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OZET

Bu tezde toplu konutlarin sorunlari genelde incelenip, bunla-

rin arasindan BAKIM sorunu alinip kullanim, tasarim ve yapim

evrelerinde incelenmis ve bakimin Orgiitlenmesi ag¢isindan bir

oneri getirilmistir.

Calisma 4 boliimden olusmaktadair.

1.

2.

BOLUM

Birinci b6limde toplu konutun olusum sebepleri, tarihsel
sire¢ i¢inde gelismesi, diinyada ve iilkemizdeki ilk toplu

konut Ornekleri belirtilmistir.

Ayrica toplu konutun tanimi yapilmis ve yasalar cercevesin-

de toplu konut olabilme sartlari vurgulanmistir.

Toplu konutun siniflandirilmasi yapilmis ve siniflandirma
iki yonden ele alinmistir. Siniflandirilmalardan biri toplu
konutu yaptiran digeri ise bakim wuygulamalarini yaptiran

kisi veya kuruluslar agisindan yapilan siniflamalardir.

Toplu konutun olusum evreleri incelenmis ve bu evreler ta-

sarim ve yapim evreleri olarak belirtilmistir.

Toplu konut sorunlari incelenmistir. Bunlar; fiziksel, sos-

yolojik, saglik, gorsel, akustik ve bakim sorunlaridir.

Kullanim evresinde ortaya ¢ikan ve kullaniciyi en ¢ok ra-

hatsiz eden sorun bakim sorunudur.

BOLUMDE

3

Birinci bdlimde ortaya konan toplu konut.éorpﬁiérlndén BAKIM

sorunu ele alinip tanimi yapilmistir.
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Bakimin tirleri belirtilmis
-~ Oncelikli bakim

- Denetleyici bakim

- Koruyucu bakim

- Onarim

- Degistirme

- Yenileme
olarak ayrimlari yapilmistair.

Bakim tiirlerinin ne zaman ve hangi aralarla yapildigi ince-

lenmistir.

Bunlar;

- Ginlik

- Haftalik
- Aylik

- 3 aylaik
- 6 aylik

- Y11llaik bakim diye zamana gdére siniflandirilmislardzir.

Bakim teskilatinin iilkemizde ve diger ilkelerde olusmalara
izlenmis. Bu teskilatin kullanim evresinde yasalara gore

— Olusmasi

- i@leyigi

- Gorev etkinlikleri vurgulanmistir.

Bakim sorunlarinin yapinin hangi evresinden kaynaklandiga
incelenmis

- Tasarim

- Yapim

- Kullanim evrelerindeki bakim sorunlari ortaya konmustur.




3. BOLUM

Toplu konutlarda bakimin ¢dzimlenmesi ig¢in bir yontem gelis-
tirilmis ve calisma toplu konutlarda bakim teskilatini olus-
turmaya yonelik olup, bu teskilatin, konutun kulanim, yapim

ve tasarim evresindeki etkinlikleri geregi ortaya konmustur.

Bakim sorununun yapinin yalnizca kullanim evresini ilgilendi-
ren bir sorun olmadigi vurgulanmis ve kullanim asamasinda
ortaya ¢ikip kaynaginin hangi evrelerden olustugu belirlenip
toplu konut bakim teskilatinin tasarimci ve yapimcliya oOneri
getirebilecek bir biinyeye (teknik eleman toluluguna) sahip

olmasi gerekliligi ortaya konmustur.

Bu etkinlikler sonucunda o6nerdigimiz Toplu Konut Bakim Teski-

lat1 isleyis semasi olusturulmustur.

4. BOLUM

Bu boliim sonuc¢ boliimi olup konutun tim evrelerinde etkin ola-
cak olan bakim teskilatinin kullaniciya getirdigi kolayliklar
ve yararlar ortaya konmustur. Bakim teskilati adina galisir-
ken yapimci ve tasarimciya da edindigi bakim tecriibelerinden
dolayi oneri getirirken onlarin bakim hatalarini tekrarlama-

larina yardimci olur.




SUMMARY

In this research work, housing problems are investigated 1in
general, and among these, maintenance problem is investigated
from the point of view of design period, construction period
and using period. A suggestion is made for the organization

of maintenance. This work includes four sections.
SECTION 1

In this section the improvement of housing, and its histori-
cal development is investigated. The first example in the
world, and the first example of housing in our country is

demonstrated.

. A definition of housing is made; and the *‘legal conditions

of housing is identified.

A classification of housing is made. This classification
is pointed out. in accordance with the constructor; and it
is also pointed out in accordance with the maintenance

organization.

All the periods of the housing process 1is investigated.
Design and construction periods are emphasized as the main

periods.

. The problems of housing are discussed. These are physical,
sociological, health, visual, acoustics and maintenance
problems. Maintenance problem is the one which is recog-
nized during the wusing period. The wuser is very much

affected by this problem.




SECTION 2

In this section the maintenance problem is investigated in

detail.
Types of maintenance are:

— Priority maintenance

— Controlling maintenance
— Protective maintenance
— Repairment

— Changing

— Renewal

When and in what periods these maintenance types are applied

is pointed out. '
A classification is made as:

— Daily

- Weekly

- Monthly
— 3 months
- 6 months

- Yearly

. The constitution of the maintenance organization in our

country, and in other countries is explored.

The efficiency of this organization during the using period

is emphasized

~ its constitution in accordance to laws s,
' LI

- its functioning

— its duty efficiency
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The importance of the efficiency of the maintenance problem

during the

— Desing
— Construction

— Using
periods is indicated.
SECTION 3

A method is developed for solving the maintenance problem of
housing. This work aims to 'provide a maintenance organiza-

tion.

The need for, and the efficiency of this organization during

the using, construction and design periods is pointed out.

The maintenance problem is not only a problem of the using
period. It happens to be recognized during this pefiod. But

it is originated from the preceding periods.

This knowledge enables making propositions to the designer
and the constructor. Thus the importance and the need for a

technical team among the working group is pointed out.
SECTION 4

This is the conclusion section. It emphasizes the importance
and the efficiency of the maintenance organization; the
facility and the benefits it brings to the user is stated.
Besides, the maintenance organization is also helpful to the

designer and the constructor. by its suggestions.
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1. BOLUM .
GIRIS-AMAC-KAPSAM

GIRIS

Konut ihtiyaci insanlarin tarimla ugrasmalari sonucunda be-

lirmis ve boylece yerlesik diizene gecilmesini gerektirmistir.

Sanayilesme temposu hizlandikga koydeki niifus sehre dogru ak-
maya baslamistir. Bu gog¢ bir anda ¢ok sayida konut ihtiyacini
gerektirince soruna TOPLU KONUT yapimi ile ¢ozim getirilmisg-
tir.. Cok eski tarihi olan toplu konut olgusu zamanla yasalar-
da yer almistir. Toplu konut faydalari oldugu gibi sorunlari

da olan bir yapi toplulugudur.

Sorunlarin en onemlilerinden biri de BAKIM SORUNUDUR. Bu so-
runa Toplu Konut Yasasi'nda yer verildigi halde bugiine kadar
bir islerlik kazandirilamamistir. Oysa Toplu Kd;ux Baklm so-
rununu toplu olarak ¢dzme olanagini saglayan kon t to@lulugu

olma imkanina sahiptir.




AMAG

Toplu konutlarin sorunlarindan biri olan bakim sorununa ¢ozim
getirme olanaklari vardir. Toplu konut yasalarinda buna imkéan
taninmistir. Bu bakimdan diger konutlara goére daha avantajli-
dir. Ama toplu konutta islerlik kazandirilacak olan bakim ¢a-
lismalari zamanla diger konutlara da kaynak olaaktir. Toplu
konutlarin kullanim evrelerinde ortaya ¢ikan bakim sorunlari-
nin irdelenmesi ve bu konuda bir yontem arastirilmasi calis-

mamizin asal amacini teskil etmektedir.

Bakim sorununun irdelenmesi i¢in ortaya ¢ikan sorunun yapinin
hangi safhasindan kaynaklanmis olmasinin tespit edilmesi ge-
reklidir. Amacimiz kullanicinin haklarini gézetmek olduguna
gore bakim (giderleri) masarflari ve bakim sorunlarinin en

aza indirilmesini saglamak olmalidir. '

KAPSAM

Calismamizin kapsami Toplu Konutlarin ortaya ¢ikan bakim so-
runlarinin yapinin hangi evresinden kaynaklandiginin tespiti
calismalari sonucunda bu sorunlar ig¢in Onerecegimiz yontem-

lerle ¢oziim getirmek olacaktir.

Toplu konut olgusu islendikten sonra toplu konutun onemli so-
runlarindan biri olan, bakim sorunu incelenecek, kullanim ev-
resi  bakim uygulanirken tasarim ve yapim kaynakli bakim c¢a-
lismalari icin 6nerilen bakim teskilati calismalari incelene-

cektir.

1. TOPLU KONUT OLGUSU

Toplu konut olgusu, genel olarak, kentle§mévvéqiéﬁ%yflegmenin

bir tilirevi olarak giincel bir sorun s1n1r1figinde’ele-éllnlr.




Bu kendi ig¢inde tutarli bir sinirlamadir. Oysa tarihsel toplu
bakis ile olayin farkli bir boyutta kavranmasi ve degisik bi-
lesenlerinin bulgulanmasi olasidir. Sivil yerlesme bigimine
kentlerde calisan iscilerin kentlerin belli kesimlerini top-
luca iskan ettiklerine arkeolojinin giliniimize ilettigi bilgi-
ler arasinda rastlanmaktadir. Ilk beliren toplu konut ihtiya-
ci1 M.0. 2700 yilinda Khun isc¢ileri icin gerekmis ve bu toplu
konutlar yaptirilmistir(l).

Toplumun endiistrilesmeye kaymasi sonucu toplum yeniden sekil-
lenmis, buna paralel olarak degisen ekonomik kosullari, kent-
lere uyguladigi baskilari, konutsuzluk, altyapr eksikligi,
sagliksiz yasam kosullarini beraberinde getirmistir. Yasam
kosullarini diizeltmek amaciyla insancil agidan soruna yakla-
san diisiiniirler 19. yiizyi1lin baslarinda toplu yasam onerileri-
ni getirmislerdir. Yine 19. yiizyilin ilk 20 yilinda toplu ya-
sam bicimi kavrami gegirdigi evrim 1siginda toplu konutu ev-

rensel bir yasam big¢imine ulastirmistir.

Tiirkiye'deki ilk toplu konut evleri 19.yy.'da Abdiilmecit dev-
rinde Istanbul'da yaptirilan Akaretler evleridir(2). Bu evler
ayni amag¢la halen kullanilmaktadir. Toplu konut gergeklestir-
meye c¢alisilan kalkinmanin tamamlayicl bir parg¢asini meydana
getirir ve toplu kalkinmadan koparilamaz. Mevcut mekanin ar-
tan ihtiyag¢larla uzlastirilmasini ama¢ edinir ve bu is dig¢in
mimkiin olan tahsisatin ayrilmasini gerektirir. Toplu konutta
toplumsal dileklerle, ekonomik imkanlara biiylik dikkat
sarfedilmesi bu imkanlari genisletmek ve ihtiyaclara bagdas-

tirabilmek icin ciddi gayretler gdsterilmesi ldzim gelir(3).

(1) Mimarlik 78/8 sayfa 17 "Toplu konut" sayisi lizerine yayin
sekreterligi.

(2) Mimarlik 78/8 sayfa 17 "Toplu konut" sayisi iizerine yayin
sekreterligi.

(3) I.T.U. Mim.Fak. Yapi arastirma kurumu fﬁé;mwﬁb;lir bir
diinyaya dogru" J. Van Ettinger: Seri A: Tercilimeler, Say1
99, 1966, sayfa 85. ¥ s %



1.1. TOPLU KONUT TANIMI

Toplu Konut T.C. Resmi Gazete 19.1.1982 giin ve 17579 sayilz

Resim Gazetenin tanimina gore:

imar plani onanmis ve insaata hazir duruma getirilmis yerler-
de en az (200 hk) ikiyiliz hektar, yeni agilacak ve yiizolciimi
en az (15 hk) onbes hektar olan yerlesme alanlarinda insaa
edilecek, hektar basina en az (50) elli konut hesabi ile bu-
lunacak konut {initeleri ve bunlarin ortak kullanma tesis ve

planlari ile isyerlerinin tiimiinii ifade eden yapi grubudur.

Toplu konutun yasamimizdaki yeri ve toplu konutlasmanin ge-

tirdigi yararlar soyle siralanmaktadir(4) (Sekil 1).

ulm
Vi YASAM BICIMi GETIRIR .

AYN!I TIPYAPININ TEKRARI

—J C___J L
J J

YAPIDA EKONOMIYi SAGLAR

-

TOPLU KONUTUN GETIRDIG YARARLAR
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U

SEKIL 1- Toplu Konutun Getirdigi Yararlar

(4) Yirmilerde toplu konut harek=tlerine bif?%%&égﬁ(Say 28,

Mimarlik 1978/8) Aliye Pekin Gelik. TBTAK Yapi Arastirma
Enstitiisii.




