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Oz

Insaat sektorii icinde onemli bir faaliyet alam olan konut iiretimi, fakli sunum bicimleri
ile degisen kullanici ihtiyacina yanit vermektedir. Toplu konut uygulamalari konut sunum
bigcimlerinden biridir. Hizli ve seri iiretime olanak veren diisiik maliyetli tiretimler olan
toplu konut uygulamalarinda kalite onemli bir problemdir. Ancak ¢ok parametreli bir
kavram olan kalitenin toplu konut projelerinde degerlendirilmesi olduk¢a giictiir.
Kullanici memnuniyeti toplu konut projelerinde kalite degerlendirmesinde bir yontemdir.
Bu ¢alismada toplu konut projelerinde kalite kavrami kullanict memnuniyeti araciligi ile
incelenmistir. Kullanict memnuniyet diizeylerini ol¢mek icin bir olgek gelistirilmis, anket
calismast ile elde edilen veriler istatiksel olarak incelenmistir. Yapida kalite kriterleri
cercevesinde hazirlanan anket ¢alismasi Balikesir ili TOKI konutlar: kullanicilarina
uygulanmistir. Toplu konut kullanicilarimin yasadiklar: konuttan memnuniyet diizeyleri
ve hane halki biiyiikliigii ile miilkiyet durumu degiskenlerine gére farkhiliklar
belirlenmistir.

Anahtar kelimeler: Konut kalite memnuniyeti, toplu konut, TOKI.

Quality in mass housing projects through user satisfaction
perceptions: Balikesir province TOKI houses

Abstract

Housing production, which is an important field of operate in the construction sector,
responds to the changing user needs with its various kind of housing supply. One of the
forms of housing supply is mass housing applications. Quality is an important problem

Secil ESEN, secilesen12@gmail.com, http://orcid.org/0000-0002-0684-9246
"Tiilay CIVICI, tulaycivici@gmail.com, http://orcid.org/0000-0002-5764-7951

448



ESENS., CIVICI T.

in mass housing productions that it is one of the low cost housing presentation formats
that enables fast and mass production. However, quality of measure is difficult as it has
many parameters. In this study, the concept of quality in mass housing projects is
examined through user satisfaction. The scale was developed to measure user satisfaction
levels. In the developed scale, the question prepared within the framework of quality
criteria was included in the structure. With the survey study, the satisfaction levels of the
users from the residences were investigated. The questionnaire study prepared within the
framework of the quality criteria was applied to the users of TOKI residences in Balikesir.
In the study, the change by household size and property status was analyzed statistically.

Keywords: Housing quality satisfaction, mass housing, TOKI

1. Giris

Konut ihtiyaci; “kisilerin ddeyebilme giicii ve tercihlerine bakilmaksizin, asgari seviyede
barinabilmelerini saglamak igin gerekli konut sayisi ve niteliginin, belli bir anda bulunan
konut sayisi ve kalitesinden fark.” olarak tanimlanmistir [1]. Insanin konuta olan ihtiyaci
teknolojik ve sosyal degisim/doniisiimlere, bireysel/toplumsal algilaria, yasam
bi¢imlerine, ¢evre olanaklarina vb. pek cok etkene bagli olarak evrilmistir. Onceleri
barmma ihtiyacinin karsilanmasina yonelik yapilan konut {iretimi bu degisim doniisiim
ile birlikte sosyal ihtiyacglarinda karsilanmasini hedefleyen bir unsur haline gelmistir.
Konut kavraminin kapsami da zaman igine genislemistir. Konut, giinlimiizde barinma
ithtiyacinin karsilanmasina yonelik bir liretim olmanin yani1 sira bir yatirim araci, bireyin
sosyal yasamini sekillendiren bir unsur olarak birden ¢ok anlami barindiran bir kavram
tanimlamaktadir. Konut ihtiyacin1 karsilamaya yonelik iiretimler ise farkli bigim ve
yontemlerle gergeklestirilmektedir [2]. Toplu konut uygulamalar1 bunlardan biridir.

Endiistri Devrimi ile birlikte hizli kentlesmenin getirdigi toplumsal degisim ve I. Diinya
Savag1 sonrasinda artan konut ihtiyacinin karsilanmasinda bir yontem olarak gelistirilen
toplu konutlar giinlimiizde farkli bi¢cimleriyle uygulanmaktadir [3, 4, 5]. Tiirkiye’de 19.
yy sonlarinda Besiktas Akaretler’ de saray hizmetlilerinin kullanimi i¢in yapilan konutlar,
toplu konut uygulamalarinin ilk 6rneklerindendir [6, 7]. 1950 lerde hizli kentlesme niifus
artis1 ve kirsal alandan kente gog ile birlikte konut gereksinimine bagl olarak farkli konut
liretim bigimleri geligmistir. Ozel miiteahhitler tarafindan saglanan konutla (yap-sat¢ilik),
kentin imarsiz bolgelerinde gelisen gecekondular, kooperatifler tarafindan saglanan
konutlar gibi kendiliginden gelisen arz siiregleri veya toplu konut firmalar eliyle iiretim,
yap1 kooperatifleri birlikleri, yerel yonetim ile konut {iretimi gibi firma, yerel yonetimler,
kamu kuruluslari araciligiyla konut iiretilmektedir [8, 9, 10].

Konut iiretimleri kamu ve 6zel sektor tarafindan karsilanmaktadir. insaat sektoriinde
toplu konut idaresi baskanhigi (TOKI) toplu konut uygulamalarinda tek kamu
kurulusudur. TOKI Tiirkiye Cumhuriyet Baskanligi’ na bagh olarak 6zellikle sosyal
konut iiretimi icin kurulmus olan kamu kurulusudur. TOKI kurumsal tanitim
dokiimaninda [11] stratejisini; “alt ve orta gelir grubuna ydnelik sosyal konutlar ile
gerekli hizmet birimlerini altyapilarin1 da tamamlayarak sunmak™ olarak aciklamaktadir.
Bu dogrultuda ¢ikarilan Toplu Konut Kanunu (1984) ise; iilkemizde konut sorununun
¢Oziimiinde yon veren temel ilkelerin tanimlanmasi, organizasyon ve finansman konulari
acisindan yon veren bir gerceve kanun olarak tanimlanmaktadir. Kanunun amaci;
“tilkemizin konut gereksiniminin karsilanmasi icin gereken kamusal destegin saglanmasi
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ve gerekli olan hizmetin bu amag icin orgiitlenmis bir idare eliyle yerine getirilmesi”
olarak belirlenmistir. TOKI hedef kitlesinin kapsamini da mevcut piyasa kosullar
cergevesinde konut sahibi olamayan dar ve orta gelir grubu olarak isaret etmistir.

Toplu konut iiretiminde motivasyon, diisiik maliyetlerle kisa siirede bireylerin genel ve
ortalama beklentilerini karsilamaktir. Fakat toplu konut {iretim siirecinde farkl
asamasinda (planlama, tasarim, yapim, kullanim) ortaya cikan problemler kalite
sorunlarina neden olmaktadir [5, 12, 13].

Toplu konut uygulamalarinda kalite degerlendirmesinde kullanici memnuniyeti
belirleyici rol oynamaktadir. Konut kullanici memnuniyetini ise ¢ok sayida faktor
etkilemektedir. Konut kullanici memnuniyeti 6l¢iimlerinde, memnuniyet diizeyinin
bireye zamana, sosyal Olciitlere ve beklentilere gore degiskenlik gosterdigi dikkat
edilmesi gereken konulardan biridir [14]. Konut memnuniyeti ¢esitli calismalarda farkl
boyutlarda ele alinmistir. Bu ¢alisma toplu konut projelerinde kullanici memnuniyet
diizeylerinin belirlenmesinde etkili olan konut genel 6zellikleri, giivenlik, uygunluk,
dayaniklilik, estetik ve servis edilebilirlik kriterlerinin etki diizeyleri incelenmistir.
Balikesir ili 6zelinde gerceklestirilen ¢aligma bulgularinin/sonuglarinin toplu konut
projelerinin planlama, tasarim ve asamasinda kalitenin arttirilmasina yonelik yapilan
calismalara katki saglamasi beklenmektedir.

