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OZET

YUKSEK LISANS

DEGISEN YASAM DONGUSUNDE TUKETIM ODAKLI TASARLANAN
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Aliye TEMIZCI

KTO Karatay Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Mimarlik Anabilim Dali

Danigsman: Yrd. Dog. Dr. Mustafa KAS

Eyliil 2017

Barinma ihtiyaci ile insanlar her donem farkli bigimlerde ve yontemlerle bir
sekilde konut iiretimini gergeklestirmislerdir. 1980’11 yillardan sonra kiiresellesmenin
ekonomiye ve modern yasam sekillerinin de konuta yansimasi bir¢cok olusumu
beraberinde getirmistir. Konut, barinma ihtiyaci esas olmak {izere yasam tarzinin ve
standardinin somut bir temsilidir. Giiniimiiz tiiketim anlayis1 ile farkli anlamlar
yiiklenen konut, iiretim ve pazarlanmasinda yeni anlayislar kazanarak donlismiistiir.
Bu doniisiimiin paralelinde degisen yasam dongiisii ve sosyo-ekonomik toplum
yapisinda ozellikle iist ve orta gelir grubunun yeni ve liks yasam tarzi talebiyle
gelisen kapali liiks konut siteleri olusmustur. Uretilen kapali konut siteleri ile sunulan
yasamlarin mekanlara yansiyan anlamlari konut alicisinin kullanici konumuna
ge¢mesiyle anlamlanarak mekanlarin dili likks algisiyla fonksiyonellik arasindaki
etkilesimin ifadesi olmaktadir. Boylelikle hem konut alicis1 hem de konut iireticisi
firmalar bilinglenerek nitelik unsurunu liikks konut tiretimlerinde ilk kriter olarak esas
almaktadirlar. Konut sektoriinde bu degisim ve kentsel bolge rekabetinde belirleyici
devlet politikalar1 ve planlamalar1 ile kapali liiks konut sitelerinin tiim
fonksiyonlarini iceren ve nitelik olgusu eklenerek yerini kavram olarak markali
konuta birakan bir sektor anlayisi gelismistir. Yapr sektoriinde olusan markali
konutun gelismesiyle, kentsel bolge rekabeti sonucu konut sektoriindeki firmalarin
rekabeti ve markalagsmasi egilimi artmistir. Firmalar markalagma stratejileri ile
olusturduklar1 giiven ile kalite garantisi sunarak iiretim ve pazarlanma ¢aligsmalarinin
bir biitiin olarak gelismesinde 6ncii olmustur. Boylece giiniimiiz konut piyasasinda
belirleyici olan markali konutlar ve markalasan konut firmalari, tiiketim
aligkanliklarinin gilindelik hayatta olusturdugu degisim ile konutlarin sundugu
imkanlarin ¢esitlenmesini saglamistir. Béylece markalasan konutlar ve firmalar, liiks
ve nitelik kavraminin 6n planda tutuldugu yasam alanlar1 vaad eden konut projeleri
ile giindeme gelmektedirler. Bu dogrultuda, calisma boyunca tiiketimin de etkisiyle,
degisen yasam tarzlarina gore sunulan konut iiretimi markali liiks konutlarin
insanlarin yasam kalitelerini artiracak diizeyde imkéanlar sunmalar1 ve yatirim odakh
kar oranlarinin yiiksek olmasi nedeniyle tercih ediliyor olmalari tespit edilmistir. Tez
caligmas1 kapsaminda oOncelikle giinlimiiz konut yapisinin, hem birey hem de
tiretimini ve pazarlamasini yapan firmalar i¢in nasil algilandigi, talep edildigi ve



sunuldugu tizerinde durulmus, ortaya ¢ikan konu basliklar1 ve kavramlar incelenerek
aciklanmaya calisilmistir. Bu dogrultuda yapilan incelemeler sonucu yasam alani
kavrami ile sunuldugu sonucu ortaya ¢ikan markali konutun, sundugu sosyal ve
mekansal kimlik ile tiikketim dlgeginde kentsel ¢evrede olusturdugu algi ve kentsel
bolge kavramu ile olan iliskisi irdelenmistir. Ayn1 zamanda kentsel bolge rekabeti ile
gelisen bolgelerde yiikselen markali konutlar ve konut sektdriinde markalagsmanin
onemi incelenmistir. Tez kapsaminda Konya-Meram bdlgesindeki markali konut
kapsamina alinan 6rnekler belirlenen analizler ve miilakat ¢alismasi ile arastirilarak
gilinlimiiz konut yapis1 ve konut sektoriindeki durum tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yasam Alani, Liiks Konut, Tiiketim Anlayisi, Markali Konut,
Kentsel Bolge Rekabeti, Konya.



ABSTRACT

BRANDING LUXURY HOUSING CONSUMPTION- ORIENTEDLY DESIGNED
IN THE CHANCING LIiFE CYCLE

Aliye TEMIZCI
KTO Karatay University Institute of Science Departmant of Architecture
Advisor: Yrd. Dog. Dr. Mustafa KAS
September 2017

At all times in need of sheltering human. Being have produced dwelling in
different ways and with alternative methods. After 1980s reflections of globalization
on economy and modern ways of living on housing have brought a lot of concepts
with their wake. Housing is a concrete symbol of mostly the need of sheltering and
life style and standard. Housing which has been attributed different meanings in
today’s world of consumption has changed in to different forms in the processes of
production and marketing. In the changing life cycle and socio-economic structure of
the society in parallel to this transformation, enclosed luxury housing has been
developed to cater for the demand for a luxury life of middle-class and high-income
group. These luxury building complexes have become a combination of luxury and
functionality as the owners of the apartments have started to use them. Both the
producers and purchasers have started to attach importance to quality. This
transformation in the business of housing and government policies and plans for
urbanization have given rise to a new business sector of branded housing. As a result,
the firms in the sector get in to more competition and develop brand names. These
firms develop new strategies to guarantee quality and gain trust. In fact, they feel the
need to provide the purchasers with apartments of high quality and with a lot of
facilities. These firms come to the front with their promises for higher quality and
luxury housing projects. In the research it has been detected that these luxury
apartments contribute to the quality of the purchasers life styles and they are
preferred as their profit rates are high for the investors. In the thesis how today’s
housing is perceived, demanded and presented by individuals and firms is studied in
detail and the headings and concepts are explained. The relationship between the
social and locational identity of branded housing which is presented under the name
of living spaces and it perception in the scale of consumption in the urban
neighborhood are studied. Furthermore, the importance of branding in the sector of
housing is analyzed. In the thesis, some samples of branded apartments in the region
of Meram in Konya have been studied and analyzed to detect the situation in today’s
business of housing.

Key words: Living Space, Luxury Housing, The Concept of Consumption, Branded
Housing, Regional Urban Competition, Konya.
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1. GIRIS

Teknoloji sayesinde, modern diinya hizla degismektedir. Bu degisim, sosyal,
kiltiirel, siyasal ve bircok kavrami da degistirmektedir. Bu degisim ve doniisiimler,
mekani, yasam alanlarini, 6zellikle de konut tasarimini1 olumlu veya olumsuz olarak
dogrudan etkilemektedir. Insan ile mekan iletisimi incelendiginde olusan kurguda,
icinde bulundugumuz tempolu yasamda toplumsal ve kiiltiirel degisimin etkiledigi
birden fazla kavram olugmaktadir. Bu temel kavramlarin tanimlanma ve algilanma
bicimlerinde de bircok degisim ve doniisim gerceklesmistir. Ayni1 zamanda
insanlarin sosyal yasamlarini1 deneyimledikleri alanlarda mekana odaklanan arastirma
yaklagimlar1 ve yoOntemlerinin bu degisimle ayni doniisiimii gecirmekte oldugu
goriilmiistiir. Glintimiizde degisim ve donilisiimiin en ¢ok hissedildigi konutlar, sahip
olduklar1 bir¢ok nitelik ve ifade ettikleri kavramlar ile insanlarin yasadiklari
mekanlar ile olan karsilikli iletisimin bir yansimasi olarak kabul gormistiir.
Konutlarin ifade ettikleri bircok kavramin gosterdigi cesitlilige gore insanlarin ev
yasantilarinin ve giindelik hayatlarmin incelenmesi, konutlarin farkli niteliklerini
analiz etmek konusunda onemli bir unsur olarak kullanilmistir. Boylelikle konutu
arastiran tiim arastirmalarda ilk adim, insan ve mekan arasindaki iliskiyi inceleyerek
'konut”un ifade ettigi kavramlari tespit ederek bu kavramlarin konutu nasil

sekillendirdigi konusu ele alinmistir.

1990 sonrasinda tist gelir grubuna yonelik olarak insa edilmeye baslanan diga kapali
konut alanlar1 ve yiiksek katli site yapilar1 kent planlamasi, kent yonetimi ve kentsel
sinifsal aidiyetler agisindan 6nemli doniisiimlere neden olmustur. Bu konut alanlar
belirli smirlandiric1 ve koruma amagli engelleyiciler ile c¢evrelerinden ayrilan,
giivenlikli, fiziksel doku ve sosyo-ekonomik agilardan kentsel yasamdan farklilagan,
yasam standartlar1 birbirine yakin insan popiilasyonuna erisime dayanan
yerlesmelerdir. Bu sitelerde oturan kullanict profilinin 6zellikleri, bu sitelerin ortak
Ozellikleri ve tercih edilme nedenleri, kullanicilarin beklentileri ve tatminleri

giiniimiizdeki {ist ve orta gelir grubuna hitap eden konut anlayisini yansitir.



Giliniimiizde yapilan ¢alismalarda toplu konut tasariminda kullanict ihtiyaglari ve
bunlarin yasam dongiisiine bagli degisimi, kullanict katilimi, esneklik, modiilerlik
gibi kriterlerin irdelenmesi ve Tiirkiye'deki toplu konut projelerine uygulanabilirligi
incelenmektedir. Toplu konut yapiminin hiz kazanmaya basladigi 20. yiizyilin
basindan itibaren, kentlere yonelik hizli gé¢ ve barinma problemi, konut tasariminin
niteligi geriye atilmis ve ¢ok sayida konut iliretmek 6nem kazanmistir. Pek cok
iilkedeki bu konut gruplart ¢esitli sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Niteliksiz
konut yapimint durdurmak ve kullanictya onem veren toplu konut tasarimlari
modiiler tasarim konusunda yeni fikirler iiretilmeye baglanmistir. Gelismekte olan ve
gelismis tilkeler karsilastirilirsa en 6nemli farkliliklar, ekonomik dengesizlik, gelir
dagilimi farkliligi, gecekondulagsma ve beraberinde apartmanlasmayla birlikte, bizim
tilkemizde de garpik kentlesme bas gostermistir. Bu duruma ¢6ziim olarak toplu
konut projeleri gelistirilmistir. Bu gelismeler dogrultusunda iilkemizde tiretilen toplu
konutlarin  hitap ettigi kesimlere gore Ozellikleri nitelikleri ve tasarimlari
degismektedir. Toplu konut projelerinde iist ve orta gelir grubu kullaniciya gore
tasarlanan siteler Istanbul basta olmak iizere bir¢ok ilde hizla planlanmaya ve

pazarlanmaya devam etmektedir.

Konuttan beklenen barinma ihtiyacinin karsilanmasi istegi, zamanla geliserek, cesitli
sosyal ve kiiltiirel alanlarin, donatilarin bulunmasi beklentisine donlismiistiir.
Konutlar  cevre  nitelikleri ve  sahip  olduklar1  donatilarla  birlikte
degerlendirilmektedir. Kullanic1 6zellikleri ile tercih ve memnuniyetler konusunda
daha ¢ok konut ozellikleri lizerinde durulurken dis mekan konusunda kullanici
ozellikleri ile 6nemli bir iligki goriilmedigi saptanmugtir.

Giiniimiiz ingaat sektoriinde konutun, nitelikli mekanlar ve sosyal alanlar sunmak
gibi Ozelliklerinin yaninda markali konut 6zelligi de aranan bir nitelik olmustur.
Misterinin talepleri ile pazarlama anlayis1 dogrultusunda iiretim yapan ingaat
firmalar1, farkliliklarini ortaya koymak isteyerek konut iiretiminde kendini kanitlamig
ve arttk markalasma stratejisiyle satis yapmaktadirlar. Yaptiklar1 islerde
markalasmak firmalarin belli bir statii ve kalitede iiretim yaptiklarinin gostergesi
olarak firmalara kimlik kazandirmistir. Marka ile olusan farkliliklar, bagimlilik,

begeni, Ozendirme, ve kalite imaji gibi profillerin sagladigi artilarin Sayesinde
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giniimiiz ekonomilerinde marka olusturmak ve markalasabilmek firmalar igin

onemli bir gelismedir.

1.1. Cahsmanin Amaci ve Onemi

Tez caligmasiin amaci, giiniimiizde insaat sektoriindeki gelisme ile birlikte, konut
tasarimini1 gerektiren kavramlara eklenen yeni nitelikleri ve liiks konutlara talep ve
arzin artmast ile kendini belli eden gelismeleri incelemek; artan kullanici
gereksinimleri ile sosyokiiltiirel aktivitelerin degisimini analiz ederek bunlarla ilgili
uygulamalar1 sunmaktir. Konya’da yakin zaman i¢inde insaati baglamis ya da heniiz
taslak calismasi olarak arsa goriigmeleri devam ettirilen markali konut 6rneklerini
reklam ve pazarlama zamanlarindaki satiglarinda gegen siire¢ ile giiniimiiz konut
sektorilinlin geldigi konumu ve isleyisi ortaya koymak amaglanmistir. Markali konut
kavraminin liks konut kriterlerinden biri olmasiyla nitelikli mekanlar sunmay1
hedefleyen firmalarin kendilerine olan giiven ve prestijle bu kavrami tasiyarak
gelistirmelerini analiz ederek tez calismasinin gilinlimiiz konut sektoriindeki énemi

vurgulanmustir.

Insanoglunun barinma ihtiyaciyla olusan ev kavrammmn giiniimiizde fiziki olarak
ifadesi olan konut, iiretimi yillar boyu yasam alani, toplu konut ya da sosyal konut
kavramlar1 olarak, diinyanin, insan yerlesmeleri glindeminde her zaman yerini
almaktadir. Alim giicii yiiksek insan sayisinin artis1 ve nitelikli konut beklentisinin
yiikselmesiyle yeni konut tasarimlari ve stratejileri olusmustur. Bu olusumlar ile
firmalarin statiistinii ve sagladigi giiveni vurgulayan markali konut kavraminin
olusumu, insanlarin bilingli secimler yapmasinda onem kazanmstir. Ulkemizde
degisen konut kiiltiirii ile glinlimiiziin konut tasarim anlayislar1 arasindaki iligkinin
irdelenmesi, konut sorununun niceliksel boyutlarinin yani sira niteliksel boyutlarinin
da dikkatle incelenmesini 6n plana ¢ikartmak tez c¢alismasinin Onemini

arttirmaktadir.

1.2. Calismanin Yontemi ve Kapsami
Yasanilan zamana gore degisen yasam tarzi, hitap ettigi insan topluluklarinin gelir

durumu ve sosyal yapisina gore gruplandirilarak yeni yerlesim bigimlerini
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olusumunu etkileyerek kentlesmede yeni konut alanlarini olusturmaktadir. Yeni
kentlesme hareketleri ile kentsel mekandaki degisimleri ise kapali liikks konut siteleri
olusturmaktadir. Kiiresellesmenin ekonomik tiim olusumlar1 etkilemesi ile tiiketim
anlayisinin tiim alanlarda yansimalar goriilmektedir. Konut sektoriinde kapali konut
siteleri olarak tasarlanan yasam bi¢imi haline doniisen konut tipi tiiketim anlayiginin
tilkemizde ingaat ve gayrimenkul sektoriindeki etkilesimi ile markali liks konut ismi
ile lanse edilmesi tasidig1 ozellikleri ile iireticisi olan firmanin markalagsmasi ile
olusan stratejilerine de dikkat ¢ekmektedir. Tiiketim anlayisi ile sunulan yeni konut
alanlart olan markali liikks konutlar kentsel bolge olgeginde tiim iilke kapsamina
kadar, konutun mimari yapisindan satis, reklama ve pazarlama anlayisini yenileyerek
stirekli aktif bir mekanizma olarak canli tutmaktir. Sosyal aktive alanlar1 ve
hizmetleri iginde ya da ¢evresinde barindiran markali likks konutlar giiniimiizde orta-
tist ve iist sinif mensubu, bilingli miisteri olarak tanimlanan, aile odakli, mahremiyete
onem veren kisiler tercih etmektedir. Markali liiks konutlar, iilkemizde Istanbul basta
olmak iizere Anadolu’da da degisen yasam standartlar1 sayesinde talep edildigi i¢in
ve ayni zamanda yatirim alanlar artan bolgelerde kendiliginde olusan ve bdlgenin
degerinin artiran bir meta olmaktadir. Alim giiciiniin artmasi1 ile tiketici
konumundaki konut alicilari, artitk konutun mekansal o6zelliklerinin yaninda
firmalarin giivenilirligini ve kalitesini de dnemsemektedirler. Bu dogrultuda konut
sektoriinde kurumsal bir yapiya sahip olan konut firmalar1 konut alicisinin beklentisi
yoniinde hem iiretilen konutu hem de firmalarimi markalagsma stratejisi ile
gelistirmektedirler. Bu ¢alismanin ilk boliimiinde degisen konut yapisiyla vurgulanan
yagsam tarzi ve yagsam alanlarmin kentsel mekéani nasil etkiledigi incelenmistir. Bu
boliimde 1980 sonrasi gelisen konut iiretimleri ile konut tipi incelerek giiniimiiz
konut tipi olan kapali konut sitelerine ulasilmistir. Ikinci asama olarak degisen konut
yapisinin somut bir iirlinii olan kapali liiks konut sitelerinin sahip oldugu nitelikler
incelenerek kent konut iliskisi irdelenmistir. Yatirim alanlarini etkileyen konut
tiretimleri ile kentsel bolgede olusan hareketlilik konut sektdriinde markalasan
konutlar1 ortaya cikarmistir. Calismanin {i¢iincli boliimiinde ise kentsel bdlge
rekabetinin olusturdugu markal1 konutlar irdelenmis ve markali konutun olusumunu
ve yarattig1 etkileri ile pazarlama ve sunum asamalari incelenmistir. Tez ¢caligmasinin

alan ¢aligsmasinda ise Konya kentinde {ist ve orta gelir grubunun yasam igin tercih
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ettigi Meram bolgesinde olusan kentsel bolge rekabeti ile degerlenen konut alanlarin
konumlandig1 bolge analiz edilmistir. Sosyal ve ekonomik seviyenin iyi oldugu alan
caligmasimin simirlar1 iginde yilikselen markali konutlar ve konut sektoriinde
markalasma egiliminde olan veya markali konut firmasi olarak anilan konut
firmalariin markalagma stratejileri ve reklam ve pazarlama yontemleri incelenmistir.
Tiiketim anlayisinin konut satis ve pazarlamasinda olusturdugu reklam unsuru,
incelenen konut projelerinde sorgulanmistir. Markali konut kavraminin tercih
nedenlerinin, konuta ve markalasan konut firmalarina kattig1 nitelikleri hazirlanan
miilakat sorulari ile firmalarla yapilan goriismelerinde cevaplar bularak tez

calismasinin aydinlatict unsuru olmustur.

1.3. Literatiir Arastirmasi

Tez konusu kapsaminda yapilan arastirmalarda bu konuda yapilan caligmalar ve
kaynaklar literatiir aragtirmasi ile kisaca 6zetlenmistir. Yapilan kaynak taramalari ve
tespitlerin incelenmesi dogrultusunda konunun kapsami ve alt bagliklar1 ile alan

calismasinin yontem ve asamalari netlestirilmistir.

BILGIN, 1. 2002, “Anadolu'da Konut ve Yerlesmenin Modernlesme Siireci”
makalesinde konutun modernlesme etkileri ile etkilesiminden bahsetmistir. Evrensel
olarak modernlesmenin tiim yerlesim alanlarinda olan etkisi Anadolu’da da sosyal
yasami  bi¢imlendirerek = konut  {retimlerine  yansidigimi = sdylemlemistir.
Modernlesmenin en belirgin 6zelliklerinden siireksizlik kavrami ile gelecege
taginamayan yani konutun donem 6zelligi olarak spesifik bir nitelik tasimamasi her

donem yenilenen konutu ve konut iiretimlerinin olusumunu sagladigini ifade etmistir.

BILGIN, 1. 2011, “Modern Bir Yerles(tir)me Bigimi Olarak Toplu Konut” yazisinda
toplu konutun sadece konut onerisi olmaktan daha ¢ok bir yerlesim alani ve yasam
bicimi olusturma ¢abasi oldugunu ifade etmistir. Toplu konutun modern yasam
bicimine Ozendirilerek sunuldugu gilinlimiiz oOrneklerine gelince kadar farkh
niteliklerle sunulmasi ve olusan yerleskeleri inceleyerek giintimiizdeki toplu konut

olusumunun yasam big¢imi ile ilinti olmasini nelerin etkiledigini vurgulamistir.



FIRIDIN OZGUR, E. 2006, “Sosyal ve Mekansal Ayrisma Cergevesinde Yeni
Konutlasma Egilimleri: Kapali Siteler, Istanbul — Cekmekdy Ornegi” doktora tez
calismasinda Kapali konut sitelerini arastirmistir. Kapali konut sitelerinin sosyal ve
mekansal orgiitlenmesindeki etkenleri analiz etmistir. Sosyal ve mekansal ayrisma
egilimini sagladigi i¢in komsuluk olgusunun etkilendigi kapali konut sitelerinin
ozellikle Istanbul’da yaptig1 arastirma dogrultusunda verilerini tespit ederek

glinlimiiz konut kavrami ve algisin1 yorumlamastir.

LANDMAN K. 2000, “An Overwiev Of Enclosed Neighbourhoods in South Afrika
Pretoria: CSIR ve Gated Communities: An International Review,Pretoria: CSIR”
aragtirmasinda Gliney Afrika’daki kapali yerlesmeler ile kapalilik kavramini
anlatmistir. Bu yerlesimlerin sekillerini ve 06zelliklerini donemsel gelisimle

yorumlamaistir.

CANDAS E. 2007, “istanbul’da Disa Kapali Konut Sitelerinin Tasariminda
Giivenlik Konusunun Irdelenmesi” yiiksek lisans tezinde, kapali konut sitelerini
aragtirarak niteliklerine gore sahip olduklar1 Ozellikleri belirleyerek giivenlik
olgusunun tasarima nasil yon verdigini irdelemistir. Calisma alan1 olarak Istanbul’u
secmistir. Kentin farkli bolgelerinde lokasyon olarak vaziyeti etkileyen etkenlerin
giivenlik kavramina olan etkisi ile kapali konut gelisimlerini tespit etmistir. Konut
firmalar1 ile yaptigi miilakatlar ile iiretim ve tasarimdaki onceliklerinin giivenlik
kavrami Olgeginde sorgulayarak veri haline doniistiiriilmiistiir. Giivenligin giiniimiiz
konut tiretiminde 6nemini tespit ederek kapali konut sitelerinin genel 6zelliklerinin

sectigi ornekleri karsilastirma yontemi ile inceleyerek sunmustur.

KURTULUS, H. 2005, “istanbul’da Kentsel Ayrisma” kitabinda yer Istanbul’daki
farkli biiyiikliiklerde {tiretilen {st-orta ve st siniflara hitap eden kapali konut
sitelerini incelemistir. Bu konut siteleri sadece liiks konutun sagladigi mekansal
ayricaliklarin yaninda bu sitelerde yasan kesimin statii imgesi yliklenmesi yasam
tarzinin da degismesi olanagini sunmaktadir. Bu arastirma ile kapali konut

sitelerinin, gilivenli ve elit bir ¢evre, kaliteli ve nitelikli yasam tarzi ve birgok hizmet



ile sosyal aktivite imkani sunan fonksiyonel mekéanlarin sunumlarinin kapali konut

sitelerinin insanlarda olusturdugu algiy1 inceleyerek tespit etmistir.

OZGUVEN, U. O. 2008, “Istanbul'daki Liiks Konutlarin Incelenmesi ve Farkli
Tiplerinin Karsilastirilmas1™ yiiksek lisans tez ¢alismasi kapsaminda liikks konut
kavramini analiz etmistir. Giiniimiizde Istanbul’da yiikselise gecen liiks konut talebi
sonucunda tretilen liikks konutlarin nitelik ve kimliklerini irdelemistir. Liiks konut
talebi ile olusan 6zelliklerin giiniimiiz konut liretimlerinde kapali konut sitelerinin
artisin1 sagladigi i¢in sosyal ve mekansal siniflanmanda iist ve orta gelir grubunun

konut tipi olarak liiks konut sitelerine yoneldigi anlatilmistir.

KILIC, H. 2015, “Kent ve Kentli Kimliginin Giiniimiiz Konut Lansmanlar
Uzerinden Okunmast: Istanbul'daki Son Dénem Kapali Konut Siteleri” yiiksek lisans
tez calismasinda giinimiiz tiikketim anlayisiyla yasam tercihini birlesimi olarak
nitelendirilen kapali konut sitelerinin kentsel 6lgekte hem mekansal hem de sosyal
acidan insanlarin taleplerine nasil yon verdigi irdelenmistir. Giinlimiizde ingaat
sektoriiniin yogunlastig1 kapali konut sitesi tiretimlerinin, maddi giiciin temsil ettigi
profilin ve statiiniin bir gostergesi oldugunu ifade etmistir. Bu algiin gelismesinde
ise aktif kullanilan reklam araclarmi kapsayan kiiresel medyanin etkin bir arag
oldugu tespit edilmistir. Pazarlama ve satis asamalarin 6zellikle {ist ve orta gelir
grubuna hitap eden nitelikteki kapali konut sitelerinin 6zelliklerinin miisteriye
ifadesinde etki rol olan lansman ¢alismalart giiniimiiz konut modelini yansitan bir
unsur olarak sektdrde etkin oldugu analiz edilmistir. Kentin ve kent kimliginde,
insanlarin talep ettikleri yasam tarzlari ve konut tipleri etkin oldugu i¢in giiniimiiz

konut sektoriiniin stratejilerinin de 6nem arz ettigini tespit edilmistir.

BAUDRILLARD, J. 2004, “Tiiketim Toplumu” kitabinda giiniimiizdeki tiiketim
anlayisinin ihtiyaci karsilama eyleminin Otesinde bir anlam ifade ettigini tespit
etmistir. Temel gereksinimlerin saglanmasindan sonra toplumsal sinif konumunda bir
ayricalik olusturan tiikketim anlayisi gelismistir. Bu anlayista temel ihtiyaclar ile

fuzuli ihtiyaglar arasindaki farkliligin yok oldugu bu ortamda kisiler, tiiketim



mallarin1 satin almanin ve bunlar1 sergilemenin toplumsal bir ayricalik ve prestij
getirdigini tespit etmistir.

KILIC, A. 2006, “Toplu konut projelerinin ¢evrelerine olan rant etkisi ve Atasehir
Ornegi” yiiksek lisans tezinde toplu konutlarin sahip olduklar prestij ve ticari tiniteler
ile sosyal kimlik ve statii bulundugu c¢evrede canlanmay1 saglayarak ranti
arttirmaktadir. Dolayisiyla yatirim oranindaki artis ile rekabetin giiclenmesi yakin
cevrede yaratabilece8i pozitif etkiler bolgenin kentsel Olgekte de One ¢ikmasimi
saglamaktadir. Kilig, tez caligmasi ile yaptig1 arastirmalarin ve tespitlerin sonucunda
“toplu konutlarin ¢evrelerindeki gayrimenkul fiyatlarinin degisimi {izerinde pozitif
bir etki yarattigmi, bu pozitif etkinin diger bdlgelerdeki fiyat degisimleri ile
kiyaslandiginda sira disi bir rant etkisi oldugunu ifade etmistir. Ayrica toplu
konutlarin, ¢evresindeki gayrimenkul fiyatlar1 iizerindeki rant etkisinin, onlara olan

yakinlikla dogru orantil1 olarak degistigi tespit edilmistir.”

DONMEZ, U. 2008, “Insaat Sektdriinde Pazarlama ve Markalasma Siirecleri”
yiksek lisans tezinde giinlimiizde gelisen ingaat sektoriindeki hareketleri marka
Olgeginde irdelemistir. Gelisen insaat sektoriinde yogun rekabetin yasanmasi
firmalarin  farklilik olusturma stratejisini  gelistirmistir. Firmalarin  kurumsal
kimliklerini markalagma olgusu ile saglamlastirarak trettikleri yapilarin pazarlama
asamasinda etkin olma hedefi ile sektorde konumlandiklarini belirlediklerini ifade

etmistir.



2. DEGISEN YASAM STANDARTLARININ ETKILEDiIGi KONUT
KAVRAMI

Teknoloji sayesinde, modern diinya da hizla degismektedir. Bu degisim sosyal,
kiiltirel, siyasal olgular ile birgok kavrami da etkilemektedir. Yasanan degisim ve
dontistimler, insanlarin yasam big¢imlerini dogrudan veya dolayli yoldan
etkilemektedir. Insanlarin egitim, is ve giinliik hayatlar1 arasindaki fonksiyonlaria
yon vermektedir. Bu fonksiyonlar yasam standartlarini belirlemede 6nemli birer
kriter olusturmaktadir. Ekonomik ve sosyal imkanlarin yiikselmesi, yasam
standartlarini planlama ve se¢gme hakkini kolaylastirarak talep haline getirmektedir.
Gelisen ve yiikselen yasam standartlari, toplumsal ve bireysel ihtiya¢ durumundaki
kavramlardan beklentileri artirmaktadir. Bdylece mekani, yasam alanlarim
dolayisiyla konut kavramini olumlu veya olumsuz olarak dogrudan etkilemistir ve

etkilemeye devam etmektedir.

Sekil 2. 1.Degisen Yasamda Konutu Betimleyen Bir Gorsel. [1]

Yasamin temel devinimleri geliserek ve ihtiyaglar1 artarak yeni kavramlari

sekillendirmesi, mekanin da uygulanan farkli héllerini, algilanis sekillerini ve zaman



icinde gegirdigi doniisiimleri bir araya getirmistir (Sekil 2.1.). Fiziki olarak neredeyse
her giin yeniden iiretilen ve tanimlanan, bu nedenle de zaman icinde toplumsal
bellekle celigkili bir aidiyet iligskisi kuran mekanlar olusmustur. Toplumlarin ilk
ihtiyac1 olan barinma gereksiniminin somut yapisi olan konut, mekanin degisen
algistyla her donem yeniden farkli birer model olarak sunulmustur. Diger bir yandan,
var olan farkli toplumsal dinamiklerin hakim oldugu alisilagelmis yasam pratikleri,
konutun yeni olusumunda etkili olmustur.

“Konut bir toplumun modernlesme siireci i¢inde bulundugu gostergelerden birisidir.
Konut, i¢ mekanin kullanim big¢iminden disari ile iligkisi ve c¢evresindeki kamusal
alan kullanim bi¢imlerine kadar, pratikte bir toplumun modernlesme derecesini igaret
eden gostergelerle doludur [2] [3].” Giiniimiizde bu gostergeler, konut satiginda
temel gereksinimi karsilamanin da Gtesine gegmistir. “Konut fiziksel bir yapidan ¢ok
daha fazlasini ifade etmektedir. Konut; sosyal, ekonomik, kiiltiirel, hukuksal,
teknolojik, olmak iizere ¢ok bileskenli bir biitiindiir [3].” Bu bileskenler toplumun
yapisint olusturan her alanda temeldir. Toplumlarin yapilarinda, her dénem hem
evrensel boyutta hem de yerel Olgekte gelisen dinamiklerden etkilenerek farkl
olusumlar meydana gelmistir. Evrensel boyutta siiregelen kiiresellesme adimlar
modernlesmenin  de yon vermesiyle insanlarin  yasamlarindan  kiiltiirel
aliskanliklarina kadar tiim olusumlarda hissedilir.

Modernlesme adimlar1 19.yiizyildan sonra batidan doguya ve kuzeyden giineye
dogru kademeli olarak tiim diinyaya yayilmistir. Bu asamalar ile modernlesme,
toplumlarin yapisina etki etmistir. Anthony Giddens “modernlesmenin” toplumlarin
yapisina yaptigi etkiyi 3 temel kavram ile tanimlamistir. Bu kavramlar: Siireksizlik,
Baglamdan Koparma ve Disiiniimselliktir.

Modernlesmenin etkileri analiz edildigi zaman, ilk olarak ge¢misle olan baglantilarin
giderek azalmasi gelmektedir. Anthony Giddens bu etkiyi ‘Siireksizlik’ olarak
tammlamistir. Uretilen yeni faaliyetlerin gegmisle olan iligkisi sadece talep
dogrultusunda var olmaktan ileriye gidemedigi goriilmektedir. Olusan yenilikler ani
degisiklikler ile siiregelmektedir. Bir dncekiyle ya da alisilagelmis kiiltiirle iliskisinin
kesilmesi ve yepyeni bir olusumun gelismesi, modernlesmenin giiniimiiz

kapsamindaki en belirgin etkisi olmustur [4].
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Kiiresellesmenin, giinimiiz yasantisinda evrensellesmeye yonlendirdigini, konut
basta olmak iizere tim friin ve faaliyetlerdeki gelisimeler de gorebilmekteyiz.
Anthony Giddens’in kavramsallastirdigi modernlesmenin etkilerinden ‘Baglamdan
Koparma kavrami’, iiretilen iiriinlerin veya olusumlarin evrensel boyutta her yerde
uygulanabilirliginin olmasi, o yere 6zgii bir tasarim olmadigmin ifadesi olmustur.
Yeni olusan yasam alanlarinda belirgin olarak gorebildigimiz bu kavram, giincel
yasam pratiklerinin gegmisten gelen kiiltiirel 6zelliklerin 6nemini azaltmakta oncii
olmaktadir. Zaman ve mekan iligkisinin zayiflamasi ile giincel olusumlarin
cevresiyle iliskisi de planlama Olgiitleri(kriterleri) arasindan elenmektedir. Yani
olusan nesne, mekan veya yasam tarzinin diinyanin neresi olursa olsun uygulanabilir
oldugu anlatilmak istenmistir [4].

Anthony Giddens’in Modernlesmenin toplum {izerindeki etkilerinden {igiincii
kavram: ise ‘Distiniimselliktir’. Distinimsellik kavraminda, hayat siirecinde
kendiliginden olusan yasam pratiklerinin dogal akisi ile devam etmedigini ifade
etmistir. Yasam tarzlart ve fonksiyonlar1 tasarlanan birer 6ge(meta) haline
doniismiistiir. Optimum seviyelerin {lizerinde yasam standartlariyla sunulan konut
reklamlarindaki sunumlar insanlarin zihinlerinde belirgin kaliplar olusturmaktadir.
Giiniimiizde de diisiiniimsellik kavraminin konut pazarlamasina yansiyan sunumlari
somut olarak goriilmektedir.

Modernlesmenin etkileri, toplumlarin gegmisle baglarini zayiflatarak zaman, mekan
ve varolus bi¢imi iligkilerini de doniistiirmistiir. Gegmisteki geleneklerimizden gelen
yasam bigimlerini, dogallig1 ve ait olma duygusunu asindirmistir. Modernlesmenin
etkileri, toplumlarin yagamlarini derinden etkilemistir. Toplumlarin yasamlarini ve
hayat standartlarini yansitan 6nemli Ogelerden ilki konut ve yerlesme diizeniyle
olusan kentlesmedir.

Gegmisten giliniimiize kadar barinma ihtiyaciyla esas olan konut iiretimi, her donemin
ozellikleri ile farkli olusum goéstermistir. Modernlesmenin, konut sektoriine ve
kentlesmeye olan etkisini diger donemlerden ayrigtiran 6nemli 6zellikleri vardir. Bu
donemde konut sektoriinde, ekonomik/siyasal/toplumsal etkiler agisindan evrensel ve
yerel doniim noktalariin ayni zaman diliminde gerceklesmesi modernlesme
donemini diger donemlerden ayirmaktadir. Halen devam etmekte olan

modernlesmenin ikinci 6zelligi ise, konut ve kentlesme ile ekonomik, politik,
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toplumsal etkilesimlerin arasindaki iletisimin dolaysiz siiregelmesi olmustur. Yeni
tiretilen konut ve yerlesim tarzlari yerellikten uzaklasmaktadir. Bu olusumlarin
evrensel nitelik kazanmaya baslamasi da modernlesme donemi egilimlerinin
ozelliklerindendir. Donemin bir diger 6zelligi ise, kiiltiir kavraminin ekonomik ve
politik olusumlarin yaninda ikinci asamada kalmasidir. Bu dénem ile konut iiretimi
ve yasam tarzlarinin olusum asamasi, ekonomik standartlar ¢ercevesinde politik
etkiler ile gelismis ve aliskanliklarin degismesine yonlendirmistir. Kiiresel bazda
etkilesim hiz1 artarak kiiltiirel iletisim ve aktarim zayiflamistir. Bu Ozellikler
cergevesinde konut sektoriindeki hareketlerin etkisi ile konut ve yerlesim sekilleri
degismistir. Glinlimiizde bu degisimler doniiserek devam etmektedir.

Evrensel olgekte modernlesme ve kapitalist etkilerin olusum gosterdigi 1980°1i
yillarin i¢inde mekanik sanayilesmenin elektronik sanayilesmeye doniismesiyle
imkanlar c¢esitlenmistir. Politik olarak konutlagma ve kentlesme adimlar1 da
degismeye devam etmistir. Bu degisimlerin Anadolu’daki etkileriyle, Istanbul da
Dogu Marmara bdlgesinde yogunlasma artarak bu bolgenin biiylimesine sebep
olmustur.

Sonug olarak konut gecirdigi zaman ¢arkinda, tarihini ve yasanmisliklarin izlerini
belirgin olarak inceleyebilecegimiz bir iiriin olarak giiniimilize kadar bize objektif
birer kaynak olusturmustur. Ciinkii toplumlarin ekonomik, siyasal, sosyal ve kiiltiirel
yapilari, tiim cografyalarda konut tasarimina yon vermistir [5]. Donemler arasi kiiltiir
aktarimin1 devam ettiren onemli bir iletisim nesnesi olmustur. Ancak degisen aile
yapist ve toplumlarin gelismislik diizeylerine gore konut tipi ve ihtiyaci da degisim
gostermistir. Eski Tiirk kiiltiiriindeki kalabalik aile yasami degismistir. Dolayisiyla
yasanan mekanlarda aile tipi ve ekonomik yapiya gore sekillenmistir. Tiim aile
bireylerinin beraber yasadig liiks aile apartmanlar1 doniiserek ¢ekirdek ailelerin veya
bireysel yasami tercih eden kisilerin bulundugu kapali konut siteleri olusmustur.
1980°li yillarda Istanbul’da yogunluklu iiretimi baslayan bu konut tipi ve yasam sekli
hem sosyal hem de nitelik agisindan insanlarin tercihi durumuna gelmistir.

2.1. Mekiandan Konuta Kavramsal Gelisim

“Mekan veya Yer, ¢esitli yaklasimlarca farkli ele alinmakla beraber genis bir ¢erceve

ile ‘insan1 g¢evreden belli bir dlgiide ayiran ve iginde eylemlerini siirdiirmesine
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elverisli olan bosluk’ ve ‘siirlar1 gozlemci(ler) tarafindan algilanabilen uzay pargasi’

olarak tanimlanabilir [6].”

