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TOPLU KONUT URETIMINDE PROJE YONETIMININ SURE, MALIYET
VE KALITE ACISINDAN INCELENMESI

OZET

Insanhgm varolusundan beri siiregelen barmma ihtiyaci, zamanla niifisun artmasi ve
sehirlesmenin artmasi ile hizli bir sekide biiyliyen konut yapmmu sektoriine
doniismiistiir. Ozellikle gelismekte olan iilkkelerde ve diger iilkelerde konutun pahali
olmast ve bir zorunluluk olmasi konutun daha optimum maliyette, daha gabuk
zamanda ve en verimli sekilde insa edilmesi gerekliligini ortaya koymustur.

Konut piyasasi bir yandan ekonomide Onemli bir yer olustururken diger yandan
tiketici harcamalarinin ve toplumsal yasam Kkalitesinin de onemli bir gdstergesidir.
A.B.D.'de konut i¢cin yapilan sermaye yatrimlari, yeni girisimler icin yapilanlardan
daha fazladr (Greenwood, Hercowitz, 1991). Buna gore konut yalmzca "diger" bir mal
degildir. Konut fiyatlarindaki Onemli dalgalanmalar milli gelirde ve hane halki
refathnda da 6nemli dalgalanmalara neden olmaktadr (Oztiirk, Fitdz, 2009).

Anahtar Kelimeler: Konut, Proje Yonetim, Toplu Konut.
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RESEARCH OF TIME, COST AND QUALITY OF PROJECT
MANAGEMENT IN MASS HOUSING PRODUCTION

ABSTRACT

The need for housing, which has existed since the existence of mankind, has evolved
into a rapidly growing housing construction sector with the increase in population and
urbanization. Particularly in developing countries and in other countries, the fact that
housing is expensive and a necessity has revealed the necessity of building the house
at the optimum cost, faster time and in the most efficient way.

The housing market is an important indicator of consumer spending and quality of life
on the one hand. In the United States, capital investment for housing is higher than for
new ventures (Greenwood, Hercowitz, 1991). Accordingly, housing is not only a diger
other mal property. Significant fluctuations in housing prices cause significant
fluctuations in national income and household welfare (Oztiirk, Fitoz, 2009).

Keywords: Housing, Project Management, Mass Housing.



GIRIS

Insann temel ihtiyact olan barmma tarihsel siire¢ icerisinde magaralar, dag-yamac
kovuklart vb. ikel kosullardan itbaren baslamaktadw. Sonrasmda tekil {iretim
bigcimleri ve ardndan c¢ok kath iiretim bigimlerinin gelistirilmesiyle konut ihtiyaci

karsilanmaya cahsilmistir.

Gelisen teknoloji ile beraber yapi iiretiminde yap1 iiretim secenekleri malzeme
olanaklar1 artmustr. Bu sayede ihtiyact da karsilamak iizere konut yatmimlari
biiytimiis, kullanilan kaynaklarm degeri de artmustir. En kisa siirede, en iyi malze me,
en iyl yapi lretim yonteminin en iyi sekilde planlamasi yapilarak konut projeleri
tretilmeye cahsilmaktadir. Toplu konut proje yatrimcilarinin, proje yonetimi ile
biitiinciil bir yaklagimla yatrimlarin istenilen hedeflere ulastigi goriilmektedir. Bu
calyma kapsammnda belirlenen arastrma ydntemi ile toplu konut {iretimlerinde proje
yonetiminin O6nemi ve proje yonetiminin en 6nemli ayaklarmdan olan siire - maliyet -
kalite kisttlarinin birbirlerine ve proje yonetimine olan etkisi incelenmistir. Calsmanin
birinci bolimiinde genel olarak bir giris yapilmis ¢alismanin amaci, kapsami ve
caliymada kullanilan yontemle ilgili bilgiler verilmistir.

Ikinci kisimda konut ve toplu konut kavramlar1 agiklannus, konut olgusunun &nemi ve

gereksinimi irdelenmis ve konut iiretiminin tarihi siirecte gelisimi incelenmistir.

Cahgmanin glincii kisminda proje ve proje yonetimi tanmmlari, amacglan ve ikeleri
incelenmistir. Proje yOnetiminin gelisimi, giiniimiizdeki Onemi, proje yonetim
metodolojileri, proje yonetim teknikleri ve proje yonetimi sisteminin bilgi alanlarindan

bahsedilmistir.

Dérdiincii kisimda proje yonetiminin ii¢ boyutu olan siire - maliyet - kalite

kavramlar1 incelenmistir.

Besinci kisimda gegmiste toplu konut iiretimi nasil yapiliyordu, giinlimiizde proje
yonetiminin toplu konut iiretimine dahil olmas1 nasil bir sonucu ortaya ¢ikardigi

mcelenmistir.



Altnct kisimda arastrma yOntemi olarak toplu konut iiretimi gergeklestiren proje

yoneticilerine anket uygulamas1 yapilmustir.

Yedinci kisim olan sonu¢ kisminda ise toplu konut tiretiminde proje yonetimine dair

stire-maliyet- kalite agismdan Oneriler irdelenmistir.



1. GENEL BILGILER
1.1. Cahsmamn Amaci1 ve Kapsam

Son yillarda toplu konut iretiminin arttigi ingaat sektoriinde projeler daha biiyik ve
karmasik hale gelmektedir. Planlanan iiretimlerin istenilen hedeflere ulagmasi proje

yonetiminin toplu konut iiretimi i¢in bir ihtiya¢ oldugunu gostermektedir.

Tiim diinyada ve lilkemizde Ozellikle 1950’lerden sonra kentlesme olgusunun ortaya
cikist ve niifus artis1 toplu konut kavranuni ortaya ¢ikarmustir. Konutun her anlamda
toplum hayatindaki onemi degismez bir gercektir. Konutun son yiizyilda artik barinma
ihtiyaci1 karsilamasmin yam sra yatrim aract olarak degerlendirilmesi ve gelecek

glivencesi olarak goriilmesi onu daha da 6nemli hale getirmistir.

Toplu konut ihtiyact f{iretilen bdlgelerde ekonomik anlamda hareketlilige sebep
olmustur. Yatrim araci olan konut ¢ok biiyiik paralarm harcanmasma sebep olmus ve
iilke ekonomisinde lokomotif sektdr olmayr basarmustrr.

Toplu konut {iretiminde amag, kisa siirede hedeflenen maliyette ve talebi karsilayacak
kalitede tiretimi gergeklestirmek olmalidir. Birgok organizasyonun bir araya en verimli
sekilde getirilmesini saglayan proje yonetimi toplu konut iiretimlerinin gelistirilmesi

icin en iyl sekilde sonuglanmasini saglayacaktir.
1.2. Cahsmanmn Yontemi

Bu arastrma igin iki yontem kullanilmustir. Birincisi literatiir ¢ahsmasi, digeri anket
cahgsmasidr. Yapilan literatlir taramasmda ulusal ve uluslararasi makale, kitap, tez ve
diger yaymlar arastrilmis ve gerektiginde internet kaynaklarma basvurulmustur.
Ikinci yontem olan anket arastrmasi i¢in hedefe ulasmadaki oncelikle kritlk ve dnemli
sorular belirlenmistir. Calismanin amacma yonelik belirlenen sorular, yine belirlenen
kriterlere gore secilen kurum ve sirketlerde cahsan kisilere gonderilerek anket
yapimistr. Sirketler ve kurumlar belirlenirken biytiklikleri, gecmisleri, faaliyet

tarihleri, kar oranlari, devam eden ve tamamlanan projeler, ne kadar konut yatrimlari



yaptiklart vb. diger bilgiler géz Oniinde bulundurulmus ve secilmistir. Anket sorulari
toplu konut iiretiminde proje yonetimi Oncesi ve sonrasi hedeflenen sonuglara ulasip
ulagilmadigi, toplu konut iiretiminde proje yonetiminin devreye girmesiyle sonuglari

nasil degistirdigini tespit etmek amach olarak hazirlanmistir.
Anketin sonuglarmin giivenirligini 6lgmek amaciyla gesitli yontemler vardir.

Giivenirlik 6lgme araglar,, kendisini olusturan maddeleri arasmdaki yliksek diizeyde
tutarhlik gerektirmektedir. Gelistirilmeye cahsilan Olgegin giivenirlik diizeysi,
Cronbach's alpha giivenirlik yontemi kullanilarak hesaplanmustir.



2. KONUT URETIMi SEKTORU
2.1.  Konut ve Toplu Konut Kavranm

Konut insanlarin yasamlar1 boyunca barmma, si@gnma, Kkorunma gibi temel
ihtiyaglarin1 karsilamak {izere olusturulan mekanlardw. Konutlar, insanoglunu dogal
ve fiziksel cevreden en giivenilir ve saglkli sekilde koruyan mekanlardr. Insanoglu
barmma ihtiyacin1 karsilamak {izere olusturdugu konut tipini tarihsel siirecten bu yana
degistirerek olusturmustur. Kimi zaman aga¢ dallartyla, kimi zaman dag yamaclarina
magaralar yaparak, kimi zamanda dogada yasayan canhlardan esinlenerek c¢amurdan
barmaklar yapmustr. Sekil 2.1.'de neolitik cagda yapilan bir konut yapisma Ornek
verilmistir.

Sekil 2.1. Neolitk ¢agda konut yapist (Acar, 2008, Pilgir, 2015)

Insanlar onceleri tas oyuklari, ahsaptan yaptiklar1 kuliibeler, magaralar ile barmma
ihtiyacin1  karsilamaya cahsmuslardr. Insanlar, yasadiklari ortamm iklim sartlarina
gore kendilerini sel baskmi, hava sartlari gbi ¢evre kosullarma karst yasamlarini
stirdiirebilmek i¢in barmaklarint ¢esith yapm teknikleri gelistirerek olusturmaya
cahgmislardir (Bal, 2017).

Insanlarin tarm devrimine ge¢mesi ile beraber tarladan ekin kaldrma, malzeme
tiretme, ortak alanlar1 diizenleme gibi gereklilikler ortaya c¢ikmustir. Bu gereklilik ler
topluluklarin Orgiitlenmesini saglamistir. Ortak alanlarda kurallar olugturulmus ve



sosyal diizen kurmaya cahlsiimistir. Bu kiiltliriin dogusu insanlarin barmma bigimlerini
de degistirmistir (Pilgir, 2015). Sekil 2.2.'de tarm devrimi sonrasi yapilan konut
yapisma bir 6rnek gosterilmistir.

Sekil 2.2. Tarm devrimi sonrasit konut yapisi (Acar, 2008, Pilgir, 2015)

Tarm devrimi sonrasi insanlar pismis tugla ve kerpigten ev yapmaya baslamiglardir.
Anadolu'nun ik yerlesim yeri olan Catalhdyik Anadolu'da yasayan binlerce yillik
uygarliklarin barmma ihtiyacin1 nasil karsladigini  gorebilecegimiz en biiylik
orneklerdendir (Bal, 2017). Sekil 2.3.'de ik yerlesim yeri olan Catalhdyiik'te yapilan

konut yapis1 ornekleri gosterilmistir.

Sekil 2.3. Catalhdyik (Bal, 2017)

Konut, sozlik anlamiyla bir ya da daha fazla insanin ikamet ettigi mesken, ev, yer
olarak tarif edilmektedir (Hasol, 2016).

Tarihsel gelisim igerisinde, toplumun geleneklerine, siyasi anlayigina, aile yapisma ve
niifusa gore gelisim gdsteren konut, barmma imkanini saglamasinin yannda sosyal,
ekonomik ve cevresel boyutlar1 ile bir biitin olusturan mekansal 6gedir (Yiksel,
2014).



Insanlarm zamanlarinin biiyikk kismini gecirdigi konut, toplumun en kiigik birimi olan
ailenin, giinliik ihtiyaglarini (uyuma, yeme-igme, dinlenme) varh@ini siirdiirdiigli, bir
arada yasadig, barmma-korunma 06zelligi olan bir yasama ve yerlesme bicimidir.
Konut, insanin doga ile iliskisini saglayarak, giin 15181, manzara gibi olanaklarindan
faydalanmay1 ve soguk, yagis gbi olumsuz doga olaylarindan da korunmayi saglar
(Kuru, 2008, Yidirim, 2012).

Konut bir iiretim birim olmasinin yaninda, bir meta, bir barmak, dayankl tiketim
maddesi, toplumsal bir hizmet araci gibi 6zellikleri barmdwran bir olgudur (Komiirlii,
2006).

Konut temel ihtiyag olan barmma ihtiyacinin yaninda, kavramsal olarak ge¢misten bu
yana devlet yoniinden toplumsal ve bireysel boyutlar1 ile degisiklikler gecirerek
neredeyse biitiin sektdrlerle iletisim ag icerisindedir (Arican, 2010).

Konut msanlarn fiziksel ve ruhsal ihtiyagclarmi karslayan, birbirinden farkh
birimlerin bir araya gelmesiyle olusan, bir sermaye yatwrimu ile {iretilen, uzun Omiirli

mekanlar olarak tammlanabilir.

Ayrica konut; i¢cinde yasayan msanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan ve
bu yoldan ekonomik gelismeye katkida bulunan dayanikli tiiketim mallarindan biridir
(Bolposta, 2001). Konut giiniimiizde salt duvarlarla oriilii sadece barmma amagh fizik i
mekanlardan olusmamaktadir. Konut sosyallesme, korunma, aidiyet duygularinin

saglanmasimdan farkh olarak yatrim araci olarak da tanmlanabilir.
Kisaca dzetlemek gerekirse konut;

e Barmma ihtiyacindan dogan bir gerekliliktir.

e Bulundugu yerin iklimine, kiiltliriine, yasam kosullarina gore farkh bigimlerde
olabilmektedir.

e Insann temel hakkidr.

e Fiziksel, sosyal ve ekonomik Ozellklere sahiptir.

o Estetik degerlerden olugsmaktadir.

e (evresi ile beraber disiiniilmesi gereken i olgudur (Cezaoghi, 2010).



Insanoglu tarihsel siireg icerisinde barmma ihtiyacim1 dogal gevre, teknik ve toplumsal
farklar nedeniyle, farkh biytiklik, form ve tipteki konut birimleriyle karsilamstir.
Gecmisten giinlimiize sanayilesme ve kentlesmenin artmasi, kentlerde olusan yogun
niifus konut tipolojisinin de degismesine sebep olmustur. Bu gelismelerin sonucunda

da toplu konut tiretimi dogmustur.

2487 sayili toplu konut kanununda toplu konut, imar planlar1 onaylanmis ve konut
tretimine hazrr edilen mevcut yerlerde 200 birim, yeni agilacak ve yilizOlgimi 15
hektar olan yerlesim alanlarinda yapilacak 750-1000 birim ile bunlarin ortak
kullanimma agilns tesis ve alanlar1 ile isyerleri olarak tanmlanir (Ozbilen, 2014).

Toplumsal, ekonomik ve teknik anlamda yarar saglayabilen biiyik konut siteleri
olarak tasarlanan girisimler toplu konut olarak tanimlanabilir. Toplu konut girisimleri,
yapim siirecinin seri hale gelerek, piyasa sartlarina oranla konut arzm daha ucuz

maliyette gerceklesmesini saglar (Yiksel, 2014).

Toplu konut; alt yapwsiyla birlikte planlanan, kisa siire i¢inde gergeklesen, ileri
teknoloji olanaklarin1 kullanan, sermaye gerektiren, ekonomik Ozelligi olan ve gok
sayida konut biriminden olusur (Aslan, 2007, Yetkin, 2009).

Toplu konut iiretimleri; msanlarmn sosyal donati alanlarmni ortak olarak kullandiklari,
giivenli ve diizenli bir sekilde yasamalarin1 saglayan, birgok konutun bir arada
yapilarak, yerlesim yeri olusturmasi amaci olan yapi tiirleridir (Erdem, 2008). Toplu
konut alt yapisi hazr olan, orada yasayacak isanlarin tiim ihtiyaglarma cevap
verebilecek nitelikte olan, sosyal tesislere ve yesil alanlara sahip olan konut
topluluk laridr.

Toplu konut insanlarin barmma ihtiyaglarmi karsilayan topluma yeni bir anlayis
getiren, ¢evresine ekonomik ve sosyal boyutlar kazandiran bina ve bina topluluklarinin
Olusturdugu hizmet tiretim aracidr (Orhon, 1989, Cezaoglu, 2010).

Toplu konut yatrmmlar1 binlerle ifade edilecek rakamlardan meydana gelecek konut
sayisma ulasabilir. Bu toplu konut yatrimlarinda yasayacak olan niifus kimi zaman bir
kdy veya belde niifusuna dahi denk gelebilir. Dolaysiyla toplu konut yatrimlari,
bulundugu bolgenin gelisimini ¢ok yonden etkiler.



Toplu konut kavramini kisaca aciklarsak; insanlarin barmma ihtiyacini fiziksel ve

toplumsal yapisiyla karsilayan ¢ok kath konut yapilardir.

Toplu konutun pek cok tammuna ulasmak miimkiindiir. Ancak tiim bu tanimlara
bakildiginda toplu konutlarla ilgili bazi temel noktalar dikkat ¢ekmektedir.

Bunlar kisaca ;

e Aym zaman aralifinda ¢ok sayida konut tiretimi,
e Hizli bir siiregte gerceklestirme zorunlulugu,
e Uretim siirecini hizlandiracak bir yapm teknigi,

e Biiyik miktarda sermaye gerektirme,

Biinyesinde ticaret, sosyal, spor, saglk ve dini yapilar1 da barmdrma zorunlulugu

olarak ozetlenebilir (Ozbilen, 2014).
2.2.  Konut Olgusunun Onemi ve Konut Gereksinimi

Insanmn var olusundan bu yana ik yapilan konutlar, insanlarin sadece giivenlik amagch,
cevresel etkilerden korunmak i¢in  yapmus olduklart tek g6z mekanlardan
olusmaktaydi Fakat giiniimiize kadar ki olan yasam siirecinde konut sadece cevresel
etkilerden korunmak amacmdan ¢kmstir. Konutun insan yasammin temelini
olusturmasinin yamsira ekonomik bir yatrim araci olmasi, sosyal ve kiiltlirel hayata
katkisi olmasi gibi yikimlilikleri de vardw. Sanayi devrimiyle birlikte konutu
ilgilendiren ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kavramlarda degismistir.

Sosyal bir sorun olarak kabul edebilecegimiz konut iiretimi i¢in, devlet tarafindan da
yapilan tesvik ve ¢ikarlan kanunlar ile ¢oziimler bulinmaya cahsiimistir. Ihtiyag olan
tim bolgelerde ekonomik anlamda biiyikk canlanmalar yaratmustir. Bu durum konut
sektoriiniin biiylik finans kaynaklarmin ayridigi, ke ekonomisinde biiyikk yer tutan
bir sektdr olmasinin Oniinii agmistir (Bolposta, 2001).

Konut sektori, lilkemizde isthdama olan katkisi ve insanlarin en hayati ihtiyacina
cevap veren konumunda olmasi, ekonommin en Onemli sektorlerinden biri olma
Ozelligini tagmaktadr. Konut sektoriiniin, lilke ekonomisinde Onemli bir konumda

olmasi, yan sanayilerden girdi olarak biiyiik bir pay almasi ile hem ekonomik hem



sosyal nitelik tastyan, ekonomiyi canh tutan bir lokomotif sektor konumundadir
(Ozbay, Oztas, 2005).

Ulkemizde ekonomik faaliyetin itici giicii olarak gorilen insaat sektoriiniin %60k
kismmi konut iiretimleri olusturmaktadir. Insaat sektdriiniin GSYH icindeki pay: ise
%8 - %9 dur [URL - 1].

Konut sektorii giinlimiizde her iilkede Onemli bir yere sahiptir. Konut ihtiyacinin
artmasmdan dolayr en dinamik sektorler arasmda gosterilen konut sektorii, nihai {irtin
olarak dayanikli bir tiketim mah sunmasindan ve diger sektorlerle iliski icerisinde
bulunarak isthdami arttrmasindan Otiirii  biiyiik Onem tasmaktadir. Tarmm
sektoriinden sonra, en yiiksek istihdami saglayan konut sektorii iilke ekonomisindeki
olumlu etkileriyle dikkat ¢ekmektedir (Arslan, 2007). Konut, yatrim araci olarak
ekonomik Omriiniin uzun olmasi nedeni ile uzun vadeli Oongoriilerin yapildigy, uzun
vadeli kararlarm alndig1 aragtr. Bu nedenle konut, uzun vadeli Ongoriilerin

yapimasina imkan saglayan ekonomik istikrara ihtiyac duymaktadir.

Konut giiniimiizde yap1 sektoriinde onem arz etmesinin yam sra farkh disiplinler olan
ekonomi, finans ve bankacilik sektorleri icerisinde kendine genis bir yer bulmaktadir.
Bu durum konut i¢in yapian tanmlarm degismesine ve donilismesine sebebiyet
vermistir. Kavram olarak bireylerin arndigi, aidiyet merkezi olarak tanimlanan konut,
yatrim ortaklklarinin sermaye artrimi dogrultusunda kulland1gi bir menkul deger
olarak degerlendirilmektedir. Cumhuriyet tarthinden giinlimiize kadar daimi olarak
gelisim  gosteren konut yiikselen Onemiyle farkh konut politkalarmin da
uygulanmasina sebep olmustur. Gelistirilen politikalar konut iiretimlerine yonelik
¢oziim yollarinin olusturulmasi i¢in uygulanmistur.

Insan hayatmin temel dayanag olarak son derece zengin bir kavram olan gayrimenkul
alannin {iretim ayagy insaat sektoriidiir. Oldukc¢a genis bir faaliyet alanmna sahip olan
ingaat sektorii, yatmimlar agismdan bakildiginda “konut”, ‘“konut dis1 bina” ve
“altyap1” yatmmmlar1 olarak smiflandirilmaktadir. insaat sektoriindeki en biiyikk pay
%78 gibi belirleyici bir oranla konut yatmrimlarma aittir. Bayraktar, bu sektorii ingaat
sektoriiniin dinamosu olarak tanmlamakta ve arsa gelistirmeden zemin etiitlerine,
projelendirme ve ihaleden yapma, satistan konut alicillarmin  memnuniyetine

varmcaya kadar cok kalemli ve zor bir siire¢ oldugunu belirtmektedir (Bayraktar,
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2007, Olcay, 2009). %78'i konuttan olusan insaat sektorii ekonominin her zaman en
Onemli yap1 tasi olmustur. Sektor kendisme bagh olan ¢ok sayda sektorii harekete

gecirmesi Ozelligiyle lokomotif sektor olarak tanimlanabilir.

Konutun genis isthdam ve gelir kaynaklar1 yaratmasi, yatrim araci olarak iireten bir
sektdr olmas1 bagh bulundugu insaat sektoriiniin ekonominin en belirleyici sektorii
yapmaktadr (Y1maz2009).

Konut ihtiyac1; kisilerin asgari seviyede barmabilmelerini saglamak i¢in gerekli konut
sayismin, belli bir anda bulunan konut saysindan farkim belirti. Konut talebi ise
konut ihtiyacindan farkhdir. Konut ihtiyacinin konut talebine doniismiis olmasi igin
kigilerin s6z konusu konutun fiyatini 6deme giiciiniin olmast ve bunu istemesi
gerekmektedir. Konut talebinde, konutu kullanan aile ve kisinin tercihleri, maddi
olanaklar1 ve ekonomik faktdrler soz konusudur (IMO, 2011).Ulkemizde 1950'li
yillarindan sonra baslayan hizli kentlesme beraberinde kentlerde niifus yogunluklarina
sebep olmustur. Kentlerdeki hizli niifus artismin beraberinde getirdigi en 6nemli sorun
konut ihtiyact olmugstur. Tablo 2.1.'de yillara gore toplam niifus ve kenthi niifus verileri

verilmistir.

Tablo 2.1.Yillara gore kentli niifusun toplam niifusa oram (TUIK).

YILLAR 1950 2000 2010 2012 2014 2016

TOPLAM | 20.947.18 | 20.947.18 | 73.722.98 [ 75.627.38 | 77.695.90 | 79.814.8
NUFUS 8 8 8 4 4 71

KENTLI

NUFUS 5.244.337 | 44.006.274 | 56.222.356 | 58.448.431 | 71.286.182 | 73.671.748

KENTLI
NUFUSUN
TOPLAM 25.0% 64.9% 76.3% 77.3% 91.8% 92.3%
NUFUSA

ORANI

Ulkemizde 2016 yihinda 204.757.265 m?ye yapi ruhsati verilirken 2017 yih ik 3
ceyreginde bu rakam 222.439.778 m?e ulasmigtir. 2016 yihinda yapit kullanma izin
belgesi verilen yiizolgtimii 151.072.964 m*dir. 2017 yih ik 3 c¢eyrekte toplam
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112.517.121 m?ye yap1 kullanma izin belgesi verimistir. Tablo 2.2.'de yillara gbre

alnan yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri verileri aktarimugtir.

Tablo 2.2.Yap: Izin Istatistikleri ve Bir Onceki Yi Aym Doneme Gore Degisim

Oranlan1 (TUIK) .
3. Ceyrek 4. Ceyrek 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek
Yillar
2016 2016 2017 2017 2017
Yapi 95.366.43
39.492.379 | 58.609.645 | 45.553.458 | 81.519.885
Ruhsati(m?) 5
Yillk
Degisim -10,4 -10,0 -16,5 56,4 141,5
(%)
Yap1
35.909.61
Kullanma 31.773.263 | 49.255.568 | 39.438.764 | 37.168.746 .
[zni(n?)
Yillik
-2,8 17,9 22,5 -1,8 13,0
Degisim

Ulkemizde genel konut ihtiyacina bakildiginda son yilarda teknolojik gelismelerin
artik ileri seviyelerde olmasi, insanlarin ekonomik anlamda refah seviyelerinin artmasi
ile konuta iliskin talepleri hem artmus hem de geleneksel yonden farkhilagsmistir. Konut
gliniimiizde artik dort tarafi ¢evrili sadece fiziksel anlamda bir korunma ihtiyac1 olarak

gorlimemektedir.

Sanayilesmeyle beraber iiretim tekniklerinin degismesinin yannda toplumsal yapmin
timii degisime ugramustir. Bu degisim siirecinin  konut {izerindeki etkisi ise niifusun

ve kentlesmenin artmasiyla konut ihtiyacinin biiylimesine sebep olmustur.

