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Insanoglu varoldugundan itibaren siirekli olarak ihtiyag ve gereksinmelerini
karsilamak i¢in mitkemmeli aramaktadir. Ozellikle son yiizyil iginde teknolojide meydana
gelen gelismeler ve bunun bir sonucu olarak rekabet ortaminin gelismesi, insanlarin
gereksinmelerine cevap vermeyi amaglayan organizasyonlarin yapilarinda ve yonetim
anlayislarinda 6nemli degismelere yol agmaktadir. Bu degisimler sonucunda giiniimiize
gelindiginde ise kalite, organizasyonlar agisindan rekabet ortaminda varolmak ve
gelisebilmek icin vazgegilmez bir kavram haline gelmistir. Siirekli miikkemmeli arayan,
miisteri tatminini hedefleyen ve bunun iginde deger yaratan en 6nemli iiretim gesi olarak
da insan1 odak alan toplam kalite yonetimi de organizasyonlara yon veren en Onemli
yoOnetim yaklagimidir. Bu ¢alisma kapsaminda kalite yonetimi anlayiginin insanoglunun
barinma ihtiyacim1 karsilayan konut yapisi projelerinde uygulanmasi incelenmektedir.
Ayrica gelismis iilkelerdeki konut yapisi projelerinde yeralan isletmelerde uygulanmakta
olan ve basarili sonuglar ortaya ¢ikaran kalite yonetimi anlayisinin iilkemizdeki benzer
isletmelerde uygulanabilirligini incelemek amaglanmaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda
iilkemizde konut yapis1i projelerinde yeralan bazi isletmelerdeki kalite yoOnetim

calismalarina yonelik bir aragtirma yapilmigtir.
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ABSTRACT

QUALITY MANAGEMENT APPLICATIONS IN COMPANIES THAT PARTICIPATE
IN HOUSING PROJECTS
TANER APAYDIN

Anadolu University
Graduate School of Social Sciences
Department of Business Administration, February 2003
Advisor: Asst. Prof. Dr. Ozlem OKTAL

Human beings have always been in search for perfection ever since their presence.
Change in technology that took place especially within the last century and the
development of the medium of competition occurred as a result of that change caused
transformations in the structures and administration perceptions of such organisations,
which aimed to meet the needs of the society. Due to these changes, quality became a
concept that is impossible to renounce for those organisations to survive and be improved.
Total Quality Management, which always searches for perfection, aims customer
satisfaction and thus focuses on the human as the most important production element that
create value, is the most significant approach that give direction to the organisations. In
this study, the application of quality management perception on the housing projects that
meet the need of inhabitancy is examined. Besides, this study investigates the applicability
of quality management perception in Turkey, in similar companies, which is applied and
gives successful results in the companies taking place in the housing projects in developed
countries. Given this purpose, this thesis develops a research on the quality management

studies in selected companies that produce housing.
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GIRIS

Son yiizyil i¢inde insanlik tarihi agisindan ¢ok 6nemli degisimler yasanmaktadir. Bu
degisimlerin temelini teknoloji alanindaki onemli gelismeler olusturmaktadir. Bu gelismeleri
ortaya ¢ikaran yine insanoglunun siirekli gelisme ve yenilenme ihtiyacidir. Ihtiyag ve
gereksinmelerini  karsilarken kisithh kaynaklari en verimli sekilde kullanabilmek,
varoldugundan beri insanligin en temel problemi olarak goriilmektedir. Bu problemin ¢6ziimii
icin stirekli yeni degerler yaratmis olan insanoglu giiniimiize gelindiginde hizla endiistrilesen
diinyada en onemli tretim 6gesi olarak ele alinmaktadir. Degerleri kullanan ve gelistiren
insandir. Giiniimiizde insan ihtiyaglarim1 ve gereksinmelerini karsilamayi amaglayan
organizasyonlar yonetim anlayislarini bu degerlendirme tizerine olusturmaktadr.

Insan odakli olabilmenin birinci kosulu, kaliteli iiretim ve hizmet sunarak miisteri
memnuniyetini saglamaktir. Kalite, sadece son tiriintin belirli standartlarda olmasinin 6tesinde
siirekli gelisimin saglanmasina yoénelik yasam big¢imi haline doniismiistiir. Toplam kalite
yOnetimi, kalite anlayisinin ve yonetim yaklasimlarinin miikemmele yo6nelen yapisinin
glinimiizde ulastif1 son noktadir.

Yap1 sektorii ve onun en 6nemli kolu olan insanlarin barinma ihtiyaglarim1 karsilayan
konut yapis1 proje siirecleri de diinyadaki gelismelere paralel olarak kalite yaklasimlari esas
alinarak yonetilmektedir. Gelismis tilkelerde konut yapisi projelerinde yeralan isletmeler tiim
faaliyetlerinde toplam kaliteyi saglamaya yonelik uygulamalarda bulunmakta ve basarili
olmaktadir.

Ulkemizde konut iiretimine genel olarak bakildiginda ise hizli kentlesme ile ortaya
cikan konut agig1 ¢ogunlukla kalitesiz ve denetimden yoksun konutlarla kapatiimaya
calisilmaktadir. Cogunlukla geleneksel yontemlerle tiretim yapilmakta ve iliretim siirecinin
yonetiminde de geleneksel yonetim yaklasimlarindan yararlanilmaktadir. Gegtigimiz
donemlerde konut sektoriiniin ana hedefi kaliteli tiretim degil konut a¢igim kapatabilmek i¢in
ok sayida iiretim olmustur. Ozellikle son yillarda meydana gelen depremlerin yarattigi insan
ve mal kaybiin yiiksek olusu, yapi denetimi, imar ve arsa konularindaki yonetmeliklerin
bastan ele alinmasini, sorgulanmasini, yasalarda ve kurumlarda koklii degisimler yapilmasini
zorunlu kilmaktadir. Dolayisiyla iilkemizde konut sektoriiniin kendini yeniledigi ve sektor
olarak kalite kavramina yaklasimi tekrar gdzden gegirdigi bir donem yasanmaktadir. Bu

donemde toplumda da kaliteli konut konusunda belirli bir biling olusmaktadir.



Ulkemizde konut sektoriiniin kendini yeniledigi bu dénemde, konut yapisi projelerinin
Ozelliklerinin ve kalite yonetiminin temel ilkelerinin bu tip projelerde uygulanmasinin
arastirilmast bu tez caligmasinin amaglarindan biridir. Calismanin diger bir amaci da,
tilkemizde konut tiretiminde siirekliligi saglamis, yurt disinda da rekabet eden biiytik 6l¢ekli
bazi igletmelerimizin kalite y6netimi uygulamalarini incelemektir.

Calismanin igerigi bu amaglara yonelik olarak diizenlenmistir. Birinci boliim, genel
olarak konut tiretiminin 6zellikleri ve konut yapisi projelerinin yonetimine yonelik bilgileri
igermektedir. Ikinci boliimde kalite yonetimi ile ilgili genel agiklamalara, Tiirkiye’de ve
dinyada konut yapis1 iiretim siirecinde kalite anlayisina dair bilgiler yeralmaktadir.
Calismanin {iglincti boliimiinde kalite yonetiminin temel prensiplerinin konut projelerine
uygulanmas: incelenmektedir. Dordiinci boliimde ise iilkemizde Kkalite yo6netimi

calismalarinda bulunan isletmelerin uygulamalarina yonelik yapilan arastirmaya yer

verilmektedir.



BIRINCi BOLUM
KONUT YAPISI URETIiM PROJELERININ YONETIMIi

Yap {liretimi tarih boyunca insanogluyla birlikte varolmus ve siirekli bir gelisme
gostermistir. Yapr sektorii, insanlarin barinma, korunma gibi temel gereksinmelerini
karsilamak amaciyla aga¢ kovuklar1 ve magaralardan giiniimiizdeki modern sehirlere,
akilli binalara kadar uzanan bir gegmise sahiptir. Bu boliimde iiriin olarak yapinin ve
tiretiminin 6zellikleri, yap: liretiminin 6nemli bir pargasi olan konut yapis1 liretimini
diger iiretim bi¢cimlerinden ayiran 6zellikler ve modern bir yonetim yaklasimi olan proje

yOnetiminin bu siiregte uygulanmasi tizerinde durulmaktadir.

1. YAPI SEKTORU iLE ILGILi TANIM VE ACIKLAMALAR

Bir iirin olarak yapi, oOzelliklerinden dolay1 diger iirlinlerden ve iretim
bi¢cimlerinden farklilik gostermektedir. Yap1 ve olusumu igin gerekli alt Uriinlerin

tiretimi ile ilgili hiametler yap1 sektorii adi altinda ele alinmaktadir.
1.1. Yap1 ve Yap: Uretimi Kavramlar

Yap: sozciigii Tiirkge *de birkag farkli anlamda kullamlmaktadir. Bunlardan ilki
Ingilizce “structure kelimesinin karsilig1 olarak kullamlan striiktiir sézciigiidiir. Genel
anlamiyla striiktiir, bir sistemi olusturan pargalarin biitiinii olustururken, biitiin i¢inde bir
araya gelme ilkelerini ya da bigimlerini belirleyen iligkiler toplamidir. Bu taniminin
yanisira yapi sektoriinde yapinin tasiyici sistemi, iskeleti anlaminda da kullanilmaktadir.

Bu ¢alisma kapsaminda ele alinan yap1 kavraminin tamimu ise, “Karada veya suda,
bayindirlik veya iskan geregiyle kurulan koprii, yol, tiinel, baraj, bina gibi tesisler ile

bunlarin yeralt1 ve yeriistii insaatlarl”1 olacaktir.

' D.Hasol, Ansiklopedik Mimarlik Sézliigii (YEM, 1998), s.62.



Yap: iiretimi ise kullanic1 gereksinmeleri ve isteklerini karsilamak amaciyla
fiziksel g¢evreyi diizenlemek i¢in yiiriitilen Orgiitlii bir ¢abadir. Bu c¢aba insanlik
varoldugundan beri siiregelmektedir. Bu siireci giinlimiize kadar varligint devam
ettirmis bir ¢ok yap1 aracilifiyla degerlendirebilmekteyiz. Bu yapilar bize inga
edildikleri donemle ilgili veriler saglamaktadir. Insa edildikleri donemdeki ve
medeniyetteki teknoloji diizeyi, insanlarin gereksinmeleri bu verilerin en 6nemlileridir.
Ciinkii yap1 tiretimi en giincel teknolojiler kullanilarak, insan gereksinmelerine cevap
veren ve gogunlukla kalic1 yapma ¢evreler ortaya koyan bir iretim bigimidir.

Yap1 {iiretim siireci belirli bir amaca hiamet edecek bir yapma c¢evrenin
olusturulmasi i¢in gerekli kaynaklar, bu kaynaklarin istenen yapiy1 elde etmek igin
kullanili bigimini, yapilan islemleri ve sonugta elde edilen iiriinii icermektedir. > Yap:
iirlin olarak bir ¢ok alt {irtinii igermektedir. Yapinin insa edilebilmesi i¢in kullamlacak
malzeme ve elemanlarin {retilmeleri gerekmektedir. Bu alt drilinlerin, yap1
malzemelerinin (beton, boya v.b.) ve yap1 elemanlarinin (pencere, duvar v.b.) imalati
yapi lretimi kavrami dahilinde ayr bir baslik i¢inde yer almaktadir. Alt iiriinlerin
tiretimi diger sektorlerdeki iretim bigimleriyle aymi o6zellikleri tagimaktadir. Bu
calismada incelenen siire¢ ise yapinin tasarimi, planlanmasi ve bu alt {iriinlerin biraraya

getirilerek inga edilmesi yap1 tiretiminin yapim (ingaat) agsamasidir.
1.2. Yapi Sektoriiniin Ozellikleri

Yap: sektorii, diger sektorlere ve onlar icin olusturulan modellere farklilik
gosteren Ozelliklere sahiptir. Yapi {iriiniiniin ¢ogunlukla bir defaya mahsus iiretilmesi,
tiretimin yapildigi mekanin ¢ogunlukla acik alan olmasi, yapr sektoriindeki talebin
ozellikleri yap1 sektoriiniin temel 6zelliklerini olusturmaktadir.

Herhangi bir yapi triinliniin arzi, diger endiistri iirtinleriyle karsilastirildiginda
temelde farkliliklar gostermektedir. Yapi sektoriiniin iginde yeraldig1 pazar da arz-talep
dengesine gore diizenlenir. Fakat buradaki onemli fark ise gogunlukla arzdan Once
talebin gelmesidir. Bu alanda bir girisimde bulunabilmek i¢in bir talebin gelmesine
bagimli olmanin yaninda, bu alanda faaliyet gosteren isletmelerin gelecek talebi

beklemeleri gerekmektedir.’ Temeldeki bu arz-talep dengesi, yap1 isletmelerinin

2Y. Sey ve dig. Cagdas Yapim Sistemleri: Ders Notlar (Kitap Yayinlar1,1987), s.1. )
* A. Altunbas, “ Ingaat Firmalarinda Bilgi Yénetimi ” , (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, iITU Fen
Bilimler Enstitiisii, 1998 ), s.34.



kapasitelerini siirekli hazir tutmalarim1 ve stratejik planlama yapabilme yeteneklerine
sahip olmalarini gerektirmektedir. Ancak bu sayede pazarin isteklerini karsilayabilecek
ve gelecek teklifleri yerine getirebilecek durumda olabilmektedirler. Yap1 sektoriinde
talepte bulunanlar sadece projenin sekillenmesini degil, iiretim siireglerini, tretim
tekniklerini, baslangi¢-bitis tarihlerini ve projenin O&zelliklerini de belirlerler. Bu

sektordeki agirlikli talepler su sekilde siralanabilir;*

e Endiistri yapilar (ticaret,ofis ve liretim yapilari)
e Konut yapilan

e Altyap: yatirnmlari

o Kiiltiir yapilan

e Egitim yapilar

e Saglik yapilar

Endiistri yapilarina bir talep olusabilmesi i¢in genel konjonktiirde iyilesmelerin
olmasi gerekir. Bu iyilesme yatirim istegi dogurur. Kimi isletmeler iiretim kapasitelerini
arttirmak isterlerken kimileri de yeni yatirimlara giderler. Dolayisiyla endiistri yapilar
iretimi genel ekonomik etmenlerden yogun bi¢imde etkilenmektedir.

Konut yatirnminda talep, daha ¢ok kisisel etmenlere bagiml olsa da bu alandaki
talebin devlet politikalartyla yakindan iligkili oldugu bilinmektedir. Bu alandaki talep
konjonktiir politikalar, sosyal politikalar ve toplumsal politikalar tarafindan belirlenir.
Gerek yerlesim politikalar1 ve gerekse diger yasal diizenlemeler biiyiik 6l¢tide yapi
sektoriinti etkiler.

Devletin en biiyiik rol oynadig1 alanlar siiphesiz altyap, kiiltiir, egitim ve saglik
yatirimlaridir. Bu alanda yapr sektorii ¢ogunlukla devlet kurumlarina bagimli bir
haldedir. Hastane, okul, kiitliphane, yol ve demiryolu yapilar iiretimi gibi alanlarda
devlet en 6nemli miisteri konumundadir. Devletin bu alanlardaki talepleri siireklilik
gostermemektedir. Bu da devlete is yapan isletmeler i¢in uyum sorunu meydana

getirmektedir.5

* Aym, s.35.
* Ayn, s.35.



Yap1 sektoriinde talebin siireksizligi ile ilgili diger bir 6nemli nokta ise sezona
bagl olarak taleplerde meydana gelen degismelerdir. Higbir endiistri dalinda, yap
sektoriinde oldugu gibi diisiik ve yiiksek sezon dalgalanmalar meydana gelmemektedir.
Bu dalgalanmalar yapi isletmelerinin stratejik planlama yapmalarini zorlagtirmaktadir.

Biitiin bunlar yap1 sektoriindeki yatirnmlarin ekonomik biiyiime ve genel
konjonktiir ile yakindan iligkili oldugunu gostermektedir. Konjonktiirel degisimler, bu
sektorde faaliyet gosteren isletmeler igin rekabetin artmasi anlamina gelir. Bunun
sonucu olarak, bu hareketli zamanlarda artan rekabet yiiziinden bir¢ok isletme pazardan
cekilmektedir.

Yap1 sektoriiniin  temel o6zelliklerinden biri de iiretimin yapildigi mekandir
(santiye alami, ingaat sahasi). Yapr sektoriinde {iretim dogrudan fiziksel ¢evre
kosullarindan etkilenir. Uretim, diger sektérlerde cogunlukla tek bir mekanda
yapilirken, yap1 sektoriinde tiretim alani degisir ve liretim yapilan yeni mekanin fiziksel
ve Kkiiltiirel yapisina uyum saglamak gerekir. Bu 6zelliginden dolay1 yapim siirecini
tanimlarken yiirliyen fabrika terimi kullanilmaktadir. Bu- agamada araglarin, diger
ekipmanlarin ve isgiicliniin tasinmasi, eger iiretim alani sehir disinda ise su yol ve
elektrik gibi temel altyapilarin yapr isletmesi tarafindan yapilmasi gerekir. Uretimin
yapildigi yer eger sehir icindeyse giliriilti ve goriintii kirliliginin engellenmesi,
malzemelerin korunmasi ve araglarin yerlestirilmesi ve c¢alistirilmasi gibi 6nemli
sorunlar yap1 sektoriinde yasanmaktadir.®

Temelde yap1 pazarinin cografi bir sinir1 yoktur. Herhangi bir yerde yapimla ilgili
taleplerin azalmasi oradaki yapi isletmelerinin dikkatlerini diger pazarlara ¢evirmesine
neden olur. Bunun sonucunda, aligkin olduklar is sahasi disinda yap: hizmetleri sunmak
durumunda kalmaktadir. Uretim faktorlerinin stirekli {iretim yapilacak alanlara
tasinmasi, isletmelerin merkezlerinden uzaklarda is yapmasimi gerekli kilmaktadir.
Bunun yanisira yapi malzemelerinin temininde de giigliiklerle karsilasiimaktadir.
Genelde, liretim yapilan yerin en yakinindan yap:1 malzemelerinin temini yoluna gidilir.
Yap: pazarimin uluslararasi bir karakter géstermesi bu alanda rekabetin ¢ok olmasi

sonucunu beraberinde getirmektedir.”

6

Ayny, s.36.
71. Ahmad and M.K. Sein, “ Construction Project Teams For TQM: A Factor-Element Impact Model”
Construction Management and Economics. 15,5 ,(1997) ,s5.457-467.



Yap1 sektoriiniin diger bir ozelligi de gogunlukla tek defaya mahsus iiretim
yapilmasidir. Bir yapinin iiretiminin gergeklesebilmesi igin birden ¢ok dikey ve yatay
grubun bir araya gelmesi ve birlikte calismasi gerekmektedir. Bunlar arasinda
mugteriler, ana yiikleniciler (yapimecilar), alt yiikleniciler (taseronlar), tedarikgiler
(malzeme saglayanlar), miisteriler, tasarimcilar, miihendislik hizmetleri veren
isletmeler ve kamu kuruluslari adina galisanlar sayilabilir. Ancak, bu kadar gesitli
grubun, iistelik daha once ortak bir siirecte de yer almamiglarsa tam anlamiyla uyumlu
calismalarin1 saglamak planlama ve s6zlesme yonetiminin verimli  uygulanmasina
baghdir. Bu 6zelliginden dolay1 yap1 sektorii proje yonetiminin en yogun uygulandigi
sektor olma 6zelligine sahiptir.®

Diger sektorlerde tretilen triinler siirekli tekrar ettigi ig¢in belirli siireg
iyilestirmelerinden sonra hatalar1 en aza indirme imkani vardir. Ancak yapi tiretiminde
yapilan hatalarin diizeltilmesi son derece zordur ve yiiksek maliyetler icermektedir. Her
yapinin farkli 6zelliklere sahip olmasi ve farkli bir sekilde iiretilmesi, is stireglerinin
tekrar edilmesini engellemektedir. Bu durum endiistriyel iiretim tekniklerinin
kullamlmasim zorlastirmaktadir. °

Yap1 sektoriinde uzun vadeli planlar yapmak zordur. Cogunlukla gelecekte hangi
tip projelerin yapilacaginin bilinememesi, uzun vadeli yatirnmlar yapmayi1 da
engellemektedir. Belli konularda uzmanlagsmis isletmelerde durum farklilhiklar
gostermektedir. Bu isletmeler belirledikleri alanlarda yatirimlar yaparlar. Yap:
sektoriinde isttihdama yonelik yatinmlar, {iicretlerin toplam igindeki pay1
diistintildiigiinde mantikli goriinmektedir. Kalifiye elemanlarin kaliteli {iretim

yapacaklar varsayilirsa, bu alana yapilacak yatirimlarin degeri daha iyi anlagilacaktir.

1.3. Tiirkiye’de Yapi Sektorii

Cok sayida farkli medeniyeti barindirmis olan iilkemiz topraklar1 bunun dogal bir
sonucu olarak  bu medeniyetlere ait farkli niteliklerdeki yapilara ev sahipligi
yapmaktadir. Gegmiste konutlar digindaki yapilarin tiretimi ¢gogunlukla devlet tarafindan
yapilmaktaydi. Bu sebeple tilkemiz yap1 sektoriindeki esas lizerinde durulmasi gereken

gelisme diger alanlarda da oldugu gibi Cumhuriyetin ilaniyla olmustur.

¥ A. Walker. Project Management in Construction. (Granada, 1984),ss.61-70.
° Ahmad and Sein, a.g.e., s5.457-467.



Cumbhuriyettin ilk yillarinda 6zellikle kamu binalar1 ve alt yap: ingaatlar1 6n plana
¢ikmig, bu ingaatlar yabanci isletmeler tarafindan yapilmig, Tiirk isletmeleri ise
¢ogunlukla alt yiiklenici olarak bu siirecte yeralmustir. ikinci Diinya Savasindan sonra
ise lilkemizde yap1 tretiminin neredeyse tamami kendi isletmelerimiz tarafindan
yapilmaya baslanmigtir. Hizla ortaya ¢ikan konut gereksinmesi, siirekli devam eden alt
yap1 ingaatlar1 yapi sektoriinii Tiirk ekonomisi igin Onemli bir temel tasi haline
getirmistir. Ozellikle 80° li yillarda yap: sektorii geliserek belli bir noktaya gelmistir.
Turk yap: igletmeleri bu yillarda yurt disina agilmig ve o6zellikle gelismekte olan
tilkelerde ¢ok sayida yap: projesinde yer almiglardir. Son yillarda ise ekonomik ¢evreyle
baglarn ¢ok hassas olan bu sektorde ekonomik krizlerin ve iilkemizde meydana gelen
depremlerin etkileriyle duraklama siireci yasamaktadir. '

Ulkemizde yap: iiretim siirecinin farkli agamalarinda yer alabilecek ¢ok sayida
yap1 isletmesi yer almaktadir. Ayrica yap1 sektoriinde Devlet Su Isleri, Karayollan
Genel Miudiirliigii, Iller Bankas: gibi devlet kuruluslar1 da yer almaktadir. Tiirkiye’ de
yapt sektoriiniin bagli oldugu en 6nemli devlet kurulusu ise Bayindirhk ve Iskan
Bakanligidir.

2. KONUT YAPISI URETiMi

Yap1 sektoriiniin en 6nemli liretim ayag1 konut yapist tiretimidir. Konut, insanlarin
en Onemli gereksinmelerinden birisi olan barinma ihtiyacim1 karsilamaktadir. Konut
yapis1 lretim projelerinin ydnetimine gegmeden once konut kavrami ve konut yapisi

iretimini incelemek gerekmektedir.

2.1. Konut Kavram

Konut kavramini agiklayan tanimlamada “Konut, toplumlarin en kiigiik
birimlerinin (aile, genis aile gibi) dogal ve toplumsal ¢evreleri iginde varliklarini
siirdiirdiikleri bir barinaktir.” denilmektedir.!’ Konutlar, insanoglunu dogal etkenlerden

korumus, ailenin ve bireyin yasamini siirdiirdiigii 6zel bir mekan olmus, 6te yandan

' K. Dadasbilge, Ingaat Yénetimi Cilt 1-Genel Yonetim, (Lebib Yalkin, 1999), ss.151-153.

"' C.Yengiil, “Toplu Konut Uretiminde Yaygin Olarak Kullanilan Yapim Sistemlerinin ve Izmir
Olgeginde Uygulamalarinin Irdelenmesi.” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, D.E.U. Fen Bilimler
Enstitiisii, 1990), s3.



toplum ile iligkilerinde ise 6nemli islevler gérmﬁsﬁir.lz Ayrica konut; i¢inde yasayan
insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan dayamkli tiiketim mallarindan
biridir.

Barinma istegi insanoglunun yasami ile esdegerdir. Tarihin her dénemi yerlesim
yerlerini kazanma savaslariyla doludur. Bu savas bugiin de bi¢cim ve igerigini
degistirerek, baska tiirde stirmektedir. Sanayilesme kéyden kente gd¢ii hizlandirmis ve
kentsel alanlardaki niifus yogunlugundaki sigramali artisa neden olmustur. Koklii
coziimlerden yoksun konut sorunu, toplum isteklerinden her zaman soyutlanmigtir.

Konut sorununun temeline inildiginde, konut agig1 ve mevcut konutlardaki kalite
degisiminin etkileriyle karsilagilmaktadir. Niifus artiginin yarattigi talep potansiyeli,
goc ve diger sosyal, ekonomik, siyasi etkenler, farkli konut sunum bigimlerini ortaya
cikarmaktadir.

Tiirkiye’de de yillardir giincelligini siirdiiren konulardan biri, tilkemizdeki konut
acig1 sorunudur. Bunlarin sebepleri olarak gosterilen niifus artigi, hizli kentlesme ve
diger taftan konut arzinin yeterli olmayisi, yanlis konut politikalar1 sik sik giindem
konusu olmus ve tartisgilmistir. Bunlara ek olarak konut sorununa neden olan etkenler
icerisinde dogal afetler ve binalarin ekonomik ve fiziksel Omriiniin bitmesi de
sOylenebilir.

Ulkemizin barinma sorunu kendini kuvvetle hissettiren bir sosyal sorun olma
ozelligini tagimaktadir. Hizli niifus artist hizli konut a¢igini her gegen giin
buyiuitmektedir. Sanayilesme ile biitiinlesen kentlesme siireci, dogal olarak barinma
sorununa ve konut darbogazina yeni boyutlar getirmektedir. Konut sektoriinde arz ve
talep arasindaki denge bozulmus, aileler her tiirli teknik ve ¢agdas olanaklardan
yoksun, kagak yapilasma ile barinma gereksinimlerini karsilama yoniinii se¢gmislerdir.
Tiirkiye’de konutlarin saglamlik durumu, sahip oldugu kolayliklar, oda sayilari, iginde
yasayan hane bireylerinin nicel ve nitel 6zelliklerine iligkin bilgilere gére barinma

kosullan elverissizdir."?

12 Aym, s3.
' Ayni, s3.
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2.2. Konut Sunum Bigimleri

Bir toplumdaki konut sunum bigimleri, o iilkedeki arsa miilkiyeti ve arsa
degerlerindeki gelisme, kentlesme hizi, konut kesimindeki girisimcilerin &zellikleri,
yapr malzemesi sanayisindeki gelismeler, devletin bu kesime karigma egilimleri gibi
nedenlere bagl olarak belirlenmektedir. Tiirkiye’deki konut politikalarinda 1930’lardan
giintimiize kadar olusan farklilasmalar konut sunum bigimlerini etkilemistir. Gegmisten

glinlimiizde siiregelen konut sunum big:imleri;14

e Bireysel konut tiretimi

e Yapi-kooperatiflerinin konut iiretimi

e Yap-sat¢ iiretim

e Toplu konut igletmeleri tarafindan tiretim

» Yapi-kooperatifleri birlikleri ve yerel yonetim eli ile konut iiretimi seklinde

Ozetlenebilir.

2.2.1. Bireysel Konut Uretimi

Ozellikle Cumhuriyetin ilk yillarinda iilkemizde yaygin sekilde kullamlmugtir.
Konut maliyeti i¢inde arsa payinin az olmasi, yavas kentlesme, dolayisi ile yeterli alt
yap1 ve kentsel planlama gerekli kosullar1 hazirlamigtir.

Bu iiretim siirecinde, iretilen konutlar, kiralik konut egilimi az oldugundan
biiyiik 6l¢lide miilk konutudur. Genellikle tek parsel lizerinde tek konut olarak, kullanici

gereksinimlerini ve toplumsal begenileri gézoniine alinarak yapilmiglardir.
2.2.2. Yapi Kooperatiflerinin Konut Uretimi

Yap1 kooperatifleri ile konut iiretimine ilk olarak 1930’lu yillarda Ankara’da
baslanmigtir. Artan arsa fiyatlan karsisinda Ankara’da bir kisim tist diizey biirokratlarin
girisimleriyle Bahgelievler Yapi-Kooperatifi kurulmustur. Bu kooperatif ucuza elde
ettigi arazileri planlayarak imara agmigtir. O zaman ki adi Emlak ve Eytan Bankasi olan,

daha sonraki adiyla Emlak Bankasi’ndan kredi alarak toplu konut iiretimine gegmistir.

143, Bolposta, “Konut Yapilar1 Uretiminde Proje Yonetimi” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
D.E.U. Fen Bilimler Enstitiisii, 2001 ), 5.64.
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Daha ¢ok orta ve iist orta siniflara konut saglamaya yoénelik bu iiretim bigimi, 19501
yillarda Tiirkiye’de yogunlasmistir.

Bu konut sunum bi¢iminin kentin imara ag¢ilmis yorelerinde apartmanlar, kentin
yeni imara agilacak yerlerinde, kent parcalar1 ya da toplu konutlar iiretmeye uygun
olacag soylenebilir. Imarli kesim disinda iiretilen bu konut alanlan iginde de tek evden
cok, ¢ok katli apartmanlarin hakim oldugu goézlenmektedir. Yap1 kooperatiflerinin,
konut tiretimi merkezi yonetimince kredi mekanizmasi ile denetlenmeye basladiktan
sonra, Uretilen konutlarda orta ve kiigiik konut tiplerinin uygun olma egilimi
yiikselmektedir.

Cogunlukla ¢ok katli olan, toprak miilkiyetinin ortaklar arasinda boliisiildiigii
konutlar zaman iginde aile geliri ve yapisindaki gelismelere paralel olarak yeni
eklemeler yapmaya miisait degildir. Ote yandan  bu kooperatifler siireklik
gostermemektedirler. Cogunlukla konut iiretiminin bitimiyle kooperatifler sona

ermektedir.
2.2.3. Yap-Sater Uretim

Bu konut sunum big¢iminin ortaya ¢ikisi ve yayginlagsmasi, konut kooperatiflerinin
liretime geg¢mesiyle ayni doneme rastlamaktadir. Hizli kentlesmenin, kentsel alanlar
icinde arsa deger artiglarinin orta simflarin, tek parselde ev yapmasi olanagim
kaldirmistir. Buna ¢6ziim olarak gelisen yap-sat¢i tiretimi de, kat miilkiyeti kanunu ile
Emlak Bankasi’nin bireysel krediler vermesi sonucu yayginlagmistir.

Yap-satg1 iiretimde girisimci, arsa sahibi ile arsanin kentsel alan igindeki
konumuna gore belirli bir yiizdeyle anlasma saglanmaktadir. Uretimlerin ortak &zelligi,
girisimcinin ve arsa sahibinin ekonomik faydalar1 dogrultusunda, genellikle pahali
konutlar tretilmesidir. Zamanla yerel yonetimlerin, yeni kentsel alanlar1 imara
acmamalar1 ve kentsel alanlarin belli bir doyuma ulasmas: girisimciligi kent disina

yOneltmistir.

. Tl
formmetaley ieseeT it
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2.2.4. Toplu Konut isletmeleri Tarafindan Konut Uretimi

Toplu konut isletmeleri tarafindan konut tiretimi, adindan da anlagilacag: iizere
biiyiik ¢apta ve toplu olarak konut tiretme bigimidir. Buradaki girisimei biiyiik 6lgekli
bir isletmedir ve girisilen isin hacmi ¢ok biiyiiktiir. Ancak isletmenin sermayesi tiim
girisimin gerektirdigi yatinm hacmine goére ¢ok kiiciiktiir. Bu nedenle bu tiir iiretimde
bagarili olunmasi, toplu konut sirketinin sermayesinden ¢ok konut alicilarinin
birikimlerinin ve aldiklar1 kredilerin olusturacagi fon akimlarinin is programina uygun
sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.

Konut tiretiminin ekonomik olabilmesi ancak biiyiik bir alanin imara agilmasi ve
cok sayida konutun {iretilmesiyle miimkiin olacag: i¢in girisimci igletme ¢ok sayida
konutu tretebilecek teknolojilere yonelmekte, geleneksel konut yapim teknolojisinin
yerine endiistrilesmis yapim teknolojileri tercih edilmektedir. Endustrilesmis yapim
teknolojilerinin ilk maliyetlerinin yiiksek olmasina ragmen diizenli ve denetlenebilir bir
santiye orgiitlenmesi ile ¢cok daha hizli konut iiretilebilmesini saglamaktadir.

Sunulan konut iretimi toplu konuttur. Bu toplu konutlar Tiirkiye 6rneginde
genellikle apartmanlar bi¢ciminde olma egilimi gostermektedir. Ama isletme sunumunu
farkli miisteri gruplarina gore ¢esitlendirme egilimi tasidigl i¢in bu alanlarda bir

miktarda, tek konut (dubleks veya teras ev) sunulmaktadir.

2.2.5. Yapi Kooperatifleri Birlikleri- Yerel Yonetimler Eliyle Konut

Uretimi

Bu tretim bigiminde baslangigta onciiligli yerel yonetim yiiklenmekte, girisim
belli bir olgunluga ulastiktan sonra, girisimi kooperatifler birliginin y&netimine
devretmektedir. Baglangicta yerel yonetim, toplu konut yapimim1 6ngérdiigii alanlarda
imar plani hazirlayarak, arsanin kamulastirilmasi islemlerini ytritiirken, bir yandan da
misteri grubunu olusturmaktadir. Potansiyel miisteri grubunu, kredi kaynaklarina ve
O0deme kapasitelerine gore ayirarak onlar1 konut kooperatifleri halinde orgiitleyerek,
konut kooperatiflerinin tist kurulusu olan kooperatifler birligini olusturmaktadir.

Kooperatifler birligi kurulup islerlik kazandiktan sonra, tasarim caligmalarim
yaptirmak, konutlar1 pazarlamak, alicilarin kredi kurumlanyla iligkisini diizenlemek,
konut yapimini gerceklestirmek, ortaya ¢ikacak yerlesmenin saglikli olarak isletilmesini

konut kooperatifleriyle birlikte saglamak islevlerini yiiklenmektedir.



