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OZET

Bu arastirmada, tarihi ve modern yapilarin uyum iginde yeniden kullanimini; stirdurilebilirlik, estetik iliskiler, kentsel kimlik ve gayrimenkul piyasasi
baglaminda incelenmektedir. Aragtirmanin amaci, tarihi ve modern yapilarin entegrasyonunun tasinmaz degerleri, kira getirileri, yatirrm kararlar ve
mekansal dontsim Gzerindeki etkilerini ortaya koymaktir. Arastirmada, Turkiye’yi ve uluslararasi 6rnekleri kapsamakta olup; literatlir taramasi ve vaka
analizleri temelyontemler olarak kullanilmaktadir. Bu kapsamda, adaptif yeniden kullanim ve strdurilebilir restorasyon yaklagimlari degerlendirilmis,
mimari uyum ve uygulama suregleri analiz edilmistir. Elde edilen bulgular, tarihi yapilarin yeniden kullaniminin yalnizca kulttrel mirasin korunmasina
degil, ayni zamanda kentsel canliigin artmasina ve sehir kimliginin giclenmesine katki sagladigini gostermektedir. Modern ve tarihi yapilarin birlikte
varligl, estetik uyum veya bilingli karsitlik Gzerinden sekillenmekte; bu durum kentsel gekiciligi artirarak gayrimenkul degerleri ve yatinm potansiyeline
olumlu yansimaktadir. Nitekim 6rnek projelerde, tarihi dokunun korunmasi ile modern teknolojik ve islevsel ihtiyaglarin dengeli bigcimde butlnlestigi
gorulmektedir. Entegrasyon sirecinin yalnizca tasarim degil; ekonomik, sosyal ve yasal boyutlari da kapsayan bitlncul bir yaklasim gerektirdigi ortaya
koyulmaktadir. Bu baglamda, strdurilebilir planlama politikalarinin gelistirilmesi ve tarihi dokuyla uyumlu modern yapilasmanin tesvik edilmesi
onerilmektedir.

Anahtar kelimeler: Tarihi yapilar, Gayrimenkul gelistirme, Modern ve tarihi yapilar, Gayrimenkul piyasasi

ABSTRACT

This study examines the harmonious integration of historic and modern buildings within the framework of sustainability, aesthetic relationships, urban
identity, and the real estate market. It aims to explore the effects of this integration on property values, rentalyields, investment decisions, and spatial
transformation. The research incorporates examples from both Turkey and international contexts, employing a literature review and case studies as
primary methodological approaches. In this regard, adaptive reuse and sustainable restoration strategies are evaluated, while architectural
coherence and implementation processes are critically analysed. The findings suggest that the reuse of historic buildings contributes not only to the
preservation of cultural heritage but also to the enhancement of urban vitality and the reinforcement of urban identity. The coexistence of historic and
modern structures is shaped either through aesthetic harmony or intentional contrast, both of which increase urban attractiveness and positively
influence property values and investment potential. Case study analyses further demonstrate that preserving the historic fabric can be effectively
balanced with contemporary technological and functional requirements. Overall, the study reveals that this integration process necessitates a holistic
approach encompassing not only design considerations but also economic, social, and legal dimensions. Accordingly, it is recommended that
sustainable planning policies to be developed and modern construction practices to be encouraged in accordance with the historic urban fabric.
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Giris

Gecmis uygarliklarin yasam tarzlarini yansitan geleneksel yapilarin, 6nemli birer kilturel miras olarak
korunmasi zorunlu goérunse de degisen gereksinimler ve modern yasamin talepleri dogrultusunda, bu
yapilarin yeniden fonksiyon kazandirilmasi da gerekmektedir. Bu tur tarihi ve kulturel mirasin korunmasi,
kentsel devamliligin saglanmasi agisindan belirleyici bir rol oynamaktadir. Tarihi gevreyi en 6nemli koruma
nedenlerinden biri olarak tarihi belge niteliginin olmasi gdsterilmektedir. Taginmaz kulttr varliklarinin
olusturdugu kultirel miras drnekleriyle dolu tarihi gevreler, gegcmis yasantilara dair birgok bilgiyi somut ve
anlatimli bir sekilde gecmisten gelecege ulastirmaktadir. Gegmis nesillerin yasam bigimleri, kultlrel ve
estetik anlayislari, yapi sanatinda ulastiklari seviye ile ilgili bilgiler yapilar araciligi ile alinabilir (Kanat Durali,
2007). Bilgin (2007)’e gore; “Kimlik, strekli yeniden sekillenen ve donusen dinamik bir stregtir. Bireysel ve
toplumsal kimlikler insa edilmis yapilar oldugundan, sabit degil; degisen kosullara bagli olarak esneklik
gosterebilen nitelikler tagimaktadir”.

Mekénlarda gecgmis ile bugln arasinda sureklilik kurulmakta; bu suregte ortaya ¢ikan mekansal
degerlerin kent kimligini buttinleyici bir nitelik tasidigi gorulmektedir. Kent kullanicilari, yasadiklari kentsel
deneyimleri mekana yansitarak bu alanlarda 6zgin kimliklerin olusmasina katki saglamaktadir. S6z konusu
kimliklerin donusumu ve surekliligi, dogrudan kullanicilarin tercihleri ve kullanim bicimleriyle
sekillenmektedir. Kullanicilarin kalturel yapilarindaki degisim, ekonomik hareketlilikleri ve bilgi duzeyleri,
mekan icindeki yer secimlerinin farklilasmasina neden olmaktadir. Her bir alan, sahip oldugu 6zgun
nitelikler ve karakteristik 6zellikler dogrultusunda anlam kazanmakta ve bu 6zellikler sayesinde mekéansal
deger Uretmektedir (Tanrivermis & Gunes, 2023).

Keles’e (1988) gore, kentlerin belirli bolgelerinde yer alan tarihi ve mimari deger tasiyan yapilar ile dogal
guzellikler hem giinUmuzde yasayanlar hem de gelecek kusaklar igin yarar saglamalari amaciyla yikici, zarar
verici ve tehdit olusturan mudahalelere karsi korunmalidir. Kentlerin tarihi dokusunu degistirmeden modern
yapilar insa edilerek gecmis ve gelecek arasinda kopru kurulmaktadir.

Turkiye’de pek c¢ok kentte eski yerlesim alanlan, gerekli ve zamaninda mudahalelerin
gerceklestirilememesi nedeniyle ¢okuntu alanlarina donusmustur. Bu durum, 6zellikle eski kent merkezleri
ile tarihsel, kentsel ve kulturel koruma alanlari basta olmak Uzere, kentsel mekanlarda donisim ve
yenileme galismalarina duyulan gereksinimi ortaya ¢ikarmaktadir (Aliefendioglu & Tanrivermis, 2015).

Geleneksel yapilarin, yeni mekénsal arayislar ve islevsel degisimlere uyum saglayarak evrilmesi hem
tarihi cevrelerin yasatilmasina hem de modern ihtiyaglarin karsilanmasina olanak tanimaktadir. Bu
alanlarda ortaya ¢ikan sosyo-ekonomik canlanma ise, kentin sosyal ve ekonomik gelisimine dnemli katkilar
saglamaktadir (Ozus & Dékmeci 2010:179). Bu slireg, tarihi yapilarin 6zgiin degerlerini korurken, onlari
cagdas kullanimlara uygun hale getirerek topluma kazandirilmasini saglamaktadir. Modern c¢agin
gereksinimleri ve teknolojik gelismeler dogrultusunda, yeniyapilaringsa etmek veya mevcut yapilara modern
eklentiler eklemek kaginilmaz hale gelmektedir. Bu dustiinceden yola ¢ikarak gegmis ile gelecek arasindaki
koprayu saglayan, kent kimligini belirleyen tarihi yapilarla ilgili strekli kabul gormus yasalar, bildirgeler ve
yonetmelikler olusturulmustur. Tarihi mimariyi koruma yaklasimlarinin gelistirilmesi ve yapilarin modern
yasama uyumunu saglamak igin yapilarin birlikteligini ele almak gerekmektedir. Ayrica, bu yasal
duzenlemelerde, tarihi mimarinin bozulmadan modern bir entegrasyon saglanmasi ya da eski yapiya en az
zarar verilerek en yuksek verimin elde edilecegi projelerin hayata gecirilmesi amaclanmistir. Bu baglamda,
tum dinyada kabul goren modern koruma kurami, gegcmise saygili olmayi ve gelecekteki modern yapi
fikirlerini birbirleriyle nasil uyumlu hale getirebilecegini galismanin amaci olarak belirlemektedir.

Bu arastirmada, tarihiyapilarile modern mimari midahalelerin gayrimenkul piyasasi uzerindeki etkilerini
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cok boyutlu olarak degerlendirebilmek amaciyla nitel arastirma yontemlerinden ¢oklu vaka galismasi
(multiple case study) yaklasimi benimsenmistir. Coklu vaka calismalari, farkli cografi ve yonetsel
baglamlarda gercgeklestirilen uygulamalarin ortak Ozelliklerini, farkllklarini ve basarii uygulama
oruntulerini ortaya koymada yaygin olarak kullanilan karsilastirmall arastirma yoéntemlerinden biridir (Yin,
2018). Bu kapsamda arastirmada, ulusal ve uluslararasi olgekte tarihi yapilarin gagdas mimariyaklasimlarla
butunlestirildigi 6rnekler sistematik bir degerlendirme sureciyle analiz edilmistir. Calismanin temel amaci,
yalnizca mimari koruma yaklasimlarini agiklamak degil; ayni zamanda bu uygulamalarin tasinmaz degerleri,
yatirim potansiyeli, yeniden islevlendirme basarisi ve kentsel gelisim Uzerindeki etkilerini gayrimenkul
gelistirme perspektifinden degerlendirmektir.

Arastirmada incelenen vakalar amacgli ornekleme (purposeful sampling) yontemi kullanilarak
belirlenmistir. Vaka seciminde, tarihi yapi ile modern mimari entegrasyonunun basarili bicimde uygulandigi
ve ulusalveya uluslararasi literatlrde siklikla referans gosterilen projeler tercih edilmistir. Se¢im surecinde;
(i) yapinin tescilli kultarel miras niteligine sahip olmasi, (ii) gagdas mimari mudahale veya modern ek yapi
icermesi, (iii) yeniden islevlendirme (adaptive reuse) slUrecinin tamamlanmis olmasi, (iv) yeni kullanim
fonksiyonuyla ekonomik ve sosyal yasam igerisinde aktif olarak kullanilmasi, (v) mimari ve koruma
literatirinde 6rnek uygulama olarak kabul edilmesi ve (vi) gayrimenkul gelistirme, turizm, yatinm veya
kentsel canlanma acisindan ekonomik etkilerinin raporlanmis olmasi temel secim kriterleri olarak
belirlenmistir. Bu kriterler dogrultusunda uluslararasi 6rnekler arasinda Royal Ontario Museum (Kanada),
Dancing House (Cekya) ve Gasometer City (Avusturya); Tuirkiye 6rnekleri arasinda ise Fisekhane (istanbul),
Haller Genglik Merkezi (Eskisehir) ve Rahmi M. Ko¢ Muzesi (Ankara) ¢calisma kapsamina dahil edilmistir. Bu
vakalar, farkli koruma yaklasimlarini temsil etmeleri, yeniden islevlendirme sureglerinin basaryla
tamamlanmis olmasi ve bulunduklari kentlerde ekonomik, kiiltlirel ve mekansal dontsim slreglerine katki
saglamalari nedeniyle arastirma igin uygun ornekler olarak degerlendirilmistir.

