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ULKEMIZDE TOPLU KONUTUN BASLANGICINDAN GUNUMUZE KADAR
OLAN SURECTEKI GELISIMININ INCELENMESI

OZET

Diinya iizerindeki tiim canlilarin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma insan tiiri
icin sadece kendini dis tehlikelerden koruma, siginacak bir yer anlamini tasimamaktadir.
Gegmisten gilinlimiize insanin gelisme diizeyine bagli olarak barinma konusu da degisim

ve doniisiim gegirmistir.

Gliniimiizde sadece siginma ve korunma ihtiyaglarint karsilayan bir mekan olmaktan
¢ikarak sosyal hayatin neredeyse tlimiiniin i¢inde yasandigi ve tizerine belirli anlamlar

yiiklenen bir mekani ifade eder duruma gelmistir. Bu mekanin ismi konuttur.

Uzun ¢aglar boyunca yasanilan bolgenin iklimsel, cografi ve sosyo-ekonomik sartlarina
gore degisim gosteren konut kavraminin igine sanayi devrimi sonrasinda toplu konut
olgusu da girmistir. Antik donemlerde Ornegin Roma donemi- ¢esitli  konut
yerlesimlerine rastlanmakla beraber bu konu asil olarak Sanayi Devrimi ertesinde biiyiik
is¢i kitlelerinin barinma sorununa paralel olarak giindeme gelmistir. Giliniimiize
gelindiginde ise toplu konut, gelisen ihtiyaclara bagl olarak 6zellesen farkli tarzlarda
tiretilmektedir. Minimum ihtiyaglar1 karsilayan toplu konut iiretimi devam etmekle
beraber teknolojinin gelismesiyle yenilenebilir enerji sistemleri ile donatilan, ¢esitli plan

tiplerine sahip, ekolojik 6zellikler tagiyan konut iiretimi de azimsanmayacak olgiidedir.

Kiiresel ekonomik sistemin bir pargasi haline gelen iilkemizde de toplu konut olgusunun
diinya trendlerine paralel bir gelisim gosterdigi goriilmektedir. Bu paralelligin 6zellikle
1980’11 yillar itibart ile arttig1 ve giinlimiize ulasildiginda ise diger iilkelerde iiretilen
toplu konut tiirlerinin lilkemizde de iiretilip pazarlandig1 hatta gelisen insaat sektorii
sayesinde pek cok tilkede ozellikle Avrupa, Rusya ve korfez iilkelerinde toplu konut

tiretimleri yapildig1 gozlenmektedir.

Anahtar kelimeler: Barinma, Konut, Toplu Konut, Tiirkiye



ANALYSING THE DEVELOPMENT PROCESS OF THE COLLECTIVE
HOUSING IN OUR COUNTRY FROM ITS BEGINNING UNTIL TODAY

ABSTRACT

Sheltering which is one of the basic needs of all creatures on the world is just a
place to shelter and to protect themselves from external hazards for the human being.
Sheltering subject has also changed and transformed from the beginning until today
depending on the level of its development and it is no longer just a place satisfying their
sheltering and defence needs but also means a place that almost the all social life has

been lived in. This place’s name is housing.

After the industrial revolution, the collective housing fact has also got into the
housing concept which has been chancing over long ages, according to the climatic,
geographical and socioeconomic circumstances of the area lived in. In ancient times too,
e.g. Roman period, while there were some collective housing settlements, this subject
has indeed come up after the industrial revolution, according to the problem of housing.
At the present time, collective housing fact has been producing in many different ways,
according to the changing needs. While the collective housing production satisfying the
minimum needs is going on, the dwelling production equipped with renewable energy
systems, which has various plan types, which has ecological features is a considerable

amount.

In our country also becoming a part of the global economic system, collective
housing event is seen to make parallel progress with the world trends. It is observed that
this parallelism has increased as of 1980°s and when it has reached the present day, that
collective housing types produced in the other countries has produced and marketed. It is
also observed that the collective housing productions has been making in Europe, Russia
and Gulf countries thanks to the developing construction sector.

Key words: Sheltering, Housing, Collective Housing, Turkey
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1.GIRIS
1.1. Arastirmanin Onemi

Barinma ve bu ihtiyacin getirdigi mekan kavrami, insanin dogayir egemenligi
altina alma yolunda gosterdigi ilk davranisidir. Yapili ¢evrenin baslangici bu davranisin

doga igerisinde yer almasi ile hayat bulmustur.

Mekan; problemleri ¢ozme, mekanlar olusturma, tasarlama, ¢evreyi ihtiyaglar
dogrultusunda diizenleme giderek daha karmasik problemler ve bu problemleri izleyen
¢oziim yigmlarimi giindeme getirmistir. Glinlimiiz mimarlik sorunsalinin temelini bu
dinamik yap1 olusturmaktadir. insanla koklii bir iliski icerisinde olan bu yapi, insanin
fiziksel, sosyal ve ekonomik tiim nitelikleri ile aligveris icerisindedir. Bu nitelikler

insana ait bir 6zellik olan kiiltiir kavraminin temel belirleyicileridir.

Konut ve konut tasarimi siire¢ olarak, modern insanin tarihsel gelisimi ile
ortismekte ve mimarlik kavramini da igerisine alarak giiniimiize kadar gelmektedir. S6z
konusu siirec igerisinde kiiltiiriin katkis1 ise goz ardi edilmemelidir. Insan, kiiltiir ve
mimarlik kavramlar birbirleri ile yakin etkilesimde bulunan, zaman zaman birbirlerinin
smurlarini ¢izen, nitelik ve nicelikleri ile iligkili ipuglar1 veren ve degerlendiren olgular

halindedirler.

Cogu zaman toplumsal hareket, diirtii ve egilimleri kapsayan dénemler olarak
tanimlanan mimarhik kiltiiri, bazen de bireysel liderlik ve tarz seklinde ifade edilmistir.

Mimarlik ve kiiltiir etkilesimine tarihin her doneminde rastlamak miimkiindiir.

Tim bunlara ek olarak konut kavrami, antik déonemlerde ve sanayi devrimi ve
kapitalist liretim siire¢lerinin dayattigt minimum o&lgekli barmma ihtiyaci veya liberal
ekonomik kosullarin dayattig1 i¢ go¢ olgulart gibi ¢esitli sosyo ekonomik kosullar sebebi

ile de degisim ve doniislim siireclerinden gegmektedir.
1



Basitge “etrafi kapali tavani Ortiilmis, bir aile veya bir grup insanin diger
fertlerden ayr1 olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora
veya genel bir yere acilan, miistakil bir kapisi olan, bina veya binanmn bir bolimi”
olarak tanimlanan konut kavrami yasadigimiz ¢agda bundan ¢ok daha fazla anlamlar
icermektedir. Artik konut kavrami kent, birey, esneklik, stirdiiriilebilirlik, kalite, ¢cevre

gibi kavramlarla i¢ ice degerlendirilmektedir.
1.2. Aragtirmanin Amaci

Bu calismanin genel amaci Tiirkiye’de toplu konutun gelisimini dénemler
cercevesinde incelemek ve son donem toplu konut 6rneklerini konutta yasamin anlamini

etkileyen temel faktorler kapsaminda analiz etmektir.

Bu c¢ergevede temel olarak konut kavrami ve konut mimarisinin gegirdigi
degisimler, kapsaminda toplu konut kavrami ve toplu konutun iilkemizdeki durumu

incelenecektir.

Calismanin birinci boliimiinde konut, gecmisten giliniimiize konut tarihi, toplu
konut kavrami ve Tirkiye’de toplu konut konulart ele alinmistir. Tiirkiye’de ise toplu
konut gelisimini etkileyen kirilmalar: Ge¢ Osmanli Erken Cumhuriyet Dénemi 1908-
195, 1950’11 Yillar I¢ Gé¢ Dénemi, 1980 Liberal Ekonomiye Gegis Siireci (1984 TOKI

Kurulusu), 2000’11 Yillar Kiiresel Ekonomiye Gegis Donemi olarak belirlenmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde; iilkemizde uygulanan toplu konut politikalari
(Kalkinma Planlar1) , kamu ve &zel konut iireticileri ( Toplu Konut Idaresi Baskanlig,
Toplu Konut Yasalari, Konut Yap1 Kooperatifleri, Yerel Yonetimler, Ozel Tesebbiis
Girigimler) gibi konular altinda irdelenilerek tilkemizdeki toplu konut iiretimi ve tiretim

sekilleri anlagilmaya caligilmistir.



Calismanin tiglincii boliimiinde; Tirkiye’de toplu konut giivenlik ve sosyal ¢evre

literatiir caligmast sonucunda belirlenen faktorler kapsaminda incelenmistir.

Calismanin  sonu¢ boliimiinde ise, Tirkiye’deki son donem toplu konut
orneklerinden 1990 yillarinda sosyal konut 6zelligi tasiyan Bagaksehir Yerlesmesi ve
2000’1i yillarda iist gelir grubuna yonelik Atasehir Meirdyan Projesi incelenmistir. Toplu
konutun, kiiresellesme ile Tiirkiye’de basta Istanbul olmak iizere hizla artan talepler
sonucnda son 20-25 yilda gecirdigi degisim belirlenebilecektir. Bu sayede son donem
toplu konut 6rneklerinin gegmisten giinlimiize olan degisimi ile 1990’lardan sonraki son
dénem toplu konut liretimindeki durum iizerinden Tiirkiye’deki toplu konutun gelisimi

aciklanmaya calisilmistir.
1.3.Arastirmanin Yoéntemi

Bu calisma nitel bir ¢aligmadir. Bu anlamda belirlenen konu basliklari ile ilgili genis ve

kapsamli bir literatiir taramas1 yapilmistir. Literatiir taramasinda;

e Makaleler,

e Doktora ve yiiksek lisans tezleri,
e Kitap ve dergiler,

e Bildiriler,

e Internet kaynaklarindan yararlanilmstir.

Daha sonra elde edilen kaynaklar gergevesinde alt basliklar olusturularak
calismanin ¢ergevesi belirlenmistir. Bununla birlikte calismada her bir boliimiini
Ozetlemek ve calismaya olan katkisini belirtmek amaciyla 6zet tablolar olusturulmustur.
Sonug¢ kisminda ise genel bir 6zet tablo olusturulmus ve ¢alisma sonuglari bu tablo
tizerinden yorumlanmistir. Calismanin akisi, stiregleri ve yontemde izlenen adimlar sekil

1.1°de gosterilmektedir.



Literatiir taramasi

Calismanin uygulama kisminda Tirkiye’de 2000°1i yillardan sonra toplu konut
orneklerinden ilki Istanbul Belediyesi biinyesinde sosyal konut niteliginde Kiptas projesi
olan Basaksehir Yerlesmesidir. ikinci proje 1975 yilinda, gayrimenkul gelistirme, ingaat
ve miiteahhitlik sirketi olarak kurulan VARYAP Emlak Konut GYO ortakligiyla
gerceklestirdigi, Tirkiye’'nin LEED kayith ilk liks yesil konut projesi VARYAP

Meridian’dir.

Bu projeler; konutta yasami etkileyen faktorlerden gilivenlik ve sosyal gevre
faktorleri kapsaminda incelenmistir. Faktorler gelistitillirken literatiir taramas1 sonucu
elde edilen makale ve ilgili tez kaynaklarindan faydalanilmistir. Bu ¢alismada belirlenen
giivenlik ve sosyal ¢evre faktorleri degerlendirilmis, ve 6rnek olarak incelenecek toplu

konutlar bu faktorlerin asagida belirtilen gergevesinde ele alinmistir.

Konut

Tiirkiye’de toplu konut
gelisimi

Geg  Osmanli  Erken
Cumhuriyet Donemi
1908-1950

1950’h Yillar f¢ Goég
Donemi

1980 Liberal Ekonomiye
Gegis Siireci (1984 TOKI

Kurulusu)
1990-  2000’1i __ Yillar
Kiiresel Ekonomiye

Gecis Dionemi

KIPTAS

VARYAP

Konutta yasam1
etkileyen faktorler:
Giivenlik ve Sosyal

Cevre

Konutta yasami etkileyen faktorler ¢ergevesinde ve 1990-2000 ve
2000’den Tiirkiye’deki toplu konutun gelisimi dogrultusunda
giiniimiize Istanbul’da segilen toplu konut 6rnekleri incelenecektir.

4




e (Qivenlik: yiiksek duvar, glivenlik gorevlisi, giivenlik kuliibesi

e Sosyal ¢evre: havuz, park, yesil alan

Bunun sonucunda gec¢misten giiniimiize Tirkiye’de toplu konutun geldigi nokta
Tiirkiye’de toplu konut gelisimi ve donemler iizerinden irdelenerek, konutta yasami
etkileyen faktorler cercevesinde son donem toplu konut orneklerinin incelenmesi ile

degerlendirlmeye caligilmistir.



2.KONUT ve TOPLU KONUT KAVRAMI

Barinma, insanlarin temel gereksinimlerinden biridir. Bu gereksinimin bir hak
olarak kabul edilmesi ¢ok gecikmeli bi¢cimde, ancak yirminci yiizyilin ortalarinda
gerceklesmistir. Birlesmis Milletler *in 1948 tarihli, Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi’nin

25. maddesinde, herkesin barinma hakkinin 6nemi vurgulanmaktadir (Coban, 2012).

Gilinlimiizde barimma gereksiniminin karsilanmasi, insanin “basini sokacak bir
verinin olmasi”’ndan ibaret degildir. Giinlimiizde barinma “herkesin saglikli, giivenli,
emniyetli, erisilebilir, 6denebilir, temel hizmet, kolaylik, konfor unsurlarint i¢eren, konut
ve yasal yararlanma giivencesi konusunda ayrimciliktan arinmis yeterli konutu
olabilmesi” olarak tanmimlanmaktadir (HABITAT Il, 1996). Konut kavrami ise; “su,
elektrik, kanalizasyon gibi altyapt hizmetleri saglanmis, 1s1, 151k ve havalandirmasi
yeterli, saglik kosullarina uygun, insamin ¢alisma, saglik, egitim, giivenligi ile ¢evre gibi
haklarint kullanmasina olanak tantyan bir yasam ortamina sahip, geliri ne olursa olsun
herkesce erisilebilir ve karsiligi 6denebilir olmasi” seklinde tanimlanmakta ve konutun
bu istekleri karsilayamamasi durumunda ise barinma sorunundan bahsedilmektedir

(Keles, 2007).

Sonu¢ olarak insan tiriiniin varligini siirdiirmesinde ana gereksinimlerden biri
olan “konut” tarih boyunca hem sekil hem de iizerine yiiklenen psiko-sosyal anlamlar

bakimindan gelisimini siirdiirmektedir.
1.1. Konut Kavram

Insana ait yasam mekanlarinin en kiigiik temsilcisi olan ve pek cok farkli
tanimlamalar1 olan konut sozliik anlamiyla “bir ya da daha fazla insanin ikamet ettigi

yer, konut, mesken ikametgah” seklinde tarif edilmektedir (Komiirlii, 2006).



Konut insanin dogdugu andan baglayarak i¢inde buldugu, kisiliginin gelismesinin
temellerinin atildigi, toplumsal iligkilerin konut kurallarinin ve degerlerinin 6grenilip

tiretildigi fiziksel bir mekandir (Suta, 2016).

Ik ¢aglardan giiniimiize kadar degismis, gelismis, bulundugu yere gére gesitli
Ozelliklere sahip olmus, yapildigi donemin her tiirlii izlerini {izerinde tagimis, ekonomik,
siyasi, kiiltlirel, dinsel, iklimsel topografik, sosyolojik vb. her tiirlii faktorle birlikte
sekillenmistir (Yiiksel, 2009).

2000 y1l1 DIE’nin Tiirkiye genelinde bina sayiminda konut; “etrafi kapali tavani
oOrtiilmiis, bir aile veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina imkan
saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere acilan, miistakil bir

kapist olan, bina veya binanm bir béliimii” olarak tanimlanmistir. (DIE, 2000).

“Konut insanin bireysel ailesel mahremiyeti insana yakisir temiz ve giizel bir
cevrede yasayabilmesini kentsel alt yapilardan yararlanabilmesini saglamakla ilgili

toplumsal islevler yiiklenmis bir ortamdir" (Suta, 2016).

Kisacas1 konut; sadece barinma ihtiyaglarimin giderildigi mekan degil, psiko-
sosyal etkileri g6z onilinde tutarak, gliniimiizde insanin ihtiyacina cevap verecek asgari

konut 6lgiisiine sahip barinma birimleridir (Yetkin, 2009).

Tarihsel olarak konut; iletisim, etkilesim, mekan, zaman ve anlamin orgiitlii bir
Oriintlistidiir. Bir yandan ait oldugu etnik grubun karakteristiklerini, yasam bi¢imini,
davranig kurallarmi, cevresel tercihlerini, imgelerini, zaman, mekan taksonomilerini
yansitirken, ote yandan kullanicisinin oziiyle ilgili imgelerini, kendini kanitlama ve
anlatma egilimini, bdylece tasarim, donatim ve bigemi ile bireyin kisilik ve ayricaligini

yansitir (Huniler, 2010).



Hizli niifus artis1, kirdan kente gogiin artmasi ve bunlarin sonucu olusan plansiz
ve hizli kentlesme, sagliksiz yasam mekanlarinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu
olumsuz gelismeler topraklarin da hizla deger kazanmasina yol agmis, kent topraklari
spekiilasyonkaynagi olusturmaya baslamistir. Bu durum ingsaat maliyetlerini
yiikseltmeye baslayinca, kiralar hizla artmig, boylece konut; insanlar icin kolay elde
edinilebilme, servet tutma ve servetini giivenceye almanin en dnde gelen yollarindan biri
halini almistir. Bu olusum ve kentlesme konut talebinin yiikselmesine yol aginca konut
insas1 genisleyen bir kesim olma yoluna girmistir. Cerci’ye (1997) gore; giiniimiizde
konutun yalnizca i¢c mekan olarak c¢evresi ile birlikte diisiiniildigii yaklagimlar
benimsenmekte, konutlar toplu konut siteleri olarak planlanmakta ve konut ¢evresinde

oturanlarin sosyal, kiiltiirel ihtiya¢larini karsilayacak tesisler planlanmaktadir.

Tiirkiye’de 6zellikle kentlesmenin basladigi 1950’1 yillardan baglamak suretiyle
ekonomik, sosyal ve mekansal bir sorun olarak ortaya c¢ikmis ve beraberinde
gecekondulasma ve carpik kentlesmeyi getirmistir. Niifus ve kentlesmenin artmasina
paralel olarak biiylik kentlerde yigilmalar ve biiyilik niifus kitleleri meydana gelmis, bu
duruma paralel olarak konut talebinde de artiglar olusmustur. Fakat mevcut konut arzinin
yetersiz olmasi, konut yapiminda yetersiz sayida arsa {liretilmesi ve kisilerin artan konut

gereksinimi plansiz kentlerin olusumunu beraberinde getirmistir.

Diizenli konut bolgeleri, Ozellikle 1960'h yillarda var olan ‘Bahge Sehir’
dokularni ortadan kaldirarak gelisen apartmanlardan olusmaktadir. Yerel yonetimler
hem baz1 olanaksizliklar hem de spekiilatif baskilar nedeniyle alt yap1 ve ulasim
sistemlerini yayginlastiramayarak yeni kentsel alanlar1 yerlesime agcamamislardir. Bunun
sonucunda, var olan kentsel parsellerdeki yogunlagsma egilimleri, apartmanlagma
olgusunu ortaya ¢ikarmistir. Bu gelisme, orta ve iist gelir gruplarini, giinessiz ve yesilsiz

ancak pahali konutlardan olusan mahallelerde yerlesime zorlamistir (A¢iksdz 1993)



Konut tercihini etkileyen faktorler

Kullanicilarin konuttan bekledigi ve konuta ekledigi, konut ile 6zdeslestirdigi
faktorler her seyden Once giivenlik ile baslamakta; sonrasinda kendisini tarif eden
semboller ile bezenmis kimlik, istedigi tim dilizenlemeleri sorunsuzca hayata
gecirebilecegi esneklik, aidiyetini belirleyen stireklilik, kendini ifade edebilecegi sosyal
cevre, gereksinimlerine cevap vermesini bekledigi bir yasam alani, dis c¢evre ile
iligkilerini kontrol altinda tutmasini saglayan mahremiyet ve sosyal konumunu ifade
ettigi statii gelmektedir. Bu faktorler literatiir kaynaklarinin incelemesi sonucunda elde
edilmis, 6zellikle konutu etkileyen faktorler olarak ifade edilmistir ( Apak vd., 2002;
Artug, 2016; Yiiksel, 2014) Calisaminin konusu olan toplu konut kavraminda da

degerlendirilebilecegi diistiniilmiistiir. Asagida bu faktorler kisaca agiklanmaktadir.
Giivenlik:

Giivenlik ve kontrol duygularini karsilamasi anlaminda Kkonut; insanin var
olusuyla beraber gelen bir gereksinimdir. Insan, diinya {izerindeki yasami boyunca
varligin1 ve siirekliligini koruyabilmek i¢in kendisini olumsuz c¢evresel ve fiziksel
etkenlerden koruyabilecek kontrol edebilecegi bir mekéana ihtiyag¢ duymaktadir.
Gegmiste sehirlerin surlarla ¢evrili olmasi, ayni sekilde konutlarin g¢evresinin ¢itlerle
cevrilmesi ya da girislerinin kepenklerle kapatilmasi; insanin kisisel alanini korumasi,
sahip olduklarmi giivence altina almasi ihtiyacinin bir gostergesidir (Ibikoglu, 2003).
Després’in (1991) ortaya koydugu anlamiyla giivenlik ve kontrol olarak konut ise:
“Kisinin kontrol ettigi, giivenlik saglayan bir alan” olarak tanimlanmaktadir. insanlarmn
konutu, giivenlik duygusunun tatmini agisindan bir arag olarak gérmesi aslinda “mekéana
baglilik” kavramini ifade etmektedir. Mekana baglik anlaminda giivenlik disinda diger

faktorlerden de ( sosyal ¢evre faktorleri, mahremiyet, statii vb.) bahsetmek miimkiindiir.

Koksal (2003) mekana bagliligin dogal bigimde gerceklesmesi ve dogal bigimde
denetlenmesi gereken bir olgu oldugunu savunmaktadir. Dogal olarak denetlenemedigi
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durumlarda, kapali sistem giivenlik kameralar1 gibi elektronik donanimlar, giivenlik
gorevlisi, yiikksek korunakli duvarlar vb. gibi 6nlemlerle karsilanmaya calisilmaktadir ki
bu da kullanicinin bu yontemlerle korunan kapali yasam alanlarini neden sectigi

sorusunda cevap olmaktadir.

Giliniimliz  konut piyasas1t incelendiginde giivenlik ihtiyacinin, kullanici
secimlerini ne kadar etkiledigi agikca goriilmektedir. Bugiin diinya kentlerinin ortak
sorunlarindan biri olan kapali yerlesimler, kamunun mekanlar1 6zel sektore birakmasi ve
0zel sektoriin bu mekanlar1 gerektigi sekilde koruyamamasi sonucu ortaya c¢ikan
giivenlik sorununun eseridir. Onceleri sadece iist gelir grubu igin ¢dziim olarak iiretilmis
bu yasam alanlari, giinlimiizde orta, orta-list gelir grubu insanlar arasinda da tercih

edilen, alternatif bir yasam bigimi halini almistir (Arredamento Mimarlik, 2003).

Kendinden farkli olani &tekilestirmeye baslayan birey, bu siirecin sonunda,
ihtiyaglarina cevap oldugunu diisiindiigi korunakli alanlarda yasamay1 tercih etmistir.
1980’lerde baslayan kapali sitelere kagis devam etmekle birlikte, bugiin bu alanlarda

yasamanin sebepleri, giivenlik sorunundan ¢ok daha farkli nedenlere dayanmaktadir.

Sonug¢ olarak, her ne olursa olsun insanlar her zaman her yerde canlarini,
sevdiklerini, mallarim1 beklenmedik tehlikelerden ve zararli olabilecek ¢evresel
faktorlerden korumak istemektedirler (Ibikoglu, 2003). Kendini giivende hissetme
anlaminda, en temel adimlarindan biri de budur ve yapilacak konut taniminda, giivenlik
duygusunun tatmini, olmazsa olmaz kosullarindan biri olarak belirleyici rol

ustlenmektedir.
Kimlik ve statii:

Genel olarak kimligin tanimi, sinirlamasit gii¢ soyut bir kavram olarak dnemini
gostermektedir. Sozlikk anlami ¢ok c¢esitli olmasina ragmen, Rapaport (2004) iki farkli

sekilde kimligi tarif eder: farklilasan durumlara ragmen bir seyin degismez hali ve digeri
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degisen bir sey olma halidir. Kimligin degisken olma olasilig1 diisiiniiliirse, ikinci tarif

bu caligmada anlatilmak istenene daha ¢ok uyuyor gibidir.

Kimlik, bireyi ¢evresindekilerle benzestiren ya da farkli kilan 6zelliklerinin
biitiinii, yani birey olarak kim oldugumuzun sembolii olarak ifade edilebilir. Kisinin
ekonomik durumu, meslegi, egitim diizeyi, ailesi hatta oturdugu konut dahi kimliginin
bir pargasini olusturur. Diisiince ve degerlerinin yansimasi olarak tariflenen konut,
kisinin kiltiiriinii, diinya goriisiinli, yasam tarzini, kimligini yansitmasi noktasinda bir

arag gorevi gormektedir.

Blumer (1969) bireylerin sosyal yaratiklar oldugunu, birbirleriyle iliskilerini
karsisindakinin davraniglarini yorumlayarak ve kendini ifade ederek kurdugundan
bahsetmektedir. Goffman’a (1959) gore ise bireyin kendini ifade etmesinin farkll
bicimleri vardir. Birey kisiligine ait ipuclarini farkinda olmadan verdigi sinyallerle
cevresine iletebilirken, tam tersine bilingli olarak da cevresi tarafindan algilanmak
istedigi gibi bir cer¢eve de c¢izebilmektedir. Cizilen bu c¢ergeve kisinin bilingli
secimlerinin, goriislerinin, degerlerinin yansimasidir ve bu dogrultudaki davranislarini

icermektedir. Goriintiiler genelde yasanilan yer ve nesneler tizerinden olusturulmaktadir.

Weber’e (1966) gore statii, seylerin iiretilme yolundaki farkliliklardan ziyade;
tiketilme yolundaki farkliliklar dogrultusunda sekillenen bir kavramdir. Bir diger
degisle glinlimiiz modern insanin tiikketimle farklilasan yasam tarzlarimi betimlerken

kullandig1 ortak dildir (Chaney, 1999).

Bireyler yasam tarzlarin1 betimlerken, yorumladiklar1 kimlikleri ya da sahip
olduklar iizerinden toplum i¢indeki konumlarin1 belirleyebilmektedirler. Kendini statii
olarak gosteren bu durum, eger konut iizerinden betimleniyorsa, konutun i¢indeki
nesnelerin disinda, konutun konumu, dis gorinimi, icerdigi ozellikleri olarak da

siralanabilir.
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Statii giiniimiizde yeni ¢esit ayrimciliklar sinifina girmektedir. Eskiden dogustan
sahip olunan, Tanri’nin degistirilemez, devredilemez bir liitfu olarak temsil edilen statii,
Ozellikle paranin tim degerleri nicellestirip, satin alinabilir hale getirmesi ve bireyin
farklilagsma ihtiyacini karsilayabilmek i¢in paray1 bir 6l¢iit olarak gérmeye baslamasiyla;
bireylerin ¢evresiyle iligkilerini bu yolla tanimlama gayretine girmelerine neden
olmustur. Eskinin bol ve bedava olan degerleri (su, hava, yesil alan vb.), artik ayricalikli

insanlarin erigebilecegi mallar ve hizmetler halini almistir (Baudrillard, 1997)

Bireyin sahip oldugu is, kiiltiir ve egitim dilizeyi ve tliketim tarzi statiiyii
belirleyen en 6nemli etkenlerden bazilaridir. Ozellikle yasam mekanmin segiminde
belirleyici rol oynamaktadirlar. Bugiin tiretilen konut projelerinin 6l¢egi ne olursa olsun,

hemen hepsi, bireye kazandiracagi statliiye vurgu yapmaktadirlar.
Esneklik:

Kisinin diizenleyip, degistirebilecegi mekan olarak konut, siiphesiz esnek bir yap1
icermelidir. Bireyin sahip oldugu mekéan1 kisisellestirmesinin Oniindeki yolda
gozetilmesi gereken en Onemli kavramlardan biri esneklik digeri ise gereksinimlere
uygun olmasidir. Bu iki kavram, degisen ihtiyaglar ve gereksinimler karsisinda
kullaniciya cevap verebilir olmalidir. Esneklik ve uyum her ne kadar mimarlik
ortaminda sikc¢a bahsedilen kavramlar olsalar da iizerinde anlasilmis ortak bir kabulden
bahsetmek miimkiin degildir. Genel anlamda esneklik sorunu, binanin fiziki émriiniin,
bir siire sonra beklenen fonksiyonlar1 karsilayamamasi sonucu ortaya cikmaktadir

(Yiirekli, 1983).
Siireklilik:

Mekana karst hissedilen aidiyet duygusu, kisinin mekan1 &ziimsemesiyle
baslayan bir siire¢ olarak tarif edilebilir. Bireyin mekani kisilestirme diirtiisiiyle baslayan

bu siire¢, bireyin kendine ait mekani1 yaratmasi, farklilastirmaya baslamasi, kendini o
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mekana/nesneye karst sorumlu hissetmesi ve beraberinde mekana/nesneye karsi koruma,

benimseme gibi duygular beslemesiyle devam etmektedir. (Bilgin, 1991).

