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Sanayilesmenin yogun olarak yasandigi Kocaeli ilinde yasanan icgé¢ hareketleri, kent
niifusunun artmasina neden olmakta, dolayisiyla saglam ve giivenilir konut ihtiyaci her
gecen giin hissedilmektedir. Ayrica Gélciik’te yasanan yikici depremin zararlari da zaman
icerisinde gerek kamu gerekse ézel sektér adina faaliyet gdsteren kurum ve kuruluslar
tarafindan sarilmaya ¢alisiimakta ve bu eylem devam etmektedir. Konut ihtiyacinin karsi-
lanmasi amaciyla, konut lretimi ve sunumu farkli iiretim bicimlerine gére yapilmaktadir.
Bu iretim bicimlerinden kuskusuz en 6nemlisi Toplu Konut idaresi (TOKi) dir.

Bu makalede, Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan gelistirilen Kocaeli Gélciik ilcesi TOKI
uygulamasinda, konut ve ¢evresinde bulunan sosyal donatilarin konut kullanicilarinin
beklentilerini karsilamadaki etkisi incelenmektedir. Calisma sonunda kullanicilarin sosyo-
kiltiirel ve ekonomik durumlarinin beklentilerini karsilamadaki etkenleri arasindaki sonug-
lar degerlendirilecektir.
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Toplu Konut idaresi (TOKi) Uygulamasi Uzerine Bir inceleme: Kocaeli Gélciik ilgesi

A REVIEW ON THE HOUSING DEVELOPMENT
ADMINISTRATION (TOKI) APPLICATION: GOLCUK
COUNTY OF KOCAELI

Muharrem Es - Tolga Oral

ABSTRACT

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

In this article, Produced by the Housing Development Administration of Kocaeli/Gélciik
County TOKI application, TOKI housing and social facilities located around the issue of the
impact on meeting the expectations of users are examined. At the end of the study the
socio-cultural and economic situation of users in meeting the expectations of the results
between factors will be considered.

Keywords: Housing, Social Reinforcement, Satisfaction
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GIRIS

Diinyada yasayan tiim bireyler saglikli bir ¢evrede yasama ve barinma hakkina
sahiptirler. Insanoglunun fizyolojik ihtiyaclarindan beslenme disindaki en
onemli ihtiyaglarindan birisi de kuskusuz barinmadir. Barinma, tiim diinya
devletlerinin kabul ettigi “Insan haklar1 evrensel bildirgesi’nde belirtilen
onemli bir etmendir. Bu bildirgenin 25. maddesinde her sahsin saglik ve
rafahini temin edecek uygun bir hayat seviyesine ulasmak gayesiyle gerek
kendisi gerek ailesi icin konut (mesken) edinme hakki bulunmaktadir.

Konut, bireylerin, beslenme, uyuma ve sosyallesme ihtiyaclariin
karsilandigl fiziksel mekanlar olmasinin yaninda; onlar1 dis tehdit ve
tehlikelerden koruyan giivenli yer olma 6zelligi de tasimaktadir. DIE (2000)’nin
bina sayimi tarifine gére “Ev veya apartman olarak ikamete ayrilmis yapilara”
denilmekte ve “etrafi kapaly, tavani ortiilmiis, bir aile veya bir grup insanin
diger fertlerden ayri olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya
sokaga, koridora veya genel bir yere agilan, miistakil bir yapisi olan bina veya
binanin bir béliimii” olarak da tanimlanmaktadir.

Sanayi devrimi siirecinde (19.yy) teknolojinin artmasi, tarimda
makinelesmenin hizlanmasi, miras sebebiyle toprak biitiinliigiiniin bozulmasi
ve bilingsizce yapilan ciftcilik, tarimdaki istihdami azaltmis bunun neticesinde
burada yasayan kirsal niifusun sanayi kentlerine dogru go¢ etmelerine olanak
tanimistir. Sanayi kentlerine calismak icin kirsal alandan go¢ eden insanlar
kentlesme siirecinin hizlanmasina sebep olurken, beraberinde birtakim
olumsuz sorunlar1 da getirmistir. Dolayisiyla kent niifuslarindaki bu hizl artis
ve yasanan i¢ goc etkisi, konut agigini tetiklemekte, konut acig1 ve ihtiyaci da
giin yiizline ¢ikmaktadir. Konut ihtiyacina, niifusun yillik artisi, kamulastirma
sebebiyle bireylerin konutsuz kalmalari, binalarin ekonomik ve fiziksel 6mriinii
doldurmalari1 ve dogal afetler gibi nedenler sayilabilmektedir.

Konut ihtiyacinin karsilanmasi maksadiyla kamu adina faaliyet gdsteren en
biiyiik kurulus siiphesiz Toplu Konut Idaresi (TOKI)'dir. Bugiin iilkenin her
ilinde binlerce santiyesi ile siiratle insaat faaliyetlerini siirdiirmektedir.
Dolayistyla bu makalede Kocaeli Gélciik ilgesinde bulunan TOKI uygulamasi
incelenmektedir. Ik olarak Kocaeli ilinde yasanilan i¢cgo¢ hareketlerinin konut
ihtiyacina olan etkisi kavramsal cerceve igerisinde incelenecek, son olarak
yapilan bir anket ile TOKI konut kullanicilarinin konut ve ¢evresinde bulunan
sosyal donatilarin ihtiya¢ ve bekletilerini karsilayip karsilamadigl sorusunun
yaniti aranacaktir.
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KAVRAMSAL CERCEVE

Niifus ve Niifus Artisi

Niifus, Tiirk Dil Kurumu sézliiglinde “Bir tilkede, bir bolgede, bir evde belirli
bir anda yasayanlarin olusturdugu toplam sayi, popiilasyon” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu tanimdan da anlasilacag tizere niifus artisy; bir tilkede,
bir bolgede, bir evde belirli bir alanda yasayan kisilerin olusturdugu toplam
sayidaki pozitif artisa denilmektedir.

