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ONSOZ

Yakin donemlerde iilkemizde konutun; yatirim ve tiikketim nesnesi olarak goriilmesinin ig
mekan bi¢imlenisindeki olumsuz etkileri, kultirimuziin geleneksel yasam tarzindan farkl
gelisen konut ve yasam bigimlerinin kullaniciya tiiketim amagli sunulmasi s6z konusudur.

Bu tez kapsaminda; kultirimiizin konut yasantisinin hangi evrelerden gectigi, inaniglarinin
ve geleneklerinin mekanlar tizerindeki etkileri, sosyal yasam, kadinin aile i¢indeki konumu ve
aile reisi kavramlari dogrultusunda Tirk evi bigimlenigi, bu sureci takip eden donemde
apartmanlagma nedenleri ve sonucunda ortaya ¢ikan konut tipleri donemsel olarak ele
alinacaktir.

21.yiizyilda Istanbul kent modelinde konutun; yatirim araci ve titkketim nesnesi olarak
gorilmesi sonucunda konutun i¢ mekan big¢imlenigindeki tutarsizliklar ve olumsuzluklar
incelenen on ti¢ plan tizerinden degerlendirilecektir.

Bu c¢aligma ile; kiltirimizin alisitk olmadigi ve geleneksel Turk yasam bi¢imine uygun
olmayan plan tiplerinin, giincel konut kiltirimuze ait gereksinimleri karsilamaktan ne kadar
uzak oldugu ve, bu suni evrimde gelinen son noktada kiltiirimiizin aligilageldigi barinma
bi¢iminin ne kadar uzaklastig1 gortlecektir.

Yiksek lisans 6grenimim ve tez caligmam siiresince, elestiri ve degerlendirmeleriyle bana yon
veren, alaka ve hosgoriisiinii esirgemeyen, danisman hocam, Sayin Yard. Dog. Dr. Ibrahim
Basak DAGGULU’ ne ve bana her zaman destek olan aileme ve esim Ahmet TURKER’ e
sonsuz tesekkiir ederim.
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OZET

IIk barinma mekanlarinin olusumundan, giiniimiiz tiiketim nesnesi olgusu igerisinde toplu
konut yerlegmelerine kadar olan stiregteki gelisim ve degisimi donemsel ve kavramsal olarak
ele almaktadir.

Tez kapsaminda barinma gereksiniminin  dogusundan, kiltirimizde Tirk evi,
apartmanlagma, toplu konut olgusu ve giiniimiizde tiikketim nesnesine doniigen konutun
donemsel sebepleri ile incelenmesi ve bu sebep ve sonuglarin konut i¢ mekan bigimlenisi
tizerinde etkileri ve ornekleri ile birlikte incelenmistir.

Tezin birinci boliminde, ¢aligmanin amaci, kapsam ve yontemi anlatilmigtir.

Tezin ikinci bolimiinde, barinma kavrami, barinma kavraminin evrimi ve konut kavrami,
konut i¢ mekan bigimlenisinde sosyal ve dogal ¢evre kosullarinin etkileri agiklanmigtir.

Tezin tglinci bolimiinde, kultirimizde Turk evi, Turk aile yapisinin sosyal yasami ve bunun
gereksinimleri sonucunda mekanin bigimlenisi tizerindeki rolii, mekanin big¢imlenigindeki
cografi, iklimsel ve topografik nedenler ile birlikte ele alinmigtir. Kirsal ve kentsel konut
kavramlari1 i¢ mekan diizenlemeleri ile incelenerek farkliliklarina deginilmistir.

Tezin dordinci bolimunde, Tirk evinden apartmana gecis sebepleri ile birlikte agiklanmigtir
ve bu degisim siireci kronolojik olarak 6rneklemelerle agiklanmigtir.

Tezin beginci bolimiinde, apartmanlagsma siirecinin ardindan niifus artigt gibi nedenlerden
dolayr artan kent nifusunun barinma ihtiyacint ¢ozecek toplu konut yerlesmelerinin
ingasindaki kiiresel nedenler ve gelisimi ile Istanbul’daki donemsel degisim ve gelisimi ele
alinmistir.

Tezin altinct boluminde, konutun artik bir barinma gereksiniminden ¢ok yatirim, tiketim,
moda nesnesine ve yasam tarzina donisiimi nedenleri ile birlikte anlatilmigtir. Bu doniigstimiin
sonucunda i¢ mekan organizasyonlari tizerindeki etkilerine deginilmistir.

Mekan tizerindeki ortaya ¢ikan etkileri 6rnekler ile yorumlanmig ve kiiltiirimiiz giincel yagam
bi¢imi ile tezatliklar1 yorumlanarak ortaya konulmustur.
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ABSTRACT

This thesis approaches the transformations and developments of dwelling from the time of
first lodging place to present mass housing as consumer item in periodic and conceptual
framework.

The process of become dwelling as; housing for requirements, the Turkish house in our
culture, apartment building, concept of mass housing and housing for consumer item is
examined with the reasons and results and their effects on space organisation of housing is
searched by the means of examples.

At the first part of thesis, purpose of study, scope of study and method of study are defined.

At the second part of thesis, the concept of housing, the evolotin of housing and requirement
dwelling as residential unit, the effects of socail and natural environment on residential
interior space planing are explained.

At the third part of thesis, the Turkish house in our culture, the effects of Turkish social life
and family structure on interior space organisation, the effects of geographical position,
climatic conditions and topographical situation on forming of residential building and interior
space formation are refered with the examples. The differences on forming interior space
organisation of rural housing and urban housing are explanined with the examples.

At the fourth part of thesis, the period of transition from Turkish house to residential unit is
examined with the reasons and results by the means of chronological layout plan examples.

At the fifth part of thesis, in case of population and in this process, number of residential units
did not get enough, the mass housings became common for easy and fast building conditions.
The process of formation of mass housing in Istanbul and in global world was searches with
the reasons and results.

At the sixth part of thesis, process of transformation of the housing concept from sheltering,
protection item to consumer item and investment purpose is searched with the reasons and
results. This process is explained with the suitable plan layout examples from houses as
investment purpose. Results and effects of this tranformation on interior space organisation
and formation are shown on the examples.

The differences of contemporary housing type of our culture and examples of recently
housing as investment purpose and consumer item is explicated. The problems on layouts of
house plans for investment is shown on the examples of residential unit plans.



1. GIRiS

1.1 Cahismanin Amaci

Arastirmanin temel amact; 21.yiizyilda Istanbul biiyiik kent modelinde konutun bir tiiketim ve
yatirim nesnesine donisimi sonucunda i¢ mekan bigimlenigi ve konut i¢ tasarimlarinin
niteliksizleserek sadece yatirimeinin yiksek kar kaygist sonucunda bigimlenisini ele alarak,
surekli evirilen konut kiltirimiize ait guncel gereksinimleri kargilamaktan ne kadar

uzaklagildiginin ortaya konulmasidir.

Kultarimiiziin stregelen barinma ve konut bigimleniginde 6nemli bir kriter olan yagsam bigimi
ve sonucundaki mekan organizasyonlari dikkate alinmadan yapilan tasarimlarin bir¢ok iilkede

uygulanan plan tiplerine benzemesi ve bunlarin kiltirtiimiizle olan ¢eligkileri incelenecektir.

19.ytuizyilda batililagma hareketleri ile kultiriimiize giren apartmanlagsma ve ardindan kiiresel
nedenler ile agiga ¢ikan konut ihtiyacinin kisa siirede ingast tamamlanan toplu konutlarla
kargilanmast s6z konusudur. Bu evirilme siireclerinde 1980°li yillarda konutun moda

nesnesine, 2000’11 yillarda ise tikketim nesnesine dontisimu ger¢eklesmisgtir.

Geleneksel Turk evinde ve bunu izleyen apartmanlarda tasarimlar her zaman kullanict odakli
olmustur. Daima kullanicinin rahat edebilecegi, aile i¢gi mahremiyet, hakimiyet gibi kriterler
esas alinarak i¢ mekanlar bigimlenmistir. Oysaki giiniimiizde kullanicinin hi¢ bir konfor veya
tatmini goz ontinde bulundurulmadan tamamen yatirimct odakli tasarimlar hakimdir. Konutu
buralara surikleyen ise insanlarin konutu artik bir yatirim nesnesi gibi gormesidir.

Gunimiuzde konut; altin, dolar veya banka faizlerinin karlar1 ile kiyaslanmaktadir.

Konutun giiniimiiz yasam bi¢imi ile paralellikte degisimi ve evrimi gereklidir, fakat tez
kapsaminda amaglanan, suni birtakim faktorlerce yaratilan konutun tiiketim nesnesine
doniigim sirecinde konutun i¢ mekan organizasyonlart ve mekan bigimlenislerindeki

farkliliklar1 arastirmak, ¢oziimlemek ve belgelemektir.

1.2 Cahsmanin Kapsam

Calismanin kapsaminda Istanbul kent modelinde konutun tiiketim ve yatirim nesnesine
donigimii ele alinacaktir. Tiirkiye” de tim bu etkilerin baglangi¢c noktast barindirdig kiiltiir
cesitligi ve batiyla olan yakinligindan dolay1 ve etkilerinin en belirgin sekilde hissedildigi

sehir olarak goriilmesi sebebi ile Istanbul 6rneginde incelemeler yapilacaktir.

Barinma kavrami evrensel olarak ele alinacak ve konuta gegis siirecinde; Tiirk kaltiirindeki

konuta gegis donemi Turk topraklar: genelinde fakli iklim ve cografyalardan verilen 6rnekler



ile degisimleri incelenecektir, ¢inkii bu donemde her yorede esas olan bazi tasarim kriterleri
bulunsa da iklim, cografya, topografik yapiya gore tretim bigimleri, mekan bi¢imleniglerinde
farklilagmalar s6z konusu olmustur. Ayrica bu baglik altinda yoresel ve geleneksel kavramlara

deginilecek ve ayni cografyadaki kent ve kirsal konutlar ele alinacaktir.

Apartman kavrami incelenirken; bunu diinyada ornekleri ile ele almak gerekmektedir, ¢iinkii
bu sire¢ Avrupa’ da baglayan ve zamanla bizim kultirimiize gecen bir kavramdir.
Diinya’daki apartmanlagma nedenleri ve sonuglari incelendikten sonra, kultirimize girisi,

Tirk evinden apartmana gegis; neden ve sonuglari ile ele alinmigtir.

Toplu konut kavrami da gene bir 6nceki baslik olan apartmanlagma gibi evrensel dizlemde
dogan bir olgudur. Bu siiregler kiiltiirimiizde batiya gore daha geg etkisini gostermigtir. Toplu

konut kavrami da kiyaslamali olarak 19.yy basindan giinimiize kadarki siiregte incelenecektir.

Son boliimde de 21.yy’ da Istanbul kent modelinde yapilan projeler ele alinacak ve 6rneklerde

Istanbul’ dan secilecektir.

Son donem toplu konut Ornekleri olarak incelenecek planlar segilirken giindemde yogun
olarak gorsel ve yazili basinda yer alan ve satig fiyatlari incelendiginde tez kapsaminda

savunulan yatirim olgusu dikkate alinacaktir.

1.3 Cahsmanin Yontemi

Calisma kapsaminda ikinci bolimde barinma kavrami, barinmanin evrimi ve konut
kavramlart literatiir aragtirmasi ve tanimlayict yontem kullanilarak yapilacaktir. Mekanin
bicimlenisinde ¢evresel kosullarin etkileri verilen gorsel Orneklerin kargilagtirilmasi ile

aciklanacaktir. Orneklerdeki plan semalar: iizerinde farklilasmalar gosterilecektir.

Ugiincii boliimde Tirk kiiltiiriinde barinma olgusu baslig: altindaki alt basliklar kapsaminda
luteratiir aragtirmalari ile kavramlar ve kronolojik anlatimla konu ele alinacaktir. Ve verilen
plan ornekleri ile Tirk evinin bigimlenigindeki iklim, topografya, bolgesel verimlilik gibi

etkenlerin mekan bigimlenisindeki sonuglari detayli incelenecektir.

Dorduncii boliimde apartmanlagma stirecine gegisteki sebepler kronolojik gorsel ornekler ile

desteklenecektir.

Besinci boliimde toplu konutun diinya’da ve Tirkiye’de ortaya ¢ikis ve gelisme nedenleri
sonuglart ile birlikte tarihsel siire¢ literatiir arastirmasi kullanilarak agiklanmis ve plan

ornekleriyle konu anlatimi desteklenmigtir.

Altinci bolimde yapilan literatiir arastirmalari ile genel kavramlara ( gayrimenkul sektori,



gayrimenkul piyasalari, vb.) deginilmistir, karsilastirmali tablo ve grafikler hazirlanarak tezin

savundugu; konutun yatirim araci olarak goriilme nedenleri analiz edilmisgtir.

Sonu¢ bolimiinde tim literatiir arastirmalari ve incelenen Ornekler ile varilan sonug ve

yorumlar yer almaktadir.
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2. BARINMA GEREKSINIMI VE TARIHSEL GELIiSiMi

2.1 Kavram Olarak Barinma

Canlinin en o6nemli icgiidiisi hayatta kalma icgiidiisidiir. Insanoglu, en basta hayatta
kalabilmek i¢in, var olan dogal mekanda, doganin zor ve getin sartlarindan kendini korumak
istemistir. Bedensel donanimlarinin yetersizligi ve cevrelerine biyolojik anlamdaki uyum
eksiklikleri nedeniyle, gerek i¢inde bulunduklari ortamin olumsuz etkisinden, gerek yorede
bulunan tehlikelerden 6rnegin yabancil etcillerden korunabilmek ig¢in insanin ilk olusum
evrelerinde; teknik bilgisinin ve zekasinin yetersiz oldugu donemlerde bile magaralara veya
bazi dogal korunakli yerlere siginmiglardir. Agaglarin alt dallarina tirmanmak, bunlarin
diplerine veya kavuklarina siginmak, yorede kaya altlar1 ve magaralardan yararlanmak gibi
onlemler almiglardir. Daha sonra insanin gegirdigi evrim siireci ile birlikte gelisen sosyolojik
evrimi ona ilk barinaklar1 yaptirmis, tarihe insan tarafindan kurgulanan ilk mimari mekan,
barinma mekanini olugturmustur. Barinma mekani tim bu evrim boyuca gelismis ve degismis

olsa da temelde barinma ihtiyact hi¢ degismemistir.

Antropolojik agidan bunlart insanin oldugu gibi kullandigi, bir degistirme ¢abasi giitmeden
yararlandigi ve dolayisi ile de kendisinden bir gey katmadigi “sigmnaklar” olarak

degerlendirmek gerekir. (Arsebiik, 1996)

Ayrica, insanin bir korunak, siginak inga etmeden doga ile miicadelesinin zor oldugu goz
onune alinirsa, su anlagilir ki, insanoglunun tiim ¢aglar boyunca kurguladig1 ve kullandigt en

temel mimari mekan tiiri “barinma mekani” dir.

2.2 Barmma Mekaninin Evrimi ve Konut Kavrami

Insanin evriminin sonraki asamalarinda; bir canlinin kendini doga kosullarindan korumak i¢in
bazit somut Onlemler aldigin1 ve bu baglamda da ise riizgar ¢itini yaparak bagladigini
goriyoruz.“Rizgar ¢iti” simdilik arkeolojik olarak saptanabilmis en eski yapisal belgedir ve

insan elinden ¢ikma bir kiilttr tiriinii olup, ne denli basit olursa olsun ilk “barinak” 6rnegidir.
(Arsebiik, 1996)

Iri hayvanlarin kemiklerinden yapilan bir ¢atimin {istiine postlarin gerilmesiyle yapilan
yuvarlak planli ¢adirlar, kutup bolgelerinde buz evleri (igloo), topragin biraz kazilmast ve
ustiine ¢ali ¢irpr ortilmesiyle gerceklestirilen olusumlar ve 10-12 bin yil 6ncelerinden itibaren
tlkemizde de kargilasilan kerpi¢ yapilar, saz-dal 6rgii evleri ve ormanlik yorelerdeki ahsap

klubeler insanin birka¢ milyon yillik kiltar tarihi boyunca farkli ortam ve zamandan



olugturdugu barinak tirlerine 6rnektir. (Arsebuk, 1996)

Terra Amata; Nice-Fransa’ da bulunun curiimiis aga¢ striktiirel elemanlarin ve cevreye
yerlestirilen kayalarin biraktigi deliklerden hareketle yeniden yapilan ev bilinen en eski insan

yapimi yerlesimi (homo erectus) temsil eder. (Roth, 2000)

Homo-saphiens evleri olarak da adlandirabilecegimiz mamut kemiklerinden iskeleti

olusturulan ve tizerine hayvan postlarindan ortii yapilan cro-magnon insanlarin yapmig oldugu

evlere rastlanmigtir. (Roth, 2000)

Sekil 2.1 Homo erctus yerlesimi, Terra Amata, 10 400.000-300.000
Sekil 2.2 Homo-saphiens yerlesimi, Ukrayna, 10 44.000-12.000

Insanoglu ilk barinma gereksinimini bazen gogebe yasam bigiminin bilingli yasam alanlar1 ve
asal buluntu yerleri olan dogada hazir bulunan mevsimlik dogal magaralar veya kaya
siginaklarindan kargilarken, bazen de kendisi ¢oziimler tiretmis ve taglardan basit Oriiler, dal,
kamis, hayvan kemikleri ya da tahtalardan ustleri deri ile kapli ¢adir-sepet tiiri barinaklar
yapmistir. Bu kuliibe tiiri barinaklardan sonra yerlesik yasama gegis donemi olan neolitik ¢ag

ile birlikte ilk koyler ortaya ¢ikmistir. (Ozdogan, 1996)

Tarim oOncesi toplumlarda, ilk baglarda dogal kosullar1 kullanarak kendine siginak yaratan
insanoglu artik barinak inga etmeye baslamistir. Bu donemde daha ¢ok yuvarlak planli
barinaklar gorilmistir. Bunun sebebi heniiz yerlesik hayata gegememis olmalaridir.
Cevrelerindeki zengin hayvan stogunu tiikettiklerinde buralari terk etmeleri gerekiyordu ve bu
yuzden herhangi bir yerlesik hayata ge¢is ve buna gore barinaklarin bi¢imlenisi beslenme

bi¢imlerinin hayvan degil tarimdan elde edilen tiriine donmeleriyle degisecektir.

Paleolitik ¢cagda( MO 10.000 éncesi) heniiz yerlesik bir hayat kuramamis topluluklarin, gezici
hayata mecbur kilan tiretim bigimlerinin sonucu olarak yaptiklar: barinaklardir. Bu barinaklar

deri, saz, dal, camur gibi hafif ve kolay kurulan, ayn1 kolaylikla terk edilebilen gezici hayata



uygun barinaklardir. Cevresindeki hayvan stokunu tiikettiklerinde ya da iklim sartlari

degistiginde, barindiklar1 yerleri terk etmek zorunda olan bu insanlarin kalici barinak

yapmalar1 diigiinilemez.

Mezolitik ¢ag, (MO 10.000-8.000) yuvarlak barinaklarin en yaygin insa edildigi donemdir.
Heniiz tarimin yapilamamasina karsin, insanlar faunanin ¢ok zengin oldugu bolgelerde
yerlesik bir hayatin temellerini atmaya baglamiglardir. Tarim daha sonra da bu kalici yerlesme

denemelerini giiglendirerek ilk kentleri kurmay1 olanakli kilacaktir. (Seber, 2005)

Ik konut ornekleri olarak insan eliyle dogal malzemeden ve korunmak amaciyla yapilmis
magaralar gosterilebilir. Insa edilmis konut ile ilgili bulgular hem zamanlama agisindan en
eski, hem de yalin 6rneklerinin tek yap1 birimli ve tek mekanli, bunlarin ilk 6rneklerinin de
dairesel planli/tabanli oldugu ortaya konmaktadir. Kokeni M.O.10 000 ‘e kadar dayanan
dairesel planlt konutlar, ilk kez, tarim nedeni ile yerlesik diizene gecis doneminden once,
erken neolitik donemde, yerlesik toplayict, aver ve balik¢i topluluklarinda gorilir. (Eytice,

2005)

Yuvarlak planli bicimden kareye doniis daha fazla yere ihtiya¢ duyulmasi ve farkli birimlere

boliinecek diizen gereksinimi sebebi ile gegilmigtir.

Dairesel planli konutun tercih ve uygulama sebebi ise dairenin, koseli geometrilere gore ¢ok
daha kolay elde edilebilmesi; daha da oOnemlisi dairesel tabanli konutta st oOrti
olusturulmasinin kogeli bigimlere gore daha kolay olmasidir. Ayrica kubbe seklindeki bu
dairesel planli konutlarin ¢atillarinin egimli olmast kar ve yagmur suyu tutmamasi agisindan

da avantaj olarak gorilmuistiir.

Tarim toplumunda, ¢esitli yardimcr aletlerle topragin islenerek verimli hale getirilmesi ve
mevcut toprakta sebze, tahil gibi temel gida maddelerin yetistirilmesi s6z konusudur. Tarimsal
ekonomi buyik kentleri kurmayr mumkin kilmig ve tarihte ilk defa insanlar kentlerde

toplanmaya baglamistir.

Tarim toplumunda ekonomi biyiik kentleri kurmayr mimkiin kilmig ve tarihte ilk defa
insanlar kentlerde toplanmaya baglamiglardir. Tarim, avcilik-toplayicilik tretim igiminden
farkli olarak toplumun igerisinde biiyilk miktarlarda yardimlagma gerektirmez. Barinak bu

donemlerde kent iginde tekillesme yolunda gelismeler gosterir.

Neolotik ¢cagda, (MO 8.000-6.000) konutun dortgenlesmesi ihtiyact dogmustur. Konutun
yuvarlaktan dortgen plana dogru gelismesinin iki belirgin nedeni vardir. Bu nedenler;

kentlesmenin baglamasi ve yuvarlagin buna uygun bir sekil olmayigi, tarimin geligmesi ile



topluluk iligkilerinin faklilagmast ve bunun barinma mekanina yansimasi olarak

siralanabilir.(Seber, 2005)

Megaronlar, bagka hicbir yapiya bagli olmaksizin tek bagina duran, ayni eksen tizerinde iki
ya da dort odadan olusan, orta odasinda bir ocagi bulunan ve girisi dar kenarinda ¢ozilmus

olan bir barinak tiraduor.

Batman, Hallan-Cemi’ de dairesel planli, tabani cgukurlagtirilmig, catilari ¢atilmis agag
aralarinda dallar ve kamiglarla sepet gibi oOrilerek tstii ¢amurla sivanmig konutlar

bulunmustur. (Eytice, 2005)

Neolitik cagda, konut dortgenlesmeye baslamakta ve giderek tim kiiltirlerde konut
uygulamalarinda dortgen plana rastlanmaktadir. Dortgen plan tipine geg¢is nedenlerinin en
basinda dairesel planla belirli ebatlarda konut tretilebilmesi, sinirlarin digina ¢ikilamasi,

istenilen bolintiilenmeye ve eklemeye uygun olmamasidir. (Eyiice, 2005)
En eski dortgen yapilar, Kuzey Suriye’de, Seyh Hasan’ da M.O 9000 tarihinden kalmadir.

Koseli bigimlere geciste, Neolitik donem gelismis tarim yerlesimlerinde, zemin rutubetinden
kurtulmak i¢in onceleri tek yonli, daha sonra birbirini dik kesecek sekilde iki yonlii olarak

uygulanan 1zgara temel duvarlari ve bu duvarlar tizerine konutlarin inga edilmesi de etkendir.

Sekil 2.3 Datca Yakakoy’de tek birimli, tek mekanli ev

Hem dairesel hem dortgen planli evlerin gelisim siirecinde ilk farklilagmalar i¢ mekandaki

diizenlemelerdir. Bu genelde iki tiirli yapilmugtir.

Ik olarak mekanin tabaninda kot farkliligi yaratma bir gok geleneksel konut tipinde rastlanan

bir 6zelliktir.

Geg neolitik ve Kalkolitik donemde( MO 5.000-3.500) kentleri olusturan barinaklarin hiicresel
yapist ¢Oziilmeye baglamigtir. Barinak bu donemlerde kent iginde tekillesme yolunda
gelismeler gosterir. Catalhoyuk’ de gordugimiiz sikigik diizen gevser ve avlular buyiir,
barinaklar arasinda gegisler olusmaya baglar. Bu gecisler eskiden dikeyde olan barinak

kullanim kurgusunu degistir ve yatay kullanima gegilir bunun nedenlerinden biri tarimla



birlikte hayvanciligin gelismesi ve yerlesik yasamda onemli bir yer edinmesi olabilir.

Tung caginda(MO 3.500-1.050) Megaronlarin olusmasi, neolotik kentlerdeki gibi barmag:
kentin bir hiicresi olmaktan ¢ikarmigtir. Megaron, bagka higbir yapiya bagli olmaksizin tek
basina duran, ayni eksen uzerinde iki ya da dort odadan olusan, orta odasinda bir ocagt

bulunan girisi dar kenarindan ¢6zilmis olan bir barinak tiradur.

Catalhoyiik ve Asikli hoyiik bu tir yerlesmelere ornektir. Bu orneklerde evler diiz damlidir,
girigleri Ustten inilen avlularla saglanmaktadir. Sokaksiz bir yerlesme goriinimiinde olan
bosluklu hiicresel yapilasmada 6nce yukaridan avluya, avludan da eve girilmekteydi. M.O
5000-3500 doneminde hiicresel dokunun ¢oziilmesi ile Catakhoyik’ de evin tekillesmesi
yoniinde degisimler yasanmistir. Avlular genislemis, avlular arasi gegitler olusmustur, olusan

ortak avlulara birden fazla ev ag¢ilmaya baglamistir.

......

Seki 2.4 Catalhoyiik’ de ev plani Sekil 2.5 Catalhoytk yerlesim perspektifi

Koy olarak yerlesim; tarim toplumlari, tarimsal agirlikli toplumlar nitelemesi ile,

Kent olarak yerlesim; tarimsal tiretim yapilmamast ya da tarimin agirlik tagitmamasi, bunun
yerine tarim toplumlarinin elde ettigi Grtiniin fazlasinin toplanip dagitim igleminin, ticaretin
yapilmasi, teknolojik gelismelerin dinamigi olan zanaat¢i sinifinin yogunlagmasi ile orantili

olarak tanmimlanmaktadir.

Aksaray il merkezinin 25km guneydogusunda, Kizil kaya koytiniin sinirlari iginde; denizden
1119,45 m yukseklikte bulunan Agikli hoytik halkin yerlesimi agisindan hem jeolojik agidan (
aletleri i¢in gerekli ham madde olan kayanin ve taglarin kolaylikla temin edilebilir bir yer
olmast), hem de beslenme gereksinimlerini karsilayacak tarim ve hayvanciliga elverisli

araziler uizerine kurulmustur.

Ekonomileri kirsal tiriinlere baglidir. Tahil ve bahge tarimi, bagcilik, koyun, kegi ve sigir

hayvancili@i yapilir. (Esin, 1996) Tum bu etkenler ile baglantili olarak ilk kez “yar1 gogebe



yasam bi¢imi” ni birakarak, ilk kez “ stirekli yerlesik yasam” a gegilebilmistir.

Iclerinde yasarken insanlarin 68iitme, pisirme hatta 6liilerini taban altina gomme gibi gerek
giincel, gerek dinsel yasamla ilgili islemlerin kismen bu konutlarda yaptiklari, kdy disinda ise
yogun bir sekilde avlandiklari, olasilikla tarimla ugrastiklar;, yemek ve diger gereksinimler

icin yararlandiklari bitki ve yemisleri topladiklarini sdylenebilir.

Yerlesmelerde kismen bitisik dizendeki kerpi¢ konutlar, ayrik dizenli mahaller
olusturmugtur. Mahallelerin birbirine yakin ve sik yapilmig olmasi, kara ikliminin etkisinden

korunmay1 amaglamig olduklarinin gostergesidir.

Gegitler, avlular, ¢coplik alanlari, konut damlari, kody yerindeki gunlik islerin yapilmasinda

kullanilmagtir.

Asiklt hoytk yerlesimi incelendiginde; birbirine bitisik yogun yapilagma gorilmektedir. Kent
kurulurken en degerli alanlar olan; korunakli, verimli, giivenli topraklar se¢ilmistir. Bu kent
surlar ile ¢cevrelenmis ve konutlar giivenlik agisindan bu duvarlar i¢inde inga edilmiglerdir. Bu
asirt yogunluk; tipki giinimuizdeki sehir merkezlerindeki korunakli, merkezi degerli
alanlardaki ¢ok katli yapilar gibidir. Tek farkli ginimizdeki diuseydeki yogunluk degil,
zamaninin teknolojisi ile tretilebilecek yatayda yogunlagmadir. Bu yogunlugun asil nedeni

giivenli olan topraklara yerlesme i¢gtudusudur.

Sekil 2.6 Asiklt Hoyuk

Misir ve Mezopotamya “kent” yerlesimlerinden ¢ok daha eskiye dayanan bir yerlesim olan

Catalhoyuk’ de; damlardan girisli evler bitisik nizamli yapilmigtir. Kentteki az sayida goriilen
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yollardan, sirkiilasyonun damlardan yapildig1 anlagilmaktadir. Su gereksinimlerini ve drenajin
bayir asagi ve yerlesim alani digina alinmasi i¢in gerekli kanallar dolayisiyla evler iginsal
olarak yapilmigstir. Atiklar i¢in basit bir diizende yerler olusturmuglardir ve heniiz kamu

yapilar1 yoktur.

Catalhoyiik’ teki bu toplu yerlesme, ¢evreden oOzellikle yogun ve diizenli bir sekilde
yararlanma ihtiyacinin sonucuydu. Catalhoyik ekonomisinin tamamen tarimsal oldugu

bilinmektedir.

Aileler genisledikge eski duvarlar kullanilarak yeni evler insa ediliyordu. Amag; bagl
bulunulan atalara ve ev tanrilarina yakin olmaktir. Eski evler kalir; bu nedenle yeniler onlarin
cevrelerine ve aralarina inga edilirdi. Sonug olarak sosyal ve dinsel baglarla bir arada tutulan
bir toplu yerlesme. Sosyal, ideolojik ve mekansal yakinlik ortiigiir ve tim yerlesim, basit

olarak, genislemis bir koye doniigur.

Sekil 2.7 Catalhoyiik

Hattusas kenti barinma mekani agisindan olduk¢a tanimlanabilen bir degisim surect
gecirmigtir. Eski Hitit donemine ait olan avlulu basit ev tipleri, zamanla yerini daha karmagik
bir plan tipine sahip avlusuz sofali evlere birakmustir. Bu degisimin nedeni niifus
cogunlugunun tarim ile ugrastigt kentin tarim ile ugrasan niafusu azalmig, kent sakinleri

tarimdan ¢ok devlet ve din igleri gibi burokratik iglerle ugragsmaya baglamigtir.

Antik cagda ornek bir yerlesme Priene’ de Prostasli ve Pastasli evler bir¢ok farkl: iglev igin

mekansal olarak bolimlenmistir. Bu boliimlenmelerde tiretim bigimlerinin etkisi gorilebilir.

Priene ve benzeri antik ¢ag yerlesmelerinde ticarete dayali tretim bigimi ile sekillenirler.
Tarim ve diger uretim bi¢imleri konut igerisindeki avluda kisitli olarak yapilsa da bu

ihtiyaglar kolonilerden saglanir. Antik ¢agda kentin sokaklar1 iizerinde diikkkan sahibi olmak
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ve bu dikkandan bir gelir elde etmek artitk mimkindir. Buna bagl olarak prostasli ve
pastasli evde sokak cephesinde bir “laden” mutlaka plan semasina katilir. Bu ticaretin

gelistigini gosteren bir ornektir.

Prostaslt evler, megaron semasinin gelistirilmesi sonucunda ortaya ¢ikmigtir. Megaron’a bir
on mekan ve yasama mekanina agilan iki kiigiik yan mekan eklendiginde prostasl evler ortaya

cikmugtir.

.E

Sekil 2.8 Pastas ve Prostas’ l1 evler

Ticaretin ve zenginligin artmasi ile birlikte bu evlerde, girise yakin bir yere “andron”

planlanir. Bu mekanda evin erkegi diger yurttaglarla eglenir ve sohbet edebilir.( Seber, 2005)

Tung ¢agi ile birlikte topluluktaki statiistini kaybetmeye baglayan kadin, antik ¢cagda tiretim
bicimleri ve ticarete yeteri kadar el atmamistir. Sonucunda kadin prostasli ve pastaslt ev
icerisinde andron olarak adlandirilan erkegin eglence mekanindan uzaklastirilmis ve kadin
i¢in evin ikinci katinda “gynaikonitis” denen ufak bir oda planlanmigtir. Kadin daha ¢ok oikos
ve gynaikonitis mekanlarinda gunlik yagsamini gegirmektedir. Erkek bundan sonra hane
halkinin kadin ve ¢ocuklarindan ayr1 olarak kendi selamliginda erkek arkadaglari ile vaktini
gecirebilecektir. Andron mekani, Yunan kentlerinde kamusal alanin, barinagin diger 6zel ve
yar1 0zel alanlarina yaklastiginin bir gostergesidir. Andron’da ev sahibi erkek eglenirken, ev
halkinin buraya girmesi mimkiin degildir, bu toplumsal gergek, ekonomik ve politik agidan

giclenen erkegin, kendi istekleri dogrultusunda hareket edebildiginin gostergesidir.
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Sekil 2.9 Andron mekani perspektifi

Klasik Yunan demokrasisinin egitlige dayali sehir yasantist ¢oziilmeye baglayinca, Peristyl’ 1i
evler planlanmaya baglar. Bazi prostasli ve pastas’li evler biyiiyerek Peristyl’ li evlere
dontigir. Bu evler sahiplerinin ticari ve politik giicleri ile kendi yap1 adasindaki diger evleri
bile zamanla kendi planina katarak birer liks ve gosterig saraylarina dontisecektir. (Seber,

2005)

1. VESTIBULUM

7. PISCINA
8. PERISTIL
9, EXEDRA

Sekil 2.10 Peristil’ i atriumlu ev; F.Coarelli, Pompet

M.S 2.yiizy1l’ da Ostia, Roma, Efes gibi kentlerde goriilen “Insula”, artan deniz ticaretinin ve
geligen tretim bigimlerinin barinma mekanina nasil etki ettiginin bir 6rnegidir. Bu sehirler
antik caglarin en buyik liman ve ticaret kentleri olmus ve artan sehir nifusunu dar alanda

barindirmak i¢in bu tarihin ilk apartmanlari yapilmigtir.

Bu donemde yapim teknikleri ve teknoloji apartman ingsa edecek olmamasina ragmen,
donemin ekonomik gergekleri insula tipi yapilarin inga edilmesini zorunlu kilmigtir. Roma

kentlerinde yogun ticaret sonucunda yaygin olarak kullanilmig barinma bigimidir.
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Ostia: Casa di Serapide

Sekil 2.11 Ostia’ da Insula 6rnegi: Casa di Serapide

2.3 Konut ic Mekanmin Bicimlenisine ve Organizasyonuna Etki Eden Cevresel

Kosullar

Caglar boyunca insanin en temel ihtiyaglarindan biri barinmadir. Kavramsal olarak da

tanimlamasi yapilan tamamen ihtiyag ve gereksinimlerin olusturdugu bir olgudur.

Zamanla sosyolojik evrimini hizlandiran insanoglu bunun sonucunda kullandigi aletlerden,
yasadigi barnaga kadar her tiirli yasam donatilarint gelistirmistir. Bu dogrultuda barinak da
insanin gelisim siireciyle paralellik gostererek, degisen tretim bigimleri, toplumsal yapi,

degisik cografya ve iklim sartlarinin etkisinde kalarak sekillenmistir.

Daha onceki boluimde de bahsedilen konutun i¢ mekaninin hane sayisinin artig,
gereksinimlerin deSismesi ve yasam bic¢imindeki faklilagmalar nedeniyle konutun ortaya

ciktig1 ilk donemlerden itibaren surekli gelismis ve degigmistir.

Ik orneklerde rastlanan yuvarlak planlt konutlarin, dortgen planliya gecis sebebi de i¢ mekan
organizasyonu ihtiyaglarinin  degisimi ve arttk yuvarlak planinin  gereksinimi

kargilayamamasindan kaynaklanmaktadir.