1.1. Toplu konut projelerinde kalite ve kullanict memnuniyetinin olgiilmesi

Toplu konut iiretiminin en temel 6zelligi liretimi arttirmaktir. Ancak artan Uretimle
birlikte kalite problemleri ortaya ¢ikabilmektedir. Uretimin arttirilmasina yénelen ilgi,
tasarim detaylarinda kalite ile ilgili konularin gozardi edilmesi, uygulamada diisiik
maliyetli insaat tekniklerinin kullanilmasi gibi kararlara neden olmaktadir [ 14]. Bu durum
ortaya c¢ikan konut gereksinimine yanit verebilmek igin, kullanicinin ihtiyaglarini tam
olarak karsilamayan diisiik kaliteli konut iiretimiyle sonuglanmaktadir [4, 15]. Toplu
konut tretiminde diisiik kalite nedeniyle, memnun olmayan toplu konut kullanicisi
konutta yenileme, degistirme ve eklentiler yaparak degisiklik yoluna gitmektedir.
Finansal kisitlar gibi nedenlerle, konutlarda degisiklik islemi yapamayan kullanicilar ise
ucuz, ilkel, gecici ve uygunsuz tedbirler almak zorunda kalmakta, yasam kosullarini
distirmektedir [12].

Toplu konut uygulamalarinda kalite problemlerinin bir bagka nedeni de yap:
bilesenlerinde meydana gelen yipranmalardir [5]. Kullanim asamasinda yap1
bilesenlerinde meydana gelen yipranmalar yapr performasinin azalmasina neden
olmaktadir. Binalarin kullanim siirecinde karsilasilan yapi bileseni kaynakli kalite
problemleri kullanim maliyetine yansimakta, dolayli olarak iilke ekonomisine zarar
vermektedir [4, 5, 13, 16]. Gir [2], toplu konutlarda 6zellikle dar gelirli aileler i¢in olan
konut tliretiminde maliyeti miimkiin oldugunca azaltmak amaciyla is¢ilik, malzeme ve
mekansal diizenleme kalitesinden 6diin verildigini, bunun baslica sebebinin aslinda toplu
konutun niteliginden ¢ok nicelik bakimindan ©6n planda tutulmas: oldugunu ileri
stirmektedir.

Konut kullanict memnuniyeti konut kalitesinin degerlendirilmesinde bir yontemdir [17,
18]. Literatiirde farkli alanlarda arastirmacilar tarafindan yapilan calismalarda konut
kullanict memnuniyeti ekonomi, sosyoloji, ekoloji, psikoloji, mimarlik, insaat gibi pek
cok alanin ara kesitinde bulunmaktadir. Konutta kullanict memnuniyetini 6l¢mek, konut
kalitesini degerlendirmek ve miisteri memnuniyetini veya memnuniyetsizliginin
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arkasinda yatan etmenleri anlamak i¢in bir aragtir. Bu nedenle toplu konutlardaki kalite
sorunlarini kullanicilardan aliman geribildirimler yoluyla saptamak, yeni iiretimlerde
kullanilmak tizere veri olusturmak énemlidir [6].

Huang, vd. [13], ¢alismasinda toplu konut memnuniyet diizeyinin arttirilmasinda sosyal
tesisler, konut karakteristikleri, komsuluk iligkileri, gibi sosyal igeriklerin anahtar
faktorler oldugunu éne siirmektedir. Tiirkoglu [20], Istanbul’daki planli ve gecekondu
konutlarii kullanicilar agisindan degerlendirdigi ¢calismasinda kullanict memnuniyetini
konutun biiyiikliigii ve fiziki kosullari, sehir merkezine ulasim, isyeri, hastane, aligveris
bolgesi ve belediye hizmetleri sosyal, eglence ve egitim hizmetlerinin mevcudiyeti ve
bakimi, sosyal ve fiziksel ¢evre sorunlari, konutun iklim kontrolii ve komgulardan
memnuniyet kriterleri ile 6lgmiistiir. Bu calismaya gore; fiziksel konfor, yap1 kalitesi,
konut plani ve konutun biiyiikliigii en yiiksek memnuniyet diizeyine sahiptir [20].

Azimi ve Esmaeilzadeh [21], konut 6zelliklerinin konut kullanict memnuniyeti tizerinde
onemli Olctide etkili oldugunu vurgulamistir. Cok birimli konut ile tek birimden olusan
konut tiplerinin karsilastirildigi calismada bina Ozellikleri, konut birimlerinin
mahremiyeti, okul erisilebilirligi, erisim ve komsularla iligkilerden memnuniyet
degiskenlerine gore konut tipi ile konut memnuniyeti arasinda anlamli bir iliski oldugu
sonucuna varilmistir [21]. Erinsel, vd. [22], calismasinda kullanici memnuniyetinin
fiziksel c¢evre Ozellikleri ile sinirlandirilamayacagi, kisisel, sosyal ve kiiltiirel
ozelliklerinden etkilendigi, konut kalitesinin beklentiler ve yasam bigimleri ile de iliskili
oldugu vurgulanmistir. Aykanat [23] yapim silirecinde tasarim kalitesine Onem
verilmesinin ve bu tasarimlarin uygulamaya yansitilmasinin son iiriin kalitesini artirarak
memnuniyet diizeyini daha {ist seviyede karsilayabilecegi sonucuna varmistir. Kalite
degerlendirme yontemlerinden biri kabul edilen memnuniyet, kullanicilarin ¢evrelerine
iliskin alg1 ve degerlendirmelerinin kendileri {izerindeki etkisinin Olgiilmesi ile
belirlenmektedir [24]. Francescato, vd. [25], konut memnuniyetini, bir kisinin konuta
duydugu duygusal tepkisi olarak tanimlamistir. Kellekci ve Berkoz [26], konut ve ¢evre
kalitesinden memnuniyeti artiran faktorleri tespit etmeyi amaglayan bir model 6nermis,
modelde kolay erisilebilirlik, cevresel kalite degiskenleri, ¢evre giivenligi, komsuluk
iligkileri, konutun ¢evre ve ekonomik degerlerine iliskin faktor gruplari belirlenmistir.

Konut memnuniyeti, gercek ve ideal konut kosullar1 arasindaki uyum/uyumsuzluk ile
karakterize edilen bilissel ve duygusal bir durumdur [27]. Yanar [28], konut kullanici
memnuniyetinin, bireylerin istekleri ve beklentileri, fiziksel ¢cevreyi nasil algiladiklari, bu
algilarin davraniglarini nasil etkiledikleri, gibi konularla dogrudan iliskili oldugunu
gostermistir. Kumar vd. [29], ¢alismalarinda toplu konutlardaki bakim hizmetinin, konut
niteliklerini ve konut olanaklarinin erisilebilirlik konut kullanicilarinin memnuniyeti
tizerinde 6nemli bir etkisinin oldugunu ortaya koymaktadir. Calisma sonuglart sosyal
olanaklarin memnuniyetinin onlarin mutlulugu {izerinde 6nemli bir etkisi oldugunu
gostermektedir [29]. Yapilan ¢alismalar (Orn; 2, 21, 23, 26, 30) incelendiginde kullanici
ile ilgili ozellikler (aile tipi, yas, cinsiyet, meslek, vb.), insan ihtiyaclar1 ile ilgili
(gtivenlik, sosyal iligkiler, vb.), konut ¢evresinin fiziksel ve sosyal 6zellikleri (iklimsel
kosullar, ulasim olanaklari, vb.) konut genel Ozeliklerine iliskin faktorler (mekan
biiytikliikleri, fiziksel konfor kosullari, vb.) gibi pek ¢ok faktoriin kullanict memnuniyeti
tizerinde etkili olabilecegi goriilmektedir. Bu konu bashklarini ele alan bir grup
arastirmact [0rn; 31, 32, 33, 34] kullanict memnuniyetinin psikolojik 6zelliklerin baskin
oldugu bir dizi degisken tarafindan tahmin edilen ¢cok boyutlu bir yap1 oldugunu, bireyin
yasam kalitesi ve mutlulugu tizerinde olumlu etkisi bulundugunu ortaya koymaktadir.
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Birbagka grup arastirmaci ise [6rn., 35, 36, 37] ¢alismalarinda konuttan memnuniyetin
konutta kalma siiresi/ konuttan tasinma niyeti, konut sahipligi/ kiracilik gibi davranigsal
ozelliklerle yakindan iliskili oldugunu savunmaktadir.

