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BEYAN

Bu tezin yazilmasinda bilimsel ahlak kurallarina uyuldugunu, baskalarinin
eserlerinden yararlanilmasi durumunda bilimsel normlara uygun olarak
atifta bulunuldugunu, kullanilan verilerde herhangi bir tahrifat yapilmadigini,
tezin herhangi bir kisminin bu Universite veya baska bir Universitedeki baska

bir tez calismasi olarak sunulmadigini beyan ederim.

Tolga ORAL
v/ /2014



ONSOz

Bu calismada; Golcik TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin konut ve
cevresinden memnuniyet durumlarini incelenmektedir. Konut sahibi olmak
sadece ev almaktan ibaret dedildir. Konut; altyapisi, cevresi, yesil alanlari,
sosyal donati alani ve komsuluk iliskilerini de icine alan “sosyal bir yasam
alani” olarak dederlendirilmektedir. Dolayisiyla hepsinin birarada olmasi
kullanici memnuniyetini pozitif yonde arttirmakta iken, bunlardan biri ya da

birkaginin eksikligi memnuniyet diizeylerine negatif etkide bulunmaktadir.

Kamuya ait bir kurulus olan TOKi'den mal ve hizmet satin alanlarin
memnuniyet dilzeylerinin ortaya konulmasina yédnelik bu tip calismalar,
kamu kurumlarinin “Sosyal Politika” uygulamalar igin geri beslemenin

saglanmasi agisindan 6nem arz etmektedir.

Bu calismanin hazirlanma slireci ve 6ncesinde emekleri gegen danisman
Sayin Hocam Doc¢.Dr. Muharrem ES basta olmak ulzere, ylksek lisans
editimimde destek ve bilgilerini benden higbir zaman esirgemeyen
Prof.Dr.Cihangir AKIN’a, Dog.Dr. Elif Yiiksel OKTAY’a, Dog. Dr. Ersin KAVi'ye
ve Dog.Dr. H.Yunus TAS’a, ayrica bilimin insana ne kattigini 6grenmeme
vesile olan Sayin Hocam Yrd.Doc.Dr. Mahmut KARAMAN’a gdsterdikleri

sabir, verdikleri emek sebebiyle tesekkir ederim.

istatistik ve analiz calismalarimda benden bilgi ve tecriibelerini hicbir zaman
eksik etmeyen Sayin Burak OZTURK’e ile calisma arkadaslarima ayrica

sukranlarimi sunarim.

Bu calismayl yapmaya beni tesvik eden sevgili esim Emine Gines ORAL ile
anket calismalarimda beni hi¢ yalniz birakmayan biricik kizim Ahsen Naz

ORAL'’a minnetlerimi sunarim.
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w/..../2014
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1999 yilinda Kocaelinin Golciik ilgesinde yasanan yikict depremin zararlari zaman
igerisinde gerek kamu gerekse 6zel sektor adina faaliyet gosteren kurum ve kuruluglar
tarafindan sarilmaya c¢alisilmakta ve bu eylem devam etmektedir. Ayrica
sanayilesmenin yogun oldugu Kocaeli ilinde yasanan i¢gd¢ hareketleri, niifusun hizl
artmasina neden olmakta dolayisiyla saglam ve giivenilir konut ihtiyact
hissedilmektedir. Konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, konut {iretimi ve sunumu,
farkli tiretim bi¢imlerine gore yapilmaktadir. Bu iiretim bi¢imlerinin en 6nemli ve
bilineni Toplu Konut Idaresi (TOKI)’dir.

Bu arastirmada, Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan iiretilmis Golciikk TOKI
konutlardaki kullanict memnuniyetlerinin, konut tipi ve kullanicilarin kisisel
Ozellikleri gibi bagimsiz degiskenler g6z oniinde bulundurularak, konut yerlesimi ve
kullanimi, konut ¢evresi ve komsuluk iliskileri, kullanicilarin beklentileri faktorlerine
gore degerlendirilmistir. Bu amagla daha 6nce Kocaeli’nde bulunan kalic1t konutlar
i¢in hazirlanan anket, Gélciik’iin TOKI konutlarma uyarlanarak uygulanmustir.
Arastirma sonucuna gore, konut kullanici memnuniyeti ile kullanicilarin sosyo-
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel gostergeleri arasinda istatistiksel agidan 6nemli bir iligki
bulunmustur.

Bu amag dogrultusunda Gélciik TOKI Konutlarinda bulunan toplam 856 daireden
rastgele secilen 281 daire kullanicist ile memnuniyet diizeyleri arastirilmis ve anket
sonuglart “IBM SPSS 21~ istatistik programi vasitasiyla analiz edilmis ve verilen
cevaplar ¢apraz tablo karsilastirmas1 yapilarak degerlendirilmistir.

Buradan ¢ikan sonu¢ sunu gostermektedir ki; TOKI kullanicilari sadece barinmak
maksadiyla ev almaktan ziyade, konutun i¢ mekan 0Ozellliklerinin ihtiyag ve
taleplerine cevap vermesini, altyapinin saglamligr konusunda giiveni, estetik agidan
konut ¢evre diizeni ile yesil alanlarin varligi ve konut ¢evresinde bulunan sosyal
donatilarin olmasini istemektedirler. Bu gibi faktorlerin varli§i memnuniyet
diizeylerini yiikseltmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Ihtiyaci, Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI),
Kullanict Memnuniyeti.
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Harms of the devastating earthquake in Golciik of Kocaeli in 1999 are tried to be
rehabilitated by foundations and organizations facilitate both in public and private
sector and this activity is going on. Also, internal migration movements in Kocaeli
where the industrilization is intensive, cause rapid growth of population and thus,
there occurs a need for durable and reliable housing. To compensate for the need for
housing, the production and presentation of housing are done in different production
forms. The most important of these forms is unduobtedly Housing Development

Administration (TOKI).

In this research, the satisfacton of the users of TOKI in Gélciik, which was produced
by TOKI, is evaluated according to housing plan and usage, housing neighbourhood
and neighbouring relations, and the expectations of the users by taking into
consideration the variables like the type of the housing and the characteristics of the
users. For this reason, the questionnaire which was prepared for permanent housing

in Kocaeli is applied by adapting the questionnaire to Golciik TOKI housing.

According to the results of the research, there is a meaningful relationship between

the satisfaction of housing users and their socio-economic index in terms of statistics.

The result shows that users do not want to buy a house not only for taking shelter,
but they also want the must of inside qualifications of the house provide their needs
and demands, reliance in infrastructure invulnerability, housing neighbourhood order
in esthetics with green areas and the social reinforcement around the housing. The

existance of such factors makes the satisfaction levels high.

Keywords: Housing, Need For Housing, Housing Development Administration|
(TOKI), User Satisfaction.
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GIRIS
Dinyada yasayan tum bireyler saglikh bir cevrede yasama ve barinma

hakkina sahiptirler. Insanoglunun fizyolojik ihtiyaclarindan beslenme

disindaki en 6nemli ihtiyaclarindan birisi de kuskusuz barinmadir.

Barinma, tim diinya devletlerinin kabul ettii “Insan Haklari Evrensel
Bildirgesi”"nde belirtilen énemli bir etmendir. Bu bildirgenin 25. maddesinde
her sahsin saglk ve refahini temin edecek uygun bir hayat seviyesine
ulasmak gayesiyle, gerek kendisi gerek ailesi icin konut (mesken) edinme
hakki vardir.

Konut, bireylerin, beslenme, uyuma ve sosyallesme ihtiyaclarinin
karsilandigi fiziksel mekanlar olmasinin yaninda; onlan dis tehdit ve
tehlikelerden koruyan giivenli yer olma &zelligi tasimaktadir. DIE (2000)’nin
bina sayimi tarifine gére “Ev veya apartman olarak ikamete ayrilmis
yapilara” denilmekte ve “etrafi kapali, tavani értiilmus, bir aile veya bir grup
insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan
dogruya sokada, koridora veya genel bir yere acilan, mistakil bir yapisi olan

bina veya binanin bir bélim4” olarak da tanimlanmaktadir.

Sanayi devrimi slUrecinde (19.yy) teknolojinin artmasi, tarimda
makinelesmenin  hizlanmasi, miras sebebiyle toprak bltlnligindn
bozulmasi ve bilingsizce yapilan ciftcilik, tarimdaki istihdami azaltmis,
bunun neticesinde burada yasayan kirsal nifus sanayi kentlerine dogru gog
etmek zorunda kalmistir. Sanayi kentlerine calismak icgin kirsal alandan gég¢
eden insanlar kentlesme sirecinin hizlanmasina sebep olmus ve bu sireg

beraberinde birtakim olumsuz sorunlari da getirmistir.

Tarkiye’deki ntfus bu hizli artisi ve yasanan i¢ gocln etkisi konut acigini
arttirmaktadir. Dolayisiyla konut ihtiyaci ortaya c¢ikmaktadir. Konut
ihtiyacinin baslica nedenlerini yillik nifus artisi, kamulastirma nedeniyle
acikta kalma, binalarin ekonomik ve fiziksel 6mrind doldurmalari ile dogal

afetler olarak sayilabilmektedir.



Tarkiye’'deki artan ntfusun konut ihtiyacinda yarattigi talep, gerek ekonomik
gerekse toplumsal faktoérlerle olsun farkl konut Uretim bigimlerini ortaya
ctkarmaktadir. Bu konut Uretim ve sunum bigimleri gegcmisten guntimize
siralanacak olunursa; kentin imarli kesimine konut sunan bigimlerinde;
bireysel konut Uretimi, yapi-kooperatiflerinin konut CGretimi, yap-satci
Uretim, toplu konut sirketleri eliyle Uretim, yapi-kooperatifleri birlikleri ve
yerel yénetim eli ile konut Uretimi seklinde 6zetlenebilir. Bunlardan ayri
olarak kentin imarsiz bdlgelerindeki konut Uretimi ve sunumu bigimi olarak

ise ‘gecekondu’ goésterilebilir.

1982 Anayasamizin 57. Maddesinin I ve II. Bendinde “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve cevre sartlarini gbzeten bir planlama cercevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, toplu konut tesebbdislerini destekler”
denilmektedir. Bu maksatla 1984 yilinda ‘Konut ve Kamu Ortakhdi idaresi
Baskanligi’ kurulmus, ayni dénem igerisinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ylurarlige girerek 6zerk yapida ‘Toplu Konut Fonu’ olusturulmustur.
Olusturulan bu fon sayesinde Idarenin, konut uygulamalari icin kaynak
yaratilmistir. 1990 vyilinda ise 412 ve 414 saylh Kanun Hukminde
Kararname ile Toplu Konut Idaresi Baskanlidi ve Kamu Ortaklidi Idaresi
Baskanligi kanunu cikarilarak iki ayn idare 6rgitlenmesine yoluna gidilmis,
1993 yilindan itibaren ‘Toplu Konut Fonu’ genel blitce kapsamina alinmistir.
Toplu Konut Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla tamamen
yurarlikten kaldirilarak, varhklarin tek elde toplanmasinin yolu aciimistir.
Boylelikle Toplu Konut Fonu ile ilgili Yuksek Planlama Kurulu’nda bulunan

tim yetkiler Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na gecmistir.

Toplu Konut Fon’un ilk basta amaci; “konut gereksiniminin saglanmasi,
konut insaatini yapanlarin uyacadi usul ve esaslarin diizenlenmesi, ulke
kosul ve olanaklarina uygun endustriyel insaat, teknikler, arac ve gereclerin
gelistiriimesi ve devletin yapacadi desteklemelere araci olunmasi” seklinde
iken artik “bireysel ve toplu konut kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu,
toplu konut yerlesim alanlarina arsa saglanmasi, turizm alt yapilari, okul,
karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, cocuk parklari ve benzeri
tesisler, arastirma ve konut sektoérl sanayini tesvik icin yatirim isletme

kredisi” olarak belirlenmistir.



Konut ihtiyacinin karsilanmasi maksadiyla kamu adina faaliyet gbésteren en
biyiik kurulus stiphesiz Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI)'dir. Bugiin
Ulkenin her ilinde binlerce santiyesi ile insaat faaliyetlerini eksiksiz
strdirmektedir. Yaptigi bu faaliyetlerinde alkislanacak icraatlari oldugu
kadar, uygulamalarinda yasanilan aksakliklar ve musteri sikayetleri ile 6zel
sektortiin rekabette devlet adina faaliyet gésteren bu idare ile esit
yarisamamasi akademi ve bilim cevrelerinde tartisma konusu olmaktadir.
Ayrica siyasi kanallar vasitasi ile Turkiye Blyuk Millet Meclisine
(TBMM,2011) ulastinlan bu ydndeki sikayetler gensoru &nergeleriyle
gindem olustururken bu konu hakkinda cikan haberler ulusal ve yerel

basinda kendisine yer bulabilmektedir.

Devam eden yapilasmanin hizi ve 6zellikle Kocaeli ve Golcik’in deprem
kusaginda bulunmasi sebebiyle, gerek kamu, gerek yerel ydonetim, gerekse
O0zel sektor eliyle olsun konut dretimininde hassasiyetin fazla olmasina
neden olmakta bu da insaat maliyetlerini etkilemektedir. Firmalar bu
maliyetlerden kacginmak adina kaliteli malzeme kullanimindan feragat
etmekte ya da projeyi tamamlamadan birakmaktadir. Bu da kullanicilarin
memnuniyetlerini olumsuz ydnde etkilemektedir. Yapilan bu calisma Gélcuk
TOKI konutlarinda oturan sakinlerin konutlarindan ve cevrelerinden
memnun olup olmadiklari, dolayisiyla kamunun yaptirmis oldugu evlerin

ihtiyaglarina cevap verip vermedigini sorgulamak amaci tasimaktadir.
Calismanin Konusu

Bu calismanin konusu, TOKI Konutlarinda oturan kullanicilarin, konut ve
cevresinden memnuniyetlerinin belirlenmesi kapsaminda, Kocaeli'nin Gélclk
ilcesinde bulunan TOKI konutlarinda arastirmalar yaparak sonuglarinin

degerlendirilmesidir.
Calismanin Amaci

TOKI tarafindan vyapilan konutlarin kullanicic memnuniyeti agisindan
dederlendirilmesine iliskin yapilan arastirmada hedeflenen amag, TOKi'nin
yaptigi konutlarda kullanici memnuniyet dlzeyini belirlemek ve analiz

etmektir.



Calismanin Onemi

Konut yapiminda TOKi'nin yeri, gerek (liretim kapasitesi gerekse sahip
oldugu kaynaklar géz 6nliinde bulunduruldugunda tartisilmaz bir Gstlinlige
sahip oldugu goérilmektedir. Devletin 6ncelikli olarak dar gelirli vatandaslar
daha sonra ise tim vatandaslari igin konut yapim uygulamasina basladigi
1980 yil ve sonrasindan bugine kadar yapilan kanuni dizenlemelerle
TOKI'nin hukuki altyapisi giglendirilmis, bu alanda toplu konut ve sosyal

donatim Uretimi alaninda tek yetkili kamu kurumu haline getirilmistir.

TOKI'nin yaptigi uygulamalardaki konut maliyet dederleri distnildigiinde,
kurumun elinde bulunan arsa stokunun, konutlarin maliyetlerini etkiledigi
dolayisiyla konut edinmek isteyen bitlin vatandaslarina katki sagladigi
bilinmektedir. Ayrica bu ekonomik katki barinma sorununun ortadan
kaldirilmasina olanak sagladigi goz 6ntine alindiginda, yapilan konutlar ve
bu konutlar satin alan kullanicilarin (musterilerin) memnuniyet durumlarinin
tespiti icin yapilacak arastirma anketi bu &nemin bir sonucunu

gbéstermektedir.
Yapilan calisma ile asagidaki sorulara yanit aranmaya calisiimistir;

» Konut kullanicilarinin, sosyo-ekonomik ve sosyo-kultlirel yapilari
memnuniyetlerini ne ydnde etkilemektedir?

» Konut memnuniyetinin arttinlmasinda konutun sekli ve evin yerlesim
planlari ile konut gevre dliizeni g6z 6ninde bulundurulmal midir?

» Konut cevresinde bulunan sosyal donatilarin konut memnuniyetine etkisi
nasildir?

» Komsuluk iligkileri memnuniyet sonuglarini ne élgiide etkilemektedir?

» Memnun olmayan kullanicilar, bu konutlarda oturmaya istekli midirler?

> EdJer istekli dedillerse gelecekte nasil bir evde oturmayi
distinmektedirler?

» TOKi’nin yapmis oldugu projelerdeki eksiklik nelerdir? Ne yapilsa daha iyi

olurdu?” sorulandir.



Calismanin Yontemi

Golcik TOKI Konutlarinda Kullanici Memnuniyeti Alan Arastirmasina
baslamadan 6nce kaynak taramasi yapilarak, calisma alani ile ilgili bilgiler
edinilmistir. Kaynak taramasinin yaninda 2007 yilinda “Kalici deprem
konutlarinda memnuniyet: Kocaeli Ornegi” (Ozlem Akin, 2007) adh yiiksek
lisans tez calismasinda Kocaeli ilinde uygulanan anket, arastirmaci
tarafindan (akademik danismani goézetiminde) anketin bazi bdélimlerinin
cikarilip, Golciik TOKI Konutlari alan cevresine uygun olarak gelistirilen farkli
soru bicimlerinin eklenmesi sayesinde giincellenerek TOKI konutlarina
uygulanmistir. Ayrica ankette 20 adet sorudan olusan “Kullanicilarin Kisisel
Ozellikleri” bélimde arastirmanin evreni olan Golcik TOKI konut

kullanicilarinin demografik bilgilerine yénelik sorular bulunmaktadir.

Golciik TOKI Sitesinde toplam 84 Blok, 856 daire bulunmaktadir. Site
sakinlerine toplamda daditilan anket sayisi 400 olup, bunlardan bos olarak
geriye dbnenler (75 adet), doldurmak istemeyenler (25 adet) ve hatali
doldurulan anketler (19 adet) belirlenmis olup, hatal, eksik ya da bos
olanlar cikarildiginda geriye kalan net anket sayisi 281’dir. Yapilan batlin
anket sonuglar bilgisayar ortaminda “SPSS 21 for Windows” adli istatistik
programiyla analiz edilmis ve verilen cevaplar gapraz karsilastirma yapilarak

degerlendirilmistir.



BOLUM 1: KONUT KAVRAMI VE KONUT MEMNUNIYETI

1.1 Konut ve Konut ile ilgili Kavramlar

Konut; bir arada yasayan ve ayni mekan parcalarini paylasan birey ve
ailelerin, yasamin tim fonksiyonlarini (yemek, dinlenme, uyuma gibi)
birlikte yaptiklari ve gelistirdikleri, barinma ve korunma amagli, yasama ve
yerlesme yeri, ayni zamanda (...) toplumlarin sosyal, ekonomik ve kdltirel
kimliklerinin de bir gdstergesidir. Bireyler kendi fiziksel ve ruhsal
ozelliklerinin yani sira ait oldugu grubun kdiltlrel 6zelliklerini yasadiklari bu
mekana ve bu mekanin kullanim bigimine de yansitmaktadirlar (Yildirrm ve
Baskaya, 2006: 285; Yildirnm vd., 2009: 113-120).

Toplumlarin en klglk birimlerinin (birey, aile, sosyal grup vb.) dogal ve
toplumsal cevreleri iginde varhklarini surdirdikleri bir barinak kimligi
tasiyan konut, ayni zamanda bir ya da birkac ev halkinin yasamasi icin
yapilmis, insan yasamasinin gerekli kildigi uyuma, yemek pisirme, soguktan
ve sicaktan korunma, ylkanma ve ayakyolu gibi temel gereksinme
konularinda kolayhklari bulunan barinak seklindeki yapilardir. Konut “Bir
kisiye, aileye ve sosyal gruba ait, icinde yasanabilecek yeterli sartlar
saglayan bagimsiz bir birim” olarak da tanimlanmakla beraber, birey
acisindan barinma ihtiyacinin karsilanmasi yaninda, sosyal givenlik unsuru,
mulkiyet hakkinin bir sembolli ve sahiplik duygusudur (Aksoy vd., 2010:
274; Es ve Akin, 2007: 73-80).

DIE'nin bina sayimi 2000 dergisindeki tarifine gére konut: “Ev veya
apartman olarak ikamete ayrilmis yapilar’a denilmekte ve “etrafi kapall,
tavani ortdlmus, bir aile veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak
yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya sokada, koridora veya genel
bir yere acilan, mustakil bir yapisi olan bina veya binanin bir bélimu” olarak
tanimlanmaktadir (Yildiz, 2006: 3).

Yasanilan mekan olarak konut, birey icin pek cok isleve sahiptir. Bunlar,
barinak, Uretilen bir meta, bir tiketim mali, spekllasyona konu bir yatirrm
mali, gelecek givencesi, toplumsal iliskilerin yeniden uretiminde bir arag,

kentsel cevreyi Ureten kiltirel bir yapi, emedin ve bireyin yeniden
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Uretiminde rol sahibi ve kisiyi dis etkilerden koruyan, ona hem toplumdan
ayri hem de toplum icinde yasamasi icin olanaklar sunan 06zel bir mekan

olmasi bigiminde siralanmaktadir (Aydin, 2003: 6).

1961 Anayasasinin 49.maddesinde “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir* denilerek
saglk sartlarina haiz bir konut ihtiyacini yoksul ve dar gelirli vatandaslar
lehine gidermeyi kendine bir 6édev olarak tanimlamistir. Devlet 1982
Anayasasinda ise kendini “"Sosyal Devlet” olarak tanimlarken, kisilerin refah,
huzur ile mutluluklarinin saglanmasini kendine temel amacg ve gorevleri
oldugunu bildirmekte (madde 2,5) ayni zamanda herkese dengeli bir
cevrede yasama (m 56/I), maddi ve manevi varligini koruma ve gelistirme
hakkini da tanimaktadir. Yine ayni yasanin 57/I-II bendinde ise “Deuvlet,
sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarini gézeten bir planlama c¢ergevesinde,
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, toplu konut tesebbuslerini
destekler” (Ugisik, 2006: 15; Gézler, 2010: 8) demektedir. Boylelikle ilk
defa devlet sadece “yoksul veya dar gelirli aileler” ibaresini kaldirarak
herkes igin “barinmay!” bir devlet politikasi haline getirmis olmaktadir
(Yildirnm H., 2012: 1).

Avrupa Sosyal Haklari S6zlesmesi, Avrupa Sosyal Sarti’'nin 16.maddesinde:
“Ailenin sosyal, yasal ve ekonomik korunma hakki” baslkli bélimutnde;
“Akit Taraflarin, toplumun temel birimi olan ailenin tam gelismesi igin
gerekli kosullarn saglamak lzere sosyal yardimlar ve aile yardimlari, mali
dizenlemeler, konut saglama, yeni evlilere yardim ve diger uygun
aracglarla aile yasaminin ekonomik, vyasal ve sosyal bakimdan
korunmasini desteklemeyi taahhtt ederler.”
denilmektedir. Bu sayede sosyal ihtiyaclarin karsilanmasinin yani sira konut
sadlanmasi da hiikme baglanmis olmaktadir (TBMM Insan Haklar Inceleme

Komisyonu, 2001).

Konut kavramiyla igili anlatilanlardan hareketle; eskiden bizim igin “basimizi
sokacak bir yer” olarak tanimlanmakta olan konut, buglnki sartlarda genis
ve ferah oda kullanim alanlarinin kisi isteklerine cevap verecek nitelikte insa
edildigi, cevresiyle uyum igerisinde goériinime sahip olan, bireylerin tim

sosyal ihtiyaclarini karsilayacak cevre unsurlariyla (alisveris, spor, ibadet



v.b. vyapilar) donatilmis gerek miustakil, gerekse apartman veya site

icerisindeki yerlesim birimi seklinde tanimlanabilir.

Konut ornekleri olarak etrafimizda en cok gérdigimiiz bazi konut yapilarina
ornek olarak; gecekondu, mustakil konut, kalici konut (afet konutlari) ve

toplu konut verilebilir.

Gecekondu, Sosyal bilimlerin neredeyse her alanina dahil olan ‘gecekondu’
gerek sosyolojik acidan gerekse psikolojik acidan ele alinmasi gereken basli
basina bir konudur. Kelime kendisini acik ifade etmekle birlikte “bir gecede

I

oluveren, derme c¢atma vyer anlaminda kullanilabilmektedir. Bu
yapilasmanin altinda yatan nedenlerin agiklanmasi bakimindan ise galisiimis

bircok tez, saha arastirmasi ve sosyolojik calismalar mevcuttur.

Gecekondu, koylerden kentlere nufus akinlarinin ve ilgili Glkelerin toplumsal,
ekonomik gelisme dlzeyinin dolaysiz bir Grind olup, buralardan goé¢
edenlerin barinmak igin yapmaya mecbur kaldiklari yapilara denilmekte
(Keles, 2012: 497), “gecekondu imar yasalarina aykiri olarak yapilmis, cogu
zaman ilkel, saglik kosullarinin olmadigi, acele yapilmis konutlar” seklinde
de ifade edilebilmektedir (Keles, 2012: 509 ; Keles, 1983: 190).

Kongar (1999: 562)'a goére; Ullkemizin gecekondulasma olaylarinin ilk
zamanlarinda konut, izinsiz bir sekilde yapilip tamamlanmis olsa dahi, bu
konutun yikilmasi icin mahkemeden karar almak gerekmekteydi.
Mahkemeden yikim karari almak oldukga uzun bir sire gerektiriyordu. Bu
sebeple, kendisine ait olmayan (hazine ya da sahis) arsa Uzerine konut
yapan Kisiler, polis ise karismadan bu isi bitirmek igin, siklikla geceleri hizli
bir bicimde calisiyorlardi. Bir gecede tamamlanip, catisi kapatilan konutlar
olmaktaydi. Sabah, polis icin konutu cabucak yikmak artik
olanaksizlasiyordu. Iste yasanilan bu sirecte ortaya cikan yeni konut

bicimine ‘gecekondu’ adi verilmistir.

Gecekondu, carpik kentlesmenin bir Grind olmakla birlikte literatliirde goég¢
olgusundan sonra meydana gelen ve kentlesmenin de en 6nemli 6gesi
olarak gé6zikmektedir. Ister (...) hayatin gercedi, yetersiz kanun ve

nizamlara ya da yasaklara Ustlinligl olsun ister carpik kentlesmenin bir
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urina olarak goérllsin gercek olan sey sudur ki; gecekondu olgusu cok
yonlld bir sorun olarak goértulmektedir. Gecekondulasma, iktisadi, sosyal ve
kdltdrel bir dizi uyumsuzluklar ve sorunlari da binyesinde barindirmaktadir.
(...) Bu konut tarzi, kentin kenar mahallelerinde kurulmasina karsin sosyal
ve ekonomik bakimdan kent hayatina (merkezine) bagh olan bir yerlesme
bicimi olarak sayilmaktadir. So6zlik manasiyla izinsiz olarak bir gecede
kuruluverilen yapilara da denilmekte olup, bu tip evler genellikle izinsiz,
gayri kanuni olarak yapilmaktadir. 1945ten sonra kentlesmenin cok hizli
boyutlara ulagsmasina paralel olarak “gecekondu” olayi da strat kazanmis ve
sosyal yapi bakimindan c¢oztlmesi zorlasan adir sorunlara yol acmistir.
Carpik kentlesmenin sebebi ragmen gecekondu, artik bir kenar-semt
yerlesme sekli olmaktan c¢ikmig, kalkinmanin sosyal ve ekonomik ydnden

ayrilmaz bir parcasi olmuslardir (Es ve Ates, 2004: 221-222).

Miistakil Konut, TDK'nin Glncel So6zliginde miustakil kelimesi “Kullanis
yoninden baska bir yapi ile baglantisi olmayan, badimsiz” olarak tarif
edilmektedir. Mustakil konut ise bagimsiz olarak kullanilan, her hangi bir
yap! ile baglantisi olmayan konut bicimini ifade etmektedir. Ingilizce'de
‘single house’ olarak ifade edilen bahce igerisinde olup etrafi gitle cevrilmis
kullanis yénunden belli kisi veya kisiler igin ayrilmis olan yerlere verilen
genel addir. Aslinda koy yerlerinde kullanilan evlerin bircogu da mistakil ev
olarak gegmektedir. GUnimuzde ise kentlerde apartman kelimesinin zitti

anlaminda kullaniimaktadir.

Kalici Konut, Kalici konut uygulamalari, yasadiklari gevreyi kaybeden
insanlara yeni bir yerlesim olusturmak Uzere yapilmis olan calismalara
denilmektedir. 17 AJustos depremi sonrasi yapilan kalici konut uygulamalari
Avrupa Kalkinma Konseyi Bankasi ile Bayindirlik ve Iskdn Bakanhgi gibi
farkll kuruluslar tarafindan finanse edilerek énce Izmit sonrasinda Diizce,
Adapazari, Van gibi illerde uygulanmis calismalara verilen isimdir. Kisacasi

‘afet konutlari’ olarak da adlandirilmaktadir.

Toplu Konut ise kitlesel Uretim ile gerceklestirilen, genellikle dar ve orta
gelirli kullanicilara yonelik uygulamalar olarak bilinmektedir (Ozsoy, 2011).

Bir baska deyisle “kendi tasarruflariyla konut edinemeyenlere ydnelik, kamu



ya da 6zel kuruluslarca bir defada cok sayida konut Uretimini hedefleyen
projelerin sonucunda ortaya cikan konut Uretimi” olarak tanimlamaktadir.
Ulkemizde toplu konut kavraminin en g¢ok karistirildigi durum, onun
toplumsal anlamindan  soyutlanarak  sayisal bir  nitelik olarak

dederlendirilmesidir (Arican, 2010: 71). Ayrica toplu konut terimi;

"Toplu Konut terimi ‘*konut sorunundaki konutun tekil olmasi sonucunda
konutlar yerine iki, Ug, bes gibi codul olmaktan da o6te daha blylk
miktarlari belirlemek amaci ile ortaya cikmis olabilir. Bu tanimlama

cabalan "toplu konut "un "gok kath konut", "az yogunluklu konut" "kirsal
konut" gibi tanimlamalardan biri mi oldugu, yoksa, bu konut tirlerinin
timu icin gecgerli olup olmadigi sorunundan kaynaklanmaktadir. Dolayisi
ile "toplu konut"un gergekte tim konut tirleri ile gegerli ve konut Uretim
slirecini belirleyen bir terim oldugu goéralar.” (Adam, 1978: 28)

Keles’e (2012: 380) gore toplu konut “tek olan yapilar olmayip blylk konut
siteleri olarak vyapildiklarinda teknik, toplumsal ve ekonomik faydalar
saglayabilen buyldk girisimler” denilmektedir. Ayrica toplu konut
girisimlerinde konut kredisi, ucuz arsa bulmakta kolayliklar elde edilirken
blylk captaki yapi gereglerinin vaktinde, aksamadan, ucuz ve bol miktarda

satin alarak konut birimlerinin maliyetlerini distrebilmektedirler.

Toplu Konut uygulamalarinda konut projeleri ile birlikte yerlesim
planlamasinin yapilmasi, gerekli nlfus buytkligine bagh donatim
tesislerinin projelerinin hazirlanmasi, peyzaj dizenlemesinin yapilmasi
gereklidir. Boylelikle saglkl yasam cevreleri elde edilmis olacaktir. Es ve
Akin‘a (2007: 73) gobre bir toplu konutta bulunmasi gereken donatilar

asadidaki tabloda verilmektedir.

Tablo 1: Toilu Konut Proielerinde Bulunmasi Gereken Donatilar

Bahce+bahgeyolu+teraslar+balkon+

1 Konut 1 1-10 -
merdiven

2 Konut Grubu 6-30 30-50 | Cocuk oyun yeri

3 Kiglk Komsuluk 60-120 300- |1 kicguk cocuk grubu oyun yeri+1
(10 konut grubu) 600 | cocuk bahcesi+otopark

4 Komsuluk(5 kliglk 300-400 1500- | Cocuk yuvasi+7-12 yas icin oyun
komsuluk grubu) 2000 | yeri+kigik bir garsi
ilkokul Yerlesme

3500- |Ilkokul+agik yesil alan+mescit+kiigiik

5 Birimi(2-3 700-1000 5000 |hizmet merkezi(carsi)

komsuluk grubu)

1 ortaokul+1 sanat okulu+semt
10000- | hizmet merkezi+tamir- haneler+spor
150000 | alanlari+agik yizme havuzu+idari ve
sosyal tesisler+dini tesisler

6 Semt 2000-3000

Kaynak: Es ve Akin, Konut Memnuniyeti, 2007
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Tablo 1’e gore konut ve hane sayisi arttikca ihtiyaclarda degismektedir.
Ozellikle hane sayisinin 700’0 buldugu durumlarda sosyal donati alanlarin

ihtiyag haline geldigi acikga gorilmektedir.

1.1.1 Konut Acigi

Ulkemizdeki nifusun hizli artmasi ve yasanan i¢ goc etkisiyle konut acigi,
konut gereksinimi ya da ihtiyaci kavrami da gun ydzune gikmaktadir. Konut
aciginin Kentbilim Terimleri Soézliglindeki anlamina baktigimizda “Konut
birimleri sayisinin, konut gereksinmesi duyan ev halki birimlerinin istemde
bulunduklarn konut birimlerinin sayisindan az olmasi durumu” oldugunu,
sade bir ifade ile “halkin ihtiya¢c duydugu konut kadar dretilmis konutun

olmadigi” ifade edilmektedir.

Konut acigi, konut ihtiyacinin belirmesinin dodal sonucudur ve bu ihtiyacinin
belirmesinde nufus artisi ve gé¢ gibi unsurlar basi cekmektedir. Dolayisiyla
bu kavramlarin izahi, konut acigi kavraminin anlasiimasi agisindan énemli

olmaktadir.
1.1.1.1 Niifus Artisi

Nifus, TDK (Turk Dil Kurumu) sézliginde “Bir Ulkede, bir bolgede, bir evde
belirli bir anda yasayanlarin olusturdugu toplam sayi, poptilasyon” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu tanimdan yola cikarak nlfus artisi; bir Ulkede, bir
bélgede, bir evde belirli bir alanda yasayan kisilerin olusturdugu toplam

sayidaki pozitif artisa denilmektedir.

Nifus artislar bazi yazarlara goére dogal artis ve gercek nifus artisi seklinde
belirlenirken, bazilar tarafindan ise dogal artis, salt artis ve artis ylizdesi
olarak tanimlanmaktadir. Bunlardan dogal artis, belirli bir sire igerisinde
dogum oranlarindan 6lim oranlarinin gikartiimasi ile olusan artisa, gergek
nifus artisi ise dogum ve oOlimlerin yaninda i¢c ve dis goégler toplaminin
cikarilmasi ile hesaplanan artisa denilmektedir. Bu artis oranlari ylzde % ya
da binde %o ile belirtiimektedir (Alaman, 2011). Salt artis tanimi, dogum ve

ic gocler toplamindan 6lim ve dis gogler toplaminin c¢ikartiimasi ile
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hesaplanmaktadir. Artis ylzdesi ise artisin ya da azalisin % ya da %o ile
belirtilmesi seklinde tanimlanmaktadir (Utku, 2006).

Nlfus artisinin yapilan bu tanimlarindan hareketle, dogumlar ile 6limler ya
da goc gibi sebepler nilfus artisinda en 6nemli olan etmenlerdir. Bununla
birlikte saglik alanindaki ilerlemeler (asilama, bulasici hastaliklara karsi etkili
ilaclarin bulunmasi), beslenme imkanlari, egitim seviyesinin durumu, yasam
standartlarinin yuUksekligi (gelir dizeyinin artmasi), nlfus planlamasi
calismalarinin yapilma dizeyi, savaslarin azalmasi, kadinlarin egitim
dizeyinin ve ekonomik bagimsizliklarinin artmasi, ulke sinirlarindaki

degismeler de 6rnek olarak gosterilebilmektedir (Nedir?, 2014).

David C.Thorns’a gore nlfus artisini sekillendiren iki olgu vardir bunlar “canli
dogum sayisi ile nifusun ortalama yasam siresi”dir (Thorns, 2010: 45).
Fakat nifus artisi sadece dogum oranlarina goére sekillenmemektedir. Olim
oranlari da dogum kadar 6nemlidir. Sanayilesme hareketi nifusun iki yonde
artmasina sebep olmustur. Bunlarin ilki, isgliclne duyulan ihtiyac nedeniyle
yliksek dogum oranlarinin desteklenmesi, ikincisi ise teknolojinin saglk
sektorline etkileri sebebiyle yasam siiresinin uzamasi ya da 6lim oranlarinin
dismeleridir (Ozdemir vd., 2013: 43).

Turkiye'de yapilan adrese dayali son nifus sayim raporuna gore nulfus artis
orani 2012 yili icin %o 12 olarak gergeklesmistir. Turkiye nifusu 31 Aralik
2012 tarihi itibariyla 75.627.384 kisi olmus, Turkiye'de ikamet eden nufus
2012 yilinda, bir énceki yila gére 903.115 kisi artmistir. Erkek nifusun orani
%50,2 (37.956.168 kisi), kadin nidfusun orani ise %49,8 (37.671.216 kisi)
olarak gerceklesmistir. 2011 yilinda %o013,5 olan yillik ntfus artis hizi 2012
yillinda %o12'ye diismustir. Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gerceklesmistir. Nlfus
yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”,
Tirkiye genelinde 2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi olmus, Istanbul’da
kilometrekareye disen 2.666 kisi ile niifus yogunlugunun en yiksek oldugu
ilimiz olmustur. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile Izmir, 264
kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmistir. Buradan da

[¢
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anlasiimaktadir ki Kocaeli ilimizde nifus yapisi “*dogum/élim orani” ve
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goc¢” nedeniyle nlfus artisi gostermektedir. Yogunlugun en az oldudu il ise
kilometrekareye duisen 12 kisi ile Tunceli olmustur. Bu da kirsal alandan
kente gocln etkili oldugu degerlendiriimektedir. Yuzdlcimd bakimindan ilk
sirada yer alan Konya’'nin nifus yodgunlugu 53, en klglk ylzo6lcimine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gergeklesmistir (TUIK, 2013).

Nufus artisinin hem olumlu hem de olumsuz ydnleri vardir. NUfus artisinin
olumlu sonuglarina goére Uretim, vergi gelirleri, mal ve hizmetlere talep
artar, yeni endustri dallari dogar, isci Ucretleri ucuzlar ve ihracatta rekabet
kolaylasir. Nifus artisinin olumsuz sonuclari ise: Issizlik artar, kalkinma hizi
diser, kisi basina disen milli gelir azalr, tasarruflar azalir, tiketim artar, ic
ve dis gdégler artar, insanlarin temel ihtiyacglarinin karsilanmasi zorlasir,
ihracat azalir, demografik (ntfusa bagh) yatirimlar artar, cevre kirlenmesi

artar dolayisiyla belediye hizmetleri zorlasmaktadir (ForumTurka, 2007).
1.1.1.2 Goég¢

Go¢ kavrami, TDK Giincel Tirkce S6zligi’'nde; “Ekonomik, toplumsal, siyasi
sebeplerle bireylerin veya topluluklarin bir lGlkeden baska bir Ulkeye, bir
yerlesim yerinden baska bir yerlesim yerine gitme isi, tasinma, hicret,
muhaceret” olarak tanimlanmak birlikte nakil anlamina da gelmekte ve tim
toplumlar ve topluluklar etkileyen, pozitif ve negatif ydnlere sahip olan bir

olgu olarak da nitelendirilmektedir (Ozdemir, 2008: 7).

Cografya Terimleri Sozliginde ise; “nifusun gecici veya silrekli olarak yer
degistirmesi ve goc’lerin, hizli nifus artisinin dodgal bir sonucu” olmasindan
bahsedilirken, ayni zamanda bir bdlgedeki nifusun, artmasinda veya
azalmasinda da bu goglerin blylk etkilerinin  oldugu bilinmektedir
(Elicaliskan, 2014).

Insanlik tarihi kadar eski olan “Gd¢” tabiri denildiginde ilk akla gelen, “bir
mekandan bir baska mekana gitme yani cografi olarak yer degistirme
hareketi” gelmektedir. Ayni zamanda codrafi mekan degistirme slirecinin
sosyal, ekonomik, kdlturel ve siyasi boyutlariyla toplumun yapisini
degistiren niifus hareketleridir (Ozer, 2004: 11).
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Gog; zaman, mekadn ve siure acisindan dederlendiriimesi sebebiyle
tanimlanmasi zor olan kavramlardandir. Genellikle, “insanlarin tek basina
veya gruplar halinde bir yerden, baska bir yere gitmeleri” seklinde
tanimlanmakla birlikte “mekan dedisikliginden baska ekonomik, sosyal,
siyasal, kdaltirel ve bireysel yo6nleri de olan, gé¢ alan ve godnderen
Ulkelerdeki etkilerini bu boyutlariyla gésteren bir olgu” olarak tanimlanabilir.
Goc'in cok yonld olmasi farkh bilim dallarinin konusunu olusturmaktadir.
Bunlardan her biri, farkli bir yoni Gzerinde durmakta ve gécu kendi bakis
acisina gére tanimlamaktadirlar (Somuncu, 2007: 1 ; A.U. Acik Odgretim
Fakultesi, 2013: 90).

Gog, kisilerin gelecekte hayatlarinin tamamini veya bir parcasini gecirmek
Uzere tamamen yahut gecici bir slire ile bir yerden baska bir yere yerlesmek
kaydiyla vyaptiklari cografi yer dedistirme hareketi olmasinin yaninda,
toplumun sosyal, kultirel, ekonomik, politik vb. blnyesi ile yakindan iliskili
ve onu derinden etkileyen sosyal bir olaydir. Birey veya topluluklarin génallt
ve zorunlu sebeplere dayal olarak cografi alanlar tGzerinde bu yer degistirme
slirecinde sireklilik arz eden nifus hareketi olarak dederlendiriimektedir
(Tlfekgi, 2002: 1).

Gog, “dis godc” ve “ig go¢” olarak ikiye ayrilmaktadir. Dis g6¢ nedeniyle
Ulkemize gelen kisilere “gécmen” dendigi hepimizin malumudur. Fakat Ulke
icinde yer degistirmeler olarak tanimlayabilecedimiz “i¢ go6¢” e maruz
kalanlar icin kullanilan béyle bir kavram bulunmamaktadir. I¢c gdc’iin

sebepleri olarak;

e Kirsal kesimde is imkanlarinin yetersiz ve sinirli sayida olmasi,
e Topradin erozyon gibi dogal sebeplerle verimsizlesmesi,

e Kirsal kesimde artan hizli ntfus ve miras paylasimin topraklari bélinmesi
neticesinde c¢ikan Urin miktarindaki azalmalar ve ailelerin be sebeple

gecimini karsilayamamasi,

e Sanayilesme ile birlikte tarimda kullanilan makine aletlerinin gelismesi

dolayisiyla kirsal kesimde insan glicline duyulan ihtiyacin azalmasi,
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e Kentlerde sanayinin gelismis olmasindan dolayi is imkanlarinin ve gelir

kaynaklarinin fazla olmasi,
o Kentlerde egitim, saglik hizmetlerinin kirsal kesimden daha iyi olmasi,
e Deprem, heyelan, sel gibi dogal afetlerin meydana gelmesi

e Seklinde siralanabilmektedir (Bilgiustam, 2014).

Yine Turkiye'de i¢c gbclin 6ne cikan sebep siralamasi hizli nifus artisi,

ekonomik sorunlar, sanayilesme, tarimin  makinelesmesi, toprak

mulkiyetindeki degisiklikler, egitim ve sadlk hizmetlerinin yetersizligi,
geleneksel toplum baskisindan kurtulma istegi ve kan davasi gibi toplumsal
nedenler ile artan iletisim ve ulasim olanaklarini saymak mumkindir. Bu

H A\Y

sayilanlar, 1950'lerden itibaren cesitli dénemler itibariyle “itici”, “cekici” ve
“iletici” nedenler olarak siniflandirilabilmektedir (Kirdar ve Saracoglu, 2012:

4 ; Keles, 2012: 36).

Tablo 2'de gé¢’lin yerlesim yerine gore déonemsel istatistikleri gortilmektedir.
Tablo'ya gdre Turkiye’de ekonominin sigrama vyili sayillan 1980°'de kdyden
sehire goc’lin arttigi gortlmektedir. Buna ragmen sehirler arasinda gog orani

1995’e kadar artmakta iken bu yildan sonra dismektedir.

Tablo 2: Yerleiim Yerine Gore Giii Oranlari Tablosu,1972-2000

Toplam 3584421 (3819910 |5402690 |6692 263
% 100 100 100 100
Sehirden-Sehire|1 752 817 |2 146 110 |3 359357 |3 867979
% 48,9 56,18 62,18 57,8
Koyden-Sehire |610 067 860 438 969 871 1168 285
% 17,02 22,53 17,95 17,46
Sehirden-Kdye |692 828 490 653 680 527 1 342 518
% 19,33 12,84 12,6 20,06
Koéyden-Koye 528 709 322 709 392 935 313 481
% 14,75 8,45 7,27 4,68

Kaynak: Genel Niifus Sayimlari, 1980-2000
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1.1.2 Konut Gereksinimi (Ihtiyaci)

Konut gereksinimi (ihtiyaci); kisilerin 6deme gucgleri ve kisisel tercihlerinden
ayr olarak -ki bu son derece dénemlidir aksi halde konut talebi' kavramiyla
karistirilacaktir- en alt dizeyde barinabilmelerini saglamak igin yeterli konut
sayisl ve kalitesi, belli bir anda var olan konut sayisi ve kalitesinden farkli
olmasini anlatmaktadir yani aradaki fark ‘konut gereksinmesi’ adini
almaktadir. Kisacasi kisi basina gerekli en kiglk yeterli mekani anlatan bir
kavramdir. (...) Konut istemi ile konut gereksinmesinin karistirlmamasi
gerekmektedir. Konut istemi ya da ihtiyaci daha cok ailelerin, belirli bir
konutun fiyatini ya da kirasini ddemeye istekli ve 6deme gicliinde olmalarini
anlatmak icin kullanilmaktadir (Efektif Talep). Konut istemi ekonomik
boyutlu iken, konut gereksinmesi toplumsal bir kavram olarak
goérulmektedir (Keles, 2012: 373). Konut gereksinimi, henliz yeterli satin
alma gucune sahip bulunmayan kisilerin konut satin alma veya kiralama
isteklerini kapsayan bir kavramdir. Konut acigi belirlenirken, yeterli satin
alma veya kiralama glclne sahip bulunan kisilerin talebi degil, konut

gereksinimi verileri dikkate alinmalidir (Kémurl, 2006: 44).

Konut gereksinmesinin baslica etkenleri olarak vyilhk nUfus artisi,
kamulastirma sebebiyle agikta kalma, binalarin ekonomik ve fiziksel 6mrinl
doldurmalari ile dogal afetler olarak bilinmektedir. Bunlar arasinda yillik
nifus artisi en 6nemli yeri olusturmaktadir. Bu yillik artisi ise dogal nifus
artisi ile kentlere gé¢ olusturmaktadir. Ikisi birlikte yilda ortalama 1 milyon
kisilik kentsel nlfus artisina tesir etmekte bu da konut gereksinmesinin
%?80’ine karsilik gelmektedir (Keles, 1983: 120).

2004 yih icin DIE ve DPT’nin 2000 yilindaki niifus sayimina gdére yaptiklari yil
ortasi nifus tahmini dederi, bir 6nceki yila gére %1.37 artisla 71 milyon 332
bin kisiye ulasmistir. Bu artis orani 2003'te %?1.53, 2002'de %1.57 ve
2001'de %1.61 olmustur. Turkiye'nin yillik ntfus artis hizi ortalamasi %1.5

ile 2 arasinda degismektedir. 2004 yili verilerine gore nifusun %60.3'(,

1 Talep, bir malin bedelini 6édeyerek onu satin alabilecek durumda olanlarin bu
konuda acikladiklari arzulanidir ve o malin insan gereksinmelerini karsilama
ozelliginden dogar. (Kémurld, 2006: 24)
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nidfusu 20 bin ve daha fazla olan yerlesmelerde, bir diger deyisle kentlerde
yasamaktadir. Bu pay, 2003’te %59.6, 2002'de %58.8 ve 2001'de %58
oranlarina sahiptir. Dolayisiyla glin gectikge kentsel nifus artmakta, hane
halki blytkliga yasam standartlarinin artmasina badl olarak azalmakta ve

konut gereksinimleri artmaktadir (Erdem, 2006: 13).

Kentlere yapilan i¢c go¢ sebebiyle karsilasilan en blylk sorunlardan birisi
konut yetersizligidir ve bu sorun gelecekte de tam olarak ¢d6zim gerektiren
mesele olacadl asikardir. Kongar'a (1999: 560) gore Tirkiye'de, siyasal
iktidarlarin planlama fikrine sodguk bakmalarindan dolayr bu sorunun
c6zimi yeterli basariya ulasilamamistir. Ornedin; 1980°li yillardan beri
Turkiye'nin  konut gereksinmesinde ©6nemli katkilarda bulunan konut
kooperatifleri birligi, Kent-Koop, bu modelden esinlenen uygulamalarin
sonunda ortaya cikmistir. Daha sonra 1960'tan baslayan planli dénemde,
konut sorunu ve kent planlamasi her planda lzerinde énemle durulmus
konular olmasina karsin siyasal iktidarlarin planlama olgusuna karsi soguk

bakmalarindan dolay! uygulamada fazla bir mesafe alinamamistir.

Yine Kongar'a (1999: 562) goére kentlerdeki ve 6zellikle blylk kentlerdeki
konut mulkiyeti oranlari da Tulrkiye ortalamasina goére oldukca dustktur.
Konut miulkiyet orani Tirkiye'de ortalama ylizde 70 dolayinda, kentlerde
ylzde 50'ye, blylk kentlerde ise ylizde 40’a dismus oldugu gorulmektedir.
Konut yetersizliginde gorilen bu durum toprak rantini cok blylk boyutlara
tasimis, O6te yandan sadliksiz ve izinsiz konut yapimini {lkenin temel

sorunlarindan biri haline getirmistir.

Eski TOKI Idaresi Baskani Erdogan Bayraktarin 2005 yilinda gerceklestirilen
mulakatinda Turkiye’'de konut gereksinmesinin yillik bazda ele alindiginda
400-500 bin civarinda olarak gerceklestigi soylenmektedir. X. Bes Yillk
Kalkinma Plani (X.BYKP) déneminde (2014-2018), sehirlesme, nlfus artisi,
yenileme ve afetten kaynaklanan konut ihtiyaci toplami 4.1 milyon olacadi
tahmin edilmektedir (Turkiye’de Konut Ihtiyaci, 2013).

Konut Mistesarligi’nin hazirladigi “Kentsel Doniisim Projeleri, Problemler ve
Uygulama Ydntemleri” konulu rapora goére, 2010 yilinda 2 milyon 860 bin

343 adet konut ihtiyacinin olmasi beklenmektedir. HlUkimetin 2023
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vizyonuna gore ise, insaat sektdérinln her yil ylizde 10-12 arasinda blylime
gbdstermesi beklenirken, Turkiye'nin ekonomik buylimesine de 1 ile 2 puan
arasinda katki saglayacadi nifus ve gelir artisina gore, konut talebinin de
artacagi dolayisiyla 2023 yilina kadar 7.5 milyon konut ihtiyaci dogacadi

ifade edilmektedir.

GYODER Yénetim Kurulu Uyeleri Nesecan Cekici ve Cansel Turgut Yazici
tarafindan aciklanan Gayrimenkul Sektéri 2023 Vizyonu’'na goére; 2023'de
nifusun 84 milyona ulasmasi beklenirken Istanbul, Kocaeli, Bursa, Ankara
Izmir, Antalya’da niifus yarirm milyondan fazla artacakir. 45 ilin nifusu
artarken, 19 ilde azalma olacak ve 17 ilin nufusu ayni kalacaktir. Bu
farklihklar, kentlesme kavraminda da farkhlik yaratacaktir. Su anda yilzde
76,8 kentlesme oraninin yizde 84’e clkacagl tahmin edilmekte boéylece
kentli hane halkinin yapisinda da degisiklikler olacak ve bu degisiklikler
gayrimenkul sektériinde de degisim ve uyumu gerektirecektir. Kentli
ndfusun 57 milyondan, 71 milyona gikacagi 6ngorilen rapora gore, kentsel
alanlarda 5.3 milyon dairenin dénidsimi séz konusu olacak ancak bunun
yaklasik ylzde 401 gerceklestirilebilecektir. Bu da 2 milyon konut anlamina
gelmektedir. Ote yandan, 4 milyon nifus artisi kaynakli, 2 milyon da kentsel
yenileme kaynakl konut ihtiyaci glindeme gelecek buna ragmen 2023
yilinda 7.5 milyon adet konut ihtiyaci olacaktir (Karaman, 2012).

Bu noktada, Turkiye'de konut aciginin kapatilmasi igin bu alaninda en gok
emek sarf eden kurulus Basbakanlida badl olarak calisan TOKi'dir. 1984
yilinda cikarillan toplu konut yasasi ile toplu konut idaresi kurulmustur.
Cikarilan Toplu Konut Kanunun birinci maddesinde "“Konut ihtiyacinin
karsilanmasi konut insaatini yapanlarin tabi olacadi usul ve esaslarin
dizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endustriyel insaat
teknikleri ile arac ve gereclerin gelistiriimesi” seklinde yaptigi tarifle Devlet

Ulkemizde konut ihtiyacini karsilama goérevini kendisine édev edinmistir.

Toplu konut idaresi, bugilin bile kendisi hem dogrudan konut Ureterek (1984
yiindan bugline kadar 620.802 konut vyapimis ve 2023’e kadar bir
milyondur insa hedef programina konulmustur) hem de toplu konut

yapimcilarina ve sahislara bankalarla anlasarak kredi agilmasi konusunda
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destek vererek konut dretimine katkida bulunmustur. Bu tip faaliyetler
halen devam eden konut ihtiyacini karsilamaya dénik umut vadeden

calismalardir.
1.1.3 Konut Uretimi ve Sunumu

Ulkemizdeki artan niifusun, konut ihtiyacindaki yarattigi talep, gerek
ekonomik gerekse toplumsal olgularla olsun farkli konut UGretim bicimlerini
ortaya cikarmaktadir. Bu konut Uretim ve sunum bicimlerini gecmisten

ginimiuze siralanacak olursa; kentin imarh kesimine konut sunan bicimleri;

e Bireysel konut tretimi,

e Yapi-kooperatiflerinin konut Gretimi,
e Yap-satgl Uretim,

e Toplu konut sirketleri eliyle Gretim,

e Yapi-kooperatifleri birlikleri ve yerel yénetim eli ile konut Gretimi

seklinde Ozetlenebilir. Bunlardan ayrn olarak kentin imarsiz bélgelerinde
konut Uretimi ve sunumu bicimlerine 6rnek olarak ise gecekondu
gosterilebilir (Tekeli, 2012: 177; Aksoy vd., 2010: 275; Giltek, 2014: 27;
Koémirlld, 2006: 68). Konut dretimi “bireysel konut Uretimi, kamuya lojman
tiretimi, belediye ortaklikli konut tretimi ve Toplu Konut Idaresi'nin orta ve
disik gelir grubuna yonelik olarak Urettigi konut” olusumlarini da kapsayan
kar amaci gitmeyen projenin buydkligine badgh olarak taseron ya da
yuklenici bir firma ile yapilan, bu tir konut calismalarda kar, ucuz isglcda,

uygun uretim teknikleri yoluyla elde edilmektedir (Boran, 2009).

Onuncu Kalkinma Plani raporlarina gére Turkiye nifusunun ylizde 72.3'u
sehirlerde yasamakta oldugu belirtiimektedir. Hizli sehirlesme ve plansiz
yapilasmayla birlikte yasam kalitesinin olumsuz etkilendigi, bu kapsamda
rekabetciligi ve sosyal uyumu gelistiren kentsel donlsim programinin
uygulanmasinin ve bu program ile alana goére farklilasan yeni kentsel
donisim modellerinin gelistiriimesini, kentsel dontsimin dogurdugu deger
artislarindan kamuya kaynak saglanmasini, yeni Urin ve teknolojilerin
gelistirilmesini, konut Uretiminde ise orta ve alt gelir grup odakli modellerin

gelistiriimesinin, planlamada ve proje uygulamasinda sosyal boyutun
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guglendirilmesi ve buylksehirlerde sosyal uyumun kolaylastiriimasini

hedeflenmesini aciklamaktadir.

