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Ozet

Giiniimiizde toplumsal ihtiyacglarin kargilanmasi sirasinda miigteri memnuni-
yetini on planda tutmak artik yalnizca ézel sektér icin degil, aynt zamanda, kamu
yonetimi i¢cin de gecerli basari dl¢iitleri arasinda yer almaktadw:. Konut finansmani
ve liretimi konusunda lilkemizdeki en biiyiik ve etkin kamu kurumu olan Toplu Ko-
nut Idaresi, yalnizca konut iiretmek ya da iiretilen konutlara mali destek saglamakla
kalmamali, bu konutlari satin alan miisterilerinin memnuniyet diizeyini de yiiksek
tutmalidir.

Bu ¢alismada amacg konut sektoriinde gerek iiretim kapasitesi gerekse kamusal
kimligi nedeniyle énemli bir yere sahip olan Toplu Konut Idaresi’ nin iirettigi konutlar-
da miisterilerin memnuniyet diizeyini belirlemek ve analiz etmektir. Kullanicilar mem-
nuniyet diizeyinin belirlenmesi bize hem Toplu Konut Idaresi’ nin uyguladigi konut
politikalarimin basarisi, hem de iirettigi konutlarin kalitesi hakkinda onemli ipuglar
verecektir.
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Abstract

Keeping customer satisfaction as a top priority when meeting the social needs
is today one of the prevailing success criteria not only for the private sector but also
for the public sector as well. The Housing Development Administration, which is the
largest and most effective public institution in this country with regard to house finan-
cing and developing, should not be limited to developing houses or providing financial
support for the houses developed, but should also keep the satisfaction of their custo-
mers purchasing these houses at a high level.

The objective of this study is to assess and analyze the satisfaction levels of the
customers who have purchased homes from the Housing Development Administration
of Turkey, which occupies a significant position in the public sector not only becau-
se of its large production capacity but also for its public identity. Assessment of the
customer satisfaction levels will give us significant clues regarding the success of the
housing policies implemented by the Housing Development Administration as well as
the quality of the homes they develop.

Keywords: Housing Development Administration, Customer Satisfaction,
Housing, Housing Problem, Urban

JEL Classification: M31

1. Giris

Konut sorunu iilkemizin giincelligini yitirmeyen, ¢oziilememis 6nemli toplum-
sal sorunlarindan birisidir. Uzun zaman devlet desteginden yoksun olan konut so-
runu, 1980 sonrasi Toplu Konut Idaresi’nin kurulmasiyla birlikte, ¢oziimii yoniinde
nispeten bir gelisme gostermistir. Kuruldugu ilk yillarda sosyal konut iiretimi i¢in
kredi veren, konut kooperatifleri ile isbirligi yapan TOKI, 2000°li yillarla birlikte bu
uygulamalarina siirlama getirmis, “Kaynak Gelistirme ve Gelir Paylagimi Projeleri”
adr altinda konutlarin finansmani yerine iiretimine yonelmistir.

TOKI’deki bu gidisata paralel olarak ilerleyen kamu yonetimindeki yeni anla-
y1s konut sorununun ¢6ziimiinde devleti bir aktor olmaktan ¢ikarmistir. Piyasa aktor-
lerine birakilan konut sorununun ¢6ziimiinde TOKI artik bir kamu kurumundan ¢ok
bir piyasa aktorii olarak yer almaktadir. TOKI nin degisen bu rolii yurttasin miisteriye
doniisme siireciyle de uyumludur. Isletmeye has yonetim tekniklerinin kamuda uygu-
lanmaya baglandig1 bu donemde “miisteri memnuniyeti” kavrami artik kamu kurum-
lar1 icin de gecerli bir basari 6l¢iitii haline gelmistir.

384



Giintimiizde miisteri memnuniyeti kamu kurum ve kuruluslart i¢in biiyiik
onem tagimaktadir. Yapilan hizmetlerin kabul goriip gormemesi, verilen hizmetten
duyulan memnuniyet, hizmetlerin belli bir kalitede topluma sunulmasi1 kamu kurum-
larmin hizmet standartlar1 arasinda yer almaktadir. Kamu kurumlar1 yaptiklar hiz-
metleri daha iyi sunmanin yollarin1 aramaktadir. Ozellikle kamu bankalarinin caba-
lar1 ve performansi kamu kurum ve kuruluslarinin miisteri memnuniyetine ne derece
onem verdiklerini gostermesi bakimindan onemlidir. Kamu kurumlari tipki firmalar
gibi tiim iiretim stratejilerini miisterilerinin taleplerini tam olarak karsilayabilmek ve
onlart memnun edebilmek iizere planlamaktadirlar.

TOKI nin iirettigi konutlarda miisteri memnuniyetinin incelenecegi calisma iic
boliimden olusmaktadr. Tk boliimde, kamusal alanda miisteri memnuniyetine kisaca
deginilecektir. Tkinci boliimde, Sanliurfa ilinde, TOKI tarafindan yaptirilan konutlar-
da uygulanan “Miisteri Memnuniyeti Anketi’nin amag, icerik, kapsam ve yontemi
hakkinda bilgi verilecektir. Uciincii boliimde, calisma kapsaminda yapilan miisteri
memnuniyet anketinin sonuglar iizerinde durulacaktir. Calisma genel bir degerlendir-
meyle sonuglanacaktir.

Bu calismada amag konut sektoriinde gerek iiretim kapasitesi gerekse kamusal
kimligi nedeniyle 6nemli bir yere sahip olan TOKI’nin iirettigi konutlarda miisteri-
lerin memnuniyet diizeyini belirlemek ve analiz etmektir. Kullanicilar memnuniyet
diizeyinin belirlenmesi bize hem TOKI nin uyguladig: konut politikalarinin basarist,
hem de tirettigi konutlarin kalitesi hakkinda 6nemli ipuglart verecektir. Konut sorunu
ya da TOKI ile ilgili literatiirde ¢ok sayida yazi bulunmasina ragmen, TOKI tarafin-
dan iiretilen konutlarda miisteri memnuniyeti arastirmasi fazlaca ele alinmis bir konu
degildir. Bu anlamda, calisma ileride yapilacak benzer ¢aligmalar i¢in de bir basglangic
olmay1 amaclamaktadir.

2. Kamu Yonetiminde Miisteri Memnuniyeti

Kamu hizmetlerinde kalitenin yiikseltilmesi, hizmetlerin etkinlik ve verimlilik
ilkeleri dogrultusunda daha hizli, ucuz ve amaca uygun bir sekilde yerine getirilmesi
hem merkezi yonetimin hem de yerel yonetimlerin en 6nemli islevlerinden birisidir.
Bilgi ve iletisim teknolojileri ile ulasim imkanlarmdaki gelismeler, kamu hizmetle-
rinin sayisini arttirmis ve ¢esitlendirmistir. Halkin taleplerinin artmasi ve beklentile-
rinin ¢esitlenmesi kamu hizmet sunumunda miisteri (vatandas) odakli bir yaklasimi
gerekli kilmaktadir.

Miisteri, bir kurum veya kurulusun sundugu iiriin ve hizmetlerden dogrudan
veya dolayli olarak etkilenen kisileri kapsayan genis bir kavramdir!. Diger bir tanim-
da miisteri, bir iiriinii veya hizmeti satin alan (kabul eden) kurulus, kisi yada kisiler
olarak tanimlanmis ve miisteriler, bilancoda gosterilmese de bir isletmenin sahip oldu-

I B.Tak, (2002), “Kamu Kuruluslarinda Miisteri Odakl1 Miisteri Odakl1 Yénetim Anlayisina
Gecis Araci Olarak Vatandas Tatmin Arastirmalar1”, Uludag Universitesi L.I.B.F. Dergisi,
21(2), s. 145.
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gu en degerli varliklardir 2 olarak ifade edilmistir. Miisteri, isin olus nedenidir’. Daha
genel bir tammmlamayla, miisteri kavrami sadece {iriin satin alanlar1 degil, isletmenin
iirettigi mal ve hizmetlerden etkilenen herkesi kapsamaktadir®,

Miisteri memnuniyeti veya memnuniyetsizligi, onceleri miisterinin beklenti-
leri ile tiiketim ya da kullanim sonucunda ortaya ¢ikan gercek durum arasindaki fark
incelenerek belirlenmekteydi. Miisteri kendi zihinsel siireci igerisinde beklentileri ile
gerceklesen durumu karsilagtirmak suretiyle, sunulan iiriin ya da hizmetin degisik bo-
yutlar agisindan memnuniyetini ya da memnuniyetsizligini ne sekilde etkiledigini de-
gerlendirmekteydi. Bir iiriinii satin alan miigterinin, satin aldig: {iriin konusunda bazi
beklentileri vardir. Uriin istenilen yararlari sundugu ve beklentileri karsiladigi zaman
miisteri memnun edilmis olur. Memnuniyeti yiiksek olan miisteri daha sonraki satin
alma eylemini de ayn1 markaya (firmaya) yoneltir.