“Mimari eylemin ilk basamagi olarak insan kendisini giivende hissettigi simirl
bir hacim yaratmistir. Kavramakta gii¢liik ¢ektigi evrensel boslugu ve dogal ¢evrenin
bir parcasini bir veya birka¢ yonde siirlandirmis, onu i¢e doniik, kendisine 6zel bir
bosluk haline getirmistir [6].” Insan ve tiim canli varliklarin evrende, hem kendini
hem de sahip oldugu seylerin siirlarini belirleyerek ¢evreden ayirmasi, mekan
olusturma c¢abasidir. Hangi yas araliginda olursa olsun insanlar iggilidiisel ve algi
mekanizmas1 dogrultusunda bu eylemi gergeklestirme kaygisindadirlar. Ornegin;
cocuklarin oyun alani olarak kurguladiklari yumusak cisimlerden ¢evreledikleri
hacimler, sinirlandirilmis birer mekan kurgusudur. Bu eylem insanlarin mekan
kurgusundan beklentilerini ifade eden somut yasam alani olusumudur. Bu yaklagimla
insanlar hayatlar1 boyunca ilk olarak barinma ihtiyaclarin1 karsilamak icin alanlar

cevrelemislerdir. Nesiller boyu bu yaklasim dongiisel olarak siiregelmistir.

Insanlarin yasami boyunca siiregelen ihtiyaclar1 vardir. Insan ve mekan iliskisinde,
insanlarin ihtiyaclari tiim kavramlarin temelini olusturur. Bu ihtiyaglar Onem
siralamasina gére deger kazanir. Abraham Maslow insanlarin  giindelik
yasamlarindaki fonksiyonlar: analiz etmis ve bu dogrultuda insanlarin ihtiyaglarini
belirli kavramlarla smiflandirmistir. Maslow bu ihtiyaglar siralamasini, diinyaca
genel olarak kabul edilen “Ihtiyaglar Hiyerarsisi Piramidi” olarak bilinen gosterimde
ifade etmistir (Sekil 2.2.). Ihtiyaclarin, kapsamina gére piramitte ki yerini almasmin
nedenleri vardir. Bu ihtiyaglarin tasvir edildigi piramitte bulundugu seviyenin ilk
Kosulu, bir alt seviyedeki ihtiyaci tam olarak saglamis olabilmesidir. Kisacasi hayat
standartlarinda piramidin en alt diizeydeki kavrami saglamadan bir iist diizeydeki

kavrama ihtiya¢ duyulamayacagi ifade edilmistir [3].
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Sekil 2. 2.Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi Piramidi [3].

Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi Piramidi bes kademeden olusan bir ihtiyag
semasidir. Piramidin en alttan en liste dogru basamaklarinda yer alan ihtiya¢ gruplari
sunlardir: fizyolojik ihtiyaclar, giivenlik ihtiyaclari, sosyal ihtiyaglar, sayginlik
ihtiyaglar1 ve kisisel doyum ihtiyaglaridir. Maslow bu piramidin alt iki basamaginda
yer alan fizyolojik ihtiyaclar ve giivenlik ihtiyaclar1 temel ihtiyaglar olarak
nitelendirilmistir.

Insanlarmn ihtiyaclarmin en temeli olan ve piramidinde ilk basamaginda yer alan,
fizyolojik ihtiyaclardir [3]. Fizyolojik ihtiyaclar insanlarin yasamini devam
ettirebilmesi icin sarttir. Yasam fonksiyonlarinin tiimiinii kapsar. Bunlarin arasinda
barmmadan yemek yemeye kadar neslinin devami igin gerekli tiim ihtiyaglar
mevcuttur. Insanlar1 barmma ihtiyact dogrultusunda mekanlar olusturma gayesine
sahiptir. Bu ihtiyac1 saglanmadan bir diger ihtiyaglar grubuna gereksinim duyamaz.
Barinma gibi temel olan bir ihtiya¢ saglandiktan sonra barmma kavraminda,
mekandan mekéana diizey farki olusmaya baglar. Boylelikle piramidin ikinci
basamaginda bulunan giivenlik ihtiyaci esas olmustur. Giivenlik ihtiyaci gevresel
tehlikelere kars1 insanlarin aldig giivenlik etmenlerinin sebebidir. Barinma ihtiyaci
ile olusan yasama mekanlarim1 koruma iggiidiisii giivenlik ihtiyaciyla dogar. Insanlar
kendini giivenli bir mekanda hissetmeden sosyal ve psikolojik higbir ihtiyaci

konusunda talepte bulunamazlar. ilk caglardan beri insanlar barinma ve g¢evresel
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tehditlere karsi aldigr onlemler ile bulunduklart mekanlar1 giivenli yasam alanina
doniistiirme ¢abasiyla bu mekanlar1 ¢evrelemislerdir. Giiniimiizde de devam eden
giivenlik kaygisi barinma ihtiyaci ile biitiin bir 6ge olarak devam etmektedir. Kapali
mekanlar kullanim sekline gore genellikle giivenli mekanlar olarak kabul gérmiistiir.
Maslow ihtiyaglar piramidinin tiglincii basamaginda sosyal ihtiyaglari analiz etmistir
[3]. Sosyal ihtiyaclar insanlarin temel ihtiyaglart kadar 6nem arz eder. Giivenli ve
barinma gereksinimini sagladiktan sonra psikolojik olarak insanlar kendini iyi
hissetmeye yani sevgi gormeye ihtiyaglari vardir. Bundan dolayi insanlar yalniz degil
insan topluluklarinin arasinda kendini var hisseder. Bu duygu insanlarin sosyal statii
ve kimliklerinin olusumuna yon verir. Sosyal statii tercihi insanlarin yasama
mekanlariin olusumu i¢in énemli bir etkendir. Kimlik ve karakter yapilarina gore
tercin etme ya da edilme sansi, insanlarin sosyal ihtiyaglarini karsilayabilme
durumuna baglhidir. Yap1 olarak sosyal bir varlik olan insan, her seyle etkilesim
halinde olmak zorundadir. Cok yonlii bir varlik olan insan temel ihtiyaglarini
sagladiktan sonra hayatini devam ettirebilmek icin egitim, is ve sosyal yasam
tercihiyle toplum yapisinin temelini olusturur. Toplumlarin yasam tarzlari,
biinyesinde bulundurdugu sosyal olusumlar ile desteklenir. Bu sosyal olusumlari,
belirleyici 6zelliklerinin mekanlara yansimasi sayesinde algilayabilmekteyiz.
Mekanlarmn tasidigi kimlik ve statii dogrultusunda insanlarin hangi mekani tercih
edebilecegi ya da 0 mekandan kabul gorebilecegi durumu paralel olarak
ilerlemektedir. Bu dogrultuda insanlar sosyal ihtiyaclarin1 sagladiktan sonra artik
bulundugu cevrede saygimligi olusmaya bagslar. Maslow bu durumu insanlarin
sayginlik ihtiyact ile agiklamigtir. Piramidin dordiincii basamaginda yer alan
sayginlik ihtiyaci statii ve kimlik kavraminin ifadesidir. Bulundugu cevrede statii ve
kimlik kazanan insan saygi gordiigii i¢in kendinde olusan sayginlik hissi, 6zgiliven ve
sorumluluk hissini kuvvetlendirir. Kars1 taraftan takdir ve begeni alan insan
bulundugu ¢evreye hakim olmay: ya da daha ileri gidebilmeyi hedeflemektedir. Bu
yoniiyle insanlarda, bulundugu mekanda hakimiyetini artirabilmek i¢in yasama
mekanini veya is hakimiyetinin devam ettigi mekana sahip olma hissi dogmaktadir.

Boylelikle sayginligi ve kimligi deger kazanir.
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Maslow’un ihtiyaglar piramidinin en iist ve son basamagi ise kisisel doyum
ihtiyaclaridir [3]. Kisisel doyum, insanlarin bireysel gelisimi ve hedefleriyle ulagmak
istedigi son noktadir. Kendini kanitlamis ve artik sadece tiiketen degil iiretim
yolunda adimlar atilabilen asamadir. Tim ihtiyaglarina cevap bulan ve kabul
gordiigii yani basarili oldugu mekanda s6z sahibi olan insan, hedefleri dogrultusunda
tasarlama ve sunma yetkisini kendinde bulur. Artik sadece kendi yasaminda degil
bircok insana hizmet sunabilecek doyum noktasindadir. Insan bu noktada hangi
alanda ve seviyede iretim veya hizmette yararli olacagmi piramidin alt
basamaklarindaki ihtiyaglar ile ulastigi kapasite sayesinde belirler. Kisacasi insan
nasil yetisir ve hayatin1 hangi ¢evrede devam ettirirse, son kademe olan kisisel
doyum noktasindaki hedeflerini ve hizmetlerini bu dogrultuda belirler. Kisisel
doyum ihtiyacim1 karsilayabilecek diizeyde bir insan ilk olarak barinma odakli
yasadigt mekani1 yani konutunu tasarlama ya da belirledigi secenekler arasindan
tercih etme egilimine girer. Yani en bastaki barinma ihtiyaci etkisini kaybetmeden
dontisiir. Bu dontisen i¢giidiisel ihtiya¢c konut sahibi olmak ve bulundugu cevreyi
secmek gibi davraniglar1 ortaya ¢ikarir.

“Bir “imkanlilik ortam1” olarak tariflenen mekanin, birey tarafindan kisisellestirilmis
hali olan “ev” ve onun fiziksel niceliginin karsilig1 olan “konut”, insanlarin barinma
ithtiyaciyla olusmus ve zaman doniisiimleriyle geliserek yeni nitelikler kazanmigtir
[71.”

“Yalnizca barinma gereksinimini karsilayan bir olgunun da &tesine gecmis, kisisel
yasamda yeni bigem ve degerler olusturma yoniinde gelisimlere adim atilmigtir [3].”
Insanlarin ihtiyaglar1 sonucu belirlenen yasam tarzi segimleri, konutun olusum
kriterlerinin her asamasii sekillendirir. Mekan var olmadan hi¢bir mimari
olusumdan bahsedilemeyecegi gibi konut konusunda da kisisel 6zelliklerin senteziyle
anlam bulan ev kavramindan bahsedilmeden gegilemez. Giiniimiizde insanlarin genel
ihtiyaglar1 kadar, insanlar icin ev kavraminin neler ifade etmekte oldugu da
onemlidir. Aslinda ev kavrami analiz edildigi zaman, konut iiretim stratejileri de
anlam kazanmis olmaktadir [7].

Modernlesmenin etkisi ile geleneksel kiiltiir tipi, modern kiiltlir tipine doniismiistiir
[8] [9]. Evrensel Glgekte diinyada devam eden modernizm etkilerinin degistirdigi

kiiltiir yapis1 Tiirkiye’de de oncelikli olarak aile yapisini etkilemistir. Ataerkil bir
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yapilanmaya sahip olan Tirk aile yapist modernlesme ve kiiresellesmeden
etkilenerek gilincel hayatin akiginda yeniden sekillenmektedir. Tiirk evi yapisi sadece
mimari bir olusum olmamakla beraber plan tipi analiz edildigi zaman geleneksel
Turk kultirii ve aile yapisinin da betimlemesi oldugunu anlayabilmekteyiz. Bu
kistaslar ile tasarlanan konutlarin her mekaninda bu niteliklerin belirleyici unsur
oldugunu net bir sekilde gorebilmekteyiz. Tiirk evi kiiltiiriiniin hakim oldugu biiyiik
konutlarda yasayan kalabalik aileler yavas yavas dagilarak c¢ekirdek aile formatinda
bir yasam tarzini segmeye baslamislardir. Modernizmin ardindan baslayan ve devam
eden postmodernizm etkileri ise her seyi ¢abuk tiikketmeye yonlendirmistir. Artik
cekirdek aile olarak yasam sekline yonelen insanlar modern konut ve aktif ¢evreleri
tercih etmektedirler. “Her yikilan eski konut yapisiyla sadece estetik ve mimari bir
belgeyi degil, tarihi ve sosyal dokuyu da ortadan kaldirmistir [9] [10].” Her ¢agin
yasantisina gore gelisen konut, gilinlimiizde de toplumun sosyal yapisinin eseri
olmaya devam etmektedir. Estetik kaygisi eskiye oranla azalan konut kiiltlirii ve
mimarisi gibi kentlesme ve kentsel mekandaki izlerde, sanayi devriminin insanlarin
sosyal yapisindaki etkilerinin iirlinlidiir. Bu zaman dilimiyle olusan ve devam eden
kiiresellesmenin de sekillendirdigi konut kiiltiirii yeni konut mimarilerini ve yasam
tarzlarin1 dogurmustur [9].

Yeni konut mimarileri ve yasam tarzi tercihleri hem kullanict hem de iiretici
yoniinden 6nemlidir. Bu konuyu her iki taraf i¢in farkli perspektiflerden incelenip ele
almamiza olanak saglamaktadir. Her iki taraf i¢in de belirleyici unsurlardan en
onemlisi ekonomik yapi olmaktadir. Kiiltiirel, ekonomik, sosyal, yonetim odakli
siyasi yapilanmalar ve cevresel unsurlarin sonucu olan konut, ortak ozellikleri
kesigen bir grup insanin veya aile topluluklarinin bir arada yasama olgusunu
meydana getirmistir. Toplu yasama olgusu ile olusan ve beslenen kentlesme kavrami
ise bu asamalarla yenilikler kazanip gelismektedir. 20. Yiizyila kadar kendi
kiiltiiriiyle beslenerek 6zgiin kentlesme olusumlar1 yasanirken bu yiizyildan sonra
farkli toplumlarin yasadigi farkli dilkelerin birbirinden farklar1 azalmaya baslamistir.
Kiiresellesmenin tiim diinya kentlerinde benzer olusumlarini, giiniimiize kadar gelen
etkilesimlerinden gorebilmekteyiz. Tiirkiye kapsaminda konuyu ele alirsak
tilkemizdeki kentlerde de, kiiresellesmenin etkilerini yeni konut iiretimi ve kentsel

rekabet sonucu yapilan atilimlarda gormekteyiz. Kentlerimizin kendine 0zgi
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karakterleri silikleserek ortak oOzelliklerinin  arttigin1  kent yapilanmasinda
hissedebilmekteyiz. Biiyiik sehirlerde baslayan bu yansimalar Anadolu’nun gelisen
kentlerinde de olusmaktadir. Bunun sebebi yonetimsel uygulamalar ve modern
diinyanin kiiresellesen olusumlaridir. Kentlerin geleneksel dokusunun kiiltiirel olarak
miize bakis acisi ile korunup, yeni kentsel yapilanmanin ise bu izleri tasimadigini ve
kiiltirel bir iletisimsizligi dogurdugunu gérmekteyiz. Gelisen yasam standartlarinin
ve aktif yasam tarzinin hakim oldugu sehirlerimizde insanlarin talebi dogrultusunda
olusan tliketim odakli modern konut anlayisi, degisen yasam sekillerinin biiyilik bir
kanitidir [9].

Gilintimiizdeki yeni konut yapisi hem sunulan yasam sekli hem de {iretim anlayisiyla
degisen yasam dongiisiiniin en somut kaynagidir. Degisen yasam dongiisiinde olusan
yeni konutlar biiytik, giivenlikli ve yliksek katli olup modern yasam seklini yasatmak
lizere tasarlanmaktadir. Istanbul basta olmak iizere Tiirkiye’de Anadolu’da da
yayginlagan biiylik ve toplu konut mimarisi secilen bolgelere gore en iyi imkanlari
sunma hedefi ile yapilmaktadir. Kentlerde bulundugu bdlgeye gére donanimi degisen
konutlar, oncelikli hitap ettigi kesimin talepleri dogrultusunda ve ekonomik
etkenlerin sitizgecinden gegerek iiretilmektedir. Genel yaklasim olarak iiretilen
giinimiizdeki biiyiik toplu konutlar, bir {ist sekmendeki yasam seklini vaat eden
projelerle sunulmaktadir. Giiniimiiz liikks anlayis1 da bu sekilde gelismektedir. Sosyal
konut olarak nitelendirilen biiyiik toplu konut siteleri alt gelir grubunu hedeflerken,
sosyal statii ve imkanlari ile daha liiks yasam tarzini sunan biiyiik toplu konut siteleri
ise iist ve orta gelir grubuna hitap etmektedir.

Gilinlimiiz liks konut sunumlarinda ilk goze c¢arpan kavramlar yasam alani ve
bulundugu ¢evrenin imkanlar1 olmaktadir. Tez kapsaminda incelenecek projelerde de
on planda olan bu kavramlar konut kavraminin olusumu, iiretimi ve kullaniciya

ulasana kadar gegen siirecte gegirdigi asamalarin genel 6zeti niteligindedir.

2.1.1. Yasam alani ve liiks konut kavram

Giiniimiizde “Mekan kalitesini artirarak yasam kalitesini iyilestirmek™ [11] stratejisi
mekan tasarimina yenilikler getirirken ayn1 zamanda konut ve ev kavramlarini yeni
bir yasam alani sloganiyla destekleyerek Onerilen yasam tarzlari pazarlanmaktadir.

“Yasam kalitesi, yasam bi¢imi ile ilintilidir ve yasam bigimi ile mekan (gevre)
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arasindaki uyum oOnemlidir [11].”  Mekanin yasamlari, yasamlarinda mekanlar
etkiledigi mimari olusumlar amacina ulasmis mekan tasarimlardir. Mekanin tireticisi
olarak tasarimcmin ortaya koydugu mekan ile kullanicinin algiladigi mekan
arasindaki uyum, tasarlanan yerin verimli kullanimi ig¢in 6nemli bir unsur teskil
etmektedir. Tasarlamak eyleminde, sadece tiriine odaklanmakla basariya ulagilamaz.
Bulundugu yerin kimligi analiz edilip {iriiniin yani konutun tasariminda etkili bir
kriter olusturmuyorsa, hitap ettigi toplulugun beklentileri de karsilanamiyor
demektir.

Mimarin sorumlulugu sadece konut ve ¢esitli yapilar tasarlamak degildir. Tasarimini
yapacagl yapinin yerini yani arsasinin sayisal verilerine gore yapi tasarlamakla
beraber toplumlar i¢in yasama alanlari tasarlayip sunmak mimarhik ve tasarim
konularmin  temel amacidir. Mimarlar basta olmak {izere yasam alam
kurgulanmasinda sz sahibi olan herkes 6ncelikli sinirlandirilan mekanda kendilerini
kullanict olarak degerlendirerek yasam alanlarini hayal ederek de olsa uygulanmasini
etiit etmektedirler. Insanlarin ilk talep ettikleri yapinmn konut olmasinin sebebi
barinma iken, mimarlar tasarladiklari konutla beraber kenti ve kentle olan
etkilesimini de diisiinme gayesinde olmalilardir. Ciink{i yasam alanlarinin birlikte
olusturdugu cevre, kentin olusumunun temel taslarindandir. Tiim kentin dokusunu
etkileyen konut yapilari sunduklari yagam alanlar1 ile kentin yagsam tarzini, kalitesini
ve kiiltiiriinii de olusturur [12].

Gilinlimiiz konut {liretimi ve pazarlama modellerine alternatifler iiretildik¢e konutlarin
sundugu imkanlar da cesitlenmektedir. Ozel sektdriin ve yaklasik son 20 yildir
gelisen GYO yapilanmasi ile {ist ve orta gelir grubuna hitap eden konut
tipolojilerinde ortak sloganlardan biriside yasam alan1 kavrami olmaktadir. Hitap
ettigi kesimin taleplerine yonelik tasarlanmis projeler bazen kentle iligkisini
vurgulayan yasam alanlarini bazen de kalite ve sosyal statiiniin 6n planda oldugu
liiks yagsam alanlarin1 hedef almaktadir. Konutun Gtesine ge¢mis bir kavram olan
yasam alani, glinlimiizde sik¢a rastlanan proje reklamlarinin odagindadir.

Ust ve orta gelir grubunun bir iist beklentilerinin sonucu dogan bu yaklasimlar ayni
zamanda liikks konut basliginin da temeli durumundadir. Liiks kapali konut sitelerinin
konsept olusumunda belirleyici olan yasam alani kavrami, tasarlanan projelerin

niteligini yansitabilmektedir. Kaliteli bir yasam ve iyi bir ¢evre olusturma, giiniimiiz
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liiks konut sitelerinin ilk sartidir. Bu nitelikleri saglayacak bir vizyon ile olusturulan
yasam alan1 kavraminin ara¢ kullanildigi reklamlar, liikks konut sitelerinin
vazgecilmezi olmustur. Ust ve orta gelir grubunun tercihi olan bodlgelerde yapilan
projelerde ozellikle gordiigiimiiz ‘essiz yasam alanlari, huzurlu yasam alanlari,
gelecek vaat eden yasan alanlari, kaliteli yasam alanlari...” gibi proje reklamlarindaki
sloganlasan ifadeler pazarlanan konutlarin 6zellikleri olmaktan 6te pazarlanan yagam
alanlariyla vaat edilen yasam tercihlerini nitelemektedir.

“Rapoport, bireyin konutu degerlendirirken c¢evresiyle beraber algiladigindan
bahsetmektedir [7] [13].” Insan yasamay1 tercih ettigi mekan1 cevresindeki etkenlere
dikkat etmektedir. Bu etkenler insanlarin yagamini etkiledigi i¢in konut seg¢imlerini
sekillendirmektedir. Konut projelerinin reklam ve pazarlama asamalarinda konutlara
dair tiim sunumlarda yagam alaninin 6n planda tutulmasinin nedeni bundan dolayidir.
Insanlarin konut alirken sunulan yasam alam1 kurgusunu onemsiyor olmalar1 bu
yonde konut tercihlerini de etkilemektedir.

“Gayrimenkul firmalar iirlin olarak ev degil ‘yasam’ satar. Son zamanlarda sosyal
imkan saglayan sitelerin revacta olmasimnin nedeni bu yasama verilen Onemi
gostermektedir. Miisteri artik ¢ok bilingli, dort duvardan fazlasini istemektedir.
Miisteriler projede yer alan imkanlarin kendi ihtiyaclarini ne kadar karsiladigina ve
projedeki yasamin kendine ne kadar hitap ettigine bakar. Bu nedenle pazarlama
stratejisi olustururken konut degil yasam satildiginin bilincinde olunmalidir. Proje
tasarlanirken hedef kitlenin ilgilenecegi ve yasaminin bir pargasi olmak istedigi

unsurlar dikkate alinmalidir [14] [15].”

2.1.2. Kentsel mekén

“Mekan bilesen ve 6geleri mekansal orgiitlenmede sinirlayici, belirleyici yonlendirici
odaklayici, stireklilik saglayici, anlam tasiyici, birlestirici, ayirict roller {istlenirler.
Bu roller gozlemciye o mekanin kavranabilmesi i¢in gerekli ipuglarini verir [16]
[17].” Kentsel mekanin orgiitlenmesindeki unsurlar ise bu ipuglariyla tamamlanir.
Kentsel mekanin orgiitlenmesini saglayan tiim olusumlarin niteligi, kentin kimligine
dontisiir. Kent biinyesinde bulundurdugu tiim yapi, insan kitleleri ve yasamsal

olgularinin etkilesiminin kesisim tiriinii ise kentsel mekan olusumudur (Sekil 2.3.).
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Sekil 2. 3.Kentsel Mekan Kurgusu [18].

Kiiresellesme ile insanlarin yasamlarinda ve iilke ekonomisindeki tiiketim algisi,
kentlere de yansiyarak kentlerin olusturdugu kentsel mekani sekillendirmektedir.
Ulkelerde kiiresellesmenin etkiledigi en belirgin alanlar insanlarin ve kentlerin
ekonomileri olmustur. Kentin olusumunda Onemli yere sahip olan konutlar,
insanlarin yasam tarzina gore sekillendigi i¢in kiiresellesmenin etkiledigi alanlar
kapsamina konutlarda girmektedir. Bu nedenden dolayir kiiresel sermaye olarak
adlandirilan {lkelerin ekonomik yapisi kent olg¢eginde aktif duruma gelmistir.
Boylelikle konutlarin kiitlelerinin aralarinda yer bulan alanlarda kentsel mekan
statiisiinde kimlik kazanmistir. Bu adimlarin kent Olgeginde aktifligi ise iki
kaynaktan temel bulmaktadir. ilk olarak kiiresellesme olarak adlandirilan tiim
diinyada olusan bu olgu ile tek bir ekonominin hakimiyetinin hissedildigi mekanlar
olusturmaktadir. Ikinci olarak da kiiresel sermayenin kendi kendini érgiitlemesi ifade
edilmistir. “Yeniden orgiitlenis, sermayenin hareketliligini arttirip, yerel farkliliklarin
kullanilmasimi kolaylastirir, hem de yeni ¢alisma organizasyonlari ile fiziksel kent
mekanin yapisint degistirir. Sermayenin kendi akiskanligini kolaylastirmak ve
birikimini arttirmak yoniindeki egilimi beraberinde yeni mekansal diizenlemeler
gerektirmekte, eski c¢evreler siirekli olarak bir degisme dongilisii i¢inde
bulunmaktadir. Modern kent diizenlemelerin nesnesidir [19] [20].” Boylelikle
yasanan kiiresellesmeden dolay1 yapilan diizenlemeler ile kentlerin cografi mekansal
siirlart belirsizlesmekte ve mekanin veya kentsel mekanin degeri ve Onemini
arttiran kentler ve kent yonetimi ile planlanan kentsel mekan ve konut alanlari
belirleyici unsur olarak gelismektedir. “Ulus devlet fonksiyonunu yitirirken yerel

mekanizmalar 6ne ¢ikmaktadir. Bu degisim tiim yerel birimleri, bolgeleri, kentleri ve
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onlarin temel yonetim birimi olan yerel yonetimi igermektedir. Bir baska deyisle,
yerellesme egilimlerinin odaginda kentler, yerel yonetimler ve yerel demokrasi
dinamikleri bulunmaktadir [20].” Kentlerin kiiresellesen diinyada ve iilke
kapsaminda kendilerini gelistiren ve yiikseltmeyi hedefleyen planlar1 kent i¢i ve
kentler aras1 rekabetin olusumuna yon vermektedir. Ifade giicii birgok sektdrde
gelisen kentler, mekansal farkliliklarin1 ve hizmetlerini, nitelik ve kalite hedefi ile
yiikseltme ¢abalar1 kentin ilgi odagi olmasini saglamaktadir. Sadece kent olarak degil
kenti i¢inde kentsel bolge Olceginden kentsel mekan unsuruna kadar mekansal
degerin artirillmasi yoniinde yapilan ¢alismalar kaliteli yasam standartlar1 ve giivenli
yapilarin yani konut alanlari olugsmasinda da etkili olmaktadir. “Mekansal engeller
¢okerken, yerin ve is giiciinlin 6zgiinliigi, yer ile ilgili yatirimciligin, yonetimin,
yapilarin, tarihin, ¢evrenin karakteri 6nemli hale gelmektedir. Bu sebep, kentlerin,
sermayeyi, vasifli ¢alisanlari, kurumlar ve ziyaretgileri cezbedecek farkli bir imaj

olusturma ¢abalarini agiklamaktadir [20].”

Robins bu durumdan “yersiz zamanda yer pazarlamasmin &nemi” olarak s6z
etmektedir [20] [21]. Kiiresellesmenin tiim alanlarda hakimiyeti ile kentsel mekanin
degerini arttiran stratejiler, glinlimiiz konut iiretimleri ile kentleri mekanlar1 ile hem

pazarlanan bir meta hem de pazarlama araci konumuna getirmektedir.

“Gliniimizde kentlerin ulus-devlet simirlar1 disina tasacak bigimde, belirli bir
hiyerarsik yapi i¢inde birbirlerine iletisim ve bilgi aglariyla baglanmalarinin hiz
kazanmasi, kentlerin etkin bir hizmet ag1 olusturmasini gerektirmektedir. Bu yeni
islevlerin yogunlagsmasi kentsel alan kullanimlarinda Onemli degisikliklere
gidilmesini ve kentsel hizmetlerde farklilasmay1 gerceklestirmesini zorunlu kilmistir
[20].” Kentsel olgekte mimari yapilar konut bolgeleri ve yapi gruplar ile kentsel
tasarim ¢aligmalart kentsel mekana anlamlar katarak kente ve kentsel bolgeye ilgiyi
arttirmaktadir. Bu konuda etkileyici unsur ise her sektdrde ve olusumda esas olan
ekonomik yap1 belirleyici unsur olmaktadir. “Gospodini'nin altin1 ¢izdigi gibi, kent
ekonomisi ve kent planlamasi arasinda tarith boyunca kurulan iligki, artik,
kiiresellesme ¢aginda, ters islemektedir. Yiizyillar boyunca kent ¢evresinin kalitesi,
kentin ekonomik bilyiimesinin bir sonucu olurken, giiniimiizde kentin kentsel kalitesi

kentlerin ekonomik geligsmesi i¢in bir 6n kosul olmustur [20] [22].”
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Kentsel mekanin olusumunda kentin ekonomisi ve kalite beklentisi kadar insanlarin
sahip oldugu ve giliniimiize kadar tasiyarak tiim izleri barmdiran kiiltiir olgusu da
onemli etkendir. Ancak kiiresellesmenin yon verdigi ekonomik etkilesimler ve
modern yasam tarzi kaygisi ile kiiltiir kavraminin konut gibi insanlarin yasam
izlerinin en belirgin oldugu yapilarin da bulundugu yer ile iligkisini zayiflatarak her
yer i¢in uygunlugunu kabul goriir duruma getirmistir. “Kentsel mekanin kurulmasi
noktasinda yapilar ile yapilar tarafindan bigimlendirilen kent arasindaki iliski biiyiik
onem tasiyor. Bu iliskinin zedelenmesinde, kentsel yap1 stoku igerisinde baskin
tipoloji olan konutlarin iiretimi s6z konusu oldugunda hem geg¢miste hem de
giiniimiizde tiretimin boyutunun parsel olmaktan ¢ikarak yap1 adasi ya da daha biiytik
alanlar haline doniismesi ile ortaya ¢ikan 6lgek degisikliginin 6nemli bir rol oynadig
acik [23].” Boylelikle iginde yasadigimiz yapili konut cevreleri kentsel mekan
kavramint her kapali konut sitesinin iginde ayr1 ve 6zel olarak sadece site sakinlerine
ait tasarlanarak konumlandirilmasina tesvik etmistir. Boylece farkli yasam tarzina
sahip insanlarin birbirinden kolay ayrisarak siniflanmasina yon vermistir. Bu durum
giiniimiiz kapali konut siteleri ile pekismektedir. Kapali konut sitelerinin kent ve
kentsel mekan Olcegine etki eden tiim olusumlar, kent yonetimi hakkinda s6z sahibi
sorumlularin yontemleri ile kesinleserek gelismektedir. Kent yonetimi ile belirlenen
ve kabul géren planlama galigmalari kentin degerlenen alanlari, kentsel rekabeti

giiclendirdigi icin belirli kent stratejileri odakli belirlenmektedir.

Kent, bilesenleri olarak tanimlanan dgeleri birlikte siirdiiriilmesi ile stirekliligi devam
ettirmektedir [9] [24]. Bu 6geleri koruma ve devam ettirme sorumlulugu ise hem
kullanict olan kentin insanlarina hem de gorev statiisiinde belediye ve bakanliklarin

bilincinde devam ettirilmesi en saglikli yontem olmaktadir.

Kiiresellesmenin etkisi ile her sektore de hizli gelisen asamalar ve ekonominin hizl
yansimalariin olusturdugu kentsel rekabetin etkileri kentsel mekan dlgegine kadar
etken durumda olmasi 6zellikle insaat sektoriinde konut alanlarinin degisen tipi ve
tretimleri ile kente farkli yorumlar getirmistir. Kentsel yasam bigimine yon veren
konut alanlarinin diginda is merkezlerinin konumu, sosyal aktivite merkezleri olarak
degerlendirilen (spor, kiiltiir ve sanat, eglence merkezleri ve ¢esitli egitim alanlar)

olusumlar kentin 6ne ¢ikmasini saglayan bir¢cok yatirim alanin1 olusumunda da etken
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olusturur. Kentli olmanin kosullarini1 olusumunu saglayan bu alanlari kentli kimligini
giiclendirmesi gibi ayn1 zamanda kentim markalagmasini da yonlendirmektedir. Ayni
zamanda bu mekanlar kiiltiir zenginligi olarak kabul gordiigii igin kentlerin yasam
bi¢cimi de yeni yorumlar ekledigi i¢in kentsel mekanlarinda ruhunu etkilemektedir

[25].

2.2. 1980 Sonrasi Biiyiik Toplu Konut Uretimi

1980’11 yillara kadar evrensel 6l¢ekli modernlesmenin yonlendirdigi yasam sekilleri
ve konut yapisinda, bu yillardan sonra devam eden kiiresellesmenin etkisi, yerel
etkiler ve iilke politikalar1 ile yeni olusumlar1 meydana getirmistir. Cilinkii stiregelen
konut iiretim sekillerinde bir sona gelinmistir. Artik kiiclik 6lgekli yapilan konut
tiretim bigimleri, taleplere cevap veremez hale gelmistir. Boylelikle diizenlenen
stratejilerle, biiylik 6l¢ekli konut iiretimine egilimler artis gostermistir. Bu egilimde
kamu ve Ozel sektor basrolde olmustur. Bu yonde tesvik edecek yasa ve belirli
yapilanmalar getirilmistir. “Devlet, Toplu Konut Yasast ve yeni kredi
mekanizmalariyla biiyiik 6lcekli iiretimi tesvik etmis, TOKI araciligiyla da toplu
konut {iretiminde Onceki donemlerden farkli bir piyasa olusturmustur [4].” Bu
kapsamda yine kamunun yon verdigi diger olusumlar ise kooperatif ve belediyeler
olmustur. 1988 yilinda kurulan Tirkiye Emlak Bankasi da biiylik dl¢ekli konut
tiretimin de bu yillarda 6nemli kuruluslardan olmustur. Bu kurulus biiylik 6lgekli
konut yapilagsmasinda liretim kapasitesini artirmistir. Ancak piyasadaki devam eden
diizeni daim kilacak alternatif mekanizmalar olusturmakta yetersiz kalmistir. Emlak
Bankasi yeni olusumlarla sistemi desteklemek yerine miilk konut arz1 yapmayi tercih
etmistir. Tiirkiye’de bu sekilde kamunun tesvikleriyle iiretilen biiylik 6lcekli konut
yerlesmeleri, diinyadaki ilk 6rnekleriyle benzer 6zellikler tasimaktadir. Devlet, konut
tiretimi ve kentlesme konularina her donem farkli politikalarla olsa da 25 yili askin
siiredir TOKI ile hakim olmustur. Ekonomik olarak dar gelirli kesime hitap eden
kooperatif ve kamu odakli konut tretimlerinde, kisithh imkanlardan dolay1 genis
zaman dilimlerinde teslim yapilabilmekteydi. Ozellikle uzun vadede konut iiretimi
yapan kooperatifler, biiylik 6l¢ekli toplu konut {iretimi yapmasina ragmen artan niifus
nedeniyle konut sorunu ¢dzmede yetersiz kalmistir. 1984°de ¢ikarilan 2985 sayil

Toplu Konut Kanunu ile kooperatiflerin Toplu Konut Fonu tarafindan
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desteklenmesine yonelik yasal diizenlemeler yapilmasi ile toplu konut iiretiminde
Oonemli bir yere sahip olan kooperatiflerde artis goriilmeye baslanmistir. Bu
donemlerde kamu, konut ihtiyacindan dolayr konut sorununu ¢oziime dayali

sistemiyle TOKI sayesinde konut iiretimi yapan firmalara finansman olmustur [26].

1984- 2003 seneleri aralign TOKi’nin ilk donemi olarak kabul goriir. Bu seneler
araliginda TOKI konut iiretiminde finansman roliinde devam etmistir. Asil gorevi
konut iiretmek degildir. Basta kooperatifler olmak iizere konut iireticilerine kredi

olanagi saglayarak 940 bin konutun iiretimine destek vermistir.

2003-2010 seneleri aralifi ise TOKI’nin ikinci dénemi olarak tammlanir. Bu
donemde TOKI, kendi yaymladigi bilgilere gore 513 bin konut iiretimi
gerceklestirmistir. Boylece bu donem araliginda gerek kat karsilig1 gerekse de hasilat
paylasimi ile biiyiilk kapsamli insaat firmalar1 ortaklifiyla biiyiik ve kapali toplu
konut iiretiminde aktif rol olmustur. Kooperatiflerin sektorel olarak aktifliginin
seyreklesmesi dogrultusunda direkt konut {iretimi yapmaya baglayan TOKI,
“gayrimenkul yatirim ortaklig1” (GYO) olarak olusan yeni kuruluslar ile bu donemde

konut tiretimine devam etmistir [26].

Konut iiretiminde imar yonetmeliklerinin zorunluluklar1 nedeniyle firmalar ve
ozellikle finansman kaynaklarinin yetersizligi ile de yatirimcilarin atilimlarin
kisitlanmast  nedeniyle sektorel ~ yavaglamalar  gerceklesmistir. Fakat
KONUTDER’nin verilerine gore bu donemde 7 milyon adet konut {iretimi
planlandigt ve bu hedefin gerceklesmesinin sermayesi giiclii ve {retimlerinin
garantisini kanitlamis kurumsallagmis firmalara ihtiya¢ duyuldugu tespiti yapilmistir
[27]. Bu yaklagimla devletin ve 6zel sektoriin GYO yapilanmasiyla birlesmesi yeni

bir bakis agisin1 konut iiretim sektoriine getirmistir.

GYO’lar ilk olarak ABD’nin konut sektdriine 1960 yilinda girmistir. Ancak aktif
olarak devam etmeyerek 1990’lar yillarinda hizli yiikselise gecmistir [28].
Tiirkiye’de ise GYO’lar 90’11 yillarda kullanilmaya baglanmistir. Ancak mevzuatla
ilgili baz1 engellemeler bulunmasi sebebiyle 1995 yilinda uygulanan teblig ile
yatirrmer  ve girisimlerin  ilgisi  dahilinde tegviklerin artirllmast amaciyla

diizenlenmistir [29]. ikinci bir teblig ise 1998 de yapilmistir. “GYO’lar, Sermaye
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Piyasasi Kurulu'nun 1998’de yayinladigi teblig wuyarinca “gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara yatirim yapabilen sermaye piyasasi kurumlari” olarak
kuruluyor [26].” Yayinlanan bu son teblig ile girisimci ve yatirimcilarin kullanimin
yayginlagsmasinda ilgiyi artirmistir. BOylelikle insaat sektoriinde konut {iretimi ve

konut iizerine yapilan yatirimlar hizla devam etmistir.

Kooperatiflerin konut sektdriinde azalmasi ve GYO’larin 6nemli bir rol olmasi,
iiretilen konut niteliginde de biiyiik doniisiimlere sebep oldu. Ciinkii kamunun ve
kooperatiflerin iirettigi konut modeli konut ihtiyacindan kaynakligi oldugu icin
oncelikli orta ve dar gelirli kesime hitap etmek iizere yapilmistir. Odeme
sekillerinden dolay1 uzun vadede teslim yapan bu sistemler alt gelir grubunun tercihi
olmustur. Ancak TOKInin GYO yapilanmasmin imkanlarmin yiiksek olmas1 yapilan
ingaatlarin teslim siiresini azaltmistir. Boylelikle bir yatirim {iriinii olan konut,
pazarlama evresine kisa vadede sunulan bir meta haline gelmistir. GYO’lar sadece
tiretimi yapilan konutlarla siirli kalmayip, yiiksek sermayeleri sayesinde konutun
bulundugu bolgede cevreye yatirim yapmaktadirlar. Bu yaklasimla konutun hem
bolgedeki degerini hem de ¢evresel yasam kalitesini yiikseltmeyi hedeflemektedirler.
GYO’larin kooperatiflere oranla daha iist gelir grubuna yonelik konut iiretimi
yapmaya devam etmektedir. Bu nedenle kooperatiflere gore daha kapsamli ve liiks

konut tiretimine yonelmislerdir [26].