Konut memnuniyeti, fiziksel, sosyal, ekonomik, psikolojik bir¢ok faktdrden etkilenen cok
boyutlu bir yapidadir. Bu faktorler bireyin konut memnuniyetini dogrudan
etkileyebilecegi gibi kullanict algisint sekillendirerek dolayli olarak etkileyebilmektedir
[38]. Bu calismada toplu konut kullanicilarinin memnuniyet algilar1 yapida kalite
kriterleri ¢ergevesinde incelenmesi amaglanmistir. Bu amag i¢in 6nceki ¢alismalarin [38,
39] 1s1iginda yapida kalite kriterleri; konut genel ozellikleri, giivenlik, uygunluk,
dayaniklilik, estetik ve servis edilebilirlik olarak belirlenmistir. Yapida kalite kriterleri
cercevesinde anket calismasi i¢in hazirlanan sorularla kullanicilarin memnuniyet
diizeyleri Olciilmiistiir. Anket calismasi sonucu elde edilen veriler istatistiksel olarak
degerlendirilmistir. Kullanic1 6zelliklerine gore degiskenlik gosterebilecek memnuniyet
algi diizeyleri hane halki biiylikliigii ve miilkiyet durumuna gore degerlendirilmistir.
Toplu konut projelerinde kalite arastirmalarina katki saglayacagi diisiincesiyle
gergeklestirilmistir. Yapilan bu ¢alisma Balikesir Universitesi Fen bilimleri Enstitiisii
Mimarlik ABD.’ nda tamamlanmis olan “Toplu konut projelerinde kalite kavraminin
miisteri memnuniyeti aracilig1 ile incelenmesi: Balikesir ili TOKI konutlar1” adl yiiksek
lisans tezine dayanmaktadir.

2. Arastirma yontemi

Toplu konut projelerinde kalite aragtirmasini kullanict memnuniyet diizeyi aracilig ile
ortaya koymay1 amaclayan bu ¢alismada veriler anket calismasi ile elde edilmistir. Anket
calismasinda, toplu konut kullanicilarinin demografik bilgileri ve yasadigr konuttan
memnuniyet diizeylerini sorgulayan soru/ifadeleri iceren anket formu kullanilmistir.
Anket formu bilimsel arastirma yontemlerinin belirlemis oldugu ilkeler 1s181nda
hazirlanmstir.

Anketin ilk bolimiinde katilimcr genel 6zelliklerine iliskin sorulara yer verilmistir.
Sonraki boliimlerde ise; toplu konut kullanicilarinin memnuniyet diizeylerini belirlemek
tizere veri elde etmek i¢in Kullanict Memnuniyeti Degerlendirme (KMD) 06lgegi
gelistirilmistir. Gelistirilen KMD 6lgegine iliskin soru/ifadeler Tablo 1’ de verilmistir.
Literatiirden [2, 4, 20, 23, 26, 40, 41] yararlanilarak gelistirilen KMD 6l¢egi yapida kalite
kriterlerinden yola ¢ikarak hazirlanmistir. KMD 6l¢eginde yer alan kalite kriterleri; konut
genel ozellikleri, glivenlik, uygunluk, dayaniklilik, estetik ve servis edilebilirlik olmak
lizere 5 grupta ele alinmistir. Konut ve c¢evresi genel dzellikleri, konutun mekan
biiytikliikleri, konfor kosullari, kullanilan malzemelerin kullanim kolaylig1 aydinlatmasi,
1sinmasi gibi fiziksel ozelliklerini kapsamaktadir. Giivenlik kriteri; iKi alt kriter ile
oleiilmiistiir. Ilki konutun kullanim siiresi boyunca dayanimini etkileyecek yangin, dogal
afet (deprem vs.) nedenlere bagli olarak yikilma, catlama, sekil degistirme gibi
durumlarla karsilasmayacagina, herhangi bir aksama olmaksizin yapidan beklenen
performans1 yerine getirecegine iliskin yapi giivenligini kapsamaktadir. Ikincisi
kullanicinin can ve mal giivenliginin saglanarak giinliik eylemlerini giivenlik icinde
yapmasina iliskin algisini icermektedir. Uygunluk kriteri; kullanilan malzeme, yapim
teknigi, fiziksel 6zelliklerin kullanici yasam kosullarina uygunlugu ve yatirim araci
olarak uygunlugunu kapsamaktadir. Dayaniklilik kriteri; binanin degistirme veya stirekli
bakima ihtiyag duymadan en uzun vadede kullanilabilir olmasidir. Estetik kriteri; son
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kullanicinin binanin goriiniimiine iliskin olarak gorsel zevklerinin tatmin olma diizeyidir.
Bina cephelerinin, konut i¢ mekan malzemelerin, konut alan1 ve site girisi estegini
kapsamaktadir. Servis kalitesi; Cati vs. tamirati i¢in kolayca ulasilabilirlik, yangin
merdiveni gibi elemanlarin bulunmasi, toplu konutta temizlik ve bakim onarim

hizmetlerinin yeterliligidir.

Tablo 1. KMD o6lgeginde yer alan kalite kriterlerine iliskin soru/ifadeler.

Ea_llte . | Kodlar | Soruf/ifadeler Kaynaklar
riterleri

GFK1 | Konutun odalarinin bityiikliigii [2], [20], [40]

GFK2 | Konutun banyolarinin biyiikligi [20], [23],[40],[41]

GFK3 | Konutun toplam kullanim alaninin yeterliligi [20],[40]
= GFK4 | Konutun mutfaginin biyikligi [2], [20],[40], [41]
i’ GFK5 | Konut planin kullanish olmasi [2],[20],[40]

%‘ GFK6 | Konutun genel olarak rahat, konforlu, kullamish | [4],[20]
i olmasi

o) GFK7 | Konutta mahremiyetin saglanmasi [20],[41]
§n GFK8 | Konutun bakim kolayligi [40]

‘7 GFK9 | Konutun yap1 malzemelerinin kalitesi [4]

E GFK10 | Duvarlarda kullanilan malzemelerin kalitesi [40]

3 GFK11 | Konutun pencerelerinin isleyisi [40]

2 GFK12 | Konutun kapilarinin isleyisi [40]

E GFK13 | Konutun elektrik isleri [40]

§ GFK14 | Konutun son iscilik kalitesi [4],[40]

GFK15 | Boya iseiligi kalitesi [4], [40]

GFK16 | Konutun her saati aydinlik olmasi [2],[20],[26],[40],[41]

GFK17 | Konutun havalandirmasi [2],[20],[40]

GFK18 | Konutun yalitimi [2],[41]

GV1 Konutun yangina karsi giivenligi [2],[4],[23], [26],[41]
® GV2 Konutun dogal afete (deprem, vs) karsi giivenligi [2],[4].[23].[26],
= [41]
§ GV3 Konutun yapiminda kullanilan ingaat | [4]

’5 malzemelerinin insan sagligina uygunlugu

GV4 Konutun hirsizlik, vs. kars1 giivenligi [2],[26]

GV5 Site giivenliginin yeterliligi [4],[23], [26]

Uyl Konut ve c¢evresinin gelir diizeyi/ kariyerini | [2], [26]
= yansitmast
§, uY?2 Konutun gelecek i¢in iyi bir yatirim olmasi [26]

5 uY3 Konutun sosyo-ekonomik ve kiiltiirel duruma | [4],[26]
uygunlugu

2 DY1 Kullanilan malzemelerin yangina dayaniklilig [23]

% DY2 Yapim tekniginin depreme dayanikliligi [23]

<

E DY3 Kullanilan malzemelerin tamirat gerektirmeden | [40]
uzun siire kullanilabilirligi

ES1 Binalar ve yapilar birbirinin ayni olmasi [26]

« ES2 Bu toplu konut alaninin goriiniisii [26]
b ES3 Konutunuzun cephesinin estetik agidan yasam | [4],[26]
E standartlarina uygunlugu

ES4 Banyoda kullanilan malzemeleri estetik acidan | [4],[23], [41]

uygunlugu
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Tablo 1. (Devami)

« ESS Mutfakta kullanilan malzemelerin estetik agidan | [4],[23], [41]
g yeterliligi
E ES6 Konutun girigini estetik agidan yeterliligi [23].[41]
ES7 Toplu konutun site girisini estetik a¢idan yeterliligi | [4],[23],[41]
~ SE1 Cat1 vs, tamirat1 i¢in kolayca ulagilabilirligi [40]
« = SE2 Konutta yangin merdiveni bulunmasi [41]
S =
% § SE3 Toplu konutta temizlik hizmetlerinin yeterliligi [23]
E SE4 Toplu konutta bakim onarim hizmetlerinin yeterliligi | [23], [41]

Anket calismasinda ilk boliimiinde yer alan soru/ ifadeler kategorik, ikinci boliimiinde
gelistirilen KMD 06lceginde ise 5 noktali likert tipi soru/ifadelerden olugmaktadir.
Katilimcilardan KMD 6l¢eginde yer alan soru/ifadelere 1°den 5’e (1=hi¢ katilmiyorum,
S5=tamamen katiliyorum) derecelendirmeleri istenmistir. Katilimcilardan elde edilen
verilerin analizi “SPSS 22” ve “Microsoft Office Excel 2010 istatistiksel analiz programi
ile yapilmistir. Calismada katilimeilarin yasadiklart konuttan memnuniyet diizeyleri
KMD é&lgeginde yer alan ifadelere verilen yanitlarin ortalamalari (X) ile degerlendirilmis,
hanehalki biiyiikliigii ve miilkiyet durumu degiskenleri ile karsilastirlmustir. ikili
gruplarin karsilagtirmasinda (miilkiyet durumu) bagimsiz 6rnek t-testi; ikiden fazla
gruplarin karsilagtiritlmasinda (hanehalki biiytikliigii) tek yonlii varyans analizi (ANOVA)
kullanilmistir.