Kooperatifler birligi bu islevleri yerine getirirken, farkli orgiitlenme bigimleri
icinde yerine getirme segeneklerine sahiptirler. Kooperatifler Birligi, 6zel planlama
biirolarindan ve biiyiik ya da orta boy girisimcilerden yararlanabildigi gibi bu islevlerin
goriilmesini tamamen kendi i¢inde ya da 6zel girisimciler ile karma bir bigimde de
orgiitleyebilir. Bu sunum bicimine 6rnek olarak Izmir’deki belediye ile kooperatifler

birliginin toplu konut iiretim projesi olan Ege-Kent konut iiretim projesi verilebilir. *°

3. KONUT YAPISI URETIMINDE PROJE YONETIMIi

Insanlarin barinma gereksinmelerine karsilamak igin ortaya ¢ikmis olan konut
tiretimi, ¢ogunlukla tek defaya mahsus olmasi, farkli bir ¢ok organizasyonu biraraya
getirmesi gibi Ozelliklerinden dolay1 olduk¢a karmagsik bir siiregtir. Bu karmagsik ve
riskli slirecin yOnetimi i¢in kullanilan yonetsel yaklasim proje yonetimi olmustur.
Genellikle, her konut yapisinin iiretimi tagidig1 6zelliklerden dolay: proje olarak ele

alinarak yonetilmektedir.
3.1. Proje Yonetimi Ile Ilgili Genel A¢iklamalar

Insanoglu varoldugu giinden bugiine gereksinmelerini karsilamak igin siirekli
degisen, gelisen araglar ve yontemler ortaya koymustur. Insanlarin bilimle, sanatla,
kuramlarla, kavramlarla ve tekniklerle ugrasmalarinin nedeni yasamlarim daha da
kolaylastirmaktir. Tiim bilimlerin amaci, insanlar1 daha da mutlu bir yasam bi¢imine
ulagtirmaktir. 16

Giinimiize gelindiginde artan diinya niifusuna paralel olarak artan insan
gereksinmelerini karsilamak igin liretim (iiriin, hiamet v.b.) yapmak, simirli kaynaklar
icinde son derece karmagik hale gelmistir. Bununla birlikte yonetim siireci de degismis
ve degismeye devam edecektir. Proje yonetimi de yonetim kavramina yonelik
gelismelerin bir pargasi olarak ortaya ¢ikmugtir. Birgok kaynakta proje ve yonetimi
kavraminin ¢ok eski tarihlere dayandig: belirtilse de ¢agdas metotlarla uygulanmasi elli

yillik bir ge¢mise sahiptir.

15 Yengiil,a.g.e., s.19.
16 M. Sahin , Genel Isletme (Anadolu Universitesi,2000), s.1.
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Proje Yonetimi Enstitiisii (Project Management Institute) projenin tanimini,” proje
bir defaya mahsus mal veya hizmet yaratmak i¢in yapilan gegici girisimdir.” seklinde
yapmaktadir. Bu tammlamayla proje kavraminin 6nemli iki 6zelligi de vurgulanmugtir.
Bu tanimda kullanilan gegici sdzciigii ile her projenin belirgin bir baslangic1 ve sonu
oldugu, bir defaya mahsus sozciikleri ise iiriin veya hizmetin benzerlerinden mutlaka
belirgin bir farki oldugu anlatilmaktadir. Bu temel 6zellikleriyle projeler geleneksel
yonetim anlayisinin islerin faaliyetler olarak boliimlendirilmesinden ayrilirlar.!” Proje

ve faaliyetleri birbirinden ayiran diger 6zellikler Sekil 1°de gosterilmektedir.

Projeler Faaliyetler
Devrimsel (revolutionary) degisim Evrimsel (evolutionary) degisim
Tek olmak Tekrar etmek
Fayda Verim
Gegici (transient) kaynaklar Sabit (stable) kaynaklar
Karmagikhik Stireklilik

Sekil 1.Proje ve Faaliyetlerin Aymrici Ozellikleri

A.Hamilton, Management by Projects: Achieving Success in a Changing World (Telford, 1997), s.65.

Projelerde, gelismelerin ortaya koyacagi bir degisim degil, projenin hedefleri
paralelinde, 6nceden planlanan, onciiliikk edilebilecek bir degisim hedeflenir. Her iiriin
veya hizmetin ayn bir proje olarak ele alinmasi, siirekli gelismeye agik bir yapilanma
ortaya koyabilmektedir. Proje, bir defaya mahsus olmak (tek olma) 6zelliginden dolay1
isletme igindeki farkli kaynaklari, 6zellikle c¢esitli alanlarda uzmanlagmis insan
kaynagini, gegici olarak planlanmig bir hedefe ulasmak i¢in biraraya getiren faaliyetler
bitiintidiir. Boylelikle calisanlarin farkli projelerde bulunarak siirekli kendilerini

yenilemeleri, degisen ¢evre kosullarina adapte olmalarini saglamak kolaylagmaktadir.'®

'7 A. Hamilton, Management by Projects :Achieving Success in a Changing World (Thomas Telford,
1997), s.65.

'8 Ayni ,s.65.
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Proje kavramiyla ilgili yapilan diger tanimlarda da bu temel 6zellikler 6n plana
¢ikmaktadir.
e “Proje isgiicli, malzeme, ekipman, organize edilmis hizmetlerden olusan ve bir
hedefe ulagmak iizere yonetilen bir sistemdir. «l9
e “Proje, kaynaklarin niteliksel ve niceliksel hedefleri elde etmek amaciyla zaman ve

maliyet sinirlari iginde organize edilmesi i¢in gésterilen ¢abalarin biitiiniidiir. «20

Giiniimiizde yoneticiler siirekli degisen, rekabet yogun bir ¢evrede, artan insan
gereksinmelerini karsilamanin yaninda yenilik yaratmak konusunda organizasyonlarin
yonlendirmek durumundadirlar. Caligsanlarin katiliminin saglayarak yaraticiliklarini
arttirabilmek i¢in tizerinde en ¢ok durulan noktalarin basinda esnek yapiya sahip
organizasyonlar yer almaktadir. Boylece yonetim unsurlarini, 6zellikle planlama ve
kontrol siireglerini verimli bir bigimde yerine getirmek miimkiin olabilmektedir. Islerin
projelere boliinerek yapilmasi, farkli alanlarda uzmanlagmis insanlar1 biraraya getirerek
proje ekipleri kurulmasi, proje kavraminin 6zelliklerinden dolay: zaten esnek yapidaki
organizasyon anlayisini ortaya koymaktadir.

Proje yonetimi, isletme ¢apindaki biitiin islerin (isletme stratejileri ile uyumlu hale
getirilerek) proje olarak ele alinmasi, bu projelerin entegrasyonu, siniflandirilmasi,
siralanmasi ve kontrolii ile projeler i¢in gerekli kaynagin yonetimidir.>' Proje yonetimi,
projenin Ozelliklerinden dolay1 geleneksel yonetim anlayisindan farkli olarak yatay
orgiitlenme, ¢alisanlarin hedef odakli olmalari, ¢agdas bilimsel metotlarin yonetimde
kullanim1 gibi nitelikler tasir. Proje yonetimi, proje yarar sahiplerinin (stakeholders),
ihtiya¢ ve beklentilerini karsilamak tizere ilgili bilgi, beceri, arag ve tekniklerin proje
faaliyetlerinde uygulanmas olarak tanimlanmistir.”®

Proje yarar sahipleri, projeye katilan veya projeden dolayli olarak etkilenen kisi

ya da kurumlardir. Bir projenin yarar sahiplerini genel olarak siralamak gerekirse;23

'% ] M. Nicholas, Managing Business&Engineering Projects- Concepts&Implement (Prentice, 1990)
%% Project Management Institute (PMI),A Guide to the Project Management Body of Knowledge
(PMI,1996), s.4.

2 http://www.ipyd-tr.org.tr, Son erisim tarihi: 10.03.2002

2 Aym, s.7.

3 Hamilton, a.g.e., s.76.
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e Miisteriler

e Yatinmcilar

e Tedarikgiler

e Kamu kuruluslan

e Proje ekibi ¢aliganlar1 ve aileleri

e Genel olarak tiim toplum

Proje yonetiminin ilk asamalarindan biri yarar sahiplerinin belirlenmesi, ortak
ihtiyag ve beklentilerini gézoniinde bulundurarak proje planlamasinin yapilmasidir.
Proje yarar sahiplerinin belirlenmesi son derece karmasik bir iglemdir. Proje yarar

sahipleri, projeye katilimlarina gére ii¢ gruba ayrilir;**

e Projeyle birincil derecede iliskisi olan proje katilimcilar1 yani proje ekibi,
yatirimcilar ve miisteriler,

e Tedarikgiler,

e Projeden dolayl olarak etkilenenler, kamu kuruluslar1 ve genel kapsamda toplum

bulunur.
3.1.1. Geg¢misten Giiniimiize Proje Yonetimi

Bazi kaynaklarda Babil Kulesi, Misir Piramidi insaatlarinin tek olma ve farkl
nitelikteki insanlar1 biraraya getirme ozelliklerinden dolay:1 ilk projeler oldugu
belirtilmistir. Insanoglu tarih boyunca bu tip biiyiik 6lgekli faaliyetlerde bulunmus, bu
faaliyetlerin modern proje yonetimi olarak ele alinmasina referans olan uygulamalar ise
1950°li yillanin sonlarinda Amerika Birlesik Devletleri’ nde yapilmistir. Ulkenin iki
onemli kurumu, A.B.D Deniz Kuvvetleri ve kimyasal malzemeler iireten Dupont
firmasi, yiiksek risklere sahip projelerinin yonetiminde yeni metotlar1 gelistirmeye
calismiglardir.

Amerika Birlesik Devletleri Deniz Kuvvetlerinin bir ¢ok farkli alandan insan,
malzeme ve aktiviteyi iceren Polaris adli niikleer denizalti iiretim programinin

yonetiminde damsman olarak gorevlendirdigi Booz Allen Hamilton,  “Proje

24 J R. Turner, The Hanbook of Project-Based Management ( McGraw- Hill, 1993), s.12.

. <
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Degerlendirme ve izleme Teknigi (PERT-Program Evaluation Review Technique)* adi
verilen matematiksel bir sistem gelistirdi. Bu sistem, istatistiksel yontemler aracilifiyla
faaliyet siirelerinin belirlenmesini saglarken, kullanilan sebeke diyagramlar yardimiyla
da farkli faaliyetlerin birbirleriyle iliskileri daha kolay denetlenebilmektedir.’

Ayni dénemlerde, Dupont firmasinda da kimyasal iiretim yapan tesislerin onarimi
ve yenilenmesinde kayip zamami en aza indirgemek amaciyla yonetim teknikleri
tizerinde ¢alisilmis ve “Kritik Yol Analizi (CPM-Critical Path Method)“ ad1 verilen
matematiksel metot gelistirilmistir. CPM, aktivitelerin siireleriyle ilgili istatistiksel
oranlar f{izerine kurulmus olmasinin yamisira diyagramlar yardimiyla faaliyetlerin
birbirleriyle iligkilerini analiz eden bir sistemdir. Bu iki sistem stirekli gelistirilerek
glinimiiz sebeke planlamalari ve modern programlama araglarimin ortaya ¢ikmasinda
temel olusturmuslardlr.26

Proje yonetimi 6zellikle Amerika Birlesik Devletleri’ nde son 45 yilda siirekli
gelisim gostermigtir. 60°larda proje organizasyon yapilarini olustururken ge¢mis
deneyimlerden yararlanilmistir. 70’lerde ise insan faktorii etkin olarak ele alinmaya
baslanmis, 80’ler boyunca ise verimliligi arttirmak amaciyla etkin prosediirler ve
teknikler gelistirmek iizerine yogunlasilmistir. 90’lar ise proje yoOnetiminin olgunluk
dénemi olmus, giliniimiizde ise proje yonetimi bir meslek olarak mi1 yoksa bir uzmanlik

alam olarak mu degerlendirilmesi gerektigi tartisilmaktadir. 2/

3.1.2. Proje Yasam Cevirimi (Project Life Cycle)

Projeler farkli tiirde riskler ve belirsizlikler icermektedir. Projeler uygulanirken
asamalara ayrilmaktadir. Projenin asamalara ayrlarak kontrol edilmesi ve yonetilmesi,
riskleri ve belirsizlikleri azaltmak acisindan daha giivenlidir. Projenin temel asamalar
bir biitiin olarak projenin yasam g¢evrimini olusturmaktadir. Bu temel asamalar proje
tasarim siireci, fizibilite ¢aligsmasi, projenin belirli bir b6liimiine ait maliyet ¢alismasi
gibi c¢esitli boliimlerden bir veya birkagini i¢cermektedir. Her asama sonucunda ¢esitli

kontroller yapilarak diger asamaya gecilmekte ya da yapilan hatalar diizeltilmektedir.?®

*> Hamilton, a.g.e. ,5.78.

26 Ayn, 5.79.

27 Nicholas, a.g.e., 5.25.

2 v D. Sorgug,Yapt Isletmesi. (ITU,1989), ss.6-8.
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Proje agamalari, bir veya daha fazla sayida ¢iktinin elde edilmesini takiben baglar.
Bir 6nceki agsamanin ¢iktilari, i¢inde bulunulan agamanin girdileri olarak ele alinirlar ve
bu girdilere uygulanan yontemlerle c¢iktilar elde edilir. Genellikle her proje asamasinin
sonu, takip eden asamanin baslangicidir. Buna karsin iistlenilen riskler kabul edilebilir
ise, bir proje agamasi tamamlanmadan takip eden agama baglatilabilir. 2

Proje asamalar1 ve proje yasam gevirimi, projelerin yapisina gore farkliliklar
gostermektedir. Cogu projeyi dort veya bes temel asama olarak ele alirken, kimi
projeler 6zelliklerinden dolay1 daha fazla sayida asama icermektedir. Ornegin yazilim
gelistirme projesiyle, ingaat projeleri farkli sayida temel asamayla ele alinmaktadirlar.

Genel olarak proje yasam ¢eviriminde yer alan temel agamalar agagida siralanmustir;>°

- Yeni bir fikir yaratma, gelistirme asamasi (conception),

- Fikri uygulamaya hazir hale getirme, proje ekibi tarafindan tanimlama ve planlama
asamasi (definition),

- Uygulama, iiretim siireglerinin kontrol edilmesi, siireclerin iyilestirilme asamasi
(implementation ),

- Tamamlama, fikrin {irlin veya hizmet olarak son kullaniciya ulagmasi asamasi

(completion).

Projeler organizasyonlar gibi siirekli hareket halindedirler. Projeler yasam
siirecleri icinde baglangictan bitise kadar belirlenen kaynaklar dahilinde, belirlenen
zamanda ve tatmin edici teknik performans sinirlar iginde yiiriitiilmektedir. Biitiin
projeler iiriin olarak kullaniciya ulasmadan once bir fikir olarak ortaya atilir, bu fikir

adim adim gelistirilir ve sonuglandinlir.

3.1.3. Proje Yonetim Siireci

Proje yonetim siireci, projenin yasam siireci boyunca yarar sahiplerinin ¢ikarlar
dogrultusunda yonetildigi siirectir. Bu sitire¢ miisterinin kalite, zaman, kaynak dagitimi
gibi konulardaki istek ve beklentileri dogrultusunda gelismektedir. Proje yOnetim

stirecinin en O6nemli faktorleri, proje yarar sahiplerinin herbirinin koordinasyonunun

» R.H. Clough ve G.A. Sears,Construction Project Management (J.Wiley&Sons, 1991), 5.7.
*0 Hamilton, a.g.e., ss.74-75.
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saglanmasi, disiplinleraras1 uyumu saglama, organizasyondan tam performans elde
etme, sonucu beklenen zamanda, istenen kalitede ve beklenen maliyette elde etmek ve
elde edilen sonucun miisteriyi tam olarak tatmin etmesidir. >’

Proje Yonetim Enstitiisii (PMI) proje yonetim siireglerine iliskin olarak hazirlamig
oldugu metinde, yonetim modellerinde girisimin basariyla orgiitlenebilmesi igin, ti¢
yonetsel siirecten (planlama, uygulama ve kontrol) s6z edilmektedir. Projeler gegici
stireclerdir, yani baslangi¢ ve bitig tarihleri belirlidir. Bu nedenle de projeler iki ek
yonetsel siire¢ daha icermektedir; baglama ve bitis siiregleri. (Sekil 2) Proje y6netiminin

bu temel siireglerini su sekilde inceleyebiliriz; 32

Tahminler : ——
Olusturma Baslatma I__—' Orgiitlenme !

I

Planlama
T Organizasyon
Uygulama Motivasyon
¢ Koordinasyon

Kontrol / Iletisim

Bitis

Sekil 2. Proje Yonetim Siireci

PMI ,A Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMI,1996), s.17

e Baslama: Proje doneminin baslatilmasi karannin verilmesi ve ilgili proje
organizasyonunun olusturulmasi ve yetkilendirilmesi siirecidir.
e Planlama: Proje dénemi hedeflerinin tanimlanmasi ve bu hedeflere uygun sistemin

olusturulmasi siirecidir.

' PML, a.g.e. 55.6-8.
*2 Ayni, ss.6-8.
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Uygulama: Planin basariya ulasabilmesi i¢in insan ve diger kaynaklarin
koordinasyonunun saglanmasi siirecidir.

Kontrol: l1lerlemelerin &lciilerek hedeflerin saglanip saglanmadiginin goriilmesi,
olas1 sapmalarin zamaninda diizeltilmesi siirecidir.

Bitis: Projeden elde edilen sonuglarin kabulii ve dénemin big¢imsel olarak sona

erdirilmesidir.
3.1.4. Proje Yonetim Fonksiyonlan

Proje yoOnetimi, bir projenin gergeklestirilmesi sonucu beklenen basariy1

maksimum diizeyde saglamak amaci ile bilgilerin, becerilerin, kaynaklarin ve

tekniklerin proje faaliyetlerine en verimli sekilde aktarilmasidir. Basarili bir proje

yonetimi saglamak icin proje ile ilgili bir takim kavramlarin y6netimi séz konusudur.*

Proje Yonetim Enstitiisii, proje yonetim siireci dahilinde yer alan bazi temel kavramlari

¢esitli bagliklar altinda toplamugtir;”*

1.

2.

3.

Proje kapsam yonetimi; projeyi olusturan unsurlarin igeriklerine bagli olarak
organize edilmesini saglamaktadir. Projenin gelistirilmesi, uygulanmasi ve

degisikliklerin kontrol edilmesini icermektedir.

Proje amag yonetimi; projeyi basari ile tamamlamak i¢in yalnizca istenen isin
gerceklestirilmesinin gerektigi vurgulanmalidir. Projenin baglangicindan 6nce
amacinin dogru bir sekilde belirlenmesi, tanimlanmasi, dogrulugun kanitlanmasi ve

meydana gelebilecek degisikliklerin kontrol edilmesini icermektedir.

Proje zaman yonetimi; proje faaliyetlerinin tanimlanmasi, siralarinin ve siirelerinin
belirlenmesi, planlama yapilmasi, gelistirilmesi ve uygulama sirasinda kontrol

edilmesini icermektedir.

¥ D.I. Cleland and W R. King, Project Management Handbook (McGraw, 1983), 5.226.
34 PM], a.g.e. s5.6-8.
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4. Proje maliyet yonetimi; projenin belirlenen biitge sinirlarn dahilinde tamamlanmasi
amacia yoneliktir, kaynaklarin planlanmasi ve dogru bir sekilde aktarimi, maliyet

tahmini, maliyet muhasebesi ve kontrolii gibi bagliklar1 igermektedir.

5. Proje kalite yonetimi; projenin beklenen kalite standartlarina uygun olarak
gerceklestirilmesini saglamaktir. Kalite planlamasi, kalite giivencesi ve kontroli

gibi konular1 icermektedir.

6. Proje insan kaynaklari yonetimi;, projede gorevlendirilen bireylerden en yiiksek
verimin alinmasim1 amaglamaktadir. Orgiitsel planlama, personel egitimi ve takim

gelistirme gibi alanlarda hiamet vermektedir.

7. Proje iletisim yonetimi; proje ile ilgili tiim bilgilerin en kisa siirede ve en dogru
sekilde proje takimu i¢inde yayilmasi ve bilgilerin aktarimim icermektedir. Iletisimin
planlanmasi, bilgi dagitimi, performansin rapor edilmesi ve yonetimin biitiin

asamalardan haberdar olmasi gibi konular bu béliimde yer almaktadir.

8. Proje risk yonetimi; projenin planlama ve uygulama slirecleri iginde
karsilasabilecegi risklerin belirlenmesi, tanimlanmasi ve analiz edilmesi amacina
yoneliktir. Riskin tamimlanmasi, etkilerinin belirlenmesi, riskle miicadelenin

gelistirilmesi ve riskin kontrol edilmesi gibi alt bagliklara ayrilmaktadir.

9. Proje kaynaklar: tedarik etme yonetimi; isleyen organizasyon disinda kaynak elde
edilmesini tamimlamaktadir. Tedarik yontemlerinin planlanmasi, taleplerin
planlanmasi, talep edilmesi, ihtiyaglarin temin edilmesi, s6zlesmelerin

diizenlenmesi, tedarikgilerin belirlenmesi gibi konular: igermektedir.

Projenin biiyiikliigiine bagh olmaksizin tiim proje organizasyonlarinda yukarida
belirtilen temel kavramlarin yonetimine ydnelik planlama ve uygulamalar projenin

basarisini dogrudan etkilemektedir.

foaen et
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3.2. Konut Yapisi Uretiminde Proje Yonetimi Kavram

Proje yonetimi, modern bir yoOnetim anlayisi olarak bir ¢ok sektorde
uygulanmaktadir. Proje yonetiminin 6zelliklerinden dolay1 uygulanmaya bagslandig: ilk
isletmeler genellikle konut iireten isletmeler olmustur. Konut iiretimi, (iirliniin
cogunlukla tek defaya mahsus olusu, biiyiik riskler icermesi ve bir ¢ok farkl disiplini
biraraya getirmesi Ozelliklerinden dolayi1 proje yoOnetimi anlayisim1 uygulayan uygun
tiretim bi¢imlerindendir. Konut iiretim siirecleri proje olarak ele alinarak

yonetilmektedir.
3.3. Konut Yapisi Projelerinin Organizasyonlar:

En basit projeler bile farkli gruplarin emegini igermektedir. Bu yiizden konut
yapisi liretiminin karmasik bir karar verme siireci igerdigini kabul etmek gerekmektedir.
Calisma gruplarinin, bir araya geldiklerinde kendi baslarina yapabileceklerinden daha
fazla is yapabilen ekipler olduklar i¢in, ekiplerin kullanimi proje esasini olusturur.

Konut sektoriindeki projeler belirsizlik ortaminda gergeklestigi igin,
belirsizliklerle ugragsmak karmasik organizasyonlarin en temel problemidir. Belirsizlik
insan iligkileri ve gorevlerin paylasiminda ortaya ¢ikmaktadir. Organizasyonlar
planlama ve hizli problem ¢6zme gibi tekniklerle belirsizligi ortadan kaldirmaya
calismaktadirlar.

Proje belirsiz bir noktadan, belirlenmis bir son noktaya dogru ilerlerken, gruplarda
davramgsal degisikliklere yol agmaktadir. Ekibin dogasi ve kisilerin rolleri proje
stirecinde farkliliklar gosterebilmektedir. Bu sebeple belirsizlikler baslangicta
¢ozlimlenerek, proje tanimli hale gelmelidir.

Miisteriler ve yiikleniciler agisindan olaya bakildiginda, belirsizlik ortaminda
gergeklesen projenin basaris1 dogru zaman ve dogru yerde, uygun insan kaynaklarimin
kullamlmasiyla iligkilidir. Insan faktoriiniin proje performansini iyilestirebilmesi gok iyi
bir planlama ve kontrol mekanizmasina baglidir. Projenin basaris1 dogru insanlarin
kullanimina bagli oldugu kadar, ulagilabilir bir hedef, hassas bir planlama ile teknik ve

yOnetimi birlestirmeyi gerektirmektedir.
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Konut sektoriinde ¢ogunlukla iiriin tektir ve yerine 6zgli olma o6zelliginden
dolay1, herbiri yeniden tasarlanmakta ve gegici bir karmasik organizasyon igindeki
bireylerden olusan gruplar tarafindan gerceklestirilmektedir. Bu gruplar proje
tamamlandiginda dagilmaktadir. Cogu zaman tek bir proje i¢in ¢ok farkh
organizasyonlar bir araya gelmektedir. En 6nemli problemlerden birisi, bu farkli
organizasyonlar1 proje hedefleri dogrultusunda entegre edebilmektir.

Konut sektoriinde diger sektorlerden farkli olarak; organizasyonlar calistiklan
diger isletmelerle bir sdzlesme aracilifiyla baglantilar kurmaktadirlar. S6zlesmeler, risk
s6z konusu olan durumlarda organizasyonlar1 korumak i¢in yapilmaktadir. Yapilan
sozlesmede proje organizasyonunu meydana getiren miusteri, tasarimci ve yiklenici
farkli sekillerde bir araya gelebilmektedir. Sozlesme iginde yer alan tamimlar, 6deme
sekilleri, sozlesme ile belirlenen proje organizasyonu, rollerin ve sorumluluklarin
dagilimi, projede ortaya cikabilecek degisiklikler iizerinde etkilidir. Sozlesmeler
nedeniyle projede yapilan herhangi bir degisiklik diger organizasyonlar1 da
etkilemektedir. Ortaya ¢ikan degisiklik, projelerin zaman ve maliyet performansini
kaginilmaz olarak olumsuz bir sekilde etkilemektedir. Bunun sonucunda projenin
gerceklesme siiresi uzamakta, 6demeler gecikmekte, maliyetler artmakta ve farkl
organizasyonlardan gelen proje ekipleri hukuki olarak anlagmazliklara diismektedir.
Bunlarin disinda, s6zlesmede yer alan maddelere goére ekip iiyelerinin davramglar ve
iliskileri de s6zlesmelerden etkilenebilmektedir.*

Konut projelerini olusturan proje ekibi elemanlar1 miisteriler, tasarim grubu ve
yiiklenicilerdir. Konut projelerinde proje ekibi elemanlar1 farkli bi¢imlerde biraraya
gelebilmektedirler. Proje ekibinin bir araya gelmesi ve istenen nitelikte hizmeti
gerceklestirmesi farkli sozlesme bigimleri ile saglanabilir. Bu yaklasim, ekip ¢alismasini
sozlesme yonetimi veya sdzlesmeler arasi iliskilerin yonetimi olarak ele almaktadir.*®

Geleneksel yaklasimda, miisteriler veya yatirimcilara projenin planlanma
asamasinda projeye dahil olur, planlama ve tasarim g¢aligmalarinda biitce ve zaman
sinirlamalar gibi 6nemli konularda tasarim grubu ile beraber g¢alisir. Planlama ve
tasarlama stireci bittiginde, yiiklenici projeye katilir. Miisteri projenin gerceklestirilmesi

icin gerekli olan farkli yiiklenici isletmelerle ayr1 ayr sozlesme yapabilecegi gibi, tek

32 Construction Industry Institute (CII), Organising for Project Success. ( CII Pub.,1991),s.7.
3
Ayni, s.7.
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bir ana yiikleniciyle de anlagabilir. Ana yiiklenici projeyi alt yliklenicilere dagitabilir,
ama alt yiiklenicilerin yaptiklar isin kalitesinden, miisteriye kars: kendisi sorumludur. *’

Geleneksel yaklasimin disinda konut projelerinde miisteri, tasarim grubu ve
yiklenici farkli bi¢imlerde de biraraya gelmektedir. S6zlesmelere bagli olarak ortaya

¢ikan biitiinlesmeleri ii¢ ana baglik altinda incelemek miimkiindiir;> 8

e Tasarim Grubu- Yiiklenici Biitiinlesmesi

Bu yaklasim, miisterinin baglattigi konut {iretim projelerinde, tasarim-yapim
hiametlerini tek bir organizasyonun {iistlenmesi seklinde ortaya ¢ikmakta ve ¢ogunlukla
“stire¢ yaklasimi” olarak adlandirilmaktadir. Miisterinin isteklerini formiile eden
dokiimanlar hazir olunca ihale yapilmakta ve yiiklenici belirlenmektedir. Tasarim
asamasinda verilen irline yonelik kaynak kullanim kararlarinin ayni organizasyonun
uygulayacagi yapim tekniklerini bilerek tasarim alternatiflerini degerlendirilebilmesi,

yapim maliyetini ve siiresini azaltici tedbirlerin getirilmesine olanak saglamaktadir.

e Miisteri — Tasarim Grubu Biitiinlesmesi

Miisterinin konut ihtiyacinin devamli oldugu durumlarda bina talebini uzun dénem
planlarla belirleyebilmesi yap:1 sektoriinde, “program yaklasimi” olarak adlandirilan
yeni bir Orgiitsel yaklasim ortaya ¢ikarmaktadir. Musterinin tasarim ekibi ile
biitiinleserek konsorsiyumlar olusturmasi, o6rgiitsel yapi1 ve ihalelerin yonetiminde
degisikliklere neden olmaktadir. Tasarim asamasinda iiriine yonelik aragtirma-gelistirme
calismalarinin yogunlastigi bu yaklasimda, iirtiniin fiziksel o6zelliklerinden ¢ok

performans niteliklerini belirleyen sartnamelerin hazirlanmasi amaglanmaktadir.
e Yatirimci — Tasarim — Yiiklenici biitiinlesmesi
Girisim, tasarim ve yapim asamalarina yonelik tim islevlerin tek bir

organizasyon iginde toplanmasini saglayan ve konut iiretim projelerinde orgiitsel ve

yoOnetsel bir biitlinlesme getiren bu yaklasim “model yaklasimi” olarak

f7 Ayny, s.8.
% Aym, s55.8-12.
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adlandinlmaktadir. Bu yaklasimla ¢ogunlukla yap-sat tipi konut sunum bi¢iminde
karsilagilmaktadir. Siparis yerine belirlenmemis bir miisteri i¢in iiretme, bu yaklagimin
en belirgin 6zelligi kabul edilmektedir. Son kullanicinin ihtiyaglarina gore iiretim

yapabilme ve belirsizliklerin en aza indirilmesi saglanabilmektedir.
3.3.1. Konut Projelerinin Yonetim Siirecinde Ustlenilen Roller

Proje takimi i¢inde yer alan kisi sayisi, projenin siiresi, kullanilan kaynaklar ve
alinan birtakim stratejik kararlar projenin niteligi ve biiyiikliigiine bagli olarak
degiskenlik gosterebilmektedir. Projelerin belirlenen siire iginde, proje ekibi icinde
dogru kisiler tarafindan, optimum diizeyde planlanarak ve yeterli kaynaklarin kullanim
ile gergeklestirilmesini saglamak ig¢in, konusunda uzmanlagmis kisiler tarafindan
yOnetilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmustir.

Konut sektériinde proje yoOnetimi, bir projenin baslangicindan bitisine kadar
miisteri istekleri gozoniinde bulundurularak planlanmasi, kontrol ve koordine
edilmesidir. Bu tanim miisterinin ifade edilen goriisleri olan fonksiyonellik, kalite,
zaman, maliyet ve kaynaklarin denetimi gibi faktoérlerin dengeli bir sekilde yonetimi ile
birlikte gdzoniinde bulundurulmalidir.*

Proje ekibi projenin baglangicindan bitisine kadar olan yasam stirecine aktif olarak
katilir ve projenin basarisindan veya basarisizligindan olumlu veya olumsuz olarak

etkilenirler. Konut iiretiminde proje ekibi;*

a. Miisteri

b. Tasarim grubu

c. Yiikleniciler

d. Saha (Insaat yoneticisi)
e. Proje yoneticisi

f. Tedarikgiler

g. Sponsor; projenin finansal kaynaklarini saglayan isletmelerdir.

* PMI, a.g.e., ss.15-16.
* Walker. a.g.e. ,55.61-70.
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Proje ekibini olusturan katilimcilarin her birinin birbirinden farkli beklentileri ve
ihtiyaclari olmasi dogaldir, ancak bu farkliliklar projenin hedefleri dogrultusunda
coziilmektedir. Yukarida so6zii edilen katilimcilardan ilk doérdi olan miisteri, tasarim

grubu, yiiklenici ve proje yoneticisi daha ayrintili olarak ele alinacaktir.

3.3.1.1.Miisteri

Konut tiretiminde miisteri ya da diger bir tammlamayla iiretilecek olan konutun
mal sahibi, konut projelerinin her asamasinda karar verici konumunda bulunmaktadir.
Projenin baglama asamasi ve proje ekibinin olusturulmasi miisteri tarafindan
saglanmaktadir. Miisterinin ihtiyag¢larini, beklentilerini, siire ve finansal kaynaklarla
ilgili olarak verecegi bilgiler projenin planlama asamasinda ana veriler olarak
kullanilmaktadir. Miisteri, projenin diger asamalarinda da gerekli konularda karar verici
olarak ve denetimci olarak yeralmaktadir.*’ Konut projelerinde miisteri ¢ok farkli

bicimlerde karsimiza ¢ikabilmektedir. Bu farkli bigimleri ii¢ ana baglikta toplarsak;42

e Bireysel muiisteri, konut lrlinlinii tek kisi veya isletme olarak talep eden miisteri
bigimi. Ozellikle tasarim asamasinda gereksinimleri belirlemek ¢ok daha kolay
olmaktadir.

o  Miisteri ortakliginda, konut projesi i¢in ayni ¢at1 altinda toplanan pek ¢ok kisi ve
isletme soz konusudur. Omegin, miisteri ortaklig1 kiigiik, orta ve biiyiik pek ¢ok
isletmeyi biinyesinde barindiran ¢ok uluslu bir igletme olabildigi gibi bir konut
kooperatifi de olabilmektedir. Miisteri ortakligi, projenin yoénetimi igin bir proje
koordinatorii atamakta ve isleri onun araciligy ile yiirtitmektedir.

o Kamu sektoriinde miisteri, kamu sektériiniin sahip oldugu birtakim biirokratik
kurallar verimli olmayan yapim siireglerine sebep olmaktadir. Kamu sektoriintin
hiyerarsik yapisindan dolayi, karar verme siiresi uzamakta bu da projeni siirecinin

devamliligin etkilemektedir.

“I D. Osbourn. Introduction to Building. ( Batsford Ltd. ,1985),s.111.
* Walker. a.g.e. ,5.61-70.
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Konut projelerinde miisteri, projenin verimli bir bigimde devam edebilmesi igin
ihtiya¢ ve gereksinmelerini ve elindeki kaynaklar1 dogru veriler olarak proje yonetim
ekibine aktarmalidir.*’

Proje yOnetim ekibi, miisteri organizasyonu ile uyumlu olabilmek i¢in kendi
orgiitsel yapisinda degisikliklere gitmek durumundadir. Miisterinin istek ve ihtiyaglarini
bilmek ve proje stirecinde miisteri tarafindan yapilan degisiklikleri anlayabilmek i¢in bu
uyum sarttir. Eger miisterinin kendi kadrosunda yapim alaninda uzman kisi veya kisiler
yer aliyorsa musteri proje stirecine daha kolay uyum saglayacaktir. Tasarim ve yapim
ekiplerini de kapsayan proje ekibinin igerigi de bu o6zellige bagh olarak degiskenlik
gostermektedir. Omegin miisteri 6nceden yapim isiyle ugrasmissa veya kadrosunda
yapim alaninda uzman kisiler yer aliyorsa proje yoneticisini kendi firmasindan se¢mek
isteyebilir. Bu durumda proje yoneticisi  siirecinin tamamindan sorumludur.

Eger miisteri ilk defa konut iiretiminde yeralmakta ise proje yoneticisini
organizasyonu digindan belirlemesi daha dogru olacaktir. Proje yoneticisinin yetki
sinirlamasi miigterinin proje yonetim ekibi i¢in uygun gordiig kurallara baghdir. Yetki
sinir1  proje yoOneticisinin miigteri organizasyonu iginden olup olmamasmna goére
degismektedir.