Tablo 1. Arastirmada Kullanilan Vaka Segim Kriterleri ve Karsilastirma Cergevesi

Boyut

Degerlendirme Kriteri

Analiz Amaci

Vaka Segimi

Tescilli tarihi yapi niteligine sahip olmasi

Modern mimari mudahale veya ¢agdas ek yapi
icermesi

Yeniden islevlendirme surecinin tamamlanmis
olmasi

Aktif kullanim fonksiyonuna sahip olmasi

Literatirde 6rnek uygulama olarak kabul edilmesi

Gayrimenkul piyasasi veya kentsel gelisim
Uzerindeki etkisinin raporlanmis olmasi

Kultirel miras kapsaminda degerlendirilmesini
saglamak

Tarihi-modern yapi etkilesimini incelemek

Adaptif yeniden kullanim basarisini degerlendirmek
Yapinin ekonomik ve sosyal surdurulebilirligini analiz
etmek

Bilimsel karsilastinlabilirligi saglamak

Tasinmaz degerleri ve yatirrm etkilerini

degerlendirmek

Veri toplama surecinde ulusal ve uluslararasi bilimsel yayinlar, koruma kurulu raporlari, mimari proje
dokumanlari, resmi kurum yayinlan ve ilgili proje raporlarindan yararlanilmistir. Elde edilen veriler,
arastirma kapsaminda gelistirilen sistematik karsilastirma matrisi kullanilarak analiz edilmistir. Bu analiz
cercevesi; korumayaklasimi, modern mudahale bigimi, yeniden iglevlendirme modeli, mimari uyum duzeyi,
kentsel kimlige katkisi, gayrimenkul piyasasina etkisi ve surdurilebilirlik boyutu olmak Utzere yedi temel
degerlendirme kriterinden olugsmaktadir. Boylece her vaka ayni analitik 6lgUtler dogrultusunda incelenmis;
farkli Glkelerde uygulanan koruma ve gelistirme yaklasimlarinin benzer ve farkli yonleri sistematik olarak
kargilastirilmistir. Bu yaklagim, yalnizca mimari 6zelliklerin betimlenmesini degil, ayni zamanda tarihi ve
modern yapilarin birlikte olusturdugu mekansal organizasyonun yatirnnm degeri, kullanim basarisi ve
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gayrimenkul piyasasi uzerindeki etkilerinin karsilastirmali olarak degerlendirilmesini mumkun kilmaktadir.

Tablo 1. Arastirmada Kullanilan Vaka Segim Kriterleri ve Karsilagtirma Cergevesi (devam)

Boyut Degerlendirme Kriteri Analiz Amaci

Karsilagstirma

Boyutlan Koruma yaklasimi Tarihi dokunun korunma duzeyini belirlemek

Ek yapi, restorasyon, adaptif yeniden kullanim veya i¢c mekan donusimunu

Modern mudahale tlru degerlendirmek
Mimari uyum duzeyi Uyum, karsitlik veya yorumlayici tasarim yaklasimini belirlemek

Mdize, kualtir merkezi, ticaret, ofis veya karma kullanim gibi islevleri

Yeni kullanim fonksiyonu kargilagtirmak
Kentsel kimlige katki Yapinin bulundugu ¢evrenin kimlik ve gekiciligine etkisini degerlendirmek

Tasinmaz degeri, yatinm potansiyeli, turizm ve ticari canliiga katkisini

Gavri kul pi tkisi .
ayrimenkut plyasasina etist - elemek

Surdurdlebilirlik boyutu Cevresel, ekonomik ve sosyal surdurulebilirlik katkilarini analiz etmek

Tablo 1'de sunulan vaka secim kriterleri, arastirma kapsamina dahil edilen orneklerin belirlenme
surecinin nesnel ve sistematik bir gercevede gerceklestirildigini gostermektedir. Calismada yalnizca tarihi
yapl niteligi tasiyan ve modern mimari midahalelerle yeniden islevlendirilmis projelere yer verilmemis; ayni
zamanda bu projelerin ekonomik surdurulebilirlik saglamasi, aktif kullanim fonksiyonuna sahip olmasi,
ulusal ve uluslararasi literaturde referans gosterilen uygulamalar arasinda yer almasi ve gayrimenkul
piyasasi Uzerinde Olculebilir etkiler olusturmasi temel se¢im oOlcutleri olarak benimsenmistir. Boylece
arastirma orneklemi, yalnizca mimari agidan basarnl uygulamalardan degil, ayni zamanda tasinmaz
gelistirme ve yatinm perspektifinden degerlendirilebilecek projelerden olusturulmustur. Bunun yani sira
gelistirilen karsilastirma cercevesi, tum vakalarin ayni analitik boyutlar altinda incelenmesini saglayarak
degerlendirme surecinin standartlastirilmasina katki sunmustur. Koruma yaklasimi, modern mudahale
bigcimi, yeniden islevlendirme modeli, mimari uyum, kentsel kimlik, gayrimenkul piyasasina etkisi ve
surduarulebilirlik boyutlarinin birlikte ele alinmasi, tarihi ve modern yapi etkilesiminin yalnizca fiziksel veya
estetik o0zellikler Uzerinden degil; ekonomik, sosyal ve mekansal sonuglariyla birlikte degerlendirilmesini
mumkudan kilmistir.

Tablo 2'de gergeklestirilen sistematik karsilastirma ise farkli Ulkelerde uygulanan yeniden islevlendirme
projelerinin ortak egilimlerini ve birbirinden ayrisan ydnlerini ortaya koymaktadir. incelenen tiim érneklerde
tarihi yapilarin korunarak gagdas islevlerle yeniden kullanima kazandirildigi gortilmekle birlikte, uygulanan
modern mudahale bigimleri ve elde edilen ekonomik ¢iktilar arasinda belirgin farkuliklar bulunmaktadir.
Ozellikle Royal Ontario Museum ve Gasometer City 6rnekleri, biyik élgekli mimari miidahalelerin kiltirel
mirasin korunmasi ile ylksek yatirim degeri ve kentsel ¢ekiciligi bir arada saglayabildigini gostermektedir.
Buna karsilik Figekhane, Haller Genglik Merkezi ve Rahmi M. Kog¢ Muzesi gibi Turkiye 6rnekleri, adaptif
yeniden kullanim uygulamalarinin yalnizca kultirel mirasin korunmasina degil, ayni zamanda bulundugu
cevrede ticari hareketliligin artmasina, turizm faaliyetlerinin gelismesine ve yeni kullanim senaryolari
araciligiyla tasinmazlarin ekonomik deger kazanmasina katki sagladigini ortaya koymaktadir. Bununla
birlikte, tim vakalarda ortak olarak gozlenen temel unsur, tarihi yapilarin korunmasinin tek basina yeterli
olmadigi; modern mimari mtdahalelerin yapilarin iglevselligini artiracak, kullanici taleplerine cevap verecek
ve ekonomik strdurulebilirligi destekleyecek bicimde planlanmasinin basari Gizerinde belirleyici oldugudur.
Bu durum, tarihi ve modern yapilarin birlikte ele alindigi projelerde mimari koruma ilkeleri ile gayrimenkul
gelistirme stratejilerinin birbirini tamamlayan iki temel bilesen oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla
arastirmada gelistirilen sistematik karsilastirma matrisi, farkli cografyalarda gergeklestirilen uygulamalarin
ortak basan kriterlerini ortaya koyarken, tarihi yapilarin yeniden islevlendirilmesine iliskin gelecekte
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gelistirilecek gayrimenkul yatirnmlari ve koruma politikalar igin de analitik bir degerlendirme c¢ergevesi
sunmaktadir.

Tablo 2. Arastirmada incelenen Vakalarin Sistematik Karsilastirilmasi

Kentsel Kimlik Gayrimenkul

Vaka Koruma Yaklasimi  Modern Miidahale  Yeni Fonksiyon

Katkisi Piyasasina Etkisi

Royal Ontario Tarihi vao
Museum yap Cagdas ek yap Miize Cok yiiksek Cok yiiksek

korunmustur
(Kanada)
Dancing House  Tarihi gevre Yeni yapi Ofis / Ticaret Yiiksek Yiiksek
(Cekya) korunmustur
Gasometer City Endustri mirasi Adaptif yeniden . ..
(Avusturya) korunmugtur Kullanim Karma kullanim Cok yuksek Cok yuksek

. ic mekan
Elsekhane Restorasyon donusumu ve ek Karma kullanim Yiksek Yiksek
(Istanbul) .
islev

Haller Genglik . . -
Merkezi Restorasyon ﬁjﬁ::lzemden K:lte‘un:ve sosyal Orta-Yuksek Orta
(Eskisehir) yas
Rahmi M. Ko¢ Endustriyel miras Yeniden Miize Yiiksek Yiiksek

Miizesi (Ankara)

korunmustur

islevlendirme

1. Literatur

Tarihi yapilarin korunmasina yonelik gagdas yaklasimlar, yalnizca fiziksel korumayi degil, ayni zamanda
yapilarin ginimuz gereksinimlerine uygun bicimde yeniden islevlendirilmesini de kapsamaktadir. Son
yillarda koruma literatlrinde o6ne cikan adaptif yeniden kullanim (adaptive reuse) yaklasimi, kulttrel
mirasin surdurulebilir bicimde gelecek kusaklara aktarilmasini saglarken ekonomik ve sosyal agidan da
onemli katkilar sunmaktadir. Bu yaklasim sayesinde tarihi yapilar islevlerini kaybetmelerine ragmen kent
yasamina yeniden kazandirilabilmekte ve kentsel hafizanin surekliligi korunabilmektedir. Aksoy ve Aydin
(2015), tarihi yapilarin yeniden kullaniminin yalnizca c¢evresel surdurulebilirlik agisindan degil, ayni
zamanda kent hafizasi ve kamusal bellegin korunmasi bakimindan da 6nemli oldugunu belirtmektedir.
Benzer sekilde Biber ve islamoglu (2023), yeniden islevlendirme yénteminin tarihi yapilarin 6zgiin mimari
degerlerini korurken ¢agdas kullanim ihtiyaglarina cevap verebildigini ve boylece yapilarin atil kalmasini
Onledigini ifade etmektedir. Arastirmacilara gére bu yontem, yeni yapi Uretim ihtiyacini azaltarak eneriji
tuketimini ve ekonomik maliyetleri dislirmekte, ayni zamanda kulturel surekliligin korunmasina katki
saglamaktadir. Zeren (2019) ise tarihi yapilara yeni ek yapilarin uygulanmasinin temel gerekgelerini iki baglik
altinda degerlendirmektedir. Bunlardan ilki yeni kullanim fonksiyonlarinin gerektirdigi mekansal ihtiyaglarin
karsilanmasi, ikincisi ise zaman igerisinde zarar goren yapilarin estetik ve yapisal buttnligunun yeniden
saglanmasidir. Bu degerlendirmeler, gunumuzde koruma anlayisinin yalnizca mevcut yaplyl muhafaza
etmekten Ote, yapinin yasam dongusunu surdurebilecek yeni kullanim bigimlerini de kapsadigini
gostermektedir.