Biiyiik 6lgekli konut iiretimindeki ikinci 6nemli rol model ise 6zel sektér olmustur.
Ozel sektoriin iginde bulundugu konut iiretimleri her dénem genel olarak kamunun
orneklerine gore daha iyi standartlara sahip olacak sekilde tasarlanmaktadir. Ozel
sektoriin iiretimini yaptif1 ylksek standartlara sahip biiyiik 6lgekli toplu konut
modelleri, sektorel olarak farkli iiretim ve tiiketim sekilleriyle sunulmustur.
Glinlimiizde de gelismeye devam eden oOzellikleriyle liiks konutun temellerini
olusturmustur. Ozel sektdriin  toplu konutlara getirdigi 6zellikler sadece
standartlarinin yiiksek olmasiyla kalmamistir. Yeni iretim ve tiiketim anlayisla
sunulan konutlar, tasarlanan yasam tarzlar1 ve yerlesim sekilleriyle de yeni bir
olusumu meydana gelistirmistir. Bu yaklasimla orta ve {ist gelir grubuna hitap eden

yapili liiks ¢evreler olusturmak planlanmigtir. Liikks yaklagimiyla diretilen ve
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pazarlanan konutlar 6zellikle ¢evrelenmis, disartya kapali alanlarda tasarlanmistir.
Liiks kullanimli yapilarin farkli fonksiyonlarla bir arada harmanlanmasiyla toplu,
yeni ve yasayan yapl adalart olusturulmustur. “Yerlesme bicimleri ve bina
karakterleri ise, diinyadaki emsallerinde de aktiiel oldugu gibi, organik ve geleneksel

cagrisgimli 19.yy. Gist orta tabaka banliydlerinin stillerini tasimaktadirlar [4].”

Her donem farkli strateji ve ihtiyaclar dogrultusunda iiretimi ve tiiketimi degisen
konut, sektdrel olarak her zaman giindemdedir. Konut iiretimi, sektorel olarak ingaat
ve yatirm odakli kurumlarin ilk basligidir. Bugline kadar ekonominin
hareketlenmesinde giivenilir yatirim olan konut, siirekli olarak tesviklerin yapildig
bir meta olmustur. Bu kapsamdaki yasa ve tegvikler ile konut tilketimindeki talebi ve
finansmanlarin yatirnmlarinin artis1 planlanmigtir.  Farkli konut tipleri, evrensel
boyutta kiiresellesme ile yerel kapsamda ise ekonomik ve politik etkilerin tirtinii
olmaktadir. Her dénem yenilenen konut, ait oldugu yer ile olan iligkisi sayesinde
hem konut hem de kentsel Olgekte bulundugu yer ile farkli anlam yiiklenilip
Ozelleserek bir biitiin halinde sunulmaya devam etmektedir [26].

Giiniimiizde yatirim aracina doniisen konut, GYODER’IN verilerine gore
gayrimenkul sektoriinde tercih edilen 6nemli yapilar arasindadir. Yeni sehirlesme
kriterleri ile birlikte alisveris merkezleri ve is merkezlerinin merkezi odakli
yapilanmasiyla konuta olan ilgiyi de ayn1 bolgelerde artirmaktadir. Yillardir devam
eden konut iiretiminde liikks konut yaklasiminda etkin rol olan 6zel sektordeki
firmalarin konutta sunduklari nitelikler, artik GYO’larin da iiretim anlayisinda 6n

plandadir.

GYODER nin verilerine gore giiniimiizde nitelikli konut iiretiminde GYO’lar 6nemli
bir yere sahiptir. Konut alicist tarafindan tercih ediliyor olmasi nedeniyle yatirimcilar
i¢cin bir¢ok avantaji beraberinde getirmektedir. Boylelikle yabanci yatirimcet olgusunu
da olusturmaktadir. “Ulkemize yabanci yatirimcilart ¢ekmek icin GYO’larin

sayisinin artiritlmasini ve dogru yapilanmalarini saglamak gerekmektedir [30].”

Insanlarin konut tercihinde &nemli etken olan yasam bigimi ve tarzi kentteki ve
kentsel bolgedeki yer secimlerinde de Onemli yer tutmaktadir. Boylece kentlerin

toplumsal agidan sosyal ve ekonomik aidiyetlerin olugmasi ile kentsel bolgelerin
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ayrismast egilimi gerceklesmektedir [31] [32]. Giiniimiiz konut tipolojileri ise bu

yaklagimin en somut {iriiniidiir.

Konut, insanlarin diinyadaki oncellikli ihtiyaglarinin basinda gelen barinma iggiidiisii
dogrultusunda yapilandirilmistir. Bu ihtiya¢ kisilerin gelir seviyelerine gore her
toplumda konut tipolojisi agisindan farklilik gosterse de temel ihtiyag durumundadir.
Ancak gelir seviyelerine gore temel barinma ihtiyacinin 6tesine gegen konut yapilari,
giintimiizde yatirim 6gelerinin de 6nemli bir bolimiini olusturmaktadir. Giiniimiizde
de konut, kisilerin gelir durumlarina gore 6zellikle alt gelir grubunun konut ihtiyaci
dogrultusunda talep olmaya devam etmektedir. Ust ve orta gelir grubu igin ihtiyag
dis1 tiiketim talebinin devam etmesi ile konutun son yaklasik 20 yildir yatirim odakli
tiketime dayali tiiretimi ve pazarlanmasi, konut sektoriinde yeni yaklagimlari
dogurmustur. Boylelikle yeni pazarlama yaklasimlari ve konutun nitelikleriyle

beraber ¢evresel yenilenmeler meydana gelmistir [33].

Son yillarda sosyal imkanlar ile 6n plana ¢ikan biiylik toplu konut 6rneklerinin
onemli kismini kaplayan c¢ok katli kapali konut siteleri, gayrimenkul ortakliklarinin
ve 0zel insaat sirketlerinin yoneldigi yapilardir. Giiniimiizde bu yapilar bulundugu
kentsel bolgeyle iliskili olarak liikks konut iiretimini hedef almaktir. Liiks konut
kavrami ile sadece kaliteli mekanlar sunulmakla sinirli kalinmamaktadir. Bu
stratejide liretimi yapilan likks konut siteleri ile sunulan liikks yasam tarzlar1 da konut
tilketicilerinin bakis ac¢ilarimi degistirmektedir. Ev alirken yatirim, yiiksek sosyal
imkanlar ve vurgulanan yasam alanlari ile sunulan liks yasam, tiiketicilerin bilinci
dogrultusunda sunulmaktadir. Liiks konut projeleri tasarlanirken, hedeflenen
kullanicinin konut i¢in 6nemsedigi kriterler hedef alinmaktadir. Gilinimiizde yapilan
liikks konutlarin en kiiciik mekan1 bile ¢evresel ve sosyal statii agisindan beklenen
yasam kalitesini saglayacak bi¢imde tasarlanmaktadir. Degisen liiks kavraminin
mekandan konuta, konuttan kentsel bolgeye kadar etkisi algilanmaktadir. Bu yonii ile
yapilan pazarlama stratejileri ise konut sunumlarindan okunmaktadir [14].

“1980’lerden bu yana giderek artan sayida bilim adaminin, firmalarin teknolojik ve
ekonomik performanslarmma yonelik konularla ilgili yaptiklart arasgtirmalarda
mekan’in roliinii tekrar kesfettikleri [32] ve artik iilke sinirlarinin 6nemini kaybettigi,

bolgesel ve kentsel rekabetin giindeme tasindigr ifade edilmektedir [35] [36].
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“1990’larin sonunda ve 2000’lerin basinda rekabet giicii ve rekabet avantaji
kavramlar: oldukca belirgindi ve bu olgu 1990’larin sonlarindan giiniimiize kadar
bilingli bir yolla gelisti. 1990’larin sonuna dogru kentsel yigilmalarin uluslararasi
rekabetciligi  giliglendirdigi anlasildi [36].” “Rekabet¢i bolgeler ve kentler
girisimcilerin ve firmalarin yatirim yapmak istedikleri mekanlar haline geldi [36]
[37].”

Boylelikle kentsel mekanda siirekli bir degisim gecirmektedir. Yerel yonetimlerin
planlamalar1 yatirim orani degisen kentse bdlgeler kentsel mekanda aktif olan konut
kullanicis1 yeni konut modelleri ile pasifleserek kendi igine doniik yapi adalarin
olusmustur. Mabhalle etkisin azalmasi ile kentsel mekanlarin merkezi konumlara
yigilmasi kentsel bolgelerde ayrismaya neden olmustur. Kentlesmede aktif rol olan
yeni konut {iretimleri konut alanlar1 ile kamusal alanlar1 ayristirmaktadir. Ozellikle
konut imarinin yogun oldugu kentsel bolgelerde, ice doniik konutlar ve konut
adalarinin arasinda yer alan ticari fonksiyonlar kentsel bdlgenin genel olusumunu
belirlemektedir. Kiiresellesmenin etkisi ile kentsel mekaninda tiiketilebilir bir
nesneye doniigmesi kiiltiirlin izlerini azaltarak doniisen yasam bigimleri ile yeni

mekanlar tanimlayarak yeni konut algisini olusturmaktadir.
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3. DEGISEN YASAM TARZI iLE GELiSEN KAPALI KONUT SIiTELERI

Diinya genelinde sosyal, kiiltiirel ve ekonomik olarak toplum yapisini etkileyen ve
yon veren Endiistri Devrimi, kapali konut yerleskeleri olarak nitelendirilen birden
fazla konut kiitlesinin bir arada bulundugu yeni dénem konut modeli olarak kapali
konut sitelerini olusturmustur. Kapali konut siteleri, gerek kentin dis simirlarinda
olsun gerekse kentin merkezinde olsun mekansal ve sosyal ayrismay1 kuvvetlendiren

etkenlerden oldugu uygulanan 6rneklerinde goriilmektedir.

“Blakley ve Snyder yeni iiretilen ve talep edilen konut ve bdlgelerini yeni bir
topluluk arayisi olarak ifade etmistir [38] [39]. Boylelikle olusan yeni konut tipi olan
giivenlikli konut siteleri ile ayn1 statiiden insanlarin daha kolay bir biitiin olacagin
nitelemisglerdir. “ Topluluk kavrami paylasmayi igerir ve paylasilanlar genellikle bir
bolge, deneyimler veya sosyal iligkiler, gelenekler, amaclar ve ekonomik statiilerdir
[39].” Topluluk kavrami ile insanlarin bir gruba ait oldugunu ve sosyal anlamda
ortak deger yargilarinin tiim olusumlar etkileyerek biitiin olarak insanlar ¢evreledigi
analiz edilmektedir. Dolayisiyla toplumlarin veya gruplarin ortak deger yargilarini
korumak, yasam standartlarim1 ve birlikte yasama psikolojisinin getirilerinin
cesitlenmesinin belli bir seviyede tutarak sinirlandirmaktadir [39] [40]. Giiniimiizde
de kamusal kent i¢i mekanlarin toplumlarin tizerindeki etkisini hafifleten bu konut
modelleri yasam tercihleri birbirine benzer gruplasan her kademeden insan

topluluguna hitap etmeye baslamistir (Sekil 3.1.).
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Sekil 3. 1.Toplu Yagami Betimleyen Bir Konut [41].

Kapal1 konut siteleri son yillarda Tiirkiye’de de oldukga talep edilmesi nedeniyle
liretim ve satiglarinda hizl bir artis gézlenmektedir. Giinliimiize kadar bir¢ok tilkede

farkli ama¢ ve Tiretimlerle yapilasmasi devam eden kapali konut sitelerinin
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olusmasindaki ortak neden basta giivenlik sorunu olmustur. Degisen yasam
standartlar1 ve tarzi ile dogru orantili olarak gelisen kapali konut siteleri sahip
olduklar1 bir¢ok imkan nedeniyle insanlarin talep ettigi konut modeli olarak
giiniimiizde sunulmaktadir. Ulkemizde degisen yasam sekilleri kapali konut
sitelerinin olusum sebepleri arasinda Onemli bir yer tutmaktadir. Eskiden beri
geleneksel Tiirk aile yapisinda ataerkil bir diizen hakim olmasi nedeniyle evdeki
giindelik yasamda ev hanimlarinin giinliik ritiiel isleri konutun seklini ve yasam
tarzin1 belirlemistir. Clinkii giin boyu evde yasam siiren ve ev i¢i fonksiyonlari ile
icinde bulunduklar1 yasam tarzi evin yani konutun o6zelliklerini belirlemekteydi.
Ancak kiiresellesme ve modernizmin etkileri ile gelisen ve degisen yasam
kosullarinda bir hanede yasayan kisi sayisinin azalmasi ve egitim diizeyi
dogrultusunda ¢alisan kadin oranindaki artis, yasam siirdiiriilen konut modelini
degistirerek kapali sitelerin sosyal imkanlarinin da sekillenmesini saglamistir.
Boylelikle giin boyu ev isleri ve ¢ocuk bakimi ve egitimi ile ilgilenen anne modeli
degistigi icin aile yasaminda bu eksiklikleri dolduracak imkanlar sunan kapali konut
siteleri tercih edilmeye baslanarak giiniimiizde yaygin olan kapali konut siteleri
olugsmustur. “Korumali yerlesmelerin temel ozellikleri olarak; giivenligi temsil
etmek, topluluk ve kimlik ruhunu arayan tiiketicilerin dikkatini ¢ekmek, rekabetgi
ortamda iiretici i¢in pazar stratejisi sunmak, “davetsizi” disarida tutmak, ¢ekici, liiks,

konforlu kosullar sunmak ve emlak degerini arttirmak siralanabilir [39] [42].”

Sosyal konut kavraminin bir uygulamasi olarak giiniimiizde bir devlet politikasi
olarak devam ettirilen TOKI’nin insanlara sundugu konut drneklerinin bazilar1 da
kapali konut siteleri olarak planlanarak insanlara kaliteli yasam standartlarinin
sunuldugu algis1 tasarimin basinda verilmekte oldugunu goérmekteyiz. Boylelikle
glinimiizde daha ¢ok elit bir ¢evreye hitap eden konut modeli olarak sunulan kapali
konut sitelerinin, birgok alt ve orta sinif grubundan insanlarinda talep ettigi konut tipi

oldugunu anlasilmaktadir.

Kapali konut siteleri aragtirmalarin bazilarinda kapili yerlesmeler olarak ifade
edilmektedir. Her gelir grubundan ve kesimden insan gruplarina hitap eden bu giincel
konut tipi 6zelliklerine gore hitap ettigi kesimi belirlemektedir. Yapilan arastirmalar

sonucunda hitap ettigi kesimin ihtiyacina gore, sosyal aktive imkanlarin ¢esitligine
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gore tasarlanan mekanlar ve hizmetler, giivenlik olgunun kapsami, mahremiyet
etkenine gore coziimlemeler, peyzaj caligmalarinin biiylikliigi gibi birgok etken

kapal1 konut sitelerinin tiplerinin olusumunu saglamaktadir [43] [44] [45].

“Firidin’e gore; kapal1 siteleri, 6zellikle servis ve finans sektoriinde calisan; orta ve
iist gelir grubundan egitimli ailelerin tercih ettikleri goriilmektedir. Bu siteler aile
yasamina odakli olarak tasarlanmakta, kisisel gelisime yonelik olarak icerdigi

aktivitelerin, aile yasami ile ortlismesine dikkat edilmektedir [32] [45].

Ust ve orta gelir grubuna hitap etmesi hedefi ile tasarlanan kapali konut siteleri ve
rezidanslar gibi yiiksek katl site yapilarina 6rnek konut tipleri kent planlamasi, kent
yonetimi ve kentsel sinifsal aidiyetler acisindan cesitli evrimlere neden olmustur.
Yeni donem kent yapisini etkileyen bu konut ve yerlesmeleri ¢evreden izole olmak
tizere cevrelenmis duvar veya smirlandirict dgelerle gilivenlik olgusu 6n planda
tutularak, fiziksel yerlesim olarak kent iginde sosyal ve ekonomik kademelenmeyi
besleyen, yasam tarzlari1 benzer insan topluluklarinin birlikte yasamayi tercih ettikleri
konut tipi ve bolgeleri olarak olugsmustur. Yasam tercihleri ve imkanlar1 dolayisiyla
ist ve orta gelir grubunu betimleyen bu kullanict profili yeni konut yerleskelerinin
olusumunda o6nemli etkendir [46]. Liks kavrami ile giliniimiizde kapali konut
sitelerinin bir arada lanse edilmeye baslanmistir. Birgok firmada liikks kavrami ile
sunulan yasam tarzi vurgulanirken bir¢ogunda ise yapilanin en iyisi olarak ifade

edilebilecek tiim 6zellikler vurgulanmaktadir.

3.1. Liiks Kavram ile Gelisen Kapal Konut Siteleri

Giliniimiizde kapali konut siteleri insanlarin yasam sekline gore sekillenmis ve yasam
seklini ayn1 zamanda da yonlendiren hem sosyolojik olarak anlam tasiyan tiiketim
sekli ile hem de mekan niteligi ile konut sektoriinde iiretimi devam eden kentsel
Olcekte onemli belirleyicilerden olan mimari bir olusum olarak tanimlanmaktadir.
Insanlarin  ekonomik durumlari, yasamlarmi devam ettirdikleri mekani ve
etkilesimleri belirlemesi nedeniyle konut sektoriinde hem satis hem de konutun
tasarim kriterlerinin en basinda 6nemli bir olgu olarak her zaman yer almaktadir. Bu
nedenle giiniimiiz var olan orta sinif olarak da adlandirilan orta gelir seviyesindeki

insanlarin  yasamlarindaki  kaliteyi Onemseyebilecek ekonomik  6zgiirliige
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ulagmalariyla likks olgusu kavramsal olarak irdelenmesi gereken bir konut niteligi
olmustur. Her donem her toplulukta bulunan iist gelir seviyesindeki insanlarin yagam
sekillerini se¢ebilme imkani oldugu i¢in kaliteli ve nitelikli bir yasam kurgusu ve
tercihi o gelir seviyesi i¢cin mevcut olmaktadir. Yeni olusan gelir seviyesi olarak
nitelendirilebilecek orta gelir grubundan insanlarin sunulan bu hayati talep etmesi ile
gelisen ve anlam doniisiimiine giren likks kavrami kapali konut sitelerinin imgesi

haline doniismiistiir.

Sekil 3. 2.Liiks Kavrami fle Metalasan Konut [47].

Liiks konutlar aslinda kapali konut sitelerinin sundugu imkanlarin, Kalite ve fiyat
unsuru agisindan kategorilesmesini saglamaktadir (Sekil 3.2.). Bu kategorilesmesini
saglayan etkenler ise konut alicisinin liikks konuttan beklentileri ile olusmaktadir.
“Kullanic1 profilinin gelir durumu, sosyal statiisii ve bu dogrultuda ortaya ¢ikan
beklentileri, likks konutlarin somut olarak sekillenmesini saglarken, bina 6l¢eginde
kullanilacak malzeme detayindan sehir 6lgeginde konumlanacagi muhite kadar
belirleyici bir faktdr olarak karsimiza ¢ikmaktadir [48].” Oncelikle iilkemizde
Istanbul’da baslayan kapali konut siteleri yurt disinda uygulanan bir konut modeli
olarak iist ve orta gelir grubun beklentilerine hitap edecek form ve kriterlerde
doniistiiriilerek deneyimlenmis ve devami gelmistir. Kapali konut sitelerinin yaninda
iist ve orta gelir guruna hitap eden bu yaklagimla iiretilen farkli olan konutlarda insa

edilmistir. Bunlar rezidanslar, liiks villalar ve liikks villa siteleri olarak ¢esitlenmistir
[48] [49].
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Liikks olgusunun belirleyici oldugu kapali konut sitelerinde kullanici olarak
hedeflenen kesim, orta ve iist gelir gurubu oldugu ig¢in bu konut sitelerinin
Ozelliklerinin olusmasinda ayni kesimden kullanicilarin talepleri likks kapali konut
sitelerinin projelerinin belirleyici etkenleri olmaktadir. Boylece olusan projeler ile
tasarlanmigs mekan ile tim mimari olusumlar ve sagladiklar1 sosyal aktivite
mekanlar1 belli bir seviyede nitelik sunarak projenin kalite degerinin yiikseltip liiks
kademesine erismesini saglamaktadir. Giiniimiizde liikks kavrami, insanlarin sahip
oldugu ekonomik potansiyelin bir kademe daha istiinii ifade etmektedir. Boylece
sunulan imkénlar ve liks olgusunun sagladigi sosyal ¢evre, kullanicilarin
kimliklerinin ve beklentilerinin mekana yansimasina yol agmaktadir. Kullanicilarin
likks konut talebi, sosyal ve mekansal kimlikleri ile kentsel bolgede belli bir seviyede
statiideki yasama olanagini sunan projeler oldugu i¢in projelerin mekansal nitelikleri

mimari nitelikleri ile saglamlagtirilmistir.

3.1.1. Liiks kapal konut sitelerinin mimari 6zellikleri

Liikks kapali konut sitelerinin mimari 6zelliklerini inceledigimizde sosyal aktive
fonksiyonlarmin ¢6ziimlendigi mekanlar, konut sitelerinin sahip oldugu nitelik ve
kalite kapsaminda i¢ mekanlardaki ayricaliklar ve doganin vurgulandigi 6zel
tasarlanmis peyzaj diizenlemeleri ile su ogeleri ve dinlenme alanlarmin bir biitiin
olarak sunuldugu kapali konutlarin bahgeleri olmak {izere 3 ana baslik ger¢evesinde
degerlendirilebilir. Giiniimiizde tiim bu 6zelliklerin bir biitiin olarak tasarlandig
konut iretimlerinde talep edilen yasam tarzi sunulmaktadir. Evrensel boyutta
diinyaca kabul goren bir goriis ise liiks nitelik tasiyan konut sitelerinin ilk sart
belirlenen olgiilerde yiizme havuzunun mevcut olmasi iken diger kriterler ise tenis
kortu, teraslar, bliyiik bahgeler ve konutlardaki dairelerde 6zel tasarim mutfaklar gibi

ozellikler olarak siralanmaktadir [48].
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Sekil 3. 3.Kapali Konut Sitelerinin ifadeleri [1] .

Liiks konutlarin mimari niteliklerinin olusmasinda belirleyici olan parametreler ise
sOyle siralanmaktadir; ortalamanin iistiinde bir fiyat, normalin iistiinde standartlara
sahip konut, ¢ok fonksiyonlu yapi, Sosyal statli gostergesi olma, yiiksek konfor ve
giivenlik, ¢agdas tasarim, yesil alana sahip olma, temiz c¢evre, Saglam altyapi, akilli
bina uygulamalari, manzara, gosteris ve ulasim kolaylig1 olarak siralayabiliriz [48]
[50]. Bu parametrelerden olusan liiks konutlarin kapali site olarak giiniimiizde
sundugu imkanlar projelere gore gesitlilik gostermektedir (Sekil 3.3.). Ancak konut
sektorlinde piyasa icinde rekabet dolayisiyla yapilan en iyisini yapma amaciyla

kiyaslanan 6zellikler projenin kapasitesine gore siralanmaktadir.

uUrry, mekan tiiketim bicimlerinin ¢esitlendigini ve bir¢ok yolunun oldugunu ifade
etmektedir. Bu yollardan biri de “degisen zamanla birlikte mekanlarin artan bir
bicimde, mallarin ve hizmetlerin degerlendirildigi, satin alindigir ve kullanildig1
tilketim merkezleri olmasidir [7] [21].” Boylelikle insanlar tiiketime alismakta ve

mekanlar ise bu isleyisi destekleyen imkanlar ile sunulmaktadir.
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Liiks nitelikle yapilmig kapali konut siteleri sagladig1 ayricaliklar giiniimiiz konut
projelerinde dairelerde odalarin mekan Olgililerine kadar yansiyan liiks kavramu,
projenin hitap ettigi iist ve orta gelir grubunun tercihine uyacak standarttaki mobilya
Olclileri g6z 1iinlinde bulundurularak belirlenmektedir. Biiyiilk odalarin stati
gostergesi olarak tercih edildigi konut 6rneklerinde ise kalan dolagim alani 6zenli
dekorasyon fikirleri ile mekan1 anlamlandirmak hedeflenmektedir. Mekan 6lgiileri ile
oda sayisinin da liiks konutlarda belirleyici unsurlardan olmasi giiniimiiz konut
sitelerindeki daire tiplerini c¢esitlenmesini saglamistir. Aile odakli liiks konut
sitelerinde mekan Olgiileri biiyiik tutularak sosyal ortamin karmasikligindan
kaginilmaktadir. Istanbul’da birgok liiks konut sitelerinde 1+1, 2+1 daire tipi ile
hazirlanan projelerde yine elit tabakaya satis hedeflendigi icin fiyat arali1 artirimina
gidilmektedir. Konutlarda oturma odasi, salon, mutfak, yatak odalari, banyo, lavabo-
wc gibi temel fonksiyonlar odakli mevcut konutu olugturan mekanlarin diginda liiks
konut sitelerinde alternatif mekanlar tiretilmistir. Bu mekanlar ebeveyn banyosu,
camasir odasi, kiler, hamam, {itii odast gibi teknik ve hizmet odakli birgok
fonksiyonu i¢inde barindiran mekéanlardir. Degisen yasam tarzi ile liikks konutlarda
olmazsa olmaz mekan tiim projelerde ortak olarak mevcut olmaya devam eden

ebeveyn banyosu projedeki art1 bir 6zellik olmaktan ¢ikmistir.

Liiks konut projelerinin giiniimiizde nitelikli konut olarak tasarlanmasi ile kullanilan
malzeme kalitesi ve uygulamalardaki is¢ilik kalitesi de projelerin mimari nitelikleri
arasinda yer almaktadir. Daire i¢inde liiks kavrami ve modern yasam tarzi ile olusan
mekan ve mekan oOlgiilerinin yaninda daire i¢i teknik hizmet sunan sistemlerde
yaygin kullanilmaktadir. Akilli bina sistemleri olarak genel olarak ifade edilen teknik
yapilanma ile kullanicini hem evdeyken hem de ev disinda iken dairesiyle ilgili
opsiyonlar1 kontrol edebilmesi saglanmaktadir. Isitma ve sogutma sistemleri olarak
kullanilan klima alt yapisi insaat siiresinde planlanan sistem araciligiyla tasarlanan
konutun hangi iklim kosulunda ise ona goére konut i¢i dengeyi saglayacak bir
uygulama ile konutun kaliteli ve kullanish olmasi saglanmaktadir. Konutlarda yerden
1sitma sistemi tercih edilerek pencere altlarinda gorsel kirlilik engellenmesi tercih

edilmektedir.
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Konut kiitleleri site i¢inde bir diizeni teskil ettigi kadar cephe tasarimi ve kullanilan
malzemeler ile liiks konularin mimari 6zellik ve farkliliklarint destekleyecek nitelikte
secilmektedir. Gliniimiiz liiks konut tipinde pencerelerin yere kadar tercih edilmesi
ile manzaraya yonelmis konut siteleri degerinin artirmayi1 planlamaktadirlar. Yeni
panjur sistemleri ile desteklenen uygulamalar her pencere tipine gore farkli uygulama
ile konut iginde rahatlik planlanmaktadir. Su aritma sistemleri de likks konut

sitelerinde tercih edilen 6zellikler arasinda yer almaktadir.

Liiks konut sitelerinde konut bloklarinin arasinda kalan dolasim alanlarinda nitelikli
peyzaj tasarimlar1 planlamaktadir. Yasayan bir flora gibi hayal edilen bahgeler site
icindeki sert zeminler ile desteklenerek yasayan yapi adalarinda anlamsiz bos bir alan
birakilamamaktadir. Kosu parkuru, bisiklet yollari, ¢ocuk oyun alanlari, cesitli
biiyiikliik ve sayida spor sahalari(basketbol ve mini futbol sahalar1 ve tenis kort),
yesil alanlarla dolasim alanlarinin yaninda siis havuzlari ile kullanilan su 6geleri ve
dinlenme ve oturma amagli kent mobilyalar1 ve kamelyalar ile konut sitelerinin
icinde yasayan mahalleler ve sokaklar betimlenerek obek Obek aktivite alanlar

Ozellestirilmektedir.

Sitelerin sosyal aktivitelerinin gerceklestirildigi hizmet alanlarindan olan kapali
sosyal tesis lniteleri bazen farkli yap1 kiitlesi bazen de konutlarin bodrumlarinda
mekan ¢oziimlenerek hizmet vermesi planlanmaktadir. Bu alanlarda kapali yiizme
havuzu, fitness center, hamam, sauna gibi fonksiyonlar bulunmaktadir. Site i¢inde
hizmet veren kafe gibi isletmeler, liikks kapali konut sitelerine nitelik kattigi icin

kapasite ve talebe gore proje esnasinda konumlandirilmaktadir.

Liiks kapali konut sitelerinin genel olarak mimari 6zelliklerini belirleyen kriterler

sOyle siralanmaktadir;

e Arsa konumu ve biiyiikligi
e Arsa biiytikliigii ile paralel yogunluk durumu sonucu konutlarin biiyiikligi ve
toplam konut kapasitesi

e Liiks nitelikli konut sitelerindeki daire biiyiikliikleri ve daire tipleri
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e Konut sitelerinde alternatif olarak liiks kavram ile olusan islev odakli daire
ici mekanlar (¢amasir ve {itii odasi, ebeveyn banyosu ve alternatif diger
banyolarin sayisinda ¢esitlilik, kiler, hamam v.b.)

e Konutlarin dis cephelerindeki ve tiim i¢c mekanlarda kullanilan malzeme ve
iscilik kalitesi ile tasarimlar

e Teknik donanim ve hizmetlerde ayricaliklar (akilli ev sistemleri, 1sitma ve
sogutma sistemleri, panjur sistemleri v.b.)

e Nitelikli peyzaj diizenlemeleri ve bakim planlamalari

e Sosyal aktivite alanlar1 ve hizmet olanaklari

Bu kriterler dogrultusunda liikks olgusunun kapali konut sitelerinin iiretimine olan
etkileri pazarlama ve satis stratejileri ile birlesmesi markali konutlarin olusumunu
gelistirmistir. Markali liikks konutlarda 6n plana ¢ikan mimari 6zelliklerin yaninda
sosyal oOzelliklerde hedef konut alicisinin  belirleyerek  kategorilesmesini

saglamaktadir.

3.1.2. Liiks kapali konut sitelerinin sosyal ézellikleri

“Her toplulukta basit fiziksel ve sosyal ihtiyaglarin karsilanma sekli o toplulugun
ekonomisine, kiiltiirel altyapisina ve geleneklerine bagl olarak degisiklik gosterir
[51].” Bu nedenle barinma gereksinimi temel ihtiya¢ ve belirleyici iken insanlarin
konuttan beklentileri ve konut tercihleri sahip olduklar1 kimlik, yasam alani
kapsaminda her yiizeye yansimaktadir. Boylelikle konutlarin tipi, bi¢imi, biiytikliigii,
cevresi ve nitelikleri konut kullanicisint ekonomik yapisina gore hangi gelir
seviyesinde ve sosyal yasamindan sahip oldugu aligkanliklarla hangi sosyal gevreye
sahip oldugu tespit edilebilmektedir. Bu nedenle giiniimiiz konut segiminde
ekonomik gelir seviyesi ile kullanicin1 yasam bigimine gore yer se¢imleri de 6nemli

yer tutmaktadir.

Yakin gelir seviyelerinde ancak farkli kiiltiir ve sosyal yapiya sahip gruplara gore
giiniimiiz konutlarin sundugu imkanlarda gesitlenmektedir. Boylelikle siniflanma
olusmakta ve birgok tabakalasma olarak ifade edilebilecek insanlarin sectikleri
cevreler bir arada toplanmaktadir. “Tim bu sinifsal ayrimlari, toplumsal

hareketlilikleri, tabakalagsmay1 ve bir gruba ait olma durumlarini kisilerin konut
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mekanlariin yani sira konut donatilarinda da gérmek miimkiindiir [51].” Bu nedenle
ayni gelir smifindan insanlarin yasamlarindaki benzerliklerin ifadesi olan konutlar
yasamlarinda somut bir yansimasi olmasi nedeniyle insanlarin yaptiklari eylemleri ve

kullandiklar1 tiim araglar1 ayni olmaya zorlamaktadir.

Konut alicisinin ekonomik gelir diizeyi kadar toplumdaki yerinin de olusmasini
saglayan meslegi, aile yapisi, sosyal statiisii ve Kkiiltiirii konutta siniflanmayi
olusturmaktadir. “Dogal olarak da her grup kendi i¢inde benzer konut ve konut

cevresi secimi Ozellikleri gostermektedir [48] [52].”

Liiks kapali konut sitelerinin sosyal 0Ozelliklerini belirleyen kriterler soyle

siralanmaktadir;

e Sunulan ve talep edilen yasam tarz1 ile sosyal gevre iletigimi

e Konut sahiplerinin gelir diizeyi

e Sahip olunan yasam bigimi ile ilintili kiiltiirel potansiyel seviyesi
e Konut sahiplerinin meslek gruplar

e Aile tipi ve birey sayisi

Liiks konutlarin sahip oldugu bu sosyal 6zellikler, yeni konut modeli markal1 konut
sitelerinin satig ve pazarlama stratejilerini sekillenmesini saglamaktadir. Boylelikle
gelir diizeyi ve sosyal 6zellikleri belirlenen liiks konutlar ile hedef miisteri kitlesine
dogru pazarlama adimlar1 belirlenmektedir. Dolayisiyla hedeflenen satiglar ve olumlu
dontisler ile markalasan konutlar ve firmalar1 yatirimlarima devam etmektedir.
Kentlerin niteliklerini ve yasam kalitesini dogrudan etkileyen markali lilks konutlarin

sosyal ozellikleri dogru belirlenerek tasarimlarina ve iiretimlerine devam edilmelidir.

3.2. Tiiketim Odakl Uretilen Liiks Kapah Konut Siteleri Kapsaminda Kent ve
Konut iliskisi

Modernizmin degistirdigi yasam sekillerinin ardindan gelisen kiiresellesmenin
etkileri toplumlarin tiiketim anlayisin1 etkilemistir. Degisen tiiketim anlayisi,
insanlarin var oldugu tiim mekan ve olusumlarda etkisini gostererek kent diizeninde

hem mekansal hem de toplum yapisinda yeni yaklagimlari dogurmustur.
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Kentlerin toplum yapisinda olusan sosyal ve kiiltiirel ayrisma, kiiresellesmenin
etkileri ile kentlerin ticari anlamda pazar ekonomisini aktiflestirerek uygulama
mekanlarina doniismesini  saglamistir.  “Kiiresellesme siireciyle birlikte diinya
ekonomi ve iktisat tarihinde kentler, ticari faaliyetlerin ihtiya¢ duydugu pazar
gorevini iistlenmislerdir. Dolayisiyla her kent ticaret, yonetim ve hizmet sektorlerine
0zgl bir kimlik olusturmustur. Degisen liretim siirecleri karsisinda kentlerin dokusu
degismis ve halen degismeye devam etmektedir. Mekani etkileyen kapitalist tiretim
iliskileri ve Orgilitlenme bi¢imleri, mekan ve onu iireten siirecler arasindaki iliski
tiirleri mekam siirekli doniisiime itmektedir. Uretim ve tiiketimin yogun olarak
konumlandigi kent merkezleri 6zellikle batili toplumlarin  gecgirmis oldugu
globallesme adi verilen doniisiim siireci i¢inde 6n plana ¢ikmis olan 6nemli degisim
eksenleridir. Tiirk toplumunun da bu siirecte, siirekli degisen ekonomik trendlerden
etkilenen ekonomik ve sosyal gelisme siirecinde degisen kent mekaninin iiretmis
oldugu yeni tiiketici profili kompleks bir olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir [53]
[54].”

“Castells’e gore kent, kollektif tiikketimin saglandig1 ve isgiicliniin yeniden liretiminin
mekansal birimdir. Kentler, isgiliciiniin yeniden iiretimi i¢in gerekli olan egitim,
saglik, konut gibi kollektif tiiketim ihtiyaglarinin saglandigi mekanlardir. Castells
kentsel olarak tanimlanan temel problemlerin toplu tiiketim siiregleriyle veya
isgliclinlin yeniden iiretimi siiregleriyle ilgili oldugunu diisiinmektedir. Egitim,
saglik, ulasim, konut, dinlenme gibi ihtiyaclarin karsilanmasi emegin yeniden tiretimi
icin gereklidir. Devlet bu noktada iscilerin ise yeniden hazir hale gelmelerini
saglayacak sekilde aracilik eder. Ornegin, devlet temel saglik hizmetleri, kamusal
egitim, toplu ve wucuz ulasim, ucuz konut sunumu gibi kollektif tiiketim
ihtiyaglarini karsilayarak calisanlarin ve ailelerinin yasamlari- ni1 stirdiirmesi ve
calisabilmesi i¢cin gerekli ihtiyaglar1 karsilamaktadir. Bu anlamda, Castells’e gore
kent Oncelikle ortak tiiketim mekanlaridir. Kollektif tiiketim araclart olan konut,
egitim, saglik, kiiltiir, ticaret, ulasim vb. unsurlar biitiin toplumsal gruplarin giinliik

yagamlari temelinde orgiitlenmektedir [55].”

Glinlimiizde tiiketim odakli konut projelerinin liikks kavrami ile niteliginin

vurgulanmas1 ise Ozellikle kapali konut sitelerinde genis bir secenege sahip
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imkanlarin bir arada sunuldugunun ifadesi olmaktadir. Kentlerin tasidiklart imgeler
ise giiniimiiz stratejileri ile gelismekte ve kentin sahip oldugu bu imgeler konut
sektoriinde iiretilen ve pazarlanan kapali konut sitelerinin ozelliklerine deger

katmaktadir.

“Gliniimiiz toplumunun tiikketimcilik yoluyla edinilen gdostergelerin etrafinda
bicimlendigi, stati ve smif yapisinin bu gostergeler iizerinden Orgiitlendigi
belirtilmektedir [56] [57] [58].” Konutun ayni zamanda bir meta olarak
degerlendirildigi ve tiiketim araci olarak nitelendirildigi konut sektoriinde konut
tilkketim sekillerinin gegirdigi dontisiimler ile yeni ifadeleri de biinyesinde yasatarak
pazarlanma bigimleri firmalar tarafindan tercih edilmektedir. “Baudrillard, gliinimiiz
toplumunun tiiketim gostergeleri lizerinden katmanlastigini ileri siirer; bu teze gore
toplum, tliketim bicimlerine yiiklenen anlamlarin, yukaridan asagiya, alt siniflara
dogru siizlilmesi ile farklilagir. Baudrillard tiikketimin mantiginda yer alan ihtiyag
kavraminin aslinda herhangi bir “nesneye duyulan ihtiya¢ degil, farklilik ihtiyaci
(toplumsal anlam arzusu) oldugunu belirtir (vurgu yazara ait). Giiniimiiz tiiketim
toplumunu yaratan olgular biitlinii; tliiketim aliskanliklarinin, sanal olarak iiretilen
ihtiyaglar etrafinda orgiitlenmesinden ve gilidiimlenmesinden kaynaklanmaktadir.
Tiiketim artik basitce ihtiyaglarin karsilanmasi degil, kimligin yeniden iiretimini ve
sinifsal gostergeleri olusturan bir tercihler ve olanaklar sistemidir. Yasam tarzi,
sosyal ve kiiltiirel farkliliklar etrafinda kiimelenen insanlar, kendilerini toplumun geri
kalanindan ayirmak ve statii simgesi olan konut tercihlerinin de bu seg¢imlerini
yansitmasini istemektedirler. Konut yalnizca bir barinak degil, piyasa kosullar iginde
bir yatirim araci ve statii simgesidir. Beuregard, konutun, sinif olusumunda giiglii bir
simge oldugunu ve orta smiflar i¢in 6zel bir dneminin oldugunu belirtmektedir.
Dolayisiyla, konut tercihi (eger tercih yapilabiliyorsa) bireylerin ya da ailelerin
yasam tarzlari, ait olduklar1 sosyal smif ve hatta giindelik tliketim kaliplar1 iizerine

onemli gostergeleri de iginde barindirmaktadir [56] [58].”