Tiirkiye kentlesmenin devam ettigi bir iilkedir. Tiirkiye’de kentlesme oram %78 ve
buna bagh niifus 60 milyon civarindadir. 2023 yihna kadar kentlesmenin devam
edecegi ve kentlesme oranmin %84’lerin iizerine ¢ikmasi beklenmektedir. Buna gore

kentlesen niifusun 2023 yilinda 71 milyon olmasi tahmin edilmektedir. Gog¢ kaynakli
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kentlesme nedeniyle 2025°e kadar go¢ alan sehirlerde konut talebinin devam edecegi
diistiniilmek tedir (Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakig, 2018). Tablo 2.3.'de yillara
gore biiyiiksehirlerdeki artan niifus rakamlar gosterilmistir.

Tablo 2.3. Biiyiiksehirlerdeki niifus artis1 konut sektdriine olan talebin artmaya devam
edecegini gostermektedir (TUIK).

Biiyiiksehir 2015 2016 2017 2018
Istanbul 14.657 14.804 15.029 15.068
Ankara 5.271 5.347 5.445 5.504
[zmir 4.168 4.224 4.279 4.321
Bursa 2.843 2.901 2.936 2.995
Antalya 2.288 2.329 2.364 2.426

Konutun sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerinin yam sra diinya da ve iikkemizde ekonomik
acidan da cok &nemli bir iiretim oldugu bilinmektedir. Insaat sektdriiniin toplam
yatrminin %60 konut sektorii olusturmaktad ir(Kémiirlii, 2013). insaat sektdriiniin
dolayh olarak diger {retim birimleriyle baglantili olmasi ve yogun i giicii
kullanimiyla ekonomik yapi igerisinde Onemli bir yere sahiptir.
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2.3. Toplu Konut Gelisim Siireci

1950'lerde olusan gecekondu {iretimi, kentlere gb¢ eden isanlarin konut sorununa
kendi bulduklar1 ¢dziimdiir. Onceleri iskanh arazilere yapilarak baslayan gecekondu
tretimleri, daha sonralart kentlerin merkezinde bulunan arazlerin  niifusu
karsilamayacak duruma gelmesi sebebiyle sahipsiz bos arsalara dogru ilerlemistir.
Gecekondu yapilagsmasina Ornek olarak Sekil 2.4.'de Ornek bir yerlesim alani

verilmistir.

Sekil 2.4. Gecekondu yapilasmasina bir 6rnek (Coban, 2018)

Tarih oyunca iklimsel, cografi ve sosyo-ekonomik imkanlara gore degisim gosteren
konut kavrammin icerisine sanayi devriminden sonra toplu konut kavranu da girmistir.
Toplu konut sanayi devrimi sonrasmda biiyiik isci kitlelerinin barima sorununa ¢oziim
olarak tretilmistir. Giiniimiizde ise toplu konut ihtiyaclarina bagh kalarak ve
Ozelleserek farkh tarzlarda tasarlanip, tretilmektedir (Yidmrim, 2018).

Sanayi devrimi ile beraber kentlere gocler baslamis ve hizli niifus artis1 goriimiis tiir.

Sanayi devrimi ile beraber birgok alanda yenilk gerceklestigi gibi, mimaride de

yenilikler baslamustir. Ulkemizde kentlere olan gd¢ ve niifus artismdan dolayr konut

thtiyacim1  kargilamak {izere yasalar c¢ikarilmigtir. Bu yasalar toplu konutlarin
14



olusmasini saglamustir. Ulkemizde yasalar ile birlikte c¢ok kath apartman siteleri
yapimaya baglanmig, giiniimiizde daha ¢ok kath (40-50 kat gibi) yapilar yapilmaktadir
(Bal, 2017). Giiniimiizde yapilan ¢ok kath yapilagmaya omek Sekil 2.5.'te ornek
verilmistir.
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Sekil 2.5. Cok kath apartman sitelerine 6rnek (Bal, 2017).

Niifusun hizli artmasi, kdyden kente gdciin artmasi ve bunlarin sonucunda plansiz ve
hzli kentlesme, sagliksiz konut yapilarmm ve yerlesimlerinin ortaya ¢ikmasma neden
olmustur. Konut yapilacak arsalarm degerlerinin de artmasy ingaat maliyetlerini
yikseltmistir. Boylece konut, servetini tutma ve servetini glivenceye almanin
yollarindan biri olmustur. Bu olusum ve kentlesme konut talebinin yikkselmesine yol
actifl i¢cin konut ingasi genisleyen bir kesim olma yoluna girmis, toplu konut
iretimlerinin gerceklesmesini saglamustir (Yidirim, 2014).

Toplu konuta gegis ve liretiminin artmasmin sebebi sadece konut agid degidir. Konut
iretiminde var olan para, zaman, enerji, malzeme gibi kaynaklardan en verimli sekilde

fayda saglamak sebepler arasmdadir.

Toplu konut {iretimi fazla sayida bireyin barmma ihtiyacim1 karsilamasmin yamnsira
tiretim zamanindan, malzemeden, arsadan ve mali kaynaklardan tasarruf saglar (Kilig,
2006).
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Toplu konut iiretiminin tarihi Osmanli Imparatorlugu'na kadar dayanr. 1870 yihinda
saray mensuplar1 icin Akaretler- swra evler konutlar, Osmanh Devleti doneminde
yapilan ik toplu konuttur. Sekil 2.6.'da Osmanh Devleti doneminde yapilan yapilarin
yillar 6nceki ve giinlimiizdeki gorselleri goriimektedir.
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Sekil 2.6. Osmanh Devleti'nin ilk toplu konutu; Akaretler - Swaevier (Huniler, 2010)

1890'da Taksim Surp - Agop Vakfiyesi swa konutlar1 ve 1918' de yapilan
Harikzedegan konutlar1 ik yapilan toplu konutlar olarak inga edilmistir (Suher, 1989,
Huniler, 2010). Yine Osmanh doneminde yapian toplu konuta Ornek olarak
Sekil2.8.'de bir 6rnek verilmistir.

Sekil 2.7. Surp Agop Srraevleri [URL - 2]
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Sekil 2.8.'de Mimar Kemalettin Bey tarafindan yapimis olan toplu konut yapisi
gorilimek tedir.

Sekil 2.8. Harikzedegan Konutlar1 - Mimar Kemalettin Bey tarafindan tasarlanmistir
[URL - 3]

Harikzedegan konutlar1 Osmanh Devletinin son déneminde Istanbulda insa edilmis,
124 konut ve 25 adet dilkkkandan olusmaktadir.

Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulusundan sonra konut iiretimi ile ilgili i1k mevzuatlar da
olusmaya baglamustir. Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinde ik kez 1926 yiinda, Tirkiye
Emlak ve Eytam Bankasinin kurulmasiyla tolu konut deyimi kullanilmistir (Huniler,
2010). 1920'lerde kentlerde kentlesme oram diisik oldugu icin 1930'larm sonlarinda
konut politikalar1 bireysel konut iiretimini desteklemistir.

1930 yilindan sonra arsa fiyatlarindaki artistan dolayr villa tipi konut yapilar1 yerini
apartmanlara brakmugtr. 1928-1930 yilinda yapmi tamamlanan I ve II. Vakif
apartmanlar1 bu doneme ait bir 6rnektir (Quataert, 1987, Suta, 2016). Bagka bir toplu
konut yapisma Ornek olarak Sekil 2.9.'da Il. Vakif Apartmami yapismin plan ¢aligmasi
ve gorseli bulunmaktadir.
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Sekil 2.9. II.Vakif Apartmani (Koyuncu, 2010).

1950 yilina kadar olan ki siiregte, niifus artist hizli olmamis ve kentlesme oram da
diisiiktir. Konut yapilar1 genel olarak bahgeli, tek kath ve yiiksek gelirli bireylerin
yapmis oldugu apartman bloklarindan olusmaktaydi.

Tiirkiye'de cumhuriyetin ilaniyla beraber konut {iretimi daha ¢ok Onem arz etmeye
baglamstir. Cumhuriyetin ilanindan sonra kalkmma ve gelisme ¢abasi icine girilmis,
sanayllesmenin de artmasiyla yeni i olanaklari hizh bir kentlesme siirecinin
baglamasma neden olmustur. Kentlere olan goc¢iin yogunlasmasi beraberinde konut
sorununun olugmasint saglamistr. Yogun niifus ve buna karsiik kiigiilen konut alani,
arsa yaratmanm zorluklar, toplu konutlarin baglangici olan konut yerlesmeleri

uygulamalarmin olusmasimi saglamigtir.
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Cumhuriyetin ik donemlerinde 6zel sektor eliyle konut iiretimi gergeklestirilme ye
cahsilmistir. Ancak Ozel sektdrden istenilen sonu¢ almamamig, kamu yatrimlari
onciilik etmugtir. Toplu konut {iretiminin gelisim siireci kamu politikalarinin
yaklasimlariyla degiskenlik gostermistir. Cumhuriyetin ilan edilmesinden sonra
Ankara'nm bagkent olmasi konut {retimlerinin o donem en fazla Ankara'da
gerceklestigini gostermektedir. Ozellikle kamuda cabsan saysinm artmast memurlarin
barmabilecegi konut iiretimi yatmimlarinin artmasma sebep olmustur. Cikarilan

yasalar ve yapilan diizenlemeler ile konut yatrimlar: giiclendirilmistir.

Zamanla kentlesmenin hizla artmasi1 kentlerde konut ihtiyacim1 ortaya ¢ikarmaya
baglamistir. 1950 yilindan sonra sanayilesmenin de etkisiyle kentlesme hizi
yikselmeye  baglamistir.1950'lerde  sanayilesmenin  artmast  ve kiiclk dlgekli
yatrmmlarin artmasi ile kentlerde niifus artmig, bu baglamda olusan konut ihtiyaci
nedeniyle konut iiretimi de artmistir.1950'lerden sonra kentlesmenin cazip hale
gelmesi, koyde yasayan kesimin mal varlklarini satarak kentlere goc etmesine
sebebiyet vermistir. Konut arzmin talep karsismda yetersiz kalmasi ve kdyden kente
gelen insanlarin maddi olarak barmacaklar1 konutlart saglayamadigi icin, insanlar
kentin ceper alanlarinda bireysel imkanlariyla iretme yoluna gitmislerdir. Kentlerde
konut sorununun ¢dziimii i¢in sorumlluk 1958 yilinda kurulan Imar Iskan
Bakanhginin sorumluluguna birakilmistir.

1965 yiindan sonra ki siirecte yap-sat¢1 konut iiretim sekli ve gecekondu tiretimi hiz
kazanmigtir. Bu konut {iiretim bigimleri beraberinde sorunlarda getirmistir. Bu
sorunlara ¢oziim bulmak amaciyla konut kooperatifleri olusmustur. 1980 yillarindan
once kooperatifler, yerel yonetimler ve Ozel girisimcilerin insa ettikleri konut
yatrimlart goriilmektedir. Kar amaci gitmeyen ve liikks konuta yonelmeyen konut
kooperatifleri yolu ile gerceklesen {iretim, bu siirecte yaygmlasan toplu konut iiretim
sekli olmustur.

1970"lerin ortalarmda kooperatiflerden olusan kooperatif birlikleri, yerel yonetimle
isbirligi icerisinde ve yerel yonetimin denetimi altnda olusan bir sistem igerisinde
konut sorununu ¢6zmeyi hedefleyen bir organizasyon bigimi olusturmustur (Cosgun,

1999).
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Ulkemizde konut iiretimi ekonomik, sosyal ve politik degisimlerinden dolayr konut
tiretim stireci donemlere ayrilmistir. Bu donemleri 1984 oncesi ve toplu konut
yasasmin olusmasiyla beraber 1984 sonrasi olarak ayrmak miimkiindiir. Tablo 2.4.'de

tilkemizde toplu konut {iretiminin donem donem gelisim asamalart goriilmektedir.

Tablo 2.4. Ulkemizde Toplu Konut Uretimi (Yidrim, 2018)

Ulkemizde KonutPolitikalan Ulkemizde Komut Ureticileri

Cumhurivet Oncesi Toplu Konut Toplu Konut Idaresi Baskanhis

1923-1960 Arasi Planaz Dénem Toplu Konut Y asalart ve
Cikartilma Nedenleri

1960 Sonrast Planli Donem

-2487 Sayili Toplu Konut Yazas
- Beg Tillik Kallkinma Plam (1963-1967)

I Bes Y1llik Kallunma Programs (1968-1972) | 2983 Sayihi Toplu Konut Yasas

-IIT. Bes Yillik Kallonma Programu (1973-1977) |  Konut Y ap Kooperatifleri

Ulkemizde Toplu | IV Bes Yillik Kalkunma Plani (1978-1983) Yerel Y onetimler
K onut Uretimi

-V.Bes Ylirk Kalkinma Plan: (1985-1989) G2c] Tesobbis Girigimeri

V_Bes Ylitk Kalkinma Plam (1985-1080) - Bireysel K onut Uretimi
-Y ap- Satg Konut Uretimi
VI Bes Ylitk Kalkinma Plam: (1990-1094)
_VIL Bes Yiitk Kalkinma Plan (1996-2000)
_VIILBes Yllik Kalkinma Plani (2001-2005)
-IX. Bes Yiitk Kalkinma Plami (2007-2013)

X Bes Ylhk Kallanma Programi (2014-2018)

1980 yillar1 konut {iretimi agismdan bir gecis siireci olmus ve bu siirecte kalkinma
planlar1 ortaya konmustur. 2487 ve 2985 sayili toplu konut kanunlar1 ile konut sorunu
tanmmis ve kalkmma planlarinda Oncelikli olarak yer almistir. Cikarlan kanunlar ile
toplu konut iiretiminin arttrilmas1 amaciyla kredi destegi saglanmistir. Toplu konut
tiretiminin  diisiik fiyatl, nitelikli konut olarak {iretilmesi icin yasal ve kurumsal

diizenlemeler ger¢eklesmistir.

1984 yilinda yiiriirlige gren 2985 sayih toplu konut kanunu ile toplu konut ve kamu
ortakh@1 idaresi baskanhgi kurulmustur (TOKI, 2019). Sonrasmda iki ayn idareye
ayrilarak; toplu konut idaresi bagkanhg1 ve kamu ortakhig1 idaresi bagkanhgi seklinde
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devam etmistir. TOKI ile beraber Tiirkiye'de toplu konut iiretimi tesvik edilerek hizla
artan konut talebi planh bir sekilde saglanmaya c¢alisilmistir.

2.3.1. 1984 Oncesi konut iiretimi

Konut iiretimi Osmanli doneminden itibaren inceledigimizde sanayi devriminden
sonra Osmanh kentlerinde kent merkezlerinin bilyiimesi ik olarak Istanbul'da
yapiimaya baslanmistir. 1890 yilinda yapilan Taksim Surp Agop evleri bu dénemde
yapilan konutlara ornektir. 1918 yilinda Istanbulda 7500 konutun yanmastyla evlerini
yitirenler i¢in tasarlanan Harikzedegan evleri deviletin apartman tipi konut iiretiminin
ik girigimidir (Yetkin, 2009).

Cumhuriyetin ilant ve 1930'lara kadarki donemde cok sayida kullanict i¢in {iretilmis
pek fazla konut bulunmamakta; yeni konut iiretimi yerine ¢ogunlukla mevcut
konutlarm yeniden kullantmi = Ongoriilmektedir.1925-1934 yillar1 arasmda devlet
tarafindan yapilan konutlar ¢ogunlukla yeni bagkent Ankara'da kamu kuruluslarinda
calsanlarin kullanimi i¢in uygulanmis konutlardr ( Koca,2015).

1950 yilindan 6nce kentlesme heniiz dikkat ¢ekici bir diizeyde olmadigi icin devletin
iyi bir konut politkas1 izledigi sdylenemez (Kandemir, 2011). 1950'lere kadar ki olan
stirecte niifus artis hizi ve kentlesme hizn diisiik oldugu icin biiyiik Sleekli konut talebi
ile heniiz karsilasilmamistr. Bu zamana kadar ki konut iiretimlerinin biiyiik bir kism
sahipleri tarafindan kendilerinin kullanimi i¢in yapimistir. 1950 6ncesinde Ankara'nin
bagkent olmas1 ile konut sorunu en yogun Ankara'da yasanmustur.

1950'lerden sonra sanayilesmenin de baslamasiyla kentlesme donemi de denilen bu
donemde koyden kente gb¢ hareketleri baslamistir. Gog hareketleri beraberinde
gecekondu iretimini getirmistir. Gecekondu {iretimini engellemek amaciyla devlet

tarafindan baz tesvikler uygulanmis ve calismalar yapimistir.

Kent niifusunun artmasi sebebiyle konut talebine yetersiz kalmmustir. Yeterince konut
iiretimi  gerceklesememistir. Insanlar konut ihtiyaglarin1 yasal olmayan yollara
basvurarak kentin ¢eper alanlarinda karglamistir. Bu donemde gecekondu kavrami

ortaya ¢ikmis, konut ihtiyact bu sekilde karslanmistir.
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1927 yilinda kent niifisu %24, 1960'da %31 ¢ikarken, 1980 sonlarinda kent ve koy
niifusu esitlenmeye baglarken, 2000 yilinda kentlerde yasayan niifus %65 seviyelerine
gelmistir (TUIK, 2018). Sekil 2.10 ve Sekil 2.11. de niifisun kirsal ve kentsel

alanlardaki yogunluklarina ait veriler bulunmaktadir.
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Sekil 2. 10. Niifusun Kirsal ve Kentsel Alandaki Yogunlugu (1927 - 2016) (TUIK).

1950'lerden sonra kent yagammin c¢ekici gelmesiyle kentlere gogiin gerceklesmesini

ve kent niifusunun %80 orannda artmasmi  saglamistir  (Markog, 2013).
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Sekil 2. 11. Tiirkiye'de 1927 - 2016 kir ve sehir niifus oranlar (TUIK)
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1926 yiinda kurulan Emlak ve Eytam bankasi, 1946 yilinda Emlak Kredi Bankasi
olarak degistirilmistir. Emlak Kredi Bankasi uygun sartlarda konut kredisi vermeye
baglamus, Ozellikle Ankara'da devlet cahsanlarmin lojman yapmuni desteklemistir.
1940'h yillarda lojman yapmmm desteklenmesi ve kooperatiflesmenin de ortaya

cikmasi konut iiretim sekillerini degistrmistir.

1945-1960 yillar1 arasmda memur konutlar ile ilgili olan konut politikalar1, gecekondu
ve is¢i konutlarina yonelmistir (Kandemir, 2011). Yeni politikalar ile bir yandan
gecekondu yapmui engellenmeye ¢alisilmis ve bunu onlemek icin konut {iretimini
artrmaya yonelk calgmalar yapilmistir. Ucuz arsa, diisik faiz ve uzun siireli konut

kredisi ile konut {iretimine yOnelk olanaklar ityilestirilmeye c¢aligilmustir.

1948 yiinda belediyelerin hazine arsalarmi alarak, ev sahibi olmak isteyenlere uygun
sartlairda bu arsalart devredebilme yetkisi verimistir. 1958 yilinda Imar ve Iskan
Bakanhg1 kurulmustur. Konut politikalar1 gelistirmek ve uygulamak, konut yapmak
ve yaptrmak, kentsel yapiyt diizenlemek sorumlulugu Imar ve iskan Bakanhgi'na

verilmistir.

1960'h yillarda yeni iktidar donemiyle beraber 1961 anayasasi kabul edimis ve bes
yillik kalkmma planlar1 hazrlanmistr. Giiniimiize kadar on adet beser yillik kalkinma
planlar1 yapimistir. Kalkmma planlar1 konut politikalarini izleyebilmek ac¢isindan

veriler barmdrmaktadir.

I. Bes yillk donem(1963-1967); bu donemde konuta yaklasim ekonomik olarak
olumsuzdur. Belirli bir yatrim smirimi agmadan aym miktar yatrimla ¢ok sayida konut

tiretimi  yapilmas1 hedeflenmistir.

II. Bes yillik donem (1968-1972); bu donemde devlet kendi konutunu yapmak
isteyenlere yardm etmis ve destek olmustur. Gecekondu yerlesimlerine karst bu
donemde iyillestirmeler yapimis, altyapt hizmetleri gotiiriilmiigtiir. Ancak yeni
gecekondu yapmina karsi onlemler alnmistir.

Bu donemde 1969 yiinda 1163 sayili kooperatifler kanunu ve yine aym yil i¢inde 1164
saylll Arsa Ofisi kanunu ¢ikarilarak, hem spekiilasyonlara engel olunmaya c¢alsilmis,
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hem de kooperatifler ve yerel yonetimlerin isbirligi saglanmaya cahsilmistir (Yildirim,

2018).

I1I. Bes yillik donem (1973-1977); bu donemde kooperatifler ile yerel idareler arasmda
isbirligi saglanamamustr. Kooperatifler konut yapmunda etkili olamamistir. Bu
donemde daha c¢ok 6zel sektor eliyle konut liretimi tesvik edilmeye calisilmistir. Kamu
Konut Kredilerini Diizenleme ve Koordinasyon Kurulu bu donemde kurulmustur.

IV. Bes yillk donem (1978-1983); bu donemde sosyal giivenlik kurumlarmin ve
yardimlagma kuruluslarinin konutlara ayrdiklari fonlarin arttrilmas: hedeflenmistir
(Yidirmm, 2018).

Gelisime acik olan kentlerde konut sorununun olusmamasi i¢in arsalarm denetimi
kamu ve yerel yoneticilere brakidmistr. Tiim {ilke genelinde gecekondu gbi kacgak

konutlarm yapmunin Oniine gecilmesi i¢in dnlemler almmistur.

Birinci, ikinci ve tiglincli kalkmma plam donemlerinde konut iiretimi kredi destekleri
ve toplu konut yatrimlarmin arttmlmasina yonelik olarak hazrlanmistir. Dordiincti
bes yillik kalkmma plam siirecinde ekonomik sikmtilar sebebiyle tutarh politikalar
iZlenememistir. Bu donemde konut sektoriinde maliyetler artmustr. Devlet konut
tiretiminin  desteklenmesinde yetersiz kalmistr. Uygulanan tim girisimlere ragmen
konut sorununun c¢ozilememesi ve konut sorununun giderek artmasi, dolayisiyla
durgunlagsan ingaat sektoriiniin durgunluktan kurtarmak ve konut sorununu ¢ézmek
icn 1981 yihnda 2487 sayih toplu konut kanunu ¢ikarimustir.

1945-1980 yillar1 arasmda gecekondulasma ve yapsatcilik faaliyetleri, gergeklesen iki
konut sunum bi¢imidir. Ancak konut sorununu ¢6zmek i¢in ne merkez idare, ne de
yerel yOnetimler, gereken miktarda nitelikli, ulagilabilir, altyapih arsay1
olusturamamis, konut talebi karsismda uygun kredi sistemleri gelistirememistir (
Bilgin, 1994, Suta, 2016).

1981 yilinda ¢ikarilmis olan toplu konut kanunu islerlik kazanamadan, 1984 yilinda
2985 sayil toplu konut kanunu ¢ikarimistir. 2985 sayili kanun konut yapmini tesvik
amaciyla insaat sirketlerine de konut kredisi destegi verimistir (Kandemir, 2011).
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2.3.2. 1984 Toplu konut yasasisonrasi1 konut iiretimi

1984 yilinda yenilenen kanunla Toplu Konut ve Kamu Ortakhgi Idaresi ile arsa
temininden baglayarak altyap1 ve sosyal tesisler olusturma, ayrica konut yapmu i¢in
kurulacak fabrika icin makine ve techizat temini maksadiyla yapmcilara kredi
verilmesi imkani saglanmistr. Yine bu donemlerde 1982 anayasasi konutu saglik
hakk: baghg altmdan ¢ikararak, bagh basma konut hakki olarak giincellemistir. Buna
gore konut ihtiyacimi karsilayacak Onlemler alnmuigstir.

1980 yillarindan sonra devletin liberal ekonomiyi de benimsemesi ile beraber konut
tretimleri, kiiciik Olcekli girisimler olarak gerceklesirken, 1980 donemi sonrasinda
biiyik sermaye gruplarinin yaninda, kamu kurumlar1 da toplu konut {iretimine
grmistir. 1984 yihnda Toplu Konut Kanunun c¢ikarlmasiyla, devlet biit¢esinden
kaynak aktarmak yerine, ¢esitli mallarin vergi ya da satis bedellerinden belirli bir
miktar ayrilarak Toplu Konut Fonu olusturulmustur. Konut iiretimine yatrim yapacak
tim kisilerin, kuruluglarm, sirketlerin ve yapsatglarm Toplu Konut Fonundan
yararlanmas1 imkam verilmistir (Yidrim, 2014).

Toplu Konut idaresi Baskanhgi 1984 yihinda vyiiriirliie giren 2983 sayili kanunla
Bagbakanlk Toplu Konut ve Kamu Ortakhg Idaresi Bagkanhg adi altinda
Kurumustur. Yine 1984 yiinda yirirlige giren 2985 sayili kanunla &6zerk Toplu
Konut Fonu olusturulmustur [URL - 8].

TOKIi'nin kurulmasinin amaci, Tiirkiye'deki konut ve kentlesme ile alakah sorunlara
¢cOziim Uretmek, ihtiyag olan konutlarin kamu eliyle planh olarak iretilmesidir. Ayni
zamanda konut {iretimlerinde uygulanacak tekniklerin ve araglarm gelistirilmesi,
yilklenicilere uygulanacak usul ve esaslarm kontrolliigiinii yapmak yine TOKi'nin
amaclar1 arasmdadr (Altmsoy, 2013).

Ulkemizin 1980 sonras1 dénemde ekonomik ve politik olarak disa agimasiyla beraber,
kentlesme siirecini  belirleyen dinamiklerde hizli bir sekilde yon degistirmistir.
Gecekondulagsma ve yap-sat tarzi konut iiretimlerinden ziyade konut sorununu tam
anlamda ¢6ziim olacak cahsmalar yapilmistir. Kent merkezine yonelen niifus
yogunlugu yerine, c¢evresiyle etkin olabilen kademeli kentlesme yapilari iiretimeye
calsilmistir. Kent merkezlerinin hizmet merkezi olarak kullanilmasi distiniilmiis t{ir.

25



Bu durum sonug olarak toplu konut yerlesmelerini ortaya ¢ikarmustir (Adam, 1988,
Suta, 2016).