Konut sunumu, kar amaci gltmeyen ve spekilatif konut sunumu
bicimlerinde ikiye ayrilarak incelenebilir. Kar amaci gltmeyen konut
sunumunda belirleyici olan, merkezi yonetimin uygulamak istedigi konut
politikalaridir. Devlet butcesinden ayrilan kaynaklar, lojman gereksinimi
duyan kamu kurumlarinin girisimleri, yerel yénetimlerin konuya yaklasimlari
ve iktidardaki partilerin sosyal politika tanimlamalann bu tir konut
sunumunda belirleyici olmaktadir (Aydin, 2003: 45).

Turkiye'de konut Uretiminde bulunan (¢ ana sektoér vardir Bunlar; kamu
sektdrl, ozel sektdér ve kooperatif sektértdir. Kamu sektériinde konut
tiretimini genel olarak Toplu Konut Ortaklidi, Bayindirlik ve iskdn Bakanlidi,
Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Bankasi ile bunlarin yani sira kendi
personeline ydnelik tGretimde bulunan T.C. Emekli Sandidi, Bag-Kur ve OYAK
(Ordu yardimlasma Kurumu)’dir. Ozel sektér adina ise kar amaciyla konut
Uretiminde bulunan sektdér olarak tanimlanan kamu disinda kalan 6zel
sirketler veya genel olarak muteahhitler, toplu konut sirketleri ve kendi

konutunu yapanlardan olusmaktadir (Kémurli, 2006: 69).

Kooperatif sektoriinid ise “1163 sayili Kooperatifler Kanunu’na gore tlizel
kisiligi haiz olmak Uzere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve
Ozellikle meslek ve gecimlerine ait ihtiyaglarini, isgluclu ve parasal katkilariyla
karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla
gercek ve tlzel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakh ve dedisir sermayeli
ortakliklar” olarak tanimlanan birliktelikler yer almaktadir. “Kooperatifgilik”
bir amaca ulasmak icin ekonomik ve sosyal imkanlarin karsihkl
yardimlasma, dayanisma ve isbirligi suretiyle bir araya getirilmesinden
olusan iktisadi tesekkullerdir (Ergtn, 2011: 1).

Tekeli'ye (2012:175) gbére konut sunum sistemi 1980 yilinin o6ncesi ve
sonrasl biciminde iki ayri sekilde ele alinmasini ifade etmektedir. Buna gore;
konut Uretimin gerceklesebilmesi icin yerine getirilmesi gereken bazi

gorevlerin, konut sahibi, girisimci ve devlet arasinda nasil béltusaldigiant
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ortaya koymaktadir. Konut sunumunun birden farkli  bigimleri

bulunmaktadir. Bunlar sirasiyla incelenecektir.
1.1.3.1 Bireysel Konut Uretimi

Ulkemizde Cumbhuriyetin ilk yillarinda yaygin bir sekilde kullanilan Gretim,
bireysel konut Gretimidir. Bu Utretim biciminde konut maliyeti icerisinde arsa
payl azdir ve kentlesme yavastir dolayisiyla kentsel planlama ve yeterli alt
yap! gerekli kosullari hazirlamistir. *"Bu Uretim surecinde, Uretilen konutlar,
kiralik konut egilimi az oldugundan buyuk 6lgide mulk konutudur. Genellikle
tek parsel Gzerinde tek konut olarak, kullanici gereksinimlerini ve toplumsal
bedenileri géz o©Onlne alinarak vyapilmislardir. Yapim sistemi, yoresel
malzemeyi ve teknigi kullanmis geleneksel yapim sistemidir” (Aksoy vd.,
2010: 275).

1.1.3.2 Yapi Kooperatiflerinin Konut Uretimi

Kooperatifciligin gelismesinde Tekeli'ye (2012: 183) goére iki asama
bulunmaktadir. Bunlardan birincisi 1930‘lu yillarin ortalarinda Ankara’da
baslayan 1950’lerin ortalarina kadar tim ulkeye yayilan, 1950'lerden sonra
Tarkiyenin icine girdigi yeni siyasal dizen sayesinde yeni alanlarin
kooperatiflere acilmasi, ikincisi ise 1960 sonrasi Sosyal sigortalar konut
fonlarindan kooperatiflerin  yararlaniimasidir. Bu yarar ve kat mulkiyeti
olgusu ile birlikte kisilere kooperatif Gzerinden konut sahibi olma hakki

dogurmustur.

Bu konut sunum biciminde kentin imara aciimis yerlerinde apartmanlar,
kentin yeni imara acilacak olan yerlerinde ise kent parcalari ya da toplu
konutlar Gretmeye uygun olacadi soylenebilir. Cogunlukla c¢ok kath olan,
toprak mdlkiyetinin ortaklar arasinda boltsildigid konutlar zaman iginde aile
geliri ve yapisindaki gelismelere paralel olarak yeni eklemeler yapmaya
musait degildir. Ote yandan bu kooperatifler siireklilik géstermemektedirler.
Codgunlukla konut tretiminin bitimiyle kooperatifler sona ermektedir (Aksoy
vd., 2010: 275).
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1.1.3.3 Yap-Satci Uretim

Sektor icindeki Uretim iliskileri acisindan bakildiginda yapsatcihigi en iyi
tanimlayacak kavram, Marks’in feodalizmmden kapitalizme geciste bir ara
asama olarak gordiglt manufaktir (manufacture)'dir. Marks’a gore
manifaktlrd tanimlayan esas 6de sermayenin isglici Uzerinde kurdugu
hakimiyetin tam olmamasidir. Sermaye Uretim slirecine sizmis ve bu sireci
arti deder Uretimi esaslarina gore Orgiltlemis, ancak emek sirecinde
isglclinin zanaat becerilerini ortadan kaldirmayi basaramamistir. Baska bir
anlatimla, manufaktirde sermayenin isglcl Uzerindeki hakimiyeti
bicimseldir. Dolayisiyla manufaktir, sermayenin emek slrecinde isglclinu
Uretim aracglarindan koparmayi basaramamis olmasi anlaminda, kapitalist
iliskilerin tam olarak gelistigi durumlardan ayriir. Manifaktiirde Uretim
slreci, sermayenin gereklerine uyarlanmis olsa da emek slrecinin kendisi
cogu durumda kapitalizm 6ncesi niteligini korumaktadir. Yapsatcilikta emek
slirecinde sermaye ile isgict arasindaki iliskileri belirleyen temel 06de,
yapsatci sermayenin arsa sahibi ile kurdudgu iliskilerdir. Kentsel kurulu
cgevrenin Uretimi ve kullanimi slrecindeki iliskiler, sermaye-isglcu iligkisine
indirgenemeyecek 6lctide karmasiktir. Cok sayida aktér, toprak rantindan ve
Uretim surecinde elde edilen arti dederden pay almak ugrasi igindedir. Konut
yapim surecinde arsa sahibi ile yapimci arasindaki temel c¢eliskinin,
yapsatcihida 6zgl ¢ozimi, kat karsihdr yapim olarak bilinen sistemdir. (...)
“yvapsatcilik, hizli kentsel gelisme kosullari altinda, farkl cikarlari olan
toplumsal gruplarin, bu hizli gelismenin yararlarini aralarinda paylasmak
lizere kurduklari bir koalisyondur” (Isik, 1995: 43-44).

Bu Yap-satci Uretimde girisimci, arsa sahibi ile arsanin kentsel alan igindeki
konumuna gére belirli bir ylzdeyle anlasir. Uretimlerin ortak &zellidi,
girisimcinin ve mal sahibinin ekonomik faydalar dogrultusunda, genellikle
pahali konutlar Uretilmesidir. Yap-satci Ureticiler genellikle az sayida, liks
konut Uretimini hedeflediklerinden, daha esnek ,6n yatirimi ¢ok distk olan

konvansiyonel yapim sistemini tercih etmektedirler (Aksoy vd., 2010: 275).

Kat Milkiyeti Yasasinin 1960’larda yuriarlige girmesi ve 1970’lerin sonlarina

kadar yap-satcgl Uretim bicimi, arsa sahibini gereksiniminden fazla sayida
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konut sahibi yaparken, yap-satgi da olabildigince cok konut Uretmeye
calismistir. Boylelikle, henliz talebi olusmamis bu konutlarin bazilari arsa
sahibinin, bazilari da vyap-satcinin elinde bir sire beklemek zorunda
kalmistir. Arsa sahibi payinin genellikle %30 ile %50 arasinda degistigi
dusinuldagiunde, 1970’lerin sonuna kadar sunumun istemin (arzin talebe)

iki katina yakin olmasinin gerekgesi, bu olmahdir (Aydin, 2003: 50).
1.1.3.4 Toplu Konut Sirketleri Eliyle Uretim

Bireysel konut Gretimine alternatif olarak toplu konut alanlari ile toplu konut
Uretimi uygulamalan ile gevrenin zarar gérmesini engelleyerek, planh bir
yerlesme ile ekonomik konut elde etmek amaclanmistir. Bu arz bigiminde,
cok sayida hane halkinin barinma gereksiniminin karsilanmasiyla birlikte,
Uretim slresinden, malzemeden, araziden ve mali kaynaklardan tasarruf
saglamak mumkin hale gelmistir. Bunun yani sira toplu konut Uretiminde,
yeni yapim teknolojilerinin kullaniimasi gerektiginden nitelikli teknik eleman
istihdami, daha duzenli ve planl bir kentsel alan yaratma gibi olumlu yanlari
bulunmaktadir (Kémdurli, 2006: 68).

1.1.3.5 Yapi-Kooperatif Birlikleri ve Yerel Yonetim Eli ile Uretim

Turkiye'de ilk konut kooperatifinin kurulma tarihi kesin olmamakla birlikte
1934 yili (Geray, 199?: 432) olmasina karsin, 1163 sayili “kooperatifler
yasasl” ancak 1969 vyilinda cikarilabilmistir. (...) 1950'ye kadar yalnizca
Emlak Bankasi kredileri ile desteklenen kooperatif hareketi, 1950-1980
arasinda SSK ve diger sosyal glvenlik kurumlarinin kredilerinden
yararlanmistir. 1971’de ilk konut kooperatif birligi olan Konut-birlik ve
ardindan Izmit’te Yeni-Koop, Ankara’da Kent-Koop, Antalya’da Ant-Koop,
Erzurum’da Er-Koop kurulmuslardir. (...) Kooperatif dretimin temelinde,
istemin o6rgltlenmesi, hedef dogrultusunda 06zine yardim ve dayanisma
vardir. Dar ve orta gelir kiimelerinin gulglerini birlestirmesi, birbiri igin finans
havuzu olusturmasi, sistemin 6zlinde yer alir. Bireysel olarak konut sahibi
olamayacak gelir kimelerinin topluca hareket etmesi ile yerel dizeyde
orgatla bir gic olarak, kar amaci gitmeden ve kullanim dederi icin konut

Uretebilme olanadi saglar (Aydin, 2003: 62-63).
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Yerel yonetim eli ile konut Uretiminden bahsedecek olursak; 1163 Sayil
Kooperatifler Yasasi’nin Ust oOrgiltlenmelere ve vyerel ydnetimlere
kooperatifcilik girisimlerine kolaylik saglayan hikimlerinden yararlanilarak,
Ankara Belediyesinin Kent-Koop’un kurulusuna oncilik etmis olmasi ve
ortaklari arasinda yer almasi yerel yonetimleri de bu Uretim bigimine

katilmasinin gdstergesine érnektir (Yildirnrm H., 2012: 19).
1.2 Konut Memnuniyeti

TDK'nin  Tarkge sozluglinde tatmin kelimesi, ‘“istenen bir seyin
gerceklesmesini saglama, gonidl doygunluguna erme, doygunluk”, tatmin
olmak ise; ‘“istedigi bir seye ulasarak hosnut olmak, rahatlamak,
doyurulmak” olarak ifade edilmektedir. Calismada “memnuniyet” kavrami
bu anlamda kullanilmaktadir. Birgok arastirmaciya goére ‘memnuniyet’ genis
anlamda “yasamsal niteligin belirleyicisi” olarak yorumlamaktadir. Konut
memnuniyetinin saglanmasi igin, yasam kalitesinin arttiriimasi bunun iginde
konutta gerekli standart o&zelliklerin (mahremiyet, temizlik, komsuluk
iliskileri, konutici yogunlugu gibi) gerekliligi s6z konusu edilebilmektedir. “Bu
konut standartlarinin saglanmasi, kisilerin beklentileri ile algiladiklar fiziksel
cevrelerine iliskin memnuniyetlerinin saglanmasi icin sadece 6n sartlardan
bir kismi olabilmektedir” (Gliremen, 2011: 713).

Memnuniyet en genel tabirle “bir seyden hosnut olma, sahibi oldugu

n

nesnenin tim o&zellikleriyle tatmin olma, doyum “ anlamina gelmektedir.
Arapca kokenden gelen bu kelime TDK Blylk So6zliglinde “seving duyma,
sevinme” kelimeleri karsilidinda kullanilmaktadir. Konumuza bakan yondi ile
memnuniyet “kullanilan konut ve c¢evre alanlarindan tatmin olma ile
komsuluk iligkileri dtzeylerinin yasadiklari ortamda aidiyet duygularini
arttirmasi ve bununla birlikte mutlu hissetmeleri, altyapi hizmetleri
kalitesinin dederlendirilmesinde kullanicilarin memnun olmalari durumunu

ifade etmektedir.

Konutta kullanici memnuniyeti yas, cinsiyet, medeni durum, egitim dlzeyi,
sosyo-kultlirel yapi, sosyo-ekonomik yapi, evin kullanim alani beklentileri,
konut bicimlerindeki 6nyargilar (mdistakil ya da apartman dairesi), kisinin

yasam tarzi ve dinya gorist degiskenleriyle belirlenebilmektedir. Bu
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degiskenlere goére, her kullanicinin bedenileri dedisebilmekte, cevreden
memnuniyet dlzeyi de farkl olabilmektedir. Kullanicilarin memnuniyetinin
artmasl ya da azalmasinda iyi bir tasarim, dogru hesaplanmis, dogru uygu-
lanmis kaliteli konut sunumu 6nem kazanmaktadir. Aksi halde, konutu ile
uyum saglayamayan kullanicilar durmaksizin evde tadilat yapmakta ve bir
yerleri degistirmekte ya da ilaveler yapmaya calismaktadirlar (Es ve Akin,
2007: 78).

Mimaride “mekan”, basit bir tanimla ‘sinirlandirilmis bir bosluk’ olarak ifade
edilirken, duzlem elemanlarin bir araya gelmesi ve (¢ boyutlu kutlelerin
oyulmasi ile elde edilen, hacimsel ve bicimsel bir tasarim elemani olarak da
adlandiriimaktadir. Iste bu mekéan, insan faktériinin var olmasi sayesinde
anlam kazanacadindan, iginde yasayan kullanicilarin fizyolojik, psikolojik ve
toplumsal gereksinimlerinin de karsilamasi gerekmektedir. (...) Kullanici
memnuniyeti, bu gereksinimlerin etkisiyle cok boyutlu distnutlmesi gereken
bir kavram olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Kullanicillarin gereksinimlerinin
karsilanmasi, memnuniyet acisindan yetersiz olabilir. Bu gereksinimlerin
konutta konforlu bir sekilde karsilanamamasinin yaninda, istek ve
beklentilerinin de elde edilememesi kullaniciya, yasamakta oldugu
mekandan memnun olamamasina, dolayisiyla sogumasina neden olmaktadir
(Gur, 2009: 24-26).

Konuttan beklentiler, toplumun gelir ve kiltlir dizeylerine gére gok degisik
boyutlarla ele alinabilmektedir. Genel olarak iki temelde toplanmaktadir;
bunlarin birincisi ve en 6énemlisi barinma sorununa ¢dézum getirmekle ilgili
olup konut aciginin giderilmesi, ikincisini ise kullanicinin tercih ettigi sosyo-
klltdrel bir ortamda uygun nitelikteki konut talebidir. Bu ikinci boyut konut
ve cevresine, dedisen kiultlrel etkinlikler cercevesinde nitelik-kalite
kavramini getirmektedir. (...) Ancak nitelik ve kalite kavramlar kdultlrel
ozellikler gercevesinde nesnel oldugu kadar subjektif faktorleri de icerir. Bu
subjektif faktorleri; cevre peyzaj dizeni, bina goérsel ifadesi, konut
birimlerinde yer alan oda, banyo sayisi ve mekanlarda kullanilan
malzemelerin lUks olma dizeyi ile iliskilendirilmis gortlmesidir (Utkutug,
2006: 205-211).
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Kisacasi, memnuniyet ile konut iliskisinde cesitli faktorler ortaya
cikmaktadir. Bunlar: Sosyo-ekonomik durumun konut ile olan iliskisinin
varhdini, konut ve alaninda mahremiyet (kisisel alana duyulmasi beklenilen
saygl, bdlgesel davranis) aranilmasidir (Es ve Akin, 2007: 73-75).
Memnuniyetin artmasi ya da azalmasinda insan ve cevrenin etkilesimi,
konut ve kultur iliskisinin varhidi, kalitenin konut ile kentsel yasam kalitesine
olan etkisi, kullanicinin konut alani yerlesim ve kullanimi ile olan iligkisi,
komsuluk iliskileri diizeyi, altyapi ve gevre alanlarinin dederlendirilmesi gibi

faktorler etkili olmaktadir.
1.2.1 Konut, Cevre ve Insan Etkilesimi

Cevre tum bilimlerin ilgi sahasina girmekle birlikte yerylizinde yasayan
insanoglunun var olma sebeplerinin basinda yer almaktadir. Yerel Kalkinma
Sozliglne gore gevre: “Kisinin icinde bulundudu toplumu olusturan ortam”
a denilmekte ve birlikte yasadigimiz hayatin gelismesinde etkili olan dogal,
toplumsal ve kultlirel dis faktorlerin  bitunligut de c¢evre olarak
adlandinimaktadir. Bu kapsamda “bireyi etkileyen canli ve cansiz varliklar ile
blitin gui¢ ve kosullarin toplami” c¢evreyi olusturmaktadir (Anadolu

Universitesi AOF, 2013: 158).

Tark Dil Kurumu Buylk Sozligline gore ise “Bir seyin yakini, dolayi, etrafi
ya da periferi, kisinin icinde bulundugu toplumu olusturan ortam, ayni konu
ile ilgisi bulunan kimselerin timu ya da muhit, bir birimden dnce veya sonra
gelen ayni tirden birimlerin timU ve bunlarin olusturdugu kiclk grup ya da
kontekst, hayatin gelismesinde etkili olan dogal, toplumsal, kdiltlrel dis

faktorlerin batinlGga” gibi tanimlar farkli acilarla karsimiza ¢cikmaktadir.

Bilimsel alanda “cevre” kavrami ilk defa Alman tabiatcisi Ernest Haeckel

tarafindan kullanilmis fakat cogu zaman bu tabir yerine “ekoloji”? kelimesi

kullanilagelmistir. Sanayilesme stireci ile birlikte ekolojinin cevreye verdigi

2 Ekoloji; Canlilar veya canl gevre olarak insan, hayvan ve bitkilere ait bireyleri
veya bunlardan olusmus toplumlar ifade eden organizmalarla, icinde yasadiklari
ortami ve bunlara iliskin karsilikli etki ve iligkileri inceleyen bir bilim dalidir (Anadolu
Universitesi Acik Ogretim Fakdiltesi, 2013: 159).
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zarar devletlerin politika konulari arasina girmis dinyada oldugu gibi
Ulkemizde de “Cevre Politikalar” olusturulmasinin zorunlulugu dogmustur
(Anadolu Universitesi Acik Ogretim Fakiiltesi,2013: 159). Bu zorunlulugun
belki de en blUylUk faktéri kentlerin sanayi ile gelismesi ve kirdan kente
goclsln yarattigi etkidir. Dolayisiyla kentler ve kentsel mekanlar cevre ve

sorunlarinin ana temasi haline gelmisleridir.

Cevre konusu gevre sorununu da beraberinde tasimaktadir. Bu sorun, (...)
modernizm &éncesi tarihlerin her déneminde ve kiltlirinde su ya da bu sekil-
de algilanan ve lzerinde dislUnulen bir sorun olmustur. Adi ¢evre sorunu
olarak tanimlanmamis olsa da tabiatla ve gevreyle uyumlu yasamak, tabii
dizene karsi saygili olmak, bu dizeni hayranlkla, duygusal anlatimlarla
islemek ve anlatmak modernizm 6ncesi toplumlarin 6nemli bir deder yargisi
ve inanci olmustur. (...) Ayrica ¢cevre sorunu, Tlrkiye'deki nifus hareketliligi
ve kentlesme sliregleri géz oninde bulunduruldugunda bu sorun daha cok
kentlesme ile baglantili olarak karsimiza ¢cikmaktadir. (...) Cok hizli blytyen
ve gog alan kentlerde insanlar tabiatin dogal yapisini bozarak yeni yerlesim
cografyalar olustururlarken, bu bolgelerde de tabiat, insan eserlerini yok
etmekte ve ormanlastirmaktadir. Bu durum Tulrkiye’de cevre sorununun
oncelikle kentlerin de sorunu oldugunu gostermektedir ¢linkd nidfusumuzun
blylk kismi kentlere yasamaktadir (Duran, 2008: 19-20).

Cevre ve Orman Bakanhgdinin “Cevresel Etki Degerlendirmesi yonetmeligi
(CED)” doérdinci maddesinde c¢evre: “Canlilarin yasamlari boyunca
iliskilerini surdurdukleri ve karsilikli olarak etkilesim iginde bulunduklari
biyolojik, fiziksel, sosyal, ekonomik ve kdltirel ortami olarak
tanimlanmaktadir. Etki kelimesi ise “Bir projenin hazirlik, ingaat ve isletme
sirasinda ya da isletme sonrasinda, cevre unsurlarinda dogrudan ya da
dolayh olarak, kisa veya uzun dénemde, gecici ya da kalici, olumlu ya da

olumsuz yonde ortaya ¢cikmasi olasi degisiklikleri ifade etmektedir.

Burada birde Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) mevcuttur bu ise:
“Gergeklestiriimesi planlanan projelerin cevreye olabilecek olumlu ya da
olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz yondeki etkilerin dnlenmesi ya

da cevreye zarar vermeyecek oOlclide en aza indirilmesi icin alinacak
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Onlemlerin, secilen yer ile teknoloji alternatiflerinin belirlenerek
degerlendiriimesinde ve projelerin uygulanmasinin izlenmesi ve kontroliinde
surdldrilecek calismalarn ifade etmektedir.” (TMMOB, 2013; T.C. Resmi
Gazete, 2003). Ayrica ayni yonetmeligin EK-I'nin 37. Maddesinde Toplu
halde projelendirilen konutlar (1000 konut ve Uzeri)In proje esnasinda CED
etkilerinin denetlenecegi belirtiimektedir. Anlasilan odur ki bu sayede
yapilan tim toplu konutlarin ¢gevreye olan etkileri projelendirilme esnasinda

cesitli bakanliklara denetleme yetkisi verilmektedir.

Anayasamizin 56. maddesine gore “herkes, saglikli ve dengeli bir cevrede
yasama hakkina sahiptir” denilmektedir. Cevreyi gelistirmek, cevre saghgini
korumak ve cevre kirlenmesini 6nlemek devletin ve vatandaslarin édevidir.
Cevre sorunlariyla micadelede ve saglikli bir cevre olusturmada merkezi ve
yerel yonetimlerin ve halkin sorumlulugu vardir” denilerek cevrenin énemine
deginilmektedir. 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 14. Maddesinde “imar, su
ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi; cevre ve cevre sagligi, temizlik
ve kati atik; zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; kent igi
trafik; adaclandirma, park ve yesil alanlar; konut; kiltlir ve sanat, turizm ve
tanitim, genclik ve spor; sosyal hizmet ve yardim” gibi gérevler belediyelere
verilmistir. Bu maddelerde saglikhi bir kent ve cevre icin yerel yonetimlerin
mutlaka yerine getirmesi gereken en temel gdérevler yer almaktadir
(Basaran, 2008: 52).

Yerel Kalkinma So6zligunde “kisinin icinde bulundugu toplumu olusturan
ortam” a denilmekte olan gevre, yasadigimiz hayatin gelismesinde etkili olan
dogal, toplumsal ve kdiltirel dis faktorlerin  batinligli olarak da
adlandinimaktadir. Bu kapsamda bireyi etkileyen canli ve cansiz varliklar ile

bltln gic ve kosullarin toplami” da ¢evrenin kendisini olusturmaktadir.

Insan cevresiyle etkilesim icerisinde olan bir varliktir ki bu bir davranis
seklini olusturan iliskiler biitiini onu digerlerinden ayirmaktadir. Insanlarin
cevre hakkindaki duslinceleri ayni olmayabilecegi gibi, farkh da
olabilmektedir. Bireysel dislincelerindeki algi farkhliklari, degerlendiriimeyi
yapan bireyin sosyo-kiltirel ve ekonomik yapisi, aile yapisi 6zelligi, hanede

editim goren bireylerin olmasi, yas ya da cinsiyet faktorlerinin etkisi ile
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olmaktadir. Algida seciciligin neyi? nasil ve hangi kriterle? dederlendirdikleri
onem kazanmaktadir. Dederlendirmede bulunurken; konutun fiziksel
ozellikleri kapsaminda, cevre bicimi ve alan buydkligu, bina ici ve disi
aydinlik dizeyi, koridor ve mekan ici alan genisligi, “aydinlik veya karanlik”,

“blytk veya kiguk” gibi somut karsiliklar bulabilecedi gibi, “ferah veya

boducu”, “neseli veya ic karartici” gibi soyut tanimlamalar da yapilabilir.
Soyut ve somut karsiliklara dayanarak olusturulan davranissal boyut da

gevrenin algilanmasinda belirleyici rol oynamaktadir (Es ve Akin, 2007).

Konut cevre kalitesi, ekonomi, kultir ve toplum destedinin yani sira,
kalitenin temel kosullardan biridir. Konut kalitesinin iyilestirilmesi kent
politikasi ve kentsel planlamanin ana hedeflerinden biri haline gelmistir.
Kalite, konut sektoérinde, kullanicilarin ihtiyacini karsilamada o6nemli bir
faktérdlr. Bu ihtiyaclarin iki temel tlrlG vardir: psikolojik ve fiziksel
ihtiyaglar. Psikolojik ihtiyacglar, gizlilik, kisisel alan, yerellik ve kisisel durum
ile ilgilidir. Bunlar kullanici ihtiyaglar saglanmadiginda, konut tasariminda ve
hizmetlerin sunumunda, kullanicilarin memnuniyetleri azalir ve barinma
yerini dedistirme arzusu artar. Kullanicillarin konutlarinda mutlu olmak ve
yasamak icin konut ¢evre alanlarinda olan bosluklar, kullanicilarin tim olasi
beklentilerini, ilgili hizmetlerin sadlamasi ve tasarim asamasinda yani her
ikisinde de dikkate alinmalidir (Olanrele vd., 2013: 32).

Konut fiziksel yapisi, kullanilan materyalleri ya da gevre alani da dahil olmak
Uzere sadece maddi bir yapidan ibaret olmayip, icinde yasayan bireylerin
birbirleri ve komsulariyla birlikte manevi etkilesimlerin de yasanildigi alandir
aslinda. Bunun igindir ki konut ve komsuluk etkisinin énemini belirten “ev

|II

alma komsu al” , “kétld komsu insani ev sahibi yapar” gibi eskiden beri
kullanilagelmis olan deyim ve atasdzlerimiz bulunmaktadir. Dolayisiyla
komsuluk insanin konut ve gevresi ile olan iliskiler aginin en énemli maddi
o0dgesidir. Asadidaki tabloda (ilke genelindeki komsuluk iliski dlzeyleri
goérilmektedir. Buna gbére memnun olma oraninin vyillar itibariyle
incelendiginde 2013'te %78,3 seviyelerine kadar ylkseldigi gorilmektedir.
Bu da bize gdstermektedir ki konutun cevresi de dahil her yonlyle insan

yasamina etkisi oldugu asikardir.
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Tablo 3: Komsuluk Iliskilerinden Memnuniyet

il
2009 (2010 | 2011 |2012 |2013
Cok memnun 10,0 9,7 9,2 8,5 8,6
Memnun 73,5 |75,0 | 73,9 |74,4 | 78,3
Orta 11,4 |10,5 | 11,3 [12,0 | 7,9
Memnun degil 4,3 4,0 5,0 4,3 4.4
Hic memnun degil 0,9 0,8 0,6 0,9 0,8

Kaynak: TUIK, Yasam Memnuniyeti Arastirmasi, 2009-2013
1.2.2 Konut ve Kiiltiir Iliskisi

Kiltir; bir vyasayls ve disinme bigcimi olarak toplumun kimligini
olustururken, bu toplum iginde yer alan bireylerin ortak oldugu kultirden
etkilenmemesi dlstnllemez. Yasam igerisinde inang, tutum ve deder
yargilarimiz gibi manevi kiltir 6gelerimizin yaninda konut, kullanilan arag-
gerec gibi maddi o6gelerimiz de sayilabilmektedir. Bu maddi ve manevi
Ozellikler birbirleri ile devamli etkilesim igerisinde bulunmaktadirlar. Birinde
meydana gelen dedisim digerini etkilemektedir. Zaman icerisinde en ¢ok
degisime ugrayan maddi 6geler olmakta iken manevi 6geler buna gére daha
yavas dedismektedir, gerci bu kaltiritn  goreceli  o6zelliginden
kaynaklanmaktadir (Anonim,2014).

Kalttrin kazanilmasi ve idamesi o kadar da kolay olmamaktadir ki kentsel
yasam alani icerisinde farkh yer ve kdiltirlerden gelen insanlarin cabuk
kaynasip ortama hemen uyum saglamalar beklenemez. Kent kimliginin ya
da kent kaltdrinin kazanilmasi yasanilan bu sire¢ icerisinde 6nem
kazanmaktadir. Bireyler 6nce yasanilan mekéani kabullenecek, sonrasinda
ortak bir kdltdrin icerisinde kendisine yer bulacaktir. Kaltdrdn
kazanilmasindaki en 6nemli manevi 6delerden sayilan sosyallesme de birey
Once anne-baba, sonrasinda kardes ve akraba ve en nihayetinde komsuluk
ve arkadaslk dizeyinde 6grenme ve benimseme aliskanhklarini kazanir.
Bdylelikle zaman igerisinde gelisen algisi onu toplumun Uyesi yapmakla

birlikte ortak kilttirin de bir Uyesi yapar.

Konut kullanimina yonelik etkenleri, ailenin blyukligu, ailenin diinya goris

ve toplumsal tutumlar, aile vyapisi, sosyo-ekonomik sartlari, algilar,
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beklentileri, sosyal c¢evresi ve kurdugu iliskiler gibi kavramlar
belirlemektedir. Bunlari ¢oJaltmak ta mimkindir. Ornedin; ailenin
blylkligla konusu ele alinacak olursa (geleneksel genis aile ya da gekirdek
aile gibi) hanede yasayan bireylerin sayisal fazlalik ya da azligi, konutta
odalarin  kullanim alaninin geniglik ya da darlhidina olan ihtiyaci
tetikleyecektir. Dolayisiyla eldeki mevcut sartlar her iki durum icinde
yetmeyecektir. Ya da ailenin sosyo-ekonomik durumu ile evin genisligi ya da
oda sayisindaki fazlalikta bulunan dodrusallik buna 6rnek olarak
goOsterilebilir. Refah seviyesi ylksek olan ailelerin, refah durumu dar olan
ailelere gbére daha genis olan konutta oturduklari bilinmektedir. Bunun
nedeni ise konut maliyetleri ile konut icin harcanan Kkira giderlerine
katlanmadaki farkliliktir.

Kisacasi konutun cevre ve insan ile etkilesimi oldugu kadar kultir ile de
etkisi olmaktadir. Ve bu etken yasanilan mekanin benimsenmesi ve

memnuniyetinde 6nem arz etmektedir.
1.2.3 Konutta Kalite Anlayisinin Kentsel Yasam Kalitesine Etkisi

Kalite, Bir insanin, nesnenin ya da yasantinin ozellikle nasil oldugunu
belirten, onun baska seylerden ayirt edici GstUnliguni  6lclip
degerlendirebilen 6zelligine denilmektedir. Bir anlamda kalite, Grin ya da
hizmet hakkindaki musteri ya da kullanicilarin yargisini, beklentilerini ve
gereksinimlerinin saglanmasina olan inanglarin timu olarak
degerlendirilmektedir.  Kalite, kullanicinin  beklenti ve isteklerinin
karsilanmasi igin bulunmasi gereken nitelikler olarak da tanimlanmaktadir
(Es ve Akin, 2007: 73-80).

Konutta kalite kavramindan o6nce konut kullanicilarinin gereksinimlerine
bahsedilecek olursak; “kalite 6lcimU ve Olgltleri, kalite elde etme eylemleri
gereksinimi, elde edilen kalitenin strdurebilirligi, elde edilen yapi kalitesinin
cevresel kaliteye etkisi” gibi maddeler yapi kalitesinin dederlendirme alanlari
olarak Dbelirtilmektedir. Dolayisi ile kalite kavrami gereksinimlerden
baslanarak cevresel kaliteye kadar uzanan bir sireci de icine almaktadir.
Kaliteyi belirleyen etkenler ise genel bir tanimla: performans, uygunluk,

dayaniklihk, gdvenirlilik, hizmet gorirltk, itibar, estetik, diger unsurlar
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olarak siralanabilir. Yapi Gretim alaninda galisan Y.Sey, mimarlik alaninda ilk
teorisyenlerinden biri olarak kabul edilen Vitrivius’dan bu yana endustri
dranune vyoénelik kalite kavraminin boyutlarini/kriterlerini  6ncelik ve
iceriklerini dedisik bicimde ifade edilen az 6nce sayilan bu kriterleri bes
grupta toplamaktadir. Bunlar; islevsellik, dayanikhlik, glivenlik, glvenirlilik
ve estetiktir. Bunlardan islevsellik: Grintn kullanim amacina uygunludu,
dayaniklihk: dedisik etki ve kuvvetlerin etkisi altinda Urldnin islevini
surdldrebilmesini, glvenlik: kullanicinin  faaliyetlerini  glvenlik iginde
yapmasini, guvenirlilik:  belirlenen yasam slresi icerisinde sorun
cikarmamasi, estetik ise: bedeni ile ilgili gorselligi ifade etmektedir
(Utkutug, 2006: 206-207).

Aksoy (2010) ve digerleri ise kaliteyi, uygunluk ve glvenilirlik olarak
tanimlanmaktadir. Konut kalitesi beraberinde yasam kalitesi, toplum
kalitesi, yasam gevresi kalitesini de getirdigini, konutta kalitenin saglanmasi
ise yasantida olumlu dizenlemelere neden olacagindan bahsetmektedirler.
Bunun da c¢evrenin kalitesinde olumlu dlzenlemelere yol acacadini,
insanlarin yasam cevrelerinden en fazla, ister konutlarinin mimarisinde ister
kamusal alanlarda ve mahallelerindeki yeni alanlarda olsun, sadlanan

basarili detaylarla hosnut olduklarini aciklamaktadirlar.

Konut ve kalite kavramlan ile ilgili kalite 6lgltlerini olusturan tasarm ve

insaat ilkeleri ise asadida su sekilde siralanmaktadir;

e Kullanicinin klltlr, yasam tarzi, aile bicimi, orf-adet, egitim gibi
faktorlerine uygun bir tasarim olusturmak,

e Gulvenlik, konfor ihtiyacinin karsilanmasi,

e Gergek ihtiyaclarin ortaya konulmasi,

e Dodru islev semasi,

e Kullanicinin gelir dizeyine uygun bir maliyet ya da finans kaynadi
yaratilmasi,

e Yalitim, ulasim gibi cevresel sorunlara karsi ¢céztimlerin gelistirilmesi,

e Uygun yapi sistemi ve malzemenin kullaniimasi,

e Kontrol etme,

e Dogru zamanlama yapma (Es ve Akin, 2007: 77).
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Yapilan konut memnuniyeti calismasinda yukarida anlatilan hususlarin g6z
ontnde bulunduruldugu ve anket sorularinin bu yonde hazirlandigi ve

dederlendirildigi ileriki bolimlerde detayh olarak goérilecektir.

Yasam Kkalitesi ginumuzde en yaygin kullanilan kavramlardan biri olup
bircok konu bu kavram ile iliskilendirilerek acgiklanmaya calisiimaktadir.
Sosyal politika uygulamalarinin insanin yasam Kkalitesine olan etkileri,
kentlesmenin kentsel yasam ve Kkalitesine katkilarinin irdelenmesi ya da
kaliteli yasamak isteyen kent toplumlarinin yerel yonetimlere verdikleri katki
gibi yasantimizdan verecegimiz ornekleri gUnlik hayatta sikca
kullanabildigimiz gibi televizyon, gazete, dergi gibi yazili ve goérsel medyada
bir hayli duyup, gorebilmekteyiz. Peki, sikca duydugumuz “kalite”, "yasam
kalitesi” ya da “kentsel yasam kalitesi” nedir? Cogumuz bu sorulari merak

ederiz. Simdi bunlara kavramsal acidan irdeleyelim.

Bir insanin, nesnenin ya da yasantinin 6zellikle nasil oldugunu belirten, onun
baska seylerden ayirt edici UstUnligant 6lcip dederlendirebilen 6zelligine
“kalite” denilmektedir. Hayatin en temel dlgltlerden biri olan kalite, aslinda
Ustlinligt ve miukemmelligi nitelemektedir; bu sebeple zayifligin, eksikligin
ve mukemmel olmayisin tersi olarakta goérilmektedir. Kalite, temelde
tanimlanmasi zor bir kavram olmasina ragmen bir mal veya hizmetin
kalitesinin ne oldugunu anlamak, yasamin kalitesinin ne oldugunu anlamaya
gore daha kolay olmaktadir. Bunun en temel sebebi “yasamin dedisken
olusu ve bir “durumu” degil hizla degisen, gelisen, farklilasan bir “streci”
ifade ediyor olmasidir. Ayrica hayatin anlaminin, “kaliteli” ya da “kalitesiz”
olusu gecen zaman icinde, bireyden bireye dedismektedir. TUim bu
degiskenliklere ragmen yasam kalitesi kavrami belirlenebilir, 6lgllebilir bir
kavramdir” (Coban, 2007: 11).

“Yasam Kalitesi” kavrami tarihi acidan incelenecek olursa c¢ok eski
zamanlara kadar dayanmaktadir. Ilk filozoflardan Aristo yazilarinda
mutlulugun dogasina ve ‘iyi bir yasam’ icin insanlara gerekli olan konulara
deginmistir. Aristo ve ardindan gelen c¢odu filozofa gére yasamanin temel
amaci en ylksek diizeye ve yasamin izin verdigi en iyi duruma sahip

olmaktir. Boylece bu hedefe ulasan kisi en yiksek yasam kalitesine sahip
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olmalidir (Miezzinoglu, 2005: 25).

“Yasam kalitesi”, arastirma konularina ilham kaynadi niteliginde olan, tim
Dinya’da ve yerel dlzeylerde ulke glindemlerinin ana konularinda dnemli
bir yer tutan kavramdir. Ayrica, sosyal ve ekonomik politikalar Gzerinde
gucgli bir etkisi olmakla birlikte, sosyal ve/veya ekonomik gdstergelere
iliskin arastirmalarda, sehir planlamalarinda, zihinsel ve bedensel saglik
alanindaki arastirmalar gibi bircok farkh arastirma ve calisma alanlarinin
kapsamina da girmektedir. (...) Yasam Kkalitesi kavrami, modern hayatin
gelisimi ve toplumlarin cagdaslasmasiyla birlikte glindeme gelen ve gelisen
bir kavramdir. Arastirmalar teknolojinin gelismesi ve gelir seviyesinin
ylkselmesiyle birlikte, maddi zenginligin yasam kalitesinin tek basina bir
gOstergesi olmadigini; mekansal, sosyal ve hatta politik faktorlerin de
bireylerin yasam kalitesinde etkili oldugunu gostermektedir. Van Kamp ve
arkadaslari, yasam kalitesi kavramini, gevrenin 6lcllebilir mekansal, fiziksel
ve sosyal bilesenleri ve bu bilesenlerin algilanma bicimlerini bir arada ele
alan ve buna gore bireylerin algilama bicimlerinin sadece objektif 6zellikleri
ile degil ayni zamanda bireysel etkilerin de dederlendirildigi bir yaklasimla

ele almaktadirlar (Marans, 2007).

“Yasam Kkalitesi” kavraminin tanimi ve 6lcimua ile ilgili yapilan calismalarin
cogunlugu bize dinya nifusunun blylk bir ylzdesinin kentlerde yasiyor
oldugunu gosterirken, bu arastirmalarda karsimiza “kent” ve “yasam
kalitesi” kavramlariyla da karsilasmaktayiz. (...) 1960’lardan beri bilim
adamlar tarafindan “yasam kosullarl” olarak kullanilan ve bircok konuyu
iceren (ulasim, kentlerdeki saglkli kosullar, halk saghg:r gibi) “yasam
kalitesi” terimi 90’h yillardan itibaren sosyologlar tarafindan arastirmalarda
kullanilmaya baslanmistir. Ginimduzde ise, tek bir tanimi olmayan ve farkl
bakis acilarina gbére anlami dedisen bir kavram haline gelmistir. Yasam
kalitesi, cok genel olarak, “kentlinin ihtiyaci olan hizmetlerin ve tim
kosullarin arz ve talebi arasindaki oran olarak acgiklanmakta” ve karmasik bir

gostergeler dizini olarak:

e Acik ve kapali mekan standartlan (cevresel kirlilik, dogal cevre nitelikleri,

yesil alan kullanimlar gibi),
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e Vatandaslarin refahi (gelir seviyesi, issizlik orani, sug oranlari),

e Hizmet cesitliligi ve kalitesi (egitim, edlence, halk saghdi, toplu tasima,

belediye hizmetleri, iyi ydnetisim),

gibi konulari icermektedir. (...) Dinyada ve lUlkemizde yasanan ekonomik ve
sosyal degisim slirecinde, ‘kentlesme ve 0Ozellikle yeni yapilasma’
sorunlarimizin, bu degisimin i1siginda strekli bicimde yeniden tanimlanmasini
gerekli kilmaktadir. Bu baglamda, mevcut olan ve yeni olusturulan kentsel
alanlarda cevre ve yasam kalitesi Uzerinde o6nemle durulmasi dncelik
kazanmaktadir. Kentsel cevrelerde kalite arayislari stirecinde, hangi nesnel
ozelliklerin iyi kaliteli bir cevreyi belirlediginin saptanmasi gereklidir.
“Yasanabilir cevre” kalitesi ise sadece fiziksel cevre degil, sosyal cevre
standartlarina da baglidir. insanlarin yasadiklari cevreyi algilamalarina iliskin
0znel dederlendirmeleri sosyo-ekonomik dlzeylerindeki ve kiltlrel
birikimlerindeki farkliliklara gére degismektedir. Ozetle, yasam kalitesi
fiziksel/nesnel ve psikolojik/6znel olmak Uzere iki tlr girdinin sonucunda

olusmaktadir (Yildiz H., 2007).

BM'nin 2011 yil kent ve kirsal alan gdstergelerine gére dinya nifusunun
ylizde 52.1'i ile Avrupa Birligi kapsamindaki Ulkelerin ylizde 72.9'u ve
Ulkemizde ise ylzde 71.5'nun kentlerde yasadigi dikkate alindiginda, bu
kadar yodun nifusun beraberinde getirecedi problemler, kentsel alan ve
cevre sorunlarini etkileyecedi asikardir. Bu sorun kentsel mekan yasam
kalitesi ve onun etkisiyle insanlarin yasam kalitelerini negatif ydnde

etkileyecegi kuskusuzdur.

Platon’dan beri bazi kuramcilar tarafindan “Yasanilabilir kent” kavrami nufus
ve buyUklikle, Yunan uygarhidi doneminde ise kent halkinin tamaminin yiz
ylze gelebildigi etkin bir katilimla kenti yonetebilmesi ile iliskilendirilmistir.
Yasanilabilirligin cagimizdaki anlami anlamina gore genellikle is olanaklari,
gelir elde edilmesi, iyi konut alanlarina sahiplik, okul, alisveris, edlence ve
saglik alanlar gibi kamusal mekanlar ile eslesmektedir. Yasanilabilirlik
kavrami ile badlantii olarak son yarim vylzyil icinde gelismis Ulkelerde
arastirmacilarin ve kent yoéneticilerinin glindemine giren bir diger kavram

“kentsel yasam Kkalitesi”dir. Kentsel yasam kalitesi, ilk olarak 1960’larda
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Sosyal Gostergeler Hareketi (Social Indicators Movement) icinde ortaya
citkmis ve ekonomik ve sosyal iyilik ile bireysel ve toplumsal iyilik arasindaki
iliskilere dair varsayimlari sorgulamay! hedeflemistir. Burada s6z konusu
olan kalite, dogal ve vyapili cevre ozellikleriyle ilgilidir. Sarduartlebilirlik
arayisina odaklanan kaliteden farklh olarak, dogal kaynaklarin korunmasi,
iklim, cevrebilim vb. gibi degismez 6delerle ilgili olmayip, kentsel donanim
ve konfor o6dgeleri ile iliskilidir; Bunlarin disinda, dodal olarak, kentsel
ekonominin belirledigi yasam standartlari kentteki yasam kalitesine de
yansimaktadir (Oktay, 2007).

Yasam Kalitesi kavrami oldukga genis anlamlar igermektedir. Ekonomik
acidan insan onuruna yakisir bir diizeyde gelir sahibi olmak, saglik ve egitim
hizmetlerinden yararlanmak, nitelikli ve saglikli bir gevrede barinmak, hak,
firsat ve cinsiyet esitligine sahip olmak, ginlik yasama katilmak, sayginlk
ve glvenlik sahibi olmak gibi bircok unsur yasam kalitesini etkilemektedir.
Bunun yaninda; yasam Kkalitesi algilama dlzeylerimiz ile de alakalidir.
Ozellikle kiiltiirel seviyemiz bu algilamayi etkilemektedir. “Bir lokma, bir
hirka” anlayisi ile liks mallarin tiiketme aliskanliklarinin bize verdigi anlayis
yasam kalitesi algilamasini etkilemektedir. Ornedin, kirsalin yokluklari
sebebiyle kente gelmis bir insan icin, kentin sikintilarina ragmen disltk
seviyede de olsa geliri olan ve gecekondusu da olsa basini sokacak bir evi
olan igin yasam Kkalitesinden beklentisi dlsUktir. Ancak zengin bir ailenin
ferdi icin bu sartlar tam da kalitesizlik géstergesi sayilmaktadir (Kaya, 2007:
353).

Aksoy vd. (2010) kaliteyi, uygunluk ve guvenilirlik olarak tanimlanmaktadir.
Konut kalitesinin beraberinde yasam kalitesini, toplum kalitesini, yasam
cevresi kalitesini de getirdigini, konutta kalitenin saglanmasi ise yasamda ve
yasantida olumlu dizenlemelere neden olacagindan bahsetmektedirler.
Bunun da cevrenin kalitesinde olumlu dlizenlemelere yol acacadini,
insanlarin yasam cevrelerinden en fazla, ister konutlarinin mimarisinde ister
kamusal alanlarda ve mahallelerindeki yeni alanlarda olsun, saglanan

basarili detaylarla hosnut olduklarini aciklamaktadirlar.

Yasam kalitesinin kavramsal gercevesi Ug temel bilesenden olusmaktadir. Bu
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bilesenlerden ilki, kisinin kim oldugunu belirleyen 6zellikleri gosteren,
fiziksel, psikolojik ve manevi varligi ve bunlarn olusturan nedenler olarak
belirlenmistir. Bunlar; fiziksel sagligini, nasil beslendigi, kisisel temizligine
verdigi 6nemi, dis goérinimi ve genel gorinldst gibi faktorler ile psiko-
sosyal saghdi ve uyumu ile kendine olan glveni ve kendini kontrol edebilme
yetenegdidir. Ayrica kisisel dederlere verdigi 6nem ile manevi duygulari ve
inancglar gercekte kim oldugunun cevaplandir. Kisinin sahip oldugu ikinci
temel alani ise: fiziksel, sosyal ve toplumsal olarak sahip olduklari
belirlemektedir. Kisinin fiziksel olarak sahip oldugu ev, is yeri ve okul'un
mekansal 6zellikleri, ferahligi ve kalitesi ayni zamanda komsuluk iliskileri ve
dizeyleri, toplumla olan munasebetlerinin kendisine ne kadar uygun olup
olmadigini icermektedir. Bu kisiyle olan iliskileri, profesyonel hizmetlere
(tibbi, egitim, sosyal gibi) ulasabilme becerisi, yeterli bir gelirinin olup
olmamasi gibi Ozelliklerle ifade edilebilir. Yasam kalitesinin kavramsal
modelindeki son temel alan ise, ulasilmak istenen kisisel amaclari, gelecege
iliskin umutlar ve beklentileri icermektedir. Ayni zamanda gunlik yasamda
yapilan bazi temel aktiviteler de bu bélimde yer almaktadir. Evle ilgilenme,
is hayatina ya da okula iliskin durumlar, fiziksel saghg: gelistirici sporlar,
yasamdaki degisimlerle ve zorluklarla bas edebilme becerisi gibi alt alanlari
kapsamaktadir (Coban, 2007: 23). Yasam kalitesinin gercekte hangi alan ve
alt bilesenlerden olustugunu anlamamizda bu kalite algisinin yasadigi cevre
ile olan munasebeti 6lcistinde, kentsel yasam kalitesine de yansiyacagini

anlamamiza yardimci olabilecektir (The Quality of Life Model, 2014).

Kentlerde konut ve cevresinin fiziksel 6zellikleri yasam kalitesinin en édnemli
verilerinden birisi olarak kabul edilmektedir. Konut cevreleri iyi planlanmis
bir konut ya da sitede hem yasam Kkalitesi ylkselmekte, hem de kisiler bu
cevrede yasamaya yoOnlenmektedirler. Konut c¢evresi ne kadar iyi
planlanmissa o gevreden memnuniyet de o dlglide artacaktir. Yasam kalitesi
acisindan konut cevresinin hem fiziksel 6zellik boyutu hem de sosyal yasam
boyutunun ele alinmasi oldukca dnem arz etmektedir. insanlarin birbirleriyle
komsuluk iliskileri acisindan etkilesim icinde olmalar ortak yasam Kkalitesi
acisindan dederlendirildiginde katkisi olmakla birlikte bu sayede bu alanlar
toplumsal bitlinlesmelerini de sadglayan varhdin yasam kalitesinin 6lcutleri

arasinda yer alacaktir (Bayraktar ve Girgin, 2010: 203).
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“Yasam Kalitesi: Bir Sistem Modeli”"ne gére mevcut olan bilgiler ¢cok sinirhdir,
bununla birlikte farkli yasam alanlarinin oldugu bicime goére kurularak
gelistirilmistir. Bu alanlar aile ve arkadaslar, is yasami, mahalle / barinak,
topluluk, saglk, egitim ve manevi Ozellikler icermektedir. Yasam alanlari,
kaltdr, demografi / o6zellikleri ve sosyo-ekonomik kosullar gibi girdiler
tarafindan etkilenir. Bu da bizim algilarimiz ve goéruslerimiz gibi cesitli
alanlarin, bir kisinin yasam kalitesi ya da iyi olma durumunun
anlamlandirilmasinda cikti olarak genel dederlendirmesine katkida bulunur.
Yasam kalitesinin bizim algi ya da dederlendirmemizin ardindan girislere

geri bildirim saglamaktadir (Hlavacek, 2010: 17).

“Kentsel yasam kalitesi” denildiginde bunu olusturan 6ge mekansal ve yerel
toplumsal (sakinleri) acidan degerlendirilmesi glindeme gelmektedir. Kentin
icme suyundan tutun, kanalizasyon, yol, park gibi altyapi hizmetlerinin
gelisim dlzeyinden kiltlrel, sosyal ve ekonomik imkanlar ile sunulan
hizmetlerin dlzeyine kadar c¢ok farkli &deler kent yasam kalitesini
olusturmaktadir. Bu konulardaki gelismisligin de sadece kendi icinde
gecirdigi dontsium olmamakla birlikte ayni zamanda diger kentlere kiyasla
geldigi dizey de algilamayi etkilemektedir. (...) Kentsel yasam kalitesinin
gelistiriimesi icin kentlinin algilama kodlarinin bilinmesi, gergek ihtiyaglari ile
dile getirilen taleplerinin tespiti ve ayrnistinlmasi, ihtiyag ekseninde
hizmetlerin Uretilmesi, sunulmasi ve bunun “neden, nasil nigin” gibi
anlasilmay! kolaylastirici cercevede kentliye anlatiimasi gerekmektedir
(Kaya, 2007: 35-36).

1.2.4 Konut ve Kullanic 1liskisi

Konut ve kullanicl iliskisi, bireyden bireye ve mekanin 06zelligine gore
degisiklik gostermektedir. Bu dedisikligin olmasindaki en biuylk etkenin
bireylerin kisisel tercihleri ile farkh kullanim tarzlarinin olmasi ya da bireyin
kullanim ihtiyag 6zelliginden kaynaklandigi dederlendiriimektedir. Ornegin;
yemek yeme mekéani olarak konut oda sayisina gore fazla odali evlerde
(3+1) misafir agirlamada salon tercihinde bulunulurken, daha az odal
konutlarda (2+1 veya 1+1) bu tercih oturma odasindan yana olmaktadir. Ya

da mutfak genisligi kullanim olarak dar bulunan mekanlarda balkon ile
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birlestirme tadilati adirlikli olarak tercih sebebi olmaktadir. Boylelikle
genisleyen mutfakta kullanim alanindaki ferahlik yeme-icme dahil farkli

eylemlerin olusumuna katki saglamaktadir.

Yildinrm ve Baskaya'ya (2006:286) godre, gunumuiz konutlarinda farkli
eylemler, konutun farkli mekéanlarinda yapilmaktadir. Modern zamanin
geredi olarak, konut mekanlarinin gesitli bélimlere ayrildigini goérilmektedir.
Bunlar daha c¢ok servis, yasama, dinlenme ve uyku bdélimlerine
ayrilmaktadirlar. Ayrilan bu bolimler farkh mekanlardaki eylem ve eylem
alanlarini  gerekli kilmaktadir. Bu mekanlarin  eylemlere  gore
olusturulmasinda; "“6zel, yari 6zel ve disa acgik” olarak planlanmis ve
konutun ic bilnyesinde birtakim tadilatlara (degisikliklere) sebebiyet
vermektedir. Konutun ana yasama mekani olusturan salon daha c¢ok
“kullanicilarin misafirlerini adirladiklari, konut tipine bagh olarak kulanim
amaci dedisen, konutun en blylk kullanim alanina sahip” cok amacglh

mekanlaridir.

“ana yasama mekanini, konut icinde vyasayan bireylerin sosyal
gereksinmeleri igin dlizenlenmis bir mekan olup, aile bireylerinin birlikte
oturduklari, sohbet ettikleri, muzik dinledikleri, TV ve radyo gibi araclar
araciligi ile dolayl bir sekilde dis dlinya ile iletisim kurduklari mekanlar
seklinde tanimlamistir. Ayrica, ana yasama mekan! bireylerin konut
icinde bulunduklari zamanda da, konut disi sosyal iliskilerini de
strdirdiga alandir. Konut kullanicilari misafirlerini burada adirlarlar.
Konut, dis dinyaya balkon veya teras araciigi ile bu mekandan
agllmaktadir. Ana yasama mekani genellikle konutun manzaraya agilan
on tarafinda, diger mekanlarla iliskili olarak diizenlenir ve konutun aktif
yasama bolimunui olusturur.” (Yildinm ve Baskaya, 2006: 286).

