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ISTANBUL’DAKI LUKS KONUTLARIN iINCELENMESI VE FARKLI
TIPLERININ KARSILASTIRILMASI

OZET

Tez galigmasinin amact; Istanbul’da artan liikks konut talebi nedeniyle, uygulanmakta
ve kullanilmakta olan liiks konut kriterlerinin irdelenmesi ve giincel drneklerin ortak

ve farkli 6zelliklerinin ortaya konmasidir.

Tezin giris boliimiinde konunun igerigiyle ilgili bilgiler verilmistir. Tezin amaci ve

kapsami tanimlanmustir.

Ikinci Béliim’de Konut Tipolojileri iizerinde durulmustur. Bu boliimde konut tipleri
incelenmis, ve konut tiplerinin degisik iklim ve cografya oOzelliklerine gore

uygulamalarina ve konut se¢im kriterlerine deginilmistir.

Ucgiincii Boliim’de liikks konutun ne oldugu, kendi icinde siniflandirilmasi, 6zellikleri,
parametreleri ve sosyal yonii {izerinde durulmustur. Bu boliimiin alt bagliklarini;
konutun maliyeti, kullanilan malzemenin niteligi, konutlarin metrekare cinsinden
blytikliikleri, kullaniciya sagladigi konfor, giivenlik faktorii, konutun dogal ve sosyal
cevresi, peyzaj tasarimi, saglamligl ve zemin durumu gibi degiskenler olusturmustur.
Otopark, havuz, sosyal tesis gibi ek Ogelere yer verilmistir. Ayrica liikks konutlarin
neden prestijli bir bolgede insa edildikleri ve yiiksek sosyal statlii diizeyindeki

insanlar1 bir araya getirdigi tizerinde durulmustur.

Dordiincti Boliim’de Tiirkiye’nin 1980 sonrasindaki sosyo-ekonomik degisimi ve
Istanbul’da liikks konut talebi incelenmistir. Istanbul’un varolan konut ihtiyacina
deginilmis, Istanbul’daki konutlarn kullanicilarimi tatmin edip etmedigi

irdelenmistir.

Besinci Boliim’de liikks konutlar1 tercih eden kullanici profili {izerinde durulmustur.
Bu boliimde liikks konutlar tercih eden insanlarin gelir durumlari, sosyal statiileri ve

bu konutlardan beklentilerine deginilmis; Istanbul’dan segilen orneklerle liiks

Vil



konutlar irdelenmistir. Ayrica bu béliimde mevcut konut ihtiyaci ve ekonomik veriler
1s1ginda  lilkks  konutlarin  yakin gelecekte alacagi muhtemel sekil {izerinde

durulmustur.

Sonug¢ boliimiinde, calisma esnasinda gozlemlenen gercekler, elde edilen veriler
tasnif edilmis bunlardan cesitli sonuglar tliretilmeye calisilmistir. Cikan sonuglar
neticesinde bir degerlendirme yapilarak konu ile 1ilgili g¢esitli Onerilerde

bulunulmustur.
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REVIEW OF LUXURY HOUSES IN ISTANBUL AND COMPARISON OF
DIFFERENT TYPES OF THESE HOUSES

SUMMARY

Objective of the thesis study is to review the criteria for luxury house that are applied
and used and to introduce common and different properties of the up-to-date
samples, due to increasing demand of luxury house in Istanbul. Information related
to the scope of the subject is given in the introductory chapter of the thesis. Objective

and scope of the thesis are defined.

In the second chapter, the emphasis is laid on the House Typologies. In this chapter,
house types are reviewed and applications of the house types according to various
climatic and geographical properties and the criteria for house selection are

mentioned.

In the third chapter, what is the luxury house is, classification of the luxury house in
itself, its properties, parameters and its social aspect are considered. Subtitles of this
chapter are comprised of the variables such as cost of the house, quality of the
material used, sizes of the houses in square meter, comfort that it provides the
inhabitant, security factor, natural and social environment of the house, landscape
design, and its durability and ground conditions. Additional elements such as auto
park, pool and recreational facility are also taken into account. Furthermore, why
luxury houses are built in a prestigious area and bring together those people who

have high social status level are elaborated.

In the fourth chapter, Turkey’s socio-economic change after 1980 and demand of the
luxury house in Istanbul are reviewed. Present house demand in Istanbul is

mentioned and whether the houses in Istanbul satisfy their inhabitants are examined.

In the fifth chapter, the profile of inhabitants who prefer luxury hoses is elaborated.

In this chapter, income status, social status of the people who prefer luxury houses

X



and their expectations about these hoses are mentioned; luxury houses are reviewed
through the samples chosen in Istanbul. Furthermore, in this chapter, potential form
that the luxury houses take in the near future is elaborated in the light of the current
need of housing and economic data.

In the conclusion chapter, realities observed during the study and the data obtained
are classified, some conclusions are tried to be derived from these. An assessment is
made in consequence of the conclusions arouse and some recommendations that are

related to the subject are made.



1. GIRIS

Endiistri devrimiyle birlikte kirsal alandan kentlere go¢ etmeye baslayan insanoglu,
modern kentleri kurmustur. Zamanla kentte yasayan insanlarin refahlarinin
artmastyla birlikte, insanlarin yasadigi konutlarin tipleri, kaliteleri ve hacimleri

degismeye baslamistir.

Ik dnceleri insanlarin sadece barinma ihtiyaclari ve temel ihtiyaclarini karsilamaya
yonelik tasarlanan kent konutlari, zamanla degisik kriterleri de biinyelerinde
barindirmaya baslamislardir. Ornegin giiniimiizde konutun gevresindeki peyzaj
diizenlemeleri konutlar i¢in 6nemli hale gelmistir (Yoriikkan, 2005). Ciinkii insanlar
cevresel sartlara daha c¢ok dikkat etmeye baglamistir. Nitekim yapilan ¢evre
psikolojisi aragtirmalari da bu savi desteklemekte, aragtirmalar yapilagsmis ¢evrenin
kisilerin 6znel algilama silizgecinden gegerek, bireylerin deneyim ve eylemlerini

etkiledigini gostermektedir (Suher, Giritlioglu ve Erkut, 1995).

Zamanla kent insani likks konutlara yonelmistir. Insanlari liikks konutlara ydnelten en
Oonemli unsur, bu konutlarin insanlara sagladigi konfordur. Bu yapilarin saglam ve
kaliteli olusu, ayrica cevre gilivenliginin saglanmis olmasi diger tercih edilme

nedenlerini olusturmaktadir.

Giiniimiizde liiks konutlar ¢evre ve ekolojiyle dost bir sekilde tasarlanmakta, konut
cevresinin peyzaj tasarimina Ozel Onem verilmektedir. Ayrica liiks konutlarin
otoparklari, havuzlar1 ve sosyal tesisleri de bulunmaktadir. Sehir merkezine uzak
yerlerde konumlandirilan liiks konutlarin 6ncelikle ulagim sorunlart ¢éziilmektedir.
Bu konutlar, kullanicinin farkli isteklerine hitap edebilmekte ve giines 1s1gindan

maksimum yararlanabilecek sekilde konumlandirilmaktadir.

Liiks Konutlar, son zamanlarda oldukca yaygin bir sekilde kullanilmaya baslanilan
akilli bina sistemlerinin 6nemli uygulama alanlarindan biridir. Bu konutlarin
bazilarinda giines 151811 elektrik enerjisine ¢eviren gilines enerjisi sistemleri

kullanilarak konutun sicak su ihtiyaci da karsilanabilmektedir.



Liiks konutlarin 6nemli 6zelliklerinden birisi de, bu konutlarin kullanicilarina prestij
saglamalaridir. Bu yapilar kisilerin, gelir durumlarinin ve sosyal statiilerinin
gostergesi olarak ¢ok zengin bir ¢esitlilikte uygulanmaktadirlar. Degisik mimari stil
ve uygulamalarin denendigi bu konutlar ayn1 zamanda mimarlarin hayal gii¢lerini ve
yeteneklerini ortaya koyduklari alanlar1 da olusturmaktadirlar. Konut projelerinde
mimari sayginligin kiiltiir merkezleri, aligveris merkezleri, kongre saraylar1 gibi
yapilara nazaran daha diisiik olmasina ve konut projelerinin bilinirliliginin bu gibi
projelere gore daha az olmasina karsin, uygulama yapma firsatinin daha fazla olmasi
mimarlar1 bu alanda ¢aligmaya daha fazla tesvik etmektedir. Halen birgok mimarin

en yaygin uygulama alani konutlardir.

Gegmiste oldugu gibi glinlimiizde de, farkli tasarimlarin her birinin altinda iddiali bir
mimar imzasi buluruz. Tasarimc1 yasam tarzini, miiellifi oldugu projelerine tasirken,
diger yandan da kullanicinin gereksinim ve ozelliklerine gore tasarimina yon
vermektedir. Ornegin Le Corbusier’in konutlar1 ¢agdas ve fonksiyonel konut tipinin

baslangi¢ noktasini teskil eder.

Istanbul 6zelinde liiks konut dagilimim diisiinecek olursak; Ulus, Levent, Etiler,
Bebek, Suadiye, Bostanci, Beykoz gibi semtlerde kent i¢i site ya da villa tipi liks
konutlara sik¢a rastlamak miimkiindiir. Bu dagilimda etken olarak; sehir merkezinde
olmalari, ulasim problemlerinin olmamasi, alt yapinin diizgiin isliyor olmasi, sosyal
cevre imkanlarinin da etken olmasi gibi nedenleri sayabiliriz. Sehrin biiyiiyiip,
merkezin genislemesi ve kent i¢i bos alanlarin azalmasiyla yapilagsmanin artik kent
ceperi digina tastigimi ve sehir merkezinden uzaklagsmaya bagsladigini goriiriiz
(Biiyiikgekmece, Mimar Sinan, Omerli, Polonezkdy ve Zekeriyakdy &rneginde de
oldugu gibi). Bunda modern sehirlerin gelismesinin sehrin ¢evresine dogru olmasinin

etkisi vardir.

Bu dogrultuda Istanbul 6zelinde de liiks konutlarin sayisinin zamanla artacagini
sdylemek miimkiindiir. istanbul’un giderek kalabaliklasmasi ve devamli gd¢ almast,
sehir merkezi disindaki yerlesim alanlarinda da liikks konutlar insa edilmesini
beraberinde getirecektir. Yani tiiketicilere alternatif olarak, biitcelerine uygun toplu
konut secenekleriyle beraber, iist kalitede konut alternatifleri de sunulacaktir. Bu gibi
konutlar konut sahibinin, arz talep mekanizmasi geregi sosyal statiisiinii yansitmakta

ve o kisinin varlik gostergesi olmaktadir (Taskiran, 1997).



1.1 Tezin Amag ve Yontemi

Bu calismanin amaci, son yillarda insaat sektoriindeki biiyiime ile birlikte, Istanbul
Ozelinde liks konutlara talep ve arzin artmasi ile kendini belli eden gelismeleri
incelemek; artan kullanic1 gereksinimlerini analiz ederek bunlarla ilgili 6zellik ve
parametreleri ortaya koymak, Istanbul’da son on yil iginde yapilmis ya da heniiz
yapilmakta olan bazi liikks konut Orneklerine yer vermek, bu konutlar1 tarayarak
giincel liikks konut tiirlerinin kendi i¢indeki ortak ve farkli 6zelliklerini ortaya koyarak

karsilagtirmasini yapmak olmustur.

1.2 Tezin Kapsam

Bu tez kapsaminda; konut tipolojileri ortaya konulmus, konutlarin iklim ve
cografyaya gore Ozellesmesinden bahsedilmis, konut se¢im kriterleri irdelenmis ve
s6z konusu konut tipleri icinden liikks konutlar segilerek detayli ozelliklerine
deginilmistir.

Liiks konut tanim1 kapsaminda liiks konutun 6zellikleri, maliyeti, kullanilan malzeme
niteligi, biyiikligi, kullaniciya sagladigi konfor, giivenlik ve saglamligi, zemin
durumu ve ortalamanin istiindeki satis fiyat1 iizerinde durulmustur. Konutun sosyal
yoniine deginilerek; peyzaj tasarimi, otopark, havuz, sosyal tesis gibi ek ozellikleri,
bulundugu mevki ve kullaniciya kazandirdig: sosyal statii irdelenmistir. Liiks konut
parametreleri {izerinde durulmus; liiks konutlarin siniflandirilmasina deginilmis ve

baska iilkelerden seg¢ilen farkli 6rnekler incelenmistir.

Tiirkiye’nin 1980 sonrasindaki sosyoekonomik degisimiyle birlikte Istanbul’daki
mevcut konut agigina deginilmis, konutlardaki kullanici tatmininin degiskenleri ve
liiks konut talebinin artmasmin ardindaki nedenler irdelenmistir. istanbul’da liiks
konutlar1 tercih eden kullanici profili ve giincel konut 6rnekleri incelenmis, liiks
konutlarin  gelecegine dair Ongoriillerde bulunulmustur. Segilen  ornekler,
glinlimiizdeki konut iiretiminin ¢ogunlugunu temsil etmemekte; fakat tez kapsaminda

acgiklanan liikks konutlar hakkinda fikir vermektedir.

Tezin son boliimiinde, incelenen oOrnekler iizerinden sonuglar ¢ikarilmis; mevcut
konut ihtiyac1 ve ekonomik veriler 1s181inda likks konutlarin yakin gelecekte alacagi

sekil lizerine 6ngoriilerde bulunulmustur.



2. KONUT TiPOLOJiSi

Endiistrilesme ile birlikte insanlarin sehirlere go¢ etmesi, sehirlerin hizla gelismesini
ve biiyiik metropollerin olusmasini saglamstir. Ote yanda mimarlik sanati, sehirlerin
gelismesiyle birlikte genis ve kreatif bir uygulama alani haline gelmistir. Zaman
icinde ortaya ¢ikan Bauhaus (Gropius, 1967), Chicago Okulu (Hasol, 1999) gibi

mimarlik okullart modern konut tipolojilerinin olusmasina 6n ayak olmuslardir.

Konut, insanin en temel ihtiyaglarindan biri olan barmma gereksinmesini karsilayan
bir yapidir ve insanoglu var oldugundan bu yana cesitli sekillerde bu ihtiyacin

karsilamistir (Candag, 2007).

Konut, i¢inde yer aldigi yasamsal sistemde hem insanla, hem de sistemin diger
elemanlartyla kurdugu her dlgekte iliskiyle tek ve essiz bir mekandir. Konut ayni
zamanda insan tarafindan olusturulan en yaygin bina tipidir. Konut hem evrensel
degerleri yansitir, hem de 6znel degerleri. Konutlar ayrica toplumlarin kiiltiirlerini

yansitirlar (Kahveci, 2005).

Konut giiniimiize kadar cesitli sekillerde tanimlanmistir. Bunlardan bazilar1 asagida

verilmigtir. Buna gore;

e Konut, insanin diisiinii barindiran, diis kurmasini saglayan ve diis kuran1 koruyan

yerdir.
e Konut disidir, i¢ine alir, besler, biiyiitiir, korur.

e Konut, insanin yasadigi, kendini rahat hissettigi ve zamaninin ¢ogunu gecirdigi

yerdir (Candas, 2007).

Tanimlar ne sekilde yapilirlarsa yapilsinlar; konut alanlart kullanicilart igin bir
barinak olmaktan ote yapilardir. Konut barmmak olmasmin yaninda, kullanicisinin

toplumdaki yerini ve statiislinii yansitir.(Kellek¢i, 2005).

Konutlar ve konut tipleri ile ilgili yapilacak bir siniflandirma, insanlarin gelisim
stirecleri ve varlik durumlari ile birebir ilintilidir. Endiistri devrimi ile birlikte, kirsal

alandan sehirlere go¢ eden insanoglunun yasam tarzi da degismistir. Bu toplumsal



degisme, gosterisei tikketim egilimlerini de beraberinde getirmistir. Durumu iyilesen
aileler dnce konutlarini, sonra semtlerini ya da her ikisini birden degistirmektedir

(Keles, 1983).

Kisiler her zaman yasadiklar1 yerin fiziksel ve sosyal 6zelliklerine dikkat etmiglerdir.
Gegmiste ekonomik ve teknolojik sartlar bazi 6zelliklere etki etmis olsa da
giiniimiizde bu Ol¢iitler mekansal tercihlere eskisi kadar giiglii etki etmezler.
Giiniimiizde mekansal tercihlere etki eden ¢ok cesitli baska etmenler vardir. Ornegin,
Amerikalilar’in bir¢cogu, biiyiik bir sehrin yakinindaki kiiclik bir topluluk i¢inde
yasamak istemektedirler. Banliydler dis mahallelerin bir seklidir (Yoriikan, 2005).
Banliyolerdeki konut sakinleri c¢evredeki diger kullanicilarla baglantida olmak
istemekle birlikte kendi 6zel mekanlarin1 ve mahremiyetlerini korumak isterler. Bu
mahremiyet bireylerin kiiltiirel yapisi, kisiligi, davranis kaliplar1 ve beklentilerine
bagl olarak degisebilmektedir. Bu nedenle konut tasariminda optimum mahremiyet

diizeyini saglamak 6nemli olmaktadir (Kushan, 2001).

Konuttan hosnutlugu saglayan bazi faktorler gelir ve egitim gibi sosyoekonomik
durumlar ve konut sahipligidir. Insanlar tek aile evlerinin olusturdugu komsuluk
tiniteleri gibi belirgin 6zellikleri olan ¢evreleri tercih etmeye meyillidirler (Edgii,

2003).

Cok kath konutlarda yasayan insanlarin komsuluk iligkilerinin, az kathi konutlarda
yasayanlara oranla azaldig1 bir gercektir. Tek aile evlerinden olugsan mahalleler daha
yaygin yerlesim diizenine sahip oldugu icin, birim alana yerlesen daha az aile vardir.
Yiiksek katli konutlarda ise birim alana yerlesen aile sayisi1 yiiksektir ve birim

alandaki yogunluk daha fazladir.

Konutlar da diger tiim bina tiirleri gibi mekdn1 tanimlar ve sinirlandirir. Binalarin
icindeki veya cevresindeki mekanlar, kiiltiirel ve sosyal gelenekler goz Oniine
alinarak smiflandirilir, adlandirilir ve kullanilirlar. Konutun fonksiyonlarindan
birisini 6zel ve kamusal alanlarin ayirt edilmesi olusturur. Bu alanlar arasindaki
iligkiler, oturanlarin, komsularin, misafirlerin ve yabancilarin idari, kiiltiirel, yargisal

ve sosyolojik haklarini belirlemektedir (Edgii, 2003).

Konut birimlerinin kendine dzgii islevleri vardir. Ornegin giris holii 6zel ve kamusal
alanlara gorsel erisimin diizenlenmesi agisindan Onemli bir mekan bilesenini

olusturur. Konut i¢i diizen bir¢ok faktorden etkilenmektedir. Bir konutun diizeni ve



tasarim1 yaninda, icindeki mobilyalar, evin g¢evresi bir sistemin parcgalaridir ve

sistemdeki herbir parcanin kisisel ve sosyal degisken anlamlar1 vardir (Lawrence,

1987).

Mekanlar arasindaki iligkiler, konutu kullanan kullanicilarin niteligine ve konutun
yer aldig1 ¢evreyle iliskisine gore degisir (Candas, 2007). Konut, i¢inde yer aldigi
cevreden bagimsiz bir kabuk olarak diisiiniilmemelidir. Konutlar ¢evreleri ile bir
biitiin olustururlar (Kahveci, 2005). Havuzlu, sosyal tesisli konutlarin sikca

tiretilmesi ve talep gérmesi bu duruma 6rnek olusturmaktadir.

Konut biriminde i¢ mekan diizeni, konutun c¢evre ile iliskisi ve donatimlari
kullanicinin niteliklerine baglh olarak farkli degerler tasir. Konut tiirti, kullanicinin
yasam tarzina, egitim, yas, meslek, kiiltiir, gelenek ve sosyal yapisina bagl olarak

degisir (Candas, 2007).

Gliniimiizde sehirlerde alim giiclinin artmasi nedeniyle apartmanlar bazi
degisiklikler gostermislerdir. Kent merkezlerinde yer alan tekil binalarin yaninda
giiniimiizde sehir i¢i ve disinda apartman bloklar1 da insa edilmeye baslanmistir. Bu
tekil bina ve apartmanlarin, aynt ya da birbirine komsu parseller {iizerinde
cevresindeki sosyal donatilar ile birlikte hayata gecirilmis yerlesim bigimine konut
sitesi ad1 verilir. Bu siteler kimi zaman bir mahalle biiyiikliigiine erisebilmektedir.
Yeni konutlarin sehrin disina dogru yogunlagma gosterdigi goriilmiistiir. Tiirkiye’de
de sehirlerde 1970’li yillarin sonlarma dogru bdyle bir degisim goriilmeye

baslanmigtir (Kushan, 2001).

Konut ile insanlar arasindaki iligki siirekli degisiklik gosterir ve konutun anlami
zaman i¢inde degisebilir (Candas, 2007). Bunun yaninda farkli istek ve ihtiyaglara,

kullanicilarin gelir diizeylerine, sundugu imkanlara gore konut tipleri sekillenmistir.

2.1 Konut Tipleri

Konut tiplerini siniflandirmada farkli kistaslara gore farkli sonuglar elde edilebilir,
konutlar amaca gore klasmanlara ayrilabilir. Buna goére, konut tiplerinin
siniflandirilmasi;

e Yogunluk iliskisine Gére Konut Tipleri

e Ayrik (Miistakil) Evler



e Cok Katl Bloklar- Apartmanlar
e Gelir Diizeyine Gore Konut Tipleri
e Ust gelir grubu konutlar: Rezidanslar- Yalilar- ikiz Evler- Ayrik Evler
e Orta gelir grubu konutlar: Apartmanlar- Siteler
e Alt gelir grubu konutlar: Sosyal Konutlar- Gecekondular
e Geometrik Sekline Gore Konut Tipleri
e Avlulu konutlar, sira evler, teras evler, ikiz evler vb.
e Bulunduklar Yere Gore Konut Tipleri

e Kent I¢i Konut Tipleri: Apartmanlar - Siteler - Gecekondular-

Rezidanslar- Yalilar-Toplu Konutlar

e Kent Dis1 Konut Tipleri: Siteler — Villa kentler — Sosyal Konutlar -
Toplu Konutlar

e Kat Adedine Gore Konut Tipleri

e Az Kath Konut Tipleri: Yalilar- Ayrik Evler- Ikiz Evler-

Gecekondular

e (Cok Kath Konut Tipleri: Rezidanslar- Apartmanlar- Sosyal Konutlar-
Toplu Konutlar

Seklinde 5 sinifta gruplanabilir. Asagida bu konut tiplerinin alt bagliklarini olusturan

tiplerin bazilarina agiklik getirilmistir:

Ayrik (Miistakil) Evler: Bahce i¢inde insa edilen, bitistigi herhangi bir yap1 olmayan

ve tek bir aile i¢in yapilan az katli konut tiirtidiir.