2.3.1 Dogal Cevre

Yerlesim yerindeki cografi, topografik, iklimsel, jeolojik kosullar olusturulacak barinma
mekaninin bigimlenisini etkiler. Kayalik bir alanda barinma gereksinimini kargilamak zorunda
kalanlar, kayalari oymus ve kendine korunakli alan olusturmus, oysaki farkli bir jeolojik
durumda zemindeki toprag: kazip altinda kendilerine barinak insa etmisler. Iklimsel
kosullarin barmagin bigimlenigindeki etkileri de barinak insa etmek i¢in kullanilan malzeme,

st orti bigimi, gibi siralamak mimkiindir. Dogal ¢evrenin imkanlart dahilinde konutlarin
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inga ozellikleri belirlenmistir. Buna o6rnek olarak kutuplardaki igloo’lar verilebilir. Insa
malzemesi olarak en yakinlarinda ve en bol miktarda bulabildikleri tek kaynak buzdur.
Zamanla gelistirilen yapim teknikleriyle giiniimiize kadar stiregelen bu geleneksel bi¢cim dogal

cevre ve mimari bigimlenis tizerine verilebilecek en uygun o6rneklerdendir.

Bu kosullarin barinma mekanini etkiledigi bir gergektir, ancak yapim teknikleri ve mimari
striktiirler ile ilgili yeni bilgiler bulundukca bu 6gelerin barinma mekanina etkileri azalmistir.

(Seber, 2005)

Sekil 2.12 Igloo yerlesimlerinden bir 6rnek

Uretim bicimi de bu bigimlenis tizerindeki dogal faktorleri tanimlar. Nasil ki; tarimla gecinen
veya hayvanciliklar gecinen bir toplum, cevresindeki imkanlar dahilinde buna yonelir. Ve
bunun sonucu olarak bildikleri ve tamidiklar1 ve ayni zamanda ellerindeki malzemeden
barinaklarini inga etmiglerdir. Avci toplumun elinde olan triin; hayvan kemikleri, postlart
iken; tarimci toplumda ise agag, sazlik, cali gibidir. Bunun sonucunda da inga edecekleri

barmaklarin malzemeleri dogal kaynaklar sebebi ile bicimlenmistir.

Catalhoyiik gibi yerlesmelerde gorilen hiicre tipli kent dokusu, sokaksiz damdan girisleri olan
penceresiz konut tipleri bulunduklari dogal sartlardan soguk iklimin etkisinden korunma

yontemleridir. Tiim bu etkenler konutun bigimlenigini etkilemisgtir.
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Sekil 2.13 Hayvancilikla ugrasan ve hayvan kemikleriyle barinak inga eden toplum

Uretim bigimlerine gore kiiltiiriin ihtiya¢ duydugu konut mekanlar1 da degismektedir. Ornegin
tarimla ugrasan halk; Grtnini kurutup saklayacagi konut i¢i birimlere, hayvancilikla ugrasan
halk ise hayvanlarini barindiracagt ahir vb. Birimlere ihtiyag duymaktadir ve konutunu
bi¢cimlendirirken tim bu ihtiya¢ duyulan yan birimler de yasama alanlarindan bagimsiz

olmayacak sekilde tasarlanir ve konut i¢ mekan diizenine dahil edilir.

Gunimtuzde bile dogal kosullarin mimari bigimleniglerin tizerindeki etkileri gortilmektedir.
Ornegin; kuzey iilkelerde karin yogun yagmas: sebebiyle cati bi¢imlenisleri bile farklidir.
Bunun gibi bagka bir 6rnek de sicak iklim bolgelerindeki agiklik buyiiklikleri, kullanilan

malzeme ve duvar kalinliklar1 bile farklilik gosterir.

Bilindigi gibi insanin dogal g¢evresini, temiz hava, su, verimli toprak ve yasanabilir iklim
sartlart olusturmaktadir. Yerlesim yerlerinin suya, ormana yakin, savunulabilir, tarim ve

hayvanciliga elverisli olmasi gerekmektedir.

Insan toplum halinde yasayan bir canlidir. Tarihe baktigimizda insanin Neolitik devirle
birlikte kentlesmeye gittigini ve teskilatl bir toplum ve belirli ilkelere hakim oldugu yapilarda
yasadigini goriiyoruz. Insan ¢ok yonli bir varliktir. Ihtiyaglart sonsuzdur denilebilir. Bu

bakimdan ¢ok ¢esitli tiirde ve fonksiyonda yapilar tretmistir.( Karpuz, Mimiroglu)

Ornegin bazi kentlerde; derelerin siirekli tasmasi ve yogun yagis almasi sebebi ile gesitli
donemlerdeki yerlesimlerde yiiksek surlar, surlarin ontindeki genis hendekler iklim etkisinin
mimari tizerinde yansimasina Ornektir. Bu konu ayn1 zamanda sosyal ¢gevre baglig altinda da

yer alabilir. Ayn1 mimari 6geler savastan korunmak i¢in de kullanilmaktadir.
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2.3.2 Sosyal Cevre

Toplumsal yapr ile ilgili etkenler ¢ok kapsamlidir. Toplumsal yapi, toplum ile ilgili kiilttrel,
ekonomik ve sosyal gergeklerin biitiiniinii olusturur. Toplumsal kosullar; sosyal, ekonomik,

politik, askeri ve benzeri kosullardan olusur. (Seber, 2005)

Gereksinmelerin algilanmasi duyu organlarimizin, inanglar, toplumsal idealler, toresel
kurallar, kultirel ¢evreler gibi 6gelerin olusturdugu tanima yapilarina gore getirdigi yoruma
baglidir. Kisi, psikolojik alanini olusturan etkenlerden biri olan dis fiziksel ¢evresinden gelen
gerilmeleri gidermek i¢in tanima yapisina ve gegmis yasantisina bagli olarak kararlagtirdigi
amaca gore mekanini dizenler. Bu nedenle, farkli kiilttrel ¢evrede algilanan gereksinimler ve
gerilimi gidermek i¢in kararlastirilan ¢oziim yollar1 farkli oldugundan dogal davraniginin
surdiiriilmest igin farkl kulturlerin mekan diizenlemelerinde degisiklikler gozlemlenir. (Kizil,

1978)

I¢ mekan bigimlenisinde sosyal etkiler ¢ok daha fazla etkisini gostermektedir. Ik drneklerde

rastlanan ocak, avlu ortak bir kiiltiiri yansitmaktadir.

Gunimiuzde hala kiltiriin, sosyal yasamin etkilerini gorebilmekteyiz. Avrupa tlkelerinde ev
daha ¢ok yatma mekan: olarak kullanilmaktadir ve bu da planlar incelendiginde agikca
gorilmektedir. Oysaki evde daha ¢ok zaman harcayan Tirk mimarisinde konut daha genig

kapsaml1 bir olgudur.

Teknik kosullarin mimari yapitlarin iizerinde giiglii etkileri vardir. Uretim bigimlerinin
gelistirdigi ve etkiledigi bilimsel dusiinceler sayesinde bilgilenen insan barinma mekaninin

farklilagmasina neden olmustur. ( Seber, 2005)

Vitruvius mimarlik tizerine On Kitap adli ¢alismasinda bu konudan soyle bahseder, “ Kirsal
uretimle 1ilgili ticaret yapanlarin girig avlularinda, tezgahlar ve diikkanlar, evlerinde de
mahzenler, tahil ambarlari, kiler vb. bulunmali ve bunlar siislii bir glizellikten ¢ok trtinii
korumaya yonelik olmalidir”. (Vitruvius, 1993) Denildigi gibi, gerek ticaret, gerekse tarim

tretim bigimlerinin barinma mekanlarinda etkileri acik¢a gortlebilmektedir.

Ust yapr ile ilgili olgular yapis: geregi hem kendisi toplumsal yapry1 etkilerken, toplumsal
yapidan da etkilenirler. Bu agidan din, felsefe gibi konulart ile ilgili distinsel kosullar ile

toplumsal kosullar ikili bir iligki igerisinde mekana etki eder. (Seber, 2005)

Bunu en net sekilde ibadet yapilarindan algilayabiliriz. Misliman bir kentte camiler,
Hiristiyan bir kentte ise kiliseler, bazilikalar cogunluktadir. Uzak Dogu kiilturtindeki inanglara

gore bicimlenmis c¢atilar buna 6rnek gosterilebilir.
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Inang da mimari yapi, kent, donati gibi 6gelerin bigimlenisinde 6nemli rol oynar. Daha
sonraki bolumlerde detayli inceleyecegimiz Turk kiltiri etkisiyle bi¢imlenmis iki farkli
barinma mekani olan ¢adir ve Tiirk evine bakarsak; Islamiyet’ten onceki Tiirk yerleskesi olan
cadirlar ve sosyal hayat disa acik iken, Islamiyet ile birlikte kendi iginde yasayan, sofal, disa

kapal1 bigimlenme goralmustiir. Bu da sosyal ¢evrenin bigimlenigteki yansimasidir.
Sosyal ¢evrenin mimari bigimlenis tizerindeki etkileri belirgin bir sekilde hissedilmektedir.

Bir iilkenin i¢inde bulundugu kosullarin mimari bigimlenisteki etkilerini gorebiliriz. Mesela
savag sonrasinda bir toplumun yikilan sehirlerinin yenisini inga etmesi gerekmektedir. Ve bu
sire¢ ¢ok kisa olmalidir. Bu sebeple sahip olduklar: teknik imkanlar ile en kisa siirede en ¢ok

insan1 barindiracak binalar insa ederler.

Turklerin konutlarinda i¢ mekan bigimleniginde, geleneklerimizin ve davraniglarimizin

etkilerini asagidaki gibi siralayabiliriz.

-Turklere ait geleneklerden olan eve girerken ayakkabi ¢ikarma, konutta giriste ayakkabi
giyme c¢ikarma eylemine uygun Olcilerde ve mekan oOgeleriyle diizenlenmesine neden

olmusgtur.

-Kizlarda ¢eyizlik esya hazirlama geleneginin sonucunda konutla ihtiyactan dogan, ¢eyizlik
esyalarin konuldugu ve zorunlu kullanim disindaki zamanlarda kilitli tutulan bir odanin

olugmasina neden olmustur.

-Aile dist kadin ve erkegin bir arada oturmamasindan ottrti konutta haremlik ve selamlik
denilen iki oda ve her boliimiin kendine iliskin sofa ve merdivenlerinin olmasi, disa bakan
pencerelerin kafesli olusu, kadin ve erkek bolimlerinde yemek aligverisini gergeklestirmek

tizere donen dolaplarin planlanmasina sebep olmustur.

-Ailenin kendine 6zgii i¢ yasantisinin yabancilardan gizlenmesi sonucu konut bigimlenisinde
sokaga bakan zemin kat duvarlarinda pencere agilmamis, bahge ve avlular yiiksek duvarlarla

cevrelenmigtir.
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3. TURK KULTURUNDE BARINMA OLGUSU

3.1 Tiirk Evi Kavrammin Kokenleri

Turk evi kavraminin kokenlerinin gogebelik donemine kadar uzadigi onerisi vardir. Tirk
ailelerinin Anadolu’ ya gelip yerlesmelerinden onceki diizenleri, gogebeligin tim 6zelliklerini

tagir. (Kigtikerman, 1996)

Tiirkler Islamiyet’i benimsedikten sonra Anadolu’ ya gelmisler ve yerlesik diizene gegmeye
baslamislardir. Bu ortam icinde, “gdgebelik kavram:1”; Islam diinya goriisii ve Anadolu’ nun

verileriyle belli bir oran iginde birleserek, yeni bir

yasama kavrami ve bigimi ortaya ¢ikarmistir.

Gogebelik, “aile toplumu” nu getirir. Cadirlar
“yasama  birimleri”  olarak  gelismis  ve
bicimlenmiglerdir. Bu birimler aile toplumu

icinde olusan yeni ailelerin de yasayacagi

birbirine benzeyen yasama gevreleridir.

Ortada ates yeri ya da korluk denilen ateg

yakacak yer bulunur. Soguk havalarda burada

ates yakilir ve yemek pisirilir. Cadir giriginin tam
kargisina gelen ve tor denilen boliim, genel olarak
yik denilen sandiklar, hur¢lar, kece ve halidan
yapilmig bohgalarin ve heybelerin dizildigi
alandir. (Kugiikerman, 1996)

Sekil 3.1 Yasama birimi olarak bigimlenmis bir orta Asya ¢adirinin i¢ diizeni ve genel
gorinimi
Girisin sag tarafinda saba denilen ve bir ya da iki at derisinden yapilmis olan buyiik bir kimiz
tulumu bulunur. Orta halli ailelerde bu sabanin bulundugu yer, ¢ig denilen hasirdan 6rme,
nakigli bir paravan ile ayrilmistir ve kiler olarak kullanilmaktadir. Bunun yaninda g¢adir
sahibinin kerevetli yatagt bulunur. Tek cadirli ailelerde ogul ve gelinin yatag: sol taraftadir.
Sag tarafta yatagin yaninda, degerli ara¢ ve gerecin asildigi demir bir kazik vardir. Boylece

silahlar yatagin yaninda ve hemen alinabilecek bir yerde bulundurulmus olur. Ayrica her
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cadirda tahta camgak ve tekneler, deriden tulum ve kaplari, hali ve dokuma tezgahlari

bulunur. (Kugiikkerman, 1996)

Gogebe Tirklerin Anadolu” ya yerlesmelerindeki siire¢ i¢in su gortsler etkinlesmistir;
Turklerin bir kesimi, geleneklerine tiimiiyle bagli kalmiglar ve ¢adirlarda yasamiglardir. Cok

uzun bir sure de suirekli yer degistirerek bu yasamlarini siirdiirmuglerdir.

Yerlesme diizenine gegen topluluklarin, bir kesimi topragi islemeye baglamiglardir. Bir kesim
gogebe Turkler ise, eski yerlesimlerinin bulundugu bolgelere yerlesmiglerdir. Cevredeki
toprak pargalarint bolip kullanmiglardir. Kendi i¢lerinde ¢ogalmalariyla boliinmeler baglamig
ve mahalleler olusmustur. Her mahalle genellikle, ya bir meydan, ya da bir ¢esme ¢evresinde
olugur. Ama en ¢ok, bir dinsel merkez ¢evresinde gelismistir. Her ev bu ¢ok dnemli merkeze,

Anadolu’ da ¢ikmaz denilen sokaklarla baglanmistir. (Kiigiikerman, 1988)

Turk mahallerinde genellikle agag¢ yoktur. Ancak ¢esme meydanlarinda, cami ¢evresinde agag
bulunur. Buna karsilik evlerin bahgelerinde ¢esitli bitki ve agaclar bulunur. Bunun
nedenlerinden birisi kadinin biitiin giin evde bulunmasidir. Tiirk evi bir anlamda kadin igindir.
Boylece evler c¢ogunlukla kadinlarin calismasi, dinlenmesi ve toplumsal iligkiler
kurabilmesini saglayacak bi¢ime girmistir. Zemin katin duvarlari bu yiizden igerisiyle

disarisin1 kesin olarak ayirir. (Kizil, 1978)
Turk evinin ve odalarinin bigimlenmesi, toplum yapisinin 6zellikleri ile siki sikiya ilintilidir.

Yerlesmeyle birlikte, topragin iglenmesi, insan giiciiniin kullanilmasi ve giinlik yasanti iginde

kigilerin birbirleriyle olan iligkilerinde degisimler baglar. (Kiigciikerman, 1988)

Gogebe aile ile yerlesmis aile yapilar1 degisiklikler gosterir. Bir ev, ¢adira kiyasla daha ¢ok

sayida kiginin bir arada ve igbolimi i¢inde bulunmasint gerektir. (Eldem,1984)

Buyik aile kavrami, gocebelikten yerlesmeye geciste yapinin  kurulusunda ve
bicimlenmesinde 6nemli bir etken olmustur. Ana, baba, ¢ocuklar, gelinler ve damatlar bu kez

bir ¢at1 altinda ya da ¢evresinde birlesmislerdir. (Kugiikerman, 1988)

Gogebelikte, ailece birlikte kullanilan, ya da yan yana diizenlenen yagama birimleri olan
cadirlar, yap1 i¢inde odalara doniigsmeye baglamigtir. Odalarin birbirleriyle baglantilari ise yok
denecek kadar azdir. Her odanin avluya ya da sofaya agilan bir tek bagimsiz birimler olarak

diustnildigini ve kullanildigini kanitlar. (Kigiikerman, 1988)

Turk evinin kokenlerinin gogebelik donemine kadar uzayabilecegini ve gocebeligin etkisi
olarak da topraktan ¢oziilmenin beraberinde getirdigi “yapay olarak yaratilan i¢ diizen”

ilkesinin Turk evinin diizenleyicisi oldugunu savunur. (Kigtikerman, 1988)
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Turk evi 15. Ve 16. Yizyildan baglayarak Osmanli kiiltiiriinii kabul kabullenen toplumlarin
yorelerinde var olan tiplerin yerine ge¢meye baglamig, 17. Ve 18.yiizyillarda da

yayginlagsmigtir. (Kizil, 1978)

Kiugiikerman ayrica Orta Asya ¢adirinin i¢ diizeni ile Tiirk evinin en 6nemli 6gelerinden olan
odayr karsilagtirir ve ikisinin genel duzenleri ve kullanma bigimleri arasinda benzerlik

oldugunu gosterir.(Kuigiikerman, 1973)

H. Karpuz da Goktirkler ve Uygurlarin “ev” kelimesini ile “bark” kelimesini Turkcede
oldugu anlamiyla kullandiklarini ve Tirk toplumundaki ev kavraminin vatan, devlet, aile gibi
kutsal oldugunu belirtmekte, geleneksel Tiirk evinin, Tiirk ev gelenekleri ve Islam dininin
getirdigi yasam seklinin bir tirini oldugunu vurgulamaktadir. (Karpuz,1984) C. Erzun Tirk
evinin tarihsel gelisiminde gozlemlenebilen ¢adir yasami temel ilkelerinin yerlesik diizene
gecildikten sonra da surdirildiginig, yirminci yiizyil ortalarina kadar odalarin insanin tim
gereksinimlerini kargilayabilen ¢ok amagli birimler oldugunu belirtir.(Eruzun, 1989) Boylece
kokenleri gogebelik donemine dayandirilabilen Tirk evini, Osmanli Imparatorlugu
sinirlarindaki ¢esitli tlke insanlari, iklim, topografik kosullar ve diger dig etkenler etkilemis
ve bolgesel ozellikler gosteren Osmanli-Turk evi olugmugtur. Eldem’ e gore, farkli ve
bolgesel gelismeler gecirmis oldugu halde Osmanli evini olugturan esas Tirk uygarligi, yasam

ve ev kultiriadir. (Eldem,1984)

Odalarin ¢ok islevli olusu, Turklerin gogebelik kokenlerine dayandirilmakta, odalar arasindaki
islevsel farklarin olmayisi da odalarin boyutsal olarak benzerlik gostermesine neden

olmaktadir.(Kazmaoglu, 1979)

Anadolu’daki Tirk evlerinin ve odalarinin temel diizeninin kurulusunda, Islam diinya

gorigstnin 6nemli etkileri olmustur.
Bunlar1 soyle 6zetleyebiliriz;
-Ige doniik bir yasant1 ve dis iliskilerde kisitli ¢oziimler

-Biitiiniiyle Islam diinya goriisiiniin, yasama diizenine getirdigi ozelliklerin en onemlileri
sayilabilecek bu kavramlar, odalarin bigimlenmesine buyik etkiler

yapmiglardir.(Kiigiikerman, 1996)
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1-Cok amagh ortak alan

2-Oturma igin bigimlenen gevresel alan

3-Kapah kullanma alanlari; Sekiler, sandiklar, yiikler
4-Tsitma; Cadirda ortada bulunan ocak, yapida yana kaymmistir

Sekil 3.2 Cadir birimleri ve Tirk evi oda birimleri biraraya gelis semast
Sekil 3.3 Cadir birimi ve Turk evi oda i¢ mekan organizasyon benzerligi

Burada c¢adir yasantisindan geleneksel Turk evine kadar incelenen 6rneklerden de gortlecegi
gibi, cadir yasantisiyla baglayan Tirk barinma gelenegi; yasanti olarak en kiigiik birim
bazinda Tiirk evindeki odalarin temellerinin yansimasi olsa da, Islamiyet’in gelisinden sonraki
sosyal yasam ve kadinlarin ailedeki yerinde kokli degisiklikler olmustur. Bu da evin
bicimlenisinde baskin sekilde etkilerini gostermistir. Cadir yasaminda disa doniik bir yagam
surdiren aile, sonralari daha ige kapali olarak gelismistir. Bu yasam bigimi ise ileriki
bolimlerde de deginecegimiz batililagsma etkileriyle zaman iginde degismistir.(

Kiugiikerman, 1996)

Kugiikerman, geleneksel evde gorilen “odalar-sofa” iligkisini, ¢adirli gogebe diizenindeki
“cadirlar-agik orta alan” iligkisine benzetmis, ikisi arasindaki ortak noktayr “birimler-birimler

arast ortak mekan” olarak 6zetlemistir. (Kiigiikerman 1973)
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Turk ev mimarisindeki disa kapalilik 6zelliginin kokenleri, gogebelik devrindeki ¢adirlarin bir
arada kurulmasi ile ortaya ¢ikan etrafi kapali ortak avluya ve Tiirklerin Islamiyet’ten dnceki
dinsel inanislarina, Buda ve Mani yasayis tarzinin ice doniik 6zelligine, Islam diinyasinda ve

biitiin Asya tilkelerinde kadinlarin kapali yagantisina dayandirilabilir. (Aksoy,1963)

3.2 Geleneksel Tiirk aile Yapis1 ve Sosyal Yasami

Cesitli ulkelerde yasayan insanlarin sahip olduklar1 kiltir dizeyleri farkli istem, hareket
bicimi ve aligkanliklar gosterirler. Bu farklilagma, bolge halkinin yasam bigimi iginde

eylemlerin yapilis bigimlerini etkiler ve yonlendirir.(Onat, 1990)

Biitiin bunlar Turk kaltirt icin de gecerlidir. Turk aile yapisi ve sosyal yagaminda, eylemlere
uygun gereksinimler plani, hacim dizenlemesini ve hacim igindeki elemanlar1

etkilemektedir.(Y1ldiz)

Tiirk evinin temel diizeninin kurulusunda Islam diinya goriisiiniin onemli etkileri olmustur.
Din ve gelenekler evi disa kapar, kadin mahremiyeti de ¢ok 6nemli oldugundan i¢ avlu fikri
benimsenmisgtir. Evler sokaktan yiiksek duvarlarla ayrilmigtir. Avlu igerisinde bulunan
boliimlerde ¢ogu evde ikili yasam soz konusudur. Erkeklerin oturdugu “selamlik” ve

kadinlarin oturdugu “haremlik”.

Kadmin gizliligi burada 6nemli etken olmustur, ama¢ kadinin eve gelen erkek misafirler ve
yabanci tarafindan goriilmesini 6nlemektir. Erkeklere verilen 6nem nedeniyle selamlik daha

buyik ve stslidiir.

I¢ mekan diizenlenmesi bakimindan sofa da evin mahremiyet fikrinde onemli yer tutar. Ev
halki ortiintip, giyinip burada toplanir. Daguinler, eglenceler ve gesitli toplantilar i¢in de bu

mekan kullanilir.(Karpuz, 1989)

Aile yapisini incelersek; en yasli erkek bir gesit yonetici, reistir. Bu ailede anne, baba, babanin
ebeveynleri, evlenmemis kiz ve erkek cocuklar, evlenmis erkek c¢ocuklar ve bunlarin
cocuklarindan olusan kalabalik bir grubu igerir. Aile genislemesinin kiz ¢ocuga degil, erkek
cocuga bagli oldugu bu yapida, evin dis diinya ile iligkilerini erkek saglar. Eg ve anne olarak
kadinlar ise ailenin alt yapisini olusturan isler ile yiikiimliidiir. Ige doniik yasantisini yaninda,
tarim ve ticarete doniik tretime de katilan kadin, toplumsal hayata ait kurallar nedeniyle,
konunun pazarlama diizlemindeki iligkisine katilmaz. Bu feodal ailede, edilgen konumdaki

kadin, geleneksel evin tasarimini etkiler.(Alioglu, 1988)

Erkek ¢ocugun toplumsal tretim agisindan 6nemli olmast ve evlendikten sonra da evden

ayrilmamasi nedeniyle, geleneksel Tiurk evinde ayni cati altinda yasayan fertlere 6zgiirlik
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getirmek istemis, bu nedenle hacimlerde pek ¢ok fonksiyon bir arada toplanmigtir.

Aileyi olugturan ufak aile birimlerinde (kari-koca) gore diizenlenen odalar, ayni ¢at1 altinda
bir ev birimi 6zelligi tagirlar ve gerekli tiim fonksiyonlar igerirler. Ocak, dolap, gusiilhane,

oturma, yatma boliimlerini iceren odalarda yemek pisirilir, yenilir, oturulur, yikanilir, yatilir.

Hemen her evde digerlerinden daha biiyiik ve siisleme agisinda zengin bir “basoda” bulunur.
Kis eglencelerinde bu oda da kullanilmaktadir. Odada baskose buyiiklere ayrilir. Gengler ise

oda i¢inde ayr1 bir bolim olarak tasarlanmig olan “nimseki” boliimiinde otururlar.

Islam diinyasinin gosterise karst olmas: odanin esyalarinda da énemli rol oynamistir. Her
seyde yalinlik vardir. Yere oturulur, yerde calisilir, yer yataginda yatar, yerde yemek yerler.

Bu hareket bigimleri, 6l¢ii ve orantilarin olugsmasinda etkili olmustur.

Verilen orneklerden de anlagilacagi gibi yasanilan yerde mekanlar kullanicinin kendine 6zgi
davraniglarin1 ve isteklerini siirdurebilecegi fiziksel gereksinimlerine yanit verecek sekilde

tasarlanmistir.

3.3 Geleneksel Tiirk Evinin Bicimlenisi ve Konut I¢ mekan Organizasyonlari

Nedenleri

Geleneksel Turk evi, Geleneksel Turk Ailesi ‘nin yasam kiltiirii ve torelerine uygun sekil ve
plan ozellikleri gosteren, asirlarca Tiirk insaninin gereksinimlerine cevap vermis bir konut tipi

olarak bilinmekte ve tammlanmaktadir. (Uniigiir, 1979)

Turk evi, eski Osmanli Devleti’ nin sinirlart i¢inde Rumeli ve Anadolu bolgelerinde olugsmus
ve 500 sene kadar devam etmis, kendi Ozellikleriyle belirginlesmis bir ev tipidir. (Eldem,

1984)

Konuttaki i¢ mekan kurgusunun degisim stireci her cografyada paralel gelismemistir.

Kulturlere, bulunan cografyaya bagli olarak farkli gelismeler izlenmigtir.

Bozer’e gore “diger merkezlerde 18.ylizyildan itibaren dig sofanin kapandigr oOrneklere
rastlanirken, Kula’da ancak 19.yuzyilin sonlarina dogru sofa camekanla kapatilmaya
baglanmistir. Ancak evlerin buyiikk ¢ogunlugunda eski plan tipinin-dis sofali-aynen devam
etmesi tarthlemede plan tipinden ¢ok faydalanabilme imkani tanimamaktadir. Ayrica Kula’da
dig sofali plan tipinin biitin ¢esitleri denendigi halde bunlarin kendi iginde kronolojik bir

geligmesini verecek durum yoktur.
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Sekil 3.4 Kula’da farkli plan tipleri

Ayni zaman dilimi i¢inde farkli plan tiplerine rastlamak Kula orneginde oldugu gibi

mumkiindur.

“Geleneksel mimarideki en buyiik degisimler buyimeler sebebi ile yasanmustir. Yapiya
doniigmiis bir ana mekan biriminin olugsmasi ve zaman i¢inde bu birime diger birimlerin ara
ogeler araciligi ile veya bu 0geler olmadan eklemlenmesi ile baslayan biiytimeler her kiiltiirde
farkli bigimlerde gerceklesmistir. Yatayda ve diseyde yapilar daha buytk fiziksel boyutlara
ulagirken, buyiimeler bazen mekan birimlerinin ¢ogaltilmasi, bazen yapi biitiiniine yeni mekan
ogelerinin eklemlenmesi, bazen ise mekan Ogelerinin donigiime ugrayarak bagka mekan

ogelerinin olugmasi ile gerceklesmektedir.” (Eyiice, 2005)

Turk evindeki gelismeler ve biiylimeler oda birimi yapisint her zaman korurken, ara birimler
olan sofa ve oda arasi mekanlarda degisiklikler olmustur. Ihtiyaca bagli olarak oda sayilar:

artarken, Turk evi planlarinda da gesitlenmeler olmustur. (Eytice, 2005)
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Sekil 3.5 Geleneksel Tiirk evinde buytime/geligsme bigimleri
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Geleneksel Tirk evinin planlamasina etki eden etkenler gsoyle siralamak mimkiindir.

-Konut, i¢inde yasayan insanlarin ve inga edildigi ¢evrenin bir parcasidir.

-Iklim ve topografya konutun mekan organizasyonun temel elemanidir. Buna gore sofali ve

avlulu gibi farkli planlamalara gidilmistir.

-Plan, planin merkezini olusturan bir yasama mekanina gore bigim kazanmaktadir. Bu mekan,
her turli eyleme rahatlikla karsilik verebilecek bigimde donatilmig; ferah ve aydinlik olup

konutun beynini olusturmaktadir.

-Planlamada serbestlik esastir. Her mekan kendi basina bir birim olma oOzellindedir. Turk

evinde oda sayist konutta yasayan hane sayisini gostermektedir. Konutta gizlilik esastir.

-Planlamada sadece mekanlar diisiiniilmez, ayn1 zamanda mekanin birer parcast olan donatilar
da tasarlanmaktadir. Ozellikle dolap, sedir, ocak gibi sabit donatilar odanin ayrilmaz

pargasidir.

-Turk evi, sokagi ve mahallesiyle bir bitindir. Mahallenin, sokagin mekan hudutlarini

belirleyen konutlarin duvar, cepheleridir. (Mutlu, 1976)
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Sekil 3.6 Tirk Evinin olusumundaki etkenler semasi
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Yukaridaki Tirk Evinin olusumdaki etkenler semasinda da gorulir ki; Turk evi mekan
organizasyonu; aile yagsam bi¢imi, inaniglar, gelenek ve gorenekler, istek ve begeniler ile
bi¢imlense de fakliliklar yaratacak bulundugu cografyanin; iklim, bolge ozellikleri,
topografya ve bolgedeki malzemelere gore degisken baglayict etkenler ile gelenekselden

farklilasarak yoresel ozellikler tastyabilir.
Turk Evinin olusumundaki fiziksel etkenler detayli olarak bolim iginde incelenecektir.

3.3.1 Topografik Yapmin Tiirk Evine Etkisi

Uzerinde yasanilan doga parcasinin dzellikleri, orada gelisen uygarligi 6nemli 6lgtide etkiler.
Anadolu’nun dogal verileri, yapinin bi¢imini, uygulamalarini dogrudan ve kuvvetli bir

bicimde etkilemisgtir.

Turk evinin olusumunda ana ilkelerden birisi “yapiy1 dogadan ayirma” egilimidir. Gergekten
Anadolu’nun engebeleri yapinin olusumunu direkt etkilemese de, dogayla iligkisinde etkili
olmugtur. Bu nedenle Anadolu’nun tim bolgelerinde tek bir genel kavrama uyan, ama
bicimsel ayriliklar1 olan yapilar olusmustur. Bu dogal veriler yapiy1 etkilemesine ragmen,
odalarin kendi iginde olusup, gelisen kavram dizenini degistirmemistir.(Kigiikerman, 0,

s192)

Sekil 3.7 Dogadan koparilmis bir Tirk evi
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Sekil 3.8 Safranbolu evleri; topografyanin plan tizerindeki etkisi

3.3.2 liklimin Tiirk Evine Etkisi

Yapilarda iklim ozelliklerine bagl olarak belirli bir dogrultuda yonlenme ya da toplanma

gibi ozellikler goraliur. Cesitli bolgelerden ornekler ile bu farklilagmay1 gorebiliriz.
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Sekil 3.9 Tirilye Seniye Yilmaz evi

Marmara bolgesinde yapilmig olan bu ev iliman iklim kusagindadir. Evin sokak ile tek
baglantist zemin kattaki kapidir. Zemin kat servis katidir, genelde mutfak ve kiler burada

yer alir. Ust katlar yasama mekanidir.
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ALTKAT ST RAT GORTINTS

Sekil 3.10 Tokat Cevdet Erek evi

Yorenin ormanlik ve yagist bir iklim kosullarina uygun olarak planlanmistir. Yapinin
kuzeye bakan yonu kapali tutulmus, acgik orta alan igeri alinmistir. Baz1 evlerde mutfak ve

odalarin bulundugu, kisin sik¢a kullanilan ara kat bulunur. Zeminde depolar, tst katlarda

yasama mekanlari vardir.

<

ALT KAT OST KAT

Sekil 3.11 Kula Beyoglu Evi, Ege bolgesi

Ust katlar genelde yaz aylarinda kullanilir. Sokaktan énce avluya girilir. Karasal iklim
nedeniyle bahge duvarlar1 yuksektir. Alt katlarda mutfak, odalar, depolar bulunur. Sofalar

genelde yazlik ve gecit sofasi olmak tizere iki kisimdir.
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Sekil 3.12 Erzurum Ali Bayram Evi

Siddetli ve uzun bir kigin hikkiim strdigii Dogu Anadolu bolgesindeki bu ev diger
bolgelerimizden farkliliklar gosterir. Iklim geregi duvarlar kalindir, evler genellikle iki
katlidir. Zemin katta ahir, kiler, yaninda yagama mekanlar1 da bulunmaktadir. Sofa yerine,
yemek, dinlenme, uyuma gibi fonksiyonlar tagtyan tandirevi vardir. Iklim sonucu ortaya gikan

bu tandirevi 6nem kazanmaktadir. Avlu kapalidir. Birinci katlar dama agilmaktadir.

3.3.3 Bolgesel Verimin Yarattigi Ugras1 ve Ugrasinmin Yasam Diizenine ve Yapiya

Yansimasi

Ulkemizde yiiksek alanlarin fazla olmasi ve yiikselti farklarinin birbirine ¢ok yakin bolgelerde

olugmasi, o yorelerde farkli Giriinlerin yetismesine neden olmustur.

Cesitli bolgelerde elde edilen urtnler yetistirilen hayvanlar, orman isletmeciligi, yasanilan
mekanda hacmin buyuklugini, kuagukligini, bicimini etkiler. Bu etkileyis, ayrica evin

organizasyonunu da belirler.

Yagislar1 az, steplerle kapli I¢ Anadolu bolgesinde iiretim hububat ve hayvanciliktir. Bu

nedenle yore evlerinde ahir ve depolama bolmeleri planlanmigtir.

Karadeniz bolgesinin dogu kesimlerinde iiretim tiitiin, misir ve ¢aydir. Buradaki evlerde de alt
bolim depolama ve hayvanlara ayrilmistir. Yapilarin bir kisminda, depolamaya ayrilan
mekanlar, zemindeki rutubet nedeniyle ayr1 yapi olarak distinilmiistir. Bu da evin mekan
dagilimini etkilemis ve 6zgirlik getirmistir. Az bir yiikselti ile zeminden koparilmig alt kat

yasam alani olarak kullanilmigtir.

Dogu Anadolu yiksek ve daglik oldugundan halk hayvancilikla geginmektedir. Bazi
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bolgelerde is meyve agaci yetistirilmekte ve bunlar kurutularak konunup, satilmaktadir. Diz

damli evler ve evlere bitisik ahsap direkler tizerindeki ¢cikmalar kurutulma iglemi igindir.

Biitiin bunlardan da anlasilacagi gibi dogal etkenler ve iklim sartlari; bitki ¢esidini, tretimi
tamamen etkilemekte, boylece o bolgede yasayan halkin bolge verimine uygun ugrasilar

edinmesi gerekmektedir.

Bolgede yasayan halk, konutlarini ugrasisini siirdirebilecegi bir mekan geklinde
diizenlemektedir. Bu sekilde bolge verimi, halkin ugrasisi ve yasam mekanlar: arasinda dogal

iligki ortaya ¢ikmaktadir.

Bunlarin diginda, yoresel kosullar, Turk evinde farkli yapim sistemlerini ve farkli malzeme
kullanimin1 getirmistir. Ornegin Giineydogu Anadolu’ da tas, Orta Anadolu’ da tas, kerpic,
Ege ve Akdeniz bolgesinde kubik tas mimari, Batida, i¢ Ege’de zemin kat tas, iist katlar1

ahsap tastyicili ve kerpi¢ dolgulu ev mimarileri olugsmustur.

Tiam bolgelerdeki Turk evinde her turli farkliliklar: asarak birbirlerine ¢ok benzeyen, ortak

sayilabilen ozellikler ortaya ¢ikmaktadir.