Proje yonetim ekibi ve miisterinin entegrasyonu ile belirlenmis kurallar yoktur.
Tercih edilen mekanizma miisterinin organizasyon yapisinin derinlemesine analiz
edilmesi ve miigteri ihtiyaglarinin saptanmasi, ayrica projenin karmagiklik derecesinin

belirlenmesi sonucunda ortaya ¢ikacakur. **

3.3.1.2.Tasarim Grubu

Giinlimiizde bir yapinin tasariminda gok farkli disiplinlerden uzman kisiler gérev
almaktadir. Bu kigilerin olusturdugu tasarim grubunun ana amaci ellerindeki verileri
kullanarak en uygun tasarimi ortaya gikarmak ve de tasarimin konut {iriiniine déniigmesi
icin gerekli ekipmanlan (Cizimler, hesaplamalar v.b.) hazirlamaktir. Tasarim grubunda

. .45
yeralan uzmanlar incelemek gerekirse;

4 Osbourn, a.ge.,s.l11.
* Walker, a.g.e., s5.70-75.
* Osbourn, a.g.e., ss.114-115.
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e Tasariminin ana kararlarini veren ana tasarimcilar. Mimarlar, i¢ mimarlar v.b.

e Tasarimin gerektirdigi konularda ana tasarimcilara destek saglayan uzmanlar.
Miihendisler ve servis hizmetleri ile ilgili uzmanlar (akustik, aydinlatma, 1sitma
v.b.)

e Projenin biiyiikliigiine bagli olarak, miisteri adina tasarim siirecinde maliyet

hesaplamalarini ve kontroliinii saglayan uzman veya uzmanlar.

Yukarida belirtilen uzmanlar, ortak bir proje igin biraraya farkli bigimlerde
gelebilmektedir. Tek bir organizasyonun c¢atis1 altinda yeralabilecekleri gibi her biri
farkli organizasyonlardan proje igin biraraya gelebilmektedirler. Konut projelerinde
farkli organizasyonlar arasi iligkiler s6zlesmeler ile saglanmaktadir. Tasarim grubu
projede yapilan sdzlesmeye bagl olarak dogrudan miisteri veya ytiklenici ile s6zlesme
yapmis bagimsiz bir isletme olarak yeralabilecegi gibi miisteri ve ya yiiklenicinin
organizasyonun bir pargasi olabilmektedir.*

Tasarim grubunun projenin planlama asamasindan itibaren tiim asamalarda diger
proje katilimcilariyla saglayacag: iletisim, projenin istenilen diizeyde sonug verebilmesi

acisindan 6nem tagimaktadir.
3.3.1.3.Yiikleniciler

Yiikleniciler, konut projelerinin uygulama agamasim1 miisteri adina gergeklestiren
organizasyonlardir. Konut projelerinin uygulama asamasi ¢ok sayida faaliyeti
icermektedir. Her faaliyet uzmanlagmis yapim ekipleri tarafindan gerceklestirilmektedir.
Ornegin, boya ekibi, ahsap isleri ekibi, demir isleri ekibi gibi. Yiiklenicinin temel gorevi
bu ekipleri organize ederek projenin planlanan kalite, siire ve maliyette bitirilmesini
saglamaktir. Miisteri ve yiiklenicinin aralarinda yaptiklar1 s6zlesme yiiklenicinin proje
stirecinde {istlenecegi rolleri de belirlemektedir. Miisteri ve yiiklenici arasindaki
s6zlesmeler ¢ok farkli bigimlerde olabilmektedir. Miisteri yapim faaliyetleri ile ilgili
olarak farkli yiiklenicilerle anlasabilecegi gibi tim yapim faaliyetleri i¢in tek bir

yiiklenici ile anlasabilmesi miimkiin olmaktadir.

# Ayni, s.117.
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Geleneksel olarak yiikleniciler projelerin planlama asamasindan sonra projelere
katilmaktadirlar. Ancak giiniimiizde sozlesmelere bagli olarak olusan proje
organizasyonlarinda ytiikleniciler projenin planlama asamalarina da katilmaktadirlar. Bu
gibi proje organizasyonlarinda yiiklenici yapim tekniklerini, kosullarin1 ve maliyet
hesaplamalarini, projenin planlama siirecine aktarmaktadir. Yiiklenici organizasyonu,
bir danmigman olarak ilk 6nce projenin planlama siirecini zaman ve maliyet ile ilgili
faktorler konusunda aydinlatir. Daha sonra ingaat planlamasi, malzeme temini,
tagseronlara karar verme ve sozlesme yapma, her tiirlii yapim faaliyetlerini koordine
etme ve yonlendirme gibi temel gorevlerini iistlenir.*’

Yiiklenicilerin organizasyon yapilarn1 da farkli big¢imlerde olusabilmektedir.

Yiiklenici organizasyon yapilar ii¢ temel kategoriye ayrllabilir;48

e Genel Yapimcilar, geleneksel yapidaki organizasyonlardir. Kiigiik ve orta 6lgekli
projelerde yeralmaktadirlar. Ortalama olarak 70-100 ¢alisan istihdam etmektedirler.
Hiamet sunduklarn alan smirhidir. Belirli tipteki konutlarda uzmanlagsmigslardir.

Biiytik 6l¢ekli projelerde alt yiiklenici olarak da yeralmaktadirlar.

e Ana Yikleniciler, biiyiikk ol¢ekli organizasyonlardir. Ulusal ve uluslararas:
projelerde yeralmaktadirlar. Bu sebeple farkli bélgelerde merkezleri bulunmaktadir.
Faaliyet alanlar1 genistir, her tiirli konut projesinde rol alabilmektedirler.
(Cogunlukla biinyelerinde arastirma gelistirme (Ar-Ge) boliimleri olusturarak yapim
teknikleri ve yapr teknolojisi konularinda rekabet giiglerini arttirmaya yonelik
faaliyetlerde bulunmaktadirlar. (Sekil 4)

Bu tip organizasyonlarin iiretim alani ve merkez faaliyetlerini ayirdetmeleri
gerekmektedir. Merkezin gérevi organizasyonun genel faaliyetlerini diizenlemenin
yaninda {iretim alanina lojistik destek saglamaktadir. Bu sebeple merkezde farkli
boliimler olusturulmakta ve faaliyetler bu bolimler araciligiyla yonetilmektedir.
Uretim alanindaki faaliyetler ise saha igi ve dis1 olarak ikiye ayrilmaktadir. Saha ici
faaliyetler dogrudan tiretimi gergeklestirmeye yoneliktir, saha dig1 faaliyetler ise

saha i¢i faaliyetlerin ger¢ceklesmesine yonelik destek birimlerinin ¢aligmalar1 olarak

*” Walker, a.g.e., 55.70-75.
“® Osbourn, a.g.e. ,ss.128-134.
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ifade edilmektedir. Uretim alanindaki saha i¢i ve dis1 faaliyetlerin tiimii isletme

tarafindan gorevlendirilen proje yoneticisi tarafindan yonetilmektedir.

I MUSTERI ]

| TASARIM GRUBU |

Yonetim Faaliyetleri

Saha igi Faaliyetleri

Sekil 3. Genel Yapimai Tipi Isletmelerin Organizasyon Yapisi

D. Osbourn. Introduction to Building. (Batsford Ltd. ,1985), s.129.

e Tasarim ve Yiiklenici roliindeki organizasyonlar, projenin planlama ve tiiretim
asamalarin1  birlikte iistlenmektedirler. Bu tip organizasyonlar belirli yapim
tekniginde ya da konut tipinde uamanlagsmiglardir. Miisterinin tiim proje stirecini bir
organizasyonun {istlenmesini istedigi durumlarda ya da bu tip bir organizasyon
tarafindan planlama asamasi1 tamamlanmais proje igin yatirim yapacak miisteri ortaya
ciktigi durumlarda faaliyet gostermektedirler. Bu tip organizasyon yapilar
uygulama asamasinin yanisira planlama asamasinin gerektirdigi faaliyetleri yerine

getirebilecek sekilde olusturmaktadirlar. (Sekil 5)
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MUSTERI

|

Yonetim Faaliyetleri

Saha Disi Faaliyetler

Saha Igi Faaliyetleri

Sekil 4. Ana Yiiklenici Tipi Isletmelerin Organizasyon Yapis

D. Osbourn. Introduction to Building. (Batsford Ltd. ,1985), s.130.
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MUSTERI

Yonetim Faaliyetleri

Saha Dig1 Faaliyetler

Saha [¢i Faaliyetler

Sekil 5 Tasarim ve Yiiklenici Tipi Isletmelerin Organizasyon Yapis:

D. Osbourn. Introduction to Building. (Batsford Ltd. ,1985), s.132.
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e Tasanim ve Yiiklenici roliindeki organizasyonlar, projenin planlama ve iiretim
asamalarinm birlikte tistlenmektedirler. Bu tip organizasyonlar belirli yapim tekniginde
ya da konut tipinde uzmanlasmislardir. Miisterinin tiim proje siirecini bir
organizasyonun {istlenmesini istedigi durumlarda ya da bu tip bir organizasyon
tarafindan planlama asamasi tamamlanmis proje i¢in yatirnm yapacak miisteri ortaya
¢iktig1 durumlarda faaliyet gostermektedirler. Bu tip organizasyon yapilarn uygulama
asamasinin yanisira planlama asamasinin gerektirdigi faaliyetleri yerine getirebilecek
sekilde olusturmaktadirlar. (Sekil 5)

Yiiklenici organizasyonu ve projeyle iligkisini saglayan sozlesmenin 6zellikleri
projenin istenilen sonucu saglamasin belirleyecek en onemli faktordiir. Her konut
projesi i¢in ihtiyaglar farkli olacaktir. Bundan dolay: proje organizasyonun en verimli
sonucu verecek bigimde diizenlenmesi ve projenin ihtiyaglarina uygun yiiklenicilerin

projeye katiliminin saglanmasi proje y6netim ekibinin temel gérevlerindendir.

3.3.1.4.Proje Yoneticisi

Geleneksel organizasyon anlayisinda dikey yonde ast-list iligkileri goze
carpmaktadir. Fonksiyonel birimler birbirinden bagimsiz hareket etmektedir. O
zamanlarin statik ¢evresine uyum saglayan bu sistem, giiniimiiziin hareketli ve
degisikliklere ac¢ik olan c¢evresinde ve projeyi bir biitiin olarak ele alan
organizasyonlarda islerligini kaybetmektedir.

Proje yoneticisinin rolii bir proje iginde belirgin ve kapsamlidir. Katilimci,
haberlesmeyi saglayici, karar verici, motive edici, yol gosterici, degisikliklerden
sorumlu kisi gibi pek ¢ok rolii bir arada iistlenmektedir.

Insaat sektoriinde proje yoneticisi iinvamnin tanimimin ve gérev kapsaminin
siirlarinin ¢ok iyi belirlenmesi gerekmektedir. Proje yonetim siireci ve proje yoneticisi
tinvam arasindaki iligki ¢ok net sekilde tanimlanmalidir. Genellikle proje yoneticisinin o
projeye ait tiim problemleri ¢6zmekten sorumlu oldugu diisiiniilmektedir. Ancak proje
yOnetim siireci proje yoneticisinin varligindan bagimsiz olarak ger¢eklesmektedir. Yapi

sektoriinde proje yonetimini uygulayabilmek i¢in projeleri ve getirdikleri orgiitsel
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yapiy1, teknik ve yontemleri ¢ok iyi tanimak gerekmektedir. Proje yoneticisinin roli
proje yonetim siirecinin ger¢eklesmesine yardimei olmaktir.*’ _

Proje yoneticisi tinvan1 her zaman hakkettigi kapsami yakalayamamaktadir. Saha
yOneticisi, tasarim yoneticisi gibi Ozellestirilmis {linvanlarin gorev igerigi  daha
belirgindir ve miisteri etki alanina proje yoneticisi kadar girmemektedir.

Biitiin bu yaklasimlar proje yoneticisinin yerinin proje yonetim siireci iginde
belirginlestirilmesi ve somutlagtirilmasi konusunu giindeme getirmektedir. Bu 6nemli
ve ilk asamalarda ¢6ziimlenmesi gereken bir faktordiir, ¢linkil projenin basar1 diizeyi
proje yoneticisinin verimliligi ile dogru orantilidir. Proje yoneticisi yapr iiretim
siirecinde farkl konumlarda karsimiza ¢ikmaktadir.>

Baz1 proje yoneticileri misterinin yararina c¢alisip, projenin istenen kalite
standartlarina uygun olarak belirlenen zamanda, sinirli biitge ve diger kaynaklar
dahilinde tamamlanmasini saglamaktan sorumludur. Bazi proje yoneticileri ise
yiiklenicinin organizasyonunda ¢alisip isletmenin isi aldig1 andan itibaren devreye
girerler. Bunlar yiiklenici yararina calisirlar ancak miisterinin de gézetimi altindadirlar.
Yiiklenicinin ayn1 zamanda mal sahibi oldugu durumlarda ise proje yoneticisi en yetkili
konumunda goriilmektedir ve getirilen sinirlamalar diger kosullarla kiyaslandiginda
minimum diizeydedir.’!

Proje yonetim siirecinin basar1 veya basarisizligindan dogrudan etkilenen ve bu
stirecte en onemli rolii oynayan proje yoneticisinin gérev ve sorumluluklan tstlendigi
gorevin yetki derecesiyle sinirlandirilmigtir. Bunlar1 tam olarak belirleyebilmek i¢in ilk
Once proje yoneticisinin goérev kapsaminin tam olarak bilinmesi gerekmektedir. Ancak
giiniimiize degin bu alanda yapilan ¢alismalar dogrultusunda proje yoneticilerinin ana
sorumluluk alanlan ve goérevleri belirlenmistir:52
e Proje faaliyetlerini ve gorevlerini planlama ve sonuglandirma, is programlama ve

biitgelendirme,

* R.F. Cushman and R. Frank. The McGraw-Hill Construction Management Form Book (Mc Graw-
Hill, 1983) ,ss.1-7.

** Cushman and Frank, a.g.e., 5.15

> Walker, a.g.e., 5.135.

32 Hamilton, a.g.e., ss.70-71.
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Proje takimini ise uygun ve becerilere sahip kisiler arasindan se¢me ve organize
etme, isleri koordine etme ve kaynaklari ilgili siireclere dagitma.

Proje organizasyonu ile ¢esitli durumlarda biraraya gelme, fonksiyonel yoneticilerle,
alt yiiklenicilerle, kullanicilarla ve {iist diizey yoneticilerle gerektigi durumlarda
goriismeler yapma ve iletisimi stirdiirme.

Proje takimini ve diger personeli en verimli sekilde kullanma .

Proje statiisiinii kontrol etme.

Teknik ve fonksiyonel problemleri belirleme.

Problemleri direkt olarak ¢dzme veya nereden yardim alabilecegini ve cevap
bulabilecegini bilme,

Kriz durumlarinda miicadele etme, anlagsmazliklari ¢6ziimleme,

Sonucu tahmin etme veya amaca ulasilamadigi durumlarda yeniden ¢aba gésterme

ve diger calisanlar1 da ayni sekilde yonlendirme.



IKINCi BOLUM
KALITE YONETIMI KAVRAMI VE KONUT URETIMINDE KALITE
ANLAYISI

Insanlar topluluklar halinde yasamaya baslamalarindan bu yana, gesitli sekillerde
yonetilmislerdir. Insan ve isletme sayisimin artmasi, insan gereksinmelerindeki
degisimler, rekabet ortaminin gelismesi, yonetim anlayislarinin da sorgulanmasini
beraberinde getirmigtir. Stirekli gelisimi saglamak igin gesitli yonetim anlayiglarin
isletmeler tarafindan uygulandigi giiniimiizde, kalite yonetimi kavraxm bu anlayislarin

temelini olusturmaktadir.

1. KALITE YONETIMI iLE ILGILI GENEL TANIM VE ACIKLAMALAR

Kalite ¢ok genis igerikli bir kavram oldugundan genel bir tamim yapmak olduk¢a
zordur. Kalite (Qualites) Latince “nasil olustugu” anlamina gelen “qualis” s6zciigiinden
gelmektedir. Esasta kalite sozciigii hangi lriin veya hizmet i¢in kullaniliyorsa, onun

3 Kalitenin tanim1 klasik

gergekte ne oldugunu belirtmek amacini tagimaktadir.
anlayigta {riiniin Olctilebilen standartlara uygunlugu seklinde yapilmaktadir. Ancak
gliniimiizde bu tanimlama ve bakis agis1 yetersiz kalmaktadir. Kalitenin sadece objektif
6zellikler tasimadigi, son kullanicinin iirtinde aradig1 degisken niteliklerin de subjektif
Ozellikler olarak {iriiniin kalitesinin tanimlanmasinda birincil etken oldugu ifade
edilmektedir. Kalite kavrami bu 6zelliklerinden dolay1 zaman iginde, birbirinden farkh
birgok sekilde tamimlanmigtir. Uluslararas1 diizeyde kurulus ve uzmanlar tarafindan

yapilmis olan kalite tamimlarindan bazilan soyledir;>*

e “ Kalite, bir iirlin ya da hizmetin belirlenen veya olabilecek ihtiyaglar1 karsilama
kabiliyetine dayanan 6zelliklerinin toplamidir.”
e “ Kalite, bir mal ya da hizmetin belirli bir gerekliligi karsilayabilme yeteneklerini

ortaya koyan karakteristiklerin tiimudiir.

3 M. Simsek, Kalite Yonetimi (Alfa,1998), s. 5.
% R. Bozkurt ve A. Odaman, ISO 9000 Kalite Giivence Sistemleri (MPM, 1997), s. 4.
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e “Kalite, bir malin ya da hizmetin tiiketicinin isteklerine uy gunluk derecesidir.
e “Kalite, bir {iriintin gerekliliklere uygunluk derecesidir. ”
e “Kalite, kullanima uygunluktur .
e “ Kalite, lirtintin kullanilmaya bagslandiktan sonra toplumda sebep oldugu en az
zarardir. “
Kalite kavramin1 genel olarak tanimlamak gerekirse; miisteri taleplerini dnceden
tahmin etmek ve miisteri beklentilerinin 6tesine gegerek, iiriiniin dogal yasami boyunca

miisteriyi memnun etmektir. >

1.1. Kalite Kavramimin Tarihsel Gelisimi

Kalite kavrami aslinda yeni bir kavram degildir, ¢ok eski zamanlardan beri var
olan bir olgudur. Kalite ile ilgili ilk yaptinm I.0. 2150 tarihli Hammurabi Yasasi’nda
yeralan; “bir ingaat ustasinin insa ettigi bir ev, ustanin yetersizligi ve isini geregi gibi
yapmamasi nedeniyle yikilarak ev sahibinin 6liimiine yol agarsa, o usta 6ldiiriilecektir.”
maddesi ile uygulanmistir. 1.0. 1450 yilinda eski Misir’da ise muayene gorevlileri tas
bloklarin ytizeylerinin dikligini telden olusturduklar bir arag ile kontrol etmigtir 36

13. ylizyil boyunca gelisen Ciraklik ve Esnaf Loncalarinda da ustalar, hem egitici
hem de muayene gorevlisiydiler. Batida lonca olarak adlandirilan bu orgiitlenmenin
benzeri Anadolu’ da ahilik teskilat1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu 6rgiitlerde ustalar
yaptiklar isten ve bagkalarim kaliteli is yapmalar i¢in egitmekten gurur duyuyorlardi.
Bu orgiitlenmeler el is¢iliginin yerini endistriyel sisteme biraktigi 19.ylizyila kadar
etkin olarak faaliyet gdstermistir.

19. yiizyilda sanayi devrimi ile birlikte endiistriyel sistem dogmustur. ABD’de
Frederick Taylor, is planlamasini iscilerin ve nezaretcilerin elinden alip endiistri
mihendisligine vererek bilimsel yonetimin Onciliigini yapmigstir. 20. yiizyilin
baslarinda Henry Ford’un montaj hatt1 tiretimi ile iglemler sadelesmis, diisiik maliyetle

yiiksek kaliteli tiriinler liretilmis, “Muayene sefligi” kadrosu olusturulmustur.

5 0O.Yamak, Kalite Odakh Yonetim (Panel Matbaacilik,1998) , s. 86.
36 Simsek, a.g.e. ,s. 15.




39

1920 ve 1940 yillar1 arasinda teknolojinin hizli bir sekilde degismesiyle Bell
System ve Western Electric béliimlerarasi koordinasyon eksikligi ve hatali iiriinler
sonucu olusan sorunlart gidermek amaciyla, kalite kontroliiniin saglanmasi i¢in
Muayene Miihendisligi Boliimiinii kurmustur.

[I. Diinya Savas1 yillar1 ve sonrasinda imalatin artmasina bagimli olarak
gelistirilen istatistiksel kalite kontrol teknikleriyle, iiretim siireci sonunda iiriinleri kabul
veya reddetmenin iyi bir sistem olmadig1 inanc1 gelismistir. Bu nedenle asil 6nemli olan
trlinlerin hepsinin kabul edilebilir nitelikli olmasidir. Bunu saglamak da kalite
giivencesi olarak ifade edilmistir. >’ Organizasyon béliimleri arasindaki planlama ve
koordinasyon, kalitenin saglanmasinda biiyiikk 6neme sahiptir. Bu tanimlama da
isletmenin diger b6lim yoéneticileri diizeyinde bir kalite kontrol yoneticisi belirlenmesi
anlamin tasimaktadir. °®

II. Diinya Savas1 sonrasinda kalite konusunda asil gelisme Japonya’da
yasanmigtir. W. Edwards Deming, Japon Bilim Adamlar1 ve Miihendisleri Birligi
(Japanese Union of Scentists and Engineers) tarafindan konferans vermek {izere
Japonya’ya davet edilmistir. Japonlar Deming’in 6gretileri dogrultusunda birgok eski
yoneticiyi isten c¢ikartmug, yerlerine isletme i¢inden iiretim ve planlama konusunda
uzman kisiler yerlestirmistir. Japonlarin yeni st kademe yoneticileri, Amerikan
Yonetim Seminerleri’ne katilarak kalite konusunda egitim almigtir. Egitimi ilk baglarda
Amerikalilardan alan Japon yoneticiler, giderek kendi seminerlerini vermeye
baslamiglardir. Yoneticileri egitilmis endiistride, artik ara elemanlar ve isgilerin de
kalite konusunda egitilmeleri ve katkida bulunma zamaninin geldigi diisiincesinin bir
sonucu olarak Kalite Kontrol Cemberleri calismalarina baslanmistir. >

1980’ den itibaren kalite yonetimi kavrami tim diinyaya yayilarak, isletmelerin
tim fonksiyonlarina girmeye baslamistir. Siirlarin  kalkmasi  ve iletisim
teknolojisindeki hizli gelisimin sonucu ortaya ¢ikan yogun rekabet, isletmeleri artik
kalite konusunda sadece iiretime degil sistemin tiimiine odaklanmaya yoneltmistir.

Sistemlerini stirekli gelistirmeye yonelik anlayislar uygulanmaya baslamistir. Bunun

7. Efil, Toplam Kalite Yonetimi Ve Toplam Kaliteye Ulasmada Onemli Bir Arag ISO 9000 Kalite Giivencesi
Sistemi (Vipas A.S., 1998) , s.8.

%% Bozkurt ve Odaman, a.ge.,ss. 1-4

59 Simsek, a.g.e.,s. 18.
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dogal bir sonucu olarak da kalite yonetimi artik bir yasam bigimi olarak kendini

gostermektedir.
1.2. Kalite Bilesenleri

Bir Uriine ait herhangi bir kalite 6zelliginin gergeklesmesinde pek ¢ok faktoriin
gozonline alinmasi gerekmektedir. Kalite kavraminin taniminda da belirtildigi gibi
kalite hem objektif hem de subjektif faktorler icermektedir. Tiiketicilerin biling seviyesi,
piyasadaki rekabet, pazarlama politikasi, kullanilan hammadde ve yar1 mamul gibi ¢ok
sayida faktor kalitenin olugmasinda etkili olmaktadir. Ancak iki 6nemli bilesen kaliteyi

olumlu veya olumsuz olarak oldukga etkilemektedir.*
1.2.1. Tasarim Kalitesi

Uriiniin fiziksel yapisi, performans ozellikleri ile birlikte tasarlanmahdir. Boyut,
agirlik, hacim, dayamklilik gibi fiziksel nitelikler ile renk, koku ve goriiniis gibi estetik
Ozellikler bir mamuliin tasarim kalitesini belirlemektedir. Ayrica tasarim asamasinda
riiniin, kullamm kolayligi, giivenligi, omrii ve diizenli bakim siireleri gibi ¢esitli

faktorler de g6zoniine alinmaktadir.

Tasarim Kalitesi----- Tercih edilen 6zelliklerin

/ tasarimda yer almasi

Uygunluk Kalitesi---- Gergeklestirilen tiretimin

KALITE

tasarimda belirtilen dzelliklere uymasi

Sekil 6. Kalite Bilesenleri

M. Simgsek, Kalite Yonetimi (Alfa,1998), s. 5.

60 Ayni, s.18.
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Bir iiriiniin kalitesinin tanimlanmasinda tiiketici istekleri, isletme politikalan,
teknolojik olanaklar, hammadde, malzeme, eldeki tesis teghizat gibi etmenler de etkili
olmaktadir. Bununla birlikte belirli bir kalite diizeyinin saglanmasi isletme i¢i etkenlere
oldugu kadar isletme dis1 etkenlere de baglidir.

Genel bir kural olarak, yiiksek kaliteli bir tasarimin oldukg¢a yiiksek bir maliyet
getirecegi soOylenebilir. Bir iirin i¢in en uygun tasarim kalitesi, kalitenin tiiketici
acisindan degeri ile lireticiye olan maliyeti arasindaki iligki ile ifade edilebilir. Yiiksek
tasarim kalitesinin elde edilmesi, kalitenin tiiketici agisindan degeri ile iireticiye olan

maliyeti arasindaki optimum noktanin bulunmas: ile saglanabilmektedir.61

1.2.2. Uygunluk Kalitesi

Tasarim kalitesinin belirledigi niteliklere liretim sirasinda uyulmasinin bir 6l¢iitii
olarak, uygunluk kalitesi kavrami ortaya ¢ikmistir. Uygunluk kalitesi tasarim kalitesi ile
kiyaslandiginda olgtilebilir bir 6zelliktir, objektif niteliktedir. Bir iiriiniin belirlenmis
olan ozelliklerine ne ol¢lide uydugu yani uygunluk kalitesi bilimsel olarak tespit
edilebilir.*

Giiniimiizde kalite kontrol anlayisinda temel ilke “kusurlu parcalar gegmez” kurali
yerine baslangigta “dogru imal et” seklinde belirlenmistir. Uretimden sonra yapilan
kalite kontrolii sadece yanlis bir tiretimin miisteriye ulasmasini engelleyebilmektedir.
Ancak gilinimiiz rekabet¢i ortaminda maliyetler go6zoniinde bulundurularak, tiim
stireclerin kontrolti saglanmalidir. Bu nedenle uygunluk kalitesinin en diigiik maliyette

gerceklesmesi isletmelerin rekabet avantajlar1 agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir.®
1.3. Toplam Kalite Yonetimi

Varoldugundan beri insanoglu siirekli olarak mitkemmeli arama konusunda gayret
gostermektedir. Bu gayretin temelinde insan talep ve gereksinmelerini en iyi sekilde
karsilama ¢abas1 yatmaktadir. Bu ¢abalarin bir sonucu olarak gectigimiz ytizyilda
ozellikle teknolojik gelismeler her alanda hizli bir degisime yol agmig, y6netim

kavrami da bu degisimde etken ve edilgen olarak rol oynamistir. Gliniimiizde varilan

¢! Aynu, ss. 19-20.
52 Ayn, ss. 21-22.
6 Aynli ,s.22.
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noktada ise tiim organizasyonlar i¢in deger yaratan asil 6genin insan oldugu gorisii
kabul edilmistir. Hem organizasyon i¢inde insan &gesi, hem de organizasyon diginda
miisteri olarak insan Ggesi tlim yonetim anlayislarinin ortak paydasi haline gelmistir.
Insanin deger yaratan ve yaratilan degerleri kullanan, siirekli miikemmeli isteyen
yapisina cevap verebilmek i¢in organizasyonlar toplam kalite anlayisi lizerinde 6nemle
durmaktadirlar. Toplam kalitenin siirekli gelismeyi, miikemmeli arayan ve bunu insan
Ogesine dayandiran yapisi onu giinlimiiziin en gegerli yo6netim anlayisi haline
getirmistir.

Toplam Kalite Yonetimi (TKY) uzun vadede, miusterilerin tatmin olmasini,
basarmay1, kendi personeli ve toplum i¢in avantajlar elde etmeyi amaglayan, kalite
tizerine yogunlagsmig ve tiim personelin katilimina dayanan bir 6rgiit yonetim modelidir.
Bir bagka ifadeyle TKY; miisteri gereksinmelerini en iyi bigimde karsilayan bir
yaklasim oldugu kadar, maliyeti diisiiren, hiz1 arttiran ve yenilikler yaratmay:
amaglayan ¢agdas bir y6netim tarzidir. Ust kademe yoneticilerinin, isin igine siirekli ve
etkin bir sekilde girmesi, tiim personelin, genel ve siirekli egitiminin saglanmasi bu
modelin bagaris1 i¢in kag¢inilmazdir. Bu anlamda miisterinin sdylenen ya da
soylenmeyen potansiyel ihtiyaglarimin karsilanmasi gerekir. * TKY’ nin amaglarim

Ozetlemek gerekirse;65

e Isletmenin pazardaki payim, verimliligini, karlilik diizeyini ve rekabet giiciinii
arttirmak.

e (Calisanlarin moral diizeyini arttirarak ig¢ baris1 saglamak.

e Malzemeyi, zaman kaybini, yeniden iglemeyi, stoklari, miisteri sikayetlerini ve
maliyetleri azaltmak.

e Isletmenin her kademesinde calisanlar arasindaki dikey ve yatay iletisimi
saglamak.

e Tedarikgiler ile iligkileri kuvvetlendirmek.

e Miisteri memnuniyetini saglamak.

* Yeni degerler iiretmek.

* Efil, a.g.e., ss.29-30.
% Simgek, a.g.e. ,5.22.
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TKY’ nin yukarida belirtilen amaglarim gergeklestirmek igin temel aldigi belli bash

prensipleri siralamak gerekirse;

e Miisteri odaklilik

e (Calisanlarin gelistirilmesi ve katiliminin saglanmasi
e Takim galigmasi

e Siirekli gelisme ve iyilestirme

e Ust yonetimin liderligi

1.3.1. Miisteri Odakhhk

Klasik yonetim anlayisinda tepe yonetiminin goriis ve diisiinceleri dogrultusunda
tepeden asagiya dogru inen hiyerarsik yapi iginde isletmeler yonetilmekte, astlar
tistlerinden aldiklar1 emirlere gore islerini yerine getirmektedirler. Dogal olarak burada
amag, istlerin memnun edilmesidir. Oysa toplam kalite anlayisinda amag; miisteri
talepleri dogrultusunda isletmenin tiim birimlerinin yo6nlendirilmesi, desteklenmesi ve
miisteri beklentilerini karsilayarak miisteri tatminine ulasilmasi, hatta beklentilerin de
Otesine gegip tam olarak miisteri memnuniyetinin saglanmasidir.

Kalite kavramimin tammminda da belirtildigi gibi kalitenin asil belirleyicisi
misteridir. Stratejik kalite yonetiminde kalite daha rekabet¢i bir anlam kazanmakta,
musteriler ve isletmeler arasindaki iliskileri degistirmektedir. Siirdiiriilebilir rekabetgi
kalite, geleneksel isletme sinirlarinin digina ¢ikmaktadir. Kalite baglilik meydana
getiren iligkileri ifade etmektedir. Miisteri yonlii kalitede en temel fikir, "misteri
yaratmak ve elde tutmaktir". Deming Yo6netim Metodu' nda alt1 ¢izili kavramlardan
birisi olan miisteri tatmini, bir igletmenin, miisterilerinin ihtiyag¢larim stirekli olarak aym
isletme {irlin ve hizmetleriyle karsilandigimin anlasilma derecesi olarak ifade

edilmektedir.%

% H.S. Abulhassan, “ Total Quality Management in Construction”, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Department of Civil Engineering and Construction in the Graduate School of Bradley University,
Illinois.1996), ss.9-10.
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Miisteri odakli yonetimin uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle tatmin edilmesi gereken
miisterinin tanimlanmas:1 ve miisterinin ne istediginin bilinmesi gerekmektedir. Once

kalite anlayisiyla yola ¢ikan TKY, tatmin edilmesi gereken miisteriyi:

e I¢ miisteriler, kendisinden onceki siirecin ¢iktisim1 girdi olarak kullanan isletme
calisanlaridir. Sistemde stireklilik esastir. Bir 6nceki siire¢ ne kadar etkin ve kaliteli ise
sonraki siire¢ de o kadar kaliteli olur. Bir 6nceki siiregte olumsuzluklar, hatalar varsa bu

durum bir sonraki siirecte de artarak devam edecektir.

e Dis miisteriler, igletmelerin iiriinlerini veya hiametlerini sundugu alicilardir. TKY
anlayisinda miisteri odak noktasidir. Bir liriin ya da hiametin kalitesi miisterinin
ihtiyaglarini karsilama kapasitesi ile dogru orantilidir. Toplam kalite anlayis1 miisteriyi

"kral" olarak kabul etmekte, tiim faaliyetlerinin merkezinde miisteriyi 6ngdrmektedir.

TKY’ nin ana hedefi olan miisteri memnuniyetinin saglanabilmesi i¢in {iiriin ve
hiametin ilk defada ve dogru olarak yapilmasim saglamak gerekmektedir. Dolayisiyla
tiretim zinciri iginde yer alan her boliimiin ve her kisinin satict-miisteri iligkisi ig¢inde
calismasi saglanmalidir. Bunun i¢in uygulanmas: gereken yontemler, anketler, sorun
coame gruplan (miisterilerin diisiincelerini ve isteklerini tartigtiklar1 kiiciik gruplar),
yorum formlari, miisteri ziyaretleri, miisterinin sorularina cevap verebilecek telefonlar
ve miisteri 6neri komiteleri gibi tekniklerdir. Bu tekniklerle miisterinin istekleri, amag
ve beklentileri analiz edilebilmektedir.’

Uretim zincirinde veya sistemin herhangi bir bileseninde meydana gelen zayiflik
biitiin sistemi olumsuz yénde etkilemektedir. Isletmenin ayakta kalmasi, saglam bir
temele sahip olmasina baglidir. Bireysel ¢alismalardan ¢ok, sistem onemlidir. Cilinkii
insanlar gegici, sistem ise kalicidir. Ayrica isletmelerin miisterileri olmadan hayatlarini

siirdiirmeleri miimkiin olmadigindan, miisterinin tatmin edilmesi amagtir.