Ikiz Evler: Yan duvarlarindan birini komsu bina ile paylasan az katl konut tiiriidiir.
Ortak duvarin tesisat duvari olarak tasarlanmasi sonucu maliyeti agisindan tek eve
gore ¢ok daha ekonomiktir.”Komsu mesafelerin mesken sahasi olarak veya bunun
arttirtlmasi ile bahgenin bir kismini1 daha iyi kullanma fikri, ikiz evleri meydana

getirmistir” (Bayhan, 1962).

Sira Evler: Aralarinda ortak bir duvari olan ve sirayla dizilmis bitisik nizam ¢ok kath

konutlardir. Genellikle bagimsiz parseller lizerinde yer alirlar ve girisleri de



birbirinden bagimsizdir. Konur birimlerini ayiran ortak duvarlar, tesisat ve merdiven

olgularinin ortak olarak ¢oziimlenmesini saglarlar (Diilgeroglu-Yiiksel, 1995).

Apartmanlar: Cok aile konutu olan apartman, bir ¢ekirdek etrafinda miimkiin oldugu
kadar ¢ok konut birimini toplamak amaciyla gelistirilmis bir konut tiiridiir

(Diilgeroglu-Yiiksel, 1995).

Rezidanslar: Cok katli gilivenli konutlardir. Rezidanslar biinyelerinde ¢ok sayida,

farkli niteliklerde ve biiyiikliiklerde konutlar1 barindirir.

Sosyal Konutlar: Apartman gibi tasarlanmis, asansor sinirinda olan ve 6 kattan az
yiikseklikte bitmis konutlardir (Diilgeroglu-Yiiksel, 1995). Ortaya ¢ikis nedeni,
devletin, gecekonduya alternatif ¢6ziim iliretmek yoluyla gecekondunun dogurdugu
olumsuz sonugclari ortadan kaldirmak cabasidir. Ikincil neden ise, konutsuz ailelere
ucuz konut saglamaktir (Diilgeroglu-Yiiksel, 1995).

Gecekondular: Dar gelirli vatandaslarin iginde barindigi, kdyden sehre goc ile
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sayilarin arttig1 konut tiirtidiir. “Bitmemis konut” “zaman i¢inde biliyiiyen konut”
gibi isimler de alan gecekondu, ruhsatsiz yapilan bir konuttur (Diilgeroglu-Yiiksel,

1995).

Toplu Konutlar: Belli standartlar gozetilerek, devlet eliyle veya biiyiik kuruluslar
araciligi ile gerceklestirilen konut yatirimlaridir (Saglar, 2001).

Yalilar: Ozellikle bogaz kiyilarinda yapilan ve iist-gelir grubundan insanlarin iginde

ikamet ettigi konutlardir (Candas, 2007).

Siteler: Daha biiylik araziler {izerinde insa edilen, bir¢ogunun kendine 6zgii otopark

alanlar1 olan konut tirudur.

Tiirkiye’deki konutlarin genel tipolojisini apartman bloklart olusturmaktadir (Edgii,
2003). Tiirkiye’deki konut tiplerini irdeledigimizde, ikinci tip konutlarin yani hem
orta halli hem de yoksul kitlelerin gereksinimlerini karsilayan konutlarin biitiin
diinyada oldugu gibi Tirkiye’de yeterince fretilmedigini goriiriz. Bu durum
ingaatlar1 Ustlenen ozel sektdorden kaynaklanmakta, 6zel sektor daha c¢ok para
kazanmak amactyla varlikli kesimi hedeflediginden, orta halli vatandaglar yeterince
diistiniilmemektedir (Keles, 1983). Ulusal kaynaklar konut yatirnmina giderken,
saglikll bir planlama yapilmadigi i¢in, gereksinim dis1 spekiilatif konut yatirimlar

agirlik kazanmaya baslamistir (Geray, 1999). Orta ve diisiik gelir gruplarina hitap



edecek konut politikalar1 yerine, biiyiik 6l¢ekli liiks ya da ikinci konut yapimi
hizlanmis, konut yapimi agirlikli olarak serbest piyasa kosullarina terk edilmistir.
Orta halli insanlar1 ve onlarin gereksinimlerini temsil eden bu konut tipine sosyal
konut (halk konutu — toplumsal konut) adi verilmektedir. Bu konut tipi; yoksul veya
dar gelirli topluluklarin barimma gereksinmelerini karsilayabilecek bigimde
standartlastirilmis, en az boyut ve nitelikte, saglik kosullarina uygun, saglam ve ucuz

konutu olusturmaktadir (Keles, 1983).

2.2 Konut Tiplerinin Iklim ve Cografyaya Gore Ozellesmesi

Konut tiplerinin olusumunda iklimsel ve cografi etmenler 6nemli belirleyicilerdir.
Cok soguk iilkelerde konutlar, saglanabilecek maksimum sicaklik baz alinarak insa
edilmekte, konut hacimleri de buna uygun sekilde tasarlanmaktadir. Bu durumda ¢ok
genis alanlar, soguk iklimlerde tercih edilmemektedir. Iklimin konut iizerindeki
belirleyiciligi ikincil dgelerde de gegerlidir. Ornegin soguk kis yasanan iilkelerde
asirt soguklardan otiirii ¢ift cam detayr uygulanarak soguk hava gecisi en aza

indirgendigi gibi, 1s1 yalitiminin 6ne ¢iktig1 benzeri ¢oziimlere de gidilmektedir.

Mimarlik ve mimarlik {riinleri baglaminda bir yorenin kendine 6zgli mimari
bicimlenme diline “Yoresel Mimari” adi verilir. Mimari irlinlerin yerellesmesi,
konut tiplerinin olusumunda cografi etmenler ve Kkiiltiirel formlar kadar etkili
olabilmektedir. Ornegin Japonya’da niifus yogunlugu ¢ok fazladir ve konutlar kiigiik
hacimlidirler. Ancak Japonya’da konutlarin kii¢iik olmasinin nedenini sadece niifus
yogunlugu degil, Japonlarin konutlara kisisel bakislar1 da belirlemektedir. Japonlarin
kiiciik konutlari, biiylik konutlara tercih ettiklerini ve ¢ok biiylik konutlar1 gereksiz
bulduklarin1 belirtmek gerekir. Istanbul’da da yiiksek niifus artis orani konut
tiplerinin olusumunu etkilemis ve 1990’lara kadar Istanbul’un konut dokusu daha

cok kiiclik konutlardan olusmustur.

Ote yanda iilkelerin kendilerine 6zgii geleneksel mimari formlar1 bulunmaktadir.
Bugiin diinyanin en gelismis sanayi lilkelerinden biri olan Japonya’nin sehirleri
Bati’nin mimarlik simgelerinin agir bastig1 bir Dogu-Bat1 sentezi haline gelmigken,
merkezden ara sokaklara girildiginde iki-li¢ kathi kii¢iik Japon yapilarina ve
Japonya’ya 0zgii ayrintilara rastlamak olagandir (Hasol, 1999). Geleneksel formlar

yoreden yoreye ve zamandan zamana da degisebilmektedir (Eytice, 2005).



2.3 Konut Se¢im Kriterleri

Konut se¢ciminde bir¢ok faktor bir arada degerlendirilir. Bunlardan bazilari; konutun

polis, itfaiye, egitim hizmetlerinden faydalanabilirligi, konut biiytlikligl, ulasim

imkanlar1 gibi faktorlerdir. Konut se¢iminde bir bagka etmen, kisisel tercihlerdir.

Kisisel tercihler konut seciminde belirleyici olabilmektedir. Ornegin iilkemizde

tilkketicilerin konut biiyiikliigiine, ulasim imkanlarindan daha fazla 6nem verdikleri

bilinmektedir. Bununla birlikte tiiketiciler konutlarin igyerlerine yakin olmasina da

onem vermektedirler. Ozellikle dar ve orta gelir grubundan tiiketiciler icin bu daha

da onemli hale gelmektedir. Tiiketicilerin arabalarinin olup olmamasi da, konut

se¢iminde bir baska énemli faktorii olusturmaktadir (Marin ve Altintag, 2004).

Konut se¢imi sirasinda genel olarak su kriterler aranmaktadir;

Konutun insa edildigi ilge/semt,
Konut tiirti,

Fiyat secenekleri,

Kat segenekleri,

Otopark hizmetleri,

Peyzaj alanlari,

Sosyal tesisler,

Aligveris yerlerine yakinlik,
Rekreasyon alanlari,

Spor imkanlari,

Giivenlik durumu,

Ulasim olanaklari.

Bireylerin zevk ve sosyoekonomik oOzellikleri genel olarak konut yeri se¢iminde

etkili olmaktadir. Ornegin sosyal statii konut yeri se¢iminde 6nemli bir belirleyendir.

Istanbul’da gelir diizeyi yiiksek kesimlerin Ulus, Etiler, Bebek gibi semtlerde

oturmak istemeleri, bunun bir sonucudur.
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Istanbul’da gelir diizeyi orta olan aileler tercih ve ihtiyaclarina gére kentin iginde ya
da disinda yer alan apartmanlari, buna karsilik yiiksek gelir grubuna sahip olan
kesimin miistakil bahceli evleri ya da kent i¢i rezidanslari tercih ettikleri
goriilmektedir. Konuttan memnuniyet arazi konumu ve ¢evre kosullart ile orantili

artip azalmaktadir.

Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi’nin (ISMMMO) yaptig1 bir
arastirmaya gore, Istanbul’da konut fiyatlar1 2001 yilindan beri 7 ila 20 kat arasinda
deger kazanmustir. Yani Istanbul’da konut sahipleri de miilkiin degeri anlaminda
zenginlesmektedir. Bu Istanbul sehrinin katma degeri olarak, konut fiyatlarina
yansimaktadir. Arastirma Istanbullularin biitgelerine uygun yerlerde yasama
egilimlerini ortaya ¢ikarmay1 amaglamistir. Istanbul’un ilge ve semtlerindeki fiyatlar
aragtirmanin gostergelerinden birisini; diger bir gostergeyi de mahallelerin arsa
metrekare fiyat: rayicleri olusturmustur. Tiim bu verilerden yola ¢ikarak, Istanbul’la

ilgili ¢esitli rakamsal sonuglara ulasilmistir.

Tablo2.1 ilgeler Bazinda Istanbul’un Bazi Semtlerinde Konut Fiyatlari

Tige 2006 sonu konut 2007 sonu konut Degisim degeri
fiyatlan fiyatlan %

Kozyatagi 220 bin YTL 200 bin YTL -10

Besiktas 250 bin YTL 250 bin YTL 0

Uskiidar 200 bin YTL 200 bin YTL 0

Maltepe 160 bin YTL 135 bin YTL -15

Sirinevler 110 bin YTL 95 bin YTL -15

(http://www.moralhaber.net)

Tablodan da goriildiigii lizere 2007 yili sonu itibariyle bir Onceki yila kiyasla
Istanbul’un baz ilgelerinde konut fiyatlar1 aym kalirken bazi semtlerde fiyatlarda
diisiis goriilmiistiir. Diger yanda normal konutlar i¢in gecerli olan bu doniislim, liiks
konutlar i¢in s6z konusu olmamus, likks konut fiyatlar1 rayiclerinden alict bulmaya
devam etmistir. Bununla birlikte arastirmay1 yapanlara gore, Istanbul’da liiks konut
piyasasinda da bir doyum noktasina ulasilacagi, dolayisiyla fiyatlarin rasyonel bir

seviyeye inecegi beklenmektedir.

Istanbul’da villa tipi likks konut projelerinin sayis1 giderek artmaktadir. Bugiin
Istanbul’da villalarda yasayan niifus 25 bin hane ve 100 bin kisiyi asmis
bulunmaktadir. Oniimiizdeki bes y1l i¢inde Istanbul’da villa tipi miistakil konutlarda

yasayanlarin sayisinin 100 bin hane ve 300—400 bin kisiye ulasmas1 beklenmektedir.
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Istanbul’un gozde villa bolgelerini Kemerburgaz, Sariyer, Kilyos ile Riva-Beykoz

hatlar1 olusturmaktadir.

Istanbul’da villa tipi konutlarda yasayanlarin biiyiik cogunlugu iiniversite mezunu,
isadami, serbest meslek sahibi, {ist-orta ve iist diizey yoneticilerden olugmaktadir.
Istanbul’'un gelir piramidinde en tepede yer alan ilk yiizde 20’lik niifus, ilde
kullanilan gelirin yarisindan fazlasini tiilketmektedir. En alttaki yiizde 20’lik grubun
tiiketimi ise toplam gelirin ancak yiizde 5°i seviyesindedir. Bu yiizden istanbul’da bir
yandan gecekondular ¢ogalirken, 6te yandan da liiks konut yapimi hizla siirmektedir.
Villa tipi evlere ilginin artmasinda bir bagka etmeni, varlikl1 Istanbullularin dogaya

yakin olmak istemesi olusturmaktadir.

Rezidanslar sehir hayatindan uzak olmayi istemeyen Istanbullularmn gozdesidir.
Rezidanslarin sayisimin  hizla artti§i bazi semtler Sisli, Levent, Maslak ve
Nisantasi‘dir. Rezidanslar tercih edenlerin yas ortalamasi sehir disindaki villa ve

liikks konutlar1 tercih edenlere gore daha diisiiktiir (http://www.capital.com.tr).
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3. LUKS KONUT

Tiirkiye’de konutla ilgili yasalarimizda, “liikks konut” terimine rastlanmamaktadir.
Bununla birlikte liiks konutlari; pahali yap1 gerecleri kullanilarak yapilmus,
barindirdig ailenin gereksinmesine kiyasla ¢ok biiyiik ve alisilagelmis kolayliklardan
fazlasina sahip bulunan konutlar olarak tanimlamak miimkiindiir. “Liiks konut”
kavrami goreceli bir kavram olup, her durum ve sartta, zamana gore ve kisiden kisiye
degisebilmektedir. Ama liikks konutun ne kadar liiks oldugunu, ortalama bir konuttan

ne kadar ayr1 nitelikler tagidigina bakarak belirlemek miimkiindiir (Keles, 1983).

Liks konut uygulamalarinda 40-50-60 metrekarelik liikks konutlar da olmasina
karsin, baz1 kaynaklarda liikks konutlarin, biiyiik metrekarelerde olmasi gerektigi ifade
edilmistir. Kimilerine gore litks konutlar, 60—70 m* den daha fazla kapali alana sahip,
licten fazla odasi olan, genellikle birer konuk salonuna sahip, i¢inde ¢ocuk odalari
bulunan, ¢ocuk odalar1 ile yatak arasinda direkt gecise haiz, birden fazla tuvaleti
olan, teknolojinin son imkanlari ile desteklenmis ve i¢inde yasayan insanlarin doga

ile biitiinlegsmesine imkan veren ¢evre sartlarina sahip konutlardir.

Giiniimiiz Istanbul’'unda halen gecekondularda yasayan kentli sayis1 ¢ok olsa da,
Istanbul halkinin kisi basmna diisen gelirinin gittik¢e arttigin1 sdylemek miimkiindiir.
Bu durum haliyle Istanbul’daki liiks konut talebini arttirmaktadir. Insanlar maddi
durumlan yiikseldik¢e, daha kaliteli, daha donanimli, doga ile daha biitiinlesik,
sosyal ve sportif imkanlar1 daha fazla olan konutlara sahip olmak istemektedirler.

Iste bu tip konutlar, liiks konut siifinda yer almaktadr.

Liks konut kavrami, kisiden kisiye, durumdan duruma, zamandan zamana
degisebilen izafi bir kavramdir. Ornegin yirminci yiizyiln baslarinda, Bogazigi'nde,
Kadikdy ve Anadolu yakasindaki kent dis1 yerlesmelerde, Adalar’da, Beyoglu ve
Nisantasi’nda insa edilen gosterisli konutlar, zamanlarinin en lilks konutlar1 ve
geleneksel tipolojiyi biitiinliyle reddetmis konutlar olmalarina ragmen, bugiinkii liiks
konutlarla karsilagtirildiginda likks konut kavrami igine girmemektedir. Oysa st

smiflar ve levantenlerin yaptirdigi bu konutlar, Avrupa bagkentlerindeki yeni mimari
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egilimleri taklit eden bir yapiya sahipti ve bu konutlarda tamamiyla Batili bir yasam
siiriilmiistii. Bu konutlardaki olanaklar, zamanlarinin en ¢esitli olanaklarimi teskil
etmekteydi. Nitekim Hiristiyanlarla Yahudilerin oturduklari Taksim, Tarlabasi gibi
daha eski mahallelerde, eski kentte de Samatya ve Kumkapi, Balat, Cibali, Haskdy
ve Fener’de de artik geleneksel mimari tarzlar terk edilmisti. Gayrimiislimlerin
oturdugu mahallelerde kagir yap1 ve yeni iisluplar yavas yavas gelenekselin yerini
almisti. O donemin modern mimari yaklagimlarinda en fazla direnci tas yapilar
gostermistir. Yine ahsap da, 6zel evlerde en sevilen malzemeyi olusturmustur. Ahsap
ingaat is¢iligi hala canlidir ve ahsap tugladan ucuzdur. Ustelik ahsaba karsi toplumda
bir sempati de mevcuttur (Kuban, 2000).

Tipoloji agisindan 19. yiizy1l Istanbul’u, {i¢ temel konut bi¢imi sunar: ahsap konutlar,
kagir konutlar ve apartmanlar. Bu dénemde yapilan konutlar genelde iki ya da ii¢
kathdirlar. Geleneksel konut tipolojisi i¢inde bulunan hayatli evler, evrim gegirerek
merkezi hollii konutlar halini almistir. Ahsap konutlarin yerini ise yavas yavas
yangina karsi onlem olarak kagir konutlar almaya baglamistir. Dénemin en giizel
kagir konutlarina 6rnek olarak Hali¢’teki Rum ve Yahudi, Kumkapi’daki Ermeni
mabhalleleri verilebilir. Yine o donemin kagir yapi Orneklerini ise Ortakdy ve

Arnavutkdy gibi Bogaz’in Avrupa yakasindaki koy konutlar1 olusturmaktadir.

Istanbul’da ¢ok katli apartmanlar ilk kez, niifusun en yogun oldugu Galata-Pera
bolgesinde yapilmistir. Yabancilarin yaptigt bu konutlar, o zamanlar Tiirkler

tarafindan benimsenememisti (Kuban, 2000).

Tarih boyunca konut tipolojilerini degistiren bir baska etmen de mimari iisluplar
olmustur. Ornegin 18. yiizyiln barok ve rokoko {isluplari, Istanbul’'un konut
tipolojisini de etkisi altina almistir. Yine de 19.ylizy1ll Avrupa metropolislerinin

mimari boyutlar Tiirkiye’ye ancak 20.ylizyilin sonlarinda girmistir.

Istanbul’da 20.yiizy1l basi mimarisine genelde barok ve art nouveau egemen
olmustur. Barok islup cephe tasarimlarinda silmeler, kornisler, balkonlar ve biitiin
bezemesel ayrmtilarla glincel mimarlik uygulamalart i¢inde Oziimsenmistir. Art

nouveau da, toplumca benimsenen yerel bir bezeme iislubu olmustu.

Bu donemin en 6nemli gelismesi ise, Osmanli’da Birinci Ulusal Mimari denilen ve
Osmanl klasik mimarisinden esinlenen ilk mimarlarin ortaya ¢ikmasi olusturmustur.

Bu islubun en onemli iki temsilcisi Kemalettin ve Vedat Beyler’di. Birinci

14



Ulusalcilar, Cumhuriyete kadar pek c¢ok yapmin yapimini gerceklestirmislerdir

(Kuban, 2000).

Osmanli Imparatorlugu’nda liiks konutlarda oturanlari; levantenler, azinliklar ve
kalburiistii zengin aileler olustururken, genellikle fakir olan Tiirk halki ise sade
konutlarda yasamaktaydi. 1950 ncesi Istanbul’da, modern Tiirk mimari tarihi i¢inde

onemli sayilabilecek ancak bir-ka¢ modern konut vardi.

Tiirkiye’de Ikinci Ulusal Mimarlik akiminin ortaya ¢iktig1 zaman dilimini, II. Diinya
Savast donemi olusturmustur. Bu donemde Tiirk mimarlar1 yogun olarak Hitler’in

kiiltiir politikalarinin etkisi altinda kalmislardir.

Tirkiye’de modern mimarligin ikinci evresi ise Amerikan mimarhiginin etkisi altinda
ortaya ¢ikmistir (Kuban, 2000). Bu donemde basit bir modern mimarlik dili etkili
olmus, ikinci smif ingaat kalfalar1 ve insaat miihendislerinin yorumlariyla, temelde
cephesinde siirekli pencerelerin bulundugu dikdortgen betonarme bloklardan olusan
yapilar, modernizmin simgeleri olarak Istanbul’u isgal etmistir. Bu donemde yapi
malzemesi iiretimi sinirliydi ve yapilan apartmanlar da estetik nitelige sahip degildi

(Kuban, 2000).

Istanbul icin Dérdiincii donemi, endiistrilesme dénemi olusturmustur. Bu dénemde,
Istanbul hizla apartmanlasmis ve estetik niteligi olmayan konutlar adeta birbirinin
listiinde yiikselivermistir. Bu donem ayni zamanda Istanbul’da ¢ok katli konutlarmn
hizla arttigr donemi olusturur. Artik Istanbul’daki konutlarda kat sayisi itibariyle bir
yaris baslamistir. Nitekim daha sonraki yillarda Istanbul’un dar sokaklarinda bile
bina yiikseklikleri bes kata kadar c¢ikmistir. Daha genis sokaklarda ise bina
yiikseklikleri sekiz-onu bulmustur (Kuban, 2000).

Istanbul’daki ¢ok katli yap: tesebbiisleri, genellikle bu yapilarin arsalarmmn kiigiik
olmalarindan 6tiirii, i¢inde oturan sakinlerine mutluluk vermemistir. Arsa alaninin
kiiciik olmasindan dolay1 dar cephelere sahip olan bu yapilarda insanlar rahat soluk
alamamustir. Ustelik bu durum, cephe mimarisi agisindan sevimsiz bir goriintii de

olusturmustur. insanlar adeta sikisik nizam iskan edilmistir.