Bu o6zellikler,

- Ige kapali aile yapisinin sonucu olarak evin, ige doniik avlu etrafinda
bicimlenen sekli cok az farklarla tim bolgelerde ortak 6zelliktir.

- Insan dlgiileriyle kitlelesen Tiirk evi gevresiyle uyum igindedir.

- Tabiata agilmig, bahge ile kaynagmistir.

- Serbest bir plan anlayigina sahiptir.

- Su unsuruna 6nem verilmis, bolgeye ve sosyal 6zelliklere uymustur.

- Ingaat1 hafif tutulmus, lizumsuz sekilcilige ve simetriye
Ozenilmemistir, ayrica ust katlardaki bolmelerin diga tagiriimasi ile diizgiin ve daha
genig Ust mekanlar elde etme dustincesine ¢ogu planda rastlamaktayiz.

- Acik havada oturmak, evi avlu veya bahgeye baglamak i¢in taglik,
hayat, eyvan, koskler gibi kisimlar fonksiyonel bir sekilde gelistirilmistir.

- Evlerin giris kat1, dogayla yapinin iligkisini kurmustur. Ayrica zemin
kat duvarlar igeriyle disariy1 kesin olarak ayirmustir. Ust kat ise iyi korunmus ve

bolgelere gore uygun yone dogrultulmustur.( Erginbasg)
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3.4 Yoresel ve Geleneksel Tiirk Evi

Turk evi ister kirsal ister kent konutu olarak kullanilsin, her ikisinde de ortak bir¢ok 6zellik
vardir. Bunlardan en 6nemlisi i¢ mekan ile dis mekan arasindaki zitliktir. I¢ mekan ne kadar
zengin ve gosterisli olursa olsun dig mekanin sadeligi temel unsurlardan biridir. Ve yoksul ile
zengin kesimin konutu ayirt edilemeyecek kadar farksizdir. Bu farklilik i¢ mekanda oda sayis1

ve dekoratif malzeme farkliliklari ile kargimiza ¢ikmaktadir. (Daggiili, 1995)

Her iki konut tipinde de Islam dininin mimari bigimlenis iizerindeki etkilerini agikca
gorebilmekteyiz. Avlunun ve odalarin ige doniik planlanmasi da Islami diisiince sonucunda

geligen bir bigimlenis seklidir.

Yoresel ve Geleneksel Tirk evi, Bir yoreye 6zgii mimari mekanlar, organizasyonlar, ve
bigimlenigler konuta yansiyor ve bu oranin iklimi, cografyasi ve iiretim bigimleri gibi etkenler
sebebi ile her cografyada farklilik gosteriyor ise yoresel Tiirk evi, eger konut i¢i birimler ve
organizasyonlar1 tim yorelerde benzerlik gosteriyor ise bu da geleneksel Tiirk evi olarak
adlandirilir. Geleneksel Tiirk evinde organizasyon semalar1 benzerlik gosterirken, kullanilan

malzemeler farklilagabilir.

Yoresel Turk evi’ ne daha c¢ok kirsal yerlesmelerde, geleneksel tirk evine ise kentsel

yerlesmelerde rastlanmaktadir.

Anadolu’daki koy evleri; Anadolu” da topraga bagli, topragi isleyen koyluniin iginde
bulundugu kosullar ilkelidir. Bu kosullara bagli olarak, kendi evini, yalin diizende, gerekli
eylemleri kargilamak tizere kurabilir. Bu ornekler genellikle tek katli, bir ya da birkag
odalidir. Bu uygulamalarda, gerek yapinin kurulmasinda, gerekse ¢evrenin orgiitlenmesinde

ve i¢ diizenin gelisiminde bolgesel etkenler buyiik bir giigle yansir.

Bu kosullara bagli olarak ¢evre 6gelerindeki diizende tutumluluk, yalinlik, ve kisisellik gibi

ozellikler 6ne ¢ikmigtir. (Kugiikerman, 1996)

Anadolu’nun cografi kosullarinin ve bunun etkisinde iklimsel sartlarin farkliligi soz
konusudur. Bu iklim ve cografi kosullarin etkisi ile halkin tretim bigiminde de fakliliklar

olmusgtur.

Genelde kirsal kesimde rastlanan evlerde, i¢ mekanin bigimleniginde etkili olan temel unsur
uretim bigimidir. O donemlerde kirsal; uretimin gergeklestigi, uriinlerin toplandigi
kurutuldugu ve depolandigi birimlerden olusan konut mekan gelisimini gerektirmektedir.
Tim bu gereksinimlerin sonucunda olusan konut birimleri yoresel ev kavrami iginde zemin

katta ¢ozulmustur.
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Uretim bi¢imi hayvancilik olan yoéresel ev kapsaminda zemin katinda ahir birimleri, tarimcilik

olan da ise ambar, depo alanlar1 mevcuttur.

Ayni bolgedeki kirsal konutlarda da farklilik gormek miimkiindiir. Bunun nedeni iklimsel

kosullar ve malzemenin degistirici Ozelligidir. Degisik iklimsel kosullar ile farkli kiiltiir

gruplarinin uzun yillar beraber yasamig olmalari, her grubun kendi konut gelenegini

yakacak d.
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sirdiirmis olmasi geleneksel konutlardaki yapisal ve

bigimsel zenginligi kosullandirmigtir.

Yandaki koy evi incelendiginde odalarin iki yanda

oldugu, aralarinda hayat mekaninin bulundugu
gorulur. Koy evlerin kuzey, kuzeydogu ve kuzey bati
yonlerine oOrillen kerpi¢ duvarlarin diger yondekilere
gore daha kalin inga edilmesi ve bu yonlere pencere
acilmamasi, hakim rizgarin siddetli oldugunun ve evin
yonlendirilmesinde derece etkili

ne oldugunu

gostermektedir.

Evin 6n avlusu, sebze ve meyve bahgesidir ve burada
bahge iglerinin rahatlikla goriilebilmesi i¢cin mutlaka
bir kuyu bulunmaktadir. Ayrica 6n avlunun bir
kenarinda tarim ara¢ ve gereclerinin depolandigi

kuruluk yer alir.

Evin arka avlusu, yazin biiyiikbag hayvanlarinin agik

havada geceleyebilecegi sekilde diizenlenmigtir.
Avlunun ¢evresinde hayvan barmaklar1 olan kiimes,
ahir ve agillar, hayvanlarin yazin giinesten kiginda,

soguklardan korunmalarini saglamaktadir.

Sekil 3.13 Ergene ovasindaki yoresel 6zellikteki, kerpigten yapilmig koy evi ve ¢evresinin
islev semasi (Ayvali koyii)

Hasat zamani Uriin, tarlardan getirilip, harmanlarda toplanir ve daha sonra da harmanlandiktan

sonra satisa ¢ikarilincaya kadar belli bir stire burada kalir.
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Plan semasindan da goriilebilecegi gibi; evin 6n avlusu insanlara hizmet etmek, arka avlusu

ise yetigtirilen hayvanlara hizmet etmek amaciyla planlanmaigtir.

Geleneksel Tirk evi olarak genelleyebilecegimiz kavram yorelere gore g¢ok farklilik
gostermeyen ve cogunlukla tim cografyalarda birbirinin benzeri seklinde tekrarlanan
organizasyon gsemasina uygun olarak yapilan konutlardir. Genelde kentsel konutlar bu
stmiflandirma igerisinde yer almaktadir. Uretim gibi degisken mekan gereksinimlerini

barindirmayan konut bigimidir.

“Kent evlerinde zemin kat artik tamamen hizmetlere ayrilan bir alan degildir ve st kat gibi
ikamet icin kullanilmigtir. Hizmetler i¢in ayrilan alanlar ise ¢ogunlukla bodrum katlarda
diizenlenmistir. Kirsal alanlarda evin avlusunda yer alan hizmet birimleri, kent evlerinde i¢
mekanlara taginmig, bunun i¢in de bodrum katin mekan kurgusunda bahge ile baglantili

olacak sekilde ¢ozimlenmistir”’(Daggila, 1995)

Anadolu’ da kirsal ve kentsel olarak ayrilan yasam tarzlari konut plan gelisimine de
yanstmustir. Uretimin yogun oldugu kirsal kesimlerde ev, is yapilan bir tiretim hane ve buna

bagli yan birimlerden olugmaktadir.

Oysaki kentte; bu kirsal kesimin trettigi Urtnlerin satig yerleri, ticarethaneler, pazarlar
bulunmaktadir. Yani tretim konutun iginde yer almamaktadir. Kent evi; aile yasantisinin

surdiaruldugi ve yanlizca barinmanin gereksinimlerini kargilayan birimlerden olugsmustur.

Evlerin zemin ve st katlar1 ikamet etmek i¢in kullanilmaya basladigindan oda sayilari artmig
ve her biri ayri iglevler i¢in tasarlanan 6zellesmis birimler olarak odalar, i¢ mekan dizeninde

yer almaya baglamistir. (Daggila, 1995)
I¢ diizenindeki kisisellik egilimleri azalmis, buna karsilik toplumun genel egilimlerine uyma
istegi baglamistir.

Odalar aras1 ortak alan kavrami daha etkilidir. I¢ diizenlemede ve odalarin tasarlanmasinda
kesin ayrimlar baglar. Odanin i¢i iglevlerine bagl olarak kesinlikle tanimlanmig ve

uygulamada belirli 6lgiide 6zenli davranig ortaya ¢ikmigtir.(Kigiikerman, 1983)
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Sekil 3.14 Tekirdag, Ertugrul mahallesinde geleneksel Tiirk evi plan tipine 6rnek

Evlerin zemin ve st katlar1 ikamet etmek i¢in kullanilmaya basladigindan oda sayilari artmig
ve her biri ayri iglevler i¢in tasarlanan 6zellesmis birimler olarak odalar, i¢ mekan dizeninde
yer almaya baslamigtir. Mekansal olusumda odalar, yazlik kiglik kullanimlara, gece giindiiz
durumuna gore 6zellesmeye baglamistir. Kosk oda, sekilik ve eyvan sekiligi gibi ige doniik bir
yasami sergileyen birimler, 19.ve 20.yiizyilda degiserek iglevini yitirmig, bunun yerine diga
donik bir anlayigin sembolii olarak balkon, teras ve cihannima gibi 6geler degisik
kullanimlarda, bazen bir oda Oniinde, bazen de sofanin uzantisinda yer almigtir. (Dagguli,

1995)

Kirsal alanlardaki evlerin st kat sofasina ¢ikista merdiven arkasinda kalan taht ve abdest
alma yerinde, i¢ sofali, yan sofali ve merdiven sofali kent evlerinde wc her katin kullaniminda

merdiven ¢ikiginda ya da arkasinda yer almigtir.
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3.5 Apartmanlasma Siireci Oncesi Istanbul Kentinin Konut Stogu

19.yiizy1l baglarindan itibaren siregelen yasam tarzi degisimlere baslamistir, bunun da
etkilerinin konut planlarinda i¢ mekan organizasyonlarinda gormek mumkiindiir. Farklilagan
yasam bigimi, aile kavrami, alisgkanliklar; Islam dininin ve kiltiirimiiziin gereklilikleri
cergevesinde yapilan planlamalarda degisimlere neden olmugtur. Bu farklilagmalarin bir
ileriki sonucu apartmanlagma olacaktir, fakat bu boliim igerisinde apartmanlagsmaya gegis
evresinin bir adim oncesindeki Turk evi kavraminin geliserek ve degiserek geldigi son plan

yerlesimi incelenecektir.

Sekil 3.15 Yesilkoy’ de 20.yy baslarinda inga edilmis bir Tirk evi

Yesilkoy’ de 20.yy basinda inga edilen, ornekteki ahsap ikiz ev i¢ mekan organizasyonu
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kapsaminda incelendiginde goruliyor ki; Turk evi plan gemasinda degisiklikler olmug ve
kullanicisinin ihtiyag ve gereksinimlerine gore yeniden ele alinmig bir mekan bigimlenis ve

organizasyonu dikkat gekmektedir.

Zemin kat plan yerlesimine bakildiginda korunakli bir girig alani ve girig holiinden erigilen bir

oda ve merdiven holiinden erisilen diger iki oda yer almaktadir.

Ikinci katta ise aralarindaki genis hol etrafina siralamis, bityiiklikkleri benzer ii¢ oda yer

almaktadir. Wc ve mutfagin yer aldig servis mekanlar1 da katta tasarlanmaigtir.

Turk evinin ilk meydana ¢ikig sirecinden son donemlere kadar strekli degisim ve gelisimler

gostermigtir.

Incelenen Yesilkdy orneginde de goriildiigii gibi, apartmanlasma oncesi Istanbul kentinde
miistakil olarak tretilen konut bigimi artik son halini almig ve apartmanlagmaya geciste son

basamak olarak bigimlenmistir.



37

4. APARTMAN OLGUSU, TURK EVINDEN APARTMANA GECIS SURECI VE
KONUT KAVRAMINDA DEGIiSIiM

4.1 Apartman Olgusu Konsepti ve Kiiresel Dogus Nedenleri

Apartman, ¢ok sayida haneyi igeren, birden fazla aile i¢in yapilmis olan ¢ok katli konut yapist

olarak tamimlanir. (S6zen, Tanyeli, 1992)

Ik apartman yapilarinin, Antik Roma’ da bulundugu bilinmektedir. Ortacagda ise kent
nifusunun azlig1 sebebi ile yiksek nifusu barindiran bu konut tipinin uygulanmasina gerek
duyulmamigtir. Ancak 17.ytizyilin sonlarinda Paris’teki hizli niifus artigi ve kentsel alanin
savunma zorlugundan dolayr genigleyememesi, apartman yapimlarinin artmasina neden

olmusgtur. (Sener, 2000)

Sekil 4.1 Roma yakinlarinda Ostia’da antik apartman tipi: Insula, MS. 2. ytizy1l

Bu siiregte apartman tartigmalara hedef olsa da, Ikinci Diinya Savast sonrasi yikilmis olan
kentlerin hizla ingasin1 saglamistir. Avrupa kentlerinde, ozellikle banliydlerde hizli bir

apartmanlagma gortiilmeye baglanmigtir.

Sanayi oncesi, kentlerde az olan niifus, igyerlerinden yliriime mesafesinde bahge ya da avlu
icinde yogunlugu dusiik bir yerlesmeyi benimsemistir. Sanayi oncesi toplumun temel Giretimi
tarim oldugu i¢in nifusun ¢ogunlugu koylerde yasamaktaydi. (Kiray, 1979)Avrupa’ da
ticcarlarin sayilarinin artmasi sehirlerde sira evlerin olugmasint saglamig, isyerlerinin
y181ldig1 merkeze ayni uzaklikta ve erisilebilirlikte daha ¢ok sayida evin yapilmasina olanak

saglamustir.( Sener, 2000)

Sanayinin gelismesiyle ve niifusun ¢ogalmasiyla, konut a¢ig1 dogmus ve giderek artmigtir. Bu

streg¢ ancak bir¢ok aileye konut saglayabilecek apartmanlarla olmustur.( Soygenis, 1995)

Turkiye’ de bu tir bu stre¢ Avrupa’ ya gore daha sonra etkisini gostermis, 1950’lerde
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yayginlagmigtir. Yeni orta tabakalarin, farkli meslek gruplarinin ortaya ¢ikis, buyik
girisimcilere esnaf ve zanaatkarlarin arasinda orta g¢apli tliccarlarin sayilarinin artmasi
1960lart bulmustur. Is yerlerinin is merkezi alanlarna toplanmasi ve hepsinin kolay

erigilebilir mesafelerde toplanmasinin ¢6ziimu yine apartman olmustur. (Kiray,1979)

Avrupa’daki sanayi oncesi donemde; kentlerdeki az olan niifus, is yerlerine yirime
mesafesindeki bahgeli ya da avlulu, az yogunluktaki konutlarinda yasamlarini
surdiirmekteydi. Bu donemde temel dretim tarim oldugu ig¢in, nifusun buyik bir kismi
koylerde yasamaktaydi. Kentlerde oturanlar, niifusun % 2 si olan seckinler ve % 8 i olan

zanaatkar ve esnaflardi. ( Kiray, 1979)

16.-18.yy’dan sonra Avrupa’nin girdigi stre¢, yogun ticaret ve servet birikimini
gerektirdiginden igyerleri ile konutlar birbirinden ayrilmigtir. Bu hizli ve ani nifus artigi
sehirlerin merkezlerinin el degistirmesine, ve sehir c¢evrelerinde yeni yerlesmelerin
olugmasina sebep olmustur. Endustri devrimi ile birlikte ¢ekim alani haline gelen sehirler,
1985’lerden itibaren ayn1 zamanda kacig alani niteligine biirinmiislerdir. Bunlar orta ve st
gelir grubu kullanicilart i¢in gergeklestirilen konut yerlesmeleri ve is¢i konutlart olmak tizere

iki tiptirler. ( Soygenis, 1995)

Bu donemde sehir disinda ikamet eden orta ve st gelir grubu halk, ekonomik olanaklar1
nedeniyle yogunlagan sehir merkezinden uzakta daha iyi ortamda yasama amaciyla buralara

yerlesmiglerdir.

Sehir diginda inga edilen diger bir konut tipi ise is¢i sinift konutlaridir. Bu da kapital sahibi
kigilerin, kismen insani nedenlerle, kismen is¢ilerin tiretim kapasitelerini arttirmak amaciyla

yaptirdiklar1 konutlardir. ( Sener, 2000)

Birinci Diinya Savagt sonunda Almanya’da gerceklestirilen konut yerlesmeleri toplu konut
gelisimi i¢cinde onemli yer tutar. Savas sonunda Almanya, ekonomik ve sosyal striktirt
savastan en ¢ok etkilenen ulkedir. Bu sebeple, yapim maliyeti ucuz, endistrilesmis yapim
yontemleri kullanilan, yiksek yogunlukta apartmanlardan olusan yerlesmeler yapilmistir.

(Soygenis, 1995)



Sekil 4.2 Berlin Britz yerlesmesi(25)

Bruna Taut’un 1930-1931 yapisidir. Yapim maliyetleri ucuz, endustrilesmis yapim teknikleri
kullanilmigtir. (Lampugnani, 1980)

Ikinci Diinya Savasi sonunda Avrupa’nin ekonomik durumu bir énceki savas sonuna gore
daha kot durumdadir. Savag sonrast nifus artigi, aile buyiikliklerindeki degisiklik ve bunun
beraberinde getirdigi yasam seklindeki degisim seri konut tretimini gerekli kilmigtir.
Prefabrikasyon ve yapi uretim teknikleri gelismis olan apartman tiretimi sayesinde birgok

konut ihtiyact kargilanmigtir.(Sener, 2000)

Sekil 4.3 Markisches Viertel yerlesmesi 1963 | Berlin

1950’lerde sira evler, dort, bes katli apartmanlar, ¢esitli sekillerdeki yiiksek katli bloklar

sehirlerin siluetini etkilemiglerdir. Metropollerin yogunlugunu azaltmak i¢in ise merkezlerin
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diginda uydu kentler inga edilmeye basglanmigtir. Ancak kultirel ve fiziksel entegrasyon

dikkate alinmadan uretilen bu konutlar sosyal problemlere yol agmigtir. (Oliver, 1990)

1960’1ara gelindiginde Avrupa da zaten Oncelerde baglamig olan apartmanlagma akimi tim
diinyada goriilmeye baglanmigtir. 1970’lerde bir¢ok geligmis tilkede konut konusundaki devlet
politikalar1 yliksek yapim standartlarina ve alt yapiya sahip, bolgelemeye 6nem veren ¢ok
katli konut ureterek sehir yenileme ¢alismalart yapmis fakat bagarili olunamamigtir.

(Soygenis, 1995)

1980 ve 1990larda tasarlanan apartmanlarda eski yapilanlara kiyasla daha ¢ok yesil alan
hakimdir ve kat sayisinda azalma olmustur. Geligsen teknolojiyle birlikte cephelerde de farkl:

malzeme kullanimlarin1 gérmekteyiz.

Sekil 4.5 1930 ve 40’larda apartmanin kokenine, burjuva konutu oldugu donemi, daire
boyutlart kiigilmiigtiir
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Sekil 4.6 Italya’nin Como kentinde Novocomum apartmani, mimar Giuseppe Terragni, 1929
(Fotograf: Ugur Tanyeli)

“Istanbul, Bizans’in fethinden sonra Osmanli Imparatorludunun baskentligini yapmustir.
Cumbhuriyet doneminde ise Ankara’nin bagkent olmasindan sonra da kultiirel, toplumsal, ve
iktisadi ac¢idan Turkiye’nin en Onde gelen sehri olma 6zelligini tagimaktadir. Apartmanin
gelisiminin Istanbul olgeginde incelenmesi Tiirkiye genelinde 1sik tutacak niteliktedir.”

(Sener, 2000)

Barindirdigt toplum, ekonomik iligkiler ve konumu sebebi ile batilasmanin ilk etkilerini

gosterdigi sehir Istanbul’dur.

Istanbul ve Tirkiye genelinde apartmanlasmay: iki asamada incelemek gerekmektedir. Bu

surec kat mulkiyeti oncesi ve sonrast olacak sekilde iki agamalidir.(Tanyeli)

Kat miilkiyetinden 6ncesi donem 1930’lardan 1950lere kadar uzanir. Bu donemde arsa igine
yapilan binanin mulkiyeti bolinememektedir ve tek sahibi vardir. Bu sebepledir ki apartman
gibi ¢ok katli ve ¢cok daireli bir yapinin finansmanini saglamak herkes i¢in kolay degildir. Bu
donemde apartman yaptiracak kesim, belli bir kapitale sahip ve birikimini bu yonde
kullanmay1 tercih edenler olacaktir. Bunlar ise avukat, doktor, mithendis gibi serbest meslekle
ugrasan halk olarak tespit edilmistir. Bu yapilarin tek kisinin miilk edinme hakki oldugundan
kalan daireler orta-iist sinifa mensup kesime kiraya verilmekteydi. Bunlar yapsatg1 tiretim ile
degil, mal sahibinin bir mimar veya mithendis ile anlagarak tasarlanan ve uygulamasi yapilan

apartmanlardu.
Bu nedenle “tasarimda degisim degerleri degil, kullanim degerleri agir basacaktir”.

1965 yilinda c¢ikarilan kat miulkiyeti kanunu ile apartmanlagsma siireci orta sinifa kadar
inmigtir. Bu donemden sonra apartmanlagma siireci hizli bir sekilde yayilmaya basladi. Kat
miulkiyeti dncesine gore tam tersi olacak sekilde; tek evler ancak tust gelir grubunun liks

tiketimi haline gelmistir.
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Gene kat miulkiyeti kanunu oncesi doneme gore zitlik olusturacak sekilde; “kullanim degeri

degil, degisim degerini arttirmaya yonelik kaygilar ile inga edilmiglerdir.

Osmanli Imparatorlugu’nun batilasma siirecindeki degisimi, bu degisikliklerin kentte
yansimalart 19.yy sonlarina dogru belirginlesmistir. Bu siirede siiren savaglar, ve toprak
kayiplar1 ile baglayan goc¢ hareketleri nedeniyle nifus artist ¢ogalmistir. Nifus artis,
ekonomik, toplumsal hayattaki yeni olusumlar, Istanbul’ un belli yerlerinde yeni
yerlesmelerin ortaya ¢ikmasina, tim bunlarin sonucu olarak da apartman tipi konutun

yayginlagmasina neden olmustur. (Ar1,1994)

Istanbul’da apartmanlasmanmin ilk goriilldigii yerler Galata ve Beyoglu gibi gayrimiislim
halkin yasadigi ve calistigi semtler olmustur. Sehrin geleneksel diger bolgelerinde

apartmanlagma daha sonralart olmusgtur.

Tiim baskentlerde oldugu gibi Istanbul’da da apartmanlagsmanin yapimini olusturan etkenlerin
basinda niifus artis1 gelir. Fakat niifus bu stirecin tek nedeni degildir. Bu siirecin kiiltiirel ve
toplumsal yapryla oldugu kadar, ekonomik yapiyla da ilgisi vardir. Istanbul’da
apartmanlagmanin gorildigi ilk semtler olan Galata ve Beyoglu'’nda da sadece nuifus artisi
degil buradaki halkin bu yapilar1 yapabilecek ekonomik ve teknik giliciin sahibi olmasi da

etkendir.

Sekil 4.7 Istiklal caddesi, Casa Botter Mimar:Raimondo d’Aronco 1907(Fotograf: Ugur
Tanyeli).



Sekil 4.10 Galata apartman1 1850. (Fotograf: Ugur Tanyeli).

Apartmanlagsmanin gorildigi semtlerdeki bu akim ihtiyagtan ¢ok, batiya duyulan 6zenden
ileri gelmektedir. Bu donemde yapilan apartmanlarda yabanct mimar elinden ¢ikmigtir. 1930

ve 1940 aras1 dénemde Tiirk mimarlar apartmanlasmaya karst durmuslardir. (Unal, 1979)
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Sekil 4.11 Harikzedegan apartmanlari, Mimar Kemalettin, 1921

Mimar Kemalettinin tasarladigi ve ingasina 1921 yilinda baglanan Laleli de Turk Hava
Kurumu apartmanlarinda her konut biriminin agik koridora baglanmasi ve oda sayisinin
coklugu toplumsal geleneklerin az ¢ok korunmus oldugunu gostermektedir. Buradaki her
haneye koridordan erigim eski Tiirk mahallelerindeki sokak ve konut giriginin yansimasidir.

(Kizi1l, 1978)
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Sekil 4.12 Ceylan apartmani, S.Hakki Eldem, 1932

Y. Mimar Sedad H. Eldem tarafindan tasarlanan 1932 senesinde ingsa edilen Taksim’ deki
Ceylan apartmaninin i¢ mekan dizeni, toplumsal geleneklerimizi giiclendirmesi yoniinden

ilgingtir.
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Hizmetgi bolima, ailenin i¢ yasantisini, toplumsal iligkisini siirdiirdiigii bolimden belirgin
bi¢gimde ayrilmistir. Bu ytizden hizmetgi boliimiinde bagimsiz olarak kullanilan bir merdiven
ve sirkiilasyon elemam tasarlanmistir. I¢ yasant1 ile toplumsal iliski alanini birbirinden
ayrilmigtir. Toplumsal iligkinin surdirilecegi mekanlarin birleserek bir ana toplumsal iligki

mekanin1 olusturmasit saglanmistir. I¢ yasantisinin  siirdiriildiigii mekanlarin  da igten

baglantist saglanmig, yabancilardan gizlenen i¢ yasanti orta holden soyutlanmigtir. (Kizil,

1978)
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Sekil 4.13 Ugler apartmani, Seyfi Arkan, 1935

Giimiissuyu’ndaki Ugler Apartmani, 1933-1936 yillar1 arasinda Fescizade Galip Bey
Apartmanr’na ek olarak insa edildi. Eski yapinin iizerinde bulunan yeni apartmanlar Ugler
Ailesi’nin istekleri dogrultusunda, aile apartmani olarak tasarlandi. Bina, koyu gri siva, beyaz
yatay pervazlar, kose pencereler ve balkon koselerinde bulunan kolonlar gibi mimari
elemanlar sayesinde donemin modern yaklagimint yansittyor. Betonarme iskelet sistemiyle
inga edilmig ve bilesik iki apartman goriinimde. Bodrum kat ve girigin yan1 sira alt1 kattan

olusuyor. Ilk katin tizerindeki dort boliim liiks iki katli daireler olarak tasarlandi. (Kizil, 1978)

Sekil 4.14 Tuten apartmani, Adil Denktas, 1936

Tiiten Apartmani, Inénii Caddesi’nden zemin ve iistiindeki bes kati segilebilen yapinin
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bunlardan bagka, ti¢ bodrum katiyla bir de ¢at1 katt bulunmaktadir. Cat1 katinda hizmetgi
odalari, tgtnci bodrum katinda g¢amasirlik, ikincisinde iki daire ve birinci bodrum
seviyesindeyse U¢ araglik bir garaj yer almaktadir. 350 metrekarelik dairelerin her birinde ti¢
buyiik salon, alti oda, iki tuvalet, banyo, dus, mutfak, ofis ve iitii odasiyla servislere gegisi
saglayan ve birer cepheleri denize bakan uzun koridorlar bulunmaktadir. Dairesel agikliklar,
yuvarlatilmig hatlar, cephe unsurlarini sinirlandiran beyaz renkli bordirler ve yarim daire
biciminde sonlanan yatay kose pencereleri, kiitle ve cephe diizeni 1930°lu yillarin

karakteristik 6zellikleridir. (Kizil, 1978)

Sekil 4.15 Goksun apartmani, Asim Mutlu, 1939

Y Mimar Asim Mutlu tarafindan tasarlanan ve 1939 da insa edilen Macka caddesi tizerindeki
Goksun apartmaninin i¢ mekan dizeninde de toplumsal geleneklerimiz gozetilmistir. Ailenin
i¢ yasantisint surdirdigu alanlar, toplumsal iligkisini strdirdigu alanlardan ayrilmigtir.
Toplumsal iligkinin siirdiirdiigii mekanlar gerektiginde birlestirilerek bir ana toplumsal iligki
mekanint olusturmasi saglanmigtir. Mutfak servisi toplumsal iligki alanindan gizlenmigtir.
Ancak konuklarin da ihtiya¢ oldugunda kullanabilecekleri wc’nin ailenin i¢ yasanti
mekaninda konumlanmis olmast mahremiyet acisindan olumsuz olarak gorilmektedir.(Kizil,

1978)

Y. Mimar Mehmet Ali Handan tarafindan tasarlanan ve 1950 yilinda ingast tamamlanan
Suadiye’ deki apartmanin i¢ diizenlemesine bakarsak; sofa, ailenin hem toplumsal iligkileri
icin hem de i¢ yasantist i¢in kullanilabilmektedir. Toplumsal iligkileri strdirdigi mekanlar
gerektiginde birlegtirilebilmektedir. Ailenin i¢ yasantisinin, toplumsal iliski alanindan tam
soyutlanmasi, sofanin i¢ yasantiya ayrildigi durumlar olasidir. Wc¢’nin de i¢ yasantinin

surduaruldugi bolge iginde yer almasi, aile mahremiyeti agisindan sakincalidir.
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Sekil 4.16 Suadiye’ de bir apartman, 1950

Istanbul’da gercekten ihtiyag igin yapilan apartmanlagma siireci Ikinci Diinya Savasi sonrasi
doneme denk gelmektedir. Ozellikle 1950’ lerden sonra tarim toplumundan, sanayilesmeye
gecis ile birlikte paralel olarak duyulan konut ihtiyacina apartmanlar ¢6ziim getirmigtir. Bu
strecte toplumun tercihinden ¢ok, sermaye azlig1, arsa azlig1 gibi ekonomik kosullar da etkili

olmusgtur.

Bu siirecte gereken konut ihtiyacini karsilamak i¢in kooperatiflerin kurulmasi, bankalarin
kredi vermesi ve kat milkiyeti kanunu gibi etkenler apartmanlagsma stirecini hizlandiran

sebepler olarak gosterilebilir.

Turkiye’de 1962 yilindan itibaren planlar, devlet tarafindan yeni anayasaya gore, ekonomik,
sosyal ve kultirel kalkinmayr demokratik yollarla gerceklestirmek, bu nedenle tasarrufu
arttirmak ve yatirnmlart toplum yararina hazirlanmigtir. Beser yillik donemler igin
hazirlanacak olan bu planlar, kamu yatirimlarinda belirleyici olmasina karsin 6zel kesim igin

de yol gosterici nitelikte olacaktir. (Ar1,1994)

Kalkinma planlarindaki devletin sanayilesme yoniindeki tegvikleriyle, kentteki nifus artigt da
artmistir. Bu da nifusa goge ve zaten yetersiz olan konut gereksinimin artmasina ve yeni
konut ihtiyaglarint beraberinde getirmistir. Konut sorunu, birinci kalkinma planinda ele
alinmis olsa da niifusa yeteri kadar konut saglayamamigtir. Ayni ¢aligmalar ikinci ve tiglincu

kalkinma planlarinda da ele alinmistir. (Ar1,1994)

1950’lerden 1970’lere kadar ki donemde apartmanlagma siirecindeki tek yatirimcist olan bu
girisimler basarisiz ve yetersiz olmustur. “O zaman toplum ekonomisinin 6zellikleriyle tutarlt

olarak, bir orgitlenmemis enformel sektor etkiligi gibi, once yapsatgilik ve kat mulkiyeti,
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sonra ¢esitli kooperatiflesmeler ve banka kredileri gibi ¢oziimler bulunmustur. Boylece buytik

kitlelerin satin alma giicii igerisinde ¢ok sayida apartman tretilmeye baglanmigtir.” (Sener,
2000)

Bu girigimlerin ardindan, toplu konut tretim donemi hizli bir gekilde baglamigtir. Buna

ragmen hala yeteri kadar konut iiretilememistir.

Tekeli” ye gore apartmanlagma siirecinde iki agama goriliir ve bunu ayiran doniim noktasi da
kat milkiyeti yasasidir. S6z konusu yasa, hemen etkisini gostermemis olsa da konut
piyasasinin niteligini ve kullanicilarinin davraniglarinin degismesine neden olan sonuglari

getirmigtir.

Biytik sehirlerde ¢ok katli, iist gelir grubuna hitap eden apartman kompleksleri 1979 yilina
kadar devam etmistir. (Sey, 1984) apartmanlasma ile oldukga yeni binalar yikilip, yerine
yiiksek katli binalar yapilmis, Imar ve Iskan Bakanlig1 bunu bir gesit sehir yenileme hareketi

olarak degerlendirmistir.(Soygenis, 1995)

Sehir merkezinde yapilan bu konutlar da yeterli olamayinca, uydu kent projeleri

olusturulmustur.

Sekil 4.17 Sigli’de Hukukgular sitesi, Haluk Baysal ve Melih Birsel, 1959-63
(Fotograf: Ugur Tanyeli).
4.2 Tiirk Evinden Apartmana Gecis Nedenleri

Evden, apartman tip konuta gegis batida 17.yy itibaren baslamustir. Istanbul’ da ise

apartmanlagma hareketleri bu tarihten ¢ok daha sonra goriilmektedir.
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Geleneksel Turk evinde yasayan halk bir stre sonra, bu konut tipinin dezavantajlarini

farketmis ve yeni arayis igine girmistir.
Bu dezavantajlar;

- Mistakil olan bu geleneksel Tirk evi konutunda sirkiilasyon sorunu dogmustur.
Ozellikle ev igindeki kadin ve yasl kullanicilari i¢in her birimin tek katta ¢ozillmemis
olmast sorun tegkil etmistir. Kadinin evdeki roli geregiyle sikg¢a alt kattaki mutfak-
ocak ve ust katlardaki yasama mekanlar1 arasindaki dolagimi bu sorunu dogurmustur.

- Mustakil bu evlerin 1sinmasi i¢in harcanan para giderek artmig ve énemli bir sorun
haline gelmistir.

- Zaman gectik¢e eskiyen ve bakim gerektiren bu derece biiyiik konutlarin bakim

masraflar1 kullanicisinin karsilayamayacagi kadar artmigtir.

Istanbul’ da apartman yapimini olusturan etkenlerin baginda niifus gelir. Fakat apartmanlasma
olgusunun tek nedeni bu degildir. Olay toplumsal ve kiilttrel yapiyla oldugu kadar, ekonomik
yaptyla da ilgilidir. Ilk apartmanlar 19. Yiizy1l sonlarinda, genellikle gayrimiislim azinliklarin
yerlesim bolgeleri olan Galata ve Beyoglu’nda yapilmistir. Bunun nedeni bu bolgelerde belirli
bir nifus artigt olmasindan bagka, toplumsal yapinin apartman gibi ¢ok aile barindiran bir
konutta yasamaya olanak vermesi ve ¢ok katl bir yapiyr yapabilecek ekonomik ve teknik

giice sahip olmasidir.

Masliman-Tirk kesiminde ise apartman yapimi ilk olarak azinliklarin yerlesim bolgelerine
yakin ¢evrelerde baglamistir. Ayrica kultirel yonden bati ile iligkisi olan ve yeterli maddi
giice sahip bulunan cevreler bu olguyu benimsemisglerdir. Bu kesimlerde apartmanlagmanin

sebebi gercek ihtiyaglar degil batililagma hareketlerine duyulan 6zendir.

[.Abdulhamit doneminde, Osmanli Mimari’ ne hakim olan mahremiyet ve ice doniiklik
ozelligi, yerini diga donik bir tasarim yaklagimina birakmigtir. Konutlarda plan ve oturma
diizeni agisindan batililasma olmadigi halde, mekan degerleri ve algilamasit bakimindan

batililagsma hareketler bu donemde gortliir.