2.1. Orneklem

Caligmanin 6rneklemini Balikesir ili Yenimahalle/ Aysebact mevkiinde bulunan alt gelir
grubuna hitap eden TOKI konutlar1 olusturmaktadir (Sekill). Alt gelir grubuna yonelik
yapilan konut alan1 kent merkezine 9 km uzaklikta olup 2 etaptan olugsmaktadir. 1. Etap
766 2. Etap 480 konuttan olugmaktadir. Calisma 2. Etap bolgesinde yapilmigtir.

[Ikogretim, lise, kres, spor salonu, cami, sadirvanin bulundugu sosyal donatilar mevcuttur
[42].

(0
Sekil 1. (a),(b) Balikesir TOKI konutlar1 genel gériiniisii [42].

Balikesir ili Yenimahalle/ Aysebacit mevkii TOKI 2. Etap konut kullanicilarinin drneklem
olarak belirlendigi ¢alismada anket calismasi i¢in herbir konuttan bir kisi olmak iizere
200 konut kullanicist ile yiiz yiize goriisiilmiistiir. Fakat 57 konut kullanicis1 ankete
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katilmak istememistir. Boylece anket caligmasi 142 konut kullanicist olan katilimer ile
gergeklestirilmistir.

2.2. Bulgular

Anket ¢alismasi sonucu elde edilen bulgular, katilimeilarin agirlikli olarak, 41-50 (%37),
31-40 (%26), 51-60 (%23) yas grubunda oldugunu, gostermektedir. Bulgulara gore; kadin
(%53) katilimcilar erkek (%47) katilimcilara oranla daha fazla sayidadir. Calismanin bir
baska bulgusu ise; katilimcilarin %36’ sinin 1, 2 ¢ocuklu aile yapisina sahip olurken %
53’liik boliimiiniin 3, 4 ¢ocuklu ailelerden olustugudur. Katilimeilar, yasadiklar1 konutu
agirliklt olarak es, ¢ocuklar ile birlikte (%55) paylagmaktadir. Ayrica katilimeilarin
cogunlugunun 5-10 (%57) yillik bir siiredir TOKI konutlarinda oturduklari, % 74 iiniin
konut sahibi oldugu bulgular arasindadir. Elde edilen arastirma bulgular1 katilimcilarin
%96’s1 barinma amaci ile konut edinmelerine karsilik, % 4’liik bir bolimiin yatirim
amacli konut edindiklerini gostermektedir (Tablo 2).

Tablo 2. Anket katilimcilarinin 6zellikleri.

Katihmcilarin ézellikleri | n | %
Yas
16-20 3 2
21-30 14 10
31-40 37 26
41-50 53 37
51-60 32 23
61-iistii 3 2
Cinsiyet
Kadin 75 53
Erkek 67 47
Hane halki biiyiikliigii
Esile 38 27
Es ve ¢ocuklar ile 78 55
Es, ¢ocuklar ve aile biiytikleri ile 11 8
Aile biiyiikleri ile 9 6
Yalniz 6 4
Cocuk sayisi
1, 2 gocuk 51 36
3, 4 ¢ocuk 75 53
5-7 ¢ocuk 16 11
Konutta oturma siireleri
1-5y1l 35 25
5-10 y1l 81 57
10-tisti 26 18
Miilkiyet durumlari
Konut sahibi 105 74
Kiralik 37 26
Konut edinme amaci
Barinma 136 96
Yatirim 6 4
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2.2.1. Toplu konut kullanicilarinin kalite kriterleri acisitndan memnuniyet diizeyleri
Katilimcilarin yasadiklar1 toplu konuttan memnuniyet diizeylerini 6lgmek amaciyla
onceki calismalar [23, 24] 1s1ginda belirlenen kalite kriterlerine iliskin elde edilen
ortalamalar Tablo 3’ de verilen puan araliklar1 ile degerlendirilmistir.

Tablo 3. Likert 6l¢eginin degerlendirilmesinde kullanilan puanlama araliklari.

Likert Memnuniyet Puan Memnuniyet
Olgesi Anketi Araliklari Degerlendirme Diizeyleri
1 Hig katilmiyorum 1,00-1,79 Cok az diizeyde
2 Katilmiyorum 1,80-2,59 Az diizeyde
3 Kararsizim 2,60-3,39 Orta diizeyde
4 Katiliyorum 3,40-4,19 Yiiksek diizeyde
5 Tamamen katiliyorum 4,20-5,00 Cok yiiksek diizey

Katilimeilarin konutu kullanim sonrast memnuniyet diizeylerini incelemek tizere kalite
kriterlerine iligskin veriler ortalamalara gore degerlendirildiginde konut ve ¢evresi genel
ozellikleri (X=3,84), giivenlik (X=3,50), uygunluk (X=3,62), estetik (X=3,66), servis
edilebilirlik (X=3,74) kriterlerinden yiiksek diizeyde memnun olduklarim gostermektedir.
Katilimeilar, dayaniklilik (X=3,39) kriterinden ise orta diizeyde memnundur.

Anket caligmasi sonucu elde edilen verilerin tutarliligini belirlemek i¢in giivenilirlik
analizi yapilmistir. Giivenilirlik analizi, 6l¢iim konulari i¢erisinde yer alan sorularin kendi
icerisindeki tutarliligin1 belirlemek amaciyla Cronbach’s Alpha (o) degerine bakilarak
yapilmaktadir. Giivenilirlik analizi sonucunda 0 ile 1 araliginda (0 < o <1) degisen bir
Cronbach’s Alpha degeri hesaplanmistir. 0,70 degerinden biiyiilk Cronbach’s Alpha
degeri (a0 > 0, 70) oldukca giivenilir olarak kabul edilmektedir. Tablo 4 incelendiginde
Cronbach’s Alpha degeri konut ve gevresi genel 6zellikleri 18 soru i¢in 0,951; giivenlik
icin 0,914; uygunluk 0,874; dayaniklilik i¢in 0,826; estetik i¢in 0, 906; servis edilebilirlik
icin 0,925 degerleri elde edilmistir. Kalite kriterleri degiskenleri i¢cin elde edilen
Cronbach’s Alpha degeri 0,70 den biiyiik oldugundan giivenilirdir.

Tablo 4. Kalite kriterleri ortalamalar1 ve giivenilirlik katsayilari.

Kalite kriterleri Soru Ortalama Giivenilirlik
sayisi katsayilari
Konut ve cevresi genel 6zellikleri 18 3,84 0,951
Giivenlik 5 3,50 0,914
Uygunluk 3 3,62 0,874
Dayaniklilik 3 3,39 0,826
Estetik 7 3,66 0,906
Servis edilebilirlik 4 3,74 0,925

Calismanin bundan sonraki boliimlerinde, toplu konut kullanicilarinin kalite kriterleri
cergevesinde memnuniyet diizeyleri ve memnuniyetlerinin hane halki biiyiikligi ile
miilkiyet durumuna gore degisimi incelenmistir.