ST Efil, a.gee., 5.74.
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1.3.2. Cahsanlarin Gelistirilmesi ve Katiiminin Saglanmasi

TKY, bir sistem yaklasimi olarak sistemin biitiin par¢alarinin énemini ortaya
koymaktadir. Insanin deger yaratan bir 6ge olarak kabul edildigi TKY de ¢alisanlarin
gelistirilmesi ve yetkilendirilmesi ¢ok biiyiik bir 6neme sahiptir. Beyin firtinasi, kalite
gruplari, kalite ¢cemberleri kavramlarinin ana amaci 6rgiitiin sorun ¢6zme yeteneklerini
gelistirmek, yaraticilif tesvik etmek, orgiit i¢i egitimi giiclendirmektir. Calisanlarin
potansiyeli, kurulusun degerleri, giiven ve yetkilendirmeye dayali orgiit kiiltiirii ile
ortaya cikarilir. Bir igi en iyi, o igi yapan bilir temel prensibini esas alan bu anlayista is
stireclerinin iyilestirilmesi ve gelistirilmesinde bizzat o isi yapan ¢alisanin katilimi ¢ok
onemlidir. Katilim ve iletisimi yaygin hale getirebilmek amaciyla 6grenme ve beceri
gelistirmeye yonelik olanaklar seferber edilmelidir.

Maslow ve Hawthorne caligmalarinda isletmede c¢alisan herkesin ii¢ ihtiyacindan
bahsedilmektedir: Iletisim kanali, 6lgme sistemi, is tatmini. TKY ’de ¢alisanlarin
kaliteye katilimi iki sekilde olur. Birincisi egitilmeleri ve iiretimi gelistirmek i¢in stirekli
yenilikler diisiinmelerini tesvik etmek, ikincisi tiretimi gelistirmek i¢in kurulan
takimlarda yer almalarimi saglamaktir.%®

Organizasyonda kalitenin algilanmasi i¢in calisanlarin egitimden gegirilmesi
gerekmektedir. Calisanlarin egitimi TKY' nin vazge¢ilmez bir unsurudur. Egitimin
cesitliligi, stirekliligi en tepeden baglayarak isletmenin tiim kademelerine yayilmalidir.
Egitimin stirekliligi herkesin katiliminin saglandigi ortamda, farkli iyilestirmelerin
olugmas1 siirekli gelisimi saglamaktadir. Elde edilen bagarilarin dogru ve kesin
Ol¢timleri ve basarilarin takdir edilmesi kisileri daha da motive ederek yeni gelismelere
hazirlamaktadir®.

Egitimde amag, c¢aligsanlara istenilen kalitenin en ekonomik sekilde
tiretilebilmesini saglayacak biling, bilgi ve becerinin kazandirilmasidir. Egitim
programlan farkli seviyelerdeki calisanlarin kendi rollerini 6grenmelerine ve bu roller
cercevesinde faaliyetlerini planlayabilmelerine imkan saglamaktadir. Egitim ihtiyaglari
endiistri kollarina, isletmelere, gorev ve sorumluluklara degisiklikler getirdigi igin

egitim programlarinin igerigi degisen ihtiyaglara uygun olarak ortaya konmalidir.

¢ Abulhassan, a.g.e. ,5.16. ’ )
% C. Celik,"Kalite Yonetiminde insan Faktorii", Verimlilik Dergisi. Kalite Ozel Sayis1. (1993), s.124.
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Ihtiya¢ duyulan egitimin kapsami, mevcut bilgi ve yetenek dikkate alinarak yapilan
gorevin 6zelliklerine gore belirlenmektedir’’.

Miisteri mutluluguna giden yol, en basta ¢alisan memnuniyetinden ge¢mektedir.
Calisan memnuniyeti denilince, genellikle maddi unsurlar (iicret, isyeri olanaklar1 vb.)
anlasilmaktadir. En az maddi unsurlar kadar ¢aligsanlarla y6netim arasinda olusturulan
giiven, takdir edilme, yonetime katilma, seffaflik gibi ¢alisan memnuniyetinin
arttirilmasina yonelik konular da dikkate alinmaya baslamaktadir.

Calisanlarin tatmininin ana noktasi uygun bir ¢alisma ortaminin saglanmasidir.
Emniyetli, saglik kosullarina uygun, temiz, diizenli, ¢evre koruma sistemlerinin ¢aligtig
fiziksel gevre ile ¢alisanlarin katiliminin saglandigi, karsilikli giiven ve samimiyet
ortaminin yaratildigi, yapilan ¢aligmalarin takdir edildigi, basarili bir ekip ¢alismasinin
olusturuldugu psikolojik ¢evrenin birlikte diizenli bir sekilde yaratilmasi ve

gelistirilmesi sonucunda ¢alisanlarin tatmin edilmesi miimkiin olmaktadir.

1.3.3. Takim Calismasi

Is diinyasinda yasanan yogun ve hareketli rekabet, isletmeleri yasamlarin1 devam
ettirebilmeleri ve etkinliklerini arttirabilmeleri i¢in yeni yollar aramaya zorlamaktadir.
Hizl1 degisimlere isletmelerin adapte olmalari igin esnek organizasyonlarin énemi daha
onceki boliimlerde belirtilmistir. Calisanlarin yetkilendirilmesi ve takim ¢aligmasi esnek
organizasyon yapisina sahip olabilmek i¢in isletmelerin uyguladiklar1 6nemli yonetsel
yaklagimlardir. Sorunlarin ¢6ziimiinii ortak amaglar olarak algilayip, amaglara
ulagsmakta ayn1 derecede sorumlu olan ¢alisanlardan olusan yeni bir orgiit tipi olarak
takimlar ortaya cikmugtir. Takim kurmak son yillarda kuruluglarin verimliligini
artirmak amaciyla kullanilan bir yontemdir. Bu takimlara kalite ¢emberleri, gorev
takimlari, kendi kendini yo6neten takimlar, yenilik takimlar gibi ¢esitli isimler

verilmistir.”!

0 Efil, a.g.e.,s. 161.
"IC. W. Weaver, Toplam Kalite Yonetimi’nin Dort Asamasi, ¢cev: Tuncay Birkan, Osman Akinhay,
(Sistem Yayincilik, 1998), s.143.
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Takimlar giintimiizde orgiitlerde islerin daha etkin olarak yerine getirilmesindeki
mantikli 6rgiitsel bigimler olarak goriilmektedir. Is siireglerinin hizlandirilmasinda ortak
bir stratejik baski yasanirken, maliyetlerin azaltilmasi ve kalitenin siirdiiriilmesi veya
iyilestirilmesi bir ¢ok orgiit i¢cin yeni olan islevsel boliimler arasinda igsel baglilik
yaratan bir bigimdir.”?

Daha bigimsel, genis ve karmagik orgiitlerde her orgiitsel birim yukaridan asagiya
dogru is takimiyla birbirlerini etkilemektedirler. Rekabet¢i fiyatlar altinda yﬁks¢k
kaliteli irtinlerin gelistirilmesi siirecinin hizlandirilmasiyla {iriin tasarimcilar1 imalat
kisitlarin1 dikkate alirken, pazarlamacilar piyasaya hizli tepki vermeye ¢alismaktadirlar.
Bu ihtiyaglarin etkin olarak karsilanmasi, birbirine bagh kiiciik ¢alisma takimlaryla
miimkiin olmaktadir.”

Bilgisayar destekli tiretim sistemleri ve iiretimdeki diger yeni teknolojiler artik
daha fazla isin takim bazinda yapilmaya baslandigin1 géstermektedir. Deming ve Juran
takim ¢aligmasinin sirket i¢in 6nemi tizerinde durmuglardir ve gerekli standartlarin elde
edilmesinde takim ¢aligmasinin yol agtig1 kalite performansi tizerindeki etkilerine dikkat
cekmiglerdir. Miisteri hiametlerinin kalitesinin rakiplere karsi Snemli bir avantaj
saglamasi nedeniyle miisteri odakli gruplar 6nem kazanmistir. Ozellikle finans
sektoriinde durum bdyledir. Bu nedenle s6z konusu sektdrde parasal odiiller dikkat
¢ekici diizeydedir. Bu sartlarla olusturulan gruplar yiiksek performans gosteren
gruplardir. Katzenbach ve Smith’e gore “gruba ait amacin arastirilmasi, olusturulmasi
ve lizerinde fikir birligine varilmasi i¢in zaman ve emek harcanmalidir. Ciinkii gruplar
biiylimeye ve basariya odaklanmlstnr”.74

Cogu isletmede takim c¢aligmasi ile ilgili egilimler kendi kendini yoOneten
takimlara yonelmistir. Kendi kendini yoéneten takimlar isletmenin tiim faaliyetlerine
yayilmiglar ve isin nasil yapilacagi konusunda karar yetkileri vardir. Boylece isi planlar,
kontrol eder ve gorevleri kendi aralarinda paylasirlar. Eger varsa, takim lideri takimin
calisan bir iyesidir ve gorevi, onderlik etmek ve gerektiginde takimin ilgi ve

ihtiyaglarin1 yonetim kademelerine veya isletmenin diger birimlerine aktarmaktir.

73 T. Kegecioglu, Takim Olusturmak, (Alfa Yaynlari, 2000), s. 3.
> Aym, s. 3.
g Pottinger, The Institute & Personal Development Guide On Team Reward, (UK., 1996), s. 5.
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Takim kendini yoneten bir takim olsun veya olmasin, yiiksek performansli takim
tiyeleri, esnek caligirlar, bagimsiz, degisik durumlara uyum yetenegine sahiplerdir ve
elde edilen sonugta ortak sorumluluk tagima egilimindedir.”” Grup halinde ¢alisacak
bireylere baskalarinin goriislerine saygili olmak, elestirilere agik olmak ve kararlarin
alinmasinda sorumluluk duygusunu asilamak gerekir. Grubun etkin g¢aligmasi buna
baglidir. Grup c¢aligmasi ve karar alma konularinda verilen 6rnekler, gember tiyelerine

bazi tekniklerden nasil yararlanmilacagi konusunda bilgi verir.”®

1.3.4. Siirekli Gelisme ve Iyilestirme

Kalite tanimi geregi gelistirilebilir nitelik tasimaktadir. TKY miikemmeli arayan
bir y6netim anlayisidir. Bu nedenle TKY’ nin en 6nemli temel taslarindan birisi de
stirekli gelismedir. Toplam kalite anlayisinda hedef belli bir standardi tutturmak degil
yakalanan seviyeyi siirekli ve hizli bir tempoda gelistirmektir.”” Ust yénetimin
liderliginde, egitilmis c¢alisanlar takimlar halinde organize olacak, miisteri odaklh
olmanin sonucu belirlenen stirekli gelisme ¢aligmalar: yap11acakt1r.78

Stirekli iyilestirme uygulamasinda, Planla - Gergeklestir — Kontrol et — Diizelt
(Plan-Do-Check-Act) dongiisii genel ¢alisma g¢ergevesi olarak kullamilir. Bu g¢evrimi
1950 yilinda Japonlara aktaran Deming olmustur.”” Deming déngiisii, y&netimin
herhangi bir siireci kararli bir duruma getirmesine ve siireg iyilestirme g¢aligsmalarinin
asla son olmayacag: diisiincesinin kurulusta yerlestirilmesine yardimci olabilecek bir
yontemdir. Bir plan gelistirilir (planlama), plan smmama amaciyla test edilir
(gerceklestirme), test planin etkileri izlenir (kontrol etme), siire¢ iizerinde uygun
diizeltici ¢aligmalar yapilir (diizeltme, iyilestirme). Bu diizeltici ¢aligmalar yeni ve
diizeltilmis planlarin olusmasina yol agabilir. Béylece PDCA ¢evrimi sonsuza dek siiriip
gidecektir. TKY’de, kararlar kisilerin inang, diisiince ve varsayimlarina goére degil,

saglikli verilerden elde edilen gergeklere gore verilir.

& Ayny, s. 5.

S Ayny, s. 82.

7 Simgek, a.g.e. ,s.80.
® Aym, s. 138.

™ Aym, s.138.
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Surekli iyilestirmeyi diger bir anlamda ifade eden unsur da Japonlar'in Kaizen
felsefesidir. Japonca Kai degisim, Zen iyi anlamina gelmektedir, dolayisiyla kelimenin
tam Tiirk¢e karsiligi “daha iyi” anlamindadir. Belli bir zaman zarfinda ¢ok sayida
kiiciik adimlarla hizl1 bir gelisme trendini hedeflemeye dayanan bir felsefedir. Kaizen
kavraminin en Onemli 6zelligi siireclere yonelik olmasidir. Sonuglar iyilestirilmek
isteniyorsa o sonucu saglayan siiregleri iyilestirmek gerekir. Bir diger ozelligi de
herkesin katilimini gerektirmesidir. Gelisme kollektif olarak takimlar vasitasiyla
saglanmalidir.

Degismeyen hersey zamanla 6nemini kaybetmekte ve yokolmaktadir. Bilimsel
metotlarla devamli kontrol edilen siireclerin gelistirilmesi dogal olarak sistemin
biitlinline de yansimaktadir. Sistemi sadece korumaya yoénelik anlayiglar zaman
icindeki degismelere yenik diismektedir. Sistemler, gelismek yeni degerler tiretmek
zorundadir. Yeni degerler iiretmek insanligin varoldugundan beri milkemmeli arama

¢abasinin en 6nemli dayanagidir.

1.3.5. Ust Yonetimin Liderligi

Isletmenin politika ve stratejileri sistematik ve yapisal araglarla biitiin
organizasyonda yayginlastirilmali ve tiim faaliyetlerle uyum saglamalidir. Ust y6netim
kademesinde yer alanlarin bu konuda iki temel gorevi vardir;*

e Mevcut sistemi belirlenen hedefler dogrultusunda ¢alistirmak,
e  Orgiitiin performansim yiikseltmeye imkan veren sistemleri kurmak ve gelistirmek.

Bagka bir ifade ile sistem iginde ¢aligmak ve sistemi gelistirmek.

Sistemi gelistirmek ve iyilestirmek {iist yonetimin sorumlulugundadir. Yonetim
kademesi yiikseldikge sistem gelistirme yetki ve sorumlulugu da artmaktadir.
Isletmelerde stratejik planlar yapmak iist yonetimin isidir. TKY’ nin isletme iginde
yerlestirilmesi ve gercek anlamda uygulanmasi stratejik planlamanin bir pargasidir.
Bunun i¢in isletmelerde ilk olarak egitilmesi ve TKY felsefesinin benimsetilmesi

gereken iist yonetimdir.

%0 Aym,s. 132.
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TKY tam anlamuyla orgiitsel degisimi gerektirir. Degisim ise ¢alisanlar tizerinde
cesitli nedenlerle (isten ¢ikarilma, daha diisiik statiilii bir ise atanma, ticret kaybi, yeni
sisteme adapte olamama gibi korkular) olumsuz etkiler yaratir. Ust yonetim, ¢alisanlar
TKY sistemi konusunda egiterek, motive ederek, uyum saglama siireglerinde kalite ile
ilgili ¢aligmalara katilarak desteklerini belirtebilirler.®! Ayrica TKY ile ilgili olarak
kullamlan sozler, uygulamalarla desteklenmelidir. Isletmeyi, sloganlarla donatmanin,
sloganlar ¢alismalarla desteklenmedik¢e faydasi olmayacaktir. TKY uygulamalarinda
Ozellikle iist yonetimin c¢alisanlara olan yaklasimi basar1 iizerinde ©nemli rol
oynamaktadir. Calisanlarin kendilerini isletmenin bir pargasi olarak gormelerini
saglayacak her tiirlii yaklasim, ¢alisanlarin fikir ve kisiliklerine 6nem verme sistemin alt
yapisini olusturmaktadir.

TKY’ de basar1 saglamak i¢in iist yonetimin rolleri ve sorumluluklarini 6zetlemek

gerekirse;

e Bireysel olarak TKY’ ne uyum saglama,
e TKY uygulamalarinda model olma,

e Vizyon gelistirme,

e Calisanlarin egitimini saglama,

e (Calisanlan giiclendirme,

e Kaynak saglama,

e Gelismeyi gozden gecirme,

e Yeni yonetim sistemleri ile TKY” ni ger¢eklestirme.
1.4. Proje Kalite Yonetimi

Proje kalite yonetimi, proje i¢in belirlenen kalite sistemi iginde; kalite politikasini,
hedeflerini ve sorumluluklarini belirleyen ve kalite planlamasi, kalite kontrol, kalite
garantisi ve kalitenin gelistirilmesini uygulamaya koyan genel yonetim fonksiyonlarinin
tim faaliyetlerini igerir. Kalite yoOnetiminin temel yaklasimi, Uluslararasi
Standardizasyon Orgiitiidiir (ISO-International Organization for Standardization). ISO

9000-9004 ‘de detaylandirdig1 standartlarla uyumludur. Gergekte ISO 9000-9004

81, Ozalp,isletme Yonetimi (Birlik,2000),5.485.
82 Ayni, 5.486.
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standartlar1 rehber niteligi tasir, her orgiitiin bu rehberi uygulama bigimi farklilagabilir.
Proje kalite yoOnetimi projenin hem siirecinde hem de iriiniinde go6zoniinde

bulundurulmalidir. Bunu gergeklestirecek alt siiregler §unlard1r;83

1. Kalite Planlamasi
2. Kalite Kontrol
3. Kalite Garantisi

1.3.1. Kalite Planlamasi

Kalite planlamasi, projeyle ilgili kalite standartlarinin belirlenmesi ve bunlarin
nasil saglanacaginin planlanmasi stirecidir. Bu siireg biitiinlestirici siireglerden biridir ve
diger planlama siirecleriyle paralel olarak diizenli bir bi¢cimde gergeklestirilmelidir.
Kalite politikas1 Orgiitiin iist yonetimce resmi olarak bildirilmis, kaliteyle ilgili tiim
egilimleri ve uygulamalaridir. Genellikle oOrgiitiin  kalite politikasinin olmadig:
durumlarda ya da birden fazla 6rgiitiin yer aldig1 projelerde, proje yonetim grubu proje
icin 6zel bir kalite politikas gelistirilmesine ihtiyag¢ duyar.®*

Proje amaglarin1 ve temel hiikiimlerini igerdigi i¢in amag¢ ve kapsamin ifadesi,
teknik verilerin ve kalite planlamasini etkileyecek diger kavramlarin detaylarini igerdigi
i¢in {irtin tanimlamasi ve uygulama alaniyla ilgili projeyi etkileyebilecek 6zel standart
ve diizenlemeler bu siirecin diger énemli girdileridir. Ayrica diger sliregler de kalite
planlamasi igin 6nemli sayilabilecek ¢iktilar iiretirler.

Bu siiregte ¢ok gesitli teknikler kullanilir; kargilagtirma (benchmarking), giincel ya
da planlanmis proje uygulamalarinin yeni fikirler gelistirilmesi amaciyla diger projelerle
karsilagtirilmasidir.  Akig tablolar1 da sistemin farkli bilesenlerinin birbirleriyle
iligkilerini gosteren diyagramlardir. Bu tablolar proje grubuna, ortaya c¢ikabilecek
problemlerin tahmini ve bunlara gelistirilecek ¢6ziimler konusunda yardim eder.
Deneysel tasarim ise ayrintili ¢ikt1 lizerinde hangi degiskenin daha fazla etkisi oldugunu
belirlemeye yarayan analitik bir tekniktir. Bu teknik genellikle projeye konu olan iiriin
veya hizmete yoOnelik uygulanir. Ancak, maliyet ve program iliskileri gibi proje

stireglerine de uygulanabilir.®®

% Hamilton, a.g.e.,s5.95-98.
8 Ayni, $5.95-98.
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Kalite planlamasi  siirecinde  kar/maliyet Olglimleri de  go6zoniinde
bulundurulmalidir. Kalite gereksinimlerinin saglanmasinin en 6nemli kar1, daha az istir.
Bu da daha yiiksek verimlilik, daha diisiik maliyetler ve artan memnuniyet demektir. En
Oonemli maliyeti ise kalite yonetim faaliyetleri i¢in yapilan harcamalardir.

Proje kalite planlamasinin ¢iktilari ise kalite yonetim plani, is tanimlar1 ve kontrol
listesidir. Kalite yoOnetim plani, proje yonetim grubunun kalite politikasini nasil
uygulayacagim tammlayan ve genel proje plammna girdi olusturan bir belgedir. Is
tamimlar da, Uriiniin veya hizmetin ne oldugunu ve kalite kontrol siirecinde nasil
6lciildiigiinii ¢ok 6zel terimlerle anlatmaktadir. Kontrol listesi ise kalite yonetim plani

ile belirlenen adimlarin gerceklestiginin dogrulanmasi i¢in kullanilan bir aragtir. 86

1.3.2. Kalite Kontrolii

Kalite kontrolii, 6zel proje tiriinlerinin izlenerek ilgili kalite standartlarina uygun
olup olmadiginin saptanmasi ve diisiik performansin sebeplerini ortadan kaldiracak
yollarin belirlenmesinden olusur. Proje yo6netim grubunun kalite kontrol ¢iktilarim
gelistirmesine yardimci olacak istatistiksel bilgilere de (6rnekleme ve olasilik gibi)
ihtiyaci vardir.¥

Bir siirecin girdileri kalite yonetim plani, is tamimlar, kontrol listeleri ve is
paketleri sonuglaridir. Is paketi sonuglariyla belirtilen hem siire¢ hem iiriin sonuglaridir.
Planlanan ya da beklenen sonuglarla ilgili bilgi, giincel sonuglarla ilgili bilgiyle
karsilastirilabilmelidir.

Denetleme, sonuglarin ihtiyaglar1 karsilayip karsilayamadiginin anlagilmasi igin
yapilan tim 6l¢gme, sinama ve test islemleridir. Denetlemeler her diizeyde ve bilimsel
metotlardan yararlamlarak yapilmaktadir. Omegin, kontrol tablolar1 bir siirecin
sonuglarin1 zaman bazinda gosteren grafik sunumlardir ve siirecin kontrol altinda olup
olmadiginin belirlenmesi amaciyla kullanilirlar. Pareto diyagrami ise, aksaklik ya da
uygunsuzluklarin sayisini nedene gore sira diizeninde gosteren bir gesit gubuk

diyagramlardlr.88

86 Ayni, 55.95-98.
87 Aym, 55.95-98.
8 Aynl, $5.95-98.
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Bu siirecte denetlenen maddelerden eksik ya da uygunsuz bulunanlarin
tekrarlanmamasi gerekir. Bu hem iiriin hem de siiregler i¢in gegerlidir. Ayrica kontrol
listeleri kullamldiktan sonra proje kayitlar1 arasinda saklanmalidir. Siire¢ diizeltmeleri
de, kalite kontrol 6l¢timleri sonucunda meydana gelen acil diizeltmeler ya da onleyici
islemlerdir. Kalite gelistirilmesi ise, proje yarar sahiplerine ek karlar saglamak amaciyla

projenin etkinliginin ve verimliliginin arttinlmasi i¢in yapilan tiim girisimlerdir.*
1.3.3. Kalite Giivencesi

Kalite garantisi, sistematik faaliyetlerin kalite sistemi igerisinde uygulanarak
projenin ilgili kalite standartlarin1 saglayacaginin garanti edilmesidir. Aslinda kalite
giivencesi, kalite planlama ve kalite kontrol siire¢lerinin kontroliidiir.

Planlama siirecinin ¢iktilar1 olan kalite yonetim plam1 ve is tamimlar ile
karsilastirma ve analiz i¢in belirli bir kalipta yapilan kalite kontrol 6l¢iim ve testlerinin
sonuclar1 bu siirecin girdileridir. Kalite giivencesi siirecinde kullanilan teknikler tiim
kalite planlama siireci ve denetleme isleridir. Ayrica kalite gelistirilmesi kalite
kontroliiniin oldugu gibi bu siirecin de ¢iktisidar.”

Diinyada meydana gelen degisimler tiim isletmelerin yonetim anlayiglarini
etkilemektedir. Isletmeler kargilagtiklari problemleri ¢oziimlemek ve iginde
bulunduklar1 pazarlardaki etkinliklerini arttirmak igin yeni yonetsel yaklagimlar ortaya
koymaktadirlar. Calismanin bu boliimiinde de belirtildigi gibi kalite yonetimi bu
yaklagimlarin en 6nemlilerinden biridir. Son yillarda diger sektorlerde oldugu gibi yapi
sektoriinde de kalite yonetim yaklasimlar1 yap: isletmeleri tarafindan yapilarina uygun

bir bigimde yerine getirilmektedir.

8 Ayni, $5.95-98.
% Ayni, s5.95-98.
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2. TURKIYE’DE VE DUNYADA KONUT YAPISI URETIM SURECINDE
KALITE ANLAYISI

Kalite ¢ok kapsamli bir kavram oldugundan her sektoér i¢in farkli agilardan
tamimlanmaktadir. Yap: sektoriinde yapi liriiniiniin tagidig1 niteliklerden dolay1 kalite ve
kalite yonetimi kavramlar1 farkli boyutlarda ele alinmaktadir. Bu bdliimde yapi
sektoriinde ve bu sektoriin en 6nemli iirtinii olan konut iiretimini yapan isletmelerde
kalite yonetimi anlayisi incelenmektedir. Bu konuyla ilgili oncelikle tizerinde durulan

yapi kalitesi kavramidir. Yapi kalitesi ile ilgili yapilmig tanimlar séyledir:g1

e Kullanicilar i¢in en iist diizey konforun saglanmasi i¢in hedeflenen performans
kriterleri yapinin cevap vermesi gereken fonksiyonlari olusturacak ve yapinin kalite
boyutlarim ortaya koyacaktir.”?

e Yapida ideal durumun olugmasi i¢in hem subjektif hem de objektif kalitenin
varolmas1 gereklidir. Ureticiler igin yapida, o yapmin tasimasi gereken Kkalite
boyutlarin1 saglamak veya bu degerlere ulasmak onemlidir. Bu da standartlar veya
kullanicilarin ~ beklentileri dogrultusunda diizenlenmis sartnameler yoluyla
olabilmektedir. Hedeflenen degerlerin minimum ve maksimumlar1 belirlenirse

performans standardina uygun iiretim, kaliteli yapiy1 olusturacaktir. %

Uriiniin kalitesini iiretim siireci de dogrudan etkiler. Bir biitiin olarak ele alinirsa
tirtiniin hedeflenen kaliteye ulasabilmesi i¢in {iretim siirecinin de gerekli kaliteye sahip
olmasi gerekir. Yapi tiretiminde iiriin kalitesinde olusacak bir kusur, insan hayatina mal
olabilir. Yapinin iiretiminde yapilacak hatalardan geri doniilmesi ¢ok yiiksek
maliyetlere sebep olacagindan, hata meydana gelmeden tespit edilip 6nlenmelidir, bu

ylizden kalite yonetimi yap: tiretim sektoriinde ¢ok dnemli bir kavramdir.

%2'8.G.Goren, “Tiirkiye’de Ingaat Sektoriinde Uretkenligi Etkileyen Faktorler Uzerine Bir Arastirma”,
(Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, ITU Fen Bilimler Enstitiisii, 1989), s.101.

% K.L.Maltepe, “Yapi Uretiminde Kalite ve Kalite Kontrolii”, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, ITU
Fen Bilimler Enstitiisii, 1995), s.101.
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Bu gibi 6zelliklerden dolay1 yap: projelerinin baslangicindan itibaren tiim siireg
titizlikle ele alinmali ve kalite y6netimi bir sistem yaklasimi olarak uygulanmalidir .
Stirekli artan miisteri beklentilerini bir sonucu olarak karmagiklik diizeyi hizla artan
yap1 projelerinin yoOnetiminde kalite yonetimi yaklasimlari tiim diinyada
uygulanmaktadir. Devletler ve sivil toplum kuruluslari da yap:r tiretiminde kalite
kavrami lizerinde 6nemle durmakta ve ¢aligmalarinda tesvik etmek amaciyla igletmelere
cesitli kalite odiilleri verilmektedir. ABD’de "Malcolm Baldridge National Quality
Award", "Quality Improvement Prototype Award"; Avrupa’da "European Foundation
for Quality Management" tarafindan "European Award", Ingiltere’de ise Avrupa ve
ABD’den 6rnek alinarak bazi odiiller verilmektedir. Ayrica ABD’de 6zellikle yapi
sektorlindeki kalite uygulamalarinin ddiillendirildigi "Nation Housing Quality Award"
verilmektedir. Bu ddiiliin verilmesinde ele alinan kriterler, miisteri anketleri, s6zlesme
yapilanlarla igbirligi, takim c¢alismasi, performans Gl¢iimleri ve isletmelerin gelisme
sistemleridir. Kalite Yonetimine uygulayarak bu o6diilii kazanan isletmelerin ortak
yonleri incelendiginde, kalite anlayisina dayali yonetimin amacina ulastigi
goriilmektedir. Maliyetler azalmis, isletmeler biiylik oOlgiide gelisme gostermis,
miisteriler memnun edilmis ve igletmeler hedeflerine ulasmlstlr.94

Ulkemiz yap1 sektoriinde de kalite kavramina yaklasim diger sektérlerle paralellik
gostermektedir. Ozellikle son yillarda sivil toplum kuruluslar1 bu konuda isletmeleri
tesvik etmektedir. Gegmisten giiniimiize kadar yap1 sektoriindeki iizerinde en 6nemle
durulan nokta; kalite kontroliiniin nasil yapilmasi gerektigidir. Yap1 sektoriinde kalite
kontrolii(denetimi) tilkemizde uzun yillardir imar kanunlar1 ve yonetmelikleri dahilinde
yerel yoOnetimler ve yapinin projelendirilmesi siirecinde yeralan teknik uygulama
sorumlusu (TUS) denilen teknik elemanlar araciligiyla yapilmaktaydi. Ozellikle 1999
yilinda meydana gelen depremler iilkemizde kalite kontroliiniin yetersiz kaldigini ortaya
cikarmistir. Deprem felaketlerinden sonraki siirecte, yapilarda kalite denetimi ile ilgili

degisiklik caligmalar1 yapilmaktadir.

* G.W. Chase, “Improving Construction Methods: A Story About Quality”, Journal of Management in
Engineering. 14,3, (1998), ss.30-33.

...........
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Son yillarda meydana gelen depremlerde ¢ok sayida can ve mal kaybi meydana
gelmesinin ana nedeni olarak yap: iiretiminde belirli bir kalite planlamasina sahip
olmadigimiz goriilmektedir. Kisaca 1999 yilina kadar gegen siireci incelemek gerekirse,
Tiirkiye’de 1940°lh yillardan baslayarak yasanan hizli niifus yigilmalar, kentlerin
gelisigiizel biiylimesine, doganin ve tarihsel mirasin 6nemli Glgiilerde kaybedilmesine,
degerli tarim alanlarinin, orman, kiy1 ve su havzalarinin, sel yataklari, dolgu alanlar1 ya
da heyelan bolgelerinin yapilasma baskisi altinda kalmasina yol agmigtir. Yapilagsma,
kamu tarafindan denetlenememis, kacak yapilasma bigimleri ise gormezden gelinerek
bunlarin yeterli niteliklere sahip olduklar1 varsayilarak kararlar alinmis ve af yasalari
¢ikarilmistir. Bu tutum, olasi tehlikeler karsisinda kentlerde yigilan insan ve ekonomik
degerlerin, giivensiz ortamlarda ve niteliksiz yap1 stoku iginde yiiksek riskler
istlenmeleri sonucunu getirmistir. Yap:1 Ol¢eginde ise, ek imar haklar1 taninarak
tasarlanandan fazla kat ve yiiz6l¢iimii elde edilmesi, tasiyici sistemlerde gelisigiizel
degisiklikler yapilmas: sakincali goriilmemistir. Bu davramglara, ruhsatli stokta bile
gorilen malzeme ve iscilik yetersizliklerinin de eklenmesiyle giivenlikten uzak,
mimarlhik teknik ve kiiltiirii a¢isindan yetersiz ve ¢irkin bir biiyiik yap1 stoku
olusmugtur.”

Ulkemizin bulundugu konumdan dolay1 6nemli bir deprem sorunu oldugu ortadadir.
Depremler sonucunda meydana gelen can kayiplarinin biiyiik kismi kalitesiz yapilarda
meydana gelen hasarlar sonucunda olmaktadir. Son depremlerin yarattig1 insan ve mal
kayiplarinin yiiksek olusu, yapr denetimi, kentlesme, yerlesme, endiistrinin yer se¢imi
kararlari, imar, konut ve arsa konularindaki yonetmeliklerin ve yontemlerin bagstan ele
alinmasini, sorgulanmasini, yasalarda ve kurumlarda koklii degisiklikler yapilmasini
zorunlu kilmaktadir.” Dolayisiyla iilkemiz yapi sektoriiniin kendini yenilemesi ve
sektor olarak kalite kavramina yaklasimi tekrar gézden gegirdigi bir donem

yasanmaktadir.

% Ulusal Deprem Konseyi, Deprem Zararlarim Azaltma Ulusal Stratejisi, (Ankara,2002), s.65.
% C.Giiray, “ Ozellestirilen Yap: Denetimi ”, Cumhuriyet Gazetesi, 18 Temmuz 2000.
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1999 Marmara Depreminden giiniimiize kadar gegen siiregte, yapr sektoriiniin
geneliyle ilgili bir takim degisiklikler yasanmaktadir. Ozellikle hukuksal alanda deprem
ve kaliteli yap1 tiretimi konusunda eksiklikleri ile ilgili olarak imar, yap1 denetimi, ihale
ve yap1 sektoriinde yer alan teknik elemanlar ile ilgili konularda yasal diizenlemeler
yapilmaktadir.

Giiniimiizde deprem disinda pek ¢ok nedenle de yenilenmesi konusunda goriis
coklugu bulunan 3194 sayih “Imar Kanunu” ve yénetmelikleri konusunda kapsamli
calismalar yapilmigtir. Diinya Bankasi’nin Erzincan depremi sonrasinda Toplu Konut
Idaresi Bagkanh@ araciigiyla destek sagladign 3194 Sayii Imar Kanunu ve
Yonetmeliklerinin Yeni Bir Yap: Kontrol Sistemi ve Afetlere Karsi Dayaniklilig
Saglayacak Teknik Onlemler Icermek Uzere Revizyonu” arastirmasi (Ekim 1997-
Agustos 1999) kapsamli degisiklikler 6nermis, kimi Onerilere Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerle yiiriirlik kazandirilmigtir. Ancak, sonradan hazirlanan imar sistemine
iliskin yasa taslag, bu alanda giiglii yenilikler getirmekten uzak kalmstir.”’

Yap1 sektoriinde imar konusundan sonra en 6nemli sorunlardan biriside yapi
denetimidir. Bundan o6nceki boliimlerde de belirtildigi gibi yapi projelerinde kalite
kontrolii son derece 6nemlidir. Onemli bir deprem tehlikesi altinda bulunan yerlesim
bolgelerimizde ¢ogunlugu yakin donemlerde insa edilmis biiyiik bir yapr stoku
bulunmaktadir. Yalmzca Istanbul’da bir milyon kadar bina bulundugu tahmin
edilmektedir. Bu biiyiik yap1 stokundaki yapilarin biiyiik bir b6limiiniin yeterli deprem
giivenligi tasimadigr bilinmektedir. Zira, bunlarin pek ¢ogu planlama ve iretim
siirecinde denetim yapilmamis, dolayisiyla deprem etkileri g6z oniinde tutulmadan
planlanmis tasarlanmis ve iiretilmistir. Ozellikle biiyiik kentlerin birgogunda bulunan
¢ok sayidaki kagak/ruhsatsiz binalarin ile kirsal konutlarin birgogu bu niteliktedir. Yap1
denetim hiameti gordiigli varsayilan yapilarin da biiyikk bir bolimi benzer

durumdadir.”®

1975 oncesinde, kapsamli ve etkili bir deprem yonetmeligi
bulunmadigindan, bundan sonraki donemde ise varolan deprem yonetmeligi gerektigi
gibi uygulanmadigindan ve gerekli denetimler yapilmadigindan mevcut yapilarin biiyiik
cogunlugu depreme karsi giivenli degildir. Depreme dayamkli yapi iiretiminin iki

6nemli evresi vardlr;99

77 Ulusal Deprem Konseyi, a.g.e., s.68.
%8 stanbul Barosu, Deprem ve Hukuk (Istanbul, 2000), s.165.
# Ayni, s.167.
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e Yapilarin depreme dayanikli tasarlanmasi,

a. Yirtrlikteki deprem yonetmeligine uyularak hesap ve detaylarin dogru
yapilmasi,

b. Yapilan projelerin denetlenmesi gerekmektedir.