Gilinlimiizde yasam tarzlarinin, sosyal statii ve kimlik sahibi mekanlarin sunuldugu
konut modeli olarak ifade ettigimiz liikks kapali konut sitelerinin sahip oldugu
imkanlar insanlarin hayallerine ve ihtiyaglarina hitap edecek prensipte tasarlanirken

bulunduklar1 konumun degerini saptamak ise tiretim ve yatirim stratejilerinin baginda
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yer almaktadir. Ozellikle orta ve iist gelir grubuna hitap eden liiks kapali konut
sitelerini bulundugu kentin tasidigr 6nem kadar hangi kentsel bolgede ve arsada yer

seciminin yapildigi konutun degerini belirlemede 6nemli bir agsamadir.

“Konut piyasasina yonelik en ¢ok kabul edilen modeller Alonso, Muth ve Mills
tarafindan gelistirilen modellerdir. Bu modeller konut pazarinin karmasikligini
tanimlamis ve konut yer se¢imini bir yerlesim bolgesinde merkeze (yasam alanindan
is alanma) erisilebilirlikle iligskili olarak agiklamaya c¢alismiglardir. Alonso
modelinde, tarimsal topraklar, kentsel topraklar ve kentsel arazilerin, merkezi is
alanina gore degerlendirilen konut alanlarinin kullanimi aciklanirken insanlarin
topragi ve yerlesme “konumu’nu beraber satin aldigi dne siiriiliir. Dolayisiyla yasam
alanmin is alanlarmma goére konumu bu modelin temelini olusturmaktadir. Kent

alanlarinda farkli mahalle ve semtlerin farkli rant degerlerine sahip olmasinin sebebi

de budur [59].”

“Bu tanimlardan yola c¢ikarak toprak ranti kavrami, imara acilmis veya imara
acilmay1 bekleyen arsa ve arazilere uygulandiginda, sehir merkezine ve sosyal
imkanlara yakin konumda olan, iizerinde yada ¢evresinde kaliteli ve diizenli
yapilasmalarin oldugu, talebin yiliksek oldugu ve bazi durumlarda Onceden
kestirilemeyen fakat cevreye deger katan unsurlarin var oldugu bélgelerin digerlerine
gore c¢ok daha fazla rant saglayacagmi digiinmek kuvvetli bir ihtimal gibi
goziikkmektedir [59] [60].”

Ulkemizde kentlerimizin farkli oranlarda konut ihtiyacina ragmen iiretilen konutlarin
konumlarindan dolay1 konut ihtiyaci sonlanmamaktadir. Ancak giiniimiizde nitelikli
konut sorunu olan kentlerimizde bolgeden bolgeye gore farklilik gosterse de bilingli
olarak konut projeleri liretilmeye baslanmistir. Boylelikle kentlerin refah seviyelerini
nitelikli konut projelerinin sundugu kaliteli yasam ve c¢evre imkam kent
yonetimlerinin gelecek planlarinda amac¢ edinerek karar verip uygulamaya

basladiklar1 stratejiler olarak yer almaktadir.

Kent ve konut iligkisi kapsaminda iist ve orta gelir grubuna hitap eden kapali konut
sitelerinin yer se¢imlerindeki etkenlerin, verilen imar durumlari ile kente bagl olarak

olusan arsa degeri ve g¢evresinin nitelikli bir bolge olmasi en giincel ifade oldugu
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goriilmektedir. Boylece olusan liiks konut bdlgelerinin kentin 6nemli bir bolgesi yada
onemli bolge olarak planlanarak yiiksek rant ve kentsel bolge rekabetinin bir triinii
olarak olustugunu ifade edebilmekteyiz. Liiks kapali konut siteleri, kabullenilen
konut niteliginin degismesine, yerlesim alanlarinin siirekli gelismesine, yatirim
alanlarinin ¢evresinde odaklanmasina, boylelikle ulasim aglarinin yogunlasarak ana
ulagim akslarinin gesitlenerek c¢ogalmasi ile kent merkezlerinin ¢ogalmasimna ve
kentsel bolge kavraminin kentten daha ¢ok lanse ediliyor olmasina ortam

hazirlamistir.
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4. KENTSEL BOLGE REKABETI ILE GELISEN LUKS KONUTLAR VE
BOLGELERI

Glintimiizde liiks konutlarin hitap ettigi kesimin beklentilerini karsilayacak kriterler
arasinda, bulundugu kentin 6zellikleri ve gelismis bir ¢evre diizeyine sahip olmasi
onemli bir yere sahiptir. Bu nedenle 6zgiin olarak sahip oldugu cografi 6zelliklerin
disinda gelismislik diizeyini simgeleyen imkanlar kentlerin belirleyici niteliklerini
olusturmaktadir. Kentlerin sundugu yasam kalitesinin seviyesi, yapilan yatirimlarla
hem artmakta hem de yapilan liiks konut projelerinde vurgulanarak nitelik olarak
sunulmaktadir. Artik kentlerin sundugu imkanlar ve nitelikler bir bagka kentle
kiyaslanarak onemli bir deger unsuru olarak pazarlandigi ve bu takdirde yatirimlara
firsat verildigi i¢in kentlerde kendini gelistirmeye yonelik planlamalarin iist diizeyde
oldugu goriilmektedir. “20-30 sene Oncesinin sehir kalkinmasi/gelismesi kavrami
yerini giderek kalkinmayi, gelismisligi de icine alan sehir rekabet edebilirligi
kavramina birakmaktadir [61].” Kentlerin arasindaki rekabet olgusunu sehir rekabeti
olarak ifade eden Musa Said Doven kazanilan degerlerin yatirima doniistiiriilerek
tekrar kentlere kazandirildigimi vurgulamaktadir. Istanbul Anadolu Yakasi yapilan
yatirimlar ile markali konutlarin artis1 sayesinde hizla gelismektedir (Sekil 4.1., Sekil
4.2., Sekil 4.3.),

Sekil 4. 1. Istanbul'un Anadolu yakasinda Kadikdy, Kartal, Maltepe ve Umraniye merkez iken
Cekmekdy, Sancaktepe, Sultanbeyli'de markali konut yatirimlari ile hizla gelismektedir [62].

44



Sekil 4. 2. Istanbul Cekmekdy'de Agaoglu, Sinpas, Sur Yapi, Tepe insaat, Dekon Ingaat gibi pek ¢ok
yatirimet yer aliyor [62].

Sekil 4. 3. Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’yle birlikte yatirimlarin arttigi Atagehir ve Umraniye
[62].

Gelismis sanayi sitelerinin ve nitelikli endistriyel iiretim sunan firmalarin lokasyon
olarak tercih ettikleri sinirlar genel olarak kentlerimiz olmaktadir. Bu nedenle kentsel
rekabeti gelistiren ve bu duruma tesvik eden unsurlar iiretende kentlerimiz ve kent
yonetiminde s6z sahibi olan mecralardir. “Rekabet diisiincesinin bu kadar gegerlilik
kazanmasinin diger bir sebebi ise altinda kisaca kiiresellesme de denilen iki temel
dinamigin etkileridir. Birisi, sermaye hareketliligini uluslararasi arenada artmast,
ikincisi, giderek daha agik hale gelen ulusal pazarlar [61].” Bu iki dinamigin
birlesimi olan kiiresellesme, olusturdugu rekabet algisi ile sunulan hizmette kalite ve
gelismislik seviyesinin giindeme getirmektedir. Kentler ilk olarak sinirlari iginde
yasam siirdiiren insanlari, egitim seviyesi ve verimli is giiclinli ortaya koyabilecekleri

seviyeye ulastirabilmek igin rekabet etmektedirler. Bu seviyeyi elde etmek iginde
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kentin kaliteli bir yasam standardina ulagabilmesi gerekmektedir. Bu nedenle kentsel
rekabetin 6nemli bir alaninda ise kentlerin nitelikli yasam standardini ve yiiksek

cevresel imkanlar1 saglamasi yer almaktadir.

Lever’e gore ise kentler bes etken igin rekabet i¢indedirler. Bu etkenler “Sermayeyi
bolgeye/sehre ¢ekebilmek, Gayri safi katma degerin, ekonomik biiylimenin gelisimi,
Bolgeye insan sermayesi, politik gii¢ vb. seklinde katki saglayacak olan niifusu
bolgeye/sehre ¢ekebilmek, Kamu biitcesinden pay alabilmek ve Makro Olgekte
organizasyonlari (Olimpiyatlar, uluslararasi kongre ve fuarlar vb.) yapabilmektir [61]
[63].” “Sirketler pazar pay1 igin rekabet ederken sehirler faktor piyasasinda iiretim
faktorleri igin birbirleri ile rekabet ederler [61] [64].” Bu nedenle kentler arasi
rekabette kentler, yatinm yapan sirketlerin pazar payr i¢in rekabet edebilecekleri
elverigli ortami bir diger kentte gore avantajli bir sekilde sunmak ve bununla beraber

¢ekim merkezi olmak igin gelisim gostermektedirler.

Tim tiiketim ve {retim ortamlarinda etkin durumdaki neoliberal sdylemler
dogrultusunda yenilenen ve gelisen kentler ekonomik hedefler arasinda énemli bir
unsurdur. Bu nedenle stratejik diigimler olarak nitelendirilmektedir. “Kente dair
sOylemler ise tiim diinya genelinde "rekabet¢ilik", "yatirim ¢ekme", "marka kentler",
"kentsel pazarlama" ve "soylulagtirma" gibi neo-liberal kentlesme stratejileri ile
birlikte anilmaktadir [65].” Kentlerin iiretime tesvik odakli strateji ve kentsel
planlamalar1 artis gdstermeye devam etmektedir. “Tim diinyada etkin bu siireg
tilkemizde de yasanmakta, kentler {iretim ve "fazlasiyla" tiiketim merkezleri haline
gelmekte ve bunun i¢inde sermayeyi, uluslararasi nitelikli emegi, kozmopolitan
elitleri kente ¢ekmek igin yarigmakta, ekonomik, kiiltiirel ve mekansal projeler ile
degismekte-doniismektedir. Anadolu kentleri de degisik hizlarda, tiplerde ve iligkiler

aginda bu silireci deneyimlemekte; farkli kentsel yoriingelerde hazirlikli ya da

hazirliksiz getirileri ile siireci yonetmeye ¢alismaktadir [65].”

Kentlerin geliserek aktif konuma gelmesi 2000'li yillarla artmistir. Bu donemlerden
itibaren kentlerin bu aktifligi her sektérde ve ortamda hissedilerek kentsel kapsamda

yayllma saglanmis ve gelismeler hizlanmistir. Boylece kentlerin biiyiimesinde ve
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cevrelerinde olusan etkilesim ile kentsel planlamalar artmistir. Ust ve alt Slcekte

hazirlanan planlamalar sayesinde kentlerin biiyiimesi hedeflenmistir.

Kentler, yakin ¢evresindeki bolgelerde bulunan sosyal ve ekonomik imkanlarda
optimum seviyeyi ¢esitli atilimlarla saglayacaklari yiiksek yasam standardi sayesinde
bolgeye insan popiilasyonu olarak belli seviyeden kitleleri ¢cekmeye caligmaktadir.
Bu atilimlar ise ¢esitli sektorler olmak {izere (ticaret, turizm, egitim, saglik, spor,
sanayi vb. farkli islevlerde, ulusal - ulus 6tesi (spor, saglik, turizm vb. )) yatirim ve
planlamalar ile belirlenen kalite ve hedef dogrultusunda kent veya bdlge olarak
Ozellesen ya da merkez konumuna ulagmayi amag haline getirmislerdir. Boylelikle
belirlenen sektorde veya atilim alaninda ilgi sahibi ya da is dolayisiyla kenti yasam
alan1 olarak tercih eden insan gruplari i¢in olusturulan ve kentlere yeni bir algi
getiren konut alanlar1 tiretmislerdir. Kentin gelisimi ve prestijli yapis1 dnemsenerek
kente yonlendirilen ve ilgi alani olusturulan elit insanlarin bulundugu bir kitle i¢in
olusturulan yeni konut alanlarinin liiks konut olmasi ile kentsel bolge olarak da ¢evre
kalitesini arttirmak hedeflenmektedir. Gilinlimiizde yeni olusturulan konut alanlarinda
prestijin ve statiintin ilk sirada oldugu konut {iretimleri rezidanslar, giivenlikli liiks
konut siteleri olarak ornekleri artmaktadir. Istanbul Atakdy bu konuda en &nemli
orneklerden birisidir (Sekil 4.4., Sekil 4.5.).

Sekil 4. 4. Kuzu Grup'un Atakoy sahilde inga etmekte oldugu Sea Pearl Markali konutlari [66].
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Sekil 4. 5. Nef Grup'un Atakdy'de inga etmekte oldugu Nef Atakoy Markali konutlari [66].

Anadolu’da da yayginlagarak devam eden bu algi kentsel doniisiim projeleri ile de
giindeme gelmektedir. Sosyal statii olarak iist ve yeni olusan orta gelir grubuna hitap
eden seviyede iiretim strateji olan GYO yapilanmas: ile gergeklestirilen kentsel
dontisiim Ssaglayan projeler, kentsel bolgede diizenlenen alanlarin gelir seviyesi
odakli gelistigini de gOstermektedir. Bdylelikle bu yatinm ve gelismelerin
planlandig kentler ve kentsel bolgeler, bu algiyr destekleyen yatirimlar ile gelisime
devam etmektedirler. Bu yatirimlar konut alanlarin1 destekleyici unsur olarak ulasim
projeleri, ticari kompleks olarak AVM yapilanmalari, ¢evresel diizen ve refah odakl
tematik park ve yesil alan diizenlemeleri ile kentsel soluk mekanlar1 olarak
planlanmaktadir. Tiim bu gelisim adimlar ile kentin bolgesel gelisimi sayesinde
kentin siirlarinin 6nem degeri azalarak kent siirekli gelisen insaat platformu olarak
yatirimeilarin ilgisini arttirmaktadir. Kentlerin ¢ogunda proje olarak yatirim ve
tretimin hizla devam ettigi liiks konut modelleri, kentlerin yasam anlayisini
sekillendiren konut alanlari ile sunuldugu icin kentsel ve kentsel bolge Ol¢eginde
rekabetin hem icerde hem de dis hatlarda devam ettirildigi bir unsuru
olusturmaktadir. “Kent i¢in yeni bir yasam anlayis1 olarak kentsel dokunun i¢inde
sivrilen kapali siteler ve rezidanslar kent hayatinda yeni bir katman olarak karsimiza

¢ikmaktadir [65].” (Sekil 4.6.)
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Sekil 4. 6. Viaport Venezia Markali konutlari (Kiptas 2015) [67].

Insaat firmalarinin aktif olarak arsa ve konut alan1 olarak yatirim yapacaklar1 kentler
ve kentsel Olcekte kentsel bolgeler, firmalarin yatirim biitgeleri ile dogru orantili
olarak siralanmaktadir. Firmalarin sahip olduklari sermaye ile belirledikleri mali
yapilart ve kullandiklar1 teknolojik imkanlar dogrultusunda segtikleri kentsel
mekanlarin, arsalarin veya kentsel bolge sinirlarinin degerinin belirledikleri igin
kentsel bolge rekabetini gii¢lendirerek {ilkelerin ve bazen kentlerin sinirlarinin sahip

oldugu 6nemi azaltabilmektedir [35] [36].

“Rekabetci bolgeler ve kentler girisimcilerin ve firmalarin yatirnm yapmak istedikleri
mekanlar haline geldi [36] [37].” Boylelikle kentlerin olusumuyla baslayan yaris
kentsel bolge dlgegine kadar 6zelleserek rekabeti devam ettirmektedir. Kentsel bolge
rekabetinin artarak devam etmesinin temel sebebi ise bolgelerin giderek kiiresel
ekonominin dinamolar1 konumunda goriilmesidir. “ “Mekansiz ekonomi” ve
“cografyanin sonu” gibi goriiglerin aksine iiretimin diinya genelinde belirli
bolgelerde yogunlastigi, bolgesel ihtisaslasmalarin  gerceklestigi  ve farkh
bolgelerin/kentlerin farkli alanlarda ihtisaslastiklar1 ve one ¢iktiklar1 goriilmektedir
[36] [68].

“Turkiye’de de ozellikle Sekizinci ve Dokuzuncu Kalkinma Planlar ile birlikte
bolgesel rekabetin 6nemine ve kentsel ekonomilerin kiiresel bir aktor olarak

kiiresellesme siirecinde yer almasma vurgu yapilmis ve Ozellikle kent diizeyinde
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yapilan planlarda rekabet giicii elde etmek basli basina onemli bir hedef halini
almigtir [36].” “Son yillarda ekonomik kalkinmayi gelistirme ve rekabet giiclinii
artirmada en 6nemli mekansal 6l¢ek, kendine ait dzellikleri ve sinirlar ile ortaya
¢ikan kentler olmustur [36] [69] [70].” “Kentler kendi aralarindaki rekabette on
planda yer almak, kentin performansini ve siirdiiriilebilir rekabetciligini artirmak i¢in

yeni diizenlemelere ve politikalara yonelmektedirler [36].”

Demografi
Ekonomi
Sosyoloji
Teknoloji

Ekoloji

Konut

Piyasasi

Gayrimenkul
Piyasasi Finans
Piyasasi

Sekil 4. 7. Konut Piyasalarin1 Etkileyen D1g Etmenler [59] [71].

Kentler diizenledikleri planlamalar ve yonetim {iizerine ekonomik diizeyi kontrol
altina aldiklar1 politikalar ile kentin yasam diizeyinin en 6nemli dgesi olan konut
alanlarini, belirledikleri stratejiler ile kentsel bolgede arsa Olgegine kadar firmalarin
rekabet giiclinii artiracak diizeyde sekillendirmektedirler (Sekil 4.7.). Ciinkii kentsel
rekabetin ve kentsel bolge rekabetinin belirleyici aktorleri konut iireticisi firmalardir.
Kentlerdeki rekabet formunu olusturan 6nemli unsur kentteki ve kent disindaki konut
firmalaridir. Kentlerin rekabet avantaji elde ettikleri yapilasma unsuru yasam alani
kavraminin karsilig1 olan konut, giiniimiizde kaliteli ve nitelikli konut ifadesinin
Ozeti olarak liks konut sifati ile kentsel ve kentsel bdlge rekabetinde ingsaat
firmalarinin rekabet giiciiniin artiran bir olusum olarak degerlendirilmektedir. Liiks
konut bolgeleri ise kentsel 6lgekte rant degeri ile konut iiretimi yapan nitelikli ve
donanimli firmalarin yatirim yapmak igin kenti tercih etmelerine tesvik olanagi

yaratmaktadir. “Kalic [60], yiiksek lisans tez ¢alismasinda MESA Ingaat Yénetim
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Kurulu Uyesi Erhan Boysanoglu'yla yaptig1 bir sohbette Boysanoglu’nun ranta bakis
acisindan bahsederken Tiirkiye’deki arsa bedelinin ingaatin %50’sine geldigini,
bunun bir¢ok lilkede ¢ok daha diisiik seviyelerde oldugunu, 6zetle “Tiirkiye’de
rantiyenin ucu arsaya dayandigi i¢in” yapilan konut maliyetlerinin ¢ok yiiksek

oldugunu séylemistir [59].”

Gliniimiizde yiiksek maliyetlerle sunulan kalite ve nitelik kavraminin vurgulandig:
liiks konutlarda firmalarin, kentsel bdlge rekabetindeki stratejilerinin benzerine sahip
oldugu goriilmektedir. Bu nedenle yiiksek maliyetlerin karsiliginda konutta verilen
giiven teminatinin karsilanmasi gilinlimiizde olusan markali konut kavramini
olusturmaktadir. Markal1 konutlar, liiks konut kategorisinde degerlendirilen ve konut
sektoriinde deneyimli firmalarin yatirimlart ve {tretimleri ile gergeklesmektedir.
Markal1 liikks konutlarin kentlerde bolgesel olarak konumlanacag: alanlar i¢in kentsel
rekabetin iiriinii olarak olusan rant degeri yatirimci ve iretici firmalarin diizeyine
gore degerlendirilmektedir. “Storper mekan rekabetini bir kentsel ekonominin,
kentlilere sagladigi yasam standardini siirdiiriir ya da yiikseltirken, pazar pay1 yiiksek

firmalar1 ¢ekebilmesi” olarak tanimlamustir [34] [36].”

Gilintimiizde olusan markali konut olgusu konut sektdriinde markalagan firmalarin
verimli Uiretimleri ile kentsel bolgenin de marka degeri olustugu icin ¢ekim merkezi
ve gelismislik diizeyini yiikselterek kentsel rekabetin bolgesel rekabetteki basarisina

ulasabildigi gbzlemlenmektedir.

4.1. Markalasan Liiks Konut Olgusu

Giiniimiiz konut iiretiminde litks konutun sahip oldugu nitelik, iretici firmanin sahip
oldugu kimlik ile paralel olarak deger kazanmaktadir. Insaat sektériinde bir iiriin
olarak degerlendirilip marka niteligi ile lanse edilen giinimiiz konutu, iretimi ve
tiketimi firmalarin marka olusturma ve konumlandirma kaygisi ile iliskilenmektedir.
Boylelikle marka kavraminin konut sektdriinde olusumu meydana gelmektedir
(Sekil 4.8., Sekil 4.9.).
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L3 SURYAPI

SAYILARLA

Sekil 4. 8. Konut sektoriinde markalasan firma 6rnegi [72].

Toplam 122 projemizdeki
3,5 milyon m? insaat alanimizda
ortalama 243.812 km uzunlugunda

kullanilan demirlerle Dinya'nin
cevresini 6 defa cevirmek mimkdn.

istanbul’da kisi basina diisen
yesil alan 5,67 m?dir.
Sur Yapi sitelerinde
ise buoran 22,6 m?ile
Avrupa standartlarini yakalar.

Sekil 4. 9. Sur Yapinin markalasan konutlarinin sayilarla ifade edilen nitelikleri [72].

“Aaker’e gore marka; satilan liriinlin (ya da hizmetin) farkliligin1 ortaya ¢ikaran bir
simge, isim, sekil, ayirmag (logo) gibi bir aractir. Oyle ki bu arag iiriinii kesin olarak

benzerlerinden veya diger iirlin (veya hizmetlerden) ayirmahidir [73] [74].”

“Tiirk Patent Enstitlisiine gore marka, “Bir tesebbiisiin mal veya hizmetlerini bir
baska tesebbiisiin mal veya hizmetlerinden ayirt etmeyi saglamasi kosuluyla, Kisi
adlan dahil, 6zellikle sozciikler, sekiller, harfler, sayilar (Ek ibare: 4128 - 3.11.1995)
"mallarin bigimi veya (Degisik ibare: 5194 - 22.6.2004 /m.12) "ambalajlar1"" gibi
cizimle gorintiilenebilen veya benzer bicimde ifade edilebilen, baski yoluyla
yayinlanabilen ve c¢ogaltilabilen her tiirlii isaretleri igerir [74] [75].” Markanin bu

tanimina gore ise herhangi bir olgunun sahip oldugu hizmet veya iiriin degerinin ayni
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kategoriden bir baska kurum ya da kurulusunkinden ayiran bi¢im, nitelik, ifade
bi¢imi, kelime v.b. kavramlar gibi bir¢cok simge ve isaretin farkliligini ortaya koyan
bir kavramdir [74].

Markanin konut ile iliskilendirilmesi, firmanin markas: ile ifade edilen anlamlarin

konuta yiliklenmesi yeni konut anlayisini ve yasam tarzinda talep edilen statii ve

kalitenin ifadesi olarak olusum gostermektedir (Sekil 4.10.).

Sekil 4. 10. Nef Bahgelievler markali konut projesi [76].

Markali konut, 2000’1i y1llarda konut sektdriinde olugsmaya baglayan yeni konutlagma
sekillerinin bir {iriinii olarak ortaya ¢ikmistir. Konut alicisi tarafindan tretimi talep
edildigi i¢in gelismekte ve tiikketimi devam etmektedir. Gayrimenkul sektoriinde
konut yatirimini giiglendiren Mortgage sistemi sayesinde alim giicii yiiksek insan
toplulugunda saymnin artmasi ile kaliteli lilks konutlarin iiretiminde nitelikli konut
algisim ortaya ¢ikarmustir. Ust gelir grubunun talep ettigi liikks konutlarin hitap ettigi
kesime yeni olusan orta gelir grubunun da eklenmesi ile birlikte nitelikli konut
kavraminin ortaya c¢ikmasi, prestijli yasam alanlarin1 olusturan markali konut
yapilanmasini gii¢lendiren 6nemli unsurlardandir. Giiniimiizde ekonomik seviyesi
yiikselen insanlarin yasam sekillerini se¢gmek ve sekillendirebilmek gibi imkanlarinin
olmasi, aldiklar1 konutunda imkanlarinin  beklentilerini  karsilayan yasam
standardindaki taleplerini belirlemeleri ve bunlar1 sunulan ¢esitlilik i¢inden tercih
edebilmeleri iiretilen liiks konutlarin rekabet edilen unsurlarini mekansal olarak

cesitlendirmektedir. Bu cesitlenmelerle konut firmalarinin sundugu kalite ve gliven
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markalagan kurumsal yapilarinin bir yansimasi olarak markali konut kavramini konut
sektoriine kazandirmistir. Markal1 konutlarin mekansal olarak sunduklar1 konfor ve
kalite ile nitelikli hizmet anlayisinin unsuru olarak prestijli ve kimlik sahibi bir
cevrenin sundugu yasam tarzi en belirgin Ozellikleri olarak giliniimiizde iiretilen

projelerde yer almaktadir.

Gliniimiizde kapali likks konut sitelerinin genel olarak markali konut olarak
adlandirilmas: ile kazandigi nitelikler gelismeye devam etmektedir. Kapali liiks
konut sitelerinin sahip oldugu sosyal ve mekansal imkanlarin yaninda gelisen
markal1 konutlarda, sehir icinde sunulan yesil alan diizenlemeleri ile sunulan doga
olgusu 6nemli sirada yer almaktadir. Sunulan tiim imkanlarin teminati olarak konut
alicisinda olusan giiven duygusu ise markali konutlarin sahip oldugu en temel kriteri
olusturmaktadir. Bu giiven duygusu konut alicisinin tercihini etkin bir sekilde
yonlendirmektedir. Markali konutlarin esas olusum mantiginda yapimer firmalarin
kurumsal yapisi ve gecmiste konut sektoriindeki basarili tecriibeleri ile olusturdugu
tiretim kriterlerinin dogrultusunda degismez dogrular1 ile markalasan liretim ve
yonetim adimlar1 yer almaktadir. Boylece liikks konut sitelerinin sahip oldugu
hizmetler markalagsma unsuru ile firmalarin hedefleri ve kimliklerinin birer yansimasi
olarak konut sektoriinde markali konutlarin olusumuna yon vermektedir. Boylece tist
gelir grubuna hitap eden konut tipi olarak liiks kavrami ile lanse edilen kapali konut

siteleri yerini markanin tasidigi imgelere gére markali konut kavramina birakmustir.

KONUTDER verilerine gore Tiirkiye’de son 10 yilda yapilan konutlarin yaklasik
yizde 5’ini markali konut firmalart tretmistir [77]. “EVA Gayrimenkul
Degerleme’nin gerceklestirdigi 2016 Istanbul Markali Konut Arastirmas1”, gecen
yila kiyasla Istanbul'da markali konut projelerinin proje adedi bazinda %14 artis

kaydettigini ortaya koymustur (Sekil 4.11.) [78].”

54



Yillar  Proje Adedi Daire Adedi % Proje adedi % Daire adedi Proje Adedi Daire Adedi

Artig Artis 2013-2016 2013-2016
blyime blytime
2013 855 395.000 38% 25%
2014 1.007 430.000 18% 9%
2015 1.242 500.000 23% 16%
2016 1.417 560.000 14% 12% %66 %42

Sekil 4. 11.2016 Istanbul Markali Konut Arastirmasi [78].

Istanbul’da olusan markali konut iiretimi her gecen yil artarak devam etmektedir.
Markali konut iireticilerinin yatirimlarinin olumlu donisleri ile Tirkiye genelinde
nitelikli konut anlayis1 ile 6zellikle Anadolu’da da markali konut projelerinin tiretimi
ve satislart baslamistir. Uretim anlayisi ve konut sayisi ile markali konutlarmn
kapasitesi markali konut fiireten firmalarin yatirimlarinin belirledigi ekonomik
verilere gore belirlense de, iiretilen markali konut projelerinin sahip oldugu sosyal
imkanlar ve nitelik anlayis1 benzer konsept anlayisinda gelismektedir. Ancak markali
konutlarm mekansal biiyiikliikleri ve oda kapasiteleri Istanbul’da ve Anadolu’daki
markali konut projeleri farkli iiretilmektedir. Istanbul genelinde hakim olan yasam
seklinin bir sonucu olarak insanlarin genelinde daire biiytikliiklerinde kiigiik alanlar

talep edilmektedir (Sekil 4.12.).

1%__3%

=1+0
m]l+1
m2+1
E3+1
B4+1
ES+1
" Diger

Sekil 4. 12. 2016 istanbul Markali Konutlarin Daire Tipi Dagilim [78].

Anadolu’da gelisen markali konut projelerinde ise genel olarak liiks konut ve nitelikli
konut kavraminimn birlesimini temsil etmesinden dolay:r ve hakim olan yasam tarzi
aile modeli oldugu i¢in dairelerin hem biiyliklikkleri hem de oda sayisi fazla
olmaktadir. Bir diger yandan da Istanbul’daki markali konut projelerinde

metrekareler kiiciik olsa da daire fiyatlari Anadolu’dakilere oranlar yiiksektir.

55



Konum olarak degerlenen markali konut Istanbul’daki 6rneklerinde metrekare birim

fiyatin1 daha ¢ok etkilenmektedir.

Tiirkiye’de 6zellikle Istanbul’da hizla yiikselen markali konutlarda, normal bir konut
ile yan yana yapildig takdirde bile konum olarak sahip oldugu tiim ortak 6zelliklere
ragmen hem yatirim odakli konut alicisina hem de kullanicinin kendisi oldugu konut
alicisina biiyiik avantajlar sunulmaktadir. Yatirimer igin markali konutlar, insaattaki
kaliteli uygulama ve iscilik garantisinden dolayr uzun veya orta vadede artan kar
orant ile normal bir konuta gore avantajli olmaktadir. Konut kullanicist iginse,
markali konut firmalarinin sundugu hem daire i¢i hem site kapsamindaki imkanlar ile
normal bir konuta gore hem nitelikli hem de yasam standardinin yiikselten bir imaj

cizmektedir.

Marka, konut alicisinda giiven ve taninma orani ile test edilmis ve degismeyen
planlama strateji ve yontemlerinin konut tiretiminde firmalarin ulastig: statii anlamini

ifade ederek giiniimiizde yapilan diger konut firetimlerinden ayirt edilmesini

saglamaktadir (Sekil 4. 13.).

Sekil 4. 13. Nef ingaat sirketinin "Garantili proje" ayricaligi ile konutta sunduklar1 giiven [79].
Markanin giicii sayesinde “Iliman ekonomi ikliminde 18 ay sonrasinda yapilan
yatirimin degeri artmaya baglar”. “Konutta amortisman degeri genelde 20-25 yilla
hesaplanirken markali projelerde bu durum konut fiyatin1 prim yapmasi iizerine

matematikle daha da avantajli hale gelir [80].”
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Hitap ettigi gelir grubuna gore bazen liiks kavramini tasima zorunlulugu olmamakla
beraber nitelik ve kalite anlayist her zaman temel planlama anlayigsinda mevcuttur.
Bu nedenle marka kavraminin konut alicisinda ne ifade ettigi degismez bir olgu
olarak konut sektoriinde konut iireticisi firmalar1 géstermektedir. Gelisen bilisim ve
reklam araglari sayesinde markali konutlarin taniim ve pazarlama asamalarinda
kullanilan araglar ve yontemlerde gelismektedir. Markali konut treticisi firmalarin
bu asamalar1 da oldukga titizlikle yapilan ¢alismalar halinde devam ettirilmektedir.
Konut sektoriinde markali konut iiretici olmayan sektdrde yeni olan firmalarda bu
yontemlerle konut sunum ve tanitimlarini yapmaktadirlar. Ancak kurumsal
yapilanmasi ve konut iretim tecriibeleri 1s1ginda markalasan konut firmalarinin
olusturdugu giiven, reklam sloganlarinda sunulan imkan ve vaatlerin garantisi
olmaktadir. Konut sektoriinde markalasan firmalarin bilincinde olan konut alicis1 ve

yatirimcilar bu iki olusumu ayirt edebilmektedirler [81].

4.1.1. Konut sektoriinde markalasmanin 6nemi

Tiirkiye’de 1999 yilinda yasanan deprem ve ardindan iilkenin gegirdigi ekonomik
kriz nedeniyle konut sektoriinde yikimlar olusmustur. Bu olumsuzluklar ile hem
konut alicis1 hem de konut iiretimini devam ettirmeye calisan firmalar, alinan
onlemler ve belirlenecek stratejiler ile sektorel gliveni ve ekonomigi geri kazanma
hedefiyle caligmalara baslamislardir. Ciinkii konut iiretiminde miiteahhite olan
giivenin azalmasi ile iilke kalkinmasinda etkin rol alan insaat sektorii zarar
gérmiistiir. Giinlimiizde basarili bir seviyede olan konut sektorii, konut alicisinin
giivenini yeniden kazanarak iiretim tecriibeleri ile olusturduklart markalagma egilimi
sayesinde deprem ve yasanan krizi atlatarak bugiin ki piyasa durumuna ulagmistir
[74] [82]. Markali konut ve markalagsma egilimi, her kesimden insan grubuna hitap
edecek stratejileri ile sadece 6zel sektordeki firmalarla sinirlt kalmamistir. “Tiirkiye
Cumhuriyeti Devleti’nin giivencesini bulunduran TOKI (Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1) de marka olma konusunda en ¢ok yol kat eden kuruluslardan olmustur.
Urettigi sosyal konutlar ile sadece alt gelir grubundaki insanlara degil ayn1 zamanda
villa tarz1 konutlar ile iist gelir grubuna da hitap etmeyi basaran TOKI; ayn1 zamanda
Tiirkiye’'nin ve Tiirk halkinin ekonomik kalkinmasma ve sosyal kosullarinin

gelistirilmesine verdigi katkidan dolayr “Barcelona Meeting Point” odiilleri jiirisi
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tarafindan “En 1yi Uluslararas1 Gayrimenkul Projesi” alaminda 6diile layik
goriilmiistiir [74] [83].” Bir diger markalagma stratejisinin konut iiretimine yansidigi
ornek ise GYO ve sektdrde tecriibeli 6zel ingaat firmalarmin ortakligidir. TOKI nin
bir alt yapilanmasi1 konumunda olusan GYO’lar ile iist ve orta gelir grubunun
oldukga ilgisini ¢ekerek konut talebini karsilayan 6zel sektor ve devlet politikasinin

ortakligi ile geliserek marka konut iiretimlerinde ilk sirada yer almaktadirlar.

Gliniimiizde konut sektdriinde liikks konut ile markanin bir arada kullanilmasiyla
marka kavrami yeni anlamlar kazanmaktadir. Hem iiretici firmay1r hem de konut
alicisinin  algisal olarak Onemsedigi bu kavram markalasma eylemi ile konut
firmalarin1 rakip firmalardan ayirmaktadir. Markalagsma eylemi konut iireticisi bir
firmayr rakip diger firmalarda ayirmakla beraber firmalarin vizyon ve misyon
calismalarini genisleterek kurumsal kimlik ve statiiniin gostergesini olusturmaktadir.
“Bugilin diinyada sirketler markalarint olusturmak, korumak ve yaymak igin

milyarlarca lira harcama yapmaktadirlar [74].” (Sekil 4.14.).

Maslak'ta Agaoglu Imzasi

Agaoglu, 30 yilik deneyimiyle istanbul’un finans ve is merkezi Maslak’a, Agaodlu kalitesiyle yeni bir
yagsam bigimi getiriyor.

Sekil 4. 14. Agaoglu My Home Maslak projesi [84].

“Marka kavraminin Onemini, gilinlimiizde neredeyse biitiin firmalarin giiclii ve
giivenilir bir marka olusturmanin pesinde kosuyor olmasi ortaya koymaktadir.

Stiphesiz marka olabilmenin getirdigi bir takim avantajlar da vardir [74] [85].”
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“Ulkemizde son dénemlerde artan miisteri memnuniyetsizlikleri nedeniyle, tiiketici
tarafinda fiyat dnceligi yerini kalite, garanti, 6zgiinliik, satig sonras1 hizmet gibi diger
etmenlere birakmaktadir. Bu noktada markalasmis bir kurum tercih nedeni
olabilmektedir [3] [86].” Konut alicis1 igin aldiklar1 konutun yapimei firmasinin
markalagan bir yapisinin olmasmin bircok avantaji mevcutken firmalar iginde
yatirimlariin ve yeni konut iiretimlerinin gelecekteki statiileri i¢in markalagma

stratejisi Onem arz etmektedir.

Konut sektoriinde markalagsma stratejisinin ilk sart1, firmanin ge¢misteki deneyimleri
ve Uretimleri ile ulastiklar1 tecriibedir. Konut sektoriinde koklii ge¢misi olan
firmalarin markalagma stratejilerini gelistirerek giiniimiiz bilisim ¢aginda teknolojik
tiim arac¢ ve olusumlardan faydalanmaktadirlar. “Bir¢ok sektérde oldugu gibi insaat
sektorliinde de stratejik iletisim planlamalarinda yakin zamana kadar pazarlama
iletisimi altinda pazarlama, reklam, halkla iliskiler, kisisel satis ve diger birimler,
ortak ama¢ olan markalagma igin ayr1 ayri ¢aligmalar yiiriitmekteydi [3].” Konut
sektoriinde markalagsmanin 6nemli bir yere sahip oldugu, firmalarin tercih edilmeleri
somut olarak satis oranlarindan goriilmektedir. Markali konut ireticisi firmalarin
markalagma stratejilerinin basarisi, normal konut firmalarinin ulastiklar1 kar oranlar
karsilastirlldigi zaman yiiksek farklar ile olumlu olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu
nedenle sektérde saglam bir yer sahip firmalar bu konumu ve kurumsal kimligi
gelistirmek icin ¢esitli hizmetleri, bu konuda uzmanlasmis giivenilir firmalardan
almaya devam etmektedirler. Baz1 markali konut firmalari ise kurumsal yapilarmin
gelismiglik seviyelerine gore kendi bilinyelerin bu departmanlar1 olusturarak
markalasan hizmet ve kurumsal kimliklerini, pazarlama ve satista daha ileriye
tasimak icin aktif ¢alisma planlar1 ve stratejileri ile gelistirmektedirler. Boylelikle
konut sektoriinde markalagmak, markali konutlarda kalite ve niteligin giivencesi
saglayarak pazarlama ve satis tecriibelerini kurumsal kimlik ve statiiniin altinda
gelistirerek hem tiiketiciye sunulan hizmetin hem de insaat sektoriinde ekonomik
seviyenin yiikselmesini saglayip iilke olarak onemli gelismeleri her daim aktif

tutmaktadir.
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4.2. Markalasan Liiks Konutlarin Tiiketiciye Sunum Bicimleri ve Pazarlama
Yontemleri

Giliniimiizde ekonomik giicii yliksek insanlarin yatirim alan1 veya is yapma segenegi
olarak ingaat sektoriinii se¢gmelerindeki ana sebep kisa vadede yiiksek karli bir
doniisiin olmasidir. Boylelikle ilginin yogun olmasi insaat sektoriinde 6zellikle konut
sektoriinde iiretilen konutlarin kalitelerine gore satig bigcimi ve pazarlama yonteminin
de ¢esitlenmesini saglamaktadir. Pazarlama anlayisindaki aktiflik konut piyasasinda
markali konutlar ile artmistir. Daha 6nceki sektorel ortamda bdyle bir yaklagim
mevcut degildi. “Konut sektdriinde pazarlamanin benimsenemeyisinin sebebi, ingaat
firmas1 yoneticilerinin pazarlama merkezli olmaktan ¢ok tiretim merkezli diisiince
yapisina sahip olmalar ile iligkilendirilmektedir [87] [88].” Kalite ve niteligin esas
oldugu markali konutlar bu piyasa ortaminda en karl iiretim olarak hem konut alicis1
konumundaki tiiketiciler i¢in hem de markalasan konut firmalar1 i¢in ayricalikli

pazarlama ve sunum sekilleri sektorde belirgin konuma gelmektedir.