Bu noktada bireyin iginde bulundugu bir seyi kendisi i¢in alma, kendi
kullanimina ayirma ugrasi, mekanin doniistiiriilmesiyle ortaya c¢ikan bir denetim
gostergesidir. Kendileme olarak tariflenen, bireyin mekanla olan diyalogunu
olusturmada kullandig1 en dnemli bilesenlerden, ifade bigimlerinden biridir (Orer, 2002).
Bireyin mekan iizerinde yaptig1r herhangi bir degisiklik, ona ekledigi ya da cikardigi
herhangi bir nesne, verdigi herhangi bir bi¢im, renk veya doku, kisinin kendi {izerinden

oziinii disar1 vurma ugrasinin gostergesidir (Oymen Giir, 1996).

Cooper (1997) yaptigi arastirmalarda, bir Ogrencisinin yasadigi mekani
inceleyerek, evde bulunan esyalarin bircogunun 6grencinin ailesiyle yasadigi donemdeki
evden kalma oldugunu tespit etmistir. Ogrencisi ¢ocuklugundan kalma eski esyalarmn
ona bir cesit baglilik ve giiven duygusu verdigini ifade etmektedir. Cooper (1997) bu
durumdan bireyin ¢ocukluguna ait esyalarii kullanmayir se¢mesinin nedenini, o
donemde evin ve dolayisiyla icindeki esyalarin ona ¢ocuklugunda hissettirdigi giiven
duygusunu yeniden hissettirmesi olarak yorumlamaktadir. Bu ornekten yola ¢ikarak
diyebiliriz ki, birey, mekan ve nesneler arasindaki iligki, bireyin o nesnelere ve mekana
yiikledigi anlamlarla sekillenmekte, bdylelikle de birey kendini yasadigi mekana,

gevreye, ait ve sorumlu hissetmektedir.

Giiniimiiz konut piyasasinin sundugu, ilerleyen konularda bahsedilecek alternatif
yasam alanlari, bu bakis agisiyla irdelendiginde mekanla birey arasinda zamana da bagh
olarak gelisecek bagin 6nemsenmedigi ve ¢esitli 6n kabullerle olusturulmus, “yeni”,
“marka”, “konforlu”, “kaliteli” elemanlarla kusatilmis konutlarin kullaniciya “ideal
konut” olarak sunuldugu gozlemlenmektedir. Bu durum mekan1 kendilemeyi

basaramamis bireyin, hem kendini mekéan tizerinden ifade edememesine hem de kendi

13



tercihleri dogrultusunda sectigi mekanin bireyin denetiminden ¢ikmasma tam tersine

mekanin kisi lizerinde denetim kurmaya baglamasina neden olmaktadir.

Sosyal Cevre:

Sosyal ¢evre, konut ve konut toplulugunda ikamet edenlerin gereksinmelerinin
karsilanmasi, tatmin olmasi ve bireylerin/toplumun genel sagliginin iyilesmesi agisindan
temel bir yasam bolgesidir. Fiziksel, psikolojik ve sosyo-kiiltiirel ¢evre i¢inde yer alan
konut ve konut gevresi ile i¢inde yer aldigi g¢evrelerden ortaya ¢ikan problemlerin
dogurdugu cesitli gereksinmeler ikamet edenlerin tatminini ve davranisini etkilemekte,

birey/aile ve toplumun genel sagligi, mutlulugu ve refahin1 yonlendirmektedir.

Rapaport (2004) konutun bulundugu yerden izole edilmis, ayri olarak
diisiniilemeyecegini, aksine bireyler, komsular ve konut alanindaki imkéanlarin konut

yerlesim sistemini olusturdugunu belirtmistir.

Fiziksel tanimda komsuluk konut yakinindaki degisik hizmet kategorilerini
(smniflarini) ve tesisleri igermektedir ki bunlar ¢ogunlugun yaya olarak ulasilabilecegi
mesafede olan saglik (hastane, klinik, eczane), rekreasyon (spor, yesil alanlar), kuliipler,

ticari, kiiltiirel ve dini tesisleri icermektedir (Amerigo, 2002).

Mahremiyet

Mahremiyet duygusu kiiltiir, cografya, inanis, tiiketim kaliplar1 ve yasam tarzina
gore farklilik gosterse de giiniimiiz tiiketim aligkanliklarinin ve yasam tarzlarimin her
yerde goriilebiliyor olusu, mahremiyetin bu degisken durumunun tarifini
zorlastirmaktadir. Benzer degerlere sahip olan birey igin gilinliik konut yasantisi,
inaniglar ve aile yapisindaki farkliliklar, mekan kullanimindaki farkli mahremiyet

anlayislarini géstermektedir. Bu ¢ok boyutluluktan 6tiirii mahremiyet duygusu tek yonlii
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bir iliski igermek yerine, kiiltiirel degerlerden etkilenen, insanlarin birbiriyle iliskide

olup olmama istegine bagl olarak sekillenen bir olgu haline gelmektedir (Oymen,1996).

Mahremiyet duygusu tarihsel siiregte mekanlarin sekillenmesinde kilit bir rol
oynamistir. Bireyin hem aile bireyleri ile olan iliskilerini; hem de gevresiyle olan
iliskilerini denetim altinda tutma ihtiyaci, mekanlarin bigimlendirilmesinde 6nemli bir

veri olarak goriilmiistiir.

Kiiltiir kavraminin sosyal bilesenleri olarak siraladigimiz; inaniglar, diinya
goriisii, degerler, etnik kdken, sosyal striiktiir gibi faktorlerle iligkili olan mahremiyet
kavram1 geleneksel konutun ve kullanim kaliplarinin bigimlenmesinde en O6nemli
unsurlardan biridir. Mahremiyet insanlarin sosyal etkilesimlerinde istenilen sinir1
olusturma ve kontrol etmede kullanilan davranig mekanizmalaridir. Mahremiyet kavrami
sosyal etkilesimin yonetilmesi, bagkalariyla olan plan ve stratejinin kurulmasi, kisiliginin

devami ve gelisiminde 6nemli bir faktordiir (Yiiksel, 2003).

Mahremiyetin saglanmasinda kullanilan mekanizmalardan olan kisisel mekan
sosyo-kiiltiirel niteliklidir, bireyle birlikte yer degistirir, esnektir, degiskendir, yasa,
cinsiyete, karsisindaki kisiyle olan etkilesimine ve ¢evresine baglidir. Se¢ilen mesafeler
bireyleri izole ederek mahremiyetin koruyucu duvarinin olusturulmasina yardim
etmektedirler. Kisisel alan ile egemenlik alan1 arasindaki en 6nemli fark kisisel alanin
bireyle birlikte tasinmasidir (Hall, 1966). Kiiltiirel karsilastirmalarda, acgiklik ve
kapaliliklik, erisebilirlik ve gecirgenlik, etkilenebilirlik gibi kavramlar mahremiyet,

psiko-sosyal alan ve savunulan mekan agisindan anahtar kelimelerdir.

Konut, tarihsel siiregte tiim kiiltiirlerde dogrudan aile yasamiyla iligkili olmasi
sebebiyle mahremiyet gereksinmesinin en ¢ok hissedildigi mekanlardir. Kiiltiirel
yansimalar1  farkli olsa da mahremiyet, konutun ve kullanim kaliplarinin

bicimlenmesinde her zaman en etkili unsurlardan biri olmustur.
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1.2. Ge¢cmisten Giiniimiize Konutun Tarihi

Insanin ortaya ¢ikisindan itibaren gereklilikler siralamasinin en iistiinde yer alan barmma
ihtiyact zaman i¢inde salt barinmadan ¢ikarak toplumsal statiislinliniin de bir gostergesi
haline gelmistir. Barinmadan konuta evrilmenin takip edilebilmesi ic¢in konut

kavraminin tarihsel olarak incelenmesi gerekmektedir.

Insanhik tarihi, barinak olarak kullanilan yapilar iizerinden giiniimiize kadar
ulagmistir. Bu barinaklar zaman kavramina bagli olarak bir magara, bir aga¢ kovugu, bir
megaron oldugu gibi, ¢cok katli modern yapilar olarak da karsimiza ¢ikmaktadir. Agag
kovugundan cam kulelere gegis binlerce yillik bir gelisimi yansitir, Tarihi donemler ve
kiiltiirlere gore cesitlilik gosterse de barinaklarin mimari nitelikleri gelismisligin

gostergesidir (Giray, 2014).

Konut ve konut mimarisi tarihin belli donemlerinde gelisen liretim ve yasam
sartlari nedeni ile degisimlere ugramistir. Bu degisim tarihsel kronolojiye gore

anlatilacaktir.
Paleolitik ve Mezolitik Donem Ilkel Barmaklar (-MO 10.000)

Paleolitik (eski-yontma tas) c¢aglarindaki ilkel komiinal toplumlarin yasadigi
magara ve ilkel barinaklardan, Roma donemindeki ihtisamli domus ve villalara ve ilk
toplu konut 6rnegi olarak gosterilebilecek insulae’lara, Mezopotamya, Misir ve Cin
kiiltiirlerinden sanayi devrimindeki sosyal konutlara kadar insanlarin konut ihtiyaglari ve
konuta bakiglar1 siirekli olarak degismistir. Bu degisiklikler sosyal yapi ile alakali
oldugu kadar iklim, cografya ve malzemelere olan mesafe ile de alakalidir. Asagida ilk
caglardan sanayi devrimine kadar konut kavraminin gecirdigi degisim ana hatlar ile

incelenmektedir.
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Buzul caginin sona ermesi ile birlikte “Homo Erectus” gruplar1 orta Afrika’dan
Avrupa’ya, Endonezya’ya ve Hindistan’a kadar genis bir alana yayilmiglardir. Degisen
iklim kosullarindan sadece ates yakarak ya da siginaklar bularak korunamayan “Homo
Erectus” lar, kendilerini bulunduklari bélgenin ikliminden koruyacak barinaklar

yapmaya baslamislardir. (Roth, 2002)

1965 yilinda arkeolog Henry de Lumley tarafindan, Fransa’nin Nice kentinde
M.O. 400.000-300.000 yillarma tarihlenen bilinen en eski barmagin kalintilari
bulunmustur. Barinagin bir grup “Homo Erectus” avci-toplayici tarafindan baharda

kamp yeri olarak kullanilan bir yerlesim bélgesinin i¢inde oldugu diisliniilmektedir

(Telli 2010).

Barmak, kafes bir sistemin, aga¢ dallar1 ve sazlarla kaplanmasi seklinde
olusturulmus tek bir birimden olusmaktadir. Kuzey bati yoniinde bir riizgar kiran ile

merkezi bir ocak yer almaktadir (Roth,2002).

Homo Erectus M.O 350.000 ile 250.000 yillarinda yerini arkaik bir Homo
Sapiens tiirline birakmistir. Bu arkaik “Homo Sapiens” tiirlinden sonra ise Neandertal
Insan tiirii ortaya ¢ikmustir. M.O 100.000 yil kadar &nce varliklarii siirdiiren
Neandertaller, Kuzey Afrika, Avrupa ve Yakindogu’ya kadar yayilmislardir. Genellikle
magaralar1 barmak olarak kullandiklarindan Neandertal Insan tiiriine ait yap1 striiktiiriine

ulagilamamistir (Roth, 2002).

Gilintimiizden 40.000 y1l kadar 6nce Neandertal insanlar yerlerini Homo Sapiens
Sapiens adiyla bilinen modern insana birakmigslardir. Avrupa’nin degisik bolgelerinde bu
modern insanlara ait yerlesim siteleri agiga ¢ikarilmistir. Ortaya ¢ikarilan bu sitelerden
Dogu Avrupa’dakilerin belirgin bir konut tipine sahip olduklar1 goriilmektedir. Postlarla
oriilmiis agac cercevesine sahip olasilikla kubbe ya da konik bi¢iminde olan evler, masif

mamut kemikleriyle ya da kafataslariyla kusaklanmiglardir. (Roth, 2002)
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Ukrayna’da bulunan ve M.O 44.000 yil eskiye tarihlenen Homo Sapiens Sapiens
konutlart bulunmustur. (Sekil 1.2.) Modern insana ait bu ev tipi, Terra Amata’daki
Homo Erectus avcilarinin kamp yerlesimindekine benzer bir kafes sistemle yapilmistir.
Yalniz bu ornekte cat1 Ortiisii olarak kullanilan saz ve aga¢ dallarinin iizeri hayvan

postlariyla kaplanmistir. (Roth, 2002)

Ulkemizdeki 6zellikle Karain magarasinda Paleolitik Cag’dan baslayarak geg
Roma donemine kadar goriilen yerlesim izleri bulunmustur. M.O. 475 ile 334 yillan
arasindaki Klasik Cag’da insanlar tarafinda siirekli bir bigimde iskan edilen Karain
Magarasin asil 6nemi Neandertal insanin ilk barinagi olarak taninmasindan gelmektedir.
M.O. 8000 yillar1 ile 10.000 yillari civarinda buzullarin bir kez daha geri ¢ekilmesiyle
beraber Avrupa’nin sert iklimi degiserek tundra ve stepler yerlerini giir ormanlara
birakmiglardir. (Roth, 2002) Bu donemde, avci ve toplayici insan, tarimla ugrasmaya
baslayarak gocebe yasamdan yerlesik yasama geg¢mistir. Yasanan Tarim Devrimi’nin

ardindan Paleolitik Cag sonra ermis ve Neolitik Cag baslamistir (Telli 2010).

Bu donem kapsaminda incelenebilecek diinyada bilinen ilk mimari yap1 Gobekli
Tepe, 10- 12 bin y1l 6nce gizemli bir bigimde insa edilmistir. Gobekli Tepe, doguda
Balik Vadisi’ne, giineyde Harran Ovasi’na, bat1 ve kuzeyde Urfa ¢evresindeki tepelere

hakim bir konumda bulunmaktadir (Schmidt, 2011).

Tamamen insan yapimi olan tepenin yiiksekligi 15 metreyi bulmakta ve 9
hektarlik bir alan1 kaplamaktadir. Giiniimiize kadar kesfedilen en erken tarihli insan
yapimi kiilt mimarisinin igerisinde yer aldigi tepenin tarihi, yaklasik olarak 10 bin yil
onceye uzanmaktadir. Burada insanlar tarafindan bilingli olarak toprakla doldurulmus ve
boylece yiikselmis kiilt yapilar1 mevcuttur. Son buzul ¢agindan sonra, avci-toplayicilar
tarafindan insa edilen bu yapilar ¢anak ¢dmlegin heniiz ortaya ¢ikmadigi zamana, yani

Canak Comleksiz Neolitik Donem’e tarihlenmektedir (Notroff vd., 2015).

18



Neolitik ve Kalkolitik Dénemde Konut (MO 8.000 — 5.000)

Yerlesik tarim topluluklarinin yasadigi ve cilal tas devri olarak da bilinen bu
donemde konut yuvarlak formunu terk ederek doértgenlesmeye baslar. Toplayicilik ve
tarimsal liretim sonrasi isletme ve kurutma faaliyetlerinin yani sira kapsamli depolama
gereksinimleri ortaya ¢ikmistir. Topluluk igerisindeki isboliimii ile ortakgil bir tiretim ve
paylasim s6z konusudur. Bu gelismelerin  konuta etkisi, yerlesmedeki ortak
kullanimlarin konuta kaymas: ve konut i¢i kullanimlarin gesitlenerek genislemesi
olmustur, uzayip genisleyebilen, alt boliimlere ayrilabilen konutlar ile dortgenlesme

stireci tamamlanmistir (Yildiz, 2012).

Bu doneme ait kalintilar Diyarbakir Cayonii ve Konya Catalhdyiik’te tespit
edilmistir. M.O. 9000 yillarina kadar dayanan kent Orta Anadolu’daki Konya Ovasi’nda
yer almaktadir. Catalhdyiilk dénemin en biiyiik yerlesimi olmakla beraber, sirt sirta
yaslanmis konutlar hiicresel bir doku sergilemekte, yerleske duvari olarak da islev
kazanmaktadir. Is boliimii ve paylasimin arttigi toplulukta komiinal diizen hakimken,
donemin sonlarina dogru tarihlenen ¢esitli meydanlar ve cevresinde yer alan biiyiik
Olgekli yapilarin, yoneticiler tarafindan kabul edilmis merkezi bir dine isaret ettigi
diigiiniiliir. (Telli, 2010).

Bu ¢agin bir diger 6nemli merkezi Kibris’ta yer alan ve 250 metre ¢apinda bir
alana yayilmis olan Kirokitia Koyii’diir. M.O. 6020 yilinda insa edilen kdyde, 48 tane
Tonos tipi ev bulunmustur. Genellikle ¢ift duvarli insa edilen evlerin caplart 3,7 ve 8
metre arasinda degismektedir. Binalarin yapiminda yerli kire¢ tas1 kullanilmistir. Cati
Ortiisii olarak tas, tugla ya da daha hafif malzemeler tercih edilmistir. Evlerde duvara
bitisik algak sedirler, ocak ve zahire g¢ukurlari bulunmustur. Yagmur ve ¢amurdan
korunmak amaciyla kap1 esigi yiiksek yapilmistir. Bolgede, mutfaklarin, diikkanlarin ve
evlerin bir arada bulundugu yapi gruplart bulunmustur. Bazi evlerin avlular tag

doselidir. (Mutlu, 1996)
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Camur tugla kullanilarak Siimerler tarafindan M.O. 4000 yillarinda
Mezopotamya’da insa edilen Uruk kentindeki konutlar da yerel malzemeyle yapilan
sade planli konutlara bir baska ornek teskil etmektedir. Dortgen veya dikdortgen
merkezli bir avlu etrafina insa edilen Stimer evleri de oldukc¢a sade bir planlamaya

sahiptir (Mutlu, 1996).
Tung¢ Dénemi ve Megaron (MO 3.500 — 1.200)

Ataerkilligin giderek 6nem kazandigi bu donemde kentler, kralliklar ve
imparatorluklar kuruldugu, Anadolu ve Mezopotamya’da Hitit, Truva ve Sitimer
devletlerinin hiikiim siirdiigii, monoteizmin basladigi, yazinin icat edildigi bilinmektedir.
Tarimsal gelismeler sonucu tahil ve yag iiretimi ile bagcilik faaliyetlerinde kaydedilen
artig ticaretin gelismesine sebep olmus, bu degisim donem igindeki yasantiya yon
vermistir. Bu degisimler mekan iizerinden de ifade edilebilmekte, kaleler, saraylar, bas

tapinaklar ve siradan evler olarak kentsel karsiliklart bulunmaktadir (Bilgi, 1996).

Donemin yaygin mimari tipolojisi ise i¢, dis ve servis mekanlarinin tamamini
igeren, uzun kenardan girilen dikddrtgen yapili megarondur. Yapmm M.O. 1250 yilina
dayanan, bir salon ve bir girig holiinden olusan bu basit planli konutlar, ileriki tarihlerde

inga edilecek birgok evin ve kalenin ana bilesenini olusturmuslardir. (Nuttgens, 2003)
Antik Roma’da Konut (MO 1.200 — 500)

Antik Roma Medeniyeti, M.O. 10. yiizyilda italyan Yarimadasi’nda kiiciik bir
tarim sehrinden, Akdeniz’i c¢evreleyen biiyiik bir imparatorluk haline gelmistir.
Imparatorluk M.S. 395 yilinda Dogu ve Bati Roma Imparatorlugu olmak iizere ikiye
ayrilmis, 1453 yilinda Dogu Roma Imparatorlugu'nun yikilisina kadar varligini

stirdlirmiistiir.
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Roma konutlari, genel ozellikleri bakimindan ¢agimizda Akdeniz bdlgesi
kasabalarinda goriilen beyaz duvarli, sokaga penceresiz, diiz c¢atili ve bazen i¢ avlusu
olan binalardi. Bir tanesi digerlerinden daha biiyiik olan odalar avlunun ¢evresinde yer

alirdi. (Mutlu, 1996) Roma uygarliginda konutlar “domus”, “insulae” ve “villa” olmak

tizere ii¢ tipe ayrilirdi.

Roma Uygarligi 'nda erken donemlerden baslayarak kentin i¢inde yer alan
dikdortgen planli 6zel evler yapilmistir. “Domus” adi verilen bu evlerde genellikle
ortada iistii acik bir “atrium” (avlu) ve bu “atriumun” ¢evresinde odalar ile mutfak yer
alird1. (Sekil 1.9) Ulkede zenginlik arttik¢a konut planina sokak kapisina dogru bir
“vestibiil” (giris) ilave edilmistir. Bazen “tablinum”un (genis, acik oda) arkasinda Yunan

evlerindekine benzer siitunlu revakli bir avlu da bulunurdu. (Mutlu, 1996: Nuttgens,
2003).

Roma kentindeki bir diger ev tipi yogun niifusu barindirmak amaciyla inga edilen
“insulae” yani ¢ok kath kira evleriydi. Genellikle iic ya da dort katli insa edilen
“insulae”larin yiiksekligi bazi yerlerde bes hatta alti kata kadar g¢ikabiliyordu. Bu
binalarin ingasinda genellikle tuglayla kaplanmis beton bazense ahsap kullaniliyordu.
“Insulae”lar dort ila on dért odali ve balkonlu yapilardi. Dairelerde baca ve ocak
bulunmadigindan 1snma ve yemeklerin mangal ya da sobayla yapildig
distintilmektedir. Kente kemerlerle getirilen su iist kata ulastirillamadigindan tuvaletler
yalnizca zemin katta bulunurdu (Telli, 2010). Bu apartman tipi yapilar gliniimiizde toplu

konutlarin ilk 6rnekleri niteliginde kabul edilebilir..

Zenginlerin Roma’nin giirtiltiistinden kurtulmak i¢in kullandiklar1 ve ev sahibinin
yoklugunda bir gorevli tarafindan yonetilen villalar, kendi kendine yeten arazilerde insa
edilmistir. Roma Villa’lar1 yikanmak i¢in kullanilan ya da siis baliklarinin bulundugu bir
havuz olan “impluvium”un bulundugu “atrium”a bakarlar. Binadaki kirmizi1 kiremitli

catl, yagmur suyunun “impluvium”da toplanmasini saglardi. “Atrium”dan yemek
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odasina, calisma odasina, kiitliphaneye, misafir ve ev sahibinin yatak odalariyla
tuvaletlere gecilirdi. Biiyiilk evlerde siitunlarla ¢evrili bir ag¢ik avlu bulunurdu

(Telli,2010).

Bu villa 6rnekleri ise giliniimiizde ki iist tabakaya yonelik insa edilen villa tipi

konutlarin ilk ornekleri olarak ifade edilebilir.

Sonug olarak konut mekanla oldugu kadar zamanla, giiniimiizle oldugu kadar
geemisle de iletisim saglar. Bu dogal ve siirekli iletisim tarihin hemen her doneminde
gdzlenebilir. Ornegin; ortagagda skolastik diisiince bigiminin yiiceltilmesi ve dinin
toplum iizerindeki yogun etkileri romanesk ve gotik katedrallerin ortaya g¢ikisinda,
ronesansin getirdigi aydinlanma, sanatin ve mimarinin yiiceltilmesinde, Descartes’in
getirdigi rasyonalist diisiince bigimi XVII. ylizyilda pozitif diisiincenin ve teknolojik
gelismelerin baslamasinda ve modernlesmenin temellerinin atilmasinda, buharh
makinelerin bulunmasi, tarim toplumunun endiistri toplumuna doniismesinde ve bu

gelismenin sanati ve mimariyi de doniistiirmesinde etkili olmustur (Birol, 2006).
1.2.1. Diinyada Konutun Tarihi

Diinya 6l¢eginde ve genel olarak mimaride yasanan doniisiim belirli milatlari
icinde barindirmaktadir. Bu milat kabul edebilecegimiz tarihler ise genellikle sosyal ve
ekonomik degisimler neticesinde insanin ihtiyag, bakis acist veya alim giiclindeki

degisimleri isaret etmektedir. Bahsedilen bu sosyo-ekonomik ve politik kirilmalar

e Endistri devrimi,
e [l Diinya savasi,
e 1970 soguk savas donemi

e liberal ekonomik donemden giiniimiize kadar olan kirilmalardir.

Bu bolum altinda bahsedilen kirilma donemlerinin konuta etkisi incelenecektir.
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Bu donemlerin secilmesinin temel nedeni ise, diinya genelinde ekonomik, sosyal,
politik ve diger gelismeleri koklii bir sekilde tetiklemis olmalaridir. Dolayisiyla bu
donemler sonucunda bireylerin yasam tarzlari, algilari, iiriin ve hizmetlere yonelik
talepleri de degisime ugramistir. Bu {irlin ve hizmetler igerisinde barinma ihtiyacini

karsilayan konut ise kirilmalarin yasandigi donemler itibari ile degisime ugramistir.

Sanayilesmenin bir sonucu olarak Kent genelinin olumsuz goriiniimiiniin yaninda
fabrikalarda c¢alisan iscilerin barindigi sagliksiz konutlar da elestiri konusu olurlar.
Fabrika, demiryolu ve bakimsiz kentler, endiistri kentinin ii¢ temel unsuru haline gelir.
Kentlerdeki olumsuzluklar1 gidermeye yonelik olarak 19. yiizyilin sonlarinda Ebenezer
Howard’in Bahge Sehir, 20. yilizyilin baglarinda da Tony Garnier’nin Endiistri Kenti
yaklagimlar1 ortaya ¢ikar (Goktas, 2009).

Hizla artan kentsel niifusun barinma sorunu, apartman tipinde is¢i konutlar1 insa
ederek ¢oziilmeye calisilir (Karadren ve Bilgin, 1988); bu yapilar ilk toplu konutlarin da
onciisiidiir. Bu donemin temelleri; Aydinlanma ve Ronesans donemine dayanir.
Rasyonel diisiincenin gelismesi, dini pratik ile toplumsal vicdan, dini yasam ile sivil
yasam arasindaki baglarin zayiflamasina ve dini otoritenin sivil yasam {izerindeki

etkilerinin azalmasina yol agar (Roth, 2000).

II. Diinya Savasi’ndan sonra Avrupa’nin bircok kentinde yeniden insa etme
stirecine bagli olarak ortaya c¢ikan acil konut ihtiyaci, sosyal konut modellerinin
gelisimini  ve {iretimini hizlandirmistir. Savas sonrast donemin ihtiyaglari
diisiiniildiiglinde o giine gore tasarimcilarin ve iireticilerin birinci 6nceligi olan hizli ve
cok adette konut iiretme istegi, sonrasinda g¢esitli tasarimcilari ve mimarlar1 yeni
¢coziimler bulma arayiglara yonlendirmis ve sonug olarak konut, toplu konut ve sosyal

konutlar i¢in esnek ve iiretken yeni fikirler ortaya ¢ikmistir (Berdan, 2010).

Savas sonrasi Bati’da “refah devleti”’nin sorunu ekonomik kalkinma ve toplumsal

gelisme agisindan ele almasiyla konut bir kamu hizmeti niteligi kazanmistir. Bu nedenle,
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devlet yoksul vatandaslarin kiralik ya da miilk konut edinebilmelerini saglamak igin
sosyal konut politikalarma yonelmistir (Geray, 2007). Bu kapsamda, yeni konut
iiretimine ve mevcut konutlarin iyilestirilmesine odaklanilmistir. Diger yandan ipotek
sistemi, vergi muafiyetleri gibi araglarla konut sahipligi artirilmaya c¢alisiimistir. Bazi
tilkelerde kira kontrolleri uygulansa da ilerleyen yillarda bundan da vazgecilmis ve 6zel

kiralik konut iretimi tesvik edilmistir (Terzi, 2004).

Gelismekte olan {ilkelerde ise, ekonomik biiyiimeyle konut sorununun ortadan
kalkacagina inanilmistir. Bu nedenle, 1960’l1 yillara kadar devlet tarafindan konut
sektorline yatirrm yapilmamistir (Esmeray, 1996). Bu politika sonucunda, gelismekte
olan iilkeler, kirdan kente gogiin en yogun oldugu II. Diinya Savasi sonrasit donemde
¢ok ciddi boyutlarda konut sikintistyla kars1 karsiya kalmislardir. Uretilen konut miktari
konut talebini kismen karsilayabildiginden, konut gereksiniminin onemli bir bolimii

kayitdisi/kacak olarak iiretilen konutlar tarafindan karsilanmistir (TOKI, 1993).

Bati’da 1960’11 yillar hiikiimetlerin konut iiretimini bizzat iistlendigi “geleneksel
konut politikalar” donemidir. Mesela, bu politika kapsaminda Birlesik Krallik’ta 1950-
1970 yillar1 arasinda yerel yonetimler tarafindan gecekondular temizlenmis ve yerlerine
yeni konutlar insa edilmistir. 1970’e kadar, ulusal konut stokunun %70’inin sahibi olan
yerel yonetimler en biiyiik konut iireticisi haline gelmistir. Hiikiimetlerin konut tretimini
bizzat istlendigi bu donem, Kuzey iilkelerinden farkli olarak, gecekondularin varligi
nedeniyle Giiney’in gelismekte olan  hiikiimetlerince “modernizasyon  projeleri”

seklinde uygulanmistir (Kumar, 2008).