Apartmanlagma olgusunun benimsenmesinde, batililasma kadar imar hareketleri ve ulagim
kolayliklart da etkili olmustur. Yanginlardan sonraki yeniden yapilanmalar apartman gegisini
hizlandirmigtir. Gergek ihtiyaglara kargilik veren apartmanlar ise ancak 2. Dinya Savagi’ndan

sonra yapilmaya baglanmigtir.

1950’ den sonra sanayilesmeye hiz verilmesi, niifus artigina paralel olarak konut ihtiyacini

giindeme getirmistir. Apartman yapimi kultirel ortam ve ekonomik kosullarin geligsmis
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oldugu bolgelerde hizlanmigtir. Yap1 kooperatiflerinin kurulmasi ve bankalarin konut kredisi
vermesi, konut acigimi kapatma yolunda gelisen sistemlerdir. Bu gibi etkenler de

apartmanlagmanin hizlanmasina yol agmiglardir.

4.2.1 Demografik Gelismeler

Istanbul’ un niifusu, fetihten sonra yerlesme alaminin genislemesine paralel olarak siirekli
artmistir. Bu artigin en onemli nedeni “i¢ go¢” denilen kdyden kente gogtiir. 1950 yilinda
ekonomide izlenecek yolun degistirilmesi ve sanayiye agirlik verilmesi de gogln

hizlanmasinda 6nemli bir rol oynamaisgtir.

O donemlerde, tarim kesiminde gizli igsizlik artmaktaydi. Marshall plani diye adlandirilan
antlasma sonucunda tarimda teknoloji yenilenmesine gidilmis ve boylece bir kisim emek
acikta kalmigti. Ayrica nifus artigsina bagli olarak, babadan ¢ocuklara gegen topraklar gittikge
kiicik alanlara boluinmekteydi. Bu derece kiiciik topraklarda yetisen triin ise yeterli gelir
saglayamaz duruma gelmisti. Bunun sonucunda, topraginda elde ettigi gelir ile ge¢inemeyen
insanlar, ge¢imlerini saglamak icin bagka yollar aramak zorunda kalmiglardi. Boylece kirda

gecinemeyen niifusun gogunlugu kente gogmeye baslamist1. (Unal, 1979)

4.2.2 Kiiltiir Degisimi

Kiiltir degisimi, Istanbul’da evden apartmana gegis acisindan onemlidir. Ciinki
apartmanlagma hareketi sadece niifus artigt nedeni ile ortaya ¢ikmamigtir. Beyoglu yakasinda
apartmanlarin yapim tarihi 1882, Kadikoy Yeldegirmeninde ise 1909 dur. Bunun nedeni, bu
yerlerde daha ¢ok azinliklarin, yabanci elgilik, okul personelinin, yani bir bakima bat1 kaltiiri
cergevesinde bulunan ya da kendilerini bu kiiltiire yakin hissedenlerin yagamasidir. Sunu da
unutmamak gerekir ki azinlik toplumun bati ile kiiltiirel yakinligr oldugu kadar, ekonomik ve
teknolojik giici de Miisliman-Tirk kesiminden fazlaydi. Dolayistyla apartman yapimi bu
bolgelerde baglamis, giderek Miisliiman- Turk kesiminde de uygun bir yayilma ortami bularak

Magka, Tesvikiye, Nisantast ve Cihangir gibi semtlere sigramistir. (Unal,1979)

Enver Abiral ise kiiltirimiiziin degisimi ve apartmanlagma siirecini 25 Subat 1950 tarihli
Cumhuriyet gazetesinde su sozleriyle belirtmistir. “..Apartman hayati bizde 30-40n sene
evveline kadar teammiim etmemis bulunuyordu. Evvela, apartman hayati o zamanki orf ve
adetlerimize uymuyordu. Saniyen, aile hayatimizda kag gog¢ oldugundan kadnlarm apartman
antresinde, merdivenlerde baskalar: tarafindan goriilmesi havsalaya sigar seylerden degild...
Bu ve buna benzer daha bagka amillerin mevcudieti apartmanlarin, o zaman frenk muhidi

sayilan Beyoglu semtinde insaasina yol agar, sehrin diger taraflarinda bu tarzdaki iskana
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itibar eden olmazdi...Birinci ve IkinciDiinya harplerinden sonra hayat sartlart ¢ok degisti. O
zamanlar itiyat ettigimiz hallerden bir¢oklarinin, bugiinkii diisiiniis tarzina uymadigindan ve
kismen de bunlarm giiliing buldugumuzdan terk etmis vaziyetteyiz...Zamanla ev hayati

’

terkedilmis ve apartman hayatina karsi ragbet artmistir.’

(Unal, 1979)

4.2.3 Batihllasma Hareketleri ve Toplumsal Yapida Degismeler

Toplumsal degigsmenin hizlanmasi Mesrutiyet ve bu olaydan Cumhuriyet’ e kadar gegen
sireyi kapsayan donemde olmugtur. Cumhuriyet’in ilani ile baglayip ginimiize kadar gelen

donemde ise, 0zellikle Atatiirk devrimleri ile tilkenin batililagmasi amaglanmigtir.

Ataturk’ Gn yaptigr bu kokli devrimlerin kent tzerindeki etkilerini, kent plancisi Prost
“...Nihayet son yapilan inkilabin sayani hayret neticesi, Atatiirk’iin kadmmlarin pegesini
kaldirmast ve bir daha kullanilmasini sureti kativede men edisidir. Bu son inkilabin
Istanbul 'un sehircilik durumu iizerinde icra ettigi tesir ve akisler hakikaten pek biiyiiktiir.
Tiirk kadinlar: bundan boyle kafesli eski evleri istememekte, servetlerin azalmasi, adam
tedariki hususunda karsilasilan miiskilat oniinde, bazilar1 asansorlii, kaloriferli ve her
mevsimde suyu temin edilebilen apartmanlar: aramis, digerleri de Marmara ve Bogaz
sahillerinde, biiyiik bahgeler icerisinde villalar yaptirmislardir... Bu suretle eski Istanbul 'un
hali vakti yerinde olan halki Avrupai mahallelere, Beyoglu ve hali hazirda Anadolu yakasmda
deniz kenarlarina giinden giine terakki eden yeni semtlere tasmdilar” soziyle ifade

etmistir.(Unal, 1979)

Apartmanlagma hareketinin Onceleri benimsenmemesinin en baslica nedeni, apartman
hayatinin o zamanki orf ve adetlerimize uymamasi idi. Birinci ve ikinci diinya savaglarindan
sonra hayat sartlarinin ve buna bagli disiince tarzinin degigsmesi sonucunda ev hayati terk

edilerek apartman hayatina gegis baglamigtir.

4.2.4 Aile Yapisinin Degisimleri

Osmanlt imparatorlugu donemimde kentlerde; ataerkil ve koylerde ise feodal bir aile sistemi
gecerliydi. Bu sistemde, Islam dini’nin de etkisi ile aile reisi olan erkek evin tek egemen
unsuruydu. Ayrica erkege ¢ok evlilik olanagi da verilmisti. Aile hayatinda kag-go¢ olmast
nedeni ile kadinlarin apartman girisinde veya merdivenlerde baskalari tarafindan goriilmesi

hos kargilanmiyordu.

Cumhuriyet doneminde, 1922-1928 yillar1 arasinda yapilan devrimler ve medeni kanun’un

kabul edilmesi ile ¢ok evlilik yasal olarak kaldirilmig ve esitliSe dayanan aile sistemi kabul
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edilmistir.

Getirilen kanunlarla kadin-erkek esitligi saglanmis, kag-go¢ kavrami ortadan kaldirilmig ve
kadinin mahremiyeti sebebi ile konuta yansiyan haremlik-selamlik bolimleri terk edilmistir.

Bu sebep ile Istanbul’da Miisliiman kesimlerin apartmana yénlenmesini saglamistir.

Ayrica tek konutta yasayan genis ve buyuk aile yasantisi giderek kiiciik aileye yonelmis,
buyik aileden ayrilmalar artmig, bireysel yasanti yani tekil aile yasantist baglamigtir.

(Unal,1979)

4.2.5 Imar Hareketleri

Istanbul igin imar caligmalar1 ilk olarak 1837’ de Moltke tarafindan, sehir i¢inde ulasimi
rahatlatacak yollarin acilmasi ve meydanlarin dizenlenmesi seklinde baglamistir. Bunu
izleyen yillarda caligmalar devam etmis, sokaklar genigletilmig, parklar ve yeni caddeler
acilmis, tarihi eserler onarilmis, spor alanlar1 yapilmustir. Istimlaklar ise zaten var olan konut
sorununu daha da arttirmigtir. 1955 ten sonra genisletilen yollar boyunca yapilan binalar
genellikle kagir, Beyoglu bolgesinde ise apartman seklinde inga edilmislerdi. Galata ve Pera
gibi batiya doniik iligkilere hazir olan bolgelerde yapilar yenilendikge, dogal olarak ¢ok katli

binalar geligmistir.

Apartman diginda donemde konut gereksinimi saglamasi amaciyla sira evler yapilmistir. Cok
sayida konutu iceren sira evlerle de batili bir yaklagim sonucu ortaya ¢ikmigtir. Bu donem sira

evlerine en iyi 6rnek Akaretler Sira evleridir.

Geleneksel sokak-avlu-sofa mekanlar dizi ilk olarak imar hareketleri sirasinda bozulmustur.
Sokaktan dogrudan i¢ mekana girmek tizere tasarlanan bu donem evleri, geleneksel konutlara

yakin biytik konutlardir ve bunlar gecisi yansitan 6rneklerdir.

Zaman i¢inde yangin nedeni ile hasar goren ve yok olan konutlar Istanbul’ da ¢oktur. 16. ve

17. Yuzyilin semtleri, yanginlar nedeni ile birkag kere bi¢im degistirmislerdir.

Abdulaziz doneminde yangin gegiren semtlerde diizgiin sokaklt mahalleler kurulmus, ¢ikmaz
sokaklar azalmaya baslamigtir. Tanzimat donemi avlulu mahalle evleri, yangin sonrasinda
yeniden yapildik¢a kat yiksekligi artigi, oranlari degismis, en onemlisi de binanin buyiyip

avlusunun kugiilmesi ile yesil alan azalmig ve giderek bu mekan yok olmustur.

Yanginlar Mesrutiyet yillarinda da sturtp gitmistir. 1918 yanginindan sonra halktan para
toplanarak “harik komisyon-u alisi” kurulmus, fakat eldeki parayla tek evlerin yapilamayacagi
anlagilmig ve apartman inga etme karari alinmigtir. Laleli’deki Harikzedegan Apartmanlari

tarihi yarimadadaki ilk apartman 6rnegidir. Bu yapinin ilk apartman tipi toplu konut girisimi
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olmas1 yoniinden de biiyitk 6nemi vardir. (Unal,1979)

4.2.6 Islevsellik

Turk evinin sire gelen plan organizasyon semasinin; artik kullanicilart igin islevsel
gelmemesi apartmanlagsma ve tek katta ¢oziimlenen mekanlarin daha kullanigli ve kolay
erigilebilir olmasi bu streci hizlandiran etkenlerden biridir. Tirk evinde farkli katlarda yer
alan mutfak biriminin Ust kata servisinin zorlugundan otirt, hane halkinda yasayan yagl
nifusun sirekli kullanmak zorunda oldugu merdivenin fonksiyonel olmamasi bu baglik

altinda siralanabilecek dezavantajlar olarak gorilmektedir.

4.2.7 Ekonomik Yapinin Degismesi

1950 yilindan sonra sanayilesmeye agirlik verilmesi sonucunda nufus yigilmasi s6z konusu
olmugtur. Buna bagli olarak, dogan konut ihtiyacinin karsilanmasi giderek evden ¢ok
apartman yapimi ile olugsmaya baglamigtir. Boylece apartman, toplumun ekonomik yonde
giicli kesimine 6zgu olmaktan ¢ikarak toplumun gergek ihtiyaglarina cevap veren yaygin bir

¢oziim niteligi kazanmistir. (Unal, 1979)

4.2.8 Teknolojik Gelisim

Artan kent niifusuna barinacak yer inga etmek amaciyla geleneksel sistemlerden ¢ok, kisa
sirede daha ekonomik ve daha hizli, daha ¢ok sayida konut uiretimi i¢in endustrilesmis yapim

sistemleri yaygin olarak uygulanmaya baglanmigtir.

Teknolojik geligsmeler ile apartmanlarda kat adedi attig1 i¢in daha ¢ok ve daha hizli konut
tiretimi saglanmistir. Ve bu olumlu kriterler, apartmanlasma siirecini hizlandirmistir. (Unal,

1979)

4.3 Konut Kavrami ve Algisindaki Degisim ve Apartmanlasma Siirecinin Sonuclari

Gunimtz aile yapisina, 6zellikle kent yagami iginde, tek aile reisinin bulundugu, gelin, damat
ve torunlarin bir arada yasadig: buytk aile topluluklarindan ¢ok, anne, baba ve ¢ocuklardan
olusan cekirdek aile yagaminin hakim oldugu gorilmektedir. Cekirdek ailenin biyiik kent

yasami yoniinden anlamlt bir 6zelligi de, ¢ocuk sayisinin az olmasidir.

Yakin ge¢cmise kadar Turk ailesinde erkegin roli evin gec¢imini saglamak dis iligkileri
diizenlemektir. Kadinin da digarida ticretli caligmasi ile birlikte bu roller degisiklik olmustur.
Eski diizende sadece evde ihtiyaglarini kargilayabilen kadinin da digari ¢ikmasi konutun

bi¢imlenisini etkilemistir.
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Bugitin Turk ailesinin yapist degismistir; eylemleri, yasam bi¢imi eskisinden ¢ok farklidir. Bu
yapinin degismesi sonucunda ailenin yasantisini geg¢irdigi ev de planlama agisindan
degisikliklere ugramigtir. Cekirdek aile diizeni servis mekanlarinin yagam mekanlariyla
bitiinlesmesi ve c¢ok katli dizen i¢inde minimum alan kullanim seklindeki ¢oziimlere

yonelmesini zorunlu kilmaktadir. (Onat, 1990)

Kentsel yapilagsmaya dogru gidildiginde en az yapi iginde en fazla kullanim alanin
saglanmasina yonelik tasarim g¢abalar1 ortaya ¢ikmaya baglar. Ayrica, ¢ok yonli yasama
mekanlart olan odalarin yerine, oturma-yemek alanlari ile yatma- c¢aligma alanlari olmak
lizere baslica iki grupta toplanabilecek yasama ihtiyacina yonelik tinitelere gidilmistir. Oturma
ve yemek alanlar1 ¢ogu kez bir oda i¢inde planlanmakta, ancak bazen bir nig, bazen hareketli

bir boliict ile hafif bir seperasyon saglanmaktaydi.

Konutun apartman diizenine gegisinden sonra planlamadaki temel kurulug prensipleri

asagidaki gibi olmustur.

-Tek amacli odalar; [ yatak odasi, cocuk odasi, ¢alisma odast |
-Ortak amagl odalar; [ salon ]

-Yardimct mekanlar; [ mutfak, banyo, wc, balkon, koridor, bahge ]

Aile misafirlerini oturma ve yemek i¢in ayrilmig olan mekanda kabul eder. Giinimuzde pek
sik rastlanmasa da bazi aileler misafir i¢in ayr1 hane halki i¢in ayr1 oturma mekanlari

olusturmustur.

Gunimiuzde calisma hayatinin tamamen ev diginda gegmesi sonucunda ailenin gelirini
saglayanlar i¢in giiniin on-on iki saati evden uzakta gegmektedir. Bu durum Tirk ailesi’ ni
dogrudan etkileyen sosyal ve ekonomik yasam sonucunda olusmustur. Bunun diginda ailenin
sembolik davraniglart da degigsmistir. Bunlarin basinda itibar saglayan gosterigci tiketimin
kazandigr onem gelir. Tuketim bir yonden yasam diizeyinin yiikseltilmesi ve ¢agdaglagmasi
icin yeniden ayarlanirken, yer yatagi ve yer sofrasi karyola ve masaya birakmakta, koltuk
takimlari, mizik setleri, televizyonlar en goriinen yerlere konularak ailenin satin alma giici
sergilenmekteydi. Batililasma siirecinin etkileri heniiz Turk aile yasantisina entegre
olmamigken, bu tiketim nesneleri salon denilen ancak misafir geldiginde kullanilan odalarda

saklanmaktaydi. (Kizil, 1978)

Yatma ve ¢aligma tniteleri genellikle ¢ocuk sayisina bagli olan ve genellikle iki fonksiyonun
bir arada bulundugu mekanlar olarak tasarlanmistir. Egitim diizeyi yiksek ve ¢ok odali

ailelerde ise okuma-yazma, miizik, dinlenme gibi alt eylemlerin yapildiklart odalar
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olugmustur. (Kiigciikerman, 1996)

Turk aile yapisinda sofranin gergekten onemli bir yeri vardi. Sofrada yer alan yemeklerin
cesitliligi ve daha ¢ok sicak yemekler olusu, koku sorununu getirmis ve mutfak gibi servis
mekanlarinin kapali veya ayri tutulmasina neden olmustur. Yasama mekanina yakin ama ayri

konumlanmuigtir. (Tortn, 1989)

Ailenin yikanma ve yikama ihtiyaglarini kargilayan mekan is banyodur. Bu mekan, yasam
unitelerine yakin olmakla birlikte genellikle yatma iiniteleri ile birlikte bigimlenir. Bazi
evlerde girise ve yasam alanina yakin olarak konumlanmis wc-lavabo oldugu da gorilir. Bu
da Turk aile yapisinin mahrem olarak benimsedigi yatma bolimine yabanci almak

istemememesidir. (Kiigiikerman, 1996)

Buraya kadar sozii gecen tim mekanlar1 birbirine baglayan 6ge ise koridordur. Koridor ev
icindeki sirkiilasyonu tamamlayarak dolagim ve mekanlar arasindaki ulagimi saglarlar. Ev
icindeki yardimci mekan olarak adlandirdigimiz balkon ise her yorede etkin olarak
kullanilmaz. Eski tiirk evindeki kapalt ¢ikmanin yansimalarimidir bilinmez, genelde kapali

balkon tercih edilir. Burasi genelde depo olarak kullanilmaktadir.

Goruldugi gibi geleneksel Turk ailesi ile ginimuz Turk ailesi arasinda, 6zellikle yasanti
acisindan, ¢ok buytik farkliliklar vardir. Bu farklilik, ailelerin yasam yerleri olan evlerinde de

somut bir bigimde algilanmaktadir. ( Kiigiikerman, 1996)
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5. TOPLU KONUT KAVRAMI VE DOGUS NEDENLERI

S.1 Diinyada Toplu Konut Kavramimin Tanimi ve Dogus Nedenleri

Toplu konut; belirli bir arazi pargasi Uizerinde gevresiyle, fiziksel ve toplumsal altyapisiyla
birlikte planlanarak tretilen, genellikle ¢ok katli binalardan olusan yerlesim butiini olarak

tanimlanir. (Anon,1990)

Sarisozen’e (1986) gore ise toplu konut kavrami topluca ¢ok sayida yapilan konutlardan
sosyal tesisler, ve konut ¢esitliligi ile buttnlik gosteren yeni kent parcalarina kadar degisen
anlamlar tagimaktadir. Fakat hepsinin ortak ozelligi ¢ok sayida konutu topluca tretmeyi
planlamig olmalaridir. Ayrica toplu konut, ¢ok sayida ailenin barinma ihtiyacini kargilamanin
yant sira alig-veris, egitim, yesil alan, saglik v.b. sosyal ve kultiirel gereksinimlerine cevap

vermek tizere planlarin toplu yerlesme birimleri olarak tanimlanmaktadir.

TDK ise toplu konutu “Onceden planlanmus belli bir yerlesim bolgesinde, vatandasa devletin

actig1 kredi yardimlari ve katkilariyla olusturulan yapilar bitint.” Olarak tanimlamaktadir.

Toplu konut, ihtiyag sonucun da ortaya ¢ikmig bir olgudur. Yogun niifusun yerlestirilmesini
kargilamayan ¢ok katli yapilagsma sonucunda, genellikle kent ¢eperlerinde olusturulan genis
alanlarda, sosyal tesisleri, igyerleri ve konut fonksiyonlarini biinyesinde barindiran buytk

konut girigim projeleridir.

Kentlerdeki tek parsel tizerinde sagliksiz, altyapisiz konut tretiminin iyilestirilmesi amaciyla

bu kavram ortaya ¢ikmig ve gelistirilmigtir.

19. yy ortalarinda basta Ingiltere olmak tizere hizli sanayilesen iilkelerde uygulanmaya
baslanmustir. Ayrica Birinci ve Ikinci Diinya savaslarinin ardindan hem dogu hem bati

Avrupa’da ortaya ¢ikan konut a¢igini kapatmak i¢in yayginlagmistir.

Toplu konut uretiminde; konutlart tireten farkli iki aktor soz konusu idi. Biri kar amaci
gitmeyen kuruluglar olan kooperatifler ve konut birlikleri, digeri ise konut yapimina ticari

yonden bakan biyiik ingaat sirketleri olmustur.

Toplu konutun en belirgin 6zelligi, “buyik konut siteleri halinde yapildigr zaman, teknik,
toplumsal ve ekonomik yararlar saglayabilen buyiik girisimler” olusudur. Ayrica toplu konut
bolgeleri “ sosyal tesisleri, igyeri ve konut ¢esitligi ile bir biitiinlik gosteren yeni sehir planlari
goriiniimiindedir. (Sev, Ozgen, 1999)Endiistri devrimi ile beraber sadece iiretim teknolojileri
degil, ayn1 zamanda toplumsal yap1 kokli bir bigimde degismistir. Bu dontsim stirecinin

konut tizerindeki en buyiik etkisi demografik yogunlagmayla olmustur.
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Modern endustri daha ¢ok sayida insanin dogrudan uretim siirecinin igine ¢ekerek, strekli
genigleme ve yogunlagsma potansiyeli tasiyan endistri merkezleri yaratmigtir. Bunun tarihsel
anlami da sanayilesme siirecine Onciilik eden tlkelerde kentsel konut; ekonomik, politik ve
kilturel alt sistemlerin kokli bir bigimde dontismesi, toplumsal olarak yeniden insa edilmesi

anlamina gelmistir.

1850-1920 Serbest piyasa doneminde; endustrilesme siireci yasayan tlkelerde konutun
ekonomik alanda gecirdigi en temelli doniisim konutun mallar arasi dolagima girmesiydi
konut tiiketimin temel gudulerinden biri haline gelince hem say1 bakimindan, hem g¢esit

bakimindan artt1, konut tretimindeki mekanizmalar ¢gogalma egilimi gosterdi.
Bu donemde;

-Sira ev Tipi Konutlar: Sira ev karakteri, Ingiliz sanayi ve liman sehirlerinde yaygindir. Ingiliz
sehirlerinin endustrilesme Oncesi surlarla ¢evrili olmamasi ve toprak miulkiyetinin dizeni
sehrin disina dogru yayilmasini kolaylastiran 6zelliklerdir. Boylece “cottage” denilen yani
konutlarin mevcut ya da yeniden diizenlenmis cadde ve ada sinirlart boyunca yan yana

dizilerek olusturduklari sira ev tipi konutlar olugmustur.

Sekil 5.1 Ingiltere’den Through Terrace drnegi

-Blok Tipi Konutlar: Blok karakteri ise daha ¢ok orta-Avrupa olgusudur ve Berlin, Viyana,
Paris gibi endiistrilesme oOncesinde de yoOnetim, ticaret, kultir gibi iglevlerle donanarak
biyiiyen ve onem kazanan kilit sehirlerde yayginlasmistir. Merkezi yonetimlerden 6zel bir
ilgi gormeleri ve prestij sembolleri haline donigtirilmek istenmeleri de bu sehirdeki

konutlarin blok tipi olusturacak bigimde bir araya gelmesini kolaylastirtyordu.

I¢ planlamalariyla ilgili tek imar sinirlamasi i¢ avlu boyutlariyla ilgilidir. Baslica denetim ise

cadde cepheleridir.

Bu konutlarin caddeye ya da i¢ avluya bakmasiyla, konut biriminin oda veya butin olarak
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kiralanmasiyla cesitli sosyal tabakalar ayni ¢ati altinda toplanabiliyordu.

i
&%,

Sekil 5.2 Berlin’ de bir kira konutu 6rnegi, 1880

-Piyasa dig1 Konutlar:

Avrupa’nin biyuyen sehirlerini bir yandan dikey ve yatay olarak yogunlasan bu konut
cevreleri sararken, diger yandan da alternatif arayislar ve deneyler strekli giindemde
oluyordu. Bunlar konut sorununun ¢ézimiinde model olma iddiasini tagtyarak iradi bigimde

olusturulan prototiplerdi.
1920-1980 Kamusal Miidahale doneminde;

1920’lerde oOlgegi buyimeye baglayan santiye orgiitlenmesinin idealize ettigi ve kendisine
model aldig1 sektoér otomotiv sektorii idi. Ozellikle Amerikali sanayici Henry Ford’ un
Ogretisi, Uretim sireci igerisinde rastlantilara ve kisisel inisiyatife yer birakmayan, hem
uriniin hem de dretim strecinin ayrintisina kadar tasarladigi makro bir mekanizma idi. Seri
uretimde potansiyel olarak bir¢ok gesit isi yapabilme kapasitesine sahip olan insan ve makine
giicl, miimkiin oldugunca detaylandirilmis, tek tek isleri yapmaya indirgenmistir. Bu esnek
olmayan tretim oOrgitlenmesi ve yatirrm planlamasi anlayiginin rasyonel ve karli
olabilmesinin tek kosulu, tilketim garantisi olan bir piyasa ortaminin bulunmasidir. Cinku
birim Uriinin fiyat: retim arttikga digmektedir. Dolayisiyla bu sistem krizlere girmeyen
ekonomiye gereksinim duyar. Bu durumda devlet regilator gorevi gormis ve 1970’lerin

ortalarina kadar krize girmeyen bir ekonomik ortam yaratmiglardir.

Konut tretimini seri tiretimin ilk uygulandigt otomotiv sektoriinden ayiran bir fark, kayar
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bantlarin uygulanmamasidir. Bu durumda tasinmaz olan bina hareket edemedigim igin
ig¢ilerin ve makinelerin hareket etmesiyle insa ediliyordu. 1920’lerin modernist mimarlar1 bu

farki telafi etmek i¢in konut bloklarini kayar banda benzeterek kurmuglardir

T

Sekil 5.3 Gropius tarafindan Karlsruhe’de yapilan Dammerstock yerlesimi goriinis ve plant

Almanya Karlsruhe’ de 1927-1928 yillarinda Walter Gropius ‘ un tasarladigit Dammerstock
yerlesmesinde arazinin bir kisminda sira konutlar yer alirken bir kisminda da apartman tipi

bloklar yer almigtir.

Santiye orgiitlenmesinin modernlesmesi iki savas arast donemin en aktiel temalarindan biri
olmasina ragmen, uygulamalar 6ncti deneyler olmanin Gtesine gecememistir. Bunda 1929
ekonomik krizi ve daha sonra 2. Diinya Savasi’nin baglamasinin etkisi buyiiktir. Santiye
organizasyonu modellerinin yayginlagmasi, 1950 ve 1960’larin uzun vadeli ekonomik istikrar

kosullarinda gergeklesmistir.

1.Diinya Savagi sonrasi reformun toplu konut dagarcigina getirdigi esas yenilik "dizi-blok"
olarak adlandirilan 4-5 katli toplu konut kutleleriydi. Dizi bloklar, igerisinde yeralan birim

konutlarin yanyana gelis bigimleri agisindan genel olarak iki gruba ayriliyorlardi:
I. Balkon gegitli bloklar
II. Merdiven sahanlig1 etrafinda kiimelenmis bloklar.

Balkon gegitli bloklar genellikle, blogun uzun kenarlarindan birinin istenmeyen bir yone
bakmasi halinde, o tarafa blogun sirtini dondirmek i¢in kullaniliyordu ve antre, banyo, wc

gibi servis hacimleri bu boliimde bulunuyordu.

Her iki yone bakmasinda sakinca olmayan bloklarda ise merdiven sahanliklari etrafinda
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kiimelenmis konut birimleri sistemi uygulaniyordu. Bu birimler plan olarak 3 tip
olabiliyorlardi. Birinci tip, birbirine yakin buytkliikteki mekanlardan olugmasiyla geleneksel
konut tipolojisine yaklasiyordu. Ikincisinde ise mekanlarin bityiikliikleri, igerisinde yer alacak
elemanlarin rasyonel bir bigimde yerlestirilmesi sonucunda astan tasarlaniyor ve hangi amagla
kullanilacag: planlama asamasinda belirlenmis oluyordu. Ugiinciisii ise esnek planimetriydi.
Mies van der Rohe'nin Weissenhofsiedlung'daki blogunda onciiliginii yaptigi bu tipte
esneklik, buytk acikliklar gegen bir betonarme iskelet sistem, merkezilegmis tesisat sistemi ve

ritmik cephe duiizeni ile saglantyordu.

Biitiin bu planimetrik kurgularin arkasindaki ortak nokta, duvarlarla sinirlanmig mekanlari
tasarimin ¢ikis noktast olarak kabul eden geleneksen tasarim anlayigi yerine, soyut

modiilasyon semalarini temel tasarim araci haline getirmekti.

Sekil 5.4 Mies van der Rohe’ nin Weissenhofsiedlung'da tasarladigi konut blogu gorintisi

5.2 Tiirkiye’ de Toplu Konut Olgusu, Gelisimi ve Toplu Konut Uygulamalarinin

Donemsel Analizi

5.2.1 19.yy basi-1920

Bu donemi; evrensel diizlemde sanayi kapitalizminin etkilerinin diinyaya yayilmaya
baglamasindan 1. diinya savasina kadarki donem olarak,

Yerel diizlemde; Tanzimat ve cumhuriyet donemleri arasindaki sireg olarak
isimlendirebiliriz.

Bu donemi belirleyen en onemli gelisme, modernlesmenin erken sanayilesmig tlkelerdeki

gibi insani mobilize eden sinai sektoriine degil, esas olarak mal ve parayir mobilize eden
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ticaret ve finans sektoriine dayanmasidir.(Bilgin, 1996) Bu da, is giicint belirli merkezlere
cekerek diizenli niifus artigina yol agan, dolay: ile de sehirlerin mekansal striktiirini kisa
zamanda tamamen ve kokli bigimde donistiiren bir modernlegsme bigiminin bu donemde
yasanmadiglr anlaminda gelmektedir. Bu donemde sehirler genel olarak onceki donemlerde

tanitilan bigimleri ile varligini siirdiirmuigtiir.

Fakat uluslararasi ticaret ve finans sektorlerine dayanan ve dialist bir mekansal yap1 treten

modernlegmenin tagtyici aktorleri de yeni orta ve tist-orta tabakalar olusturmuslardir.

Yeni konut siniflart da bu kitleye hitap etmek amaci ile ortaya ¢ikmigtir. Bunlara 6rnek
olarak; bitisik nizam apartmanlar, sira ev, bahge iginde banliyo evi ve deSisime ugrayan

geleneksel ahsap evler verilebilir. (Bing61,2001)
Bu donemdeki yenilik ve degisimlerin nedenleri asagidaki gibi siralanabilir;

-Kentin go¢ nedeniyle yogunlagmasi (Fakat bu niifus artist o donemdeki Avrupa kentlerinden
farklidir. Guvensizlesen ve elden ¢ikan eyaletlerden gogen Miisliman niifusun bagkente
y1gilmast ve ekonomik g¢ekicilikten otirii gayrimiislim kesimin bagkente yerlesmesi niifus

artig1 sebebidir).
Batililagmanin tiiketim, zevk, yasam bi¢imi ve deger yargilar1 tizerindeki etkilert,
-Aile bigiminin degisimi ile modernlesmesi ve toplumsal degisiklikler.

-Batililagsma etkisi ile kurumsal ve yonetsel konularda degisimler ve bunlarin meslek

orgutlenmelerinde, kent yonetimi ve miilkiyete olan etkileri

-Kentsel diizenlemeler ile ulagim sistemi ve olanaklarindaki degisimler ve hareketlilikler
-Diga agilan ekonomi ile konuta yapt malzemeleri ve ev teknolojisi alanlarindaki etkileri
-Yanginlar ve yangin sonrast imar hareketleri. (Yucel, 1996)

Bunlarin her birindeki ortak ilk 6zellik depo, uretim, ticaret gibi ikamet disi islevsel

mekanlarin konut birimi i¢inden ayrigmig olmasidir.

Ikinci ortak ozellik ise barinmaya ait alt islevlerin ( yatma, pisirme, temizlenme...) yapilacagi

farklilagmis ve ayrigmig mekanlar bulunmasidir.

Bu donem apartmanlarint incelersek; birden fazla konut birimini ve ¢ekirdek aileyi ayn1 ¢at1
altinda toplayan bitigik nizam apartman tipolojisi i¢inde Osmanli’ ya has olan bir varyasyon

aile apartmanlaridir.

Ulkemizdeki ilk toplu konut girisimleri 19.yiizyilda Abdiilaziz doneminde Besiktas
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Akaretlerde yapilan 138 birimden olusan ve Taksimdeki Surp Agop sira evleri ile baglar. Bu

plan tipinin 6rneklerine azinliklarin yasadigi bolgelerde rastlanmaktadir.(Siher, 1998)

Sekil 5.6 SurpAgop sira evleri

Turkiye’de 20.ytizyilda Mimar Kemalettin Bey, 1918 fatih yangininda evlerini kaybedenleri
barindirmak tzere Laleli semtinde Harikzedegan Evlerini yaptirmistir. Bu konut tipi bir

onceki sira evler 0rnegine gore daha az maliyetlidir.(Anon,1990)

Sekil 5.7 Harikzedegan apartmani
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Birbirine kenetlenmis sehir dokusunun diger bir kurucu 6gesi olan sira ev tipi de, yine

batidaki benzerleri gibi genellikle toplu girisimlerin sonucu olarak ortaya ¢ikmustir.

Bahgeli banliyo konutlart; demiryolu hatti iizerinde bulunan, bir araya gelmeleri ile farkli

peyzajlar olugturan ve 19.yy st gelir gruplarina hitap eden konut tipidir.

Bu tip de Istanbul- Izmir gibi ve diger yerleskedeki konutlar1 birbirinden ayiran en biiyiik fark

mevsimlik kullanimlarinin olmalaridir.

Bu donemde ¢ikarilan Ebniye Kanununu getirdigi bir degisiklik de yapi malzemesi

alanindadir.

Eskiden sadece kamu yapilarinda kullanilan tugla ve tas, sehirdeki konut mimarisinde de

kullanilmaya baglanmaigtir.

Uluslararas1 ticaret ve finans sektorine dayanan ve ikili bir mekansal yapi treten
modernlegmenin tasiyict aktorleri de yeni orta ve Ust-orta tabakayi olusturmustur. Devlet
yapist igerisindeki modernlesme egilimi ile burokrat kimligi kazanan yonetici eliti de bu
aktorler arasindadir. Yeni konut ve yerlesme birimleri de, bu aktorlerin talep ettigi yeni
kentsoylu yasama tarzina yanit vermek tizere ortaya ¢ikmigtir. Bitisik nizam apartmanlar, sira
ev, banliyd evleri Avrupa’nin herhangi bir kentinde rastlanabilecek orneklerdir. Her birinde
ortak olan ilk 6zellik; Giretim, ticaret, depolama gibi ikamet dig1 islevlerin konuttan ayrilmig
olmasidir. Ikinci 6zellik ise; ikamet islevinin i¢inde farkl alt islevleri(yatma, yasama, pisirme,

misafir agirlama, temizlenme) karsilayacak faklilagmig mekanlar bulunmasidir.

5.2.2 1920-1946

Bu donemi; evrensel diizlemde iki savas arasindaki kriz ve belirsiz donem,

Yerel dizlemde cumhuriyet’ in kurulusu ve tek partili devlet eliyle sanayilesme olarak

aytrabiliriz.

Osmanli Imparatorlugu’ndan Tirkiye Cumhuriyeti’ne gegis doénemidir. Bu dénemde

modernlegme ile ilgili koklu ve radikal degisimler gergeklesecektir.

Bu donemde 1920’lerin ilk yarisi savag sonrasi ekonomik tedbirleriyle, 1930’larin ilk yarisi
dinyanin gecirdigi en buytik sarsinti olan 1929 krizinin yaralarinin sarilmasiyla, 1940’larin
ilk yarist da savagla gegmistir. Dolayist ile ¢oziimlerden ve istikrardan ¢ok belirsizliklerin 6ne
ciktigr bu donem, merkez tlkeler arasi geligkilerin ¢oziilmeye caligtigi bir zaman araligi

olmugtur. Boylece ¢evre tilkeler de bir bekleme donemine girmiglerdir.

