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Endustrilesmis Gretim siireglerinde hiz ve maliyet odakl tretim
anlayisi glinimiizde yerini tiketicilerin bireysel gereksinimleri-
nin ve beklentilerinin karsilanmasinin oncelikli oldugu bir Gre-
tim yaklagimina birakmaktadir. 1990’larin ilk yarisinda Uretim
literatlirtine kazandirilan ve giinimiiziin gelismis Gretim araglan
ve yontemleri ile hiz kazanan kitlesel bireysellestirme s6zl edi-
len tuketici odakli Gretim yaklagiminin temsilcilerinden biridir.
Kitlesel bireysellestirme tiketici Grlnlerinin tasarimi, Gretimi
ve pazarlamasinda Uretim esnekligi ve tlketici katiimi kavram-
lar Uzerine kuruludur. Bu makalede kitlesel bireysellestirme
yaklagimi konut sektoriinde kullanicilarin bireysel tercihlerinin
karsilanmasina yonelik bir arag olarak ele alinarak konutta uya-
bilirlik olanaklarina katkisi baglaminda degerlendirilmistir. Kitle-
sel bireysellestirme yaklagiminin etkinliginin Ureticilerin konutta
sunduklari esneklik ve gesitliligin tlketicilerin gereksinimlerinin
ve beklentilerinin degisim gosterdigi ve onlar igin 6ncelik tasidig
alanlarda odaklanmasi ile artacagi duistinilmektedir. Bu baglam-
da gerek literatlir galismasini desteklemek gerekse Tirkiye'de
konut Gretiminin 6nemli bir bolimini olusturan 6zel sermayeli
konut alanlarinda sunulan bireysellestirme diizeyini arz ve talep
dengesi igerisinde degerlendirmek amaciyla bir alan ¢alisma-
si gerceklestirilmistir. Literatlr aragtirmasi ve alan galismasi ile
ulasilan bulgular sonucunda konut Uretimi sireglerinde tiiketici
odakliligin ve kitlesel bireysellestirme yaklagiminin yapi ve konut
sektoriine 6zgiin bicimde gelisim gostermekte oldugu ve konut
Uretiminde uyabilirlik diizeyinin gelistiriimesine yonelik bir po-
tansiyel tagidig gorilmustdr. Bununla birlikte Turkiye'de st sinif
konut Gretiminde karsilagilan bigimi ile kitlesel bireysellestirme
yaklasiminin potansiyel konut alicilarinin éncelikli olarak mekan-
sal diizeyde bireysellestirme beklentilerinin varligina karsin treti-
cilerce 6zellikle bitirmeler ve donatilar diizeyinde cesitlilik sagla-
ma amacina yonelik kullaniimasiyla sinirli kaldigi tespit edilmistir.
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Beginning in the mid-20th Century, consumer-oriented pro-
duction approaches replaced early attitudes towards mass
production and helped mass customization move forward.
Through the widespread use of information technologies, the
mass-customization approach aimed to position the consum-
er and his/her preferences directly in line with production
processes with the help of consumer participation methods
and product configuration tools. In this study, the house as
a product system, consisting of related sub-systems within a
housing market, is being researched as a consumer product
which may be customized in the pre-occupancy stage with
the help of the mass-customization approach. To do that,
adaptability and user participation approaches must be dis-
cussed. Then the mass-customization approach is adapted
in the housing industry as a tool for adaptability. The field
study has focused on the mass-customization approach used
in the production processes of high-end multi-story housing
in Istanbul. In order to research the level of mass customi-
zation used in these housing areas, two surveys have been
conducted. The first of these was given to the construction
firms, the second to potential buyers. The results were dis-
cussed, and suggestions were generated. With the help of
the data obtained, it has become clear that in the building
and housing industry, consumer-oriented production and
mass-customization approaches are improving and providing
potential for adaptability. The results also confirm that, for
the time being, the mass-customization approach of the pro-
ducers is mainly used for providing variety and adaptability
on the finishing and equipment levels, despite the fact that
most of survey participants have customization expectation
on the spatial organization level.
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Giris