1- fyi Yasam Kosullari Saglamasi (Konfor)

Kéyden kente gd¢ etmis ve sanayi dalinda ¢alisan halkin tim
aile bireyleri zamanlarinin biiyik bir kisimin konuttan uzakta
gecirmektedirler. Ozellikle evin hanimi hem evde, hem de iste
calismak zorundadir. Bunun ig¢in kullaniciya iyi yasam kosul-
Jarini getirirken evin ig¢indeki islerin en aza indirilmesini
amaclayan planlamalar yapilir. Tasarimcinin ¢alismasinin yon-
lenmelerinden biri de budur. iyi yasam kosullarini saglarken
kullanici ihtiyag¢lari goz oniine alinir. Toplu konutun 1sitma,
gorsel, akustik ve saglik kosullari gézetilir. Konut planlara
kullanisli ve minimum 6lgiilerde yapilarak evdeki islere ayri-

lan zaman da en aza indirilir.

2— Yapi Tiplerinin Tekrarina Imk&n Vermesi

Imar planlari ve vaziyet planlari tasarlanirken arazi, iklim
ve cevre standartlari goz oniine alinarak konutlarda yerine
gore bir ya da birden fazla tiple planlamalar yapilair. Toplu
konutlar bu plan ve konut tiplerinin tekrarina olanak saglar.
Kullanicinin kendi konutunu kolayca seg¢mesi bakimindan da tek
tip yapi tercih konusudur. Bunun planlama ve uygulamaya biiyik
kolayliklar getirmesi yanisira kullanim evresinde de isletme

ve bakim yoniinden sagladigi kolayliklar kiicimsenemez.

3- Yeni Teknik ve Gereclerin Getirdigi Imkénlardan

Yararlanilmasi

Yeni yapilan toplu konutlarda gdz Oniinde tutulacak konulardan
biri de yeni teknik ve gereg¢lerden faydalanilabilmektir. Ta-
sarimci ve yapimcilar islerini dizenlerken iilke teknolojisi-
nin elverdigi olgiide bu gere¢ ve teknikten yararlanirlar.
Bunun ig¢in de i{ilkelerindeki iiriin kataloglarini ve digzr iilke-
lere ait yayinlari ve sergiieri devamli olarak izlerler. Yeni

olan her yapisal olayla iliskilerini sﬁrdﬁrﬁfieglfYéplmc1ya,

zaman kazandiran teknik sistemlerden de faydalanilir. Yapim



siiresi kisaldikca yapim maliyetinin yikselme olasiligi en aza

iner.

4L— Prefabrikasyona Egilme Olanagini Getirir

Gerek tekrar eden yapi tiplerinin ¢oklugu ve gerekse yeni
teknik ve gerecin uygulanmasi sonucunda toplu konutlarda pre-
fabrikasyona kayabilme olanaklari olusmustur. Prefabrike ya-
pim sistemi, bu sistemin ¢ok tekrarlanmasi sonucu yapimdaki
amacina ulasabilir. Prefabriklik yapinin timiini igerdigi gibi

bir kismini da icerebilir.

5- Yapilarda Ekonominin Saglanmasi

Toplu konutlarin en ©Onemli hedefi ekonomikliktir. Ciinkii ona
sahip olacak kisiler dar gelirli, belirli’ yasam standardi
olan kimselerdir. Onlara ekstradan ¢ikan bir masraf biiyik
kiilfet getirir. Gerek yapim ve gerekse kullanim evresinde
kullaniciya en ekonomik ¢ozimi getirmek toplu konut teskila-
tinin goérevidir. Toplu konutlar zaten varoluslari ile buna
imkan tanirlar. Yapim siirecinde ve planlamada modiler sistem-—
de calisip standartlara uyularak tek tip yapiya gidilmesi ve
yeni teknik ve gereglerin yapida uygulanmasi sonucunda pre-
fabrik sistemler gibi yapim maliyetini diislirecek sistemler
segilerek toplu konutlarda ekonomikligi saglama imkanina ka-

vusulabilinir.

6- Standartlasma

~

Yeni olusturulacak toplu konutlarin planlamalarindaki stan-
dartlara uymanin yanisira ¢evre standartlara ve'yogunluk da
¢ok Onemli bir durum yaratir. Bugiline kadar goriilen uygulama-
larda, mevcut kentlerde uygarca gevre standartlarinin korun-

masi konusunda gerekli duyarliligin goster11me¢;g“mizlenmek—

tedir. Bunun sonucunda kentlerdeki cevre standaftlarl olmas1

gerekenin % 10-15'i arasinda kalmakta, buna kargln cevre



standartlari ¢ok yetersiz olan kentig¢i ve kentdisindaki bol-

gelerde asiri nifus ve yapi yogunluklari tespit edilmektedir.

Toplu konut halkinin uygarca yasamasi ic¢in belirli standart-
lara erismis konutla beraber yollara, yesil alana, okul, sag-

11k ve kiiltir alanlarina da ihtiyag¢ vardzir.

Bu ihtiyag¢lar karsilanirken beliren standartlara uyulmamasi
sonucunda yesilsiz, okulsuz, diger sosyal teghizatsiz, kirli

havali konutlar olusmaktadir.

Toplu yerlesme ve toplu konut girisiminde aranacak mekansal
biiyiiklik konusunda, kamu yararini on planda tutan Onlemler
gelistirilirken kentsel ¢evre standartlari da toplumun uzun
vadeli mekansal ihtiyag¢larina cevap verecek sekilde olusturu-

lur. Toplu konutlar bu girisimlere olanak saglar.

7- Toplu Konuta Isletme ve Orgiitlenme Imkanini Getirmesi

Toplu konut girisimleri ile ortaya ¢ikan onemli bir konu da
toplu konutlarin mahalle, semt ve kent Olgegine varan yerles-—

melerinde isletme ve Orgiitlenme sorunudur.

Belediye sinirlari veya miicavir saha ig¢indeki bir toplu konut
girisimi, gerceklestikten sonra, belirli hizmetlerin siirdi-
riilmesini ilgili yerel idareden talep edebilir. Fakat ilgili
yerel idareler gofu zaman yetersiz kalip toplu konutlara ula-
samiyabilir. Boyle durumlarda oOrgilitlenme sorunlari ortaya
¢ikmaktadir. Biiyiik 6lg¢ekli bir girisimin yiiriitilebilmesi ig¢in
toplu konut yodnetimi tarafindan g¢ok dikkatii bir bicimde or-

glitlenecek, teknik ve idari bir organizasyona ihtiya¢ vardair.

Yerlesme alaninin, kentsel -gelisim ilkelerine uygun konumda
yer seciminden itibaren, planlama etablndéadbgiéik uzmanlik
kollarinin esgiidim i¢inde ¢alismasi, uygulémadé ka&naklarla

orantili bir is programinin gerceklestirilmesine ve her saf-



hada, kamu idareleri ve girisim ortaklari ile bir uyum sag-
lanmasina kadar varan, dikkatli, disiplinli bir Orgiitin giri-

simi yiiriitmesi soz konusu olabilir.

Toplu konut, biinyesinde olusturulacak teknik ve idari orgit
yapisinin, girisimin toplu yerlesme niteligini siirdiirmesi
jcin gerekli onlemleri almasi, Ornegin arazinin iiyeler ara-
sinda boliinmesi yerine miilkiyet big¢iminde kalmasi ve girisime
mali kaynak temini s6z konusu olan ticari alan ve servis

alanlari da devamli Orgiitlenmeyi zorunlu kilan faktorlerdir.
Toplu konut orgiitleri en azindan ilyelerin ortak gikarlarini

korumak yoniinden, konut yapimindan sonra devamliligini sagla-

yan bir isletme Orgiitine doniisen kuruluslardair.

8- Bakim Sorununu Toplu Olarak Cdzme Olanagini Saglamasi

Toplu konutlarin yapimi ile birlikte, konutlarla birlikte or-
tak alan ve tesislerin, siirekliligi, isletme ve bakimi sorunu
da ortaya ¢ikmaktadir. Bunun i¢in toplu konut halkinin, kendi
cevrelerinin bakim ve isletmesinde séz sahibi olmalarz, kent-
lesmenin saglikli olarak yénlendirilmesiyle de yakindan ilgi-

lidir.

Toplu konutlarin kullanim evresinde kullanicinin karsilastig:
en 6nemli sorunu bakim-onarim sorunlaridir. Iste toplu konut-
lar 19.1.1982 Sali tarihli ve 17579 sayili Resmi Gazetede
de belirtildigi gibi, biinyelerinde olusturduklari bakim-ona-
rim oOrgiiti ile bu sorunu toplu olarak ¢ozme olanagina sahip
konut topluluklaridir. buna gdre yukarida bahsedilen Resmi
Gazetenin 237. maddesinde toplu konut alanlarindaki yonetim,
bakim ve onarim islerini etraflica belirtmis ve agciklamistir.
Dolayisi ile biiyiik kentlerde ve gevresinde olusan toplu yer-

3

lesme girisimlerinin yoOnetim yapisinda bblﬁnmggéf getirmesi

onlenmis ve biiyiik kentle biitiinlesen, ona yardimdiféfaﬁ,fidari

ve mali yoénden giigli toplu konut yonetim biflikleriﬁin'oius—

masina olanak hazirlanmistir.



1.2. TOPLU KONUTLARIN SINIFLANDIRILMASI

Toplu konutlar yapimini ve bakim onarimini saglayan kaynaga

gore iki grupta siniflandirilmaktadar.

1.2.1. Toplu Konutlarin Yapimini Saglayan Kaynaga Gore
Siniflandirilmasi (Sekil 2)

Bunlar kamu yatirimli toplu konutlar ve 6zel yatirimli toplu

konutlar diye iki sinifta toplanmaktadir:

a) Kamu Yatirimli Toplu Konutlar
Lojmanlar

Afet evleri

b) Ozel Yatiriml:i Toplu Konutlar ,

Sosyal konutlar (devlet kredisi + bireyin parasal katki-
s1

Ozel toplu konutlar sahislarin hi¢bir kredi kullanmadan
olusturduklari konut topluluklaraidir.

YAPIM KAYNAGI

i 1 Fmn——
KAMU YATIRIMLI OZEL YATIRIMLI
TOPLU KONUT TOPLU KONUT

L

(1)) (1) B
[Mmmw ]bmenJ 'mequ bnlmﬁiwl

SEKIL 2- Toplu Konutun Yapimini Saglayan Kéynéga G%;e:élnlf—
landirilmas1 VS T Mg P



1.2.2. Toplu Konutlarin Bakim-Onarimi Saglayan Kaynaga Gore

a)

b)

1.3. TOPLU KONUTLARIN OLUSUM EVRELERI

Siniflandirilmasi (Sekil 3)

Bakim onarimi kullanicai ya da kullaniciyi temsil eden ba-
kim orgiiti tarafindan yapilan toplu konutlar: Bu durumda
bakim giderleri kullanici tarafindan karsilanir (kredi ile

ve afet evleri 6zel yatirimli).

Bakim onarimi devlet eliyle yaptirilan toplu konutlar diye
siniflariz. Buradaki bakim giderleri devlet tarafindan
karsilanir. Kullanicinin bazen harcamaya belirli bir kat-
kida bulunmasi zorunludur. Bazen de hi¢bir katkida bulun-

mayabilir. Bunlar lojmanlardar.

BAKIMI YAPTIRAN KAYNAK
:HHIHHI |1 P A A
DEVLETELILE KULLANIC! YATIRIMYLA BAKIM
lojmanlar afetevleri sosyal korut] | 6zel konut

SEKIL 3- Bakimi Saglayan Kaynaga Gore Toplu Konutun Siniflan-

dirilmasi

£

Toplu konutlarin olusum evreleri iki a§amadagéer§ékié§iﬁ{}



Tasarim evresi

Yapim evresi

1.3.1. Tasarim Evresi

Tasarlama gelecek i¢in karar verme, amaglara erismeyi sagla-
mak iizere aracglarin biraraya getirilmesi ve eylemlerin ydn-
lendirilmesi kararlarinin tiimiidir(5). Tasarimda hedef fizik-

sel cevrenin diizenlenmesi ve gelistirilmesidir,

Proje tasarlayicisi, somut problemler karsisinda kullanicz
istekleri ile iiriin 6zellikleri arasindaki bagi kuran; bir
baska deyisle, iriin performanslarlhl kullanici istekleri dog-
rultusunda mekan performanslarina ddnistiiren kisi olma duru-

mundadir(6).

*

Tasarlama, form, estetik, striktir gibi bicimsel ozellikler
géosterir. Mimari tasarim faaliyetleri icin yapilmasi gereken
planlama faaliyetleri mimari planlama faaliyetleridir. Mimari
tasarlama faaliyeti i¢inde planlama calismalari baslangigta
oldugu kadar yogun olmamakla birlikte giderek azalan karar-

lardir ve her zaman vardir.