1980’11 willar yeni liberal politikalarin etkinligini artirdigi donemdir. Para
piyasalarindaki nakit sikintisi, enflasyonu diisiirme yoniindeki ¢abalar ve dzellestirme
politikalar1 kamu harcamalarinda kesinti yapilmasini zorunlu kilmis, en fazla kesinti ise
konut sektoriinde yasanmistir (Terzi, 2004). Bu donemde, Diinya Bankasi konut

piyasasinda 0Ozel sektoriin Oneminin artirtlmasini ve kamu sektoriiniin etkisinin
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azaltilmasini; konut finansmaninda yerel finansal kuruluglarin  kurulmasmi ve

giiclendirilmesini; kent ¢apindaki projelerde de fretkenligin artirilmasimna ydnelik

politikalar1 desteklemistir (Kumar, 2008).

Yeni liberal politikalar, gelismekte olan tilkelerdeki konut politikalarint da etkisi
altina almistir. Bu kapsamda, Diinya Bankas1 Giliney’de kredi verdigi iilkelerin konut
politikalarini etkilemede finansal mekanizmayi etkili bir sekilde kullanmistir. Bunun en
belirgin Ornegi, Hindistan Madras’taki Kent Gelistirme Projeleri’'nde goriilmiistiir.
Projelerin temel vurgusu devletin konut alanindaki nakdi yardimlarinin azaltilmast ve
0zel sektdr oOnciiliigiindeki konut finansmani ve politikalarinin  gelistirilmesinin
saglanmast olmustur. Diinya Bankasi’nin 1990’lara kadar basariyla uyguladigi bu
politika Tayland gibi bazi iilkelerde ise basarili olamamis ve tepkiyle karsilanmustir.
1980’lerin yeni liberal konut politikalar1 sonucunda, uluslararas: orgiitler 6zellikle hizla
kentlesen fakir Sahraalti Afrika iilkelerine yonelik parasal yardimlar1 giindemlerinden

cikarmislardir (Kumar, 2008).

90’11 yillara gelindiginde kredi veren uluslararasi kuruluslarin konut piyasalarinin
ve kentlerin gelistirilmesine, ekonomik kalkinmanin saglanmasina yonelik politikalarinin
benzestigi goriilmiistiir. Mesela, Diinya Bankasi bu donemde kentsel iiretkenligin
artirtlmasi, kentsel yoksullugun azaltilmasi, kentsel ¢evrenin korunmas: ve kent
konularindaki anlayisin artirilmast konulart iizerinde yogunlasirken; UNDP benzer
sekilde, yoksullugun azaltilmasi, yoksullara altyap: ve barinak hizmetlerinin saglanmasi,
kentsel cevrenin gelistirilmesi, yerel yonetimin giiclendirilmesi ve ozel sektoriin ve
hiikiimet dis1 orgiitlerin gelistirilmesi gibi konular {izerinde yogunlagmistir (Kumar, 2008).
Uluslararas1 kredi veren kuruluslarin politikalarindaki bu degisim, bu kuruluslardan

kredi almak isteyen iilkelerin konut ve kentlesme politikalarini da etkilemistir.

Glintimiize gelindiginde ise konuttaki degisimler teknolojik gelismeler ile paralel

sekilde degismektedir. Mekanlarin olusumu, boyutsal, islevsel, bi¢cimsel olarak
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yenilenmektedir. Kullanici boyutlariyla iligkili temel insan gereksinimlerini karsilayan
hareketli ya da hareketsiz donati elemanlarinin boyutlarinda ¢ok biiyiik degisimler
olmasa da mekanla iliskili teknolojik ekipmanlarda biiyiik degisiklikler yasanmaktadir.
Genelde mekan konforuna yonelik gelistirilen {irtinler, donatilar, ekipmanlar, ¢agin
yasam bigimlerine uygun vya da gereksinimlerini karsilayabilecek sekilde
gelistirilmektedir. Mekanlarin fiziksel ¢cevre kosullarini, kullaniciya uygun hale getirmek
amaciyla tasarlanan ekipmanlardaki (1sitma, sogutma, hijyen vb.) degisim, mekanlarin

niceliksel ve niteliksel 6zelliklerini de belirlemektedir (Ozturan, 2010).

Bireysel yasamin 6n plana c¢iktig1 ¢agdas kentlerde, teknolojik ekipmanlarin
boyutlarindaki kiiclilme, buna karsin islevlerindeki gelisme mekanlarin boyutlarini
kiigiiltmekte, bigimlenigini degistirmektedir. Endiistri Devrimi ile birbirinden ayrilan
caligma ve konut alanlari, tiretim ve iletisim teknolojilerindeki degisimle yeniden bir
araya gelmeye baslamistir. Bilgisayar ortaminda tasarlanan projeler yine sanal
ortamlarda uzaktaki makineleri yonlendirmekte ve iiretime gecirebilmektedir. Bu durum
her an her yerden g¢alisma alanlarina erisebilmeyi ya da calisma ortamini yaninda

tasimay1 gerektirmektedir (Kortan, 2000).

Yukarida bahsedilen kirilma donemleri ve etkileri asagida ki tabloda 6zetlenmistir.
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Tablo 1.1: Sosyo-Ekonomik Politik Olaylarin Konut Alanina Etkileri

SOSYO- KONUT POLIiTiKALARINA ETKIiLERIi
EKONOMIK ve

POLITIK

OLAYLAR

Enddistri Devrimi | Sanayi kentleri olgusu,

(1765-1929)

Model kentler,

Yapisal ¢eligin kullanilmasi sonucu ¢ok katli, genis agiklikli binalar,

modern mimari donemi,

Arts and Crafts (Sanatlar ve Zanaatlar) ve Art Nouveau (Yeni Sanat) yaklasimlart.
Cagdas ve yalin yeni bir mimari anlayisi

[lk sosyal konut uygulamalari,

ig¢i kitleleri i¢in olugturulan toplu konut uygulamalari

II. Diinya Savas1i —
1970

Ekonomik ¢okiintii,

mimari iretim minimumda,

modernizm

Sosyal konut uygulamalar1

Modernizm elestirisi ve post modern mimari galigmalari.

Yapilarin karmagik, catisan bi¢cim ve anlamlar yansitmasi.

Modernist mimarinin goz ardi ettigi estetik ¢esitliliginin yapilarda goriilmesi,
Tekdiize, renksiz ve ruhsuz yapilarin yerini ¢ogul hayatlar1 ve anlamlar1 yansitma
Cesitli dekoratif ve siisleme anlayisi olan, ironik anlamlar tasiyan ve sosyal baglama
uyumlu binalar

Sosyal konut projeleri,

Konutun kamu hizmeti niteligi,

Ipotek sistemi, vergi muafiyetleri gibi araglarla konut sahipligi.

Gecekondular yerlerine yeni konutlarin ingast,

Yerel yonetimlerin konut iireticisi haline gelmesi.

1970 Soguk Savag
Doénemi (1947-1990)

Postmodern mimarinin gelismesi

Para piyasalarindaki nakit sikintisi, enflasyonu diisiirme yoniindeki c¢abalar ve
ozellestirme politikalar1  sonucu hiikiimetlerin  konut sektoriindeki —etkinliginin
kisitlanmast.

Liberal Ekonomi ve
Kiiresellesme Donemi
(1990- giiniimiiz)

Postmodern mimari

Mekanlarin olugumu, boyutsal, islevsel, bicimsel yenilenme,

Mekanlarin konforuna yonelik iiriinler,

Mekanlarin fiziksel ¢evre kosullarina uygunlugu,

Endiistri Devrimi ile birbirinden ayrilan ¢alisma ve konut alanlarinin {iretim ve iletisim
teknolojilerindeki degisimle yeniden bir araya gelmesi.

1.2.2. Tiirkiye’de Konutun Evrimi

Bu boliimde diinyada konut gelismelerinde belirlenen kirma donemlerine benzer sekilde

Tirkiye’de sosyo-ekonomik ve politik faktorler kapsaminda kirilma donemleri

belirlenmis ve bu donemler itibari ile konutta ki degisimler incelenmistir.
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Dénemler asagida ki gibidir:

e Geg Osmanli Erken Cumhuriyet Donemi

e 1950’ Yillar i¢ Go¢ Dénemi

e 1980 Liberal Ekonomiye Gegis Siireci (1984 TOKI Kurulusu)
e 2000l Yillar Kiiresel Ekonomiye Gegis Donemi

Bati1 18.yy’in ortalarindan itibaren sanayi Devriminin etkisi ile ekonomik ve
sosyal bir degisim yasarken ayni yillar Osmanli Devleti iginde bulundugu sosyo-politik
sartlar nedeni ile bati1 {ilkeleri ile ayni sekilde bir donilisim yasayamamistir. Osmanli
devletinin sona erip cumhuriyetin ilan edilmesi ve ardindan tiim diinyay1 etkileyen

sosyo-ekonomik ve politik faktorler tilkemizde farkli yansimalara neden olmustur.

Hizli ve plansiz kentlesme egilimi konut sorunu ve gecekondulagmanin en
onemli nedenleri arasinda yer almaktadir. Geligmis iilkeler, II. Diinya Savasi’ndan sonra
uygulanmaya koyduklar1 sosyal konut politikalariyla, konut sorununu 6nemli Olclide
¢ozmiislerdir. (Kara, 2010). Aym1 zamanda, gelismis {ilkelerin varoslari, gecekondu
mahallelerinden nitelik olarak ¢ok daha 1yi konumdadirlar. Gelismekte olan {ilkelerde
ise, kirdan kente go¢ ve hizli kentlesme egilimi, 1950’1 yillarda baslamistir. Bu
tilkelerin kaynaklari hizli niifus artis1 karsisinda yetersiz kaldigindan, gerekli konut

yatirimlar1 yapilamamigtir (Bayraktar, 2006).

Osmanli’nin  kapitalizm ve moderniteyle tanistigi, ticaret ile kapitalin
yogunlastigi, farklilik ve cesitliliklerin egemen oldugu 19. yilizyila denk diisen hizl
modernlesme siirecinde, devletin merkezi giiciinli artirma ve emperyal merkezi yeniden
insa etme cabalar1 vardir. 19. ylizyilin ortalarindan Birinci Diinya Savasi’na kadar siiren

donem, zaman ve mekan deneyiminin yeniden yapilandigi iki zaman diliminden biridir.

Bu donem konut yapisindaki degisimler ankara ve Istanbul iizerinden

degerlendirilebilir ¢iinkii gerek Osmanli doneminde gerekse cumhuriyet doneminde
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(Ankara ile birlikte) her alanda oldugu gibi mimari gelisim alaninda da uygulama
merkezi Istanbul olagelmistir. Yollarin genisletilme ve yangin yerlerinin 1zgara diizende
planlama kararlar1 alinir. Imara yeni acilan bolgelerdeki ve yangin alanlarmdaki
parselleme calismalarinda konutlarin oturma alanlar1 kii¢lltiiliir. Evlerin planlar1 ve
morfolojik tipleri degisime ugrar, avlu ve hizmet birimlerine ayrilmakta olan giris katlari
yagsam alanlar1 olarak yeniden diizenlenir. Konutlara girisin saglandig1 avlularin ortadan
kalkmas1 sonucu, ana giris evin i¢cinden olmaya baslar; kentler yeni bir konut tipi olarak

sira evlerle tanisir.

19. yiizyilin ortalarindan itibaren yayginlasan konut tipi apartmanlar,
modernlesen kent yasaminda sahip olduklar1 konfor kosullari ile iist simif gelir grubu
kullanicilar igin bir tiir arzu nesnesidir. Cekim alanina doniisen Pera’daki apartmanlar
diinyevi zevklerin, paranin, melez ve kozmopolit yeni yasamin mekanlardir.
Sakinlerinin bir boliimii; Istanbul’da is yapan ve burada yasayan Levantenler veya
Gayrimiislimlerdi. Apartmanlar dort, bes veya alti kath, yigma insaat teknigi ile
yapilmis, duvarlart sivali tugla, dosemeleri ise ahsap veya demir putrelli yapilardir.
Mekan organizasyonunda, ortak yasam alani, yatak odasi, bir ana dagilim mekani ve
servis birimleri bulunmaktadir. Bu daire planlari, arsanin sekline gore farklilik
gostermekle birlikte, 6n cepheye bakan boliim ortak kullanim alanina; arka cepheye

bakan boliim ise mahremiyeti yiiksek tutulan yatak odalarina ayrilmaktadir.

1923'te Tiirkiye Cumhuriyeti kuruldugunda, savaglardan yorgun ve yikilmis bir
tilke devralinmisti. Boyle bir mirasla birlikte gelen konut stogunun durumu da hig
siiphesiz genel goriiniime uygun nitelik tasimaktaydi. Cumhuriyetin ilk yillar1 konut
yapimi agisindan durgunluk gosteren donemlerdi. Bu durgunlukta gerek yeni yeni
gelisen milli burjuvazinin kaynaklariin siirli olmasinin, gerekse de bina yapimi i¢in
gerekli olan malzemenin biiyiikk kisminin ithal edilmesi zorunlulugunun etkileri
bulunmaktaydi. Bu durgunlugu asabilmek, biiylik bir problem olan konut agigini

kapatabilmek i¢in devlet cesitli destekler olusturdu. Konut yapanlarin, emlak
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vergisinden ve ithal edecekleri yapt malzemeleri ic¢in glimrik vergisinden muaf
tutulmalarin1 6ngdren yasalar bu politikalarin gergeklestirilmesine yonelik 6nlemlerdi.
Bu yillar gecekondu, dar gelirli konutlari, is¢i konutlari, insaat sektoriiniin
canlandirilmasi gibi kavramlarin iilke giindemine geldigi yillar oldu. Daha sonralari
giderek c¢oziimsiizlesen konut sorununun dogusu da bu yillardaki yasal tedbirlerin
yetersizliginden ve yanlis uygulamalardan kaynaklaniyordu. Erken Cumhuriyet
doneminde konut insaatinda ¢agdas betonarme teknolojisi yayginlasir; ancak tarihi
yarimadada hala iki katli geleneksel tasarimlar uygulanmaya devam eder (Keles,

Hamamci, Coban, 2009)

Savsa sonras1 Yunanistan’dan gelen niifusun bir kismi i¢in Aydin ve Manisa’da
oldugu gibi, Kizilay tarafindan yeni konutlar yaptirildi. Bakanlik da, gd¢cmen
bolgelerinde yeni kdyler ve konutlar insa etti. Bunlardan ¢camur, kerpig, saz gibi ucuz

malzemeyle inga edilenlerine “iktisadi ev” denilmekteydi (Capa: 1990).

1930’lardaki devletgilik hamlesi ile sanayi kapitalizminin temelleri atilmis olsa
da, bir sanayi burjuvazisinin olusmaya baslamasi icin 1950°li yillar1 beklemek
gerekecektir (Savran, 1992). Gerek Ikinci Diinya Savasi’nin dncesinde, gerek etkilerinin
yogun olarak hissedildigi savasyillarinda kdyliiniin kirdan kopmasina yol acan bir etmen
bulunmadig1 gibi, emekleme asamasindaki sanayi burjuvazisinin kirdan kopup gelecek
bir isgiicii talebi de yoktur. Kisacasi, 1923-1950 aras1 donem, ekonomisi tarima dayali,
niifusu kdylerde toplanmis bir topluma isaret eder. Nitekim, 1950 yilina kadar kentlesme
diizeyi oldukca diisiiktiir. Devlet Istatistik Enstitiisii’niin verilerine gore niifusu
100,000’in iizerine ¢ikan kent sayist 1927 yilinda iki, 1950 yilinda ise bestir. Niifusu
10,0001 gecen yerler kent sayildiginda, toplam niifus i¢inde kentsel niifusun oran1 1927
yilinda ylizde 16.4 iken, 1950 yilinda ancak yiizde 18.5 olmustur ( Keles, Hamamci,
Coban, 2009).
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1930’1u yillarda 6zellikle Ankara’da gecekondular belirmeye baslamistir. Savas
yillarinda ve 1946 segimleri Oncesinde kagak yapilasma artmistir. O kadar ki, 1950
yilinda Ankara’da gecekondularda oturanlarin niifusunun yiiz bine ulastigi, bir baska
deyisle de Ankara niifusunun ti¢te birinin gecekondularda yasadigi tahmin edilmektedir

(Yavuz, 1952, Akt. Coban, 2012).

Bu donemde vurgulanmasi gereken bir baska nokta, yeni devletin kurumsal
orgiitlenmesinin gelisimiyle birlikte sayilart artan memurlarin konut gereksinmelerinin
karsilanmasidir. Memurlar i¢in konut yapilmasi konusu 1944 tarihli Memur Meskenleri
Insas1 Hakkinda Kanun ile diizenlenmis ve Ankara’ya dncelik verilmistir. Ankara’daki
Saracoglu (Namik Kemal) Mahallesi’nde, miilkiyeti kamuda olan 434 konut yapilarak
iist diizey biirokratlara kiraya verilmistir (Keles, 2010).

1948’de Ankara Belediyesi, gecekondu alani olmayan, yeni bir yerlesme bdlgesi
olarak saptadigi, Yenimahalle’nin ger¢eklesmesini saglamistir. Belediyece iiretilen,
imar1 ve altyapis1 tamamlanan arsalarda ilk ingaatlara 1949 yilinda baslanmis ve bes-alti
yil iginde baglangicta 6ngoriilen semt tamamlanmistir. Bu uygulama ile dar gelirlilerin
konut sahibi olabilmeleri i¢in gergeklestirilsede, Yenimahalle 6rnegi orta sinifa yonelik

bir uygulama olmustur (Aribag- Tokman, 1985).

1940’11 yillarda diinyada da yayginlasan milliyetgilik akimlarinin etkisiyle yerini
daha ulusal akimlara birakmas1 hususuna en carpici 6rneklerden birisi Ankara’da yer
alan eski Sergi Konutlari’dir (Bozdogan, 2002). Seki Balmumcu tarafindan 1933 ile
1934 yillar arasinda insa edilen Sergi Konuti, orijinal haliyle “Sovyet Yapisalciligr”
stiline yakin bir tasarimdir. Bagka yorumlara gore bu tasarim aslinda De Stijl yani Neo-
plastisizm stilinde bir yapidir (Kuruyazici, 2008). Ancak yapi, Paul Bonatz tarafindan
yeniden tasarlanarak Ankara Opera Sahnesi olarak 1948’te kullanima acildi. Halen

Ankara’da kullanimda olan tek opera salonu olan bu binanin ilk modernist ¢izgileri
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tamamen klasiklestirilmis, revaklar, takilar ve siisler ile “Ikinci Ulusal Mimarlik Akim1”

tislubuna uygun hale getirilmistir (Sayar, 2004).

1940-50 yillar1 arasinda ortaya ¢ikan ve II. Diinya Savasi’na denk gelen II.
Ulusal Mimarlik akiminda savasin ve ekonomik bunalimin etkisiyle, iklim kosullarina
uygun, geleneksel mimarlikla, ozellikle geleneksel Tirk konutu ile iliskili, yerli
malzeme ve is¢ilikle yap1 tiretmenin gerekliligi tizerinde durulmustur. Hizla yayginlasan
apartman ise Orta Anadolu'nun modernlesmeyi temsil eden bolgelerine de hakim olmaya
baslamistir. Donemde insa edilen apartmanlarin plan o6zelliklerinin basinda simetri
gelmektedir. Balkonlar diisey cephe diizleminde girinti ve ¢ikintilar seklinde simetrik

olarak tasarlanmustir. Catilar genellikle genis sacaklidir (Bozdogan, 2002).

1950’11 yillara gelindiginde kentlerdeki artan konut ihtiyacina devlet eliyle cevap
verilemeyince yeni konut sunum bicimleri gelismeye baslamistir. Kooperatif evleri ve
ilk toplu konutlar bu dénemde ortaya ¢ikmistir. Bunun yaninda go¢ sonucunda kendi
konutunu insa eden biiyiik bir kitle meydana gelmistir. Bunlarin yaptigi konutlar

gecekondu olarak anilmis ve kentin ¢eperlerinde hakim doku olusturmaya baslamistir.

1950-60 yillar1 arasinda sanayilesmede 6zel sektoriin devreye girmesi hem bu
konuda bir atak gerceklestirilmesine imkan saglamis hem de kentlerde ucuz is giicii
thtiyact dogmustur. Kentlerdeki altyap: eksiklikleri nedeniyle 6zel sektor tarafindan insa
edilen fabrikalar genellikle sehrin yakinlarna kurulmus ve bu fabrikalara ucuz is giicii
saglayacak olan gecekondular da bu fabrikalarin ¢evresinde olugmustur. Bu dénemde
konut yapilarinin 1iyilestirilmesi ve konut sorununun ¢dziimiine yardimci olmasi
amaciyla 1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanlig1 kurulmus ve 1964 yilinda Halk Konutlar
Standartlar1 yaymlanmigtir. Bu standartlar, yapr maliyetini sadece faydali alan
biiyiikliigii ile degil ayni zamanda yapr malzemesi standartlartyla da denetlemeye

caligmistir. Fakat Tirkiye’nin ekonomik durumu gbéz Oniine alindiginda 1960’dan
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itibaren devletin konut politikasi daha az yatirimla daha ¢ok konut gerceklestirme

seklinde geligmistir (Tekeli, 2012).

Bu rarada devam eden gecekondusalma sorunu hat safhalara ulasmistir.
Gecekondu sayisi, 1948 yilinda 25-30,000, 1960 yilinda 240,000 ve 1980 yilinda ise
1,150,000 olarak tahmin edilmektedir. Gecekondulu niifusun kentsel niifustaki pay1 da
1955 yilinda yiizde 4.7 iken 1980 yilinda ytlizde 26.1°dir (Keles, 2010).

Gecekondulagma sorununun iilke genelinde uygulanan bir politika ile ¢oziilmesi
gerekliligi, 1958 tarihli bir yasada belirtilmistir. Imar ve Iskan Vekaleti Kurulus ve
Vazifeleri Hakkinda Kanun, yeni kurulan bu bakanliga, iilkenin yapisina uygun bir
konut politikast saptamak ve uygulanmasini saglamak gorevini vermistir. Bakanlik bu
gbrevini, Mesken, Afet Isleri ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliikleri eliyle yiiriitecektir
(Mesken Genel Midiirligii 1984 yilinda, Arsa Ofisi Genel Miudiirligii 2004 yilinda
(R.G., 15.12.2004) ve Afet isleri Genel Miidiirliigii 2009 yilinda (R.G., 17.6.2009)
kaldirilmigtir) (Coban, 2012).

1965 yilinda cikarilan ve kat ve daire miilkiyetine yasal gerceve saglayan Kat
Miilkiyeti Kanunu da ikinci boliimde bahsedilecek olan yapsatciligi hizlandirmistir.
Genellikle kat karsilig1 olarak elde ettigi arsa lizerinde yaptig1 konutlar1 satan bir konut
girisimcisi olan yapsat¢inin, konut sektoriinde bir aktor olarak yer almasinin birkag
onemli sonucu olacaktir. Imar haklarinin artirilmasi igin bask1 olusturan yapsatcilar yapi
ve yerlesme yogunlugunun artmasinda pay sahibidirler. Yapsat faaliyetinden miimkiin
olan en kisa zamanda yiiksek kar elde etmeye calistiklart i¢in iirettikleri binalarin
altyapisinda ve toplumsal hizmet donanmimlarinda 6nemli eksiklikler olabilmektedir.
Bunlar ise barmmanin niteliksel yonleriyle ilgili sorunlari beraberinde getirmektedir.
Yapsatgilik, birim basma yiiksek maliyetli az sayida konut yapilmasi ve piyasa
kosularinda konuta talebi olan yiiksek gelir gruplarina yonelmesi gibi nedenlerle de

konut sorununun ¢odziimiinde bir secenek tiretme kapasitesine sahip degildir. Ayrica, tek
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katli yapilarin Omiirlerini tamamlamadan yikilarak yerlerine c¢ok kathi yiiksek
apartmanlar yapilmasi siirecinin hizlanmasi kaynaklarin israfina yol agarken, artan
yogunluga bagl olarak konut alanlarinda kirlilik gibi kimi ¢evre sorunlarinin agirlasmasi

sonucu da dogmaktadir (Keles, 2010).

Kat miilkiyetine olanak taninmasi yapsatciliga hukuki bir zemin sagliyorsa, tek
kisiye verilen konut kredisi sistemi de onu mali olarak besleyen bir 6ge olabilmektedir.
Baz1 kredi kurumlarinin yalnizca konut kooperatifi ortaklarina kredi vermesi yapsatgilik
icin olumsuz bir etki olusturur gibi goriinse de, yapsatgiligin kredi gereksinmesi
duymayan gelir diizeyi ylikse kesimlere yonelmesi nedeniyle bu etkinin diizeyi de sinirh

kalmistir (Tekeli, 1982).

Hemen belirtmek gerekir ki, Tirkiye’de konut kredisi veren bir kurumun
kurulmasi, Cumhuriyetin ilk yillara rastlar. Memurlarin ve talep sahiplerinin konut
kredisi alabilmeleri i¢in Emlak ve Eytam Bankast 1926 yilinda kurulmustur. Saragoglu
Mabhallesi de bu bankanin bagarili bir faaliyetidir. Emlak ve Eytam Bankasi, gorevleri
genisletilerek ve sermayesi artirilarak, 1946 yilinda, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’na
dontistiiriilmiistiir. 1946 tarihli yasa, bankay1, 6zellikle konutu olmayanlara ucuz konut
yaptirmak i¢in kredi vermekle, bina yapip satmakla ve yapi, yapr malzemesi endiistrisi
ve ticaretini desteklemekle gorevli saymistir. Bununla birlikte, bankanin kredilendirdigi
konutlar dar gelirliler i¢in ucuz konutlar olmayip genellikle liiks Olgiiler iginde kalan
genis ve pahali konutlardir. Bunun drneklerinden bazilar1 1950°li yillarda Istanbul’da
Atakdy’de ve Levent’te yapilan liikks konutlardir (Bugra, 1998). 1933-1984 yillar
arasinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, gerek bireylere, gerek kooperatiflere verdigi

kredilerle yarim milyona yakin konutun yapilmasina destek olmustr (Keles, 2010:).

Sosyal giivenlik kurumlar1 da {iyelerine konut kredisi vererek konut {iretimine
katkida bulunmuslardir. 1965 yilinda adi Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) olarak

degisecek olan Is¢i Sigortalar1 Kurumu, 1950 yilinda konut kredisi vermeye baslamistir.
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Bu kurum, Emlak Kredi Bankasi’ndan farkli olarak yalnizca konut kooperatifleri
ortaklarina konut kredisi vermistir (Aribag-Tokman, 1985). SSK, bu tiirden kredilerle
1952-1984 yillar1 arasinda 200 binden ¢ok konutun iiretilmesine katkida bulunmustur
(Keles, 2010). SSK kuruluncaya kadar faaliyet yiiriiten Devlet Demiryollar1 Iscileri
Emekli Sandig1 ile Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim Sandigi, iiyesi olan iscilere
konut kredisi vermistir. 1961 yilinda kurulan Ordu Yardimlagsma Kurumu (OYAK) da,
iiyelerine bireysel konut kredisi ve kooperatif konut kredisi vermektedir. OYAK ayrica
satin aldig1 arsalar tiizerinde yaptig1 konutlar1 {yelerine satarak onlarin konut
edinmelerine yardimeci olmaktadir. 1971 yilinda kurulan Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger
Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (Bag-Kur) da iiyelerine kredi olanagi
sunmustur. 1984 yilinda, asagida ele alacagimiz Toplu Konut Kanunu yiiriirliige girince,
sosyal giivenlik kurumlarinin konut kredisi uygulamalar1 sona ermis, krediler Toplu
Konut Fonu ¢ergevesinde verilmeye baslanmistir. Ayrica, SSK, Bag-Kur ve Emekli
Sandig1, 2006 yilinda Sosyal Giivenlik Kurumu adi altinda birlestirilecektir. Bu yeni
kurumun konut kredisi verme gorevi bulunmamaktadir. OYAK ise yukarida yer verilen

konutla ilgili hizmetlerini siirdiirmektedir (Aribag-Tokman, 1985).

Sosyal giivenlik kurumlariin elindeki fonlarin konut finansmaninda kullanilmasi
uygulamas: 1960’1 yillarda yayginlik kazanarak 1980°li yillarin ortalarina kadar
stirdiiriilmiistiir. Buradan saglanan uzun vadeli ve diisiik faizli kredilerle miilk konut
tretimi miimkiin olsa da, kredi 6deme giicli olmayan emek¢i kesimlere yonelik kiralik
konut {iretimi i¢in bir finansman sistemi gelistirilmemistir. Kald1 ki, bu donem boyunca
bu yolla iiretilen miilk konutlarin da yillik ruhsatli konut iiretimi i¢inde ylizde bes-onluk
bir dilimi bile olusturmadigi sdylenebilir. Bunun yaninda, “yapilan konutlarin,
ihtiyaglara uygunlugu, sehir imar planlar1 ile baglantilarinin uygun bir bigimde
kurulmasi ve sosyal dayanismay1 giliclendirme bakimindan sagladiklar1 yararlar gibi”
unsurlar goz onilinde tutuldugunda, nitelik bakimindan da basarili sonuglara ulasilmadigi
goriilmektedir (Yavuz, Keles, Geray, 1978). Boylece, bu finansman sisteminin konut
sorununun ¢éziimiindeki etkisi oldukea diistik bir diizeyde kalmistir.
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Yukarida da agiklandigi gibi 1950-1980 donemi Tiirkiye’nin yasadigt hizli i¢goe
ve kentlesmenin yasandigi donem olarak da bilinmektedir. Bat1 ile biitiinlesme ¢abalar1
sonucu yasanan sanayi hamleleri llkenin yabanci kaynakli kredilere ulagmasini
kolaylastirmis ve cumhuriyetin ilk yillarinda kurulmaya baslayan sanayi kuruluslarina
yenileri eklenmeye baglamistir. Bunun neticesinde Ozellikle sanayi bolgelerine yogun
icgocler yasanmis ve lilkemiz giindemini 2000’11 yillara kadar mesgul eden “gecekondu”

argiimani iilkenin 6nemli bir sorunu haline gelmistir (Atilgan vd., 2015).