Endistrilesmis Gretim sireglerinde tek tip tiketici
profilinin kabulliiniin esas oldugu kitlesel tUretim yak-
lasimi, zaman icerisinde yerini tiketicilerin farklilasan
bireysel begenilerinin ve gereksinimlerinin karsilanma-
sinin oncelikli oldugu “tiketici odakl” Giretim yaklasim-
larina birakmis, Greticiler yeni gelistirdikleri Griinlerde
alternatif ve cesitlilik yaratmanin yollarini arastirmaya
baslamiglardir. S6zU edilen yaklagimlardan biri olarak
kitlesel bireysellestirme glinimizde gelismis tasarim,
Uretim ve pazarlama araglari ve yontemleri araciligi ile
tlketici odakli endistrilesme uygulamalarinin gelisi-
mine katkida bulunmaktadir. Kitlesel bireysellestirme,
gelismis bilisim teknolojileri ve tlketici odakl endist-
rilesme araglari ve yontemleri desteginde tiiketicilerin
almayi dustindikleri Grinleri kendi gereksinimlerine
gore yapilandirmalarina olanak saglayan bir liretim ve
pazarlama yaklasimidir. Glinlimiizde gelismis tiketici
Urlnleri endustrilerinde oldugu gibi bir Grin olarak
ele alindiginda konutun; piyasaya sunumu sirasinda
bireysellestirme uygulamalarinin yayginlastigi gorul-
mektedir. Bu durumun konutta tiiketiciye yonelik bi-
reysellestirme/uyabilirlik dlizeyini boylece kullanim
memnuniyetini artirici bir etken oldugu disiniimekte-
dir. Bu makalede konut tretiminde tlketici odakliligin
ve kitlesel bireysellestirme yaklasiminin incelenmesi
ve konutta bireysellestirme baglaminda katkilarinin
arastirilmasi amaglanmistir.

Konut gereksiniminin yiksek oldugu dénemlerde
konut Uretiminde endistrilesme sinirlh kaynaklarla
mimkin olan en ¢ok sayida konut tiretmek igin bir arag
olarak kullanilmistir. Bu yaklagim zamanla birbirinin
benzeri, tekdlize cevreler Uretilmesine neden olurken
kullanicilar igin memnuniyetsizlik veren yasam alanla-
ri ortaya ¢tkmistir. Endistrilesmis konut Gretiminin bu
gibi sonuclarindan kaginabilmek, kullanicilarin bireysel
gereksinimlerine yanit verebilen nitelikli cevreler yara-
tabilmek adina esneklik, uyabilirlik ve kullanici katilimi
kavramlari endustrilesmis konut Gretimi uygulamalari-
na dahil edilmistir. Gelismis bilgi sistemlerinin Gretim-
tiketim dengesine etkileri; konuta yonelik donatilar,
teknik hizmetler ve bitirmeler dlizeyinde hizla gelisen
bir pazarin bulunmasi ise gliniimiizde konut sektoriin-
de yatirim, Gretim ve pazarlama sireclerinde tiketici
odakhligin gelisimine katkida bulunmaktadir. Konutun
timu ile fabrikada bireyin gereksinimlerine gore ozel
olarak Uretildigi ya da tlketici tarafindan yapilandiri-
labilir sekilde konut piyasasina sunuldugu hazir konut
Gretimi, her bir konutun tiketici katthmi aracihigi ile ta-
mamlanabildigi cok katli kolektif konut Uretimi konut
endustrisinde tiketici odakliligin ve kitlesel bireyselles-
tirme yaklasiminin 6rneklerini temsil etmektedir.
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Literatlr arastirmasinin ilk asamasinda kitlesel bi-
reysellestirme yaklasiminin gelisimi, farkli tanimlari,
uygulama ornekleri ve etkilesimde bulundugu alanlara
katkilar degerlendirilmistir. ikinci asamada kitlesel bi-
reysellestirme yaklasiminin yapi endistrisinde ve en-
distrilesmis konut Gretimi stireclerinde tlketici gereksi-
nimlerinin karsilanmasina yonelik alternatif bir yaklasim
olarak ele alinmasi hedeflenmistir. Alan calismasinda
ise istanbul’'da Gst sinif toplu konut tretimi gercekles-
tiren konut dreticilerinin sunduklari bireysellestirme
olanaklari ile potansiyel konut alicilarinin bireysellestir-
me beklentilerinin karsilastiriimasi ile ulasilan kitlesel
bireysellestirme diizeyi incelenmistir. Arastirmanin son
boliminde literatiir ve alan calismasi sonucunda elde
edilen sonuglar ve oneriler aktariimistir.

