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OZET

KENTSEL DONUSUM SURECINDE
KONUT KALITESIi DEGERLENDIRME MODELi ONERISI

Siddika Filiz AYDIN GOK

Mimarlik Anabilim Dali

Doktora Tezi
Tez Danismani: Dog. Dr. Candan CINAR CITAK

Kentsel DOnlsim Kanunu’nun amaci sadece tim yapilari depreme dayanikli kilmak
degil, “fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglkli ve glivenli yasama cevrelerini
teskil etmek”tir. Bununla birlikte, ilgili kanuna bagli olarak konut ve c¢evresinin sahip
olmasi gereken nitelikler henliz tanimlanmamistir. Kanunun 2012 yilinda yururlige
girisinden 2017 yili sonuna kadar iskan ruhsati alan toplam konut sayisi 6 milyona
yaklasmistir [1](TUIK, 2018). Ancak, sunulan konutlarin tiimiiniin kullaniciyi tatmin
eden niteliklere sahip olugunu soyleyemeyiz. Onlarca yildir esasi degismeyen imar
mevzuatiyla simdiye kadar gergeklesenden farkli sonuglar beklemek de dogru
olmayacaktir. Bu baglamda, insanin kendini yeniden Urettigi konut ve ¢evresine yonelik
gincel kriterleri tanimlamaya ve nitelikli konutu sunmaya yoénelik yeni ve butincl
yaklasimlar gelistirmeye ihtiyacimiz bulunmaktadir.

Bu calismanin amaci, kentsel donilisim sirecinde yenilenen konutun kalite kriterlerini
tanimlayarak; bu kriterlerin 6nem agirliklarinin 6lcebilen ve en nitelikli konutu analitik
olarak secebilen bir “Konut Kalite Degerlendirme Modeli” gelistirmektir. Bu modelin,
Turkiye’'ye 6zgli bir “Konut Kalite Degerlendirme Sistemi” kurulmasina da katki
saglamasi hedeflenmektedir.

Calisma kapsaminda konutun kalite kriterlerinin tanimlanmasinda uluslararasi DQJ,
AEDET Evolution, DEEP, BQA, LEED, BREEAM ve 06zellikle konutlar icin gecerli olan
HQM, HQS, HQl (Housing Quality Indicator) gibi kalite degerlendirme
sistemleri/standartlari rehber olmustur. Ayrica Turkiye’de son dénemde yapilan konut
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ve gevresinin kalite standartlarini belirlemeye yonelik MATPUM (2010) gibi ¢alismalar
da olgllecek kalite kriterlerinin belirlenmesinde referans alinmistir.

Belirlenen konut kalite kriterlerinin degerlendirilmesi ve ©ncelik degerlerinin
hesaplanmasinda Saaty [2] (1996) tarafindan gelistirilen “Analitik Ag Sureci” (AAS)
yaklasimi uygulanmistir. AAS, nitel ve nicel tim kriterlerin 6ncelik degerini, aralarindaki
ag vyapisini gozeterek, katilimcilarin ortak karari Gzerinden hesaplayabilen bir
yontemdir. Konut kalite kriterlerinin degerlendirilmesi igin raslantisal olarak segilen
kullanici  karar grubu Gzerinden AAS ydnteminin uygulanmasi bu arastirmanin
Ozgunliguni  olusturmaktadir. Arastirma, Kadikdy ilcesi'ndeki parsel 6lceginde
gerceklesen kentsel dontisiim projelerindeki kat maliklerinin degerlendirmeleri ile
sinirh tutulmustur.

Giris bélimiinde tezin; literatiir 6zeti, amaci ve hipotezi aktarilmistir. ikinci bélimde
ise konutun nitelik sorunuyla iliskili olmasi bakimindan Tirkiye’deki konut politikalari,
konut sunum bicimleri ve “Kentsel Donlisim” mevzuatina bagh olarak yiriyen sireg
incelenmistir. ikinci bélimiin sonunda arastirma alani olarak secilen Kadikdy ilgesinde
bu sirecin kentsel dokuda ve konut yapilarinda yarattigi degisim; harita, proje ve
resimlerle betimlenmistir.

Konut kalite kriterlerinin belirlenmesinde referans alinan standartlar ve arastirmalar
Uglinct bolimde ayrintili bir sekilde irdelenmis ve sentezlenmistir. Arastirma yontemi
olan Analitik Ag Suireci yaklasiminin kuramsal yapisi, uygulama prosedlri ve arastirma
modeli doérdiinci boélimde sunulmustur. AAS esasl olarak gelistirilen “Konut Kalite
Degelendirme Modeli”ne gore anket sorulari olusturulmustur. Kadikoy’de kentsel
doénisimi yasayan konut sahiplerine uygulanan anketin bulgulari dérdinci boélim
sonunda degerlendirilmistir.

Arastirma sonuclarina gore, kat malikleri; “Malzeme Kalitesi”, “Depreme Dayanikhlik”
ve “Yapim Maliyeti” kriterlerine konutun kaliteli bulunmasi bakimindan Ust siralarda
onem vermistir. Bunda kullanicilarin gériinen Gzerinden goériinmeyeni degerlendirme
yaklagiminin ve parsel ile imar kosullari arasina sikismis konut tasariminin etkili oldugu
dustiniimektedir.

Bu ¢alisma sonucunda kentsel donlisim sirecinin  yeniden yapilandirilmasi
onerilmektedir. Sunulan “Kalite Degerlendirme Esasli Kentsel Donlsim Sireci”
Onerisiyle, konut ve gevresinin kalitesini saglamaya yonelik olarak, her projenin/her
konutun; kendi kullanicilari, proje milellifleri ve denetim sorumlularindan bir karar
grubu olusturulmasi mimkin olacaktir. Karar grubu; 6n proje, ruhsat projesi ve konut
teslimi asamalarinda konutu KKDM ile tanimlanan kriterler ve yontemle
degerlendirebilecek ve yonlendirebilecektir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel D6nlisiim, Konutta Kalite, Konut Kalite Degerlendirmeleri,
Malik/Kullanici Degerlendirmeleri, Analitik Ag Siireci (AAS)
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HOUSING QUALITY ASSESSMENT MODEL
IN URBAN TRANSFORMATION PROCESS
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The aim of the Urban Regeneration Law is not only to make all the structures resistant
to earthquakes, but also to establish healthy and safe living environments in
accordance with the norms and standards of science and art. Even though, depending
on the relevant law, the qualifications that the housing and its environment must have
not yet been defined. The number of houses with the certificate of occupancy until the
end of 2017 from the entry into force of the law in 2012 has approached 6 million [1]
(TUIK, 2018). Nevertheless we cannot say that all of the houses have the qualities that
satisfy the user. For decades, with rules are modality that are unchanged, it will not be
right to expect different results than what has so far been done. In this context, we
need to develop new and holistic approaches to define the current criteria for housing
and its environment and to supply qualified housing.

The aim of this study is to define the quality criteria of the renewed housing in the
process of urban regeneration; is to develop a “Housing Quality Assessment Model”
that can measure the importance of these criteria and can select the most qualified
housing analytically. This study seek to the establishment of Turkey-specific "Housing
Quality Assessment System"

In defining the quality criteria of the housing, international quality evaluation
systems/standards such as; DQI, AEDET Evolution, DEEP, BQA, LEED, BREEAM and
especially about dwellings; HQM, HQS, HQIl (Housing Quality Indicator) have been
guided. In addition, studies such as MATPUM (2010) in Turkey which are proposed to
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suggest the quality standards of the house and its surroundings, have been taken as
reference in determining the quality criteria.

The Analytical Network Process (ANP) approach developed by Saaty [2] (1996) has
been applied to evaluate quality criteria and to assess priority ranking. ANP is a
method which can calculate the importance value of all the qualitative and
quantitative criteria by considering the network structure among them and by the joint
decision of the participants. The application of the ANP method through the user
decision group randomly selected for the evaluation of housing quality criteria
constitutes the originality of this research. The research is limited to the evaluation of
the consumer/landlords in the urban regeneration projects at the plot size in Kadikoy
District.

In the introduction of the thesis; literature summary, purpose and hypothesis are
explained. In the second cahpter, due to its relationship with the problem of housing
quality, housing policies in Turkey and "Urban Regeneration" process has been
analyzed depending on the legislation. At the end of the second chapter, the change in
urban texture and residential buildings in Kadikdy, which is chosen as the study area, is
observed. It is described with maps, projects and pictures.

The standards and researches which have been referenced in the determination of the
housing quality criteria have been analyzed and synthesized in detail in the third
chapter. The theoretical structure and application procedure of the research method
Analytic Network Process approach and the research model are presented in the
fourth chapter. Questionnaire questions were created according to "Housing Quality
Assessment Model" (HQAM) which is developed based on ANP. The findings of the
guestionnaire applied to landlords participating in regeneration in Kadikoy are
evaluated at the end of the fourth chapter.

According to the results of the research; "quality of materials", "earthquake
resistance" and "construction cost" criteria are given high importance by the user
landlors. It is thought that user opinion of understand invisible from appearing and
pressed design between the plot size and building regulations are effective on this
result.

As a result of this study, it is recommended to restructure the urban regeneration
process. With the proposal of “Quality Assessment Based Urban Transformation
Process”, it is aimed to create a decision group for each housing project; users,
designers and supervisors to ensure the quality of the housing. Decision group; will be
able to evaluate the housing with method and the criteria are defined by HQAM in the
pre-project, license project and housing delivery stages. And they could conduct this
process.

Keywords: Urban Regeneration, Housing Quality, Housing Quality Assessment,
Landlord Reviews, Analytic Network Process (ANP)
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BOLUM 1

GIRIS
Tirkiye’de gecmiste bireysel olarak Uretilen konut, 1960’lardan sonra kitlesel olarak
Uretilen ve kar elde etmek (zere sunulan bir Urin haline dontgmiustir. 1980’lerden
sonra yukselen bir ivmeyle artan konut Uretimi 1999 depremiyle kisa bir duraklama
yasamistir. 2000’lerin basinda depreme dayanikh yapilar Gretmek ve bunu denetlemek
Uzere birtakim yasal dizenlemeler yapilmistir. Ancak 2002’den 6nce insa edilen
konutlarin depreme karsi dayanikh olmadigi kabulli, 7,5 milyon konut stokunun
yeniden insa edilmesi gerekliligini ortaya koymustur [3]. Bu sorun ayni zamanda
ekonomik carkin donmesi icin de bir firsat yaratmis ve 2012’de “6306 Nolu Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénistirtlmesi Hakkinda Kanun’nun (“Kentsel Donlsiim Kanunu”)
ylrirlige girmesiyle insaat sektori yeni bir ivme kazanmis ve 2017 yili sonuna kadar 6
milyona yakin sayida konut insa edilmistir [1]. Kentsel Donlsiim Kanunu’nun amaci her
ne kadar kaliteli yasam cevreleri yaratmak olsa da kanun daha c¢ok kat malikleri,
yuklenici ve kamu arasinda milkiyet paylasim siirecini dizenleyen ve slireci
kolaylastirmak Gzere kira yardimlari, vergi muafiyetleri ve finansman olanaklari sunan
bir yapidadir. Konut ve gevresinin niteliklerinin iyilestirilmesine dair yeni diizenlemeler
icermemektedir. Depreme dayaniklilik ve yapim sireci denetimi icin yapilan yasal
dizenlemeler disinda, yikilan konutlar icin gecerli olan tasarim ve yapim
kriterleri/kurallari, ayni sekilde yeniden insa edilen yapilar icin de halen gecerlidir.
Dolayisiyla ayni mevzuatla/kurallarla ve mevcut kentsel donatilar Uzerine yeni
yogunluk artislari da ekleyerek daha nitelikli bir konut alani yaratmayi beklemek dogru

bir yaklasim olmayacaktir.



Bu baglamda gelismis llkelerde oldugu gibi konut ve yerlesimlerin kalite kriterlerini
tanimlamaya ve kentsel donisim slrecini de tanimlanan bu kriterler Gzerinden

yonlendirip kontrol etmeye ihtiyacimiz bulunmaktadir.

1.1 Literatiir Ozeti
“Kalite kimse bakmadiginda da dogru olani yapmaktir.” Henry Ford, 1969[4]

Ford’un dikkat c¢ektigi tizere aslinda bir ahlak felsefesi olan “kalite” kavraminin sozliik
anlami “nitelik”tir. Kalite (Qualites) Latince “nasil olustugunu sorma” anlamina gelen
“qualis” kelimesinden turemistir [5]. Juran [6] kaliteyi, miusterinin ihtiyaglarini
karsilayan ve uriinde tatmini saglayan oOzellikler olarak tanimlamis ve kalite yerine
“kullanim igin uygunluk® (fitness for use) ifadesini kullanmistir. Avrupa Kalite Kontrol
Organizasyonu (EOQC) [7] icin kalite bir Grinin veya hizmetin tiketicinin isteklerine

uygunluk derecesidir.

Kotler de [8], “kalite, Grinin musteriler tarafindan deginilen veya ima edilen istekleri
karsilayabilme yetenegine sahip niteliklerinin toplamidir” demektedir. Crosby’ye [9]
(1992) gore kalite “sartlara uygunluk” anlamina gelmektedir. Sartlar ise standartlar ile
tanimlanmaktadir. Crosby’e gore kalitede tek performans standardi “sifir hata”dir.
Kalite kisaca “miisterinin memnuniyeti” ya da “kullanima ve gereksinime uygunluk”

olarak da tanimlanabilir [10].

Kalite felsefesini, her alanda oldugu gibi, konut Uretimi alaninda da uygulamak
mumkinddr. 1990°li yilarda kalite yonetim sistemleri yapi sektoriinde “musteri”
memnuniyetinin saglanmasi ve buna bagh olarak verimliligin ve karlihgin arttiriimasi
amaciyla giderek yayginlasmistir. Kalite yontemimi anlayisinda “musteri” kavrami
sadece kullaniciyr ya da tiliketiciyi degil sistemdeki tim aktorleri tanimlamaktadir.
Uluslarasi alanda is yapmak isteyen yiikleniciler rekabet giiclerini arttirabilmek icin ISO
9001 Kalite Yonetim Sistemi, 1ISO 14001 Cevre Y®netim Sistemi, OHSAS is Saghgi ve
Guvenligi Yonetim Sistemi gibi kalite lisanslari almaktadirlar. Ancak bu belgeler kaliteyi
garantilememekte, sadece kaliteyi saglayan silreci nasil yoneteceginizin rehberligini
sunmaktadir. Kalite yonetim siirecinin ana kurgusu “planla, uygula, kontrol et, iyilestir”

seklindedir [10]. Konutun kalite kriterlerinin tanimlanmasi ve kullanic



degerlendirmelerine goére o6nem agiliklarinin o6lglilmesi bu siregteki “planlama”
sekmesi icinde konumlanmaktadir. Ulkemizde kalite ydnetim sistemleri icin
belgelendirme ¢ok yayginlasmis iken herkesce kabul edilmis yapi kalite kriterlerinin

tanimlanmasi konsunuda yeterli seviyeye gelinememistir.

Kalite kavraminin karsihginin  kullanici/musteri ihtiyag ve isteklerinin tatmini
oldugundan vyola c¢ikacak olursak nitelikli konutun da kullanicisinin ihtiyaglarini
karsilamasi gerektigini soylemek mimkiindir. Kullanicinin ihtiyaclarini ve buna bagli
olarak konutun sahip olmasi gereken asgari nitelikleri ; Maslow Hiyerarsisi’'ni mimari
ihtiyaclara wuyarlayarak ana hatlariyla tanimlamak mimkindir [11]. Maslow
hiyerarsisine dayanarak bireyin konuttan beklentileri; barinma, givenlik, konfor,
sosyallesme ve kendini ifade etme ve gorsel etki ve estetik seklinde siralanabilir [12].
Kaldi ki bir mimari yapitin sahip olmasi gereken ana unsurlar M.O. 1.yiizyilda Romali
Kuramci ve Mimar Vitruvius tarafindan; saglamlik (firmitas), kullanislilik (utilitas) ve

glzellik (venustas) seklinde tanimlanmistir [13].

Konutun kalite degerlendirmesi Uzerine yapilan arastirmalar 20. Ylzyillin ortalarina
dayanmaktadir. Bu konudaki ilk calisma Solow [14] tarafindan 1946 yilinda ABD’de iki
farkl konut yerlesiminin kalite degerlendirmelerinin birbirleriyle kiyaslanmasi seklinde
yapilmistir.  Sollow, konutu; striktiir, apartman ve komsuluk 6lceklerinde
degerlendirmistir [14]. Bundan iki yil sonra Twichell [15] konut kalitesini 6lcmek lizere
yeni bir model sunmusur. Bu model konut komsulugunun/yerlesiminin fiziksel
ozelliklerinin degerlendirilmesine yogunlasmistir [15]. Kain ve Quigley [16] 1970 yilinda
konutun piyasa degerini konutun kalite kriterleri Gzerinden hesaplamislardir. Nitel ve
nicel olarak sinifladiklari konut kalite belirleyicilerini; apartman Unitesi, striktir
(tastyict ve digerleri), parsel ve mikro-komsuluk oOlceginde degerlendirmislerdir [16].
Varady ve Presier [17] 1998 vyilinda vyayinladiklari calismada Amerika’da kamu
tarafindan sunulan yaygin sosyal konutlarda kullanict memnuniyetini saglayacak
kriterleri belirlemeye calismis ve kullanici profili ve degerlendirmeler arasindaki iliskiyi
tahlil etmislerdir [17]. Lawrence vd. [18] kalite problemlerinin saglikli tespiti icin
kullanicillarin  yani  sira farkli  katihmcilarin  da degerlendirmeye katilmasini

onermektedirler [18].



2000 sonrasi yapilan arastirmalarda da konutun kalite degerlendirmesi benzer
cercevede ele alinmaktadir. Ancak kriter sayisi ¢ok daha fazladir. Bu nedenle
arastirmalar; ekolojik tasarim, saghk kriterleri, glivenlik kriterleri, ic mekanda;
havalandirma, nem, akustik ve komsuluk/yerlesim ozellikleri gibi konularda
cesitlenmektedir. Clemente ve De Matteis [19] Housing For Europe projesi kapsaminda
yaptiklari ¢alismalarda, kaliteli bir konutun fonksiyonel, ¢evresel, estetik ve psikolojik
refah ihtiyaclarina cevap vermesi gerektigini belirtmistir. Marans [20], yasam kalitesini
belirleyen mekansal kalitenin o6l¢lilmesinin  nesnel ve 06znel kriterlerin birlikte
degerlendirilmesi ile mimkiin olabilecegini soylemektedir. Kalite degerlendirmeleri
degerlendirmeyi yapan gruplara gore de degismektedir [21] . Choi ve Cho [22]
apartman kullanicilari ile apartman sunan firmalarin konutun kalitesine yonelik
degerlendirmelerini kiyaslamistir [22]. Kang vd. [23] sosyal konutlarin ic mekan ve
cevresel kalitesinin saglik eksenindeki degerlendirmesini kullanicilara ve uzmanlara
(tasarimci, mihendis vd.) sorarak yapmislar ve aralarindaki farklari analiz etmislerdir

[23].

Konutun kalitesi Uzerinde vyapilan degerlendirmelerin  ¢ogunlukla kullanici
memnuniyeti/tatmini Gzerinden yapildig1 gortilmektedir. Calismalarda, genellikle farkh
konut tiplerindeki kullanicilarin memnuniyet dizeyleri kiyaslanmistir. 2015 yilinda
Mridha orta yulkseklikteki apartmanlarin kullanicilarinin - memnuniyet dizeylerini
incelemistir [24]. Sima da farkh apartman plan semalarini kullanici
degerlendirmeleriyle kiyaslamis ve secenekleri optimize etmistir [25]. Lea [26] sosyal
konutlarda memnuniyetin saglanmasinda kalite ve maliyet kiyaslamasi yapmistir.
Bennet vd. [27] Yeni Zellanda’daki kiralik konutlarda, saghk, glvenlik ve ener;ji
verimliligi kosullarinin saglanip saglanmadigini test etmislerdir. Brkani¢ [28] 2017'de
konutun kalite kriterlerini tanimlamak Gzerinde oldukca detayl bir arastirma yapmistir.
Kalite kriterlerini; Unite/daire, apartman, komsuluk, sosyo-ekonomik 6lgeklerde

belirlemistir [28].

Gultekin [29] 1999 yilinda Ankara’da toplu konutlarda yapi elemanlarina dair kullanici
degerlerlendirmelerini arastirdigl calismasinda, kalite kriterlerini; fiziksel, gérsel, sosyal,
psikolojik ve ekonomik kriterler seklinde 5 ana baslik altinda cesitlendirmistir [29].
Kullanim sonrasi arastirmalara yogunlasan Ozsoy vd. [30] mekansal kalite diizeyinin
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belirlenmesi igin performans boyutu ile psiko-sosyal boyutun birlikte degerlendirildigi
bir model gelistirmislerdir. Kellek¢i ve Berkéz [12] konut ve konut cevresi
memnuniyetinin  hem nesnel, hem de 06znel degerlerin ele alinmasi ile
olusturabilecegini vurgulamislardir. Markog¢ [31], istanbul Gaziosmanpasa’daki Sarigol
Konut Donlsim Alani’'nda, konutu yer olarak da degisen kullanicinin, kalite ve
memnuniyet degerlendirmesini 6lgmeye yonelik yaptigl arastirmasinda, kullanicinin
yaratilan c¢evrenin fiziksel kosullarindan memnun oldugu, ancak sosyal c¢evre

yapisindan memnun olmadigi sonucuna varmistir [31].

Ancak butin arastirmalar konutun kalite kriterleri konusunda gesitlilik sunmakla
birlikte, konutun kalite gostergelerinin tam olarak ne oldugu konusundaki belirsizligi
ortadan kaldiramamaktadir. Kalite standardizasyonu da beraberinde getirir. Bu
nedenle Avrupa ve Amerika’da mimari tasarimin ve/veya konut tasariminin kalite
kriterleri/gostergeleri resmi olarak tanimlanmistir. Bu kriterler/gostergeler Gzerinden
uygunluk degerlendirmeleri yapilmaktadir. Bunlar; DQIl, AEDET Evolution, DEEP, BQA,
BREEAM, HQS, LEED ve ozellikle konutlar icin gecerli olan HQI (Housing Quality
indicators) kalite degerlendirme ve kaliteyi saglama araclaridir [32]. Amerika’da HUD
tarafindan gelistirilen HQS konutta kalite kontrol saglamayi hedeflerken, LEED de
ekolojik tasarim ve ekolojik konut sertifikasyonunu 6ncelemektedir. Avrupa’da ise DQI
ve ona bagli olarak her bina tipi igin ayri ayri gelistirilen AEDET, DEEP, BQA ve HOI
sistemleri kaliteyi saglamak icin kendine 6zgii gdstergeler sunmaktadir. ingiltere de
gelistiren BREEAM ise ekolojik tasarim sertifikasyon sireci ile digerlerinden
ayrismaktadir [32]. BREEAM kapsaminda sadece konutlar icin gelistirilen HQM

(Housing Quality Mark) degerlendirme sistemi de tanimlanmistir [33].

Design Quality indicators (DQI) ve Housing Quality indicators (HQl) konut kalite
kriterlerinin tanimlanmasinda énemli bir referans olarak gériilmektedir. ingiltere’deki
The Commission for Architecture and the Built Environment (CABE) tarafindan
Vitruvian bir anlayisla gelistirilen DQI'In ana kriterleri; islevsellik, yapi etkisi ve yapi

kalitesi unsurlarinin kombinasyonudur [34].

Housing Quality Indicators (HQI) ise konut kalitesini saglamak tzere United Kingdom

National Affordable Housing Programme (NAHS) tarafindan kurulmus bir



degerlendirme sistemidir [35] (HQl web sayfasi). HQl'da kalite
kriterlerinin/gostergelerinin grup basliklari; konum; gorsel etki ve yogunluk, acik
alanlar, yollar ve haraketler, plan semasi, giriltl, engelsiz erisim, slirdurilebilirlik ve
cevre ve yasami insa etmek seklindedir [35]. Bu sisteme bagh olarak kullanici
degerlendirmelerini dlcen “Building for Life” [36] da HQl’'ya paralel olarak tanimlanmis
20 kriterden/gostergeden olusmaktadir. Bunlar; islevsellik, cekicilik, stirdirilebilirlik,
sosyal cevre, karakter/kimlik, yollar, otoparklar, yaya ulasimi, striktur basliklari altinda
tanimlanmistir.  Bu  sistemlerde  degerlendirmeler uzmanlarin  konut igin

kriterlere/gostergelere verdikleri puanlar Gzerinden yapilmaktadir [36].

1960’larda gelistirilen “Halk Konut Standartlar1” [37] girisimini istisna tutarsak “konut
ve cevresinin buttncll kalite kriterleri/gostergeleri” Tirkiye’de henliz resmi olarak
tanimlanmamistir.  Yirirlikteki imar Mevzuati ¢ok parcali ve giincel kriterleri
karsilamaktan uzaktir. Ancak bu konuda son dénemde yapilmis iki calisma dikkat
cekmektedir. Bunlardan ilki 2010 yilinda ODTU MATPUM tarafindan sunulan “Toplu
Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlar icin Bir Degerler Sistemi Onerisi”dir
[38]. ikincisi ise TC. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve iTU tarafindan yiiritiilen ekolojik

tasarimi 6nceleyen “Sliper Kent Sistemi” projesidir [39].

MATPUM bitlncul bir sekilde mahalle dlceginden bina ve mekan 6lcegine kadar
fiziksel standartlar tanimlayarak detaylandirmistir. Onerilerinde; yerlesimin kimligine,
yesil alanlarin varligina, alan kullanimi ve yogunluk dengesine, su tiiketiminin minimize
edilmesine, enerji verimliligine, atik yonetimine ve engelsiz tasarim kriterlerine dair

detayli standartlar yer almaktadir [38].

Super Kent Sistemi Projesi ise 2015 yilindan itibaren TC. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
istanbul  Teknik Universitesi (iTU) tarafindan vyiritilmektedir. Uzun adi;
Sardurilebilirlik Performansh Kentsel Donlisim Projesi olan ¢alisma, Kentsel Donlisim
Kanunu’nda bahsedilen norm ve standartlarin tanimlanmasinin gerekliligine olan
farkindaligi gostermektedir. Bu proje kapsaminda gelistirilien ve Bakanhgin web
sayfasinda vyer alan “Surdurilebilirlik Performansli Kentsel Dontisim Hakkinda

Yonetmelik Taslagl”inda o6zellikle alan bazinda kentsel tasarimdan baslayarak bina



Olceginde detaylandirilan strdirilebilir ve ekolojik tasarim normlarina atifta

bulunulmaktadir. Kanun oénerisi heniiz tamamlanmamistir [39].

Yukarida siralalan uluslararasi kalite degerlendirme sistemlerinde her bir
kriterin/gostergenin toplama yansiyan bir 6nem agirhg1 vardir. Her sistemde farkh
kriterler/gostergeler icin farkli 6nem agriliklarinin esas alindigini sdyleyebiliriz. Bu
noktada kalite kriterlerinin agiliklarinin nasil olgllebilidigi sorusu karsimiza ¢ikmaktadir.
Ulusal ve uluslararasi literatlirde kalite kriterlerinin dnem agirliklarinin 6lgtilmesinde
Saaty’nin gelistirdigi (Cok Kriterli Karar Verme yontemlerinden) Analitik Hiyerarsi
Sureci (AHS) ve Analitik Ag Siireci (AAS) yaklasimlarinin uygulandig goértlmektedir [40].
Kriterlerin sirayla biribiriyle ikili olarak kiyaslanmasi esasina dayanan bu sistem,
kriterlerin 6nem agriliklarini hesaplayabilme, bunlari siralayabilme ve kriterleri farkli
oranlarda karsilayan alternatifler arasindan analitik olarak en cok 6nemsenen kriterleri

en ylksek oranda tasiyan secenegi bulma imkani sunmaktadir [40].

Uluslarasi literatirde AHS ve/veya AAS temelli vyapili c¢evre niteliklerinin
degerlendirilmesi (izerine sunulmus calismalar bulunmaktadir. Ornegin; Hussey [41]
2014 yilinda Ghana’daki konut kalitesini degerlendirmek Uzere yaptigl arastirmada AAS
Esasli bir model sunmustur. Bu modelde konutun kalite kriterleri; cevresel, sosyal ve
fiziksel ozelliklere gore gruplandirilmistir. Katilimci degerlendirmelerinde alt kriterler
icinde; konutun striktirel kalitesi, yerlesimlerde acik alanlarin varligr ve nifus

yogunlugu en yiksek énceligi almislardir [41].

AHS ve AAS sistemlerini gelistiren (2017’de vefat etmistir) Saaty, 2015 yilinda T.C.
Eskisehir Osmangazi Universitesi’'nden Sagir ile birlikte gelecegin “en iyi” (best) sehrini
secen AAS esasli bir model sunmuslardir. Bu degerlendirme modelinin kente yonelik
stratejik kriterleri; nifus baskisi, temel ihtiyaclar, destek/yardimci ¢evre, sosyal hayat
seklinde tanimlanmistir. Senaryo secenekleri; kompakt sehir, yiksek sehir, yesil ve
yaygin sehir, su sehri olarak sunulmustur. Karar vericilerin degerlendirmelerine gére en

iyi sehir olarak “kompakt sehir” secilmistir [42].

Ferri [43] 2016’da italya Pescara sehrinde yaptigi sosyal konutlarin planlama ekseninde
degerlendirilmesine yonelik calismasinda AHS ve AAS yontemlerini kullanmis, kentsel,

sosyal ve ekonomik kriterlerin dnem agiliklarini hesaplamistir [43].



Tupenaite vd. [44] 2017’de Baltik Bolgesinde yeni konut gelistirme projelerinin ekolojik
tasarim kriterlerini AHS yontemiyle degerlendirmislerdir. Cevresel, sosyal ve ekonomik
olmak Uizere (¢ ana grubun altinda iki asamali detaylandirdiklari 63 alt kriter icinden en
¢ok one cikanlar; ekosistemin korunmasi, igme suyu kaynaklarinin kalitesi, enerji
verimliligi, yapi malzemelerinin g¢evresel etkisinin en aza indirilmesi, termal konfor,
cevre dostu tasarim ve kirliligi 6nleyici yaklasim seklindedir. Bu ¢alisma modelinde, en
ekolojik konutun segimi yapilmamis ¢alisma kriterlerinin agirliklandirilmasi ile sinirh

kalinmistir [44].

Harputlugil, Gultekin ve Topcu [45] DQI gostergelerini esas alan mimari tasarim
kriterlerini, tasarim slrecinin tim paydaslarinin (tasarimci, mihendis, kullanici)
kararlari (izerinden degerlendirmislerdir. islevsellik, yapisal kalite ve gérsel etki gruplari
altinda gesitlenen kriterler/gostergeler iginde; mekan kullanigshhg, erisim, yapi kalitesi,
muhendislik sitemleri, tasiyici sistem, performans, gorsel etki, kimlik ve karakter

unsurlari dnemli bulunma bakimindan 6ne gikmistir [45].

Palabiyik da [46] mimari tasarim sirecinde karar vermek tzere AHS esasli bir model
Gzerinde calismistir. Palabiyik tasarim sirecini ve tasarim sonucu ortaya c¢ikan Grini
karar verici gruplarin belirledigi kriterlere gore vyine karar vericilere sorarak
degerlendirmistir. Degerlendirmeye esas kriterlerin refesanslari tizerinde durulmamis,
kriterler karar vericiler tarafindan belirlenmistir [46]. Ancak ¢alisma; sireci ve UrinU

analitik bir yéntemle degerlendirmeyi denemesi bakimindan oldukga 6zgtindiir.

Arastirmalar; konut ve gevresine yonelik kalite kriterlerin/gostergelerin karmasik, ¢ok
ve ¢esitli oldugunu, AHS ve AAS yaklasimlarinin bu kriterleri degerlendirmede basarili
oldugunu, ancak sonuclarin karar verici gruba, kriterlere ve seceneklere bagh olarak
degisecegini gostermektedir. Tirkiye’de de HOI gibi sistemlerin gelistiriimesi yasam
alanlarinin iyilestirmesi icin bir yol haritasi sunabilir. Ayni zamanda AHS ve AAS
yaklasimlari belirlenmis sistem ya da standartlarin stirekli olarak gilincellenmesine de

yardimci olacaktir.



1.2 Tezin Amaci

Bu tezin amaci; yasam alanlarini yeniden yaratan kentsel donlsiim sirecinde hedef
konuta yonelik kalite kriterlerini belirlemek, bu kriterlerin énem agirliklarini kat
maliki/kullanici degerlendirmeleri tizerinden analitik olarak 6lgebilen ve nitelikli konutu

secebilen bir model sunmaktir.

Bu calisma gelecekte Tirkiye'ye 06zgl, ulusal ve bitinctl bir “Konut Kalite
Kriterleri/Gostergeleri Sistemi”nin gelistirilmesine katki saglamayi hedeflemektedir. Bu
sistem konut ve cevresine yonelik yasam kalitesini sunmasi gereken Kentsel Donisiim

surecinde uygulanabilir olmalidir.
Gahsmanin bitindnde ulagiimasi beklenen alt hedefler ise;

e Konut politikalarinin sebep-sonuc¢ dongiisiinden yola ¢ikarak konutun nitelik ve

nicelik sorununun kaynagina dair ipuglarini yakalamak,

e Konut polikalarinin son kertesinde bir zorunluluk olarak ortaya c¢ikan “Kentsel
Donlsim” siirecinin (adi son donemde “Kentsel Yenileme” olarak anilsa da) icinde

barindirdigi potansiyel riskleri ve firsatlari ortaya koymak,
e Konut ve cevresiile kalite kriteleri arasindaki etkilesimin varligini ortaya koymak,

e Konut ve cevresine dair nicel ve nitel tum kalite kriterlerinin/gostergelerinin

Olcllebilir oldugunu gostermek,

e Konut kalite kriterlerini 6lcmeye, onlari bir gosterge haline getirmeye ve “en iyi”
konutu seg¢meye yonelik gelistirilen modelin; sirket, kent ve (lke Olceginde de

uygulanabilecegini distindlirmektir.

1.3 Hipotez

Konutun kalite kriterlerlerini belirlemek ve onlarin 6nem agirliklarini dlgmek lizere bir
model gelistirme amacinda olan bu calisma icin, nitel ve nicel kriterlerin her ikisini de
Olcebilen Analitik Ag Sireci (AAS) yaklasimi uygun bir arastirma yoéntemidir. Bu
hipotezin ana dayanagi Analitik Ag Siireci (AAS) yaklasiminin kalite kriterleri arasindaki

etkilesimi ve geri beslemeyi dikkate almasidir.



Bu baglamda arastirmanin diger hipotezleri asagida siralanmaktadir.

e Konut kalite kriterleri arasinda bir iliski ve etkilesim agi vardir. AAS yaklasimi bu

iliskiyi tespit edebilir.

e Nitel ve nicel her tirli konut kalite kriterinin 6nem agirhgr AAS yaklasimi ile

Olgulebilir.
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BOLUM 2

KONUT POLITIKALARI ve KENTSEL DONUSUM

Kentsel donlisiim slirecinde konut ve ¢evresine dair 6nerilerde bulunabilmek i¢in konut
alanlarini yaratan kosullari anlamak gerekmektedir. Konut politikalarinin ve bu
politikalara bagh gelisen konut sunum bigimlerinin konut alanlarini yaratmada
dogrudan etkili oldugu distnilmektedir [47]. Yasadigimiz “kentsel donisiim slreci”nin

konut politiklarinin bir sonucu olarak karsimiza ¢iktigini séylemek yanlis olmayacaktir.

Bu bolimde, nitelikli konut hakkina vurgu yapilmis, Tirkiye’de tarihsel siire¢ icinde
sosyo-ekonomik gelisme ve devlet politikalarina gore ortaya ¢ikan konut sunumu
cesitleri ve bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan konut/yasam alanlarinin fiziksel ve sosyal

sorunlari anlasilmaya c¢alisiimistir.

2.1 Konut; Hakki, ihtiyaci ve Sorunu

Maslow’un insanin temel ihtiyaclari hiyerarsisinde siraladigi; fiziksel, glivenlik, sevgi ve
aitlik, sayginlik ve kendini gergeklestirme ihtiyaglarinin karsilanmasinda “konut” batin

mekan ve yapilarin 6nilinde gelir [11].

"Konutun; a) bir barinak olma, b) lretilen bir mal olma, c) bir tiketim mali olma, d)
yatirim olarak spekiilatif deger saglama araci olma, e) ekonomik ve hukuksal givence
saglama, f) toplumsal iliskilerin yeniden Uretilmesinde bir ara¢ olma, g) kentsel
cevrenin olusturulmasinda bir kiltirel artifact olma gibi cok degisik islevleri vardir

[48]".
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insanin kendini yeniden (retmesini ve ihtiyacglarini karsilamasini saglayan temel
haklarindan biri “kaliteli ve glvenli bir yapili ¢evrede yasama hakkidir” [49]. Konut
hakki, insan Haklari Evrensel Bildirgesi [50] (1948) basta olmak Uzere, Birlesmis
Milletler Habitat 1l istanbul Bildirgesi [51] (1996) ve daha pek ¢ok uluslararasi

platformda devlet tarafindan karsilanmasi gereken temel bir hak olarak tanimlanmistir.

Tirkiye’de konut hakki ilk olarak 1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde; “Devlet, yoksul
veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri
alir.” seklinde teslim edilmistir [52]. 1982 tarihli meri T.C. Anayasasi’'nin 57. “konut
hakki” baslikh maddesinde ise; “Devlet, sehirlerin Ozelliklerini ve c¢evre sartlarini
gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica,

toplu konut tesebbdslerini destekler.” denilmektedir [53].

Keles'e gore [54] “Kisilerin 6deme gliclerinden ve bireysel tercihlerinden bagimsiz
olarak, asgari diizeyde barinabilme olanagini saglamak icin gerekli konut sayisi ve
kalitesi, belli bir anda var olan konut sayisindan (konut stoku) ve kalitesinden farkli ise,

aradaki fark konut ihtiyaci/gereksinmesi adini alir.” [54].

Ekonomik agidan konut alabilme giicii oldugu halde konut edinmek veya kiralamak
isteyenler ile konut edinme giicii olmadigi halde barinma ihtiyaci olanlar birlikte konut
ihtiyacini yaratirlar. Konut ihtiyaci, nicel (nifus yapisi, konut ihtiyaci olan hane halki) ve

nitel ( konutun fiziksel ve sosyal kosullari) olarak siniflanmaktadir [55].

Konut sorunu ise; nitelikli konut sayisindaki ve alim giclindeki yetersizlikler nedeniyle,
bazi ailelerin ¢agdas yasam diizeyine uygun olmayan ve saglk kosullarindan uzak,
niteliksiz konutlarda yasamak zorunda kalmalari ve nitelikli konutlarda yasamak

isteyenlerin de ylksek bedeller 6demek zorunda kalmalari olarak tanimlanmistir [56].

Onel [57] ¢ok az sayidaki bazi konut yerlesmeleri disinda tim yapili ¢evrenin (TOKI
konutlari dahil) kalite glivencesi agisindan AB-Sim Direktifi'nde 6ngorildigi gibi bir

sertifika almasinin miimkiin olmadigini ifade etmektedir [57]".

2018 TUIK verilerine gére niifusu 80 milyonu gecen Tiirkiye’de, 26 Milyona ulasan
konut sayisi hane halki sayisini 3 kisi kabul edilse bile sayisal olarak yeterli diizeydedir.
Ancak %601 iskansiz ya da kagak durumda olan bu konutlar igin nitelik sorununun
devam ettigi aciktir [1] (TUIK,2018), [58].
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Asagida agiklanan politikalarla ¢6zlilmeye ¢alisilan konut sorununun vardig durak
“kentsel donusim” diizenlemeleri olmustur. Kentsel donisiim sirecini ydnetim
seklimiz fiziksel ve sosyal doku Uzerinde etkili olacaktir. Tekeli’nin vurguladig gibi bir

donemin ¢6ziiminin ondan sonra gelen dénemin sorunu olmasi muhtemeldir [47].

2.2 Tiirkiye’de Konut Politikalari ve Konut Alanlarina Etkileri

“Konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla devletge belirlenen onceliklere goére alinan
yasal ve eylemsel 6nlemlerin tlimine konut politikasi denilmektedir [54]. Ekonomik
politikalar ve konut politikalarina bagh olarak gelisen ve degisen konut sunum
bicimleri, toplumda konut saglanmasinda alisiimis olandir. Yani bir tir “habitus”tur”

[59].

Konut politikalari, konut sunumu bigimlerini ve bunlarin konut alanlarindaki etkilerini
merkeze alan bir yaklasimla incelenmistir. Bunda konut sunum bigimleri ile gevresel
kalite arasinda guiclu bir iliskinin olmasi etkili olmustur. Konut politikalari ancak var olan
konut sunum bicimlerinin 6zelliklerine gore bir sonu¢ verebilmektedir. Konut sunum
bicimleri, konut talebinin dogusundan konutun teslim edilisine kadar gecen siireg
icinde; hane halkindan, finansgilara, ylklenicilere, yerel ya da merkezi yénetime kadar
aktorlerin rollerinin ne olduguna, birbirleriyle iliskilerine ve karar (izerinde kimin etkili

olduguna gore degismektedir [47].

Turkiye’de sosyo-ekonomik kosullar ve konut politikalari birbirini strekli besleyen bir
etkilesim icindedir. Yapili cevrenin bu etkilesimin bir sonucu olarak sekillendigini ve

degistigini soylemek yanlis olmayacaktir.

Bu bélimde Cumhuriyetin ilanindan glinimize devlet politikalari ve sosyo-ekonomik
sirec¢ baglaminda, konut sunum bicimleri ile konut alanlarinda fiziksel 6zelliklerin nasil
degistigi 6rneklerle anlatilmaktadir. Konut politikalarinin incelenmesinde, Coban’in [60]
sosyo-ekonomik ve siyasal kirilmalara gore olusturdugu donemlestirme Onerisi
benimsenmistir. Cumhuriyeti‘'nde 1923 yilindan glinimize kadar uygulanan konut
politikalari genel olarak dort ayri donemde incelenmistir; 1923-1950 dénemi, 1950-
1980 donemi, 1980-2000 donemi ve 2002 sonrasi.
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2.2.1 1923-1950 D6nemi

Cumhuriyetin ilk yillarinda kentlesme hizi diisiik oldugundan, en yaygin olan bireysel
konut sunum bigimidir. Genellikle tek parsel Gzerinde tek konut seklinde ve konutu
Ureten kullanicinin gereksinimlerini ve toplumsal begenileri goz 6niinde alarak (milk
konut seklinde) gerceklestirilmistir. Osmanli Doneminden kalan koskler (Sekil 2.1) ve
Cumhuriyetin ilk yillarinda insa edilen modern villalar (Sekil 2.2.) “bireysel konut

sunumu”nun en karakteristik érnekleri olmuslardir.

Sekil 2. 1 Kadikoy Suadiye’de bir Osmanh donemi koski [61]

I
i

Sekil 2. 2 Kalamis'ta mimar Zeki Sayar tasarimi villa [62]
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Sekil 2. 3 Kadikody Yeldegirmeni’ndeki Celal Muhtar Apartmani [63]

Sekil 2.3’te bu donemde ahsap ya da kagir tek konutlarin yani sira Osmanl Tanzimat
etkisinin devami olarak ¢ok katli apartman 6rneklerini de tarihi kent merkezlerinde
gormekteyiz. Kadikoy Yeldegirmeni’'nin bitisik nizam ¢ok katl dokusunda yer alan 6
kath Celal Muhtar Apartmani dénemin Tirk apartmanlarina 6rnek olarak gosterilebilir

[63].

Konut ve yerlesim sorununa iliskin ilk girisim, 1923 yilinda ¢ikarilan “Miibadele, imar ve
iskan Kanunu” kapsaminda, Balkan Devletlerinden gelecek olan Tirk’lerin
yerlestirilmesi amaciyla insa edilen konutlarla ilgilidir. Yine 1926 yilinda ilk olarak halkin
insaat tesebbdislerini desteklemek, gerekli kredileri saglamak ve yetim haklarini

korumak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur [64].

1930 yilinda ise, 1580 sayili “Belediyeler Kanunu” ile tim belediyelere imar plani
yapma yetkisi ve konut sorununun ¢6ziimine yardimci olmak amaciyla ucuz belediye
konutlari yaptirma gorevi verilmistir. Ancak belediyeler mali sorunlar nedeniyle bu
gorevi yerine getirememislerdir. Tim dlinyada etkisi gorilen 1929 krizi ile birlikte,
tlkemizde de endistrilesme planinda konut sorununa yer verilmemistir. ikinci Diinya

Savasl sirasinda (1939), kiracilari da koruyan Milli Koruma Kanunu cikartilmistir [65].
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Sekil 2. 4 Saracoglu Mahallesi’ndeki Ankara Memur Evleri vaziyet plani [66]

Sekil 2.4’te gorilen Vaziyet Plani Cumbhuriyetin ilk toplu konutu olan “Ankara
Memurevleri’ne aittir [66]. 1944-1946 vyillari arasinda Ankara’da Bayindirlik iskan
Bakanhgi tarafindan Ust diizey bilirokrat ve askeri erkan icin yasal diizenlemeler
yapilarak insa edilmis 75 bina 434 konutluk bir alandir (Sekil 2.4). Planci ve tasarimci
Alman Mimar Paul Bonatz tarafindan tasarlanan 2-3 kath bu konutlar modernizmin

sadeligi ile birlikte geleneksel Tirk Evi cizgilerini de tasimaktadir. Gilnlmiuzde

“Saracoglu  Mahallesi” olarak anilan alan 2017 yilindan sonra kentsel

donistime/yenilemeye konu olmustur [66].