Ekonominin 1yi gittigini ya da bir firmanin 1yi isledigini gosteren performans
kriterleri ve bunlarin 6nem dereceleri her an degismektedir. Ekonomi, teorilerdekin-
den ve Olciimlerdekinden daha dinamiktir ve degiskendir. Performansin 6l¢iim kri-
terleri farklilasmaktadir. Firmalar i¢in kaynaklarin 6nemi degisebildigi gibi, iilkeler
icinde sektorlerin ve gostergelerin ekonomideki agirliklar: da degismektedir. “Firma-
larin kér diizeylerinin gostergesi olan yillik iiretim gibi geleneksel performans kriter-
leri, yerini sahip olunan ve iiretilen bilgi, teknolojinin kullanimi, miisteri profili ve
miisteri memnuniyeti, iiretilen iirlin ve hizmet kalitesi, ¢cevreye gosterilen duyarlilik
gibi kriterlere birakmaya baslamistir. Somut olan, dl¢tilmesi daha kolay olan kriterler
yerine; daha az somut, l¢iilmesi ve modellenmesi zor olan kriterler 6n plana ¢ikmaya
baslamistir®. Bu nedenle giiniimiizde isletmeler igin, miisterinin memnun edilmesi
stratejisi onemli bir duruma gelmistir.

Kamu’da idari yap1 ve kurumsal kapasite, insan kaynaklari, yolsuzlukla miica-
dele, yerel yonetim reformu gibi konularda 6nemli gelismeler yasanmaktadir. Tiirki-
ye, Uluslararas1 Saydamlik Orgiitii tarafindan yayinlanan Yolsuzluk Algilama Endek-
sinde 2003 yilinda 3.1 puanla 133 iilke arasinda 77 nci sirada yer alirken, 2010 yilinda
4.4 puanla 178 iilke arasinda 56’nc1 siraya yiikselmistir. 2003 y1li sonunda toplam 2
bin 785 olan kamu internet sitesi sayist 2010 yili sonunda 22 binin iizerine ¢ikmustir.
Vatandaglarin kamusal bilgi ve belgelere ulasmalarini saglayacak Bilgi Edinme Hakki
Kanunu gibi uygulamalarla kamu yonetimi vatandas odakli olarak yapilanmaya de-
vam ettigini bize gostermektedir.

2 TH. Berry, (1991), Managing The Total Quality Transformation, Mc-Graw Hill, New
York, s. 6.

3 E.Taskin, Miisteri Iliskileri Egitimi, Papatya Yayincilik, istanbul, 2000, s. 172.

J.C., Sprague, K.N. Gopalakrishnan, ve B.E. Mcltyre, “Implementing Internal Quality Im-
provement With The House of Quality”, Quality Progress, 1992, s. 57,

E. Eroglu, “Miisteri Memnuniyeti Ol¢iim Modeli”, Istanbul Universitesi Isletme Fakiil-
tesi Dergisi, 34(1), 2005, s. 13.

A.Tiirky1lmaz, ve C.Ozkan, “Ulusal Miisteri Memnuniyet indeksleri”, Uretim Arastir-
malar1 Sempozyumu, 19-20 Nisan 2003, Istanbul. s.4.
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Degisen kamu yonetimi anlayisiyla birlikte kamu kurumlarinda kaynaklari ve-
rimli kullanmak, iiretimin rasyonel ilkelere dayanmasi ve vatandasin aldig1 hizmetten
memnun olmasi beklenen bir durum haline gelmistir’. Uzun siiredir bilenen ve 6zel
sektorde uygulanan metot ve yontemler artik kamu yonetimleri i¢in de gecerlidir. Kla-
sik kamu yonetimi anlayisindan yeni kamu yonetimi anlayisina gecis yasanmaktadir.
Bu siirecte vatandas artik bir miisteri olarak algilanmakta, daha once istese de isteme-
se de kabul etmek durumunda kaldigi1 kamusal hizmetler, hem nitelik hem de nicelik
olarak degisiklige ugramaktadir. Artik yalnizca hizmetin gotiiriiliiyor olmast yeterli
olmayip, sunulan hizmetin belli bir kalitede yiiriitiilmesi gerekmektedir. Bu durum
artan demokrasi taleplerinin ve ¢agdas yasam kalitesinin bir sonucudur.

Kamu kurumlar i¢in vatandas memnuniyeti bir performans 6lciitii olarak dii-
siiniilmelidir. Boylece vatandasin memnuniyet diizeyine gore kamu kurumlarina biit-
ceden kaynak ayrilmasi ve basarili kurumlarin desteklenmesi saglanacaktir. Kaliteyi
giindelik hayatin i¢ine yerlestirmeyen bir kamu kurumu basarili olamaz, bu nedenle
kamu kurumlar1 6ncelikle vatandagsin sesine kulak vermelidir. Kamu kurumlar kendi
tizerine diisen gorevleri eksiksiz olarak yerine getirir ve vatandasin hayatini kolay-
lastirabilirse zaten memnuniyet orani da oldukga yiikselecektir. Bunun i¢in firsat ve
potansiyel ciddi oranda var®.

Kentlerde giderek kitlasan kaynaklarla, hizla artan sorunlara ¢oziim tiretmek
ve gelecek nesillere yasanabilir bir kent birakmak kolay goriinmemektedir. Bu anlam-
da geleneksel yonetim ve siireclerin mevcut sorunlart ¢ozmesini beklemek bir tarafa,
sorunlar1 kaynagi olarak degerlendirilmeye baslandig1 dikkat cekmektedir. Dolayisty-
la giiniimiiz kamu yonetiminde, gelenek¢i bir yaklagimin karsisinda, degisime hizla
ayak uydurabilen ve hatta degisimi dnceden ongorerek gelecegi yonlendirebilen, kit
kamu kaynaklarmi hizmet 6ncelikleri dogrultusunda daha rasyonel ve verimli kulla-
nilmasini hedefleyen bir paradigma degisimi yasanmaktadr.

Kiiresellesmeden bir¢ok sektor gibi kamu yonetimi de etkilenmektedir. Kamu
kurumlari, 6zel sektore oranla, degisime ayak uydurma ve ortaya ¢ikan yeni ihtiyac-
lara cevap verme konusunda geri kalmistir. Giiniimiizde artik, kamu yonetimini gele-
neksel yonetim anlayigiyla yiiriitmenin imkansiz hale geldigi genel kabul goérmiis bir
goriistiir. Kamu yonetiminde verimlilik, hizmetlerde kalite, etkinlik gibi konular yo-
gun olarak dile getirilmektedir®. Vatandasin 6n plana alindig1 bu yaklasimda, vatanda-
sin kamu yOnetiminin Urettigi mal ve hizmetlerden elde ettigi tatmine bakilmaktadir.
Vatandagin tatmini ise onun ihtiyaglarinin karsilanmasi olarak ifade edilmektedir!©.

7 B.Eryilmaz, ve digerleri., Kamu Yonetimi Yazilari, Nobel Yayinlari, Ankara, 2007, s.45./

O.Dinger, & C. Yilmaz, (2003), Degisimin Yonetimi Icin Yonetimde Degisim, T.C. Bas-
bakanlik Yayini, Ankara, s.36.

H.Dogan, Kamu Yonetiminin Yeniden Yapilandirilmasi Ankara da Tartisilacak,
http://www.sondakika.com/haber-kamu-yonetiminin-yeniden-yapilandirilmasi-anka-
ra-2723802/, (Erisim: 03.07.2011).

9 K.Ardig, , E Yiiksel, O. Cevik, “Belediyelerde Hizmet kalitesinin Olgﬁlmesi Tokat Bele-
diyesinde Bir Uygulama”, Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, 13(3), 2004, s.65./ DPT, 9.
Kalkinma Plam 2007-2013, Ankara, 2006.