Kitlesel Bireysellestirme

Gegtigimiz yuzyilhin sonlarina dogru yeni nesil Gre-
tim araglari ve yontemlerinin yardimi ile tiiketicinin
edinmek istedigi Urinu kendi gereksinimlerine gore
olusturulabilecegi tiiketici odakl Gretim ve pazarlama
yaklasimlari yayginlk kazanmaya baslamistir. Bilisim
teknolojilerinin hizli gelisimi bilginin iletimi, islenmesi
ve depolanmasinda daha 6ncesinde benzeri olmayan
olanaklar saglarken ahsveris, eglence, egitim gibi hiz-
metlerin, tasarim, Uretim, pazarlama gibi etkinliklerin
bircogunun belirli bir bolimiinin ya da timiiniin sa-
yisal ortamlar aracihigi ile gerceklestirilmesine izin ver-
mektedir. Bu durum enddstrilesmis Grinlerin tasarimi,
Gretimi, pazarlanmasi ve tiketimi slreglerini paylasan
tim katihmcilar icin yeni etkilesim olanaklari sagla-
maktadir. Tuketicilerin Griin edinme asamasindaki dav-
ranislari s6zi edilen bu yeni durumun gereklerine gore
sekillenirken, tretim-tiketim dengesindeki konumlari
yeniden tanimlanmaktadir. Ureticiler ise tasarim, iire-
tim ve pazarlama siireglerinde etkin tedarik agi ve ti-
ketici katithmi araciligi ile tiiketici odakli bir endustriles-
meyi olanakli kilmaktadirlar (Tablo 1).

Kitlesel bireysellestirme endustrilesmis Ureticilerin
gelistirdikleri yapilandirilabilir Grin sistemlerini tiike-
tici katthmi araciligi ile tamamlanacak sekilde pazara
sunmalari dislincesi izerine kuruludur. Bu yaklasimin
gerceklesebilmesi icin tasarim, Uretim-tedarik ve pa-
zarlama sireclerinde tiketici odakh esneklik olanak-
lari saglayan bilisim teknolojileri destekli araglarin ve
yontemlerin kullanilmasi 6nem tasimaktadir. Kitlesel
bireysellestirme uygulamalari gliinimiizde otomotiv,
bilgisayar, yazilim gibi gelismis endistrilesmis Uretim
sektorlerinde etkin olarak kullanilmaktadir.

Yolovich’e (1993) gore kitlesel bireysellestirme, geli-
sen bilisim teknolojileri ve esnek tretim yontemlerinin
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Tablo 1. Kitlesel bireysellestirme modeli