2.2.2 1950-1980 D6nemi

ikinci Diinya Savasi sonrasi ekonomik ve sosyal nedenlerle, kentlesme ve sanayilesme
hizi artmistir. 1950°li yillarin basinda %20,1 olan kentsel nifus artisi 1950-1960
arasinda % 80,2'ye yikselmistir [67]. Bu gelismelere paralel olarak kente gé¢ eden ve
tutunmaya calisan dar gelirli kesim gecekondu denilen kendi konut sunum bigimini
yaratmistir. “ilk dénem gecekondu iiretimi kentte gecici olarak bir yer edinmeyi
amaglayan dar gelirli kesim tarafindan, el yordamiyla, bilgi ve birikime dayanmadan

yapilmistir. Genellikle tek katli olan ve her tiirlii altyapi ve sosyal donati hizmetlerinden
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yoksun olan, genelde sehir merkezlerinin hemen kiyisinda 6beklenen yapilasmadir. [54]

7 (Sekil 2.5).

Sekil 2. 5 istanbul Zeytinburnu’ndaki ilk gecekondu érnekleri [68]

Gecekondu yapimini engellemek ve yapilanlari yikmak amaciyla 1948'de 5228 sayilh
Bina Yapimini Tesvik Kanunu ve 1953’de 6188 Sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu ve
izinsiz Yapilar Hakkinda Kanun ¢ikarilmis, ancak basarili olamamistir [69]. 1950’lerden
sonra istanbul’da; Zeytinburnu, Bayrampasa, Bagcilar, Esenler, Kagithane, Sariyer,
Kadikoy (Fikirtepe), Pendik, Kartal gibi ilecelerde mevcut yerlesimlerin ¢eperlerinde

gecekondulasmanin basladigini iBB Arsiv Haritalari’ndan gérmekteyiz [70], [71].

Sekil 2. 6 1946 Tarihli Kadikdy-Fikirtepe hava fotografi [70]
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Sekil 2.6 ve Sekil 2.7 kiyaslandiginda simdiki adiyla Fikirtepe (Kadikdy) bolgesindeki

degisim acikca gorilmektedir.

& 8

Sekil 2. 7 1970 Tarihli Kadikoy-Fikirtepe hava fotografi [71]
1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi, 1946 yilinda 4947 sayih yasayla Tirkiye
Emlak Kredi Bankasi Anonim Ortakhg’’'na doénismustir. Banka, 1946-1980 vyillari
arasinda, toplu konut sunum bicimiyle Uretilen yaklasik 400.000 konutun Uretimine
katkida bulunmustur [72]. Toplu konutlar, en az birkag yliz ailenin barinma gereksinimi
karsilayacak sekilde belli biiytikliikteki imarli bir kentsel arazi lzerine kurulmuslardir.
Bunlar fiziksel alt yapisi ile birlikte planlanmis ve insaa edilmis cok sayida bina ve bina
topluluklarndir. Ortak kiltlrel ve sosyal tesisleri bulunan ve komsuluk yasamina yeni
teknik, ekonomik, sosyal boyutlar kazandiran blyik girisimlerdir [73]. 1955'te 377
Hektarlik alanda 60.000 nifusu barindiracak sekilde planlanan ve Emlak Kredi Bankasi

tarafindan insa ettirilen Atakody Toplu Konutlari buna ornektir (Sekil 2.8).

Sekil 2. 8 Atakoy toplu konutlari [74]
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1958 yilinda imar ve iskan Bakanligi kurulmustur. 1961 Anayasasiyla birlikte dar gelirli
ve yoksul ailelerin saglk kosullarina uygun barinma ihtiyacini karsilama gorevi devlete
verilmistir. Konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla gecekondu alanlarina alt yapi
gotiurilmesi, gecekondularin iyilestiriimesi, kent imari ve konut konusunda maliyetin
karsilanmasi ilkesinin benimsenmesi, bitce disi kaynaklarla Toplu Konut Fonu

olusturulmasi ve konut kesiminde 6zellestirme politikalari glidtilmustur [60].

Bu donemde, kentsel niifustaki artis ve yigilmalar nedeniyle ¢ok kath ve birden fazla
hanenin yer aldigi ¢ok kath yapi bloklari yani sivil apartmanlasma baslamistir [75].
Ardindan ortaya ¢ikan milkiyetin paylastiriimasi sorunu 1965’te Kat Miilkiyeti Kanunu
ile ¢oOzlilmustlr. Boylece tek kath yapinin arsasina kat karsiigi ortak olan
miteahhitlerin belki de bir ihtiya¢ sonucu ortaya ¢ikardigl yap-sat sunum bigciminin 6nu
acilmistir. Yap-sat basitce bina yapip satma isi olarak tanimlanabilir. Ancak en énemli
ozelligi genellikle yap-sat yiklenicisinin milkiyet sahibi olmadigl halde yeni yapilan
binanin bagimsiz bolimlerinden bir kisminin miulkiyetini alarak (kat karsilig
sozlesmeyle) ya da arsanin tUmind satin alarak insa faaliyetini Ustelenmesidir.
Genellikle finansmani vyikleniciye disen konutlarin  bir kisminin  satisindan

karsilanmaktadir.

1980’lere dogru onceleri ceperde kalan tek katli gecekondular sehir biyudikce
merkezde konumlanir olmuslardir. Dolayisiyla rant farkini olusturan arazi degerleri

artmis ve apartmanlasmislardir [76], [77] (Sekil 2.9).

Sekil 2. 9 Fikirtepe’nin 80’lerde apartmanlasan kentsel dokusu [77]
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Ayni zamanda cocuklari yetigkin olan hane halkinin artan konut ihtiyaci ve 1966’da
¢itkan 775 sayili yasa ile gecekondunun ruhsatlanmasi Kat Miulkiyeti Kanunu ile birlikte
tek kath gecekondularin yap-sat insaat yoOntemiyle (retilen apartmanlara
doénidsmesinde hizlandirici etki yaratmistir. Blylyen ve kent iginde kalan gecekondu
alanlarindaki yapilarin kat sayilari da giderek artmistir. Kadikéy Fikirtepe Mahallesi
bunun tipik bir 6rnegidir [77] (Sekil 2.9).

2.2.3 1980-2002 Dé6nemi

1981 sonrasi politikalarla “yap-sat” konut sunumu giderek yayginlasmistir. Ancak bu
dénemde popller olan ve yap-satgl miteahhitleri yaratan bir diger sunum bigimi de

konut yapi kooperatifgiligi olmustur.

1983 yilinda Kat Milkiyeti Kanunu’nda yapilan yeni diizenlemelerle yapim/insa sireci
tamamlanmadan 6nce “irtifak hakki”nin tapulandirmayla ruhsatl projeden satisi
mimkin olmustur [78]. Yap-sat konut sunumu “irtifak hakki” satisiyla zamanla “sat-
yap” konut sunumuna donidsmdistir. Ancak “yap-sat” isminden vazgecilmemistir.
Neredeyse yatirimin timinid 6nceden finanse edebilme imkanina kavusan kigulk
sirketlerin bir kismi zamanla blyik sermaye sirketlerine donlismistir. Daha cok orta
Ustd ve st gelir grubuna hitap eden ve holdinglesen bu sirketler, liks konut projeleri
sunmaya baslamislardir. Satis ofislerinde, maket ve 6rnek dairelerle, gérsel ve yazil
medyada yaptiklari tanitimlarla daha proje baslangicinda biyilik kazanclar eder hale

gelmislerdir [79].

Kuclk olcekli yap-satgi muteahhitler ise arazi degeri yikselen gecekondular ve/veya
diger az kath kayith (bir kismi tarihi olan) konutlari yikip ¢ok katli apartmanlara
donistirmislerdir. 1950’lerden sonra baslayan ve 1980’lerden sonra kente gocle
birlikte hizla artan gecekondular ve kacak yapilar icin 1984 yilinda 2981 Sayili imar Affi
Yasasi'nin [80] cikmasi gecekondularin apartmana donismesine imkan saglamistir.
Zeytinburnu, Bayrampasa, Bagcilar, Esenler, Kagithane, Sariyer, Kadikdy (Fikirtepe),
Pendik, Kartal gibi ilecelerde 1950’'lerde baslayan gecekondulasma, ylikselerek ve
yogunlasarak halen ¢oziilemeyen kentsel sorunlarin temelini atmistir. Her imar affiyla

birlikte onaylanan bu yaklasim bir habitus haline gelmistir. Go¢cl ve kentlesme hizini
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yakalayamayan/planlayamayan kamu, herkese yeter sayida, edinilebilir, nitelikli konut

sunamadigi icin imar afflariyla, kendi ¢6zimini yaratan bu sisteme géz yummustur.

Altyapi hizmetleri sonradan goétirilmeye calisilsa da plansiz yapilasan dokuda yogunluk
asiri derecede yikselmis, sosyal donatilarsa eksik kalmistir. Sekil 2.10°da nifusu
1970’ten bu yana 78 kat artan istanbul’'un Bagcilar ilcesinin yesilden ve sosyal

donatidan yoksun yogun kentsel dokusu gorilmektedir [81], (Sekil 2.10).

.
» .

L TP o SR '

Rl y Mowg
* PERER
?

-.uf"‘ S

Bty

Sekil 2. 10 istanbul Bagcilar ilgesinin kenstel dokusu [81]

Bu donemde ucuz ve nitelikli konut ihityacini karsilamakta yetersiz kalan devlet, planl
alanlar ve toplu konutlar Gretmeyi denemistir. Yeni yasalar ve yeni finans kurumlariyla
desteklenen toplu konut sunumlari 1980’ler sonrasi yayginlasmistir [82]. Ulkedeki
sosyal konut gereksinimini karsilamak ve bu gereksinmeyle ilgili finansmani saglamak
Uzere 1981 tarihinde 2487 sayili “Toplu Konut Kanunu” cikarilmistir [83]. Fonun
ydnetimi ve kanunun yiritiilmesi icin Toplu Konut idaresi adiyla ayrica yeni bir kurum
da olusturulmustur [69]. Toplu Konut Kanunu’nun yirirlige girmesi toplu konut
projelerini hareketlendirmis ve holdinglesen konut sunum sirketlerinin yani sira
alisilagelmis bicimde konut Uretmek Uzere birlikler biciminde o6rglitlenen konut
kooperatiflerini ve kent kooperatifciliGini de olusturmustur. Kaynak kullaniminda
onceligin kooperatiflere verilmesiyle birlikte kisa slrede cok sayida kooperatif ve
kooperatif birlikleri kurulmustur. Kooperatifler konut tiretimi iginde giderek daha fazla
pay almislardir. Toplu Konut Fonu’nun yénetiminden sorumlu olan Toplu Konut idaresi,

1984-1994 yillari arasinda 949.696 konuta kredi saglamistir. Desteklenen konutlarin
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%85,7’sini ise kooperatif orgltlenmeleri araciligiyla Gretilen konutlar olusturmustur

[84].

Konut yapi kooperatifleri ile, konuta ihtiyaci olan kii¢iik sermaye sahiplerinin bir araya
gelip sirket kurarak araci kérlarindan kurtulup daha topluca ucuz konut sahibi
olabilmeleri amaglanmstir. Isbirligi esasina dayanmaktadir. Finans ve arsa saglamak,
imar plani yaptirmak, konut projesi yaptirmak, yapim izni almak, yapimi
gerceklestirmek kooperatifin gorevleri arasindadir. Yapi kooperatifleri yolu ile konut
sunum biciminde, baslangicta 6nciligi yerel yonetimler yiklenmislerdir. Ancak 1990°h
yillarin sonlarina dogru yeni yasal diizenlemelerle eski finansal destegi alamayan yapi
kooperatifleri etkinligini de kaybetmistir. Bu destegin kesilmesinde kooperatiflerin
kurulus amaci disinda spekilatif kazang elde etme aracina dénismesinin etkili oldugu
duslinilmektedir. Bu donemin sonunda yasanan yapim tecriibesinin yap-satci sirketleri

cogalttigini séylemek mimkiindur [79].

2.2.4 2002 Sonrasi

1980’lerden sonra ortaya clkan yap-sat¢l sunumun aktorleri; buyidk ve kiglk
yatirimcilar bu dénemde de varliklarini cogalarak devam ettirmislerdir. Kamu da (TOKi)
istirakleri vasitasiyla gelir elde etmek (izere yap-satci sunum yapan blyik yatirimci
haline gelmistir. Depremden 13 yil sonra yasal diizenlemelerle 2012’de baslayan
kentsel dontisiim sireci kiiclik Olgekli yap-sat¢i yatirimei sayisini arttirmistir. 2001’deki
ekonomik krize ragmen yap-sat konut sunumu llke ekonomisinin lokomotifi haline

gelmistir [85].

2001 yilinda konut ihtiyacini gidermeye yonelik alternatif finansman modellerini
gelistirmek, arsa ve konut politikalari Gretmek ve bu politikalarin uygulanmasini
saglamak amaciyla kurulan Konut Mustesarhgi yeni hiikiimetin géreve gelisiyle birlikte
2003 yilinda kaldirilmistir. Tarkiye Emlak Bankasi ise, 2001 yilinda yolsuzluklar ve
ekonomik kriz sonucu kapanmistir (2018 yilinda yasanan ekonomik krizle birlikte bu
bankanin yeniden acilmasi giindeme gelmistir.). 2003 yilinda TOKi yeni yetkilerle
donatilarak; yeni sirketler kurabilir, mevcut sirketlere ortak olabilir ve kar amaclh

uygulamalar yapabilir/yaptirtabilir duruma getirilmistir [79].
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1999’da yasanan Marmara Depremi sonrasinda yapilarin depreme dayanikh insa
edilmesini saglamak lzere; 2001 yilinda 4708 Sayili Yapi Denetim Yasasi [86], 2007
yiinda “26454 sayih Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
[87]., 2008 Yilinda 26778 Yapi Denetim Uygulama Yonetmeligi [88] yururlige girmis
Belediyelerin elinde olan ruhsat yetkisi Yapi Denetim Birolarina paylastirilmistir.
Yapilarin ruhsat ve yonetmeliklere uygun olarak insa edilmesini saglamayl amaclayan
bu sistem kisa zamanda yozlagmistir. Kimi Yapi Denetim Firmalari ingaat sirketlerinin
ortagl gibi calisarak kamusal faydadan ziyade yatirimci lehine proje tasdiki yapar

duruma gelmistir [89].

2004 yilinda 5216 sayili yasa ile de TOKi’ye imar plani yapma ve re’sen yirirlige
koyma konusunda genis yetkiler saglanmistir [90]. Yine ayni yil 5273 sayili kanun ile
Arsa Ofisi kaldirilarak yetki ve sorumluluklari TOKi’ye teslim edilmistir [91]. 2006 tarihli
5492 sayili kanunla [92] belediyelerin TOKi’den asgari diizeyde har¢ alinmasi
saglanmistir. Genis yetkilerle ve avantajlarla donatilan TOKi ilkenin bir ¢ok ili ve
ilcesinde sundugu “sosyal konutlar”in yani sira hasilat paylasimi yoluyla ortakliklar
kurarak 6zellikle istanbul, Ankara, izmir gibi biiyiik sehirlerde “liiks konutlar” (iretmeye
baslamistir. TOKi 2002 yilindan 2016 yilina kadar 81 il ve 800 ilce toplam 800.000’e
yaklasan sayida konut insa etmistir [93]. Ayrica bu dénem TOKi tarafindan istanbul’da
dar ve orta gelirli icin sunulan en blylk kapasiteli tek toplu konut projesi ise 60.000

konutluk Kayabasi Projesi olmustur [79].

Yasadaki ifadesiyle; Uretilen konut ve ¢cevresinin kalitesini arttirmak ve konut edinimini
kolaylastirmak amaciyla konut finansman sisteminde degisiklik yapilmasi icin, 2007
yilinda 5582 sayili yasa yururlige konulmustur [94]. “Mortgage Yasasi” da denilen bu
yasa ile (1981 yilinda kurulmus olan) Sermaye Piyasasi Kurulu’na bagh olarak konut
edinimi  esnasinda  kullandirilan  krediler ikincil piyasaya sunularak da
fonlandirabileceklerdir. Ayrica Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) kurularak konut
projesi gelistirilebilecek ve degerlerini ikincil piyasaya (borsaya) fon saglamak lizere
sunulabilecektir. Bu yasanin yap-sat¢l konut sunumu yapan bir kisim firmalari vergi
muafiyetleri ve finansman olanaklari nedeniyle GYO olmaya yonlendirdigi
duslinilmektedir. Ancak yasaya gore GYO'larin proje gelistirip konut satabilmesine
ragmen insaat faaliyetinde bulunamamasi yeni ylklenici insaat sirketlerinin sayisini
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arttirmistir [85]. GYO’lar ve diger spekiilatif yap-sat¢i firmalar “liks toplu konut”
Uretimi kapasitelerini arttirmislar ve bunlar yiksek duvarlarla ¢evreleyerek kamuya
kapali ve giivenlikli site icinde sunmuslardir. Bir TOKI istiraki olan Emlak Konut GYO A.S.
de piyasadaki insaat sirketleriyle ortakliklar kurarak “kapali site igcinde liks toplu konut”
sunma yoluna gitmistir. Sekil 2.11’de “kapal site iginde liks toplu konut” érnegi olan

Akasya yerlesimi gortlmektedir (Sekil 2.11).

Sekil 2. 11 Akasya liiks konut projesi canlandirma goriiniimu [95]

2011 yilinda Devlet Planlama Teskilati kapatiimis ve yerine Basbakanliga bagli Kalkinma
Bakanhgi kurulmustur. Ayni yil Bayindirlik ve iskan Bakanlhigi da “Cevre ve Sehircilik

Bakanhgi’'na donustirtlmustir.

2012 yilinda 28489 Blyliksehir Belediyeleri Yasasi ile 1/5000 plan yapma yetkisine
sahip 30 buyuksehir ortaya c¢ikmistir [96]. 2012 vyilinda vydrirlige giren 6307
Mitekabiliyet Yasasi [97] ile yabanciya konut ve arsa satisinin 6ni agiimistir.  Konut
arzinda olusan fazlaliga talep yaratmak igin yapilan bu diizenleme, orta gelirli aileler

icin bir tlrll ¢6zlilemeyen konut sorununa yeni bir aktor daha eklemistir.

Mevcut kentsel dokuyu depreme dayanikli hale getirme temel amaciyla yola ¢ikmis
olsa da; insaat sektdriiniin ekonomi ¢arkini déndiiren ve merkezde rant degeri ylksek
arsa alanlari yaratan, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlridlmesi
Hakkinda Kanun” 2012 yilinda yurirlige girmistir [98]. Bu kanuna bagli olarak yiriiyen
slireg icin “Kentsel Donlisim” ismi benimsenmis olsa da, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

ve Belediyeler son donemde “Kentsel Yenileme” kavramini kullanmayi tercih

24



etmektedirler. Boylece Tiirkiye Cumbhuriyeti tarihinde gorilmemis blylklukte (6,5-7
Milyon) konut stokunun yeniden insaasini hedefleyen “Kentsel Yenileme Sireci”

baslamistir [99].

Bu kanun 6zellikle iilke ekonomisinin en biiyiik payina sahip istanbul’'u éncelemistir.
Bos arsa kithg ve kuzeye dogru biiylime baskisi yasanan istanbul icin bir firsata
donisen Kentsel Donlsim Kanunu, 6zellikle rant farki yiksek (Kadikdy, Maltepe,
Esenyurt, Kagithane, Kartal vb.) alanlarda mevcut kentsel donati lizerine yeniden daha
yuksek yogunluklu bir insa/yapim sureci baslatmistir. Kent merkezinde kalan rant
degeri yuksek ve buyukliagu kisith alanlarda daha ¢ok konut birimi Gretmek ve
servis/sosyal hizmetlerini kendi biinyesinde yaratmak adina son dénemde “rezidans”
denilen ¢ok katli gékdelenler de yap-sat konut sunumu bicimi icinde yerini almistir.
2013 yilindan 6nce gecerli olan planli alan tip imar yonetmelikleri rezidansi yiiksek bir
yap! olarak goériirken 2013 vyilindan sonra gecerli olan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi'nde vyikseklikten bahsedilmedigi ve “nitelikli  konut” denildigi

gorilmektedir [100]. Rezidanslar ¢ok katli kapali “liks” konut sitelerinin ana unsuru

olmustur.

Sekil 2. 12 Kadikoy Fikirtepe kentsel dontsiim alani rezidanslari [101]

Bir TOKI istiraki olan EMLAK GYO A.S.nin ise diger biiyiik yatirimci sirketler gibi daha
cok orta Ustli ve Ust gelir grubuna site icinde yap-sat “rezidans” sunma yoluna gittigi
gorilmektedir [79] (Aydin Gok, 2010). Alan ve ada 6lceginde ya da biyiik arazilerde

gelistirilen yap-sat projelerinin aktorleri GYO A.S.ler ve blyuk sirketler iken, parsel
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Olceginde yap-sat sunumlari ¢ogunlukla kiguk Olgekli ingaat sirketlerinin

gerceklestirdigi gorilmektedir [101] (Sekil 2.12).

Kentsel donilisiim sirecinin basinda, yikilacak riskli yapilarin ve riskli alanlarin tespiti
icin Bakanhk, Kentsel Donlsiim Birolari kurmustur. Basvurularin ¢oklugu karsisinda
riskli yapi tespiti icin belediyelerle birlikte ¢alisma yoluna gidilmis ve belediyelerde
tespit bilrolari olusturulmustur. Bir yapinin riskli olup olmadiginin tespitinin yapilmasi
icin milkiyet sahiplerinden sadece birinin Kentsel Déniisiim Biirolarina veya llgili

idareye (belediye/kaymakamlik) basvurmasi yeterlidir.

Her belediyenin tip imar yonetmeliginde katlar alaninin (emsal) farkli hesaplanmasinin
yarattigi spekulatif sonuglarin, 2013 yilindan itibaren tim iller igin Planh Alanlar Tip
imar Yénetmeligi'nin yirirligi girmesinde etkili oldugu disiinilmektedir. Boylece
herkes igin genel kurallar getirilmistir. Bu yonetmelik de dolasim alanlarini ve agik

ctkmalari emsalden diisme imkani sunmaktadir [100].

Sonuc¢ olarak devlet politikalariyla desteklenen konut ve insaat sektorindeki
yatirimcilar; alan 6lcegindeki biiyiik projelerde; GYO’lar, TOKI ve istirakleri iken, parsel
Olcegindeki projelerde; klglk insaat sirketleri olmustur. 2012 yilindan 2018’e kadar

Tirkiye genelinde 6 milyona yakin konut igin insaat ruhsati alinmistir (Cizelge 2.1).

Cizelge 2.1 2002-2017 Arasinda Tiirkiye ve istanbul genelinde yapi ve iskan ruhsati
alan konut birimi/daire sayilari TUIK verileri [1]

iskan Ruhsati Alan Konut Birimi Sayisi Yapi Ruhsati Alan Konut Birimi Sayisi

il Tiirkiye istanbul vil Tiirkiye istanbul
2002 161.491 10.237 2002 161.920 19.932
2003 162.908 10.074 2003 202.854 30.835
2004 164.994 10.632 2004 330.446 65.198
2005 249.816 11.192 2005 546.618 126.246
2006 295.389 16.084 2006 600.387 129.920
2007 326.484 22.094 2007 584.955 153.951
2008 357.286 26.275 2008 503.565 127.267
2009 469.981 55.266 2009 518.475 105.502
2010 429.755 55.233 2010 907.451 138.728
2011 556.769 105.415 2011 650.127 147.862
2012 556.331 98.546 2012 771.878 174.653
2013 726.339 138.002 2013 839.630 167.305
2014 777.596 148.306 2014 1.031.754 219.476
2015 732.125 148.497 2015 891.798 199.732
2016 750.336 158.709 2016 986.119 213.526
2017 817.000 160.157 2017 1.316.023 253.649
Toplam 7.534.600 1.174.719 Toplam 10.844.000 2.273.782
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2012 vyilindan sonra yapilan Maditeahhitlik Yetki Belgesi mevzuatindaki yeni
diizenlemelerle yetki belgeli miteahhit sayisi 2017 yil sonu itibariyla 400.000’i agsmistir
[102]. Bu da konut arzinin ne denli arttiginin baska bir gostergesi olarak

degerlendirilebilir.

GCevre ve Sehircilik Bakanligi web sayfasinda 2010 yili verilerine gore Turkiye konut
stokunu 19 Milyon, depreme dayaniksiz konut sayisini 6-7 Milyon olarak agiklamisti
[103]. istanbul icin ise yenilenmesi gereken konut sayisi 2,5 Milyon seklinde ifade
edilmekteydi. 2017 yil sonu itibariyla TUIK verilerine gére 2010 yilindan sonra 5
milyondan fazla konut iskan aldigi halde Cevre ve Sehircilik Bakani tarafindan ayni
verilerin degismeden ifade edildigi gortlmektedir [104]. 2018 yilina gelindiginde ise
Tarkiye’de 19 Milyon’dan 26 Milyona g¢ikan konut stokunun %60°inin iskana aykiri

durumda oldugu bakanlik tarafindan aciklanmistir [105].

Turkiye’de devlet politikalari tarafindan desteklenen milk konut tiim gelir gruplari igin
bir edinim hedefi olmustur. 2000’lere kadar devlet konut arzinda ihtiyacin 6niine
gecemezken 2018’lere gelindiginde Cumhuriyet tarihinde ilk kez sayisal olarak konut
ihtiyacinin éniinde konut arzi gergeklestirilmistir. 2018 sonuna kadar son 7 yilda 6-7
Milyon “depreme dayanikli”/”yeni” konut, ihtiyaci karsilayacak kapasitede sunulmus
olsa da, bunlarin orta ve orta alti gelir grubunun edinemeyecegi fiyatta oldugu aciktir.
Orta-Ustil ve Ust gelir grubunu hedefleyen konut arzindaki bu artis insaat sirketleri ve

piyasa Uzerinde baski yaratmistir.

15 Temmuz 2016’daki darbe girisimi sonrasinda ekonomiyi canlandirmak ve artan
konut arzini eritmek lizere 2017-2018 yilinda yeni kampanyalar ve yasal diizenlemeler
yaptimistir. Bunlar; GYODER ve EMLAKGYO tarafindan baslatilan markali konutlardaki
20 yil vadeli satis kampanyasi, KDV'nin %18’den %8’e indirilmesi, yabanciya vatandaslk
verilmesini saglayan konut edinim esik degerinin 1.000.000 S$’dan 250.000 S’a
indirilmesi ve vergi muafiyeti (yabanciya konut satisi 2012 yilinda yirirlGge giren 6307
Mutekabiliyet Yasasi ile baslamisti), gayrimenkul ya da konut sertifikasi satisi ile
finansman saglanmasi, konut projelerinin borsada menkul deger haline gelmesi ve
projeden konut satisinda cayma hakkini kisitlama seklinde diizenlemeler ile

uygulamalardir [106]. Yine 2018 yilinda dolarin asiri yikselisiyle yasanan krizi asmak
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lizere TOKi ve hasilat paylasiminda ortak oldugu insaat sirketleri yeni &deme

kolayliklari sunmugslardir.

23 Nisan 2018’de kabul edilen “imar Barisi” isimli yasa ile {ilke genelinde 26 milyona
ulasan yapi stokunun, iskana uygunsuz veya kacak olan %60’inin affedilmesi yolu
acilmistir. imar Barisi harglarinin 6denebilmesi icin bankalar cazip kosullarla kredi

imkani sunmustur [105].

Konut sorununun en énemli sebeplerinden biri, hane halkinin demografik 6zelliklerine
ve alim gicine gobre konut Uretim planlamalarinin yapilmamis olmasidir. Tim
ekonomik krizlere ragmen konut, tretimi, satisi ve edinimi karli cazip bir yatirim araci
olarak degerlendirilmektedir. 2000’'lere kadar konut sunumlari nicel ve nitel olarak
ihtiyaci karsilayamazken, 2018’e gelindiginde konut aciginin kapandigini hatta konut
fazlasi yasandigini soyleyebiliriz. Ancak sunulan konutlar toplumun Gst gelirli kesiminin
alim glcline ve yatirim anlayisina hitap etmektedir. Bu baglamda Kentsel Dénlsim
Sireci, dar ve orta gelirlinin konutunu saglamlastirmak ve iyilestirmek icin riskleri
olmakla birlikte iyi niyetli yaklasim firsatlari sunmaktadir. Konut yapilarinin yeniden
insa edilmesinde kolayliklar saglayan bu slirecin mevzuata bagh olarak nasil isledigi

asagida detayl olarak anlatilmistir.

2.3 Kentsel Doniisiim Mevzuati ve Uygulamasi

“Kentsel Donlisim Kanunu”, “Kentsel Yenileme Kanunu” gibi isimlerle de anilan “6306
Nolu Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirtlmesi Hakkinda Kanun”un amaci “fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek
Uzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemek” seklinde
tanimlanmistir [98]. Kentsel Donlisim Kanunu’nun; riskli bina ya da alanlarin yeniden
insa ile saglamlastiriimasinin yani sira yasam kalitesinin iyilestirilmesini de amacladigini
soylemek mimkiindir. Kanun bu konuda Bakanlga yetki vermistir. Ancak bu

iyilestirmeyi saglayacak standart ve diizenlemeler heniiz yapilmamistir.

Kentsel Donlsim Kanunu nasil uygulanacagi ilgili yonetmelik esaslarinda belirlenmistir
[107] . Planlama ve yapim sireci ise ufak tefek degisiklikler olsa da ayni imar mevzuati

ile yirimektedir [98].
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“2.3.1 Kentsel Doniisiim Siireci ve Aktorleri

Donustim sireci “Alan” ve “Parsel/Ada” olmak Uzere iki ayr Olgekte yeniden yapim
imkani sunmaktadir. “Riskli Alan”;“zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alandir” ve riskli alanin belirlenmesi Kentsel
Déniisim Kanunu’nda belirtildigi (izere Cumhurbaskaninca yapilir [98]. ilgili kanun
uyarinca Turkiye'de 37 ilde tam 100 mahalle riskli alan olarak ilan edilmistir. Sadece
istanbul’da 16 ilcede toplam 1106,25 hektarlik 40 alan Bakanlikca riskli ilan edilmistir

[108]. Cizelde 2.2’de istanbul’da Riskli Alan Bulunan ilgeler ve Toplam Yiizélglimleri

gorilmektedir.

Cizelge 2. 2 istanbul’da riskli alan bulunan ilceler ve toplam yiizélciimleri [108]

ISTANBUL iLCELERINDEKi TOPLAM RiSKLi ALAN BUYUKLUKLERI

No |ilge Alan m2 Alan ha Riskli Alanlar
1 Bagcilar 533965,37 m2 53,40 ha | Bagcilar (Toplam Alan)
2 Bayrampasa 227026,43 m2 22,70 ha | Bayrampasa / Vatan
3 Besiktas 31883,06 m2 3,19 ha | Etiler / Rumelihisari (Akat)
4 Beyoglu 122408,86 m2 12,24 ha | Beyoglu (Toplam Alan)
5 Esenler 305406,32 m2 30,54 ha | Esenler (Toplam Alan)
6 Gaziosanpasa 3929591,43 m2| 392,96 ha | Gaziosmanpasa (Toplam Alan)
7 Glingoren 577081,41 m2 57,71 ha | Gingoren / Tozkoparan
8 Kadikoy 1341758,59 m2 134,18 ha | Kadikoy / Fikirtepe
9 Kartal 318417,01 m2 31,84 ha | Kartal (Toplam Alan)
10 |Kagukcekmece 166351,80 m2 16,64 ha | Kiiglikcekmece (Toplam Alan)
11 | Pendik 1462241,47 m2 | 146,22 ha | Pendik (Toplam Alan)
12 | Sariyer 1687981,48 m2 | 168,80 ha | Sariyer (Toplam Alan)
13 | Sultangazi 180816,03 m2 18,08 ha | Sultangazi / Cumhuriyet
14 | Tuzla 67831,22 m2 6,78 ha | Tuzla / icmeler
15 | Uskidar 17749,86 m2 1,77 ha | Uskiidar / Burhaniye
16 | Zeytinburnu 38200,35 m2 3,82 ha | Zeytinburnu / Simer

Toplam 11062514,83 m2 | 1106,25 ha | St2nbul Geneli

(Toplam Alan)

Bu kanun ile gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullaniimak
tizere, “Rezerv Yapi Alani” tanimlanmistir. Rezerv Yapi Alani, TOKi’nin veya idarenin
talebine bagli olarak veya re’sen, Maliye Bakanliginin uygun gorisi alinarak Bakanlikca
belirlenir. Rezerv alan riskli alandaki maliklerin iskan edilebilecegi alanlar olarak
ongorilmektedir [98]. Bakanlik, iIBB ve BIMTAS ile birlikte istanbul ili Avrupa Yakasi
Rezerv Alan Planlama calismalarini siirdiirmektedir. Sekil 2.13’te Kanal istanbul ve

3.Havalimani’ni kapsayan 42.000 ha buyukligindeki rezerv alan gorilmektedir [109].

29



Sekil 2. 13 2012/3573 Sayil Bakanlar Kur. Karari istanbul ili Avrupa Y. rezerv yapi alani

Kanunun uygulama yonetmeliginde belirtildigi Gzere; altyapi yetersizligi, plansizlik ve
alandaki yapilarin %65’inin imar mevzuatina aykiri ve ruhsatsiz olmasi gibi kosullar,
riskli alan ve rezerv alan tespiti icin yeterli olmaktadir. Riskli Alanlar icin daha 6nce

mevzuatta yer alan “en az 15.000 m?” olma sart1 2017 yilinda kaldirilmistir [98].

Parsel Olceginde konumlanan “riskli yapi” ise; “riskli alan icinde veya disinda olup
ekonomik dmrint tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi
ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1” tanimlar. Riskli yapi tespiti ise
yetki belgesi almis tespit biirolari, yetkili idare ve Universiteler tarafindan dizenlenen

rapor ile Bakanligin veya yetkili idarenin onayi ile yapiimaktadir [98].

Surecin ana aktorleri Sekil 2.14’te gosterildigi gibidir. Devlet: Cumhurbaskanligl ve Ona
Bagli Tim Yapilari, Belediye ve ilgili idareleri, Paydas: Kat/Konut Maliklerini, Banka:
Tum kredi Veren T.C. Bankalarini, Miellif: Proje ve Denetim Hizmeti Veren Birolari,
Bagimsiz Danisman: Tespit itirazlarini Degerlendirecek Bilirkisi ve Universiteleri,

Yiiklenici: Yeniden Yapimi Ustelenen Miteahhidi ifade etmektedir (Sekil 2. 14).

2z Damisman

Banka Miiellif SBRIMEIE ‘ ‘ Yiiklenici

Sekil 2. 14 Kentsel déntsimiin ana aktorleri

Parsel 6lceginde riskli yapi tespiti icin kat maliklerinden/paydaslardan sadece birinin
basvuru yapmasiyla dahi yetkili tespit blrolari binanin riskli olup olmadigina dair rapor
hazirlarlar. Raporla binanin “riskli yap1” yani depreme karsi dayaniksiz oldugu tespit
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edilirse tespit islemleri igin ilgili belediyenin Yapi Kontrol Mudurliglu Kentsel Yenileme
Blrosuna ya da Kentsel Donlisim Mudirlikleri’'ne basvurulmaktadir. Tim tespit
islemleri ve kira yardimlari e-devlet ARAAD Sistemi Uzerinden kayith olarak takip
edilmektedir. Bunun disinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi (Bakanlik) kat maliklerinin
herhangi birinden riskli bina basvurusu yapmasini talep edebilir, Bakanlk veya idare
(belediye veya kaymakamlik) bu tespiti yapabilir ya da yaptirabilir. Kat maliklerinin
riskli bina tespitine 15 giin icinde itiraz etme hakki bulunmaktadir. itirazin
degerlendiriimesinde 4 Ogretim Uyesi ve 3 Bakanlik Personelinden olusan 7 kisilik

teknik heyet nihai karari verir. Ayrica dava yolu da agiktir [98] (Sekil 2.15).

Riskli Yapi/Alan | _ Yikimve Kira/Kredi | Degerleme
Tespiti Terkin Basgvurusu Raporlari
]
v
Ortak Karar
Protokoli Yiiklenici Brofeiiazriik Yapi Ruhsati
/Kamulastirma Sozlesme ! Alimi
2/3
|
\
; i Teslim/
Varsau&‘..a?ls(vc_ms Yapiin Iskan Ruhsati | 5
Degisikligi Alimi Paylasim

Sekil 2. 15 Kentsel dénlsim strecindeki adimlar

Riskli yapi tespitinden sonra yikim sireci ve ylkleniciyle anlasma sireci baslamaktadir.
Uygulamada ise yikimdan hatta riskli yapi tespit basvurusundan énce miteahhitler ile
anlasma yapildigi gorilmektedir. Riskli yapi tespitinin tapuya bildirilmesinden sonra
yikim icin verilen slire “60 gin” dir. 30 gin daha ilave sire verilebilir. Yine de
yiktirlmaz ise Bakanlik ve/veya idarece yiktirilmaktadir. Masraflar kat maliklerinin
tapularina musterek ipotek olarak islenmektedir. Binalar yikilip arsa haline gelen
tasinmazin terkin islemleri Bakanligin emriyle tapu tarafindan yapilmaktadir. Parsel
Uzerindeki her tlrlu tasarrufa, bina/kat maliklerinin (paydaslarin) toplam payin
2/3’lnl saglayacak oranda onay vermesi yeterlidir. Mevzuata gore, onay vermeyen
maliklerin mdilkleri agik arttirmayla satisa sunulabilmektedir. Boylece yklenici ile

sozlesme yapilarak yeniden insa slirecine adim atilmaktadir. Halen gecerli Kat Milkiyeti
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Kanunu’'nda ise bagimsiz bolimlere yapilacak bir ek ya da degisiklikte tim maliklerin
oybirligi ile onayl aranmaktadir. Bu bakimdan iki kanun birbiriyle ¢elismektedir. Yikim
ve yapim islerinin yani sira genelde yeni binanin projelendirilmesi ylklenici/muteahhit

tarafindan yaptiriilmaktadir [98], (Sekil 2.15).

Kat malikleri ile yUklenici arasinda en ¢ok tartisilan konu dairelerinin plan semalarinin
ve mevcut serefiye konumlarinin korunmasidir. Yine kat maliklerinin kat irtifakindaki
paylari arasindaki serefiye farkini kat blyikligine yansitmak istemeleri en ¢ok dava
konusu olan hususlardan biridir. Yeniden insa slrecinin zamaninda tamamlanmamasi
da kat malikleri icin yasanan en buyuk sikintilardan biridir. Uzun siire 6denen kiralar da

miteaahhitlere ilave bir ylik getirmektedir.

Kentsel Donltsim Mevzuati (kanun ve ilgili yonetmelikler) o6zellikle kat
malikleri/paydaslar ve vyiikleniciler igcin yeni finansal destekler sunmaktadir. Bunlar;
riskli binadaki ev sahiplerine 18 aya kadar kira yardimi, riskli alanlardaki ev sahiplerine
36 aya kadar kira yardimi, her kat maliki icin 5 bagimsiz bolime kadar daire basina
150.000 TL disuk faizli kredi yardimi seklindedir. Bu kira ve kredi yardimlari malikler ile
miteahhit arasinda yapilan yapim/insaat s6zlesmesine de konu olabilmektedir. Ayrica
projelerin harglarindan ve birtakim vergilerden muafiyet saglanmasi da miiteahhitler

icin slireci daha cazip hale getirmektedir [98].

Kat milkiyetinin bozulmasindan sonra degerleme raporlari hazirlatiimaktadir.
Degerleme ile tim paydaslara diisen payin degeri resmi olarak belirlenmis olacaktir.
Kanunda “Donlstirmeye tabi tutulan tim tasinmazlarin, degerlemeleri Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, TOKi veya idarece yapilir veya yaptirilir. “ denilmektedir [98], (Sekil
2.15).

Bundan sonraki insaat ve iskan ruhsat stireci meri imar mevzuatina goére yiriimektedir.
Ancak parsel élgeginde déniisiimiin en 6nemli 6zelligi yapilasma katsayisinin (emsal)
kesinlikle arttirrlmayacak olmasidir. Parsel 6lgeginde gergeklesen projelerde emsal
artisi sadece birden fazla parselin bir araya gelerek birlikte sosyal donati imkani
yarattiklari durumlarda sdzkonusu olabilmektedir. Teze konu olan Kadikéy llcesi

drnedinde ise emsal dedismemesi kuralina uyulmamaktadir. ilgili kanunun yirirlige
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girisinden once imar planlarinda yapilan dizenlemeyle emsal degeri artisi yapilmistir.

Uygulamam Kentsel Donlisiim Kanunu ile bu bakimdan gelismektedir.

Bakanligin Yetkileri: Kentsel Donlisim Kanunu; Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na; her
tlrli alanda toplulastirma ve dlizenleme yapma, paylastirma, menkul degere
donustirme, satin alma, 2/3 hisse onayi ¢gikmaz ise resen kamulastirma yapma, onay
vermeyen maliklerin hisselerini alma ve acik arttirmaya cikarma veya TOKi'ye
devretme, degerleme yapma ya da yaptirma gibi genis yetkiler vermistir. 2/3 Cogunluk
doénilsiime onay verse dahi onay vermeyenlerin milkind agik arttirmayla satabilir ya da
Hazine’ye devredebilir. Oradan da TOKi’ye ya da idare’ye devredebilir. Bakanlik riskli
alan, rezerv alan ya da yap! ilan edildikten sonra her tirli plan ve imar iznini
durdurabilir, altyapi hizmetlerini kesebilir. Ancak bu yetkilerin henliz yaygin olarak

kullanildigi goérilmemistir [98].

Bakanlik ayni zamanda “her tiir ve 6lgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek
standartlari belirlemeye” yetkilidir. Ancak bu konuda heniiz yeni bir standart
sunulmamistir. Anayasa Mahkemesi 2014 vyilinda; tespit slirecinde ylritmenin
durdurulamayacagi hikmini, hazine disindaki kamu miilklerinin Bakanlhga ve oradan
da TOKi'ye bedelsiz devredilmesi hiikmiini, Kentsel Déniisim Kanunu yapilacak
yapilarin diger mevzuatin kisitlama ve yaptirimlarindan muaf olmasi hikmina iptal
etmistir [109]. 2018 yilinda da Anayasa Mahkemesi riskli olmayan yapilarin da Bakanlik

gerekli goriirse yikilabilecegine dair kanunu iptal etmistir [110].

Bir bitin olarak baktigimizda; Kentsel Donlisiim Kanunu; parsel 6lceginde emsal artisi
ongormemesi, kat maliklerine ucuz kredi destegi vermesi, vergi ve harclarda muafiyet
imkani, kiracilara ve ayni hak sahiplerine de konut ya da konut sertifikasi verilmesi,
yoksullara 6zel avantajli kredi verilmesi, Bakanlgin standart belirleyecek olmasi gibi
hususlar ile siirecin basarili olmasi icin firsatlar sunmaktadir.

Ancak kentsel donisiim siireci; alan 6lceginde yapilan uygulamalarda asiri yogunluk
artisi (Fikirtepe; Orn: 4;14), sosyal donati alanlarin tiimiyle yetersiz kalmasi, sehir
planlama ilkelerine gore degil de kar marjina goére yapilan mekansal planlama

anlayisinin 6ne geg¢mesi, yasam alanlarinin kalitesinin giderek dismesi, kredilerin geri
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0denememesi, kat malikinin yenilenen konutta oturmamasi ve konut stokunun asiri

sismesi gibi riskleri de beraberinde getirmektedir.

2.3.2  Konut Politikalarinin ve Kentsel Doniisiimiin Konut Alanlarina Etkileri;

Kadikdy Ornegi

Parsel olceginde gerceklesen kentsel donlisim sirecinde kat maliki kullanicilarin
konutun kalite kriterlerini degerlendirmesini amaglayan bu arastirmanin 6rneklem
alani Kadikdy’diir. istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nin giiney batisinda bulunan Kadikéy
ilcesi, bati ve glineyde Marmara Denizi, kuzeyde Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve
doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir. Toplam yuzélgima 25,2 km?#dir. 2017 sonu
itibariyla ntifusu ise 451.453’dir [111].

Sekil 2. 16 istanbul ilinde Kadikéy’un konumu ve ulasim akslari [112]

Konumu ile Anadolu Yakasinin merkez ilgesi islevindedir. Kadikdy, Avrupa ile
Anadolu’yu birbirine baglayan 0-1 ve D-100 karayollarinin teget gectigi, E-80
Karayolu’nun (TEM) bir kolunun igine saplandigl, Marmaray ve Avrasya Tuneli
tarafindan beslenen yogun bir ulasim agi icindedir. Ayrica kékleri Osmanlh Dénemi’ne
uzanan Bagdat Caddesi (Bagdat Yolu) yakanin en prestijli ulasim aksidir. Sekil 2.16’da
Kadikdy ilgesi’nin konumu, Sirkeci’yi Harem’e baglayan Avrasya Tiineli (diiz beyaz ¢izgi)
ve Marmaray Bogazici yer alti gecisleri (beyaz kesik kesik cizgi) ve gorilmektedir (Sekil

2.16).
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Deniz kenarinda konumlanan Kadikdy’de, karayolu ve rayl sistemler disinda deniz
yoluyla farkh ulasim imkanlari bulunmaktadir. Ozel motor iskeleleri hari¢c, Kadikdy
Merkez’'de 4 adet ve Bostanci da 2 adet olmak lizere toplam 6 adet yolcu iskelesi
bulunmaktadir [113] (Sekil 2.17). Kadikdy sadece gegis alani degil, ayni zamanda konut,

is, ticaret ve kiltiirel merkez alani olarak (MiA) 6nem arz etmektedir [114].

FATIH SULTAN
MEHMET KOPRUSU

GEBZE-ANKARA

Sekil 2. 17 Kadikdy ilgesinden gegen ulasim akslari [113]

Kadikoy’lin Mahalleleri; 19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddebostan, Caferaga,
Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Egitim, Erenkdy, Fenerbahge, Feneryolu,
Kozyatagi, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye, Zihtipasa,
Dumlupinar’dir (Sekil 2.18).
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Sekil 2. 18 Kadikoy ilgcesi mahalleleri [115]
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2.3.2.1 Cumhuriyet Oncesi Kadikéy Tarihgesi

Fikirtepe’de yapilan kazilardan anlasildigi (izere Kadikéy'in kurulusu istanbul'un
kurulusundan ¢ok daha eski olan MO 3000 yilina dayanmaktadir. ilgenin eski adi
olan Kalkedonya'nin  (simdiki Haydarpasa Koyu ve Moda burnu) “kérlerin
yeri” anlamina geldigi sanilmaktadir. Kékleri M.O. 3000 vyillarina dayanan Kalkedon
adini alan sehrin yoénetimi istanbul'un fethinden sonra, Il. Mehmed tarafindan atanan
istanbul kadisi Hizir Bey'e verildigi icin, yerlesmenin Kadikéyii adini aldigi saniimaktadir.
Rumlarin daha ¢ok sahilde, Tirklerin de daha gerideki bostanlik alanlarda yasadigi

belirtiimektedir [116] (Tirkmen, 2018).

