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Mimarlik alaninda temel bir aragtirma alani
olan konut, giiniimiiz diinyasinda yap1
sektoriinden ¢ok ekonomi, finans ve
bankacilik sektorleri igerisinde kendine genis
bir yer bulmaktadir. Konutun bu disiplinler
arasi yer degisimi, zaman igerisinde
taniminin degismesi, boylece anlaminin
doniigmesi sonucudur. Kullanicinin yagamini
stirdiirdiigii, bireysel kimligin ve aidiyetin
merkezi olarak yorumlanabilecek yapisal bir
eleman, tekil sahibi olmayan, yatirim
ortakliklarmnin sermaye artirmmi
dogrultusunda kullandig1 bir menkul degere
dontigmiistiir. Tirkiye’de gliniimiiz konut
sektorii bu anlam dontstimiinii 1980lerden
bu yana birinci elden yasamaktadir. Bugiine
kadar gergeklesen konut iiretim siirecini
incelemek, meveut durumun tespiti ve
degerlendirmesi igin degerlidir. Bu gergeve
igerisinde ¢aligmanin amaci, Tiirkiye nin
2000 sonrasinda 6zellikle konut mimarisinde
gozlenen degisimi anlayabilmek, tiretim
stirecindeki yeni aktorleri, yeni konut sunum
bigimlerini, konutun edindigi yeni anlamlar1
ve bu siiregte mimarin roliini
tanimlayabilmektir.

Summary
As one of the major research area in the field of
architecture, housing is mostly included in
finance, economy and banking sector rather
than construction industry in today s
professional world. The reason of the
displacement of house conception is the change
of definition and the meaning of the notion in
time. A structural element, where user lives a
life inside, interpreted as a center of the sense of
belonging and personal identity, has
transformed an asset which is merchandise for
capital increase by its corporate, multi-
partnered owner. The housing sector in Turkey
has experienced this transformation from first
hand since 1980s. Examination of the historical
development of the residential architecture so
far is valuable to identification and to evaluate
the current situation of housing production. In
this framework, aim of the study is to
understand the changes in the residential
architecture in Turkey especially after 2000 and
to define new actors involved in production
process, new kinds of housing supply, new
meanings of house and the role of architect in
this process.
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Turkiye'de Gagdas Konut
Uretiminin Yeniden Okunmasi

1.Girig

Mimarlik alaninda temel bir arastirma
alan1 olan konut, giinlimiiz diinyasinda
insaat ve yap1 sektoriinden ¢ok ekonomi,
finans ve bankacilik sektdrleri i¢erisinde
konu edilmektedir. Kullanicinin yagsamini
siirdiirdiigii, bireysel kimligin ve aidi-
yetin merkezi olarak yorumlanabilecek
mekansal bir tipoloji, zaman icerisinde tek
sahibi olmayan, yatirim ortakliklarinin
farkli amaglar dogrultusunda kullandig1
bir menkul degere dontlismiistiir. Bagka
bir deyisle, en temel anlami ile barinma,
kentsel kiiltiirel aidiyet, tiretim ve bir
mimari tasarim nesnesi olan konut, siire
icerisinde kapitalist diizenin hakim oldugu
toplumlarda, topragi ile beraber metalas-
tirilarak bir prestij, tiiketim ve yatirim
nesnesi olarak deger kazanmaktadir.
Tiirkiye’de de giiniimiiz konut {iretimi bu
anlam doniisiimiinii dogrudan yasamakta-
dir. Caligmanin amaci, Tiirkiye'nin 2000
sonrasinda 6zellikle konut tiretiminde
gozlenen degigimi, doniisiimii, yeni
arayislar1 ve bu siireg icerisinde mimarin
pozisyonunu anlayabilmek ve tanimlaya-
bilmektir. Amag dogrultusunda konutun
yapisal ve anlamsal doniisiimleri tarihsel
bir aragtirma {izerinden yorumlanmaya ca-
lisilmistir. 2000 sonrasi konut tiretiminin
temel ¢ercevesinin ¢izilebilmesi, cuamhu-
riyetin kurulumundan giinlimiize kadarki
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siirecin ¢esitli alt basliklara ayrilarak
irdelenmesi ve bu basliklarin gecirdigi
donemsel doniigiimlerin kavranmasi ile
miimkiin olabilir. Bu sebeple, caligmada
temelde kronolojik bir anlatim ile 2000'li
senelere kadar Tiirkiye’de konut gelisim
siireci incelenmis ve 2000 sonrasi konut
iiretim siirecine dahil olan yeni aktorler,
yeni konut sunum bigimleri ve mimarin
siire¢ icerisindeki roli tanimlanmistir.

Arastirmanin temel amaci, incelenen
donemler igerisinde yapilan uygulamalari
ve gecen siireci elestirmek ya da yapi-
lamayanlari ortaya ¢ikarmaya ¢alismak
degil, Tiirkiye’de konut {iretiminin
tarihsel siirecini tanimlayabilmek ve bu
dogrultuda giiniimiiz kosullarini anlamaya
caligmaktir. Tam tersinden bakilir ise,
¢aligma ayni zamanda bugiin kullandigi-
miz ve yasadigimiz barinma ¢evrelerini
ortaya ¢ikaran siireglerin nasil isledigine,
aktorlerin kimler olduguna ve rollerin
nasil belirlendigine odaklanarak konutun
tarihsel gelisiminin izini sirmektedir.

Bu ¢alisma kapsaminda Cumhuriyet
sonrasit gegen 90 senelik siirec iginde
Tirkiye’deki konut sektoriiniin geligimi

5 Ol¢lit (konut iireticisi/fyatirimeist, konut tipleri,
konut kullanicisinin sosyoekonomik durumu,
konutun edindigi deger ve konutun kentlesme iize-

rindeki etkisi) izerinden degerlendirilmistir.
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Bu olgiitler, konut iiretiminin kronolojik
incelemesi igerisinde farkli uygulamalarin
Oncesinin ve sonrasinin karsilastirila-
bilmesine olanak vermektedir. Tarihsel
stireg igerisinde konut uygulayan aktor-
lerin tariflenmesi, donemin yonetimsel
karakterlerinin ortaya konmasi agisindan
o6nemlidir. Politik gelismeler 15181nda

arsa piyasasinin yonetisim bigimleri ile
etkilesimi mevcut kent yonetimi yazininda

6nemli bir yer kaplamaktadir (Eraydin
ve Altay 2011; Moulaert vd. 2003; Swyngedouw

2005; Swyngedouw vd. 2002). Arsa teminini,
konut Giretimini, emlak piyasasini ve
miilkiyet haklarini diizenleyen yasalar
ve kurallar, sosyal amagli kamu uygula-
malari ile ekonomik amagli 6zel sektor
uygulamalar1 arasindaki dengeyi saglaya-
bilmek a¢isindan 6nemlidir. Bu noktada
tarihsel siire¢ icerisinde arsa piyasasini
etkileyen faktorler ve konut {iretiminin
aktorleri iiretici/yatirimer dlgiitii altinda
degerlendirilmistir.

Yonetim bi¢imleri ve piyasa aktorlerinin
konut iiretimine etkileri dogrultusunda
ortaya ¢ikan ¢esitli konut sunum bigimleri
ise konut tipleri 6l¢iitii altinda degerlendi-
rilmistir. Konut mimarisi yazininda farkli
tipleri tanimlayan ¢alismalar olduk¢a
yaygindir. Aslinda pek ¢ok caligma belli
bir bolge (Biiyiikmihcr 2005; Cikis 2011; Cikis
2009; Sami 2007; Sarikaya 1995) ya da belli

tipler (Candan ve Kolluoglu 2007; Cinar vd. 2006;
Danis 2001; Genis 2007; Giiliimser ve Baycan
Levent 2005; Kiray 1998; Kurtulus 2009; Kurtulus

2005; Senyapili 2004; Yiiksel ve Akbulut 2009)
iizerine yogunlagsmistir. Konut tipleri 6l-
clitli igerisinde, temelde kentlesme odakli
olarak farkli konut sunum bigimlerinin bir

arada degerlendirildigi yazinlara (4rii 2005;
Bilgin 1998, Keles 2013; Sey 1998, Tekeli 2009;