Literaturde tarihiyapilarile gagdas mimarinin birlikte ele alinmasina yonelik farkli tasarim yaklagimlarinin
gelistirildigi gorulmektedir. Bu calismalar genel olarak uyum (compatibility), karsitlk (contrast) ve
yorumlayicl tasarim (interpretive design) olmak Uuzere farkl mimari yaklasimlar cercevesinde
sekillenmektedir. Sahin (2011), cagdas ek yapi tasarimlarinda tarihi ve modern mimarinin gogunlukla
"karsitlk" ilkesi Uzerinden iligkilendirildigini belirtirken, Kaya (2012) modern eklerin ¢ogunlukla tarihi
yapilarin giris, cati veya yapi ile bitiinlesik yeni kiitleler bigiminde tasarlandigini ifade etmektedir. Ozellikle
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italya 6érneklerinde modern miidahalelerin, tarihi yapinin ézgiin kimligini yeniden gériinir kilmaya yénelik
koruma uygulamalari seklinde gelistirildigi vurgulanmaktadir. ilter (2002), Berlin Alman Tarih Miizesi
orneginde I. M. Pei tarafindan tasarlanan ek yapinin tarihi yapiya saygili ancak cagdas mimariyi agik bigcimde
yansitan basarili bir entegrasyon 6rnegi oldugunu belirtmektedir. Benzer bigcimde Balgik vd. (2022), Port
House ve Royal Ontario Museum gibi uluslararasi orneklerin tarihi ve modern mimarinin birlikte
kullanilmasinin estetik kaliteyi ve islevselligi artirdigini gostermektedir. Kagar ve Semerci (2022), modern ek
yapilarin tarihsel surekliliin korunmasinda gecmis ile gelecek arasinda fiziksel ve simgesel bir kdpru
olusturdugunu belirtmektedir. Yapan ve Buyukmihgi (2023) ise tarihi gevrelerde ortaya ¢ikan yeni islev
ihtiyaclarinin gagdas ek yapi tasarimlarini kaginilmaz hale getirdigini ancak bu mudahalelerin tarihi yapinin
mimari karakterini zedelemeyecek bigimde gergeklestirilmesi gerektigini vurgulamaktadir.

Okutmusturve Isik (2023), tarihi cevrelerde uygulanabilecek farkli entegrasyon modellerini; tarihi yapinin
birebir yeniden uretilmesi, tarihi yapinin gagdas bicimde yorumlanmasi veya bilingli bigcimde karsit tasarim
uygulanmasi seklinde siniflandirmaktadir. Bu calismalar, modern mudahalelerin tek tip bir yaklagimla degil,
yapinin tarihsel, kulttrel ve fiziksel 6zelliklerine gore degisen tasarim stratejileriyle ele alinmasi gerektigini
gostermektedir. Tarihi ve modern yapilarin birlikte degerlendirilmesi yalnizca mimari tasarim agisindan
degil, ayni zamanda kent kimligi, ekonomik deger ve gayrimenkul piyasasi bakimindan da dnemli sonuglar
dogurmaktadir. Literaturde 6zellikle tarihi gevrelerin korunmasinin kentlerin rekabet glicl, yatinm gekiciligi
ve mekéansal kalite Uzerinde olumlu etkiler olusturdugu belirtilmektedir. Kok ve Usma (2022), tarihi yapilarin
modern mudahalelerle birlikte yeniden yorumlanmasinin yerel kimligin korunmasina katki sagladigini ifade
ederken, Arslan vd. (2020), nufus artisi, ekonomik degisimler ve yeni kullanim gereksinimlerinin tarihi
cevrelerde modern eklentileri zorunlu hale getirdigini ancak kontrolsuz mudahalelerin tarihi dokunun zarar
gormesine neden olabilecegini vurgulamaktadir. Bu nedenle koruma ve gelisme arasinda dengeli bir
planlama anlayisinin benimsenmesi gerektigi belirtilmektedir.

Son yillarda tarihi yapilarin korunmasi ve yeniden islevlendirilmesi konusu, yalnizca mimari koruma
disiplini kapsaminda degil, aynizamanda gayrimenkul gelistirme, yatirrm ekonomisi ve kentsel deger tretimi
perspektifinden de ele alinmaya baslanmistir. Ozellikle adaptif yeniden kullanim (adaptive reuse)
uygulamalarinin, mevcut yapi stokunun ekonomik omrind uzatmasi, yatirnm maliyetlerini azaltmasi ve
tasinmazlarin piyasa performansini artirmasi nedeniyle gayrimenkul sektoru acgisindan stratejik bir arag
haline geldigi ifade edilmektedir. Sistematik literatur incelemeleri, basanl adaptif yeniden kullanim
projelerinin yalnizca mimari koruma olgutleriyle degil; ekonomik surdurtlebilirlik, yatirim getirisi, yonetsel
surecler, islevsel uygunluk ve piyasa talebi gibi cok boyutlu kriterlerle degerlendirilmesi gerektigini ortaya
koymaktadir (Vafaie vd. 2023). Gayrimenkul gelistirme acgisindan degerlendirildiginde, tarihi yapilarin
yeniden islevlendirilmesi mevcut tasinmaz varliklarinin ekonomik degerini artirirken, bulundugu cevrede
kira diizeyleri, yatinm talebi ve ticari canlilik lzerinde de énemli etkiler olusturabilmektedir. Ozellikle
kaltirel miras niteligindeki yapilarin otel, muze, ofis, kultur merkezi veya karma kullaniml projelere
donusturiulmesi, tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimina (highest and best use) katki saglayarak hem
yatirrmci hem de kent ekonomisi acisindan katma deger Uretmektedir. Guncel calismalar, adaptif yeniden
kullanim kararlarinda yalnizca fiziksel mudahalelerin degil, piyasa talebi, finansal fizibilite, isletme
maliyetleri ve uzun donemli yatinm performansinin da karar slrecine dahil edilmesi gerektigini
vurgulamaktadir. Bununla birlikte literatirde tarihi yapilarin gayrimenkul piyasasina etkisini dogrudan olgen
calismalarin sinirli oldugu gorulmektedir (Arfa vd. 2022). Mevcut arastirmalarin blyuk bolimu koruma
ilkeleri, restorasyon teknikleri veya mimari tasarim Uzerine yogunlasirken; tarihi ve modern yapilarin birlikte
olusturdugu mekéansal yapinin tasinmaz degerleri, yatinm kararlar ve piyasa dinamikleri Uzerindeki
etkilerini butlincul bigcimde inceleyen calismalar oldukga azdir. Bu durum, tarihi yapilarin yalnizca kulturel
miras unsuru olarak degil, ayni zamanda ekonomik deger Ureten gayrimenkul varliklari olarak

118



F. Kuleyn, Y. Tanrivermis, Modern Yapilarla Tarihi Yapilarin Etkilesiminin Gayrimenkul Piyasasi Uzerindeki Etkilerinin Irdelenmesi

degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu ¢alisma da s6z konusu arastirma boslugunu doldurmayi
amaclayarak tarihi ve modern yapilarin etkilesimini gayrimenkul piyasasi, yatinm kararlari ve tasinmaz
degerleri baglaminda incelemektedir.

Literaturde dikkat ¢eken bir diger husus ise mevcut ¢alismalarin blyuk bélimUindn mimari tasarim,
restorasyon teknikleri veya koruma ilkeleri Gzerine yogunlagsmasidir. Buna karsin tarihi ve modern yapilarin
birlikte olusturdugu mekansal yapinin gayrimenkul piyasasi Uzerindeki etkilerini sistematik bigcimde
inceleyen galismalarin oldukga sinirli oldugu gériilmektedir. Ozellikle mimari uyumun tasinmaz degerleri,
yatinnm kararlari, kira getirileri ve piyasa dinamikleri Uzerindeki etkisini butincul olarak degerlendiren
arastirmalar yeterli dizeyde degildir. Bu c¢alisma, s6z konusu arastirma boslugunu doldurmayi
amaclamakta; tarihi yapilar ile modern yapilarin birlikte olusturdugu mekansal iligskinin yalnizca mimari ve
koruma boyutunu degil, ayni zamanda gayrimenkul piyasasina yansimalarini da bltincul bir degerlendirme
cercevesinde ele almaktadir. Boylece mevcut literatirde agirlikli olarak mimari perspektifle incelenen
konuya, gayrimenkul gelistirme ve tagsinmaz ekonomisi bakis acgisi kazandirilmasi hedeflenmektedir.

2. Modern ve Tarihi Yapilar

insanlik tarihi boyunca bireyler, yagis, sel, yirtici hayvanlar ve diger dogal tehditlerden korunmak,
barinma ve mahremiyet gereksinimlerini karsilamak amaciyla glvenli yasam alanlarn olusturma arayisi
icerisinde olmustur. Bu dogrultuda insanlar, yasadiklari gevre kosullarina uygun mekanlar tasarlamis ve
insa etmistir. ilk dénemlerde gécebe yasam bigiminin etkisiyle agacg Ustleri, magaralar ve cadirlar temel
barinma alanlan olarak kullanilmistir. Ancak yerlesik yasama gecilmesiyle birlikte kalici mekanlarda
yasamanin onemi artmis ve daha duzenli yerlesim alanlar ortaya cikmistir (Velibeyoglu, 2025). Zaman
icerisinde bilgi birikimi, teknik olanaklar ve teknolojik gelismelerin artmasiyla sanayilesme sureci hiz
kazanmisg; bunun sonucunda buyuk ve modern kentler olusmustur. Kentlerin gelisimiyle birlikte, farkl
islevlere ve kullanim amaclarina hizmet eden yapilar ortaya ¢ikmig, boylece mimari yapilasma kentlerin
kultarel kimligini yansitan dnemli gostergelerden biri haline gelmistir (Guler & Kahya 2019). Tarihi yapilar,
belirli bir donemin kulturel, sanatsal ve teknolojik 6zelliklerini yansitan 6nemli mimari eserlerdir. Genellikle
dogalve yerel malzemeler olan tas, kerpi¢ ve ahsap kullanilarak insa edilen bu yapilar, elisciligiyle yapilmig
detayli suslemelerle bezenmektedir. Estetik yonlerinin yani sira, doneminin muhendislik ve yapi
tekniklerinin gelismisligini de gozler dnune sermektedir. Gotik katedrallerin yuksek tavanlari ve vitray
pencereleri, donemin dini ve sanatsal anlayislarini ifade ederken, Osmanli camileri genis kubbeleri ve zarif
minareleriyle dikkat cekmektedir (Karaman vd., 2019).

