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Giris

Dizce Memur Sen Evleri Toplu Yapi Yénetim Kurulu Baskanligi'nin en temel hedeflerinden birisi,
“insan odakli hizmet” anlayisindan hareket ederek sitedeki yasam ve hizmet kalitesini en Ust
dlizeylere tasimaktir. Bu amacla planli ve programli ¢agdas ydnetim ve halkla iligskiler teknikleri
uygulanmakta; elde edilen sonuglar ile hareket tarzlari ve O&ncelikler belirlenmektedir. Ayrica
“yénetisim” kavraminin artik vazgecilmez &gelerden biri oldugu ginimizde hizmet veriimekle
sorumlu olan kitlenin gérus, 6neri, elestiri ve isteklerinin alinarak énemli bir veri ve bilgi kaynaginin
olusturulmasi, sitemizin yasam kalitesine kalite katacagdi gibi ortak vizyonumuzu da giiglendirmekte
ve diger toplu yapi alanlarina da 6érnek teskil etmektedir. Bu ilk calismamizin degerlendirmeleri ve
sonuglarl asagida ayrintili bir sekilde belirtiimistir. Bundan bdyle planh bir sekilde basaril bir halkla
iliskiler ve ydnetisim uygulamalarina devam edilecektir.

Arastirmanin 6nemi

Sitemizin en 6nemli deger unsuru olan sakinlerimizin memnuniyetleri veya memnuniyetsizlikleri ile
her tirli elestiri ve goérisleri, sitemizin gelecegini ve yasam konseptini olumlu veya olumsuz
etkileme guictine sahiptir. Sakinlerimizin sunulan hizmetler ile ilgili algisi, hizmetlerin zayif ve glglu
yOnlerinin tespit edilerek zayif ydnlerinin gliclendiriimesi; gerektiginde yeni hizmet alanlar ihdas
edilimesi ve buna goére gergekgi stratejilerin izlenmesi gerekmektedir. Bdylece sitemizin yasam
kalitesi arttig gibi arzulanan hedeflere de ulasiimis olacaktir.

Arastirmanin Yoéntemi
Arastirma, tim site sakinlerimize bir adet anket formu verilmek suretiyle gerceklestirilmistir.

Arastirmanin Kiinyesi

Anket, Aralik ayinin ilk yarisi igerisinde dizenlenmistir. Eylll ayi itibariyle sitenin toplu yasama
aclimasi, ortak hizmetlerin ve yénetim organizasyonunun ilk ve yeni olmasi, site sakinlerinin
tasinma ve alisma suregleri, anketin hangi ortamda uygulandidina dair 6zellikleri belirtmektedir.

Ankete katihm sayisi 298'tir. Hangi bloklarda hangi dairelerden katilim oldugu asagidaki tabloda
belirtilmigtir.
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KB6-14
KB6-15
KB6-16
KB6-17

Buna gdre her bloktan ortalama 6 site sakininin ankete katildigi tespit edilmistir. Ankete en ¢ok
katihm KB1-4 ve KB1-5 bloklardan (10 hane); en az katilm ise KB6-10 bloktan (2 hane)
saglanmistir. Genel olarak ise ankete katihm orani yiksek olmus olup; doluluk orani géz éniinde
bulunduruldugunda katilim orani % 70’'in Uzerindedir. Dolayisiyla yapilan anketin, site
sakinlerimizin tamamini kapsayan goérus ve dustnceleri yansittigini géstermektedir.

Anket formunda belirtilmesi istenilen teknik sorunlar, ayri bir anket ile dizenlendigi icin ayrintili
olarak degerlendiriimemis olup; sadece genel manada tasnif edilmigtir.

Anket, objektif ve modern yéntemlerle raporlandiriimis ve basta Toplu Yapi Yénetim Kurulu olmak
Uzere ilgili paydaslarla paylasiimistir.

Anketin alinma ve degerlendirme slregleri arasinda ¢dzilen problemler ile problemin ¢dzilme
safhasinin hangi asamada oldugu da “bilgi notlari” halinde belirtilmistir.

Tablo 1. Ankete Katilimin Blok Tiplerine G6re Dagilimi

Katilan hane sayisi Yiizde
FB 40 13,4
KB1 161 54,0
KB6 97 32,6
Toplam 298 100,0

Ankete, FB tipi bloklardan % 13.4, KB1 bloklardan % 54 ve KB6 bloklardan ise % 32.6 oraninda
katihm saglanmistir. Hane sayisina bakildiginda en yiksek katihm FB tipi bloklardan saglanmistir.