Tiirkiin 2011; Yirtier 2010) paralel olarak siire¢
igerisinde iretilen farkli konut sunum
bicimleri nitelenmekte ve giiniimiizde
iiretilen konut bi¢imleri tanimlanmaya
calisilmaktadir. Calisma igerisinde konut
tiplerinin olusum siirecini etkileyebilecek
yasal diizenlemelere yer verilmis, ancak
konut iiretimi ya da kentlesme siireci ile
ilgili tim mevzuata, yazinin kapsami
itibari ile yer verilmemistir.
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Konutun taniminin ve iiretimi siiresince
edindigi anlamin nasil bir doniisiim
gecirdigi ise yonetim kararlar1 ve bu dog-
rultuda tiretilen konut tiplerinin seslendigi
hedef kitlenin sosyoekonomik durumla-
rinin incelenmesi ile ortaya konabilir. Bu
dogrultuda her donemde iiretilen konut
tiplerinin yoneldigi kullanicilarin sosyo-
ekonomik durumlari hem tiretimi yon-
lendiren piyasa egilimlerini hem devletin
bu egilimler karsisinda kamu yararina
gelistirdigi yontemleri hem de konutun
tiretim siirecinde 6zellikle tasarimi agsama-
sinda edindigi degeri sorgulayabilmek
acisindan dnemlidir. Konut yatirimcisinin,
iretim siireclerinin, kullanici profilinin ve
boylece edindigi degerin gegirdigi donii-
stim tasarim siirecini aktif olarak yiiriiten
mimarin zamanla farkli pozisyonlar
almasin1 gerektirmistir (Correa 1982; Giiner
2006, Incedayr 2007: Ozbay 1989). Tasarim

yolu ile deger kazanan konut yapilarinin,
zaman igerisinde bir yatirim araci olarak
tiiketilebilen bir nesne haline gelmesi ve
mimarin siire¢ igerisindeki roliiniin tanimi
ise konutun edindigi deger 6lgiitii altinda
incelenmistir.

Yonetim mekanizmalarinin, yasal diizen-
lemelerin ve konut piyasasina yon veren
aktorlerin degismesi yalnizca konutun
tasarim siirecini, bigimini ya da mimarin
roliinii etkilememis, ayn1 zamanda biiyiik
olgekte kentlerin gelisimini de dogrudan
etkilemistir (Goodchild 1994; Keles 2013; Terzi
ve Bélen 2012; Williams vd. 2000). Calisma kap-
saminda incelenen siire¢ igerisinde konut
gelisiminin ve farkli konut sunum bi¢im-
lerinin kent igerisindeki yerlesiminin izi
siiriilmektedir. Tam anlamai ile kentlesme
iizerinden bir okuma yapmak yerine konut
yerlesimlerinin kent ile kurdugu iliski
baglaminda bir inceleme yapilmaktadir.

Bu ¢aligmanin temelini mimarlik yazi-
ninda ¢ok¢a vurgulanan, cumhuriyetin
kurulumundan giiniimiize kadar uzanan
konut tiretim siirecinin temelde li¢ doneme
(1920-50, 50-80, 80-2000) ayrilmasi olus-
turmaktadir. Calismanin mevcut yazina
saglayacagi katki ise 2000 sonrasinda
konut tiretiminin ana aktorlerini, yeni
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Resim 1.

Tekil ev ve apartman drnekle-
ri-i93olar, Mimarlar Odasi, Arkitekt
Veritabant, 2014 (a. Minip B. evi,
Nisantast, 1932 Erisim yeri: http://
dergi.mo.org.tr/dergiler/2/84/ 868.
pdf b. Dr. [hsan Sami evi, Suadiye,
1934 http://dergi.mo.org.tr/der-
giler/2/38/ 322.pdf Erisim yeri: c.
Melek apartmant, Nisantasi, 1932
Erisim yeri: http://dergi.mo. org.tr/
dergiler/2/87/903.pdf [Erisim tarihi: 12
Aralik 2014])

konut sunum bi¢imlerini, konutun edindigi
yeni anlamlari, bu yolla mimarin tasarim
siirecinde edindigi yeni rolleri ve yeni ko-
nut bicimlerinin kent ile kurdugu iliskiyi
ortaya ¢ikarmaktir.

2. Cumhuriyetin Kurulusu Sonrasi,
Yavas Kentlesme, 1923-1950

i1k dénem, Tiirkiye Cumhuriyeti devleti-
nin kurulmasindan 2.Diinya Savasi sonuna
kadar gegcen zamani kapsamaktadir. Her
ne kadar Tiirkiye, 2. Diinya Savasi’na
girmemis olsa da bu siire¢ Kurtulus Savast
ve 2. Diinya Savasi arasinda yeni yapilan-
maya ¢alisan bir devletin insa siireci
olarak goriilebilir.

Devletin donemin konut yapilanmast ile
ilgili olarak diisiinmesi gereken en 6nemli
konulart Kurtulus Savasi’'ndan ¢ikmis

kentlerin yeniden insast ve barinma
sorunudur. Baska bir deyisle, donemin
konut iiretiminde s6z sahibi olan iiretici/
yatirimcei devletin kendisidir. Ancak,
Cumbhuriyetin ilan1 ve 1930'lara kadarki
donemde ¢ok sayida kullanier icin tiretil-
mis pek fazla konut bulunmamakta; yeni
konut iiretimi yerine ¢cogunlukla mevcut
konutlarin yeniden kullanim1 6ngoriil-
mektedir. 1925-34 yillar1 arasinda devlet
eli ile tiretilen konutlar ise cogunlukla
yeni bagkent Ankara’da kamu kuruluslari
tarafindan, devlet ¢alisanlarinin kullanimi
icin uygulanmis konutlardir (Tiirel 1987).

1930'lu yillara kadar devlet ¢esitli yasa-
larla planlama ve konut sorununu ¢6zmeye
calismis olsa da orgiitlenmedeki aksak-
liklar ve yeterli sermayenin olmamasi
yliziinden devlet konut {iretiminde yer alan
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aktif bir aktor olamamuistir (Sey 1998; Tiirkiin
2011). Konut uygulamalari, cogunlukla
sahislarin kendi kullanimlari icin tiret-
tikleri tekil konutlar ya da apartmanlar
bazinda ilerlemektedir. Bu konutlar bir
arsaya sahip olabilecek diizeyde olan

orta ve gogunlukla iist gelir grubunun,
kendinin ve ailesinin barinabilmesi igin
yaptirdiklar1 konutlardir. Arsa sahibi olan
birey, finansor ve uygulamaci olarak konut
iiretimini gergeklestirir. Konutlar ¢ogun-
lukla bireyin kendi kullanimu igin tiretilen,
diisiikk yogunluklu, bahgeli tekil evlerdir.
Tek evlerin yani sira kent merkezlerinde
yine bireysel iiretim ile tiretilen tekil
apartmanlar da insa edilmistir. Bu apart-
manlarda miilk sahibi yine arsa sahibidir.
Arsa sahibinin aile bireylerinin kullanimi
icin tasarlanan apartmanlar, kimi zaman
yine bir evin kirasini karsilayabilecek
diizenli gelir sahibi kisiler tarafindan
kiralanarak da kullanilabilmektedir.
Kisaca 30'lu yillara kadarki siirecte konut
iiretim/yatirimeist olan arsa sahibi birey,
diisiik yogunluklu tek ev ya da apartman
insa ederek barinma sorununu ¢ézmeye
calismaktadir.
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Bu noktada, bireysel iiretilen konutlarin
tasarlanmasi sirasinda mimarin roliiniin
biiyiik oldugunu sdylemek yanlis olmaz.
Kendi kullanim1 i¢in konut edinmek
isteyen arsa sahibi, mimarin uzmanligin-
dan yararlanarak konut {iretmektedir.
Kullanim amacinin yani sira, tekil evin
sahibi olan bu orta-iist gelir grubu igveren,
kullanacagi konutu kendisi i¢in sayginlik
ve prestij saglayan bir eleman olarak da
kullanmaktadir. Kullanicinin istekleri ve
mimarin olusturdugu tasarim tizerinden
deger kazanan bir olugum s6z konusudur
ve bu nedenle bireysel {iretim, mimarin da
aktif olarak yer aldig1, 6zgiin ve igvere-
nine 6zel konutlarin tasarlandigi bir siireg
olarak tanimlanabilir.

19401 y1llarda devlet ¢alisanlarina konut
edindirme amach ¢aligmalar 6n plana
¢ikmaktadir. Devlet bankasi olan Emlak
Eytam Bankasi’nin devlet ¢aliganlar1

icin lojman yapimini desteklemesi ve
1945°te kurulan SSK’nin kooperatiflesme
kosulu ile konut kredisi vermeye basla-
masi, konut liretim sekillerini ve konut
sunum bi¢imlerini degistirmistir. Kent

Resim 2.