1980 Liberal Ekonomiye Gegis Siireci (1984 TOKI Kurulusu- bu konu ikinci
boliimde detayli anlatilacaktir) doneminin baslangic tarihi olarak 24 Ocak 1980 tarihi
verilebilir. Bu tarihte 1983 yilinda Tiirkiye Cumhuriyeti’nin basbakam Turgut Ozal
acikladigi bir dizi karar ile iilkede liberal ekonomik donemin basladigini duyurmus ve
serbest piyasa ekonomisine gecildigini bildirmistir. Ulkemizde uzun bir zamandir
uygulanmakta olan devlet¢i ve korumaci politikalar hizli bir sekilde terk edilmeye
baslanmis ve yapilan darbe sonrasinda liberal ekonomik sistemin uygulayicisi olarak
Turgut Ozal basbakanliginda yeni bir dénem baslamis ve degisik siireglerden gegerek
giiniimiize kadar gelmistir. Ulke kiiresel ekonomik sistemin bir parcasi haline gelirken
dalgalr kur rejimi, yiiksek sanayi iiretimi artan iscilik ve ticaret gelirleri alim giiciinii
artirmistir. Istanbul basta olmak iizere metropollerdeki yapilasmada Cumbhuriyet

tarihinin en yiiksek seviyesine ulasmistir (Atilgan vd., 2015).

Bu donemin hemen basinda yeni bir anayasa yiiriirlige sokulmustur. 1982
Anayasasi, konutu, saglik hakkinin golgesinden kurtararak “konut hakki” kenar basligi
altinda, bash basina bir hak olarak diizenlemistir. Buna gore konut gereksinmesini
karsilayacak onlemleri alacaktir. Bu gorevini, kentlerin 6zelliklerini ve ¢evre kosullarini
gozeten bir planlamaya uygun olarak yerine getirmesi gerekmektedir. Boylece, barinma
gereksinmesi, hem kentsel hem cevresel bir baglama, hem de bir planlama c¢ercevesine

oturtulmugtur. Bununla birlikte, 1961 Anayasasinda gordiigiimiiz yoksul ve dar
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gelirlilerin konut gereksinmesinin karsilanmasi bigimindeki toplumsal sinif onceligi,

1980 sonrasi neoliberal kapitalizmin ekonomi politigine uygun olarak terk edilmistir.

Donemin iktisadi politikasinin etkileri, ekonomik iyilesme, ingaat sektoriinde
yasanan canlanma ve piyasalarin geniglemesi konut yapimini arttirmis, miistakil
evlerden olusan yerlesme formati tek alternatif olmaktan ¢ikmistir. Daha Onceki
donemlerde konut iiretimi kii¢iik 6lgekli 6zel girisim tarafindan gerceklestirilirken, 1980
donemi ve sonrasi biiyiik sermaye gruplari oldugu kadar kamu kurumlari da toplu konut
iiretimine girmistir. Ozellikle sosyal diizeylerine uygun bir yasam tarzi siirmek isteyen
ve liiks konut arayisina giren yeni kentli seckinlerin “kaliteli yasam” arayislari,
karsiligini, dnce kent i¢indeki sinirli sayidaki bos arsalarda tiretilen, sonrasinda ise kent
dis1 alanlara, banliy6lere yayilan kapali konut sitelerinde bulmustur (Bali, 2002). Kentin
icinde ya da disinda, kentsel gelisim alanlarinda villa, tek ev, ikiz ev, sira evlerden
olusan konut topluluklar1 kadar yiiksek katli konut bloklarindan olusan siteler ya da
coklu konut kompleksleri de yayginlasmaya baslamislardir.

1980’11 yillardan sonra ivmesi artan sanayi sektOriiniin gelismesinin,
Tiirkiye’deki insaat sektdriine, dolayisiyla mimarliga da yansimalari oldu. Ozellikle
prefabrik yapilarin insa edilmesinin kolaylagmasi, tiinel kalip sistemlerinin ve hazir
betonun yayginlagsmasi Tiirkiye’deki mimariye giiniimiize kadar gelen etkileri oldu. Hem
standart yap1 elemanlarinda hem de celik, aliiminyum, plastik ve cam sanayinin
gelismesi giydirme cephe sistemi uygulanmasina firsat verdi. Biitlin bu gelismeler
Tiirkiye’de hem akilli binalarin hem de gokdelenlerin yapilmasinin da Oniinii agti

(Berdan, 2010).

Her ne kadar kent kimligine direkt katkisi heniiz olmadiysa da 1950’lerde
baslayip 1980’lerin sonuna kadar yaygin olan tipik ve mimari 6zellige sahip olamayan
apartman tipolojisinden farklilasma uygulamalar1 da bu donemde artmaya basladi. Bu

yeni arayiglar dar ve belirli bir alanda sikistirilmis insaatlar olduklari i¢in agirlikli olarak
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cephelerde kendisini gosterdi. Bu donemde yayginlasmaya baglayan toplu konut
uygulamalarinda da kayda deger cagdas mimari uygulamalar1 pek fazla olmadi. Insa
edilen toplu konutlarin agirlikli bir kismu birbirini tekrarlayan cephe ve plan semalariyla
inga edildiler (Bali, 2002).

Toplu Konut Kanunu 1984 yilinda ¢ikarilmistir. Yasa, devlet biitgesinden kaynak
aktarmak yerine ¢esitli mallarin vergi ya da satis bedellerinden belirli bir miktarin ayrilip
aktarildig1 bir Toplu Konut Fonu olusturmustur. Sikayetleri gidermek iizere konut yapim
sirketlerinin ve biiyiikk ortakliklarin da yapi1 kooperatifleri gibi fondan yararlanmasi
miimkiin kilinmistir. Konuta yatirim yapacak tiim kisi ve kuruluslarin, sirketlerin ve

yapsat¢ilarin yasadan yararlanmasina olanak taninmistir (Boratav, 1995).

Bu dénemde yayginlasmaya baslayan bagka bir mimari iislup da modern cephe
sistemlerinin kullanilmaya baglanmasi oldu. 1980’lerde baslayan ancak 1990’larda daha
da gelisen insaat sektoriinde yeni cephe malzemelerin bulunabilmesi farkli cephe
sistemlerine olanak verdi. Ancak bu uygulamalar diisiik bir teknolojik profile sahip

olduklari, yaratici ve 6zgiin olmadiklar1 gerekgesiyle de elestirilebilir.

Ozellikle 2000’1i yillardan itibaren internetin yaygimlasmasiyla birlikte kiiresel
baglamda enformasyon ve sermaye akisinin ivmesinin artmasi basta Istanbul olmak
tizere Turkiye genelinde mimarlig1i etkiledi. Bu degisiklikler 6zellikle sermayenin
yogunlasti1 Istanbul’un fiziksel ve sosyal dokusuna daha fazla etki yapti. Bu siireg

halen devam etmektedir.

2000’11 yillardan itibaren hem yerel hem de global sermayenin taleplerini
karsilayacak yeni mekanlarin ihtiyaci daha da artti. Dogan Tekeli ve Sami Sisa
tarafindan tasarlanan Is Kuleleri, Haluk Tiimay ve Ayhan Béke tarafindan tasarlanan
Sabanci Center, Swanke Hayden Connell Architects tarafindan tasarlanan Tekfen
Tower, Dogan Tekeli ve Sami Sisa tarafindan tasarlanan Metrocity, Jerde Partnership ve

Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan Kanyon, Tabanlioglu Mimarlik tarafindan
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tasarlanan Levent Loft, Emre Arolat Mimarlik ve Tabanlioglu Mimarlik tarafindan
tasarlanan Zorlu Center gibi projeler bu caddeyi Tiirkiye’nin en yogun gokdelenlerinin
ve en fazla A smifi ofislerin yer aldig1 bolge haline getirdi. Bu caddede yer alan ve
Tirkiye’nin en yiiksek binast Mart 2011'de tamamlanan ve 261 metreye yiikselen ve
Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan Sapphire of Istanbul’dur. Ayrica Atasehir
bolgesinde insa edilmesi planlanan Istanbul Finans Merkezi projesinin tamamlanmasi
halinde Istanbul’un Anadolu Yakasi’nda da benzeri bir doniisiimiin yasanmasi ve bu

yakada da bir¢ok gdokdelenin insa edilmesi beklenmektedir.

Tiim bu gelismeler sonucunda eklemelerde yapilarak asagida ki tabloda diizenlenmistir.

Tablo 1.2: Tiirkiye’de Sosyo-Ekonomik ve Politik Olaylarin Konuta Etkileri

SOSYO-
EKONOMIK ve
POLITIK
OLAYLAR

KONUT ALANINDAKI
ETKIiLERI

Geg Osmanl
Erken Cumhuriyet
Do6nemi 1908-
1950

Birinci Mimari Hareketi 1908-1930 Tiirk milli tarzin,
Tkinci Ulusal Mimari Akimi-Yeni Yéreselcilik 1939- 1950.
Istanbul merkezli Apartmanlar,

1947 yilindan itibaren ilk gecekondular.

1950°h Yillar ¢
Go6¢ Donemi

Cumhuriyet doneminde kurulan mimarlik fakiiltelerinin ilk mezunlari,
Yap1 malzemelerinde mevcut olan kisitlamalarin kalkmasi,
Rasyonalizm stilinden uzaklagma.

1958 yilinda imar ve Iskin Bakanligimin kurulmast,

1964 yilinda Halk Konutlar1 Standartlart,

Sanayi alanlarinin ¢evresinde gece kondulasma,

Apartmanlagmanin yaginlagmasi.

1980 Liberal
Ekonomiye Gegis

Modern cephe sistemlerinin kullanilmast,
Prefabrik yapilarin insaasi,

Stireci — 1984 | Tiinel kalip sistemlerinin ve hazir betonun yayginlagmasi.

TOKI Kurulusu Biiyiik sermaye gruplar1 ve kamu kurumlarinin toplu konut iiretimine ge¢mesi.
2000’1l Yillar | Gokdelen tarzi is merkezleri,

Kiiresel Tirk mimarlarinin tasarladigi is merkezleri.

Ekonomiye Gegis
Donemi

Liiks tarzda “kaliteli yasam” anlayis1 ve kapali konut sitelerinin yayginlagmasi.
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Tiirkiye’de Konut Thtiyaci ve Konut Acig:

Kentlerin ve kentlesme adina yiiriitiilen politikalarin bugiin iizerinde en cok
durdugu konulardan biri de kacinilmaz bir sekilde “konut ve konut politikalar1”
olmustur. Konut politikalarinin ana kavramlari ise “Konut Ihtiyac1” ve “Konut A¢1g1”

kavramlaridir.

Hane halki sayisinin mevcut konut sayisindan fazla olmasi seklinde
tanimlanabilecek konut ihtiyaci, “acik” ve “gizli” sekillerde goriilebilir. Acik konut
ithtiyact, salt bir matematik orandan bahsederken gizli konut ihtiyaci, yapinin
niteliklerini de hesaba katar. Dolayisiyla, asir1 kalabalik, birden ¢ok ailenin yasadigi
konutlar ile niteliksiz, kalitesiz, giivenliksiz ve dayaniksiz konutlar gizli konut ihtiyaci
icinde degerlendirilir. Bu ¢ergevede; konut sorununun ¢oziimii, gizli konut ihtiyacinin
hesaplanabilmesine doniik yapilacak genis caph arastirmalarin 1g1ginda ve uzun vadeli
niifus artis1, go¢ hareketleri, sanayilesme vs. tahminleri kapsayacak sekilde

degerlendirilmelidir (Cetin, 2012).
Konut ihtiyacina neden olan etmenler asagidaki gibi siniflandirilabilmektedir.

Niifus Artisi: 1950’lerde baslayip 1980’lere degin uzanan kentlesme siireci Tiirkiye’de
pek ¢ok sorunun da Onciisii olmustur. Kirdaki niifus artisi, tarimda makinelesme gibi
nedenlerle mevcut topraklar parcalanmigtir. Bu koklii degisimler kirsal bolgelerde tek
gecim kaynagi olarak goriilen toprak alanlarinin yetersiz hale gelmesine ve bunun
sonucu olarak da biiylik bir kitlenin ge¢imini saglayamamasina veya issiz kalmasina
neden olmus, boylelikle kirdan kente go¢ olgusu daha da artar hale gelmistir (Yiiksel,
2014). Gog, kentsel mekanda yeni sorunlarinda kaynagini teskil etmis, dncelikle yeni
gelenler icin barinma, diger bir ifadeyle konut ihtiyacinin karsilanmasini gerekli
kilmistir. Kentlerdeki bu konut artist ekonomik ve biirokratik Onlemlerle ¢6zlime
kavusturulamadigindan konut agiginda meydana gelen bu artis her gecen zaman
icerisinde giderek artmistir. Bu acik halkin imkanlar, kiiltiirel gelenekleri ve gorenekleri
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Olciisiinde ¢oziilmeye calisiimistir. Sonug¢ olarak da kentlerde carpik yapilasmanin
temelleri atilmistir. Goriildigii gibi kente yapilan gociin ve sonucunda ortaya ¢ikan
konut sorununun en temel nedeni kentlerde meydana gelen dogal niifus artisidir (Bahar,

2005).

Kentlesme Hiz1 ve Gog¢: Konut sorununun temel nedenlerinden biri, hizli ve plansiz
kentlesmedir. Sanayilesmenin merkez kentlerde yigilmasi, yoksulluk ve siddet gibi
nedenlerin st {iste gelmesiyle go¢ edenlerin sayisi da geometrik olarak ¢ogaltmaktadir.
Gog, ilk olarak konut sorununu ¢ogaltmakta; kentlerin imar planlarinin uzun vadeli
yapilmamis olmast ve kamu arazilerinin ranta doniistiiriilmesi gibi nedenler bu sorunun
¢Oziimiinli de zorlastirmakta, i¢inden cikilamaz bir hale doniistiirmektedir. Gocle gelen
ve kente tutunma ¢abasi i¢inde olan niifus i¢in ilk ve belki de son durak gecekondulardir.
Yoksullugun artmasiyla birlikte, gorece kolay erisim ve diisiik maliyet,

gecekondulasmanin da artarak siirmesine neden olmaktadir (Yiiksel, 2014).

Aile Yapisinda Meydana Gelen Degisiklikler: Niifusun artmasi, bireylere yasalarda
taninan miras haklar1 sonucu topraklarin kii¢lik parcalara ayrilmasi, insan giiclinden
ziyade makinelerin kullanimi, topragin tiim ailenin ge¢imini karsilamaya giiciliniin
yetmemesi gibi ekonomik nedenlerle kirdan kente go¢ artmis, endiistri merkezlerinde
calisacak insan giicline ihtiyac arttik¢a, bireyler kirsal kesimden ve genis aileden
ayrilarak, endiistri merkezlerine go¢ etmislerdir. Bu goclerin sonucunda dogal olarak
aile yapist bundan etkilenmis, sosyal ve ekonomik sebeplerle aile biiyiikligii kiigiilmiis,
Tiirk toplumunun geleneksel yapisinda bulunan genis aileler c¢ekirdek ailelere
dontismistiir. Bireysellik gelismeye basladik¢a genis ailenin devam etmesi ekonomik
anlamda da zorlastigindan, genis ailelerin ¢ekirdek aile halini almas1 kaginilmaz bir yol
olmustur. Ayrica zorunlu olarak ortaya ¢ikan degisen toplumsal yasant1 ve kadinlarin is
hayatina atilmasi sonucunda da aile yapisinda degisiklikler yasanmis, genis aileler
pargalanarak c¢ekirdek aile haline gelmistir. Bu da konuta olan talebi artirmis ve

etkilemistir (Glinindi, 2011).
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Dogal Afetler: Ulkemizde sikca goriilen yangim, deprem gibi dogal afetler nedeniyle
konutlar harap olmakta, bu konutlerin bir¢ogu yasanmaz hale bazen de onarilamaz hale
gelmektedir. Ne zaman olacagi onceden bilinmeyen, aniden siddetli bir felaket olarak
ortaya c¢ikan toprak kaymasi, sel gibi olaylar da konutlarin hasar gormesine neden
olmaktadir. Tirkiye’de afet sonrasi ¢ok sayida konutun yikilmasi veya agir hasar
gormesi sonucu, bu konutlarda yasayan kullanicilara, hizla konut saglanmasi

zorunlulugu konut ihtiyacin1 dogurmaktadir (Ahunbay, 2004).

Yenileme ve Islah TIhtiyaci: Kisilerin asgari 6deme diizeylerine uygun olarak
barinabilmelerini saglamak icin gerekli olan konut sayis1 ve niteligi ile var olan konut
sayisi ve niteligi arasindaki fark konut ihtiyacin1 dogurmaktadir (Oren ve Yiiksel, 2013).
Konut ihtiyacina neden olan en dnemli faktorlerden bir digeri de mevcut konutlarin
toplumsal ve ekonomik olarak eskimesi sonucu konutun yenilenmesidir. Tam da bu
noktada kentsel yenileme kavramindan bahsedilmesi dnemli bir zorunluluktur (Yiiksel,
2014).

Konutlarin eskimesi ve yipranmasina paralel olarak gelisen, toplumsal, ekonomik
ve cevresel boyutlu gelistirilen projeler ile kentlerin kaybolan fonksiyonlarini yeniden
tanimlamak, yeniden kent degerleri olusturmak ve c¢evre kalitesini artirmak amacinda

olan kentsel yenilemenin hedefleri sunlardir;

e Kentsel yenileme, yap1 ve c¢evre standartlarimi iyilestirerek, daha iy1 bir yasam
kalitesi sunarak alanda yasayanlara fayda saglamalidir.

e Prensipte, konut alanlarinin iyilestirilmesinin maliyeti yerlesmede yasayanlarca
karsilanmalidir; bu nedenle de maliyet sanayi sektoriindeki ortalama maaslarin
%20’sini asmamalidir.

e Diisiik gelirli konut sahiplerini, daha iyi konut standartlarina kavusturabilecek

konut yardimlar1 verilmelidir.
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e  Miilk sahibi olmanin, alanda yasayanlara yapilarin daha iyi bakimi ve daha iyi bir
cevre yonetimi saglanmasi agisindan tesvik edici oldugu kabul edilir. Bu nedenle
kentsel yenileme ayni zamanda kiracilar1 konut sahibi yapmayr da
hedeflemektedir.

e Kentsel yenileme, uzun donemde, kismen ¢evreyi iyilestirerek, sosyal aktiviteler,
sosyal servisler saglayarak, kismen de ¢ocuklu ailelere daha genis konutlar temin

ederek daha normal bir niifus yapisina ulasmaya yardimci olmalidir (Ozden,

2008).

Issizlik ve Yetersiz Gelir: Gelir dagilimi “bir iilkede belli bir dénemde elde edilen
gelirin bireyler, toplumsal gruplar ve iiretim faktorleri arasindaki boliistimiinii” ifade
etmektedir. Bagka bir tanimlamaya gore ise gelir dagilimi, hayatin cari fonksiyonlari
arasinda yer alan iiretim, tiiketim, degisim (takas, trampa) ve boliisimden ozellikle
boliisiimle ilgilidir. Bir devletin tam anlamiyla sosyal devlet olabilmesi ve sosyal
politika unsurlarinin tam anlamiyla uygulanabilmesi i¢in gelir dagiliminin esit ve adil
olmast gerekmektedir. Nitekim herhangi bir devlet biinyesinde fert basina diisen
gelirlerde ugurumlar varsa o devletin sosyal devlet olmas1 ve sosyal politikalar tiretmesi
diisiiniilemez (Oren, 2011). Kisisel gelir dagiliminin bozuklugu toplumsal dengeyi de
olumsuz anlamda etkilemekte, fertlerin alim giiclinii diisiirmekte, konut politikalar1 da
dahil olmak iizere sosyal politikalarin tam ve etkili bir sekilde uygulanmasini
engellemektedir. Bu anlamda bireylerin alim giiciliniin diismesi ve buna bagh olarak gelir

dagilimi konut politikalarimi da olumlu ya da olumsuz etkileyebilmektedir (Yiiksel,
2014).

Arsa ve Altyapr: Arsanin kit kaynak olmasi nedeniyle 6zellikle biiyilik sehirlerde arsa
bulmak sorun haline gelmis arsa bedeli insaat maliyetine %50-70 oraninda yansimistir.
Arsa sorununun diger olumsuz yonii ise ucuz arsa temin edilemeyisi nedeniyle kent
icinde ekonomik Omriinii tamamlamamis yapiklarin yikilip yerine yeni binalarin inga

edilmesi olmustur. Bu durumun iilke ekonomisi yoniinden servet kaybi oldugu
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sOylenebilir. Kentlerde nitelikli arsa iiretimi glinimiizde az gelismis ve gelismekte olan
iilkelerin baslica kentlesme sorunlarindandir. Onlenemeyen go¢ hareketleri sonucunda
kentsel alanlar {izerinde izinsiz konut insaatlari, yerel ve merkezi idarelerin imar planlar

ve parselasyon ¢aligmalari 6niinde engel olusturmaktadir (Arican, 2010).

Yap1 Malzemesi Fiyatlari: Yap1 malzemesi fiyatlar1 konut iiretimini dogrudan etkiler.
Kisilerin biitgesine uygun saglam konutlara sahip olabilmelerinde bu fiyatlar dogrudan
etkilidir. Yap1 malzemeleri fiyatlari konutun maliyetini de dogrudan ilgilendirmektedir.
Ulasilmasi gii¢ olan ingaat malzemesinin fiyatlar1 artacak ve bu da direkt olarak konut

fiyatina yansiyacaktir. Sonugta zincirde en son etkilenen konut ihtiyact olan bireyler

olacaktir (Alan, 2011).
1.3. Toplu Konut Kavramm

Toplu konut; konutlar arasi iligkilerin kuruldugu, altyapit problemlerinin
¢oOziildiigli, insanlarin gilinliikk ve siirekli ihtiyaglarini karsilayabilecekleri, iletisim
kurabilecekleri sosyal tesis ve yesil alanlara sahip, gelecekteki gelismeler géz Oniine

alinarak planlandigi konut topluluklaridir (Ersan, 2006).

Pamir (1982)’ e gore, toplu konut; sosyal-cografik mekanda; ekonomik, sosyal,
kiiltiirel ve psiko-sosyal nedenlerle ortak iliskiler kurmaya karar vermis ve bu ortak
iligkilerini yeni uyumlu bir kentsel diizeyde siirdiirmek isteyen, degisik gereksinimleri
dikkate alarak olusturan sosyal mekanin, fiziki ve fiziki olmayan bileskeleriyle

diizenlenen toplu yasam alanlaridir (Tavukoglu, 2008).

T.C. Resmi Gazetesinin 17.03.1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu’na gore: “Imar plant onanmus ve insaata hazir duruma getirilmis yerlerde en az
iki yiiz hektar, yeni agilacak ve yiizél¢timii on bes hektar olan yerlesme alanlarinda insa

edilecek, hektar basina en az elli konut hesabi ile bulunulacak konut iiniteleri ve
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bunlarin ortak kullanma tesis ve planlari ile igyerlerinin tiimiinii ifade eden yapt

grubudur.”

Uretim modeline bir biitiin olarak bakildig1 zaman toplu konut, kent i¢inde veya
kente yakin, alt yapt problemlerinin azami derecede ¢oziildiigli, konutlar ve konut
tiniteleri arasindaki iligkilerin diizenli ve kabul edilebilir bir tarzda kuruldugu, insanlarin
giinliik ve siirekli gereksinimlerinin iinite i¢inde karsilanabildigi, iletisim kurabilecekleri
sosyal tesis ve yesil alanlarin saglanabildigi, gelecekte dogabilecek problemlerin asgari
diizeylere indirildigi ve aym1 zamanda da gelecekteki gelismelerin géz Oniine alinarak

planlandig1 konut topluluklaridir (Orhon, 1987).

Bilinen tarihe gore ilk toplu konut uygulamasi M.O. 2500 yilinda Misir’da
Kahun yerlesmesinde karsimiza ¢ikmaktadir. Birbirinin ayni olan konut birimlerinden
olusan bu yerlesmenin Piramitlerin insaatinda calisan is¢iler i¢in planlandigi tahmin
edilmektedir. Benzer yerlesim diizeni, bes ylizyil sonra yine Misir’da Tel el Amarna
yerlesmesinin ig¢i aileleri i¢in planlanmig olan bolimiinde de goriilmektedir (Celen,

2016).

Toplu konutun temellerinin XV. yiizyildaki Ronesans donemine kadar uzandigi
one stiriilmektedir. Almanya’da Augsburg kentinde taninmais tiiccar Fugger ailesi, bugiin
halen kullanilmakta olan Fuggerei yerlesimini insa ettirerek, geliri az olan halka, ucuz

kira karsili§inda tahsis etmistir (Celen, 2016).

Isciler igin iiretilmeye baslanan toplu konutlar, XIX. yiizyilda sanayi Devrimi ile
birlikte ivme kazanarak artmistir. Uretim modellerinde yasanan gelismeler sayesinde
toplumsal yap1 degiserek gereksinimler degismistir. Sanayilesme ile birlikte biiyilik
kentlerde artan is imkanlar1 ve iyilesen yasam sartlari, go¢ olgusunu beraberinde
getirmistir. Bununla beraber niifus yogunlugunda yasanan hizli artis ile konut ihtiyaci
artmistir. Bu ihtiyacin artisina paralel olarak konut iiretim bigimi olarak toplu konut
yerlesmeleri cogalmaya baglamistir.
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XIX. yy. toplu konut standartlarinin olusturulmasinda, yerlesme diizeninden
birim konut ve birim mekan kurgusuna kadar belirleyici olan, arazinin azami Slgiide
degerlendirilmesiydi. XIX. yy’in imar planlar1 ve yasalari, sehrin genel sirkiilasyon
akisin1 ve gorsel biitiinliigiinii saglamakla, yap1 adalarini standartlastirmakla ve yangin,
salgin hastalik gibi felaketleri kontrol altinda tutabilmekle sinirliydi. Binalarin ig
diizenine, donatisina, servis hacimlerine, oda biiyiikliiklerine, merdivenlerine iliskin
sinirlamalara, istisnalar disinda rastlanmiyordu. Bu durumda da XIX.yy. toplu konutlari,
bugiin alistigimiz standartlara sahip olmayan ve bir kapi, bir pencere ve dort duvardan
ibaret olan asgari Olciilerdeki standart odalarin, bir koridorun veya merdiven

sahanliginin etrafina dizilmesiyle kurulmaktaydi (Bilgin, 2006).

Kentlerde olusan kotli yasam kosullarina karsi bazi g¢aligmalar yapilmasi
gerekliligi sehir planlama olgusunun Onemini arttirmig, 1830-1850 yillar1 arasinda
“modern sehircilik” dogmustur. Kent genelinin olumsuz goriiniimiiniin yaninda
fabrikalarda ¢alisan iscilerin barindig1 sagliksiz konutlar da elestiri konusu olmustur.
Kentlerdeki olumsuzluklar1 gidermeye yonelik olarak XIX. ylizyilin sonlarinda Ebenezer
Howard’in Bahge Sehir, XX. yiizyilin baslarinda da Tony Garnier’nin Endiistri Kenti
yaklasimlar1 ortaya ¢ikmistir. Hizla artan kentsel niifusun barinma sorunu, apartman
tipinde is¢i konutlari insa ederek ¢oziilmeye c¢alisilmistir. Bu yapilar ilk toplu konutlarin

da onciisiidiir (Keles, 2012).

XX. yy’m ilk ¢eyreginde giiglenen ve ikinci yarisinda yapili ¢evrelere damgasini
vuran bir kirilma, yerlesmelerin bir biitiin olarak gelistirilmesini, tasarlanmasini ve
uretilmesini tekil ornekler olmaktan cikartip, bir standart haline getirmistir. Tek tek
konutlarin ya da binalarin degil, bir biitiin olarak yerlesmenin kendisinin diizenli bir

arzin ve talebin konusu haline gelmistir (Celen, 2016).

Avrupa iilkelerinde 1980°den giiniimiize kadar olan dénemde toplu konutlar,

farkli iilkelerden gelen gocmenler ve diisiik gelirliler tarafindan kullanilmaya devam

46



edilmekle birlikte, Avrupa iilkelerinde sosyal konutlar, toplu konutlara nazaran daha ¢ok

tercih edilmektedir (Keles, 2012).

Bati Avrupa’da genel olarak benimsenen konut politikalarini; konuta iliskin
minimum Olgiitleri saptama, 0zel sektdr icindeki konutlarda kira denetimine gitme,
sosyal konutlarin iiretimi yoluna gidilmesi, 6zellikle 1950-1980 déneminde gereksinim
duyulan genis konut ve bireysel destek boyutlarindan, konutun kalitesi ve kaynagin ne
kadarinin geri doniislii olacagi noktalarina kaymasi seklinde siralayabiliriz. Gliniimiizde,
genel olarak neo liberal politikalarin etkisiyle devletin konut piyasasindan cekilme
egiliminde oldugu ya da etkin politikalar izlemedigi yoOniinde goriisler ileri
stiriilmektedir. Diger yandan, hem devletlerin kendi igerisinde yerel yonetimler, bolge
yonetimleri, merkezi yonetim hem de devlet ve 6zel sektor arasinda yeniden bir gorev
paylasimi yapilmaktadir. Avrupa iilkelerinin genelinde merkezi yonetimin gerilemeye
baslamasi, konut alaninda kredilerin, destek ve yardimlarin (siibvansiyonlarin)

azalmasina ve kamunun elindeki konutlarin satilmasina yol agmaktadir (Odabasi, 2006).