1.2.5 Konutta Kullanic1 Ihtiyacglari ve Eylemleri

Mekan, kelime olarak TDK'nin Buylk Tirkce So6zluglinde “yer, bulunulan
yer, ev, yurt” anlamina gelmektedir. Konut mekani s6z konusu oldugunda
ise “ic mekan” ve “dis mekan” kavramlar karsimiza ¢gikmaktadir. Keskinok
(1988) ‘un Castells’in “Kentsel Mekéan Yaklasimlari” na verdigi 6rnekte
kentsel mekanin maddi bir Griin oldugu, daha dogrusu “toplumsal olusumun
tarihsel sirecteki bir momenti” denilmektedir. Ayrica mekan yalnizca
toplumsal vyapinin aciliminin  sonucu olmadigini, bunun (zerinde bir

toplumun 6zgullik kazandigi tarihsel bir araya gelisin somut ifadesi, kendini
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belli etmesi oldugu da belirtmektedir. Bu sireg icinde, mekan yeni sekiller
ve fonksiyonlar kazanirken, toplumsal anlaminda da dedismeler
izlenmektedir. “Bu birbirini izleme, tek yonlu bir iliski olmaktan gok karsilikli
bir iliskiyi, bagdasan 6delerin yani sira birbiri 6nliine gegen 6deleri de iceren
bir iliskiyi anlatmaktadir. Insanlar birbirleriyle mekana bir islev ve toplumsal

bir anlam kazandiran iliskiler icindedirler” demektedir (Keskinok, 1988: 67).

Kentsel mekan, dogal ve yapilasmis c¢evrenin olusturdugu bir algi alani, bir
mimarlik Grinidir. Insanlar her giin zamanlarinin biyik bir bélimuni
kentsel mekanlarda gecirirler; daha baska bir deyisle, pek farkinda
olmasalar da, siirekli olarak mimari mekénlarda yasarlar. Iginde yasanilan
mekanlar, yasama bigimini ve insan davranislarini etkilemektedir. (Hasol,
2008) Insanlarin bina icinde ve disinda birbirleriyle, bu mekénlarla
kurduklar etkilesimli iliskiler mimari mekani olusturmaktadir. Schulz,
mimari mekani “iginde yasayan kullanicillarin fizyolojik, psikolojik ve
toplumsal gereksinimlerini karsilayan bir uzay parcasi, bir bosluk” olarak
tanimlamaktadir. Mimari mekani varolussal mekanin somutlasmis hali olarak

tanimlayabiliriz demektedir (Inceoglu ve Aytug, 2009: 132).

Her ne kadar konutun fiziksel 6zellikleri, memnuniyeti acisindan dnemli olsa
da kullanicl tarafindan mekanin farkh bolimlerinde yapilan eylemler ile
konutun beklenti ve ihtiyaclara cevap verebilmesi en az onun kadar
6nemlidir. Geleneksel Turk konutlarinda faaliyet eylemleri daha c¢ok
mutfakta gecmekte iken glnimuizde daha cok sosyallesmenin en etkin
olarak kullanildigi Salon’larda gegmektedir. Bunun ise sebebi konutu
kullanan tum fertlerin ortak bulusma mekani olusu ve televizyonun

hayatimizdaki etkin roltdur.

Bu arastirma ve daha 06nceki yapillan memnuniyet arastirmalari sunu
géstermektedir ki; banyo, tuvalet, uyuma eylemleri neredeyse her yerde
ayni Ozellikler goésterirken yeme, depolama, cocuk yatirma gibi eylemler

konutun fiziksel ve cevresel 6zelligine gére degismektedir.
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BOLUM 2: TOPLU KONUT IDARESI (TOKI)

2.1 Diinyada ve Tiirkiye'de Toplu Konut Uygulamalan

Endlstrilesme Devrimi 1765te James Watt (1736-1819)In buhar
makinelerini bulmasi ve bu icadin Ingiltere ve diinyada hizla yayilmasi
neticesinde olmustur. Tarim kdltirinden modern sanayi alanina gecisin en
onemli olayini baslatan bu bulus sayesinde blylk kentlere dogru gocler
hizla artmis artik kent nifusu kirsal alan nifusunun gok Ustiinde dolmaya
baslamistir. Artan nifusun beraberinde getirdigi sikintilarin hi¢ kuskusuz en

bayigi de konut sikintisidir.

Dolayisiyla sanayilesme dogrultusunda hem Ingiltere hem de Avrupa’da bu
ekonomik yapinin degismesi sirecinde konut ihtiyacinin karsilanmasinda
onemli toplu konut uygulamalari gerceklestirilmistir. Daha sonralari bu

uygulama Almanya, Belgika, Fransa gibi Avrupa Ulkeleri izlemigtir.

Avrupa‘da toplu konut uygulamalari gercek manada I. Dinya Savasi’ndan
sonra gerceklesmistir. I. Dinya Savasi'ndan sonra konut politikalarindaki
hizli gelisme, artan gelir ve beklentiler sayesinde olmaktadir. Bununla
birlikte, konut politikalari da ortaya cikmis politik bir refah devletinin dnemli
bir parcasi olmustur. Sosyal konut, bir sosyal bir hak olmasindan ziyade bir
ticari esya (meta) olarak kabul edilmektedir. Amerika Birlesik Devletleri'nde
1949 yilindaki “Konut Yasasi”’nda acikca tim Amerikalilar igin “iyi bir ev ve
uygun bir yasam ortami” hedefi kurulmustur. Sosyal konutun kitle modeli,
savas sonrasl toparlanma sirasinda, 1918’den hemen sonra kisa bir stre igin
hakimdir. (Satilmis, 2011: 42) Devlet olanaklarinda kamuya aktarilan
kaynaklar, devlet siibvansiyonlar®, kooperatif ve sendika gibi kamu
kuruluslarinin yatirrmlar konut sektérindn o6nceliklerini sinirlarini asan
sosyal hedeflerin de glindeme gelmesine neden olmustur. Dinyada ve
ozellikle Avrupa’daki toplu konut uygulamalari incelendiginde toplu konut

Uretiminin cesitli konut alanlan altinda gercgeklestigi anlasiimaktadir.

3Siibvansiyon: Para yardimi, destekleme (TDK Bati Kékenli Kelimeler Sézligi
,2014). Siuibvansiyon ya da destekleme, devletin kisi ya da kurumlara mal, para

veya hizmet bigiminde yaptigi karsiliksiz yardimlari ifade eder.
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Ornegin Ingiltere’de sira evler, Belgika ve Avusturya’da i¢ avlulu bloklar insa
edilmistir. Ayrica bu konutlarda alt ve orta gelir grubunun yasam seviyesi
ylkseldikge buyukliklerin ve konfor standartlarinin arttigi da gorilmektedir.
Tum dinyada ucuz konut, toplu konut gibi az gelirlilere yoénelik konut
Uretimi girisimleri devlet sibvansiyonlarinin gerceklesmesiyle olusmaktadir.
Ulkenin ve bireyin refah dizeyinin konut politikalariyla yakindan iliskili
olmasi Ulkelerde farkh toplu konut finansman modellerinin de gelismesine
neden olmaktadir (Arican, 2010: 76).

ikinci Dinya Savasi, Bati Avrupa'da derin izler birakmistir. Konutlarin
milyonlarcasi yikilmis veya hasar gdérmuisken, yeni konut Uretimi savas
esnasinda hareketsiz yatmaktaydi. Ayrica sermayenin asiri sikintisi (azlhdi,
kithg) da vardi; sonunda, Marshall Plani, bazi teselliler getirdi. Her Ulke
kendi ekonomik tabaninin yeniden o6ncelik verdi. Bati Avrupa genelindeki
hiklimetlerin, kendi konut piyasalarina muidahalede bulundular (Satiimis,
2011: 43).

Amerika Birlesik Devletlerinde toplu konut uygulamalari, I. Dlinya Savasina
giden askerlerine, déndiklerinde konut sahibi yapma cabalari arasinda ele
alinmisti. Ancak, ABD'deki bu ele alis ile Avrupa'daki ele alis arasinda bazi
Ozel farklar vardi. ABD'de, konu sadece konut olarak ele alindigindan, daha
hizli gelismekteydi. Bunda, teknolojinin sadece konut ve konut bilesenleri
Uretmek Uzere gelistirilmesinin ve sanayiye doénuk ulke altyapisinin daha
hizli gelismekte olmasinin da, ©6nemli bir roliG vardi. Buna karsilik
Avrupa'daki ele ahlg, tek konutun ya da konut bilesenlerinin Uretiminin
sanayilesmesi kadar, yerlesim dizeyinde de dizenlenmeleri
amaclandigindan, gelisme cizgisi farkli bir yol izlemekte idi. Baska bir
deyisle, ABD'de konut Uretiminin sanayilesmesine karsi, Avrupa' da toplu
konut Uretimi sanayilesiyordu. Bu farklilasmada, ABD'de daha yeni ortaya
cikkmaya baslayan kentsel sorunlar ile yeniden iskana acilabilecek alanlarin
bayUkligine karsin, spekllatorlerin daima etkin olmasi da, 6nemli bir
nedendir. Gelismis Avrupa Ulkelerinde ortaya cikan, konutu topluca tretme
ve yerlestirme dlzeni, hikmUund 1960'larin baslarina kadar strdlirmustir
(Adam, 1978: 28-29).
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Toplu konutun tarihi, gercekte Osmanli Imparatorluguna kadar
dayanmaktadir. 1870 yilinda Ilk kez farkli bir bicimde Istanbul'da Saray
mensuplari icin Akaretler sira konutlari, 1890'da Taksim Surp-Agop vakfiyesi
sira konutlari ve 1918 'de Laleli'de Aksaray buylk yangininda konutlarini
yitirenler igin 124 konut yapilmis ve igeriginde 25 adet dikkani bulunan
Harikzedegan konutlari insa edilmistir. Turkiye Cumhuriyeti Devletinde ise
ilk kez ‘toplu konut’” deyimi 1926 yilinda Tiarkiye Emlak ve Eytam
Bankasi'nin kurulmasiyla gindeme gelmistir. Bunun sonrasinda toplu konut
insaatlari baslamis ve glnimize kadar yayginlagsarak gelmistir (Huniler,
2010: 3-4).

2.1.1 Kocaeli‘de Toplu Konut Uygulamalari

Kocaeli ve Goélcik'te Uretilen toplu konut uygulamalarinda gecmeden 6nce
sehrin tarihi ve cografi 6zelliklerinin bilinmesi konunun anlasilmasi agisindan

yerinde goérilmektedir.
2.1.1.1 Kocaeli Tarihi ve Cografyasi

Ilk caglarda, Bithynia adi verilen bdlgede kurulan kentler, sirasiyla, Olbia,
Astakos, Nicomedia, iznikmid, Izmid ve Kocaeli adlarini almistir. Trakya'dan
gelen Megarallar M.O. 712'de Izmit Kérfezi'nin gineyindeki Basiskele
yoresine yerleserek Astakos adi verilen bir kent kurdular. Astakos halki M.O.
262 vyilinda, buginki Izmit'in bulundugu alanda kurulan bdlgeye
yerlesmistir. M.O. (glincii asirda Trakya Krali Lysimacos “Astakos” kentini

tahrip etmistir (Kocaeli Blylksehir Belediyesi , 2013).

Bu bdlgenin tarihi Frikyalilardan da eski olup, M.O. (¢ bin sene “Sit” ve “As”
ismi verilen kavimler “Astrk” ismi verilen liderleri altinda bu bdlgede yerlesip
izmit sehrini kurmuslardir. Traklardan sonra bu bdlge Perslerin istilasina
ugramis ve M.O. 4. asirda Makedonya Krali Iskender bu bélgeyi Perslerden

alip Makedonya'ya ilhak etmistir (Elicaliskan, 2014).

Makedonya Krali Iskender’in élimiinden sonra bu bélge Bitinya Kralliginin
eline gecmistir. Bitinya Kralidi'nin yikilincaya kadar baskenti kalacak bu
kente, kurucusundan dolaylr Nicomedia adi verilir.” (Kocaeli Buyuksehir
Belediyesi , 2013). 11. yy.'n son ceyredginde Nikomedia, Selcuklular

tarafindan fethedilir. I. Hagli Seferinde geri alinan Nikomedia, bir slire
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Latinlerin isgalinde kaldiktan sonra tekrar Selguklulara gecer (Kocaeli
Valiligi, 2014).

Orhan Gazi zamaninda, Adapazari ve Hendek ydrelerinin valisi Akcakoca,
kenti alinca sehir Osmanl Devletinin egemenligine girmistir. Baslangicta
iznik'in yan komsusu anlaminda kullanilan “iznikmid” isimli bu sehir
zamanla Kocaeli'ne dénismiustiir. 1888 yilina kadar Istanbul'a badl kalan
Kocaeli bu tarihten sonra ayri bir kent olmustur. Istiklal harbi éncesi Ingiliz
ve Yunanl kuvvetlerin isgalinde kalan sehir 28 Haziran 1921'de kurtariimis,
Cumbhuriyetin ilanindan sonra da Kocaeli vilayetinin merkezi olmustur.
Cumhuriyet déneminde bdlgeye yapilan sanayi yatirimlar ile sanayi alt
yapisi tamamen sekillenmis, devletin ve 6zel girisimlerin sayisi artmistir
(Kocaeli Valiligi, 2014).

Cumhuriyetin ilanindan ©6nce sirasiyla Roma-Bizansa, Selguklulara ve
Osmanliya ev sahipligi yapmistir. Sehir ginimizde oldugu gibi eski
dénemlerde de Istanbul sehrine olan yakinhigi sebebiyle her zaman gézde
bir kent hiiviyetine sahip olmustur. Istanbulun diger illere olan baglanti
durumu ve i¢ denizin (Marmara) son durak yeri olmasi sebebiyle ticaret
acisindan da énemli bir konumda bulunmaktadir. Anadolu’da Uretilen mallar
ya Sakarya-Kocaeli hattini ya da Bursa-Kocaeli hattini kullanmak zorunda

kalmaktadirlar. Bu 6zelliginden dolayi transit gecis hatti denilebilir.

Cumhuriyetle birlikte 6zellikle sanayilesme alaninda en hizli gelisen
illerimizden birisi olmustur. Izmit'te 1934 yilinda ilk kadit Uretim tesisi olan
Izmit Kagit Fabrikasi acilmis, bunu sirasiyla 1944'te ikinci seliiloz ve Kagit
Fabrikasi takip etmis, SEKA tesisleri 1954, 1957 ve 1959'da genigsletilmistir.
GUnumuze kadar devam eden hizli bir sanayilesme ile Kocaeli, Tlrkiye'nin
ileri dlzeyde sanayi boélgesi durumuna gelmigtir. Ayrica Kocaeli ile ilgili
onemli bir bilgi de, 30 derece meridyeni Kosekody’'deki otoyol kavsadi
koprisinin bulundugu yerde oldugundan tim Tlrkiye saatlerini Kocaeli'ne

gore ayarlamaktadir. (Kocaeli Blyuksehir Belediyesi , 2013)

Kocaeli'nin cografi yapisi ise; kuzeyde Karadeniz, giineyde Bursa, bati ve
kuzeybatida Istanbul, doguda Sakarya illeriyle cevrilidir. Kuzeyde Kocaeli
Platosu, Uzerinde az sayida tepe vardir. Daglar Kocaeli ili topraklarinin

yuzde 18.8'ini kaplar. ilin kuzey kesiminde tek tek kitleler halinde tepeler,
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gliney kesiminde ise Samanl Dadlari yer alir. Sakarya Irmadi’nin bati
yakasindan baslayarak Pamukova ve Iznik Géli’'niin kuzeyinde Bozburun’a
kadar uzanan Samanli Daglari izmit, Sapanca ve Adapazari ¢dkinti alanina
hakim bir konumdadir. Samanli Dadlari'nin  en vylksek noktasi
Keltepe/Kartepe (1.601 m.)dir. ildeki diger énemli daglar Dikmen Dadi
(1.387 m.), Naldéken Dagi (1.125 m.), Naz Dadi (917 m.) ve Cene Dadi
(646 m.)'dir (Kandemir, 2011: 92).

Kocaeli sinirlar icinde bulunan tek énemli gol, Sapanca'dir. Ancak Sapanca
Goluntn blUytk boélimu Sakarya ili sinirlari icinde kalir. Sakarya Irmadi'nin
bati yakasindan baslayarak Pamukova ve Iznik Géli'nin kuzeyinde
Bozburun'a kadar uzanan Samanh Daglan Izmit, Sapanca ve Adapazari
¢oklntl alanina hakim bir konumdadir. Baslica ovalar Kocaeli kenti ile
Sapanca GO6lu arasinda uzanan duzlukler ile Dilovasi'dir. Bir peplen olan
Kocaeli Yarimadasi'nin il sinirlari icinde kalan bdlimu dalgali dizliklerden
olusur. Baslica godlleri, Sapanca Golu ile Kocaeli kentine su saglayan
Kirazdere Baraji'nin ardinda yer alan yapay gdl ve Kocaeli Blyulksehir
Belediyesi tarafindan kentin su ihtiyacini karsilamak igin yaptirilan barajin

ardinda su toplanmasi sonucu olusan Yuvacik Baraj Goli'dir (TUIK, 2012).

YUzolcimU 3.626 km2 olan Kocaeli ili, Tarkiye'nin Asya ile Avrupa kitalari
arasinda onemli kara ve demiryolu glizergahlarinin kesistigi bir yerde
kurulmustur. Marmara Bdlgesi'nin ve yurdumuzun en énemli endUstri ve

sanayi yerlesimlerinden biridir.
2.1.1.2 Kocaeli Ili Demografik ve Sosyo-Ekonomik Durumu

Kocaeli ili 1990 yilindaki sayimina goére toplam ntfusu 936.163 olup,
582.559'u sehirlerde, 353.604'U kdylerde yasamakta olmasina karsin bugln
bu rakam 2011 Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglarina gére 1.601
.720’dir. (TUIK, 2012) Yizdlcimi 3626 km2 olup niifus yogunlugu 257’dir.

Nifusu en fazla artan illerden biridir. Ilin yilik nifus artis hizi %o27'dir.

Kmz2ye diisen nifus miktari 398 kisiye ulasarak Istanbul’dan sonra llkenin
en kalabalik ili olmustur. YuzélcimU bakimindan Turkiye'nin en kiguk 7.
ilidir (Kocaeli Bluyuksehir Belediyesi , 2013).
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Tablo 4: Yillara Gore Il Niifuslari, 2007-2013

il Toplam Niifus

2007 (2008 2009 2010 2011 2012 2013
Toplam 7058671517 |72561 |73722 (74724 |75627 |76 667

256 100 312 988 269 384 864
Kocaeli 1437 |1490 1522 1 560 1 601 1634 1676

926 358 408 138 720 691 202

Kaynak: Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)

Yillara gore il nufuslan Tablo 4'te verilmektedir. Tablo’da gérul
genel niufus artisi 2007 yilinda 70.586.256 kisi iken 2013 yilinda

1.676.202 kisi olarak kademeli artis gdziikmektedir. Ulke niifusu

sayl 238.276'dir. Tlrkiye genelinde ortalama yillik nifus artisi 1 milyon

civarinda iken Kocaeli'nde 40 bin Kkisi civarindadir. Sehrin

bayUkligiune gore bu nlfus artisi oldukca fazladir.

duga Uzere
76.667.864
olmustur. Kocaeli ntfusu ise 2007 yilinda 1.437.926 iken 2013 yil itibari ile
2007-2013

arasinda toplamda 6.081.608 artis gdsterirken, ayni aralikta Kocaeli'nde bu

yuzdlcimau

Tablo 5: Illerin Yillik Niifus Artis Hizi ve Niifus Yogunlugu

Yilhik Niifus Artis Hizi - (%o)

Yil 2007- 2008- | 2009- | 2010- | 2011- | 2012-
donemleri 2008 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Toplam 13,1 14,5 15,9 13,5 12,0 13,7

Kocaeli 35,8 21,3 24,5 26,3 20,4 25,1

Niifus Yogunlugu - (%o)

vil 2007 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Toplam 92 93 94 96 97 98 100
Kocaeli 398 413 421 432 443 453 464

Kaynak: Tuik, Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS),2077-2013

2007-2013 yillan arasindaki ntfus artis orani Tablo 5’te incelendiginde
%026

yakinliginin

ortalama Turkiye genelinde %013 iken Kocaeli'nde bu oranin

olmaktadir. Bunda Kocaeli’'nin sanayi kenti olmasi ve Istanbul’a

blylk etkisi sayesinde olmaktadir.

Tablo 6: Illerin Aldigi/Verdigi Gog, Net Gé¢ ve Net Go¢ Hizi

Dénem i Toplam Aldig1 Gog | Verdigi Net Net Go¢
Nifus Gog¢ Gog hi1z1(%o)
1975-1980 | Toplam - 38 395730 2700977 2700977 0 0
Kocaeli 501 763 86 792 33 152 53 640 112,9
1980-1985 | Toplam 44 078 033 2885873 2885873 0 0
Kocaeli 636 866 80410 39123 41 287 67,0
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Tablo 6’'nin Devamidir.

1985-1990 | Toplam 49 986 117 4065173 4065173 0 0
Kocaeli 811 051 137 408 54 146 83 262 108,2
Kocaeli 1676 202 71159 54 742 16.417 9,8
1995-2000 | Toplam 60 752 995 4788 193 4788 193 0 0
Kocaeli 1079 603 119 301 119 090 211 0,2
2007-2008 | Toplam 71 517 100 2273 492 0 0 0
Kocaeli 1490 358 63 965 40 947 23018 15,6
Kocaeli 15622 408 60 432 48 399 12 033 7,9
2009-2010 | Toplam 73 722 988 2360 079 2360 079 0
2010-2011 | Toplam 74 724 269 2420 181 2420 181 0 0
Kocaeli 1601720 63 314 50 070 13 244 8,3
2011-2012 | Toplam 75 627 384 2317 814 2317 814 0 0
Kocaeli 1634 691 62 966 51 561 11405 7,0
2012-2013 | Toplam 76 667 864 2534 279 2534 279 0 0

Kaynak: Genel Nufus Sayimi Sonuclari, 1980-2000 ve Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi Sonuglari, 2008-2013

Tablo 6’da Kocaeli ve Ulke toplam i¢c gbc¢ say! ve oranlari géziukmektedir.
Tablo’ya goére Turkiye'de atilimlarin yapildigi, sanayinin ylkselise gectigi
1975-1980 ddneminde Kocaeli'nde icgdg’'in %112.3'lik bir artis oldugu
gbziukmektedir. Bunu takip eden dénemlerde ise sirasiyla %67 ve %108’lik
bir icgbc artisi s6z konusudur. 1995-2000 doneminde i¢c géc duraganlasmis
ve bu oran %0.2'ye kadar distigu gorilmektedir. Bunda depremin etkisi de
blylk olmaktadir. Depremin yaralarinin sarilmasi ve izlerinin unutturulmasi
maksadiyla kentte uygulanan afet konutlari, kentsel dénlisim ve yenileme
planlari neticesinde eski hayatina tekrardan kavusmaya c¢alisan kent
2007’den itibaren ortalama %?7-8 civarlarinda ic gé¢ almakta ve halen

devam etmektedir.

Tablo 7: Niifusa Kayith Olunan ile Gore ikamet Edilen il
ikamet Nifusa | o Nifusa ikamet Nufusa
edilen il kayith _ lkamet edilen il kayith _ edilen il kayith _
olunan il olunan il olunan il
Adana 351 Giresun 284 Samsun 505
Adiyaman | 48 GUmusghane 126 Siirt 69
Afyon 256 Hakkari 98 Sinop 90
Agri 125 Hatay 291 Sivas 150
Amasya 75 Isparta 180 Tekirdag 2.261
Ankara 5.641 Mersin 514 Tokat 106
Antalya 3.091 istanbul 57.179 Trabzon 580
Artvin 109 izmir 5.707 Tunceli 95
Aydin 686 Kars 107 Sanlurfa 144
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Tablo 7’nin Devamidir.

Balikesir 1.567 Kastamonu 205 Usak 70
Bilecik 629 Kayseri 291 Van 120
Bitlis 38 Kirsehir 42 Zonguldak | 773
Bolu 447 Kocaeli 534.519 | Aksaray 69
Burdur 78 Konya 509 Bayburt 30
Bursa 6.502 Kitahya 400 Karaman 34
Canakkale | 768 Malatya 160 Kirikkale 102
Cankir 102 Manisa 616 Batman 103
Corum 115 Kahramanmaras | 76 Sirnak 91
Denizli 349 Mardin 93 Bartin 190
Diyarbakir | 205 Mugla 1.900 Ardahan 54
Edirne 598 Mus 92 Igdir 36
Elazig 91 Nevsehir 89 Yalova 3.790
Erzincan 94 Nigde 148 Karabuk 361
Erzurum 237 Ordu 428 Kilis 14
Eskisehir 1.266 Rize 221 Osmaniye | 62
Gaziantep | 204 Sakarya 10.575 Duzce 842

Tablo 7'de Kocaeli'nde ikamet ettikleri halde nlfus kayitlari basgka illerde
olan insanlar gorilmektedir. Kocaeli'nde ikamet ettigi halde yine ayni yerde
kayith olanlarin sayisi 534.519'dur. Bu da neredeyse Ugcte bir oranina karsilk
gelmektedir. Bu degerler incelendiginde sirasiyla Istanbul’a kayith olanlar
57.179, Sakarya 10.575, Bursa 6.502, Izmir 5.707, Yalova 3.790 seklinde

gitmektedir.
Tablo 8: Konut Miilkiyet Durumuna Gore Hanehalki Sayisi
Ev sahibi
: VELIET degil ama Bilin-
Il hane halki | Ev sahibi | Kiraci Lojman gk. Dig.
ira meyen
sayisi ..
odemeyen
Toplam |15 070 093 |10 290 3 604 310 347 | 730 065 125452 | 9 019
Kocaeli | 283 708 170597 | 77 056 | 5 582 23 003 7 402 68

Kaynak: Tuik Nifus, 2014

Tablo 8'de gore llkede mulkiyet durumuna goére toplam hanehalki sayisi 15
milyon civarindadir Kocaeli'nde bu sayr 283.708'dir. Ulke genelindeki
rakamlar incelendiginde 10.290.843 ev sahibi, 3.604.367 kiraci, 310.347
lojman, 730.065 ev sahibi olmayip kira ¢demeyenler, 125.542 diger ve
9.019 ise bilinmeyenler olusturmaktadir. Konutun Milkiyet durumu g6z
ontne alindiginda Kocaeli'nde ev sahibi olan toplam hane halki sayisina gore
170.597 ev sahibi, 77.597 kiraci, 5582 lojman’da oturan, 23.003 ev sahibi
degil fakat kira 0demeyen (akrabasina ait olabilir), 7402 diger ve 68
bilinmeyendir. Tuik (Tirkiye Istatistik Kurumu) sitesi verilerine gdére tiim

illerin konut miulkiyet durumlarina gore hane halki sayilari incelendiginde
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Kocaeli sirasiyla Istanbul, Ankara, Bursa, Konya, Adana, Antalya, Manisa,
Balikesir'den sonra gelen 9. Sehirdir. Kocaeli konutun mulkiyet durumuna
gbre hanehalki sayisi (283.708), toplam hanehalki ntfusuna (15.070.093)
oranlandiginda bu oran %o018'dir.

Tablo 9: Turkiye/Tr42 Kurumsal Olmayan Sivil Nufusun Yillar ve
Cinsiyete Gore Isgiicii Durumu

OTTEC] isgiicii isgiiciine
°'a'l‘|‘|a3r’:: isqiic | Istihdam | ;.| eksik | Igsizlik | istihdam | ~ dahil
gv |§daki s9 edilenler | % katilma | orani% | orani % olmayan
¢ r?ﬁfus orani % nifus

Topl.| 55.608 | 28.271 | 25.524 | 2.747 | 50,8 9,7 45,9 27.337

TR42 2.705 1.486 1.340 146 54,9 9,8 49,5 1.219

Kaynak: Tuik, 2013 yili toplam ve Il genelinde isgiicii durumlari dinamik tablo
sorgulamasi

Tablo 9'da 2013 yilinin Turkiye ve TR42 (Kocaeli, Sakarya, Duzce, Bolu,
Yalova) kurumsal olmayan sivil nifusun 15 yas ve Ustl (15+4) isguci
oranlari gérulmektedir. Tabloya gdére Turkiye'de toplam 55 milyon 608 bin
kisi calisma cadinda gézilkmektedir. Isglicii 28.271 bin, Istihdam edilenler
25.524 bin, Igsizler 2.747 bin, Issizlik orani %9.7, Istihdam orani %45.9,
isgiiciine dahil olmayan nifus 27.337 bin kisidir. TR42'de ise (Kocaeli
verileri bu baslk altindadir) 2 milyon 705 bin kisi calisma c¢adinda
gbziikmektedir. Isglicii 1.486 bin, istihdam edilenler 1.340 bin, issizler 146
bin, Issizlik orani %9.8, Istihdam orani %49.5, Isgiiciine dahil olmayan
nifus 1.219 bin kisidir. Gorillecedi gibi issizlik oranlari llke geneliyle
paralellik gésterse de Istihdam orani llke geneli istihdam oranindan daha
fazladir. Bu da anilan sehirlerin sanayi bdlgesi olmalarinin etkisiyledir.

Tablo 10: Tiirkiye ve Kocaeli‘de Cinsiyete Gore Okur-Yazar Durumu

TURKIYE GENELI
Okuma yazma durumu | Toplam | Erkek Kadin
Okuma yazma bilmeyen 2.788.757 | 475.068 2.313.689
Okuma yazma bilen 63.347.643 | 32.628.320 | 30.719.323
Bilinmeyen 1.740.979 | 895.144 845.835
Toplam 67.877.379 | 33.998.532 | 33.878.847
Okuma yazma bilmeyen 42.759 6.650 36.109
Okuma yazma bilen 1.390.677 | 718.945 671.732
Bilinmeyen 36.286 18.277 18.009
Toplam 1.469.722 | 743.872 725.850

Kaynak: Tuik, 2012 yili 6 yas ve Usti okuma yazma durumu ve cinsiyete gore
nifus dinamik sorgulama.
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Tablo 10’da, 6 yas ve Ustu kisilerin okuma ve yazma durumlari hem Tirkiye
hem de Kocaeli olarak incelenmektedir. Buna gore; Tlrkiye'de toplamda 63
milyon 347.643 kisi okuma yazma bilmekte, 2 milyon 788.757 kisi de
okuma yazma bilmemektedir. Okuma yazma bilenlerin 32 milyon 628.320’si
erkek, 30 milyon 719.323'G kadin olarak gdérilmektedir. Kocaeli'nde ise 1
42.759 Kisi
erkek, 671.732'si

kadin’dir. Okuma ve yazma oranlari hesaplanacak olursa Tlrkiye’de okuma

milyon 390.677 okuma yazma bilmekte, okuma yazma

bilmemektedir. Okuma yazmda bilenlerin 718.945’i

yazma orani %93.32 olurken Kocaeli'nde bu oran %94.62'dir. Kocaeli okur-

yazarlik yoéninden gelismis bir il oldugu gorilmektedir.

Tablo 11: Kocaeli‘de Bitirilen Egitim Diizeyi ve Cinsiyete Goére Niifus

BiTIRILEN EGiTiIM DUZEYi TOPLAM | ERKEK | KADIN |YUZDE
Okuma yazma bilmeyen 42.759 6.650 36.109 3%
Okuma yazma bilip okul bitirmeyen 256.666 122.055 | 134.611 | 17%
Ilkokul mezunu 302.484 116.843 | 185.641 | 20%
Ilkégretim mezunu 299.590 164.331 | 135.259 | 20%
Ortaokul veya dengi okul mezunu 71.682 42.783 28.899 5%
Lise veya dengi okul mezunu 311.910 185.805 | 126.105 | 21%
Yiiksek lisans mezunu 8.135 4.985 3.150 | 0,50%
Doktora mezunu 2.057 1.204 853 0,01%
Bilinmeyen 36.286 18.277 18.009 3%
Toplam 1.469.722| 743.872 |725.850

Kaynak: Tuik, 6 yas ve Ustl, 2012 yili bitirilen egditim dlizeyi ve cinsiyete goére

nifus dinamik sorgulama.

Tablo 10'da Turkiye geneli ve Kocaeli'ndeki okuma-yazma durumu
incelenmisti. Buna gdére 1.469.722 kisi Kocaeli blinyesinde okur-yazar olarak
g6zikmektedir. Tablo 11'de ise bu okuma yazma istatistigine giren kisilerin
mezuniyet durumlar goértlmektedir. Tabloya gbére; okuma-yazma bilen fakat
bir okul bitirmeyenlerin 256.666 Kkisi ilkokul

302.484, ilkdgretim okulu mezunlarinin 299.590 kisi, ortaokul veya dengi

oldugunu, mezunlarinin
okuldan mezun olanlarin 71.682 Kkisi, Lise veya dengi okuldan mezun
olanlarin 311.910 kisi, Yuksekokul veya fakilte mezunu olanlar 138.153,
Ylksek lisans 8.135 kisi, doktora mezunu kisi sayisi ise 2.057 kisi'dir. Ylzde
oranlarn incelendiginde %20 orani ile ilkokul, ilkogretim, lise veya dengi
okullardan mezun olanlar olarak goézikmekte, Fakllte veya yuksek okul

mezunu olanlarin oranlari da %10 olarak gézikmektedir.
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Tablo 12: Tiirkiye ve Kocaeli‘de Yillara Goére Konut Satis Sayilari

YILLAR SATIS TURU TURKIYE KOCAELI

2008 Konut Satislari (Toplam) 427 105 -
Diger Satiglar 427 105 -
2009 Konut Satislari (Toplam) 555 184 810
Ipotekli Satislar 22 726 98
Diger Satiglar 532 458 712
2010 Konut Satislari (Toplam) 607 098 6 523
Ipotekli Satislar 246 741 3 507

Diger Satiglar 360 357 3016
2011 Konut Satislari (Toplam) 708 275 11 880
Ipotekli Satiglar 289 275 419 000
Diger Satiglar 7 446 4 434
2012 Konut Satislari (Toplam) 701 621 13 492
Ipotekli Satiglar 270 136 8 099
Diger Satiglar 431 485 5 393
2013 Konut Satislari (Toplam) 1157 190 28 512
2014 Konut Satiglari (Toplam) 87 639 2 156
ORTALAMA 599 857 8176

Kaynak: Tuik, Illere ve Yillara Gére Konut Satis Sayilari, 2008-2014

Tablo 12'de vyillara gbére (2008-2014) Tlrkiye'de Ve Kocaeli'nde konut
Tlurkiye'de 2008-2012 vyillar

satislarinin ortalama dederleri hesaplandiginda yaklasik olarak 600 bin

satislari goérilmektedir. arasindaki konut
konut iken 2013 yilinda bu rakam 1 milyon 157.190 konut satislarina
ulasmistir. Kocaeli'nde ise ayni dénemler s6z konusu oldugunda ortalama
satis 8126 konut iken 2013 yilinda 28 Bin 512'dir. 2013 yilindaki satisa
bakildiginda 2012 yilina gbére %100’den fazladir. 2013 yilindaki satisi, tim
yillarin adirlikli ortalamalarina goére -ki bu 8176 konut idi- 3 kati kadar bir
artlis s6z konusudur. Bu da Kocaeli'nde dretilen konut (mustakil, toplu

konut) miktarinin ne kadar dinamik oldugunu géstermektedir.

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYIH'nin ylzde 69.9’unun sanayi
sektortiinde yaratildigi bir bélgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bagl yaklasik bin
300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir. Bu sanayi kuruluslari agirhkli
olarak Gebze, Izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmistir. Ulkemizin en buyik
100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai
Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya,
Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall,

Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi énemli fabrikalar bu kentte faaliyet
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gostermektedir. Kocaeli'nin imalat sanayi acisindan ulke igindeki ve dis

ticaretteki payi ise ylizde 13'tlr.

Kocaeli'nde faaliyet gbsteren Onemli sektdrlerin Turkiye icindeki payi
incelendiginde ylzde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu
sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi
izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik
yliizde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan degerlendiriimektedir. Uretiminde
ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kuresel dlcekte rekabet edebilme
imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilari 100'G askin yabanci sermayeli
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar arasindaki Ulke siralamasinda
Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak

Uzere, 12 organize sanayi bélgesi bulunmaktadir.

Bolgede yodunlasan sanayi kuruluslarinin yani sira bilimsel arastirma ve
gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine glic¢ katmaktadir. Kocaeli
Universitesi basta olmak (izere bdlge sinirindaki Sabanci Universitesi,
Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisti, TUBITAK,
TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi),
TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin
teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina
disen yillik milli gelir agisindan son 10 yildir Ulke genelinde birinci sirada yer
almaktadir. Bu deder, Tlrkiye ortalamasinin yaklasik iki buguk katidir. Genel
blitce ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli ylzde 17.41 ile
Turkiye siralamasinda ikinci sirada yer almaktadir (Kocaeli BuyuUksehir
belediyesi, 2014).

Kocaeli kenti bdlge alaninda sanayilesmenin gelismesi dolayisiyla, istihdam
imkanlariyla Glkenin her bolgesinden goc alabilen 6zellikli bir alan olmustur.
Bu goécler 6zellikle 1960'da Tlpras'in ve 1965'de Petkim’in kurulmasiyla
beraber hareketlenmis ve 1970-1975'li yillarda hiz kazanmistir. Bu géglerin
sonucunda Izmit’e olan asiri niifus baskisinin, talep ettigi konut ihtiyacina il
cevap verememistir. Gerek konut sunumunun az olmasi, gerek mevcut
konutlarin ve arsalarin dederlerinin ylksek olmasi, kente gdgen Kkisilerin
bunlara yasal yollardan sahip olmalarinda caydirici rol oynamistir. Bu

kisilerde diger bitln illerde oldugu gibi konut ihtiyaglarini, kamu arazilerine,
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sinirh imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak vyaptiklari

gecekondularla karsilamiglardir (Kandemir, 2011: 112).

Izmit merkez ilcede kagak yapilasmanin yodun olarak géruldugi bolgeler
Bekirdere, Mehmet Ali Pasa, Cedit Mahallesi, Yenidogan Kurucesme,
Topgular ve Glultepe mahalleleridir. 4608 Sayili Kanun ile Bayindirlik
Bakanligi tarafindan verilen vyetki kapsaminda afet Isleri Genel
Madurligia’'nce  incelemeler vyapilmis, tespit edilen uygun alanlarda

“gecekondu Onleme Bélgeleri
(Kandemir, 2011: 113-114).

olusturularak calismalara baslanmistir

Kocaeli ilinde 6zel bir yeri bulunan Izmit ilgesi, 1980’lerde artan konut
ihtiyacini karsilamak Uzere Toplu konut projeleri Uretilerek kentsel dénisim
surecine sokulmustur. Kacak vyapilasma ve gecekondu mahallelerinin
yarattigi goériantli kirlilikleri cikarilan bir takim yasa yoluyla giderilmeye
calisiimaktadir. Kentin konut acidina gidermek, konut gereksinimi
karsilamak icin yapilan calismalar; deprem sonrasinda yapilan kalici konut
uygulamalari, Kocaeli buyuksehir Belediye istiraki olan Kent Konut A.S.
uygulamalari ile TOKI'nin bélgede yaptigi toplu konut uygulamalaridir.
Bunlarin haricinde yuklenici firmalar ile kooperatif sirketleri uygulamalar da

mevcuttur.

Tablo 13: 2000-2010 Konut Ihtiyaci ve Artisi Tablosu

2000 YILI 2000-2010
ILLER 2010 YILI KONUT KONUT IHTIYACI
iHTIYACI
ARTISI
KOCAELI 184.068 223.092 39.024

TOPLAM 10.906.368 13.766.711 2.860.343

Kaynak: Konut Mistesarligi, Kentsel Dénislim Projeleri, Problemler ve Uygulama
Yontemleri konulu raporu, 2010

Sanayinin gelismesiyle birlikte artan nifusun ihtiyacglari konut sorununu da
beraberinde getirmektedir. Kocaeli nifus projeksiyonlari édnceki bdélimlerde
incelenmis 2013 vyili verilerine goére kent nifusu 1.676.202'dir. Konut
Mistesarligi raporuna gére 2000 vyilindaki toplam konut ihtiyac Ulke
genelinde 10 milyon 906.368 bin iken 2010 yilinda 13 milyon 766.711'dir.
Kocaeli igin stzdulmus olan Tablo 13'te 2000 yili konut ihtiyaci 184.068,
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2010 yili konut ihtiyaci 223.092'dir. 2000-2010 yillan arasi konut ihtiyaci
artis ise 39.024'dir.

Kocaeli Izmit Merkez Ilcesinde yer alan toplu konut alanlarindaki yerlesimler
Emlak Bankasi, Toplu konut idaresi, Belediye ve Kooperatifler tarafindan
yapilmistir. Bu kooperatif yerlesmeleri cogunlukla cok katli bloklardan
olusmaktadir. 1999 depremi sonrasinda Izmit'in Bagcesme, Cephanelik,
Bahcgecik, Yuvacik, Kullar gibi daha cok tepelik arazilerinde Kooperatif
yerlesmeleri bulunmaktadir. Kocaeli'ye disaridan gelenlerin  buylk
yogunlugunu olusturdugu Kérfez, Omeraga ve Derince bélgelerinin konut
ihtiyaci Derince’nin guneyinde yer alan “60 Evler Konut Kooperatifleri”
sayesinde baslatilmis, 1971-1977 déneminde Izmit belediyesi tarafindan
“Mehmet Ali Pasa Mevkii ve Derince Sopal Ciftligi” mevkiinde “Yeni
Yerlesmeler Projesi”si olusturulmustur. Konut kooperatiflerinin ardindan
gelismeye baslayan toplu konut alanlarinin kentteki yer secimine gére, Izmit
merkez ilgede “Yahya Kaptan”, “Yuvam Akarca” ve “Yuvam Turgut” toplu
konut alanlandir ve Izmit merkezin kentsel dokusunda ®nemli bir yer
almaktadir (Kandemir, 2011).

17 Adustos 1999 Gdlciik Depremi sonrasi Kamu eliyle Izmit- Yalova hattinda
“Yuvacik, Dodngel-Bahgecik, Yenikdy, Sirinkdy, Sarayh, Dedirmendere”
mevkilerinde kalici konut uygulamalari, deprem &6ncesi projelendiriimesine
ragmen “Yuvam Arslanbey” projeleri ise, depremden sonra yenilenerek,
alcak kath uygulamalara doénUstirilmistir. Izmit-Sapanca hattinda
“Glndoddu, Irak, Kosekdy ve Uzungiftlik” toplu konut projeleri ise
depremden sonra yapilan kalict konut vyerlesimleridir. (Tablo 14) Bu
konutlarin yapimi finansmanda Dinya Bankasi, Bakanhk (Eski Bayindirlhik Ve
iskdn Bakanligi), Turk-Is, Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, Tiirk Tekstil
Sanayisi Isverenleri Sendikasi, Irak Hikimeti fon ve yardimlar sayesinde

yapimistir (Kandemir, 2011).
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Tablo 14: izmit Ilcesi Toplu Konut Alanlari (2005 Yilina Kadar

YAHYA KAPTAN 5000 | TOKi

YUVAM AKARCA 3800 iZMIT BUYUKSEHIR BELEDIYESI

YUVAM TURGUT 424 iZMIT BUYUKSEHIR BELEDIYESI

YUVAM ARSLANBEY | 2815 iZMIT BUYUKSEHIR BELEDIYESI

AKCAKOCA 1300 BEKIRPASA BELEDIYESI

GUNDOGDU 6200 KALICI KONUT/BAYINDIRLIK

IRAK KONUTLARI 200 MALIYETi IRAK KARSILAMIS VALILIK YER GOSTERMISTIR
YUVACIK DONGEL 3430 BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLIGI

TOPLAM 23169

Kaynak: Kandemir, “Yuksek Lisans Tezi”,"Kocaeli ilinde uygulanan toplu konut
politikalari ve Izmit 6lglstne etkilerinin irdelenmesi”, 2011

“Yahya Kaptan Emlak Kredi Bankasi”, Emlak Bankasi ve TOKi ortakhdi ile
insa edilen 5368 birim konuttan olusmustur. Bu konutlar 2 ve 3 odall farkh
plan tiplerinden (A,B,C,D,E,F,G,H) olusmaktadir. 1987-1988 vyillarinda
insaatina baslanan proje 1995 yilinda tamamlanmistir. Insa planlamasinda
Japon mihendisliginde kullanilan teknikler kullanilarak depreme dayanikh
olarak insa edilen bu konutlar 1999 depreminde bina saglamlidi ile yerinde
durmaktadir. Konutlar mevkii olarak yeni yapilan otel ve hastaneler

sayesinde populerligini hala korumaktadir.

Yukarida anlatilanlarin haricinde 2 Temmuz 2013 yili Resmi gazete'de
yayimlanan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustlridlmesi
Kanunu” na istinaden afet riski altindaki alanlar ve bu alanlarin digindaki
riskli bulunan yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde saghkli ve givenlikli
yasama cevreleri ile yenilemelerin yapilmasi amacglanmistir. Riskli yapilar;
kat maliklerinin anlastigi, bakanlikca lisanslandiriimis Universiteler, insaat,
jeoloji ve jeofizik muihendislik odalari, yapi denetim firmalari, bliro tescili
yapiimis kurum veya sirketlerden herhangi biri tarafindan tespit edilerek
riskli bulanan yapilar, Deprem Bodlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmeligin Mevcut Binalarin Dederlendiriimesi ve Guglendirilmesi baslikh
yedinci bolimuindeki hikimlere gére yapilacaktir demektedir. Riskli bulunan
yap! hakkindaki raporun bir 6rnegi tespiti yapan kurulus tarafindan en geg
iki giin icinde Gevre ve Sehircilik Il Madirligine génderilir, mudirlik on
glin icinde tapu siciline islenmesi igin Tapu Mudurligine goénderir. Bu

esnada taraflardan herhangi bir itiraz olmaz ise tasinmazin dedger tespiti
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icin, Kamulastirma Esasina gore tespit edilmektedir. Bunun karsilidinda
malike cesitli kazanim haklari sunulmaktadir. Bunlar; tasinmazin tespit
edilen bedel, kat malikine verilecek olan konut veya isyerinin ingsaat maliyet

bedelinden disulecek. Ayrica;

Kat maliki alacakli olur ise bedeli, nakit olarak veya tasinmazlardan

verilerek ya da imar hakkinin baska bir alana aktarilmasi suretiyle,
e Malikin borc¢lu olmasi halinde, taksit ile édenir.

e Birden fazla konut veya isyeri alma hakkinin olmasi halinde, birden fazla

konut veya isyeri verilmek Ulzere s6zlesme yapilabilir.

e Tasinmaz maliklerinden kendisine isyeri verileceklere mdustakil isyeri

yerine igyeri hissesi de verilebilecektir.
denilmektedir.

Bu kanunla “Kentsel Dénldsim” oncelikli olarak “Birinci Derece Deprem
Kusadi”nda yer alan ve nifus yodunlugu fazla olan illerden baslanmasi
amaclamaktadir. Bu kapsamda, Istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa ve Izmir
gibi illerimiz birinci derece deprem kusadinda bulunmalari sebebi ile dncelikli
iller oldugu, bunlarin disinda fay hatlari, sel ve heyelana maruz boélgeler gibi
afet risklerinin fazla oldugu alanlar da tespit edilerek, bu yapilacak tespitler
dogrultusunda Ulke geneline yayginlastiriimasi amacglanmaktadir. Bu sayede
konut insaatlari Kentsel Degisim, Kentsel Donlstirme, Kentsel Yenileme
formlarindan bir ya da birkagiyla ileriki tarihlerde de calismalarin devam

edecedi dedgerlendirilmektedir.

2.1.1.3 Kocaeli'nde Kalici Konut Uygulamalari

Yasadiklari ¢cevreyi kaybeden insanlara yeni bir yerlesim olusturmak Uzere
yapiimis olan calismalardir. Kocaeli bdlgesinde insa edilecek 40665 kalici
konuttan 12068’i Dinya Bankasindan saglanan kredi ile Basbakanlik Proje
Uygulama Birimi‘nce, 3918'i gesitli kuruluglarca ve baz Valiliklerce, 13520’si
Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasi’'ndan sadlanan kredi ile Bayindirlik ve
iskdn Bakanlidinca, 11429'u ise biitge kaynaklarindan karsilanarak yine
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhgi tarafindan yapilmasi planlanmistir (Kandemir,
2011: 124).
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Tablo 15: Kocaeli‘de Kalici Konut Uygulamalari

Gundoddu I Bolgesinde 1606 konut

Yuvacik(1780),
Déngel(708) ve
Bakanlikca yaptirilan |Bahcecik(942) Bdlgelerinde | 3430 konut

kalici konutlar Golciik/Sarayl ve Orciin
Bodlgelerinde 1242 konut
Golclik/Degirmendere
Bolgelerinde 444 konut
Gundogdu II bolgesinde 2820 konut
Golciik/Sirinkdy 3568 konut
.. ) Hisareyn'de 1240 konut
5::t¥|?||2:nkkaalfc:|nca Karamirsel'de 506 konut
konutlar Hereke'de 980 konut
Gebze/Sekerpinar'da 558 konut
Derince'de 300 konut

Korfez'de 500 olmak lGzere |10506 konut

Tirk-Is Tarafindan
Yaptirilan Konutlar
Tiirkiye Odalar Ve
Borsalar Birligi'nce Uzunciftlik'te
Yaptirilan Konutlar 252 konut
Tiirk Tekstil Sanayisi
Isverenleri Sendikasi | Giindogdu I bélgesinde
tarafindan 200 konut
Kaynak: Anonim,2014

Kdsekdy'de 204 konut

2.1.1.4 Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Toplu Konut Uygulamalari,

Kocaeli halkinin saglikli ve cagdas konut ihtiyacini karsilamak, konut yapimi
ile toplu konut konularinda projelendirme ve taahhltte bulunmak, sehir
planciligi ve kentlesmenin getirdigi her tirli konuda etlit projelendirme
calismalari yapmak gayesiyle Kocaeli BlUyuksehir Belediyesi tarafindan 4
Nisan 2005'te Kent Konut Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. kurulmustur ve bu

amacla yaklasik dokuz yildir hizmet vermektedir.

Bu zaman zarfinda kentte toplu konut Uretiminde lider durumunda bulunan
sirket, Kocaeli blinyesinde toplu konut uygulamalari, kentsel ddnidsim,
sosyal donati imari gibi projelerde yer almaktadir. Bugline kadar satisi biten
ve teslim edilen projeleri Tablo 16'da goérulmektedir. Bugiine kadar toplam
6048 konut tamamlanmis ve teslim edilmistir. Tablo 17 ve Tablo 18'de ise

devam eden ve yapilacak olan projeler gérilmektedir.
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Sirket halihazirda devam eden ve teslim edilmeyi bekleyen projeleri
bulunmakla birlikte, gelecege doénlik planlamalarini Kocaeli Blyliksehir

Belediyesi ile birilikte sirdtirmektedir.

Tablo 16: Kent Konut A.S. Satisi Biten ve Teslim Edilen Projeler

INCI EVLERI 204 konut
MERCAN EVLERI 36 konut
BAHCEKENT KONUTLARI 610 konut
CAYIRKQOY TURKUAZ EVLERI 204 konut
IZMITKENT 4.ETAP VADIKENT 220 konut
AKCAKENT KONUTLARI) 384 konut
IZMITKENT III. ETAP KONUTLARI 700 konut
KARAMURSEL MERKEZKENT KONUTLARI 384 konut
UMUTKENT KONUTLARI 152 konut
KIRAZLIKENT KONUTLARI 442 konut
GOLKENT KONUTLARI - 1. ETAP 241 konut
IZMITKENT 1. ETAP KONUTLARI 555 konut
ERENLER CEDIT KONUTLARI 588 konut
ARSLANBEY TACYAPRAK EVLERI 544 konut
YENI AKARCA YUVAM KONUTLARI 96 konut
IZMITKENT II. ETAP KONUTLARI 676 konut
DERINCE YENIKENT KONUTLARI 120 konut
TOPLAM 6048

Kaynak : Derleme

Tablo 17: Kent Konut A.i. Devam Eden Uiiulamalar,2014

DERINDE CINARLIKENT 562 konut
AYISIGI EVLERI A-BLOK 34 konut
TUANA EVLERI A-B-C BLOK (GUNCELLENDI) 662 konut
YUVACIK DOGA 6 BLOK 154 konut
GEBZE KIRAZPINAR 1.ETAP A-B-C BLOK 215 konut
YILDIZ KONUTLARI 601 konut
IZMITKENT KONUTLARI 3'NCU ETAP 700 konut
IZMITKENT KONUTLARI 4'UNCU ETAP-VADIKENT 220 konut
IZMITKENT KONUTLARI 5'NCU ETAP

KARAMURSEL GAZANFERKENT KONUTLARI 144 konut
YENIKOY KIRAZLIKENT KONUTLARI 442 konut
AKCAKENT KONUTLARI'NDA 384 konut

Kaynak : Derleme
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Tablo 18: Kent Konut A.i. Yaillacak Uiiulamalar,2014

Golkent Konutlari 445 Konut
YUVACIK YAKAMOZ EVLERI 168 konut
Yuvacik Bahgekent Konutlari 600 konut
Erenler Cedit B-7 Blok 36 konut
Mercan Evleri 36 konut

Kaynak: Derleme
2.1.2 Golciik’te Toplu Konut Uygulamalari

17 Aralik 1999 depremine kadar sadece “donanma kenti” olarak bilinen
Kocaeli'nin bu deniz kiyisi ilcesi “deprem sehri Golcik” olarak da
bilinmektedir. Golcikte yapilan Toplu Konut Uygulamalarina gecmeden
evvel ilce hakkinda tarihi, codrafi Ozellikleri ve demografik gostergeler

hakkinda bilgiler verilecektir.
2.1.2.1 Golciik’iin Tarihi ve Cografyasi

Golclik, Izmit kérfezinin giineyini c¢evreleyen Naldéken Daglarinin
kuzeyinden, Izmit kérfezinin gliney kiyilar arasinda kalan yer yer az meyilli
yamaclari, Naldoken dadlarinin sirtlari arasinda yer alan vadiler ile sahil
boyunca uzanan dar duzllikler Uzerinde vyer almaktadir. Sehir deniz

seviyesinden 5 ila 75 metre arasinda bir yikseklige sahiptir.

Golciik, Adapazari-Istanbul arasi otoban yolundan Kandira/Kocaeli girisi
kullanilarak Yalova-Bursa illerine ulasmak icin izlenebilecek 2 yol (b6élinmius
yollar: 1l.eski yol: Sefa Sirmen Bulvari, 2. yeni yol: sanayi arkasi meuvkii)
tizerinde bulunmaktadir. Ilce bu &zelliginden dolayi su anda Yalova'da
yapilmaya caligilan yol yapimi (istanbul-izmir transit bagdlanti yolu icin
yapilan Kopri insaati da dahil) bitene kadar Transit gecislerin saglandigi
dnemli bir konumda bulunmaktadir. Bu agidan Ilgenin icinden gecen yol

alternatifsizdir.

Kent, Marmara Denizi glney-bati istikametinde yer almakta, cevresinde

dogal bitki 6rtlisii maki, yer yer ise meyvelik ve findikliklar bulunmaktadir.
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2.1.2.2 Golciik’iin Demografik ve Sosyo-Ekonomik Durumu

1927 yilinda ilge sinirlar icinde kurulmus olan askeri tersane Golcik’ln
nifus ve yerlesmedeki en 6nemli faktérdlr. Sehir, 1927 yilinda Goélcuk
tersanesinin kurulmasiyla buginkd seklini almistir. Yavuz Zirhlisi'/nin 1925
yiinda alinan tamir karari ile beliren teknik ihtiyac Golcik’te Askeri
Tersanenin kurulmasina sebep olmus ve ayni yil havuz insa edilmistir.
Tersaneyi Almanlar kurmus, Yavuz Zirhlisi'ni tamir etmisler, sonrasinda bu

tesisler Almanlardan satin alinarak buglnkd halini almistir.

T.C. Deniz Kuvvetleri Komutanhdinin gelismesine paralel olarak gercek
calismalara 1938 yilinda baslanmis fakat II. Dlnya Savasi yapilan bu
calismalara engel olmus ve gercek manada Golcluk tersanesinin kalkinmasi
1950 yilindan itibaren gerceklesmistir. Bu kalkinmayla birlikte Donanma igin
gerekli olan denizalti, firkateyn, hicumbot ve yardimci sinif gemilerin imali,
bakim ve tutumlarinin yapilmasi gibi sebepler Golclik Tersanesinde galisan is
glicliine paralel sehir nifusu daha da artmistir. Kentin ana gelir kaynadgini bu
birlik ve tersanede calisan 10 bin kadar personel ve aileleri olusturmaktadir.
Sehrin demografik yapisinda c¢odunlukla memur ve isci kesiminden

olusmaktadir. Okur-yazar olma durumu ise yuksektir.

