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Ozet: Tiirkiye’de konut politikalari, 6zellikle son on yildir devlet tarafindan ele alinmis modelin egemenliginde,
0zel sektoriin onemli katkilar1 ve yerel yonetimlerin igbirligi ¢ergevesinde yapilan c¢alismalarla ¢ok farkli bir
boyuta gelmistir. TOKI kapsaminda gelisen, konut iiretimine yonelik olusumun gergeklestirildigi uygulamalar,
nitelik ve nicelik agisindan irdelenmesi gereken, insaat ve konut sektoriinii, meslek odalarin1 ve halki oldukca
mesgul eden 6nemli konulardan biri haline gelmistir. Calismada, TOKI nin Tiirkiye konut politikalarindaki yeri,
Bursa’daki konut iiretimi, TOKI uygulamalar1 ve alt-orta gelir grubuna yonelik TOKI konutlarindaki kullanici
memnuniyeti ele alinmigtir. Tarih boyunca ticari agidan énemli ve giiniimiizde de sanayi kenti olmasi nedeniyle,
Bursa’nin en bilyiik gégii alan kentlerden biri haline gelmesi, gecekondulagsma ve carpik kentlesme sorunlarini
beraberinde getirmistir. Bununla birlikte, sanayi sehri olmasi, kentte her gelir grubuna yodnelik konut gereksini-
mine yol agmaktadir. Biitiin bu 6zelliklerinden dolayi, gecekondu doéniigiimii ve alt-orta gelir gruplarini konut-
landirma amaciyla gergeklestirilen TOKI konutlarinin incelenmesi i¢in Bursa énemli ve nitelikli bir rnek olus-
turmaktadir. Caligmada 6nemle vurgulanmak istenen, konut iiretiminde nicelik boyutunun agilip, niteligin de
dikkate almmasinin gerekliligi, TOKI uygulamalarmin dogal, ekolojik ve kiiltiirel degerleri ortaya ¢ikaran kim-
likli bir mimarlik anlayist ¢ergevesinde daha yasanabilir ve kaliteli ¢evreler olugturmaya yonelmesinin olumlu
olacagidur.

Anahtar Kelimeler: TOKI Politikalar1, TOKI Konutlar1, Bursa, Kullanict Memnuniyeti, Konut Kalitesi.
Satisfaction Research in Toki Houses For Low and Middle Income in Bursa

Abstract: Housing policies in Turkey have reached quite a different dimension with the work carried within the
frame of valuable contributions from the private sector and the cooperation of local administrations specifically
in the direction of the model implied by the government within the last decade. The applications which are the
realizations of formations towards house building and developed within the scope of TOKI have become one of
the important issues that concern construction and housing sector, trade associations and public and should be
considered qualitatively and quantitatively. In this study, the production of housing, the demand and supply of
housing in the city, TOKI applications and user satisfaction in Bursa are evaluated. The fact that Bursa has be-
come one of the cities that received the largest migrations because of its commercial importance throughout
history and its being an industrial city today has entailed slum-housing and irregular urbanization problems.
Nonetheless, being an industrial city has caused a need for house-stock for every income group. Due to these
properties, Bursa sets an important and well-qualified example for investigating TOKI houses that were built to
provide housing for low and middle income group and for squatter housing transformation. The emphasis in the
study is that in addition to quantity, quality should also be considered in housing production, and that the imple-
mentations of TOKI should be oriented to develop more inhabitable and qualified environments, by evaluating
all socio-cultural and physical factors.

Key Words: TOKI Policies, TOKI Houses, Bursa, User Satisfaction, Residential Quality.

1. GIRIS

Onsekizinci yiizyilm ikinci yarisinda Ingiltere’de baslayip, giderek etkisini tiim diinyada his-
settiren Endiistri Devrimi’nin ger¢eklesmesiyle, iiretim teknolojileri ve orgiitlenmesi degismis, bu da
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toplumsal yapinin doniisiimiinii beraberinde getirmistir. Endiistriyel {iretkenligin yogunlasmasi ile
olusan y1ginsal gocler ve kentlesme siirecinde, 6zellikle Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra konut gerek-
sinimi giderek artmis, konut bir sorun haline gelmistir. Bu donemde Avrupa iilkelerinde devlet eliyle,
niceliksel olarak ¢ok biiyiik rakamlara ulasan, fakat nitelik bakimindan olduk¢a yetersiz olan konutlar
tiretilmis, 80’li y1llarda konutlarin iyilestirilmesine yonelik ¢caligmalar yapilmistir.

Tiirkiye’de ise, diger gelismekte olan iilkelere benzer bigimde dar gelirlilere yonelik barinma
gereksinimi biiyiik oranda kagak yapilasmayla karsilanmaya ¢alisilmistir. Hizli niifus artisi, kentlesme,
gocler, gelir esitsizlikleri, sosyal ve demografik degisimler nedeniyle konut agiginin ¢éziim bekleyen
bir sorun haline geldigi iilkelerde hiikiimetler diisiik gelir gruplari i¢in kredi ve konut saglama yoniinde
politikalar gelistirmistir ve halen bu c¢alismalara devam edilmektedir (Keles R. 1996, Bayraktar E.
2006, Smets P. 1999, Shidlo G. 1990, Nelson J. 1970, Naudé¢ W., Rossouw S., Krugell W. 2009,
Lemanski C. 2009, Connoly P. 1990). Cesitli hikkiimetlerin ¢dziim iiretmek adina izledigi yol, varolan
gecekondu yerlesimlerini yasal diizenlemelerle konut alanlarina doniistirmek ve diisiik gelir gruplari-
na kredi saglamak bi¢ciminde olmustur.

1984 yilinda bir finans kurumu olarak kurulan ve baslangigta konut finansmaninin %85’ten
fazlasin1 kooperatiflere yonlendiren Toplu Konut idaresi (TOKI), 1988 yilindan sonra kooperatiflere
verdigi destegi azaltmis, cok sayida belediye projeleri ve yerel uygulamalar baslatmistir. 1994°te
KIPTAS n kurulmasiyla birlikte Idare, kredi saglamak yerine, kendi arsalar {izerinde dogrudan konut
iiretmeye ve Ozel sektorle isbirligi icinde calismaya baslamistir. 2009 yilina yonelik 400.000 konut
hedefini asmis ve 2010 y1li i¢in bu hedefi 480.000 konuta yiikseltmistir. TOKI’nin konut iiretimi ko-
nusundaki niceliksel basarisinin yadsinamamasina ragmen, kullanicilarin ¢ogunun (%70) bu konutlari
ekonomik nedenler nedeniyle tercih etmesi kalite konusundaki problemlerin gdstergesidir. Maliyeti
azaltma ve minimum &deme kapasitesine sahip kullanicilara konut iiretme ¢abasi, kurumun kaliteye
iliskin bazi kriterlerden ddiin vermesine neden olmaktadir. Cok etkin bir sekilde artan TOKI uygula-
malarina sadece konut agiginin kapatilmasi olarak kantitatif agidan bakmak yerine, kalitatif yaklasimla
olusturulacak tiretimler gelecekte daha da 6nem kazanacaktir. Son yillarda aldig elestiriler dogrultu-
sunda, TOKI kaliteyi sorgulayan calismalara, kurumlar arasi iliskiler saglamaya yonelmistir. Bu bag-
lamda, kentlerin oriintiisiinde siddetli degisimler meydana getiren TOKI konutlari, ardinda yatan eko-
nomik ve politik nedenlerle birlikte degerlendirilmelidir.