Gelismis sanayi tlilkeleri, II. Diinya Savasi’ndan sonraki yirmi yilda 6nemli
ekonomik biiylime kaydetmislerdir. S6z konusu biiyiime konut yapiminda bir patlamaya
yol agmis ve 1970’lerin sonlarinda bu {ilkelerdeki konut yetersizligi biiylik Slglide
giderilmistir. 1980’11 yillarda bir¢ok iilkede ingsaat sektoriinde iiretim gerilemis ve
sermaye daha fazla kar getiren bagka yatirim alanlarina kaymaya baslamistir. Bu durum
beraberinde s6z konusu iilkelerdeki mevcut konut stokunun yaslanmasiyla birlikte bakim
ve onarim sorunlarini giindeme getirmistir. Birgok {ilkede politika degisiklikleri yapilmis
ve yeni yapilarin insa edilmesinden c¢ok mevcut konut stokunun onarimi Onem
kazanmaya baslamistir. Gelismis iilkelerde konut sektoriinde, merkezi yonetimin rolii
tilkeden iilkeye degisiklik gostermektedir. Amerika, Kanada, Avustralya ve Japonya gibi
iilkeler konut sunumunda merkezi ydnetimin roliinii asgariye indirirken, italya,
Hollanda, Polonya ve Yunanistan gibi ¢cogu Avrupa iilkesinde merkezi yonetim, konut

saglanmas1 ve politikalar gelistirilmesi konusunda geleneksel ve giiglii bir role sahiptir.
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Konut sektorti ile ulusal bakimdan 6nem tastyan diger oncelikli sektorler arasinda, kisith
kaynaklara ve genellikle yabanci sermayeye yonelik rekabet vardir. Saglanan konutlar,

konut talebinin ancak kiiciik bir boliimiinii karsilayabilmektedir (Celen, 2016).

Gelismekte olan iilkelerin biiyiik bir ¢ogunlugu ciddi bir konut darlig: ile kars1
karstya bulunmaktadir. Bu iilkelerde merkezi yonetim hem dogrudan konut iiretimine
girismis hem de dar gelirli ailelere siibvansiyon saglamistir. Fakat genellikle kamu konut
projeleri, dar gelirli kesimlere konut saglanmasinda basarili olmamis, bu projeler
hedeflenen dar gelirli kesimlere ulasamayip, genellikle orta ve tiist gelir gruplarinca
oncelikli olarak satin alinmaktadir. Bu {ilkelerdeki ekonomik sartlar ve teknolojik
gelisme konut yetersizliginin de etkileri ile, konut talebinde 6rgiitlenememe ve kurumsal
yapida goriilen yetersizlikler gibi sorunlar da vardir. Bu iilkelerde 6zellikle dar gelirli
gruplara ulagsmak i¢in, konut finansmani, 6rgiitlenme modelleri ve konut sunma planlari

olusturulmaya baglanmistir.

Tiirk tarihinde toplu konut uygulamalari, tarihsel siire¢ i¢cinde Osmanli ve
Tiirkiye Cumhuriyeti olarak iki temel donem karsimiza ¢ikmaktadir. Genel olarak 1984
yilinda TOKI’nin kurulmasma kadar gecen dénemde gerceklestirilen toplu konut
projeleri asagida dzetlenmektedir. Ulkemizdeki toplu konut politikalari ise devam eden

bolimlerde incelenecektir.
1.4.Tiirkiye’de Toplu Konut

Tiirk tarthinde “toplu konut” uygulamasinin ilk orneklerine XIX. yiizyilda
Abdiilmecid zamaninda Istanbul’da “kagir” malzemeden yapilan “sira konutlar”
uygulamasinda rastlanmaktadir. Bu konutlar 6ncelikle Osmanli devlet islerinde ¢alisan
biirokratlarin ihtiyaglarini karsilamak amacli yapilmistir. Daha sonra ise bu uygulama
Balkanlar’dan savaslar sonunda gelen gogmenlerin ihtiyaclarinin kargilamak i¢in devam

etmistir. Yine ayn1 donemde Zonguldak’ta Hazine-1 Hassa doneminde insa edilen Fener
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Mabhallesi Osmanli doneminde insa edilen toplu konut orneklerinin en belirgin

olanlaridir (Yiiksel, 2014).

Tiirkiye Cumhuriyeti siyasi tarihinde gergeklestirilen toplu konut uygulamalari,
sosyal konut, 6zel ve kooperatifler seklinde gruplandirilmis Siireg igerisindeki kirilmalar

altinda konut iiretimi incelenmistir. Bu kirilmalar agagida ki tabloda verilmistir
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Tablo 1.3: Tiirkiye’de gegmisten gliniimiize toplu konut gelisimi

SOSYO- Sosyal konut Ozel girisim Kooperatifler
EKONOMIK ve
POLITIK
OLAYLAR
1875 Akaretler Siraevleri, 1935 Ankara Bahgeli
Geg Osmanli Erken | Istanbul Evler Konutlari
Cumbhuriyet Dénemi | 1919-1922 Harikzadeyan 1936 Ankara Giiven Evler
1908-1950 Apartmanlari, Istanbul Kooperatifi
1925 Yenisehir Projesi Ankara 1937 Ankara Kiigiikevler
1928-1930 Vakif Apartmanlari, Yapi1 Kooperatifi
Ankara 1941 Ankara Tasarruf
1934-1936 Zonguldak Kozlu Evler Yap1 Kooperatifi
Kilig Ve Uzilmez Komiir 1942 15 Bankast Yapi
Havzasi Is¢i Evleri Kooperatifi
1930 biyik kentlerin disinda 1946 Istanbul Sen
topluca yapilan lojmanlar, Esenevler Yap1
1944-1946 Saragoglu Mahallesi, Kooperatifi
Ankara 1948 Ankara fller Yap
Kooperatifi
1949 izmie Memurlar Ev
Kooperatifi
1947-1958 Levent Mahalleleri, | 1970 Ankara Oran Toplu | 1952 istanbul Merbanka
1950’1 Yillar g | Istanbul Konut Yerlesimi Yap1 Kooperatifi
Go6¢ Donemi 1951-1954 Kosuyolu  Emlak 1951 Istanbul etiler Yap1
Bankasi Evleri, Kooperatifi
1955 Yenisehir projesi ankara 1954 Istanbul Giizelkonut
1950-1960  Okmeydan:  Isci Yap1 Kooperatifi
Konutlar 1956 Istanbul Seker Yap1
1960 Isbankas1 Piyango Evleri Kooperatifi

1956 Ankara Huzur Yap1
Kooperatifi

1980 Liberal | 1987-2000 Ankara  Eryaman

Ekonomiye  Gegis | Konutlar

Siireci — 1984 TOKI | 1990-1999  istanbul  Halkal

Kurulusu Kionutlar
1999 Kocaeli Deprem Evleri

2000°li Yillar | 2008  Hadimkéy — Konutlar, | 1995-2010 Istanbul Kemer

Kiiresel Ekonomiye | KIPTAS Yapi

Gegis Donemi 2010 Golciik Konutlar1 TOKI 2008 Istanbul Tas Yap1
2010 Sahinbey Konutlart | 1996-2001 Istanbul Alarko

Gaziantep, TOKI
1995-2008 Istanbul Basaksehir
Yerlesmesi, KIPTAS

Alkent 2000 Preojesi

2009 Istanbul Eston Deniz

Projesi

2010-2011 Istanbul Fii-
Tower Projesi

2011  istanbul  Varyap
Meridyen

2012 Istanbul Dumankaya

Modern
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Toplu konut ve uygulamalar1 yapimci ve kullanici agisindan ¢esitli ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel yararlar saglamaktadir. Isletme ve &rgiitlenme kiiltiiriiniin gelismesine
yardimc1 olup insaat sektoriindeki teknolojik gelismelerin glindelik yasama tasinmasina

katkida bulunur (Ozbilen, 2014).

Mimari ¢evrenin temel amaci insanin biyolojik olan ve olmayan
gereksinimlerinin karsilanmasi i¢in insan ile mimari ¢evre arasinda denge kurulmasini
saglamaktir. Endiistrilesme ve mekaniklesmenin sonucu olarak ortaya c¢ikan hizl
toplumsal gelisme insanlar1 glinlik yasamin biiyiik bir kisminda yapay bir i¢ ve dis

cevrede yasamak zorunda birakmaktadir (Yiiksel, 2014).
1.5. Boliim Degerlendirmesi
Bu boliimde deginilen konularin genel degerlendirilmesi su sekildedir:

Tablo 1.4. Toplu konut gelisimini etkileyen sosyo-ekonomik gelismeler

Diinyada Tiirkiye’de
Endiistri Devrimi (1765-1929) Ge¢ Osmanlt  Erken Cumhuriyet
Doénemi 1908-1950

Toplu konut 11. Diinya Savasi — 1970 1950’11 Yillar I¢ Goé¢ Dénemi
gelisimini etkileyen 1980 Liberal Ekonomiye Gegis
sosyo-ekonomik 1970 Soguk Savas Dénemi (1947-1990) Siireci — 1984 TOKI Kurulusu
gelismeler 2000’11 Yillar Kiiresel Ekonomiye

Liberal Ekonomi ve Kiresellesme | Gegis Donemi

Donemi (1990- giiniimiiz)

Konut yasanan donemler ve gelismeler sonucunda giiniimiizde kimligimizin,
sosyal ¢evremizin ve statiimiiziin bir gostergesi haline gelmistir. Konut ve toplu konut
kavramlar1 kullanicilarin yasam alanina isaret ettiginden, bu yagam alanini olusturan ve
kullanicin1 dogrudan etkisini, beklentilerini ve gerektiginde miidahalelerini ifade eden
faktorlerinde konut ile beraber agiklanmasi gerekmektedir. Bu faktorler; giivenlik,
kimlik ve statii, esneklik, siireklilik, sosyal cevre, gereksinimler, mahremiyet gibi
faktorleridir.
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Basta da belirtildigi gibi konutun evrimi insanin evrimi ile es zamanlidir.
Gergekten de insan toplumunda sosyal, politik, ekonomik ve cevresel degisimler
insanlarin algilarim1 degistirdik¢e konutlarin yapisi ve konutlardan beklenen faydalarda
degismektedir. Insanlik tarihi siirekli olarak yasanan bir gelisimin tarihidir. Fakat bu
degisim son iki yiizyill da hi¢ olmadigi kadar yogun bir sekilde yasanmaktadir. Bu
degisimin baslangi¢ tarihi endiistri devrimi olarak tabir edilen sosyo-ekonomik degisim
olmustur. Bu siirecin devaminda yasanan iki biiyiik diinya savasi, ekonomik bunalim
donemi ve diinyanin “kiiresel kdy” olarak adlandirildigi bizimde icinde yasadigimiz
donem gelmektedir. Bu donem insanlarin giindemine toplu konut, sosyal konut gibi
kavramlarin girdigi donem olmustur. Dolayisi ile daha 6nce sadece barinma ihtiyacini
karsilayan konuta, artik giiniimiizde gilivenligimizi, kimligimizi, mahremiyetimizi,

Statiimiizii, sosyal ¢cevremizi ve bu ¢evrenin siirekliligini saglayan anlamlar yiiklenmistir.

Yukarida bahsedilen donemler ayn1 zamanda hizli kentlesme ve go¢ olgularinin
da sikca yasandigi donemlerdir. Bu kentlesme ve go¢ olgulart konut sorunlarini da
beraberinde getirmis ve Oncelikle insanlarin bireysel problemi olan konut konusuna
devletin ve yerel yonetimlerin miidahalesini gerekli kilmistir. Bu zorunlu miidahaleler
ise artik gliniimiizde bir yasam bi¢imi haline gelmis olan toplu konutlarin her tilkede

uygulama alani buldugunu gostermektedir.

Incelenen donemlerde Diinya’da toplu konut iiretimini etkileyen kullanic
gereksinimleri, giivenlik, kimlik, estetik gibi konular tarihi akis icinde
degerlendirildiginde; endiistri devrimi ile birlikte {retilen konutlarin minimum
ihtiyaglar1 karsilamak iizere yapildigi yani; gereksinim ve mahremiyet iizerine
yogunlastigi ve bu iiretim tarzinin II. Diinya Savasi sonrasina kadar devam ettigi
izlenmektedir. Bu donemin ardindan diinyada gelismeye baslayan 6zglirliik¢li ruhun
etkisi ile bireysellik 6n plana ¢ikmis ve ihtiyaglar degismistir. Bu durum konut talebini
de etkilemis ve sahiplenen Kkitlelerin kimligini yansitmaya calisan konutlarin iiretimi

artmaya baslamistir. 1990’11 yillardan itibaren ortaya cikan kiiresellesme doneminden
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itibaren ise giivenlik, kimlik esneklik, siireklilik, sosyal ¢evre, gereksinim, mahremiyet

ve statii gibi faktorlerin hepsi liretilen konutlara yansitilmaya baglanmistir.

Ulkemizde ise ozellikle planli donemlerin basina kadar iiretilen konutlarda
gereksinimler ve mahremiyet 6zellikleri yeterli goriiliirken, liberal ekonomik sisteme
gecilmesinin akabinde artan ekonomik alim giicii ve buna bagli olarak gelisen bireysel
istekler sonucunda ayni diinyada oldugu gibi giivenlik, kimlik esneklik, siireklilik, sosyal
cevre, gereksinim, mahremiyet ve statii gibi opsiyonlar konut iiretiminde 6n planda

tutulmaya baslanmistir.

Ozetle diinyada toplu konut gelisimini etkileyen olaylar ve bu olaylarin konutta
yagam alanini etkileyen faktorlerin gelisimi ile paralelligi su sekilde ifade

edilebilmektedir:

e Endiistri Devrimi (1765-1929).
e Il Diinya Savasi- 1970
e 1970 Soguk Savas Doénemi (1947-1990).

e Liberal Ekonomi ve Kiiresellesme Donemi (1990-giintimiiz).
Tirkiye’de ise toplu konut gelisimini etkileyen faktorler asagida ki gibidir:

e Gec¢ Osmanli Erken Cumhuriyet Donemi 1908-1950.

e 1950’1 Yillar I¢ Gé¢ Dénemi.

e 1980 Liberal Ekonomiye Gegis Siireci — 1984 TOKI Kurulusu.
e 2000l Yillar Kiiresel Ekonomiye Gegis Donemi.
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2.TURKIYE’DE TOPLU KONUT URETIMIi

Bu boliimde Tiirkiye’de konut politikalar1 ve Tirkiye’de konut iireticileri detayli bir

sekilde ele alinacak ve asagida ki tabloda yer alan konular irdelenecektir.

Tablo 2.1. Tiirkiye’de Toplu Konut Uretimi

Tiirkiye’de Konut Politikalari Tiirkiye’de Konut
Ureticileri
Cumhuriyet Oncesi Dénemde Toplu Konut | Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi
1923-1960 Arasi Plansiz Donem Toplu Konut Yasalar1 ve
1960 Sonrasi Planli Donem Cikartilma Nedenleri
e Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967) e 2487 Sayilh  Toplu
e II. Bes Yillik Kalkinma Programi (1968- Konut Yasasi
1972) e 2985 Sayili Toplu
e III. Bes Yillik Kalkinma Programu (1973- Konut Yasasi
1977) Konut Yap1 Kooperatifleri
- e IV. Bes Yillik Kalkinma Plami (1978- | Yerel Yonetimler
Tiirkiye’de Toplu 1083 OzelTesebbils Girigimleri
Konut Uretimi ..
e V. Bes Yilhik Kalkinma Plan1i (1985- |e Bireysel Konut Uretimi
1989) e Yap-Satci Konut
e VI. Bes Yillik Kalkinma Plani (1990- Uretimi
1994)
e VII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1996-
2000)
e VIII. Bes Yillik Kalkinma Plant (2001-
2005)
e IX. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2007-
2013)
e X. Bes Yillik Kalkinma Programi (2014-
2018)

2.1. Tiirkiye’de Konut Politikalari

Ulkemizin konut politikalarindaki degisimler litaratiirde plansiz ve planh
donemler olarak iki boliimde incelenmektedir. Plansiz donemler Cumhuriyetin ilanindan
baglayarak 1963 yilindaki ilk kalkinma planinin yapilmasina kadar ki donemi kapsarken,

planli donem 1963 yilindan baglayarak gliniimiize kadar olan donemi kapsamaktadir.
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Cumhuriyet Oncesi Dénemde Toplu Konut

Sultan Abdiilaziz (1861-1876) tarafindan saray hizmetlilerinin kullanimi icin
tasarlanan Besiktas Akaretler (1870) ilk toplu konut uygulamasi sayilabilir. Yine erken
ornekler arasinda Taksim Surp Agop sira konutlar1 da bu grupta ele alinabilir. Ayrica,
1918 yanginindan zarar gorenler i¢in 1921'de Laleli'de insa edilen Harikzedegan
(Tayyare) Apartmanlar1 da ilk betonarme toplu konut uygulamasi olarak bilinmektedir.
Bundan sonra ise Cumhuriyet donemi gelmektedir. Cumhuriyet donemi yukarida

deginildigi gibi planli ve plansiz donemler olmak tizere iki béliimde incelenmektedir.
1923-1960 Arasi (Plansiz Donem)

Cumbhuriyetin kurulmasiyla iilke genelinde yeniden insa siireci baglamistir. Bu
insa siireci kentlerin yeniden imar edilmesinden farkli anlamlar tasimaktadir. Ciinkii
Cumbhuriyet idaresi toplumu komple insa etmenin yani sira kentleri de yeniden insa etme
diisiincesindedir. Yeni bir toplumsal sekillenmenin gergeklestigi bu ortamda, baskent
Ankara’nin imar1 iilkenin en 6nemli sorunlar1 arasinda yer almaktadir. Ankara’nin imar1

yeni diizenin mesruiyeti i¢in oldukg¢a hayati bir 6neme sahiptir (Karasu, 2009).

Cumbhuriyet doneminin baglangicindan itibaren kiiciik bir Anadolu kasabasi
goriiniimiinde olan Ankara basta olmak tizere iilkede kentlesme hiz1 artmaya baslamistir.
Bu dénem Ankara’sinin en dnemli sorunu konut sorunudur. Gerek sorunun biiytikligi
gerekse bu déonem yonetiminin konut sorununu bir itibar meselesi olarak algilamasinin
sonucu olarak devlet, bizzat kendisi problemin ¢6ziimiinde rol oynamayi tercih etmistir.
Bu durum baslangicta bir aciliyet olmasina ragmen daha sonra merkezi yonetimin keyfi

idareleriyle sonuglanmistir (Karasu, 2009).

Bu donemde Ankara’nin baskent olmasi nedeniyle konut sorunun ¢ozimii
memurlarin  yasadiklar1 konut sorunuyla o6zdeslestirilmistir. Memurlarin  konut

sorunlarinin ¢oziimii i¢in Oncelikle 1925 tarihli 586 sayili yasa ile biitlin memurlara
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konut kooperatifleri kurmalar1 i¢in ayliklarinin yaris1 kadar avans verilmesi, 1928
yilinda memur konutu yapimini amaglayan 1352 sayili kanunun c¢ikarilmasi, 1929
yilinda memurlara konut tazminat1 6denmesi i¢in ¢ikarilan 1452 sayili kanun uygulanan

en 6nemli konut politikalaridir (Keles, 2010).

Sosyal ve demografik egilimler, kadinlarin isgiiciine katilimlari, aile yapisinda
meydan gelen degisimler, yash niifusun artmasi konut anlayisinda da degisiklikleri
beraberinde getirmistir. Yine giiniimiizde metropollerde konut kullanicilarinin degisen
demografik 6zellikleri ile uyumlu olarak, kiiresellesme gibi kiiresel etmenler beraberinde
yasam bigimlerini degisiklige ugratmistir (Giilmez, 2010). Bu denli konsept degisikligi
olan konut sorununun 1923-1960 doneminde Ankara’ya ek olarak Tiirkiye genelinde
yaygin hale gelmesi 6zellikle Ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki siiregte, baska bir
ifadeyle 1950’11 yillarda gerceklesmistir. Ne merkezi ne de yerel yonetimler bu donemde
artan konut ihtiyacina cevap verememis, nitelikli ve uygun arsayl temin edememis ve
uygun kredi imkanlar1 gelistirilememistir. Sonug olarak kentlerin etrafinda bozuk ve

carpik siluetler olarak gecekondular belirmistir (Karasu, 2005).
1960 Sonrasi (Planhh Donem)

Cumbhuriyet Tirkiye’sinin konut politikalarin1  birinci elden izleyebilmek
bakimindan planli dénem birgok veriyi barindirmaktadir. Ulkemizde kalkinma planlari
beser yillik dénemler igin yapilmaktadir. ilk kalkinma plani 1963-1967 dénemini
kapsamaktadir ve gilinlimiize kadar on adet kalkinma plani yapilmistir. Asagida sozii
edilen kalkinma planlarinda toplu konut icin olusturulmus verilere ve politikalara

deginilecektir.
I. Bes Yillik Kalkinma Plam (1963-1967)

Bu donemde konut sorunlart ilk kez bir biitiin olarak ele alinip, kalkinma ile

iligkilerinin kuruldugu donemdir. Bir ekonomik sistem olarak konuta yaklasim, bu
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donemde genel olarak olumsuzdur. Bu sebeple, belirli bir yatirim tavanimi agsmamak
kaydiyla, ayni miktar yatirimla daha c¢ok sayida konut iiretilmesi gerektigini ortaya
koymustur. Bu yaklagim da toplumsal (sosyal) konut kavramini ortaya g¢ikarmistir.
Kisacasi, halk konutu adi verilen kii¢iik ve ucuz konutlar yapmanin yollar1 aranmistir

(Keles, 2006).

Belli bir yatirnm smirimi1 asmamak kosulu ile, aym1 miktar yatirimla daha ¢ok
sayida konut iiretilmesinin gerekliligi ortaya konulmustur. Bu ise sosyal konut
kavraminin ortaya c¢ikist demektir. Gecekonduda yasayanlara yonelik olarak da
diizenlemeler getirilmistir. O tarihe kadar yapilmis olan gecekondularin iyilestirilmesi,
gecekondular da hak sahipligi sorunlarinin belirlenip, ¢6ziilmesi ve belediyeler
tarafindan  altyapt  hizmetlerinin  gotiiriilerek  ¢evrelerinin  diizenlenmesi
kararlastirllmigtir.  Gecekondularin ~ yikimlart  ise ancak hi¢ oturulamayacak
durumdakilerde s6z konusu olmaktadir. Burada bir smirlama getirilerek konut
sahiplerine  oturulacak bir yer verilmeden yikimin gergeklestirilemeyecegi

belirtilmektedir (DPT, 1. Kalkinma Plan1 (1963-1967, 1963).

Yeni yapilacak olan gecekondularin ise kesinlikle engellenmesi, bu amagla halk
konutlarinin yapiminin gerceklestirilmesi veya kendi konutunu yapana yardim yoluyla
dar gelirlilerin desteklenmesi s6z konusu olmaktadir (DPT, I. Kalkinma Plan1 (1963-
1967), 1963). Kisacasi plandan anlasilacagi gibi, o tarihlere kadar yapilmis olan biitiin
gecekondular “affedilerek” yasam standartlar1 yilikseltilmeye ¢alisilmaktadir.

24 Mart 1964 giinli Resmi Gazete’de Asgari ve Orta Nitelikli Halk Konutlar1 ve
Standartlar1 hakkinda bilgiler verilmistir. Buna gore; Asgari Nitelikli Halk Konutlari,
ailelerin hane biiyiikliige gore 6 tipten olusabilmekte ve kullanilabilir alanlar1 30.50 m?
ile 63.00 m? arasinda degismektedir. Sonraki yillarda {ist smir degiserek 100 m?’ye

kadar ¢ikartilmistir. Orta Nitelikli Halk Konutlar ise; ailelerin hane biiyiikliigline gore
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10 konut tipinden olusmakta ve kullanilabilir alanlar1 40m? ile 100m? arasinda degisiklik
gostermektedir (Kutsal, 2012).

I. Bes Yilik Kalkinma Program (1968-1972)

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda konut yatirimlarinm %17,9 olarak
dondurulacagini, imalat sanayinin konuttan Once gelece8i benimsenmis olmasina
ragmen, uygulamanin sonundaki yatirim orani %20,1 olmustur. II. Bes Yillik Kalkinma
Planinda devlet konut pazarina bir yatirimer olarak degil, bir diizenleyici olarak konut
kredisi saglayarak kendi konutunu yapmak isteyen kisilere yardim ve destekleme
yapacagint belirtmistir (DPT, II. Kalkinma Plam1 (1968-1972), 1968). Bu dénemde
gecekondu konusunda bir anlayis degisikligi olmustur. Gegmis donemdeki kati,”
yasaklayic1” tutum bu donemde biraz yumusatilmistir. Ornegin “gecekondularim, iginde
oturanlara yer gosterilmeden yiktirilmayacag:” ilkesi, II. Planda yer almistir. Ikinci bir
degisiklik olarak gecekondularin yasallastirilmasi da goze carpmaktadir (Keles, 2006).
Ikinci Plan igerisinde, iki onemli kanun c¢ikarilmistir. 1969 yilinda, 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu ve ayni yil icerisinde 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu c¢ikarilarak
arsa spekiilasyonu dnlenmeye ¢alisilmis, kooperatifler ve yerel yonetimler arasinda iliski

ve ig birligi kurulmustur (Huniler, 2010).
II1. Bes Yilik Kalkinma Programi (1973-1977)

Bu donemde konut politikasinda inisiyatifin  6zel sektdre birakildig
goriilmektedir. Konutlarin kalitesi, yapt malzemesi, yas1 ve saglifa uygunluk
durumunun bilinmemesi gibi durumlara sorunlar bashigi altinda deginilmistir. Bu
zamana kadar konut sayimi yapilmamis olmasma da bu boliimde yer verilmistir. Plan
doneminde insaat malzemesi fiyatlarinda hizla artig goriildiigii belirtilmektedir (DPT, I1I.
Kalkinma Plani, 1973).
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Gelecekteki konut ihtiyaci, demografik degisikliklerden, yenileme, kamulastirma
ile kullanig amacinin degistirilmeden meydana gelen konut ihtiyacidir. Demografik
degisiklikten ileri gelen (1973- 1977) konut ihtiyact 1 milyon 74 bin olarak
hesaplanmustir (DPT, III. Kalkinma Plan1 (1973-1977), 1973).

Imar ve Iskdn Bakanligit Mesken Genel Miidiirliigii tarafindan geri kalmis
yorelerde halk konutu uygulamalar1 baglatilmistir. Konut kredisi veren kurumlarin
kaynaklariin tek elden kullanilmasi ig¢in gereken diizenleme caligmalar1 ise belirli
olciilerde gerceklestirilmistir. Ote yandan yapi kooperatifleri ile mahalli idareler
arasinda saglanmak istenen uyum saglanamamis ve kooperatifler konut yapiminda etkili
olamamistir. Konut kiralar1 ve arsa fiyatlar1 yiikselmeye devam etmistir. Bu plan
doneminde 0zel sektdriin konut yapiminin desteklenmesi, diisiik gelir grubu i¢in konut
yapiminin  0zendirilmesi gibi konulara deginilmistir. Kamu Konut Kredilerini
Diizenleme ve Koordinasyon Kurulu kurulmus ayrica Bag- Kur tarafindan konut kredisi

verilmeye baslanmistir (Peynircioglu, 2002).
IV. Bes Yillik Kalkinma Plani (1978- 1983)

Bu plan doneminde dar gelirli kesim oncelikli olmak {izere toplumun konut
thtiyacim  karsilanmasi i¢in yasal ve kurumsal diizenlemelerin gerceklesmesi
amaclanmigtir. IV. Planda konut ile ilgili 6nemli ilke ve politikalardan bazilar1 soyle

siralanabilir;

e Konut iretiminin endiistrilesmesi ve teknoloji se¢iminde geleneksel iretimle
yarigabilecek maliyet, biliyllk 6n yatirimlar gerektirmeme, iilke kaynaklarim
kullanma kosullar1 dikkate alinarak 6zendirilecektir.

e Sosyal giivenlik kurumlarmin ve kamu yardimlagsma kuruluslarinin konuta
ayirdiklart fonlarin artirilmast saglanacak, T.C. Emekli Sandigi’nin da konut
tiretiminde bulunmasi1 bu fonlardan yararlananlarin sayisinda artis meydana

getirecektir.
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e Kamu lojman politikas1 6ncelikle gelismekte olan yorelerde calisan kamu
gorevlilerini barindirma politikasi olarak yeniden diizenlenecektir.

e Yerel yonetimlerin ve ilgili kamu kuruluslarinin destegi ile gecekondu
yorelerinde kentsel ve sosyal altyapi tesislerinin gelistirilmesi ve gecekondu
yapilarinin standartlarinin ytikseltilmesi programlanacaktir.

e Hizl kentlesme siirecinin en biiylik kentlerde yarattig1 konut sorununun gelisen
ve biiyiiyen Oteki kentlerde ortaya ¢ikmamasi igin, biiyiimeye aday kentlerin
arsalar1 kisa zamanda kamunun ve yerel yoneticilerin denetimine alinacaktir.

e Imar ve Gecekondu Yasalari yeniden diizenlenerek, yalniz belediye sinirlari
icinde degil, tim iilke Ol¢eginde uygulanacak ve oOzellikle kamu arazileri
iizerinde yapilan kagak yapilar hakkinda etkinligi ve ivediligi saglayacak
prosediir hiikiimlerinin yasalarda yer almasi saglanacaktir (DPT, IV. Kalkinma

Plan1 (1979-1983), 1979).
V. Bes Yillik Kalkinma Plani (1985- 1989)

Planin hedefler boliimiinde konut ihtiyaci ve insast konulariyla ilgili 6nemli
tahminlerde bulunulmustur. Plan doneminde niifusu 20.000'i1 asan yerlesme
merkezlerinde demografik gelismelerden ve yenileme ihtiyacindan dogan toplam yeni,
konut ihtiyacinin her yil ortalama yiizde 3,17 oraninda artarak, 1989 da yilda 318.000
birim seviyesine ¢ikacagi tahmin edilmistir. Son yillarda diisiik seviyelerde kalan yeni
konut insaatlarinin ise, Plan doneminde yillik ortalama yilizde 12,0 oraninda bir biiyiime
ile donem sonunda yilda 291.000 birime ulasabilecegi tahmin edilmektedir. Plan
doneminde ekonomide toplam 1.161.000 birim konut insa edilmesi Ongoriilmektedir.
Konut inga kapasitesinin her yil artarak, 1989'da yillik yeni konut ihtiyacini biiyiik
Olciide karsilayacak seviyeye ulagmasi beklenmektedir. Boylece konut ihtiyacinin diisiik
nitelikli veya ruhsatsiz konut insas1 yoluyla karsilanmasi egilimi diisecektir (DPT, V.