Niifus artislar1 bazi yazarlara gore dogal artis ve gergek niifus artist seklinde
belirlenirken, bazilari tarafindan ise dogal artis, salt artis ve artis yiizdesi olarak
tanimlanmaktadir. Bunlardan dogal artis; belirli bir siire icerisinde dogum
oranlarindan 6liim oranlarinin ¢ikartilmasi ile olusan artisa, gercek niifus artis
ise dogum ve oOllimlerin yaninda i¢ ve dis gocler toplaminin ¢ikarilmasi ile
hesaplanan artisa denmektedir. Bu artis oranlar yiizde (%) ya da binde (%o)
ile belirtilmektedir (Alaman, 2011). Salt artis tanimi izah edilecek olursa,
dogum ve ic gocler toplamindan 6liim ve dis gogler toplaminin ¢ikartilmasi ile
hesaplanmaktadir. Artis ylizdesi ise artisin ya da azalisin % ya da (%o) ile
belirtilmesi seklinde tanimlanir (Utku, 2006). Bu tanimlardan hareketle
dogumlar ile oliimler ve goc gibi etmenler niifus artisinda en Onemli
etmenlerdir. Bununla birlikte saglik alanindaki ilerlemeler (asilama, bulasici
hastaliklara karsi etkili ilaglarin bulunmasi), beslenme imkanlari, egitim
seviyesinin durumu, yasam standartlarinin yiiksekligi (gelir diizeyinin
artmasi), niifus planlamasi ¢alismalarinin yapilma diizeyi, savaslarin azalmas;,
kadinlarn egitim diizeyinin ve ekonomik bagimsizliklarinin artmasi, tlke
sinirlarindaki degismeler de 6rnek olarak gosterilebilir (Niifus, 2014).

Niifus artisinin hem olumlu hem de olumsuz yonleri vardir. Niifus artisinin
olumlu sonuglarina gore mal ve hizmetlere olan talepler artmakta, dolayisiyla
liretim artmakta, buna bagh olarak devletin elde edecegi vergi gelirleri de
artmaktadir. Ayn1 zamanda niifusun artisina paralel yeni endistri dallar
dogmakta dolayisiy1 ile isgilicii imkaninin fazlahg ig¢i iicretlerini
ucuzlatmaktadir. Olumsuz yonleri sayillacak olursa ihracatta rekabet
kolaylasirken igsizligin artmasi, kalkinma hizinin diismesi, kisi basina diisen
milli gelirin azalmasi, tasarruflarin azalmasi, tiikketimin artmasi, i¢ ve dis
goclerin artmasi, insanlarin temel ihtiyacglarinin karsilanmasimin zorlasmasi,
ihracatin azalmasi, niifusa bagh yatirimlarin artmasi, ¢evre kirliliginin artmasi
gibi sonuglar sayilabilmektedir (Kandir, 2013).

(Cilt: 3, Y1l: 3, Say: 6) Emek ve Toplum 93


http://beslenme.nedir.com/

Muharrem Es - Tolga Oral

Konut ve Konut Gereksinimi (ihtiyaci)

Konut; bir arada yasayan ve ayni mekan parcalarini paylasan birey ve
ailelerin, yasamin tiim fonksiyonlarini (yemek, dinlenme, uyuma gibi) birlikte
yaptiklari ve gelistirdikleri, barinma ve korunma amagcli, yasama ve yerlesme
yeridir. Ayrica (..) konut, toplumlarin sosyal, ekonomik ve Kiiltiirel
kimliklerinin de bir gostergesidir. Bireyler kendi fiziksel ve ruhsal 6zelliklerinin
yani sira ait oldugu grubun Kkiiltiirel 6zelliklerini de yasadiklar1 bu mekana ve
mekanin kullanim bigimine de yansitmaktadirlar (Yildirim v.d, 2009: 113-120).

DiE’nin bina saymm1 2000 yili dergisindeki tarifine gére konut: “Ev veya
apartman olarak ikamete ayrilmis yapilar’a denmekte ve “etrafi kapali, tavan
ortiilmiis, bir aile veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina
imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere acilan,
miistakil bir yapist olan bina veya binanin bir bolimi” olarak
tanimlanmaktadir (Yildiz, 2006: 3).

1961 Anayasasinin 49.maddesinde “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir denilerek
saglik sartlarina haiz bir konut ihtiyacini yoksul ve dar gelirli vatandaslar lehine
gidermeyi kendine bir 6dev olarak tanimlamis, 1982 Anayasasinda ise kendini
“sosyal devlet” olarak tanmimlarken, kisilerin refah, huzur ile mutluluklarinin
saglanmasini kendine temel amag¢ ve gorevleri oldugunu bildirmekte (madde
2,5) ayn1 zamanda herkese dengeli bir ¢cevrede yasama (m 56/1), maddi ve
manevi varligin1 koruma ve gelistirme hakkini da tanimaktadir. Yine ayni
yasanin 57/I-11 bendinde ise “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin
gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
toplu konut tesebbiislerini destekler” (Ugisik, 2006: 15; Gozler, 2010: 8)
demektedir. Boylelikle ilk defa devlet sadece “yoksul veya dar gelirli aileler”
ibaresini kaldirarak herkes icin “barinmay1” bir devlet politikasi haline getirmis
olmaktadir (Yildirim H., 2012: 1).

Avrupa Sosyal Haklar1 S6zlesmesi, Avrupa Sosyal Sarti'nin 16.maddesinde:
“Ailenin sosyal, yasal ve ekonomik korunma hakki” bashkl boliimiinde;

“Akit Taraflarin, toplumun temel birimi olan ailenin tam gelismesi i¢in
gerekli kosullar1 saglamak tizere sosyal yardimlar ve aile yardimlari,
mali diizenlemeler, konut saglama, yeni evlilere yardim ve diger uygun
araclarla aile yasaminin ekonomik, yasal ve sosyal bakimdan
korunmasini desteklemeyi taahhtit ederler” denilmektedir.
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Bu sayede sosyal ihtiyaclarin karsilanmasinin yani sira konut saglanmasi da
hiikme baglanmis olmaktadir.

Ulkemizdeki niifusun hizli artmasi ve yaganan i¢ gociin de etkisiyle konut
acig1 ve konut gereksinimi kavrami da giin yiiziine ¢ikmaktadir. Konut agig,
konut ihtiyacinin belirmesinin dogal sonucudur ve bu ihtiyacinin belirmesinde
niifus artisi ve gég gibi unsurlar basi cekmektedir. Dolayisiyla konut kavraminin
tam anlasilabilmesi icin konut acig1 ve konut gereksiniminin ne olduklarinin
bilinmesi yerinde olacaktir.

Konut A¢igi'nin, Kentbilim Terimleri Sozliigiindeki anlamina baktigimizda
“Konut birimleri sayisinin, konut gereksinmesi duyan ev halki birimlerinin
istemde bulunduklar1 konut birimlerinin sayisindan az olmasi durumu”
oldugunu sade bir ifade ile halkin ihtiyag duydugu konut kadar iretilmis
konutun olmadig ifade edilmektedir.

