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Kirsaldan sehirlere goglerin artmasi ile birlikte sehirlerde, barinma ile ilgili beklenti ve
ihtiyaclar giin gectikge artmaktadir. Bunun yam sira biiyiik sehirlerde eski yapilarin
yeniden inga edilme gerekliligi, kentsel doniisiim gibi unsurlar konut talebinde artiga
neden olmaktadir. Bu ihtiyacin karsilanmasi noktasinda toplu konutlarin {iretimi de son
yillarda hizla ¢ogalmaktadir. Bu noktada TOKI iilkenin bir¢ok bélgesinde toplu konut
iiretimine yonelik projeler vyiiriitmektedir. TOKI konutlar1 farkli ekonomik ve
sosyokiiltiirel diizeyden gelen insanlar1 biinyesinde barindirmaktadir. Bu g¢alismada
Istanbul Kayasehir TOKI konutlarinda ikamet edenlerin memnuniyet diizeylerinin
belirlenmesi amaglanmistir. Arastirma kapsaminda 300 toplu konut sakinine anket
diizenlenmis ve anket sonuglar1 SPSS 22.0 ile analiz edilmistir. Arastirma bulgularina
gore memnuniyet diizeyinin demografik O6zelliklere gore farklilik gosterdigi tespit

edilmistir.
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With increased migration to cities from rural, expectations and needs related to housing
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concluded that the level of user experiences differs based on demographics.
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GIRIS

Konut, bireyin yalnizca barinma ihtiyacini degil, ayn1 zamanda onun sosyal ihtiyaglarini
da karsilayan 6nemli bir unsurdur. Bunun yan1 sira konut kavraminin ekonomi, kiiltiir,
politika ile de yakindan iliskisi oldugu sdylenebilir. Toplu konutlarin ortaya ¢ikisinda

etken olan birgok unsur bulunmaktadir. Bunlardan bazilari; go¢, dogal afetler, istihdam

olanaklari, issizlik, konut yenilemedir.

Diinya tarihinde 1. Diinya Savasi’ndan sonra ortaya ¢ikan toplu konutlar, Tiirkiye’de
1984 yilinda Toplu Konut Idaresi’nin kurulmas: ile birlikte yayginlasmistir.
Giliniimiizde biiylik sehirlerde toplu konutlarda yasayan insan sayisi giin gectikce
artmaktadir. Dolayis1 ile bu konutlarda yasayanlarin ihtiya¢ ve beklentileri de farkli
sosyo-kiiltiirel ve ekonomik gecmise sahip olmalar1 sebebiyle degiskenlik arz
etmektedir. Bu noktada degiskenlik gosteren gereksinim ve beklentilere gore konut
iiretiminin gergeklestirilmesi bu konutlarda ikamet edenlerin memnuniyeti agisindan

Oonem tagimaktadir.
Calismanin Konusu

Bu calismanin konusunu Istanbul Kayasehir bolgesinde bulunan TOKI konut
kullanicilarinin - memnuniyet diizeyinin belirlenmesi olusturmaktadir. Arastirma
kapsaminda Istanbul Avrupa yakasi Kayasehir TOKI konutlarinda yasayan

kullanicilarin memnuniyet diizeyi 6lciilmekte, yasam kosullar1 degerlendirilmektedir.
Calismanin Amaci

Bu c¢aligmanin temel amaci toplu yasam kiiltiiriiniin gelismesi ve benimsenmesi igin
neler yapilabilecegi ve toplu konut kullanicilarinin beklentilerini ortaya koymaktir.
TOKI biinyesinde oturanlarin egitim, saglk, spor, ibadet, alisveris gibi farkl
ihtiyaglarmi karsilayan bircok unsur bulunmaktadir. Bu baglamda TOKI Kayasehir
bolgesinde yasayan konut kullanicilarinin memnuniyet diizeyini 6lgmek arastirmanin
bir bagka énemli amac1 olarak sunulabilir. Istanbul’un Avrupa yakasindaki yogun toplu

konut projelerinin bulundugu boélgede olmasi ¢alismanin 6nemini arttirmaktadir.
Calismanin Onemi

TOKI Kayasehir Bolgesindeki konut kullanicilarinin memnuniyeti diizeyini ortaya

cikarmak gelecege doniik Uydu Kent projelerine referans olacaktir. Karsilasilan



sorunlar ve ¢oziim yollar1 konusunda faydasi olacagi, gelecege doniik planlamalarda
referans olabilmek i¢in bir saha c¢aligmasidir. Toplu yasam kiiltiirii ve toplu konutlar
yeni bir kavram oldugu icin konut kullanicilari memnuniyet diizeylerinin belirlenmesi

yeni projelerde beklentilerin karsilanmasi i¢in 6nem arz etmektedir.
Calismanin Yontemi

Calismada veri toplamak igin Kayasehir TOKI konutlarinda yasayan kullanicilarma yiiz
yiize anket uygulanmistir. Anket kapsaminda konut sakinlerine 46 soru yoneltilmistir.
Bu sorular; konutun i¢-dig 6zellikleri, bina ¢evresi, site yonetimi ve komsuluk iligkileri

ile ilgilidir.



BOLUM 1: TOPLU KONUT KAVRAMINA GENEL BAKIS

1.1. Kent ve Kentlesme

Kentlesme insanlik tarihi kadar eskidir. Tabiat olaylari, savaslar, gocler, teknolojik

gelismeler, ekonomik gelismeler, sanayilesme kentlesmeye yon vermistir.

Kent kavrami, Bat1 dillerinde Latince yurttaglik (civitas) ve hemserilik gibi bir dizi
kavramdan tiiremistir. Bu nedenle Ingilizce city, Fransizca cit’e, Italyanca citta,
Ispanyolca ciudad kavramlar1 kullanilmaktadir. Osmanlicada sehir sozciigiine
Tiirkge’de kent sdzciigii karsiik gelmektedir. 11 sosyolojik sehir tanimini yapan
Maunier‘e gore kent; niifusuna oranla cografi temeli dar olan ve aileler, meslek gruplari,
sosyal smiflar, mezhepler vb. gibi c¢esitli heterojen gruplart i¢ine alan karmagsik bir
yerlesme grubudur.'

Kent, insanlik tarihinin belli bir aninda ve belli kosullarla olusan ve sosyal, kiiltiirel,
iktisadi, tarihsel, dini, mimari, estetik yoniiyle temayiiz eden bir yasam alamidir. insanlik
tarihinin 6nemli bir doniim noktasidir *. Kentin tammm, degisik literatiirdeki
kaynaklarda, degisik kriterlere baglanmustir. Ornegin Eurostat NUTS (Nomenclature of
Terrial Units for Statistics-NUTS)’a gore kentin tanimlanmasinda niifus, kalkinma,

sosyo-ekonomik kosullar, cografi 6zellikler dikkate alinmaktadir. Buna gére *:

* Yogun yerlesim: 500 kisi/kilometrekare ve 50.000+niifus
* Arayerlesim: 100 kisi/kilometrekare ve 5.000+niifus
* Dagimik yerlesim ise diger yerlerdir.

e Ulkemizde kirsal ve kentsel alan aymrmmi asagidaki kanunlarda su sekilde

yapilmustir *.

* 442 numarali K6y Kanunu’na gore (18.3.1924) niifusu 2.000’den az olan yerler
koy, 2.000-20.000 araliginda olan yerler kasaba ve 20.000 {izerinde olan yerler

kenttir.

! Hiiseyin Bal, Kent Sosyolojisi, Istanbul: Sentez Yayinlari, 2015, s. 29-30.

2 Koksal Alver, Kent imgesi, Ankara: Hece Yaynlari, 2012, s. 1.

> TOKI Arastirma Dizisi 8, Kentsel Doniisiimde Model Arayislar1 TOKI, 1. Basim, Ankara, 2011, s. 9.
4 TOKI Arastirma Dizisi 8, s. 9.



* 5393 sayilit Belediye Kanunu’na gore (13.7.2005) ise niifusu 5.000 ve iizerinde
olan yerler kentsel alandir. Idari yapilanmaya gore, il merkezleri kent, ilge

merkezleri kasaba konumundadir.

Yakut Sencer kent tanimlarinda genellikle dort Slgiitiin kullanildigini belirtmektedir.

Bunlar >:

* Demografik olciit; kent i¢in en az biiytikliikteki niifusunun 10.000 olmasi yaygin

olarak kabul edilmektedir.

 Islevsel ya da ekonomik 8lgiit; niifusun niteligi ve bilesimi dikkate alinmaktadir.
Kent ile koy arasindaki temel ayrim sayisal farkliliktan Once niifusun
islevleridir. K&y niifusu agirlikli olarak gecimini tarimdan saglamasina karsilik

kent niifusu tarim dis1 faaliyetlere yani sanayi, ticaret, hizmet alanina kaymuistir.

* Toplumsal olgiit; kentin bir toplum olarak temel niteliklerine vurgu
yapilmaktadir. Kentlerin kokeni, ortaya ¢ikis nedenlerinin agikliga
kavusturulmast oldukca karmasik bir siirectir. Frankfurt’a gore kentlerin dogusu

ekonomik, dinsel ve sosyal siirecleri igermektedir °.

Ik kentsel yerlesmeler, Mezopotamya’da M.O. 3500, Misir’da M.O. 3000, Cin ve
Hindistan’da M.O. 2500°de, Neolitik donemin sonunda ortaya ¢ikmistir. Arkeolojik
bulgular ekolojik agidan uygun yerlerde, biiyiik nehirlerin gectigi verimli ovalarda kent
niteliginde yiiksek niifuslu yerlesmelerin ortaya ciktigmi gostermektedir . Eski
Mezopotamya kentleri genel goriiniigleri itibari ile surlarla c¢evriliydi. Firavunlar
doneminin Misir’inda kentler niifusun biiyiik bir boliimiinii barindirmaktaydi ve Nil’in
kuzeyde birbirinden bagimsiz bir sekilde bulunuyordu. Antik kentin temel 6zelligi ise,
etrafindaki kirsal kesim i¢in ekonomik, hukuki ve kiiltiirel bir merkez olusturmasidir.
Bu donemde kentlerin olusumunda daima bir din merasimi s6z konusu olmustur.
Ortacag kentlerini ortaya c¢ikaran nedenlerin baginda ise ticaretin gelismesi gelir.
Ozellikle onuncu yiizyildan itibaren Avrupa’da ticaretin canlandigi goriiliir. Ticari
bliylimenin en 6nemli sonuglarindan biri kente gdclin artmast ve kent niifusunun

artmasidir °.

* Bal, Kent Sosyolojisi, s.31.

6 Rana Aslanoglu, Kent Kimlik Kiiresellesme, Bursa: Asa Kitapevi, 1998, s.24.

7 Aslanoglu, Kent Kimlik Kiiresellesme, s.14.

% Ensar Yilmaz ve Salih Citgi, “Kentlerin Ortaya Cikis1 ve Sosyo-Politik A¢idan Tiirkiye’de Kentlesme Donemleri



Kentleri bugiine getiren siirecte rol oynayan birinci gelisme Neolitik Devrim, ikinci
gelisme ise Sanayi Devrimidir. Ortaya ¢iktiktan sonra binlerce yil fazla degisim
gostermeyen kentler Sanayi Devrimi ile birlikte 6nemli yapisal ve islevsel degisiklikler
gecirmistir °. Kentlesme, dar anlamiyla kent sayisii ve kentlerde yasayan niifusun
artmasini konu edinmektedir. Kentsel niifus, dogum ve 6liimler arasinda meydana gelen
farkin yani dogumlarin oOliimlerden fazla olmasi durumunda ve yine ekonomik
gelismeler neticesinde koylerden kentlere olan gdcler neticesinde artmaktadir.
Kentlesme, sadece bir niifus hareketi degil aym1 zamanda toplumun ekonomik ve
sosyolojik yapisindaki degisimleri de ifade etmektedir. Dolayisiyla kentlesme
“sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve bugiinkii
kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda artan oranda orgiitlesme, is
bolimii ve uzmanlagma yaratan, insan davranigs ve iligkilerinde kentlere 0zgii

degisikliklere yol agan bir niifus birikimi siireci” olarak ifade edilebilir '°.

Insan yerlesim birimi olarak da nitelendirilen kentleri daha yasanabilir, huzurlu, yasam
kalitesinin yliksek oldugu yerler haline getirmek i¢in kentte yasayanlarin yani kentli
haklarinin korunmasi, yasam standartlariin gelistirilmesi gerekmektedir. Toplumsal,
demografik, ekonomik, kiiltiirel ve siyasi boyutuyla kentsel yasam kalitesi sadece kentte
yasayanlar agisindan degil; kenti ziyaret edenler agisindan da oldukga Gnemlidir '
Yasam kalitesi toplumlarin ¢agdaslasmasiyla birlikte gelisen bir kavramdir. Yasam
kalitesi kavrami, farkli bilim alanlar1 tarafindan gergeklestirilen ¢aligmalarda, farkl
yonleri 6n plana cikarilarak ele alinmakta ve tanimlanmaktadir. Sosyal ve ekonomik
politikalar iizerinde giiclii bir etkisi olan yasam kalitesi kavrami, sehir planlamasi,
sosyal ve/veya ekonomik gostergelere iligkin arastirmalar, zihinsel ve bedensel saglik
alanindaki arastirmalar gibi birgok farkli arastirma ve calisma alaninin kapsamina
girmektedir. Farkli bilim adamlar1 farkli tanimlamalar yapmislardir. Van Kamp ve

arkadaslari, yasam kalitesi kavramini, ¢evrenin Ol¢iilebilir mekansal, fiziksel ve sosyal

bilesenleri ve bu bilesenlerin algilanma big¢imlerini bir arada ele alan ve buna gore

‘‘Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt. 10, Say1. 35, 2011, s. 257.

? Giilizar Cakir Siimer, “Rize’de Kentlesme Siireci”, Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Dergisi, Cilt. 10, Say1. 1,
2014, s. 164.

10 Keles Rusen, Kentlesme Politikasi, 11. Basim, Ankara: imge Kitabevi, 2010, s. 27.

! Champion Tony ve Hugo Graeme, Introduction: Moving Beyong Urban Rural Dichotomy, Edited by Gerard
Anthony, Hugo Graeme, New Forms of Urbanization Beyond the Urban Rural Dichotomy, England: Ashgate
Publishing Limited, 2004, s. 4.
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bireylerin algilama bi¢imlerinin sadece objektif Ozellikleri ile degil ayni zamanda
bireysel etkilerin de degerlendirildigi bir yaklasimla ele almaktadirlar '*.

Tiirkiye, 1950’lerden beri yasanmaya baglanan toplumsal ve ekonomik degisim
doniisiim stireci sonucunda kirsal alanlardan biiyiik kentlere dogru gerceklesen yogun i¢
gbc hareketlerine paralel olarak yogun bir kentlesme siireci ile kars1 karsiya kalmistir.
Calisma yasaminda degisen konseptler, tarimda {istlin teknolojinin kullanilmasi ve bu
durumun sonucunda insan giiciine duyulan ihtiyacin her gecen giin azalmasi kirsal
toplumlarda ¢o6ziilmeleri de beraberinde getirerek kdyden kente olan goclerde ¢ok ciddi
artislar meydana gelmistir °. Tiirkiye’de kentlesme siireci igin 1950 éncesi ve 1950
sonras1 olarak iki farkli donemden s6z etmek miimkiindiir. 1950°ye kadar ¢ok yavas
artis kaydeden iilkenin kent niifusu, bu tarihten sonra Ozellikle kirsal alanlardaki
doniistimlerden kaynaklanan ¢oziilmenin kentlere yonelik yogun goglere neden olmasi
sonucunda ¢ok hizli bir artig kaydetmistir. 1950’den sonra artan ve kirdan kente yonelik
goclerin sekillendirdigi bu hizli olmus kentlesme, gilinlimiizde de devam etmektedir.
Ulkemizdeki kentlesme siireci yakindan incelendiginde bolgeler arasi ekonomik gelisme
farkliliklarinin giderek biiyiimesi eskiden beri gd¢ alan merkezlerin daha fazla gog
almalarina neden olurken sanayi, turizm ve tarim faaliyetlerinin gelismesiyle ortaya
cikan ve giderek giiclenen yeni ¢ekim merkezleri ortaya c¢ikmustir. Tiirkiye’deki

kentlesme siireci {i¢ donemde incelenebilir '*:

e 1923-1950 Donemi: 1950 oOncesinin temel 6zelligi iilke biitiiniinde giiglii bir
kentlesme hareketinin bulunmamasidir. Bu donemde kente olan gdclerden
ziyade kent i¢i dinamiklerin kentsel niifusu arttirdig1 sdylenebilir. Bu donemde
kentten kente gocler yasanmistir fakat belirgin bir artis yoktur. Bu donemde
Ankara’nin bagkent olmasi buraya olan gocii oldukga etkilemistir. Bu donemde
kentsel niifusun gé¢ almamasindaki temel faktér kdy ve kent olgusunun belirgin

olmamasidir.

* 1950-1980 Donemi: Ozellikle bir dnceki déneme oranla 1950 ile 1960 yillart

arasinda kentlesme oldukc¢a hizlidir. Hem biiyiik sehirler go¢ alirken hem de

"2 Elif Karakurt Tosun, “Yasam Kalitesi Ekseninde Sekillenen Alternatif Bir Kentsel Yasam Modeli”, Uludag
Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Cilt. 32, Say1. 1, 2013, s. 218.

1 Barlas Olcay, “Az Gelismis Bolgelerde Bolge I¢i Niifus Hareketlerinin Kentlesme Uzerindeki Etkileri: Yiiksekova
Ornegi”, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2006, s. 1.

14 Cografyamiz ve Cografi Bilgi Sistemleri, http//www. cografi. net/Tiirkiye’de-kentlesmenin-tarihsel-boyutu (12
Kasim 2015)

11



kentsel statii kazanan bir¢ok il meydana gelmistir. 1950 sonrast olaganiistii bir
kentlesme s6z konusudur. Bu dénemin bir diger 6zelligi ise kente olan goglerin
daha cok kirsal kesimlerden olmasidir. 1950 6ncesi donemde toplam niifus
artisiyla kentsel niifus artig1 arasinda fazla fark yok iken bu donemde kentsel
niifus artis1 toplam niifus artigin1 olduk¢a ge¢cmistir. Bu da kentlerdeki niifus

artisinin yaridan fazlasinin géclerden kaynaklandigini ortaya koymaktadir.

* 1950’den sonra kentlesmenin hizla gelismesindeki ana unsurlar sosyal ve
ekonomik yapidaki iyilesmelerdir. Ozellikle bu donemde sanayilesme hamleleri,
ulasimda kolaylik saglamak i¢in demiryollarindan ziyade karayoluna yatirim
yapilmas1 ayrica kirsal alanda artan niifusla ortaya ¢ikan toprak yetersizligi
kentlerin cazibesini artirmistir. Bunun yani sira kentlerdeki saglik, alt yapi,
kamu hizmetlerinin iyilesmesi de kentlesmenin hizla gelismesindeki diger
faktorlerdendir. Bu donemden sonra artik gocler sadece Ankara ile sinirh
kalmamis sanayi yatirimlan ile birlikte istanbul, izmir ve Adana gibi biiyiik

sehirlere de yapilmigtir.

1980 Sonrast kentlesme hareketleri bu donemden sonra tekrar hizlanmaya baslamistir.
Bu siiregte en fazla artis 1980-1985 déneminde goriilmiistiir. Oyle ki Cumbhuriyet
doneminin en yiiksek kentsel niifus artis1 yasanmistir ve kent niifusu kir niifusu gegerek
% 62,6’ya yiikselmistir. Biiyiik artistaki énemli rol yonetsel yapilanmalardir. Ug sehir
bliylik kent statiisti kazanmistir. Yine bir diger 6nemli husus da kentlesmenin boyutu ve
dinamikleridir. Kent niifusunun artmasi, konut iiretimiyle kargilanmasi gereken barinma
gereksinimini olusturmaktadir. Konut iiretimi ise, dogacak efektif talebe ve konut
fiyatlarina gore sekillenmektedir. Bu nedenle kentlerde olusan gelirin diizeyi kadar,
gelirin dagilimi, kentlesmenin hiz1 ve bigimi ile talep edilen konut nitelik ve miktar1 da

Onem kazanmaktadir®.
1.2. Toplu Konutlar
1.2.1. Konut Kavrami

Konut; insanlarin en temel barinma ihtiyacini karsilayan giivenilir ve konforlu yasam

alanidir. Tiim insanliin temel hakkidir.

5 TOKi Arastirma Dizisi 2, Tiirkiye’de Konut Sektérii Ve TOKI nin Konut Uretimindeki Yeri, TOKI, 2006, s. 3.
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Toplumlarin en kiigiik birimlerinin (birey, aile, sosyal grup vb.) dogal ve toplumsal
cevreleri icinde varliklarmi siirdiirdiikleri bir barinak kimligi tasiyan konut, ayni
zamanda bir ya da birka¢ ev halkinin yagamasi i¢in yapilmis, insan yasamasinin gerekli
kildig1 uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma ve ayakyolu
gibi temel gereksinme konularinda kolayliklart bulunan barinak seklindeki yapilardir.
Konut “Bir kisiye, aileye ve sosyal gruba ait, i¢inde yasanabilecek yeterli sartlar
saglayan bagimsiz bir birim” olarak da tanimlanmakla beraber, birey ac¢isindan barinma
ihtiyacinin karsilanmasi yaninda, sosyal gilivenlik unsuru, miilkiyet hakkinin bir
sembolii ve sahiplik duygusudur '°.

Cok sayida karmagik faaliyetler biitlinii olarak degerlendirebilecegimiz insaat
sektoriiniin, en Onemli faaliyet alanlarindan birisi, konut iretimidir. Diinya
kuruldugundan beri tiim toplumlarin vazgecilmez ihtiyaclarindan biri olan konut, en
yalin anlamiyla insanlarin barinma ihtiyacini karsilayan, uzun omiirlii, fiziksel bir
mekan olarak tanimlanmaktadir 7. Konut; birey, aile ya da bireylerden olusan hane
halkinin tek veya bir arada bulunacagi ve dolayisiyla iliskiler kurabilecegi "sosyal";
yasamin biitiinliigli agisindan gerekli olan ¢esitli islevlerin siirdiirtilmesine olanak veren
"fiziksel"; birey ve/veya ailelerin toplumu olusturan diger 6znelerle temasinin énemli
bir ayagini olusturan ve toplumsal iliskilerin yeniden iiretildigi "toplumsal"; kentlegsme
politikalarmin olusturulmas: ve uygulamasinin 6nemli bir pargast olan “yonetimsel";
smifsal bolinmiisliigliniin bir sonucu ve gostergelerinden biri olan "siyasal"; iiretim,
tilketim ve yatirim araci olmasi bakimindan "ekonomik"; yasal diizenlemelerin s6z
konusu oldugu ve konut sakinlerine yasal giivenlik saglamasi1 bakimindan "hukuki" ve

yap1 ingaat teknolojilerinin uygulama alani olmasi bakimindan "teknolojik" bir birimdir
18

Konut bir barinagin 6tesinde birtakim anlamlar igeren ¢ok yonlil bir sistemdir. Konut,
giivenligin, konforun ve bireyselligin bir sembolii olarak kullanicinin yasaminda 6nemli
bir rol oynar. Fiziksel oldugu kadar sosyo-kiiltiirel acidan da 6nemli anlamlar tagsir.
Konut teriminin basit taniminda yer almayan kiiltiirden kiiltiire, yoreden yoreye

farkliliklar gosteren bircok aktivite, gereksinim ve insan iliskilerini de ifade etmektedir.

' Tolga ORAL, “TOKI Konutlarinda Memnuniyet Gélciik Ornegi”, Yiiksek lisans tezi, Yalova Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, 2014, s. 6.

7 Murat Géksin Berberoglu ve Suat Teker, Konut Finansmam Ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model Onerisi, iTU
Dergisi, Cilt. 2, Say1. 1, 2005, s. 58-68.

' iMO, Tiirkiye’de Konut Sorunu ve fhtiyac1 Raporu, 2011, s. 1.
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Konutlar bulunduklar1 bdlgenin ve toplumun kiiltiirli, yasam bicimi, refah diizeyi, insan
iligkileri gibi bircok konuda 6nemli bilgiler aktarir. Dolayisiyla konutun bu ¢ok boyutlu
icerigi standart bir konut tanmm yapilmasimi zorlastirmaktadir '°. Konut tek basina bir
sey ifade etmemektedir. Arsa se¢imi, projesi, mimarisi, ¢evre diizenlemesi ve iginde
yasayan hane halki ile bir biitiiniin ifadesidir *°.