T, Duman, ve E Yiiksel, “Belediyelerde Vatandas Memnuniyetinin Ol¢iimii: Mersin Bii-
yiiksehir Belediyesi Ornegi”, Cagdas Yerel Yonetimler, Cilt 17, Say1 1, 2008, s.44.

10
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“Devlet neyi iiretirse vatandas onu tiiketmek zorundadir” mantigi irrasyonel bir bir
yaklasim tarzi haline gelmistir. Ayrica, kamu hizmetlerinden yararlanan vatandasin
tatmin olma derecesinde de vatandas odakl1 bir yonetim yaklagiminin 6nemli rol oy-
nadig1 genel kabul gormiis bir diisiincedir!!.

Degisim siireciyle birlikte halki onemseyen, halkin beklentilerini dikkate alan,
vatandas1 bir miisteri olarak goren ve vatandag memnuniyetini saglamak icin halkla
iliskilerden yaygin olarak yararlanan yeni bir yonetim anlayist ortaya ¢cikmistir. Va-
tandas odakli yonetim anlayisi, kamu yonetimindeki “yonetim kalitesi’nin artirilma-
s1, hesap verme mekanizmalarinin gii¢lendirilmesi, kamusal hizmetlerin sunumunda
saydamlik saglanmasi, igyerlerini ve sivil toplum kuruluslarmi da icerecek bicimde
vatandasin hem politika olusturmada, hem de uygulamada dogrudan dogruya devreye
alinmasi, devlete duyulan giivenin ve idarenin sayginliginin gelistirilmesi, hizmetin
kalitesinin iyilestirilmesi gibi konulardaki endiseleri giderecek girisimleri on plana
getirmektedir'2. Ancak bunu yaparken kamu yonetiminin temel felsefesini goz ardi
ederek bir 6zel sektor isletmesi gibi yalnizca kar elde etmek ve yalnizca hizmeti satin
alma giicii olanlara dagitmak gibi bir yanlsin i¢ine girilmemelidir. Ciinkii mal ve hiz-
metleri yalnizca kamu yarari ile hakkaniyet 6lciilerine son derece bagli kalarak ancak
kamu yonetimi adil ve esit dagitabilir!3. Miisteri memnuniyetinin degerlendirilmesin-
de genelde anket uygulamasi yapilir. Miisterilere sunulan iiriin ve hizmetle ilgili ola-
rak beklentileri, verdikleri deger karsiliginda elde ettikleri, sikayetleri, gelistirilmeye
acik yonler gibi sorular sorulur. Miisterilerden bu sorulara, belirli bir skala kullanarak
degerlendirme yapmalari istenilir.

Miisterinin satin alma Oncesi beklentileri ve elde edilen performans arasinda,
satin alma sonras1 yapti§1 karsilastirmada ii¢ farkli durum ortaya cikar!#

1- Performans daha yiiksek cikabilir. Bu durum miisterinin yiiksek bir tatmin
diizeyine ulagmasini saglar.

2- Performans, beklentileri karsilayamayacak diizeyde (diisiik) ¢ikabilir. Bek-
lentilerine cevap alamayan miisteri, dogal olarak tatmin olamaz.

3- Performans beklentilerine esit ¢cikabilir. Boyle bir durum, 1liml1 tatmin veya
ilgisizlikle sonuglanir. Bagka bir ifade ile miisteri, tatmin bakimindan nétr bir durum-
dadir.

' E Yiiksel, Cagdas Kent Yonetimi ve Yonetici Vizyonu, Detay Yayinlari, Ankara, 2004, s.

33.

H. Karatag, “Kamu Yonetiminde Yeni Bir Anlayis: Vatandas Odakli Y&netim”, Biitce
Diinyast Dergisi, Say1 24, 2007, s.84.

3 M. A. Cukurgayir, Kamu Yonetimi (Ed.: Abdullah Yilmaz, Mustafa Okmen), Yerel Yone-
timler ve Yurttag Odaklilik, Gazi Kitabevi, Ankara, 2004, s.258.

R. A Spreng ve R. W. Olshavsky, “A Desires Congruency Model of Consumer Satisfacti-
on”, Journal of the Academy of Marketing Science, 21(3), 1993, s.172.

12
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3. Sanhurfa’da TOKI Konutlarinda Yapilan Bir Arastirma

3.1. Arastirmanin Amaci

TOKI’nin yaptig1 konutlarin miisteri memnuniyeti acisindan degerlendirilme-
sine iligskin yaptigimiz arastirmada hedeflenen amag, TOKI'nin yaptig1 konutlarda
miisterilerin memnuniyet diizeyini belirlemek ve analiz etmektir. TOKI gerek iiretim
kapasitesi gerekse sahip oldugu kredi imkanlar1 sayesinde konut sektoriinde énemli
bir aktordiir. Ozellikle son dénemde yapilan kanuni diizenlemelerle TOKI’nin huku-
ki altyapist giiclendirilmis, konut alaninda yetkili tek kamu kurumu haline gelmis-
tir*. Ayrica TOKI nin elinde 6nemli bir arsa stoku bulunmaktadir. Biitiin bu etkenler
TOKI’nin yaptig1 uygulamalarin dnemini artirmaktadir. Calisma kapsaminda yapilan
miisteri memnuniyeti anketi artan bu dnemin bir sonucudur.

TOKI uygulamalarmin incelenmesi hem TOKI uygulamalarmin dogrulugu
konusunda hem de TOKI’nin iirettigi konutlarin giivenilirligi, kalitesi bakimindan
bize bir cerceve cizecektir. Yapilan anket calismasinda, TOKI nin iirettigi konutlarin
yap kalitesi, konutun ¢evresiyle biitiinliigii ve konutun bir yatirim araci olarak de-
geri gibi konular hakkinda detayli sorulara yer verilmis, bu sayede TOKI’nin konut
uygulamalar1 hakkinda bilgi edinmek miimkiin olmustur. Kamudan mal ve hizmet sa-
tin alanlarin memnuniyet diizeylerinin ortaya konulmasina yonelik caligmalar, kamu
kurumlarinin politikalarimi olumlu etkilemesi agisindan da 6nemlidir. Bu calismanin
diger bir 6nemi de, bundan sonra yapilacak ¢alismalara karsilastirmali bir 6rnek olus-
turmasidir.

Ozellikle son dsnemde TOKI konutlarina yonelik miisteri sikayetleri artmistr.
TOKI konutlarma yonelik sikayet sayis1 yalnizca bir internet sitesinde 4.000’e ulas-
maktadir'. TOKI nin kendi aciklamasina gore sikayet sayis1 16.123 diir '°. Artan bu
sikayetler sonucunda TBMM Dilekce Komisyonu bir rapor hazirlamigtir. Malatya’da
850 vatandag TOKI’den satin aldiklar1 konutlardaki altyapi eksiklikleri nedeniyle Ma-
latya 11 Insan Haklar1 Kurulu’na bagvurarak, “konut hakki”nin bir insan hakk1 oldu-
gunu oOne siirerek, gerekli altyap1 calismalarinin bir an 6nce valilik tarafindan tamam-
lanmast icin dilekce vermistir. Ulke genelinde bu tip 6rnekleri artirmak miimkiindiir.
Artan bu sikayetler ¢calisma konusunun onemini artirirken, calismanin yasanan so-
runlar kargisinda bilimsel bir dayanak teskil edecegi agiktir. Kamuoyunun ilgisinin
bu konuya yoneltilmesi anlaminda yazinin bir iglevinin olmasi arzulanan bir amagtir.

TOKI’nin artan yetkileri konusunda bakiniz;

- Cevat Geray, “AKP ve Konut: Toplumsal Konut Yoneltisi Acisindan TOKI Uygulama-
lar1, AKP Kitabi Bir Doniisiimiin Bilancosu, Der.: Ilhan Uzgel-Biilent Duru, Phoenix
Yayinlar1, Ankara, 2009, s. 747-754.

- Mithat Arman Karasu, “Devletin Degisim Siirecinde Belediyelerin Konut Politikalarinda
Farklilagan Roli”, Siilleyman Demirel Universitesi I.I.B.F. Dergisi, C. 14, S. 3, 20009, s.
245-264.