3194 Sayili Imar Yasasi, proje denetim yetkisini yerel yonetimlere vermistir.
Yerel yoOnetimler de kendilerine gelen projeleri, denetleyebilecek teknik
donanimlardan yoksundur. Bununla birlikte bir¢ok belediye, meslek odalan ile
isbirligi yapmay1 istememektedir. 1 Ocak 1998 tarihinde yirirliige giren yeni
deprem yonetmeligi, 17 Agustos Depremi’'ne kadar bircok belediyede

uygulanmamis, baz1 belediyelerin bu yonetmelikten haberi bile olmamigtir.

e Yapi iiretim evresinin denetlenmesi;

Uretimine baslanan yapilarin biiyilk bir kisminin denetim hiameti gérmeden
tiretildigi bilinmektedir. 3194 Sayili Imar Yasasi, yap: iiretim siirecinin denetimini
teknik uygulama sorumlusuna vermektedir. Mal sahibi tarafindan parasi ddenerek
bulunan teknik uygulama sorumlusu yapi ruhsati almanin formalite bir eki olarak imza
atmakta, gerekli denetim isini yapmamaktadir.

Deprem zararlarinin azaltilmasina katki saglayacag: diisiiniilen 1999 sonrasindaki
ele alinan ust diizey konularin basinda yapi denetimi gelmistir. 4448 sayili Kanunla
degisik 27.8.1999 tarihli ve 4452 sayili Kanunun verdigi yetkiye dayanilarak, Bakanlar
Kurulunca 3 Subat 2000 tarihinde, 595 sayili “ Yap1 Denetiminde Kanun Hiikmiinde
Kararname “'® kabul edilmistir. Daha sonra 595 sayili KHK, 29.6.2001 tarih ve 4708

17 jle yirtirlikten kaldirilmagtir.

say1l1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun

595 Sayili KHK ve onu yiiriirlitkkten kaldiran 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun ile, yap: teknik denetimi, asag1 yukar tiim yapilar i¢in biitliniiyle yerel idarenin
(valilik, belediye) denetiminden ¢ikarilmakta ve yapi denetim kurulusu adi verilen 6zel

hukuk tiizel kisilerine verilmektedir. Her ne kadar, yap1 izni verme yetkileri idarede

190 Resmi Gazete. 10 Nisan 2000, s. 24016
17 hitp://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k4708.html, Son erisim tarihi, 15.7.2002.
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kalmakta ise de imar planciliginin yerel bir fonksiyon oldugu gozardi edilmekte,
belediyeler yap: teknik denetimi agisindan tiimden devreden ¢ikarilmaktadir. Ancak bu
yapilirken, imar mevzuati aynen kalmakta, boylece bir yetki karmasasina da neden
olunmaktadir. S6z konusu kanun bir biitiin olarak degerlendirildiginde, insa edilen
yapilarin, projeyi ¢izen teknik personel ile belediye teknik elemanlan tarafindan gerekli
denetimlerinin yapilmasi kanunlar geregi zorunlu oldugu halde, bu gérevlerini yerine
getirmeyenler hakkinda cezai takibat yapilmasi gerekirken ayr1 bir 6zel denetim
kurulusu olusturulmasinin, bir smufa (uzman miihendis ve mimarlar) imtiyaz
tanimasindan 6te bir ise yaramayacag ileri siiriilmektedir.'®

3194 sayih Imar Kanunun 28’nci maddesinde, mimar ve miihendislerin
sicillerinin, belediye ve miicavir alan simirlar1 i¢inde belediyelerce, disinda ise
valiliklerce tutulacagi hiikkme baglanmig iken, 4708 sayili Kanun, yapi denetim
kuruluslarinin sicillerinin tutulmasi ile birlikte bu gorevi, yap: denetim komisyonlarina
vermektedir. Ancak, Komisyon bu gorevi, ilgili idare tarafindan verilen sicil raporlarina
dayanarak yerine getirecektir. (md.7/1) ayrica, yap1 denetim kuruluslarinin gorevleri,
ayn1 zamanda 3194 sayili Kanunun 38’nci maddesi uyarinca belediyenin teknik
personelinin  gorevleri ararsindadir. Bu durum yetki karmasasina neden
olmaktadir.'®595 Sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamesi ile
yap1 denetim yetkisi yap1 denetim igletmelerine verilmektedir. Kararnamenin gerektigi
sartlar1 yerine getiren yap1 denetim isletmelerinin yapacaklar: hizmetlerin giivenilirligi
ile ilgili tartigmalar ortaya ¢ikmistir. Bunun bir sonucu olarak kararnamenin iptali ve
4708 sayili yasanin yiiriirliige sokulmasi, durumu daha da karmasik ve yetersiz
kilmistir.'® Yapi denetimi konusuyla ilgili yasal belirsizlik halen devam etmektedir.

Meydana gelen depremler sonrasi yap: sektorii ile ilgili olarak ele alinan diger
onemli bir konu da meslek adamlarina yetkinlik kazandirilmasi olmugtur. Bu konuyla
ilgili olarak 3458 Sayili Miihendislik ve Mimarlik Hakkinda Kanun ve 6253 Sayili
Tiurk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunlarinda degisiklikler yapilmistir. Ancak
bu degisikliklerle ilgili belirsizlik de siirmektedir. Yapilan diger bir hukuksal diizenleme
de deprem sigortas: konusunda olmustur. 587 Sayili Zorunlu Deprem Sigortasina Dair

Kanun Hiikkmiinde Kararname yiiriirliige konulmustur.

‘2 H Kalabalik, imar Hukuku ( Seckin Yaymlar1,2002), s. 381.
195 Ayni, s 388.
1% Ulusal Deprem Konseyi, a.g.e., s.75.
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Yap: sektoriinii yakindan ilgilendiren bu tip hukuksal diizenlemelerin biitiiniiyle
ilgili tartigmalar ve elestiriler devam etmektedir. Ancak meydana gelen depremlerin
ardindan gecen siiregte yap1 sektoriinde kaliteyle ilgili ¢ok onemli eksikliklerimizin
oldugu agik¢a ortaya ¢ikmistir. Ozellikle devletin bu sektorle ilgili bir kalite politikasina
sahip olmadigy, bir ¢ok kurumun yetki karmasasi igerisinde oldugu gériilmektedir. Yapi
sektoriindeki isletmeler agisindan olay bakildiginda ise deprem sonrasi ortay ¢ikan yasal
belirsizlikler ve lilkemizde meydana gelen ekonomik krizlerin de etkisiyle yap1 sektorii
son li¢ y1lda kiigiilmektedir.

Depremlerin konut yapisi1 lretimindeki kalite anlayisina en belirgin etki
miisterilerin konut kalitesine bakisinda yasanmaktadir. Son 50 yilda meydana gelen
goclerin de etkisiyle konutta sadece barinma gereksinmesini kargilayan bir tirtin olarak
yaklasan misteriler, depremden sonra beklentilerini arttirmiglardir. Konut kalitesini
belirleyen en ©Onemli unsurun fonksiyonellik ve estetik olmadigi, bunun yaninda
saglamlik gibi diger konut kalitesini belirleyen boyutlarin da bilincine yaklasan
miisteriler, artitk kendilerine konut driiniinli sunan isletmelerden beklentilerini
arttirmiglardir. Dolayisiyla konut sahibi olmak isteyen miisterilerin tatminini saglamak
icin rekabet etmekte olan isletmelerimizin de konut kalitesine bakiglani da

degismektedir.



UCUNCU BOLUM
KONUT URETIMINDE KALITE YONETIM ANLAYISININ UYGULANMASI

Giintimiizde kalite yonetimi, her sektdrden isletmenin rekabet yogun pazarlarda
stirekli gelismeyi saglamak i¢in yararlandiklar1 yonetim yaklagimi durumundadir. Yapi
sektoriinde Kkalite yoOnetimi yaklagimlarinin uygulanmasinda diger sektorlere gore
farkliliklar goriinmektedir. Diinyada bir ¢ok yapi isletmesi tiriinlerinin ve igletmelerinin
Ozelliklerine baghh olarak Kkalite yonetimi yaklasimlarim1 organizasyon yapilarina
uyumlandirarak uygulamaktadirlar. Bu béliimde kalite yonetiminin 6zellikle de TKY”
nin yap1 sektoriiniin en 6nemli kollarinin baginda yeralan konut iiretimi projelerinde ve

de bu projelerde yeralan isletmelerde uygulanmasi incelenmektedir.
1. KONUT URETIMI PROJELERINDE KALITE YONETIMI

Konut iiretimi 6zelliklerinden dolay1 projeler olarak ele alinarak yonetilmektedir.
Her proje tek defaya mahsus bir iiriin veya hizmet yaratmak i¢in olusturulan gegici
girisimlerdir. Bu sebeple iirtine yonelik kalitede her proje i¢in yeniden tanimlanmalidir.
Konut iiretim projelerine yonelik kalite yo6netimi {i¢ ana bashg altinda

uygulanmaktadir.

e Kalite Planlama:

Her konut projesi ile ilgili olarak kalite, siire, maliyet ve kapsam kavramlari proje
yarar sahipleri tarafindan siirekli irdelenen konularin temelinde yer almaktadir.
Projelerin siiresi ve maliyeti, proje kapsaminda objektif olarak, proje yarar sahiplerinin
hemfikir olacaklan sekilde diisiiniilebilmektedir. Ancak kalite bilesenlerinden tasarim
kalitesi kavrami goreceli oldugundan, her proje i¢in kalite kavraminin tanimlanmasi

zorlagtirmaktadir. '%

103 Bolposta, a.g.e. , s.34.
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Konut yapisi tiretim projelerinde kalite planlamasi, proje ile ilgili kalite
standartlarinin proje yarar sahiplerinin beklentileri dogrultusunda proje yonetim ekibi
tarafindan tanimlanmasi ve biitlinlestirici bir siire¢ olarak tiim asamalarda uygulanmasi
olarak ifade edilebilir. Kalite politikasi, her organizasyon i¢in kaliteyle ilgili olarak tist
yOnetim tarafindan belirlenen uzun vadeli planlama ve faaliyetlerdir. Projelerde ise ¢ok
sayida farkli organizasyon biraraya geldigi igin proje yonetim ekibi ortak bir kalite
planlamasi hazirlanmaktadir.

Kalite planlamasinin  yapilabilmesi i¢in {iriiniin kalitesinin tamimlanmasi
gerekmektedir. Yapi kalitesi ¢cok farkli boyutlar icermektedir. Eski Romali mimar
Vitrivius  bir yapiin ii¢ temel ilkesini, iglevsellik, estetik ve saglamlik olarak
belirtirken'%, aslinda yap1 kalitesi ile ilgili boyutlar1 siralamaktadir. Bu boyutlardan
islevsellik ve saglamlik objektif, estetik subjektif bir kavram olarak tanimlanmaktadir.
Bir ¢ok kaynakta ise konut yapisina yonelik kalitenin boyutlann asagidaki gibi

siralanmaktadir; 107

- Performans-Islevsellik: Oncellikle {iretilecek konutun barinma islevine uygun
olmasi gerekmektedir. Konut i¢indeki farkli islevlere cevap veren mekanlarin (yatak
odasi, salon, mutfak gibi) yerlesimi, birbirleriyle iliskileri, yiikseklikleri,
aydinlatilmalari, 1sitilmalari, havalandinlmalar1 gibi fiziksel 6zellikleri konut
yapisinin kalitesini biiyiik olgtide etkiler. Bu ozelliklerin insan ihtiyaglarim ve
konfor beklentilerini karsilamasi gerekmektedir. Konut yapisi, miisteri tarafindan
beklenen islevleri en iyi diizeyde yerine getirebilmelidir.

- Ozellikler: Konut yapis1 bilesenlerinin teknik 6zellikleri kaliteyi dogrudan
etkilemektedir. Yapinin tasiyici sistemi ic¢in segilen teknik, kullamilan yap1
malzemelerinin 6zellikleri, bu malzemelerin tasiyici sistem ve birbirleriyle uyumu,
birlesme noktalarinin detaylarinin dogru ¢6ziimii gibi 6zellikler konut yapisinin

kalitesini belirlemektedir.

1% R. Venturi, Mimarhkta Karmasiklik ve Celiski , Sevki Vanli Yayinlari,Ankara, 1991, s.18.

7 “D A Garvin, Managing Quality: the strategic and competitive, (New York: Collier
MacMillan,1998).ss.29-30” Esra Seker, “Toplam Kalite Yonetiminin Insaat Sektoriinde Kullanilmasi —
Miisteri Tatmini”, (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, ITU Fen Bilimler Enstitiisti, 2000), s.76. daki
alint1.
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Giivenilirlik: Genel olarak Kkaliteli iriin kavramim inceledigimizde, {iriiniin
kendinden beklenenleri yerine getirecegine karsi giiven vermesi gerekmektedir.
Konut yapisi agisindan inceledigimizde ise, konutun kullanimu siiresince kullaniciya
bu giiveni vermesi gerekmektedir. Secilen malzemelerin dayamklihigi, tasiyici
sistemin giivenilirligi ve kullanim siiresince islevlerin sorunsuz bir sekilde yerine
getirecegine dair kullanicida yaratacag giiven kalite agisindan 6nem tagimaktadir.
Uygunluk: Konut yapisinin tasarimi, yapimda segilen tasiyici sistem, kullanilan yapi
malzemeleri, Oncellikle i¢indeki islevlere ve konutun insa edilecegi gevreye uyum
saglamalidir. Konut yapisi yer alacagi mekandaki fiziksel ve sosyo-Kkiiltiirel ¢evreye
uyum saglayacak bi¢imde tasarlanmalidir. Ayrica kullanicilarin sosyal yapisi,
beklentileri iyi incelenmeli ve konut yapis1 bu 6zelliklere uyumlu olacak sekilde
tasarlanmalidir. Bunu saglayabilmek i¢in en Onemli sart, tasarim Oncesinde ¢ok
detayl fizibilite calismasi yapmak ve bunlar istatistiksel olarak degerlendirmektir.
Ozellikle toplu konut projelerinde fizibilite calismalar biiyiik nem tasimaktadar.
Dayanikliik: Konut yapisinin bir biitiin olarak dayamikliligi kaliteli konut
kavraminda 6nemli bir yer tutar. Tiim yapilarin tagiyici sistem agisindan meydana
gelebilecek etkilere karsi uygun planlanmasi, tagiyici sistemle ilgili hesaplamalarin
gerekli dayamklilik sartlarim1 saglamasi, yapim asamasinda da  planlamalara ve
hesaplamalara uygun {iiretimin yapilmasi gerekmektedir. Planlama ve uygulama
stirecleri sirasinda yapilan hatalar can ve mal kaybi gibi olumsuz sonuglara neden
olmaktadir. Bu sebeple projenin tiim siire¢lerine yonelik kalite kontrol ¢alismalar
titizlikle uygulanmalidir. Ayrica konut yapisinin biitiiniinde kullanilan yap:
malzemelerinin ve detaylarin olabilecek en uzun vadede saglamliklarinin muhafaza
edebilmeleri gerekmektedir. Kisa siirede y1pranan, tamir ya da degistirme gerektiren
detaylarin varlifi, konut yapisimin diisiik kaliteye sahip olarak tanimlanmasina
neden olmaktadir.

Faydalilik- Servis Yapilabilirlik: Servis yapilabilirlik, yapida olusabilecek sorunlarin
kolay ¢oziilebilmesi i¢in gerekli ozelliklerin varligidir. Ornegin yapimn ¢atisinda
meydana gelebilecek bir sorunda, tamir yapacak olan kisinin ¢atiya kolaylikla
ulagabilmesi, ¢at1 arasinda tamirat i¢in gerekli boslugun bulunmasi gibi 6zellikler

onceden diisiiniilmelidir. Bir konutun 6mrii dahilinde sorunlarin ortaya ¢ikmasi
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kaginilmazdir. Bu sorunlarin en kisa zamanda ¢o6ziilebilmesi i¢in daha 6nceden
¢Oziimlerin tiretilmis olmasi konutun kalitesini etkileyecektir.

Estetik: Kalite bilesenlerinden tasarim kalitesinin en 6nemli belirleyicilerinden
birisi olan estetik, konut kalitesini ortaya koyan en onemli 6zeliklerdendir. Konut
yapisi, insanlarin begeni duygularina hitap etmeli ve gorsel zevklerini tatmin
etmelidir. Konut yapisimin yeraldign fiziksel g¢evre iginde tasarim 6zellikleri,
kullanilan malzemeler, malzemelerin birbiriyle uyumu gibi kriterler estetik kavrami
acisindan Onem tagimaktadir. Dogal olarak goérsel zevkler farkliliklar
gostermektedir. Onemli olan bu farkli beklentilerin miimkiin olabildik¢e goguna
cevap verebilmektir.

Goriinen (Algilanan) Kalite: Kisilerin gozleri ile algilayabilecekleri, kullanimi
disinda sadece o kisinin algiladig: kalitedir. Goreceli bir kavramdir ve bunun nedeni

kisilerin duygularinin birbirinden farkli olmasidur.

Konut yapisi tiretim projelerinde proje yonetim ekibi, konut yapisinin kalitesini
belirleyen bu kavramlarin iiretecekleri yapilarda ne diizeyde olmasi gerektigi, nasil
uygulanacagi, bu kalite diizeylerine ulasilamamasi durumunda neler yapilmasi
gerektigi konularinda belirli standartlar belirlemelidir. Kalite planlamasi her
organizasyonun ve projenin dzelliklerinden dolayi farkliliklar tagiyacaktir.

Konut yapis1 iiretim projelerinde kalite yonetimi konusunda en Onemli
asamalardan bir digeri de kalite planlamasi ile belirlenen kalite standartlarinin proje

stiresince kontrol edilerek uygulanmasi ve gerekli iyilestirmelerin yapilmasidir.

o Kalite Kontrol:

Yap1 sektoriinde, kalite planlamasi ile ortaya konan kurallara ve standartlara

uygunlugunun kontrol edilmesi ve raporlanmasi gerekmektedir. Yapilar, dogrudan

yasamu ilgilendiren trtinlerdir. Eksik, bozuk ve standart digi planlama, hesaplama ve

tiretimler yasam kayiplariyla sonuglanan yikimlara sebebiyet vermektedir. Son yillarda

tilkemizde yasanan deprem felaketleri sonucunda diisiik kalitede ve standart disi

tiretilmis yapilarda, 6zellikle de konut yapilarinda, binlerce insan yasamini yitirmistir.

Bu tiir felaketlerin 6nlenmesi i¢in yap: liretiminde kalite planlamasi ve kalite kontrolii

S «m
Loadd
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tim diinyada kalite gilivencesi saglamak amaciyla ortaya konmus olan Kkalite
standartlarina uygun yapilmalidir.

Yap1 projelerinde kalite kontroliine bu g¢aligmanin ikinci bdliimiinde yer alan
Tiirkiye’de ve diinyada konut yapisi tiretim siirecinde kalite anlayisi bagligi altinda
deginilmistir. Yap1 denetimi, yap1 projelerinin yasam dongiisii boyunca belirlenen kalite
standartlarina uygunlugunu saglayan tiim faaliyetlerin kontrol edilmesidir Ulkemizde
yapt denetimi belirli yonetmelik ve yasalar araciligiyla yapilmakta, yasa ve
yonetmeliklerdeki aksakliklar olumsuz sonuglara yol agmaktadir. Siirekli degisen bu
yasa ve yonetmelikler yapi projelerinin kalite kontrollerinde belirsizliklere neden
olmaktadir.

Konut yapisi tiretimi, diger yapi iiretim siireglerinde oldugu gibi ¢ok sayida
organizasyonu ve bileseni biraraya getirmektedir. Konut yapisi iiretim siirecinde kalite
kontroliinii incelemeye planlama agamasindan baglamak gerekmektedir. Kalite planlama
asamasinda da belirtildigi gibi her proje ile ilgili olarak proje yonetim ekibi iiriiniin

kalite standartlarini belirlemelidir.

e Kalite Giivencesi ve ISO Standartlar:

Tim projelerde oldugu gibi konut yapisi liretim projelerinde uygulanan kalite
yonetimi asamalarindan bir digeri ise, kalite giivencesidir. Bu giivence, resmi olmayan
sorumlulugu iiretimi yapan organizasyona ait olan miisteri ile yapilan bir s6ézlesme
niteligindedir. Miisterinin satin aldif1 hizmet ya da iriiniin kaliteli olduguna, belli
standartlar1 ve beklentileri, belli bir siire i¢in, karsiladigina dair bir giivence olma
ozelligi tasimaktadir. Bu s6zlesmeyle kalite giivencesini olusturarak piyasadaki rekabet
giicliniin korunmasinm ve giiclendirilmesini saglamak amag¢lanmaktadir.

Kalite anlayisinin nasil olmasi gerektigi, kriterleri, gerektirdiklerini uluslararasi
diizeyde belirlemek amaci ile Uluslararas: Standardizasyon Orgiitii (ISO- International
Organization for Standardization) tarafindan kalite standartlar serisi gelistirilmistir. Bu
standartlar serisi, alici ve satici arasinda kalite giivencesi igin model olusturmasi
amaciyla tasarim, gelistirme, liretim, tesis, servis, son muayene ve deneyleri
kapsamaktadir. ISO, diinya ¢apinda 130 kadar iilkenin i¢inde bulundugu standartlar

organizasyonudur. 1947 yilinda bagimsiz olarak kurulmustur ve amaci diinya ¢apinda
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standardizasyonun gelistirilmesi ve yayginlastirilmasidir. Bir sektdrde yer alan tiim
kisiler, yani tireticiler, tiiketiciler, kullanicilar ve hatta devlet dahi bu standartlara uygun
olmay1 kabul ettiginde belli bir standarda ulasilmaktadir. ISO’nun bundaki amaglar

sOyle siralanabilir;'®®

e Kabul edilebilir bir fiyatta tirtin kalitesi ve giivenilirligi saglamak

e Saglik, giivenlik ve ¢evre korumasini gelistirmek ve artiklar azaltmak
e Uriin ve hizmetler arasinda tutarhlig arttirmak

e Modellerin sayisin1 azaltmak ve boylece maliyeti azaltmak

e Verimliligi gelistirmek ve bakimin kolaylastirmak

Kalite Yo6netimi ile ilgili olan standartlar serisi 1ISO9000°dir. Isletmeler, kendi
tilkelerinde kalite ile ilgili kuruluslara bagvurarak gerekli kriterleri yerine getirerek
ISO9000 standartlar1 serisine uygunluk belgesi alabilirler. Bu belgeyi almisg olmak
miisteriler icin bir ¢esit giivence olup talep ettikleri mal veya hizmetin belli kalite
standartlarim1  karsiladigindan emin olmalarini saglar. Bu da miisterilerin ISO
standartlarina uygun sekilde tretilmis veya hazirlanmis mal ya da hizmeti tercih
etmeleri anlamina gelmektedir.

ISO 9000, isletmenin kosullarina uygun bir Kalite Giivence Sistemi (KGS)
geligtirilmesinde  veya bir bagska organizasyonun igletmenin KGS’ ni
degerlendirilmesinde esas olarak kullamlabilecek bir modeldir'®. S6z konusu model bir
yOnetim sistemi i¢in bir dizi sart siralanmakta ve uygulama ig¢in gerekli araglar
vermektedir. Aym1 zamanda maliyetlerde diisiis, yonetimin sistemi kontroliinde gelisme
ve organizasyonun tiimiinde bir verim artig1 goriilmektedir.!!°

ISO 9000 serisi su standartlardan olusmaktadir;

- ISO 9000: Kalite Yonetimi ve Kalite Giivencesi Standartlar1 Se¢im ve Kullanim
Kilavuzu
- ISO 9001: Kalite Sistemleri Tasarim/Gelistirme, Uretim Tesis ve Hizmette Kalite

Giivencesi Modeli

19 http://www.iso.ch , Son erisim tarihi :10.5.2001.
198 0zkurt ve Odaman, a.g.e., s.13.
O Efil, a.g.e., s. 218.
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- IS0 9002: Kalite Sistemleri, Uretim ve Tesiste Kalite Giivencesi Modeli

- IS0 9003: Son Muayene ve Deneylerde Kalite Giivencesi Modeli

- IS0 9004: Kalite Yonetimi ve Kalite Sistemleri Elemanlar1 Kilavuzu

- IS0 9004-2: Hizmetler i¢in Kilavuz Kalite S6zliigii

- IS0 9005: Kalite Sozlugii

- ISO 10011-1: Kalite Sistemleri Tetkiki-Kilavuz, Tetkik

- ISO 10011-2: Kalite Sistemleri Tetkiki- Kilavuz, Kalite Sistemi Tetkikgileri I¢in
Nitelendirme Kriterleri

- ISO 10011-3: Kalite Sistemleri Tetkiki- Kilavuz, Tetkik Programlarinin Yonetimi

Ulkemizde bu belgeleri vermekle sorumlu olan kurulus Tiirk Standartlar:
Enstitiisii (TSE) ’dir. Tiirkiye’de de ISO belgelerini alan ve almak i¢in ¢alismalarda
bulunan isletme say1s1 hizla ¢ogalmaktadir.'"!

Yap:r sektoriinde de igletmeler kalite standartlariyla ilgili son yillarda yogun
caligmalarda bulunmaktadirlar. Yap: sektoriinde ISO standartlarinin uygulanmasi yapi
tirtiniin 6zelliklerinden dolay1 farkliliklar gostermektedir. Diger sektorlerde gogunlukla
ilk tirtin kontrol edilir ve ondan sonraki tiriinlerin onunla ayni kalitede olmas1 saglanir.
Konut sektérinde bu miimkiin olmamaktadir. Her konut projesinde yeni
organizasyonlar olusturulacagi, yeni isletmelerle ve kisilerle ¢alisilacag: ve farkl iiriin
tipleri yapilacagindan bir sonraki iiriiniin bir 6nceki tiriinle ayni1 6zellikleri gostermesi
olanaksizdir. Kisiler kiminle c¢aligacaklarina karar verirlerken, karsi tarafin tiim
Ozelliklerini de bilmeleri ve tamamiyla aragtirmalari miimkiin degildir. Bu nedenle
ticlincii tarafsiz bir kisinin veya kurumun fikirlerine ihtiya¢ vardir. ISO9000 serilerine
uygunluk belgesi bu nedenle anlagmalarda 6nemli bir kriter olmaktadir. Bazen miisteri,
imalat¢idan hem tasarim hem de yapim bekler,bu durumda ISO 9001; sadece yapimin
beklendigi durumlarda ise ISO 9002 s6z konusudur.

Yap sektoriinde tek bir alic1 ve tek bir satic1 yoktur. Birgok kisi ve isletme yap1
tiretimine katilmakta ve bu da anlagmalarin sadece iki taraf arasinda olmasim
Onlemektedir. Baz1 standart formlar hazirlanmis ve bunlar miisterilere sunulmaktadir.
Bir¢ok geligmis iilke de sadece konut kullanicilarina sunulan kalite ile ilgili standart

formlar bulunmaktadir.

t Simsek, a.g.e., s. 51.
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Uretici ve miisteri disinda iigiincii tarafin vermis oldugu kaliteye uygunluk
belgesi her ne kadar yararli olsa da, isletmeler i¢in asil tavsiye edilen, kendi teftis
sistemlerini olusturmalar1 ve ¢alisacaklar: isletmeleri kendilerinin kontrol etmesidir. Bu
calisma daha giivenilir, daha etkili ve daha ucuz olacaktir. Yapi sektoriindeki
organizasyonlar i¢in ISO standartlarim yerine getirmek kaliteli iiretim yapabilmek i¢in
gerekli ilk asamadir. Ancak organizasyonlar kendi biinyelerine ve i¢inde yer aldiklan

projelerin gereklerine uygun bir kalite yonetim anlayisi belirlemelidirler.

2. KONUT URETEN ISLETMELERDE KALITE YONETIMI

Giiniimiizde kalite yonetimi organizasyonlar agisindan bir sistem yaklasimi olarak
ele alinmakta ve uygulanmaktadir. TKY’ de siirekli gelismeyi ve miisteri tatminini
amaglayan organizasyonlar tarafindan bagvurulan yonetim yaklagimidir. Yapi
sektoriinde de diger sektorlerde oldugu gibi TKY ile ilgili ¢alismalar yapilmaktadir. Bu
bolimde TKY’ nin tilkemizdeki konut yapisi projelerinde uygulanmasi
incelenmektedir. Bu inceleme yapilirken konut yapisi projelerinin 6zelliklerinden
dolay1 TKY’ nin uygulanma problemlerine deginilmekte ve bu problemlerin ¢oziimleri
ile ilgili incelemelerde bulunulmaktadir.

Konut yapisi iiretiminin en 6nemli 6zelligi tek defaya mahsus tiretim yapilmasidir.
Bu 06zelligin sebep oldugu en 6nemli problem ise iiretim siirekliliginde belirsizlik
yaratmasidir. Bu belirsizlik TKY’ nin siirekli iyilestirme ilkesinin uygulanmasini
zorlagtirmaktadir. Yap1 sektoriiniin genel konjonktiire bagimlilig1 yap: isletmelerinin
uzun vadeli planlamalar yapmasini engellemektedir. Belirsizligin asilmasi yani uzun
vadeli planlamalar yapilmasi iist yonetimin en 6nemli amaglarindan biridir.

Konut yapisi tiretiminin kapsami, maliyeti ve belirsizlikleri gibi 6zelliklerinden
dolay1 biiyiik riskler icermektedir. Bu tip durumlarda Ornegin uzmanlk isteyen bir
konut yapisi tipinde ya da biiyiik kapsamli projelerde isletmenin kapasitesi projeyi
yerine getirmeye yetmeyebilir. Ancak yapi isletmeleri bog durmamak, galisanlarini,
makinalarini ve ekipmanlarini degerlendirmek i¢in bu tip projelere katilmaya ¢alisirlar.
Bu tiir belirsizliklere kars1 da isletmeler iki yolu deneyebilirler. Organizasyonlarini belli

konularda uzmanlagmaya yo6nelterek o konularda projelere ve yapim sistemlerine uygun
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isglicii, makine ve ekipmamn siirekli olarak biinyelerinde tutmaya c¢alisacaklardir ya da
kapasite agiklarin1 alt yiikleniciler aracilifiyla kapatacaklardir. Alt yiiklenicilerle
calisildigr durumlarda proje yonetim ekibi tarafindan hazirlanan kalite planlamasina
biraraya gelen farkli organizasyonlarin uymalari s6zlesmeler araciligiyla saglanmalidir.
Konut yapis1 projeleri bir ¢ok farkli organizasyonu biraraya getirdiginden soézlesme
yOnetimi ve alt yiiklenici se¢imi biiyiik nem tagimaktadir.

Konut yapis1 iiretiminin bir diger o©zellii de hareketliliktir. Acik arazide,
endiistriyel ortamda tiretim yapilmadig: i¢in kalite kontroliiniin tiim iiretim siirecinde
yapilmasinda zorluklarla karsilagilir. Yapi projelerinde agik arazide bir defaya mahsus
yapilan tiretimlerde aksakliklarin tespiti ve buna bagl olarak geri besleme yontemiyle
yeni diizenlemelerin yapilmasi son derece zor olmaktadir. Bu nedenle ortaya ¢ikan
kalite sorunlari yap1 bilesenlerinin miimkiin oldugu kadar biiyiikk bir kisminin
endiistriyel ortamlarda uygun kalite standartlarinda tretilmesiyle ¢6ziilmeye
caligilmaktadir. Santiyelerde yapi bilesenlerinin yalnizca montaj edilmesi isi
kalmaktadir. Bu tip liretimin sagladig1 yararlardan biri de santiyede galigan niteliksiz
calisan sayisimi azaltmaktir. Isletmelerin biinyesinde bulunduracaklar ¢alisan sayisim
azaltmalari, ¢aliganlarinin egitimlerini kolaylagtirmaktadir. Egitilmis ve belli konularda
uzmanlagmis ¢alisanlar igletmenin daha sonraki projelerinde yer almaktadirlar.

Yap1 sektoriiniin 6zelliklerinden dolayr TKY’ nin uygulanmasi agisindan ortaya
cikan bazi temel problemlere degindikten sonra konut yapisi iiretimini de TKY’ nin

prensipleri dogrultusunda incelemek miimkiindiir.

2.1. Miisteri Odakhhk

Konut sektérii de TKY agisindan incelendiginde ana amacinin, miisterinin
beklentilerine en iyi sekilde ve en diisiik maliyette cevap verebilmek oldugu goriiliir. Bu
durumda miisteri taniminin da yapilmasi1 gerekmektedir. Konut yapisi projelerinde
miisteri tanimi da konut sunum bi¢imine ve s6zlesmelere bagl olarak farkli boyutlarda
karsimiza ¢ikmaktadir. Miisteri, binanin kullanicisi, yapimini finanse eden taraf ya da

bitmis {iriiniin alicis1 rollerinden bir ya da birkagini {istlenebilir.
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TKY’ nin temelinde bulunan miisterinin igsel ve digsal miisteri olarak ikiye
ayrilmasi, konut sektoriinde etkin sekilde yer alir. Bir tek konut yapisi iiretimi i¢in dahi
birgok organizasyon iletisim i¢inde oldugundan, projede yer alan her organizasyon i¢in
tirlin ve misteri tammlar1 farkhdir. Ornegin tasarim grubu igin iiriin, konutun
tasarimidir. Tasarim grubu igin miisteriler ise, gogunlukla iiretim asamasinda yer alan
yliklenicidir. Yiiklenicinin {iriinii bitmis konut yapisi, yiiklenicinin miigterisi ise mal
sahibi ve konutun son kullamcisidir.!*?

Bir¢ok organizasyonun bir arada ¢alistig1 bir ortam olan konut yapisi projeleri,
yukarida belirtilen nedenlerden dolayi, sorumluluklarin paylasimi 6énem kazanmaktadir.
Kalite sorumlulugu da bunlarin en 6nemlilerinden biridir. Uretilen konutun, miisterinin
kalite beklentilerini karsilamasi énemlidir. Bu durum meydana gelmediginde yani kalite
beklentileri karsilanamadiginda miisteriye karsi kimin sorumlu olacagi, Onceden
belirlenmelidir.