TOKI kullanicilarmin konut ve cevresine iliskin genel ozelliklerinden memnuniyet
durumlarina bakildiginda konutun odalarinin biiyiikliigii (X=4,00), konutun banyolarinin
biiyiikliigii (X=3,92), konutun toplam kullanim alaninm yeterliligi (X=3,94), konutun
mutfaginin bilyiikliigii (X=3,65), konut planinin kullanisli olmas1 (X=4,07), konutun
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genel olarak rahat ve kullamslhi olmasi (X=4,17), konutta mahremiyetin saglanmasi
(X=3,83), konutun bakim kolaylig1 (X=3,96), duvarlarda kullanilan malzemelerin kalitesi
(X=3,47), konutun kapilarin isleyisi (X=3,58), konutun elektrik isleri (X=3,82), konutun
son iscilik kalitesi (X=3,70), boya is¢iligi kalitesi (X=3,61), konutun havalandirmasi
(X=4,15), konutun yalitim1 (X=4,04) yiiksek diizeyde iken konutun yap: malzemelerin
kalitesinden memnuniyetin (X=3,38) orta diizey, konutun her saati aydinlik olmasi
(X=4,39) cok yiiksek diizeyde memnuniyet sagladig1 goriilmektedir (Tablo 5).

Konut ve ¢evresi genel ozelliklerine iligskin elde edilen veriler, konutun aydinlik olmasi
memnuniyet diizeyini en fazla etkileyen etmen oldugunu goéstermektedir. Bu durum
konutun yeterli giinisigindan yararlanilmasi ile enerji tasarrufunun saglanabildigini, dar
gelirli kullanict grubu i¢in avantajli bir durum olusturdu yoniinde yorumlanabilir.
Calismanin bir bagka bulgusu konutun mekan biiyiikliikleri ile plan semalarindan
kullanicilarin  memnuniyet diizeylerinin yliksek olmasidir. Bu bulgular barinma
gereksiniminin 6tesinde artan kullanici gereksinimlerinin karsilanmasinda fiziksel konfor
kosullarinin memnuniyet diizeylerini yiikselttigini gostermektedir. Benzer sekilde
yapilan ¢alismalar kullanict memnuniyeti ile konut genel 6zelliklerinin dogrudan iliskili
oldugunu ileri siirmektedir (Orn.; 20). Giireman [43] calismasinda birey ve hane halkinin
degisen yasam kosullarma bagli olarak ihtiyaglarin1 karsilayacak mekansal
gereksinimlerin duyduklari, kullanilabilir mekanlarin konut biiyiikliigii ve oda sayis1 gibi
nicel 6zeliklerinin memnuniyet iizerinde olumlu etkiye sahip oldugunu ileri siirmektedir.
Sekeroglu [44] calismasinda konut biiyiikliigiiniin konut ve c¢evresinden duyulan
memnuniyet tizerinde onemli bir faktér oldugunun altin1 ¢izmektedir. Ayrica ¢alisma
bulgular1 yap1 elemanlari, iscilik kalitesi, kullanilan malzeme gibi fiziksel 6zelliklerinden
kullanicilarin  memnun olduklarin1 gostermektedir.  Benzer sekilde Geger [4]
calismasinda yap1 elemanlari, yapt malzemeleri, tesisatlar ve konutun teknolojik
ozellikleri, konutun kullanim &mrii ve kullanicinin ihtiyag ve beklentileri ile dogrudan
ilgili oldugunu ileri siirmektedir. Zaman ic¢inde yipranmalara bagli olarak kullanicilar
gereksinimlerini karsilayamamalar1 halinde tadilatlar yapmaktadir. Bu durumda dar
gelirli ailelerin ekonomik olarak zorlanmasina sebebiyet vermektedir.

Konut giivenligine iliskin kalite kriterlerinin kullanici memnuniyet diizeylerindeki
etkinligine yonelik ¢aligma bulgular1 kullanicilarin genel olarak yangina kars1 giivenligi
(X=3,79), konutun dogal afete kars1 giivenligi (X=3,99) ile konutun yaprminda kullanilan
malzemelerin insan sagligma uygunluguna olan giiven (X=3,77) yiiksek diizeyde etkili
oldugunu gostermektedir. Bu durum TOKI konutlarmin ilgili yonetmeliklere uygun
retildigini diistinen kullanicinin  gliven duygusunun olumlu ydnde etkilendigi
gostermektedir. Bu bulgular yapilan ¢alismalarla [45] uyum gostermektedir. Ayrica
bulgular konutun hirsizlik vs. kars1 giivenliginin (X=3,58) yiiksek diizeyde kullanict
memnuniyetini etkiledigini, site giivenliginin yeterliligi (X=2,54) ise az diizeyde
etkiledigini gostermektedir.

Kullanicilarin konutun uygunluk kriterlerine gére memnuniyetleri Tablo 5°te verilmistir.
Buna gore konut ve ¢evresinin kullanicinin gelir diizeyi/ kariyerini yansitmasi (X=3,25)
orta diizeyde, konutun gelecek icin iyi bir yatinm olmas:1 (X=3,63), konutun sosyo-
ekonomik ve Kkiiltiirel duruma uygunlugunun (X=3,99) iyi diizeyde memnuniyeti
sagladig1 goriilmektedir.

Kullanicilarin konutun uygunluk kriterlerine gére memnuniyetleri konutun sosyo-
ekonomik ve Kkiiltiirel duruma uygunlugunun, iyi diizeyde memnuniyeti sagladigi
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goriilmektedir. Giir ve Sezer [46] calismasinda konut kullanicilarinin sosyal statii
bakimindan benzer ailelerle birlikte yasamaktan memnun olduklarini ileri stirmektedir.
Karahan [47] calismasinda bireylerin/ailelerin daha kendilerine doniik yasama istegi ile
yasadiklari ¢evre i¢inde birlikte yasayacaklari kisilerle uyum iginde olmak, benzer yasam
bicimlerine sahip olmak istedikleri, farkliliklarla bir arada yasamaktan kagindiklarinin
altin1 ¢izmistir. Ayrica ¢alisma bulgular1 konutun gelecek i¢in iyi bir yatirim olmasindan
kullanicilarin memnun olduklarini gostermektedir. Bu bulgular, konut kullanicilarinin %
4’1iik oranda yatirim amagl konut edinmelerine ragmen, kullanicilarin yasadiklar1 konutu
bir yatirim araci olarak gordiigiinii gostermektedir. Lebe ve Akbas [48] calismasinda hane
halki harcamalariin belirgin bir kismini konut ve barinma i¢in yapilan harcamalardan
olustugunu ileri siirmektedir. Chetty ve Szeidl [49] hane halkinin barinma harcamalarinin
biitgeleri icinde % 20’lik dilimi kapsadigini 6ne siirmektedir. Oztiirk ve Fitdz [50]" e gore
konut, bir barinma aracinin 6tesinde yarin i¢in bir glivence araci, bir yatirim araci hatta
gereginde finansal kurumlara teminat olarak gdsterilebilen bir mal olma O6zelligine
sahiptir. Bu oranin dar gelirli hane halki i¢in 6zel 6nem arz etmektedir. Eceral ve Ugurlar
[45]" a gore konut ihtiyaclar1 ve ekonomik erisilebilirlikte sosyo-ekonomik statiideki
degisiklikler onemlidir. Bir baska bakis agisiyla elde edilen bu bulgular TOKI’ nin
sunmus oldugu 6deme firsatlarinin da kullanicinin konut kalitesi ile 6demis olduklari
fiyatlar1 esdeger gordiiklerini, bu durumda deger algilarinin olumlu etkilendigini
gostermektedir.

Kullanicilarin  kullanilan malzemelerin yangina dayanikliligi (X=3,55) ve yapim
tekniginin depreme dayaniklilif: (X=4,04) yiiksek diizeyde iken kullanilan malzemelerin
tamirat gerektirmeden uzun siire kullanilabilirligi (X=2,58) az diizeyde oldugu bulgular
arasindadir (Tablo 5). Bu bulgular kullanicilarin yasadiklar1 konutun yangin ve deprem
gibi etkenlere kars1 yap1 dayanimini saglayacak gerekli standartlara ve yeterli donanima
sahip olduklarini diisiindiikleri yoniinde yorumlanabilir.