Konutun bir insan hakki oldugunun genel olarak tiim diinyada kabul edildigi sdylenebilir. Bu
nedenle, her insanin gereksinimlerini karsilayabilecegi yeterli bir konutta yasama hakk: vardir. Kog’un
(1997) belirttigi gibi, yeterli konut ayn1 zamanda, erisilebilir, engelsiz ve 6denebilir konutu kapsamak-
tadir. Kisacasi, yasam kalitesinin baslica gostergeleri arasinda konut ve yasam c¢evresi kosullart yer
almaktadir. Konut iiretiminin kullanicilara yonelik bir olgu olmasi nedeniyle, kullanict memnuniyeti-
nin dikkate alinmasi gereken bir kavram oldugu ¢ok aciktir. Memnuniyet diizeyi ise, sahip olunacak
yapinin ekonomik olmasi kadar, yapim ve malzeme Kkalitesi ile iligkili bir olgudur. Buna iligkin,
TOKI’nin mevcut kullanicilarin olumsuz goriisleri goriisleri medyada sik sik karsimiza ¢ikmaktadir.
Bu calismada, aldif1 cesitli elestirilere ragmen uygulamalarina hizla devam eden TOKI tarafindan
iiretilen konutlarin kalite diizeyi elestirel bir bakis agisiyla ele alinmig, tiretimlerin yayilma alani diisii-
niildiigiinde hem kullanici hem de toplum beklentilerinin karsilanmasina yonelik oneriler getirilmistir.
Bu konudaki alan ¢alismasi i¢in, kentlesme hizinin yiiksek oldugu bir biiyiiksehir olan, aldig1 yogun
gb¢ nedeniyle hizli bir niifus artisia sahip ve TOKI konut {iretiminin basta gelen bolgelerinden biri
olan Bursa kenti secilmistir.

2. BURSA’DAKI TOKi UYGULAMALARI UZERINE

TOKI’nin konut iiretimi, kent siluetini ve kentsel dokuyu olumsuz bir sekilde etkilediginden
toplumsal agidan 6nemlidir ve ¢esitli agilardan irdelenmesi 6nem kazanmaktadir (Sekil 1).
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Sekil 1:
Bir TOKI Uygulamas: Goriiniimii

(TOKI Hasanaga, Bursa) (www.tokihasanaga.com)

Konu 6ncelikle mimari tasarim ve teknoloji agisindan ele alindiginda ortaya cikan tablo dii-
siindiiriiciidiir. Alt ve orta gelir gruplarma yénelik TOKI konutlarinda tasarim anlayist, tip proje odak-
11, basit degisikliklerle olusturulmus 2+1, 3+1 semalardan olugmaktadir (Sekil 2-4). Tiinel kalip siste-
minin getirdigi sinirlamalara gore olusturulan dis cephe etiidleri, doluluk-bosluk oranlar1 ve tasiyici
sistem agikliklarin belirledigi plan kararlari tasarim agisindan tartisilmasi gereken sorunlardir.
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. Sekil 2:
TOKI Kestel C1 Kat Plant (www.toki.gov.tr)
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[

NORMAL KAT PLANI

Sekil 3:
TOKI Yunuseli C1 Tipi Normal Kat Plani (www.toki.gov.tr)

‘ Sekil 4:
TOKI Kayapa Normal Kat Plani

TOKI uygulamalarinda, mimari tasarim siireci kimi kez avan proje diizeyinde kalmakta olup,
ihaleye bile bu sekilde ¢ikan 6rnekler vardir. Bu anlamda, proje elde etme yontemlerinin tekrar gdzden
gecirilmesi gereklidir. Idare, yasa geregince, caligmak istedigi miiteahhidi, yiikleniciyi ve mimar1 se-
cebildigi icin cok daha kaliteli projeler elde edebilir. Bu baglamda, kullanici gereksinimleri dogrultu-
sunda ve mimari kalite konusunda duyarlilik arttirilmalidir.

TOKI uygulamalarini, konut {iretimi sorununun temel dgeleri baglaminda arsa ve finansman
(Giirel S. 1996) agilarindan da irdelemek gerekmektedir. Arsa Ofisi’nin gorev ve yetkilerinin TOKI’ye
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devredilmesinden sonra, Ofis’in arsa stoku yapma amaci TOKI’de tam tersine donmiistiir. TOKI nin
arsa temininde, hazine arazilerini arsa haline getirip, planlamasin1 ve onayini kendi biinyesinde yapa-
rak kisir bir dongii i¢inde siireci iglettigi goriilmektedir.

Capraz finansman yoOntemiyle iiretim yapan ve kaynak yaratma amaciyla iist gelir gruplarina
yonelik de konut iireten TOKI, ancak bu kesimin isteklerine yonelik iiretimde gosterdigi 6zeni dar
gelirlilere yonelik uygulamalarda gostermemekte, maliyeti azaltma g¢abasi ile kaliteden 6diin vermek-
tedir. 775 sayili kanunda degisiklik yapilarak, TOKi’ye gecekondu déniisiim projeleri uygulamasi
gorevi de verildikten sonra, kooperatiflere kredi saglanmasi egilimi azalmistir. Bu da kooperatiflerin
bir anlamda devreden ¢ikmalarma neden olmustur. Idare’nin konut iiretme prosediirii, gerek planlama
ve mimari agilardan, gerekse de ekonomik ve politik agilardan devletin daha 6nce uyguladig1 yontem-
lerden ¢ok farklidir. Kuruma farkl elestiriler geldigi zaman, bir savunma mekanizmasi olarak “halkin
talebi” her zaman 6n plana g¢ikarilmaktadir. Oysa, kaliteli yasam g¢evrelerinin olusturulabilmesi igin,
TOKI’yi tercih eden kullanicilarin goriislerinin dikkate alinmasi gok énemlidir.

3. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI SINIRLARI iCINDE YER ALAN TOKI
KONUT UYGULAMALARI

Bursa, Tiirkiye nin Istanbul, Ankara ve Izmir’den sonra gelen dordiincii biiyiik kentidir. 2200
yillik tarihi gegmise sahip olan Bursa, Osmanli Devleti’nin ilk baskenti olma 6zelligine sahiptir. Cog-
rafi konumu, tarimsal, ticari ve sanayi potansiyelinin yiiksek olusu, kentin ¢ekiciligini her donem ko-
rumasini saglamaktadir. Tarih boyunca ticari agidan 6nemli ve giiniimiizde de sanayi kenti olmasi
nedeniyle, Bursa’nin en biiyiik gdcili alan kentlerden biri haline gelmesi, gecekondulasma ve c¢arpik
kentlesme sorunlarini beraberinde getirmistir. Bununla birlikte, sanayi sehri olmasi, yonetici ve igve-
ren agisindan {ist gelir, is giicli agisindan ise alt ve orta gelir kesimin kentte barinmasina neden olmak-
tadir. Dolayistyla her gelir grubuna yonelik konut stokuna gereksinim duyulmaktadir. Biitlin bu 6zel-
liklerinden dolayi, gecekondu doéniisiimii ve alt-orta gelir gruplarint konutlandirma amaciyla gercek-
lestirilen TOKI olgusunun, kente ve kullaniciyla etkilerinin incelendigi makale igin Bursa énemli ve
nitelikli bir 6rnek olusturmaktadir.

TOKI tarafindan, Bursa’da, sosyal donatilar kapsaminda 9 ilkogretim okulu, 1 lise, 2 kres, 11
ticaret merkezi, 10 cami ve 1 spor salonu ile insa edilmis; bu donatilarla birlikte 11.959 konut insaati
baslatilmis ve biiyiik cogunlugu tamamlanmistir (TOKI, 2009). Sekil 5’te Bursa Biiyiiksehir Belediye-
si sinurlar iginde yer alan TOKI uygulamalari ve kent icinde dagilimi goriilmektedir.

' Sekil 5:
TOKI Uygulamalarinin Bursa Kentindeki Dagilimi
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Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 iginde uygulamasi biten ve kullanilmakta olan TOKI
Konutlari; Hasanaga, Yildirim-Yigitler, Yildirim-Akgaglayan, Osmangazi-Yunuseli, Kayapa, Kestel,
Hamitler’dir. Uygulamas1 devam etmekte olan TOKI Konutlar1 ise, Osmangazi 1., 2., 3., 4. Bolge
Gecekondu Doniisiim Projeleri’dir.

4. ALAN ARASTIRMASI

Alan arastirmas1 kapsaminda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 iginde, izmir, Mudanya ve
Ankara yollari iizerinde bulunan iig alt / orta gelir grubuna yonelik TOKI konut alaninda ¢alisma ger-
ceklestirilmistir. Hasanaga, Yunuseli ve Kestel TOKI konut alanlarinin alan arastirmasi icin belirlen-
mesinde, bu alanlarin sosyal donatilarinin ¢esitliligi ve kalitesi, kullanilma siireleri ve Bursa’nin ii¢
farkli bolgesinde bulunmalar etken olmustur.

Dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak insa edilmis 1584 konutun bulundugu TOKI
Hasanaga kapsaminda ilkogretim okulu, aligveris merkezi, cami, kafe, restoran, spor salonu ve
rekreatif alanlar yer almaktadir (Sekil 6). 912 konutun bulundugu TOKI Osmangazi-Yunuseli ise, hem
yoksul grubuna, hem de dar ve orta gelir grubuna yoneliktir. Konut alan1 kapsaminda sosyal donat1
olarak ilkogretim okulu, cami ve rekreatif alanlar yer almaktadir (Sekil 7). 716 konuttan olusan Kestel
TOKI yerlesiminde de, kullanicilarin bir kismi yoksul, ¢ogunluk ise dar ve orta gelirli kesimdendir.
TOKI Kestel Konutlar1 kapsaminda ilkdgretim okulu, saglik ocag, ticaret merkezi, cami ve rekreatif
alanlar yer almaktadir (Sekil 8). Bu alanlarda yapilan ¢aligma sonucunda, memnuniyeti etkileyen yedi
faktor lizerinden anketlere verilen cevaplar degerlendirilmis, basinda sik¢a tartigilan problemlerin sa-
yisal verilerle netlik kazanmasi saglanmis ve bu dogrultuda birtakim elestiriler ve Oneriler gelistiril-
mistir.

. Sekil 6: .
TOKI Hasanaga Genel Goriiniim (TOKI, 2009)

. Sekil 7: '
TOKI Yunuseli Genel Goriiniim (TOKI, 2009)
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. Sekil 8:
TOKI Kestel Goriiniis (Giir, 2009)

Caligmada ornekleme teknigi olarak tabakali 6rnekleme kullanilmig, tabakalara Grneklem
hacminin dagitilmasinda ise orantili dagitim yaklasimi tercih edilmistir. Hasanaga’da 1584,
Yunuseli’nde 912, Kestel’de 716 adet konutun toplami olan 3212 konutluk ana kiitle grubundan % 5
tolere edilebilir drnekleme hatasi ile % 95 giiven araliginda 6rneklem hacminin 343 olmasina, hazir
tablolardan yararlanilarak karar verilmistir. Calisma i¢in toplanacak veriler 343’{in iizerine ¢iktik¢a
sonuglarin giivenilirligi artacagi i¢cin 400 anket dagitilmis, 380 anket geri donmiis, 16 kisinin verdigi
cevaplar tutarsiz oldugu i¢in veri grubundan dislanmig ve ¢alisma toplam 364 kisi tizerinden yiiriitiil-
mustiir.

Anketlerin uygulanmasindan sonra elde edilen veriler, SPSS 16.0 paket programinin kullanil-
mastyla kodlanmistir. Kodlanan verilerin analiz edilmesi, frekans ve yiizde dagilimlarinin alinmasiyla,
kullanici profiline iliskin bulgular tespit edilmistir. Farkli degiskenler ile kullanict memnuniyeti 6l¢ii-
miinde yararlanilan faktorlerin kargilagtirilmasinda, iki bagimsiz orneklem ortalamalari arasindaki
farkin istatistiksel olarak anlamli olup olmadigini sinamak amaciyla #-testi yapilmis; iic veya daha
fazla 6rneklem ortalamasi olan gruplarin ana kiitle ortalamalar1 i¢in bulunan farklarin hangi gruplar
arasinda oldugunun bulunmasi amaciyla ise ¢oklu karsilastirma testlerine (Post Hoc Test) bagvurul-
mustur. Ana kiitle varyanslar1 birbirine esit oldugundan Tukey testi kullanilarak ulagilan bulgular orta-
ya konmustur.