Ontasirimi, mimari planlama oncesi tasarlamaya veri teskil
edecek faaliyetlerin diizenlenmesi olarak tanimlamak mimkiin-

dir.

(5) Mimari Planlama - Tagarlama Siirecinde Problem Belirleme.
Dr.Mine Inceoglu, ITU 1980/Say 3.

(6) Yapimda Endiistrilesme Tasarlama Iliskileri, Bir Katilma-
11 Tasarlama Incelemesi, Dr.Ayla Atasoy, 1I.T.U0., 1980
Say 1.

(7) Mimari Planlama - Tasarlama Siirecinde Problem,Bellrleme
Dr.Mine fnceoglu, ITU 1980/Say 6. :



Konutun olusum evrelerini incelerken bakim onarim hatalarinin

belirlenmesine yer verilmelidir(8) (Sekil 4).

TOPLU KONUT EVRELERI

—— =—
1 7 I

OWSUM EVRESI KULLANIM EVRESI

| —— S —
| E————— | ——  S————

[ [ [

TASARIM YAPIM KULLANICI

—form

—estetik _proje

—struktur —gerec — bakim sorunu
—fonksiyon __iscilik — bakim teskilati

SEKIL 4- Toplu Konutun Olusum ve Kullanim Evreleri

Konutun olusumunda faaliyetler ve bunlara islerlik kazandiran
kisi ya da kisiler etkendir. Mimari planlama bir yapinin yap1
grubunun veya bir yorenin (sitenin) gelecegine iliskin karar-
lardir. Planlamada kullanici, (miiteahhit) yapimci ve tasarim-

c1 (mimar) bir araya gelir. Bunlar;

(8) Ersun Pisirici, 1984/Say 3 Y.A.E. -TUBITAK Konutiarda Ba-
kim-Onarim ve Isletme Yapim Maliyeti Anglndan Uygun Ko-
nut Tasarim Ilkelerini Belirlemek. Yayin No»_h§9 '




Yapinin kag katli olacagini
Cevresinin ne sekilde olacagina
Otopark ihtiyacina

1u konutun 1sitilma seklinin nasil olacagina

Kullan1c1 mimar ve yapimci bir araya gelerek yapinin tasari-
mini programlarlar. Burada zamanlama sz konusudur. Tanimlar-
dan anlasildigi gibi toplu konutlarin tasarim evresinde, mi-
mari planlama kararlari gerekli olmaktadir. Bu kararlar igin

de bakima ydnelik kararlara rastlamak zordur.

1.3.2. Yapim Evresi

Mimari planlama c¢alismalarinin tasarlama ile baglantisi ve
6n tasarim calismalarindan o6nce baslayip konstriksiyona (ya-
pima) kadar wuzanan bir ¢aba olarak ortaya konmasi yoniinden
yapim evresine kadar gergeklesen safhalarin hatirlanmasinda

yarar vardir(9).
Bu safhalar (yapim evresi odncesi gerceklesen safhalar)

Yerlesme ve yer sec¢imi
On proje (avan) programi
Maliyet tahmini (kesif)
. Bina formlarinin gergekles;irilmesi
Fiziksel gelisme planzi

Yapim o6ncesi ozellikler.

(9) Mimari Planlama - Tasarlama Surec1nde Problem Bellrleme.
iTH 1980/Say 18, Dr.Mine Inceoglu.



YAPIM

Proje, gereg ve isgiligin birbirlerini tamamlayarak striktir

olusturulmasini yapim evresi saglar.

Bu evrede secgilen iiriiniin kalitesi o©nemlidir. Se¢imi yapilan
iiriniin nakliyesi sirasinda titizlikle davranilmalidir. Uriin
depolanirken uygun yere dikkatlice yerlestirilmesi gerekir.
Bu gereci yerine uygularken de biiyik bir titizlik gbsteril-
melidir. Biitiin bu eylemlerin yapilmasi dikkatli bir isciligin
sonucudur. Bunun icin de kaliteli is¢i kullanilmali, onlarin
calisirken denetlenmeleri gerekliligi gdz Oniinde tutulmali-

dir. Vasifli ve vasifsiz isgiyi yerinde kullanmak gerekir.

Proje, gerec ve is¢iligin birbirini tamamlayarak yapim evre-
sinin olusturulmasi iyi bir santiye sefi denetiminde kurul-
mus, diizenli bir santiyenin saglanmasi sonucu elde edilebili-
nir. Gerecten iiriine ve iscilige kadar denetim santiye sefinin
kurdugu bilgili teknik elemanlarin olusturdugu ekipler saye-
sinde olusur. Yapimda kullanicinin rol almasi, yapi tarihi-
nin belki de en kisa katilma bigimidir ve yapinin kendisi ka-

dar geriye gider(10).

1.4, TOPLU KONUTUN KULLANIM EVRESI

Konut kullanicinin formiile edilebilinir veya edilemez fonksi-
yonel ihtiyaglarini karsilamaya yarayan elemanlarin bir biti-
ni veya kompleksidir. Bu kompleksin en iyi bicimde tasarlanip

uygulanmasi gereklidir(1ll). Kullanim evresinde kullanici en

(10) i.T.1. Mim.Fak. Planlama ve Tasarlamaya Katilma.
Prof.Dr.Nigin Bayazit, Istanbul 1982 - Say 71L

(11) I.T7.0. Mim.Fak. Hasan Sener Y.Miihendis (Mlmn;’?l977/8ay
85. Geleneksel konutlarin onarim yenlleme gallgmalarlna
ihtiyagsal degerlendirme yolu ile bir yaklaglm

o



az sorunla karsilasmalidir ¢iinki sorunlar kullanim evresinde

ortaya c¢ikarlar.

1.5. TOPLU KONUTUN SORUNLARI

1.5.1. Fiziksel Sorunlar

Konut kullanicinin i¢ diizenini, hayat big¢imini, fizik giiciini,
diisiince sistemini, sosyal durumunu ifade eder. Thtiyaclara
uygun formun tasarlanmasinda ve diiretilmesindeki hatalar ve
formun fiziksel ihtiyag¢lara uygun olmamasi fiziksel sorunlar
yaratir. Fiziksel ihtiyag¢lar, kullanici eylemlerinin en etkin
bir sekilde yerine getirilebilmesi i¢in saglanmasi gereken
kosullardir. Bu ihtiya¢larin karsilanamamasa kullanim evre-

sinde ortaya ¢ikan sorunlardan biri olmaktadir.

1.5.2. Sosyolojik Sorunlar

Konut kullanicinin ic¢ diizenini, hayat big¢imini, diisiince sis-
temini, sosyal durumunu ve evrim derecesini ifade eder. Ta-
sarlama safhasinda kullanicilarin aile tiplerini, aile strik-
tirini, kiltiir gruplarini, gerilimlerini, yas, seks ayrimla-
rinil ve bunlarin hayat big¢imlerindeki farkliliklari tanimla-
mak, belirlemek ve konutu da ona gore olusturmak sosyolojik

sorunlari azaltacaktir.

1.5.3. Saglik Sorumnlara

Bunlar Giines, Temiz havaya iliskin nitelikler, konuttaki ma-

hallerin kurulugu nemsiz bir ortamin olusturulmasi, icilebi-
linir su ve bunun teminine diliskin sorunlar, sihhi tesisatin
temini gibi sorunlar kullanicinin saglikla ilgili sorunlarini

olusturur.



1.5.4. Gorsel Sorunlar

Sikunetin ve konforun teminindeki sorunlar: Dogal aydinlatma,
yapay aydinlatma ve entegre aydinlatmanin (dogal ve yapay
1s1gin birlikte kullanilmasi), saglanmasindaki sorunlar da

kullanim evresinde goriiniir bir sekilde ortaya ¢ikar.

Eylemlerimiz i¢in gerekli aydinlik seviyesinin temini, kamas-
masiz bir aydinlatmanin temini, aydinlatmanin yer ve zaman
bakimindan diizgiin olmasi, 1sik renginin kullanici eylemlerine

uygun secilmesi gibi sorunlar gorsel sorunlardir.

1.5.5. Akustik Sorunlar

Akustik sorunlar kullanim evresindeki bazi ihtiyag¢lardan do-
gan sorunlardir. Darbeden dogan giiriiltiiler, donatim elemanla-
rinin dogurdugu giiriltiler, asansorden, 1i1sitma, havalandirma,
pissu ve temizsu tesisatindan dogan giiriiltiiler akustik sorun-

lari olusturur.

1.5.6. Bakim ve Onarim Sorunlari

Bakim sorunlari kullaniciya ekonomik yonden en ¢ok kiilfet ge-
tiren sorunlardir. bu sorunlar yapi kullanildikg¢a ortaya ¢i-

karlar.

Bakim Sorunlari bakim eyleminin siirekli yapilmamasindan kay-

naklandigi gibi fiziksel eskimeden, tasarim hatasindan, yapim
ve kullanim hatasindan olusan sorunlardan da kaynaklanir. Ba-
kim sorunu kullanim evresinde ortaya ¢iktigi ig¢in ¢ogu =zaman
bu evrede ele alinir. Genellikle tasarim ve yapim evrelerinde

bakim sorunlarinin nedenlerine egilinilemez.




BOLUM 2 '
TOPLU KONUTLARDA BAKIM SORUNLARI

Konut kullanicinin ig¢ diizenini, hayat bigimini, fizik giicini,
diisiince sistemini, sosyal durumunu ve evrim derecesini ifade
eder. Konutlarin omri herseyden once onlarin kullanilabilir

olma 6zelliginin canli ve siirekli kilinmasi ile miimkiindir.

Konutlarin saglikli ve randimanli kullanilmasi ig¢in ona bak-
mak yani onun her anindaki durumuyla yakindan ilgilenmek ge-

rekir.

BAKIM: Her yerde ve her zaman araliksiz devam eden bir hiz-

mettir(1l2).

Doganin tiim varliklarina bakim uygulandigi zaman eskime, yip-

ranma, hastalanma ve nihayet yok olma etkileri ortadan tama-

(12) Kara Kuvvetleri Komutanliga birlik baklm devamll YOner—
gesi, 1975, Sayfa XI. = o




men kalkmasa bile en az hissedilir duruma getirilebilinir.

ESKIME: Uzun kullanim siireci sonucunda yapidan beklenen yara-
rin giderek azalmasindan ya da kullanici gereksinmelerinin

degismesi sonucunda meydana gelir.
Eskimeyi Fiziki ve Islevsel diye iki yonden incelemeliyiz.

FiZiki ESKIME: Zaman siireci ig¢inde yapinin kendinden beklenen
yarar, zarara dodniistigi an binada fiziki eskime baslamistar.

Onemli etken zaman olmakla birlikte sagliksiz bakim eskimeyi

cabuklastarar.

ISLEVSEL ESKIME: Kullanici gereksinmelerinin degismesi, arsa
degerlerinin artmasi ve gevre kosullarinin degismesi islevsel
‘eskimeyi olusturur. Arsanin degeri vyapi degerinin iistiinde

oldugu siirece yapi yikilmaya mahkumdur(13).

Cevre kosullarinin degismesi kent ig¢indeki yerlesme hiyerar-
sisinden dogar. Bugiin i¢in konuta elverisli bir bdlge ¢ok
kisa zamanda is ve ticaret merkezine doniisebilir. Bunun sonu-

cu konut islevsel eskimeye ugramis olur.

Bakim kullanim evresinde siirekli yapilir. Bakim siirekli uygu-
land1g1 zaman fiziki eskime en iist duzeyde geciktirilir. Ba-
kim uygulanmadigi durumlarda tamir ve tedavi diye niteledigi-
miz maddi yonden kullaniciya daha biyik yik yikleyen uygula-
malar gerektirir. Bakim kullanim evresinde siirekli uygulanma-

lidar.

(13) (Deniz Baytin) I.T.U. YAK/KOBOY-CIB/WOF_,'KONU’TL‘A'RDA“‘*"?%pa—
kim-onarim, yenilestirme, ¢alisma grubu ‘toplantisi,, Is-
tanbul. . : s



2.1. BAKIMIN TANIMI

Bakim yapiyi kullanima elverisli durumda tutmak ya da kulla-
nima elverigssiz olan yapiyi kullanima elverigli hale getir-

mek icin yapilan iglerdir(1l4).

BAKIM yapidaki kusurlarin saptanmasi ve arilzanin kaynaginin
bulunmasi ile baslar. Yapinin nasil insaa edildigini anlama-
11, yapiyi tanimali ve ariza ve aksakliklarin nedenleri bu-
lunmalidir. Daha sonra tedavi dedigimiz bakim tiirleri uygu-

lanmalidir.

lkemizde Toplu Konut Kanununu iceren Resmi Gazetede (19 Ocak
1982) de yayinlandigi gibi bakim teskilatinin varligi goriili-
yorsa da buna tam bir yetki ve islerlik kazandirilamadigindan
kurulmus ve isleyen bir Bakim teskildtinin varligina rastla-
nilamamaktadir. Oysa bunun Toplu Konut kullanicilarina geti-
recegi yararlar c¢ok biiyiiktiir. Kullanicilar bu yonden aydinla-

tilmamistir.,

Ulkemizde bakim diizenli yapilan bir ¢alisma degildir. Mecbur
kalindikg¢a yapilan bunun ig¢in de onarim dedigimiz daha biiyik
sorunlarla karsilasilmaktadir. Bunun di¢in de ekonomik yiik
daima biyiimekte ve artmaktadir. Devamli bakim teskilatlara
var olmadigi siirece ehliyetli bakim elemanlarini bulmak da
zorlasmaktadir. Bakim olur olmaz bilgili bilgisiz herkesin

yapabilecegi bir is olarak nitelendirilmektedir.