Sekil 1. Ankete Katilmin Blok Tiplerine Gére Dagilim Grafigi




Tablo 2. Ankete Katilimin Sakin Tipine Gére Dagilimi

Katilan hane sayisi Yiizde
Hak sahibi 183 61,4
Kiraci 115 38,6
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin dnemli bir kisminin hak sahibi oldugu gértlmustar.

Sekil 2. Ankete Katilimin Sakin Tiplerine Gére Dagilim Grafigi

Tablo 3. Ankete Katilimin Yas Gruplarina Gére Dagilimi

Yas Katilan hane sayisi Yizde
40 yas alti 197 66,1
40 yas usti 101 33,9
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin blylk oranda 40 yasinin altinda olduklari géralmastar.

Sekil 3. Ankete Katimin Yag Gruplarina Goére Dagilim Grafigi
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Tablo 4. Ankete Katilimin Meslek Gruplarina Gére Dagilhimi

Katilan hane sayisi Yiizde
Kamu gérevlisi 191 64,1
Ozel sektor 95 31,9
Emekli 12 4,0
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin bliyk kisminin kamu ¢alisani oldugu gorilmustar.

Sekil 4. Ankete Katilimin Meslek Gruplarina Gére Dagilim Grafigi

Tablo 5. Blok Temsilcisini Tanima Dagilimi

Emekli

Katilan hane sayisi Yiizde
Taniyorum 177 59,4
Tanimiyorum 121 40,6
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin ¢ogunun blok temsilcisinin tanidigi; fakat tanimayanlarin sayisinin da az
olmadigi goértimustar.

Sekil 5. Blok Temsilcisini Tanima Dagilim Grafigi
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(Anket, blok toplantilarindan énce diizenlenmistir. Dolayisiyla su an blok temsilcisini tanima

durumu ciddi oranda artmistir)

Tablo 6. Temizlik Hizmetleri Memnuniyet Dagilimi

Katilan hane sayisi Yiizde
Memnunum 227 76,2
Memnun degilim 58 19,5
Cevapsiz 13 4,3
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin énemli bir ¢cogunlugunun verilen temizlik hizmetlerinden memnun oldugu
goralmastar.

Sekil 6. Temizlik Hizmetleri Memnuniyet Dagilim Grafigi
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Tablo 7. Glivenlik Hizmetleri Memnuniyet Dagilimi

4%

Katilan hane sayisi Yiizde
Memnunum 215 72,2
Memnun degilim 59 19,8
Cevapsiz 24 8,0
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin énemli bir gogunlugunun saglanan guvenlik hizmetlerinden memnun oldugu

gOrilmistar.




Sekil 7. Glivenlik Hizmetleri Memnuniyet Dagilim Grafigi

Memnun degilim

20%

Temizlik ve glvenlik hizmetleri

Cevapsiz
8%

memnuniyet
sakinlerimizin % 74 oraninda saglanan hizmetlerden memnun olduklari tespit edilmistir.

arastirmasi

Tablo 8. Alig-Veris Merkezi Hizmetleri Memnuniyet Dagilimi

Katilan hane sayisi Yiizde
Memnunum 263 88,2
Memnun degilim 20 6,8
Cevapsiz 15 5,0
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin énemli bir ¢cogunlugunun alig-veris merkezinin verdigi hizmetlerden memnun
oldugu goralmastar.

Sekil 8. Alig-Verig Merkezi Hizmetleri Memnuniyet Dagilim Grafigi
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Tablo 9. is Merkezinde istenilen Unite Dagilimi

Katilan hane sayisi Yiizde
Cafe 165 45,7
Berber 136 37,6
Terzi 61 16,7
Toplam 362 100,0

Anketin bu béliminde birden fazla cevap verilebilme imkani oldugu igin ankete katilanlarin
sayisindan daha fazla veri elde edilmistir. Hesaplama ise bu veriye gére yapilmistir. Buna gére
ankete katilanlarin ¢ogunlugu is merkezinde cafeterya ve ardindan berber aciimasini diledigi
gorilmistir. (is merkezinde bulunan cafeterya hizmete girmistir.)