Konut hakki, uluslararasi belgelerce giivence altina alinmigtir. Konut hakki, uluslararasi
insan haklar1 s6zlesmeleriyle de giivence altina alinmis ve bu belgelerde konut hakkinin
gerceklestirilmesi yoniinde devletlere somut gorevler yiiklenmistir. Konut hakki
uluslararasi insan haklar1 belgelerinde de; Insan Haklari Evrensel Bildirisi m. 25,
Avrupa Sosyal Sartt m. 16, Avrupa Birligi Temel Haklar Sart1 34. maddesinde giivence
altina alinmistir. Konut hakki ve konut edinmeye iliskin haklar; éncelikle 1948 tarihli
Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi’nin 25/1. maddesinde yer alir. 25/1. madde de;
“Herkesin kendisi ve ailesinin saglik ve gonenci i¢in; beslenme giyim, konut ve tibbi
bakim hakki vardir.” denilmektedir. 25. madde; Devlete, bu haklarin saglanmasini bir
gorev olarak yiiklemektedir *'. Tiirkiye Cumhuriyeti, uluslararas: hukuka paralel olarak
ve sosyal devlet olmanin geregi, "Konut Hakki”na anayasasinda yer vermistir. 1982
Anayasasimin “Konut Hakki” bashgr altindaki 57. maddesi: “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve cevre sartlarin1 gozeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” hiikmiinii
icermektedir *.

Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelisimi, 1930°lu yillarda konut kooperatif¢iliginin ilk
olarak ortaya g¢ikmasiyla ve gd¢cmenlere yonelik konutlarmin devlet lojmanlarinin
ingaatlariyla baglamistir. II. Diinya Savasi sonrasinda sosyo-ekonomik gelismelere
paralel olarak tarimda makinelesme ve sanayilesme hareketlerinin yardimiyla
stirmistiir. 1950’li yillarda goge bagli olarak kentlesme hareketleri biiyiik oranda
artmistir. Bu donemde miistakil konutlarin yani sira yiliksek katli konut yapilarinin
insaatlar1 da baslamistir . Konut sorunu daha ¢ok ekonomik ve sosyal politika
perspektifinden ele alinmaktadir. Ekonomik agidan meseleye odaklanan g¢alismalar

vergilere, konut maliyetlerine vb. siireclere odaklanmaktadir. Sosyal politikalar da

' Tiilay Zorlu ve Ayse Sagsoz, “Miistakil Konut Sitelerinde Kullanici Tercihlerine Bagli Fiziki Miidahaleler Trabzon
Ornegi”, METU Journal of the Faculty of Architecture, Cilt. 27, Say1. 2, 2010, s. 189.

» TOKI 2011 Konut Kurultay:, TOKI, 1. Baski, 2012, s. 288.

2! Sosyal Insan Haklart Sempozyumu, www. sosyalhaklar. net (05 Aralik 2015)

2 Erdogan Bayraktar, Bir Insanlik Hakki Konut, Istanbul: Boyut Yayim Grubu, 2007, s. 19.

2 TOKI Arastirma dizisi 2, s. 44.
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kentin alt gelir gruplarinda yer alan ve dezavantajli olarak kabul edilen gruplarin
mesken problemlerini ¢6zmeye yonelik sosyal konutlarin insa edilmesi, kira yardimi vb.
konular yer almaktadir. Konut bes sosyal politika alanindan (is, istthdam ve refah,
emeklilik, saglik ve aile hizmetleri) biri olarak kabul edilmektedir. Bu kapsamda
insanlarin ev satin alimmasma yonelik yardimlar yapilmakta, evsizlere konut
saglanmakta ve kamu konutlari i¢in ¢esitli imkanlar sunulmaktadir **.

Konut sosyolojisinden ve konuta iliskin sosyal yaklagimdan bahsedilirken 6ncelikle
yeterli konuta erisim en temel insani ihtiyaclardan biri oldugu belirtilmelidir. Bu
nedenledir ki geligsmis toplumlarda evsizlik dogrudan “giivensizligin” ve “yoksullugun”
radikal bir formu olarak degerlendirilmektedir *°.

Veriler, Tiirkiye’de gergeklestirilen konut arzinin, konut talebini karsilamaya
yetmedigini gostermektedir. Tiirkiye gibi kalkinma ve gelisme cabasi i¢inde olan pek
cok tilkede, konut agig1 ve buna bagl olarak konut sorunu bulunmaktadir. Ancak konut
sorununun, barinma sorunu olarak ifade edilmesi ve bu sorunun ¢éziimiinde, en énemli
roliin toplumsal refahi arttirmakla gérevli devlet tarafindan oynanmasi istenmektedir .
Kent niifusunun artmasi, konut liretimiyle karsilanmasin gereken barinma gereksinimini
yaratmaktadir. Konut iiretimi ise, dogacak efektif talebe ve konut fiyatlarina gore
sekillenmektedir. Bu nedenle kentlerde olusan gelirin diizeyi kadar, gelirin dagilima,
kentlesmenin hizi ve bicimi ile talep edilen konut nitelik ve miktar1 6nem
kazanmaktadir >, Konut gevre kalitesi, ekonomi, kiiltiir ve toplum desteginin yan1 sira,
kalitenin temel kosullardan biridir. Konut kalitesinin iyilestirilmesi kent politikasi ve
kentsel planlamanin ana hedeflerinden biri haline gelmistir. Kalite, konut sektoriinde,
kullanicilarin ihtiyacini karsilamada 6nemli bir faktordiir. Bu ihtiyaglarin iki temel tiirii
vardir: psikolojik ve fiziksel ihtiyaclar. Psikolojik ihtiyaglar, gizlilik, kisisel alan,
yerellik ve kisisel durum ile ilgilidir. Bunlar kullanici ihtiyaglari saglanmadiginda,
konut tasariminda ve hizmetlerin sunumunda, kullanicilarin memnuniyetleri azalir ve
barinma yerini degistirme arzusu artar. Kullanicilarin konutlarinda mutlu olmak ve
yasamak icin konut c¢evre alanlarinda olan bosluklar, kullanicilarin tiim olas1

beklentilerini, ilgili hizmetlerin saglamasi ve tasarim asamasinda yani her ikisinde de

2 Polakow ve Guillean, 2001°den akt. Beland, 2010, s. 28.

3 Polakow ve Guillean, 2001°den Aktaran. Beland, 2010, s. 36.

%6 Rana Eskinat, “Tiirk insaat Sektoriinde (TOKI’nin) Yeri Ve Etkisi”, I. Anadolu iktisat Kongresi, 2011, s. 159.
T TOKI Arastirma Dizisi 2, s. 3.
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dikkate almmalidir **. Asgari diizeyde barinma ihtiyaglarmi karsilamak igin gerekli
konut sayis1 ve kalitesi ile belli bir olduklar1 smiftan bagimsiz olarak herkes i¢in
gecerlidir. Konut ihtiyaci salt bir sayisal degeri degil ¢evresiyle birlikte saglikli kosullar
tasimas: gereken yapilari ifade etmektedir.”

Insanin temel gereksinimi olarak konut, bir defa karsilaninca sona ermemekte tam
aksine siireklilik gostermektedir. Kentlesme hizinin yiliksek olusu, kentsel alanlarin
spekiilasyonlara konu olmasi konut maliyetlerinin ylikselmesine neden olmaktadir. Bu
durum konut arz1 ve talebinde dengesizlikleri beraberinde getirmekte ve sonugta ¢arpik
kentler ile gecekondu alanlar1 meydana gelmektedir. Dolayisiyla konut piyasalari, gerek
spekiilasyonlar gerekse gecekondulagma gibi olumsuz faktorlere bagl olarak kesintiye
ugramakta ve kentsel donilisiim uygulamalar1 sekteye ugramaktadir. Konut ihtiyact
niifus, yasam tarzi, ekonomik kosullara bagli olarak farklilik gdsterebilir. Caligsma
hayati, ekonomi imkanlar, egitim seviyesi, saglik imkanlar1 ve niifus yogunlugu konut
tercihinde 6nemli etkenlerdir. Ulkemiz sartlarinda konut ayn1 zamanda bir yatirim araci
olma 6zelligini korumaktadir. Konjonktiirel ve ekonomik gelismeler ¢er¢evesinde konut
ihtiyacint degerlendirilmelidir. Gelecege doniik konut ihtiyaci planlanabilir ise daha

diizenli sehirler ortaya ¢ikacaktir *°.

1.2.2. Konut Ihtiyacina Neden Olan Etmenler

Konut ihtiyacin1 belirleyen etkenler olduk¢a fazladir. Dogal afetler, ekonomik
gelismeler, gog, sehirlesme, istihdam, hizli niifus artisi konut ihtiyacini belirlemede
onemli unsurlardir.

Dogal niifus artis1, hizli kentlesme ve kirsal alanlardan kentlere olan gdgler, konutlarin
eskimesi, mevcut gecekondularin 1slah1 veya tasfiyesi, afetler ve istimlakler dolayistyla
olusan konut ihtiyaci, yetersiz gelir dagilimi ve igsizlik gibi konut sorununa neden olan

etmenler asagidaki gibidir *'.

e Afetler ve Istimlakler

> Oral, s. 29.

¥ iMO, s. 3.

3 Cukurova Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt. 15, Say1. 1, 2006, s. 256.

3! Nurettin Oztiirk ve Esra Fitéz, “Tiirkiye'de Konut Piyasasinin Belirleyicileri: Ampirik Bir Uygulama”. ZKU Sosyal
Bilimler Dergisi, Cilt. 5, Say1. 10, 2015, s. 1.
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Afet; Cesitli doga olaylarmin sebep oldugu yikim, Istimlak; Kamulastirma. Kamu
yararinin gerektirdigi durumlarda gercek veya tiizel kisilerin miilkiyetindeki her

tiirlii varligin piyasa degeri 6denerek kamu miilkiyetine gegirilmesi **.
*  Gelir Dagilim ve lssizlik

Gelir dagilimi; gelir esitsizlikleri ile sosyal ve ekonomik kurumlar arasinda nasil bir
iliski oldugunu; zengin ve yoksul arasindaki gelir farkliliginin zaman igindeki
degisimini; gelir esitsizligindeki degisikliklerin servet, sermaye birikimi ve biiyiime
tizerindeki etkilerini ve kaynak dagilimmi ortaya koymaktadir. Kisaca, gelir
dagilimi gelir farklilasmalarinin agiklanmasma yonelik bir kavramdir. Issizlik;
Calisma giicii arzu ve yetenegine sahip olundugu halde, emek piyasasinda is ve
licret sartlarina uygun, cari iicret karsiliginda kanun veya orf adetlerle belirlenmis

saatler igerisinde bir is arandig1 halde, kisinin is bulamamasi hali.*?
*  Gecekondu

Gecekondu,; Imar ve yap1 kanunlarma aykiri olarak bagkalarina veya kamuya ait
arazi veya arsalar iizerinde toprak sahibinin bilgisi ve rizasi olmaksizin acele
yapilmis konuttur’®. Kontrolsiiz ve kuralsiz hizli yapilasma olarak da ifade
edilebilir.

Kacak yapi; yapi ruhsati alinmadan insasina baglanilan yapilar ile ruhsat alinmasina
ragmen ruhsat ve eki projelere aykiri olarak insa edilen yapilar ruhsatsiz yapilar
olarak ifade edilmektedir’. Yasal bosluklardan, siyasi durumdan ve rantin yiiksek
olmasindan etkilenip resmi prosediirlerin disina ¢ikma, basina buyruk yapilasma da

denilebilir.
e Konut Yenileme

Ulke niifusun sehir merkezlerinde yogunlasmasinin getirdigi olumsuz baskilar;
plansiz kentlesmeyi, tarim alanlarinin tahribini, ulasim ve altyap1 yetersizliklerini,
cevre kirliligini ve kagak yapilagsma gibi problemleri de beraberinde getirmistir.

Cografi ve fiziki konumun degismesi, rant sallasma ve afetler sonucunda binalarin

32 Tiirk Dil Kurumu,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&view=bts&kategoril=veritbn&kelimesec=179807 (9.12.2015)
33 Cemal Toptanci, Cevre ve Sehircilik, Bilim ve Mevzuat Terimleri Sozliigii, Cinar Basim Yayin, 2012, s. 290.
3% hitp://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5762a021ca8fe7.15169131

% http://www.emlaktagundem.com/kacak-kat-nasil-anlasilir/ (9 Aralik 2015)
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yikilip yeniden liiks ve giizel olarak yapilmasidir. Yeni yapilagsma tekniklerini ve
konforunu uygulayarak kullanicilara sunulmasi ve oturuma hazir hale getirilmesi

siireci *.

* Gog; Ekonomik, toplumsal, siyasi sebeplerle bireylerin veya topluluklarin bir
tilkeden baska bir iilkeye, bir yerlesim yerinden baska bir yerlesim yerine

gitme isi, taginma, hicret, muhaceret’’.
e Kentlesme

Kentlesme; Dar anlamda kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasidir.
Cesitli nedenlerle kirsal kesimlere yonelen go¢ sonucunda bir taraftan mevcut
kentlerin niifus ve alan itibariyla biiyiimesi, diger taraftan da kdy, kasaba vb.
yerlesim birimlerinin giderek biiylimesi sonunda kente doniisiip mevcut kent
sayisinin artmasidir. Milli gelir ve istihdam yapisinda, agirligin tarimdan hizmetlere
ve sanayiye kaymasi ile ilgili evrensel ve sayisallastirilabilir slire¢. Bazi1 yogunluk
ve biiyiikliik degerlerinden baslayarak niifusun alansal yigilmasi; kent kiiltiir olarak

tanimlanan bir dizi deger yargisi davranis ve egilimin yayilmas1.”®
* Niifus Artist

Niifus artisi; Bir lilkede belli bir siire icinde insan sayisinda meydana gelen artis
miktar1. Bu siire i¢cinde dogan kisi, sayisinin dlen kisi sayisindan fazla olmasi, niifusun
artmasina yol acacaktir. Dogum oram ile 6liim orami arasindaki fark niifus artisini
gosterir. Bir ililkede dogum orani fazla, 6liim orani az ise niifus artisi meydana gelir.
Oliim oran1 dogum oranindan fazla olursa, niifusta azalma meydana gelir. Genellikle az

gelismis iilkelerde niifus artis hizi fazla, gelismis iilkelerde ise niifus artis hizi azdir.”

Konut iizerine yapilan ilk calismalarda konut talebinin belirleyicileri olarak niifus ve
niifus biiyiimesi, ortalama gelir ve hane halkinin demografik yapisina iligkin degiskenler
kullanilmustir *°. Konut talebi iki kisimdan olusur: Tiiketim amagl konut talebi ve

yatirirm amagl konut talebi. Tipik bir hane halkinin tiiketim amagli konut talebi; konut

38 http://www.bilgiustam.com/kentsel-donusum-nedir/ (9 Aralik 2015)

37http://www.tdk.gov.tr/index.php?option:com gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.57629f4bba6f19.35947820 (9
Aralik( 2015)

#® Toptancy, s. 324.
¥ http://www.forumalew.org/soru-lar-ve-cevap-lar/514576-nufus-artisi-nedir.html (9.12.2015)
40 Oztiirk N. ve Fitoz E. , s. 25.
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fiyati, hane halkinin geliri, konut kiralari, konut disindaki mal ve hizmetlerin fiyatlari,
konutun 6zellikleri, konut kredisi faiz oranlar1 tarafindan belirlenirken; yatirim amaclh
konut talebi sahip olunan konutun getiri orani, diger yatirim araglarinin getiri oranlari,
hane halkimm serveti ve diger faktorler tarafindan belirlenir *'. Niifus artig1, koyden

kente gog, issizlik ve depremler konut ihtiyacinda 6n plana ¢ikan en 6nemli unsurlardir.
1.2.3. Toplu Konut Kavrami ve Toplu Konutlarin Ortaya Cikis1

Toplu konut kavrami Avrupa’da 1. Diinya savasindan sonra ortaya ¢ikmustir. Ulkemizde
Osmanli Imparatorlugu’na kadar dayanmaktadir. 1984 yilindan itibaren Toplu Konut
Idaresi’nin kurulmas: ile birlikte hiz kazanmistir. Toplu konut kavrami dilimizde,
Ingiliz ve Amerikan literatiiriinde yer alan “mass housing” ya da “public housing”
kavramlarina karsilik gelse de bazi yonleriyle igerik ve anlam olarak birebir
uyusmamaktadir. Dolayisiyla toplu konut kavrami, nicelik yoniiniin diginda, farkli
kiiltiirler i¢cin degisik sosyal anlamlar ifade edebilmektedirler. Buna gore cesitli toplu

konut kavrami tanimlari**:

* Degisen toplumsal, teknolojik, ekonomik kosullarin gerekli kildigi bugiiniin

konutlarinin gruplar halinde ve ¢ok sayida iiretilmesidir.

* Konut yapim ortakligi, konut kooperatifleri ya da konut bankalar1 gibi kamusal
ya da oOzel kuruluslarca gergeklestirilen ve c¢ok sayida ailenin barinma
gereksinimini  karsilayan, biiylik captaki konutlandirma ve yerlestirme
girisimidir.

* (Cok sayida ailenin barimma gereksinimini birlikte karsilamasi i¢in yapilan

biiyiik ¢aptaki girisimdir.

Belirli bir arazi pargasi iizerinde, ¢evresiyle, fiziksel ve toplumsal altyapisiyla
birlikte planlanarak {iretilen konutlardan olusan yerlesim biitiintidiir. Sosyal ve

fiziksel altyapisiyla birlikte gerceklestirilen, ¢cok sayida konut birimidir.

Avrupa’da toplu konut uygulamalari gercek anlamda I. Diinya Savasi’ndan sonra
gerceklesmistir. I. Diinya Savasi'ndan sonra konut politikalarindaki hizli gelisme, artan

gelir ve beklentiler sayesinde olmaktadir. Bununla birlikte, konut politikalar1 da ortaya

4 Oztiirk N. ve Fitoz E. , s. 25.
“ Fatma Seda Cardak, “Aksantas TOKI Omegi”, Yiiksek Lisans Tezi, Cukurova Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisti, 2011, s. 34.

19



cikmig politik bir refah devletinin 6nemli bir parcasi olmustur. Amerika Birlesik
Devletlerinde toplu konut uygulamalari, I. Diinya Savasina giden askerlerine,
dondiiklerinde konut sahibi yapma cabalari arasinda ele alinmigtir. Ulkemizde toplu
konutun tarihi, gergekte Osmanli Imparatorluguna kadar dayanmaktadir. 1870 yilinda
ilk kez farkli bir bigimde Istanbul'da Saray mensuplar1 icin Akaretler sira konutlari,
1890'da Taksim Surp-Agop vakfiyesi sira konutlar1 ve 1918'de Laleli'de Aksaray biiyiik
yangininda konutlarini yitirenler i¢in 124 konut yapilmis ve iceriginde 25 adet diikkani
bulunan Harikzedegan konutlari inga edilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinde ise ilk
kez “toplu konut” deyimi 1926 yilinda Tiirkiye Emlak ve Eytam Bankasinin
kurulmasiyla glindeme gelmistir. Bunun sonrasinda toplu konut insaatlar1 baglamig ve

giiniimiize kadar yaygimlasarak gelmistir **.

Tiirkiye’de konut tiretimi o6zellikle 1965 yilinda ¢ikan “Kat Miilkiyeti Kanunu” ile
birlikte yiiksek katli yapilarin yayilmasi ile hizlanmigtir. Ayni yillarda konut sektdriinde
kooperatiflesme ve toplu konut iiretimi baslamistir. Bu gelismelerle birlikte planl
sehirleseme faaliyetleri silirdiiriilmeye calisilmistir. Takip eden yillarda konut
gereksinimi, Ozellikle artan niifusun ve kirdan kente gd¢ hareketlerinin etkisiyle
artmistir. 1970’1 yillarda kentlerde kendini belli etmeye baglayan yasadisi yapilasma
bolgeleri, ekonomik etkenlerin yani sira kentlerde kentler de sosyal ve toplumsal agidan
da cesitli sorunlar yaratmaya baglamistir. 1980’11 yillara gelindiginde devlet planl
kentlesmeyi tesvik etmeye kara vermis, kamu eliyle toplu konut iiretimi baslamistir.
1990’11 yillara gelindiginde devlet politikalarinin etkisiyle toplu konut iiretimi azalsa da,
kamunun eliyle toplu konut iiretimi devam etmistir. 2000 yilindan itibaren yasana
ekonomik krizlerinde etkisiyle kamu eliyle 6zel sektorle beraber gelir paylasimi esasina
dayali toplu konut projeleri hiz kazanmustir. Ozellikle 2004-2005°ten itibaren toplu

konut yatirimlari artmistir **,

Toplu Konut, sadece konutlarin bir araya gelmesi olarak tanimlanamamakla birlikte,
insanlarin giinliikk ve siirekli ihtiyaglarini karsilayabilecekleri, iletisim kurabilecekleri

sosyal tesis ve yesil alanlara sahip, ileride olabilecek geligsmelerin géz Oniine alinarak

a3 Oral, s. 41.
* TOKI Arastirma Dizisi 2, s. 44.
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planladig1 konut topluluklaridir. Son donemlerde saglikli konut alanlari i¢in genel

olarak ii¢ temel amag benimsenmektedir*’:

e Saglk ve Yasam Kalitesi: Konut cevrelerinin ve konutlarin kalitesi yasam
kalitesini ve saglig1 etkilemektedir. Kalitenin iyilestirilmesi toplum sagligi i¢in

gereklidir.

* (evresel Stirdiiriilebilirlik: Yerlesmelerin ekolojik izleri giderek biiytimektedir.

Bu izleri en aza indirecek ¢oziimler gelistirilmelidir.

* Ekonomik ve Sosyal Canlilik: Konut alanlarmi yatak hanelikten kurtaracak

ekonomik ve sosyal kullanimlar birlikte diizenlenmelidir.

Site hayati, saglamis oldugu konfor ve yasam standartlarini ile beraber toplu konutlar
tercih sebebi olmustur. Sehirlerdeki arsa fiyatlarinin ve rantin yiiksek olmasi sonucu ¢ok

katli toplu konutlar giindelik hayatimizda yerini almigtir.
1.3. Toplu Konut idaresi (TOKI)

Sehirlere go¢ ve niifus artisi ile beraber planl ve diizenli sehirler i¢in devletimizin konut
piyasasina girmesi zorunlu hale gelmistir. Bu ¢ercevede bugiinkii adi ile Toplu Konut
Idaresi kurulmustur. Ulkemizin kalkinmasinda onemli basarilara imza atmistir.
Ulkemizin yasadigi hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢éziilmesi ve {iretimin artirilarak igsizligin azaltilmasi amaciyla,
1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Baskanlig
kurulmustur. Bu tarihte yiriirliige giren 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ile 6zerk

Toplu Konut Fonu olusturulmustur *,

Toplu Konut Idaresi’nin misyonu; modern yasamin gerektirdigi sosyal ve teknik
ozelliklere sahip, dogal ve kiiltiirel degerlerle biitiinlenmis alanlarda, alternatif modeller
ireterek, oncelikle konutu olmayan dar gelirli insanlarin konut sahibi olmalarina destek
vermektir. Toplu Konut idaresi’nin vizyonu; kent ve kirsal alanda herkesin yeterli ve
yasanabilir konut sahibi olmasinda 6ncii ve destekleyici rol iistlenmektir. Toplu Konut

Idaresi’nin stratejisi; konut sahibi olmak igin yeterli maddi kaynaga sahip olmayan

5 Betiil Atakan Oznam, istanbul’da Kamu Kontroliinde Yaptirilan Toplu Konut Alanlarinin Yesil Alan Kriterleri
Agisindan Degerlendirilmesi: istanbul Atagehir-Esenkent-Halkali Ornekleri, istanbul Universitesi, Orman
Fakiiltesi Dergisi, 2013, Cilt. 63, Say1. 1, s. 28.

4 Cardak, s. 35.
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kisilere konut edindirme misyonunun geregi olarak TOKI, vatandaslarin 6deme giiciine
uygun sekilde, uzun vadelerle farkli 6deme planlar1 gelistirmektedir. Degisken fiyat
endeksi kullanarak, konutu insaat halindeyken kredilendiren ve satisa sunan Idare,

kisith kaynaklari ile sistemin bu eksik par¢asini doldurma gayreti igerisindedir.*’

TOKI nin misyonu modern yasamin getirdigi sosyal ve teknik 6zelliklere sahip, dogal
ve kiiltiirel degerlerle biitiinlesmis alanlarda alternatif modeller iireterek, Oncelikli
konutu olmayan dar gelirli insanlarin konut sahibi olmalarina destek vermektir.
TOKI nin vizyonu kent ve kirsal alanda herkesin yeterli ve yasanabilir konut sahibi
olmasinda 6ncii ve destekleyici rol iistlenmek; kalite, saglamlik ve uygun maliyet gibi
konularda sektdre oncii olmak ve konut piyasasmni disipline etmektir **. Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1, konut sektdriiniin, sosyal ve ekonomik boyutta yiiksek katma deger
yaratan Oncii kurulusudur. Idaremiz, Tiirkiye’nin hemen her ilinde, bine yakin
santiyesinde ylriittiigli caligmalarla, 6zel sektoriimiiziin de Oniinii agmis, reflekslerini
gelistirmistir *°.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) kurulusundan itibaren, temel olarak iilkemizde
konut ve kentlesmeye iliskin sorunlara ulusal diizeyde ¢oziim iiretmeyi amaglamistir.
Bu dogrultuda iilkemizde konut teknolojisinin ve konut finansmaninin gelismesinde

% TOKI konut piyasasinda ve diizenli sehirler olusturulmasinda en

etkili olmustur
onemli aktér konumuna gelmistir. Yurt i¢i ve yurt dis1 projelerin insasinda aktif rol
oynamistir. Gecen zaman zarfinda tllkemizin her alanindaki yapilasmada mevcut

hiikiimetlerin icraatlarini hayata gegirdigi kurum olmustur.
1.3.1. TOKi’ nin Tarihgesi

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin kurulmasi ile beraber toplu konut alaninda adimlar atilmis,
merhalelerden gecerek 1984 yilinda 2985 sayili toplu Konut Kanunu ile gergek
kimligine kavusmustur. Ulkemizde konut yapim hamlelerinin en &nemli hareket
noktasi, yasanan biiyiik depremler olmustur. Cumhuriyetin hemen basinda, 1924 yilinda
yasanan deprem (Erzurum/Horasan) sonrasinda, Eytam Sandigi’nin Emlak ve Eytam

Bankasi'na doniistliriilmesiyle (1926) devletin, yap1 sektoriine ve imar faaliyetlerine

47 https://www. toki. gov. tr/UserFiles/files/KurumsalKimlik/Toki%20Kurumsal%20Kimlik %20Rehberi. pdf
(12.12.2015)

* TOK1 Konut Uygulamalari, 2014, s. 11.