5. ALAN ARASTIRMASINDAN ELDE EDILEN VERILERIN
DEGERLENDIRILMESI

Bursa’daki TOKI konutlarinda kullanict memnuniyetinin &lgiilmesine yonelik uygulamada,
cesitli galigmalardan (Salleh A.G. 2008, Gabbani M. A. 1996, Amérigo M., Aragonés J.I. 1997, Je H.,
Lee J., Cheong S., Shin S. 2007, Li S., Song Y. 2009, Tiirkoglu H. D. 1997, Berkdz L. 2008) yararla-
nilmis ve yapilan faktor analizi ile degerlendirmede etkili olan toplam 7 faktor belirlenmistir Bu fak-
torler; sosyal donatilar ve agik alanlar (Factor 1), cevresel nitelikler (Factor 2), konutun fiziksel
ozellikleri (Factor 3), erisebilirlik-ulasim (Factor 4), giivenlik (Factor 5), konutun iklimsel kontro-
lii (Factor 6) ve komsuluk iliskileridir (Factor 7). Arastirma kapsaminda kullanict memnuniyetinin
Olciilmesi icin gesitli kaynaklar revize edilerek hazirlanan 1-5 likert tipinde ve 39 sorudan olusan Glge-
ge faktor analizi yapilmigtir.

Anket formunda bulunan ve 39 maddeden olusan soru grubuna faktdr analizi uygulanirken,
faktor yiikleri 0,30 iizeri olan maddeler dikkate alinmistir ve 10 madde faktor yiikii 0,30’un altinda
oldugu i¢in analiz diginda kalmistir. Analizde faktor tiiretme teknigi olarak Temel Bilesenler Analizi
ve dondiirme teknigi olarak Kaiser Normalizasyonla birlikte Varimax dondiirme teknigi kullanilmustir.
Analiz sonucunda elde edilen dondiiriilmiis bilesenler matrisi agagidaki tabloda sunulmustur.
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Tablo I. Faktor Analizi Sonuglar:

Faktbrler Maddeler Faktoryiki  Ozdeger ~ /9'klanan
varyans
Konut. glamndak| aclk alanlar (yuriyds yolu, cocuk parki vb.) 840 6.4 14632
. yeterlidir.

1. Faktor : —

Konut alanindaki otopark yeterlidir. ,769

Konut alanindaki yesil alanlar yeterlidir. 193

Konut alani kalabaliktir. ,804 4,25 11,708
2. Faktor Konut alani gUrdiltiludr. 194

Konut alaninda bloklar birbirine yakindir. 754

Konuttaki oda sayis! yeterlidir. ,810 2,71 10,674

Konuttaki oda bliytikliikleri yeterlidir. ,843

Konuttaki salon biyikligu yeterlidir. ,835
3. Faktor Konuttaki mutfak blyUklugu yeterlidir. ,735

Konuttaki banyo biyikligu yeterlidir. ,786

Konuttaki balkon biiytikligu yeterlidir. ,609

Konutun plani kullanighdir. 533

Konut alanlqdakl toplu tagima ollanaklar.l ile giinlin her saatinde 831 187 10,087

kent merkezine kolayca ulasilabilmektedir.

Konut alanindan, giiniin her saatinde, toplu tagima olanaklar ile

g e . . 791

(veya yiirliyerek) saglik birimlerine kolayca ulagilabilmektedir.
4. Faktor Konut alanindan, ginin her saatinde, para islemlerinin gergek- 708

lestirilebilecegi birim/birimlere kolayca ulagilabilmektedir. '

Konut alanindan aligveris birimlerine kolayca ulagilabilmektedir. J718

Konut alanindaki toplu tasima olanaklari ile is yerine kolayca

. ) ,804

ulagilabilmektedir.

Konut dogal afetlere (deprem, sel, riizgar) kars! giivenlidir. ,7158 1,79 7,488
5 Faktér Konut yangina kars! g"uvenlllvc‘ilr. i ,838

Konutta can ve mal glivenligi saglanmaktadir. ,839

Konut alani ¢ocuklar igin givenlidir. ,848

Konutta iyi havalandirma saglanabilmektedir. ,488 1,56 7,139
6. Faktor Konut soguktan iyi bir bigimde yalitiimistir. ,851

Konut kis aylarinda iyi bir bigimde 1sinmaktadir. ,861

Konut alanindaki komsulardan memnuniyet duyulmaktadir. ,804 1,17 6,571

Konut alaninda, gerektiginde komsulardan yardim alinabilmekte- 842

dir. '
7. Faktor Konut alanindaki komsuluk iliskilerinden memnuniyet duyulmak- 889

tadir. '

Konut alaninda genel olarak sosyal iligkilerden memnuniyet 718

duyulmaktadir.

Yapilan faktor analizinde 6zdegeri birden biiyiik olan faktorlerin tiiretilmesi istenmistir. Bu
durumda toplam yedi faktor tiiretilmistir. Her bir faktoriin 6zdegeri ve agiklanan varyans degerleri
Tablo 1.’de yer almaktadir. Analiz sonucunda elde edilen yedi faktdr toplam varyansin %68,3’iinil
aciklamaktadir. Yapilan giivenilirlik analizi sonucunda ise, faktor analizi ile elde edilen boyutlarin
herbirine ait Cronbach Alpha degerleri 0,73 ile 0,90 arasinda degismekte olup, tiim katsayilar kabul
edilebilir siirlarda bulunmustur.
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Tablo I1. Kullamei profiline iliskin degerlendirmeler

Degiskenler Frekans %
TOKI Konut Alani 184 50,5
Hasanaga 100 275
Yunuseli 80 22,0
Kestel 364 100,0
Toplam

Cinsiyet Dagilimi

Kadin 133 36,5
Erkek 231 63,5
Toplam 364 100,0
Nifusa Kayitl Yerlesim Merkezi

il merkezi 174 47,8
ilce merkezi 124 34,1
Koy 56 15,4
Yurtdisi 10 2,7
Toplam 364 100,0
Medeni Durum

Hi¢ evlenmemis 39 10,7
Evli 308 84,6
Esi 6lmUs 6 1,6
Bosanmis 11 3,0
Toplam 364 100,0
Egitim Durumu

iIkégretim ve alti 151 45
Lise 129 354
Universite ve lisanststii 84 23,1
Toplam 364 100,0
s Durumu

Tam giin 239 65,7
Yarim glin 5 14
Ev hanimi/Emekli 100 275
Issiz 20 5,5
Toplam 364 100,0
Meslek

Isci 147 40,4
Memur 104 28,6
Tiiccar/Esnaf vb. 25 6,9
Profesyonel meslek 29 8,0
Diger 59 16,2
Toplam 364 100,0
Sosyal Giivence

Hayir 41 11,3
Evet 323 88,7
Toplam 364 100,0
Ekonomik Durum

Kot 1M1 30,5
Orta 202 55,5
Iyi 51 14,0
Toplam 364 100,0
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Evde Yasayan Kisi Sayisi

1 10 2,7
2 57 15,7
3 126 34,6
4 134 36,8
5 28 7,7
6 7 1,9
7 2 5
Toplam 364 100,0
Konut Sahipligi

Kira 83 22,8
Kendinin 274 75,3
Akraba 7 1,9
Toplam 364 100,0
Konut Odemelerinde Zorlanma Durumu