- Mehmet Penpecioglu, “Planlama Yetkilerinin Merkezilesmesi ve Biiyiik Olcekli Kentsel
Projeler”, Memleket Mevzuat, C. 5, S 58, 2010, s. 9-16.

www.sikayetvar.com Erisim:12.03.2012)

16 TBMM, TBMM Dilekce Komisyonu TOKI Sikayetleri Alt Komisyon Raporu, 2011,
tbmm.gov.tr.
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3.2. Arastirmanin Yontemi
3.2.1. Olcek ve Veri Toplama

Arastirmada veri toplamak icin kullanilan anket, benzer ¢alismalarin incelen-
mesi, TOKI’nin uygulamalar1 ve Sanlurfa Akabe-TOKI bolgesinden konut alanlarin
talep ve beklentileri dogrultusunda olusturulmustur. Anket uygulamast oncesinde,
hazirlanan anketin etkinligini ve verimliligini 6l¢cmek ve varsa gerekli diizeltmeleri
yapmak amactyla 20 konut sahibine yonelik bir 6n anket ¢alismas1 yapilmistir.

Elde edilen sonuglar ¢ercevesinde, gerekli diizeltmeler yapilip ankete son sekli
verilmigtir. Anket 5°1i Likert skalasina gore tasarlanmis olup, 5°1i 6l¢ekteki ifadelerin
puanlamasi; “1: kesinlikle katilmiyorum”, “2: katilmiyorum™, “3: kararsizim”, “4: ka-
tiltyorum™ ve “5: kesinlikle katilmiyorum” seklinde yapilmistir.

Anketlerin 6nemli bir kismu yiiz yiize goriisme yontemiyle yapilmis olup, bir
kismi da apartman yoneticileri araciligiyla yapilmistir. Veriler bilgisayar ortaminda
SPSS 11.5 for Windows programu ile degerlendirilmistir.

3.2.2. Arastirmanin Evreni ve Orneklem

Arastirmanin evrenini TOKI’den konut satin alanlar, arastirmanin drnek kiit-
lesini ise, Sanliurfa Akabe Konutlari’ndan konut satin alanlar olusturmaktadr. TOKI
tarafindan Sanlurfa Akabe Konutlari kapsaminda; 880 adet konut, 2 adet ilkogretim
okulu, 1 spor salonu, 2 adet kres, 3 adet ticaret merkezi ile 1 adet cami yapilmis-
tr!”. Anketler aragtirmact tarafindan iradi olarak belirlenen 120 konut sahibine gén-
derilmistir. Gonderilen anketlerin bizzat konut sahipleri tarafindan cevaplandirilmasi
istenmis ve buna azami dikkat gosterilmistir. S6z konusu konut sahiplerinden 66’s1
anketi cevaplamistir.

Olgegin giivenilirligini tespit etmek icin arastirma verileri analiz edilmistir.
Giivenilirlik “bir testin veya olce8in 6lgmek istedigi seyi tutarh ve istikrarl bir sekil-
de 6lgme derecesidir”!®. Giivenilir bir dlgek, benzer sartlarda tekrar tekrar uygulan-
diginda belirli bir standart sapma dahilinde benzer sonuglar1 vermelidir. Giivenilirlik
diizeyi, O ile 1 arasinda degisen degerler almakta olup, O i¢sel tutarhiligin olmadigini,
1 ise tamamen icsel tutarliligin oldugunu gostermektedir. Literatiirde kabul gérmiis
olan deger 0,7 ve iizeridir'®. Bu amacla yapilan giivenilirlik analizi sonucunda Cron-
bach Alpha degeri 0,803 olarak belirlenmistir. Cikan sonuca bakildiginda, hesaplanan
Cronbach Alpha degerinin, sosyal bilimler acisindan oldukca giivenilir ve kabul edi-
lebilir bir diizeyde oldugu soylenebilir.

7" www.toki.gov.tr (Erisim:10.03.2012)

18 R.Altunisik, ve Dig., Sosyal Bilimlerde Arastirma Yontemleri, Sakarya Kitabevi, Sakar-
ya, 2004, s.63.

197 Nunnally, Pschometric Theory, McGraw Hill, New York, 1978, s.42.

390



3.2.3. Verilerin Analizi

Arastirmada elde edilen verilerin analizine ge¢ilmeden onde, kullanilan 6lce-
gin giivenilirligi test edilmis, daha sonra anketin birinci boliimii (kisisel bilgiler) icin
yiizde ve frekans yontemi kullanilmigtir. Anketin ikinci boliimiinde yer alan Konuta
Dair Bilgilere, ticiincii boliimiinde yer alan Toplu Konut Bolgesine Dair Bilgilere,
dordiincii boliimiinde yer alan Konutun Finansmanina Dair Bilgilere iliskin ifadelere
verilen cevaplar, her ifade icin yiizde, frekans ve aritmetik ortalamalar1 esas alinarak
yorumlanmustir.

3.3. Arastirma Bulgulari
3.3.1. Arastirmaya Katilanlara Iliskin Kisisel Bilgiler

Ankete katilanlarin kisisel bilgilerine iligkin frekans-yiizde dagilimlar1 Tab-
lo-1"deki gibidir. Buna gore, ankete katilanlarin biiyiik bir boliimiiniin (%83,3) genc
olarak nitelendirebilecegimiz 26-45 yas araliginda oldugu goriilmektedir.

Ankete katilanlarin egitim ortalamasi oldukg¢a yiiksek olup, lisans ve lisansiis-
tii (yliksek lisans ve doktora) egitim alanlarin oran1 % 74,3’tiir. Ankete katilanlarin
bir boliimiiniin Harran Universitesi’nde gérevli 6gretim iiyelerinden bir boliimiiniin
de c¢esitli kamu kurumlarinda ¢alisan memurlardan olugsmasi egitimdeki ortalamanin
yiiksekligini agiklamaktadir. Ankete katilanlarin % 71,2’si devlet memurudur. Kati-
lanlarin yalmizca % 13,6°s115¢1, % 9,171 1se serbest meslek caligamidir. Ankete katilan-
larin 6nemli bir boliimii Sanliurfa dogumlu degildir. Katilanlarin yalnizca % 37,971
Sanlhurfalidir.

Gerek egitim seviyesi ve meslek durumu gerekse Sanliurfa disinda doganla-
rin oraninin yiiksek olmas1 TOKI tarafindan yaptirilan konutlarin daha ¢cok Urfali ol-
mayanlarca tercih edildigini gostermektedir. Nispeten kentin disinda yer alan, dlcek
olarak geleneksel Urfa aileleri igin kii¢iik kabul edilen TOKI konutlar1, Urfahlar tara-
findan tercih edilmemektedir. Urfalilar daha ¢cok kent merkezinde yer alan, biiyiik ve
gosterisli evleri satin almaktadir.

Urfa’da kira fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle isi geregi kentte uzun
siire kalmas1 gereken memurlar konut kiralamak yerine TOKI konutlarindan almayi
yeglemektedir. Ayrica memurlarin topluca yasadigi bu tip yerlesim alanlar1 cocuklari
ayn1 okula gondermek, tanidik arkadaslarin varligi, ayn1 meslekten kimselerin bulun-
masl, kentin geleneksel yapisindan uzak durmak gibi nedenlerle memurlar tarafindan
tercih edilmektedir.

391



Yrd. Doc. Dr: Mithat Arman KARASU * Yrd. Do¢. Dr. Nihat GULTEKIN

Tablo 1: Arastirmaya Katilanlara Tliskin Kisisel Bilgiler

Kisisel Bilgiler F %
25 ve alt1 1 1,5
26-35 25 37,9
36-45 30 454
Yag 46-55 7 10,7
56 ve iizeri 3 4.5
Okur-yazar degil - -
Hkt')gretim 8 12,1
Lise 9 13,6
Egitim Durumu | Universite 35 53
Yiiksek Lisans 4 6,1
Doktora 10 15,2
Sanlwurfa 25 37,9
Dogum Yeri Sanlurfa Digi 41 62,1
1000 TL den az 5 7,6
1000-2000 TL 30 45,5
Aylik Gelir 2000-3000 TL 23 34,8
3000 TL’den fazla 8 12,1
1 kisi 1 1,5
2 kisi - -
Ailedeki Birey 5 i b o7
Sayist 4 kisi 28 42,4
5 kisi ve iizeri 24 36,4
Memur 47 71,2
Isei 9 13,6
Emekli 2 3
Meslek Serbest Meslek 6 9,1
Caligmiyor 2 3

Gelir durumu ele alindiginda ankete katilanlarin % 45,5 ‘inin aylik geliri 1000-
2000 TL, % 34,8’inin ise 2000-3000 TL araligindadir. Bu durumda TOKI konutlarin-
da oturanlarin daha ¢ok orta gelirli kimseler oldugunu sdylemek miimkiindiir. Hane
halkina bakildiginda, ankete katilanlarin % 42,41 4 kisilik ailelerden olusurken, %
36,41 5 ve iizeri kisiden olugmaktadir. Tek kisilik veya iki kisilik hane say1s1 yalnizca
bir tanedir.
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3.3.2. Konuta Dair Bilgilere Iliskin Bulgular

Ikinci boliimde ankete katilanlara satin aldiklari konutun kalitesi hakkinda
sorular yoneltilmistir. Tablo-2’den anlagildig: iizere, ankete katilanlar arasinda satin
alman konutun kullanish olup olmadigi1 konusunda bir uzlas1 yoktur. Ankete katilan-
larin % 48,51 konutu kullanigli bulmazken, % 40,9’ kullanigl bulmakta, %16,6 gibi
onemli bir boliim ise bu konuda kararsiz kalmaktadir.