Ureten Tiiketici
Bilingli Tiketici
Tuketici Katilimi
Yenilikci Tiketici

(User Innovation)
Bireysellestirme

TUKETICi

Bilisim Teknolojileri
iletisim-Uretim-Pazarlama

Uriin
Yapilandirma

KITLESEL
BIREYSELLESTIRILMIS
URUN

CAD-CAM

Tiiketici Odakl
—— Endustrilesme

Bireye Ozel Uretim

Yaygin Tedarik Agi

URETICI

birlikte kullanilmasi ile kitlesel Giretim ve bireysellestir-
menin en iyi bilesenlerinin bir araya getirilerek bitlin-
lestirilmesidir. Kitlesel bireysellestirme yaklasimi kitle-
sel Gretimin getirilerinin korundugu, bununla birlikte
bireysel tiketici gereksinimlerinin de karsilandigi bir
Uretim anlayisini temsil etmektedir. Kitlesel bireyselles-
tirme gelistirilen Grlnlerdeki benzerlik ¢ikmazina karsi
glinimizde Ureticilerin rekabetgci piyasa icerisinde 6ne
¢tkma ¢abalarindan biri olarak ta tanimlanabilir.

Pine (1993), kitlesel bireysellestirme olgusunu
1960’lardan baslayip 1980’lerde bir yonetim bilinci
olarak ortaya cikan bir degerler dizisi olarak deger-
lendirmektedir. Pine, kitlesel Gretimden kitlesel birey-
sellestirmeye gecisi zorlayan etkenler olarak dengede
olmayan ve tahmin edilemez talep dizeyleri, istekle-
rin ayrismasi, fiyat, kalite, tarz, tliketicinin yiksek alim
glci, rekabetci ortam, Urlin farklilagtirmasi ve piyasa
doygunlugu gibi kavramlari dile getirmektedir.?

Bardakgi'ya (2004) gore kitlesel bireysellestirme ile
kitlesel Gretimde egemen olan “firma yapar, musteri
alir” “firma konusur, misteri dinler” anlayisi degiserek
“musteri konusur, firma dinler,” “firma ve musteri bir-
likte Gretir” veya “mdusteri ister, firma yapar” anlayisi-
na déntsmektedir.?

Kitlesel bireysellestirme bu baglamda miusterilerin
firmaya ne istedigini iletmesi ve firmanin bunu miste-

1 Yolovich, B. G. (1993), s.43.
2 Pine, J.B.,(1993), 5.28, 45.

3 Bardakgl, A., (2004),s.2.
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riye saglamasinin bir ifadesi olarak degerlendirilebilir.

Anderson (2004), kitlesel bireysellestirmeyi gu-
nimiizde dalgali piyasalar, artan Urin cesitliligi ve
elektronik ticaret olanaklarina uygun olmayan kitlesel
Uretimin yerine gecen yeni bir degerler dizisi olarak
nitelendirmektedir. Kitlesel Uretici, ylksek cesitlilikte
Urini stoktan satabilmek igin bu is icin yeterince bi-
yuk makineler ayirmis olma ile az sayida Urlin sayisi
Uzerinden alinan siparisleri Gretmek icin 6nce gerekli
bilesenleri siparis edip ardindan uretimi gergeklestir-
me yaklasimlarindan birini tercih etmek ikilemi iceri-
sindendir. Buna karsin kitlesel bireysellestirme hizla
gelisen piyasalarin ve urin gesitliliginin dnceden he-
saplanarak yonetilmesine izin vermektedir.*

Kitlesel bireysellestirme sadece kullanici katihminin
artirllmis oldugu bir kullanici odakli tasarim yaklasi-
mi olmaktan 6te gelismis bilisim teknolojileri destekli
arag ve yontemlerinin de kullanilmasi ile tasarim-ire-
tim-pazarlama sureclerinin bir bitiin olarak kullanici/
tiketici odakli yapilanmasina olanak verecek sekilde
dontsime ugratmaktadir.

Konut Uretiminde Kitlesel Bireysellestirme

Konutta Bireysel Gereksinimlerin Karsilanmasi

Konut, insanin en temel gereksinimlerinin karsilan-
dig1 yasam alanini olusturmasi ile yapi Gretimi igerisin-
de Ozel bir yere sahiptir. Bireylerin yasadiklari konuttan

4 Anderson, D.M. (2004), s.44.
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ve cevresinden memnuniyeti temel ve 6zel gereksi-
nimlerinin karsilandigi 6l¢tide artmaktadir.