Bu donemde bes yillikk kalkmma planlar1 uygulanmaya devam etmistir. Kalkmma
planlarindaki genel amaclar; maddi durumu konut ihtiyacii karsilamayacak olanlar
icin kredi destegi saglanarak konut {retiminin arttrilmasi, kooperatifler yoluyla
bireylerin konut edinmesinin saglanmasi, yerel yonetimlere konut {iretmek icin
imkanlar olusturulmasidwr. Bu dénemde V., VL., VIL, VIIL,IX., X. bes yillk kalkinma
planlar1 uygulanmistir.

V. Bes yillik doénem (1985 - 1989); bu donemde konut {iretimini tesvik etmesi igin
kredilerin faiz, vade ve miktar olarak makul seviyelerde olmasi hedeflenmistir. Kamu
kaynaklarinin planlama, alt yap1 ve arsa temininde kullanilmas1 saglanmistir.

VI. Bes yillk donem (1990-1994); bu donemde konut iiretimi icin finansman
kaynaklarmm diizenleme yoluna gidilmistir. Konutu olmayanlar i¢in sosyal konutlara
agrlk verilmistir.

VII. Bes yillik doénem (1996 - 2000); bu dénemde konut iiretiminin artmasi i¢in
kamuya yik olmayacak sekilde finansman modelleri gelistirilmeye c¢ahsilmistir.
Geleneksel konut yapmm terk edilerek, teknolojinin getirmis oldugu yenilik ler
yaygmlastirilmaya calsilmistir.

VIII. Bes yillik donem (2001 - 2005); bu déonemde de dnceki donemlerde oldugu gibi
konut iiretimi i¢in finansman modelleri gelistirilmeye calsilmistr. Kacak yapilagma
ve gecekondu yapmim dnleyici tedbirler almmustrr. Insaatlarin yapmu ve kullanilacak

malzemelerin uygunlugu etkin bir sekilde denetlenmesi hedeflenmistir.

2004 yilinda TOKI bagbakanhga baglanarak daha giigli bir kurulus haline getirilmis,
etkinligi artmlmistir. Bu donemde kentsel doniisiim ile gecekondu doniistimiiniin
oniinii agacak yasal diizenlemeler yapilmistr. TOKI'ye konut sektoriiyle ilgili sirketler
kurmak, ferdi ve toplu konut kredisi vermek, gecekondu alanlarinin doniisiimiine
yonelik projeler gelistirmek ve konut, altyapt ve sosyal donatilar yapmak ve yaptirmak
gibi genis kapsamh yetkiler verilmisti. TOKI'nin yapmus oldugu konut yapilarmna ait
bir 6rnek Sekil 2. 12.'de goriilmektedir.
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Sekil 2.12. TOKI konut uygulamalarina bir érnek

2002 yihna kadar konut {iretiminde kooperatifler etkiliyken, 2002 yilindan sonra TOKI
agrlk kazanmistr (Cakir,2014). 2003 yilindan sonra TOKI konut {iretiminde basarih
olarak maddi durumu yetersiz bireyler i¢in toplu konut tiretimi yapnus ve kredi destegi
vermistir. TOKI 1984-2003 siirecinde 43.145 konut iiretmisken; 2003-2009 siirecinde
81 i ve 603 igede 369.547 toplu konut iiretimi gerceklestirmistir (Kara, Palabryik,
2009).

IX. Bes yillik dénem (2007-2013);bu donemde devletin konut tiretimindeki strateji ve
politikalar1 degismistir. Bu donemde AB 'ye liyelk siirecine katki saglayacak adimlar
atimistir. Mihendislik- mimarhk, miiteahhitlik, teknik miisavirlik ve ingaat yapminda
yeni teknolojilerin kullanilmas1 tesvik edilmistir.

2007-2013 yillar1  arasmdaki dokuzuncu bes yillik kalkmma doneminde
gerceklestirilen komut yatrimlart 6,409 milyondur. Bu donemde konut yatrimlarinin
GSMH i¢indeki oram %1,6 olmustur (DPT, 2007). 2007 - 2013 yillar1 arasmda 2008
yilinda yagsanan kiiresel ekonomik kriz sebebiyle konut iiretim politikalar1 arka planda

kalmustir.

X. Bes yillk donem (2014-2018);bu dénemde, 2012 yilinda c¢ikarilan 6306 sayil
kanunla kentsel doniisiime iligkin hiikiimlere yer verilmistir. Kentlerde afet risk olan,
degerini ve islevselligini kaybeden bolgelerin sosyal, ekonomik, estetik ve cevresel
unsurlar g6z Oniine alnarak yenilenmesini hedefleyen kentsel doniisim projeleri
agrlk kazanmistir. Kentsel doniisim uygulamalarinda kamu harcamalar1 asgari
diizeye indirilmistir.

Kamunun konut piyasasmdaki roliinlin yOnlendirici, diizenleyici, denetleyici ve

destekleyici yoniiniin gliclendirilmesi hedeflenmistir.
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Sonu¢ olarak iilkemizde giiniimiize kadar konutun tarihsel gelisimi incelediginde,
kentlerdeki niifus artist ve hizli  kentlesme sebebiyle, konut talebnin arttig
goriilmektedir. Devlet destekli toplu konut uygulamalari yapilarak ve kredi destegi
saglanarak konut talebinin karsilanmasi hedeflenmistir. Ayrica yerel yonetimlerin de
stirece katki saglamasi, konut ihtiyacinin karsilanmasinda etkin olmustur. Ancak
ekonomik ve siyasi iktidarsizlik sebebiyle yapilan kalkmma planlarindaki ilkeler tam

olarak uygulanamamis ve konut sorunu giiniimiize kadar devam etmistir.
2.4.  Konut Uretiminde Proje Yonetimi Gerekliliginin Ortaya Cikisi

Toplu konut iiretimleri uzun soluklu bir siiregtir. Konut {iretim projelerinin tekrarlanan
bir yapismin olmamasi, problemlerin ve c¢oziimlerin de rutin igler olmadigini
gostermektedir. Konut tiretim projelerinin  gergeklestirilmesi esneklik ve uzun vadeli
bakis acis1 gerektirmektedir. Bu durum toplu konut iretimlerinde proje yonetimi
gerekliliginin  ortaya c¢ikmasmma neden olmustur. Gorev ve sorumluluklarin
belirlenmesi ve basarih bir sekilde yerine getirilmesi proje yonetiminin ger¢eklesmesi

ile saglanacaktr.

Her proje 6zel bir organizasyon yapisinin olusturulmasi ve organizasyon yapisinda
projenin basarili bir sekilde sonuclanmasi icin, projeye Ozel planlama, kontrol ve
diizeltme faaliyetlerinin gerceklestirilmesinin temel nedeni, geleneksel organizasyon
yapilarmm ve yonetim tekniklerinin projelerin sorunlarmi ¢dzmede yetersiz kalarak

basarih olamamasidir (Barutgugil, 2008).

Sanayi devrimi ile baslayan ve hayatm her alannda yansimasini mutlak olarak
gordligimiiz degisimler, konut iiretimi projelerinde de goriilmektedir. Degisimler
firsatlar olusturdugu gibi tehditleri de beraberinde getirmistir. Olusan degisim ve
gelismeler sonucunda hedef odakh g¢alisma, mevcut kaynaklarm etkin ve verimli
kullanilmasi, tiim proje katihmcilar1 arasinda iletisimin iyi koordine edilmesi, maliyet
ve risklerin kontrol altma almmasi konut iiretimi projeleri i¢gin 6nem kazanmustir.

Olusan sonuglar proje yonetimi sisteminin gecerliligini ortaya koymaktadir.

Birbirinden farkh unsur ve islemlerin bir araya getirilmesi proje yonetimi ile
mimkiindiir.  Projelerin iiretimesi kendine has Ozellikleri olan yonetim yapisini

gerekli kimistir. Toplu konut iiretimi projeleri siire, maliyet ve kalite kisttlariyla
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tamamlanan bir siregti. Bu kisitlar dahilinde ger¢eklesecek olan toplu konut
projelernin planlanmasi, yapimas1 ve kontrolii proje yonetiminin basarih bir sekilde
uygulanmas1 ile hedefe ulasabilir.

Ingaatlarin kendine has, tek olarak vyiiriitillen taahhiitler olmasi nedeniyle yapilacak
olan faaliyetlerin tammlanmasi, Orgiitlenmesi, yetki ve sorumluluklarinin dagitilmasi,
planlama, biitceleme ve kontroliin saglanmasi, etkin iletisimin saglanmasi, Onemli
sorunlar doguracaktr. Bu sorunlarn tiimii, proje yOnetiminin basarih bir sekilde
yerine getirilmesi durumunda ¢oziime kavusturulabilecek ve projenin amaglarini

gerceklestirebilecektir (Barutgugil, 2008).
2.5. Toplu Konut Uretiminde Proje Yonetiminin Onemi ve Gelisimi

1950'li yillarindan sonra iilkemizde artmis olan sanayilesmenin de etkisiyle ortaya
cikan sosyo-ekonomik degisim kentlesme olgusunun ve kentsel gogiin artmasi ile
konut yapmi, ingaat sektorinde Onemli bir paya sahip olmustur. Hizli bir sekilde
olusan bu degisim ve artis konut {iretiminin planli bir sekilde tiretime gecisine imkan
vermemigtir. Planh bir sekilde ger¢eklesemeyen konut iiretimi belirlenen kalite, siire,

verimlilikten ziyade daha ¢ok maddi karhligi tek amag haline getirmigtir.

Globallesen diinyada rekabet ortammin artmasi ve toplu konut proje iiretiminde
yapilan iglemlerin komplike hale gelmesi nedeniyle firmalarin daha fazla koordineli
ve verimli bir sekilde, daha az msan kaynagi ile projeyi gerceklestirme c¢abalar ortaya
cikmistir. Proje yonetim bilimi sayesinde toplu konut {iretim projelernin verimliligini
arttracak siire - maliyet - kalite analizlerini yapma imkani olusmustur. Toplu konut
tretimi  yapan firmalarm projelerde olusacak sorunlar1 hiyerarsik yapilariyla
¢cozimiinde zorluklar ortaya ¢iknmus ve basarih olunamadigindan proje yonetim sistemi
kullanilmaktadir (Coskun, Ekmekei, 2012).

Konut {iretiminde silire¢ igerisinde tekil iiretimden artikk toplu konut {iiretimine
gecilmeye baglanmis ve konut iiretiminden elde edilen karlligin azalmasiyla birlikte,
tiretimde gerceklesen kayiplarin daha profesyonel bir yonetim anlayist ile en aza
indirgenmesi ihtiyact olusmustur. Proje yonetimi ile verimli, kalite diizeyi yiksek ve

yasanabilir konutlarin olusumuna zemin hazrlanmistir.
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3. PROJE YONETIMI TANIMI, METODOLOJILERI, TEKNIiKLERI,
SURECLERI VE BILGI ALANLARI

3.1.  Proje Nedir ve Proje Yonetimi Kavramu Nedir?

Projeler, belirli sartlar dahilinde ulasimasi Ongdriilen tammlanmis hedefleri olan,
tammlanmis bagslangic ve bitiy noktalarma ve sermaye smrrlamalarina sahip,
kaynaklarin (para, isgiicii, ekipman gibi) tiiketildigi zincirleme faaliyetler ve gorevler
biitiinii olarak diisiiniilebilir (Olger, 1996).

Giinlik yasantimizda da is hayatimizda da defalarca duydugumuz ve pek ¢ok kez bir
tiyesi olarak i¢inde bulundu§umuz bir ¢ahlsma olan proje; msan ve msan dis1
kaynaklarin bir amaci gergeklestirmek i¢in belirli bir zaman kistlamasi iginde bir
organizasyon dahilinde bir araya getirildikleri, projenin sonunda ise baska yerde
gorevlendirildikleri bir siirectir. Gliniimiiziin refahni olusturan biitiin sanayi liretim
araglar,, binalar, iletisim araglar, bilgisayarlar, yazlim programlari, kisaca
etrafimizda gordiigiimiiz her sey cesitli projelerin {iriinleridir (Sonmez, 2007).

Bir acidan proje; emek, sermaye, zaman, bilgi kaynaklarmnin kullanilmasiyla ortaya
cikan ve miisteri ihtiyaglarini karsilayan iiriin veya hizmet olarak da tammlanabilir
(Barutcugil, 2008).

Projeyi benzeri olmayan bir {iriin elde etmek i¢in belirli zaman aralklarinda girisilen
caba olarak tanimlamak dogru olacaktr. Projenin baslangic ve sona erme zamanlari
bellidir. Her projeden elde edilen iiriin benzersizdir. Varilacak olan hedef her proje

icin kendine 6zgiidiir.

Proje; baslangic ve bitis siiresi olan, amaci, kapsamu belli olan tek seferlik olarak
gerceklestirilen faaliyet olarak tammlanir.

Faaliyetin proje olarak tanmlanmasi igin;

e Maliyet, siire, performans hedefleri
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e Bulundugu yere ait olmas,
e Baslangic ve bitisinin belli olmasi,
e Benzerinin olmamasi 6zelliklerinin olmasi gerekmektedir.

Proje, 0zgiin iirlin ya da hizmet yaratmak iizere ortaya konan gecici bir ¢abadir
(Demirel,2014).

Uygulanan projeler benzersiz bir {iriin ya da hizmet yaratr. Sonug, somut ya da soyut
olabilir. Kimi projelerde tekrar eden unsurlarin olmasi, projenin temel benzersizlik

durumunu degistrmez (PMBOK, 2013).

Biitiin bu tanmlardan ¢ikarilacak sonug, projenin bir ihtiyaca cevap verdigi, bir amaca
yonelik oldugu, yalmzca bir tek defalk yapildigi, baslama ve bitis tarihlerinin belli
oldugu, bir organizasyon yapist icinde gerceklestigi ve kaynak tikettigidir
(Gitmez,1998).

Proje, belirli bir yerde, belirli bir siire igerisinde, belirli bir biitce ile net olarak
tammlanan amaclarin, gerceklestirilmesine yonelk planlanan faaliyetler biitliniid tir
(Yidiz, 2013).

Proje yonetimi enstitiisii (PMI) tarafindan yapilan tanmu ile proje benzersiz bir iriin,
hizmet ya da sonu¢ ortaya koymak i¢cin yiritilen gecici faaliyetler grubudur
(PMBOK, 2013). Avrupa komisyonunun Project Cycle Management Guidelines
yayminda yer alan tamma gore ise; proje, tanimli bir zaman diliminde tammli bir biitce
lle acik¢a belirlenmis hedefleri ortaya ¢ikarmak icin amacma yonelik bir faaliyetler

dizisidir.

Genel anlamda proje, probleme Ozel olmak flizere bir defaya mahsus hedeflenen
beklentinin  karsilanmas1 igin  belirli bir zaman igerisinde kaynaklarn etkin
kullanilmasi ile istenilen kalite de sonuca variimasini igeren islemlerdir. Her projenin
stiresi, konusu, kapsamu birbirinden farkhlik gosterebilir. Tek bir kisi ya da binlerce
kisi bir projede yer alabilir.

Proje yoOnetimi; kapsam, maliyet ve zaman amaglarina ulagabilmek icin proje
etkinliklerinin  planlanmasi, zaman yoOnetimi ve kontrolidir. Projeyi yonetmek,

projenin en diisiik maliyet ve zayiatla kontrol altma almmasi ve bitirilmesidir. Projeyi
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gerceklestirmek igin gerekli tiim ara¢ ve tekniklerin bir arada kullanilmasidir (Gerger,
2006, Caliskan,2009).

Proje yonetimi; projenin hedefine ulasmasmi saglamak icin, gerekli ve birbirinden
farkh disiplinlerin projenin hacmine, siiresine, maliyetine ve biiylikliigiine uygun bir

sekilde bir araya getirilmesi ve yonetilmesi isidir (Kocakulak, 1997).

Proje yonetimi, paydas ihtiya¢ ve beklentilerinin karsilanmasi i¢in proje faaliyetlerinin

plan ve yonetiminde bilgi, beceri, arag¢ ve tekniklerin uygulanmasidir (Demirel, 2014).

Proje yonetimi belli hedeflere ulasmak amaciyla isletme kaynaklarmin verimli ve etkin
bir sekilde planlanmasi, organize edimesi, yonetimesi ve kontrolidiir (K, 2007).

Proje yonetiminin amaci projenin gerceklestirilmesi icin koordinasyon ve yonetimi
saglayacak gerekli siirecleri ve kullanilacak kaynaklar1 tammlamak, planlamak ve
izlemektir. Amac¢ dogrultusunda;

e Proje kapsaminda yapilacak olan is tanmlanir.

e Projenin gerceklesmesi i¢in gerekli olacak zaman, kaynak ve maliyet Ongoriiliir,
planlanir, izlenir ve kontrol edilir.

e Diger birimlerle arasmdaki ara yiizler tammlanir ve yonetilir.

e Belirlenen hedeflerden sapildigi durumda, onlemler alnr (K, 2007).

Ozellikle biiyiik dlcekli ve ileri teknik bilgi gerektiren projelerde siire, maliyet ve kalite

basaris1 agismdan bir belirsizlik, hatta riskler s6z konusu olmaktadir. Projelerin

gerceklestirilmesi  siirecinde ortaya ¢ikabilecek tiim sorunlara ve risklere karsin

belirlenen hedeflerin  gerceklestirilmesini saglamaya yonelik yapilan cabalarm tiimi

proje yonetiminin kapsamu i¢indedir (Barutcugil, 2008).

Proje yonetiminin tarihi ile ilgili bir aragtrma yapildiginda, tarihi bir proje olarak en
basta Misir Piramitleri’ni 6rnek verilmesi neredeyse gelencksellesmistir. Fakat “proje
yonetiminin” ve “profesyonel proje yonetimi kuruluslarinin” ge¢misi incelendiginde
goriilmektedir ki, modern proje yonetiminin koklerinin daha yakm bir gegmise,
19501 yillara dayandigi konusunda ortak kabul vardir (Ata, 2009 ). Bu yillardan sonra
bircok proje yonetim yaklasimi, proje yonetim araci ve teknigi gelistirilmistir ve

gelistirilmeye de devam etmektedir. Bununla beraber, yaklasik 25 yildir bir projeyi
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basarih olarak yonetmenin temel mantiginda bir degisiklik olmamustir. Bir projeyi
basarih olarak yonetmenin mantigmi anlamak i¢in projenin ne oldugunun, net olarak

kavranmas1 gerekmektedir (Verzuh, 2003, Ata, 2009).

Proje Yonetimi tek seferlik 6zel bir hedef icin bir dizi biitge ve kaynaklarla calsmay1
gerektirir. Sirketler bu isin tek bir kisi tarafindan yiiriitilemeyecek denli kapsamh
olmasindan dolayr degisik tipte proje organizasyonlari kullanirlar. Proje yonetiminin
temeli planlama isine katlan birimlere dagtilmasii ve bu birimler tarafindan
tiretilecek ¢iktilarin icra sathasinda siirekli olarak birlestirilmesini, uyumu igerir.
Katilan birimlerin gorevlerini gergeklestirmeleri i¢in koordine edilmeleri ve isin tam
zamaninda ve blitce iginde tamamlanmasi bir biim oldugu kadar bir sanat olarak da

distiniilebilir.

Proje yonetimi; projenin istenilen zamanda ve performansta hedeflerine ulagsmasi igin
belli maliyet ile ve eldeki kaynaklari en vermli sekilde kullanarak projenin hedefe
ulagsmasidir.

Proje yOnetiminin yayginlagsmasi ile bu konuda olusan beklentiler ve sorular da
cogalmistir:

e Proje yonetimi bir proje i¢cin neden gereklidir?

e Profesyonel proje yonetim araglari ve yontemleri nelerdir?

e Proje yonetiminin kalitesini neler belirler?

e Projenin veya projenin bir pargasmmn sorumlulugunu iistlenen yoneticinin

e Sahip olmasi gereken yetkinlikler neler olmalidir (Ata, 2009)?

Proje yonetimi; proje faaliyetlerinin, belirli bir hedefe ulasmak icin zaman, maliyet ve
performans kistlamalar1 dahilinde kaynaklarin verimli kullanilarak planlanmasi,
programlanmas1 ve kontroliidiir(Kovanci, 2013).

Proje yonetimi ile;

e Proje sonuglarmin istenilen basariya ulasma ihtimalinin artwilmasi,
e Isletme icinde cahsma disiplininin ve iletisimin saglanmast,
e Farkh disiplinlerin birbirleri ile olan iletisiminin saglanmast,

e Zaman, insan kaynag ve parasal kaynaklarin etkin kullaniminin saglanmasi,
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e Insan kaynaklarmin gorev ve sorumluluklarinin daha anlagilir olarak saglanmast,
e Degisimlerden dolay1 olusacak olan risklerin en aza indirgenmesi, konularinda
firmalara avantaj saglanmaktadir.

Proje yonetimi koordinasyonu daha kolay kimak amaciyla her bir proje ve iiriin
stirecinin diger siireclerle uyumlu ve iletisiminin giichi hale getirilmesini saglayan

biitiinlestirici bir grisimdir (PMBOK, 2013).

Tim bu tanmlardan da varlan sonug, projeler zaman harcanmasmi ve kaynak
kullanimi  gerektiren aktivitelerden olusur. Bu aktiviteler birbirinden bagimsiz
diisiiniilemez. Aktivitelerin proje siiresince hangi kisimlarda nasil ve ne zaman olacagi
projeden projeye gore farkhlik gosterebilir. Belirli kistlamalarla bu siirecin yonetimini
proje yonetimi olarak tammlayabiliriz. Proje yOnetimi, siirecin tasarmini, organize

edilmesini, aktivitelerin kontroliinii ve yonlendirilmesini kapsar.
3.2.  Proje Yonetiminin Tarihsel Gec¢cmisi

Misrr piramitleri bilinen en eski proje yonetimi uygulamalar1 olarak bilinir(K1r,2007).
Bu yapilarin nasil iretidigine dair yeteri kadar kaynak olmasa da tahminler
yapimaktadir. Ancak Amerika Birlesik Devletleri silahli kuvvetleri tarafindan atom
bombasmin gelistirildigi Manhattan Projesi ile proje yonetiminin basladig1 kamsi daha
yaygindir (Kursunoglu, 2017).

Giiniimiizde kullanmis oldugumuz proje yonetim teknikleri uygulamalari 1790'lara
dayaniyor (K, 2007). Amerika'da baslayan sanayi devrimi {iretilen {irlinlerin
cesitliliginin  artmasi, taleplerin  degismesi ve Triin tretimin gergeklesmesinde
degisimlerin  olusmasin1  saglamustir. Uretimde oluisan hedeflerin  artmas1  ve
farklilagsmas1 sorunlarin da olusmasini saglamistir. Aym anda hedeflenen birden fazla
unsuru saglayabilmek icin mevcut kaynaklar iyi degerlendirmek, isleri iyi koordine
edebilmek, maliyetleri ve riskleri kontrol altma alabilmek {iretimde vazgecilmez hale

gelmigtir.

Proje yonetimi ile ilgili ik bilimsel g¢ahsmayr Frederick Taylor yapmustir. Taylor
yonetim tekniklerinin bilimsel olarak analiz edilebilecegini kantlayarak yonetim

anlayisinda yeni bir sayfa agmustir. Henry L. Gantt proje yonetimi anlayisinin diger

34



onciisiidir.  Guiniimiizde yaygn olarak kullanillan izleme ve degerlendirme
yontemlerinden PERT ve CPM 'in temelini olugturan Gantt semalarmi gelistirmistir
(Demirel, 2014).

Proje yonetimi ge¢misini donemlere gore Gzetlersek;

e 1950"r; ik defa proje yoneticisi atanmus ve bu kisiye hedefleri gerceklestirme
sorumlulugu verilmigtir. Ag diyagrami teknigi bu donemde gelistirilmistir.

e 1960'lar; Proje kaynak planlamas1 teknikleri gelistirilerek maliyet ve siire yonetimi
beraber kullanilmaya baslandi. Yine bu donemde proje yonetimini kullanmak ve
gelistrmek adma proje yonetim kuruluslart olusmaya baslanmigtir.

e 1970'ler; Stirekli olarak gelistirilen proje yonetim sisteminin eksiklerini ¢ozmek
amactyla Work Break down Structure - Is Kirlim Yapis1 (WBS) , Organization
Break down Structure - Organizasyon Daglimi Yapisi (OBS), Sorumluluk
Matrisleri ve Earned Value Method - Kazanlan Deger Yontemleri (EVM)
gelistirilmistir. Ayrica bu donemde, proje yonetim anlayismin gelismesi amaciyla
kurulan Project Managemen Institute -Proje Yonetimi Enstitisi  (PMI) ve
International Project Management Association - Uluslararast Proje Yonetimi
Dernegi (IPMA)'nn ¢ahsmalar1 ile proje yonetimi bagmsiz bir meslek olarak
kabul gdérmiistiir.

e 1980'ler; bu donemde PMI'nin gelistirilmis oldugu proje yonetim standartlarini
iceren PMBOK olusturulmustur. Bu sayede farkh sektdrlerden de kazanilan
deneyimin yeni uygulanacak olan projelere nasil uyarlanacagi ile ilgili bilgt ve
yontemler aktarimustir.

e 1990'lar; Proje yonetim sisteminin tiim proje siireglerini yonettigi yaklasm olan "
Proje Yasam Dongiisii Maliyeti ve Uriin Kavramlari" gelistirilmistir.

e 1990'lardan giiniimiize proje yonetim sisteminin gelismesini saglayan kuruluslar
yaygilasmistir. Ayrica bu kurslarin vermis olduklar1 sertifkasyon programlari
yapilmistr. Sertifikali {iye sayis1 glinden giine artmigs ve proje yonetim sistemini
gelistrmeye devam edimistir (Ata, 2009).

Giiniimiize gelene kadar proje yonetim anlayisinin gelistirilmesi, paylasimlarinin
yapilabilmesi ve standardizasyonun saglanabilmesi i¢in Uluslararas1 Proje Yonetim

Birligi  (IPMA-1965), Proje YoOnetim Enstitiisii (PMI-1969) kurulmustur. Ayrica
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Promt II (1975), Kisttlar teoris(1984), Scrum(1986), PMBOK(1989), Kazamlmis
Deger (1989), Prince2 (1989) ve Kritkk Zincir (1997) gibi metot ve yontemler proje
yonetiminin gelistirilmesi saglanmistir (Kursunoglu, 2017).