* hitps://www.toki.gov.tr/AppResources/UserFiles/files/ TOK %C4%B0%20Kurumsal%20Kimlik%20Rehberi_rs.pdf
0 TOKI Sosyal Donati Uygulamalar;, TOKI, 2014, s. 9.
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fillen destek olmasi kararlastirilmistir. 1930 yilinda ¢ikarilan Belediyeler Kanunu ile
hem saglikli konutlarin yapimi, hem de kamunun konut yapimi amaglanmistir ve bu
donemde Ankara Belediyesi isbirligi ile memurlara konut yapimii¢in Bahgelievler
Konut Yap1 Kooperatifi kurulmustur. 1939 yilinda yasanan ve 120 bine yakin binanin
yikildigi, 33.000 insanimmizin hayatini kaybettigi Erzincan depremi sonrasinda
ilkemizde konut ve yerlesim sorunu ciddi olarak sorgulanmaya baslanmis ve
1940’larda, Ankara Saracoglu mahallesinin olusturulmasii¢cin Emlak ve Eytam
Bankasi'nin sorumlulugunda Emlak Bank Yap1 Ltd. Sti kurularak 450 konut yapilmaistir.
1980'1i yillara kadar sosyal devlet anlayisi kapsaminda planli kentlesme ve kamunun
toplu konut yapmmiyla ilgili cesitli faaliyetler yapilsa da tam anlamiyla
basarili olunamamig ve gecekondulagsma iilkemizin yapisal sorunlarindan biri haline
gelmistir. Kurumumuz, 8. Cumhurbaskani Turgut Ozal’in talimatlari ve 1984 yilinda
yirlirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu'na haiz,
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanlhig: adi ile
kurulmusgtur. Ancak, zaman i¢inde yasanan mevzuat sorunlartyla kurum atil duruma
gelmistir. 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnameler ile Toplu
Konut idaresi Baskanligi ve Kamu Ortaklig Idaresi Baskanlig: seklinde iki ayr1 idare
olarak orgiitlenmis, 1993 yilinda da Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitce kapsamina
alinmasiyla Idare kaynaklarinin azalmasi, Idareyi konut iiretiminden uzaklastirmis,
iilkemizin nitelikli konut ihtiyaci tam olarak karsilanamamistir. 17 Agustos 1999
tarihinde yasanan Marmara depremiyle bir kez daha kamunun konut yapimindaki islev,
gorev ve eksiklikleri giindeme gelmistir. Toplu Konut Idaresi, 2002 yilina kadar 19
yilda 43.145 konutu tamamlamis, yaklagik 950.000 konutu kredilendirmistir. 58.
Hiikiimetimizin yiriirliige koydugu Acil Eylem Plani ¢ercevesinde “Planli Kentlesme
ve Konut Seferberligi”nin baslamasiyla TOKI, yeni bir vizyona kavusmustur. Bu
kapsamda 59. Hiikiimetimiz de Toplu Konut idaresini, 14/08/2003 tarih ve 12142
sayil1 Bagbakanlik karariyla konut miistesarliginin bagli kurulusu olmaktan c¢ikarip
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'na, 16/01/2004 tarih ve 802 sayili Bagbakanlik kararryla

da dogrudan dogruya Bagbakanliga bagli kurulus olarak gérevlendirmistir.”'

3! http://www. toki. gov. tr/kurulus-ve-tarihce (14 Aralik 2015)
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T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), 2985 Toplu Konut Kanunu
ile belirlenen gorevleri ve hiikiimet programlar ile yonlendirilen faaliyet kapsaminda
uzun zamandir iilkemizde saglikli yasanabilir kentsel g¢evrelerde yeterli ve nitelikli
konut {iretiminin yapilmasi yoniindeki faaliyetleri ile {ilkemizde konut ve kentlesme
politikalarii1  yoOnlendirecek temel prensipleri gelistirme yoniindeki calismalar
siirdiirmektedir. TOKI halen iilkemizde bu anlamda faaliyet gdsteren nemli bir kamu

kurulusu konumundadir 2.

Toplu Konut idaresi Bagkanhigi (TOKI) 02.03.1984 tarihli ve 2985 sayil1 Toplu Konut
Kanunu ile kurulmustur. Kurulus Kanununun gerekcesinde artan niifus ve diizensiz
kentlesme nedeniyle alt ve orta gelir gruplarmin gerek miilk sahibi, gerekse kiraci
olarak barinma olanaklar1 zorlastigindan bdyle bir yapilanmaya gidildigi ifade
edilmektedir. Daha sonra 08.12.2004 tarihli ve 5273 sayili Kanun ile Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii kaldirilmis, gorev ve yetkileri, tiim mal varligiyla birlikte TOKI'ye
devredilmistir. Bu cercevede Arsa Ofisi'nin 6nemli miktardaki gayrimenkul stoku
TOKI'ye aktarilmigtir. TOKI'nin ayrica her &lgekteki imar planlarini yapma yetkisi
bulunmaktadir. 24.07.2008 tarihli ve 5793 sayili Kanunla da imar plani yapma
yetkisinin kapsami genisletilerek TOKI'ye toplu konut alanlar1 ile gecekondu déniisiim
alanlart disinda miilkiyeti kendisine ait tasinmazlarda da imar plani yapma yetkisi
verilmistir. Ayrica anilan Kanunla getirilen "Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu
Bakanin onayr halinde talep konusu proje uygulamalari yapmak veya yaptirmak"

hiikmii ile TOKI ana géreviyle ilgili olmayan bir alanda gérevlendirilmistir .

2 TOKI Arastirma Dizisi 8, Kentsel Déniisiimde Model Arayiglar, TOKI, 2011, s. 3.

% Genel Kurul Tutanag 23. Dénem 4. Yasama Yili: 51.  Birlesim: 21/Ocak /2010
https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/tutanak g sd.birlesim baslangic?’PAGE1=1&PAGE2=1&p4=20557&p5=B,
(14 Aralik 2015)
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Bagkan
Danmigsmanhg:

Hukuk
Misavirligi
Baskan Baskan
Yardimcisi Yardimcisi
Orhan Omer
YUCE BULUT
b ¢ sy
Uygulama 2 No'lu
Dairesi Uygulama
Bagkanhg: Dairesi
Baskanhgi
Kabul Dairesi .
Bagkanhg: Imar ve
Planlama
Dairesi
Baskanhgi
Gogmen
Konutlan
Koordinatdriigii
Kentsel
Yenileme
Dairesi
Baskanhgi
Daire
Tabipligi

Baskan

M. Ergiin TURAN

Baskan
Yardimcisi

Sami
ER

Emlak
Dairesi
Baskanhgi

idari ve Mali
Isler Dairesi
Bagkanhgi

Sosyal
Hizmetler
Dairesi
Baskanhgi

Finansman
Dairesi
Baskanhg:

Personel ve
Egitim
Dairesi

Baskanhg:

Basin
Danismanhg:

Baskan
Yardimcisi

Dr. Ahmet
SAHIN

istanbul
Emlak
Dairesi
Baskanhgi

imar
Planlama ve
Kentsel
Yenileme
Dairesi
Baskanhg:

Konut
Kredileri
Dairesi
Basgkanhgi

Toplu Konut
Projeleri ve
Arastirma
Dairesi
Baskanhg:

Sekil 1: TOKI’nin idari yapisi

Kaynak: http://www. toki. gov. tr/organizasyon-semasi (14.12.2015)

1.3.2. TOKI'nin Gérev ve Yetkileri

Bagkan
Yardimcisi

Mehmet
OZCELIK

3 No'lu
Uygulama
Dairesi
Bagkanhgi

4 No'lu
Uygulama
Dairesi
Bagkanhg:

ihale Dairesi
Bagkanhg:

Strateji
Geligtirme
Dairesi
Basgkanhg:

Destek
Hizmetleri
Dairesi
Bagkanhgi

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile verilen gorev ve yetkiler asagidaki gibi

siralanmaktadir >*:

% Egkinat, s.164.
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Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirli menkul kiymetler

¢ikarmak,

Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda

yararlanmak tizere kredi almaya karar vermek,

Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iliskin

usulleri tespit etmek,
Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek,

Ozellikle kalkinmada oncelikli y&relerde bulunan konut insaatiyla ilgili

sirketlere istirak etmek,

Gerektiginde her c¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle

yaptirilmasini temin etmek,

Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Son donemde hiikiimetin acil eylem planinda konut iiretimi ve planli kentlesmenin

birlikte ele alinacagi agiklanarak konut seferberligi ilan edilmis ve bu cercevede

6.08.2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, yukarida sozii edilen

2985 sayili kanunla tanimlanan gorevlere asagida siralanan yeni gorevler ilave

edilmistir’:

Konut sektdriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek

Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin doniistimiine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu

kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje gelistirmek;

konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

Idareye kaynak saglanmasini temin igin kar amacli projelerle uygulamalar

yapmak veya yaptirmak,

% Sami Zarig, “Tiirkiye’de Kentsel Planlama ve TOKI’nin Planlama Yetkilerindeki Genislemenin Boyutlarr”,
Akademik Bakis Dergisi, Say1. 28, 2012, s. 10.
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* Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek. Diger
bir yenilik ise Toplu Konut Idaresi’nin, uygulama yapti§1 bolgelerde birim
kurabilme ve gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu

kurumlar1 personelinden gegici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmasidir.

Ulkenin konut politikalarmin uygulanmasi1 konusunda TOKI, hiikiimete bagl olarak

gorev yapmakta olup gorevleri ti¢ temel alanda 6zetlenebilir*®:
a) Konut ingaati:
* Sosyal konutlarin yani sira sosyal ve ekonomik altyapilarin, isletmeciligini
yapmadan, ingasini ger¢eklestirmek ya da insasini tesvik etmek;

* Sosyal konut projelerinin fon kaynaklarini saglamak amaciyla kendi arazisi

iizerinde gelir paylasimi modeliyle liiks konut projelerini tesvik etmek.

b) Kredi destegi:

* Diisiik ve orta gelirli bireylere ve kooperatiflere konut kredisi saglamak;
* Bankalarin konut finansmanina katilimini tesvik etmek.

c) Stratejik planlama:

* Belediyeler ve yerel yetkililerle igbirligi yaparak gecekondu bdlgelerinin

yenilenmesi ve rehabilitasyonuna destek vermek;

¢ Koyden kente gocii ve piyasa spekiilasyonunu engellemek amaciyla kirsal

yerlesimlerin gelisimini koordine etmek.
1.3.3. TOKI'nin Konut Faaliyetleri

Diizensiz sehirlerinin donilisiimii, Marmara depremi sonrasinda ortaya c¢ikan kentsel
doniisiim ile beraber TOKI konut piyasasinda belirleyici ve planlayici konumda olmus
ve bu c¢ercevede konut projeleri iiretmistir. Bugiin konut alaninda devletin ana kurumu
olan TOKI; anayasanin devlete yiikledigi gorevler, Kurulus Kanunu'nda yer alan
diizenlemeler, Acil Eylem Plani’nda ve Hiikiimet Programi’nda yer alan hedefler

cercevesinde; 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin en temel haklardan

5 http://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce (14 Aralik 2015)
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saydig1 konut hakki ve Birlesmis Milletler Habitat Giindem’inin ana temalarindan olan
“Herkese Yeterli Konut” ilkesini de benimseyerek politika ve faaliyetlerini
yiiriitmektedir °’. Tiirkiye’de yoksul kesimin énemli bir béliimiiniin gecekondularda
yasadig1 ifade edilmektedir. Bu nedenle TOKI, gecekondu alanlarinin déniisiimii ile de
konut tiretmekte ve daha dnce gecekonduda yasayan hane halklarina yonelik yeni konut
iiretmektedir. Gecekondu déniisiim konutlari, TOKI faaliyet &zetinde ayrica yer

almaktadir 5.

TOKI, Hiikiimetin “planli kentlesme ve konut {iretimi” programi kapsaminda baslatilan
konut seferberligi calismalari cercevesinde, DPT ve DIE tarafindan 2-2,5 milyon oldugu
tahmin edilen acil konut ihtiyacinin yilizde 5-10 kadarmi karsilayarak; alternatif
uygulamalarla konut {retiminin belli bir model c¢ercevesinde ger¢eklesmesini
saglayarak, konut piyasasini disipline etmek; kalite, saglamlik, ucuzluk gibi hususlara
dikkat ederek spekiilatif olusumlara mani olmak; 6zel sektoriin gitmedigi ihtiyag
bolgelerinde konut iiretmek; ihtiyac sahibi ve alt gelir grubu vatandaslarimiza ulasarak
kira 6der gibi ve uzun vadelerle ev sahibi olmalarin1 saglamak; iilke niifusunun iilke
cografyasina dengeli bir bicimde dagilmasini temin etmek; belediyelerle isbirligi
yaparak gecekondu doniisiimlerini gergeklestirme ve boylece diizenli kentlesmeye katki

* TOKI konutlarinda yapi giivenligi daha fazla olan,

yapmay1 hedeflemektedir
depreme dayanikli, diizglin geometrili mekanlar saglayan, ayni zamanda hizli ve kaliteli
iretim imkani veren “tlinel kalip” sistemi kullanmakta olup okul, ticaret merkezi,
hastane, cami, karakol, yurt, stadyum, vb. yapilarda ise konvansiyonel kalip sistemleri
kullanmaktadir. Ayrica az sayida olmak tizere hafif ¢elik yap1 sistemleri de koy evi,

saglik ocagi gibi binalarda tercih edilmektedir *.
TOKI nin baslica konut faaliyetleri;
1.3.3.1. Alt Gelir Grubu ve Yoksullar

TOKI yaptig1 alt gelir gurubu konut projeleri ile gelir seviyesi diisiik vatandaslara hitap

etmektedir. Alt gelir grubu ve yoksullar igin iiretilen konutlara bagvurmak igin ®';

57 Bayraktar, s.23.

%8 Sezen Aslan ve Ozlem Giizey, “Karsilanabilir Konut” Sunumu: TOKI Ankara Kusunlar Yoksul Grubu Konutlar
Omegi, Ankara Arastirmalar Dergisi, 2015, s. 45.

5 http://www.toprakisveren.org.tr/2005-67-erdoganbayraktar.pdf (21 Aralik 2015)

% TOKI Konut Uygulamalari, s. 30.

61 http://www.toki.gov.tr/basvuru-sartlari (21 Aralik 2015)
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30 yas ve iizerinde olmak (esi vefat etmis olan ¢ocuklu dul bayanlarda yas sarti
aranmamakta ve babasi vefat etmis bekar bayanlar i¢in yas sinir1 25 olarak

belirlenmektedir).

Projenin bulundugu il veya ilge smirlart igerisinde belli bir siiredir (bu siire
bagvuru ilanlarinda belirtilmektedir) ikamet ediyor olmak veya projenin
bulundugu il/ilge niifusuna kayith olmak (iline gore 5 yila kadar ikamet sarti

aranmaktadir) gerekmektedir.

Alt gelir grubu konutlar, projeye bagvuru yapabilmek i¢in, bagvuru sahibinin®;

T. C. vatandast olmast,

Projenin bulundugu il/ilge sinirlart igerisinde 1 yildan az olmamak kosulu ile
ikamet ediyor olmasi veya projenin bulundugu il niifusuna kayith olmasi (Sehit
Aileleri, Harp ve Vazife Malulleri ile Dul ve Yetimleri kategorisinde
bagvuracaklarin en az 3 yildir ikamet ediyor olmasi veya il niifusuna kayith

olmasi1 gerekmektedir),

Toplu Konut Idaresinden konut satin almamis olmasi ve Toplu Konut
Idaresinden konut kredisi kullanmamis olmasi(Sehit Aileleri, Harp ve Vazife

Malulleri ile Dul ve Yetimleri kategorisi haric),

Kendisine esine ve/veya velayeti altindaki cocuklara ait tapuda kayith kat
irtifakli/kat ~ miilkiyetli  bagimsiz  bir  boliimiiniin  veya  miistakil
bir konutunun (tarla, bag, bahge, kdy evi ve isyeri hari¢c) olmamasi, (Sehit
Aileleri, Harp ve Vazife Malulleri ile Dul ve Yetimleri kategorisi harig)

(Bagvuru sahibinin hisseli olarak sahip oldugu gayrimenkuller haric)

Bagvuru tarihi itibariyle 25 yasin1 doldurmus olmasi (Esi vefat etmis olan

cocuklu dul bayanlarda yas sart1 aranmamaktadir.),

Aylik hane halki gelirinin, en fazla net 3.200 TL olmas1 (Bagvuru sahibinin,
esinin ve velayeti altindaki g¢ocuklarimin gida, yol, vs. her tiirli aldiklar

yardimlar dahil olmak iizere toplam hane halki aylik net gelirinin en

62 http://www.toki.gov.tr/basvuru-sartlari (21 Aralik 2015)
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fazla 3.200 TL olmas1 gerekmektedir.) (Istanbul ilinde gelir sart1 3.700 TL

olarak uygulanmaktadir. )

Bir hane halki adina - yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki ¢ocuklar1 - yalnizca
bir adet basvuru yapmasi gerekmektedir. Yoksul Gruba yonelik olarak pesinatsiz, 20 yil
vadeli, 100 TL’den baslayan taksitlerle, konut biiytikliigli 45 — 50 — 60 m? olan; toplam
proje ve ihale ¢aligmalart1 devam eden 20.026 konut ile birlikte, Tiirkiye genelinde
Yoksul gruba yonelik toplam 40.604 konut yapilmis olacaktir. Bu ¢alismalar Sosyal

Yardimlasma ve Dayanisma Kurumu ile isbirligi i¢inde yiiriitiillmektedir ©.
1.3.3.2. Dar ve Orta Gelir Grubu

TOKI, Hiikiimet programlarnin da geregi olarak, dar ve orta gelir grubuna yénelik
konut {iretim programi olusturmay1 hedeflemis, bu dogrultudaki iiretimiyle, teknik ve
sosyal donatilartyla bir biitiin olarak gerceklestirdigi uygulamalarinda uygun 6deme
kosullart sunarak, iilkemizde konut satin alma standardinin ve beklentisinin de
degismesine katki yapmustir. Sinuirlt olanaklara sahip vatandaglarin 6deme giiciine uygun
aylik tutarlar belirlemeye o6zen gostermistir. Idare, aylik 6demeleri ev sahibinin
Odeyebilecegi kira tutarina miimkiin oldugunca yakin tutmaya c¢alismaktadir. Bu
cergevede dar ve orta gelir grubu konutlar icin; 87-146 metrekare konutlar, %10 ile
%25°lik kismi pesin, 8-10 yil vadeli olarak ihtiyag sahibi vatandaslarimiza

sunulmaktadir. Dar ve Orta Gelir grubuna basvuru kosullar1 **;
e T.C. vatandasi olmasi,
* Bagvuru tarihi itibariyla 18 yasini1 doldurmus olmast,

e Toplu Konut Idaresinden konut satin almamis olmasi ve Toplu Konut
Idaresinden konut kredisi kullanmamis olmasi, (Sehit Aileleri, Harp ve Vazife
Malulleri ile Dul ve Yetimleri kategorisi hari¢) (Basvuru sahibinin hisseli olarak

sahip oldugu gayrimenkuller haric)

* Kendisine esine ve/veya velayeti altindaki ¢ocuklara ait tapuda kayitl herhangi

bir gayrimenkuliin bulunmamasi, (Sehit Aileleri, Harp ve Vazife Malulleri ile

8 Bayraktar, s. 34-37.
# TOKI Konut Uygulamalari, s. 106.
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Dul ve Yetimleri kategorisi hari¢) (Basvuru sahibinin hisseli olarak sahip oldugu

gayrimenkuller harig)

* Sechit Aileleri, Harp ve Vazife Malulleri ile Dul ve Yetimleri kategorisinde
bagvuracaklar en az 3 yil projenin oldugu yerde ikamet etmesi ve oranin il veya

ilce niifusuna kayitl olmasi,

* Bir hane halki adina - yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki ¢ocuklar -

yalnizca bir adet bagvuru yapmasi gerekmektedir.

Bu uygulamalariyla TOKI, dar ve orta gelir grubuna hizmet eden, adalet ve anlayisla
yaklasan bir devlet yapisinin olusmasini saglamistir. Bu kesime yoOnelik barimmma
ihtiyacinin bir hak olarak kabul edilmesi i¢in yaptig1 onciiliik ile kentlerimizin daha
nitelikli, biitlinlikli ve kamu—toplum yararina odaklanmistir. Nitelikli ve ucuz

yatirrmlarla kentlesmenin olabilecegini ortaya koymustur ©°.
1.3.3.3. Kentsel Doniistim

Kentsel doniistim kentsel ¢okiintii alanlarinda, ekonomik, sosyal, yonetsel, fiziksel ve
cevresel boyutlar disiinlilerek planlanan, kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla
iyilestirmeye yonelik caligsmalarin rantsal diizenlemelerden uzak; bolgenin iklimsel,
cografi, kiiltiirel oOzellikleri goéz oOniinde bulundurularak siirdiiriilebilir, yasanabilir
projelerle kentsel kalitenin arttirildig1 bir siire¢ olarak tanimlabilir ®. Kentsel doniisiim;
teknik, sosyal ve ekonomik bakimdan bozulmus ya da islevini kaybetmis kent
parcalarinin, yenilestirilip saglikli hale getirilmesidir.  Daha genis bir tanimla
gecekondu bolgeleri, kacak yapilasma alanlari, eski sanayi siteleri gibi yipranmus,
bozulmus veya ekonomik, sosyal, yapisal bakimlardan ¢okiintii alan1 haline gelmis kent
parcalarinin kamusal yetki kullanilarak topyekiin iyilestirilmesi i¢in plan, miilkiyet ve
fonksiyonlarm yeniden diizenlenmesidir *.

Yerlesim alanlarinda yasayan kitlenin memnuniyeti fiziksel, sosyal, kiiltiirel uyumu
yasanilabilir saglikli ¢evreler olusmasi agisindan 6nemlidir. Kentsel Doniisiim alanlari
kentin dokusunu bozan alanlarda, yasanilabilir saglikli ¢evreler olusturma adina
kullanic1 ihtiyacina gore tasarlanan, planlanan, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel temelleri

olan, kaliteli ve saglikli yasam alanlar1 ve konut ¢evreleri uygulamalaridir. Yasanilabilir

% TOKI Konut Uygulamalari, s. 109.
8 Cardak, s. 15.
7 TOKI Arastirma Dizisi 8, s. 57
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konutlar ve konut c¢evrelerinin bu kapsamda doniistiiriilmesi i¢in tasarim ve
planlamalarin standart ilkeler dogrultusunda uygulanmasi gerekmektedir. Planlama ve
uygulama ilkelerinin, kentsel alanlarin, kentsel doniisiim/yenileme olarak tekrar inga
stirecine girmesinde yasanilabilir saglikli ¢evreler yaratmada énemli bir kriter oldugunu
belirtmek gerekir .