Isvec'te hiikiimet 1960'l1 yillarin basina kadar harpde yikil-
mis binalari tamamen yikip yerine yeni konutlar insaa etmis-
tir. 1970'1i yillarin ikinci yarisinda da bakim ve onarim

islemleri iyice agirlik kazanmistir. 1970'lerin basindan iti-

baren evini yenileme-Bakim'dan gegirenlere kabul edilen bir

(14) X.K.K. Birlik Bakim Devamlza Yénergesi,:i@jﬁ/géy:fgfj-
N RS S



taban {izerinden maddi yardim yapilmaktadir (Yenileme-Bakim

izni almak kosuluyla).

Miilk sahipleri degisik oranlarda bu yardimi alirlar. Belediye
sirketleri taban iizerinden hesaplanmis masraflarin tiimiini

kredi olarak alabilirler.

Milk sahipleri % 95'e varan bir oranda kredi alirlar. Bu borg
6demelerinin 30-40 y1llik vadesi vardir. Ilk yil faiz 7 3

oraninda olup senede % 2.5 artar.

Isvec'te izlenen tutum kullanicinin ya da hiikiimetin istegine

uygun olarak modernlestirme ve degistirmedir(1l5).

Oysa siirekli yapilan bakim neticesi tamamiyle yenilemeye git-
meye gerek yoktur. Ancak Gzel yasamda belirem ve yapida eksik

olan ihtiyaglar ilave edilmektedir.

Ingiltere'de toplu konut yapimi, sanayilesmenin basladigi
yillardaki biiyiik konut a¢igi sonucu Onem kazanmistir. Sanayi-
nin ilk gelistigi kentlerde ortaya ¢ikan sorun, sanayilesme-
nin yayginlasmasi ile tiim kentlerin ortak sorunu olmustur.
Bu konut alanlarindaki hastaliklar, o6liim oranlari, yoksulluk
ile birlesen toplumsal tepkiler, hakim siniflarin bazi yasa-
lar ile o6nlemler almasi zorunlulugunu yaratmistir. Ilk once
1868'de c¢ikartilan "Torrens Yasasi" ile miilk sahipleri konut-
larini bell? bir standarda uygun olacak sekilde korumak, ba-
kimini yapmak ve onarmakla gdrevlendirilmislerdir. Bunun ig¢in

kullaniciya kredi saglanmistair.

Savas sonrasi Ingilteresinin konut politikasindaki iki oJnem-

1i 6zellik daha sonralari da bu 6zelligini siirdirmistiir. Bun-

(15) Housing Renewal in Sweden (Swedis C#thiff&f‘ Rk
Research). R B e




larin birincisi, yerel yonetimlerin, yonetimleri altindaki
bolgedeki niifusun konut sorununa egilmesidir, ITkinci olarak,
yeni konut yapiml yanisira mevcut stokun iyilestirilmesi icin
de (stokun 1/3'di 1914'den 6nce yapilmistir) yerel ydnetimle-
rin, karsiliksiz bakim, onarim ve yenileme yardiminda buluna-

bilmesi saglanmistir.

ingiltere'de 1965-70 yillarinda yapilan arastirma ve tarama
sonucunda bir konut programi hazirlanmistir. "Ulusal konut
plani" olarak anilan bu belgeye goére 3 milyon bakim-onarimi
yapilmasi gereken ve 700 bin de ilédve yapilmasi gereken konu-

ta ihtiya¢ oldugu goriilmiistiir.

Ingiltere'deki kamu sektdrleri konut iiretimi, dagitimi, baki-
mi, isletmesi ig¢in oOrgiliitlenmis ve bunu yerel yonetimlerle

¢ozme yoluna gitmislerdir(16). '

2.2, BAKIMIN SINIFLANDIRILMAST

Bakim binanin orjinal ve teknik Gzelliklerini ve islevini
slirdiirmek amaciyla onarim ve asinmls veyavzarar gormiis parga-
larin yenilenmesi islemlerini kapsar. Bakim kullananin iste-
gine wuygun modernlestirme ve degistirme islemleri degil-

dir(17).

Buna gore bakimi siniflarken yapinin oOmriini uzatabilmek igin
ilk once yapiya kullananin bizzat yapmasi gereken oncelikli
bakim islemi ve de bakim teskilatinin uyguladigi bakim tiirle-

ri diye iki ana gruba ayrilir (Sekil 5):

(16) Housing Centre, Report. on the Conference quﬁHousing to
let and for CO-ownership" Housing Review, July-August,
1965, ss.105-123. £ b e

(17) Maintenance and Modernization CIB/W70 Seminar. 25-27

September 1979. Bouwcentrum, Rotterdam, the Nethgflgnds.
Results of the CIB/W70 Questionnaire, Say: Ifl.g?
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2.2.1. Oncelikli Bakim

Kullanicinin yaptigi bakim islemine oJncelikli bakim denir.
Bunlar kullanicinin kendi beceri ve bilgisi dahilinde kendi

basina yapabildigi basit bakim dnlemleridir.
Bu basit bakim onlemleri sunlardan olusmaktadir:

Hor kullanmaktan otiirii yapinin hasar gdrmesine ve elden

c¢ikmasina neden olmamall
Temizligi daima on planda tutmali,

Sihhi tesisat donatilarinin gevsiyen parcalarini sikistir-
mak gibi kullanicinin yetkisi ve becerisi igindeki gdrevle-

rin yapilmasi gereklidir,

Kullanicinin oOncelikli bakim dahilinde :yapmasi gereken
onemli islerden biri de kendi bilgi ve basari sinirlarin:
asan bakim sorunlarini ivedilikle bakim teskilatina ilet-
mesi kullanicinin en 6nemli gdrevidir. CGlinkil geciken bakim
sikayetleri tedavisi geciktiginden daha biiyik bakim sorunu-

na neden olur.

2.2.2. Bakim Teskilatinin Yaptigi Bakim

Bakim teskilatinin yaptigi Bakim tiirlerini 5 kisimda incele-

yebiliriz.

2.2.2.a. Denetleyici Bakim

Yapinin kullanim safhasinda denetleyici olan bakim her safha-
da yapilan isleri bakim yoniinden denetlerken yapim ve tasa-

rim evrelerinde de faydali olmaya ¢alisir. Denetleyici baki-
min gorevi kullanim evresinde gerek koruyucu bag;mzféwﬁs%pda

. FAl T TN
gerekse onarim esnasinda yapilan bakim faaliyetlerini denet-
I § ey
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ler ve arsivler. i ]



Denetleme faaliyetleri sdzel ve bigimsel olabilir.

Sézel denetlemelerde =zamandan kazan¢ saglanmakla birlikte
herhangi bir yazisma ve bilgi kartlari ile bilgi aktarmasi
olmadigi ic¢in yapilan denetlemenin bir sistematigi olamamak-
tadir. Bu durumlarda diizensizlikler ortaya ¢ikmakta ve hatta

yapilan bir is tekrarlanabilmektedir.

Bicimsel denetleme: Arizanin kaynagi tespit edilir, yapi ve
bilesenlerine ait kartlar olusturulur. Bunlar bakim sicil
kartlari1 ve donati sicil kartlari gibi fislemelerdir. Bu

kartlar yapilara ait olan bir ¢esit kimlik kartlaridair.

Bu kimlik kartlari ehliyetli teknik kadro tarafindan kullani-
lir. Ortaya ¢ikan bakim sorununu ve kaynagini bu kimlik kart-
larina islerler. Bakim tekrarlandiginda bu kartlardan fayda-

lanirlar.
Bakim sorunu nerelerden kaynaklanir:

Tasarimdan.

Yapimdan

Niteliksiz gereg¢ kullanimindan.

Kullanim evresindeki hatali kullanmalardan.

Kullanim evresinde her tirli bakimin siirekli uygulanmama-

sindan bakim sorunu olusur.

Ornegin ayni aralarla meydana gelen ariza hep ayni yerde

tekrarlanlyofsa yapim ya da tasarim hatasi olabilir.

Kullanim evresinde bir-iki kere ayni kaynaktan tekrar eden

hata kismen giderilebiliyorsa bu bir yapim hatasi O?Eblllr.

Gerecin kalitesizliginden veya nakledilirken gdzdéndkhg

zedelenmelerden olusan yapim hatalari oldugu g1b1 kalltékl




gere¢ iyi nakledilmis de olsa isc¢ilik kotli oldugu silirece

sonug¢ gene olumsuzdur.

Tasarim hatasindan kaynaklanan bakim sorunlarini kullanim
safhasinda halletmek hemen hemen imkansizdir. Bu hem ¢ok
zor, hem de ekonomik yiiki ¢ok agir olan bakim sekline donii-
siir. Tasarim ve yapim kaynakli hatalari bakim sicil kartina

islemek ¢ok faydali olacaktir.

Ne tasarimdan ve ne de yapim evresinden kaynaklanmamis ol-
masina karsin kullanim evresinden kaynaklanan sorunlar var-
dir ki bu sorunlar yanlis kullanimdan kaynaklandigi gibi
koruyucu bakimin yapilmamasindan da kaynaklanabilir. Bu

arada denetleyici bakimi da ihmal etmememiz gerekir.

Yapilan tiim bakim islemlerini, ortaya ¢ikan 'bakim sorunlari-
ni, bakimi yapilmis sorunun tekrar etmesinin nedenlerini ve
yapinin hangi evresinden kaynaklandigini bu sicil kartlarina
isleyip kaydeden denetleyici bakim olmalidir. Bu denetleyici
baklm daha ileride Onerecegimiz bakim orgitiniin ¢ekirdegini

olusturacaktir.

Bakimin yapilmamasi sonucu; yapinin belli bir zaman sonra
iyi durumunu kaybetmesi olagandir. O zaman meydana gelen ari-
zalar, kullaniciy:i tamir ve tedavi dedigimiz daha biiyiik kiil-

fetlere sokabilir(18).

2.2.2.b. Koruyucu Bakim

Yapiy:r kulalnima hazir durumda bulundurmak igin yapida ¢ikan

bakim sorunlarini daha baslangigta sorun biiylimeden gidermeye

(18) Bakim, onarim sorunlari ve alinmasi gerekiiﬂtggﬁifléﬁ,
Bslim I, Say 1, B.O0.D.E. Grubu Egitim Yayini, Y.Mih.A.
Litfi Gokalp, Subat-1976, Yayin No: 1. £ PR T
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calisan, ariza ve aksakliklarin yaratacagi zarari en aza in-
diren, yapinin Omriini uzatmak ve koruyabilmek dig¢in yapilan

bakim eylemidir.

Yapilan bu bakim eylemleri: Temizleme, yaglama, basit ayar-
lama ve degistirmelerdir(19). Kullanicinin yardimlari idile
de desteklenir. Bakim ekibinin kalitesine bakim i¢in ayrilan

biitce de ¢ok 6nemlidir.

2.2.2.c. Onarma

Arizalanarak veya hasar gorerek yapi bilesenlerinin yapidaki
fonksiyonlarini siirdiremez duruma gelip eski haline gelebil-
mesi i¢in yapilan onarma ve degistirme faaliyetlerinin tiimi-

dir. 3

Bu yapi bilesenleri gati ve ¢ati kaplamasi, bacalar, dis cep-
he kaplamalari, kapi ve pencere gibi dograma parcalari, sihhi
tesisat ve elektrik ve 1s1 tesisatlarinin tamami ve bilesen-
leri olabilir. Tasarim ve yapim kaynakli hatanin (kullanimda

halledilmesi g¢ok zor ve ¢ogu zaman imkansizdir).

2.2.2.d. Degistirme
Kullanima elverisli olmayan yapi bilesenlerinin bir parcasz

veya ‘tamaminin soOkiilerek yerine yeni veya yenilestirilmis bi-

lesenin takilmasi eylemidir.

oy R g,

Lo B

(19) K.K. Komutanligi Teknik Talimatnamesi. Motorlu araclarin
koruyucu bakim, ikmal, denetleme ve egitim usulleri,
Ekim-1964, Birinci B6liim, Sayfa: 1.



Yenileme

yapr bilegfnlerini pargalarina ayirip her bir ana

ederek iclerinden kullanima elverisli olan-
estirip diger pargcalarla birlestiginde yeni bir

parcadan @rt edilemez duruma getirilmesi faaliyetlerine ye-

amag¢li bakim belirli aralarla uygulanir ve bunun saf-

vardir.