20. y.y. in baslarinda Osmanli’nin son dénemlerinde gerceklestirilen Bagdat Demiryolu
projesi kapsaminda insa edilen Haydarpasa Gari ve Yeldegirmeni yerlesimi gliniimize
kadar ulasmistir. Yazicioglu Halu’nun 2010 yilinda Bagdat Caddesi’'ni konu alan
calismasinda yer verdigi Sekil 2.19’da gosterilen tarihi haritada Bagdat Demiryolu, 2012
yilinda isletmeye kapatilan Haydarpasa Gari, Haydarpasa Gari’'ni insa eden Almanlar ve
italyanlar tarafindan insa edilen Yeldegirmeni Mah. (Rasipmpasa Mah.) ve Moda
yerlesim dokusu agik¢a goriulmektedir (Sekil 2.19). Arastirmanin yogunlastig Bagdat
Yolu (Bagdat Caddesi) ise adini 1638 yilinda 4. Murad’in Ayrilik Cesmesi’nden itibaren
Bagdat seferine cikisi ile almistir [117] (Yazicioglu Halu, 2010).
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Sekil 2. 19 20.yy basinda Kadikdy ve Bagdat Demir Yolu'nu gosteren harita [117]
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2.3.2.2 Kadikoy’deki Planlama Siireci ve Yapilasma Kosullari

Kadikoy hem donemli bir konut yerlesim bolgesi hem de hizmet kenti olmasina ragmen
tarihsel olarak bakildiginda, imar gelisiminde 6lgek hiyerarsisine bagh kalinmadigi,
parcacil planlama yaklasimlarina konu oldugu gorilmektedir. Bu planlar; Rasimpasa
Koruma Plani 1/1000 (Yeldegirmeni Bolgesi), Kadikdy Merkezi Bolgesi (Caferaga,
Osmanaga), Acibadem-Kosuyolu-Hasanpasa Mahalleleri (Acibadem, Kosuyolu,
Hasanpasa), Kadikdy Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Planrdir.
Kadikéy Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani biinyesindeki;
Hasanpasa, Fikirtepe, Egitim, Dumlupinar ise “Fikirtepe Ozel Proje Alani” olarak ayrica

planlanmistir [113].

Konut politkalarinin tim yansimalari Kadikdy’'de goriilmektedir. Kadikéy'de ilk olarak
1952’de 3 kath imar izniyle baslayan ¢ok katlilasma siireci, 1964-72 arasi 4-5 kat imar
izni, 1973’ten sonra 1,8 emsal izni, 2006’dan sonra 2,07 emsal izni ve Fikirtepe icin

4,14’e varan emsal izni ile en ylksek seviyeye ulasmistir.

Kentsel Dontsiim
207 1,1-4,14

3 Kat 1964- WELEH 1,8 Emsal i 2006 Ernsal Arasl
imar izni LYy R imarizni H:Serbest E E5 Aln msal, Degisen

H:15 kat Emsal

Fikirtepe

Sekil 2. 20 Kadikoy’lin planlama slirecinde yapilasma kosullari

Kentsel donlisim sirecindeki gecerli imar kurallari bélgere gore degismekle birlikte,

esas olan 2006 ve 2014 tarihli planlama kosullaridir [118] (Sekil 2.20).

Fikirtepe’nin gecekondulasmanin basladigl 1952-1954 dénemi ayni zamanda Kadikoy
ilcesinde Bagdat Caddesi'nin ilk planli gelisimi olmustur. Bu planlamayla Bagdat
Caddesi ve cevresinde 3 katli 9.50 kotunda yapilara izin verilmistir. 1950’lere kadar
Bagdat Yolu cevresinde devam eden miistakil, bahceli ve seyrek yapilasma boylelikle

yerini 3 kath (h:9,50) konutlara birakmistir [119].

1965'te Kat Miulkiyeti Kanunu'nu (kat milkiyeti) ve 1972'de yapilan imar plani
degisiklikleri ilcede yogun apartmanlasmanin 6énini agmistir. 1972 yilinda hazirlanan

1/5.000 o&lcekli Bostanci-Erenkdy Bolgeleme imar Plani ile Kiziltoprak-Bostanci
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arasindaki yapi yogunluklari arttirilmis, kiyi parsellerinde 4 katli (h:12.50 m), Bagdat
Caddesi lizerinde ise 5 kath (h:15.50 m yukseklikte) yapilasmaya izin verilmistir. Bagdat
Caddesi ve demiryolunun iki tarafindaki kosk ve villalar donemin yap-sat insaat
anlayisiyla apartmanlara dontismistir [119]. Sekil 2.21’de 1950’lerin 3 kath kagir
konutlari, 1970’lerin 5 katli betonarme konutlari ve 1900’lerin baslarina sahitlik eden

ahsap koskler bir arada gorilmektedir [118], (Sekil 2.21).

Sekil 2. 21 Kadikoy —Kiziltoprak-Bagdat Caddesi kavsagi 1970’ler [120]

1973’de acilan Bogazici Koprisiu (15 Temmuz Sehitler Koprisi), Ankara Asfalti da
denilen D-100 karayolu baglantisi ve 1984’ten sonra acilan Kadikéy-Pendik Sahilyolu
1980’li yillarda nifusu 6 milyonu gecen istanbul nifusunun Kadikdy’e dogru
yogunlasmasinda etkili olmustur. istanbul’'un iki yakasi arasinda ulasim kolaylasinca
Kadikdy ilcesi’nde yeni yerlesime agilan seyrek diizenli apartmanlarda oturmak cekici

hale gelmistir [118].

Kadikoy’de 1973’te gerceklesen imar tadilatiyla 1.8’e yiikseltilen KAKS degeriyle;
Erenkdy, GOztepe ve Kozyatagl mevkilerinde konutlarda 10 kata varan yapilagsmanin
yolu acilmustir [118]. 2000°li yillara kadar D-100 karayoluna dogru yikselen bir kentsel
doku olusmustur. Birden fazla parsel Uzerinde yapilasmaya ve kat irtifaki tapusuyla
satisa imkan veren Kat Milkiyeti Kanunu dizenlemesiyle “sat-yap” konut sunumu
ornekleri Kadikoy’de de artmaya baslamistir. Sekil 2.22’de o donemin projeden satis

ilani gorilmektedir (Sekil 2.22).
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Akilci, glivenli, karh bir yatinm:

STFA KOZYATAGI DUKKA

(RS R 22

Sekil 2. 22 1988 Yilinda insa 6ncesi satisa sunulan Kozyatagi STFA konutlari [121]

1990'li yillardan itibaren ilcenin D 100 Karayolu kuzeyinde kalan alanlarinda dénemin
Emlak Bankasi istirakleriyle sunulan “Atasehir Toplu Konut Alani”, zamanla
genisleyerek cevresindeki yapilasmayi da kapsayan bir bolgenin adi olmustur. 2000
yilina gelindiginde Kadikéy’'iin nifusu Atasehir ayrilmadan 6nce 663.299 idi (2017
nifusu 451.453’ddr) [111]. 2009 yilinda Atasehir, Bliylksehir Meclisi'nin yeni
diizenlemesiyle Kadikoy ilcesinden ayrildi. Emlak GYO’ya donlisen Emlak Pazarlama ve
Proje Yonetimi A.S. ile TOKi Atasehir’de miiteahitlerle ortakliklar kurarak ya da onlari
yiklenici yaparak Atasehir’in Bati kanadini insa etmislerdir[122]. Bu toplu konut alani

halen st gelir grubunun edinebilecegi fiyatlarla satisa sunulmaktadir (Sekil 2.23).

Sekil 2. 23 Bati Atasehir’in gérinimi [122]
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Kentsel Donlsim sireci baglaminda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan Kadikoy
ilcesi’nin Fikirtepe Mahallesi de riskli alan ilan edilmistir. Ancak Fikirtepe’nin imar Plani
calismalari Kentsel Donlisiim Kanunu’nun ilanindan daha 6ncelerine (1984) 2981 Sayili
Gecekondu Yasasi sonrasi gelistirilen 1991-1992-1995 tarihli Islah imar Planlari’na
dayanmaktadir. Nihayetinde istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nin karariyla 22.02.2011
onay tarihli 1/1000 Olcekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plani ile katlar alani
katsayisi (emsal) 1,10 ile 4,14’e kadar yukselmistir. 2012 sonrasi Kentsel Dénisim
Kanunu’nun kabuliinden sonra bu alan Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan riskli
alan ilan edilmis ve yeniden detaylandirilan plan 2014 yilinda onaylanmistir (Sekil 2.24),
[111].

Sekil 2. 24 23.06.2014 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bak. onayli Fikirtepe U.i.P. [111]

Fikirtepe 1950’lerden sonra gecekondusmaya baslamis, 1980’lerde ise gecekondular
apartmanlasmistir (Bkz. Bolum 2.2; Sekil 2.7). Sekil 2.25’te 2013 yilinda Fikirtepe’nin

henliz yikim baslamadan onceki hali gérilmektedir.

Sekil 2. 25 Donlisim oncesi Fikirtepe 2013 [123]
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1950’lerde ve 80’'lerde kacak olarak yapilasan ve ceperde kalan bu yerlesim 2000’lerde
merkezde kalan konumuyla yiksek rant vaat etmeye baslamistir. Hentiz 20 ya da 30 yil
gecmesine ve mevcut yiliksek yogunluguna ragmen getirilen cok daha yuksek bir
yogunluk degeriyle (4,14 emsal/katlar alani katsayisi) yeniden yapilasma siirecine
girmistir. Sekil 2.26’da yogunluk artisina gére 6ngorilen (iyimser) fiziksel degisim Ug

boyutlu olarak gorilmektedir.
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Sekil 2. 26 Fikirtepe Ozel Proje Alani’nin 3 boyutlu canlandirmasi [124]

Sekil 2.27’de kentsel dénitsiimiin en yogun oldugu bolge (2006 onay tarihli) Kadikoy
Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani ile gdsterilmektedir (Sekil 2.27).
Bu planla Emsal (KAKS) degeri 1,8’den 2,07’ye yikseltilmis, ylkseklik serbest birakilmis
ve TAKS:0,35’te tutulmustur. Planh Alanlar Tip imar Yoénetmeligi’'nden gelen emsal
harici alan bonusu (6rn; merdivenler, balkonlar, kapici dairesi vb) ile emsal kullanimi
spekilatif bir duruma donismustir. Yine plan notlarinda tabanda kullaniimayan
alanlarin Ust katlara transferine imkan veren bir diizenleme bulunmasi zemin katlarin
ruhsat projelerinde bos veya otopark gibi goOsterilmesini beraberinde getirmistir.
Kadikéy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bolgesi Nazim imar Plani Bagdat Caddesi

Gzerindeki ve sahildeki binalarin emsallerini arttirmamistir [111] (Sekil 2.27).

2006 onay tarihli plan kosullari 2012 tarihinden sonra, Kentsel Dénlisim Kanunu’nun
yarattigi finansal olanaklar ve muafiyetler ile yap-satci insaat firmalari icin ¢ok avantajli
duruma gelmistir. Bu da Kadikdy ilgesini nitelikli yapi stokuna ragmen kentsel

dontsimde 6ncu kilmistir.
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A0 OGS KAD RO Y MERKEZ- B-50-K0)
OTOYOLY ARA 3040 ESI NADM IMAR PLANI

Sekil 2. 27 Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bdlgesi Nazim imar Plani (1/5000)
[111]

Subat 2017’de iBB Meclisi karari ile Kadikdy ilgesi’ne getirilen “azami 15 kat siniri” ile
bolgenin yogunluk artisi kontrol altina alinmaya calisiimistir [125]. Ancak bu
dizenlemede Fikirtepe kapsam disi birakilmistir. Donlisen yapilarda bodrum katlarin
(6n bahce harig) parselin timinU kullanarak otopark yapilmasi agaclarin yok
edilmesine neden olmustur. Kadikdy Belediyesi bunu dnlemek icin bodrum katin yan ve

arka bahgelerden 1’er m, cekilerek insa edilmesi kuralini getirmistir.

Kadikoy Belediye Baskani Nuhoglu 2017 yilinin Subat ayinda verdigi roportajda
“Kadikoy’de 30.000 konutumuz (binamiz) var. Yani 200.000'nin Gzerinde dairemiz var.
2012’den bu yana 3.500’e yakin riskli bina tespit edildi. Bunlarin da 2.500’e yakini
yikildi. Bunlar yenileniyor. Batlin bu yenileme siireciyle beraber su anda niifusumuz
azaliyor; 452.000’e dustli. Butin bunlar bittigi zaman 700.000'nin Ustiinde nifusumuz
olacak. Kadikdy 2.500 Hektar bir alan. Cok biiyik bir alan degil. Bu 2.500 hektar alanda
700.000 niifus buylk bir nifus yogunlugu olacak....” demistir [126]. Bu durumda (son
dénemde ekonomik kriz nedeniyle yavaslamakla birlikte) Kadikoy’lin, kentsel doniisiim
siirecini alan (Fikirtepe) ve parsel dlceginde (Bagdat Caddesi Cevresi) istanbul’da en

yogun yasayan ilge oldugunu soylemek yanlis olmayacaktir.
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2.3.2.3 Kadikoy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesinde (Bagdat Caddesi’ni

Cevreleyen Alanda) Parsel Olgeginde Doniisiim Ornekleri

Bu arastirmanin katihmcilari Kadikoéy ilcesi Bagdat Caddesi ve Cevresinin parsel
Olceginde donlsen apartmanlarin kat maliki sakinleridir. Bu alan imar planlarinda
“Kadikdéy Merkez (E-5) D-100 Otoyolu Ara Bolgesi” seklinde tanimlanmaktadir (Sekil
2.27). Sekil 2.28’de 2014 tasdik tarihli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi

Uygulama imar Plan’’nin bir kismi gésterilmektedir [127]. Sekil 2.28’de yer alan plan

Uzerinde rikli yapi tespiti yapilan parseller (meganta) isaretlenmistir.
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Sekil 2. 28 Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bdlgesi Uygulama imar Plani
uzerinde isli rikli yapi tespiti olan parsellerin gorinimu [127]

Sekil 2.28’de her adanin ortalama %40’nin riskli yapilardan olustugu goriilmektedir. Bu
da mevcut yogunlugun en az %40-%50 artacagini disindirtmektedir. Mevcut doku
icindeki ornekleri inceledigimizde; 2 kattan 12 kata, 4 kattan 22 kata, 5 kattan 15 kata
evrilen orneklerin yanisira 9 kattan 11 kata dénisen makul 6rnekler de gorilmektedir.
Yine; 15 kat sinirlamasi getirilmis olsa da, plan notlari ve imar yonetmeliginin farkl

yorumlanmasi nedeniyle farkh kat imkanlari yaratildigi gorilmektedir.
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Mevcut dokudaki degisimi anlayabilmek icin Kadikdy Belediyesi’nden donlisim &ncesi
ve sonrasi Mimari Ruhsat Projeleri istenmistir. Her mahalleden degisimi yansitan
ornekler pdf formatinda edinilmistir. Burada; 2 kattan 10 kata, 4 kattan 22 kata, 5
kattan 15 kata ve 9 kattan 11 kata yukselerek dénisen 4 farli konut yapisi 6rnek olarak

sunulmustur (Sekil 2.29), (Sekil 2.30), (Sekil 2.31), (Sekil 2.32).

Sekil 2. 29’da 1960’larda modern bir mimari ile tasarlanan 2 katli bir konutun, 10 katli
ve ruhsat projesine gore (5+1 odal) 9 daireli bir apartmana doénisiimi, 6nce ve sonra

olarak (mimari) ruhsat projeleri ile gosterilmistir.

Sekil 2.29’da oldugu gibi donlsen konutlarin mimari ruhsat projelerinde genellikle
zemin katin otopark olarak gosterildigi goriilmektedir. Ancak uygulamada bu alanlar
otopark yapilamayacak kadar kiymetli alanlardir. Bu durumun, plan notunun; taban
alanini katlar alanina transfer etme imkani vermesiyle iliskili oldugu distnilmektedir.

Ayrica yapi denetim mekanizmasinin da dogru ¢calismadiginin bir géstergesidir.

Sekil 2.30°da ise 4 kath 12 adet (3+1) daireli apartmanin 22 kath ruhsat projesine gore

63 adet (3+1) daireli kuleye donustigi gorilmektedir.

Sekil 2.31’de de 19 Mayis Mahallesi’'ndeki 5 kath 20 adet 2+1 daireli konutun; 15 kath
56 adet 3+1 daireli konuta dénisimi gosterilmektedir. Oda boyutlari yikilan konutta
optimaldir. Mutfak ve banyolar ise kiglktlir. Yeni konut planinda oda boyutlarn
ortalama olcllerdeyken, kiglk birakilmis salonun gelecekte balkonla birlestirilerek
blyutilecegi tahmin edilmektedir. Zemin kat diger projelerde oldugu gibi dolasim

cekirdegi ve kolonlardan ibaret olmak kaydiyla bos birakilmistir.

Sekil 2.32’deki 6rnekte 9 Katli 27 Adet 3+1 Daireli 3 Dikkanl Konutun, 11 Katli 30 Adet
3+1 Daireli Konuta Donlisumi gosterilmektedir. Eski ile yeni arasindaki, daire sayisi ve
kat sayisi farkinin azhgina ragmen gerceklesmis bir 6rnektir. Bu donlsim 6rneginde
odalarin kuculdigu gorilmektedir. L ya da dikdortgen formda olan eski salonlarin
balkonlari kaybolmus, “fransiz balkonunun icadiyla” yeni salona dahil olmustur. Cogu
ornekte oldugu gibi yenilenen konutta salon kareye yakin bir semada ¢6zilmistir

(Sekil 2.32).
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FENERBAHGE'DE, 60 PAFTA, 361 ADA, 20 PARSELDEKI; 2 KATLI 2 ADET (4+1 ODALI) DAIRELi KONUTUN,
10 KATLI 9 ADET (5+1 ODALI) DAIRELIi KONUTA DONUSUMU

PAFTA
AD;

160

A 1361
PARSEL  :20

—i
R & — :_"._
[ [T = wh | o
Onceki Yapi; Normal Kat Plan Sonraki Yapi; Normal Kat Plan

Sekil 2. 29 Fenerbahge’de; 2 Katli, 2 adet (4+1 odali) daireli bir konutun; 10 kath, 9
adet (5+1 odali) daireli bir konuta dontsimi
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ERENKOY'DE; 4 KATLI 12 ADET (3+1 ODALI) DAIRELI KONUTUN, 22 KATLI 63 ADET (3+1 ODALI) DAIRELi KONUTA DONUSUMU
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Sekil 2. 30 Erenkoy’de 4 kath 12 adet (3+1 odali) daireli konutun, 22 kath 63 adet (3+1
odal) daireli konuta dontsimi
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19 MAYIS'TA; 5 KATLI 20 ADET 2+1 DAIRELI KONUTUN; 15 KATLI 56 ADET 3+1 DAIRELI KONUTA DONUSUMU
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Sonraki Yapi; Zemin Kat Plan

Sonraki Yapi; Normal Kat Plan

Sekil 2. 31 19 Mayis'ta 5 Kath 20 adet 2+1 daireli konutun; 15 kath 56 adet 3+1 daireli

konuta dénisimii
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SAHRAYICEDIT'TE; 9 KATLI 27 ADET 3+1 DAIRELI 3 DUKKANLI KONUTUN, 11 KATLI 30 ADET 3+1 DAIRELi KONUTA DONUSMU
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Sekil 2. 32 Sahrayicedit'te; 9 kath 27 adet 3+1 daireli 3 dikkanli konutun, 11 kath 30
adet 3+1 daireli konuta donlisimu
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Kat sayisi arttikca artan cekme mesafelerinin ve 0,35 TAKS degerinin dokunun
yukselmesine ragmen seyrek kalmasini saglamak agisindan o6nemli oldugu
disanidlmektedir. Ancak parsellerin 6n cephe hatti hari¢c timinin (1 m c¢ekme
mesafesi olsa dahi) bodrum kat olarak kullanilmasi, agaglarin timiyle yok olmasina
neden olmaktadir. Kadikdy’'iin kentsel donlisimde dncli olmasinin sebepleri; mevcut
fiziksel ve sosyal dokunun vyikleniciye sundugu rant farki, ana ulasim aglarinin
Kadikoy’lin icinden ya da tegetinden gecmesi, yapi parsellerinin blyik ve derin olmasi,
imar planinda emsal (katlar alani) katsayisinin yiiksek olmasi (2,07; 4,14 vb), kat
maliklerinin evlerini ¢ocuklarina birakmayr dlsinecek vyasta olmasi seklinde

siralanabilir.

Kentsel donisiim slireci tamamlandiginda, Kadikoy’'iin yapi ve nufus yogunlugunun
mevcutun iki katindan fazla artacag tahmin edilmektedir. Tarihi tescilli olmadigi
takdirde, gelecekte kentsel dokuda 2 katli ve/veya 4 kath konut binalarini gormek
mimkin olmayacaktir. Degismeyen altyapi sistemleri ve degismeyen vyollar yeni
dokuya hizmet veremeyecektir. Artan yogunluga karsilik kentsel donati alanlar
(egitim, saglik, park alanlari gibi) ayni kalmaktadir. Parsel olgeginde bile binalarin
yuksek duvarli givenlikli site igcine alinmasi da sokaklari insanla iliskiden soyutlayarak
daha glvensiz hale getirecektir. Bu hususlar bolgenin gelecekte deger

kaybedebilecegini distindiirmektedir.

Herkes icin farkli yasam bicimleri sunabilen konut; Ust gelir grubu icin bir prestij
gostergesi ve yatirim araci iken, orta gelir ve dargelirli icin de sosyal bir glivence olarak

gorilmektedir.

Onyillardir siregelen evriminde, sofali plan dizeninden lineer bir hol ve koridora
Ulesen mekansal kurguya gecen konutun, mutfagi yillar gectikce bliylimUs ya da salonla
birlesmistir. Konut odalari zamanla 6zel alan haline dontismiis ve banyo vb. islak
hacimler tanimli hale gelmistir. Ahsap yapim teknikleriyle insa serlvenine baslayan
konut, kat sayisinin artmasiyla, 6nce kagir yigma, sonra betonarme karkas tasiyici
sisteme donlsmustir. Turkiye’'de konut yap-sat ile sunulan (siklikla) ¢ok kath
betonarme bir yapida karsimiza ¢itkmaktadir. Konut alanlarinda yasami yaratacak olan

kentsel donatilar ise heniiz istenen dizeye ulasamamistir.
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Gozim olarak sunulan kentsel donlisim politikasinin, betonarme yapilarin bir émri
oldugunu da gbze alindiginda, ayni sekilde yonetilirse gelecekte ¢oziilmesi ¢ok daha
zor olan yeni sorunlar yaratacag aciktir. Donatilari ayni kalmakla birlikte slrekli
yukselerek ve yogunlasarak biyiyen kent dokusu “obezleserek” yasam kalitesini daha
da asagilara ¢ekecektir. Simdiye kadar kullanilan sunum bicimleri, yonetim modeleri ve
yapim kurallari ile gegcmisten farkl sonuglar beklenemez. Ozellikle ruhsat projelerindeki
uygunsuzluklar ve uyumsuzluklar, yapi denetim sirecinin de dizgin c¢alismadigini
gostermektedir. Bu da vyenilenen binalarin depreme karsi dayanikhliginin

sorgulanmasini beraberinde getirmektedir.

Kentsel donlisim sirecinin basarili ve sirdirilebilir olmasi igin yeni ve butlincal
yonetim yaklasimlarina ve konut sunum bigimlerine ihtiyag vardir. Bunu basarmak igin
ise suregteki tim aktorlerin konut ve konut alanlarina bakisinin da dénismesi

gerekmektedir.
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BOLUM 3

KALITE KAVRAMI VE KONUTTA KALITE KRITERLERININ BELIRLENMESi

Konutun kalite kriterlerini belirlemeyi hedefleyen bu bélimde; kalite ve kalite yénetimi
kavramlarindan yola ¢ikarak kullanici ihtiyaglari/talepleri ve kullanici memnuniyeti
Uzerinde durulmustur. Arastirmaya esas konut kalite kriterlerinin belirlenmesi igin
konut ve cevresine yonelik kalite degerlendirmelerinin kriterleri ve uluslarasi mimari

degerlendirme kriterleri/gostergeleri esas alinmistir.

3.1 Kalite ve Kalite Yonetimi

Kalitenin sozcik anlami niteliktir. Kalite (Qualites) Latince “nasil olustugu”nu sorma
anlamina gelen ‘'qualis' kelimesinden tiremistir [5]. Avrupa Kalite Kontrol
Organizasyonu’na (EOQC) [7] gore kalite bir Griin veya hizmetin tiketicinin isteklerine
uygunluk derecesidir. Kotler de [8], “kalite, Grlinlin musteriler tarafindan deginilen
veya ima edilen istekleri karsilayabilme yetenegine sahip niteliklerinin toplamidir”

demektedir.

Kalite yénetim sistemleri ise bir kurulusta hedeflenen kalitenin gerceklesmesi amaci ile

surdurulen planh ve sistematik faaliyetlerin bitinil olarak tanimlanmaktadir [128].

"Bir slirec olarak yaptiklarini tanimlayamiyorsan ne yaptigini bilmiyorsun demektir."
W. Edwards Deming [129]

Kalite kisaca “miisterinin memnuniyeti” ya da “kullanima ve gereksinime uygunluk”

olarak tanimlanabilir. Dolayisiyla yapinin gereksinimlere uygunlugunun saglanmasinda
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ve vyapinin elde edilme evrelerinin timinde, “kalite yodnetimi”ni uygulamak
gerekmektedir. Kalite yénetim siireci, “Planlama, Uygulama, Kontrol, iyilestirme”

olmak lzere dort temel kalite yonelim asamasini gerektirir [10], (Sekil 3.1).

il° Planla |
5 e Uygula

3| Kontrol Et :
i B lyilestir )

Sekil 3. 1 Kalite yonetim stireci [10]

Kalite Planlama; misteri memnuniyeti saglamak Uzere, trlin 6zelliklerini ve Uretim

surecini gelistirme aktiviteleridir. Bunlar asagidaki etaplarla 6zetlenebilir.

1. Kalite Hedeflerinin Belirlenmesi (proje hedefleri, hedeflerin gerceklesmesi icin alinan
onlemler; Nitelik, nicelik, maliyet ve zaman)

2.Misterilerin Belirlenmesi; Kalite yonetiminde miusteri sadece kullanici degildir,
sistemdeki diger aktorleri de kapsamaktadir. Misteri kavrami, ic misteri ve dis musteri
olarak ele alinir. i¢ misteri Giriini olusturan siirecteki aktérleri, dis misteri ise Griiniin
sunuldugu aktérleri tanimlamaktadir (Ornegin, Dis Misteri: Konut Kullanicisi, Yatirimei;
ic Miisteri: Tasarimci, Yiiklenici, Tasaron, Finansor vb.).

3. Misteri ihtiyaglarinin/Taleplerinin Belirlenmesi

4. Misteri ihtiyaglarina Cevap Verecek Uriiniin  Ozelliklerinin  Agiklanmasi/
Gelistirilmesi

5. Hedef Uriin Ozelliklerini Saglayacak Siirecin Agiklanmasi/Gelistirilmesi

6. Kontrol Siirecinin Kurulmasi, Hedef Uriinii Saglayici Uygulama Plani Yapilmasi [29]

Uygulama, planlanan sirecin gerceklestiriimesidir. Slire¢c gerceklestikten sonra

kalitenin kontrol edilip ol¢lilmesi gerekmektedir.

Kalite Kontrol ise Ui¢ fazda yuritilir;

1.Gergeklesen kalite performansinin degerlendirilmesi
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2.Gergeklesen ve planlanan kalite hedeflerinin kiyaslanmasi

3.0rtaya cikan farka gore hareket edilmesi/onlem alinmasi [29].

Kalitenin iyilestirilmesi ise slire¢c sonunda ortaya cikan hedef-sonug farklarini ortadan
kaldirmaya ve musteriyi memnun etmeye yonelik dnlemlerin alinmasi ve planlama

surecini yeniden diizenlemeyi anlatir.

Miisteri Talepleri

Tasarima Veri Girigi Asamasi Tasarim Agamasi Tasarimin Uretimi Asamasi Tasarimin Onayl Asamasl
Miigteri Talep 2 :
2 i Tasarim Tasarim Uretim Uriin Tasarim Tasanim Miisteri
Degerlendirme i »> — ; > 5 b i
4 Uriin Tatmin Eylemi Tatmini Onayi Tatmini

i —r Tatmin t Sorgulamasi T Degerlendirmesi Gerekleri

Verileri

Tasarim
Tanimlama ‘_,

Sekil 3. 2 ideal kalite yénetim siireci acilimi [29]

Tirkiye’de yapim sektoriinde kalite kavrami daha gok slre¢ ydnetimi Uzerinden
anlasilmaktadir.  Kaliteyi saglayacak slirecin yonetimine vyonelik uluslararasi
dizenlemeler ve standartlar ise tim sektorleri kapsayacak bir genis felsefede
sunulmustur. Turkiye’deki insaat sirketleri kalite yonetim sistemlerine uyduklarini
belgeleyerek uluslararasi ihalelerde rekabet sansi yakalayabilmektedirler. Yapim
sektorindeki kalite yonetim sistemine yonelik standartlara kisaca goéz atmak faydali

olacaktir [10].

3.1.1 Toplam Kalite Yonetimi

Bir kalite yonetim felsefesi olan Toplam Kalite Yonetimi (TKY); misteri ihtiyaclarini
karsilayabilmek igin kullanilan insan, is, Grin ve/veya hizmet kalite gereksinimlerinin,
sistematik bir yaklasimla ve tim calisanlarin katkilari ile saglanmasidir. Bu yonetim
seklinde uygulanan her siirecte tim calisanlarin fikir ve hedefleri kullaniimakta ve tim
calisanlar kaliteye dahil edilmektedir. Toplam Kalite Yonetimi; uzun dénemde
musterilerin tatmin olmasini basarmayi, kendi personeli ve toplum icin yararlar elde
etmeyi amaclar ve kalite Gzerine yogunlasir. Tim personelin katilimina dayali bir

yonetim modelidir [130].
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TKY, ilk olarak Henry Ford tarafindan kullanilmis ve 1922 yilinda yayimladigi My Life
and Work (Hayatim ve isim) adli kitabinda yeni bir yénetim bicimi olarak tanimlanmustir
[131]. Ancak o siralarda ragbet gormeyen bu yodnetim bicimi, ilk olarak Japonlar
tarafindan benimsenmistir. 1950’lerde Japon yoneticiler kaliteyi bitin is birimlerine

yaymis ve her kademedeki calisani bu konuda egiterek bilinclenmeyi saglamistir [132].

Deming [133] de kalite Ustiine yaptigl c¢alismalarla Japonya'ninIl. Dinya Savasi
sonrasinda endustriyel gelismesinde oOnemli rol oynamistir. Kalitede saglanan
iyilesmenin giderleri azaltacagini ve verimliligi artirarak pazar payini artiracagini
savunmustur [133] (Walton, 1986). TKY’nin bir diger onclisii Crosby [134] 1960’larin
basinda yiiklendigi cok amacl flizelerin kalite projelerinde “sifir hata” ve “kalitenin
maliyeti” kavramlarini gelistirmistir. Crosby’ye gore kalite, yerine gére kullanimdir ve

gereksiz kullanim maliyetiyle degerlendirilir [134].

Deming gibi Juran da gerek ABD’de gerek Japonya’da toplam kalite yonetiminin
yayginlasmasinda ¢cok onemli rol oynamistir. Juran’in Kalite Kontrol El Kitabi (Juran’s
Quality Control Handbook) adli calismasi toplam kalite yonetimi alaninda klasik ve en
onemli eserlerden birisi olarak kabul edilmektedir [6] [135]. Juran, ayrica “Pareto
ilkesi” olarak adlandirilan bir ilkeyi savunmaktadir. Pareto ilkesi, 80/20 kural olarak da
bilinir. Juran, sorunlarin yiizde 80’inin, olasi sebeplerin ylzde 20’si tarafindan olustugu

ilkesini savunmaktadir [135].

TKY’nin ana ilkeleri;

eliderlik

eMusteri Odakhlik/Musteri Memnuniyeti
e Herkesin Katilimi ve iletisim

o Siirekli lyilestirme “Kaizen”

e Hedeflerle ve Verilerle Yonetim

e Slire¢ Yonetimi

e Onlemeye Doniik Yaklasim

e Siirekli Egitim ve Ogrenen Organizasyon, seklindedir [10].
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3.1.2 Tiirkiye'de Yaygin Olan Uluslararasi Kalite Yonetim Sistemi Standartlari

TDK’ya gore standart; bir isletmede, bir Urini, bir ¢alisma yontemini, Uretilecek
miktari, blitcenin para miktarini belirlemek icin konulmus kural”dir [136]. Dinyada
1980’li yillarda gelisen kalite yénetim sistemlerinin standartlari ile Tiirk insaat sektéri
1990’yillarin baslarinda tanismistir. 2000’li yillardan sonra insaat sektoriinde giderek
yayginlasan; iSO 9001 Kalite Yénetim Sistemi Standardi [137], iSO 14001 Cevre
Yénetim Sistemi Standardi [138], TS 18001 is Saghgi ve Givenligi Yénetim Sistemi
Standardi [139] bunlarin baslicalaridir. Bu standartlar Griin ya da hizmete yonelik
kosullar belirlemezler, sadece ydnetim formatini sunarlar. Uriin ve/veya hizmetin

sunuldugu her turlu isletmeye uyumludurlar.
e ISO 9001 Kalite Yonetim Sistemi Standardi

ISO 9000 serisi, Organizasyonlarin misteri memnuniyetinin artirilmasina yénelik olarak
kalite yonetim sisteminin kurulmasi ve gelistirilmesi konusunda rehberlik eden ve ISO

tarafindan yayinlanmis olan bir yonetim standartlari butinGdur [137], [140].

ISO standartlarina uymak icin kayit olan bir firma, yiksek kaliteli tGrtnler Gretmek igin
gerekli olan strateji ve prosedirlere sahip olmak durumundadir. Belgelendirme

sirketlerini akreditasyon yetkisi Tirkiye’deki TURKAK'a verilmistir [10].

ISO 9001 standardi, her 5 vyilda bir ISO tarafindan gozden gegiriimekte ve
uygulayicilarin gorusleri ve ihtiyaglari dogrultusunda gerekli revizyonlar yapilarak

yeniden yayinlanmaktadir.

ISO 9001 7 prensibe dayanmaktadir [137]. Bunlar;
o Misteri odakhlik

e Liderlik

e Kisilerin katilimi

e Proses yaklasimi

o lyilestirme

e Kanit esasli karar alma

o liski yonetimi’dir.
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ISO 14001 Gevre Yonetim Sistemi Standardi

ISO 14000, isletmelerin gevreye verdikleri veya verebilecekleri zararlarin sistematik bir
sekilde azaltilmasi ve mimkin ise ortadan kaldirilabilmesi icin gelistirilen cevre
yonetim sisteminin standardinin adidir. ISO 14001 Cevre YOnetim Sistemi Standardi,
0zinde dogal kaynak kullaniminin azaltilmasi, topraga, suya, havaya verilen zararlarin
minimum diizeye indirilmesini amaglayan, risk analizleri tabaninda kurulan bir yonetim
modelidir. Kalite yonetim slirecini; planlama, destek ve operasyon, performans
degerlendirme ve iyilestirme olarak dizenleyen ISO 14001 asagidaki 5 prensibe
dayanmaktadir [138].

e Yukamlulik Altina Girme ve Politika

e Planlama

e Uygulama ve islem

e Kontrol ve Diizeltici Faaliyet

e GoOzden Gegirme ve Gelistirme

TS 18001 is Saghg: ve Giivenligi Yonetim Sistemi Standardi

TS 18001, BSI (British Standarts Institute) tarafindan yayinlanmis olan "is Saghgi ve
Guvenligi Yonetim Sistemi Standardi”dir. TS 18001; ISO 9000 ve ISO 14000 gibi diger
uluslararasi standartlardan farkli olarak bazi ulusal standart kuruluslari ve
belgelendirme kuruluslarinin birlikte calismasiyla gergeklestirilmistir. Bir ISO standardi
degildir. OHSAS 18001 kuruluslarin Griin ve hizmetlerinin glivenliginden ¢ok galisanin

sagligina ve isin glivenligine yonelik bir standarttir [10], [139].
is saghgi ve giivenliligi ydnetiminde 3 temel gérev asagidaki gibi siralanmaktadir [139].

e Tehlikeleri tanimlamak,
e Her tehlike icin riskin boyutunu tahmin etmek ve saptamak,

e Riskin kabul edilebilir olup olmadigina karar vermek ve riski kontrol altina almaktir.
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3.2 Bir Uriin Olarak Konutun Kalite Kriterlerinin Planlanmasi/Belirlenmesi

Bu tez 3.1.1’de anlatilan kalite yonetim slrecinin “planlama” kismina yogunlasarak
kentsel donlisiim sirecinde dogal musteri olan kat maliki kullanicilari memnun etmesi
planlanan “hedef Urin konutun kalite kriterlerini tanimlamaya” ve “hedef Urini

saglayacak sireci planlamaya“ odaklanmaktadir.

Konut kalite kriterlerinin belirlenmesinde, “kullanici ihtiyaglari/talepleri” ve “musteri
memnuniyeti/kullanici  memnuniyeti” eksenli arastirmalar ele alinmis ve
degerlendirilmistir. Ancak konutun (kalite) degerlendirmesine yodnelik gelistirilmis

uluslararasi normlar bu arastirmadaki konut kalite kriterlerinin ana referansidir.

3.2.1 Konutu Kullanicisi Uzerinden Tanimlamak

Temel ihtiyaglardan biri olan konut ve cevresinin nitelikleri yasamin ve toplumun
sekillenmesinde 6nemli bir rol oynar [49]. Konut ve ¢evrenin sekillenmesinde de insan
ve cevre dogrudan etkilidir. insanin konut ve cevresini yaratarak kendini yarattig
savunulmaktadir [76]. Kalitenin “kullanici ihtiyag¢ ve taleplerine uygunluk” oldugundan
yola gikarak nitelikli insan giliclinii hedefleyen devletler toplum refahi ve kalkinma icin
tim vatandaslarina nitelikli yasam mekanlari saglamaya vyonelik politikalar

gelistirmislerdir.

Birlesmis Milletler Habitat Il Raporunda, konutun sahip olmasi gereken nitelikler;
yeterli mahremiyet, yeterli mekan, fiziksel erisebilirlilik, yeterli glivenlik, yeterli
yararlanma glivencesi, yapisal saglamlik ve dayaniklilik, yeterli aydinlatma, i1sitma ve
havalandirma, su, atik su ve kati atik yonetimi, yeterli ve erisilebilir konum olarak

tariflenmis ve bitin bunlarin uygun fiyatla edinilmesi gerekliligi belirtilmistir [141].

Toplam Kalite Yonetimi prensipleri goz 6niine alindiginda konut sektoériinde hedef tirin
ozelliklerini belirlemeye calisirken kullanici memnuniyeti ya da ihtiyacina yodnelik
arastirma verilerinin degerlendirilmesi dogru bir yaklasim olacaktir. Konutun “kaliteli”
olabilmesi icin “kullanicisinin ihtiyaclarini karsilamasi ve kullanicisini memnun etmesi”
gerektigi  kabullyle literatlirde “kullanici talepleri-ihtiyaglar” ve  “kullanici

memnuniyeti” kavramlar incelenmistir. Konutu edinecek kullanici icin saglanmasi
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gereken en alt seviyedeki kosullar kullanici ihtiyaglari olarak tanimlanmaktadir.

Kullanici memnuniyetinin 6n sarti olan kullanici ihtiyaglari bir binanin varlik nedenidir.

3.2.1.1 Kullanici ihtiyaglari

Abraham H. Maslow [11], insanin temel ihtiyaglarini bir hiyerarsi icinde; fizyolojik,
glvenlik, ait olma ve sevilme, saygl gérme ve kendini gerceklestirme ihtiyaclari olarak
siralamistir. Maslow’a gore birey oncelik sirasinin basinda yer alan ihtiyaglarini belli
dizeyde karsilamadikca son siralarda yer alan ihtiyaclarini  karsilamaya

yonelmemektedir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3. 1 Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisi [11]

Kendini Gergeklestirme ihtiyaci
Saygl Gérme-Ait Olma ihtiyaci Z
Sevme-Sevilme ihtiyaci

Guvenlik ihtiyaci

Fiziksel ihtiyaclar

Kellekgi ve Berkoz Maslow hiyerarsisiyle uyumlu olarak bireyin konuttan beklentilerini;

1. Barinma,

2. Gavenlik,

3. Konfor

4. Sosyallesme ve Kendini ifade Etme

5. Estetik, seklinde siralamiglardir [12].

Aydin Gok [79] kullanicinin edinim amagh inceledigi her konuttan sonra bir nevi
egitimden gecerek konuta yonelik taleplerini gelistirdigini savunmustur. Kullanicilarin
mevcut yasam cevresinde (konut ve cevresinin) “saglamlik” ile “saglik”, gtivenlik”,
“mahremiyet” ve estetik” ihtiyaclarini karsilayamamasinin yeni konut edinimine

yoneliste etkili oldugu ifade edilmektedir [79].

3.2.1.2 Kullanict Memnuniyeti/Tatmini

Memnuniyet ve tatmin kavramlari insanlarin sosyal bir nesneye karsi olan duygusal
karsiliklari olarak tanimlanmaktadirlar. Konuta ait tatmin kavrami ise, konut ve

cevresinde olusturulan bir dizi sorun, olanak ve 6zelligin kullanicida yarattigl duygusal
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izlenim ile konut ortaminin kullanicinin hedeflerine ulagsmasina yardimci olma
diizeyinin bir gostergesidir [142]. Kalite felsefesine gére memnuniyet kavrami, “edinim
oncesi beklentiler ile edinim sonrasi degerlendirmeler arasindaki uyum” olarak

tanimlanabilir.

Kullanici gereksinimlerinin ve beklentilerinin karsilanamamasindan dogan tatminsizlik
duygusu, konut binyesinde yapisal degisiklikler yapmak, kullanim ve diizenleme
farklari yaratmak, konuta olan tavrini degistirerek uyum saglamak ya da tamamen
konutu reddederek terk etmek seklinde ortaya cikabilmektedir [143] (Gul,1993). 1954
yilinda ABD’de yapilan ve kullanicilari tarafindan terkedildigi icin 20 yili doldurmadan
yikilan Pruitt Igoe toplu konutlari bu konudaki en ¢arpici 6rneklerdendir [144], (Sekil
3.3).

Sekil 3. 3 Pruitt-lgoe Toplu Konutlari’nin yikilmadan énceki hali
St.Louis sehri, Missouri eyaleti, ABD 1955 [144]

Pruitt Igoe toplu konutlarinin yikim tarihi olan 15 Temmuz 1972, modernizmin sonu ve
postmoderniteye gecisin sembolik tarihi olmustur. Mimarlik tarihinde yeni bir dénem
baslatan bu olay konut tasariminda kullanici kimligi ve ihtiyaclarinin énemini ortaya
koymustur [144], (Sekil 3.3). 1900’li yillardan itibaren Almanya ve ingiltere gibi
gelismis bircok lilkede, kullanimda olan konutlarda yapilan degerlendirme calismalari
sonuclarina gore konut politikalarina yon verilmeye baslanmistir. Yine bu dénemde

Avrupa’da, tasarima kullanici katilimi kavrami da giderek 6nem kazanmistir [144].
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Konut memnuniyeti Uzerine yapilan arastirmalarda olgllecek degiskenler varilmak
istenen hedefe gore cesitlilik gdstermektedir. Korur ve Arkadaslarina [145] gore,
memnuniyet dizeyinin 6lclilmesine yonelik degiskenler bes grupta toplanmaktadir.
Bunlar; fiziksel ¢evreyle ilgili degiskenler, demografik dediskenler, inanclar, duygusal

degiskenler ve davranissal niyetler olarak ifade edilmistir.

Sanoff [146] ise kullanici memnuniyetinin asil kaynaginin ihtiyaglarin karsilanma
derecesinin degil, kararlari etkileyebilmis olma hissinin oldugunu séylemektedir. Ona
gore kullanicinin gevresine katkida bulunabilme imkaninin olmasi, kisiye kendi bireysel

ozellikleriyle ¢cevresini daha ¢ok etkileme sansi vermektedir.

Tasarim siirecinde ve sonrasinda mimari Grinin olusmasina kullanicinin katilimi ile
kullanici memnuniyetsizligine ¢6zim getirecegi ve kullanici kontrolliniin gergeklestigi
konutlarin daha c¢ok arzu edildigi ve daha fazla kullanici tatmini sagladigi 6ne
surilmektedir [142]. “Mdisteri memnuniyeti” olarak da tanimlanan kalitenin 8
prensibinden biri olan “katim”, mimari tasarimda da tim paydaslarin talebini yansitan

onemli bir unsurdur.

3.2.2 Konutun Kalite Kriterleri

Kaliteyi saglayan yodnetim silirecinin ana baslklar; planla, uygula, kontrol et ve
iyilestir’dir. Konutun kalitesini saglamak i¢in de; kullanictlyt memnun edecek kriterlerin
belirlenmesi, bunlarin yerinde saglandiginin kontrol edilmesi ve kullanicidan gelen son
degerlendirmelere gore bu kriterlerin glincellenmesi gerekmektedir. Buna gore konut
kalitesinin degerlendirilmesinde birinci asama Olgutlerin/kriterlerin belirlenmesidir
diyebiliriz.