Markali konutlarin konut sektoriinde belirleyici unsur haline doniismesinde tiretici
firmalarinin yogun g¢alismalar1 yer almaktadir. Kurumsallagarak konut sektdriinde
koklii gegmis olan firmalar, {irin olarak degerlendirilen konutu marka unsuru ile
pazarlayarak insanlarin talep ettikleri konuta ulasmasinda reklam araglarini etkin

kullanarak pazarlama anlayislarini farklilastirarak gelistirmektedirler.

Konut sektoriindeki rekabet seviyesi giliniimiizde c¢ok yliksek oldugu icin hem
tilketici olan konut alicilart hem de markalagan konut firmalar1 oldukca
bilinglenmislerdir. Giinlimiize kadar konut sektoriiniin mimari proje gelistirmesi,
planlamasi, maliyet hesabinin nasil gelistigi ve tiim bu konularin nasil yonetildigi
gibi bir¢ok konu hakkinda literatiir caligmas1 yapilmasina ragmen pazarlama odakl
caligmalar yeni yeni arastirilmaktadir. Buna bagl olarak reklam araglarinin etkin
gicii ve cesitliligi ise aragtirma konusu olarak giindeme gelmektedir. Etkin
pazarlama calismalar1 giiniimiiz konut sektoriiniin markali konut baslig: ile rekabet
giicliniin artmas1 pazarlama c¢aligmalarin1 da aktiflestirmistir. Bu yaklasimla markali
konut iireticisi bir¢ok firma hem pazarlama stratejilerini hem de reklam araglarini

etkin kullanarak piyasada kar beklentilerine ulagsmak igin egitimler alarak donam
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sahibi olmakta veya direkt bu iste uzmanlagmis pazarlama ve reklam firmalarindan

destek almaktadirlar.

“Geleneksel yontemlerin yerini biitlinsel pazarlama yaklagimma birakmasiyla
“bireysel miisteri” kavrami onem kazanmistir. Bireysel miisteri yonetimini temel
alan pazarlama stratejilerine odaklanan isletmeler, olusturduklar1 miisteri veri
bankalar1 lizerinden pazarlama faaliyetlerine yon vermektedirler. Bireysel miisterin
demografik, sosyoekonomik, kiiltiirel, psikolojik yapilarinin analizi, hedef
misterilerin 6zelliklerine gore gruplara ayrilmasi, gelecekteki pazarlama taktik ve
stratejilerin belirlenmesini daha kolay hale getirmektedir [89].” “2000°li yillarda ise
1990’11 yillarda baslayan miisteri odakli yaklasimin etkileri iyice hissedilmeye
baslanmis ve miisteri beklentilerini karsilamak ve miisteriyi bir ortak gibi ele alarak
miisteri ile uzun donemli sadakat iliskisi gelistirmek pazarlamanin temel araci
olmustur. Bu donem “Miisteri Sadakati Uzerine Kurulu Pazarlama Anlayist Donemi”
olarak adlandirilmaktadir. Dénemin en baskin pazarlama modeli “Miisteri Iliskileri
Yonetimi (Costumer Relation Management -CRM)” dir. CRM, miisterilerinin
sOylediklerini ve isletmenin miisteri hakkinda bildiklerini temel alan, miisteriye
bireysel karsilik veren iliskisel pazarlamanin bir uygulamasidir [89] [90]. Iliskisel
pazarlama, bireysel miisterinin sirkete ne dedigine ve sirket ¢alisanlarinin miisteri
hakkinda neler bilmesi gerektigine yonelik olarak, istekli ve planl bir bi¢imde sirket
uygulamalarmin degistirilmesidir [89] [91]. iliskisel pazarlama, yeni miisteriler
bulmaktan ¢ok mevcut miisterileri elde tutma ve onlarla iligkileri gelistirme {izerine

yogunlasan stratejik pazarlama egilimidir [89] [92].”

Marka degerlemeleri finansal islemler, Msterilerimizin talebe yon veren
hukuki sorgulamlar, ve vergi islemleri unsurlar kesfetmesine yardimci oluruz.
amaci ile yapilir, ayrica potansiyel marka Tuketici davranislarina yon veren unsurlarin
senaryolarini dicmek uzere bir referans tespiti ve anlasiimasi, stratejik karar streci
kaynag olur. icin hayati Gneme sahiptir
Marka &

Sirket Degeri

(Marka Yatirnm Getirisi/ROI)

Denetleme ve Takip

Performans gelistirmek ve stratejik
kararlarin verilmesine yardimci olmak icin
pazar arastirmalarini, yatinmlari, finansal
metrikleri bilgiendirici bir tabloya entegre
ederek raporlamayi gelistirmek ve marka
performansi yénetimini kolaylastirmak.

Strateji Gelistirme

Stratejik pazarlama servisleri markalarin
sirketlerin blytimesine katkida
bulunmalarina yardimcei olur. Senaryo
modellemesi ise en iyi imkanlarin
belirlenmesine, markaya ve sirkete en
fazla etkiyi yaratan aktivitelerin gerekli
kaynaklardan yararlanmalarini glivence
altina alr.

Sekil 4. 15.Marka Degeri ve Sirket Degerinin dongiisti [93].
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“Gecmisten giiniimiize kadar gerceklestirilen pazarlama iletisimi caligmalarinda
pazarlamada temel amag, miisterilere bir seyler satin almasi i¢in daha iyi nedenler
sunmakti. 2000°li yillarda yasanan paradigmatik bir doniisiimle pazarlamada temel
amag, tiliketicileri marka hakkinda konusturmak i¢in daha iyi nedenler sunmak”
olmaya basladi (Sekil 4.15.) [89].” “Marka Degeri” kavraminin sdzde degil 6zde
onemsenmesi, bir sirket disiplini haline getirilmesi ile Tiirk markalarinin kiiresel

Ol¢ekte basari elde etmeleri daha kolaylasacaktir [93].”

Markali konut anlayis1 ile konutlarin genel tamitimi yapilmadan bu sektorde
markalasan firmalar ortalama %10’luk bir kismin1 daha 6nce kendilerinden konut
alan daimi miisterileri ve yakin gevreye satisini gergeklestirir. Bu agsama markalasan
konut firmalart igin siirpriz olmamaktadir. Asil pazarlama ve satis asamasi i¢in
calismalar bundan sonra gerceklesir. Tiikketim odakli iiretimlerin arttig1 giiniimiizde
markali liikks konutlarin satis ve pazarlama asamalarinda miisterinin bilinglenmesi
nedeniyle reklam ¢alismalarinda konutu en nitelikli vurgulayan araglar
kullanilmaktadir. Bu araglar reklam aract olmak iizere etkin bir sekilde medyada,
markal1 konut projesini belirledikleri hedef kitlesine hitap edecek kurguda yer algak

reklam sloganlari ile konutlarin insanlarin algisinda yer edecek sunumlar1 yayinlanir.

“Ulkemizde konut pazarlamas etkinlikleri diizenleyen kiigiik capta bircok emlak
acentesiyle Wec, Eskidji, Turyap, Realty World ve Re/maX gibi olduk¢a profesyonel
ve sozlesmeye bir pazarlama ve isletme sistemi unsuru olan franchising sistemi ile
calisan gayrimenkul yatirim ortakliklart ve emlak acenteleri tarafindan

uygulanmaktadir. (Sekil 4.16.,Sekil 4.17.)

| uks Konutlar

Gayrimenkulde Yeni Liiks Kavrami

Danismanlara ulasin

REMI

Sekil 4. 16. Markali konutlarda etkin "Remax" firmasinin gayrimenkul danigmanlik hizmeti [94].
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Sekil 4. 17. Markali konutlarda etkin "TURYAP" firmasinin gayrimenkul danigmanlik hizmeti [95].

Bunlara ek olarak giliniimiiz konut pazarlamasi yalnizca emlak acentelerince
uygulanmadigini; Albayraklar, Soyak, Agaoglu Sirketler Grubu ve Mesa gibi
tilkemizde hizli bir sekilde gelisen ve kaliteyi hedefleyen ingaat firmalar: tarafindan
da kendi imkéanlar1 dogrultusunda acgilan satis ofislerinde pazarlama birimi
kadrosuyla katalog, brosiir, maket, 6rnek konut gosterimi ve internet araciligi ile e-

satig bigiminde satig yaparak varliklarini stirdiirmektedirler [96] [97].”

4.2.1. Reklam ve reklam sloganlari

“Reklam, bir seyi halka tanitmak, begendirmek ve boylelikle siiriimiinii saglamak
icin denenen her tiirlii yol olarak tanimlanirken; tiiketicilerin iiretilen iirinden
haberdar olmalarini saglayan pazarlama faaliyetlerinden en 6nemlisini olusturur [98]
[99].” Giiniimiizde reklam olgusu tiiketim anlayiginin hakim oldugu her sektérde
oldugu gibi konut sektoriinde de yodnlendirici ve vurgulayici nitelige sahip
olmaktadir. “Tiiketim ¢aginin getirisi olarak konut, bir pazarlama stratejisinin pargasi

haline dontismiistiir [99].”

Markali konut firmalarinin giiniimiizde hemen hemen hepsinin pazarlamada aktif
olarak tercih ettigi reklam unsurunu ortaya koyan reklam yontemi gelismektedir.
Reklam tiiketim kiiltliriiniin temelinde var olan bir olgu olmasi nedeniyle pazarlama
asamasinda markali konutlarin en 1yi temsil 6gesidir. Giinlimiizde gelisen yontemler
ve teknolojinin sundugu imkanlar ile g¢esitlenen reklam unsurlar1 konut sektdriinde
rekabetin ve pazarlama c¢aligmalarinin kapsaminda etkin olarak yer almaktadir.
Reklam unsurunun tiiketici yani konut alicist iizerinde etkili olmasi, reklamda
kullanilan dilin ve kurgunun firmanin temsil ettigi markayr ve sunulan markal
konuttaki konseptin basarili bir sekilde ifade edilmesiyle saglanmaktadir. “Reklamin
etkileyici ve ikna edici olmasi i¢in kullanilan dilin kitleye hitap edebilen, yenilik¢i,

vurgulayici, heyecan yaratici, kitleyi tiiketime yonelik harekete gegirmesi gerekir
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[99].” “Reklam imgeleri, hayatin bir¢ok evresinde karsilagilan bir mecra alani olarak

kontrol edilmesi gii¢ bir bilgi ve ikna etme araci olarak karsimiza ¢ikar [99] [100].”

Konut sektoriinde rekabetin artisi ile markali konutlarin mekansal 6zelliklerinin
maliyet sonucu sahip oldugu benzer nedeniyle firmalar kendi tirtinlerini vurgulamak
icin reklamin giiciinden ve imgelerinden yararlanmaktadirlar. Markali konut
reklamlarinin en dikkat ¢eken niteligi ise reklamlarinda ve sunumlarinda lanse
ettikleri sloganlaridir. Konut sektoriinde reklamlarin etkileyici unsuru olarak s6zlii ve
yazili olarak kullanilan markali konut projelerinin konseptini ve sundugu yasam
tarzin1 ifade eden reklam sloganlari, markali konutlarin simgesi olmaktadir (Sekil

4.18.).

== MEND GALERI :i:

!,‘

. =, BIR DUSUN

~GERGEK OLSUN

< SANAL TUR @ SANTIYE'DEN CANLI

Sekil 4. 18. Temasehir Konya projesinin "Bir diisiin ger¢ek olsun" reklam slogani [101].

Markali konut reklamlar1 evrensel televizyon kanallari, kent igin sergileme alanlari
(billboardlar, kiralanabilir ve sergileme izni olan tiim alanlar) ve bir¢cok sinevizyon
imkanli alanlarda tekrarlanarak vurgulanan reklam sloganlari ile pazarlanan konutu,
konut alicis1 veya adayinin ilgisini c¢ekerek merak uyandirmayi saglamaktadir.
Boylelikle segilen sloganlar ile olusan ilgi dogrultusundaki konutun hitap ettigi
kesimi de belirgin bir ¢ergeve ile somutlastirir. Markali konutlarin prestij ve marka
stratejilerinin bir olusumu olarak gelisen reklam g¢alismalar1 ve reklam sloganlari,
pazarlanan markali konutlarin tasarlanan mimari niteliklerini ve yasam alanlarinin
vaad ettigi bir kurguyu canlandirarak goérsel anlamda hafizalarda deneyimlenme
firsatt sunmaktadir. Ayrica markali konut projelerini bu rekabet ortaminda

digerlerinden ayirt edecek sekilde olusan sloganlar da reklam calismalarinda yer
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almaktadir. “Ornegin konutun havaalanina veya toplu ulagim aglarma yakinligi, spor
salonu, kres, aligveris merkezi ve yiizme havuzu barindirmasi, doga ile i¢ ice yasam,
cesitli eglence merkezlerine yakinhigi gibi faktorler; hedef kitlenin beklentilerine
gore sekillenmektedir [99] [102].”

Bazi markali konutlarin reklam sloganlar1 ise fretici firmalarinin markalasan
kurumsal yapisinin bir iiriinii olarak reklamlarda yerini almaktadir. Sektérde kendini
kanitlamig firmalar, firmanin marka degerini niteleyen sloganlar ile markali

konutlarin miisteride birakacagi etkiyi planlayarak basariy1 hedeflenmektedir.

Kisacasi konut sektoriinde markali konutlarin reklam sloganlart; konutlarin mimari
ozelliklerini, sundugu yasam alanlari ile sahip olunacak sosyal statii ve kimlik sahibi
cevreyi, markalagan konutlarin vizyon ve misyonlari ile olusturduklari strateji ve
hizmet kaliteleri gibi bir¢ok olguyu lanse etmek igin tiikketim odakli konutlarin
pazarlama ve sunumlarinda yer almaktadir [103] (Sekil 4.19., Sekil 4.20., Sekil
4.21.).

HAYALDI, GERGEK OLDU!

Sekil 4. 19. Dap Yap1 Ist Marina projesinin "Hayaldi gergek oldu" reklam slogani [104].

BILGI TALEP FORMU 1 4441008 | EN | AR ‘7 —
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Sekil 4. 20. Teknik Yap1 Suadiye Sahil projesinin "Bir baska yagam" reklam slogani [105]
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Her seyin yani basinizda
oldugu tek sehir

Batisehir'e yatinm yapmak icin cok fazla disunmeye gerek yok.
CUnku Batisehir'de yok yok. Buyuk bir sehirden beklediginiz her
sey, sehrin kalbinde yer alan Batisehir'de, hemen yani basinizda.

Sekil 4. 21. Istanbul Batisehir projesinin "Hersey yani1 basinda" reklam slogani [106].

Glinlimiizde markalasan konut firmalarinin ve markali konutlarin reklam sloganlar

bazi soyledir; [103]

Cizelge 4. 1.Markali Konut Firmalar1 ve Reklam Sloganlarindan Ornekler [103].

Markali Konut Firmalari

Reklam Slogani

Sloganda Niteledikleri Hedef'

Agaoglu Yasam mimari akademisyen Yasam bicimi ve kalitesi
Soyak Kaliteli ve cagdas yasamin mimari Yasam bicimi ve kalitesi
Dumankaya Uygarligin mimari Yasam bicimi ve kalitesi
Dap Yapi Dogru alanda projeler Konut projesi

Tas Yapi istanbul'u istanbul'da yagamak isteyenler igin| Yasam bicimi ve kalitesi
Teknik Yapi Farkimiz yapilarimizdir Firma ve firmanin retimleri
Sinpas GYO Her proje icin bir slogan tretmektedirler | Konut projesi

Bosphorus City

Bogazda yasar gibi

Yasam alani ve bigimi

Kiptas

Herkes ev sahibi oluncaya kadar

Konut projesi

Tetra Yapi

Yasami sekillendiriyor

Yasam bicimi ve kalitesi

Topkapi Insaat

30 yildir glivenle

Firmanin prestiji

A-Z Yapi

Gelecege glivenle bakmak icin

Firmanin prestiji ve gliveni

4.2.2. Katalog ¢alismalar: ve web sitesi sunumlari

Gilintimiizde hemen hemen tiim konut projelerinde reklam araglar1 az ya da ¢ok olsa

da kesin kullanilmaktadir. Ancak markali konut iireticileri sahip olduklar: tecriibe ve
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markalagan firmalarinin strateji ve g¢alismalartyla markali konutlarin reklamlarini
diger konut projeleri reklamlarindan ayirmaktadirlar. Markali konutlar genel olarak
sektor sartlar1 altinda fiyatlari ile hitap ettigi kesimi belirtse de sunulan imkanlarla

daha genis kitleye ulasabilmektedirler.

N\J\}\\ﬁ\m\\( \—"W

PANORAMA RESIDENCE

PRNORRYS

Sekil 4. 22.Panorama residence katalog 6rnegi [107].

Markali konutlarin hitap ettigi kesime gore belirlenen reklam unsurlar1 hem yazili

hem de sozlii olarak ¢esitli yayimn araglari ile konut alicis1 miisteriye tanitilmaktadir
(Sekil 4.22., Sekil 4.23).

Sekil 4. 23. Kuleli evleri katalog 6rnegi [108].
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Miisteriye hitap etme konusunda tercih edilen reklam araglari daha ¢ok miisteri
hedefi temel olmak {izere tercih edilen reklam aracinin nasil bir kitleye hitap ederek
olumlu cevaplar almacagi da dikkat edilmesi gereken bir unsurdur. Ornegin okunma
oranmin az oldugu bir kitlede yazili reklam araglarmin kullanilmasi kadar, internet
ve televizyon gibi araclarin ragbet gormedigi bir kitleye reklam filmleri ve web
sayfasi reklamlar1 ile ulasmayr hedeflemek basarisiz pazarlama sonucuna
ulastiracaktir. Bu nedenle markali konut firmalar1 nitelikli fizibilite ¢alismalari ile bu
asamalar1 netlestirerek dogru reklam araciyla dogru kitleyi yakalayarak verimli

pazarlama ile hedefledikleri satisa ulagsmaktadirlar [3] [109].

Markali konut projelerinin tanitimlarinda detayli tasarim ve konsepte uygun katalog
caligsmalari reklam ¢alismalarinda miisteriye ulagsma ve nitelikli tanitim da pazarlama
asamasinda her firmanin tercihi olmaktadir. Katalog ¢alismalar1 dogrudan pazarlama
konusunda etkilidir [110]. Olusan kurumsal kimlik ve marka degeri 6n planda
tutularak hazirlanan katalog calismasi hem firmay1r hem de satis1 ve pazarlamasi
yapilan markali konutlar1 miisteriye sunmaktadir. Bu nedenle katalog ¢aligmalarinda
markali konutlarin projeleri ile ilgili dairelerinin planlari, biiytikliikleri, vaziyet
planlari, cephe calismalarinin sunuldugu gorsel ¢aligmalar, kullanilan malzemelerin
ifade edildigi mahal listeleri ve teknik uygulamalarin sagladigi imkanlar gibi sahip
oldugu mekansal ve sosyal aktivite imkanlarmin hepsi yer almaktadir. Katalog
caligmalarin markali konutlarin firmalari ile ilgili verilen bilgilerde ise markalarinin
ve kurumsal kimliklerinin olusumlart ile vizyon ve misyonlarinin vurgulandig
gelecek plan ve stratejileri yer alir. Bu anlatimlar ile miisteride olusturulmak istenen
intiba ile, hem pazarlamasi yapilan markali konutun satis1i hem de gelecekteki tim
projeleri i¢in firmalarmin sahip oldugu prestij ve givenilirlik olgusunu

saglamlastirmaktir.

Yazili yayin araglari olarak markali konutlar reklam ¢alismalarinda, katalog
calismasi basta olmak iizere el brosiirleri gibi kiigiik c¢apli hatirlanma oranini
yiikselten yazili araglarda reklam g¢alismalarinda tercih edilmektedir. Ayni zamanda
“gazete, dergi, kitap brosiir, deplian, kitapgik, biilten, yillik, is mektubu, afis, pankart,
proje maketi, el ilani, kartvizit vb. iletisimsel Ogeler, yazili iiriinler olarak

adlandirilirlar. Ote yandan sanal ortamda yer alan yazili ve resimli iletileri de bu
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kapsamda degerlendirmek gerekmektedir [3] [111].” “Yine yazili olarak
degerlendirecegimiz emlak, konut, ingat vb. sektdrel web sitelerine de servisler

gerceklestirilmektedir [3].”

Markal1 konutlarin bilisim ¢aginda olmanin verdigi imkanlardan biriside reklamlarin
olusumunda etkili olan medya unsuru ve internet araciligi ile diinyanin her yerinde
tanitilabiliyor olmasidir. Artik insan istekleri zaman internet araciligiyla
ulagabildikleri markali konutlarin web sitesindeki sunumlar1 ile projelerin
reklamlarini inceleyebilmektedirler. Markali konutlarin web sitelerinde e-katalog ad1

altinda yazili yaym olan katalog c¢aligmalarini da hizmete sunmaktadirlar

(Sekil 4.24.).

CONCORD

Sekil 4. 24. Teknik Yapinin konut projelerinin e-katalog drnekleri [112].

Ayni zamanda markali konuta 6zel hazirlanmig web sitelerinde reklam filmleri,
tanitim kullanilmak i¢in hazirlanan tiim gorseller ve bilgiler ayrintili bir sekilde yer
almaktadir. Markali konut firmalarinin vizyon ve misyon ¢alismalar1 gibi kurumlarin
tiretim hedef ve stratejileri ile ilgili bilgiler, referanslar1 gibi iletileri de web sitesi
sunumlarina eklenmektedir. Kurumsallasan markali konut fireticileri internetin
sundugu aktiflik ve hiz ile satis sonrasinda da markali konutlar da sunulan
hizmetlerde aracilik ederek servis imkani sunmaktadir [3] [113]. Markali konutlarin

ve markali konut firmalarinin kurumsal web siteleri ile etkilesimli iletisim modeli
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sagladigi i¢in her daim halkla iliskiler kapsaminda hizmet ve bilgi sistemi aktif
tutularak satis oncesinde sonra tiim reklam ve iletisim unsurlarindan daha verimli

sonuglar edilmektedir [3] (Sekil 4.25., Sekil 4.26., Sekil 4.27., Sekil 4.28.).

Vv
—UR-EFSANESININ YENi YILD
= e KADIKOY,
MENO T e T T
Agaszlu
MY HOME

® MASLAK

ANA SAYFA
PROJE HAKKINDA

KAT PLANLARI

GALERI

ULASIM

BASINDA GIKAN HABERLER
BILGI TALEP FORMU

EN | @uysll | pycckuii | waw,

@ sanaitur

Sekil 4. 26. Agaoglu MY HOME Maslak web sayfas1 [84].
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Sekil 4. 28. Torkam ingaat Temagehir web sayfasi [101].

Markali konutlarin katalog ve web sitelerinde yayinlanan tiim sunum ve reklam
caligmalarinda konut projelerinin gorselleri ve bilgilerinin disinda ortak olarak
konutlarda sunulan yasami betimleyen fotograflara yer verilmektedir. Bu fotograflar
da mutlu aile tablolar1 huzurlu ve konforlu bir ev ortami, yesilin ve suyun bir arada
oldugu fotograflar ile sunulan dogay1, spor ve eglence vurgusu yapan fotograflar ile
konutlarin sosyal aktivite sunan mekanlar1 ve dekorasyon c¢aligmalar: ile hazirlanan
ic mekan gorselleri ile konut iginde yapilabileceklerin bir Ornegi gosterilip
miisterinin konut hakkindaki ilgisi ve tercih etme olasilig1 artirilmaya ¢alisilmaktadir
[116].

4.2.3. Satis ofisi ile 6rnek daire planlamalar: ve maket ¢alismasi
Markali konutlarin reklam ve tanitimlarinda en etkili kriterlerden biriside satig

ofisleridir. Bir¢ok reklam araci ile markali konutlarin tanitim1 yapilarak miisterilerin
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ilgilerini olusturan firmalar, daha detayl bilgi almak i¢in miisterileri planladiklari
satig ofislerine ¢ekmektedirler. Pazarlama ve reklam c¢aligmalarinin aktif olarak
devam ettigi satis ofislerinde daha nitelikli pazarlama ve sunum c¢alismalari
yiirlitiilmektedir. Markalasan firmalari, satis ofislerinin tasarim ve fonksiyonlarinda
uzman firmalardan  hizmet alarak pazarlama ve satis c¢alismalarini

detaylandirmaktadirlar (Sekil 4.29., Sekil 4.30.).

Sekil 4. 30. Temagehir Konya satig ofisi [118].

Satis ofislerinde markali konutlarin tanittimini sozlii iletisim yoluyla devam ettiren
satig sorumlulari, markali konut projelerinin tiim 6zelliklerinde fiyatlarina kadar olan
bilgileri hakim olarak tanittmi ve pazarlamay1r devam ettirmektedirler. Satis
sorumlular1 miisterilere markali konutlar hakkinda verdikleri bilgilerin sonrasinda
veya Oncesinde konutlarin 6rnek dairelerini gezdirmektedirler. Markalasan konut

firmalarinin satis1 ofisi tasarimlart konut tasarimlari kadar onem arz etmektedir.
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Ciinkii satis ofisinin girisi karsilama boélimiinden girer girmez misterilerin kalite
firmanm sagladigr farkliliklart hissetmesi temel amagtir. Boylelikle satis ofisi
tasarimlarinda miisteri goriisme alanlari, maket ve cesitli tanitimlarin sergilendigi
dolasim alanlari, yeme-igme mekanlari, teknik ve arsiv alanlari, firmanin kendi
icindeki ¢alismalarin ve toplantilarin gergeklestirildigi toplant1 odalar1 gibi mekansal

cesitlenmeler ile birgok hizmet bir arada planlanmaktadir (Sekil 4.31.).

Sekil 4. 31. Naturapark Konya satig ofisinin giris ve miisteri kabul mekanu.

Markali konutlarda yapilan tiim tanitim g¢aligmalarinda 6rnek daire tasarimi ile
konutlarin i¢ mekan deneyimlemeleri satis ofisinin ziyarete gelen miisterilere
sunulmaktadir. Birebir mekén Ol¢iilerinin uygulandigi ve tefrislerin (mobilya, banyo
ve wc’da kullanilan sabit iiriinler, tiim ankastre ve beyaz esyalar v.b. dekorasyonda
kullanilan gerecler) giincel iiriinlerden tercih edilerek yapilan 6rnek daire tasarimlari
misterilere pazarlanan konutlarin daha detayli gosterimi olarak miisterileri etkileyen
unsurlar arasindadir. Ornek daire tasarimlar1 bazi projelerde satis ofisinde gegilerek

gezilecek planda bazen de birbirinden bagimsiz bir planda tasarlanmaktadir.

Lansman ve insaat asamasindaki satista 6nemli yeri olan maket, projeyi en iyi
anlatan ve misterilerin projeyi kolay kavrayabildikleri tanitim araglarindandir.
Giinlimiiz konut sektériinde markali konutlarla ‘maketten daire konut satislarr’
sOylemleri sikca lanse edilmektedir. “Konutlarin miisterilerin sosyal aktiviteden

giivenlik sistemlerine kadar farkli bircok ihtiyacin1 karsilayacak oOzelliklerle
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donatilmas1 ve ayni anda ¢ok sayida konutun birlikte iiretilmesi, konut iireticilerinin
bliylik oranda fon ihtiyaglarinin olugsmasina neden olacaktir. Bu nedenle maket
tizerinden konut satig1 yaparak, liretim sirasinda konut yapim fonunun saglanmasi
hedeflenmektedir [97] [119].” Maketten konut satisi markali konut firmalarinin
sundugu 6deme planlart ve giivence ile konut piyasasinda yer edinmistir. Olmayan
bir konutun satigin1 maket ve yapilan gosterimlerle gerceklestiren konut firmalari,
sunduklar1 garanti ve insaat teslim tarihlerinin netlestirerek konut satiglarini

gerceklestirmektedir (Sekil 4.32., Sekil 4.33.).

Sekil 4. 33. KIPTAS - VADITEPE Bahgesehir Evleri Maketi [121].
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Satis ofisinde Ornek daire planlamalarinin ve maketin sunumu ile birlikte gelisen
teknoloji ile baz1 markali konut firmalar1 3 boyutlu sinevizyon ve animasyonlar ile

tanitim ve pazarlama hizmetleri gelismektedir.

4.2.4. Lansman kavram

Lansman kavrami kelime anlami olarak, Fransizca kokenli bir kelime olan
‘lancement’ kelimesinden gelmektedir. Lansman kelimesi tanitma, 6nceleme, 6n
tanitim, yeni bir {iriin igin ortaya ¢ikarma gibi anlamlar tagimaktadir [33]. Pazarlama
konusunun hakim oldugu tiiketim anlayisinin sektorel olarak gelistigi ve markalarin
temsil ettigi birgok iirlinlin piyasaya tanitilirken kullandig1 lansman kavrami konut
sektoriinde de sik¢a kullanilmaktadir. Giiniimiiz konut sektoriinde markali konutlarin
dogusu ile lansman kavrami da yogun olarak duyulmaktadir. Markali konutlar
pazarlama ve satis asamalarin gerceklestigi zaman diliminde miisteriye yani konut
alicisina reklamlar ile ulasarak tanitilmasi lanse edilmek olarak da kullanilmaktadir

[33].

Gayrimenkul sektoriinde 6nemli bir yer ulasan markali konutlarin pazarlama ve
sunum agamalart ileri zamanlarindaki olumlu gelismelerin baglangicidir. Markali
konutlarin ilk kez piyasaya sunumlarinda 6nemli lansman c¢alismalar1 yapilmaktadir.
Lansman ¢aligmalar1 iki 6nemli nedenden dolayr markali konutlarin pazarlama ve
reklam agamalarina yon verir. Birincisi lansman ¢alismasi 1yi planlanmig bir markali
konut projesi miisteriyi reklam unsurlariyla yeniden yormaz. Genel ve kapsamli bir
tanitim agamasi olan lansman c¢aligmalar1 markalagsan firmalarin kimlik ve gelismislik
diizeyinin de gostergesi olmaktadir. Sektérde markalasan konut firmalari, titizlikle
hazirladiklar1 lansman organizasyonlar1 ile basin mensuplart ve miisterilere
projelerinin tanitarak ayni zamanda kamuoyuna da konutlart1 sunmus olurlar.
Boylelikle tiim dikkatleri pazarlanan konutta toplayan firmalar kendilerinin daha 1yi
ifade etmektedirler. Bu organizasyonlar markali konut firmalar1 kendi kurumsal

yapilarinin kapasitesine gore programlamaktadirlar [122] (Sekil 4.34., Sekil 4.35.).
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Sekil 4. 34. Temasehir Konya projesi lansman toplantisi [123]

SN £ S

Sekil 4. 35. Temagehir Konya projesinin lansman toplantis1 [123].

Lansman ¢aligmalarinin markali konut projelerinin pazarlama ve reklam asamalarina
yon vermesindeki ikinci sebep ise, belli bir kar orani ile minimize ettikleri konut
fiyatindan satis yapmalaridir. Konut piyasasinda sunumu yeni yapilan bir markali
konutun, piyasada 6nemli yer ulasmasi ve daha fazla miisteriye satisi artirmak igin
lansmana ¢ikistaki konut fiyatt 6nem arz eder. Ciinkii bu fiyat az olursa firmalar
kazanclh ¢ikmaz veya fazla yiiksek bir fiyatla lansmana ¢ikilirsa miisterilerin ilgisi az
olacagi i¢in lansman sonra konutlarin hi¢ satilmama riski dogar [122]. Sirketlerin
yeni piyasaya siirecekleri tiriinleri piyasaya lansman fiyatina siirmeleri sayesinde; bu
durum tiiketiciler agisindan bir firsat haline gelerek, s6z konusu {iriinii % 10 — 20
daha uygun bir fiyata edimine imkan vermektedir [124]. “Konut satis siirecinde
projenin biiyiikliigline gore satis donemi boyunca bir ya da birka¢ kez lansman

yapilabilmektedir [33].” (Sekil 4.36., Sekil 4.37.).

76



A
B2 )

LANSMANA OZEL
e clcOy Park %25 INDIRIM

6 EKIM'i BEKLEYIN... 444 6 777

agaooglucekmekoypark.com

Sekil 4. 36. Agaoglu Cekmekdy Park lansman reklami [125].

LANSMAN ONCES]
BUYUK FIYAT AVANTA]J],

KOSUYOLU'NDA

KONAK YASAMI

444 93 27

www.dapyapi.com.tr

Sekil 4. 37. Validebag Konaklar1 Lansman reklami [104].
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5. ALAN CALISMASI: KONYA MERAMDA KENTSEL BOLGE
OLCEGINDE LUKS KAPALI KONUT SITELERININ TASARIM, SUNUM
VE PAZARLAMA ASAMALARI UZERINDEN INCELENMESI

5.1. Alan Calismasinin Yontemi

Tez ¢alismasi kapsaminda incelen giiniimiiz yasam seklinin yonlendirdigi kentsel
yapt ve konut iiretimi ile pazarlamasinin makro Olgekte Tiirkiye’de incelenen
yaklasiminin yaninda Anadolu’da da tiretiminde ve satiginda artig gosteren markali
konutlarin  Konya ilinde secilen bolgede gelisen ornekleri, belirlenen analiz
calismalariyla incelenmistir. Markal1 liiks konutlarin gelir seviyesi nedeniyle list ve
orta gelir grubuna hitap etmesi Konya’da elit bir bolge tercihiyle ¢aligmaya devam
edilmesini saglamistir. Konya’nin kentsel yapisi incelendiginde elit bir bolge niteligi
tasimasindan dolayr Meram bolgesi caligma alan1 olarak segilmistir. Meram
bolgesinde ilk likks apartmanlagmanin yayginlastigi ve artig gostererek glinlimiizde de
Havzan Mabhallesi ve ¢evresinde liikks konut yapilagsmasinin mevcut olmasi markali
konut projelerinin yogunlukla yatirimlarini artirdigi bir ¢evre olmasini saglamistir.
Bu nedenle mevcut eski liikks konut sitelerinin etkilesiminde olan yakin ¢evredeki
secilen satis ve planlama asamasindaki markali konut projeleri tez calismasi
kapsaminda analiz edilmistir. Konya’nin kentsel yapist ve mikro olcekte Meram
bolgesinin genel arastirmasi sonucu Konya ve Meram bolgesinin degisen yasam
tercihi dogrultusunda liikks konut olgusunun giliniimiiz anlayis1 ile segilen markali

konutlar {izerinden incelenmistir.

5.2. Konya Kenti ve Konut Yapisi

Yillardir birgok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Konya kenti sahip oldugu
kiiltir katmaniyla Anadolu’nun Onemli kentleri arasindadir. Hititler, Frigler,
Kimmerler, Lidyalilar, Persler, Roma Imparatorlugu, Emeviler, Abbasiler, Bizans
Imparatorlugu, Selguklular ve Osmanli Imparatorlugu olmak iizere bir¢ok
medeniyete ev sahipligi yapan kent olmasiyla beraber, her toplulugun kimligi ile
gelisen kentsel miraslarini glinimiize kadar yasatmistir (Sekil 5.1.) [126]. Her
kiiltiirtin biraktig1 izler Konya’nin énemini her donem artirmistir. Yasanmislik izleri

M.O. 6000’lere kadar uzanan Konya’nin kentsel yapilasmasi, Alaeddin Tepesi olarak
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bilinen eski hoyiik etrafinda genisleyerek olusmustur [127]. Kent bu bdlgeden

geligerek suan ki kent yapilagmasina ulagsmustir.

@ v‘%?f‘
Ths

Sekil 5. 1. Konya’daki medeniyetlerin yerlesim alanlar1 [101] [102].

Sahip oldugu kiiltiir birikimi sayesinde Konya, kent kimligini donemler boyunca
yasadig1 donemsel yenilikler ve doniisiimlerle harmanlayarak bugiine tasimistir
[128]. Bu yaklasimla evrensel boyutta gerceklesen modernlesme etkileri Tiirk
modernlesmesi ile Konya’da da etkisini degisen yasam tarzlariyla hissettirmistir.
Modernlesme etkilerinin devaminda kiiresellesme etaplarinin Konya’da ki yapilanma
ve imar durumlarindaki etkileri, Cumhuriyetin ilk zamanlarinda itibaren baglamigtir
[129]. Cesitli degisimler olsa da 1960’11 yillara kadar kentsel mekanda genel bir
degisiklik yasanmamistir [126].

Konya kenti, Meram, Selguklu ve Karatay olmak iizere 3 merkez ilgeden
olugmaktadir. Selguklu bagkenti olan Konya, Osmanli imparatorlugunun yonetimine
gectigi yillarda da dnemini yitirmemistir. Bu yillardan sonrada seferlerin yapildig:
zamanlarda konaklama amagh kullanilan bir vilayet olmustur. Bu dénemlerin
akisinda sehir surlarinin diginda suan ki Karatay ilgesinde bulunan Mevlana tiirbesi
ve ¢evresinde olusan yapilagsma kent kiiltiiriiniin simge bdlgelerinden biri olmustur.
Konya kentinin uluslararasi vizyonun da etkili bir simge olan Mevlevilik ve Mevlana
tiirbesi giintimiizde hala 6nemini tagimaktadir. Gliniimiizde Konya turizminde 6nemli
bir yeri olan Mevlana tiirbesinin ¢evresi ve ¢evresindeki konutlar o dénemde en
nitelikli ve liiks bolge olmasi sebebiyle Konya’nin elit kesiminin yasadigi bir bolge
olmustur. “Halk arasindaki ‘Tiirbe Oniinde ev, Meram’da bag’ sozii de bu

donemlerde ortaya ¢ikmustir [127] .”
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[k apartman yapilasmasi 1970°li yillarda baslarken, Selguklu ve Osmanli dénemi
eseri kabul edilen konut 6rnekleri ise, yap1 olarak korunmasi karar1 alinarak gesit sit
bolgelerinde yeni yapilasmalar olusmaya baslamistir [126] [130]. Bu yillarda kentin
tim ilgelerinde yeni gelismelere adim atilarak yeni yapilasma ve konutlagma
egilimleri gerceklesmistir [131] [129]. Konya’nin Selguklu ilgesinde yogunluklu
olarak baslayan sanayilesme adimlar1 kentin ekonomik ve sosyal yapisini yeniden
sekillendirmistir. Selguklu bolgesinde, “Organize Sanayi Bolgeleri, Tiimosan Traktor
Fabrikasi, Cimento Fabrikasi, otomotiv yan sanayi, gida ve tarim makineleri,
mobilya sanayi alanlarinda faaliyet gosteren biiyiik ve kiigiik sanayi sitelerinin, yani
sira yeni konut alanlar1 ve Selguk Universitesi’nin de sinirlart iginde yer aldig
Selguklu llgesi hizla biiyiimiistiir [126].” Kentin Selguklu ilgesine dogru genislemesi
yapilan sanayi bolgelerinin sahip oldugu potansiyelin konut ihtiyaci dolayisiyla
yapilan bitisik nizamli konutlarla gerceklesmistir. Bu ¢esitlenen yapilagmalar
insanlarin yasam sekilleriyle baglantili olarak Konya’da yiikselen ve ice doniik bir
konut tipi geligsmistir. Bu yapilarla degisen mahalle yapisi giderek etkisini
kaybetmistir. Bitisik nizam konut yapisinin ¢ogaldigi bu donemde betonarme ve
cephe karakteri birbirine benzeyen yapilar yine Konya’nin Sel¢uklu ilgesinde
Nalgaci, Ihsaniye, Nisantas1 gibi semtlerinde konutlagma tipi olarak yayginlagmustir.
Bu donemde yesil alan niteligi olmayan mahalle kiiltlirli azalarak giden sirali
apartmanlarla Konya’nin geleneksel yasam tarzi da doniismeye devam etmistir. Bu
donemin en prestijli modern konutlar1 olarak nitelendirilen bolge ise Nalgaci
semtindeki konutlar olmustur [127].