Bakim zamanlamasi siirekli ve siireli olmaktadir. Bu zaman ara-

lari giin, hafta, ay ve yillardir(20). J

Bunlar:

Ginlik bakim
Haftalik bakim
Aylik bakimdar.

Bunlarin katlari da:

3 aylik bakim
6 aylik bakim
Y1llik bakimdair.

Denetleyici bakimin olusturdugu yapi kimliklerine bakim ekip-

leri tarafindan bakimin uygulandigi zamanlar da islenecektir.

(20) Kutlu Alemdar 1981/Say 26. Tiirkiye'de genel hizmet yapi-
larinda bakim sorununun incelenmesi ve bij “ﬁﬁtbm,arag—
tirmasi. .




kartlardan yapi hatalari izlendigi gibi kullanimdaki baki-

siirelerinin de denetlenmesine olanak saglanacaktir.

2.4. WAKIM TESKILATI

evresinde a@@¥ladigimiz iim bakim faaliyetlerinin

mesi ic¢in bak3

1in yasalarda yer almasi ge-

reklidir. plu konut! us ve yonetim yasalarini in-

celerken bak1 da varolmasi gerekliligi goriil-
mektedir.
Bu teskilatin igleyi§yffwlg6rev etkinlikleri gene bu yasaya

gore belirlenir.

Bakimi uygulayacak ehliyetli kisiler ve ekipler gereklidir.
Her seviyedeki yonetim kademeleri, hangi kategoride olursa
olsun bakim ve onarimi kiicimsememeli ve isi ehliyetsiz isgi-
lerin eline birakmamalidir. Bakim onarim faaliyetlerinin mi-
hendislik konusu oldugu kadar ekonomik nitelikte oldugu da
unutulmamalidir(21). Bu kisi ve ekiplerin bir teskildt tara-
findan yiiriitilmesi gerekir. Toplu konutun Resmi Gazetede ya-
sal olarak belirttigi gibi Bakim teskildti vardir. Fakat ha-
len uygulayan ne bir orgit ne de uygulattiran toplu konut

grubu olusmamistir,

Oncelikle topul konutu tasarliyan ve uygulayan kisilerin ba-
kim teskilatinin varolmasinin faydalarina inanmasi bakim ve

kullanim a¢isindan yarar getirir.

Yonetim Bakim Teskildti ve Gorevleri: Toplu konutlarin T.C.

Resmi Gazetenin (19 Ocak 182 Sali giin ve 17579 sayili) yayi-

(21) T.C. Basbakanlik Devlet Planlama Teskilétl;,EndﬁStride
Bakim Planlamasi-Aciklamalar-Ilkeler. K.D. Uzmani Resat
Yaykut, Mak.Y.Mih., Ekim-1980, Sayfa: 4.



ninda Yonetim Kurullari ve Yonetim Birliginin kurulus ve go-
revlerinden bahseden sayisi bu teskilatlarin godrevlerinden
birinin de toplu konutlarin bakim onarim sorunlarinin yiri-

tilmesi oldugunu belirtir.

2.4.,1. Bakim Teskildtinin Mevcut Yasalara Gore Olusmasa

Toplu konut yerlesme alanlarindaki binalara ait ana gayrimen-
kullerin esas yapilarini olusturan konut ve is yerleri gibi
bagimsiz bolimler ile eklentilerinin, ortak kullanima konu
olan yapi, yer ve tesislerinin, toplu konut alaninin bina
altyapi ve baglantilarinin, Bakimi ve Onarimi Yonetim Birligi
tarafindan yiiriitiiliir. Gerekli tesislerin isler halde tutulma-
s1, gelistirilmesi, ydnetim hizmetleri yine yoOnetim birligi
tarafindan vyaptirilir. Toplu konutun temsil yetkisi olmak
izere ilgili kuruluslarla siirdirilecek tim ilisikler ve hiz-
metler belediyelerin ve kamu kurum ve kuruluslarinin gorev
kapsami ig¢inde kalan hizmetleri hari¢ olmak ilizere diger is-
lerde yonetim kurullari ve ydnetim birliginin gorevleri igine

girer.

Bakim teskildtina bakim gdrevini veren toplu konut teskilati-
n1 incelemek yararli olur. Ciinkii bakim teskildtina gdrev ve-
recek olan teskildt toplu konut yonetim kuruludur. Yasalara

gore bu teskildtin kurulusu incelenirse;

Toplu konut teskilfti: Ydnetim kurullari ve yonetim birli-

ginden olusmaktadir (Sekil 6).

. Yonetim Kurullari: Toplu konuttaki her konutun maliklerinin
meydana getirdigi yonetim :grubudur. Yonetim planinda &ngd-
riilen tarihlerde toplanarak aralarindan bir baskan, bir mu-
hasip, bir de sekreter iiye olmak iizere (3) i¢ ki%¥ilik yo&-

netim kurulunu segerler.



TOPLU KONUT TESKILAT
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TOPLU KONUT BIRLIK YONETIM KURULU
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1 o |
TEMSIL GELISTIRMEK BAKIMIN
etmek -orgutlenmesi

SEKIL 6- Kullanim Evresi Toplu Konut Teskildtinin Kurullar-
arasi [liskisi ve Birlik Yonetim Kurulunun Gorevleri

Birlik YOnetim Kurulu: Toplu konut yerlesme alanindaki tiim
ana gayrimenkul YONETIM KURULLARININ baskan ve muhasip iye-
lerinin katilmasi ile BIRLIK GENEL KURULU olusturulur. Bir-
lik genel kurulu, aralarindan bir basgkan, bir muhasip iye,
bir sekreter iiyeden olusan Birlik Ydnetim Kurulu ile (2)

iki denetgi {iyeyi seger.

%

YONETIM KURULLARININ GOREVLERT "Resmi Gazete ‘(devam) Madde
239" P i



- Ana gayrimenkul yonetim kurulu kat maliklerine isabet
eden katilim paylarini her ay toplar ve Birlik Yonetim

Kuruluna aktarair.

- Kat maliklerinin katilim paylarini siiresinde O&demeleri
halinde gerekli islemin yapilmasi i¢in durumu birlik yo-

netim kuruluna iletir.

- Birlik Yonetim Kurulunca verilen kendi ana gayrimenkulle-

ri ile ilgili gdrevleri yerine getirir.

BIRLIK YONETIM KURULUNUN GOREVLERI "Madde 240"

— Yonetim planini elde etmek.
- Uciinci sahislara karsi yonetimi temsil etmek.

- Yonetimini iistlendigi biitiin yapi ve tesislerin 1sitma,
aydinlatma, temizlik, bakim, onarim, isletme, isler du-
rumda tutma, gelistirme ve c¢evre ile iliskilerini diizen-
leme hizmetlerini ilgili belediyenin bu konuda kurdugu
veya bu konuda UZMANLASMIS OZEL KURULUSLARLA hazirlanan
yonetim ve maliyet dnerilerini inceliyerek hizmeti iistle-

necek kurulusu belirlemek.

- Secilen kurulusla gerekli ihale ve sdzlesme veya protoko-

1i yapmak.

- Y11lik gelir-gider bilit¢esini hazirlayip Birlik Yonetim

Kurulunun onayina sunmak.

- Kat maliklerine diisen katilim paylarini saptayip bunlarz

ana gayirmenkul yonetim kurullari araciligi ile toplamak.

- Kat maliklerinin bakim ve kullanima ait uyusmazliklarini
¢oziimlemek. Gerektiginde yargi yoluna basvurarak sonucu

uygulamak.
- Y11lik olagan ve olaganiistii toplantilar diizenlemek.
- Raporlar hazirlamak.

- Birlik genel kuruluna hesap vermek.



_ Bakim ve kullanima ait kat maliklerinin istemlerini hiz-

meti tistlenen kurulusa iletmek ve uygulatmak.

- Hizmeti yiiklenen kurulusun calismalarini siirekli gdzlemek

ve sonucg¢larini irdelemek.

- Hizmeti yiiklenen kurulus veya kuruluslarla hizmetten do-

gan uyusmazliklarda yasal yollara basvurmak.

- Toplu konut alaninin biitiiniinii ilgilendiren sosyal, spor-
tif, dinlenme ve eglenme amaclari icin kullanilan yer ve
tesislerin BAKIMI, onarimi, yonetimi, cevre ile iliskile-
ri isler halde tutulmasi ve gelistirilmesine ait hizmet-

lerin gergeklestirilmesini saglamak.

-~ Birlik hizmetlerinin gerektirdigi nitelik ve sayida per-
sonel istihdam etmektir. Toplu Konut Yonetim-Bakim isle-

rinin Yiritilmesidir.

Toplu konut yasasinda belirtildigi gibi Bakim sorunu yalnizca
kullanim evresi bakimi kastetmektedir. Cinki bakim ihtiyac1

yapinin kullanim evresi ig¢inde eylem kazanmaktadir.

Toplu konutun kullanim evresindeki bakim sorunlarina ¢ozim
getirebilmek i¢in Toplu Konut Birlik Yonetim Kurulunun belir-
liyecegi bakim hizmetini iistlenecek resmi ya da 6zel bir ku-

rulusu vardir.

2.4.2. Kullanim Evresi Bakim Tegkilatinin isleyisi

Ulkemizdeki uygulamada miilk sahipliginin belirleyiciligi ne-
deniyle bakim-onarim planlamasi genelde miimkiin olmamaktadir.
Genellikle konut kullanimina dayali sistem gegeflidir. Ancak
kullanicinin gelir diizeyi, kiralarin yiliksekligi ve artislara
gibi nedenlerle, kullanicilar gegici saydiklari konutun baki-
m1 ile ilgilenmemektedirler. Kiracilarin gogunlugqgaﬁéakhdog—
rudan yasamlarini etkileyecek bir aksaklik sdzﬂkpnﬁSu”§idu—

gunda bakim onarima basvurmakta ve bunun i¢in de en ucuz, do-,



layisi ile etkinligi az olan gegici ¢oziimler bulmaktadirlar.
Konut sahipleri de kullaniciyi ilgilendiren onlemleri alma-
makta, ancak miilkiin degerini korumak lizere gereken bakim-ona-

rim1 yapmaktadirlar(22).

Oysa kullanim evresindeki bakim faaliyetleri bakim teskilata
tarafindan periyodik olarak belirlenmis zaman iginde uygulan-
malidir. Buna dilaveten kullanicidan gelen acil sikéayetleri

de cozimleme yoluna gider (Sekil 7).

Bakim Ekibi tarafindan belirli siireler icinde yapilan tim ba-
kim faaliyetleri fislenir, kartlara islenir. Bu kartlarin ay-
11k ve yililk degerlendirilmeleri sonucunda kullanim evresi

Bakim grafigi elde edilir.

2.4.3. Bakim Teskildti Gorev Etkinlikleri

Konut sorununun yalniz iktisadi cephesi ve yap1 endiistrisi-
nin gelisimi meselesiyle ugrasmakla kalmamasi ve fakat konu-
tun topluméal refah1 ilgilendiren yani ile de ilgilenmesi ge-
rektigi, genellikle kabul olunmaya baslanmistir. Ornegin bir-—
cok durumda biiyiik sayida konut binasi ile ugrasan resmi konut
ofisleri, goérevlerinin sadece kira toplamakla sinirli olmayilp
ayni zamanda ortak miilkiin bakim ve onarim isleri ile de yii-
kiimli bulundukalrini goéstermektedirler; ve biyik olciideki
iskdn bolgesi gelismelerinde, konutlarda oturanlarin sosyal
refahlari, iskinin ortak kooperatif veya dzel nitelikte oldu-

guna bakmaksizin bu anlamda 0dzel tedbirlere ihtiyag¢ goster-

(22) TUBITAK Yapi Arastirma Enstitiisii, Teknik Biilten -17- Yaz
1984, Sayfa 7-8. Konutlarda kullanim siirecinin degerlen~
dirilmesi, Feyzan Beller, (Isletmeci),
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mektedir. Konutlari kullananlarin hizmetine sunulmus uygun
ortak hizmetler ve egitim programlari olmazsa, yapilan proje-

ler kisa zamanda sefalet bdlgeleri haline geliverir(23).

Burada Bakim teskilati etkinliklerini gdstermelidir. Bu et-
kinlikler idari ve uygulayici teknik birimler olarak teski-
latlanir. Bakim teskildtini olusturan bu birimler, toplu ko-
nut birlik ydnetim teskilf&tindan devraldigi bakim gérevini
kendi Uygulayici Bakim godrevlilerine iletir ve onlari denet-
ler. Uygulayici Bakim gorevlileri 1 yi1llik siireler iginde
yaptiklar: bakim wuygulamalarinin grafiklerini Idari Bakim

teskildtina verir.