3.3.  Proje Yonetimi Metodolojileri
3.3.1. PRINCE2 metodolojisi

PRINCE (Projects In Controlled Environment) Ingiltere'de ortaya g¢ikan, Ingiltere
hiikiimeti ve 6zel kuruluslar tarafindan da kullanilan bir metottur (Yildirim, 2014).

PRINCE?2 bir projenin bagtan sona kontrollii olarak nasil baglatimasy, yiiriitiilmesi ve
sonlandirilmast gerektigini anlatan bir yaklasimdir (www.makroegitim.com).

[lk olarak PRINCE ismiyle 1989 'da CCTA (Central Computerand
Telecommunications Agency) tarafindan olusturulmus, daha sonra kurulus ismini
OGC (the Office of Government Commerce) olarak degistirmistir. PRINCE2 siirtimii
1996'da ¢ikarilmistir (Simsek, 2011).

Amaci, projede dogru tiriinlerin, 6ngoriilen zamanda ve biitgede basarih olarak teslim
edilmesini saglamak olan PRINCE2 takibi basit, projelerin organizasyon, yonetim ve
kontroliinii saglayan jenerik bir proje yonetim metodolojisidir (Simsek, 2011).

PRINCE2 metodolojisi 7 prensip, 7 tema ve 7 siire¢ ile proje ydnetim sistemini

olusturur (Unsal, 2017). Bu sistem Sekil 3.1.'de gdsterilmistir.

Premnsipler

1. Is gerekgesi

2. Onceki tecriibelerden Temalar k
ders cikarma

3. Rol ve sorumhilularm

1. Is konusu

2. Organizasyon

tammlanmasi ] Siirecler

3. Kalite o .
4. Asamalarm 1. Projeyi baslatma girisimi
tarumlanmasi 4. Pl_anlar 2. Projeyi yonetme
5. Istisnalarm 5. Risk 3. Projeyi baglatma
tanunlanmas1 6. Degisim 4. Asamalan kontrol etme
6. UTrimlere odaklanma 7. Tlerleme 5. Uriin teslimini yénetme

6. Asama suurlanini ydnetme

7. Proje ortamma uyacak 7. Projeyi kapatma

sekilde uyarlama

Sekil 3.1. PRINCE2 metodolojisinde kullanilan prensip, tema ve siiregler (Unsal,
2017).
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3.3.2. IPMA metodolojisi

1965 yilinda olusturulan IPMA ( International Project Management Association),
diinyada dort kittada (Avrupa, Amerika, Afirika, Asya) kullanilmaktadir. A, B,C,D
olarak 4 farkh seviyede sertifika sistemine sahiptir (Yidrim, 2014).

IPMA fiirettigi standart ve rehberler sayesinde proje yonetimini bir meslek olarak
tesvik etmektedir. IPMA'min olusturmus oldugu proje yonetim standartlarmm yer
aldiy kilavuz ICB (Competence Baseline) bes bashk altnda aciklanmaktadr. Ilk
olarak IPMA'nin u standardr gelistirme amaci, sonrasmda proje yonetim yaklagimi ve

diger baglklarda proje yonetim yetkinlik bilesenleri agiklanmaktadir (Ata, 2009).
3.3.3. PMI metodolojisi

1969 yiinda ABD' de kurulan PMI (Project Management Institute) proje yonetim
sistemini ~ gelistirmek, iletisim aglann  kurmak ve proje sorunlarmi  ¢ézmeyi
amaglamaktadir. PMI proje yonetimi ile ilgili standartlarma PMBOK kilavuzunda yer
vermistir (Caliskan, 2009).

PMBOK kilavuzu dért bashk altmda incelenmektedir. Ilk olarak PMI'nmn bu standardi
gelistirme amaci ve proje yonetim yaklagimi agiklanmaktadir. Sonrasmda PMBOK' u
olusturan proje yonetim siiregleri ile proje yonetim bilgi alanlar1 agiklanmaktadr (Ata,
2009).

PMI temel amacmi proje yonetim uzmanligini, bilimini ve uygulamasini tiim diinyada,
organizasyonlarin  proje yonetimini benimseyecegi sekilde ilerletmek olarak
aktarmaktadr. Bu amag¢ dogrultusunda bireysel sertifkasyon, mesleki gelisim
programlari, proje yonetim standartlarinin gelistirilmesi, organizasyonel yetkinlik

programlar1 ve yaym g¢alsmalar1 yapmaktadr (Ata, 2009).
3.4. Proje Yonetiminin Kullanllma Amaglan

Insann varolusundan beri, her alanda teknik ve ekonomik agidan artan karmasik
sorunlara ¢O6ziim bulmaya cahsmustir. Sanayi devrimindeki biiyiik atlhm nedeniyle,
artan ¢oziim bulma ugraslar1 giinden giine daha da artarak giinlimiize kadar devam

etmistir.
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Giiniimiizde daha komplike, kapsamh ve daha fazla kalite gerektiren sorunlar firmalar
arasmda olusan rekabet ortammdan dolayr daha az msan kaynag ve daha cok
verimlilikle ¢06ziilmek istenmektedir. Sorunlarm, firmalardaki olagan hiyerarsik
yapilariyla ¢oziimiinde zorluklar ¢ikmis ve basarth olnamamistir.

Ozellikle asagda belirtilen durumlarda zorluklar meydana gelmistir.

e il kez karsilagilan islerin tanimlanmasi ve kontrol edilmesinde

o Degisik nitelikte ve birbirleriyle iliskili olan islerin alt islemlere ayrimasinda

e (Cok sayida kurumun ve/veya farkh disiplinlerden gelen ¢ok sayida kisinin
katlminin gerektigi islerde

e Onceden belirlenen bir zaman ve maliyet dahilinde tamamlanmas1 gereken islerde

Bu tiir sorunlarin ¢6ziimii i¢in yani komplike islerin tanmlanmasi, bolimlendirilmesi,

yapilandirilmas1 ve yonetimi i¢in proje yonetim bilimi benimsenmistir

e Daha iyi kontrol yapimas1 igin,

e Daha 1yi miisteri iligkilerinin olusturulmasi icin,

e Daha kisa teslimat siirelerine ulasilmasi,

e Daha diisik maliyet ve daha yiikksek kar arahgi olusturmasi,

e Daha yiksek kalite ve giivenilirlik olusturdugu i¢in,

e Daha fazla sonug¢ odakl oldugu i¢in,

e Daha yiksek ¢ahsan moral ve motivasyon olusturdugu i¢in, proje yonetimi
uygulamaktadwr” (Bodur, 2011, Yidirim, 2014).

Proje yonetiminin son yillarda yaygmlagmasimin birka¢ nedeni de asagidaki sekilde

sralanabilir; (Balaban, 2003):

e Firmalarda c¢algan insan kaynaginda azalma olmasina ragmen ortaya cikarilan
islerin niteliginde ve kalitesindeki arti

e Projelerin daha kapsamli olmaya baglamasi

e Kiiresellesmenin getirdigi rekabet ortanu

e Iletisimin kolaylasmas1

e Miisterilerin etkisi

e Cokuluslu is yapma olanaklarindaki artis ve gelismeleri merkezden diizenli olarak
izleyebilme ve gerekirse miidahale edebilme istegi
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Proje yonetiminin sirketlere kazandrdiklari, asagidaki gibi Ozetlenebilir (Balaban,
2003, Gerger, 2006):

. Sermaye ve isgiicli daha verimli kullanilir.

. Projeler bazinda sirket karllig1 artar.

Kaynaklarin ne kadar verimli kullanildiklar1 izlenebilir.

. Olusan bilgi birkimi ile sonraki ¢cahsmalarda daha dogru kararlar almnr.
. Daha gergekei kar hedefleri belirlenebilir.

. Olasi risk ve krizlere karsi daha hazirlikli olunur.

. Benzeri isler tekrar tekrar yapimaz.

. Yatmimcilar attiklar1 adimlarin ekonomik sonuglarini degerlendirebilir.

© 0 N o U A W N

. Pazar kayb1 ve miisteri memnuniyetsizligi en aza indirilir.

Proje yonetimi sistemi su konular1 kapsar;

Planlama: proje yonetiminin hedeflerinin belirlenmesi, belirlenen hedeflere ulagsmak
icin gerekli is kalemlerinin, gerekli zamanin, biitcenin ve kaynaklarmn beliflenmesi

asamasidir.

Organize Etme: projede yapilacak islemlerin organize edilmesi, islemleri yiiriitecek

cahganlarin tanmlanmasi, seg¢ilmesi ve yerlestirilmesi asamasidir.

Yonetme: islemlerin gergeklesmesi igin gerekli bilginin saglanmasi, tesvik edilmesi,

O0deme yapimasi ve iletisimin devamh olarak saglanmas1 asamasidir.

Kontrol Etme: yapilan islemlerin izlenmesi, sapmalarin belirlenmesi ve gerekli
Onlemlerin alnmasi asamasidr (Albayrak, 2005, K, 2007).

Her proje kendine 6zgiidiir, benzersizdir. Projelerin kendi i¢lerinde organizasyonu ve
bu organizasyon i¢ginde de planlanmasi, uygulanmasi ve kontrolii mevcuttur.
Geleneksel yontemler ile yapimaya cahsilan projelerin Ozellkle konut gibi 06zel
yatrim projelerinin istenilen kalite ve evrimde olmasi i¢cin giiniimiizde yeterli olmadigi
goriilmektedir. Proje yonetimi ile birlikte her bir proje kendine 0zgii planlama,

yonetme, uygulama ve kontrol sistemi ile istenilen hedefe ulastirilacaktir.
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3.5. Proje Yonetim Teknikleri

Proje yonetim teknikleri projenin planlama siirecinde sisteme dahil olur ve projenin
sonlanmasima kadar var olur. Proje yonetim teknikleri projenin akismi sematik olarak
tammlar. YoOnetim teknikleri projede planlanan ve gergeklestirilen sonuglar1 ortaya
koyar. Sapmalar1 belirler.

Proje yonetim teknikleri, projenin basarili olabilmesi, baska bir ifadeyle projenin en
kisa stirede ve en az maliyetle ve istenilen kalitede olusmasi i¢in gerekli faaliyetleri ve

bu faaliyetlerin birbirleriyle olan 6nem swrasmni gosteren grafiklerden olugmaktadir
(Dalyan, 2010).

Proje yonetim teknikleri genel olarak aym yaklasim i¢indedirler. Bu tekniklerin

uygulanmasinda dort asamah bir stiregten soz edilebilir. Bu agamalar;

e Projenn tamamlanmas1 i¢in gerekli islerin belirlenmesi

e Projedeki her is kaleminin mantiksal bir diizenle yerinin belirlenmesi

e Kaynaklarin (makine, techizat, insan vb.) her ise bir biitiin olarak, sistemin maliyet
ve stire agismdan uyumlu sekilde dagtilmasi

e Gelismenin izlenmesi ve belirlenen amaca ulagmak i¢in ihtiyag duyulursa kaynak
dagitiminin yeniden diizenlenmesidir (Kuruoglu, 2002, Dalyan, 2010).

3.5.1. Cubuk diyagram teknigi (gantt diyagramm)

Gannt diyagrami olarak da isimlendirilen gosterim 1918 yiinda Henry Gantt
tarafindan gelistirildi  (Coskun, 2012). Faaliyetleri ve faaliyetlerin tamamlanma
stirelerini ortaya koyan iki boyutlu gosterindir. Gantt diyagramu daha ¢ok kiiglik
projelerde tercih edilir (Konakci, 2006).

Diyagramlar yardmiyla eylemler programlanmaktadir. Bu diyagramlarda hangi
faaliyetlerin ne kadar siire icinde bitecegi ve toplam proje siiresini hangi faaliyetin
etkiledigi ortaya koyulmaktadir (Bolposta, 2001).

Sik kullanilan Gantt diyagrami, bir zaman ¢izgisi lizerinde projeye ait tiim sathalarin
planlanan ve gergeklesen siirelerinin, baslangic ve bitis zamanlarinin belirtilmesiyle
olusur. Ustten alta dogru faaliyetler, soldan saga dogru zaman unsurlar1 sralanir. Gantt

40



diyagraminda zaman ¢izgisi Uzerinde her proje faaliyeti icin yatay barlar ¢izilir

(Esatoglu, 2010).

Az sayida caligant kapsayan projelerde, projeyi tammlamak, izlemek ve rapor
olusturmak icin en uygun metot Gantt semasidir. Ancak Gantt semasmin kontrol
mekanizmas1 olarak c¢ok az yarar1 vardr. Zamam ydnetmek ve sorunlari bulmak i¢in
kullanilabilir. Kolay hazrlanabilen bir metot olmasmin yaninda, genis bilgiler ve
teknik isteyen kapsamh projelerde yetersiz kalmaktadr (Demirel, 2014).

Gantt diyagraminda faaliyetler Y ekseni iizerinde, zaman ise X ekseni iizerinde
gosterilir. Basit bir gosterimi oldugu i¢in faaliyetlerin baslangic ve bitis siireleri agik
bir sekilde goriilebilir. Gantt diyagrami basit oldugu icin hazirlanmas1 hizli bir sekilde
olur ve maliyeti diger tekniklere gore azdr. Ancak Gantt diyagrammda herhangi bir
faaliyette olusacak gecikmenin projenin siiresini etkileyip etkiemeyecegi ya da ne
kadar etkileyecegi goriilemez. Proje siireci boyunca karsilanacak sorunlar1 gostermez.

Sekil 3.2.'de gantt diyagraminin giiclii ve zayif 6zelliklerine ait bilgiler ifade edilmistir.

41



Gantt Semalan

Kriter Giiclii Yanlart Zavf Yanlan

Uvgulanahilirlik | Kisa sirels faaltyetlerm dlciiminde ortaya | Faaliyetler arasmdaks tligkilens belirtecek actk
cikan hatalarda kiicik olmaktadir yontemlert yoktur

Giivenilirlik ~ |Her faalivet icin valniz tek bir zaman | Tahmuncinin vargilan defiskendir bu yiizden
tahmint  vardw. Farkli  tahounlenn |siklikla givenlr degildw. Biyik projelerde
bulunmamast karmastkliktan | faaliyet sayist fazla oldugundan. fazla olan bu
kaynaklanabilecek hatalars nler. faaliyetlerdeki kiicik givensizliklerin toplam

verlecek kararlarda da giivensizlige neden olur.

Uvgulama Yapist bakimindan tiim sistemler arasinda | Zaman  standartlarnm  meveut olmadig ve
karmagikhgm en alt dizeyde oldugu|gelistiriimest gerektigi sslemlenn kontrolinde
sistemdir. Kolay ve anlagilirdir. uygulanmasi cok zordur.

Simiilasyon Belirgm bir yetkibg: yoktur.

Yetenedi

Giincelleme  |Programlarda  omemh  degisiklikler | Meveut semalar giincellenemez. Bu nedenle

durumu olmadyn  takdurde graftklertn | grafiklenn yemden cizilmest gerekebilir
gincellmest de  kolay  olacaktir
Bilgsayar  kullanmim  zorunlu
kilmayacak basit bir yaptya sahiptir.

Esneklik Kaynak gerekstmlermun ne muktarda|Bakss acismm sikhikla degishdn projelerde
olacajm  tahmin etmek 1cm  de|bircok grafigm tamamiyla yeniden hazirlanmasi
kullantlabilir. gerekebilir.

Maliyet Diger tekniklere gire ven toplama ve | Grafikler esnek degildir. Program degisikliklen
5leme mspeten ucuzdur. Meveut grafikler | zaman alict ve yiksek maliyeth vent grafikler
uenz  matervaller  kullanilarak | gerektinr.  Siklikla pahal gosterim  araclan
olusturulmus ve giincellenebilir durumda | kullanilr.
se gosterimlerde ucuz olabilir.

Sekil 3.2. Gantt Diyagram1 giighi ve zayif yonleri (Demirel, 2014).
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3.5.2. Kiitik yoriinge teknigi (CPM: critical path technique)

Ag diyagrami metotlarm biri olan kritik ydriinge metodunun en 6nemli 6zelligi zaman-

maliyet analizi yapma olanag saglamasidir.

1957 yiinda Du Pont sirketler grubundan M.R. Walker tarafindan kimyasal bir tesisin
bakim faaliyetlerini programlamak i¢cin kullanildi (Demir, Avunduk, Giiler, 2016).

Gecikmis olan bir faaliyetin baska bir faaliyet ya da projenin tiim planindaki etkisi
ortaya koyulur. CPM planlar1 projeyi kontrol etmeyi ve o stirece kadar gergeklestirilen
is ile planlanan is arasmda sapma olup olmadigini tespit eder (Konakci, 2006).

Kisacas1 CPM;

e Faaliyetlerin sralarmi1 ve birbirleriyle olan mantksal baglantilarmi

e Faaliyet siirelerini

e Projenin toplam siiresini

e Projenn siiresini belirleyen kritkk yoriingeyi

o Kritik olmayan eylemlerde verilmis olan gecikme siirelerini gosterir (Bolposta,
2001).

Kritk yoriinge; projenin toplam siiresini etkileyen kritikk eylemlerden olusan zincire

denir (Bolposta, 2001).

CPM ok diyagramlar ile hazrlanmaktadir. Oklar lizerindeki isimlendirmeler faaliyeti
ve oklar arasmda yuvarlak gosterimler olayr tanimlamaktadir. Her bir faaliyet i¢in bir
ok kullanilir ve bir faaliyet kendinden Onceki biten bir faaliyete baglanamaz.

CPM'nin proje planlama ve kontrolinde sagladig1 yararlar;

CPM ile proje biitiiniiyle gbzler oniine serilir. Faaliyetlerin aralarmdaki iliski wrdelenir.
Dolayisiyla planlama hatalarnin diizeltilmesi olanag saglanir.

Kritik faaliyetlerin projenin toplam siiresi tiizerindeki etkisini gosterdigi icin bu
faaliyetlerden olusacak kritik yoriingenin gerekli gortildiigii durumlarda kisaltilmasina
olanak saglar.
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Kritik olmayan faaliyetlerin geciktirebilmelerine olanak vererek gereksiz masrafa

girilmemesini saglar.

Proje icin gerekli olacak kaynak tiiketiminin hesaplanmasi ve dengelenmesinde

yardimc1 olur (Bolposta, 2001).

Kritik yoringe metodu; yapr {iretiminin ger¢eklesmesi i¢in yapilacak faaliyetlerin
planlamasini ve denetlenmesini, zaman, isgiicli, gibi kaynaklarmn karsilastrilmas: ve
planlamasi, farkh proje i¢cin Onerilen farkh ¢oziimlerin karsiastwrilmasinda kullanilir.

3.5.3. Oncelik semasi teknigi (PDM: precedence diagramming technique)

CPM'deki olay akig semast Sekil 3.3.'de gosterilmistir.

Aktivite 1 Tamamlaninca Aktivite 2 Baslasim

Alctivite 1 A ltivite 2

Aktivite 1 Baslavinca Aktivite 2 Baslasin

Altivite 1

L) Aktivite 2

Altivite 1 TamamlandigZimda Aktivite 2 Tamamlansin
A ktivite 1

Aktivite 2 Z|
Adltivite 2 Baslamadan Alktivite 1 Tamamlan s

Aktivite 1 h—
Aktivite 2

Sekil 3.3. Oncelik semas1 metodu [URL - 6].

CPM deki gibi aym prosediirii uygular. Fakat faaliyetler ve faaliyetler arasmdaki iliski
farkl sekilde belirtilir. Kutular faaliyeti tammmlar ve kutular arasndaki ok baglantilari,
faaliyetler arasmndaki iligkiyi tanmlar. Kutular i¢inde faaliyetlerin adi ve siiresi
belirtili. CPM ve PDM arsmdaki fark; CPM de faaliyetler arasmda sonraki faaliyetin
baslayabilmesi icin Onceki faaliyetin tamamlanmasmi gerektiren mantiksal iliski,
PDM’de faaliyetler arasmda bitisten baslangica, baslangigtan baslangica, bitisten
bitise ve baslangictan bitise olmak iizere dort mantiksal iliski vardir.

44



3.5.4. Proje degerlendirme ve gozden gecirme teknigi (PERT: evaluation and

review technique)

Ag diyagrami metotlarindan biri olan PERT, 1958 yilinda Polaris flize sistemini
gerceklestirmek i¢in kullaniimistr (Konakci, 2006).

PERT teknigi biiyik kompleks projelerin planlama ve programlama siireglerinin
kontrol edimesinde kullanilr. Bu yontemde belirsizlik faktorii ele almmus, biitiin
faaliyetlerin siire ve kaynak harcamalarmin kesin olarak bilinmedigi, olasilikli tahmin
yapilabilecegi varsaylmistir (Demir, Avunduk, Giiler, 2016).

PERT yiksek dikkat gerektiren bir metottur. PERT'te projede uygulanacak faaliyetler
acik¢a tanmlanmig, bagmmsiz ve kararh iligkiler iginde olmaldir.

PERT tekniginde faaliyet siireleri belli degilse, {ic farkh sekilde siire tahmini yapilir.
Siirelerin ortalamalar1 bulunur.

e Kotiimser Stire (Pessimistic Time): faaliyetin tamamlanmasmi zorlayacak tiim
kosullarm gerceklesmesi durumunda faaliyetin tamamlanma stiresidir.

e lyimser Siire (Optimistic Time): faaliyeti etkileyebilecek tiim durumlarin
gerceklesmesi icin harcanan stiredir.

e En Olast Siire (Most Likely Time): Normal durumlarda gergeklesmesi en yiksek
ihtimalli siiredir (Albayrak, 2005, Esatoglu, 2010).

PERT’de her islem ic¢in:

e ta= en iyimser siire
e tb=en kotiimser siire

e tn= en olasi siire

e te= beklenen (ortalama) siire bulunarak te degeri esas almr (Under, 2006).

CPM' de faaliyetlerin siireleri bilinmektedir. Ancak her projede faaliyetlerin siireleri
kesin olarak bilinmeyebilir. Siiresi bilnmeyen bir faaliyet kritik yorlinge lzerinde
degilse ve bulundugu diiglim noktasmda genisleme var ise, CPM ile planlanabilir.
Ancak 15 programinda zorlama, kapasite dengeleme ve maliyet hesabi gibi irdelemeler

yapilamaz. Siireleri belli olmayan faaliyetler kritk yoriinge iizerinde yer aliyorsa
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projenin tamamlanma stiresini belirlemek imkansizdr. Bu durumlarda faaliyetlerin
stire tahminlerinin yapimas1 PERT teknigi ile ¢ozilmektedir. PERT teknigi ile siire
tahminleri hesaplanir (Konakei, 2006).

3.6. Proje Yonetim Siirecleri

Proje yonetimini olusturan siirecler i¢ icedir ve bu siirecleri ayri, birbirinden bagimsiz
diisinmek dogru degildir. Basarili bir proje yonetimi, birbirlerine sebep-sonug iliskisi
ile bagh olan siireclerin etkilesimlerinin etkin bir sekilde yonetilmesi ile miimkiind {ir.
Proje yonetim siirecleri boyunca en yogun faaliyetler yiiriitme siirecinde gerceklesir.
Kontrol siirecini igeren faaliyetler projenin tiim siireclerinde siireklilik tasr. Baslatma
stireci proje siirecinin basmnda, kapatma siireci de proje siirecinin sonunda yer alr.
Planlama siirecine ait faaliyetler proje siirecinin basmdan sonuna dogru azalan bir
diizeyde gerceklesir. Sekil 3.4.'de yonetim siireglerinden olan baglatma, planlama,
kontrol, uygulama ve sonlandirma evrelerinin birbirleri ie olan iliskileri ifade
edilmistir.

BASLATMA > | PLANLAMA

KONTROL P "~ |UYGULAMA

SONLANDIRMA

Sekil 3.4. Proje yonetim siiregleri arasmdaki iliski (Kocakulak, 1997).

Baslatma siireci; proje tanmmnin ve fizibilite cahsmalarinin yapilp degerlendirildigi
stirectir. Bu siirecte problemler, ihtiyaclar ve hedefler belirlenir. Bu ¢ercevede detayl
is programlari, kontrol sistemleri, kalite glivence prosediirleri gelistirilir.
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Planlama siireci; bu siirecte projede ne zaman, nerede, ne yapimak ve nasil
yapimas1 gerektigi kararlari alnr. Planlama siirecine ait islem swrast ve iliskisi Sekil
3.5.'da aktarimustir.

AKTIVITE
SIRALAMASI

KAPSAM
PLANLAMA

Mi;s

PROGRAMI

AKTIVITE

Kontrol

a

|::> ﬂ jj M SURE ﬁ @ U}lrgfz?ma
Va
S

TAHMINI -
KAPSAM MALIYET
)| Tanmvo

BUTCELEME
Baslama KAYNAK
M PLANLAMASI f @
MALIYET

TAHMINI PLANI
GELISTIRME

Sekil 3.5. Planlama islemleri ve aralarmdaki iliski(Kocakulak, 1997).

Uygulama siireci; proje i¢in olusturulan planlarin  uygulandigi siiregtir. Projenin

yapmina bu sliregte baslanir.

Planlanan isler bilgi ve becerilere gore takmmlar olusturularak gerceklestirilebilir
(Kocakulak, 1997).

Uygulama siirecinde yapilan islemler ve birbirleri ile olan iligkiler Sekil 3.6.'de
gorildiigii gibidir.

BILGI TAKIM
DAGITILMASI GELISTIRME
Kontrol

Planlama 1
=

—| | [ SIPARISLER

SOZLESME
KAYNAK SECIMI YONETIMI

Sekil 3.6. Uygulama iglemleri ve aralarmdaki iliski (Kocakulak, 1997).
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Kontrol stireci; proje uygulamasinda yapilan tiim iglemlerin takip edildigi stirectir.
Bu siirecte sapmalar tammlanir ve etkisi analiz edilir. Projenin basmda belirflenmis
olan maliyet, zaman ve kalite boyutlarina gore tekrar planlama yapilr. Kontrol
stirecine ait islem smrasi1 ve iliskisi Sekil 3.7.'de aktarimistir.