Konut gereksinimi (ihtiyaci) ise; Kkisilerin 6deme giicleri ve Kisisel
tercihlerinden ayri olarak -ki bu son derece 6nemlidir aksi halde konut talebi3
kavramiyla karistirilacaktir- en alt diizeyde barinabilmelerini saglamak igin
yeterli konut sayis1 ve Kkalitesi, belli bir anda var olan konut sayis1 ve
kalitesinden farkli olmasimi anlatmaktadir yani aradaki fark ‘konut
gereksinmesi’ adin1 almaktadir. Kisacasi kisi basina gerekli en kiigiik yeterli
mekani anlatan bir kavramdir. (...)Konut istemi ile konut gereksinmesinin
karistirllmamasi gerekmektedir. Konut istemi ya da ihtiyaci daha ¢ok ailelerin,
belirli bir konutun fiyatin1 ya da kirasin1 6demeye istekli ve 6deme giiciinde
olmalarini anlatmak i¢in kullanilmaktadir (Efektif Talep). Konut istemi
ekonomik boyutlu iken, konut gereksinmesi toplumsal bir kavram olarak
goriilmektedir (Keles, 2012: 373). Konut gereksinimi, heniiz yeterli satin alma
giiciine sahip bulunmayan kisilerin konut satin alma veya kiralama isteklerini
kapsayan bir kavramdir. Konut acig1 belirlenirken, yeterli satin alma veya
kiralama giicline sahip bulunan kisilerin talebi degil, konut gereksinimi verileri
dikkate alinmalidir (Kémdiirlt, 2006: 44).

Konut ihtiyacinin baslica etkenleri olarak yillik niifus artisi, kamulastirma
sebebiyle agikta kalma, binalarin ekonomik ve fiziksel 6mriinii doldurmalar ile
dogal afetler olarak bilinmektedir. Bunlar arasinda yillik niifus artis1 en énemli
yeri tutmaktadir. Bu yillik artisini ise dogal niifus artisi ile kentlere yapilan gog
olusturmaktadir. Ikisi birlikte yilda ortalama 1 milyon kisilik kentsel niifus

® Talep, bir malin bedelini 6deyerek onu satin alabilecek durumda olanlarin bu konuda agikladiklari
arzulanidir ve o malin insan gereksinmelerini karsilama 6zelliginden dogar (Komdrli, 2006: 24).
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artisina tesir etmekte bu da iilkenin konut gereksinmesinin %80’ine karsilik
gelmektedir (Keles, 1983: 120).

Konut Uretimi ve Sunumu
Ulkemizdeki niifusun artmasi ve is bulma umuduyla sanayi kentlerine
dogru yasanan (i¢) gociin de etkisiyle konut aciginin artmasi, dogal sonucu
olarak konut ihtiyacinin belirmesi, konut iiretiminin yapilmasini ve iiretilen bu
konutlarin sunumunu gerekli kilmaktadir. Daha ¢ok sanayi kentlerine yapilan
bu (ic) gocler sebebiyle Kkarsilasilan en biiylik sorunlardan birisi konut
yetersizligidir. Ulkemizdeki artan niifusun, konut ihtiyacindaki yarattigi talep,
gerek ekonomik gerekse toplumsal olgularla olsun farkli konut {iiretim
bicimlerini ortaya ¢ikarmaktadir. Bu konut iliretim ve sunum bigimlerini
gecmisten giinlimiize siralayacak olursak,
Kentin imarl kesimine konut sunan bicimleri;
e  Bireysel konut tiretimi,
e  Yapi-kooperatiflerinin konut iiretimi,
e  Yap-satci liretim,
o Toplu konut sirketleri eliyle iiretim,
e  Yapi-kooperatifleri birlikleri
e  yerel yonetim eli ile konut iiretimi

Kentin imarsiz bolgelerinde konut iiretimi ve sunum bicimi;
e  Gecekondu

seklinde 6zetlenmektedir (Tekeli, 2012: 177; Aksoy vd., 2010: 275; Giiltek,
2014: 27; Komiirli, 2006: 68).

Tiirkiye’de konut iiretiminde bulunan ii¢ ana sektor vardir Bunlar; Kamu
sektorii, Ozel sektér ve Kooperatif sektoriidiir. Kamu sektérii adna konut
liretimini genel olarak Toplu Konut idaresi (TOKI) ile bunlarin yani sira kendi
personeline yonelik iiretimde bulunan OYAK (Ordu yardimlasma Kurumu)
karsilamaktadir. Ayrica yerel yonetimlere (Belediye) ait sirket eliyle de
(Ornegin Kocaelinde Kent Konut A.S.) toplu konut projeleri yapilmaktadir. Kar
amaciyla konut iiretiminde bulunan sektor olan Ozel sektér adina ise kamu
disinda kalan ozel sirketler veya genel olarak miiteahhitler, toplu konut
sirketleri veya kendi konutunu yapanlar olusturmaktadir (Kémdirlii, 2006: 69)
Son olarak eskiden beri varliklarini stirdiirmeye calisan kooperatif sirketleri
uygulamalar1 bulunmaktadir.

96 Emek ve Toplum (Cilt: 3, Y1l: 3, Say: 6)



Toplu Konut idaresi (TOKi) Uygulamasi Uzerine Bir inceleme: Kocaeli Gélciik ilgesi

Konut sunumu, kar amaci giitmeyen ve spekiilatif4 konut sunumu
bicimlerinde ikiye ayrilarak incelenebilir. Kar amaci gltmeyen konut
sunumunda belirleyici olan, merkezi ydnetimin uygulamak istedigi konut
politikalaridir. Devlet biitgesinden ayrilan kaynaklar, lojman gereksinimi duyan
kamu kurumlarinin girisimleri, yerel yonetimlerin konuya yaklasimlar1 ve
iktidardaki partilerin sosyal politika tanimlamalar1 bu tiir konut sunumunda
belirleyici olmaktadir (Aydin, 2003: 45).

Tiirkiye’de carpik kentlesmenin 6nlenmesi ve konut ihtiyacinin
karsilanmasi i¢in ¢ok sayida kanun ve yonetmelik ¢ikarilmistir, bu kanunlardan
bir kismi su sekilde siralanmaktadir:

e 1930 yilinda ¢ikarilan 1580 sayili kanun,

e 1948 yilinda cikarilan 5218 sayili kanun,

e 1949 yilinda ¢ikarilan 5431 sayili kanun,

e 1950 yilinda ¢ikarilan 5656 sayili kanun,

e 1953 yilinda ¢ikarilan 6188 sayili kanun,

e 1959 yilinda ¢ikarilan 7167 sayili kanun,

e 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili kanun,

e 1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili kanun,

e 1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayili kanunlar.