Bakim grafikleri sonucunda ¢ikan maddi sonug¢lar ve Bakim tes-
kildt1 masraflari ve kiAri toplam Bakim Tegkil&tinin kullanim
evresindeki yi1llik biitgesini olusturur. Bakim eyleminin yil-
lik maliyeti onceden tahmini kesifle Toplu Konut Birlik yone-
tim kuruluna verilmistir. 1 yi1l sonunda kesin maliyet ¢ikmis

olur.

fdari Bakim teskildti gérevlileri Mimar, Miihendis gibi Teknik
bir eleman olabilecegi gibi bir isletmeci ve iktisat¢i olabi-
lir. Fakat uygulayici bakim teskilati ehliyetli bir mimar de-

netiminde olusan teknisyenlerle kadrolasmaktadzir.

Bu elemanlarin zaman zaman egitilmeleri ve bazi kurslara gon-
derilmeleri gereklidir. Uygulayici teskilatinin egitilmesi
sarttir. Biitiin bu ¢alismalar yalnizca kullanim evresini iger-

mektedir.

(23) I.7.0. Mim.Fak. YAK. Yasanabilir bir diinyaya dogru. J.
Van Ettinger, Seri A: Terciimeler, Sayi 99-1966, Sayfa:
319. : R

(24) Giingen,G., Bakim ve Tamir Sorunlara Sempozyumﬁﬁ

MPM Yayinlari 1972, Sayfa: 79. P

“Ankara



2.5. TOPLU KONUTLARDA BAKIM SORUNUNUN OLUSTUGU EVRELER

Bakimdan ama¢ bozukluk ve aksakliklarin doguracag: zararil
indirmek ve yapinin OSmriinii, hizmet gdrebilir nitelikte
tutma 4). Kullanilmayan konutta kullanicinin uyguladig:
denetleyi im tird yoktur, bu nedenle bakim uygulanmadi-
gindan yapi s e eskir.

Kullanim evresinde aya ¢ikan bakim sorunlari yapinin her-
hangi bir evresinden naklanabilir. Bu sorun yapiyi yanlis
kullanma ve yapinan k nilmaktan dolayi da eskimesi ve bo-

zulmasindan oldugu gi "Wapinin daha ilk safhasindan yani

i

tasarimdan da olabilir é“yaplnln uygulanmasindaki hatalardan
da olabilir. Biitiin bu bakim sorunlarinin kaynagini tespit
edecek bir bakim teskilati olusturulmalidir. Bu teskilat ge-
lisigiizel ¢alisanlardan degil ehliyetli teknik elemanlardan

olusmalidir.

Bakim sorunu kullanim asamasinda ortaya c¢iktigina goére, ilk
anda insana normal gelen bakim teskilatinin g¢alismasinin da
kullanim a§am351nda baslamasidir. Fakat bazen 0Oyle sorunlar
ortaya ¢ikar ki artik kullanim asamasinda buna ¢éziim getirme-
nin olanagi kalmamistir. Ciinkdi bu sorunlar tasarim asamasin-

dan ya da yapim asamasindan kaynaklanmistair.

2.5.1. Tasarim Asamasinda Bakim

Tasarim kaynakli bakim sorunu kullanim asamasinda ortaya ¢i-
kar. Bunlar tasarim asamasinda bakim ag¢isindan alinmis yanlis
kararlardir. Bu sorunlar kolay kolay giderilemez. Cogu zaman

hi¢ giderilemez.

(24) Giingen,G., Bakim ve Tamir Sorunlari Semp
MPM Yayinlari 1972, Sayfa: 79.




Yanlis alinmis tasarim kaynakli bakim sorunlari gene tasarim

asamasinda baska bir tasarlama ile halledilirler.

Tasarim kaynakli hatalarin bazilarini oOrnekliyecek olursak

bunlar:

Konutun yonlendirilmesi

csitli cephe elemanin bir arada uygulanmasi
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p1lmasi gerekli akaclama
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-
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erinin secimi

Temelde '

yu ya da neme karsi yanlis yapilmis ya
da hig¢ yap1 1s yalitimlar

Tasarim kaynakli bakim sorunlari kullanim asamasinda gideri-
lemedigine gdre tasarim asamasinda bakim sorunlarini goz
6niinde tutmak gerekir. Bunun i¢in uygulanmis birgok toplu ko-
nut oOrneklerinde olusmus tasarim kaynakli sorunlarin hatala-
rinin bir bakim ekibi tarafindan fislenmesi gerekir. Bakimin
teknik sorﬁmlusu tasarimciya eski deneyimlerinden dolayi yar-
dimci olmalidir. Onceden gesitli konutlarda yapilmis tasarim
hatalarinin tekrar etmemesini sagliyacak bir Bakim teskilat:

olusturulur. Bu teskilat yapim asamasinda da etkili olur.

2.5.2. Yapim Asamasinda Bakim

Yapimdan kaynaklanan bakim sorunu da kullanim asamasinda or-
taya c¢ikar. Bunlarin giderilmesi tasarimdaki gibi imkansiz
olmasa da kullaniciya maddi ve manevi biiyiik zorluk c¢ikarar.
Oysa ki kullaniciyi gézeten bakim teskilf&tinin gbrevi yapim
kaynakli bakim sorununu yapim asamasinda denetler ve giderir-
se kullaniciya normal olarak diisen bakim sorununu en aza in-

dirmis olacaktair. b

Yapim asamasinda ortaya ¢ikan sorunun kaynaklari;




Gerecler (iiriinler)

Tscilik
. Uygulama projelerini do§ru uygulamak
. Gerecten kaynaklanan bakim sorunu

. Gerecin secimi ile baslar (gerecleri islevlerine gore sece-
bilmek)

. Uygun yere uygun gereg¢ secgmek
Birbirleri ile uyusan gereg¢leri bir arada kullanmak

Konutlarda bir mekanda (6rnegin cephede) miimkiin oldugu ka-

dar tek tip gere¢ kullanmaya ydnelmek

Kaliteli gereci segmek (ayni tip gere¢ arasindan kaliteli

olanini secebilmek)

. Kaliteli gereglerin ig¢inde en ekonomik olanini secebilmek-

dir.

Kaliteli yapi her zaman ig¢in daha iyi demek ki daha pahala
yap1 fikrini gerekli kilmaz ve surasi muhakkak ki mermer kap-
11 bir gifi@i olan konut dis giiriiltiilere karsi korunmamissa
kalitenin yapiya kazandirdigi birsey yoktur. Kaliteden anla-
silan nicesel ve nitesel elemanlara dikkatlice onem vermek
ve halihazir ihtiyaglarla ekonomik imkanlarin denge durumla-

rini arastirmaktir.

Bunun sonucu iiretilmekte olan gerecin kalitesi ile maliyeti
arasinda dengeli bir oran olmalidir. Kalitenin Onemi iiretile-
nin ekonomik Omriiniin uzunluguna bagli olarak artmaktadir. Ko-
tii bir kagit pegete bir sefer ig¢in can sikintisi kaynagidair,
fakat buna karsin koti bir ev elli yillik bir siire i¢in kul-

laniciya dert olur(25).

Uygulama projelerine uymak

(25) ITU Mim.Fak. YAK Yasanabilir bir dﬁnyayé‘dogru; J. Van
Ettinger. Seri A: Terciimeler, Sayi 99-1966, Sayfa: 64.



ut yapimlarinda genelde tasarimci projeyi tasarlar. Uygu-
evresiyle hi¢ bir iliskisi olmaz. Ya da uygulama proje-
de hazirlasa bile kontrollugunu {listlenmemis olabilir.
Yani pMjeci ile uygulayici tamamiyle ayri kisiler (mimarlar-

manlar) olabilir.

tasarim evresinden uygulamaya gecildiginde isteme-
sa projelere uyumsuzluk olabilir. Uygulama projeleri
ygulanabilir. Evreler arasindaki iliskileri titizlik-

ontrol etmek gereklidir.

Yapim évresinde igsgilikten kaynaklanan bakim hatalari dogabi-

lir.
Bunlar:

{riintin nakliyesi: Uriin ne kadar titizlikle secilmis olursa
olsun santiyeye tasinirken ya da santiyeye gelmis irin de-
polanirken kirilip darbeye maruz kalip hasar gorebilir
ve bu kot isc¢ilik gozden kagarsa sonradan kullaniciya

sorun yaratir.

Uriin iyi sec¢ilmis titizlikle tasinmis ve depolanmis olsa
bile uygulanirken dikkat edilmezse gene sorun yaratabilir
(parcalar birlestirilirken yapilan hatalar ve dozaji iyi
ayarlanmamis ve karisimi dogru yapilmamis beton gibi). Se-
¢ilen iiriin ne kadar iyi olursa olsun, isc¢ilik koti olursa
ve -ihmal edilirse neticede gene kullanim evresinde kullani-

ciya sorun yaratacaktir.

2.5.3. Kullanim Evresinde Bakim

Bakim calismalarinin amaci genellikle iki ana bg"ikfaltlnda
belirtilir. Bunlar sistemin isleyisinde bozulm?lve'5§$ar;élz—

liklarin olmamasi ve ortaya ¢ikan bozulma vejbégarléizllkla—




rin yol acgtigi zararlarin en aza indirilmesidir(26).

Bakimin tanimini yaparken hep kullanim evresindeki bakim goz
oniine alinmistir. Oysa ki tasarim ve yapim kaynakli bakim so-
runu oldugunu gene kullanim evresinde anliyoruz. Yani konut
kullanildikgca ortaya ¢ikan sorunlar hemen halledilen tiirdense
kullanimdan kaynaklanan sorunlardir diyebiliyoruz. Bunlar ya-
p1 eskidikgce sorun artmakta ve maliyet yoniinden de yiikselme

gostermektedir. Bu normaldir.

Bakim uygulandigi halde sorun tekrarlarsa ve bir tiirli halle-
dilemez hAl alirsa bu sorunun kaynagina inilmeli. Konutun
hangi evresinden olustugu tespit edilmelidir. Bu kaynak tes-
piti o yapi ig¢in soruna bir ¢dzim getirmese de bundan sonra
uygulanacak olan baska bir yapi da o tespitlerden faydalana-
rak ayni hatanin tekrar edilmesini dnleyen kaynak tespitleri

olacaktair.

5 %t e a:\"‘ BN

(26) Uretim Sistemi ve YOnetim Etkinlikleri, ismqf;S:Bégu;guia

gil, Sayfa 259.




3. BOLUM
TOPLU KONUTLARDA BAKIMIN COZUMLENMESI ICIN BIR YONTEM
GELISTIRILMESI

Toplu konutlarin bakim sorununun ¢oziimlenmesi icin kullanim
evresinde olusturulmus olan —bakim teskilatinin— tasarim ve
yapim evrelerinde de kullanici adina etkinligini gdstermesi
sonucu yapim silirecinin degisik asamalarinda yapilagelen hata-

larin siirekli olarak tekrarlanmasini 6nler(27).

Yapim ve kullanim evrelerinden kaynaklanan bilgilerin ve ba-

kim sorunlarinin tasarlayicilara ulastirilmasi gereklidir.

Toplanan bu bilgilerin bakim teskilati aracilig: ile tasarla-
yicilara ulastirirken zamanlamanin dogru ayarlanmasi gerek-

mektedir.

(27) TUBITAK YAE Yayin No:a 58 Arastirma Mayis 1984, Dr.G.Bii-
lent Goker, Yapilarda, Kullanim Asamasindan Tasarlama
Siirecine Bilgi Akisi, Sayfa 5.



Tasarlayici yapiylr tasarlarken bakim teskilati araciligi ile
ulastirilan bu bilgileri degerlendirerek daha Once yapilmis
olan hatalari godriirken bu hatalari tekrar etmemek kosulu ile
daha saglikli optimum diizeyde bir tasarlama ile yapiya bas-

lanmis olacaktar.

3.2. KULLANIM EVRESINDE BAKIM TESKILATININ ISLEYISI

Bakim sorunlari kullanim evresinde ortaya g¢ikar. Bakim sorun-
lari yalnis kullanimdan olustugu gibi yapi hatalarindan da

olusabilir.

Bakim teskilatinin ekipleri kullanim evresi bakim tilrlerini

yapiya uygulayacaktir.,

3.1.1. Rutin Bakim (Kullanim Evresi Bakimi)

Kullanicinin uyguladigi oncelikli bakimdan baska, denetleyici
bakim, koruyucu bakim, onarim ve degistirme ve yenileme gibi
bakim tiirlerinin timi kullanim evresi bakimi ya da rutin ba-

kim diye nitelenir. Bunlar belirli aralarla tekrar eder.

Bu belirli siireler ig¢in de yapilan bakim ve tiirleri daima
kartlara islenmelidir. Her konut (yani daire) ig¢in bir kart
agmak gereklidir, Bunlara kullanim evresi kullanici bakim

formu kartlari adi verilir(28) (Sekil 8).

Bu kartlarda bakimin uygulandigi tarih dairenin adi, kullani-
ci sikayeti, ekip baskani, bakim gorevlisi, konuta uygulanan

bakim tiirii, arizanin tespiti ve arizanin kaynagi belirtilmis-

(28) Kara Kuvvetleri Komutanligi Birlik Bakaim Dévamli Yéner-
gesi, 1975, Sayi 4.
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KULLANIM EVRESI KULLANICI BAKIM FORMU

kaynad

ekip baskani tarih || bakim uxgulanan
dairenin Kimligi
ad:
soyad:
O bakim gorevlisi kullanicr sikayeti

adi:
soyadi:

arizanin arizanin - yapiya uygulanan

tespiti bakim turd

ederim.