Bir mimari yapitin sahip olmasi gereken kriterler M.O. 1.yiizyilda Romali Kuramci ve
Mimar Vitruvius tarafindan; saglamlik (firmitas), kullanishihk (utilitas) ve guzelliktir
(venustas) seklinde tanimlanmistir [13]. Aradan yuzyillar gegmesine ragmen benzer bir
sekilde CABE [The Commission for Architecture and the Built Environment) kaliteli bir
tasarimin; islevsellik, etki ve yapi kalitesi kriterlerini saglamasi gerektigini ifade

etmektedir [34] (OGC, 2004).
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ingiltere’de basarili mimari tasarimlara 6diil veren ve érnek olarak sunan Better Public
Building Kurumu kaliteli bir tasarimi;

® Kullanici Memnuniyeti Saglamall

® Fiziksel ve sosyal ¢gevresine katki yapmali,

® Yasam cevresine deger katmali ve yasam maliyetini dlsirmeli,

® Yapim ve kullaniminda givenli bir cevre sunmali,

® Kamu yarari icin; esnek, uzun émurli, strdirulebilir ve ekolojik cevreler yaratmali,

® Yapim ve kullanim sirasinda; atik materyalleri, enerji kullanimini ve kirliligi minimize
etmeli,

e Kullanicilari ve kamu igin gekici/estetik ve saghkh olmali,

® Yapimin hizli ve givenli, sonucun faydali ve verimli olmasina katki saglamali, kolayca
ve dusliik maliyetlerle basarilabilmeli ve strdirilebilir olmali seklinde tanimlamaktadir

[34].

Ulusal literatirde konutun kalitesi Gzerine yapilan arastirmalarin genellikle kullanici
memnuniyeti lzerine odaklandigi gériilmektedir. Ornegin Giiltekin, toplu konutlarda
kalitenin belirlenmesinde kullanici degerlendirmeleri Gzerine yaptigi bir arastirmada,

kalite kriterlerini 5 Ana Grupta toplamistir [5]. Bunlar;

Fiziksel Kriterler
Gorsel Kriterler
Sosyal iliski Kriterleri

Psikolojik Kriterler

v ok~ e

Ekonomik Kriterler’dir [5].

Gultekin’in 6grencisi Orhan [147] ise 2008 yilinda yapi kalite kriterlerinin objektif ve
subjektif kalite olarak iki ana grupta degerlendirmistir. Garvin’i referans alan Orhan
[147] yapi kalitesinin unsurlarini;

o islevsellik,

e Uygunluk,

e Glvenilirlik,

e Dayaniklilik,

e Faydalilik,
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e Estetik,
e Gorunen (Algilanan) Kalite,

o (Teknik) Ozellikler seklinde siralamistir [147].

Olcay ise [148] 2009 yilinda kullanici tatminini degerlendiren g¢alismasinda konut
misterisinin temel tatmin faktorlerini : Maliyet; Siire; Kalite; Miisteri Odaklilik; iletisim;
Hizmet seklinde siralamistir. Konut kalitesini degerlendirme o&lgutlerini ise“musterinin
sesi” olarak nitlendirmis ve Cizelge 3. 2’deki gibi; Lokasyon, Uygun Fiyat, Cabuk Teslim,
Deprem Givenligi, Buyuaklik, Kullanishhk, Estetik, Teknik, Hizmet, Otopark, Glivenlik ve

Sosyal Olanaklar olarak belirlemistir (Cizelge 3. 2).

Cizelge 3. 2 Olcay tarafindan belirlenen kalite degerlendirme kriterleri [148]

Olcay (2009) Musterinin Sesi; Konut Kalite Kriterleri
Toplu tasitlara ve sehir merkezine yakinlik, komsu

Lokasyon semtler, vb. konut alaninin konumuna iliskin
hususlar
. Fiyat ve 6deme secenekleri, taksit imkanlarina
Uygun Fiyat

iliskin hususlar

Odemeden sonra konut alaninin oturuma agilmasi
Cabuk Teslim icin beklenen siirenin miimkiin oldugunca kisa
olmasi

Depreme dayaniklilik, malzeme ve standartlara

. ivenlisi
eprem Guvenligi iliskin hususlar

Konut birimlerinin blyikliga, konut tipi

Buyuklik oo
uyuidu secenegine iliskin hususlar
Metrekare kullanimi, 1slak mekanlara iliskin
Kullaniglilik . .
hususlar, sabit donati ve dolaplara dair konular
Estetik Konut birimlerinin, konut alani ve ¢evresininin
genel gorinis guzelligine iliskin hususlar
Teknik

lektrik ile ilgili tu knik h I
(su, Elektrik, Isitma) Su, elektrik ve 1sinma ile ilgili tim teknik hususlar

isletme, bakim, onarim ve konut sakinlerine

Hizmet sunulan hizmetler

Otopark Kapali ve acik otopark alanlari

Guvenlik Glvenlige iliskin her tiirlG husus

Sosyal Olanaklar Spor imkanlari, acik alanlar, cocuk oyun alanlari

Konut ve cevresi icin tasarim kriteri ya da standardi gelistiriimesine yonelik olarak
ilkemizde yapilan calismalari incelendiginde 2010 yilinda ODTU MATPUM [38]
tarafindan TOKI icin hazirlanan “Toplu Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlar

icin Bir Degerler Sistemi Onerisi” goriilmektedir. Bu ¢cok énemli ve detayli calisma;
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mahalle 6lgeginden, bina, mekan ve yapi elemani dlgegine kadar; sosyal, fiziksel ve
teknik standartlari tanimlayarak tasarim onerileri sunmaktadir. Bu onerilerde; yesil
alanlarin varligina, alan kullanimi ve yogunluk dengesine, su tiiketiminin minimize
edilmesine, enerji verimliligine, atik yonetimine ve engelsiz tasarim kriterlerine agirhk
verildigi gorilmektedir. 150’ye yakin MATPUM Standardini Cizelge 3. 3’te gosterilen

konu basliklari altinda toplanmistir [38].

Cizelge 3. 3 MATPUM (2010) Standartlarinin yogunlastigi ana kriterler [38]

MATPUM (2010) Standartlarinin Ana Kriterleri

Kentsel Tasarim Olgeginde Yapi Tasarimi Olgeginde
Kavramlar ve Kimlik Apartman Girislerinin Ozellikleri
Suridurulebilirlik ve Mekansal Apartman Ortak Alanlarinda
Destek Sist. Dolasim

Toplu Konutlarda Sera, Balkon,

iletisim Sistemleri
2 Teras ve Korkuluklar

Nifus Yogunlugu

/Konut Yapis! Bicimi Meskenlerde Depolama

Yerlesim ve Cevre Diizeni, Meskenlerde Yatak Odalari

Dogal Ekolojik Yapi ve Dogal Peyzaj Meskenlerde Mutfaklar

Arazi Degerlendirmesi ve Yer

o Meskenlerde Banyo ve Tuvaletler
Segimi

Peyzaj Kullanimi ve Cevresel
Etkiler

Guvenlik Toplu Konutlarda Enerji Verimliligi

Toplu Konutlarda Yalitim

Biitlincil Sistem Olarak Agik

Alanlar Toplu Konutlarda Glivenlik

Dogal Enerji Kaynaklarinin
Kullanimi

Yaya Merkezli Yollar

Evsel Atiklarin Degerlendirilmesi

Spor Alanlari

Evrensel ve Kapsayicl Tasarim

2015 yilindan itibaren TC. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl ve iTU arasinda diizenlenen bir
protokolle “Ekolojik Yerlesme Birimi” standardinin belirlenmesi hedeflenmistir.
Eskisehir'de belirlenen Rezerv Alanda iTU tarafindan pilot calisma yapilmistir.
“Sardirilebilirlik Performansli Kentsel Donlisim” [39] (Super Kent Sistemi) adi verilen
bu calismada Kentsel Donlisiim Kanunu’nda referans gosterilen norm ve standartlarin
tanimlanmasinin gerekliligine olan farkindahgi gostermektedir. Bu proje kapsaminda
gelistirilen ve Bakanligin web sayfasinda yer alan “Sirdirilebilirlik Performansh
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~on

Kentsel Dontsiim Hakkinda Yonetmelik Taslagi”nda ozellikle alan 6lgeginde kentsel
tasarimdan baslayarak bina 6lgceginde detaylandirilan sirdirilebilir ve ekolojik tasarim
normlarina atifta bulunulmaktadir. Stiper Kent Sistemi icin Bakanligin web sayfasinda;
Arazi Kullanimi ve Kentsel Tasarim; Enerji; Su; Ulasim; Malzeme ve Kaynaklar; Sosyal ve
Ekonomik Surdurdlebilirlik olmak Gzere 6 temel uygulama alaninda asgari olgUtlerin
tanimlandig1 ifade edilmektedir. Bina derecelendirmelerinin ise; Enerji Tuketim
Kaynakli CED, Su Tiketim Kaynakli CED, Malzeme Kaynakli CED, Sosyoekonomik

Surdurilerbilirlik Kaynakli CED kriterleri Gizerinden yapildigi anlasilmaktadir [39], (Sekil

Yagmur 2
toy Tolein
yonetimi Yonetimesy Fosil yakith
Atik su A
S bireysel arac
yone kullaniminin
azaltilmasi
Su tiketiminin Bisiklet agive
azaltilmasi toplu ulasim
Su Ulasim
Mahalle slcekli R
isitma-sogutma Y Toplu yapi
4 yoénetimi
SUPER KENT Sosyalve
Yenilenebilir Enerji SISTEMI Ekonomik Sosyal etiit
enerji Uretimi sirdiirilebilidik programi (SEP)
Surdirilebilir
Yesil L Performansh —
sertifikali N A Kentsel . Toplumsal
binalar e Doniisim N\ katihm
\

Arazi Kullanimi \

ve Kentsel Malzeme ve )

Tasarm Kaynaklar /

Turlerin \ J K:atu a.tlk.
Korunmasi ¢ YBOECas
o = e
Suve — Yerlesme
Topragin yasam
Koronimass Karbon Kaynaklann Eongusts
Yutagusn surdurlebilir

Artinlmass kullanimi

Sekil 3. 4 Stper Kent Sistemi derecelendirme alanlari [39]

Yukarida deginilen MATPUM ve SUPER KENT kalite kriteri belirleme calismalarina
ragmen heniz Tirkiye'ye 6zgl bir kaliteli tasarim degerlendirme sistemi

olusturulamamustir.

3.2.3 Uluslararasi Bina/Konut Degerlendirme Sistemleri ve Kriterleri

Prasad (2004) nimerik olarak olclilemeyen bir seyin yok sayilacagini ifade etmistir. Yapi
ve kalite konularinda herkesin bir fikri olsa da ortak bir kaniya varmak oldukca zordur.

Uluslararasi alanda bunun denendigini, bina veya konuta yonelik birtakim “kalite
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degerlendirme araclarn” gelistirildigi gorilmektedir. Bunlar; DQI, AEDET Evolution,
DEEP, BREEAM, BQA, LEED ve ozellikle konutlar icin gegerli olan HQM, HQI, HQS gibi

degerlendirme sistemleridir [32].

3.2.3.1 DQI ( Design Quality Indicator)

DQl (Design Quality Indicator/Tasarim Kalite Gostergesi), 1999 yilinda ingiltere’de
Construction Industry Council tarafindan gelistirilmistir. Commission for Architecture
and the Built Environment (CABE), The Department of Trade and Industry, The Office
of Government Commerce, Constructing Excellence and the Strategic Forum of

Construction kurumlari tarafindan desteklenmektedir [150].

CABE binalarin ve kamusal alanlarin kalitesini arttirarak yasam kalitesinin
arttirilabilecegini savunmaktadir. DQI ile kalite kosullarini saglayan okullarda 6grenme
oraninin ve is yerlerindeki verimliligin artacagi ifade edilmektedir. Yine bu sistemle
hastanelerde iyilesme siresi ve sokaklardaki su¢ orani azaltilabilecektir. DQI bina
kalitesini gelistirebilmek igin; hedefleri ortaya koymakta, basarili érnekleri sunmakta
(Benchmarking), projenin zayif ve glgli yonlerini ortaya c¢ikarmakta, firsatlari
belirlemekte ve tasarima yogunlasmaktadir. Bu slire¢ istege bagli olarak kendi
belgelendirme kuruluslari vasitasiyla yonetilmektedir. Sistemin zorunlu olmadig
anlasilmakla birlikte 2004 wyili sonunda 500 projenin sisteme dahil oldugu

gorilmektedir [151].

Diger kalite degerlendirme sistemlerine gore EU’de ve USA’da daha taninmis DQI
sistemi bina yapim silirecinin tamamini icine alan bina tasarim kriterlerini
degerlendirmeyi hedeflemektedir. Paydaslarin degerlendirmelerini online anketlerle ve
workshop calismalariyla 6lcmektedir. Boylece en kaliteli ve kullanicisini en ¢ok tatmin

eden bina elde edilebilecektir [32].

CABE (Commission for Architecture and the Built Environment) ile ortak bir yaklasimla
DQl'nin kalite kriterlerini; “islevsellik, Etki ve Yapi Kalitesi” seklinde ii¢ ana bashk
altinda 10 farkh faktor grubunda detaylandirdigi gortlmektedir [34], [150] , [151]
(Cizelge 3. 4), (Sekil 3.4).
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Cizelge 3. 4 DQI Degerlendirme kriterleri [151]

DQI Degerlendirme Kriterleri

Ana Kriterler Alt Kriterler
Kullanim
islevsellik Erisim
Mekan

Karakter ve Yenilik

Bicim ve Malzeme

Etki ic Mekan Cevresi
Kente ve
Fiziksel Cevreye Uyum
Performans

Yapi Kalitesi Muhendislik Sistemleri

Yapim Sistemleri

e islevsellik (1.Kullanim, 2.Erisim ve 3.Mekan); Yapilan diizenlemeler herkes igin

kullanisli olmalidir (Sekil 3.5)

. Etki (4.Karakter ve Yenilik, 5.Bicim ve Malzeme, 6.ic Mekan Cevresi, 7.Kente
Fiziksel ve Sosyal Uyum); Sosyal ve fiziksel cevreye duyarl olmali ve deger katmalidir.
Tasarimda mimarhgin ve diger (mihendislik) disiplinlerin uyumu saglanmalidir (Sekil

3.5).

o

interna) environmen®

[Source: CABE] im pact

Sekil 3. 5 DQI Sisteminin tasarim kalite belirleyicileri ve ideal gbstergeleri [34]
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. Yap: Kalitesi (8.Performans, 9.Miihendislik Sistemleri ve 10. Yapim Sistemleri);
Mihendislik performansinin ustaligl, striiktirel saglamlik, projenin yasam donglsi

icinde saglik ve glivenlik gereklerine uyumu tanimlanir [34], [151],(Sekil 3.5).

DQl sistemi; AEDET Evolution, DEEP, BREEAM sistemlerini kapsayan bir yapidadir. DQI
kriterlerini saglayan bir tasarimin BREEAM sertifikasini almasi kolaylasmaktadir. DQI;
yatirnm ve yasam maliyetlerini diisirmeyi, paydaslarin katilimini 6éncelemektedir.

Sistem kullanicilarin gecmis degerlendirmelerini de dikkate almaktadir [150].

3.2.3.2 AEDET (Achieving Excellence Design Evaluation Toolkit)

DQI sistemine bagli olarak gelistirilen ve saglik yapilari icin gecerli olan bir tasarim
degerlendirme aracidir. Ana kriterler DQI ile aynidir [152] (Cizelge 3.4). Daha c¢ok
mevcut binalarin degerlendirmesi icin kullanilmaktadir. Ancak planlama ve tasarim
asamasinda da yon verici olarak da degerlendirilmektedir. Tasarim kalitesinin
degerlendirilmesi ve 6rnek projelerle (benchmarking) yol gosterilmesi sistemin temel
yaklasimini olusturmaktadir. Sistem kapsaminda DQl’nin 10 temel kriterinin dlgmeye
yonelik alt grup sorulari olusturulmustur. Sekil 3.6’da AEDET Evulation Design Toolkit

soru formundan bir kesit gortilmektedir [152], (Sekil 3.6).

BUILD QUALITY: Performance

The three BUILD QUALITY secfions deal with the physical components of the building rather than the spaces. This is therefore what might be thought of as the more
technical and enginesring aspects of the building. It asks whether the building is soundly buill, will be reliable and easy o operate, [ast well and is sustainable. It is
also concerned with the actual process of construction and the extent to which any disruption caused is minimised.

Section E is concemned with the fechnical performance of the building during its lifetime. It asks whether the components of the building are of high quality and fit for
their purpose. However we are not concemned here with how well the building functions in relation to the human use of it which belongs in another section.

1] Description Weighting Score Motes

E.01  The building is easy to operate | I | | | |
E.02  The building is easy to clean | I | I | |
E.03  The building has appropriately durable finishes | I | I | |
E.04  The building will weather and age well | I | | | |

Sekil 3. 6 AEDET Evulation design toolkit “performans” kriteri sorulari [152]



Anket ve workshop c¢alismalari tek degerlendirme ydntemi olarak kullanilmaktadir.
Anketlerde olumludan olumsuza dogru (6’dan 1’e kadar) 6 dereceli bir 6lgcekleme

yapimistir.

3.2.3.3 DEEP (Design Excellence Evaluation Process)

ingiltere Savunma Bakanligi tarafindan 2001 yilinda gelistirilen ve askeri yapilarin
tasarim kritelerini belirleyerek 6lcen bir degerlendirme aracidir. DQI’nin ana kriterleri
esas alinsa da alt kriterler degismis ve sayisi 17’ye ulagsmistir (Cizelge 3. 5). Bu sistem

yasam donglsi degerlendirmesi lizerinde de durmaktadir [153] (DEEP, 2008).

Cizelge 3.5 DEEP Tasarim degerlendirme kriterleri [153]

DEEP Tasarim Degerlendirme Kriterleri
Ana Kriter Alt Kriter
Musteri
Operasyon/islem
islevsellik Tekil Yagsam
Konaklama
Yenilikgilik
Performans
Sistem Miihendisligi
Fabrik Yapi
Yenilgilik
Baglam ve Arazi
Planlama
Bicim ve Goriinls
Etki Doga
Cevre
Yapi Koruma
Surdurulebilirlik

Yapi Kalitesi

Hazirhk, tasarim, yapim ve kullanim siregleri icin degerlendirme 6ngorilmektedir.
Sistem, ylizylize anket ve workshop c¢alismalariyla uygulanmaktadir. Likert tipi
Olceklendirme yapilmaktadir. Construction Industry Council (CIC) tarafindan akredite
edilmektedir. %50’nin Ustlinde puan alan projeler 6lgit proje secilerek “benchmark”

almaktadir [153].
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3.2.3.4 BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Method) ve HQM

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) en eski
bina degerlendirme sistemidir. 1988 yilinda ingiltere’de The Building Research
Establishment (BRE) tarafindan gelistirilmistir. BREEAM; master plan asamasindan,
altyapi, yeni insaat, onarim-yenileme, kullanim asamalarinda tiim bina tipleri ve
cevrelerinin slrdurlebilir degerleri tasimasini hedeflemektedir. Konut, okul, ofis,
fabrika, mahkeme, hapishane vb. bina tiplerinin tim{ icin uygulanabilmektedir. Yasam
donglisu yonetimi, saglik, enerji, ulasim, su, malzeme, alan kullanimi/ekoloji, kirlilik,
yenilik basliklari altinda kriterler tanimlanmistir. Tek basina anket uygulanarak
Olclilmektedir. Likert tipi 6lceklendirme kullaniimaktadir. BREEAM, enerji kullanimi
kontrolini, ¢evreye zarar vermeden doga ile uyumlu bir yasami  dncelemektedir

[154], (Cizelge 3. 6).

Cizelge 3. 6 BREEAM Degerlendirme kriterleri [154]

BREEAM Tasarim Degerlendirme Kriterleri

Ana Kriter Alt Kriter
. Yasam DOngusi Maliyeti
Yonetim Alan/Arazi inceleme
o - Su
Saglik ve lyilik Aydinlatma
Gurilti Kontroli
Enerji CO, I.E.misyonu
Enerji Kullanimi
Gurilti Kontroli
Toplu Tasima
Tasima/Transfer Bisikletgilik
Dagitim
Sy Geri Dén%]ﬂ]m
Sulama Sist.
Yeniden Kullanim
Malzeme
Yalitim
Yeniden Kullanim
Alan Kullanimi ve Ekoloji Ekolojik Deger
Biyocesitililik
Su Kaynaklari
Cevre Kirliligi Refrigerant Sizinti (Kimyasal
Zararlilar)
Yenilikgilik
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BREEAM’a baglh olarak Home Quality Mark (HQM) isminde konut kalitesini

belgelendiren bir sistem gelistirilmistir [155].

Home Quality Mark (HQM) sistemi toplam 500 krediyi agirlik olarak paylasan
kriterlerden olusmaktadir. Kriterler; “maliyetim”, “rahathigim”, “ayak izim” seklinde
Turkceye cevrilebilecek (¢ ana bashkta toplanmaktadir. Her kriter bu basliklar
Uzerinden uzmanlar tarafindan puanlandirilmaktadir. HQM’in kriterleri Cizelge 3. 7'de

gosterilmektedir [155].

Cizelge 3. 7 HQM Degerlendirme kriterleri [155]

BRE-HQM Degerlendirme Kriterleri
Ana Kriter Alt Kriter

Toplu Ulasima Erisim
Cevre; Ulasim ve Hareketler  Alternatif Ulagim imkanlari
Yerel Olanaklar
Ekoloji
Rekreatif Mekanlar
Sel Riski
Cevre; Guvenlik ve Direng Yagis Etkilerinin Yonetimi
Glvenlik
Bina igi Kirlilik
Evim;Konfor Glnigigl
ic-Dis Griilti
Ses izolasyonu
Isitma
Havalandirma
Enerji ve Maliyet
Enerjinin Yayilmasi
ic Hava Kalitesindeki Etkisi
Kaynak Kullanimi
Cevresel Etki
Yasam Dongusi Maliyeti

Cevre; Acikhava

Evim; Enerji ve Maliyet

Evim; Malzeme

Dayanikhlik
Kuru Mekan
Evim; Mekan Erisim ve Mekan
Geri Donlsebilir Atik
Evim;Su Su Verimliligi

Teslime Hazirlik
Kabul ve Test
Kontrol ve Tamamlama
Teslim;insaat Etkisi insaat Sirketinin Sorumlulugu
insaatin Enerji Kullanimi
insaatin Su Kullanimi
insaatin Atik Yonetimi
Teslim;Kullanici Tecribesi Teslim Sonrasi Destek
Ev Bilgilendirme
Akilli Ev
Kullanici Degerlendirmesi

Teslim; Kalite Glvence

70



3.2.3.5 BQA (Building Quality Assessment)

BQA ofis binalari icin Yeni Zellanda Wellington Universitesi’'nde gelistirilen, sonrasinda
Avrupa’ya uyarlanan sadece performansi degerlendiren bir sistemdir. Temsiliyet,
mekan islevselligi, giris ve dolasim, servisler, imkan ve kolayliklar, ¢alisma ve cgevre,
saglik ve glivenlik, yapisal degerlendirme ve yonetilebilirlik basliklari altinda belirlenen
kalite  kriteleri  likert tipi Olgeklendirme ile  hazirlanmis  bir  yazihmla

degerlendirilmektedir (Cizelge 3. 8), [156].

Cizelge 3. 8 BQA Degerlendirme kriterleri [156]

DQIl Degerlendirme Kriterleri

Temsil

Mekan islevselligi

Giris ve Dolasim

is Hizmetleri

imkan ve Kolayliklar

Calisma ve Cevre

Saglik ve Givenlik

Yapisal Dgerlendirme
Yonetilebilirlik

3.2.3.6 HQI (Housing Quality Indicator)

Housing Quality Indicator (HQI) konut kalitesini saglamak Uzere ilk olarak 1999 yilinda
United Kingdom National Affordable Housing Programme (NAHS) tarafindan kurulmus
bir sistemdir (HQl web page). Tasarlanmis ve tamamlanmis konutun kalite kriterlerini
Likert tipi ve “evet-hayir” sorularina yanit veren tek basina uygulanan bir
anket/degerlendirme formundan olusmaktadir. Denetim, tasarim ve kullanim
sureclerini kapsamaktadir [35] (HQI, 2007). HQI sistemi konut projelerinin; konum,
tasarim ve performans basiklari altinda kalite kriterlerini tanimlamaktadir. Cizelge 3.
9'da gosterilen 2.,3.,4.,5.,6.,7.,8. ve 9. Kriterler tasarim kriterleri iken 10. Kriter

performans kriteridir (Cizelge 3. 9).
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Cizelge 3.9 HQI Degerlendirme kriter bagliklari [35]

HQl Degerlendirme Kriterleri

1 Konum

Yerlesim; Gorsel Etki, Alan
Kullanimi/Vaziyet Plani, Peyzaj

3 Yerlesim; Acgik Alan Dlizenlemeleri

4 Yerlesim; Yollar ve Hareketler

5 Konut; Blyiklik

6 Konut; Plan

Konut; Glrtltl, Aydinlatma ve
Teknik Servisler

8 Konut; Erisilebilirlik

Konut; Eneriji, Yesil Bina ve
Sardurilebilirlik

10 Kullanim Performansi

Asagida sadece alt baslklar ifade edilen kalite belirleyicileri excel formatinda
hazirlanmis degerlendirme formlarinda detaylandirilmis ve  agirliklandiriimistir.

Uzmanlar bu formlardaki kriterlere agirliklari izerinden puan vermektedir [35].

1.Konum;

o Okula, ticari alanlara, parklara, saglik merkezine, belediye, ibadet merkezlerine,
kafe ve restoranlara, oyun alanlarina, toplu tasima duraklarina yakin olmalidir (500 m-
1km).

o Yakin cevredeki atik ve endustriye kirlilik durumu, yiksek gerilim hatti, sel riski,
akarsu kirliligi bulunmamahdir.

o  Gurdltu kaynaklarina yakin olunmamalidir.

2.Cevre/Gorsel Etki, Bina(Yogunluk); Binalar belirlenmis yogunluk duzeylerini

asmayacak ve olumlu gorsel etki yaratacak diizende planlanmaldir.

3.Cevre/Agik Alanlar; Glvenli, yeter sayida ve boyutta, ortak agik alanlar, ¢ocuk oyun

alanlari, otoparklar diizenlenmelidir.
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4.Cevre/Yollar ve Hareketler; Yollar, otopark ve yaya yollari, bina girisleri yaya

hareketlerini kolaylastiracak ve ¢abuk algilanacak sekilde diizenlenmelidir.

5.Unite/Boyut; Oda sayisi ve mekansal boyutlar kullanici sayisina gére planlanmali,

engelli ve yashlar icin de uygun olmalidir.

6.Unite/Plan; Odalarin diizeni ve yapisal donatilari; giivenlik, saglk, konfor, temizlik

sartlarini saglamahdir.

7.Unite/Giirliltli; Teknik servis donatilari aydinlatma ve girilti  kontroliini

saglamalidir.

8.Unite/Konuta Erisebilirlik ve Konut ici Erisilebilirlik; Konuta erisim ve konut ici
ulasim, engelli ve yaslilari da goézeten bir anlayisla, kolay ve glivenli bir sekilde

saglanmalidir.

9.Unite/Siirdiiriilebilirlik; Evsel atiklar kontrollii bir sekilde uzaklastirilmali ve yeniden
degerlendirilmelidir. Su ve toprak korunmalidir. Eneriji tiketimi ve karbon salinimi

azaltilmalidir.

10.Kullanim Performansi; Yapi ve elemanlarinin dayaniklihgl, kullanim maliyeti ve
gelecege adaptasyonu, kullanicic memnuniyet degerlendirmelerinin  6lctlmesi
basliklarinda  incelenmektedir [35], (HQI, 2007). Kullanicc memnuniyet
degerlendirmelerinin konulari ise; obje olarak konutun edinilebilirligi ve degerinde
olusu, ev konutun ailenin ihtiyaclarini karsilamasi, tasarim kriterlerinin saglanmasi,
cesitlilik, hayat tarzina ve donemine uyumluluk/esneklik, yerel/site yonetiminden

memnuniyet seklindedir.

Building For Life

2001’de Mike Gwilliam onculigiinde CABE’nin de destegiyle; edinilebilir ve kaliteli
konutlarin ve komsuluklarin 6zelliklerini belirlemek tizere “Building For Life” isimiyle bir
kalite degerlendirme sistemi olusturulmustur [157]. Uzmanlar tarafindan
degerlendirmeleri yapilan bu sistemin sorulari Cizelge 3.10’da sunulmaktadir (Cizelge

3.10).
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Gizelge 3. 10 Building for life sorular

Building for Life Degerlendirme Sorulari

Cevre ve
Toplum

01. Okul, parklar, oyun alanlari, diikkanlar, barlar
veya kafeler gibi kamusal donatilar sagliyor mu
(veya yakininda var mi)?

02. Yerel toplumun ihtiyag ve isteklerini yansitan
bir bina programi var mi?

03. Yerel toplumun ihtiyaglarini yansitan kullanim
rogrami var mi?

04. Toplu tasima araglarina kolay erisim var mi?
05. Zararli gevresel etkisini azaltan herhangi bir
ozelligi var mi?

Kimlik/Karakter

06. Tasarim semasi/plan 6zgiin ma?

07. Sema/plan mevcut binalar, manzara veya
topografyadan yararlaniyor mu?

08. Sema kendine 6zgi bir karaktere sahip bir yer
gibi mi hissettiriyor?

09. Binalar ve yerlesim diizeni yolunuzu bulmayi
kolaylastiriyor mu?

10. Sokaklar iyi yapilandirilmis bir bina diizeni ile
tanimlanmis mi?

Sokaklar,
Parklar, Yaya
Yollari

11. Bina diizeni caddelere ve otoparka dncelik
veriyor mu, karayollari hakim degil mi?

12. Otopark iyi entegre edilmis ve yerlestirilmis
mi, bu ylzden sokak dokusunu destekliyor mu?
13. Sokaklar yaya, bisiklet ve ara¢ dostu mu?
14. Sema mevcut sokaklar, yollar ve ¢evredeki
gelisim ile entegre mi?

15. Kamusal alanlar ve yaya yollari goriinir ve
glvenli mi?

Tasarim ve
Yapim

16. Kamusal alanlar iyi tasarlanmis mi ve yerinde
uygun yonetim diizenlemeleri var mi?

17. Binalar mimari nitelik sergiliyor mu?

18. ¢ mekanlar ve plan semasi, déniisiim veya
genisletme imkani sunar mi?

19. Sema, performans, kalite ve cazibesini artiran
(insaat veya teknolojideki) ilerlemelerden
yararlandi mi?

20. Binalar ya da mekanlar yasal zorunluluklardan
daha iyi performans gosteriyor mu?

3.2.3.7 HQS (Housing Quality Standards)

HUD (Amerikan imar ve Sehircilik Dairesi) konut kiralama ya da kuponla konut edinme
sirecini yonetirken, konutun sahip olmasi gereken minimum kalite standartlarini da
(HQS) tanimlamistir [158].
standartlara uyan konutlari kiralamalari gerekmektedir. Kalite degerlendirmeleri yillik

olarak gorevli denetgiler tarafindan yapilmaktadir. Cizelge 3.11°de HQS kriterlerinin

Kullanicillarin  devletten yardim alabilmek

detaylandirildigi ana konu basliklari gérilmektedir [158], (Cizelge 3.11).
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Cizelge 3. 11 HQS Degerlendirme basliklari [158]

HQS Degerlendirme Bagliklari

Sihhi imkanlar

Gidalarin Korunmasi ve Bozulmasinin
Onlenmesi

Mekan ve Guvenlik

Isitma

Striktlr ve Malzeme

ic Mekan Hava Kalitesi

Sebeke Suyu Temini

Kursun Bazli Boya Yasag|

Girig/Erisim

Site ve Komsuluk
Sthhi Kosullar

Duman Dedektoru

3.2.3.8 LEED (Leadership in Energy & Environmental Design)

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), yesil bina sertifika sistemidir ve
tim bina tiplerini kapsar. Amerikan Yesil Binalar Konseyi (USGBC) tarafindan 1998
yilinda insaat sektoriinde binalarin tasariminda, yapimi sirasinda uygulanan yontemde
ve malzemede sirdirilebilirlik ve dogaya en az zarar veren bina standartlarini
belirlemek ve kontrol etmek amaci ile gelistirilmistir [159]. Tasarim, yapim ve kullanim
suregleri icin uygulanabilir. Surdirilebilir alan, su verimliligi, enerji ve atmosfer,
malzeme ve kaynaklar, i¢ mekan kalitesi, konum ve baglantilar, biling ve egitim,
yenilikgilik, yoresel/bolgesel dncelikler basliklari altinda kalite kriterleri tanimlanmistir

(Cizelge 3.12), [159].

Cizelge 3. 12 LEED Surdurilebilir tasarim kriterleri [159]

LEED Degerlendirme Kriterleri

Sardarilebilir Alan

Su Verimliligi

Enerji ve Atmosfer

Malzeme ve Kaynaklar

Konum ve Ulagim

ic Mekan Kalitesi

Biling ve Egitim
Yenilikgilik
Bolgesel Oncelik Kredileri
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Online olarak isleyen bir sertifikasyon siireci bulunmaktadir. Likert tipi dlceklendirme
kullanilmaktadir. Tim yapim ve kullanim asamalarini kapsayan tasarim kritelerini

icermektedir (Cizelge 3.12) [159].

3.2.4 Arastirmaya Esas Konut Kalite Kriterleri

DQl esash kalite degerlendirme sistemlerinde, Vitruvian kriterlerin (“saglamlik”,
“islevsellik” ve “estetik”) tim kalite degerlendirme sistemlerinin temelini olusturdugu
gorilmektedir. Glinimuzde bu lg¢ ana kritere “ekolojik” ve “ekomomik” kriterler de

eklenmistir. Teknolojik gelismelere gére bu bes kriter stirekli gelisecek ve iyilesecektir.

Kalite degerlendirme sistemlerinde, bu ana unsurlarin; komsuluk olceginden,
Unite/apartman, mesken/konut, mekan, yapi elemani ve teknik servis donatisi 6lcegine
kadar cesitlendirilerek standartlarla detaylandinildigi goriilmektedir. Degerlendirme
sistemlerinin neredeyse timiinde, mekanin ya da mekani olusturan unsurlarin

ozellikleri tanimlanmaya galigiimistir.

Bu calismada, bitin bu kriterler parsel o6lgeginde ilerleyen (riskli yapi) kentsel
donldsim projelerine uygun olarak konut veya yapi tasarim kalite kriterlerini
olusturmak Uzere sentezlenmistir (Cizelge 3.10). Kriterlerin olusturulmasinda
uluslararasi konut kalite degerlendirme sistemleri agirlikli olarak belirleyici olmustur.

Ancak Tirkiye’nin kendine 6zgii yasal ve kiilturel kosullari da dikkate alinmigtir.

Bu baglamda belirlenen 7 ana grup kalite kriteri; Konum Olanaklari, Gérsel Etki ve
Erisim, Konut Plani ve Yeri, Glvenlik, Yapisal Kalite ve Konfor, Sirdirulebilirlik,
Ekonomiklik’tir. Cizelge 3.13’te bu kriterlerin 34 adet alt kriteri gorilmektedir (Cizelge
3.13). Kriterlerin olusturulmasinda tim oOlcekteki konut projelerini kapsamasina da
dikkat edilmistir. Ayrica kriteler yiriliikte olan imar Mevzuatina bagh olarak konut

tasariminda ve yapiminda baglayici olan kurallari da dikkate almistir (Cizelge 3.13).

“Konum Olanaklari” ana kriter grubunda yer alan alt kriterlerler Cizelge 3.13 ve 3.14'te
baslik olarak tanimlanmistir. Bunlar sirayla; her tirli kamusal hizmetin (egitim, saglik,
idare vb.) erisilebilir yakinlikta olmasi, yesil alanlarin, parklarin, spor alanlarinin her

komsuluk Unitesi icin dizenlenmesi, herkes icin yaya yolu dizenlemesi, tim altyapi
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hizmetlerinin (yol, su, elektrik, kanalizasyon) saglikli olarak yerlesim alanina sunulmasi,

toplu ve alternatif ulasim imkanlari sunulmasi, bisiklet yollarinin diizenlenmesi, hava,

su ve glriltu kirliliginden uzak olunmasi, su¢ oranlarini diistirecek glivenli bir doku

yaratilmasi, afet rsiklerinin en aza indirlmesi, konutlarin giines ve manzaradan en fazla

faydalanacagi yerlesim diizeninin yaratilmasi anlamlarini tasimaktadir.

Cizelge 3. 13 Arastirmaya esas olarak sentezlenen konut kalite kriterleri

Arastirmaya Esas Konut Kalite Kriterleri

Ana Kriterler

Alt Kriterler

Konum
Olanaklari

Hizmetlere ve imkanlara Yakinlik (Egitim, Saglik, idari ve Ticari)
Yesil Cevre, Parklar, Spor T. ve Yaya Yollari (Rekreatif Alanlar)
Altyapi Yeterliligi (Yol, kanalizasyon, su, elektrik vs)

Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlari

Kirlilikten Uzaklik (Guraltl, hava ve su kirliligi)

Toplumsal Guvenlik (Sug ve Afet)

Gunes ve Manzara Gorme

Gorsel Etki ve
Erisim

Bina Taban Buyuklugi ve Kat Sayisi (Yogunlugu)

Bina Cephesi (Tasarim, Malzeme vs.) ve Semte Uyum

Parsel ici Cevre Diizeni ve Agaclandirma

Bina ici ve Disi Erisim imkanlari (Engelli, engelsiz herkes igin)
Otopark Kapasitesi-Giris Cikisl

Konut Plani ve

Oda Sayisi

Odalarin Buyukliikleri ve Diizeni

Yeri Erisilebilirlik ve Engelliler i¢in Tasarim
Dairenin Konumu
Depreme Dayaniklilik/Saglamlik
Yangin Glvenligi

Guvenlik 8 &

Bina Givenligi (Yiiksek Duvar, Kamera, Giivenlik Gor.)

Siginagin Varhgi ve Plani

Yapisal Kalite ve
Konfor

Standartlara Uygun Tesisat (Elektrik, Su, Pis su, Isitma vb)
Standartlara Uygun Malzeme ve Yapi Elemani

Kaliteli Iscilik

Isitma,Sogutma, Nem ve Havalandirma Konforu

Suardarilebilirlik

Su Verimliligi

Enerji Verimliligi (GUnes Enerijisi, Isi Yalitimi)
Karbon Salinimi

Atik Yonetimi

Ekonomiklik

Yapim Maliyeti
Teslim Suresi
isletme Maliyeti (Aidat, Isitma Gid., Su, Elektrik vs.)

Konut Degeri
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“Gorsel Etki ve Erisim” ana kriter grubunda; yogunluk ve kitle etkisi , kentsel dokuya
uyum, vyesili dnceleyen engelsiz cevre diizeni ve binaya erisim, otoparka ve bina igi
bagimsiz boliimlere erisim gibi konular alt kriterlerle Cizelge 3.13 ve Cizelge 3.14’deki
gibi isimlendirilmistir.

“Konut Plani ve Yeri” ana kriter grubu altinda, oda sayisini, daire planini-kesitini
(odalarin Gg boyutlu buydkliklerini ve diizenini), tim mekanlarin engelliler igin tasarim
kosullarini, dairenin glinese, manzara ve riizgra gore konumunu dikkate alan alt kriter

bashklari tanimlanmistir (Cizelge 3.13), (Cizelge 3.14).

“Glvenlik” ana kriter grubu altinda; depreme dayanikhligi, yangin glvenligini, binanin
istenmeyen kisilere karsi korunmasini, sivil savunma kosullarini dikkate alan alt kriter

basliklari olusturulmustur (Cizelge 3.13), (Cizelge 3.14).

“Yapisal Kalite ve Konfor” ana kriter grubu altinda yer alan alt kriter baslklari ile;
tesisat projesinin dogruluguna ve uygulanmasina, yapimda kullanilan malzeme
kalitesine, iscilik kalitesine, iklimlendirme konforunu (isitma, sogutma, kuruluk)
yakalamak icin alinan tasarim ve uygulama onlemlerine, gliniiz ve gece aydinlatma
konforunu saglayacak Onlemlere, mahremiyeti ve girilti kontroliinlii saglayacak

tasarim ve uygulama 6nlemlerine atifta bulunulmaktadir (Cizelge 3.13), (Cizelge 3.14).

“Strdurilebilirlik” ana kriter grubu altinda yer alan alt kriter baslklari ile yapim ve
isletme sirecinde; su verimliligi ve enerji verimliligini saglayacak, karbon salinimini
azaltacak, atik yonetimini saglayacak onlemlerin alinmasina atifta bulunulmaktadir

(Cizelge 3.13), (Cizelge 3.14).

“Ekonomiklik” ana kriter grubu altinda da; yapim maliyetlerinin optimal diizeye
cekilmesi, yeni konutlarin makul slirede insa edilerek kat maliklerine teslimi, isletme
maliyetlerinin optimizasyonu, yeni konutun mali degeri gibi hususlar kisa basliklarla

tanimlanmistir (Cizelge 3.13), (Cizelge 3.14).

Cizelge 3. 14’de konutu kapsayan ulusal ve uluslar arasi standart ve kalite
degerlendirme sistemlerinin  kriterlerinin, Oneri kriterleri destekleme siklig
gosterilmistir. Sekil 3.14’te referans alinan standartta ya de kalite degerlendirme

“ao_n

sisteminde esdeger karsiligi olan kriter “o” ile isaretlenmistir.

78



Cizelge 3. 14 Arastirmaya esas konut kalite kriterlerinin, ulusal ve uluslararasi, standart
ve kalite degerlendirme sistemlerindeki kriterlere uyum sikliklar

Referanslar 5 E ;{
S o S S = ==
Aragtirma Kriterleri <§’: § g c g g 5 g § =
Hizmetlere ve Imkanlara Yakinhk oo o e|le|o|0o 0|8
,_% Yesil Cevre, Rekreatif A. ve Yaya Yol. oo 0|0 00|00 8
§ Altyapi Yeterliligi oo |0 |0 |e|eo|e|e|e|9
8 Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlari e|lo|o |0 000|009
§ Kirlilikten Uzaklik oo o |o|o|eo|e|0|8
é Toplumsal Giivenlik (Sug ve Afet) oo e e|lo|o|e 7
Glines ve Manzara Gérme e|o |0 |0 0|0 0|0 0|9
% Bina Taban Biiyiikligi ve Kat Sayisi e|lo|o|eo|e|le|o|e|e]|O
& | Bina Cephesi ve Semte Uyum ° o|o |0 0|0 |7
é Parseldeki Cevre Diizeni ve Peyzaj ° oo |o|o|o|0|e|8
uT; ?r;nkaa:;lla\:le Disi, Yatay ve Dusey Erisim eloelo|o|olo|olelelg
‘S Otopark Kapasitesi-Giris Cikisl o e o|e 4
g Oda Sayisi ° ° e|lo|e|0|7
;__% = Odalarin Buyuklikleri ve Duzeni ° ° e|lo|e|0|7
5 > | Erisilebilirlik ve Engelliler igin Tasarim | o ° o|e |5
é Dairenin Konumu ° ° oo |5
Depreme Dayaniklilik/Saglamlik ° ° elo|e 5
% Yangin Glivenligi ° ° elo|e 5
:é Bina Guvenligi ° ° ejo|o|e 6
Siginagin Varhgi ve Plani ° oo 3
5 Tesisat Projesi ° ° oo |5
é Malzeme Kalitesi ° e|le|e|o|e|b
% iscilik Kalitesi ° oleo|e 4
E iklimlendirme Konforu ° ° o|lojeo|e|e]|7
‘_é Aydinlatma Konforu ° ejo|o|e 5
= | Guriiltii Kontrolii ve Mahremiyet ° elo|e 4
= Su Verimliligi oo |0 |0 |0|e|e|e|e|9
3 | Enerji Verimlilig; olo|o|o|o|o|o|o|e]|9
_% Karbon Salinimi 3 T T N I R Y e |8
é Atik Yonetimi o|lo|o |0 |o|o|e |8
x |Yapim Maliyeti oo e |0 |00 |7
%‘ Teslim Suresi e (oo o |4
g isletme Maliyet oo o|oe ele|7
i Konut Degeri ° e |eo|e ele |6
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Tim ana kriterler ve alt kriterler 6zellikle HQl ve MATPUM ile uyumu yiksek siklikla
yakalamistir (Sekil 3.14). Arastirmada esas alinacak kalite kriterlerinin belirlenmesi
surecinde referans alinan kalite degerlendirme sistemleri detayli olarak
degerlendirilmistir. Ana ve alt kriterler igin, referans alinan kalite degerlendirme
sistemlerindekilerle esdegerde ve kapsayici isimler verilmeye cahsiimistir. Ozellikle
akademik alanda goérev yapan 0Ogretim Uyesi mimarlardan da degerlendirme siireci
icinde goris alinmistir. Bolim sonunda ortaya konulan konut kalitesi degerlendirme

kriterleri literature 6nemli bir katki sunmaktadir.
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BOLUM 4

ANALITiK AG SURECI (AAS) YAKLASIMI iLE KONUT KALITE
KRITERLERLERININ ONCELIK DEGERLERINiIN HESAPLANMASI

Kentsel donlisiim siireci igin konutun kalite kritelerini belirlemeyi ve dncelik degerlerini
kullanic tercihleri Gizerinden siralamayi hedefleyen bu c¢alismada arastirma yéntemi
olarak Saaty tarafindan gelistirilen (Cok Kriterli Karar Verme yontemlerinden) Analitik
Ag Sureci (AAS) yaklasimi esas alinmistir. Bunda konutun kalite kriterleri arasinda bir

iliski/ag/etkilesim oldugu hipotezi etkili olmustur [160].

3. Bolumde konutun kalite kriterlerini tespit etmek Uzere kuramsal bir irdeleme
yapilmis ve konut kalitesinin degerlendirmede temel olusturacak kriterler
belirlenmistir. Bu bolimde ise; arastirmada kullanilan yontemin kuramsal yapisi,
yontemin uygulanma slreci, arastirma modeli, arastirma alani ve katilimci grubun
Ozellikleri, ag modelinin test edilmesi ve anketin olusturulmasina yonelik bilgiler ve
katihmcilarin ankete verdigi cevaplar yer almaktadir. B6lim sonunda ise AAS
yaklasimiyla katilimcilarin/karar vericilerin anket cevaplarina gore hesaplanan konut

kalite kriterlerinin dncelik degerleri siralanarak sunulmustur.