Kalkinma Plan1 (1985-1989), 1984).
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Besinci Bes Yillik Kalkinma Planinin konut ile ilgili ilke ve politikalar baslig
altinda Toplu Konut Fonu’nun banka sistemi yoluyla konuta yonlendirilecek kaynaklarin
desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar bakimindan alicilar i¢in makul
seviyelerde tutulmasini temin edecek tarzda kullanilmasi gerekliligi {izerinde
durulmustur. Ayrica kamu kaynaklarmin planlama, altyapt ve arsa temininde
kullanilmasi, Toplu Konut Fonu’ndan arsa ve altyap1 i¢in ayrilacak pay ile yeni yerlesme
alanlarinin agilmasi, bu alanlarda kredi arsa tahsisi yapilmasi, ruhsatsiz konut insaatini
ruhsatli hale gevirebilmek i¢in tedbirler alinmasi gibi konulara deginilmistir (DPT, V.
Kalkinma Plan1 (1985-1989), 1984).

Planda toplu konut projelerinde altyapi, iist yap1 ve ¢evre tanziminde biitiinliik,
uyum ve tasarruf saglanmasinin yani sira imar ve gecekondu mevzuatina aykiri yapilara
ve gecekondulara altyapr gotiiriilmesine ve bunlarin 1slahina o6ncelik verilmektedir

(DPT, V. Kalkinma Plan1 (1985-1989), 1984).
VI. Bes Yillik Kalkinma Plani (1990- 1994)

Plan déneminde kentsel hane halki biiytlikliiglindeki kii¢iilme egiliminin devam
edecegi, Niifusu 20 bini asan yerlesme merkezlerinde konut ihtiyacinin yilda ortalama
yiizde 4,7 oraninda artarak 1994 yilinda 320 bin konuta ulasacagi, her yil yenileme
ithtiyacindan dolay1 70 bin ve afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ dahil 5 bin civarinda
yeni konut yapilmasi gerekecegi, plan doneminde toplam 1.838 bin yeni konuta ihtiyag
olacagi tahmin edilmistir (DPT, VI. Kalkinma Plan1 (1990-1994), 1990).

VI. Plan doneminde 1988 yil1 fiyatlariyla 600 milyar TL. Kamu, 32831,6 milyar
TL. Ozel sektér olmak iizere toplam 33431,6 milyar TL. yatirim yapilarak plan

doneminde dogan konut ihtiyacinin %80'inin karsilanmast ongoriilmiistir (DPT, VI

Kalkinma Plan1 (1990-1994), 1990).
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Planda konuta dair ilkeler ve politikalarin 6nemli noktalar1 asagidaki gibi

siralanmaktadir;

e Konut piyasasina yonelik banka kredileri, sermaye piyasasi ve yapi tasarruf
sandiklar1 gibi ¢esitli finansman kaynaklarinin degerlendirilmesi i¢in gerekli
diizenlemelerin yapilmasi.

e Konut sektorii yatirimlarmin yerlesme hedefleri ile biitiin halinde ele alinarak
yonlendirilmesi.

e Kamu siibvansiyonlari, altyapisi hazir arsa iiretimi ile ait gelir gruplarina dncelik
taninmak kaydiyla, konutsuz kisiler i¢in yapilan sosyal konutlara agirlik
verilmesi ve konut biiyiikliiklerini diisiirecek sekilde diizenlenmesi.

e Toplu Konut Fonu kaynaklarinin rasyonel bir sekilde kullanilmasinin saglanmasi
ve fon kredilerinin toplam konut maliyeti i¢indeki payinin yiikseltilmesi yoniinde
caligmalar yapilmasi.

e Belediyelerin oncelikle alt gelir gruplar i¢in kiralik ve miilk konut iiretimini
saglayacak gerekli diizenlemeleri yapmasi.

e Belediyelerin belli alanlar1 konut arsas1 olarak belirleyerek altyap1 gdtiirmesi,
gecekondulasmayr Onlemek amaciyla "Kendi Konutunu Yapana Yardim"
programi ¢ercevesinde konut projeleri hazirlamasi.

e Konutun gevresi ile bir biitiin teskil ettigi dikkate alinarak konut tasarimi ve
cevre niteliklerinin yiikseltilmesine imkan saglayacak mevzuat gelistirilmesi.

e Deprem bolgelerindeki uygulamalarda, "depreme dayanikli bina" yapimina
uygun olan teknolojilerin tespit edilerek tiim yapilarda bu teknolojilerin
kullanilmasinin saglanmas.

e Kamu lojman yatinmlar1 “Kalkinmada Oncelikli Bélgeler” ile konut sikintisi

cekilen kiiciik yerlesmelerde siirdiiriilmesi.

Plan doneminde bankalarin ihtiya¢ sahiplerine verdigi konut edindirme kredisini
arttirmasi konut fiyatlarin1 6nemli 6l¢iide arttirmis ikinci konutu olan kisilerin oldukca
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yiiksek miktarda rant geliri elde etmesine yol agmistir (DPT, VI. Kalkinma Plani (1990-
1994), 1990).

VII. Bes Yilhik Kalkinma Plam (1996- 2000)

Bu plan déneminde konut iiretiminin Dogu ve Giineydogu Anadolu Bdlgeleri
basta olmak iizere, Kalkinmada Oncelikli Yorelerde gelistirilecek projeler ile
hizlandirllacagi vurgulanmistir. Plan doneminde niifusu 20 binden az olan yerlesim
yerlerinde yeni konut ihtiyacinin toplam 148 bin, niifusu 20 binden fazla olan yerlesim
yerlerinde ise toplam 2.142 bin olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica, yenileme ihtiyaci
ve afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ dahil her yil 50 bin civarinda yeni konut
yapilmasi gerekecektir. Plan doneminde toplam 2.540 bin yeni konuta ihtiya¢ olacagi

belirtilmistir (DPT, VII. Kalkinma Plan1 (1996-2000), 1995).
Bu donem icin belirlenen ilkeler genel itibariyla sunlardir;

e Hizli kentlesme ve artan niifusun konut ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in konut
iretimi ve sahipligi tesvik edilecek, bu amagla kamuya ilave yiik getirmeyecek
sekilde uygun finansman modelleri gelistirilecektir.

e Kentlesme, arsa, konut ve kentsel altyapi ile ilgili tiim uygulamalar bir biitiinliik
icinde ele alinacak ve merkezi yonetim ile yerel yoOnetimler arasindaki
koordinasyon ile gergeklestirilecektir.

e Gecekondu mevzuati ve afete iliskin mevzuat giliniin sartlarina uygun hale
getirilecektir. Ayrica konut teknolojisindeki  gelismeler desteklenerek
yayginlastirilacaktir. Konut saymmi yapilacak ve periyodik hale getirilecek
mevcut verilerin giincelliginin saglanmas1 i¢in bir Konut Bilgi Bankasi

kurulacaktir (DPT, VII. Kalkinma Plan1 (1996-2000), 1995).

Yedinci Kalkinma Plan1 doneminde c¢esitli hukuki ve kurumsal diizenlemeler

yapilmasi gerektigi de vurgulanmistir.3194 sayili imar Kanunu, 1580 sayili Belediye

63



Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun giiniin sartlarina uygun olarak yeniden
diizenlenmesi ve bu konudaki ¢alismalarin en kisa zamanda sonuglandirilmas1 gerektigi

vurgulanmistir (DPT, VII. Kalkinma Plan1 (1996-2000), 1995).

VIIL. Bes Yilhk Kalkinma Plam (2001- 2005)

Plan doneminde, niifusu 20.000 ve {stii olan yerlesme yerlerinde demografik
gelismelerden dogacak yeni konut ihtiyacinin 2.714.000 adet olacagi, yenileme ve afet
konutlar1 olarak birikmis ihtiyag¢ i¢in, her yil 72.200 olmak {izere, bes yilda toplam
361.000 konutun yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Plan déneminde kentlesme ve niifus
artist ile yenileme ve afetten kaynaklanan toplam konut ihtiyaci 3.075.000 adettir. Bu
planda da konut agiginin siirdiigiin goriilmektedir. Konut ihtiyaci planli donemde siirekli

artmaktadir (DPT, VIII. Kalkinma Plan1 (2001-2005), 2000).

Konuta iliskin temel hedef ve ilkelerden bazilar1 sunlardir;

e Konut iiretimini ve sahipligini tesvik etmek ve alt gelir gruplarimin konut
sorununu ¢6zmek amaciyla alternatifli finansman modelleri gelistirilecektir.

e Kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara gore, arsa sunumu ve diizenli
yapilagsmayi saglayacak yontemler ile etkin denetim ve yonetim bigim ve araglari
gelistirilecektir.

o Kentlerdeki barmmma sorununa saglikli bir ¢dziim getirilmesi amaciyla kamu
kaynaklari altyapisi hazir arsa liretimine yonlendirilecektir.

e Kagak yapilagsmay1 ve gecekondu yapimini 6nleyici tedbirler alinacaktir.

e Yapi iiretiminde kullanilan ingaat malzemelerinin standartlara uygunlugu tiretim
asamasinda etkin olarak denetlenecektir. Konut yapim siirecinde kalite kontrol
yontemi gelistirilecek ve uygulamasi yayginlastirilacaktir.

e Konut iiretiminde yap1 ve gevre kalitesi arttirilacak, tarihi, dogal dokunun, sosyal
ve kiiltiirel degerlerin korunacagi, saglikli, glivenli kaliteli ve ekonomik konut ve

cevrelerinin olusturulabilecegi yap1 ve ¢evre standartlar1 gelistirilecektir.
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e Konut ve kentlesmeye iligskin, cografi bilgi sistemlerine dayali bir veri tabani

olusturulacaktir (DPT, VIII. Kalkinma Plani (2001-2005), 2000).

Plan ¢ergevesinde c¢esitli yasal ve kurumsal diizenlemelere de yer verilmistir.
Bunlardan biri sermaye piyasasi i¢inde faaliyet gosterecek konut kredisi agabilecek
kurumlar olusturulmas: ve bankalar sisteminin bu amagla yeniden diizenlenmesidir.
Ayrica 3194 sayili Imar Kanunu’nun, gecekondulasmay: caydirict ve dnleyici tedbirleri
etkin olarak igerecek sekilde yeniden diizenlenmesi ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
yeniden diizenlenmesinin iizerinde durulmustur. Imar planlama ve uygulamasinda
sorumluluk, denetim ve miieyyide kriter ve siirecleri AB standartlar1 ile uyumlu hale

getirilecektir (DPT, VIII. Kalkinma Plani (2001-2005), 2000).
IX. Bes Yilik Kalkinma Plani (2007- 2013)

2007- 2013 donemini kapsayan Dokuzuncu Kalkinma Plan1 Tiirkiye’nin
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel alanlarda biitlinciil bir yaklasimla gerceklestirecegi
doniistimleri ortaya koyan temel politika dokiimanidir. Bu kapsamda Dokuzuncu
Kalkinma Plan1 Uzun Vadeli Strateji (2001- 2023) cercevesinde hazirlanmistir (Arican,
2010).

Dokuzuncu Kalkinma Plani, AB’ye iiyelik siirecine katki saglayacak temel
strateji dokiimani olarak tasarlanmistir. Dokuzuncu Kalkinma Plani, AB’ye iiyelik
siirecinin  gerektirdigi Katilim Oncesi Ekonomik Program ve Uyum Igin Stratejik
Cerceve gibi dokiimanlarin yaninda, basta Orta Vadeli Program olmak tizere diger ulusal
ve bolgesel plan ve programlar ile sektorel ve kurumsal strateji belgelerinin dayanagini

olusturmaktadir (Arican, 2010).

Planda, diger kalkinma planlarindan farkli olarak, dort ana gelisme ekseni altinda
sektorel politikalar belirlenmistir. Plan i¢in konut konusunda 6zel bir ihtisas komisyonu

olusturulmamistir. Bu planda “Yerlesme ve Sehirlesme” ile “Konut” alt sektorleri
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bulunmamaktadir. Planda yer almadigit igin, konut ile yerlesme ve kentlesme
konularindaki onceki donem gelismeler; Insaat, Miisavirlik ve Miiteahhitlik alt
sektoriinde degerlendirilmistir. Devletin konut {iretimi konusundaki strateji ve
politikalar1  degismistir.  Konut  konusundaki  devletin  sorumlulugu, 6zel
sektor/miiteahhitlerinin rekabet giiclinii arttirmaya yonelik oOnlemlerle sinirlanmigtir

(Aydogus, 20006).

Dokuzuncu kalkinma planinda konuta iligkin bir baslik bulunmamasina karsin
planin yedinci maddesinde yer alan “Temel Amaclar” ana baghgi altinda konutla

iliskilendirilebilecek hedefler kisaca su sekilde 6zetlenebilir;

e Insaat, miihendislik-mimarlik, teknik miisavirlik ve miiteahhitlik hizmetleri
sektoriinde yeni teknolojilerin kullanilmasi, finansman giicliniin artirilmasi ve
modellerinin ¢esitlendirilmesi, nitelikli mesleki ve teknik egitim saglanmasi,
mesleki yetkinligin belgelendirilmesi, teknik hizmetlerde sorumluluk-iicret
dengesinin kurulmasi, kalite bilincinin gelistirilmesi, yapt malzeme ve liretim
kalitesinin ve kamu alimlarinda etkinligin artirtlmas1 oncelikli alanlar olacaktir.
(Md. 555) (Resmi Gazete, 2006).

e Yogun goc baskist altinda olan kentlerin gdcten kaynaklanan temel sorunlar
tespit edilerek en c¢ok etkilenen alanlarda sosyal uyuma yonelik ¢aligmalarla
birlikte fiziki ve sosyal altyapi iyilestirilecektir. (Md. 659) (Resmi Gazete, 2006).

e Kirsal yerlesim planlamasinin esas ve kriterleri, kirsal alanin 6zelliklerine ve
kirsal toplumun ihtiyaglarina gore belirlenecek, plan yapiminda gelismekte olan
merkezi yerlesim birimlerine, turizm bdlgelerine, koruma alanlarina ve afet riski

yiiksek yorelere oncelik verilecektir. (Md. 681) (Resmi Gazete, 2006).
X. Bes Yillik Kalkinma Program (2014-2018)

Dokuzuncu Kalkinma Plan1 doneminde niifus artisi, sehirlesme, yenileme ve

afetten kaynaklanan konut ihtiyacinin yaklasik 3,5 milyon olacagi tahmin edilmistir.
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Doénem sonu itibariyla yapt kullanma izni alan konut sayisinin 3,2 milyona ulasmasi
beklenmektedir. Konut agigi, plan déoneminde dnemli oranda azaltilmistir (X. Kalkinma
Plan1 (2014-2018), 2013).

Konut piyasasinda arz-talep dengesinin kurulmasi, konut finansman, yapim ve
orgiitlenme yoOntemleri ile altyapili arsa arzinin gelistirilmesi; konut iiretiminin gelir
gruplarinin ihtiyaclarina, yerlesmelerin gelisme egilimlerine ve 0&zelliklerine gore
yonlendirilmesi; yasli, ¢ocuk ve engellilerin ihtiyaglarina uygun konut ve cevrelerinin
tasarlanmasi ve yapimina olan ihtiyag¢ devam etmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
doneminde, sehirlesme, niifus artisi, yenileme ve afetten kaynaklanan konut ihtiyacinin

toplam 4,1 milyon olacagi tahmin edilmektedir (X. Kalkinma Plan1 (2014-2018), 2013).
X. Plan déneminde;

e Schirlerde afet riski tasiyan, altyapi darbogazi yasayan, eski degerini ve
islevselligini kaybeden, mekan kalitesi diisiik bolgeleri sosyal, ekonomik,
cevresel ve estetik boyutlar dikkate alinarak yenilenmesi,

e Afet riski tasiyan alanlar basta olmak {izere iiretim ve ortak kullanim alanlarinda
yiiksek fayda ve deger iireten, biiyiime ve kalkinmaya katki saglayan, mekan ve
yasam kalitesini yaygin sekilde artiran doniisiim projelerine dncelik verilmesi,

e Kentsel donlisim projelerinin, farkli gelir gruplarmin yasam alanlarim
kaynastiran, isyeri-konut mesafelerini azaltan, sehrin tarihi ve kiiltiirel
birikimiyle uyumlu, sosyal biitiinlesmeyi destekleyen bir yaklagimla
gerceklestirilmesi,

e Kentsel doniisiimde ideal alan biiyiikliigii ve biitiinliigiiniin gézetilmesi,

e Planlama araglarindan en iist diizeyde yararlanilmasinin saglanmasi,

e Plan ve projelerin niteliklerini, 6nceliklendirme, hazirlama, uygulama, izleme,
degerlendirme, denetim ve yoOnetim siireclerini tanimlayan usul ve esaslar

gelistirilmesi,
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e Kentsel donilisim uygulamalarinin finansmaninda kamu harcamalarini asgariye
indiren model ve yontemler kullanilmasi,

e Kentsel doniisiim projelerinde yenilik¢i ve katma deger yaratan sektorleri,
yaratici enddistriler ile yiiksek teknolojili ve ¢evreye duyarl tiretimi destekleyen
uygulamalara 6ncelik verilmesi,

e Dar gelirliler basta olmak {iizere, halkin temel konut ihtiyacinin daha yiiksek
oranda karsilanmasi i¢in gerekli nlemlerin alinmast,

e Barinma sorununa saglikli ve alternatif ¢ozlimlerin gelistirilmesi,

e Kamunun, konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici roliiniin  giiclendirilmesi, altyapis1 hazir arsa iretiminin

hizlandirilmasi amaglanmaktadir (X. Kalkinma Plan1 (2014-2018), 2013).
2.2. Tiirkiye’de Konut Ureticileri

Ulkemizde konut iireticileri, bir kamu kurumu olan Toplu konut idaresi
baskanhg (TOKI), konut yap:i kooperatifleri, yerel ydnetimler ve o6zel tesebbiis
girisimleri tarafindan yonlendirilmektedir. Diger taraftan KOBI tarzi diyebilecegimiz

kiigiik ve yerel Miiteahhitlik firmalar1 da konut iiretiminde bulunmaktadir.
2.2.1. Konut Yap1 Kooperatifleri

Konut kooperatifi kavraminin bir tanimin1 yapmak gerekirse: “Ortaklarinin konut
gereksinimlerini bireysel yarigma ve kazang giidiisiiniin etkilerinden kurtararak karsilikli
dayanisma ve yardimlasma ile karsilamayi amaclayan toplumsal orgiitlere konut

kooperatifi denir (Orhan, 2008).

Bir baska deyisle ortaklarim1 kar amaci giitmeden konut sahibi yapmayi
amagclayan yarn tiizel kisilige sahip kuruluslardir. Konut kooperatifleri, ingaat siirecinin
cesitli sathalarinda oynadiklar1 rol ve yaptirdiklart binalarin miilkiyeti konusundaki
tutumlar1 bakimindan ayr1 ayri siniflandirilabilirler. Buna gore;
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Insaat siirecinin cesitli sathalarindaki oynadiklari rol bakimindan bir

siiflandirma yapilirsa;

e Ortaklarin kii¢iik tasarruflarin1 konut yapmak amaciyla kredi olarak yeniden
dagitmak iizere toplayan tasarruf sandig1 niteliginde olanlar

e Konut yapim isini iizerine alan kooperatifler (Tiirkiye’de yaygin olan tiirdeki
konut kooperatifleridir).

e  Yapilmis olan konutlarin bakiminu iistlenen kooperatifler (Oztiirk, 1992).
Binalarin miilkiyeti konusundaki tutumlarina gore siniflandirma yapilirsa;

e Yaptirdiklart konutlarin  miilkiyetini ortaklarina devreden kooperatifler
(Konutlarin yapimi sona erdiginde dagitilan bu kooperatifler Tiirkiye’de en
yaygin kooperatif tiiriidiir).

e Ortak olan ve tesislerin miilkiyeti kooperatiflerde, konutlarin miilkiyetinin ise
ortaklarinda bulundugu kooperatifler,

e  Miilkiyetin siirekli olarak kooperatiflerin elinde bulundugu kooperatifler (Bu tip
kooperatifler ortaklarin konutlarin miilkiyetini elde edemedigi sadece oturma
hakkini elde ettigi tiirdeki kooperatiflerdir).

e  Ortaklar1 uzun siireli kirac1 durumunda olan kooperatifler (Oztiirk, 1992).

Pek ¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de Konut sorununun ¢éziimiinde bir yol
olarak goriilen konut kooperatifciligi Tiiketim kooperatiflerinin bir kolu olarak ilk kez
Ingiltere’de gelismeye baslamis ve daha sonra iskandinav iilkelerinde (Isveg, Norveg,

Danimarka ve Finlandiya) konut sorununun ¢6ziimiinde 6nemli bir yol oynamistir.

Baz1 Avrupa iilkelerinin yaninda Hindistan, Japonya, misir gibi {ilkelerde de
yaygin bir bicimde basari ile uygulanan konut yap1 kooperatif¢iligi {ilkemizde saglikli
bir bi¢imde uygulanmamaktadir. Ortaklarina ucuz ve elverigli sartlarda sosyal konut
tiretmeyi amagladiginda yap1 kooperatiflerinin basar1 sans1 yiikselmektedir. Kaynak
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sikintistnin - biiylik oldugu iilkelerde, konut sorununun yapi kooperatifleri yoluyla
¢oziilmesi oldukga akilci bir faaliyettir. Bugiin yillik konut iiretiminin Isvigre’de
%13,7’s1, Cekoslovakya’da %38,3’li, Norve¢’te %28,8’1, konut kooperatiflerince
gerceklestirilmektedir (Ocak, 2006).

Ulkemizde konut iiretimi icerisinde kooperatiflerin yeri bu derece biiyiik degildir.
Tirkiye’de kooperatifler Osmanli Devletinden bu yana var olan bir kurumdur. Konut
Kooperatif¢iliginin ilk &rneklerine Istanbul’da 1900°li yillarda rastlanilmaktadr.
Cumhuriyetin  kurulmas:1 ile birlikte Ankara’nin konut sorununun ¢oziimiinde
kooperatifcilik uygulamalar1 Ankara’da gerceklestirilmistir. Kentlesme ve niifus
artisinin etkisiyle ozellikle 1970’11 yillarda konut sorununun agirlastigini, buna paralel
olarak da konut kooperatif¢iliginin konut sorununun ¢oziimiinde ciddi bir alternatif
oldugu goriilmektedir. 1978 yilindan sonra konutla ilgili diizenlemelere bakildiginda
kooperatifciligin dnemli bir yer isgal ettigi ve konut kooperatif¢iligine 6zendirilmeye
calisildigin1 gérmekteyiz. 1980 yilindan sonra cikarilan yasalar konut kooperatif¢iligine
canlilik kazandirmistir. 1980 yilina kadar etkinliklerini gerek sayisal ve gerekse ingaat
alan1 kiiglik olgekli olarak siirdiiren konut kooperatifleri, 1980°li yillardan itibaren
kentlesme siireci karsisinda daha etkin tavir alma geregiyle, yerel yonetimlerle de is
birligine girerek kent kooperatif¢iligi modelini gelistirmislerdir (Miiftiioglu ve Aydos,
2001).

2.2.2. Yerel Yonetimler

Ulkemizde toplu konut deneyiminin oncelikle 1980°li yillardan itibaren yerel
yonetimler ve onlarin oOrgiitledigi kooperatifler ve birlikleri tarafindan baglatilip
genisletildigi bilinmektedir. Konut yapimi ve arsa {iretimi konusunda esas sorumlulugun
belediyelere birakilmis oldugu diisiiniiliirse konut arzimi etkilemek bakimindan nemli
iki kurumsal diizenlemeden birincisini belediyelerin kamulastirma yetkisi ikincisini ise

hazine topraklarinin belediyelere gecisinin saglanmasi akla gelmektedir. (Ocak, 2006).
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Ulkenin yonetim sisteminin biitiinliigii icinde yer alan yerel ydnetim
kuruluglarinin  kurulus ilkeleri, gérev ve yetkileri, gelir sistemleri, yasama organi
tarafindan belirlenmektedir. Yerel yonetimlerin en 6nemli amaci halka hizmet etmektir.
Yerel yonetimlerin vazifeleri mevzuatta diizenlenmistir. Yerel yonetimler kendilerine
verilen bu vazifeleri en iyi sekilde yerine getirerek halka hizmet ulastirmak zorundadir.
Yerel yonetimlerin organizasyonu ve yapisinda yiiriitme yetkisi yoniinden &nemli
farkliliklar gozlenir. Bu farkliliklar sebebiyle, bahse konu yetki, kimi yonetimlerde
Emlak Istimlak Dairesi baskanligi ya da Kamulastirma Dairesi Baskanhig tarafindan
yiiriitiiliirken kimi yonetimlerde de Sosyal Isler Dairesi Baskanligi veya Finansman

Dairesi Bagkanligi tarafindan yiiriitiilmektedir (www.toki.gov.tr).
Yerel Yonetimlerin Konut Sorununun Céziimiindeki Yeri ve Onemi:

Ulkemizde ortaya ¢ikan konut sorununun ¢oziimiine yonelik, farkli politikalar
uygulanmaktadir. Yerel Yonetimlerde, konut sorununa c¢oziim bulunmasinda bir
alternatif olarak goriilmiis ve bu konuda belediyelere bazi gérev ve yetkiler verilmistir.
Yerel yonetimlere yonelik ilk yasal diizenleme 1930 yilinda yapilmistir. 14.04.1930 tarih
1471 sayil1 yasanin 15.maddesinin 68.fikrasinda “ucuz belediye meskenleri yapmak, icra
etmek, isteyenlere satmak” goérevi belediyelere verilmistir. Belediyenin bu gorevleri
istege bagl gorevler icinde yer aldigi i¢in, belediyeler o yillarda 6nemli sayilabilecek bir

girisimde bulunamamaistir (Ocak, 2006).

1950 yilinda yapilan yeni bir diizenleme ile “Belediye Meclisleri gereksinim
gordiikleri taktirde, belediye meskenleri yapmak ve bu meskenleri belde sakinlerine
kiraya vermek veya satmak islerini, mecburi belediye hizmetleri arasina koyabilirler.”
Hiikmii getirilerek, belediyeler konut iiretimi konusunda zorunlu tutulmuslardir. Ayrica
belediyeler gecekondu islahi, tasfiyesi ve onlenmesine yonelik ¢alismalar1 da yapmak

zorundadir (Albayrak, 1996).
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1960 oncesinde, konutla ilgili gorev ve sorumluluklarin ilke olarak yerel
yonetimlere birakilmasina karsilik, merkezi yonetim siirekli olarak belediyelerin yaninda
yer almistir. 1960 yilinda planli déonemde, belediyelerin konut alanindaki etkinligi biraz
daha arttirllmistir. Fakat 1980 miidahalesinden sonra yerel yonetimlerin bazi gorev ve
sorumluluklart merkezilestirilmistir. Bunun ilk ornegi 2487 sayili Toplu Konut
Yasasidir. Yasanin yiiriirlikte kaldig1 2,5 yillik siire igerisinde; belediyeler toplu konut
alaninda, bir yerel yonetim birimi olarak degil, ortagi veya Onciisii oldugu konut
kooperatifleri aracilig1 ile merkezi yonetimin uygun ve gerekli gordiigii oranda ve onun
izniyle konut g¢aligmalarina katilabilmislerdir. Fakat 2985 sayili ikinci Toplu Konut
Yasasinda toplu konut alanlarinin saptanmasinda valiliklerle, belediyelerin is birliginden

s0z edilmektedir (Ocak, 2006).

Konut kooperatifleriyle, belediyelerin iliskilerinin iyi olabilmesi i¢in, konut
kooperatiflerinin uzun 6miirlii olmasi gerekmektedir. Ancak sadece konut iiretimi degil,
konut cevresinin zenginlestirilmesi, toplum hizmetlerinin saglanmasi ve tiiketicinin
gercekten korunmasi gerekmektedir. Toplu konut yerlesim alanlarindaki bina ve altyap1
baglantilari, ¢evrenin bakimi, onarim gelistirme ve isletme hizmetleri belediyenin
gorevleri arasindadir. Belediyeler arsa saglama, planlama ve bizzat konut iiretimi

disinda, yap1 kullanma izni vererek de konut sorununun ¢oéziimiine yardimci olmaktadir.