1970’11 yillara kadar Tiirbe Onii ev kavramiyla vurgulanan Mevlana tiirbesinin
cevresindeki konutlar ve bolge elit yani likks yapilasma iken 1970’11 yillardan 2000’11
yillara kadarda Nalcac1 semti ve ¢evresi Konya’nin en modern ¢evresi olarak kabul
gormiistiir. Nalgcact semtinin bu donemde prestijli bir ¢evre olarak tercih edilme
sebeplerinden biride otogar1 yakin olmasi olmustur. Bu yillar siiresinde yesil alan
yogunlugu ve eski baglarin etkisiyle bahgeli ev yapilagsmasinin mevcut oldugu
Meram bolgesi 2000’1 yillardan sonra liiks kesimin daha ¢ok tercih ettigi bolge

olarak konumlanarak gelisme gostermistir [127].
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Geleneksel kiiltiiriin izlerini barindiran Tiirk evlerinden bahgeli betonarme evlere
degisen Konya konut yapisi, 2000’1 yillarda ekonomik yap1 ve gesitli politikalarin
yonlendirmesiyle de apartmanlagsan konut tipinden gilivenlikli ve yliksek katli liikks
konut sitelerine doniismiistiir. “Ozellikle 2004 sonrasi yaygimlasan ve kentsel
seckinlerin gilivenli ve saygin bir muhit talebi, kendi kendine yetebilen, aligveris
merkezi, yiizme havuzu, tenis kortlari, hali ya da ¢im sahasi olan, kiiltiirel aktivite
alanlar1 vb. sosyal donatilar1 bulunan bu yeni konut tipini cazip hale getirmistir
[126].”

Yapilan imar planlari ihtiyag sebebi ile diizenlenerek yapilmis olsa da, “2000 y1l1 ve
sonrasinda Konya’daki temel planlama yaklagimi kentsel donilisiim ve yenileme
projeleri olmustur. Kas, bu doneme dair olan planlama eylemlerini 2 grupta toplar.
Bunlardan ilki kent igerisinde islevini yitirmis, omriinii tamamlamis alanlarin konut
ve ticaret alan1 olarak yeniden kente kazandirilmasidir. Buna verilecek en iyi drnek
Nalgact Bolgesindeki eski otogar alaninin aligveris merkezi ve konut alanlarina
dontistiiriilerek kentin yeniden kullanimina sunulmasidir. Diger planlama eylemi ise
niteliksiz-kagak konut bolgelerinin yikilarak yeniden yapilandirilmasidir. Bu noktada
TOKI ve belediyeler onciiliigiinde kurulan kooperatifler araciligiyla kentsel doniisiim
projeleri uygulanmasidir [129].”

Modern konut ve yasam tarzi ile hem Konya hem de Konya disindan insaat
sitketlerinin iiretim anlayigla yapilan yatirimlar Konya’yr konut sektoriinde
ilerletmistir. 41.001 kilometrekarelik yiiz Ol¢iimii ile Tirkiye’nin en biiyik yiiz
olgiimiine sahip olan Konya cografi konumu ile I¢ Anadolu Bélgesinin odak
noktalarindandir. Konut kalitesi ve fiyatlariyla hedeflenen beklentiyi saglayarak
ekonomik olarak giiglenen yapis1 ¢esitli sektorlerde yatirimcilarinda ilgi odagi
olmustur. Giiniimiizdeki markali konut iireticilerinin konut sektoriinde Konya’da
yaptiklar1 projelerle, degeri katlanan kent modern konut anlayisinin tiikketim
kiiltiriiniin  6rneklerini arttirmaktadir. Kent olarak Anadolu’nun yol aglarinin
toplandigi bir bolge oldugu i¢in ve arsa degerlerinin diger illere kiyasla uygun olmasi

da yatirnmcilarin ilgisini gekmeye devam etmektedir (Sekil 5.2.) [132].
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Sekil 5. 2. Tirkiye’de Konya’nin Konumu [129].

5.2.1. Meram Bolgesi konut yapisi

Meram, kelime anlami olarak “arzu, amag, gaye, tema, hedef” gibi birgok kavrami
ifade etmektedir [133]. Giiniimiizde Meramdaki mevcut yagsami inceledigimizde de
bu kavramlar, insanlarin Meram bolgesinde neden yasamay: tercih ettiklerinin
temelinin olusturmaktadir. Konya’'nin tarihiyle paralellik gosteren Meram bolgesi
Konya’nin giinlimiizde naif bir ilgesidir. “Meram, yiizyillarin 6tesinden siiziiliip
gelen tarihi dokusunun yani sira yesilin suyla bulusarak Meram’a has
Gedavet riizgarlariyla yiireklere esintiler sunmasi, Meram’1 herkesin gérmek igin

can attig1 bir yer haline getirmistir [134].”

Anadolu Selguklu Devleti’nden sonra Karamanogullar1 Beyligi ve sonrasinda ise
Osmanli imparatorlugunun hiikiim siirdiigii Konya 6l¢eginde Meram bolgesi, mesire
yeri olarak anilmasi ile Anadolu’da Konya’nin bozkir olarak bilinen kimligini
yesiliyle ve kaliteli yasam tarzi ile her donem simgelemistir. Zamaninda Selguklu
tarziyla planlanmig Meram baglari, 1960’11 yillarda baglardaki iiziimlerde yayilan
hastalik nedeniyle kurumaya yiiz tutmustur. Kuruyan {iziim baglarinin bulunduklari
yerler, diizenlenerek tarla durumundan arsa olarak planlanip parsele
dontistiiriilmiistiir. Bu parsel durumuna gecen arsalara evler yapilarak Meramda
baglarin oldugu bu bélgede artik konutlasmalar baslamistir. 1970°1i yillarda ise
Meram genelinde bag durumunda arsa kalmamistir. Bu bélgedeki yapilasma sekilleri
genel olarak, varlikli kimselere ait olmasindan dolay1 kaliteli konut yapilar1 olmustur.

Konya ve ¢evresinin iiziim baglariyla kapli oldugu soyle ifade edilmistir; “Eski
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Konya” bir “Bag Denizi”nin ortasinda bir ada gibiydi [135]. Kaybedilen iiziim
baglarina ragmen Konya’nin en yesil bolgesi olma 6zelligini yitirmeyen Meram
bolgesi hem sahip oldugu yiiz 6l¢iimii ile hem de yillarin verdigi yasam Kalitesi

niteligi ile devam eden imar diizenlemeleri ve konutlagsmalara yon vermistir.

(D715

Akpinar Tatkoy

7 o Kugukmuhsine Sille Subasi Fevaigakmak

o S TN Mh
’/
~ Saraykoy
4 e A T et T
G g
) Konya
\ \ I.‘(.',l

Bagak
\ 1

| MERAM ¥

)
) Karadiginderes: T

x

———i

\
< Kaginhani '\

\. J
I'd

M
| Canklar.Fatih
i

1 nsaras f
N Hatunsaray

Akdren

Sekil 5. 3.Meram Ilge Simirlar1 [136].

Ilge niifusu 2016 ADNKS verilerine gore 346.366°dir [137]. “Rakimi 1016 m.
yiizOlgimii 1949 km*dir (Sekil 5.3.). Meram ilgesi, Konya’nin giiney ve giiney
batisinda yer alir. Ankara-Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya, Mersin-Konya ve
Adana Konya olmak iizere bes Onemli yolun gectigi merkezdedir. Kuzeyinde

Selguklu; giineyinde Cumra, Akoren ve Bozkir; batisinda Beysehir ve Seydisehir;
dogusunda Karatay ilgeleri vardir [134].”

Meram bolgesi, kentlesme ve konutlasma agisindan biiyiik ylizOlglimiine sahip
parsellere boliinmiis yapt adalarindan olugmustur. Konumu itibariyle eski
donemlerden beri degerli bir bdlge oldugu icin genellikle {iist gelir grubunda
degerlendirilebilecek varlikli insanlarin yasadigi bir bolge olarak devam etmektedir.

Genel olarak bir ve iki katli konutlarin yapilasmasmin mevcut oldugu Meram
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bolgesi, tek villa veya villa sitelerinin yapilmaya devam ettigi ve dogal sit alanlarinin
icinde bulunmasindan dolay1 her donem bdlge planlamasinda 6zel ilgi gerektirmistir.
Tarihi yapisinda ‘Meram baglar1’ ile anilan {iziim baglar1 ve yesil alan yogunlugunun
en list kademede oldugu bahgeleriyle 6zel planlama gerektiren bu bolge kentin yesil
dokusunun temsili oldugu icin imar diizenlemelerinde yap1 yogunlugunun diisiik
tutulmasima dikkat edilmistir [127]. Egitim seviyesi yiiksek olan Meram il¢esinde
okuma yazma oram %98’lerin iizerindedir. ilcenin konumu itibariyle yeterli sayida
ilk ve orta 6gretim okulu ve birde Necmettin Erbakan Universitesinin yerleskesi

mevcuttur [134].

Meram ilgesi, bolgesel konum itibariyle hem kent merkezine yakin kent i¢i bir ilge
hem de 115 mahalleden olusan genis bir bolgedir. Kent merkezinin yogun
temposundan bir kademe uzak olmasina ragmen prestijli bir bolge olmasi1 nedeniyle
sosyal imkanlar1 geligsmis nitelikli degerini koruyabilmektedir. Kent igi ticaret ve
aktif yasamin yogun oldugu bolgelerdeki sehir giiriiltiisiinden kagan st gelir
grubunun tercihinin bir sonucu olarak niifus yogunlugu artis gostermektedir. ilce
merkezindeki eski Meram baglar1 ve yesil alan yogunlugunun en iist seviyede oldugu
bolgede koruma hassasiyeti sebebiyle imar durumlari tek ya da iki katl yapilar veya
kapali yap1 siteleri mevcutken Meramin prestijinin  vurgulandigi  doniisiim
projelerinin  sekillendirdigi imar durumlar1 ¢ok katli liiks kapali konut siteleri
olmustur. Konut yapilarinin genelinde betonarme tercih edilirken konut sitelerinin
kalite ve statiisiine gore tercih edilen cephe malzemesi ve sosyal aktivite imkanlari
degismektedir. “Ilce Belediyesi tarafindan gerek toplu konut projeleri ve gerekse
kentsel doniisiim kapsaminda baglatilan basarili hamlelerle, dogaya uyumlu, modern

ve daha yasanabilir konutlar olarak insanimizin hizmetine sunulmaktadir [134].”

Evrensel konut kavramini degistiren giivenlikli konut sitelerinin lilks ve modern
konut Kkriteri ile sunulan Ornekleri Konya kentinde 2000 yilindan sonra artis
gostermistir. Bu yeni iiretim egilimi ise kentin mekansal gelisimine yon vererek yeni
yasam alanlarin1 Meram bolgesinde de olusturmaktadir. Yeni planlama anlayisi, kent
icinde niteligini ve fonksiyonunu kaybetmis ve barinma ya da ekonomik olarak
herhangi bir imkén1 kalmayan kentsel mekanlarin yeniden diizenlenen imar ve sehir

planlarinda arsalarin o bdlgede degerlendirilerek aktif kente kazandirilmasi
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olmaktadir. Kentsel bolge rekabetini kuvvetlendiren kentsel doniisiim ve yenileme
projeleriyle Meram bolgesinin arsa degeri diger illere gore uygun olan konumlarda
yatirirm odakli konut tiretimi ve kaliteli yasam alanlar1 sunulan konut projeleri
artmistir. “2000 yilinda sehirleraras1 otobiis terminalinin kentin kuzey gelisme
koridoru bolgesine tasinmasiyla iglevsiz kalan 11 ha alan biiytikliiglindeki eski otogar
bolgesinin, giinlimiizde kule-site olarak bilinen aligveris merkezi, biiro hizmetleri ve
konut kullanimlarina doniistiiriilmesi; Meram Belediyesi miilkiyetine devredilen
istasyon bolgesi civarindaki 65 ha alan biiyiikliigiindeki Et-Balik Kurumu alaninin,
konut ve ticaret kullanimlarina doniistiiriilmesini Ongdren proje calismalar1 bu
kapsam igerisinde degerlendirilebilir [138].” Bdylece doniisen konut kavrami ve
kentsel bolge rekabetinin giiglendigi tiretim 6rnekleri Konya’da Meram bolgesinde
de gelismeye devam etmektedir. Olduk¢a ¢ok ilgi goren giivenlikli, liikks, modern
konut siteleri Konya basta olmak {izere Meram bolgesinin niteligini ekonomik

yapisini olumlu etkilemektedir.

Tez calismas1 kapsaminda incelenen sinirlarin ¢evreledigi alanda ise Meram
bolgesindeki liikks ve modern konut anlayisiyla harmanlanarak sunulan yeni donem
konut 6rnekleri bulunmaktadir. Kentsel doniisiim stratejileri dogrultusunda boélgeler,
niteliksiz durumdaki yapi1 adalarinin konut olarak doniisimii saglanarak verimli
bolge saglandiktan sonra ¢evresel etkilenme olarak bolgede yaptiklart doniistimlerini
gorebilmekteyiz. Yapilan mimari tasarimlar oncelikle satis1 yapilan konutun nitelik
ve statiisiinli etkilerken c¢evresel kalkinma ve yenilenmeyi de hedeflemektedir.
Prestijli bir bolge olan Meram bdlgesi yasam kalitesi yiiksek konut 6rneklerinin
sunum ve pazarlama asamalarindaki basariyla marka degerlerini temsil ettiklerini ve
giiven katsayis1 yiiksek insaat firmalarinin yogun olarak tercih ettigi bir bolgedir. Ilge
olarak ayr1 marka degeri tagtyan Meram bdlgesindeki hem yatirimlar hem de gelisen

konut projelerinin niteligi ve vizyonu farkli olmaktadir.

5.3. Konya Meram Bolgesinde Secilen Markalasan Konut Projeleri ve Analizleri
Giliniimiizde yeni yapilagsma stratejileri ve yagam tarzlarinin hem etkilendigi hem de
yon verdigi konut projeleri Tiirkiye’de Istanbul’da yayginlastiktan sonra Anadolu
kentlerinden Konya’da da hizlanmustir. Oncelikli olarak yeni yasam ve gevre imgeli

konut projelerinin odagi olan iist gelir grubunun her déonem farkli konut tipiyle olsa
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da bolge olarak ¢ogunlukla tercih ettigi Konya kentinin nezih bdlgesi Meram, yeni
konut projeleriyle daha fazla iin kazanmaktadir. Onceden varlikl1 ve genis aile tipine
hitap eden huzurlu ve nezih bir bolge olan Meram yenilenen ve planlanan yeni
yatirimlarla hem merkezi hem de dogayla i¢ ice bir bolge olma niteligindedir. Bu
nedenle yapilan ve yapilan projelerde gevre ile olan iliski ve diizenlemeler 6n planda
tutulmaktadir. Hali hazirda liikks ve nitelikli ¢evre sahibi konutlarin mevcut oldugu
Meram bolgesinde Havzan mahallesinin ¢evresinde bulunan kentsel yapi alanlari,
kentsel doniisiim alan1 ve sanayi bdlgesi olan parseller, yap1 adalarina doniiserek

markal1 konut projeleri tasarlanmaktadir.

Calisma kapsaminda analiz edilmek {izere belirlenen 5 markali konut sitesi, Meram
bolgesi sinirlarinda  yenilenen ve imar durumu diizenlenmis mahallelerde
planlanmistir. Tez konusu kapsaminda segilen konut projelerinin 3’1 insaat ve satis
asamasinda 2’si ise teklif ve sunum agsamasindadir. Segilen 2 proje teklif ve sunum
asamasinda olmast nedeniyle ilerleyen zaman siiresince ¢esitli degisiklere
ugrayacaktir. Ancak tez ¢alismasi kapsaminda inceledigimiz ingaat1 baslayan diger 3
projenin cevresinde ve benzer liks markali konut niteliklerini tasidiklari igin

incelemeye alinmistir.
Incelenen Markali konut siteleri

e Insaat ve satis asamasinda olan markal1 konut siteleri
- Temasehir Konya
- Altinsehir Meram
- Meva Meram Konutlari
e Teklif ve sunum asamasinda olan markali konut siteleri
- Meram Koru Park
- Naturapark Meram

Giliniimiiz konut yapisinin Konya Meram 6lgeginde nasil doniistiigli, yapilan literatiir
arastirmalart 1518inda ifade edilse de secilen konut projelerinin analizleri ile
somutlagtirmak ¢aligmanin niteligini artirmistir. Konu kapsaminda yapilan literatiir
taramalarin da giivenlikli likks konut ve konut siteleri, markali konutlar ve markalan

konut firmalarinin stratejileri, yasam alani, kentsel bolge rekabeti ile gelisen bolgeler
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vb. birgok kavram dogrultusunda belirlenen analiz basliklari ile segilen markali konut
projeleri ve insaat firmalarinin projenin tasarimindan satigina kadar arastirilan tez

konusunu kuvvetlendiren analizler yapilmistir.

5.3.1. Projelerin konum ve arsa bilgileri analizi

Secgilen konut sitelerinin projeleri, birbiriyle etkilesim halinde olan yakin
mabhallelerde konumlanan arsalarda tasarlanmistir. Meram bolgesinde segilen konut
projelerinin bulundugu alanlar gelismeye agik bir ¢evre olmakla beraber g¢evrenin,
lilks ve kimlikli bir alan olmasi hedefiyle planlanmistir ve planlanmaya devam
etmektedir. Yapilan planlamalarda verilen imar kararlar1 ve kentsel doniisiim
uygulamalari maddelerinin uygun biiyiikliikte olan arsalarin avantajlarindan dolay1
yatirimcilarin ve miiteahhit firmalarin tercih ettigi bu alanda, yapilagsmak {izere
birlesen kiigiik parseller biiyiikk yapi1 adalari olusturarak yeni biiyiik parsellere
doniismiistiir. Incelenen konut projelerinin hepsi birbiriyle yakin cevrede olmak
tizere mahalleleri degisim gostermistir. Bulunduklari arsalarin biiytikliikleri farklilik
gosteren konut projeleri ingaat tamamlanip konutlarda yasam basladiginda konum
olarak c¢evresel yenilenmeye olanak saglayacaklari planlandigi i¢in benzer nitelik
tagimaktadirlar. Bu nedenle insa edildikleri cevrelerinin diizeyini ve niteligini
somutlagtiran planlama kriterleri ile firmalarin {iretim ve tasarimlarina yon

vermektedir.
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’ Meva Meram, T 2

Meram Koru Konutlan

Sekil 5. 4. Se¢ilen Markali1 Konutlarin Konumu.

Temasehir Konya ve Altingehir Meram markali konut projeleri Yenice mahallesinde
bulunmaktadir. Naturapark Meram, Meva Meram Konutlar1 ve Meram Koru Park
markal1 konut projeleri ise Toprak Sarni¢ mahallesinde konumlanmistir (Sekil 5.4.).
Konut projelerinin sahip oldugu kapasite, arsalarin alanlariyla dogru oranti bir
planlamada gerceklesmektedir.

Cizelge 5. 1.Segilen Markali Konutlarin Arsa Konumlari ve Yapim Yo6ntemleri.

Segilen Markali Konut | Meram Bolgesindeki | Arsa Yapim Yontemleri

Projeleri Konumu
Altingehir Meram Yenice Mahallesi Arsanin satin aliip yap-sat yontemi
Temasehir Konya Ventoe Mibaljed Emlak GYO ve Torkam Insaatin hasilat paylasim

yontemi

Yapimei firmanin arsa sahipleri ile yaptigi anlasma

Meva Meram Konutlari| Toprak Sarnig Mahallesi ile kat karsilig1 yontemi

Yapimci firmanin arsa sahipleri ile yaptig1 anlasma

Meram Koru Park Toprak Sarni¢ Mahallesi ile kat karsilig1 yontemi

Yapimci firmanin arsa sahipleri ile yaptig1 anlasma

Naturapark Meram Toprak Sarnig Mahallesi ile kat karsilig1 yontemi

Secilen konut projeleri arsa durumlarinin imar planinda yapilan diizenlemelerin yon
verdigi yapim sekilleriyle var olmaktadirlar (Cizelge 5.1). Markali konut projelerinin

bir kism1 kentsel doniisiim uygulamasi dogrultusunda TOKi’nin belediyeden satin
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aldig1 arsa iizerinde Emlak Konut GYO(Gayrimenkul yatirim ortakligl) yapilanmasi
ve Torkam Insaatin hasilat paylasim yontemi ile yapilmustir. Secilen markali konut
projelerinin bir diger kismi ise dogrudan Ozel sektoriin kendi yapilanmasi
dogrultusunda kat karsiligi arsa alimi veya dogrudan belediyenin biinyesindeki
arsanin satin alinmasi yontemi ile 6zel konut iiretimi yapan insat sirketlerinin {iretim
ve yatirimlari ile devam etmektedir. Arsalarin biiytikliikleri ve imar durumlarina gore

emsal degerleri degismektedir (Cizelge 5.2.).

Cizelge 5. 2. Segilen Markali Konutlarin Arsa Biiytikliigii ve Emsali.

Segilen Markali Konut | Arsa Buiyiiklugii Arsanin imar Durumu (Emsal Degeri)
Projeleri

Altingehir Meram 32.000 m? 2.20

Temasehir Konya 72.726 m? 2.20

Meva Meram Konutlart| 20.200 m? 1.60

Meram Koru Park 30.420 m? 1.60

Naturapark Meram 46.000 m? 1.60

5.3.2. Projelerin yogunluk analizi

Alan c¢alismasiin nitelikleriyle belirlenen markali konut projelerinin bulunduklari
arsalarin sahip olduklar1 yogunluk verileri projelerin kapasitelerini olusturmasindan
dolayr incelenmesi gereken kriterler arasinda yer almistir. Bu yogunluk verileri
arsalarin bulunduklari parsel veya yapi adalarinin dncelikle nazim imar planlarinda
sonrada uygulama imar planlarinda netlestirilen emsal, taks, kat sayis1 ve imar
yonetmeliklerinin belirledigi arsa sinirlarindan ¢ekme mesafelerinin Olgtileri ile

belirlenen son kapali kullanim alanlarinin toplami olarak nitelendirilebilir.

Nazim imar planlarmin yapildigi Meram bolgesinde secilen konut projelerinin
bulundugu parsellerin ¢esitli tadilat kararlar1 gegirmesiyle netlestirilen uygulama
imar planinda, bulunduklar1 mahallelerin etap etap yenileme ve doniisiim kararlari
alinarak bu alanlar yeni konut anlayisiyla tanismis olmustur. Bu alanda Meram
bolgesinin liikks konut ve kaliteli yasam sunan kentsel nitelik algisinin, niteliksiz ve
yipranmig  konutlarn  ve eski sanayi diikkanlarinin bulunmasi sebebiyle

zedelenmesine neden olmaktaydi. Bu nedenle bu alanlarda yenileme ve doniisiim
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kararlar1 kesinlesmis oldu. Boylece bu bolgede yenilenen alanlar ile nitelikli yasam
kalitesine kavusacak konut ve arsa sahipleri sayesinde kentsel bolgenin canlanmasi

ile prestijli ¢alismalara imza atan Meram Belediyesi planlamalara devam etmektedir.

Cizelge S. 3. Segilen Markali Konutlarin Arsa Emsalleri ile Orantili Kat Sayisi, Daire Sayisi.

Segilen Markali Konut | Arsa Biiyiikliigii | Arsanin Emsali | Kat Sayisi [Toplam Daire Sayisi
Projeleri

Altingehir Meram 32.000 m? 2.20 15 kat 400 Daire
Temasehir Konya 72.726 m? 2.20 15 kat 728 Daire

Meva Meram Konutlari| 20.200 m? 1.60 8 kat 196 Daire

Meram Koru Park 30.420 m? 1.60 8 kat 272 Daire
Naturapark Meram 46.000 m? 1.60 8 kat 400 Daire

Segilen markali konut projelerinin bulunduklar1 arsalarin farkli olmasi sahip
olduklart imar yogunlugunu degistirmistir (Cizelge 5.3.). Ancak yakin cevrede
olmalar1 yapilan konut projelerinin yapilanin en iyisini yapmak hedefi ile Meram
bolgesinin kalite degerinin ve liikks konut algist ile markali konutlara yonelik

taleplerinde artis gostermektedir.

Uygulama imar planlarinda verilen kararlar dogrultusunda arsalarin yogunluklari,
bulunduklar1 mahallelerin durumu ve bu alanlarda hedeflenen yeniliklerinde etkisi ile
belirlenmigtir. Verilen yogunluklarin emsal degeri ada bazinda sinirlanan projeler
icin daha fazla verilmektedir. Ada i¢in de bulunan bir¢cok parselin birlesmesini
saglayan konut iiretici firmalarin daha ¢ok arsa sahibi ile anlasma yapmalaria ve
projelerin  kapasitesinin artmasini  saglamaktadir. Yani tim adanin toplu
yapilasmasina imkan veren bu olanak markali konut sitelerinin {ireticileri ve arsa

sahibi i¢inde bir tesvik durumunda degerlendirilebilir.

5.3.3. Projelerdeki daire planlarinin tip analizi

Degisen konut algisinin giiniimiiz konut projelerinde plan semalarinin olusumunu
saglayan yasam mekénlarinda belirleyici bir unsur olmasi, mekanlarin biiytikligiini
ve iligkilerini etkilemistir. Ulkelerden iilkelere degisen bu algi yasam tarzi ve kiiltiir

yapisinin etkiledigi bir olusum oldugu i¢in kentlerden kentlere ve kentsel bolge
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Olceginde bile farklilik yaratmaktadir. Giindelik yasamin, sosyal ve ekonomik
yapinin bir sonucu olan konuttaki mekansal gelisimler tiiketim kiiltiirii ile tiplesen
plan semalarina ya da benzer mekan Olciilerini belirlemistir. Cogunlukla gelir
durumuna gore hitap ettigi kesimi belirleyen proje iireticileri ve mimarlari, belirlenen
gelir grubunun giindelik hayatinda tercih edebilecegi mobilya ve benzeri mekan
olusumundaki etkenlere gore optimum Olgiileri belirlenmektedir. Bu dogrultuda
projenin sayisal verilerine gore uyarlanan Olgiiler ile konut projelerinin daire alanlari

ve i¢ mekan oOlgiileri ortaya ¢ikmaktadir.

Gilinlimiizde konut yapisinin degismesi Konya’nin ev yasamimin degismesi,
ekonomik ve sosyal yapisinin doniismesi ile sekillenmistir. Konut plan semalar1 bu
degisimlerle her donem yeni bir tip iiriin olusturmustur. Giindelik yagamin ve yatma
mekanlarinin esas oda sayisini belirledigi yeni konutlarin plan semalarinda mutfak,
banyo, wc-lvb, holler(giris holii, gece holii) gibi mekanlar her konutta bulunan
ihtiyactan dolayr olugmus mekanlardir. Litks konut projelerinin kullanic1 profili
olarak hedefledikleri iist ve orta gelir grubuna yonelik tasarim planlamalar
arastirmalar ve kullanict talepleri dogrultusunda konutlardaki oda sayisini belirleyen

iiretici firmalar mekan 6lg¢iilerini de bu sekilde belirlemislerdir.
Altingehir Meram projesi daire planlart;

Altingehir Meram projesinde 2 farkli biiyiiklikte ve plan semalarma sahip daire
planlar1 sunulmustur (Sekil 5.5., Sekil 5.6.). Projenin genel sayisal verilerine ve
bulundugu arsanin bicimsel yapisina bagl olusan konut kiitlelerine gore belirlenen
sayida ve fonksiyon iliskisinde tasarlanmigtir. 4+1 ve 5+1 dairelerin mekansal
biiytikliikleri yonetmelik esaslarinin ve firmanin 6nceki konut projeleri deneyimiyle
elde ettigi ideal olgiileri dogrultusunda yapilmistir. Bu konut projeleri ve firmanin
daha once yaptigi konut projelerinin sonucu olusturdugu daimi konut alicilarinin
fikirleri ve talepleri de projelerin tasarimina birer girdi olusturmustur. Hitap ettigi
kesim, iist ve orta gelir grubu konut kullanicist olmasi sebebiyle giindelik yasam
diizenlerinin olusturdugu konut igi fonksiyon iligkisi ve olusan yasam standartlarinin

belirledigi esyalarin tefrisi mekansal orgiitlenme konusunda belirleyici olmustur.
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1216m*

:19.94m*

DAIRE BRUTU 1264 m?

DAIRE NET m? 121384 m?

Sekil 5. 6.Altingehir Meram 5+1 Daire plani [139].

Temasehir Meram projesi daire planlart,

Temasehir Meram projesinde 5 farkli biiyiiklilkte ve plan semasina sahip daire
planlari tasarlanmistir. 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 daire tipleri sunulmaktadir (Sekil
5.7., Sekil 5.8., Sekil 5.9., Sekil 5.10., Sekil 5.11.). Bir¢ok plan tipinde ve biiyiikliikte
secenekle sunulan bu konut projesi bulundugu bdlgenin sosyal yapisinda aile
yapilagmalar1 ve liiks ¢evre etkin olmasi nedeniyle daire biiyiikliikleri 6zellikle kiigiik
tutulmayarak aile yagsam tarzi esas alinarak fonksiyon iligkisi yapilmistir. Bu sebeple
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en kiiciik daire tipi olan 2+1 bile sahip oldugu alan dolayisiyla ¢ekirdek aile ya da
evli bir ¢iftler hedeflenmistir.

. KORIDOR
4.80 m*

ABLOK
2+1
127.66 m?
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Sekil 5. 8. Temagehir Konya 3+1 Daire plani1 [140].
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Sekil 5. 9.Temagehir Konya 4+1 Daire plani1 [140].
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Sekil 5. 10.Temagehir Konya 5+1 Daire plant [140].
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E BLOK
6+1 TERASLI 12.KAT
386.66 m*

Sekil 5. 11.Temagehir Konya 6+1 Daire plan1 [140].

Meva Meram Konutlar1 projesinin daire planlart,

Meva Meram Konutlar1 projesi 4 farkli plan tipi olarak planlanmistir. Zemin katlar
3+1ve 4+1 daire tipleri ile konumlandirilirken projenin geriye kalan katlar1 5+1 ve

farkl biiyiikteki 4+1 daire tipleri ile tasarlanmistir (Sekil 5.12., Sekil 5.13.).
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Sekil 5. 13.Meva Meram Konutlar1 5+1 Daire plami [141].
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Meram Koru Park projesinin daire planlart;

Meram Koru Park projesi 3 farkli daire planlariyla tasarlanmistir (Sekil 5.14., Sekil
5.15, Sekil 5.16.). Projenin mimari tasarimi veya daire biiylikliikleri degisiklik
gecirebilecek olsa da liretim anlayis1 ve konutlarin sunum bi¢imleri glinlimiiz markali
konut projelerinin Konya da Meram boélgesinde gelisen Orneklerinden olacaktir.
Proje iireticileri miiteahhit firmanin 6nceki konut deneyimlerinin bir sentezi olarak
plan semalarinin ve mekansal fonksiyon iligkilerinin diizenlenmesinde belirleyici
olan bu yeni konut projeleri Konya’da gelisen markal1 liiks konut sitelerinin referans

ornekleri olmasi planlanmustir.

4+1 KOSE DAIRE

. EMSAL: 156 m?
NET ALAN + B: 182.80 m?

g BRUT: 184.30 m?
GENEL BRUT: 206.30 m?

Sekil 5. 14.Meram Koru Park 4+1 Kose Daire plani [142].
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Sekil 5. 16.Meram Koru Park 5+1 Orta Daire plan1 [142].
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Naturapark Meram projesinin daire planlari,

Naturapark Meram projesi 5 farkli daire planiyla tasarlanmistir (Sekil 5.17., Sekil 5.
18., Sekil 5.19.). 3 farkh biiyiikliik ve tipte 4+1, 2 farkli tip ve bliyiikliikte ise 5+1
plan semalarina sahip olan konut projesi mekansal oran ve fonksiyon iligkisi olarak
giiniimiiz likks ve nitelikli konut hedefi ile tasarlanmistir. Projenin mimari tasarimi
veya daire biiytikliikleri degisiklik gecirebilecek olsa da tliretim anlayist ve konutlarin
sunum big¢imleri giiniimliz markali konut projelerinin Konya da Meram bolgesinde
gelisen Orneklerinden olacaktir. Proje iireticileri miiteahhit firmanin onceki konut
deneyimlerinin bir sentezi olarak plan semalarmin ve mekéansal fonksiyon
iligkilerinin diizenlenmesinde belirleyici olan bu yeni konut projeleri Konya’da

gelisen markal1 liiks konut sitelerinin referans 6rnekleri olmasi planlanmistir.

4+1 DELUXE

Emsal:179.44 m?
Net alan:181.05 m?
Daire Brit: 216.74 m?
Genel Brit(Kat holi ve merdiven dahil): 240.78 m?

W e N T
TRl 2l LT T LT
: [ L Ao M i e
Tl _ T T AT R B
=4 N Cd (1 TTIEITT BT BT
—_— el ANAHTAR PLAN
4+1 TIP KAT PLANI

Sekil 5. 17 Naturapark Meram 4+1 Orta Daire plan1 [143].
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5+1
Emsal:227.16 m?
Net alan: 233.67m?

Daire Brit: 273.54 m?
Genel Brit (Kat Holu ve Merdiven Dahil): 233.67m?
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Sekil 5. 19.Naturapark Meram 5+1 Normal Kat Daire plani [143].
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Cizelge S. 4.Secilen Markali Konutlarin Daire Tipleri ve Sayisi.

Secilen Markali Konut |Daire Tip sayist | Daire Tipleri

Projeleri
Altingehir Meram 2 Tip Daire 4,5+1 ve 5,5+1 daire tipleri
Temasehir Konya 5 Tip Daire 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 daire tipleri

Meva Meram Konutlari | 4 Tip Daire 3+1(zemin kat), 4+1(zemin kat), 4+1 ve 5+1 daire tipleri

Meram Koru Park 3 Tip Daire 4+1(ksse), 4+1(orta) ve 5+1(orta) daire tipleri

Naturapark Meram 5 Tip Daire 4+1(kose), 4+1, 4+1(zemin), 5+1(zemin) ve 5+1daire tipler

Secilen markali konut projeleri birden fazla farkli daire tipinde planlanarak daire
biiyiikliikleri ise genel kapasitenin oranina gore ve planlanan miisterilerin taleplerine
gore hazirlanmistir (Cizelge 5.4.). Dairelerin bloklarin i¢inde konumuna ve yoniine

gore de ¢esitlenerek pazarlama ve sunum asamalarinda etken unsur olusturmaktadir.

5.3.4. Projelerde liiks kavramiyla olusmus mekanlarin analizi

Glinlimiizde yeni yapilagmalarin  ve sosyal hayatin {riinleri  olarak
degerlendirilebilecek ~ fonksiyon  veya  kurgusuyla  konutlarin  mekéan
organizasyonlarina anlam kattig1 ifade edilen mekénlar olusmustur. Bu mekanlar
yasam tarzina gore talep edilmesinden dolayr konutun hitap ettigi kesimin konut
niteliginde oncelikli olan konut i¢i mekanlarin gesitligi 6n plana ¢ikmaktadir. Yeni
markali liiks konut projelerinde sabit olarak farkli fonksiyon yiiklenmis odalarin
yaninda gelisen bu yeni mekanlar daha ¢ok konut iginde ozellesen nitelik
tasinmaktadir. Bu mekéanlar her projede degismek lizere tercihen planlanmaktadir.
Liiks kavraminin tetikledigi ve konuta nitelik kattigi ifade edilen bu mekanlar
giyinme odasi, ebeveyn banyosu, kiler, camasir ile {itii odasi, hamam ve islik olarak
ifadelendirilen ¢esitli fonksiyon yiiklenen mekanlar olmaktadir. Konutlarin oda
sayisina gore misafir odasi olarak nitelendirilen art1 bir oda ise kendine 6zel banyosu
ile kendi iginde ¢oziimlenmistir. Konut biiyiikliikleri artikga bu mekanlarin da

alanlar1 sahip oldugu potansiyele gore degismektedir.
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Altingehir Meram projesinin mekanlari,

Iki farkli biyiikliikteki 4,5+1 ve 5,5+1 daire tipi olarak nitelendirilen daire
planlarinin konutu olusturan oda niteliklerinden farkli olarak yeni yasam tarzlarinin
olusturdugu yeni mekanlar olarak bu yeni proje planlarinda gorebilmekteyiz. Bu
mekanlar giyinme odasi, ebeveyn banyosu, kiler, ¢gamasir odasi ve kendi i¢inde dusu
¢ozlilmiis 6zellestirilen misafir yatak odasidir. Daire tipine ve biiyilikliigiine gore bu
mekanlarin alanlar1 degismektedir. Konutlardaki mekanlarin islevi konutun liiks
olma seviyelerine ve niteliklerini artirmasi bolgedeki rekabet giiciiniin bir etkisi ile

de iliskilendirilmektedir.
Temasehir Konya projesinin mekanlari;

Temasehir Konya projesinin, Konya genelindeki konut projelerinin arasinda yeni bir
vizyon ile konut sektoriindeki yerini alan biiylik projelerden oldugu i¢in planlanan
mekanlar hem nitelik hem de yapilan 6rneklerden farkli mekanlarin sunulmasinda
onder olmugstur. Sfarkli plan tipine sahip bu projenin daire planlari incelendiginde
diger projelerden farkli olarak oOncelikle hamam dikkat ¢ekmektedir. Her daire
tipinde bulunmayan hamam mekam 5+1 ve 6+1 terasli olan daire tipinde
kullanilmistir. Hamam biiyiik ve iist diizey konfor niteligini vurgulayan bir mekan
olmasi ile biiyiik daire tiplerinde ¢oziilmesinin sebebi diger daire planlarinin yaninda
liks algisinin daha baskin ve etkin olmasi hedefinin oldugu goriilmektedir.
Konya’nin yeni konut algisinda farkli bir bakis agist getiren bu fikir Konya’daki
tarthi hamamlar1 halen kullanilir olmas1 nedeniyle projeye bir fikir imgesi olmustur.
Hamamin disinda diger tip dairelerde ise islik(¢camasir odasi), ebeveyn banyosu ve
wc bolimiinde iki lavabo imkani gibi yeni mekanlar ile yeni ¢6ziimler Onerileri

mevcuttur.
Meva Meram Konutlar1 projesinin mekanlari,

Meva Meram Konutlari projesi 4 farkli daire tipinden olusarak bu tiplerin genel plan
¢ozlimleri birbirine benzemektedir. Ancak mekan biyliklikleri ile kiyas
yapilabilecek bu projede ebeveyn banyosu, giysi odasi gibi mekanlar tasarlanmistir.

Daire tipinin biiyiikliik oranina gore i¢ mekéan tefrisi ve alan1 degigmistir.
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Meram Koru Park projesini mekanlart;

Meram Koru Park projesi 3 farkli daire tipinde farkli mekanlar kullanilmistir.
Camagir odasi, mutfaga bagl kiler, ebeveyn banyosu, giysi odasi gibi diger
projelerde de mevcut olan bu mekanlar plan tipinin ¢6ziimii ve alanina goére alan

potansiyelleri degismektedir.
Naturapark Meram projesinin mekanlari;

5 farkli daire tipi olarak tasarlanan konut projesi de daire tipinin biiyiikliigline gore
kapasitesinin belirledigi alanlarda yeni islevsel mekanlar planlanmistir. Bu mekanlar
mutfaga bagl kiler, ¢gamasir ve iitli odasi ile depolama, ebeveyn banyosu, giysi odast,

misafir odas1 ve bu mekana bagli misafir banyosu olarak nitelendirilmistir.