Ilcenin teskilinden evvel 21 kdyl olan Golcik’e Halidere ve Ulasl kdyleri
Karamiursel’den alinarak buraya badlanmistir. 21 koylu olan Golclik "Un
Halidere ve Ulash koylerinin Karamiursel "den alinarak bu sayr 23°e
ylkselmistir. Fakat Degirmendere’nin nahiye olmasiyla kdy adedi 22 ye
inmistir. Sarayli kdyunin Damlar Mahallesinin 1959 yilinda mdustakil kdy
haline gelmesi kdy sayisini tekrar 23 e cikarmistir. Ihsaniye kdyiinde
06.09.1966 tarih ve 4636 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Belediye Tegskilati
kurulmustur. Bugin Golcik ilcesi, biri (merkez) Golclk, digerleri;
Degirmendere, Ihsaniye, Halidere, Ulash, Hisareyn, Yazlik olmak lizere 6
beldesi ve 23 kéylu bulunmaktadir (Durmaz, 2008: 23).

Golcik gercek anlamda Cumhuriyetten sonra kurulmus bir sehirdir.
Golcuk’te tersanenin kurulmasindan sonra, hemen yakininda yerlesmeler
baslamistir. Gélcik kdylerinden Halidere, Ulasli ve Yazlik koéyleri harig 21
kéy Izmit sancagina bagli Bahcecik Nahiye Mudirligince idare

edilmekteydi. Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1930 yilinda Ihsaniye Kdéyiinde
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Nahiye merkezi ile jandarma teskilati kuruldu. Yavuz Zirhlisinin tamiri
nedeni ile kurulan atdlyelerde calismak lzere Istanbul tersanelerinden gelen

isci ve aileleriyle, Golclk sehrinin nifusu hizla artmaya basladi.

09.06.1936'da kabul edilen ve 15.06.1936’da ylrurlige giren 3012 sayili
kanunla Golctik kazasi kuruldu. Kaza vyapildigi sirada Goélclik'te heniz
hikimet binasi niteliginde bir bina yoktu. Bu nedenle 2 yil boyunca kaza
merkezi Yali Dedgirmendere kdylinden kiralanan bir binada ylratildd. 1938
yilinda Golcik’teki Hiklimet konadi bitirilerek faaliyete gecirilmis ve Devlet
teskilati Golciik'te yerlesmistir. Kazanin kurulmasi ile Ihsaniye’den de
Nahiye Madurlagu kaldinlmis yalnizca Jandarma teskilati birakilmistir. 1942
yilinda cikarilan 3887 sayili 6zel istimlak kanunu ile yapilan istimlaklerde
Hikimet konadinin istimldk sahasi iginde kalmasi nedeniyle, II Genel
Meclisince alinan bir kararla Hikimet teskilat 1944'te yine Dedirmendere’ye
nakledilmistir. Burada 10 yil kalan Devlet teskilati 04.03.1954 tarihinde

cikarilan 6322 sayili kanunla tekrar Goélcuk’e taginmistir.

Tablo 19: Kocaeli Golciik il/ilie Merkezi Niifusu, 2013

Kocaeli | Toplam| Erkek| Kadin| Toplam| Erkek Kadin
Golciik | 145.805| 74.564| 71.241| 145.805| 74.564 71.241
Toplam | 145.805| 74.564 | 71.241 | 145.805| 74.564| 71.241

Kaynak: Tuik,2014

Tablo 19'da 2013 yili Iicelere gére il/ilce merkezi ve belde/kdy nifusu
Golcuk icin gdsterilmektedir. Buna gére Golcik’in Toplam nifusu 145.805
kisidir. Bunun 74.564'Unu erkek, 71.241’i kadinlar tarafindan olusmaktadir.

Tablo 20: Golciik'teki Mahalle Niifuslari, 2013

Atatirk 6.279 |Icadiye 168 Selimiye 511
Ayvazpinari 97 Ihsaniye Mrk. 3.194 Siretiye 298
Cumhuriyet 3.761 |ipek Yolu 4.575 |Sofular 106
Ciftlik 8.968 |irsadiye 379 Sehitler 9.137
D.Dere Mrk. 6.580 | Karakopri 2.613 Sevketiye 125
D.Dere Yali 4.927 | Kavakl 6.750 | Sirinkoy 6.708
Deniz Evler 1.775 | Korfez 1.734 | Topgular 6.948
Donanma 8.848 | Lutfiye 268 Ulash Yal 667
Dumlupinar 5.128 | Mamuriye 172 Ulasl Y.Sultan 1.797
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Tablo 20’'nin Devamidir.

Duzagag 3.432 | Merkez 12.006 |Ummiye 170
Eskiferhadiye 49 Mesruriye 157 Yazlhk Merkez 1.170
Ferhadiye 288 Nimetiye 169 Yazlk Yeni 2.024
Halidere Yali 2.241 | Nlzhetiye 343 Yeni 7.456
Halidere Yeni 211 Orciin 521 Yukari 1.749
Hamidiye 732 Panayir 291 Yunus Emre 2.320
Hasaneyn 465 Piyalepasa 8.261 Ylzbasilar 6.499
Hisareyn Mrk. 2.099 |Sarayl 639
GENEL TOPLAM 145.805

Kaynak: Tuik, 2014

Tablo 20’de ise illere gbre mahalle ntfuslari goérilmektedir. Tez konusu
Golciik Sirinkdy TOKI konutlari oldugundan dolayi Sirinkéy mahallesinin
nifusu da yapilacak dedgerlendirmelerde 6nem arz edecektir. Buna gore
Sirinkdy’lin toplam nifusu 6708, Sirinkdy TOKI konutlarinin nifusu ise
2582'dir (TOKI Site Ydnetimi, 2014).

Sehrin ekonomik faaliyetleri ise su sekildedir; Kocaeli ilinin ilgesi olan
Golciik, 6zgiin bir donanma kenti 6zelligi tasimaktadir. Ilce 1926 yilinda
kurulan Tldrk Donanmasina ve Tersanesine ev sahipligi yapmaktadir. Tarih
boyunca Donanma, kentin gelismesinde ¢ok dnemli rol oynamistir. Sarekli
dedisen insan profili nedeniyle, sehirde kiltlirel bir mozaik olusmustur.
Basta Donanma Komutanli§i ve Ulkemizin en kapsamli tersanesi olan Gdlciik
Tersane Komutanliginin ilgede bulunmasi Goélclik sehrinin sosyal, kiltlrel ve

ekonomik anlamda kalkinmasina iveme kazandirmistir.

Ilcede sanayi kollarinin fazla olmasi nedeniyle tarimsal iretime olan ilgi
gittikce azalmistir. Ilcede 2004 yil verilerine gore issizlik orani %6.7 ye
dlismustlr.Sanayi devlerinden Kog¢ grubuna ait Ford Otosan’in Golctige bagl
Ihsaniye Belde sinirlarinda tam kapasiteyle hizmet vermesi, sehirde yeni is

istihdamlarinin olusmasina neden olmustur.
2.1.2.3 Golciik’'te Kalic1 (Afet)Konut Uygulamalari

17 AJustos tarihinde merkezi Kocaeli Golclik olan Marmara depremi, kismen
de olsa Istanbul'u da etkisi altina alan siddetli (Richter 6lcedine gére 7,9

siddetinde) bir deprem meydana gelmis, bu deprem 0&zellikle kentsel
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yerlesmelerde 6nemli hasarlara yol acgmistir. Resmi rakamlara gére bu
depremde 6len kisi sayisi 17.480, yarah 23.781 kisi, sakat kalan kisi sayisi
ise 505'dir. Ayrica 133.683 c¢oken bina, 285.211 konut ile 42.902 isyeri
yikilmis veya hasar gérmdis, yaklasik 600.000 kisiyi de evsiz birakmistir

(Meclis Arastirma Komisyonu Raporu, 2010).

Cok buylk can ve mal kayiplarina sebep olan gélcik depremi sonrasinda,
bdélge yeniden vyapilanma slrecine girmistir. Bu slrecte; deprem
konutlarinin dretimi icin maddi kaynak tahsis edilmis, yeniden imar icin
zemin etltdl ve arazinin konumu incelenerek uygun yerlesim alanlarinin
belirlenmis, konutlar icin ihale ve yapim-denetim sireci saglanmasi, biten
konutlarin depremzedelere tahsisi gibi konulari baslatiimistir. Deprem
sonrasinda maddur olmus hak sahiplerinin yerlesmesi amaciyla golclk
civarinda 4 ayrn alanda kalici deprem konutlari Uretilmistir. Bunlardan
Sirinkdy Dlnya Bankasi, Sarayli, Hisareyn ve Dedirmendere kalici konutlari
ise Bayindirhk ve Iskdn Bakanlidi eliyle gerceklestirilmistir. Bayindirhk ve
Iskdn Bakanlgi siirecin her asamasinda éncii olmus, mali kaynak tahsisi igin
yurt disi baglantisi saglamis, projelerin elde edilmesi icin miusavir
firmalardan ihale usulli destek almis, benzeri sekilde diger kademeleri
sonuglandirarak kalici deprem konutlarinin tretilmesini saglamistir (Komarlt
ve Oztekin, 2007: 679).

Golcik 17 agustos 1999 depremi sonrasi konut anlaminda agir yara almasi,
yasanilan bu elim hadisenin hemen arkasinda yaralari sarmak adina
gereken her tirld adimlar atilmistir. Depremin ardindan vyapilan kalic
konutlarin yaninda calisma alaninda 6zel firmalar tarafindan yapilan

konutlar da giderek cogalmaktadir.

Deprem sonrasinda kurulan yeni vyerlesim alanlarindan Golcik Kalic
Konutlari Tablo 18 ve Tablo 24'de goérilmektedir. Buna goére; Sirinkdy
Mahallesinde 1170 konut, Diizagac Mahallesinde 1268 konut, Ipekyolu
Mahallesinde 860 konut, Yeni Mahallede 270 konut olarak toplam 3568’dir.
Sarayli-Orciin Kalici Yerlesmesinde ; Yunus Emre Mahallesinde 774 konut,
Donanma Mahallesinde 468 konut olmak Uzere toplam 1242 konut,
Dedirmendere de 444, Hisareyn’de 1240 konut olmak Uzere genel toplam
6494 konut insa edilmistir (Durmaz, 2008: 2).
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Tablo 21: Golciik'teki Kalici Konut Uiiulamalarl

Bakanlikga yaptirilan kalici GE)'CUk/ 'SarayI|, ve Orctin 1242 konut
. Bdlgelerinde
konutlar (Eski Bayindirhk Golciik/ Dedi d
ve iskan Bakanhgi) olcuk/ begirmendere 444 konut
Bdlgelerinde
Dinya Bankasi’'nca GOlcik/Sirinkdy 3568 konut
yaptirilan kalici konutlar Golcik/Hisareyn'de 1240 konut

Kaynak: Anonim

2.2 Toplu Konut Idaresi (TOKI)

2.2.1 TOKI’'nin Ortaya Cikisi

1980 yili Tarkiye ekonomisi agisindan milat olarak degerlendirilen bir yildir.
CunkU 12 Eylul 1980 yilinda askeri darbe slrecinde yasanilan toplumsal
hayat, bu donemde cikarilan 1982 anayasasinin ve onun getirdigi etkilerin
hissedildigi yillar olmustur. 1980 6ncesinin ithal ikameci sanayilesme
stratejisi terk edilmis, 24 Ocak 1980 kararlarn ile birlikte pes pese devreye
sokulan serbestlik politikalari ile kiiresel diinya ekonomisine uyum sureci hiz

kazanmistir.

Bu ddénemde 1984 yilinda "Konut ve Kamu Ortakhdl idaresi Baskanhg"
kurulmus, ayni donem igerisinde yurirlige giren 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur. Bu sayede, "Toplu
Konut Fonu" ile idare konut uygulamalar icin de kaynak yaratilmistir. 1990
yilinda gikarilan 412 ve 414 sayili Kanun Hikmunde Kararnameler ile Toplu
Konut Idaresi Baskanlidi ve Kamu Ortakh§ Idaresi Baskanlii seklinde iki
ayri idare érgltlenmesine gidilmis, 1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu
Genel Bltce kapsamina alinmistir. Toplu Konut Fonu, 20.6.2001 tarih ve
4684 sayili Kanunla tamamen yuridrlikten kaldinlmis ve varliklarin tek elde

toplanmasinin yolu acgilmistir (Turan, 2010: 267 ; Karaca, 2008: 63).

1989 yilinda alinan 32 sayili kararla sermayenin serbest dolasimina izin
verilmekte, Turkiye, tamamen disa acik bir ekonomi haline gelmekteydi.
Dolayistyla TOKi, yabanci sermayenin Tirkiye'ye serbest girisi ve
dolasiminin, devletin ise ekonomik faaliyetlerdeki (retici, tlketici ve

dldzenleyici rolinin azalmasi dolayisiyla kamunun bu alani 6zel sektére
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birakmaya basladigi bir doneme denk gelmekteydi. Sermaye dolasimin
serbestligi, Turkiye’de toplumsal dondsimin hizlanmasina, sanayinin
artmasina, liks konutlarda oturma istedindeki taleplerin farklilasmasina
neden olmakta, bu sebeple insaat sektériine ayrilmasi gereken arsa ve
finansman potansiyelini ylkseltmek icin insaat sektdrindeki bu faaliyetlerin
daha bluyuk sermaye gruplarinin eline gecmesinin engellenmesine duyulan

ihtiyag, TOKI gibi bir kurumun varhgini gerekli kilmaktayd: (Eskinat, 2012).

"1980°li yillarda, merkezi otorite Uzerinde arsa arzi ile ilgili cikarilan
yasalarin gevsetilmesi ve toplu konut talebine izin verilmesi yéniinde yogun
baski bulunmaktaydi”. Ilk etapta vyerel belediyelere, kendi belde ve
mahallerindeki kagak yapilarin hukuki hale getirebilmeleri icin daha fazla
O6zerklik taninmasi arsa ile ilgili yasalarin gevsetilmesi slirecini
hizlandirmaktaydi. 3194 sayili Imar Yasasi, merkezi ydnetimin imar planlari
Uzerindeki onaylama yetkisini kaldirmistir. Bununla birlikte bu yasayla;
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhdi’'na, kamu yapilar ile ilgili imar plani ve
degisiklikler; genel yasami etkileyen afetler; toplu konut uygulamasi ya da
gecekondu vyasasinin uygulanmasi icin gereken planlar nedeniyle yetki
vermistir (Eskinat, 2012: 160).

Turkiye gibi gelismekte olan Ulkeler kisa bir sire igerisinde, Batili
toplumlarin ylzyillara yayilan sirec igerisinde ¢6zdigu bircok problemle ayni
anda karsi karsiya kalmistir. Hizli gég slreci, sanayilesme ve kalkinmislik
dizeyinin disUkliginin bir sonucu olarak maddi imkanlarin kisith olusu ve
imar planlarinin yapilmasini ya da uygulanmasini engelleyen popdlist
belediyecilik ve siyasi kultlir nedeniyle kentlesme yerine gecekondulasma
denilen vyeni bir yerlesim biciminin ortaya c¢lkmasina yol acmistir.
Gecekondular gecici yerlesim birimleri olmak yerine kentlerimizin temel
karakteri haline gelmis, kurumsallasmistir. Turkiye'de kentlesme
maddi/fiziki boyutuyla problemlidir. Kentlesmenin daha nitelikli maddi bir
yasam alani olusturacagi beklentisi, carpik kentlesmenin ve altyapi
eksikliginin gosterdigi lzere, gerceklesmemistir. Gecekondu kavrami, genel
olarak plansiz ve carpik kentlesmeyi ve maddi acidan gelirin disik olusunu
ifade etmekle birlikte, daha ©6nemlisi kent kavraminin modern siyasi

disincenin ileri strdigu entelektliel ve medenilik boyutlari acgisindan da
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problem teskil etmesidir. Kent, kirsal yerlesim yerlerine gbére, bireylerin
duzenli kurallarla hareket etmesi gerektigi, toplumsal dizenin duzenli
kurallara bagh oldugu yerlerdir. Benzer sekilde kentli nifusun kirsal nifusa
gore kentin saglayacad bilgiye ulasim, farkli kiltlrler ve en genel diizeyde
farkl hayat tarzlarina muhatap olma ve bunlarla etkilesime girme sonucu
“kasaba” zihniyetinden kurtulup, farkhliklara toleranshi ve ufku genis
insanlara donlsecedi beklentisi, kentlilik kimliginin temel unsurlaridir.
Turkiye'de kentlesme ne kentlilik bilinci ve kultirinin gelismesine ne de
duzenli kurallarla hareket etme zihniyet ve aliskanligina yol agmistir (Kiling
ve Celik, 2012).

Turkiye'de konut sorunu, oOzellikle kentlesmenin yodunlastigi 1960’
yillardan itibaren Ulke gundeminde o&énemli yer tutmakla birlikte sabit
sermaye yatirimlar icinde konut Uretimi dalgall bir seyir takip etmistir.
1980°li yillarin basinda konut Uretiminin sabit sermaye yatinmlar igindeki
payinin yine azalma egilimine girmesi, 1984'ten sonra sektdre ayrilan
kaynaklarin arttirlmasina ve yeni 6énlemler alinmasina neden olmustur. Bu
Onlemlerden biri de, 6zel konut yatirrmlarinin desteklenmesi igin Toplu
Konut Fonu’nun olusturulmasidir. Bu Fon sayesinde konut yatirimlarinin payi
1980'lerin basindaki % 16 duzeyinden, %21 ‘e yukselmistir. 1980'lerin
basinda Toplu Konut Fonu’ndan 6nce var olan konut finansman modeli
“Kamu Konut Fonu’nun” amacina hizmet etmemesi ve konut sorununun
bliylimesi yaninda insaat sanayinin de bunalima girmesi Uzerine, bunalimin
asilmasi icin 1984 vyilinda, 2985 sayili yasa ile “ Toplu Konut Fonu”
kurulmustur. Bu Fon, Basbakanliga bagli, tizel kisilige sahip bir kurulus olan
“Toplu Konut ve Kamu Ortakli§i Idare Baskanlid” biinyesinde calismaya
baslamis, 1987 tarihine kadar Fonun karar organi “Toplu Konut ve Kamu
Ortakligi Kurulu” olmus, bu tarihte Kurul kaldirilarak goérevleri Ylksek

Planlama Kurulu’na gecmistir (TOKI, 2014).

1990 yilinda, 412 ve 414 sayilli Kanun Hikmunde Kararnameler ile Toplu
Konut ve Kamu Ortakligi idaresi, “Toplu Konut Idaresi ve Kamu Ortakhdi
Idaresi” olarak iki ayn tiizel kisilik haline getirilmis ve Toplu Konut Fonu ile
ilgili Yiiksek Planlama Kurulu’nda bulunan tiim yetkiler Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’'na gecmistir (TOKi, 2014).
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Toplu Konut Fon’un ilk basta amaci; “konut gereksiniminin saglanmasi,
konut insaatini yapanlarin uyacadi usul ve esaslarin dizenlenmesi, Ulke
kosul ve olanaklarina uygun endustriyel insaat, teknikler, arag ve gereglerin
gelistirilmesi ve devletin yapacadi desteklemelere araci olunmasi” seklinde
ifade edilmisken; (...) kullanim alanlari; “bireysel ve toplu konut kredisi,
konut kredisi faiz slUbvansiyonu, toplu konut yerlesim alanlarina arsa
saglanmasi, turizm alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri,
spor tesisleri, cocuk parklari ve benzeri tesisler, arastirma ve konut sektori
sanayini tesvik icin yatinm isletme kredisi” olarak belirlenmistir. 1987
yilinda kanunda yapilan degisiklikle, bu alanlara “postane, is ve istihdam
yaratmak Uzere esnaf ve sanatkarlara ait is vyerleri, kiglk sanayi
tesebbulslerinin  kredi yoluyla desteklenmesi ve afet hizmetlerinin
karsilanmasi” eklenmistir. 1990’dan itibaren ise, “sehit olanlar ile barista ve
olaganustli hallerde yapilan tatbikat ve manevralar sirasinda hayatini
kaybedenlerin dul esine, esi hayatta dedil ya da evlenmisse maasa
baglanmis cocuklarina mistereken, bunlar bulunmadidi takdirde bakmakla
yUkimli oldugu anne babasina konut sahibi yapmak amaciyla faizsiz kredi

verilmesi” maddeleri eklenmigtir (Eskinat, 2012).

Toplu Konut Fonu, 1993 yilina kadar Genel Bitce kapsami disinda bagimsiz
blitce ve kendi yasal gelirleri ile faaliyetlerini stirdirmis, ancak 1993
yiindan sonra Genel Butce kapsamina alinmistir. 1984-1993 yillarn
arasinda, Toplu Konut Fonu’ndan 877.984 adet konut finansman destegi
saglanmistir.1993-1999 vyillari arasinda ise bu sayl 252.117 adet konuta
gerilemistir Yillara gére rakamlarn verilecek olursa; TOKI 1984-2003 yillari
arasinda 43.145 konut Uretmisken; 2003-2009 yillar arasinda 81 il ve 603
ilcede 369.547 konut Uretmistir (Zarig, 2012: 9), 2003-2010 vyillari arasinda
ise 511 bin 639 konut Uretmis, 100 bini askin ntfuslu yaklasik 20 sehir
kuracak kadar insa edilen 511 bin 639 konutun 201 bin 914'G dar ve orta
gelir grubuna, 140 bin 945'i alt gelir ve yoksullara yonelik, 62 bin 644'U
gecekondu doénusum, 18 bin 988'i afet konutlari, 35 kdyde yapilan 4 bin
93'0 ise Tarimkody uygulamalar kapsaminda toplam 428 bin 584 konut,
sosyal konut niteliginde yapilmistir (TOKI, 2014).
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Fon'un Genel Bltge kapsamina alinmasiyla baslayan kaynak kaybi, zaman
icinde Fon uygulamalarinin sektére sagladigi finansman katkisinin ayni
Olclide azalmasina yol acmis, fonun konut sektorine yaptigi finansman
katkisindaki yillar itibariyle azalma gdérilmus, bu idarenin, genel bltce icinde
degil, 6zerk ve kendi bitgesi icinde varhgini sirdirme gerekliligini ortaya
clkarmistir. 20.6.2001 tarih ve 4684 sayilli Kanunla Toplu Konut Fonu
tamamen yurirlikten kaldirnlmistir. Halihazirda, Toplu Konut Idaresi
gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri doénuslerinden,
faiz gelirlerinden ve biitge 6deneklerinden olusmaktadir (TOKI, 2014).

Yapilan diger degisikliklere deginilecek olursa “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu
Konut Kanununda Degdisiklik Yapilmasi” ile “Arsa Ofisi Genel MudurlGginin
Kaldirilmasi Hakkinda Kanun” ve 29.04.1969 tarihli ve 1164 sayilh "Arsa
Ofisi Kanunu"nun adi "Arsa Uretimi ve Dederlendirilmesi Hakkinda Kanun"
olarak degistirilerek gulclendirilmis ve degistirilen kanundaki gorevler Toplu
Konut idaresi Baskanligina devredilmistir. Buna gore arsa ve arazi kullanimi
ve ydnetimi ile ilgili pek cok tasarruf artik TOKI'ye devredilmistir. (TOKI,
2014).

TOKI'nin temel gdérevleri 2985 sayili “Toplu Konut Kanunu” ile belirlenmistir.
Toplu Konut Fonunun kaldirlmasinin ardindan Toplu Konut Idaresi
kaynaklari buUyUk 0&lgiide azalinca doénemin hikimeti (59. Hukimet),
06.08.2003 tarih ve 4966 sayill kanunda yaptigi degdisikliklerle, Toplu Konut
Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan goérevleri arasina yeni gorevler
eklenmesini saglamistir. Bu sayede kurum, uygulama yaptigi bélgelerde
birim kurabilme ve gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger
kamu kurumlar personelinden gecici gbrevle istihdam etme yetkisine sahip
olmustur. Bunun yaninda, Bayindirlik ve iskdn Bakanlii makam onayi ile
Istanbul, Bingél, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma karar almistir.
Yapilan diger énemli bir yasal diizenlemeyle ise Idarenin, Hazineye ait
arazileri bagh oldugu Bakan ve Maliye Bakani teklifi ve Basbakan onayiyla
bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip olmustur. 2003 yilinda yapilan bu
degisiklikler TOKI'yi, bliyiik 6lciide bagimsiz ve hiikimet onayiyla isleyen bir
kurum haline getirmistir. (TOKI, 2014).
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2002 yilinda “Toplu Konut Idaresi Kaynaklarinin Kullanim Sekline Iliskin
Yénetmelik”te de TOKI'nin gérev alanlari turizmden, kicik sanayi
isletmelerine, egitim, saglhda kadar genisletilmis; 6 Adgustos 2003 tarihinde
4966 sayili Kanunla TOKI'ye “konut sektdri ile ilgili sirketler kurmak veya
sirketlere ortak olmak, yurtici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri
araciligiyla konut uygulamalari yapmak ve kaynak saglanmasini teminen kar
amaclh projeler gelistirmek” hakki verilmis; 2004 yilinda cikan 5273 sayili
Kanunla Arsa Ofisi Genel Mudirligi'nin gérev ve yukimlilikleri TOKI'ye
devredilmistir (IMO, 2013).

2.2.2 TOKIi’'nin idari Yapisi

TOKI'nin organizasyon semasinda, baskan, Toplu Konut Idaresinin en (st
karar alma ve ylritme organi olarak yer almaktadir. Kurumda, 1984
yilindan baslamak (izere sirasiyla, Vahit Erdem, Okkes OZUYGUR, Can
CANGIR, Oktay Ural, Yigit GULOKSUZ, Hamdi KARADAS, M. Kemal Unsal,
Kamil Ugurlu ve R.Tuna TURAGAY baskanlik gérevinde bulunmuslardir. 2002
yilinin Aralik ayinda baskanlia gelen Erdogan Bayraktar, 12 Haziran 2011
secimlerindeki adayligi nedeniyle baskanligi birakmasinin ardindan 11 Mart
2011 tarihi itibariyle baskanhda Ahmet Haluk KARABEL vekalet etmis ve
daha sonra atanmistir (Toki, 2014: 201).

2.2.3 TOKIi’'nin Gorev ve Yetkileri

TOKI'nin web sitesindeki tanitim bélimiinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile kendisine verilen gérev ve yetkileri asagidaki gibi siralanmaktadir:
a. Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tirli menkul
kiymetler gikarmak

b. Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma
alanlarinda yararlanmak Uzere kredi almaya karar vermek

c. Konutlarin finansmani igin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri
almak, bu amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hikmdin
uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek

d. Konut insaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda c¢alisanlar
desteklemek

e. Ozellikle kalkinmada 6ncelikli yérelerde bulunan konut ingaatiyla ilgili
sirketlere istirak etmek

f. Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhlt islemlerinin
sdzlesmeyle yaptiriimasini temin etmek
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g. Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gérevleri yapmak

idare kuruldugu giinden bugiine kadar olan, konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢ézimiine ydnelik olarak dedisiklikler yapilmis ve Idarenin
konut ve kentlesme meselesinin tim boyutlarinda faaliyette bulunmasina
ihtiyag duyulmustur. Bu kapsamda mevcut hikimetin acil eylem planinda
konut Uretimi ve planh kentlesmenin birlikte ele alinacagi aciklanarak konut
seferberligi ilan edilmis ve bu cercevede 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili
kanunla yapilan degisikliklerle, yukarida s6zi edilen 2985 sayili kanunla
tanimlanan goérevlere asadida siralanan yeni goérevler ilave edilmistir:
a. Konut sektoruyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere

istirak etmek

b. Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kéy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin dénldsimine, tarihi doku ve ydresel mimarinin
korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde
tiim bu kredilerde faiz sibvansiyonu yapmak

c. Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya
yaptirmak

d. Idareye kaynak saglanmasini temin icin ka&r amacgl projelerle
uygulamalar yapmak veya yaptirmak

e. Dogal afet meydana gelen bdlgelerde gerek gorildigi takdirde
konut ve sosyal donatilari, altyapilan ile birlikte insa etmek, tesvik
etmek ve desteklemek

Ayrica TOKI, uygulama yapti§i bolgelerde birim kurabilme ve kurdudu bu
birimlere valilik, belediye ve diger kamu kurumlari personelinden gegici
gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Ayrica yine yapilan yasal
diizenlemelerle Idare, Hazineye ait arazileri bagl oldugu Bakan ve Maliye
Bakani teklifi ve Bagsbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip

olmustur.
2.2.4 TOKIi’nin Faaliyetleri

TOKiI’'nin web sitesinde, ortaya cikis yili olan 1984ten bu yana
gerceklestirilen faaliyetler 6zetlenmektedir. 1984 ve yeniden yapilanma
surecinin baslangici olan 2003 yil arasinda gecen 19 yil boyunca, Toplu
Konut Fonu’nun imkanlarina, Emlak Kredi Bankasi’'ndan devralinan 7.852
konutun ilave edilmesi ile 43.145 konut uretimine ulasiimis oldugu

bildirilmektedir. Ayni donemde kredi destegi saglanan konut sayisi ise 940
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bin olarak ifade edilmistir. 940 bin konutun, 549 bininin 1989 sonuna kadar
gecen ilk bes yilda gergeklestirilmis oldugu hesaba katilirsa 1990’l yillarda

fonun oransal olarak atil kaldigina dair iddialara destek bulunabilir.

Mevcut hikimetin “acil eylem plani” ifadesiyle baslatilan konut seferberligi
yillarini  kapsayan 2003-2014 vyillarina ait faaliyetler ise asadida
gruplandirilarak 6zetlenmektedir. 2003-2014 déneminde 81 il, 800 ilge,
2874 santiye’de yuritllen insaat faaliyetleri sonucunda 620.802 konut

Uretilmistir. Bu rakam 100 bin nifuslu 23 adet sehir demektir.
Uretilen konut ve sosyal donatilar Tablo 22’de gdriilmektedir. Buna gére;

e 245.659'si dar ve orta gelir grubuna, 144.851'i alt gelir grubuna ve
yoksullara, 88.170°i gecekondu dénidsimine, 37.708'i afet konutlarina,
5694’0 tarim kdy uygulamalarina ydneliktir. Dolayisi ile toplam 522.082’si
sosyal konut niteligindedir. 87.358'i kaynak gelistirme (64.384'G Kaynak
Gelistirme E.G.Y.O+EPPY, Kaynak gelistirme  TOKI 22.974'tlir)

uygulamasidir.

Tablo 22: Toki Konut Uretim Raporu, Mart 2014
KONUT UYGULAMALARI DAGILIMI % SOSYAL DONATI UYGULAMALARI

Dar ve Orta Gelir Grubu |245.659| %40,30 TOKI [Protokol [Toplam

Alt-Yoksul Gelir Grubu | 144.851| %23,76 [Okul 523 | 430 |953(24.153)

Gecekondu Déniisiim 88.170 | %14 46 |UMiversite - 14 14

Afet Konutu Uygulamasi | 37.708 | %6,19 (SPor Salonu 525 | 452 977

Tarim Kdy Uygulamasi | 5.694 | 90,03 |Yurt/Pans. 4 149 |153(53.973)
Hastane

TOP. SOSYAL KONUT 522.082| %85,65 - 246 246

Kaynak Gelis.(TOKI) 22.974 | %3,77 [Saghk Ocag 90 4 94
Ticaret Merk.

Kay.Gel.(E.G.Y.O+EPPY) | 64.384 | %10,56 500 - 500

= Cami

TOP. KAYNAK GELIS. 87.358 | %14,33 493 - 493

TOPLAM 609.440 Kiitiphane 41 - 41

Degerlendirme Asama. 6.209 Kamu Hiz. Binasi - 110 110

) St
Tarih almis Thaleler 5.153 adyum 9 9

Sevgi Evi, Engelsiz Yasam Merkezi,
GENEL TOPLAM 620.802 Huzurevi, Eczane, Karakol, Askeri
Hizmet Binalari, Halk Egitimi Merkezi,
Kiiltiir Merkezi, Toplum Merkezi,
Plan. Asama. Konut 252.341 Sanayi Sitelerindeki isyeri Sayisi,
Sayisi : Uygulama Oteli ile birlikte tiim sosyal
donatilarin toplami

5319
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Kaynak: TOKI Mart 2014 Faaliyet Ozeti, 2014

e Yerel vyoOnetimlerle miuistereken baglatilan blyldk kapsamli kentsel
yenileme programi kapsaminda 222 projede toplam 264.811 konutluk
gecekondu doénltsim calismalar projelendirilmistir. 193 farkh bdlgede
95.440 konutluk ihale galismalar yapilmis olup, ihalesi tamamlanan 174
projede 88.170 konut baslatiimis ve 117 bdlgede 61.000 konutun insaati

tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir.

e Yoksul Gruba ydnelik 45-55 m2 konutlar; pesinatsiz 20 yil vadeli, 100
TL'den baslayan taksitlerle satisa sunulmaktadir. Alt Gelir Grubuna yo6nelik
65-87 m2 konutlar; 6.000 TL pesin ve konut teslimiyle baslayan yaklasik
300 TL taksitle, 15 yil vadeli olarak satisa sunulmaktadir.

e Sosyal donati kapsamindaki faaliyetler asagida siralanmaktadir: 953 okul
(ilkbgretim ve anaokulu, lise) 24.153 derslik, 977 spor salonu, 41
kitiphane, 500 ticaret merkezi, 246 hastane, 94 saglk Ocadi, 493 cami,
153 yurt ve pansiyon 53.973 Kkisilik, Sevgi Evi, Engelsiz Yasam Merkezi,
Huzurevi, Eczane, Karakol, Askeri Hizmet Binalari, Halk Egitimi Merkezi,
Kiltir Merkezi, Toplum Merkezi, Sanayi Sitelerindeki Isyeri Sayisi,
Uygulama Oteli ile birlikte tim sosyal donatilarin toplami 5319 adet

tamamlanmistir.

o Ihale, proje, hak edis, satis, tahsilat, istihdam ile ilgili bilgiler asagida

siralanmaktadir:

e Cevre duzenlemeleri kapsaminda yaklasik 45 milyon metrekare yesil alan

diizenlemeleri 16 milyon adet adag dikimi ve gali peyzaji yapilmaktadir.

e Dogrudan ve dolayl olmak lzere 900 bin kisilik istihdam saglanmistir.

Toplam 37,3 milyar TL hak edis 6édemesi yapilmistir.

e Tescilli tasinmaz kultar varhklar igin 463 projeye, 38,1 milyon = kredi

acllmig, 307’si tamamlanmistir.

e Yapimina karar verilen 341 karakoldan 293’lUniln ingsaatlar baslatiimis,
48'i ihale asamasindadir.
TOKI, toplu konut; kadr amacl yatinmlar; tarim kdy uygulamalari; afet konut

projeleri; kentsel donlsim projeleri; gécmen konutlari; sosyal projeler;
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arsa Uretimi, kredi destegi, kaynak yaratmaya ve gelistirmeye doénlk

projeler gibi alanlarda faaliyet gdstermektedir (TOKI, 2014).
2.2.5 Tiirk Insaat Sektériinde TOKI’ nin Yeri ve Onemi
2.2.5.1 1980 Oncesi Konut Piyasasi

17 Subat 1923’de Izmir'de toplanan izmir Iktisat Kongresinde lkenin hizla
kalkinabilmesi icin girisimci bir sinifin ortaya cikarilmasi maksadiyla her
kesimden (tliccar, sanayici, isci, miteahhit v.b.) insan cagriimisti. Devlet
her tlrli tesvikinin yaninda yerli sanayicinin gucglenmesi adina her tarld
planlamay!r yapmaktaydi. 1923-1930 vyillari bu sayede ©&6zel sektdrin
gelismesi ve giclendirilmesi icin liberal ekonomik politikalarin benimsendigi

yillar olmaktaydi.

1929 Duinya Ekonomik Buhrani, 06zel sektérin yeteri kadar sermaye
birikimine sahip olmamasi, yatirimlarda istenilen hedeflere ulasilamamasi,
yetersiz sanayi alt yapisinin olmasi, dis ticaret aciginin giderek bliyumesi,
issizligin artmasi ve devletten kredi alan birgok ticari ve sanayi kurusunun
iflas etmeye baslamasi 1930°li yillar ile birlikte yeni bir ekonomik politika

arayisini beraberinde getirmekteydi.

4

1933'den 1950'li yillara kadar suren ddénemde ‘devletgilik politikasi
uygulanmistir. (Candemir, 2013) Bu donemde devlet 6zel sektdériin yaninda
neredeyse hi¢ durmadi. Bu dénemde devlet daha cok altyapi sorunlarina
edilmekte demiryolu, tasimacilik gibi faaliyet alanlarina hammaddenin
Ulkeye getirilmesi sebebiyle daha fazla 6nem vermekteydi. Ta ki II. Dinya
savasl cikana kadar bu politikalar basarili olmustu. Savas sebebiyle bu
dénemde kaynaklar savunmaya aktarilmis, dis ticaret durma noktasina
gelmis, karaborsa ve spekiilasyon* gibi yollardan kar eden sermaye ortaya

ctkmisti.

1950-1960'h dénemlerde Demokrat Partinin tek basina iktidara gelmesiyle
savas sonrasi llke yeniden bluylime dénemine girmisti. Bunda 6zellikle, 6zel

sektdérin 1923-1950 yillan arasinda tesvik ve 6zendirilmeleri neticesinde

4 spekiilasyon : Piyasada gerceklesmesi muhtemel gériilen fiyat degisikliklerinden
faydalanmak gayesiyle yapilan muamele. (http://spekulasyon.nedir.com)

73



yeterli sermaye birikimlerine ulasmalarinin da etkisi blyuktir. Bu dénemde
Amerikan yardimlari olarak bilinen Marshall Planr® cercevesinde tarimda
makinelesmenin gelistiriimesi, teknolojinin bu alanda kullandiriimasi
sayesinde tarimsal Uretim artmis. Fakat teknolojinin insanin yerini aldigi bu
dénemde issizlik artmis. Gerek cekici gerekse iletici ya da itici sebepler ile

sanayi alanlarina dogru gocler artmaktaydi.

Tum bu hadiseler cereyan ederken kentsel alanlarda ise durum su sekilde
Ozetlenebilir: Yasanilan i¢c gdclerin 6zellikle kent alanlar ve civarlarinda
konut ihtiyaci ve acigini tetiklemektedir. Insan emegine olan gereksinimin
giderek azalmasi kirsal kesimden kentlere dogru ilk blylk gdc dalgasini
baslatmistir. Ornedin 1951 ve 1953 yillan arasinda insaat sektdrii yilda
yuzde 23 oraninda blayumadastir. 1950°li yillar ile birlikte Turkiye'de kentlerin
nifusu hizla artmaya baslamis ve gecekondulasma, issizlik ve kentsel alt
yap! eksikligi tlkenin en énemli sorunlari haline gelmistir. Insan emegine
olan gereksinim giderek azalmasi kirsal kesimden kentlere dogru ilk blylk
go¢ dalgasini baslatmistir (AOF, 2014: 160).

1950'lerde baslayan gecekondulasma olgusu kamu arazisi Uzerine yasal
olmayan vyollardan kacak olarak gecekondu insa edilmesi suretiyle
baslamistir. Bu konu ile ilgili kamu kurum ve kuruluslar kirdan kentte gog
eden insanlarin barinma islevini yerine getirdigi icin gecekondulasmay! ya
yok saymis ya da yasal olarak denetim altina almak istememistir (bunda
siyasi oy oranlarinin dismemesinin de etkisi vardir). Oysa ileriki yillarda
gecekondulasma olgusu Tirkiye'nin kolay kolay c¢dzemeyecedi ¢ok dnemli

bir sorunu haline gelecektir.

Bununla birlikte (...) 1950’lerin ilk sanayilesme cabalari kentlerin cazibesini
arttirarak insanlari cekmis ve gbécu gbze almalarina neden olmustur.
Istanbul’da yasanan niifus patlamasi géciin yol acacadl sonugclarin
habercisidir. 1950 yilinda 1 milyonu asan ntifus, 1970’te 3 milyon, 1975'te 4
milyon, 1985’te 6 milyon, 1995te 9 milyona ulasmis vyillik %4 ,%5’lik bir

hizla artmistir. Kent ici arazinin potansiyeli II. Dinya Savasl sonrasi kente

5 Marshall Plani : Marshall Plani II. Diinya Savasi sonrasinda 1947 yilinda &nerilen
ve 1948-1951 yillan arasinda yururlige konan ABD kaynakl bir ekonomik yardim
paketidir. 16 Ulke, bu plan uyarinca ABD'den ekonomik kalkinma yardimi almistir.
(http://tr.wikipedia.org/wiki/Marshall_Plan%C4%B1)
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akan devasa boyutlardaki gé¢ dalgasinin ihtiyacini karsilamaktan ¢ok uzakta
kalmistir (Eskinat, 2012: 166).

DP (Demokrat Parti) dénemi ekonomik guglerin yaninda llkedeki siyasal ve
toplumsal gerginligin artmasi neticesinde 27 Mayis 1960 ihtilalini
dogurmustu. Artik 1960-1980 déneminde ithal ikame® déneminin baslamis
bulunmaktaydi. DP déneminde 6zellikle sanayi mallarinin ithalatinin giderek
hizlanmasi Ulkede ekonomik kalkinmanin planli ve programli bir sekilde
yapilmasini tepkisini gerekli kilmistir. Dolayisiyla 1960-1980 yillari arasinda
uygulanan planli ekonomik kalkinma modeli 1950°li yillarda DP hukimeti
déneminde uygulanan plansiz ve programsiz liberal ekonomik politikalara
karsi bir tepki olarak uygulamaya konmustur. Bu maksatla 1963 yilinda
Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967) hazirlanmistir. 1960 ve
1970°li yillarda yapilan kamu yatirimlari daha cok 6zel sektdérin ara mallar
gereksinimini gidermeye yonelik alanlarda (demir-celik, cimento, kadit,
kimya, aliiminyum, petrol rafineri, madencilik, vb.) yogunlasmistir (AOF,
2014: 160).

1980 oncesi Turkiye'de ekonomide Birinci BYKP (Bes Yillik Kalkinma
Planlanin)'nin ardindan sirasiyla (1963-1967); ikinci BYKP (1968-1972),
Uclncl BYKP (1973-1977) ve Doérdincli BYKP (1978-1983) uygulamaya

konmustur. Buna gore;

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani (BYKP) dénemi, konut sorunlarinin ilk
kez bir butin olarak ele alindigi, kalkinma ile iliskilerinin kuruldugu
dénemdir. Bu doénemde halk konutu adi verilen klcluk ve ucuz konutlar
yapmanin yollari aranmistir. Bu amaci gergeklestirmek igin hazirlanip
yayimlanan toplumsal konut standartlarinin; kamu kesimi igin zorunlu
kilinmasi, 6zel kesimde ise 6zendirilmesi ilkesi benimsenmistir. Bu dénemde
kisi basina disen gelir yillik ortalama ylzde 3 ile 5 civarinda ylkselmis,
sanayi Uretimi artmis ve devlet énemli sanayi alt yapr yatirmlarinda

bulunmaya devam etmistir (Keles, 2012: 462). Ayrica bu planda, llkeye ait

6 Ithal ikame: 1960-1980 vyillari arasi déneme verilen isimdir. Yurtdisindan ithal
edilen Grinlerin kisitlanarak yerli Uretimin tesvik edilmesine verilen sanayilesme

stratejisidir.
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kaynaklarin etkin kullanimina vurgu yapiimistir. Amag ekonomik kalkinmayi
hizlandirmak, sonuc olarak daha dengeli bir ekonomi olusmasini saglamak
amaciyla cesitli bolgelerin potansiyellerine gerekli ilgiyi géstermek amacini
gutmekti (Géymen, 2004: 13-39).

II. BYKP'nda, konut yatirrmlarinin, tim yatirimlar icindeki oraninin %17,9
olarak donduracaginin, imalat sanayinin konuttan ©6nce gelecegdinin
benimsenmis olmasina karsin, uygulamanin sonundaki yatirrm orani %?20,1
olmustur. Devletin konut pazarina yatirimci olarak degil fakat dizenleyici
olarak girecegi, devletin, dlzenleyicilik gorevini, konut kredileriyle
finansman saglamak ve kendi evini yapmaya istekli olanlari destekleyerek
yapacadi belirtiimistir. Bu donemde gecekondu konusunda bir anlayis
degisikligi oldugu soylenebilir. Gegmis doénemin vyasaklayici tutumu bu
donemde yumusamis ve gecekondulara yer gosteriimeden yikilmayacadi
ilkesi benimsenmistir. Bu db6nemde konut vyatirrmlarinin  %15,7"yi
gecmemesi 6ngodrulmuisken, dénem sonunda bu oranin %17,9'un altina

dismedigi 6ngoralir (Keles, 2012, 463).

III. BYKP'nda kamuca altyapi hizmetleri tamamlanmis olanlar disinda
gecekondu yapimina izin verilmeyecegi, gecekondularin onda birinin, plan
doneminde yenilenmesi gerektigi oraya konmustur. Toplumsal nitelikli ve
toplu konutlar icin kamuca kaynak aktariimasi, kiralikk konut yapiminin
6zendirilmesi, toplumsal konut o6lglnlerine uygun konutlarin 6zendirilmesi

ongoérilmustir (Keles, 2012: 464).

IV. BYKP'nda ilk U¢ plandaki iyi dilekleri yinelemekten dteye gitmemistir.
Bunlara goére, gecekondu bdlgelerinde yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi
altyapi hizmetleri sinirlandiriimasi, konut Uretimi saglayan teknolojilerin ve
toplu konut yapiminin 6zendirilmesi 6ngdéralmustir. Ayrica bu planda
toplumsal guvenlik kurumlariyla, kamu yardimlasma kuruluslarinin konut
icin ayirdiklari fonlar arttirmasi ve Emekli Sandigi'nin da konut Uretmesi
Onerilmistir (Keles, 2012: 465). Bu caba icin alinan bir takim kararlar 1980

ihtilaline kadar bu sekilde strdurtlmustur.

1980 yili 6ncesi Turkiye'de yapilan insaatlarda, topragin 6nemli bir kismi
devlete aittir. Dolayisiyla Tlrkiye'de devlete ait milkiyet orani yaridan

fazladir (ylzde altmis). Cumbhuriyetin kurulus yillarinda en blylk toprak
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sahibi olarak devletin izledigi konut politikasi, konut piyasasinin

sekillenmesinde agisindan 6nemli rol oynamistir (Eskinat, 2012: 166).

1980 6ncesi Tlrkiye konut piyasasinin performansini dederlendirecek olursa,
bu dénemde devletin konut piyasasi ile ilgili faaliyetlerde yer alacak kamu
kurumu henliz bulunmamaktadir. Bu asamada devletin kendine edindigi
O0devler arasinda, sadece kamu kurum ve kuruluslarinda kendi calisanlari
icin yapacadi/yaptiracadi konut ile sinirh kalmaktadir. Emlak Kredi Bankasi
ve Sosyal Sigortalar Fonu, konut yapimi icin kredi veren kuruluslar olmakla
birlikte, verilen kredilerin sosyal konut yapimindan daha c¢ok orta sinif hatta
liks konut yapiminda kullanildidina dair yogun elestiriler bulunmaktadir.
Yine de, 1980 6ncesinde, devlet ve toplumun farkh kesimleri arasinda var
olan korunakl iliskiler sayesinde, kentsel rantin dagiliminda dodgabilecek
gerilimler en alt dlizeyde tutulabilmistir. Bu dénemde, hem orta siniflar hem
de kent vyoksullari baska kosullarda kolay kolay elde edemeyecekleri

kazanimlara sahip olmuslardir (Eskinat, 2012: 168).
2.2.5.2 1980 Sonrasi Konut Piyasasi

Yukarida TOKI'nin ortaya cikis sireci anlatilirken 1980li yillarin hem
dinyada hem de Tirkiye'de, iktisat politikalari agisindan déndsim vyillan
oldugundan s6z etmistik. 1980 yili 6ncesinin ithal ikameci politika
yaklagsiminin terk edilmesi ve sermayenin sinir tanimadan ulkeler arasinda
giiven icinde dolasmasina hizmet eden Neo-liberal iktisat politikalari” nin
benimsenmesi, llkemizde de oldugu gibi dinya Ulkeleri arasinda yaygin

olarak kabul gérmektedir.

IMF ve Diinya Bankasi denetiminde, Turgut Ozal tarafindan hazirlanan 24
Ocak 1980 kararlani, 12 Eylil 1980 askeri darbesi ile uygulamaya
konulabilmis ve bodylece Tirkiye'nin dinya ekonomisine bultlnlesmesini

saglayacak olan Neo-liberal iktisat politikalari da adim adim uygulanmaya

7 Neo-liberal iktisat politikasi: Devletin ekonomiye midahalelerinin sinirlandiriimasini

oneren politikalardir. Bu politikalarda; 06zellestirmelere hiz verilmesi, vergilerde biylk
oranlarda indirim yapilmasi, issizligi arttirma durumuna yol agsa bile enflasyonu denetim
altinda tutmak igin parasalc o6nlemlerin uygulanmasina olanak saglanmasi ve kamu
harcamalarinin azaltilmasina gidilerek devletin kigultilmesi tezi islenmektedir. (Anonim,
2014)
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baslanmistir. Ozal dénemi olarak adlandirilan bu yillarda alinan kararlarinin
ardindan ayni yilin Temmuz ayinda faizler dnce serbest birakilmis, daha
sonra yukseltilmis dolayisiyla konut talep ve arzi kisa slire igerisinde bundan
etkilenmistir. Banka faizleri 1977-1980 ddéneminde enflasyon oraninin
altinda kalmis, 1980 Temmuz'undan sonra neredeyse tum bankalar faizleri
enflasyon oraninin Uzerinde belirlemislerdir. Faizler, 1981 ve 1982
yillarinda, sirasiyla %8.1 ve %12.8 dlizeylerine ulasmis ve bankalardaki
mevduat toplami artmistir. Faiz oranlarinin enflasyonun altinda kaldigi
dénemlerde vyatirm araci islevi goéren konut, oldukca vylksek faizler
O0denerek mevduat toplayan bankalarin ve o6zellikle de bankerlerin®
sunduklan faizler karsisinda cazibesini kaybetmistir. Para kazanma talebi
yuksek olan kesimler, konutlarini satarak paralarini bu bankerlere
yatirmiglar, fakat herhangi bir denetime sahip olmadan faaliyet gésteren bu
bankerler kisa slre icinde ardi ardina iflas etmis, bu yluzden c¢ok sayida
klglk tasarruf sahibi yatirdiklari aralari ve faiz gelirlerini kaybetmislerdir.
'Batik Banker' olaylarinin yasandigi 1980-1982 yillarinda konut talebi de en
alt dlizeye inmistir (Eskinat, 2012: 168; Tiure, 1989: 137-154).

1980 ihtilalinde BYKP'na verilen ara 1985 yilindan itibaren yine beser yilhk

araliklar halinde kaldigi yerden devam etmistir. Buna gore;

V. Bes Yillik Kalkinma Plani (1985-1989)'na gbére “gecekondu alanlarina
altyapi goétarulmesi, gecekondularin iyilestirilmesi, sahiplik durumlarinin
normallestiriimesi, kent imari ve konut konusunda mal olusun karsilanmasi
ilkesinin benimsenmesi, bitce disi kaynaklarla Toplu Konut Fonu

olusturulmasi ve konut kesiminin ézellestiriimesidir (Keles, 2012: 490).

VI. Bes Yillik Kalkinma Plani (1990-1994) ddneminde 1.8 milyon
konutun Uretilmesi gerektigi saptanmaktadir. Bunun igin 33,5 trilyonluk bir
odenek ayrilmasi gerektigi 6ngorilmektedir. Bu amacin gerceklestirilmesi
maksadiyla slUbvansiyonlar, konutsuz kisilere ev verilmesi ve konut

yuzélgimlerinin kagualtlilmesi istenmektedir (Keleg, 2012: 491-492).

8 Banker: Bankalarin disinda para, altin,déviz ve menkul kiymet gibi varliklarin alim
satimiyla ugrasan kisi. (Anonim, 2014)
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VII. Bes Yillik Plani (1996-2000) ‘nda nidfusu 1 milyonu asan kentlere
dogru olan go6c¢ edilimini yavaslatic politikalarin  uygulanacagin so6z
edilmektedir. Bu amacla sanayilesmenin kamu yatirimlarinin ve 6zendirme
politikalarinin blylk kentlere gocl ve sanayi yigilmasini engelleyecegi
belirtiimektedir. Ayrica bu planda, kentsel yasam kalitesinin, imar planlari,
konut altyapli ve arsa gibi araclarin iyilestiriimesinin yani sira kentlerin
guzellestirilmesi, fikir ve sanat etkinliklerinin 6zendirilmesi, kente gécmis
olanlarin sorunlarin ¢6zimu icin, editim kurumlarinin, goénalli ve sivil
kuruluslarin ve Kkitle iletisim araclarinin rol oynayacagi editsel uyum

programlarinin uygulanmasindan s6z edilmektedir (Utkucu, 2008: 17).

VIII. Bes Yillik Plan (2001-2005)1n planin en 6nemli 6zelligi bir yandan
ulusal kaltartn belirleyiciligi cercevesinde kent ve kentlilik kultGrinan
olusturulmasi; diger yandan kentlerin kliresellesmenin istemlerine yanit
verecek duruma getirilmesidir. Ileri teknoloji kullanilarak “tekno-kentler”

olusturmak bu plandaki 6neriler arasindadir (Utkucu, 2008: 18).

IX. Kalkinma Plani (2007-2013)'nda kentlesme, konut ve gecekondu
konularina iliskin ne bagimsiz bir b6lim, ne de bir alt baslk vardir. Kisacasi

konut politikasina hig yer verilmemistir (Keles, 2012: 494).

X. Kalkinma Plani (2014-2018)'nda insaat sektérindeki gelismelerden
bilgiler verilirken tim inisli cikish grafigine ragmen GSMH’nin igcindeki paya
yaptigi katki belirtiimektedir. Bu planda daha c¢ok ulkenin 2023 vizyonuna
uygun beklentiler ve temenniler islenmektedir (T.C. Turkiye Cumbhuriyeti

Kanunlar ve Kararlar Genel Mudurliagu, 2013).

GUndmiuzde kentlesme, konut ve kentsel dontsim konularina buytk édnem
verilmektedir; 2003 yilindan itibaren yapilan yasal diizenlemelerle TOKI,
konut politikalarinda ve kentsel dénisim uygulamalarinda énemli bir aktér
haline gelmistir. Yeterli donatilari olan, aktif bir ¢cevrede, uygun maliyetli,
uygun blyUklikteki konutlari tim nifus icin saglayarak konut sorununun
¢coziminde bir alternatif olma amaci ile 6n plana cikmasi beklenen TOKI,
zaman igerisinde piyasa icin konut Uretimini destekleyen hale gelmistir
(Yildirnnm H., 2012).
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Turkiye’de 1980 sonrasi konut piyasasinin performansi dederlendirilecek
olursa, 1980 6ncesi dénemden farkli olarak 6zellikle Istanbul, Ankara gibi
bluylk kentlerde ulusal blylk sermayelerin, belediyelerin, yerel idarelerin
(muhtarlklar) konut Gretimini kontrol altina alan, kamunun sahip oldugu en
biyik sirketin TOKI oldugunun sdylenmesi yerinde olacaktir.  Devlet
tarafindan yapilan diizenlemelerin sayesinde konut piyasasinda TOKi’nin
yeri cok boyutlu hal kazanmig, kamu arsalarinin piyasalastiriimasi ve alinir
satilir bir mal haline getirilmesi gérevi de TOKI'ye verilmistir. TOKI ya
kendisi ya ortaklari ya da uygun goérdiigd mdusterileri arasinda kamusal
topragin dagilimini 6rgiatlemekte ve piyasanin dizenlenmesinde ve kentsel
rantlarin farkli toplum kesimleri arasinda dagiliminda basrolii oynamaktadir.
Konut seferberligi sirasinda ilan edilen 500 bin konut hedefine ulasiimis ve
bugln itibari (2014) ile 81 il ve ilgedeki toplam 2874 santiyede 620 bin 802
(TOKI, 2014) konut olmustur.