Tarihi yapilar, sadece mimari acgidan degil, ayni zamanda sembolik ve dini anlamlariyla da 6ne
cikmaktadir. Toplumsal hafizada dnemli bir yer edinerek, kualtirel mirasin korunmasina buyldk katki
saglamaktadir. Bu yapilar, genellikle topluluklarin kimligini ve tarihini yansitarak, gecmisle olan baglarini
guclendirmektedir. Bir Roma amfi tiyatrosu sadece bir yapi degil, ayni zamanda o donemin sosyal hayatini,
eglence kulturunu ve muhendislik becerilerini de yansitmaktadir. Benzer sekilde, bir Selguklu medresesi,
sadece bir egitim kurumu degil, ayni zamanda donemin bilimsel ve dini atmosferini de simgelemektedir
(Calak, 2013).

Bu yapilar, mimari estetikleri ve tarihi oneme sahip olmalarinin yani sira, toplumsal ve kilturel iglevleri
nedeniyle de degerlidir. Birgok tarihi yapi, donemin teknolojik yeniliklerini ve insaat tekniklerini gostermesi
acisindan da dnemlidir. Antik Yunan tapinaklarinin yapiminda kullanilan optik illzyon teknikleri ve Misir
piramitlerinin insa yontemleri, o donemin muhendislik bilgisinin ileri seviyesini ortaya koymaktadir. Tapinak
sutunlar incelendiginde, sutunlarin hafif egimli olarak insa edildigi ve Ust kisimlarinin biraz daraltildigi
gorulmektedir. Bu sayede sutunlar uzaktan bakildiginda daha yuksek ve dizgun gorinmektedir (Coskun,
2022).
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Sonug olarak, tarihi yapilar, gegmisin estetik, mihendislik ve kulturel mirasini modern yasama tasiyan,
toplumlarin kimliklerini ve tarihlerini yansitan onemli yapilardir. Tarihi yapilar, inga edildikleri donemin
ihtiyaclarina ve yagsam bicimine uygun olarak sekillenmis olmakla birlikte, zaman i¢cerisinde meydana gelen
toplumsal, ekonomik ve teknolojik degisimler nedeniyle ginimuiz kullanicilarinin beklentilerini
kargilamakta gucluk yasayabilmektedir. Sanayi devrimleriyle baglayan ve XX. ylzyilda hizlanan donusim
sureci, bu yapilarin 6zglin degerleri korunarak gagdas islevlerle yeniden yasama kazandirilmasini zorunlu
hale getirmistir (Velibeyoglu, 2025). Bu nedenle, bu yapilarin korunmasi ve restore edilmesi, sadece fiziksel
yapilari korumakla kalmayip, ayni zamanda kulturel ve tarihi mirasi da gelecege aktarmak agisindan buyuk
Onem tasimaktadir. Saglamlik ve dayaniklilik agisindan, genellikle zamanin etkilerine direngli olduklarindan
uzun yillar boyunca ayakta kalabildikleri dusunitlmektedir. Gegmisle baglantiyr surdirmek ve gelecege
aktarilmasini saglamak amaciyla, tarihi yapilarin korunmasi, restorasyon ve bakim c¢alismalariyla
yasatilmasi buyuk bir 5nem tasimaktadir.

Modern yapilar ise cagdas mimarinin estetik anlayisini ve ileri teknolojinin imkanlarini yansitan yapilar
olarak gorulmektedir. Endustriyel malzemeler olan ¢elik, beton ve cam kullanilarak insa edilen yapilar,
dayaniklilik ve esneklik kazanmaktadir. Modern mimaride minimalizm anlayisinin 6ne ¢ikmasiyla, sade
cizgiler ve ferah i¢ mekanlar yaratilmasi hedeflenmektedir. Enerji verimliligi ve surdurilebilirlik modern
yapilarin tasariminda 6nemli bir rol oynar; bu kapsamda, yesil catilar, gunes panelleri ve akilli bina
teknolojileri siklikla kullanilmaktadir. Ayrica, teknolojinin sundugu imkanlar da kullanilmaktadir. Bunlara
ornek olarak, akilli ev sistemleri ve otomatik kontrol sistemleri verilebilmektedir. Yuksek katli binalar,
alisveris merkezleri ve modern konut projeleri modern mimarinin karakteristik érnekleridir. islevsellik ve
estetik arasinda denge saglamayl amaclayan bu yapilar, kullanici konforunu maksimum duzeye
cikarilmasini hedeflemektedir. Dolayisiyla, modern yapilar sadece gorsel acgidan degil, ayni zamanda
fonksiyonel ve surdurulebilir yapilar olarak da dikkat cekmektedir (Han, 2023).

3. Tarihi ve Modern Mimariyi Bir Araya Getiren Diinya Ornekleri

Modern ve tarihi yapilarin uyumlu bir sekilde bir arada bulundugu ornekler, kentlerin gegmigle gelecek
arasinda kopru kurarak zengin ve cesitli bir sehir dokusu olusturmaktadir. 1980’li yillardan itibaren
kiresellesmenin yayginlagsmasi, kentlerin birbirleriyle rekabet etmesine, markalagsma c¢abalarina
yonelmesine ve yeni kimlikler edinme siirecine girmelerine neden olmustur (islamoglu, 2018). Bu kiiresel ve
rekabetgi ortamda, tarihi kentler sahip olduklari ge¢gmis birikimi ve yerel potansiyellerini 6n plana ¢ikararak
turistleri cekme ¢abasina girmistir. Mimarlik disiplini de ginimuzde yalnizca barinma ihtiyacini kargilayan
bir ara¢ olmaktan ¢ikarak; sosyal, kulturel ve ideolojik degerleri temsil eden, kentlere kimlik ve 6zgunluk
atfeden ayricalikli bir tiketim ve yasanti alani haline gelmistir. Bu nedenle, ge¢misin izlerini tagiyan tarihi
alanlarnn yalnizca “dondurularak” korunmasi degil, cagin gereklerini yerine getirerek modern doku ile
yasatilmasi fikri cagdas koruma anlayisinin merkezine yerlesmistir (islamoglu, 2018). Tarihi binalara yapilan
cagdas eklemeler, eski ile yeninin birbirine saygl duydugu ancak gorsel olarak birbirinden net bicimde
ayrilabildigi estetik bir butunluk olusturmaktadir (Turanli & Satici, 2021).

Londra’da, tarihi Tower of London’in yaninda ytkselen modern gokdelenler, sehrin hem tarihi mirasini
hem de modern dinamizmini gozler 6nline sermektedir. Paris’te, tarihi Louvre Muzesi’nin avlusuna inga
edilen cam piramit, modern mimarinin cesur bir yorumu olarak dikkat cekmekte ve eski ile yeninin uyumlu
bir birlikteligini temsil etmektedir. Projedeki asil amag tarihi gevreden 6dun vermeden binalari modernize
etmek, genisletmek ve bunun yaninda Louvre’un kentle daha iyi butinlesmesini saglamaktir (Roustan,
2012). istanbul’da, Ayasofya ve Sultanahmet Camii gibi tarihi yapilar, modern is merkezleri ve konut
projeleriyle i¢ ice gegcmistir, boylece sehir, binlerce yillik tarihini korurken gcagdas yasamin ihtiyaglarina da
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cevap verebilmektedir.

Toronto, Kanada’daki Royal Ontario Muzesi (ROM), modern ve tarihi mimarinin etkileyici bir bilesimini
sunan 6nemli bir dérnektir. 1914 yiinda acgilan ROM, baslangicta tarihi ve neoklasik bir yapi olarak insa
edilmistir. Orijinal bina, Roma ve Yunan mimarisinden esinlenmis olup, klasik sutunlar ve dekoratif
detaylarla zenginlestirilmistir (Ashley, 2019). 2007 yiinda, ROM’a eklenen Michael Lee-Chin Crystal adi
verilen modern ek bina, muzenin hem fiziksel olarak genislemesine hem de mimari olarak yenilenmesine
imkan saglamaktadir. Unlii mimar Daniel Libeskind tarafindan tasarlanan bu ek yapi, dramatik geometrik
formlari ve cam-celik yapisiyla dikkat gekmektedir (Sekil 1). Geleneksel muze binasinin yaninda yukselen
bu modern yapl, keskin acilar ve dinamik hatlar ile tanimlanir ve adeta bir kristal kitlesi gibi gorinmektedir.
Bu ek bina, muzeye hem modern bir gorinim kazandirmakta hem de i¢ mekanlarda daha fazla sergi alani
yaratmaktadir (Dittwald, 2007).

Sekil 1. Royal Ontario Mlzesi’ne sonradan eklenen Michael Lee-Chin Crystal isimli modern ek bina (Toronto, Kanada)
(Wikimedia Commons, 2023)

Royal Ontario Mizesi’nin bu mimari karisimi, tarih ve modernite arasindaki uyumu simgelemektedir.
Michael Lee-Chin Crystal’in tasarimi, Toronto’nun modern ve kozmopolit kimligini yansitirken, orijinal bina
sehrin tarihi mirasini ve kultirel koklerini temsil etmektedir. Bu entegrasyon, ROM’u sadece bir muze degil,
ayni zamanda mimari bir simge haline getirmistir. Muzeye gelen ziyaretgiler hem tarihi hem de ¢agdas
mimarinin bir arada nasil var olabilecegini gozlemleme firsati bulmakta ve bu da onlarin kiulturel ve sanatsal
deneyimini zenginlestirmektedir (Sekil 2).
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Sekil 2. Royal Ontario Muzesi i¢ gorunumu (Toronto, Kanada) (Wikimedia Commons, 2023)

Dans Evi (Tancici diim), Cek Cumbhuriyeti’nin baskenti Prag’da bulunan ve modern mimarinin énemli
orneklerinden biri olarak kabul edilen bir yapidir. 1996 yilinda tamamlanan bu yapi, Amerikali Mimar Frank
Gehry ve Hirvat-Cek Mimar Vlado Milunic¢ tarafindan tasarlanmistir. Vltava Nehri’nin kiyisinda yer alan Dans
Evi, etrafindaki tarihi Barok, Gotik ve Art Nouveau tarzindaki yapilarla tezat olusturmaktadir (Cekic vd.,
2013).