ISLEMLER{ DEGISIKLIKLERI
RAPORLAMA KONTROL
Planlama
Uygulama
KALITE KALITE KAPSAMDAKI
KONTROL GUVENCEST DEGISIKLIK
KONTROLU
ZAMAN MALIYET RISK Sona erme
KONTROLU KONTROLU KONTROLU

Sekil 3.7. Kontrol islemleri ve aralarmdaki iliski (Kocakulak, 1997).

Sonlandirma siireci; projenin tamamlandigi, hedefine ulastigi siiregtir. Projenin genel
degerlendirmesi ve basarist bu siiregte Olgiiliir. Proje siireci boyunca ortaya ¢ikan tim

veriler arsivlenerek, bagka bir projede kullanilabilir.

Uvgulama

Aktivite Yofun lufu

Sonlandorma

Proje Baslangica Zaman — =— Proje Somn

Sekil 3.8. Proje yonetim evreleri arasmdaki zamansal iliski (The PMI Standards
Committee, 1996, Coskun, Ekmekgi, 2012).
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Proje yonetiminde bir siirecin ¢iktist kendinden sonraki gelen siirecin girdisi olarak
kullaniliyorsa da, siirecler arasmda kesin bir smir yoktur. Siirecler arasmdaki iliski

dongii olarak devam eder (Coskun, Ekmeke¢i, 2012).
3.7.  Proje Yonetimi Bilgi Alanlan

Proje yonetimi bilgi alanlar1 proje yonetimini destekleyici unsurlardir. Bilgi alanlari
proje yonetim siireclerinde sik¢a kullanilan ara¢ ve tekniklerin detayh olarak tanimini
yaptig1 gibi, siire¢ boyunca girdi ve ¢iktilarin da detayli tammini yapar. Proje yonetimi
bilgi alanlar,  grdilere belirli yontemler uygulanarak c¢iktlarm elde edildigi

stireclerdir.

Girdiler isleme hazir belgeler, yontemler c¢iktilar elde etmek amaciyla girdilere
uygulanan teknikler, ¢iktilar da belgelenebilir sonuglar olarak tammlanabilir
(Bolposta, 2001).

2013 yihnda yaymlanmis olan PMBOK 5.0versiyonuna gore tanimlanan 10 adet bilgi

alan1 vardir;

e Entegrasyon Yonetimi

e Kapsam Yonetimi

e Siire YOnetimi

e Maliyet YOnetimi

e Kalite Yonetimi

e Insan Kaynaklari Yonetimi
e lletisim Yonetimi

e Risk Yonetimi

e Tedark YOnetimi

e Paydas Yonetimi

Swralanan 10 adet proje yonetimi bilgi alanlar1 semas1 Sekil 3.9.'da ifade edilmistir.
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‘ PROJE YONETIMI ‘

[
PROJE ENTEGRASY OMN
YONE TInI

PROJE KAPSAM
Y ONETIMI

PROJE ZANAMN
Y ONETIMI

1-Proje Plani Gelistirme
2-Proje Plan: Uvgulama
3-Tiimlesik Degisim Kontrolii

1-Kapsam Planlama
2-Kapsam Tammlama
3-Kapsam Degisikdigi Kontrolii

1-Faalivet Tanmmlama
2-Faalivet Siralama

3-Is Programi Gelistirme
415 Programi Kontrola

PROJE MALIYET
Y ONETINI

PROJE KALITE
YONETIMI

PROJE INSA™N
KAYNAKLARI YONETIMI

1-Kavnak Planlama
2-Malivet Tahmini
3-Malivet Kontrolii

1-Kalite Planlama
2-Kalite Guvencesi
3-Kalite Kontroli

1-Organizasvon Planlama
2-Kadro Olusturma
3-Takim Gelistirme

PROJE ILETISIM
¥ OMNET INI

PROJE RISK
¥ ONE TN

PROJE TEDARIK
VOMNE TN

1-lletisim Planlama
2-Bilgileri Dagitma
3_Islemleri Raporlama
4-Bicimsel Kapatma

1-Risk Tamimlama
2-Risk Sayisallashrma
3-Riske Tepld Gelistirme
4-Riske Tepki Kontroli

PROJE PAYDAS
YOMNE TInI

1-Pavdaslarin Belirlenmesi

2 -Pavdas ¥ onetiminin Planlam asa
3-Paydas Katliminin ¥ dnetilmesi
4-Paydas Kanlhminin Kontrolia

1-Sahn Alma Planlama
2-Tekdif Planlama
3-Telkdif Alma
4-Kaynak Segimi

Sekil 3.9. Proje yonetimi bilgi alanlar1 (PMBOK, 2013).

3.7.1. Entegrasyon yonetimi

Proje yonetimi baglaminda entegrasyon, projenin paydas beklentilerini basariyla

yonetmek ve gereksinimleri yerine getirilmek suretiyle tamamlanmasi agisimdan ¢ok

Oonemli olan birlestirme ve biitiinlestirme eylemlerini igine alr [URL - 7].

Entegrasyon yoOnetimi; proje plam gelistirme, proje plam uygulama ve tiimlesik
degisim kontrolii faaliyetlerinden olusmaktadir (Calbskan, 2009). Sekil 3.10.'da

entegrasyon yonetimi ve asamalar1 gosterildigi gibidir.

ENTEGRASYON YONETIMI

PROIJE PLANI GELISTIRME

PROJE PLANIUYGULAMA

TUMLESIK DEGISIM
KONTROLU

Sekil 3.10. Entegrasyon YOnetimi
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Proje plam gelistirme; diger planlama ¢iktlarinin almarak, ¢iktlarin kurallar ve
varsayimlar altmda tutarh bir belge haline getirilmesi islemidir (Demirel, 2014).
Projenin yiiriitiilebilmesi ve kontrolii i¢in rehber vazifesi gortir (Cahskan, 2009). Proje
plani gelistirilirken projede olusabilecek degisikliklere uyum saglayacak yapida
olmaldir.

Proje plam uygulama; maliyetlerin biiyiik bir kismmi olusturan bu satha, proje

olannda tanimlanan islerin uygulanmasidir.

Timlesik  degisim kontroli;, proje siireci boyunca yapilacak degisikliklerin

tanimlanmasi, degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesini kapsayan safhadrr.

Entegrasyon yoOnetimi proje i¢in yapilan tim aktivitelerin koordinasyonunu
saglayarak, siireglerin birbirleri ile olan iligkilerini kendi ¢atis1 altnda toplar.
Entegrasyon yonetimi, diger tiim siiregleri etkiledigi icin proje yonetiminin iskeletini

olusturur.

Karmasik islem kapasitesinden olusan ingaat projelerinde faaliyetlerin belirlenmesi,
tammlanmas1 ve bu faaliyetlerin de birbirleri ie uyum i¢inde cahsabilmesi igin
koordinasyon mutlak olarak saglanmalidr. Entegrasyon yonetimi ile faaliyetlerin

koordinasyonu saglanarak, sistem uyumlu bir sekilde calsr (Calskan, 2009).

Proje yonetimi stiregleri boyunca yapilacak aktiviteleri belirleyen, tammlayan ve
koordine eden siire¢ ve aktiviteleri yonetir. Birbirinden farkli siireclerin arasmda
etkilesim olmasi durumunda bu siireci entegrasyon yonetimi gergeklestirir. Projenin
gerceklesmesi siirecinde beklenmedik bir durum plam i¢in gerekli olan maliyet
tahmini, proje maliyet, zaman ve risk yonetimi bilgi alanlarindaki siireclerin
biitlinleserek cahsmasini gerektirir. Bu aktiviteler entegrasyon yonetimi bilgi alaniyla
gerceklesir (PMBOK, 2013).

3.7.2. Kapsam yonetimi

Projeyi basartyla tamamlamak amacityla, projenin tim gerekli cahgmalar1 igermesini
saglamaya yonelk siireclerden olusur (Alg, 2013). Kapsam yonetimi, Oncelikle
projeye nelerin dahil edilecegini ve nelerin dahil edimeyecegini tammlama ve kontrol
etme isidir (PMBOK, 2013).
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Proje kapsaminda olmayan iglerin yapilmasinin proje yonetimi agismdan bir degeri

yoktur. Kapsam yOnetimi projede yalmzca gereken islerin yapilmasini saglar.

Kapsam yonetimi; kapsam planlama, kapsam tanmmlama ve kapsam degisikligi
faaliyetlerinden olusmaktadir (Cahskan, 2009). Sekil 3.11.'de kapsam yOnetimi ve
asamalar gosterildigi gibidir.

KAPSAM YONETIMI

KAPSAM PLANLAMA KAPSAM TANIMLAMA KAPSAM DEGISIKLIG
KONTROLU

Sekil 3.11. Kapsam Y6netimi

Kapsam yonetimi projeye nelerin dahil edilip edimeyecegini belirlenip bunlarin
kontrol edilmesini ve projenin niteliklerine ve hedeflerine gore projenin kontroliiniin
saglanmas1 yOnetimidir. Proje kontroliiniin saglanmasi islerin planlanmasi ve is

hacminin tanimlanmasiyla saglanir.

Kapsam planlama; proje hedeflerinin, is kalemlerinin ve proje iirtiniiniin tanimland1g1
sathadr. Bu safhada kapsam bildirimi olarak tanmlayabilecegimiz dokiiman
olusturulur. Proje siireci boyunca herhangi bir asamada degisiklik yapilacaksa kapsam
bildirimi dikkate alnr.

Kapsam bildiriminde projenin hedefleri, iirliniin tanimi, projenin ana kalemleri, kritik
basan faktorleri agik ve anlagilir sekilde yer almalidir (Demirel, 2014).

Kapsam Tanimlama; proje faaliyetlerini siire, maliyet, kaynak ve kontrolii agisindan

detayh sekilde tanimlanmasidir (Calskan, 2009).

Kapsam tanimlama proje gereksinimlerinden hangilerinin proje kapsamma dahil
edilecegi ve hangisinin dahil edimeyecegini tammlayarak proje sonug¢ smirlarinin
tammlanmasidir (PMBOK, 2013). Kapsam tanimlama faaliyetinde smiflandirilmis is
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listesi olugturularak projenin tim kapsammi ve yapilacak isleri tammlayan bir liste
olusturulur. Bu listede ana is kalemleri hiyerarsik olarak yer alr (Demirel, 2014).

Proje Degisikligi Kontrolii;, kapsamda olusacak degisikliklerin kontrol altina
alnmasini saglar.

Bu sathamin faydasi proje siireci boyunca kapsam temel ¢izgisinin siirdiiriilmesinin

saglanmasidir (PMBOK, 2013).
3.7.3. Siire yonetimi

Projenin istenilen verimde, kalitede, maliyette olusmasi i¢in siire yonetimi Onemli bir
unsurdur.  Siire yonetiminde projenin  gergeklestirilmesine  iliskin g takvimi
olusturulmalidir. Bu is takvimi projenin  gergeklestirilmesindeki faaliyetlerin

iZlenilmesini ve kontroliinii saglar.

Proje faaliyetleri gergeklestirilirken proje siire yonetimi bilgi alaninda harcanan
cabanmn biliyilk boliimii, proje faaliyetlerinin zamaninda tamamlanmasi1 amaciyla,
zaman ¢izelgesi kontrolii siirecinde harcanr (PMBOK,2013).

Siire yonetiminde temel faaliyet proje takviminin olusturulmasidir. Proje siirecinde her
bir proje faaliyetleri icin ana takvim, gelistirme takvimi ve test takvimi gibi farkh
takvimler olusturulmaktadir (Demirel, 2014). ). Sekil 3.12.'de siire yonetimi ve
asamalar gosterildigi gibidir.

PLANLAMA KONTROL
( Faaliyet w ( w
Siralama N
. is Programi Is Program1
Faaliyet Lo —>
Tamiillagrfa Gelistirme Kontrol
% Faaliyet f

Strelerini
Tahminleme

Sekil 3.12. Siire Yonetimi (Demirel, 2014)
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Projenin belirlenen siire iginde tamamlanmasi i¢cin faaliyetlerin tanimlanmasi,
faaliyetlerin sralanmasi, faaliyet siirelerini tahmin etme, is programu gelistirme ve is
programu kontrolii faaliyetlerini igerir.

Faaliyet tanimlama; smiflandirilms is listesinde tanmlanan iglerin gerceklesmesi i¢in

faaliyetlerin tanimlanmas1 ve dokiimantasyonun hazirlanmasi isidir.

Faaliyet sralama; tanimlanan faaliyetlerin is programmim gelistirilmesine olanak

tantyacak sekilde swralanmasidwr (Calskan, 2009).

Faaliyet sralama siirecinde tiim proje kisitlar1 géz Oniine almarak en verimli sekilde

mantikli ¢ahsma srasi sekillendirilir (PMBOK, 2013).

Faaliyet stirelerini tahmin etme; tamamlanan her bir faaliyetin tamamlanmasi i¢in
gerekli siirenin tahmin edilmesidir.

Is programn gelistirme; bu sathada proje faaliyetlerinin tamamlanmasi igin, planlanan
tarihlerle bir i takvimi/zaman cizelgesi olusturulmasidir.

Is programi projenin tamamu icin olabilecegi gibi, istenilen bir kisim, faaliyet, mekan,
kontrol merkezi ve sorumlu kisi icin de detayh raporlama olarak da yapilabilir
(PMBOK, 2013).

Is programi kontrolii; plandan sapmay: fark etmek, diizeltici-onleyici &nlemler almak
ve riskleri en aza indirme olanaklarimi saglar (PMBOK, 2013). Yapilan i programi
kontroliniin en verimli sekilde gergeklesmesi icin proje i§ programu performansi
takibini saglayacak is ilerleme raporlann ve degsiklik isteklerinin hazr olmasi
gerekebilir.

3.7.4. Maliyet yone timi

Projenin sonuclanmasi i¢in hedeflenen biitce cergevesinde tamamlanabilmesi i¢in
maliyetlerin planlanmasini, tahminini, finanse edimesini ve maliyet kontroliinii
saglar. Maliyet tahmininin en verimli sekilde yapilabilmesi i¢n kullanilacak
kaynaklarm birim fiyat, miktarlar1 ve projenin siiresi ile ilgili yapian tahminler
onemldir (Kocakulak, 1997).Maliyet yonetimi proje maliyetinin istenen diizeyde

saglanmasinin yonetimidir. Maliyet yonetimi, projede belirlenen maliyetin hedeflenen
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smirlar igerisinde kalmasi i¢in kaynak planlama, maliyet tahmini ve maliyet kontrolii
faaliyetlerinden olugsmaktadir (Calskan, 2009). ). Sekil 3.13.'de maliyet yonetimi ve
asamalar1 gosterildigi gibidir.

MALIYET YONETIMI

KAYNAK PLANLAMA MALIYET TAHMIN] MALIYEKONTROLU

Sekil 3.13. Maliyet Yo6netimi

Kaynak planlama; projede belirlenen faaliyetlerin gerceklesmesi icin gerekli olan
mnsan, ara¢ ve materyal gibi kaynaklarin ne kadar adet veya miktarda kullanilacaginin
belirlenmesidir (Demirel, 2014).

Bu safha proje maliyetinin projenin gerceklesmesi siireci boyunca nasil yonetilece gine
dair yardim ve yonlendirme saglamaktadir (PMBOK, 2013).

Maliyet tahmini; proje faaliyetlerinin tamamlanmasi igin gerekli kaynaklarin
maliyetlerinin yaklagik olarak elde edimesidir.

Maliyet tahmininde yapmaya karsi satn alma, satm almaya karsi kiralama gibi maliyet
dengelemeleri yaparak proje i¢cin en uygun maliyetin olusturulmasi i¢cin kaynak
paylasiimalidir (PMBOK, 2013).

Maliyet kontrolii; projede maliyet akist sapmasmin olustugunun belirlenmesi,
sapmalarin sebeplerinin ortaya ¢ikarlmasi ve gergeklesen sapmalarin yonetilmesini

saglayan safhadir.

Bu safha diizeltici onlem almak ve riski en aza indirmek icin plandan sapmay1 fark

etmeye olanak verir (PMBOK, 2013).
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3.7.5. Kalite yonetimi

Projenin istenilen kalite de olugsmasi i¢in olusturulan prosediirlerin planlanmasi,

uygulanmasi, takip edilmesini yOnetmek olarak tanmmlanabilir.

Kalite yonetimi projenin hem yonetimsel anlamda, hem de olusacak iirliniin 6zellik leri
anlaminda kalite gereksinimlerinin belirlenmesini ve gereksmimleri karsilayacak

kalite kriterlerinin olusturulmasmi saglar (Demirel, 2014).

Kalite yonetimi; kalite planlama, kalite giivencesi ve kalite kontrol faaliyetlerinden
olusur (Calgkan, 2009). Sekil 3.14.'de kalite yonetimi ve asamalar1 gosterildigi giidir.

KALITE YONETIMI

KALITE PLANLAMA KALITE GUVENCESI KALITE KONTROLU

Sekil 3.14. Kalite YOnetimi

Kalite planlama; projenin basarth sonuglanmasi i¢in projede hangi kalite
standartlarmin  olmasma ve bu standartlara ulasimasi icin  nelerin yapimasi
gerektiinin belirlendigi sathadr.

Bu satha, kalitenin proje siireci boyunca nasil yiiriitiilecegine ve onaylanacagina dair

yonlendirme saglar (PMBOK, 2013).

Kalite standartlar1 iriin tammu ile faaliyet nitelikleri, fayda/maliyet analizleri, akis
diyagramlar1 ve deneylerle degerlendirilir (Demirel, 2014).

Kalite Giivencesi; projede belirlenen kalite standartlarma ulagsmay1 giivence altma alan
planh faaliyetlerdir. Kalite giivencesinin saglanmasi i¢in kalite yonetim plam ve kalite

kontrol siireglerinin elde ediimesi gerekir.

Kalite kontrolii; olusan proje sonuglarmm gozlenerek belirlenen kalite standartlarina
uygunlugunun kontrol edildigi sathadr. Kalite kontrolii, belirflenen kalite kontrol
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standartlarma  uygun olmayan proje sonuglarmin incelenerek  basarisizligin
nedenlerinin ortaya ¢ikarlmas: ve bu nedenlerin ortadan kaldmilmasi ile ilgili bir
sathadr.

3.7.6. Insan kaynaklan yénetimi

Projenin tiim alanlarinda kullanilan msan giiciinii en verimli sekilde kullanmak ig¢in
gerekli faaliyetlerin yapimasidir.

Proje bilgisinin zamaninda elde edimesi, toplanmas1 ve kaydediimesi iletisim
yonetiminin saglamis oldugu islemlerdir (Bolposta, 2001).

Insan kaynaklar1 yonetimi, projede gorev alacak insanlarin etkin kullanimina,
egitimden motivasyon konularma kadar insam ilgilendire tiim konularin yonetimini
saglar. Gorev alacak msanlarin farkh becerilerine gore kendilerine roller ve
sorumluluklar verilir. Insan kaynaklar1 ydnetimi olusan proje ekibinin organize

olmasini, yonetilmesini ve yonlendirilmesini saglar.

Insan kaynaklar1 yonetimi; organizasyon planlama, kadro olusturma ve takim
gelistrme faaliyetlerinden olusmaktadir (Caligkan, 2009). Sekil 3.15.'de insan
kaynaklar1 yonetimi ve asamalar1 gosterildigi gibidir.

[NSAN KAYNAKLARI
YONETIMI
ORGANIZASYON o
] KADRO OLUSTURMA
PLANLAMA ; TAKIM GELISTIRME

Sekil 3.15. Insan Kaynaklar1 Y®dnetimi

Organizasyon planlama; gorev alacak insanlarin yonetim olam olusturularak,
msanlarin  sorumluluklarinin, raporlama iligkilerinin belirlenmesi ve belgelenmesi

sathasidr (PMBOK, 2013).
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Organizasyon planlamanm verimli bir sekide yapilabilmesi i¢in, farkh disiplinler
arasmdaki iligkiler, projede gorev alacak farkh kisilerin arasmdaki iligkiler ve
iigkilerin yapiarmmin bilnmesi gerekir.

Kadro olusturma; proje faaliyetlerinin gerceklesmesi icin proje ekibinin kurulmasi
sathasidr. Kadro olusturma goriisme ve sonrasmda atamalar yoluyla olusturulur.

Takim gelistirme; proje performansini arttrmak icin olusturulan proje ekibinin

etkilesiminin ve ekip ortammin iyilestirilmesi sathasidir.

Bu satha projede gorev alacak insanlarin kabiliyetlerinin arttrilmast ve bu insanlarin
aym kabiliyetlerini uyumlu bir sekilde takim igerisinde gosterilebilmesini saglar
(Demirel, 2014).Taki gelistrmenin en Onemli amact proje performansini
tyllestirmek ve bunun i¢cin gorev alacak kisilere gerekli egitimleri vermek ve onlari

gelistirmek olmalidir.
3.7.7. lletisim yonetimi

Proje ile ilgili tiim bilgileri gerekli birimlere aktarmak ve tiim bilgileri toplamak i¢in
yapilan faaliyetlerdir.

Proje bilgilerinin zamaninda ve uygun bir sekilde toplanmasi planlanmasi,
dagitilmasi, saklanmasi, erisiimesi, kontrol edilmesi ve yonetimini saglar (PMBOK,
2013).

fletisim yonetimi; iletisim planlama, bilgileri dagitma, islemleri raporlama ve bicimsel
kapatma faaliyetlerinden olusmaktadir (Calskan, 2009). Sekil 3.16.'da iletisim

yonetimi ve asamalar1 gosterildigi gbidir.

[LETISIM YONETIMI

ILETISIM PLANLAMA BILGILERI DAGITMA ISLEMLERIRAPORLAMA| | BICIMSEL KAPATMA

Sekil 3.16. Iletisim Yonetimi
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fletisim planlama; proje ekibinde gdrev alacak kisilere hangi bilginin ne zaman, nasil
ulagilacagma darr iletisim ve bilgi agmmn planlamasmin yapildig:1 sathadur.

[letisim planlamasi, projenin nihai basars1 icin dnemlidir. letisim planlamasinin
yetersiz  yapimasi, bilgilerin yanhs hedef Kkitleyle paylasimasi gec iletilmesi,
paydaslarla yetersiz iletisim, proje gerceklesmesi siirecinde sorunlara neden olabilir
(PMBOK, 2013).

Bilgileri dagitma; proje siireci boyunca gerekli bilgilerin, gerekli kisilere ulastrilmasi
sathasidrr.

Bilgileri gerekli yerlere ulastrmak icin tiim iletisim yolarmdan faydalanilmahdir.
Ancak en etkili yol yazili bilgi akisidr. Bilgiyi gonderen ve alan kiside konu ve tarihe
gore erisebilecek sekilde dosyalanmasi iletisimsizligi ve yanhs anlamalari en aza
indirger (Oziskk, 1995).

Islemleri raporlama; genel durum degerlendirmesi, ana plana gdre mevcut durum, is
ilerleyisini gosterir bilgiler, mali analizler, proje ekibinin durumu, malzeme, ekipman
ve arag hareketleri, sozlesme uygulamasi gbi bilgilerin yer aldign raporlardr (Ozsik,
1995).

Bu satha projenin hangi noktada oldugunu ve projede nelerin gerceklestigi bilgilerini
icerir (Bolposta, 2001).

Bigimsel kapatma; projede yer alan her fazn sonlanmasindan sonra proje sonucunun
dokiimantasyonu hazrlanr. Bu sathada proje kayitlar1 toplanarak, proje basarisi ve
etkinligi analiz edimeli ve dokiimanlar gelecekteki kullanimlar i¢in arsivlenir
(Demirel, 2014).

3.7.8. Risk yonetimi

Proje risklerini tanmlayan, analiz eden ve bunlara cevap veren proseslerdir. Ayrica
pozitif olaylarin yararlarm1 maksimize, negatif olaylari minimize etmeyi planlar
(Kocakulak, 1997). Risk yonetimi kapsaminda projeyi etkileyebilecek riskler ve

risklerin nitelikleri belirlenir ve belgelenir. Belirlenen riskler i¢in risk yonetim plani
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olusturulur. Projenin her agamasmnda belirlenen risklerin kontroli mutlak olarak

saglanir.

Proje risk yonetimi, projedeki risk yonetimi planlamasi, belirlenmesi, analize ve riske
kars1 olusturulacak tepkinin planlamasi, gozetimi ve kontroliinii yiirliten asamalardan
olusur (Ata, 2009).

Risk yonetiminin amaci projede olumlu gelisebilecek durumlarin olasihigini arttrmak,
olumsuz durumlarin olasiigmi azaltmaktir. Proje siirecinde risk olusmasit durumunda
kapsam, zaman, maliyet ve kalite gibi unsurlarin hedefleri iizerinde poztif ya da
negatif etkisi olabilir. Risk bir ya da daha fazla nedenden kaynaklanabilir ve bir ya da
daha fazla durum iizerinde etkisi olabilr (PMBOK,2013).

Projelerde olusabilecek riskler belirsizlikten kaynaklanrr. Ongoriilebilen riskler analiz
edilmis ve ¢ozilebilecek risklerdir. Risk tamamlandiktan sonra risk olmaktan ¢ikar ve

bir yonetim sorunu haline gelir.

Risk yonetimi; risk tammlama, risk sayisallastirma, riske tepki gelistirme ve riske tepki
kontrollerinden olusmaktadr (Caliskan, 2009). Sekil 3.17.'de risk yonetimi ve
asamalar1 gosterildigi gibidir.

RISK YONETIMI

RISK TANDLAMA - e -
i SATBALLASTIRMA | |TEPK] GELISTRME TEPKIKONTROLD

Sekil 3.17. Risk Yonetimi

Risk tanimlama; projeyi etkileyecek risk kaynaklarmin, olaylarinin belirlenmesidir.
Risk tammmlama faaliyeti proje siireci boyunca diizenli olarak tekrarlani.
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Risk tanmmlama, sebep-sonu¢ ve sonug-sebep iliskilerinin ortaya koyulmasi ile
yapilir(Bolposta, 2001).

Risk yonetimi faaliyetlerinin nasil yiiriitiileceginin belirlendigi sathadir (Ata, 2009).

Risk saysallastirma; belirlenen risklerin tiim proje iizerindeki etkisini sayisal olarak
analiz edilmesidir (Ata, 2009).

Risklerin olas1 etkilerini degerlendirerek detayh bir analiz ya da eylem i¢in riskleri one
alma safhasidir. Bu sathanin faydasi risklerin belirsizlik diizeyini azaltmak ve oncelik li
risklere odaklanmaktr (PMBOK, 2013).