Konut sunum bigimlerinden bireysel iiretimde misteri tek bir kisi ve
organizasyon oldugundan miisteri beklentilerinin belirlenmesi miisteri ile yapilan
goriismelerle saglanabilmektedir. Ancak diger sunum bigimlerinde ¢ok sayida kullanici
oldugundan miisteri beklentilerini belirlemek zorlasmaktadir. Ozellikle yap-sat iiretim
yapan isletmeler agisindan pazarlama projenin son noktasinda goriinse de aslinda proje
siirecinin tiim asamalar ile veri alisverisi acisindan iliskidedir. Ornek olarak isletme
yatinma baslamadan once fizibilite c¢aligmalarimi yaparken pazarlama bélimiinden
gelen verilerden yararlanmaktadir, ¢linkii pazarlama bolimii miisteri ile dogrudan
iliskide bulunmaktadir. Misteri anketleri, kisisel goriismeler gibi yontemler projenin
diger asamalarina veri saglamak a¢isindan 6nemlidir. Bu veriler aracilifiyla ne tiir
arsaya ihtiya¢ oldugu, tretilecek konutun hangi standartta ve biiyiiklikkte olacagi
belirlenebilmektedir.

Fizibilite ¢aligmalarinin ve uygun arsanin segiminden sonra tasarim ekibi hedef
miisteri kitlesinin beklentilerine uygun ve satiga sunulabilecek en uygun projeyi
tasarlamaya ¢aligmaktadir. Ayn1 zamanda kaliteli konut iiretme bilinci ile hem tiretim
asamasinda sorunsuzca liretilebilecek hem de kullanim 6mrii boyunca kullanicilara
tasarim hatalar1 nedeniyle sorun ¢ikarmayacak tasarimi ortaya koymaktadir. Bununla

birlikte tasarim siirecinin miisterisi durumunda olan uygulamayi yapacak olan

12 Abulhassan, a.g.e., s.18.
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yiikleniciler agisindan da tasarim grubunun verileri biiyiik 6nem tagimaktadir. Yapilan
planlamalar ve hesaplamalarin uygulama siirecinde ortaya c¢ikabilecek problemlere
¢oziimler yaratabilecek nitelikte olmalidir. Ornegin, konut yapisimn uygulama
planlarinda kullanilan ¢izim teknigi ve gerekli detaylarin ¢6ziimlerinin hazirlanmis
olmas1 uygulama siirecinde zaman kaybin1 6nemli 6l¢iide engelleyecektir.'?

Konut iiretiminde miisteriye yonelik uygulamalar iiretim sonrasinda da devam
etmektedir. Konutun kullamimi sirasinda ortaya ¢ikan sorunlarin g¢6ziimlenmesi
gerekmektedir. Bu tip sorunlarin ¢6ziimlenmesi miisteri memnuniyetine yonelik
calismalar gibi goriinmekle birlikte, ortaya ¢ikan sorunlarin veri olarak tasarim grubuna
aktarilmasi stireglerin iyilestirilmesi agisindan da Onem tagimaktadir. Boylelikle bu
sorunlarnn tasarim asamasinda ¢dziimlenmesi miimkiin olabilmektedir.'"*

TKY bir sistem yaklasimi olarak ele alinmakta ve projede yer alan tiim
organizasyonlarin bu sistem iginde verimli c¢alismalarim1 saglamak amacindadir.
Projenin agamalarindan birinde yer alan organizasyonlardan birinin yapacagi bir hata
tiim projenin kalitesini dogrudan etkileyebilmektedir. Bu sebeple proje yonetim ekibi

kalite politikasini belirleyerek tiim proje ekibinin uymasina saglamalidir.

2.2. Cahisanlarin Gelistirilmesi ve Katiliminin Saglanmasi

Glintimiizde organizasyonlarin stirekli gelisebilmesini saglayan en Onemli
unsurun yeni degerler yaratmak oldugu bilinmektedir. TKY’ de de calisanlar deger
yaratan en 6nemli iiretim faktorii olarak ele alinmaktadir. Bu sebeple tiim sektorlerde
calisanlarin siirekli gelistirilmesi ve yonetime katilimlarinin saglanmasi amaciyla
calismalar yapilmaktadir. Diger sektorlerden farksiz olarak, yapi isletmelerinde de
calisanlarin egitilmesi ve kendilerini dogrudan ilgilendiren konularda s6z sahibi
olmalarin1 saglamaya y6nelik faaliyetlerde bulunulmaktadir.

Yap1 idretim projelerinde yer alan mimar, miihendis, biiro personeli, is¢i ve
ustalar gibi ¢alisanlarin, tist yonetimin liderliginde kendilerini ilgilendiren konularda
yonetime katilmalarim saglamak TKY agisindan biiyiikk Onem tasimaktadir. Kalite

temelli yOnetim anlayisim1 Oncellikle {ist yonetimin iyi algilamasi ve kendi

'3 A.A. Bubsait and A. Al-Abdulrazzak, “Design Quality Management Activities”, Journal of
Professional Issues in Engineering Education and Practice. 122,3, (1996),ss.104-106.
14 Ayny, ss.104-106.
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isletmelerinin yapisinda bu anlayis dogrultusunda yeniden yapilandirmaya gitmeleri ve
bunu tiim ¢alisanlarina aktarmalar1 gerekmektedir. Bu yeni yapinin olusturulmas: ve en
onemli konu olan siirekliligin saglanmasi icin gerekli destegi vermelidirler. Ust
yOnetimin belirtilen gorevleri yerine getirmek icin bagvuracagi en 6nemli arag siirekli
egitimdir. Hem isletme i¢inde, hem de disinda ¢alisanlarinin siirekli egitimini
saglayarak onlarin yaptiklan islerde giinceli yakalamalarini saglamak kalite yo6netimi
anlayisinin organizasyon yapisina yerlesmesi agisindan 6nemlidir.'"®

Isgiiciinii diger iiretim araglarindan ayiran en 6nemli 6zellikleri, kendisini yéneten
bir aklin sahibi ve sosyal bir varlik oldugu daha dnceki boliimlerde de irdelenmistir. Bu
Ozelliklerinden dolay1 isgiicii organizasyonlar agisindan en kolay denetleyebildikleri ve
gelistirebildikleri {iretim araci niteligi tasimaktadir. Sosyal bir varlik olarak isgiicii
stirekli egitime, degisime ve motive edilmeye agiktir. Siirekli gelismeye acik olan
isgiiclinlin egitilmesi ve yonetime katilimin saglanabilmesi i¢in organizasyonlar farkl
metotlara bagvurmaktadirlar. Beyin firtinasi, kalite gemberi gibi yaraticiligi ve katilimi
saglamaya yonelik faaliyetler caliganlarin organizasyonun kalite politikasina uyum
saglamalarmi ve yeni degerler yaratabilmelerini saglamaya y&neliktir.''®
Yap1 sektoriinde ve konut yapisi projelerinde caliganlarin egitilmesine yonelik

faaliyetler ti¢ farkli isgiicii tipine gore ele alinmalidur:

e Niteliksiz iggiicii
e Ara elemanlar

e Nitelikli iggiicii

Niteliksiz isgiicli, yapr sektorii gibi emek yogun iiretimlerde calisan yetersiz
egitilmis ¢alisanlardir. Ozellikle iilkemizde {iretimin biiyiik kisminin santiyelerde
yapildig1 geleneksel yapim sistemleri kullanildigi konut yapisi tiretim projelerinde
iggiicti ihtiyacimin  biiyiik bolimii niteliksiz iggiicii ile karsilanmaktadir. Genellikle
gegici olarak istihdam edilen niteliksiz igglicliniin egitimi santiyelerde ara elemanlar
araciligryla verilmektedir. Uretim sirasinda niteliksiz isgiicti yapilacak isi siirekli ve

diizgiin bir sekilde yapar hale gelene kadar ara elemanlar tarafindan egitilir. Niteliksiz

115 Abulhassan, a.g.e., s.29.
'8 G.W. Chase, “Effective Total Quality Management (TQM) Process for Construction”, Journal of
Management in Engineering. 9,4,(1993), s5.433-442.



73

isciye isin nasil yapilacaginin 6gretilmesinin yanisira ara elemanlar tarafindan can
giivenliginin saglanmasina iligkin egitimin de verilmesi yap: tiretiminde zorunluluktur.
Yap: iiretim siirecinde yer alan niteliksiz iggiiclinlin egitimi ara elemanlar tarafindan
verilmektedir. Bu nedenle ara elemanlarin da bu egitimi vermeye yonelik egitilmek
zorundadir.

Ara elemanlar, yapi iiretiminin belirli agamalari ile ilgili egitilmis ve uzmanlagmig
¢alisanlardir. Ornegin tasarim asamasinda yer alan teknik ressamlar, iiretim asamasinda
caligan ustabagilar gibi nitelikli isgiicii ile niteliksiz iggiicti arasinda baglantiy1 saglayan
konumdaki c¢aliganlardir. Bu 6zelliginden dolay:1 ara elemanlarin gelistirilmesi TKY’
nin uygulanmasi agisindan Onemlidir. Meslek i¢i kurslar, isletme i¢i rotasyon,
seminerler gibi egitim faaliyetlerinin yaninda kalite g¢emberleri, beyin firtinas1 gibi
yontemlerle ara elemanlarin fikirleri ile yonetime katilimlar saglanmalidir.

Nitelikli iggiicli, yaptiklan1 igle ilgili formal egitim almig mimarlar ve
mithendislerin yanisira organizasyonun ihtiya¢ duydugu konularda ¢alisan avukatlar,
isletmeciler gibi teknik elemanlardir. Proje yonetim takimini ve iist yonetimi olusturan
nitelikli iggiicii yeni teknolojiler ve yonetim yaklasimlari konularinda egitilmelidirler.
Giiniimiizde bu tip egitimler genellikle organizasyon disindan danigmanlar araciligiyla
yapilmaktadir. Nitelikli isgiicliniin farkli organizasyonlarin {iretim sistemlerini
incelemesi i¢in organizasyon disi rotasyon siirekli egitimin saglanmasi i¢in Snem
tagimaktadir.

Organizasyonun ¢aliganlarinin tiimiiniin toplam kalite yonetimini benimsemesi ve
ist yonetim tarafindan belirlenen kalite politikasimin gerektirdigi faaliyetleri yerine
getirebilmeleri i¢in iist yonetim tarafindan organizasyonun kalite anlayisi konusunda
bilgilendirilmelidirler. Bu egitim siireci sirasinda amaca daha kolay ulasabilmek icin alt
boliimler diizeyinde kalite ¢aligsmalariyla ilgilenecek takimlar kurulur ve bu takimlarin
calismalar1 isletme diizeyinde kurulan bir takim tarafindan organize edilebilir. Bu
takimlar kesinlikle birgok geleneksel yapidaki isletmede bulunan kalite kontrol
boliimleriyle karistirilmamalidir. Bu ekiplerin gorevi, tretimin g¢iktilarin1 denetlemek
degil isletme icindeki tiim c¢aliganlarin kalite anlayisi konusunda egitilmesi ve
yoneltilmesini, proje siirecinde siire¢ iyilestirmeye yonelik fikirlerin tretilmesini

saglamak, bu fikirleri degerlendirip uygulanmasini saglamaktlr.117

"7 Abulhassan, a.g.e., s.31.
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2.3. Takim Calismasi

Giiniimiizde organizasyonlar siirekli degisen ¢evrede bulunmanin bir sonucu olarak
yapilarini esnek hale getirmeye ¢aligsmaktadirlar. Esnek organizasyon yapilan sayesinde
isletmeler degisime adapte olmakta ve onciililk etmektedirler. TKY” de organizasyon
yapist i¢inde yer alan her c¢alisan deger yaratan bir {iretim Ogesi olarak
degerlendirilmektedir. Deger yaratan c¢alisanlarin biraraya gelerek olusturduklan
takimlar iist yonetim tarafindan belirlenen kalite hedeflerine ulagilmasi agisindan biiyiik
O6nem tasimaktadir. Organizasyon i¢inde yer alan her bireyin kendi sorumluluklarinin
bilincinde olarak takim ¢alismasina katilmasi, genel miisteri isteklerinin belirlenmesi ve
bu dogrultuda organizasyonun amaglarinin olusturulmasi gerekmektedir. Konut yapisi
iretim projelerinin y6netimi zaten bir takim ¢alismasinin varligim1 zorunlu kilmaktadir.
Farkl1 bilgi diizeylerindeki ve farkli meslek gruplarindaki insanlar, proje yagam dongiisti
icinde bir araya gelmekte ve projenin iretilmesinin ¢esitli evrelerinde birlikte
calismaktadir. Organizasyonun genelinin ve iiriiniin performansinin artmasinda takim
¢alismasimin 6nemi 6n plana ¢ikmaktadir." 18

Yap1 sektorii 6zelliklerinden dolay:1 grup ¢aligmasina uygun bir yapiya sahiptir.
Cok sayida farkli organizasyon bir defaya mahsus olarak proje amaglarim1 yerine
getirmek i¢in biraraya gelmektedir. Yapi iiretiminin her siireci belirli ekipler tarafindan
yapilmaktadir. Ornegin konut yapisimn uygulama projeleri ve statik hesaplamalar
tasarim ekibi tarafindan hazirlanmaktadir. Mimar, ingaat miihendisi, makine miihendisi
gibi farkli uamanlik alanlarindan kisiler konut projesinin tasarim siirecinde biraraya
gelmektedir. Ayrica tasarim grubu, pazarlama ekibi ve uygulama ekipleriyle siirekli
iletisim halinde bulunmaktadir. Toplam kalite yonetiminde bu ekiplerin bir takim
halinde ¢aligmasi proje yonetim ekibi liderliginde saglanmaktadir. Proje yonetim ekibi
proje yonetim siirecinde karsilagilan sorunlarin ¢6ziimiinii, maliyetlerin diigtiriilmesi ve
kalite standartlarinin saglanmasi gibi beklentileri ortak amag olarak ele alan takimlar
olusturmasi gerekmektedir. Ayrica olusturulan takimlarin birbirleriyle iletisimlerinin

saglanmasi da proje ydnetim ekibinin sorumlulugundadlr.119

% Aym, s5.32-35.
1% Ahmad and Sein, a.g.e., $5.457-467.
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Proje sozlesme yonetimi ile alt yiikleniciler ve tedarikgilerle proje siirecinin
verimli olarak devamlilifi saglanabilmektedir. Ancak c¢alisanlarin gelistirilmesi ve
takim ¢aligmasinda organizasyonlar i¢in istenen sonug¢larin saglanabilmesi igin proje ile
ilgili so6zlesmeler yeterli olmamaktadir Farkli organizasyonlardan gelen ¢alisanlarin
aymi takim i¢inde yer almasi ¢esitlilik ve esneklik sagladigi i¢in verimlilik agisindan
olumlu bulunmaktadir. Sorunlarin ¢6ziimiinde farkli fikirlerin ortaya g¢ikmasi ve
calisanlarin yaraticiiginin ortaya ¢ikmasinin saglayan takim yapilari toplam kalite
yOnetimin bagariyla uygulanmasi ag¢isindan Onemlidir. Bunun yanminda farkhi
organizasyonlardan gelen ¢aliganlarin ortak bir amag i¢in motive edilmeleri son derece
zor olmaktadir. Proje yonetim ekibi takimlarin verimli ¢alismalarini saglamak i¢in
takimlarin sorumluluklarim1 ve yetkilerini kalite planlamasina uygun bir big¢imde
diizenlemelidir. Bunun i¢in proje genelindeki takimlarin ¢alismalarin1 yonlendirecek ve
geligtirecek bir iist takimin kurulmasi ve proje siireglerinin takimlar tarafindan
yonetilmesi saglanmalidir. Kalite ¢emberleri ve kendini yoneten takimlarin
olusturulmasi i¢in yap1 sektoriinde yer alan tiim c¢alisanlarin kalite konusunda
egitilmeleri saglanmalidir. Yapr sektoriinde takim c¢alismasinin verimli bir bigcimde
uygulanabilmesi i¢in diger 6nemli kosul ise yap1 sektoriindeki isletmelerin organizasyon
yapilarin1 takim caligmalarina uygun bigimde diizenlemeleridir. Proje yonetim ekibi
birlikte ¢aligsacaklar1 igletmeleri organizasyon yapilan takim ¢alismasina uygun olanlar
arasindan tercih etmelidir. '?°

Yap1 sektoriindeki stireksizligin bir sonucu olarak stirekli takimlar olusturmak
son derece zor olmaktadir. Siireksizligi en alt diizeylere indirebilmis yapi isletmeleri bu
konuda belirli avantajlara sahip olmaktadir. Ozellikle biiyilk yap-satc1 isletmeler
biinyelerinde yeterli sayida ¢alisan bulundurabildikleri ve siirekli aymi alt yiiklenici ve
tedarik¢ilerle c¢aligabildikleri i¢in verimli ¢aligabilen takimlar olusturabilmektedirler.
Omegin yap-satg1 isletmeler biinyelerinde ve ya siirekli ¢alistiklar1 bir tasarim takimini
olusturabilmektedir. Siireklilik gosterebilen bu takimlar araciligiyla isletmelerde toplam

kalite yonetimi basariyla uygulanabilmektedir.

120 Abuthassan, a.g.e., 5.35.
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2.4. Siirekli Gelisme ve Iyilestirme

TKY anlayis olarak miikemmele ulagsmay1 hedefleyen bir yonetim yaklagimdir.
Toplam kalite yonetiminin siirekli gelisme ve iyilestirme ilkesi, siirekli degisen ¢evrede
organizasyonlarin faaliyetlerindeki hatalar1 en aza indirmeleri ve yeni degerler
yaratmalarin1 saglamak tizerine sekillenmektedir. Bu asamada stirekli gelismenin ve
iyilestirme ilkesinin konut yapisi projelerinde uygulanmasi incelenmektedir.

TKY’ nin genel olarak yap: sektoriinde uygulanmasi ile ilgili olarak karsilagilan
en onemli engel yapr sektoriindeki siireksizliktir. Bu siireksizligi en aza indirebilen
organizasyonlarda TKY ‘yi uygulanmasinin daha verimli olacagi Ongoriilmektedir.
TKY ’ni bir sistem yaklagimi olarak benimsemis organizasyonlarda: stirekli gelismeyi
saglayabilmek icin siirekli egitim, takim c¢alismasi ile ¢alisanlarin gelistirilerek
yoOnetime katilmasi saglanmaktadir. Organizasyonlarin siirekli gelismesini saglayan en
Onemli {iretim 6gesi ¢alisanlaridir. Konut yapisi projelerinde yer alan organizasyonlar
biinyelerinde istihdam ettikleri calisanlar1 kalite politikalar1 dogrultusunda egiterek
yapilan hatalar1 en aza indirgeyebilmekte, ortaya ¢ikan yeni fikirlerden de yararlanarak
faaliyetlerindeki verimliligi artirabilmektedirler.

Stirekli iyilestirme, yapilan faaliyetlerin siiregler olarak ele alinmasma ve
siireglerin birbirlerinin miisterisi olarak ele alinmasina dayanmaktadir. Siireglerin
iyilestirilmesi i¢in organizasyon i¢inde gerekli iletigim iist yonetim tarafindan koordine
edilmelidir. Proje siireglerinin siirekli kontrol edilmesi ve ortaya ¢ikan sorunlara en kisa
zamanda ¢6ziim bulunabilmesi igin proje yonetim ekibi bilgi yonetim sistemlerinden
yararlanmaktadir. Konut yapisinin {iretim siireglerinin farkli organizasyonlar tarafindan
farkli mekanlarda yerine getirilmesinden dolay1 iletisim aginin saglanmasi bilyiik nem
kazanmaktadir. Giliniimiizdeki teknolojik gelismeler bu konuda yonetimlere kolayliklar
saglamaktadir. Omegin, isletmelerin merkezleri ile {iretim yapilan santiye arasindaki ya
da santiye, merkez ve yapi malzemesi ireticisi arasindaki bilgi transferi siiregler
arasinda girdi-¢ikt1 iligkisinin saglanmasi agisindan onemlidir. TKY’ nin i¢ miisteri
olarak ele aldig1 siiregler arasindaki girdi-¢ikt1 iligkisi stire¢lerin iyilestirilmesini

saglayan etmenlerdendir. '*!

12l Chase, a.g.e., $5.433-442,
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Siireclerden elde edilen bilgiler iist yonetim ve takimlar tarafindan veri olarak
degerlendirilerek analiz edilmesi ile hatalarin tekrarlanmamasi ve yeni fikirlerle
stireclerin gelistirilmesi miimkiin olmaktadir. Siirekli gelismenin saglanabilmesi i¢in
organizasyonda takim c¢alismasinin verimli bir bi¢cimde saglanmasi gerekmektedir.
Kalite ¢emberleri, beyin firtinas1 ve kendini yoneten takimlar gibi uygulamalar ortaya
¢ikan sorunlara en kisa siirede ¢oziim iretebilen, iginde yer aldiklan siiregleri
gelistirebilen, yenilikler yaratabilen organizasyonlar ortaya ¢ikarmaktadir.'?

Giintimiizde siirekli gelismeyi saglayabilmek i¢in ortaya ¢ikan sorunlarin en
kisa siirede ¢oziimlenmesi yeterli olmamaktadir. Isletmelerin ana hedefi siireglerde
ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlar1 6nceden tespit ederek, sorunlarin gergeklesmesini
Onlemeye yonelik ¢alismalara agirlik verilmektedir. Bunun i¢in planlama asamasinda
stireglere yonelik olarak riskler belirlenmekte, belirlenen risklere karsi 6nlemler

uygulamaya konulmaktadir.

2.5. Ust Yonetimin Liderligi

Toplam kalite yonetiminin organizasyonda verimli bir bi¢imde uygulanmasinin
saglanmasinda en Onemli rolii iist yonetimler iistlenmektedir. Yoneticilerin toplam
kalite yonetimi uygulamalar1 konusunda yeterli bilgiye sahip olmalarinin yaninda kalite
y6netimini bir sistem yaklasimi olarak ele almalar gerekmektedir. Ust yonetim, TKY’
nin organizasyonda olusturacagi orgiitsel degisimi planlamali ve uygulamalarini bu
planlama dogrultusunda yapmalidir. Her organizasyon farkli 6zellikler tasimaktadir, iist
yonetimler TKY ilkelerini kendi biinyelerine uygun bir big¢imde planlayarak
uygulamalidirlar.

Her organizasyon kendine 6zgii bir orgiit kiiltiiriine sahiptir. Ozellikle yap1
sektorli gibi emek yogun sektorlerde calisanlarin geleneksel yapiya bagliliklan iist
diizeyde olmaktadir. Ornegin, lilkemizdeki yap isletmeleri kuruculanyla 6zdeslesmis
durumdadir. (Alarko- Ishak Alaton, Uzeyir Garih, ENKA- Sadi Giilgelik,Ceylan- Aga
Ceylan v.b.) Dolayisiyla bu tip organizasyonlarda degisimlere ¢alisanlarin

gosterecekleri direng iist yonetim tarafindan g6z Oniinde bulundurulmalidir. Yap:

122 Aymi, s5.433-442.
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isletmelerinin iist yonetimleri kalite politikalarin1 belirleyerek bunlar1 uzun vadeli
planlanmalar haline doniistiirmelidirler. Hedeflerin belirlenmesi ve gelistirilmesi
konusunda ¢aliganlarin bilgi sahibi olmalarimi ve fikirleriyle katilimlarim saglamaya
yonelik uygulamalarda bulunulmalidir. Calisanlarin TKY konusunda egitilmesi ve
organizasyon yapisinin takim ¢aligmasinin gerektirdigi esnek hale donustiiriilmesini
saglamak iist yénetimin liderliginde miimkiin olmaktadur. '

Konut yapisi projelerinde iist yonetimi proje yonetim ekibi olusturmaktadir.
Projenin planlama asamasinda kalite ile ilgili hedefler proje y6netim ekibi tarafindan
belirlenerek, projede yer alacak yiiklenicilerin ve tedarik¢ilerin sec¢imi kalite
planlamasina uygun olarak yapilmalidir. Projede yer alan organizasyonlarin se¢iminde
orgiit  kiltiirleri, kalite politikalar1 ve organizasyon yapilarimin  projenin
gereksinmelerine uygunlugu proje yonetim ekibi tarafindan titizlikle incelenmelidir.
TKY’ nin stireklilik prensibi geregi daha 6nceki projelerde birlikte ¢alisilmis ve olumlu
sonuglar elde edilmis olan organizasyonlarin projeye katilimlar1 saglanmalidir.

Glniimiizde konut iireten isletmelerin rekabet yogun ortamda miisteri
memnuniyetini saglayarak, stirekli gelisimi saglamalar1 TKY’ e yonelik uygulamalar
basariyla gergeklestirmelerine baglidir. Ulkemiz konut sektériinde de toplam kaliteyi
yakalamay1 hedef olarak goren ve bu yonde uygulamalarda bulunan isletmeler
yeralmaktadir. Bu tez ¢aligmasinda yeralan arastirma kapsaminda iilkemiz konut

sektoriindeki 6rnek isletmelerin uygulamalari incelenmistir.

123 Seker, a.g.e., s.84.



DORDUNCU BOLUM
KALITE YONETIMI YAKLASIMLARININ ULKEMIZDE KONUT URETEN
ISLETMELERDE UYGULAMA ORNEKLERI

Tiirkiye ekonomisi iginde yap: sektdrii onemli bir role sahiptir. Ozellikle farkli
sektorlerle tedarik konusundaki iligkisi ve istihdam konusundaki gereksinimlerinden
dolay1 lokomotif sektér olarak kabul goérmektedir. Tiirkiye’de yapr sektorii 80’li
yillardan sonra hizla gelismis ve ¢ok sayida yapi isletmemiz gogunlugu gelismekte olan
iilkelerde onemli projelerde yer almaktadir. Faaliyet gosterilen alanlar biiytidiikge
isletmeler i¢in rekabet artmakta ve ayni zamanda genisleyen organizasyon yapisinin
yonetimi zorlasmaktadir. Ozellikle uluslararas1 pazarda rekabet eden yap: isletmeleri
modern yonetim anlayislarin1 organizasyon yapilarinda uygulamaktadir. Bir y6netim
felsefesi olarak kabul edilmekte olan kalite yonetimine yap: isletmelerinin gosterdigi
ilgi hizla artmaktadir. Ancak yurt i¢inde yap1 {iretiminin biiyiik bir kismim
gerceklestiren kiiciik ve orta 6lgekli isletmeler geleneksel yontemlerle yonetilmektedir.

Bu tip isletmeler kalite yonetimi konusunda ilgisiz ya da bilgi sahibi degildir.

1. ARASTIRMANIN AMACI

Giinlimiizde kalite, isletmeler i¢in en dnemli rekabet giicii olarak goriilmektedir.
Rekabet giiciine sahip olarak siirekli gelisimi saglamak her sektordeki isletme igin
oncelikli hedef haline gelmistir. Bu hedefe ulasmada kalite yonetimine yonelik
calismalar her sektorde yeralan isletme i¢in gerekli olmaktadir.

Bu baglamda Tiirkiye’de konut sektoriinde  kalite yonetimi anlayisini
benimsemis olan baz isletmeleri incelemeye yonelik bir aragtirma yapilmigtir. Toplam
kaliteye ulagsmay1 hedefleyen drnek isletmelerde yapilan aragtirmanin amaglarz;

o Isletmelerin genel ozellikleri, yonetim anlayislarini, organizasyon yapilarim ve
kalite yonetimine bakislarimi ortaya koymak, bdylece kalite yonetiminin konut iireten
isletmelerde uygulanmasina, isletmenin genel yapisinin ve  yoénetim anlayisinin

etkilerini incelemektir.
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e Incelenen isletmelerin kalite yonetimi ile ilgili temelini olusturan konularda ne tiir
faaliyetlerde bulunduklar, hangi uygulamalara agirlik verdikleri konusunda bilgi sahibi
olmak amag¢lanmaktadir.

e Kalite yonetimine yonelik faaliyetlerin isletmelerin rekabet giiciine, organizasyon

yapisina ve iiretim siirecine etkilerini incelemektir.

2. ARASTIRMANIN KAPSAMI VE YONTEMI

Isletmeler agisindan kalite yonetimine yonelik ¢alismalarin baslangic noktasini
uluslararas: kalite giivencesine sahip olmak olusturmaktadir. Bu sebeple arastirmada
incelenen isletmelerin belirlenmesine etki eden faktorlerin basinda isletmenin ISO
belgesine sahip olmasi yer almaktadir. Bununla birlikte kalite yonetimi uygulamalarina
onemli katkilar sagladigindan yola ¢ikilarak konut tiretiminde siireklilik gosteren ve
yabanci isletmelerle siirekli igbirligi halinde olan isletmeler belirlenmeye calisilmigtir.
Bu ana kriterler 15181nda belirlenen isletmelerden tigli goriisme talebine olumlu yanit
vermistir.

Bu ii¢ isletmenin yoéneticileri ile yiiz ylize goriisme yapilarak kalite yonetimi
uygulamalarina yonelik bilgilere dogrudan ulasmak miimkiin olmustur. Goriigme
yapilan yetkililerin isletmelerdeki gorevleri; Alsim Alarko kalite yonetim sistemleri
yoneticisi, Alarko Arazi Gelistirme Grubu grup koordinatdr yardimeisi, Yapr Merkezi
yoOnetim sistemleri ve destek grubu direktorii ve Mesa kalite yoneticisidir. Yapilan
gorismeler arastirmanin amaglarina yonelik bilgi edinmek igin belirlenen temel
konulara bagl kalinarak yapilmistir. (Ek1)

Goriisme kapsami iki ana boliimden olusmaktadir. Ilk bolim isletmenin
organizasyon yapisina, yonetim anlayisina yonelik, ikinci boliimde ise isletmenin kalite
yoOnetim uygulamalarina yonelik olarak diizenlenmistir. Kalite yonetiminin miisteri
odaklilik, ¢alisanlarin gelistirilmesi ve katiliminin saglanmasi, takim ¢alismasi, siirekli
gelisme ve iist yonetimin liderligi konularinda isletmenin uygulamalarini 6grenmek
hedeflenmektedir. Bu tip uygulama 6rmekleri araciligiyla konut projelerinde yeralan
diger isletmelerde de kalite yonetiminin uygulanabilirligine yonelik Oneriler ortaya

koymak miimkiin olmustur.
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3. ALSIM ALARKO SANAYI TESISLERI VE TICARET A.S.

Alarko, 1954 yilinda Ishak Alaton ve Uzeyir Garih’ten olusan kadrosu ile
20.000. — TL sermayeli bir kollektif sirket olarak kurulan Alarko, apartman kaloriferleri
tesisi ve 1s1 sanayi miiteahhitligi ile bagladigi faaliyetini 1956 yilinda, Tophane
Caddesi’nde kurdugu at6lyesi ve daha sonra Rami’deki ilk kiuigiik fabrikasi ile
stirmiistiir. Stimerbank Malatya Bez fabrikas: ilave dokuma tesisi ve Merkez Bankasi
Banknot Matbaasi’nin klima santrallerinin tamamini yerli malzeme kullanarak
gerceklestirmis, bunlar1 zaman ig¢inde bir¢ok klima santrallerinin tesisi izlemigtir.
Sihhatli bir bliylime gosteren ve buna paralel olarak organizasyon ve teknikte hizla
gelisen Alarko, sermayesini once 80.000. — liraya, 1962°de de 300.000. — liraya
cikarmis, daha sonra 2.500.000.- liraya yiikseltilen sermayesi ile giiglii bir kurulus
haline gelen Alarko, 1963 yili i¢inde 3.500.000. — lira sermayeli bir Anonim Sirket
haline doniiserek “ALARKO Sanayi ve Ticaret A.S.” adim almistir. Aym yil Tiirkiye
Sinai Kalkinma Bankasi kredisi ile Rami’ deki 14.000 m*lik arsa iizerine kurulan
fabrikada, 1sitma klima-pompa ve briilor tesisat1 igin gerekli arag ve gereglerin imalatina
baslanmigtir. Tiirkiye’ de sanayi tesis yapimini gergeklestiren ilk sirketlerden biri olan
Alarko, sirket sermayesinin yani sira halkin tasarruflarini da biraraya getirerek yatirima
yoneltmek amaciyla, 1973 yilinda 65.000.000. — lira sermayeli halka a¢ik bir holding
haline gelmistir. 1954 yilinda 2 kisilik kadrosu ve apartman kaloriferleri tesisat¢ilig ile
Tirk sanayisine ilk adimim atan Alarko, bugiin ¢ok genis bir alanda faaliyetlerini
siirdiirmektedir.'**

Alarko Grubunun temel faaliyetlerinin basinda yapi sektorii yeralmaktadir.
Gerek 1s1 miihendisligine dayali iiretimleriyle, gerekse dogrudan girisimci ve yiiklenici
olarak uluslararasi yapi pazarinda rekabet etmektedir. Alarko Grubuna baglh olarak
kurulan Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. yap1 projelerinde ana yiiklenici
olarak yeralirken., Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ve Arazi Gelistirme
Grubu ise yap1 projelerinde 6zellikle konut iiretiminde yatirimer ve gelistirici rollerini

tistlenmektedir.

2% hitp://www.alarko.com.tr/turkce/index 1 .htm , Son erisim tarihi: 16.12.2002
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Yurt i¢inde ve yurt diginda yiiklenici olarak faaliyet gosteren Alarko Holding’in
taahhiit grubu Alsim Alarko ; her tiirlii altyapi, bina ve sanayi tesislerinin yapimini

gerceklestirmektedir. Alsim’in faaliyet gosterdigi alanlar ana hatlariyla s6yledir ;

e Rafineri ve Petro Kimya Tesisleri
e Endiistriyel Tesisler

e Enerji Tesisleri

e Petrol ve Dogal Gaz Boru Hatlar
e Su ve Atiksu Aritma Tesisleri

e Ulastirma Projeleri

e Hizmet Binalar

e Konut Projeleri

Cok farkl tiirden yap1 projelerine katilan Alsim’in yiiklenici olarak yeraldigi konut

projelerini 6rneklemek gerekirse;
e T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) Eryaman Toplu Konutlari, Ankara

e Alsit Villari, Istanbul

e TOKI Halkali Toplu Konutlari, istanbul

e Emlakbankasi Atasehir Uydu Kent, Istanbul
e Dovestrasse Konutlari, Berlin

e Alkent Sitesi, Istanbul

e Alkent 2000 Sitesi, Istanbul

3.1. Yonetim Anlayis

Alsim’in yOnetim anlayisinin temelini Alarko Holdingin yonetim felsefesi
olusturmaktadir. Alarko holdingin yo0netim felsefesi ana hatlariyla soyle

belirlenmistir; 123

125 http://www_.alarko.com.tr/turkce/gen-bilgi/felsefe.htm , Son erisim tarihi: 16.12.2002
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e Tiun faaliyetlerinde, devlete, miisteriye, paydas'a, personele, ortaga, alt ve yan
sanayi 'ye daima diiriist davranmak.

e Tiim faaliyetlerinde dogay1 ve kurum ig¢i sosyal dengeyi korumak.

e Miisteriyi zorlamadan yoénlendirmek ve miisteri isteklerini Oncelikle yerine
getirmek.

e Kaliteyi daima 6n planda tutmak, miisteri verilenle yetinse ve memnun olsa dahi,
ona daha iyisini vermeye ¢aligmak.

e Bu sartlar altinda paydaslarin hakki olan kar gergeklestirmek.

e Otonom yonetim, merkezi denetimi uygulamak. Otonomiyi birey'e kadar
indirgemek. Ustten talimat yerine alttan karar ve iistten onay1 uygulamak.

e Tiim personeli iki veya tek tarafl1 belirli formiiller geregince karla motive etmek.

e Tiim personeli, her yil durumlarina ve konularina gére muayyen siirelerle egiterek,
cagdas teknolojiyi 6ziimsemelerini saglamak.

e Tiim personeli kendine ¢aligir bir psikolojiye eristirmek ve bazilarini hiir tesebbiis
sekline sokarak miinhasiran kurum i¢in ¢aligir bir duruma getirmek.

e Kurumsallasmis veya bagka bir deyimle, faaliyetini sistem ve prosediirlerle
baglamig bir kurum olarak ekip ¢alismasini 6nde tutmak, kari, zarar, basariy1 ve

basarisizlig1 paylasmak.