Bu dénemin Istanbul agisindan en olumsuz gelismelerinden birisini ise, istihdam
saglamak amaciyla Istanbul’a gd¢ eden halkin kendi ¢abalariyla yaptiklari
gecekondular olusturmustur. Bu dénemden sonra Istanbul’un gecekondu sayisi hizla

artmistir (Sénmez, 1996). Belirli araliklarla ¢ikarilan af yasalar1 da, Istanbul’un
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gecekondulasmasinda dnemli etmen olmustur (S6nmez, 1996). Istanbul’da orta halli
ailelerin genellikle 1, 2 ve 3 odali konutlarda oturdugu ve oda basina niifus

yogunlugunun da 2 kisi oldugu belirlenmistir (Keles, 1983).

Istanbul’da modern anlamda liiks, kaliteli, insan dogasmi ve mutlulugunu goz
oniinde bulunduran, zarif konutlarin yapilmaya baglandigi donemi 1970’11 yillar

olusturur (Kuban, 2000).

Istanbul’da iiretilen liikks konutlarda farkli mimari uygulamalara da rastlanmustir. Bu
farkli mimari uygulamalarda Tiirk Mimarlarinin tiretkenlikleri goriilmistiir. Modern
mimarlik bilgileriyle donatilmig Tirk Mimarlar1 giiniimiizde hayal giiclerini
sergileyebilecekleri imkanlara sahiptir. Tirk Mimarlarinin yeteneklerini  ve
tasarimlarin1 daha fazla ortaya koymalariyla Tiirk modern konut mimarisinin
zamanla kendine 6zgii bir nitelik kazanacagi agiktir. Bu aym1 zamanda mimarla,
tirettigi konutun tekrar barigmasi ve izdivact anlamini tastyacaktir. Clinkii konutun da
mimarinin de yenilige her zaman ihtiyacit bulunmaktadir. Ve sadece iiretmis olmak

i¢in konut {iretmek, mimara asla haz vermeyecektir (ilhan, 2003).

3.1 Liiks Konutun Ozellikleri

Ulkemizde liiks konut &6zelliklerinin tam ve kesin olarak belirlenebilmesi icin,
oncelikle sosyal konut kavramimin ve niteliklerinin agik bir sekilde ortaya
konulabilmesi gerekmektedir. O zaman ¢esitli sartlar ve kisilerin bakislarina gore
goreceli olabilen liiks konut kavrami, netlik kazanacak, lilkks konutlarin liksliik
dereceleri ¢esitli skalalarla Olctilebilecektir. Artik yasalarimizda da “liiks konut”

kavraminin agik bir sekilde ifade edilmesinin zamani gelmistir.

Bunun yaninda, liiks konutlarin belli basli karakteristik 6zelliklerini ortaya
koyabilmek miimkiindiir. Ornegin Istanbul’da yasayan varlikli ailelerin, biiyiik is
adamlarmin, tlkemizde gecici olarak oturmakta olan yiliksek gelirli yabanci
uyruklularin ve temsil gorevi olan yliksek dereceli kamu gorevlilerinin istemlerini
karsilamak icin iiretilmis olan metrekare cinsinden biiyiik, gosterisli konutlar liiks

konut kapsamina girmektedir (Keles, 1983).

Peyzaj diizenlemeleri ve c¢evre dostu olma, liiks konutlarda en ¢ok aranan
Ozelliklerden birisidir. Nitekim g¢evre ile dost konutlarin, iginde yasayanlara daha

saglikli bir psikolojik atmosfer sundugu tespit edilmistir. Cevre ile biitiinlesik
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konutlar, sakinlerine sehrin giiriiltii ve stresinden uzaklagma sansi vermekte, boylece
bu insanlar is hayatlarinda daha basarili hale gelebilmektedir (Suher - Giritlioglu ve
Erkut, 1995).

Ote yanda liikks konutlarin dzellikleri, ¢esitli kriterlerle degisebilmektedir. Ulkelerin
gelismislik diizeyi, fert bagina diisen milli gelir, geleneksel yapilar ve zaman faktorii
bunlardan sadece birkagidir. Ornegin 1960 yilinda kent konutlar1 {izerinde yapilan bir
ankete gore, konutlarin %41,1°1 1yi, %33’1i orta ve %26’s1 da kotii barinma kosullar
icindeydiler. O yillarda iyi barinma kosullari, bir konutun, iklim kosullarina uygun
yapt geregleriyle yapilmis, bagimsiz bir mutfaga, tuvalete ve banyoya sahip
oldugunu, elektrik, su ve kanalizasyon tesisleri bulundugunu ifade etmekteydi.
Tersine, kotii barmma  kosullart  igcindeki  konutlardan ise, yeterince
havalandirilamayan, rutubetli, elektrigi, bagimsiz mutfagi ve akarsuyu bulunmayan,
ya da tuvalet ve mutfak gibi kolayliklar1 baska ailelerle paylasmak zorunda olan
konutlar anlasilmaktaydi. Orta barinma kosullar1 olan konutlar ise, bu niteliklerden

yalniz bir boliimiine sahip olan konutlardi (Keles, 1983).

Gilinlimiizde bir konutun minimum kosullar1 bir oda, bir tuvalet ve mutfaga sahip
olmasidir. Artik liiks konutlar; satig rakamlari, biytkliikleri, konfor sartlari,
teknolojileri, ¢evreye uyumluluklari, sportif ve sosyal imkanlarn ile

degerlendirilmektedir.

Istanbul’da iiretilen likks konutlarin kullanicilarina sundugu arti hizmetleri soyle
siralayabiliriz: rekreasyon alanlari, ¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapali spor alanlari,
actk ve kapali ylizme havuzlari, giineslenme teraslari, fitness/aerobik salonlari,
sauna, masaj ve dinlenme boliimleri, bilardo salonlari, dairelere direkt servis imkani,
restoran, bar, kafe hizmetleri, business center hizmetleri, dahili miizik sistemleri,
kapali otopark hizmetleri, akilli bina uygulamalari, giines enerjisinden faydalanma
imkani, 0zel tasarim uygulamalari, kisiye 6zel uygulamalar, kendi tasarimim
olusturma imkam (ilhan, 2003), kaliteli ve modern malzeme kullanimi, merkezi
1sitma ve sogutma sistemleri, havalandirma sistemleri, 24 saat tam giivenlik, modern
kamera sistemleri ile gozetim, acil anons sistemi, yangin sdndiirme sistemleri,
depreme kars1 yiiksek duyarhilik, dayanikli altyapi, kablo TV, uydu baglantisi
imkanlari, dahili telefon sistemleri, jenerator sistemleri, yeterli hacimde su deposu ve

yeterli hacimde depo alanlarinin olusturulmasi (http://www.lukstanbul.com).
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Istanbul’da iiretilen liiks konutlarin cevresinde rekreasyon alanlar1 ve spor alanlari
olusturulmasina giiniimiizde daha fazla 6nem verildigi goriilmektedir. Tek apartman
Olceginde bu alanlar kisith oldugu i¢in, apartmanlarda oturan kisiler, rekreatif
faaliyetlerini ancak semt spor salonlar1 ve semt parklarinda ytiriitebilirken, sitelerde

site alan1 i¢inde bdylesi alanlara yer verilebilmektedir (Saglar, 2001).

Istanbul’daki liiks konutlar giiniimiizde bircok hizmet birimini biinyelerinde

barindirmaktadir. Bunlardan bazilarini su sekilde siralayabiliriz:
e Bahge ve ¢ocuk oyun alanlari,
e Tenis kortu, basketbol ve voleybol sahasi gibi spor sahalari,
e Acik ve kapali yiizme havuzu,
¢ Gilineslenme teras,
e Fitness / aerobik salonlari,
e Sauna, masaj ve dinlenme boliimleri,
e Bilardo ve masa tenisi salonlari,
e Dairelere servis imkani sunabilen restoran/bar/kafeler,
e Business center hizmetleri,
e Miizik sistemleri,
e Kapali otopark hizmetleri,

o Kisisel aligveris ve teslimat hizmetleri, market alisverisi, kuru temizleme,

eczane, aligveris yardimi ve danismanligi,
e Uyandirma hizmeti,
e Yerel ve uluslararasi posta, gonderme ve paket hizmetleri,
e Arag kiralama veya ucak kiralama hizmetleri,
e Seyahat acenteligi hizmetleri,
e Vale park hizmeti,
e Bebek bakicilig hizmeti,

e Kablosuz ve kablolu Internet,
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e Evcil hayvan bakimi ve bakiciligi hizmeti (Inal, 2007).
Liiks Daire Ozellikleri ;

e Biiylik metrekareli daireler,

e Ihtisaml yapilar,

e Farkli ve 6zel i¢ mekan tasarimlari,

e Modern mutfaklar,

e Merkezi 1sitma ve sicak su sistemlert,

e Aliiminyum panel radyatorler,

e Ithal malzemeler,

e  Multi-unit miistakil split klimalar.

.y

Sekil 3.1 Malzeme Ornekleri.

Giivenlik 6nlemleri ;

e Bina ve ¢evresinde 24 saat giivenlik,

e Egitimli glivenlik gorevlileri,

e Kamera sistemleri,

e Uzaktan kumandali sondiirme sistemleri,

e Acil anons sistemi,

e Depreme duyarli asansorler,

e Yangina kars1 basin¢landirilmis merdivenler.
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Insaat teknikleri ve altyapr;

Liiks konutlarda uygulanan ¢esitli insaat teknikleri ve altyapir uygulamalari

bulunmaktadir. Bunlardan bazilar1 asagida siralanmistir:
e QGelismis 1s1 yalitim sistemlerinin uygulanmasi,
e Kablo TV, uydu baglantisi,
e Yiiksek aydinlatma altyapisi,
e Zehirli gaz ¢ikarmayan kablo kullanima,
e Yedekli jenerator sistemleri.

[stanbul’da iiretilen liiks konutlarda en fazla dikkat edilen hususlardan birisini, bu
konutlarin ¢evre ile biitiinlesik olarak {iretilmeleri, g¢evre ile dost olmalari
olusturmaktadir. Liiks konutlarin tasarimi sirasinda bu yapilarin i¢ mekansal yapisi,
dis goriiniisii ve ¢evresiyle bir uyum ve ritim iginde olmasi yeglenmektedir (Tiimer,
2007). Liiks konutlar, ¢evresine uygulanan peyzaj diizenlemeleri ile bu konutlarda
yasayan insanlarin moral diizeyleri yiikseltilebilmektedir (Seher-Giritlioglu-Erkut,

1995).

Sekil 3.2 “Istanbulbis / Goktiirk” Projesi (Kemerburgaz - Goktiirk Koyii)
(http://www.ciceklerinsaat.com)

3.1.1 Konutun maliyeti

Liiks konutlarin maliyetleri, miisteriye sundugu imkanlarin c¢esidine, tiirline ve
ozelligine gore degisebilmektedir. Ornegin bir insaat firmas1 Kurtkdy’de yaptirdig
projede, 87 bin 600 dolar ile 213 bin 600 dolar arasinda degisen fiyatlarla
miisterilerine akilli konut satin alma imkan1 sunmaktadir. Projenin metrekare birim
fiyat1 bin iki yiiz dolardir. Bu konutlarin bir 6zelligi de miisterilerine kendi

konforunu tasarlama imkani sunmasidir.
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Giliniimlizde liikks konutlarin fiyatlar1 ¢ok asir1 degerlere ulasabilmektedir. Yine
Istanbul’da bir baska insaat firmasinin yaptirdig: tripleks villalar 20 milyon dolara

satilmaktadir.

Istanbul’da iiretilen liiks konutlar miisterilere ¢esitli alternatiflerle sunulabilmekte,
bunun sonucunda alternatif fiyatlar dogmaktadir. Ornegin bir insaat firmasi
konutlarin1 100.000 YTL ile 240.000 YTL arasinda degisen fiyatlarla satarken bir
baska insaat firmasinin konut fiyatlar1 250.000 YTL’den baslayip 320 bin YTL ye
ulasabilmektedir. Liiks konutlarin satiglarinda vadelendirme de yapilabilmekte, bu

durumda satiglarda vade farki uygulanmakta ve konutlarin fiyat: yiikselmektedir.

Istanbul Bahgesehir’de gergeklestirilmekte olan bir liiks konut projesine ait m?
fiyatlarinin 1700 YTL ile 2800 YTL arasinda degisirken, icinde 240 bin m? kapali
alana sahip 3 adet aligveris merkezi ve 6 bin adet daire olacaktir. Projeden konut
alanlar, 6demelerinin minimum %15’ini pesin 6deme kosuluyla, kalanin1 120 aya

kadar vadelendirerek 6ddeyebilmektedirler.

Boliim 5.2.2° de detayli olarak inceleyecegimiz bazi giincel konut projelerinde ise

fiyatlar asagidaki tablodaki gibidir :

Tablo 3.1 Ornek Projelerin Fiyat Karsilastirilmasi

Fiyat Karsilagtirmasi
m2 Satis
Proje Ad1 Yeri Fiyat1
Millenium Park Kurtkoy 2500 $
Antrium Residence Umraniye 2500 $
Yakacik Country Yakacik 2000 $
Merit Life Park Bulvar Atagehir 2000 $
Bellevue Residences Zincirlikuyu 6000 $
Selenium Panorama Esentepe 5000 $
Levent Loft Levent 3500 §
Taksim Residence Taksim 3500 $
Terrace Fulya Fulya 5000 $
Mashattan Maslak 2000 $
Sapphire Istanbul Levent 6000 $
Selenium City Etiler 5000 $
Novus Residence Atakdy 3000 $
Spradon Villalan Bahc¢esehir 2500 $
Atakoy Konaklari Atakoy 2500 $
Skyport Residence Beylikdiizii 2500 $
Alkent 2000 Biiyiikcekmece 2500 $
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Tabloda goriildiigii gibi, sehir merkezine dogru gelindikge m? fiyatlar artmakta ve
2500%’dan 6000 $* a kadar ¢ikmakta; genel olarak ise yine m* bazinda ortalama satis
fiyat1 2500 $ civarinda olmaktadir.

3.1.2 Malzemenin niteligi

Liiks konutlarda se¢ilen malzemeler gerek fiyat, gerekse kalite acisindan en iyi
hedeflenerek secilmektedir. Zemin, tavan ve duvarlarda 6zel tasarimlar gérmek
miimkiin oldugu gibi, 6zel ahsap veya c¢elik merdivenler gibi degisik 6geler de
uygulanabilmektedir. Mutfaklarda ankastre mutfak cihazlar1 kullanilmaktadir. Duvar
ve camlar 1s1, nem ve ses yalittmlidir. Liiks konutlar ayrica giin 1s1¢indan maksimum

faydalanacak sekilde tasarlanmaktadir.

3.1.3. Metrekare cinsinden biiyiikliigii

Konutun biiyiikligii degisik beklentileri olan, farkli demografik yapilara sahip
ailelerin isteklerini karsilamasi ve onlara uygun olmasi agisindan Onem tasir.
Ailelerin yasam tarzi, demografik yapisi ve gelir diizeyi, konut biiyiikliigiiniin
seciminde belirleyici olmaktadir. Bu noktada Ornegin bazi aileler metrekare
cinsinden ¢ok biiyiik hacimli konutlar1 tercih ederken, bazilar1 daha kiiciik konutlar

tercih edebilmektedirler (Kushan, 2001).

Liiks konutlar giiniimiizde genelde site ya da bloklar halinde insa edilmektedirler. Bu
site ya da bloklarin insa edildigi araziler 1040 bin metrekare arsa biiyiikliiglinde
olabilmektedir. Siteler birkag blok ve yiizlerce daireyi ihtiva edecek sekilde insa
edilmektedir. Konutlarin metrekare cinsinden biiyiikliikleri projelere gore
degiskenlik gostermektedir. Ornegin bir insaat firmasi 60 m” den 150 m” biiyiiklige
kadar konut iiretirken, bir diger firma 250 m” ila 300 m* biiyiiklige kadar konutlar

projelendirebilmektedir.

3.1.4 Kullaniciya sagladigi konfor

Giintimiizde liiks konutlar kullanicilarina ¢ok c¢esitli konfor sartlar1 sunmaktadir.
Ozel tasarlanmis genis bahge ve havuzlar, kullanicisina giindelik hayatin stresinden
uzaklasma ve rahatlama hissi verirler. Sosyal tesisler, garaj, otopark hizmetleri,

ylirliylis parkurlar1 ve spor alanlarinin olmasi da diger bazi ustiinliikleridir. Projeye
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gore daimi sicak su, ¢cocuk ya da yash bakicilari, kuru temizleme, ev temizleme gibi

hizmetler cesitlilik gosterebilmektedir.

3.1.5 Giivenlik

Gliniimiizde ftretilen liiks konutlarda en ¢ok dikkat edilen hususlardan birini glivenlik
konusu olusturmaktadir. Bu konutlarda kullanilan goriiniir-gériinmez glivenlik
sistemleri, kamerali goriintilleme ekranlar1 ve alarm cihazlar1 ile iist diizeyde
giivenlik hedeflenmektedir. Hatta bu yiizden liikks konutlarin bazilar1 artik akill
konutlar olarak {retilmektedirler. Akilli konutlarda, kamera sistemi vasitasiyla
konuta girmek isteyen yabanci bir kimse hemen goriilmekte, alarm sistemi ¢alismaya

baslamakta ve boylece gerekli miidahale hemen yapilabilmektedir.

Liiks konutlarda dis giivenlik 6nlemlerine biiylik 6nem verilir. Kimi konutlarin
cevresinde gilivenlik duvarlari olusturulmakta ve 24 saat hizmet veren giivenlik
gorevlileri istihdam edilmektedir. Bu suretle konutun azami giivenligi

saglanmaktadir.

3.1.6 Saglamhgy, zemin durumu

Liiks konutlarin 6nemli bir 6zelligi de, bu konutlarin insas1 sirasinda gerek yapinin,
gerekse zeminin saglamliginin esas almmasidir. Ozellikle 17 Agustos 1999
depreminden sonra bu konuya daha itina ile yaklasilmakta, konutlar yenilenen
deprem yoOnetmeligine uygun olarak projelendirilmekte ve uygulanmakta; insa
edilmeden 6nce zemin etiidleri yapilmakta ve bu sayede yapilar i¢in en uygun arsa ve
yapim sistemi belirlenmeye c¢alisilmaktadir. Boylece insaat firmalari, yapilarinin
depreme dayanikli oldugunu o6ne siirebilmektedir. Liiks konutlar insa edilirken,

yapilarin saglam ve giivenilir olmasina 6ncelik gosterilmektedir (Kushan, 2001).

Zeminin istenen mukavemette olmamasi durumunda “jetgroud” denen zemin
iyilestirme yontemine gidilmekte ve-veya temelde kolon altlarina kazik ¢akilarak
saglam zemine ulasilmaktadir. Bu islemlerin yapilmasi saglam yapilar elde etmek
icin zorunlu olmasina karsin yapim maliyetini de ciddi oranda artirmaktadir.
Dolayisiyla, getirdigi yiiksek maliyet nedeniyle orta ve alt gelir grubuna hitap eden
projelerde bu tip islemlerin uygulanmasi ¢ok yaygin degildir.
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3.1.7 Ortalamanin iistiinde satis fiyati

Gilinlimiizde, arsa paylar1 hari¢ liiks konutlarin m2 bazinda maliyeti yaklasik olarak
650 $ civarindadir. Bu fiyat, standart konutlarda secilen standart malzemeler ile en
fazla 450 $’ a indirilebilmektedir. Bunun yaninda, standart konutlarda satig fiyatlari
800 $ ila 1100 $ arasinda degismekte iken; Tablo 3.1’deki 6rnek projelerin fiyat
karsilagtirilmasinda goriildiigi gibi, lilkks konut fiyatlar1 standart konutlara gore

minimum 2,5 kat yiiksek kalmaktadir.

3.2 Konutun Dogal ve Sosyal Cevresi

Konutlar; i¢inde barinan insanlar i¢in, barinaktan o6te sosyal oOzellikler sunarlar.
Insanlar evlerinde yasamlarini siirdiiriir, bir yandan da sosyal ihtiyaclarmni karsilarlar.
Konut cevresi hem konutu, hem de komsulukla toplumsal ¢evreyi igeren bir
kavramdir; kisinin ¢evresindeki karmasik diinyasi ile sosyal ve fiziksel iligkisi olarak
tanimlanir. Liiks konutlar inga edilirken, i¢inde yasayan insanlarin gevreleriyle azami
iliski kurabilecekleri ortamlar olusturulmaya c¢alisilir. Bu noktada insa edildikleri
bolgelerde konutlarin yogunlugu 6nemli hale gelir ve bu konut tercihlerini etkiler
(http://www.itudergi.itu.edu.tr). Nitekim insanlar genelde sosyal agidan kendilerine

uygunluk gdsteren kisilerin yaninda yasamak isterler (Marulyali, 1991).

3.2.1 Peyzaj tasarimi

Gilinlimiiz konutlari, ¢evrelerinde muhakkak bir peyzaj alam igerecek sekilde
tiretilmektedirler. Bu noktada c¢esitli peyzaj tasarim Ornekleri gilin yiiziine
¢ikmaktadir. Modern sehir yasantisinda, is hayatinin insanlara yiikledigi stres ancak
doga ve yesillik ile dengelenebilmektedir. Bu yiizdendir ki; liikks konutlar iiretilirken
cevrelerinde yesil alanlarin, agaclik alanlarin bulunmasina 6zen gosterilmektedir.
Yapilan peyzaj diizenlemeleri, gesitli peyzaj tasarimlart konutlar iginde yasayan

insanlara huzur verici bir etkiye sahip olmaktadir.

Liiks konutlara peyzaj tasarim ornekleri uygulanmak istendiginde peyzaj mimarlari
proje siirecine dahil edilmekte, peyzaj mimarlarimin uyguladiklar1 cesitli peyzaj

Ornekleri, liks konutlar: siislemektedir.
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Peyzajda getirilen yenilikler, 6zel tasarimlar konut ve ¢evresinin degerini arttirmakta

ve boylece burada yasayan ailelerin toplumda genel itibarlar1 artmaktadir (Marulyals,

1991).