Toplu Konut idaresi de, degisen ¢agin geregi olarak kentsel doniisiimii oncelikli ilgi
alanlart icine almig, 2005 yilinda bu isimde bir daire baskanligi olusturulmustur.
Tiirkiye'nin bircok kentinde, Toplu Konut Idaresi’nin destegi ile hem de yerel
yonetimlerin kendi cabalari ile birgok kentsel doniisiim ¢alismalari baslatiimistir .
Kentsel doniisiimde TOKI, gecekondu ve kacak yapi alanlariyla, afet riski altindaki
alanlar1 doniistiirmektedir. Kentsel Doniisiim TOKi’nin en gii¢lii oldugu alanlardan
biridir. Ulkemizin dért bir yaninda yerel yonetimlerle isbirligi iginde gelistirilen
konutlarla, yeni gecekondu bolgelerinin olusturulmasi 6nlenmektedir. Hizli kentlesme
ve bunun olumsuz etkilerine maruz kalan yerlesim yerlerinde yasam standartlarinin
iyilestirilmesini gdzeten TOKI, cagdas plan anlayisiyla, biiyiik ¢apli bir yeniden imar
siireci yiiriitmektedir . TOKi’nin son yillar da 6zenle iizerinde durdugu bir konu olan
kamu-6zel sektor igbirligi ile beraber Kentsel Doniisiim uygulamalarini, 2985 sayili
Toplu Konut Kanununa eklenen yeni gorevler kapsaminda {ilke biitiiniinde
yayginlastirmak hedefidir. TOKI, yerel yénetimlerle isbirligi saglayarak kentlerimizdeki
gecekondulagsmasinin  dnlenmesi, mevcut gecekondu alanlarimin doniistliriilmesi ve
geleneksel ve tarihi konut stokunun iyilestirilmesi yoniinde, belediyelerin mevcut
¢alismalarini da destekler nitelikte bir uygulama modeli olarak gelistirilmistir.”"

61. T.C. Hiikiimeti ile birlikte kurulan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ¢aligmalar
neticesinde doniisim kanunu ¢ikarilmis ve kentsel doniisiime yerinde doniisiim
planlamalariyla hiz verilmistir. Bu g¢alismanin amaci; afet riski altindaki alanlarin
doniisiimiinde doniistime ivme kazandirilmasi, kamu kurumlari miilkiyetindeki
arazilerin dogrudan doniistimde kullanilmasi, yasam tarzi ve silueti bozmadan emsal
artirrmina gidilmeden doniisiim yapilmasi, doniislimii yapilan yerlere mimari kimlik

kazandirilmas1 ve tiim bunlarin 6zel sektdr yiikleniminde ve devlet kontroliinde

% y1ldiz Akbaba Eshak, “TOK{i’nin Tasarim ilkelerinin, TOKi Uzerinden irdelenmesi: ANKARA Ornegi”, Yiiksek
Lisans Tezi, Atilim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2014, s. 31.

% TOKI Arastirma Dizisi 8, s. 28-29.

" TOKI Haber Dergisi, Emlak Basin Yaym A. S. , Say1. 64, 2015, s. 19.

" TOKI Arastirma Dizisi 2, s. 91.
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yapilmasima yardimci olabilmektir >, Kentsel déniisiimiinde planl ve diizenli sehirlerin
ortaya ¢ikmasinda TOKI’ye biiyiik gorev diismektedir. Bir kisim insanlarin kentsel
doniisiimii rantsal déniisiim gérmesi TOKI nin isini zorlastirmaktadir. TOKI bu alanda

kamu destegi ile kentsel doniistimii saglayacaktir.
1.3.3.4. Uydu Kent Uygulamalart

Sehrin kenarinda veya disinda konut bolgesi olarak diisiiniilen alt ve {ist yapisi
tamamlanmig, bir takim hizmetleri kendi imkanlar ile halledebilen kente bagli yasam
alanlaridir. Burada yasayan genelde sehirde c¢alisan insanlardir. 10. Kalkinma Planina
gore Onlimiizdeki 5 yil icinde Tiirkiye’de sehirlesme, niifus artisi, yenileme ve afetten
kaynaklanan konut ihtiyacinin 4,1 milyon civarinda olacagi, 2023 yilina kadar ise bu
rakamin 7,5 milyona ¢ikmasi ongoriilmektedir. Bu ihtiyacin 4,8 milyonu niifus artis1 ve
kentlesme kaynakli, 2,1 milyonu kentsel donilisim kaynakli ve 600 bini yenileme
kaynakli olacag1 varsayilmaktadir. TOKI’nin amaci, bu konut ihtiyacinin yiizde bes ile
on arasinda bir kismin iiretmektir. Bunun yani sira, nitelik, kalite, saglamlik, ucuzluk
gibi hususlara dikkat c¢ekerek konut piyasasim1 diizenlemek, disipline etmek,
yonlendirmek, denetlemek, egitmek ve spekiilatif olusumlara mani olmak da TOKi’nin

temel gorevleri arasindadir 7.

“Uydu kentler, ana kente baglantili olarak kurulan ve onun yiikiinii azaltmak i¢in
cevresinde olusturulan yerlesim yerlerdir.” Uydu kentler gecekondu yerlesim
bolgelerinden ayiran en 6nemli kriter gecekondulardan farkli olarak uydu kentlerin alt
ve st yapilarla tasarlanarak yapilmasidir. Bu anlamda uydu kentler sistematik, planli,
alt yap1 ve st yapt kriterleri karsilanmis ve ana kente bagli olarak kurulmus
yerleskelerdir. Cevre odakli ve siirdiiriilebilir yerlesim alanlar1 olarak uydu kentlerde
ikamet eden konut sakinleri ¢calismak icin ana kente gitmektedirler. Ozellikle Istanbul,
Ankara, izmir, Adana ve Diyarbakir gibi biiyiik kentlerde ¢evre odakli ve gevre dostu,
“yogusma tip kazanlar, giines kolektorleri, fotovoltaik piller ve yagmur suyu depolama
sistemleri, kalorimetre” bulunan, kullanicilarina rahat, kentin disinda fakat kente bagh

siirdiiriilebilir bir yasam sunan uydu kentler, TOK] tarafindan insa edilmektedir ",

2 TOKI Haber Dergisi, Emlak Basin Yaym A. S. , Say1. 52, 2014, s. 28.

7 http://www.toki.gov.tr/uydu-kentler (25 Aralik 2015)

™ Hasan Yiiksel, “Sosyal Politika Unsuru Olarak TOKI Uygulamalari: Isparta ili Ciiniir ve Akkent Mahalleri TOKI
Tarafindan Yapilan Konutlarda ikamet Eden Konut Sakinlerine Yonelik Bir Alan Arastirmasi”, Doktora Tezi,
Siileyman Demirel Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2014 , s. 142
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Uydu kent uygulamalarini ¢evre odakli, siirdiiriilebilir yerlesimlerin kurulmasi i¢in de
bir firsat olarak goren TOKI, Istanbul Kayabasi’'nda gerceklestirdigi 60.000 konutluk
projesiyle bu alanda da biiylik bir adim atmistir. Yogusmali tip kazanlar, giines
kolektdrleri, fotovoltaik piller kullanilmasi, yagmur suyu depolama sistemiyle bahge
sulamasi, daire girislerinde kalorimetre kullanilmas1 gibi uygulamalarla enerji
verimliligi saglayan projede, kisi basina diisen yesil alan 36 metrekare olarak

75

planlanmigtir Uydu kentler sehir yogunlugunun azaltilmasinda, sehrin

rahatlatilmasinda, konut talebinin karsilanmasinda aktif rol oynamaktadirlar.
1.3.3.5. Afet Konutlart

TOKI iilkemizde yasanman afetlerde olusan zararlarin karsilanmasinda insasinda
yetkilendirilmis sorumlu bir kurumdur. Ulkemizde, dogal afet zararlarinin azaltilmasi
konusundaki idari, teknik ve mevzuat caligmalarina 1940’1 yillardan itibaren
baslamistir. Konuyla ilgili mevzuatta 1960’lardan itibaren Hiikiimet Programlarinda
afetzedeler icin bazi diizenlemelerin yapilmasi ile ilgili hususlar dikkat ¢cekmektedir. Bu
cercevede, Ozellikle afet sebebiyle yapilan ve yapilacak olan binalarin afetzedelere
yonelik fonlanmasiyla ilgili bircok yonetmelik ve teblig ¢ikartlmistir. TOKi’de
faaliyetleri kapsaminda afet uygulamalarina dahil edilerek afetten etkilenen bolgelerde
olusan konut acigim1 giderebilmek iizere bazi mevzuatlarda yapilan degisiklik
dogrultusunda yetkilendirilmistir '°. Tiirkiye, deprem riski agisindan diinyanin en 6nde
gelen iilkelerindendir. Ulkemizin yiizdl¢iimiiniin % 42’si birinci derece deprem kusag:
iizerindedir. Ulkemizde doénem donem yasanan depremler yikici sonuglar
dogurabilmekte, bu sonuclara karst ¢oziimler bulmak da kamu kurumlarina

diismektedir’’.

TOKI, Piiliimiir, Izmir Urla ve Seferihisar ile Bingdl Depremlerini kapsayan yasal
diizenleme c¢ergevesinde, afet bolgelerince olusan konut ac¢iginin ivedilikle
giderilebilmesine olanak saglamak amaciyla afet bolgelerinde iiretecegi konutlar icin
bedelsiz arazi devralabilme, afetzedelerin kurabilecekleri kooperatiflere veya kendi

yapacaklar1 konutlara, uygun sartlarda kredi verme, yurtdisindan bu amacla kredi alma

75 http://www.toki.gov.tr/haber/tokiden-afada-her-turlu-afete-dayanikli-hizmet-binasi (25 Aralik 2015)
" TOKI Arastirma Dizisi 2, s. 95.
"7 http://www.toki.gov.tr/afet-konutlari.(25 Aralik 2015)
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ve afet bolgelerinde gecici birimler kurabilmek konularinda yetkilendirilmistir. Bu
faaliyetler, Baymndirlik ve Iskan Bakanligi ve Afet Isleri Genel Miidiirliigiiyle isbirligi
icerisinde siirdiiriilmektedir. Afet konutlar1 projelerinden yararlanabilmek icin
Baymndirlik ve Iskdn Bakanhg Afet Isleri Genel Miidiirliigii ve Baymdirlik 11

Miidiirliiklerine bagvurmak gerekmektedir ™.

TOKI, dogal afetlerden zarar géren bolgelerde konut, altyapi ve kamu hizmetleri
planlama, insa etme, yenileme gibi ¢aligmalarda oncii bir rol almaktadir. Idarenin afet
yonetimi ve yeniden yapilandirma alanindaki faaliyetleri 1992°de Erzincan depremi ile
baslamigtir. Felaketin sonrasinda sergiledigi basarili uygulamalar1 ve yoOnetimiyle
TOKI, Birlesmis Milletler Orgiitii'nden Onur Belgesi (UN Scroll of Honor) almistir.
Diinya Bankas: tarafindan, depremden 13 yil sonra yayinlanan bir raporda, TOKI’nin
kent halkmin yasammna 6nemli ve olumlu bir etki yaptig1 belirtilmistir ”°. TOKI ayn1
zamanda, binalarin deprem gibi dogal afetlere dayanikli olmasini gerektirdigi alanlarda,
projelendirme ve uygulamalarin kendi standartlar1 dogrultusunda yapilmasini
saglamaktadir. Afet durumunda ihtiyag sahiplerinin yaninda olan TOKI, bu konudaki
hassasiyetini 1 Mayis 2003 teki Bing6l depremi sonrasinda toplam tutari 110 milyon
TL’yi bulan 19 projeyi hayata gegirerek gostermistir. S6z konusu projelerde 2.857
konut, bir ilkokul ve bir lise, belediye i¢in ¢ok amagli bir salon, atik su aritma tesisi,

cami ve karakol insaat: yer almaktadur.*’

19 Mayis 2011°’de Kiitahya’nin Simav ilgesinde meydana gelen depremde 928 afet
konutu 6 ay siirede tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir. Urettigi yeni yasam
alanlarinda yasayan niifusun saglikli bir sosyal hayat siirebilmesi i¢in de caligmalar
yapan TOKI, bu kapsamda 5 lise, 3 ilkdgretim, 4 atdlye, anaokulu, halk egitim merkezi,
hiikiimet konag1 ve ticaret merkezini Simav’a kazandirmistir. 23 Ekim 2011 tarihindeki
Van depreminin ardindan ortaya ¢ikan acil barinma sorununu ¢ézmek adma 1 ay sonra
temeli atilan afet konutlari, 10 ay gibi kisa bir siirede tamamlanip afetzedelere teslim
edilmis ve afet konutlar1 kapsaminda toplamda 17.222 adet konut iretilmistir. S6z

konusu barinma ihtiyacinin ¢oziilmesi i¢in depremin hemen akabinde 6 bin konteyner

78 Bayraktar, s. 68.
™ TOKI Konut Uygulamalari, s. 181.
% TOKI Konut Uygulamalari, s. 182.
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alimin1 da gergeklestiren TOKI, bdlgeye diger kurumlarin destegiyle konulan 12 bin

429 konteynerin de altyapilarmi hazirlamigtir ®'.

TOKI, 2005 yilinda Giiney Asya’da meydana gelen deprem ve tsunami felaketleri
sonras1 Tiirk Halki’nin bagislariyla; Pakistan’da 5 eyalette toplam 4.620, Endonezya’da
1.050 ve Sri Lanka’da 500 afet konutu iiretmis ve Tiirkiye disinda da yardima muhtag
afetzedelere Tiirk halki adina konut yardiminda bulunmustur. Afet konutlarinin yaninda
s0z konusu iilkelerden Pakistan’da 11 okul, 2 yurt, 12 idari bina, 12 ticaret merkezi, 7
cami, 2 saglik ocagi, halk merkezi, aligveris merkezi, spor salonlari, sosyal tesisler,
misafir evleri, trafo ve jenerator binalari; Endonezya’da okul, cami, spor merkezi ve
kiiltiir merkezinden olusan Tiirk Koyi; Sri Lanka’da aligveris merkezi, kiitiiphane,
anaokulu, atik su aritma tesisi, su deposu, misafirhane ve spor sahasindan olusan Tiirk
koyii insa edilmistir . TOKI iilkemiz cografyasinda yasanan tiim dogal felaketlerde
devletimizin vatandasina uzattig1 el olmustur. Ayrica yurt disinda da yasanan afetlerde

de lilkemiz adina afetzedelere yaralarinin sarilmasinda katki saglamistir.

1.3.3.6. Tarim Kéy Uygulamalart

TOKI kdy hayatinin diizenlenmesi sehir standartlarinin getirilmesinde koyliimiize
yonelik projeler iiretmis ve insa etmistir. TOKI tarafindan gelistirilen tarim koy
projelerinde koylerde ve kirsal alanlarda yasayan insanlarin ge¢im kaynaklarinin
gelistirilmesi, yerel halkin is gormede oOrgiitlenmesi, iilke i¢inde ve disinda
pazarlanabilir nitelikte tarimsal {iriinlerin {iretilmesi, islenmesi, degerlendirilmesi,
depolanmasi, bozulmadan saklanmasi, olusturulacak sirket veya kooperatifler araciligi
ile pazarlanmasi, liretim ve verimliligi gelistirici bilgi ve ileri teknoloji yaratilmasina
yonelik tireten koyliiler olusturulmast ve atil duran veya verimli kullanilmayan koy
topraklarinin ve kaynaklarmin devletin yonlendirmesi ve kamu imkanlar1 ¢ergevesinde
desteklenerek isler hale getirilmesi, bunu paralel sosyal yasamlarinin iyilestirilmesi ve
kdy mimarisinin gelistirilmesi, yoresel mimarinin korunup yenilenmesi, halkin yerinde
iskaninin saglanmasi, saglikli yasanabilir konutlara kavusturulmasia yonelik projeler
olusturarak sehre gogiin Onlenmesi; kurum ve kuruluslarin mevcut imkanlarinin bir

araya getirilerek is birliginin gelistirilip giiclendirilmesi ve mevcut kaynaklarin verimli

81 http://www.toki.gov.tr/afet-konutlari (1 Ocak 2016)
82 http://www.toki.gov.tr/afet-konutlari.(01 Ocak 2016)
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kullanilmas1 amaglanmaktadir . Tarim kdy uygulamalarinda, belediye veya valilikler,
yore halkinin ge¢im kaynaklarimi ve sartlarini iyilestirmek {izere basvuruda
bulunabilmektedir. TOKI, yapilan basvurulari, yogunluga, bolgenin fiziksel ve sosyal

ozellikleri degerlendirme kriterlerine gore insaat siirecine baslamaktadir ™.

Tarim koy uygulamalar1 ile kdy mimarisinin gelistirilmesi, kdylerin ve koyliilerin
yasanabilir konutlara kavusturulmasi, sosyal yasam standardinin yiikseltilmesi
hedeflenmektedir. TOKI, kapsamli bir planlama anlayistyla, dagmik durumda bulunan
yerlesim bdlgelerini bir araya getirir. Boylece kirsal alana yonelik ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel hizmetlerin yerinde ve zamaninda eksiksiz ulastirilmasina olanak saglayacak
merkezi yerlesim birimleri olusturarak, sehrin olanaklarini kdyde sunmayi1 hedefler.
TOKI, tarim kdéy projelerinde; arazi yapisini, kdyiin su kaynaklarmi, cayir, mera ve
orman alanlarin1 goz Oniine alarak uygulama yapmakta, mevcut kdy mimarisi ve
dokusunun korunmasina 6zen gostermektedir *. Tarim kdyler 1000-1500 metrekarelik
parseller {izerinde miistakil konut ile isletmeler seklinde ve sosyal donatilarla beraber

projelendirilmektedir *°

. Tarim kdy projeleri ile topraklarin korunmasi ve 1slahi
saglanmig, bu projelerin uygulandig yerlerde gen¢ niifusun sehre go¢ etmesinin Gniine

gecilmigtir.
1.3.3.7. Go¢gmen Konutlar

Herhangi bir nedenle iilkelerinden go¢ etmek zorunda kalan soydas, dindas veya komsu
iilke vatandaslarinin barinma ihtiyacini karsilama gérevini TOKI yiiriitmektedir. TOKI,
asimilasyon politikalar1 ve siyasi nedenlerle iilkemize siginan gé¢men soydaslarimizin
iskan sorunlarini karsilamaktadir. Bu kapsamda; Bulgaristan Hiikiimeti’nin uyguladig:
asimilasyon politikalarindan dolay: lilkemize gd¢ eden soydaslarimizdan 46.754 aile
konut talebinde bulunmustur Iskan kanunu gergevesinde zorunlu gdce tabi tutulan
soydaslarimizin barinma ihtiya¢larini karsilamak iizere; Yiiksek Planlama Kurulunun
27.11.1990 tarihli 90T/103 say1l1 karari ile; lilke genelinde 23.531 adet gd¢gmen konutu,
6 adet temel egitim okulu, 7 adet saglik ocagi, 6 adet 500 kisilik cami ile 6 adet pissu

aritma tesisi ve 10 adet atik su kolektdr hatti insa edilerek gdgmen soydaglarimizin

 TOKI Konut Uygulamalari, s. 213.
84 Akbaba Eshak, s. 36.

% Bayraktar, s. 64-65.

8 TOKI Arastirma Dizisi 2, s. 99.
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kullanimima sunulmustur *’. Konut talebi karsilanamayan soydaslarimiz igin 27 adet
kooperatif aracilig1 ile 3.975 soydasa arsa temini saglanmistir. Ayrica konut bagvuru
asamasinda istenilen bedeli yatirdigi halde arsa ve konut sahibi olan soydaslarimizin
magduriyetlerinin giderilmesi i¢in, kanun maddesi kapsaminda soydaslarimizin
miiracaatlar1 halinde soydaslarimizin talepleri TOKI tarafindan karsilanmaktadir. 2014

itibariyla soydaslarimiza teslim edilen konut sayis1 23.531 adettir **.
1.3.3.8. Kaynak Gelistirme ve Gelir Paylasimi Projeleri

TOKI dar gelir gurubuna yonelik konut iiretmek, iilkemizde her tiirlii sosyal donat:
ihtiyacin1  karsilamak icin Gelir Paylasim Projeleri ile finansman ihtiyacini
karsilamaktadir. Arsa karsihigi yapilan Gelir Paylasimi Projeleri, TOKi’nin sosyal
nitelikli konut projelerinin finansmani agisindan ¢ok biiyiik bir 6nem tagimaktadir.
Tiirkiye’deki konut sorununu asmak iizere faaliyetlerine devam eden TOKI, bu
modelini kisa vadeli sermaye giderleri ile uzun vadeli alacaklar1 arasindaki boslugu

kapatmak iizere gelistirmistir *.

Kendi portfdyiinden arsa kullanan TOKI, 6zel sektdrle isbirligi yaparak projenin
gelirinden proje yiiklenicisi firmaya belli bir oran dahilinde aktarim yapmaktadir. Bu
projelerde kullanilan arsalarin TOKI miilkiyetinde olmasi, projenin miilkiyet edinim
siirecinden kaynaklanabilecek silire kayiplart olmaksizin, hizli bir bigimde inga
edilebilmesine olanak tanimaktadir. Bu modelde TOKI, arsanin gelistirilmesi siirecini
yiikleniciye birakmaktadir. Yatirimimn tiim finansmanmi karsilamak da yiikleniciye
diistiigiinden, TOKI proje i¢in finansman arayislarinin disinda kalmis olmaktadir.
Arsanin ingaata hazir hale getirilmesi ile ilgili tiim fiziksel ve yasal islemleri
tamamlamak ve en kisa siirede ingaata baslayip bitirmek de yiiklenici firmanin

sorumlulugundadir.”

Projelerin olusum siirecinde {iizerinde durulmasi gereken birka¢ Onemli nokta
bulunmaktadir: Bunlardan ilki, Oncelikli hedef kitlesi orta ve iist kesim olan bu
projelerin, 6zel sektoriin biliylik oranda elinde tuttugu liikks konut iiretimi alaninda

kendine saglam bir yer edinmesinin projelerde belirli islevsel ve mekansal kavramlarin

¥ TOKI Konut Uygulamalari, s. 233.
8 TOKI Konut Uygulamalari, s. 257.
% Akbaba Eshak, s. 38.

* Yiiksel, s. 149.
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olusturulabilmesi ve projenin ¢evresel ozelliklerinin iyi degerlendirilmesi ile miimkiin
olmasidir. Bir diger 6nemli nokta, projelerde insaat kalitesinin yiiksek diizeyde
tutulmasidir. Bu amagla TOKIi’nin, ihale oncesi ve sonrasinda proje gelistirme
asamasinda ciddi bir planlama, mimarlik ve insaat denetim mekanizmasi kurmasi
gereklidir *'. TOKI, gelir paylasim1 projelerinin sagladig getirinin biiyiik bir bolimiinii
sosyal nitelikli konut projelerinde kullanmakta, dar gelirli insanlarin barinma
ihtiyaglarmm ¢dzerek sosyal devlet anlayisina uygun hareket etmektedir. TOKI’nin
irettigi toplam konut sayisinin i¢inde gelir paylasimi konutlarin orani yaklagik %15°tir
2. TOKI, mevcut konut ve yerlesim politikalarma dair hiikiimet kararlarini
uygulamak i¢in yenilik¢i modeller de gelistirmektedir. En 6nemli model, “gelir
(hasilat) paylasim modeli” adindaki ytiksek gelir gruplarina yonelik konut sunumunu
igeren finansman modelidir. TOKI bu yéntemle diisiik ve orta gelir gruplarinin konut
projeleri i¢in fon olusturmakta, kisa vadeli yatirim giderleri ile uzun vadeli alacaklari
arasindaki boslugu kapatmaktir. Bu model, TOKI’nin sahibi oldugu arsalar iizerinde
ozel sektorle isbirligi halinde konut ve sosyal donati iiretimine ve satig gelirlerinin

93

ozel ortakla paylasimina dayalidir °. TOKI - Ozel sektodr isbirligi ile yaptigi gelir

paylasim projeleri, diger tiim sosyal projelere 6nemli bir finansman kaynagi saglamistir.

' TOKI Arastirma Dizisi 2, s. 97.
%2 http://www.toki.gov.tr/kaynak-gelistirme-ve-gelir-paylasimi-projeleri (02 Ocak 2016)
% www.akparti.org. tr/site/icraat/14157/kaynak-gelistirme-ve-gelir-paylasimi-projeleri (02 Ocak 2016)
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BOLUM 2: MUSTERI ILISKIiLERI YONETIMiI ve MUSTERI
MEMNUNIYETI

2.1. Miisteri Kavrami

Giliniimiizde kurumlar i¢in en Onemli unsurlardan biri miisteri memnuniyetinin
saglanmasi ve bu noktada yiiriitiilen miisteri iliskileri yonetimidir . Miisteri, genel olarak
mal ve hizmet karsilifinda faturayr odeyen kisiyi temsil etmektedir. Oysa insanlar
baskalar1 i¢cin de mal alabilmektedir, dolayisiyla alan ve kullanan kavramlart 6nem
kazanmaktadir. Bu noktadan hareketle miisteriyi, mali alan ve/veya kullanan kisi olarak
tanimlamak miimkiindiir °*. Miisteri; 6dedigi veya 6deyecegi mal veya hizmetin hakkin
ve karsiligini almak ve hissetmek isteyen, dnemsendigini, ddedigi para karsiliginda
ihtiyacinin karsilandigimi diisiinen ve kendini mutlu gérmek isteyendir . Miisteri

kimdir sorusuna verilen baglica yanitlar su sekildedir 2.
* Miisteri, biiromuzda bile 6n 6nemli kisidir.
* Miisteri, bize bagimli degil, bizim ona bagimli oldugumuz kisidir.
e Miisteri, caligmamizi aksatan kisi degildir. Caligmalarimizin odak noktasidir.
e Miisteri, miinakasa edilecek kisi degildir.
* Miisteri, ihtiyaglarini bize ileten ve bize miisteri olma firsat1 veren kisidir.
* Miisteri, bir kere iiriin ya da hizmet satilip sonra terk edilecek kisi degildir.
* Miisteri bir dost, bir “partner”dir.