Sonug olarak 1980°li yillarda devlet kendisine ait hazine arazisi Uzerinde
yapillasmaya izin vermis, bu da konut alaninda blylk sermaye sirket
isletmelerin etkisinin artmasina yol acmistir. Belediyeler ve TOKI aracilidi ile
kentsel donlisim ve yenileme amaciyla sahip olunan araziler yapilasmaya
acilmakta, insaat ve konut sektériinde, yerli-yabanci finans kuruluslari ile
gayrimenkul yatirim ortakhklari (GYO) blylUk kapitalist isletmeler olarak rol
almaktadirlar (Turan, 2010: 283). Boylece, kaynak gelistirme projeleri, yeni
ihale yontemleri ve konut finansman sisteminde vyapilan degisikliklerle
kiresel sermayenin, finans kuruluslari aracihdi ile Glkenin toprak ve konut

politikasinda dnemli aktorler haline getirilmesi saglanmis olmaktadir.
2.2.6 Tiirk Insaat Sektoriinde TOKI'nin Etkisi

TOKI'nin 1980 yilindan bu yana ve 6zellikle 2003'ten itibaren yiikselise
gecmesine ragmen Insaat sektérii, Insaat Mihendisleri Odasi, Mimarlar
Odasi, Sehir Plancilari Odasi, Cevre Miihendisleri Odasi ve bazi Universite
akademisyenleri ile GYO tarafindan, bu slrecte yasanan hizli kentlesmeden,
yuksek katli apartmanlasma ve kentsel rantlarin adaletsiz paylasiimasindan
memnun goérinmemektedirler. Gegen silreg icerisinde hazirladiklari
raporlarda ve toplantilarda TOKi'nin faaliyetlerini farkli acilardan

elestirmektedirler.
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TOKI’nin "hi¢ geliri bulunmayanlar ile dar ve orta gelirli vatandaslarin konut
ihtiyaclarini, Anayasanin 57. Maddesinde belirtilen "“Devlet, sehirlerin
Ozelliklerini ve cevre sartlarini gdzeten bir planlama cergevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbduslerini
destekler” hikmine ragmen bu goérevin yerine tam getirilmemesidir." ifade
edilen bu misyondaki iddiasina uygun olmayan yatirrm politikalarinda
bulunmaktadir. Oysaki TOKI giiniimiizde, ilk hedefinden gézle gériliir bir
sapma igine girmis, dar ve orta gelirli ailelerin konut ihtiyacini karsilamak
yerine, adirlikla Ust ve daha Ust gelir gruplarina yonelik konut Gretmeye
baslamistir, acikcasi bu durum Anayasa’nin bu maddesine aykirilik
tasimaktadir (IMO, 2013).

Kurumun son bes yilda gerceklestirdigi projelerde, altyapi yatirimlari ile liks
konutlara agirlik vermesi, yoksullara kalitesiz konut yapmasi, ylksek bitgeli
islerde sermaye gruplar arasinda denge kuramamasi, kurumun yetkili
denetimlerden muaf tutulmasi, sinirsiz yetkiyle donatilmasi sayesinde 6zel
sektdr ile yarisindaki haksiz rekabeti gibi nedenlerle gok tartisilan bir kurum

durumuna sokmaktadir.

Insaat alaninda sosyal konut projelerinde éncii olarak gdsterilen TOKI'nin
baylimesi, insaat sektorlinin genel anlamda bitme noktasina getirdigi
iddialari son zamanlarda artmaktadir. Her tirli kanun yetkisiyle donatilan
TOKi'nin yarattii bu haksiz rekabet sektériin difer aktérleri tarafindan
sikayet edilmektedir. Hatta bu durum TBMM tutanaklarinda milletvekilleri

tarafindan gensoru verilerek meclise tasinmaktadir.

Tiarkiye'de kalkinmanin ve blylmenin dolayisiyla issizligin azaltilmasi igin
hilkiimet, TOKi’nin yapti§i bu projelere biiyilk énem vermektedir. Buna
ragmen aldi§i bu destekle TOKI'nin arsa kullaniminda sinir tanimamasi ve
belediye alanina giren yerlerde dahi insaat yapmasi, yerel ydnetimleri
rahatsiz etmektedir. Rant kaynadi olarak goérdigd her arsa Uzerinde
baslattigi insaat projeleri, belediye tarafindan hazirlanmis planlara
uymamakta, ortaya hilkat garibesi gibi yapilar cikmaktadir. Bu da kent

estetigi ile uyusmamaktadir.

TOKI'nin sikdyet edildigi en biylik sebep yaptigi konutlarin kullanicilarin

ihtiyaclarina cevap vermemesidir. MUsteri sikayetlerinin her gegcen zaman
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artmakta oldugu basinda genis bir sekilde yer bulmaktadir. Ayrica TBMM'de
bu konu glindeme tasinmakta, sikayetler Mecliste okunarak cevaplari
alinmaya calisiimaktadir. Bazi ise TOKI

musteri sikayet sitelerinde

sikayetlerinin yogunlukta oldugu goriulmektedir.

Son olarak ise TOKI'den is alanlar firmalarin bu durumdan ¢ok memnun
olduklari, adi sani duyulmamis firmalarin bir giinde kurulup buydatdldtagd,
bununda sektorde ihale alamayan diger firmalarla arasini actigini ve

aralarindaki anlasmazliklarin da sik sik basina yansidigi gérilmektedir.
2.2.6.1 Kocaeli‘'de TOKI Konutlari Uygulamalari

Asagidaki Tablo’da Kocaeli ilcelerinde bugiine kadar yapilan tiim TOKI konut
uygulamalarina yer verilmektedir. Bu tabloda yer almayan fakat kentte
uygulanan sosyal donati uygulamalar da mevcuttur. Bunlara cami, hastane,
kitiphane o&rnek olarak verilebilir. Tez'in konusunu olusturan Sirinkdy
Golciik TOKI uygulamalari da bu listeye déahil edilmistir. Gélciik TOKI
konutlari ile ilgili ayrintili bilgi memnuniyet alan arastirmasi bdlimuinde

detayli olarak verilecektir.

Tablo 23: Kocaeli‘de Uiiulanan TOKI Proi'eleri

K?CEG“ - Gebze-Sekerpinar 2. Atli ins.San.Ve
Bélge + sosyal donati ) .
(ilkdgretim 32, lise 24, spor Tic.A.58Biat
v Tamamlandi |Ins.San.Tic.Ve 1.260 | 100%
salonu, saglik ocadi, ticaret San.A.S.i
merkezi, kres, cami, Orta.kl.l"l. 3
sadirvan) (588 alt gelir) 9
. . . Inta Mih. Mim.
Kocaeli - Merkez - Bekirpasa - | Idare konut Tamamlandi | ins. San. Tic. 190 100%
Akgakoca 2. Etap uygulamasi Ltd. Sti
Kocaeli - Merkez-Bekirpasa- Idare konut Tamamland Mustafa Eksi 402 100%
Tavsantepe uygulamasi Ins.
idare konut Cagdan
Kocaeli Bekirpasa Deretepe Tamamlandi | Mih.Mi{t.San.Ve | 682 100%
uygulamasi )
Tic.A.S
Kocaeli Gebze Gogmen ldare konut Tamamlandi | Bedirhan Oztirk |20 100%
Konutlari uygulamasi
. Ginsayil Ins.
Kgcaell Gebze Sek_erplnar L. Alt gelir grubu | Tamamlandi | Tic. Ve San. Ltd. | 476 100%
Boélge (112 alt gelir) Sti
Kocaeli izmit Arizli 706 Adet hO/”erlJ‘]IkgaIrrl\s.Vl\e/luh.
Konut, 1 Adet; 32 Derslikli . .
IIkégretim Okulu, Cami ve Konut+Sosyal Tic. Ltd. Sti. ve
. -y . Tamamlandi | Maksem Yapi 706 100%
Ticaret Merkezi Insaati ile donati : )
. Ins. San. Tic.
Adaigi, Genel Altyapi ve Cevre Ltd. Sti. is
Duzenlemesi Isi Ortakligi
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Tablo 23’iin Devamidir.

- o Emlak Konut
K9cae|| Kérfez Tutungiftlik 1. G.Y.0. AS. Tamamland Emlak _ 840 100%
Bolge Proiesi Pazarlama Ins.
rojesi
S o Emlak Konut
Kgcaell Korfez -Tu.Fl;mg'ft“k 2 G.Y.0. AS. Tamamlandi Emlak : 2.710 [100%
Boélge (3 Adet Ilkdgretim) Projesi Pazarlama Ins.
Kocaeli Merkez Bekirpasa Eksioglu ins
Akgakoc_a {_(EmuF + sosyal Konut+Sosyal Tamamlandi | San. Ve Tic. Ltd. | 420 100%
donati (ilkdgretim24, ticaret donati Sti
merkezi) )
. . o Kentsel Eryapi! San.Ve
gglca:" Merkez Gindogdu 1. | o ijeme Tamamlandi |Tic.Koll.Sti. ve | 1.040 | 100%
9 projesi Ortadi
Kocaeli Merkez Glindogdu 2. Sec Yapi ins
Bolge (338..?“ g_ellr) + sosyal Tamamlandi | Enj. Tur. Ve Tic. | 338 100%
donati (ilkdgretim36, spor .
- - Ltd. Sti.
salonu, cami, imamevi)
Ozgiirtas Ins.
Kentsel insaat San. Ve Tic. Ltd.
Kocaeli Bekirpasa yenileme s Sti & Gursel 84 98%
L asamasinda )
projesi Selvi Ortak
Girisim
Kocaeli Izmit Arizli 912 Adet _ _
Konut, 1 Adet Sosyal Tesis Konut+Sosyal Ingaat Aygln Insaat 912 98%
Ingaatlari ile Altyapi ve Cevre | donat asamasinda | Tes.Taah.Ltd.Sti. °
Dizenlemesi Isi
Kocaeli Golciik 856 Adet
Konut ve Adaigi, Genel . - Eksiogullar
Altyapi ile Cevre flda:lelaknc::::: :lnzﬁ;smda Ins. End. Tic. 856 96%
Diizenleme Ikmal Insaati Y9 s A.S.
Isi (358 Altgelir)
Kocaeli Gebze 536 Konut, Ozuyar ins.San.
Yenisehir Yahyakaptan Mah. 1 ] ve Tic.Ltd. Sti. &
Adet Cami, Bekirpaga 1 Adet | Konut+Sosyal Insaat Atesodullari Ins. 536 90%
Cami Tamamlama ve Ada Igi |donati asamasinda | San. Tur. Tic. °
Genel Altyapi ve Gevre Ltd. Sti.
Diuzenleme Isi Ort.Girisim
Kocaeli 4976 Konut + Soyal Musavirlik Insaat Mgtroplan M.us.
ST : ) ) Mih. San. Tic. 4976 |77%
Donati Mlsavirlik Ihalesi hizmetleri asamasinda Ltd.Sti
Kocaeli 1li; Cayirova Beldesi _
385 Adet Konut , Izmit Ilgesi ; Seg Yapi Ins.
Yahyakaptan Mahallesi Camii gg::ttl+505ya| ;”iarsgsmda Enerji. Tur. Ve |385 |41%
Ingaati Ile Altyap! Ve Cevre 3 Tic. Ltd. Sti.
Dizenlemesi Isi
Toplam (18) adet uygulama,
Toplam (12563) adet konut.

Kaynak: TOKI Uygulanan projeler,2014

Barinma ihtiyaci bireylerin ne kadar hakki ise, bu hakkin elde edilmesi de
yasalar 6nunde kolaylastirici bir sebep olarak goérilmektedir. Bu ylzdendir ki
1961 Anayasamizin 49.maddesinde “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilayici tedbirleri alir* denilerek
saglik sartlarina haiz bir konut ihtiyacini yoksul/dar gelirli vatandaslar lehine

gidermeyi kendine bir 6dev olarak tanimlamistir (Yildirim H., 2012: 1).
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1982 Anayasamiz ise kendini “Sosyal Devlet” olarak tanimlarken, Kkisilerin
refah, huzur ile mutluluklarinin saglanmasini kendine temel amac ve
gorevleri oldugunu bildirmekte (madde 2 ve 5) ayni zamanda herkese
dengeli bir cevrede yasama (m.56/1), maddi ve manevi varhdini koruma ve
gelistirme hakkini da tanimaktadir. Yine ayni yasanin 57/I-II bendinde ise
“Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarini gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alr, toplu konut
tesebbuslerini destekler” (Ucisik, 2006: 15; Gozler, 2010: 8; Zarig, 2012: 7)
demektedir. Boylelikle ilk defa devlet sadece “yoksul veya dar gelirli aileler”
ibaresini kaldirarak herkes icin “barinmay!” bir devlet politikasi haline

getirmis olmaktadir (Yildirrm H., 2012 :1).

Ulkemizdeki niifusun hizli artmasi ve sanayi kentlerine dogru yasanan (ig)
gocin de etkisiyle konut acigi, gereksinimi ve ihtiyaci kavramlari da gln
yuzine cikmaktadir. Daha cok sanayi kentlerine yapilan bu (i¢) gbcler

sebebiyle karsilasilan en blylk sorunlardan birisi konut yetersizligidir.

1950 yilindan sonra Turkiye'de hizli bir kentlesme sirecine girilmistir.
Kentlerin gdcle gelen nufusu barindiracak alt yapisinin olmamasi nedeniyle
vatandaslar gecekondu yaparak kendi konut sorunlarini devletin destegi
olmadan ¢6ézme vyoluna gitmislerdir. HikUmetler ise c¢esitli nedenlerle
cikardiklar imar aflariyla gecekondulari mesru hale getirmistir. Tilrkiye'de
strdurtlen konut politikasi, kentlesme ve nifusun hizli artisi karsisinda
konut ihtiyacinin karsilanmasindan ziyade, genel olarak ekonomik krizlerin
asllabilmesi, farkli sektorlere sermaye birikiminin saglanmasi icin konut
Uretiminin sadece bir arag olarak kullaniimasi yéninde olmustur (Yildirim
H., 2012: 24).

Konut bulamayan kisilerin kendi ¢abalariyla gecekondu ve kacak yapilasma
yontemlerine basvurmalari, belli 6lgide konut ihtiyacinin giderilmesini
saglamistir. Fakat bu sebeple mantar gibi blylyen gecekondu mahalleleri
siyasi rantin sadlandigi alanlar haline gelmistir. Kentin gérinimini bozan
bu konut tlurinli engellemek icin cikarilan yasalar ileriki donemlerde atilacak

cesur adimlarin onciisi durumunda olacaktir.

Bu maksatla yapilan Toplu Konut Projeleri, gecekondulasma ile micadelede

en oOnemli etkenlerden birisi olmustur. 1980 sonrasi ddénemde, liberal
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ekonomi kentlerde hizla gelisme gdstermeye baslamis ve bunun sonucunda
ortaya cikan Ozel sektor Ust dlizey yoneticilerinin olusturdugu kesim igin
luks konut ihtiyacini dogurmustur. Sehir yasantisindaki karmasadan
uzaklasma ihtiyaci ile basta mustakil villa yasantisini tercih eden kesim,
cesitli sosyal imkanlari blinyesinde bulunduran site yasantisini tercih eder

hale gelmistir.

1990 yillarda oOzellikle nifusun kontrolsliz sekilde arttigi kentlerde,
yasanilan ekonomik kriz ve gelir dagilimi arasindaki farkhliklar toplumdaki
su¢c oranini tetiklemistir. Bu suglardan, tehlikelerden korunmak ve daha
gavenlikli ortamlarda yasamak icin, orta gelir grubuna hitap eden, ylksek
katli apartman yapilarindan olusan uydu kentler ve korumali sitelerin

sayisinda artma yasanmistir.

2000'li yillarda ise kent merkezinden sikilan Ust gelir kesimi, hem konfor
hem temiz hava hem de gorsel olarak glizel gériinen konutlarda yasamak
istemisler, dolayisiyla gdsterisli ve itibarlh konut projeleri hizla gelisme

gbéstermeye baslamistir.

Tablo 24'te GYODER’in hazirladigi 2000-2010 yillari konut artisi ve ihtiyag
raporu goérulmektedir. Buna gore Ulke genelindeki anilan bu yillar arasindaki
farkin 2 milyon 860 bin, ihtiyac siralamasinda biyuk illerin daha fazla konut
taleplerinin oldugu bunun da en basini istanbul, Ankara ve Izmir'in gektigi
gorulmektedir. Tez konusu olan Goélcuk’lin icinde yer aldigi Kocaeli'nde ise
bu fark 39 bin'dir.

Tablo 24: GYODER, 2000-2010 Tiim illerin Konut Ihtiyaci Tablosu

Adiyaman 60.828 86.082 25.254 Izmir 817.224 | 1.020.536 203.312
Afyon 83.170 97.727 14.557 K.Maras 110.382 | 142.384 32.002
Agri 38.363 55.359 16.996 Karabik 42.211 41.075 -1.136
Aksaray 62.473 88.130 25.657 Karaman 29.229 37.062 7.832
Amasya 49.333 58.152 8.818 Kars 32.488 34.752 2.264
Ankara 937.139 | 1.138.901 201.762 Kastamonu | 42.030 48.197 6.166
Antalya 281.100 411.405 130.305 Kayseri 172.427 | 200.082 27.655
Ardahan 8.496 9.465 969 Kilis 14.618 9.954 -4.664
Artvin 20.761 25.759 4.998 Kirikkale 81.289 93.689 12.399
Aydin 144.377 179.682 35.306 Kirklareli 58.389 72.306 13.917
Balikesir 180.517 216.400 35.882 Kirsehir 33.256 37.599 4.344
Bartin 13.583 14.404 821 Kocaeli 184.068 | 223.092 39.024
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Tablo 24’'iin Devamidir.

Batman 40.471 57.660 17.189 Konya 204.233 | 383.831 89.598
Bayburt 6.597 6.169 -427 Kitahya 84.631 107.066 22.435
Bilecik 36.003 47.490 11.487 Malatya 101.902 | 132.531 30.629
Bingol 20.408 27.642 7.234 Manisa 194.849 | 228.958 34.109
Bitlis 35.373 50.313 14.940 Mardin 63.281 90.705 27.423
Bolu 36.685 46.777 10.092 Mugla 82.410 109.191 26.781
Burdur 42.418 44.034 1.616 Mus 22.944 32.426 9.483
Bursa 416.683 555.726 139.044 Nevsehir 34.420 40.491 6.071
Canakkale 70.612 87.893 17.280 Nigde 35.358 45.328 9.970
Cankin 28.224 36.093 7.870 Ordu 84.546 97.887 13.341
Corum 74.827 89.206 14.380 Osmaniye 68.638 88.341 19.703
Denizli 106.535 125.403 18.867 Rize 46.862 67.863 21.001
Diyarbakir 133.406 174.517 41.110 Sakarya 113.354 | 121.604 8.250
Dizce 31.742 37.947 6.204 Samsun 151.540 | 176.798 25.258
Edirne 69.206 73.069 3.864 Sanliurfa 134.682 | 189.016 54.335
Elazig 65.892 83.689 17.798 Siirt 21.470 28.384 6.914
Erzincan 31.095 35.657 4.562 Sinop 27.396 31.253 3.858
Erzurum 106.258 142.329 36.071 Sirnak 27.768 41.255 13.486
Eskisehir 150.170 169.873 19.703 Sivas 85.125 89.015 3.889
Gaziantep 204.922 270.203 65.281 Tekirdag 118.518 | 170.227 51.709
Giresun 64.343 79.007 14.664 Tokat 83.650 104.565 20.915
Gimushane 14.470 18.044 3.574 Trabzon 109.196 | 152.137 42.941
Hakkari 18.127 28.790 10.663 Tunceli 12.350 11.893 -457
Hatay 132.300 139.353 7.052 Usak 52.081 63.297 11.216
icel 231.609 289.362 57.753 Van 68.161 102.912 34.751
Igdir 15.741 21.898 6.157 Yalova 40.717 43.474 2.757
Isparta 79.713 101.474 21.761 Yozgat 65.356 91.340 25.984
istanbul 2.542.651 | 3.299.004 756.353 Zonguldak | 63.797 64.502 705
Toplam 10.906.368 | 13.766.711 2.860.343

Kaynak: www.e-imo.imo.org.tr/Portal/Web/new/uploads/file/.../KONUT_RAPORU.pdf

Ek- C'de ise 2003-2012 yillari arasinda alinan yapi ruhsatlarina gére konut
ihtiyaci gére 2003 yilindan itibaren ihtiyagc kademeli olarak artmakta, en
yuksek noktasini ise 2010 yili olarak 971 bin gibi bir sayiyla géstermektedir.
Yillara goére konut ihtiyaci ortalamasi hesaplandiginda 650 bin konut

civarinda gézukmektedir.

Ek- D’de gelisen kentlerde alinan yapi ruhsat durumlarinin 2012 yili istatistik
verileri incelendiginde vyine Istanbul, Ankara ve Izmirin basi cektigi
gorilmektedir. Bunu nedeni ise sehrin diger illere gore is sahasi konusunda
diger illere nazaran ilgi cekici olmasi dolayisiyla diger illerden alinan ig
gocler ile yatirrm amaciyla konut sahibi olmak isteyenlerin varhdidir. Bu
ihtiyacin  giderilmesinde kentlesmenin yan etkisi olarak goérllen
gecekondularin nifusun kentsel niifus icinde %40’lara; Istanbul, Ankara ve
Izmir gibi buyik sehirlerde ise % 70’lere ulasmis olmasina dikkat cekilerek,
barinma sorununun bu boyutlarinin da g6z 6nidnde tutulmasi yerinde
olacaktir (Eskinat, 2012).
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Ek-E'de ise 2012 vyilinda illerdeki o anda var olan bina sayilar
gorilmektedir. 4 milyon 280 bin konut ile Istanbul en bastadir. Kocaeli'nde
ise bunun dederi 358 bin civarindadir. Ek-F’de konut satislarina bakilacak
olursa Istanbul, (i biiyik il ve diger illerin paylan gériilmektedir. Uc biiylk
il olan Istanbul, Ankara ve Izmir'in neredeyse diger illerin toplami kadar

paylari bulunmaktadir.

Turkiye'de carpik kentlesmenin 6nlenmesi ve konut ihtiyacinin karsilanmasi
icin cok sayida kanun ve ydnetmelik cikariimistir, bu kanunlardan bir kismini

su sekilde siralanmaktadir:

e 1930 yilinda cikarilan 1580 sayili kanun,

e 1948 yilinda cikarilan 5218 sayili kanun,

e 1949 yilinda cikarilan 5431 sayili kanun,

e 1950 yilinda cgikarilan 5656 sayili kanun,

e 1953 yilinda gikarilan 6188 sayili kanun,

e 1959 yilinda gikarilan 7167 sayili kanun,

e 1966 yilinda gikarilan 775 sayili kanun,

e 1981 yilinda cikarilan 2487 sayili kanun,

e 1984 yilinda cikarilan 2985 sayili kanunlar.

Turkiye'de konut Uretimini G¢ ana sektdére ayirmak mumkindldr bunlar;
Kamu sektori, Ozel sektér ve Kooperatif sektoriidir. Kamu sektdriinde
konut Uretimini genel olarak Toplu Konut Ortakhdi, Bayindirlik ve Iskén
Bakanhdi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Bankasi ile bunlarin yani sira
kendi personeline yonelik Gretimde bulunan T.C. Emekli Sandigi, Bag-Kur ve
OYAK (Ordu yardimlasma Kurumu)’dir. Yine konut Uretimini “bireysel konut
Uretimi, kamuya lojman Uretimi, belediye ortaklikli konut Gretimi ve Toplu
Konut Idaresi'nin orta ve disiik gelir grubuna yénelik olarak Urettigi konut”
olusumlarini da kapsayan kar amaci gitmeyen projenin buyukligine bagl
olarak taseron ya da yuklenici bir firma ile yapilan konutlardir. Bu tir konut
calismalarinda kar, ucuz isglcl, uygun dretim teknikleri yoluyla elde

edilmektedir (Boran, 2009).

Yukarida siralanan bu kanunlarin disinda daha &énce de belirtilen 1961
Anayasasi’nin 49. Maddesinde, "yoksul veya dar gelirli ailelerin saghk

sartlarina uygun konut ihtiyaglarinin karsilanmasi" goérevini devlete
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yuklemistir. S6zU edilen yasalara ek olarak 1984 yilinda Konut Fonu’'nun
olusturulmasi da barinma sorununun ¢ézimulne yoénelik atilan énemli bir
adimdir. Bdylece bu galismanin esas inceleme konusu olan Toplu Konut
Idaresi (TOKI)’ nin temelleri atilmistir (Eskinat, 2012: 160).

2.2.6.2 Golciik TOKI Konutlari

Golciik Sirinkdy TOKI Konutlari Delta-Ozyapi Insaat A.S. ortakhdi ile
yapimina 2006 yilinin 11. Ayinda baslanmis (Kocaeli Haber, 2010) fakat
ortak kiiciigi olan Delta Insaat A.S.’nin kendisine ait isleri yapmayi
birakmasi neticesinde, insaat faaliyeti 2007 yilinin 3.ayinda durmustur
(Ozgiir Kocaeli Gazetesi, 2007).

Yeni yapilan ihale’yi Ozyapi insaat, Ozmas Miteahhitlik A.S. adi altinda
yeniden kazanmis ve projeyi tek basina istlenmistir. Insaat bitirme tarihi
2008 yilinin 9. ay olarak taahhit etmesine ragmen, bu sartlari yerine
getirememis dolayisiyla ihale TOKI tarafindan tek tarafli olarak

feshedilmistir.

Uclincii defa yapilan yeni ihaleyi merkezi Istanbul’da bulunan Eksi grubu
almis, bu firma adina yapimi Eksiogullan Ticaret Limited A.S.’i Gstlenmistir.
2010 vyihna kadar konut yapimmi bu firma tarafindan %96 o&lglde

tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir (Kocaeli Haber, 2010).

Tablo 25: TOKI Konutlari Blok Dagilimi

: - BLOK | KAT | DAIRE |TOPLAM| BLOK
BLOK TIP GIRIS SAYISI | gAy1SI | SAYISI | SAYISI | DAIRE | TOPLAMI
F1, F14, F16 TEK GIRiS 3 6 18
F2-12, F15,  F17-|: - -
F2s Fog-Fo9. Fa1 | IKI GIRIS (A8) 3 6 288
OCGIRTS 31 358
F13, F30 T 3 6 36
F26-F27 IKI GIRIS (A,B) 2 4 16
K1-K27,K29-K31 | TEK GIRiS 3 12 360
— 31 368

K28 TEK GIRiS 2 8 8
Y1-Y22 TEK GIRiS 22 3 6 126 150
Y19 TEK GIRiS 1 2 4 4
GENEL TOPLAM 856

Tablo 25’ te goruldigl gibi F tipi bloklarda F1-31 arasi toplam 31 blok
vardir. Bunlardan F1, F14 ve F16 tek girisli (sadece A), F13, F30 (g girisli
(A,B,C), F26 ve F27 iki girigli ve geriye kalan bloklarin tamami yine iki
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giriglidir (A ve B). Normalde her blokta girisi adedi ne olursa olsun 3 kath
olmasina ragmen F26 ve F27 nolu blok 2 kathdir. Her katta 2'ser daire
dolagsmaktadir. F tipi bloklarda toplamda 358 daire bulunmaktadir.K tipi
bloklarda K1-31 arasi toplam 31 blok vardir. K1-28 nolu blok harig (2 kat, 8
dairelidir), diger her blokta 12 daire mevcuttur. K bloklarinda toplamda 368

daire mevcuttur.

Y tipi bloklarda ise Y1-22 arasi toplam 22 blok olup her bir blok 6'sar
daireden olusmaktadir. Yalniz Y19 blok 2 kat, 4 dairelidir. Y bloklari
toplamda 130 daireden olusmaktadir.

Konutlar; F, K ve Y tipi olmak lzere 3 farkh tipte insa edilmis olup; F Tipi
bloklar 6’sar daire, iki girisli (A ve B girisi), 2+1 odaya sahip 75 m?2
olusmakta, K tipi bloklar 12 daire ve 3+1 odaya sahip olup 106 m=2 brit, Y
tipi bloklar ise toplam daire sayisi 6 olup 3+1 odaya sahip, 120 m2 brit
dederlere sahiptir. Evlerin kullanim m2dlgllerini gésterir Ek’ler béliminde

Ek-C olarak gdésterilmektedir.

Her (g tip konut da 3 kath olarak tasarlanmis olup, zemin 1 ve 2. Kat olarak
isimlendirilirler. Ayrica bu binalarin bazilarinda “kapici/gérevli daireleri”
olarak kullanilan toplam 35 adet daire daha vardir. Bunlarin kullanma yetkisi
TOKI Site Ydnetimine aittir. Apartman ortak kullaniminda bulunan 3 adet ev
odalari genisliginde siginak+depo yeri ile yangin séndiirme cihaz ve tanklari
bulunmaktadir. Sitenin her odasinda izlenebilecek sekilde santrali site
ybnetim binasinda bulunan TV uydu santrali mevcut olup, yeni site

yoénetiminin girisimiyle tim catilara dijital uydu sistemi de monte edilmistir.

TOKI konutlan hak sahiplerine dagitimi 2010 yilinda yapilmasina miteakip
TOKI tarafindan Site Yonetimi olarak Bogazici Yénetim A.S. atanmis olup
gerekli eksiklik ve altyapi hizmetleri sorunlarinin bu firma yetkisinde
yapilmasi girisimlerine baslanmistir. Yaklasik 7 ayin sonunda olagan Usti
genel kurul yapilarak kat sakinlerinden olusan yeni bir Gst yénetim secgimle
kurulmustur. Goélciik TOKI Site Yonetimi bu gérevi 3 yildan bu yana
surdirmektedirler (Golcik Site Yonetimi, 2014).
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BOLUM 3: KOCAELI GOLCUK ILCESI TOKI KONUTLARI
KULLANICI MEMNUNIYETI ALAN ARASTIRMASI

3.1 Golciik TOKI Konutlarinda Kullanicilarin Konut ve Cevresinden

Memnuniyeti Alan Arastirmasi

Golciilk TOKI Konutlarinda Kullanici Memnuniyeti Alan Arastirmasina
baslamadan 6nce bu konu ile daha 6nce yapilmis yliksek lisans ve doktora
tezleri incelenmis ve konu alani ile ilgili literattr calismasi yapilarak, calisma
alani ile ilgili bilgiler edinilmistir. Arastirma konusu ile ilgili dért adet yluksek
lisans tezi incelenmistir. Bunlardan ilki 2005 yilinda mimarhk alaninda
yapilan “Konut Uygulamalarinda Kaliteyi Arttirici Bir Yéntem Olarak
Tasarimda Kullanici Katihmi: Diizce-Beyciler Evleri Ornegdi” (Venhar Der,
2005) isimli yiiksek lisans tezidir. Ikincisi “Kalici deprem konutlarinda
memnuniyet: Kocaeli Ornedi” adli yiiksek lisans tezi (Ozlem Akin, 2007),
dglinclisii 2008 yilinda Cografya alaninda yapilan “Golclik’te 17 Agustos
1999 Depremi Sonrasinda Kurulan Yeni Yerlesim Alanlarinin Sehrin
Gelismesine Etkileri” isimli tez (Ali Durmaz, 2008) ve sonuncusu ise 2009
yilinda yine mimarlik alaninda yapilan “Alt Ve Orta Gelir Grubuna Ydénelik
TOKI Konutlarinda Kullanici Memnuniyetinin Arastirilmasi: Bursa Ornegi”
isimli yUksek lisans tez (Miray Gur, 2009)’leridir. Hepsinin ortak 6zelliginin
kullanicllarin memnuniyet dizeylerinin gesitli bagimsiz dediskenlerle test

edilmesi ve sonuglarinin bulunmasina ydnelik olmasidir.

YOK'iin Tez Merkezi Tarama kisminda “TOKi” anahtar kelimesi ile
aratildiginda toplam 18 adet, "Kullanici memnuniyeti” anahtar kelimesi ile
aratildiginda toplam 28 adet" dar gelirliler” anahtar kelimesi ile aratildiginda
toplam 10 adet Tez bulunmaktadir. Bu tezlerin cgalisma konusu ile ilgili
olanlarinin bircodu incelenmis Tez icerisinde kaynak olarak goOsterilmistir.
Yapilan diger literatlir arastirmalar sunu gostermektedir ki Sosyal Politika
(Social Policy) acisindan konut veya konut cevresinden memnuniyet olarak
incelenen herhangi bir “Tez” bulunmamaktadir. Konu ya Kent bilimi ya da
Mimarhk Alan sahasina girmekte olup Sosyal Politikanin bir araci olarak
kullanilmamistir. Bu anlamda vyapilan calisma Sosyal Politika’nin sosyal
konut politikalari, hayat kalitesi ve dar gelirli vatandaslara yapilan yardimlar

calisma alani altinda kendine yer bulmalidir.
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Bu bélimde Kocaeli'nin Gélciik ilgesi Sirinkéy Mahallesinde bulunan TOKI
konutlarinda yasayan kullanicilarin konut ve gevresinden memnuniyetlerinin
belirlenmesi maksadiyla yapilan anket sonucglari dederlendirilecektir. Bu
maksatla Golciik TOKI konutlardaki kullanici memnuniyetleri, konut tipi ve
kullanicilarin  kisisel 0Ozellikleri gibi bagimsiz dediskenler géz ©nilnde
bulundurularak, konut yerlesim ve kullanimi, konut cevresi ve komsuluk
iliskileri faktorlerine gore dederlendirilmistir. Kullanilan anket 2007 yilinda
“Kalict deprem konutlarinda memnuniyet: Kocaeli Ornegdi” (Ozlem Akin,
2007) tarafindan Kocaeli ilinde uygulanmistir. Anket sorulari arastirmacinin
akademik danismani esliginde 2013 yilinda bazi bélumleri gikarilarak bazi
bélimler ise eklenerek revize edilmis, agik uclu olan sorular kapali uclu hale
getirilmis ve katilimcilara doldurma kolayliginin saglanmasi maksadiyla

yenilenmistir.

Anket cevaplama hizi icin yapilan 6lcimlerde ortalama doldurma sulresi
katilimcilarin yas araliklarina bagli olarak 15 ile 45 dakika arasinda
stirmektedir. Anketlerin blayik cogunlugu (150 kisi) katiimcilara arastirmaci
tarafindan bizzat ylzlerine okunmak suretiyle doldurulmustur, bir kismi
yapilan Site Yonetimi Toplantisi esnasinda (120 Kisi) anketin tim amag ve
nitelikleri anlatildiktan sonra katihmcilar tarafindan doldurulmustur. Diger
kismi ise arastirmaciya yardimcr olmak maksadiyla aracilar (site ydnetimi
calisanlari, arkadaslar) yardimi ile (31 kisi) doldurulmustur. Toplamda
dagitilan anket sayisi 400 olup, bunlardan bos olarak geriye dénenler (75
adet), doldurmak istemeyenler (25 adet) ve hatali doldurulan anketler (19
adet) belirlenmis olup, hatali,eksik ya da bos olanlar gikarildiginda geriye
kalan net anket sayisi 281'dir. Gélciik TOKI Sitesinde toplam 84 Blok, 144
giris, 856 (alt gelir grubu 358) daire bulunmaktadir. Bu dairelerin yaklasik
%2 (17 daire)’inin bos oldugu dederlendirilmektedir. Buna gore cevaplanan
anket sayisi hesaplandiginda sitede bulunan daire sayisina gore yaklasik

Ucte bir’ine (1/3) denk gelmektedir.

Arastirma sonucuna gdre, (Golciik TOKI) konut kullanici memnuniyeti ile
kullanicilarin  sosyo-ekonomik gdstergeleri arasinda istatistiksel acidan
anlamh bir iliski bulunmustur. Buna gbre memnuniyet oranlarinin

artmasinda, kullanicilarin sosyo-ekonomik ve sosyo kdltiirel seviyelerinin
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ayirt edici unsurlar oldugu ve konut tipi ile komsuluk iliski dizeyini de bu
orani arttirdigi tespit edilmistir. Ayrintili arastirma bulgulari ilerideki basliklar

altinda irdelenecektir.

“Guvenilirlik; degeri bir 6lgme aracinin tekrarlanan olglimlerde ayni sonucu
verme derecesinin godstergesidir”. Bu sebeple arastirma anketi yukarida
anlatilan degisiklilerden sonra dedisken sayisi (variable) 101 (k>50 olmalr)
olarak ilk etapta 50 katilimciya uygulanmis (n>30 olmali) ve sonuglari IBM
SPSS Statistic Version 21 Programina girilerek Guvenirlilik (Reliability)
testine sokulmustur. Cronbach Alfa katsayisi Sonucu 0,755 olarak cikmistir.
Guvenirlilik testine gbére “Cronbach Alfa Katsayisi 0.60 <a <0.80 ise 6lcek
oldukca guvenilir” (Eymen, 2007: 76-80), oldugundan anket “oldukca

glvenilir” bulunmaktadir.
3.1.1 Arastirmanin Amaci ve Yontemi

TOKi'nin tarafindan yapilan konutlarin kullanicc memnuniyeti acisindan
dederlendirilmesine iliskin yapilan arastirmada hedeflenen amag, TOKi'nin
yaptigi konutlarda kullanici memnuniyet dizeyini belirlemek ve analiz
etmektir. Konut yapiminda TOKI'nin yeri gerek uretim kapasitesi goz
ontinde bulunduruldugunda gerekse sahip oldugu kredi imkéanlari sayesinde
tartisiimaz bir Gstinligl bulunmaktadir. Devletin dncelikli olarak dar gelirli
vatandaslar daha sonra ise tim vatandaslari igin konut yapim uygulamasina
basladigi 1980 vy ve sonrasindan bugine kadar vyapilan kanuni
diizenlemelerle TOKI'nin hukuki altyapisi giiclendirilmis, bu alanda toplu
konut ve sosyal donatim Uretimi alaninda tek yetkili kamu kurumu haline
getirilmistir. Ayrica elinde énemli bir arsa stoku bulunan -ki Gélciik TOKi’de
bazi arsalarin sahislara ait olmasi sebebiyle kamulastirilarak yapilmistir-
TOKI'nin yaptidi uygulamalarda maliyet olgisini de distindigimizde
Ozellikle dar gelirli vatandaslar icin sosyal politika araci olarak buyuk énemi
olmaktadir. Devletin vatandasiyla kucaklasmasinin en énemli sebeplerinden
birisi issizlige getirecedi ¢6zim digeri ise barinma sorununun ortadan
kaldirlmasidir. Bu kapsamda yapilan konutlar ve bu konutlarn satin alan
kullanicillarin  (musterilerin) memnuniyetleri igin yapilacak olan anket bu

onemin bir sonucudur.
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Ayrica TOKi’ye ait farkl tipte iretilen konut uygulamalarinin incelenmesi
hem bu uygulamalarinin dogrulugu konusunda hem de TOKi’nin Urettidi
konutlarin gidvenilirligi, konut ve cevre alanlarinin kalitesini, kullanicilarin
memnuniyet olclleri (dluzeyleri) bakimindan bize bir fikir verecektir. Yapilan
anket calismasinda, TOKIi'nin farkl tiplerde (retti§i konutlarin yapi
kalitelerinin nasil oldugu, konut kullanim alani ve yerlesimlerinin konut
tipine gore nasil dederlendirildigi, konut ve cevre kullanim alani ve
hizmetlerin dederlendirilmesi, komsuluk iliskilerinin memnuniyet
arastirmasinda etkin bir rol oynayilp oynamadigi gibi konular hakkinda
detayli sorulara yer verilmis, bu sayede TOKI'nin konut uygulamalari

hakkinda bilgi edinmek mumkin olmustur.

Kamuya ait bir kurulus olan TOKi'den mal ve hizmet satin alanlarin
memnuniyet dlzeylerinin ortaya konulmasina ydnelik bu tip calismalar,
kamu kurumlarinin sosyal politika calismalarina geri besleme (feedback)
saglamasi agisindan da énem arz etmektedir. Bu galismanin diger bir 6nemi
de, bundan sonra yapilacak calismalara karsilastirma yapilabilmesi igin bir

oérnek olusturmasidir.

Ayrica TOKI'nin konut teslimi sonrasi internet (zerinden mdisterilerine
yapmis oldugu anket (Ek-A) sonuglari beyanina gére 2007-2012 vyillarini
kapsayan son bes yilinda (37.241 musteriye uygulanmistir) sonuglarina gére
ortalama orani %65.44 oldugu aciklanmistir (Bayraktar, 2012; Karaman,
2012; T.C. Cevre ve sehircilik bakanli§i, 2012). Dolayisiyla Gélciik TOKI
konutlarinda bu oranin dogru olup olmadidinin ya da fark olup olmadiginin

arastirlmasi yerinde olacaktir.

TOKI konutlarina ydnelik miusteri sikdyetleri son ddénemde artis
gostermektedir. Yapilan TOKI konutlari ile alakali meclise elektronik
ortamda, faks/telefon veya dilekge yoluyla ulastirilan toplam 16.123 sikayet
bulunmaktadir (TBMM, 2011). Ayrica yine halk tarafindan kendi illerinde
insa edilen TOKI konutlan ile ilgili milletvekillerine yapilan sikayetlerin
TBMM’de cevaplandiriimasi istediyle gensorulara muhatap kalinmasi ve bu
sikdyet sayisinin bir yazili soru 6nergesinde 27 bin gibi blylk bir rakam
oldugu belirtilmektedir (TBMM, 2013: 3). Tirkiye'nin 81 ilinde TOKI'nin
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aracihidiyla yapilan binlerce konut ve sosyal donati alan® uygulamalari
bulunmaktadir. Dolayisiyla bu kadar ¢ok yapilan insaat faaliyetleri esnasinda
ya da teslimi ve sonrasinda yasanilan problemler hakkindaki sikayetler
gerek yerel basinda gerekse ulusal basinda kendine yer bulmaktadir. Artan
bu sikdyetler calisma konusunun 6nemini artirirken, galismanin yasanan bu
sorunlar karsisinda bilimsel bir dayanak teskil edecegi aciktir. Halkin ilgisinin
bu konuya yoéneltilmesi anlaminda Tez'in bir islevinin olmasi da arzulanan

bir amactir.
3.1.2 Arastirmanin Hipotezleri

Yukarida anlatilan temel amaclar dogrultusunda asagidaki hipotezler 6ne
surilmektedir. Arastirmada ileri slrllen bir tane ana, alti tane alt hipotez

vardir. Ana ve alt hipotezler sunlardir:

H1: TOKI kullanicilarinin  konut ve c¢evresinden memnuniyetleri ile
kullanicilarin sosyo-ekonomik ve sosyo-kiltlrel nitelikleri arasinda anlamli

bir iliski vardir.

Hla: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile konut cevresi

faktorlerinin etkisi arasinda anlamli bir iliski vardir.

Hib: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile kullanicilarin

komsuluk iliskileri arasinda anlamli bir iliski vardir.

Hic: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile cinsiyet farki

etkisi arasinda anlamli bir iligski vardir.

H1d: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet dizeyleri ile milkiyet durumu

faktorlerinin etkisi arasinda anlamli bir iliski vardir.

Hle: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile hane halki

yasayan kisi sayisi etkisi arasinda anlaml bir iliski vardir.

9 Sosyal Donati Alanlari : Donati alani, Imar plani karari ile kamu kullanimina
ayrilan yol, meydan, otopark, teknik altyapi alanlari, milli egitime bagl ilk ve orta
ogretim alanlari, park, oyun alani, yesil alan, cocuk bahcesi, ibadet alani, karakol,
terminal, pazar yeri, mezbaha, hal, toplu tasima yeri, saglik tesisi, sosyal kultirel
tesis alani, belediye hizmet alani, resmi tesis alani, kres vb.dir. (internet (2014):
http://emlakkulisi.com/ donati-alani-nedir/231415)
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H1f: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet dizeyleri ile konut i¢ mekan

kullanim alanlari etkisi arasinda anlamh bir iliski vardir.
3.1.3 Ana Kiitle ve Orneklem

Arastirmanin ana kdtlesini Tldrkiye Cumhuriyeti Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi (TOKI) tarafindan yapilan konutlarda oturan tim kullanicilar
(musteriler) olusturmaktadir. Arastirmanin 6rneklemini ise Gélcliik TOKI

Konutlarinda oturan site sakinleri olusturmaktadir.

Anket uygulamasi Gélciik TOKI'de bulunan F (alt gelir grubu), K ve Y tipi
(orta gelir grubu) konutlarinda oturan site sakinleri arasindan yaklasik 400
kisiye uygulanmistir. Doldurulan/ doldurulmayan (bos olarak geri teslim
edilen)/Hatali dolduran anketler analize uygunluk acisindan incelenmis ve
281 adedi uygun bulunmustur. Sonug¢ olarak 281 adet anketle toplanan

veriler analiz edilmistir.
3.1.4 Arastirmanin Kisithihiklari

Arastirmaya baslamadan énce Goélcuk Site Yonetiminden izin alinmasina ve
gizlilik ilkesine sadik kalinacag! belirtilmesine ragmen, sitede oturan bazi
kisiler ankete katilmak istememisler, anketi cevaplayan konut kullanicilarin

bir kismi ise bazi sorulara ya cevap vermemis ya da bos birakmiglardir.
Anketi uygulama kisminda rastlanan diger kisithliklar sunlardir;

e SOmestr/yaz tatili periyodunda (Temmuz-Agdustos-Eylil) cogu site sakinin
tatilde olmalari ya da evde bulunmamalarndir, bu sebeple anket sliresi

yaklasik olarak 5 ay sirmus, Kasim sonu, Aralik ortasi gibi tamamlanmistir.

e Anket yapilan Kkisilerin bayan olmalari durumunda “esleri isyerinden
geldikten sonra musait” olunacadi beyan edilmistir. Bu da anketin gliindiiz
yapilmasindan ziyade aksam saatlerinde yapilmasina ya da hafta sonu

yapillmasina olanak vermistir.

e Katilimcilarin sitede daha 6nce buna benzer bir eylem yapilmadidi igin
arastirmaciya supheyle bakmalarina neden olmus, arastirmaciya site
yénetiminin bilgisi olup olmadi§i ya da TOKI gérevlisi olup olmadigi

sorularina muhatap kalinmistir. Bu kisitlilik durumunun cogu arastirmacinin
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TOKI konutlarinda site sakini oldugunun agiklanmasi ve anketin amaclarinin

izahi ile asilabilmistir.

e Sitede oturan bazi sakinlerin yaslari ve editim durumlar g6z Oninde
bulunduruldugunda anketin doldurulmasi igin gecen sire normalde 15
dakika olmasi gerekirken 45 dakika ya da 1 saate yakin olmustur dolayisiyla
gunde bazen ortalama 1-2 kisiye kadar anket alinabilmis ve bundan dolayi

da anket siureci beklenenden uzun sirmaustar.

o Ozellikle F bloklarinda oturan alt gelir grubu site sakinlerinin evlerinin
ellerinden alinma endisesi ile anket yapilmasinin TOKI hakkinda karalama
yapilir endisesi tasidiklarini beyan ile yapmak istemedikleri durumlarla
karsilasilmis ve bu bdtin bir apartmana tesir ederek bazi bloklara giris

engellenmistir.

e Anket calismasi sirasinda site icerisinde yayillan “anket bahanesiyle
hirsizlik yapildig1” iddiasi arastirmaciyi zor duruma distrmds, site yonetimi,

kimlik ibrazi ve site sakini olunmasi nedeniyle bu sorun asiimistir.

e Yine ayni dbéneme denk gelen Site Ydénetim secim c¢alismalari,
arastirmaciyr “sanki birilerine iltimas geciliyormus” sorusuna muhatap

kilmig, amaclar net bir sekilde aciklanarak kisitlilik durumlari asiimistir.

Yukarida anlatilan kisithlik durumlarinin asilmasi sirasinda harcanilan sire

arastirmacinin motivasyon ve zamani etkin kullanma sinirlarini etkilemistir.
3.1.5 Veri Toplama Arag Ve Teknikleri

Arastirmada veri toplama ydntemi olarak anket kullanilmis ve ylz ylze
goérisme ile veriler toplanmistir. Anket “konut tipi” ve “kullanicilarin kisisel
ozellikleri”, “konut ile ilgili bilgiler”, “konut cevresi ve komsuluk iligkileri”,
“TOKI proje eksiklikleri” dediskenlerine gére dederlendirilmistir. Bu
kapsamda anket, 20 adet demografik ve 89 adet konut kullanicilarinin
memnuniyetlerini etkileyen degiskenleri 6lgmeye yonelik olmak (zere
toplam 109 sorudan olusmaktadir. Anket 2007 yilinda “Kalici deprem
konutlarinda memnuniyet: Kocaeli Ornedi” (Ozlem Akin, 2007) adh tez
calismasinda Kocaeli ilinde uygulanmistir. Arastirmaci akademik danismani

gbzetiminde bu anketin bazi bélimlerini anketten c¢ikararak, Gélciik TOKI
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sitesi alan c¢evresine uygun olarak gelistirilen farkli soru kaliplarini
eklemistir. Ayrica ankette 20 adet sorudan olusan “kullanicillarin Kisisel
ozellikleri” bélimde arastirmanin  evreni olan Gélciik TOKI konut

kullanicilarinin demografik bilgilerine yénelik sorular bulunmaktadir.

A-Konut ile ilgili bilgiler” béliminde “konut oda kullanim alanlari ile konutun
kulanim ve yerlesimi” sorularindan olusan, B-Konut ile ilgili bilgiler bélimde
22.soru olan “evin yerlesim ve kullanim alani”, 26.soru olan “Konutta
oturma sebebi” sorularl ile D- Konut cevresi ile ilgili bilgiler béliumundeki
“TOKI konutlarinda bulunan hizmetler” sorularinin degerlendirilmesi ve
“komsuluk iliskileri” sorulari ¢oklu secenekli soru tiplerinden olugsmaktadir.
Goklu secenekli sorularda Likert 3’ 10 aralikh (interval) 6lgek 1= Olumlu
(Evet), 2= Fikrim Yok (Kararsiz), 3= Olumsuz (Hayir) kullaniimistir. Bu
bélimde anketi cevaplayan katilimcilarin sorulara ne 6élglide katildigini 3
cevap sikkindan kendilerine en uygun sikki secmeleri istenmistir. S6z
konusu ankete 281 TOKI kullanicisi katilmistir. Kullanilan anket formu

cgalismanin sonunda Ek’ te sunulmustur.
3.1.6 Verilerin Analizi

Arastirmadan elde edilen veriler “IBM SPSS Statistic Version 21”adh
istatistik paket programi kullanilarak dederlendirilmistir. Oncelikli olarak
anket verileri bu programa aktarilmis, sonrasinda analiz edilmis ve
yorumlanmistir. Tablolarin dederlendirmesinde genel sonuglarin yaninda

capraz tablolar olusturulmustur.

3.1.7 Evren ve Orneklem

Arastirmanin evrenini 15 Temmuz 2013 - 15 Aralik 2013 tarihleri arasinda

Golciik TOKI Konut Kullanicilari olusturmaktadir.

Evreni temsil edecek érneklem biyikligiunin belirlenmesinde; Orneklem

bayUkligiuni belirlemek icin;
-Hedef kitledeki birey sayisi bilinmiyorsa; n= t2pq/d2

-Hedef kitledeki birey sayisi biliniyorsa; N= Nt2pqg/d2(N-1) + t2pq
(Bukulmez, 2012: 87)
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formdulleri kullanilir. Formtllerde;

N: Hedef kitledeki birey sayisi,

n: Ornekleme alinacak birey sayisi,

p: Incelenen olayin gériiliis sikhdi (gerceklesme olasilig),

q: Incelenen olayin gérilmeyis sikhdi (gerceklesmeme olasihg),

(s

: Belirli bir anlamlilik dizeyinde, t tablosuna gore bulunan teorik deder,

Q

: Olayin gorilas sikhdina gore kabul edilen + 6rnekleme hatasidir.

Bu dedgerler orneklemin homojen oldugu —anket konusu ile ilgili benzer
ozellikler gosterdigi — durumlarda p=0.9/g=0.1, homojen olmadigi c¢ok

farkli 6zellikler gosterdigi durumlarda ise p=0.5/g=0.5 olarak alinir.

Bu duruma goére homojen bir yapida olmayan bu evren icin %95 guven

araligin da, % %5 6rnekleme hatasi ile hesaplama;

N= Nt2pq/d2(N-1) + t2pq formulinden,

n = 856x(1.96)2x0,2x0.8/(0,05)2(856-1)+(1,96)2x0,2x0,8

n = 246 bulunur.

Bu durumda 856 Kkisilik bir ana kitle icin en az 246 Kkisi ile anket
yapildiginda elde edilen bilgiler ana kutle hakkinda gulvenilir sonuclar
verebilir. Gélciik TOKI konutlarinda oturan 400 kisiye anket dagitilmistir.

Dagditilan bu anketlerden 281 adedi geri donmdstdr.
3.2 Arastirmanin Bulgularn

Arastirma Gélciik TOKI konutlar sitesinde oturan 856 daireden (358 alt gelir
grubu) hak sahibi, kiraci ya da baska sekillerde mulkiyet durumu beyan

eden kisiler arasinda rastgele secim yapilan kisiler Gzerinde yapilmistir.

Tablo 26: Ankete Katilanlarin Konut Tipi‘'ne Gore Dagilimi

Frekans Yiizde Gegerli Yiizde |Birikimli Yiizde
F Tipi 92 32,7 32,7 32,7
K Tipi 139 49,5 49,5 82,2
Y Tipi 50 17,8 17,8 100,0
Toplam 281 100,0 100,0
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Golciik TOKI konutlarinda; F Tipi “Alt Gelir” grubunu, K ve Y Tipi bloklar
“Orta Gelir” grubunu temsil etmektedirler. Goélciik TOKI konutlarinda
toplamda 856 daire bulunmaktadir. Frekans dagihm istatistigi incelendiginde
arastirmaya katilan F tipi bloklardan 92 kisi %32.7, K tipi bloklarda oturan
139 kisi %49.5, Y tipi bloklardan ise 50 kisi %17.8 ‘dir. Genel ylzdeyle
hesaplanacak olursa ana kutlenin 6érnekleme olan orani F tipi bloklardan
ankete katilan daire sayisinin %25’ine, K tipi bloklardan ankete katilan daire
sayisinin %?37’'sine, Y tipi bloklardan ankete katilan daire sayisinin %?38’ine
karsilik gelmektedir

3.2.1 Golciik TOKI Konutlari Kullanicilarinin Demografik Ozellikleri

Arastirmada katilimcilarin cinsiyetleri, yas araliklari, medeni durumlari,
dogum vyerleri, sosyal durumu, meslek durumu, hane halki gelirleri,
Kocaeli'nde yasama yili, TOKi’de oturma yili, konut milkiyet durumu, hane
halki bilgileri, TOKI yerlesme nedeni, TOKI’de oturmadan énceki ikametgéhi,
TOKI'de oturmadan 6nce oturulan ev bicimi, ailede egitim géren kisi bilgisi,
isyeri bilgileri, isyeri ulasim sekli gibi bagimsiz dediskenlerin, konut kullanici

memnuniyet dlzeylerini etkiledigi varsayllmistir.

Tablo 27: Katilimcilarin Cinsiyetlerine Gére Dagilimi

KADIN ERKEK Toplam
Say1 |(Yiizde % | Sayi1 |Yiizde % | Say1 |Yiizde %
74 26,3% 207 73,7% 281 100,0%

Ankete katilanlarin cinsiyetlerine goére dagihmi tablo’da verilmektedir.
Yasanilan bolgenin demografik 6zelliginden dolayl s6z konusu memnuniyet
arastirmasinin yapildigi belirtilince erkeklerin bu konuda bayanlardan daha
cok istekli olduklari gorilmektedir. Yapilan bazi anketlerde evde yasayan
erkekten ziyade esiyle ayni gorist paylasmadigini séyleyen bayanlarda
olmaktadir. Ankete katilan katihmcilarin  cinsiyetlerine bakildiginda
%26.3'Unun kadin oldugu, %73.7'sinin erkek oldugu go6ridlmistir. Tablo
dikkatle incelendiginde ankete katilanlarin blylk bir cogunlugunu erkeklerin
olusturdugu gorilmektedir.
Tablo 28: Katilimcilarin Yas Araliklarina Gore Dagilimi

18-25 | 26-35 | 36-45 | 45-54 | 54-65 65+ Toplam

Sayi 16 82 112 52 18 1 281
Yuzde % | 570 | 29,20 | 39,90 | 18,50 | 6,40 0,40 100,0
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Ankete katilanlarin yaslarina goére dagilimi Tablo 28'de verilmistir. Ankete
katilan katilimcilarin yas dagilimlar incelendiginde %5.7'sinin 18-25 yas
araliginda oldugu, %29.2’ sinin 26-35 yas araliginda, %39.9'unun 36-45
yas arasinda oldugu ve %18.5'inin 45-54 vyas aralidinda oldudu,
%6.4'Unlin 54-65 yas araliginda oldugu ve 65 yas Ustlindekilerin %0.4
oldugu gorulmektedir. Ankete katilanlarin biylk oranda geng ve orta yasta
olanlardan olustugu goérilmektedir. Bu tablodan anlasilan ev sahibi olma

arzu ve istedi geng ve orta yaslarda daha fazla oldugu sonucu cikarilabilir.