Bu uluslararast ortamin Anadolu cografyasi tizerindeki onemli etkisi, ekonomik bir ige
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kapanma olmustur. Bu sirecteki bizdeki gelisme de Cumhuriyetin ilanidir. Donemin
mekansal gelismeler agisindan yarattigi en 6nemli sonug, ekonomik ve politik etkinlik
merkezinin Bat1’ dan Orta bolgelere alinmig olmasidir. Makro 6lgekli mekansal cografyay1
etkileyen kararlardan birincisi bagkentin Ankara’ ya taginmasi, ikincisi de ticari tarimda elde
edilen birikimin devlet inisiyatifiyle sanayi yatirimlarina donistirilmesidir.  Orta
Anadolu’daki bu degisim alandaki maden bolgelerinde sanayi yatirimlarinin yapilmasini

saglamgtir.

Yeni yonetim politik ve ekonomik etkinlik merkezini Orta Anadolu’ ya tasimak ile damarlar1
kesilmig bu bolge ekonomilerini bitinlesik bir ulusal Pazar etrafinda birlestirmeyi mimkiin
kilacak cografi bir tercih yapmig oluyordu. Bu stirecle birbirine degmeyen demiryollar1 bir ag
olugturacak sekilde diizenlenmigtir. Bu orilen demir yolu gebekesi hem i¢ pazarin
butinligini saglar, hem de tlkeyi bagtanbasa sararak bagkentin, vatani tizerindeki denetimini

giclendirir.

Onceki donemde yeni konut ve yerlesme formlarinin ortaya ¢ikmasina onciiliik edenler liman
kentleri Istanbul ve Izmir’ deki ticaret burjuvazisi, azinlar ve iist kademe biirokratlar iken,
onculiik bu donemde orta ve biiyiik 6lgekli Anadolu kentlerindeki biirokrat ve memur kesime,

yayginlagan prestijli meslek sahiplerine ve sanayi kuruluglarinda ¢alisan kesime geciyordu.

Yeni devletin onderliginde yurttilen modernlesme programinin konut yerlesmelerindeki
kargiligr da toplu konutlar olmustur. Cumhuriyet ile birlikte bir yandan onceki dénemde
ortaya ¢tkmig olan apartman tipi konut orta Anadolu’nun modernlesmeyi temsil eden
bolgelerinde yayginlasirken, diger yandan yeni sunum bigimleri giindeme geliyordu. Uriinii
batili anlamda toplu konut olan birinci sunum bigimi, Ingiltere ve kita Avrupa’sinda toplu
konutun orijini kabul edilen lojman-konut olmustur. Bir farkla ki, erken sanayilesen iilkelerde
lojman-konut yerlesmeleri iggiiciiniin maliyetini disiirmek ve bir fabrika cemaati olusturmak
amactyla aydinlanmig sanayi kapitalistleri tarafindan retilirken, burada inisiyatif
sanayilesmeye de onciilik eden devletin elindedir ve birincil amaci da bir yagama ve bir arada
durma tarzi olan modern toplumun ingasina katkida bulunmaktir. Ankara’da bulunan Alman
mimar Paul Bonatz tarafindan projelendirilen Saragoglu mahallesindeki konutlar, Eregli,
Karabiik, Hereke, Izmit fabrikalari igin devlet eliyle tiretilen konutlar lojman konut modelinin

ornekleridir.
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Sekil 5.9 Saragoglu mahallesi tip yap1 plan ve gortintisleri

Bu donemde batidan devralinan ikinci toplu konut tretim modeli ise konut
kooperatifciligidir. Batida, konut sorununu dogrudan yasayan kesimlerce bir sosyal
dayanigma aract olarak turetilen bu kurum, yeni devletin modernlesme programinin pargasi
olarak giindeme gelmis ve yine batidan farkli olarak uyeleri igin mulk konut uretmistir.
Ankara’daki Bahgelievler, konut kooperatif¢iligi ile miilk konut edindirme modelinin bir
ornegidir.

Cumhuriyet doneminde, sehirlesme strecinde, konut ile ilgili olarak yapilan ilk 6nemli
uygulama “Yenigsehir projesi ”dir. Bu proje bagkenti bir prestij kenti yapma amacini da

dikkate alan 6zel bir kanunla baglatilmigtir. Jansen’ in planlama yaklagimi, teknolojilikten
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ziyade sosyolojiktir. Plan; Bahgesehir seklinde, konut bolgelerinde ayri yaya yollar1 ve orta

buytikliikte kamu binalar1 bolgelerinden meydana gelmektedir. (Marcusses, 1982)

Cumhuriyet doneminin ilk konut kooperatifi de bu donemde kurulmustur. Belediye ve
devletten buyiik destek goren Bahgelievler Kooperatifi, 1934 yilinda Ankara’ da kurulmus;
tiyeleri orta ve tist diizey burokratlardan olugsmustur. (Anon, 1988)

|F ANKARA BAHCELI EVLER YAPI KOOPERATIFi PLANI

Sekil 5.10 1934 Ankara Bahgelievler yerlesmesi

5.2.3 1945-1980

Bu donemi; evrensel diizlemde2. Diinya savagindan petrol krizine kadarki donem olarak,
Yerel diizlemde; secimlerden doviz krizi arasindaki siireg olarak isimlendirebiliriz.

2. dinya savagt sonrast donem, kapitalist sanayilesmenin ikinci kusagina has araglarla
sanayilesme ve modernlesmenin, Onceki donemlerden saha etkin bir bigimde diinyaya

yayildig1 ve niifus ettigi bir donemdir.

Bu donemde bu suirecin yayilmasinda ABD etkili oldu ise de kars1 kutup olarak sosyalist blok

yer almigtir.

Ugiincii dénemde ¢ok partili bir siyasal yasama gecilmesi, hizli bir kentlesme ve sanayilesme

yasanmasi bir¢ok alanda 6nemli degisimlere neden olur.
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Bu siiregten derinlemesine etkilenen tlkelerden bir de Tirkiye olmustur. Topluma 6nderlik
eden kesimlerin ve merkezi yonetimin Onciliginde 100 yildir giindemde tutulmus olan
modernist projenin biraktig1 ekonomik-politik-kiiltiirel birikim, bu evrensel stirecin

i¢sellestirilmesini kolaylagstiran ve hizlandiran bir etkendir.

Bu kogullar altinda 2. Diinya savagt ardindan hizla yayilan tarimda makinelesme ve verimlilik
artig1 ile kentlerde sinai Uretiminin geligmesi, tiim dinyadaki gibi Anadolu cografyasi

tizerinde de etkileri gorilmektedir.

Yerlesme diizeni tizerinde kokli bir doniigiim kaynagi olacak bu evrensel egilimler 3 baglikta

toplanabilir.
1- Diizenli niifus artigt
2- Diizenli nifus yogunlagmast
3- Artan ve yogunlasan nifusun i yapma ve yasam organizasyonunun

diizenli olarak degigmesi

Dolayist ile 1945 sonrast donem, 19. Yuzyilin basindan beri siiregelen modernlesme

sirecinde bir donim noktasi olacaktir.

Bu ortami mimkiin kilan en oOnemli etkenlerden biri ulusal pazarin butlinlesmesi ve
homojenlesmesidir. Bunun saglanmasi da mal ve insan tagimaciliginin gelismesi,
yayginlagmasi ve standartlagmasi ile miimkiin olmustur, ¢iinkii modernlesmenin en 6nemli alt

yap1 yiiksek bir mobilite imkanidir.

Bir onceki donemdeki doniim noktast olan demir yolu aglari, bu donemde karayollar1
sebekesinin hizla artmasi ile olmugtur. Mobilitesi artan Anadolu cografyasinin agirlig: batiya

kaymustir.

Artan ve esas olarak batidaki 4 merkezde yogunlasan niifus bu kentlerde, nicelik ve nitelik

olarak onceki donemlerle kiyaslanamayacak diizenli bir konut ihtiyact dogurmustur.

Bu yeni diizenli konut talebi, her biri farkli yerlesme ozellikleri gosteren 3 farkli sunum

bi¢iminde ortaya ¢ikmistir.

Bunlardan birincisi, sehirlerin mevcut imarl alanlarinda ve onlarin yakin gelisme alanlarinda
gerceklesen yap-sater tretimdir. Bu girisim 1954 yilinda kat milkiyeti kanunun ¢ikmast ile
mimkiin kilinmigtir. Bu tiretim bigiminde kiigtik arsa sahibi, kiigiik sermaye sahibi muteahhit
ve kiicik birikim sahibi konut alicisi ile elverigli ve giivenli bir piyasa ortaminda
bulugsmuslardi. Boylece higbirinin tek basina giicinin yetmedigi bir girisim, givenli bir

piyasa iligkisi i¢cinde bir araya gelmistir. Ve Turkiye’ deki konutlarin %30-35 1 bu bigimde
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yapilmustir.

Bu iiretim bigiminde arazinin formu ve konumuna gore; bitisik nizam ve ayrik nizam seklinde
2 ayri kent formu uretilmigtir. Bu donemdeki yapilar betonarme iskelet ve geleneksel tugla

orgisiyle yapilmistir.

Bunlarin ikincisi ise konut Uretiminin %40*45’lik dilimini kargilayacak gecekondu olarak
adlandirilan yasa digt sunum bigimleridir. Kentlerin imarli alanlar1 diginda kamu arazilerinde,
sanayi bolgelerinin civarindan baglayarak yayilan bu sunum bigimi, popilist imar

politikalarinin sonucu olan imar aflart miimkiin kilmigtir.

Bunlarin tgtinctst ise %10’luk bir dilimi kapsayan kooperatif iiretimdir. Bu sunum big¢imi
dustuk, ancak dizenli gelir garantisi olan gruplarin elverigli kredi ve arsa imkanlariyla mulk

konut edinmelerini saglamistir. (Bilgin, 1996)

Her {i¢ sunum big¢imi i¢in de bu donemde vurgulanmasi gereken baslica ayirt edici ozellik,
yeni konut alanlarinin Onceki donemlerle kiyaslanmayacak olgekleri, yani kitlesel
karakterleridir. Bu baglangigta vurgulanan, toplumun tiim ylizeyine yayilan ve derinlemesine

niifus eden degigsme ve modernlesme stirecinin en dolaysiz gostergelerinden biri olmustur.

Donemde konut ile ilgili yapilan diizenlemelerden en 6nemlisi; Konutu olmayanlara konut
kredisi vermek, konut yapmak ve satmak, yapt ve yap1 geregleri sanayini gelistirmek tizere
1946 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi, Turkiye Emlak Kredi Bankasi adiyla yeni bir kimlik

kazanmasidir. (Balamir, 1993)

Banka 1947 yilindan 1957 yilina kadar gecen sirede 1. Levent‘de ilk toplu konut
uygulamasini baglatmig, 1.kisimda 411, 2 kisimda 319, 3 kisimda 577 adet konut tiretmis ve
yogun ilgi gormistiir. 4. Kisimda inga edilen 13 katli apartman o yillarda Turkiye’de yapilan
en yiksek binadir.(Sener, 2000)

1951-1954 yillar1 arasinda Kosuyolu’'nda 419 dunitelik orta gelir grubuna yonelik konut
projeleri gelistirilmistir.(Soygenis, 1995;Sey, 1984)

Ulke geneli igin bir yerlesme sehirlesme politikas: ve buna bagli yasal diizenlemelerin
olmamasi, ¢aligmalarin kalkinma politikalarina uydurulmamasi sonucu konut meselesinde
bagarilt olunamamistir. Ayrica arsa ile ilgili spekiilatif egilim artmis, konut yatirimlarindaki

dagilim dengelenmemis, liks konut tiretimi engellenememistir.(Soygenis, 1995)

1960’lardan sonra hikiimetler 6zellikle dar gelirlilerin konut problemini programlarina dahil

etmigslerdi.( Sey,1984)
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Emlak Bankasi Atakdy projesi ise toplu konut yapiminda uzun bir stre¢ baglatimigtir. 1.
kismin yapimina 1957 yilinda baslanan projenin 11. Mahallesi 1991 yilinda tamamlanmuisgtir.

1.Ve 2. Kisimda inga edilen 1514 hanelik konut bolgesi dar gelirlilerin konut ihtiyacini

kargilamamuisg, yuksek gelirli kesime hizmet etmistir.

(| 1. Kisim Bloklar

B 2 kisim Bloklar

Sekil 5.11 Atakoy 1. 2 kisim

1177

7
i

T,

Sekil 5.12 Atakoy 1.kisim A blok

Sekil 5.13 Atakoy 1. kissm B ve D
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Birinci bes yillik kalkinma doneminde (1963-1968 kiicik ve ucuz konut yapimini
gerceklestirmek tzere, toplumsal konut standartlar1 kamu kesiminde zorunlu tutulmustur.
Ozel kesimde ise yatirimin litkks konuta kaymasini onlemek amaci ile toplumsal nitelikli

konutlara vergi indirimine gidilmistir.

Bu donemde gerceklestirilen Atakoy 3. Ve 4. Mahallelerinin konut planlarinda alanlar

kiigilmiig, 2-3 odali konut bloklar1 birbirinin tekrar olarak yapilmistir.

Ikinci bes yillik kalkinma doneminde (1968-1973), konut yapiminin uzun siireli programlarla
diizenlenecegi, devletin ucuz meskenler tretimini etkilemesi, diizenleyici rol oynamasi ve

konut yapana ve alana kredi saglamasi1 dngorilmustur.

Ugiincii bes yillik kalkinma dénemi(1973-1978), kira konutlari yapimini, toplu konut
kooperatif¢iligi desteklemekte olup kamu kaynakli mesken fonlar1 tek fonda toplanmasi

gerekliligini benimsemistir. (Anon, 1988)

5.2.4 1980- Giiniimiize

Bu donemi; evrensel diizlemde petrol krizinden network patlamasina kadarki donem olarak ,
Yerel diizlemde; doviz krizinden borsaya kadar olan siire¢ olarak isimlendirebiliriz.

Dordunct bes yillik kalkinma doneminde (1978-1983) konut ihtiyacinin niifus artigindan,
ailelerin kiigilmesinden ve mesken yenilenmesinden dogacagi kabul edilmis, konut
ihtiyacinin ulagtig1 buyikligin vurgulanmast ve ozellikle sehirlerde sosyal ve teknik
altyapistyla birlikte ¢ok sayida konutun uretilmesine imkan veren teknoloji ve teskilatlanmaya

gerek bulundugu belirtilmigtir.(Sener, 2000)

Besinci bes yillik planda (1983-1988) oncelikli yorelerde yapilacak yatirimlarla beraber bazi
istisnai ve muafiyetlerin taninmast getirilmis, sanayi yatirimlart ve konut yapimlarinin

desteklenmesi amaglanmistir.(Anon, 1992)

Altinct bes yillik kalkinma planinda (1988-1992) toplam 1.838.000 yeni konutun inga
edilecegi, sosyal konutlara agirlik verilecegi, konutun buyiikliklerinin distrilecegi, konut
kredilerinin toplam konut maliyeti igindeki payinin yiikseltilecegi, israfi azaltan proje ve

teknolojilerin tegvik edilecegi hikiimler yer almaktadir.

Evrensel diuzeyde belirmeye baglayan genel ozelliklerden birincisi, mekanik sanayinin
belirledigi bir iligkiler sisteminden enformasyon ve elektronik sanayinin belirledigi bir
sisteme dogru meyledildigi, ikincisi de diinyayla butiinlesme tarzinin ekonomik ve politik

olarak onceki donemden farklilagma egilimi gosterir.
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Bu dénemde Anadolu yerlesme sistemi iizerindeki il etkisi, Istanbul merkezli dogu Marmara

bolgesisin asir1 buytime egilimidir.

Doneme yerlesme ve konut agisindan damgasini vuran deSismeler, hentiz evrensel
degisimlerin uzantist olmaktan ¢ok, konut piyasasinin gegirdigi igsel dontgimle ilgilidir. Bir
onceki donemdeki uretim bigimler artik gereksinimi karsilamada yetersiz kalmaktadir. Bu
sebepledir ki gerek kamu, gerek 6zel sektor buyik olgekli toplu konut girisimlerine agirlik
vermigtir. Devlet, toplu konut yasast ve yeni kredi mekanizmalariyla buytik 6lgekli tretimi
tesvik etmis, TOKI araciligi ile de toplu konut iiretiminde 6nceki donemlerden farkli bir
piyasa olugmustur. Bu donemde konut ureten diger bir kanal da kooperatif birlikleri ve

belediyeler olmustur. Emlak bankasi da uretim kapasitesini eskisine gore arttirmigtir.

Ozel sektoriin piyasaya sundugu toplu konutlar ise genellikle yiiksek standartli olmustur. Bu
konutlarla birlikte gelen yenilik, ¢cevrelerine kapali buyiik yerlesmeler olarak planlanmalar1 ve

birim konutun digina tagan bir yasama bi¢imi pazarlanmalart olmugtur.

Konut finansmani ¢oziimiinde 6nemli bir kanun, 1984 yilinda yurirlige giren 2985 sayili
Toplu Konut Kanunudur. Yine 1984 yilinda yurirlige giren 2982 sayili kanun ile ingaatlari
1988 yilina kadar vergi ve hargtan muaf olmast tesvik niteligi tagimaktadir. Toplu konut
kanunu ile konut fonu kurulmus ve bu fonun kaynaklar1 tespit edilmistir. Toplu konut ve

kamu ortaklig1 idaresi bagkanlig1 kurulmustur.(Soygenis, 1995)

1992’1ere gelindiginde Toplu Konut Idaresi’nin kooperatifler ve belediyelere kendi kredi
saglamasinin yaninda dar gelirlilere gereksinimi duyulan boyutta konut saglamak igin
baslattigi uygulamalar, bu donemin gelismeleri iginde onemli yer tutmaktadir. (Kose,

1992)(Soygenis, 1995)

Bu donem yapilari; dar gelirli halk yerine, sehir diginda uydu kent olarak yapilan liks konut

sitelerinin uist gelir grubuna hitap eden yapilar olarak kargimiza ¢ikar.

Villa ve apartman sitelerine dogru bir yonelis gortiliiyor. Disa karst daha korumali, her turli
sosyal ihtiyacin bu duvarlarin i¢inde kargilandigi, sosyal olarak tamamen homojen siteler inga
ediliyor.(Incel, 1999) “Istanbul’ da 1980 sonras: iiretilen konutlari, onemli ornekleri ile

asagidaki gibi siniflandirmak mimkiindur.
-Devlet eliyle gergeklestirilen Projeler:
Halkali Toplu Konutlari, Bahgesehir, Atasehir

-Kooperatif Araciligi ile Gergeklestirlilen Projeler:
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Beylikdiizii Uydukent projesi, Yakacik Ugurmumcu Mahallesi
-Yerel Yonetimlerin Orgiitledigi Projeler:
Esenkent ve Bogazkoy Yerlesmeleri
-Yap-sat¢1 Uretim:
Tek parsel olgeginde sehir i¢i apartman formatinin siirdiiriilmesi
-Ozel Sektoriin Uygulamalart:
1-Sehir i¢i gokdelenler: Metrocity, Elit Residence
2-Liuks apartman siteleri: Platin konutlari
3-Sehir i¢i ve diginda yapilan liks villalar: Kemer Country, Alkent 2000
-Gecekondulagma:
Sultanbeyli llgesi
-Gentrifikasyon:
Arnavutkoy, Cihangir
-Lojman Konutlar:

Cerkezkoy ATK lojmanlar:”(Bingol, 2001)
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6. 21.YY ISTANBUL BUYUK KENT MODELINDE BIR YATIRIM ARACI VE
TUKETIM NESNESI OLARAK KONUT

6.1 Konut Piyasalari ve Bir Yatirnm Araci Olarak Konut

Tasinmaz mallar anlamina gelen gayrimenkul, arazi ve ustindekiler (bitki, aga¢, bina ve
pargalari); madenler ve tizerindeki haklar1 igerir. Konusu gayrimenkul olan ekonomik sektor
de gayrimenkul sektorti olarak adlandirilmaktadir. Geleneksel olarak konut, ticaret, sanayi,
turizm, ulastirma ve c¢esitli hizmet yapilari siralanabilir. Bunlara yapilan yatirimlar da,
gayrimenkul yatirimi adini alacak ve gayrimenkul sektoriinii olusturacaktir. Gayrimenkul
sektori tilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden birisidir. Tiirkiye’de gayrimenkul sektorti

rasyonellikten uzak bir yapida buytimistur, ¢iinkt (Alp, Yilmaz, 2000)

-yabanct tlkelere bagimliligi azaltict yatirimlar (ithal ikameci ekonomik politika)

gayrimenkul sektoriine yapilacak olanlara tercih edilmis.
-gelir dagilim1 diizeltilmemis.

-hizl1 niifus artis1 engellenmemis

-yuksek enflasyon ortamindan ¢ikilamamig

-finans piyasalar1 kurumsallagmamustir.

Son 20 yilda gayrimenkul sektoriiniin gesitli yonlerden biiyikk bir dontsim igine girdigi

gozlenmektedir.

Geleneksel olarak gayrimenkul yatirimlari, Tirkiye gibi gelismekte olan tlkelerdeki yiiksek
enflasyon ortamindan korunmanin saglam ve popiler bir araci olarak birikimleri gelecege
tasimak ve/ya da ek gelir elde etmek amaglariyla diger yatirim araglarina gore 6n plana
cikmiglardir. Bu anlamda 6zellikle arsa, arazi, konut ve igyeri olmak tizere ¢esitli gayrimenkul
konular1 tizerine paranin deger kaybini 6nleme ve ek gelir elde etme amacli yatirimlar her
zaman yapilmistir. Tirkiye nifusunun %40’ 1min ilk yatirim tercihi gayrimenkuldir.
(GYODER,2000). Bireysel amagli bu yatirimlarin yani sira gayrimenkul yatirimlari tlke
ekonomisi i¢in de siriikleyici etki yaratmaktadir. Gayrimenkul yatirimlart dogrudan katma
deger yaratiklar1 gibi, ikinci sektorler araciligiyla da dolayli katma deger de yaratmaktadir. Bu
saptamalar, merkezi yonetimin her donemde gayrimenkul sektoriine ¢esitli sekillerde tesvikler

getirilmesinin nedenidir.

Gayrimenkul yatiriminin strekli ve belirli bir nakit akimi yaratmasi, getirinin 6nceden tahmin

edilebilir olmasi, riskin azaltilabilmesi, yatirimin borglanma kaldiraci ile finanse edilebilme
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ozelligi ve amortisman ayirabilme avantaji, gayrimenkul yatiriminda 6nemli tercih faktorleri

olmaktadir. ( Tuncel, 1997)

Gayrimenkul piyasast Turkiye'nin genel ekonomik ve demografik degisimlerinden direkt
etkilenen bir sektordiir. Bu sektortin besledigi ingaat sektorii de yine Tirkiye ekonomisinin
oncu sektoradur. Buyuk olciide yerli sanayiye dayanmasi, ylksek katma deger yaratmasi,
istihdam potansiyelin yuksekligi, basta imalat sektorii olmak tizere diger sektorlerle siki bir
girdi-¢ikt1 iligkisi i¢cinde olmasi ve yurt disindaki faaliyetlerdeki doviz kazandirici etkisiyle
sektor, Turk ekonomisi i¢in lokomotif gorevi gormektedir. (Osmanlt GYO AS.,1999)

Bu saptamaya paralel olarak 1980 sonrasi donemde hizla artan enflasyona kosut gayrimenkul
yatirimlar: da artmustir. Onceleri litkks konut iiretimiyle baslayan biiyiik 6lgekli yatirimlar
giderek ticari gayrimenkule de yonelmistir. Gayrimenkul yatirimlarinda gozlenen bu artiglari,
bireysel amagli enflasyondan korunma ve ek gelir elde etme amaglarinin yani sira etkileyen

s6z konusu tlke ve kent ekonomisiyle iligkili dinamikler agsagida siralanmusgtir.
-hizl1 niifus artist

-Kentlesme

-Yogun go¢

-Yiksek geng niifus orani,

-Istihdam sorunu,

-Artan kisi bagina harcanabilir gelir seviyest,

-Ulkede yasanan yeniden yapilanma siireci

-Makro ekonomideki yapisal degisikliklere bagli faklilagan tiiketim aligkanliklari
-Bati tarz1 yagam bigimine artan ilgi

-1999 depremleri sonrasi artan kalite bilinci

-Yenileme talebi

-Gecekondu bolgelerinin rehabilitasyonu ihtiyaci

-Hazine arazilerinin verimli ve etkin kullanilma gereksinimi

-Yeni ticari gayrimenkul gelismeleri

-Liiks konuta yonelik talep

-Enflasyondan korunma hedefi
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-Kurumsal yatirimcilarin sektore girigi(t GYO’lar vd.)
-Dig diinyayla yasanan kultirel ve ekonomik entegrasyon
-Yabanc1 yatirimcilarin sektore girigi

-Yiksek kar marji

-Dolar bazinda satig imkani nedeniyle yabanci yatirimer ve kurumsal aktor i¢in doviz kuru

riski tagimamast

1998°de baslayan Istikrar Programi cergevesinde faiz oranlari ve bono gelirlerinin diismiis
olmasi sonucu yatirimcilarin yatirim fonlari, borsa ve gayrimenkul yatirimlarina yonelmis

olmalari.

e Gayrimenkul Piyasalar1
Gayrimenkul piyasalari, ticari alanlardaki gayrimenkule iligkin tim trtinlerin veya

hizmetlerin pazarlanmasindan sorumlu bir fonksiyona sahiptir. Herhangi bir trtntn
pazarlamasi, Uriinin reklaminin ve/ya da tanitiminin yapilmasini, satigini, satin alinmasini ya
da degisimini kapsamaktadir. Sonucta, piyasa kavrami iginde, ticari iglemler vasitastyla bir
araya gelen alicilar ve saticilar, islemin yapildig1 yerler ve araglar yer almaktadir.
Gayrimenkul piyasast da, gayrimenkultiin alim ve satim ile ticari baglant1 kurulan yerler ve
kigilerden olusur. Ancak, gayrimenkul alim ve satimda pek ¢ok iirtinden daha buytk olciide
kiralama ve finansal kiralama yer almaktadir. Gayrimenkul piyasasini biyiik 6lgtide bu iki

arag belirlemektedir. (Ficek,E.F. ve digerleri, 1987)

Gelistiriciler  buyuklikleri  olgiisinde  arastirma-gelistirme ve pazarlamaya Onem
vermektedirler. Ozellikle litkks konut sitelerini tanitan brosiirler giinliik gazete sayfalarinda bile
yer bulmaktadir. Cok kullanilan diger bir pazarlama yontemi, gelistirilen alan igerisinde bir
tinitenin kisa bir siire i¢inde i¢ tefrigatiyla bitirilmesi ve 6rnek olarak potansiyel alicilarin
goristine sunulmasidir. Son yillarda gayrimenkul konulu fuarlar diizenlenmekte ve yine
buyik firmalar bu fuarlarda triinlerini maketler, brogiirler ve bizzat uzmanlar tarafindan
tanitmaktadirlar. Sik¢a duyulan diger yontemler arasinda verilen promosyonlar kargsiligi
miisteriyi uzun bir tanitim seansina almak ve indirimli satig olanaklar1 tanitmak ile gelistirilen

araziye Pazar giinleri tur diizenleyerek, yerinde tanitim yapmak sayilabilir.

e Gayrimenkul Piyasalarinin Ozellikleri
Gayrimenkul piyasalari menkul kiymet piyasalarindan farkli bir yapiya sahiptir. Gayrimenkul

yatirimi, maliyetlerinden daha fazla degere sahip olan duran varliklar1 elde etmekle ilgilidir.

Gayrimenkul, agik bir piyasada sik bir gekilde ticarete konu olmamaktadir. (Brown,G.R,
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1991)
Gayrimenkul piyasasinin 6zeliklerini agagidaki gibi siralayabiliriz.

e Gayrimenkul piyasalari yerel piyasalardir:
Gayrimenkul piyasasinda trin hareketli olmadigi i¢in, bu piyasalar ¢ok sayida yerel

piyasalardan olugmaktadir. Olusan yerel piyasalarin her biri de biiyiik 6lgtiide birbirinden izole
edilmistir. Ornegin, tekstil veya gida gibi giinliik tiiketim tiriinleri, makine veya otomotiv gibi
agir sanayi urtinleri bir bolgedeki fazla talep veya dusiik arz karsisinda, arz fazlast oldugu
yerlerden, talebin fazla oldugu yerlere kaydirilabilir. Bu kayma gayrimenkulde mumkiin
degildir. Bu nedenle bir sehirden digerine, bir bolgeden digerine konut fiyatlar1 farklilik

gosterebilir.

Bu nedenle gayrimenkul fiyatlar1 yerel olaylardan 6rnegin, bir bolgede agilan aligverig

merkezi veya fabrika veya bunlarin kapanmasindan etkilenebilir.

e Gayrimenkul piyasalar1 6rgiitlenmemis piyasalardir;
Bir onceki paragrafta da deginilen, gayrimenkuliin yerel bir piyasa konusu olmasidir ve bu

sebeple gayrimenkule iligkin iglemlerin bir merkezden idare edilmemesine ve bir olgude

orgltlenmemesine neden olmaktadir.

Hisse senedi alip satmak isteyen bir kisi, piyasast olan bir durum ile karsi karsiyadir.
Otomobil veya beyaz esya gibi bir triin i¢in de perakende satig yapan magazalardan belirli
fiyatlar s6z konusudur. Ancak gayrimenkul alim ve satimi i¢in boyle sabit bir fiyat soz
konusu olamaz, bir goriisme ve pazarlik konusunu tegkil eder. Satig fiyatlar1 6zeldir ve

fiyatlarin olusumunda kisiler onemlidir.

e Gayrimenkul piyasalarinda arz ve talep dengeli degildir;
Gayrimenkul piyasasinin yerel ve bolgesel olma dogasi geregi, farkli sehirlerde esit olmayan

bir arz ve talep yaratmaktadir. Ayni zamanda, ekonomik sartlar1 iyi olan sehirlerde giiclia
talebin yaratilmasi olasiyken, istthdam olanaklarini diasik seviyede oldugu veya
sanayilesmenin olmadigi diger sehirlerde zayif bir piyasa mevcut olabilir. Gayrimenkulde
talep kaymasini diizenleyecek esnekligin yetersiz olmasi, birbirinden ¢ok uzak olmayan

sehirler arasinda bile, gayrimenkul fiyatlarinda buyik ¢esitlilik yaratmaktadir.

e Gayrimenkul piyasalari, daha ¢ok 6zel islemlerin gergeklestigi piyasalardir:
Gayrimenkul islemlerini biyik kismi, gayrimenkul isleminin hi¢ bir kisminda yer almayan

bireysel alici ve saticilar arasinda gergeklesmektedir. Bu satim iglemi, bir alim satimci
aracilig ile satigt yapilan otomobil, mobilya gibi triinlere benzemez. Gayrimenkuliin daha

farkli 6zellige sahip olmasi gayrimenkuliin pazarlanmasinda da farkliliklar yaratmaktadir.
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e Gayrimenkul Piyasasinin Avantajlari
Gayrimenkul piyasasinin yatirim agisindan avantajlari asagidaki gibi

siralanabilir(Akgay, 1999)

gergek degerinin artmast,

enflasyona kargi korunma araci olmast,
nakit getiri imkant,

getirinin fazla degigsken olmamasi,
vergi avantajlari,

amortisman ayrimi yapilmasi

e Gayrimenkuliin gergek degerinin artmast;
Gayrimenkul piyasasi, toprak, kullanim varliklar1 ve yatirim varliklar1 olmak tzere ti¢ 6nemli

alt gruba ayrilmaktadir. Tim alt piyasalar zaman i¢inde deger kazanci veya kaybina neden
olur. Tyi konumdaki bir arsanin sinirli miktardaki arzina karsihik, piyasadaki talep eden
baskisi, arsanin ve binanin zaman i¢in de deger kazanmasina yol acar. Deger artiginin dizeyi,
malin konumu, alig fiyati, alternatif kullanimlar1 ve tim kullanimlar igin piyasadaki genel
talebin bir fonksiyonudur. Bu deger artist enflasyon oranini ne kadar asarsa, o kadar gercek

anlamda deger kazanmis olur.

e Enflasyona kars1 korunma,;
Gayrimenkuliin diger bir avantaji, ongoriilmeyen enflasyona karst bir koruma saglamasidir.

Bu durum yeni ingaat maliyetlerinin genelde fiyat endeksine esit ya da daha buyiik olmasi ve
yeni bina kiralarinin binanin maliyetine getiri fiyatlama mekanizmasi ile bagli olmasindan

kaynaklanir. Eger piyasa arzi ¢ok sikisik ise, kiralar arta, tersi durumda azalir.

Gayrimenkuliin enflasyona karsi iyi bir koruma araci olmasinin diger bir nedeni ise pek ¢ok
ticari gayrimenkulin kiralarinin belli araliklarla fiyat endeksleri ile ya da piyasa ile
iligkilendirilmesidir. Gayrimenkulti avantajli kilan diger bir neden de, isletme giderlerinin
kirac1 tarafindan kargilanmasidir. Tum bu faktorlerin birlesimi, gayrimenkuliin kira
yenilemesinin getirecegi bir gecikmeye ragmen fiyat degismelerine uyarlanmasini saglar.

e Nakit geliri;
Gayrimenkul yatirimlari, gayrimenkuliin degerinde reel artis ve enflasyona karst koruma
saglamasinin yaninda nakit gelir akist da saglar. Nakit getiri, mala eklendiginde toplam
getiriyi olustur. Gayrimenkuliin elde tutuldugu donemdeki enflasyon orani dustrilerek,
gayrimenkul yatiriminin gergek toplam getirisini belirlemek miimkiindiir.

e Azalan gelir degiskenligi,
Gayrimenkul yatirimlarinin getirilerinin, menkul kiymet getirilerinden daha az degisken

oldugu tespit edilmistir. Pek c¢ok gayrimenkul kiraya verildiginde, kira donemi boyunca
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O0demeler tahmin edilebilir ve menkul kiymet getirilerine gére daha az degiskendir.

e Sistematik riskin azalmasi;
Gayrimenkul fiyatlari, menkul kiymet fiyatlari ile ters yonde hareket etmektedir. Yani hisse

senetleri degeri arttiginda gayrimenkul fiyatlar1 azalmakta, tersi durumda da gayrimenkul
fiyatlar1 artmaktadir. Bu nedenle gayrimenkuliin, yani GYO’ larin hisse senetlerinin
yatirimcilarin  portfoyiinde yer almast bu ters hareketleri azaltarak portfoyiin sistematik

riskinin dugsik olmasini saglayacaktir.

¢ Finansal kaldirag;
Gayrimenkullerin 6nemli avantajlarindan biri, yabanct kaynak kullanimi yoluyla finansmanin

yapilabilmesi, yani kaldirag yaratabilmesidir. Kaldirag yoluyla borg alinan fonlar yardimiyla
0z kaynak getirisi saglanabilecektir. Kaldiracin buryiikligu, borcun toplam igindeki oranina ve
gayrimenkul projesinin getirisine baglidir. Genellikle kaldiracin buyukligi, borg alinan
kaynaklarin ve projenin senelik getirilerinin indirgenmesi yoluyla hesap edilmektedir.

e Vergi avantaji
Bugiin gayrimenkullerde( araziler hari¢) amortisman ayrimi nedeniyle bir vergi muafiyeti
bulunmaktadir. Bu da projenin getirisini diger yatirim araglarina gore goreceli olarak

arttirmaktadir.

e Sermaye kazanglart;
Bir ¢ok tlkede gayrimenkuliin deger artiglarinin vergilendirilmemesi veya vergi oranlarinin

diisiik olmasi gayrimenkulii diger yatirim araglarina gore daha cazip kilmaktadir.

e Gayrimenkul yatirimlarini dezavantajlari
Biitiin yatirim araglarinda oldugu gibi, gayrimenkul yatirimlari da bazi dezavantajlara sahiptir.