Genellikle “miisteri” denildiginde akla iiriin ya da hizmetlerin son kullanicilart
gelmektedir. Ancak iiriiniin sekillenmesinden baglayarak iiretimin farkli asamalari; test
etme, paketleme, gonderme, saklama, faturalama, yerlestirme, servis sunma, 6deme
kabul gibi uzun bir faaliyet zincirinden olusmaktadir. Bu zincirinler bir halkasi bir ya da
birka¢ kisi tarafindan gergeklestirilmektedir. Bu durumda bu ¢iktini alicisi da bir

miisteridir *’.

* Yeliz Olcay, “Toplu Konut Uretiminde Kullanict Tatmini Yénelimli Bir Verimi Toplama Modeli: Kalite
Fonksiyon. Yayilim1”, Doktora Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, 2009, s. 31.

% Hidayet Sahin, Siirdiirebilir Miisteri Memnuniyeti ve Sikdyet Yénetimi, Kitabe Yaymlari, 2014 s. 15-16

% http//www.iso10002belgesi.net/iso-10002-musteri-kavrami.html (15 Aralik 2015)

°7 Fatih Coskun Ertas ve Digerleri, TOKAT ili Memnuniyet Arastirmasi, GOP Universitesi, iktisadi ve Idari
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2.2. Miisteri Memnuniyeti Kavrami

Isletme veya kurumun gelecekte var olabilmesinde miisteri memnuniyeti énemli bir
unsurdur. Literatiirde memnuniyet kavrami ile ilgili degisik tanimlara rastlamak
miimkiindiir. Miisterinin yaptig1 alis veristen bekledigi sonuglara iligkin olarak aldig:
karsilik ile harcadiklarini karsilastirmasindan dogan sonug olarak tanimlanabilecegi gibi
miisterinin beklentileri ile elde ettikleri arasindaki drtlismenin olusmasi veya miisterinin
satin alma eyleminden Onceki beklentiler ile satin alma gerceklestikten sonra iiriiniin
gosterdigi performans arasindaki farkliliklarin degerlendirilmesine iliskin tepkisidir
seklinde ifade edilebilir **. Miisteri memnuniyetinde beklenen ve algilanan deger olmak
izere iki unsur bulunmaktadir. Beklenen deger, iiriin ve hizmetin belirtilen 6zelliklere
uygun bir sekilde kullanici beklentilerini gerceklestirebilmesidir. Algilanan deger ise,
irin ve hizmetin kullanici beklentilerini karsilamasiyla kullanicinin  hissettigi

kalitedir”.

Kaliteyi miisterinin goziiyle ve miisteri odag: ile degerlendiren bu yaklasimin en 6nemli
avantaji, dogrudan miisteri i¢cin Onemli olan ihtiyaglara yogunlasilmasi, Onemsiz
standartlar ve teknik gereksinimlerle vakit kaybedilmemesidir. Kaliteyi belirleyen
miisteridir ve miisteri memnuniyeti en temel kalite dl¢iitiidiir. Bu yaklasimin en 6nemli
zaafl ise misteri beklentilerinin tespitindeki giiclik ve bu gereksinimlerin miisterinin
bakis acis1 dogrultusunda kisa veya uzun donemde degisebilecegi gergegidir.
Liberallesmenin siirdiigli, iletisimin hizlandig1, teknolojik yeniliklerin arttig1 bir
diinyada insanlar daha ¢ok bilgi ve secenekle karsilasmakta, aldiklari iirlin ve markayla
ilgili yorum yapmadan once iiretici kurumun itibarina yonelik bilgiler istemektedirler'*.
Miisteri odakli olmak, yeniden yapilanma miisteri tatmininin temel faktor oldugu
rekabet kosullarinda miisteriyi temel alan bir yaklasima sahip olunmasidir '°'.
Misterinin bir se¢im hakki oldugunda ayni markayr satin alma ya da benzer

ihtiyaclaria ¢6ziim bulmak i¢in her zamanki siklikla ayn1 magazay1 tercih etme egilimi,

Bilimler Fakiiltesi, Yaymn No:8, Arastirma No:7, TOKAT, 2008, s. 38-39.

% Fatih Coskun Ertas ve Digerleri, s. 39.

* Eken, E.s. 17.

1% Fatma Gegikli, Halkla iliskiler ve iletisim, 3. Baski, Istanbul: BETA Basim Yayin, 2013, s. 142.
1 Toptanc, s. 397.
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arzusu ve eylemine miisteri sadakati, bagliligi ya da miisteri memnuniyeti olarak

adlandirilir %%

Miisteriyi memnun etmek, “onu tatmin etmek, siirekli kilmak, ihtiya¢ ve beklentilerini
kargilamak giiniimiiz isletmelerinin ¢ok daha yogun ¢aba harcamasini gerektiren, strateji
ve politikalari1 miisterilerin beklenti ve ihtiyaglarina gore saptamay1 basarili olmak
isteyen isletmeler i¢in zorunlu kilan bir faaliyetler zinciri” olarak tanimlanir. Bu
faaliyetler zincirinde isletme ydneticileri ile ¢alisanlar birlikte ¢caba harcamalidir. Bu

noktada iiglii bir etkilesim s6z konusudur '**:

Isletme

Igsel Pazarlama Digsal Pazarlama

Personel Miisteri

Tligki Pazarlamast

Sekil 2: Miisteri Odaklilik

Kaynak: http://danismend.com/kategori/altkategori/musteri-odaklilik/ (15.03.2016)

2.3. Miisteri Memnuniyetini Etkileyen Faktorler

Isletmelerin miisteri memnuniyeti saglamak icin yapmasi gerekenler asagidaki gibi

1. 104
siralanabilir " ;

* Miisteriler ile diizenli olarak temas kurulmasi: Belirli donemlerde miisteriler ile
iriinler, hizmetler, fiyatlar, isletmenin yeni tiriinleri, sektorel gelismeler vb. gibi
durumlar hakkinda iletisim kurulmali, miisterilerin 6zel giinleri hatirlanarak,

onlarin yaninda olma hissi uyandirilmali ve akilda kalict olunmalidir.

¢ Memnuniyetin takibi: Miisteriler ile iirlin veya hizmetlerin satildiktan sonra da
iletisim halinde olunmalidir. Uriin veya hizmetlerden memnun olup olmadiklari

kontrol edilmelidir.

192 Odabagsi Yavuz, s. 19.

103 Caglar Samsa ve Levent Gelibolu, “iliskisel Pazarlamanin iliski Kalitesi Uzerindeki Etkileri: Kars Ili Cep
Telefonu Kullanicilar1 Uzerinde Bir Arastirma”, Karabiik Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt. 5,
Sayi, 2, 2015, s. 286.

1% Murat Burucuoglu, Miisteri Memnuniyeti Ve Sadakatini Arttirmada Miisteri Sikayetleri Yonetiminin Etkinligi: Bir
Ornek Olay Incelemesi T. C. Karamanoglu Mehmet Bey Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2011, s. 16.

42



e Miisterilerin taninmasi: Misteriler ile ilk aligveris deneyimi yasandiktan sonra
miigteriler taninmaya c¢alisilmali, daha sonraki deneyimlerde miisteri kendini

tanitmak zorunda kalmamalidir.

e Misterilere tesekkiiriinii ifade edilmesi: Miisterilere verilecek olan kiigiik
hediyeler, miisterileri memnun edecek ve isletmeye daha bagli olmalarini

saglayacaktir.

* Miisterilerinize karsi duyarli olmak: Miisteri sikayetleri ciddiye alinmali ve
miigterilerin sorunlari miimkiin olan en kisa siirede ¢oziime kavusturulmalidir.
Sorunlar ¢oziiliirken gegirilen tiim asamalardan miisteriler haberdar edilmeli ve

sik sik bilgilendirilmelidir.
Odabasi’na gore miisteri memnuniyetini etkileyen baslica unsurlar '*;
¢ Uriinlerin bulunabilirligi,
e Satis sonrast hizmet ve destek,
* Etkin siparis verme iglemleri,
o Isteklerin ve siparislerin telefonla etkin bicimde ele alinisi,
* Dagitim ve teslimatin giivenirligi,
* Basili malzemenin bulunabilirligi,
* Garanti kosullari,
¢ Siparis donemleri,
* Yiiz yiize iliskilerin kalitesi.

Institue of Customer Service (ICS)’nin yayinladigr bir raporda miisteri mutluluk ya da

memnuniyet faktorleri su sekilde siralanmaktadir '
Uriin ya da hizmet kalitesi
* (Calisan yardimseverligi

*  “Degerli Miisteri” olarak davranilmak

195 Odabas, s. 192.
196 Tokat [li Memnuniyet Aragtirmast, s. 41.
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¢ (Calisan becerisi

¢ (Calisanin dostane tavri

* Sikayet ve problemlerin ¢oziilmesi
* Hizmet hizt

¢ Sorusturmalarin ¢ézlilmesi
* Fiyat

* Bilgi tavsiye

 Is yapma kolaylig

* Bilgilendirme

¢ Zamaninda teslim/¢oziim

* Organizasyonun itibart.

Miisteri memnuniyetini etkileyen temel faktorler hizmet kalitesi, {iriin kalitesi, fiyat ve
algilanan degerdir. S6z konusu unsurlardan {iriin kalitesi ve fiyat unsurlar1 rakipler

tarafindan kolaylikla taklit edilebilecek faktor olarak goriilmektedir ',

Miisteri
memnuniyeti etki eden faktorler sektorlere gore farklilik gosterse de temel faktorler

hemen hemen tiim sektorlerde aynidir.
2.4. Miisteri Sadakati

Koklii igletmeleri kalict yapan iiriin ve hizmet sunduklar1 sadik miisteri kitleleridir.
Isletmeler, miisterilerine sadece ilgi gdstererek onlar1 uzun siireli ellerinde tutamazlar.
Bu nedenle, isletmeler miisterilerini 6nce anlamak ve iyi dinlemek durumundadirlar.
Sonrasinda ise, daha kaliteli ve daha farkl: iiriin ve hizmetler sunmalar1 gerekmektedir.
Isletmeler agisindan, daha karli ve daha sadik miisteriler elde etmek icin, miisterilerle
Ogrenen bir iligkinin kurulmasi gerekli olmaktadir. Bunun i¢in de oncelikle miisteriler

arasinda bir siniflandirma yapmak gerekli olmaktadir. Isletmeler, miisterilerinden elde

197 fbrahim Taylan Dértyol, Ulusal Kiiltiir Perspektifinden Hizmet Kalitesi ve Miisteri Degeri, Istanbul: Beta

Yayincilik, 2014, s. 179.
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etmis olduklar1 bilgileri, kendi birikim ve yetenekleri ile birlestirebilirse, miisterilerine

. e . . . 9 108
yepyeni ve benzersiz iiriin ve hizmetleri sunabilme olanagina kavusmaktadirlar ™.

Misterinin bir se¢im hakki oldugunda, aynm1 markay1 satin alma ya da benzer
ihtiyaclarma ¢6ziim bulmak i¢in her zaman ki siklikla ayni magazay1 tercih etme

19 Cat1 ve Kogoglu (2008) miisteri

egilimi, arzusu ve eylemine miisteri sadakati denir
tatmini ile miisteri sadakati arasindaki iligkiyi belirlemeye yonelik yaptiklari
caligmalarinda, miisteri tatmininde etkili olan faktorlerin miisteri sadakati iizerinde de
etkili oldugunu vurgulamigtir. Miisteri degeri ve tatmininin satin alma sonrasi gelecek
egilimlere etkisine yonelik ¢aligmasinda, miisteri degerinin satin alma sonrasi egilimler
iizerinde dogrudan degil miisteri tatmini saglayarak dolayli yoldan yiiksek bir etkiye
sahip oldugunu ortaya koymustur. Calismada isletmelerin miisterilerine sundugu
degerlerin beklenti olusturdugu ve bu beklentilerin dogrudan tatmine yansidigi ortaya
konulmustur. Dolayisiyla miisteri tatmini miisterinin algiladig1 degerin dogrudan bir
sonucudur ve iki degisken birlikte satin alma sonrasi egilimler iizerinde etkili
olmaktadir. Tatmin olmus bir miisteri, iiriin ve hizmetleri tekrar satin alabilecek ve

sadakati saglanabilecektir. Bu sayede isletmenin pazar pay1 ve karlar1 artabilecek ve

rekabet avantaji bu yolla gerceklesebilecektir '°.
2.5. Miisteri Degeri

Miisteriye deger yaratmak, miisterinin bedensel, zihinsel ve duygusal ihtiya¢larini
karsilayan bir iiriin konsepti olusturarak, miisteri sadakati saglamak ve bu sadakati
stirekli kilmak c¢abasidir. Pazarlama ve rekabet anlayisinin tarihsel seyri incelendiginde,
iriiniin ve {retimin 6nemli oldugu tarih diliminde iirline deger katmak anlayisinin
olusmadig1 goriilmektedir. Ikinci dilimde, iiretilen her iiriiniin satilamadig: anlasildig
icin Uriinii satabilmek Onemli hale gelmistir. Bu amacla ¢esitli pazarlama taktikleri

uygulanarak, ayni ya da biraz farklilastirilmis iiriin pazara siiriilmistiir .

Miisteri degeri, tilketim deneyimi sonucunda elde edilen faydalar ile katlanilan

maliyetlerin karsilastirilmasiyla elde edilen sonug¢ olarak ifade edilebilir. Kisaca deger,

%Ercan Cigek, “Miisteri iliskileri Yonetimini Uygulama Siirecinde Basariyt Etkileyen Faktorler”, Selguk
Universitesi Karaman iktisadi Ve idari Bilimler Dergisi, Cilt. 5, Say1. 2, Aralik 2005, s. 70.

19 Odabast, s. 19.

1% Berrin Onaran, Zeki Atil Bulut ve Alparslan Ozmen, Miisteri Degerinin, Miisteri Tatmini, Marka Sadakati Ve
Miisteri Iliskileri Yonetimi Performansi Uzerindeki Etkilerinin Incelenmesine Yoénelik Bir Arastirma, 2013, s. 42.

1 Nevriye Altuntug, “Siirdiiriilebilir Miisteri Degerinin Psikolojik Ve Sosyolojik Boyutu: Bireysel Ve Toplumsal
Karakter”, C. U. iktisadi Ve idari Bilimler Dergisi, Cilt. 10, Say1. 2, 2009, s. 3.
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toplam miisteri degeri ve toplam miisteri maliyeti arasindaki farktir. Toplam miisteri
degeri; liriin, hizmet, personel ve imaj degerini olustururken, toplam miisteri maliyetini;
parasal, zaman, enerji ve psisik maliyet olusturmaktadir. Miisteriler, rekabet isletmeler
arasinda se¢im yaparken “en iyi deger” olarak algiladigi isletmeyi tercih eder.
Miisterilerin farkli tercihleri oldugu i¢in, dogal olarak, en ideal deger her bir miisteri
icin farkli olacaktir. Bazi miisteriler yenilik¢i tirlinlere 6nem verirken, digerleri kolaylik
ve fiyata 6nem verecektir. Bu noktada igletmelerin deger Oneri paketi de hedef miisteri

tiiriine bagl olarak degisecektir '',

Miisteri degeri, bir iirin ya da hizmetle ilgili olarak miisterilerin belirli ihtiyaglarin
rakip lirlin ve hizmetlere gore daha iistiin karsilayip karsilamadigina iliskin yargilardir.
Miisteriler kendilerine sunulan degeri, siirekli ve diisiik maliyetle elde ettiklerine
inandiklarinda, isletme ile aralarinda bir bag kurulabilmektedir. Kanibir ve Nart, miisteri
degerini, “liriin ve hizmetler yoluyla sunulan faydalar ile bu faydalara ulasmak icin
katlamlan fedakarliklar arasindaki degis-tokus (trade-off)” olarak tanimlamaktadir '
Miisteri tatmini 6zellikle {iriin ve hizmetlerin satin alma ve kullanma sonrasi, miisteride
olusan ve daha sonraki satin alma tercihlerini yonlendiren etkisel bir diislincedir. Oysa
miisteri degeri, hentiiz satin alma 6ncesi miisterinin, kendisine sunulanlar ile bunlar1 elde
etmek i¢cin Odeyecegi bedelleri kiyaslamasi sonucunda zihninde olusan duygusal bir
siire¢ olarak degerlendirilebilir. Arastirma sonucunda miisteri tatmini ve degeri arasinda
her ne kadar farkli yapilar olsa da 6nemli diizeyde bir iligkinin varligi da ortaya
cikmistir. Dolayisiyla firmalar satin alma Oncesi miisterilere sunduklar1 degerlerle bir

beklenti olusturmakta ve bu beklentiler satin alma sonrasi miisteri tatminine de

dogrudan yansimaktadir ''*.

Miisteri degeri belirlenirken, miisterinin kara olan katkis1 degerlendirilir. Bu
hesaplamanin amaci, miisteri ya da miisteri boliimlerine yiiklenen maliyet, gelir ve gelir
azalmasinin elde edilmesi ve siiflandirilmasidir. Bu sonuglar daha sonra satig karlilig
aleyhinde karsilastirilir. Kalan briit fazlalik, isletmenin basarisina miisterinin ne kadar

katkr sagladigi bakimindan bir ipucu verir. Miisteri degerinin gelistirilmesi, miisteri

12 Hiilya Bakirtas, Miisteri iliskileri Yonetimi Kavramlar, Modeller ve Stratejiler, Bursa: Ekin Yayinevi, 2013,
s. 67-68.

13 Onaran, Bulut ve Ozmen, s. 40.

14 Uzkurt, s. 18.
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degeri ve misteri stratejilerinin kaynaginin analiz edilmesine dayanir. Bu analiz

koordineli ii¢ asamadan olusur '

Birinci asama: Miisteri degeri, miisteri tatmin portfoyii; bu asamada ilgili
miisteri ya da miisteri gruplarinin hesaplanan miisteri degeri ve tatmini,
birbiriyle iliski icerisinde gosterilir. Bu gosterim, isletmelere miisterilerden
yiiksek ya da diisiik gelir elde edecegi ve miisterilerin, isletme performansindan

ne 6l¢iide mutlu oldugu hakkinda bilgi saglar.

Ikinci asama: Miisteri Snemi, miisteri tatmin portfoyii; bu asamanin farkli ¢eyrek
daireleri igerisinde ilgili miisteri ya da miisteri gruplarinin farklilagtirilmig bir
incelemesi tek tek iirlin 6zelliklerinin 6nemi ve tatmini agisindan yapilir. Bu
gosterimden sonra, iiriin 6zelliklerinin diizeltici faaliyete ihtiyact olup olmadigi

ortaya konabilir.

Uciincii asama: Maliyet tahsisi, potansiyel portfoy optimizasyonu; bu asamada
ise ne Ol¢lide miisteri tatmininin yiikselecegi, miisteri degerinin artacagi ya da
devam edecegi, bireysel 6zellikler i¢in maliyet tahsisinin bir olasiliginin oldugu
sorulart ilgili Uirtin 6zelliklerinin potansiyelini optimize etmeyle iliskilidir. Bu
analiz miisteri ya da miisteri gruplarina uygulanabilir. Belirli bir 6zellik, bir
miisteri i¢in énemli oldugunda o zaman bu gorevde, maliyet diisiirme ve/veya

verimlilik arttirma olasiliginin olup olmadig1 6grenilmelidir.

2.6. Miisteri Iliskileri Yonetimi

Miisteri iligkileri, kurulus ile miisteri arasinda kurulan, satis Oncesi ve sonrasi tiim

eylemleri kapsayan, karsilikli yarari ve ihtiyac tatminini iceren bir siiregtir. Miisteri

iligkilerini sadece “satis eyleminin gerceklestigi durumu kapsar” seklinde diisiinmek

ilkel ve c¢ag disidir. Olumlu miisteri iliskilerinde iki tarafta kazanandir. Miisteri

iligkilerinin ana hedefi miisteri sadakati ve miisteri tatminini saglamaktir 116. Miisteri

stratejisi, pazarlama bolimii i¢cin kisa sureli bir gorev degildir; daha ziyade, tiim

isletmenin katilimin1 gerektiren devamli bir is zorunlulugudur. Kurumlarin, rekabet

giiclerini koruyabilmeleri i¢in miisteri iliskilerini en etkin sekilde yonetmesi gerekir.

Teknolojik ilerlemeler firmalarin miisteri iligkilerini daha verimli sekilde yonetmesine

!5 Bakirtag ve Digerleri, Miisteri iliskileri Yonetimi, Anadolu Universitesi Yaymi No: 3001, s. 72.
16 Odabast, s. 4.
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olanak tanimistir; ancak teknoloji ayn1 zamanda miisteri bilgilenme ve is yaptiklar

sirketlerden daha fazlasini talep etme giiciinii de kazandirmustir.'"’

Miisteri iliskileri yonetimi, her seyden once bir siireci ifade etmektedir. Bu siireg,
oncelikle misterileri dinlemekle bagslamaktadir. Daha sonrasinda, miisterilerin
isletmeden nasil bir {irlin ya da hizmet beklediklerinin belirlenmesi ile devam eder.
Miisteri iliskileri yonetiminin temelinde, miisteriler hakkinda olabilecek en fazla bilgiye
sahip olmak yer almaktadir. Misteri iligkileri yonetiminin amaci, geleneksel pazarlama
araglarinin yerini almak degil, bu araglarin, dogru hedefe, dogru zamanda ulagmasina
yardimci olmak {izere, tamamiyla dogruluk tasiyan islenmis bilgi ile yonlendirmektir
118

. Isletmelerin miisteriyle iliski yOniiniin artmasma neden olan cevresel giicleri

asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir '':
* Hizli teknolojik ilerlemeler
* Sirketler tarafindan toplam kalite programlarinin benimsenmesi
* Hizmet ekonomisinin biiyiimesi
* Bireyler ve takimlarin giiclenmesine rehberlik edecek orgiitsel gelisim siiregleri
* Miisteriyi elde tlitme endigesinin neden oldugu rekabet yogunlugundaki arts.
2.7. Miisteri Iliskilerinin Olciilmesine Yonelik Teknikler

Isletmeler miisteriler ile iliskilerini 6lgmek zorundadirlar. Aksi takdirde bulunduklari
yeri ve gelecekte konumlarini belirleyemezler. Miisteri iliskilerini 6lgmede en cok
kullanilan teknikler; fokus gruplari, danigma panelleri, kritik olay teknigi, misteri

anketleri olarak gosterilebilir '*°;
Fokus gruplar

Son yillarda olduk¢a genis uygulama alani bulan bir teknik olarak goriilmektedir.
Ozellikle, miisteri iliskilerinde sayisal olmayan 6nemli bilgilerin elde edilmesinde etkin
bir aractir. Belirli ve kaliplara oturtulmamis, dogal bir toplant1 bigiminde yiiriitiilen,
secilmis az sayida miisterilerin serbest¢e birbirleriyle etkilesimde bulunabildikleri bir

goriigme bi¢imidir. Ana amag, misteri iligkileri konusunda miisterilerin goriis ve

"7 Don Peppers-Martha Rogers, s. 23.
18 Cigek, s. 70.

19 Bakirtas, s. 24.

120 Odabas, s. 171-175.
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oOnerilerini belirlemektir. Genellikle, en az ii¢ kiigiik gruptan olusur ve her grup benzer
ozelliklerindeki insanlar1 igerir. Gruplar 8-12 kisi arasinda olup belli bir tarih ve zaman
diliminde (1-3 saat) moderator denen yonetici tarafindan toplant1 yiiriitiiliir. Toplant1 ses
ve goriintii bantlarina kayit altina aliir. Toplanti katilimci sayist asilmadan dort
oturumu ge¢meyecek sekilde organize edilmelidir. Toplanti konusu dagitilmadan
katilimcilarin tiimiiniin goriisleri alinmalidir. Daha sonra 2-3 kisi tarafindan veri
analizleri, yapilan ses ve goriintii kayitlar1 dinlendikten sonra ana tema ortaya konularak
rapor biciminde diizenlenir. Sonuglar degerlendirilirken gruplarin yapilart ve
dinamikleri dikkate alinmalidir. Fokus goriismeleri kalitatif niteliktedir ve sayisal

analizlerle desteklenmelidir.

Danisma panelleri

Belli bir zaman diliminde uzman kisiler tarafindan katilimcilara bir konu hakkinda
gerekli bilgilerin aktarilmasina panel denir. Belli zellikleri olan miisteri ve miisteri
gruplart panele katilir ve miisteri iliskileri yoOnetim Olgiimii sirasinda isletme
yoneticilerine miisteri iliskilerine yonelik tutum ve fikirlerin aktarilmasi noktasinda

katk1 saglar. Paneller iki yolla uygulanabilir.

e Siirekli panel: Katilimeilar diizenli olarak belirlenmis olan konulara iliskin rapor
hazirlar. Bu panelin 6nemli avantaji, siirekli bilgi etmenin miimkiin olmasidir.
Yapilan toplantinin giindemini, miisteri hizmet stratejisiyle ilgili konular
olusturmaktadir. Bu baglamda, medya aliskanliklari, davranislar1 gibi konular

ornek olarak verilebilir.
* Siireksiz panel: Daha seyrek araliklarla ve diizensiz bir sekilde gergeklesir.