‘imza

bakim gdrevlisi

yapiya uygulanan bakim raporunu kabul

kullanici

imza

- ST e
: %y

SEKIL 8- Kullanim Evresi Bakim TeskilAtinin I@ledlglAjMK
Kullanici Bakim Formu




tir. Bakim ekipleri ariza kaynagini titizlikle tespit edip
kayitlara islemelidirler. Bakim teskildti bu kartlardan yapi-

nin tasarim ve yapim evresinde faydalanacaktair.

3.1.2. Tasarim ve Yapima Kaynak Hazirlayan Kullanim Evresi

Bakim1

Kullanim evresi bakimin bir gdrevide bakim hatasinin olustugu
evreleri bakim formuna isleyerek yeni yapilacak yapilara kay-

nak hazirlar.

Bakim formlarinin degerlendirilmesi sonucunda kullanim evresi

bakim formu ¢ikarilair.

Bu formlar degerlendirilir. Formlarin aylik degerlendirilme-
sinden aylik grafik, aylik grafiklerin degerlendirilmesinden
de 3 aylik, 6 aylik ve yi1llik grafikler g¢ikar. Toplu konut-
larda her tip yapi ig¢in yapi grafikleri ¢ikarilarak bir toplu
konut bakim grafigi olusturulur(29) (Sekil 9).

Bu grafiklerin sonucunda 1 konutun ve 1 yapinin ya da bir
toplu konutun tiimi i¢in y1llik bakim c¢alismalari ve yapilan
harcamalarin tutarini ¢ikarmak miimkin olacaktir. Tabii ki ba-
kim teskilatinin kullanim evresinde yapmasi gereken islerin
ve harcamalarin tamami bu degildir. Yapiya uygulanan bakim
sorunlarinin yapinin hangi evresinden olustugunu tespit etmek
arizanin kaynagini bulmak gerekir. Bunun i¢inde Bakim plan-
lamasinda, dokiimantasyon ilk Onemli asamayi olusturur. Bilgi

ve belgelerin toplanmasi belirli diizen ic¢inde ve saglikli 'ya-

(29) Kara Kuvvetleri Komutanligi Birlik Bakim Devamll Yoner—
gesi, 1975, Say -45. § oo 2
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SEKIL 9- Bakim Teskilatinin 1 Tip Konut I¢in Isledigi
Kullanim Evresi Bakim Formu

pilmalidir(30).

(30) IDMMA Mim.Fak. Tirkiye'deki kamu yatirimli genel hizmet
yapilarinda bakim sorununun incelenmesi ve bir  ydntem
arastirmasi. Sayfa 65. Y.Mim.Kutlu Alemdar (Doktora Te-
zi), Istanbul, 1981. oL :



Bakim uygulandigi halde ayni sorun ayni kaynaktan olusuyorsa
bu ne bir kullanim evresindeki hatali kullanimdan ve ne de
yalnis bakim uygulamasindan olugsamaz. Bu yapinin ya yapim ya
da tasarim evresinden olusmaktadir. Bunu da Bakim Teskilati-

nin tespit etmesi gerekmektedir (Sekil 10).

BAKIM TESKILATI
| —

=

KULLANIM EVRESINDE TEKRARLIYAN
BAKIM SORUNU

(7
KAYNA GI
[— —
L QA
TASARIM EVRES YAPIM EVRESI
—1 —]
FORM PROJE
] |
SUTRUKTOUR ISCIiLIK
1 1
YONLENDIRME GEREC

SEKIL 10- Bakim Teskil&tinin Tekrarlayan Bakim Sorununun
Kaynagini Yapinin Diger Evrelerinde Arastirmasz

Bakim teskilatinin hata kaynagini tespit edebilmesi ig¢in ba-
kim planlamasini yaparken, biinyesinde ehliyetli mimar, miihen-
dis ve tesisat milhendislerini barindirmayi ve bu safhada on-

lari gérevlendirmeyi gdzdniinde tutmalidair.

(31) M,Ellis, Hutchinson M.D., Barton,J., Mdinfeﬂééce and
repair of building, News-Butter words, 1975, Say 11.



Yukarida bahsettigimiz teknik elemanlar hatayi olay yerinde
goriip daha oOnce yapiya uygulanan Bakim Formu Fislerini ince-
lemeleri lazimdir. Bu fisler o yapinin kimlik kartidir. Bu
kartlarda tiim arizalarin kaynagi kaydedilmistir. Tekrarlanan
arizalarin giderilmesi genelde olanaksizdir. Ama bakim teski-
latinin burada yapacagi is bu tekrarlanan hatalarin yapinin
hangi safhasindan ileri geldigini bulmak ve bundan sonra ya-
pilacak yapi uygulamalarinda tasarimciyl ve yapimclyl bu so-
runlara karsi uyarmasi hatta bir kontrol teskilatinin yetki-
leri kadar yetkiye sahip olup kullanici adina tasarimci ve
yapimciya baski yapabilmesi ve tavsiyelere uyulmasini sagla-

masi lazimdir.
Neticede bakim teskilatinin kullanim evresindeki gorevleri

Rutin bakim islemlerini yapmak ve
Tasarim ve yapim evrelerine yardimci olmak amaciyla kulla-
nim evreleri, bakim kart ve grafiklerinden ¢ikan sonug¢lar:

degerlendirmek olacaktir.

3.2. YAPIM EVRESINDE BAKIM TESKILATININ ISLEYiSi

Bakim teskilatinin ¢alismalari yalnizca kullanim evresinde
kalmamaktadir. Yapida ortaya ¢ikan kusurlarin 7 90'i vyapim
siirecinin tasarlama ve yapim asamalarindan kaynaklanmakta-
dir (32). Yapim evresinde de bakim teskilatinin gorevleri

vardir,

(32) TUBITAK-YAE Yayin No:a 58. Arastirma Mayis 1984. . Dr.G.
Bilent Coker. Yapilarda kullanim a§amas1ndan tasaﬁlama
slirecine bilgi akisi, Sayfa 8.




3.2.1. Yapim Kaynakli Hatalarin Tekrarini Engellemek

Yapim kaynakli hatalarin tel'rar etmemesi ig¢in teskilatin o
evredeki tiim hatalarini fislemesi gerekir. Yeni yapilacak ko-
nutlar o evrede bakim teskilati ile bu bilgiler i1siginda ay-
dinlatilir. Bakim teskilatinin degerlendirdigi bakim kartlarz
ve grafikleri neticesinde bir grup arizalarin kaynagini yapim

evresi teskil etmektedir.

3.2.1.1. Yapim Projelerinin Dogru Uygulanmamasindan

Tasarimci tarafindan biiyiik gayretlerle hazirlanan detay pro-
jeleri uygulayici ile tasarimci arasinda kontak kesildiginden
kontrolden ¢ikabilir. Evreler arasi bilgi alisverisi sagla-—
yacak bir teskilat gereklidir. Yapimci ekibin biinyesindeki
teknik elemanlarinda detay hakkinda yeterince bilgili, tecrii-
beli kisiler olmasi tercih durumudur. Oyle durumlar olur ki
mevcut detaylar uygulama aninda degisebilir. Tasarimciya Gne-
ri ve ¢oOzim getirecek, ona yardimci olacak bilgileri iletebi-
len elemanlarin olmasi yapim evresi sorunlarina ¢&ziim imkan-

lari getirir.

3.2.1.2. Yalnis Gereg¢ Seciminden

Toplu konutlarin yapim evresinde olusan hatalarin sebeplerin-

den biri de yalniz gere¢ seg¢iminden kaynaklanmaktadir.
Gerecin seciminde dikkat edecegimiz birg¢ok hususlar vardzir.

Sectigimiz gerecin uygulandigi yere uygun secilmesi oOnemli-
dir. Hangi geréci nerede kullanabiliriz diye seg¢im yapmak o
gereci tanimakla olur. Gereci tanirken de onun mekanik, fi-
ziksel ve kimyasal &6zelliklerini bilmemiz gerekir. Gerecin
suya karsi dayanikliligi 1s1i, ses ve 1sik gecirgenligi ve

darbelere dayanikliligi, uygulandigi yere gdre tercih edece-



gimiz ozellikleridir. Bu &zellikleri ararken ekonomik y&nii
bir kenara atmamamiz gerekir. Ayrica kalite kontrolden gegmis

belgeye sahip gereci seg¢mek daha tercih edilen bir durumdur.

3.2.1.3. Segilen Gerecin Nakliyesinin Dikkatsizce Yapilmasi

Biiyiik bir titizlikle seg¢tigimiz gereci santiyeye getirirken
ve depolarken isgilerin dikkatli olmasi gerekir. Gereg¢ secimi
ne kadar iyi olursa olsun nakledilirken gdzle goriilmeyen be-
relenmelere ugramis ve bu haliyle uygulanmis gereg¢ kullanim
evresinde kullaniciya biliyiik sorunlar ¢ikarabilir. Ciinki ari-
zayl tespit etmekte giliclesmigstir. Tespit edilen arizanin gi-
derilmesi diger gereglerin sokiiliip kirilmasi ile miimkiin ola-

bilir. O zaman da bakim maliyeti artar.

3.2.1.4. Isgiligin Kalitesizliginden

Dogru detaylandirilmis yapim projeleri olan uygun secilmis
gereclerin dikkatli nakliyesi sonucu yapim evresinde karsila-
silacak bir sorunun kalmadigi inancina kullaniciyi gétiiriir-
se de biitin bu calismalari bosa ¢ikaran durum isc¢iligin kali-
tesizligi neticesinde olusur. Ehliyetsiz isc¢ilik sonucu yeri-
ne yalnis uygulanan geregler gene kullaniciya bakim sorunu

¢ikarar.

Calistirilan disciler detay projelerinden anlayan; bilgili

ve tecriibeli elemanlar olmalidair.

Bircok toplu konutun ve konutlarin yapim evresinde yapilan
bu hatalar bakim teskilatinin kullanim evresinde yaptigi ca-
lisma ve degerlendirmeler sonucunda ve bu degerlerin yapim
evresinde yine bakim teskilati tarafindan denetlenmesi ve uy-
gulattirilmasi sonucunda yapim evresi arizalari tamamen orta-

dan kalkacaktair.




3.2.2. Bakim Teskilatinin Yapim Evresinde Yapim Kaynakla
Bilgileri Uygulatisi

Kullanim evresinde ¢ikan bakim sorunlarinin kaynagi incele-
nirken, yapim kaynakli hatalara rastlanirken yapim kaynakla
gibi godziikiip de tasarimda kararlar alinirken yapima yonelik
yalnis detay ve gere¢ segimi neticesinde ortaya ¢ikan bakim
sorunlari da olusmaktadir. Bunlari yapim evresinden tasarim
evresine aktarmak ve detay ve gereci igeren orunlari tasarim-
ciya iletmekte bakim teskilatinin yapim evresi g¢alismalari

arasinda yer alir.

3.3. TASARIM EVRESINDE BAKIM TESKILATININ ETKINLIKLERI

Bakim sorunlari kullanim ve yapim evrelerinden olustugu gibi
tasarim evresinden de olusmaktadair. Cogunlukla tasarlama
asamasindan baslatilmakta olan hatalar geri plandaki yonetim
sisteminin aksamasindan dogmaktadir (33). Tasarim kaynakla
bakim sorunlari ya da yapi kusurlari diyebilecegimiz bu ku-
surlar gene tasarim evresinde haledilemezse diger safhalarda
hele kullanim safhasinda tamamen olanaksiz bir duruma girer.
Iste buna da tasarimciyi uyarmak ig¢in tasarim kaynakli bakim
sorununu tasarimciya aktarmak bakim teskilatinin tasarim ev-—

resi bakim gdrevlerindendir.

3.3.1. Kullanim Evresinden - Tasarim Evresine Bakim Kaynaklzi

Bilgi Akisi

Bakim teskilatinin bakim form ve grafiklerinden topladigi ta-
sarim kaynakli bakim hatalarinin bir daha tekrarlanmamas:

i¢in yeni tasarlanan toplu konutun tasarimcisini dinleyip

(33) TUBITAK-YAE. Yayin no:a 58. Arastirma Mayis 1984““
Bilent Coker. Yapilarda, Kullanim Agama51ndan TaSarlama
Siirecine Bilgi Akisi, Sayfa 8. }

&



uyarmasi gerekir. Ornegin yapinin yonlendirilmesi cephede du-
var bosluklarinin yore iklimi ile bagdasmasi dilatasyon derz-
leri ve bunun gibi tasarim kaynakli sorunlar. GCiinki sonunda,
hem ekonomik ydnden hem de bakimin kullaniciya verdigi manevi
kiilfet yoniinden tasarim kaynakli bakim sorunu daha tasarim

evresinde halledilmelidir.