Devlet ¢alisanlart igin yapilmis
evler-i9golar, Mimarlar Odas:,
Arkitekt Veritaban, 2014 (a.
Stimer Bank amele evleri, 1944
Erisim yeri: http://dergi.mo.org.tr/
dergiler/2/118/1344.pdf ¢. Adana’da
memur, teknisyen ve ustabasi
evleri, 1947 Erisim yeri: http://
dergi.mo.org.tr/dergiler/2/19/111.
pdf [Erisim tarihi: 12 Aralik 2014])
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Kooperatif ve apartman drnekle-
ri-i9soler, Mimarlar Odasi, Arkitekt
Veritabani, 2014 (a. Tirkiye [s
Bankasi, Ikramiye apartmanlar,
1964 Erisim yeri: http://dergi.mo.org.
tr/dergiler/2/259/3622.pdf b. Emel
yapt kooperatifi blok apartmant, 1965
Erisim yeri: http://dergi.mo.org.tr/
dergiler/2/145/1732.pdf [Erisim tarihi:
12 Aralik 2014])

planlamasinin yani sira kiigiik 6lgekli de
olsa konut iiretimi, devletin ilgilendigi
konulardan biri haline gelmistir. Kentlerde
konut talebinin artmasi ve konut {ireti-
minin bireysel tiretim ile sinirli kalmasi
karsisinda kamu yardimai ile kooperatifler
kurulmaya baslamistir. Bu konut sunum
bi¢iminde iiretici/yatirimer yine devlet de-
gil 6zel sektordiir, ancak kamu kurumlari
tarafindan isleyis siireci ya da finansman
agisindan desteklenmektedir.

Konut kooperatifleri dncelikli olarak -ko-
nut talep eden kesimin kii¢iik bir kismina-
iist gelir grubunda yer alan, diizenli bir
geliri bulunan devlet calisanlarina seslen-
mektedir. 40'larin ortalarindan sonra ise
devlet, is¢i ve memurlar gibi dar gelirli
kesimler icin Anadolu’da konut kooperatif-
leri olusturulmasi tizerinde durmustur (Sey
1998; Tekeli 2009; Tiirkiin 2011). Bu donemde
devlet yardimlart ile gergeklestirilen konut
kooperatifleri 50'ler sonrasinda 6zel sektor
yatirimeist tarafindan gesitli sosyoekono-
mik statiideki kullanicilar icin Tiirkiye’nin
cesitli yerlerinde uygulanmaya devam
etmistir. Isci evleri ve konut kooperatif-
lerinin iiretim siirecinde mimarin tavri
bireysel konut iiretimine gore farklilik
gostermektedir. Donem mimarlarinin ko-
nut iizerine goriisleri mimarlarin konuyu
halkgilik ilkesi tizerinden yorumladikla-
rin1 gostermektedir (Sey 1998). Zamanin
konut mimarliginin tasarim ilkesi, konutu
kullanacak bireyin aliskanliklarini, temel
kiiltiir ve geleneklerini koruyan (Kozanogiu
1935) ayn1 zamanda yeni bilim ve teknik-
lerden yararlanan (Erkan 1935), tasarim yolu

ile halkin sorunlarini ¢ézebilecek “giizel
mesken mimarlig1 yapmak™tir (Unsal 1933).
Boylece, iiretilen devlet calisanlar1 ve ko-
operatif evleri, mimarin kullanici temelli,
bulundugu ¢evrenin ve kiiltiiriin degerle-
rinden beslenen 6zgiin tasarimi lizerinden
deger kazanmaktadir. 50'lere dogru ise
mimarlarin batilt modernizm etkisinde
kalarak yerel degerlerden uzaklastiklar1
soylenebilir (Balamir 2003; Sey 1998). Yeni bir
devletin kurulmast ile ¢agdas ve modern
yapili ¢evreler yaratma sdylemleri birbir-
leri ile Ortlismiis, boylece konutlar modern
mimarligin degerleri tizerinden okunmaya
baglamastir.

[1k dénem sunum bigimlerinin tek ev, tek
apartman, is¢i ve memur evleri ya da koo-
peratiflerin olusturdugu konutlar ile sinirl
oldugu anlasilmaktadir. Yapim siireci tekil
sahislar ve konut kooperatifieri ile diisiik
yogunlukta devam etmistir. Ddnemin
sonlarina dogru kentlerdeki niifus birikimi
artmaya basglamis olsa da genel olarak
mevcut konut stogunun kullanilmast,
sadece kent i¢i arazilerde barinma amagh
konut insas1 yolu ile diigiik yogunlukta
ilerleyen konut iiretimi sonucu kentlesme
hiz1 da yavastir. Ancak, dénem igerisinde
oldukea diisiik yogunlukta baslayan ve ¢ok
da hizli ilerlemeyen konut iiretim siireci,
dénemin sonlarina dogru gecekondu gibi
yeni konut sunum bi¢imlerinin ortaya
¢ikmasi ile farkli bir boyut kazanmistir.

3. Gog sonrast, Hizli ve Plansiz

Kentlesme, 1950-1980

1950 sonras1 donemde, Tiirkiye’deki konut
iiretimini ve sunum bi¢imlerini etkileyen
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iki dnemli olay vardir. Bunlardan ilki, 2.
Diinya Savasi sirasinda yaganan ekonomik
durgunlugun, savasin sona ermesiyle
farkli bir boyut kazanmasidir. Aslinda
tiim diinyada etkili olan Savag sonrasi
makinelesme ve sanayilesme sonucu
tarimsal iiretimin deger kaybetmesi ve
pazar ekonomisine gegis stireci Tiirkiye’de
de benzer bir yol izlemistir. Tarimda
makinelesme, Anadolu’da yasayan tarim
iscisini issiz birakmis ve issiz kalan kesim
careyi kentlere go¢ etmekte bulmustur.
Boylece, kent niifusunda biiyiik bir artis
olmustur. Bu artis rakamlar ile de kolayca
takip edilebilir; kentlerdeki niifus artisi
1940-50 yillari aras1 %20,1 iken 1950-60
arasinda 4 kat artarak %80,2 olmustur
(Keles 1978). Boylece bir dnceki donemde
uygulanan iiretim big¢imleri ile konut talebi
karsilanamayan kentliye, gog¢ ile gelen
yeni kentliler katilmistir. 1950'lere kadar
is¢i ve memurlar i¢in iiretilen konutlar
disinda alt gelir grubuna yonelik herhangi

21, [Sayt 19, Mayis 2015

bir iiretim s6z konusu degildir. Bu sorun
¢ogunlukla go¢ sonrasi kente gelen ve
diizenli bir geliri olmayan yeni kentlinin
sorunudur. Sorunun yarattig1 ¢oziimler ise
ilk kirilmay1, diger bir ifadeyle yeni bir
konut sunum bi¢imi olan gecekondu ve bu
gecekonduyu iireten yeni aktorlerin stirece
dahil olugunu tanimlamaktadir (Erder 2004;
Erman 2001; Senyapili 1978, Tekeli 1982).

Cogunlukla diizenli bir geliri olmayan alt
gelir grubuna ydnelen bu yeni konut
sunum bi¢imi, kentin imara agik olmayan
arazilerinde, baslarda kullanicisi tarafin-
dan finanse edilen ve yine kullanicisi
tarafindan uygulanan gecekondulardir.
Kentin ¢eperindeki arazilere enformel
olarak yerlesip, sadece kullanim i¢in
tiretilen bu konutlar hizla ¢ogalarak
gecekondu mahalleleri olugturmustur
(Ataay 2001; Sey 1998).

1963 yilinda yiiriirliige giren 1.Kalkinma
Planr’nda kamu hizmetlerinden gece-

Resim 4.
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Erisim yeri: http://dergi. mo.org.
tr/dergiler/2/230/3178.pdf [Erisim
tarihi: 12 Aralik 2014])
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kondu bdlgelerinin de faydalanmasi ve
bu gevrelerin iyilestirilmesi konularinin
glindeme gelmesi ile devlet, enformel

bir yap1 bicimini formel hale getirmeye
baglamustir (Tiirkiin 2011). Gecekondu, 1966
yilinda ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu
Kanunu ile bir konut tipi olarak dogrudan
resmi kayitlarda kullanilmis ve mevcutta
kullanilabilecek durumda olanlar mes-
rulastirtlmistir (Sey 1998, 288; Tekeli 2009,
247). Boylece gecekondu artik Tiirkiye’de
iiretilen konut sunum bigimlerinden biri
olarak tanimlanabilir hale gelmistir.