Ozsoy vd.ne (1994) gére, konut mekan organizasyo-
nunda; konut, konut grubu ve yerlesme 6lcegine kadar
degisen mekansal kademelenme, bireysel kimlik ve
grup kimligi yaratabilme, mekana ait olma ve mekani
cesitli diizeylerde bireysellestirme tirindeki nitelikler-
le ve uygun fiziksel kosullarla eylem cesitliligi ve zen-
ginligi saglanabilir. Konutun i¢ mekan diizeninde aile
bireylerinin tek basina ya da birlikte strdirdikleri ey-
lemlere olanak vermesi, 6zel i¢ mekan ile kamusal dis
mekan arasindaki ayrimin saglanabilmesi, gérinebilir-
lik ve gizlilik dengesinin iyi kurulmasi gibi psiko-sosyal
gereksinimlerin karsilanmasi 6lglisiinde nitelikten s6z
edilebilir.®

Francescato’ya (1993) gore konuta anlamini veren
icinde yasayanlar ve onlarin gorisleridir. Konut, birey-
ler icin bireysel dnemi olan olaylar ve deneyimlerle bir-
lesebilen bir dizi degisik anlam tasiyabilir. Bu anlamda,
her bireyin konutu bireysel yollarla kullanmakta oldu-
gu ileri suiriilebilir. Ote yandan konutun belirli bir grup
tarafindan paylasiimasi ile birlikte sosyal bir anlami da
bulunmaktadir.®

Habraken’e (1972) gore ise konut sadece yasalar ta-
rafindan belirlenmis belirli boyutlar ve kosullara uyum
saglayacak bir bicime sahip oldugunda degil, 6ncelikle
kullanicilari igine yasamaya geldiginde ev olmaktadir.”

Rapoport (2004), konutta tercih ve secimlerde is-
teklerin gereksinimlerden (tasarimda yapilmis segim-
ler dahil) daha fazla rol oynadigi ve bu isteklerin daha
¢ok anlamla, dolayisiyla da kiltir ile iligkili oldugunu
savunmaktadir. Tasarimda kullanici beklentilerinin ne
oldugunu en iyi yaptigi tercihlerden 6grenilebilecegini
savunur. insanlar kendi cevreleri icin tasarim yapma-
maktadirlar. Tipik olarak mevcut gevrelere tasinirlar
veya bu gevreleri kullanirlar; eger bu yonde herhangi
bir olanak varsa bu gevreyi, yari sabit elemanlarla oy-
nayarak devamli degistirmeye (bireysellestirme) cali-
sirlar. Cok zor veya pahali degilse ucu agik bir tasarim
elde etmek icin sabit elemanlari da degistirmeye caba
harcarlar.?

Degerlendirildiginde, konutun kullanicinin en temel
gereksinimlerinin ve tercihlerinin karsilanmasinin 6n-
celikli oldugu ve kullanim memnuniyetinin buna bagh
oldugu bir mekanlar toplamini temsil ettigi goriilmek-
tedir. Bu anlamda kullanicilarin s6zi edilen gereksinim-
lerinin karsilanmasinin konutun tasarimi ve Uretiminde

5 Ozsoy, v.d., 1994.,(1994), 5.7
% Francescato,G. (1993), s.27.

7 Habraken (1972), s.15.
& Rapoport, A.,(2004), s.62.
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en onemli girdilerden birini olusturmaktadir. Metnin
bu béliminde endustrilesmis konut Gretiminin geli-
simi slresince bireysel tercihlerin karsilanmasina yo6-
nelik olarak gelistirilmis kullanici katihmi ve uyabilirlik
kavramlarina deginilecek, ardindan da benzer istek ve
gereksinimlerin karsilanmasi baglaminda konutta kitle-
sel bireysellestirme kavrami tartisilacakr.