Binanin adi, Gnlu dansgilar Fred Astaire ve Ginger Rogers’a ithafen belirlenmistir ve iki ana bélimden
olugsmaktadir. Bir bolim dik ve maskulenken, diger bolim kivriml ve feminen bir tarza sahiptir. Bu tasarim,
dans eden bir gifti cagristirmakta ve binaya dinamik bir hareket hissi katmaktadir. Dans Evi’nin dis cephesi,
dalgali hatlari ve egimli camlariyla dikkat cekmektedir. Beton ve ¢elikten yapilan bina, modern mimarinin
0zgln bir 6rnegini olustururken, Ust katlarda bulunan ve Prag manzarasina hakim olan restoran da turistler
ve yerel halk tarafindan populer bir mekan olarak gortilmektedir (Sekil 3).

Sekil 3. Dans Evi (Tanc¢ici dim)’ne sonradan eklenen yapilarin gorinima (Prag, Cek Cumhuriyeti) (Min, 2013)

S6z konusu yapi, Prag’in geleneksel mimarisine modern bir katki sunarak sehirdeki mimari gesitliligi
artirmaktadir. Dans Evi, sadece gorsel olarak ¢arpici degil, ayni zamanda Prag’in savas sonrasli yenilenme
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surecinin sembolu olarak da 6nemlidir. Dolayisiyla, Dans Evi, Prag’in hem tarihi hem de modern kimligini bir
araya getiren bir yapi olup mimari yeniliklerin, tarihi baglam icinde nasil uygulanabileceginin basarili bir
ornegini sunmaktadir (Cekic vd., 2013). Viyana, Avusturya’daki Gazometre Sehri (Gasometer City), tarihi ve
modern mimarinin muhtesem birlesimiyle dikkat ¢ceken etkileyici bir dénusum projesidir. 1896-1899 yillari
arasinda insa edilen Gazometreler, Viyana’nin gaz ihtiyacini karsilamak igin yapilmis dort buyuk gaz
tankindan olusmaktadir. Bu endustriyel yapilar, tugla cepheleri ve silindirik formlariyla hem dénemin
muhendislik hem de mimari anlayisini temsil etmektedir (Eicher, 1996). 1990’larin sonlarinda, gaz
tanklarinin kullanilmaz hale gelmesi ve terk edilmesiyle birlikte, Viyana Belediyesi bu yapilari modern yasam
alanlarina donustirmeye karar vermistir. 1999-2001 yillari arasinda gergeklestirilen bu donusim projesi,
farkli Gnli mimarlar tarafindan yonetilmigtir. Jean Nouvel, Coop Himmelb(l)au ve Jean Nouvel, Manfred
Wehdorn ve Wilhelm Holzbauer gibi isimler, her bir Gazometre’nin i¢ mekanlarini yeniden tasarlamis ve bu
tarihi yapilarn gagdas kullanimlara uygun hale getirmistir (Eicher, 1996) (Sekil 4).
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Sekil 4. Gazometre Sehri (Gasometer City) (Viyana, Avusturya) (Gasometers, 2016)

Gazometre Sehri’nin donusumu, konutlar, ofisler, aligveris merkezleri, eglence tesisleri ve 6grenci
yurtlarini iceren karma kullanimli bir kompleks olusturmaktadir. Orijinal tugla cepheler korunurken, ic
mekanlar modern bir sekilde yeniden duzenlenmistir (Sekil 5). Bu entegrasyon, tarihi dokuyu koruma ve
modern ihtiyaglara yanit verme amaci tasimistir (Fiorino vd., 2015).
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Sekil 5. Gazometre sehri dis gorlinimti (solda), i¢ gorinumu (sagda) (Gasometers Complex, 2013)

Jean Nouvel’in tasarladigi Gazometre, cesur i¢ mekanlariyla birlikte cam ve metal kullanimiyla 6ne
¢ikmakta olup, Coop Himmelb(l)au firmasinin dénustirdigu yapi ise dramatik ve yenilikgi tasanm ogeleri
icermektedir (Sekil 6). Wilhelm Holzbauer ve Manfred Wehdorn’un tasarimlari da benzer sekilde, modern
yasam ve is alanlarini tarihi yapilar icinde basariyla yansitmaktadir (Gasometers, 2016).

Sekil 6. Gazometre Sehri yapilarina sonradan eklenen yapi detaylari (Gasometer City) (Solda), (Sagda) (Gasometers
Complex, 2013)

Gazometre Sehri, Viyana’nin tarihi endustriyel mirasini korurken, modern yasamin dinamiklerini
barindiran bir 6rnektir (Gasometer Complex, 2013). Bu proje, kentsel dontisum ve yenileme ¢alismalarinin,
tarihi degerleri korurken modern ihtiyaglara nasil cevap verebilecegine dair etkileyici bir model sunmaktadir
(Fiorino vd., 2015). Hem yerel halk hem de turistler icin bir cazibe merkezi olan Gazometre Sehri, Viyana’nin
tarihi ve modern kimliginin uyumlu bir birlesimini temsil etmektedir (Gasometers, 2016).
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4. Turkiye’de Tarihsel Yapi Dokusu ile Modern Mimari Yaklasimlarin
Etkilesimi

Zeytinburnu Figsekhane, tarihi mimari ile modern mimarinin bir arada kullanildigl nadir 6rneklerden biri
olarak dikkat cekmektedir. Kapsamli bir restorasyon surecinden gegirilerek kilturel ve sosyal etkinliklere ev
sahipligi yapan bir merkez haline gelmistir (Toros Gazetesi, 2023).

Restorasyon slirecinde, tarihi dokunun korunmasina buyuk 6zen gosterilmistir. Bu baglamda, orijinal
malzemeler ve teknikler kullanilarak yapinin 6zgun mimarisi muhafaza edilmis olup, modern mimarinin
getirdigi yenilikler ve teknolojiler de bu restorasyon surecine entegre edilmistir. Bu sayede, tarihi yapinin
islevselligi artirilarak, modern ihtiyacglara cevap verebilecek hale getirilmistir (Balcioglu, 2024) (Sekil 7).

Sekil 7. Fisekhane yapisi dis gériinim (Zeytinburnu, istanbul) (Toros Gazetesi, 2023)

Modern mimarinin katkilari, yapinin i¢ mekanlarinda ve gevresinde belirgin bir sekilde gortlmektedir.
Restorasyon sirasinda, modern malzemeler ve teknikler kullanilarak, yapinin i¢ mekanlari yeniden
duzenlenmistir. Genis ve ferah alanlar yaratmak amaciyla, modern mimarinin minimalist tasarim anlayisi
benimsenmistir (Balcioglu, 2024). Bu tasarim yaklasimi, yapinin tarihi dokusuyla uyumlu bir sekilde
harmanlanarak, ziyaretgilere hem tarihi hem de ¢agdas bir deneyim sunmaktadir (Aksam Gazetesi, 2023).

Fisekhanenin gevresinde de modern peyzaj dizenlemeleri yapilmistir. Yesil alanlar, parklar ve agik hava
etkinlik alanlari olusturularak, yapinin sosyal ve kulturel kullanim potansiyeli artirilmistir. Bu alanlar yerel
halkin ve turistlerin ilgisini cekmekte, sosyal etkilesimi tesvik etmektedir. Modern peyzaj dizenlemeleri,
tarihi yapinin estetik degerini vurgularken, ziyaretgilere konforlu bir mekan sunmaktadir (Aksam Gazetesi,
2023) (Sekil 8).

Sekil 8. Fisekhane yapisi ic mekan tasarimi (Aksam Gazetesi, 2023)

Fisekhanenin restorasyonu sirasinda, strdurulebilirlik ilkelerine nem verilmistir. Enerji verimli sistemler
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ve ¢evre dostu malzemeler kullanilarak, yapinin gevresel etkisi en aza indirgenmistir. Bu yaklasim, tarihi
yapinin korunmasi kadar, modern mimarinin getirdigi surdurilebilirlik anlayisinin da 6nemini
vurgulamaktadir (Balcioglu, 2024).

Sonug olarak, Zeytinburnu Fisekhane, tarihi ve modern mimarinin basarili bir sekilde bir araya getirildigi
orneklerden biri olarak 6ne gikmaktadir. Restorasyondan dnce ingasinda kullanilan tas ve tugla malzemeler
sayesinde yuzyillarca ayakta kalmay bagarabilen bu yapi, yapilan 6zenli restorasyon ¢calismasi sayesinde
gecmisin mimari mirasini korurken, modern tasarim ve teknolojinin avantajlarindan faydalanarak, modern
ihtiyaclara da cevap verebilmektedir (Sekil 9). Fisekhane, bu yonuyle hem tarihi degerlerin korunmasina
hem de cagdas mimari anlayisinin yayginlagsmasina katki saglamaktadir. Bu 6rnek, gelecekte benzer
projelere ilham verecek nitelikte olup, tarihi ve modern mimarinin uyumlu bir sekilde bir arada var
olabilecegini gostermektedir.

T L it

Sekil 9. Fisekhane yapisi (eski hali) (Aksam Gazetesi, 2023)

Eskisehir Haller Merkezi, tarihi mimari ile modern mimarinin uyumlu bir sekilde bir arada kullanildig
énemli 6rneklerden biri olarak dikkat gekmektedir (ilgar, 2015). 1928 yilinda Eskisehir’de insa edilen ve
yillarca sebze ve meyve hali olarak kullanilan bu yapi, zamanla islevini yitirmis ve bir sure atil durumda
kalmigtir (Sekil 10). Ancak, gergeklestirilen kapsamli restorasyon ve yeniden islevlendirme ¢calismalarnyla,
son zamanlarda sehrin en 6nemli kalturel ve sosyal merkezlerinden biri haline gelmistir.

Sekil 10. Haller Genglik Merkezi (Eskisehir) (Haller Genglik Merkezi, 2024)

Haller Merkezi’nin tarihi mimari 6zellikleri, erken Cumhuriyet Donemi Turkiye’sinin mimari anlayisini
yansitmaktadir. Yapinin insasinda kullanilan tugla ve ahsap malzemeler, donemin yerel mimari unsurlarini
ve estetik degerlerini gozler onune sermektedir. Yapinin 6zgin formu ve detaylari, tarihi dokunun
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korunmasina buyuk katki saglamaktadir (Sekil 11).

Sekil 11. Haller Genglik Merkezi restorasyon sonrasi durumu (Haller Genclik Merkezi, 2024)

Restorasyon surecinde, tarihi yapinin 6zgiin mimari unsurlari dikkatle korunmus ve restore edilmigtir.
Yapinin cepheleri, ic mekan dizenlemeleri ve yapi malzemeleri, orijinal halleriyle muhafaza edilmigtir.
Ancak, bu stregte modern mimarinin getirdigi yenilikler ve teknolojiler de yapiya entegre edilmistir. Boylece,
Haller Merkezi’nin tarihi dokusu korunurken, modern kullanim ihtiyaglarina cevap verebilecek islevsel bir
yapi ortaya gikarilmistir. Modern mimarinin katkilari, yapinin i¢ mekan dizenlemelerinde belirgin bir sekilde
hissedilmektedir. i mekanlar, modern tasarim anlayisiyla yeniden dizenlenmis ve islevsellik
kazandinlmistir. Genis, aydinlik ve ferah alanlar yaratmak amaciyla modern malzemeler ve minimalist
tasarim 6geleri kullanilmistir. Bu tasarim yaklagimi, yapinin tarihi dokusuyla uyumlu bir sekilde bir araya
getirilmis ve ziyaretcilere hem tarihi hem de gagdas bir deneyim sunulmustur (ilgar, 2015).

