TUBA-KED 14/2016

APARTMAN TIPOLOJISINDE GEGMISTEN BUGUNE;
KIRA APARTMANINDAN “REZIDANS’A” GECIS

Tilin GORGULU *

Makale Bilgisi | Article Info

Bagvuru: 8 Aralik 2015 | Received: December 8, 2015
Hakem Degerlendirmesi: 30 Aralik 2015 | Peer Review: December 30, 2015
Kabul: 23 Eyliil 2016 | Accepted: September 23, 2016

Ozet

Osmanli Imparatorlugu’nda batililasma cabalari ile birlikte yabanci devletlerle kurulan iliskiler ve bu devletlerin
Pera olarak adlandirilan Beyoglu'nda elgiliklerini, hastahanelerini kurmalari, batililara 6zgii bir yasam bigimi
olan apartmalarin da ilk kez bu bolgede inga edilmeleri sonucunu dogurmustur. Cumhuriyet déneminde oncelikle
seckinlerin yagam bi¢imine karsilik gelen apartmanlar, siire¢ icerisinde toplumun barinma gereksinimini karsilayan
en 6nemli yap1 tipolojisi olmustur. Farkli tiretim bigimleri ve farkli aktorlerle Tiirkiye’de yaklagik 150 yildir iiretilen
apartmanlar, devlet eli ile olusturulan organlarla da konut sorununa ¢éziim bulabilmek amaci ile insa edilmislerdir.
Bugiin gelinen noktada Tiirkiye’de apartman; ¢ok sayida iiretilen toplu konutlardan, gékdelen bigiminde tasarlanan
rezidans olarak adlandirilan liiks konutlara dek gesitlenmistir. Ingaat sektoriiniin halihazirda Tiirkiye’de ekonomiyi
ayakta tutan ve yan sektorleri de hareketlendiren bir rol oynamasi nedeniyle, rekabetin artmasi, yeni konseptlerde,
yaratici tasarimlarin 6niinii agmakta ve apartmanlarin yeni yasam formatlarini da tartisma ortamina getirmektedir.
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Abstract

The Ottoman Empire’s new relationships with foreign nations due to Westernisation attempts led to the establishment
of consulates, hospitals and schools in the Pera (Beyoglu) neighbourhood of Istanbul and proliferated the construction
of apartment buildings in the same area, a trend that spilled over to the rest of the public over time. Apartment
buildings were mostly occupied by the elite during the Republic era, but they increasingly became the primary building
typology supplying the housing needs to the general public. Over the last 150 years, these apartment buildings have
been constructed via different methods and actors, including governmental support, to find a solution to Turkey’s
housing problem. Today’s landscape of apartment buildings includes a diverse array of solutions from collective
housing to luxury residences designed as tall high rises. The prominent role of Turkey’s construction sector as fuel
for the economy and a force that rejuvenates dependent sectors has also led to increased competition, development
of new concepts and creative designs, generating a forum of discussion for the role of the apartment building in new
settings of living.

Keywords: Apartment Building, Residences, Collective Housing
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Girig

Cok katli ve ¢ok ailelik yasam, yani apartman yasami;
Tiirkiye’de 19.ylizy1l sonlarinda baglamig, pek c¢ok
farkli bigime evrilerek ¢esitlenmistir. Makale bu siireci
ve bugiin gelinen noktada “apartman”in yiiklendigi
anlamlar irdelemeyi hedeflemektedir.

Apartman  yasammin  Avrupa’da  yayginlagmaya
baglamasinda etkin olan siireg; 1.Diinya savasindan
sonra Avrupa’da hiikiimetlerin destegi ile is¢i, memur ve
calisanlar igin biiylik konut projeleri gergeklestirilmesi
olmustur. ABD’de de bu siire¢ 1937 yilinda konut
yasasinin kabul edilmesiyle, tiim eyalet yonetimlerinin
diisiik gelirli ailelere konut saglanmasi i¢in kredi ve destek
saglamasiyla hiz kazanmistir. 2. Diinya savasi oncesi
Italya ve Almanya’da ozellikle isciler igin ¢ok sayida
konut apartman olarak yapilmistir. 2. Diinya Savaginin
ardindan artan yapi1 maliyetleri, niifus hareketleri ve
biiyiik kentlerdeki ¢alisan sayisinin artmasi nedeniyle
kiralik konut talebi de c¢ok yiikselmis, dolayisiyla
apartman yapimu artmigtir (Balkan 1997).

Osmanli’da kolektif yagamin baglamasi ise; kiralik
odalar ile olmustur. Osmanli imparatorlugu déneminde
15.ylizy1lin ilk yarisindan baslayarak, Edirne ve Istanbul
gibi biiyiik kentlerde vakiflara ait kiralik dizi odalar
bulunuyordu, bu ¢ok sayida ailenin ayn1 yapiy1 bagimsiz
odalar ve ortak saghik donatilartyla paylastigi bir
barinma bigimidir. 18.yiizy1l Istanbul’undaysa hi¢ 6rnegi
kalmamakla birlikte, varlig1 dénemin resmi belgelerinden
Ogrenilen, her kati bagimsiz olan, ayri mutfak ve helasi
bulunan konutlar mevcuttu (Anon. 2007).

Oncel ise, “Galata’da Yeni Bir Konut Tipi Apartmanlar”
kitabinda ilk apartmanlarm ortaya ¢ikis siirecini su bigimde
ifade etmektedir: “Galata’da ilk kolektif yasama yonelik
olarak tasarlanan yapilar “Maison” veya “han” olarak
tanimlanmakta, E. Goad tarafindan 1905 yilinda hazirlanan
bir sonraki kadastral harita dizisinde bu binalarin tanimlar
“Appartments” olarak degismektedir. Bu bilgiler 1s18inda,
apartman tipi konutlar olarak incelenen bu yapilarin, insa
edildikleri donemden daha sonra hazirlanan yeni plan
dizilerinde apartman olarak tanimlandiklar1 rahatlikla
sOylenebilir. Dolayisiyla bu bilgi s6z konusu konutlarin
yani apartmanlarin, daha 6énce Osmanli konut bigimlerinde
bu haliyle tanimlanmadigimi ve ¢eyrek yiizyillik bir siire¢
icinde adeta bir ingaat dalgasi ile ortaya ¢ikmis oldugunu
gostermektedir” (Oncel 2010).