Yukarida siralanan bu kanunlarin disinda daha 6nce de belirtilen 1961
Anayasasi’'nin 49. maddesinde, "yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina
uygun konut ihtiyaclarinin karsilanmasi” gorevini devlete yiliklemistir. Sozii
edilen yasalara ek olarak 1984 yilinda Konut Fonu'nun olusturulmasi da
barinma sorununun ¢6ziimiine yonelik atilan 6nemli bir adimdir (Eskinat,
2012). 1984’ten bu yana incelemenin esas konusu olan Toplu Konut Idaresi
(TOKI)'nin temelleri atilmis olmaktadir.

Golciik TOKI Konutlar1 Uygulamasi

Golciik Sirinkéy TOKI Konutlan ihale edilen firmalar tarafindan yapimina
2006 yilinin 11. ayinda baslanmis (Kocaeli Haber, 2010) olup, iki ortaktan kii-
¢ligliniin kendisine ait isleri yapmay1 birakmasi neticesinde, ingaat faaliyetini
2007 yilimin 3. ayinda durdurmustur (Ozgiir Kocaeli Gazetesi, 2007). insaatin
durmasi iizerine TOKI tarafindan ihale yenilenmis, yeni ihaleyi ilk ihaleyi kaza-

* Spekiilasyon: Piyasada gerceklesmesi muhtemel goriilen fiyat degisikliklerinden faydalanmak gayesiyle
yapilan muamele. (http://spekulasyon.nedir.com)
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nan ‘biiyiik ortak’ firma yeniden kazanmis ve projeyi tek basina yiiklenmistir.
Ingaat bitirme tarihi 2008 yilinin 9. ay1 olarak taahhiit edilmesine ragmen, fir-
ma bu sartlar1 yerine getirememis dolayisiyla ihale TOKI tarafindan tek tarafli
olarak feshedilmistir. Uciincii defa yapilan yeni ihaleyi merkezi istanbul’da
bulunan bir grup almis ve konut ingaati bu firma tarafindan iistlenilmistir. 2010
yilina kadar konut yapimi bu firma tarafindan %96 6l¢iide tamamlanarak hak
sahiplerine teslim edilmistir (Kocaeli Haber, 2010).

Tablo 1: TOKIi Konutlari Blok Dagilimi

. .. Blok Kat Daire | Toplam | Blok
Blok tip Giris sayis1 .
Sayis1 | sayisi sayisl daire | toplam
F1,F14,F16 TEK GIRIS 3 6 18
F2-12, F15, F17-|IKIGIRIS
F25,F28-F29,F31 (AB) 3 6 288
UCGIRIS 31 358
F13,F30 (ABC) 3 6 36
iKi GIRIS
F26-F27 (AB) 2 4 16
K1-K27,K29-K31 TEK GIRIS 3 12 360
— 31 368
K28 TEK GIRIS 2 8 8
Y1-Y22 TEK GIRIS 22 3 6 126
130
Y19 TEK GIRIS 1 2 4 4
GENEL TOPLAM 856

Tablo 1'de goriildiigii gibi F tipi bloklarda F1-31 arasi toplam 31 blok vardir.
Bunlardan F1, F14 ve F16 tek girisli (sadece A), F13, F30 iig girisli (A,B,C), F26
ve F27 iki girigli ve geriye kalan bloklarin tamami yine iki girislidir (A ve B).
Normalde her blokta girisi adedi ne olursa olsun 3 kath olmasina ragmen F26
ve F27 nolu blok 2 kathdir. Her katta 2’ser daire dolasmaktadur. F tipi bloklarda
toplamda 358 daire bulunmaktadir. K tipi bloklarda K1-31 arasi toplam 31 blok
vardir. K1-28 nolu blok hari¢ (2 kat, 8 dairelidir), diger her blokta 12 daire
mevcuttur. K bloklarinda toplamda 368 daire mevcuttur. Y tipi bloklarda ise
Y1-22 arasi toplam 22 blok olup her bir blok 6’sar daireden olusmaktadir. Yal-
niz Y19 blok 2 kat, 4 dairelidir. Y bloklar1 toplamda 130 daireden olusmaktadir.

Konutlar; F, K ve Y tipi olmak iizere 3 farkl tipte insa edilmis olup; F Tipi
bloklar 6’sar daire, iki girisli (A ve B girisi), 2+1 odaya sahip 75 m? olugmakta, K
tipi bloklar 12 daire ve 3+1 odaya sahip olup 106 m? briit, Y tipi bloklar ise
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toplam daire sayis1 6 olup 3+1 odaya sahip, 120 m? briit degerlere sahiptir.
Evlerin kullanmim m? dlgiileri resim 1 ve 2'de gosterilmektedir.

Resim 1: K Tipi Blok i¢ m2 élgiileri

=

i o b NORMAL KAT PLANI

Her ti¢ tip konut da 3 katl olarak tasarlanmis olup, zemin 1 ve 2. Kat olarak
isimlendirilirler. Ayrica bu binalarin bazilarinda “kapici/gorevli daireleri” ola-
rak kullanilan toplam 35 adet daire daha vardir. Bunlarin kullanma yetkisi
TOKI Site Yonetimine aittir. Apartman ortak kullamminda bulunan 3 adet ev
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odalar1 genisliginde siginak+depo yeri ile yangin sondiirme cihaz ve tanklari
bulunmaktadir. Sitenin her odasinda izlenebilecek sekilde santrali site yonetim
binasinda bulunan TV uydu santrali mevcut olup, yeni site yonetiminin girisi-
miyle tiim ¢atilara dijital uydu sistemi de monte edilmistir.

TOKI konutlar hak sahiplerine dagitimi 2010 yilinda yapilmasina miiteakip
TOKI tarafindan Site Yénetimi olarak Bogazici Yonetim A.S. atanmus olup gerek-
li eksiklik ve altyap1 hizmetleri sorunlarinin bu firma yetkisinde yapilmasi giri-
simlerine baslanmistir. Yaklasik 7 ayin sonunda olagan tistii genel kurul yapila-
rak kat sakinlerinden olusan yeni bir list yonetim secimle kurulmustur. Goélciik
TOKI Site Yénetimi bu gérevi 3 yildan bu yana siirdiirmektedirler (Gélciik Site
Yonetimi, 2014).

Calismanin Amaci ve Onemi

TOKI tarafindan yapilan konutlarin, konut kullanicilarinin beklentilerini ne
oOlctide karsiladiginin degerlendirilmesine iliskin yapilan bu ¢alismada hedefle-
nen amag, TOKI'nin yaptig1 konutlarda kullamcilarin beklenti ve memnuniyet
diizeyini belirlemek ve analiz etmektir.