Haller Merkezi’nin gevresinde de modern peyzaj duzenlemeleri yapilmistir. Yesil alanlar, oturma gruplari,
aclk hava etkinlik alanlan ve yuruyus yollari gibi dizenlemeler, yapinin sosyal ve kulturel kullanim
potansiyelini artirmaktadir. Bu diizenlemeler, ziyaretgilere dinlenme ve sosyallesme imkani sunmakta ve
Haller Merkezi’ni Eskisehir’in cazibe merkezlerinden biri haline getirmektedir (Timur & Oguz, 2019).

Ankara Ulus’ta yer alan Rahmi Ko¢ Muzesi’nin yapisi, tarihi mimari ile modern mimarinin uyumlu bir
sekilde bir araya geldigi 6nemli bir 6rnek olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu yapl, tarihi degerleri korurken, modern
kullanim ihtiyaclarina cevap verecek sekilde restore edilmis ve yeniden islevlendirilmistir. Mizenin
bulundugu yapi, 1920’li yillarda Atatlrk’un istegi Uzerine insa edilen ve Ankara’nin erken Cumhuriyet
Donemi mimarisinin 6nemli 6rneklerinden biridir. Orijinal olarak elektrik fabrikasi olarak kullanilan bu yapi,
endustriyel mirasin 6nemli bir pargasini teskil etmektedir (Akyuz, 2009). Bu donemin mimari 6zelliklerini
yansitan yapl, tas ve tugla malzemelerle insa edilmistir ve donem endustriyel estetigini tasimaktadir (Sekil
12).
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Sekil 12. Rahmi Kog¢ Muzesi (Ulus, Ankara) (Turkiye Kultur Portali, 2014)

Restorasyon surecinde, yapinin tarihi dokusu buyUk bir 6zenle korunmus ve 6zglin mimari unsurlari
muhafaza edilmistir. Tas ve tugla cepheler, 6zgun yapisal elemanlar ve detaylar dikkatle restore edilerek
yapinin tarihi kimligi korunmustur (Sekil 13). Bu slrecte, yapinin tarihi degerleri korunurken, ayni zamanda
modern mimarinin gereksinimlerine uygun hale getirilmesi amaclanmistir. Modern mimari unsurlarin
entegre edilmesi, yapinin iglevselligini artirmak amaciyla gergeklestirilmistir. MUze igindeki sergi alanlari,
modern aydinlatma sistemleri ve teknolojik altyapilarla donatilmistir. Bu dizenlemeler, ziyaretgilere hem
tarihi hem de ¢agdas bir muze deneyimi sunmayi amacglamaktadir. Genis ve aydinlik sergi alanlari, muzenin
koleksiyonlarini en iyi sekilde sergilemek icin modern tasarim prensipleriyle dizenlenmistir (Turkiye Kaltur
Portali, 2014).

Sekil 13. Rahmi Kog Muzesi yeni i¢ gorinumu (solda), eski durumu (sagda) (Turkiye Kultir Portali, 2014)

Yapinin cevresinde gercgeklestirilen peyzaj duzenlemeleri de tarihi ve modern unsurlar bir araya
getirmektedir. Yesil alanlar, oturma gruplari ve yurayus yollarl, muzenin gevresindeki alanin sosyal ve
kaltarel kullanimini artirmaktadir. Bu duzenlemeler, ziyaretgilerin rahatca vakit gecirebilecekleri ve
sosyallesebilecekleri alanlar sunmaktadir. Restorasyon sirasinda surdurulebilirlik ilkelerine de bluyuk 6nem
verilmistir. Enerji verimliligi saglayan sistemler, geri donusturulebilir malzemeler ve c¢evre dostu
uygulamalar kullanilarak yapinin gevresel etkisi en aza indirilmistir. Bu yaklasimlar hem tarihi dokunun
korunmasina hem de modern mimarinin gevre dostu uygulamalarla birlestirilmesine olanak saglamaktadir
(Yondem & Akyol, 2017).

Rahmi Kog¢ Muzesi’nin bu yapisi, tarihi ve modern mimarinin basarili bir sekilde birlestigi érneklerden
biridir. Bu yapinin restorasyonu, gec¢cmisin mimari mirasini korurken, modern teknolojik ve iglevsel
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gereksinimleri de karsilayabilmektedir. Bu muze, sadece tarihi ve kultlirel mirasin korunmasina katki
saglamakla kalmayip, ayni zamanda modern muzecilik anlayisinin da énemli bir 6rnegi olarak hizmet
vermektedir (Turkiye Kaltur Portali, 2014).

Sonug¢ olarak, Rahmi Ko¢ Muzesi’nin Ankara Ulus’taki yapisi, tarihi ve modern mimarinin uyumlu bir
sekilde bir arada kullanilabilecegini gosteren 6nemli bir drnektir. Bu yapi, gegmisin mimari degerlerini
korurken, modern mimarinin avantajlarindan faydalanarak ziyaretgilere essiz bir deneyim sunmaktadir. Bu
ornek, benzer projelere ilham verecek nitelikte olup, tarihi ve modern mimarinin basarili bir sekilde entegre
edilebilecegini gostermektedir (Ciftgi, 2006).

5. Modern ve Tarihi Yapilarin Cevresel ve Sosyal Etkilesimlerinin
Gayrimenkul Piyasasina Yansimalari

Modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgeler, gayrimenkul piyasasinda farkli dinamiklere yol
acmaktadir. Bu etkilesimler, bolgedeki gayrimenkullerin degerlerini, talep ve arz dengesini, yatirim
potansiyelini ve yagam kalitesini etkilemektedir. Artan deger ve talep ile genellikle sehir merkezlerine yakin
konumlandiklari icin, tarihi ve modern yapilarin bir arada bulundugu bdélgelerinin talebi gcogunlukla ytksek
olup, bu bolgelerdeki tasinmaz degerleri de genellikle piyasa degerinin Gzerinde oldugu dikkati cekmektedir.
Bunun nedeni olarak tarihi ve kdiltlirel mirasin yani sira modern olanaklar da sunulmasi olarak
gorulmektedir. Tarihi yapilarin korunmasi ve restore edilmesi, bolgenin cazibesini artirarak taginmazlarin
degerlerini yukseltebilmektedir (Wisniewski & Brzezicka, 2021).

Cesitli gayrimenkul segenekleri ile modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bélgelerde, genellikle
farkl tip ve buyukltkte gayrimenkul segenekleri bulunmaktadir. Tarihi konutlar, modern apartmanlar, loftlar
ve ofisler gibi cesitli yasam alanlari bu boélgelerde bulunabilmektedir. Bu c¢esitlilik, farkli ihtiyaclari
karsilayabilecek genis bir yelpazeyi kapsamaktadir (Mele, 2000).

Yatirim potansiyeli; modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu alanlar, genellikle yatirimcilar igin ilgi
cekici bir hedef olusturmaktadir. Bu bolgelerde gayrimenkul yatirnrmi yapmak, uzun vadeli getiri potansiyeli
sunmaktadir. Tarihi binalarin restore edilmesi veya modern konut projelerinin gelistirilmesi gibi yatirnmlar,
bolgenin degerini artirabilmektedir (Turanli & Satici, 2021). Kéhnemis tarihi binalarin yenilenmesi ve
bdlgedeki altyapinin iyilestirilmesi, sadece binalarin fiziksel dmrunu uzatmakla kalmamakta, ayni zamanda
o bolgelerdeki ekonomik durgunlugu kirarak yatirimcilarin givenini tazelemekte ve uzun vadeli mulk
degerlerinde sigramalara yol agmaktadir (Ozus & Dékmeci, 2006). Tarihi kentsel alanlarda konut pazarinin
blyuk bir hiz kazanmasi, yuksek kar amacgli kurumsal yatirmcilarin ve emlak sirketlerinin bolgeye olan
ilgisini cekmekte ve gayrimenkul degerlerinin daha da artmasi beklentisiyle satislarin kasten ertelendigi,
stratejik rant odakli miilk bekletme egilimleri dogurmaktadir (Ozus & Dékmeci, 2006). islevini teknolojik,
cevresel veya sosyal nedenlerle devam ettiremeyen binalar, atil birer enkaz olmaktansa “yeniden kullanima
adaptasyon” yontemiyle ekonomiye kazandirilmakta ve yatirnmcilar igin surdurulebilir birer kar merkezi
halini almaktadir (islamoglu, 2018). Arsa fiyatlarinin son derece yiikseldigi, var olan eski yapiyi yikip yeniden
yapmanin hukuken mimkuin olmadigi veya devasa maliyetler gerektirdigi bu tarihi bolgelerde; eldeki mirasin
restore edilerek yeni iglevlerle donatilmasi, kamu 6deneklerinin yetersiz kaldigl durumlarda 6zel sektor
yatinmcilarl icin vazgecgilmez bir potansiyel barindirmaktadir (islamoglu, 2018). Bu tir yatinmlar o
gayrimenkullin sadece kendi piyasa degerini degil, sokagindaki tum diger tasinmazlarin ve komsu konut
pazarinin degerini de pozitif bicimde etkilemektedir (Ozus & Dékmeci, 2006).

Artan yasam kalitesi ile modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgeler, genellikle kilttrel ve
sosyal etkinliklere ev sahipligi yapmaktadir. Bu durum, bolge sakinlerinin yasam kalitesini artirmakta ve
cesitli sosyal etkilesimlerin oldugu dinamik bir mekédn sunmaktadir. Eglence mekanlari, sanat galerileri,
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restoranlar ve kafeler gibi sosyalimkanlar, bolgedeki yasam deneyimini zenginlestirmektedir. Sonug olarak,
modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgelerdeki etkilesimler, gayrimenkul piyasasini gesitli
sekillerde etkilemektedir. Bu alanlar, yuksek talep, cesitli segcenekler, yatirrm potansiyeli ve artan yasam
kalitesi gibi avantajlar sunmakta, bu da bolgedeki taginmaz degerlerini ve ilgiyi artirmaktadir (Barreca vd.,
2020). Ancak, gayrimenkul piyasasindaki ve ticari yatirnmlardaki yukselisin, kentsel kimlik, mimari koruma
ve yerel sosyal doku Uzerinde her zaman pozitif etki gostermemektedir. Tarihi yapilarin kar etme istegi veya
hizli tuketim unsuru olacak sekilde ticarethane, eglence mekanlari ya da otele dénusturulmesi, uzun
vadede o gevrenin yerel mahalle kultirinin yok olmasina, komsuluk baglarinin kopmasina ve bolge
sakinlerinin orayl terk etmesine yol agabilmektedir (Turanli & Satici, 2021). Dahasi, gayrimenkulln
ekonomik verimliligini maksimize etmek adina tarihi binalarin igcine, onayli projelere aykiri bigcimde yeni
mahaller, asma katlar veya islak hacim alanlari eklenmektedir (Gazi & Boduroglu, 2015; Turanli & Saticl,
2021). Bu sebeple, gayrimenkul piyasasindaki canliligin, talebin ve yasam alanlarindaki buyimenin kalici ve
saglikli bicimde surdurulebilmesi, s6z konusu tarihi yapilarin ticari islevlerle degerlendirilmesine buttnuyle
karsi ¢ikilmaksizin, bu dontsimun alanin kentsel bellegi, sosyal dokusu ve bilimsel koruma ilkeleriyle
uyumlu, dogru islev-mekan iliskisi gdzetilerek gergeklestirilmesiyle miimkiin olabilir (islamoglu, 2018;
Turanli & Satici, 2021).