Tablo 29: Katilimcilarin Medeni Hallerine Gére Dagilimi

BEKAR [EVLI BOSANMIS ESIVEFAT AYRI [Toplam

Sayi 26 249 2 4 0 281

Yiizde| 9,3% 88,6% 0,7% 1,4% 0,0% | 100,0%
Ankete katillanlarin medeni hallerine go6re dadilimi Tablo 29'da
verilmektedir. Ankete katilanlarin medeni hallerinin dagiimina

bakildiginda %9.3’ Ginlin bekar, %88.6'sinin evli, %0.2'sinin Bosanmis, esi

vefat etmis olanlarin orani % 1.4 olarak gérulmektedir.

Tablo 30: Katilimcilarin Egitim Durumlarina Gore Dagilimi

SAYI YUZDE %
Ilkogretim 79 28,1%
Ortaokul 103 36,7%
Lise 42 14,9%
Universite 53 18,9%
Yiiksek Lisans/Doktora 4 1,4%

%28.1'inin
Ilkdégretim, %36.7’sinin Ortaokul, %14.9’unun Lise, %18.9’unun Universite,

Tablo 30'da katilimcilarin egitim durumlari incelendiginde

%1.4’Gnln Ylksek Lisans ve Doktora mezunu oldugu gorilmektedir.
Tablo sonuclara goére ankete katilanlarin biyuk bir oranda ortaokul mezunu
oldugu gorilmektedir. Memnuniyet arastirmasi esnasinda katilimcilarin
anketi degerlendirme ve kiymetlendirmede verdikleri cevaplarin dogru ve
isabetli olmasi icin editim ve kultlr seviyeleri blyik 6nem arz etmektedir.
Tablo’dan da anlasilacagi lGzere okul mezuniyet dagiiminda homojenlik
oldugu her mezuniyetten kisilerin bulundugu bununda arastirma acisindan

yararl bulundugu tespit edilmistir.
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Tablo 31: Egitim Durumlarinin Konut Tipine Gére Dagilimi

F K Y

Sayl |Yuzde % | Sayi |Yilzde % | Say! |Ylizde %
Ilkogretim 41 14,6% | 32 | 11,4% 6 2,1%
Ortaokul 33 11,7% | 52 | 18,5% | 18 6,4%
Lise 10 3,6% 26 9,3% 6 2,1%
Universite 8 2,8% 28 | 10,0% | 17 6,0%
Yiiksek Lisans/Doktora 0 0,0% 1 0,4% 3 1,1%
Toplam 92 %32,7 | 139 | %49,6 | 50 | %17,7

Tablo 31’de gore ankete katilanlarin egitim durumlarinin konut tipine gore
analizi yapildiginda alt gelir grubuna ait olan F bloklarindan katilanlarin
ilkokul dizeyinde egditim seviyelerinin K ve Y Tipi konutlarda yasayanlara
gore ylksek (%14.6) oldugu goérilmektedir. Buna ragmen orta gelir grubu
konut tipi olarak gecen K ve Y tipi konutlarda - ki sitedeki genel kani Y tipi
bloklarda oturanlarin K tipi konutlarda oturanlara gére refah dlizeyinin daha
yukarida oldugudur- yasayanlarin egditim seviyelerinin ortaokul ve lzerinde
olduklari gorilmektedir. Buradan su sonuc cikarilabilir; egitim seviyesi
arttikca kisilerin konut tipi tercihleri degismekte bu da memnuniyet

oranlarini degistirebilmektedir.

Tablo 32: Katilimcilarin Dogum Yerine Gore Dagilimi
ILMERK ILCEMERK KOY YURTDISI TOPLAM

Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Say1 | Yiizde
KOCAELI DISI 8 |280% | 14 | 500% | 11 | 3,90% | 0O |0,00% | 33 |11,70%

KORFEZ 6 | 210% | 4 | 1,40% | 1 | 0,40% 0,00% | 11 | 3,90%
BASISKELE 5 [180% | 4 |140% | 2 | 0,70% 0,00% | 11 | 3,90%
GOLCUK 57 [20,30%| 64 |22,80%| 50 |17,80% 0,40% | 172 |61,20%

KANDIRA 0,00% | 1 | 0,40% 0,70%

0 2 0,00%| 3 | 1,10%
KARAMURSEL| O | 0,00% | 2 [0,70% | 0 | 0,00%

0 0

1 1

0,00%| 2 | 0,70%
0,00%| 0 | 0,00%
0,00%| 5 | 1,80%
0,00% | 44 |15,70%

DERINCE 0,00% | 0 | 0,00% 0,00%
GEBZE 040% | 3 | 1,10% 0,40%
DIGER 19 | 6,80% | 10 | 3,60% | 15 | 5,30%

o O O] ©O| O] =~ O| O

Ankete katilanlarin TOKI konutlarina tasinmadan énce dogum yerlerine gére
istatistikleri Tablo 32’de gdérulmektedir. Bu cgapraz tablo sorgulamasinin
yapilmasinin amaci Goélctk Toki konutlarinda oturanlarin Kocaeli disindan mi
yoksa sehir iginden mi geldikleri sorularina cevap aramak igindir. Tabloya
gore katilimcilarin biaylik cogunlugunun %61.2'si (172 kisi) Golcik dogumlu
olduklari gérulmektedir. Kocaeli disindan gelenlerin (ic g6¢) durumu ise
%11.7 (33 kisi)'dir. Gélciik TOKI konutlarinda oturanlarin ve daha TOKi'ye

tasinmadan Once nerede dodgduklari sorusuna verilen cevaplar arasinda

101



homojen ve birbirine benzer sonuclar ¢cikmaktadir. Dolayisiyla bu tablodan
anlasilan Goélciik TOKI konutlarinda miilk edinen ya da ikamet eden
sakinlerin gogunlugunun Golcik’te oturduklari sonucu gikmaktadir. Bu da

ileriki b6limde memnuniyet sonuglar istatistiklerinde dederlendirilecektir.

Tablo 33: Katilimcilarin Sosyal Durumlarina Gore Dagilimi

Sayi Yiizde %
HicBiRi 277 98,6%
ESKI HUKUMLO 0 0,0%
TEROR MAGDURU 1 0,4%
BAKIMA MUHTAG 0 0,0%
SEHIT/GAZI AILESI 2 0,7%
ENGELLI 1 0,4%

Katilmcilarin sosyal durumlarina goére arastiriimasi konusunda yukarida

sorulan sorulara katilimcilarin cevap vermek istemedikleri gértulmektedir.

Tablo 34: Katilimcilarin Meslek Durumuna Gére Dagilimi

=

ot -4 Th e CH) = - =

5, & S S < | wlz|8 || N|S

o | 9 = O zZ | Q) F | < |w)| 9 |7

2B 8|28 |E| g5 ¢ B

= [ 7} 0 E w =
Sayi 96 25 55 1 10 12 8 44 28 2 281
Yiizde | 34,20 | 8,90 | 19,60 | 0,40 | 3,60 |4,30|2,80|15,70| 10 | 0,70 | 100

TOKI Konutlarinda oturmakta olup arastirmaya katilanlarin yaptiklari meslek
gruplari Tablo 34'te goérilmektedir. Tabloya gore katilimcilarin %34.2'sinin
Isci mesledine sahip olduklari, %19.6’sinin memur olarak calistiklari bunlari
%15.7 ile ev hanimlarinin olusturduklar goérilmektedir. Emekli olanlarin
orani ise %10’dur. Isci ve memur meslek gruplarinda calisanlarin (%53.8)
TOKi’'den ev sahibi olma ya da burada yasama isteklerinin daha fazla
olduklari goriulmektedir. Memnuniyet ile ilgili capraz tablo dagiliminda bu

husus daha ayrintilariyla irdelenecektir.

Tablo 35: Oturan Hane Halki Toplam Gelir Diizeyi
500-1000 1001-2000 2001-3000 3001-4000 DIGER

Sayi | Yuzde | Sayi | Ylzde | Say! | Yizde | Say! | Yuzde | Say! |Ylizde %
40 (14,2% | 114 (40,6%]| 79 |[28,1% | 25 8,9% 23 8,2%

Ankete katilan katilimcilarin hane halki gelir dlzeyi Tablo 35'te

gorilmektedir. Tablo’ya gére 500-1000 TL arasinda kazanci olanlarin %14.2
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oldugu, 1001-2000 aras! gelir saglayanlarin oraninin %40.6 oldugu 2001-
3000 TL arasinda geliri olanlarin %28.1 oldugu 3001-4000 TL geliri olanlari
ise %8.9 oldugu gdriilmektedir. Buna gére TOKi'de oturanlarin hane halki
gelir dizeyini toplamda %68.7 (%40,6+%28,1) ile 1001-3000 TL arasinda
kazananlar oldugu ve bunlarin blylk kismi orta gelir grubunu olusturduklari
tespit edilmektedir. Gelir seviyelerinin meslek gruplarina ve konut tipine
gore dagilimlarinin  gosteren  c¢apraz tablo dadilimlari  asadida

gosterilmektedir.

Tablo 36: Hane Halki Toplam Gelir Diizeyi *Meslek Gruplari ile

Iliskisi _v

500-1000 | 1001-2000 | 2001-3000 | 3001-4000 DIGER TOPLAM
MESLEK Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde | Sayi | Yiizde
isci 16 5,7 49 | 17,4 | 25 8,9 3 1,1 3 1,1 96 | 34,2
DiGER 4 1,4 8 2,8 4 1,4 6 2,1 3 1,1 25 8,9
MEMUR 1 0,4 8 2,8 25 8,9 11 3,9 10 3,6 55 | 19,6
TUCCAR 0 0 0 0 1 0,4 0 0 0 0 1 0,4
ESNAF 1 0,4 6 2,1 3 1,1 0 0 0 0 10 3,6
SERBEST 1 0,4 6 2,1 2 0,7 1 0,4 2 0,7 12 4,3
OGRENCI 1 0,4 3 1,1 2 0,7 1 0,4 1 0,4 8 2,8
EVHANIMI 7 2,5 22 7,8 11 3,9 1 0,4 3 1,1 44 | 15,7
EMEKLI 8 2,8 12 4,3 5 1,8 2 0,7 1 0,4 28 10
iSSiZ 1 0,4 0 0 1 0,4 0 0 0 0 2 0,7
TOPLAM 40 | 14,2 | 114 | 40,6 | 79 | 28,1 | 25 8,9 23 8,2 281 | 100

Tablo 35’te hane-halki gelir seviyeleri incelenmisti. Tablo 36'da ise meslek
gruplarina goére hane halki gelir seviyeleri incelenmektedir. Bunun nedeni ise
TOKI konutlarindan ev sahibi olmak ya da yasamak icin kullanicilarin
tercihlerine meslek ve gelir seviyelerinin ne kadar etkili olduklarini
olgmektir. Bilindigi (zere kullanicilarin gelir seviyesi arttikga tercih
edecekleri farkl bicimlerde Uretilen konut talepleri de degismektedir. Gelir
seviyesi arttikca kullanicilarin toplu konutta oturmaktan ziyade mustakil
evlerde oturmay! tercih ettikleri (Igli, 2010) bu ise konut satin alan
kullanicilarin ~ (mdsterilerin)  tatminini  yani memnuniyet dizeylerini
etkilemektedir. Tablo incelendiginde 1001-2000 TL arasinda gelir elde eden
%40.6’lik oranin % 17.4’Un0 isci meslek grubu, 2001-3000 TL arasinda
geliri olanlari da is¢i ve memur (%17.8) kesimini olusturdugu
gorilmektedir. Tablo 10’da bahsedildigi gibi isci ve memur kesiminin gelir

dizeyleri (1000-3000 TL arasi) bu konutlarda oturmalarini zaruri

103



kilmaktadir. Arastirmanin ileriki bélimlerinde meslek ya da gelir seviyesinin
kullanicilarin konut tipi tercihlerine ne dlgliide etki ettikleri ve bunun konut

memnuniyetine ne kadar katkida bulundugu tespit edilmeye calisilacaktir.

Tablo 37: TOKI Konut Kullanicilarinin Kocaeli'nde Yasam Siiresi

YIL SAY1 YUZDE %
1-5 35 12,5%
6-10 61 21,7%
11-15 37 13,2%
16-20 30 10,7%
20+ 118 42,0%
TOPLAM 281 100,0%

Katilimcilarin Kocaeli'ndeki yasam sireleri Tablo’da incelendiginde biylk
cogunlugunun (%42) 20 yil ve lzerinde oldugu, 6-11 yil arasinda olanlarin
ise %21.7 oldugu goriulmektedir. Buradan da anlasiimaktadir ki ¢ok uzun
siire (20 yil ve Gzeri) burada yasayanlarin Gélciilk TOKI konutlarini tercih
ettikleri goérilmektedir. Buda memnuniyet oranlarini pozitif ydnde

etkilemektedir.

Tablo 38: Golciik TOKI Konutlarinda Oturma Siiresi Dagilimi

YIL SAYI YUZDE %
0-1 20 7,1%

1 16 5,7%

2 75 26,7%

3 141 50,2%
4+ 29 10,3%

Tablo 38'de Gélciik TOKI konutlarinda oturma siiresi gériilmektedir. Buna
gbre katilimcilarin %50.2'si 3 yildir, %26.7’si 2 yildir oturmaktadir. Bu da
yapilan arastirmada objektif sonu¢ elde etmek adina 6nemlidir. Cinki
kullanicilar oturduklari ve kullandiklari konut ile ilgili gercekci bilgi ve
deneyimlere ancak uzun slUre oturarak elde ederler. Kullanicilarin
memnuniyet dlzeyleri dlgilllirken konutta oturma suresi gercekgi veri elde

edebilmek adina 6nem arz etmektedir.

Tablo 39: Golciik TOKI Konutlari Miilkiyet Durumu Dagilimi

MULKIYET Sayi Yiizde %
Kiraci 50 17,8%
Hak sahibi 194 69,0%
Aileme ait 31 11,0%
Aile disi 3 1,1%
Diger 3 1,1%
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TOKI Konutlarinda Memnuniyet 6lciimii yapabilmek maksadiyla katimcilara
yoneltilen “mulkiyet durumu?” sorusuna %69'u hak sahibi, %17.8'i kiraci,
%11'i aileme ait %1.1'i aile disinda bir yakinina ait oldugunu belirtmistir.

Hak sahibi olanlarin orani digerlerine gore daha fazla oldugu gorilmektedir.

Tablo 40: Hane Halki Aile Yapisi

(a) Kullanici Hane Halki Aile Yapisi SAYI YUZDE %
YALNIZ 10 3,6%
ANNE, BABA VE KARDES 30 10,7%
ES VE COCUK 234 83,3%
YALNIZ COCUK 7 2,5%
EV ARKADASI 0 0,0%
(b) Oturan Kisi Sayis YALNIZ | ANNE,BABA ES VE YALNIZ EV
VE KARDES COCUK COCUK | ARKADASI
1 6 0 0 0 0
2,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
2 2 0 32 2 0
0,7% 0,0% 11,4% 0,7% 0,0%
3 1 9 74 2 0
0,4% 3,2% 26,3% 0,7% 0,0%
4 1 17 100 2 0
0,4% 6,0% 35,6% | 0,7% 0,0%
5+ 0 4 28 1 0
0,0% 1,4% 10,0% 0,4% 0,0%

Golciik TOKI konutlarinda yasayan halkin aile yasam yapilar incelendiginde
Tablo 40(a)’da katilimcilarin %83.3’Unln evlerinde es ve gocuklariyla birlikte
yasadiklari, %10.7’si anne, baba ve gocuklariyla yasadiklari gérilmektedir.
Tablo 40(b)’de gbre evlerinde es ve cocuklariyla birlikte 3 kisi olarak
yasayanlarin orani %26.3, 4 kisi olarak oturanlar ise %235.6'dir.
Katilimcilarin  aile nifus  yapilart  hesaplandiginda 981  kisi  oldugu
bulunmaktadir.

Tablo 41: Konut Yerlesme Sebebi ve Tercihine Gére Dagilimi
EVLILIK| IS EGITIM| SOSYAL | DIGER | TOPLAM

73 79 10 12 107 281
26,0% | 28,1% 3,6% 4,3% 38,1% 100,0%

Tablo 41'de katiimclarin  TOKI konutlarina yerlesme sebeplerini
inceledigimizde %38.1'ini “Dider”, %28.1’ini Is sebebiyle, %26'si ise evlilik
sebebiyle yerlesimde bulunduklarini  belirtmislerdir. “Diger” olarak

adlandirilan maddenin acgilimini 6zetlemek gerekirse katilimcilar buna “konut
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sahibi olmak, yatirm araci olarak kullanmak, birikim yapmak” amaciyla
seklinde cevaplar verilmistir. Buradan da anlasiimaktadir ki TOKI araciligiyla
konut sahibi olanlar bunu bir firsat ve yatirrm araci olarak gérmektedirler.
Bu da memnuniyet dizeylerine muhakkak etki edecek bir husustur.

Tablo 42: Kullanicilarin Golciik TOKI Konutlarina Tasinmadan Once
Oturduklar Yerlesim Yerlerine Gére Dagilimi

o -
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33 11 11 172 3 2 0 5 44 281
11,70 | 3,90 | 3,90 61,20 1,10 | 0,70 | 0,00 | 1,80 | 15,70 | 100,00

Konut tercihi kisilerin refah, gelir, isyerine ya da ¢cocugunun okuluna yakinhk
gibi faktorlerle yakin iliskilidir. Tablo 42 incelediginde Kullanicilarin ¢ok
biyiik bir kisminin TOKI'ye tasinmadan énce de yine Gdlciik’'te oturduklar
(%61.2) goérilmektedir. Kocaeli disindan buraya tasinan ya da milk
edinenlerin orani ise %11.7'dir. Tablo dikkatli bir sekilde incelendiginde
diger ilcelerden buraya tasinma tercih oranlarinin distk kaldigi
gérilmektedir. Dolayisiyla Gélciik TOKI  kullanicilarin memnuniyet
oranlarinin artis yontnde etkisi olabilecek élgutlerden birisi de énceden bu
ilcede oturan kisilerdir. Clinkl kullanicilar diizenlerini degistirmeden burada

oturmay!i tercih etmekte olduklari degerlendirilmektedir.

Tablo 43’de “TOKI Konutlarina Tasinmadan Once Nerede ve Hangi Tip Bir
Evde Oturuyordunuz?” sorusunun capraz tablo sonuclan goérilmektedir.
Tablo’'ya gbre ankete katilanlarin %31.3'0 Golcikte ve bir apartman
dairesinde oturduklari beyan etmis, Gdélclukte oturanlarin toplam ylzdesi ise
%60.2'dir. Kisacasi TOKI konutlarinda oturanlarin bulyiik bir kismi bu
konutlara yerlesmeden 6nce Golcik'te oturmaktaydilar. Kocaeli disindan
gelenlerin ise toplam ylzdeleri %11.2'dir. Ilce gbzetiimeksizin “daha énce
oturulan konut tipleri” incelendiginde sirasiyla toplu konut'ta %7.5,
apartman dairesinde %52, muistakil konutta %22.1, kalicl konutta %16.7,

gecekonduda oturanlar ise %?1.8'dir.
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Tablo 43: Konut Tipi *Gélciik TOKI Konutlarina Tasinmadan Once
Oturulan Yerlesim Yeri Arasindaki Iliski

OTURULAN TOPLU APAI_!TMA_N MUSTAKIL | KALICI GECEKONDU
YER KONUT DAIRESI KONUT KONUT
KOCAELI DISI 2 23 7 1 0
0,7% 8,2% 2,5% 0,4% 0,0%
KORFEZ 5 4 1 1 0
1,8% 1,4% 0,4% 0,4% 0,0%
BASISKELE 1 2 4 4 0
0,4% 0,7% 1,4% 1,4% 0,0%
GOLCUK 9 88 34 37 4
3,2% 31,3% 12,1% 13,2% 1,4%
KANDIRA 1 0 2 0 0
0,4% 0,0% 0,7% 0,0% 0,0%
KARAMURSEL 0 2 0 0 0
0,0% 0,7% 0,0% 0,0% 0,0%
DERINCE 0 0 0 0 0
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
GEBZE 0 2 2 0 1
0,0% 0,7% 0,7% 0,0% 0,4%
DIGER 3 25 12 4 0
1,1% 8,9% 4,3% 1,4% 0,0%
TOPLAM 21 146 62 47 5
7,5% 52,0% 22,1% 16,7% 1,8%

Tablo 44’te katilimcinin kendisi veya evde yasayan hane halkindan herhangi
birinin editime devam edip etmedidi sorusuna katilimcilarin %?28.5 hayir
cevabini vermekte, Evet cevabini verenlerin ise %30.2'sinin ilkdgretim,
%18.9’unun Lise, %21.4'lUnln ise Universite’de okuduklarini belirtmislerdir.

Orgiin editim’den ziyade yaygin egitime gidenlerin orani ise %1.1'dir.

Tablo 44: Hane Halkinin Egitim Durumuna Goére Dagilimi

HAYIR ILKOGRETIM LISE UNIVERSITE KURS
80 85 53 60 3
28.5% 30.2% 18.9% 21.4% 1.1%
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Tablo 45: Hane Halki Isyeri Bilgisi ve Kullanilan Ulasim Araci

IR os Sl sevis TOPLS DEMZ pygeq
BOS 23 1 0 2 0 0
8,2% 0,4% 0,0% 0,7% 0,0% 0,0%
KOCAELI DISI 0 6 8 3 0 1
0,0% 2,1% 2,8% 1,1% 0,0% 0,4%
KORFEZ 0 5 7 1 0 0
0,0% 1,8% | 2,5% 0,4% 0,0% 0,0%
BASISKELE 1 7 6 3 0 0
0,4% 2,5% 2,1% 1,1% 0,0% 0,0%
GOLCUK 3 30 76 30 1 15
1,1% 10,7%| 27,0% 10,7% 0,4% 5,3%
KANDIRA 0 0 0 0 0 0
0,0% 0,0% | 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
KARAMURSEL 0 0 6 0 0 0
0,0% 0,0% 2,1% 0,0% 0,0% 0,0%
DERINCE 0 0 0 0 0 0
0,0% 0,0% | 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
GEBZE 0 1 0 1 0 0
0,0% 0,4% | 0,0% 0,4% 0,0% 0,0%
.y 7 6 17 8 0 6
pAEas 2,5% | 2,1% | 6,0% | 2,8% 0,0% | 2,1%

Golciik TOKI konut Kullanicilari hane halki isyeri bilgisi ve isyeri ulasimina
gore dagihm tablo analizi istatistik bilgileri Tablo 45'te verilmistir. Buna gore
isyeri Kocaeli disinda bulunan toplam 18 kisiden 6'sinin (%?2.1) sahsi
araclari ile 8’inin (%?2.8) servis araci ile 3l ise (%1.1) otobls veya minibls
ile isyerlerine gitmeyi tercih etmektedir. isyeri Gélciik'te bulunan 155 kisinin
%?27'si servis aracini, %30’'unun sahsi arac ve toplu tasima araclan ile
(otobis veya minibis) gittikleri, %5.3'Undn ise bu soruya diger ulasim
olarak cevapladiklari gériilmektedir. Isyeri Karamiirsel’de olan 6 kisinin
(%2.1) ulasim tercihlerinde servis araci kullanmayi tercih ettikleri
gbzikmektedir. Golcuk ile en uzak mesafe olan Gebze ilgesinde isyeri olan 2
Kisinin %0.4'0 sahsi arac ya da toplu tasima aracglarini tercih ettikleri
gozikmektedir. Dolayisiyla katiimcilarinin gogunlugunun Goélclk'te calistigi
ve bu surumun memnuniyet 6lclslinde etkili bir sonuglarinin olacagdi
degerlendirilmektedir. ClUnkd isyerine yakinhk ya da ulasabilirlik

memnuniyetin en dnemli hususlarindan birisi olmaktadir.
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3.2.2 Konutun I¢ Mekan Kullanimi Ozelligine Gére Memnuniyetin

Degerlendirilmesi

Konut, toplumlarin sosyal, ekonomik ve kltlirel kimliklerinin bir géstergesi
olmakla birlikte, bireylerin kendilerine ait o6zelliklerini yasadiklari mekana
yansittiklari yer olarak tanimlanabilirler. Kentsel yasam alanlarinda baslayan
apartmanlasma olgusu sayesinde konut mekanlarinda uzmanlasmaya
gidilmistir. Bu durum, ginimuz konutlarinda islev ayrimini getirmekte ve bu

islevlerine gore farkli mekanlari olusturmaktadir.

Konutta yapilan ana eylem yasama ile yatma eylemleri olup, bunu konut
girisi ve konut ici baglantilari olusturmaktadir. Yasama eylemleri, insanlarin
gunlik yasaminda gergeklestirdigi eylemlerin  blylk bir bdlumini
kapsamaktadir. Konut icinde bu eylemlerin gerceklestigi mekana kullanma
amacina gore salon veya oturma odasi adi verilir. Yasama mekanlari konut
icinde yasayan bireylerin sosyal gereksinmeleri icin dizenlenmis mekanlar
olup, aile bireylerinin birlikte oturduklari, sohbet ettikleri, mizik dinledikleri,
TV ve radyo gibi araclar araciligi ile dolayl bir sekilde dis diinya ile baglanti
kurduklari mekéanlardir. Cogunlukla yemek yeme eylemi de salonun mutfaga

yakin olan kisminda yer alabilmektedir (Yildirim vd., 2009: 114).

Mekan, “insani c¢evreden belli bir 6lgide ayiran ve icinde eylemlerini
surdirmesine elverisli olan bosluk” olarak tanimlanabilirken mimarlk
alaninda daha c¢ok “konut” anlaminda kullaniimaktadir. Tasarimda bina ya
da evin dis mekan ozellikleri misterinin satin alma eylemini etkilenmesi icin
oncelik olarak gorilse de vyerlesimden sonra ic mekan kullanimi ve
ergonominin  kattigi tatmin, memnuniyetini daha fazla ©6n plana
cikarmaktadir. Kullanici, konutun dis ve ic mekan 6zelliklerinin butinlik arz
etmesi sayesinde ancak yasami ile batlinlesmesini kabullenebilmektedir. Bu
da ancak farkli sosyo-ekonomik dlizeye sahip konut kullanicilarinin hayat
tarzlarinin, ahlskanhklarinin ve konut mahremiyetlerinin rahat ve 6zglrce

kullanabilmeleri sayesinde olusmaktadir.

Kavramsal iliskiler béliminde detayl olarak aciklanan kullanicilarin yasam
kalitesi faktort, mahremiyet ve memnuniyetleri bireyden bireye degisiklikler

gosterse de konut ici donatilarin kalitesi ve ev yerlesim planlarinin aile
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yasamina pozitif etkisi konut c¢evre alanlarinin dizenleri memnuniyet

oranlarini arttirmaktadir.

Genellikle evin ayri her bir boélumu ailelerin farkh kullanim amaclarini
gerceklestirdikleri mekanlardir. Golcik TOKI konutlarinda farkhh konut
tiplerinde bulunan oda sayilari (F bloklarda 2+1, K ve Y tipi bloklarda 3+1)
ve metrekare o6lci dedisiklikleri (F Tipi Bloklar:75 m2, K Tipi Bloklar:106
m2, Y Tipi Bloklar:120 m2) ile evin oda yerlesim ve alan kullanimlarinda
farklihklar bulunmaktadir. (Ek-C) Yasanilan konuttaki hane halki sayisi ile
oda sayisi arasinda farklilik, kullanicilarin ihtiyag ve taleplerin ne derece
karsilanip karsilanmadiginin bir gostergesi olacaktir. Tim bu anlatilanlar
Isiginda arastirmada konutun ic mekan kullanim 6zelliginin memnuniyet

acisindan 6nemli bir 6l¢it oldugu dederlendiriimektedir.

3.2.2.1 Yemek Yeme Mekani
Tablo 46: Konut Tipi *Yemek Yeme Mekani 1liskisi

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Say!i 23 25 9 57
% YEMEK | 40,4% | 43,9% | 15,8% | 100,0%
S % KONUT | 25,0% | 18,0% 18,0% 20,3%
% Toplami | 8,2% 8,9% 3,2% 20,3%
Sayi 56 106 39 201
% YEMEK | 27,9% | 52,7% | 19,4% | 100,0%
MUTFAK o5 KONUT | 60,9% | 76,3% 78,0% 71,5%
% Toplami | 19,9% | 37,7% 13,9% 71,5%
Sayi 13 7 2 22
OTURMA | % YEMEK | 59,1% | 31,8% | 9,1% | 100,0%
e % KONUT | 14,1% | 5,0% 4,0% 7,8%
% Toplami 4,6% 2,5% 0,7% 7,8%
Say!i 0 1 0 1
% YEMEK | 0,0% | 100,0% 0,0% 100,0%
BALKON "o, kONUT | 0,0% 0,7% 0,0% 0,4%
% Toplami | 0,0% 0,4% 0,0% 0,4%
Sayi 92 139 50 281
% YEMEK | 32,7% | 49,5% 17,8% | 100,0%
TOPLAM "o, KONUT | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%
% Toplami | 32,7% | 49,5% 17,8% | 100,0%

Tablo’dan anlasildigi Gizere Konut tiplerine gore Salonda yemek yiyenlerin
oranlar sirasiyla F tipi konutlarda %40.4, K tipi konutlarda %43.9, Y tipi
konutlarda %18.8’dir. Mutfakta yemek yiyenlerin oranlari F tipi konutlarda
%?27.9, K tipi konutlarda %52.7, Y tipi konutlarda %19.4'dir. Oturma
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odasinda yemek vyiyenlerin oranlari F tipi konutlarda 9%59.1, K tipi
konutlarda %31.8, Y tipi konutlarda %9.1'dir. Balkonda yemek yiyenlerle
ilgili anlamli bir iliski bulunamamistir. Bu tablodan anlasildigi Gzere F tipi
bloklarin oda sayilarinin (2+1) vyetersizligi oturma odasini daha fazla
kullanmaya, K tipi bloklarda ise balkon ferahhd mutfagi daha fazla
kullanmaya itmektedir. Y tipi bloklarda ise oda ve balkon genislik ve ferahi,

kullanimlarinin homojen bir dagilim gdstermesine neden olmaktadir.

3.2.2.2 Giinliik Oturma Mekani
Tablo 47: Konut Tipi *Giinlitk Oturma Mekani iliskisi

KULLANIM MEKANI F K Y | Toplam

Sayl 0 1 0 1

BOS % GUNLUK OTURMA | 0,0%100,0% | 0,0% | 100,0%
% KONUT TIPi 0,0%| 0,7%| 0,0% 0,4%

% Toplam 0,0% 0,4% 0,0% 0,4%

Say! 51 76 31 158

SALON % GUNLUK OTURMA | 32,3% | 48,1% | 19,6% 100,0%
% KONUT TIPi 55,4% | 54,7%/| 62,0% | 56,2%

% Toplam 18,1%| 27,0%| 11,0%| 56,2%

Sayi 1 0 0 1

MUTEAK | 7o GUNLUK OTURMA 100,0%  0,0%  0,0%| 100,0%
% KONUT TIPI 1,1% 0,0%| 0,0% 0,4%

% Toplam 0,4%| 0,0%| 0,0% 0,4%

Say! 40 62 19 121

OTURMA | % GUNLUK OTURMA | 33,1%  51,2%  15,7% | 100,0%
ODASI % KONUT TIPI 43,5% | 44,6% 38,0%  43,1%
% Toplam 14,2%| 22,1%| 6,8%| 43,1%

Say! 92 139 50 281

TOPLAM | 7o GUNLUK OTURMA | 32,7% 49,5% 17,8%  100,0%
% KONUT TIPi 100,0% 100,0% 100,0% | 100,0%

% Toplam 32,7%| 49,5%/| 17,8% | 100,0%

Tablo’ya goére “Ginlik Oturmanin” yapildigi mekan F ve K tip konutlarda
cogunlukla “Oturma Odasi” olmaktadir. Y tipi konutlarda ise ankete
katilanlar tercihlerini Salon’dan yana kullanmaktadirlar. F ve K tipi Bloklarda
oturanlarin oturma odasinin kullanma oranlari sirasiyla %33.1 ve %51.2'dir.
Bu oran Y tipi bloklarda %15.7'dir. Oysaki Salon kullanimlari
degerlendirildiginde F ve K konut tiplerinde sirasiyla %32.8 ve %48.1 iken Y
tipi bloklarda bu oran %19'dur. Bunda Y tipi bloklardaki salon ferahhdi
(26,45 m2) ile ekonomik kosullarinin diger konutlarda yasayanlara gore

pozitif etkisinin oldugu degerlendiriimektedir.
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3.2.2.3 Televizyon izleme Mekani

Tablo 48: Konut Tipi *Televizyon izleme Mekani iliskisi

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Sayl 1 1 2 4
BOS % TV iZLEM_E _ 25,0%  25,0%  50,0% 100,0%
% KONUT TIPI 1,1% 0,7% 4,0% 1,4%
% Toplam 0,4% 0,4% 0,7% 1,4%
Sayl 53 77 32 162
SALON % TV IZLEM_E_ 32,7% | 47,5%  19,8%  100,0%
% KONUT TIPI 57,6% | 55,4%  64,0% 57,7%
% Toplam 18,9% | 27,4%| 11,4% 57,7%
Sayli 34 59 16 109
OTURMA % TV IZLEME 31,2% | 54,1%  14,7%| 100,0%
ODASI % KONUT TiPi 37,0% 42,4%  32,0% 38,8%
% Toplam 12,1%| 21,0% 5,7% 38,8%
Sayi 4 2 0 6
COCUK | % TV IZLEME 66,7% | 33,3% 0,0% | 100,0%
ODASI % KONUT TiPi 4,3% 1,4% 0,0% 2,1%
% Toplam 1,4% 0,7% 0,0% 2,1%
Say!i 92 139 50 281
TOPLAM % TV IZLEME 32,7%| 49,5%| 17,8%| 100,0%
% Toplam 32,7%  49,5%  17,8% | 100,0%

Tabloya goére konut kullanicilarinin farkli konut tipine goére Televizyon
izledikleri odalarin capraz tablo dagihm istatistikleri gorilmektedir. Bu
tabloya goére her (¢ konut tipinin TV izleme oranlarinin toplamlari
incelendiginde tercihlerinin %57 gibi blylk bir oranla “Salon” olarak
gbzikmektedir. Oturma odasindaki izlenme orani ise %38'dir. Salonda TV
izleme oranlari konut tiplerine gore incelendiginde ise %57'nin Gzerinden
hesaplamasinda en blyldk payin %47.5 ile K tipi oldugu, %32.7 ile F tipi
konutlarda, %19,8 oraninda ise Y tipi bloklarda oldugu go6rilmektedir.
Oturma odasinda izlenme oranlarinda ise yine en bilyl payl %38 Uzerinden
dederlendirildiginde %54,1 ile K konutlari gelmektedir. Bunu yine ayni
siralamayla F tipi konutlarda %31.2, Y tipi bloklarda %14.7'dir. Bu tablodaki
verilerdeki en blylk degdisiklik F bloklarinin bu soruya verdikleri cevaptir.
Cunkl bu tip konutlar 2+1 olduklarindan dolayi cocuklu aileler Salon ya da
Oturma odasi kullanimindan  fedakarhgi gocuk  odasi olarak
degerlendirmektedir. Bu da TV izlenme oranlarindan kullandiklari ana oda
haricinden cocuk odasinda da TV izlediklerini beyan etmektedirler. Bunun

orani ise %4.3'tlr.
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3.2.2.4 Ders Calisma Mekani

Tablo 49: Konut Tipi *Ders Calisma Mekani Arasindaki 1li

ki

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Sayi 19 18 7 44
BOS % DERS CALISMA | 43,2% | 40,9% | 15,9% 100%
% KONUT TiPi 20,7% | 12,9% | 14,0% 15,7%
% Toplam 6,8% 6,4% 2,5% 15,7%
Sayi 18 14 9 41
SALON Yo DERS CALISMA| 43,9% | 34,1% 22,0% 100%
% KONUT TiPi 19,6% | 10,1% | 18,0% 14,6%
% Toplam 6,4% 5,0% 3,2% 14,6%
Sayi 0 2 0 2
MUTEAK 2o DERS CALISMA| 0,0% 100,0% | 0,0% 100%
% KONUT TiPi 0,0% 1,4% 0,0% 0,7%
% Toplam 0,0% 0,7% 0,0% 0,7%
Sayi 14 23 10 47
OTURMA | % DERS CALISMA | 29,8% | 48,9% | 21,3% 100%
ODASI | % KONUT TiPI 15,2% | 16,5% | 20,0% 16,7%
% Toplam 5,0% 8,2% 3,6% 16,7%
Sayi 8 13 4 25
YATAK | % DERS CALISMA | 32,0% | 52,0% | 16,0% 100%
ODASI | % KONUT TiPi 8,7% | 9,4% | 8,0% 8,9%
% Toplam 2,8% 4,6% 1,4% 8,9%
Sayi 33 69 20 122
GCOCUK | % DERS CALISMA | 27,0% | 56,6% | 16,4% 100%
ODASI | % KONUT TiPI 35,9% | 49,6% | 40,0% 43,4%
% Toplam 11,7% | 24,6% | 7,1% 43,4%
TOPLAM |Sayi 92 139 50 281
% Toplam 32,7% | 49,5% | 17,8% 100

Istatistik sonuclarina gére “Ders Calisma

Katilimcilardan ¢ocugu olmayanlar

Alani” %43.4 ile “"Cocuk Odas!” dir.

ile bekar olanlarin

ise bu soruya

verdikleri cevap “Bos” olarak dederlendirilmis olup bunun orani %15.7'dir.

3.2.2.5 Ebeveyn ve Cocuk Uyuma Mekani

Tablo 50: Konut Tipi * Ebeveyn Uyuma Mekani Arasindaki Iliski

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Sayi 1 2 1 4
BOS % UYUMA (I_EB_EVEYN) 25,0% 50,0% | 25,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 1,1% 1,4% | 2,0% 1,4%
% Toplam 0,4% 0,7% | 0,4% 1,4%
Sayi 1 0 1 2
SALON % UYUMA (I_EB_EVEYN) 50,0% 0,0% | 50,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 1,1% 0,0% | 2,0% 0,7%
% Toplam 0,4% 0,0% | 0,4% 0,7%
Say!l 1 0 0 1
MUTFAK % UYUMA (EBEVEYN) 100,0% 0,0% | 0,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 1,1% 0,0% | 0,0% 0,4%
% Toplam 0,4% 0,0% | 0,0% 0,4%
Sayl 2 2 0 4
OTURMA | % UYUMA (EBEVEYN) 50,0% 50,0% | 0,0% | 100,0%
ODASI % KONUT TIPi 2,2% 1,4% | 0,0% 1,4%
% Toplam 0,7% 0,7% | 0,0% 1,4%
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Tablo 50’'nin Devamidir.

Sayi 79 128 44 251
YATAK | % UYUMA (EBEVEYN) 31,5% | 51,0% | 17,5% | 100,0%
ODASI % KONUT TIPI 85,9% |92,1% | 88,0% | 89,3%
% Toplam 28,1% | 45,6% | 15,7% | 89,3%
Sayi 3 2 2 7
COCUK | % UYUMA (EBEVEYN) 42,9% | 28,6% | 28,6% | 100,0%
ODASI | % KONUT TiPI 3,3% 1,4% | 4,0% 2,5%
% Toplam 1,1% 0,7% | 0,7% 2,5%
Sayl 4 5 2 11
BANYO | Yo UYUMA (EBEVEYN) 36,4% | 45,5% | 18,2% | 100,0%
% KONUT TiPI 4,3% 3,6% | 4,0% 3,9%
% Toplam 1,4% 1,8% 0,7% 3,9%
Sayl 1 0 0 1
BALKON 7o UYUMA (EBEVEYN) | 100,0% | 0,0% | 0,0% | 100,0%
% KONUT TiPi 1,1% 0,0% | 0,0% 0,4%
% Toplam 0,4% 0,0% | 0,0% 0,4%
Sayi 92 139 50 281
TOPLAM | " Toplam 32,7% | 49,5% | 17,8% | 100,0%

Tablo’ya gbére ebeveyn’lerin cok blylk bir kismi “yatak odasinda” uyumayi

tercih etmektedirler. Bu oran ise %89.3tlr.

Tablo 51: Konut Tipi * Ebeveyn Uyuma Mekani Arasindaki Iliski

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Say!l 6 13 2 21
Beklenen Sayi 6,9 10,4 3,7 21,0
BOS % COCUK UYUTMA 28,6% 61,9% | 9,5% | 100,0%
% KONUT TIPI 6,5% 9,4% | 4,0% 7,5%
% Toplam 2,1% 4,6% 0,7% 7,5%
Say!l 4 6 0 10
Beklenen Sayi 3,3 4,9 1,8 10,0
SALON % COCUK UYUTMA 40,0% 60,0% | 0,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 4,3% 4,3% | 0,0% 3,6%
% Toplam 1,4% 2,1% 0,0% 3,6%
Say!l 12 1 0 13
Beklenen Sayi 4,3 6,4 2,3 13,0
g;lll\I;I;IA % GOCUK UYUTMA 92,3% 7,7% 0,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 13,0% 0,7% 0,0% 4,6%
% Toplam 4,3% 0,4% 0,0% 4,6%
Say!l 6 3 2 11
YATAK Beklenen Sayi 3,6 5,4 2,0 11,0
ODASI % GOCUK UYUTMA 54,5% 27,3% | 18,2% | 100,0%
% KONUT TIPI 6,5% 2,2% 4,0% 3,9%
% Toplam 2,1% 1,1% 0,7% 3,9%
Sayl 64 116 46 226
COCUK Beklenen Sayi 74,0 111,8 40,2 226,0
ODASI % GOCUK UYUTMA 28,3% 51,3% | 20,4% | 100,0%
% KONUT TIPI 69,6% 83,5% | 92,0% | 80,4%
% Toplam 22,8% 41,3% | 16,4% | 80,4%
Say!l 92 139 50 281
Beklenen Sayi 92,0 139,0 50,0 281,0
U % COCUK UYUTMA 32,7% 49,5% | 17,8% | 100,0%
% Toplam 32,7% 49,5% | 17,8% | 100,0%
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Tablo 51'de ise “cocuk uyutma” sorusuna katilimcilarin verdikleri cevaplar
vardir. Yapilan ki-kare uyum testinde cikan Asymp. Sig. (Anlamlilik Dederi)
p=0,000 oldugundan “Konut Tipine” gére “Cocuk Uyutma” igin kullanilan
mekan dizeyi anlamhidir. Buna gére Katilimcilarin blylk godunlugu %80.4
oraninda Cocuk uyutmak igin gocuk odasini tercih etmektedirler. Bu da

memnuniyet dlzeyine pozitif katki yapmakta oldugu degerlendirilmektedir.

3.2.2.6 Camasir Yikama ve Kurutma Mekani

Tablo 52: Konut Tipi * Camasir Yikama MekaniArasindaki Iliski

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Sayi 3 2 0 5
BOS % GAMASIR YIKAMA | 60,0% | 40,0% 0,0% 100,0%
% KONUT TIPI 3,3% 1,4% 0,0% 1,8%
% Toplam 1,1% 0,7% 0,0% 1,8%
Say! 1 0 0 1
SALON % CGAMASIR YIKAMA 100,0% | 0,0% 0,0% 100,0%
% KONUT TIPI 1,1% 0,0% 0,0% 0,4%
% Toplam 0,4% 0,0% 0,0% 0,4%
Sayi 10 4 0 14
MUTFAK % GAMASIR YIKAMA | 71,4% | 28,6% 0,0% 100,0%
% KONUT TIPI 10,9% 2,9% 0,0% 5,0%
% Toplam 3,6% 1,4% 0,0% 5,0%
Say! 2 0 0 2
% CAMASIR YIKAMA |100,0% | 0,0% 0,0% 100,0%
YATAK ODAST "\ ONUT TiPi 22% | 0,0% | 00% | 0,7%
% Toplam 0,7% 0,0% 0,0% 0,7%
Sayi 0 0 1 1
% CAMASIR YIKAMA 0,0% 0,0% [100,0% | 100,0%
e % KONUT TiPi 0,0% 0,0% 2,0% 0,4%
% Toplam 0,0% 0,0% 0,4% 0,4%
Sayi 71 130 47 248
BANYO % CAMASIR YIKAMA | 28,6% | 52,4% | 19,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 77,2% | 93,5% | 94,0% | 88,3%
% Toplam 25,3% | 46,3% | 16,7% | 88,3%
Sayi 5 3 2 10
BALKON % GAMASIR YIKAMA | 50,0% | 30,0% | 20,0% | 100,0%
% KONUT TIPI 5,4% 2,2% 4,0% 3,6%
% Toplam 1,8% 1,1% 0,7% 3,6%
Sayi 92 139 50 281
Toplam % CAMASIR YIKAMA | 32,7% | 49,5% | 17,8% | 100,0%
% Toplam 32,7% | 49,5% | 17,8% | 100,0%

Tablo 52’de goére Camasir yikamak icin ¢ok buyldk bir kismi “Banyo”
kullanimini tercih etmektedir. Bu oran ise %88.3'tlir. Geriye kalan kismin
%>5'i “Mutfak’ta”, %3.6'sI ise “Balkon” seceneklerini isaretlemislerdir. Bunun
ise kullanimda banyo disinda alternatif mekan kullaniminin oldugu s6z

konusudur.
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Tablo 53: Konut Tipi *Camasir Kurutma Mekani Arasindaki 1liski

KULLANIM MEKANI F K Y Toplam
Sayi 4 6 1 11
% CAMASIR 36,4% | 54,5% 9,1% 100%
BOS % KONUT TiPi 43% | 43% | 2,0% | 3,9%
% Toplam 1,4% 2,1% 0,4% 3,9%
Sayi 1 2 2 5
% CAMASIR 20,0% | 40,0% | 40,0% 100%
RUEEEK % KONUT TiPi 1,1% 1,4% 4,0% 1,8%
% Toplam 0,4% 0,7% 0,7% 1,8%
Sayi 0 2 0 2
OTURMA % CAMASIR 0,0% | 100,0% | 0,0% 100%
ODASI % KONUT TipPi 0,0% 1,4% 0,0% 0,7%
% Toplam 0,0% 0,7% 0,0% 0,7%
Sayi 2 0 1 3
% CAMASIR 66,7% 0,0% 33,3% 100%
VA (e % KONUT TiPi 2,2% 0,0% 2,0% 1,1%
% Toplam 0,7% 0,0% 0,4% 1,1%
Sayi 3 1 1 5
% CAMASIR 60,0% | 20,0% | 20,0% 100%
(AXeATh o fe-R % KONUT TiPi 3,3% 0,7% 2,0% 1,8%
% Toplam 1,1% 0,4% 0,4% 1,8%
Sayl 13 17 6 36
% CAMASIR 36,1% | 47,2% | 16,7% 100%
LR % KONUT Tipi 14,1% | 12,2% | 12,0% 12,8%
% Toplam 4,6% 6,0% 2,1% 12,8%
Sayi 69 111 39 219
% CAMASIR 31,5% | 50,7% | 17,8% 100%
RALRCE % KONUT TiPi 75,0% | 79,9% | 78,0% 77,9%
% Toplam 24,6% | 39,5% | 13,9% 77,9%
Sayl 92 139 50 281
Toplam % CAMASIR 32,7% | 49,5% | 17,8% 100%
% Toplam 32,7% | 49,5% | 17,8% 100%

Tablo 53'te gére Camasir kurutmak icin kullanicilarin ¢ok buyutk bir kismi
(%77.9'u) “Balkon” tercihinde bulunmaktadir. Alternatif kullanim mekani
olarak “Banyo” secenedini isaretleyenlerin orani ise %12.8'dir. Banyo’da
kurutma tercihinde bulunan ailelerin kurutma makinelerinin oldugu birebir

de yapilan gérismelerde anlasiimaktadir.
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3.2.2.7 Misafir Agirlama Mekani
Tablo 54: Konut Tipi *Misafir Agirlama Mekani Arasindaki Iliski

KULANIM MEKANI F K Y TOPLAM
BOS Sayi 2 5 0 7

% MISAFIR 0 o 0 0

AGIRLAMA 28,6% | 71,4% | 0,0% | 100,0%

% KONUT TIPI 2,2% | 3,6% | 0,0% | 2,5%

% Toplam 0,7% | 1,8% | 0,0% 2,5%
SALON Sayi 65 116 43 224

—

A/"éﬂ{lf:;ﬂ" 29,0% | 51,8% | 19,2% | 100,0%

% KONUT TIPI 70,7% | 83,5% | 86,0% | 79,7%

% Toplam 23,1% | 41,3% | 15,3% | 79,7%
MUTFAK Say!i 3 3 1 7

—

A{OGQ/IRIE:I\I/:IIAR 42,9% | 42,9% | 14,3% | 100,0%

% KONUT TIPI 3,3% | 2,2% | 2,0% 2,5%

% Toplam 1,1% | 1,1% 4% 2,5%
OTURMA Sayi 19 11 5 35
ODASI % MISAFIR

v o) 0, 0, 0,

AGIRLAMA 54,3% | 31,4% | 14,3% | 100,0%

% KONUT TIPI 20,7% | 7,9% | 10,0% | 12,5%

% Toplam 6,8% | 3,9% | 1,8% | 12,5%
COCUK Sayl 3 4 1 8
ODASI % MISAFIR

% [0} 0, o) o)

AGIRLAMA 37,5% | 50,0% | 12,5% | 100,0%

% KONUT TiPi 3,3% | 2,9% | 2,0% | 2,8%

% Toplam 1,1% 1,4% 4% 2,8%
TOPLAM Sayi 92 139 50 281

% MISAFIR 0 o 0 0

AGIRLAMA 32,7% | 49,5% | 17,8% | 100,0%

% KONUT TIPI 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

% Toplam 32,7% | 49,5% | 17,8% | 100,0%

Tablo 54'te “Konut Tipine” gore “Misafir Agirlama” nin evin hangi bélimde
gerceklestirildigine dair bilgiler goridlmektedir. Her (¢ konut tipinde de
misafir adirlamadaki kullanim alani olarak “Salon” g6zikmektedir.
Katilimcilarin oranlari incelendiginde K tipi bloklarda %41.3’G, F tipi bloklarin
%?23.1'i, Y tipi bloklarin ise ©%15.3'4 "“Salon” kullanimini tercih
etmektedirler. Bu grafikten de anlasilacagr Gzere  Ulkemizdeki
misafirperverlik anlayisina paralel Gélcilk TOKI Konutlarinda eve gelen
misafiri evin en glzel ve en ferah yerinde agirlama istedi oldukca yogundur.
Ayrica katiimcilarin  tek noktaya dodgru yonelmeleri memnuniyet

istatistiklerine de 6nemli bir etki saglayacadi aciktir.
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3.2.3 Konut Yerlesim ve Kullanim Memnuniyetinin Degerlendirilmesi

TOKI konutlarina ait odalarin yerlesim planlari Ek-C'te géziikmektedir. Buna
gbre F tipi bloklardaki oda sayisindaki azlik (2+1) kullanicilarin bazi
sorularda verdigi cevaplarda diger konut tiplerine nazaran farkliik arz
etmektedir. Calismanin bu béliminde konutun yerlesim plani ve kullanimi
arasindaki iliskinin memnuniyet dizeyinde arastirilmasi gercgeklestirilmistir.
Bilindigi Gzere memnuniyeti etkileyen faktdrlerden biriside musterinin sahip
oldugu malin makul fiyat 6lglisinde olmasinin yani sira kullanish olmasi ve
dayaniklihgidir.  Amacina hizmet etmeyen ticari esya, ne olursa olsun

bireyin tatmin duygusunu tamamlayamayacaktir.

3.2.3.1 Konut Tipine Gore Konut Oda Sayisi ve Bilyiikliigiinden

Memnuniyet

Tablo 55: Konut Tipi *Oda Sayisi ve Biiyiikliigiinii Yeterli Bulma

F K Y TOPLAM
sayi 40 106 43 189
EVET 3 3 3 7
(a) % Toplam 14,2% | 37,7% | 15,3% 67,3%
ODA SAYISINI L Say! 2 4 1 /
YETERLI LG el % Toplam 0,7%| 1,4%| 0,4% 2,5%
BULUYORUM p— 0 59 3 85
HAYIR % Toplam [JIIBRE 10.3%| 2,1% 30,2%
sayi 92 139 50 281
TOPLAM % Toplam | 32,7%]| 49,5%]17,8% 100,0%
Sayi 0 1 1 2
BOS Y ; 3 ; 5
(b) Toplam 0,0% 0,4% | 0,4% 0,7%
ODA SAYISINI | -\ Sayi 53 104 30 187
YETERLI Toplam - 37,0% | 10,7% 66,5%
BULUYORUM S 4 11 c 20
ANCAK ODALAR |fFikRiM YOK >2Y!
DAHA BUYUK Toplam 1,4% 3,9% | 1,8% 7,1%
OLMALIDIR sayi 35 23 14 72
HAYIR
Toplam 12,5% | 8,2% | 5,0% 25,6%
Sayi 92 139 50 281
TOPLAM y _ . _ -
Toplam 32,7% | 49,5% | 17,8% 100,0%

Tablo 55(a)’ye gore Ki-kare dederi 0,000 olup kabul edilebilir dizeydedir.
Oda Sayisini yeterli bulunma durumlar incelendiginde “EVET” cevabi
verenlerin F bloklarda %14.2, K Bloklarda %37.7, K Tipi bloklarda ise
%15.3 oldugu gorilmektedir. Bu konuda “HAYIR” diyenlerin ylzdelerinde
ise F tipi bloklarda %17.8, K Tipi bloklarda %10.3, Y tipi Bloklarda ise %?2.1
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oldugu goriulmektedir. Buradan su cikarim yapilmaktadir: F bloklarin oda
sayisini yeterli bulmadiklari dolayisiyla “HAYIR” cevabi verdikleri bunun
sebebinin ise yapilan gérismelerde “baslarini sokacak yuva” aradiklar igin
konut satin aldiklarini ve gelir diizeyleri de géz 6nliinde bulunduruldugunda
daha fazla bir beklentilerinin olmadiklari agiklanmaktadir. Oysaki K ve F

bloklarda durum tam tersi gérilmektedir.

Tablo 55(b)’ye gore Ki-kare dederi 0,011 olup kabul edilebilir dizeydedir.
Bu tabloda katilimcilar Tablo 28.1°de verdikleri cevaba istinaden “Oda
Buyuklugli” nU dederlendirmektedirler. Buna gore katilicilarin  buyldk
cogunlugu (%66.5) bu soruya “EVET” cevabi vermektedirler. “HAYIR”
diyenlerin orani ise %25.6 “FIKRIM YOK” cevabi verenlerin orani ise
%7.1'dir. Her iki tabloya dikkatli bakildiginda K tipi konutlardaki “EVET”
cevabinin ayni paralellikte oldugu halde F Tipinde bu oran artis gosterirken
(%18.9), Y tipi Bloklarda azalis (%10.7) gdstermektedir. Bu da sunu
gbstermektedir ki F tipi bloklarin oda kullanimi Y tipi Bloklara gore elverisli
degdildir. Bu da konut memnuniyet oranlarinin K ve Y Tipi konutlara goére

farkl olduklarini géstermektedir.