Diger istekler olarak ise 61 adet istek gelmistir. Bunlarin dagilimi ise bayan kuaféri (18), saglik
ocagi (11), spor salonu (9), kitiiphane (4), tuhafiye (4), kuru temizleme (3), restoran (3), kirtasiye
(3), eczane (2), oto yikama (2), elektronik esya ve kasap istekleri seklindedir.

Sekil 9. is Merkezinde istenilen Unite Dagilim Grafigi

Tablo 10. Dairede imalattan Kaynaklanan Eksik ve Kusurlarin Dagilimi

Katilim Yizde (%)
ic veya dis kapilar arizali/ayarsiz 78 43,9
Isi ve ses yalitim problemleri 23 13,0
PVC sorunlari 22 12,3
Kanalizasyon problemleri 19 10,7
Laminat parke 11 6,2
Radyatér sorunlari 10 5,6
Fasarit tavan 9 5,0
Cati problemleri 6 3,0
Toplam 178 100,0

Anketin bu bdéliminde birden fazla cevap verilebilme imkani oldugu igin ankete katilanlarin
sayisindan degisken veri elde edilmistir. Hesaplama ise bu veriye gére yapiimigtir.
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(Dairelerde imalattan kaynaklanan eksik ve kusurlarin giderilmesinden yiiklenici firma SEHA
Yapi A.$. sorumludur. Toplu Yapi Yonetim Kurulu olarak diizenledigimiz anketin derlenmesi
ile bir program olusturulacak ve ilgili birimlere ulastirilacaktir.)

Sekil 10. Dairede imalattan Kaynaklanan Eksik ve Kusurlarin Dagilim Grafigi

Tablo 11. Genel Blok ve Site Problemlerinin Dagilimi

Katilim Yiizde

TV yayinlari 97 19,4
Yiklenici firma SEHA Yapr’dan kaynaklanan problemler 89 17,9
Yol ve kaldirirm bozukluklari 82 16,4
Otopark yetersizligi/Yanlis park (Gecici planlama yapilmistir) 63 12,7
Koti peyzaj (Temaslar devam etmektedir) 45 9,0
internet/telefon eksikligi (Problem cézilmiistiir) 32 6,4
Képeklerin varhigi (Calisma yapilmistir) 17 3,4
Site girisinde trafik yogunlugu (Diizenleme yapilmistir) 15 3,0
Araclarin hiz yapmasi/korna (30 km hiz sinir1 vardir) 13 2,6
Bodrumlarin béliinmesi 9 1,8
Ortak alanlara ayakkabi birakma (Ortak alanlara esya birakma s6z 9 1,8
konusu degildir)

Sigara izmaritleri (Gerekli uyarilar yapilmaktadir) 8 1,6
Bodrumlarda rutubet/kirlilik (Onlem alinmistir) 8 1,6
Site girisindeki yolun karanligi (Resmi temaslar kurulmustur) 4 0,8
Parklarda su birikintileri (Onlem alinmistir) 4 0,8
Reklam brosiirlerinin varligi (Gerekli uyarilar yapiimistir) 4 0,8
Toplam 499 100,0
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Anketin bu bdéliminde birden fazla cevap verilebilme imkani oldugu igcin ankete katilanlarin
sayisindan degisken veri elde edilmistir. Hesaplama ise bu veriye gére yapiimigtir. Buna gére TV
yayinlari, SEHA Yaprdan kaynaklanan eksiklikler ve ilgisizlik, yol ve kaldinm bozukluklari, otopark
eksiklikleri ve peyzaj problemi 6n plana ¢ikmistir. Lokal tarzdaki problemler bu degerlendirme
kapsamina alinmamis olup baska bir ¢alisma igerisinde degerlendirilmistir.

(TV yayinlan icin giiclendirme ve revizyon calismalari tamamlanmis olup sistem deneme
safhasindadir. Santral kurulum ¢alismalari da tamamlanmis ve telefon ve internet hizmetleri
saglanmistir.)

Sekil 11. Genel Blok ve Site Problemlerinin Dagilim Grafigi

Belirtilen diger problemler arasinda ise blok igi aydinlatmalarin yetersiz olusu (9), sivrisinek
olusumlar (3), havalandirma bosluklarinin ¢ocuklar igin tehlikeli olmasi (3), caminin 1sinma
problemi (3), ¢bp kutularinin az olmasi (3), oyun parklarinda paslanmalar (4), zamansiz ¢op
birakilmasi (5), sitenin bati tarafindaki ahirin varhdi (2) ve insaat molozlarinin olmasi yer
almaktadir.