Halihazirdaki konumuyla; Tiirkiye’de gegmisi yaklasik 125
yil 6ncesine dayanan apartmanlarda yasam aligkanliklari ve
beklentiler bugiine dek pek ¢ok kirllma noktasindan gecmis,
stire¢ icerisinde formlar, tipolojiler, yapim teknolojileri

degismistir. Miibeccel Kiray’da apartmanlagsma siirecini
su sekilde Ozetlemektedir: “1880’li yillarda ilk kez
orta tabakalarin ortaya cikisi ile birlikte, sira evler ve
apartmanlar insa edilmeye baglanmustir. Orta tabakalari
da batiya bagimh is Orgiitlerinde calisanlar ve orta ¢aph
tiiccarlar olugturmaktadir. Bu kesim halk da agulikli
olarak gayrimiislimlerdir. Dolayisiyla apartman ve sira ev
tiirinden yap1 drnekleri gayrimiislim mahallelerinde ortaya
cikmustir. Siitliice, Kasimpasa, Tatavla, Elmadag, Fener,
Balat, Kumkapi, Yenikapi, Anadolu yakasinda Kuzguncuk,
Uskiidar, Yel degirmeni, Miihiirdar sira evlerin goriildiigii
bolgelerdir” (Kiray 1978).

Bu tamimlardan sonra Tiirkiye’de ilk apartmanin ortaya
ciktigi Istanbul’da; ozellikle Beyoglu'nda bu baglamda
onemli ornekler {iizerinden konuya bakilacak olursa;

MUTFAK KoRICcoR

b A

1-2. KAT PLANI

Sekil 1 - T.Gorgiili arsivi, 2014 / T. Gorgiilii s archive, 2014

Fotograf 1 - Decugis evi, T.Gorgiilii arsivi, 2015 / Decugis
House, T. Gérgiilii s archive, 2015
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Fotograf 2 - Botter Apartmani, Cumhuriyet Dergi, Cumhuriyet
gazetesi hafta sonu eki, 2001,istanbul / Cumbhuriyet Journal,
Cumhuriyet Newspaper Weekend Supplement, 2001, Istanbul
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bunlarin arasindan ilgi ¢ekenlerden biri olan Decugis evi;
(bugiinkii Galata Oteli), 1895 ’de Vallaury tarafindan insa
edilmistir. (Sek. 1, Foto. 1) Binamn ilk sahibi M.Decugis tir.
Konut olarak inga edilen bu yapi daha sonra merkezi
konumu nedeniyle igyerine doniismiis, 1987 yilinda ise
yeniden elden gegirilerek otel olarak isletilmeye agilmustir,
halihazirda da otel olarak kullanilmaktadir. Mesrutiyet
Caddesi’nden girilen ve diikkan olarak kullanilan bodrum
kat tizerinde ti¢ kat olarak yiikselen yapiya daha sonra iki
kat ilave edilmistir (Can 1993).

Istiklal Caddesi iizerinde bulunan ve 6zgiin 6rneklerden
olan; italyan mimar d’Aranco’nun saray terzisi Botter’e
1900 yilinda yapmis oldugu Botter apartmani da, cephe
stislemeleri, dokme demir parmakliklart ile orijinal bir “Art
Nouveu ““ apartman 6rnegidir. (Foto. 2) Bina hem konut hem
de atélye islevlerini iginde barindirmaktaydi. Neo-barok
motifleri Viyana Art Nouveau’sunun c¢iceksi motifleriyle
birlestiren oldukga ¢ekici bir yapidir (Batur 2001).

Paralel siliregte hem kullanicilari, hem de iislup
ozellikleri acisindan farklilik goésteren apartman tipi

Fotograf 3 - Tayyare Apartmanlar1 ,Yavuz Y.1993 / Tayyare
Apartments, Yavuz Y.1993

M .
Sekil 2 - Tayyare Apartmanlart planlari, Yavuz Y.1993 / Plans of
Tayyare Apartments, Yavuz Y.1993
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yapilar da vardir. Bu yapilar merkezi yonetim tarafindan
Tirk mimarlara yaptirilmig ilk Ornekler sayilabilir.
Aynm1 zamanda Tirkiye’de toplu konut niteligindeki
ilk uygulamalardan biri de “Tayyare Apartmanlar1” dir
(Foto. 3, Sekil 2).

1918 yilinda Mimar Kemaleddin Bey tarafindan
Istanbul’da gergeklestirilen hem apartman, hem de toplu
konut niteligindeki Tayyare Apartmanlari’nin yapim
amact; 1918’de Cibali, Fatih, Alumermer yorelerini yok
eden biiyiik yanginda evlerini ve ailelerini yitiren aileleri
barindirmaktir. Bu nedenle ilk kez ‘“Harikzedegan
Apartmanlar1” olarak adlandirilmislardir. Binalarin
yapimi 1919°da baslamig, 1922°de tamamlanmistir.
Harikzedegan Apartmanlart Cumhuriyet’in ilanindan
kisa bir siire sonra gelir saglamak amaci ile yeni kurulan
Tirk Hava Kurumu’na devredilmis, 1980°li yillarda
otele doniistiiriilmiistiir. 25 diikkan, 124 daire ve bunlara
bagh olarak kullanima agik/kapali teras, c¢amasirlik,
komiirliik gibi servisleri iceren bu konut toplulugu
birbirini kesen iki i¢ sokagin c¢evresinde insa edilmis,
ortalarinda ortak olarak kullanilan avlulart bulunan dort
bloktan olusmustur. Tayyare Apartmanlari Istanbul’da
betonarme iskelet sistemi ile gergeklestirilen ilk yap1
grubudur. Tayyare Apartmanlari’ndaki plan ¢oziimleri
Bat1 Avrupa kentlerinde, sanayi devrimi sonrasinda hizla
artan, kentsel niifusun barinma gereksinimini karsilamay1

a{n%.g 1aya.n,. gok katl sosyal konut yapilarinin plan Fotograf 4 - Magka Palas, T.Gorgiilii arsivi, 2014 / Macka Palas,
¢oziimlerini animsatmaktadir (Yavuz 1993). T Gérgiilii's archive, 2014