Isletmeler bu teknigi uygulamaya karar verildiginde, panel ve iiyelerin isletmelerin
ozellikle de miisteri iligkileri boliimiiniin partneri olarak kabul etmeli ve bu durum

isletmeler tarafindan panel olarak iiyelerine agik¢a gosterilmelidir.'*!
Kritik olay teknigi
Isletmede kritik olay olarak nitelendirilen olaylara iliskin veri toplamak ve bu verileri

simiflandirarak benzer olaylar1 belirli kategorilere ayirmak icin kullanilmaktadir. Bu

teknikte veri toplanmasi icin kati kurallar yoktur. Daha giivenilir kategoriler isletmeler

12l Bakirtas, s. 187.
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tarafindan olusturmak isteniyorsa 100 olay uygundur, ancak istatistiki bazi analizler
yapilmak isteniyorsa olay sayist 300-500 arasinda olmalidir. Farkli yollarla
uygulanabilir. Bu teknikte miisterilerin ger¢ek deneyimlerini isletmeye aktarmasi,
uygulamalar gelistirecek onlemlerin alinmasi ve stratejilerin olusturulmasi noktasinda

yol gosterici olabilmektedir.

Miisteri iligkileri anketi

Isletmeler miisterilerin memnuniyet diizeyini belitflemek igin anket teknigini
kullanmaktadir. Anket uygulamasi, farkli yontemlerle (posta, telefon, yliz yiize ve
bilgisayar destekli) gerceklesebilir. Her bir yontemin kendine gbre avantaj ve
dezavantajlar1 vardir. Bunlar elde edilecek olan verinin kalitesini etkiler. Bu nedenle
hangi yontemin kullanilacagma iliskin karar verilirken iyi bir degerlendirme
yapilmalidir. Degerlendirme sirasinda goéz oOnilinde bulundurulmasi gereken bazi

noktalar vardir. Bunlar '**:
¢ Cevaplayicilarin ozellikleri
* Anket formunu “belirli bir kisinin” doldurup doldurmamasi
* Analizler i¢in ihtiya¢ duyulan kisi sayis1
* Sorulmas1 gereken soru sayisi

Kiyaslama (Benchmarking)

Giliniimiizde miisteri memnuniyetinin saglamasi ve misteri baglhiliginin yaratilmasi,
faaliyette bulunduklar1 sektorde lider olmak isteyen isletmeler icin temel bir hedef
haline gelmistir. Bunu saglamak i¢in de isletmelerin degisen ve gelisen ¢evreye uyum
saglamalar1, yeni teknolojileri siireglerinde kullanmalari, en iyi uygulamalara sahip
olmalar1 ve stratejik yOnetimin etkinligini artirmalar1 gerekmektedir. Benchmarking
caligmalar1 ile basarili isletmelerin en iyi uygulamalarina ulasilabilmekte, onlardan
Ogrenilip, Ogrenilenlerin isletmeye adapte edilmesi saglanabilmektedir. Siirekli
yenilenmeye ve gelismeye imkan taniyan, miikemmele ulagsmay1 saglayan, rekabet
giiclinii artiran benchmarking c¢alismalart yalnizca isletmelerin faaliyette bulundugu

alanda degil farkli alanlarda da yapilabilmektedir. Boylece, yaratici ve yeni fikirler

122 Bakirtas, s. 188.
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ortaya cikabilmekte, siireglerin kalitesi artirilabilmektedir. Benchmarking uygulama

siireci ise su asamalardan olusmaktadir '*°.

* Benchmarking konusunun belirlenmesi

Benchmarking ekibinin olusturulmasi

* Benchmarking ortaginin belirlenmesi

* Verilerin toplanmasi ve analiz edilmesi

* Hedeflerin belirlenmesi ve uygulama planinin hazirlanmasi
* Uygulama ve degerlendirme

* Dengeli Skor Karti

Miisteri iliskilerinin 6l¢iilmesinde kurum veya isletmeye uygun yontem belirlenip belirli
zaman dilimlerinde tekrar edilmelidir. Bu sekilde bulunulan nokta ve gelecekte

bulunulmak istenilen yer arasindaki farklilik 6l¢iiliir ve uygun stratejiler belirlenir.
2.8. Toplu Konutlarda Kullanmic1 (Miisteri) Memnuniyeti

Kullanici memnuniyeti, iirlinii veya hizmeti satin alan kisinin satin alma Oncesi
beklentilerinin gercek sonuglarla kiyaslanarak olumlu, olumsuz veya net sekilde

degerlendirilmesidir '**

. Toplu konutlarda miisteri memnuniyetinde énem arz eden iki
onemli kavram bulunmaktadir. Bu kavramlar kalite ve sosyal donati kavramlaridir.
Konut, hane bireylerinin toplumdaki sosyo-ekonomik konumlarmi, fiziksel degerlerini
ve estetik anlayiglarim1 da gostermektedir. Insanlarin &miirlerinin biiyiik bdliimiinii
yasadiklar1 ve gelirlerinin 6nemli bir kismin1 harcadiklar1 bu mekanlar, kullanicilarin en

temel ihtiyaglarin1 yap1 kullanim 6mrii boyunca yeterli sekilde karsilamanin yaninda,

kalite ve memnuniyet degerlerini de biinyesinde barindirmalidir '>.

Memnuniyet ve tatmin kavramlar1 insanlarin sosyal bir nesneye karsi olan duygusal
karsiliklar1 olarak tanimlanmaktadirlar. Konuta ait tatmin kavrami ise, konut ve
cevresinde olusturulan bir dizi sorun, olanak ve 6zelligin kullanicida yarattigi duygusal
izlenim ile konut ortamimnin kullanicinin hedeflerine ulagmasma yardimci olma

diizeyinin bir gostergesidir. Yanar (1994) ve Senyurt (2001) tarafindan da memnuniyet

123 Selen Dogan ve Ozge Demiral, ZKU Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt. 4, Say1. 7, 2008, s. 10.
124 Eken, s. 17.
125 Eken, s. 1.
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kavrami, “edinim Oncesi beklentiler ile edinim sonrasi degerlendirmeler arasindaki

uyum” olarak tanimlanmustir '*°.

Konut kisilerin yasamsal ihtiyaglarin1 karsilamakla beraber onlart yasamin
olumsuzluklarindan uzaklastirarak sosyal ve psikolojik bir tatmin de saglamaktadir.
Konut alan1 memnuniyeti, kalite, giivenlik, konutlarin durumu, yasanabilir ve
komsulardan memnuniyet gibi ¢ok sayida degisken ile ilgilidir. Konut alanindan
memnuniyette konut alan1 6zellikleri, yonetimi, ¢evresel faktorler, yerel faktorler gibi

degiskenler haricinde kullanicinin zellikleri de etkili olmaktadir ',

Toplu konutlar, kullanicilarinin ¢ocuktan yasliya ¢esitli yas araliklarinda, farkli egitim
diizeyinde ve mesleklerde, cesitli fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik o6zelliklerde
insan gruplarindan meydana geldigi disiiniilerek, kullanici memnuniyetinin
saglanabilmesi i¢in bu grubun Ozelliklerinin ve isteklerinin belirlenerek kullaniciy1
uyuma zorlamayan konutlar seklinde tasarlanmalidir. Bu baglamda Korkmaz’a gore
toplu konutlar, hizli insa edilerek uzun vadede 6deme yapilabilen, ¢ok az sayida plan
tiplerinden olusan ve insa edilen bolgeye Ozgii ozellikleri olmayan tasarimlari ile
beklenen basartya ulasamamakta ve kullanicti memnuniyetini biiylik 0Olclide

saglayamamaktadir '**

. Gilinlimiize kadar toplu konutlarda kalite degerlendirmesi,
planlama ve tasarim 6l¢iitleri, kentsel doniistimler, devletlerin kaynak olusma ve konut
politikalar1 vb. gibi pek ¢ok konuda arastirma yapilmustir. Ozellikle toplu konut
kullanicilarimin  giderek artmasi, bu konutlarda yasayan bireylerin ihtiyaglarinin ve

memnuniyetlerinin degerlendirilmesi gibi amaglarla yapilan ¢aligmalar1 da artirmistir
129

Memnuniyet ile konut iliskisinde c¢esitli faktorler ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar: Sosyo-
ekonomik durumun konut ile olan iligkisinin varligini, konut ve alaninda mahremiyet
(kisisel alana duyulmas: beklenilen saygi, bolgesel davranig) aranilmasidir.
Memnuniyetin artmasi ya da azalmasinda insan ve ¢evrenin etkilesimi, konut ve kiiltiir

iliskisinin varlig, kalitenin konut ile kentsel yasam kalitesine olan etkisi, kullanicinin

12651ddika Filiz ve Aydin Gékyiiksek, “Konut Ediniminde Kullanict Kararlarim Etkileyen Faktorler: Istanbul Toplu
Konut Ornegi”, Yiiksek Lisans Tezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii Miihendislik Ve Fen Bilimleri Enstitiisii,
Kocaeli, 2010, s. 34.

127 polat, s. 38.

128 Eken, s. 29.

12 Eken, s. 29.
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konut alan1 yerlesim ve kullanimu ile olan iliskisi, komsuluk iligkileri diizeyi, altyap1 ve

¢evre alanlarinin degerlendirilmesi gibi faktorler etkili olmaktadir *°.

Konut kisilerin yasamsal ihtiyaglarin1  karsilamakla beraber onlar1 yasamin
olumsuzluklarindan uzaklastirarak sosyal ve psikolojik bir tatmin de saglamaktadir.
Konut alant memnuniyeti, kalite, gilivenlik, konutlarin durumu, yasanabilirlik ve
komsulardan memnuniyet gibi ¢ok sayida degisken ile ilgilidir. Konut alanindan
memnuniyette konut alan1 6zellikleri, yonetimi, ¢evresel faktorler, yerel faktorler gibi

degiskenler haricinde kullanicinin 6zellikleri de etkili olmaktadir "',

Toplu konut projelerinde miisteri memnuniyetini etkileyen faktdrler zamana, mekana,
konuma ve yasam tarzina goére farklilik gosterebilir. Kentte yasayanlar, kentin
yogunlugundan, kirli havasindan, giiriiltiisiinden uzaklasmak, c¢ocuklu aileler
cocuklarin1 daha rahat biiyiitebilmek i¢in, kent disinda ama kente yakin alanlarda daha
cok miistakil konutlardan olusan konut alanlarina dogru kaymaktadir. Bu tercihin bir
sonucu olarak bu tip konut alanlarinin sayis1 hizla artmakta ve kentlerde daha genis bir
yer kaplamaktadir. Bu sitelerdeki konutlarin kullanim alanlar1 bir apartman dairesine
oranla daha fazla olmasma karsin, zemin kat alaninin kiiciik olmasi ve ¢ok kath
olmalari, i¢ Orgilitlenme karakterleri ve mekan standartlar1  kullanicida
memnuniyetsizlige neden olmaktadir. Bu nedenle kullanic1 gereksinim ve tercihlerinin
belirlenerek miistakil konutlarda kullaniciyr memnun edecek esnek, degisebilir tasarim
stratejileri gelistirmek gerekmektedir. Bu konu kullanici memnuniyeti i¢in oldugu kadar
yapida fiziksel ve fonksiyonel eskimeyi yavaglatmak, kaynak ve enerji tasarrufu

132

saglamak icin de Onemlidir Bursa’da yapilan bir arastirmada, kullanici

memnuniyetinin 6l¢iilmesine yonelik uygulamada, cesitli ¢alismalardan yararlanilmis

ve kullanici memnuniyetini etkileyen toplam yedi faktor belirlenmistir. Bu faktorler '**:
* Sosyal donatilar ve acik alanlar,
* (Cevresel nitelikler,

¢ Konutun fiziksel dzellikleri,

130 Oral, s. 26.

BI polat, s. 38.

132 http://jfa.arch.metu.edu.tr/archive/0258-5316/2010/cilt27/sayi_2/189-206.pdf (24 Nisan 2016)

33 Mimarlik dergisi say1:369, eyliil-ekim 2010, TOKi Konutlarmda Kullamer Memnuniyeti: Firsatlar ve
Sorumluluklar Miray Akmcititk ~ Giir, Aras. Gor. , Uludag Universitesi, Mimarhk Boliimii
Neslihan Tiirkiin Dostoglu, Prof. Dr. s Uludag Universitesi, Mimarlik Bolimii.
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=369&RecID=2482
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* Erisebilirlik ve ulasim,

e Givenlik,

* Konutun iklimsel kontrolii,
¢  Komgsuluk iligkileri

Toplu konutlarda miisteri memnuniyetini etkileyen unsurlarin baginda konut kalitesi ve

site yonetimi gelmektedir.

Konut Kalitesi

“Kalite”; standartlara, istenen Ozelliklere uygunluk olarak tanimlanabilir. Kalite elde
etme ve sirdiirme kurgusunun olusturulabilmesi genelde tiim yap1 sektoriinil
ilgilendiren bir 6zellik tasimaktadir. Toplu konutlarin tasarim ve yapimina yonelik
standartlarin olmadigi, kullanicisinin belli olmadig: bir ortamda kalitenin saglanmasi
fiziksel Olciitlerin belirlenmesiyle miimkiin olmaktadir. Standartlarin olusturulmasi da
yine kullanimdan gelen verilere gore diizenlenmis olmasina ragmen, toplu konut
alaninda, “minimum maliyet” {ist amac1 dogrultusundaki bakis acis1 konutta kaliteyi

3% Konut ve gevresel kalite memnuniyetinin yiikselmesi

onemli ol¢iide etkilemektedir
insanlarin  yasam  kalitesini artirmakta, dolayisiyla insanlarin  hayatlarindan
memnuniyetlerini etkilemektedir. insanlarin yasamaktan zevk aldiklari, mutlu olduklari
konut alanlar1 kullanicilarin ruhsal tatminini artirmakta, hayatta basarili olmalarina

yardime1 olmaktadir ',
Site yonetimleri

Toplu konutlarda diizenin saglanmasi i¢in site yonetimleri vazgegilmez bir unsurdur.
Site yOnetimleri, organizasyonlar1 kurarak gerek kat maliklerine gerekse konut
sahiplerine huzurlu, konforlu ve giivenli bir ortam saglarken ayni1 zamanda ortak alanlari
kullanma bilincini yerlestirerek, ortak yasam kiiltliriinlin benimsenmesine katkida

bulunmaktadir. Site yonetimlerinin faaliyetlerini asagidaki sekilde siralayabilir'*;

* Peyzaj & Bakim

* (Cim alanlarin, agaclarin ve ¢ali gruplarinin diizenlenmesi ve bakimi

13 A. Tanju Giiltekin, Gazi Univ. Miih. Mim. Fak. Der. Cilt 17, No 3, 137-152, 2002

135 Omer Liitfi Kellekei, Lale Berkdz tii Dergisi/A Mimarlik, Planlama, Tasarim Cilt:5, Say1:2, Kisim:1, 167-178
Eyliil 2006

13 www. emlakyonetim. com. tr
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Yapisal peyzaj elemanlar1 olan
Sert Zeminler,
Ahsap Gruplari
Cocuk Oyun Gruplarinin Bakimi

Mevsimsel sartlara goére ¢im alanlarinin sulanmasi, bi¢imi, giibrelenmesi,

ilaglanmasi

Agaclarin  budanmasi, c¢anak acimi, ilaglama, kig sartlarina hazirlik

Tahrip olmus ¢im alanlarin ara ekimlerinin yapilmasi

Kuru agag degisimleri, agac dikim senliklerinin organizasyonu
Muhasebe

Site Yonetim gelir ve gider muhasebesinin tutulmasi

Kat malikinin cari hesaplarmin takip edilmesi, ¢ikabilecek sorunlar hakkinda

Site Miidiiriine bilgi verilerek ¢ozlim iiretilmesi

Icraya verilen ya da verilecek olan iiye bilgilerinin hazirlanmasi, yapilacak
islemlerin Hukuk Miisavirligi ile koordineli olarak yiiriitiilmesi ve hukuk

miisavirliginden alinan tahsilatlarin sisteme iglenmesi
Borcu Yoktur belgesinin diizenlenmesi ve arsivlenmesi
Halka Iliskiler & Tanitim

Site sakinleri ile yonetim arasinda bir koprii gorevi kurarak, , site sakinlerinin

her tiir talep ve sikayetlerinin kayit altina alinmast

Kayit altina alman talep ve sikayetlerin, ilgili birimlere iletilerek site

yonetiminin gorev ve sorumlulugunda en kisa siirede ¢ézlime kavusturulmasi

Site sakinleri ile ilgili bilgilerin (kimlik, telefon vs. ) kayit altina alinmasi ve

giincellenmesi
Gelen talep, sikayet ve anket sonuclarinin degerlendirilerek raporlanmast

Site sakinlerine ¢esitli kurum ve kuruluslarla ilgili duyuru ve bilgilendirmelerin

yapilmast
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Sitede yasam ile ilgili ¢esitli duyuru, ilan ve her tiir egitimin verilmesi
Cesitli sosyal ve kiiltiirel faaliyetler diizenlenmesi
Teknik Isler

Sitedeki elektrik ve mekanik techizatin diizenli bakim ve onarimlarinin

yapilmast

Blok merdiven otomatigi, uydu yayii, otomasyon sistemi, asansor i¢i ve dist,

cat1 ve blok aydinlatma arizalarinin giderilmesi
Bahge aydinlatmalari, kap1 ve elektrik sisteminin faal bulundurulmasi

Sitenin gilivenlik ve siirekliligini tehdit eden durumlarin ydneticiye rapor

edilmesi

Site Miidiirlinlin vermis oldugu is akis programinin uygulanmasi
Calisma ve is glivenligi ile ilgili talimatlara uygun hareket edilmesi
Cevre & Temizlik

Gorev alanimin temizligini

Blok ortak alanlarin her giin zemin temizliginin yapilmasit ve bu alanlarin temiz

bulundurulmasi

Kalorifer ya da dogalgaz kazanlarinin galigtirtlmasi

Blok cevresi, adalar arasi yollarin temizlenmesi

Peyzaj alanlarinin verilen program dahilinde sulanmasini

(Cop toplama saatinde ¢oplerin daire kapilarindan alinarak ¢op toplama yerlerine

tasinmasi
Giivenlik
Site Sakinlerinin glivenliginin saglanmasi

Kayip esyalarin sahibi bulunana kadar muhafaza edilmesi ve bulunmasi halinde

sahiplerine teslim edilmesi
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Anahtar1 kayip olan veya unutulan dairelerin ¢ilingir araciligiyla kapilarimin

acilmasi

Her tiir hirsizlik olaylarinda seri sekilde kolluk kuvvetlerine, mal sahibine ve site

miidiiriine bilgi verilmesi
Site sakinlerini rahatsiz edecek boyutta giiriiltii yapanlarin uyarilmasi

Stipheli sahislarin veya araclarin siteye girisinin engellenmesi veya kontrol

edilmesi.
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BOLUM 3: ISTANBUL KAYESEHIR BOLGESINDE YASAYAN
TOKi  SAKINLERININ MEMNUNIYET DUZEYLERININ
ARASTIRILMASI

3.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Barinma ihtiyaci bireylerin en temel ihtiyaclar1 arasinda yer almaktadir. Hizli niifus
artis, issizlik, dogal afetler gibi unsurlar 6zellikle kirsal kesimden biiyiik sehirlere olan
gocleri hizlandirmaktadir. Bu durum 6zellikle son yillarda konuta yonelik talebi oldukca
arttirmigtir. Bu ihtiyacin karsilanmasi noktasinda toplu konutlarin iiretimi de son
yillarda hizla cogalmaktadir. Bu noktada TOKI iilkenin birgok bélgesinde toplu konut
iiretimine yonelik projeler yiiriitmektedir. TOKI konutlar1 farkli ekonomik ve
sosyokiiltiirel diizeyden gelen insanlar1 biinyesinde barindirmaktadir Bu konutlarda
oturanlarin memnuniyet diizeylerinin dl¢iilmesine yonelik gerek TOKI tarafindan
gerekse akademik anlamda bir¢ok arastirma yapilmaktadir. Bunlardan baslicalar1 Eken
tarafindan (2011) yapilan  “Toplu Konut Uretiminde Miisteri Memnuniyetinin
Degerlendirilmesi: Sakarya Yenikent Ornegi” adli yiiksek lisans ¢alismasi, Ozge Polat
tarafindan (2010) “Farkli Sosyoekonomik Gruplarin Olusturdugu Toplu Konut A¢ik
Alanlarinda Kullanict Memnuniyetinin Olgiilmesi: Bahgesehir ve Esenken Ornegi” adli
yiiksek lisans caligmasi gelmektedir. Bu arastirmanin amaci Istanbul Kayasehir
Boélgesinde yasayan TOKI sakinlerinin memnuniyet diizeylerini ortaya ¢ikarmak ve bu
memnuniyet diizeyinin demografik 6zelliklere gore farklilik gosterip gostermedigini

belirlemektir.
3.2. Arastirmanin Yontemi

Aragtirmada TOKI konutlarindaki memnuniyet diizeyini 6lgemeye ydnelik anket
sorular1 TOKI tarafindan 2010 yilinda yiiriitiilmiis olan “Miisteriye Damgma Siireci

Memnuniyet Aragtirmasi” adli ¢alismadan uyarlanmastir.
3.3. Arastirmanin Orneklemi

Aragtirmanin drneklemini Istanbul Kayasehir’de Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan
konutlarda yasayanlar olusturmaktadir. Bu dogrultuda s6z konusu bdlgede yasayanlara
yonelik toplam 400 anket gonderilmis, bunlardan 340 tanesinden geri doniis olmus ve

300 tanesi degerlendirmeye uygun gorilmiistiir.
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3.4. Arastirmanin Simirhihiklari

Arastirma Ornekleminden elde edilen bulgularin biitiin aragtirma evrenine ydnelik

oldugunu varsaymak arastirmanin kisitligini olugturmaktadir.
3.5. Arastirmanin Hipotezleri
Hipotez 1

Ho. Cinsiyet bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik

bulunmamaktadir.

H,: Cinsiyet bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlaml bir farklilik

bulunmaktadir.
Hipotez 2

Ho. Yas bagimsiz degigskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik

bulunmamaktadir.

H,. Yas bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik

bulunmaktadir.
Hipotez 3

Ho. Medeni durum bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmamaktadir.

H,. Medeni durum bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmaktadir.
Hipotez 4

Ho. Egitim Diizeyi bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmamaktadir.

H,: Egitim Diizeyi bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmaktadir.
Hipotez 5

Ho. Gelir Diizeyi bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmamaktadir.
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H,: Gelir Diizeyi bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmaktadir.
Hipotez 6

Hoy. Miilkiyet Durumu bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmamaktadir.