Kullanicilarin yapida kalite kriterlerinden estetik agidan memnuniyet diizeyleri; binalar
ve yapilarin birbirinin ayn1 olmas1 (X=3,93), konutun cephesinin estetik acidan yasam
standartlarina uygunlugu (X=3,78),banyoda kullanilan malzemelerin estetik acgidan
uygunlugu (X=3,65), mutfakta kullanilan malzemelerin estetik agidan yeterliligi
(X=3,67), konutun girisinin estetik acidan yeterliligi (X=3,63), toplu konutun site
giriginin estetik agidan yeterliligi (X=3,70) yiiksek diizeyde ve toplu konutun alaninin
goriiniisii (X=3,26) orda diizeyde olarak Tablo 4°de gosterildigi gibi bulgular arasinda yer
almaktadir (Tablo 5). Arastirma bulgular1 konut kullanicilarinin ayni tip ve karakteristige
sahip yap1 gruplarinin cepheleri ve bina girisleri estetik bulduklarini, bina goriiniislerini
yasam standartlarina uygun bulduklarin1 gostermektedir. Ayrica elde edilen bulgulara
gore; kullanicilar i¢ mekanda kullanilan malzemeleri estetik agidan yeterli bulmaktadir.

Tablo 5° de goriildiigii gibi kullanicilarin servis edilebilirlik kriterlerinden memnuniyet
diizeyleri; Cat1 vs. tamirat1 i¢in kolay ulagilabilirlik (X=3,85), konutta yangin merdiveni
bulunmas1 (X=4,11), toplu konutta temizlik hizmetlerinin yeterliligi (X=3,46), toplu
konutta bakim onarim hizmetlerinin yeterliligi (X=3,52) yiiksek diizeydedir.
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Tablo 5. Konut kullanicilarinin kalite kriterlerine iliskin memnuniyet diizeyleri.

Kalite Kriterleri ort. St
(X) sapma
Konut ve ¢evresi genel 6zellikleri
GFK1 Konutun odalarinin biiyiikligi 4,00 1,098
GFK2 Konutun banyolarmin biiytikligi 3,92 1,011
GFK3 Konutun toplam kullanim alaninin yeterliligi 3,94 1,005
GFK4 Konutun mutfaginin biiyiikliigii 3,65 1,343
GFK5 Konut planin kullanigli olmasi 4,07 0,987
GFK6 Konutun genel olarak rahat, konforlu, kullanigli olmasi 4,17 0,833
GFK7 Konutta mahremiyetin saglanmasi 3,83 1,024
GFK8 Konutun bakim kolayligi 3,96 0,929
GFK9 Konutun yap1 malzemelerinin kalitesi 3,38 1,325
GFK10 Duvarlarda kullanilan malzemelerin kalitesi 3,47 1,308
GFK11 Konutun pencerelerinin isleyisi 3,39 1,378
GFK12 Konutun kapilarimin isleyisi 3,58 1,262
GFK13 Konutun elektrik isleri 3,82 1,089
GFK14 Konutun son is¢ilik kalitesi 3,70 1,266
GFK15 Boya is¢iligi kalitesi 3,61 1,341
GFK16 Konutun her saati aydinlik olmasi 4,39 0,503
GFK17 Konutun havalandirmasi 4,15 0,955
GFK18 Konutun yalitimi 4,04 0,922
Giivenlik
GV1 Konutun yangina kars1 giivenligi 3,79 1,077
GV2 Konutun dogal afete (deprem, vs) karsi giivenligi 3,99 0,776
GV3 Konutun yapiminda kullanilan ingaat malzemelerinin 3,77 1,034
insan sagligina uygunlugu
GV4 Konutun hirsizlik, vs. karsi giivenligi 3,58 1,333
GV5 Site giivenliginin yeterliligi 2,54 1,202
Uygunluk
Uyl Konut ve gevresinin gelir diizeyi/ kariyerini yansitmasi 3,25 1,078
uy?2 Konutun gelecek icin iyi bir yatirim olmast 3,63 1,206
uY3 Konutun  sosyo-ekonomik ve Kkiiltiirel duruma 3,99 0,907
uygunlugu
Dayaniklilik
DY1 Kullanilan malzemelerin yangina dayanikliligi 3,55 1,118
DY2 Yapim tekniginin depreme dayanikliligi 4,04 0,849
DY3 Kullanilan malzemelerin tamirat gerektirmeden uzun 2,58 1,317
siire kullanilabilirligi
Estetik
ES1 Binalar ve yapilar birbirinin ayn1 olmast 3,93 1,022
ES2 Bu toplu konut alaninin goriiniisii 3,26 1,065
ES3 Konutunuzun cephesinin  estetik agidan  yasam 3,78 1,099
standartlarina uygunlugu
ES4 Banyoda kullanilan malzemeleri estetik agidan 3,65 1,267
uygunlugu
ES5 Mutfakta kullanilan malzemelerin estetik agidan 3,67 1,428
yeterliligi
ES6 Konutun girisini estetik acidan yeterliligi 3,63 1,127
ES7 Toplu konutun site girigini estetik acidan yeterliligi 3,70 1,185
Servis edilebilirlik
SE1 Cat1 vs, tamirati i¢in kolayca ulagilabilirligi 3,85 1,051
SE2 Konutta yangin merdiveni bulunmasi 411 0,936
SE3 Toplu konutta temizlik hizmetlerinin yeterliligi 3,46 1,292
SE4 Toplu konutta bakim onarim hizmetlerinin yeterliligi 3,52 1,276
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2.2.2. Toplu konut kullanicilarinin kalite kriterleri a¢sindan memnuniyet diizeylerinin
hane halki ve miilkiyet durumuna gore degisimi

Konut kullanicilarinin hane halk: biiytikliigii ve miilkiyet durumlarina gore degisimleri
Tablo 6’da verilmistir. Konut ve ¢evresi genel 6zelliklerine iliskin kalite kriterlerinden
hane halki ve miilkiyet degiskenlerine gére memnuniyet diizeyleri incelendiginde yalniz
yasayanlarin “konutun toplam kullanim alaninin yeterliligi” (p=0,01<0,05), “konutun
bakim kolaylig1” (p=0,00<0,001) ve “konut pencere isleyisi” (p=0,02<0,05)’nden yliksek
diizeyde memnunken, aile biiyiikleri ile yasayanlarin “konutun toplam kullanim alaninin
yeterliligi” (p=0,03<0,05)" nden ve es cocuklar ve aile biiylikleri ile yasayan
kullanicilarin = “son is¢ilik kalitesi” (p=0,00<0,001) ve “boya isciligi kalitesi”
(p=0,00<0,001)’nden yiiksek diizeyde memnun olduklar1 goriilmektedir. Ayrica bulgular
konut sahibi olan kullanicilarin “konutun toplam kullanim alanmin yeterliligi”
(p=0,01<0,05), “konutun yapi1 malzemelerinin kalitesi” (p=0,02<0,05), “duvarlarda
kullanilan malzemelerin kalitesi” (p=0,03<0,05), “konutun pencerelerinin isleyisi”
(p=0,02<0,05), “konutun son is¢ilik kalitesi” (p=0,00<0,001) ve “boya isciligi kalitesi”
(p=0,00<0,001) nden daha yiiksek diizeyde memnun olduklarin1 géstermektedir. Kiralik
konut kullanicilart ise “konut planin kullanigh olmas1” (p=0,03<0,05) ndan miilk sahibi
kullanicilara gore yiiksek diizeyde memnun gériilmektedir (Tablo 6).

Bu ¢alismada elde edilen bulgular esi ¢ocuklari ve/veya aile biiyiikleri ile yasayan hane
halkinin konutun kullanim alaninin yeterliligi gibi fiziksel yeterliliginden memnun
olduklar1 goriilmektedir. Gilireman [43] ¢aligmasinda hane halki birey sayisinin artmasi
ile konut yeri belirlemede konutun niteliklerinin Gtesinde ekonomik nedenlerin one
ciktigini, bu tip ailelerde birey sayisina uygun konut yerine, ekonomik olanaklarina uygun
barmma islevli bir konut anlayiginin dnemini vurgulamaktadir. Hane halki sayisinin
kiigiilmesi ise beklentileri farklilagtirmaktadir. Yalmiz yasayan toplu konut
kullanicilarinin diger kullanict grubuna gore toplam kullanim alani, konutun bakim
kolaylig1 ve yap1 bilesenlerinin isleyisinden, site glivenliginden daha yiiksek diizeyde
memnun olduklar1 goriilmektedir. Bu durum yasadiklar1 konut gruplarinin kent ¢eperinde
yer almasindan dolay1 yalniz yasayan kullanicilarin kendilerini giivenli hissettiklerini
gostermektedir. Calisma bulgulart gilivenlik kalite kriteri hane halki ve miilkiyet
degiskenlerine gore incelendiginde bulgular aile biiyiikleri ile yasayanlarin “konutun
dogal afete (deprem, vs) karsi giivenligi” (p=0,03<0,05) nden, yalniz yasayan konut
kullanicilarini ise “site giivenliginin yeterliligi” (p=0,04<0,05) nden yiiksek diizeyde
memnun olduklarin1 gostermektedir. Ayrica ¢aligma bulgular1 konut sahibi kullanicilarin
“konutun yangina kars1 giivenligi” (p=0,03<0,05) ve “site giivenliginin yeterliliginden”
(p=0,04<0,05), kiralik konut kullanicilarin gore daha yiiksek diizeyde memnun
olduklarimi gostermektedir.