Evet 157 43,1
Hayir 207 56,9
Toplam 364 100,0
Daha Once Oturulan Kent 331 90,9
Bursa 33 9,1
Bursa dis! 364 100,0
Toplam

Daha Once Oturulan Konut Tipi 70 19,2
Gecekondu 50 13,7
Tek ev 198 54,4
Az katli apartman 32 8,8
Gok katli apartman 14 38
Konut sitesi 364 100,0
Toplam

TOKI Konutlarini Tercih Nedeni

Ekonomik 258 70,9
Ailevi 38 10,4
Sosyal donatilar 27 74
Konut ve k.alaninin fiziksel 6zellikleri 17 4,7
Giivenlik 4 1,1
ise yakiniik 20 5,5
Toplam 364 100,0
Kendini Ayricalikli Hissetme Durumu

Evet 248 68,1
Hayir 116 31,9
Toplam 364 100,0

Kullanic1 profiline iligkin degerlendirmelerin yer aldigi Tablo II’de katilimcilarin ¢ogunun
(%50,5) Hasanaga, %27,5’unun Yunuseli ve %22’sinin Kestel TOKI konutlarmdan oldugu goriilmek-
tedir. %63,5’u erkek olan katilimcilarin ¢ogunlugu il (47,8%) ve ilge merkezinde kayithdir (34,1%).
Cogunlugu evli (%84,6) olan katilimcilarin % 41,5’u ilkogretim ve alti egitim, % 35,470 lise egitimi,
%23,1’1 ise Uiniversite ve lisansiistii egitimi almig durumdadir. %65,7’lik bir oranla ¢ogu tam giin cali-
san kullanicilarin %40,4°1 is¢i, %28,6’s1 ise memurdur. Cogunun (88,7%) sosyal giivencesi olan kati-
limcilarin %55,5°1 ekonomik durumunun orta, %30,5’u kétii ve %14°1 iyi oldugunu belirtmistir.
%75,3’liik bir oranla yasadiklar1 konutun sahibi olan kullanicilarin ¢ogu (%36,8) konutta 4 kisi olarak
yasamaktadir. Bu konutlara yerlesmeden 6nce de biiyiik oranda (%90,9) Bursa’da yasayan katilimcila-
1 gogu (56,9%) TOKI konutlarmin taksitlerini karsilamakta zorlandiklarini belirtmislerdir. Kullanici-
larin ¢ogu (54,4%) yasamakta olduklar1 konuta yerlesmeden 6nce az katli apartmanda oturmakta iken,
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daha 6nce gecekonduda yasayanlar %19,2, tek evde yasayanlar %13,7, ¢ok katli apartmanda yasayan-
lar %8,8, konut sitesinde yasayanlar ise %3,8 oranindadir. Caligmaya katilanlarin TOKI konutlarin
tercih etme nedenleri incelendiginde, ¢cogunlugun (70,9%) ekonomik nedenlerle burada yasadig1 go-
rilmiistiir. Diger tercih nedenleri ise ailevi (%10,4), sosyal donatilarin varligi (%7,4), ise yakimlik
(%35,5), konut ve konut alaninin fiziksel 6zellikleri (%4,7) ve giivenliktir (%1,1). Katilimeilarin ¢ogu
(%68,1) TOKI konutlarinda yasamaktan dolay1 kendilerini ayricalikli hissettiklerini belirtmistir.

Farkli degiskenlerle, memnuniyet 6l¢iimiinde yararlanilan faktorlerin karsilagtirilmast sonu-
cunda ulasilan bulgular kapsaminda, kullanici memnuniyetine ait elde edilen yedi boyut ile cinsiyet
arasinda istatistiksel olarak bir farklilik elde edilmezken, is durumu ile ¢evresel faktorler, kira durumu
ile giivenlik ve komsuluk iligkileri agisindan istatistiksel olarak anlamli farkliliklar elde edilmistir.
Tam giin ¢alisanlarin ¢evresel faktoérlerden memnuniyet diizeyleri ev hanimi/emeklilerden daha ytiik-
sek bulunurken, kirada oturanlarin giivenlikten memnuniyet diizeylerinin ev sahibi olanlardan daha
fazla oldugu ve ev sahibi olanlarin komsuluk iliskilerinden memnuniyet diizeylerinin kirada oturanlara
nazaran daha yiiksek oldugu sonuclarina ulasilmistir.

Cesitli degiskenlere gore yapilan varyans analizi sonucunda komsuluk iligkileri faktorii disinda
kalan alt1 faktore ait kullanici memnuniyet diizeyleri konutun bulundugu yere gore farklilik géstermis-
tir. Ekonomik durumu iyi olan kullanicilarin erisebilirlik-ulasimdan memnuniyet diizeyleri durumu
orta ve kotii olan kullanicilardan daha yiiksektir. Ekonomik durumu iyi olan kullanicilarin giivenlikten
memnuniyet diizeyleri de, durumu orta olan kullanicilardan daha yiiksektir. Yas ile ilgili olarak ulasi-
lan sonug, geng yasta (20-30 yas grubu) olan kullanicilarin giivenlikten memnuniyet diizeylerinin orta
yasta (41-50 yas) olan kullanicilara nazaran daha yiiksek olduguyken, 31-50 yas arasi kisilerin geng
yasta olanlara nazaran komsuluk iligkilerinden daha memnun olduklaridir. Sosyal donatilar nedeniyle
TOKI konutlarmi tercih eden kullanicilarin ¢evresel faktorlerden memnuniyet diizeyleri ekonomik ve
fiziksel nedenlerle tercih edenlerden daha yiiksektir. Daha Once gecekonduda oturanlarin gevresel
faktorlerden memnuniyet diizeylerinin tek ev ve ¢ok katl evde oturanlardan daha yiiksek, erisebilirlik-
ulasim memnuniyet diizeylerinin ise daha 6nce az katli konutta oturanlarinkinden daha yiiksek oldugu
sonucuna ulagilmigtir.

Kullanic1 memnuniyetinin 6l¢iilmesine yonelik Bursa’da iic TOKI konut alaninda yapilan
aragtirmada ortaya ¢ikan sonuclar asagidaki tabloda 6zetlenmektedir.