H,: Miilkiyet Durumu bagimsiz degiskeni ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir

farklilik bulunmaktadir.
Hipotez 7

Hp. Konutun m2’si ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik

bulunmamaktadir.
H,: Konutun m2’si ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik bulunmaktadir.
3.6. Arastirmanin Bulgular

3.6.1. Glivenirlik Analizi

Giivenilirlik kavrami bir test ya da ankette yer alan sorularin birbirleri ile olan
tutarliligint kullanilan 6l¢egin ilgilenilen sorunu ne derece yansittigini ifade edebilmek
acisindan Onem tasimaktadir. Giivenilirlik katsayist Alpha (o) katsayisina gore

yorumlanmaktadir. Alpha katsayisina bagli olarak oOlceklerin giivenilirlik katsayilari

asagidaki araliklarda (Kalayci, 2008: 405):
v 0.00 < a< 0.40 olgek giivenilir degildir.
v 0.40 < a< 0.60 olgek giivenilirligi distik
v' 0.60 <0< 0.80 6lgek oldukga gilivenilir
v' 0.80 < a< 1.00 6lgek yiiksek derecede giivenilir bir 6lgektir

Ankette kullanilan 6l¢egin giivenilirlik analizine yonelik bulunan Cronbach Alpha (o)

katsayis1 asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 1

Kullanilan Olgegin Giivenirlik Analizi

Olcek Madde Sayisi Cronbach Alpha (o)

TOKI Kullanict Memnuniyeti
Anketi

46 0,954

Arastirmada kullanilan 6lgek yiiksek derecede giivenilir diizeydedir.
3.6.2. Katilimcilarin Demografik Ozellikleri
Katilimeilarin demografik 6zelliklerine yonelik bulgular asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 2

Katiimcilarin Demografik Ozellikleri

Ozellikler N %100
Cinsiyet

Kadin 82 27,3
Erkek 218 72,7
Yas

18-24 16 5,3
25-34 77 25,7
35-44 129 43,0
45-54 55 18,3
55-64 23 7,7
Medeni Durum

Evli 265 88,3
Bekar 35 11,7
Egitim Diizeyi

Ilkokul Mezunu 65 21,7
Ortaokul Mezunu 55 18,3
Lise Mezunu 105 35,0
On lisans Mezunu 29 9,7
Lisans Mezunu 40 13,3
Lisansiistii Mezunu 6 2,0
Gelir Diizeyi

0-500 TL 27 9
501-1000 TL 14 4,7
1001-1500 TL 98 32,7
1501-2000 TL 57 19,0
2001-3000 TL 70 23,3
3001 ve iizeri 34 11,3
Miilkiyet Durumu

Ev Sahibi 161 53,7
Kiraci 139 46,3
Oturulan konutun m?2 si

75 m2 106 35,3
85 m2 107 35,7
118 m2 87 29,0
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Katilimcilarin demografik o6zelliklerine baktigimizda %27,3’niin kadin, % 72,7 sinin
erkek oldugu goriilmektedir. Katilimcilarin %5,3°1 18-24 yas araliginda, %25,7’s1 25-
34 yas aralifinda, %43, 0’s1 35-44 yas aralifinda, %18,3’li 45-54 yas araliginda, %
7,7°s1 55-64 yas araligindadir. Medeni durum agisindan tablo degerlendirildiginde
katilimcilarin %88,3’nli evliler, %]11,7’sini bekarlarin olusturdugu goriilmektedir.
Katilimeilarin %21,7’sini ilkokul mezunlar1, %18,3’lnii ortaokul mezunlari, %35,3’nii
lise mezunlart %9,7’sini 6n lisans mezunlar1 ve %13,3’nl lisans mezunlar1, %2,0’n1
yiiksek lisans mezunlar1 olusturmaktadir. Katilimcilarin gelir diizeyine bakildiginda 0-
500 TL aras1 gelir diizeyi olanlar %9,0’luk bir orani, 501-1000 TL aras1 gelir diizeyi
olanlar %4,7’lik bir orani, 1001-1500 TL aras: gelir diizeyi olanlar %32,7’lik bir orani,
1501-2000 TL aras1 gelir diizeyi olanlar %19,0’lik bir orani, 2001-3000 TL aras1 gelir
diizeyi olanlar %23,3’liik bir orani, 3001 ve iizeri gelir diizeyi olanlar %11,3’liik bir
orani olusturmaktadir. Katilimcilarin miilkiyet durumlari incelendiginde %353,7’sinin
ev sahibi, % 46,3 niin kirac1 oldugu goriilmektedir. Katilimcilarin %35,3’i 75 m2 olan
dairelerde, %35,7°si 85 m2 olan dairelerde, %29,0’1 118 m2 olan dairelerde ikamet

etmektedir.

3.6.3. Konutlarin I¢ Ozelliklerine Y&nelik Memnuniyet Diizeyini Olgen Ifadelerin

Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart Sapmalari

Konutlarin i¢ o6zelliklerine yonelik memnuniyet diizeyini 6lgen ifadelerin ylizdesel

dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapmalar1 asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 3

Konutlarin I¢ Ozelliklerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olgen ifadelerin

Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalari ve Standart Sapmalan

£
o)

£ a =

= ]

o E = ]

s |2 | s : E £

= 4 B Iy

2 |8 | £ s | S | &

E = = g =l =

s |2 | & 2 |2 g |3

c |8 |2 |E |% |§ |B

= = z = o < &

% % % % %

Konutun I¢ Ozelliklerine Yonelik
ifadeler Ve Memnuniyet Diizeyi
1. Konuttaki 1sitma sistemi 8.0 12.0 11.0 523 16.7 3.57 1.14
2. Konutun buyuklugu 3,7 16,3 15,3 54,7 10,0 3,51 0,99
(metrekaresi)
3. Konutun plani 4,0 90 20,7 57,3 9,0 3,58 0,91
4. Konuttaki sicak su sistemi 7.0 173 16.3 44.7 14.7 3.42 1.14
5. Konutun banyosu 63 | 113 | 153 | 580 9,0 3,52 | 1,01
6. Pencerelerin konumu ve 117 143 16.0 50.0 3.0 328 1.16
biiytkligii ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
7. Mutfak dolaplari 21,0 28,0 16,0 28,7 6,3 2,71 1,25
8. Konutun WC’si 220 | 17,7 | 143 | 397 6,3 0,90 | 1,30
9. Konut i¢indeki 1slak zeminlerin 12.0 20.7 28.0 3.7 6.7 301 1.13
su izolasyonu ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
10. Yangin alarm sistemi 73 12,7 37,7 33,0 9,3 3,24 1,03

Tablo’daki konutlarin i¢ ozelliklerine yonelik memnuniyet diizeyini dlgen ifadelerin

aritmetik ortalamalar1 degerlendirildiginde “Konut planindan memnuniyet” 3,58

ortalama ile birinci sirada, “Konuttaki 1sitma sisteminden memnuniyet” 3,57 ortalama

ile ikinci sirada, “ Konutun banyosundan memnuniyet” 3, 52 ortalama ile tiglincii sirada

yer almaktadir.
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Tablo 4

Konutlarin I¢ Ozelliklerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olgen ifadelerin Puan

Ortalamalar
Konutun i¢ Ozellikleri N Ortalama Standart Sapma
300 3,07 1,10

Konuttan oturanlarin konutun i¢ 6zelliklerine yonelik memnuniyet diizeylerini 6lgmeye

yonelik sorulmus on ifadenin puan ortalamasi 3,07 dir.

3.6.4. Konutlarin Dis Ozelliklerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olgen

Ifadelerin Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart Sapmalari

Konutlarin dis ozelliklerine yonelik memnuniyet diizeyini Ol¢en ifadelerin yiizdesel

dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapmalar1 asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 5

Konutlarin Dig Ozelliklerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olcen ifadelerin

Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalari ve Standart Sapmalan

£
i
£ a o
B g |2 :
=

& | | = s E £

5 2 £ £ 2 S g

= = = 2 2

E = = =) =l -

) : § : é" o =

< |8 |2 |§E |Z |£ |B

== = z = o < &

% % % % %

Konutun Dis Ozelliklerine
Yonelik ifadeler Ve
Memnuniyet Diizeyi
11. Binanin genel gorunumu 4.0 8.0 16.7 63.7 7.7 3.63 0. 88
12. Binanin ana giris-¢ikist 7.3 8,7 20,7 55.0 8.3 3.48 1,01
14. Merdivenlerin yerlesimi ve
bigimi 3,0 4,0 14,0 68,3 10,7 3,79 0,79
15. Binadaki dlS boya ve yahtlm 7.3 16.7 27.7 39.7 8.7 325 1.06
16. Asansor 11,0 18,3 19,0 43,7 8.0 3,19 1,16
17. Balkonlarmn yerlesimi ve 120 | 240 | 203 | 353 | 83 | 304 | 118
bicimi
ilfi.si(:atl kaplamasi ve yalitimi, ¢ati 10,7 17.3 307 347 6.7 3.00 1,09

Tablo’daki Konutlarin dis 6zelliklerine yonelik memnuniyet diizeyini 6lgen ifadelerin
aritmetik ortalamalar1 degerlendirildiginde “Merdivenlerin yerlesimi ve bi¢iminden
duyulan memnuniyet” 3,79 ortalama ile birinci sirada, “Binanin genel goriinimiinden
duyulan memnuniyet” 3,63 ortalama ile ikinci sirada, “Bina i¢i aydinlatma sisteminden

duyulan memnuniyet” 3,60 ortalama ile ii¢lincii sirada yer almaktadir.
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Tablo 6

Konutlarin Dis Ozelliklerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olcen Ifadelerin Puan

Ortalamalar
Konutlarin Dis Ozellikleri N Ortalama Standart Sapma
300 3,38 1,00

Konuttan oturanlarin konutun dis Ozelliklerine yonelik memnuniyet diizeylerini

ol¢meye yonelik sorulmus sekiz ifadenin puan ortalamasi 3,38’dir.

3.6.5. TOKi Konutlarinda Oturanlarin Bina Cevresine Y&nelik Memnuniyet

Diizeyini Olgen Ifadelerin Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart

Sapmalari

TOKI konutlarinda oturanlarin bina cevresine yonelik memnuniyet diizeyini &lgen

ifadelerin yiizdesel dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapmalar1 asagidaki

tabloda verilmistir.
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Tablo 7

TOKI Konutlarinda Oturanlarin Bina Cevresine Yonelik Memnuniyet Diizeyini

Olcen ifadelerin Yiizdesel Dagilhimlari, Aritmetik Ortalamalari ve Standart

Sapmalan
£
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Konutun Bina Cevresine Yonelik
ifadeler Ve Memnuniyet Diizeyi
19. Yesil alanlar/parklar/¢ocuk
oyun alanlari 6,3 18,3 19,7 47,7 8,0 3,32 1,06
20. Otopark 120 | 233 | 177 | 387 | 83 | 308 | LI9
21. Toplu ibadet yerleri (cami vb. ) 9.7 93 157 507 12.7 3.49 1.12
22. Egitim tesisleri, okullar, kurslar 9.0 9.7 207 497 1.0 344 1.09
Vb, 2 2 2 b 2 b b
23. Aligveris merkezleri (market,
manav vb.) 8,3 12,3 23,0 45,0 11,3 3,38 1,10
24. Givenlik, giivenlik duvari, 263 203 19.0 30,0 4.3 2,65 127
kapis1 vb.)
25. Spor alanlart 150 | 250 | 233 | 31,7 | 50 | 286 1,16

Tablo’daki Konutlarin bina g¢evresine yonelik memnuniyet diizeyini 6lgen ifadelerin

aritmetik ortalamalar1 degerlendirildiginde

“Toplu

ibadet

yerlerinden duyulan

memnuniyet” 3, 49 ortalama ile birinci sirada, “Egitim tesisleri, okullar, kurslardan

duyulan memnuniyet” 3,44 ortalama ile ikinci sirada, “Aligveris merkezlerinden

duyulan memnuniyet” 3,38 ortalama ile ii¢lincii sirada yer almaktadir.
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Tablo 8

Konutlarin Bina Cevresine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Ol¢en ifadelerin Puan

Ortalamalar
Konutlarin Bina Cevresi N Ortalama Standart Sapma
300 3,17 1,14

Konuttan oturanlarin konutun bina ¢evresine yonelik memnuniyet diizeylerini 6lgmeye

yonelik sorulmus yedi ifadenin puan ortalamasi 3,17 dir.

3.6.6. TOKI Konutlarinda Oturanlarin Site Yonetimine Yonelik Memnuniyet

Diizeyini Olgen Ifadelerin Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart

Sapmalari

TOKI konutlarinda oturanlarin site ydnetimine yonelik memnuniyet diizeyini 6lgen

ifadelerin yiizdesel dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapmalar1 asagidaki

tabloda verilmistir.
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Tablo 9

TOKI Konutlarinda Site Yonetimine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Ol¢en

ifadelerin Yiizdesel Dagihmlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart Sapmalari
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Konutun Site Yonetimine Yo6nelik
ifadeler Ve Memnuniyet Diizeyi
26. SitCYgtimi peifgliniy 07 | 197 | 230 | 357 | 120 | 3.20 | 1.3
problemleri ¢6zme becerisi
27. Site yonetiEgrdehinin 77 | 257 | 230 | 353 | 83 | 311 | L1l
problemleri ¢ozme siiresi
28. Site yonetimi personelinin
memnuniyetsizliklere yonelik geri 8,0 22,3 26,7 34,0 9,0 3,13 1,10
doniis hizt
29. Pers.onele' istenildigi zaman 4,0 14,3 213 477 127 3.50 1,01
ulasilabilmesi
o0 Site yonetimi personelinin 60 | 187 | 280 | 373 | 100 | 326 | 106
ilgisi
31. Site yonetimi personelinin
verdikleri bilginin yeterlilik 6,7 233 25,7 34,7 9,7 3,17 1,09
derecesi
32. Site }jonetlmmln sorunlara 73 21,0 257 353 107 321 L1l
duyarlilig
33. Site yonetimi miidiiriinin
calismalar 8,0 14,3 26,7 37,3 13,7 3,34 1,12
34. Site yonetimi al.d?t takibi- 5.3 10.3 17.7 51,7 15.0 3.60 1,03
muhasebe personelinin ¢aligmalari
35. Site yonetimi teknik 73 | 147 | 253 | 423 | 103 | 333 | 1.08
personelinin ¢alismalari
36. Site }'/o’netlml temizlik 43 9.0 2.7 493 14.7 361 0.98
personelinin ¢alismalari
37. Coplerin alinma diizeni 3,3 4,0 16,0 61,0 15,7 3,81 0.86
38. Peyzaj alanlarinin bakimy, 67 | 147 | 283 | 390 | 11,3 | 333 | 1,07
diizenlenmesi, sulanmasi
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39. Bilgilendirici blok toplantilari 18.0 26.3 203 283 7.0 2.80 122

40. Site yonetiminin sikayetleri

y . . 10,7 21,7 25,7 32,7 9,3 3,08 1,15
degerlendirme becerisi

Tablo’daki Konutlardaki site yonetimine yonelik memnuniyet diizeyini dlgen ifadelerin
aritmetik ortalamalar1 degerlendirildiginde “Coplerin alimma diizeninden duyulan
memnuniyet” 3,81 ortalama ile birinci sirada, “Site yOnetimi temizlik
personelinin ¢alismalarindan duyulan memnuniyet” 3,61 ortalama ile ikinci sirada, “Site
yonetimi aidat takibi-muhasebe personelinin ¢alismalarindan duyulan memnuniyet”

3,60 ortalama ile ligiincii sirada yer almaktadir.

Tablo 10

Konutlarin Site Yonetimine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olcen ifadelerin Puan

Ortalamalan
Konutlarin Bina Cevresi N Ortalama Standart Sapma
300 3,29 1,07

Site yonetimine yoOnelik memnuniyet diizeylerini 6lgmeye yoOnelik sorulmus on bes

ifadenin puan ortalamasi 3,29 dur.

3.6.7. TOKI Konutlarinda Oturanlarimn  Komgsuluk Iliskilerine  Yonelik
Memnuniyet Diizeyini Olgen Ifadelerin Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalari

ve Standart Sapmalari

TOKI konutlarinda oturanlarin komsuluk iligkilerine yonelik memnuniyet diizeyini
Olgen ifadelerin ylizdesel dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapmalar

asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 11

TOKI Konutlarinda Komsuluk iliskilerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Olcen

ifadelerin Yiizdesel Dagihmlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart Sapmalari

£
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% % % % %
Konutun Komsuluk iliskilerine
Yonelik ifadeler Ve
Memnuniyet Diizeyi
41. Komguluk iligkileri 107 | 100 | 233 | 413 | 147 | 339 | 117
42. Komsularin karsilagilan
sorunlarda birbirine gosterdigi 11,3 14,0 23,7 40,3 10,7 3,25 1,16
anlay1s

Tablo’daki Komgsuluk iligkilerine yonelik memnuniyet diizeyini olgen ifadelerin
aritmetik  ortalamalar1  degerlendirildiginde “Komsuluk iligkilerinden duyulan

memnuniyet” 3,39 ortalama ile birinci sirada yer almaktadir.

Tablo 12

Komsuluk iliskilerine Yonelik Memnuniyet Diizeyini Ol¢en ifadelerin Puan

Ortalamalar
Konutlarin Bina Cevresi N Ortalama Standart Sapma
300 3,32 1,16

Site yonetimine yonelik memnuniyet diizeylerini 6l¢meye yonelik sorulmus iki ifadenin

puan ortalamas1 3,32’dir.

3.6.8. TOKI Konutlarinda Oturanlarin Genel Memnuniyet Diizeyini Olgen

Ifadelerin Yiizdesel Dagilimlari, Aritmetik Ortalamalar1 ve Standart Sapmalari

TOKI konutlarinda oturanlarin genel memnuniyet diizeyini 6lgen ifadelerin yiizdesel

dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapmalar1 asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 13

Genel Memnuniyet Diizeyine Yonelik ifadelerin Puan Ortalamalari
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Konutta Yasayanlarin Genel
Memnuniyet Diizeyi
43. Bu TOKI konutunda
oturdugunuz i¢in ne kadar 3,0 5,0 20,0 55,0 17,0 3,8 0,89
memnunsunuz?

Tablo’daki Genel memnuniyet diizeyini Olgen ifadenin aritmetik ortalamasi
degerlendirildiginde “Bu TOKI konutunda oturdugunuz i¢in ne kadar memnunsunuz?”

ifadesinin 3,78’lik bir ortalamaya sahip oldugu goriilmektedir.

Tablo 14

Diger ifadeler Bashg Altinda Sorularin Sorulara Verilen Cevaplarin Yiizdesel

Dagilimlan

Diger ifadeler N %100
44. TOKI Konutlarim bagkasina tavsiye eder
misiniz?
Kesinlikle Tavsiye Etmem 32 10,7
Tavsiye Edebilirim 152 50,7
Kesinlikle Tavsiye Ederim 116 38,6
45. Sizce toplu konutlar insanlar1 yalmzlastirnyor
mu?
Evet 73 243
Hayir 115
Kismen 112 38,3

Sme 37,4
46. Eski Komsularinmizi Ariyor musunuz?
Evet 103 343
Hayir 79 26,3
Bazen 118 394
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Arastirmadaki deger ifadeler bashg altinda sorulan “TOKI konutlarmi baskalarina
tavsiye eder misiniz?”, “Sizce toplu konutlar insani yalmzlastirtyor mu?”, “Eski
komsularinizi artyor musunuz?” sorularin yanitlari incelendiginde;

TOKI konutlarini baskalarina tavsiye eder misiniz? Sorusuna katilimcilarin %10,7’sinin
kesinlikle tavsiye etmem yanitini, %50,7’sinin tavsiye edebilirim yanitini, %38,6’sinin
kesinlikle tavsiye ederim yanitin1 verdikleri goriilmektedir. Sizce toplu konutlar
insanlar1 yalnizlagtirtyor mu? Sorusuna katilimcilarin %24,3 niin evet, %38,3 niin hayr,
%37,4’nlin kismen yanitim1 verdikleri goriilmektedir. Eski komsularinizi ariyor
musunuz? Sorusuna katilimcilarin %34,3 niin evet, %26,3 ’niin hayir, %39,4’niin bazen

yanitin1 verdikleri goriilmektedir.
3.6.9. Bagimsiz Orneklem t Testi ve ANOVA Testi Sonuglari

Bagimsiz gruplar t testi iki bagimsiz grubun ortalamalarinin birbirinden farkli olup
olmadigini test etmek amaciyla kullanilan istatistiksel analiz yontemidir. Durmus’a
gore, ikiden fazla bagimsiz grubun ortalamalarinin birbirinden farkli olup olmadigini
test etmek amaciyla kullanilan istatistiksel analiz yontemine Tek Yonlii Varyans Analizi
(ANOVA) denmektedir. Cinsiyet ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik
bulunup bulunmadigina yonelik yapilan t testi sonuglarina goére katilimcilarin
cinsiyetlerine gére konut memnuniyeti arasinda (p=0,00 < 0,05) anlaml bir farklilik
bulunmaktadir. Dolayisiyla Hipotez 1 Hy reddedilmistir

Erkek katilimcilarin 3, 38 ortalama ile kadin katilimcilara oranla daha yiiksek diizeyde
konut memnuniyetine sahip olduklar1 goriilmektedir. Yas ile konut memnuniyeti
arasindaki farkliliklar: ortaya ¢ikarmak iizere yapilan ANOVA Testi sonuglarina gore;
(p= 0,50> 0,05) yas ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik
bulunmamaktadir. Dolayistyla Hipotez 2 Hy kabul edilmistir. Medeni durum ile konut
memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik olup olmadigina ydnelik yapilan t testi
sonuglarina gore katilimcilarin medeni durumlarina gore konut memnuniyeti arasinda
(p=0,94>0,05) arasinda anlamli bir farklilik bulunmamaktadir. Dolayisiyla Hipotez 3 Hy
kabul edilmistir. Egitim diizeyi ile konut memnuniyeti arasindaki farkliliklar1 ortaya
cikarmak iizere yapilan ANOVA Testi sonuglarina gore; (p= 0,52 > 0,05) egitim diizeyi
ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik bulunmamaktadir. Dolayistyla

Hipotez 4 H, kabul edilmistir. Gelir diizeyi ile konut memnuniyeti arasindaki
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farkliliklar1 ortaya g¢ikarmak tizere yapilan t Testi sonuglarina gore; (p= 0,00< 0,05)
gelir diizeyi ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik bulunmaktadir.
Dolayistyla Hipotez 5 Hy reddedilmistir. Bu farkliligin hangi gelir diizey grubuna sahip
katilimcilarda oldugunu tespit etmeye yonelik yapilan post-hoc analizi ve Tukey testi
sonuglarina gore gelir diizeyinin 1001-1500 TL aras1 olan katilimecilarin memnuniyet
diizeylerinin diger gelir diizeyine sahip katilimcilara oranla daha yiiksek oldugu tespit
edilmigstir. Miilkiyet durumu ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir farklilik
bulunup bulunmadigina yonelik yapilan t testi sonuclarina gore katilimcilarin ev sahibi
ya da kiraci olup olmama durumlarina gére konut memnuniyeti arasinda (p=0,00 <
0,05) anlamli bir farklilik bulunmaktadir. Dolayisiyla Hipotez 6 Hy reddedilmistir
Kiracilarin 3,47 ortalama ile ev sahiplerine oranla daha yiiksek diizeyde konut
memnuniyetine sahip olduklari goriilmektedir. Oturulan konutun m? si ile katilimeilarin
memnuniyet diizeyleri arasindaki farkliliklar1 ortaya ¢ikarmak {izere yapilan ANOVA
Testi sonuglarina gére; (p= 0,01<0,05) oturulan konutun m” si ile konut memnuniyeti
arasinda anlamli bir farklilik bulunmaktadir. Dolayistyla Hipotez 7 Hy reddedilmistir
Bu farkliligm hangi konut m*’sine sahip katilimcilarda oldugunu tespit etmeye yonelik
yapilan post-hoc analizi ve Tukey testi sonuglarma gére 85 m”lik konutlarda
oturanlarin memnuniyet diizeylerinin diger farkli m*’ye sahip konutlarda oturanlara

oranla gore daha yiiksek oldugu tespit edilmistir.
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SONUC VE ONERILER

Arastirmada kullanict memnuniyeti “konutun i¢ 6zellikleri”, “bina 6zellikleri”, “bina
cevresi”, “site yonetimi”, “komsuluk iligkileri” alt basliklarinda Ol¢iilmiistiir. Bu alt
basliklara verilen yanitlar incelendiginde konut sakinlerinin genel olarak memnun
olduklar1 goriilmiistiir. Demografik 6zelliklere gore bir farklilik olup olmadigini ortaya
koyan t testi ve ANOVA testi sonuglarina gore erkek katilimcilarin daha yiiksek
diizeyde konut memnuniyetine sahip olduklar1 goriilmiistiir. Kadin katilimeilarin
memnuniyet diizeylerinin daha diisiilk olmasi evde daha fazla zaman geg¢irmeleri, ev
isleri ve c¢ocuklarla ilgili islerin daha ziyade kadinlarin sorumlulugunda olmasi ile
aciklanabilir. Dolayistyla evin biitiin boliimlerini kadinlar, erkeklere oranla daha fazla
kullanmakta ve evden beklentileri erkeklere oranla daha fazla ve farkli olabilmektedir.

Bu noktada kadin kullanicilarin konutun sahip oldugu 6zelliklerle ilgili diisiinceleri ve

deneyimleri konut iireticileri i¢in 6nemli olmaktadir.

Gelir diizeyi 1001-1500 TL aras1 olan katilimcilarin memnuniyet diizeylerinin diger
gelir diizeyine sahip katilimcilara oranla daha yiiksek olmasi konutta oturanlarin
beklentileri ile acgiklanabilir. Gelir diizeyi arttikga konuttan beklentiler de o oranda
artmaktadir. Dolayisiyla konut tiretiminde bu beklentileri degerlendirmek Onemli

olacaktir.

Arastirma sonuclarina gore kiracilarin ev sahiplerine oranla daha yiiksek diizeyde konut
memnuniyetine sahip olduklar1 goriilmektedir. Bu durum, kendilerinin gegici siire i¢in
orada olduklarini diisiinmeleri ve kiraci olarak oturduklar1 bir evden ¢ok fazla beklenti

icine girmemeleri ile agiklanabilir.

Arastirmanin bir diger sonucuna gore 85 m*lik konutlarda oturanlarm memnuniyet
diizeylerinin diger farkli m*’ye sahip konutlarda oturanlara oranla gére daha yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Bu da daha diisik m* de oturanlarin ve daha biiyiik m* de

oturanlarin konuttan beklentileri ile ilgili olmasi ile a¢iklanabilir.

Arastirmadan elde edilen bulgular degerlendirildiginde bazi 6nemli noktalar ortaya

cikmaktadir. Bunlarin baslicalari asagidaki gibidir.