3.2.2 Otopark, havuz, sosyal tesis gibi ek ogeler

Liiks konutlarda olmas1 arzu edilen 6gelerden bazilarini otopark, havuz ve sosyal
tesisler gibi Ozellikler olusturmaktadir. Gilinlimiiz sehirlerinde otopark 6nemli bir
sorundur. Bu nedenle lilkks konutlar insa edilirken, ihtiyaca cevap verebilecek
biiylikliikte bir otoparka sahip olmasi gerekmektedir. Havuz ve sosyal tesisler de
onemli gereksinimlerdendir. Kullanicilari i¢in glinesin keyfini ¢ikarma ve bir tiir spor
yapma imkani1 veren havuzlar, giinlimiizde pek c¢ok liikks konutta yer almaktadir.
Sosyal tesisler, konutlarin disginda konut sahiplerinin yemek yiyebildikleri,
misafirlerini  agirlayabildikleri, kimi projelerde toplanti ve gorligmelerini
yapabildikleri, spor yapabildikleri, eglenceli saatler gegirebildikleri mekanlari
olusturur. Liiks konutlar insa edilirken, sosyal tesislere de sahip olmasina 6zen
gosterilmektedir. Boylece likks konutlarin sahipleri, sosyal aktivitelere de katilma

sansini elde etmektedirler.

3.2.3 Prestijli bir bolgede bulunmasi ya da sosyal statiisii yiiksek insanlarla bir

arada bulunulmasi

Liiks konutlara sahip olan insanlar, maddi yonden varlikli, statii sahibi insanlardir.
Konutlar1 bu insanlarin statii gostergeleridir (Kellekei, 2005). Bu nedenle bu insanlar
sehrin prestijli bolgelerinde, semtlerinde ikamet etmek isterler. Ornegin Etiler, Ulus,
Bebek semtleri Istanbul’un prestijli semtlerindendir (inal, 2002). Prestijli konutlarda
ve semtlerde oturmak, burada oturan insanlar i¢in, sehrin merkezinde de olsa insan
kalabaligindan uzakta, huzurlu bir yasanti yaninda psikolojik bir tatmin de

saglamaktadir.

Kullanicisi i¢in liikks konut bolgesinin se¢iminde {i¢ ana faktor belirleyici olmaktadir.

Bunlar,
e Konut bolgesinin kent i¢gindeki yeri

e Uygulamay1 yapan girisimcinin niteligi
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e Kullanici grubunun sosyal statiistidiir (Edgii, 2003).

Gilintimiizde liiks konutlar, bu konutlar1 alacak kisilerin 6zellikleri dikkate alinarak
tretilmektedir (Marulyali, 1991). Liiks konutlar1 alacak kisiler, bu yapilardan neler
beklerler, neler onlari memnun eder, bunlar arastirildiktan sonra konutlar

yapilmaktadir (Sahin, 1987).

3.3 Liiks Konut Parametreleri

Giiniimiizde liiks konutlar1 tanimlayan pek ¢ok parametre bulunmaktadir. Bunlardan
bazilarini; konutun maddi degeri, hacmi, sahiplerine sundugu imkan cesitliligi gibi
konular kapsamaktadir. Uluslararas1 goriis liiks konutlarin  “liiks” statiisiinde
sayilabilmeleri i¢in, ylizme havuzu igermeleri gerektigini bildirmektedir. Buna gore
bir evin liikks konut statiisiine girebilmesi i¢in sahip olmasi gereken en temel nitelik
yiizme havuzudur. igermesi gereken diger dzellikleri; tenis kortu, teraslar, biiyiik

bahceler ve 6zel tasarim mutfaklar olusturmaktadir (http://www.yapi.com.tr).
Liiks konut parametrelerini;

e Ortalamanin iistiinde bir fiyat,

e Normalin {istiinde standartlara sahip konut,

e (Cok fonksiyonlu yapi,

e Sosyal statii gostergesi olma,

e Yiiksek konfor ve giivenlik,

e (agdas tasarim,

e Yesil alana sahip olma,

e Temiz gevre,

e Saglam altyapu,

e Akilli bina uygulamalari,

e Manzara,

e (Gosteris,

e Ve ulasim kolayligi
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olarak siralayabiliriz (Marulyali, 1991).
Bu doneleri, giincel veriler ve bilgiler 1s181nda, asagidaki gibi siniflayabiliriz;
e Akilli Bina Sistemlerinin Kullanilmasi
e Normalin Ustiinde Standartlara Sahip Olmasi - Kullanicinin Farkli
e Isteklerine Cevap Verebilmesi
e Manzarasi, Yonlenme ve Giines Isig1 ile ilgili Konumu
e Ulasim Kolaylig
e Unlii Bir Mimar Tarafindan Tasarlanmis Olmas1
e Insaat Sirketlerinin Liiks Konutlara Etkisi

e (Cok Fonksiyonlu Olabilmesi

3.3.1 Akilli bina sistemlerinin kullanilmasi

Kimi liikks konutlarinin en o6nemli Ozelliklerinden birisini, bu konutlarin akilli
konutlar olarak {iretiliyor olmalar1 olusturur. Giiniimiizde pek ¢ok liikks konutta,
kullanicilarinin  farkli isteklerine cevap verebilme oOzelligine sahip akilli bina
sistemleri kullanilmaktadir (Tirkcan, 2006). Akilli konut demek; konutun 1sitma,
havalandirma, iklimlendirme sistemlerinin otomatik olarak kontrol edilebilmesi, bir
bilgisayar sistemi ile Ornegin konut i¢ 1sisinin ayarlanmasi, mutfak araglarinin
uzaktan calistirilabilmesi ve konutun giivenliginin kameralarla yapilmasi anlamina
gelmektedir. Giinlimiizde bazi akilli binalar giines enerjinden maksimum fayda
saglayacak sekilde iiretilmektedirler. Akilli binalar {izerinden elde edilen giines
enerjisi, konutun i¢ 1sitmasinda, sicak su elde edilmesinde vs. kullanilabilmektedir.

Bu ayn1 zamanda konut i¢in enerji tasarrufu anlamina gelmektedir.

Bir binanin "akilli" olarak nitelendirilebilmesi i¢in yalnizca 1sitma, havalandirma ve
iklimlendirme sisteminin akilli olmas1 yetmemektedir. Kartli gecis sisteminin, yangin
algilama ve alarm sisteminin, giivenlik sisteminin, aydinlatma sisteminin hatta
asansorlerinin bile "akilli" olmasi, ayrica bu sistemlerin tiimiiniin birbiriyle entegre
edilerek tek merkezden kontrol edilebilmesi gerekmektedir. Bir binanin gergekten
akilli olup olmadigi, tiim bu kontrol sistemlerinin birbirleriyle entegre olarak ¢alisip

calismadigindan anlasilmaktadir (Tiirkcan, 2006). Entegre kontrol sistemiyle
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donatilmig bir binada bir tehlike aninda, 6rnegin yangin algilayicilardan yangin
sinyali alindiginda olayimn tam yeri giivenlik merkezine bildirilirken otomatik olarak
yangin ¢ikan katta anonslar yapilabilmekte, kilitli yangin kapilar1 kendiliginden
acilabilmekte, asansorler kendiliginden zemin kata inip i¢inde kimseyi hapsetmeden
durabilmekte, ilgili kattaki elektrikli cihazlarin devre dis1 kalmasi saglanabilmekte;
kisaca tehlike anmi i¢in belirlenen senaryolar, merkezi bilgisayar tarafindan yerine
getirilerek  olast  tehlikelerin  en az zararla atlatilmast  saglanmaktadir

(http://www.honeywell.com.tr).
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Sekil 3.3 Akilli Binalarda Uygulanan Merkezi Kontrol Birimi Uygulamalarinin
Genel Yapist

Sekil 3.4 Kontrol Edilebilen Birimler
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Sekil 3.5 Liiks Konutlarda Uygulanan Uzaktan Kumandali Sistemlerin Temel Akis
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Sekil 3.6 Ev Otomasyonu Web Erisim Arabirimi
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3.3.2 Normalin iistiinde standartlara sahip olmasi - kullamcinin farkh

isteklerine cevap verebilmesi

Glintimiizde liiks konutlar kullanicilarina bliylik ve genis cesitlilikte faydalar
sunarlar. Boylesi konutlarda yasayanlar, pek cok giinliikk ihtiyaclarin1 kolayca
giderirler. Istanbul’daki liiks konutlarda, gorevlendirilen hizmet personeli, liikks konut

sahiplerinin aligveris ihtiyacglarini karsilamaktadir.

Liiks konutlar pek ¢ok o0zelligi bir arada bulunduran yapilardir. Giincel liiks
konutlarin ¢evresinde ¢ogunlukla kii¢iik de olsa ticaret birimleri veya bir aligveris
merkezi bulunur. Ag¢ik ve kapali sosyal olanaklar sunmalar1 da liiks konutlarin

Oonemli bir avantajini olusturur.

3.3.3 Manzarasi, yonlenme ve giines 15181 ile ilgili konumu

Yapinin konumu ve yerlesimi ayr1 bir 6neme sahiptir. Yapi tasariminda yer se¢imi
sans1 ¢ok az oldugundan tasarimcinin yapi i¢in dnceden belirlenmis arazi pargasinin
varolan 6zelliklerini (topografik diizeni, egimi, yonii vb.) veri olarak degerlendirerek
giines 15181 acisindan en uygun konumu belirlemesi gerekir. Bu belirlemenin kentsel

yerlesme Olceginde, mevcut yerlesme dokusuna uymasi gerekir.

Glines 1sinlart acisindan bir yapinin yonlendirilisindeki ana ilke, kisin giines
1sinlarindan olabildigince yararlanmak, yazin ise asir1 etkisinden korunmaktir.
Yonlendirme, yap: ici 1sisal konforu giines etkilerine bagl olarak etkiler. Giines
etkenine gore yapilacak bir yonlendirme ile istenilen diisiik sicakliklar veya yiiksek
sicakliklar elde edilebilir. Bu veriler de géz oniinde bulundurularak, yatak odalarinin
sabah giinesini almasi, tuvalet ve banyo gibi hacimlerin giines 1isinimlarindan uzak

kalmasi tercih edilir.

Liiks konutlarin giizel bir manzaraya sahip olma istemleri, konutlarin daha tasarim
asamasinda sekillendirilir. Tasarim asamasinda bir baska belirleyeni, bu konutlarin

riizgardan en az etkilenmesini saglayacak sekilde konumlandirilmalari olusturur.

3.3.4 Ulasim kolayhg

Glinlimiizde liikks konutlar site olarak, genellikle sehirlerin dis bolgelerinde insa

edilmektedirler. Bunda sehir i¢inde bu konutlarin insa edilmesi igin yeterli alanin
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kalmamis olmasiin pay1 vardir. Ayrica sehir disina gidildik¢e sehrin kotii hava
kosullarindan da uzaklasilmis olmaktadir. Iste bdylesi avantajlarindan dolay1
giiniimiizde liikks konutlar daha ¢ok sehirlerin ¢evresine yayilmaktadir. Bu durum bu
konutlar i¢in ulagim sorununu beraberinde getirmektedir. Bu nedenle liiks konutlar
sehir disinda insa edildiklerinde, buralara toplu tasim imkani saglanmaktadir. Sehir
merkezine otobiis seferleri, deniz yolu ya da metro olanaklari, liiks konutlarin ulagim

ihtiyaglarini karsilamaktadir.

3.3.5 Unlii bir mimar tarafindan tasarlanmis olmasi

Liiks konutlar, i¢inde yasayan sakinlerine, sagladiklar1 bircok avantajin disinda
gorsel ve tasarimsal zevkler de yasatirlar. Giliniimiizde liiks konutlar ¢ok cesitli

varyasyonda, mimarlik mesleginin farkli, 6zgiin yapitlari olarak insa edilmektedirler.

Konutlarin  tasariminda tasarimcinin  rolii  Oncelikle talebi karsilamaktadir.
Tasarimcilarin belirlenmesi yatirimciya baglidir. Ancak uygulamada daha ¢ok iinlii
mimarlarin tercih edildigi goriilmektedir (Kushan, 2001). Hatta baz1 liikks konutlar

mimarinin adiyla anilir.

Uluslararast emlak danigsmanlari, bir konutun liiks sayilabilmesi i¢in taninmis bir
mimarm elinden ¢ikmis olmasini kistas almaktadirlar. Bu noktada tanimnmis
mimarlarin evlere 6zel yaptigi mutfak, banyo, i¢ ve dis mekan tasarimlar1 da énemli

hale gelmektedir (http://www.yapi.com.tr).

3.3.6 Insaat sirketlerinin liiks konutlara etKisi

Mimarlarin  oldugu gibi, yapimci sirketlerinde projelere Onemli etkileri
bulunmaktadir. Mimar projeyi kendi bilgi, beceri ve tercihleri dahilinde oldugu kadar
miisteri tercihlerini de dikkate alarak tasarladigi i¢in; igveren sifatiyla siirece dahil
olan sirketlerin goriisleri ve liikks konuta bakislart ve tercihleri projeleri ciddi oranda

olumlu ya da olumsuz yonde etkilemektedir.

Yapilmakta olan liiks konutlarin konseptlerinden tutun da, isimlerine ve yerlerine
varincaya kadar yatirimeir firmanin tercih ve goriisleri birinci dereceden konut

gelisimini etkilemektedir.

31



3.3.7 Kullanicr agisindan gosterisi — statii gostergesi olmasi

Liiks konutlarda ikamet edenler genellikle sosyal statiileri yiiksek insanlardir. Sosyal
statlileri yliksek insanlar egitim diizeyleri yiiksek, kiiltiirlii ve gelir diizeyi yiiksek
insanlar demektir (Edgt, 2003). Bu yiizdendir ki, liiks konut ediminde belirleyici bir
unsuru, bu yapilarin gosterisli yapilar olmalar1 olusturur. Burada konutun gérkemi,
sahibinin yasam bi¢iminin sosyal statiisiiniin yansimasina verdigi 6nem ile Ortiisiir.
Konutun gorkemi, konutun biiyiikliigii, dogal cevresi ve tasarimsal farkliliklariyla

belirir.

3.3.8 Cok fonksiyonlu olabilmesi

Giliniimlizde yapinin konum, ulasim, prestij vb. gibi yukarida bahsettigimiz
Ozelliklerinin yaninda ¢ok fonksiyonlu olabilmesi ve birden ¢ok isleve cevap
verebilmesi kimi kullanicilar i¢in tercih sebebi olabilmektedir. “Home - Office”
olarak tabir edilen tercihe gore ev ya da ofis; ya da her ikisi bir arada kullanilabilen
yapilar ve Ozellikle biiylik metrekareli konut tiplerinde hobi salonu, depo vb.
isimlerle ayrilan bos alanlarda kullanici tercihine gore verilen yeni islevlerle bu

ozellik 6ne ¢ikmaktadir.

3.4. Liiks Konutlarin Simiflandirilmasi

Daha 6nce de belirttigimiz gibi, “Liiks konut”un kullanici agisindan izafi bir terim
olmakla birlikte, sosyal konut terimi gibi belli dlgiitler verilerek tanimlanamadigini,

bireylere ve zamana gore degisebildigini belirtmek gerekir.

Tiirkiye’de ailelerin  biiyiik bir ¢ogunlugu (%72,4) 1-3 odali konutlarda
oturmaktadirlar (Keles, 1983). Bununla birlikte, o6zellikle 1999 sonrast konut
tiretiminde c¢esitlilik artmis ve tek odalidan 7-8 odali konutlara kadar alternatifler
ortaya c¢ikmistir.  Tirkiye’de konutlarin barinma kosullarina iligkin glivenilir
bilgilerin alindigr 1950 yillarindan itibaren yapilan gozlemler, biiyiik kentlerin ve
Istanbul’un gelismis semtlerinde liiks yapilarin ¢ogaldigini gostermektedir. Bununla
birlikte barmnma kosullarinda ¢ok olumlu gelismeler goriilmemistir. Ornegin,
gecekondulagma ve carpik kentlesme nedeniyle kentlerde oda basina diisen niifus

rakaminda yeterli diigiis saglanamamastir.
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Liks konutlar1 tanimlamakta ¢ekilen gii¢liik, bu tip konutlar1 kendi iginde
siiflandirmak istedigimizde de karsimiza c¢ikar. Bununla birlikte liiks konutlari
genel olarak; tek ya da az kath liks konutlar ve g¢okkathi liikks konutlar olarak
siiflandirmak miimkiin olurken, tek ya da az katl liikks konutlar1 da tagimis olduklari
Ozelliklerine gore kendi iginde yalilar, 6zel giivenlikli konaklar, rezidanslar gibi
simniflandirmak miimkiindiir. Sekil 3.7°deki fotografta villa tipi liiks bir konutun

goriintlisli goriilmektedir.

Sekil 3.7 Kent Dis1 Villa Sitesi Ornegi — Tepekent, Biiyiikgekmece

Genel olarak liiks konutlar, normal standartlarin istiinde kullanici isteklerine hitap
ederler. Liiks konutlarin ¢ok genis biiyiiklik ve ¢esitlilikte iiretilmelerinin altinda
yatan gergek ise her bireyin konuttan beklentisi ve gereksinimlerinin farkli farkl

olmasindandir (Candas, 2007).

Istanbul’da yal tipi liikks konutlara en iyi 6rnekleri, Bogazici yalilari olusturmaktadir.
Her ne kadar bu yapilar eski geleneksel formlar1 biinyelerinde bulunduruyor olsalar
da, giiniimiizde modern teknoloji ile birlestirilmis pek ¢ok Bogazi¢i yalis1 da
bulunmaktadir. Asagidaki fotograf Bogazi¢i’'nde bulunan liiks yalilardan birisini

gostermektedir.

Sekil 3.8 Bir Bogazigi Yalist
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Cok katli liikks konutlara (rezidans) drnek olarak da Kiler Grup’un Istanbul Levent’te

insa etmekte oldugu “Sapphire Istanbul” projesini gdsterebiliriz. Asagidaki fotografta

insaat1 siirmekte olan ¢ok katl liikks konutlarin perspektifleri goriilmektedir.

Sekil 3.9 Sapphire Istanbul

Tablo 3.2 Kent i¢i ve Kent Dis1 Konut Tipi Karsilastirilmasi

Peyzaj Sosyal Servis Akilli Bina
YER | KONUT TiPi Giivenlik | Diizenlemesi | Tesis Hizmetleri | Havuz | Sistemleri
Kent Degisk Degisken
igi Bagimsiz Tek Ev Degisken Var Yok Yok en
Bagimsiz Tek Evlerden
Olusan Site Var Var Var Degisken Var Degisken
Bagimsiz Katli Konut Degisken Degisken Degisken Degisken Yok Degigken
Bagimsiz Katl
Konutlardan Olugan Var Var Var Var Var Degisken
Site
Cok Bloklu Katl
Konutlardan Olugan Var Var Var Degigken
Site Degisken Var
) . Var Var Var
Rezidanslar Var Degigken Var
Kent Degisk
Digi | Bagimsiz Tek Ev Degisken Var Yok Yok en Degigken
Bagimsiz Tek Evlerden Degisken Degigsken
Olusan Site Var Var Var Var
Bagimsiz Katli Konut Degisken Var Degisken Degisken Yok Degisken
Bagimsiz Kath Degisken
Konutlardan Olugan Var Var Var Var Var
Site
Cok Bloklu Kath Degisken
Konutlardan Olugan Var Var Var
Site Degisken Var
Rezidanslar Var Var Var Var Var Degigken
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Tabloda goriildiigli gibi, kent i¢i — kent dis1 konutlarin tamamina yakininda giivenlik,
peyzaj diizenlemesi ve sosyal donatilar ortak olarak bulunmasina karsin; sosyal tesis,
servis hizmetleri ve havuz konut tipine gore farklilik gdstermektedir. Akilli bina

sistemlerinin kullanimi ise degiskendir.

3.5 Baska Ulkelerden Liiks Konut Ornekleri

Apartmanlar, rezidanslar, ikiz evler, miistakil evler, sira ev, sosyal konut, siteler,
toplu konutlar, gecekondular, yalilar gibi iilkemizde de olan ve boliim 2.1.’de detayl
olarak degindigimiz konut tiplerinden farkli olarak iilkemizde heniiz tam olarak

yayginlasmamis konut tipleri bulunmaktadir. Bunlar;

Condominium; Latince beraber/birlikte/miisterek anlamina gelen “con” sozctligiinden
gelmekte olup, miilk sahipligi (kat miilkiyeti) anlamina gelmektedir. Bir apartmanda
ikamet eden ahaliden her birinin yasadig1 konutun(katin) sahibi olmasi1 ve kontroliinii
elinde bulundurmasimi ihtiva etmektedir. Teknik olarak condominium bir
miilkiyet/sahiplik tiirii olup, miilk tiirii degildir. Istirak halinde kat sahipleri miilkiin
tamamu tizerinde s6z sahibi, bina ile ilgili alinacak kararlarda etkili ve binanin ortak

alanlarini kullanma hakkina sahiptirler.

Domicile; Konut sahibi tarafindan, esas (ana) konut olarak belirlenen ve genel, rutin
amaclarla kullanilan evdir. Ev sahibinin i¢inde yasadigi, gercek, belirli ve siirekli
evidir. Ev sahibi bu 6zelliklerde bir baska ev edinene kadar, bu ev asil evi olmaya

devam eder.

Sekil 3.10 Milano Condo Tower, ABD

(http://www.arkitera.com)
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Sekil 3.10°da goriilen Milano Condo Tower, ABD’nin Florida eyaletinde bulunan
okyanus manzarali 13 katli bir apartman blogudur. Sauna ve Spa hizmetleri

bulunmaktadir. Ayrica spor ve golf oynama imkanlar1 sunmaktadir.

Sekil 3.11 N. Va Condo Building, ABD
(http://www.arkitera.com)

Sekil 3.11°de goriilen N. Va Condo Building, 67 bagimsiz iiniteden olusmaktadir.
Bina tiiniteleri kat sahipligi seklinde satilmaktadir. Miilk sahibi yilda bir ay {icretsiz
dairesini kullanmakta, diger zamanlarda dairesini kiralayarak yatirimci tarafindan bir

tir otel olarak kullanilmaktadir.

Sekil 3.12 XXLong Summerhouse

(http://www.powerhouse-company.com)

Sekil 3.12°de goriilen, XXLong Summerhouse lilks konutlarin da daha ucuza

iiretilebilecegi fikrine dair bir yazlik ev denemesidir. Tasarlanirken i¢indeki esyalar
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ile birlikte diisiinlilen yapmin kullanici sayis1 birden fazladir. Yap1 bir devre miilk
gibi isletilmekten ziyade, dost aileler arasi yapilan anlasmalar sonucu ikamet

kullanilmaktadir.