Farkli bir statiide incelenecek, Tesvikiye’de doneminin
en gorkemli yapilarindan olan Macka Palas, 1922
yilinda Tirkiye’ye demiryolu miiteahhitligi yapmak
tizere gelen Vincenzo Caivano tarafindan Mongeri’ye
yaptirilmistir (Foto. 4, Sek. 3). Binaya gelen ziyaretgilerin
karsilandign  ve siirekli  bir
gorevlinin bulundugu resepsiyon
bulunmaktadir. Bloklarin
her katinda 2 daire vardir. 64
genis dairede salonlar cadde
cephesine, uzun bir koridora
acilan 4 oda aydinliklara, 2 oda
ise arkaya bakmaktadir. Yapildig1
donemde tiim insaat malzemeleri
ftalya’dan getirtilmistir. Arka
bahgede ise; meyve agaclari,
cigek tarhlari, tenis kortu ve
sera  bulunmaktaydi  (Anon
1995). Macka Palas daha sonra
tadilattan gecirilerek bir bankanin
yonetim binasina doniistiirilmis,
giniimiizde ise otel olarak 1. KAT PLANI
yeniden islevlendirilerek
yasamina devam etmektedir.

Cumbhuriyet’in ilan edilmesinin ardindan yasanan
sosyal ve ekonomik degisiklikler bir anlamda kentlerin
biiyiimesini ve fiziksel yapidaki doniisiimii de giindeme
getirmistir. Devletin agirlikli olarak sanayiye yatirim
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Sekil 3 - Macgka Palas kat plani, T.Gorgiili arsivi, 2014 / Floor plan of Magka Palace, T.
Gorgiilii's archive, 2014
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yapmasi, 2. Diinya Savasi once kigisel birikim sahibi
olan kigilerin de konuta yonelmesini getirmistir. Konuta
yonelme, bir yandan da kira geliri sahibi olabilmek
amaci ile apartmana yonelim bigimine doniismiistiir.
Erken Cumhuriyet donemi yapilari olarak tanimlanan bu
apartmanlar, doneminin paralelinde batidaki modernist
cizgileri takip eden nitelikli mimarilere sahiptirler.

Erken Cumhuriyet déneminde ¢ok kath konut iiretim
bicimlerine gdz atildiginda genel olarak; yeni yeni
olusturulmaya c¢alisilan kent burjuvalarinin  kendi
birikimleri ile apartmanlar yaptirdiklar1 goriillmektedir.
Bu apartmanlar da daha ¢ok belirli bir gelir elde etmek
amaci ile yaptirilmakta ve kiraya verilmekteydi. Bu
nedenle 1930-40 yillar1 arasinda yaptirilmis olan
0zel miilkiyette bulunan konutlar “kira evleri” olarak
adlandirilmaktaydi. Birikimini ¢ok birimli konuta
(apartmana) yatirabilen yiiksek gelirli mal sahibi ki
— bu donemde c¢ogunlugu ticaret zenginleriyle avukat,
doktor gibi yiiksek gelirli serbest meslek sahiplerinden
olusmaktaydi— yaptirdigi konutun birimlerini, cogunlukla
da apartmanlarin dairelerini kiraya veriyordu. Daireleri
kiralayanlar da iist-orta tabakanin yasam bi¢imine dahil
olmak isteyen, ancak birikimini taginmaz mala yatirmak
istemeyen kisilerden olusuyordu (Foto. 5).

1930-40’I1 yillarda yapilan apartman Orneklerine goz
atildiginda; batidaki modernist donem yansimalarinin
net olarak Tirkiye’deki sivil mimariyi etkiledigi
gozlenmektedir. Bu yapilar tasarim 6zellikleri agisindan
incelendiklerinde de; modernist kaliplarin 6n plana
ciktig1, kisilikli bir mimari ile (ciddi bozulmalara
ragmen) bugiine dek varliklarim1  siirdiirdiikleri

i . = '
SR
Fotograf 5 - Ankara’da Osman kira evinin cephe ve plani, Anon.1937 / Elevation and plan of the house of Osman Kira in
Ankara, Anon.1937
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sOylenebilir. Modern mimarinin en 6nemli 6zelligi olan
primer formlardan yola ¢ikarak tasarim biitiinliigiine
erisme ve beyaz renk kullanimi1 bu doénem yapilarinda
da 6n plandadir ve donem mimarligr kiibist evler
terminolojisini gelistirir.

Bir 6nceki donemde varolan gosterisli, siislii, biiyiik
apartmanlarin yerini, tamamen sade, net ve diiz
cizgilere sahip, siisleme Ogelerinin yer almadigi daha
miitevazi yapilar yer almigtir. Genellikle bu apartmanlar
adlarin1 da yaptiran kisilerin isimlerinden almaktadir.
Geleneksel Tiirk aile yapisinda da degisimlerin ortaya
cikmasi, biiyiik ailenin pargalanarak, cekirdek aileye
doniisiimiin hizlanmas1 apartman tarzi yasama olan talebi
cogaltmaktadir. Bu yeni apartmanlarin tagtyici sistemleri
ise kargir yigma, kismi betonarme olarak se¢ilmekte, buna
bagl olarak pencere agikliklari ve mekan boliintiileri de
degismektedir. Kalorifer kullanimi ile baglantili olarak
plan semalar1 da, merkezi hole agilan veya koridorda
siralanan odalar bi¢giminde tasarlanmaktadir.