Konut Uretiminde Kullaniai Katilimi ve Esneklik-
Uyabilirlik Kavramlari

Endustri Devrimi’nin hiz kazandigl 19.Ylzyil ortala-
rindan glinimuize dek yasanan demografik degisiklik-
ler sonucu -tarim nifusunun kente gocl, savaslar, do-
gal afetler sonrasi yapilanma gibi- ortaya ¢ikan barinma
gereksiniminin karsilanmasina yonelik olarak endust-
rilesmis Gretim yontemleri konut Gretimi sireclerine
dahil edilmeye calisiimistir. Amac sinirli kaynaklarin en
etkin sekilde kullanilarak en kisa stirede, en ¢ok sayida
konutun Uretimini gergeklestirmek olmustur. Boylece
standartlastirilmis yapi sistemleri, konut tipleri ve Ure-
tim yontemleri araciligiyla ¢oklu sayida konut Uretimi
yaklasimi yayginhk kazanmistir.

Endustrilesmis konut Gretiminin ilk 6rneklerinde
kullanicilarin kullanim éncesi ve kullanim sirasinda bi-
reysel gereksinimlerinin ve isteklerinin karsilanmasina
yonelik esnekligin arastirildigi yaklasimlar var olsa da,
kisith kaynaklar ile ¢ok sayida konut Uretilmesi geregi
birbirinin tekrari konut alanlarinin olusmasina neden
olmustur. Zamanla toplum refahinin artmasi, kamu-
sal ve bireysel yasam alanlarinin tekdizeliginin eles-
tirilmeye baslamasi ile konut Uretiminde kullanicinin
gereksinimlerinin ve beklentilerinin karsilanmasinin
amaclandigr yaklasimlarin gelisim gdstermesi ayni do-
neme rastlamaktadir.

Basta onci mimarlar ile birlikte konut Gretiminde
esneklik ve kullanici katilimini destekleyen kuruluslar,
prefabrik yapi elemanlari endistrileri bu yondeki ¢a-
lismalarina hiz vermislerdir. Konut tiretiminde endust-
rilesmis Uretim sireglerinin yayginlastigi 20. ylzyil'dan
glnlimize kullanicilarin farkli bireysel gereksinimleri-
nin karsilanabilmesi icin tasarim, liretim ve pazarlama
sireglerinde alternatif yaklasimlar gelistirilmistir.

ikinci Diinya Savasi’ndan sonra 6zellikle 1960’lardan
sonra konut yapilari icin mimarhigin sezgisel-sanatsal,
rasyonel-fonksiyonel yorumlarini sorgulamak ve alter-
natifler Gretmek icin dGnemli bir ¢caba gdsterilmistir. Her
yapi programi kendi baglaminin olusturdugu sinirlar
icinde spesifik bir problemin analizi, sentezi ve deger-
lendirmesi ile ¢oziilmeli dislincesi yayginhk kazanmis-
tir. Konut planlarinin ve insan etkinliklerinin grafiksel
modelleri bir kontrol listesi (checklist), ana hatlar ve
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kullanici gereksinimleri olarak yeniden diizenlenmistir.
Mimari tasarim sorunlarinin yapinin gerceklestirilecegi
bolge, iklim, kullanici gereksinimleri gibi baglama 6zgii
sartlarin incelenmesi ile daha iyi ¢ozilebilecegi de tar-
tisiilmaya baslanmistir.®

Kullanicinin tasarim sirecine katilmasi endustriles-
mis konut Uretimi slireglerinde bireysel gereksinim ve
tercihlerin karsilanmasina yonelik bir arag olarak ele
alinmistir. Kullanicinin etkin olarak tasarim siireglerine
katilmasi tasarimcilarin bu yonde sagladiklari araglar
ve yontemler ile gergeklestirilmistir. Konutun bireyin
icerisinde kendisini dis cevreden yalitilmis olarak varli-
gini stirdirebildigi bir mekana dontsmesi endistriles-
mis Urlnlerin konut icerisindeki yerlerini almalari ile
baslamistir. Zamanla konut alt sistemlerinin ve konuta
yonelik sunulan hizmetlerin (konut igerisinde kullani-
lan elektrikli ev esyalarinin, donatilarin, mobilyalarin
ve sunulan diger hizmetlerin) gelismis endustriler ta-
rafindan Uretilir olmasi ile bireysellestirme olanaklari
artmistir.’°