Tablo-2’ye genel olarak bakildiginda konutun ses yalitimi, mutfak, banyo ve
tuvaletlerin kullanim kolaylig1, konutun tasarimi ve ergonomisi, apartmanin i¢ yapi-
s1, asansOr ve bina girisleri konularinda konut alanlarin pek de memnun olmadiklari
anlagilmaktadir. Ankete katilanlarin % 75,7’s1 konutlarin ses yaliimindan memnun
degildir. Mutfak, banyo ve tuvaletlerin kullanim kolaylig1 konusunda sorulan soruya
katilimcilarin yalnizca % 30,3 olumlu yanit vermis iken, % 62,1°1 olumsuz yanit ver-
mistir. Konutun i¢ alanmin tasarimi ve ergonomisinden memnun olanlarin orant %
33,3’de kalirken; binanin i¢ yapisi, asansor ve bina giriglerinden memnun olanlarin
orant % 28,8’dir. Bu konularda olumsuz goriis bildirenlerin oran sirasiyla % 57,6 ve
% 56,1 dur.

Ankette yer alan, “konutta kullanilan malzemenin kalitesi benim beklentileri-
mi karsiliyor” ifadesine “evet” diyenlerin orani yalnizca % 15,1 dir. Konutun kalitesi-
ni yetersiz bulanlarin orani oldukga yiiksek olup, % 75,7 dir. Tablo-2’de yer alan bir
bagka ifadeye verilen yanitlar satin alinan konutlarda yap1 kalitesi bakimindan sorun
yasandigini gostermektedir. Ankete cevap verenlerin % 68,1°1 konutu aldiktan sonra
tadilat yapmak zorunda kalmistir.

Anket calismasi kapsaminda yapilan yiiz ylize goriismelerde ozellikle su tesi-
satindaki sizintilar, duvarda nemlenme, siva dokiilmesi, kap1 ve pencere araliklarinda
bosluk ile konutlarin boya kalitesi konularinda kimi sikayetler dile getirilmistir. Hatta
konut satin alanlarin % 78,6’s1 konutu aldiktan sonra ¢esitli imalat hatalari tespit edip,
ilgili birimlere sikayetini iletmis, ancak yeterli bir cevap alamamustir. imalat hatalar:
konusunda TOKI nin ilgisizligi genel bir sikayet konusudur.

Yukarida siralanan olumsuzluklara karsin ankete katilanlar konutlarin 1s1 ya-
littm1 ve depreme kars1 dayaniklili§i konularinda memnun goriinmektedir. Katilimei-
larin %74,3’i 1s1 yalitmindan memnundur. Ankete katilanlarin % 48,51 aldig1 evin
depreme kars1 dayanikli oldugunu ifade etmistir. Aldig1 konutun depreme karsi daya-
niksi1z oldugunu soyleyenlerin oram % 24,2 dir. Bu konuda 6nemli bir oranda katilim-
cmin (% 27,3) kararsiz oldugu gozden kagmamalidir.

Diger taraftan depreme kars1 giivenli oldugu ifade edilen evlerde yap1 kali-
tesinden ve imalat hatalarindan sikayet etmek agiklanmasi zor bir celiskidir. Imalat
hatalar1 ve yapi kalitesindeki diisiikliik yapinin biitiinii bakimindan sorunlar dogu-
rabilir. Bu tiir sorunlar bir deprem karsisinda yapinin gereken direnci ve esnekligi
gostermesini zorlastirir. Bu nedenle, bir yandan yapi kalitesinden sikayet edip, diger
taraftan konutun depreme dayanikli oldugunu sdylemek dogru degildir. Burada an-
kete katilanlarin yap1 kalitesinden yapinin genel ve estetik goriiniimiinii anladiklar
anlagilmaktadir. Son olarak bu boliimde konutun fiziksel biiyiikliigii konusuna verilen
cevaplara bakildiginda konutun fiziki biiyiikliigiinii yetersiz bulanlar ile yeterli bulan-
larin ayn1 oranda (% 48,5) oldugu goriilmektedir.
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Tablo 2: Konuta Dair Bilgilere Iliskin Bulgular

. 1 2 3 4 5
Ifadeler A.O.
F %0 f % F %0 f %0 f %0
TOKIi’den aldigim 18 | 27,3 14 | 21,2 7 16,6 | 25 37,9 2 3 2,68
konutu kullanight
buluyorum.

Konutta kullanilan 35 53 19 28,8 2 3 7 10,6 3 4,5 1,84
malzemenin kalitesi
benim beklentilerimi
kargiliyor.

Konutun ses 29 | 439 | 21 | 31,8 4 6,1 10 | 15,2 2 3 2,01
yalitimindan
memnunum.

Konutun 1s1 6 9,1 7 10,6 | 4 6,1 31 47 18 (27,3 3,72
yalititmindan
memnunum.

Mutfak, banyo ve 20 | 30,3 | 21 | 31,8 5 7,6 18 | 27,3 2 3 2,40
tuvaletin kullanimi
benim beklentilerime
uygundur.

Satin aldigim konutun | 7 10,6 9 13,6 18 | 27,3 | 28 | 424 4 6,1 | 3,19
deprem acisindan
giivenli olduguna
inaniyorum.

Satin aldigim konutun | 14 | 21,2 | 18 | 273 2 3 30 | 455 2 3 2,81
fiziksel biiytlikliigii
ihtiyaclarimi
kargilamaya yeterlidir.

Konutu satin aldiktan | 8 12,1 | 12 | 18,2 1 1,5 22 | 333 | 23 |348| 3,60
sonra tadilat yaptim.

Konutun i¢ alani 17 | 25,8 | 21 31,8 6 9,1 21 31,8 1 1,5 | 2,51
ergonomik ve
kullanigh bir bicimde
tasarlanmusgtir.

Apartmanin igyapist, 19 | 28,8 18 27,3 10 15,2 11 16,7 8 12,1 2,56
asansorii ve bina
giriglerinin yapim
ve kalitesinden
memnunum.

Konutu satin aldiktan | 43 | 65,2 9 13,6 5 7,6 6 9,1 3 4.5 1,74
sonra kargilagtigim
imalat hatalar1
konusunda TOKI
gereken Ozeni
gosterdi.

1=Kesinlikle Katilmiyorum 2=Katilmiyorum 3=Kararsizim 4=Katiliyorum 5= Kesinlikle Katiliyorum

Anketin bu boliimiinde yer alan olumsuzluklar ile internetteki tiiketici sitele-
rinde yer alan sikayetler paralellik tasimaktadir. Konutlardaki 6zensiz iscilik, mal-
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zeme ve boya kalitesinin diisiikliigii, bozuk musluklar, duvarlarda goriilen catlaklar,
dokiilen sivalar, kirilan ve patlayan fayanslar, ses yalitiminin yetersizligi Tiirkiye nin
dort bir yanindan sitelere iletilen sikayetler arasinda yer almaktadir (sikayetvar.com/
titkketicithaklari.org/ emlakhaberleri.com). Benzer bu sikayetlere anket kapsaminda ya-
pilan yiiz yiize goriismelerde de sikga dile getirilmistir. Bu durum TOKI konutlarinda
yap1 kalitesinde yasanan sorunlarin Sanlurfa ile sinirli olmadigini bize géstermekte-
dir.