4.1 Aragtirma Yonteminin Kuramsal Yapisi

Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) yontemlerinin en yaygin olanlarindan ikisi; Analitik
Hiyerarsi Siureci (AHS) (ing; Analytic Hierarchy Process, AHP) ve Analitik Aglar Siireci
(AAS) (Analytic Network Process, ANP)’dir. Thomas L. Saaty tarafindan 1970'li yillarda
gelistirilen AHS (AHS) ve 1996-1999 arasinda gelistirilen AAS (AAS) klasik karar verme

tekniklerinden farkh olarak nicel degerlerin yani sira duyguya bagli nitel degerleri de
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sayisal olarak Olcebilmektedir. Temeli, se¢cime esas belirlenen kriterleri ikili olarak
karsilastirma, bunlarin Likert agirliklarinin birbirlerine Ustlnliklerini  matrisler

yardimiyla limite ulastirarak hesaplama tzerine kuruludur [160], [161], [162].

AHS, bir karar problemini hiyerarsik bir yapida; bir hedef, karar kriterleri ve
alternatiflerle yapilandirirken, AAS bunu bir ag olarak yapilandirir. Bu iki yaklagim
karara esas kriterlerin birbirinden bagimsiz olup olmadigi noktasinda ayrismaktadirlar.
AAS kriterler arasindaki etkilesimi ve segeneklerin kriterlere olan etkisini de dikkate
alarak hesaplayabilen daha karmasik bir yapiya sahiptir. Ancak her ikisi de kriter
ve/veya seceneklerin oncelik degerlerini 6lgmek icin ikili karsilastirma matrislerini
kullanmakta ve sonunda karardaki alternatifleri ve kriterleri tercih edilme sirasina gore

siralamaktadir. [160], [161], [162].

4.1.1 Analik Ag Siireci (AAS/ANP)

Cagimizdaki yeni paradigma herseyin birbiri ile bagl ve bir etkilesim icinde oldugudur.
Bu bag; fiziksel, ruhsal, zihinsel veya duygusal olabilir. Bu yaklagimla Analitik
Hiyerarsi'nin Slreci’nin (AHS) gelistiriimesinden vyaklasik 20 yil sonra 1990’larin
sonunda yine Saaty tarafindan gelistirilen Analitik Ag Siireci yaklasimi (AAS), karari
etkileyen kriterlerin birbirlerinden etkilenebilecegini hatta segeneklerin de kriterleri

etkileyebilecegini 6ngérmektedir [40], [162], [163], (Sekil 4.1).

Lineer Hiyerarsi (AHS) Ag (AAS)

C4 Kimesinden C2
kiimesine cizilen ok,
C2'deki elemanlarin
Ca'teki  elemanlan
etkiledigini gbsterir.
C2'deki elemanlarin
Ca'teki elemanlar
tzerinde dig
bagimlihg vardir.

Hedef

Kriterler o

Alt kriterler m

Segenekler o
Bir kime igindeki déngd o kime icindeki elemanlarin
birbirini  etkiledigini gosterir. Elemanlar arasi g

bagimlilik vardir.

Geri Besle

v

me

Sekil 4. 1 Analik Hiyerarsi ve Ag suireclerindeki etkilesim farkhhgi [40]
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4.1.2 Analitik Ag Siirecinin Prosediirii/Algoritmasi

AAS’nin uygulanma prosediriinde izelenecek adimlar Saaty’den [164] uyarlanarak Sekil
4.2’deki gibi ifade edilmistir (Sekil 4.2).

Ana kriterler

Ana kriterler,

Karar probleminin alt kriterler ve kiimesindeki alt
belirlenmesi ’ seceneklerin i kriterler arasindaki
belirlenmesi etkilesimin tespiti

Ana kriterlerin ikili ~ [3-Adim|  Alt kriterlerin ikili
Supermatrisin
P A karsilastirmalarinin 4 karsilagtimalarini
olusturulmasi
yapilmasi yapilmasi

4.adim

Stokastik stipermatrisin
limit éncelik degerlerinin
hesaplanmasi

Final éncelik degerlerinin
elde edilmesi

Sekil 4. 2 AAS Yonteminin uygulanmasinda izlenecek adimlar [164]

1. Adim; Probleminin tanimlanmasi ve konsept modelin kurulmasi: Bu asama karar
verme slreci igin olduk¢a 6nemlidir. Karar problemi tanimlanir, ulasiimak istenen
hedef, hedefe ulasmada belirleyici olan ana kriterler, alt kriterler, alternatifler belirlenir
[161]. Kriterlerin belirlenmesinde genellikle uzman gorislerinden ve literatiirden

faydalaniimaktadir.

2. Adim; Kriterler arasi etkilesim aginin belirlenmesi: Arastirma modelini olusturacak en
kritik asamadir. Kriterler ve alt kriterler arasindaki etkilesimler belirlenerek icsel ve
dissal bagimliliklar, geri bildirimler tanimlanir [163]. Kriterlerin iliskilerinin
belirlenmesinde iliski olup olmadigi uzman katilimcilara sorulur ¢ogunlugun varsaydigi
iliski kabul edilir. Genellikle karar verici kiimesi 12 kisiden olusur ve en az 7’nin var
dedigi iliski kabul edilir. Topcu bazi konularda uzman sayisinin azligi nedeniyle 3 karar
vericinin 2’sinin ortak karari ile de bu calismanin yapilabilecegini belirtmektedir [162].
Kabul edilen iliskiler Super Decisions yazilimi yardimiyla modellenir. Olusturulan

modele gore ikili karsilastirmalari sorgulayan anket sorulari ortaya ¢itkmaktadir.

3. Adim; Kriterler ve alternatifler arasi ikili karsilastirmalarin yapilmasi: Karar
vericilerden olusan gruba anket sorulari yizyiize goriisme teknigiyle uygulanir. Anket

sorularinda bir Gglncl kriter veya secenek lzerinden diger iki kriterden hangisinin ne
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derecede etkili oldugu sorulur. Kriterlerin sorularla ikili olarak kiyaslanmasi esnasinda
Cizelge 4.1’de anlamlari gosterilen 1’den 9’a dogru gliclenen dlgekler kullanilir. “1” iki
kriterin birbirine esit 6nemde bulundugunu gosterirken “9”a dogru iki kriter arasindaki
onem farki acilir. ikili kriterlerin kiyaslanma 6lcegi AAS'de de aynidir [163], (Cizelge
4.1).

Cizelge 4. 1 AHS ve AAS’de anket sorularinin ikili olarak kiyaslanmasinda kullanilan
Olcekler [164], [162]

Onem Derecesi Anlami

Kriterler esit 6nemde/Aralarinda kayitsiz
kaliniyor

ilk kriter diger kritere gére biraz daha énemli/
Tercih ediliyor

ik kriter diger kritere gore fazla &nemli/
Tercih ediliyor

ilk kriter diger kritere gére cok fazla dnemli/
Tercih ediliyor

ilk kriter diger kritere gore asiri derecede dnemli/
Tercih ediliyor

8 6 4 2 Ara degerler

ikinci kriter birinci kriterden daha 6nemli
(Olgek degerinin carpmaya gore tersi kullanilir)

1 1/2 1/3 1/4 1/5 1/6 1/7 1/8 1/9

Sekil 4.3'teki Soruda; “C’” (matriste stitunda yer alan) kriterlerden herhangi birini
temsil etmektedir. C1 ve C2 ise, C lzerinde etkili bulunan ayni kriter kiimesindeki
(matriste yatayda yer alan) kriterleri ifade eder. ikili karsilastirmadaki ilk kriter anket
sorularinda solda vyer alirken ikinci kriter sagda yer almaktadir. Her bir ikili

karsilastirmanin sorusu asagidaki 6rnekteki gibidir [162].

Ornek Soru; “C”” iizerinde/s6zkonusu oldugunda iki kriterden hangisinin Gnemi
daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Kriter 1 (C1) 9/8|7|6|5|4|3|2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 Kriter 2 (C2)

Sekil 4. 3 Karar vericiye sorulan soru tipolojisi ve cevap terazisi

Katilimcilar/karar vericiler tarafindan hangi kriterin etkisinin daha fazla oldugu
dislintliyorsa terazinin kefeleri gibi onun tarafindaki etki agirligi secilerek isaretlenir.

Her bir ikili karsilastirma degeri matrise veri olarak islenir (Sekil 4.3). Matrisler
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olusturulurken, Ci1 kriterinin C2 kriterine gore 6nem derecesi “W” olarak belirlenmisse,

C2 kriterinin C1 kriterine gére 6nem derecesi “1/W” olarak ifade edilir [162].

Buna gore; elimizde her birinin agirligi sirasi ile (W1, W2, ...,Wn) olan, n adet kriterin
(C1, C2, ...,.Cn), birbirlerine gore goreceli agirliklarinin bir P matrisi olarak ifadesi Sekil

4.4’teki gibi gosterilebilir.

Gy Cs Cn
Cr |wi/wy wy/wa ... wi/wy |
P= L.z wa/wy Wp/wy .. wy/wy
Co LWp/Wy wy/wy o wy/wy
C; C, e Cy
Cr 1 P12 - Pin
= E_’f ].f'plz ]. e pzn
Co | 1/P1n 1/P2n 1

Sekil 4. 4 AAS’de kriterlerin ikili karsilastirma matrisi [2] [163]

ikili karsilastirmalar iki seviyede yapilmaktadir. ilki ana kriterler arasinda (cluster) digeri
de alt kriterler arasindadir. Ana kriterler arasindaki kiyaslama stratejik bir éneme
sahipken, alt kriterler arasindaki kiyaslama daha detayli bir degerlendirmeyi

beraberinde getirmektedir [165].

Tutarhhk:

Karsilastirmalarin  katiimcilarin verdigi cevaplarin tutarliigini tespit etmek igin,
karsilastirma matrisleri yapilandirildiktan sonra her bir matris icin tutarliik orani (CR)
hesaplanmalidir. CR degeri, 0,10’dan az ise ikili karsilastirmalarin tutarli oldugu
soylenebilir. Matris gruplarinin CR degeri 0,10’dan biylikse tutarsizlik s6z konusudur ve

bu durumda katilimci gruba yeniden anket uygulanmahdir [162], [163].

Tutarlihk hesabi;

A —n
n—1
ClI
CR=— (4.2)
RI
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esitlikleri yardimiyla yapilmaktadir. CR: Tutarlilik orani, Cl: Tutarlihk indeksi, RI: Rassal
Tutarlilik indeksi’dir. Amax: Bir kare matrisin dzdegerleri arasindaki en biyiik deger,

n:Kriter sayisidir.

Cizelge 4. 2’de n kriter sayisina bagh olarak hesaplama kullanilacak Rassal Tutarlikhk

indeksleri/Katsayilari gésterilmektedir [162], [163].

Cizelge 4. 2 Rassal tutarlikhk indeksleri/katsayilari

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9| 10| 11| 12| 13| 14| 15
RI 0 0/058| 09(1,12(1,24|1,32/1,41/1,45|1,49|1,51|1,48|1,56|1,57|1,59

Matristeki kriter sayisi arttikca tutarsizhigin da artma olasiligi yiiksektir [162], [163].

4. Adim; Slipermatrislerin olusturulmasi: Stpermatris modelde yer alan tim kriter
kiimelerini (cluster) ve alt kriterlerinin birbirlerine gére 6énem agirliklarini kapsar.
Slpermatrislerde sirayla 6nce siitun normalizasyonu yapilir. Bunun anlami, situn
toplamlarinin o siitundaki her degere boéliinmesidir. Ardindan satir ortalamalari alinir.
Kriterlerin birbiri Gzerindeki nispi etkileri ise stipermatrisin kuvveti alinarak belirlenir.
Oncelik tiim satirlarda bir noktada esitlenmesini saglayana dek siipermatrisin (2n+1).

kuvveti alinmaktadir. Elde edilen yeni matris limit sipermatris olarak isimlendirilir

(Sekil 4.5)
C, c, C,
éu € vt G € €yt Gyt Gy &y vt Gy
L
o= m om - W
elm,
€y
e 6’2 W, W, w,,
W= :
elm;
€n
€n2
C, . , - ;
: H'lrz ﬂln o H'rm
gﬂ

Sekil 4.5 Saaty [2] tarafindan gelistirilen Supermatris Striiktiiri

5. Adim; En iyi alternatifin secilmesi: Elde edilen limit slipermatrisle, alternatiflere ve

kriterlere iliskin 6ncelik degerleri belirlenmis olur. Secenek ve kriter dncelik degerleri
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birbiri ile ¢arpilirsa en ylksek degeri alan alternatif ortaya cikar ve analitik olarak
secilmis olur. Se¢im probleminin ¢6ziimiinde; en yiiksek oncelik degeri olan alternatif
en iyi alternatif segcilirken, kriterleri 6lgme/siralama probleminin ¢éziminde ise; en
yiuksek oncelik degerine sahip olan kriterlerden baslamak Uzere tum kriterler

siralanabilir.

4.1.3 Mimarhlk Alaninda Yapilan AHS ve AAS Esasli Arastirmalar

Hussey [41], 2014’te Ghana’da yaptigl calismada GIS tabanh AAS yaklasimi ile konut
kalite degerlendirmesi yapmayi denemistir. Yine Saaty ve Sagir 2015’te yayinladiklari
bir makalede en iyi sehrin seciminde AAS yaklasimini kullanmislardir [42]. Hartuplugil
ve arkadaslari ise c¢ok kriterli karar verme yontemlerinden; AHS ve AAS’nin tasarim
kalitesinin degerlendirilmesinde kullanilmak icin uygun olduklarini ifade etmisler ve
AHS ile mimari tasarim kriterlerinin farkh gruplara gore agriliklarini hesaplamislardir
[32], [45]. Palabiyik [46] da 2011’de tasarim siirecinde karar verme modeli gelistirmek
Uzere AHS (AHP) yaklasimini kulllanmistir.

AHS ve AAS yaklasimlari se¢cim yapilmadan da kullanlabilmekte, sadece kriterlerin
agirliklar hesaplanabilmektedir. Tupenaite ve arkadaslari [44] (2017) 3 ana grup ve 15
alt grup altinda tanimladiklari 54 adet konut ve gevresine yonelik strdurdlebilirlik

kriterinin 6ncelik degerlerini AHS yontemiyle hesaplamis ve siralamislardir.

Bu arastirmada ise konutun kalite kriterleri arasinda bir etkilesim ve geri besleme
oldugu kabullyle AAS yaklasimi uygulanmakta ve konut kalite kriterlerinin 6ncelik

degerleri hesaplanmaya calismaktadir.

4.2 Analitik Ag Siireci’nin Uygulanmasi

Bu arastirma, parsel 6lceginde (apartmanlarda) kentsel doniisiim siirecini yasayan kat
maliki kulllanicilarin konut ve cevresine yonelik kalite kriterlerine verdigi 6nemi,
kriterler arasindaki etkilesimi de gozeterek “Analitik Ag Streci” yaklasimi ile 6lcmeyi ve
degerlendirmeyi amaclamaktadir. Arastirma alani olarak kentsel dénisiim siirecinin
yogun olarak vyasandigi Kadikdy ilcesi secilmistir. Arastirma parsel Olgeginde

gerceklesen kentsel doniisiim silirecini yasayan aktorler ile sinirh tutulmustur.
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Analitik Ag Sureci'nin Sekil 4.2’de acgiklanan uygulama adimlari asagidaki Sekil 4.6’da
ifade edildigi gibi bu arastirmaya uyarlanmistir. Arastirma modeli, arastirma alani ve
karar grubunun ozellikleri, arastirma yonteminin uygulanma silireci, anketin
olusturulmasi, katihmcilarin ankete verdigi cevaplar ve bunlarin analizleri asagida

ayrintih bir sekilde agiklanmistir (Sekil 4.6).

Hedef:
Konut Kalite Belirleyicilerinin
Tamimlanmasi ve Onem Agirliklarimin
Olciilmesi

i 4

Konut Kalite Kriterlerinin
(Ana ve Alt Kriterler) ve Arastima
Modelinin Belirlenmesi

!

Karar Vericilerin ve
Arastirma Alaninin Belirlenmesi

Y

Kalite Kriterleri Arasindaki Etkilesim
AZinin Belirlenmesi

k4

Kriterler Arasindaki ikili Kargilastirmalarin

-—
Anket Uygulamalanyla Yapilmasi

kA 4
Kargilastirma Matrislerinin Olusturulmasi
ve Tutarhhik Analizlerinin Yapilmasi

Tutarhlik Hayr

Kontroll
(C1)<0,10

Spermatrislerin
Olusturulmasi

¥

Konut Kalite Belirleyicilerinin Gnem
Agirhiklarinin Siralanmasi

Sekil 4. 6 AAS Yaklasimiyla konut kalite kriterlerinin degerlendirilmesi siireci
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Arastirmanin hedefi, karar vericileri (katihmcilari), arastirma alani, arastirmanin ana ve
alt kriterleri, kriterler arasindaki etkilesim agi belirlenmistir. Daha sonra ikili
karsilastirmalar ve tutarlihk analizleri yapilmig, tutarhilik kontroliinden sonra
sipermatrisler yardimiyla konut ve cevresinin kalite kriterlerinin o6ncelik degerleri
hesaplanarak siralanmistir. AAS ile konut secimi yaptirilmamis, arastirma konut kalite

kriterlerlerinin dncelik degerlerinin hesaplanmasi ile sinirli tutulmustur (Sekil 4.6).

4.2.1 Arastirma Modelinin Kurulmasi

Konutun kalite kriterleri tezin 3. Bélimunde ayrintili olarak analiz edilmistir. Konum
Olanaklari, Gorsel Etki ve Erisim, Daire Plani ve Yeri, Glvenlik, Yapisal Kalite ve Konfor,
Surdurdlebilirlik, Ekonomiklik seklinde tanimlanan 7 ana kriter baghgi altinda 34 alt
kriterinin bazilarinin konutu degerlendirmede birbirleriyle etkilestigi, i¢csel ve dissal
bagimhliklarin oldugu varsayilmistir. Baglilik ve etkilesimleri sorgulayan iliski matrisi

Sekil 4.7'de ifade edilen konsept model striiktlirt Gzerinde ¢alistirilacaktir.

KONUT ve CEVRESININ KALITE DEGERLENDIRME KRITERLERi ETKILESiIM AG MODELI

i 3 e

A. Konum Olanaklan g
Al Hizmetlere ve imkanlars Yaklanhk B. Eﬁrsi?l Etki we Erisim
L A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor T. ve
£ \ ¥aya Yallart [Rekreatif Alzniar) B1.Binz Taban Biyiklig ve Kat
- A3 Altyap! Yetarliligi Sayst | Yogunluk)
G. Ekonomiklik A4 Toplu ve Alternatif Ulagim B2 Bina Cephesi we Semte Uyum
imkanian B3.Parseldski Cavre Dizeni ve
GL Yapim Maliyeti 45 Kirlilikten Uzakik [Giiriilti, hava Peyzsj
G2 Teslim 5 S we su kirliligi) B4.Bina igi ve Digl, Yatay ve
Ei :.{;‘Ije::tweDZd'al:-\;reu AB Toplumszal Gtivenl.ik [Sug ve Afet] Diigey Erigim imkznlan
) &= 1' LA LA BS.Otopark Kapasitesi-Giris Gilag

LAE
S

F. Strdiriilebilirlik
rdurilebilirli C. Konut Plam ve Yeri

F1. 5w Verimliligi
FZ. Enerji Werimliligi
F3. Karbon Salinemi
F4. Atk Yonetimi

- CL. Oda Sayiz

_| C2. Odzlann Biyuklukleri we Duzeni
3. Erigilebilirik ve Engelliler icin

“| Tasanm

/ C4. Dairenin Konumu

N

e ¥

3 o

E. Yapisal Kalite ve Konfor D.Giivenlik s psare
El. Tesizat Projesi Dl. Depreme
E2. Mazlzeme Kzlitesi Dayanikhlik,/Saglamhik
E3. isgilik Kaliresi D2. Yangin Glvenligi
E4. Iklimlendirme Konforu D3. Bina Givenligi (Yiksek
ES. Aydinlztma Konforu Duvar, Kamera wb) -
EE. Giiriiltis Kontrolil ve Makhr. D4. Siginak Varligi ve Ozellikleri

) H =

s L !

Sekil 4. 7 Konut ve gevresinin kalite degerlendirme kriterleri AAS konsept ag modeli
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4.2.2  Arastirma Alaninin ve Karar Grubunun Ozellikleri

Arastirma alani olarak kentsel dontisiim siirecinin en garpici sekilde yasandigi Kadikoy
ilcesi secilmistir. Ozellikle parsel dlceginde gerceklesen kentsel déniisiim siirecine ve
aktorlerin degerlendirmelerine odaklanan bu arastirma icin Kadikdy ilgesi érneklerin ve
aktorlerin sikhgr bakimindan en uygun o6rneklem alani olarak gorilmistir. Bolim
2.3.2’de Kadikdy’deki ilgesinin genel 6zelliklerinden ve konut dokusunun tarihsel siireg
icindeki degisiminden ayrintili bir bicimde bahsedilmis, Ozellikle kentsel dénisim
sirecinde konut ve cevresindeki degisim oOrneklerle betimlenmistir. Karar grubu
olusturulurken  aktorlerin/taraflarin ~ Kentsel  DoOnlisum  Slrecindeki  rolleri

degerlendirilmigstir (Sekil 4.8).

Kat Belediye, Yetkili Yapi Deneti
- Riskli Yapi Tespiti cleclye, . etell .‘?p_l er?e 'm

Maliki Biirolan, Universiteler

Kat Yikim ve Terkin Belediye ve

Maliki l Yikarn Sirketleri

Kat Kira veya Kredi Belediye veya

Maliki Basvurusu Bankalar

Kat Degerleme Belediye, Bankalar,

Maliki Raporlar Degerleme Firmalari

Kat l . o 5

Malikleri Ortak Karar Protokolii/ Yiiklenici (Muteahhit),

Belediye veya Bakanhk
2/3 Hisse Kamulastirma ye vey.

Kat Yiiklenici Yiiklenici (Miiteahhit),
Malikleri Sézlesme Belediye veya Bakanlik
2/3 Hisse

Mimar ve Miihendisler,

KMEtI'kI X Proje Yapi Denetim Gérevlileri,
alikert Hazirlik Yiiklenici ve Belediye
Kat Yapi Ruhsati Mimar ve Muhendisler, Yapi
Malikleri Alimi Denetim, Yiklenici ve Belediye
Kat Ers e Tapu, Y. Denetim Blrosu,
Malikleri *li Yiiklenici ve Belediye
Mimar ve Mithendisler,
Kat Yapi Denetim
Malikleri Gorevlileri, Yiiklenici ve
¥ .
Kat . Yapi Denetim,
Malikleri Bl iy Yiiklenici ve Belediye
Kat Viiklenici
Malikleri

Sekil 4. 8 Kentsel déniisiim (idari) siireci ve aktérleri
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Sekil 4.8'de mevzuata bagh olarak tanimlanmis kentsel donisim idari (hazirlik,
uygulama, onay) sireci ile sirecin her adiminda rol oynayan aktérler/taraflar
gorilmektedir. Sekil 4.8’de sol tarafta siireci baslatmak ve sonuna kadar takip etmek
durumunda olan kat maliki yer almaktadir. Sag tarafta ise sire¢ icinde ilgili belge
ve/veya projelerin hazirlik ve onayi igin yetkili olan diger aktérler siralanmistir. Kat
malikleri kimi zaman tekil olarak kimi zaman toplu halde bu sirecin iginde talepte

bulunarak veya karar vererek yer almaktadirlar.

Bu baglamda arastirmada iki farkli karar grubu olusturulmustur. Birinci grup karar
vericiler konut kalite kriterleri arasindaki etkilesim aginin tespiti i¢cin olusturulmustur.
ikinci grup ise (tespit edilen ag yapisina gore olusturulan) anketin uygulanacag kat

maliki kullanicilardan olusmaktadir. Her iki grupta da 12’ser katilimci bulunmaktadir.

Birinci grubu olusturan karar vericiler; Kentsel déntsum sirecini yoneten ve/veya
etkileyen aktorlerden olusmaktadir. Parsel dlgeginde ortaya cikacak yeni konutu ve
cevresini dogrudan ya da dolayli etkileyebilen bu aktérler; Kat malikleri, Yikleniciler
(Miteahhit), Miellif Mimarlar, Yapi Denetim Gérevlileri (Mimar veya insaat Miih.),
Belediyenin Ruhsat Memurlari (Mimar veya insaat Miih.) ve Gayrimenkul Gelistirme
Uzmanlaridir (Emlakgi vb.). Her aktori temsilen 2’ser katimici ile 12 kisilik bir karar

grubu olusturulmustur (Sekil 4.9).

Kat Maliki Yiklenici Miiellif Mimar ¥api Denetim Belediye Gayrimenkul
(2 Kaulima) (2 Kaulima) (2 Katlima) Garevlisi Mermuru Geligtirici
(2 Katihmci) (2 Katilima) 2 Katihima)

Sekil 4. 9 Birinci karar grubunu olusturan aktorler

Kentsel donlsim silirecini yasamis ve konut konusunda uzman olan birinci grup karar
vericilere, konutun kalite kriterleri arasindaki etkilesimin varligi sorulmustur. Anket
sorulari, birinci grup katilimcilarin

degerlendirmeleriyle  belirlenen ag

yapisina/modeline gore olusmaktadir.

ikinci Karar Grubu ise konutun kalite degerlendirmesinin kullanici tarafindan yapilmasi
gerektigi yaklasimiyla timuyle (parsel Olceginde gerceklesen kentsel donisim
surecinin) kat maliklerinden olusturulmustur. 12 kat maliki kullaniciya, birinci karar
degerlendirmesine (ag) gore anketteki ikili

verici  grubun iliski olusan

kiyaslamalar/karsilastirmalar sorulmaktadir. Anket uygulanacak kat malikleri Kadikoy
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Belediyesi’'ne kentsel donlisim islemleri (kira yardimi, yapi ruhsati, iskan, vergi vs.) igin
basvuran kisiler arasindan raslantisal olarak ve gonillilik esasiyla  segilmistir.
Raslantisal olarak olusan bu ikinci grubun (kat maliki kullanicilarin) yas ortalamasinin 60

civarinda oldugu gorilmustir.

Karar gruplarinin genis Olcekte ve raslantilsal olarak belirlenmesi simdiye kadar
yapilmis AAS esasli arastirmalardan farkh bir yaklasim ortaya koymaktadir. A modelini
kurmak igin farkh, anket uygulamak igin farkli gruplar olusturulmasi da yeni bir
denemedir. AAS yaklagsiminda anket soru sayisinin ¢oklugu nedeniyle katilimci sayisini
12 alinmasi yaygin bir kabuldir. AHS ve/veya AAS'nin analitik bir karar alabilmek igin

tek bir kisi tarafindan kullanilmasi da mumkunddr.

4.2.3  Anket Sorularinin Olusturulmasi

Analik Ag Sureci (AAS) yaklasiminda ag modelinin tanimlanabilmesi, ana kriterler ve alt
kriterler arasindaki etkilesimlerin belirlenmesi, icsel ve dissal bagimlliklarin
tanimlanmasi igin; Birinci Gruptaki 12 uzman karar verici aktore kriterler arasindaki
iliski (olup olmadigi) sorulmustur. Karar vericilere Cizelge 4.3’te yer alan matrisin bos
hali (EK-A) sunularak; “Satirda yer alan kriterin siitunda yer alan kritere etkisi var ise
tablodaki kesisim noktasini isaretleyiniz.” denmistir. AAS yaklasimina gore Birinci Grubu
olusturan 12 karar vericiden “en az” 7’sinin “var” saydigi iliski kabul edilmis ve Cizelge

4. 3’te “ * ” isareti ile gosterilmistir.

Cizelge 4.3'te ifade edilen katilimci tarafindan belirlenmis iliskiler Saaty ve ekibi
tarafindan gelistirilen Super Decisions yazilimi yardimiyla modellenmistir. Super
Decisions vyazilimi superdecisions.com isimli web sitesinden (icretsiz olarak
indirilebilmektedir. Bu g¢alisma igin yazilimin 3.0 versiyonu indirilmistir. Super Decisions
yazilimda acilan yeni bir dosya lzerinde Sekil 4.7'deki konsept modeldeki gibi; ana
kriterler ve alt kriterler tanimlanarak olusturulmustur. Yaziim, ag yapisini kurmaya
imkan sunmaktadir. Yazihmda olusturulan kriterler arasindaki etkilesim/ag
isaretlenirken Cizelge 4.3’teki matriste situnda yer alan kriterler sirayla secilmekte ve
bunun (zerinde etkili bulunan satirda siralanan kriterler yazilimda isaretlenmektedir.

Boylece ag etkilesim modeli olusturulmaktadir.
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Cizelge 4.3 Birinci karar grubundaki 12 katilimcidan 7’sinin konut kalite kriterleri
arasinda varsaydigi iligki

Kentsel Doniisimde Konutta Kalite Kriterleri/Belirleyicileri iliski Matrisi
A.Konum Olanaklari B.Gorsel Etki ve Erisim c'“"t‘ﬂ“"’“ D.Giivenlik | E.Yapisal Kalite ve Konfor |F. Siirdiirilebilirlik| G.Ekonomiklik
ri
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2[2[2[32 2|22 8)8|3[23[3|5]3 s|8| 8] 3|d|d g A il B Rl el A IR
AL. Hizmetlere ve imkanlara Yakinlik * * * *
_ |(Egitim, Saglik, idari ve Ticari)
< |A2. Yesil Cevre, Parklar, Spor T. ve Yaya * * * * *
T
§ A3. Altyapi Yeterliligi (Yol, kanalizasyon, | % | % * * *
§ Ad. Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlari * % | % *
é AS. Kirlilikten Uzaklik (Gurdlti, hava ve su * * * *
< A6. Toplumsal Giivenlik (Sug ve Afet) * * * *
A7. Gines ve Manzara Gérme * | x|k * * * | * * *
£ B1.Bina Taban BuyuklGgii ve Kat Sayist * | % * x| k| k| % * * * | *
&
& |B2.Bina Cephesi (Tasarim, Malzeme vs.
] phesi ( ) * * * * * * *
> |ve Semte Uyum
=
& |B3. Parseldeki Gevre Diizeni ve Peyzaj * * * * * * * | *
T
g B4.Bina Igi ve Disi, Yatay ve Dugey Erisim * * * * *
o |B5.Otopark Kapasitesi-Giris Cikist * * | % * *
£ C1. Oda Sayis! * *
j:_, 5|C2. Odalanin Biiyiikltkleri ve Diizeni * | % * *
5=
é 21C3. Erisilebilirlik ve Engelliler igin * * *
o C4. Dairenin Konumu * * *
D1. Depreme Dayaniklilik/Saglamlik * * *
~ —
E D2. Yangin Giivenligi * | % * *
;é D3. Bina Giivenligi (Yiiksek Duvar, * * *
& |Kamera, Givenlik Gor.)
DA4. Siginak Varhigi ve Ozellikleri * *
5 El. Tesisat (Elektrik, Su, Pis su, Isitma vb) * * | % | % * | % * * | %
'g Projesi
é E2. Malzeme Kalitesi * * * | * * % | % * * * *
& [E3.iscilik Kalitesi * | % * * | * *
S
é E4. iklimlendirme Konforu * * % | % * *
a
2 |ES. Aydinlatma Konforu * * [k
£
ui [E6. Grlilti Kontroli ve Mahremiyet *
= |F1. Su Verimliligi *
_§F2. Enerji Verimliligi (Gunes Enj, Isi Yalt. * * * | *
2 |F3. Karbon Salinimi *
3
3 |F4. Atk Yénetimi * | *
= |G1Yapim Maliyeti * | * * * | x|k k| k| k[ k| x|k * * *
=
g G2 Teslim Stiresi * *
2 T — "
g G3 Isletme Maliyeti (Aidat, Isitma Gid., * *
& |G4 Konut Degeri * | * * * | % * * *

Ancak bu modelin ag yapisinin dogru olup olmadigl Limit Matris lzerinden kontrol
edilmelidir. Yazilim Uzerinden secilerek olusturulan Limit Matris’in satir ya da
situnlarda “0” degeri olmamasi ve satirlarda siralanan sayilarin istisnasiz birbiriyle ayni
olmasi gerekmektedir. Bu kosullar saglandiginda matrisin yakinsadigl ve modelin ag icin
uygun oldugu soylenebilmektedir [162]. Cizelge 4.3’teki iliski verileri Super Decisions
yazilim dosyasina islendiginde Limit Matris Cizelge 4.4’teki gibi olusmustur. Cizelge
4.4'deki limit matris verilerinde “Siginak Varhigi ve Ozellikleri” kriterinin siitunda “0”
degerini aldig1 goriilmektedir. Bunun sebebi katiimcilarin “siginak varhigi ve 6zellikleri”

kriterini diger kriterler tizerinde yeterli siklikta etkili bulmamis olmalaridir (Cizelge 4.4).
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“Siginak Varhigi ve Ozellikleri” kriteri Super Decisons Version 3.0 yaziimi {zerinde
kurulan ag yapisi sisteminden ¢ikarildiktan sonra yazilim tarafindan olusturulan yeni

Limit Matris (Cizelge 4.5) gecerlilik kosullarini saglamistir.

Cizelge 4. 5’teki Limit Matrise gore gecerli bulunan ag modeli Sekil 4.10’daki gibidir.
Super Decisions 3.0 versiyonu yazilimin 6nceki versiyonlarinin sahip oldugu ekran
diizenleme esnekliklerine sahip olmadig icin Sekil 4.10’daki model 3.0. yaziliminin

sundugu boyutlarla gosterilebilmektedir (Sekil 4.10).

e M et Kt e A el O A s S

File Design Computations Help
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Add Node... 0 Add Node... e Add Node...
T
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B Add Node... ] Add Node... ] Add Node... ] Add Node...
I |

Sekil 4. 10 Ag modelinin Super Decisions 3.0. yazilimindaki ekran goriintiisu

Modelin uygunlugu saglandiktan sonra ankete esas ikili karsilastirma sorulari da ayni
esnada yazilim tarafindan olusturulmaktadir. Ancak alt kriteler disindaki ana kriterlerin
(cluster basliklar) birbirleriyle dogru kiyaslanamadigi gortlmustir. Bu nedenle AAS
esasli yapilmis bir cok arastirmada 6ncelik siralamalarinda ana kriter (cluster) agirliklari
“1” oldugu halde alt kriterler arasinda Oncelik siralamasi yapilmistir. Ancak bu
arastirmada AAS’nin yani sira, ana kalite kriterlerini de diger ana kalite kriter

basliklariyla kiyaslamak tzere ayrica ikili bir model kurulmustur.

Bu ¢6ziimle iki modelden elde edilen 6nem agirliklari sentezlenerek tim kriterlerin son

oncelik siralama degerleri hesaplanmis olacaktir. Sekil 4.11’de Ana Kalite Kriterleri i¢in

diizenlenen model gortlmektedir (Sekil 4.11).
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s, Main Network Konut Kalitesinin rieyici 5

File Design Computations Help

63 © © Main Network: Konut Kalitesinin Ana Belirleyicileri Onem Agirliklari.sdmod /|

Information Panel _judgmeng Ratings
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Cluster:
Model Structure »
Create/Edit Details »
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B  AddNode...

|
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v

Add Node...

Sekil 4. 11 Ana kriterlerin hiyerarsi modelinin Super Decisions 3.0 ekran gorintis

Bu asamada her iki modelden elde edilen ikili karsilastirmalari iceren 146 sorulu anket
olusturulmustur. Anket sorulari tez ekinde, EK-B etiketiyle sunulmaktadir. Bu anketle
ikinci grup karar vericilere, birinci grup karar vericilerin degerlendirmeleriyle olusmus

ag modeline gore ortaya ¢ikan (alt kriterlerin) ikili kiyaslamalari sorulmustur (EK-B).

4.2.4 Anketin Uygulanmasi ve Verilerin Analizi

Super Decisions 3.0. yazilimi yardimiyla olusturulan ag modeline gore ortaya ¢ikan 146
sorulu (ikili karsilatirma) anket (Ek-B), Kadikéy'de parsel 6lceginde gerceklesen kentsel
donisim sirecini yasayan kat maliklerine uygulanmistir. Kadikdy Belediyesi'ne kira
yardimi icin gelen, raslantisal olarak secilen ve ankete cevap vermeyi kabul eden 12
karar vericinin/katilimcinin cevaplari ve geometrik ortalamalari EK-C’de ayrintili olarak
verilmistir. EK-C'de sunulan 12 katilimcinin cevaplarinin geometrik ortalamalari Super
Decisions 3.0 yaziliminda olusturulan modellere girilmistir. Yaziim yardimiyla her iki
modelde ana kriterler ve alt kriterler icin vektor agirliklari/degerleri ve matrislerin

tutarhlik oranlarini hesaplanmistir.
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4.2.4.1 Anket Cevaplari ve Tutarliliklar

Anket cevaplarinin geometrik ortalama verilerinin islendigi Super Decisions 3.0 yazilimi;
geometrik ortalama degerlerini igeren ikili karsilastirma matrisini, agirhiklandirilmamis
vektdér oranlarini  (results) ve tutarhlik analizini (inconsistency) birlikte
gosterebilmektedir. Bu nedenle tim anket sonuglari igin ikili karsilastirma matrislerinin,
Super Decisions 3.0 yazilimi ekran gorintisi ile sunulmasi tercih edilmistir. Sekil 4.10
ve Sekil 4.11’de betimlenen AAS modellerine gore yazilima islenen 12 katilimcinin 146
soruya verdigi cevaplari ve geometrik ortalamalari EK-C'de sunulmustur. Geometrik
ortalama verilerine gore olusturulan kalite kriterleri karsilastirma matrisleri, vektor
agirhiklari/degerleri ve tutarlklik oranlari ise asagida sirayla sunulmaktadir. Sunulan
tum ikili karsilastirma matrislerinin yaninda “Results” béliminde tutarlik orani degeri
(“Inconsistency”) gosterilmektedir. 0,10’un Ustinde olan “Inconsistency” degeri
cevaplarin birbiri ile celiskili oldugunu belirtmektedir. Bu arastirmada tim cevaplar
yazilim tarafindan tutarh bulunmustur. Sadece iki kriterin karsilastirildigi matrislerde
celiski olamayacagindan herhangi bir tutarliik orani hesaplanmamakta ve “0” olarak

gosterilmektedir.

Sekil 4.12’de ana kalite kriterlerinin  ikili  karsilastirma  matrisi, vektor

agirliklari/degerleri ve tutarlilik orani goralmektedir.

2. Node comparisons with respect to Konut Kalite Kriterl~ -] 3. Results
|Graph\(a||\n‘erhal| Matrix |Que;tinnnaire|Direct| Mormal —1 | Hybrid — |
Comparisons wrt "Konut Kalite Kriterlerinin Agiriklandinimasi” node in "Ana Kalite Kriterleri” cl Inconsistency: 0.05468
A Konum/Muhit Olanaklan is 4.76 times more important than B Gorsel Etki ve Erisim

) B Girsel C Konut S G A Konum/M- 0.12295
Inconsistency| p- D Givenlik~  |EVapsal | sivgurn- | Ekonomi~ B Gorsel ~ 0.04025
| = & [131 [ [34482[p [25062|¢= 2297 [ 1.356 gg‘i‘:‘;ﬁ: g;g;?g
5 Gorse 1 [43478| t lo.6oe6 |t [5.8823]p 222224 [1.0101| FEVapear 023323
§ Konut 4 294114 |43478|« 217 |4 |13333| |_F Surdira- 006669
Ey— P |3_12 - \3.61 - ‘3_04 G Ekonomi~ 0.08950
et € 347 |& 1.9
F
Sirddrd~ )r ‘1162;’

Sekil 4. 12 Ana kalite kriterlerinin ikili kiyaslama matrisi geo. ort. verileri ve vektor
degerleri

12 katilimcinin konutun ana kriterleri icinde glvenligi dnceledigini (0,35) gérmekteyiz.

Diger ana kriterlerin 6nemli bulunma degerlerine gore; Yapisal Kalite (0,23), Konum
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Olanaklari (0,12), Konut Plani ve Yeri (0,10), Ekonomiklik (0,09), Stirdirilebilirlik (0,07)
ve Gorsel Etki (0,04) seklinde siralandig1 goriilmektedir (Sekil 4.12).

Sekil 4.12’de “Results” bolimiinde ifade edilen “Inconsistency” degeri (0,05468<0,10)
verilen cevaplarin tutarli oldugu goérilmektedir. Hesaplanan ana kalite vektor degerleri

sentez asamasinda alt kalite kriterleri degerlerine yansitilacaktir.

Alt Kriterlerin ikili Kiyaslamasina Yonelik Anket Cevaplari ve Tutarliliklari

Cizelge 4. 3’te Birinci Grup karar vericiler tarafindan belirlenen iligkiler Gzerinden ikili
kiyaslama sorulari olusturulmustur. Cizelge 4. 3’e gore siitunda (diseyde) yer alan her
alt kriter Gzerinde etkili bulunan yatayda yer alan (ayni kiimedeki en az iki) alt kriterler
etkili olmalari bakimindan birbirleriyle sirayla kiyaslanmislardir. Stitunda yer alan her
bir alt kriter Uzerinde etkili bulunan vyataydaki diger iki kriterin birbiri ile ikili
karsilastirmasina yonelik katilimcilarin her soruya verdigi cevabin (EK-C'deki) geometrik
ortalamalarinin islendigi karsilastirma matrisleri, vektor degerleri/oranlari ve tutarhlik

oranlari asagida sirayla sunulmaktadir.

e A1 Hizmetler ve imkanlara Yakinlik Kriteri (izerinde etkili olan A3 Altyapi Yeterliligi ve
A4 Toplu ve Alternatif Tasima imkanlari kriterlerinin ikili karsilastirmasi ve tutarhhk

orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.13’te yer almaktadir.

2. Node comparisons with respect to A1 Hizmetlere ve imk~ -] 3. Results

Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct Mormal —! Hybrid _||

Comparisons wit "A1 Hizmetlere ve Imkanlara Yakinik" node in "A Konum Olanaklan" cluster Inconsistency: 0.00000
A3 Altyapi Yeterliligi (Yol, Kanalizasyon, Su, Elektrik vs) is 1.1 times more important than A4 Tc |A3 Altvap=| |0 52381|

Inconsistency | A4 Toplu v~ |A4 TOD|U ‘I |047619l
A3 Altyapi~ ||(— i |

Sekil 4. 13 A3 ile A4’{in; A1 (izerindeki etkisinin karsilastirmasi

12 Katihmcinin geometrik ortalamasina gére Al Hizmetlere ve imkanlara yakinlik
sozkonusu oldugunda, A3 Altyapi Yeterliligi (0,53), A4 Toplu ve Alt. Ulasim
imkanlarindan (0,47) az farkla etkili bulunmustur (Sekil 4.13).

e A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor T. ve Yaya Yollari (Rekreatif Alanlar) izerinde etkili olan
A3 Altyapi Yeterliligi ile A4 Toplu ve Alternatif Tasima imkanlari kriterlerinin ve B1 Bina
Taban Biiyiikliigii ve Kat Sayisi ile B3 Parsel ici Cevre Diizeni ve Peyzaj kriterlerinin ikili
karsilastirmasi ve tutarliik orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.14’te yer almaktadir. A2
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Yesil Cevre, Parklar, Spor T. ve Yaya Yollari (Rekreatif Alanlar) lzerinde A3 Altyapi
Yeterliligi kriteri (0,56) A4 Toplu ve Alternatif Tasima imkanlari kriterinden (0,44) daha
etkili bulunmustur (Sekil 4.14).

2. Node comparisons with respect to A2 Yesil Cevre, Park~ -| 3. Results
Graphica\l\:’erha\l Matrix |Que;tmnna\re|Direct| Normal — Hybrid — |
Comparisons wrt "A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor Tesisleri ve Yaya Yollan (Rekreatif Alanlar)’ ni Inconsistency: 000000
A3 Altyapi Yeterliigi (Yol, Kanalizasyon, Su, Elekirik vs) is 1. 2888 times more important than A —

: = [A3 Altyap- [0.56309]

Inconsistency | i, [ A5 Kirlil~ [0.43691|
A3 Altyapi~ |

(a)
2. Node comparisons with respect to A2 Yesil Cevre, Park~ |-| 3. Results
‘GraphicallVerhal‘ Matrix |Qua:tior|na\re| Diract| Normal —i | Hybrid — |

Comparisons wrt "A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor Tesisleri ve Yaya Yollan (Rekreatif Alanlar)" ni

1 i :0.00000
B3 Peyza) is 2 9412 times more important than B1 Bina Taban Biyikligi ve Kat Sayisi S

B1 Bina T~ 0.25373

Inconsistency | B3 Peyzaj - - 074627

B1 Bi
T |

(b)
Sekil 4.14 A3 ile A5’in (a); B1 ile B3’iin (b); A2 lizerindeki etkilerinin karsilastirmasi
Yine B1 Bina Taban Blyukligu ve Kat Sayisi yerine (0,25) B3 Parseldeki Peyzaj Yesil Alan
Uzerinde (0,75) daha etkili bulunmustur (Sekil 4.14).

e A3 Altyapi Yeterliligi (Yol, kanalizasyon, su, elektrik vs) Kriteri Gzerinde etkili olan E1
Tesisat Projesi/Kalitesi ile E2 Malzeme Kalitesi Toplu ve Alternatif Tasima imkanlari
kriterlerinin ikili karsilastirmasi ve tutarlilik orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.15'te yer
almaktadir. Altyapi Yeterliligi s6z konusu oldugundan E1 Tesisat Projesi (0,58), E2

Malzeme Kalitesi’'nden (0,42) daha 6nemli bulunmustur (Sekil 4.15).

2. Node comparisons with respect to A3 Altyapi Yeterlili~ | -| 3. Results

‘Graphi(all\farhal‘ MEUiX|Que;t\nnna\re|Direct‘ Normal —i Hybrid —!