Apartman ve konut {iretim bigiminin farkli bir boyutta
ele almmmasi konusunda en dnemli karar devletin konut
iiretiminde rol almas1 igin 1937 yil1 Nisan ayinda Emlak
ve Eytam Bankasi igeriginde Emlak Bank Yap: Ltd.
Sti.’nin kurulmasidir. Bu kapsamda ilk gerceklestirilen
proje de 1945 yilinda yapimi tamamlanan “Memurin
Apartmanlar1 - Saragoglu Mabhallesi’dir. Saracoglu
Mabhallesi’nde 145 daire bulunmakta ve bu donemde
Tiirkiye’de yapilan ilk toplu konut ornegi olarak
tanimlanmaktadir. Mimarisini Paul Bonatz’in yaptig1 bu
proje, konvansiyonel bir teknoloji ile 240 giin gibi ¢ok
kisa bir siirede gergeklestirilmistir (Giliveng, Isik 1999).

W i
L
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Yerlesme diizeni olarak tipik Almankonutyerlesmelerinin
(Bauhaus ilkelerinin) uygulandig1 projede bina cepheleri
geleneksel Tiirk mimarisinden de izler tagimakta, 3 kat
olarak diizenlenen binalar genis sagaklar ve ¢ikmalarla
tamamlanmaktadirlar (Foto. 6).

1950’lerde Tiirkiye’de, Istanbul, Ankara ve Izmir olmak
tizere biiyiik kentlere go¢ hizlanmis, bunun paralelinde
kalabaliklagan kentlerde biiyiik bir konut acig1 ortaya
cikmigtir. Gerek gecekondu dnleme bolgelerinde devlet
eliyle tiretilen konutlar, gerek Kooperatifler ve Emlak
Bankasi’nin iirettigi konutlar yoluyla bu konut agigi
kapatilmaya calisgilmistir. Yine bu donemler 6zellikle
biiyliik kentlerin geleneksel yapilarim1  kaybetmeye
basladiklar1 donemlerdir. Miiteahhit adi verilen ozel
girigimciler, yap-sat yontemiyle 6zellikle ahsap yapilari
yikarak, koruma kurullarinin heniiz olusturulmamis
olmasi nedeni ile de, yerlerine apartmanlar yapmislardir.
1950 sonrasi gerek gecekondu alanlarinin yayginlagmast,
gerekse Emlak Bankasi ve kooperatifler yoluyla yeni
acilan imar alanlarindaki yapilagmalar Istanbul’un hizli
bir kentsel biiylime siirecine girmesine neden olmustur.
O doneme dek Tarihi Yarimada, Beyoglu, Sisli, Kadikoy,
Besiktag aksmin digina tagsmayan yerlesme alanlari
Mecidiyekody, Balmumcu ve 6zellikle Levent Bolgesi’nin
inga edilmesi ile birlikte bu akslara dogru biiyiimeyi
siirdiirmiistiir. Istanbul’da Bogaz Kopriisii’niin heniiz
insa edilmemis olmasi nedeni ile Anadolu Yakas1 daha
cok sayfiye alani niteligini siirdirmekte, yine kismi
olarak banka evleri ve kooperatiflerin yerlesme alanlari
ozelligini gostermektedir. 1950 dncesi yapilan 6zellikle
iddiali mimarileri ile ortaya ¢ikan gosterisli, modern,
kiibik apartmanlar yerlerini 1950 sonrast kooperatifler

ve Emlak Bankasi tarafindan {iretilen apartmanlara
birakmislardir. Bu yapilarda modern ¢izgiler siirmekte,
ozellikle Almanya’da 2. Diinya Savasi sonrast hizli bir
bi¢imde inga edilen apartman tipolojilerinin (konut
kislalarinin-modernist donemin ardindan nasyonal
sosyalist mimarinin de etkiledigi bir karakter olugsmustur)
Tiirkiye’ye yansimalar1 bu donemde de gdzlenmektedir.
Istanbul’da &zellikle Levent Yerlesmesi ve Atakdy bu
tipolojilerin dnemli drneklerindendir.

Tim anlatilardan  o6zetle, 1950°li yillar artik
apartmanlarin gerek iiretim bigimi, gerek sahiplilik,
gerekse statil agisindan bicim degistirdigi yillar olarak
goriilebilir. Artik apartmanlar erken Cumhuriyet donemi
zenginlerinin kira geliri elde ettikleri yapilar degil,
barinma gereksinimi olan orta gelirli kisilerin ¢agdas,
gorece olarak konforlu yasam alanlarina doniigsmiislerdir.
Buislevilistlenen kurumlardan biri Emlak Bankasi, digeri
de sendikalar tarafindan olusturulan kooperatiflerdir.
Kooperatifler bu donemde gercek gorevlerini iistlenerek,
toplumun orta ve orta alt gelir diizeyine yonelik konut
iretimine soyunmuslardir. Bunun paralelinde mimari
Ozelliklerden, formlardan, kullanilan malzemelerden
odiinler baglamistir. Barinma sorununa yonelik apartman
iretimleri de ¢ok sayida olmus ve kentlerin fiziksel
dokularinda gozle goriilir degisimler de yasanmaya
baglamistir. Kisaca 1950°1i yillar kentlerde yasayanlarin
apartmanlarla tanigtignt ve tasindigi  yillar olarak
adlandirilabilir.

1954’te mevcut konut kanununda yapilan diizenlemeyle
serbest birakilan kat miilkiyeti ile ilgili diizenlemeler,
1965°te ¢cikan katmiilkiyeti yasasi, yap-sat¢i diizenin yolunu
acmustir. Tasarimciyr ¢ogunlukla saf

Fotograf 6 - T.Gorgiili arsivi, 2014 / T Gérgiilii s archive, 2014

dis1 birakan bu sistemde konutlarin
herhangi bir dil birligi yansitilmadan,

genelde orta tabakalarin  acil
ihtiyactm  gideren,  gelismemis
sistemlerle ve  disiik  kaliteli

malzemelerle iiretilmesi; kalitesiz bir
konut stogunun olusmasma neden
olmustur. 1964te  “Istanbul kat
nizamlar1 plan1” ile mevcut yapilarin
kat sayist arttirilmistir. 1966’da bu
madde yeniden diizenlenerek yigma
sistemli yapilara da 1 kat ekleme izni
verilmistir (Kiray 1998).