Konut {iretimi ve sunumunda TOKI'nin yeri, gerek iiretim kapasitesi goz
oniinde bulunduruldugunda gerekse sahip oldugu kredi imkanlar: diisiiniildi-
giinde tartisilmaz olarak tstiinliigii bulunmaktadir. Konut liretiminde devletin
varlig1 1980’li yillara kadar uzanmakta, yapilan kanuni diizenlemeler sayesinde
giiniimiize kadar gelmektedir. Gegen bu siire¢ zarfinda TOKI'nin hukuki altya-
pisi gliclendirilmis, bu alanda toplu konut ve sosyal donati alanlarinins {iretimi
alaninda tek yetkili kamu kurumu haline getirilmistir. Ayrica elinde bulunan
arsa ve arazilerin varhg TOKi’'nin yaptigi uygulamalarda maliyeti asagiya cek-
mesi sebebiyle 6zellikle dar gelirli vatandaslar icin sosyal politika® araci olarak
kullanilmasinda biiyiik 6nemi olmaktadir. Bu kapsamda yapilan konutlar ve bu
konutlar1 satin alan kullanicilarin (miisterilerin) beklentileri ve konut kullani-
mindan memnuniyetleri i¢in yapilan ¢alisma bu 6nemin bir sonucudur.

® Sosyal Donati Alanlari: Donati alani, imar Plani Karari ile kamu kullanimina ayrilan yol, meydan, oto-
park, teknik altyapi alanlari, milli egitime bagli ilk ve orta 6gretim alanlari, park, oyun alani, yesil alan,
¢ocuk bahgesi, ibadet alani, karakol, terminal, pazar yeri, mezbaha, hal, toplu tasima yeri, saglik tesisi,
sosyal kiltiirel tesis alani, belediye hizmet alani, resmi tesis alani, kres vb.yerlerdir.
(http://emlakkulisi.com/ donati-alani-nedir/231415)

© Sosyal Politika: Baslangicta iscilerin isverenlere karsi hakkinin gézetildigi, calisma siireleri dahil calisma-
larin yapildigi bir bilim dali iken glinimiizde dezavantajli gruplarin (kadin, gocuk, yash, hiikkimld, engelli
vatandaslar v.b) sosyal yasamda karsilastiklari her turli sorunlarin ¢éziimlerine yonelik yapilan ¢alismala-
rin timane denilmektedir.
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TOKI'ye ait farkh tipte iiretilen konut uygulamalarinin incelenmesi hem bu
uygulamalarinin dogrulugu konusunda hem de TOKI'nin firettigi konutlarin
giivenilirligi, konut ve ¢evre alanlarinin kalitesini, kullanicilarin memnuniyet
oOlciileri (diizeyleri) bakimindan bize bir fikir verecektir. Yapilan c¢alismada,
TOKI'nin farkl tiplerde iirettigi konutlarin yap kalitelerinin nasil oldugu, konut
kullanim alani ve yerlesimlerinin konut tipine gore nasil degerlendirildigi, ko-
nut ve cevre kullanim alani ve hizmetlerin degerlendirilmesi ¢alismada etkin
bir rol oynayip oynamadig gibi sorulara yer verilmis, bu sayede TOKi'nin ko-
nut uygulamalar1 hakkinda bilgi edinmek miimkiin olmustur.

Kamuya ait bir kurulus olan TOKI’den mal ve hizmet satin alanlarin beklen-
tilerini karsilanmasinin tespitine yonelik bu tip calismalar, kamu kurumlarinin
sosyal politika ¢alismalarina dontit (feedback) saglamasi agisindan da 6nem arz
etmektedir. Bu ¢alismanin diger bir 6nemi de, bundan sonra yapilacak ¢alisma-
lara karsilastirma yapilabilmesi i¢in bir 6rnek olusturmasidir.

Ayrica TOKI’'nin konut teslimi sonrasi internet iizerinden miisterilerine
yapmis oldugu anket sonuclar1 beyanina gore 2007-2012 yillarin1 kapsayan
son bes yilinda (37.241 miisteriye uygulanmistir) sonuglarina goére ortalama
orani %65.44 oldugu aciklanmistir (Bayraktar, 2012; Karaman, 2012; T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanligl, 2012). Dolayisiyla Golciik TOKI konutlarinda bu
oranin dogru olup olmadiginin ya da fark olup olmadiginin arastirilmasi yerin-
de olacaktir.

BULGULAR

Arastirmanin ana kiitlesini Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan yapilan ko-
nutlarda oturan tiim kullanicilart (miisteriler) olusturmaktadir. Arastirmanin
érneklemini ise Kocaeli Gélciik TOKI Konutlarinda oturan site sakinleri olus-
turmaktadir. Anket uygulamasi Golciik TOKI’de bulunan F (alt gelir grubu), K
ve Y tipi (orta gelir grubu) konutlarinda oturan site sakinleri arasindan yaklasik
400 kisiye uygulanmis, doldurulan/doldurulmayan (bos olarak geri teslim
edilen)/hatali dolduran anketler analize uygunluk agisindan incelenmis ve 281
adedi uygun bulunmustur. Sonug olarak 281 adet anketle toplanan veriler “IBM
SPSS 21” programi vasitasiyla analiz edilmistir.
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Tablo 2: Ankete Katilanlarin Konut Tipi'ne Gore Dagilimi

Frekans Yiizde (%)
F Tipi 92 32,7
1.Konut Tipi K Tipi 139 49,5
Y Tipi 50 17,8
o KADIN 74 26,30%
2.Cinsiyet ERKEK 207 73,70%
BEKAR 26 9,30%
EVLI 249 88,60%
3.Medeni Durum BOSANMIS 2 0,70%
ESiVEFAT 4 1,40%
AYRI 0 0,00%
18-25 16 5,7
26-35 82 29,2
4.Yas Arahg1 36-45 112 39,9
45-54 52 18,5
54-65 18 6,4
65+ 1 0,4
ilkégretim 79 28,10%
Ortaokul 103 36,70%
5.Egitim Durumu Lise 42 14,90%
Universite 53 18,90%
Yiiksek Lisans/Doktora 4 1,40%
500-1000 40 14,20%
1001-2000 114 40,60%
6.Toplam Gelir Seviyesi 2001-3000 79 28,10%
3001-4000 25 8,90%
DIGER 23 8,20%
1-5 35 12,50%
6-10 61 21,70%
7 Kocaelinde ikamet Siiresi 1-15 37 13,20%
16-20 30 10,70%
20+ 118 42,00%
TOPLAM 281 100,00%
0-1 20 7,10%
1 16 5,70%
8.Golciik TOKi’'de ikamet Siiresi | 2 75 26,70%
3 141 50,20%
4+ 29 10,30%
Kiraci 50 17,80%
Hak sahibi 194 69,00%
9.Miilkiyet Durumu Aileme ait 31 11,00%
Aile dis1 3 1,10%
Diger 3 1,10%
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Yalniz Yasayan 10 3,60%