Comparnsans wrt "A3 Altyapi Yeterlilidi (Yol, Kanalizasyon, Su, Elekirik vs)" node in "E Yapisal Inconsistency: 0.00000
E1 Tesisat Projesi is 1.37 times more important than E2 Malzeme Kalitesi

E1 Tesisa~ 0.57806
(a0 }EE Malzem" I0,42194}
EL Tesisat~ ||‘— iﬁ |

Sekil 4.15 E1lile E2’'nin; A3 lizerindeki etkisinin karsilastirmasi

e A4 Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlari Kriteri (izerinde etkili olan Al Hizmet ve
imkanlara Yakinhk ve A6 Toplumsal Givenlik kriterlerinin ikili karsilastirmasi ve
tutarliik orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.16’da yer almaktadir. A4 Toplu Ulasim
imkanlari sézkonusu oldugunda Al Hizmet ve imkanlara Yakinlk (0,65), A6 Toplumsal

Guvenlik’ten (0,35) dnemli bulunmustur (Sekil 4.16).
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2. Node comparisons with respect to A4 Toplu ve Alternat~ |- | 3. Results

|Graphica\|\f&rhal‘ Matrix ‘Qua;tiﬂnna\relDiracd Normal —i | Hybrid — |

Comparisons wrt "A4 Toplu ve Alternatif Ulasim" node in "A Konum Olanaklan” cluster Inconsistency: 0.00000

A1 Hizmetlere ve imkanlara Yakinlk is 1.89 times more important than A6 Toplumsal Givenlik |A1 [Ir— |0 65398|
ey | |6 e |a6 Toplum‘r [034603]

AL
Hizmet~

i

1.8

Sekil 4. 16 Al ve A6’nin; A4 lzerindeki etkisinin karsilastirmasi

o A5 Kirlilikten Uzakhk (Gdirtilti, hava ve su kirliligi) Kriteri Gzerinde etkili bulunan A2
ile A3, A2 ile A4 ve A3 ile A4 kriterlerinin ikili karsilastirma matrisi, vektor degerleri ve

tutarhilik orani (inconsistency:0,14894) Sekil 4.17’de yer almaktadir.

2. Node comparisons with respect to A5 Kirlilikten Uzakl~ | -] 3. Results
|Graphica||\d’erhal‘ Matrix |Que§tiunna\re|Direct| Normal — | Hybrid —
Comparisons wrt "A5 Kirlilikten Uzaklik (Gurtitu, Hava ve Su Kirliligi)" node in "A Konum Olana Inconsistency: 014894
A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor Tesisleri ve Yaya Yollar (Rekreatif Alanlar) is 1.23 times more in A2 Yesil - 036679

Inconsistency | A3 Altyapi- |A4 Toplu v~ A3 Altyap-~ 0.44091
A2 Yesil - « |1729 A4 Toplu ~ 0.19230
A3 Attyapi~ €« [3.39

Sekil 4. 17 A2 ile A3’ln, A3 ile A4’ln, A2 ile A4’lUn; A5 lizerindeki etkisinin
karsilastirmasi

A5 Kirlilikten Uzaklik s6zkonusu oldugunda; A3 Altyapr Yeterliligi (0,44) en c¢ok
onemsenen kriter olurken, A2 Yesil Alanlarin Varhigi (0,37) ve A4 Toplu Tasima

imkanlari (0,19) daha az 6nemsenmistir (Sekil 4.17).

e A6 Toplumsal Giivenlik (Sug¢ ve Afet) Alt Kriteri Gzerinde etkili olan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarliik orani (inconsistency:0,00) Sekil
4.18'de yer almaktadir. A6 Toplumsal Glivenlik s6zkonusu oldugunda Al Hizmetlere-
imkanlara Yakinhk Kriteri (0,77) A4 Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlarn (0,23)

kriterinden daha fazla Gnemsenmistir (Sekil 4.18).

2. Node comparisons with respect to A6 Toplumsal Guvenli~| -] 3. Results

‘GraphicallVerhal‘ MEUIX|Que:t\onna\re|Dire:t| Normal — Hybrid —

Comparisons wrt "A6 Toplumsal Givenlik (Sug ve Afet)" node in "A Konum Olanaklan” cluster Incansistency: 0.00000
A1 Hizmetlere ve Imkanlara Yaknlik is 3.32 times more important than A4 Toplu ve Alternatif U

A1 Hizmet~  Jo76852
Inconsistency | A4 Toplu v~ A4 Toplu ~ 0.23148

M I_El
Hizmet~ | < =

Sekil 4. 18 Al ile A4’lin; A6 lizerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e A7 Glines ve Manzara Gérme Alt Kriteri lizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor degerleri ve tutarhlik orani (inconsistency:0,00) Sekil

4.19'da yer almaktadir. A7 Giines ve Manzara Gorme s6zkonusu oldugunda B1 Bina
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Taban Biyuikliigiu ve Kat Sayisi (0,51) kriteri B3 Parsel ici Cevre Diizeni ve Peyzaj (0,49)
kriterinden daha etkili bulunmustur (Sekil 4.19).

2. Node comparisons with respect to A7 Glines ve Manzara ~| | 3. Results
|Graph|ca\|\ferhal‘ Matrix ‘Questlunna\relDlrecd Normal — Hybrid — |
Comparisons wrt "A7 Glnes ve Manzara Gorme" node in "B Gorsel Etki ve Erisim" cluster Inconsistency: 0.00000

B1 Bina Taban Biyikligl ve Kat Sayisi s 1.05 times more important than B3 Peyzaj ‘51 Bina T- |0 51220|

mery| SEEES [B3 Peyzaj - o.48780]
BLB

wen [ |

(a)

2. Node comparisons with respect to A7 Giines ve Manzara ~ -/ 3. Results
Graphlca\l\farhal|Mﬁt”"|Quest|unna\re|D|rect‘ MNormal — Hybrid —
Comparisons wrt "A7 Gines ve Manzara Gorme" node in "C Konut Plani ve Yeri" cluster Inconsistency: 000000
C4 Dairenin Konumu is 2.5641 times more important than €2 Odalann Buyuklukleri ve Duzeni 5 Odalar — 038058

Inconsistency | C4 Daireni~ - 0.71942

C2 Odalan~ |w|

(b)
Sekil 4. 19 B1lile B3’lin (a); C2 ile C4’lin (b); A7 lGzerindeki etkilerinin karsilastirmasi
A7 Gilnes ve Manzara Gormede C4 Dairenin konumu (0,72), C2 Odalarin BuyukIGgi ve

Dizeninden (0,28) ¢ok daha etkili bulunmustur (Sekil 4.19).

e B1 Bina Taban Biiyiikligi ve Kat Sayisi (Yogunlugu) Alt Kriteri Uzerinde etkili
bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlilik orani

(inconsistency:0,00) Sekil 4.20’de yer almaktadir.

2. Node comparisons with respect to B1 Bina Taban BulyUk|~ -| 3. Results

Graphical | Verhal| Matrix | Questionnaire | Direct | Normal —i | Hybrid —s
Comparisons wrt "B1 Bina Taban Blyoklagn ve Kat Sayisi" node in "B Gorsel Etki ve Erisim” ¢ Inconsistency: 0.00000

B2 Bina Cephesi (Tasanm, Malz.vs) ve Semte Uyum is 2.53 times more important than B5 Oto 57 Bina O O 671
o gy ||| B0 B5 Otopar~ 0.28329)

B2 Bi
e e ]

Sekil 4. 20 B2 ile B5’in; B1 lizerindeki etkilerinin karsilastirmasi

B1 Bina Taban Blyulkligl ve Kat Sayisi s6zkonusu oldugunda B2 Bina Cephesi ve Semte
Uyum ( 0,72) B5 Otopark Kapasitesi Giris-Cikisi (0,28) kriterinden ¢ok daha 6nemli
bulunmustur (Sekil 4.20).

e B2 Bina Cephesi (Tasarim, Malzeme vs.) ve Semte Uyum Alt Kriteri Gzerinde etkili
bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarllik orani
(inconsistency:0,00) Sekil 4.21’de yer almaktadir. B2 Bina Cephesi ve Semte Uyum
sozkonusu oldugunda B1 Bina Taban Alani ve Kat Sayisi kriteri (0,58), B3 Parseldeki
Cevre Diizeni ve Peyzaj'dan (0,42) daha etkili bulunmusur (Sekil 4.21).
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2. Node comparisons with respect to B2 Bina Cephesi (Tas~ -] 3. Results
| Graphical [ verbal| Matrix | Questionnaire | Direct | Normal —i Hybrid —

Comparisons wrt "B2 Bina Cephesi (Tasanm, Malzvs) ve Semte Uyum” node in "B Gorsel Etk Inconsistency: 0.00000
B1 Bina Taban Buyukluga ve Kat Sayisiis 1.363 times more important than B3 Peyzaj BT BT - 057681

IH(D"SIStEnCyl B3 Peyza) ~ B3 Peyzaj 042319
B1 Bi
m (o]

(a)

2. Node comparisons with respect to B2 Bina Cephesi (Tas~ -| 3. Results

‘Graphlca\lVarbal‘ MEU\X|Quest|onna|re|[)|rect| Mormal —1 Hybrid —

Comparisons wr_l 82 Bina Cephesi (Tasan_m, Malz vs) ve Semte Uyun_l“ node in "E Yapisal Ke Inconsistency: 0.00000
E2 Malzeme Kalitesi is 2.7237 times more important than E4 Iklimlendirme Konforu E2 Malzem~ 0_73145

E4
Inconsistency | jyjim.. E4 Ikliml~ 026855
E2 Malzeme-~ |m|

(b)
Sekil 4. 21 B1lile B3’lin (a); E2 ile E4’lin (b); B2 Uzerindeki etkilerinin karsilastirmasi

Kathmcilar, B2 Bina Cephesi ve Semte Uyumda E2 Malzeme Kalitesi 0,73 oranla E4

iklimlendirme Konforundan (0,26) daha etkili bulunmustur (Sekil 4.21).

e B3 Parseldeki Peyzaj Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlilk orani (inconsistency:0,04116) Sekil

4.22’de sunulmaktadir.

2. Node comparisons with respect to B3 Peyzaj - 3. Results

| Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —! Hybrid —i

Comparnisons wrt "B3 Peyza)" node in "A Konum Olanaklan” cluster Inconsistency: 0.00000
A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor Tesisleri ve Yaya Yollan (Rekreatif Alanlar) s 1.008 times more | ‘ A2 Vesil - - - IO 50190

inconstncy | 47 Saneyv-_| [A Gunes ~ [0-49801
A2 Yesil |Fﬁ|

(a)

2. Node comparisons with respect to B3 Peyzaj -] 3. Results

| Graphical | Verbal | Matrix |Questionnaire | Direct | Normal —! Hybrid —

Comparnisons wrt "B3 Peyza]" node in "B Gorsel Etki ve Enisim” cluster Inconsistency: 0.04116
B4 Bina Dis-lc Dolagim-Erisim 1s 1.7082 times more important than B1 Bina Taban Buyikligi B1BinaT~ — 024244

In:ons\stan:yl B4 Bina D~ |ES Otopark~ | B4 Bina ~ 0.50916

$1mama T A |1.2596 B5 Otopar~ 0.24840
8 BinaD- <« 25200

(b)

2. Node comparisons with respect to B3 Peyzaj -] 3. Resulis

|GraphicaI|VerbaI| Mﬂt"‘x|Que;tionnaire|D\rect‘ Normal — Hybrid —

Comparisons wrt "B3 Peyzaj" node in "G Ekonomikiik” cluster e Inconsistency: 0.00000
G4 Konut Degeri is 1.1628 times more important than G1 Yapim Maliyeti G Yapm - 046237

. G4 Konut
eomsineney| 5| T Tfosures
G1 Yapim |m|

(c)

Sekil 4. 22 A2 ve A7’nin (a); B1 ile B4’lin, B1 ile B5’in, B4 ile B5’in (b); G1ile G4’lin (c);
B3 Uzerindeki etkilerinin karsilastirmasi
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B3 Parseldeki Peyzaj sozkonusu oldugunda A3 Yesil Cevre, Parklar, Spor T. Ve Yaya
Yollari (0,50199) ve A7 Giines ve Manzara Gorme (0,49801) cok yakin degerde
dénemsenmislerdir. Ayni kriter Gizerinde B4 Bina ici Disi Erisim imkanlari (0,51), B1 Bina
Taban Alani ve Kat Sayisi (0,24) ve B5 Otopark Kapasitesi-Giris Cikisi (0,25) ¢cok daha

fazla 6nemsenmistir (Sekil 4.22).

e B4 Bina l¢ ve Disi; Yatay ve Dusey Erisim imkanlari Alt Kriteri (izerinde etkili bulunan
ikili alt kriterlerin karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlihk orani
(inconsistency:0,00) Sekil 4.23’de sunulmaktadir. B4 Bina i¢ ve Disi; Yatay ve Dusey
Erisim imkanlari séz konusu oldugunda B5 Otopark Kapasitesi-Giris Cikisi kriteri (0,65),
B1 Bina Taban Bulyukligi ve Kat Sayisi kriterinden (0,35) daha 6nemli bulunmustur
(Sekil 4.23).

2. Node comparisons with respect to B4 Bina Dis-i¢ Dola~ -] 3. Results

| Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —! Hybrid —!

Comparisons wrt "B4 Bina Dis-Ic Dolasim-Erisim" node in "B Garsel Etki ve Erisim” cluster Inconsistency: 0.00000
B5 Otopark Kapasitesi-Giris Cikisi is 1.8868 times more impaortant than B1 Bina Taban Buyuk B1Bina T~ — 034641

Inconsistency | B5 Otopark~ - 065350

_l?iBina | 1+ s

Sekil 4. 23 B1ile B5'in; B4 Uzerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e B5 Otopark Kapasitesi ve Giris-Cikisi Alt Kriteri Gzerinde etkili bulunan ikili alt
kriterlerin ~ karsilastirma  matrisi,  vektér  agirliklari  ve  tutarhlik  orani
(inconsistency:0,00208) Sekil 4.24’te sunulmaktadir. B5 Otopark Kapasitesi ve Giris-
Cikisi s6zkonusu oldugunda B4 Bina i¢ ve Disi; Yatay ve Dusey Erisim imkanlari (0,43),
B3 Parseldeki Cevre Diizeni ve Peyzaj’'dan (0,39) ve B1 Bina Taban Buykligl ve Kat
Sayisindan (0,18) daha ¢cok 6nemsenmistir (Sekil 4.24).

2. Node comparisons with respect to B5 Otopark Kapasites~| | 3. Results

Graphical | Verhal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal — Hybrid — |

Comparisons wrt "B5 Otopark Kapasitesi-Giris Cikisi" node in "B Gorsel Etki ve Erisim" cluste Inconsistency: 0.00208
B3 Peyzaj is 2 2967 times more important than B1 Bina Taban Buyukligu ve Kat Sayisi —

B1 Bina T~ 0.17779
Inconsistancyl B3 Peyzaj ~ | B4 Bina D~ | 53 Peyza 35078
o ’T_ﬁ 1 23218 B4 Bina - 0.43244

4 [11622

B3 Peyzaj ~

Sekil 4. 24 B1ile B3'lin; B1 ile B4’lin; B3 ile B4’(in; B5 Uizerindeki etkilerinin
karsilastirmasi

e C1 Oda Sayisi Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma

matrisi, vektor agirliklari ve tutarhlik orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.25te
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sunulmaktadir. C1 Oda Sayisi sézkonusu oldugunda G4 Konut Degeri (0,69) G1 Yapim
Maliyetinden (0,31) daha 6nemli bulunmustur (Sekil 4.25).

2. Node comparisons with respect to C1 Oda Sayisi - 3. Results
| Graphical | verbal| Matrix |questionnaire | Direct | Normal _.| Hybrid —
Comparisons wrt "C1 Oda Sayisi” node in "G Ekonomikiik” cluster Inconsistency: 0.00000
G4 Konut Degeri is 2.2727 times more important than G1 Yapim Maliyeti
G4 Konut G1 Yapim ~ 0.30556
Inconsistency | 0.59444
G1 Yapim |m|

Sekil 4. 25 G1ile G4’lin; C1 Uzerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e (2 Odalarin Biiyiikliikleri ve Diizeni Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt
kriterlerin  karsilastirma  matrisi,  vektor agirhklart  ve  tutarhlik  orani
(inconsistency:0,00393) Sekil 4.26’da sunulmaktadir. C2 Odalarin Baydklikleri ve
Diizeni s6zkonusu oldugunda C1 Oda Sayisi (0,44) kriteri, C3 Erisilebilirlik ve Engelliler
icin Tasarim (0,34) ve C4 Dairenin Konumu (0,22) kriterlerinden daha etkili
bulunmustur (Sekil 4.26).

2. Node comparisons with respect to C2 Odalarin Bayukluk~ - | 3. Results

|Graph\(a\ |Varbal| Matrix |Qua;tmnna|re|[]|rect| Normal —i Hybrid —
Comparisons wrt "C2 Odalann Buyaklokleri ve Dozeni" node in "C Konut Plani ve Yeri" cluster Inconsistency: 0.00393
C1 Oda Sayisi is 1.3733 times more important than C3 Erisilebilirlik ve Engelliler Icin Tasanm

o : C10da Sa- 0.43855
Inconsitency | o |°‘DE"E”‘~ C3 Erisil- 0.34043
;1~0da ym ir= |1.8612 C4 Dairen~ 022103
a3

Erisil {- |1'6419

Sekil 4. 26 Clile C3’lin; C1 ile C4’lin; C3 ile C4’(in; C2 Uizerindeki etk. karsilastirmasi

e C3 Erisilebilirlik ve Engelliler icin Tasarim Alt Kriteri Gizerinde etkili olan ikili kriter

bulunmamistir.

e (4 Dairenin Konumu Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlihk orani (inconsistency:0,00) Sekil
4.27'de sunulmaktadir. C4 Dairenin Konumu sdzkonusu oldugunda A7 Glines ve
Manzara Gorme (0,64), A2 Yesil Cevre Spor T. Parklar ve Yaya Yollarinin bulunmasindan

(0,36) daha fazla Gnemsenmistir (Sekil 4.27).

2. Node comparisons with respect to C4 Dairenin Konumu - | 3. Results
‘Graphlcall\f&rbal‘Mﬁtfix‘Que;tmnnalralﬂlrectl Normal —i Hybrid —

Comparisons wrt "C4 Dairenin Konumu" node in "A Konum Olanaklan" cluster Inconsistency: 0.00000
AT Gunes ve Manzara Gorme is 1.8136 times more important than A2 Yesil Cevre, Parklar, Sg

A2 Yesil - 0.35542
inconsitency | A7 Gnes - | AT Gunes - [ losa45s
e |fr o]

Sekil 4. 27 A2 ile A7’nin; C4 Gzerindeki etkilerinin karsilastirmasi
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D1 Depreme Dayaniklilik/Saglamlik Alt Kriteri Gzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlilk orani (inconsistency:0,00) Sekil

4.28’de sunulmaktadir.

2. Node comparisons with respect to D1 Depreme Dayanikli~ -] 3. Results
Graphical | Verbal| Matrix |Questionnaire | Direct| Normal —! Hybrid —
Companisons wit "D1 Depreme Dayanikliik/'Saglamiik” node in "E Yapisal Kalite ve Konfor" clu Inconsistency: 0.00000
E2 Malzeme Kalitesi |s 2.1097 times more important than E3 Iscilik Kalites _
E2 Malzem-] .~ [o67843
Inconsistency | E3 Isgilik~ E3 Iscili~ 0.32157
E2 Malzeme-~ m

Sekil 4. 28 E2 ile E3’lin; D1 lizerindeki etkilerinin karsilatirmasi

D1 Depreme Dayaniklilik/Saglamlik s6zkonusu oldugunda E2 Malzeme Kalitesi (0,68),

E3 iscilik Kalitesi’'nden (0,32) daha 6nemli bulunmustur.

e D2 Yangin Giivenligi Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin

karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlilik orani Sekil 4.29’da sunulmaktadir.

2. Node comparisons with respect to D2 Yangin Guvenligi || 3. Results

| Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —i ) =

Comparisons wrt "D2 Yangin Givenligi" node in "B Gorsel Etki ve Ensim” cluster Inconsistency: 0.00000
B1 Bina Taban Biyuklugt ve Kat Sayisi is 11996 times more important than B2 Bina Cephesi

Inconsistency | - 0_45463

o |[cme

(a)
2. Node comparisons with respect to D2 Yangin Guvenligi  -| 3. Results
| Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —i ) =
Comparisons wrt "D2 Yangin Govenligi" node in “E Yapisal Kalite ve Konfor" cluster Inconsistency: 0.00000
E2 Malzeme Kalitesi is 3.7175 times more important than E3 Iscilik Kalitesi E5 Makzerm- — 0 78802
inconsstency | 5 - E3 Iscili~ 0.27198
E2 Malzeme~ W

Sekil 4. 29 B1lile B'nin; E2 ile E3’Uin; D2 Uizerindeki etkilerinin karsilagtirmasi

D2 Yangin Glvenligi sozkonusu oldugunda B1 Bina Taban Alani ve Kat Sayisi (0,55) ile
B2 Bina Cephesi (0,45) kriterleri yakin oranlarada 6nemsenmislerdir. E2 Malzeme

Kalitesi (0,79) ise E3 iscilik Kalitesindan (0,21) daha fazla 5nemsenmistir (Sekil 4.29).

e D3 Bina Giivenligi (Yiiksek Duvar, Kamera, Glivenlik Gor.) Alt Kriteri Gzerinde etkili
bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarllik orani
(inconsistency:0,00) Sekil 4.30°da sunulmaktadir. D3 Bina Gilvenligi sézkonusu
oldugunda A6 Toplumsal Giivenlik (0,85) kriteri A1 Hizmetlere ve imkanlara Yakinhk

(0,15) kriterinden ¢ok daha 6nemli bulunmustur. Ayni kriter tizerinde B4 Bina Disi ve ici
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Yatay ve Diisey Erisim imkanlari (0,58), B5 Otopark Kapasitesi- Giris Cikisindan (0,42)

biraz daha fazla 6nemsenmistir (Sekil 4.30).

2. Node comparisons with respect to D3 Bina Guvenligi  -| 3. Results

Graphlcall\'arbal‘ Matrix |Quast\onna\ra|D\rect‘ Mormal — Hybrid —! |

Comparisons wrt "D3 Bina Givenlidi” node in "A Konum Olanaklan” cluster _ Inconsistency: 0.00000
AG Toplumsal Givenlik (Suc ve Afet) Is 5.6818 times more important than A1 Hizmetlere ve Im A Fizmeis 014956

fusupsicney | ESNREIIES [AG Toplum~ [ Jo-85034

8 e [t K]

(a)

2. Node comparisons with respect to D3 Bina Guvenligi  -| 3. Results

Graphical | Verbal Matrix |Questionnaire | Direct | Nowmal|— Hybrid —s |

B4 Bina Dis-c Dolasim-Erisim is 1.3534 times more important than BS Otopark Kapasitesi-G| [FRTER UO 57508

jocorssierey) | EoCRRa B5 Otopar- 0.42492
ores-_ [ o

(b)

2. Node comparisons with respect to D3 Bina Guvenligi  -| 3. Results
Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —i Hybrid _.|
Comparisons wrt "D3 Bina Glvenligi" node in "G Ekonomiklik" cluster Inconsistency: 0.00000
G1 Yapim Maliyeti is 1 1224 times more important than G3 Isletme Maliyeti _

G1 Yapim - | Jos2884
jocorsieny|| KRS G3sletm- [ oarid

G1 Yapim |m|

(c)

Sekil 4. 30 Al ile A6’nin; B4 ile B5’in; G1 ile G3’lin; D3 lzerindeki etkilerinin
karsilastirmasi

D3 Bina Givenligi sézkonusu oldugunda G1 Yapim Maliyeti (0,53) ve G3 isletme
Maliyeti (0,47) yakin oranlarda etkili bulunmuslardir (Sekil 4.30).

e D4 Siginagin Varh§i ve Ozellikleri Alt Kriteri Birinci Karar Grubu tarafindan ag

olusturacak siklkta etkili bulunmadigi icin modelden g¢ikarilmistir.

e F1 Tesisat (Elektrik, Su, Pis su, Isitma vb) Projesi Alt Kriteri Gzerinde etkili bulunan
ikili alt kriterlerin karsilastirma matrisi, vektér agirliklari ve tutarhlik orani
(inconsistency:0,01384) Sekil 4.31’de sunulmaktadir. E1 Tesisat Projesi sdézkonusu
oldugunda E2 Malzeme Kalitesi en ¢ok (0,41) dnemsenirken, E3 iscilik Kalitesi (0,35) ve

E4 iklimlendirme Konforu (0,24) daha az degerlerde énemli bulunmustur (Sekil 4.31).

2. Node comparisons with respect to E1 Tesisat Projesi -] 3. Results

Graphical | Verhal| Matrix |Questionnaire | Direct | Ml =) | Hybrid —s

Comparisons wrt "E1 Tesisat Projesi” node in "E Yapisal Kalite ve Konfor" cluster Inconsistency: 0.01384
E2 Malzeme Kalitesi is 1.3276 times more important than E3 Iscilik Kalitesi

E2 Malzem~ 041060
Inconsi | £3 Igcilik~ |E‘1 | =
NEn= ey 5 Tidiml-- E3 Iscili~ 0.34869
£2 Makzeme- | [ 4= « ‘1_513 E4 Ikliml~ 024071
B3 Isgilike € 16331

Sekil 4.31 E2ile E3’lin; E2 ile E4’Un; E3 ile E4’lin; E1 Gizerindeki etk. karsilastirmasi
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e E2 Malzeme Kalitesi Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarhlik orani (inconsistency:0,00) Sekil

4.32’de sunulmaktadir.

2. Node comparisons with respect to E2 Malzeme Kalitesi | -] 3. Results
| Graphical | verbal| Matrix | Questionnaire | Direct | Normal —I Hybrid —
Comparisons wrt "E2 Malzeme Kalitesi" node in "D Guvenlik" cluster Inconsistency: 0.00000
D1 Depreme Dayanikhiik/Saglamik is 3.5676 times more important than D2 Yangin Guvenligi Pl - 078107
Inconsistency | D2 ongn - D2 Yangin~ 0.21893

Sekil 4. 32 D1 ile D2’nin; E2 Uzerindeki etkilerinin karsilagtirmasi

E2 Malzeme Kalitesi s6zkonusu oldugunda D1 Depreme Dayaniklik/Saglamhk kriteri
yuksek bir oranla (0,78) 6nemli bulunurken, D2 Yangin Guvenligi kriteri daha az (0,22)

onemli bulunmustur (Sekil 4.32).

e E3 Jscilik Kalitesi Alt Kriteri Gizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma
matrisi, vektor agirliklari ve tutarlihk orani (inconsistency:0,00286) Sekil 4.33'te
sunulmaktadir. E3 iscilik Kalitesi Alt Kriteri sézkonusu oldugunda E1 Tesisat Projesi
(0,61), E2 Malzeme Kalitesi’'nden (0,39) daha énemli bulunmustur. Ayni kriter lizerinde
G1 Yapim Maliyeti (0,51) diger G2 Teslim Siresi (0,27) ve G4 Konut Degeri (0,22)

kriterlerine gore daha ¢cok 6nemli bulunmustur (Sekil 4.33).

2. Node comparisons with respect to E3 Isgilik Kalitesi -] 3. Results
Graphical | Verbal Matrix |Questionnaire | Direct | el = Hybrid —s
Comparisons wrt "E3 Iscilik Kalitesi" node in "E Yapisal Kalite ve Konfor" cluster Inconsistency: 0.00000
E1 Tesisat Projesi is 1.5718 times more important than E2 Malzeme Kalitesi O 51117

Inconsistency | E2 Malzeme- E2 Malzem-~ 0.38883
E1 Tesisat~ |m|
(a)

2. Node comparisons with respect to E3 ggilik Kalitesi -] 3. Resulis
GraphlcaIIVerbal‘ Mﬂtﬂx|Quest|onna|re|D|ract‘ Mormal —i Hybrid —
Comparisons wrt "E3 Iscilik Kalitesi" node in "G Ekonomiklik” cluster Inconsistency: 000286
G1 Yapim Maliyeti is 1.7993 times more important than G2 Teslim Siresi —

- = EREETE G1 Yapim ~ 0.50866
Inconsisteny | G2Tedm-_|? G2 Teslim-~ 0.26770
El Yapim = ir= |2,4018 G4 Konut ~ 0.22364
52 Teslim ~ « [11335

(b)

Sekil 4. 33 Elile E2’nin; Gl ile G2’nin; G1 ile G4’lin; G2 ile G4’Ulin; E3 izerindeki
etkilerinin karsilastirmasi

e E4 klimlendirme Konforu Alt Kriteri zerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin

karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlihk orani (inconsistency:0,00) Sekil
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4.34’te sunulmaktadir. E4 iklimlendirme Konforu sézkonusu oldugunda E1 Malzeme
Kalitesi (0,52) ve E1 Tesisat Projesi (0,48) yakin degerlerde dnemli bulunmuslardir (Sekil
4.34).

2. Node comparisons with respect to E4 iklimlendirme Kon~ - | 3. Results

Graphical | Verbal Matrix |Questionnaire | Direct | Normal —s Hybrid —s
Comparisons wrt "E4 Ikimlendirme Konforu" node in "E Yapisal Kalite ve Konfor" cluster Inconsistency: 0.00000

E2 Malzeme Kalitesi is 1.0864 times mare important than E1 Tesisat Projesi |E1 Tosioa~ IO 47930‘
Inconsistency | E2 Mslzeme- E2 Ma&em*- 052070
El Tesisat~ | 4 [EEE

Sekil 4. 34 Elile E2'nin; E4 izerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e E5 Giindiiz-Gece Aydinlatma Konforu Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt
kriterlerin karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarlilik orani (inconsistency:0,00)
Sekil 4.35'te sunulmaktadir. E5  Glndiiz-Gece Aydinlatma Konforu sézkonusu
oldugunda A7 Gilines ve Manzara Gorme kriteri (0,58) A6 Toplumsal Glvenlik

kriterinden (0,42) biraz daha fazla 6nemssenmistir (Sekil 4.35).

2. Node comparisons with respect to E5 Aydinlatma Konfor~ - | 3. Results

Graphicall\d’erbal‘ Mﬂtﬂx|Questionnaire|Diract‘ Normal — Hybrid —i

Comparisons wrt "E5 Aydinlatma Konforu" node in "A Konum Olanaklan" cluster Inconsistency: 0.00000
AT Glnes ve Manzara Gorme s 1.3789 times more important than A6 Toplumsal Givenlik (St
A6 Toplum~ 042036

In(nnsistencyl AT Giineg v~ - 0 57964

[+ T |

Sekil 4.35 A6 ile A7’nin; E5 lizerindeki etkilerinin karsilastirmasi

Af Toplums-

e E6 Giiriiltii Kontrolii Alt Kriteri Uzerinde tizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarliik orani (inconsistency:0,00) Sekil
4.36'da sunulmaktadir. E6 GUrilti Kontrolli Alt Kriteri sézkonusu oldugunda B3
Parseldeki Cevre Diizeni ve Peyzaj Kriteri (0,79) B2 Bina Cephesi kriterine gore (0,21)

cok daha fazla 6nemsenmistir (Sekil 4.36).

2. Node comparisons with respect to E6 Guriltl Kontrolil ~ -| 3. Results

| Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —! Hybrid —

Comparisons wrt "E6 Gardltt Kontroli ve Mahremiyet” node in "B Gorsel Etki ve Erisim" cluste Inconsistency: 0.00000

B3 Peyza) i1s 3.73 times more important than B2 Bina Cephesi (Tasanm, Malz vs) ve Semte Uy B2 Bina G~ 021142
Inconsistency | B3 Peyzaj ~ B3 Peyza - 0.78858
B2 Bina ||Tﬁ|

e

Sekil 4. 36 B2 ile B3’lin; E6 Uzerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e Birinci grup karar vericiler tarafindan F1 Su Verimliligi Alt Kriteri Uzerinde ayni

kiime icinde etkili olan iki alt kriter tanimlanmamistir.
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e F2 Enerji Verimliligi Alt Kriteri Gizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma
matrisi, vektor agirliklari ve tutarhlik orani (inconsistency:0,04929) Sekil 4.37’de

sunulmaktadir.

2. Node comparisons with respect to F2 Eneriji Verimlilig~ | 3. Results
Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct MNormal — Hybrid —l|
Comparisons wrt "F2 Enerji Verimiiigi (Guneg Enerjisi, Isi Yalitimi vs)* node in "E Yapisal Kalit¢ Inconsistency: 0.04929
E1 Tesisat Projesi is 1.0745 times more important than E2 Malzeme Kalitesi 1 Tosioas 045073
nconsistency || E2Malzeme- |14 = -
””””””””” ¥ Ilirnl--. E2 Malzem~ 0.33464
E1 Tesisate « | < 26321 E4 IKliml~ 0.21464)
E2 Malzeme~ {- ‘1,2438

Sekil 4. 37 E1lile E2'nin; E1l ile E4’lin; E2 ile E4’(in; F2 Uzerindeki etkilerinin
karsilastirmasi

F2 Enerji Verimliligi Gzerinde E1 Tesisat Projesi (0,45), E2 Malzeme Kalitesi (0,33) ve E4
iklimlendirme Konforundan (0,21) daha etkili bulunmustur (Sekil 4.37).

e Birinci grup karar vericiler tarafindan F3 Karbon Salinimi Alt Kriteri lizerinde ayni

kiime iginde etkili lan iki alt kriter tanimlanmamustir.

o F4 Atik Yonetimi Alt Kriteri lizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma
matrisi, vektor agirliklari ve tutarlihk orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.38de
sunulmaktadir. F4 Atik Yonetimi Gzerinde A3 Altyapi Yeterliligi (0,75) kriterinin A5
Kirlilikten Uzaklik (0,25) kriterinden ¢ok daha fazla etkili bulundugu gorilmustir (Sekil
4. 38).

2. Node comparisons with respect to F4 Atik Yonetimi - | 3. Results

Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire Direct Normal — Hybrid _||

Comparisons wrt "F4 Atik Yonetimi” node in "A Konum Olanaklan" cluster Inconsistency: 0.00000
A3 Altyapi Yeterliligi (Yol, Kanalizasyon, Su, Elektrik vs) is 3 0696 times more important than A |A3 Ntvap‘| |O ?5428|

. A5
Inconsistency | ;. [ A Kirii | [0.24572|
A3 Altyapi~ ||{— i |

Sekil 4.38 A3 ile A5’in; F4 lizerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e G1 Yapim Maliyeti Alt Kriteri Gizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma
matrisi, vektor agirliklari ve tutarhlik orani (inconsistency:0,01169) Sekil 4.39’da
sunulmaktadir. G1 Yapim Maliyeti s6zkonusu oldugunda, B2 Bina Cephesi (0,58) kriteri
B3 Parseldeki Cevre Diizeni ve Peyzaj (0,42) kriterinden daha 6nemli bulunmustur.
Ayni kriter Uzerinde D1 Depreme Dayaniklik/Saglamhk (0,73), D2 Yangin Gulvenligi
(0,15), D3 Bina Guvenligi (0,12) oranlarinda etkili bulunmustur. Yine G1 Yapim Maliyeti
tizerinde E2 Malzeme Kalitesi (0,28), E2 iscilik Kalitesi (0,27), E1 Tesisat Projesi (0,18),
E4 iklimlendirme Konforu (0,18), E5 Aydinlatma Konforu (0,10) oranlarinda etkili
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bulunmustur. F Sirdurebililirlik kiimesindeki F2 Enerji Verimliligi (0,78) oraninda F3
Karbon Salinimi kriteri ise (0,22) oraninda ayni kriter tGzerinde etkili gorilmustir. Tim
matrislerde tutarlilik oranlari 0,10'nun altinda kalarak gerekli sarti saglamistir (Sekil

4.39).

2. Node comparisons with respect to G1 Yapim Maliyeti |- | 3. Results

| Graphical | verbal| Matrix |questiannaire | Direct | el =) | Hybrid — |

Comparisons wrt "G1 Yapim Maliyeti" node in "B Gorsel Etki ve Erisim" cluster Inconsistency: 0.00000
B2 Bina Cephesi (Tasarnm, Malz.vs) ve Semte Uyum is 1.3598 times more important than B3 | 52 Bina G - 057624

Inconsistency | B3 Peyzaj ~ B3 Peyzaj 0.42376
B2 Bi J

(a)

2. Node comparisons with respect to G1 Yapim Maliyeti - | 3. Results

‘Graphicall\‘erba\l Mﬂt"‘x|Que;t\onnaire|Direct| MNormal — Hybrid —

Comparisons wrt "G1 Yapim Maliyeti” node in "D Govenlik” cluster Inconsistency: 0.04007

D1 Depreme Dayan\kl\l|kf€|:i;§;l:irr|1:hk is 5|,793 times more important than D2 Yangin Guvenligi D1 Deprem] 072512
G

D2 Yangin~ 015347
D1 Depreme- | || €= = |47371 B D3 Bina G~ 012141
D2 Vangin ~  [15497

2. Node comparisons with respect to G1 Yapim Maliyeti -] 3. Results

Graphical | Verbal| Matrix |Questionnaire | Direct | ol = Hybrid — |

Inconsistency | D2 Yangin ~

Comparisons wrt "G1 Yapim Maliyeti" node in "E Yapisal Kalite ve Konfor" cluster Inconsistency: 0.01169
E2 Malzeme Kalitesi is 1. 7397 times mare important than E1 Tesisat Projesi = —
— T 5 E1 Tesisa~ 0.18032
inconsitency| E2Makeme-[evtgie: [Gh ) Aydinl- E2 Malzem- 0.27938
E3 Iscili~ 0.26558
& Tz 1.5499 1.0477 [4= [2.3793 56l
t ) ‘ L) | ‘ E4 Ikliml~ 0.17886
£2 Malzeme- € 12115 |4 [1.5182| = 2349 E5 Aydmi~ 0.09585
& kscilik- € [1.9063| € [2.349
E]
Ilirnl-~ A ‘2-2171

(c)

2. Node comparisons with respect to G1 Yapim Maliyeti -] 3. Results

Graphical | Verbal| Matrix [Questionnaire | Direct| Merel] = Hybrid —t |

Comparisons wrt "G1 Yapim Maliyeti" node in "F Strdurebilirlik" cluster Inconsistency: 0.00000
F2 Eneni Venmliligi (Gines Enerjisi, Isi Yalitimi vs) 1s 3.4455 times more important than F3 Kar| P — - 077508

fuconesncy] | SR F3 Karbon-| 022495
F2 Enerji ~ |m|

(d)

Sekil 4.39 B2 ile B3’lin (a); D1 ile D2’nin, D1 ile D3’lin, D2 ile D3’lin (b); E1 ile E2’nin,
Elile E3, Elile E4’lin, E1 ile E5’in, E2 ile E3’lin, E2 ile E4’lin, E2 ile E5’in, E3 ile E4’Un, E4
ile E5’in, E4 ile E5’in (c), F2 ile F3’Un (d); G1 Gzerindeki etkilerinin karsilastirmasi
e G2 Teslim Siiresi Alt Kriteri lizerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin karsilastirma
matrisi, vektor agirhklari ve tutarhlik orani (inconsistency:0,00) Sekil 4.40'ta

sunulmaktadir. G2 Teslim Siresi Gzerinde G1 Yapim Maliyeti (0,78) oraninda etkili

bulunurken, G4 Konut Degeri (0,22) oraninda etkili bulunmustur (Sekil 4.40).
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2. Node comparisons with respect to G2 Teslim Suresi -] 3. Results

Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct armel] = Hybrid —

Comparisons wrt "G2 Teslim Stresi" node in "G Ekonomiklik" cluster Inconsistency: 0.00000
G1 Yapim Maliyeti is 3.6452 times more important than G4 Konut Degeri &1 Yapim ~ — 0 78475

. G4 Kenut
Inconsistency | G4 Konut ~ 021528
61 Yapim |Fﬁ|

Sekil 4. 40 G1 ile G4’lUn; G2 Uzerindeki etkilerinin karsilastirmasi

e G3 isletme Maliyeti Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve tutarliik orani (inconsistency:0,00) Sekil
4.41’de sunulmaktadir. G3 isletme Maliyeti s6zkonusu oldugunda B1 Bina Taban Alani
ve Kat Sayisi (0,51) oraninda B3 Parseldeki Cevre Dizeni ve Peyzaj (0,49) oraninda
onemli bulunmustur. Ayni kriter lzerinde E5 Aydinlatma Konforu (0,57) E1 Tesisat
Projesi ise (0,42) oraninda etkili gortlmustir. F2 Enerji Verimliligi kriteri (0,77)
oraninda ve F4 Atik Yonetimi kriteri ise (0,23) oraninda G3 isletme Maliyeti tizerinde

etkili bulunmustur (Sekil 4.41).

2. Node comparisons with respect to G3 Igletme Maliyeti - | 3. Results

| Graphical | verbal| Matrix | Questionnaire | Direct | Mormal —i Hybrid —

Comparisons wrt "G3 Isletme Maliyeti” node in "B Gorsel Etki ve Erisim” cluster Inconsistency: 0.00000
B1 Bina Taban Buyuklngl ve Kat Sayisi is 1.0459 times more important than B3 Peyza B1Bina = _ £1133

0.
Ity B2 -_| B3 Peyzaj | Joasers

pe e ]

o]

(a)

2. Node comparisons with respect to G3 Isletme Maliyeti -] 3. Results

‘Graph\ca\l\ferbal‘ Mﬂt"x‘Questmnna\relDire:tl Normal — Hybrid —i

Comparisons wrt "G3 Isletme Maliyeti" node in "E Yapisal Kalite ve Konfor" cluster Inconsistency: 0.00000
E5 Aydinlatma Konforu is 1.3332 times more important than E1 Tesisat Projesi S 042860

. E5
Iﬂ=°ﬂs'ste"=v| Aydinl~ ES Aydini~ ~ Jos7140

(b)

2. Node comparisons with respect to G3 Isletme Maliyeti - | 3. Results

Graphical | Verbal| Matrix | questionnaire | Direct | Marme = Hybrid —s

Comparisons wrt "G3 Isletme Maliyeti” node in "F Strdurebilirlik” cluster Inconsistency: 0.00000

F2 Enerji Verimliigi (Glnes Enerjisi, Isi Yaltimi vs) is 3.382 times more important than F4 Atik =
FTRRE F2 Enerji~ _Jo77179
Dxcanstonoy] e F4 Atk Y~ 0.22821

(c)
Sekil 4. 41 Blile B3'lin; E1l ile E5’in; F2 ile F4’Un; G3 lizerindeki etk. karsilastirmasi
e G4 Konut Degeri Alt Kriteri Uzerinde etkili bulunan tum ikili alt kriterlerin
karsilastirma matrisi, vektor agirliklari ve ve tutarhlik orani; Sekil 4.42, Sekil 4.43, Sekil
4.44, Sekil 4.45 ve Sekil 4.46’da asagida sirayla sunulmaktadir. G4 Konut Degeri

Gzerinde; A6 Toplumsal Givenlik (0,26) oraninda, A7 Glines ve Manzara Gérme (0,15)
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oraninda, A3 Altyap! Yeterliligi (0,13) oraninda, A1 Hizmetlere ve imkanlara Yakinlk
(0,12) oraninda, A5 Kirlilikten Uzaklik (0,12) oraninda, A2 Yesil Cevre, Parklar, Spor T. ve
Yaya Yollari (0,11) oraninda ve A4 Toplumsal Givenlik (0,11) oraninda etkilidir. Matris
tutarhdir (inconsistency: 0,01439), (Sekil 4.42).

2. Node comparisons with respect to G4 Konut Degeri -] 3. Results
Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| ]| = Hybrid —
Comparisons wrt "G4 Konut Degeri" node in "A Konum Olanaklan” cluster Inconsistency: 0.01439
A1 Hizmetlere ve Imkanlara Yaknlik is 1.2009 times more important than A2 Yesil Cevre, Park A Hizmet~ — 012164
e | B M Alyap~ | M Topluv~ |5 AT || E T : -
| - Kirll- A2 Yesil ~ 011141
Mrmer- « D€ [12723|+ 10375 € [1.2762| 4 [21184) 4 22007 23?'“’79‘ glgggg
opIu ~ .
A2 el A (13808 1218 |4 [10230[ 4 245704 [1.1355| |am s 011680
A3 Altyapi- « [12025| 4 [10344 |4 [14999] 4 |10595| |[A6 Toplum~ 025741
24 Topluve 4 [A101[ 4 [21838] 4 [1.5051| |ALCUnes ~ 0155771
o 4 [2.3490[+ [1.0958
5 Tiapinms= « 2194

Sekil 4. 42 Al ile A2’nin; Al ile A3’in; Al ile A4’ln; Al ile A5’in; Al ile A6'nin; Al ile
A7’nin; A2 ile A3’lin; A2 ile A4’(in; A2 ile A5’in; A2 ile A6’nin; A2 ile A7’nin; A3 ile A4’lin;
A3 ile A5’in; A3 ile A6'nin; A3 ile A7’nin; A4 ile A5’in; A4 ile A6’nin; A4 ile A7'nin; A5 ile
A6'nin; A5 ile A7'nin; A6 ile A7’'nin; G4 (izerindeki etkilerinin karsilastirmasi

G4 Konut Degeri Alt Kriteri lGzerinde; C2 Odalarin Blyukligu ve Duzeni (0,32), C4
Dairenin Konumu (0,32), C1 Oda Sayisi (0,23), C3 Erisilebilirlik ve Engelliler icin Tasarim

(0,13) oranlarinda etkilidir. Matris tutarlidir (inconsistency:0,005), (Sekil 4.43).