Keyder bu siireci su bigimde
aktarmaktadir: 1960’11 yillarda
Istanbul’da Anadolu yakasinda ve
daha az sayida olmakla birlikte Avrupa
yakasinda Marmara sahiline paralel
giden banliyd tren yolu boyunca



172

Osmanli’dan kalma koskler olduk¢a yaygindi. Bunlarin
hepsi genis bahgeler i¢inde yapilmiglardi. 1960’11 yillarda
imar mevzuatinin bu kosklerin arsalarinin boliinebilmesine
izin verecek sekilde degistirilmesi yoniinde agir bir baski
uygulandi. Bunun sonucunda tek bir ahsap koskiin bahgesi
olan bir arsa lizerine birkag tane 5 ile 10 katli apartman
inga edildi. Kilit gelismelerden biri kat miilkiyetini tesis
eden kat miilkiyeti yasanin kabulii oldu. O zamana kadar
bir apartman dairesi lizerindeki miilkiyet, kooperatif¢ilik
ilkelerine uygun olarak diizenlenmisti, her bir kat maliki
binanin iizerinde insa edildigi arsada hisse sahibiydi. Yeni
hukuki diizenlemeyle birlikte gelisen orta siniflar kendi
evlerinin gercek anlamda maliki oluyordu. 1960’11 y1llarda
kentin dis geperindeki miistakil evdense, yeni yapilmis
bir apartmanda bir daire satin almak, orta smnifin en
onemli 6zlemi haline geliyordu” (Keyder 2001). Boylece
geleneksel konut dokusunun apartmanlagsmaya basladigi
bir siirece girilmistir.

Bu dénem ve sonrasinda yapilan apartmanlarla ilgili
planlar incelendiginde; gerek ayrik, gerek bitisik diizende
inga edilen yap-sat apartman bolgeleri, arsa biiyiikliiklerine
gore siniflandirilabilecek birkag planimetrik semanin
tekrar1 seklinde olugsmustur. Bu semalar herhangi  bir
tasarim disiplininin 6ncelikleriyle degil, miiteahhitlerin
uygulama siirecinde sezgileriyle gelistirdikleri ve piyasa
icinde dogruladiklar1 bir orta simif yasama formati
tarafindan belirlenmistir. Kiigiik iiretim sekliyle iiretilen
bu apartmanlarin tamami betonarme iskelet ve geleneksel
tugla duvar orgiisiiyle yapilmis, ince insaat donatisi ise
yap1 malzemesi piyasasinin sundugu menil tarafindan
belirlenmistir. (Bilgin 1996)
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Yap-sat diizeninin yayginlasmaya basladigi 1965 yili ve
sonrasinda Tiirkiye’de ozellikle biiyiik kentlerde artan
goc olayr kentlerin kalabaliklagmasi, merkezlere olan
yigilmalar paralelinde, imar kosullarinda da yapilagma
yogunluklart arttirllmig, kat adetleri yiikseltilmis ve
kentler yeni bir imar diizeni ile kars1 karsiya kalmiglardir.
Bu olusum da  apartmanlasmanin yolunu agan ve
hizlandiran bir sonucu dogurmustur. Kent merkezlerinin
genel karakteristigi bozularak bitisik diizende ¢ok kath
yapilardan olugan ve hemen hemen karakteristik olarak da
Tiirkiye’nin her yerinde ayni cephe ve plan 6zelliklerini
gosteren bir doku ve biiyiik pencerelerden olusan, yine
yatay ve diigey hatlarin hakim oldugu, yap-sat apartmanlari
ortaya ¢ikmistir (Foto. 7).

1960’r yillarin  apartmanlarinin cephelerinde belli bir
donemde en gozde kaplama malzemesi mozaik olarak
agirhk kazanmigtir. Bu malzeme ile hem sade cepheler
slislenebilmis, hem de cephelerde yalitimi saglanabilmistir.

1960’larin sonuna dogru Yapi Kredi Bankas1 tarafindan
yeni bir apartman tipolojisi olarak ikramiye apartmanlari
ortaya ¢ikmigtir. Bankalarin mudilerini arttirmak amaci
ile cekilisle dagittiklart ve ikramiye apartmanlari sitesi
olarak inga ettirilen yapilarda ise; iist limit smir1 100
m? olarak belirlenmigtir. Bu karar vergi kanunu ve bu
alanin tzerindeki yapilarin liiks konut tipine girmesi
ile baglantili olarak alinmugtir. Ciftehavuzlar’da yapilan
Yap: Kredi Bankasi ikramiye Apartmanlari’nda, 2
oda, salon, mutfak ve banyodan olusan neredeyse
standartlagsmis bir plan uygulanmistir.  Bu siiregte
cephelerde de modernist anlayis paralelindeki mimari

Fotograf 7 - Kadikdy cevresinde 1960’11 yillardan bugiine dek varligini siirdiiren mozaik kaplama cepheli yap-sat apartmanlari,
T.Gorgili arsivi, 2014 / The build-and-sell houses tessellated around Kadikoy, which have remained standing from the 1960 to the

present, T. Gorgiilii s archive, 2014



173

APARTMAN TIPOLOJISINDE GECMISTEN BUGUNE; KIRA APARTMANINDAN “REZIDANS'A” GECIS

: -
Fotograf 8 - T.Gorgiilii arsivi, 2015 / T. Gérgiilii's archive, 2015

arayiglar devam etmekte, ancak doluluk bosluk
oranlar1 ile yatay ve diisey boyamalarla cephelere
zenginlik kazandirilmaya calisilmaktadir (Foto. 8).