Devletin temelde gecekondularin
uygulanmasini azaltabilmek amaci ile
1953°te 6188 sayil1 Bina Yapimini Tesvik
Kanunu’nu uygulamaya koymasi, gece-
konduya yonelik talebi azaltmak yerine
apartmanlasmay1 yayginlastirmistir.
Kanun ile belediyelerin yetkisindeki bos
arsalarin konut sahibi olmayan bireylere
verilmesi Onerilmistir. Ancak, bu kanun
alt gelir grubunun konut edinebilmesine
yonelik herhangi bir ¢6ziim liretememis,
bunun yerine gog ile kdyden kente yerle-
sen veya halihazirda kentte yasayan orta
gelir gruplari i¢in iiretilen apartmanlarin
tiretiminin oniinli agmistir (Bilgin 2010; Kiray
1998, Sey 1998).

1970'lere kadar kiigiik 6lgekli 6zel sektor
yatirimcisinin kurdugu kooperatifierin
uygulamalar1 olarak gerceklestirilen
apartmanlar daha sonra belediyelerce
hayata gecirilmistir.

1950 sonrast donemde Tiirkiye’deki konut
iretimini ve sunum bigimlerini etkileyen
ikinci olay ise 1965 yilinda ¢ikarilan Kat
Miilkiyeti Kanunu’dur. Apartmanlarin
kooperatiflerce ya da 6zel sektor girisim-
cisi tarafindan tiretimi kanun ile yaygin-
lasmaya baslamistir (Tekeli 2009). Bu déonem
icinde ingaat maliyetlerinin artmast ile
kendi arsasi lizerine apartman yapamayan
arsa sahibi, ¢6ziimii arsa iizerine yapilacak
yapinin belli bir kismin1 yatirimeiya
vererek, yapiy1 6zel sektdr yatirimcisina
yaptirmakta bulmustur. Boylece, 6zel
sektor girisimeisinin insa ettigi, belli bir
kisminin girisimciye, diger kisminin da

arsa sahibine ait oldugu yap-sat apart-
manlari ortaya ¢ikmistir (Kurtulus 2011;

Tiirel 1987). 1969 senesinde yiiriirliige giren
Kooperatifler Kanunu ile de yap-sat yonte-
mine benzer sekilde kent ¢eperlerinde arsa
satin alan 6zel sektor yatirimeisi, koopera-
tiflesme yolu ile konut iireterek hem her ay
diizenli 6demelerle finans saglamaktadir,
hem de apartmana gorece daha ¢ok sayida
konut birimi tiretebilmektedir (Sozen 1996).
Boylece ¢ok daireli tekil blok seklinde
uygulanan apartmanlar siireg i¢erisinde bir
blogun ¢okga tekrarlanarak olusturuldugu
btiyiik 6lgekli yerlesimlere evrilmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na kadar gecen
siirede konut-mimar-igveren arasindaki
iligki bir 6nceki doneme benzer bir sekilde
ilerlemektedir. Ancak, geleneklere bagl
duran ve yerelligi 6nemseyen tasarim
anlayist yerini ithal tarzlarin ve uluslara-
rast Uslubun tekrarina birakmistir (Balamir
2003). Ozellikle Kat Miilkiyeti Kanunu
sonrasinda konut liretiminin devletten
6zel sektor iireticisine kaymis olmasi ve
birimler halinde satilabilir konuma gel-
mesi, konutun kar getirecek bir mal olarak
goriilmeye baslamasina neden olmustur.
Cumbhuriyetin kurulumundan 1965’e kadar
olan siirecte tretilen tiim konut sunum
bi¢imleri kullanim degeri izerinden
anlam bulurken, Kat Miilkiyeti Kanunu
sonrast degisim degeri lizerinden deger
kazanmaktadir. Konutun taniminda ve

bir kavram olarak algisindaki bu degisim,
konut mimarisine de dogrudan yansimak-
tadir. Kullanim degeri lizerinden tanimla-
nan ilk donem konutlar1, mimar tarafindan
tasarlanan, sahibinin gereksinimlerine
cevap vermek i¢in hem i¢ mekan planla-
masi yapilan, hem de bir prestij unsuru
olarak diislintildigii ig¢in cephe ve form
tasarimlarinin 6nem kazandig yapilardir.
Ancak gdc¢ sonrasi konut ihtiyacinin
¢coziim aciliyeti, kat miilkiyeti sonrast
konutun birim olarak diisliniilmeye basla-
mast, boylece alinip satilan bir mal haline
gelmesi ve ranta dayali tiretim sonucu
konutlar, ilk doneme benzer bir tasarim
siirecine dahil olmadan, ¢ogunluklar plan
semalarinin ve kat diizenlerinin tekrarina
dayanan bir yaklasim ile iiretilmistir.
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Taniml1 bir isveren i¢in barinma yapisi
tasarlayacak olan mimar i¢in konut, tasari-
min ana nesnesi olarak tanimlanmakta idi.
60'larin sonlarindan itibaren ise mimar,
igveren ve yiiklenici arasindaki iliski yon
degistirerek ortaya ¢ikan yapilarin mimari
olusum siireclerini dogrudan etkilemistir.
Tanimli bir mimar-kullanici iligkisi bu
dénemden sonra kullanicinin anonimles-
mesi ile yok olmustur. Mimarin kullanict
ihtiyac ve istekleri dogrultusunda yonle-
nen tasarimi, igveren- yiiklenici-yatirimet
kavramlarinin i¢ i¢e gegmesi ile onemini
yitirmistir. Bu degisimler mimari, tasarim
ve insa bilgisine basvurulan bir meslek
profesyonelinden “ruhsat teknisyenine”
dontistiirmustiir (Balamir 2003).

Tiim bu yasal diizenlemeler, yeni konut
sunum big¢imleri ve yeni aktorlerin
devreye girmesi ile kentlesme hizi dnceki
doneme kiyasla oldukca artmistir. Kentte
uygulanan konutlarin plansiz, kimi zaman
da illegal olarak tiretilmesi kentlerin de
plansiz olarak gelismesine neden olmus-
tur. Bir yandan kent ¢eperlerinde nereye
yerlesilebilecegi ya da nereye dogru
biiyiiyecegi tahmin edilemeyen gecekondu
yerlesmeleri, bir yandan zaman igerisinde
gittikce sikisan, bos arsanin bulunamadigi
kent merkezlerinde yiikselerek ¢ogalabilen
apartman yerlesmelerinin bir araya geldigi
bir kent gelisiminden sz edilebilmektedir.
Sinirli sayida ve kiigiik 6lgekli planlama
ve denetimler diginda, yogun gdo¢ sonucu
olusan konut talebinin karsilanmasi ve
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kentlerin bu yonde gelistirilecek planlari-
nin olugturulmasi konusunda devlet yeterli
hamleleri yapamamuistir. Ayn1 sey konut
mimarisi ve mimarlar i¢in de sdylenebilir.
Farkl1 gelir ve ihtiya¢ gruplarindan olan
yeni kentlinin barinmasini saglayacak,
ayni zamanda kentin gelisim yOniinii ve
bi¢imini belirleyecek sekilde tasarlanmasi
gereken mimari projeler tiretilememistir.

4. Liberallesme sonrasi, Parcali
Kentlesme, 1980-2000

1980 sonrasinda, mimarlik dahil olarak
tiim fiziki iiretim bi¢imlerini etkileyen en
onemli faktorlerden biri, diinyadaki
ekonomik bunalim ve bu duruma kars1
gelistirilmeye ¢alisilan ¢6ziim Snerileridir.
Bunalim sonrasi finansal iiretim ile fiziki
iretim arasindaki iliskinin farkli bir
boyutta gerceklesmeye basladigini
soylemek miimkiindiir. Ulusal ekonomile-
rin birbirleri ile biitiinlesmeye basladig1 bu
siirecte, finans sektori fiziki tiretim dahil
tiim tliretim bigimlerinden daha baskin
hale gelmistir. Bu noktada, Tiirkiye’deki
gelisim de diinyadaki ile paralel bir yol
izlemistir. Ekonomik ve finansal geligsme-
lere dahil olabilmek i¢in Tiirkiye’deki
politik ortam ve yonetim kararlari pazar
sartlarini her seyin tizerinde tutan yakla-
simlar tizerinden sekillenmistir.

1980 sonrasi devlet yonetiminin liberal-
lesme politikalarini benimsemesi (Giilen
2009; Kazgan 2004) ve Kentlerin 6zel miilki-
yete 6nem veren bir anlayisla diizenlenen

Resim 5.