Sekil 3.13 MF House, Japonya
(http://www.architecturew.com)

“MF House”’da mimarlar degisken ve cagdas Japon ailesi yasamina uygun,
kullanicis1 belli olan bir bina tasarlamiglar. Yap1 6’s1 iki katli, 3’1 ise ‘flat’lerden
olusan toplamda 9 birimden olusuyor. Her bir birim beyaza boyanmis girig/servis
cekirdeginden ve de ¢iplak beton olarak sivanmadan birakilmis ahsap doseme
kaplamali yasama/uyuma mekanlarindan olusur. Bu anlamda alisik oldugumuz konut
tipolojisinden uzaklagmistir. Beton tasiyici duvarlar kuzeyden giineye yapiy1 boler ve

cam malzeme ile sonlanirlar.

Sekil 3.14 1zola Housing

(http://www.ofis-a.si)
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Sekil 3.14°de goriilen “Izola Social Housing” Slovenya’da agilan ‘genc aileler icin
konut yarismasinin kazanilmasi sonucu olugmus olan 2 bloklu bir site tasarimidir.

Ailelerin niifus itibariyle artana kadar kullanmalar1 i¢in diisiiniilmiistiir.

Sekil 3.15 De Plussenburgh, Hollanda
(http://www.aronsengelauff.nl)

Hollanda’da uygulanmig olan “de Plussenburgh” konut yapisi 55 yas iisti
kullanicilarina gore sekillenmis spesifik bir konut cesididir. Tasarim tipolojisinde
Hollanda’daki yogun estetik beklenti gdze carpmaktadir. Ayrica kullanicilarin
birbirleri aras1 iligkilerinin arttirllmas: amaci1 gozetilmistir. Bununla birlikte
kullanicilarin yasina goére nispeten daha eglenceli i¢ dizaynlar goze c¢arpmaktadir.
Ozellikle renkli ve farkli malzemelerden olusan yapi1 maddi imkanlarin ve refah

arzusunun tasarima olan etkisinin giizel bir yansimasidir.

Sekil 3.16 De Rokade, Hollanda

(http://www.aronsengelauff.nl)

4 Blogun birbiri i¢ine girmesi sonucu olusmus olan bu 21 katli konut yapisi
‘geng/orta yas’ insanlara hitap eden bir tasarim anlayisi ile gerceklestirilmistir. Araba
garajlarina 2 kath bir asansor sistemi kurulmustur. Bunun yaninda garaj giin 15181

almakta ve dogal havalandirma ile havalandirilmaktadir. Bu durum garaj1 diger liiks
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konutlarda oldugu gibi otoparki yapida karsilagilan kasvetli bir alan olmaktan
cikarmig, insana huzur ve istek veren bir alana doniismesini saglamistir. Bunun
yaninda Avrupa’da apartmanlarin yas durumun gore sekillenmeye bagladigi

gbziimiizden kagmamaktadir.

Goriildiigii gibi, iilkemizde oldugu gibi yurtdisinda da farkli iilkelerin kendi
kiiltiirlerine has liikks konut 6rnekleri bulunmaktadir. Benzeri 6rneklerin, artan gelir
ve refah diizeyi ile basta Istanbul olmak iizere iilkemizde de uygulanmas1 olagandir.
Ancak Tiirkiye’de uygulanan liiks konutlarin 6zellikle daha gelismis olan iilkelerdeki
orneklere gore otopark, sosyal tesisler, akilli ev sistemleri gibi 6nemli ayrintilarin
bulunmasi gegilecek bir sonraki adim agisindan énemli bir durumu teskil etmektedir.
Ciinkii gelismis iilkelerde bulunmayan temel ihtiyaglarin karsilanamamasi
durumunun etkisi olmadan tasarlanan konutlara goére iilkemizde insa edilecek olan

konutlar temel ihtiyaclari karsilamak da oncelikli olarak diigtiniilmelidir.
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4. ISTANBUL’DA YUKSEK NIiTELIiKLI KONUT TALEBI

VIII. bes yillik kalkinma planina gore, 2000 yil1 itibartyla Tiirkiye'de toplam 14,8
milyon civarinda konut mevcut olup, bunun 10,2 milyonunun 20.000 ve daha fazla
niifuslu yerlesim yerlerinde yer aldigi tahmin edilmektedir. Planli donemde devam
eden niifus artisi, go¢ ve sehirlesme hizina bagli olarak ortaya c¢ikan carpik
sehirlesmenin en biiyiik gostergesi olan konut sorunu, ekonomik ve sosyal politikalar

acisindan 6nemini devam ettirmektedir.

Konut ihtiyacinin karsilanamamasi, a¢igin ruhsatsiz yapilasma ile kapatilmasina yol
acmaktadir. 1984 yilindan bu yana bina sayimi yapilmamasindan kaynaklanan veri
eksikligi dolayistyla yap1 ve kagak yap1 stoku hakkindaki bilgiler sinirli kalmaktadir.

Kacak yap1 stogunun yaklasik 2 milyon civarinda oldugu tahmin edilen {i¢ biiyiik
kente ilave olarak tiim iilkedeki bu tiir yapilagsma kentlerin yap1 ve ¢evre kalitesini
bozmakta, denetimsiz yapr stogu Ozellikle sel, deprem, yangin gibi felaketler

karsisinda alinmasi1 gereken dnlemleri zorlastirmaktadir.

Istanbul, siirekli biiyiiyen ve niifusu artan bir sehir olmasi nedeniyle konut ihtiyaci
yiiksek olan bir sehirdir. Istanbul 6zellikle kdyden kente biiyiik goglerin gergeklestigi
1950—-1960 yillar1 arasinda 6nemli bir niifus artisina sahip olmustur (S6nmez, 1996).
Anadolu’dan gerceklesen yogun goc, gelisen sanayi ve insaat faaliyeti i¢in biiyiik bir
isglicii kitlesi yarattig1 gibi, ilde pazarlanan {iriinler i¢in 6nemli bir tiiketici kitlesi de

olusturmustur. Bu durum Istanbul’un konut ihtiyacim da siirekli biiyiitmiistiir.

19902000 déneminde Istanbul’un sehir niifus artis hiz1 %o 29.64 ve kdy niifus artis
hiz1 da %078.67 olmustur (Y&riikan, 2005). Istanbul’un niifusunun artisinda, kdyden
kente gogiin biiyiik etkisi vardir. Istanbul’a yogun gég, Istanbul’un konut ihtiyacim
da belirlemektedir. 2015 yila kadar Istanbul’da her yil ortalama 250 bin adet konut

talebi olacagi ongoriilmektedir (http://www.esayemlak.blogspot.com).

Istanbul, her zaman Tiirk ekonomisinin lokomotifi olmustur. Bu nedenle Istanbul
her zaman gog¢ alan bir sehir olmustur. Bu durum Istanbul’un konut gereksinimini

siirekli artirmugtir. 1980°1i yillarda, Istanbul’un Tiirk sanayisindeki énemi goreceli bir
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azalis gdstermis olsa da, Istanbul’un insaat ve konut sektdrlerindeki Tiirkiye

ekonomisine katkis1 biiylimiistiir (Sonmez, 1996).

Apartmanlar  bugiin tim Tiirkiye yerlesmelerinde oldugu gibi Istanbul
yerlesmelerinde de konut gereksinmesinin karsilandigi egemen yapilasma bigimidir.
Tiirkiye ve Istanbul’daki apartmanlasmanin dnde gelen etkeni, 1965 yilinda ¢ikarilan
Kat Miilkiyeti Yasas1 olmustur. Kat Miilkiyeti Yasasi ile Tiirkiye’de yap1 liretim
yontemi ile toplumsal iliskiler tanimlanmistir. Esasen Istanbul’un apartmanlasma
stireci 1940’ ve  1950°li  yillarda  baglamistir ~ (Balamir,  1994).
Istanbul’un apartmanlasmasi, toplumda yerlesik bir konut yasam bicimi tercihi
nedeni ile degil, nesnel kosullarin zorlamasi sonucunda olugsmustur. Sermaye azligi,
altyapiya sahip arsa yoklugu vb. nedenler Istanbul’un apartmanlagmasini beraberinde

getirmistir.

Ote yanda 1930’Iu ve 1950°li yillarmn meslek yaymlarinda, ¢ok katli konut yapilart
‘Apartman’ sozclgi ile degil, ‘Kira Evi’ kavrami ile tanimlanmistir. Bugiiniin
Olciileri ile oldukca miitevazi sayilabilecek bu yapilar, o donemde piyasanin en
biiylik 6l¢ekli yatirnmlar: ve meslek ¢evrelerinin tasarim, teknik ve tiretim agilarindan
en heyecan verici yapitlaridir. Donemin kira evi, genellikle tek kisiye ait ve
kiralanmak amaciyla yapilmis bir yapidir. Diger yanda apartmanlar, o donemde
sahipleri ile 6zdeslesmekteydi. Biiyiikliigii, goriiniisii, plani, malzemesi ve ortak
alanlar1 ile bu yapilar o donemde sahibini temsil etmekteydi. Glizel ve nitelikli bir
apartmana sahip olmak ‘san-seref’ demekti. Bu toplumsal kosullandirma,
apartmanlarin iddiali mimarlar tarafindan tasarlanmasi ve Ozenle iiretilmesini de
beraberinde getirmistir. Ancak apartman yapilarinin ¢oklu miilkiyete dayali tiretimi
ve anonimlesmesiyle bu ozellik kaybolacak, ¢ok kotii yapilar hizla yiikselecektir

(Balamir, 1994).

S6z konusu dénemde apartman sahipleri, memur ve orta gelirli hane halklar1 degil
tiiccar ve zengin ahalidir. Bu nedenle bu yapilarin vergi oranlart da yiiksekti. Yani
1950°’li yillara kadar, apartmanlara iliskin toplumsal yargilar olumsuz yonde
gelismistir. Bu doénemde toplum, apartmanlasmaya adeta karsidir. Ustelik
apartmanlar o donemde kat miilkiyeti gibi yaygin miilkiyet bi¢imine konu
olmamigstir. Ancak cesitli zorlamalar zamanla apartmanlagmanin Oniinii agacaktir.

Sonralari, sermaye yoklugu ortaminda kiiciik tasarruf ve yatirnm kapasitelerinin
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birlestirilmesini saglamak iizere kat miilkiyeti modeli ortaya konulmustur. Nitekim

Kat Miilkiyeti Yasas1 ile Istanbul’da apartmanlasma ivme kazanacaktir.

1930-1960 yillar1 arasinda Istanbul’da Beyoglu ve Emindnii merkez olma

niteliklerini korumakta ve bu semtlerde yogunlasma goriilmekteydi (Inal, 2002).

1951 yilinda Istanbul’da toplanan Kredi Mesken Komisyonlari, raporlarinda ucuz
konut iiretimi i¢in ‘bir ve iki katli bitisik ve grup evler’ ile ‘li¢ ve dort kath kat
evleri’nin se¢ilmesini onermistir. Daha sonraki yillarda da bu yaklagim siirmiistiir

(Balamir, 1994).

Apartman yapimina karsi ¢ikan ve bu yapilar i¢in olumsuz yargi ve degerler besleyen
gortsler, kat miilkiyeti niteligindeki iligkiler toplumda yayginlastikca zamanla eski

inandiriciliklarini kaybetmis, en azindan nitelik degistirmislerdir.

1960-1980 yillar1 arasinda Istanbul’un niifusu hizla artmis ve kent merkezinden
cevreye dogru yogunlasma baslamistir. Emindnii ve Beyoglu gibi merkezi alanlar
niifus kaybederken, 1.Bogaz Kopriisii'nlin yapilmasiyla Anadolu yakasinda niifus
artist gozlenmeye baslamistir. Bu donemde Avrupa yakasinda ise; Eminénii,
Beyoglu, Sisli, Mecidiyekdy yoniinde niifus artis1 olmus, bu durum Istanbul’un iist
gelir grubunun Levent, Etiler ve Bogazi¢i yoniine kaymasina neden olmustur (inal,

2002).

1960-1980 yillar1 arasinda bu kez Istanbul’un bati yakasinda liiks konutlarm
toplandig1 goriilmiistiir. Beyoglu, Atakdy, Yesilyurt ve Yesilkdy gibi semtlerde insa

edilen konutlar varlikli ailelere satilmistir.

1980 sonrasinda Istanbul’un Bebek, Sariyer, Arnavutkdy ve Cengelkdy gibi
semtlerinde liiks konut siteleri ve villalar iiretildigi gériilmiistiir (Inal, 2002). Bugiin
bu bolgelerde bos arsa oldukca azalmis, villa tipi yapilagma Biiyiikcekmece,

Zekeriyakdy ve Kemerburgaz tarafina kaymustir.

Zamanla Istanbul bir diinya kenti haline gelmistir. Istanbul halkinin refah diizeyinin
zamanla artmasiyla birlikte Istanbul’un konut tipolojisi degisime ugranus, dnceleri
barmma ihtiyaclarin1 karsilayacak kiigiik olgekte konutlara gereksinim duyan
Istanbul halkinin liiks konutlara gereksinim ve talebi artmustir. Giiniimiizde
Istanbul’un liikks konut ihtiya¢ ve talebini karsilamak icin pek cok insaat firmasi

rekabet halindedir.
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4.1 Tiirkiye’nin 1980 Sonrasindaki Sosyo-Ekonomik Degisimi

1980 sonrast; Tiirkiye ekonomisi i¢in yeni bir donem olup, bu donemde ekonomide
biiyiik bir degisim ve doniisim yasanmistir. 12 Eyliil 1980 tarihinde Tiirkiye’de
gerceklesen ihtilalden sonra Tiirkiye nin demokrasiye gecis siirecine Turgut Ozal
liderligindeki Anavatan Partisi damgasini vurmus, bu donemden sonra Tiirkiye disa
doniik, ithalatin serbest birakildigi, ithal ikameci bir ekonomi politikasi sergilemeye
baslamistir. Liberal ekonomi Tiirkiye’de yerlesmeye baslamistir. Tirkiye bu
donemde yabanci {irlinlerin istilasina ugramis, Tiirk halki Batinin iiriin ve
standartlartyla tanismigtir. Bat1 yonelimli bu ekonomi politik, Tiirk halkinin yasam
sekillerini zorlamis, sehirlerimizde Batili bir yasam tarzi hakim olmaya baslamistir.
Batili yasam tarzinin izleri, konut sektdriinde de kendini gostermeye baslamis, o
zamana kadar orta Ol¢ekli konutlarda yasayan Tiirk halki, zamanla liiks konutlara
daha fazla ilgi duymaya baslamistir. Bunda Tiirkiye’de milli gelirin ve insanlarin

alim giiglerinin artmasi etkili olmustur.

Tiirkiye bu donemde IMF ve OECD gibi kuruluslarla siki iliskiler i¢indeydi. IMF ile
akt edilen istikrar paketleri, bundan sonra Tirkiye’nin giindeminden diismeyecek,

belirli araliklarla bu paketler yenilenecektir (Hatiboglu, 2003).

Bu donemde Tiirkiye’nin en 6nemli ekonomik sorunu enflasyondur. 1980 sonrasinda
Tiirkiye’de iktidarlar enflasyonla miicadeleyi 6ncelikli konu ilan etmis, ancak soruna
bir tiirli istikrarli ve kalict bir ¢6ziim liretememislerdir (Egilmez ve Kumcu, 2006).
Yiiksek enflasyon ortaminda, Tiirkiye’de siniflar arasindaki ayrim artmis, zengin ile
yoksul arasindaki fark zenginler lehine artmistir. Bu durum Tiirkiye’de hi¢ de esit
olmayan bir konut sahipligini beraberinde getirmistir. Bir yanda zengin olanlar liiks
konutlarda yasarken, diger yanda bir kisim halkimiz gecekondularda yasamaya

devam etmislerdir (S6nmez, 1996), (Erder, 1995).

Avrupa Birligi(AB)’ ne tam entegrasyon siirecinde oldugumuz su siralar, enflasyonla
miicadelede tek haneli rakamlara nihayet inilmistir. Tiirkiye’de ilk olarak 2004
yilinda tek haneli enflasyon rakamlaria ulasilmis (%9.3), 2005 yilinda bu iyilesme
devam etmis enflasyon oram1 % 7.7 olmustur.(Giil ve ark., 2006) 2006 ve 2007
yilinda ise enflasyon sirastyla %9,6 ve %8.4 seklinde gerceklesmistir. Bu Tiirkiye

icin olumlu bir gelisme olup, bunun yansimalar1 konut sektoriine de olacaktir.
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Ciinkii yapilan arastirmalar géstermektedir ki Tiirkiye’de alt ve orta gelir grubundaki
insanlar gelirlerinin yaklasik %35’ini mutfak harcamalarina ve yine %35’ini kira-
konut ihtiyacglarina ayirmaktadirlar. Dolayisiyla konut fiyatlarindaki artislardan
Tiirkiye’de en ¢ok alt ve orta gelir grubundaki insanlar etkilenmektedir
(http://www.izto.org.tr). Bu durum ancak Tirkiye’nin ekonomik kosullarinin

iyilesmesiyle diizelebilecektir.

1980 sonrasi yeni Tiirkiye ekonomisinin tesis edilmesinde 24 Ocak (1980)
kararlarmin 6nemli etkisi ve belirleyici olmustur. 24 Ocak kararlarinin mimar1 yine
Turgut Ozal’dir (Cemal, 1989). 24 Ocak kararlar1 Devletin ekonomik faaliyetlerden
miimkiin oldugunca uzak kalmasi, 6zel sektoriin tesvik edilmesi, dis ticaretin
serbestlestirilmesi, enflasyonun kontrol altina alinmas1 gibi kararlar1 i¢cermekteydi
(Imren ve Akman, 1994). 24 Ocak kararlarmin yansimalari Tiirkiye’de konut
sektoriine de olmustur. Bundan sonra Tiirkiye’de devlet eliyle yapilan konutlarin
sayis1 azalmig, bunun yerini belediyelerin iistlendigi toplu konut projeleri almstir.
Ote yanda &zel sektor konut sektoriine agirhigmi koymustur. Bugiin Tiirkiye’de
biiylik ¢aplarda liiks konutlar iireten birgcok biiyiik 6zel ingaat firmast bulunmaktadir.
Bununla birlikte Tiirkiye’deki esit olmayan ekonomik gelir dagilimi nedeni ile sosyal
konutlara olan ihtiyac ve talep de artmaktadir. Bu durum devletin konut sektoriinden
elini ¢ekmemesi gerektigini diisiinen ¢evrelerin elini kuvvetlendirmektedir. Ciinkii

0zel sektor Tiirkiye’de yeterince sosyal konut iiretmemektedir (Keles, 1978).

Tiirkiye nin 1980 sonras1 politikalarini olduk¢a etkileyen bir faktor de kiiresellesme
olmustur. Ozellikle televizyon ve internetin yayilmasiyla, toplumlar arasinda bilgi
aligverisinin artmasiyla, diinya vatandaslarinin ihtiya¢c ve istekleri de degismis,
bdylece liiks yasam giindelik hayatimizda yerini almistir. 1980 sonrasinda
Tiirkiye’deki gelismeler dis diinyadaki gelismeler paralelinde olmus, konut sektorii
de bundan payini almistir. Bu donemde tiim diinyada oldugu gibi iilkemizde de
metropolitenlesme artmis; gokdelenler, rezidanslar, biiyiik siteler, villalar biiytlik
sehirlerimizi siislemeye baglamistir. Bir yandan konut standartlar1 da degismistir.
Ayn1 donemde Tiirkiye’de de diinya paralelinde banliyoler gelismis, konut yapimi
banliyoler etrafinda yogunlasmaya baslamistir (Keles, 1978). Sehirlesmenin,
merkezden cevreye dogru ydneliminde, insanlarin yesil ihtiyacglari da belirleyici

olmustur. Sehir ortaminda yiiksek stres altinda ¢alisan insanlar i¢in yesil ortam en iyi
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¢Ozlim olarak kendini belirtmeye baglamistir. Tiiketiciler, yesil alani olan, bahgeli,
peyzaj diizenlemesi olan konutlar tercih etmeye baslamistir

(http://www.old.mo.org.tr).

4.2 istanbul’daki Konut A¢ig1

Istanbul’daki konutlar konusunda bugiine kadar iiretilen goriisler bir ‘Konut A¢igr’
iddiasiyla yola ¢ikarak bu ac¢ig1 kapatmaya yonelik bir teknik-politika sdylemi
cercevesinde gelismistir. Olay, bu noktadan bakilarak hep nicel bir sorun olarak
algilanmistir. Bdylesi bir sdylem konut sorununun ¢ok yonlii niteliginin
kavranmasini giiclestirmektedir. Oysa Istanbul’un konut agig1 sorununa yalnizca

iktisadi, sosyal, istatistiki, sosyo-kiiltiirel acidan yaklasilmamalidir.

Konut acig1 iizerinde duran sdylem, konut sorununu sadece yapilacak yeni konutlarin
sayisint artirmaya indirgemekte, konut ve ¢evre kalitesinin ve var olan konut

stogunun degerlendirilmesinin goz ard1 edilmesine neden olmaktadir.

Ote yandan, Istanbul’'un konut acig1 konusunda saghkli ve giivenilir bilgilere
ulasmak zordur. Rakamlar kimi zaman abartili olabilmekte ya da farkli bakislara

gdre Istanbul’un konut ac181 degisebilmektedir.

Istanbul’un konut ihtiyacini belirlerken, konutun sadece insanlara barmak saglamak
gibi tek bir islevinin olmadigini, konutun ayn1 zamanda toplum ig¢inde ¢ok sayida
islevi de barindirdigini kabul etmek gerekir. Konutun bir barinak olmasinin yani sira,
tiretilen bir mal, tiiketilen bir mal, toplum icinde kisiye giivence saglama, yatirim
olma gibi ¢ok sayida islevi vardir. Dolayisiyla konut agigini, konutun bu islevlerini

de g6z oOniine alarak belirlemek gerekir.

Istanbul’un niifusunun giderek artmasi, haliyle Istanbul’'un konut agigim1 da
beraberinde getirmektedir. Istanbul kentinin diizenli olarak gelismesi icin giiniimiize
kadar hazirlanmis yiize yakin plan vardir. Bunlardan birisi; Biiyiik Istanbul Nazim

Planidir (Keles, 1983).