3.2.3.2 Gelir Diizeyine Gore Konut Oda Sayisi ve Biiyiikliigiinden

Memnuniyet

Tablo 56: Gelir Diizeyi *Konut Oda Sayisi ve Biiyiikliigii Memnuniyet

GELIR DUZEYI (TL) EVET FI\'((;EM HAYIR | TOPLAM
e Sayi 19 1 20 40
% Toplam 6,8% 4% 7,12% 14,2%
10012000 Sayi 74 3 37 114
% Toplam 26,3% 1,1% 132% | 40,6%
2001-3000 Sayi 60 2 17 79
% Toplam 21,4% 7% 6,05% 28,1%
3001-4000 =ay 19 ! > 25
% Toplam 6,8% 4% 1,8% 8,9%
DIGER Say! 17 0 6 23
% Toplam 6,05% 0,0% 2,14% 8,2%
- Say! 189 7 85 281
% Toplam 67,3% 2,5% 30,2% | 100,0%

Tablo’da “Oda sayisinin yeterli olup olmadigi” sorusuna verilen cevabin

“Gelir Faktorta” ile iligskisi incelenmektedir. Buna goére gelir dlzeyi
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go6zetmeksizin katilimcilarin blyik c¢odgunlugu bu soruya “EVET” cevabi
vermektedir. Sekli inceledigimizde; 1001-2000 TL arasi kazanan katilimcilar
%?26.3, 2001-3000 TL aras! kazanan katilimcilarin orani %21.4, 500-1000
TL ile 3001-4000 TL aras! kazanan katilimcilar %6.8 ve kazanglarini “Diger”
olarak belirten katilmcilarin ise orani %6.05'dir. "HAYIR” diyenlerin oranlari
incelenecek olursa 500-1000 TL arasi kazanan katilimcilar %7.12, 1001-
2000 TL arasi kazanan katilimcilarin orani %13.2, 2001-3000 TL arasi
kazanan katilimcilarin orani %6.05, 3001-4000 TL arasi kazanan katilimcilar
%1.8 ve kazanclarini “Diger” olarak belirten katilimcilarin ise orani
%?2.14'dir.

3.2.3.3 Egitim Durumuna Gore Konut Oda Sayisi ve Bilyiikliigiinden
Memnuniyet

Tablo 57: Egitim Durumu *Konut Oda Sayisi ve Biiyiikliigii

ILK | ORTA | LISE ONI [Y.L/DOK.| TOPLAM

San 43 71 31 42 2 189

EVET | vizde (%) | 1590%| 2530%| 11,00%| 1490% |  0,70%| 67,30%
FiKRIM |52 2 ° 2 0 0 !
VOR Yizde () | O70%| 110%|  070%| 000%| 000%| 250%
Say 34 29 9 11 2 85

HAYIR | Yizde () | 1210%| 1030%| 320%| 3,90%| 0,70% | 30,20%
Say, 79 103 42 53 4 281

TOPLAM | Yizdo (%) | 26-10%| 36,70% | 1490%| 18,80%|  140%| 100,00%

Tablo 57'de “Oda Sayisini Yeterli” bulanlarin memnuniyet duzeylerinin
“Egitim Seviyeleri” faktorl ile yapilan analizinde “EVET” cevabi veren
ilkogretim mezunu katilimcilarin orani %15.3, Ortadgretim mezunu olanlarin
%?25.3, Lise mezunu olanlarin %11, Universite mezunu olanlarin %14.9,
Ylksek Lisans ve Doktora yapanlarin yuzdesi ise 0.7'dir. Tum katilimcilarin
toplam “EVET” cevaplarinin orani ise %67.3tir. Bu sonug¢ Tablo 28.1'de
“Konut Tipi” faktérinde "“EVET” cevabi verenlerin oranlari ile ayni

citkmaktadir.

3.2.3.4 Hane Halki Sayisina Gore Konut Oda Sayisi ve
Biiyiikliigiinden Memnuniyet
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Tablo 58: Hane Halki Sayisi *Oda Sayisi Arasindaki Iliski

Kisi sAYISI 1 2 3 4 5+ |Toplam
EVET Say! 6 27 60 71 25 189
% Toplam [2,1% [ 9,6% [21,4% | 25,3% ]| 8,9% | 67,3%

FIKRIM |Sayi 0 1 2 4 0 7
YOK % Toplam | 0,0% | 0,4% 0,7% 1,4% ]| 0,0% 2,5%
HAYIR |SaY! 0 8 24 45 8 85
% Toplam [0,0% | 2,8% | 8,5% | 16,0% | 2,8% | 30,2%

Sayi 6 36 86 120 33 281
TOPLAM o/ Toplam [2,1% ] 12,8% | 30,6% | 42,7%11,7% | 100,0%

Tablo 58'de gére “Oda Sayisini Yeterli Buluyorum” cevabinin “Hane Halki
Sayisi” na gore dagiimlari incelendiginde evde tek basina yasayanlarin bu
soruya verdikleri “EVET” cevabinin %2.1 oldugu, 2 kisi oturanlarin %9.6
oldugu, 3 kisi oturanlarin %21.4 oldugu, 4 kisi oturanlarin %25.3 oldugu 5
ve daha Ustl yasayanlarin ise %8.9 oldugu ve hepsinin toplamda %67.3'U
olusturduklari gérilmektedir. “FIKRIM YOK” cevabi veren katihmcinin ¢ok az
oldugu gorilmekle birlikte “HAYIR” diyen %30.2'lik katilimcilarin dagilimlari
ise su sekildedir; 2 kisi oturanlarin %?2.8 oldugu, 3 Kisi oturanlarin %8.4
oldugu, 4 kisi oturanlarin %16 oldugu 5 ve daha Ustl yasayanlarin ise
%?2.8'dir. Dikkat cekici husus katilimcilarin en fazla oldugu (71 kisi) hane
halki sayisi 4’dlir ve buradakiler “Hayir” seklinde net cevap vermelerinin ise
hane halki sayisi blytk oldugunda “oda sayisini” uygun bulmadiklar

dederlendirilmektedir.

3.2.3.5 Konut Tipine Gore Odalarin Kullanim Rahathgindan

Memnuniyet

Tablo 59'da gore Ki-kare dederi 0,000 olup kabul edilebilir diizeydedir. Her
Uc¢ konut tipine goére soru dederlendirildiginde %61,3'0 “HAYIR” cevabi

vermistir.
Tablo 59: Konut Tipi *Oda Genisligi Arasindaki Iligki

F K Y TOPLAM

Say! 2 0 0 2

BOS % Toplam | 0,7%]| 0.0%| 0.0%| 0,7%
EVET Sayl 26 38 29 93
% Toplam 9,3% | 13,5% | 10,3% | 33,1%

FIKRIM |Sayi 3 6 4 13
YOK % Toplam 1,1% 2,1% 1,4% 4,6%
Sayl 61 95 17 173

HAYIR % Toplam 21,7% | 33,8% 6,0% | 61,6%
Sayi 92 139 50 281

TOPLAM I roplam | 32,7%| 49.5%| 17.8%] 100,0%
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Tablo incelendiginde Y tipi konutlarin bu soruya verdikleri cevap diger F ve K
tipi konutlara goére farkhdir. Y tipi bloklarda oturan katilimcilarin “EVET”
orani %10.3 iken “HAYIR” orani %6'dir. Bu da katilimcilardan F ve K tipi
konutlarda oturanlarin oda m2 odlgllerinin esyalarini sigdirabilme konusunda
Y bloklara gére dezavantajli olduklarini bunun da memnuniyetlerini

etkiledikleri degerlendiriimektedir.

3.2.3.6 Konut Tipine Gore Ses ve Isi izolasyonlarindan Memnuniyet

Tablo 60: Konut Tipi *Ses ve Isi izolasyonundan Memnuniyet

KONUT TiPi TOPLAM
F K Y
Say! 0 2 1 3
e % Toplam 0,0% 0,7%| 0,4% 1,1%
Sayi 47 82 24 153
%IZ‘g)LSAESSYONU ivi EVET % Toplam 16,7%| 29,2%| 8,5%| 54,4%
DEGIL FIKRIM [Sayi 12 17 5 34
YOK % Toplam 4,3% 6,0%| 1,8%| 12,1%
Sayi 33 38 20 91
HAYIR I/ Toplam 11,7% 13,5% | 7,1%/| 32,4%
Sayi 92 139 50 281
TOPLAM % Toplam 32,7% 49,5%| 17,8% | 100,0%
Say! 0 2 1 3
e % Toplam 0,0% 0,7%| 0,4% 1,1%
Sayi 51 76 23 150
%:%E:;YONU ivi EVET % Toplam 18,1%|  27.0%| 8.2%| 53,4%
DEGIL FIKRIM [Sayi 9 18 5 32
YOK % Toplam 3,2% 6,4% | 1,8%| 11,4%
Say! 32 43 21 96
HAYIR I/ Toplam 11,4% 15,3% ]| 7,5%| 34,2%
Sayi 92 139 50 281
UelAE L % Toplam 32,7% 49,5%| 17,8% | 100,0%

Tablo 60’da “Konut Tipine” gére “Ses ve IsI” Izolasyonu memnuniyet iliskisi
incelenmistir. Bir konutta 1sI izolasyonu aranilan &zelliklerin en basindan
gelmektedir. Her ne kadar konut, kullanicilara gerek fiyati, gerek konumu
gerekse goérinimuUu c¢ekici gelse de konut aliminda 1si ya da ses

izolasyonlarinin kalitesi irdelenmeden alinmamaktadir.

Golciik TOKI konutlarinin duvar ve dis cephe mantolama sisteminde oda igi
tavan ve taban ayrica duvarlar icten ve nem alacak yerleri “Strafor”
malzeme kullanilarak 1si izolasyonlari yapilmistir. Buna gére her odada
mutlaka 1s1 igin “strafor” isimli malzeme kullaniimaktadir. Ses izolasyonu
konusunda ise yeterli malzeme kullanildigi sdéylenememektedir. Tablodaki
istatistik dagilimlari konut tipine goére incelenecek olursa, katilimcilarin

yarisindan biraz fazlasi Ses ve Isi izolasyonlarini iyi bulmadiklari sonucu
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cikmaktadir. Bunun orani ise %53.4'dlr. Bilindigi Uzere ses izolasyonu
mahremiyet acisindan da 6énem arz etmektedir. Arastirmada katilimcilarin
genelde sikayet ettikleri hususlarin basinda gelmektedir izolasyon
problemleri dolayisiyla bu sorun memnuniyet oranlarini etkilemede 6nemli

bir olglt olarak degerlendirilmektedir.

3.2.3.7 Konut Tipine Gore Balkon Kullanimindan Memnuniyet

Tablo 61: Konut Tipi *Balkon Ihtiyacindan Memnuniyet

F K Y | TOPLAM
BOS Sayl 0 0 1 1
% Toplam | 0,0%  0,0% 0,4%|  0,4%

EVET Say!l 25 64 35 124
VET % Toplam | 8,9% 22,8%  12,5%| 44,1%
FIKRIM  Sayi 3 10 3 16
YOK % Toplam | 1,1% 3,6% 1,1%|  57%
Say! 64| 65 11 140

HAYIR o Toplam | 22,8% 23,1% 3,9%| 49,8%
Say! 92 139 50 281

TOPLAM o “roplam | 32,7% 49,5% 17,8% | 100,0%

Tablo 61’e gore Ki-kare dederi 0,000 olup kabul edilebilir dizeydedir.
Tabloya goére balkon kullaniminin ihtiyaglari  karsilama oranlar
incelendiginde katilimcilarin konut tipi faktéri de g6z onine alindiginda
%49.82'inin “HAYIR"” dediklerini gérmekteyiz. “EVET” diyenlerin orani ise
%44.1'dir. Bu dederler birbirlerine yakin olmakla birlikte farklilik su sekilde
gorilmektedir; birincisi F Bloklarda oturan katilimcilarin blyidk cogunlugu
sahip olduklan balkonun ihtiyaclarini karsilamadigini, oysaki Y tipi bloklarda
tam tersi olarak ihtiyaclarini karsiladigi sonucu ¢ikmaktadir. K tipi bloklarda

ise olumlu ve olumsuz cevap verenler esit oranda gézikmektedir.

GUnumuzde balkonlar artik evin bir odasi gibi sosyal hayatimizin é6nemli bir
yeri haline gelmistir. Ozellikle baharda ve yazin kullanimin daha sik oldugu
balkonlar; ferahlama, yemek yeme, camasir kurutma, sosyallesme yerleri
haline gelmektedir. Dolayisiyla farkl konut tiplerinde farkli géruslerin olmasi
balkon m2 Odlcllerinin ihtiyaglara cevap verme oranlarini etkileri

sebebiyledir.
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3.2.4 Konutta Yapilan Tadilatin Memnuniyet Acisindan

Degerlendirilmesi

3.2.4.1 Konut Tadilatinin Gelir Diizeyi Acisindan Degerlendirilmesi

Tablo 62: Konut Tadilati *Gelir Diizeyi Arasindaki Iligki

500- | 1001- | 2001- | 3001- | DIGER TOPLAM
1000 | 2000 | 3000 | 4000
HAYIR 8,2%| 18,1%| 9,6%| 2,1%| 2,8%| 40,9%
YAPMAYI DUSUNDUM, 2,1%| 4,6%| 2,5%| 1,1% 10,3%
YAPAMADIM
EVET 3,9%| 17,8%/| 16,0%]| 5,7%]| 5,3%| 48,8%
TOPLAM 14,2% | 40,6% | 28,1%| 8,9%| 8,2%]100,0%

Tablo 62’'ye gore Ki-kare dedgeri 0,027 olup kabul edilebilir dizeydedir.
Tabloya gore; katilimcilarin %40.9'u herhangi bir tadilat degisikligi
yapmadigini, %10.3'Gnin yapmay! dldstndigind ama gelir nedeniyle
yapamadigini, %48.8'inin ise konutlarinda tadilat yaptirdiklarini beyan
etmislerdir. Bolgesine gore konut fiyatlarinin  yiksek oldugunun
degerlendirildi§i TOKI konutlarinda (2006 yili konut satis arali§i 82.000-
106.000TL'dir), kullanicilar 96, 108 ve 120 ay vadeli geri 6demeli konutlarin
taksitlerini 6demeye calisirlarken ayni anda kendilerine goére eksik bulduklari
konut tadilatlarinin  bir kismini yapmaya calismis diger kismini ise
olanaksizliklar sebebiyle gerceklestirememistir. Oysaki TOKi’nin sosyal
konut insa etme sdz ve sloganlarinda musteri ihtiyaglarini asgari dizeyde
karsilayacak konut teslim etmesi gerekmektedir. Konutta kullanilan
malzemelerin kalitesinden tutun diger eksikliklerin tamamlanma cabalari,
hayatinda belki bir tane ev sahibi olacak kullanicilari tatmin (memnuniyet)
etmede eksik kalmaktadir.

3.2.4.2 Konut Tadilatinin Konut Tipine Gore Degerlemesi
Tablo 63: Konut Tadilati *Konut Tipi Arasindaki Iliski

F K Y TOPLAM
Sayi 53 46 16 115
HAYIR Beklenen Sayi 37,7 | 56,9 | 20,5 | 115,0
% Toplam 18,9% | 16,4% | 5,7% | 40,9%
YAPMAYI DUSUNDUM, Sayi 5 19 5 29
YAPAMADIM Beklenen Sayi 9,5 14,3 5,2 29,0
% Toplam 1,8% | 6,8% | 1,8% | 10,3%
Sayi 34 74 29 137
EVET Beklenen Sayi 44,9 67,8 24,4 137,0
% Toplam 12,1% | 26,3% | 10,3% | 48,8%
Beklenen Sayi 92,0 | 139,0 | 50,0 281,0
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Tablo 63’e gore Ki-kare dederi 0,002 olup kabul edilebilir diuzeydedir.
Tabloya goére konutunda tadilat yapan K tipi konutlarin ylzde oranlarinin
diger konut tiplerine oranla daha fazla oldugu goérilmektedir (%26,3).
“HAYIR” cevabi veren F tipi blok kullanicilarinda ise oran %18,9'dur. TOKI
tarafindan yaptirilan “F bloklar” alt gelir grubu vatandaslarin disintldigu
sosyal konut projesidir. Bu konutlara sahip olanlarin geri 6deme yillari K ve
Y bloklarina gére farkhdir. K ve Y tipi bloklarda geri 6deme slireleri 8, 9 ve
10 yil iken (%10, %15 ve %25 pesinath) F bloklarinda ise geri 6deme yih 20
yila cikmaktadir. Dolayisiyla alt gelir grubu vatandaslarin kira éder gibi ev
sahibi yapilmasi amaclanmistir. F bloklarin geri 6deme kolayhdi olmasina
ragmen, gelir azligi sebebiyle evlerinde tadilat yapamadiklari gorilmektedir.
Y bloklarinda da K bloklarinda oldugu gibi tadilat degisikligi yapma orani

yapamama oranindan ylksektir.

3.2.4.3 Konut Tadilatinin Miilkiyet Durumuna Gore Degerlemesi
Tablo 64: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iliski-1

KIRACI | HAK |AILEME| AiLE | DIGER |TOPLAM
SAHiBi | AiT DISI
Sayi 34 164 24 1 1 224
BOS % Soru 15,20% | 73,20% | 10,70% | 0,40% | 0,40% |100,00%
% Toplam | 12/10% | 58,40% | 8,50% | 0,40% | 0,40% |79,70%
DEGiSIKLIK |Say! 16 30 7 2 2 57
YAPMAYA % Soru | 28:10% | 52,60% | 12,30% | 3,50% | 3,50% |100,00%
GEREK YOK [, " 1 -m | 5:70% |10,70% | 2,50% | 0,70% | 0,70% |20,30%
Sayi 50 194 31 3 3 281
TOPLAM
% Toplam | 17/80% | 69,00% | 11,00% | 1,10% | 1,10% |100,00%

Tablo 64’e gore Ki-kare dederi 0,004 olup kabul edilebilir dizeydedir.
Konutu kullananlara “milkiyet durum” lar sorularak “daha fazla imkan
(maddi gelir) olsa tadilat yoninde nasil bir degisiklik yapardiniz?” sorusu
Ankette (Ek-B; 25. Soru) yoneltiimis, katilimcilarin; %79'u  “Dedisiklik

yapmaya gerek yok” secenedini isaretlememis "“BOS” secenedini

isaretleyerek asagidaki tabloda yer alan cevap siklarindan kendilerine uygun

olanlari segmislerdir. Bunlarin tablolar asagida verilmistir.
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Tablo 65: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iligki-2

KIRACI | HAK | AILEME| AILE | DIGER |TOPLAM
SAHIBI | AilT DISI
Sayi 45 147 23 2 3 220
BOS % Soru 20,50% | 66,80% | 10,50% | 0,90% | 1,40% |100,00%
% Toplam | 16,00% | 52,30% | 8,20% | 0,70% | 1,10% |78,30%
SALON % Soru 8,20% | 77,00% | 13,10% | 1,60% | 0,00% |100,00%
% Toplam | 1,80% | 16,70% | 2,80% | 0,40% | 0,00% |21,70%
Say 50 194 31 3 3 281
TOPLAM
% Toplam | 17,80% | 69,00% | 11,00% | 1,10% | 1,10% [100,00%
Tablo 66: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iliski-3
KIRACI HAK | AILEME | AILE DIGER |[TOPLAM
SAHIBI AIT DISI
Say 48 159 25 2 2 236
BOS % Soru 20,30% | 67,40% | 10,60% | 0,80% | 0,80% |100,00%
% Toplam | 17,10% | 56,60% | 8,90% | 0,70% | 0,70% |84,00%
Say 2 35 6 1 1 45
gTD‘;';;"A % Soru 4,40% | 77,80% | 13,30% | 2,20% | 2,20% |100,00%
% Toplam | 0,70% | 12,50% | 2,10% | 0,40% | 0,40% |[16,00%
Ll % Toplam | 17,80% | 69,00% | 11,00% | 1,10% | 1,10% |100,00%
Tablo 67: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iliski-4
KIRACI | HAK |AILEME | AILE |DIGER |TOPLAM
SAHIBI | AiIT DISI
sos Sayi 36 108 17 2 2 165
% Soru 21,80% | 65,50% | 10,30% | 1,20% | 1,20% |100,00%
% Toplam | 12,80% | 38,40% | 6,00% | 0,70% | 0,70% |58,70%
Sayi 14 86 14 1 1 116
BANYOVE I, "o . | 12,10% | 74,10% | 12,10% | 0,90% | 0,90% |100,00%
TUVALET 0
% Toplam | 3:00% | 30,60% | 5,00% | 0,40% | 0,40% |41,30%
S 50 194 31 3 3 281
TOPLAM ayl
% Toplam | 17/80% [ 69,00% | 11,00% | 1,10% | 1,10% |100,00%
Tablo 68: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iliski-5
KIRACI |[HAK  |AILEME | AILE |DIGER |TOPLAM
SAHIBI |AiT DISI
Sayi 36 84 14 2 3 139
BOS % Soru 25,90% | 60,40% | 10,10% | 1,40% | 2,20% |100,00%
% Toplam | 12/80% | 29,90% | 5,00% | 0,70% | 1,10% |[49,50%
Sayi 14 110 17 1 0 142
MUTFAK % Soru 9,90% | 77,50% | 12,00% | 0,70% | 0,00% |100,00%
% Toplam | 5:00% | 39,10% | 6,00% | 0,40% | 0,00% [50,50%
Sayi 50 194 31 3 3 281
TOPLAM 17,80% | 69,00% | 11,00% | 1,10% | 1,10% |100,00%
% Toplam oY or bl Bislishioy i oY
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Tablo 69: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki 1liski-6

KIRACI | HAK | AILEME| AILE | DIGER |TOPLAM
SAHiBi | AiIT DISI
Say! 44 159 26 3 3 235
BOS % Soru 18,70% | 67,70% | 11,10% | 1,30% | 1,30% |100,00%
% Toplam | 15/70% | 56,60% | 9,30% | 1,10% | 1,10% |83,60%
Say) 6 35 5 0 0 46
goD(I:\gII( % Soru 13,00% | 76,10% | 10,90% | 0,00% | 0,00% |100,00%
% Toplam | 2/10% | 12,50% | 1,80% | 0,00% | 0,00% [16,40%
. 50 194 31 3 3 281
TOPLAM Y
% Toplam | 17,80% | 69,00% | 11,00% | 1,10% | 1,10% [100,00%
Tablo 70: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iligki-7
KIRACI | HAK |AILEME | AiILE | DIGER |TOPLAM
SAHIBI | AiT DISI
Sayi 36 109 20 2 3 170
BOS % Sort 21,20% | 64,10% | 11,80% | 1,20% | 1,80% |100,00%
% Toplam | 12:80% | 38,80% | 7,10% | 0,70% | 1,10% [60,50%
Say: 14 85 11 1 0 111
;%gmesi % Sort 12,60% | 76,60% | 9,90% | 0,90% | 0,00% |100,00%
% Toplam | 5:00% | 30,20% | 3,90% | 0,40% | 0,00% [39,50%
e 50 194 31 3 3 281
TOPLAM y _ _ _ _ - _
% Toplam 17,80% | 69,00% | 11,00% 1,10% 1,10% |100,00%
Tablo 71: Miilkiyet Durumu *Imkan Olgiitii Arasindaki Iliski-8
KIRACI | HAK |AILEME| AILE | DIGER |TOPLAM
SAHIiBi | AIT DISI
Say! 41 119 19 2 3 184
BOS % Soru 22,30% | 64,70% | 10,30% | 1,10% | 1,60% |100,00%
% Toplam | 14,60% | 42,30% | 6,80% | 0,70% | 1,10% |65,50%
7 12 1 7
ANTREYE say ° > 0 °
GOMME % Soru 9,30% | 77,30% | 12,40% | 1,00% | 0,00% |100,00%
DOLAP % Toplam | 3,20% | 26,70% | 4,30% | 0,40% | 0,00% |34,50%
Say! 50 194 31 3 3 281
e % Toplam | 17,80% | 69,00% | 11,00% | 1.,10% | 1,10% | 100,00%
Tablo 72: Miilkiyet Durumu *Imkan Olciitii Arasindaki Iliski-9
KIRACI | HAK |AILEME| AiLE | DIGER |TOPLAM
SAHIBI | AIT DISI
Say! 45 169 27 2 3 246
BOS % Soru 18,30% | 68,70% | 11,00% | 0,80% | 1,20% |100,00%
% Toplam | 16/00%| 60,10%| 9,60%| 0,70%| 1,10%|87,50%
Sayi 5 25 4 1 0 35
PN ar % Soru 14,30% | 71,40%| 11,40%| 2,90%| 0,00% |100,00%
% Toplam | 1/80%| 890%| 1,40%| 0,40%| 0,00% |12,50%
50 194 31 3 3 281
TOPLAM Say!
% Toplam | 17/80%| 69,00%| 11,00%| 1,10%| 1,10%100,00%
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Tablo 73: Miilkiyet Durumu *Imkan Olgiitii Arasindaki Iliski-10
KIRACI | HAK | AILE AILE | DIGER |TOPLAM
SAHIBI DISI
Sayl 45 159 29 3 3 239
BOS Soru 18,80% | 66,50% | 12,10% | 1,30% | 1,30% |100,00%
Toplam 16,00% | 56,60% | 10,30% | 1,10% | 1,10% |85,10%
Sayi 5 35 2 0 0 42
DidER Soru 11,90% | 83,30% | 4,80%| 0,00%| 0,00% |100,00%
Toplam 1,80% | 12,50%| 0,70%| 0,00%| 0,00% | 14,90%
Say! 50 194 31 3 3 281
TOPLAM 5 5 5 5 5 5
Toplam 17,80% | 69,00% | 11,00% 1,10% 1,10% | 100,00%
Yukaridaki tablolarda katilimcilar birden fazla sikki isaretleyebilecekleri

sekilde sorulmus olan anketteki 25. Sorunun cevaplarina dair capraz tablo
(Cross-table)

katilmcilarin  hangi

istatistik dagilimlari verilmektedir. Buna goére cogunlukla
konut miulkiyet durumuna sahip olurlarsa olsunlar
“Degisiklik yapmaya gerek yok” sikkini isaretlemeyip en azindan diger bir
sikki isaretlemeyi tercih ettikleri gorilmektedir. Dadilimlara bakildiginda
“Mutfak” ve “"Gémme Dolap” tercihlerinde Ki-kare degerleri 0,002 ve 0,05
olup kabul edilebilir dizeyde, anlamli bir iliski bulunmaktadir. Her ikisinin
yluzdeleri ise “Mutfak” icin katiimcilarin %50.5'u, "Gémme Dolap” tercih
edenlerin ise %34.5’'u bu tadilatlari imkan olsa yapmay! disidndiklerini
sOylemektedirler. Diger oranlar ise su sekildedir; “Salon” diyenlerin orani
%?21.7, “Oturma odas!” diyenlerin orani %16, “Banyo ve Tuvalet” diyenlerin
orani %41.3, “"Cocuk odasinda” diyenlerin orani %16,4, “Pencere demiri
taktirirdim” diyenlerin orani %12.5, “Odalarin yer désemelerini degistirdim”

diyenlerin orani %39.5, “Diger” diyenlerin orani ise %14.9'dur.

Buradan su sonug¢ cikmaktadir. Gerek insa esnasinda gerekse teslimattan
sonra yasanilan sorunlar ve konut kullanicisinin ihtiyacina gore tadilat ya da
bazi malzemelerin kalitesizliginden sikayet ya da estetik gérinime sahip
olmayan dayaniksiz dolap veya ev malzemeleri kullanicillarin memnuniyet
dizeylerini etkilemektedir. En cok ise mutfak’ta, banyo ve tuvalette, antreye
(giris holl) gédmme dolap ihtiyact olarak goérilmektedir. Memnuniyetin
arttirllabilmesi igin bundan sonra uretilecek olan konutlarda bu hususlar g6z
ontnde bulundurulmasi muisteri memnuniyetleri acisindan daha yerinde

olacaktir.
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3.2.5 Konutta Oturma Sebeplerine Gére Konut Memnuniyetinin

Degerlendirilmesi

Tablo 74: TOKI Konutlarinda Oturma Sebebinin Dagilim Tablosu

S.NO SORULAN SORU CEVAP |FREKANS| % YUZDE

BOS 1 0,4
1 Baska Konutum Olmadigi | EVET 188 66,9
Igin Mecburen KARARSIZ 23 8,2
HAYIR 69 24,6

. . BOS 5 1,8
S eetne ok Ve [ever | o7 |33
oldugu igin KARARSIZ 38 13,5
HAYIR 146 52

Konut Cevresi Dlzenli BOS 2 0.7

3 | Cevre Ve Hava Temiz I BNV L2 =l
Oldugu igin KARARSIZ 29 10,3
HAYIR 126 44,8

Ev Kiralari Diger BOS 13 4,6
Bolgelere Gore Dusik EVET 62 22,1
oldugu igin KARARSIZ 56 19,9
HAYIR 150 53,4

BOS 3 1,1
5 Konutlar Depreme EVET 186 66,2
Dayanikh Oldugu Igin KARARSIZ 31 11
HAYIR 61 21,7

BOS 7 2,5
Burada Akrabalarim EVET 52 18,5
Oturdugu icin KARARSIZ 38 13,5
HAYIR 184 65,5

L BOS 4 1,4
e [ever |53 | i
Oldugu icin KARARSIZ 54 19,2
HAYIR 170 60,5

Buradaki Insanlari BOS ! 2,5
Kendime Yakin Buldugum EVET >8 20,6
fcin KARARSIZ 58 20,6
HAYIR 158 56,2

BOS 7 2,5

Isyerime Yakin Oldugu EVET 85 30,2

Igin KARARSIZ 35 12,5
HAYIR 154 54,8

BOS 4 1,4

10 Sessiz Ve Sakin Bir; _ EVET 156 55,5
Yerlesim Yeri Oldugu Icin | KARARSIZ 21 7,5
HAYIR 100 35,6

BOS 3 1,1
11 TOKI Guvencesiyle EVET 176 62,6
Yapildigi Igin KARARSIZ 27 9,6
HAYIR 75 26,7
Tablo 74'te “Oturma Sebebi” ne goére verilen cevaplarin istatistiksel
dagilimlar goérilmektedir. Oturma tercih sebeplerine gelince (“EVET”
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istatistikleri); baska bir konutu olmadigi icin mecburen burada oturuyorum
diyenlerin orani %52, konutlari depreme dayanikh bulduklari igin oturanlarin
orani %66.2, konutlarin bulundugu yeri sessiz ve sakin bulanlarin orani
%55.6, TOKI glivencesiyle yapildigi icin oturma tercihinde bulunanlarin

orani %62.7'dir. Bunlar olumlu cevaplardir.

Buradaki sorulara verilen olumsuz cevaplar ise su sekildedir (HAYIR
cevaplarn); konutlar sehir merkezine yakin ve ulasim imkanlarini uygun
bulmadiklari  (%52), ev kiralarinin diger yerlesim yerlerine goére dusik
bulmadiklari (%53.4), cocuklarinin egitim goérebilecedi iyi bir ilkogretim
okulu bulundugunu disinmedikleri (%60.5), buradaki insanlari kendilerine
yakin bulduklari iginde oturma tercihinde bulunmadiklari (%56.2) igin

“HAYIR” cevabi vermektedirler. Uglincii soruya verilen cevap ise esit'tir.

Buradaki sorular birden fazla sikkin isaretlenebildigi bir yapida olmasina
karsin katilimcilar sorulan sorulara samimi cevaplar verip kendilerine en
yakin olan secenedi tercih etmislerdir. Buna gore kendilerine gore en 6nemli
maddeler isaretlendiginde toplam tim katilimcilarin oturma tercihleri ortaya
cikmaktadir. Dolayisiyla “EVET” cevaplari sorulan sorularda en ¢ok ragbet
goérilen cevap olmaktadir. Buradan anlasiimaktadir ki memnuniyet
oranlarina da yansiyan bu tercihler kararsiz ya da olumsuz disinmekten

ziyade pozitif bir katki sunmaktadir.

3.2.6 Konut Cevresinde Bulunan Sosyal Donatilarin Memnuniyet

Acisindan Degerlendirilmesi

Golciik TOKI Konutlar yerlesim planlarinda sosyal donati olarak “Ticaret ve
dini tesis alan1” yeri bulunmasina karsin, ihalesi yapilmadigindan dolayi
yoktur. Site sakinleri alisveris mekanlari olarak siteye yakin konumda
bulunan A101, BIM, Sok market, Durak Market, Yilmar Market gibi
kUgUk/orta blayuklukteki aligveris merkezlerinden ihtiyaclarini gidermektedir.
Ibadet ihtiyaclar icin ise halihazirda site ydnetiminin dnciiligiinde kurulan
dernek sayesinde acilan mescit, Sirinkdy merkezde bulunan Sirinkdy Cami
ve Ipekyolu mahallesinde bulunan Ipekyolu Kervansaray Camisinden
karsilamaktadirlar. EJitim olarak ise Rotterdam Ilkdgretim Okulu, Sirinkdy
Ilkégretim Okulu, Omer Seyfettin Ilkégretim Okulu bulunmaktadir. Spor

alani olarak Golclk Belediyesi tarafinda yaptirilan bir adet acik basketbol
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sahasi, bol miktarda cocuk oyun/park alanlari bulunmaktadir Site icerisinde
herkesin aracini koyabilecedi acik otoparklar bulunmaktadir. Saghk
hizmetleri igin sitede herhangi bir kurum olmamakla birlikte, en yakin saglk
kurumu olan Godlcik Necati Celik Devlet Hastanesine (eski adi T.C. Gdélcuk
Devlet Hastanesi) 1,7 km, Sirinkdy Aile Saglk Merkezine ise yaklasik 1,3
km mesafede bulunmaktadir. Ulasim hizmetleri olarak Gélcik merkezine
giden bir adet toplu tasima hatti (716 numara), alternatif olarak 713, 714,
715 ve 718 no’lu hatlar da siteye yakin konumdan gecmektedirler. Ayrica
Kocaeli Bliyliksehir Belediyesine ait Sirinkdy/Izmit arasinda yapilan (710) bir
adet otobUs seferi de bulunmaktadir. Kultirel alan olarak sitede ve civarinda
herhangi bir yer bulunmamasina karsin en yakin tiyatro gdlcik kervansaray

tiyatrosu Sirinkdy mahallesinde (1,1 km) bulunmaktadir.

Tablo 75: Sosyal Donatilarin Memnuniyet Agisindan

Degerlendirilmesi
BOS EVET KARARSIZ HAYIR
Sayi | Toplam | Sayi | Toplam | Say:! | Toplam | Sayi1 | Toplam

A. ALISVERIS TESiSLERI 3 1,1% 136 | 48,4% 17 6,0% 125 | 44,5%
B. iLKOGRETIM OKULU 1 0,4% 136 | 48,4% | 52 18,5% | 92 32,7%
C. SAGLIK TESISLERI 2 0,7% | 126 | 44,8% | 22 7,8% | 131 | 46,6%
D. iBADET TESISLERI 2 0,7% | 109 | 38,8% | 44 | 157% | 126 | 44,8%
E. KULTUREL TESiSLER 3 1,1% 51 18,1% | 24 8,5% | 203 | 72,2%
F. OTOPARKLAR 2 0,7% | 176 | 62,6% | 18 6,4% 85 | 30,2%
G. SPOR TESiSLERI 3 1,1% 79 | 28,1% | 35 12,5% | 164 | 58,4%
H. COCUK PARK/ 3 1,1% | 155 | 55,2% | 27 9,6% 96 | 34,2%
OYUN ALANI
i. CEVRE DUZENI, 4 1,4% 107 | 38,1% 31 11,0% | 138 | 49,1%
YESIL ALANLAR
J. ALTYAPI HiZMETLERI 1 0,4% | 129 | 45,9% | 29 | 10,3% | 122 | 43,4%
K. BELEDIYE HiZMETLERI 0 0,0% | 179 | 63,7% | 16 5,7% 86 30,6%
L. ULASIM HiZMETLERI 2 0,7% 163 | 58,0% 17 6,0% 99 35,2%

Tablo 75’de konut cevresinde bulunan sosyal donatilardan memnuniyetin
Olcilmesi amaclanmistir. Yukaridaki bélimde anlatilan sosyal donatilarin,
katiimcilari ne dizeyde tatmin ettiginin capraz tablo dadilimlan vyer
almaktadir. Katilimcilar sorulara Likert doértld interval 6lcl dizeyinde “Evet”,

“Hayir”, “Kararsiz” Ve “Bos” seklinde yanitlamiglardir.

Ki-kare analizi arastirmalarda siklikla kullanilan ve uygulama kolayhdi olan

bir testtir. Orneklem grubundaki dederlerin dagilimlarinin arasinda fark olup
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olmadigi ile ilgili hipotezi test etmek icin kullaniimaktadir. Eger herhangi bir
fark yoksa yani katilicilar her diizeyde esit ise Ho hipotezi kabul edilir. Eger
fark varsa Ho hipotezi reddedilerek, HA hipotezi kabul edilmektedir. Buna
gore aralarinda fark oldugu kabul edilmis olur. Katilimcilarin yasadigi
cevresinde bulunan sosyal donatilarin, memnuniyet dizeylerine etki edip

etmemesinin arastiriimasinda bu test kullanilmistir. (Kalayci, 2008: 85).

Buna goére; %95 gliven araliginda (p<0,05 ise anlamh olacaktir) anlamh
maddelerin bulunabilmesi icin  anlamlihk  dederleri su  sekilde
siralanmaktadir: A-0,030, B-0,046, C-0,032, D-0,695, E-0,549, F-0,830,
G-0,138, H-0,165, i-0,256, 3J-0,05, K-0,000, L-0,001. Bu sonuclara gore
ilgili maddelerden A,B,C,],K,L maddeleri anlamli olarak kabul edilmektedir.

Sonuglarin dederlendirilmesine gelinirse; katilicilarin gogunlugu B,F,G,H,],K
ve L maddelerinde “EVET” tercihinden yana olduklari, C,D,G,I maddelerinde
ise "HAYIR"” segenedini isaretledikleri gorilmektedir. A maddesi ise yaklasik
olarak esittir. Buna gore; katilimcilarin egitim tesisleri, otoparklar, gocuk
alani/parklar, altyapi hizmetleri, belediye hizmetleri ve ulasimdan memnun
olduklari, buna karsin saglik, ibadet, kilttrel ve spor tesislerin yoklugundan
memnun olmadiklar ayrica cevre dlizeni ve yesil alanlardan da memnun
olmadiklari sonucu cikmaktadir. Halihazirda konutlarin teslimi sonrasinda
yesil alanlarin site ydnetiminin TOKi’'den teslim almadi§i bu konuda

mahkemelik olduklari 6grenilmektedir.

3.2.7 Gdlciik TOKI Konutlarinda Komsuluk Iliskileri Diizeyinin
Memnuniyet Acgisindan Degerlendirilmesi

Sosyoloji kuraminda kentlerde bireylerin, aile ve cemaat (topluluk) yasamini
belirlenmesinin iki temel yaklasim farki bulunmaktadir. Bunlarin ilki 1938
yilinda gikan “Within Urbanism As A Way Of Life” adli eserinde Wirth, kentin
iliskilerinin gittikce daha resmi, parcalanmis ve ikincil iliskilere dayandigini;
aile kavraminin zayiflayacagini, akraba ve komsuluk iliskilerinin
kaybolacagini, sonraki ise 1962 yilinda c¢ikan “The Urban of Villages” adh
eserinde Gans’in bunun tam tersi olarak hem uydu kent hem de kent
merkezlerinde hala yasayan kilclik kdyler oldugunu dolayisiyla akrabalik,
aile, birincil iliskilerin hayatin en 6nemli yanlari oldugu gibi bunlara iliskin

dederlerin de kendilerine uydurarak calistiini belirtmektedir. Ozel yasam
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alani icerisinde cekirdek aile temel birim olmakta iken dostluk ve iliskiler
arkadas cevresinde olusmaktadir. Isci sinifi komsuluk cevresinde ise ev disi
mekanlar iliski kurmak igin daha gok kullanilmaktadir. Kent iligkilerini en iyi
tanimlayan “asinalik grubu” kavrami olusturmaktadir. Bu kavrami ayni
semtte oturma ve paylasma olusturmaktadir. Suttles bu kavramdan yola
cikarak komsuluk c¢evresi tanimini yapmakta, ilk olarak “korunmus
komsuluk cevreleri; ortak bir kiltlrd ve gegmise dayali kimligi olan” ikinci
olarak ise “sinirli sorumluluk cevreleri; komsularin gerek mahalle gerekse
birbirlerine karsi sinirh, 6zgln, istemli iliskileri s6z konusudur” demektedir
(TOKI, 1996: 65-68).
Tablo 76: Komsuluk Iliskileri *Memnuniyet Agisindan
Degerlendirilmesi

Sorular Anlam- Evet Kararsiz Hayir
ik |Sayi| % Sayi| % |Sayi| %

1.Komsularla yakin iliskiler P=0,253 195 69,4 62 22,1 24 8,5
kurabiliyorum

2.Komsularla yalniz selamlasiyorum |P=0,052 | 109 | 38,8 144 |51,2| 24 | 8,5
3.Komsularla diizenli olarak P=0,037 137 |49,5 32 11,6 108 39
evlerinde goérisebiliyorum

4 .Komsular arasinda yardimlasma
ve dayanisma yoktur
5.Komsularla yakin iliski bireysel
O6zglrlimi kisithyor
6.Apartmanda guriltd yapan
komsulardan rahatsiz oluyorum
7.Apartmanda bekarlarin oturmasi
rahasizlik veriyor

8.Burada oturanlar toplu konutta
yasamay!i bilmiyor ve P=0,039 | 78 | 28 51 |18,3| 150
cevresindekileri rahatsiz ediyor
9.Apartman veya sokakta gurulta
yapan gocuklardan rahatsiz P=0,002 | 89 | 32 | 42 |15,1| 147
oluyorum

10.Burada yasayan kisileri kendime
uygun bulmadigim igin tasinmak P=0,000 | 44 |15,9| 45 /16,2 | 188
istiyorum

P=0,184| 75 |26,8| 52 |18,6| 153

P=0,067 | 29 /10,5| 55 |19,9| 193

P=0,311| 97 | 35 | 33 |11,9| 147

P=0,684 | 65 |23,5| 65 |23,5| 147

Tablo 76’da katilimcilar sorulara Likert 3’lIU interval 6lgu dlzeyinde “Evet”,
“Hayir”, “Kararsiz” seklinde yanitlamiglardir. Yapilan Ki-kare testine goére
%95 glven araliginda (p<0,05 ise anlamli olacaktir) 2, 3, 8, 9, 10’uncu
maddeler anlamli olduklari sonucu gikmakta ve kabul edilebilir dlgidedir.
Verilen cevaplar incelendiginde katiimcilarin blylk codunlugu (%69,4)
apartmandaki komsulariyla yakin iliskiler kurabildiklerini, evlerinde

gorusenlerin (%49.5), yalnizca selamlasiyorum (%?38.8) diyenlerden daha
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baylk oldugunu bununda komsuluk iliskisinde samimiyet Olglisinin

olusturdugunu géstermektedir.

Ayrica katilimcilara sorulan 4 ile 10 arasindaki olumsuz olarak sorulara
“olumsuz (Hayir)” yaniti vermek suretiyle olumlu dlstndikleri gergegi
ortaya cikmaktadir. Buna gore komsular arasinda dayanismanin oldugu
(%54.6),
kisitlamadigini (%69.7), apartman veya sokakta girtltli yapan komsu ya da
(%53.1-52.9)

kendilerine

komsularla vyakin iliskilerin kurulmasi bireysel &zgurliklerini

cocuklarindan sikayet etmediklerini oldugunu),
bir

dogurmadidi (%53.1), burada yasayanlarin toplu konutta nasil oturmasi

(makul

apartmanda bekarlarin yasamasin herhangi sikinti

gerektigini (%53.8) iyi bildikleri sonucu ¢ikmaktadir.

3.2.8 TOKI Konut Kullanicilari Beklentilerinin Degerlendirilmesi

Tablo 77: TOKI Konut Kullanici Beklentileri Degerlendirme Tablosu

KULLANICI BEKLENTILERI EVET | HAYIR |KARARSIZ | TOPLAM
Sayi 112 28 10 150
BOS % insaat | 74,70% | 18,70% 6,70% | 100,00%
1.insaat asamasinda % Memn. | 57,70% | 56,00% | 27,00% _|RSSIMONON
tadilat dedisiklikleri ev % Toplam |39,90% | 10,00% | 3,60% | 53,40%
sahiplerine sorulursa Savi
daha iyi olurdu. Y 82 22 27 131
(p=0,03) EVET % ingaat | 62,60% | 16,80% | 20,60% |100,00%
% Memn. | 42,30% | 44,00% | 73,00% | 46,60%
% Toplam | 29,20% | 7,80% 9,60% 46,60%
Sayi 120 27 16 163
BO % ingaat | 73,60% | 16,60% 9,80% |100,00%
S % Memn. | 61,90% | 54,00% | 43,20% |EEIO0NEN
2.Teslim agsamasinda % Toplam | 42,70% | 9,60% 5,70% | 58,00%
bilgilendirme daha iyi Sav)
yapilmalidir. (p=0,09) y /4 23 21 118
EVET % insaat | 62,70% | 19,50% | 17,80% |100,00%
% Memn. | 38,10% | 46,00% | 56,80% | 42,00%
% Toplam | 26,30% | 8,20% 7,50% 42,00%
Say! 82 19 9 110
o % insaat | 74,50% | 17,30% 8,20% | 100,00%
3.Cevre diizeni ve sosyal % Memn. | 42,30% | 38,00% | 24,30% !
dé)natllar teslimatla % Toplam | 29,20% | 6,80% 3,20% 39,10%
beraber tamamlanmis Sayi 112 31 28 171
olmaldir. (p=0,120) cver | 2nsaat | 65,50% | 18,10% | 16,40% [100,00%
% Memn. | 57,70% | 62,00% | 75,70% | 60,90%
% Toplam | 39,90% | 11,00% | 10,00% | 60,90%
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Tablo 77'nin Devamidir.

Sayi 102 25 13 140
% insaat | 72,90% | 17,90% | 9,30% |100,00%
4.Ev teslimatinda BOS :femnun 52,60% | 50,00% | 35,10% -
E?Zrlf'\'/ajgzggsﬁr:”t;'rar daha % Toplam | 36,30% | 8,90% | 4,60% | 49,80%
sekilde ¢ozilmelidir. Sayi 92 25 24 141
(p=0,151) % insaat | 65,20% | 17,70% | 17,00% |100,00%
EVET 9% Memn. 47,40% | 50,00% | 64,90% | 50,20%
% Toplam | 32,70% | 8,90% 8,50% 50,20%
Say!i 72 15 10 97
% insaat | 74,20% | 15,50% | 10,30% |100,00%
BOS oo Memn. |37,10% | 30,00% | 27,00% | 34,50% |
5 Malzeme kalitesinden % Toplam | 25 60% | 5,30% 3,60% | 34,50%
kagilmamalidir.(p=0,378) Sayi 122 35 27 184
% insaat | 66,30% | 19,00% | 14,70% |100,00%
EVET o6 Memn. 62,90% | 70,00% | 73,00% | 65,50%
% Toplam | 43,40% | 12,50% | 9,60% | 65,50%
Sayi 109 22 16 147
% insaat | 74,10% | 15,00% | 10,90% |100,00%
o BOS 1% 56,20% | 44,00% | 43,20% -
6.Site glivenligi Memnun
i:ggrzf:ak(?:rl:gcilsi etrafi % Toplam | 38,80% | 7,80% 5,70% 52,30%
Sayi 85 28 21 134
olurdu:(p=0:152) % insaat | 63,40% | 20,90% | 15,70% |100,00%
EVET o5 Memn. 43,80% | 56,00% | 56,80% | 47,70%
% Toplam | 30,20% | 10,00% 7,50% 47,70%
Sayi 125 36 15 176
% insaat | 71,00% | 20,50% | 8,50% |100,00%
7.0demeler ve ara P09 [% Memn. 64,40% | 72,00% | 40,50% -
6deme (Kdv, Harg v.b) % Toplam | 44,50% | 12,80% | 5,30% | 62,60%
miktarlari daha makul Sayi 69 14 22 105
olmalidir. (p=0,007) % insaat | 65,70% | 13,30% | 21,00% |100,00%
EVET 1% Memn. 35,60% | 28,00% | 59,50% | 37,40%
% Toplam | 24 60% | 5,00% 7,80% | 37,40%
Sayi 103 26 14 143
% insaat | 72,00% | 18,20% | 9,80% |100,00%
8.Apartman arasi 8O3 % Memn. | 53,10% | 52,00% 37,80% -
mesafeler daha acik ve % Toplam | 36,70% | 9,30% 5,00% 50,90%
birb_irini kapatmayacak Sayl 91 >4 >3 138
sekilde tasarlanmalidir.
(p=0,232) EVET % insaat | 65,90% | 17,40% | 16,70% |100,00%
% Memn. | 46,90% | 48,00% | 62,20% | 49,10%
% Toplam | 32,40% | 8,50% 8,20% 49,10%
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Tablo 77'nin Devamidir.

Sayi 124 35 21 180
% ingaat 68,90% | 19,40% | 11,70% |100,00%

BO
3 % Memn. | 63,90% | 70,00% | 56,80% | 64,10% |

9.Kapici daireleri yerine % Toplam [ 44,10% | 12,50% | 7,50% | 64,10%
hobi atdlyeleri olsa daha Savi
iyi olurdu. (p=0,444) Y 70 15 16 101

% insaat | 69,30% | 14,90% | 15,80% |100,00%
% Memn. | 36,10% | 30,00% | 43,20% | 35,90%
% Toplam | 24,90% | 5,30% 5,70% | 35,90%
Sayi 167 48 36 251

% insaat | 66,50% | 19,10% | 14,30% |100,00%
BOS % Memn. 86,10% | 96,00% | 97,30% -
10. Herhangi bir eksiklik % Toplam | 59,40% | 17,10% | 12,80% | 89,30%
yoktur. (p=0,031) Sayi 27 2 1 30

% ingaat | 90,00% | 6,70% 3,30% | 100,00%
% Memn. | 13,90% | 4,00% 2,70% | 10,70%
% Toplam | 9,60% | 0,70% 0,40% 10,70%

EVET

EVET

Tablo 77'de Gélciik TOKI Konutlarinda yasayan katilimcilara toplam 10 adet
Golciik TOKi’deki beklentileri yéniinde sorular sorulmus cevaplari tablo
haline getirilmistir. Bu tablolara gére; 1, 7 ve 10 no’lu maddeler yapilan Kki-
kare ve one way anova testleri neticesinde 1.p=0,03, 7.p=0,007,
10.p=0,031 (kabul dederi p<0,05) olduklarindan anlamh olarak kabul
edilmigstir, HO hipotezleri reddedilerek H1 hipotezlerinin var olduklari kabul
edilmektedir. Yani non-parametrik dagilimlar arasinda anlamli bir fark

vardir.

Tablo’da oranlarn inceleyecek olursak katilimcilardan bu sorulara katilip
katilmadiklarinin dederlendirilmesi yapilmasi istenmis, katiliyorlarsa “EVET”
katilmiyorlarsa “BOS” olan sikkin isaretlenmesi istemistir. Buna goére;
katiimcilarin ~ bayldk  c¢odgunlugunu  olusturan “EVET” isaretlenmis
maddelerden 3,4 ve 5 no’lu maddeler éne cikmaktadir. Yine katilimcilarin
bdylk c¢odgunlugunu olusturan “BOS” isaretlenmis maddelerden 2,7,6,9 ve
10 no’lu maddeler 6ne cikmaktadir. Burada 10 no’lu madde “olumsuz”
olarak soruldugundan aslinda %89.3 oraninda katilimci “Bos” birakarak
diger sorulari yanitladiklari gortlmektedir. Kisacasi katilimcilarin %89.3’l bu

sorulardan en az bir veya daha fazlasina cevap vermislerdir.

Sorular incelendiginde daha 6nceki bélimlerde de deginilen “cevre ve yesil

alanlar” konusunda katiimcilar (%60.9) yine ayni dogrultuda goris
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bildirerek bu alanlarin  teslimattan 6nce bitirilmesi  gerektigini
belirtmektedirler. Ayni zamanda katilimcilar evde kullanilan malzeme
kalitesini uygun bulmadiklarini (%65.5) ve ev teslimatlarinda karsilasilan
sorunlarin ¢ézimiinde dizgin ve hizh yapilmadigindan (%50.2) sikayetgci
olduklarini degerlendirmektedirler. Bu vyanitlar da memnuniyet

degerlendirmesi acisindan 6nemli veriler olarak degerlendiriimektedir.

3.2.9 TOKI Konut Kullanicilarinin Sosyo-Ekonomik ve Sosyo-

Kiiltiirel Acidan Memnuniyetinin Degerlendirilmesi

Tablo 78: Konut Memnuniyeti *Sosyo-Ekonomik Gosterge Iliskisi

TL EVET | HAYIR | KARARSIZ | TOPLAM
Say!i 28 6 6 40
?886 % GENEL MEMNUN? 14,4% | 12,0% | 16,2% | 14,2%
% Toplam 10,0% | 2,1% 2,1% 14,2%
Sayi 77 21 16 114
;883' % GENEL MEMNUN? 39,7% | 42,0% | 43,2% | 40,6%
% Toplam 27,4% | 7,5% 5,7% 40,6%
Say!i 59 13 7 79
%ggé' % GENEL MEMNUN? 30,4% | 26,0% | 18,9% | 28,1%
% Toplam 21,0% | 4,6% 2,5% 28,1%
Sayi 15 5 5 25
2883' % GENEL MEMNUN? 7,7% | 10,0% | 13,5% 8,9%
% Toplam 53% | 1,8% 1,8% 8,9%
Say!i 15 5 3 23
DIGER | % GENEL MEMNUN? 7,7% | 10,0% 8,1% 8,2%
% Toplam 53% | 1,8% 1,1% 8,2%
TOPLAM | Sayi 194 50 37 281
% GENEL MEMNUN? 69,0% | 17,8% | 13,2% | 100,0%

Tablo 78’de Sosyo-ekonomik agidan konut memnuniyeti incelendiginde hane
halki gelir seviyesi 6nem arz etmektedir. Bilindigi (izere TOKI Konutlarinda
memnuniyet orani (evet diyenler) %69 idi. Bu oranin dagilimlar
incelendiginde memnun olanlarin %10’unu 500-1000 TL arasinda gelir elde
ettikleri, 1001-2000 TL arasi gelir elde edenler ise %27.4'linl olusturdugu ,
2001-3000 TL gelir elde edenler %21’ini, 3001-4000 TL gelir elde edenler
% 5.3, Diger gelirler ise %5.3tlir. Dikkat edilecek olursa gelir seviyesi
arttikca memnuniyet orani diismektedir. TOKI konut kullnicilarinin gelir
seviyelerine bakildiginda %40.6 orani ile 1001-2000 TL arasi gelir elde
edildigi goriulecektir. Bu orana gore %27'si Konutlardan memnun

olduklarini dile getirmektedir.
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Yapilan One-Sample T testine gore Tablo 78’in dederleri incelendiginde
degiskenler arasindaki farkin (mean diff.) 2,562 oldugu, glvenirliligi %95
olarak kabul edilen bu testin anlamllik degerinin (Sig. 2 tailed) 0,000
oldugu ve anlamh kabul edildigi yani H1 hipotezinin kabul edildigi
dederlendirilmektedir. Buradan cikacak sonug sudur ki; genel itibari ile
memnuniyet orani her ne kadar yuksek c¢ikmis ise de kullanicillarin gelir
seviyesi ortadadir, bu da TOKI konutlarindan diisiik ticretle kira éder gibi ev
sahibi olmay! isteyen bireylerin tercihleri olmaktadir. Oysaki yatirrm amaci
icin ev almak isteyen bireylerin gelir seviyesine gére memnuniyet oranlari

alt gelir gruplarina goére daha disltk ¢cikmaktadir.