Toplu konut érnekleri-i99olar (a.
Bahgesehir I1. Kisim, Istanbul Erisim
yeri: http://wowturkey.com/t.
php2p=/tré633/pashazi_vadi2_oj.
jpgésid=bsdeasebdogeecd-
9943d87eaoaid888 [Erisim tarihi:
24 Haziran 2015] b. Konutkent I/
Ankara, 1994 Erisim yeri: http://
wowturkey.com/t.php2p=/tros/
deRya_DSCF2084.jpg [Erisim tarihi:
24 Haziran 2015])
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yasalar lizerinden sekillenmeye baglamasi
ile baz1 kamu haklarinin 6zel sektor

eline gectigi izlenebilmektedir (Newman ve
Thornley 1997). Kamu kurumlarinin konut
tretimleri, piyasa mantigi ¢ergevesi
icerisinde ilerlemekte, devlet 6zellikle
konut uygulamalarinda kamu yararina bir
iiretim yerine sermaye ve pazar ekonomisi
odakl1 bir gelisimi desteklemektedir.
1980'li yillarda yerel yonetimler kendi
kaynaklarini olugturabilmek ve digsaridan
sermaye aktarimi yapabilmek i¢in gesitli
yontemler gelistirmekte, merkezi yonetim
de cogunlukla bu stratejileri destekle-
mektedir (Eraydin ve Altay 2011). Tiirkiye’de
de 1985 senesinde yiiriirliige giren imar
Kanunu ile yerel yonetimlerin yetkilerinde
degisimler olmus, imar planlama kararlari
alma, fiziki tiretim onay ve denetimi
belediyeler yetkisine birakilmistir. Yerel
yonetimlerin yani sira, 1981 ve 1984 yilla-
rinda iki Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmis
ve bu kanunu yiiriitecek olan Toplu Konut
Idaresi’nin kurulmasi ile devlet konut pro-
jelerinin yapimini drgiitlemeye baslamigtir
(Tiirel 1989). Merkezi idare, yerel yonetimler
ile beraber ¢alisarak kooperatiflesme

ile konut tiretmeye devam etmis, ayni
zamanda Emlak Bankasi’nin finansor ve
yatirimeist oldugu, cogunlukla orta gelir
grubuna yonelik toplu konutlar tiretmistir
(Gorgiilii ve Kaymaz Koca 2007; Sey 1998; Tekeli
2009). Kent ¢eperindeki gecekondu alanlar1
ile merkezdeki apartman alanlar1 arasin-
daki bosluklar toplu konut uygulamalari
ile doldurulmaya baslamistir (Siker 1989).

Toplu konut uygulamalarinin yayginlas-
masi1 1984 yilinda ¢ikarilan 2981 sayili
Imar Affi Kanunu ile hizlanmistir. 1966
yilinda yasalarda yer almaya baglayan
gecekondu yerlesimleri, bu kanun ¢erge-
vesindeki imar aff1 ile yine mesru hale
getirilmis, imar degisiklikleri ile de gece-
kondular tizerinde degisiklik yapma hakki
getirilmistir. Baslarda kent ¢eperlerinde
yer alan gecekondu bolgeleri, 80'lerde
gittikge biiyliyen kentin merkezine dahil
olmaya baglamis, boylece kentsel rantin
odaklandig1 bolgeler haline gelmistir. Hem
Toplu Konut hem de imar Affi Kanunlar:
ile 50'lerde kent merkezini isgal eden
apartmanlar gecekondu bolgelerine dogru

kaymuis, liretimin 6lgegi biiyiitiilerek toplu
konutlar halinde uygulanmaya devam
etmistir.

Devletin 1980 sonrasi kentlerin gelisimi
iizerine izledigi politikalar ¢cogunlukla
ekonomik olarak ¢ekiciligi arttirma ve
sermaye gruplarinin ilgisini gekmeye
yonelik bir takim diizenlemelere 6ncelik
verme seklinde ilerlemistir (Eraydin ve Altay
2011). Biiyiik sermaye gruplarinin odaklan-
dig1 yapi tipi ise hem yasal diizenlemeler
ile yatirimin kolaylastirildigi hem de

ayn1 anda ¢ok sayida kisinin tiiketimine
acilabilme kapasitesi olan konutlardir.
Ekonomiye yon veren bu biiyiik sermaye
gruplari, kentlerin yasalarla mesrulastiri-
lan ¢eperlerinde ve merkezlerinde yer alan
konut dokusundaki yogunlagma nedeniyle,
kent disindaki arazilerde konut iiretimine
odaklanmistir. Kent dis1 arazilerin mer-
kezdekilere gore daha biiyiik olmasi ve
mevcut parsellerin birlestirilerek biiyii-
tiilebilmesi, bilyiik 6l¢ekli konut proje-
lerinin bu alanlarda uygulanabilirligini
arttirmigtir.

90'l1 yillarda yatirimeinin da konuta
ayirdig1 sermayenin biiyiimesi ve

biiyiik 6lgekli yatirimcinin yani sira,
kurumsallasmis, 6rgiitlii ve ¢ok ortakli
yatirimeinin (Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:
gibi) konut iiretimine baglamasi ile konut
sunum bi¢imlerinde degisimler meydana
gelmistir. Bu donemde ¢okga tekrarlanan
sunum big¢imleri bityiik 6l¢ekli toplu konut
projeleri ve cogunlukla az yogunluklu
kapal1 yerlesimlerdir. Toplu konutlar, kent
merkezinde yer alan eski apartmanlari ya
da gecekondular1 yikarak yerlerine ya da
kent disinda yer alan parsellere yiiksek
yogunluklu olarak uygulanmistir. Kent
merkezinde yap-sat apartmanlari gibi tekil
iretimlerin yani1 sira gecekondu ya da
apartman parselleri birlestirilerek ve yerel
yonetimlerce imar haklar1 degistirilerek,
biiyiik 6l¢ekli uygulamalar da yapilabil-
mektedir. Yikilan apartman ya da gece-
konduda oturan alt veya orta gelir grubu
kullanicilar ise yeni konutlarin iireticisi ile
yapilan anlagsmalar sonucu, yeni yerle-
secekleri evler i¢in iicret 6demek ya da
kent disindaki toplu konut yerlesimlerine
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yonelmek zorunda kalmaktadir (4yata 2002;
Kurtulus 2011).

Diger konut sunum bi¢imi ise kent digin-
daki araziler iizerinde, giivenligi ve ¢evre
diizeni saglanmis, ¢ogunlukla i¢ce doniik
ve yer aldig1 baglam ile iliski kurmayan
kapali yerlesmelerdir (Baycan Levent ve
Giiliimser 2004, Candan ve Kolluoglu 2008; Ceki¢
ve Gezici 2005, Cinar vd. 2006, Danis 2001; Genis
2007; Ozgiir 2006). Kent merkezine yerlesmis
olan kentli orta-iist siniflar, merkezin
yogunlasmasi ile kent diginda kurulan

bu giivenlikli sitelere dogru kaymaya
baslamistir. Biiylik dlgekli yatirimcinin bu
projeleri uygulamasindaki esas amag hizli
sekilde sermayeye dontisebilmesidir ki bu
nedenle hedef kitlesi, iist gelir grubudur.
Yatirimet bir yandan kentin yogunlu-
gundan ve sikisikligindan uzak, belli bir
diizeyde kullanici i¢in 6zel olarak tasar-
lanmis yeni yasam gevreleri olusturuldu-
guna, bir yandan da bu g¢evrelerin zamanla
paraya doniistiirtilebilme kapasitesini
vurgulayarak {ist gelir grubunun dikkatini
cekmeye calismaktadir. Bu yaklasimla,
gliniimiizde daha da yogun hale gelen

ozel sektor igerisindeki rekabet giici
tartismalari, 90'l1 yillarda uygulanmaya
baslayan proje odakli girisimler tizerinden
kendini gdstermeye baslamistir (Eraydin ve
Altay 2011).

Tiim bu iretim bigimleri, konut mima-
risinin de finansal iiretimin baskinligi
altinda kaldigin1 géstermektedir. Konut
ihtiyac1 ve talebi arasindaki iliski, konutun
metalagmasi ile tanim degistirmistir.
Mimarin karsilastigi konut talebi artik
bireysel kullanict yerine biiyiik dlgekli
yatirimcidan gelmektedir. Konutlar, kul-
lanici ihtiyag ve istekleri yerine yatirimet
istekleri dogrultusunda tasarlanmaya
baslanmistir. Kullanim degeri yerine satis
hiz1 izerinden anlamlanmaya baslayan
konut i¢in mimardan beklenen, piyasada
gecerli olduguna inanilan deger hiikiim-
lerine gore ya da yiiksek gelir gruplarini
cezbedecek sekilde “6zellikli” tasarimlar
yapmasidir. Baska bir deyisle, tasarlana-
cak konut yapisinin kullanicr ihtiyag ve
isteklerini yansitan 6zelligi, konutun pazar
ekonomisi igerisinde dolanabilen bir mal
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olarak algilanmaya baglamasi ile degisime
ugramistir. Konutun 6zellikli tasarimu,
kullanicisindan bagimsiz, iiretim ve satig
asamasinda yapinin benzerlerinden ayrila-
bilmesi ve 6ne ¢ikabilmesi i¢in kullanilan
bir pazarlama degeri haline doniigmiistiir.
Bu dénemde, mimarligin 6zgiin, yeni olani
tasarlama fikri ve kendi igsel dinamikleri
ile elde edilen degeri, sadece mimarligin
sonug iirliniiniin finansal iiretim i¢inde ne
hizla deger kazandig: iizerinden tariflen-
meye baslamistir.