Bu donemde yapilan apartmanlar ig¢inde tasarlanan
en Ozgiin drnek; kuskusuz Istanbul’daki Hukukgular
Sitesi’dir. Corbusier’nin Unitede’Habitation konut
bloguna hem felsefi, hem de fiziksel anlamda
benzeyen bu yapmin mimarlart Haluk Baysal ve
Melih Birsel’dir. Corbusier’nin kiibik formu ve cephe
renklerinden olusan bir geometri ile tasarlanan yapi,
farkli c¢oziimlerde ve biiyiikliikklerdeki dairelerle
¢ok sayida insani, sosyal mekanlarla barindirmayi
hedefliyordu (Foto. 9).

1970°li yillara dogru daha 6nce de deginildigi gibi, —kat
miilkiyeti yasasimnin da degismesi paralelinde—6zellikle
Istanbul’dakentin sayfiye alaniolan Anadolu Yakas1’nda;

Fotograf 9 - Hukukeular sitesi yapildigi yillar, Anon.1968 /
Hukuk¢ular Housing Site from the years when it was built, Anon,
1968

Bagdat Caddesi’ndeki ailelere ait yazlik villalarin
yikilarak, miiteahhit marifeti ile apartmanlara
doniistiirilmesi s6z konusudur. Ancak bu doénem
yapilan yap-sat apartmanlart kaliteli mimarilere
sahip, taninmis mimarlar tarafindan tasarlanan, iyi
etiit edilmis yapilardir. Heniiz yap-sat doneminde
standart plan ve bina tipi (nereye olursa olsun
uygulanabilecek bir plan ve cephe) uygulamasina
gecilmemistir. Bagdat Caddesi apartmanlari, cephe
malzemeleri, proporsiyonlari ve cephe detaylarindaki
arayislarla Istanbul’daki modern apartman tiirlerinin
iyi orneklerini olusturmaktadir.

Insa edildikleri donemde cephe cesitliligini arttirmak
amaci ile yapilan bu geometrik diizenler, farkli doku
arayislari adeta temel tasarim disiplininin yansimalari
gibidir. Bagdat Caddesi’ndeki apartmanlardaki
bu ince noktalar, bugiinkii prekast elemanlarla
yapilan konut tasarimlarinda ortaya ¢ikan eklektik
cephe mimarisi yaninda gergekten ¢ok 6zel detaylar
olarak kalmistir. Ozellikle yapilasma yogunlugunun
arttirtlmas1  paralelinde, {i¢lincii nesil yap-sat

donlistimiini yasayarak, giderek sayilari azalan bu
apartmanlar da gelecekte yalniz fotograflarda kalacak
gibi goziikmektedirler. (Foto. 10-11)

Fotograf 10 - Celik Z., Ozden E., Yonder A., 1979 / Celik Z.,
Ozden E., Yonder A., 1979
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Yine ayn1 donemde SSK’li fiyelerin olusturdugu
kooperatifler, uygulamada 6nemli bir rol oynamiglardir.
Ozellikle sendikalarm 6n ayak oldugu konut kooperatifleri
dikkati ¢ekmektedir. Oyak sitesi, 1.0rdu Kooperatif
evleri, Harp Akademileri Subay Yapi Kooperatifi bu
yolla elde edilmis biiyiik 6l¢ekli yap1 uygulamalaridir
(Sey 1994).

1970’lerin sonunda Emlak Bankasi pek ¢ok ilde sosyal
konut insaatina devam etmektedir. Ancak  iretilen
konutlara yoneltilen bazi elestiriler vardir.  Konut
iiretiminde heniiz prefabrikasyonun kullanilmadigi, bu
nedenle vakit kaybedildigi ve maliyetlerin arttigindan
bahis edilmektedir, Uygulanan planlarin ¢ogunda 99
m*lik konutlar yapildigi, daha kiigiik dairelere de yer
verilmesinin, maliyetleri diislirecegini ve daha ¢ok ailenin
barmmasina olanak verecegi ifade edilmekte, projelerin
hala 1960’larin anlayisina gore yapildigi, bu anlamda
Banka’nin yeni anlayislara yonelmesi gerekliginden
s0z edilmektedir. Banka’nin Levent projelerine goz
atildiginda da yildiz ve sira bloklardan olusan basit plan
semalar1 6ne ¢ikmaktadir (Foto. 12, Sek. 4) (Anon.1978).

Fotograf 12 - T.Gorgiili arsivi,2015 / T Gorgiilii s archive, 2015
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Sekil 4 - Anon., 1978 / Anon., 1978
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Bu dénemde Levent, Etiler Bélgesi de Istanbul’a yeni
eklemlenen oOzellikle kooperatiflerin yapilagmalarina
acillan bir alan konumundadir. Besiktas ve Sisli’nin
kentin yerlesik alanlarint sinirladigs bir dénemde Levent
ve Etiler 60’11 yillarda kentin olduk¢a uzak bir bolgesi
olarak tanimlanmaktadir.

1980 ve 1990 yillarim1 genel cok ailelik ¢ok kath
konutlar baglaminda degerlendirmek gerekirse; bu
siiregte kent dokusunu bigimlendiren fiziksel yap1
agirlikli olarak kooperatifler ve Emlak Bankasi’nin
hayata ge¢irmis oldugu konut projeleridir. Bu siiregte
kiigiik girisimci olan miiteahhit (yap-satg1) hala kent
ici alanlarda agirhgim siirdiirmekte, kooperatifler ve
Emlak Bankasi ise kentin yeni gelisme alanlart sayilan
bolgelerinde konut iiretimlerine devam etmektedirler
(Foto. 13).

Fotograf 13 - 1980’li yillar kooperatif apartmanlari, T.Gorgiili
arsivi, 2015 / Cooperative Apartments in the 19805, T. Gorgiilii's
archive, 2015

1990 sonrast ise daha once deginildigi gibi Emlak
Bankasi’nin  kurumsal olarak ingaattan giderek
uzaklastig1, ancak 6zel sektor ve yatirim ortakliklari ile
biiyiik miktarda ¢ok ailelik konut {irettigi bir siiregtir.