2. Node comparisons with respect to G4 Konut Degeri -] 3. Results
Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normalll— | =
Comparisons wrt "G4 Konut Degeri" node in "C Konut Plani ve Yeri" cluster Inconsistency: 0.00525
C2 Odalann Blytklikler ve Dizeni is 1.4225 times more important than C1 Oda Sayisi —

- = — C1 Oda Sa~ 0.22524
nconsistency || €2 Odaler= | Sl C2 Odalar~ 0.32225
| O T e o
2 Odalan- « [28525[ 4 [11548 ]

[E]
Erisil~ 1t |2-2133

Sekil 4.43 Clile C2'nin; Clile C3’Un; Clile C4’lin; C2ile C3’'Gin; C2 ile C4’Un; C2 ile

C3’lin; C2ile C4’Un; C3ile C4’Un; G4 lizerindeki etkilerinin karsilastirmasi

G4 Konut Degeri Alt Kriteri Gzerinde; D1 Depreme Dayanikhlik/Saglamhk (0,655), D3
Bina Guivenligi (0,175), D2 Yangin Givenligi (0,17) oranlarinda etkilidir. Matris tutarhdir

(inconsistency: 0,021), (Sekil 4.44).

2. Node comparisons with respect to G4 Konut Degeri  -| 3. Results
Graphicall\:’erbal‘ Mat”"‘Que;t\onnairelD\rectl Mormal —I Hybrid —i
Comparisons wrt "G4 Konut Degeri” node in "D Gavenlik” cluster Inconsistency: 0.02106
D1 Depreme Dayanikliik/Saglamik is 3.331 times more important than D2 Yangin Guvenligi

D3 Bina D1 Deprem~ 065515
iconsstency| 92 Yengn |23 | D2 Yangin- 0.16965
D1 Depreme~ ||| 4= = |473353 D3 Bina G~ 017520
D2 Yangin ~ 1‘ |1.1973

Sekil 4. 44 D1 ile D2’nin, D1 ile D3’lin, D2 ile D3’(in; G4 Uzerindeki etk. karsilastirmasi
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G4 Konut Degeri Alt Kriteri lizerinde; E2 Malzeme Kalitesi (0,29), E3 iscilik Kalitesi
(0,20), E1 Tesisat Projesi (0,19), E4 iklimlendirme Konforu (0,13), E5 Aydinlatma
Konforu (0,09) ve E6 Gurulti Kontroli (0,09) oranlarinda etkili bulunmuslardir. Matris
tutarhdir (inconsistency:0,018), (Sekil 4.45).

2. Node comparisons with respect to G4 Konut Degeri  +| 3. Results
| Graphical | verbal| Matrix |Questionnaire | Direct| Normal —! | Hybrid —! |
Comparisons wrt "G4 Konut Degeri” node in "E Yapisal Kalite ve Konfor” cluster Inconsistency: 0.01805
E2 Malzeme Kalitesi is 11765 times mare important than E1 Tesisat Projesi =
: - T 5 E1 Tesisa~ 0.19405
Inms,;tencyl E2 Malzeme~ |EEI§§\I|k~ |Mm|“ oo E6 Gurdilti~ E2 Malzem~ 0.29388
L Tesisat- T3 [€[120 [« [83 |« 163 E3 Isgili~ 0.20031
t ‘ | | ‘ E4 [klimi~ 0.13227
2 Malzeme- 168 €265 |€ 363 ¢ 288 E5 Aydin~ 0.00373
E3 Icillk-~ = [202 |6 [254 |&|227 E6 Gurilt~ 0 08576
E4
Ticlim |-~ <- |1'53 ‘_ ‘2'01
ES
e « [148

Sekil 4. 45 E1 ile E2’nin, El ile E3’(in, E1 ile E4’(in, E1 ile E5’in, E1 ile E6'nin, E2 ile
E3’Un, E2 ile E4’Uin, E2 ile E5’in, E2 ile E6'nin, E3 ile E4’(in, E3 ile E5’in, E3 ile E6'nin, E4
ile E5’in, E4 ile E6’nin, E5 ile E6'nin; G4 Gzerindeki etkilerinin karsilastirmasi
Sekil 4.46’da ise G4 Konut Maliyeti Uzerinde, F Sirdurilebilirlik ana kriter kiimesi
icindeki F2 Enerji Verimliligi'nin (0,71) oraninda, F4 Atik Yonetiminin (0,29) oraninda
etkili oldugu degerlendirilmistir. Ayni kriter lzerinde; G Ekonomiklik ana kriter kiimesi
icinde yer alan G1 Yapim Maliyeti (0,82) oraninda, G3 isletme Maliyeti (0,18) oraninda

etkili bulunmustur. Matris tutarlidir (inconsistency:0,00), (Cizelge 4. 46).

2. Node comparisons with respect to G4 Konut Degeri | | 3. Results
‘Graph\ca\ |Verba|| Matrix ‘Quast\onnalralllwract‘ Mormal —i Hybrid —! |
Comparisons wrt "G4 Konut Degen" node in "F Sirdirebilirlik" cluster Inconsistency: 0.00000
F2 Enerji Verimliligi (Gines Enerjisi, Isi Yalitimi vs) is 2 48 times more important than F4 Afik Y =
_ F ANk F2 Enerji~ - lo.71264
Inconsistency | F4 Atk Y~ 0.28736
F2 Enerji ~ |I(— EE.
(a)
2. Node comparisons with respect to G4 Konut Dederi | +| 3. Results
| Graphical | Verbal| Matrix | Questionnaire | Direct| Normal —! | Hybrid —! |

Comparisons wrt "G4 Konut Degeri” node in "G Ekonomiklik" cluster

ol : i ; 1 :0.00000
G1 Yapim Maliyeti is 4.5 times more important than G3 Isletme Maliyeti LRI

’ G1 Yapim -] . [os1818
sopssiency) | ST G3 Isletm-~ 0.18782

G1 Yapim |I:F|

(g)
Sekil 4. 46 F2ile F4’Un (a); Gl ile G3’lin (b); G4 (izerindeki etkilerinin karsilastirmasi

4.2.5 Anket Sonuglar; Siipermatrisler ve Oncelik Degerleri (Priorities)

Yukarida (anket cevaplarinin geometrik ortalamalarina goére olusan) her bir ana kriter

kimesi altinda ayrt  matrislerle sunulan vektor oranlari/agirliklari  birlikte
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degerlendirmek igin birlestirilerek 6nce “Agdirliklandiriilmamis Siipermatris” haline
getirilmistir. Super Decisions yazilimi Agirliklandirilmamis Stipermatrisi Excel dosyasi
olarak agma imkani vemektedir. 4.2.4 Bolimiinde sunulan tim alt kriter vektor
degerlerini iceren “Adirliklandiriimamis Siipermatris” EK-D’de sunulmustur. Sekil
4.11'de yer alan ana kalite kriterleri (kime baslklar) vektér degerleri kendi
kiimesindeki alt kriter vektor degerleriyle carpilip ve EK-E’de yer alan “Normalize
Edilmemis Adirliklandirilmis Stipermatris” elde edilmistir. Bu islem ana kriterlerlerin
onemsenme degerlerinin alt kriterlerin Gnemsenme degerlerine yansitilmasi anlamina

gelmektedir.

Bu asamadan sonra sipermatrislerin normalize edilmesi ve Ussli alinarak “Limit
Matris”e ulastiriimasi gerekmektedir. EK-E’de yer alan “Agirliklandirilmis Siipermatris”
normalize edilerek EK-F'de yer alan “Normalize Edilmis Agirliklandirilmis Siipermatris”e
donusturdlmistir. Normalize  Edilmis  Adirliklandiriimis — Siipermatris’in - satirlan
aynilasana dek kare Gssli alinmistir. Bu ¢alismada 128. (isst alindiginda “Limit Matris”e
ve oncelik degerlerine ulasiimistir. Oncelik degerlerini iceren “Limit Matris” EK-G’de
sunulmustur. Oncelik degerleri toplam degeri “1” olan bir bitiinii énemli bulunma

diizeylerine gore paylasmaktadirlar.

Buna gore kriterler icin hesaplanan oncelik degerleri Sekil 4.47°de yer alan ag modeli
Uzerinde gosterilmektedir. Sekil 4.48'de ise ana kiter gruplar icindeki alt kalite
kritelerinin grafikleri yer almaktadir. Ayrica tim konut kalite kriterlerinin oncelik

degerlerine gore siralalamasi Sekil 4.49'da sunulmaktadir.

Kadikdy’'de parsel 6lceginde gerceklesen kentsel donisim sirecinde kat malikleri
tarafindan yapilan konutun kalite kriter oncelik degerlendirmelerine gore ana kriter
gruplari icinde en 6nemli bulunanlar; “Yapisal Kalite” (0,385), “Givenlik” (0,259),
“Ekonomiklik” (0,174) olmustur. Bu uc¢ kriter grubu ciddi bir kinlma ile diger
gruplardan blylik oranlarda ayrisarak 6ne gecmistir. “Konum Olanaklari” (0,071) kriter
grubu, “Gorsel Etki ve Erisim” (0,060) goreli olarak 6nemli bulunmustur. “Konut Plani
ve Yeri” (0,035) kriter grubu ise sasirtici derecede dislik bir deger almistir.
“Strduralebilirlik” (0,016) kriter grubu beklenen bir sekilde en alt sirada 6nemsenmistir

(Sekil 4.47).
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| PARSEL OLCEGINDE DONUSEN KONUTUN KALITE GOSTERGELERININ ETKILESIM AGI VE ONCELIK DEGERLERI

A. Konum Olanaklar: 0,071 -
TN AL Hizmetlare-imian. Yakniik 0,005 B. Gorsel Etki ve Erisim: 0,060
- A2 Yesil Gevre, Rekreatif A.20,0014 B1.Binz Tsban BiylklDEl ve Kat Says:
G. Ekonomiklik:0,174 A3.Alyap Yeterliligi: 0,008 [Yogunluk): 0,013

Ad.Toplu ve Alt. Ulagim imi.: 0,003 . ) .
AS Kirlilikt=n Uzskiik: 0,004 T oL

AB.Toplumss| Givenlik: 0,010 B3.Parzzldeki Cav. Diz. ve Peyzsj:0,009

AT.Gines ve Manzara Gorme: 0,027 B""E'i"? Ici e Dugy, Yatay ve Digey
. . Erigimn Imnkanlar-0,022

 d -
‘ Yo = B5.Cropark Kapasitesi-Giris Cikasi: 0,006
R W

F. Sirdiriilebilirlik:0,016

A €. Konut Plani ve Yeri:0,035

[F1. Su Verimliligi: 0,002
F2. Enerji Verimliligi0.011
F3. Karbon Salwarmi:0,002
FA. Atk Yonetimi: 0,001

il

C1. Od= Say=: 0,002

C2. Odzlann Biry. ve Dizeni:0,009
C3. Ers. ve Engzlliler icin Tas.-0,017
| 4. Dairenin Konumu:0.007

: . v A
E. Yapisal Kalite ve Konfor:0,385 D.Givenlik: 0,259
D1 Depreme Dayarbkhihk
SaElamhk:0,161

D2. Yangin Givenligi-0,082
D3. Bina Givenligi {Yiks=k
Duvar, Kamera vib):0,016

Sekil 4. 47 Parsel 6lceginde dontisen konutun kalite kriterlerinin etkilesim agi ve 6ncelik
degerleri

Sekil 4.48'de gosterildigi izere genel siralamadaki yerine bakilmaksizin kriter gruplari
icindeki oncelik degerlerine bakildiginda; “Konum Olanaklar” (0,071) kriter grubu
icinde “Glines ve Manzara Gérme” (0,027) ve “Yesil Cevre ve Rekreatif Alanlar”

katilimci degerlendirmelerinde 6n plana ¢ikmaktadir (Sekil 4.47), (Sekil 4.48a).

Diger kriter gruplari icinde en yiksek 6ncelik degerlerini; “Gorsel Etki ve Erisim”de
“Bina ici ve Disi (Yatay ve Diisey) Erisim imkanlar” (0,022); “Konutun Plani ve Yeri’nde
“Erisilebilirlik ve Engelliler icin Tasarim”(0,017); “Giivenlik”de “Depreme Dayanikhlk”
(0,161); “Yapisal Kalite ve Konfor”da “Malzeme Kalitesi” (0,173); “Surdirlebilirlik”de
“Enerji Verimliligi” (0,011); “Ekonomiklik”de ise “Yapim Maliyeti” (0,128) almistir (Sekil
4.47) (Sekil 4.48). Kriter gruplari icinde en disik oncelik degerlerini ise; “Konum
Olanaklari”nda “Toplu ve Alternatif Ulasim imk. (0,003); “Gorsel Etki ve Erisim”de
“Otopark Kapasitesi- Giris Cikisi; “Konutun Plani ve Yeri’nde “ Oda Sayisi” (0,002);
“Glvenlik”de “Bina Guvenligi (0,016); “Yapisal Kalite ve Konfor”da “Girilti Kontroli
ve Mahr.(0,001); “Surdirlebilirlik’de “Atik Yonetimi” (0,001); “Ekonomiklik”de ise
“Isletme Maliyeti (0,003) almistir (Sekil 4.47), (Sekil 4.48).
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A7 Giines ve Manzara Gorme ] 0,027 B5 Otopark Kapasitesi-Giris Cikisi 0,006

A6 Toplumsal Givenlik (Sug ve Afet) 0,01

B4 Bina lgi ve Digi, Yatay ve Diisey Erisim

] 0,022
AS Kirlilikten Uzaklik 0,004 Imkanlar
A4 Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlar 0,003 B3. Parseldeki Peyzaj 0,009
A3 Altyapi Yeterliligi ] 0,008 B2 Bina Cephesi (Tasarim, Malzeme vs.) ve :I 0.01
Semte Uyum !
A2 Yesil Cevre ve Rekreatif Alanlar 0,014
B1 Bina Taban Buytikliigii ve Kat Sayisi :l 0013
Al Hizmetlere ve imkanlara Yakinlik 0,005 (Yogunluk) 1
0 0,005 0,01 0,015 0,02 0,025 0,03 0 0,005 0,01 0,015 0,02 0,025
D [T T 1
¢4 Dairenin Konumy qo07 D3 Bina Givenligi (Yik. Duv., Kam. vb) D 0,016
C3 Erisilebilirlik ve Engelliler igin Tasarim 0,017
D2 Yangin Givenligi I:I 0,082
C2 Odalarin Biydklikleri ve Diizeni 0,009
D1 Depreme Dayanikhlik/Saglamlik ‘ 0,161
C1 Oda Sayisi 0,002 P v k/sag
0 0,0020,0040,0060,008 0,01 0,0120,0140,0160,018 0 0,02 0,04 0,06 0,08 0,1 0,12 0,14 0,16 0,18
E6 Giriilti Kontroli ve Mahremiyet | 0,001 FaaukYenetimi  [JJj 0,001

E5 Aydinlatma Konforu [J 0,005

F3 Karbon Salinimi - 0,002
E4 iklimlendirme Konforu [ 0,02

E3 lgcilik Kalitesi | MM 0,085 F2 Enerji Verimliligi _ 0,011
E2 Malzeme Kalitesi | 0,173

E1 Tesisat Projesi/Kalitesi NN 0,101 F1 Su verimliigi - 0,002

0 0,05 0,1 0,15 0,2 0 0,002 0,004 0,006 0,008 0,01 0,012

(e) (f)

GakonutDegeri [ o025
G3isletme Maliveti ] 0,003
2Teslim suresi [l oo:s
c1vapm maliveti | o ::

0 002 0,04 006 0,08 0,1 012 0,14

(g)

Sekil 4. 48 Konutun kalite kriterlerinin kendi gruplari icindeki dncelik degerleri;
(a) Konum olanaklari, (b) Gorsel etki ve erisim, (c) Konut plani ve yeri,
(d) Gavenlik, (e) Yapisal kalite ve konfor, (f) Strdurulebilirlik, (g) Ekonomiklik
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Her kriter esit dnemde bulunmus olsaydi kriterlerin 6ncelik degerleri 1/33=0,03
olurdu. Limit Matris'te (EK-G) toplamda “1”” agirlik degeri lizerinden hesaplanan 33

kriterin dncelik degerleri asagida Sekil 4.49’daki gibi siralanmaktadir.

E2 Malzeme Kalitesi | ] 0,173
D1 Depreme Dayaniklilik ] 0,161
G1Yapim Maliveti M 0,128
E1 Tesisat Projesi/Kalitesi | ] 0,101
E3 igcilik Kalitesi | ] 0,085
D2 Yangin Glivenligi ] 0,082

A7 Giinesve Manzara Gérme ____1 0,027
G4KonutDegeri I 0,025
B4 Binal¢-Dis Erisim ] 0,022
E4 iklimlendirme Konforu I 0,020
G2Teslim Siiresi N 0,018
3 Engelliler igin Tasanm ] 0,017
D3 Bina Glvenligi 1 0,016
A2 Yesil Cevre ve Rekreatif Alanlar  __] 0,014
B1Bina Taban Buyiikliigii ve Kat Sayisi ] 0,013
F2EnerjiVerimliligi Il 0,011
B2 Bina Cephesi ] 0,010
A6 Toplumsal Giivenlik ] 0,010
B3 ParseldekiPeyzaj ] 0,009
C2 Odalarin Bilyiikliikleri ve Diizeni 1 0,009
A3 Altyapi Yeterliligi 1 0,008
C4 Dairenin Konumu _] 0,007
B5 Otopark Kapasitesi-Girig Ckist 1 0,006
A1 Hizmetlere ve imkanlara Yakinlik (Egitim,... J 0,005
E5 Aydinlatma Konforu (Giindiiz-Gece) H 0,005
A5 Kirlilikten Uzakiik (Hava, su, toprak, giriiltiivs.) 1 0,004
A4 Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlari ] 0,003
G3isletme Maliyeti 1 0,003
F3Karbon Salimmi | 0,002
F1Su Verimliligi 1 0,002
C1 Oda Sayisi 0,002
F4 Atk Yonetimi 0,001
E6 Gliriltd Konroli ve Mahremiyet 0,001

0,0000,0200,0400,0600,0800,1000,1200,1400,1600,1800,200

Sekil 4. 49 Parsel 6lceginde (kentsel) donlisen konutun kalite kriterlerinin siralamasi
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Kriter gruplari igindeki tim kalite kriterleri siralandiginda ise en Ust siralarda dncelik
degeri alan “Malzeme Kalitesi” (0,173) kriteri olmustur. Siralamada ardindan gelen
kalite kriterleri ise; 0,161 Oncelik degeri alan “Depreme Dayaniklilik”, “Yapim Maliyeti”
(0,128), “Tesisat Kalitesi” (0,101), “ iscilik Kalitesi” (0,085), “Yangin Givenligi” (0,082)
olmustur. Bu kriterler daha sonra gelenlerden acik fark yaratcak oncelik degerleri

almislardir (Sekil 4.49).

“Konum Olanaklar” grubu iginden “Glines ve Manzara Gérme” (0,027) ve “Yesil Cevre
ve Rekreatif Alanalar” (0,014) kriterlerinin goreli olarak Ust siralarda deger aldig

gorilmektedir (Sekil 4.49).

Katihmcilarin (ikinci Grup Karar Vericilerin) yaptigi degerlendirmelere gére “Bina ig-Dis
(Diisey-Yatay) Erisim” (0,022) ve “Erisilebilirlik ve Engelliler icin Tasarim” (0,017)
kriterleri de goreli olarak yiksek oncelik degerleri almislardir. “Konut Degeri” (0,025)
ve “Teslim Suresi” (0,018) kriterleri de goreli olarak yiksek dncelik degeri almislardir.
“Iklimlendirme Konforu” (0,020) kriteri de st siralara yakin bir deger gérmustiir. “Bina
Guvenlik” (0,016) kriteri ise grubundaki diger kriterlerden daha distk deger almasina

ragmen genel siralamada (st siralarda yer almaktadir (Sekil 4.49).

“Bina Taban Buylkligh ve Kat Sayisi (Yogunluk)” (0,013) kriteri ile “Bina Cephesi”
(0,010), “Parseldeki Peyzaj” (0,009) ve “Otopark Kapasitesi ve Giris-Cikisi”(0,006)

kriterleri sonlara dogru orta siralarda degerlendirilmistir (Sekil 4.49).

“Konut Plani ve Yeri” kriter grubu icinden “Erisilebilirlik ve Engelliler igin Tasarim”
(0,017) kriteri siralama icinde yliksek bir 6ncelik degeri alirken “Odalarin Blyukligi ve
Diizeni” (0,009), “Dairenin Konumu” (0,007), “ Oda Sayisi” (0,002) 6ncelik degeriyle son
siralarda kalmislardir (Sekil 4.49).

“Konum Olanaklar” kriter grubu icindeki “Yesil Cevre ve Rekreatif Alanlar” (0,014)
kriteri disindaki diger grup kriterleri alt siralarda degerlendirilmislerdir {“Toplumsal
Guvenlik”(0,010), “Altyapi Yeterliligi” (0,008), “Hizmetlere ve imkanlara Yakinhk”
(0,005), “Kirlilikten Uzaklik” (0,004), “Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlar” (0,003),
(Sekil 4.49).

“Sardirilebilirlik” kriter grubu icinde bir tek “Enerji Verimliligi” (0,011) 6nemsenirken,

grubun diger kriterleri alt siralarda kalmistir {Karbon Salinimi (0,002), Su Verimliligi
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(0,002), Atik Yonetimi (0,001). Degerlendirmelere goére “Gurilti Kontroli ve
Mahremiyet” (0,001) kriteri ise en alt sirada kalmistir (Sekil 4.49).
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

“Sorunlarimizi, onlari yaratirken distindigiimuiiz gibi distinerek ¢ézemeyiz.”

Albert Einstein [166]

Tirkiye, 2012 yilindan bu yana “Kentsel Donlsim” (son donemde “Kentsel Yenileme”)
olarak adlandirilan ve nesnesi konut olan bir ¢ogaltarak yeniden yapim siireci
yasamaktadir. Ekonomik kosullara gére ivmesi degisebilen bu sireg, 2018 yili sonuna
kadar 7 milyona yakin konutun ingaat ruhsati almasinda etkili olmustur. Buna ragmen
2018 yih itibari ile Turkiye’de 26 Milyona konut stokunun %60’1 iskana aykiri oldugu, 7
Milyona yakin konut stokunun ise depreme dayanikli olmadigi gerekcesiyle yeniden

insa edilecegi soylenmektedir [58] .

Bu slire¢c eger dogru yonetilirse daha nitelikli konut yerlesimleri yaratma imkani
sunabilir. Ancak yurirlikteki kural ve yaklasimlarla gegmisten farkl sonuglar beklemek
yerinde olmayacaktir. Bu siirecin yeniden planlanmasi, Urin konuta ve cevresine
yonelik kosullarin/standartlarin bitiinsel olarak tanimlanmasi, hatta sitire¢ yénetim

formatinin degistirilmesi gerekmektedir.

Bu baglamda, kentsel donlisim siirecinde konutun; kalite kriterlerini tanimlamayi ve
kalite kriterlerinin 6nem/6ncelik degerlerini 6lgmeyi amaglayan bu tez, o6zellikle
kullanici degerlendirmeleri Gzerinden gelistirilmis bir “konut kalite degerlendirme
modeli” sunmaktadir. Bu modelin temel yaklagimi Saaty tarafindan gelistirilen Analitik

Ag Siireci (AAS) yontemidir. Bu yontemle her tirli nicel ya da nitel kriterin 6nem
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agirhg olgulebilmekte, kriterler arasi etkilesimin kriterlerin 6ncelik degerlerine

yansimasi degerlendirilebilmektedir.

Konut kalite kriterlerinin belirlenmesinde/tanimlanmasinda ulusal ve uluslararasi
literatlirden faydalanilmis, DQI, AEDET, DEEP, BQA, LEED, BREEAM ve 6zellikle konutlar
icin gecerli olan HQM, HQS, HQI (Housing Quality Indicator) gibi kalite degerlendirme
standartlari sentezlenerek referans alinmistir. Boylece, konutun kalitesini belirleyen; 7
ana kriter grubu/kiimesi icinde toplam 34 (alt) kriter tanimlanmistir. AAS esasl modelin
uygulanmasi esnasinda bir kriter ag analizi sonrasinda elenmis kriter sayisi 33’e

dismustir.

Bu calisma; Kadikoy’'de, tek parsel olceginde gerceklesen (2-3 kath konut ya da 5-6-7
kath apartamanlarda) kentsel donisim projeleri ve kat malikleri ile sinirli tutulmustur.
Arastirma iki asamali yuritilmuUstlr. Birinci asamada kentsel donisim sirecinin
aktorlerini simgeleyen 12 kisilik bir uzman gruba {(kat maliki (2), yuklenici (2), maellif
mimar (2), yap! denetim gor. (2), belediye ruhsat memuru (2), gayrimenkul gelistirme
uzm.(2)} tanimlanan kriterler arasi etkilesimin varligi sorulmustur. Kurulan ag modeline
gore konut kalite kriterlerinin dncelik degerlerini hesaplayacak anket olusturulmustur.
Anket, 2018 yili Agustos ve Eylul aylarinda, Kadikdy Belediyesi'ne kentsel doniisim
surecini (ruhsat, kira yard. vb) takip icin gelen kat maliklerine yuzylize goérisme
teknigiyle uygulanmistir. 12 karar verici/katilimci ile sinirh tutulan anket galismasinda

katihmcilar raslantisal olarak ve gonullilik ilkesine gore secilmistir.

5.1 Sonug

AAS yaklasimiyla olusturulan “konut kalite degerlendirme modeli” ¢alismistir. Anket
sonuglari AAS esasli modele gore Super Decisions yazilimina girilmis ve matrislerin
sentezlenmesiyle konut kalite kriterleri éncelik degerlerine ulasiimistir. Bu degerler,
Tezin 4.2.5 Bolumiinde; Sekil 4.47, Sekil 4.48 ve Sekil 4.49’da ayrintili bir sekilde

sunularak siralanmislardir.
Ulasilan konut kalite kriterlerinin éncelik degerleri siralamasina gore;

e Konutun kalite kriter gruplari icinde “Yapisal Kalite”, “Glvenlik” ve “Ekonomiklik”

gruplari kirllma yaratan bir farkla cok 6nemli bulunmustur.
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e 33 kriter icinde katilimcilar tarafindan en yiiksek oncelik degeri alanlar sirasiyla;

“Malzeme Kalitesi”, “Depreme Dayaniklilik/Saglamlik” ve “Yapim Maliyeti”dir.

e Yapisal Kalite grubundan yer alan; “Tesisat Projesi/Kalitesi” 4., “iscilik Kalitesi”
5.sirada 6nemli bulunurken, “Guvenlik” grubunda yer alan “Yangin Glvenligi” kriteri 6.
Sirada 6nemli bulunmustur. 33 kriter icinde ilk 6 kriter toplam 6nem degerinin

%72,9’unu almistir.

e 33 kalite kriteri 1 lzerinden esit puanlanacak olsaydi her biri 0,03 degerine sahip
olurdu. Yukarida bahsedilen 6 kriter bu degerin cok Ustlinde 6ncelik degeri alirken, 7.
kriterle birlikte 6ncelik degeri aniden 0,027’ye diismus ve diger kriterlerin agirliklar

asagiya dogru azalarak siralanmustir.

e “Konum Olanaklari ve imkanlar” kriter grubu icinde “Yesil Cevre ve Rekreatif

Alanlar” kriteri goreli olarak daha ¢ok st siralarda bir deger bulmustur.

o “Gorsel Etki ve Erisim” kriter grubu daha orta siralarda 6ncelik degeri alirken,
“Konut Plani ve Yeri” kriter grubu sasirtici derecede gerilerde kalmistir. “Konut Plani ve
Yeri” grubu icinde “Erisebilirlik ve Engelliler icin Tasarim” kriterinin 6n plana ¢iktigini
goriiyoruz. Ilging bir sekilde “Goérsel Etki ve Erisim” grubu icinde de “Bina ici ve Disi
(Yatay ve Diisey) Erisim imkanlan” kriteri 6ne ¢ikmistir. Bunda katilimci kat maliklerinin

ortalama 60 yaslarinda olmasinin etkili oldugu dislinilmektedir.

e Katilimcilar “Strdurilebilirlik” kriter grubuna en dusik onceligi/onemi vermislerdir.

vy

Bu grup icinden sadece “Enerji Verimliligi” kriteri Ust siralarda 6ncelenmistir.

Kentsel donlislim siirecini yagsayan kat maliklerinin konuttan beklentileri; yapisal kalite,
saglamlik, glvenlik, maliyetler Uzerine yogunlasmaktadir. Konutun; plani (odalarin
blyaklGgu ve dizeni) gorsel etkisi, cevreye uyumu, stirdirilebilir olmasi gibi 6zelliklere
beklenen deger/6nem verilmemistir. Bunda kentsel donusiim siirecinde ortaya cikacak

plan semasinin ve bina kitle etkisinin kisith olmasinin etkili oldugu diisiiniilmektedir.

Kat maliklerinin malzeme kalitesini 1. Sirada 6nemsemesinde; gdériinmeyeni gériinen
iizerinden degerlendirme egiliminin etkili olabilecegi disUnilmektedir. Malzeme
kalitesinden kismayan bir yaklasimin tim kalite degerlerini saglamada glvenilir

olabilecegi yargisi kat malikini boyle bir degerlendirmeye yonlendirmis olabilir.
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Kat maliklerinin degerlendirmelerine gore olusan kalite kriter degerleri arasinda yakin
derecelendirme yerine ilk 6 kriterde blyuk farkla bir kirlilma olusmustur. Bunda anket
cevaplarinda orta degerler yerine 8-9 gibi yiksek degerlerin ya da 1’in tercih

edilmesinin etkili oldugu diisinilmektedir.

Ozellikle konut plani ve goérsel etki kriterleri gereken dnemi géremememistir. Bu
nedenle anketi cevaplayan 2. Grup karar vericilere kat maliklerinin yani sira siirecin

diger uzman aktorleri (mimarlar, miihendisler) de dahil edilmelidir.

5.2 Oneriler

AAS vyaklasimiyla olusturulan “konut kalite degerlendirme modeli” kullanicilarin
degerlendirmelerine gore kriterler analitik olarak agirliklandinlabilmistir. Ancak
sonucta elde edilen, “konut kalite 6ncelik degerleri” karar verici gruplarin 6zelliklerine
gore degiskenlik gosterecektir. Bu model katilimcidir. Grup karari duyguya bagli olsa da
anilitik olarak olglilebilmektedir. Bu baglamda “konut kalite degerlendirme modeli”nin
parsel olceginde isleyen bir kentsel donlisim siirecinde kurgulanmasi ve karar verici
gruba; proje muellifi olan mimar ve mihendisler ile yapi denetimcilerin dahil edilmesi

daha saglikl sonuglar verecektir.

Kullanici tatmini saglamak igin her kentsel dénisim projesi, kat maliki kullanicilarin
istek, talep ve kararlari dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Kat maliki kullanicilara
mimari ve teknik (hatta hukuki) destek verilmelidir. Riskli yapi tespitinden konutun
teslimine kadar olan kentsel donisim siireci yeniden yapilandiriimalidir. Bunun igin,
Sekil 5.1’"de “Kalite Degerlendirme Esash Kentsel Doéniisim Sireci Onerisi”

sunulmaktadir.

Yirdyen kentsel dontisiim sireci, istisna uygulamalar olsa da genellikle kat maliklerini
donisecek konuta dair herhangi tasarim oOnerisi olmadan yiklenici ile s6zlesme
yapmaya itmektedir. Bu da silire¢ icinde anlasmazliklarin ortaya cikmasinda etkili
olmaktadir. “Kalite Degerlendirme Esasli Kentsel Donlsiim Sireci”; kat maliki ve
uzmanlardan olusturulan (proje muellifi mimarlar, mihendisler, yapi denetim

gorevlileri vd) karar verici grubun bu tezde denenen AAS Esash Konut Kalite
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Degerlendirme Modeli ile ¢ kritik asamada konutun kalite kriterlerini ve varsa
secenekleri degerlendirmesini 6nermektedir (Sekil 5.1).
1 Kat Riskli Yap: Tespiti Belediye, Yetkili Yli-apl Denetim
Maliki Biirolari, Universiteler
- Belediye ve Universite
Kat Malikleri, On Proje (Mimarlar ve
2 | Kullanicilar Hazirlik Mihendislerden
Kurulan Bir Ekip)
. Belediye,
3 Katl . A uGE;WmEl;nkUIl Bankalar,
Maliki egerleme Raporlari Degerleme F.
Kat - ) - "
a Malikleri Ortak Karar Protokolii/ Yiklenici (Miteahhit),
2/3 Hisse Kamulastirma Belediye veya Bakanhk
Kat Yiiklenici (Miteahhit)
Malikleri = S Yiiklenici S&zlesme .
alikler Belediye veya Bakanlik
2/3 Hisse
¥ M
Kat Belediye Yuklenici,
Yik Terki 5 ! 6 .
Maliki L 2C E7N 7 [ viklenici broi Miiellifler
Kat H mjrk (Mimar,
azirh . .
Dl Miihendis),
Kat Kira veya Kredi || Belediye Malikleri, anen .IS}
" s Kullarcilar Yapi Denetim,
Maliki| Basvurusu /Bankalar .
I Belediye
| Kat Yapi Ruhsati Mimar ve Mihendisler, Yapi
7 Malikleri Almi Denetim, Yiiklenici ve Belediye
Tapu, Y. Denetim Bl .
g Kat Cins Degisikligi apu. 1. Uenetim Burosy
Malikleri Yiiklenici ve Belediye
|
Yiiklenici,
Misellifler
> | ket  (Mimr,
Malikleri when _IS}’
Yapi Denetim,
Belediye
- Yapi Denetim,
10  Kat Iskan Ruhsati e .
' Malikleri Yiiklenici ve Belediye
|
Yiklenici,
Miiellifler
11 Kat (Mimar,
Malikleri tihendis),

Sekil 5. 1 Kalite degerlendirme esasl|
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Kalite Degerlendirme Esasli Kentsel Doniisiim Siireci Onerisi’nin asamalari yiriiyen
surecte vyapilan degisiklere dikkat c¢ekerek sirayla acgiklanmistir. Sekil 5.1'de
dikdortgenle sinirlanan her asama numaralandiriimis ve sag tarafinda kutuda yazilan isi

yapmada sorumlu olan merci/aktor ifade edilmistir.

Riskli yapi tespitinden sonra dogrudan yikimi baslatan mevcut siirecin aksine sirecin
basinda (2. Adimda) yiklenici ile anlasmadan ve bina yikilmadan 6nce kat maliklerine
on/avan proje segenekleri sunulmasi 6nerilmektedir. Bunun igin pilot ¢calisma yapilacak
belediyede, Universitelerin Mimarlk Bolimleriye birlikte c¢alisabilen bir Konut Kalite
Degerlendirme Ofisi kurulmasi énerilmektedir. Kurulan KKD ofisleri her proje igin ayri
bir ekip olusturacaktir. Bu hizmet icin Ucret alinmayacaktir. Bu asamada kat
maliklerinin anlasmis oldugu proje miuellifleri var ise avan projeyi hazirlayan ekipte yer
alacaklardir. Bu asamada AAS Esasli Konut Kalite Degerlendirme Modeli ile avan proje

alternatiflerinden en yiksek puan alan secilecektir.

Oneri siirecte gecerli siirecin aksine kat malikleri tasari konuta dair 6éngorii sahibi
olarak yuklenici ile s6zlesme yapacaktir. Ylklenici de avan proje lizerinden bir planlama
yapabilecektir. Yikim isleminin ise ylklenici ile s6zlesme imzalandiktan sonra yklenici
tarafindan yaptiriimasi énerilmektedir. Ozellikle yikimdan sonra arsaya déniisen
tapularin gayrimenkul degerleri yeniden lretilen konutun paylasiminda da etkili
olmaktadir. Bunun da yukleniciyle s6zlesme imzalamadan ve yikimdan 6nce yapilmasi
kat malikinin menfaatine olacaktir. Arsa degerleme raporu yikim olmadan da

hazirlanabilir.

2/3 Hisse c¢ogunluguyla yiklenici ile anlasma yapildiktan sonra, proje muellifleri
yuklenici tarafindan belirlenebilir. Ruhsat projesi icin olusan profesyonel mielliflerden
ve Yap! Denetim Gorevlilerinden olusturulan ekip kat malikleri ile birlikte 2. KKD’nin
karar vericileri olacaklardir. Bu asamada amac varsa alternatifler arasindan sec¢im
yapmak ya da tek bir ¢oziimin kriterlerini puanlamak olacaktir. Puanlama tablosu

Onerisi EK-E’de sunulmusur.

Ruhsat projelerinin idare tarafindan onayi ve ruhsat alimi ardindan baslayan yapim
sireci yap! denetim gorevlileri ve proje miuellifleri kontroliinde ylrimelidir. KKD

kriterlerinin saglanip saglanmadigi yapi denetim ve miuellifler tarafindan kontrol
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edilebilir. Yapim sirecinin sonunda teslime sunulan konut KKD kriterleri (zerinden

puanlanmaldir.

Parsel o6lgeginde degerlendirilen butin kalite degerlendirme verileri Ulke 6lgeginde
sentezlenerek Turkiye'ye 6zgi bir Konut Kalite Degerlendirme Sistemi’nin gelistiriimesi

icin referans olabilir.

Onerilen model, sistemin yozlasmadan calisacagl varsayilarak kurgulanmistir. Ancak
denetleme ve dogruya yonlendirme gorevini tam yapamayan Belediyelerin ve Yapi

Denetim Sirketleri’nin bu sorunlarinin nedenleri arastirilmalidir.

Bu tezde parsel dlgeginde onerilen Kalite Degerlendirme Esasli Kentsel Donlisiim Sireci
disinda llke élceginde yeni konut politikalarinin gelistirilmesi gerekmektedir. Ornegin
her sehrin hatta her mahallenin konut ihtiyaci ve konut Uretim planlari gelecek
projeksiyonlari gozeterek hazirlanmalidir. 2018 yilinda konut stokuna ve ihtiyacina dair
verilerin belirsiz oldugu hatta olmadigi goriilmektedir. Tirkiye’deki konut stokunun

nicelik ve niteligine yonelik ciddi ve kapsamli arastirmalar yapilmalidir.

Kentsel donlisiim stireci orta ve dar gelirlinin nitelikli konut ihtiyacinin karsilanmasi igin

kullaniimalidir.

Kentsel Donlisim Kanunu’nda ifade edildigi gibi parsel 6lceginde emsal artisina eski
tarihli dahi olsa kesinlikle izin verilmemelidir. Mevcut dokuda zaten eksik olan kentsel
donati alanlari (parklar, spor tesisleri, yesil alanlar, anaokullari ve ilkogretim okullari,
saglk merkezleri, kitliiphaneler vb.) ve altyapi donatilari (yollar, yagmur suyu ve atik su
kanalizasyonlari, elektrik ve internet hatlari, temiz su hatlari vb.) yogunlugu artan doku
icin de ayni kalirsa, insanin yasamini daha zor ve mutsuz kilacaktir. Bu nedenle kentsel
donidsim sidrecinde mahalleler bir “ilkokul (komsuluk) yerlesme birimi” seklinde
yeniden planlanmalidir. Onerilen siirec ile parsel dlceginde ydnetilen projelerin ayni

mahallede yaratacaklari etki birlikte planlanmali ve yonlendirilmelidir.

Turkiye’de konut vyapilarinin 2-3 kath milk konuttan, 5-6 kath ve 10-15 kath
apartmanlara ve nihayetinde 30-40 kath rezidans kulelerine evrildigini gorilmektedir.
En korunmus haliyle bile ortalama hizmet émrii 90-100 yil olan betonarme yapilarin,
omdrleri bitince, yerine yeniden, hangi yaklasimla ve kag kath yapilar insa edilecegi ise

simdiden distnilmesi gereken ¢cok 6nemli bir sorudur [167].
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EK-A

iLISKi MATRISi ALTLIGI

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTiTUSU
Mimarhk ABD
Yapi Programi Doktora Arastirmasi

Sayin Karar Verici, Nisan/2018
Ekteki bos matris formu, “konutun kalite kriterleri arasindaki etkilesimin varligini
tespit etmek” Uzere yapilan calismaya veri saglamak amaciyla hazirlanmistir. Ekteki
matriste; yatayda (satirda) yer alan her bir kriterin, sirayla diiseyde (siitunda) yer alan
kriterlere etkisi oldugunu dusinuyorsaniz iki kriterin kesisim kutusuna (V) isareti
koymaniz istenmektedir.

Asagidaki 6rnekteki isaretlemeye gore; A kriteri C kriteri Gizerinde etkili bulunmustur. B
kriteri A kriteri Uzerinde etkili bulunmustur. C kriteri de B kriteri lzerinde etkili
bulunmustur. Sadece satirdaki kriterin sttundaki kritere etkisi sorgulanmali ve
isaretlenmelidir.

MATRIS A B C
A
B v
C v

Calismaya gosterdiginiz ilgi, ayirdiginiz zaman ve degerli katkilariniz icin tesekkir
ederiz.
Saygilarimizla

Siddika Filiz AYDIN GOK Dog. Dr. Candan CINAR CITAK (Danisman)

YTU Doktora Ogrencisi YTU Mim. Fak. Mimarhk Bél. Ogretim Uyesi
sfilizgok@yahoo.com; 0 532 2801315
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EK-A

Kentsel Déniisiimde Konutta Kalite Kriterleri/Belirleyicileri iligki Matrisi

Karar Vericinin A.Konum Olanaklan B.Gorsel Etki ve Erigim C.Konitl’.lamve D. Glvenlik | E. Yapisal Kalite ve Konfor |F. Siirdriilebilirlik| G.Ekonomiklik
eri

Adi:
Soyad:

A1l. Hizmetlere ve imkanlara Yakinhk
A2. Yesil Cevre ve Rekreatif Alanlar

A4. Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlar
A6. Toplumsal Guvenlik (Sug ve Afet)
A7.Gunes ve Manzara Gérme

B1l. Bina Taban Buyuklugu ve Kat Sayisi
B2. Bina Cephesi ve Semte Uyum

B4. Bina i¢c ve Disi, Yat.-Dus. Erisim imk.
B5. Otopark Kapasitesi ve Giris-Cikisi
C2. Odalarin Buyuklukleri ve Duzeni

C3. Erisilebilirlik ve Engelliler igin Tas.
D1. Depreme Dayanikhhk/Saglamhk

D4. Siginak Varhgi ve Ozellikleri

El. Tesisat Projesi/Kalitesi

E4. iklimlendirme Konforu

E5. Aydinlatma (Gece-Gunduz) Konforu
E6. Guriulti Kontroli ve Mahremiyet

A3. Altyap Yeterliligi
AS5. Kirlilikten Uzakhk
B3. Parseldeki Peyzaj
C1. Oda Sayisi

C4. Dairenin Konumu
D2. Yangin Guvenligi
D3. Bina Guvenligi
E2. Mazleme Kalitesi
E3. iscilik Kalitesi

F1. Su Verimliligi

F2. Enerji Verimliligi
F3. Karbon Salinimi
F4. Atik Yonetimi
G1. Yapim Maliyeti
G2. Teslim Suresi
G3. isletme Maliyeti
G4. Konut Degeri

AL Hizmetlere ve imkanlara Yakinlik (Egitim,

A2 Yesil Cevre ve Parklar, Spor T. ve Yaya
Yollari (Rekreatif Alanlar)

A3, Altyapi Yeterliligi (Yol, kanalizasyon, su,
elektrik vs)

A4, Toplu ve Alternatif Ulagim imkanlar
AS. Kirlilikten Uzaklik (Giriiltd, hava ve su
kirliligi)

A6 Toplumsal Glivenlik (Sug ve Afet)

A. Konum Olanaklan

A7. Glines ve Manzara Gorme

B1.Bina Taban Blyikligu ve Kat Sayisi

B2.Bina Cephesi (Tasarim, Malzeme vs.) ve
Semte Uyum

Erisim

B3. Parseldeki Peyzaj

B. Gorsel Etkive

B4.Binalgi ve Digl, Yatay ve Diisey Erigim

B5.0topark Kapasitesi-Girig Cikig!
C1. Oda Sayssi
5|C2. Odalarin Bliyiklikleri ve Diizeni

3. Erigilebilirlik ve Engelliler igin Tasanim

C. Konut Plani
ve Yeri

C4. Dairenin Konumu

D1. Depreme Dayaniklilik/Saglamiik

D2. Yangin Giivenligi

D3, Bina Giivenligi (Viksek Duvar, Kamera,
Glivenlik Gor.)

D4, Sigmak Varliive Ozellikleri

D. Guvenlik

E1. Tesisat Projesi/Kalitesi

E2. Malzeme Kalitesi
B3, Isgilik Kalitesi

4. iKlimlendirme Konforu

£5. Aydinlatma Konforu

E. Yapisal Kalite ve
Konfor

E6. Gilriiltd Kontrol i ve Mahremiyet

F1. SuVerimliligi

F2. Eneri Verimliligi (Giineg Enerjisi, s
Yalitimi)

F3. Karbon Salnimi

F. Sardurdalebilirlik

F4. Atik Yonetimi

G1Yapim Maliyeti

G2 Teslim Siiresi

63 Isletme Maliyeti (Aidat, Isitma Gid., Su,
Elektrik vs.)

G. Ekonomiklik

G4 Konut Degeri
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EK-B

ANKET SORULARI

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERi ENSTITUSU
Mimarhk ABD

Yapi Programi Doktora Arastirmasi

Ekteki soru formu, “Konutun Kalite Kriterlerini Tanimlamak ve Oncelik Degerlerinini
Olgmek” (zere yapilan calismaya veri saglamak amaciyla hazirlanmistir. Calismanin

glvenilirligi acisindan tim_sorulari _eksiksiz olarak cevaplandirmaniz 6nemlidir.

GCahsmaya gosterdiginiz ilgi, ayirdiginiz zaman ve degerli katkilariniz igin tesekkir

ederiz.
Saygilarimizla

Siddika Filiz AYDIN GOK Dog. Dr. Candan CINAR CITAK (Danisman)
YTU Doktora Ogrencisi YTU Mim. Fak. Mimarlk Bél. Ogretim Uyesi

sfilizgok@yahoo.com; 0 532 2801315

Karar Vericinin/Katihmcinin

Adi, Soyad: iletisim Bilgileri:
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Ornek Aciklama

izleyen sayfalarda sizlerden, “Konutun Kalite Kriterlerini/Belirleyicileri”ni degerlendirmede

kullanilabilecek kriterlerin énemlerini verilen 6lgek Uzerinde ikili olarak karsilastirmaniz

istenmektedir.