80 sonras1 donemde konut tiretiminde dev-
let tarafindan 6zel sektdr yatirimceisinin
desteklenmesi, merkezi yetki sisteminin
dagitilarak planlama ve onama yetkileri-
nin yerel yonetimlere devredilmesi sonucu
kentlerde bolgesel olarak farkli olusum
bicimleri ortaya ¢ikmistir (Eraydin ve Altay
2011). Kentin bir biitiin olarak planlanmasi
yerine parcalara boliinerek ve her parganin
farkli bir aktor tarafindan, parsel bazinda
imar haklari taninarak planlanmasi do-
nemin en 6nemli karakteristigidir. Cesitli
aktorler tarafindan gelistirilen planlarin
coklugu ve kent parcalar1 arasindaki plan-
lama celiskileri ile bu donemde kentler
kontrolsiiz sekilde konut yerlesimlerinin
istilasina ugramistir.

5. Deprem sonrasi, Kentsel Déniisiim,
2000 sonrast

2000 yilindan sonra Tiirkiye’deki konut
gelisimi 80'lerde baslayan ve sonrasinda
tiim sektdrlerde ¢okca sz sahibi olmaya
baslayan kapitalist-neoliberal yaklagimlar
ve kiiresel ekonomi etkisiyle sekillenmig-
tir. Kentsel yonetim yazinlarinda ¢okga
ortaya kondugu sekilde merkezi yonetim-
ler kiiresel ekonomi ile baglarini kentler
iizerinden ozellikle de kent merkezleri

iizerinden saglamaya ¢alismaktadir
(Gordon vd 2004; Keyder 2005; Keyder 1999;

MecGuirk 2005, Salet 2006). 80'lerde konutun
genis kitlelere seslenebilme ve kolay
likiditeye doniisebilme kapasitesini
kesfeden kiiresel sermaye 2000'lerde
konuta yatirim yapmaya devam etmistir.
Ulusal, uluslararasi finans kuruluslari,
bankalar ya da biiyiik dl¢ekli yatirimeilar
tek baslarina konut tiretimine katildiklar1
gibi birlikte kurulus ortakliklar1 kurarak
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2000 sonrast biiyiik dlgekli yerlesimler
(a. Yesil vadi konaklari, istanbul,
2009 Erisim yeri: http://v2.arkiv.
com.tr/p78o4-yesil-vadi-konaklari.
html [Erisim tarihi: 24 Haziran 2015]
b. Sinpas Altinoran, Ankara, 2014
Erisim yeri: https://www.youtube.
com/watchv=QMCmPKomrqU [Erisim
tarihi: 24 Haziran 2015] c. My World,
Istanbul, 2014 Erisim yeri: http://
wowturkey.com/t.php>p=/tr633/
pashazi_vadi2_o7.jpgésid=bsdeas6b-
dogeecdoog3d8zeaoard8ss [Erisim
tarihi: 24 Haziran 2015]d. Antepia,
Gaziantep 2014 Erisim yeri: http://
www.skyscrapercity.com/showth-
read.php>t=12768s5&page=3 [Erisim
tarihi: 24 Haziran 2015])

ve iiretimin dlgegini 6nceki donemlerdeki
konut sunum bigimlerinin {izerine ¢ikara-
rak konut iiretmeye baslamislardir. Ancak
onceki donemden farkli olarak sermaye
gruplari, bu konutlar1 kent i¢erisindeki
o6nemli merkez noktalarinda uygulamakta,
boylece deger artis1 saglayan bolgeler
iizerinde pay sahibi olmaya ¢aligsmaktadir.
Tiirkiye’nin i¢sel dinamiklerindeki
degisimler de bu biiyiik dlgekli tiretimi
destekler sekilde ilerlemistir. Ozellikle
1999 Golciik depremi sonrast mevcut
konut stogunun durumu sorgulanmaya
baslamis, bu stogun yenilenmesi fikri
ortaya ¢ikmistir (Geng 2008). 80'lerde
merkezde yer alan eski yerlesimlerin ve
gecekondu bolgelerinin gecirmeye
basladig1 proje odakli yenileme siireci,
deprem sonrasi kentsel bir dlgege tasin-
mis, boylece merkezde yer alan konut
yerlesimleri kentsel yenileme ve kentsel
doniisiim kavramlari tizerinden tekrar
iretilmeye baslamistir. Uluslar Gtesi
kapitalist sinifin yonlendirdigi ekonomi
sektorii, doniisiim kavramui ile bosaltilan
biiyiik kent pargalar tizerinde konut
iretimine odaklanmistir. Bu yonelimin
temelde iki nedeni vardir. Bunlardan ilki
konutun tiiketilebilme kapasitesi agisindan
genis bir kitleye seslenmesi, dolayisiyla

daha hizl1 ve kolay olarak likide doniise-
bilmesidir. Ikinci neden ise konut uygula-
malarinin gesitli ticaret ve hizmet birim-
leri ile birlestirilerek yeniden iiretilmeye
elverisli olmasidir. Bu nedenle sermaye
elde etmeye odakl1 yatirimeinin ilk olarak
yoneldigi konu konut tiretimi olmustur.

80'lerde doygunluga ulasan kent merke-
zinden kent ¢eperine dogru kayan biiylik
Olcekli, ige doniik konut siteleri 2000
sonrasi kentsel doniisiim ad1 altinda tekrar
kent merkezine dogru hareket etmistir.
Kentsel doniistim kavrami 2000 sonrasi
¢esitli yasalar ile konut tiretimini dog-
rudan etkilemistir. 5366 say1l1 Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanun, sit alani
olarak tescil edilen alanlarin, bolgenin
gelisimine uygun olarak yeniden insasini
ongormektedir. 5393 sayili Belediye
Kanunu ile ise yerel yonetimlere kentsel
doniisiim yapabilme yetkisi saglamistir
(Geng 2008; Ozden 2007). Son olarak 6306
sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile de
kentin herhangi bir yerinde afet durumlari
icin riskli goriilen yapilarin dontisiimii
mesrulastirilmistir (Senyol Kocaer ve Bal 2013).
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Yasalar ile kentin bigimlenis siirecine
hem yeni aktorler katilmis hem de kentsel
doniisiim kavrami bolgeleri doniistiirme
yerine mevcudu yikip yerine yenisini
yapma olarak anlamlanmaktadir.

Yasal diizenlemeler kamu yararina ve sos-
yal amaglar dogrultusunda uygulanmak
yerine cogunlukla yapisal ¢evreyi olustu-
racak aktorler arasi yetki ve sorumluluk-
lar1 belirlemeye yonelik olugturulmustur
(Eraydin ve Altay 2011). Sermaye gruplarini
yetki alanlarinin i¢ine ¢ekmeye caligan
yerel yonetimler, tekil araziler iizerinde
proje bazli kararlar alabilmektedir. Baska
bir deyisle, belediyelerce alinan planlama
kararlar1 dogrultusunda, kentte yan yana
duran iki parselin imar haklar1 birbirle-
rinden tamamen farkl1 olabilmektedir.
Genellikle o bdlgeye yatirim yapacak
sermaye gruplarinin isini kolaylastirmaya
ya da kent topragindan daha fazla rant
elde edilebilmesine yonelik olarak parsel
bazinda imar degisikligi yapabilmektedir.
Boylece kentsel doniisiim ya da yenileme
adi altinda belediyeler, kamunun ihtiyaci
dogrultusunda iiretim ya da hizmet
alanlar1 olugturmak yerine bolgeye yatirim
yapacak girigimcinin talebini karsilamak
icin ¢esitli uygulamalar gerceklestirmek-
tedir. Bu, kimi zaman yeni yatirima kent
icinde arsa saglamak olabilecegi gibi,
kimi zaman da ayricaliklt imar haklari
saglamak olabilmektedir. flge belediyele-
rinin yani sira biiylikgehir belediyeleri ve
belediye istirakleri de sehir merkezinde
kentsel doniisiim adi altinda, kent diginda
ise biiyiik 6l¢ekli uydu kentler kurarak
cesitli sosyoekonomik gruplardan kulla-
nicilara seslenen konutlar iiretmislerdir
(Karasu 2009; Tas¢t 2013).