3.3.3. Toplu Konut Bolgesine Dair Bilgilere Iliskin Bulgular

Bu boliimde konutlarin yer aldig: ¢cevreye iligkin ifadelere yer verilmistir. Bu
sayede TOKI konutlarma yo6nelik olarak toplumumuzda mevcut olan “TOKI konut-
larinin ¢evre diizenlemesi, sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlar1 yeterlidir” savini sinama
imkanimiz olacaktir. Toplu Konut Idaresi medyada yer alan reklam ve satis kampan-
yalarinda konutlarin donati1 alanlarini 6n plana ¢ikarmakta, yalnizca “konut” degil bir
“yasam merkezi” satildig1 vurgusu yapilmaktadir®’,

Tablo-3’de yer alan “toplu konut alaninin geneli diisiiniildiigiinde planli bir yer-
lesim alanidir” ifadesine ankete katilanlarin % 50’si evet cevabi vermistir. Bu konuda
kararsizlarin oran1 %16,7’ye ulagirken, ankete katilanlarin % 33,3’ii yasadigi alanin
yeterince planli olmadigini diistinmektedir. Ankete katilanlarin yaris1 yasadigr alani
planli bulmakla birlikte % 78,8’1 ¢evre diizenlemesini yetersiz bulmakta, % 56,11
yeterince yesil alan olmadigindan, % 65,2’si ise yeterli oyun alan1 bulunmadigindan
sikayet etmektedir. Bu durum konutlarin insaati ile ¢evre diizenlemelerinin birbiriyle
uyumlu yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. Yiiz yiize yapilan goriismelerde TOKI
tarafindan konutlar insa edildikten ¢ok sonra ¢evre diizenlemesi, yesil alan ve oyun
alanlar1 icin calismalarin baslatildigr ifade edilmistir. Bu konuda ¢alismalar halen
Sanlurfa Belediyesi tarafindan siirdiiriilmektedir. Artan sikayetler karsisinda Sanli-
urfa Belediyesi TOKI nin eksik biraktig1 cevre diizenlemesi calismalarmi iistlenmek
zorunda kalmistir.

20 www.toki.gov.tr (Erigim:10.03.2012)
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Tablo 3: Toplu Konut Bolgesine Dair Bilgilere Iliskin Bulgular

1 2 3 4 5

Ifadeler A.O.
F % f % f % f % f %

Toplu konut 9| 136 | 13| 197 | 11| 16,7 | 27 | 409 6 | 91| 3,12
alaninin geneli
diistintildiigiinde
planli bir yerlesim
alanidir.

Toplu konut alant 14| 21,2 20| 303 14| 21,2 | 15| 2277 31 45| 2,59
kentin biitiinii
diisiiniildiigiinde
kentle yeterince
biittinliik ve uyum
olusturuyor.

TOKI’nin yapmig 20| 30,3 | 32| 485| 5 7,6 8 12,1 1 1,5 2,06
oldugu cevre
diizenlemesi
yeterlidir.

Konutumun 17| 258 | 20| 303 | 7 10,6 | 20 | 303 2 3 2,54
bulundugu alanda
yeterince yesil alan
mevcuttur.

Konutumun 18| 273 | 25| 379 | 4 6,1 18 | 273 1 5| 2,37
bulundugu alanda
yeterince oyun alani
vardir.

Satin aldigim konut 7 10,6 | 30 | 455| 6 9,1 14 | 21,2 9 | 13,6 281
ile kent arasinda
ulagim konusunda
sikint1 yasaniyor.

Toplu konut 13| 19,7 27| 409 | 5 7,6 19 | 288 2 30| 2,54
bolgesinde sosyal
imkanlar (alig-veris
merkezi, eczane,
kiiltiir merkezi,
kafeterya vb.)
yeterince vardir.

Toplu konut 141 212 | 18 | 273 | 2 3,0 21 31,8 11 | 16,7 2,95
bolgesinde yeterli
derecede otopark
alan1 mevcuttur.

TOKI tarafindan 28 | 424 | 22| 333| 8 12,1 8 12,1 - - 1,93
olusturulan gecici
site yonetiminin
caligmalarindan
memnunum.

Yasadigim toplu 7 10,6 3 4,5 4 0,1 41 62,1 11 | 16,7| 3,69
konut alaninda
yeterli diizeyde kamu
hizmeti (ilkogretim
okulu, saglik ocagi
vb.) alabiliyorum.

1=Kesinlikle Katilmiyorum 2=Katilmiyorum 3=Kararsizim 4=Katiliyorum 5= Kesinlikle Katiliyyorum
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Benzer bir durum ulagim ve sosyal imkanlarda (alig-veris merkezi, eczane, kiil-
tiir merkezi, kafeterya) yasanan yetersizlikler i¢in de gecerlidir. Ankete katilanlarin
% 60,6’s1 sosyal imkanlarin yeterli olmadig1 goriisiindedir. Sosyal imkanlar1 yeterli
bulanlarin orant % 31,8’dir. Ankete katilanlarin % 56,1°1 toplu konut alani ile kent
merkezi arasinda ulasim hizmetinde sikintilar oldugunu ifade etmektedir. Ulagim hiz-
metinin yeterli oldugunu diisiinenlerin oran1 % 34,8 dir. Kent ile toplu konut alani
arasinda uyum ve biitiinliik olduguna inananlarin oranm1 % 27,2 iken, kent ve toplu
konut arasinda bir kopukluk oldugunu sdyleyenlerin oran1 % 51,5’dir. Bu oran ulasim
hizmetinin yeterli olmadigini diisiinenlerle paralellik gostermektedir.

Nispeten kent merkezinin uzaginda bulunan toplu konut alan1 kentle tam an-
lamiyla biitiinlesmis degildir. Kent merkezi ile arasinda 6nemli bir kot farki bulunan
toplu konut alan1 kentin asil gelisim bolgesinin yukarisinda, kente hakim bir tepede,
kentin yeni sanayi bolgesinin karsisinda yer almaktadir. Toplu konut alani kentin ha-
len mevcut gelisim alani olan Karakoprii mevkiinin ters istikametinde bulunmaktadir.
Rant degeri daha yiiksek olan Karakoprii mevkii yap-sat¢i miiteahhitlerin konut iiret-
tigi bir alan olup, genis ve gosterisli binalar1 ile daha ¢ok Urfalilarin tercih ettigi bir
yerlesim alanidir.

Ankete katilanlar cevre diizenlemesi, ulagim, yesil alan ve oyun alanlarinin ye-
tersizliginden yakinmakla birlikte, toplu konut alaninda kamu hizmetleri konusunda
aym goriiste degildir. Ozellikle ilkogretim egitimi ve saglik ocagi konularinda sunulan
kamu hizmetlerini yeterli bulanlarin oran1 % 78,8 dir. Ankete katilanlarin yalnizca %
15,1°1 toplu konut alanindaki kamu hizmetlerinin yetersizliginden sikayet etmistir.
Toplu konut alaninda yeterli otopark olup olmadigi konusunda yeterli otopark vardir
diyenler ile yeterli otopark alani yok diyenlerin orani ( %48,5) aynidir.

Son olarak bu boliimde ankete cevap verenlerin yetersiz buldugu, baska bir
deyisle, yakindig1 bir bagka konu TOKI tarafindan olusturulan gegici yonetim ile
yasanan sorunlardir. Anket kapsaminda yapilan yiiz yilize goriismelerde de siklikla
dile getirilen gecici yonetimle yasanan sorunlarin basinda yonetimin site sakinlerinin
sorunlart karsisinda duyarsiz davranmasi gelmektedir. Gegici yonetimden memnun
olmayanlarin oram1 % 75,7 gibi yiiksek bir rakamdir. Gegici yonetiminin bir an 6nce
konut sahiplerinden olusan bir yonetime birakilmasi yerinde olacaktir. Bu ihtiyac gii-
niimiizde yaygin olarak kabul géren mahalle yonetimlerinin kent yonetimde daha ¢ok
s0z sahibi olmasi diisiincesiyle de ortiismektedir.

3.3.4. Konutun Finansmanina Dair Bilgilere Iliskin Bulgular

Son boliimde konutlarin bir yatirim araci olarak degeri ilizerinde durulmustur.
Ulkemizde konut yalnizca bir barinak olarak degil, ayn1 zamanda, bir yatirim ara-
c1 olarak goriilmektedir. Yiiksek enflasyon donemlerinde ya da ekonomik krizlerin
yasandig1 bunalim donemlerinde Tiirk halki icin konut daima degerini koruyan bir
yatirim araci olarak algilanmistir.
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Tablo 4: Konutun Finansmanina Dair Bilgilere Iliskin Bulgular

Ifadeler 1 2 3 4 5
F % f | % | | % | ¢ % f | %

Konutu satin alirken 6 9,1 14 (21,2 9 |13,6] 32 48,5 5 7,6 | 3,24
yeterince bilgi edinme
imkanim oldu.