2000 yilinda yapilan bir arastirmaya gore Istanbul’un konut acidi, insaat ruhsat
sayilar1 dikkate alindiginda 1 milyon 24 bin 210 olarak belirlenmistir. Yap1 kullanim
izinleri dikkate alindiginda ise agik 1 milyon 944 bin 119’a ulagsmustir.
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Yine 2000-2010 Tiirkiye Konut Ihtiyact Arastirmasi’na gore, Istanbul’un il ve
ilcelerinde 2010 yilinda toplam 3 milyon 299 bin konuta ihtiya¢ duyulacagi

varsayilmaktadir (http://www.yapi.com.tr).

Tiirkiye’de iiretilen konutlarn iigte ikisi Istanbul’da yapilmaktadir. Ancak
Istanbul’un siirekli go¢ alan yapisi nedeniyle, Istanbul’un konut acig1 bir tiirlii
kapatilamamaktadir. Ayrica Istanbul’un halihazirdaki binalarinin da yenilenmeye
ihtiyact1 bulunmaktadir. Devlet Planlama Teskilati (DPT) verilerine gore,
Tiirkiye’deki yapilarin yaridan fazlasinin ruhsatsiz ve izinsiz yapilardan olusmasi, ve
biiyiik bir kisminin 20 yasin iizerinde olmalar1 nedeniyle bu yapilarin iyilestirilmeleri
gerekmekte, bu durum ise Istanbul’'un konut talebini artirmaktadir. Istanbul’daki
konut agigini belirleyen faktdrlerden birisini de artik Istanbullularm liiks konutlara

duydugu ihtiyag olusturmaktadir.

4.3 Konutlardaki Kullanic1 Tatmini I¢in Parametreler

Istanbul’da bulunan hali hazirdaki mevcut konutlardan tiiketicilerin memnun olup
olmamast durumu goreceli nedenler barindirmaktadir. Ancak yine de konuttan
memnuniyet durumunun, tiiketicilerin sosyal statiileri ile bire bir iligkili oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Sosyal statii; kisinin meslegi, kiiltlirti, egitim ve gelir diizeyi

ile belirlenen homojen yapidir (Edgii, 2003).

Istanbul’da pek cok gecekondu oldugu ve bu gecekondularda oturan ahalinin
konutlarindan memnun olmadigi bilinmektedir. Bu insanlarin gelir durumlari
diisiiktiir ve ancak bu tip konutlarda barinabilmektedirler. Ornegin Istanbul’un en
disiik gelirli ilgeleri Zeytinburnu, Gaziosmanpasa ve Beykoz’da yogun

gecekondulagma s6z konusudur (S6nmez, 1996).

Istanbul’daki konutlardan memnuniyet sorunsali genis Olgiide ailelerin gelir
dagilimlan: ile iliskilidir. Nitekim Istanbul’un asagi ve yukari gelir dilimlerinde
bulunan ailelerinin barinma kosullar1 arasinda biiyiik bir dengesizlik s6z konusudur

(Keles, 1983).

Gelir dugiikliigiiniin 6nemi, konut sahibi olmak isteyen ailelerin, birikim giiglerinin
yok denecek kadar az olmasi biciminde kendini gostermekte, boylece dar gelirlilerin

konut edinme olasilig1 tiimiiyle ortadan kalkmaktadir.
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Istanbul’da sosyal konuta ya da liikks konuta olan istem, Istanbul halkinin refah
diizeyine gore degismekte, Istanbul’un orta halli vatandaslari, esnaflari, isci kesimi
toplumsal konutlar1 arzu ederken, daha varlikli Istanbul halki 6rnegin is adamlari,
girisimciler ve yiiksek kamu gorevlileri likks konutlara ragbet etmektedir. Ornegin
Bebek yiiksek gelirli Istanbul halkinin ragbet ettigi bir semt iken, Uskiidar orta halli
Istanbul vatandaslarinin tercih ettigi bir semttir. Buna ragmen, bu semtlerin baz

bolgeleri genelden farklilagabilmektedir.

Sekil 4.1 Istanbul’un Kalabalik Konut Yapilasmasina Besiktas’tan Bir Ornek.
Insanlarin yasamaktan zevk aldiklari, mutlu olduklar1 konut alanlari kullanicilarin
ruhsal tatminini artirdigi gibi, hayatta basarili olmalarina da yardimer olmaktadir.
Asagida ayni zamanda bir konutun degerini de ylikselten, konutlarda kullanici

tatminini etkileyen unsurlara yer verilmistir:
e insaat kalitesi: Demirden ¢imentoya, sivadan iscilige kadar biitiin unsurlar
insaatin kalitesini olusturur. Bunlar fiyata etki eder.

e Zemin durumu: Konutun yapildigr alanin zemininin saglamlig: fiyati etkiler.

Zemini saglam konutlar daha pahalidir.
e Arsa alani: Konuta diigen arsa pay1 dnemlidir. Bu pay arttik¢a fiyat da artar.

e insaat taban alani: Binanin oturum alaninin arsaya orani kiiciildiikce konut

degerlenir.

e Toplam kullanim alani: Konutun kullanim alani arttik¢a fiyat artar.
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Net alan: Odalar, mutfak, salon, koridor ve balkonun toplam alani. Net alanin

fazlalig1 konutun degeri artirir.

Bulundugu Kat: Konutun bulundugu kat fiyat agisindan énemlidir. Bodrum,

giris ve en st katlardaki konutlarin degeri her zaman diistik olur.

Oda sayisi: Konutun fiyatin1 etkileyen bir diger onemli faktor de oda

sayisidir. Oda sayis1 ve odalarin kullanish olmasi fiyati artirir.

Balkon: Konutlarda aranan 6zelliklerdendir. Genisligi ve birden fazla olmasi

fiyatini etkiler.
Asansor: AsansoOrlii binalardaki konutlar, her zaman daha kiymetlidir.

Tapu durumu: Konutun tapusunun ortak veya miistakil olmasi fiyat tizerinde
etkilidir. Miistakil tapulu evler her zaman i¢in ortak tapulu evlere gore

avantajhdir.

Sosyal tesisler: Spor alanlar1 ve toplanti salonlari. Sosyal tesisler konuta

deger katar.

Havuz: Binanin yiizme havuzunun olup olmamasi fiyat lizerinde etkilidir.

Yiizme havuzlu site ve apartmanlarda konutlar daha pahalidir.

Spor kompleksi: Spor yapilabilecek kapali salon ve saglik merkezinin

bulunmasi konutun fiyatim ytiikseltir.

Yesil alan: Konutun degerini ylikseltir. Cevre diizenlemesi her zaman fiyati

artirir.

Konum: Binanin bulundugu semt, semt igindeki cografi durum fiyata etki

eder.
Manzara: Manzaraya yonelen konutlar her zaman daha pahalidir.

Giivenlik sistemi: Binada gilivenlik sistemi varsa, bu fiyati olumlu yonde

etkiler.

Kapicr dairesi: Binada kapici dairesi, villada miistemilat bolimi konutun

degerini artirir.

Hidrofor ve su deposu: Konutta su deposunun ve hidrofor sisteminin

bulunmasi konutun degerini artirir.
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Otopark: Binadaki agik ve kapali otopark alan1 konuta deger katar.

Ozel dekorasyon: Konutta dekorasyon ve dekorasyonun kalitesi fiyati

yiikselten etkenler arasindadir.

Somine ve barbekii: Konutta somine ve barbekii bulunmasi, konutun fiyatini
yiikseltir. SOmine ve barbekiilii villa ve daireler, bu 6zellige sahip olmayan

konutlara gore daha kiymetli olur.

Malzeme kalitesi: Kapi, pencerede, elektrik ve su tesisatinda kullanilan
malzemenin belli markalarin iiriinleri olmas1 konutun fiyatim artirir. Ithal

markalar yerli markalara oranla daha degerlidir.
Ulasim: Konuta ulagimin kolay ya da zor olmas: fiyata etki eder.

Semt o6zelligi: Konutun bulundugu semt fiyatlandirma agisindan c¢ok
onemlidir. Iyi ve seckin muhitlerde, konutlarm fiyat1 her zaman i¢in daha

yiiksektir.

Aligveris merkezlerine yakinligi: Konutun aligveris merkezlerine ve c¢arsiya

fiyatin1 yiikseltir.

Isinma ve gilines alma durumu: Binanin 1sitilmasinda kullanilan yontem fiyata
etki eder. En pahalis1 A tipi binalarda kullanilan fancoil sistemidir. Bundan
sonra sirasiyla kat kaloriferi, merkezi kalorifer, dogalgaz soba ve normal
sobayla 1sitilan konutlar gelir. Konutun giines alip almamasi, aliyorsa glinde
kac¢ saat aldig1 6nemlidir. Ayrica konutta giines almayan odalarin bulunmasi

konutun fiyatini diistiriir.

Yapim yili: Binanin yapildigi yil. Binanin kullanildigi siire uzadik¢a konut
fiyatlar1 diiser. Tiirkiye'de 1999'dan sonra yapilan binalar, deprem
yonetmeligine gore yapildigi icin, fiyat1 ¢ok yiiksek olur.

Bina 0Ozelligi: Binanin apartman veya bagimsiz ev olmasi fiyat iizerinde
etkilidir. Apartmanlarda arsa pay1 az oldugu i¢in fiyat diisiik olur. Villa da ise

arsa alanina gore ingaat alaninin yogun olmasi fiyati yiikseltir.

Prim getiri potansiyeli: Konutun orta ve uzun vadede prim yapabilecek

noktalarda olmas1 fiyatina olumlu yonde etki yapar.
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e Aidat: Merkezi 1sitma ve giivenlik gibi etkenler aidatlari yiikseltir. Alinan
hizmetlere gore aidatlarin diisiik olmasi konutun bulundugu apartmanin ve

sitenin degerini artirir.

e Kira getirisi ve satig kabiliyeti etkileri: Konutun kiraya verildigindeki
getirisinin yiiksek olmasi fiyatini artirir. Ayrica satilmak istendiginde hemen

satilabilmesi de konutun fiyati iizerinde olumlu etkiye sahiptir.
4.4 Liiks Konut Talebinin Artmasinin Ardindaki Nedenler

Istanbul halkinin zamanla yasam diizeyi ve kalitesinin yiikselmesi yansimalarini
konut alaninda da gostermis, Istanbul’da lilks konut olarak tanimlanabilecek
konutlarin sayis1 hizla artmistir. Istanbul’da iiretilen liikks konutlar ¢ok cesitlilik arz
etmekte, genis bir yelpazede uygulanmakta, genellikle giiniin en son teknolojisini
biinyelerinde barindirmakta, kimi zaman da ¢evre dostu yapilar olmaktadirlar. Zira
glinlimiiz yapilarinda doga ile biitiinlesiklige ¢ok onem verilmektedir (Oktay, 2001).
Insa edilen likks konutlar muhakkak bir peyzaj alam igermekte ya da agaglik bir
bolgenin yanma insaa edilmektedir. Ayrica bu liikks konutlarda farkli peyzaj
uygulamalarima da yer verilmektedir. Ornegin Istanbul Esentepe’de insa edilen
Selenium Panorama Residence’in en 6nemli 6zelliklerinden birisini balkonlarinda

yer alan bahgeler olugturmaktadir.

Sekil 4.4 Selenium Panorama
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Istanbul’da liiks konut talebinin artmasinin ardindaki nedenler;

Istanbul’un biiyiiyen ekonomisi,

Fert basina diisen gelirinin giderek yiikselmesi,
Teknolojik imkanlara yiiksek erisim,

Yasam standartlarinin degismesi,

Sosyal ve kiiltiirel yapidaki degisiklikler,

Ekonomik, sosyal ve kiltirel gelisimin getirdigi yasam stillerindeki

degisiklikler,

Bir kistm varlikli Istanbullularin, kdy geleneklerini devam ettirme ve koy ile

sehir yasamini bir arada yasama istekleri (toprakli/bahgeli evler),

Ve Istanbullularin yesile gitgide artan dzlemleri,

Seklinde siralanabilir.

Mevcut ekonomik veriler 1s1ginda, lilks konut talebinin giinden giine artacagini

diistinerek inga edilen ve edilmekte olan liikks konutlar incelenmeli; yeni projeler,

ortaya c¢ikacak bu veriler 15181nda projelendirilmelidir.
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5. ISTANBUL’DA LUKS KONUTLARI TERCiH EDEN KULLANICI
PROFILI, GUNCEL KONUT ORNEKLERi VE LUKS KONUTLARIN
GELECEGINE DAIR ONGORULER

Liiks konut kavrami1 siniflandirilma mantig1 ile disiiniildiigiinde, icerisinde birtakim
kosullar1 sagliyor olmasi1 beklenmektedir. Bu kosullardan 6nemli bir kismu liikks konut
kullanicis1 tarafindan belirlenmektedir. Kullanici profilinin gelir durumu, sosyal
statiisii ve bu dogrultuda ortaya c¢ikan beklentileri, lilkks konutlarin somut olarak
sekillenmesini saglarken, bina Ol¢eginde kullanilacak malzeme detayindan sehir
Olceginde konumlanacagi muhite kadar belirleyici bir faktér olarak karsimiza

cikmaktadir.

Giiniimiizde Istanbul’da disa kapali konut siteleri ile birlikte, yurt disindan ithal
bir¢ok konut formu {ist gelir grubundan insanlarin ihtiyaglarini karsilamak amaciyla
insa edilmektedir. Bunlar arasinda rezidans diye adlandirilan yapilar da
bulunmaktadir. Liiks konutlar ayrica siteler, miistakil evler, ikiz evler, villalar

seklinde de olabilmektedir (Kushan, 2001).

5.1 istanbul’da Liiks Konutlar: Tercih Eden Kullanmici Profili

Kullanicilar, gelir diizeyleri basta olmak lizere genelde toplum iginde, mesleki
konumlari, sosyal ve ailevi prestijleri agisindan cesitli gruplara ayrilmaktadirlar.
Dogal olarak da her grup kendi icinde benzer konut ve konut cevresi se¢imi

ozellikleri gostermektedir.

Sosyo-ekonomik olarak, sehirli gruplar kiiltiir ayricaliklarindan dolay1 bazi
farkliliklar gostermekle beraber, {ist sinif, iist-orta sinif, orta sinif, alt-orta siif ve alt
sinif olmak iizere 5 farkli sinifa ayrilmaktadirlar. Bunlardan ilk ikisini olusturan iist
ve iist-orta sinif oldukca fazla gelir diizeyine sahiptir ve bu iki grup disa kapali konut
sitelerinin, rezidans diye adlandirilan otel konforu saglayan konut projelerinin,
miistakil ve site tiirii villalarin olusumunu etkileyen en etkin kullanici grubunu

olusturmaktadir.
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Istanbul’da, liiks konutlar1 tercih eden kullanicilarda ii¢ ana baslik belirleyici

olmaktadir. Bunlar;
e Gelir durumu
e Sosyal statii
e Beklentiler

olarak siniflandirilabilir.

5.1.1 Gelir Durumu

Liiks konutlar1 edinen insanlar1 genellikle maddi durumu iyi, zengin ve sosyal statii
sahibi insanlar olusturmaktadir. Bu kullanicilar gelir diizeyine gore iist-orta ve {ist

gelir diizeyinde olan kisilerdir.

Insanoglu icin gecimini saglamak birincil gereksinimidir. Maslow’un ihtiyaglar
hiyerarsisinde de bunu gériiriiz. Insanlarin maddi durumu iyilestikce, ihtiyaglar1 da
degismektedir. Liiks konutlara ihtiyag, insanlarin maddi durumlarinin iyilesmesiyle
ortaya ¢ikmis bir ihtiyactir. Insanlarin liiks konuta duyduklari ihtiyaci kisisel
ozellikler belirleyebildigi gibi, sosyal statiileri de belirleyebilmektedir.

5.1.2 Sosyal Statii

Sosyal statii; kisinin esas olarak meslegini, kiiltiirel temelini, egitim ve gelir diizeyini
tek tek belirttigi gibi, ayn1 zamanda bu Ol¢iitlerin olusturdugu homojen yapidir

(Edgii, 2003).

Sosyal statii, liikks konutlar1 edinmede 6nemli bir belirleyicidir. Zira maddi yonden
varlikli insanlarin, genellikle sosyal statiilerinin oldugu, mesleklerinin 6nde gelen
kisileri olduklar1 bilinmektedir. Ornegin politikacilar, doktorlar, miihendisler,
mimarlar liks konutlara ragbet gosteren kesimi olustururlar. Ayrica sosyal statiileri
geregi, likks konutlara sahip olmalari onlarin statiilerini desteklemektedir. Liiks
konutlar insa edildikleri sekliyle de, ayn1 zamanda sahiplerinin giiclinii ve prestijini
yansitmaktadirlar. Bu yapilarin bir amaci da budur, konutlarin ihtisami ile sahipleri
0zdeslesmektedirler. Gii¢ gosterisi, zenginligin bir gostergesi olarak liikks konutlarda

yansimalarini her zaman bulur.
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5.1.3 Beklentiler

Konutlarda konfor arttik¢a, iclerinde ikamet edenlerin beklentileri de artar. Bu
beklentiler, gilinlimiizde liiks konutlarin ¢esitlenmesini saglayan ana unsurdur.
Beklentileri, liiks konutlarin sunduklari imkanlardan belirleyebiliriz. (Bkz. Liiks

Konut Parametreleri 3.3)

Bulunduklar yere gore degisebilmekteyse de, liiks konutlarin genellikle biiyiik
hacimli olmas1 arzulanir. Cok sayida odalari, birden fazla banyo ve tuvaleti ile bu
konutlar, normal hane halkinin yasadiklar1 konutlardan oldukg¢a biiyiiktiirler. Liiks
konutlarda kullanilan malzemenin kalitesinin de normal konutlarda kullanilanlardan

daha kaliteli se¢ilmesi beklenir.

Liiks konutlardan 6nemli bir beklentiyi konutun giivenlik ihtiyaglarinin karsilanmasi
olusturur. Genelde likks konutlar kameralar ile gozetlenir. Ayrica bu konutlarin
giivenlik personeli de bulunmakta; ikamet edenlerin giivenligini, huzurlu bir sekilde

yasayabilmesini saglamaya ¢alisilmaktadir.

Liiks konutlarda son zamanlarda ortaya ¢ikan dnemli bir baska beklentiyi de yesil
alan beklentisi olusturur. Sehirlerde yesil alanlarin azalmasi ile bu gereksinim iyice
giin yliziine ¢ikmistir. Yesil, insan1 sakinlestiren, huzur veren bir 6zellige sahiptir. Bu
nedenledir ki liikks konutlarin i¢inde ve de ¢evresinde yesil alanlarin bulunmasi arzu

edilir.

Site igerisinde ¢oziilmiis liikks konutlarda, beklentiler farklilasmaya baslar. Konut
sahibi tiim ihtiyaglarini yakin ¢evresinden karsilayabilme arzusunda oldugu igin, bu
tiir sitelerde ticaret {initelerinin yer aldigi liikks konut projeleri satis asamasinda da

avantajli duruma geg¢mektedir.

5.2 Giiniimiizden Liiks Konut Orneklerinin incelenmesi

Giiniimiize kadar Istanbul’da ¢ok sayida liiks konut insa edilmistir. Istanbul’daki Liiks
konutlar genellikle sehrin merkezinde belli ilgelerde yogunlasirken, son zamanlarda

bu konutlarin sehrin ¢eperinde de insa edildikleri goriilmektedir.

Tez kapsaminda segilen konutlari, yapimi1 ve satis1 devam edenleri yerinde gezip

bilgi alarak; yapimi tamamlanmis ve insanlarin kullanmaya basladigi yerlesimleri de
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internet sitelerinden bilgi alarak incelenmistir. Bolge olarak, Istanbul’un giincel talep

gbren hemen her yoresinden orneklere yer verilmistir.

5.2.1 Liiks Konut Yerlesmelerinin Yogunlastig1 Bolgeler

Istanbul 6zelinde likks konutlarin yogunlastig1 semtleri, Etiler, Levent, Ulus, Bebek,
Moda, Bostanci, Kiiclikyali, Suadiye gibi semtler olustururken; Sisli, Beylikdiizii,
Besiktas, Bakirkdy, Maltepe, Kartal semtlerinde de, liiks konutlara sik¢a rastlamak
artitk miimkiindiir (Inal, 2002). Istanbul’da son zamanlarda liiks konutlarin sehir
disinda insa edilmeye basladigina tanik olunmaktadir. Bunda sehir iginde liiks
konutlar1 insa edecek yeterli alanlarin kalmamasinin etkisi biiyiiktiir. Ayrica sehir
disina dogru gidildik¢e temiz havanin avantajlarindan yararlanmak ve sehrin kotii

hava kosullarindan uzaklasmak miimkiin olmaktadir.

¢
3\ KARADERIZ
1“ """""4“‘"*-....._...-.
SIARITER f IJ |) ‘H"'ﬁ..u_
A L o
b 1

3 o
I . /
__};11 .-"*-:" Wﬁ, '{.
.um:m:__; ‘*l;:J PEHNEIK j

fj l.'II,T.H.H}E‘EI.ﬂh .‘I-f-—--'l "f

MALTEFRE ]

L {
, :Aun: (! >

- £k [ - J 'II.IIL.Aqr-'
Il A 72 1l A Il I_Juf?u H“‘L_,I =
0 20,355 Meters 4 & A

[ Olcek:1/513812_| O tcseti Belesves

Sekil 5.1 Istanbul’da Liiks Konutlarin Yogunlastig1 Ilceler.

5.2.2 Ornekler

Istanbul’da cumhuriyet déneminden bu zamana pek ¢ok liikks konut insa edilmistir.

Liiks konutlarin insa edildikleri semtlerden bazilarin1 Ulus, Etiler, Levent, Bebek,
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Bostanci, Atakdy, Suadiye, Omerli, Mimar Sinan gibi semtler olusturmaktadir. Tiim
Bogaz boyunca da liikks konutlarin ¢esitli tiplerine rastlanmaktadir. Ayrica yine
Istanbul’da giiniimiizde sehrin dis bolgelerinde pek ¢ok liiks konut ve sitenin insa
edildigini gérmekteyiz.