Tablo 12. Gorlus ve Elestirilerin Dagilimi

Katilim
Cafenin aile ortaminda olmasi 9
Cafede Lig TV bulunmasi 11
Aidatlar yiiksek 28
Giivenlik daha aktif olmali 27
Giris sorgulamalar daha ciddi yapilmali 28
Marketin rin cesidi az 7
Markette et trtinleri eksik 9
Marketin fiyatlari pahali 8
Temizlik daha iyi yapiimali 8
Toplam katilan hane sayisi 135

Goris, temenni ve elestirilere baktigimizda 135 site sakinimizin (herhangi bir konuda) géris ve
elestirilerini bildirdigi géralmdistir. 298 katiimcidan guvenlik hizmetlerinden memnun olmayan 59

11



site sakinimizin 55’i glivenlik hususunda; 298 katiimcidan 28'’i de aidatlarin yiksekligi konusunda
g0ris ve elestirilerini iletmistir.

(Market, gtivenlik ve diger hususlar ile ilgili gériis ve elestiriler ilgililerine iletilmistir.)

Sekil 12. Goriig ve Elestirin Genel Katilima Gore Dagihm Grafigi (Tiim katilanlar Gizerinden)

Bunlarin yani sira iletilen géris ve elestiriler sunlardir:

e Gulvenlik kullibesi daginik vaziyette (2)

e Yénetim Kurulu segimlerinin TOKI tarafindan hafta ici yapiimasi (1)
e Siteye dilenciler giriyor (4)

e Ortak alanlara ayakkabi konulmamasi (4)

e Atk kagit kutulari ¢op olarak kullaniliyor (2)

e Pazar gin0 ¢Op toplanmamasi (3)

e Market personeli daha kibar ve giler yizIi olmali (3)

e Hortumlar ¢evrede diizensiz duruyor (1)

e Site Yonetmeligi tam olarak uygulanmali (6)

e Sehir merkezine baglanti yolu agiimasi (3)

e Kapi zilleri kendiliginden caliyor (4)

e Spor tesislerine zaman zaman yabancilar giriyor (2)

e Marketin manav reyonundaki tim drlnlerin etiketleri yok (1)
e Market diledigine servis yapiyor, diledigine yapmiyor (2)

(Gorus ve elestiriler hakkinda gerekli islemler yapilmistir)

Tablo 13. Onerilerin Dagilimi

Katihm
Market evlere servis yapmali 21
Cop toplama saati aksama alinmali 6
Aylik harcamalarin internetten yayimlanmasi 5
Temizlik haftada iki kez yapiimali 16
Otobiis seferleri artirilmali (Sefer sayilari artiriimistir) 15
Balkonlarin kapatilmasina izin verilmeli 6
Giivenlik kamera sistemi olmali (Giindemdedir) 6
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Ortak alanlara ayakkabilik yerlestirilmeli 5
Sosyal ve kiiltiirel faaliyetler diizenlenmeli (Glindemdedir) 11
Balkona camasirliklara izin verilmeli 3
Sitede bankamatik olmali (Calisma devam etmektedir) 3
Uygun yerlere spor aletleri konulmali (Glindemdedir) 2
Pazar glinleri de copler alinmali 4
Toplam 108

Onerilerin dagiimina baktigimizda marketin evlere yaptigi servisin daha aktif hale gelmesi ve
otobUs sefer sayilarinin artiriimasi énerileri ve istekleri 6n plana gikmigtir.

(iletilen dneriler giindeme alinmistir.)

Sekil 12. Onerilen Dagiim Grafigi (Tiim katilanlar Gizerinden)

Bunlarin yani sira iletilen diger dneriler ise sunlardir:

e Park yerlerine plaka numaralari yazilmal (2)
e Siteye ikinci bir giris kapisi agiimali (2)

e Dogalgaz borulari boyanmali (3)

e Glneye bakan spor sahasi otopark olabilir

e Eski piller igin kutu konulmali (2)

e Otobus duragi konulmali (5)

e Parklara ¢op kutular yerlestiriimeli (4)

e Kamyonlar iceri girmemeli

e Siteye ait 6zel bir servis araci olmali

e 24 saat teknik eleman istihdam edilmeli

e Cop kamyonu gelene kadar ¢dplerin konulacagdi ¢ép kutulari olmali
e Sehir merkezine direk otobls seferleri olmali
e Spor salonu agiimal