Tablo 79: Konut Memnuniyeti *Sosyo-Kiiltiirel Gésterge Iliskisi

OKUL ORANLAR| EVET | HAYIR |KARARSIZ | TOPLAM
Sayi 53 12 14 79

ILK % GENEL [27,30% |24,00% |37,80% 28,10%
% Toplam |18,90% |4,30% | 5,00% 28,10%
Sayi 71 19 13 103

ORTA % GENEL |36,60% |38,00% |35,10% 36,70%
% Toplam |25,30% |6,80% | 4,60% 36,70%
Sayi 32 6 4 42

LiSE % GENEL |16,50% |12,00% |10,80% 14,90%
% Toplam |11,40% |2,10% |1,40% 14,90%
Say! 36 11 6 53

UNIVERSITE | o, GENEL |18,60% |[22,00% |16,20% 18,90%
% Toplam |12,80% |3,90% |2,10% 18,90%
Sayi 2 2 0 4

Y.L/DR. % GENEL |1,00% |4,00% |0,00% 1,40%
% Toplam |0,70% | 0,70% | 0,00% 1,40%
Sayi 194 50 37 281

TOPLAM % GENEL |100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
%Toplam |69,00% |17,80% |13,20% 100,00%

Tablo 79’da Sosyo-kiltlirel agidan konut memnuniyeti incelendiginde konut
kullanicillarinin egitim dlizeyi 6nem arz etmektedir. Tablo’daki memnuniyet
oranlarinin egitim seviyesine goére karsilastirmali capraz tablo dagilimlan
incelendiginde memnuniyet orani %69’a gore sirasiyla ilkokul mezun olanlar
%18.9, ortaokul mezunu olanlar %25.3, lise mezunu olanlar%11.4,
Universite mezunu olanlar %12.8, Yuksek Lisans/Doktora mezunu olanlar
ise %0.07 oldugu gortlmektedir. Bu gruplardan en ylksek memnuniyet

oranini ilkokul ve ortaokul mezunu olanlar olusturmaktadir.
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Tablodan c¢ikan sonu¢ sunu gostermektedir ki; egitim seviyesi dislik
olanlarin memnuniyet oranlari yiksek olanlara nazaran daha fazladir. Bunun
sebebi ise kullanicilarin konuta olan bakis acilaridir. Bazi kullanicilar sadece
barinmak maksadiyla ev sahibi olmayl arzu ederlerken, bazi kullanicilar
barinmanin &tesinde farkh bir sosyal gevre hayali kurmaktadirlar. Bu ve
buna benzer faktorler codaltilabilir. Konutun sadece kendisinden ziyade
periferindeki sosyal donatilari ve gevre dizeni ile birlikte bir batinlik arz
ettigi takdirde kullanicilarin  bitlinid tarafindan kabul gorilecek ve
bedenilecektir. Bunun aksine bir durumda ise kullanicilara hayal kirikhgi
yasatabilecektir. Dolayisiyla egitim seviyesi ylkseldikce kullanicilarin konuta

olan bakis acilari degismektedir.

Yapilan One-Sample T testine gore Tablo 79'un dederleri incelendiginde
dediskenler arasindaki farkin (mena diff.) 1,441 oldugu, guvenirliligi %95
olarak kabul edilen bu testin anlamlilik dederinin (Sig. 2 tailed) 0,000
oldugu ve anlamh kabul edildigi yani H1 hipotezinin kabul edildigi

dederlendirilmektedir.

3.2.10 Golciik TOKI Konut Kullanicilarinin Memnuniyet
Durumlarinin Hane Halki Sayisi Agisindan Degerlendirilmesi

Tablo 80 : Hane Halki Kisi Sayisi *Konut Memnuniyeti Iligkisi

1 2 3 4 5+ Toplam
Count 3 27 59 76 29 194
EVET | % within GENEL OLARAK |1,5% |13,9% [30,4% |39,2% |14,9% |100,0%
% of Total 1,1% [9,6% |21,0% |27,0% |10,3% |69,0%
Count 3 6 19 20 2 50
HAYIR | % within GENEL OLARAK |6,0% |12,0% |38,0% |40,0% |4,0% 100,0%
% of Total 1,1% |12,1% |6,8% 7T1% |, 7% 17,8%
Count 0 3 8 24 2 37
KA;TQR % within GENEL OLARAK [0,0% [8,1% |21,6% |[64,9% |5,4% 100,0%
% of Total 0,0% [1,1% |2,8% 85% |,7% 13,2%
Count 6 36 86 120 33 281
Total % within GENEL OLARAK [2,1% |12,8% |30,6% |42,7% |11,7% |100,0%
% of Total 2,1% | 12,8% |30,6% |42,7% |11,7% |100,0%

Tablo 80'de memnuniyet faktérinin konutta yasayan kisi sayisi (hane halki)
ile capraz tablo sorgulamasi yapilmaktadir. Buna gore Ki-kare testi dedgeri
0,023 oldugundan anlaml olarak kabul edilmektedir. Tabloya gore hanede
yasayan kisi sayisi arttikca memnuniyet dizeyi de artmaktadir. Bu oranlarin

en blUylk payini hanede yasayan Kkisi saysi “4” almaktadir. Orani ise
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%42.7'dir. bunu hemen %30.6 ile “3” kisi olarak cevap verenler almaktadir.
Tek basina yasayan toplam 3 kisi, 5 ve daha Uzeri yasayan aile sayisi ise
29’dur. Hanede yasayan Kkisi sayisi arttiginda memnuniyet oraninin diismesi
beklenirken bu tabloya go6re arttigi gozlemlenmistir. Bunu sebebini
irdelemek gerektiginde kalabalik aillerin konut tipine goére incelersek Tablo
81’de de acgikga gbziukmektedir ki kullanicilarin 67 gibi bir rakamla “3" kisi

olarak K bloklarinda yani 3+1 dairede oturduklari gértilmektedir.

Tablo 81 : Konut Tipi *Konutta Yasayan Hane Halki Sayisi Arasindaki

Tligki

1 2 3 4 5+ |TOPLAM

Say! 1 14 34 33 10 92
F | %KONUTTIPI 1,1% | 15,2% | 37,0% | 35,9% | 10,9% | 100,0%
% Toplam 4% | 5,0% |12,1% |11,7% | 3,6% | 32,7%

Sayi 3 19 | 37 | 67 13 139
K | %KONUT TiPi 2,2% | 13,7% | 26,6% | 48,2% | 9,4% | 100,0%
% Toplam 1,1% | 6,8% |13,2% |23,8% | 4,6% | 49,5%

Say! 2 3 15 20 10 50
Y |%KONUTTIPI 4,0% | 6,0% |30,0% [40,0% |20,0% | 100,0%
% Toplam 7% | 1,1% | 53% | 71% | 3,6% | 17,8%

Sayi 6 | 3 | 8 | 120 | 33 281
Toplam | %KONUT TIPI 2.1% | 12,8% | 30,6% | 42,7% | 11,7% | 100,0%
% Toplam 2,1% [ 12,8% | 30,6% | 42,7% | 11,7% | 100,0%

Buna gdre hanede yasayan kisi sayisi 4 kisi olan ¢ekirdek bir aile igin TOKI

konutlar yeterli olmakta oldugu anlasiimaktadir.

3.2.11 Golciikk TOKI Konutlari Kullanicilarinin Genel Memnuniyet

Durumlarinin Cinsiyet, Miilkiyet ve Medeni Durumlarina Gore

Degerlendirilmesi
Tablo 82 : Cinsiyet *Konut Memnuniyeti Arasindaki Iligki
CINSIYET EVET | HAYIR | KARARSIZ | TOPLAM
KADIN |say 52 14 8 74
% CINSIYET 70,3% [18,9% |10,8% 100,0%
% Toplam 18,5% |5,0% |2,8% 26,3%
ERKEK |Sayi 142 36 29 207
% CINSIYET 68,6% |17,4% |14,0% 100,0%
% Toplam 50,5% |12,8% |10,3% 73,7%
TOPLAM | say 194 50 37 281
% CINSIYET 69,0% |17,8% |13,2% 100,0%
% Toplam 69,0% |17,8% |13,2% 100,0%
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Tablo 83 : Miilkiyet Durumu *Konut Memnuniyetinin Arasindaki Iliski

EVET | HAYIR | KARARSIZ | TOPLAM
Sayi 37 8 5 50
KiRACI | % MULKIYET DURUMU 74,0% [16,0% |10,0% 100,0%
% Toplam 13.2% |2,8% [1,8% 17,8%
Sayi 128 40 26 194
HAKSAHIBI | % MULKIYET DURUMU 66,0% |20,6% |13,4% 100,0%
% Toplam 45,6% |14,2% |9,3% 69,0%
. Sayi 24 2 5 31
ALEME 9, MULKIYET DURUMU 77.4% |6,5% |16,1% 100,0%
% Toplam 8,5% J% 1,8% 11,0%
Sayi 3 0 0 3
AILEDISI | % MULKIYET DURUMU 100,0% [ 0,0% |0,0% 100,0%
% Toplam 1,1% 0,0% |0,0% 1,1%
Sayi 2 0 1 3
DIGER | % MULKIYET DURUMU 66,7% |0,0% |33,3% 100,0%
% Toplam T% 0,0% |,4% 1,1%
S ORIEN Sayi - 194 50 37 281
% MULKIYET DURUMU 69,0% |17,8%|13,2% 100,0%
% Toplam 69,0% |17,8%|13,2% 100,0%

3.2.12 TOKI Konut Kullanicilarinin Genel Memnuniyet Durumlari ve
Gelecek Beklentilerinin Degerlendirilmesi

Sekil 1: TOKI Konutlari Genel Memnuniyet Durumu-1

Gélclk Sirinkéy Toki Konutlan Genel Memnuniyet Durumu
GEMEL OLARAK
TOKI
KONUTLARINDA
OTURMAKTAN
MEMNIUIMN
MUSUMNUZ?

WEVET
EHA R
OxaraRsIZ

Sekil 1'de Gélciik TOKI konutlari genel memnuniyet oranlari gériilmektedir.
Buna go6re katihimcilarin %69.04'nin memnun oldudgu %17.79'unun
memnun olmadigi  (olumsuz), %13.17'sinin ise kararsiz olduklari
gorilmektedir. 2013 yilinda TOKI istatistiklerinde memnuniyet diizeyi olarak
aciklanan %65’in Gizerinde ¢gikmaktadir. Tim yasanilan sikintilara ragmen ev
sahibi olan insanlarin, sorun ve problemlerinin gerek firma gerek site
yonetimi gerekse kendileri tarafindan halledilmis olmasi memnuniyet

oranlarini pozitif yonde etkilemektedir.
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2006 yilinda ingaatina baslanan, yaklasik 3 kez ihalesi yenilenen, toplamda
4 ayri firma (Ozyap! ve Delta, Ozmas, Eksiogullar) ile calisiimis olan bunun
yaninda 2 yil gibi teslimi geg yapilan ve bu nedenle hak sahipleri tarafindan
TOKI aleyhine dava acilan Gélciik TOKI konutlari tim bu gecmisine ragmen;
zaman igerisinde aksakliklarin dlizene girmesi, altyapi sikintilarinin
azaltilmasi, komsuluk iligkilerinin gelismesi site sakinleri tarafindan olumlu
bir dederlendirmeye tabi tutulmasina neden oldudgu dederlendiriimektedir.
Aksi halde teslim sonrasi bu anket calismasi yapilmis olsa idi sonuglarin bu

kadar olumlu ¢cikmayacadi degerlendiriimektedir.

Tablo 84: TOKI Konutlari Genel Memnuniyet Tablosu

.I:?PI:UT ANAHTAR EVET HAYIR | KARARSIZ | TOPLAM
Sayi 62 17 13 92
% KONUT TiPi 67,4% | 18,5% 14,1% 100,0%
F % MEMNUNIYET | 32,0% | 34,0% 35,1% 32,7%
% Toplam 22,1% | 6,0% 4,6% 32,7%
Sayi 93 28 18 139
% KONUT TiPi 66,9% | 20,1% 12,9% 100,0%
K % MEMNUNIYET | 47,9% | 56,0% 48,6% 49,5%
% Toplam 33,1% | 10,0% 6,4% 49,5%
Sayi 39 5 6 50
% KONUT TiPi 78,0% | 10,0% 12,0% 100,0%
Y % MEMNUNIYET | 20,1% | 10,0% 16,2% 17,8%
% Toplam 13,9% 1,8% 2,1% 17,8%
Sayi 194 50 37 281
% KONUT TiPi 69,0% | 17,8% 13,2% 100,0%
TOPLAM -
% MEMNUNIYET 100,0% | 100,0% 100,0% 100,0%
% Toplam 69,0% | 17,8% 13,2% 100,0%

Yapilan calismanin en ©6nemli gdstergesinin  6zetini Tablo 84
olusturmaktadir. Buna gdére genel memnuniyet orani olan %69 (EVET)
Uzerinden degerlendirme vyapildiginda bu payin %22,1'ini F konutlari,
%33,1’ini K bloklari, %13.9'unu ise Y bloklari olusturmaktadir. Konut tipine
gére memnuniyet oranlari ise F bloklar icin %32.7, K bloklari igin %49.5, Y
bloklari icin ise %17.8'dir. Bu sonuca gore K bloklari diger konut tipine
nazaran daha memnun goérilmektedir. Yalniz, K bloklarl istatistik acidan
diger bloklara goére daha fazla memnuniyet oranina sahip olarak goziikse de
kendi iclerindeki kullanici sayilarina oranlanirsa F bloklar (62/92) %67.4, K
bloklari (93/139) %66.9, Y bloklar icin (39/50) %78 oranlari gikmaktadir.
Bu da bize Y bloklarinin diger bloklara nazaran kendi iclerinde daha fazla

memnun olduklarini géstermektedir. Sonra sirasiyla F bloklari sonra ise K
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bloklari gelmektedir. Memnun olmayanlarin oranlari incelenecek olursa; tim
blok tipleri icin bu oran %17,8'dir. Ayrica %13,2'lik bir kissm da kararsiz

kalmaktadir.

Sekil 2: Golciik TOKI Konutlari Genel Memnuniyet Durumu-2

Gdlcuk Sirinkéy Toki Konutlan Genel Memnuniyet Durumu

MEMMURN
DEGIL ISEMIZ
YAKIN BIR
ZAMAMNDA,
BURADAM
TASINMAYI
DUSUMUYOR
MUSUMUZ?

W EVET

W HAYIR
Clrararsiz
WECs

31,75%
&0
KARARSIZ
48,15%
a1
EVET

Her ne kadar memnuniyet orani % 69.04 cilkmis olsa da Grafik 2'de
goruldigia dGzere katiimcilardan memnun olmayanlar ile (%17.79) ve
karasiz (%13.17) kalan katilimcilarin buradan tasinma istekleri g6z 6ntine
alindiginda %48.15 oraninda tasinmak arzusunda olduklari sonucu

ctkmaktadir.

Sekil 3: Goélciik TOKI Konutlari Genel Memnuniyet Durumu-3

Gélclik Sirinkdy Toki Konutlan Genel Memnuniyet Durumu

GELECEKTE NASIL BIR EVDE
OTURMAY| DUSUNURDUNUZ?

MEeos

OBahgel mistakil bir evde

B odsiar daha genig, daha biyik bir evde

W sehir merkezine daha yakin bir evde

B uiagim imkaniar daha ivi olan bir yerde

uokula yakin hir evde

u$ehir ve Site kalabahgindan uzakta bir
yerde

Katilimcilarin blylk codunlugu (%41.64) gelecekte bahgeli mustakil bir
evde oturmak istemektedirler. Odalari daha blUylk bir evde oturmak
isteyenlerin orani ise %237.37'dir. Gelecekte baska bir evde oturmak
istemeyenlerin orani %.9.25 (bos)’tir. Sehir merkezine yakin oturmak
isteyenlerin orani %4.63, ulasim imkanlari daha iyi olan bir yerde oturmak

isteyenlerin orani ise %?2.49'dur.
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Hipotezlerin Testi

H1: TOKI kullanicilarinin konut ve cevresinden memnuniyetleri ile
kullanicilarin sosyo-ekonomik ve sosyo-kultlrel nitelikleri arasindaki iliskide;
“Sosyo-ekonomik” olarak Tablo: 34,35,36,39,40,62,78 incelenmis ve bu iki
degisken arasinda ekonomik gelir seviyesi arttikca memnuniyet oraninin
dustigu gorilmis ve “Sosyo-kiltirel” acidan Tablo: 28,29,30,31,44,79
incelenmis egitim seviyesi arttikca memnuniyet dlzeylerinin azaldidi
gordlmustir. Her iki durumun One-sample T testinde cikan Sig. Dederi

0,000 bulunmus ve hipotez anlamli olarak kabul edilmistir.

Hla: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile konut cevresi
faktorlerinin etkisi arasindaki iliski; Tablo 75 incelenmis katilimcilarin
cogunlugu B,F,G,H,],K ve L maddelerinde “EVET” tercihinden yana olduklari,
C,D,G,I maddelerinde ise “HAYIR” secenedini isaretledikleri gdriilmektedir. A

maddesi ise yaklasik olarak esittir.

Yapilan Ki-kare testinde anketin ilgili maddeleri su sekilde siralanmaktadir:
A-0.030, B-0.046, C-0.032, D-0.695, E-0.549, F-0.830, G-0.138, H-
0.165, 1-0.256, J-0.05, K-0.000, L-0.001. Buna gdére; %95 glven
araliginda p<0,05 ise anlamh olacagindan bu sonucglara gore ilgili

maddelerden A,B,C,],K,L maddeleri anlamli olarak kabul edilmektedir.

Buna go6re katiimcilarin editim tesisleri, otoparklar, cocuk alani/parklar,
altyapi hizmetleri, belediye hizmetleri ve ulasimdan memnun olduklari
(OLUMLU), buna karsin saghk, ibadet, kultlirel ve spor tesislerin
yoklugundan dolayr memnun olmadiklari, ayrica cevre dizeni ve vyesil

alanlardan da memnun olmadiklari (OLUMSUZ) sonucu gikmistir.

Hib: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet dizeyleri ile kullanicilarin
komsuluk iligkileri; Tablo 76’da incelenmis yapilan Ki-kare testine gére %95
gliven araliginda (p<0,05 ise anlamh olacaktir) 2, 3, 8, 9 ve 10’uncu
maddeler anlaml olduklar sonucu ¢cikmaktadir. Ayrica 5.madde de oldukga
yakin bir dedere sahiptir dolayisiyla hipotez sonuglari anlamli kabul

edilmistir.
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Hilc: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile cinsiyet faktéri
arasindaki iliski; Tablo 27 ve 82’de incelenmistir, buna goére Ki-kare testinde
p=0,772 cikmaktadir. P<0,05 anlamli olacagindan HO hipotezi kabul
edilerek H1lc tezi reddedilmistir. Yani cinsiyet faktéri ile memnuniyet

oranlari arasinda anlaml bir iliski bulunamamistir.

H1d: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyleri ile miilkiyet durumu
faktorlerinin etkisi arasindaki iliski; Tablo 83'te incelenmistir, buna gore
katilimcilarinin gogunlugunun haksahibi (194, %69'u) oldudu icin Ki-kare
dederi 0.498 bulundugundan HO hipotezi kabul edilerek H1d hipotezi
reddedilmistir. Kisacasi kullanicilarinin memnuniyet dizeyleri ile mulkiyet

durumu faktoérlerinin etkisi arasindaki anlamh bir iliski yoktur.

Hle: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet dizeyleri ile hane halki
yasayan Kkisi sayisi etkisi arasindaki iliski; Tablo 39, 80 ve 81 de
incelenmistir. Buna gobre yapilan Ki-kare testi p degeri 0,023 olarak
bulunmustur. P<0,05 dizeyinde anlamli sayilacagindan Hle hipotezi anlaml
kabul edilmektedir.

H1if: TOKI konut kullanicilarinin memnuniyet dizeyleri ile konut i¢ mekan
kullanim alanlar etkisi arasindaki iliski; Tablo 46-54 arasi incelenmistir. Bu
analizlerden c¢ikan sonuca goére maddeler arasinda “cocuk uyutma” ve
“camasir yikama” maddeleri harig¢ anlamli bir iliski bulunamamistir. Bu da
kullanicllarin  ayni yénde cevap verme ediliminde olduklari sonucunu

ctkarmaktadir.
Arastirmanin Degerlendirilmesi

Ulkenin tim illerinde faaliyet gésteren TOKi’nin yaptirdigi binalar ve sosyal
donatilar yasayan vyurttaslarin barinma ihtiyaglarini karsilarken, bireylerin
memnuniyetleri kurumun ileriye dénuk politikalarinda rehber olma hulviyeti

kazandirmaktadir.

Ilk baslarda barinma ihtiyacinin karsilanmasi igin calisan kurum artik ¢agin
ihtiyaclarini da g6z o6nltnde bulundurarak vatandaslarinin talebi
dogrultusunda liks konut yapma amacini da tasimaktadir. Dolayisiyla da,
orta ve ust gelir gurubunu da kapsayan farkh projeler yapilmaktadir. Fakat

acaba yapilan binalar bu 6zellige uygun yapilmakta midir? Ya da yapilan
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binalar ihtiyaca uygun mudur? Daha da genisletilecek olursa buralarda

yasayan bireyler yapilan bu konutlardan ne kadar memnunlardir?

“TOKI Kullanicilarinin Konut ve Cevresinden Memnuniyeti: Gélciik Ornegi”
isimli bu calisma bu sorularin cevaplarini ortaya cikarmak ve bu kurumun
amacina uygun konutlar yapip yapmadidginin ortaya konulmasi igin
yapilmistir. Bu kapsamda Goélciik TOKI konutlarinda yasayan bireylerle
yapilan miulakat teknigiyle elde edilen samimi cevaplar ve bu bireyler
arasindan secilerek vyapilan anket calismasiyla elde edilen Dbilgiler
memnuniyet temelinde dederlendirmeye tabi tutularak calisma
tamamlanmistir. Anket, Golciik TOKI konutlarinda oturan milkiyet durumu
farketmeksizin rastgele bir secimle 281 kisi Uzerinde dogrudan vyizlerine
okunmak suretiyle yapilmis ve anket analiz programi vasitasiyla tablolara

aktarilmistir.

Elde edilen verilere gére; Gélciik TOKI konutlarinda 84 blok (114 giris) 856
daire bulunmaktadir. Konutlar bina tiplerine gére 3’e ayriimaktadir.
Bunlardan ilki F blok olarak gecmekte ve alt gelir durumuna sahip
vatandaslar icin yapilmistir. Orta gelir gurubu icin ise iki alternatif blok tipi
bulunmaktadir K ve Y tipi bloklar. Bunlarin birbirlerinden farki K tipi blok
Olglleri brit 106 m2 iken Y tipi blokda bu 120 m2’dir. Bu da oda ferahligina
sahip olma avantajini tasimaktadir. Ayrica tum blok tiplerinden F26, Y19 ve
K28 harig diger 81 blok 3 katli‘dir. F bloklari tek, 2 ya da 3 girise sahipken K
ve Y bloklari sadece tek girislidir. Bu girisler neden 6énemlidir? Cunkd F
bloklarda tek girise sahip apartmanlar 6 daireden olusurken, cift girislide 12,
Uc girislide 18 daireye sahiptir. Oysaki K bloklarinda bu 12 daire, Y
bloklarinda ise 6 daireden olusmasi sebebiyledir. Toplamda F bloklar icin

yapilmis daire sayisi 358, K bloklari igin 368, Y bloklari icin ise 130’dur.

Godlciik TOKI Site Yéonetiminden elde edilen verilerle “Hane halki yasayan kisi
sayisl” istatistiklerinin toplami karsilastirildiginda “F bloklarda” yaklasik 1092
kisi, K bloklarda yaklasik 1110 kisi, Y bloklarda ise 380 kisi oturmaktadir.
Oturan bu kisilerden 331'i kiraci olarak bulunmaktadir. Geriye kalanlar ise
ya ev sahibi ya da bir yakinlarina ait mesken olarak kullanmaktadirlar.
Site’de yasayan sehit/gazi ailesi yaklasik olarak 15 dairedir. Ayrica site’de

Adalet Bakanligi'na ait 12 daireli 1 adet lojman olarak kullanilan bina da
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bulunmaktadir. Gélciik TOKI Konutlarinin doluluk orani %98’dir (toplam 839
daire). Bunlarin haricinde kullanim hakki Site Yénetimine ait 35 adet kapici

dairesi bulunmaktadir. Bunlarin 5'i dolu olup digerleri bos tutulmaktadir.

Ankete katilanlar incelendiginde ise F bloklarindan 92 kisi, K bloklarinda
oturan 139 kisi, Y bloklarindan ise 50 kisi ile gortsulmustir. Bu da toplam
281 katilimcinin sirasiyla blok tipine gére F %32.7, K %49.5, Y %17.8'dir.
Bunu ana kuitlenin (site geneli) érnekleme sayisina orani F tipi bloklardan
ankete katilan daire sayisinin %25’ine, K tipi bloklardan ankete katilan daire
sayisinin %37’ine, Y tipi bloklardan ankete katilan daire sayisinin %238’ine
karsilik gelmektedir. Anket calismasinda hane halkindan sadece bir kisi ile
calisiimis olup her bloktan en az 2 daireye ulasilacak sekilde homojen bir

dagilim saglanmaya calisiimistir.

Anketin amaci olan memnuniyet dizeyi arastirmasina goére katilimcilarin
“Genel Memnuniyet” diizeyi %69'dur ve bu oran TOKI kurumunun
aclikladigi musteri memnuniyet orani olan %65’in bile (zerindedir. Bu
%69'luk memnuniyet orani blok tipine gére dederlendirildiginde bu payin
%?22,1'ini F konutlari, %33,1'ini K bloklari, %13.9'unu ise Y bloklan
olusturmaktadir. Konut tipine gdére memnuniyet oranlart su sekilde
citkmaktadir F bloklari icin %32.7, K bloklari icin %49.5, Y bloklari igin ise
%17.8'dir. Yalniz, K bloklari istatistik agidan diger bloklara gére daha fazla
memnuniyet oranina sahip olarak goézikse de kendi iglerindeki kullanic
sayilarina oranlanirsa F bloklar (62/92) %67.4, K bloklari (93/139) %66.9,
Y bloklari icin (39/50) %78 oranlarn cikmaktadir. Anlasilan sudur ki; Y
bloklarinin diger bloklara nazaran kendi iglerinde daha fazla memnun
olduklarini géstermektedir. Sonra sirasiyla F bloklari sonra ise K bloklari
gelmektedir.

Katilimcilara “"Miilkiyet Durumunuz Nedir?” sorusu yoneltilmis bu cevaba
katilimcilarin 194’0 %69’u hak sahibi, 51 kisi (%17,8'i) kiraci oldugunu , 31
kisi (%11'i) ailesine ait oldugunu, 3 kisi (%1,1'i) aile disinda bir yakinina ait
oldugunu, diger ceabini veren kis sayisi ise 3 (%1.1) olarak belirtmistir. Hak
sahibi olanlarin orani digerlerine gére daha fazla oldugu gorulmektedir.
Milkiyet durumuna gére memnuniyet dlzeyleri su sekildedir; genel

memnuniyet orani olan %69’'un dagilimina goére kiracilar %13.4'Un0, hak
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sahipleri %45.6’sin1, mulkiyeti ailesine ait olanlar %38.5'unu, muiulkiyet
durumu aile disi cevabini verenler %1.1'ini, Diger cevabini verenler ise
%0.7'sini olusturmaktadirlar. Kendi aralarinda oranlanir ise miulkiyet
durumu ailesine ait olan 24 kisi %77.4, Kiraci olarak oturanlar 37 kisi %74,
Haksahibi olanlar ise 128 kisi %66 oraninda memnun olduklarini beyan
etmislerdir. Buna gére miulkiyet durumu ailesine ait olanlar ile kiraci olarak
oturanlar haksahiplerine gére daha fazla memnun olduklari sonucu

citkmaktadir.

Katilimcilarin “Cinsiyetlerine” goére dadilimlan ise su sekildedir; erkek
katilmcilar 207 Kkisi ile %73.7'sini, bayan katilimcilar ise 92 Kkisi ile
%?26.3'Un0  olusturmaktdir. Cinsiyetlerine gbére memnuniyet dlzeyi
konusunda anlamh bir iliski istatistiksel acidan cikmamasina karsin genel
anlamda bayan katilimcilarin memnun olanlarin orani olmayanlara gdére
%70.3 iken erkek katimcilarin orani %@68.6'dir. bu da bayanlarin

erkeklerden daha fazla memnun olduklarini géstermektedir.

Ankete katilanlarin *“Medeni Hallerinin” dadilimina bakildiginda; %9.3’
indn bekar, %88.6'sinin evli, %0.2'sinin Bosanmis, esi vefat etmis
olanlarin orani ise % 1.4 olarak c¢ikmaktadir. Medeni durumuna goére
memnuniyet oranlari dederlendirildiinde bekar olan 16 kisi %61.5
oraninda, evli olan 174 Kkisi %69.9 oraninda, Bosanmis olan 2 kisi %100
oraninda, esi vefat eden 2 Kkisi ise %50 oraninda memnun olduklari sonucu
citkmaktadir. Buna gdére Bosanmis olan ve evli olanlar bekarlara ve esi

vefat edenlere gbre daha fazla memnun olarak ¢ikmaktadir.

“Komsuluk Iliskileri” acisindan memnuniyet dizeyi incelendiginde;
katilimcilarin blylk codunlugu (%69.4) apartmandaki komsulariyla yakin
iliskiler  kurabildiklerini, evlerinde goérlisenlerin  (%49.5), vyalnizca
selamlasiyorum (%38.8) diyenlerden daha blyldk oldugunu bununda

komsuluk iliskisinde samimiyet 6lgistnln olusturdugu sonucu gikmaktadir.

“"Konut Cevresinde Bulunan Sosyal Donatilar” acisindan memnuniyet
dizeyi incelendiginde; katihmcilarin egitim tesisleri, otoparklar, cocuk
alani/parklar, altyapi hizmetleri, belediye hizmetleri ve ulasimdan memnun

olduklari; buna karsin saglk, ibadet, kultlirel ve spor tesislerin
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yoklugundan memnun olmadiklari ayrica gevre diizeni ve yesil alanlardan da

memnun olmadiklari sonucu ¢gikmaktadir.

“Kullanici Beklentileri” acisindan memnuniyet dlzeyi incelendiginde
“cevre ve yesil alanlar” konusunda katilimcilar (%60.9) ayni dodrultuda
gorts bildirerek bu alanlarin teslimattan ©6nce bitirilmesi gerektigini
belirtmektedirler. Ayni zamanda katilimcilar evde kullanilan malzeme
kalitesini uygun bulmadiklarini (%65.5) ve ev teslimatlarinda karsilasilan
sorunlarin ¢ézimdinin dizgln ve hizli yapilmadigindan (%50.2) sikayetgi

olduklarini ifade etmektedir.
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SONUC VE ONERILER

Ozellestiriime kapsaminda satilan ya da kullanim hakki devredilen KiT
(Kamu Iktisadi Tesekkili)’lerin ardindan, 1980°den glinimiize kadar
faaliyet gbésteren ve her gecen gln blylyerek devam eden kamu kurulusu
Toplu Konut Idaresi (TOKI)dir. Bu kapsamda 1984 yilinda cikarilan yasayla
ilk sekli verilen bu kurum, gerek 1961 anayasi gerekse 1982 anayasinda
belirtildigi gibi devletin “Sosyal Devlet” olma hiviyetinin belki de en blylk

gostergesi olma yolunda ilerlemektedir.

Turkiye’de barinma ihtiyacglarini karsilamada kamu glclnden yararlanan
TOKI, istihdam yaratmada énemli bir etkisi bulunmasinin yaninda kentsel
donlsiime ugrayan kentlerin eski goruntilerinden kurtulmalari ve yeni bir
gérintime sahip olmalarn icin 6énemini her gecen gun arttirmaktadir. Yalniz
kurumun yaptirdigi binalar, kentin estetik gérinimine yaptigi etki, zaman
zaman tartisma konusu haline gelebilmektedir. Dinyanin gelismis farkh
kentlerindeki estetik mimari binalar, icinde yasayan halkin karakterini pozitif
yonden yansitirken, Turkiye’'de bu hakettigi dedere sahip olamamaktadir. Bu
maksatla yerel yonetimlerin hazirladigi raporlari da iceren ve kentlerdeki
mimarlar odasinin farkh goérisleri alinarak her sehrin kendi karakterine

uygun bina tasariminda bulunulmalidir.

Tlrkiye niifusu géz éniine alindiinda konut aciginin giderilmesinde TOKI'nin
gayretleri bilyliilk 6nem gdstermektedir. Ozel sektdre gére halkin daha ucuza
edinebilecedi konutlar TOKI tarafindan (retilmektedir. Yalniz son
zamanlarda artan bir sekilde TOKi'nin lilks konut yapma gayretlerinin
olumsuz yansimalar diger konut alimlarini da etkilemektedir. Odemeler ayni
alanda yasayan alt gelir gurubu ile orta ve Ust gelir gurubu arasinda
ayrimcilik yaratmaktadir. Yapim sonrasi teslimatta yasanilan en blyuk
sikayetlerin malzeme kalitesizliginden kaynaklandigini, dolayisiyla alt gelir
gurubu haricindeki diger gelir guruplari acisindan ayni kalitesizlige daha

fazla para 6édemeleri sorun teskil etmektedir.

Golciik TOKI uygulamalarinda yasanan en biiyiik sikintilarin basinda insaatin
yapildidi arazinin en gtizel yerinin alt gelir guruplari igin yapilmasi, diger orta
gelir gurubu kullanicilarini rahatsiz etmektedir. Clinkl F tipi bloklarin Gélclk

TOKI Plani incelendiginde cadde Ustii, en ferah ve dni agik yerlere yapildidi
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gorilmektedir. K tipi konutlar ise Y tipi konutlara gbére planlamada daha
aralarda kalmaktadir. Y tipi bloklar ana cadde U(zerinde daha fazla
toplanmaktadir. Bu da K tipi bloklari kullananlarin memnuniyet oranlarini

etkilemektedir.

Ayrica F bloklarin kapladigi hacim (1, 2 ve 3 girisli olmalari da g6z 6nline
alinarak) diger (K ve Y) bloklara nazaran daha fazladir. Dolayisiyla arazinin
optimum kullanimi bu sebepten iyi olmadidi dederlendiriimektedir. Oysa ki
binalarin yerlesimi, 6nce arazi durumu ve konumu g6z O6nlnde
bulundurularak yapilsaydi memnuniyet orani daha da artmis olacadi
degerlendirilmektedir. K bloklarindan yer ve konumu itibari ile iyi yerlerde
bulunanlari, meuvkii itibariyle 6nine gelen F bloklarinin gatisinin kesmesi
neticesinde manzara ve aydinlik hususunu etkilemekte, bu da kullanicilarin

memnuniyetlerine negatif etki yapmaktadir.

Arastirmada; katilimcilarla yapilan miulakat neticesinde, tim sitenin bina
kapi yonlerinin kuzeye bakmasinin olumsuz karsilandigi tespit edilmistir.
Gerek site yonetimi gerek kullanicilar olsun buna bir anlam verilemedigi
anlasiimaktadir. Bu sikintinin telafisi igin ise bina kullanicilarin apartmanin
“acil cikis” kapilarinin ana kapi yerine kullanilmasi gerekliligini ortaya
clkarmaktadir Bu ¢d6zimun iyi tarafinin yaninda bina glvenlik zafiyeti
dogurdugu dederlendirilmektedir. Bu zaafiyetin engellenmesi igin acil cikis
kapilarinin normal camli kapi yapilarak ¢6zUmlenebilecegi

degerlendiriimektedir.

Isinma ve ses izolasyonu konut aliminda kullanicilarin en dikkat ettikleri iki
nedendir. Bu maksatla vyapilan evlerin izolasyonlari g6z ©6nlUnde
bulundurulmali, yasayan kisilerin mahremiyetlerini ihlal eden ses ve gurilti
kirliligi 6nlenmelidir. Ayrica pencere ve cevresinde kullanilan izolasyon
malzemeleri konusundaki hassasiyet arttinlmaldir ki sokakta oynayan
cocuklar ya da caddeden gecen arabalarin yarattigi ses kirliligi kullanicilari

memnuniyetleri negatif yonde etkilemesin.

Cevre dizeni ve yesil alanlarin varligi konut dederini arttiran hususlardan
biridir. Yatirrm maksadiyla konut alacaklarin bu hususu g6z &nlnde
bulundurduklar bilinmektedir. Gélcik TOKI konutlarinda cevre diizeni tam

yapilmadan teslim edilmistir. Bunun sebebi TOKI'nin yiklenici firmalar
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Uzerinde gereken denetimini iyi yapmamis olmasidir. Bu ylizden konut
cevresi ve ortak alanlar eksik dizenlemeyle site yoénetimine teslim
edilmistir. Gélciik TOKI konutlarindaki gevre diizeni ve vyesil alanlarin iyi bir
goériinime sahip olmamasinin yarattigi sorun basta TOKI tarafindan atanan
ilk site yonetimi olan Bogazici A.S.’nin bu sorunu ¢ézemeden gdrevini yeni
site yonetimine devretmesidir. Sitenin kullanicilari tarafindan segilen mevcut
Site Yénetimi cevre diizeni saglanmasi maksadiyla Toplu Konut Idaresine
(TOKI) bu konuda dava actigini, bunun bedelinin ise yaklasik 1-1,5 milyon
TL oldugunu beyan etmektedir. Oysa ki TOKI bu ve buna benzer sorunlarda
oncelikli olarak sorunun ortadan kaldirilmasina odaklanmali, uzayip gidecek

olan bu tip davalarla zaman kaybetmeden sonug odakli davranmalidir.

Site icerisindeki cocuk park ve oyun alanlari sadece klguk yastaki cocuklar
icin yapildigindan yeterli degildir. Belli bir yasin (izerinde bulunan gocuk ve
gencler gbézardi edilmistir. Dolayisiyla bu yastaki cocuklar sokak aralarinda
oyunlarini oynamak zorunda birakilmistir. Sokak arasinda oyun oynamak
zorunda kalan cocuklar, konut kullanicilar tarafindan azarlanmakta ve
dislanmaktadir. Kullanici yéninden bakildiginda ise sokakta c¢ok fazla
gurdltl ve ses kirliligi olmaktadir. Iste mevcut sayidaki yetersizlik ile
arastirmadaki bulgulardan da cikan sonuca gére TOKI, site tasarimlarinda
bliylk yastaki cocuk ve genclerin kullanabilecekleri hali saha ve basketbol
sahasini da icine alacak bicimde acik ya da kapali spor salonu dlzenlemesi

yapmasi yerinde olacaktir.

Konutlarin yapiminda enerji verimligi géz 6nidnde bulundurularak merkezi
Isitma ya da glnes enerjisi, varsa civarda bulunan jeo-termal 1isi
enerjisinden faydalanmak yerinde olacaktir. Bu maksatla konutlarin
yapildigi bu alan yerine bu tip arazilerin dederlendiriimesi daha yerinde
olmaktadir. Clnki sitenin bulundugu yer konum itibari ile Golcik’lin ylksek
kisimlarindadir. Dolayisiyla buraya disen kar ve yadis miktan diger yerlere
nazaran fazla olmaktadir. Bu da isi yalitimini ve enerji verimliligini énemli
kilmaktadir.

Son olarak bireyler aslinda sadece ev almamaktadirlar, ev ile birlikte gevresi
ve sosyal donatilari da birlikte almaktadirlar. Bunlarin biri ya da birkaginin

eksikligi bireylerin memnuniyetlerini dnemli Olglide etkilemektedir. Yapilan
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konutlarin merkeze yakinliklari, aligveris mekanlarinin varhdi, hastane ve
okul hizmetleri gibi faktérler artik kullanici beklentileri acisindan 6nem
tasiyan faktorler olmaktadir. Dolayisiyla sehir merkezinden uzakta yapilan
toplu konutlar, burada yasayan bireylerin her tlrlli ihtiyacini karsilama
konusunda vyetersiz kalmakta dolayisiyla memnuniyet durumlarinin énemli

Olclide etkilenmesine sebebiyet vermektedir.
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EKLER

Ek-A: TOKI Konut Teslim Alan Miisteri Memnuniyet Anketi

ebe
e e
] @
e | @
. TOKI . .
KONUT TESLIM ALAN MUSTERI MEMNUNIYET ANKETI
Dederli Misterilerimiz!

Idaremizin yurittiiga ve yiritecedi hizmetleri daha faydali ve anlamli kilmak amaciyla
sizlerden gelen konut kullanim bilgilerinin 6nemli oldugunu disinmekteyiz. Bu amacla
asagidaki Musteri Memnuniyet Anketi hazirlanmistir. Eder bizden konut aldiysaniz
asadidaki anketi doldurmaniz, bundan sonraki hizmetlerimiz icin bize faydali olacaktir.
Ankete katildiginiz igin tesekkUr ederiz.

1 TOKIi'den aldiginiz konutu kullanigh buluyor musunuz? - -
Evet Hayir

2 Bu konut ailenize daha iyi bir yasam standardi sadladi i i
mi? Evet Hayir

3 Konutta kullanilan malzemelerin kalitesi beklentinizi [ [
karsiliyor mu? Evet Hayir

4 Konutun 1s1 ve ses yalitimindan memnunumsunuz? [ [
Evet Hayir

5 Tuvalet, banyo ve mutfagin kullanilabilirlik ve kalite [ [
acisindan kullanimi uygun mudur? Evet Hayir

6 Konutunuz plan agisindan beklentinizi karsiliyor mu? O [
Evet Hayir

7 Konutu teslim alirken gdérevlinin davranislarindan - -
memnun kaldiniz mi? Evet Hayir

8 Satin aldiginiz konutu gtivenli buluyor musunuz? O O
Evet Hayir

9 Kesin kabul dénemine kadar konutunuzda karsilastiginiz [ [
imalat problemleri giderildi mi? Evet Hayir

10 TOKI tarafindan olusturulan gegcici site ydénetimlerinin O O
calismalarindan memnun musunuz? Evet Hayir

11 Konutu satin aldiginiz  bankanin  satis sonrasi [ [
hizmetlerinden memnun musunuz? Evet Hayir

12 Bina girisleri ile otopark baglantilari, yaslilar ve engelliler 0 0
acisindan giivenli ve yeterli midir? Evet Hayir

13 | TOKI'nin halkla iligkiler-bilgi edinme hizmetlerinden O O
memnun musunuz? Evet Hayir

14 | Konut satin aldiginiz toplu konut bélgesi ile merkezi | [ [
yerlesim arasinda ulasim sikintisi yasaniyor mu? Evet Hayir

15 Konutlarin gevresel diizenlemesi ve sosyal imkanlarindan - -
(market, sadlik ocadi v.b) memnun musunuz? Evet Hayir
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Ek-B: TOKI Konut Teslim Alan Miisteri Memnuniyet Anketi
TOKi KONUTLARI KULLANICI MEMNUNIYETi ARASTIRMASI ANKET FORMU
ANKETIN YAPILDIGI YERLESIM VE KONUT iLE iLGILi BILGILER

Dairenizin Bulundugu Blok Tipi : F Tipi () KTipi () | YTipi( )

Dairenin Bulundugu Kat : Alt () Orta( ) Ust( )

Dairenin Bulundugu Yoén : Dogdu () Bati () Giney () | Kuzey ()
A- KISISEL BILGILER

1. Cinsiyet

a.Kadin () b. Erkek ( )

2. Yas Araliginiz

a.18-25( ) | b.26-35( ) |c.36-45( ) | d.4554( ) |e.54-65( ) f.65+( )

3. Medeni Durumunuz

a.Bekar( ) |b.Evli( ) c. Bogsanmis ( ) d. Esi vefatetmis ( ) | e. Ayriyasiyor ()
4. Egitim Durumunuz

a. ilkogretim () | b.Lise ( ) | c. Yiksekokul ( ) | d. Universite ( ) e.YL/DR.( )

5. Dogum Yeriniz

a.ilMerkezi () b. iice Merkezi () c.Kéy ()

6. Sosyal Durumu (istege Baglh Cevap)

a. Eski HOkUmlG

b. Terér Magduru

c. Bakima Muhtag

d. Sehit/Gazi Ailesi | e. Engelli

7. Mesleginiz ne

dir?

a. isgi

b. Memur

c. Tuccar

d. Esnaf e. Serbest Meslek

f. Ogrenci

g. Ev Hanimi

h. Emekli

i. igsiz

B- KONUTTA OTURAN HANE HALKI iLE iLGILi BILGILER

8. Ailenizin toplam aylik geliri ne kadardir?

[ 1.500-1000 TL

| 2. 1001-2000 TL | 3.2001-3000 TL | 4.3001-4000TL

| 5. Diger

9. Kag yildir Kocaeli’nde yasiyorsunuz?

[1.1-5yIl | 2.6-10 yIl | 3.11-15yIl | 4. 16-20 yIl | 5.20 yildan fazla |
10. Kag yildir TOKIi Konutlarinda oturuyorsunuz?

[1.1yildanaz [ 2.1yl 3.2yl | 4.3yl | 5.4 yilve lizeri |
11. Oturdugunuz konutun miilkiyet durumunu belirtiniz.
1. Kiraclyim 2. Hak sahibiyim 3. Aileme ait 4. Ailem diginda | 5. Diger

bir yakinima ait (e, )
12. Evinizde kimlerle birlikte yasiyorsunuz?
1. Yalniz | 2. Annem, babam ve | 3. Esim ve | 4. Cocuklarimla | 5. Ev
yasiyorum | kardeslerimle birlikte | gocuklarimla birlikte arkadaslarimla
yasiyorum birlikte yasiyorum birlikte yasiyorum
yaglyorum

13. Evinizde (siz dahil) siirekli olarak kag kisi oturuyor (Hane halki sayisi)?

[ 1. 1 kisi | 2. 2 kisi | 3. 3 kisi | 4. 4 kisi | 5.5 kisi ve lizeri |
14. TOKI konutlara yerlesme sebebinizi belirtiniz.
1. Eviilik | 2.is | 3.Egitim | 4. Sosyal Sebepler | 5.Dider (..........coeeeeeevevenneennne. )

(Sehit,Dul,Malul v.b)

15. Size veya ailenize ait bagka bir eviniz olsaydi, burada oturmayi tercih eder miydiniz?

1.Evet (olumlu)

2. Hayir (olumsuz)

3. Kararsiz (fikrim yok)
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16. TOKI konutlara tagsinmadan 6nce nerede oturuyordunuz?

1. Kocaeli disinda 4. Golcik (D.Dere,Halidere dahil) | 7. Derince

2. Korfez 5. Kandira 8. Gebze

3. Basiskele 6. Karamursel 9.Diger (c.oovveiiiiiinnnnn. )
17. TOKI konutlarina taginmadan énce nasil bir evde oturuyordunuz?

1. Toplu | 2. Apartman | 3. Mistakil evde | 4.Kalici 5. Gecekonduda
konutta dairesinde Konutlarda

18. Siz veya sizinle birlikte oturanlardan biri egitime devam ediyor mu? Cevabiniz EVET
ise egitim durumunu belirtiniz.

1. Hayrr, egitimine | 2. ilkdgretim | 3. Lise 4. Universite 5. Kurs
devam eden kimse

yoKk.

19. igyeriniz nerede bulunuyor?

1. Kocaeli disinda 4. Golcik 7. Derince

2. Korfez 5. Kandira 8. Gebze

3. Kocaeli Merkez 6. Karamursel 9.Diger (coeeeiiiiiiiiieis )
20. isyerinize giderken hangi ulagim aracini kullaniyorsunuz?

1. Sahsi ara¢ 2. Servis araci 3. Otobls veya | 4. Deniz Ulasim | 5. Diger

minibus

Araci

C- KONUT ILE ILGILI BILGILER
21. Asagidaki tabloda yer alan ev islerini evin neresinde yapiyorsunuz? (Birden fazla

isaretlenebilir)

MEKANLAR

EV ISLERI

Salon

Mutfak

Oturma
Odasi

Yatak Odasi

Cocuk
Odasi

Banyo

Balkon

A. Yemek yeme

B. Gunlik oturma

C. Televizyon izleme

D. Ders galisma

E. Uyuma

F. Camasir yilkama

G. Camasir kurutma

H. Esya depolama

l. Yiyecek depolama

J. Misafir agirlama

K. Cocuk yatirma

(uyutma)

LUTFEN ILGILi ODAYI (X) ILE ISARETLEYINiz

22. Evinizin yerlesimi ve kullanimi ile ilgili agagidaki ifadeleri degerlendiriniz.

OLUMLU
(EVET)

FIKRIM
YOK

OLUMSUZ
(HAYIR)

1. Evdeki oda sayisini yeterli buluyorum

2. Evdeki oda sayisi yeterli ancak odalar daha buyuk

olmali

. Esyalarimi odalara rahatga sigdirabiliyorum

. Mutfak, ihtiyaglarimi karsilayacak buyukliktedir

. Evde bir depoya (Kiler) ihtiyag vardir

. Banyo biraz daha buyuk olmalidir

. Evde odalarin yerlesimi uygundur

O IN[O|O1| W

veriyor

. Tuvaletin salonun karsisinda olmasi rahatsizlik

9. Banyonun klglUk odalara yakin olmasi misafir

gelince rahatsizlik veriyor.

10. Tuvalet ve banyonun ayri olmasi gerekir

11. Yatak odasinin (ebeveyn) yan dairenin yatak

odalari ile bitisik olmasi rahatsiz ediyor

12. Ses ve IsI izolasyonlari iyi degil

13. Balkon ihtiyacima uygundur
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24. Evinizde simdiye kadar herhangi bir degisiklik yapti

niz mi?

1. Hayir, degisiklik | 2. Degisiklik yapmayi
yapmadim.

yapamadim.

disindim, | 3.
fakat maddi imkadnim olmadigi igin

Evet,
degisiklikler yaptim.

birtakim

25. Daha fazla imkaniniz olsa, evinizde nasil bir degigiklik yapardiniz?

1. Degisiklik yapmaya gerek duymuyorum

6. Cocuk odasinda tadilat yaptirirdim.

2. Salonda tadilat yaptirirdim.

7. Odalarin yer désemesini degigtirirdim.

3. Oturma odasinda tadilat yaptirirdim.

8. Odalara ve girise gdmme dolap yaptirirdim.

4. Banyo ve tuvalette tadilat yaptirirdim.

9. Tum pencerelere demir taktirirdim.

5. Mutfakta tadilat yaptirirdim.

26. Burada oturma sebebiniz ile ilgili agagidaki ifadeleri degerlendiriniz.

OLUMLU
(EVET)

FIKRIM
YOK

OLUMSUZ
(HAYIR)

A. Baska bir konutum olmadigi i¢in mecburen

B. Sehir merkezine yakin ve ulasim imkanlari oldudu i¢in

C. Konut gevresi dizenli, cevre ve hava temiz oldugu igin

D. Ev kiralari diger bdlgelere gére dusik oldugu icin

E. Konutlar depreme dayanikl oldugu igin

F. Burada akrabalarim oturdudu icin

G. Cocuklarimin iyi egitim gorebilecedi bir ilkokul oldugu
icin

H. Buradaki insanlari kendime yakin buldugum icin

i. isyerime yakin oldugu icin

J. Cevreyi giivenli buldugum icin (Hirsizlik v.b.)

K. Cocuk yetistirmek igin uygun sosyal bir ¢evre oldugu
icin

L. Sessiz ve sakin bir yerlesim oldugu icin

M. Devlet (TOKI) giivencesiyle yapildigindan (depreme
dayaniklilhk, ddeme kolayhdi v.b.

D- KONUT CEVRESI ILE ILGILI BILGILER

27. TOKI konutlarinda bulunan hizmetleri degerlendiriniz.

OLUMLU
(EVET)

FIKRIM
YOK

OLUMSUZ
(HAYIR)

A. Aligveris tesisleri

B. ilkégretim Okulu

C. Saglik tesisleri

D. Ibadet tesisleri

E. Kiltirel tesisler (tiyatro, sinema, vs.)

F. Otoparklar

G. Spor tesisleri

H. Cocuk ve oyun alanlari

i. Cevre dlzeni ve yesil alanlar

J. Altyapi hizmetleri (kanalizasyon, elektrik, su)

K. Belediye hizmetleri (¢op toplama, yol vs.)

L. Ulagim (dolmus/minibls/toplu tagima araglari sayisi)

M. Site yOnetimi hizmetleri

28. TOKI Konutlarindaki komsuluk iliskileri hakkinda asagida yer alan ifadeleri
degerlendiriniz.
OLUMLU | FIKRIM | OLUMSUZ
(EVET) YOK (HAYIR)

a. Komsgularla yakin iligkiler kurabiliyorum.

b. Komsularla yalnizca selamlagiyorum.

c. Komsularla dizenli olarak evlerinde gérusebiliyorum.

d. Komgular arasinda yardimlagma ve dayanigsma yoktur.

e. Komsgularla yakin iligkiler bireysel 6zgurligumu
kisitlyor.

f. Apartmanda gUrilti yapan komsulardan rahatsiz
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oluyorum.

g. Apartmanda bekarlarin oturmasi aileleri rahatsiz
ediyor.

h. Burada oturanlar toplu konutta yasamayi bilmiyor ve
cevresindekileri rahatsiz ediyor.

i. Apartmanda veya sokakta gurulti yapan komsu
cocuklarindan rahatsiz oluyorum.

j- Burada yasayan kigileri kendime uygun bulmadigim igin
taginmak istiyorum

29. Genel olarak TOKIi Konutlarinda yagamaktan memnun musunuz?

1.Evet (olumlu) | | 2. Hayir (olumsuz) [ | 3.Kararsiz (fikrim yok) |

30. Burada yasamaktan memnun degilseniz (cevabiniz HAYIR ise) yakin bir zamanda
buradan tagsinmayi diisiiniiyor musunuz?

| 1.Olumlu (Evet) [ ] 2. Kararsiz (fikrimyok) | ]| 3. Olumsuz (Hayir) |

31. Tasinmayi diisiiniiyorsaniz, nedenini belirtiniz. (Kutucugu isaretleyiniz)

a. Daha blyuk bir eve ihtiyacim oldudu igin f. Aileme daha yakin olmak igin

b. Cok girultuli bir yer oldugu igin d. Komsuluk iligkileri zayif oldugu igin

c. Sehir merkezine yakin bir yerde oturmak h. Site yonetimini uygun bulmadigim

d. Sosyal konumum buraya ait olmadidi i¢in i. Okul imkanlari iyi olmadidi i¢in

e. Ulasim imkanlari iyi olmadidi igin Jo Diger(....coniiiiiinnea )

32. Gelecekte nasil bir evde oturmayi disiinirdiiniiz?

a. Odalar1 daha genis, daha buyuk bir evde d. Sehir ve Site kalabaligindan uzakta
bir yerde

b. Bahgeli mistakil bir evde e. Ulasim imkanlari daha iyi olan bir
yerde

c. Sehir merkezine daha yakin bir evde f. Okula yakin bir evde

33. Size gére TOKi’'nin yapmis oldugu projelerdeki eksiklik nelerdir? Ne yapilsa daha
olurdu?

iyi

a. insaat asamasinda tadilat degisiklikleri f. Site guvenligi saglanacak sekilde

ev sahiplerine sorulursa daha iyi olurdu etrafi kapali olsa daha iyi olurdu.

b. Teslim asamasinda bilgilendirme daha g. Odemeler ve ara ddeme (Kdv, Harg

iyi yapiimalidir. v.b) miktarlari daha makul olmaldir.

c. Cevre dizeni ve sosyal donatilar h. Apartman arasi mesafeler daha agik

teslimatla beraber tamamlanmis olmahdir. ve birbirini  kapatmayacak sekilde
tasarlanmalidir.

d. Ev teslimatinda karsilasilan sorunlar i. Kapici daireleri yerine hobi atdlyeleri

daha hiz  ve duzgun bir sekilde olsa daha iyi olurdu.

¢ozulmelidir.

e. Malzeme kalitesinden kacilmamaldir. j-  Herhangi bir eksiklik  yoktur.
Memnunum.

NOT 1 : Kutucuklar igine size uygun olan maddeleri X isareti ile isaretleyiniz.
NOT 2 : Vermis oldugunuz cevaplar TOKi’den ev sahibi olmus veya halihazirda yasamakta
olanlarin memnuniyetlerini test etmek maksadiyla Universite ve TOKI gevresinde

degerlendirilecek olup bagska amaglar igin kullaniimayacaktir.

KATKILARINIZDAN DOLAYI TESEKKUR EDERIM.
TOLGA ORAL
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Ek-C: TOKI Konutlarina Ait M2 Olgiileri
K Tipi Bloklar
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Ek-C: 2003-2012 Yillan Arasinda Alinan Konut Yapi Ruhsatlari
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Kaynak: GYODER, Tirkiye Gayrimenkul Yapi Sektori Temel Gostergeleri 2013, s.2
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Ek-D: Gelisen Kentlerde Alinan Yapi Ruhsati Ve izni 2012
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Kaynak: GYODER Turkiye gayrimenkul Yapi Sektéri Temel Gostergeleri 2013,s:4

Ek-E: Turkiye Geneli ve illerde Mevcut Konut Sayis1,2012
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Kaynak: GYODER Turkiye Gayrimenkul Yapi Sektéri Temel Gdstergeleri 2013,s.5
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Ek-F: Konut Satislarinda Paylar, 2008-2012
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