3.3.2. Yapimdan Tasarimciya Aktarilacak Bakim Sorunlara

Yapim evresinde tasarimciya aktarilacak bazi bakim sorunlari-
nin da denetleyicisi bakim teskilati olmalidir. Yapim evre-
sinde de tasarim kaynakli bazi yalnis bilgiler onlenebilinir.
Detaylafda fark edilen aksaklik tasarimciya geri gonderilerek

uygulanmadan o6nce hata Onlenmis olunur.

Birbirleriyle uyusmayan geregclerin tasarimciya bakim teski-
lati araciligi ile aktarilarak kararlar alinabilinir. Neti-
cede tasarim kaynakli hatalarin minimuma indirilmesi yapi Omrii-
nii maksimum diizeyde yilkseltir ve kullanici bakim masraflarinz

en aza indirir.

3.4. BAKIM TESKILATININ ISLEYisI

Bakim teskilati etkinligini ve iliskilerini yapinin tim evre-
lerinde siirdiirir. Toplu konut bakim teskilati, toplu konut
birlik yonetim birligi tarafindan segilip anlasmaya varilmis

o0zel ya da resmi bir kurulus olabilir.

3.4.1. Kullanici Bakim Teskilati Iliskisi

Bakim teskilati bakim gdrevini ve parasal kaynagini anlasmaya
vardigi toplu konut birlik yonetim kurulundan devralir. Yani
daha isin basinda konutun sahibi gibi kullanici adina ¢alis-
maya baslar. Bu c¢alisma tasarimdan baslayip yapar”

siirdliirdiigii siirece devam edecektir.




Bakim giderleri kullanicinin konuta ayirdigi herhangi bir ya-
pim harcamasi kadar kullaniciya normal gelebilecek miktarlara
gene bakim teskilati tarafindan getirilecektir. Teskilatin

gereklililginin kullaniciya anlatilmasinin en iyi yolu budur.

3.4.2. Bakim Teskilati - Tasarimci Iliskisi

Toplu Konut Yonetim Kurulundan (kullanicidan) disin basinda
gorevi devralan bakim teskilati eski deneyimlerinden faydala-
narak tasarimciya bakim yodniinden uyarici ve faydali bilgiler
verir. O bilgiler 1siginda isin yiliriylip yilrimedigini denet-
ler. Tasarimciya bakim teskilatinin aktaracagi bilgiler kul-
lanim safha51ndén geldigi gibi yapim kaynakli bilgiler de ve-

rir.

3.4.3. Bakim Teskilati - Yapim Iliskisi

Bakim teskilati bu safhada da etkindir. Kullanim evresinde
ortaya ¢ikan yapim kaynakli hatalarin kusurlarin bakim teski-
lati teknik ekiplerince arsivlenmis bilgilerini genelde yapim
evresine aktarir ve ayni hatalarin bu evrede tekrarlanmamasi
i¢in yapim evresi boyunca c¢alismalari denetler. Toplu konut-
larin bir yonetim teskilati olmasina ragmen teknik yodnden ko-
nutun saglikli yapilabilmesi di¢in kullanim safhasinda bile
¢calisan devamli bir kadrosu yoktur. Cogu kez tasarimcinin isi
o safhada kalir ya da yapima detaylar hazirlayip disini biti-
rir. Yapim safhasinda baska elemanlarin c¢alismalari siirer.
Yani Yaplm evreleri arasinda iliskiyi devamli tutan bir ekip
yoktur. Bu bir kontrolluk teskilati ise de onunda isi kulla-
nim evresinde anahtar tesliminde bitmistir. Ya -da anahtar
tesliminden sonra bir siire daha mesuliyet alir. Sonunda konut
sahipsiz kalmistir. Kullanici yalniz birakilmistir. Iste tiim
bu evrelerde kullanici Toplu konut Yonetim Kurulu adina

san Bakim Teskilati'dir (Sekil 11).

cali-
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SEKIL 11- Bakim Teskilatinin Iliskileri

Bakim teskilatinin kullanici tasarimci ve yapimci arasindaki
bu iligkiyi saglamasi ig¢in bu evreler arasinda bilgi aligve-
risini saglamasi gerekir. Tasarim, yapim ve kullanim evreleri
arasindaki iliskiyi ne tasarimci ne yapimci ve ne de tek ba-
sina kullanici saglayamaz. Bu alisverisi gerceklestiren Bakim

Teskilataidar.




4. BOLUM 4. BOLUM
SONUCLAR

Toplu konutlarda kullanim evresinden tasarim ve yapim evresi-
ne bakim kaynakli bilgilerin aktarilmasi ve bu evrelerde olu-
san bakim sorunlarinin aninda giderilmesi ig¢in ehliyetli ve

bilgili bir bakim teskildti gereklidir.

Uygun olmayan mimari tasarim, belli performans gereklerini
yerine getirmeyen bir iiriin ve bunlari uygulayan yapimcinin

kusurlari kullanim evrelerinde kendini géstérmeye baslar.

Bakim teskildtinin gegmise ait deneyim ve g¢alismalarindan
faydalanilarak tespit edilen hata ve yapi kusurlari arsivle-
nir. Yeni yapilacak toplu konut uygulamalarinda bu arsiv kay-
naklarindan faydalanmak bakim ag¢isindan olumlu sonuglar geti-

recektir,
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Sekil 12'de izlendigi gibi bakim teskildti calismalarina ba-
kim evresinde katilmis ise g¢alismasi ancak bu evrenin sinir-
lari iginde kisitlanip kalir. Bakim uygulandiginda sorun kul-
lanim evresinden kaynaklanmissa kesin olarak giderilebilinir.
Diger evrelerden kaynaklanan sorunlar kismen giderilirken ba-
zen hi¢ giderilemez. Kullanim evresinde bu hatalarin kaynagi-

n1 ve nedenlerini arsivleyebiliriz.

Toplu konut bakim teskilatinin istenen saglikli neticeyi ve-
rebilmesi i¢in toplu konutun tiim evrelerinde etkin olmasi ge-

reklidir.

Kullanim evresinde arsivledigi hata kaynaklarini kaynaklandi-
g1 evreye gore gruplayarak depolar. Ileride yapim kaynakl:
bilgileri yapim evresinde tasarim kaynakli bilgileri de tasa-

rim evresinde kullanacaktair.

Yeni yapilacak toplu konutlarda bakim teskil&tinin etkinligi
tasarimciyla beraber hatta ondan Once toplu konut yonetim

teskilati kurulduktan sonra seg¢ilerek baslar.

Toplu konut bakim teskildti yeni yapilacak toplu konutlarin
bakimini iistlendikten sonra tasarimci ile iliski kurarak ta-
sarim kaynakli bakim sorunlarini giindeme getirir. Tasarimciya
bu bilgilerle yardimci olurken onun yaptigi bakimi etkileyen

hatalar olup olmadigini arastirir.

Toplu konutun yapim evresinde de yapimdan kaynaklanan detay,
gere¢ ve iscilikten kaynaklanan yapim hatalarindan depoladigi
bilgiler 1siginda yapimciyi uyarir ve uygulamanin her asama-

sinda yapiy1l denetler.

Biitiin bu ¢alismalari yapabilmesi ig¢in toplu konut bakim tes-

kilatinin kullanim evresi ve evreler arasi isleyi e pilgi

isini C e . S ey g
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turmasi lazimdir.

Bu semanin teknik ydnden olusturulmasi neticesinde kullanici-
ya yarar saglayan ekonomik bir sonuca ulasilacaktir (Sekil
13). Bakim teskilatinin isleyisi kullanim evresi bakim teski-
latinin ¢alismalari ile bir koldan yiiriitiiliirken diger koldan
yaptigi calismasini siirdirir. Kullanim tasarim ve yapim evre-
lerini etkileyecek olan bu arastirma galismalari yeni yapila-
cak toplu konutlarda olumlu sonuglar verecektir. Bakim teski-
lati bakimini yiiklendigi toplu konutu tasarimi yapilmadan

iistlenmeli ve toplu konuta sahiplenmelidir.

Semada da belirtildigi gibi toplu konut bakim teskildti ¢a-

lismasi iki safhada ilerler. Bunlar:

Mevcut vyapilarin kullanim evresi bakim ¢alismalari ve yeni
yapilacak toplu konutlarin bakim calismalarinin teskilatlanip

yirlitilmesidir.

Kullanim evresi bakim c¢alismalarai, giinliik, haftalik, aylik,
3 aylik, 6 aylik ve yi1llik bakim galismalaridir. Bu galisma-

lar degerlendirilip yi1llik bakim grafikleri olusturulur.

Kullanim evresi bakim grubu ¢ikardiklari grafikleri ve calis-
malarini toplu konut bakim teskilatina rapor eder. Diger ta-
raftan bu grafikleri bakim arastirma ve denetleme teskilatina

da sunar.

Bakim arastirma ve denetleme teskilati grubu kullanim evresi
teskilatindan aldigi: bilgi ve grafikleri teknik ve ekonomik
yonden degerlendirerek uygulama evresi bakim te§ki1at1na geri
verir, Uygulama evresi bakim teskildti yeni yapilacak toplu
konutlarda bu bilgileri degerlendirerek tasarim, yapim ve
kullanim evresindeki bakim gdrevini siirdirir, Eldﬁﬁygttigi

[

teknik ve ekonomik bilgileri bakim arastirma yggigpﬁtleme

teskilatinin yetkili idari ve teknik elemanlarauin,

degerlendi-

o
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BAKIM TESKILATI BASKANLIGI
her iki teskilat gruplarindan aldi§i degerlendirmeler sonucu
beliren toplu konut bakim giderlerini toplu konutailetir.

C ]
TOPLU KONUT BIRLIK YONETIM TESKILATI na
’ sunulur

SEKIL 13- Toplu Konut Bakim Teskilatinin Galisabilmesi Ig¢in

Onerilen isleyi§ Semas1

rilmesine birakir. Bakim arastirma ve denetleme teskiléta

gerek kullanim ve gerekse uygulama evresi bakim grup

derlerinin tutarini belirler.




Belirlenen bu calisma ve giderler bakim teskildta baskanligi-
na sunulur. Bakim teskildti baskanliginin bundan sonra yapa-
cagli 1is elde ettigi bakim giderinin toplamini toplu konut

birlik yonetim teskildtina gotiirmek olacaktir.

Kullanim evresi teskilati ve bakim arastirma ve denetim ekip-
leri teskilatlari tarafindan bakim teskilatina gelen teknik
ve ekonomik sonug¢lar toplu konut yonetim teskilatina ulasti-

rilir. Boylece Toplu Konut Bakim Biitcesi olusturulur.

BAKIM TESKILATININ TOPLU KONUTUN TiUM EVRELERINE ETKISi
SONUCUNDA KULLANICIYA GETIRDIGI FAYDALAR

Kullanim evresinde ortaya ¢ikan bakim sorunlarinin giderilme-
si amaciyla kurulacak olan Toplu Konut Bakim teskilatinin ba-
kim eylemini konutun tasarim ve yapim evresinde siirdiirmesi

sonucunda kullaniciya maddi manevi yarar saglar.

Tasarim ve yapim kaynakli bakim sorunlarinin tespit calis-
malarinin bakim teskilati olmaksizin kullanici tarafindan
yapilmasi olanaksizdir. Bakim teskilati kullanicinin soru-
nuyla devamli ilgilenen ve yapiyi taniyan bir kurulustur.
Bakim teskildti toplu konut ydnetim birliginin olusumuyla
baslayip kullanim evresi siiresince devam eden bir. calisma

icindedir. Kullaniciyi bir an olsun yalniz birakmaz.

Bakim teskilatinin konutlarin tasarim ve yapim evrelerinde
etkinligi sonucunda kullanimda fark edilip giderilemeyen
tasarim ve yapim hatalarinin sebep oldugu bakim sorunlarz
o evrelerde halledildigi di¢in tekrarlayan ve .giderilmesi

olanaksiz olan sorunlari isin basinda ¢oziimlemis olur.

Tasarim ve Yapimda Bakim Teskilatinin etkinligi kullanici-

nin bakim masraflarini en aza indirir.



Bakim teskilati tarafindan toplanan aylik bakim gideri kul-
laniciya maddi bir kiilfet getirmez. Bunlar biriktikce olu-
san bakim giderleri fonu kullanici i¢in bir imkandir. Kul-
lanim evresinde zaman zaman bakim masraflarinin arttigi du-
rumlarda bile bakim biitcesinde olusan parasal kaynak biitiin

harcamayi karsilar.,

Bakim teskilatinin tasarim ve yapim evrelerindeki calisma-
larindan ve kullanim evresinden getirdigi bakim kaynakla
bilgi ve Onerilerinden, tasarimci ve yapimcida yararlanarak
tnceki tasarimcilarin yaptigi bakim hatalarini tekrarlamaz-

lar.

Toplu konutlarda olusturulabilen bakim teskilati orgilitlen-
mesini gelistirdikge ©Ozel konutlarin bakim sorunlarina da

yardimci olabilme imkanini getirecektir.
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