Yerel yonetimlerin yani sira, devletin toplu
konut tiretimi ile gorevli kurumu Toplu
Konut idaresi (Tok/) 2000 sonrast toplu
konut iiretiminin bag aktdrlerindendir.
Aslinda idare 1984 yilinda, temelde kamu
eli ile alt ve orta gelir grubu i¢in konut
iretebilmek ve konut kooperatiflerini
desteklemek amaci ile kurulmustur (Geray
2011). Ancak 2003 sonrasi ¢esitli yasalarla
idarenin temel amagclari ve yonetim sekli
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yeni bir boyut kazanmistir. Idare, yeni
yasal diizenlemeler sonrasi kapatilan
Emlak Bankasi’nin bankacilik digindaki
tiim faaliyetlerinin, Konut Miistesarligi,
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Bayindirlik
Bakanlig1 Mesken Isleri Daire Baskanlig
ve Bagbakanlik Proje Uygulama
Birimi’nin gorevlerini yiiriitmek tizere
yetkili kilinmistir (Aydogmus 2007; Tiirkiin

ve Yapict 2009; Yapici 2011). Dogrudan
Basbakanliga bagli olarak ¢alisan idarenin
aldig1 kararlar, herhangi bagka bir kurum
tarafindan denetlenmemektedir. 2004 y1li
sonrasinda TOKI, Arsa Ofisi’nden devro-
lan ya da idareye tahsis edilen kamu arazi-
lerinin ya da kentsel doniisiim yolu ile kent
pargalari iizerinde yerel yonetimler, 6zel
sektdr yatirimeisi veya her iki aktoriin

bir araya geldigi ortakliklar ile beraber
calisarak toplu konut projeleri iireten ve
kentsel planlama yapan bir kurum haline
gelmistir. Aslinda idare, kamuya ait arazi-
ler tizerinde yapilacak olan uygulamalar1
500°¢ yakin yiiklenici eli ile gergeklestiren
bir iist yonetim mekanizmasi olarak
calismaktadir (Yapici 2011).

Bu doénemde gelisen konut sunum bi¢im-
leri, 2000'1i yillarda konut iiretiminde sek-
tore egemen olan TOKI’nin ¢alisma alani
icerisinde iretilen konutlar {izerinden ta-
nimlanabilir. Sosyal Konut baslig1 altinda
iiretilen, cogunlukla kent merkezinden
uzak, tek tip plan semasi ile olusmus blok-
larin tekrari ile olusan, yiiksek yogunluklu
toplu konutlar konut sunum bi¢imlerinin
ilkidir. Aslinda dnceki donemlerde de
hem kent i¢inde hem de disinda iiretilen
bu apartman yerlesimleri 2000'lerde toplu
iiretim teknolojilerinin ve deneyiminin de
artmas ile ¢ogalmis, Toplu Konut idaresi
ve yerel yonetimlerin ¢cok¢a uyguladigi
bir bi¢cim olmustur. Cok sayida birim
iceren bu yerlesimler kente go¢ eden ve
onceki donemlerde enformel konutlar
iireten alt gelir grubunun barinmasina
yonelik olarak diigiintilmiistiir. Ancak bu
konutlarin kullanicisi ¢ogunlukla kentsel
doniisiim yoluyla kent merkezinde yikilan
gecekondu bolgelerinde yasayan alt gelir
grubudur (Atadv ve Osmay 2007).
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Sekil 1:
Cumhuriyet sonrast konut dretiminin
tarihsel gelisimi

Merkezde kalan gecekondu bolgeleri ve
depreme dayaniksiz olarak tanimlanan
konut bolgeleri kentsel doniisiim yolu ile
yikilarak, idarenin kaynak gelistirme uy-
gulamalari adi altinda uyguladig1 konutlar
ve yeni yatirim bigimleri igin kent i¢inde
yer acilmaktadir (Sassen 2004). Donemin bir
diger konut sunum bigimi, ulusal ve ulus-
lararasi yatirimcinin odaklandigi biiyiik
6lcekli gayrimenkul yatirim projeleridir
(McLeod, 2002; Rodriguez vd. 2002; Rodriguez

vd. 2001; Swyngedouw vd. 2002). Uygulamalar
icerisinde karma islevli yerlesimler ve

cok katli, cogunlukla tek bloktan olusan
rezidanslar yer almaktadir.

Karma islevli projeler 90'lardan basla-
yarak 2000'den sonra iiretilmeye devam
eden, konut birimleri ve tiim kentlinin
kullanimina agilan ticaret, hizmet, spor
ya da kiiltiir islevlerini iceren yapilarin
bir arada tasarlandig1 uygulamalardir
(Gérgiilii ve Kaymaz Koca 2009). Tam anlami
ile karma islevli olarak tanimlanamaya-

cak sekilde, 2004 sonrasi 6zel sektoriin
tirettigi neredeyse tiim konut projelerinde
barinma dis1 islevler yer almaktadir. Bu
tip yerlesimler yatirimcist i¢in bir sermaye
elde edim aracidir ve tizerinden miimkiin
oldugunca ¢ok rant elde edilmelidir. Bu
sebeple, yatirimin kolay paraya doniisebi-
lir karakterde olmasi 6nemlidir ve konutu
yatirim araci olarak goren, bir sonraki el
degisiminden elde edilecek rant1 diisiinen
iist gelir grubunun tiiketimine agilmistir.
Bu yerlesimler birgok islevi bir arada
barindiran yiiksek yogunluklu yapilardan
olusur ve biiyiik kent pargalarini konut
yerlesmelerine dondistiiriir.

Gayrimenkul yatirim bigimlerinden

bir digeri, tek blok seklinde uygulanan,
cogunlukla kent merkezinde, karma islevli
yapilara gorece daha sinirli bir alanda

cok katli olarak tasarlanan rezidanslardir
(Yiiksel ve Akbulut 2009). Rezidanslarda alan
sinirlamasi dolayistyla birimlerin m*’leri
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kiigtik ve kiralanabilir 6zelliktedir. Ayrica
bu yapilar hizmet sektoriiniin barinma is-
levi ile en biitiinlesmis halleridir. Barinma
islevini bir konuttan ¢ok bir otel hizme-
tinde veren bu yapilar kent merkezinde
diisey olarak konumlandirilmis giivenlikli
siteler olarak tanimlanmaktadir (Danus

ve Perouse 2005). Yapilarin kullanicisi ise
cogunlukla kentte belli bir siire kalacak
olan ya da kent merkezinde calisan ve
merkezden kopmak istemeyen {ist gelir
grubudur (Bilgin 2006).

Yatirimcinin ve konut sunum bigimlerinin
6lceginin dnceki donemlere gore kiyasla
oldukga biiylidiigii 2000'ler sonrasinda
mimarin pozisyonu diger donemlere gore
oldukga farkli bir konumdadir. Yeni konut
yatirimcist bir finans kurulusu olabilecegi
gibi, bir ingaat sirketi, ¢esitli firmalarin
bir araya gelmesi ile olusmus bir yatirim
ortaklig1 ya da hisseleri halka acilmis bir
GYO olabilmektedir. Mimar, kurumsal ve
orgiitlii yatirimcinin profesyonel bilgisine
basvurdugu bir meslek grubudur; ancak,
tersinden diistiniiliir ise bu durum bugiine
kadar mimarligin konut tasariminda
karsilastig1 isveren/yatirimei/ konut sahibi
algisindan oldukga farklidir. Mimar tara-
findan, kullanici ya da sahibinin ihtiyag ve
istekleri tizerinden tasarlanmasi gereken
konut yapis1 bu déonemde, maksimum kar
icin yatirimeinin hesapladigt optimum
rakamlar ya da piyasadaki genel gecer
kabuller tizerinden tasarlanmaktadir.
Baska bir deyisle, mimarin sorumlulugu
kullanic istek ve ihtiyaglart dogrultu-
sunda bir ev tasarlamak degil, yatirimci-
sinin gelir-gider tablolarindaki rakamlara
uyacak sekilde, tiretildikten sonra imaji
ile muadillerinden ayrilabilecek ve

hizla tiiketilebilecek bir sermaye edinim
nesnesi tasarlamaktir. Mimarin pozisyonu
ruhsat teknisyeninden imaj danigmanina
doniismiistiir. Hatta bazen yaratilmaya
calisilan imaj dogrudan mimarin kendisi
ve bilinirligi lizerinden de yaratilabilmek-
tedir. Konut sunum bigimlerinin yogun-
lugunu arttirarak kent pargalari iizerinde
tasarlanmaya baslamasi kentlerin gelisimi
agisindan kritik dnemdedir. 2000 sonrasi
cok sayida farkli kurumun parsel bazinda
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aldig1 planlama kararlari, kentlerin
biitiinciil gelismesini zedeler niteliktedir.
Cogunlukla konut birimleri ile beraber
farkli ticaret ve hizmet birimlerinin bir
arada tasarlandig1 karma yerlesimler igin
uygulanan parsel bazli kararlar ile plan-
lama biitiinligi kaybedilmektedir. Kent
icinde siirekli degisim ve doniisiim halinde
bulunan yerlesim alanlari hem kentin
makro formundaki diizeni takip edilemez
kilmakta hem de farkli sosyoekonomik
gruplarin siirekli hareketine neden olmak-
tadir (Eraydin ve Altay 2011).