6. Tasinmaz Degerlerine Etkisi

Gayrimenkul degerleme ¢calismalari, tasinmazlarin konumsal 6zellikleri, bulundugu alan, kullanim tard
ve islevi gibi temel nitelikler cergcevesinde yuruatulmektedir. Tagsinmaz degerini belirleyen unsurlarin saglikli
bicimde ortaya konulabilmesi i¢in, degerleme surecine konu olan alanlardaki gayrimenkullerin mevcut
durumunun ayrintili olarak incelenmesi gerekli gériilmektedir (Ulger & Tanrivermis, 2022). Bu incelemeler
sirasinda, konutun yapi tarzi, yasi ve buayukligu gibi yapisal degiskenlerin yani sira; kent merkezine, donati
ve rekreasyon alanlarina erisebilirlik gibi komsuluk birimi degiskenleri de fiyati dogrudan etkilemektedir
(Ozus & Doékmeci, 2006). Ozellikle istanbul’da déniisiim yasanan tarihi alanlarda yapilan analizlerde;
manzara genisligi, binanin apartman yerine mustakil yapi tipine sahip olmasi, sanayi tesislerine uzaklik, bina
kat sayisi, bahcge kullanimive isiizolasyonu gibi fiziksel donanimlarin gayrimenkul degerini belirleyen onemli
faktorler oldugu saptanmistir (Ozus & Dékmeci, 2006).

Kentlerin gelisim egilimleri ile gayrimenkul piyasasinin yonlendirilmesinde, kentsel mekana iliskin
gelecek ongoruleri ile yatirnmcilarin getiri beklentileri birlikte degerlendirilmektedir. Mekanda belirlenen
yonelimler, alanlar arasindaki hareketliligi de dogrudan etkilemektedir. Mekanlarin etkin bigimde
yonetilmesi ve planlama kararlarinin tutarli sekilde uygulanmasi durumunda, gayrimenkul piyasasi saglikli
bir gelisim sireci izleyebilecektir. Ozellikle mekanlar arasinda deger farkliliklarinin olusmamasi, tim
asamalarin kapsamli analiz edilmesiyle mumkun olmaktadir (Gunes vd., 2022). Nitekim kéhnemis tarihi
binalarin yenilenmesi, restore edilmesi veya kentsel donldsume tabi tutulmasi gibi stratejik yatirnrmlar, uzun
doénemde bolgedeki ekonomik durgunlugu azaltmakta ve fiziksel gevreyi iyilestirerek gayrimenkul pazarinda
fiyat artislari saglamaktadir (Ozus & Dékmeci, 2006).

Modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgelerde gayrimenkul degerlerine olan etkileri gesitli
olup oldukg¢a dnemli gorulmektedir. Bu tur alanlarda, hem tarihi dokunun korunmasi ve canlandirilmasi hem
de modern yasam olanaklarinin saglanmasi bakimlarindan gayrimenkul degerlerini etkilemektedir. Yuksek
talep ve deger artisi ile modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgeler genellikle sehir merkezlerine
yakin konumda yer almakta ve bu nedenle yuksek talep gormektedir. Tarihi dokunun korunmasi ve modern
olanaklarin sunulmasi, bu bolgelerde gayrimenkul degerlerini artirmaktadir. Essiz atmosferi ve cesitli
olanaklariyla, bu alanlar genellikle yatirmcilarin ve potansiyel kullanicilarin ilgisini cekmektedir (Unel &
Yalpir, 2019). Tarihi alanlarin onarilmasi ve bu alanlara yapilan yeni yatirimlar, kent merkezindeki dusuk gelir
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gruplarinin yerini aydinlarin, yiksek gelir gruplarinin ve sanatgilarin aldigi “soylulastirma” adi verilen sosyo-
ekonomik canlanma siireci yaratmaktadir (Ozus & Dékmeci, 2006). Sadece bir bélgenin sahip oldugu tarihi
nitelikler ve bu niteliklerin yasal koruma kararlari araciligiyla guvence altina alinmasi, basli basina konut
fiyatlarinin artisinda énemli bir itici giic olabilmektedir (Ozus & Dékmeci, 2006). Bununla birlikte, tarihi
yapilarin atil kalmaktan kurtarilip muze, galeri veya kultir merkezi gibi modern ihtiyaglara cevap verecek
sekilde kentsel yasama kazandirilmasi, bulunduklari bolgenin hem ekonomik hem de kimlik degerini
artirarak komsu gayrimenkullerin de cazibesini yiikseltmektedir (islamoglu, 2018).

Modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgelerde ¢esitli konut segenekleri bulunmaktadir. Tarihi
binalarin restore edilmis konutlari, modern loftlar, apartman daireleri ve rezidanslar gibi farkli yasam
alanlari, bu bolgelerdeki degeri artirmaktadir. Bu gesitlilik, farkli taleplere ve butcelere hitap etmektedir.
Kultlrel ve tarihi degerlerin 6nemi ile tarihi yapilarin korunmasi ve restore edilmesi, bolgenin kilttrel ve
tarihi degerini artirmaktadir. Bu da o bélgedeki gayrimenkul degerlerini artirmaktadir. Ozellikle turistik
bolgelerde, tarihi dokuya sahip bolgelerdeki gayrimenkul degerleri, bolgenin tarihi ve kalturel ¢ekiciligine
bagli olarak artabilmektedir (Barreca vd., 2020).

Yasam kalitesi ve altyapi gelistirilmesiyle modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bélgeler
genellikle gelismis altyapiya ve cesitli olanaklara sahiptir. Parklar, kamusal alanlar, kulturel etkinlikler,
restoranlar, kafeler ve alisveris merkezleri gibi sosyal ve ticari olanaklar, bolgenin yasam kalitesini artirir ve
dolayisiyla gayrimenkul degerlerini etkilemektedir (Unel & Yalpir, 2019). Sonug¢ olarak, modern ve tarihi
yapilarin bir arada bulundugu alanlarda gayrimenkul degerlerini etkileyen birgok faktor bulunmakta olup bu
faktorler, bolgedeki talep, gesitlilik, kulturel ve tarihi deger, yagsam kalitesi ve altyapi gibi unsurlar olarak
siralanmaktadir. Bu faktorler, gayrimenkul degerlerini artirarak bolgeye olan ilgiyi artirarak gayrimenkul
yatirnmlarinin ve fiyatlarinin yikselmesine katki saglayabilmektedir (Barreca vd., 2020).

7. Kiralama ve Satis Performanslarina Etkisi

Kentlerde tasinmazin konumu, bulundugu bolgenin ozellikleri ve tasinmazin fiziksel nitelikleri
dogrultusunda, tasinmaz degerleri ile kira bedellerinde onemli olcude farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir
(Aliefendioglu & Tanrivermis 2015). Modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu alanlarda kiralama ve
satisg performanslarinin gesitli faktorlerden etkilenmesi, genellikle olumlu yonde bir etki yaratmakta ve bu
alanlar genellikle gekici ve istikrarli yatinm firsatlari sunmaktadir. Bu etkiler modern ve tarihi yapilarin bir
arada bulundugu alanlarin, genellikle sehir merkezlerine yakin konumda olmalarive gelismis altyapiya sahip
olmalari, kiralama ve satis performanslarini olumlu yonde etkilemektedir. Bu bodlgelerdeki ulagsim
olanaklarina yakinlik, ¢cesitli hizmetlere ve sosyal aktivitelere erisimi kolaylastirmakta, bu da bolgenin cazibe
merkezi halini almasini saglamaktadir (Barreca vd., 2020).

Mimari ve estetik deger ile mimari cesitlilik ve estetik deger kiralama ve satis performanslarini
artirmaktadir. Tarihi yapilar genellikle benzersiz bir karakter ve tarihi ¢ekicilik sunarken, modern yapilar
cagdas yasam tarzini yansitmaktadir. Bu gesitlilik, farkl kiraci ve alicilari gekmektedir. Modern ve tarihi
yapilarin bir arada bulundugu alanlarda gesitli konut segenekleri bulunmaktadir. Tarihi binalarin restore
edilmis daireleri genellikle karakteristik bir cazibeye sahipken, modern konutlar liks ve gagdas yasam
tarzini tercih eden kiracilar igin cazip olabilmektedir (Unel & Yalpir, 2019). Miistakil tarihi konutlar, alicilara
veya kiracilara binanin tamamini kendi tarzlarina gére yenileme ve prestijli bir mekan olarak kullanma imkani
sunmasi nedeniyle standart apartman dairelerine kiyasla satis ve kiralama bedelleri daha yiiksektir (Ozus &
Dokmeci, 2006).

Tarihi yapilarin korunmasi ve restore edilmesi, boélgenin tarihi ve kulturel mirasini korumakta ve kiralama
ve satis performanslarini artirmaktadir (Dinger & Ertugrul, 2000). Kéhnemis binalarin restore edilmesi,
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bolgedeki ekonomik durgunlugu kirarak fiziksel goruntuyu iyilestirmekte ve uzun dénemde yatirimcilarin
miilk sahipligini tesvik ederek gayrimenkul degerlerinde kalici artislar saglamaktadir (Ozus & Dékmeci,
2006). Tarihi dokunun korunmasi, bolgenin c¢ekiciligini artirmakta olup gayrimenkul degerlerine etki
etmektedir. Modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu alanlarda gesitli kiltirel ve sosyal aktiviteler
bulunmakta olup bu aktiviteler, bolgenin yagsam kalitesini artirmaktadir. Tarihi yapilarin bulundugu bolgeler
genellikle turistik bolgelerdir. Bu da tatil kiralama pazarina olan talebi artirmaktadir. Tatil kiralama, tarihi
dokunun ve modern olanaklarin bir arada bulundugu alanlarda ek gelir elde etmek igin bir secenek
olabilmektedir. Geleneksel konut islevini gunimuz sartlarinda sturdliremeyen bu yapilar, turizm ve hizmet
sektorinun talepleri dogrultusunda butik otel, kafe veya restoran gibi ticari mekanlara doénusturilerek
kiralama pazarinda ¢ok daha yuksek getiri saglayan cazip yatirrm araglarn haline gelmektedir (Gazi &
Boduroglu, 2015; Turanl & Satici, 2021). Gelistirme potansiyeli ve yatinm firsatlari bu alanlarin bir arada
bulundugu bodlgelerde genellikle yatirim potansiyeli tasimaktadir. Gayrimenkul gelistirme projeleri, kira
getirisini ve kiralama performansini arttirmaktadir. Bu etkilesim, bdlgenin gayrimenkul degerlerini ve
bdlgeye olan talebi artirmaktadir.