. Anne, baba ve kardes 30 10,70%

‘l{g;f:lllanla Hane Halki Aile Es ve cocuk 234 83,30%
Yalniz ¢ocuk 7 2,50%
Ev arkadast ile 0 0,00%

Golciik TOKI konutlarinda; F Tipi “Alt Gelir” grubunu, K ve Y Tipi bloklar
“Orta Gelir” grubunu temsil etmektedirler. Gélciik TOKI konutlarinda toplamda
856 daire bulunmaktadir. Frekans dagilim istatistigi incelendiginde arastirma-
ya katilan F tipi bloklardan 92 kisi %32.7, K tipi bloklarda oturan 139 Kkisi
%49.5, Y tipi bloklardan ise 50 kisi %17.8 ‘dir. Genel ylizdeyle hesaplanacak
olursa ana kiitlenin 6rnekleme olan orani F tipi bloklardan ankete katilan daire
sayisinin %25’ine, K tipi bloklardan ankete katilan daire sayisinin %37’sine, Y
tipi bloklardan ankete katilan daire sayisinin %38’ine karsilik gelmektedir.

Ankete katilan katilimcilarin cinsiyetlerine bakildiginda %26.3’liniin kadin
oldugu, %73.7’sinin erkek oldugu goriilmiistiir. Ankete katilanlarin medeni halle-
rinin dagilimina bakildiginda %9.3’ iiniin bekar, %88.6’simin evli, %0.2’sinin Bo-
sanmis, esi vefat etmis olanlarin orani % 1.4 olarak goriilmektedir.

Ankete katilan katilimcilarin yas dagilimlari incelendiginde %5.7’sinin 18-
25 yas araliginda oldugu, %29.2’ sinin 26-35 yas araliginda, %39.9’unun 36-45
yas arasinda oldugu ve %18.5'inin 45-54 yas araliginda oldugu, %6.4"liniin 54-
65 yas araliginda oldugu ve 65 yas Ustiindekilerin %0.4 oldugu goriilmektedir.
Ankete katilanlari biiyilik oranda geng ve orta yasta olanlardan olustugu go-
rilmektedir.

Katihmcilarin  egitim durumlan incelendiginde %28.1'inin [lkdgretim,
%36.7’sinin Ortaokul, %14.9’'unun Lise, %18.9’'unun Universite, %1.4’liniin
Yiiksek Lisans ve Doktora mezunu oldugu goriilmektedir.

Tablo’ya gore 500-1000 TL arasinda kazanci olanlarin %14.2 oldugu, 1001-
2000 arasi gelir saglayanlarin oraninin %40.6 oldugu 2001-3000 TL arasinda
geliri olanlarin %28.1 oldugu 3001-4000 TL geliri olanlan ise %8.9 oldugu
goriilmektedir.

Katilimcilarin “Kocaeli'ndeki Yagam Stireleri” tablo’da incelendiginde biiytik
¢ogunlugunun (%42) 20 y1l ve lizerinde oldugu, 6-11 y1l arasinda olanlarin ise
%21.7 oldugu goriilmektedir. Gélciik “TOKI Konutlarinda Oturma Siiresi’ne
gore katilimcilarin %50.2’si 3 yildir, %26.7’si 2 yildir oturmaktadir.

Katilimcilara yoneltilen “miilkiyet durumu” sorusuna %69’u hak sahibi,
%17.8'i kiraci, %11’i aileme ait %1.1'i aile disinda bir yakinina ait oldugunu
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belirtmistir, ayrica katiimcilarin %83.3"liniin evlerinde es ve ¢ocuklariyla bir-
likte yasadiklari, %10.7’si anne, baba ve ¢ocuklariyla yasadiklar goriillmektedir.

Tablo 3: Konut Yerlesim ve Kullanim Beklentilerinin Degerlendirilmesi

BOS EVET FiKRIiM YOK HAYIR

Say1| % Say1 % Say1 % Say1 %

1.0da sayisini yeterli buluyorum. 0 0,0 189 67,3 7 2,5 85 30,2

2.0da sayisini yeterli buluyorum ancak

odalar daha biiyiik olmahdir. 2 07 187 66,5 20 71 72 256

3.Esyalarimi odalara rahatga sigdirabili- 0 0,0 93 331 14 50 174 | 61,9

yorum.
4.Evde odalarn yerlesimi uygundur. 4 1,4 174 61,9 27 9,6 76 27,0
;Ql’[d‘;ﬁ]e‘;}i‘:iyaglar‘m‘ kargilayacak bu- 3| 11| 132 470 | 22 | 78 | 124 | 441
6.Evde bir depoya(kiler) ihtiya¢ vardir. 3 1,1 | 195 | 694 22 7,8 61 21,7
7.Balkon ihtiyaclarima uygundur. 1 0,4 124 | 44,1 16 5,7 140 | 49,8
8.Banyo biraz daha biiyiik olmaldir. 2 7 157 | 55,9 27 9,6 95 33,8

9.Tuvaletin salonun karsisinda olmasi

. 11 39 148 52,7 44 15,7 78 27,8
rahatsizlik veriyor.

10.Banyonun kiiciik odalara yakin olmasi

. . . 5 18 | 134 | 47,7 55 196 | 87 | 31,0
misafir gelince rahatsizlik veriyor.

11.Ebeveyn odas1 yan dairenin ebeveyn

0, 0, 0, 0,
odast ile bitisik olmasi rahatsizlik veriyor. 3 | 11%| 139 149,5% ) 61 |217% | 78 |278%

12.Ses izolasyonu iyi degil. 3 |11% | 153 [544% | 34 [121% | 91 |324%

13.Is1izolasyonu iyi degil. 3 |1L1% | 150 [ 534% | 32 |114% | 96 |342%

Katilimcilara yoneltilen konutla ilgili sorularin istatistiki bilgileri Tablo 3’te
verilmektedir. Buna gore katilimcilar %67,3 oraninda odalarin sayisini yeterli
bulmakta fakat %66,5'u odalarin sayisini yeterli bulmasina ragmen genis olma-
sin1 istemektedirler. Odalarina esyalarini rahat sigdirabilenlerin oram %33.1
olarak goziikiirken olumsuz yanit verenlerin orani %61.9’dur. Bu yanit sorulan
ilk iki soruyu dogrular mahiyettedir. Katihmcilarin %61.9'u odalarin yerlesim
planini kullanimlar agisindan uygun bulduklarini, %47’sinin ise mutfaginin
ihtiyaglar icin yeterli oldugunu diisiinmekte fakat kiler olarak kullanmak iizere
bir mekanin olmasini %69,4 oraninda istemektedirler. Ayrica katilimcilar bal-
konun ihtiyaclarina uygun oldugunu degerlendirmektedirler.