Riske tepki gelistirme; riskin belirlenmesinden sonra riskleri karslamak i¢in risk

yonetim plam hazrlanarak, gerekli alanlarda diizenlemelerin yapidigi sathadir.

Proje gergeklestirilirken projeye yonelik tehditleri azaltmak i¢in secenekleri ve
eylemleri gelistirme sirecidir (Ata, 2009).

Riske tepki kontrolii; proje siireci boyunca risk planlarinin uygulanmasi, belirlenen
risklerin izlenmesi, yeni risklerin belirlenmesi ve tiim risk siirecinin degerlendirilmesi

faaliyetidir.
3.7.9. Tedarik yonetimi

Projenin hedefine ulagsmas1 i¢in disaridan temin edilmesi gerekli olan, her tiirli isgiicii,

malzeme ve makinenin tedariki igin yapilan islerdir.

Tedarik yonetimi alict ile satict arasmdaki yapilan sozlesmeleri kapsar. Sozlesme
satictya degeri olan bir seyi temin etme, alictya da alman hizmet karsismda Odeme
yapma yikiimliligi getrir (PMBOK,2013).

Tedark yonetimi; satm alma planlama, teklif planlama, teklif alma, kaynak sec¢imi
faaliyetlerini kapsar (Calskan, 2009). Sekil 3.18.'da tedarik yonetimi ve asamalari
gosterildigi gibidir.

Satn alma planlama; disaridan destek almip alnmayacagi, almacaksa nasi, ne kadar,

ne zaman almacagini belirler.
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TEDARIK YONETIMI

SATIN ALMA . . i -
PLANLAMA TEKLIF PLANLAMA TEKLIF ALMA KAYNAK SEGIMI

Sekil 3.18. Tedarik Yonetimi

Satin alma planlamasinda satm alma kararlarni belgelenir ve disaridan saglanacak
tedarikgiler belirlenir.

Teklif planlama; ihtiya¢ olunan iiriin ile mevcut kaynaklarin yazihi hale getirilmesini
kapsar. Bu sathada alman teklif ve yapilan degerlendirme kriterlerinin tanimlandigi
dokiimanlar hazrlanir.

Teklif alma; proje ihtiyaglarmin nasil karsilanabilecegi konusunda teklif verecek
yikklenicilerden bilgi alman sathadr. Kaynak se¢imi; yiiklenicilerden gelen tekliflerin
degerlendirildigi ve en uygun teklifin tercih edildigi sathadwr (Dalyan, 2010).

3.7.10. Paydas yonetimi

Proje sonuglarindan etkilenecek herhangi sahis, kurum ya da sirketler paydaslari
olusturur. Paydaslar projenin biiyikligiine ve karmaskligina gore degiskenlik

gostermektedir.

Ayrica paydas yonetimi paydaslarin ihtiyag ve beklentilerini anlamak, sorunlari
irdeleyerek catigmalar1 yonetmek ve paydaslart proje kararlarma dahil etmek amaciyla
onlarla siirekli olarak iletisim halinde kalmmasina odaklanr (PMBOK, 2013).

PMOK 5.0 paydas yonetimini dort siire¢ icerisinde degerlendirmektedir:

e Paydaslarin Belirlenmesi
e Paydas Yonetiminin Planlanmasi

e Paydas Katilminin Yonetilmesi
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e Paydas Katliminin Kontrolii

Paydas beklentilerinin projeye olan etkisinin analiz edilmesi ve paydaslarin proje ile
ilgili karar verilmesi ve uygulanmasi asamalarma etkili bicimde katihmina yonelik
yonetim stratejilerini kapsar (Kursunluoglu, 2017).

Paydas yonetimi; paydaglarm belirlenmesi, paydas yonetiminin planlamasi, paydas
katthminin yonetilmesi ve paydas kathmmin kontrolii faaliyetlerinden olusmaktadir

(Kursunluoglu, 2017). Sekil 3.11.'de paydas yonetimi ve asamalar1 gosteridigi gbidir.

PAYDAS YONETIM
PAYDASLARIN PAYDASVONETIMINI ~ PAYDASKATILIMINI|  |PAYDASKATILIMININ
BELIRLENMES] PLANLAMAS] YONETILMES! KONTROLU

Sekil 3.1. Paydas Yonetimi

Paydaglarin belirlenmesi; projedeki bir karar veya sonucu etkileyebilecek ya da
bunlarda etkilenebilecek insanlar veya organizasyonlarmn belirlenmesi, birbirine
baghliklary, etkileri ve projenin basarisma etkisinin analiz edilip belgelenmesi
sathasidir (PMBOK, 2013).

Paydas yonetiminin planlamasi; proje siireci boyunca paydaslarm projeye katihmini
etkin kimak i¢in, ihtiyaglari, ¢ikarlar1 ve projenin basarisma potansiyel etkilerine bagh
olarak paydaslarin etkin bicimde katihmini saglamak icin stratejilerin olusturulmasidir
(PMBOK, 2013).

Paydas katimmin yonetilmesi; paydaslarin ihtiyag ve beklentilerini kargilamak ic¢in
paydaslarla iletisim kurulmasi, sorunlarin giderilmesi ve proje silireci boyunca
paydaglarin kathminin tesvik ediimesi i¢in yapilan faaliyetlerdir (PMBOK, 2013).

Paydas katiimmm kontrolii; bu siirecin amaci proje gelistikce ve ortamu degistikge,
paydas baghligin1 stirekli kilmak, verimliligi saglamak ve arttrmaktir (PMBOK,
2013).
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4. PROJE YONETIMININ UC BOYUTU; SURE - MALIYET - KALITE

Stire, maliyet ve kalite birbirleri ile dogrudan etkilesim halinde olan proje yonetim
kisttlaridir. Kisitlardan biri degisecek olursa hedeflenen sonugta degisecektir. Projenin
tamamlanmas1 i¢cin gerekli olan siire kisalrsa, ya maliyet artar ya da kalite diisecektir.

Projenin maliyetinde olusacak olan azalma, proje zamaninin uzamasma ya da projenin

hedeflenen kalitesinin diismesine sebep olur.

Bir proje belirlenen hedeflere ulagmigsa, belirlenen faaliyetler yapimasi gerektigi gibi
gerceklestiriliyorsa ve beliflenmis bir problem oOnceden saptanan siire, maliyet ve
kalite smirlar1 icerisinde ¢Oziime ulastiriliyorsa bu proje basarih olarak tanimlanabilir
(PMBOK, 2013). Projelerde siire, maliyet ve kalite temel basari kriterleri olarak
goriiiir ve proje basar1 iiggeni olarak adlandmilir. Projelerde bu kriterler oOlciilerek
planlar ve hedeflerle karsilastirilir, bdylece projenn basart durumu ile ilgili
degerlendirme yapilabilir.

ZAMAN

(Dogru Siire Ongoriisii)

KALITE MALIYET
(Muusteri Gereksinimleri) (Etkin Kaynak Y 6énetimi)

Sekil 4.1. Proje Basart Uggeni (Kursunluoglu, 2017)

Insaat projelerinin planlanmasmda ve kontroliinde siire-maliyet ve kalite degisiminin
analizi ingaat proje yonetiminin en 6nemli konularindan biridir. Siire ve maliyeti
mmnimum diizeyde tutmaya cahsrken, kalite maksimumda tutulmaya c¢ahsilmaktadir.
Proje yonetiminde siire, maliyet ve kalite arasmdaki iliski i¢cin ortak analiz yapilarak
optimum ¢6ziim bulmaya ¢alsiimaktadir.
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Projenin baslangicindan sonlanmasma kadar gegen zaman dilimine proje siiresi denir.
Projenin siiresi belirlenirken projenin tamamlanmasi i¢in gerekli olan faaliyetlerin
yeterli kalte de olusmasma izn verecek kadar uzun ve hedeflenmis olan proje

maliyetini agsmayacak kadar da kisa olmahdir (Coskun, 2012).

Projelerin siiresi uzadik¢a projede kullanilacak olan kaynaklarin maliyetlerini tahmin
etmek zorlagr. Uzun zamanli toplu konut projelerinde birim fiyatlar1 tahmin etmek zor
olacaktr. Uzun zamanlhi projelerde belirsizligi ortadan kaldrmak i¢in iki segenek
vardr. iki tim malzemeleri projenin baslangic asamasmda temin etmektir. Bu
durumda temin etme maliyetine ek olarak nakliye ve depolama maliyetleri de
eklenmelidir. Ayrica erken o6denen parann finansman kaybi da firsat maliyeti
kapsammnda g6z oniinde bulundurulmalidir. Tkinci secenek malzeme saglayicilart ile

yapilacak uzun donemli satn alma kontratlaridir.
Bir ingaat projesinde, proje hedefinin Ongdriilen siirede tamamlanabilmesi i¢in;

e Kapsamh bir planlama yapimali.

e Ihtiyag duyulan siire dogru tahmin edilmeli.

e Verilecek olan gorevlerin tamm ve kapsamlarnin net olarak aktarilmasi
gerekmektedir.

e Gergeklesen faaliyetler ile zaman c¢izelgesinin ve projenin tamamlanma siiresinin

diizenli olarak karsilastrilmasi ve kontrol edilmesi gerekmektedir (Cosgun, 1999).

Projenin tamamlanmas1 i¢in harcanmasi1 gerekli olan siirecin belirlenmis olan tarihten
once tamamlanmak istenmesinin maliyete etkisi iki yonlii olacaktr. Birincisi projenin
gerekli olan siireden erken bitmesi, ¢alisanlarin ek mesai yapmasi ve ek mesailere {icret
O0denmesi gerekmektedir. Ayrica siirekli ek mesai yapan calisanlarin {iretim verimleri
diiser. Bu durum maliyetin artmasma sebep olur. Ikincisi ise projenin tamamlanma
stresinde  yapilacak olan kisalma projenin endirekt maliyetini diigiirecektir.
Yoneticilerin maaslar, aylk sabit giderleri, verimis olan finansal garantilerin
giderleri gibi maliyetler kisalan silire boyunca ddenmeyecek ve kar olarak maliyete

yanstyacaktir.

Projenin hedeflenen siireden uzun stirmesi maliyeti artrwr. Gergeklesecek olan tiim

projelerin yatrim tutarlari, isletmeye acgima tarihleri kesin olarak belirtilir. Proje
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belirtilen tarihte hedefe ulagsmazsa projede Ongorilen biitiin hesaplar gegerliligini
biiyiik Olciide yitirir. Proje hedefinde Ongoriillen satig gelirleri zamaninda elde
edilemeyecegi i¢in finansal tablolarmm dengesi bozulur. Bu durum ek finansman
kaynak bulma yolunu acgabilir. Bu durumun digmda Ongdriilen yatwim tutart belli bir
stire icin gecerlidir. Projenin gecikti§i siire boyunca proje sonucunda elde edilen
tiriinlin fiyat1 artabilir, ithalat kosullar1 degisebilir. Projenin hedeflenen siireden daha
kisa slirmesi halinde maliyetler yine artabilir. Proje siiresinin kisaltilabilmesi i¢in
projede gorev alacak calsanlarin daha fazla ¢aligmasi gerekebilir. Bu durumda iscilik
saati bagsma tretim miktar1 genelde diiger, ayrica cahsanlara mesai {icreti 6demek

gerekir. Bu durum maliyeti artrr (Aral, 1979, Dalyan, 2010).

Maliyeti etkileyen faktorler arasmda basta yapmm siiresi gelmektedir. Yapmm stiresinin

uzamasi veya normal siireden kisa gerceklesmesi maliyetin artmasma sebep olabilir

(Cosgun, 1999).

Kalite tanmm genel anlamda kullanma amacma uygunluk derecesi olarak
tanimlanabilir. Kalite; islevsellik, gilivenilirlik, dayanklilik, givenlik ve estetik
boyutlarin1 kapsamaktadir (Cosgun, 1999).

Kalite kavrami, sadece projenin sonunda ortaya ¢ikan yapmmn kalitesinin yani sira,
yapiyl olusturan tiim faaliyet ve {iriinlerin kalitesini de kapsamaktadr (Orhan, 2008,
Geger, 2013).

Beklentileri  karsilayabilecek teknik c¢oOziimler sunmak, sunulan bu ¢oziimleri
uygulamak ve {iriiniin kullanim siiresince beklenmedik bir sorunun ortaya ¢ikmasini
Onlemek,  tasarim Kkalitesine baghdr. Tasarim asamasmda sunulmayan Kkalite
Ogelerini, iretimde saglamak miimkiin olmayacaktr. Bununla birlikte tasarmmin
kaliteli olmas1 projenin kalitesi i¢cin tek basma yeterli degildir (Cosgun, 1999).
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5. TOPLU KONUT URETIMINDE PROJE YONETIMi
5.1. Gecmiste Toplu Konut Uretiminde Proje Yonetimi

Proje yonetiminin ge¢migiyle ilgili arastrmalar yapan Stretton’a gdre “proje
yoneticisi” terimini ik defa Amerikan Bechtel firmasi, 1950 yihinda gergeklestirmis
oldugu uluslararasi bir projesinde kullanmustir (Stretton, 2007, Ata, 2009). Bugiin
anladigimiz anlamda proje taraflarin1 tanmlayan bir matris organizasyon olmasa da,
yabanci birr c¢evrede projenin siire, maliyet ve kalite hedefleri icerisinde

tamamlanmasmin sorumlugunu istlenmis bir proje yonetim ekibi tanmlanmistir.

Tirkiye de insaat yOnetimi alannda gelismeler ingaat yoOnetiminin diinyadaki
gelisiminden farklh ve yavas olmustur. Gelismis iilkelerde, 1950'li yillardan Once

planlama kavrami diisiiniilmeye baglanmis,

1960'h yillarda planlama ve Ozellikle bilgisayar destekli planlama gelismis, 1970'li
yillardan sonra planlama yaninda, cevre, finansman gibi konular 6nem kazanmis,
1980'li yillarda Proje yonetimi bir yonetim tarzi olarak diisliniilmeye baglanmis ve
1990 sonrasi1 ve bugiin insaat proje yonetimi vazgegilmez olmustur (Kuruoglu, Ezcan,
2002).

Toplu konut iiretimi projelerinin basarisiz olmasi ulusal ekonomi i¢gin dogrudan ve
dolayll olarak ¢ok biiyilkk maliyet sonuclar1 dogurmaktadr. Harcanan parann, zamanin
ve verilen emegin maliyetlerini cok Onemli boyutlara ¢ikarmaktadwr. Toplu konut
tiretimi  projelerinin basarisiz olmasmi tetikleyen neden genel olarak kotii yonetim
uygulamalardir. Karaszliklar, c¢elisen Oncelikler, yonetim uygulamalarindaki
tutarsizliklar, iletisimin saglam olmamasi, planlama-kontrol anlaygsinin zayif olmasi
nedenler arasmdadr (Barutcugil, 2008).

5.2.  Giiniimiizde Toplu Konut Uretiminde Proje Yonetimi

Giintimiizde toplu konut projelerinin {ilke ekonomisinde lokomotif konumda olmasi,

toplu konut talebinin artmis olmasi, bu tiir yatrimlarin degerini arttrmistr. Bununla

67



beraber birgok organizasyonun bir araya gelerek yapilan toplu konut projelerinde
riskler, maliyet, kalite ve verimlilik yap1 iiretiminde en 6nemli unsurlar olmustur. Bu
kadar organizasyonun basarili bir sekilde bir arada olmasini saglayan proje yonetimi

her gecen giin 6nemini daha ¢ok ortaya koymaktadir.

Proje yOnetimi, yatmimlarin hedeflenen zamanda, Ongorilen biitcede, kaliteli bir
sekilde bitirilmesini saghyor. Giiniimiizde toplu konut iiretiminde kullanilan proje
yonetimi  siire, maliyet ve kalite odakh, planli ve sistemli bir teslm siirecinin
olusmasini saglamaya yonelik olarak gelismistir. Bugiiniin konut projelerinde {iretimin
karmagik olmasindan, projenin beklenmeyen olaylar ve tahmin edilemeyen durumlar
dogurmasindan dolayr planlamayi, tasarmm ve iretimi yonetebilecek biitiinlesik bir
sisteme ihtiyag duymaktadir.

Toplu konut iiretimi, baslangic asamasmdan son asamaya kadar komplike bir proje
stirecidir. Toplu konut iretiminde sorumluluk genis bir kitleye (mimar, miihendis,
miiteahhit, miisteri, malzeme saglayicilar, finans saglayicilar, tasimacilar vb.)
dagilmistr. Ayrica konut {iretimi farkh i dallarnin ve cahsanlarinin bir arada
cahsmas1 gerektirmektedir. Cevresel faktorlerden de (sicaklk, riizgar, nem, kar, yer
alt1 suyu) dogrudan etkilenen toplu konut {iretimleri dagmik, degisken ve belirsiz talep-
tedarik iliskisi ortaya ¢ikararak riskler olusturmaktadir. Giiniimiizde proje yonetimi,
konut iiretimi projelerinde islerin onceden belirlenmesini, planlamanin yapimasini,
kontrollerin elde tutulmasini, proje siirecinde ortaya ¢ikabilecek risklerin belirlenip
ortadan kaldmrilmasini saglayarak, toplu konut {iretim projelerinin istenilen hedefe

ulastirir.

Ulkemizde 1980 yillarindan sonra &zel sektdriin konut yatrimlarina biiyilkk oranda
katk1 saglamasiyla beraber proje yonetiminin 6nemi anlasilmig ve konut iiretiminde
proje yonetimine olan ihtiya¢ artmistwr. 1980 yilinda kurulmus olan PMI (Project
Management Institute) metodolojisini yaymak amaciyla 1995 Ankara Proje YOnetim
Dernegi, 1997 yilinda Istanbul proje yonetim dernegi kurulmustur. Giiniimiizde konut
ihtiyacinin ve iretiminin artmig olmasit yatrmmci sirketlerin  projenin planlamasi,
yiriitiilmesi ve kontrol edilmesi siirecinde zorluklarla karsilasmasina sebep olmustur.
Giinlimiizde proje kapsamlarmin biiylimesi ve karmagiklagsmasi proje yonetimi

anlayisinin - gelismesini  zorunlu hale getirmistir.  Proje yOnetimi  teknolojinin

68



gelismesiyle beraber konut yapilar1 {iretiminde dijital teknolojinin sektore entegre
edilmesi, proje maliyet ve siirelerinin 6nem kazanmasi toplu konut iiretim projelerinin

hedefe ulasmasinda biiyiikk katkisi olmustur (Okumus, 2018).
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6. TOPLU KONUT URETIMINDE PROJE YONETIMININ SURE-
MALIYET- KALITE ACISINDAN INCELENMESI UZERINE BIR
ARASTIRMA

6.1. Arastirmamn Amaci ve Yontemi

Aragtrmanin amact, toplu konut projelerinde proje yOnetimi Oncesi ve sonrasini
gormek, projelerde proje yonetimin Onemini ortaya koymak, proje yOnetimi bilgi
alanlarinin proje siirecleri tizerindeki etkisini gérmek ve projelerde proje yonetiminin

stire - maliyet - kalite {ic boyutu agismdan irdelemektir.

Bu yiksek lisans tez cahsmasinin arastrma yOntemi, anket c¢aligmasi olarak
belirlenmistir. Anket e-posta yoluyla proje yoneticilerine gonderilmistir. E-posta
yoluyla gonderilmeden Once proje yoneticileri ile bire bir goriismeler yapilmis ve
anket icerigi aktarilmistw. Gelen cevaplara gore anket sonuclar1 analiz edilmistir.

Analiz ¢ahsmas1 sonrasinda analiz sonuglarma iliskin degerlendirmeler yapilmistir.
6.2. Anket Calismasmmn Icerigi ve Verilerin Degerlendirilmesi
Anket calismasinda 34 adet soru kullanilmis olup sorular;

e 20 adet acik ugly,
e 14 adet kapal uclu soru seklindedir.

Anket sorular;; toplu konut yapilar1 iretiminde proje yonetiminin uygulanip
uygulanmadigimi, proje yonetimi sisteminin proje tam olarak uygulanmadig: takdirde
nasil sonuglar ortaya ¢ikaracagini ve toplu konut iiretimlerinde proje yonetiminin siire
- maliyet - kalite agismdan incelemeye yonelk icerikten olusmaktadir. Anket formu
58 kisiye gonderilmis ve anketi 20 kisi cevaplamustir. Ankete cevap verme oram %
34,5'ur.

Anketi cevaplayanlarin her soruya verdikleri cevaplar bir dosyada birlestirilerek, her
soru i¢cin verilen farkh cevaplarm toplam cevaplar icerisindeki oranlar belirlenerek,
grafik gosterimleri ile ifade edilmistir.
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Anket Sonuglariin Analizi;

Aragtrma sonucunda elde edilen veriler, anket formunda yer aldigi sekliyle asagida
srralanmustir.  Anketi olugturan ik yedi soru ve proje yoneticileri ile firmalarin genel
Ozelliklerini sorgulayan sorulardwr. Yedi sorudan iki firmalarin isminin soruldugu soru
oldugu i¢cin bu bilgi gizli tutulmaktadir.

2. Soru: Firmadaki pozisyonunuz nedir?

KATILIMCI ORANLARI

M Calisan
M Orta Duzey Yonetici
m Ust Diizey Ydnetici

M Sirket Sahibi / Girisimci

Sekil 6.1. 2 Numaral anket sorusunun analizi

Firmalarda ¢alsanlarm %481 st diizey, %42’sini da orta diizey yoneticiler
olusturmustur. %35'1 Sirket sahibi / Girisimciden olusmaktadir.

3. Soru: Is tecriibeniz kag yildir?

KATILIMCI ORANLARI

M 1ile Syl arasi
W6 ile 10 yil arasi
M 11ile 15 yil arasi
M 16 ile 20 yil arasi

M 21 yil ve Gizeri

Sekil 6.2. 3 Numarall anket sorusunun analizi
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4. Soru: Mesleginiz nedir? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

15
10
5 B KATILIMCI
0 . B = SAYISI

Mimar insaat  Sehirve  Harita Makine  Elektrik Tekniker
Miuh. Bolge Pl. Miuh. Miuh. Mih.

Sekil 6.3. 4 Numarah anket sorusunun analizi

Katihimcilart arasmda mimar yogunlugu (10 katihmci) daha fazla olmakla beraber,
listenin devamu ingaat miihendisligi (5 katilmci), sehir ve bolge planlama ile harita
mithendisligi seklinde devam etmektedir.

5. Soru: Insaat projelerinde proje yonetimi ile ilgili bilgileriniz — tecrilbelerinizi nasil

edindiniz? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

14

1z

10

Q.gs"e' o KATILINMICI
SAYISI

Sekil 6.4. 5 Numarall anket sorusunun analizi
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Katilhimeilarin ¢ogunlugu (12 kisi) proje yonetimi ile ilgili bilgi ve tecriibeleri takim /
ekip arkadaslari ve paydaglardan edinmis olduklar1 bilgilerle elde etmislerdir. Bu
secenegin devamuni 11 katihmei1 ifadesiyle damsman firmalarla g¢alisarak secenegi ve
7 katihmc1 ile konferans /sempozyum etkinliklerine katilarak secenegi izlemektedir.

6. Soru: Firmamz kac¢ yildan beri aktif sekilde faaliyet gdstermektedir?

KATILIMCI ORANLARI

M 1ile 5yl arasi
5% .

M6 ile 10 yil arasi

m 11 ile 15 yil arasi

M 16 ile 20 yil arasi

m 21 yil ve Gzeri

Sekil 6.5. 6 Numarah anket sorusunun analizi

Firmalarin %58’1 21 yil ve iizerinde aktif olarak ¢aligmakta iken, %16’s1 16 yil ve 20
yil arasmda ve %111 de 6 yil ve 10 yillik zaman aralklarindan beri aktif olarak
calismaktadr.

7. Soru: Firmamzin yillik cirosu ne kadard?

KATILIMCI ORANLARI

B Kiglk olgekli sirket

B Orta oOlckeli sirket

¥ Orta Gstl olgekli sirket

B Biyuk 6lgekli sirket

B Cok biiyiik olgekli sirketler

B Bilmiyorum

Sekil 6.6. 7 Numarali anket sorusunun analizi
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Ankete cevap veren katiimcilarin c¢alsmis olduklar1 firmalarin ciro analizlerine
bakildiginda en fazla oran; %32 ile orta istli 6lgekli (Yillik cirosu 100 milyon TL -
500 milyon TL arasi) firmalar olusturmaktadr. Bu sranin devammi %26'lk oranla

cok biiyiik Olcekli (Yilik cirosu 1 milyar TL’den biiyik) ve %16’k oranla kiigiik
Olcekli (Yillik cirosu 10 milyon TL’den kiiglik) firmalar olusturmaktadir.

8. Soru: Firmanizda yiiriitiilen projelerde proje yonetimi uygulaniyor mu? Nasil?

14
12
10

8

6

4

2 I

6 l [ ]

Sirketimizde proje Projenin Proje YOnetimi Harici bir Bilmiyorum.
yonetimi ekibi/  buyuklugi ve Uygulanmiyor.  firmadan proje
ekipleri var. niteligine gore yonetimi hizmeti
sirket icinden bir aliniyor.

ekip veya harici
bir proje yonetim
hizmeti aliniyor.

B KATILIMCI
SAYISI

Sekil 6.7. 8 Numarah anket sorusunun analizi

Bu sorudaki analize gore sirketlerin biiyiik kisminda (12’sinde), proje yonetimi
blinyelerinde bulunan proje yonetim ekipleri ile uygulanmaktadir. 4 sirkette ise
projenin biiyikliigii ve niteligine gore ya sirket icindeki ekip ile proje yonetimi
uyguluyor ya da harici bir proje yonetim hizmeti almyor.
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9. Soru: Projelerinizde proje yonetimi uyguluyor musunuz, uygulamiyorsaniz nedeni

nedir? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

16
14
12
10
8
6 H KATILIMCI
4 SAYISI
2
0
Proje yonetimi Proje yonetimi  Proje ydonetimiis Proje yonetimi
uyguluyoruz maliyetiarttiriyor yukinGarttiriyor zaman
kaybiyaratiyor

Sekil 6.8. 9 Numarah anket sorusunun analizi

Katihmcilarinl5’i proje yonetimi uygulandigini ifade ederken, 1 katihmci proje
yonetiminin i yikiini arttrdigi i¢cin uygulanmadigini ifade etmistir. Katiimcilarin
hicbiri bu soruda var olan ‘proje yOnetimi zaman kaybi yaratiyor’ secenegini
isaretlememiglerdir. Yine bu soruda katlimcilarm 3’0 proje yOnetimin maliyeti

arttrdigini ifade etmislerdir.