Sonuc¢

Modern ve tarihi yapilarin bir araya geldigi bolgelerin gayrimenkul piyasasindaki etkisi oldukga ¢esitli olup
genellikle olumlu sonuglar dogurmaktadir. Bu etkilesim, bircok faktérden kaynaklanmakta ve bdlgenin
gayrimenkul degerlerini artirmaktadir. Bu tur bdlgeler, tarihi dokunun korunmasi ve sosyokulturel
olanaklarin sunulmasi nedeniyle genellikle yuksek talep gormektedir. Bu durum, gayrimenkul fiyatlarinin
yukselmesine neden olmaktadir. Ayrica, bu alanlar gesitli konut segcenekleri sunmaktadir. Tarihi yapilar
restore edilmis daireler veya mustakil evler seklinde bulunurken, modern yapilar genellikle liks daireler
veya rezidanslar olarak hizmet vermektedir. Bu cesitlilik, farkli butcelere ve tercihlere sahip kisileri
cezbetmekte ve boylelikle emlak piyasasinin genislemesini saglamaktadir.

Tarihi mekanlar, tarih bilgilerinin aktarilmasi i¢in en dnemli kaynak olarak gorulmektedir. Bir bagka
deyisle gecmisten beri saklanan kultir ve sanat eserleridir. Bununla birlikte, bu bolgelerdeki tarihi ve
kaltirel mirasin korunmasi da buyuk 6nem tasimaktadir. Tarihi dokunun muhafaza edilmesi, bolgenin
kimligini ve karakterini korurken emlak degerlerini artiran 6nemli bir unsurdur. Tarihi ve modern yapilarin bir
arada bulundugu boélgeler genellikle gelismis altyapiya sahip olup, ¢esitli sosyal ve kulturel etkinliklere ev
sahipligi yapmaktadir. Parklar, yesil alanlar, spor tesisleri, kultirel etkinlikler ve alisveris merkezleri gibi
olanaklar, bolge sakinlerinin yasam kalitesini artirmakta ve bu da emlak talebini pozitif yonde
etkilemektedir. Bu tur bolgelerin surduarilebilir kentsel gelisimini saglamak igin etkili kentsel planlama ve
yonetim stratejileri gelistirilmelidir. Bu stratejiler, bdlgenin karakterini korurken ayni zamanda modern
ihtiyaglara da yanit verebilmelidir. Bu dengeyi saglamak, gayrimenkul piyasasinda istikrari artirarak uzun
vadede degerin korunmasini saglayacaktir.

Tum bu faktorlerin bir araya gelmesiyle, modern ve tarihi yapilarin bir arada bulundugu bolgeler genellikle
yuksek talep gormekte, gayrimenkul degerlerini artirmakta ve cgesitli yatinm firsatlari sunmaktadir. Bu
nedenle, bu tur bolgeler hem yatirnmcilar hem de bireysel alicilar i¢in ¢ekici bir se¢genek olmaktadir. Bu
alanlar, yalnizca emlak yatirimcilari icin degil, ayni zamanda kulturel mirasa deger verenler icin de 6nemli
bir cazibe merkezi olusturarak hem maddi hem de manevi degerler agisindan zenginlik sunmaktadir.

Bu calisma, modern yapilar ile tarihi yapilarin etkilesiminin gayrimenkul piyasasi uzerindeki etkilerini
incelemistir. Arastirma sonuglari gostermektedir ki, tarihi yapilar, bulunduklan bolgelerin kualttrel ve
ekonomik degerlerini artirmakta ve gayrimenkul piyasasinda onemli bir rol oynamaktadir. Tarihi yapilar,
korunup modern ihtiyaclara uygun sekilde restore edildiklerinde, ¢evrelerindeki gayrimenkul degerlerini
yukseltmektedir. Ayrica, tarihi dokunun korunmasi, bolgeye olan turistilgisini artirmakta ve yerel ekonomiye
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canlilik kazandirmaktadir.

Ote yandan, modern yaplilar, estetik ve fonksiyonel agidan yenilik¢i ¢dziimler sunarak gayrimenkul
piyasasinda buyuk bir gekicilik olusturmaktadir. Modern yapilar, teknolojinin getirdigi avantajlarla daha
surduarulebilir ve enerji verimli hale gelmekte, bu da yatinmcilar ve kullanicilar igin cazip bir segenek
olusturmaktadir. Ancak, modern yapilar ile tarihi yapilar arasindaki uyumun saglanmasi, sehir planlamasi
ve mimari batunluk agisindan kritik 6neme sahiptir. Bu baglamda, tarihi ve modern yapilarin dengeli bir
sekilde entegre edilmesi, gayrimenkul piyasasinin sudrdurdlebilir buyimesine katki saglamaktadir.
Calismanin bulgulari, tarihi ve modern yapilarin birlikte var olmasinin, gayrimenkul piyasasinda deger
artisina ve ekonomik gelisime dnemli katkilar sagladigini ortaya koymaktadir.

Modern yapilarin tarihi yapilarla etkilesimi, mimari mirasimizin dnemini vurgulayan zengin ve karmasik
bir iliski agi sunmaktadir. Bu etkilesim, ge¢cmisin degerlerini koruma ve gelecege yonelik yenilikgi cozimler
uretme arasinda bir denge saglamaktadir. Modern yapilar, tarihi dokularla uyum iginde varlik gosterirken,
onlarin estetik ve islevsel potansiyelini de artirmakta ayni zamanda, tarihi yapilarin korunmasi ve restore
edilmesi surecgleri, modern teknoloji ve muhendislik yaklasimlariyla desteklenerek, mimari gecmisin
surekliligi glivence altina alinmaktadir. Bu baglamda, modern yapilarla tarihi yapilar arasindaki etkilesim,
kultarel mirasin dinamik bir sekilde yasamasini saglar ve toplumsal bellekte derinligini giclendirmektedir.
Son yillarda, tarihi yapilarin modern eklentilerle yenilenmesi ve adapte edilmesi giderek daha fazla ilgi
gormektedir. Bu yaklagim, tarihi dokuyu korurken yapilarin islevselligini artirmayi ve ¢agdas ihtiyaclara
cevap verecek sekilde yeniden kullanmayi hedeflemektedir. Ozellikle kent merkezlerindeki tarihi binalarin
ticari veya konut amacli olarak kullanilabilmesi icin modern eklemeler ve ic mekan dizenlemeleri siklikla
tercih edilmektedir. Diger yandan, tarihi yapilarin sadik bir sekilde restorasyonu da buyuk bir 6nem
tasimaktadir. Restorasyon suregleri, yapilarin orijinal mimari 6zelliklerini korumayi ve gegmisin izlerini
gelecek nesillere aktarmayl amaglamaktadir. Restorasyonlar genellikle daha kisitli 6lgekte olup, yapilarin
tarihi dokusunu bozmadan restore edilmesine odaklanmaktadir. Her iki yaklasim da tarihi yapilarin degerini
koruma ve toplumsal hafizaya katki saglama agisindan dnemli gorulmektedir. Ancak, tarihiyapilarin modern
eklentilerle uyumlu sekilde yenilenmesi ve adaptasyonu daha fazla populerlik kazanmaktadir, ¢cinkd bu
yaklasimin yapilarin uzun vadeli surdurulebilirligine katkida bulunabilecegi dusunulmektedir.
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EXTENDED SUMMARY

Introduction and Research Purpose

The interaction between modern and historic buildings plays a crucial role in shaping urban development and the
dynamics of the real estate market. This study aims to examine how the coexistence and integration of these two
architectural forms influence property values, investment decisions, and spatial transformation processes. The main
problem addressed in this research is how to achieve a balanced integration between preserving cultural heritage and
meeting contemporary urban and economic needs. While historic buildings represent cultural identity, aesthetic value, and
collective memory, modern structures provide technological advancement, functionality, and comfort. The challenge lies
in ensuring that these elements coexist without compromising either historical integrity or modern efficiency. Therefore, the
study seeks to explore whether a harmonious relationship between these structures contributes positively to real estate
markets and urban identity.

Methodology

The research adopts a qualitative approach based on an extensive literature review and case study
analyses. Academic studies, reports, and previous research on architectural integration, urban
transformation, and real estate development were systematically examined. In addition, selected national
and international case studies-where modern and historic buildings coexist-were analyzed to better
understand the practical implications of such interactions. These case studies include examples of
adaptive reuse, restoration projects, and modern architectural additions to historic environments. Through
comparative analysis, the study evaluates how different integration strategies affect urban attractiveness,
property values, and investment potential.

Findings

The findings indicate that a harmonious integration of modern and historic buildings significantly enhances the
attractiveness and functionality of urban spaces. Areas where such integration is successfully achieved tend to experience
increased property values and higher rental income. Moreover, the study reveals that these areas attract greater investor
interest due to their cultural value and economic potential. Another important finding is that projects involving the adaptive
reuse of historic buildings contribute not only to physical regeneration but also to social and economic revitalization. These
projects often lead to increased tourism, improved local businesses, and enhanced community engagement. However, the
study also highlights that poorly planned modern interventions can damage historical integrity and reduce the overall value
of such areas. Therefore, careful planning and design are essential to ensure positive outcomes.

Conclusion and Discussion

In conclusion, the interaction between modern and historic buildings has a multifaceted impact on the real estate
market and urban development. A balanced and well-planned integration strengthens urban identity, increases property
values, and supports sustainable development. The combination of historical authenticity and modern functionality creates
spaces that are both economically viable and culturally meaningful. The study confirms that preserving historical structures
while incorporating modern elements is not only possible but also beneficial when executed correctly. However, the
success of such integration depends on maintaining a sensitive approach that respects the historical context and
architectural integrity of existing structures.

Based on the findings, it is recommended that urban planners, architects, and policymakers adopt a holistic approach
when integrating modern and historic buildings. Regulatory frameworks should be strengthened to ensure that new
developments are compatible with historical environments. Additionally, interdisciplinary collaboration between
architects, urban planners, economists, and conservation experts is essential for achieving successful outcomes.
Incentives for restoration and adaptive reuse projects should be increased to encourage sustainable development
practices. Finally, public awareness and community involvement should be promoted to ensure that urban transformation
processes reflect both cultural values and societal needs.
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