Sonug olarak, iilkemizde yerel yonetimlerin konut yapiminda pek etkili oldugu
sOylenemez. Bunda en biiyiik faktor ise, yerel yonetimlerin yeterli finansmana sahip
olmamasidir. Yerel yonetimler kendi c¢alisanlarinin maaslarini zor o6derken, yerel
yonetimlerin konut liretimine katkisinin olmasi beklenemez. Yerel yonetimlerin konut

iiretimine girebilmesi i¢in, yerel yonetimlerin finansal agidan desteklemek gerekir.
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2.2.3. Ozel Tesebbiis Girisimleri
Bireysel Konut Uretimi

Bireysel konut iiretimi modelinde, kisi dncelikle konut yaptirma karar1 vermekte,
bu kararmi finansman saglama egilimiyle desteklemekte ve konutunu iizerine insa
edecegi arsayr saglamakla da neticelendirmektedir. Bu islemleri miiteakip, liretici, yasa
ve kanun koyucu tarafindan ongoriilen yasal prosediirleri yerine getirmekte, bir takim
yasal izinleri almakta, plan ve proje ¢izdirmekte ve ¢izilen plan, proje dahilinde

konutunu insa ettirerek, iiretim siirecini tamamlamaktadir (Yiiksel, 2014).

Biitiin bu siiregte, merkezi yonetim ve yerel yonetimin tek fonksiyonu denetim ve
kontrol olmaktadir. Bu ¢esit {liretimde, iiretim faaliyetine doniik is ve islemlerin biiyiik
bir kismi, konut yaptiran birey iizerine yogunlasmistir. Konutun finansmani ve arsayi
saglamak, konut planin1 yaptirmak, yapima iliskin izinleri yerel yonetimde almak, yapiy1
gerceklestirecek kisi ya da kisiler ile yapt malzemesini temin etmek vb. davraniglarin
tiimii birey tarafindan gerceklestirilmektedir. Uretici tarafindan yapilan konutlar, tek
parsel i¢cinde olma 6zelligine haizdir. Bu sebeple bireysel konut iiretimi toplu konut

tiretiminin karsitidir (Ocak, 2006).

Bu tiir konutlar, konut yaptiranin icinde bulundugu sosyal siifin 6zelliklerine ve
kisinin beklentilerine gore farklilik arz edecek, degisik biiyiikliiklerde ve farkli yapi
malzemeleri kullanimina sebep olacaktir. Bu sebeple bu tiir konutlarda maliyet kalemleri
ve fiyatlari, kisinin, kisisel zevkleri ve toplumun asgari miisterekleri dogrultusunda
sekillenecek, m? birim maliyetleri konusunda genelleme yapilma imkani kalmayacaktir.
Bu yapim siirecinin toplumun gereksinimlerini karsilamakta yetersiz kalisinin temel

nedeni de budur (Altinsoy, 2013).

Kentlesme hizindaki artis ve arsa degerlerindeki yiikselis de finansman destegi

konusunda ¢esitli sorunlar1 da beraberinde getirmektedir. Bu silire¢ igerisinde,
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kentlesmenin gerektirdigi Ol¢iide konut iretilememis Ote yandan artan kentsel arsa
fiyatlar1 karsisinda alt ve orta siniflarin tek parsel {izerine insa edilen tek konutun sahibi
olma imkani kalmamistir. Bu sebepledir ki; bireysel konut iiretimi toplumun c¢ok {ist
gelir gruplarina konut sunan bir sinira ¢ekilmis ve sadece belli bir kesimin tercih ettigi

bir iiretim bi¢imi haline gelmistir (Yiiksel, 2014).
Yap-Sat¢1 Konut Uretimi

Bu tarz konut iiretim bi¢imi, Tiirkiye’de 1950°1i yillardan sonra yayginlagmistir.
Hizli kentlesmenin kentsel arsalarda meydana getirdigi deger artislarinin alt ve orta
seviyeli gelir gruplarmin tek parsel iizerinde konut yapmasi olanagini kaldirmasi ve buna
¢Oziim olarak da diislik gelir gruplarmin bir araya gelerek arsaya yapilacak olan 6demeyi
aralarinda boliismesi temeline dayanmaktadir. Bu konut sunum bigiminde, yogunluk,
arsa lizerine bina yapma isini yiiklenen miiteahhide verilmistir. Konut, ayn1 bireysel
konut {ireticisinin maruz kaldig1 yasal cerceve igeresinde yliklenici tarafindan insa

edilmekte, daha sonra {izerine belli bir oranda kar konularak talep sahibine satilmaktadir
(Ocak, 2006).

Kisith arsa varligi karsisinda, arsa sahipleri, yapimcilar, konut gereksinmesindeki
birey ve hane halklar1 tiretim amach ortakliklar kurmaya yonelmisler, iiretilen yapilarda
bagimsiz boliimler iizerinde kurduklart irtifak haklariyla konut gereksinmelerini

karsilama yoluna gitmislerdir. (HABITAT II, 1996)

Bu sistem icerisinde, miiteahhit tarafindan belli istirak¢ileri bulunan bir arsa
tespit edilmekte, Borglar kanununun ilgili maddeleri dogrultusunda arsa sahipleri ile
miiteahhit arasinda bir s6zlesme diizenlenmekte, sézlesme uyarinca arsa iizerine insa
edilecek binada, bina yapim isine karsilik olarak miiteahhide ve arsa sahiplerine isabet
edecek konutlar tespit edilmekte ve insa sonrasi arsa sahipleri, arsalarina karsilik konut

sahibi olmakta ve yiiklenici de, arsa sahiplerinden, onlara vermeyi sézlesme uyarinca
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taahhiit ettigi konut haricinde kalan konutlar1 satarak, kar elde etmeyi hedeflemektedir

(Yiiksel, 2014).

Bu sistemle, bir gayrimenkule belli hisseler nispetinde malik olan sahislar, tek bir
kurug bile harcamadan hisseleri nispetinde bir veya birden fazla konut sahibi olmakta,
yiiklenici miiteahhitte tamamlandig1 ol¢iide tirettigi konutlari aninda satarak finansman
sorununa ¢oziim getirmektedir. Ancak, bu tiir konut iiretim bigimleri arsa fiyatlarinin

gercegin cok iistiinde yiikselmesine baska bir deyisle sigramasina neden olmaktadir.

Arsa sahipleri, insa edilecek binada daha fazla konutun kendilerine verilmesini
istediklerinden, s6zlesme asamasinda, maliki bulunduklar1 tasinmazi ederinin ii¢ veya
dort kat1 bedelle miiteahhide vermekte, bu durum miiteahhidin insaat sonrasi hedefledigi
kar1 azaltmakta ve daha ucuza mal edebilecegi arsalara yonelmesine sebep olmaktadir.
Bu durumda da iizerine bina insa edilmesi muhtemel s6z konusu gayrimenkuliin, atil
olarak kalmaktadir. Yap-Sat¢1 {iretimde, arsanin atil olarak kalmasi da hem arsa
sahiplerini hem de miiteahhitten konut satin alacak bireyleri magdur etmektedir. Ayrica
artan konut talebi, buna binaen konut fiyatlarmin da yiikselmesine sebep olmaktadir

(Ocak, 2006).
2.2.4. Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI)

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 17.03.1984 tarihinde yayrmlanarak
yiirlirlige giren Tasarruflarin Tegviki ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmas: Hakkinda
2983 sayili kanunla Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 ad
altinda kurulmustur. Bagbakanlik kurulus Kanununda degisiklik yapan 01.05.1985 tarih,
3188 sayil1 Kanunla da Kamu Tiizel Kisiligi statiisiine sahip kilimmugtir. 10.04.1990 tarih
412/414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile de bu tiizel kisilik Toplu Konut Idaresi
ve Kamu Ortaklig1 Idaresi olarak iki ayr tiizel kisilik haline getirilistir (Ocak, 2006).
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Toplu Konut Idaresinin Gérevleri

Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut

Kanunu ile belirlenmistir (Www.mevzuat.gov.tr). idarenin kurulus asamasinda 2985

say1l1 Kanunun verdigi gorevler sunlardir:

Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler
cikarmak.

Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi’nce kullanma alanlarinda
yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek.

Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak. Bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iliskin
usulleri tespit etmek.

Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek.

Ozellikle kalkinmada &ncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere
istirak etmek.

Gerektiginde her c¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek.

Kanunlarla ~ ve  diger  mevzuatlarla  verilen  gorevleri  yapmak

(www.mevzuat.gov.tr).

Diger taraftan 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle,

Toplu Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri arasina yeni gorevler

eklenmistir (www.resmigazete.gov.tr).

Bu gorevler sunlardir;

Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;
Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,

gecekondu alanlarinin déniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
76


http://www.mevzuat.gov.tr/

yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu
kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak.

e Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje gelistirmek,
konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak.

e Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagli projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak.

e Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii taktirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilar1 ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek

(www.resmigazete.gov.tr).

Bununla birlikte Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptif1 bolgelerde birim
kurabilme ve gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari
personelinden gecici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla,
Bayindirlik ve IskAn Bakanligi Makam onayi ile Istanbul, Bingél, Erzurum, Diyarbakir
ve Van'da birim kurma karar1 almmustir. Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle Idare,
Hazineye ait arazileri bagli oldugu Bakan ve Maliye Bakam teklifi ve Basbakan

onay1yla bedelsiz olarak devir alma yetkisine sahip olmustur (Ozbilen, 2014).
2.2.5. Toplu Konut Yasalar1 ve Cikartilma Nedenleri

Ulkemizde yillik konut gereksinimi ile iiretilen konut sayisi arasindaki fark
giderek biiyiimektedir. Iktisadi ve sosyal yap: giinden giine degismekte, niifus hizla
artmakta, kdyden kente go¢ hizlanmaktadir. Bu degisen ve agirlasan kosullar altinda,
ozellikle alt ve orta gelir grubundaki kisiler saglikli yasama gereklerine uygun konut

edinme imkanindan yoksun kalmaktadir (Ocak, 2006).

Bunun sonucu olarak sagliksiz bir kentlesme ve gecekondulasma olmaktadir.
Konut gereksinimine olan ihtiya¢ sebebiyle 10.07.1981 tarihinde 2487 sayili Toplu
Konut Yasast cikartilmistir. Kisaca yasa, konut aciginin kapatilmasinda, kamu

kaynaklar ile kooperatif, kooperatif birlikleri ve sosyal giivenlik kurumlarini harekete
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gecirerek, sagliksiz kentlesme ve gecekondulagsmayr durduracak, ozellikle alt ve orta
gelir gruplarindaki kisilere, uygun sartlarda konut edindirme kolayliklar saglayacak bir

Oneriler dizisi sunarak problemlerin ¢oziimiinii amaglamistir (Ocak, 2006).
2487 Sayili Toplu Konut Yasasi

Ulkemizde uygulanan kalkinma planlarinda konut verimsiz bir yatirim olarak
kabul edilmis, kaynaklar diger yatirnm alanlarina kaydirilmistir. Her planli donemde
konuta ayrilan pay giderek azalmistir. Yeterli sayida konut iiretiminin yapilmamasi,
konut sorununun giderek biiyiimesine neden olmustur. Bu nedenlerle konut sorununa
¢Oziim getirmek, dar ve orta gelirlileri konut sahibi yapmak, devletin konut sektdriindeki
agirligini hissettirmek ve insaat sektoriinii durgunluktan kurtarmak amaglanmistir.

Yasanin ¢ikartilma amaci konut sorununa ¢6ziim getirmektir (Tosun, 2008).

Yasa ile devlet konut gereksiniminin karsilanmasinda arsa ve finansman
saglamak ve gerektiginde kendisi tiretim yapmak gibi dogrudan birgok isi yiiklenmistir.
Yasanin ikinci maddesine gore sosyal konut, toplumun yasam kosullarina, sosyal
yapisina, Orf ve adetlerine uygun, diisiik maliyetli ve briit ingaat alan1 100.m*’yi agmayan
konuttur. Bu tip konut yapimimni 6zendirmek ic¢in konutlarin alanlari kiigiildiikge
verilecek kredilerin faiz ve geri 6deme siirecinde kolayliklar saglanmasi ongoriilmiistiir
(Ocak, 2006).

2985 Sayili Toplu Konut Yasasi

Ulkemizde hizl niifus artis1 ve kdyden kente gd¢ sonucunda ortaya gikan, konut
acigint kapatabilmek ve finansman sikintisi ¢eken oOrgiitlerin talebini karsilayabilmek
amaciyla, 17.03.1984 tarihinde Toplu Konut Yasasi yiiriirliige girmistir. Bu yasayla
organizasyon ve finansman konularma ¢o6ziim getirilmeye calisilmistir. 2985 sayil
yasanin amaci ve kapsami “Konut gereksiniminin kargilanmasi, konut insaat1 yapanlarin

tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun
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endistriyel, ingaat teknikleri ile ara¢ ve gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacagi
desteklemeler i¢in toplu konut fonu meydana getirilmesi ve kullanilmasidir.” seklinde

belirlenmistir (Tosun, 2008).
Yasanin temel icerigi su sekilde 6zetlenebilir.

e Bu yasann yiirlirliige girmesi ile birlikte konut iiretimine yonelik uygulamalarin
yonlendirilmesi ve yonetilmesi Toplu Konut idaresine verilmistir.

e Hem konut alicilar1 hem de konut yapimcilar1 kredilenmistir.

e Toplu konut fonunun biitgeye olan bagimliligi kaldirilmis ve toplu konut fonu
genis maddi kaynaklarla donatilmistir.

e  Arsa temini ve altyap1 hizmetleri i¢in kaynak saglanmuistir.

e Yiiklenicilere kredi agilmasi imkan1 saglanmistir (Yiiksel, 2014).
2.6. Boliim Degerlendirmesi

Ulkemizde toplu konutta planlama tasarim ilkeleri konut toplulugu, konut blogu

ve konut birimleri 6lgeginde ele alinmaktadir.

Bunun yanisira Tiirkiye’de konut politikalart  ii¢c donem itibari ile

incelenebilmektedir:

e Cumhuriyet Oncesi Dénemde Toplu Konut
e 1923-1960 Arasi Plansiz Donem

e 1960 Sonrasi Planli Donem
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Tablo 2.2.Tiirkiye’de Toplu Konut Uretimi

Tiirkiye’de Konut Politikalari Tiirkiye’de Konut Ureticileri
Cumbhuriyet Oncesi Dénemde Toplu | Toplu Konut idaresi Baskanlig
Konut
1923-1960 Arasi Plansiz Donem Toplu Konut Yasalari ve
Cikartilma Nedenleri
Tiirkiye’de Toplu | 1960 Sonrasi Planli Dénem Konut Yap: Kooperatifleri
Konut Uretimi Yerel Yonetimler
OzelTesebbiis Girisimleri

Bu donemlerin ilki Osmanlinin modernlesme c¢abalarinin baglangici sayilan ve
ayni zamanda da sanayi devriminin ilk etkilerinin tilkemizde goriilmeye baslandigi
1870’li yillara denk gelen donemdir. Ikinci dénem ise, Cumhuriyetin kurulmasini takip
eden ve planli donemde cesitli yasal diizenlemeler ile kontrol edilmeye calisilan

donemdir.

Uciincii dénemde ise, iilkemizde 1963 yilindan baslayarak planli ekonomi
uygulanmaya baglamigtir. Planli donemin basindan itibaren konut konusu da devlet
kontroliinde irdelenmeye baglamis ve donemlere uygun politikalar gelistirilmeye
caligtimustir. ik plan dénemlerinde agirlikli konular gecekondulagmanin 6niine gegmek
ve 1¢ goclerin dogurdugu konut sorunlarina careler bulmak seklinde gelisirken
giinimiizde daha c¢ok depreme dayanikli binalar ve kentsel donilisiim konularinin 6n

plana ¢iktig1 gézlenmektedir.

Tiirkiye’de toplu konut olgusundan tam anlamiyla bahsedilen donem TOKI’nin
kurulmas: ile baslamistir denilebilir. TOKI’nin kurulmasi 6ncesinde yerel konut
kooperatifleri ve 6zel girisimler sayesinde ve genelde lokal olarak ilerleyen toplu konut
tiretimi, niifus artis1, gog, hizli sehirlesme ve ekonomik gelismeler sebebi ile bu iiretimin
yetersizligini giindeme getirmis 1984 yilinda TOKI’nin kurulmasi sayesinde iilkenin her
yerinde devlet kontrolii altinda ve toplumun her kesiminin ihtiyaglarina uygun konut

{iretimini miimkiin kilmistir. Diger taraftan iilkemizdeki tek toplu konut iireticisi TOKI

80



olmayip yerel yonetimlerin ve Ozel tesebbiis girisimlerinin de biiyiikk oranda konut

tirettigi izlenmektedir.
Tiirkiye’de konut tireten kurumlar ve diizenlemeler ise su sekilde 6zetlenebilir.

e Toplu Konut Idaresi Baskanlig
e Toplu Konut Yasalari

e Konut Yap1 Kooperatifler

e Yerel Yonetimler

e Ozel Tesebbiis Girisimleri

Devletin ve yerel yonetimlerin toplu konut ile ilgili diizenleme ve projelerinde
gereksinim ve sosyal ¢evre faktorleri 6n planda iken, Gzel tesebbiislerin projelerinde

mahremiyet, kimlik, estetik, siireklilik ve statii gibi faktorler 6n plandadir.
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3. TURKIYE’DE TOPLU KONUT ORNEKLERININ KONUTTA YASAMI
ETKIiLEYEN FAKTORLER CERCEVESINDE DEGERLENDIRILMESI

Tiirkiye’de toplu konut gelisiminin 1980 sonrasinda liberal ekonomiye gegisle
hizlandi1g1 daha sonraki donemlerde ise toplu konut tiretimi, 1990°da ivmelenen ve 2000
yillarinda kiiresellesme etkisiyle sermayenin artan taleplerini karsilamak i¢in degisime

ugramistir.

Bu bolimde 1990’lar ve 2000°’li yillardaki toplu konut orneklerinden
Istanbul’dan iki proje érnegi incelenmistir. Bdylece son 20-25 yilda bile toplu konutun
kiiresellesmenin  ve hizla artan talepleri karsilamak i¢in nasil degistigi
belirlenebilecektir. Ilk proje 1995 yilinda yapimma baslanan istanbul Belediyesi
biinyesinde sosyal konut niteliginde Kiptas projesi olan Basaksehir Yerlesmesidir. Ikinci
proje 1975 yilinda, gayrimenkul gelistirme, insaat ve miiteahhitlik sirketi olarak kurulan

VARYAP Emlak Konut GYO ortakligiyla gergeklestirdigi, Tiirkiye’nin LEED kayith
2000 sonras1 (2010) ilk liiks yesil konut projesi VARY AP Meridian’dir.

Basaksehir yerlesmesi 1990 sonrasi Tiirkiye’nin ilk toplu konut 6rneklerindendir.
Liberal ekonominin ivmelenmesine denk gelen déonemi yansitmasi agisindan énemli bir
ornektir. Ayrica bu proje alt ve orta gelir grubuna yonelik olmasi agisindan da carpici bir

ornektir.

Varyap Meridian Atasehir projesi Tiirkiye’de 2000°li yillardaki rekabetci ve
kiiresel sermayenin hiz kazandigi donemde yapilmis ve iist - orta gelir grubuna yonelik
konutlardan olusan ve kendi igerisinde birtakim yenilikler barindiran konut projesi
olmasi agisindan tercih edilmistir. Tiirkiye’de konutun geldigi son durumu yansitmasi

agisindan da 6nemli bir 6rnektir.

Basaksehir Projesi, sosyal konut niteliginde iken Varyap- Meridian projesi 6zel

sektor eli ile yapilmis ve daha yiiksek standartlara cevap veren bir projedir. Bu
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calismada her iki projede giivenlik ve sosyal c¢evre faktorleri ¢cercevesinde ele alinmais,
giivenlik kapsaminda yiiksek duvarlar, giivenlik gorevlisi, sosyal ¢cevre kapsaminda yesil

alan, sosyal olanaklar, park ve havuz gibi kriterler goz 6nilinde bulundurulmustur.

Bu iki proje toplu konut anlaminda son donemdeki orneklerdir. Bu O6rneklerin
secilmesinde ki temel neden ise, toplu konut anlayisinin giiniimiizde ki yansimasini ve
gelisimini daha net bir sekilde ortaya koymaktir. Ayrica toki ve 6zel sektdr projelerinin

arasindaki farklar da tespit edilmeye ¢aligilmistir.
3.1. Basaksehir Yerlesmesi

[k etapta bir uydu kent modeli olarak olusturulan Basaksehir, Nisan 2008’ de
ilce ilan edilmistir. Basaksehir yeniden sekillendirilmekte olan Istanbul’un eski
¢eperlerinde bulunmakta, 2008 yilina kadar, Gazi Osman Pasa, Eylip, Kii¢iikcekmece ve
Esenler il¢elerinin ¢eperlerinde yer almaktadir. O tarihten sonra Arnavutkdy ve Esenyurt
gibi yeni ilgelerle beraber Avcilar, Kiicliikgcekmece, Bagcilar, Esenler ve Sultangazi

olmak tizere sekiz ilge ile ilge hale gelmistir (Kuru, 2015).

Basaksehir’in ¢ekirdegi L., II., III., IV. ve V. Etap olmak iizere toplam besg
asamada yapilmis konut yerlesmelerinden olusmaktadir. Basaksehir yerlesmesinde yer
alan toplu konutlarinda daireler 2+1, 3+1 tip plan seklinde tasarlanmakta biiyiikliikleri
68 m?> den 193 m? ye kadar farklilagmakta; ancak planlarinda farklilik gériilmemektedir
(Kuru, 2015).
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Sekil 3.1: Bagsaksehir yerlesmesinin Uydu Goriintiisii (Kuru, 2015).

I. Etap Konutlari: 43.3 hektar alan i¢inde 79 blok ve 3004 konut {initesinden
olugmaktadir, Yapimina 1995 yilinda baslanmis, 1997 yilinda tamamlanmistir Asamali
gerceklestirilen Basaksehir yerlesmesinin sosyal konut olma niteligine en yakin ve ilk
insa edilen etabidir. A, B, C, D olmak {izere dort tip konut bloku vardir. Dairelerin
biiyiikliikleri sirastyla: 68 m? (2+1), 80 m2 (2+1), 100 m? (3+1) ve 120 m? (3+1) ‘dir.
Yerlesmede konutlarin yanisira cami, rekreasyonel alan, kres, ilkokul, saglik merkezi

bulunmaktadir.
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A TiPi/2+1 (68 m2) B TiPi/2+1 (80 m2)

—T =l I -

obA

0DA

“BA_|

COA 4 BALKON [ WBEVEYN RANYOSU [
2 . SALON KORIDOR BANYO
Lejant : S0k e 50 e

Sekil 3.2: 1. Etap Blok Tip Planlar1 (Kuru, 2015).

II. Etap Konutlari: 5.3 hektar alan icinde 62 blok ve 2304 konuttan
olusmaktadir. Yapimina 1995 tarihinde baslanip 1997 yilinda bitirilmistir. B, D ve E
olmak iizere ii¢ tip blok vardir. Daire biiyiikliikleri sirasiyla: 67 m? (2+1), 122 m? (2+1)
ve 143 m? (3+1)’ dir.
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Sekil 3.3: II. Etap Blok Tip Planlar1 (Kuru, 2015).

III. Etap Konutlari: Bir yap:1 kooperatifine devredilmis ve Onurkent olarak

bilinmektedir

IV. Etap Konutlari: En biiylik toplam alana sahip konut yerlesmesidir. 1. ve 2.
Kisim olmak iizere 82 hektarlik alanda yer almaktadir ve niifusu en biiyiik olan etaptir.
Toplam 232 blok ve 620 villa vardir. A, B, D, K, L, M olmak iizere alt1 tip plan semas1
vardir. 1.Kisimda toplam 6.057 konut vardir. Konutlarin 383 tanesi villa tipi konuttur.
Yapimina 1998 yilinda baglanilmis ve 2000 yilinda tamamlanmistir. Daire biiytikliikleri;
67 m2 (2+1), 87 m? (2+1), 126 m? (3+1), 151 m? (3+1)’dir. 2. Kistmda 2399 konut yer
almaktadir ve bunlarin 237 tanesi villa tipi konuttur. Yapimina 2000 yilinda baslanmistir
ve 2002 yilinda tamamlanmustir. Daire biiyiikliikleri; 67 m? (2+1), 87 m? (2+1), 126 m?
(3+1), 151 m? (3+1)’dir. Bu etapta villa tipi konutlarin yerlesmeye eklemlenmesi ile liiks

konut yasamina dogru bir bigimlenisin oldugu gozlenmektedir (Perouse, 2010).
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Sekil 3.4. IV. Etap Blok Tip Planlar1 (Kuru, 2015).

V. Etap Konutlari: 1. Kisim ve 2. Kisim olmak iizere iki bdliimden
olusmaktadir. A (Lale) sosyal konut niteliginde konutu olmayanlar i¢in, B (Cigdem) alt
gelir gruplan i¢in, C (Kardelen), D (Siimbiil) orta gelir gruplar i¢in, E (Zambak) tist
gelir, kalabalik aileler i¢in olmak {izere bes tip plan semas1 mevcuttur. 1. Kisimda dokuz
site, 122 blok, 3.636 tane konut bulunmaktadir. Yapimina 2004 yilinda baglanmis ve
2005 yilinda tamamlanmstir. Daire biiyiikliikleri 95 m? (2+1), 115 m? (3+1),135 m?
(3+1)’dir (Sekil 3.10). 2. Kisimda {ii¢ site, otuz blok, 1360 adet konut {initesi
bulunmaktadir. Ikinci kistmin yapimina 2005 yilinda baglanmis ve 2007 yilinda
tamamlanmistir. Daire biiyiikliikleri 90 m? (2+1), 135 m? (3+1), 193 m? (4+1)’dir. Bu
bolimdeki konut bloklart diger etaplardan farkli olarak etrafi duvarlarla gevrili,

giivenlikli, disa kapali konut siteleri seklinde insa edilmistir (Kuru, 2015).
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Asagida ki gorselde 3+1 konut tipinin paln1 yer almaktadir.
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Sekil 3.5: V. Etap Blok Tip Planlar1 (Kuru, 2015).
Kaynak: Riiya Kuru, Istanbul’da Toplu Konut Alanlarinda Giindelik Yasamin Mekan

Uzerinden Degerlendirilmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisii, 2015, .56
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Basaksehir 5. Etap 1. Kisim: 3592 daireli Basaksehir 5. Etap'ta, toplumun her sosyo-
ekonomik kesimine hitap eden konut tipleri bulunmaktadir. Sosyal konut kapsaminda
iretilen 95m?'lik Lale Evleri sadece evi olmayan vatandaslar i¢in Uretilmistir. Yine ayni
sekilde 115 m?lik Cigdem Evleri alt gelir grubuna yonelik olarak tasarlanmistir.
135m?'lik Kardelen Evleri orta gelir diizeyine; 193m?1ik Zambak Evleri ise kalabalik
ailelere gore tasarlanmistir. Kiptas, Basaksehir konutlarin1 planlarken konutlarin ¢evre
diizenlemesinde modern peyzaj mimarisi anlayisiyla 6rnek olacak farklilik yaratmistir.
5. Etap konutlarinin ¢evresinde yesil alanlara, yliriiyiis patikalarina ve parklara genis yer
verilmistir. Bu konutlarda yasayanlar sakin ve huzurlu bir ortamin keyfini siirerken,
saglikli bir yasam i¢in spor yapma olanaklarina da sahipler. Radye temel tiinel kalip,
beton testi, zemin etlidii, deprem mevzuatina uygun insaat, her safthada kontrol, birinci
sinif malzeme kullanimi1 KIPTAS'!n tiim projelerinde oldugu gibi Istanbul'un deprem
gercegi gbz Oniinde bulundurularak uygulanmistir. Di1s cephe 1s1 izolasyonu, otoparklar,
cocuk oyun alanlari, aligveris merkezleri, sosyal donati alanlar1 mevcuttur
(http://www.kiptas.istanbul/tr/projelerimiz/satisi-tamamlanan-projeler-/basaksehir-5
etap-1-kisim#tab_1).