GUnUmuzde konutta endistrilesme kavrami konutun
tastyici kisimlarinin Uretimi ile birlikte konut alt sistem-
lerini olusturan donatilar, bitirmeler, teknik hizmetler
vs. dizeyinde farkl alt endustrilerin Gretimlerini kap-
sayan bir etkinligin ifadesi olmustur. Isitma, havalan-
dirma, telekominikasyon hizmetleri, sabit ve hareketli
mobilyalar, pencere-kapi sistemleri, elektrikli ev aletleri
gibi bircok farkh endustri tarafindan Uretilen konut alt
sistemleri hepsi birlikte konutu karmasik bir Griine d6-
nistirmaslerdir. Bununla birlikte konut alt sistemlerini
olusturmak Uizere tedarikgciler tarafindan piyasaya su-
nulan Urunlerin gesitliliginin ve 6zel olarak Uretilebilirli-
ginin artmasi konut tretiminde farkli diizeylerde tercih
alanlarinin genislemesine olanak vermistir.

Konut Gretimi literatlrinde uyabilirlik kavrami ise
cogu kez esneklik kavrami yerine ya da onunla birlikte
kullanilmaktadir. Konut Gretiminde uyabilirlik konutun
tasarim, Gretim ve kullanim diizeyinde saglanan esnek-
lik ve gesitlilik yaklasimi ve olanaklari araciligi ile birey-
sel gereksinimlerin karsilanmasi yetenegi olarak tanim-
lanabilir. Uyabilirlik gereksinimlerin genis cesitliligini
ve ayni yapida olasi yapim tekniklerinin ve yonetimi
sisteminin sunduklarinin kullanimi ile konut kullanici-
larinin gereksinimlerinin degisimini yerine getirmenin
yoludur denilebilir.*!

Friedman (2002) konut Uretiminde uyabilirlik
(adaptability) kavramini konut kullanicilarinin konu-

° Lawrence, R.J.,(1987), s.34
10 Bilgin, i., A., (2000), 5.6

' Glizel, N. (2002), 5.285
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tu edinmeden 6nce ya da kullanimlari sirasinda (pre-
occupancy/post occupancy) bireysel mekan gerek-
sinimleri ile konutun sinirhiliklar arasinda bir uyum
saglamasina olanak taniyan arag¢ ve bicimlerin sag-
lanmasi olarak tanimlanmaktadir.?? Boyle bir uyumun
arastiriimasi toplumda demografik, ekonomik, yasam
bicimlerine ve teknolojik degisikliklere iliskin degisi-
me baglh olarak tasarimcilarin, konut Ureticilerinin ve
konut alicilarinin uyabilir konut bicimlerine gereksini-
minin ortaya c¢ikmasi sonucudur. Uyabilirlik kullanim
oncesi ve kullanim sirasinda saglanabilir. Uyabilirlik “ilk
tasarim”, “yapim” ve “kullanim” olmak Gzere (¢ slireg-
te ele alinabilir.

ilk Tasarim Siireci: Kullanim 6ncesi ve kullanim sira-
sinda uyabilirlik olanaklari saglayabilmek icin kavram-
sal dlizeyde yontemler ve bilesenler gelistirilir.

Yapim Siireci: Uretici projenin temel 6zelliklerine
bagli olarak, konut birimlerinin sayisi, tipi, baylklikleri
ile birlikte alicilara belirli secenekler sunar.

Kullanim Siireci: Kullanici kullanim siiresince dnce-
den uyabilirlik yoniinde saglanmis olanaklar ile birey-
sel tercihlerini yasama gegirebilir.?