Bu dénemin Istanbul’daki en &nemli projesi Emlak
Bankasi konsorsiyumlari ile hayata gecirilen Bahgesehir
ve Atasehir projeleridir. Istanbul’un yakininda bir uydu
kent niteliginde yapilmis olan Bahgesehir projesi tek
ailelik konutlardan, ¢ok ailelik ¢cok kath konutlara dek
genis bir yelpazeye sahiptir. Etaplar halinde ingaati
siiren Bahgesehir projesinin halihazirda da bazi etaplar
devam etmektedir. Bu projede ¢ok miktarda konut
iiretimi yapildigi i¢in, monotonlugu azaltmak, ¢esitliligi
saglayabilmek amaci ile tasarimlar farkli mimari gruplar
tarafindan yapilmigtir. Genelde doneme damgasini
vuran post-modernist akim, Bahgesehir yerlesmesinin
islupsal 6zelligini olusturmaktadir. (Sek. 4-5)
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Sekil 4 - T.Gorgiilii arsivi, 2014 / T. Gérgiilii'’s archive, 2014

Sekil 5 - Emlak Bankas1 Bahgesehir Ispartakule projesi, T.Gorgiili
arsivi, 2010 / Emlak Bank Bahgesehir Project, ‘Ispartakule’, T.
Gorgiilii's archive, 2010

1980 sonrasi ithal malzemenin giderek yayginlasmasi
paralelinde, insaat malzemelerinin ¢esitlilik kazanmasi,
esdeger malzemelerin  Tiirkiye’de  {iretilebilme
olanagina kavusulmasi, post modern akimin beslendigi
eklektik cephe anlayisinin yayginlagsmasina neden
olmustur.

Bu paralelde Tiirkiye’de elbette dncelikle istanbul’da
yeni bir konut konsepti giindeme gelmistir. “Rezidans
konutlar”. New York, Manhattan’daki pahali yiiksek
konutlar1 6rnek alarak piyasaya sunulan ve iist gelir
grubuna yonelik olarak moda veya fantezi bigiminde
insa edilen bu yiiksek konutlar Istanbul’dan baslayarak,
giderek tiim Tiirkiye’de yayginlik kazanmistir.

Modern sonrasi yasamin, yeni bir barmmma bigimi
olarak sundugu, cok katli binalar olarak insa edilen
“rezidans”lar, kent merkezinden uzakta oturmak
istemeyen kentli i¢in, merkeze yakin bir yasam
alternatifi olusturmalariyla liks konut sitelerinden
ayrilir. Kent merkezinde site insa edecek biiyiikliikte bos
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Fotograf 14: Metrocity bloklar, T.Gorgiilii arsivi/ 4 view from Metrocity
towers, T. Gorgiilii s archive, 2014

arsa bulunmamasi ve olanlarin da maliyetlerinin yiiksek
olmasi nedeniyle, liikks konut sitelerine gore daha kii¢iik
parsellerde, bir anlamda ev-otel olarak kullanilmak
lizere ¢ok katli binalar olarak insa edilirler. Liiks
konut siteleri ile yarisir niteliklere sahip bu binalar, bu
sitelerdeki gibi karma iglevlidirler. Barinma islevine
yonelik olmasmin yaninda, aligveris, eglence, spor
merkezi, ofis yapilar1 gibi ¢ok sayida yapi grubunu
da biinyesinde barindirir. Bu sosyal zenginlik 6yle bir
boyuttadir ki, pek ¢ok toplu konut yerlesmesi alt kentler
niteligindedir. Bu konutlarda temizlik, yemek hizmetleri
de dahil olmak iizere tiim servisler profesyonel yapi
igsletmecileri tarafindan karsilanmakta, kontrollu ve
gilivenli bir ortamin kullaniciya sunulmasi giindeme
gelmektedir. Aktarilan yasam kosullar1 nedeniyle
konutlarin stiidyo tipi bi¢iminde tasarlanmis olmalar1
beklenmektedir, ancak biiyiiklikler 70 m?’den 532 m?’ye
dek degismektedir. Tiiketiciye moda olarak sunulan bu
yasam ve konut bi¢cimi belli alicilar bulmaktadir (Foto.
14) (Gorgiilii 2007).
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Yine ¢ok katli, ¢cok ailelik, konutlar arasinda son
donemde hatir1 sayilir bir orana ulasan “rezidans”
konutlar da Saphir ve Trump Tower ile uluslar arasi
bir boyuta tasinarak, uluslar arasi gayrimenkul
piyasasinda yiiksek fiyatlarla satisa sunulan konutlar
olmustur. (Foto. 15)

Ulkemizde yaklasik 120-130 y1llik bir seriiveni olan ¢ok
katli konutlar “apartmanlar”; inga edildikleri ilk ddnemde
de prestij semboli olarak algilanmiglardir. Dis cephe
acisindan oldukga siislii, gosterisli mimarileri ve zengin
i¢c mekan c¢ozlimleri ile belki bugiin rezidans olarak
adlandirilan ¢ok katli konutlarla benzerlik kurabilirler,
ancak aradan gegen zamanda gerek yapim teknolojisi
olarak, gerekse mekan kurgusu olarak c¢ok farkli bir
noktaya gelmislerdir. Ik yapildigi donemde sermaye
sahibi kisilerin yatirim veya kira amaci ile yaptirdiklari
“....bey” apartmanlari, bugiin organize ingaat firmalari
tarafindan gayrimenkul piyasalara sunulmak tizere inga
edilmektedir. Apartman kelimesinin veya apartmanda
yasamanin zaman zaman prestij, zaman zaman modernlik
anlamina geldigi bir ortamdan “bir apartman dairesine,
bu baglamda bir eve sahip olma” fikrine gelinmistir. Bu
fikir ise cogunlukla orta, orta alt gelir grubuna ait kisiler
icin; basini sokabilecegi, barinma sorununu ¢dzebilecegi
bir durumu da vurgulamaktadir. Geg¢mis, bugiin ve
gelecekte, “ev-apartman-¢ok katli konut-rezidans”
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Fotograf 15 - Trump Tower, T.Gorgiili arsivi, 2015 /
Trump Tower, T. Gorgiilii’s archive, 2015

Tulin GORGULU

gibi pek cok tanimla bakilabilecek konut olgusunda en
temel gereksinim “barinma ve yasam i¢in gerekli insani
eylemleri yerine getirme” bigiminde somutlagmaktadir.