Bu dezavantajlarin baglicalari; (Akgay, 1999)

Likidite riski
Anapara kaybs,
Getiri kayb1

Alim giici kaybidir.

e Likidite riski;
Menkul kiymetlerle karsilagtirildiginda, gayrimenkullerin en Onemli dezavantaji likit

olmamasidir. Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi zaman alici bir ig olup, ayni zamanda belirli

bir ¢aba ve uzmanlik gerektirmektedir. Ancak GYO bu dezavantajlari ortadan kaldirmaktadir.

e Anapara kayb,
Gayrimenkule yatirilan sermaye, gayrimenkuliin tahrip olmasi, ekonomik kosullardaki
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degisiklikler ve sahiplik haklarinin yitirilmesi gibi durumlarda kaybedilir.

o Getiri kaybi;
Yatirnmcilar gelir ve maliyet tahminlerinin beklenenden farkli olmasi durumunda, getiri
kaybina ugrayabilirler. Ozellikle uzun dénemli projelerde, gelir ve maliyetlerin proforma
tablolarda hazirlanmasi ve belli varsayimlar igermesi bu riskin gerceklesme olasiligini
arttirmaktadir. Ayrica boyle bir risk nedeni ile nakit akimlarinda dizensizlik ihtimali, borg
veren kuruluglara belirlenen donemlerde 6deme yapilmamasi riskini beraberinde getirmekte,
bu da yapilan sermaye yatirimlarini risk altina sokmaktadir.

e Alim giict kaybi;
Yiksek enflasyon donemlerinde, yatirim tamamlansa bile alim giiciiniin diigmesi nedeniyle
gayrimenkulde reel anlamda deger kayb1 olabilir. Ancak bu ihtimalin gergeklesme olasiligi
dustuktur. Cunki gayrimenkule iliskin gegmis doneme ait veriler, gayrimenkuliin genelde

enflasyon tizerinde getiri sagladigini gostermektedir.

Cizelge 6.1 Dolar kurlar1 tablosu

1. geyrek(ytl) 2.ceyrek(ytl) 3.¢eyrek(ytl) 4 ¢eyrek(ytl)
2001 0,685 1,139 1,478 1,515
2002 1,346 1,385 1,640 1,598
2003 1,634 1,480 1,389 1,467
2004 1,316 1,527 1,452 1,446
2005 1,305 1,376 1,348 1,356
2006 1,332 1,449 1,465 1,442
2007 1,382 1,330 1,330 1,174

Her yilin Subat, Mays, Agustos, Kastm aylarmin 15. ig giinii esas almmugstir.

Cizelge 6.2 Dolar kurlar1 grafigi

1,300 -

1,600 -
1,400 +

1,200 " _

W 1. geyrek(ytl)
1,000 - m 2 ceyrek(ytl)
0,800 - 3.ceyrek(ytl)
0,600 - m 4 ceyrek(ytl)
0,400

0,200

0,000 -
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
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Cizelge 6.3 Altin deger tablosu

1. geyrek(ytl) 2.¢eyrek(ytl) 3.¢eyrek(ytl) 4 ceyrek(ytl)
2001 5,935 9.837 12,510 13,585
2002 12,833 14,300 16,450 17,032
2003 18,800 16,740 16,440 18,725
2004 17,400 18,875 19,312 20,600
2005 17,948 18,676 18,987 20,876
2006 23,589 30,721 29,863 29,227
2007 29,797 29,045 28,411 30,875
Her yilin Subat, Mayis, Agustos, Kasim aylart esas alinmugtir.
Cizelge 6.4 Altin deger grafigi
35,000 -
30,000 4
25,000 -
20,000 - m 1. ceyrek(ytl)
15,000 1 _ @& W 2.ceyrek(ytl)
10,000 ﬁHHHH 3.ceyrek(ytl)
5,000 | m 4.ceyrek(ytl)
0,000 -
S S '»“6\ . S
&
Cizelge 6.5 Euro kurlar1 tablosu
1. geyrek(ytl) 2.¢eyrek(ytl) 3.¢eyrek(ytl) 4 ceyrek(ytl)
2002 1,172 1,250 1,603 1,604
2003 1,750 1,098 1,565 1,729
2004 1,679 1,833 1,793 1,882
2005 1,695 1,735 1,670 1,584
2006 1,586 1,861 1,806 1,847
2007 1,815 1,801 1,794 1,720

Her yilin Subat, Mayis, Agustos, Kasim aylarinin 15. is giinii esas alinnustir.

Cizelge 6.6 Euro kurlar grafigi

2,000 7

1,800 7
1,600 1
1,400 17|
1,200 1
1,000 1
0,800 |
0,600
0,400
0,200
0,000
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2003 2004 2005

2006

2007

m 1. ceyrek(ytl)
m 2.ceyrek(ytl)

3.¢eyrek(ytl)
m 4 ceyrek(ytl)
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Cizelge 6.7 Agaoglu MyWorld projesi konut satig fiyatlari

Agaoglu MY WORLD projesi

2005 yil
satis fiyatlari
(YTL)

2008 yih
satis fiyatlari
(YTL)

1+1 daire

150.000,00 TL

280.000,00 TL

2+1 daire (129m2)

284.000,00 TL

420.000,00 TL

3+1 daire (158m2)

368.000,00 TL

530.000,00 TL

3+1 daire (194m2)

420.000,00 TL

630.000,00 TL

*2005 ekim ayi ilk satis fiyatlaridir.
*2008son satis fiyatlaridir
**Agaoglu satis ofisi listelerinden alinmistir

***jlk teslimler 2007 senesinde gerceklesmistir, son teslimler ise 2008 senesi son ¢eyrektedir

Cizelge 6.8 Antrium projesi konut satig fiyatlar

2002 yil 2009yl
satis fiyatlari satis fiyatlari
ANTRIUM projesi (YTL) (YTL)
2+1 daire (129m2) $110.000,00 $350.000,00

*2002ekim ayi ilk satis fiyatlaridir.
*2009 son satis fiyatlaridir

Dolar, altin ve euro olarak yatirim g¢ok degisken ve riskli olarak goruldigu igin, konuta
yatirim son donemlerde artmistir. Bu degisimler uisteki grafiklerde de gortiilecegi gibi stabil ve
diizenli olmadigr i¢in yatirimcilar garantili olarak gordukleri gayrimenkul yatirimlarina

yonelmislerdir.

Ornek olarak Ant Yapr’min 2002 de ingasina baslanan Antrium projesini ele alirsak; 2002
senesinde dolar ortalama 1,300 ytl degerinde iken, ingasi tamamlandigi yil olan 2005
senesinde dolar ¢ok artig gostermemis ve 1,370 ytl degerlerinde kalmistir. Ayni hesaplamalar
euro ve altin i¢in de yapildiginda sonu¢ degismemektedir. Anapara degeri az deger kazansa
da, en mantikli ve getirisi fazla yatirimin konut oldugu gortlmektedir. Konuta yapilacak
yatirim ile 2002 senesinde 110.000 dolara alinan bir gayrimenkul, 2005 senesinde degerini 2

kat arttirmig ve 300.000 dolara ytikselmistir.

Yatirimcilarin da bu kar getirisini gormede gecikmemiglerdir. Temel asamasinda verilen
degerin 2-3 katin1 3-4 sene igerisinde katlayarak geri alabilme olanaklari dogmustur. Bu
donemde toplu parasi olan veya duzenli getirisi olan yatirimci parasini konuta yatirmig ve
konutlarin ingas1 tamamlandiginda ya kiraya vermis ya da evini yiksek degerden satmig ve

buyiik karlar elde etmistir.

Bu ornekleri ¢gogaltmak mimkiindir. Ama bu tez kapsaminda segilen ve getirisi ¢ok olan iki

ornege yer verilmigtir. Son donem konutlarinda, yiiksek kar getirisi her projede miimkiindur.
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Bu kar projenin adina, konumuna, yatirimcisina gore degiskenlik gosterse de konutun yatirim

araci olarak avantajlar1 bellidir.

Internet tizerinde anket sitesi tizerinden “Mevcut Tiirkiye sartlarinda giivenli buldugunuz

yatirim aract nedir?” sorusuna, alinan cevap ve grafigi asagidaki gibidir.

Grafik incelendiginde %42,59 orani ile Turkiye halkinin gayrimenkule yatirim yaptigini

gormekteyiz. Doviz, altin, dolar, borsa gayrimenkul yatiriminin gerisinde kalmaktadir.

Cizelge 6.9 Yatirim araclar1 tizerine anket

Mevcut Tirkive sartlannda givenilir buldugunuz yatinm araclan hangileridir?

42,59 48 Gayrimenkul
35,19 38 Altin
14,81 16 Yatnm Fonlan
13,89 15 Hickiri
12,04 13 Yeni Tork Liras
12,04 43 lgilenmnyorum / Fikrim yok
11,11 12 Borsa
9,26 10 Tahvil - Hazine bonosu
0,26 10 Ddviz
483 & Diger

B -
B =
|

®
[
B =
H -

2
B

&

[} Bu anketts bir kuliamic! birden fazla secenek izaretieyebimistic

Kaynak:http://'www.pollemik.com/ internet anket sitesi

GYO firmalarinin basin toplantilarinda ve gorsel basinda da sik¢a degindikleri konu altin,
doviz ve banka faizlerine kiyasla gayrimenkul yatirimlarinin avantajlaridir. Buna 6rnek olarak

Sinpas GYO’ nin Istanbul billboardlarinda bile yayinladiklar: reklam metni verilebilir.

Besiktag motor iskelesinin hemen yaninda ve aragla ulasilan ana arterlerde rastlanan billboard
reklaminda; bir tarafta bes yilda dolar, euro ve faizi; diger yanda insa etmis olduklar1
projelerinin getirisini kiyaslamiglardir. Sonug¢ olarak dolar, euro, faiz sepeti bes yilda %43,

Sinpag projeleri ise % 375 kar kazandirmas.
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Sekil 6.1 Sinpas GYO reklami1

“Konut sektoriiniin lideri Sinpas GYO, 2010 yilmma yepyeni bir kampanya ile giriyor. Bugiine
kadar gerceklestirdigi projelerin 5 yildaki kar oranlar: yiizde 759'lara varan Sinpas, yeni
kampanyas1 "Kazandiran Ana Para Garantili Yatrim Paketi" ile ¢ok ozel satis sonrasi
avantajlar: sunuyor. Sinpas, projelerinden ev alanlar, evieri teslim edildikten sonra da 1 yil
icerisinde kosulsuz olarak iade edebilecekler. Aldiklar: evde hemen yasamayt tercih etmeyip,
kiraya vermek isterlerse sadece Sinpas projelerine hizmet veren ¢oziim ortagt Sinpas Grubu
sirketlerinden  Kentsel A.S. , 3 ay icinde evilerini  kiralama  garantisi

verecek” (Www.sinpaggyo.com)

Reklam metninde projelerine yatiririm getirilerinin % 759’ lara kadar yiikseldiklerine dikkat
ceken yatirimci firma konutlarin 6zelliklerine deginmektense, kar edilecek para tizerinde

durmugtur. Konutu para kazanma araci olarak gostermektedirler.

Ayni firmanin yetkilisi olan Omer Faruk Celik yaptig1 sozlii basin toplantisindaki "2010'da
enflasyonun % 5-6 arasi, mevduat faizleri ile bono tahvil faizlerinin %7-8 arasinda
seyredecegi, dovizin stabil olacagini ve altinin nereye gidecegini muglak varsaydigimizda
insanlarin en dogru ve akilli yatirrminin konut ve gayrimenkul olacagini 6ngoérmekteyiz"

soziiyle de hazirlamig oldugumuz tablolardaki reel durumu gozler 6niine sermistir.

Bir bagka toplu konut projesi ise; konutlarina 50.000 TL 6deyerek, 113.000 TL gibi %126
oraninda bir kar getirecegini savunuyor ve satiglarint “yiiksek kar getirisi, “karli yatirim”

sloganlar1 tizerinden yapmay1 hedefliyor.
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FIRSAT 1 ) FIRSAT 3
o bl O ESINAT ILE EV SAHIBI 50.000 TL. ODEYEREK
PESINA : :
YUKSEK GETIRI (1) 1 OLMA IMKANI 113.000 TL. DEGERINDE
b NN S B Tt
sifir iolzro :::'?“ﬂ. £D GERLY :’lzz:.;"v'.fi'..';""” e 'l‘;"E:"EI-‘;"” ::’:::lii"h“ et
KREDI SEKLL 120 ay vadeli, esit taksitli b-Artan Taksit — Y2k U yik scneo askie folxle Sceme
balon ddemeli kredi c-Balon sdemell i O
e A-esTIAKST KIRA GELIR! ILE TAKSIT ODEME AVANTAI

24 AY SONRA y t2e07L e Cram
4. AYDA EV SATILDIGINDA TAHMINI SATIS DEGERI 1 150,000 TL. v : ;:: :I‘ :fJ::: 7:: " -I J: :t
1 124011 1469 TL + 23871
., e 124071 TABETL 4 Dd
24, ayda yoplmon gereken %2410k ademe 24,000 TL 124D 7L 1 3Il |:Il + :‘j ::
24, ayda kredinin kaponmasi igin yopdocak ademe: 70.705 TL :
Erken kredi kapama bedali +1.500 Tl
TOPLAN: 94.205 TL =
- BALON ODEMELI
" y o
24 oy sonra elde edilan net kozang (150,000-76.205) - 53.795 TL — o 0
. P o
GETIRI QRANI. %129 g R S

BTULIPTURKUAZ YTULIPTURKUAZ | OTULIPTURKUAZ

Sekil 6.2 Tulip Turkuaz projesi kar firsatlari

Konuyla ilgili Ugur Dumankaya “Kiiresel ekonomik kriz ile birlikte birikim ve yatirim
davraniglarinda degisimler gozleniyor. Tiirk halki borsa ve doviz gibi yatirim araglar1 yerine
konut gibi geleneksel yatirim araglarina daha fazla giiveniyor. Konut her donemde yatirim
degeri yiiksek olan bir enstriman ve dogru zamanda yapilan dogru projeler yatirimciyr da
harekete geciriyor” diyor.

Son donem konut tiiketim ve yatirimcilarinin goziinden gayrimenkul ve konut piyasasinin

resmi olarak en 1yi 6rnek sekil 6.3 verilebilir.

Sekil 6.3 Konutun yatirim araci olarak soyut gorseli
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6.2 Konutun Tiiketim Nesnesine Doniisiimii

Mimarlik ¢ercevesinde guindelik yasam ile direkt olarak iligkili olmasindan dolay1 barinma
olgusu oldukg¢a 6nemlidir. Ilk ¢aglardan beri insanin en 6nemli gereksinimi olan barinmayi,
cevresi ile kurdugu iliskileri, yasadigi konut alanlari tzerinden de anlamlandirmaya
calismustir. “Ozellikle 1980 sonrasi ortaya ¢ikan konutlar, insanlara yalnizca farkli bir mimari
form sunmakla kalmamis, yeni bir yasam bi¢iminin de ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.
Dahasi, bu konutlarin kullanicilart ile bulugmasinda yeni araglar ortaya ¢ikmigtir. Giinimuzde
konut pazarlanmasina yonelik olarak hazirlanan guiglii reklam metinlerinden de etkilenen gok
boyutlu bir sistemin i¢ine girilmigtir. Bu sistem igerisinde konut, ticari bir ara¢ olarak ele

alinip, bir tiketim nesnesi gibi gorilmeye baslamistir”.(Gorgiili, 2008)

“Insan yasaminin en vazgegilmez 6gesi olan ve insan haklar1 bildirgesinde yer alan barinma
eylemi ve onun mekana yansimasi olan konut, bugiin bir tiketim nesnesi olarak medya
aracilig1 ile pazarlanmaktadir. Ulagilmak istenen hedef kitle tist ve orta tist gelir grubu oldugu
icin bu tiketim kolaylagmaktadir. Konut konusunda piyasa aragtirmasi yapan firmalarin
verilerine gore konut satin alan her on tiikketiciden besi yatirim, dort tiikketiciden biri de degisik
ve yenilik amaci ile konut satin almaktadir. Pazarlama eylemi sirasinda da gerek yasam

bicimi, gerekse yapilar ve mimari ideallestirilmektedir.” (Gorgiili, 2000)

Kent ¢eperlerinde bu kadar genis arazilere konumlandirilan giivenlikli sitelerin ingasini
kolaylastiran en 6nemli etken Biiytiksehir belediyelerine bagli olmayan, belde belediyelerinin
sinirlarinda  kalan bu arazilerin yonetmelik ve kanunlardaki agik firsatlar1 goren ve
degerlendiren yatirimcilardir. Ve Ozal déneminde agirlikli olarak yeni zenginlesen tekstil
sektorii ve tist yonetim mensubu insanlar bu alanlarda ve “farklilagma” temasiyla pazarlamasi
yapilan bu konutlara yonlenmigtir ve kisa zamanda da bu tip giivenlikli liks siteler 6zellikle
Kemerburgaz, Beykoz, Zekeriyakoy, Omerli, Biiyiikcekmece gibi alanlarda baslayarak kisa
bir stirede yayginlagmistir. Kisa siirede bu alanlarin arazi degerleri katlayarak artmistir. Bu
sitelerde sadece bir barinma degil, tamamen farkli bir yagam ve statii vaat edilmektedir. Ve
donemin yeni zenginlesen halki bu alanlarda yasamayi1 kendini Otekilerden ayrigtirma ve
soyutlama ozenciyle bu tarz konutlara yonlenmislerdir. Donemin konut reklamlarinda
goruldugu gibi kent i¢ini bir kesmekes, gtvenliksiz, yasanmaz bir mekan olarak gosterip,
kendi inga ettikleri alanlar1 ideal yagsam bi¢imi olarak yansitmaktadirlar. Kisa siire i¢inde bu
yeni yerlesmelerin yakinlarina okullarda insa edilerek, =zaten kendi i¢inde tim

gereksinimlerini kargilayan bu konutlarin eksigi olan egitim de ¢oziilmiis oldu. (Danig, 2005)

“Istanbul’un iist ve orta siniflar1 1980°1i yillarda sadece yasadiklari kentin gorkemli gegmisini
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ve tarihsel giizelliklerini degil, ayn1 zamanda giincel Istanbul’un kesmekesini, kalabalikligini,
gurtltisini  ve kirlenmigligini kesfettiler. Kiiresel tiketim kiltiriiniin merceginden
bakildiginda, Istanbul’da yasam kalitesinin ne denli yetersiz oldugu gozler dniine serilmisti.
Cevre kirliligi, sadece denizleri, havayi, suyu etkilemekle kalmamis, kentin sosyal ve kiiltiirel
iklimine sirayet etmisti. Her tiir kirlenmenin had safhaya ulastig Istanbul, artik ‘yasanmaz’
bir kent olmustu. Boylece 1980’ler, Istanbul’un iist ve orta simflarinin, saglikli bir
yasam/temiz bir ¢evre = yeni bir ev 6zlemiyle sehri terk etmeye basladigi yillar oldu.”( Oncii,

1999)

Cizelge 6.10 Arazi degerleri degisim tablosu

Projenin adi/yili Projeden énce(dolar/m2) Projeden sonra(dolar/m2)
7 ekeriyakoy Zekeriyakoy evleri -1986 1 100
Gokturk Kemer Country-1989 2 300
Biiyiikcekmece Alkent 2000- 1991 1 100
Omerli Omerli Kasaba-1998 10 200

Kaynak: Ceki¢ ve Gezici(2004:105)

Konutun bir tiketim nesnesine doniisimi ve moda kavramlar1 1973 yilindaki ekonomik
krizin sonucudur. Bu zamana kadar siregelen seri iretim bigcimi sonucunda stok fazlasi
dogmustur. Ve bu stoklarin eritilmesi igin yogun bir reklam va pazarlama strajileri
geligtirilmigtir. Stoklanan mal fazlasinin elden ¢ikarilmast igin tiketim tesvik edilmigtir.
Reklamlarda kullanilan imajlarla moda kavrami ortaya ¢ikmis ve halkin bunu tiketmesi
amaglanmigtir. Ve sonrasinda esnek tretim bigimi ve dahasi konutun da bu akima paralelligi
gozlenmisgtir. “Harvey’e gore, soz konusu gelip gecicilik ve ugarilik, ekonomik, toplumsal ve
bireysel alanlarda da giicli etkiler birakmig, mallarin ve degerlerin olusan atilabilirlik

ozellikleri dolayistyla kullan-at toplumunu ortaya ¢ikarmigtir.”
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Sekil 6.4 Aytek evleri tanitim brogtrt

Osmanli-Cumbhuriyet tarihinde ise, 19. yiizyildan itibaren palazlanan memur ve meslek sahibi
kesimler i¢in modern yasam tarzi, apartman yasaminda sembollesti. (Enlil, 1994) Cumhuriyet
doneminin orta sinif kaltiiri, modern aile=apartman dairesi denklemi etrafinda sekillendi. Bu
kesimi, kentin alt tabakalarindan mekanda ayristiran “ii¢ oda bir salon’ apartman dairesi ‘evin’

tanimi1 haline geldi. (Ayata, 1988)

“Tuketim kiltira dedigimiz, gesitli tutku ve 6zlemlerin -6zgirlik, giizellik, doga, rahatlik,

sevgi gibi- satin alinabilecek tiriinlerle eslesmesi anlamina geliyor.” ( Oncii, 1999)

Bu bolim kapsaminda deginilen konutun belli degerler ve zaaflari etkileyecek bicimde
yapilan reklamlari ve pazarlama stratejilerinin 6nemine yukaridaki alintiyla desteklemek

mumkiindur.

“Moda degisimi temsil eder. Degisim olmadan modadan bahsedemeyiz. Sayilamayacak kadar
cok mal ve hizmetin kusattig1 bir diinyada bireyin 6zgulliige, biriciklige ve degisime duydugu
ithtiyacin bir sonucudur moda. Hi¢ bir mal ve hizmet kitlesel uretim ve kitlesel tiketim
oruntiileri i¢inde biricik olamaz ama siirekli degisim ¢arkinin iginde tutulabilir. Bu kitlesellik
ayni zamanda degisimin bireysellesmesini de engeller, dolayisiyla degisimin bireysel degil
toplumsal bir ifadesi vardir. Insanlar da bireysel degisimin degil, ait olduklari toplumsal
grubun degisiminin pesindedirler; toplumsal diizende gruplar arasinda farklilagsma cabasi

vardir, bir sosyal grup diger sosyal gruptan farklilagmaya ugrasir”

“Konutu; piyasada dolagima giren bir mal olarak ele aldigimizda konutun degisimindeki

surekliligi nasil izleyebilecegimiz onemli bir konudur. Giinliik, haftalik, aylik, mevsimlik ve
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yillik tiketilen bir mal gibi degisimini takip etmek miimkiin olabilirligini sorgulamak
gerekmektedir. Oysa bir malin moda ile iligkisini kurmak degisimindeki sureklilik ile
olanaklidir. Konutun degisimi diger mallarin degisimine benzemez. Kullanim siiresi ¢ok daha
uzun bir Grtindiir. Ve bu kullanim siiresi i¢inde de siirekli bir degisim igindedir. Bu degisim
konutun mekanlart ve bu mekanlart olusturan donatilarin degisimi ile saglanir. Moda ile
iligkisinin 6zel mekandaki izleri de bu donatilarin degisimi ile siiriilebilir. Konut, strekli
degisimini bitirmeler dedigimiz ince igler ve ozellikle de mutfak ve banyo gibi servis
alanlarindaki donatilar araciligiyla yapar. Moda, bu bitirme friinlerinin ve donatilarin

degisimi ile takip edilir. (Cinar, 2006)

“Giderek tuketim g¢evresinde orgutlenen gindelik yagsam kiiltiirii, birincil olarak tiketim
nedenleri tarafindan olusturulmaktadir. 20.yy’in ikinci yarisinda teknoloji aracilifiyla seri
tretimin sinirhiliklarinin agilmasi, yeni bir tilketim antropolojisinin olugmastyla sonuglantyor.
Uriinlerin  6mriiniin moda ve tiiketici dayanikliligi aracihifiyla kisitlandigi ve pek g¢ok
aragtirmaci tarafindan Fordizim dagilmasi olarak isimlendirilen bu yeni yapilanma, tasarimi

tiketimin merkezine tagtyor”. (Gtizer, 2004)

“Konut, insanlarin sadece barmmma ihtiyacini gideren bir uriin olmaktan oteye gecmis,
tiketicinin toplumsal hiyerarsideki statisinii belirleyen temel gostergelerden biri haline
gelmigtir. Konutun bitmis bir Griin olarak tiiketicinin temel ihtiyacint kargilamast onun
kullanim degerini olustururken, alinip satilan bir trin olarak degerlendirilmesi degisim
degerini olusturmaktadir. Konutun sahip oldugu nitelikler ise onun statii degeri 6n plana
cikarmaktadir. Dolayisi ile ginimuzde konutun sadece kullanim ve degisim degerinden
bahsetmek mimkiin degildir. Her ti¢ degeri tagtyan —kullanim, degisim ve statii- konut ve
konut yerlesimleri, kent kimliginin olugsmasina katkida bulunan mekanlar olarak kargimiza
cikmaktadir. Kentlerde konut piyasasina yon veren konutlar her ii¢ degeri de tasiyan
konutlardir. Ozellikle statii degeri 6n plana ¢ikmis konut ve konut gruplari yeni olusan konut

mekanlarinin da belirleyicisidir”.

Bugiin Istanbul insaat piyasasinda pazarlanan konutlar, fiyat ve nitelikleri ne denli farkli

olursa olsun, reklamlarda ¢ok standart bir ‘diisler tilkesi” kurgusuyla sunuluyor.

Pazarlama da en 6nemli vurgu noktasi; Istanbul’ un eski yasantisina duyulan 6zlem temasi ile
halki etkilemek oluyor. Bunun igin dergi ve gazetelerdeki konut reklamlarindan verilen

ornekler bu durumun 6nemini agikliyor.

)

“Simdi kirk yasindayim. Cam kozalaklar: topladigimiz giinleri hatwliyorum.’
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“Cocukluk giinleri. Istanbul'un her yeri yesil. Cam kozalaklar: toplardik arkadaslarla.
Simdi birkag yerde kaldi cam agaglari. Bunca yil ¢calistik didindik. Sira ev sahibi olmakta. Bu
koca kentin neresinde ev almali?” (Gazete reklami, Hiirriyet, 30 Aralik 1995)

Istanbul 'umu ozliyyorum.

“Kimimiz iki katli bahgeli evimizi, kimimiz o nezih bes ¢aylarmi, kimimiz ¢ocuk parklarimizi
ozhiiyoruz... Evet, her yasin ozledigi Istanbul, bir baska Istanbul. Iste tiim bu giizellikleri
gliniimiiziin ¢agdas konforu ile biitiinleyen, herkesin ozledigi yasam dilimlerini bir arada

sunan, ¢evresine sahip ¢tkilan bir Istanbul kuruluyor: .. kent.”
(Dergi reklami, Nokta, 5 Haziran 1993)

Istanbul’ da konut piyasasindaki 6nemli déniim noktalarindan biri 1950’de Kat Miilkiyeti
Kanunudur. Bu déneme kadar konut piyasasi tekil iiretimden ibarettir. Bu kanun ile kitlesel
konut iiretiminin ilk adimlari atilmis ve 1980’lerle Toplu Konut Idaresi’nin kurulmasi ile de
kitlesel konut iretimi artmaya baglamistir. “1990 ve 2000’ler kiiresellesme ile ifade edilen
diinyaya entegre olma siirecidir ki bu artik konutun kitlesel tretiminin degil, kitlesel
tikketiminin olusturulmasi i¢in ¢abalarin ortaya ¢iktigi donemdir. Bu durum, konutun tiiketici
ile kesintiye ugramayan bir iligki igine girmesini gerektiren temel ve tek kosul olarak konut
piyasasint gekillendirmeye baglamistir. Bundan sonraki sire¢ diger tim mal ve hizmet
piyasalarinda olan durumdan hi¢ de farkli degildir. Konut ve konut alanlarinin iretiminde
artik tiiketicinin ihtiyaglari, gereksinimleri, hazlari, zevkleri, tatminleri belirleyici rol

oynamaya baglamigtir.” (Cinar, Cizmeci)

“Istanbul niffusunun hizla arttign 1980 li yillarda, Toplu Konut Yasas’min gikmasi ve
paralelinde geligen tesviklerle konut sektort buyiik bir patlama yasamigtir. Bu anlamda gesitli
kollardan hizli konut tretimi yapilmaya baglamistir. Bu donemde sinirli sayida konut tiretimi
yapan yap-sat¢i iretim yaninda, 6zel sektor kent digindaki bos ve buytk arazilerde hizli bir
sekilde konutlar iretmeye baglamigtir. Bu konut tretiminin iginde o6zellikle 6zel sektor
tarafindan uretilen toplu konutlar, yanlizca hizli bir sekilde yiiksek kar elde edebilecegi orta,

uist-orta ve st gelir gruplarina yonelik olarak tretilmeye baglanmistir.” (Gorguli, 2007)

Istanbul’daki korumali yerlesme tipolojileri 4 tip altinda toplanmistir. (Baycan, Giiliimser,

2004)

1. Dikey Korumali Yerlesmeler: Bu tip yerlesimler kent merkezinde is merkezleri
komgulugunda konumlandirilmig yiiksek katli rezidanslardir. Genellikle is adamlari igin

tasarlanmaktadirlar.
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2. Yatay Korumali Yerlesmeler: Miistakil tek aile konutlarinin olusturdugu bu yerlesimler
genig alan gereksiniminden dolay1 kent c¢eperlerinde konumlandirilmiglardir. Genellikle

cocuklu st ve ist-orta gelir grubuna mensup aileler tercih etmektedir.

3. Yari-Yatay Korumali Yerlegsmeler: Kentin prestijli semtlerinde konumlandirimis ve

apartman bloklarindan olusan yerlesimlerdir. Ust ve orta gelir grubu igin gelistirilmislerdir.

4. Karma Tip Korumali Yerlesmeler: Kendine yeten, her tiir donatt alanlarina sahip uydu
kentlerdir. Genellikle erigilebilirligi yiksek c¢evre yolu komsulugunda genis arazilerde

kurulmusglardir.( Berkoz, 2008)

Bu donemde kent merkezinde, toplu konut yapimina uygun biyiik arazilerin yer alamamasi ve
kent yagaminin yogunlugundan ka¢mak isteyen halkin da talebiyle kent diginda bir ¢ekim
noktast olugturmustur. Bu anlamda kent ¢eperlerinde villa tipi veya kent merkezindekine gore
daha az katli apartman bloklar1 olugturulmustur. Bir siire sonra yogun kent yasamindan sikilan
kesimin, kent digindaki yerlesmelere talepleri artmigtir. Bu siteler farkli bir barinma bigimi
sundugu i¢in degil, aynt zamanda moda haline gelen bir yagam bi¢imi sundugu igin tercih

edilmistir. Bu modern yasam tarzi, bireylerin tiketim odakli yagamalarini tetikler.

Ayn1 zamanda bu kent disindaki yerlesmelerdeki yagam bi¢imlerinin, kendi hayat bigimlerine
uymadigini diisinen ve her ne kadar yogun ve karmagik olursa olsun kent merkezi
yasamindan vazgecemeyecek st gelir grubu kesim i¢in, merkezdeki sinirli boyuttaki arazilere
diiseyde yiikselen residans ad1 verilen ¢ok katli bloklar olusturulmustur. Bu yapilarda da kent
digindaki kapali sitelerdeki konfor ve sosyal imkanlar mevcuttur. “ kullanicilarini igerisindeki
yan iglevler araciligi ile tiikketim odakli faaliyetlere yoneltir, diger taraftan s6z konusu
kapaliliklarinin ve kendi kendine yeten davraniglarinin reklam ve pazarlama malzemesi haline

gelmesiyle birer titkketim nesnesi gibi ele alinirlar.”(Gorgiili, Koca, 2007)

“Surekli olarak yer degistiren, farkli noktalara yatirim yapan tuketici kitle ayn1 zamanda
spekulatif bir amaca yonelik olarak da yatirimlara bakmaktadir. Gayrimenkul bir anlamda
gereksinim olmaksizin kisa zamanda kara dontisebilecek bir arag bigimine dontigsmiistir,
sektorin bu anlamda hizli bir harekete sahip olmasi da gayrimenkul yatirimlarini cazip

kilmaktadir.” ( Gorgili, Koca,2007)

“Konutun kitlesel uretimi ile baglayan sire¢ konutun stati degerinin olugmasini da
zorlagtirmigtir. Kitlesel uretilen konutun bulundugu yer ve tasidigi nitelik yani kentsel
mekandaki konumu ve mekansal standartlari artik biricik bir durumu ifade etmemektedir.

Yani benzerleri vardir ve var da olacaktir. Bu durumda konut tiikketicisinin konut tizerindeki
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haz ve tatminlerini, ihtiyaglarini, gereksinimlerini yeniden ele alarak konut piyasasini siirekli
kilacak tuketici hareketlerini olusturmak da reklam ve pazarlama sektoriine diigmustir.
Reklam sektorii ve pazarlama sektort, diger tim mal ve hizmet sektorlerinde yaptigi gibi
konut piyasasinda da hedef olarak yasam tarzi yaratma ve bunu konut tiiketicisine kabul
ettirme yolunu se¢mistir, ancak konut sektoriinde bu ¢ok da kolay olmamigtir. Ciinkii konut,
urin ozellikleri ile diger tiriinlerden oldukga farklidir; sabit-topraga bagli, dayanikli, pahali ve

tretim strect gorece uzun bir Griindur.

“Cagimizda, kiiresel politikalarla esnek uiretim daha fazla tikketim yaklagimi, reklam, ambalaj,
medya, sinema, miizik endiistrisinin destegi ile de butiinleserek toplumlarin se¢imlerini ve
yasantisini da yonlendirmektedir. Bu gidiste bir yandan varsil ve yoksul kesimler arasindaki
ucurum derinlesirken, diger yandan da, diinya toplumlar1 arasindaki farklar azalmakta, belirli
kaliplar i¢inde ayni tarz yasam modeli dayatilmakta, tek tip kultir yayginlagtirilmaktadir.
Ozellikle gorsel iletisim olanaklarindaki gelismelerin de yardimi ile, medya tarafindan da
idealize edilen tuketim ¢ilginlig1 sonucunda, toplumlarin uzun ge¢misleri ile olusturduklari
degerlerin yerini ekonomik kaygilarin yonlendirdigi piyasa kultirinin moda degerleri

almaktadir.” (Kiper, 2004)

Bu nitelikler, konutun reklam yoluyla tiiketiminin orgiitlenmesini de zorlagtirmigtir. Ancak
son donemde bankacilik sektoriinde yasanan gelismeler ve konut kredilerinde yapilan
diizenlemeler tiketicinin ekonomik kosullarini rahatlatarak tikketimi tegvik etmeye
baglamigtir. Ekonomik kolayliklar saglandiginda reklam ve pazarlama sektorii agisindan
geriye tiketicinin haz ve tatminleri, ihtiyag ve gereksinimlerine parmak basacak, yeni yagsam
tarzlarin1 sunacak kosullar1 yaratarak konut ve konut yerlegmelerini bunun igine monte etmek
kalmigtir. 2000’11 yillarla beraber tim diinyada ayni anda olusan, ayni hizla yayilan ve yine
ayni anda ve ayni hizla yok olan trendlerin ve konseptlerin belirledigi yasam tarzlarini takip
etmek tiikketim ortintiilerinin olusturulmasi i¢in yeterli olmugtur. Konut ve konut alanlari igin
tikketiciye yon verecek yasam tarzi veya yasam tarzlari ortaya konmasinda asagidaki nitel

faktorlerden yararlanilmigtir.

a. kentsel konum (ulagim, doga, manzara)
b. Kkonut tipi

c. giivenlik



92

d. bos zaman aktivite mekanlar (yizme havuzlari, kosu ve bisiklet parkurlari, kafe,
bahgeler, fitness, spa, sauna, spor sahalari, aligverig mekanlari, sinema, ¢ocuk oyun
alanlarr)

e. sosyal yasam (komsuluk, aile, klip, egitim)

f  Yonetim ve servis hizmetleri
(Cizmeci, Cinar)

“Turkiye’deki barinma bigimlerinde yasanan dontsimden hareketle, konutun bugiin,
pazarlanma siirecinde uizerine yiklenen imajlar araciligiyla, satin alinma ve tiiketilme hizini
esas alan bir donginiin pargast oldugunu ve moda olan bir yenisiyle degistirilmeye tesvik
edildigini soylemek yanlig olmayacaktir. Moda olanin hedef gosterildigi pazarda, konut bir

tiketim malzemesi gibi ele alinmaya baglamigtir”. (Gorgiilia, Koca, 2007)

“Modern sonrasi yagsam tarzi, her sey gibi konutun da kullanilip atilarak, tiiketilip yenisiyle
degistirilerek gelip gegici imajlarla donanmasina zemin hazirlamaktadir. Bu donemde ortaya
¢ikan barinma bigimlerinden olan liks konut siteleri ve rezidanslar, farkli 6zellikleri ile 6n
plana c¢ikarilarak birer reklam aract haline gelmektedir. Litks konut sitelerinin merkezden
uzakta bulunma 6zelliginin, rezidanslarin ise merkeze yakinliginin getirdigi avantajlar reklam

malzemesi yapilarak pazarlanmaktadir”. (Gorgili, Koca, 2007)

Guniimiiz tasarimlarinin igine konut girdigi kadar, konutun pazarlanmasina yonelik reklamin
yaraticiligr da girmigtir. Foster, tasarimin ginimuziin kapitalist sisteminde ticari bir nesne
haline gelerek tretim-tiikketim dongiistintin igine katildigini, tasarim trtiniiniin artik tretilecek
bir nesne olmanin &tesinde, piyasalarda siirekli olarak yaratilan pazar a¢igi ile yeniden
tasarlanarak piyasaya siiriilecek bir meta halini aldigin1 ifade eder. Oyle ki bu piyasada, iiriin
kadar tGriiniin ambalaj1 ve tizerine yiiklenen imgeler de 6nemlidir. Bu sayede, ¢esitli imgelerle
donatilmig ambalajli Grtinler, marka degeri tastyacaktir. Dahasi pazara sunulan imge-iiriinler

tilketicinin dikkatini ¢ekerek tiketilmesini kolaylastiracaktir.