Tez kapsaminda bahsedilen tanim ve verileri somutlastirmak amaciyla Istanbul
genelinden farkli konut tipleri belirlenerek detayli olarak incelenmistir. Bu
incelemelerde, konutun konumu, tipi, 6zellikleri, satig fiyati, plan tipleri ve teknik
bilgileri gibi 6zellik ve parametreler mercek altina alinmistir. Buna gore bazi giincel

ornekler asagidaki gibidir :

56



Tablo 5.1. Millenium Park

PROIJE ADI MILLENIUM PARK
YERI KURTKOQOY - ISTANBUL
YUKLENICI A.YILDIRIM ULUSLARARASI INSAAT A.S.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI 219
m? SATIS FIYATI | 2500$
Proje Baglama / Bitis | 2004 / 2005
VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI

1.kat plan1

zemin kat plani

TURU KENT MERKEZI DISI ViLLA SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / VAR
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri YOK

ACIKLAMA

Betonarme temel iizerinde, celik tasiyicilarin sagladigi imkanlara
dayanilarak {iretilmis proje Kurtkdy’de yesili bol bir alanda
tasarlanmigtir. Bodrum ve iizerinde 2 kattan olusan villalardan 219
adet bulunmaktadir. Villalarin tamami satilmis ve sitede hayat
baglamistir.
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Tablo 5.2. Antrium Residence
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PROJE ADI ANTRIUM RESIDENCE
YERI UMRANIYE - ISTANBUL
YUKLENICI ANT YAPI A.S.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 2500$
Proje Baslama / Bitis | 2005 / 2007
VAZIYET PLANI PLAN TIiPLERI

ANTRIUM RESIDENCE

TiPA

54678 NOLU BLOKLAR

= I=
] |

|
5l Lt

5 00AL DUSLERS DARE
YATAK KATI PLANI

ANTRIUM RESIDENCE

TIPA

54-7-8 NOLU BLOKLAR

5 00ALI DUSLEXS DARE
SALON KATI PLAN:

5+1 Dubleks Daire Plan1

KENT MERKEZI DISI COK KATLI KONUT SITESI

TURU
Giivenlik / Akilli Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Yerlesmeyi olusturan bloklardan 21 katli olanlar, kendi i¢inde
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tiplerine gore farklilasirken, bir
cember olusturacak sekilde diizenlenerek, her binaya bu
cemberin disindan ulasilmasi ve bloklarin ¢gemberin i¢inde yer
alan rekreasyon alanlarina yonlenmesi saglanmustir.
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Tablo 5.3. Yakacik Country.

PROJE ADI YAKACIK COUNTRY
YERI YAKACIK-ISTANBUL
YUKLENICI GUL YAPI
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI 64
m?2 SATIS FIYATI | 2000 $
Proje Baslama / Bitis | 2005 / 2007
VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI

- e -
ikiz Villa Alt Kat Plan1

1 YOS 05
= ] L Iy
31.60m2 2:;;m2 4 m:
u 140 48 34 -‘1: :ﬂ 'f-‘rn 20 Eﬂ."s
K 'j.;;:'r ff;:yn !‘W’"’:—]‘ﬁ- 7 10m
I oo ; ‘:7‘ — o -
s A gt
ikiz Villa Ust Kat Plam A
TURU KENT DISI VILLA SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri YOK

ACIKLAMA

Glineslenme terasi, 200 m2 (10x20m) kapali havuzu, soyunma
ve dus odalariyla; tenis, basketbol, voleybol, mini futbol gibi
aktiviteleri iceren kapali spor salonu ve sauna, fitness center,
Cafe-Bar, c¢ocuk oyun alanlar1 Yakacik Country'de
bulunmaktadir.
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Tablo 5.4. Merit Life Park Bulvar.

PROJE ADI MERIT LIFE PARK BULVAR
YERI ATASEHIR-ISTANBUL
YUKLENICI A-Z YAPI
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X
DAIRE ADEDI 116
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 2000$
Proje Baslama / Bitis | 2007 /2009
GENEL KONUM VAZIYET PLANI

TURU KENT ICi KONUT SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

4 Blok 116 daireden olusan bir konut sitesidir. m” fiyatlari
yaklasik 2200 ytl dir. 2009 yilinda tamamlanmasi
hedeflenmektedir.
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Tablo 5.5. Bellevue Residences by Kempinski

PROJE ADI BELLEVUE RESIDENCES BY KEMPINSKI
YERI ZINCIRLIKUYU - ISTANBUL
YUKLENICI ASTAS/REMAG GAYRIMENKUL VE KEMPINSK{
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X
DAIRE ADEDI 64
VILLA ADEDI
m2 SATIS FIYATI | 6000$
Proje Baglama / Bitis | 2005 /2007
VAZIYET PLANI PLAN TiPLERI
_'i__ ey _;3
’
- R | |
ORTAK('jY S pl= e vt =h
. Penthouse Daire Plani
PERSPEKTIF _—
D;_ .... _Ej
I*"_
| z o |
+— ooy —h
3+1 Daire Plam

TURU KENT ICi RESIDENCE KULESI
Giivenlik / Akilli Bina | VAR / VAR
Peyzaj Diizenlemesi | YOK
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

7.000 metrekare alan lizerine kurulu, 22 kath iki kuleden
olusan Bellevue Residences’da, 8't dubleks olmak iizere 64
rezidans bulunuyor. Rezidans biiytikliiklerinin 211 m? den 807

m? kadar degistigi Bellevue Residences’da, 2+1, 3+1, 4+1,
5+1, 6+1 olmak iizere farkli daire se¢enegi var.
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Tablo 5.1 ila Tablo 5.5’i detayh inceleyip yorumlayacak olursak;

Tablo 5.1°de incelenen Millenium Park projesi, Kurtkdy’de A.Yildirim Insaat
tarafindan insa edilmektedir. Proje kent dis1 miistakil ve ikiz villalardan olusan,
tastyict sisteminin ¢elik ve kullanilan malzemelerin geri doniisiimlii  dogal
malzemeler oldugu benzerlerinden farkli bir konut sitesidir. Evlerin tamami 5+1 ve
iistli bitytikliiktedir. Ag¢ik otopark, agik ve kapali havuz, spor merkezi ve servis

hizmetleri bulunmaktadir. Akilli ev sistemleri bulunmaktadir.

Tablo 5.2°de incelenen Antrium Residence projesi, Anadolu yakasinin yeni gelisme
alan1 Umraniye’de insa edilen, orman manzarali bir konut sitesidir. 1+1 ila 4+1
arasinda tiim daire tiplerine yer verilmistir. Glivenlik ve sosyal donatilara 6zen
gosterilmistir. Akilli bina sistemleri kullanilmamuis, sosyal tesis ve havuz olanaklar

kullanicilara sunulmustur.

Tablo 5.3’te incelenen Yakacik Country projesi, Yakacik’ta Giill Yapr A.S.
tarafindan insa edilmektedir. Proje kent dis1 sehir tipi ters ve diiz dubleks ikiz
villalardan olusan konut siteleri i¢in 6rnek olusturmaktadir. Evler genis 3+1’ler
olarak tasarlanmistir. Ag¢ik otopark, agik havuz, spor merkezi ve servis hizmetleri

bulunmaktadir. Akill1 ev sistemleri tercih edilmemistir.

Tablo 5.4°de incelenen Merit Life Park Bulvar projesi, A-Z yapr tarafindan
Atagehir’de insa edilmektedir. On beser katli dort adet bloktan olusan proje, tabanda
az bir alana oturarak genis bir sosyal donati alan1 birakmay1 amaglamistir. 2+1 ila
5+1 aras1 tiim daire segenekleri bulunmaktadir. Kapali otopark, kapali havuz ve spor

merkezi projede sunulan hizmetlerdendir. Akilli ev sistemleri bulunmamaktadir.

Tablo 5.5’te incelenen Bellevue Residences By Kempinski projesi, Avrupa
yakasimin merkezi Zincirlikuyu’da insa edilen, bogaz manzarali, rezidans olarak
siniflandirabilecegimiz bir konut sitesidir. Yirmi ikiser kath iki kule olarak
tasarlanmig, konut metrekareleri benzer Orneklere gore daha biiylik tutulmustur.
Yapiya, yakin cevresiyle beraber olusturulan bir giivenlik ¢emberinden gegerek
ulagilabilmektedir. Akilli bina sistemleri kullanilmis, sosyal tesis ve kapali havuz

olanaklar1 kullanicilara sunulmustur.
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Tablo 5.6. Selenium Panorama

PROIJE ADI SELENIUM PANORAMA
YERI ESENTEPE — ISTANBUL
YUKLENICI ASCIOGLU INSAAT A.S.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X X
DAIRE ADEDI 82
VILLA ADEDI
m2 SATIS FIYATI | 5000$
VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI

3+1 Daire Plani

1+1 & 2+1 Daire Plani

TURU KENT ICI RESIDENCE BLOGU
Giivenlik / Akilli Bina | VAR / VAR
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

2008’de bitirilmesi hedeflenen projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1,
5+1 daire segenekleri mevcut. metrekaresi 35008’dan alici
bulan daireler i¢in sosyal donatilar da diisliniilmiis. 22 kath
kule kat bahgeleri ile 12. katindan sonra goriilebilen deniz
manzarasi ile 6ne ¢ikma hedefinde. Satiglar devam ediyor.
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Tablo 5.7. Levent Loft

PROJE ADI LEVENT LOFT
YERI LEVENT — ISTANBUL
YUKLENICI AKFEN HOLDING A.S & SAGLAM INSAAT
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI
m2 SATIS FIYATI | 3500$
Proje Baglama / Bitis | 2006 / 2007
VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI

Lk, e

T L
25 A0 b

Genel Kat Plan1

2+1 Daire Plani
TURU RESIDENCE BLOGU
Giuivenlik / Akilli1 Bina | VAR / VAR
Peyzaj Diizenlemesi | YOK
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Tamami 3870 m? arsa lizerinde uzun ince bir planda yerlesmis
olan yap1 6n blokta zemin + 11 katl, arka blokta zemin + 7
katli. Dublekslerin de segenek olarak sunuldugu 68-182 m?
arasinda degisen cesitli biiyiikliik ve tiplerde loft konutlarda
ayrica bireysel olarak degerlendirilebilecek teras ve bahgeler
gibi acik hava / peyzaj mekanlar1 bulunuyor.
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Tablo 5.8. Taksim Residence

PROIJE ADI TAKSIM RESIDENCE
YERI TAKSIM- ISTANBUL
YUKLENICI TEKFEN INSAAT A.S.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X X
DAIRE ADEDI 82
VILLA ADEDI
m? SATIS FIYATI | 35008
Proje Baglama / Bitis | 2002 /2005
VAZIYET PLANI GENEL KONUM

Fakiflielent

fst. Toknik Ui,
ﬁnmmk 1

KENT ICI RESIDENCE BLOGU

TURU
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Proje alan1i konum itibariyle, Taksim’i Sisli’ye baglayan Cumhuriyet
Caddesi ile Taksim- Macka baglantisinin kuruldugu Tagkisla Caddesi’nin
cevreledigi adada, Istanbul Teknik Universitesi Taskisla kampusii
karsisinda yer almaktadir.

Eski Pasteur Hastanesi olarak bilinen alan, 1896 yilinda Avusturya
Macaristan Hastanesi olarak insa edilmistir. 1991 yilinda faaliyetine
tamamen son vermis olan hastane ve i¢inde yer aldig1 alan Tefken Holding
tarafindan satin alinmustir.
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Tablo 5.9. Terrace Fulya

PROJE ADI TERRACE FULYA
YERI FULYA - ISTANBUL
YUKLENICI INANLAR INS.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X
DAIRE ADEDI 300
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 5000$ 7000$
Proje Baslama / Bitis | 2006 / 2007
VAZIYET PLANI PLAN TIiPLERI
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4+1 Daire Plan1

Arkitera Mimarlik Mer kezi

PERSPEKTIF

3+1 Daire Plam

TURU KENT ICi KONUT SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | YOK
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Fulya’da 300 dairelik konut, residence, sosyal tesis yerlesimi
ve aligveris merkezi projesi olarak tasarlanmistir. Alt katta
alisveris merkezi, ve iist katlarda konutlardan olusmaktadir.
2008 yil1 igerisinde ingaatin tamamlanmasi hedeflenmektedir.
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Tablo 5.10. Mashattan

PROIJE ADI MASHATTAN
YERI MASLAK - ISTANBUL
YUKLENICI TASYAPI
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIiPLERI X X X X
DAIRE ADEDI 2000
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 2000$
Proje Baslama / Bitis | 2005 / 2009
VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI
Vaziyet Plani Park Tip_i Daire
7 ) e
% | I . ‘...."i
3 i
: o — 5_‘
YN gl
=1l 1
A i

= TE- ==

W [0S
MASHATTAN LI )
3+1 Daire Plan

Broadway Tipi Daire

Tip 4B / Brit: 255 m*

(l
MASHATTAN
4+1 Daire Plan1

TURU KENT ICi KONUT SITESI
Giivenlik / Akilli Bina | VAR /YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Maslak’ta olduk¢a yogun yap1 bloklari olarak iiretilen bu proje
yogunlugu ve yiiksekligi ile benzerlerinden ayrilmaktadir. 10
adet 33’er kath kule ve 2000 adet konuttan olusmaktadir.

Insaat ve satislar devam etmektedir.
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Tablo 5.6 ila Tablo 5.10°u detayh inceleyecek olursak ;

Tablo 5.6’da incelenen Selenium Panorama projesi, Gayrettepe’deki bos olan son
birkac¢ parselden birinde insa edilmektedir. “Ugur bdcegi’nden esinlenilen projede,
1+1 ila 5+1 arasindaki tiim daire segeneklerine yer verilmistir. Konutlar goriiniir ve
goriinmez glivenlik sistemleriyle korunmaktadir. Projede yatayda yayilmak yerine
diiseyde yiikselinmis ve peyzaj dgelerine yer verilmistir. Istanbul bogaz1 manzaral
projede spor merkezi, kapali havuz ve servis hizmetleri de bulunmaktadir. ingaat

2008 yil1 icerisinde tamamlanacaktir.

Tablo 5.7°de incelenen Levent Loft projesi, 1.Levent’te Kanyon Alisveris
Merkezi’nin hemen yaninda konumlanmaktadir. Eski bir sanayi yapisindan konuta
uyarlanmas1 nedeniyle de diger oOrneklerden ayrilmaktadir. Daireler akilli bina
sistemleriyle donatilmistir. Yapinin sekli ve konumu nedeniyle higbir daire birebir

ayni degildir. Sosyal tesis ve kapali havuz bulunmaktadir.

Tablo 5.8’de incelenen Taksim Residence projesi, Taksim’de ITU Taskisla’nin
hemen karsisinda konumlanmaktadir. Tefken Holding tarafindan gerceklestirilen
projede 2005 yilindan beri yasam siirmektedir. 1+1’den 6+1’e kadar tim daire
secenekleri bulunmaktadir. Kapali otopark, kapali havuz, spor merkezi ve servis

hizmetleri projede sunulan hizmetlerdendir. Akilli ev sistemleri bulunmamaktadir.

Tablo 5.9°da incelenen Terrace Fulya projesi, Fulya’da eski Besiktas JK tesislerinin
karsisinda insa edilmektedir. Inanlar Insaat tarafindan gergeklestirilen projede, bir
aligveris merkezi bazasi istiinde yiikselen konut ve ofis bloklart bulunmaktadir.
Arazinin dogal konumu sayesinde giivenlik kontroliinden ge¢meden igeriye girmek
miimkiin degildir. Projede akilli bina sistemleri tercih edilmemis, uygun yer
olmamasi nedeniyle peyzaj diizenlemesi yapilmamistir. Kapali otopark, kapali havuz,

spor merkezi ve servis hizmetleri bulunmaktadir.

Tablo 5.10°da incelenen Mashattan projesi, Maslak’ta plazalarin ve askeri alanin
hemen yaninda insa edilmektedir. Otuz {iger katli on adet kuleden olusan proje,
yogunlugu ve yiiksekligi ile benzerlerinden ayrilmaktadir. 1+1 ila 4+1 arasi tim
daire secenekleri bulunmaktadir. Kapali otopark, kapali havuz ve spor merkezi

projede sunulan hizmetlerdendir. Akilli ev sistemleri bulunmamaktadir.
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Tablo 5.11. Sapphire Istanbul

PROIJE ADI SAPPHIRE ISTANBUL
YERI LEVENT-ISTANBUL
YUKLENICI KIiLER GRUP
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 6000$
Proje Baslama / Bitis | 2007 /2009
VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI

1+1 Daire Plam

TURU KENT ICI RESIDENCE KULESI
Giuivenlik / Akill1 Bina | VAR / VAR
Peyzaj Diizenlemesi | YOK
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Yiiksekligi ile Istanbul’un en uzun residence kulesi olmaya
aday olan proje Leventte yapilmaktadir. 3 katta bir dikey
bahgeleri olan projede tasarimcilarin amaci insanlari
yliksekteyken de yesil ile bulusturmak olmus. Projeyi Kiler
Grup iistlenmistir.
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Tablo 5.12. Selenium City

PROJE ADI SELENIUM CITY
YERI ETILER-ISTANBUL
YUKLENICI ASCIOGLU INS.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X
DAIRE ADEDI 72
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 5000$
Proje Baslama / Bitis | 2007 /2009

VAZIYET PLANI PLAN TIPLERI

Se 0 8 BASGE PURAT LA Rt 4 @
5

PERSPEKTIF

L ] I

Bahge Dubleks Ust Kat Plan1

TURU RESIDENCE SITE

Gilivenlik / Akilli Bina | VAR / YOK

Peyzaj Diizenlemesi | VAR

Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR

Servis Hizmetleri VAR

1+1 — 4+1 aras1 konutlardan olusan selenium city Etiler’deki
ACIKLAMA genel konut tipolojisine uygun olarak iiretilmis yapilar ve
sosyal donatilar biitiinii bir site olusumudur. Satis ve ingaat
devam etmektedir.
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Tablo 5.13. Novus Residence

PROJE ADI NOVUS RESIDENCE
YERI ATAKOY-ISTANBUL
YUKLENICI TASYAPI INS.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X X X
DAIRE ADEDI 248
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 3000 $
Proje Baslama / Bitis | 2007 /2009
GENEL KONUM PLAN TIPLERI

2+1 Daire Plam

C

T vwa A wa

S |

1+1 Daire Plani

KENT ICI KONUT SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Emlak Konut Gayrimenkul Ortakligi'na ait Atakdy'deki son
parsellerde yer alan proje, Atatiirk Havaalani’na 10 dakika,
Atakdy Marina’ya 2 km. mesafede. 6 blok 248 daireden
olusmaktadir.Yiizme havuzu, fitness center, cafe, sauna, mini
aligveris merkezi gibi boliimlerin yaninda yesil alanlara da

Oonem verilmigtir.
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Tablo 5.14. Spradon Villan

PROJE ADI SPRADON VILLALARI
YERI BAHCESEHIR-ISTANBUL
YUKLENICI KUZU GRUP
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI 140
m?2 SATIS FIYATI | 2500 $
Proje Baslama / Bitis | 2008 /2010
VAZIYET PLANI PLAN TiPLERI

Miistakil Villa Plan1

TURU KENT DISI VILLA SITESI
Giivenlik / Akilli Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri YOK

ACIKLAMA

Spradon evleri villa konut sisteminde {iretilmis bir konutlar ve
sosyal donatilar biitiinii. Fiyat aralig1 ise m? basina 2500 ile
3500 YTL aras1 degisiyor.
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Tablo 5.15. Atakdy Konaklari

PROJE ADI ATAKOY KONAKLARI
YERI ATAKOY-ISTANBUL
YUKLENICI DELTA PROJE INS.
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X
DAIRE ADEDI 950
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 2500$
Proje Baslama / Bitis | 2007 /2009
VAZIYET PLANI PLAN TIiPLERI

4

A Tipi 4+1 Daire Plan

TURU KENT ICi APARTMAN TIiPi KONUT SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri VAR

ACIKLAMA

Atakody’de 3+1 ve 4+1 konutlardan olusan 6 katli bloklardan
ve sosyal donati alanlarindan olusan bir residence sitesi
olusumudur. m? fiyat1 yaklagik 2500$°dan alict bulmaktadir.
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Tablo 5.11 ila Tablo 5.15’i detayh inceleyecek olursak ;

Tablo 5.11°de incelenen Sapphire Istanbul projesi, 4.Levent 1siklarda, eski IETT
garajmin hemen yaninda insa edilmektedir. Proje 2008 itibariyle Istanbul’un ve
Tiirkiye’nin en yiiksek binasi olacaktir. Her ti¢ katta bir kat bahgeleri olusturulmus ve
ekolojik mimari ile tasarlanmistir. Yapimini Kiler Grup’un yaptigr Sapphire
Istanbul’da ofisler ve rezidanslar ayni blokta yan yana projelendirilmistir. Bahce
peyzaj diizeni olmayan projede kapali otopark, kapali havuz, spor merkezi ve akilli

ev sistemleri bulunmaktadir.

Tablo 5.12°de incelenen Selenium City projesi, As¢ioglu Insaat tarafindan Etiler’de
Insa edilmektedir. 72 daireden olusan sitede akilli ev sistemleri bulunmamaktadir.
1+1 ila 4+1 aras1 tiim daire secenekleri bulunmaktadir. Kapali otopark, kapali havuz

ve spor merkezi projede sunulan hizmetlerdendir.

Tablo 5.13’de incelenen Novus Residence projesi, TOKI isbirligi ile Tasyap:
tarafindan gelir paylasim esasina gore Atakdy’de insa edilmektedir. 6 blok ve 248
daireden olugsmaktadir. 1+1°den 5+1’e kadar tiim daire segeneklerine yer verilmistir.
Yiizme havuzu, fitness center, cafe, sauna, mini aligveris merkezi gibi boliimlerin
yaninda peyjaz diizenlemelerine de Onem verilmistir. Akilli ev sistemleri

bulunmamaktadir.

Tablo 5.14°de incelenen Spradon Villalar1 projesi, Bahgesehir’de Kuzu Grup
tarafindan insa edilmektedir. Proje kent dis1 miistakil ve ikiz villalardan olusan konut
siteleri i¢in ornek olusturmaktadir. Evlerin tamami 5+1 ve tistii biiyiikliiktedir. Agik
otopark, agik havuz, spor merkezi ve servis hizmetleri bulunmaktadir. Akilli ev

sistemlerine yer verilmemistir.