Katilimcilar banyo kullanim alaninin genisligini yeterli bulmamaktadirlar, bu-
nun orani ise 157 Kkisi ile %55.9'dur. Katilimcilar genel olarak tuvaletin salonun

104 Emek ve Toplum (Cilt: 3, Y1l: 3, Say: 6)




Toplu Konut idaresi (TOKi) Uygulamasi Uzerine Bir inceleme: Kocaeli Gélciik ilgesi

karsisinda olmasini %52.7 oraninda, banyonun kii¢iik odalara yakin olmasinin
misafir geldigi zaman rahatsizlik verdigini %47.7 oraninda, Mahremiyet temelli
soru olan Ebeveyn odasinin yan dairenin ebeveyn odasi ile bitisik olmasindan
memnuniyetsizliklerinin %49.5 oraninda, ses ve 1s1 izolasyonlarini begenmedik-
leri oraninin ise %53-55 arasinda olumsuz bulduklarini degerlendirmektedirler.

Tablo 4: Konut Eylem ve Davranislarinin Degerlendirilmesi Tablosu

e = =
z — [ [ o
ur =] i z9 = 249 = e
o | = 35 = [ = 5
@ = =) 2a a0 o0 = =
5] 2 50 >0 [=Xs] o =z
Sayl| % Sayl| % Say %a Say %a Say %a Say %a Sayl %a Sayl %a
g_ﬁ:ﬁéﬂﬁ 1 | 4% | 158 [56.2% | 1 4% |121 | 431% | o [ oo | o [o0% | o | oo% | o | o0%
TVIZLEME | 4 | 1,4% | 162 [57.7% | o | 0.0% |109 [ze8% | o | o0% | & [ 2% | o | o0% | o | oo0%
EMEK o | 00% | 57 |20,3% | 201 |71,5% | 22 | 78% | o | o0% | o | o0 | o | oowm | 1 4%
DERS 44 | 157% | 41 |146% | 2 7% | 47 | 167% | 25 | 8.9% | 122 [43.4% | o | 00% | o | o.0%
CALISMA
UyuUmMa
a4 | 14% | 2 | 7% 1 49 4 | 1,4% | 251|893 | 7 | 25% [ 11 | 39% | 1 49
(EBEVEYN] ‘o ‘o ‘o ‘o ‘o ‘o ‘o ‘o
COCUK . . . . . . . .
e 2 2 2 2 o 2 2
OYUTMA 21 | 7.5% | 10 | 38% | 0 | 00% | 13 | 46% | 11 | 3.9% | 226 | B04% | 0 | 0.0% | 0 | 0.0%
%ﬂ’iﬂR 5 | 18% | 1 | 4% | 14 | 50% | o | 00| 2 7% 1 4% | 248 | BE.3% | 10 | 3.6%
%ES‘IS'II\E& 11 [39% | o [o00% | 5 | 18% | 2 7% [ 3 | 1% | 5 | 18% | 36 | 12.8% | 219 | 77.9%
ESYA 135 [48,0% | 5 | 1.8% | 17 | 60% | 14 | 50% | 29 | 103% | 23 | 82% | 8 | 2.8% | s0 | 17.8%
DEPOLAMA,
YIYECEK ) ] ) ) ) ) ) )
62 |22,1% | 7 | 25% | 181 |644% | 4 | 14% | 2 7% [ 4 | 14w | 1 4% | 20 | 7.1%
DEPOLAMA
MISAFIR
- g 2y %5 g o5 U Uy Uy
ACIRLAMA | 7 | 29% 224 |79.7% | 7 | 25% |35 |125% | 0 | 00% | 8 | 28% | 0 [ 00% | 0 | 0.0%

TOKI kullamcilarinin konut i¢i mekanlarinin hangi amagla kullanildigin
gosteren tablo yukarida goriilmektedir. Buna gore kullanicilar giinliik oturma
faaliyetlerini %56.2 oraninda “Salonda”, %43.1 oraninda “Oturma Odasinda”
gecirmektedirler. TV izleme maksadiyla yine bu odalar kullanmaktadirlar.
Yemek yeme faaliyetlerini mutfakta gerceklestirirken ders ¢alismak icin “Cocuk
odasm1” tercih ettiklerini, Uyumak i¢in “yatak odasini”, ¢ocuk uyutmak igin
“Cocuk odasm” kullandiklarini, Camasirlarini “banyo” da yikadiklarini, balkon-
da kuruttuklarini, esya depolama yerlerinin olmadigini ve bunun oraninin %48
oldugu (Bos), yiyecek depolamak i¢cin mutfag1 kullandiklari, misafirlerini ise
salonda agirladiklarini degerlendirmektedirler.
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Tablo 5: Konutta Yapilacak Tadilat Degisikligi Degerlendirilmesi Tablosu

Frekans Yiizde %
BOS 224 79,7%
DEGISIKLIK YAPMAYA GEREK YOK 57 20,3%
BOS 220 78,3%
SALON 61 21,7%
BOS 236 84,0%
OTURMA ODASI 45 16,0%
BOS 165 58,7%
BANYO VE TUVALET 116 41,3%
BOS 139 49,5%
MUTFAK 142 50,5%
BOS 235 83,6%
COCUK ODASI 46 16,4%
BOS 170 60,5%
ODALARIN YER DOSEMESINI DEGISTIRIRDIM 111 39,5%
BOS 184 65,5%
GOMME DOLAP 97 34,5%
BOS 246 87,5%
PENCERE DEMIRI 35 12,5%

Konut kullanicilarina “daha fazla imkaniniz olsaydi ne gibi tadilat yaptirir-
diniz?” sorusuna verilen yanitlar Tablo 5’te goriilmektedir. Buna gore katilimci-
lar; “tadilat yaptirmaya gerek yok” secenegini isaretlemeyerek (%20) diger
tercihlerde bulunmuslardir. Buna gore tadilat degisiklik ihtiyacinin en fazla

tercih edilen secenegi %50.5 ile “Mutfak” olmaktadir.