A.O.

TOKI’nin uzun vadeli 7 10,6 | 11 |16,7| 6 | 9,1 | 32 | 485 10 | 15,2 | 3,40
odeme secenegi konut
edinmemde bana fayda
sagladi.

TOKI’nin tirettigi 28 | 424 | 19 |288| 7 [10,6] 8 12,1 4 161 | 210
konutlar diger konutlara
gore daha ucuza mal
oluyor.

TOKI’den alms 17 | 258 | 15 |22,7| 15 |22,7] 16 | 242 3|45 259
oldugum konutun

ayni1 zamanda bir
yatirim araci oldugunu
diistiniiyorum.

Satin aldigim konutun 2 3 11 | 16,7 6 9,1 | 32 48.5 15 | 22,7 | 3,71
taksitlerini 6derken
zorlantyorum.

Almig oldugum 17 | 258 | 26 (394 13 [19,7| 9 13,6 1 L5 | 2,25
konuttan bekledigim
rant1 elde ettigime
inaniyorum.

Almis oldugum konutun 1 1,5 4 0,1 5 7.6 | 35 53 21 | 31,8 | 4,07
uzun vadeli 6deme

plan1 nedeniyle pahaliya
geldigini diisiiniiyorum.

Almis oldugum 32 | 485 | 16 |242| 2 3 11 16,7 5 7,6 | 2,10
konut disinda da
gayrimenkuliim (arsa,
daire, tarla vb.) var.

Konutu satin alirken 12 18,2 12 [ 18,2 10 |15,2] 25 37,9 7 10,6 | 3,04
konutun toplam
maliyetini diisiinerek
karar verdim.

Konutu satin alirken 3 4.5 7 110,6| 6 9,1 | 39 59,1 11 | 16,7 | 3,72
taksit sayisini diisiinerek
karar verdim.

Konutu satin alirken 2 3 10 {152 8 [12,1| 34 51,5 12 | 182 | 3,66
taksit miktarini
diistinerek karar verdim.

Konutu satin alirken 17 25,8 20 30,3 6 9,1 | 20 30,3 3 4,5 | 2,57
ileride getirecegi
kazanci diistinerek karar
verdim.

Odedigimiz taksitlerin 42 | 63,6 15 227 2 3 7 10,6 - - 1,60
artig orani ve periyotlari
idealdir.

1=Kesinlikle Katilmiyorum 2=Katilmiyorum 3=Kararsizim 4=Katiliyorum 5= Kesinlikle Katiliyorum
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Tablo-4’de bakildiginda TOKI’den konut satin alanlarin bu konutlar1 almadan
once bilgi edinmeye calistig1 anlasilmaktadir. Ankete katilanlarm % 56,1°i TOKI’den
konut almadan 6nce alacagi konut hakkinda bilgi sahibi olmustur. Benzer bir bigimde,
ankete katilanlarin % 48,5’1 konutu satin almadan 6nce konutun toplam maliyetini,
% 75,8°1 6denecek taksit sayisini, % 69,7’si1 ise 0denecek taksitlerin miktarini hesap
ederek konut almaya karar vermistir. Tiim bu veriler, ankete katilanlarin konutu alma-
dan 6nce mali bir analiz yaptigin gostermektedir. Bu anlamda bilingli bir tercih s6z
konusudur.

Ankete katilanlarin % 56,1°1 satin aldig1 konutun ileride belli bir kazang ge-
tirecegini diislinmemektedir. Konutun kazan¢ saglayacagini diisiinenlerin oram
%34,8’dir. TOKI’den almis oldugu konutun, aynmi zamanda, bir yatirim araci oldugu-
nu diisiinenlerin oran1 yalnizca % 28,7’dir. Ankete katilanlarin % 22,7’si bu konuda
kararsiz iken, % 48,5’ aldig1 konutu bir yatirim arac1 olarak gérmemektedir. TOKI
konutlarindan satin alanlarin bu konutlar1 oturmak amaciyla satin aldigi, yatirim ama-
cmin ikinci planda kaldigr goriilmektedir.

Satin aldig1 konuttan bekledigi ranti elde ettigini diisiinenlerin oran1 yalnizca
% 15,1’dir. Satin aldig1 konuttan bekledigi ranti elde edemeyenlerin orant % 65,2’dir.
Bu oranin yiiksek olmasinin nedeni beklenmedik maliyet artislaridir. Artan maliyetler
arasinda en 6nemli olam1 konutlarin taksitlerinin beklenenin iizerinde artig gosterme-
sidir.

TOKI’den konut satin alanlarin % 71,2’si TOKI konutlarmim ucuza mal oldu-
gu goriisiine katilmamaktadir. TOK1 nin ucuz konut iirettigini diisiinenlerin orani yal-
nizca % 18,2°dir. Ankete katilanlarin % 71,2’si satin aldig1 konutun taksitini 6derken
zorlanmaktadir. Odemede zorluk cekmeyenlerin oran1 % 19,7°dir. Ankete katilanlarin
% 86,31 0dedigi taksitlerin artis oranlarindan sikayet etmektedir. Ayrica ankete ka-
tilanlarin % 84,81 uzun vadeli 6deme sistemi nedeniyle satin aldig1 konutun pahaliya
geldigini belirtmistir.

Diger taraftan ankete katilanlarin % 63,7°s1 T OKI’nin uzun vadeli 6deme sis-
temi olmasa ev sahibi olmasinin miimkiin olmadigini ifade etmistir. Bu durum yuka-
ridaki veriler ile ¢elismektedir. Ustelik konut satin alanlarin bilingli bir tercih yaptig1
daha onceki verilerden anlasilmaktadir. Ayrica artan taksit miktarim 6demekte zor-
lantyorum diyenlerin yiiksek oranda (% 71,2) olmasina ragmen ankete katilanlarin
% 72,7 sinin TOKI’den aldig1 konut diginda baska bir gayrimenkulii bulunmaktadr.
Tiim bu veriler u¢ uca eklendiginde, aslinda konutlart satin alanlarin aldigir konutun
taksitlerini 6deme konusunda ilk baslarda bir zorluk yasanacagini diisiinmedigi, ancak
artan taksit miktar1 karsisinda zor durumda kaldiklari, bu nedenle bekledikleri ranti
elde edemedikleri anlagilmaktadir.

Ankete katilanlarin cogunlugu aile biit¢elerini agmayacak, ciizi miktarda artis-
lart olan taksitleri “kira 6der gibi” 6deyeceklerini diislinmiistiir. Yiiz yiize yapilan go-
riismelerde ankete katilanlarin 6nemli bir boliimiiniin “nasilsa devlete bor¢landiklar:
icin taksit miktarlarinda fazlaca bir artis olmayacagini” diislindiikleri anlasilmaktadir.
Ancak evdeki hesap carstya uymamistir. 3-4 y1l 6denen taksitler sonunda hem taksit
miktari artmis hem de konutun ana parasinda hicbir azalma olmamistir. Ornegin top-
lam fiyat1 71.000 TL olan bir konutta 51.000 TL olan ana para borcu 3 yillik taksit
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0demesinden sonra 48.000 TL’ye diismiis, ayn1 donemde, 385 TL olan taksit miktari
844 TL ye yiikselmistir.

Taksitlerin miktar1 arttik¢a satin alinan konutta hem 6deme gii¢liigii dogmakta
hem de satin alinan konutun maliyeti artti81 icin umulan yatirim degeri beklenenden
az olmaktadir. Bu konuda etkin olan bir bagka faktor, Sanliurfa’da rant saglayan ko-
nutlarin TOKI bolgesinde degil de, Karakoprii bolgesinde yer almasidir. Ozellikle
2000’11 y1llarda ekonomideki diizelmeyle birlikte artan konut iiretimi ve yasanan talep
patlamasi Sanlurfa’da zaten yiiksek olan konut fiyatlarinin tavan yapmasina neden
olmus, ancak bu rant artis1 en az TOKI konutlarinda hissedilmistir. TOKI konutlarin-
daki deger artis1 Karakoprii bolgesinde artan konut iiretimi karsisinda onemli 6lgiide
azalmustir. Gerek artan maliyet gerekse ranttin beklenen bicimde artmamasi TOKI
sakinlerinin memnuniyet diizeyini diisiirmektedir.