7. Sonug

Cumbhuriyetin kurulmasindan giiniimiize
kadar gecen donem konut tireticisi/yati-
rimcist, konut tipleri, konut kullanicisinin
sosyoekonomik durumu, konutun edindigi
deger ve konutun kentlegme iizerindeki et-
kisi lizerinden diisiiniildiigiinde karsimiza
cikan geligim Sekil 1 iizerinden okunabil-
mektedir. Siireg icerisinde 6zellikle 2000
sonrasinda konut iiretimi tiim Ol¢iitler
baglaminda 6l¢ek degistirmistir. Her 6lgiit
ya kendi etkinlik alanini genisleterek
bliyiimiis, ya yeni tanimlar ile anlam
degistirmis ya da farkli sorumluluklar
iistlenerek sinirlarini genigletmistir.

Zaman igerisinde en biiyiik 6lgek degisik-
liginden ilkini konut {iretici/yatirimcisi
gecirmistir. Konut tiretimini bireysel
olarak gergeklestiren yatirimei yok olmus,
hatta kiigtik dlgekli yatirimer dahi kay-
bolmaya yiiz tutmustur. 2000'li yillarin
ilk on senesi igerisinde kamu kurumlari
konut tiretimine piyasa mantig1 gercevesi
ile yaklasmuis, yasal diizenlemeler ise
girisimciligi 6n plana gikarabilmek adina
yenilenmistir. Cogunlukla biiyiik dl¢ekli,
kurumsallasmis sermaye gruplarinin
ilgisini cekmeye yonelik olarak ilerleyen
siirecte kamu kurumlari, konut yatirimla-
rindan pay alabilmek i¢in yeni yatirimci-
nin ortagi haline gelmistir.

Konut sunum bi¢imlerinin geg¢irdigi donii-
siim ise yine bilylime odaklidir. Tekil ev
ya da apartman ile baglayan konut tiretimi
zamanla bloklarin ya da tekil evlerin

bir araya gelerek olusturduklari sitelere
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dontismiistiir. Bu doniisiim 80 sonrasinda
6lgegini bir kademe daha biiyiiterek yeni
tipolojiler tiretmistir. Barinma birimlerine
eklenen farkli islevler ile ya da hizmet
sektoriiniin barinma birimleri ile biitiin-
lesmesi ile olusan bu yeni sunum bigimleri
2000'lerde de iiretilmeye devam etmistir.

2000 sonras1 donemde fiziki iretimi
yakindan etkileyen en 6nemli gelismeler
kiiresel sermayenin dolasimi ve finans
sektoriiniin tiim iiretim bigimlerinin iize-
rinde deger kazanmis olmasidir. Ozellikle
konutun kolayca paraya cevrilebilme
kapasitesi ve mortgage gibi tekniklerle el
degistirebilmesi, fiziki ve yapisal liretime
finans igerisinde yeni bir yer agmuistir.
Ancak konutun bu yeni dinamikler
tizerinden tretilmesi, konut mimarisini ve
konut algisini 6nceki siireclerde edindigi
degerden cok farkli bir boyuta getirmistir.
2000 sonrasi konutun finans ¢evreleri,
fiziki Giretimin gergeklestirildigi tiim sek-
torler ve bireysel konut alicisi i¢cin 6nemli
yatirim araglarindan birine doniismesi

ve bu donilistimiin yasal diizenlemeler

ve yonetigim bigimlerindeki degisimler
ile desteklenmesi, ulusal ve uluslararasi
yatirimceinin konut iiretimine yonelmesine
neden olmustur. Konut artik barinmak i¢in
bir gereklilik degil, tekrar tekrar iiretilerek
tizerinden rant saglanan bir yatirim araci
haline gelmistir.

Konutun anlami barinilacak, iginde
yasanacak bir ev olmaktan ¢ok bir menkul
deger, her an paraya doniistiiriilebilecek
bir miilk olmaya basladig1 an mimarisi

de 6nceki donemlerden farkli bir anlam
kazanmaktadir. Finansal {iretimin fiziksel
iretim iizerindeki baskinligi, bu yeni ilis-
kiler igerisinde mimarlik disiplininin ve
mimarlik meslegini icra edenlerin farkl
pozisyonlar almasina sebep olmustur.

Hizla ¢ogalan konut projelerinin tiike-
tilebilmesi, tiiketime tesvik edilmesi ve
likide doniismesi i¢in diger 6rnekleri
arasindan se¢ilmesi gerekmektedir. Bu
6ne ¢cikma projenin edindigi “farklilik”,
projenin digerlerinden ayr1 olan “6zelligi”
ile olmaktadir. Tiiketim toplumu olgusu
ve global kiiltliriin mimarlik tizerinde

kazandig1 donistiiriicti gli¢ ve etki
sonucunda, yapinin kimligi, mimarligin
kendine 6zgii yaratim siireci igerisinde
degerlenen bir kavram olmak yerine

art1 bir pazar degeri olarak algilanmaya
baslamistir. Mimarinin degeri, yapinin
islevsel yeterliliginin, dayanikliliginin,
malzeme kalitesinin, konumunun 6tesinde
pazar degerini arttiracak bir unsur olarak
ortaya ¢ikmaya baslamistir. “Farklilik”
dedigimiz sey kendi basina bir deger
olarak algilanmaya, dolayisiyla degisik
veya yeni bir sey yapma olgusu da pazar
degeri olusturmaya baglayan kavramlar
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Mimar, tasarim
stirecinde bu yeni degerlere gore pozisyon
almaya zorlanmaktadir.

Konutun bir yatirim araci haline dontisme-
sinin yani sira konut girisimcisinin nitelik
degistirmesi de mimarinin degerinin
doniisiimiinde etkili bir diger konudur.
Biiyiik 6lcekli yatirimer ya da, gayrimen-
kul yatirim ortakliklarinin gelistirdigi
konut projeleri aslinda tekil bir sahibi
olmayan, borsada pek ¢ok hissesi olan, do-
layisiyla profesyonel yoneticiler tarafindan
bir yatirim araci olarak gergeklestirilen
projelerdir. Bu durum mimari tasarimi
gergeklestirecek mimarin muhatabinin
aslinda tamamen yatirim degerini 6ne

alan bir grup oldugunu géstermektedir.
Stiphesiz herhangi bir yatirimda yatirim
degeri dnemlidir ancak, o zaman o grup,
mimari projeyi dncelikli olarak yatirim
degerine gore degerlendirmektedir. Arti
olarak, yatirime1 profesyonel bir yonetici
oldugu icin belli riskleri almaksizin yani
aslinda yenilige ¢ok a¢ik olmaksizin,
konvansiyonel, kendini garantiye alacak
degerler lizerinden hareket etmektedir.
Uretilen proje, yapinin belli dolasim alani,
satilabilir veya kullanilabilir alan oranlar1
hesaplanarak elde edilen optimum degerler
iizerinden deger kazanmaya baslamistir.
Bu durumda yapinin edindigi deger,
yapinin ana fikrinde ve radikal olarak mi-
marisinde degil de imajina indirgenmis bir
sekilde pazara yonelik art1 bir deger olarak
talep edilmeye ve beklenmeye baslamistir.
Sehirlerin olusumunda énemli bir yere
sahip olan yiiksek yogunluklu konutlarin
bi¢imlenis siirecinin imaj iretimi tizerin-
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den ger¢eklesmeye baslamasi, mimarlik
disiplininin kendi i¢ dinamiklerini ve
iretilen yapilarin kent ve kentliye karsi
sorumluluklarini tekrar sorgulamasini
gerektirmektedir.
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