e Kilimalar uygun yere takilmali (2)

e Temizlik personeli sayisi artmali (2)

e Balkonlar kapatiimali (3)

e Restoran tarzindan kapali bir mekan olmal
e Blok toplantilari dizenlenmeli
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Lokal tarzda gelen sikayet ve gorUsler sunlardir:

e Temizlik iyi yapiimiyor (FB-5A)

e Sadece yer temizlikleri yapiliyor (KB6-7)

e Sadece goriinen yerler temizleniyor (KB6-7)

e Ustiinkdrii temizlik yapiliyor (KB6-7)

e Mermerlerdeki insaat lekeleri cikmamis (KB6-8)

e Bina yeterince temizlenmiyor (KB6-16)

e Temizlikgiler yuzeysel temizlik yapiyor (FB-3B)

e Daha 6zenli temizlik yapiimali (FB-5B)

e Temizlikgiler agir calisiyor (KB6-5)

e Bina yeterince temizlenmiyor (KB6-9)

e Merdiven korkuluklari ve stpurgelikler de temizlenmeli FB-1B)
e Sitenin girisindeki bloklara gdsterilen 6zen bize gésterilmiyor (KB1-1)
e Temizlikgiler isleri ile ilgilenmiyorlar (KB1-12)

e Spor sahasindan gece ¢ok ses geliyor (KB1-21)

e Temizlik yapildig belli olmuyor (KB1-25)

e Yapilan temizlik yizeysel kaliyor (KB1-19)

e Temizlik eksik yapiliyor (KB1-20)

¢ Blok gevresine kamelya yapiimal (FB1-B)

(iletilen konular giindeme alinmis olup gerekli caligmalar yapilmistir)

Tablo 13. Yénetim Plani ve Site Yénetmeligi’ni Okuma Durumu Dagilimi

Katihm Yiizde
Okudum 187 62,8
Okumadim 109 36,6
Cevapsiz 2 0,6
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin gogunlugunun internet sitemizde yayimlanan Toplu Yapi Yénetim Plani ve Site
Ydnetmeligi’'nin okudugu gézlemlenmisgtir.

Sekil 13. Yonetim Plani ve Site Yonetmeligi’nin Okuma Durumu Dagilim Grafigi

Cevapsiz
0,6 %
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Tablo 14. Adres Degisikligi icin Niifus Miudiirliigii’ne Bagvurma Durumu Dagilimi

Katilim Yiuzde
Yaptim 148 49,7
Yapmadim 133 447
Cevapsiz 17 5,6
Toplam 298 100,0

Ankete katilanlarin yarisindan biraz fazlasinin séz konusu islemi gerceklestirdigi tespit edilmistir.

Sekil 14. Adres Degisikligi icin Nifus Mudiirliigi'ne Basvurma Durumu Dagilim Grafigi

Cevapsiz
5,6%

“Hangi aylarda aylik site aidatinizi yatirdiniz” sorusuna verilen yanitlar ¢ercevesinde katilimcilarin
¢ogunun ayhk aidatini diizenli olarak yatirdigi tespit edilmigtir.

Tablo 15. Tercih Edilen Ulagsim Araci Dagilimi

Katilim Yiizde
Ozel arac 210 57,7
Otobiis 105 28,9
Taksi 10 2,8
Yaya 18 5,0
Bisiklet 17 4,7
Motosiklet 4 1,0
Toplam 364 100,0

Ankete katilanlarin dnemli cogunlugunun 6zel aracini tercih ettigi gézlemlenmistir.
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Sekil 15. Tercih Edilen Ulagim Araci Dagilim Grafigi

Yaya

Tablo 16. internet Sitesini Takip Edenlerin Dagilhimi

Katihm Yiizde
Her giin 32 10,8
Haftada bir 95 31,9
Ayda bir 70 23,5
Hi¢c bakmadim 93 31,2
Cevapsiz 8 2,6
Toplam 298 100,

Ankete katilama baktigimizda site sakinlerimizin % 66’sinin internet sitemizi mutlaka ziyaret
ettigi,% 32’sinin ise hi¢ bakmadigl tespit edilmistir. Bu sonucun g¢ikmasinda anket yapilmasi
sUrecinden sitemizde internet baglantilarinin olmamasi 6nemli bir faktdér olarak karsimiza
¢clkmaktadir.

Sekil 16. internet Sitesini Takip Edenlerin Dagilim Grafigi
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