Foster’in da bahsettigi gibi, konut projeleri, yalnizca mimari nitelikleri ile degil, bu
niteliklerin 6n plana ¢ikmasi yoninde hazirlanan reklamlar ve satin alinmasi yoninde
geligtirilen pazarlama taktikleriyle de dikkat c¢eker. Satilmasi planlanan konutlar, mimari
nitelikleri, Gizerine yuklenen anlamlar, imajlar ve dogru yer ve zamanda dogru kitleye hitap
etme konusundaki pazarlama planlariyla bir paket olarak dugstntlmektedir. Bagka bir deyisle,

uretilen geyin niteligi kadar, Gretimin sunulma bigimi de bir tasarim siirecinden geger.
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Bu anlamda, reklamin yaraticiligi konusundaki stratejilerde ti¢ 6nemli 6zellik dikkat geker.
Bunlarin ilki, hedef kitlenin satin alma davranigint degistirecek sekilde, reklamin ilgi ¢ekici
olmasi gerektigidir. Ikincisi, reklamin olagandisi ve yeni bir fikirle sunulmasidir. Ugiinciisii
ise, hedef kitlenin tim dikkatini reklam mesajina ¢ekecek sekilde giiglii bir etkiye sahip

olmasidir.(Gorgiili, Koca, 2007)

SINPAS SEALYBRIA ISTANBUL
Slogan; “Salma Hayek Formula 1’den sonra ne yapt1?”
“Bir duinya projesi Sealybria...”

Sealybria’nin ¢ekim merkezi Funtastic Club

beach, binicilik, mini golf, tenis, basketbol, voleybol, engelli jogging, ¢cim terasta yoga, seyir
ve giineslenme teraslari, bisiklet, paintball, deniz manzarali fitness, toren salonu/restoran,

bilardo, ping pong, saghk bar, parti terasi, sessizlik terasi.

SINPAS AVANGARDEN

Slogan; “Yalinizi nasil alirdiniz?” (Boyle bir soru ancak Avangarden’da sorulabilir, ¢tinkii
Avangarden Loft Slogan; Yalilari’nda i¢ mimari sizin isteginize gore tasarlanir.)

En Avrupai Istanbul!

London Eye Restaurant-Cafe, Aclub, Adrenalin Campus, Techno-Comfort, kisiye ozel 66
yiizme havuzu

..Siz de “A Kalite Yasam Pasaportu " nuzu alm...
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Slogan; “Evinizi ¢cabuk tutun”

Bahgegehir’in yukselen degeri Uphill Court Bahgesehir’in ayricalikli ve segkin diinyasinda
yerinizi almak i¢in evinizi ¢abuk tutun!

...17 adet havuz, tropikal peyzaj mimarisi, 7/24 bina ve ¢evre giivenligi, site icinde ozel kres,
ozel okul ve kiiltiir merkezi,.. Iris ve Ricchetti Seramikleri, Gaggenau ve Franke ankastre

cihazlar1, Kone asansor, Italyan Errebi mutfak,..

UPHILL TOWERS RESIDENCE
Slogan; “Hadi, ytikselin!”

Yiiksek standart!

Yiiksek zeka!

Yiiksek kiiltiir!

Yiiksek teknoloji!

Yiikseklerde yasamatk...

ko3 . .AINCITY ISTANBUL/APARTMENTS/LOFTS
Slogan; “>Gayrimenkul!”
Incity diger gayrimenkullerden ayridir...
Loft daire ayricaligi,
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Japon Bahgesi,
In Theraphy
Maisonette

Degerine deger katan yatirim

Kusursuz tasarim.

SLIDYAFLATS

Slogan; “Kat kat mutluluk: LidyaFlats”

Turkiye’nin ilk butik konut projesi

LidyaFlats Tiirkiye 'nin Aga Han odiillii iinlii mimart Han Tiimertekin'in projesidir.

Kat kat gevreci!

Kat kat degerli!

Kat kat konforlu!

Kat kat teknolojik!

LidyaFlats, cebinizdeki paranin satin alabilecegi en yiiksek gayrimenkul degerine sahip, 1yi

distinilmiis, 1yi planlanmig kentsel bir konut projesidir.

STARGATE BAYTUR

Slogan; “Stargate sakinlerinin sifresi (%30 tenis + %25 yelken + %20 binicilik + %10 golf +
%10 kayak + %5 yiizme)”

Seckin hedef kitlesinin belirledigi bir kiiltiir atmosferi sunan Stargate,

Guven, kalite, liks, konfor ve elit kavramlarini yeniden tanimlayan bir yagam alani sunuyor...
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CHELIT RESIDENCE
Slogan; “Llit Residence 'da hayatinizi yasayacaksiniz, isterseniz havuz, squash, teniste
isterseniz bahgede. Elit Residence 'da isi akisina birakacaksmiz, ugak rezervasyonu, yemek

siparisi, cocugunuzun bakimi. Elit Residence 'daki yasaminiz her yoniiyle garanti altinda

olacak.”

ESTON ARDICLI GOL EVLERI

Slogan; “Yeni bir ev degil, yeni bir yasam”

JISTANBUL iSTANBUL
Slogan; “Istanbul Istanbul Projesi, her yil Mart ayinda Fransa’'nin Cannes sehrinde yapilan
ve diinyanin en onemli gayrimenkul yarismasi olarak kabul edilen MIPIM Awards 2002 'de

gayrimenkul sektoriiniin Oscar 1 sayilan odiilii Tiirkiye 'ye kazandirmistir.”




97

Slogan; “Sikligin fonksiyonel, modernligin dogal, zenginligin sade, giizelligin al¢ak goniillii
hali... Kanyon!”

Kanyon projesi Levent’te yikseliyor. Diinyaca tinlii mithendislik ve mimarlik firmalari ile
isbirligi. En kotii deprem senaryolari dikkate alindi. Istanbul metrosuna dogrudan baglant:

Istanbul’un merkezinde bahgeli, terasl ve balkonlu evler.

2OPTIMUM EVLERIi

Slogan; “Tiirkiye'nin en iyi planlanmig evleri”

=2 i%  E=(MERLI PARK VILLALARI
Slogan; “Geg¢mis ve gelecek arasindaki dengeyi, kiiltiiriin 6nemli bir pargast ve gostergesi

olan mimaride de kurabilmek... Istanbul'daki 34 aileyi, "Istanbullu” gibi yasatabilmek.”

Sekil 6.5 Dragos royal towers tanitim reklami
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iKON
Bazilari Yiikselmek ister.
Dumankaya iKON her seyin Usttinde...

¥ Ikon sitesine gitmek icin tiklayiniz

Uphill court'ta yagamak...

Yiiksek bir teknoloji, yiiksek bir standart

ve doganin titizlikle kerundugu

segkin bir yagam alant..

Ug tarafi yesille gevrili Uphill Courtta,
tasanm ve ozglrliglin

kusursuz birfikteliginin yanisira
rekreasyon alanlanyla size ve ailenize
yiiksek standartta

bir yagam konforu sunuluyor.

Uphill Courf'ta
standartlariistii bir yagam sizleri bekliyor.

Sekil 6.7 Uphill Court projesi tanitim reklami

Reklam sloganlarinda ve igeriklerinde vurgulananlar, farklilik, ayricalik, ideal olma durumu,
kentin karmasasindan uzakta olma ama yine de ¢ok yakininda, kentte ama dogada, giivenli,
ileri teknoloji donanimli, hatta kentin yeni simgesi olmaya aday yeni bir yasam bi¢imi

sunmaktadir.

Yukarida da ornekleri bulunan slogan ve reklam metinlerinde de gorilebilecegi gibi reklam
metinleri iceriginde tasarimci veya konut i¢ mekanlar ile ilgili herhangi bir agiklamaya
rastlanmamaktadir. Gorsel yayinlarda da tiketiciye gosterilen; bitkiler, kelebekler, manzara,

giinesin batigi, insan iligkileri, rekreasyon olanaklari vb. 6gelerdir. (Rapoport, 2004)

Reklam sloganlart incelendiginde de mimara ve mimariye verilen 6énemin ne denli yetersiz
oldugu; tamamen reklamci ve yatirimci firmanin satiglara odakli olarak bu siirecin gelistigi

gorilebilmektedir. (Gorgula, 2006)

Yukarida da belirtilmis olan nedenlerden dolay1 1980 sonrasi Istanbul’da barinma bigiminde
onemli degisiklikler olmustur. Kente go¢ sonucu ortaya ¢ikan konut agig1 ve modern sonrasi
yasam tarzinin dogurdugu arayislar, kent i¢inde ve kent disindaki alanlarin 6zel sektoriin
baskisiyla konut alanina donistiirilmesi ve konutun tiketim nesnesi olarak giindeme
gelmesini saglamistir. Bu donemde konut barinma gereksinimini kargilamak amacindan

cikmis, yiiksek kar getiren bir yatirim aracin ve statii gostergesine dontismiistiir. Bu baglamda
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yapilan reklam ve pazarlama stratejileri bu streci tetiklemistir. Liks konut siteleri ve
rezidanslar bu girisimler sonucunda ortaya ¢ikmigstir. Bu donemde gelisen ve liiks sitelerin yer

aldig1 yerler; Kemerburgaz, Bahgesehir, Sariyer, Beykoz, Umraniye, Atasehir vb. dir.

6.3 Piyasa Baskilar1 ve Konutun Bir Yatirrm Araci Olarak Goriilmesinin Konut I¢

Mekan Organizasyonu Evrim Siireci Uzerindeki Yapay Etkileri

Konutun yatirim ve tiiketim nesnesine dontisimiinden kaynaklanan, barinma gereksiniminden
cok vyatirim araci olarak goriilmesi sonucunda konut i¢ mekan organizasyonlarindaki

degisimler ve farklilagmalar bu boliimiin konusu olacaktir.

Konutun yatirim aracina dontugmesiyle birlikte kullanicilar ihtiyact olan buytklikte ve
diizenlemede konut yerine, daha ¢ok kar getirecek, daha kolay satacagi ve para kazanacagi
yatirimlar tzerine gitmistir. Bu yatirimlar; gelismekte olan bolgelerde, reklami iyi yapilan
sitelerde yogunlagmistir. Yatirimci konut i¢indeki yasantiyr gozetmeksizin maketler veya

listeler tizerinden satigt yapilan, 3 boyutlu gorsellerle musteriye aktarilan kadarini

kabullenerek ve begenerek tercihlerini gergeklestirmektedirler.

Sekil 6.8 Maketler tizerinden yapilan satig fotograflar

Yatirimcr zaten kendi kullanmayacagi bu yatirim nesnesinin se¢imini yaparken, bir kullanici

olarak degil, sonug olan getirisine bagli olarak degerlendirme yapmaktadir.

Tim bunlar sonucunda da mekan organizasyonlart tam olarak ¢oziimlenmemis, kiiltiirimiiziin
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ve yagantimizin gereklerini goz ardi edilen konut birimleri ile kargt karsiya kalinmigtir. Son
donemde Turkiye’ de yapilan toplu konut siteleri veya kent merkezlerine kondurulan ¢ok katli
rezidanslar, Diinya’nin bir¢ok tilkesinde de ayni plan tipleriyle kullanicilariyla bulugmaktadir.
Burada sorunun buyukligi gorilmektedir. Diinyadaki her birey farkli bir yasantidan, farkli
gelenek ve goreneklerden gelmistir. Deger yargilari, yagam bigimleri, ginliikk ihtiyaglart ve

konut i¢cindeki gereksinimleri bile farklidir.

Sonugta batidaki aile yasantisi, daha bireysel, aile baglar1 daha zayifken, Turklerin siki aile
baglari, misafire verilen 6nem, mahremiyet gibi deger yargilar1 vardir. Tim bunlar1 goz ardi
ederek tek tip yasam diizenini getirmek ve kullanicilart aligkin olmadiklart bu yeni yagsam

bi¢imine zorla adapte etmek dogru degildir.

Bu yeni tip konutlarin kullanict profillinin ¢ogunlugunu; bekar, 6grenci, yeni evli giftler

olusturmaktadir. Nadiren de olsa ¢ocuklu ailelere de rastlamak mimkinddr.

Ana ulagim yollarina olan yakinliklar1 ve hem imkani site 6l¢eginde ¢oziilmiis olmalari sebebi

ile bu konutlara ragbet giin gectikge artmaktadir.

Universite ogrencilerinin veya bekar kullanicilarin buralara yonlenmesi de bahsetmis
oldugumuz aile yasantisinin gereksinimlerini kargilamayan fakat tekil kullanicilar igin ideal

olarak goriilen konut i¢ mekan organizasyonlarinin tercih edilmesine yol agmaktadir.

Oysaki ¢ocuklu aile yasantist i¢in ideal olmayan kiiciik odalar, agik mutfaklar, balkonsuz
evlerin kiract profili degismektedir. Bahsetmis oldugumuz kullanici profilinin ihtiyaglar1 ve
yasam tarzlar1 farklidir, yanlis olan i¢ mekan organizasyonlart bu kullanicilar i¢in 6nemli
degildir. Onlar i¢in yasadiklari site imkanlar1t 6nem kazanmaktadir. Havuzu, spor salonlari,
sosyal imkanlar1 ve ulasim kolayliklar tim konut i¢cindeki organizasyon hatlarin1 goz ardi

etmelerini saglamaktadir.

Bekar, ogrenci veya yeni evli ¢iftler sitelerin 1+1 veya 2+1 evlerini kiralama amagli tercih
ederken, ¢ocuklu aileler ise hem kiralik hem satilik olarak bu bloklarin daha buytk ve

nispeten daha 1yi organize edilmis 3+1 veya 4+1 konut tiplerini tercih etmektedirler.

Cocuklu ailelerin de buralar1 tercih etme sebeplerinin basinda sosyal imkanlar, otopark
imkanlar1 ve giivenlik gelmektedir. Cocuklarinin kapali bir site igerisinde giivenli bir sekilde

olmast ailelerin bu alanlar1 segmesinin temel nedenleri baginda gelmektedir.

Insan bu yeni konut tipinde yasamaya mecbur birakildigi zaman; sorunlar ortaya ¢ikmaktadir
Ornek olarak; son donemde konut planlarinda sik¢a karsimiza gikan agik mutfak konsepti,

Tirk aile yasantisina tamamen aykiridir. Agik mutfak bat1 kiltartindeki bireysellik, yogun
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calisma ve evde minimum zaman harcamanin sonucunda, mutfak kavrami gibi kapali ve
buyiik bir mekan sadece yer kaybi olarak gorilmustiir. Ciinkti ¢alisan ve tek basina yasayan
bir insan i¢in mutfak sadece kahvesini yapacagi, suyunu isitacagi ve bardagini yikayabilecegi

bir evyeden ibarettir.
Bu da sadece tezgahin bulundugu bir nis i¢inde ¢oziimlenebilmektedir.

Oysaki kultirimiizde aile yasantisinin getirdigi sorumluklarin baginda yemek yapmak ve
yemek yemek gelir. Kiltirimiizde mutfak; bir tezgahtan ¢ok i¢inde masasint da bulunduran
bir oda niteligindedir. Turk evinin ve apartmanlagmanin ilk 6rnekleri incelendiginde mutfak
her zaman ayr1 bir kapali birim olarak tasalanmigtir. Oturma alani yemek yeme alani ve
mutfak ve yemek hazirlama alanlar1 bir fonksiyon akigi mantig: ile birbirleriyle tamamen
organize olacak sekilde bir araya gelmislerdir. Gintimutz Orneklerinde buna rastlamak

mimkiin degildir.

Son donem oOrneklerindeki mutfagin, bati tarzi acgik mutfaklara veya tezgah niglerine

donigmiis konutlarda geleneksel ailenin yagsamlarini siirdiirmesi ¢ok zor gozitkmektedir.

Yatirim amagli konutlarda yabanci parayla ifade edilen her m2 ¢ok degerlidir. Ve miteahhit,
yatirimer ve bireysel yatirimcinin da onem verdigi, konut i¢inde nasil rahat, diizenli, ve
huzurlu yasanacagindan ¢ok, birim alanin, nasil maliyet faktort etkin kullanilarak birden fazla
islevi barindirabilecegi ve bu kayginin kendisine maddi olarak getirisinin ne olacagi énem

kazanmustir.

Bu baglamda sira sira dizilmig, sadece tek cepheden giines ve 151k alan konutlara da rastlamak
miumkiindir. Ve bu konutlar daha projeler tamamlanmadan yatirimecilartyla bulugmaktadir.
Cocuklu aileler, misafirler ve de nasil egya sigdirilabilecegi diisiiniilmeden tasarlanan, ayni
zamanda igerisinde aligkin olunmayan buyiiklikteki mekanlar barindiran konutlar, yasayan

halktan ¢ok yatirimciya yonelik olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Daha onceki boliimlerde deginilen geleneksel Tiirk evi ve doneminin yagam bigimi ve sosyal
sartlarina uygunluk ilkeleri baglaminda yapilan tasarimlara, son donem konutlarinda
rastlamak mimkin degildir. Gereksinim ve ihtiyagtan ¢ok tamamen satis odakli stratejiler
izlenmektedir. Geleneksel Turk aile yasam tarzinin hi¢ bir izini tagimayan bu tiketim
ogelerinde fonksiyonellik ve islevsellikten ¢cok, o konutta oturmak veya o mubhitte oturmak

Oonem tagimaktadir.

Tiketicinin bu geleneksellige verdigi oOnemin azlhigi ve yeni arayiglar;; bu siirecin

gelismesinde etkin rol almistir.
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Pazarlama sonuglarinda moda olarak sunulan alternatifler, ideal konut tipi gibi halka
sunulmugtur ki zaten halkimizin batiya olan 6zeni ve onun ideal olarak kabullenilmesi,

Turkiye’deki son donem liikks konutlarinin bigimlenigini etkilemistir.

Bu stireg igerisinde degisen sadece deger yargilarimiz ve yagam bigimiz degil, ayn1 zamanda

barinma seklimiz ve yagsama mekanlarimiz da olmusgtur.

Unlii siyaset adami Sir W. Churchill, “Biz binalarimizi bicimlendiririz, sonra da onlar bizi

bicimlendirir” der.

Bu sozden de anlagilacagi gibi yasant1 bigimimiz, sosyal ihtiyaglarimizin getirdigi gereksinim
ve ihtiyaglar dogrultusunda planladigimiz evlerimiz, giinimizdeki moda anlayigiyla bir akim
olusturmus ve arttk bizim kontrolimtzden ¢ikan tasarim anlayiglarina gore bizlerin
yasantisini degistirmistir.

“ “koruma”, “kentsel tarihi cevreler”, “referans ve deger verme”, “gevresel iligkileri ve
cevreyl gozetme”, “surdirilebilir bir yagam c¢evresi gibi kavramlar, tiketim kultart i¢inde ya
kargilik bulmamakta, ya da kendi iligkiler sistemi iginde donlisime ugramaktadir. Yani

onlarin yapay bazi karsiliklari, ancak ttketilebilirligi oraninda sunulmaktadir”.

“kolay ve seri olarak deger uretmek, en iyi fiyata pazara sunabilmek, birinci beklenti
olmaktadir. Bu kultirel fark, ¢zellikle kentin 6nemli noktalarinda olusan ve tiiketim degeri
yiksek olan yapi stokunun, mimarlik mesleginin degerlerini diglayarak olugmasini
getirmekte, bir kisir dongt bigiminde, kendi degerlerini yayginlastirarak, mesrulagtirmasiyla
sonu¢lanmaktadir. Aslinda bu olgu birgok elestirmen tarafindan giindeme getirilen tiikketim

toplumunda giindelik yagamin estetiklestirilmesinin dogal bir sonucudur.”(Gtizer, 2004)

“Geleneksel Turk evi inga edildigi ¢cevre ve insaniyla biitiinlesen belirli bir i¢ ve dis mekan
organizasyonuyla kargimiza ¢ikmaktadir. Konut adeta i¢inde yasayan insanlarin fiziksel,-
fonksiyonel ihtiyaglarini, kultiirel-sosyal yapisini, aile yapisini, yasama bigimini ve inga
edildigi ¢evrenin cografi- topografik 6zelliklerini yansitan bir ayna gibidir. Yuzyillarca siiren

bu 6zellik giiniimiize kadar belirli yerlesmelerde hi¢ bozulmadan gelebilmistir. “(Ertok, Ozen)
“Eldem’ e gore Tiuirk evinine kisiligini kazandiran ti¢ temek 6zellik vardir;

Birincisi: Evlerin milli, yani kendimize, kendi zevkimize, kendi yasama tarzimiza uygun

olmalart,

Ikincisi: Kendi mimarlik sanatimiza ve mimarlik zevkimize uygun olmalar,
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Ugilinciisii: Memleketimize, iklimimize, topragimiza uygun olmalar1.( Eldem,1983)

Eldem”bir evin milli olmasi; i¢inde oturanlara gore yapilmig olmasidir.”der. Eger bir konut
icinde yasayanlarla butinlesmiyorsa, bir siire sonra kullanicisi tarafindan degistirilmek
durumunda kalir. Kullanicinin zamanla edindigi gelenek, yasam bi¢imi s6z konusu olunca
bunu devam ettirmek ister ve bu arayis i¢cinde bir tutum sergiler. Ona yabanci gelecek bir
yasam bi¢imine adapte olamaz. Oysa Tirk Evinde her zaman kullanici esas alinarak
tasarimlar yapilmig ve konut bu dogrultuda bigimlenmistir. Bu mekanlarin bigimlenmesindeki
olgtit insandir. Ve her tirli donati, yikseklik ve tiim boyutlar bu baglamda geligmistir.
Eldem’in Turk evi ozelliklerini inceledigimizde goriiyoruz ki, bahsedilen hi¢ bir o6zellige
ginimiiz konutlarinda rastlanilmamaktadir. Son donem konutlari ne kendi zevk ve yasam

tarzimiza uygun, ne kendi sanatimiza uygun, ne de bulundugu cografyaya uygundur.

Konut artik bireysellikten ¢ikmig ve belirli yiinlarin bir arada yasadigi konut gruplar1 haline
donigmugstir. Yizlerce insanin ayni gati altinda yasayacagi bir konut biitiiniinii tasarlarken,
bireysel ¢oziimler tretmek pek de miimkin degildir. Bu tir yapr bloklarinda komguluk
iligkileri ve hatta insanlarin birbirleriyle olan sosyal iligkileri giderek zayiflamaktadir.
Gunimuzde yapilan konut orneklerinde kullanici gereksinimleri dikkate alinmadan,
kullanicinin sadece konutu kullanan kisi oldugu ve planlama agamasinda asla herhangi bir rol
almadigin1 gormekteyiz. Ayni1 zamanda Turk evinde planlama agsamasinda Onem verilen

bolgesel kosullar, cografi sartlar gibi onemli kriterler de goz ardi edilmektedir. (Ertok, Ozen)

“Ulkemizde uygulanan toplu konut planlamalarinda bu o&zellikleri goz oOniine alarak
uygulamalar yapilmasi, kendi insanimizdan ve onun ihtiyaglarindan kaynakli bir “Tirk evi”
kavraminin tekrar yaratilmasi ile soruna ¢oziim getirilebilir. Ctinkii uygulanan bu planlarin
¢ogu bizim insanimiza uygun degildir, bu plan semalar1 belirli tilkelerde belirli mimarlar
tarafindan ortaya atilmig tiriinlerdir ve bizim gercek yasantimiza tam olarak uymamaktadir.”

(Ertok, Ozen)

6.4 Liiks Konut Kullanicilar1 Anketi

Agaoglu Andromeda Residans 4 blokluk yerleskesinde; 888 tanesi 1+1, 102 tanesi 2+1 olmak
lizere 65, 68, 69, 72 ve 93 m2 lik dairelerden olugmaktadir. Bu konutlarda yasayan 20 daire

sakinine yapilan anket formu ve sonuglarinin degerlendirilmeleri agsagidaki gibidir.
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6.4.1 Kullanicilara Verilen Anket Formu

ANKET FORMU
Bu anket formu Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Ensitiisii Mimari Tasarim Yiiksek Lisans progranminda
hazirlanan tez kapsaminda kullamlmak iizere hazirlanmigtir.

Ankette cevaplayicilarin  kimlikleri ile ilgili herhangi bir soru yer almamaktadir. Anket formundaki
bilgiler arastirmaci disinda kimseyle paylasilmayacaktir. Arastirma sonuglari toplu sekilde degerlendirilecektir.
Aragtirmanin basartya ulagmasi, anket formunu cevaplayacaklarin tam ve dogru olarak bilgi vermelerine
baghdur.

Isbirliginiz igin ok tesekkiir ederim.
Ebru GUVEN TURKER

1-Oturdugunuz ev; |:|Kira |:hndinizin
2-Oturdugunuz evin ilk sahibimisiniz? [ Fvet [ Jayir

3-Bu konutta yasaminizda tercih sebebiniz nedir? Liitfen size uygun olan sebeplere “x” Koyunuz.
Yatirmm..........cooooo
Sosyal Imkanlar.....................
Ulasim Kolayligt.....................

Givenlik..............................

5-Calistigiiz/ Okudugunuz semt nedir?...............cccoovveveiiiieiieiece e

6- Oturdugunuz evi satin alirken kullandigimiz finansman nedir?

Eski miilkii satmak I:I
Nakit birikmis para I:l
Banka kredisi [ ]
7-Yasadigmiz konut disinda sahip oldugunuz konut var mi1?

9-Oturdugunuz ev;

|:|1+0 |:|1 E| 3+C| 4+1 |:|

10-Oturdugunuz evin oda boyutlari ihtiyacimizs kargiiyor mu? [ Evet [ Jayir
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6.4.2 Kullanici Cevaplan , Grafik Sonuclari ve Anket Degerlendirmesi

1-Oturdugunuz ev Kendinizin mi, kira m1?

W kira

B mal sahib!

2-Kendi eviniz ise; ilk sahibimisiniz?

W evet; ilk sahibivim

W hayir; 2. sahibiyim

3-Bu konutta yagsamanizda tercih sebepleriniz nelerdir?

B vatrim

W sosyal imkanlar
B ulasim kalaylilzn
W glvenlik

W statu

Wisfokulayzkanhk
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6-Konutunuzu satin alirken kullandiginiz finansman nedir?

meskl milkin satmak
W nakit birikimis para

W bankz kredis

7-Yasadiginiz konut diginda sahip oldugunuz konut var mi1?

M haska konut var

M baska konut yok

8-Aile bireylerin sayis1 kagtir?

m 1kisi
B Zkisi
u 3kisi
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9-Oturdugunuz konutun oda sayisi nedir?

M1+l
H2+1

10-Yasadiginiz konutun oda boyutlar ihtiyacinizi karsiliyormu?

W evet; karsiliyor

W hayir; karsilamiyor

Yapilan ankette 4- “Bu konuta taginmadan once hangi semtte oturyordunuz? ” sorusunda
verilen cevaplarin ¢ogu; Projenin yer aldigi Anadolu yakasinda ve E-5 yolu ile minibus

caddesi arasindaki; Kadikoy ile Bostanci arasindaki aksi kapsamaktadir.

5-¢ Calisgtiginiz/ Okudugunuz semt nedir?” sorusuna verilen cevaplar ise yine Anadolu
yakasinda ve projenin bulundugu Bat1 Atasehir bolgesinde TEM ve ES5 yollari ile 5-8 km

mesafeli yerlerdir.

Yapilan anket genelinde degerlendirmede; projede 1+1 ve 2+1 daire tiplerinde oturan
kullanicilarin  ¢ogunlugu kiract; 1-3 kisilik hanehalkindan olusmaktadir. Is yerleri ve
okullarina olan yakinliklarindan dolayr 6grenci, yeni evli ve bekar kullanicilar tercih

etmektedir.
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Yatirim aract olarak bu konutlari satin alan ve bu konutta oturan kullanicilar ise genelde 2+1

konut tipini tercih etmislerdir.

Kullanicilarin bu projeyi tercih sebepleri ise; ulagim kolayligt ve okul/is yerlerine olan
yakinlik, statii ve sosyal imkanlar olmustur. Cocuklu aile kullanicilart ¢ogunlukta olmadigi

icin diger konut sitelerinde 6nemli olan “giivenlik” sebebi burada ikinci planda kalmigtir.

Projenin tamamini olusturan 1+1 ve 2+1 daire tiplerinde yasayan kullanici sayist 1 -3 kisi
oldugundan oda boyutlar1 yeterli gelmektedir. Bu tip konutta yasayan kullanicinin, konutunu
kullanim siiresi-amag¢ ve konut gereksinimleri, aile ve ¢ocuklu kullanicilara gore nispeten
daha kisitlidir. Bu sebeple tasarlanan konutlardaki oda ve konut i¢i alanlarin yeterli geldigi

gorulmugtur.

6.5 Ornekler

Bu boliim altinda; Istanbul genelinde toplu konut proje yerlesimlerini gosteren harita ve bu

projelerden segilen ornekler incelenecektir.

Bu bolim igeriginde son donemde tretilen toplu konutlarin i¢ mekan kurgularindaki sorunlar

ve kiltirimiiziin yasayis bi¢imi ile tezatlarina deginilecektir.

Onceki boliimlerde deginilen konutun tiiketim, moda ve yatirim araci olarak goériilmesinin

sonucunda i¢ mekandaki yansimalari net bir sekilde goriilmektedir.

Segilen onii¢ 6rnek plan tipi i¢in hazirlanan foylerde sorunlar tespit edilerek yorum olarak

eklenmigtir.

Proje ile ilgili ilk foy; Istanbul’ daki konumunu, lokasyonunu ve blok yerlesimlerini; ikinci
foy ise blok i¢i kat dizenlemesi ve secilen konut tipinin kattaki konumunu, net ve briit alan

kullanimlarini, konut i¢ planlamast ve diizenlemesi ile ilgili yorumlar1 kapsamaktadir.
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Residence Martan
Innovia evleri
Fi-yaka beylikdizi
Beyzade konaklar
Bizimkent
Papatya residence
Story residence
Cinar evler

Beyaz city

Beylik konaklar
Camder prestij
Palmiye konaklar
Elif koru sitesi
Ginza residence
Selin evleri

Isthanbul

Pegasus residence
Teras konutlar:
Studio life

Ekinoks residence
Ayisig halting palace
Kent palace

Medya sehir

——3

Ispartakule 3

Mesa nurol bahgegehir
Banu evleri

Uphill court bahgesehir
Eston gehir 3. mahalle
Bahgesehir Avrupa konutlar
Tulip turkuaz

Fiyaka bahgesehir
Bizim evler

Selale evleri

Armina evleri

Eston gehir evleri
Spradon quartz

Park city

Terrace hill

Kelebekler vadisi

_. 2

Esenyurt agena park
Fi-yaka esensehir
Akkoza evleri
Orion park
Esenbahge konutlari
Milpark konutlari

R
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Sekil 6.9 Istanbul konut yerlegimleri haritas:

4
Sisli middleist
Elysium cool kurtulug
Elysium fantastic- bomonti
Ferikdy residence
Mashattan

Agaoglu MyWold
Uphill court

Kent plus

Varyap meridian
Stargate

ncity

Bogazici evleri

BEEED ikon Deluxia suites-palace

5

Akasya konutlar:

8_

Dragos drive 34
Dragos Royal towers
Narcity

Nish adalar

Maltepe Kiptag

11

6

Camder prestij evleri
Sinpas central life
Sinpas aqua monars
Sinpas aquacity
Sinpas avangarden
Evidea
Sardunya konutlan
Giilbahce konaklar
Selale space center
Rapsodi evleri
Fibalife evleri
Park verde
Nurol Cekmekdy Evleri
CarpeDiem
Agaoglu my country
Triapark
Idealist konut
Altinkoza evleri
Eksioglu Paradise

Antrium

Yesil vadi konaklan
Agaoglu my town
Bu yaka

Selvice evler

Dora Park

Merit Life gol evleri
Helenium residence
Atapark residence

Park panaroma residence
Elite life

Canan residence

Platin konutlar

Polaris residence

Sehir 151klari konutlari

—9

— 10

Sinpas lagiin
Saragoglu konaklar
Triadpark

Fi yaka evleri
Megelipark evleri
Saragoglu konaklar
FMS Park villalan
Green hill

Alice village
Sample city

. 12

Kentplus lkartal.
Uprise elite

Uplife park

Upcity flats
Uptwins deluxe
Teras evler

Soyak evreka
Dumankaya vizyon

— 14

Dumankaya trend

Park town

Esttanbul Yenigehir
Royal park residence
Kelebekler vadisi
Dumankaya adres
Dumankaya dizayn
Dumankaya minimal

Binbir evler-pendik
Cam koza court-pendik
Crystal park-pendik
Gizli bahge konaklar
Doga ata residence

13
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Sekil 6.9 Istanbul konut yerlesimlerinin {izerinde gosterildigi haritayr Anadolu ve Avrupa
yakalarinda toplam 14 lokasyon olarak ayirildi ve buradaki son donem yapilan projeler

islendi.

Bu 14 lokasyon incelenirken internet tzerinden emlak ve konut projelerinin yer aldigi
kaynaklar tarandi ve harita iizerinde isaretlendi. Konutlarin yogunluk olusturduklar1 alanlar

ise yukaridaki haritanin son halini olusturdu.

Haritaya baktigimizda Avrupa yakasinda 1, 2, 3 ve 4. , Anadolu yakasinda ise 5-14 arasi

lokasyonlarin olusumu dikkat ¢ekmektedir.
Avrupa yakasinda 1; Beylikdizi, 2; Esenyurt, 3; Bahgesehir, 4; Sisli-Bomonti

Anadolu Yakasinda ise; 5; Umraniye, 6; Cekmekoy, 7; Goztepe, 8; Atasehir, 9; Serifali, 10;
Sancaktepe, 11; Dragos, 12; Kartal, 13; Pendik, 14; Kurtkoy

Harita tzerinde Avrupa ve Anadolu yakasinin her ikinde de TEM otoyolu ve E5(D100
otoyollart), bunlarin birbirleriyle diigsey baglantilart ile bunlarin bogaz uzerindeki
baglantilarin1 saglayan FSM Ve Bogazi¢i koprileri islenmigtir. Konut yerlesimlerinin
yogunlastiklar1 lokasyonlart incelersek genelde TEM ve ES5 izerindeki akslar oldugu

gorilecektir.

Konut yerlesmelerin bu akslar tizerinde kurulmasinin asil nedenleri; sehir igindeki
fiyatlarindan ¢ok daha diisiikk maliyetlerde arazi temin edilebilir olmasi ve sehir i¢indekinden
farkli ve avantajli olarak daha buyuk ve prestijli kompleks yapilarin ingasina imkan
vermesidir. Bu kompleks, sehir i¢indeki drnekelerinden uygun fiyath ve gtivenlikli yapilar ana
alterlere ulagim imkani saglamasi avantajin1 da kapsadiklarinda tercih listelerinde yerlerini ilk

siralarda almaktadir.

Anadolu yakasinda ki; 14 nolu Kurtkoy yerlesimi incelendiginde son 5 yildaki proje artigsinin
sebebi olarak; Sabiha Gokgen Havalanina olan yakinlig1 ve Anadolu yakasinin tek metro hatti
ingasi olarak devam eden Kadikoy —Kurtkéy metrosunun son duragi olmasi gosterilebilir.
Tiam bu avantajlar birleserek lokasyonun degerini arttirir. Bir zamanlar kent dist olarak tabir
edilen birgok yerlesim bolgesi, yapilan yatirimlar sayesinde iyilesirilmis ve deger artigina

sebep olmustur.