Tablo III. Cahsmann yapildigi TOKI Konutlarinda Kullanicilarin Memnuniyet Diizeyi

KULLANICILARIN MEMNUNIYET DUZEYi
TOKI Sosyal donatilar Gevresel | Konutun fiziksel | Erigebilirlik- | Konutun iklimsel
A . Giivenlik N
ve aglk alanlar faktorler ozellikleri ulagim kontrolii
Hasanaga Yiiksek Yiksek Yiiksek Yiksek Yiiksek
Yunuseli Yiiksek
Kestel Yiksek Yiksek Yiksek Yiiksek

Calismada sosyal donatilar ve agik alanlardan memnuniyet faktoriiniin degerlendirilmesi
amaciyla, anket sorulariyla konut alanindaki sosyal donatilarin, acik alanlarin, otoparkin ve yesil ala-
nin yeterliligi sorgulanmistir. Degerlendirmede Hasanaga TOKI konutlarinda yasayan kullanicilarin
memnuniyet diizeyinin Yunuseli ve Kestel TOKI konutlarinda oturanlardan daha yiiksek oldugu tespit
edilmistir. Tahmin edilebildigi {izere, sosyal donatilarin ¢esitliligi ve kalitesi kullanict memnuniyetini
olumlu yonde etkilemektedir. Yunuseli TOKI konutlari, sosyal donati cesitliligi bakimindan en zayif
konut alan1 oldugundan, bu faktérden memnuniyet diizeyi diigiiktiir. Hasanaga ve Kestel’deki konut
alanlar1 kendi iginde degerlendirildiginde ise, Hasanaga konutlari hem sosyal donati bakimindan daha
zengindir, hem de 3 yillik gegmisiyle Kestel’e nazaran oldukga yerlesmis bir bolgedir. Bu nedenle bu
faktor degerlendirildiginde, en yiiksek memnuniyet diizeyinin Hasanaga TOKI konut alaninda olmasi
dogaldir.

Cevresel faktorlerin degerlendirilmesi kapsaminda ankette yoneltilen sorular araciligryla, ko-
nut alaninin kalabalik, giiriiltiilii, bloklarin birbirine yakin ve yiiksek olmasindan duyulan rahatsizlik
ve yerlesimin temiz ve bakimli olmasi, goriinimden duyulan memnuniyet, bdlgede aydinlatmanin
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yeterli olmast ile ilgili kullanici goriisleri belirlenmistir. Bu faktore yonelik degerlendirmede, en diisiik
memnuniyet diizeyinin Hasanaga TOKI’de oldugu goriilmiistiir. Hasanaga TOKI’deki konut sayisinin
fazlalig1 nedeniyle yerlesimin yayildig1 alan biiylimekte, alan i¢indeki her bolge esit diizeyde aydinlik,
temiz ve bakimli olmamakta; bu da, Hasanaga TOKIi’de yasayan bireylerin yerlesimi kalabalik veya
giiriiltiilii bulmalarma neden olmaktadir. Bununla birlikte Hasanaga, kalabalik niifusunun da etkisiyle,
kullanicilarin yas, meslek, egitim ve is durumlari bakimindan en ¢ok cesitlilik gdsteren TOKI konut
alan1 olup, kullanici beklentilerinin farklilagsmasi kaginilmazdir.

Konutun fiziksel 6zelliklerinin degerlendirilmesi amaciyla ankette yer alan sorular araciligiy-
la konuttaki oda sayisinin, oda, salon, mutfak, banyo, balkon biiyiikliiklerinin yeterliligi, konut plani-
nin kullanighiligi, yapim sistemi ve malzemelerin kalitesi, konutun giin 15181ndan yeterince yararlana-
bilmesi sorgulanmstir. Degerlendirmede Yunuseli TOKI konutlarinda yasayanlarin memnuniyet dii-
zeyinin digerlerine gore en diisiik oldugu sonucuna ulagilmisgtir. Diger bolgelere gore en yiiksek oranda
yoksul ve alt gelir grubu konutlarinin bulundugu Yunuseli’nde bu faktérden memnuniyet diizeyinin
disiikliigiiniin nedenleri arastirildiginda, maliyeti diisiirmek adina bu konutlarin daha kalitesiz malze-
me ve iscilikle yapildig: ortaya ¢ikmaktadir.

Kullanim siirecinde, kétii iscilikten kaynaklanan birgok sorun kisa bir siire icin TOKI yéneti-
minin sorumlulugunda ¢oziilse de, yasanan mekanlarda genellikle 1slak hacimlerdeki onarim isleri
kullanicty1 magdur etmektedir. Tesisat problemleri, yap1 elemanlarmin birlesim noktalari, duvar ve
dosemelerin iscilik kalitesindeki yetersizlik ile dis cephe ve cat1 detaylarinda kisa siirede olusan siva
ve boyadaki bozulmalar en dikkat ¢ekici yapim kusurlaridir. Bunlarin kullanict memnuniyetini olum-
suz yonde etkilemesiyle birlikte, uzun siireli kullanim siirecinde ortaya ¢ikabilecek problemler heniiz
bilinmemektedir.

Ankette kent merkezine, atm birimlerine, aligveris ve saglik yapilarina, igyerlerine ve temel
egitim alanlarina ulasilabilirligin sorgulandig: erisebilirlik ve ulasim faktorii ile ilgili degerlendirme
sonucunda, en yiiksek memnuniyet diizeyinin TOKI Hasanaga’da oldugu sonucuna ulasilmistir. TOK{
Yunuseli’nde yapilan goriismelerde kullanicilarin belirttigi iizere, konut alani, ¢evredeki sosyal donati-
lara uzak kalmaktadir. TOKI Kestel’de ise, yerlesimin kentin ¢cok disinda olmasi ve ¢evrede bdlgeyi
besleyen bagka konutlarin olmamasi, toplu tagima olanaklari ile kent merkezine ve is yerlerine ulasi-
min problemli olmasi elestirilere neden olmaktadir. Bununla birlikte, ekonomik durumu iyi olan -6zel
aracla ulasim saglayabilen- kullanicilar, konut alaninin nerede bulundugu fark etmeksizin, toplu tasi-
ma ile ulasim saglamaya ¢alisanlara gore erisebilirlik/ulasim faktériinden daha memnundurlar.

Giivenlik faktoriiniin degerlendirilmesi i¢in konut alaninda can/mal, ¢ocuk, dogal afet ve
yangin giivenligi hakkinda sorular yoneltilmis ve en diisiik memnuniyet diizeyinin TOKI Yunuseli’nde
oldugu goriilmiistiir. Yénetmeliklere uygun insa edilen TOKI konutlarinda dogal afet ve yangin gii-
venligi esit seviyede iken, memnuniyet diizeyinde farklilik yaratan unsur, can/mal ve g¢ocuklarin gii-
venligidir. Girisinde giivenlik bulunan TOKI Hasanaga ile etrafinda baska yerlesim olmamasindan
dolay1, ayristirict rol iistlenmis yolla ulasilan TOKI Kestel, kent disinda olmalarindan dolay1 -
duvarlarla gevrili olmamalarina ragmen- disa kapali ve giivenlikli konut yerlesimi gibi davranmakta-
dirlar. Destek birimlerini ¢arpik gelismis ¢evreden alan ve etrafi kagak yapilarla (Sekil 9,10) ¢evrili
olan TOKI Yunuseli’nde ise kullanicilarm, konut alanma ¢evre mahallelerden gelen insanlardan rahat-
sizlik duyarak, bolgedeki agik alanlari kullanamadigi ve yerlesmede can/mal giivenliginin saglanma-
digimi diigiindiikleri goriilmiistlir. Ayrica, konut bloklarindaki katlarin satis fiyatlarinin yukariya ¢ikil-
dikca artmasi ve iist katlardan konut satin alan insanlarin alt katlarda yasayanlara gore kendilerini daha
giivenli hissetmesi degerlendirildiginde, ekonomik durumu iyi olan kullanicilarin, durumu orta olan-
lardan daha yiiksek bir memnuniyet diizeyine sahip olmasinin nedeni anlasilmaktadir.
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Sekil 9:
TOKI Yunuseli ve Iginde Bulundugu Carpik Yerlesim Dokusu (Giir, 2009)