10. Soru: Projelerinizde proje yonetimi uyguluyorsaniz ne siklkta kullantyorsunuz?

KATILIMCI ORANLARI

0%

M Bitiin projelerde
B Sik sik

¥ Bazi projelerde
B Ender olarak

B Sozlesme geregi

B Hig

Sekil 6.9. 10 Numarah anket sorusunun analizi

%353'lik biiyiik kisim biitlin projelerinde proje yonetimi uygularken, bu orana yakmn
olarak 9%2'lk kisim tercih etmis olduklar1 baz projelerde proje yOonetimi

75



uygulamaktadwr. Sozlesme geregi proje yonetimi uygulayan firmalar ise %10

oranmndadir.

11. Soru: Projelerinizde neden proje yonetimi uyguluyorsunuz? (Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

16
14
12
10
8
6
4
2
0
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Sekil 6.10. 11 Numarah anket sorusunun analizi

Proje yOnetiminin neden uygulandigina dair verilen cevaplarin basmnda sdzlesme
yonetimini  kolaylagtirtyor olmasi (14 katihmci) olarak cevap alnmistir. Verilen

cevaplarin devammi srasiyla; proje yonetiminin iyi bir yonetim araci olmasi (13
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katihme1), sorunlar1 ¢ézmede yardimci olmasi (12 katihmc1) ve proje degisikliklerinin
daha kolay yonetilmesini saghyor olmasi (11 katihmc1) olarak verilmistir.

12. Soru: insa ettiginiz ya da proje yonetimi uyguladigimiz topln konut projenizde ne

zamandir proje yonetimi kullaniyorsunuz?

KATILIMCI ORANLARI

0%

m 1ile 5yl arasi

H 6ile 10 yil arasi
m 11ile 15 yil arasi
m 16 ile 20 yil arasi

m 21 yil ve Gzeri

Sekil 6.11. 12 Numarah anket sorusunun analizi

Firmalarin %42’si 1 yil ile 5 yil arahgmdan beri proje yonetimi uygularken, %32’si6
yil ile 10 y1il arahgmndan beri proje yonetimi uygulamaktadwr. %21’1ise 11 yil ve 15 y1il
arahgindan beri uygulamaktadir. 21 yil ve iizeri segenegini ise hicbir katilimci

isaretlememistir.

13. Soru: Firmanizin proje yOnetimine gecis siirecmin ge¢ kalmis olabilecegini

diisiinityor musunuz?

KATILIMCI ORANLARI

B EVET
B HAYIR
H BiLMIYORUM

Sekil 6.12. 13 Numarah anket sorusunun analizi

77



Katlimcilarin %63’ firmalarin  proje yonetimine ge¢ kalmadigini ifade ederken,
%21’1de ge¢ kaldigin1 ifade etmislerdir. Katihmcilarin %16°s1 da bilmiyorum seklinde
ifade kullanmiglardir.

14. Soru: Proje yonetimi ekibinin alannda uzman kisilerden olusmamasi ve ekibin

zayif kalmasi projeyi nasil etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

14
12
10
8
B KATILIMCI
6 SAYISI
4
2
0
Hepsi Maliyeti arttirir Sureyi arttinr Kaliteyi dusarar

Sekil 6.13. 14 Numarah anket sorusunun analizi

Katilimeilarin  12°si hepsi secenegini cevaplayarak, proje yonetimi ekibinin uzman
kisilerden olugsmamasmin, projenin siiresini ve maliyetini arttrdiZt ve projenin
kalitesini diistirdligiinii ifade etmislerdir. Bu ii¢ boyut arasmda da en ¢ok katilimc1
saysst ile (9 kisi) maliyeti artrr cevabmi vermislerdir.

15. Soru: Entegrasyon yonetimi proje yonetimi siirecleri boyunca aktiviteleri belirler,
tammlar, koordine eder ve yoOnetir. Entegrasyon yonetimi yeterli diizeyde
saglanmad1g1 takdirde projeyi nasil etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

14
12
10
8
B KATILIMCI
6 SAYISI
4
2
0
Hepsi Maliyeti arttirir Sureyi arttinr Kaliteyi dustrar

Sekil 6.14. 15 Numarah anket sorusunun analizi

78



Katilhimcilarinl3’i bu soruya hepsi secenegini cevaplayarak, projenin siiresini ve
maliyetini arttrdi@1 ve kalitesini dusiirdiigi olarak ifade etmislerdir. Katihmcilar bu
iic boyut arasinda da en ¢ok (9 kisi) maliyeti artrr cevabm vermislerdir.

16. Soru: Projenin performansini  degerlendirmek ve kalite aktivitelerinin
yiriitiilmesinin  sonuclarmi izlemek icin ne sikhkla sahada kontrol yapir? (Birden
fazla isaretleyebilirsiniz).

10

OoON b O

Gunluk Haftalk Zaman gizelgesi / Aylik iki Haftalik
is programindaki
kilometre tasina
gore

H KATILIMCI
SAYISI

Sekil 6.15. 16 Numarah anket sorusunun analizi

Katihmeilarin 11°1 sahada giinliik kontrol yapildig1 ifade ederken, bu srayr 8 kisi ile
haftalik, 7 kisi ile kilometre tagma gore sahada kontrol yapildigini ifade eden katilimc1
sayss1 izlemektedir.

17. Soru: Projenin kapsammnm tam tammlanmamasi, eksik kalmasi projeyi nasil

etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

12
10
8
6
B KATILIMCI
4 SAYISI
2
0 [ [
Hepsi Sureyi arttinr Maliyeti Kaliteyi Diger
arttirir dusdrir

Sekil 6.16. 17 Numarah anket sorusunun analizi
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Proje kapsammin tanimlamada eksik kalmasmin projeyi nasil etkileyecegi sorusuna
katihmeilardan 11 kisi hepsi secenegini cevaplayarak projenin siiresini ve maliyetini
arttrdigr ve kalitesini diistirdiigii olarak ifade etmiglerdir. Katilimcilarin 1 kisi ise
kapsamm tam tammlanmamasmin kaliteyi disiirdiigiini  ifade  etmislerdir.
Katilhimcilardan 1 kisi ise diger segeneginde; ’Kapsam belirleme ve insa arasmdaki
senkron dogru yonetilirse esneklik saglar. * ifadesine yer vermistir.

18. Soru: Projede ne siklkta is degisikligi ile karsilasiyorsunuz?

KATILIMCI ORANLARI

10% 0%

B Cok sik
B Sik
M Orta

HAz

H Hig

Sekil 6.17. 18 Numarah anket sorusunun analizi

Bu soruda verilen cevaplara gore az ve sk diizeyler aym oram paylasarak, projede
%32 ile az diizey ve sk diizeyde is degisikligi yapildigini ifade etmislerdir. %26 ile de
orta diizeyde is degisiklikleri yapidigi goriilmektedir. Katihmcilarin higbiri bu soruda

cok sik secenegini isaretlmemislerdir.

19. Soru: Projede degisiklik talepleri ortaya ¢iktiginda asagidaki seceneklerden
hangisinde sapmaya (artisa / azaliga) sebep olur? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

12
10

B8

7]

4

2 .

0 .
Maliyette Sirede sapmaya Hepsi Kalitede sapmaya Diger
sapmaya {artmasina / {artmaszina /

{artmasina / aralmasina) azalmasina)
azalmasina) sebepolur. sebepolur. W KATILIMCI
sebepolur. SAYISI

Sekil 6.18. 19 Numarah anket sorusunun analizi
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Projede degisiklik talepleri olusmast durumunda; 11 kathmciya gore maliyette
sapmaya, 10 katihmciya gore siirede sapmaya sebep oldugu goriilmiistiir. Siirede ve
maliyette sapmaya sebep olur secenegine nazaran kalitede sapmaya sebep olur
secenegini daha az katihmc1 (3 kisi) tercih etmistir. Katihmcilarin9’u ise bu soruda
hepsi secenegini tercih etmislerdir. Katihmeilardanl kisi ise diger seceneginde;
taraflarm  bubirlerine  kars1i gliven veya giivensizlk ortammda  sonucun
degisebilecegini, projenin basarisi i¢cin proje hedeflerinin de ona uygun olarak revize
edilebilecegini ve glivenin olmadig1 bir ortamda direncin olacagmni ifadesine yer
vermistir.

20. Soru: Projedeki zaman c¢izelgesindeki / is programindaki aktivitelerin detayh

tanmmlanmamas1 ve dogru swalanmamasi projeyi nasil etkiler? (Birden fazla

isaretleyebilirsiniz).
14
12
10
8
6 B KATILIMCI
SAYISI
4
) .
0 I
Sureyi arttinr Maliyeti Hepsi Kaliteyi Diger
arttinir dusarur

Sekil 6.19 . 20 Numaral anket sorusunun analizi

Projedeki zaman c¢izelgesindeki / i§ programundaki aktivitelerin tam olarak
tammlanmamas1 sorusuna; 12 kisi siireyi artrdi@ini, 10 kisi de maliyeti artrdigi
cevaplart verilmistir. Bu swayr 6 kisilik katihmc1 ifadesi ile hepsi segenegi
iZlemigtir. Katihhmcilardanl kisi ise diger segeneginde; cok detayh hazirlanmasinin
projeyi kotii yonde etkiledigi konusunda resmi istatistikler var oldugunu ifade etmistir.

21. Soru: Projenin zaman c¢izelgesindeki / i programindaki her aktivitenin
karsilanmas1 i¢cin gerekli olan siirenin dogru belirlenmemesi, asagidaki segeneklerden

hangisinin artmasma ya da azalmasma sebep olur? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).
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12

10
8
6 = KATILIMCI
SAYISI
4
2
0 .

Sureartisi  Maliyet artisi Hepsi Kalite azalisi Diger

Sekil 6.20. 21 Numarah anket sorusunun analizi

Projenin zaman ¢izelgesindeki / is programindaki her aktivitenin karsilanmasi i¢in
gerekli olan siirenin dogru belirlenmemesi katlimcilardanlO kisiye gore siire ve
maliyeti artrmustir.  Katihmcilarm 8’1 ise bu soruda hepsi segenegi lizerinde
durmustur. 2 kiside kalite azalsina sebep oldugunu ifade etmislerdir. Katihmcilardan
1 kisi ise diger seceneginde; isin en basinda dogru hazirlanmasi ihtimali olmadigini,
sadece iyi niyetli tahminlerin olabilecegi ifadesine yer vermistir.

22. Soru: Projenin zaman c¢izelgesinin / i programinin sahadaki ilerleyisine gore

giincellenmesini ne sikhkla gerceklestirirsiniz? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

12
10
8
6
4
2

: M .

Haftalik Aylik Gunlik Zaman iki haftalik Diger

cizelgesi/is
programindaki
kilometre B KATILIMCI
tasina gore SAYISI

Sekil 6.21. 22 Numarah anket sorusunun analizi
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Is programmin sahadaki ilerleyisine gore giincellenmesi 10 kisi ile en fazla haftalik,
ardndan bu srayr 7 kisi ile aylk, 6 kisi ile giinlik ve 5 kisi ile kilometre tasma gore
secenekleri izlemistir. Katihmcilardan 1 kisi ise diger seceneginde; Klasik Gant
Chart'larda haftalik giincelleme yapilirken, ¢evik yaklasimlarda aktiviteler alt tasklara
boliiniir ve task panolarmin takim tarafindan giinlik olarak gincellendigi ifadesine yer

vermistir.
23. Soru: Projedeki is imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmmn edilmemesi

proje biitgesinin sapmasmin yannda, asagidaki seceneklerden hangisinde sapmaya

(artis / azalg) sebep olur? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

14
12
10
8
6
4
2
0
Maliyette sapmaya Hepsi Kalitede sapmaya Sirede sapmaya
(artmasina / (artmasina / (artmasina /
azalmasina) sebep azalmasina) sebep azalmasina) sebep
olur. olur. olur.
B KATILIMCI
SAYISI

Sekil 6.22. 23 Numarah anket sorusunun analizi

Is imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin edilmemesi 12 kisinin isaretlemesi
en fazla maliyette sapmaya sebep olurken, bu sray1 6 kisi ile kalitede sapma ve4 kisi
lle sirede sapma secenekleri izlemistir. Katilimcilardan 8 kisi hepsi secenegini

isaretlemislerdir.
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24. Soru: Projedeki maliyetlerin (biitgenin) giincellenmesini ne siklkla yapiyorsunuz?
(Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

16

14

12

10

Ayhk Zaman gizelgesi / Haftalik Glinluk iki Haftalik
is programindaki
kilometre tasina

gore

B KATILIMCI
SAYISI

Sekil 6.23. 24 Numarah anket sorusunun analizi

Projedeki maliyetlerin giincellenmesi katilimcilara gore, en fazla aylk olarak (14 kisi)
gerceklesmektedir. Bu srayl, kilometre tasma gore giincelleme segenegi (7 kisi)
iZlemektedir. Katilimcilardan 3 kisi haftallk olarak, 2 kisi de ginlik olarak
maliyetlerin giincellendigini ifade etmislerdir.

25. Soru: Bugiine kadar tamamlamis oldugunuz projelerde Ongdrdiigiiniiz biitge ile

gerceklesen biitce arasndaki sapma ne orandadir?

KATILIMCI ORANLARI

H %0-%10

M %11-%20
M %21-%30
H %31-%50

H Diger

Sekil 6.24. 25 Numarah anket sorusunun analizi
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Tamamlanmig olan projelerde %63 oraninda %0 - %10 araliginda sapma oldugu
katihmeilar tarafindan ifade edimistir. %27 oraninda ise, %11 - %20 arahginda sapma
oldugu cevabi verilmistir. Katlimcilardan 1 kigi de diger secenegi kisminda agiklama
yapmistr. Katiimei, son ki yildr maliyetlerdeki ongoriilemeyen artislar sebebiyle
sapma oranmimn %50 - %70 seviyelerini buldugunu, ancak iki yil Oncesine kadar
piyasalarin duragan donemlerinde sapma oranmm %10’u gegmedigini ifade etmistir.

26. Soru: Bugiine kadar tamamlamis oldugunuz projelerde ongoriilen is bitrme tarihi
ile gerceklesen is bitirme tarihi arasmndaki silirenin igin toplam siiresine orani ylizde

kag artmustr? (Isin siiresindeki sapma % kagti?).

KATILIMCI ORANLARI

0%

B %0-%10

N %11-%20
M %21-%30
¥ %31-%50

Sekil 6.25. 26 Numarah anket sorusunun analizi

Tamamlanmis olan projelerde isin siiresindeki sapma oram %0- %10 araligindaki
secenegini isaretleyen katlimcilarin  oram %53’tiir. Katiimcilarin  %37'si ise bu
soruya %11 - %20 arah@1 olarak cevap vermistir. %21 - %30 arali@1 secenegini ise
kathmcilarin %10’u isaretler iken, %31 - %50 araligindaki segenegi hicbir katilimc1

isaretlememistir.

27. Soru: Proje basladiktan sonra proje kapsaminda yapilan degisiklikler asagidaki
seceneklerden hangisinde sapmaya (artis / azahs) sebep olur? (Birden fazla

isaretleyebilirsiniz).
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14
12
10
B
G
4
7 B KATILIMCI
a I SAYISI
SUrede sapmaya Maliyette Hepsi Kalitede sapmaya
sehep sapmaya sebep sehep
olur, artmasina / olur, artmasina / olur, artmasina /
azalmasina sebep azalmasina sebep azalmasina sebhep
olur. olur. olur.

Sekil 6.26. 27 Numarah anket sorusunun analizi

Proje kapsammnda yapilan degisiklikler ile ilgili olarak katilimcilarin vermis olduklar1
cevaplara bakidiginda bu durum katihmcilara gore en fazla (12 kisi), siirede ve
maliyette sapmaya sebep olmustur. Katilimcilarin 9'u ise bu soruda hepsi secenegini
uygun bulmuslardir. Katihimcilarin 2’si ise kalitede sapmaya sebep oldugunu ifade
etmislerdir.

28. Soru: Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalari 6nlemek amaciyla yapilan kag adet
diizeltici — onleyici faaliyetler /uygunsuzluk raporu diizenlenmektedir?

KATILIMCI ORANLARI

M 1 ile 20 Adet arasi
5% M 21 ile 50 Adet aras!

M 51 ile 100 Adet arasi
B 100ile 200 Adet arasi

M Diger

Sekil 6.27. 28 Numarah anket sorusunun analizi

Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalar1 Onlemek amaciyla yapilan diizeltici —
Onleyici faaliyetler /uygunsuzluk raporu sorusuna katlimcilarin %37'siladet - 20 adet
olarak cevaplamiglardir. Bu swray1r %26 ile 21 adet - 50 adet aralig1 , %11 oram ile 51
adet - 100 adet aralig1 izlemigtir. Kathmeilarin %21°1 diger seceneginde disiincelerini
belirtmislerdir. Bu katihmcilar ortak diisiince olarak diizeltici — Onleyici faaliyetler /
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uygunsuzluk raporlarm her proje i¢in farkh olabilecegini, projenin biiyikkigiine ve
niteligine gore degisebilecegini ifade etmislerdir.

29. Soru: Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalari onlemek amaciyla yapilan
diizeltici — onleyici faaliyetler /uygunsuzluk raporlarmm % kagi tamamlanmaktadir?

KATILIMCI ORANLARI

N %1-%20

N 9%21-%40
5 %41-%60
H %61-%80
H %81-%100

Sekil 6.28. 29 Numarah anket sorusunun analizi

Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalar1 Onlemek amaciyla yapian diizeltici —
Onleyici faaliyetler / uygunsuzluk raporlarmm %37’si, %81 - %100 oramnda
tamamlanirken, %16's;, %61 - %80 orannda, yine %16'st %21 - %40 oraninda
tamamlanmaktadir.

30. Soru: Projenin performansini  degerlendirmek ve kalite aktivitelerinin

ylriitiilmesinin sonuglarmni zlemek i¢in ne sikhkla sahada kontrol yapimaktadir?

12
10
8
6
4
2
0
Haftalik Glinluk Aylik Zaman gizelgesi /  iki Haftalik
is programindaki
kilometre tasina
.. B KATILIMCI
gore
SAYISI

Sekil 6.29. 30 Numarah anket sorusunun analizi
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Projenin performansin1  degerlendirmek ve kalite aktivitelerinin  yiiriitiilmesinin
sonuclarini Zlemek i¢cin sahada yapilan kontrolin en fazla (11 kisi) haftalk olarak
yapidigi katihmeilar tarafindan ifade edilmistir. Bu secenegi swastyla giinlik (8 kisi),
ayhk (7 kisi) ve kilometre tasma gore (6 kisi) segenekleri izlemektedir. Katihmcilardan
higbiri anket se¢eneklerinden olan iki haftalk segenegini isaretlememislerdir.

31. Soru: Projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesi ve tanmlanmasinin dogru

yapiimamas1 projeyi nasil etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

14

12

10

B KATILIMCI
SAYISI

Hepsi Sireyi arttinr Maliyeti arttirir ~ Kaliteyi dastirar

Sekil 6.30. 31 Numarah anket sorusunun analizi

Risklerin belirlenmesi ve tanimlanmasmin dogru yapilmamasi sorusunun cevabina
katilimecilardan 12 kisi hepsi secenegi ile siire - maliyet - kalite unsurlarini etkiledigi
cevabmi vermislerdir. 9 kisi bu durum siireyi artwrr derken, 8 kisi maliyeti artirir
demistir. Aznlikta kalan 4 kisi ise kaliteyi diigtiriir ifadesini isaretlemislerdir.

32. Soru: Projede dngoriilen riskler gerceklestigi takdirde, risk yonetimi ¢alismaniz
kapsaminda risklere verilen tepkilerle / cevaplarla stire — maliyet — kalite sapmasi ne

Olctide Onlenmistir?
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KATILIMCI ORANLARI

H%1-%20
B %21 - %40
%41 - %60
N %61 - %80
B %81 - %100

Sekil 6.31. 32 Numarah anket sorusunun analizi

Risk yonetimi g¢ahgymas1 kapsammda risklere verilen tepkilerle / cevaplarla siire —
maliyet — kalite sapmasi %37 oranla, %1 - %20 arahginda, yine %32 oranla %21 -

%40 araliginda sapma Onlenmistir.

33.Soru: Projede tedarik yonetiminin planlamasinin dogru ve zamaninda yapilmamasi

projeyi nasil etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

12

10

B KATILIMCI
SAYISI

Hepsi Sireyi arttinr Maliyeti arttirr ~ Kaliteyi dstrir

Sekil 6.32. 33Numarah anket sorusunun analizi

Projede tedarik yonetiminin planlamasmin dogru ve zamaninda yapilmamasi sorusuna
katihmcilar ¢ogunlugu (11 kisi) hepsi secenegini cevaplayarak siireyi artrr, maliyeti
artrr ve kaliteyi diistiriir olarak ifade etmiglerdir. Katilimcilarin azmhgr (2 kisi)
kaliteyi dustirtir ifadesini isaretlemislerdir.
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34. Soru: Projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin yiiriitiilmesinde gerceklestirilen
thale ve sozlesmelerin dogru ve zamaninda yapilmamas1 projeyi nasil etkiler? (Birden

fazla isaretleyebilirsiniz).

12

10

B KATILIMCI
SAYISI

Hepsi Sdreyi arttinr Maliyeti arttirir  Kaliteyi dasurir

Sekil 6.33. 34 Numarah anket sorusunun analizi

Katilhimecilar ihale ve sdzlesmelerin dogru ve zamaninda yapilmamasi projeyi nasil
etkiler sorusuna katiimcilarin ¢ogunlugu (11 kisi), hepsi segenegini isaretleyerek
stireyi artwrr, maliyeti artirr ve kaliteyi diigiirlir olarak ifade etmiglerdir. Katihmcilarin
azmhigr ise (1 kigi) kaliteyi diigiirtir, ifadesini se¢cmislerdir.

6.3.  Anket Sonu¢larimn Degerlendirilmesi

Anket sorularmm 2. ve 3. sorularinin analizi incelendiginde proje ydnetimi
uygulayicilarinin firmalarda calisan st diizey kisiler oldugu ve biiyikk oranda 21 yil
ve tlizerinde konut sektdriinde deneyimli olduklar1 sdylenebilir. Firmalar genellikle
biinyelerinde proje yonetim ekibi bulundurmakta ya da harici bir firmadan destek
almaktadrlar. Katimcilar sahip olduklar1 deneyimlerden faydalanarak proje
yonetiminin projelerdeki basarismi olumlu olarak ifade etmislerdir. Bu ifadenin
sonucuna, proje yonetim sistemini olusturan bilgi alanlariyla ilgili katlimcilara
yoneltilen sorulara ve alman cevaplara gore elde edilen analizlere baktigimizda
varabiliriz. Bilgi alanlarinda olusabilecek eksiklerin projenin bagsarsmi etkiledigini
gorebiliriz. Bilgi alanlarmin herhangi birinde olusabilecek eksiklk genel olarak
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projenin siiresini artirr, maliyetini artrr ve kaliteyi digiiriir. Bu ti¢ kistin (siire —

maliyet - kalite) daha 6nce projenin basari tiggenini olusturdugu ifade edilmisti.

Ornegin 15. soruda sorulan, entegrasyon yonetiminin yeterli diizeyde saglanmamasi
sorusuna katihmcilarin %68,4’1 hepsi secenegini isaretleyerek bu durumun siireyi ve

maliyeti arttrdigini, kaliteyi ise dislirdliglinii ifade etmislerdir.

Yine 17. soruda kapsam yOnetimi bilgi alaniyla ilgili sorulan soruda katiimcilarin
%357,9’u hepsi segenegini isaretleyerek, bu durumun siireyi ve maliyeti arttrdigini,

kaliteyi distlirdligiinii ifade etmislerdir.

21. soruda siire yonetimi bilgi alanyla ilgili sorulan is programindaki aktivitelerin
kargilanmast i¢in siirenin dogru belirlenmemesi sorusuna katihmcilarin %352,6’s1 bu

durumun siireyi ve maliyeti arttrdigimi ifade etmislerdir.

Risk yonetimi bilgi alani kapsamma giren 31. soruda sorulan risklerin belirlenme mesi
ve tanmlanmasmm dogru yapilmamasi sorusunun analizine  baktiZimizda
katihmcilarin %63,2’s1 hepsi segenegini isaretleyerek, bu durumun siireyi ve maliyeti

arttrrken, kaliteyi distirdiigiinii ifade etmislerdir.

Projelerin hedeflenen siire - maliyet -kalite kapsaminda sonuglandirilmasi igin proje

yonetiminin vazgegilmez bir sistem oldugu goriilmektedir.

Anket arastrmasmin 11. sorusunun analiz sonuglar1i incelendiginde katihmecilarin
proje yonetimini uygulama sebepleri arasmnda, proje yonetiminin sdzlesme ydnetimini
kolaylastiriyor olmasi ve sorunlar1 ¢6zme noktasnda iyi bir yonetim aract oldugu
gorlimektedir. Komplike bir {iretim olan toplu konut projelerinde karsilasilan risklerin
ve sorunlarin ¢ok fazla olmasi proje yonetim sisteminin projenin yiiriitiilmesinde etkin
kinmas1 ile miimkiin olacagmni gosterir.