Tablo 6: Sosyal Donatilarin Kullanict Memnuniyeti A¢isindan Degerlendirilmesi

BOS EVET KARARSIZ HAYIR
Say1 | Toplam | Say1 | Toplam | Say1 | Toplam | Say1 | Toplam
A. ALISVERIS TESISLERI 3 1,1% | 136 | 48,4% | 17 6,0% | 125 | 44,5%
B. iLKOGRETIM OKULU 1 0,4% 136 | 48,4% | 52 185% | 92 | 32, 7%
C. SAGLIK TESIiSLERI 2 07% | 126 | 44,8% | 22 78% | 131 | 46,6%
D.iBADET TESIiSLERI 2 0,7% | 109 | 388% | 44 | 157% | 126 | 44,8%
E. KULTUREL TESISLER 3 1,1% 51 | 181% | 24 | 85% | 203 | 72,2%
F. OTOPARKLAR 2 07% | 176 | 62,6% | 18 64% | 85 | 30,2%

106 Emek ve Toplum

(Cilt: 3, Y1l: 3, Say: 6)




Toplu Konut idaresi (TOKi) Uygulamasi Uzerine Bir inceleme: Kocaeli Gélciik ilgesi

G. SPOR TESISLERI 3 1,1% 79 | 281% | 35 | 125% | 164 | 584%
H. COCUK PARKI/ 3 1,1% | 155 | 552% | 27 9,6% 96 | 34,2%
OYUN ALANI

i. CEVRE DUZENI, 4 1,4% | 107 | 381% | 31 | 11,0% | 138 | 49,1%
YESIL ALANLAR

J. ALTYAPI HIZMETLERI 1 04% [ 129 | 459% | 29 | 10,3% | 122 | 43,4%
K. BELEDIYE HiZMETLERI 0 00% |[179| 63,7% | 16 57% | 86 | 30,6%
L. ULASIM HiZMETLERI 2 07% | 163 | 58,0% | 17 | 60% | 99 | 352%

Sosyal Donatilarin kullanicilar tarafinda degerlendirilmesinin sonuclari yuka-
ridaki tabloda goziikmektedir. Buna gore; katihicilarin ¢ogunlugu B,F,G,H,J,K ve L
maddelerinde “EVET” tercihinden yana olduklars, C,D,G,I maddelerinde ise “HA-
YIR” secenegini isaretledikleri goriilmektedir. A maddesi ise yaklasik olarak esit-
tir. Buna gore; katiimcilarin Golciik TOKI'de bulunan ilkégretim okulundan,
otoparklardan, ¢ocuk alani/parklarindan, altyapi hizmetlerinden, belediye hiz-
metlerinden ve ulasimdan memnun olduklar, buna karsilik saglik, ibadet, kiiltii-
rel ve spor tesislerinin olmamasi nedeniyle memnun olmadiklari, ayrica gevre
diizeni ve yesil alanlardan da memnun olmadiklari sonucu ¢ikmaktadir.

SONUC

1980 yilindan giliniimiize kadar faaliyet gosteren ve her gecen giin biiyiiyerek
yoluna devam eden en biiyitk kamu kurulusu kuskusuz Toplu Konut Idaresi
(TOKI)'dir. Bu baglamda 1984 yilinda ¢ikarilan yasayla sekli verilen kurum, gerek
1961 anayasasi gerekse 1982 anayasasinda da belirtildigi gibi devletin “Sosyal
Devlet” olma kimliginin belki de en biiyiik gostergesi olma yolunda emin adim-
larla ilerlemektedir.

Ulkemiz niifusu goéz oniine alindiginda konut agiginin giderilmesinde
TOKI'nin gayretleri tartismasiz iistiinliik gostermektedir. Ozel sektore gore hal-
kin daha ucuza edinebilecegi konutlar TOKI tarafindan iiretiimektedir. Fakat
yapim sonrasl teslimatta yasanilan en biiytik sikayetlerin malzeme Kkalitesizligin-
den kaynaklandigini, bu maliyetlerin karsilanmasi icin yiiklenici firmalarin mal-
zemeden kag¢inarak kalite konusunda taviz verdikleri kullanicilar tarafindan be-
lirtilmektedir.

Ozellikle “1sinma ve ses izolasyonu” konut ahminda kullanicilarin en dikkat et-
tikleri iki nedendir. Bu maksatla Gélciik TOKI'den konut alan kullanicilarin bu iki
konuda olumsuz goriis bildirdikleri degerlendirilmektedir. Yapilan evlerin izo-
lasyonlar1 6ncelikli olarak géz dntinde bulundurulmalidir. Konut kullanicilarinin
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mahrem hayatlarini g6z oniine serecek ses ve giirtiltii kirliligi 6nlenmelidir. Ayri-
ca pencere ve cevresinde kullanilan izolasyon malzemeleri konusundaki hassasi-
yet arttirilmalidir ki sokakta oynayan ¢ocuklar ya da caddeden gegen arabalarin
yarattig1 ses kirliligi kullanicilarin memnuniyetleri negatif yonde etkilememelidir.

Konut cevresi ve ortak yesil alanlar Golciik TOKI konutlarinda iyi bir goriinii-
me sahip bulunmamaktadir. Bir konutun degerini arttiran hususlarin basinda
cevre diizeni ve yesil alanlarin varlig1 gelmektedir. Yatirim amaciyla konut ala-
caklarin bu hususlar1 géz 6niinde bulundurduklan bilinmektedir. Fakat cevre
diizeni en azindan olmasi gerektigi gibi olmasi gerekirken TOKI, firmalar tizerin-
de gereken denetimini yapma konusunda eksik kalabilmekte dolayisiyla eksik
diizenlemeyle kullanicilara teslim edilmesine sebebiyet verebilmektedir. Bu kul-
lanicilar agisindan olumsuz diisiinceye neden olmaktadir.

Golciik TOKI sitesi igerisindeki cocuk parklari ve oyun alanlarinin sayisi yeter-
li degildir. Oyun alanlar olarak sadece kiigiik ¢ocuklar diisiiniilmiis, belli bir yasin
lizerinde bulunan cocuk ve biiyiikler gozardi edilmistir. Dolayisiyla bu yastaki
¢ocuklar sokak aralarinda oyunlarini oynamak zorunda birakilmistir. Yapilan
sikayetlerin en baginda olusan bu ses kirliligi gelmektedir. TOKI, site tasarimla-
rinda en azindan Gélciik TOKI konutlan gibi kalabalik sitelerde ve hali saha ve
basketbol sahasini da icine alacak bigimde agik ya da kapali spor salonu diizen-
lemesi yapmasi yerinde olacaktir.

Sonug olarak; bireyler aslinda sadece konut almamaktadirlar. Konut ile birlik-
te sosyal donatilar1 ve gevresini de birlikte almaktadirlar. Bunlarin biri ya da
birkacinin eksikligi bireylerin beklentilerine cevap verme konusunda olumsuz
bir tablo cizmektedir. Dolayisiyla yapilan konutlarda kullanilan malzemenin
kalitesizligi, konut yerlesim planlarinin bozuklugu, sosyal donatilarin yoksunlugu
gibi faktorler kullanic beklentilerinin olumsuzluga diismesinin 6niine gegilmesi
yerinde olacaktir.
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