5.3.5. Projelerin sosyal aktivite mekanlari ve hizmet fonksiyonlarinin analizi

Markal1 liiks konut siteleri, projelerinde kurgulanan sosyal aktivite alanlar1 ve
planladiklar1 hizmet fonksiyonlar1 ile gilinlimiizde konutun nitelik degerini
olusturmaktadir. Artik konut alirken talep edilen 6nemli unsurlarin bir¢ogu bu nitelik

seceneklerinde olusmaktadir.

Degisen yasam tarzi ve standartlarinin belirledigi konut yapisinin kapali yani
giivenlikli sitelere doniismesi ile aranan bir 6zellik olmaktan ¢ikan giivenlik kriteri
kabul gérmiis bir etmen haline donlismiistiir. Yapilan liikks konut projelerinin hepsi
giivenlikli kapali site semasinda planlanmaktadir. Boylelikle markali firmalarin
iretimini yaptig1 projelerde giivenlikli sitelerde kamera sisteminin aktifligi liiks
projelerin farklari arasinda yer alarak hizmet fonksiyonlarinda degerlendirilmektedir.
Secilen markali konut projelerinden Meva Meram Konutlari, Temasehir Konya,
Altingehir Meram konut sitelerinin giivenlikli kapali site olmasi projelerin kamera
sistemi ile aktif glivenliginin saglanacagi hizmeti proje sunumlarinda ifade edilmistir.
Meram Koru Park ve Naturapark Meram projelerinin sosyal aktivite mekanlarinin
niteligi ve hizmet fonksiyonlar1 projelerin teklif ve sunum agsamalarindan sonra

belirlenecek etmenler olarak planlanmay1 beklemektedir.

Altingehir Meram projesinin sosyal aktivite mekanlar1 ve hizmet fonksiyonlari;
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Projede dairelerin iginde ve dairelerin disinda yani site genelinde sunulan
fonksiyonlar projenin konsepti dogrultusunda ‘Altin farklar’ olarak nitelendirilmistir.
Projede sunulan daire i¢i hizmetler; 24 saat sicak su sistemi, dairelerin igindeki
duman dedektorii, energyserver sistem, (uydu, d-smart, digitiirk)gibi sistem, ankastre
triinler, intercom sistemi, elektrikli panjur sistemi, merkezi yerden 1sitma
sistemi,(banyo, lavabo, vestiyer) daire i¢i dolaplar, 1. Sinif giivenlik sertifikali ¢elik
kap1 uygulamasi, harekete dayali aydinlatma, yangin ihbar sistemi, her daireye 6zgii
Kiler depolama imkani, merkezi sebeke igin su aritma sistemi, internet alt yap1

sistemi mevcuttur (Sekil 5.20.).

Sekil 5. 20.Altingehir Meram projesinin daire igi altin farklar1 [139].

Projede sunulan daire dis1 yani site genelinde hizmetler; mescid, tenis kortu, mini
futbol sahasi, buz pateni, 24 saat aktif kamera sistemi, fitness center, ¢ocuklar i¢in
mini sinema, kapali otopark, tlirk hamami, bay-bayan yilizme havuzu, sauna,
rekreasyon alanlarinda diizenlenmis dinlenme mekanlari, ara¢ yikama hizmeti,
basketbol sahasi, bisiklet yollar1 ve kosu parkuru, kuru temizleme ve {itii hizmeti,
oyun alanlari, sosyal aktivite i¢in agik amfi, yeme-igme alanlar1 planlanmistir (Sekil

5.21.).
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Sekil 5. 21. Altingehir Meram projesinin daire dis1 altin farklari [139].

Temasehir Konya projesinin sosyal aktivite mekanlar1 ve hizmet fonksiyonlart;

Sosyal ve sportif aktivite zenginligiyle dikkat ¢eken Temasehir Konya’da tam iki
ayr1 sosyal tesis binas1 yer aliyor. TemaFIT sport club ve biinyesinde bay ve bayanlar
icin ayr1 ayr1 olmak iizere toplam 4 kapali yiizme havuzu, fitness salonu, Tiirk

hamami ve buhar odas1 planlanmistir (Sekil 5.22., Sekil 5.23.).

Sekil 5. 22.Temasehir Konya projesinin sosyal tesis i¢ mekéanlari [140].
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Sekil 5. 23.Temasehir Konya projesinin sosyal tesisindeki kapali havuzu [140].

Kres ve bakim evi, tik agaci terasiyla TemaTiK kafe, playstation odasi, vitamin barin
bulundugu sosyal tesis binasi icerisinde Temasehir Konya sakinlerine keyif dolu
anlar vaad edilmektedir (Sekil 5.24).

Sekil 5. 24. Temasehir Konya projesinin sosyal tesisindeki TemaTIK kafe [140].

Dogum giinii, nisan, kina veya taziye gibi 6zel giin ve etkinlikler i¢in kullanilacak
kullanilabilecek TemaVIP salonu, insanlarn yasamlarindaki en 6zel anlarinda ev

sahipligi yaparak hizmet sunmak i¢in tasarlanmistir (Sekil 5.25, Sekil 5.26.).
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Sekil 5. 26.Temasehir Konya projesinin sosyal tesisindeki TemaVIiP salonu [140].
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Sekil 5. 27. Temasehir Konya projesinin 42. Cadde ticaret aks1 [101].

Meva Meram Konutlar1 projesinin sosyal aktivite mekanlari ve hizmet fonksiyonlari;

Fitness center, kapali otopark, tiirk hamami, ylizme havuzu, sauna, rekreasyon
alanlarinda diizenlenmis dinlenme mekanlari, oyun alanlari, sosyal aktivite i¢in agik

alanlar1 planlanmistir (Sekil 5.28., Sekil 5.29., Sekil 5.30., Sekil 5.31.).

< T S

Sekil 5. 28.Meva Meram Konutlari projesinin kapali ve agik otopark: [141].
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Sekil 5. 31.Meva Meram Konutlar1 projesinin tiirk hamami [141].

110



5.3.6. Projelerin 6rnek daire ve satis ofislerinin analizi

Gliniimiizde gelisen tasarim anlayiglarinin konut ve konut satis asamasindaki
lansman ve sunum etaplarini sekillendirmektedir. Markali liikks konut projelerinin
prestij degerlerini vurgulayan uygulama ve stratejiler dogrultusunda planlanmis satis
ofisleri, ornek daire sunumlar1 veya Konya kapsaminda yogunluklu tercih edilen

uygulamali daire tipi dikkat ¢cekmektedir.

Markali liiks konut kategorisinde degerlendirilen Temasehir Konya projesi oldukga
prestijli ve giiniimiiz teknolojisi ile yap1 malzemesi zenginliginin verdigi imkanlarin
sergilendigi uygulamalarin mevcut oldugu satis ofisi tasarimiyla Konya da alisilmig
miisteri iligkileri ve sunum algisin1 degistirmistir (Sekil 5.32., Sekil 5.33., Sekil
5.34.). Arkiteam Mimarlik tarafindan tasarlanan bu satis ofisi diinyanin en biiyiik
tasarim yarigmasindan biri olarak kabul edilen A' Design Award & Competition
yarismasindan 0dil almistir. Arkiteam Mimarlik Kurucu Ortagi Seda Diindar,
Konya’da hayata gegirilen Tema Sehir projesinin satis ofisi tasarimiyla bir Anadolu
sehrimize bdylesine onemli bir 6diili kazandirmaktan memnuniyet duyduklarini
belirtmistir. Temasehir Konya’nin tasariminda Mevlana Celaleddin-i Rami’den
etkilenilmigtir. Konya ile 06zdeslesmis Mevla’nin insana ve yasama dair
gorlslerinden esinlenerek projeye semazenlerin etkisini de yansittiklarini anlatan
Diindar, “Satis ofisinin girisinden itibaren hosgoriiyle kucaklayan bir mekéan
tasarladik ve tiim mekanlarda oturma gruplarindan, aydinlatmalara kadar
tarafimizdan tasarlanan Ozgiin Uriinleri kullandik” dedi. Semazenlerin beyazlar
icindeki doniisiinii simgeleyen hareketi satis boliimiindeki localara tasidiklarini
kaydeden Diindar, bu sekilde klasik masa diizlemindeki oturma ve bekleme alanlarini

daha samimi, rahat bir boyuta tasimis olduklarini anlatt1 [144] .”

111



jli

g H

Sekil 5. 33.Temagehir Konya satis ofisinin miisteri ile goriigme ve sergileme mekani [145].

| uiin m“ N

Sekil 5. 34. Temagehir Konya satis ofisini bekleme mekam [145].
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Satis ofisine gelecek olan konut alicisinin her birine ayr1 6zen verildigi ve bu
yaklagimin planlanarak bir diizen halinde devam ettirilmesi hem konut firmasinin
vizyonunu hem de yapilan konut liretimindeki 6zeni vurgulamaktadir. Konut alicisi
bir¢ok insanin bilingaltina yerlesen bu algi1 konutlarin hem ifade edilmesinde hem de
reklam unsuru olarak basarili bir sonuca ulasma hedefi ile yapildig1 goriilmektedir.
Firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde satis ofisine gelen insanlardan olumlu
yanit aldiklarin1 ve Konya genelinde konut sektorii acisindan yeni bir anlayisin
gelmesine sebep oldugu anlatilmistir. Ornek daire tasarimi ile dekorasyonda mobilya
ve obje gibi sadece 6rnek daire igin se¢ilmis Ogelerin disinda duvar kagidi, sabit
mobilya tretimleri, mutfak tasarimlar1 ve teknik alt yapi gibi uygulamalarin tim
dairelerdeki yapilacak son iretimin sunumu olarak konut alacak insanlara
sergilenmistir. Ornek dairelerinin son teknolojinin iist diizey iiretimlerinden ve
yabanci firmalarin nitelikli iirinleri tercih edilerek kentsel konut rekabetinde firma

farkini ortaya ¢ikarmak hedeflenmistir.

Meram bolgesinde secilen diger markali liiks konut projelerinden santiyesi baglayan
diger iki proje Meva Meram Konutlar1 ve Altingehir Meram projelerinde 6rnek daire
ve satis ofisi planlanmamistir. Yapilan birebir goriismelerde iki projede de
santiyelerin ilerleyen asamalarinda uygulamali daire yapilarak ziyaretcilere tim
projelerdeki dairelerde kullanilacak malzeme ve yapilacak uygulamalarda isgilik
kalitesinin sunulacagi ifade edilmistir. Ayrica bir satis ofisi tercih edilmeyerek
miisteri iletisim ofisi kurgulanarak firmalarin kendi ofislerinden satis isleminin ve

takibinin devam ettirilecegi sdylenmistir.

Meram Koru Park ve Naturapark Meram projelerinin ise teklif ve sunum
asamasindan sonra ruhsat ve santiye uygulama islemleri baslarken ayni zamanda
prestijli bir satis ofisi kurgusunun gerceklesecegi planlanmistir. Projelerin firmalari
ile yapilan miilakat goriismelerinde, kentsel bolge rekabetinde 6nemli bir yere ulasan
satig ofisi ve ornek daire niteliginin etkisi nedeniyle projenin lansman agamalarinda

gerekli reklam unsurlariyla projenin etkisinin vurgulanacag diistiniilmektedir.
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5.3.7. Projelerin sunum ve pazarlama araclarimin analizi

Incelenen konut projeleri liiks markali konut niteligi tasimasindaki &nemli
etkenlerden biride sunum ve pazarlama araglarinin etkin kullanilmasidir. Liiks konut
projelerinin marka degeri tasimasini iiretici firmanin marka degeri yani aktif konut
sektoriindeki vizyonunu belirlemesi nedeniyle bu etkenlerin nasil olugtugu da 6nemli
olmaktadir. Konut iireticisi olan firmalarin satis stratejileri ile irettikleri iiriiniin
gecmisten gelen giivenle birlesmesi sonucunda olusan marka degeri giiniimiizde
bilingli iist ve orta gelir grubunun konut satin alirken 6nemsedikleri Kriterlerin
basinda yer almaktadir. Marka olma niteliginin giiniimiiz teknolojisinin sundugu yeni
imkanlarla pekistirilerek olusturulan satis planlamalarindaki araglar konutlarin
mimari tasarim ve kalitesi kadar 6nem kazanmis durumdadir. Tiirkiye genelinde iist
ve ora gelir grubunu hedef kitlesi olarak belirleyen konut firmalar1 éncelikli Istanbul
olmak tiizere bu tip markali konut projelerinin pazarlamalarinda etkin bir sekilde
sunum ve pazarlama araglarin1 kullanmaktadirlar. Anadolu’da da yayginlasan bu
konut yapisi satig stratejilerini de devam ettirmektedir. Kentsel bolge dlgeginde
yapilan bu yeni anlayistaki konut projeleri ¢evresindeki konut satis1 ve liretimi yapan

firmalar1 da rekabetin giicli dogrultusunda yenilenmelere tesvik etmektedir.

Konya Meram boélgesinde seg¢ilen konut projeleri tez ¢alismasinin siirladigi konu
niteliginde yasam tarzi devam eden bir bolgenin devami niteliginde olmasi
giintimiizdeki markal1 liikks konutlarin sunum ve satis stratejilerini de bu dogrultuda
gelismesini saglamistir. Secilen konut projelerinin firmalarindan dordii Konya’da
birgok konut projesinin iiretici olmasi nedeniyle belli bir kitlenin giivenini kazanmis
olmasi satista kullandiklar1 sunum ve pazarlama araglarini etkin kullanma oranlarinm
azalmistir. Ciinkii bolgede daha basarili olmus Onceki 6rnek olacak konut projeleri
satista reklam ve referans olmaktadir. Farkli olarak Konya Meram da yeni bir firmay:
ve anlayisi beraberinde getiren Temasehir Konya, aktif olarak sunum ve pazarlama
araglari kullanmasi bdlgede taninma oranini artirmak ve projeyi kullaniciya etkin

bir sekilde ifade edip etkilenmesini tetiklemistir.

Gliniimiiz teknolojisinin imkénlar1 ile sunum ve pazarlamanin niteligini artiran
araclar giin gectikce cogalmaktadir. Projelerinin daha ¢ok duyurulmast ve

algilanmasini saglayan bu araglar yazili ya da yayin araclar ile saglanmaktadir. Bu
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araglar aktif olarak kullanilarak iyi sonuclar alindig1 i¢in glinlimiizde ¢esitlenmeye
devam etmektedir. Televizyon ve internet kanallar1 aracigiyla tiiketici yani
kullaniciya ulasan markali konut projeleri katalog ve bulunduklar1 sehir ile

yakinlarindaki merkezi bélgelerde billboardlar araciligiyla lanse edilmektedir.

Secilen markali konut projelerimizin tercih ettikleri sunum ve pazarlamada

kullandiklar: araglar soyledir;

- Temasehir Konya televizyon reklamlari, internet siteleri, katalog
caligmalari, satis ofisleri ve 6rnek daireleri, merkezi bolgelerdeki
billboardlarda reklamlari, ¢esitli sosyal medya araglariyla projenin
reklamlarinin devam ettirildigi sayfalar gibi araclart etkin
kullanmiglardir. Projenin santiye sahasimmin smirlart  iginde
planlanan satis ofisi vizyon olarak belirledigi stratejilerde hizmet
vermektedir. Satis ofisinden gegilerek ulasilan, birebir gergek
projenin mekan Olciileriyle ayn1 olarak yapilmis ve 6rnek daire
dekorasyonu ziyarete gelen konut alicist yogun olarak
etkilemektedir. Bir diger etkili sunum arac1 ise televizyon
reklamlaridir. Ulusal televizyon kanallarinda yayinlanan proje
reklamlar1 hem iilkemizde iilke disinda yasamini devam ettiren
vatandasin ilgisini ¢ekmis ve konut alma fikri konusunda
etkilemistir.

- Altingehir Meram internet siteleri, katalog c¢alismalari, sosyal
medya sayfalari ve uygulamali daire yontemi gibi sunum ve
pazarlama aracglarmi tercih etmislerdir. Bolgede bu projelerinden
onceki ingaat ettikleri ve satist tamamladiklar1 projeler referans
hatta reklam araci olarak etkin olmaktadir. Bu nedenle c¢esitli
sunum  ve pazarlama araglarin1  strateji  kapsamlarina
almamaktadirlar. Ancak gelisen ¢agimizin gerekliliklerinin
getirdigi teknolojik gelismelerden geri kalamamak adina firmanin
vizyon ve misyonunu destekleyici reklam  unsurlarini

kullanmaktadirlar.
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- Meva Meram Konutlar1 diger projelere oranla kiiciik Olcekte
olmakla beraber liikks ve nitelikli konut olmasi ile iiretici firmanin
marka degerini tagimasi nedeniyle reklam unsurlarini aktif tercih
etmemektedir. Katalog c¢alismast ve santiyenin ilerleyen
zamanlaria yapilacak uygulamali daire ile projeni sunum ve
pazarlamasi devam ettirme stratejisini uygulamaktadirlar.

- Meram Koru Park ve Naturapark Meram projeleri teklif siirecinde
olmas1 nedeniyle projeyi ifade eden katalog caligmalar1 ile sunum

ve tasarima devam etmektedirler.

5.3.8. Projelerin Reklam sloganlarinin Analizi

Degisen yasam sekilleri ve sosyal hayatin getirdigi yenilikler ile konut algisi sadece
ev kavramiyla sinirli kalmamaktadir. Bu nedenle 6zellikle liikks ve markali konut
projelerinin bir¢ogunda vurgulanan bagka kavramlar ile ev yani konut reklamlari
desteklenmektedir. Ayni zamanda bu kavramlar projelerin mimari tasarimlarinda

mekan anlayislari, ¢evre diizeni ve iligkilerin nasil tasarlanacagina yon vermektedir.

Belirlenen analizlerle projelerin niteliklerinin  ve yeni konut kavraminda
olusturduklar1 etkileri incelerken bu konut projeleri ile sunulan yasam tarzini da
reklam sloganlarindan analiz edebilmektedir. Secilen konut projeleri liikslik ve
kalitesi ile vurgulanmasinin yaninda iist diizeyde bir yasam ve doganin izlerini

devam ettirme kaygisiyla sunulmuslardir.

Incelenen konut projeleri reklamlarindaki sloganlar projelerin hedefledigi temay1 ve
cevre algisini ifade etmektedir. Secilen markali konut projelerinin katalog ve reklam
caligmalar1 analiz edildiginde Konya da miisteri giivenini kazanmig firmalarin slogan
kaygis1 veya olusturma hedefi genelde az olmustur. Meva Meram Konutlarinda
yogun reklam unsurundan kacilmistir. Dolayisiyla bu projede belirli bir slogan
arayisi olusmamistir. Meram Koru Park ve Naturapark Meram projeleri ise teklif ve
sunum asamasindaki projeler olmasi nedeniyle katalog c¢aligmalarinda reklam
sloganlar1 hazirlanmamigtir. Ancak Meram Koru Park ve Naturapark Meram
projelerinin Uretici firmalar1 ile gelisen miilakatlarda doga temasi slogan olarak

hedeflendigi belirtilmistir. Meram bolgesinin Meram baglarindan gelen yesil algisi
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dogayr her zaman imgelemistir. Bu nedenle Meram boélgesinde yapilan bir¢ok liiks
konut projesinde oldugu gibi bu iki sunum asamasindaki projelerde de ana sloganin

‘doga’ olacagi ifade edilmistir.

Altingehir Meram projesinin katalog ve web sitesindeki reklam caligmalarinda
vurgulanan sloganlar birden fazla tercih edilmistir. Temel slogan olarak ‘Altin
degerinde yarinlar insa eder’ kurgulanmistir. Projenin ismiyle iligkilendirilen bu
slogan ‘altin’ kavramiyla olusturulmus ve bu tiim projenin temasina yansitilmistir.
Konut projesinin mekanlar1 ayr1 ayr1 sloganlastirilmis anlatimlarla betimlenmistir.
‘Burada doga yani basinizda’ sdylemiyle olusan sloganla, sehir merkezinin
kalabaliginda uzak ve dogayla i¢ ige bir peyzaj ¢alismasinin liriinii sitenin bahgesinin
niteligi ve kolay ulagimindan dolay1 konforu ifade edilmistir. ‘Detaylardaki inceligi
daha iyi anlayacaksiniz’ sOylemiyle kaliteli iscilik uygulamalari ve fonksiyonel
tasarim vurgulanmak istenmistir. ‘Sizin i¢in tasarlandi’ sloganm ile kullanic1 odakl
bir tasarimin ve sosyal hayatin iliskilerinin 6nemsendigi anlatilmistir. Son olarak
’Konforlu yagam ¢oziimleri’ sloganiyla ise nitelikli alan kullanim1 ve hem daire i¢
mekanlarinda hem de konut sitesinin genelinde verimli alan kullanimina 6zen
gosterildigi vurgulanmistir. Genel yaklagim olarak Altingehir Meram projesinin diger
projeden ayiwran niteliklerinin ise ‘Altin farklar’ ifadesi ile proje konseptiyle

iliskilendirmis ve 6zellestirildigi vurgulanmistir.

Temasehir Konya projesinin, Konya geneli dahil olmak tizere &zellikle Meram
bolgesinde liikks ve markali konuta dair yeni bir bakis agisin1 getirmesi sadece tasarim
kriterleri ile sinirli kalamamustir. Projenin sloganlar1 mekanlarin konseptiyle olusmus
bir biitiin olarak reklamlarda yerinin almistir. Temel slogan1 ‘Bir diisiin gergek olsun’
ile genel tasarim yaklagimi vurgulanmistir. Bu slogan ile insanlarin bu konut
projesinde aldiklar1 konut ile hayallerinin birgoguna ulasabilecegi algis1 insanlara
verilmektedir. Projenin kent ile olan iligkisinde etkin rol olan Selguklu yildiz1
seklinde tasarlanan meydan ve ticari alanin hakim oldugu 42.cadde ise ‘Meydana
gelen diisler’ sloganiyla vurgulanmistir. Son olarak konsept bir proje olan Temasehir
Konya ‘Temas1 mutluluk olan sehirler’ sloganiyla kentsel 6l¢ekte konut algisinda

tasarlanan ve sunulan duygunun mutlu bir yasam alan1 oldugu ifade edilmistir.
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5.4. Secilen Projeler Uzerinden Sirketler ile Yapilan Miilakatlarin Analizleri

Cizelge 5. 5.Secilen Markali Konutlarin Yapimei Firmalar ve Aktif Olduklar1 Sehirler

Segilen Markali Konut | Yapimci Firma Firmalarin Aktif Olduklar: Sehirler
Projeleri
Altingehir Meram Tepekent Mimarlik Konya ve Yakin Cevresi
Temasehir Konya Emlak Konut GYO Tijrkiye Geneli ve .AktifOlarak
Torkam Ingaat istanbul ve Cevresi
Meva Meram Konutlari| Bakdem Konya ve Yakin Cevresi
Fidan Ingaat
Binsa Yapi

Yalginlar insaat
Binko Yapi Konya ve Yakin Cevresi
Sami GULER Yapi

Meram Koru Park

Binko Yapi

Naturapark Meram 4
Sami GULER Yap1

Konya ve Yakin Cevresi

Konya’da likks konut bolgesi olarak nitelendirilen Meram ilgesinde yapilan analiz
dogrultusunda belirlenen bolgede arastirma igin segilen markali konut projelerinin
yapimini ve satigini yiirliten insaat firmalar1 ile miilakat yapilmistir (Cizelge 5.5.).
Yapilan miilakatlar tez c¢alismasinin verilerinin analizinde ikinci asama olarak
se¢ilmistir. Konut projelerinin tasarimindan satisina kadar gegen asamalarin her
kademesinde etkin rol model olan yapimei firma yada miiteahhit olgusu, giiniimiiz
konut projelerinin gelisiminde 6nemli belirleyicilerdendir. Bu nedenle analizi yapilan
projelerin kendi insaat firmalar1 ve sorumlulari ile miilakat yapilmasi yontem olarak
belirlenip yapilmistir. Miilakat goriismelerinde projenin planlanmasindan satigina
kadar gecen asamalar, belirlenen miilakat sorular1 yardimiyla aydmlatilmistir. Bu
goriigmeler soylesi niteliginde ge¢mesi nedeniyle yapilan ses kaydi araciligiyla
gorisme  sonrasinda  derlenerek  sonuglar yazi  olarak  dokiimantasyona

doniistiirilmiistir.

Incelenen konut projelerinin analizlerinin ardindan miilakatlarin yapilacagi proje
sorumlulart ve insaat firmalarinin belirlenmesinden sonra ikinci etapta miilakat
sorularmin kapsami ve konu basliklari belirlenmistir. Se¢ilen markali konut projeleri
hem satis hem de proje tasarim niteligi olarak iist gelir grubuna hitap etmesindeki

onemli etkenlerden olan yapimci firmanin kurumsal yapisi ile iiretim anlayislar: ve
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satig stratejileri odakli hazirlanan miilakat sorulari, tez g¢alismasinin aydinlatici
unsurlarindan olmustur. Firmalar ile yapilan miilakat ¢alismasinin sorulart 4 baslik
altinda analiz edildi. Hazirlanan sorularin arastirma kapsamindaki projeler ile
firmalarin marka niteligini ve bunun konut {liretimini ile reklamlar1 dogrultusunda
satisgindaki kimligini ¢6ziimlemeye yonelik hazirlanmistir. Son konu baghigr ile
diizenlenen sorularla ise kentsel bolge rekabetiyle olusan ve degerlenen arsalarin
konut alani olarak sahip olacag: statii ile olusturdugu yasama alanlarinin kimligi

sorgulanmustir.
Konut Uretimi Yapan Firmalar Icin Hazirlanan Miilakat Konular1 ve Sorulart;
- Firmalarin kurumsal yapisi ile ilgili sorular

e Satis ve ingaat1 devam eden kag projeniz var?

e Inceledigimiz proje kaginc1 projenizdir?

e Yatirim yapacaginiz sehirleri neye gore tercih ediyorsunuz?

e Firmanizin sehirlere (ilcelere) gore uyguladigi farkl stratejiler var mi1?
¢ Firmanizin marka degeri tasimasindaki etkenleri nasil ifade edersiniz?
e Firmanizin konut sektdriinde hangi profilde gormektesiniz?

e Konut sektoriinde hedefledikleriniz nelerdir?
- Liiks konut projelerinin tasarimu ile ilgili sorular

e Projenin arazisi kentsel doniisimle mi kat karsihigi yontemi ile mi
¢Ozlimlendi?

e Projenizin tasariminda kapali site olmasini neden tercih ettiniz?

e Projenin tasarim kriterleri neler?

e Projenin hitap ettigi kullaniciy1 neye gore belirlediniz?

e Projenin hitap ettigi miisteri kitlesi projenin tasarimini nasil etkiledi?

e Projenin bulundugu cevresi ile olan iliskisi projeye nasil yon verdi?

e Projenin liiks kavramiyla kazandig1 yeni mekanlar var m1? Neler?

e Projenin i¢ mekan Ol¢iilerinin neye gore belirliyorsunuz?

e Projenin Olcek olarak ayni gruptaki benzer projelere gdre mekan analizi
yapilirsa farklari nelerdir?
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- Liiks konut projelerinin sunum ve pazarlamasi ile ilgili sorular

e Projenizin sunum ve reklam asamalarinda hangi yontemleri kullaniyorsunuz?

e Projenizin sunum ve reklam agamalarinda hangi yontemlerden olumlu cevap
aliyorsunuz?

e Projenin hitap ettigi konut alicisina uygun reklam ve sunum g¢alismalarinda
nelere dikkat ediyorsunuz?

e Projenin reklamlarinda kullanilan sloganlari nasil belirliyorsunuz?

e Reklam sloganlariniz proje konseptini ve konutlarla sunulan yasam tarzini
yansitryor mu?

e Projenizde konut pazarlamasina yonelik planladiginiz satis stratejileri neler?

e Projenizde konutlarin  satiglarimizin - ne kadarlik  kismini  lansman

asamasindayken satigin1 gerceklestirdiniz?
- Kentsel bolge rekabeti ve konut iligkisi ile ilgili sorular

e Yaptiginiz projeler ile bulundugu kent arasindaki iligkiyi nasil
¢Oziimliiyorsunuz?

e Konya’daki likks konut yapilariin kimlik kavramini nasil yorumluyorsunuz?

e Son doénemde yapilan liks ve markali konut sitelerini Konya’nin Kkentsel
yapisinda nasil nitelendiriyorsunuz?

e Konut sektoriiniin ihtiya¢ nedeniyle talep edilmesinden, yatirim odakli iiretim
ve tilketime doniismesiyle gecirdigi degisim dogrultusunda konut sektoriiniin

yari hakkinda diisiinceleriniz neler?

Markali konut ile liikks konut odaginda insaat firmalarinin marka degerlerinin
olusturan gelismeler miilakat sorularinin genel bakis acisini ifade etmektedir. Tez
caligmasi kapsaminda aragtirilan giiniimiiz konut iiretimi ve algist markali liiks konut
Olceginde yapilan miilakat goriismelerinin piyasadaki konut iiretiminde s6z sahibi

firmalarin objektif goriisleri cevaplarin giiniimiiz konut tiikketimini ifade etmistir.

¢+ Satis ve insaat1 devam eden kag projeniz var?
¢ Inceledigimiz proje kaginc1 projenizdir?

¢+ Yatirim yapacagimniz sehirleri neye gore tercih ediyorsunuz?
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¢+ Firmanizin sehirlere (ilgelere) gore uyguladig: farkl: stratejiler var mi1?

Firmalara, miilakata baslarken ilk olarak firmanin kurumsal yapisi ile ilgili 7 soru
yoneltilmistir. Bu sorular firmalarin kurumsal yapilarinin nasil olustugu ve konut
sektorii basta olmak iizere stratejilerini ve markalasma yoniinde beklentileri ile
hedeflerinin nasil sekillendirildigi irdelenmistir. Goriisme yapilan 4  firma
planlamasi, iiretimi ve satisi devam eden birgok projesinin mevcut oldugunu ifade
ederken tez ¢alismasinda incelenen projelerinin tecriibe ve verimli stratejilerin tiriinii
oldugunu ifade etmislerdir. Konut siteleri olarak incelendiginde; Tepekent
Mimarligin 8. projesi olan Altingehir Meram, Binsa Yapi 10. projesi Meva Meram
Konutlari, Torkam Insaatin yurt dis1 ve yurt i¢i yaklasik olarak toplamda bakilirsa
20. projesi Temasehir Konya ve Binko Yapinin ise 10. ve 11. projesi olacak Meram
Koru Park ve Naturapark Meram projeleri konut sektoriinde oOncelikli Konya
statiisiinde yiliksek nitelik ve vizyonuyla Tiirkiye genelinde talep goren projeler
oldugu ifade edilmistir. Miilakat yapilan bu 4 firmada yatirim yapilacak sehirleri
oncelikli olarak arsa maliyetleri ile degerlendirip firma biit¢eleri dogrultusunda
nitelikli is yapma gayesi ile secmektelerdir. Torkam Insaat disinda projelerinin
genelinin  Konya’da yapan diger 3 insaat firmasi bulunduklar1 sehri iyi
tanimalarindan dolay1 sagladik giivenden ile kalite ve hizmette is disipliniyle ayr1 bir
vizyon sahibi olmuslardir. Torkam Insaat ise yurt ici ve yurt dis1 olmak iizere genis
bir yelpazede konut {iretimi ve satis1 gergeklestirdikleri icin yatirim yaptiklart sehri
detayl fizibilite calismalari ile analiz ederek belirlenen unsurlar dogrultusunda kendi
marka degerlerinin ve vizyonun sagladigi giiven ve hizmetle islerine devam

ettirdikleri gériilmiuistiir.

¢+ Firmanizin marka degeri tasimasindaki etkenleri nasil ifade edersiniz?

¢ Firmaniz1 konut sektoriinde hangi profilde gérmektesiniz?

Firmalarin marka degerlerini nasil sagladiklar1 konusunda sorulara genel olarak tiim
firmalar nitelikli iiretim ve giivenirligin devamini saglayarak marka degeri
olusturduklar1 ve bunu koruduklart goriilmiistiir. 4 firmanin hepsinin konut sektorii

basta olmak iizere insaat piyasasinda bulunduklar1 profili {ist kademede
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degerlendirdikleri firmalarini hedefleri dogrultusunda ileriye tasimay:r diisiindiikleri

miilakattaki anlatimlarinda ifade edilmistir.
¢+ Konut sektoriinde hedefledikleriniz nelerdir?

Torkam Insaatin proje miidiiri Mimar Bur¢in BAYRAK firmanin konut

sektoriindeki hedeflerini sdyle ifade etmistir;

“Glinimiiz  konut yapisinda liks projelerin nitelik  sorununu
gozlemlediklerini ve nitelik kavrami sorgulanmadan yapilan orneklerin birbirini
tekrar etmesi ve fonksiyonellikten uzak tasarimlar ile verimsiz yasam alanlari
olusturulmaktadir. Bu nedenle hangi schirde yapilirsa yapilsin firmamizin daimi
hedef ve sart1 konut iiretiminde yasam alanlar1 ve olusturulan gevre algisini beraber

diisiiniilmesi ve hepsinde nitelikli tasarim uygulamalari olacaktir.”

Binsa Yapinin yoneticilerinden Ebubekir BALCI ise firmalarinin konut sektoriindeki

tiretimlerinde izleyecekleri yolu ve hedeflerini s0yle ifade etmistir;

“Konut sektoriinde markalagsma c¢aligmalarimizi gelistirmek ve konut
sektorlindeki liretimlerimizde saglamlik, kullanilabilirlik esaslar1 devam ettirerek ve

yenilik¢i yaklagimlar ile ingaat piyasasinda olmay1 hedeflemekteyiz.”

Tepekent Mimarhigin yoneticisi Mimar Hasan DAGLI konut sektdriinde ve insaat

sektoriindeki hedefleri ve ¢alismalarini soyle ifade etmislerdir;

“Tasarimda marka degerlerini olusturan temel esaslar1 koruyarak miisteri yani
kullanic1 taleplerini Onemseyerek iist kalite ve nitelikte Uretimler yapmayi

hedeflemekteyiz.”

Binko Yapmin yoneticisi Hasan Ali NOHUTCU ise hedeflerinden soyle

bahsetmistir;

“Suan da devam ettigimiz Naturapark 1 projesi gibi tasarimint ve
planlanmalarint devam ettirdigimiz Meram Koru Park ve Naturapark Meram

projelerinin kapasitesi gibi biiylik ve list sekmentteki projeleri tercih ederek kaliteli
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tiretim anlayiglarini  gelistirerek miisteri memnuniyetinin esas hedef oldugu

projelerde yer alacagiz.”

Miilakat yapilan firmalar marka vizyonunun verdigi sorumlulukla hedefledikleri
gelecek yatirimlarim1  planlamakta ve marka degerinin vizyonunu koruyarak
gelistirmek iizere strateji ve planlamalar yiiriittiiklerini ifade etmislerdir. Bu nedenle
tirettik konut projelerinde kaliteden asla vazge¢meyeceklerini ve bu bakis agist ile
sadece yatirim yapilan zaman gercevesinde degil daimi olarak niteligini koruyacak

konut tiretmeyi hedeflediklerini ifade etmislerdir.

Miilakat sorularmin ikinci bagligi olarak likks konut projelerinin tasarimina iligskin
hazirlanan sorularla ile gilinlimiiz konut algis1 ve tasarimini sekillendiren etkenler
firmalarin bakis agis1 ile incelenmistir. Oncelikle projelerin bulundugu arsalarin
bulundugu imar kararlar1 dogrultusunda insaat firmalarinin yap1 yapma yontemine
iligkin soru yoneltilmis sonrasinda ise giiniimiiz konut yapist perspektifinde projenin
tasariminin iretici markali konut firmalarinin géziinde nasil ilerledigini analiz etmek

amaci ile ilgili sorular sorulmustur.

¢ Projenin arazisi kentsel doniisiimle mi kat karsiligi yontemi ile mi

¢cOziimlendi?

Meva Meram Konutlari, Meram Koru Park, Naturapark Meram projeleri kat karsiligi
arsa alimi dogrultusunda yapilan anlagsmalar ile belirlenen kar yiizdesi ile arsa
sahiplerinin onayladigi yontemle yapilmistir. Ancak bu projelerin bulundugu
arsalarda sanayi yapilagmasi ve birka¢ gecekondu durumunda Omriinii yitirmis bina
bulunmasi sebebiyle bolgede diizenlenen imar plani ile bu sinirlar igerinde bulunan
sanayi yapilarinin kaldirilip baska bir sanayi bolgesi gosterilerek tasinmasi Onerisi
getirilmistir ve kabul edilmistir. Boylelikle bu arsalara da boélgenin konut yogunlugu
baz alinarak kat say1 sinirlamasi getirilerek bir yap1 yogunluk orani (emsal degeri) ile
konut imar1 verilmistir. Temasehir Konya ve Altingehir Meram projeleri ise
belediyenin kentsel doniisiim bdlgesinde olup belediyeden satin alinarak
yapilandirilmistir. Torkam ve Emlak GYO ortakliginda yapilan Temasehir Konya
projesi arsasinda bulunan gece kondu durumundaki yapilarin sahipleri proje

sahasinmn arka tarafinda bulunan TOKI konutlarina aktarilarak yapilan arsada arsa
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sahibi birakilmamistir. Altingehir Meram projesinin arsasi ise Tepekent Mimarlik
tarafindan yine belediyeden dogrudan alinarak arsa sahibi bulunmayan bir yapilasma

planlanmustir.

¢ Projenizin tasariminda kapali site olmasini neden tercih ettiniz?

¢ Projenin tasarim kriterleri neler?

¢+ Projenin hitap ettigi kullaniciy1 neye gore belirlediniz?

¢+ Projenin hitap ettigi miisteri kitlesi projenin tasarimini nasil etkiledi?

¢ Projenin bulundugu cevresi ile olan iliskisi projeye nasil yon verdi?

¢ Projenin likks kavramiyla kazandig1 yeni mekanlar var mi? Neler?

¢+ Projenin i¢ mekan odlgiilerinin neye gore belirliyorsunuz?

¢+ Projenin Olgek olarak ayni gruptaki benzer projelere gore mekan

analizi yapilirsa farklari nelerdir?

Projelerin  tasarim asamalarinda belirleyici unsurlarindan  birinin = miisteri
memnuniyetine bagl tasarim oldugunu ifade eden miilakat yapilan tiim firmalar
gecmiste tecriibe edindikleri konut iiretimlerinden edindikleri miisteri taleplerini yeni
projelerinde gdz oniinde bulundurduklarmi gérmekteyiz. Inceledigimiz bolge basta
olmak {lizere Konya’da ve tiim yatirirm alanlarinda giiniimiiz konut yapisinda
giivenlik dolayisiyla yapilan kapali siteler ozellikle liikks ve markali konut
orneklerinde artik bir ritiiel oldugu icin sektorel rekabet icinde arti bir nitelik
olmaktan ¢ikmis oldugunu ifade eden firmalar liiks ve markali konut sitelerinin disa

kapal1 giivenlikli site olmas1 gerektigi fikrinde olduklar1 saptanmustir.