Tablo 5.15°de incelenen Atakdy Konaklar projesi, TOKI isbirligi ile Delta Grup
tarafindan gelir paylasim esasina gore Atakdy Deresi’nin hemen yaninda insa
edilmektedir. 996 konut, sosyal tesis ve ticaret merkezinden olusan projede 3+1 ve
4+1 daire alternatifleri bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, agik ve kapali havuz,
spor merkezi ve servis hizmetleri bulunmaktadir. Akilli ev sistemleri

kullanilmamustir.
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Tablo 5.16. Skyport Residence

PROJE ADI SKYPORT RESIDENCE
YERI BEYLIKDUZU-ISTANBUL
YUKLENICI GUL YAPI
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X X X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI
m?2 SATIS FIYATI | 2500$
Proje Baslama / Bitis | 2007 /2009
GENEL KONUM VAZIYET PLANI

-'Iﬁ!

PERSPEKTIF

KENT DISI RESIDENCE KULESI

Giivenlik / Akilli Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | YOK
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR

Servis Hizmetleri YOK

ACIKLAMA

Toplam 56.000 m? kullanim alani, 9.500 m? arsa {izerinde
ylikselen Skyport; mimarisi, ev-ofis ¢ozlimleri, aligveris,
eglence, spor merkezleri ve rekreasyon alanlartyla
Beylikdiizii'nde yapilmaktadir.
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Tablo 5.17. Alkent 2000

PROIJE ADI ALKENT 2000
YERI BUYUKCEKMECE-ISTANBUL
YUKLENICI ALARKO HOLDING
1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 ve USTU
DAIRE TIPLERI X
DAIRE ADEDI
VILLA ADEDI
M2 SATIS FIYATI | 2500 $
Proje Baglama / Bitis 2000 / 2006
GENEL KONUM HAVA FOTOGRAFI
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PERSPEKTIF

TURU KENT DISI MUSTAKIL VILLA SITESI
Giivenlik / Akill1 Bina | VAR / YOK
Peyzaj Diizenlemesi | VAR
Sosyal Tesis / Havuz | VAR / VAR
Servis Hizmetleri YOK

ACIKLAMA

Metrekare olarak malikane tipi biiyiik villa konutlardan olusan
bu sitede sosyal donatilar da mevcut. Evler 2-3 doniimliik
genis arsalar {izerine insa edilmis.
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Tablo 5.16 ve Tablo 5.17’yi detayh inceleyecek olursak ;

Tablo 5.16°da incelenen Skyport Residence projesi, Beylikdiizii’nde, eski tatilyanin
tam kargisinda bulunmaktadir. Giil Yap1 A.S. tarafindan insa edilen projede ofisler ve
razidanslar tek bir kiitle i¢inde yan yana konumlandirtlmistir. 1+1, 2+1 ve 3+1
dairelerden olusan kule bir aligveris merkezi bazasiin iistiinde yiikselmektedir.
Kapal1 otopark, kapali havuz, spor merkezi ve servis hizmetleri bulunmaktadir. Akilli

ev sistemleri kullanilmamistir. 2009 y1li sonunda proje tamamlanacaktir.

Tablo 5.17°de incelenen Alkent 2000 projesi, Biiyiikgekmece golii yamacinda
kurulmus dev bir miistakil villa sitesidir. Genis bahgeler i¢ine kurulmus malikane tipi
konutlarda, site gilivenligine biiylik Onem verilmistir. Karar villa sahibine
birakilmakla birlikte, sitenin hemen hemen tamaminda akilli ev sistemleri
bulunmamaktadir. Miistakil ve genel havuzlar1 olan sitenin evlere servis hizmeti

bulunmamaktadir.

Tim bu 6rnekleri, tek bir tablo altinda toplayacak olursak,

Tablo 5.18. Detaylandirilan Ornek Projelerin Karsilastirilmasi

Liiks Konut Parametreleri
Manzara Unlii Bir
Akilli Bina | Kullanicinin Farkli ve Ulasim Mimarin Kullanict | Ortalamanm | Yiiksek Peyzaj
Konfor

Pl'Oje Ad1 Sistemlerinin | isteklerine Cevap | Yonlenme | Kolayligi Tasarlamig Agisindan Ustii ve Diizenlemesi

Kullanilmast Verebilmesi Olmasi Gosterisi | Satis Fiyat1 | Giivenlik
Millenium Park VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Antrium
Residence VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Yakacik Country VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Merit Life Park
Bulvar VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Bellevue
Residences VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Selenium
Panorama VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Levent Loft VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Taksim
Residence VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Terrace Fulya VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Mashattan VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Sapphire
Istanbul VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Selenium City VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Novus Residence VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Spradon Villalar: VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Atakoy
Konaklar VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Skyport
Residence VAR VAR VAR VAR VAR VAR
Alkent 2000 VAR VAR VAR VAR VAR VAR VAR
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Tablo 5.18’de ise detaylandirilan Ornek projeler karsilastirilmis ve liikks olarak

niteledigimiz konutlarin ortak ve degisken yonleri elde edilmeye ¢alisilmastir.

Buna gore soz konusu evlerin;

e Kullanicilarin farkl isteklerine cevap vermesi, tasarim ve kullanim esnekligi

saglamasi tiim liikks konutlar i¢in ortak bir 6zelliktir.

e Bu konutlarin, kent disinda olsa dahi ilk 6nce ulagim sorunlari ¢oziilmekte ve

gerekli kolaylik saglanmaktadir.
e Tiim liiks konut tiplerinde konfor standart konutlara gore daha fazladir.
e Giivenlik, insan vasitasiyla ya da makine bazli sistemlerle saglanmaktadir.
e Tiim liiks konut tipleri, ortalamanin iistiinde bir fiyatla satisa sunulmaktadir.

e Konutun gerek dis cephede, gerek i¢ mekan tasarimlarinda gosterisli olmasi

tiim tipler i¢in ortak 6zelliklerdendir.

e Akilli ev sistemlerinin kullanilmasi, manzaraya sahip olma ve giinese
yonlenme durumlari, konutun {inlii bir mimar tarafindan tasarlanmis olmasi
ve peyzaj diizenlemeleri konuttan konuta farklilik gdstermekte olup, genel bir

yargiya vartlamamistir.
5.3 Mevcut Liiks Konut ihtiyaci

Konut miistesarhiginin 2003 yilinda kapatilmadan once yapmis oldugu son
arastirmaya gore, Istanbul’un 2010 yili konut ihtiyact 3 milyon 299 bin olarak
saptanmigtir. Ayni aragtirmada 2000-2010 yilina kadar gerceklesmesi gereken konut

sayis1 ise 1 milyon 780 bin adettir.

Yalniz burada dikkati ¢ekmek gereken konu, Tiirkiye’de, ozellikle Istanbul’da
mekansal kutuplagsmanin u¢ noktalarda yasanir olmasidir. Ayrica, bahsedilen bu
konut ihtiyacinin ¢ok biiyiik bir boliimiiniin liiks konutlar olmadigini, gelir grubunun

alt gelir ve orta gelir aralifinda yer alan kitleye ait oldugunu sdyleyebiliriz.

Sehirsel gelismede konut alanlarmin yer degisimleri stirecini kendi istekleri
dogrultusunda etkileyen 6nemli bir grup da konut sektorii yatirimcilaridir. Ozellikle
2005 senesinde olusan biiylik konut talebiyle hizla iiretime gecen likks konutlarin
ardindan, gayrimenkul sektdrii bu zaman diliminde nispeten sakin bir donem
gecirmektedir. Buna ragmen, Istanbul’daki yiiksek gelir diizeyindeki konut
ihtiyacinin halen karsilanmadig1 goriisii ile yeni projelerin baslamasi i¢in ingaat

firmalarinin yatirimlari devam etmektedir.
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5.4 Liiks Konutlarin Gelecegine Dair Ongoriiler

Cografi konum nedeni ile tarih boyunca stratejik éneme sahip olan Istanbul,
diinyadaki ekonomik, politik ve teknolojik gelismelere paralel olarak Tiirkiye nin en
hizli gelisen kenti olmustur. Bu gelisme, kimi zaman bir takim politika ve planlarla
yonlendirilir ve sinirlandirilirken; ¢ogunlukla gelisimin plandan bagimsiz oldugu

goriilmiistiir (Inal, 2002).

1990 yilindan sonra, Istanbul’un {ist gelir grubunun apartman yasamindan kapal
sitelere gectigi gdzlemlenmistir. Bunun nedeni kullanicilarin kentin daginikligindan,
kalabalikligindan, pisliginden, trafiginden uzakta, steril sosyal mekanlarda homojen

bir yasam bi¢imini tercih etmeleridir.

Ust gelir grubu tarafindan tercih edilen disa kapali konut sitelerinde pek ¢ok farkl
konut formu goriilmektedir. Sehir merkezinde daha ¢ok rezidans ya da plaza olarak
goriilen yiiksek bloklar sehrin merkezinden uzaklastik¢a genisleyen arazilerine karsin
alcalan katlariyla apartman bloklar1 hatta villa, tek ev, sira ev gibi konut formlarinda
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konut formlariin ortak 6zelligi sosyal aktiviteler igin
rekreasyon alanlar1 ve sosyal tesisleri kendi biinyelerinde bulundurmalar1 ve arazi
biiylikliigii ne kadar olursa olsun diga kapali ve kontrollii bir formda olmalaridir.
(Kushan, 2001). Diger faydalarinin yaninda, diinyadaki tiim metropollerde oldugu
gibi, Istanbul’da da giinden giine artan giivenlik problemi nedeniyle disa kapal
giivenlikli siteler tercih edilmeye ve gerek kent icinde, gerekse kent disinda inga

edilmeye devam edecektir.

Istanbul, iilkemizin ticaret ve ulasim merkezi olmas, siirekli go¢ almas1 ve cografi
konum avantaj1 nedeniyle daima gozde bir yerlesim merkezi olmustur. S6z konusu
nedenlerle kopriiler, otobanlar, yiiksek ve sik ofis binalari, aligveris merkezleri ve
fabrikalarla sehir Izmit’ten Tekirdag’a kadar araliksiz donatilmustir. Istanbul’un is
alan1 1900’1l yillarda Karakdy civarinda kurulmasina ragmen 1950’lerde bu alan
Taksim ve bugiin Zincirlikuyu Maslak hatti boyunca devam etmektedir. Bu
gelisimin, konut alanindaki yansimasi da, kent merkezinin genisleyerek yasamin kent
ceperlerine dogru ilerlemesiyle gostermistir. 1990’1 yillara kadar kendini biiyiik bir
cogunlukla kent merkezinde gosteren liikks konutlarin kent disinda uygulanmaya
baslanmasi bunun bir sonucudur. Giiniimiizde kent merkezinde uygun arsanin iyice

azalmasi, kalan arsalarin da ¢ok yiiksek fiyatlarla satilmasi da bu kalitede konutlara
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sahip olmak isteyen list-orta gelir grubu kullanicilar i¢in kente biraz daha uzak olan
alternatiflerin cazibesini artirmaktadir. Bu nedenle kent ¢evresi liikks konutlara olan

arz ve talep artarak devam edecektir.

Ulkemizdeki geng niifus fazlalig1 ve genel olarak yaslanan degil, genglesen bir iilke
olmamiz da konut konusunda dikkate alinmasi gereken maddelerden birisidir. Bir
taraftan 6zellikle devlet eliyle yapilan sosyal konutlara ciddi bir talep varken; diger
yandan yeni nesil likks konut kullanicilar1 kendi yasam tarzlarima uygun liiks
konutlara ilgi gostermektedir. Orta yas ve orta yas iistii kullanicilar daha ¢ok bahgeli,
site i¢i, biiyiilk metrekareli daireler tercih ederken; gen¢ kullanicilar merkeze yakin,
modern, kiiciik metrekareli ve pratik daireleri tercih etmektedir. Dolayisiyla, kent igi,
kiigiik metrekareli konutlara oldugu gibi, kent dis1 miistakil az kathi konutlara da

talep devam edecektir.

Incelenen drneklerle beraber, baz1 dngériilerde bulunacak olursak ;
e Gelecekte litkks konutlara olan talep ve ilgi, ayn1 sekilde devam edecektir.

Liiks konutlara talep, insanlarm alim giigleriyle birebir orantilidir. Insanlarin

ekonomik durumlar iyilestikge, liiks konutlara olan ilgi ve talepleri de artacaktir.

e Liiks konutlarin, bireylerin ihtiyaclar1 kadar farkh zevklerine de hitap

edenleri daha ¢ok tercih edilecektir.

Liiks konut alim1 ve tasarlanmasinin 6nemli bir belirleyeni kisisel begeni ve zevkler
olusturmaktadir. Bir elin bes parmagi nasil ayn1 degilse, kisilerin begeni ve zevkleri
de farklilik gosterir. Kiiltiir diizeyi, zevk ve tercihlerin ¢esitlenmesinde rol oynar.

Yagamu bir sanat haline getiren insanoglu i¢in litks konutlar da sanatsal yapilardir.

Mimari yapiyr basarili kilan wunsurlar; planlara uygunluk, kullanicilariin
ihtiyaglarini karsilama diizeyi, kullanilan malzemenin kalitesi, ¢cevre ile uyumluluk
vs. gibi faktorlerdir. Liiks konutlarda farklilik unsuru 6nemli bir 6zelliktir. Bu unsur
liiks konutlarin birbirlerinden farklilagsmasi ve digerleri yaninda 6n plana ¢ikmalarin

saglamaktadir.

e Gelecekte litkks konutlarin insa edilecekleri yerler, ¢cogunlukla sehirlerin

ceperleri olacaktir.
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Hem sehir merkezlerinde liiks konutlar1 insa edecek yeterince alanlarin kalmamis
olmasi, hem de igyerlerinin sehrin merkezini doldurmus olmalar1 nedeniyle, varlikli
kesimlerin sehirlerin merkezinden, sehirlerin ¢eperlerine dogru hareket etmekte
oldugu bir gergektir. Uydu-kentler, alt-bolgeler, banliydler olusturma egilimli yeni
sehir bolge planlama tasarilar1 da bu tezi desteklemektedir. Boylece sehirlerin

merkez diginda yeni cazibe merkezleri, sehirlerin ¢eperleri olacaktir.

e Liiks konutlarin insa edilmesinde, kentlerin ekonomik ve sosyal gelisimi

etkili olacaktir.

Kentlerin ekonomik ve sosyal yapisi, konut tiirlerinin c¢esitliligini belirleyen bir
unsurdur. Liikks konutlari, varlikli insanlarin alabildigi bir gercektir. Bir sehrin
ekonomik ve sosyal yapisi ne kadar iyiyse, liikks konutlara olan ilgi o kadar artacaktir.
Orta halli vatandaslar ise normal ya da orta sinif olarak tabir edilecek konutlari tercih
edeceklerdir. Giiniimiizde arsa fiyatlarinin siirekli ylikselme egiliminde olmasi, dar
gelirli vatandaslarin konut sahibi olmasmi zorlastirmaktadir. Ote yanda varlikli

kesim biit¢esine gore liiks konutlarda yagamaktadir.

e Liiks konutlarin yogunlastigi bolgeler, kentin yeni ¢ekim merkezleri

olacaktir.

Giliniimiizde liikks konutlar daha ¢ok kentlerin ¢eperlerinde insa edilmektedirler. Bu
sehir merkezlerinde yeterince kullanilabilir alanin kalmamasindan ve yeni ¢agdas
sehir planlama gereklerinden dogmaktadir. Bdylece lilks konutlarin yogunlastig

uydu-bolgeler, banliydler yeni ¢ekim merkezleri haline gelmektedirler.

Bu maddeler inceledigimiz ornekler ve gilincel ekonomik durumlar géz Oniine

alinarak, liikks konutlarin gelecegine dair genel olarak ulastigimiz dngoriilerdir.
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6. SONUC

Calismanin temel amaci artan lilkks konut talebi nedeniyle, liiks konut
parametrelerinin ve kullanicilarina sagladigi imkanlarin agiklanmasi, orneklerle

karsilastirilarak tercih nedenlerinin ortaya konmasidir.

Bir konut yerlesimi, c¢evresi ile birlikte degerlendirilmeli ve kullanici ihtiyaglarina
cevap verebilmelidir. Liiks konut ozellikleri {ilkeden iilkeye ve kiiltiirden kiiltiire
degismektedir. Ciinkii konut her seyden Once bir kiiltiir meselesidir. Bu kapsam

dahilinde konut, kullanicinin yasam tarzinin bir yansimasidir.

Liks konutlar, uygulandiklar1 arsalarin degerlerinden ve ulasim durumlarindan
etkilenirken, ayn1 zamanda cevre arsalara deger katmakta ve ¢evre ulasim sartlarini
etkilemektedir (Akmerkez igin yapilan Kog¢ Kopriisii, Istinye Park AVM ve
Rezidanslar i¢in yapilan trafik diizenlemeleri, Mashattan icin yapilan kopriilii kavsak
orneklerinde oldugu gibi). Liiks semtlerde, bulunan bos arsalarda yapilan konutlarin
maliyeti en basta arsa paylar1 nedeniyle ciddi anlamda yiikselmektedir. Konutun
kendisine ve icine yapilan harcamalarla birlikte konutlar, ancak iist gelir grubunun
edinebilecegi satis bedeline ulagmaktadir. Marka projeler i¢in yerel ve ulusal bazda
reklamlar yapildigindan bilinirlik diizeyleri oldukg¢a fazladir. S6z konusu prestijli
yap1 ve konutlarin yaninda veya yakininda olmak da bir tercih sebebi oldugundan,
liks konutlar yakin ¢evrelerindeki gayrimenkul degerlerini de artirmaktadir.
Mecidiyekdy’deki eski Profilo Fabrikasi, aligveris merkezine doniistiiriildiigli zaman
cevresinde bos arsalarin ve gecekondularin degerlenmesi bu duruma &rnek olarak

gosterilebilir.

Insanlarin yasadiklar1 konutlar, belirli bir toprak alani (arsa) iizerinde kurulurlar.
Konut arazisine duyulan ihtiyag, arsa degerlerini belirlemektedir. Gilintimiizde
sehirlerde konutlarin yapimi i¢in yer bulunmasi basl basina bir sorundur. Bir yanda
yeni konutlara duyulan ihtiyag, diger yanda arsa kitligi, konutlarin insa edilebilecegi

arazilerin metrekare fiyatlarin yiikseltmektedir.
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Arazi metrekare fiyatlarimi artiran diger bazi unsurlari; sehir merkezine yakinlik,
ulagilabilirlik, bolgenin kiiltiir diizeyi, egitim olanaklari, sosyal olanaklar, yasam
standardinin yiiksekligi, alim giicliniin yiiksek olmasi, teknik imkanlar, dogal
(peyzaj, ¢evre) imkanlar, sportif tesisler, devlet/yerel yonetim denetiminin varligi,
kamu hizmetlerinin varligi, yeterli altyapi, planlama ilkelerine uygunluk (diizgiin
yapilanma), vb. unsurlar olusturmaktadir (Keles, 1978). Gortildiigii iizere bir yerin
birim metrekare fiyatinin yiiksekliginde, bolgede yasayanlarin sahip olduklari bu gibi
imkanlar belirleyici olmaktadir. Bu durumda her bir birim konut, yakin ¢evresindeki

konutlarin degerini artirmaktadir, ¢iinkii bolge arazisi kiymetlenmektedir.

Konutun yeri, sosyal ¢evresi, ulasim kolayligi, giivenligi, konfor ve giivenlik sartlari
tercih i¢in Onemli basliklar olsa dahi; insanlarin konutu tercih ederken, mekan
disinda, en az konutun kendisi kadar onemli bagka sartlar1 da aradigini sdylemek
miimkiindiir. Ozellikle liiks konutlarda, konut satin aliirken sadece bir daire degil;
bir statli ve bir sosyal ¢evrenin de satin alinmak istendigi aciktir. Dolayisiyla kent
insaninin bir konut yerlesiminden bekledigi sadece barinma ihtiyacinin karsilanmasi
degildir. Yogun is temposu ile sosyal hayattan uzaklasan kent insani, ayn1 zamanda

sosyal ihtiya¢larinin da karsilanmasini beklemektedir.

Tez kapsaminda incelenen konut orneklerinde kullanilan plan tipleri alisilagelmis
cok katl plan tiplerinden fazlasin1 vermemekle birlikte, hareketli cephe tasarimlari,
kullanilan malzemenin niteligi ve g¢esitliligi bu konutlar1 siradan konut
goriintlistinden ¢ikarmaktadir. Ortak kullanim alanlarinin, kentsel kullanima acik
olan alanlardan ayr1 oldugu goriilmiis ve konut sitelerinin ¢evre ile olan baglantisi
site sinirlartyla belirlenmistir. Bu sinir dahilinde kullanicinin her tiirlii ihtiyaci site

icinde ¢oziimlendirilmistir.

Liiks konutlarin sahipleri varlikli kimselerdir. Bu konutlar1 varlikli kisilerin
alabildigi bir gercektir. Ote yanda liikks konutlarm liiksliigiiniin derecesini de yine
alicilarin ekonomik imkanlar1 belirlemektedir. Liiks konutlar da bu nedenle kendi

icinde degisik fiyat araliklarinda olabilmektedir.

Liiks konutlara sahip olma ya da kiralama maliyetinin yaninda, havuz, giivenlik,
peyzaj bakim, servis hizmetleri gibi isletim giderlerinin de yiiksek olmasi nedeniyle
bu konut imalat¢ilarinin hedefledigi gelir grubu sadece iist-orta ve iist gelir grubu

insanlardan olugmaktadir.
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Liiks konutlar, sahiplerinin sosyal statiilerini yansitirlar. Bu konutlara genellikle {ist
diizeyde biirokratlar, sirket sahipleri, yoneticiler, doktorlar, avukatlar vb. list meslek
gruplarindan insanlar sahip olmaktadir. Konutlarin kullanicilarina sagladig prestij

gibi, kullanicinin konuta kattig1 marka degeri atlanmamalidir.

Insanoglu ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel gelisimini siirdiirdiigii siirece, konut
tipolojileri degisecek, konutlarin kalitesi artacak ve i¢inde yasayanlarina sunduklari
imkanlarda da cesitlenme goriilmeye devam edecektir. Bu durum liiks konutlar i¢in

de gecerli olacak; bu gelisim ve degisim hep siirecektir.

Istanbul’un Tiirkiye ekonomisinin lokomotifi oldugu ve devletin aldig1 verginin
tamamma yakmmin Istanbul’dan toplandig1 diisiiniiliirse, Istanbul’daki refah
seviyesinin yiiksekligi daha agik goriiliir. Bu refah, kendini konut sektdriinde liiks
konut talebi olarak gostermeye devam edecek ve bu talep devam ettikce liiks konut

arzi bitmeyecektir.
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