Sekil 10:
TOKI Yunuseli 'nin Cevredeki Kacak Yapilarla Iliskisi (Giir, 2009)

iklimsel kontrol faktoriiniin degerlendirilmesi amaciyla, ankette konutun yalitimini, kis
mevsiminde 1sinmasini, yaz aylarinda serin olmasii ve konutta iyi havalandirma saglanabilmesini
sorgulayan sorular yoneltilmistir. Alt gelir grubu ile yoksullara yonelik olarak inga edilen ve degerlen-
dirmede memnuniyet diizeyinin en diisiik oldugu goriilen Yunuseli TOKI’deki is¢ilik, malzeme ve
kalite farki, yalitimin saglanmasinda da kendini gostermektedir.

Yoneltilen sorularla yerlesimdeki komsulardan memnuniyeti, gerektiginde komsulardan yar-
dim alinabilmesini, genel olarak komsuluk iliskilerinden ve sosyal iliskilerden memnuniyeti sorgula-
yan komsuluk iligkileri faktoriiniin yas ile baglantisi oldugu goriilmiistiir. Orta yas grubu, konut farki
gozetmeden bu faktorden memnundur.

6. SONUC

Hizli niifus artis1 ve kirsal-kentsel niifus hareketlerinin sonucunda olusan konut agiginin sayi-
sal olarak ciddi boyutlara ulasmasi nedeniyle olusan konut sorunu Tiirkiye giindemindeki en 6nemli
sorunlardan biri olmustur. Konut {iretiminin belli bir yiizdesini saglayan TOKI nin, toplumda konut
gereksinimini karsilamak igin destege ihtiyaci olan kesime bakis agis1 ve tavri dnemlidir. Idare’nin
konut {liretme prosediirii, planlama ve mimarlik, ekonomik ve politik agilardan devletin daha dnce uy-
guladig1 yontemlerden ¢ok farklidir. TOKI gercegi tartisilirken, ozellikle -yetkileriyle orantili olan-
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nicelik bakimindan performansi yadsinamaz. Konut Miistesarligi ve AOGM’yi biinyesinde eriten ku-
rum, tiim yetkiyi eline almis durumdadir. Boylece arsa elde etme konusunda da diledigi gibi hareket
edebilmektedir. AOGM’nin yetkilerinin TOKI’ye devredilmesinden sonra AOGM’nin arsa degerlen-
dirme yéntemi tersine dénmiis, TOKI kamu topraklarini1 6zellestiren bir kurum haline gelmistir. Ku-
ruma farkl elestiriler geldigi zaman, bir savunma mekanizmasi olarak “halkin talebi” her zaman 6n
plana cikarilmaktadir. Buna karsilik, yapilan arastirmada kullanicilarin biiyiik ¢ogunlugunun (% 70)
bu konutlar1 tercih etme nedeninin altinda ekonomik faktdrlerin yattig1 ortaya ¢ikmistir. Daha 6nce
gecekonduda oturan kullanicilarm “Bagimi sokacak bir evim oldu” mantigiyla ve gecekondudan daha
iyi sartlarda yasamalar1 nedeniyle memnuniyet diizeylerinin arttig1 goriilmektedir, bu da kullanici bek-
lentilerini asgari diizeye indiren bir yaklasimdir.

Oysa, asil amag, nasil olursa olsun bir “konut” insa etmek degil, kullanicilarin memnuniyet
duyarak yasayacaklari bir “ev” yaratmak olmalidir. Mimari tasarim da buna gore sekillenmeli, kullani-
cinin temel gereksinimlerini kargilamaktan 6te, sosyal ve kiiltiirel degerlerin 6nem kazandigi bir yak-
lasim benimsenmelidir.

Planlama anlayisinda tip proje odakli, basit degisikliklerle olusturulmus semalar, tiinel kalip
sisteminin getirdigi sinirliliklara gore olusturulan dis cephe etiidleri, duvar bosluklari, tasiyici sistem
acikliklarinin belirledigi plan kararlari vb. tasarim agisindan tartisilmasi gereken problemlerdir. Tasa-
rim siirecinin kimi zaman avan proje diizeyinde kaldign TOKI uygulamalarinda, proje elde etme yon-
temlerinin tekrar gézden gegirilmesi gerekmektedir. Yasa geregi, ¢alismak istedigi mimar1 ve yiikleni-
ciyi segebilen Idare’nin uygulamalarinda kaliteyi arttirabilmesi miimkiindiir.

Bursa’da da goriildiigii gibi, iiretilen konutlar, toplumun farkli kesimlerinden insanlarin yasa-
dig1, ¢esitli tarihi ve cografi 6zelliklere sahip olan birtakim kentlerdeki yasam bigimini doniistiirmek-
tedir. Ancak TOKI uygulamalari, iizerinde yer aldig1 ve doniistiirdiigii kentle higbir baglant1 kurma-
makta, adeta kentsel gevreyi dikkate almamaktadir. Uretimlerin biiyiikliigii ve yayildig1 alan diisiiniil-
diigiinde, yakin ¢evreden baslanarak tiim bolge biitiinciil ve ¢agdas bir tasarim stratejisiyle ele alinma-
11, toplumsal beklentiler karsilanmaya ve genel memnuniyet olusturulmaya ¢alisilmalidir.

Kentsel planlama agisindan bakildiginda, bu kadar biiyiik miktarlarda konut tiretimi yapan ku-
rumun Tiirkiye nin her yerinde ayni tip projeler yapmasi énemli bir sorundur. TOKI uygulamalarinin
Bursa’da da oldugu gibi, kentlerin farkli noktalarinda ortaya ¢ikardig: siluetler izlendiginde, mimari
tasarimdaki arayis eksikligi, tek diizelik ve pek ¢ok 6zelligi tartisilabilecek olan kitlelerin olusturdugu
yeni ufuk ¢izgileri rahatsiz edici boyutlardadir. Farkli iilkelerde daha 6nce &rnekleri insa edilmis ve
yasanan problemler nedeniyle, diinya genelinde terk edilmis sosyal konut tipolojisi, Tiirkiye’nin tiim
kentlerinde hizla yiikselen konut bloklarinda uygulanarak pek ¢ok yoniiyle ele alinmasi gereken bir
kentsel donilisiim sorunsali meydana getirmektedir. Bursa’daki Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi de
bu duruma 6rnek niteligindedir.