Genel Ozellikler:

e Asansor

e Bahge ve Park
e Depo Alam

e Acik Otopark

e Kuafor
Giivenlik Ozellikleri

e Giuvenlik Kameralari
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https://www.projepedia.com/projeler/konut/asansor
https://www.projepedia.com/projeler/konut/bahce-ve-park
https://www.projepedia.com/projeler/konut/depo-alani
https://www.projepedia.com/projeler/konut/acik-otopark
https://www.projepedia.com/projeler/konut/kuafor
https://www.projepedia.com/projeler/konut/guvenlik-kameralari

e Konut Giivenligi

e Yangin ve Duman Dedektorii

e Celik Kap1

e Otomatik Yangin Sondiirme Sistemi
e 24 Saat Giivenlik

e  Goriintiilii Interkom Sistemi

e Giivenlikli Giris
Sosyal imkanlar:

e Oyun Park1
Teknik Ozellikler

e Merkezi Sicak Su

e Hidrofor

e Merkezi Kablolu Televizyon
e Dogalgaz

e Jenerator

e Su Deposu

e Fiber Optik Internet Altyapisi
e Uydu TV Altyapisi

Giivenlik: Giivenlik Olgiitii olan gilivenlik gorevlisi, kamerali glivenlik sistemi ve

giivenlik kuliibesi mevcuttur.
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https://www.projepedia.com/projeler/konut/yangin-ve-duman-dedektoru
https://www.projepedia.com/projeler/konut/celik-kapi
https://www.projepedia.com/projeler/konut/otomatik-yangin-sondurme-sistemi
https://www.projepedia.com/projeler/konut/24-saat-guvenlik
https://www.projepedia.com/projeler/konut/goruntulu-interkom-sistemi
https://www.projepedia.com/projeler/konut/guvenlikli-giris
https://www.projepedia.com/projeler/konut/oyun-parki
https://www.projepedia.com/projeler/konut/merkezi-sicak-su
https://www.projepedia.com/projeler/konut/hidrofor
https://www.projepedia.com/projeler/konut/merkezi-kablolu-televizyon
https://www.projepedia.com/projeler/konut/dogalgaz
https://www.projepedia.com/projeler/konut/jenerator
https://www.projepedia.com/projeler/konut/su-deposu
https://www.projepedia.com/projeler/konut/fiber-optik-internet-altyapisi
https://www.projepedia.com/projeler/konut/uydu-tv-altyapisi

Sekil 3.6: Giivenlik kuliibesi (https://www.projepedia.com/sirket/fiba-

gayrimenkul/projeler/manolya-evleri,355.html, 20.11.2017)

Sekil 3.7: Yesil alan (https://www.projepedia.com/sirket/fiba-

gayrimenkul/projeler/manolya-evleri,355.html, 20.11.2017)
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https://www.projepedia.com/sirket/fiba-gayrimenkul/projeler/manolya-evleri,355.html
https://www.projepedia.com/sirket/fiba-gayrimenkul/projeler/manolya-evleri,355.html

Sekil 3.8: Yesil alan (https://www.projepedia.com/sirket/fiba-
gayrimenkul/projeler/manolya-evleri,355.html, 20.11.2017)

Sekil 3.9: Yiizme havuzlari (https://www.projepedia.com/sirket/fiba-
gayrimenkul/projeler/manolya-evleri,355.html, 20.11.2017)
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Basaksehir Projesinin konutta yasami etkileyen faktorler gercevesinde degerlendirilmesi

Havuz Park Yesil Alanlar | Meydan | Aligveris Spor alani
alanlari (havuz
harig)
Cevresel Var Yetersiz Var Var Var Var
Faktorler
Gtivenlik | Giivenlikli | Toplu konuta giris yapilan ana kapi sayisi
gorevlisi | yliksek
duvarlar
Giivenlik Mevcut Yetersiz 5
Faktorleri

Yesil Alan: kisi basina 10 m?’lik aktif yesil alan. Yesil alan iginde kisi basina 1,5 m?

cocuk oyun alan1 mevcuttur.
3.2. Atasehir-Meridian Projesi

Bu projede konutu etkileyen biitiin faktorlerden (giivenlik, kimlik, esneklik,

sireklilik, sosyal ¢evre, gereksinim, mahremiyet, statii) bahsetnek miimkiindiir.

Bat1 Atagehir *de insa edilen Varyap Meridian projesi kapsaminda 5 kulede 20 ile
61 katli 1500 konut, 50 bin metrekare kiralik alana sahip bir is merkezi, 20.000 m2 ofis
binasi, isletmesi uluslararasi bir markaya verilecek 5 yildizli otel, kongre ve is merkezi,
ticaret alanlar1 olmak tizere toplam 6 kule ve 3 adet algak katl ticari blok yer almaktadir.
Proje dahilinde 40 m?1ik stiidyolardan 6zel tasariml1 penthouse dairelere kadar ¢ok farkli
konut segenegi bulunmaktadir. Tiirkiye’nin ilk biiyiik ekolojik karma projesi olan ve
toplam 107 bin m? alana yayili projenin yaklasik yiizde 90’1 yesil alandan 13 bin m?

alani ise binalardan olugmaktadir (www.varyap.com).
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Sekil 3.10. Varyap Meridian Projesi Genel Vaziyet Planm
(http://htemlak.haberturk.com/HTEmlak/emlak/10235-varyap-meridian/ erisim tarihi,
08.07.2017)

1500 konutun yer alacagi bloklarin alt kisimlarinda 100’e yakin diikkan
konumlandirilmigtir. Projede yer alan bisiklet park yerlerinin yani sira otoparklar da yer
altinda yapilmistir. 20 bin metrekare 3 adet yatay ofis binasi bulunmaktadir. Projede
stiidyo ’dan 5+1’e, 40m?’den 200m?’ye kadar 450 farkli daire tipi bulunmaktadir.
Asagida projedeki konut plan tiplerinden bazilar1 yer almaktadir.

Sekil 3.11: Kat Planlar1 (http://mekan360.com/UserFiles/images/21173/studyo-d.jpg
erigimtarihi,08.07.2017
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A.B.D. Yesil Binalar Konseyinin LEED sertifikasin1 almak {izere tasarlanmis olan proje,
bu yoniiyle Tirkiye'nin ilk yesil konut projesi olma iinvanina sahiptir. LEED
sertifikasyon sistemi; siirdiiriilebilir arazi gelistirme, su kullaniminda etkinlik, enerji
kullanimi, malzeme ve kaynak se¢imi ile i¢ hava kalitesi olmak iizere farkli alt1 alan
tizerinden puanlanarak  verilmektedir. Binanin  Omriinii  tamamlayana dek
stirdiriilebilirligine katkida bulunmak amaciyla, ¢evre dostu insaat malzemeleri
kullanilmasi, binalarda enerji verimliliginin artmasi ve insaat, yikim atiklarinin dogru bir

sekilde yonetimi konularin1 kapsamaktadir.

Projenin tasarim asamasinda alinan Onlemler, ¢evreci malzeme se¢imi ve atik
yonetimi ile projede ylizde 40'a varan enerji ve su tasarrufu ile minimum tiiketim
maliyeti saglanmasi hedeflenmistir. Proje kapsaminda uygulanan yenilik¢i sistemler

sayesinde aidat ve genel giderlerin azaltilmasi hedeflenmistir.

Projenin en 6nemli tasarim kriteri, yapt grubunun g¢evresel etkilerini azaltmak ve
stirdiiriilebilirlik ilkesini yasatmak olarak belirlenmistir. Bu hedefe ulasmak i¢in arazinin
topografik yapisi, riizgar yonleri ve giines 1sinlarimin detayli analizleri incelenerek,
binalarin tasarimi ve konumlar1 daha az enerji kullanimina yonelik olarak planlanmustir.
Boylece binalarin kisin daha az enerji kullanarak 1sinmasi ve yazin daha hizli sogumasi
saglanmis olacaktir. Bloklarin konumlari, birbirinin manzarasim1 kesmeyecek sekilde

planlanmistir.

Tasarim konsepti olarak panoramik manzaradan en iyi sekilde faydalanmak,
giines 1s1s1 alimini en aza indirmek gibi hedefler belirlenmistir. Tasarimda bu denge,
peyzaj ve yenilik¢i yesil tasarimin yani sira, binalarin boyut ve yerlesimindeki denge
saglanarak basarilmistir. Bina cepheleri giinesin zararl etkilerini ve sicakligini minimize

etmek icin pastel ve yumusak tonlarda secilmis cephe elemanlari ile donatilmistir

Topografik yapiya uygun bir peyzaj tasarimi planlanmustir. Iklime uygun agac ve
bitki tiirleri kullanilmasi, yap1 gruplarinin aralarinda bulunan su 6geleri ile serin hava
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akimi yaratilarak dogal havalandirma saglanmasi planlanmistir. Toplanacak yagmur
sular1 ve aritilacak gri sular yesil alanlarin sulanmasinda kullanilacaktir. Cim alanlar
yerine su ihtiyact ¢ime gore %50 oraninda daha diisiik olan cayir alanlar tercih
edilmistir. Her mevsim baska bir noktanin canlanmasiyla yil boyu yesil siireklilik

saglanmas1 hedeflenmistir.

Proje genelinde atik geri doniisiimiinde %75’lik bir oran hedeflenmistir. Riizgar
tirbini teknolojisi ve giines panelleri ile yenilenebilir enerji kaynaklarindan
yararlanilmasi planlanmigtir. Bu yontemlerle elde edilen enerjinin ortak kullanim

alanlarmin aydinlatilmasinda kullanilmas1 hedeflenmistir.

Proje Ozellikleri (https://www.guncelprojebilgileri.com/istanbul-anadolu-konut-
projeleri/varyap-meridian, 20.11.2017):

Site Ozellikleri

e Agcik yiizme havuzu

o Kapal yiizme havuzu
e (Cocuk yilizme havuzu
e Sauna

o Fitness merkezi

e Gilivenlik

e Kamerali giivenlik

e Deniz manzarasi

e Adalar manzarasi

o Kapali otopark

e Giineslenme terasi

e Arag Sarj Istasyonu

Bina Ozellikleri
e Su Deposu
e Hidrofor
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e Jenerator

e Yangin merdiveni
e Asansor

e Yiik asansorii

o Paratoner

e Lobi

e Resepsiyon

e Sprinkler sistemi

Konut Ozellikleri

e Ankastre beyaz esya
e Merkezi 1sitma

o Is1pay 6lcer

o Merkezi klima

o Ebeveyn banyosu

e Akilli ev sistemleri

Insaat Teknikleri

e Yapi denetimi yapilmis

e Zemin etidil yapilmis

e Deprem yonetmeligine uygun
e Yalitim yonetmeligine uygun
o Radye temel

Giivenlik: Yukarida da ifade edildigi gibi bu projede giivenlik Olgiitii olan giivenlik

gorevlisi, kamerali giivenlik sisitemi, yiiksek duvarlar ve giivenlik kuliibesi mevcuttur.
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Sekil 3.11: Giivenlik kuliibesi (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-
meridian-projesi_1.html, 20.11.2017)

Sekil 3.12: Yiiksek duvarlar (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-meridian-
projesi_1.html, 20.11.2017)
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Sekil 3.13: Giivenlik gorevlisi  (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-
meridian-projesi_1.html, 20.11.2017)

Sosyal cevre: Acik ylizme havuzu, kapali ylizme havuzu, cocuk ylizme havuzu, sauna,

fitness merkezi

Projenin insa edildigi arazinin yalnizca %13'liik bolimii binalara ayrilmis ve kalan
alanda ise topografik yap1 korunarak yesil alan olarak tasarlanmigtir. Mimari konseptle
paralel tasarlanan peyzajda bolgenin iklimine uygun aga¢ se¢imleri ve olusturulan genis
rekreasyon alanlari, projenin yesil kimligiyle de oOrtiismektedir. Yerlesim alanlar
tamamen parklar ve spor alanlarindan olusan bir yesil bolgeyle ¢evrelenmektedir. Biiyiik
parkin i¢inde yer alan golet ve ¢evresi, su kiyisi plantasyonu ile belirgin bir dogal ortam
yaratmistir.
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Sekil 3.14: Yizme havuzlarn (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-
meridian-projesi_1.html, 20.11.2017)

Sekil 3.15: Yesil alan (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-meridian-
projesi_1.html, 20.11.2017)
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UL
LA i/

Sekil 3.16: Cocuk parki (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-meridian-
projesi_1.html, 20.11.2017)

Sekil 3.17: Fitness merkezi (http://yasinunal.blogspot.com.tr/2013/03/varyap-meridian-
projesi_1.html, 20.11.2017)

Atasehir Meridian Projesinin konutta yasami etkileyen faktorler c¢ercevesinde

degerlendirilmesi:
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Atasehir Havuz Park Yesil Alanlar | Meydan | Aligveris Spor alani

alanlar (havuz
harig)
Cevresel Var Var Var Var Var Var
Faktorler
Giivenlik | Giivenlikli | Toplu konuta giris yapilan ana kap1 sayisi
gorevlisi | yliksek
duvarlar
Giivenlik Mevcut Mevcut 3ana
Faktorleri

Tiirkiye’nin ilk biiyiik ekolojik karma projesi olan ve toplam 107.000 m?’lik alana yayil
projenin yaklasik % 90’1 yesil alandan, 13.000 m?’lik alani ise binalardan olusmaktadar.

Projenin sosyal alanlar1 arasinda iki adet acik ve kapali yiizme havuzu, kafeterya, fitness

salonu, sauna, buhar odas1 ve soyunma odalar1 bulunmaktadir.
3.3. Tiirkiye’de Toplu Konut Ornekleri Genel Degerlendirme

Bu boliimde toplu konut orneklerinin incelenmesi ve degerlendirilmesine yer
verilmistir. Ilk &rnek KIPTAS eli ile yapilmis sosyal konut niteliginde Basaksehir
Yerlesmesi, ikinci Ornek 0Ozel sektorden VARYAP tarafindan yapilmis Atasehir-

Meridian Projesidir.

Ik proje daha ok alt orta smifa yonelik ve sosyal konut niteliginde olup ancak
ayn1 zamanda giivenligin ve yesil alanlarinda 6n planda oldugu bir projedir. Ikinci proje
Yesil Binalar Konseyinin LEED sertifikasyon sistemine sahip ve iist segment liiks
kategoride degerlendirilen bir projedir. Basaksehir yerlemesine gore sosyal g¢evre

olanaklar1 daha fazla ve giivenligi daha 6n planda tutan bir projedir.
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SONUC ve DEGERLENDIRME

Tablo 3.1: Toplu konutun gegmisten giintimiize gelisimi:

TOPLU KONUTUN
GECMISTEN
GUNUMUZE
GELiSiMi

SOSYO-EKONOMIK ve

POLITiK OLAYLAR KONUT POLITIKALARINA ETKILERI
Endiistri Devrimi (1765- | Sanayi kentleri olgusu dogdu.
1929) Model kentler kuruldu.

Yapisal ¢eligin kullanilmas: sonucu ¢ok katli, genis agiklikli binalar yapilmaya baslandi,
modern mimari donemi basladi,

Arts and Crafts (Sanatlar ve Zanaatlar) ve Art Nouveau (Yeni Sanat) yaklasimlari, sanat
ve mimariyi klasik tisluplardan armdirmaya calisti.

Cagdas ve yalin yeni bir mimari anlayis benimsendi.

flk sosyal konut uygulamalari, isci kitleleri igin olusturulan toplu konut uygulamalart
bagladi

II. Diinya Savasi- 1970

Ekonomik ¢okiintii, mimari tiretim minimumda, modernizm devam ediyor.

Sosyal konut uygulamalar1

Modernizm elestirisi ve post modern mimari ¢aligmalar.

Yapilarm karmasik, ¢atigsan bigim ve anlamlar yansitmast.

Modernist mimarinin g6z ardz ettigi estetik ¢esitliliginin yapilarda gériilmeye baslamasi,
Tekdiize, renksiz ve ruhsuz yapilarn yerini ¢ogul hayatlar1 ve anlamlari yansitmaya
¢alismasi,

Cesitli dekoratif ve siisleme anlayigi olan, ironik anlamlar tasiyan ve sosyal baglama
uyumlu binalarin tasarlanmasi

Sosyal konut projeleri hiz kazanmigtir. Konut kamu hizmeti niteligi kazanmistir.

Ipotek sistemi, vergi muafiyetleri gibi araglarla konut sahipligi artiriimaya calisilmustir.
Birlesik Krallik’ta 1950-1970 yillar1 arasinda yerel yonetimler tarafindan gecekondular
temizlenmis ve yerlerine yeni konutlar insa edilmistir.

1970’e kadar, ulusal konut stokunun %70’inin sahibi olan yerel yonetimler en biiyiik

DUNYADA konut iireticisi haline gelmistir
SOSYO- . Postmodern mimari geliserek devam etmekte.
EKONOMIK 1970 Soguk Savas Donemi | Para piyasalarindaki nakit sikintisi, enflasyonu diisiirme yoniindeki ¢abalar ve
POLITIK (1947-1990) Ozellestirme politikalari hitkiimetlerin konut sektoriindeki etkinligini kistlamigtir.
OLAYLARIN Postmodern mimari
MIMARI VE Liberal Ekonomi ve | Mekanlarin olusumu, boyutsal, islevsel, bicimsel olarak yenilenmekte.
KONUT Kiiresellesme Doénemi | Mekanlarin konforuna yonelik iiriinler, gelistirilmekte.
ALANINA (1990- giiniimiiz) Mekanlarin fiziksel ¢evre kosullarmni, kullanictya uygun hale getirmek amaciyla
ETKILERI tasarlanan mekanlarin niceliksel ve niteliksel 6zelliklerini de belirlemektedir.
Endiistri Devrimi ile birbirinden ayrilan ¢alisma ve konut alanlari, iiretim ve iletigim
teknolojilerindeki degisimle yeniden bir araya gelmeye baglamustir.
SOSYO-EKONOMIK ve
POLITiK OLAYLAR KONUT ALANINDAKI ETKILERI
Birinci Mimari Hareketi 1908-1930 Tiirk milli tarzini yaratmay: hedeflemistir.
Geg Osmanli Erken | Ikinci Ulusal Mimari Akimi veya Yeni Yéreselcilik 1939- 1950
Cumbhuriyet Dénemi 1908- | Istanbul merkezli olarak Apartmanlar goriilmeye basladi.
1950 1947 yilindan itibaren ilk gecekondular gériilmeye bagladi.
Cumbhuriyet déneminde kurulan mimarlik fakiilteleri ilk mezunlarini vermeye bagladi.
1950’ Yillar I¢ Gog¢ | Yapi malzemelerinde mevcut olan kisitlamalarin kalkmaya baslad,
Donemi Rasyonalizm stilinden uzaklagmalar.
1958 yilinda imar ve Iskdn Bakanhgi kurulmus ve 1964 yilinda Halk Konutlar:
Standartlar1 yaymlanmstir.
Sanayi alanlarinin ¢evresinde gece kondular artmaya devam etmistir.
Apartmanlagma toplumun tiim kesimlerine yayilmaya baslamis ve apartmanda oturma
bir yagsam bicimi olarak kabul edilmeye baglamistir.
L. 1980 Liberal Ekonomiye | Modern cephe sistemlerinin kullanilmaya baglanmasi
TURKIYE’DE | Gegis Siireci — 1984 TOKI | Prefabrik yapilarm insa edilmesinin kolaylasmasi, tiinel kalip sistemlerinin ve hazir
SOSYO- . Kurulusu betonun yayginlagmasi
EKONOMIK

Biiyiik sermaye gruplari ve kamu kurumlari toplu konut iiretimine girmistir.
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VE POLITIK
OLAYLARIN
MIMARi VE
KONUT
ALANLARINA
ETKILERi

2000’1 Yilar  Kiiresel
Ekonomiye Geg¢is Dénemi

Diinya ile paralel olarak sermaye gruplarmnin taleplerini karsilayan gokdelen tarzi is
merkezleri yapildi.

Mimari alanda yabanci mimarlarin yaninda Tiirk mimarlarn tasarladig: is merkezleri de
On plana ¢ikt.

Sosyal diizeylerine uygun bir yasam tarzi siirmek isteyen ve likks konut arayigina giren
yeni kentli seckinlerin “kaliteli yasam” arayislar1 kapali konut sitelerinin yapilmasina ve
yayginlagmasina yol agmustir.

Tablo 3.2: Tiirkiye’de toplu konut tiretimi:

TURKIiYE’DE TOPLU
KONUT URETIMi

TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI TURKIYE’DE KONUT URETICILERI
Cumbhuriyet Oncesi Donemde Toplu Konut Toplu Konut idaresi Bagkanh1

1923-1960 Arasi Plansiz Donem

1960 Sonras1 Planli Donem Toplu Konut Yasalar1 ve Cikartilma Nedenleri
e Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967) e 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi

o II. Bes Yillik Kalkinma Programi (1968-1972) e 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi

e IIL Bes Yillik Kalkinma Programi (1973-1977) Konut Yap1 Kooperatifleri

e V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1978- 1983 Yerel Yonetimler

e V. Bes Yillik Kalkinma Plani (1985- 1989)

e VI Bes Yillik Kalkinma Plani (1990- 1994)

e VIL Bes Yillik Kalkinma Plani (1996- 2000)

e VIIL Bes Yillik Kalkinma Plani (2001- 2005)

e IX. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2007- 2013)

e X. Bes Yillik Kalkinma Programi (2014-2018)

Yukarida ki tabloda sonug olarak bu ¢alismada ele alinan konular (ilk siitun) ve

bu konular ile ilgili detayli degerlendirmeler 6zet olarak sunulmustur. Ayrica bu tablo

yapilan bu ¢alismanin yontemini de ifade etmektedir. Tabloda verilen bilgiler literatiir

taramasi sonucunda tez ¢alismasini gerceklestiren kisi tarafindan olusturulmustur.

Yukarida ki tablodan elde edilen sonuglar 6zetle su sekildedir:

Tiirkiye’de konut politikalar1 dort donem itibari ile incelenebilmektedir:

e Geg Osmanli Erken Cumhuriyet Donemi 1908-1950
e 1950’11 Yillar I¢ Gé¢ Dénemi

e 1980 Liberal Ekonomiye Gegis Siireci (1984 TOKI Kurulusu)

e 2000’1 Yillar Kiiresel Ekonomiye Gegis Donemi

Tiirkiye’de konut lireten kurumlar ve diizenlemeler ise su sekilde 6zetlenebilir.
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e Toplu Konut Idaresi Baskanlig1
e Toplu Konut Yasalari

e Konut Yap1 Kooperatifler

e Yerel Yonetimler

e Ozel Tesebbiis Girisimleri
Konutta sosyal ve psikolojik etkiler:

e Giivenlik

o Kimlik

e Esneklik

e Mahremiyet
e Statii

e Siireklilik

e Gereksinim

Incelenen donemlerde diinyada toplu konut {iretimini etkileyen kullanic
gereksinimleri, giivenlik, kimlik, estetik gibi konular tarihi akis icinde
degerlendirildiginde; endiistri devrimi ile birlikte {retilen konutlarin minimum
ithtiyaglar1 karsilamak iizere yapildigi yani; gereksinim ve mahremiyet iizerine
yogunlastigi ve bu iiretim tarzinin II. Diinya Savasi sonrasina kadar devam ettigi
izlenmektedir. Bu donemin ardindan diinyada gelismeye baslayan ozgiirliik¢li ruhun
etkisi ile bireysellik 6n plana ¢ikmis ve ihtiyaglar degismistir. Bu durum konut talebini
de etkilemis ve sahiplenen kitlelerin kimligini yansitmaya calisan konutlarin tiretimi
artmaya baslamistir. 1990’11 yillardan itibaren ortaya cikan kiiresellesme doneminden
itibaren ise giivenlik, kimlik esneklik, siireklilik, sosyal ¢evre, gereksinim, mahremiyet

ve statii gibi arglimanlarin hepsi liretilen konutlara yansitilmaya baslanmaigtir.

105



Ulkemizde ise oOzellikle planli dénemlerin basina kadar iiretilen konutlarda
gereksinimler ve mahremiyet 6zellikleri yeterli goriiliirken, liberal ekonomik sisteme
gecilmesinin akabinde artan ekonomik alim giicii ve buna bagli olarak gelisen bireysel
istekler sonucunda ayni diinyada oldugu gibi giivenlik, kimlik esneklik, siireklilik, sosyal
cevre, gereksinim, mahremiyet ve statii gibi opsiyonlar konut iiretiminde 6n planda

tutulmaya baslanmistir.

Toplu konut uygulamalar1 diinyanin hemen tamaminda kamu eli ile bir sosyal
politika araci olarak da kullanilmaktadir. Giintimiizde o6zellikle Avrupa’daki konut
stokunu ortalama %25’ini kamu eli ile yapilan sosyal konutlar olusturmaktadir. Ayn1
zamanda bu sosyal konutlarin ortalama %80’e yakini da sahipligi yine kamu, yerel

yonetimler ve kar amaci giitmeyen kuruluslara ait bulunmaktadir.

Ulkemizde toplu konut uygulamalar1 &zellikle TOKi’nin kurulmasini izleyen
1980°1i yillardan sonra ivme kazanmis olmakla birlikte bunun 6ncesinde Cumhuriyetin
kurulmasindan itibaren kooperatifler, yerel yonetimler ve 6zel tesebbiis eli ile de toplu
konut tiretimi yapilmistir. Fakat bu liretim Avrupa’daki toplu konut-sosyal konut tiretimi
ile karsilastirilmayacak kadar az olmustur. Gilinlimiizde ise toplu konut iretimi
Avrupa’da azalmakla birlikte lilkemizde bir devlet politikast olarak kentsel doniisiim

cercevesinde artig gostermektedir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de toplu konutun gelisimini etkileyen donemlerin varligi,
bu politikalarin sekillenmesine ve giliniimiize kadar degisim gostermesine neden
olmustur. Konutun sekillenmesinde etkili olan faktorler ise donemler itibari ile degisim
gostermektedir. Ayrica iilkemizde toplu konut liretimi diisilk orta ve yiiksek gelir
kategorilerinin tamamina yonelik olarak devam etmekte, her gegen giin gelisen

uygulamalar sayesinde en hizli yiikselen sektor haline gelmektedir.

Tiirkiyede’de sosyal devlet olma geregi olarak az sayida sosyal konut iiretilmekte

fakat bu liretim tiim toplu konut iiretimine sosyo-psikolojik gereksinimler noktasinda
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etki etmemektedir. Ulkemizde toplu konut iiretimi 6zellikle son donemde kentsel
doniigiim baglaminda sekillendiginden ve liretilen konutlarin ¢ok biiylik oranda satisina
dayandigindan kullanic1 gereksinimleri de diger etkenlerde alicilar ve saticilar tarafindan
g6z onlinde bulundurulmaktadir. Dolayisiyla Tiirkiye’de konutu etkileyen faktdrlerden
son donemde ki drnekler incelendiginde giivenlik ve sosyal ¢evre gibi faktorler 6n plana

cikmustir.

Uygulama kisminda incelenen her iki projede toplu konut anlaminda Tiirkiye’ nin
giiniimiizde geldigi noktay1 gostermektedir. Buna gore gegmisten giiniimiize toplu konut

anlaminda ciddi degisimlerin yasandig1 acikca ortadadir.

Basaksehir | Havuz Park Yesil Alanlar | Meydan | Alisveris Spor alani
alanlari (havuz
haric)
Cevresel Var Yetersiz Yetersiz Yetersiz | Var Yetersiz
Faktorler
Gtivenlik | Giivenlikli | Toplu konuta giris yapilan ana kapi sayisi
gorevlisi | yliksek
duvarlar
Giivenlik Mevcut Yetersiz 5
Faktorleri
Atasehir Havuz Park Yesil Alanlar | Meydan | Aligveris Spor alani
alanlar (havuz
harig)
Cevresel Var Var Var Var Var Var
Faktorler
Giivenlik | Giivenlikli | Toplu konuta giris yapilan ana kap1 sayisi
gorevlisi | yiiksek
duvarlar
Giivenlik Mevcut Mevcut 3 ana
Faktorleri
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Her iki projenin degerlendirilmesi yukarida ki tablo yardimi ile daha net bir
sekilde ortaya koyulabilmektedir. Her iki proje incelendiginde sosyal ¢evre, yesil alan ve

giivenlik ile ilgili olarak belirgin farklar s6z konusudur.

Tabloda verilenlere gore Basaksehir projesinde yesil alan, meydan, giivenlik
faktorleri ve spor alanlar1 yetersizdir. Buna gore bu projede daha ¢ok bireylerin konut
ihtiyacinin karsilamasina yonelik oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Dolayisiyla sosyal

cevre ve giivenlik ikinci plandadir denilebilir.

Atagehir projesinde ise konut ihtiyacinin yani sira 6zellikle yesil alan anlaminda
odiill almis bir proje olmasi, bu projenin her yonii ile yiiksek standartlarda
diisiiniildiglinti ve bireylerin konut ve rezidans tarzi yapilasmadan beklentilerini en {ist
diizeyde karsiladigi goriilmektedir. Projenin sosyal alanlari arasinda iki adet agik ve
kapal1 yiizme havuzu, kafeterya, fitness salonu, sauna, buhar odast ve soyunma odalar1

bulunmaktadir.

Ayrica basaksehir daha ¢ok alt ve orta smifa yonelik degerlendirilebilirken,
Atagehir toplu konutun geldigi en son nokta olarak iist tabakaya yonelik rezidans

tarzinda bir projedir.

Bu ¢alisma Tiirkiye’de toplu konutun gelisimi hakkinda literatiire 6nemli bilgiler
kazandiracagi diisliniilmektedir. Konu diger aragtirmacilar tarafindan 6zel alanlarda
incelenerek genisletilebilir. Bu alanlar kentlesme, kentlesmenin toplu konut iizerinde ki

etkileri, kentlesmeyi etkileyen faktorler, kentlerde kimlik sorunsali gibi konular olabilir.
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Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2001-2005)
http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/viii/plan8str.pdf.

Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plani (2007- 2013) http://www.kalkinma.gov.tr.
Onuncu Kalkinma Plan1 (2014-2018), http://www.kalkinma.gov.tr.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu (T.C. Resmi Gazetesinin 17.03.1984 tarihli ),
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf

www.toki.gov.tr.

www.mkonutzuat.gov.tr/MkonutzuatMetin/1.5.2985.pdf.
www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2003/08/20030807.htm#3
www.doganhasol.net/cumhuriyet-donemi-mimarligindan-bir-panorama.html.

web.archive.org/web/20121029152310/http://www.istanbul.edu.tr/Bolumler/guzelsanat/
gs.htm
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