Yap1 sektoriindeki dinamik piyasa kosullarinda, rekabet istiinliigii
saglayabilmek biiylik o6l¢lide yonetim yaklasimina bagli oldugu isletme yonetimi
tarafindan kabul edilmektedir. Alsim’de baslica hedef olan degisimi yonetmek ilkesi
dogrultusunda hedeflere goére yoénetim modeli benimsenmistir. Grubun vizyon ve
misyonundan hareketle olusturulan politika ve stratejiler dogrultusunda kisa, orta ve
uzun vadeli hedefler belirlenerek hareket edilmektedir.

Performans yonetim sistemi ile hedeflerin tabana yayilmasi, ¢aliganlarin
zihnindeki “sirketin  hedefleri” anlayisimin  “benim  hedeflerim” anlayisina
doniistiiriilmesi amaglanmaktadir. Bu amaci gergeklestirmek i¢in en 6nemli ara¢ olarak
takim ¢alismasina 6nem verilmektedir. Dinamik ve yalin organizasyon yaklasimi esas

alinarak 2000 yilinda organizasyonda yapisal degisiklikler yapilmistir.
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Alsim 2000 yilinin basinda y6netim bilgi sistemlerinin gelistirilmesine 6ncelik
vermistir. Bilgi ¢aginin geregi olan ofis otomasyonu projesi 2000 yilinda uygulamaya
gecirilmigtir. Bu proje ile, verilerin tek merkezde toplanmasi, verilerin analiz edilerek
bilgiye doniistirilmesi ve ilgililerin kullanimina sunulmasi hedeflenmektedir.
Bilgisayar aglar1 sayesinde merkez ile santiyeler arasindaki iletisim artirilarak,
organizasyonun hizli ve dogru karar alma yetenegi gelistirilmeye c¢alisilmaktadir.

Proje yoOnetiminde karar destek, izleme-takip ve gelistirme araci olarak
kullanilan Proje Bilgi Yonetim (PBY) yazilimi 2000 yilinda daha da gelistirilmis,
santiye faaliyetlerinin merkezden giinlik olarak ve her tiirli detayda izlenmesi
saglanmastir.

Uluslararas: piyasalarda rekabet edebilmenin 6n kosulu olan ISO 9000 Kalite
Giivence Standartlarina uygun sistem kurma c¢aligmalari tamamlanmis ve ISO 9001
Kalite Belgesine hak kazamilmistir. Bu belge ile iirlin ve hizmetlerin kalitesinin
uluslararas1 ISO 9000 standartlarina gore giivence altinda oldugu belgelenmistir. Aym
zamanda isletme ISO 14001 ¢evre yonetim belgesini almaya hak kazanmistir. Isletme
2002 yilimin sonu itibariyla is¢i giivenligi ve saglign konusunda da uluslararasi
standartlara ulasmaya yonelik ¢alismalarina da devam etmektedir.

Uluslararas: bir igletme olarak faaliyet gosteren Alsim rekabette en Gnemli
iretim giicli olarak insam1 gormekte ve yonetim anlayisini bu eksende olusturmaya

calismaktadir.

3.2. Kalite Yonetimi Uygulamalari

Isletme genel yiiklenici olarak gerek yurticinde gerekse yurt disinda gok sayida
onemli yap1 projesinde yeralmaktadir. Alsim bu tip projelerde bir¢ok yabanci isletmeyle
igbirliklerinde bulunmustur. Bu igbirliklerinin bir gereksinmesi ve ayni zamanda
isletmenin iist yonetiminin kalite konusundaki sagduyusu neticesinde kalite yonetimi
anlayisim kuruldugu giinden itibaren gelistirerek uy gulamaktadir.

Alarko Holding yonetiminin kalite kavramina bakis agis1 Alsim’ in yodnetim
felsefesine yansimaktadir. Ozellikle miisterinin beklentilerini karsilamanin &tesinde
olabilecek en iyi tiriin ve hizmeti sunabilmek hedeflenmektedir. Alsim de bu anlayista

kendini yapilandirmakta ve buna yonelik uy gulamalarda bulunmaktadir.
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Miisteri odakli olma ilkesi Alarko’nun en temel anlayisi olarak belirlenmistir. Alsim
proje organizasyonlarinda yiiklenici bir igletme olarak yeraldigindan dolay:1 miisterinin
istekleri ¢esitli s6zlesmelerle projelerin baslangic asamasinda belirlenmektedir. Alsim
oncelikle sozlesmenin gerektirdigi kaliteyi saglayarak miisteriyi memnun etmeyi
hedeflemektedir. Bununla birlikte Alsim’in iirettigi her konutun miisteri kim olursa
olsun son kullanicilar1 ve kamunun goziinde isletmeyi temsil ettigi, bu sebeple isletme
olarak sadece sozlesmelerde belirtilenden daha kaliteli {iretim gerceklestirilmeye
calisiimaktadir.

Kalite yonetimi yaklagiminin temel ayaklarindan birisi olarak da calisanlarin
gelistirilmesi goriilmektedir. Bilgi ¢aginin en 6nemli {iretim aracinin insan kaynagi
oldugu ve galisanlarin giiniin teknolojileri konusunda egitilmelerinin isletme agisindan
biiylik 6nem tasidig1 belirtilmektedir. Alsim’in insan kaynagi politikas1 ¢ogunlukla
vasifli iggiiciine dayanmaktadir. Mevcut projelerin 6zelliklerine baglh olarak, niteliksiz
isgiicii proje siiresince istihdam edilmekte ya da dig kaynak kullanimiyla ihtiyag
karsilanmaktadir. Calisanlara yonelik egitim programi yillik planlamalar halinde
hazirlanmaktadir.  Isletmede  c¢alisanlara  yonelik  egitimler i  bigimde

gerceklestirilmektedir:

o Yoneticilik becerilerini gelistirme, merkezde veya liretim alanlarinda yOnetici
konumunda bulunan nitelikli elemanlara yonelik yapilan egitimlerde yoneticilik
vasiflarin1  gelistirmeye, yeni yonetim yaklasimlarni hakkinda bilgilendirmeye
yonelik egitimler verilmektedir. Bu tiirden egitimler belirlenen konularin
Ozelliklerine bagli olarak isletme i¢inden veya disindan egitmen tarafindan
verilmektedir.

e Davramsa yonelik egitim, tim c¢alisanlarin katilimina agik olan bu egitim
diizenlemesinde iletisim, miizakere, c¢atisma v.b. gibi konularin yamsira sunu
hazirlama, zaman yonetimi gibi konularda da ihtiyag duyan c¢aligsanlara yoénelik
egitimler diizenlenmektedir.

o Mesleki egitimler, ¢galisanlarin mesleklerine gére mesleki gelismelere yonelik ya da

girisilen projenin gerektirdigi yeni teknolojiler konusunda diizenlenen egitimlerdir.
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Alsim, calisanlarinin gelisimini saglayarak, onlarin deger yaratma o&zelliklerini
ortaya koymalarin1 hedeflemektedir. Ayrica diger isletmelerle kurulan igbirlikleri ile
gerceklestirilen projeler siiresince saglanan sinerjinin ¢alisanlar iizerinde olumlu
gelismelere neden oldugu diistiniilmektedir.

Calisanlarin yonetime katilimlarini saglamak ve organizasyonun problem ¢6zme
yetenegini gelistirmek konusunda takim c¢alismasindan yararlanilmaktadir. Takim
calismasi yapi sektoriiniin 6zelliklerinden dolay1 da gergeklestirilmek zorundadir. Gerek
isletmenin gerekse projelerin yonetiminde en Onemli unsulardan birisi olarak
yaklasilmaktadir. Ozellikle ¢ok sayida farkli organizasyonla birlikte ¢alismanin bir
takim c¢aligmas1 gerektirdigi, Ozellikle de igbirligi yapilan yabanci isletmelerin
kazandirdigr farkli bakis agilarinin, takim c¢alismasimin  verimliligini  arttirdig:
distiniilmektedir.

Calisanlara yonelik olarak iist yonetimin hedefledigi bir diger konu da isgiicii
giivenligi ve sagligina yonelik olarak yapilan faaliyetleri uluslararasi standartlara
ulastirmak olarak belirlenmistir.

Calisanlarin isletmenin hedeflerine kendi hedefleri goziiyle bakmalarini
saglamak Alarko Holding’in yonetim felsefelerinden birisi olarak goriilmektedir.
Calisanlarin i tatminini saglamadan miisteri odakli olunamayacag diisiintilmektedir.

Isletme iginde gergeklestirilen biitiin faaliyetlerde Deming’in PDCA dongiisii
esas alinmaktadir. Ozellikle projelerin planlama asamasindaki galismalarimin daha
sonraki agsamalarda ortaya ¢ikabilecek riskleri en aza indirgemek agisindan biiyiik 6nem
tasidig belirtilmektedir. Planlama asamasinda projenin ihtiyaglar dogrultusunda gerekli
olan kaynaklarin belirlenmesi, ortaya ¢ikabilecek risklerin belirlenerek ¢6ziim
alternatiflerinin planlama asamasinda hazirlanmasi gerekmektedir.

Projelerin planlama asamasinda yararlanilan en 6nemli kaynaklar daha 6nceki
caligmalardan elde edilen veriler olmaktadir. Alsim veri toplanmasini ve analiz edilmesi
saglayarak yapilan biitlin ¢alismalarin daha sonraki projelerde yol gosterici olacagini
distinmektedir. Bunun i¢in bilisim teknolojisine énemli yatirimlarda bulunmaktadir.
Organizasyonun kendi ihtiyaglann dogrultusunda hazirlattign PBY yazilimi tiim
stireclerle 1ilgili dokiimantasyonu ve veri aligverisini saglamaktadir. Bu yazilim
sayesinde, tUretim alanlarinda yapilan tiim c¢alismalar merkezde aninda kontrol

edilmekte ve elde edilen veriler depolanmaktadir. Siireglerin planlandig1 gibi
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gergeklesmesini saglayabilmek i¢in iiretim alanimin kaynak ihtiyacinin en kisa siirede
giderilmesi, is akisimmin siirekli kontrol edilmesinde ve ortaya ¢ikan problemlerin
¢Oziimlenmesinde merkez tiretim alanina siirekli olarak lojistik destek saglamaktadir.

Ayni zamanda elde edilen veriler lizerinde yapilan analiz ¢alismalariyla da
stireglerin gelistirilmesi hedeflenmektedir. Siiregleri gelistirmede en 6nemli araglardan
birisi de risk yonetimi ¢alismalaridir. Projelerin planlanmas1 agsamasinda proje y6netim
ekibi riskleri analiz etmekte ve buna yonelik olarak ¢oziimler iiretmektedir. Bu
¢oztimlerde daha onceki verilerden yaralanilmaktadir. Veri ve risk analizi kalite
planlama ve kontrol asamalarinin da en 6nemli araglari olarak kabul edilmektedir.
Stiregleri analiz ederek riskleri ve maliyetleri en aza indirerek siireglerin gelistirilmesi
yoluna gidilmektedir.

Elde edilen verilerden diger 6nemli bir nokta olarak alt yiiklenici ve
tedarikgilerin performanslarinin analiz edilmesinde yararlanilmaktadir. Alsim, i¢inde
yeraldig1 projelerin ozelliklerine bagh olarak dis kaynak kullanmakta ya da yapi
sektoriinde yeralan diger isletmeler gibi ¢ok sayida yerli ve yabanci organizasyonla
isbirliginde bulunmaktadir. Isletmenin yoénetim bilgi sistemi sayesinde isbirliginde
bulunulan isletmelerin performanslar belirli kriter dogrultusunda degerlendirilmekte ve
depolanmaktadir. Bu verilerden yararlanilarak her yeni projenin gerektirdigi dis

kaynaklara ulasmada kolaylik saglanmaktadir.

4. MESA INSAAT - YATIRIM GRUBU

1969'da nitelikli konutlar, zengin yasam g¢evreleri gerceklestirmek amaciyla yola
c¢ikan MESA Mesken Sanayii A.S., zamanla faaliyet alanin1 genisleterek bir sirketler
toplulugu kimligine ulasmistir. Topluluk bugiin biinyesinde yaklasik 3000 kisinin
calistign 11 isletme ve biri ortak 9 tesis barindirmaktadir. Ayrica 3 ortakligi
bulunmaktadir. Mesa topluluguna baghh dogrudan yap: sektoriinde faaliyet gosteren
isletmeleri kisaca tanitmak gerekirse ;

Ingaat - Yatinm Grubu, yurt i¢inde 1, yurt disinda 2 isletmeden olusmakta ve
basta konut olmak iizere her tiirlii bina ve altyapr insa etmektedir. ALMES GmbH
1995'de, Almanya'da kurulmustur. Berlin'de, Raugsdorf'ta 84 konut birimlik bir site ile,
Hamburg'da 136 konut biriminden olusan bir sitenin 60 birimlik boliimiinii yapimini

tistlenmis ve kullanicilarina teslim etmistir. Mesa' nin yurtdisinda kurdugu ikinci isletme
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LATMES Building SIA'dir. Bu isletme, Letonya'da Riga'da yapimi 6ngoriilen binalan
gerceklestirmektedir. Mesa, ayrica, yurticinde BMNS Bina Yatirimlan A.S. ve iki ingaat
isletmesinin, MNS Camlica Ortak Girisimi ile MNS Sirtkdy Ortak Girigimi'nin ortagi
konumundadir.

Sanayi Grubu'nda 1 isletme ve 5 tesis yer almaktadir. Grup, basta tiinel kalip
olmak tizere, her tiirlii kalip ve iskele ile hasir ¢elik; ahsap, pvc ve aliiminyum dograma;
her tiirlii standart ve 6zel beton, betonarme yapi bileseni, cephe elemani tiretmektedir.

Bu ¢esitlenmeye karsin, konut, Mesa faaliyetlerindeki agirlikli yerini koruyor.
Mesa, topluluk sirketlerinin ortak ¢abasi ise tasarimindan isletmesine, teknolojisinden
mekan ve yapi kalitesine, sagladig1 gelismelerle bu alandaki iddiasini stirdiirmek olarak
tanimlanmaktadir.

Mesa Insaat-Yatiim Grubu yurtiginde 500 000 m?/y1l diizeyinde bir iiretim
kapasitesine sahip, gelistirerek aktardigi olanaklar1 ve uluslararasi is diinyasindaki
baglantilar ile, yurt disinda gerektiginde, istenen kapasiteyi ¢ok kisa bir siirede
olusturabilmektedir. Mesa son 30 yilda, yaklasik 5 milyon m” insaat, 40 000 konut
biriminin tiretimini gerc;eklestirmi§tir.126

Konut projelerinde hem girisimci, hem de yiiklenici olarak rol almaktadir. Yurt
icinde ve diginda biiyiik iskan siteleri, her tiir konut (cok kath, az katli, liikks, sosyal,
v.b.), iskan sitelerinin teknik ve sosyal tesislerini, altyapilarini insa etmektedir. Cevre ve
peyzaj diizenlerini ger¢eklestirmektedir. Isletmenin iginde yeraldig1 konut projelerinden
ornekler vermek gerekirse;

e TOKI Eryaman Toplu Konutlari, Ankara

e TOKI Halkali Toplu Konutlar, Istanbul

e Emlak Bankas1 Atakdy Konutlari, Istanbul

e Emlak Bankasi1 Denizbostanlis1 Konutlari, {amir

e Emlak Bankasi1 Konutkent, Ankara

e Emlak Bankasi Bahgesehir Konutlari, Istanbul

e Mesa Koru Sitesi, Ankara

e Mesa Oran Akasya Evleri, Ankara

e Mesa Akdeniz Evleri, Mersin

126 http://www.mesa.com.tr/mesa.html, Son erisim tarihi: 2.1.2003
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e Derby Park Konutlari, Berlin
e Am Muhlenberg Konutlari, Hamburg
e Askeri Lojmanlar, Saykofka / Rusya

Konut iiretiminin yanisira bilyiik kapasiteli is ve aligveris merkezleri, turizm ve
spor tesisleri, saglik ve kiiltiir merkezleri, okullar, sehir parklari, camiler, biiro binalari,

sanayi tesisleri gibi yapilarin iiretim siireglerinde de yeralmaktadir.

4.1. Yonetim Anlayisi

Mesa o6zellikle temel yetenek olarak konut iiretimini esas alarak, dncellikle bu
alanda rekabet giiciine sahip olmaya yonelen yapida bir isletmedir. Yonetim yapisini
konut iiretimi etrafinda sekillendirmektedir. Isletme y®6netiminin konut iiretiminde
oncelikli hedefi tasariminda kullanicilarin yasam Kkalitesini yiikseltmeye yonelik
calismalar yaparak, iiretimde de teknolojik olanaklari en verimli bi¢imde kullanarak
miisteri tatminini saglamak olarak ifade edilmektedir.

Bu hedefe yonelik olarak yonetimin ele aldigi konularin basinda isletmenin
hedeflerinin tiim c¢alisanlar tarafindan benimsenmesini saglamak yeralmaktadir.
Calisanlarin  katilmina dayali olarak esnek organizasyon yapist olusturmaya

calisilmakta oldugu belirtilmektedir.

4.2. Kalite Yonetimi Uygulamalan

Isletmenin kalite yonetimi ile ilgili uygulamalarini belirli bir sisteme oturtmaya
yonelik faaliyetleri devam etmektedir. Bunun en 6nemli ayagimi ISO standartlarina
yonelik ¢alismalar olusturmaktadir. Isletme kalite, ¢evre ve is¢i saghgr konularindaki
caligmalarin1 2003 yilinin Haziran ayina kadar tamamlayarak, ISO standartlarina sahip
olmay1 hedeflemektedir. Kaliteye yonelik ¢alismalarin igletme kuruldugu giinden
bugiine kadar devam ettigi, dnceki donemde kalite yonetimi konusundaki uygulamalar
cogunlukla iist yonetimin deneyimlerine ve yurt icinde rekabet edilen isletmelerle
kiyaslamalarda bulunularak planlanlanirken, bir sistem yaklasimi haline déniigiimiiniin

ISO kriterlerini olusturmaya y&nelik ¢aligmalarla birlikte saglandigi gériilmektedir.
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Mesa’ nin kalite politikasi; “Mesa, altyapi, listyap: ingaatlar1 ve yapi bilesenleri
liretiminde tasarima, ilgili standartlara, teknik sartnamelere, idari ve mevzuat sartlarina,
teknik ve sanatin gereklerine uyar, bilgi ve iletisim teknolojilerindeki yenilikleri {iriin
ve tlretimde kullanmaya 6zen gosterir. Tiim ¢alisanlarin etkin katilimiyla, miisteri
ihtiya¢ ve beklentilerini dikkate alarak miisteri memnuniyetini siirekli kilmak igin
kaynaklar1 etkin ve verimli bir bi¢cimde kullanmak ve zamaninda iiriin teslimini
saglamak Mesa’ nin en énemli prensibidir” olarak belirtilmektedir.

Mesa, {lilkemiz konut sektdriinde belirli bir stirekliligi yakalamig
isletmelerimizden birisidir. Mesa konut projelerinde ana yiiklenici ve girigim, tasarim ve
tiretim stireclerinin tiimiini birden yiiklenen yap-sat tipi konut sunumu saglayan bir
organizasyon olarak yeralmaktadir. Bu sebeple miisteri bi¢imi degisiklikler
gostermektedir. Yiiklenici olarak yeraldig: projelerde miisteri beklentileri s6zlesmelerle
belirlenmektedir. Bu tip miisterinin belli oldugu projelerde isletmenin ana amaci
s6zlesmelerle belirlenen standartlar istenen siire ve maliyette miisteriye sunmaktir.

Mesa’ nin agirlikla tercih ettigi yap-sat tipi konut sunum bigiminde ise miisteriye
yonelik ana hedef, 6zenli tasarim ve yapimla, giincel standartlarin iistiine ¢ikmayi
basarmak ve konut kullanicilarinin giivenini kazanmak olarak gériilmektedir. Isletme
organizasyon yapisi igerisinde konut projelerinde olmasi gereken biitiin birimleri
barindirmaktadir. Bu birimlerden birisi de miisteriyle dogrudan iletisim kuran miisteri
hizmetleri birimidir. Miisteri hizmetleri biriminin ana amaci Mesa miisterilerine satig
sonrasi hizmetler saglamaktir. Bu hizmetlerin basinda, iiretilen konutlarda ortaya ¢ikan
sorunlarin ¢oziimlenmesi gelmektedir. Isletme iirettigi konutlara yonelik olarak
miisterilerine 5 yillik garanti giivencesi vermektedir. Ancak satig sonrasi hizmet
uygulamalarinda bu siireyi bir sinir olarak gérmemektedir.

Miisteri hizmetleri biriminin iistlendigi bir diger rol de, konutlarin kullanimlar
sirasinda ortaya ¢ikan sorunlar1 veri olarak tasarim grubuna aktarmaktir. Tasarim grubu
verileri degerlendirerek ¢oziimler iiretmeye ¢alismakta ve tasarim calismalarinda bu
cOziimlerden yararlanmaktadir. Boylelikle siire¢ iyilestirme uygulamalarina miisterilerin

de dogrudan katilimi saglanabilmektedir.
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Isletmede belirsiz konumdaki miisterinin gereksinmelerini  belirlemek
konusundaki ¢aligmalar pazarlama boliimi aracilifiyla saglanmaktadir. Pazarlama
bolimii, ihtiya¢ oldugu durumlarda, alan ¢aligmalar1 yaparak hedef miisteri kitlesinin
gereksinmelerini belirlemeye ¢alismaktadir. Alan c¢alismalarinda kullanilan baglica
araglar ise anket ve goériisme yontemleridir. Anket ve gériisme yontemlerinin yanisira
ayn1 musteri kitlesine yonelik olarak diger isletmeler tarafindan gergeklestirilen
projelerle kiyaslama ¢alismalarina da pazarlama béliimii tarafindan 6nem verilmektedir.
Alan c¢alismalarinda elde edilen veriler tasarim grubunun, tasarima yonelik
faaliyetlerinde 6nemli bir girdi olarak ele alinmaktadir.

Pazarlama boliimiiniin elde ettigi verilerin analizi ¢aligmalar1 sonucunda, miisteri
beklentilerinin 6zellikle 1999°da meydana gelen depremler sonrasinda Onemli
degisiklikler gosterdigi vurgulanmaktadir. Bu duruma Ornek olarak miisterilerin
isletmeden konut projesiyle ilgili zemin etiid raporlarini, statik hesaplamalar1 gibi teknik
verileri talep ettikleri verilmektedir.

Kalite yonetim g¢aligmalarinda dig miisteriyle birilikte tatmin edilmesi gereken
diger bir grupta i¢ miisteri yani calisanlardir. Mesa, calisanlarin gelistirilmesi ve
yetkilendirilmesi konusundaki uygulamalarini, ISO’ya yonelik ¢aligmalara paralel
olarak, belirli bir sisteme oturtmaya calismaktadir. Caliganlarin gelistirilmesi ve
katiliminin saglanmasi isletmenin kalite politikasinda alti ¢izili kavramlar olarak
yeralmaktadir.

Calisanlarin gelistirilmesine yonelik olarak isletme tarafindan gergeklestirilen
uygulamalarin baginda “deneyim paylasim seminerleri” gelmektedir. Seminerle iki
farkli bigimde gergeklestirilmektedir;

e Sonuglanan projelerin proje yoneticileri isletme c¢alisanlarina deneyimlerini
aktarmakta, proje siireciyle ilgili degerlendirmelerde bulunmaktadirlar.

e Baslangi¢ asamasindaki projelerde, bu tip projelerde gérev almis olan yoneticiler,
proje siirecinde karsilagilabilecek durumlara yo6nelik tecriibelerini ¢aliganlarla

paylasmaktadirlar.
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Calisanlarin, 6zellikle nitelikli iggiiciiniin, belirli konularda uzmanlagmalar {ist
yonetim tarafindan tesvik edilmektedir. Ozellikle teknik konularda gelisimlerini
saglayacak isletme dis1 seminerlere ve egitimlerine katilimlarinin saglanmasina destek
verilmektedir. Calisanlarin gelistirilmesine yonelik egitim uygulamalan konusunda
isletmenin halihazirda bir planlamasi1 bulunmamaktadir. Calisanlarin yetkilendirilmesine
yonelik uygulamalar heniiz yetki devriyle smrli kalmaktadir. Caliganlarin
gliclendirilmesi (empowerment) konusu isletmenin kalite konusundaki hedeflerinden
biri olarak belirtilmektedir.

Yapi sektorii ekip ¢calismasina dayanan bir yapiya sahiptir. Ekip ¢alismasi, diger
yapi isletmelerinde oldugu gibi Mesa tarafindan da tizerinde énemle durulan konularin
basindadir. Ekiplerin kendini yoneten takimlar haline dontisiimiine yo6nelik ¢alismalar
yine ISO ¢aligmalarinin paralelinde yiiriitiilmektedir. Ancak isletme, geleneksel
yapidaki yap1 sektoriinde siirekli takim olusturulmasinin zorluklarini yasamaktadir.
Calisanlarin giiclendirilmesi, kendini y6neten takimlarin olusumu i¢in bir 6n sart olarak
goriilmektedir.

Kalite yonetimi uygulamalarmin bir diger basligi olan siirekli gelisme ve
iyilestirme konusunda da caligmalar belirli bir sisteme oturtulmaya galisiimaktadir.
Ozellikle veri depolama ve analizi konularinda kolayliklar saglanmasi amaciyla,
isletmenin iletisim sistemi yeniden yapilandirilmaktadir. Stirekli gelisimin
saglanmasinda isletmenin {izerinde durdugu diger bir nokta da risk analizi
calismalaridir. Risk analizinin, isletme i¢in yeni bir ¢alisma oldugu vurgulanmaktadir.
Ancak 6zellikle dis pazara yo6nelik projelere risk analizinin biiyiik 6nem tasidig1 ve buna
yonelik altyapinin olusturulmaya ¢aligildigi belirtilmektedir.

Mesa uzun vadede TKY’ yi isletmenin biitiin faaliyetlerinde bir sistem yaklasimi
olarak uygulamay1 hedef olarak belirleyen bir isletme konumundadir. Isletmenin {ist
yonetimi ISO’ ya yonelik ¢alismalar1 TKY uygulamalarina gegiste 6nemli bir basamak
olarak ele almaktadir. Kuruldugu giinden giintimiize kadar kaliteye yonelik uygulamalar
cogunlukla yoneticilerin deneyimlerine dayali olarak yiiriitiiliirken, 2002 yilindan
itibaren Mesa’ nin geleneksel 6zelliklerini de dikkate alarak kalite yonetim sistemi
kurulmaya calisilmaktadir. Yeni bir sisteme yonelik c¢aligmalar orgiitsel degisimi de
beraberinde  getirmektedir. Ust yonetimin liderligi, orgiitsel degisimin ortaya

cikarmakta oldugu sorunlarin ¢éziimiinde biiyiilk 6nem tasimaktadir. Mesa’ nin iist
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diizey yoneticileri de bu konunun 6nemini dikkate alarak, orgiitsel degisimin planli bir
sekilde ger¢eklesmesine yonelik planlama ve uygulamalarda bulunmaktadirlar.
Calisanlarin degisime direnglerini katilima doniistiirebilmek i¢in dncellikle ele alinan
uygulamanin kalite sistemi konusunda dogrudan bilgilendirilmelerini saglamak olacag:
ongoriilmekte ve 6zellikle yonetim kurulu iiyeleri ve genel miudiir ¢alisanlarin degisim
konusunda bilgilendirilmesi ¢aligmalarinda aktif olarak yeralmaktadir. Ayrica Mesa iist
yOnetimini kalite ¢alismalarim y6nlendirmek i¢in kurulmus olan ekibe siirekli olarak
destek sagladig1 belirtilmektedir. Ust yonetimin kalite ¢alismalarinin sloganlarla degil
uygulamalarla basaril1 sonuglar verecegi ve uzun bir siire gerektirdigi konusunda kalite

ekibiyle hemfikir oldugu vurgulanmaktadir.

5. YAPI MERKEZI INSAAT VE INSAAT A.S.

Yap1 Merkezi Insaat ve Sanayi A.S. , Yap1 Merkezi Holding A.S.” nin ilk sirketi
olarak 1965 yilinda kurulmustur. Yap: Merkezi Ingaat ve Sanayi A.S. kurulus yillarinda
proje tasarimi ve sanayi tesislerinin yapimi alanlarinda yogunlastirilan faaliyetler, 80'li
yillardan sonra biiyiik 6l¢ekli yapi projelerinin ve 6zellikle metro ve rayl sistemlerin
yapimina doniistiirilmiis; sirket ayrica gesitli kopriiler, viyadiikler, kat otoparklari,
turizm tesisleri, konutlar ve entegre endiistri tesisleri projelerinde yeralmigtir. Yapi
Merkezi Ingaat ve Sanayi A.S. giiniimiizde 6zellikle rayl1 sistemlerin gerek tasariminda,
gerek yapiminda iilke ¢apinda yaptig1 ¢alismalarla biiyiik deneyim kazanmistir.

Engineering News Record (ENR) tarafindan her yil yayinlanan "Diinyanin En
Biiyiik 225 Miiteahhidi" listesinde 1998 ve 1999 yillarinda 111. sirada yer alan Yapi
Merkezi, ulasim sektérii icinde "Toplu Ulasim / Rayli Sistemler" dalinda ise 1998
yilinda diinyamn 4.biiyiik sirketi olarak yer alirken 1999 yilinda ise diinya 3 tinciiliigiine
yl‘ikselmistir.127

Yap1 Merkezi, son yillarda 6zellikle rayl sistemler lizerine yogunlagsmis olmakla
birlikte igletme 6nemli konut projelerinde de yeralmaktadir. Bu projeler érnek vermek

gerekirse;

27 http://www.vm.com.tr/turkce/mm2_sm1_hakkinda.htm ,Son erisim tarihi:18.12.2002.




94

e Cam Konaklar, Istanbul

e Bekirpasa Konutlari, [zmit

e Askeri Lojmanlar, [zmit

e Sisli Plaza, Istanbul

e Sokollu Konagi Evleri, Istanbul

e Arkeon Evleri, Istanbul

5.1. Yonetim Anlayisi

Ozellikle yurt icinde ¢ok sayida onemli projede yeralan isletme oniimiizdeki
yillarda uluslararasi pazarda da rekabet giiciine yonelik ¢alismalarda bulunmaktadir. Bu
calismalarin en 6nemlileri yonetim tekniklerini ve kalite y6netim anlayisini gelistirmeye
yonelik faaliyetler olarak belirlenmistir. Yap1 Merkezi o6zellikle bilgi kaynagim
gliclendirmeye yonelik 6nemli yatirnmlarda bulunmaktadir. Bu yatirimlarin baginda Ar-
Ge calismalan yeralmaktadir.

Isletmenin yénetim anlayisini vizyon, misyon ve degerler agisindan irdelersek;

e Isletmenin vizyonu; Yap1 Merkezi, yonetim ve iiretim teknolojilerini siirekli
gelistirerek ve entelektiiel kapitalini stirekli arttirarak rekabet giiclinii yiikseltir. Tiim
islerinde insan mutlulugunu ve miisterisinin memnuniyetini en 6n planda gozetir.
Yenilik¢i, Oncli, saygin ve gtivenilir bir kurulus oldugunu her zaman ispatlar.

e Isletmenin misyonu; Yap1 Merkezi, insanligin, 6zellikle miisterilerinin, ortaklarinin
ve c¢alisanlarinin yasam Kkalitesini arttirmay1 amaglar. Bunun i¢in bilgi ve teknoloji
yogun, evrensel boyutlu projeler gelistirerek Tiirkiye’nin kalkinmasina, diinya
uygarhiginin gelismesine hizmet eder.

e Isletmenin degerleri;

- Diiriist davranig

- Taahhtide sadakat
- Bilgiyle karar

- Siirekli evrim

- Strdiirtilebilir kar
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Yap1 Merkezi'nin 2000'li yillardaki hedefi; Tiirkiye'nin ve diinyamin bayindirlik
hizmetlerinde 6nemli gorevler iistlenmek ve bu gorevleri basari ile tamamlayarak, ingaat
sektoriine daha once oldugu gibi evrensel boyuttaki katkilarimi stirdiirmek olarak

belirtilmistir.'*®

5.2. Kalite Yonetimi Uygulamalan

Yapr Merkezinin kalite ile ilgili ana politikalar;; yonetim ve iiretim
teknolojilerini siirekli gelistirerek, isletmenin entellektiiel kapitalini siirekli artirarak
rekabet giiciinii yiikseltmek. Tim islerinde insan mutlulugunu ve miisterisinin
memnuniyetini 6n planda gézeterek yenilik¢i, Oncii, saygin ve giivenilir bir kurulus
olarak gelisimini siirdiirmek seklinde belirlemistir. Isletmenin siirekli gelisimini

saglama amaci dogrultunda kalite yonetimi hedefleri asagida siralanmaktadir:

e Tiim siire¢lerde, miisterinin ihtiya¢ ve beklentilerini tam olarak karsilayan bir
anlayis i¢inde olmak.

e IS0 9001 gereksinimlerini karsilayan bir kalite sistemine sahip olmak.

e Toplumsal sorumluluk bilinciyle insanlara mutluluk ortami yaratan cagdas
yapilar projelendirmek ve uygulamak.

e Sektoriinde siirekli bilgi ve teknoloji iireten ve kullanan yenilik¢i, 6ncii bir
kurulus olmak, siirekli 6grenme ve gelismeyi benimseyen sirket kimligini
gelistirerek rekabet giiclimiizii arttirmak.

e Kalite sistemleri ¢ergevesinde tiim ¢aliganlarin daha etkin ve yeteneklerini en iist
seviyede kullanabilen kisiler haline gelmeleri i¢in katilimlarim saglamak.

e Tiim ¢alisanlarda kalite, ¢cevre ve ig giivenligi bilincini tesis etmek.

e Tedarikgi ve taseronlarla giivene dayal1 bir igbirligi i¢inde olmak.

e Merkez ile projeler arasindaki iletisimi etkinlestirmek ve hizlandirmak.

e En uygun, en dogru ve en ekonomik ¢6ziimleri en hizli bigimde {lireterek daha
sonra ortaya ¢ikabilecek uygunsuzluklarin 6niine gegmek.

e Islerin ilk defada dogru yapilmasini saglamak.

128 http://www.vym.com.tr/turkce/mm?2 sm1l hakkinda.htm , Son erisim tarihi:18.12.2002.
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e Uretim hizi ile birlikte verimliligi arttirarak karliligimiz1 yiikseltmek.
e Baslanan her projeyi zamaninda, istenen kalitede ve biitge smnirlar iginde

tamamlamak.