Akademik odalarda, tiniversitelerde, gesitli bilimsel ortamlarda yapilan elestiriler géz ardi
edilmeyip, TOKI’nin konut iiretimine girdi olarak almnirsa, daha saglikli sonuclara ulasilabilir.
TOKI’nin bundan sonra izleyecegi yol ile genel yapilanmasina iliskin, basta iiniversiteler olmak iizere,
meslek odalari gibi kurum ve kuruluslarla yapilacak isbirligi ¢ok onemlidir. Bu da ¢ok boyutlu bir
calismay1 ve yapilanmay1 gerektirmektedir. Tiirkiye’deki konut sektoriinde en agirlikli konuma sahip
olan bir kurumun iirettigi konutlarin daha kaliteli olmasi i¢in, bilimsel ¢aligmalarla kuruma destek
vermek ve daha biitiinciil bir konut stratejisi onermek gereklidir. TOKI, giiniimiizde konut disindaki
alanlarda da uygulama yaptigi i¢in, problemin kapsami daha da genislemistir. Bu baglamda, yarigma-
lar sonucunda proje elde etme yonteminin benimsenmesi ve katilimeir yaklasimin esas alinmasi 6nem
kazanmaktadir. Bununla birlikte, TOKI’nin ¢esitli {iniversitelerle iliski kurmas1 (ODTU Raporu), ku-
rumun olumlu yeni arayislar iginde oldugunu gosteren 6nemli bir gelismedir.

Bu kadar biiyiik ¢apta uygulamalar yapan TOKI’nin iirettigi projelerde, bdlgesel ve yerel sivil
mimarlik 6rneklerini de degerlendiren bir planlama baglaminda, ¢agdas tasarima ait yorumlar getiril-
mesi gibi herhangi bir kaygi bulunmadigi agik¢a goriilmektedir. Kullanici memnuniyeti ve konut {ire-
timi, yalnizca ev sahibi olmaya baglanmamali, konut {iretiminde niceligin yanisira, nitelik de 6nem-
semelidir. TOKI’nin konut iiretimi dogal, ekolojik ve kiiltiirel degerleri ortaya ¢ikaran kimlikli bir
mimarlik anlayisi ¢ercevesinde daha yasanabilir ve kaliteli cevreler olusturmaya yonelmelidir.

152



Uludag Universitesi Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, Cilt 15, Sayi 2, 2010

KAYNAKLAR

1. Amérigo, M., Aragonés. J.I. (1997) A Theoretical and Methodological Approach To the Study of Residential
Satisfaction, Journal of Environmental Psychology, 17 (1), 47-57.

2. Bayraktar, E. (2006) Gecekondu ve Kentsel Yenileme, Ekonomik Arastirmalar Merkezi Yayinlari, Ankara.

3. Berkdz, L. (2008) istanbul’da Korunakli Tek-Aile Konutlar: Konut Kalitesi ve Kullanici Memnuniyetinin
Belirlenmesi, ITU Dergisi/a: Mimarhk Planlama Tasarim, 7 (1), 110-124.

4. Connoly, P. (1990) Housing and the State in Mexico. Housing Policy in Developing Countries, Edited by Gil
Shidlo, Chapter 1. Published by Taylor&Francis Ltd.

5. Gabbani, M. A. (1996) Residential Satisfaction in a Low-income Residential Community, The Case of
Uraija: Riyadh, Saudi Arabia, Journal of King Saud University, Vol. 8, Arch. & Planning. s. 69 — 99.

6. Gur, M. (2009) Alt ve Orta Gelir Grubuna Yonelik Tt OKI Konutlarinda Kullanict Memnuniyetinin Arastiril-
mast: Bursa Ornegi, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Uludag Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Bur-
sa.

7. Giirel, S. (1996) Dar Gelirli Kesime Altyapisi Hazir Arsa Sunumu, TOKI Konut Arastirmalari Dizisi, T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, Ankara.

8. Je, H,, Lee, J., Cheong, S., Shin, S. (2007) A Study on Residential Quality Index of Super High-Rise
Apartment Housing through Survey with Experts. Proceedings of the International Conference on
Sustainable Building Asia, Seoul, Korea, 899-904.

9. Keles, R. (1996) Kentlesme Politikas:, Imge Kitabevi, Ankara.

10.Kog, H. (1997) izmir’de Konut Cevrelerinde Nitelikli Yapilasma Uzerine Goriisler, TMMOB Izmir Kent
Sempozyumu, 516.

11. Lemanski, C. (2009) South Africa’s Backyard Dwellings As A By-Product Of Formal Housing Policies.
Habitat International, 33 (4), 472—484.

12.Li, S., Song. Y. (2009) Redevelopment, Displacement, Housing Conditions, And Residential Satisfaction: A
Study of Shanghai. Environment and Planning A, 41 (5), 1090-1108.

13. Naudé, W., Rossouw, S., Krugell, W. (2009) The Non-monetary Quality of City Life in South Africa. Habi-
tat International, 33 (4), 319-326.

14. Nelson, J. (1970) The Urban Poor: Disruption or Political Integration in Third World Cities? World Politics,
Vol. 22, No. 3, Published by The Johns Hopkins University Press, s. 393.

15. QDTU—MATPUM. (2008) Toplu Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlart Olusturmak Icin Gerekli
Insan-Cevre Iliskileri Verilerinin Derlenme Yonteminin Gelistirilmesi Aragtirma Calismasi, Ankara.

16. Salleh, A.G. (2008) Neighbourhood Factors in Private Low-Cost Housing in Malaysia, Habitat International,
32 (4), 485-493.

17. Shidlo, G. (1990), Housing Policy in Brazil. Housing Policy in Developing Countries, Edited by Gil Shidlo,
Chapter 1.

18. Smets, P. (1999) Housing Finance Trapped in a Dilemma of Perceptions: Affordability Criteria for the Urban
Poor in India Questioned. Housing Studies, 14 (6), 821- §38.

19. TOKI. (2009) Gelecegin T iirkiye'si icin Gelecegin Kentlerini Kuruyoruz, T.C. 58. 59. ve 60. Hikiimetlerin
Planli Kentlesme ve Konut Uretim Seferberligi. T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi.

20. Tiirkoglu, H.D. 1997, Residents' Satisfaction of Housing Environments: The Case of Istanbul, Turkey,
Landscape and Urban Planning, 39 (1), 55-67.

21. www.tokihasanaga.com
22. www.toki.gov.tr

Makale 11.11.2010 tarihinde alinmis, 06.01.2011 tarihinde kabul edilmistir. lletisim Yazari: M. GUR (miraygur@yahoo.com).

153