* Isitma sistemi zaman zaman alt ve list katlarda oturanlar i¢in farkli faturalardan
dolay1 magduriyete yol acabilmektedir. Bu konuda yapisal 6nlemler alinmals, 1s1

yonetmeligi gézden gegirilmeli, yasal alt yap1 tamamlanmalidir.
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Konut planlart genelde begenilen diizeydedir. Fakat konut planlart ¢izilirken

kiiltiirel 6zellikler g6z 6niinde bulundurulmalidir.

Islak zemin konusu toplu konutun sorunlu alanlarindan biridir. Sorunun ana
kaynag tiinel kalip sistemi kullanilmasi ve gerekli izolasyon dnlemlerinin yeterli
diizeyde olmamasidir. Ayrica tavan asma tavan uygulanma begenilen bir
uygulama olup fakat ses izolasyonu konusunda zaman zaman sikintilar
yaratabilmektedir. Dolayisiyla konut iiretiminde ses izolasyonuna Onem

verilmesi konut kullanicilarinin memnuniyetini artiracaktir.

Catilarin egimli olmasi giines panellerinin randimanli ¢aligmamasina yol
acmakta ve maliyeti artirmaktadir. Zaman zaman bu durum cati akmalarinda
miidahaleyi zorlastirmaktadir. Cat1 yapiminda iklimsel kosullar1 da goz oniinde

bulundurmak ve malzeme tercihini ona gore yapmak gerekmektedir.

Giivenlik konusu daha &nce yazilmis TOKI ile ilgili tezlerde de sikayet
siralamasinda 1. sirada olan bir konudur. Ozellikle planlama asamasinda
giivenlik konusu daha c¢ok yer almalidir. Mahalle konsepti uygulamasinin da
yliksek katli toplu konutlarda verimli olmadig1 ortaya ¢ikmis bir gercektir.
Yiiksek katli toplu konut projelerinde etrafi agik bir mahalle konsepti giivenlik

sorunlar1 ve sikayetlerini iist diizeye ¢ikaracaktir.

Spor alanlar1 olmasina ragmen yetersiz kalmaktadir. Spor alanlar1 genisletilmeli

ve Ozellikle yiiriiyiis alanlar1 yeni projelerde yerini almalidir.

Ibadethaneler konusunda bdlgenin konut sayisina gére her bolgede ibadet yerleri
yer almahdir. Yiriiylis mesafesi ve maliyet diisiiniildiigiinde biiyiik merkezi
ibadethane diisiincesi sitelerde verimli olmamaktadir. Ibadethaneler ayn1 zaman
da sosyallesme alanlaridir. Site sakinlerinin toplandigi beseri ihtiyaglarim
karsilayabildigi alanlardir. Farkli inan¢ ve diisiincelerini etrafinda agirlayabilir.
Toplumumuzda ornekleri mevcuttur. Komsuluk iliskilerinin gelismesinde,

insanlarin birbirini tanimasinda dnemli katkilar1 vardir.

Site yonetimlerindeki memnuniyet degerlendirildiginde yapilan caligmalardan
oturanlarin genel olarak memnun oldugu tespit edilmistir. Fakat site yasamina

yeni gecen sakinlerin site yonetiminin toplu konutlar i¢cin 6nemini kabul etmekte
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zorlandiklar1  gorlilmistiir.  Site  yOnetimi  kavrami  toplu  konutun
yayginlagsmasiyla hayatimiza girmistir. Site yoOnetimleri olmaz ise bir kaos

ortaminin olusacag1 duyarl site sakinleri tarafindan da ifade edilmistir.
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EKLER

Ek 1: Kat Miilkiyeti Kanunu

Site yonetimi ile ilgili hiikiimler, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun "Besinci

Bélim"iinde yer aliyor. '’

Ana gayrimenkuliin Ynetimi

BESINCi BOLUM

Ana gayrimenkuliin Yonetimi
A) Genel kurul:

Madde 27 — Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca ydnetilir ve yonetim tarzi,

kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.
B) Yonetim plani:

Madde 28 — Yonetim plan1 yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve
denetgilerin alacaklar: {icreti ve yonetime ait diger hususlart diizenler. Yonetim plani,

biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiindedir.

Yonetim planinda hiikim bulunmayan hallerde, ana gayrimenkuliin yOnetiminden

dogacak anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.

(Degisik: 13/4/1983 - 2814/11 md. ) Yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 iincii maddeye gore

mahkemeye basvurma haklar1 saklidir.

Yonetim plan1 ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarmn kiilli ve

ciizi haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.

37 www. mevzuat. gov. tr/MevzuatMetin/1.5.634. doc (15.04.2016)
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Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti
kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yo6netim planina

baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.
C) Kat malikleri kurulunun toplantis1 ve kararlart:
I - Toplanti zamanu:

Madde 29 — Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak iizere ydnetim
planinda gosterilen zamanlarda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim
yilimin ilk ay1 i¢inde toplanir. (Ek ciimle: 14/11/2007-5711/14 md. ) Toplu yapilarda
ise kurullar, en ge¢ iki yilda bir defadan az olmamak {izere yoOnetim planlarinda
gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci takvim yilinin ilk ay1

icinde toplanir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yéneticinin veya denetginin veya kat maliklerinden
ticte birinin istemi lizerine ve toplanti i¢in istenilen tarihten en az on bes giin dnce biitlin
kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr1 veya bir taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de

bildirilmek sartiyla, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

Ilk ¢agri yapilirken, birinci toplantida, yeter sayinin saglanamamasi halinde, ikinci
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir. (Ek ciimle: 14/11/2007-
5711/14 md. ) Ik toplant: ile ikinci toplant1 arasinda birakilacak zaman yedi giinden az

olamaz.
1I - Yeter sayt:

Madde 30 — Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan

yarisindan fazlasiyla toplanir ve oy ¢cokluguyla karar verir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/15 md. ) Yeter saymin saglanamamasi
nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en ge¢ on bes giin sonra

yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt cogunlugudur.
Bu kanunda yeter say1 i¢in ayrica konulmus olan hiikiimler saklidir.

Il - Oya katilma:
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Madde 31 — Her kat maliki, arsa payr oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina

sahiptir.

Ana gayrimenkulde birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz
boliim i¢in ayr1 bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz
boliimlerin sayist ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayisi biitlin oylarin {igte birinden

fazla olamaz; oy hesab1 yapilirken kesirler géz oniine alinmaz.

Bir bagimsiz bolimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlari
iclerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu

kanuni mumessili temsil eder.

Almacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde hazir

bulunabilir, fakat oya katilamaz.

(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/16 md. ) Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili
vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasini kullanmak {izere
vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda

bir kisi, en fazla iki kisiye vekalet edebilir.
1V - Kararlar:

Madde 32 — Ana gayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, s6zlesme, yonetim plani

ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri

kurulunun kararlarina uymakla yiikiimliidiirler.

Ana gayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolay1 kat malikleri arasinda
veya bunlarla yonetici ve denetciler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan

anlagmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢6ziiliir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlar1 (1) den baslayip sirayla giden sayfa numaralari tastyan her
sayfast noter miihriiyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat
maliklerince imzalanir; karara aykir1 oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza

koyarlar.
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Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlagmazliklar, karar defterinde ayni1 hususa dair daha

once verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir.

V - Hakimin miidahalesi:

Madde 33 — (Degisik birinci fikra: 14/11/2007-5711/17 md. ) Kat malikleri
kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32. madde
hitkmti geregince aykiri oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay i¢inde,
toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay icinde ve
her halde karar tarihinden baglayarak alt1 ay icinde ana gayrimenkuliin bulundugu
yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok
veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat
maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve ylikiimlerini yerine
getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, ana gayrimenkuliin

bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve
bunun, tespit edecegi kisa bir siire iginde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tethim

veya teblig eder.

(Degisik iiciincii fikra: 14/11/2007-5711/17 md. ) Tespit edilen siire i¢inde hakimin
kararin1 yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece, iki yiiz elli Tiirk Lirasindan iki bin

Tiirk Lirasina kadar idari para cezas1 verilir. 25 inci madde hiikmii saklidir.
D) Yonetici:
I - Atanmasi:

Madde 34 — Kat malikleri, ana gayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya
disardan sececekleri bir kimseye veya li¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye

(Yonetici), kurula da (Yonetim kurulu) denir.

Ana gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi

mecburidir.

Ana gayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik kanunen

yonetici durumundadir.
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Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan

atanir.

Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir; eski

yOnetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat
maliklerinden birinin miiracaat1 iizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra,
gayrimenkule bir yonetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoneticinin

yetkilerine sahip ve kat maliklerine kars1 sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu atanma iizerinden alt1 ay ge¢medikge, kat
malikleri kurulunca degistirilemez Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamis olan sulh

mahkemesi, degistirmeye miisaade edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan sdzlesmede, teminat gostermesi sart edilebilir;
sozlesmede bdyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri

kurulu, yoneticiden teminat gostermesini isteyebilir.

(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/18 md. ) Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev
adresinin ana gayrimenkuliin kapisi yanina veya giriste goriilecek bir yere cergeve
icinde asilmas1 mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yonetim kurulu {iyelerinin
her birine, ilgilinin bagvurmasi lizerine ayn1 mahkemece, elli Tiirk Lirasindan iki yiiz

elli Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir.
I - Yoneticinin gorevleri:
1. Genel yonetim iglerinin goriilmesi:

Madde 35 — Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksine

hiikiim olmadikga, yonetici asagidaki isleri goriir:
a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve

onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmas;

c) Ana gayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;
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d) Ana gayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim
isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yOnetim
planinda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gdsterilmemisse, her takvim yilinin
ilk ay1 icinde, kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve

bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplanmas;

e) Ana gayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin ddemelerin kabulii, yonetim
dolayisiyla dogan borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili

kilinmigsa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmas;
f) Ana gayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabuli;

g) Ana gayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin ge¢mesinden veya bir hakkin kaybina

meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi;

h) Ana gayrimenkuliin korunmast ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan

hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmas;

1) Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine karsi
dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitligiine tescil

ettirilmesi;

j) Topladig1 paralar1 ve avanslar1 yatirmak ve gerektiginde almak iizere muteber bir
bankada kendi adina ve fakat ana gayrimenkuliin yonetici sifat1 gdsterilmek suretiyle,

hesap agtirilmast;
k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi.

) (Ek: 4/4/2015-6645/82 md. ) Ana gayrimenkulde bulunan asansorlerin giivenli bir
sekilde igletilmesinin saglanmasi amaciyla aylik bakimlari ile yillik kontrollerinin ilgili
teknik diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin {icretlerin

O0denmesi.

(Ek fikra: 4/4/2015-6645/82 md. ) Bu Kanunun 34 {incli maddesinde belirtilen sartlar
tagimasina ragmen yonetici atamasi yapilmayan ana gayrimenkulde, birinci fikrada

sayilan iglerin yaptirilmasindan kat malikleri miistereken sorumludur.

2. Defter tutulmas ve belgelerin saklanmasi:
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Madde 36 — Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarin1 protokolleri, yapilan ihtar ve
tebligatin 6zetini ve tarihlerini ve biitlin giderleri, 32. maddede sozii gecen deftere tarih
sirastyla yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger biitiin belgeleri bir

dosyada saklamaya mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden baslayarak bir ay i¢cinde ydnetici tarafindan

notere kapattirilmasi mecburidir.

Bu maddede yazili gorevleri yerine getirmeyen yoneticiye 33. maddenin son fikrasinda

yazili cezalar uygulanir.
3. Isletme projesinin yapilmasi:
Madde 37 — (Degisik: 13/4/1983 - 2814/12 md. )

Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetici gecikmeksizin bir

isletme projesi yapar.
Bu projede 6zellikle:
a) Ana gayrimenkuliin bir y1llik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;

b) Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20. maddesindeki esaslara gore

diisecek tahmini miktar;

c) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak iizere her kat malikinin 20

nci maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutart;
Gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz bolimden fiilen yararlananlara, imzalari
karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi giin i¢inde
projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karar

verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlari, Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen

belgelerden sayilir.
111 - Sorumlulugu:

1. Genel kural:
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Madde 38 — Yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur.

(EK fikra: 14/11/2007-5711/19 md. ) Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya
toplu yapr temsilciler kurulu kararlarmin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini
temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapi
temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle acilabilir.
Yonetici, agilan davayr biitlin kat maliklerine ve ada veya toplu yapi temsilciler
kuruluna duyurur. Kurul kararmin iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak

giderlerden karsilanir.
2. Hesap Verme:

Madde 39 — Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda eger bdyle bir zaman
yazilmamigsa her takvim yilimin birinci ayr i¢inde kat malikleri kuruluna, ana
gayrimenkul dolayisiyla o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin

hesabina vermekle yiikiimliidiir.

Kat maliklerinin yaris1 isterse, bunlarin arsa paylar1 ne olursa, olsun yonetim planinda

yazili zamanlar diginda da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.
1V - Haklari:
Madde 40 — Yonetici, kaide olarak vekilin haklaria sahiptir.

Kat malikleri, kendilerine diisen borg¢lar1 ve yiikiimleri yonetici tarafindan noterlikce
yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, hi¢bir
tazminat 6demeye mecbur olmaksizin, kendine ait so6zlesmeyi feshedip yoneticilikten

cekilerek bu yiizden ugradigi zararin tazminini kat maliklerinden isteyebilir.

Yonetici, yonetim planinda veya kendisiyle yapilan sodzlesmede bir iicret tayin

edilmemis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir ticret isteyebilir.

(Degisik: 13/4/1983 - 2814/13 md. ) Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan
atanmig yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa, ne
oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolda, bir karar alinmamig ise, yonetici yonetim

stiresince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.

E) Yonetimin denetlenmesi.:
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Madde 41 — Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak

denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir.

Hesaplarin denetlenmesi i¢in yOnetim planinda, belli bir zaman konulmamigsa; bu
denetim her {i¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap

denetlenmesi her zaman yapilabilir.

Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla
sececekleri bir denetgiye veya ti¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetci
veya denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamigsa, her
takvim yilinin birinci ay1 i¢inde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin
sonucunu ve ana gayrimenkullin yonetim tarzi hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu

rapor ¢ogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlii mektupla kat maliklerine gonderilir.

Denetgiler bu raporu ve verecekleri kararlar1 ve gerekli gordiikleri diger hususlari, (1)
den baglayip sira ile giden sayfa numaralar1 tasiyan ve her sayfasi noter miihriiyle

tasdikli bir deftere gecirip tarih koyarak altin1 imza ederler.
F) Yenilik ve ilaveler:
I - Faydali olanlar:

Madde 42 — Kat malikleri, ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baglarinda bir
degisiklik yapamazlar; ortak yerlerin diizglin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve
kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltiimasina
yarayacak biitlin yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile

verecekleri karar tizerine yapilir.

(Ek fikra: 1/7/2005-5378/19 md. ) Engellilerin yasami i¢in zorunluluk goéstermesi
hélinde, proje tadili kat maliklerinin en ge¢ {li¢ ay igerisinde yapacagi toplantida
goriisiilerek sayr ve arsa payir ¢ogunlugu ile karara baglanir. Toplantinin bu siire
icerisinde yapilamamas1 veya tadilat talebinin c¢ogunlukla kabul edilmemesi
durumunda; ilgili kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye sokulmadigini
bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje
degisikligi veya krokiye gdre insaat, onarim ve tesis yapilir. Ilgili merciler, tasdikli
proje degisikligi veya kroki taleplerini en geg¢ alt1 ay i¢inde sonuglandirir. Komisyonun

teskili, caligma usulii ile engellinin kullanimindan sonraki siireg ile ilgili usul ve esaslar
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Bayindirlik ve iskan Bakanlig: ile Oziirliiler idaresi Baskanlig: tarafindan miistereken

hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.

Bu islerin giderleri, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore,

Odenir.

(Degisik dordiincii fikra: 18/4/2007-5627/16 md. ) Kat maliklerinden birinin istegi
iizerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi
sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir. Ancak
toplam insaat alan1 2.000 metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin
ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi
ile verecekleri karar iizerine yapilir. Bu konuda yapilacak ortak islerin giderleri arsa
payt oranina gore Odenir. Merkezi 1sitma sistemlerinde 1sinma giderlerinin
paylastirilmasimna iliskin usul ve esaslar Baymdirlik ve Iskan Bakanhig: tarafindan

yiirlirliige konulacak yonetmelikle diizenlenir.

(Degisik besinci fikra: 18/4/2007-5627/16 md. ) Isitma sisteminin merkezi sistemden
ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine karar verilmesi

halinde, yonetim planinin bu karara aykir1 hiikiimleri degistirilmis sayilir.
11 - Cok masrafl ve liiks olanlar:

Madde 43 — Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler cok masrafli ise veya yapinin 6zel
durumuna gore liiks bir nitelik tagiyorsa veya ana gayrimenkuliin biitiin kat malikleri
tarafindan kullanilmas1 mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gegitlerinde bulunmuyorsa,
bunlardan faydalanmak istemeyen kat maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu gibi
yenilik ve ilavelerin giderini, onlarin yapilmasimna karar vermis olan kat malikleri

Oderler.

Bununla beraber, baglangigta giderlere katilmayan kat maliki veya onun kiilli veya ciizi
halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsa
paylar1 oraninda katilirlarsa, yapilan liiks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini

kazanirlar.

1II- Bagimsiz béliim ilavesi:
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Madde 44 — Ana gayrimenkuliin iistiine kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam
kat yapilmas1 veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 iincii

maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi i¢in:
a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Ana gayrimenkuliin bu ingaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de
dahil olmak {izere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine

gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi;

¢) Ilave edilecek yeni bagimsiz béliime tahsis edilen arsa pay: iizerinde, tapu memuru
huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 iincli maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun,
ana gayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiiglindeki irtifaklar
hanesine tescil edilmesi ve ana gayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyla 13 iincii

madde hiikmiine gore baglant1 saglanmast,
Sarttir.

Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak
istemeyen kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilaveyi

yaptiranlarin bagimsiz boliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir.

Bu takdirde, yeni bagimsiz boliimiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa
paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine édenmek sartiyla
yeni yapilan bagimsiz boliim, kat irtifaki kurulmasma dair olan eski resmi senet
geregince kat miilkiyetine ¢evrilerek onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak
miilkii olur ve kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina yeni malik veya malikler

adina tescil edilir.
G) Temliki tasarruflar ve onemli isler:

Madde 45 — Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve
boliinen kismin miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya ana
yapinin dis duvarlarinin, ¢ati1 veya damiin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli
yonetim igleri ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine

yapilabilir.
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Ek 2: Toki Kullanict Memnuniyeti Anketi
Saym Katilimet,

Bu anket formu Kayasehir Bélgesinde ikamet eden TOKI sakinlerinin memnuniyet
diizeylerini O0lcemeye yonelik olarak diizenlenmistir. Anket akademik bir caligmada
uygulama boliimiinii olusturmaktadir. Ankette birinci boliimde kisisel bilgilerle ilgili
sorular yer almaktadir. Anketi dolduran Kkisi ismini kesinlikle yazmayacaktir. Ikinci
boliimde ise sakinlerinin toplu konutlarin farkli alanlarma yonelik hususlarda
memnuniyet diizeyini 6l¢gmeye yonelik sorular bulunmaktadir. Ankette size uygun olan
ifadeyi isaretlemeniz istenmektedir. Sorularin dogru veya yanlis cevabi yoktur. Liitfen
her soru i¢in tek bir sikki isaretleyiniz. Sorular1 cevaplarken gostereceginiz hassasiyet
icin simdiden tesekkiir ederiz.

1. Cinsiyet ( )Kadm ( )Erkek

2. Yas )18-24

)25-34
)35-44
)45-54
)55-64

~ N N S~

3. Medeni Durum ( )Evli ( ) Bekar

4. Egitim Diizeyi
) Tlkokul mezunu

) Ortaokul mezunu
) Lise mezunu
) On Lisans (2 yillik) mezunu

) Lisans mezunu (4 yillik)

N e N e e N

) Lisansiistii mezunu

5. Gelir Diizeyi
) 0-500 TL

) 501-1000 TL

) 1.001-1.500 TL
) 1.501-2.000 TL
) 2.001-3.000 TL

) 3.001 ve iizeri
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6. Miilkiyet Durumu

() Ev Sahibi
() Kiraci

7. Konutunuzun m,’si

()75
()85
( 118

Konutun
iC OZELLIKLERIYLE

flgili Olarak Asagidaki
Konulardaki Memnuniyet
Diizeyinizi Belirtiniz

Hig Memnun | Ne
memnun | degilim
degilim

memnunum
ne degilim

Memnunum

Cok
memnunum

1. Konuttaki 1sitma sistemi

2. Konutun biiytikliigii
(metrekaresi)

3. Konutun plant

4. Konuttaki sicak su sistemi

5. Konutun banyosu

6. Pencerelerin konumu ve
biyikligi

7. Mutfak dolaplar1

8. Konutun WC’si

9. Konut i¢indeki 1slak
zeminlerin su izolasyonu

10. Yangin alarm sistemi

Konutun
DIS OZELLIKLERIYLE

flgili Olarak Asagidaki
Konulardaki Memnuniyet
Diizeyinizi Belirtiniz

Hig Memnun | Ne
memnun | degilim

degilim

memnunum
ne degilim

Memnunum

Cok
memnunum

11. Binanin genel goriinimii.

12. Binanin ana giris-¢ikist
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13. Bina i¢i aydinlatma sistemi

13. Merdivenlerin yerlesimi ve
bicimi

14. Binadaki dis boya ve
yalitim

15. Asansor

16. Balkonlarin yerlesimi ve
bicimi

17. Cat1 kaplamas1 ve yalitima,
¢ati inisi

Konutun
BINA CEVRESIYLE

flgili Olarak Asagidaki
Konulardaki Memnuniyet
Diizeyinizi Belirtiniz

Hig
memnun

degilim

Memnun
degilim

Ne
memnunum
ne degilim

Memnunum

Cok

memnunum

18. Yesil alanlar/parklar/¢ocuk
oyun alanlar1

19. Otopark

20. Toplu ibadet yerleri (cami
vb.)

21. Egitim tesisleri, okullar,
kurslar vb.

22. Aligveris merkezleri
(market, manav vb)

24. Giivenlik, giivenlik duvari,
kapis1 vb. )

25. Spor alanlar1

Konutun
SiTE YONETIMIYLE

flgili Olarak Asagidaki
Konulardaki Memnuniyet
Diizeyinizi Belirtiniz

Hig
memnun

degilim

Memnun
degilim

Ne
memnunum
ne degilim

Memnunum

Cok

memnunum

26. Site yonetimi personelinin
problemleri ¢c6zme becerisi

27. Site yonetimi personelinin
problemleri ¢ozme siiresi

28. Site yonetimi personelinin
memnuniyetsizliklere  yonelik
geri doniis hiz1

29. Personele istenildigi zaman
ulasilabilmesi

30. Site yonetimi personelinin
bilgisi
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31. Site yonetimi personelinin
verdikleri  bilginin  yeterlilik
derecesi

32. Site yOnetiminin sorunlara
duyarlilig

33. Site yonetimi miidiiriiniin
¢alismalar1

34. Site yonetimin aidat takip-
muhasebe
personelinin ¢alismalari

Hig
memnun

degilim

Memnun

degilim

Ne
memnunum

ne degilim

Memnunum

Cok

memnunum

35. Site yonetimin teknik

personelinin ¢alismalari

36. Site yonetimin temizlik

personelinin ¢aligmalari

37. Coplerin alinma diizeni

38. Peyzaj alanlarinin bakimu,
diizenlenmesi, sulanmasi

39. Bilgilendirici blok

toplantilar1

40. Site yonetiminin sikayetleri
degerlendirme becerisi

Konutun
KOMSULUK
ILISKILERIYLE
flgili Olarak Asagidaki
Konulardaki Memnuniyet
Diizeyinizi Belirtiniz

Hig
memnun

degilim

Memnun
degilim

Ne
memnunum
ne degilim

Memnunum

Cok

memnunum

41. Komsuluk iliskileri

42. Komsularin karsilagilan
sorunlarda birbirine gosterdigi
anlay1s

Genel Degerlendirme

Hig
memnun

degilim

Memnun
degilim

Ne
memnunum
ne degilim

Memnunum

Cok

memnunum

43. Bu TOKI konutunda
oturdugunuz i¢in ne kadar
memnunsunuz?
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Asagidaki ifadelere ne derece katildiginizi belirtiniz

44. TOKI Konutlarm baskasina tavsiye eder misiniz?
() Kesinlikle tavsiye etmem
() Tavsiye edebilirim
() Kesinlikle tavsiye ederim
45. Sizce toplu konutlar insanlar1 yalnizlastirtyor mu?
() Evet
( ) Hayir
() Kismen

46. Eski komsgularinizi artyor musunuz? ( ) Evet ( ) Hayir ( ) Bazen
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2013 Yilinda Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi, Isletme Béliimiinden mezun
olmustur. 2011 yilindan itibaren TOKI Toplu Yap:1 Yéneticiligi gérevine baslamis ve

halen bu gorevi stirdiirmektedir.

100