Projede yer alacak taraflarin yetki ve sorumluluklarmin belirlendigi s6zlesme projenin
her asamasmi dogrudan ilgilendirmektedir. Sozlesme yOnetiminin projede hakim
kinmas1 projenin agrlikli olarak siire, maliyet ve kalite hedeflerine ulagsmadaki en

onemli unsurlardandir.
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Anket analizlerinden ¢ikarilabilecek diger bir degerlendirme ise; iilkemizde yankilari
1960'h ve 1970'li yillara dayanan proje yonetimi, neredeyse 2000 yillarindan sonra ilgi
gormiistiir. Ankete katilan katilimcilarin cahsmakta olduklar1 firmalarin toplu konut
projelerinde uzun yillardan beri aktif olmalarina ragmen proje yOnetimi sistemini
kullanmakta gec¢ kaldiklarin1 soyleyebiliriz. Anket arastrmasinin  12. sorusunun
analizine bakildiginda proje yonetiminin 1 yil -5 yil arasnda kullanma oranmin diger
zaman aralklarindan fazla oldugu gorilmektedir. Analiz sonuglarma  gore
katimcilarm %401 1 yil — 5 yil zaman aralklarindan beri proje yonetimi sisteminin
uygulamaktadwr. 9%33,3°l ise6 yil — 10 yil zaman aralklarindan beri proje yonetim
sistemini uygulamaktadir. Yine sonuglara gore 21 yil ve iizeri segenegini isaretleyen
kathme1 olmadigmi gormekteyiz. 1980 yillarindan sonra 6zel sektoriinde yatrimlara
baslamasiyla proje yonetiminin Onemi ve ihtiyag zorunlulugu artmustir. Giinlimiize
gelindiginde  lilkemizde  uygulanan proje  kapsamlarmin  biyidigiini  ve
karmasiklagtigini gérmekteyiz. Analiz sonuglarinda da gordiigiimiiz iizere son 10 yilda

proje yonetim sisteminin ciddi mesafeler aldigni sdyleyebiliriz.

Anket analizlerine bakildiginda proje yonetiminin ii¢ boyutu olan siire - maliyet - kalite

unsurlarini etkileyen sebepler arasmda su maddeler sayilabilir:

e Proje yonetimi ekibinin alaninda uzman kisilerden olugsmamasi

e Entegrasyon yoOnetiminin yeterli diizeyde saglanmamasi

e Proje kapsammin tam tanimlanmamasi

e Projede degisiklik taleplerinin olugmasi

e Projedeki is programlarinda yer alan aktivitelerin detayh tanimlanmamasi
e Risklerin belirlenememesi ve tanimlanmasinin dogru yapimamas1

e Tedarkk yonetimi planlamasmin dogru ve zamaninda yapimamasi

e fhale ve sozlesmelerin dogru ve zamanmda yapimamasi

Bu sebepler analiz degerlendirmelerinde verilen cevaplarm geneline gore projelerin

yiriitiilmesinde siire ve maliyeti artirrken, kaliteyi diigiirmektedir.

Proje yonetimin saglamis oldugu avantajlar arasmda 25. sorunun analiz degerlendirme
sonucuna gore tamamlanan projelerde Ongorillen biitce ile gergeklesen biitce

arasmdaki sapmayr en aza indirmis olmasidwr. 25. soruda sorulan " Bugiine kadar
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tamamlamis oldugunuz projelerde Ongordiigiiniiz biitce ile gergeklesen biitce
arasmdaki sapma ne orandadr?" sorusunun analizinde cevaplarda % 63,2 oram ile en
yikksek sapmanmn %0 - %10 arasmda oldugu goriimiistiir. Projelerde 6ngoriilen biitge
ile gerceklesen biitce arasmdaki sapma proje maliyet yonetimi kapsammndadwr. Maliyet
yonetimi projenin onaylanan biitce kapsaminda tamamlanmasi i¢in maliyetlerin
tahminine, biitcelenmesine ve kontroliine yonelik siirecleri igerir ve projenin basariyla

yonetilmesinde ¢ok dnemli bir etkendir.

Toplu konut projelerinde isin siiresindeki sapmayi en aza indirmek proje yonetimin
bilgi alanlarindan olan siire yonetimi kapsamma girmektedir. Nitekim 26. sorunun

analizine bakidiginda isin siiresindeki sapma oram en fazla %0 - %10 oranlarinda
goriilmek tedir.

Proje yOnetimi kapsammnda olan risk yonetiminin projenin iic boyutu olan siire -
maliyet - kalite unsurlarini1 nasil etkiledigini anket ¢alismasinin 32. sorusunun analiz
degerlendirme sonucunda gorebiliriz. Bu soruya verilen cevaplar incelendiginde
risklere verilen tepkilerle siire - maliyet - kalite sapmasi en yiiksek oranda %1 - %20
arasmda etkilenirken, bir sonraki oranda %21 - %40 aras1 bir oranda etkilenmektedir.
Proje riskleri minimize edilerek projelerin zamaninda, planlanan biitcede ve istenilen

kalite de sonuglanmasini saglar.

Calgmanin yontemi kisminda aktarlan anket giivenilirlik analiz hesabiyla ilgili
yapilan cahgmaya ekler kismnda yer verilmistir. Gilivenilirlik analizi icin kullanilan

temel analiz Cronbach's alpha (o) degerinin bulunmasidr.
Cronbach's alpha (o) asagidaki gibi ifade ediimektedir:

0,00 < a0 < 0,40 ise giivenilir degil,

0,41 < a0 < 0,60 ise diistik giivenilirlikte,

0,60 < a0 < 0,80 ise oldukga giivenilir,

0,80 < a0 < 1,00 ise yiiksek giivenilirlikte (Yildiz, Uzunsakal, 2018).

Hesaplanan Cronbach's alpha giivenilirlik katsayisi: 0,78 olarak hesaplanmustir.

93



7. SONUCLAR VE ONERILER

Gelismekte olan lilkemizde yasanan ekonomik ve sosyal degisim, kentlesme ve konut

sorunlarinin ¢dziim Onerilerinin degismesini gerektirmektedir.

1950 yilina kadar niifuis ve kentlesme hizn sonraki yillara oranla nispeten yavastir.
Ankara dismda diger illerde konut sorunu gorilmemektedir. 1950 yihindan sonra
niifusun ve Ozellikle kentlesme hizinin artmasiyla konut gereksiimleri karsilanamaz

olmus ve konut sorunu olugsmustur.

1965 yiindan sonra Tirkiye'de gecekondu ve yap-satci konut iiretim tiirleri olusmaya
baglamstir. Ancak konut sorunu giinden giine biiylimiis, 1970 yillardan sonra yavas
yavas toplu konut seklinde konut iiretim tiirleri olusmaya baslamistir. Bu donemde
toplu konut {iretiminde kooperatifcilik ©Onem kazanmis, ancak konut sorunu

¢Oziileme mistir.

1980 yihindan sonra Toplu Konut Idaresi ile beraber kooperatifiere kredi imkani
saglanmig, gecekondularin yerini artik cok kath yapilasma almstir.

1990 yillarinda projelerin daha biiylik ve karmasik hale gelmesi ve yonetilmelerinin
zorlasmasiyla birlikte msaat sektorinde kar oranmin azalmstir. Konut insaatlari
yapminda kar oranmm azalmamasi ve daha fazla kayp olmamasi, projenin
hedeflenen sekilde basariyla sonuca ulasmasi i¢in profesyonel bir yonetim anlayisinin
uygulanmas1 gerektigi ortaya koymustur. Insaat sektdriiniin biiyiik bir kismu konut
insaatlarindan olusmaktadir. Insaat sektdriinde ve konut {iretiminde proje ydnetimi

anlayisinin gelismesi ve uygulanmasi i¢in ¢ahsmalar yapimustir.

2000'li yilarda projenin hedeflenen silirede tamamlanmasi, hedeflenen kalite
diizeyinde sonuglanmasi ve hedeflenen maliyette gerceklesecek olmasi toplu konut
yaplarmm olusumuna zemin hazrlamistir. Insaat sektorii giiniimiizde gelisme
potansiyeli yiiksek ve iilke ekonomisini etkileyen ve iilke ekonomisinden etkilenen bir
sektordiir. Toplu konut yatrimlarinin bu sektordeki payr da biiyiiktir. Yapilan
yatrimlarin  sonucuna bakildiginda bu sektdrde yiiriitiilen projelerin  zamaminda,
istenilen kalite ve maliyette bitirilmesi tiketici de giiven duygusunu saglam kilmak
adma bir zorunluluk haline gelmistir. Insaat sektoriinde toplu konut projelerinde
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genellikle biitgenin  aglmasi, vaat edilen zamanin uzamast karmask yapidaki

faaliyetlerin yeterince iyi yonetilememesinden kaynaklandigi goriimektedir.

Konut iiretimi ile buna bagh alt sektdrler ekonommin en 6nemli unsurlarindandir.

Ulkemizde konut sektdrii son on bes yillk siirecte ¢ok hizli bir gelisim gostermistir.

Yiizlerce insaat firmasmin bulindugu konut iiretim sektoriinde toplu konut idaresi
yatrimlar1 da énemli bir rol oynamaktadir. 2017 ylinda TOK{'nin iiretimleri sayesinde
dogrudan ve dolayh olarak 900.000 kisilik isthhdam saglanmistir (sektérel bakis
dergisi, 2018).

Proje yonetiminde basarmm ik admu koyulan hedeflerin ve kaynaklarm en iyi sekilde
koordine edilmesidir. Operasyonlarin ~ gelisiminde bilgi akismi  etkin - bicimde
yonetebilen proje yonetim sistemi ile zaman kazanmanin yansira dogru raporlamalar

yaparak siireci daha etkin kilacaktir.

Ulkemiz ekonomisinin oncii sektdriinii olusturan konut iiretim sektdrii, biiyik olciide
yerli sermayeye dayanmasi ve disa bagmli olmamasi, ingaat malzemesi taleplerinin
biiyiik kismmin i¢ kaynaklarla karglanmasi ve yan sanayileri desteklemesi, yiiksek
katma deger yaratmasi, isthdam potansiyelinin biiyiikliigii gbi Ozellkleri agisindan

ekonomide lokomotif sektordiir.

Kentlerdeki niifusun artan bir seyir gostermesi, toplu konut iiretiminin kentlerde
stirekli olarak talep gormesi, insaat sektorinde toplu konut iretiminin Oniimiizdeki
yillarda da hizla devam edecegini gostermektedir. Yapilacak olan konut yatrimlarinin
kalite diizeyi yiksek, maliyetleri disiiriilmiis ve hedeflenen siirede yapimasi sartlarini
saglamas1 gerekir. Istenen sartlarm saglanabilmesi icin; proje yonetiminin sektore

katihmlarinin arttirilmas1 gerekir.

Giiniimiizde ve gelecek zamanda toplu konut yapi iiretimlerinin devam ediyor oldugu
ve edecegi ortadadwr. Basarili bir toplu konut yapi iretimi igin, toplu konut yapi
tiretimlerinin  optimum sartlarda yapimasi gerekmektedir. Bu durum ancak proje

yonetiminin projelerin yiriitilmesinde etkin bir sekilde kullanilmas1 ile miimkiindiir.
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Ek - A:
Anket Calismas1
A. Anket Hakkinda Genel Bilgiler

Bu anket ile amaglanan, ingaat sektoriinde giinden giine artan toplu konut iiretiminde
daha karmasik hale gelen projelerin istenilen hedefe ulagsmasi i¢in proje yonetimine
olan ihtiyacin1 ortaya koymaktr. Proje yonetiminin Onemli ayaklarindan olan siire,
maliyet, kalite ve kapsam yOnetimlerinin toplu konut iretimlerinde istenilen hedefe
ulagilip, wulasilmadiginin  tespit edilmesi hedeflenmektedir. Anket c¢ahsmasinin
sonuglarmm hem akademik ortama hem ingaat sektoriinde toplu konut yatwrimi yapan
firmalara yardime1 olacag diisiiniilmektedir. Cevaplarmizi topli konut projesine katki
verdiginiz firmay1 esas alarak belirtmeniz Onem tasmaktadir. Bu firma halihazirda
cahstiginiz bir frma veya ge¢miste cahstiginiz bir firma da olabilir.

Ankette 34 soru bulunmaktadir ve cevaplamaniz sadece 6 dakikanizi alacaktr. Elde
edilen bilgiler kisi veya kurum bazmda yanstilmayacak olup, bu konuda genel bir veri
olusturmak istenmektedir. Ayrica, ankette degnilmeyen ve sizin igin Onem arz eden
konulara yapacagmiz katkilar ¢alismay1 zenginlestirecektir.

Katkilarmiz i¢in tesekkiir ederim. Saygilarimla.

Leyla Toltar, leylatoltar@ hotmail.com, 0544 942 34 82

Kocaeli Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dah, Yap: Yiksek
Lisans Programi

B.ANKET FORMU

1. Halihazirda c¢ahlstigmiz firmanin veya gecmiste calistiginiz firmanin adi nedir?

2. Firmadaki pozisyonunuz nedir?

0 Calisan

0 Orta Diizey YOnetici

o Ust Diizey Yonetici

o Sirket Sahibi/Girigimci

0 Diger (Belirtiniz): ..........cooooiiiiiiiiii

3. Is tecrilbeniz kag yildir?
Olyl -5yl arast o6yl -10yl aras1 o 11 yil - 15yl aras1 0 16 yil - 20 yil arasi
o 21 yil ve lizeri

4. Mesleginiz nedir?
0 Mimar
0 Insaat Miihendisi
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0 Makine Mihendisi
0 Elektrik Miihendisi
o Tekniker

0 Diger (Belirtiniz):

5. Insaat projelerinde proje yonetimi ile ilgili bilgilerinizi-tecriibelerinizi nasil
edindiniz? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

0 Damsman firmalarla beraber ¢ahsarak

O Internet arastrmas1 / literatiir arastrmas1 yaparak

0 Konferanslara / sempozyumlara / etkinliklere katilarak

o TakmV/Ekip arkadaglar1 ve paydaslardan edindigimiz bilgileri paylasarak
oSektorel yaymlar1 okuyarak

0 Universitede /ayr1 bir sertifika programinda risk yonetimi ile ilgili egitim alarak

6. Firmaniz kacg yildan beri aktif sekilde faaliyet gostermektedir?

Ol yil -5yl arast 06 yil -10yil aras1 o1l yi- 15yl aras1 o 16 yil - 20 yil
arast 021 yil ve tizeri

7. Siketinizin yillik cirosu ne kadardir?

oYilk cirosu 10 milyon TL’den kiigiik (kiiciik olcekli sirket)

oYilk cirosu 10 milyon TL - 100 milyon TL aras1 (orta dlgekli sirket)
oYilk cirosu 100 milyon TL - 500 milyon TL aras1 (orta iistii Olgekli sirket)
oYilk cirosu 500 milyon TL - 1 milyar TL arasi (biiyiik olgekli sirket)
oYilk cirosu 1 milyar TL’den biiyiik (¢ok biiyiik dlcekli sirket)
oBilmiyorum.

8. Sirketinizde yiiriitiilen projelerde proje yonetimi uygulaniyor mu? Nasil?

O Proje yonetimi uygulaniyor. Sirketimizde proje yonetimi ekibi/ekipleri var.

0 Proje yonetimi uygulaniyor. Harici bir frmadan proje yonetimi hizmeti alniyor.

0 Proje yonetimi uygulaniyor. Projenin biiylikKigli ve niteligine gore ya sirket igindeki
bir ekip yonetiyor ya da harici bir proje yonetim hizmeti almiyor.

oUygulanmryor.

oBilmiyorum.

9. Projelerinizde proje yonetimi uyguluyor musunuz, uygulamiyorsaniz nedeni
nedir? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

0 Proje yonetimi uyguluyoruz.

0 Proje yonetimi is yiikiinii arttirryor.

0 Proje yonetimi zaman kaybi yaratiyor.

0 Proje yonetimi maliyeti arttiryor.

10. Projelerinizde proje yonetimi uyguluyorsaniz ne sikhkta kullaniyorsunuz?

oBiitlin projelerde
o Sik sik
0 Baz projelerde (tercihen)
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0 Ender olarak
0S6zlesme  geregi(mecburiyet durumunda)
o Hi¢

11. Projelerinizde neden proje yonetimi uyguluyorsunuz?(Birden fazla
isaretleyebilirsiniz)

olyi bir yonetim aracidr.

oSorunlar1 ¢6zmede yardimcr oluyor.

0So6zlesme geregi (mecburiyet durumunda).

oihale siireci ve maliyet tahmininde iyllesmeler saghyor.
0So6zlesme yonetimini kolaylastirtyor.

0 Projenin daha diisik maliyetle tamamlanmasini sagliyor.
0 Projenin daha kisa slirede tamamlanmasimni saglyor.

0 Projenin daha yiksek kalitede tamamlanmasin1 saghyor.
o Proje siiresince paydaslar arasndaki iletisimi kolaylastiriyor.
0 Proje degisikliklerinin daha kolay yonetilmesini saghyor.
oRisk analizi yapilabiliyor.

0 Proje kapsammnda uyusmazliklar1 engelliyor/azaltiyor.
OGelecekteki projeler i¢in yoneticilere yardime1 oluyor.

12. Insa ettiginiz ya da proje yonetimi yaptigmiz toplu konut projelerinizde ne
zamandir proje yonetimi kullantyorsunuz?

g lyl -5yl arasi o6yl -10yl aras1 o 11 yi-15yilaras1 o 16yl -20 yil
arast 021 yil ve iizeri

13. Firmanizin proje yonetimine gecis siirecinin gec¢ kalmis olabilecegini diisiiniiyor
musunuz?

oEvet
oHayrr
oBilmiyorum

14. Proje yonetimi ekibinin alannda uzman Kisilerden olusmamasi ve ekibin zayif
kalmas1 projeyi nasil etkiler?(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

oSiireyi arttirir.
OMaliyeti arttirr.
oKaliteyi diistiriir.
oHepsi.

oDiger (Belirtiniz):

15. Entegrasyon yonetimi proje yonetimi stiregleri boyunca aktiviteleri belirler,
tanmlar, koordine eder ve yonetir. Entegrasyon yonetimi yeterli diizeyde
saglanmadi1g1 takdirde projeyi nasil etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

oSiireyi arttirr.
OMaliyeti arttirr.
oKaliteyi diistiriir.
oHepsi.
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oDiger (Belirtiniz):

16. Projenin performansini degerlendirmek ve kalite aktivitelerinin yiiriitiilmesinin
sonuglarini izlemek i¢cin ne siklkla sahada kontrol yapiir? (Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

oGiinlik

oHaftalik

o iki haftalik

oAyhk

0Zaman ¢izelgesi/ is programindaki kilometre tasma gore
oDiger (Belirtiniz):

17. Projenin kapsammin tam tanimlanmamasi, eksik kalmasi projeyi nasil etkiler?
(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

oSiireyi arttirr.
oOMaliyeti arttirr.
oKaliteyi diistirtir.
oHepsi.

oDiger (Belirtiniz):

18. Projede ne siklkta is degisikligi ile karsilasiyorsunuz?

oCok sk
oSik
oOrta
0Az
oHig

19. Projede degisiklik talepleri ortaya ¢iktiginda asagidaki seceneklerden hangisinde
sapmaya (artisa /azalisa) sebep olur? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

oSiirede sapmaya (artmasma/azalmasima) sebep olur.
OMaliyette sapmaya (artmasma/azalmasma) sebep olur.
oKalitede sapmaya (artmasma/azalmasina) sebep olur.
oHepsi.

oDiger (Belirtiniz):

20. Projedeki zaman ¢izelgesindeki /is programmndaki aktivitelerin detayh
tammlanmamas1 ve dogru sralanmamasi projeyi nasil etkiler?(Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

oStireyi arttirr.
OMaliyeti arttirr.
oKalitey1 diistirtir.
oHepsi.

oDiger (Belirtiniz):
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21. Projenin zaman cizelgesindeki /is programmdaki her bir aktivitenin
karsilanmas1 i¢in gerekli olan siirenin dogru belirlenmemesi, asagidaki
seceneklerden hangisinin artmasma ya da azalmasma sebep olur? (Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

oSiire artisi
OMaliyet artist
oKalite azalis

0 Hepsi

o Diger (Belirtiniz):

22. Projenin zaman ¢izelgesinin/ i programmin sahadaki ilerleyisine gore
giincellenmesini ne siklkla gergeklestirirsiniz? (Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

oGlinliik

oHaftalik

o Iki haftalk

oAyhk

O0Zaman ¢izelgesi/ i programindaki kilometre tagma gore
oDiger (Belirtiniz):

23. Projedeki ig/ imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin edilmemesi proje
biitcesinin sapmasmin yannda, asagidaki seceneklerden hangisinde sapmaya
(artig /azals) sebep olr?(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

o Siirede sapmaya (artmasma /azalmasina) sebep olur.

o0 Maliyette sapmaya (artmasma /azalmasina) sebep olur.
o Kalitede sapmaya (artmasma /azalmasina) sebep olur.
oHepsi.

o Diger (Belirtiniz):

24. Projedeki maliyetlerin (biitgenin) gilincellenmesini ne siklkla yapiyorsunuz?
Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

oGlinliik

oHaftalik

o Iki haftalik

oAyhk

0Zaman ¢izelgesi/ is programindaki kilometre tasma gore

oDiger (Belirtiniz):

25. Bugiine kadar tamamlamis oldugunuz projelerde 6ngdrdiigiiniiz biitce ile

gerceklesen biitce arasmdaki sapma ne orandadir?
0%0 - %10 ©%I11- %20 ©%21 -%30 0%31-%50 oDiger (Belirtiniz):

26. Bugiine kadar tamamlamis oldugunuz projelerde ongdriilen is bitirme tarihi ile
gergeklesen is bitirme tarihi arasmdaki siirenin isin toplam stiresine oram kag
artmistr? (Isin siiresindeki sapma % kactir?).

0%0-%10  0%11-%20 0%21-%30 0%31-%50 cDiger (Belirtiniz):
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27. Proje basladiktan sonra proje kapsaminda yapilan degisiklikler asagidaki
seceneklerden hangisinde sapmaya (artis / azals) sebep olur?(Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

oSiirede sapmaya sebep olur, artmasma/azalmasimna sebep olur.
OMaliyette sapmaya sebep olur, artmasma/azalmasina sebep olur.
oKalitede sapmaya sebep olur, artmasma/azalmasina sebep olur.
oHepsi

oDiger (Belirtiniz):

28. Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalari onlemek amaciyla yapilan kag adet
diizeltici-onleyici faaliyetler/uygunsuzluk raporu diizenlenmektedir?

oladet —20 adet

02 1adet —50 adet
o51adet -100 adet
aol00adet —200 adet
oDiger (Belirtiniz):

29. Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalari onlemek amaciyla yapilan diizeltic i-
onleyici faaliyetler/uygunsuzluk raporlarmin % kaci tamamlanmaktadir?

0%1-%20 0%21-%40 0%41-%60 0%61-%80 ©0%81-%100

30. Projenin performansint degerlendirmek ve kalite aktivitelerinin yiiriitiilmesinin
sonuglarimi izlemek i¢cin ne siklkla sahada kontrol yapimaktadir?(Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

oGiinlik

OHaftalik

o Iki haftalik

oAyhk

O0Zaman ¢izelgesi/ is programindaki kilometre tasma gore
oDiger (Belirtiniz)

31. Projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesi ve tanimlanmasiin dogru
yapiimamas1 projeyi nasil etkiler?

oStireyi arttirr.

oOMaliyeti arttirr.

oKaliteyi diisirtir.

oHepsi.

oDiger (Belirtiniz):

32. Projede ongoriilen riskler gerceklestigi takdirde, risk yonetimi ¢algmaniz

kapsammda risklere verilen tepkilerle / cevaplarla siire-maliyet-kalite sapmasi ne
Olclide Onlenmektedir?

0%1-%20 0%21-%40 0%41-%60 0%61-%80 0%81-
100

108



33. Projede tedarik yonetiminin planlamasmin dogru ve zamaninda yapilmamasi
projeyi nasil etkiler?

o Siireyi arttirr.

o Maliyeti arttirir.
o Kaliteyi diistiriir.
0 Hepsi.

o Diger (Belirtiniz):

34. Projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin yiiriitiilmesinde gerceklestirilen ihale ve
sozlesmelerin dogru ve zamaninda yapimamasi projeyi nasil etkiler? (Birden
fazla isaretleyebilirsiniz).

o Siireyi arttirir.

0 Maliyeti arttirr.
o Kaliteyi diistirtir.
o Hepsi.

o Diger (Belirtiniz):
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Ek - B:

Cronbach's Alpha Analiz Hesab1 Tablosu

Tablo B. 1. Cronbach's Alpha Analiz Hesabi Tablosu

T

64,3324

Varyans Toplanm

Cronbach'salpha

Giivenirlik analizi

0,783888146
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Tablo B. 2. Cronbach's Alpha Analiz Hesab1 Veri Tablosu

00001

00002

00003

00004

00005

00006

00007

00008

00009

00010

00011

00012

00013

00014

00015

00016

00017

00018

NIWIN[N[WWIWIW[I[NININ|R[WWIN|W[N] W
RIOIN|N|[R[wlo Nl BN D>

RIOIRP[FRPININFRP|OTWINWIN|OTN[FPIN|FP|W

oo |W|A[NROOIN|[R|(OIlOTlOT|O1| 01| O

QWA W|IFR|WO|R[RIWIN|[FR[O|lW|O|UO|W|O

I N RN N R R NN

NN RN R

S N R N N N IR R NN R

00019

[EEN
[N

[EEN

=

o

o

N

o

Varyans

0,4598 2,4598 1,8781 2,0000 3,1413 1,1801 0,2992 0,5651

Tablo B. 3.Cronbach's Alpha Analiz Hesabi Veri Tablosu Devam

4 3 1 4 2 3 2 3 2 3
5 2 1 2 2 5 2 2 2 2
1 1 2 4 2 2 4 1 4 1
3 1 3 2 2 2 4 3 4 4
2 3 1 3 4 6 4 2 4 4
5 3 1 4 4 10 4 1 4 4
5 2 1 4 4 6 4 3 4 4
5 2 1 4 4 1 2 2 2 2
1 1 3 4 4 6 2 3 2 1
5 2 3 3 3 5 3 4 2 3
5 4 1 4 4 1 5 2 3 5
1 2 1 4 4 5 2 3 2 3
1 1 1 4 4 1 4 1 2 4
5 1 3 1 4 1 4 2 3 2
1 1 2 2 2 1 2 1 2 2
5 2 1 4 4 13 4 1 4 4
5 3 1 4 4 5 4 4 2 2
1 1 1 4 4 1 4 3 4 2
1 1 2 3 4 1 4 1 2 2
3,4294 | 0,8310| 0,6648 | 0,8643 | 0,7701 | 10,7867 | 0,9695 | 1,0083 | 0,8698 | 1,2909
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Tablo B. 4. Cronbach's Alpha Analiz Hesab1 Veri Tablosu Devanmu

1,0803 5,8227| 1,4792| 2,2992( 0,6704 | O

Tablo B. 5. Cronbach's Alpha Analiz Hesab1 Veri Tablosu Devami

0,9529 | 2,1274| 0,9751 o,9751|
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