Ankete katilanlarla yapilan yiiz yiize goriismelerde, katilimcilarin, taksitlerin
odenmesinde zorlandikca ya akraba, es dosttan bor¢lanarak ya da 6zel bankalardan
ihtiya¢ kredisi cekerek TOKI’ye toplu 6demede bulunduklari anlagiimaktadir. Ozel
bir bankadan kredi alindiginda, TOK1’den farkl1 olarak, taksit miktar1 degismemekte,
sabit kalmaktadir. TOKI’nin toplu 6demelerde % 25’e varan indirimleri de borcun
toplu 6denmesinde etkili olmaktadir. Ancak toplu 6deme secenegi herkes i¢in gecerli
degildir.

Taksit miktarinin neden oldugu sorunlar Sanhurfa Akabe Konutlar: ile siirl
degildir. Bu sorun iilke genelinde sikint1 yaratmaktadir. Anket ¢aligmas1 kapsaminda
yasanan sikayetlerin benzerlerine tiiketici sikayetlerini iceren internet sitelerinde de
rastlanmaktadir. TBMM Dilek¢e Komisyonu da artan sikayet dilekgeleri karsisinda
bir inceleme komisyonu kurmustur. Komisyon sikayetler hakkinda teknik inceleme-
lerde bulunmus, taraflar1 dinledikten sonra bir rapor hazirlamistir.

Hazirlanan raporda 6zellikle artan taksit oranlarina dikkat ¢cekilmekte, yasanan
onemli sorunlardan birisi olarak tanimlanmaktadir?!. Rapor kapsaminda, artan taksit
miktarlari ile ilgili olarak, TOKI tarafindan gonderilen cevabi yazida; “TOKI tarafin-
dan satilan konutlara iligkin olarak, taksitli satislarda bor¢ bakiyesinin her yil Ocak
ve Temmuz aylarinda donemsel giincellemeye tabi tutuldugu, konut alicilarina taksitli
olarak satilan konutlar icin bor¢ bakiyelerinin, gerceklesen TUFE, UFE ve MMAO
(Memur Maas Artis Orani) dikkate alinarak 6 ayda bir Ocak ve Temmuz aylarinda
giincellendigi” ifade edilmistir?2.

TBMM Dilek¢e Komisyonu yapmis oldugu inceleme sonunda TOKI'nin kul-
landi181 degisken artigh faiz sisteminin tiiketicilerin aleyhine sonug¢lar dogurdugunu,
sabit bir faizin oldugu baska bir 6deme seceneginin tiiketicilere sunulmasi gerektigi
belirtilmistir. Ayrica Komisyon yapmis oldugu incelemede, 2006-2010 yillarint kap-
sayan donemde TOKI nin uyguladig1 degisken faiz sistemi sayesinde enflasyon orani-
nin iizerinde % 2,32 kar elde ettigini ortaya koymustur. Raporda TOKI nin tiiketiciye

21 TBMM, age.
22 TBMM, age.
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yiik olan bu sistemi degistirmesi gerektigi acik bir dille vurgulanmistir®?. Yiice Mec-
lisin goriisiine katilmamak miimkiin degildir.

4. Sonug¢

TOKI tarafindan Sanhwurfa Ili’nde yaptirilan Akabe Konutlari’nda yapilan
miisteri memnuniyeti anketi sonucunda cesitli konularda miisterilerin pek de memnun
olmadig1 anlasilmaktadir. Buna gore, yapilan ankete katilanlarin sikayetlerini ii¢ bas-
lik halinde toplamak miimkiindiir. Ilk olarak, TOKI konutlar1 yap: kalitesi bakimin-
dan beklenen standartlarin altindadr. Ikincisi, TOKI konutlarinin yer aldig1 yerlesim
alanlarinda ozellikle yesil alan, ¢evre diizenlemesi ve oyun alanlar1 bakimindan ek-
siklikler bulunmaktadir. Ugﬁncﬁsﬁ, TOKI’den konut satin alanlar, aldiklart konutlarin
taksitlerini 6deme konusunda ciddi sikintilar yasamaktadir. Bu sikintinin temelinde
artan taksit oranlar1 yatmaktadir.

Yukarida yer alan anket sonuglart hem TBMM Dilek¢ce Komisyonuna iletilen
sikayetler hem de tiiketici sitelerinde yer alan sikayetler ile ortiismektedir. TBMM
Dilek¢e Komisyonu’nun tespit ettigi sikayetler arasinda; konutlarin ilan edilen teslim
stireleri icerisinde teslim edilmedigi, teslim edilen konutlarin kalitesinin ve donani-
minin standartlarin altinda oldugu, konutlarda yiiksek oranda ayipl ve eksik imalatin
oldugu, altyapi islerinin tamamlanmadan teslimlerin gerceklestirildigi, donemsel ar-
tislarin ve taksit miktarlarinin konut alicilarinin 6deme giicleriyle orantisiz ve yiiksek
oldugu, teslim sonrasi ayipl islerin onarilmasinda, eksikliklerin giderilmesinde so-
rumlu firmalarin gerekli tamir ve tadilati yapmadigi, site yonetimlerinin site sakinle-
rine devrinde gecikmeler yasandigi, teslim edilen konutlarin fiyatlarmin piyasadaki
rayi¢ konut fiyatlarindan yiiksek oldugu, alt yiiklenici firmalarca yapilan ingaatlarin
standartlara uygunlugunun TOKI tarafindan yeterince denetlenmedigi hususlar1 yer
almaktadir 24, Siralanan bu sikayetler anketin sonuglari ile uyumludur.

TOKI gerek iiretim kapasitesi gerekse sahip oldugu mali ve hukuki imkanlar
nedeniyle konut sektériinde belirleyici bir kamu kurumudur. Bu nedenle TOKI nin
yapmis oldugu uygulamalar hem devletin toplum nezdindeki itibari hem de hiikii-
metlerin basaris1 bakimindan 6nemli bir Olciittiir. Ayrica artan sikayetler ve bu gika-
yetlerin geregi gibi giderilmemesi miisteri memnuniyeti bakimindan kabul edilebilir
bir durum degildir. Artik kaliteli iiretim, iiretim boyunca denetim, verimlilik, miisteri
talepleri yalnizca isletmeler i¢in degil, ayni zamanda, kamu kurumlar icin de gecerli
Olciitlerdir. Miisteri odakli yonetim; miisterinin esas alindig1, miisteri talep ve beklen-
tilerinin daima 6n planda oldugu, mutlak kaliteyi iceren bir siirectir.

Kamu yonetiminde yasanan degigime paralel olarak yurttagin yerini miisterinin
aldig1 bir ortamda TOKI’nin yalnizca konut iiretmesi yeterli degildir. Bu konutlarin
belli bir kalitede olmasi, yasanacak olumsuz durumlarin giderilmesi icin gerekli iglev-
sel mekanizmalarin daha 6nceden kurulmus olmasi, miisterinin takdir ve degerlendir-
melerinin belli periyotlar halinde takip edilmesi, miisteri tercihine birakilacak birden

23 TBMM, age.
24 TBMM, age.
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fazla 6deme segeneginin bulunmasi, konutlarin mutlaka teknik, sosyal, kiiltiirel ve
estetik donatilara sahip olmasi bir zorunluluktur.

1984-2003 yillar1 arasinda 940 bin konuta kredi destegi veren, 2003-2012 y1l-
lar1 arasinda 535 bin konut iiretme basarisin1 gosteren TOKI’'nin degisen kamu yo-
netimi anlayisina paralel olarak kendisini bu siirece uygun hale getirmesi oncelikli
bir kurumsal hedef olmalidir. Sikayetlerin iilke geneline yayginlik kazanmasi, sikayet
sayisinin coklugu TOKI’ nin miisteri memnuniyeti konusunda 6niinde uzun bir yol
oldugunu bize gostermektedir. Kamu yonetiminde yasanan degisim yalnizca kanuni
diizenlemeleri degil, ayn1 zamanda, zihinsel ve kurumsal dnemli bir degisimi de iger-
mektedir. TOKI'nin bu degisimi gecirmesi toplumsal yasam kalitemizin yiikselmesi
anlamina gelecektir.
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