Degerlendirme érnekleri

“Bir konutun mubhitinde yesil alanlarin, parklarin ve spor sahalarinin (rekreatif alanlarin)
bulunmasi” s6z konusu oldugunda asagidaki iki kriterden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Gevresel Kirlikten Uzak 9lg|7l6lslalz|211]213]al506]7|8]9 Gilnes ve Ma"nzara
Olmak Gormek

Ornek degerlendirme 1

Yesil bir ¢evre s6zkonusu oldugunda “Cevresel Kirlilikten Uzak Olmanin” énemi ile “Gilines ve
Manzara G6rmenin” o6nemlerinin  “esit” oldugunu disinlyorsaniz, ortadaki 1 sayisini
isaretlemeniz gerekmektedir.

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Cevresel Kirlikten Uzak 9lg|7l6lslalzl 2l 2151al506!78]0 Gines ve Malnzara
Olmak Gormek

Ornek degerlendirme 2

Yesil bir cevre s6zkonusu oldugunda “Cevresel Kirlilikten Uzak Olmanin” 6neminin sag taraftaki
“Giines ve Manzara Gérmenin” 6neminden “cok daha fazla” oldugunu dislinliyorsaniz, sol
taraftaki 7 sayisini isaretlemeniz gerekmektedir.

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Cevresel Kirlikten Uzak olsBlelslalalalil2lalalslel 71810 Glnes ve Mzinzara
Olmak Gormek

Ornek degerlendirme 3

Yesil bir cevre sozkonusu oldugunda “Giines ve Manzara G6rmenin” 6neminin sol taraftaki
“Cevresel Kirlilikten Uzak Olmanin” 6neminden “biraz daha fazla” ile “daha fazla” arasinda
oldugunu dastintyorsaniz, sag taraftaki 4 sayisini isaretlemeniz gerekmektedir.

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Cevresel Kirlikten Uzak Glnes ve Manzara
Olmak Gormek

98765432123'56789
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Sorular
S1. Soru Kimesi; “Bir konutun kullanicisini memnun etmesi bakimindan” asagidaki ikili
kriterlerden hangisinin dnemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Bina Gorsel Etkisi ve

1 [Muhit Olanaklari 9|8|7|6|5(4(3(2(1|2|3|4|5|6|7|8|9 L
Erisim
2 [Muhit Olanaklari 9/8|7/6/5|4|3|2|1|2|3]a|5|6|7|g|o| D2renin/Konutun Plan
ve Konumu
3 [Muhit Olanaklari 9|8|7|6|5|4|3]2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 Yapinin Gavenligi
(Deprem, HirsizYangin vs.)
Yapisal Kalite
4 Mubhit Olanaklar 9|8|7|6|5|4|3|2(1|2|3|4|5|6|7|8|9| (Malzeme,iscilik, Teknik)
ve Konfor
5 |Muhit Olanaklari 9/7/6/54|3|2|1|2|3]4|5|6|7|8|o| BN SUrdurdlebilirligi/
Cevreci Olmasi
6 |Muhit Olanaklari o|s|7|6(5|4[3(2|1|2|3|4|5|6|7|s|g| ~ Konutun Edinilebilir/
Ekonomik Olmasi
7 B||"la.| Gorsel Etkisi ve 9lsl7l6l5lal3]2111213]al516] 7180 Dairenin/Konutun Plani
Erisim ve Konumu
3 B||"la.| Gorsel Etkisi ve 9lsl7l6l5lal3l211123lal5]617]8l9 Yapinin Glvenligi
Erisim (Deprem, HirsizYangin vs.)
. N . Yapisal Kalite
g |Bina Gorsel Etkisi ve o|8|7|6|5(4|3]21]2|3|4|5|6|7|8]9| (Malzeme,iscilik, Teknik)

Erisim

ve Konfor
10 BII"la. GOrsel Etkisi ve 91sl7l6lslal3l211123lal5]6!7]8]9 Binanin Surdurule.blllrllgl/
Erisim Cevreci Olmasi
1 Blha.u Gorsel Etkisi ve 9sl7l6lslalzl2l1l2131al5]6l 7189 Konutun Ed!n|leb|l|r/
Erisim Ekonomik Olmasi

Dairenin/Konutun Plani Yapinin Glvenligi

12 ve Konumu 918/7|6|5/41312/1112)3/4/5/6/7)8 (Deprem, HirsizYangin vs.)
N Yapisal Kalite
13|Pairenin/Konutun Plant g g\l cle 41315 1115|3/4]5(67[8[0| (Malzeme,iscilik, Teknik)

ve Konumu
ve Konfor

Dairenin/Konutun Plani Binanin Surdurilebilirligi/
ve Konumu Cevreci Olmasi
Dairenin/Konutun Plani Konutun Edinilebilir/

14

15

ve Konumu Ekonomik Olmasi
Yapinin Glvenligi Yapisal Kalite
16 2P & 9/8|7/6|5(4(3|2]1]2|3]4|5|6|7|8]9| (Malzeme,iscilik, Teknik)

(Deprem, HirsizYangin vs.)
ve Konfor

Yapinin Glvenligi Binanin Surdurdlebilirligi/|
(Deprem, HirsizYangin vs.) Cevreci Olmasi
Yapinin Glvenligi Konutun Edinilebilir/

17

1 211|2
8 (Deprem, HirsizYangin vs.) 8|716/54/3 3141>16|7|89 Ekonomik Olmasi
Yapisal Kalite . el
. B
19|(Malzeme, iscilik, Teknik) |9|8|7|6|5]4[32|1]2|3/a|5|6|7|8|o| BiNanm Strdurdlebilirligi/
Cevreci Olmasi
ve Konfor
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Yapisal Kalite
20|(Malzeme,iscilik, Teknik) [9(8|7|6|5|4|3|2|1|2|3|4|5|6|7|8|9
ve Konfor
Binanin Surdurulebilirligi/ Konutun Edinilebilir/
Cevreci Olmasi Ekonomik Olmasi

Konutun Edinilebilir/
Ekonomik Olmasi

21

S2. Soru Kiimesi; “Bir Konutun Muhitindeki; Kres, Okul, Hastane, Carsi Gibi Kamusal Hizmetlere
Yakinligi/Mesafesi” sézkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden hangisinin 6nemi/etkisi daha
fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

22 |Altyapi Yeterliligi (Yol, Mubhitteki Toplu ve
Kanalizasyon, Temiz Su, |9|8|7|6|5|4|3(2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 Alternatif Ulasim
Elektrik) Olanaklari

S3. Soru Kiimesi; “Bir Konutun Muhitinde; Yesil Alanlarin, Parklarin ve Spor Sahalarinin Varligr”

sdzkonusu oldugunda kriterlerden hangisinin dnemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Altyapi Yeterliligi (Yol, Kirlilikten Uzaklik
23 |Kanalizasyon, TemizSu, |9|8|7|6|5|4|3(2|1(2|3|4|5|6|7|8|9 ( Guraltd, Hava, Su
Elektrik) Kirliligi)
Ha Bina Taban Bljyukltigu ve \olsl7lelslalal2l1l213lals5]6l718]0 Parseldeki Cfevre Dizeni
Kat Sayisi (Yogunlugu) ve Agaclandirma

S4. Soru Kiimesi; “Konutun; Yol, Kanalizasyon, Temiz Su, Elektrik Gibi Altyapi Yeterliligine Sahip
Olmasi” s6zkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Malzeme ve Yapi

25(Tesisatin Projesi/Kalitesi |[9|8|7|6|5|4(3(2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 L
Elemanlarinin Kalitesi

S5. Soru Kiimesi; “Bir Konutun Mubhitinde Toplu ve Alternatif Ulasim imkanlarinin Bulunmas/”
s6zkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden hangisinin 6nemi/etkisi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

Kamusal Hizmetlere Mubhitin Guvenliligi
2 2|11|2
6Yaklnllk/Uzakllk 91817/615/4)3 31415]61718)9 (Sug ve Afet)
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S6. Soru Kimesi; “Konutun; Giriltl, Hava, Su Kirlilig§inden Uzak Olmasi” s6zkonusu oldugunda
asagidaki ikili kriterlerden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

Mubhitinde Yesil Alanlarin, Altyapi Yeterliligi (Yol,
27|Parklarin ve Spor 9|8|7|/6(5|4|3|2|1(2|3|4|5|6|7|8|9 Kanalizasyon, Temiz Su,
Sahalarinin Bulunmasi Elektrik)
Mubhitinde Yesil Alanlarin, Mubhitteki Toplu ve
28|Parklarin ve Spor 9|8|7(6|5|4(3(2|1(2|3|4|5|6/7|8|9 Alternatif Ulasim
Sahalarinin Bulunmasi Olanaklari
Altyap Yeterliligi (Yol, Mubhitteki Toplu ve
29|Kanalizasyon, TemizSu, |9(8|7|6(5|4|3|2|1(2|3|4|5|6|7|8|9 Alternatif Ulasim
Elektrik Olanaklari

S7. Soru Kimesi; “Muhitin (Su¢ Orani ve Afet) Glvenliligi” s6zkonusu oldugunda asagidaki
kriterlerden hangisinin etkisi/onemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Kamusal Hizmetlere Mubhitteki Toplu ve
30 |Yakinlik 9/8|7|6/5(4(3|2|1|2(3|4|5|6|7|8|9 Alternatif Ulasim
Olanaklari

S8. Soru Kiimesi; “Glines ve Manzaranin Gorebilmesinde” asagidaki ikili kriterlerden hangisinin
onemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Bina Taban Blyukligi ve 9lsl7l6l5lal3l2111213al5!6]718l0 Parseldeki Cvevre Diizeni
Kat Sayisi ve Agaclandirma
Odalarinin Buydkltkleri ve
Diizeni/Daire Planlari

31

32 9(8(7|6|5|4|3|12|1(2({3/4|5|6|7|8|9 Dairenin Konumu/Yeri

S9. Soru Kiimesi; “Bina Taban Biyiikligl ve Kat Sayisi (Emsal Orani)”s6zkonusu oldugunda
asagidaki kriterlerden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Otopark Kapasitesi

Bi i 2|11(2
33 |Bina Cephesi 9(8|7/6|5|4(3 3(4|5|6|7|8|9 ve Giris Cikisi

$10. Soru Kiimesi; “Bina Cephesi” s6zkonusu oldugunda asagidaki ikili kriterlerden hangisinin
onemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

Bina Taban Bliyuklugi ve 9lsl7l6l5lal3l2l1l213]al5l6]7]8l0 Parsel I¢i Cevre Dilizeni ve

34 Kat Sayisi Agaclandirma
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35

Malzeme ve Yapi
Elemanlarinin Kalitesi

iklimlendirme Konforu

S11.Soru Kiimesi; “Parseldeki Cevre Diizeni ve Agaclandirma (Peyzaj)” s6zkonusu oldugunda

asagidaki ikili kriterlerden hangisinin 6nemi/etkisi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

36

Mubhitinde Yesil Alanlarin,
Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi

Gilnes ve Manzara Gérme

37

Bina Taban Buyukluga ve
Kat Sayisi

Bina ici ve Disi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlari

38

Bina Taban Buyukluga ve
Kat Sayisi

Otopark Kapasitesi ve
Giris-Cikisi

39

Bina ici ve Disi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlari

Otopark Kapasitesi ve
Giris-Cikisi

40

Bina Yapim Maliyeti

Konut Satis Degeri

S12. Soru Kiimesi; “Bina Ici ve Disi Engelsiz Erisim/Dolasim imkanlar” sézkonusu oldugunda

asagidaki kriterlerden hangisinin Gnemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

41

Bina Taban Buyikluga ve
Kat Sayisi

Otopark Kapasitesi ve
Giris-Cikigi

S$13. Soru Kiimesi; “Otopark Kapasitesi Giris-Cikisi”nda asagidaki

onemi daha fazladir?

ikili kriterlerden hangisinin

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

42

Bina Taban Blyuklugi ve
Kat Sayisi

Parseldeki Cevre Diizeni
ve Agaclandirma

43

Bina Taban Blyukligi ve
Kat Sayisi

Bina ici ve Disi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlari

44

ParseldekiCevre Diizeni ve
Agaclandirma

Bina ici ve Disi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlari

S14. Soru Kimesi; “Konutun Oda Sayisi” sdzkonusu oldugunda asagidaki ikili kriterlerden

hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

45

Bina Yapim Maliyeti

Konut Satis Degeri




S15. Soru Kimesi; “Konuttaki Odalarin Blylkligh ve Duzeni/Dairenin Plani” sdzkonusu
oldugunda asagidaki ikili kriterlerden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

46 [Konutun Oda Sayisi 9|8|7|6|5(4|3|2|1|2|3]4|5]6|7|8]9 Erisilebilirlik ve
Engelliler Igin Tasarim

47 [Konutun Oda Sayisi 9(8|7(6|5/4|3|2|1]2(3|4|5|6|7|8|9 Dairenin/Konutun
Konumu

18 Er|§|le.b|I|r!|k.ve 9lsl7l6lslalzlal1l215]al5l6]7]8]0 Dairenin/Konutun
Engelliler Igin Tasarim Konumu

$16. Soru Kiimesi; “Dairenin/Konutun Konumu” sézkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden
hangisinin 6nemi/etkisi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Mubhitte Yesil Alanlarin,
49 |Parklarin ve Spor 9/8|7|6/5(4|3|2|1|2(3|4|5|6|7|8|9
Sahalarinin Bulunmasi

Gilnes ve Manzara
GOrmek

S17. Kimesi; “Konutun Depreme Dayanikli Olmasi”’nda asagidaki ikili kriterlerden hangisinin
Onemi/etkisi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Malzeme ve Yapi

50 "
Elemanlarinin Kalitesi

9(8|7|6|5(4(3|2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 iscilik Kalitesi

§18. Soru Kimesi; “Konutun Yangina Karsi Guvenli Olmasinda” asagidaki  kriterlerden
hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

51 [Pina Taban Buylklugtive \olg1.1c1cl4131511|2|3]al5]6]7]8]9 Bina Cephesi
Kat Sayisi

5o [MalzemeveYapi g o101 clelal3]511]2(3]4]5]6]7] 8o iscilik Kalitesi
Elemanlarinin Kalitesi

$19. Soru Kiimesi; “Binanin Glvenligi” sozkonusu oldugunda asagidaki ikili kriterlerden
hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

Binanin Kamusal Muhitin Su ve
53] . 9/8|7|6|5/4(3(2|1|2|3|4|5|6|7|8|9| Afet Bakimindan Giivenli
Hizmetlere Yakin Olmasi

Olmasi
Bina ici ve Disi Engelsiz Otopark Kapasitesi ve

Erisim/Dolasim imkanlari Giris-Cikisi

54
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55 |Bina Yapim Maliyeti 9|8|7|6|5(4|3(2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 isletme Maliyeti

$20. Soru Kiimesi; “Bina Tesisatinin Projelendirilmesinin Standartalara Uygunlugu” sézkonusu
oldugunda asagidaki ikili kriterlerden hangisinin 6nemi/etkisi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

56 \1alzeme ve Yapi Elemant g\ o1 1clo14131511|2(3/4]5|6]7]8]9 iscilik Kalitesi
Kalitesi
Malzeme ve Yapi Elemani _— .

57 o 9(8(7|6|5|4|3|2|1|2(3|4|5/6|7|8|9 Iklimlendirme Konforu
Kalitesi

58 |iscilik Kalitesi 9|8|7|6|5(4|3|2|1|2(3|4|5|6|7|8|9 iklimlendirme Konforu

S21. Soru Kiimesi; “Konutun Malzeme ve Yapi Elemani Kalitesi” s6zkonusu oldugunda asagidaki
ikili kriterlerden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

59 |Depreme Dayaniklilik 9|8|7|6|5(4|3(2|1|2(3|4|5|6|7|8|9 Yangin Glvenligi

$22. Soru Kiimesi; “Konuttaki iscilik Kalitesi” sézkonusu oldugunda asagidaki ikili kriterlerden
hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

60 Tesisatin Projesi/Kalitesi |9|8(7[6/5|4|3|2|1]2|3/4|5|6|7]g|o| M212eme ve Yap! EIZTE;:
61 Blna./Ko.nut Yapim 9lsl7l6lslalzlal1l213lalsl6l718l9 Konut Yaplm/TeisIlrrT
Maliyeti Siresi
g2 [Bina/Konut Yapim 9|8|7|6|5(4|3|2|1]2|3]4|5]6|7|80 Konut Satis Degeri
Maliyeti
Konut Yapim/Tesli
63 53:::' apim/Teslim 9|8|7|6|5(4|3|2|1]2|3]4|5|6|7|8|0 Konut Satis Degeri

$23. Soru Kiimesi; “Konutun iklimlendirme Konforu” sdzkonusu oldugunda asagidaki
kriterlerden hangisinin 6Gnemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Malzeme ve Yapi Elemani
Kalitesi

64 [Tesisatin Projesi/Kalitesi |9|8|7|6(5(4|3|2|1|2|3|4|5|6|7|8|9
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S24. Soru Kimesi; “Konutun Gindiz ve Gece Aydinlatma Konforu” sézkonusu oldugunda
asagidaki kriterlerden hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

Glines ve Manzara

65 [Muhitin Guvenliligi 9|8|7|6|5(4|3|2(1|2|3|4|5|6/7|8|9 N
Gormek

S25. Soru Kimesi; “Girilti Kontroli ve Mahremiyet” sozkonusu oldugunda asagidaki
kriterlerden hangisinin dnemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Parseldeki Cevre Dizeni

66 |Bina Cephesi 9/8|7|6|5(4|3|2|1(2|3|4|5/6|7|8|9 .
ve Agaclandirma

$26. Soru Kiimesi; “Enerji Tasarrufu ve Verimliligi” s6zkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden
hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz daha fazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Malzeme ve Yapi Elemani

67 Tesisatin Projesi/Kalitesi [9(8|7|6|5(4(3|2(|1|2|3|4|5|6|7(8(9 L
Kalitesi

68 Tesisatin Projesi/Kalitesi [9(8|7|6|5(4(3|2(|1|2|3|4|5|6|7(8|9 iklimlendirme Konforu

Malzeme ve Yapi Elemani

69 Kalitesi

9|8|7|6|5(4(3|2|1|2|3|4|5|6|7|8|9 iklimlendirme Konforu

S27. Soru Kimesi; “Atik Yonetimi” sozkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden hangisinin

onemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok dahafazla 9=Asiri derecede daha fazla

Altyapi Yeterliligi (Yol,
70 |Kanalizasyon, Temiz Su, [9|8|7|6|5(4|3(2|1(2|3|4|5|6|7|8|9
Elektrik)

Kirlilikten Uzakhk
(Garalta, Hava, Su Kirliligi)

$28. Soru Kimesi;“Bina Yapim Maliyeti” s6zkonusu oldugunda asagidaki ikili kriterlerden
hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

71|Bina Cephesi ols|7|6|5|a|3|2|1|2|3|a|5|6|7|8]g| ~ PArseldekiDuzenive

Agaclandirma
72 |Depreme Dayaniklilik 9/8|7|6|5(4|3(2|1(2|3|4|5|6|7|8|9 Yangin Glvenligi
73 |Depreme Dayaniklilik 9/8|7|6|5(4/3|2|1(2|3|4|5/6|7|8|9 Bina Givenligi
74 Yangin Glvenligi 9/8|7|6|5(4|3(2|1(2|3|4|5|6|7|8|9 Bina Guvenligi
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75 [Tesisatin Projesi/Kalitesi  |9|8|7|6/5/4/3|2|1/2|3/4|5|6|7|8|o| V12I7eme ve Yapi Eleman:
Kalitesi
76 [Tesisatin Projesi/Kalitesi |9(8 5/4(3(2]|1(2|3|4 718(9 iscilik Kalitesi
77 |Tesisatin Projesi/Kalitesi |98 5\4(3(2|1|2(3|4 718(9 iklimlendirme Konforu
78 [Tesisatin Projesi/Kalitesi  |9|8|7|6/5|4|3|2|1|2|3/4|5|6|7|8|o| GUndtz-Gece Aydinlatma
Konforu
7g Malzeme ve Yapi Elemant |g\g1;)\c 15 4131511|2(3/a]5|6|7|8|0 iscilik Kalitesi
Kalitesi
go|alzeme ve Yapi Elemant g1\ clc)41515|1|2|3|a]5/6|7|8]9| iklimlendirme Konforu
Kalitesi
31 Me.ﬂze‘me ve Yapi Elemani 98 slal3l201213]a 71slo Glndiz-Gece Aydinlatma
Kalitesi Konforu
82 |iscilik Kalitesi 9(8 5/4(3|2|1|2|3|4 78|19 iklimlendirme Konforu
83 liscilik Kalitesi ols|7|6|5|a|3|2|1|2|3|a|5|6|7|8|o| GUndUiz-Gece Aydinlatma
Konforu
84 iklimlendirme Konforu  |98|7/6|5|4|3]2(1|2|3|a|5|6|7|8|o| GiNdUz-Gece Aydinlatma
Konforu
g5 [Eneri Tasarrufu ve 9|8|7(6|5|4|3]2|1]2|3]4|5/6|7|8|9 Karbon Salinimi
Verimliligi

$29. Soru Kimesi; “Konutun Teslim Siresi” s6zkonusu oldugunda

hangisinin 6nemi daha fazladir?

asagidaki ikili kriterlerden

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

86

Konutun Yapim Maliyeti

9(8

54

3|4

7|8|9

Konutun Satis Degeri

S$30. Soru Kiimesi; “isletme Maliyeti/Aidat” {izerinde asagidaki ikili kriterlerden hangisinin etkisi

daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Dahafazla 7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

37 Bina Taban Blyukligi ve 9ls slalzlal1l2(3]a 7lslg Parseldeki Cvevre Diizeni

Kat Sayisi ve Agaclandirma

88 [Tesisatin Projesi/Kalitesi |9|8|7|6/5|4|3(2|1/2|3|a|5|6|7|g|o| GUNdUZGece Aydinlatma

Konforu

gg [Eneri Tasarrufu ve 9|8|7|6|5(4|3|2|1]2|3]4|5|6|7|8|0 Atik Yénetimi
Verimliligi
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S31. Soru Kimesi; “Konutun Satis Degeri” sozkonusu oldugunda asagidaki kriterlerden

hangisinin 6nemi daha fazladir?

1=Esit 3=Biraz dahafazla 5=Daha fazla

7=Cok daha fazla 9=Asiri derecede daha fazla

Kamusal Hizmetlere

Mubhitinde Yesil Alanlarin,

HizmetlereYakinlik

90 Vakinlik 3(2(1 Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi
Kamusal Alty.ap| YeterI|I|g|.(YoI,
91| . 3|12]1 Kanalizasyon, Temiz Su,
HizmetlereYakinlik .
Elektrik
Kamusal Mubhitteki Toplu ve
92| . 3(12|1 Alternatif Ulasim
HizmetlereYakinlik
Olanaklari
Kamusal s
93 HizmetlereYakiniik 312(1 Kirlilikten Uzaklik
Kamusal - .
94 HizmetlereYakiniik 312(1 Muhitin Glavenli Olmasi
95 Kamusal 30201 Glnes ve Manzara

Gormek

96

Mubhitinde Yesil Alanlarin,
Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi

Altyapi Yeterliligi (Yol,
Kanalizasyon, Temiz Su,
Elektrik)

97

Mubhitinde Yesil Alanlarin,
Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi

Mubhitteki Toplu ve
Alternatif Ulasim
Olanaklari

98

Muhitinde Yesil Alanlarin,
Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi

Kirlilikten Uzaklik

99

Muhitinde Yesil Alanlarin,
Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi

Mubhitin Glvenli Olmasi

100

Muhitinde Yesil Alanlarin,
Parklarin ve Spor
Sahalarinin Bulunmasi

Gilnes ve Manzara
Gormek

101

Altyapi Yeterliligi (Yol,
Kanalizasyon, Temiz Su,
Elektrik

Mubhitteki Toplu ve
Alternatif Ulasim
Olanaklari

102

Altyapi Yeterliligi (Yol,
Kanalizasyon, Temiz Su,
Elektrik

Kirlilikten Uzaklik

103

Altyapi Yeterliligi (Yol,
Kanalizasyon, Temiz Su,
Elektrik

Muhitin Glvenli Olmasi

104

Altyapi Yeterliligi (Yol,
Kanalizasyon, Temiz Su,
Elektrik

Gilnes ve Manzara
Gormek

105

Muhitteki Toplu ve
Alternatif Ulasim

Olanaklari

Kirlilikten Uzaklik
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106

Mubhitteki Toplu ve
Alternatif Ulasim
Olanaklari

Muhitin Glvenli Olmasi

107

Mubhitteki Toplu ve
Alternatif Ulasim
Olanaklari

Gulnes ve Manzara
Gormek

108

Kirlilikten Uzaklik

Mubhitin Glvenli Olmasi

109

Kirlilikten Uzaklik

Glnes ve Manzara
Gormek

110

Muhitin Gavenli Olmasi

Gulnes ve Manzara
Gormek

111

Bina Taban Buyukluga ve
Kat Sayisi (Yogunlugu)

Bina Cephesi

112

Bina Taban Buyukluga ve
Kat Sayisi (Yogunlugu)

Parseldeki Cevre Diizeni
ve Agaclandirma

113

Bina Taban Buyukluga ve
Kat Sayisi (Yogunlugu)

Bina ici ve Disi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlari

114

Bina Taban Buyukluga ve
Kat Sayisi (Yogunlugu)

Otopark Kapasitesi ve
Giris-Cikisi

115

Bina Cephesi

Parseldeki Cevre Diizeni
ve Agaclandirma

116

Bina Cephesi

Bina ici ve Disi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlari

117

Bina Cephesi

Otopark Kapasitesi ve
Giris-Cikisi

118

Parseldeki Cevre Diizeni
ve Agaclandirma

Bina icive Digi Engelsiz
Erisim/Dolasim imkanlar

Parseldeki Cevre Diizeni

Otopark Kapasitesi ve

119ve Agaclandirma 32|11 Giris-Cikigi
120 Bina ici ve Disi Engelsiz 3l211 Otopark Kapasitesi ve
Erisim/Dolasim imkanlari Giris-Cikisi
Odalarinin Buyduklikleri ve

121/0da Sayisi 3121 Dizeni/Daire Planlari
122/0da Sayisi 3)2/1 Erisilebilirlik ve
Engelliler Igin Tasarim

123|0da Sayisi 3(2|1 Dairenin Konumu
124Odalarlnln Blyuklikleri ve 30211 Erisilebilirlik ve

Dlzeni/Daire Planlari

Engelliler igin Tasarim

125

Odalarinin Buydkltkleri ve
Dizeni/Daire Planlari

Dairenin Konumu

126

Erisilebilirlik ve
Engelliler icin Tasarim

Dairenin Konumu

127

Depreme Dayaniklilik

Yangin Glvenligi

128

Depreme Dayaniklilik

Bina Givenligi
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129

Yangin Glvenligi

Bina Glvenligi

130

Tesisatin Projesi/Kalitesi

Malzeme ve Yapi Elemani
Kalitesi

131

Tesisatin Projesi/Kalitesi

iscilik Kalitesi

132

Tesisatin Projesi/Kalitesi

iklimlendirme Konforu

133

Tesisatin Projesi/Kalitesi

Glndiz-Gece Aydinlatma
Konforu

134

Tesisatin Projesi/Kalitesi

Girultt Kontroli ve
Mahremiyet

135

Malzeme ve Yapi Elemani
Kalitesi

iscilik Kalitesi

136

Malzeme ve Yapi Elemani
Kalitesi

iklimlendirme Konforu

137

Malzeme ve Yapi Elemani
Kalitesi

Glndiuz-Gece Aydinlatma
Konforu

138

Malzeme ve Yapi Elemani
Kalitesi

Gulrultt Kontroli ve
Mahremiyet

139

iscilik Kalitesi

iklimlendirme Konforu

140

iscilik Kalitesi

Glndiz-Gece Aydinlatma
Konforu

141

iscilik Kalitesi

Gurultt Kontroli ve
Mahremiyet

142

iklimlendirme Konforu

Glnduz-Gece Aydinlatma
Konforu

143

iklimlendirme Konforu

Gurultt Kontroli ve
Mahremiyet

144

Glndiz-Gece Aydinlatma
Konforu

Gurultt Kontroli ve
Mahremiyet

145

Enerji Tasarrufu ve
Verimliligi

Atik Yonetimi

146

Bina Yapim Maliyeti

Bina isletme
Maliyeti/Aidat
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EK-C

ANKET CEVAPLARI VE GEOMETRIK ORTALAMALARI

EK-C Agiklama

“1; Kalite; A-B” ifadesi “1. Soru; Kalite Uzerinde A mi B mi etkilidir, ne kadar” anlamina
gelmektedir.

“22; A1; A3-A4” ifadesi “22. Soru; Al Kriteri Uzerinde; A3 mi, A4 mi etkilidir, ne
kadar” anlamina gelmektedir.

Karar verici soldaki kriteri 6nemli buluyorsa verdigi n énem degeri sisteme n olarak
islenir. Karar verici sag taraftaki kriteri onemli buluyorsa verdigi degeri n 6nem degeri
geometrik ortalama alinacak sisteme ¢arpmaya gore tersi olan (1/n) seklinde islenir.

Kriter 1 9|8|7|6|5|4|3]2]|11/2]1/3|1/a|1/5|1/6|1/7]1/8|1/9 Kriter 2
%:0,5; 1/3:0,333; %:0,25; 1/5:0,2; 1/6:1,1667; 1/7:0,1429; 1/8:0,125; 1/9:0,1111

waveial 3| 3| 3|S5 S|5|5|3|3]3%
AR EIEI RN S| | & |GEOMETRIKORT.

s| g E| || 8| 8| 8|E|&|E&]|E

Soru S S S S S S S S S S k] S
1; Kalite; A-B 8 9 8 9 9 7 8[0,1667] 9 7 1 s| 4765457156
2; Kalite; A-C | 0,125 9 7 9 1 1 8lo1429] 1 10,1111 3 1,316074013
3; Kalite; A-D | 0,1111 1 1 1] 0,111 1| o125] 020111 1lo,1111]0,1112]  0,294370276
4; Kalite; A-E | 0,125/0,1111 6 7] 0,1111[ 0,1111] 0,125]0,1667| 0,111 1 1 1| 0399787308
5; Kalite; A-F 8 8 7 40,1111 7 7 4] 0,111 5 1 1| 2297946545
6; Kalite; A-G 8 8 7 0,2[ 01111 7 1 1] 0,111 1 1 5 1,356201602
7, Kalite; B-C | 0,125| 0,125] 0,5/ 0,1429[0,1111] 0,1429] 0,1111 10,111 1| 0125 1| 0234277925
8 Kalite; B-D | 0,125/0,1111| 0,125| 0,125[0,1111] 0,125(0,1111 3[0,125/ 0,1111] 0,1111] 0,1111] 0,153585903
9; Kalite; B-E | 0,125]0,1111]0,1429] 0,125 0,1111]0,1112| 0,125 1]0,111 1[0,1429] 0,125]  0,173795887
10; Kalite; B-F | 0,1429| 0,1111] 0,3333 1] 0,111 1 3 30,125 2[01111] 05| 0452394318
11; Kalite; B-G 8 7 1 1]0,1111 1] 0,1429 2| 0,111 1 1 5| 0998965326
12; Kalite; C-D | 0,125]0,1111] 0,1429 1] 0,1111] 0,1111 8 s 0,111[ 0,111 1| 02| 0340387903
13; Kalite; C-E | 0,125]0,1111 0,1667 1] 0,1111] 0,125]0,1429 2[0,125 0,2]0,1111 1| 0232934831
14; Kalite; C-F 7| 0,1429 1 1 1 9 8 s| 4 1 1 8| 2179989357
15; Kalite; C-G 7| 0,1667 1 1 1 1| 0,125 2| 0,125 1 1 1| 0758839159
16; Kalite; D-E 8 9 1 6 9 7 1 A 2 1 2| 3126063936
17; Kalite; D-F 8 9 2 6 9 9 8 10,125 8 1 9 3,6184919
18; Kalite; D-G 8 9 6 1 9 9| 0125 I 8 1 of 3042776867
19; Kalite; E-F 8 9 5 5 9 1 8 E 8 1 1| 3475905977
20; Kalite; E-G 8 9 3 9 1] 0,1429 3| 4 1 1 1 1,965915992
21; Kalite; F-G 8| 0,125 10,1111 9 1| 0,125 3| 4 1 1| 0,125 0869794731
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waverd| 303|238 |25 3|33 |3]3
s s[3|3|3]|3|3]3 s | & | & |ceomeTriKORT.

g g g g g g g 8| 8| & & 5

Soru < < < < < < < S < 8 8 ks
22;AL;A3-Ad | 0,125 ) 8 1 6 1 of 0,2[0111]0,3333 1 1 1,101782402
23; A2; A3-A5 8 7 1 1] 0,1667 1 9 4lo125] o5 1 1 1,28879826
24; A2; B1-B3 7| 0,125 0,1667] 0,1111] 0,111 0,125/ 0,1111]0,3333] 4 s|0,1111] 0,125]  0,339144382
25; A3; E1-E2 8 1 8 1 1| 0,125 8 6] 0,111 1 1 1 1,367227315
26; A4; A1-A6 8| 0,125 4 1 1 1 8 71 4] o2 1 9 1,885272839
27;A5;A2-A3 | 0,125/0,1429 7 1 1 1] 01111 6| o 2 1 8 1,230075506
28; A5; A2-Ad 8] 0,1667 7 1 8] 0,1429 9 7] 0,125 2 1| 0,125 1,28879826
29; A5; A3-Ad 7 9 1 1 1 1 9 R 1 9 8| 3387858778
30; A6; A1-Ad 8 9 2 9 9 8 8 3] 0,111 8] 0,111 8| 3316298704
31; A7; B1-B3 8 9| 0,125 8 9[0,2429] 0,125/ 0,1429] 9 9] 0,1111] 0,125 1,053060821
32;,A7;c2-c4 | o0,125[0,1111] 0125[0,1111] 0,25 7 9 1] 0,111/ 0,3333 101429] 0398577532
33; B1; B2-B5 8 7 8 5 8 7[0,1111 A 1 1] 0,1429 2,53872991
34; B2; B1-B3 8 7 9 1] 0,1429 8| 0125[0,1429] 9 8lo1111] o5 1,363090018
35; B2; E2-E4 7 9 1 1 1 7| 0125 e 6 1 8| 2,723710003
36;B3; A2-A7 | 0,1429 7 1] 0,1667] 0,1429] 0,1429 olo,1667] 9[0,3333 9 8 1,008129848
37;B3;B1-B4 | 0,125] 0,125 7l o2 1| 0125/0,1111 3] 0,111 2 1 8| 0585420408
38; B3; B1-B5 8] 0,1111] 0,429 1 8 10,1111 10,111 5 1 1| 0793920533
39; B3; B4-B5 8 1] 0,1429 1 8 8 9 2l 1 7 1 7| 2516537321
40; B3; G1-G4 9 1] 0,1667] 0,1111 1 80,1429 1] 0,111 8 1 1| 0862430316
41; B4; B1-B5 8| 0,125]0,1111 1| 0,125 1| 0,125 1] 0,111 3] 0,125 7] 0,531339406
42; B5; B1-B3 80,1429 0,125 1| 0,125] 0125] 0,125/03333] 9 o05[0111 1| 0435468484
43; B5; B1-B4 8l 0,111 0,125 1] 0,1429] 0,125]0,1111] 0,3333] 0,111 1 1 s| 0430768991
44; B5; B3-B4 8 1 8 1 1| 0,125[0,1111 5] 0,111 1 1/03333]  0,860408073
45;C1; G1-G4 8 1| 0,125 1] 0,111 9 1| 0,25]0,111] 0,1429[ 0,111 0,1429]  0,446620077
46; C2; C1-C3 8 8] 0,1667 1] 0,125 0,125 1 s| 9 2 1 3 1,373307239
47;C2; C1-C4 8| 0,125/ 01111 1 9 1 8 e 6 1 2 1,861209718
48; C2; C3-C4 8| 0,125[0,1111 1 8 8 9 ] 1 6 1 1 1,641953808
49;c4;A2-A7 | 0,125 0,125 02] 025 o[ 0125 9 3| 02[03333 1] 05 0551461785
50; D1; E2-E3 8 1 1 1 o[ 0125 8 6| o 2 1 1| 2109743646
51; D2; B1-B2 2 1 1 4 5/0,3333[0,3333] o5 1 2 1 2 1,199694377
52; D2; E2-E3 8 1 7 1 9 8 9 4 8 3 1 2| 3717537475
53;D3; A1-A6 | 0,125| 0,125|0,1429]0,1111] 0,1111] 0,1112] 0,125 1/0333[0,1111] 025] 025]  0,176042851
54; D3; BA-B5 8 1 02 7| 0125 1 9 1] 0,143 7 1 3 1,353498099
55;D3; G1-G3 | 0,125 8] 0,1667 8 9 80,1111 1] 0,125 1 1 3 1,122462048
56;EL;E2-E3 | 0,125 1 1 1 1 1 8 S| 6 2l o5 1 1,327680076
57,EL;E2-E4 | 0,125 1 6 1 8 1| 0,125 s| 6 1 2 2 1,513085749
58 EL;E3-E4 | 0,125 1 6 1 8 8| 0125 s 3] o5 4 2 1,63314674
50; E2; D1-D2 9 9 9 1 1 1 9 1l o 9 2 4| 3567621345
60; E3; E1-E2 8 1 8 1] 0,3333 1 8l03333] 8 1 05 1 1,571896524
61; E3; G1-G2 8 1 1 1 1 8| 0125 A 4 1 1 1,799372339
62; E3; G1-G4 8 1 1 1 9 8 1 4 1 2 1 8 2,40187391
63;E3;G2-G4 | 0,125 1 1 1 9 1 8| 025] 025 2 1 4| 1,133533543
64; E4; E1-E2 8 1 1 1 1l0,1111] 0125[0,1667] 5 1 1 4| 0,920561949
65; A5; A6-A7 8[0,1111 1] 0,1667] 0,1111 1 90,1429 0,25 1 4 1| 0725214561
66;E6;B2-B3 | 0,125 0,125 0,125 1] 0,1111] 0,1429 90,1429 0,125] 0,25]0,1111 1| 0268181278
67; F2; E1-E2 8 1 6 1] 01111 101111016670 8 1 1 3 1,074569932
68; F2; E1-E4 8 9 1 6 8 1 8 R 1 1 1| 2632148026
69;F2; E2-E4 | 0,125 8 1 6 8 1] 0,1429 4 o5 1 1 1 1,243839753
70; F3; A3-A5 8 9 9 1 1 1 9 6| 2 2 1 5| 3,069610206
71; G1; B2-B3 8 9] 0,125 80,1111 1 9 I 1]0,1111 1 1,359893817
72; G1; D1-D2 9 9 9 8 9 1 9 6| o 8 1 7| 5,793046663
73; G1; D1-D3 9 9 9 8 9 1 9 e 3 1 7| 4871352172
74;G1;02-D3 | 0,125 1 1 8 1 8 9[03333] 8 1 1 1 1,549798022
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waveial 3| 313|382 |52 |3|3|3|%
> s3] 3|3 s 2|3 8 s S | GEOMETRIK ORT.

g g g g g g g I I 5 5

Soru S S S S S S S S S 3 ks S
75; G1; E1-E2 1 1 10,1111 025] 1 1| 0,25[0,1667 0,574848274
76; G1; E1-E3 1 1 1| 0125 05] 1]0,3333] o025 1 0,645245371
77; G1; E1-E4 8 1 1 1]0,1429 05] 8 1 1 1 0,954436038
78; G1; E1-E5 8 7 4 7 8 30 1] o5 1 2,37937985
79; G1; E2-E3 7 1 1 1 1 6| 1]03333 1 5 1,211527659
80; G1; E2-E4 8 1 2 1 1 s 7 3 1 5 1,518241779
81; G1; E2-E5 8 1 2 7 1 7 6| 1 1 1 6 2,349010079
82; G1; E3-E4 8 1 6 1 1 7 2l 1 4 2 3 1,906368586
83; G1; E3-E5 8 1 6 1 1 7 R 2 1 3 2,349010079
84; G1; E4-E5 7 9 4 1 1 7 3[0,333 1 1 1 2,217170274
85; G1; F2-F3 8 9 1 6 8 9 9 2 3 5 3,445520959
86; G2; G1-G4 8 1 8 1 4 8 4 3 2 7 3,645271958
87; G3; B1-B3 0,1111 8 1 1 9 3 3 4 1,04594039
88; G3; E1-E5 0,1111 4 1]0,1429 9 05 1 1 0,750137345
89; G3; F2-F4 9 1 8 9 8 3 3 3,382042507
90; G4; A1-A2 1 1 9 0,125 20,3333 2 1,200936955
91; G4; A1-A3 1 1 1 9 1]0,3333 4 1,272348383
92; G4; A1-Ad 1 1 1 9 0143 05 2 0,963850195
93; G4; A1-A5 1 7 1 1 4 6 1 0,25 1,276210258
94; G4; A1-A6 1 1 1 1 o] 101429 0,125 0,472556916
95; G4; A1-A7 0,1111 5 1 1 3] 025] 025 0,1429 0,454406071
96; G4; A2-A3 1 1 1 1 2[ 0,167 1 1 0,724263441
97; G4; A2-Ad 1 1 1 8 20,125 2 2 1,218061062
98; G4; A2-A5 8 1 1 1 2l 1 1 0,1429 0,977593692
99; G4; A2-A6 1 1 1 1 3[0,125] 0,3333 0,1429 0,407012911
100; G4; A2-A7 0,1111 1 1 1 20,143 1 1 1 0,880682541
101; G4; A3-Ad 1 1 1 8 1] 0,143 2 2 3 1,202514055
102; G4; A3-A5 8 1 1 1 o 1 1 1] 0,1667 0,966775706
103; G4; A3-A6 1 1 1 1 slo167] o5 1] 0,1667 0,666729365
104; G4; A3-A7 1 1 1 1 6 4 3 1 0,943874313
105; G4; A4-A5 1 1 1 1 2| 025] 05[01429 0,900867659
106; G4; Ad-A6 1 1 1 1 0,125/0,1429] 0,5/ 0,1429 0,45793031
107; G4; Ad-A7 0,1429 7 1 8 0,333/ 0,1667 1l o2 0,664465116
108; G4; A5-A6 0,1429 1 1 1 0,143[0,3333] 05 1 0,425711243
109; G4; A5-A7 1 1 1 1 1]0,3333 2 6| 0912514755
110; G4; A6-A7 9 4 1 1 8 2 3 6 2,194015474
111; G4; B1-B2 0,1111 0,2 1 8 6 1 6 6 1,355275546
112; G4; B1-B3 0,111 0,2 1 8 6 1 1 2 0,797980714
113; G4; B1-B4 1 0,2 1 1 9 3 1 2 1,075682913
114; G4; B1-B5 0,1111 0,1667 1 1 1 5 6 2 0,785948262
115; G4; B2-B3 1 1 1 1 1| o2 1 1 0,643054083
116; G4; B2-B4 9 1 1 1 90,3333 1 1 1,513085749
117; G4; B2-B5 1 0,25 1 1 0,125 1 2 2 0,874485272
118; G4; B3-B4 9 1 1 1 5 2 1 2 1,853657687
119; G4; B3-B5 0,111 0,25 1 1 1 0,125 4 2 2 0,934655265
120; G4; BA-B5 0,111 5 1 7 1 0,125 2 2 1 0,941661098
121; G4; C1-C2 9 0,1667 1 7 1 2l 02 o5 025 0,703053002
122; G4; C1-C3 9 6 1 1 1 9| 025 1 2 1,674504642
123; G4; C1-C4 1 8 1 7 10,3333 0,25 1 0,72646175
124; G4; C2-C3 9 8 1 7 1 2 2 4 1 2,852579466
125; G4; C2-C4 0,1111 8 1 1 1 1 1 1 1 0,865943964
126; G4; C3-C4 0,1111 1 1 1 1 05/ 025 1 0,451801002
127; G4; D1-D2 9 1 1 1 1 8 5 8|  3,331045957
128; G4; D1-D3 1 6 9 1 8 9 5 7| 4335391042
129; G4; D2-D3 0,1111 7 1 1 8 1 1 1 0,835210566




EK-C-Devam

o - ~

Karar Verici § E E E E E E E E ; ; ;
AR EIE R S| | 2 |GEOMETRIKORT.

g g g g g g g s | €| & g g

Soru S N < < < < < S kS k] ks
130; G4; E1-E2 1 1/ 0,1667 1 9 1 1 o2 1 1 05 1 0,853770094
131; G4; E1-E3 8 1 1 1 8 1 70,3333 1 1  05/0,3333 1,307175178
132; G4; E1-E4 1 1 4 1 8 1 1/0,3333 2 1 1 1 1,290490742
133; G4; E1-E5 8 9 5 4 8 1 1 05 1 o5 05 1 1,833145235
134; G4; E1-E6 1 1 6 5 8 6 1 05 1 05 1 1 1,63314674
135; G4; E2-E3 1 1 3 1 8 1 7 3 1 1 1 1 1,679587155
136; G4; E2-E4 7 9 1 1 8 8 1 1 5 2 1 3 2,65187764
137; G4; E2-E5 8 9 4 1 8 8 7 4 s 2 1 1 3,625719545
138;G4; E2-E6 | 0,125 9 4 6 8 1 7 3 6 2 2 3 2,880716113
139; G4; E3-E4 8 1 1 1 8 1 8 05 3 3 2 1 2,019727161
140; G4; E3-E5 8 1 4 6 8 1 8 2 1 3 1 1 2,544696765
141; G4; E3-E6 | 0,125 8 4 6 8 1 1 2l 4 3 2 2 2,267067086
142; G4; E4-E5 7 8 4 1 1 1 1 1 3] o5 o5 1 1,532648061
143; G4; E4-E6 | 0,125 8 4 1 1 7 1 4 s 2 2 2 2,014991265
144; G4; E5-E6 | 0,125 1 1 1 1 6 1 3l 3 4 2 2 1,477243132
145; G4; F2-F4 8 90,1667 7 8 1 1 51 4 1 2 2 2,478591399
146; G4; G1-G3 8 9 1 7 9 9 9 1 8 2 2 6 4,508564369
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