Bu bulgulara karsilik hane halki biiytikliigii ve miilkiyet durumu degiskenlerine gore
dayaniklilik kalite kriteri incelendiginde es ¢ocuklar ve aile biiyiikleri ile yasayanlarin
“yapim tekniginin depreme dayanikliligr” (p=0,00<0,001) ve “kullanilan malzemelerin
tamirat gerektirmeden uzun siire kullanilabilirligi” (p=0,00<0,001) nden yiiksek diizeyde
memnun oldugu bulgular1 elde edilmistir. Ayrica konut sahibi olan kullanicilarin “yapim
tekniginin depreme dayanikliligi” (p=0,00<0,001)’ndan yiiksek diizeyde memnun
olurken, kiralik konut kullanicilarinin “kullanilan malzemelerin tamirat gerektirmeden
uzun siire kullanilabilirligi” (p=0,00<0,001)’nden miilk sahibi kullanicilara gére daha
yiiksek diizeyde memnun olduklar1 goriilmektedir. Hane halki biiyiikliigli ve miilkiyet
durumu degiskenine gore estetik kalite kriterleri incelendiginde bulgular es ve ¢cocuklari
ile konutu paylasan kullanicilarin “toplu konut alaninin goriiniisii” (p=0,00<0,001),
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“konutun ve cephesinin estetik agidan yasam standartlarina uygunlugu” (p=0,02<0,05),
“konutun giriginin estetik agidan yeterliligi” (p=0.00<0.001) ve toplu konutun site
girisinin  estetik agidan yeterliligi” (p=0,00<0,001)’nin yiiksek diizeyde memnun
olduklarimi gostermektedir. Ayrica ¢alisma bulgular1 miilk sahiplerinin “toplu konut
alaninin goriintisii” (p=0,01<0,05), “konutunuzun cephesinin estetik agidan yasam
standartlarina uygunlugu” (p=0,02<0,05) ve “banyoda kullanilan malzemeleri estetik
acidan uygunlugu” (p=0,01<0,05), “toplu konutun site girigini estetik agidan yeterliligi”
(p=0,00<0,001)yiiksek diizeyde memnunken, kiralik konut kullanicilart “toplu konutun
site girisini estetik agidan yeterliligi” (p=0,00<0,001) nden memnundur.

Calismanin bir baska bulgusu uygunluk ve sevis edilebilirlik kalite kriterinin hane halki
blyiikligli ve miilkiyet durumu degiskenlerine gore kullanicilarin memnuniyet

diizeylerinde degisime yonelik istatistiksel olarak anlamli bir bulgu elde edilememistir.

Tablo 6. Hane halki biiyiikligii ve miilkiyet durumuna gore kullanicilarin memnuniyet

diizeyleri.
e Miilkiyet
Hane Halki Bityiikliigii Durumu
5 5 = =
2 |8 | 832 | 0% | E 55| 3
g | f2| feE | FE| S °§ | o
X X X X X Sig X X Sig
Konut ve cevresi genel ozellikleri
GFK1 3,79 | 4,00 4,00 4,58 | 4,20 0,29 3,99 | 4,03 0,29
GFK2 3,68 | 4,14 3,89 4,50 | 4,60 0,06 4,08 | 3,49 0,06
GFK3 3,71 | 3,86 3,89 4,75 | 4,60 | 0,01** 4,07 | 3,57 | 0,01**
GFK4 3,37 | 414 3,60 4,50 | 3,80 0,10 3,95 | 2,78 0,10
GFK5 3,79 | 4,00 4,08 4,75 | 4,60 0,03* 401 | 424 0,03*
GFK6 384 | 414 4,26 4,50 | 4,40 0,06 4,23 | 4,00 0,06
GFK7 358 | 371 3,94 3,75 | 4,40 0,30 3,84 | 381 0,30
GFK8 337 | 414 4,23 3,75 | 440 | 0,00** | 3,96 | 3,95 0,30
GFK9 2,79 | 371 3,54 4,00 | 3,40 | 0,01** 3,50 | 3,03 0,02*

GFK10 2,95 3,57 3,61 4,17 | 3,40 0,13 3,66 2,95 0,03*
GFK11 2,82 3,57 3,50 4,00 | 4,20 0,02* 3,66 2,62 0,02*
GFK12 3,34 3,57 3,56 417 | 4,20 0,27 3,72 3,16 0,27
GFK13 3,58 3,71 3,89 4,00 | 4,20 0,53 3,96 3,41 0,53
GFK14 3,00 3,43 4,08 3,83 | 3,00 | 0,00%** 3,86 3,24 | 0,00***
GFK15 2,92 3,71 3,93 3,92 | 3,00 | 0,00%** 3,81 3,05 | 0,00***
GFK16 4,34 4,29 4,40 458 | 4,20 0,53 4,39 4,38 0,53
GFK17 4,21 4,00 416 4,08 | 4,00 0,97 417 411 0,97
GFK18 3,68 4,00 4,19 4,25 | 4,00 0,07 4,04 4,05 0,07
Giivenlik

GVl 3,37 | 4,14 3,85 4,33 | 4,20 0,06 3,90 | 3,46 0,03*
GVv2 3,79 | 429 4,00 4,33 | 4,20 0,03* 4,09 | 3,73 0,17

GV3 3,76 | 3,86 3,64 4,50 | 4,20 0,082 3,856 | 3,57 0,08

GV4 3,53 | 4,00 3,53 4,00 | 3,40 0,709 3,81 | 2,95 0,70

GV5 3,03 | 343 3,70 3,75 | 4,40 0,04* 3,80 | 2,78 0,03*
Uygunluk

Uyl 3,53 | 3,86 3,93 4,25 | 4,20 0,20 4,06 | 3,27 0,20

uy2 33 | 371 3,69 4,00 | 4,00 0,41 3,78 | 3,22 0,41

uy3 3,79 | 429 4,03 4,33 | 3,60 0,25 3,98 | 3,03 0,25

Dayamkhilik

DY1 3,24 | 3,86 3,80 3,83 | 3,80 0,12 3,94 | 2,84 0,12

DY2 3,63 | 414 4,23 3,83 | 4,06 | 0,00%** | 4,06 | 4,00 | 0,00%*=*
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Tablo 6. (Devami)

DY3 | 292 | 343 | 393 | 367 [3,00] 000 | 364 | 341 | 0,00%**
Estetik

ES1 3,50 | 386 4,13 383 [440] 012 4,10 | 346 0,22
ES2 321 | 414 3,93 4,08 [ 4,00] 0,00%** [ 387 | 346 | 0,01**
ES3 339 | 4,40 3,98 333 [410] 002 [ 401 | 314 [ 0,02*
ES4 311 | 343 3,93 333 [440] 008 3,68 | 357 [ 0,01**
ES5 3224 | 386 3,75 392 [480] o011 393 | 2,92 0,11
ES6 3,08 | 443 3,76 3,75 [ 4,20 ] 0,00%** [ 373 | 3,32 [ 0,00%**
ES7 2,95 | 4,14 3,95 392 [410] 0,00%** [ 323 | 3,82 [ 0,00%**
Servis edilebilirlik

SE1 311 | 3,29 3,56 367 [420] 017 3,67 | 2,86 0,24
SE2 313 | 343 3,69 342 [420] 016 371 | 2,97 0,16
SE3 3224 | 386 3,60 350 [420] 041 3,73 | 2,95 0,41
SE4 345 | 356 3,21 354 [401] 057 324 | 2,79 0,46

*0.01<p<0.05 ** 0.001<p<0.01 *** p<0.001

Konut memnuniyeti diizeylerine gore algilar 6zneldir. Bu nedenle kullanicinin
memnuniyet diizeyleri ihtiyaclarina, ge¢misteki deneyimlerine, kendine 06zgii
ozelliklerine ve i¢cinde bulundugu kosullara gore degisebilmektedir. Bazen bir tiiketim
mali, bazen de bir yatirim araci olarak goriilen konut hane halki nitelikleri gibi g¢esitli
etkenlere bagli olarak zamanla degisme ve gelisme gostermektedir [48]. Calisma
kapsaminda elde edilen bulgular konut memnuniyet diizeylerinin hane halk1 ve miilkiyet
degiskenlerine gore farklilastigin1i gostermektedir. Yapilan c¢alismalarda konut
memnuniyeti diizeyi ile hanede yasayan kisi sayisi1 arasinda anlaml iligki bulunmaktadir
[51]. Abdu vd. [52], konut kullanicilarinin demografik 6zelliklerinin ve konutun fiziksel
ozelliklerinin konut memnuniyetini etkiledigi bulunmustur. Bu ¢aligma verilerinde de
ortaya konuldugu iizere konutun genel 6zelliklerinin kullanicilarin memnuniyetlerini
onemli oranda etkilemektedir. Konutun yeterli biiyiikliikte, yasam bi¢imine uygun plan
semasina sahip olmasi kullanictya konforlu ve rahat yagam alani saglamaktadir.