Projelerin kalite ve niteligi nedeniyle hitap ettigi kesimi kendi ozellikleri
dogrultusunda kendisinin miisteri portfoyiinii olusturdugunu ifade eden firma
sahiplerin hepsi st sekmende is yapmanin getirdigi bir artt oldugundan
bahsetmislerdir. Ancak inceledigimiz projelerden kat karsilifi yontemiyle is
yapilmas1 arsa sahibi profilini iiretmektedir. Inceledigimiz bdlge simirlari sanayi
bolgesi olmasi nedeniyle varlikli kesimin arsa sahibi olmasi sosyal ve ekonomik yap1
bazinda daire sahiplerinin yakin seviyede gelir grubunda oldugu ifade edilmistir.

Boylelikle bu durumun bir avantaj olmasi bolgedeki arsa sahipleri ve projelerin
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bitisinde iist gelir grubundan daire alan kesimdeki ekonomik yapiyr bozmayan bir

toplulugun olusacagini goérmiis olmaktayiz.

Mimar Bur¢cin BAYRAK, Temasehir Konya projesindeki plan ¢esitliligi olmasina
ragmen projedeki hitap eden kesimin g¢esitlenmemesi yakin gelir seviyesinden
insanlarin ilgi odagi olmasimi sdyle agiklamistir; “ Projemizde birgok plan tipi
kullandik. Ancak kalitemiz ve projemizin nitelikli konut algisiyla ilgi gordigiimiiz
gelir grubu genel olarak iist ve orta gelir grubu oldugunu ifade edebilir. Bunu
hedefledigimizi sOyleyemeyiz. Fakat 6+1’den 2+1’e kadar cesitlilik sunmamiza
ragmen daire biiyiikliikleri yiiksek tutarak genis veya ¢ekirdek aile yasam tarzi siiren
tipte miisteri portfoylinii hedefledik. Ciinkii bir yasam alani Oneri ile kaliteli bir

yasam tarzi sunmak dnemli stratejilerimizden arasindadir.”

Tepekent Mimarlik, Binsa Yap1 ve Binko Yapi iist ve orta gelir grubunu hedef alarak

kaliteden 6diin vermeyen konut tiretimleri yaptiklarini ifade etmislerdir.

Projelerin tasarim kriterlerini anlatan firmalar ilk olarak Konya’y1 tanimanin veya
yaptirdiklart fizibilite arastirmalarinin 1s18inda bolgeye 6zgii tasarimu tercih ettikleri
goriilmiistiir. Temagehir Konya projesinin tasarim kriterlerinden birka¢ 6rnek veren
Bur¢cin BAYRAK “Konya’nin analizleri ile elde ettikleri bulgulardan tasarima
basladik ve Konya’nin koklii tarihinde izleri vurgulamak adina modernize edilmis
Sel¢uklu yildizi formunda bir meydan ile modernize edilmis cephe karakterini ve
daha birgok yasam alanmi bdyle planladik.” sOylemleri ile tasarim kriterleri
konusundaki adimlart ifade etmistir. Kentsel bolge rekabetiyle degerli bir alanda
yapilagma konut yapilasmasi olusmasi nedeniyle yapilanin bir distlinii yapmak
hedefiyle tasarim kriterlerini belirlediklerini ifade eden diger firmalar tecriibelerinde

faydalandiklarini ifade etmislerdir.

Projelerin ¢evresi ile olan iliskisinin projeye nasil bir yon verdigini agiklayan
firmalar hepsi, yasam alan1 kurguladiklari i¢in bolgenin Meramin tagidig1 dogay1 ve
kaliteli ¢evreyi siirdiirmek ve nitelik katmak gibi amaclar dogrultusunda projeye yon
verdigi goriilmiistiir. Temasehir Konya projesi ile yapilacak olan 42. Cadde ticari
akst ile yasam bir cadde planlandigini ifade eden Mimar Bur¢in BAYRAK ¢evredeki

yeni ve eski konutlar degerinin artacagimi ifade etmistir. Tasarlanan Meram Koru
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Park ve Naturapark Meram projelerinin konut adas1 olarak tasarlanip ¢evredeki ticari
yapilasmanin bolgede yeterli oldugunu ve kendi projelerinde yapilan 6zenli peyzaj
caligmasinin bir eseri olan yesil alan yogunlugu ile site i¢ginde Meramin g¢evresel
etkilerinin devam ettirebilecegini ifade etmistir. Meramin bdlgesel olarak tasidig
nitelikler projelerin hem yesil alan kapasitelerini hem de vizyon olarak sahip oldugu

prestijli imgesinin tasarimlarina yansidigini gérebilmekteyiz.

Projelerin liiks kavramiyla kazandig1 mekanlar analiz kisminda belirtigimiz mekanlar
olup yapilan miilakat goriismelerinden de anlasilan imar yonetmeliginin 6n gérdigi
kurallar 6l¢eginde olusturulan yeni mekanlarin firmalarin inisiyatifinde olustugunu
gormekteyiz. Temasehir Konya projesinde 5+1 ve +16 daire tipinde gordiigiimiiz
hamam mekan1 firmanin Konya’daki eski hamamlari halen aktif bir sekilde kullanilir
olmasini saptamastyla olusturduklar1 konseptte sunduklar1 ve projeye likks imgesi
kazandiran mekanlardan oldugu goriilmiistiir. Giyinme odasi, ¢amasir odasi, kiler
gibi bir¢ok hizmet ve teknik odakli konut i¢inde bulunan mekanlarin artik liikks konut
projelerinde olmasi gereken nitelikli mekanlardan oldugu ifade eden firmalar mekan
Olciilerini ise projenin sayisal verileri ve kendi belirledikleri optimum 6lgiiler 1s1nda

belirdiklerini ifade etmisleridir.

Dairelerin hitap ettigi kesimin standartlarinda belirlenen tefris mobilyalarla etiit
edilerek mekan olgiilerini ve biyiiklikklerini belirlediklerini ifade eden Burgin Bey
mekan oOl¢iilerinin tesadiif olmadigin1 vurgulamistir. Mekan olgiilerinin, kiiltiirel ve
sosyal yasamin pratiklerinin bir sonucu olmasi ve hedefledikleri kullanicinin
taleplerini dikkate alarak belirlediklerini sdyleyen Tepekent Mimarligin ydneticisi
Mimar Hasan DAGLI kendi konut iiretim tecriibeleri ile olusturduklari standart
mekan Olciilerinin var oldugunu ifade etmistir. Bu konuda Binko Yapinin da ayn
ifadeyi belirtmesi, projelerdeki mekan dlgiilerinin yasam fonksiyonlarinda kullanilan
liks niteliklere sahip kalitede esyalarin olgiilerinin ve ge¢cmis konut projelerinden
saglanan tecriibelerle olusan firmalarin kendilerine 6zgli 6ngoérdiikleri olgiiler ile

farkliliklarin olustugu goriilmiistiir.

Miilakat sorularinin {igiincii baglig1 olarak projelerin sunumu ve pazarlamasina iligkin

hazirlanan sorular ile giniimiiz konut reklamlarindaki pazarlama stratejileri ve
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projenin lansman asamasindaki hedeflerin nasil belirlendigi ve gelistigi incelenmistir.
Oncelikle projelerin sunum ve reklam asamalar1 belirlenen sorular ile irdelenmistir.
Sonrasinda uygulanan pazarlama stratejileri ile ilgili sorular sorulmustur. Boylelikle
lansman asamalarindaki hedefleri ve planlamalarinin nasil devam ettigini analiz
etmek icin belirlenen markali konut firmalariyla yapilan miilakat gériigmeleri devam

ettirilmistir.

¢ Projenizin sunum ve reklam asamalarinda hangi yontemleri
kullaniyorsunuz?

¢+ Projenizin sunum ve reklam asamalarinda hangi yontemlerden olumlu
cevap aliyorsunuz?

¢+ Projenin hitap ettigi konut alicisina uygun reklam ve sunum

caligmalarinda nelere dikkat ediyorsunuz?

Projelerin sunum ve reklam asamalarinda ne tiir araglart kullanildigini analiz
calismasinda ifade edilmistir. Bu projelerin firmalar1 ile yapilan sozlii miilakat
goriismelerinde hangi reklam ve sunum araglarindan olumlu yanit alindigi
soruldugunda Temasehir Konya proje miidiirii Bur¢in BAYRAK en ¢ok televizyonda
ulusal kanallarda yayinlanan proje reklamlar1 araciligiyla daha cok ilgi gordiiklerini
ve olumlu cevap aldiklarmi ifade etmistir. Altingehir Meram ve Meva Meram
Konutlar1 projelerinin etkin reklam araglarimi kullanmamalar1 daha once baska
projelerde konut satisin1 gerceklestirdikleri miisterilerin referans olarak sunulmasi ve
olusturdugu algi reklam unsuru olusturdugunu firma sorumlulariyla yapilan
miilakatlardaki anlatimlardan goriilmiistiir. Projelerin internet sayfalarindaki
sunumlar1 ve hazirlanan katalog ¢alismalariin konut alicisinin projenin nitelik ve
kapsamini algilamasinda etkin rol aldigini firmalarin geneli ifade etmistir. Ama
Temasehir Konya projesinin konsept ¢aligmasindaki onceliklerden olan insan odakli
nitelikli tasarim katalog ve ¢esitli reklam unsurlarinda da kullanilmigtir. Boylelikle
projeni tasarimi i¢in olusturulan algi insanlarin kendilerinin 6zel hissetmeleri odakli
oldugu hem miilakat goriismelerindeki ifadelerden hem de ¢alismalarin 6zgiin

ifadesiyle goriilmiistiir.

¢+ Projenin reklamlarinda kullanilan sloganlari nasil belirliyorsunuz?
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¢+ Reklam sloganlariniz proje konseptini ve konutlarla sunulan yasam

tarzini yansitiyor mu?

Reklam sloganlarmin analiz kisminda incelenip arastirildigi projelerin, firma
sorumlularinin  verdigi bilgiler dogrultusunda bir kismimin reklam sirketleri
yardimiyla belirlendigi bir kisminin ise projeni ana konsepti ve tasarimiyla iligkili
olarak ortaya c¢iktig1 goriilmiistiir. Doga konseptiyle kurgusu ve hedefleri belirlenen
Meram Koru Park ve Naturapark Meram projelerinde planlanan prestijli peyzaj
calismasi ile Insanlarin Meramda hem nitelikli ve liikks bir yasam tarzi sunduklarini
hem de dogayla olan iliskisinin devam ettirilmesinin hedeflendigi goriilmiistiir.
Temagehir Konya projesinin “bir diisiin ger¢cek olsun” sloganiyla insanlarin
hayallerindekileri gergeklestirebilme gayesinde olduklar1 algisinin vurgulanmak
istendigi miilakatlar ifade edilmistir. Altingehir Meram projesinin firma yoneticisi
Mimar Hasan DAGLI firmalarmin markalasmasiyla insaat ettikleri tiim konut
tiretimlerinde hem sloganlarinda hem de isimlerinde “altin” kavramini
vurgulamalarini insanlarda olusturmay1 hedefledikleri degerlilik hissi olugturmaktan
dolayt oldugu goriilmektedir. Gelisen ve ge¢misteki bir¢ok projesinde “altin”
kavramiyla vurgulanan projelerin ismiyle taninmiglik oranini yiikselten Tepekent
Mimarlik hem firma olarak hem de yaptigi konut Ornekleri ile Konya’da

markalasmay1 basaran dérneklerden oldugu goriilmiistiir.

¢+ Projenizde konut pazarlamasina yonelik planladiginiz satis stratejileri
neler?
¢ Projenizde konutlarin satiglarimizin ne kadarlik kismini lansman

asamasindayken satisin1 gerceklestirdiniz?

Markali konut projelerinin Ozellikle konut satist ve pazarlamasi yoniindeki
caligmalariyla algilamakta oldugumuzu yapilan miilakatlarda ve incelenen konut
analizlerinden ortaya ¢ikarmistik. Ciinkii yapilan projelerin insaat siireci
sonuclanmadan satista hedefledikleri kitleye ulagmayi basaran insaat firmalari
yapilan miilakat goriismelerinde firmalarinin satis ve pazarlama stratejileriyle
agiklamislardir. Oncelikle goriisme yapilan 4 firma da ortak olarak soyledigi,

projenin bilinirligi ve firmanin ingaat tecriibesi ile ulastig1 giivenilirlik durumunun ne
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seviyede oldugunun pazarlama stratejilerine yon verdigi olmustur. Tepekent
Mimarlik, Binko Yap: ve Binsa Yapi1 giiniimiize kadar yaptiklar1 konut ve diger
projeleriyle Konya’da kapsaminda belli bir kimlik ve statiiye ulasarak yaptiklari
projeleri ile yapacaklar1 projelerin teminatini verdiklerinin ifade etmislerdir. Bu
neden direk konut alicisinin hazir durumda mevcut oldugu bu firmalar kendi
firmalarin1 tanitma asamasinin aktif ge¢irmediklerini ifade etmislerdir. Boylelikle
miilakattaki sdylemlerinden konut pazarlama amaciyla yapilan sunum ve reklam
caligmalarinda aktif olmay1 tercih etmediklerini sadece satisa yonelik firmalarinin
standartlasan 6deme kosullar1 ve banka kredileri gibi satis stratejileri yiiriittiikleri
cikarilmigtir.  Tepekent Mimarhigin  Altingehir Meram projesinde lansman
asamasindayken en az %20’lik bir satis oran1 hedeflediklerini ifade eden firma sahibi
Hasan DAGLI beklentilerini asan satislarda yola devam ettiklerini ifade etmistir.
Meva Meram Konutlar1 projesinde ise beklenen lansman satiglarinin olumlu gelistigi
ve reklama gerek kalmayan oranlarda satisi ger¢eklesmemis konut sayisi oldugu
ifade edilmistir. Torkam Ingaat ile yapilan miilakatta ise firmanin Konya’da yeni bir
firma olmasi konut projesinin pazarlamasi ve tanitimindan 6nce firmanin vizyonu ve
ingaat sektoriinde konut iiretimdeki 6rnekleri Konya’da belli kademelerdeki insan
gruplarina anlatilarak giiven ve taninma algis1 insanlarin bilingaltina yerlestirildigini
goriilmiistiir. Bu durumu miilakat yapilan proje miidiirii Bur¢in BAYRAK soyle
ifade etmistir; “Konya’da yabanci bir firma olmamiz nedeniyle biz Konya’yi
arastirirken ayn1 zamanda da Konya’nin bizi tanimasi1 odakli pasif pazarlama olarak
nitelendirdigimiz bir pazarlama stratejisi gelistirdik. Bu strateji ile Konya’da soz
sahibi ve potansiyel konut alicis1 konumundaki birgok is adami ve kesimden
kimselerle goriisiilerek Oncelikle firmamizi ve konut sektoriindeki tecriibelerimizi
anlatarak insanlarin ilgisini c¢ektik. Bdylelikle konutlarin lansman ve pazarlama
kismina gegtigimizde verimli bir ortam hazirlamis olduk. Buda lansman satislarimizi
ve projemizin sunuldugu satis ofisimizi sik¢a ziyaret edilerek projemizin algilanma
oranini artirmis oldu. Ik olarak lansman hedefimiz projelerimizin gogunda %35
oranindadir. Temasehir Konya projemizde de hedeflenen lansman satislarina ulastigi

i¢in basaril1 bir evrede oldugumuzu gorebilmekteyiz.”
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Miilakat sorularinin son baglig1 olarak degisen konut iiretimi ve tiiketimi ile kentsel
bolge rekabetinin etkilesimi irdelenmistir. Konu kapsaminda belirlenen sorular ile
konut iireticisi firmalarin bu konu hakkindaki hem kendi projeleri agisindan hem de

glinlimiiz konut ve kent iliskisi bakimindan goriisleri sorgulanmustir.

¢+ Yaptigmiz projeler ile bulundugu kent arasindaki iligskiyi nasil
¢coziimliiyorsunuz?

+ Konya’daki liks konut yapilarmin kimlik kavramini nasil
yorumluyorsunuz?

¢+ Son donemde yapilan liiks ve markali konut sitelerini Konya’nin
kentsel yapisinda nasil nitelendiriyorsunuz?

¢+ Konut sektoriiniin ihtiya¢ nedeniyle talep edilmesinden, yatirim odakl
iretim ve tiiketime doniismesiyle gec¢irdigi degisim dogrultusunda

konut sektoriiniin yarin1 hakkinda diislinceleriniz neler?

Secilen firmalar ile yapilan miilakat goriismelerinde, {rettikleri markali konut
projeleri ile bulunduklar1 kent yani Konya’nin birbiri ile olan iligkisini projelerin
kente katacagi degerle eslestirildigi goriilmiistiir. Kentsel bdlge gelisiminde konut
imarinin yogun olarak bulundugu Meram bdlgesinde tasarlanan konutlar1 oncelikle
yasam tarzi vurgulanan ve planlanan projeler olmasi gerektigini ifade eden firma
yetkilileri yeni konut algis1 ile Meram’daki liiks konut algisinin yaninda markali
konut kavramu ile nitelikli fonksiyon ve yasam kalitesi odakli projelerin artacagim

ifade etmislerdir.

Konut sektoriintin belirleyicisi olan konut firmalarina Konya’daki liiks konut
projelerinin sahip oldugu kimlik yapis1 sorgulandiginda Meram disindaki bolgelerin
cogunda konut yapilarinin benzer nitelik tasidigini ifade etmislerdir. Ancak konut
firmalar1 Ozellikle giinlimiizde artan konut degeri ile bolge degerinin es deger
tutulmas1 kimlik ve nitelik bakimindan diisiik veya diger konutlarla aym
standartlarda olan konutlarin yiiksek fiyatla satiginin gergeklestigini elestirmislerdir.
Ancak Konya’da yeni gelisen markali konut kavraminin sagladigi nitelikli mekan
tasarimlariyla satiglarin birbiri ile kiyas edilmesi nedeniyle yeni olusan yatirim ve

konut {iiretimlerinin de en az bu kalite ve nitelikte iiretilecegini 6n gormiislerdir.
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Piyasadaki rekabetin getirdigi olumlu sonuglardan biri olan bu durum Meram
bolgesinde incelenen konut alanlarinin kimlikli ve nitelikli konut 6rneklerinden

olacagi goriilmiistiir.

Son dénemde yapilan liiks ve markali konut sitelerini Konya’nin kentsel yapisinda
“yasam tarzim1 ve kiiltiir yapisin1” etkilediginin ifade eden Tepekent Mimarligin
yonetici Hasan DAGLI her yeni konut tipi ile hazirlanan yasam sekillerinin
gbrecegimiz ifade etmistir. Torkam Insaatin proje miidiirii ise bu konuyu séyle ifade
etmistir; “Yapilan her markali konut nitelik konut 6rnegi oldugu siirece kaliteli
yasam standartlar1 ile gelisen kent yapisi1 verimliligini her bolgede hissettirecektir”.
Konya’nin daha ¢ok markali konut projesine ihtiyact oldugunu ifade eden Burgin
BAYRAK kent yasaminin ve kitlesinin gelismeye agik oldugunu ifade etmistir. Bu
sOylemlerde genel olarak likks konutun yaninda markali konut kavraminin kent

kimligi ve kalitesinde etkilerinin net olacag: ifade edilmistir.

Konut sektoriiniin ihtiya¢ nedeniyle talep edilmesinin yatirim odakli iiretim ve
tilketime donlismesiyle gec¢irdigi degisim dogrultusunda konut sektdriinlin yarin
hakkinda fikirlerini belirten firmalar Konya bazinda nitelikli konuta ihtiya¢ oldugunu
ve bununla beraber yatirnm odakli konutunda degerlenerek devam edecegini
ongdrmiiglerdir. Istanbul basta olmak {izere markali liikks konutlarin biiyiikliik fark
etmeksizin yatirnm odakli satist devam ederken Anadolu’daki kentlerde markali
konutun yayginlagmas1 ile nitelikli konut anlayis1 ve yasam tarzinin
yayginlagsmasinin bir siire daha devam edecegi ifade edilmistir. Bir siireden sonra
doyum noktasina ulasan konut sayisindaki tutum Istanbul’daki sadece yatirim odakli

geligebilecegi anlagilmaktadir.
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6. SONUC VE ONERILER

Nesiller boyu insanoglunun temel ihtiyaci barinma gereksinimi olmustur. Bu nedenle
donemsel birgok degisiklige ragmen barmma ihtiyacindan dogan iggiidiisel
davranigin somut olusumu olarak konut yapilanmasi her zaman diliminde ve
toplumda farklida olsa mevcuttur. Bu nedenle mimarligin temel {irtinleri arasinda yer
alan konut, ozellikle giiniimiizde insaat ve gayrimenkul sektoriinde de &nemli bir

yapt niteligi tagimaktadir.

Konutu, tiim yasamsal fonksiyonlarin pratiklendigi birgok mekansal organizasyonun
birlesimi olan mimari bir yapr kiitlesi olarak degerlendirebiliriz. Yasam pratiklerinde
ise, insanlarin giindelik yasamlarinda temel ihtiyaglar1 olan yeme-igme, yatma,
dinlenme, c¢evresel etkenlerden korunma, mahremiyet, bir yere sahip olma veya ait
hissetmek gibi bir¢cok temel ihtiyacin karsilamasiyla gelisen tiim fonksiyonlar yer
almaktadir. Tiim bu temel ve ortak fonksiyonlarin yaninda insanlarin yasam
bigimlerine ve ekonomik seviyelerine gore yasamlarina yon veren nitelikler ve
insanlarin konuttan beklentileri ile olusan talepleri ¢esitlenerek belirleyici unsurlar
olusturmaktadir. Konutlarin tasarimina, iiretim ve satisin1 gerceklestiren firmalar
kadar hitap ettigi kesimin 6zellikleri, yasam bi¢imi ile sahip oldugu statii, konuta ve
yasam sekline dair talepleri 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu nedenle insanlarin yagam
bicimlerine ve gelir seviyelerine gore kurgulanan reklam ve pazarlama araglar etkin
bir sekilde kullanilarak konut sektdriinde yerini alan markalasan konut firmalarinin

nitelendirilmesinde 6nemli bir unsurdur.

Konut, insanlarin yasamlarini tanimlayan bir 6ge olmasi nedeniyle iiretilen konut
modelleri kiiltiiriin ve bir¢ok aliskanligin sekillenmesine neden olmaktadir. Kendi
kiiltiirlimiiziin ve bliyiik aile yapisinin hakim oldugu konut modeli, toplu yasam
sekillerinin gelisimine gore Orgiitlenmesini saglamaktadir. Ancak aile modeli
cekirdek aileye doniisen glinlimiiz yasam bi¢imlerinde insanlarin konuttan
beklentileri ve konutlarin olusum kriterleri mekansal orgiitlenmeleri etkiledigi igin
konutlar doniisiim gegirerek tiretim ve tasarimlar: da gesitlenmektedir. Giliniimiizde
degisen konut modeli olarak olusan kapali konut siteleri hem alisilmig yasam

pratiklerine hem de konut sektoriindeki egilimlere hakim olmaktadir. Ayni1 zamanda
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kapali konut siteleri, kentlesme etaplarmin ve insanlarin gelir diizeyi 6n planda
olmak iizere belli kriterlere gore insanlarin ¢evrelerini ve yapilarini siniflara ayrilarak
farklilasmasinda etken rol olmustur. Bir yasam bi¢imi Onerisi olarak gelisen kapali
konut siteleri, giivenlik etkenlerinin belirleyici unsur oldugu bolgelerde etkin olarak
yayginlagmistir ve insaat sektoriinde konut alanlarinin imarinin yogunlastigi tim

kentlerimizde talep edilen ve yatirim araci olarak tercih edilen konut tipidir.

Calisan birey sayisinin artmasi ve 6zellikle ¢alisan kadin oraninin yiikselmesi yasam
bigimlerini doniistiirerek bircok aliskanligin giinlilk yasamda degistirmistir. Bu
durum konutun fonksiyonlarini etkilemistir. Dolayisiyla ¢alisan birey sayisinin artigi
ile glinliik yasamda evde gecirilen zamanin azalmasi konutun tiim fonksiyonlarinin
etkileyip yeni konut modeli kapali konut sitelerinin olusumunu saglamistir. Kapali
konut sitelerinde yasam bigimi tercihi ise hem konut i¢i mekansal 6zelliklerin hem de
hizmet odakli imkanlarin g¢esitlenmesini saglamaktadir. Tiiketim anlayisi ile hizmet
beklentisinin artmas1 ile kapali konut siteleri likks anlayis1 ile iist ve orta gelir
grubunun taleplerini karsilayacak nitelik ve kalite unsuru ile iiretilmeye baglanarak
yeni bir kavramin olugmasini saglamistir. Bu algi ile olusan markali konut kavrami
konut sektdriine olusmaya baslamistir. Arsa paymin diisiik oldugu ve niteliksiz
yasam alanlarinin bulundugu bolgelerde yapilan markali konut siteleri bolgede
canlanmay1 saglayarak kaliteli yasam ortami zemin hazirlanmaktadir. Boylece konut

sektoriindeki firmalarin konut tiretimleri i¢in markalasmasi desteklenmektedir.

Kiiresellesme ile tiiketim kiiltiiriiniin yerlestigi iilkemizde markali konutlar,
metalasan bir {irlin olarak deger kazandig1 i¢in gayrimenkul sektoriinde yatirnm ogesi
niteligi ile yogun talep gormektedir. Glinlimiizde gelisen teknoloji ve ylikselen gelir
diizeyi sayesinde doniisen yasam bigimleri ve modernizm de etkileri sayesinde daha
lyiye sahip olma diirtiistinii gelistirmistir. Liikks kavraminin temelini olusturan bu
geligme ile insanlar ait olduklar sosyal ve ekonomik statiiniin iyilesmesini ve kimlik
sahibi olmanin bir takim gereksinimlerini ortaya ¢ikarmistir. Yasanilan gevre ve
sahip olunan konut, kimlik ve statii saglayan bir basamak olarak degerlendirilerek bu
yasam bicimine egilim artmistir. Boylelikle insanlar oncelikle gelir diizeyine gore
siniflandirilirsa {ist ve orta gelir grubunun ortak olan konut talebi liikks konut olmasi

markal1 konutlarin  ve firmalarin aktifligi g6zlenmistir. Liiks kavraminin
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giintimiizdeki anlami ise sahip oldugumuz imkanlarin birka¢ diizey lstii olarak
algilandig1 ve ulagilabilir bir kavram olarak kabul gordiigii markali konutlarin
sundugu hizmet ve ayricaliklar tizerinden ifade edilmektedir. Kapali konut sitelerine
liikks alg1 yiliklenerek markali konut imgesiyle sunulmasindaki temel neden insaat
sektorlinde niteliksiz konut {iretiminin artis1 olmustur. Bu nedenle konut iireticisi
firmalara olan gilivenin azalmasi ve yatirim araci haline doniisen konutun degerinin
iiretici firma ve konumu ile iliskilendirmesi konut iireticisi firmalarin rekabetlerine
yol agmustir. Konut sektoriinde nitelik ve giivenin bir arada sunuldugunun garantisi
ise konut iireticisi firmalarin kurumsallasarak markalagma stratejileri dogrultusunda
yaptiklar1 ¢caligmalar ile lanse edilmektedir. Modern ve kaliteli yasam bigimi talebiyle
bir iist sekmendeki yasam Kalitesine ulasma ¢abasini, somut olarak konut reklamlari
ve satig Stratejileri tizerinden okuyabilmekteyiz. Markalasan konut firmalar
tirettikleri konutu ve giiven veren algiyr ifade edebilmek i¢in reklam ve pazarlama
araglarmi etkin bir sekilde kullandiklarin1 gérmekteyiz. Bu caligsmalar neticesinde

markalasan konut firmalarinin iirettigi konutlarinda markalastig1 sonucu ¢ikmaktadir.

Konut sektoriinde markalasma adimlarini devlet politikalar1 ve stratejilerinin de
desteklemesi rekabetin giiclenmesi sonucunu ortaya ¢ikarmistir. Markalasan firmalar
yatirim ve Uretim yapacaklar arsay1 bolgede yaptiklar fizibilite ¢aligmalari ile tespit
ederek hem yapacaklari markali konut sitesinin degerini hesaplamaktadirlar hem de
markal1 konut sitesinin kentsel bolgede yapacag: etkiyi ve gelisimi dngormektedirler.
Bu nedenle kentsel bolgede her yapilanma, sonrasindaki yatirim ve islerin degerini
de olusturduklari i¢in kentsel planlamalarin 6nem arz ettigini sonucuna ulagsmaktayiz.
Kentsel planlamalarda yatirim bdlgesi olarak tahmin edilen ve gelecek vaad eden
alanlarda, kentsel olgekte kentsel bolge rekabeti canli tutuldugu igin hem markali
konut firmalarinimn yatirimlarinin hem de kullanict olarak ayni kesimden insanlarin bu

bolgeye yogunlasacagi ortaya ¢cikmaktadir.

Kentsel bolgelerin nitelik sorunu ve gelismislik diizeyi yasam siiren insanlarin yasam
bi¢imi ile ilintidir. Bu nedenle bolgede talep edilen veya sunulan yasam big¢imini
kentsel mekanlarin ve konut alanlarinin niteligi ile analiz edebilmekteyiz. Bu nedenle
tiretilen markali konut sitelerinin reklam ve pazarlama hizmetlerinde sunduklari

imkanlarin yaninda vaad ettikleri yasam bigimini sik¢a vurgulanmaktadirlar. Boylece
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markali konutlarin ingasi bitmeden satis1 ger¢eklesen konutlarin sahipleri ile kentsel
bolge olgeginde bir kimlik yaratilmaktadir. Markali konutlarin proje tizerinden
satiglar1 ise firmalarinin markalasan degeri ile reklam ve pazarlamada konutun iyi
ifade edilmesi ile yiikselmektedir. Bu nedenle giinlimiizde gelisen reklam ve
pazarlama g¢alismalart markali konutlarin ifadesini ve markalagan konut firmalarinin

stratejilerini yansitmaktadir.

Tez ¢aligmasinin ilk dort boliimiinde ‘degisen yasam dongiisiinde tiiketim odakli
tasarlanan markalagsan liiks konutlar’ tez konusu kapsaminda yapilan literatiir
arastirmalart 1s18inda belirlenen konu bagliklar1 ile genelden Ozele etap etap
incelenmistir. Yapilan literatiir arastirmalarindan derlenen bilgiler, besinci boliimdeki
alan caligmasinda analiz basliklarinin olusmasini saglamistir. Konya’da Meram
bolgesinde belirlenen kriterleri tasityan markali konut sitelerinin taramasi yapilarak
uygun olanlar alan c¢alismasi kapsaminda analiz edilmistir. Alan ¢alismasinin ikinci
boliimi olarak degerlendirilen miilakat ¢aligmasi ise bolgede segilen markali konut
sitelerinin iiretici firmalar1 ile gerceklestirilmistir. Tez ¢aligmasinin konusu
kapsaminda incelenen ve yapilan tespitler ile {ist ve orta gelir grubuna hitap eden
bugiiniin konutunu, yasam bi¢imini, konut iiretimde markanin hem firmaya hem de
konuta yiikledigi sorumluluk ve 6zellikleri markalasan liiks konut siteleri ile kentsel
Olcekte de kentsel bolge rekabetinin giiclenmesi ile bolgenin de degerinin artigini

gbzlemleyerek veri haline dontistliriilmiistiir.

Tez calismas1 kapsaminda Konya’daki markali likks konutlar oncelikle yatirim
getirisi yiiksek bolgelerde yiikselmeye baslamistir. Incelenen markali konutlarin, insa
edildigi bolgeler tesadiif olmamakla beraber farkli firmalar tarafindan ve cesitli
bliytikliiklerde yapilsa da bolgenin degerinin arttirmistir. Se¢ilen markali konut
sitelerinin firmalarindan {icii Konya’da uzun yillardir konut sektoriinde kendinin
kamtlamis ve giiven saglamus firmalardandir. Incelen markali konut projelerinden
biri ise Konya’da yeni bir firma olmakla beraber konut sektoriinde uzmanlagarak
kurumsallik asamalarint  tamamlayarak markalagan konut firmalar1 olarak
degerlendirilmektedir. Bu farklilik ¢alismanin analiz ve miilakat kisimlarimi iki farkl
kategori olarak degerlendirmemizi saglamistir. Markali konut kavraminin temel

ifadesi gliven ve kalitede verilen garantinin iretici firmadan geliyor olmasidir.
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Glinlimiiz reklam ve pazarlama anlayisiyla yapilan calismalarda markalasan
firmalarin Kariyerlerine ve markali konutlarin niteligi olumlu yonde etkiledigi sonucu
cikmaktadir. Ancak Konya’da markali konut firmalarinin bazi farklar1 tespit
edilmistir. Giliven ve kalitede verilen garantinin ortak Ozellik olarak
degerlendirebilecegimiz segilen markali konut firmalarinda reklam ve pazarlama
anlayislarinda bolgede taninma oranlar ile iligkilendirilmesi ile yapilan reklam ve
pazarlama ¢alismalarindaki stratejiler degisim gostermektedir. Reklam ve pazarlama
araclarinin satisa olumlu etkisi kadar mahalli olarak bolgede markalasan firmalarin
ortak diislincesi yapilacak markali konutlarin sonucu ile yapilacak reklamin tercih
ediliyor olmasi bolgedeki prestijlerinden kaynaklandigi sonucu ortaya c¢ikmustir.
Konut alicisinin markali konut talebinin sebebi, sunulan imkanlar ve yasam kalitesi
olmasinin yaninda bir ddeme imkanlarmin tercih ediliyor olmasidir. Bankalarin
markali konut firmalarinin sundugu giivence dogrultusunda diisiik faiz oranlar ile
konut kredisi imkani1 sunmalar1 hizli konut iiretimini saglamaktadir. Boylece artan
markalt konutlar gayrimenkul ve ingaat sektoriindeki girisimlerin artmasini

saglayarak ekonomik kalkinmaya tesvik saglamaktadir.

Incelenen markali liiks konut projeleri 8 analiz bash@ altinda irdelenerek su

tespitlere ulagilmistir;

- Projelerin konum ve arsa bilgilerine goére analizler yapildiginda, markali
konut projelerinin bulundugu konum, yatirim getirisi hedefinden dolay:
onemlidir. Incelen 5 konut projesi, Konya’da Meram bdlgesinin liiks konut
yapilasmasinin eskiden beri devam ettirildigi degeri artan bir ¢evrede yer
almaktadirlar. Bu deger yeni markali konutlara da nitelik kattigi igin
konutlarin yatirim degeri de artmaktadir.

- Projelerin yogunluk analizleri yapildiginda, markali konut projelerinin arsa
biiyiikliikkleri ve imar durumlart farklilik gostererek toplam daire sayisini
etkileyerek konutlarin sahip oldugu sosyal ve hizmet fonksiyonlarinin
kapasitesini ve aktifligini etkilendigi tespit edilmistir. Ciinkii sosyal aktive
alanlarmin giderlerinin arsa blytkligi ile paralel olarak degisen konut
sayisina boliinmesi ile ¢ikan daire basma diisen aidat miktarinin daire

sayisinin fazla olmasinda avantaj oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
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Projelerin daire planlarinin ve biiyiikliiklerinin tip analizleri yapildiginda ise
incelen markali konutlarin konum olarak elit ailelerin tercih ettigi bir bolge
olmas1 nedeniyle daire biiyiikliikleri hangi tip olursa olsun biiylik tasarlanmus.
En kiicik daire tipi 2+1 dairede dahi 120 m? alanin altinda daire
yaptlmamistir. Ciinkii hedef konut alicisini olarak aile tipi miisteri olarak
planlanmustir.

Projelerin liiks kavramiyla olusan mekanlarin analizleri yapildiginda, ¢camasir
ve litli odasi, kiler, hamam, ebeveyn banyosu, giyinme odasi gibi alternatif
mekanlar olusturuldugu tespit edilmistir. Markali konutlarin liiks olgusunu
kuvvetlendiren bu mekanlar, yasam alanlar1 ve teknik alanlari ayirarak
mekanlar1 6zellestirmistir.

Projelerin sosyal aktivite mekanlari ve hizmet fonksiyonlarin analizleriyle
markali konut projelerinin ve giiniimiiz konut algisinin 6nemli yere sahip
oldugu sonucu ortaya c¢ikmaktadir. Ancak incelenen konut projelerin
biiyiikliigii ve nitelikleri ile paralel olarak degisen bu fonksiyonlar konut
sahiplerinin istekleri dogrultusunda bir yonetim belirlenerek isletmesi ve
kontrollerinin saglanmasi bu alanlarin islevi i¢in énemlidir. Bu yonetim ise
konutlarda yasam basladiktan sonra alinacak kararlar ile netlik
kazanmaktadir. Bu etkenlerin markali konutlarin avantajlar1 arasinda
olmasmmin nedeni ise hizmet odakli ayrilan mekanlarin kalite ve
devamliliginda markali konut firmalarinin yetkili olmas1 konut iiretimlerinde
sunulan giiven ve prestijin devamliligini saglamaktadir.

Projelerin Ornek daire ve satig ofislerinin analizleri ile markali konut
projelerinin ingaat asamasindaki satiglarda miisterilere projeleri en 1iyi
bicimde ifade eden yontemler oldugu tespitine ulasilmistir. Ancak bazi
firmalarin 6rnek daire yerine uygulamali daire yapmayi tercih etmeleri ise
daha onceki projelerin referans gosterilmesi ve uygulanan malzemelerin
gosterilmesinin etkili bir ydntem oldugu sonucuna ulagilmistir.

Projelerin sunum ve pazarlama araglarinin analizlerinde, incelen markali
konut projelerinden uzun zamandir Konya’da konut iiretimi yapan firmalarin
sunum ve pazarlama odakli ¢alismalarinin ¢ok fazla aktif olmadigi sonucuna

ulagilmistir. Ancak Konya’da yeni olan firmanin sunum ve pazarlamada
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kullandiklar1 ve en verimli doniigleri aldiklari arag ise televizyon olmustur.
Boylelikle daha genis bir kitleye hakim olabilmektedirler. Konya’da taninmis
olan diger markali konut firmalarinin ise sunum ve pazarlamada tanitim
araclarindan web sitesi ve katalog calismalarim1 kullanmalariin, marka
statlistinii koruma amacli teknolojinin imkanlarina uyum saglama diislincesi
oldugu sonucuna ulasilmistir.

- Projelerin reklam sloganlarinin analizlerine gore, Meram bolgesinin yesil alan
yogunlugu, hayal edilen yasam alanlar1 ve elit yapisi ile sahip oldugu kimlik,
sloganlarin hepsinde ortak olarak vurgulanmistir. Ayni zamanda markali
konut projelerinin sahip oldugu mimari O6zellikler vurgulanirken yapimci

firmalarin markalasan kimlikleri de tiim sloganlarda 6n planda tutulmustur.

Tim analiz ve milakatlarin sonuglar1 ile markalasmanin konut sektOriinde
yayginlagmasinin olumlu yanlarini tespit edilmistir. Konut sektorii basta olmak iizere
ingaat sektoriiniin genelinde markalasma egiliminin tesvik edilmesi gerekmektedir.
Ancak ilerleyen donemlerde teknolojik imkanlarin gelismesi ve kolay ulasim
saglanan reklam ve pazarlama anlayisiyla sunulan hizmetler ve markali konut
niteliginin standartlasmasi, nitelik ve kalite sorunu yasanmamasi igin belli
sinirlandirmalar getirilmesi hem konut alicisi hem de markali konut firmalar1 i¢in
onem arz etmektedir. Markali konut {ireten firmalarin marka degerinin tescilli
olmastyla beraber konut iiretimlerinin de yetkili bir kurul tarafindan bir marka notu
almas1 gerekliligi tespit edilmistir. Boylelikle yapilacak yeni konutlarin markali
konut niteligi kazanmasi i¢in saglamasi gereken sartlar olup seviyelendirilerek iiretim
kalitesinde ve sunulan yasam kalitesindeki diizen ve garanti saglanacaktir. Boylece
yapilacak en ekonomik konutun bile markali konut notu almasiyla konutta ve yasam

bi¢imlerinde nitelik sorunu en aza indirilir.
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