Yap1 Merkezi uzun vadede TKY felsefesini tiim faaliyet alanlarinda yerlestirmeyi
hedeflemektedir. TKY felsefesinin etkin bir bi¢cimde yerlestirilmesi ve siirekliliginin
saglanmasi i¢in isletme Kalite Yonetim Sistemi’ni ISO 9001’in gereklerine uygun
olarak kurmustur. Kurulan sistemin esas amaci; yonetimin, biitiin faaliyetleri planl ve
uyumlu bir sekilde yiiriitmesini saglamaktir.

Isletme agisindan kalite hedeflerinin basinda tiim siireclerde miisterinin ihtiyac ve
gereksinmelerini karsilamak bulunmaktadir. Organizasyon olarak dahil olunan her
projenin belirlenen kalite standartlarinda ve belirlenen siirede bitirilmesi i¢in proje
kalite planlamasina biiyiikk 6nem verilmektedir. Isletmenin proje i¢in olusturulan grubu
projenin planlamasimi  sézlesmelere uygun olarak hazirlamakta ve iist yonetimin
onayiyla yirirliige koymaktadir. Projelerin kalite kontrolleri miisterinin s6zlesmede
belirttigi denetimler disinda, organizasyonun kendi i¢inde olusturdugu kalite denetim
ekibi tarafindan da yapilmaktadir. Konut sektoriinde girisimeci ve yiiklenici olarak
yeraldig1 projelerde kullanici isteklerinin belirlenmesinde pazar arastirmasi, diger
isletmelerin iirtinleriyle kiyaslama (benchmarking) yapilarak hedef kullanici kitlesinin
beklentilerini karsilamak hedeflenmektedir.

Calisanlarin egitimine yonelik faaliyetler yilda iki kez hazirlanan (Ocak,
Haziran) egitim planina bagl olarak yuritiilmektedir. Egitim plam hazrlanirken
oncelikle isletmenin ve projelerin hedefleri ile birlikte insan kaynaklari tarafindan
yapilan ihtiyag¢ analizlerinden yararlanilmaktadir. Siirekli olarak bilgi giiciinii arttirmay1
ana yoOnetim ilkelerinden biri olarak kabul eden isletmenin egitim faaliyetleri asagidaki

sekillerde gerceklesmektedir;

o Yonetsel becerileri gelistirmeye yonelik egitimler, isletmede yo6netici konumundaki
calisanlarin yoneticilik vasiflarini gelistirmeye yonelik olarak diizenlenen egitim
faaliyetleridir. Aym1 zamanda yeni yonetim yaklasimlari hakkinda bilgi sahibi
olmalarim1 saglamak hedeflenmektedir. Bu egitimler i¢in gerektiginde disaridan

uzmanlardan da faydalanilmaktadir.
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o Kalite yonetim sistemine yonelik egitimler, isletmenin kalite anlayis1 konusunda tiim
calisanlarin bilgi sahibi olmalarina yonelik yapilan egitimlerdir. Kalite y6netim
sistemi ile ilgili planlamalar, degisiklikler hakkinda ¢alisanlarin bilgilendirilmesi ve
Onerilerinin alinmas1 hedeflenmektedir. Bu konuyla ilgili olarak ayrica siirekli
olarak intranet baglantis1 yoluyla yayinlar yapilarak bilgi aktarimi saglanmasi

hedeflenmektedir.

o Mesleki egitim, ¢alisanlarin gelisen teknoloji ile ilgili fikir sahibi olmalarin
saglamaya yonelik egitimlerdir. Isletmenin Ar- Ge galismalan ile yap:1 sektorii
i¢inde lider kurum olma hedefi ile paralel hazirlanan programlardir. Ozellikle yapi
sektoriinde ¢ok farkli konularda uzman insanlarin bilimsel ¢alismalarina destek
saglanmakta, ortaya ¢ikan sonuglar ve yayinlardan calisanlarin egitimlerinde

faydalamilmaktadir.

Isletme bilgi sermayesini arttirmaya yonelik c¢alismalara biiyilkk 6nem
vermektedir. Ulusal olcekte teknoloji gelistirme konusunda oncii isletme olmak
hedeflenmektedir. Bunun igin igletme Ar- Ge c¢alismalarina yogun bir sekilde
egilmektedir. Isletmenin biinyesinde olusturulan Ar-Ge boliimii 6zellikle deprem
mithendisligi, beton teknolojileri ve temel teknolojileri konularinda c¢alismalarda
bulunmaktadir. Bu ¢aligmalarin sonucu olarak Agustos 2002 itibariyla Ar-Ge boliimii, 8
kitap, %30’u uluslararas1 diizeyde 300 makale, konferans ve bildiri yayinlamig
bulunmaktadir. Ayrica %15°1 yabanci dilde yayinlanmis i¢ aragtirma raporu hazirlandig:
belirtilmektedir.'”

Bilgi giiclinii arttirmaya yonelik olarak Ar-Ge ¢alismalarinin yanisira
uluslararas1  igletmelerle  girigilen  igbirliklerinde  saglanan  deneyimlerden
yararlanilmaktadir. Ozellikle yonetim yaklasimlari, kalite yonetimi ve teknoloji
konusunda uluslararas: isletmelerle kiyaslama (benchmarking) g¢alismalarina biiyiik

6nem verilmektedir.

129 hitp://www.ym.com.tr/turkce/mm2 sm1 hakkinda.htm ,son erisim tarihi, 18.12.2002
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Gelismis bir isletme i¢i iletisim baglantistna sahip olmanin, ¢alisanlarin
katilimim saglamada da 6nemli rol oynadig: diistintilmektedir. Caliganlarin igletmeyle
ilgili her konudaki 6neri ve elestirileri yetkililere kolaylikla ulasmakta, ©Onerilerin
uygulamaya yansitilmalarnn igin yine i¢ ag baglantis1 yoluyla tartisma ortami
yaratilabilmektedir. Boylece informal olarak fikir iireten takimlar olugmakta ve
sorunlarin ¢éztimiiyle ilgili ¢alisanlarin goriislerinden dogrudan faydalanilabilmektedir.
Ayrica c¢alisanlarin egilimlerini 6grenmek igin anketler diizenlenmekte, elde edilen
sonuglar analiz edilerek yonetimin degerlendirmesine sunulmaktadir.

Takim ¢aligmasinda isletmenin izledigi diger bir yol da iist yonetim tarafindan
belirlenen konularda formal olarak gegici takimlar olusturmaktir. Ornegin, teklif
hazirlama konusunda farkl faaliyet alanlarin gérev alan yoneticilerin, isletmenin tek bir
formatta teklif hazirlayabilmesi i¢in olusturulan takim g¢aligmalarin1 Aralik 2002 ‘de
tamamlamiglardir. Genel bir yaklagim olarak isletme siirekli takimlar olusturmak yerine
uygulamanin gerektirdigi konulara bagli olarak gecici takimlar olusturmaktadir.

Yap1 Merkezi’ nin yonetim hedeflerinin basinda siirekli gelismeyi saglamak
gelmektedir. Siirekli gelismeyi saglamada en 6nemli ara¢ olarak bilgi birikimi ve
nitelikli ¢alisanlar goriilmektedir. Bu araglarin verimli kullanimi sayesinde stireclerin
kalitesini stirekli olarak arttirmanin miimkiin olabildigi savunulmaktadir. Siireglerin
iyilestirilmesi zaman ve maliyetlerin asgari diizeylere diisiiriilmesini saglamaktadir.
Stireglerin iyilestirilmesi i¢in veri depolama ve analiz islemleri biiyiik bir 6nemle
hayata gecirilmeye calisilmaktadir. Veri depolama ve analizini en dogru ve hizh
bicimde yapabilmek i¢in yararlanilan kaynak ise iletisim araglari olarak goriilmektedir.

Merkez ve santiyeler arasinda olusturulan Genis Iletisim Ag1 (WAN) ile veri
aligverisleri hizli bir sekilde gergeklestirilebilmektedir. Proje yonetim yazilimi olarak
Primevera kullanilmaktadir. Aym zamanda isletme i¢i intranet baglantisiyla her tiirlii
veri ve forma, calisanlar dogrudan ulasabilmektedir. Boylece isletme i¢i islemler igin
stire kaybinin en aza indirgenmesi miimkiin olmaktadir.

Ust yonetimin liderligi yap1 sektorii gibi geleneksel bir yapiya sahip ¢ok daha
onemli bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yapi Merkezi iist yonetimi TKY
felsefesini uzun vadede isletmenin tiim faaliyetlerine yerlestirmeyi kendine hedef olarak
belirlemistir. Ulkemizde yap: sektdriinde uzun vadeli hedefler belirlemenin zorlugu da

gbzontinde bulundurularak, temel yeteneklerini gelistirerek yapilan planlamalarin daha
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olumlu sonuglar verdigi diisiiniilmektedir. Ust y6netim bu sebeple temel yeteneklerini
gelistirmeye yonelik faaliyetlere oncelik vermektedir. Ust yonetim, orgiitsel
degisimlerde c¢alisanlarin fikir ve Onerilerinden yararlanmanin Snemini vurgulayarak,
calisanlarin isletme ile ilgili bilgilere ve tist yonetime kolaylikla ulagsmalan saglamaya

caligsmaktadir.

6. ALSIM ALARKO, MESA VE YAPI MERKEZI’NDE YAPILAN
ARASTIRMALARIN GENEL DEGERLENDIRILMESI

Kalite yonetimini uygulayabilmek i¢in isletmelerin uzun vadeli planlamalar
yapmalart ve sabirla uygulamalar1 gerekmektedir. Ulkemizde konut sektériindeki
belirsizliklere ragmen, uzun vadeli planlamalarla siirekliligi saglayabilmek igin
isletmelerin konut iiretiminde gerekli kaynaklara (sermaye,insan kaynagi, makine, bilgi
v.b.) sahip olmalan gerekmektedir. Arastirma kapsaminda incelenen ii¢ isletmenin ortak
Ozelliklerinin basinda biiyiik 6lcekli isletmeler olarak konut iiretimi i¢in gerekli olan
kaynaklara sahip olmalar1 ve konut tiretiminde siireklilik géstermeleri bulunmaktadir.

Diger bir ortak o6zellikleri de yurt disinda da faaliyet gostermeleridir.
Uluslararas1 alanda da rekabet eden bu ii¢ isletme yabanci isletmelerle isbirliginde
bulunmaktadir. Uluslararas1 alanda rekabet etmenin o6zellikle kalite yo6netimi
uygulamalarina {ist yonetimlerin yonelimini daha da arttirdign gozlenmektedir. Ug
isletmemizde kaliteyi en onemli rekabet giicii olarak kabul etmekte ve ¢alismalarini bu
yonde gerceklestirmektedirler.

Kalite yonetiminin ortaya ¢ikardigi gereksinimler dikkate alinarak isletmeler
organizasyon yapilarinda degisiklikler yapmaktadirlar. Alsim ve Yapi Merkezi kalite
yOnetimini yonlendirmeye yonelik bagimsiz birimler olusturmakta ve bu birimlere
organizasyondaki tiim faaliyetleri isletmenin Kkalite planlamalar1 dogrultusunda
yoOnetilmesini denetleme yetkisi vermektedir. (Ek2, Ek3) Mesa’ da ise kalite yonetim

birimi olusturmak i¢in ¢alismalar devam etmektedir.
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Ug isletmede TKY felsefesini tiim faaliyetlerinde uygulamay1 ana hedef olarak
gormektedirler. Tiim ¢alismalar bu hedefe yonelik olarak sekillenmektedir. Arastirma
yapilan isletmelerin uygulamalarim TKY’ nin temel aldigi prensipler agisindan

incelersek;

o Miisteri Odaklhilik;

Isletmelerde miisteri tatmini yonetim acisindan oncellikli kavram olarak ele
alinmakta ve miisteri memnuniyetine y6nelik uygulamalara agirlik verilmektedir.

Isletmelerin, konut projelerinde iistlendikleri rollere gére miisteri tiplerinde
farkhiliklar goriilmektedir. Ornek olarak, ii¢ isletmede projenin 6zelliklerine bagh olarak
dogrudan son kullaniciya yonelik veya yatirimer bir kuruma iiretim yapmaktadirlar.
Miisteri tipi ne olursa olsun, igletmelerin ana amaci miisterinin istedigi kalite, siire ve
maliyette projeyi sonuclandirmak olarak ifade edilmektedir. Bu amaca yonelik olarak
s6zlesme yonetimi ile ilgili ¢alismalara agirlik verilmektedir. S6zlesmelerin 6tesinde
iiretilen her konutun isletmeleri temsil etmekte oldugu ve isletmenin Kkalitesini
simgeledigi belirtilmektedir. Bu sebeple iiretilen konutlarin kullamcilarinin
memnuniyetinin saglanmasinin gerekliligi vurgulanmaktadir.

Bilinmeyen pazara yonelik yap-sat tipi konut sunum bigimlerinde isletmeler
farkli uygulamalarda bulunmaktadirlar. Alsim Alarko ve Yap1 Merkezi, yatirnma
yOnelik faaliyet gosteren isletmelerle isbirligi ile yap-sat tipi liretimler yaparken (Alsim
Alarko-Alarko Gayrimenkul Yatinm A.S., Yapi Merkezi — Yapi1 Konut), Mesa
dogrudan yap-sat tipi tiretimlerde yeralmaktadirlar.

Bilinmeyen pazara yonelik tretimlerde oncellikle hedef miisteri kitlesinin
belirlenmesi ve tasarim ¢alismalarinin hedef kitlenin gereksinmelerine yonelik bilimsel
arastirma yontemleri kullanilarak toplanan veriler dikkate alinarak yapilmahdir. Ug
isletme birarada ele alindiginda miisteri gereksinmelerinin veri olarak toplanmasi ve
analizinin yapilarak, konut projelerinin tasarim ¢aligmalarinm1 yonlendirmesini bir sistem
halinde ele almak konusunda yetersiz kalmaktadirlar. Cogunlukla bu ¢aligmalar ortaya
cikan ihtiyaclara bagh olarak yapilmaktadir. Tasarim ¢alismalan ¢ogunlukla tasarim

grubunun deneyimlerinde yola ¢ikilarak gerceklestirilmektedir.
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Satis sonrasi hizmetler de miisteri tatminin saglanmasi agisindan biiyikk 6nem
tasimaktadir. Mesa satig sonrasi hizmetleri, miisteri hizmetleri birimi etrafinda
sekillendirmeye caligmaktadir. Alsim Alarko ve Yapi Merkezi’nin satig sonrasi

hizmetleri miisterilerle yapilan s6zlesmelerle sinirli kalmaktadir.

e Calisanlarin gelistirilmesi ve katilimimin saglanmasi;

Calisanlarin gelistirilmesi ve yonetime katilimi, igletmelerin siirekli gelisimleri
acisindan 6nem tagimaktadir. Calisanlarin gelistirilmesi i¢in uygulanan en 6nemli arag,
siirekli egitim faaliyetleridir. Incelenen isletmeler 6zellikle belirli sayida vasifli ve ara
eleman1 biinyelerinde istihdam etmektedirler. Vasifsiz iggiicii ise siirekli istthdam
edilmemekte, bu tip isgiicii ihtiyac1 alt yiikleniciler ve gegici is¢i yoluyla
karsilanmaktadir. Bu nedenle egitim caligmalar1 vasifli iggiicii ve ara elemanlara
yonelik olarak gerceklestirilmektedir.

Egitim faaliyetlerinin siirekliliinin saglanmas1 ve planli bir bigimde
gergeklestirilmesi agisindan igletmeleri inceledigimizde; Alsim ve Yap1 Merkezi egitim
faaliyetlerini yillik planlara bagli olarak periyodik olarak gerceklestirmektedir. Mesa da
ise egitimler ihtiyaglara gore yiiriitiilmektedir. ISO’ ya yonelik ¢alismalar kapsaminda
egitim faaliyetlerinin siirekliligi saglanmaya ¢alisilmaktadir.

Isletmelerin calisanlara yonelik egitim faaliyetlerindeki farkliliklari irdelersek;
Mesa’'nin ¢alisanlara yonelik en énemli egitim faaliyeti, deneyim paylasimina yonelik
seminerler olarak goriilmektedir. Alsim ve Yap:1 Merkezi’nde ise birbirine benzerlik
tastyan egitim faaliyetlerinde bulunulmaktadir. 1ki isletmede yonetici becerilerini
gelistirmeye yonelik ve mesleki konularda egitimler diizenlemektedirler. Ayrica
Alsim’de ¢alisanlarin ihtiyaglarina bagli olarak planlanan davranisa yonelik egitim
faaliyetlerinde de bulunulmaktadir. Ug isletmenin de gergeklestirdigi egitim faaliyetleri
cogunlukla organizasyon i¢inden egitmenler araciligiyla yapilmaktadir.

Isletme dis1 egitimler konusunda ise yoneticilerin, ¢alisanlan 6zellikle mesleki
konularda uzmanlagsmalarina yonelik tesvik ettikleri belirtilmektedir. Bunun disinda
isletme dis1 egitim faaliyetlerine gerekli agirligin verilmedigi goriilmektedir. Yetkililer,

yabanci isletmelerle yapilan igbirliklerinin g¢aligsanlarin egitilmesi agisindan 6nem
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tasidigim, boylelikle isletme dis1 rotasyon gibi egitim ¢aligmalarina ihtiya¢ olmadigim
belirtmektedirler.

Ug isletmede de konut projelerinin herbiri ayn bir girisim olarak ele alinmakta
ve projeyle ilgili yetkiler bilyiik oranda proje yonetim ekibine devredilmektedir. Proje
yoneticileri dogrudan iist yonetime baglh olarak faaliyet gostermektedir. Ozellikle vasifl
calisanlarin yetkilendirilmesi ve organizasyon yapisinin esnek hale getirilmesine
yonelik olarak ¢aligmalara iist yonetimlerin aktif olarak destek verdikleri goriisiilen
isletme yetkilileri tarafindan vurgulanmaktadir. Calisanlarin isletmenin her tiirli
faaliyetleri konusunda bilgi sahibi olmalari, gériis ve onerilerini dogrudan yonetime
ulastirabilmelerini kolaylastirmak i¢in iletisim sistemlerinden yararlanilmaktadir. Tiim
bu ¢alismalarin yanisira santiye yonetiminde, ¢alisanlarin egitim diizeyleri ve ¢ok farkl
organizasyonlarla Dbirlikte c¢alisildigi  igin geleneksel yontemler kullanildig:

belirtilmektedir.

o Takim Calismasi;

Yap: sektoriinde ekip ¢alismasinin énemi ii¢ isletmenin yetkilileri tarafindan da
vurgulanmaktadir. Farkl disiplinlerden ve organizasyonlardan g¢alisanlarin ortak amaca
yonelik ¢aligmalarini saglamanin son derece zor oldugu, bu tip zorluklarn asilmasinda
en Onemli roliin proje yoneticilerinde oldugunun alti1 ¢izilmektedir. Proje planlamasi
asamasindaki diizenlemeler, tedarik¢i ve alt yiiklenicilerle yapilan s6zlesmeler ve proje
yoneticilerinin deneyimleri konut projelerinde ekip ¢aligmasinin verimliligi agisindan
biiytik 6nem tagimaktadir.

Her ne kadar ekip ¢alismasina uygun olsa da yap: sektoriinde siirekli takimlar
olusturmanin  zorlugu vurgulanmaktadir. Yap1 sektoriinde siirekli takimlarin
olusturulabilmesi i¢in oOncelikle c¢alisanlarin kalite yonetimi ve takim ¢aligmasi
konusunda egitilmeleri, organizasyon yapilarinin takim c¢alismasina uygun hale
getirilmesi, birlikte calisilan tedarik¢i ve alt yiiklenicilerde siirekliligin saglanmasi
gerekmektedir. Alsim ve Yap1 Merkezi’'nde takim ¢alismasina yonelik uygulamalar
merkezle smirli kalmakta, Mesa’da ise takim olusturulmaya yonelik planlamalar

arastirmanin yapildig: giinlerde olusturulmaya ¢alisilmaktadir.
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o Siirekli Gelisme ve lyilestirme;

Incelenen isletmelerde siirekli gelisme konusunda iizerinde &nemle durulan
noktalarda benzerlikler gostermektedir. Siirekli gelismeye yonelik uygulamalarin
temelini siireglerin, hatalar en aza indirilerek gelistirilmesi olusturmaktadir. Siireglerin
gelistirilebilmesi igin Oncelikle veri aligverisinin en verimli bigimde gerceklesmesini
saglamaya yonelik faaliyetlere ii¢ isletme de agirlik vermektedir. Ozellikle iletisim
sistemlerini gelistirerek veri aligverisi daha verimli hale getirilmeye g¢aligilmaktadir.
Bunun igin isletmelerin gereksinmelerine yo6nelik bilgisayar yazilimlarindan
yararlanilmaktadir. Alsim ve Yapi Merkezi bilgi yonetim sistemlerinin olusumunu
biiylik 6l¢lide tamamlarken, Mesa bu konudaki ¢aligmalarini siirdiirmektedir. Bu tip
sistemler aracilifiyla isletmeler her tiirlii siirecin planlanan sekilde devamliligini kontrol
etmek firsatina sahip olmaktadirlar. Verinin depolanmasi, siireglerin gelistirilmesi
acisindan tek basina yeterli olmamaktadir, toplanan verilerin analizi yapilarak
sireglerde meydana gelen hatalarin ortadan kaldirilmasi ve aymi hatalarnin
tekrarlanmamas: saglanmaktadir. Ozellikle Alsim’in siireglerin iyilestirilmesiyle ilgili
olarak ele aldig1 6nemli bir ara¢ da risk analizi olarak goriilmektedir. Risk analizi
projelerin planlama asamasinda ele alinmakta bdoylelikle ortaya g¢ikmasi muhtemel
hatalarin 6nceden belirlenerek giderilmesi miimkiin olmaktadir. Yap: liretimi ¢ok sayida
farkli degiskenden etkilenmektedir. Bu nedenle risk analizi, projelerin siire, maliyet ve
kalitesini biiyiik 6l¢iide etkileyen etmenlerin 6nceden belirlenerek planlama agamasinda
¢coziimler liretilmesini saglamasi agisindan yapi sektoriinde isletmeler agisindan énem
teskil etmektedir.

Isletmeler acgisindan rekabet yogun ¢evrede siirekli gelisimin saglanmasi
organizasyonun bilgi giicliyle dogrudan iligkilidir. Organizasyonlarin yeni degerlerler
yaratarak gelismekte oldugu giiniimiizde, bilgi giiclinii arttirmaya yonelik ¢aligmalara
isletmeler yatirimlarda bulunmaktadir. Ozellikle Ar-Ge ¢alismalar bu noktada bityiik
onem kazanmaktadir. Incelenen isletmeler arasinda Yap: merkezi, Ar-Ge ¢alismalarina
buyiik agirlik vererek, entelektiiel sermayeyi siirekli arttirmaya yonelik caligmalar

yapmaktadir. Yap1 Merkezi Ar-Ge g¢alismalarinda 6nceligi, isletmenin temel yetenek
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konularina vermektedir. Boylelikle isletme, temel yetenek konularinda iginde

bulundugu pazarda 6ncii kurulus olarak rekabet giiciinii arttirmaktadir.

Ust yonetimin Liderligi

Ust yonetimin liderligi yap: sektorii gibi geleneksel bir yapiya sahip ¢ok daha
onemli bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Incelenen {i¢ isletmenin {ist
yonetimlerin yaklasimlar1 birbirine benzemektedir. Ug isletmede de iist yonetimler
TKY felsefesini uzun vadede isletmenin tiim faaliyetlerine yerlestirmeyi hedef olarak
belirlemistir. Kalite yonetimine yonelik ¢alismalar da hedefe yonelik araglar olarak
goriilmektedir. Calisanlarin fikir ve Onerilerinden yararlanmanin 6nemi dikkate
alinarak, isletme ile ilgili bilgilere ve 1ist yonetime kolaylikla ulagmalar
saglanmaktadir. Kalite y6netimi uygulamalarinda yoneticilerin aktif roller iistlenerek
calisanlara 6rnek olusturmaya 6zen gosterdikleri belirtilmektedir.

Tiirkiye’de yap1 sektoriinde uzun vadeli hedefler belirlemenin zorlugu da
g6zoniinde bulundurularak, temel yeteneklerini gelistirerek yapilan planlamalarin daha
olumlu sonuglar verdigi diisiiniilmektedir. Ust yo6netimler bu sebeple temel
yeteneklerini gelistirmeye yonelik faaliyetlere oncelik vermektedir.

Sonug olarak, incelen isletmelerin kalite yonetimi uygulamalarini 6zetlersek;

o Incelenen isletmeler tiim faaliyetlerinde toplam  kaliteye ulasmayi
hedeflemektedirler. Yetkililer, bu hedefe ancak uzun vadeli planlama ve
uygulamalarla ulasilabilecegine inanmakta ve ¢alismalarim1  bu yo6nde
stirdiirmektedirler.

e Ulkemiz kosullarinda konut sektriindeki belirsizliklerden dolay1 isletmeler
ellerindeki kaynaklarla orantili olarak gelecege yonelik planlamalar yapmaktadirlar.

o Isletmeler, ISO kalite giivence sistemlerini rehber olarak kabul ederek, kalite
yOnetim sistemlerini olusturmaya c¢aligmaktadirlar. Kalite yonetim sistemlerini
olustururken uluslararasi isletmelerle isbirligi ve kiyaslama calismalarina agirlik

vermektedirler.
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Miisteri memnuniyetinin saglanmasi, isletmelerin siirekli gelisebilmesi i¢in en
onemli faktor olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle iiretilen her konutun isletmenin
kalite anlayisim temsil ettigi belirtilmektedir.

Miisteri beklentilerinin belirlenmesinde kullanilan yoéntemler, isletmenin projede
tistlendigi rollere gore degisiklikler gostermektedir. Yiiklenici roliiniin iistlenildigi
projelerde miisterinin beklentileri formiile edilerek olusturulan sézlesmeler esas
alinmaktadir. Tasarim ve girisimci rollerinin de tstlenildigi projelerde miisteri
beklentileri anket, gériisme gibi yontemlerle belirlenmektedir. Ancak bu ¢alismalar
projenin gereksinimi ile sinirli kalmakta siireklilik gostermemektedir.

1999 Marmara depremlerinden sonraki donemde, miisterinin beklentilerinin degisim
gosterdigi, dzellikle miisterilerin konut tiretimini gerceklestiren isletmelere ve kalite
anlayislarina daha fazla dikkat ettikleri belirtilmistir.

Isletmeler, ¢alisanlara yonelik egitim faaliyetlerini bir plana baglh olarak yiiriitmeye
calismaktadirlar. Ancak egitim faaliyetleri, nitelikli isgiictiyle sinirli kalmaktadir.
Calisanlarin, alt yiiklenici ve tedarikgilerini kalite yo6netimi konusunda yeterli
egitime sahip olmamalarindan dolayi, isletmelerde ¢alisanlarin katilimi ve takim
caligmalarina yonelik uygulamalar yetersiz kalmaktadir.

Siireglerin gelistirilmesi, incelenen isletmelerde siirekli gelismeyi saglamaya yonelik
uygulamalarin 6ncellikli konusu olarak ele alinmaktadir. Siireglerin gelistirilmesini
saglamak i¢in gelismis bir iletisim sistemine sahip olmasi gerekmektedir. Bu
nedenle isletmeler bilgi yonetim sistemlerini gelistirmek i¢in yatirim
yapmaktadirlar.

Incelen isletmelerin iist yonetimleri, TKY’ nin orgiitsel degisim yaratacaginin
bilincinde hareket etmektedirler. TKY ‘ne gegisin ve Orgiitsel degisimin

gergeklesmesini saglamak i¢in aktif roller {istlenmektedirler.
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Giintimiizde rekabet artik sadece iliretim ve maliyetle degil agirlikli olarak kalite ile
miimkiin olabilmektedir. Kalite kavrami, insanlarin gereksinmelerini karsilamak i¢in
olusturulmus isletmeler i¢in siirekli gelismeyi saglamak agisindan ¢ok onemli bir yer
teskil etmektedir. Kalitenin tanim karsiligi olan gereksinmelerin Otesine gegerek
misterilerin tam memnuniyetlerini saglamak isletmeler agisindan varolmanin ve
gelismenin en 6nemli kosulu olarak kabul gormektedir. Bu sebeple isletmeler kalite
yOnetimini tiim faaliyetlerine yonelik bir sistem yaklagimi olarak uygulamaktadirlar.

Insanoglunun karsilanmas: gereken temel gereksinmelerinden birisi de barinma
ihtiyacidir. Insanoglunun barinma ihtiyacim karsilayan en temel iiriin konuttur. Konut
ihtiyacim1  kargilamak i¢in olusmus olan isletmeler de kalite yonetimine yo6nelik
uygulamalara agirlik vermektedirler. Genel olarak yap: tiretiminin belirsizliklere neden
olan temel 6zellikleri kalite yonetiminin uygulanmasini zorlagtirmaktadir, buna ragmen
Ozellikle gelismis iilkelerde konut {iireten ¢ok sayida isletme kalite yOnetimini
uygulamakta ve basarili olmaktadir.

Tiirkiye’de konut tiretiminin biiyiik bir kismi geleneksel yonetim anlayisi ile
yonetilen igletmeler tarafindan gergeklestirilmektedir. Konut iireten isletmelerde kalite
yOnetiminin uygulanmasini zorlastiran baglica etkenler olarak;

e Konut politikalarinin yetersizliginden dolayi, konut tirtintine olan talepte stirekliligin
saglanamamasi,

e Ekonomik belirsizlik,

e Yasal ¢ercevesi iyi hazirlanmig saglikli bir rekabet ortaminin bulunmamasi,

e Miisteri, yonetici ve ¢aligsanlarin kalite konusundaki biling diizeylerinin yetersizligi
sayi1labilir.

Tiim bu etkenlere ragmen Tiirkiye’de de konut iiretiminde bulunan isletmelerde
de kalite yonetimine yonelik uygulamalar yapilmaktadir. Ozellikle konut iiretiminde
gerekli kaynaklara (sermaye,insan kaynagi, makine, bilgi v.b.) sahip olan biiyiik 6l¢ekli
isletmelerde kalite yoOnetimine ilgi artmaktadir. Bu isletmeler isletme diizeyinde
orgiitlenmeleri agisindan imalat sektoriindeki isletmelere benzerlik gostermektedirler.
Organizasyonlarinda yatirim,tasarim, satinalma, pazarlama, Ar -Ge ve kalite yonetim

birimi gibi boliimler bulundururlar. Bu boliimleri biinyesinde bulundurmasindan dolay1
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konut sektoriiniin  6zelliklerinden kaynaklanan belirsizlikleri asgari diizeye indirmis
isletmelerdir. Bu tip isletmelerin bir diger 6zellikleri de uluslararasi alanda da rekabet
etmeleri ve yabanci islewmelerle igbirliginde bulunmalaridir. Uluslararas: alanda rekabet
etmek, 6zellikle kalite yonetimi uygulamalarini olumlu y6nde etkilemektedir.

Konut iiretiminin belirli asamalarina yonelik olarak uamanlasan kiiciik ve orta
Olcekli isletmelerde de kalite yonetiminin uygulanmasi o6ngoriilmektedir. Bu tip
isletmeler konut projelerinde alt yiiklenici veya tedarik¢i olarak yeralmaktadirlar.
Temel yetenek olarak ele aldiklar iiretim asamalarina yo6nelik olarak gerekli kaynaklar
bulundurabilmeleri, biiyiik 6lgekli isletmelere gére esnek yapida olmalarindan dolay:
orgiitsel degisimleri daha hizli gergeklestirebilmeleri kalite yonetim felsefesini
benimsemelerine yonelik avantajlar1 olmaktadir.

Ancak konut iiretim siirecinin kalitesine yonelik faaliyetlerin basarili olmasi i¢in
sadece isletmelerin c¢alismalar1 yeterli olmadifi goézlenmektedir. Konut iiretim
projelerinde yeralan tiim yarar sahiplerinin kalite ¢alismalarina katilimi biiyiikk 6nem
tasimaktadir. Yarar sahiplerinin kalite ¢alismalarina katilimlarina yoénelik oneriler su
sekilde 6zetlenebilir;

e Konut sektoriinde kalite ¢alismalarinin basarili olmasi i¢in devletin konut sektoriine
yonelik kalite politikasi olusturmasi gerekmektedir. Devletin kalite politikasinda
onceligi, konut projelerinin tiim siireclerinin kamu adina verimli bir bigimde
denetlenmesine ve isletmeler agisindan saglikli rekabet ortaminin olusturulmasina
yonelik yasal diizenlemelerin yapilmasina vermelidir.

e Devletin konut sektoriindeki kalite calismalarina katilimi konusunda diger 6nemli
bir baslhik da, meslek adamlarinin egitimi konusudur. Genel olarak yapi sektoriine
yonelik meslek adamlan yetistiren yiiksek 6gretim kurumlarinda yap: tiretiminde kalite
yonetimine yonelik egitimlere agirlik verilmelidir. Bu tiirden egitim ¢alismalar1 meslek
adamlariyla sinirli kalmamali, tiim kamuoyunun kalite konusunda bilinglendirilmesi
iilkedeki tiim sektorlerdeki kalite calismalarini olumlu yonde etkiledigi g6zoniinde
bulundurulmalidir.

e Miisterinin kalite konusunda bilinglenmesi, beklentilerini arttirmaktadir. Bu
durumda dogrudan isletmelerin kalite anlayislarina yansimaktadir. Miisterinin
bilinglendirilmesine yonelik olarak devlet kurumlarinin yamsira sivil toplum orgiitlerine

ve medyaya da onemli roller diismektedir. Son yillarda sivil toplum o6rgiitlerinin bu

Cy o R
1o URiveroned




108

konudaki calismalarini artirdiklarn gozlemlenmektedir. Ulkemizdeki konut agigina
ragmen, deprem felaketlerinin de etkisiyle miisterilerin konuttan talepleri “basimi
sokacak bir yer” otesine gegmeye baslamigtir. Bu da konut sektoriindeki isletmelerin
kaliteyi en 6nemli rekabet giicii olarak gormelerine yol agmaktadir.

Sonug olarak, iilkemizde 6zellikle yurt disinda da faaliyet gosteren bilyiik 6l¢ekli
isletmelerde ve konut tiretiminin belirli asamalarinda uzmanlasmis kii¢iik ve orta 6l¢ekli
isletmelerde kalite yonetimi ¢alismalarinda bulunulmaktadir. Bu ¢alismalarin ana
amac1 TKY felsefesini tiim faaliyetlerinde uygulamak olarak gériilmektedir. Bu hedefe
ulasmak i¢in sadece isletmelerin ¢alismalar1 yeterli olmamaktadir. TKY bir sistem
anlayisidir ve konut sektoriiyle etkilesimde bulunan her birey ve organizasyon sistemin
bir pargasi olarak ele alinmalidir. Ancak tiim bu pargalarin birlikte ¢aligmalar
saglandiginda konut iiretiminde kalite yonetiminin verimli bir bigimde uygulanmasi s6z

konusu olabilir.
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KALITE YONETIM
TEMSILCISI
PROJE GELISTIRME YONETIM SISTEMLERI DESTEK

INSAN KAYNAKLARI INSAN KAYNAKLARI
BILGI PERSONEL MAKINE —
ISLEM ISLETME MALIISLER

AGIR INSAATLAR BINA INSAATLARI RAYLI SISTEM RESTORASYON TASARIM GRUBU
GRUBU GRUBU INSAATLARI GRUBU

GRUBU
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