Hane halklarinin ihtiyaglari, kaynaklar1 ve konuta olan farkl talepleri konut pazarinda
hane halklarina sunulacak konut tipi ve miilkiyet durumlarin1 (konutun satilik ya da
kiralik olma durumu) etkilemektedir [47]. Hanehalk: biiytikliiglindeki degismeler, daha
1yi bir ¢evrede yasama istegi, farkli biiyiikliikteki ya da tarzda bir konutta oturma istegi
gibi nedenler konut talebini dolayisiyla konut miilkiyet durumuna yonelik sec¢imi
belirleyebilmektedir [45]. Miilkiyet durumu hane halkinin konutta kalma/hareketliliginde
onemli bir etkendir.

Bir konuta sahip olmak genellikle gelisimsel bir donliim noktas1 ve yasam kalitesinin
temel bilesenlerinden biri olarak goriiliir[53]. Konut sahipleri, konut 6zelliklerinden
kiracilardan daha yiiksek diizeyde memnun olma egilimindedir [54]. Chen vd. [55],
calismasinda konut sahipliginin konut memnuniyeti lizerindeki etkisinin 6nemli ve
olumlu oldugunu ileri siirmektedir. Hu [56], 6zellikle kadinlar i¢in konut sahipliginin hem
konut memnuniyetini gii¢lii ve olumlu bir sekilde etkiledigini savunmaktadir.

Bu calismada elde edilen bulgular kiralik konut kullanicilarinin miilk sahibi olanlara gére
memnuniyet diizeylerinde konut planin kullanishliginin etkili olmasina ragmen miilk
sahiplerinin konut toplam kullanim alani, malzeme ve isgilik kalitesinin memnuniyet
diizeylerinde daha etkili oldugu goriilmektedir. Konut sahibi olan kullanicilarin yapim
tekniginin depreme dayanikliligindan yiiksek diizeyde memnun olurken, kiralik konut
kullanicilarimin -~ kullanilan  malzemelerin  tamirat  gerektirmeden uzun  siire
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kullanilabilirliginden miilk sahibi kullanicilara gore daha yiiksek diizeyde memnun
olduklar1 goriilmektedir.

Konut edinimi esnasinda kullanici kararlarinin dogrudan ya da dolayli olarak kullaniciy1
ve konutu tanimlayan 6zelliklerden etkilendigi ongdriilmektedir [57]. Onceleri konut
projeleri icin tasarim siirecini optimize etmek {izere i¢inde yasayanlardan konutun fiziki
ozellikleri hakkindaki goriislerine dayanan konut memnuniyeti, sonrasinda konut
iiretiminde verimliligin arttirilmasi ve konut iiretiminin gelistirmeyle ilgili politikalarin
tyilestirilmesine yonelik degerlendirmeler i¢in anahtar bir ara¢ olmustur [2, 30]. Olcay
[58] ¢alismasinda, rekabet piyasasinda miisteriler, hangi konutu satin alip hangisini satin
almayacaklart konusunda karar verirken kendi ¢ikarlari, beklentileri ve talepleri
dogrultusunda karar verdiklerini, misteriyi etkileyebilen faktorleri goz Oniinde
bulundurulmas ile satin alma kararina etki eden faktorlerinin bilinmesinin hem firmanin
hem de miisteri tatminini sagladigin1 6ne stirmiistiir. Ayrica niifus artisi, cinsiyet, yas ve
hane halki biiyiikligii gibi degiskenler de uzun donemli sosyo-demografik yapiy1
degistirerek toplumsal talebi yonlendirmektedir [57, 59].

3. Sonuglar ve oneriler

Toplu konut projeleri ingaat sektorii i¢inde genis bir faaliyet alanidir. Temel amaci ¢ok
sayida kullanicinin ortalama ihtiyaclarini diisiik maliyet ve kisa siirede yanitlamak olan
toplu konutlarda kalite dnemli bir sorundur. Cok boyutlu bir kavram olan kalitenin toplu
konut projeleri i¢cin degerlendirilmesinde kullanici goriisline dayanan memnuniyet analizi
yaygin bir yaklasimdir. Kullanicinin yasadig1 konuttan memnuniyeti, konut ve ¢evresinin
kullanict tizerinde biraktig bireysel izlenimleri ile konut da yasam sonucu kullanicinin
beklentilerini ne derece karsiladiginin gostergesidir.

Kullanici 6zellikleri, kullanic1 beklentileri, konut {ireticisinin sundugu olanaklar, gibi cok
sayida etkenin kullanict memnuniyetini etkiledigi agiktir. Bu noktada konut kullanicisinin
kendi yasam dongiisii i¢inde zamanla degisen gereksinimlerine yanit verebilecek
projelerin uygulanmasinda kullanicinin etkin katilimi1 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle
hem farkli biiyiikliikteki hane halkinin yasamina uygun alternatifler sunmak, hem de
degisen gereksinimlerine yanit verebilecek projeler gelistirmek kaynaklarin etkin
kullanimina olanak saglayacaktir.

Toplu konut projelerinin énemli bir uygulama kapasitesine sahip olan TOKI, alt ve orta
gelir grubunu hedef kitle olarak belirlemistir. TOKI, gelir gruplarma bagl olarak
belirlenen bu stratejisi ile faaliyet gdstermektedir. Ancak TOKI iiretimlerinin hedef kitlesi
benzer gelir diizeyleri veya satin alma gliglerine ragmen farkli sosyo-ekonomik profile
sahiptir. Bu farkliliklara dayanan gereksinim ve beklentilerinin bilinmeden sadece
barinma odakl1 ve nicelik esasli liretim yaklagimlari yerine kullanici gruplarinin konut ve
cevrelerine yonelik kullanim sonrasi degerlendirmelerine dayanan c¢aligmalardan
saglanan verilerin toplu konut projelerinin planlama asamasinda kullanilmasi kalite
problemlerinin ¢ézlimiine katki saglayacaktir.

Bu calismada literatiirden yararlanilarak toplu konut projelerinde kalite kriterleri

belirlenmis, konut kullanicilarmin kalite kriterlerine iliskin memnuniyetleri bireysel
algilar1 araciligt ile degerlendirilmistir. Yapilan anket ¢aligmasi sonucu elde edilen
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bulgular katilimcilarin konut ve gevresi genel 6zellikleri, giivenlik, uygunluk, estetik,
servis edilebilirlik kriterlerinden yiiksek diizeyde memnun olduklarin1 gostermektedir.

Balikesir 0zelinde yapilan bu calisma verilerinin de gosterdigi tizere kullanicilar
yasadiklar1 konutlarin1 barinma amacli edinmekte, uzun siire kullanmaktadir. Kullanici
grubunun zaman i¢inde degiskenlik gosterebilecek hane halk: biiyiikliigii gibi demografik
ozellikleri goz oOniinde bulundurularak yapilacak iiretimler kullanict memnuniyet
diizeyini arttiracaktir. Farkli biiyiikliik ve gelir diizeyinde hane halkini ayni/benzer konut
tiplerinde yasamaya zorlayan toplu konut projelerinde degisen kullanici gereksinimlerini
karsilamak {izere esnek tasarim ¢dziimlerinin benimsenmesi kullanici memnuniyetini
yiikseltecektir. Bundan sonra yapilacak calismalarda konut ve konut gevresi kalitesinin
belirleyicisi olan kullanici memnuniyeti, farkli degiskenlerle incelenmesi konu ile ilgili
caligmalara katki saglayacaktir.
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