Tiirkiye’de  yapilmis ilk  apartmandan, bugiine
“apartman” sozciigli daima negatif bir anlam i¢cermekte,
genelde sevimsiz bir yasam bigimi olarak algilanmakta
iken; bugilin gelinen noktada rezidans’ta yasama fikri
ayricalikli yagama fikrine dogru evrilmistir.

1980 sonrasi Tiirkiye nin disa agilma ¢abalarini takip eden
stirecte; 2000°1i yillardan baglayarak giiniimiize dek siiren
ekonomik politikalar ingaat sektoriinii daima el {istiinde
tutan bir yol izlemistir. Kent toprag: asirt degerlenmis,
bu degerlenme paralelinde Tiirkiye ekonomisinin basat
aktorii; insaat sektorii olarak belirlenmistir. Gerek TOKI
kanal1 ile gerekse ayricalikli imar haklari ile kentlerin
tim bos alanlari toplu konutlarla doldurulmus, merkezi
alanlarda da ilan edilen kentsel yenileme ve kentsel
donligtim alanlarinda yine arttiilmis imar haklar
paralelinde kentlerin fiziksel dokular1 degismeye
baslamustir. Bu politikalar da orta ve orta alt gelir grubunu
kent merkezinden 6teleyerek, doniisen merkezi alanlarin
iist gelir grubuna terk edilmesini saglamistir.

Bu siiregte ev-apartman yagami da degismistir. Bugiin
apartman yasami olarak Tiirkiye nin geldigi son nokta;
“en liiks standartlarda yagam diizeyinin saglandigi, hatta
kente ve yasama en tepelerden bakan rezidanslardan, iki
oda bir salon formatinda, minimum kosullara sahip konut
silolarina” varan bir cesitliktir. Ilk apartmandan bugiine
degisen en 6nemli olgulardan biri, artik tekil apartman
iretiminin giderek azalarak, apartmanlarm  toplu
konutlar bi¢iminde kent dis1 alanlarda ¢ok sayida insa
edilmesidir. Ozellikle Istanbul’da depremin yaratmis
oldugu kusku ve yiiriitiilen politikalar paralelinde kisiler
saglam zemine ve yapiya sahip olduklarina inandiklari,
gorece daha ucuz, kaliteli kent dis1 yerlesmelere
yonelmigtir. Kapali yerlesmeler bigimine de doniisen
toplu konutlar da ¢ok sayida apartman blogunun yani
sira, burada yasayanlarin gereksinimlerini karsilayacak
sosyal tesisler de 6nemli yer tutmaktadirlar.

Tekil olarak inga edilen apartmanlar da ise; gokdelenler
bi¢imine doniismiis, neoklasik, eklektik olanlarin yerini,
tamamen cam kapli, yiiksek insaat teknolojisi ile iiretilen
yapilar almistir. Bu yapilar1 ayn1 zamanda diisey kapali
yerlesmeler olarak ta anmak olasidir ve bu yapilarda otel
hizmetleri de verilmektedir.

Tim sayilan 6zellikler barinma eylemine yanit veren
“apartman” dairelerinin ve apartmanlarin giderek
titkketim siirecinin yogun yasandigi iginde bulundugumuz
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ekonomik donemde “tiiketim mekani”na doniistiigiinlin
somut gostergesidir. Artik yalniz iist gelir grubu degil,
kendi olanaklar1 ¢ercevesinde orta gelir grubu da bu
ayricaliklardan  yararlanmak istemektedirler. Hatta
halihazirda 6nemli konut iireten kuruluslardan birinin
sahibi, son satisa sloganinda “herkes havuzlu, konforlu
evlerde yasamaya layiktir” bigiminde bir sOylemde
bulunmakta ve tiim ev sahibi olmak isteyen Kkisilerin
6zlemlerine seslenmektedir.

Ozellikle Istanbul orneginden yola ¢ikilacak olursa;
icinde bulundugumuz siiregte kent topraginin asiri
deger kazanmasi ile birlikte kentin merkezi alanlarinda
uygulamaya konulan kentsel doniisiim projeleri
ile iretilen yeni konut alanlarinda insa edilen yeni
apartmanlar, tiim sayilan tiiketim Ozelliklerine sahip
ve ¢ok yiiksek degerde alict bulabilen prestij konutlari
olmuglardir. Kentin ¢eperlerinde olusturulan yeni
konut alanlarinda ise; “kapali yerlesmeler” bigiminde
inga edilen toplu konut apartmanlarinda tiim sosyal
donatilarla desteklenen yeni bir apartman yagsami format
olarak sunulmakta ve yeni komsuluk iligkileri glindeme
gelmektedir.  Mahalle komsuluklarmin yerini site
komsuluklar1 almig, mahalle carsilariin yerini de ya
yerlesme i¢inde, ya da yakin ¢evrede bulunan AVM’ler
almigtir.

1990’1arda kentin merkezi alanlarindaki apartmanlardan,
kent c¢eperlerindeki villa sitelere tasinarak burada
yasayan iist gelir grubu ise; 2000°li yillarin ortalarina
gelindiginde, kent merkezlerinde olusturulan yeni prestij
apartmanlarina donerek, apartman yasamia farkl
standartlarla kaldiklar1 yerden devam etmislerdir. Her
ne kadar insanlar i¢in ideal ev tanimi “bahge i¢inde tek
veya iki katli miistakil ev” olarak ifade edilse de, bugiin
gelinen noktada kent merkezinde, yliksek, prestijli ve
cesitli teknolojilerle donatilmig bir yapida ayricalikli (1)
bir apartman dairesinde yagama fikrine dogru degismeye
baslamigtir. Bu fikir elbette {ist ve orta iist gelir grubunun
idealidir, ozellikle alt gelir grubunun barinma sorunu
yine goz ardi edilmekte, konut sorunu bu grup i¢in hala
devam etmektedir.
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