Anadolu yakasinda 8 numarali Atagehir yerlesmesi de 2000 lerin baglarinda kent dig1, uzak
bolge olarak anilirken, yeni yapilan TEM baglant1 yollartyla degerini katlamis ve tercih edilen
bir bolge haline gelmistir.
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6.5.1 Dumankaya Minimal Projesi
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DUMANKAYA-MINIMAL PROJESI 3+1 B2 KONUT TiPI

BALKON
5,60 M2

YATAK ODASI| YATAK ODASI|
8,53 M2 11,90 M2
EB. YATAK ODASI|
13,97 M2
-
ﬁ —
KORIDOR
6,44 M2
GIRI§ HOLU
2,05 M2
SALON+MUTFAK
25,90 M2 +
KONUT
BALKON NETm2: 86, 51 m2
B,40 M2 »
BRUT m2: 115,00 m2
ADI/ KONUT TiPi: DUMANKAYA MINIMAL PROJES] 3+1 B1 KONUT TiPi

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI PROJE

FIRMA : DUMANKAYA INSAAT
3+1 plan yerlesiminde Yasama bdliimiinde yer alan oturma, yemek yeme ve yemek hazirlama,giris
eylemlerinin gereksinim duydugu mekanlar tek bir hacimde yer almaktadir. Uniteye giris-cikisin
gergeklestirilecegi girig holii yerden kazanabilmek i¢in bu ¢ok amagh oturma-yemek-hazirlik mekaninm iginde
yer almaktadir. Ayrica girig kapisinin gerek pozisyonu, gerekse kapmin agilis yonii dikkate alindiginda
konutun ig sirkiilasyonunu olumsuz sekilde etkileyebilegi goriiliir.
Yatma bolimii; igindeki uyuma ve temizlik-tuvalet-bakim eylemlerini i¢eren yatma ve barinma mekanlart
olarak yasama boliimiinden ayrilmistir. Fakat sadece tek banyo olmasi ortak alan kullanimina da hizmet
edecegi i¢in yatma béliimiiniin mahremiyetine girilmesi séz konusu olacaktir. Salon, mutfak ve yemek yeme
ve giris mekanlari i¢in ayrilan 27-28 m2 tiim bu eylemlerin gereksinimi olan donati yerlestirilmek ve
sirkiilasyonun ideal bir bigimde gerceklesebilmesi agisindan yetersizdir. Agik alan olarak iki adet
balkonbulunmaktadir, fakat 1m genislik kullanim agisindan ideal degildir.
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6.5.2 Fiyaka-Tuzla Projesi

Genel kopum
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FI-YAKA TUZLA PROJESI 2+1 (95M2) KONUT TiPI

B
| =
EB. YATAK ODASI
13,60 M2
SALON+MUTFAK
.50 m2 —_
YATAK ODASI

13,15 M2

Blok semas1

KONUT

NET m2: 67,55 m2
BRUT m2: 95,00 m2

g; ADI/ KONUT TiPi: Fi-YAKA TUZLA PROJESI- 2+1 (95 M2) KONUT TiPi

£ FIRMA ; FIYAPI

| Fi-yaka projesi 2+1 plan yerlesiminde ortak alan olarak degerlendirilen giris holii ve yatma bélimii igeriginde
yer alan temizlenme ve uyuma eylemleri mekanlari igige tasarlanostir,

Ortak kullanim alani olan salon-mutfak-yemek alanina gegiste mahremiyeti olmasi gereken yatma
béliimiinden gecis zorunludur.

Oturma-yemek hazirlama ve yemek yeme eylemleri tek mekan iginde ¢6ziillmustiir.

Ortak bdliim olan yagama mekaninin i¢inden yatma mekanina gegis verilmistir. dzel ile diga acik eylem
alanlarinin bu derece i¢ige planlanmasi mahremiyet ve hane halkinin gizliligine ters bir planlamadir.

Konutun yanlizca tek cephesinin olmasmdan dolay1 blok bigileniginde cephe girintiler yapilarak yatak odasma
glin 15181 alinmaya galigilngtir.

Odalarda fransiz tipi balkon olarak adlandirilan, oturma eylemine uygun olmayan agik mekanlar
bulunmaktadir.

IC MEKAN ORGANIZASYONU YORUML
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6.5.3 Anthill Projesi

Rumeli
Hisan

FRORS T
W e
2 Atay

o e e Sl S Ctztpe
Gaziosmanpaga o Goksu .
aftinpaga b, S At T e 5 Zinciluyu g
Gw.,g, Yesipinar | Karadolap il 170 Carite

Gl % gi l glg. Nm;'éa'ﬁye Begiktag "Sl'l'h'f'
%_‘ D g’ 2 i U :
= = Semsipasa 5 /" vigatys S
¢ . erdogar Siehtaraga £
iy e R %z
Otuca  Kariitepe

Uh.\!

1 ? nE e Merkez \ Sl <3
f= ja
# Rl 75 ;

% e Bl ) oo
epe’ Bayrampaga i ;- d Malimgevkel'pgag

/| Muratpasa. . Ramicuma

Sehimuhtar

Kulogi - Cinangi
Euliyagalebt Poitelas

L

UM BN

Blok yerlegimi



116

ANTHILL RESIDENCE PROJESI 2+1 (112M2) KONUT TIPI

YATAK ODASI BALKON

13,00 M2 2,00 M2
EB.BANYO i
5,00 M2
SALON+MUTFAK
31,00 M2
EB. YATAK ODASI BALKON
16,00 M2 1,00 M2

BALKON
2,00 M2

Blok semasi

KONUT

NET m2: 87,00 m2
BRUT m2: 112,00 m2

E_ADH KONUT TIPi: | ANTHILL RESIDENCE PROJESI 2+1 (112M2) KONUT TIPI

& FIRMA : ANT YAPI

Anthill projesi 2+1 plan yerlesiminde giris holunden erisilen yatma mekanlar1 ve banyonun yerlesimi ortak
eylemler ve disa kapali eylemlerin ayrigmasi kuralina aykiridir. Haneye gelen ve ortak mekanlar: kullanacak
olan misafir zorunlu olarak disa kapali eylem alanlarindan gegigi zorunludur. Bu da hane halkinin
mahremiyetini ekiler.

Yasama eylemleri tek mekanda ¢oziilerek oda sayisi artinlmigtir.

Kiiltiirimiizde yogun olarak kullanilan ve koku ve goriintii agisindan kapali olmas tercih edilen mutfak
yanlizca yer dogemesi ilc oturma ve yemek yeme cylem alanlarindan ayrilmaya calisimigtir.

Her odada yer alan balkonlar a¢ik alan olarak yerinde bir planlamadir fakat balkon boyutlarinin higbiri agik
alan oturma eylemi i¢in yeterli olmayacakur.

Girig alaninda yer alan ¢amagir bdliimii, ilk apartman planlamalarinda bulunan bir ayrimdir.

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI



117

6.5.4 Agaoglu Andromeda Projesi

Genel konum
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AGAOGLU ANDROMEDA PROJESI 2+1VE 1+1 D KONUT TiPI

KONUT 1+41

NET m2; §2,94 m2
BRUT m2: 72,00 m2

KONUT 2+1

o; MUTFAK '
5,54 M2
NET m2: 69,50 m2
BRUT m2: 93,00 m2
SALON
| 24,00 M2
N ANTRE
ol 2,50 M2

,__.

YATAK ODAS!
13,00 M2

ANTRE
3,52 M2

MUTFAK
564 M2 B

EB. YATAK ODAS|
- 1560 M2

SALON
2413 M2

YATAK CDASE
1260 M2

E_ADH KONUT TIPi: | ANDROMEDA PROJESI 2+1 VE 1+1 D KONUT TIP{

ﬁ_FlRMA : AGAOGLU INSAAT

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI

Agaoglu projesi konut planina bakarak cephedeki geometrisi de anlasilmaktadir. Dairesel planlanan bu
bloklarin i¢ mekan diizenlemelerine gelince geometrisinin getirdigi bigimsiz mekanlar sz konusudur.

Giris holunden erisilen yasama mekaninda yemek hazirlama ve oturma eylem alanlar bulunmaktadir,
Yagama mekanindan gegilen yatma ve temizlenme eylem alanlar1 bulunmaktadir.Bu herhangi bir seperatdr ile
aynlmammgtir.

Bu planda dikkat ceken sorun olarak nitelendirilebilecek konu ise yan hane ile banyolar igicedir.

1+1 konutun banyosu difer hanenin mutfagina birigik, 2+1 konutun banyosu ise diger hanenin yatak odasina
bitigiktir.

Acik oturma eylemi icin balkon tasarlanmamuistir.



6.5.5 Divan Residence Projesi
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DIVAN RESIDENCE PROJES| 2+1B BLOK KONUT TIP]

[ e |
L=

SALON+MUTFAK

YATAK ODASI 34,00 M2 YATAK ODASI
15,17 M2 ‘ 12,38 M2

KONUT

NETm2: 7336 m2
BRUT m2: 92,60 m2

E ADI/ KONUT TIPi: DIVAN RESIDENCE PROJESI 2+1 KONUT TIPI

& FIRMA : KUZU GRUP

| Divan Reisdence projesi 2+1 konut planinda giris holiinden yemek hazirlama eylem alanina ve oturma eylem
alani olan yagama mekanmna gegis vardir.

Mutfagin hemen yanindan yatma béliimii ile iligkili temizlenme eylem alanina giris bulunmaktadir.

Uyuma eylem alanlar1 mekani olan yatak odalarmin girigleri ise ortak kullanim alam olan yagama mekanina
acilmaktadir.

Ozel eylem alanlari olan yatak odalarinin , disa agik eylem alani olan oturma mekanina agilmas: mahremiyet
acisindan fonksiyonel degildir.

Bu mekan yerlegimlerinin nedeni tek hanenin tek cephe ile giin 15181 almasidir. Bu sebeple tiim mekanlar
cepheden 151k almaya ¢aligmaktadir.

Konutta agik oturma eylemi gergeklestirilecek balkon bulunmamaktadir.

[IC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI
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6.5.6 Agaoglu Mycity Projesi

Genel konum

Blok yerlesimi
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AGAOGLU MY CITY PROJESI 3+1 A KONUT TiPi

BALKON
3,85 M2

BALKON
3,16 M2

TESISAT
BALKONU

EB.YATAK ODASI
12,35 M2

YATAK ODAS|
8.84M2

SALON
2475 M2

ANTRE

4 10 M2
YATAK ODAS! T 4,10
11,00 M2 4,60 M2

Blok semas1

KONUT

NET m2: 86,72 m2
BRUT m2: 117.50 m2

ADI/ KONUT TIPI: MYCITY PROJESI 3+1 A KONUT TIPI

FIRMA : | AGAOGLU iNSAAT
Myecity projesi 3+1 konut planinin disa acik eylem alani olan giris kapis1 ve holiiniin hemen karsisindan, zel
eylem alani olan uyuma eylem alanina giris bulunmaktadir,
Yemek hazirlama ve pigsirme eylem alan: agik olarak diizenlenmis ve dniinden gegen koridor ile yatma
béliimiine baglanmistir. Yatma boliimiinde giristeki yatak odasindan ayri olarak yatma ve banyo mekanlarinin |
birarada tasarimm s6z konusudur.
Yatak odasi iginden tesisat balkonunu ge¢is verilmistir,
Ebeveyn yatak odasinda tasarlanan ebeveyn banyosu, konut sinirlan i¢ine sigmamig ve cepheye ayrica
eklenmistir.
Ebeveyn yatak odas1 ve yasama mekam Oniinde yer alan balkonlar agik alan ihtiyacini kargilamaktadir,
Ortak ve dzel kullamim i¢in yanlizca bir adet banyo bulunmasi, hane halki mahremiyeti agisindan olumsuzdur.
Agik eylem alami olarak tasarlanan balkon 6lgiileri islevsel kullanim agisindan yetersizdir.

PROJE

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI



123

6.5.7 Dumankaya ikon Projesi

Genel konum
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DUMANKAYA IKON PROJESI 3+1 A KONUT TIPI

YATAK CDASI YATAK ODASI
B.12 M2 695 M2

EB. YATAK ODASI
12,80 M2

KORIDGR
3,57 M2

GIRIS

3,56 M2 BANYO

427 M2

KONUT

NET m2: 61,20 m2
BRUT m2: 103,00 m2

E_ADH KONUT TIPi: | DUMANKAYA IKON PROJESI 3+1 KONUT TIPI

& FIRMA : DUMANKAYA INSAAT

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI

Dumankaya Ikon projesi daire planinda dis cephe ve geometri dolayistyla i¢ mekanda egri ve geometrisi
bozuk birimlerin ortaya ¢ikug goriilmektedir ve blok geometrisi sebebi ile tek cepheden giin 15181 almasi sdz
konusudur.

Yemek pigime- hazirlama eylem alam agik olarak ¢éziilmiistiir, cepheye agilan penceresi bulunmadig igin
koku denetimi sorunludur.

Oturma, yemek yeme ve yemek hazirlama eylem alanlarinm ortak olarak ¢oziildiigii yasama mekani 22m?2
olarak donat1 yerlesiminde yetersiz kalacaktir.

Uyuma ve temizlenme eylem alanlar: olan yatma mekani ayri bir koridor ile ortak alandan ayrilmistir.

Hane de yanlizca tek banyo olmasi bunun ortak kullanimda olacagin ve yatma boliimiine girisin olacaginin
gdstergesidir.

Agik oturma alani olan balkon konut kapsaminda tasarlanmamigtir.



125

6.5.8 Eltes Gold Residence Projesi

Genel konum
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ELTES GOLD RESIDENCE PROJESI 2+1 KONUT TiPi

ANTRE
4,50 M2
m— GALISMA ODASI
8,61 M2

MUTFAK
9,18 M2

SALON
23,58 M2

YATAK ODASI
14,58 W2

Blok semas:

I__l : KONUT

I I NET m2: 67,67 m2
{ I | —‘ BRUT m2: 105.08 m2
| |

EADI { KONUT TIPI: | ELTES GOLD RESIDENCE PROJESI 2+1 KONUT TIPI

E‘ FIRMA : AGAOGLU INSAAT

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI

Eltes Gold Residence projesi ,daire planlari incelendiginde goriilityor ki, koridor gegisli blok planina sahiptir,
Ortada genis atriumuyla gevresinde tasarlanan koridor ve buradan hane girisleri yapilacak gekilde
tasarlanmigtir.

Tek cephesi olan bu daire planinda cepheye yanhzca yagama alam ve bir yatak odas: yerlestirilmistir. Kalan
bir oda ise koridordan 11k alacak sekilde tasarlanmstir.

Giris holiinden yasama mekan: ve yatma eylem alanina girig verilmistir. Koridora bakan yatak odasi ortak
kullanim mekan ile i¢ige konumlannustir.

Yasama mekanmnin iginden girisi verilen banyo ve uyuma mekan: ortak kullamim alani sinirlarinda yer
almaktadir.

Ebeveyn yatak odas1 ve ortak kullanimli banyo biriminin tek olmas: sinirh alan kullanimi amaglhdir.
Mutfak, Yemek yeme alam ve oturma alanlarninin 23,55 m2 olarak tasarlanmas: gerekli donati yerlesimi igin
yetersizdir.
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6.5.9 Levent Loft Projesi

Genel konum
- cd Teremn SK 4 Levent T SRR Doy —y =
Bra e 2 Ve T e Sporcular Parki CVBEE maaspor SR A dsow Dingksk 3 0\
Py & 4 J‘;}g* B gy @_1_3 Emniyetevien Tl L > B % / Kompleksi 2 § Musiok Lisasl B %y
= s g ?fﬁi';; Eg:!'— Movenpick £ Kb g7 £ B o"e E Spor Yazarlan R s Alkent Sitesi & s
L = s'ma;ﬁk £ el 7 1:#““6\- AN = <l § o |8 Sitesi® | Akailar ¥ 52
L " = el
S L L cf Anadolu o $1/ 05 B ik g Medya BV yakar Sitesi & ik
@ @ ff&_ g Pol\k{lmk_-_—q;é Sabanci i B! S 5 M B e = Tog,
g1 B R geikiepe 1B > 23 Lenst, : B #Gazetecder Aaltor, 2 4 o
&8 L e i \‘y& = - ! 5E Sitesi Maya Sitesi Akal Sitesi e
& o > . %, I;Banke-u e Sz 52 1 o AN
§ £ o (5 [kuseleri, Derte! i 2 Y 2 Besittay o
(5 el Py, SN o % 7 2 g § | sanatglarPa “c; by
et Sl é‘o #* " s AL 2 le Terakki Vakf & 3 DO Gidisees =%, %0 ¥
E sl L = s 7é_ § Levent | g Terslkzlglcsl?u"la et g 5 e
& et T i e 6 2 éﬁ % < % v ©F e a G £ Homd Sheai £
» ,é‘s & & gﬂv sk T * 0 & % Devarhioliing, & S (PlazA B o g %6, 53 Haydag P¥%" < A
5 FAE s Sk o U A3l Fabrikasi ot S 25 3 X Hasan All e
P e T g0 g & T8 uersk &0 . TERG R N‘g 3 Saélk:;\ak Hiegloo
5 i 3 i :; 7
-2?& %Cw »1:? 5 < i sk.%s %’.9‘ PR Harmanc v N £ 5‘5} % e I8 m ~§ Lo »u??&'u % a;"
?“*.{ o Tiﬂalp:sa Cd ol Gz TS, Polat Plaza % <: i fs E %_ iu,s‘ L et 3 S\l
20 ) Ortabayir % U gaask g —siate s BT 7
& Q;,é? 4 Telsizier Tiing Sk ¥ £ Zafer, |ooﬂ > Raanllszent %' E% g a_% E ? %, Selcikiars” i ol -
# $7 Gy L] £ B BE Wi tar. 4 8 E e £ %
& | @ My o dx Ll 50 & ) % L ~ cd Ma
Pyl 5 T g 5o 29 g8 # ’—'E 3 5K T?% ERG“‘“ [ ~ Nispetive Resitk aces
Galata Dereyy | % z ‘?;;'f-j Bie & e G Lo = Bl Gpmerkez g, : ot
o P 7 A
A % %% 3 g s Codd B b w_ui b o ba'Sieal ity o, er 54
i Sk Q. L = : Meto. Q‘.ﬁ \ m‘ Petrol Sitesi
¥ - ALY B Eocuk Parki —- City Taksi % 445 U Tl
23 Z (= Lo { % | Bty Bioklan 3, 4
w AN Derchot L A Dosts Ao Turkan
e i 5,
ﬁ%" 5‘3 ik 5% % Nulussneal Qrﬁoé % Siteai
L e o £ % - e
5 “ 5 3 4
ey ) |3 E_ @g 4 Amavitkey Prof | D Aykut A’:":?I"u‘ag"?"'
12 % %5 w2 . L 3 Musevi Me'zamgr Barka Parki
e £ @_‘3 O e ,.?;':,,‘.5?;.“ X i e Bk 15 Ulus Konaklar Mo Rum e
: arant: Bankas uhabireri i
P _‘? % 5 c‘% = “’5@6’_ 2 Gerel Mg\ < Sitesi - Sitesi Mezarligi i
7 e

Proje-Yakin yerlesimleri

Blok yerlesimi



128

LEVENT LOFT PROJESI 2+1 14.0 A KONUT TIPI

YATAK ODASI+ SOYLMNMA YATAK ODASI

YASAM+YEMEK 1100 M2
38,50 M2

25,20 M2

ANTRE
5,20 M2

KONUT

NET m2: 107,00 m2
BROT m2: 140,00 m2

E_ADH KONUT TIPi: | LEVENT LOFT PROJESI 2+1 KONUT TiPI

E_ FIRMA 1 | SAGLAM INSAAT-AKFEN HOLDING
Levent Lofty Projesi, 6zellikle Avrupa iilkelerinde yaygin olarak yasam bi¢iminin destekledigi planlama
tipidir.

Tiirkiye' de de ilk drmeklerinden olan bu proje daire plani incelendiginde mekanlarin aralarinda seperatirlerin
agilarak daha genis kullanimlar i¢in mekanlar elde edilebilirligi s6z konusudur.

Burada giris holunden gegilen yasama boliimiinde, yemek hazirlama-pigirme, oturma ve yemek yeme
eylemlerin tek bir hacim igerisinde ¢oziilmiistiir. Yemek mekam duvar ile oturma mekanindan ayrilmgtr.
Her iki yatak odasinin iginde tasarlanan temizlenme eylem alanlan ve ortak kullanima acik yatak odasi
banyosu fonksiyoneldir.

Uyuma-yatma eylem alani igerisinde soyunma béliimii ve ayrica camagir odas1 yer almaktadir,

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI
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6.5.10 Maltepe Narcity Projesi

Genel konum
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MALTEPE NARCITY PROJESI 3+1 B KONUT TIPI

BALKON
3300 M2

YATAK ODASI YATAK ODASI
10,20 m2 11.00 M2
YASAMA
35,00 M2
EB. YATAK ODASI
20,00 M2
7
HOL
5,50 M2
u
|
ISLIK |
. ) BANYD | >
EB.BANYO 450 Mz GIRlg HOLY MLTRAK
5,00 M2 540 M2
5,00 M2 16,50 M2

J_ E=

KONUT

NET m2: 147,90 m2
BRUT m2: 167,00 m2

E_ADI { KONUT TIPI: | MALTEPE NARCITY PROJES] 3+1B KONUT TIPI

& FIRMA © | TEPE INSAAT

Koridor ge¢is blok tipinde yer alan daire planinda tek cephe ile giin 15181 alinabildigi i¢in mutfagin penceresi
gecis koridoruna agilmak zorunda kalmustir,

Yemek pigirme ve hazirlama eylem alam yagama mekaninda kism bir duvar ile aynlmigtir.

Yatma boliimii kapsaminda uyuma mekanlar1 ve temizlenme mekani yer almaktadur.

Ortak kullanim gereksinimi de olan banyonun tek olmasi sebebi ile 6zel eylem alanlaninin simrnna girilmest
s6z konusudur.

Agik oturma alanm olarak 33m2 olarak balkon tasarin ¢ogu érnekte rastlanmayan biiyiikliikte bir dl¢idiir.
Bir ¢ok drnekte rastlanmayan islik konut iginde tasarlanmistir, bu béliimiin 6zel mekan dahilinde
konumlanmasi yerinde bir ¢éziimdiir.

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI
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6.5.11 Lidya Flats Projesi
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LIDYA FLATS PROJESI 2+1 KONUT TIPI

B YATAK OD+50YUNMA
18,05 M2

Blok semas:
YATAK ODASI
T46 M2
ANTRE+HOL
8,12 M2
MUTFAR
KONUT
NET m2: 75,79 m2

BROUT m2: 95,00 m2
E_ADH KONUT TIPI: | LIDYAFLATS PROJESI 2+1 KONUT TiPI
& FIRMA : LIDYA YAPI

Blokta, katta iki adet 2+1 maxi daire ve kalan kdse cepheye de incelenen 2+1 daire planlanmistir. Bu sebeple
dar ve uzun bir yerlesim s6z konusudur,

Ortak kullanim alanlan olan mutfak, giris alan1 ve oturma eylem alanlar hig bir seperasyon kullanilmadan tek
hacim iginde tasarlanmistir.

Bu dar ve uzun alanda yeterli oda sayisim saglamak igin yanlizea tek bir penceresi olan yagama mekanlan
tasarlanmak zorunda kalinmistir,

Ozcl eylem alanlart ayri bir koridor ile ortak alanlardan ayrilmlstir, fakat konut i¢inde ortak kullamm
temizlenme eylemi de 6zel alan igindeki banyo mekaninda karsilanacag: igin 6zel alan kullanimim olumsuz
etkileyecektir.

Agik oturma alam olan balkon bulunmamaktadir.

Ebeveyn uyuma mekani ve soyunma duvar ile ayrilmistir,

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI
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6.5.12 Triad Park Projesi

e

Genel kopum

el e
‘puskan Cd

W% el

ntanbul Madeni -
Sanatkarlar) Sanayi
5 8)

Kayisdag)

Atatk
Arborebums
e Orman

=7 7
Sz
' Wl

N7

>,
R
»




134

TRIAD PARK PROJESI 3+1 KONUT TiPI

Blok semast

KORIDOR
8,00 M2

YATAK ODASI
12,00 M2

YATAK CDASI
11,

MUTFAK

10,00 M2
KONUT
SALON &
23,00 M2 / NET m2: 97,00 m2
BRUT m2: 115.88 m2

.
#

g"ADI { KONUT TIPI: | TRIAD PARK PROJESI 3+1 KONUT TIPI
& FIRMA © | HiSAR YAPI ;
Triad Park projesi 3+1 daire planinda giris ve baglay1 ara mekan olan giris holiinii; yagsama, mutfak mekanina
ve dzel eylem alanlar1 olan yatak bdliimiine gegisi saglamaktadir.

Ortak ve yagama mekanlar tek bir hacim iginde ¢dziilmiigtiir.

Mutfak ve yagam alani kapal bir birim olarak tasarlanmig ve yasama mekanimin bir duvarinda mutfak tezgah
acik olarak yer almaktadir. Mutfak yagam alammdan yer dosemesi ile ayrilmstir.

Ozel mekanlar olan uyuma ve temizlenme eylem mekanlari ayn bir koridor ile ayrilmistir, fakat ortak
kullanim alam olan banyonun tek olmasi yatma boliimiiniin kullanilmasim gercktirmektedir.

Agik alan olarak oturma eylemi i¢in yeterli olmasa da iki adet fransiz balkon tasarlanmgtir.

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI
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6.5.13 Dora Park Projesi
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DORA PARK PROJESI 2+1 KONUT TiPI

clrig
7,00 M2

HOL l

400 M2 |
SALON+MUTFAK I !
30,00 M2
YATAK ODAS YATAX ODASI
1550 M2 18,00 M2

Blok gemas:

I ' KONUT

NET m2: 74,00 m2
BRUT m2: 105.00 m2

L

s
L

g ADI/KONUT TIPl:  DORA PARK PROJESI 2+1 KONUT TIP!
& FIRMA ; SUR YAPI

Dora Park projesi 2+1 dairede ara mekan olan yatma mekani1 koridoru yetersiz kalmakla ve giris holii-yasama
mekanlari ile igige bulunmaktadir,

Oturma , yemek hazirlama ve pigirme eylem alanlan kapisiz olarak tek bir hacim iginde ¢8ziimlenmistir.
Yasam mekanmin duvarinda yer alan yemek pigirme eylem alaninin agik alana cephesi yoktur ve bu koku
denetimi saglamayan bir planlamadir.

Daire i¢inde yer alan temizlenme eylem alani hem &zel hem de ortak kullanim amaghdr.

Bu da daire iginde olmas: gereken ortak boliim ve yatma bolimii aynimim gergeklestirememektedir,

Agik alan oturma eylemi i¢in balkon bulunmamaktadir.

iC MEKAN ORGANIZASYONU YORUMLARI
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7. SONUC VE DEGERLENDIRME

Tez kapsaminda incelenen bagliklar altinda; konutun kultirimiizdeki anlaminin degisimi ele
alinmigtir. 1980 sonrast donemde konuta bakis agist degigsmis ve konutun hayatimizdaki
onemi farkli boyutlar kazanmigtir. Konutun hayatimizdaki barinma-korunma yasama mekani
olarak gortlen kavrami degismis ve; l-yatirim araci, 2- tiketim nesnesi gibi anlamlar

yuklenmisgtir.

Insanoglunun temel gereksinimi karsilamak amaciyla irettikleri ilk barinma mekanindan,
giinimiiz konut stoguna kadarki siirecte her gelisim ve degisimin belirli sebepleri ve bunlarin
sonucunda olusan bir evrimden s0z etmek olasidir. Tim bu streglerde konutun
bi¢cimlenisindeki temel unsur hep insan gereksinimleri olarak gorilmustir. Yapilan
tasarimlarin  hepsinde kullanicist olan insanin rahati, huzuru, konforu dustinalmustir.
Geleneksel evlerimizde; aile hayati, kadinin ve erkegin aile i¢indeki hiyerarsik konumu bile,
mekanin bigimlenisini etkilemistir. Buna gore i¢ mekan kurgusu dogmustur. Konutun ig
mekan diizenlemesinde insanin psiko-sosyal, fiziksel, aidiyet, mahremiyet gibi gereksinimleri

esas role sahip olmustur.

Insanoglunun siirekli gelisim ve degisim igerisinde oldugu bir diizende konutun da degismesi
kacinilmaz olarak gergeklesecektir. Ama bu degisim bircok hususta gelismekten ¢ok
farklilagsma yoniinde olmustur. Olagan olan geyin; mevcudun ginimiz kosullarina adapte
olmasi gerekirken, kultirimiize uygun olmayan yasam bigimi ve mekanlarin diktesi ve dogal

evrilme sirecini sirdiirmiiglerdir.

21.yiizy1l Istanbul kent modelinde konut artik barinma aracindan ¢ok, yatirim aracina
donigmistir, bu suni sirecte konutun tiketim nesnesi olarak gorilmesi ve moda ile
iligkilendirilmesi sonucunda siirekli gelisim ve degisim gostermesi gereken bir kavram olarak
gindeme gelmistir. Konuta yiiklenen yeni anlamlar sonucunda kultirimiizle, yasama
mekanimizin iligkili olarak bi¢imlenmesi ortadan kalkmis ve bagimsiz tasarimlar ve
farklilasma c¢abasit igerisinde yasam bi¢cimimizle tezat yeni birimler ve mekan
organizasyonlar1 sunulmustur. Bu siiregte tretilen konutlarin mekansal iligkilerde basarisiz,
planlarinin i¢inde yer alan ¢ok sayida islevi barindirmasi agisindan yetersiz kaldig1 verilen

orneklerde de ispatlanmistir.

Konuta yatirim; bu siirecte diger yatirim araglart olan doviz, altin veya mevduath faiz
oranlarindan daha fazla getiri saglamasi ve risksiz ve garantili bir yatirim araci olarak

gortilmesi sebebi ile yatirimcilar paralarini bu sektorde degerlendirmeyi uygun gormuslerdir.



138

Bu sebeple de kisa siirede uretilen ve tamamen yatirimcinin kazanacagi paraya endeksli
tasarimlar soz konusu olmugtur. Bu etkilerin konut i¢ mekanina yansimasi olumsuz yonde
geligmigtir. Kiltirimtziin uzun senelerdir siiregelen yasanti ve hayat tarzina hitap etmeyen

konut i¢ mekan ¢oziimleri incelenen orneklerde de goruldiagi gibi bicimlenmistir. Oysaki

1980’lerden sonra konutun bir diger degisimi de tiiketim odakli gérilmesidir. Bir moda veya
tiketim nesnesi gibi gorilen konutun 6mri kisalmigtir. 5-10 senede bir degisen i¢ mekan
planlamasi veya moda semtler sebebi ile kullanict konutunu degistirme egilimindedir. Konut
artik barinma 6gesi olmaktan ¢ikmig, bir statii, zenginlik gostergesi ve yatirim araci olarak
bigimlenmigtir.

Zamanla degisen ve bize yabancilasan i¢ mekan organizasyonlart da tim bu siireclerin

sonucudur.

Kultirimiizde yasam tarzi ve inaniglarimiz neticesinde konutta olmasi gereken; yasama,
yatma ve ortak bolimler olarak yillardir siiregelen kavramlar i¢ ice gegmis ve mahremiyetten,

fonksiyonelik ve iglevsellikten uzak yeni mekan kurgulari sunulmustur.
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*Enis Faik ARCAN, Fikret EVCI, Mimari Tasarima Yaklagim'dan alinarak sematize edilmigtir,

Sekil 7.1 Konuta ait islev semasi

Son donem niteliksiz konutlardan onceki stirecte konutta, hane halkinin gizliligi, mahremiyeti
onemli ve bunlarin eylem alanlar1 faklilagmig ve ortak eylem alanlarindan ayrilmig iken, son

donem oOrneklerinde bu degerlere uygun ornekler azdir.
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Turk kulturinde yemek pisirme, hazirlama ve yemek yeme eylem alanlar1 farkli hacimlerde
cozilmiigken, giiniimiiz 6rneklerinde tim eylem alanlarin tek mekan iginde farklilagsmadan
tasarlandigini gormekteyiz. Kisith alan igerisinde maksimum konut Uretip, satma amaci
kapsaminda farkli igslev ve mekan kurgusu gerektiren birimlerin birbiri igine entegre edilmesi

sonucunda kullanicilarinin memnuniyetsizligi ile sonuglanan tasarimlar s6z konusudur.

Yukaridaki giincel konut iglev semasinda da gorildugi tizere yemek hazirlama ve pigirme
mekani, oturma mekani, yemek yeme mekani ayri ve birbiri ile iligkili birer birimken,

giinimiiz yatirim amagli konutlarda bunlar tek bir hacimde tasarlanmaigtir.

Incelenen 13 ornekte de gorildiigii gibi tamamen yatinmcinin yiiksek kar beklentisi

cergevesinde bigimlenmisg, giinimuiz konut tiplerinden bir kismidir.

Orneklerde; ortak kullanim alani olan yasama mekani ve mahremiyet gerektiren alanlar olan
yatma mekanlarinin ayrimi da s6z konusu degildir. Oysa kultirimiizde aile; aile buytikleri ve
cocuklardan olusan bir olgudur, hanede misafir agirlanir ve bu misafirin ortak alanlari
kullanmasi1 gerekmektedir. Fakat giinimuiz 6rneklerinde rastlanan ortak mekanlardan direkt

yatak odalarina agilan yanlis uygulamalar mevcuttur.

Oysaki kultirimuiziin yillardir stiregelen bir konut bigimi vardir. Bu plan semasi tizerinden

geligerek tasarimlar yapilsa kullanicisini tatmin eden sonuglar ortaya ¢ikacaktir.

Konut tasarimlarinda belirli bir anlayigla soruna yaklagsmak gerekmektedir. Yeni tasarimlarda
en uygun ve gercek¢i davranig; gegmis yasantimizin Uriinlerini siizgegten gegiren,
toplumumuzun fizyolojik, psikolojik ihtiyaglarini, kullanici katkilarini degerlendiren, bir
davranig olmalidir. Boylece giinimiiz insaninin yagama bi¢imine uygun konut planlamalari ve

uygulamalari gerceklestirilebilir.

Geleneksel konutun bigimlenisini giinimiiz konutuna yansitmak demek, aynisini taklit etmek
degildir. Zaten degisen ve gelisen fiziksel ve fonksiyonel iglevler, yagam bi¢imi, kullanilan
arag ve gerecler bunu mumkiin kilmaz. Ancak temelde mekan organizasyonu, konfor,

aydinlik diizeyi ve cephe ozellikleri her zaman gegerliligini korumaktadir.

Bu aciklamalar 15181 altinda kendi toplumsal, kiiltirel ve sosyal yapimizdan kaynakli ve

giinimiiz planlamasinda kullanilabilecek bazi planlama esaslar1 belirlemek miimkiindiir:

-konutlar tasarlanirken kullanicinin yagsama bigimi, gelir dizeyi, kiltiirel yapisit ve g¢evre

iligkileri 1y1 saptanmalidir.
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-planlama, serbest plan ilkesinden hareketle degisen zamana, kullanictya ve fiziksel yapiya

gore yonlendirilmelidir.
-degisen ekonomik ve sosyal sartlara bagli olarak uygun mekan organizasyonu saglanmalidir.

-planlamada, mekanlar gerektigi zaman birbirinden rahatlikla ayrilabilmelidir. Bunun
temelinde bizim kiltirel yapimizdan kaynakli misafir olaymin 6nemi vardir. Gerektiginde

bagimsiz konuk odalarinin tasarlanmasi gerekmektedir.

-toplu konut planlamasinda 6nemi her zaman bilinen ¢evre diizenleme olay1; yine geleneksel
sokak ve mahallelerimizin zengin mekan anlayisindan yola ¢ikarak daha yasanilir, dogadan

gerektigi kadar yararlanan ve insan 6lgeginde bir dig ortam yaratma bigiminde ele alinmalidir.

Tim bu suni evrilme siirecinde giincel konut planlamada; sahip oldugu fonksiyonellik,
islevsellik, mahremiyet ve aidiyet gibi kavramlar1 goz ardi ederek, yatirimcilarin en ¢ok kar
edebilecekleri plan g¢oziimlemelerine yonlenilmistir. Urettikleri markalarin, konsept
projelerinin zaten yatirim amagli alicilarinin olduklarini bilen ingaat sirketleri, konut i¢ mekan

bi¢imlenisinde bir¢ok kriteri goz ardi ederek tasarimlarini stirdirmektedir.

Bu siiregte giincel konut planlarimiz degiserek yapilan pazarlamalar ve reklamlarla da bize
sunulan ideal veya moda olarak gosterilerek, halkin bu konutlari tiketimi ve yatirimi

amaglanmaktadir.
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