Konut Gretiminde kullanici katilimi ve uyabilirlik yak-
lasimlari endistrilegsmis konut Uretiminde kullanicila-
rin bireysel tercihlerin ve isteklerin yasam bulmasina
yonelik gectigimiz ylizyilda gelistirilen adimlardir. Met-
nin bu boélimiinde ise ayni amacla bir alternatif yak-
lasim olarak konut Gretiminde kitlesel bireysellestirme
kavrami incelenecektir.

Konut Uretiminde Kitlesel Bireysellestirme

GUnUmizde vyapi endustrisi, yapi bilesenlerinin
Uretiminde ve tedarikinde, tasarim-Uretim-isbirligi-
pazarlama sireglerinde bilisim teknolojileri kullani-
minin yayginlasmasi ile farkl amaglara yonelik Gretim
esnekliginin ve cesitliliginin artmis oldugu bir dizeye
kavusmustur. EndUstrilesmis yapi tGretiminde esneklik
ve gesitlilik amach olarak gelistirilen modiler uyumlu-
luk olanaklarina, gelismis bilisim teknolojileri destekli
tasarim, Uretim ve pazarlama araclari yardimi ile Greti-
len, bir araya getirilen bireye/projeye 6zel yapi sistem-
lerinin sagladigi esneklik olanaklari dahil olmaktadir.
Sozi edilen bu gelismeler yapi tretiminde farkh 6lcek-
teki tlketicilerin bireysel gereksinimlerinin karsilanma-
st olanaklarini artirmaktadir.

Bir yapi tliri olarak konut ise yere bagliligi, hacim ve
agirhg, uzun yasam sireci gibi sahip oldugu 6zgiin ni-
telikleri ile cogu kez degismez ya da degismesi zor, kap-

2 Friedman, A., (2002), s.1 13 Friedman, A., (2002), s.12
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Tablo 2. Konutta kitlesel bireysellestirme

TUKETICI o GELiSMis
ODAKLI L%IELTH'\SZH' YAPI ALT SISTEMLERI
KONUT SUNUMU TEDARIGI

sayicl bir ¢cevre olarak algilana gelmistir. Yakin gegmise
degin Uretiminde nerede ise timduyle agirlkli olarak
zanaatkar tekniklerin kullanilmasi, kullanim 6ncesin-
de ya da kullanim sirasinda gereksinim duyulabilecek
herhangi bir esneklik talebinin karsilanmasina yonelik
yaklasimlarin eksikligi bu algiy1 gliclendirmistir.

Konut Uretiminde endustrilesmis alt sistemlerin
kullaniminin artmasi, kullanim 6ncesinde ve kullanim
sirasinda ortaya ¢ikan esneklik ve bireysellestirme ta-
lebinin karsilanmasina yonelik yaklasimlarin gelistiril-
mesi yukarida deginilen alginin degisim gostermesine
neden olmaktadir. Konut glinimizde artarak farkli kul-
lanim dmiirlerine sahip endistrilesmis yapi sistemlerin
bir araya geldigi bir Griin niteligi kazanmaktadir.

Konut piyasasinda bireysel ¢dzlimlerin gelistirilmesi-
ne olanak taniyan yapi alt sistemlerinin varligi ve teda-
rik agi, tiketici odakl konut sunumu ve tiiketici katilimi
kavramlari konut Uretiminde kitlesel bireysellestirme
yaklasiminin altyapisini olusturmaktadir (Tablo 2).

Belirli bir endistrilesmis alt yapi sisteminin bireye
ozel olarak Gretilmesi, konutun tiketici katilimina ola-
nak taniyacak sekilde konut pazarina sunulmasi (6rne-
gin cok kath toplu konut uygulamalari) ya da tiketici
katilimi aracihgiyla siparisle tGretimi (6rnegin hazir ko-
nut Gretimi) konutta kitlesel bireysellestirmenin or-
nekleridir. Konut Gretiminde kitlesel bireysellestirme
bu baglamda konutun kullanimindan 6nce tiiketici-
lerin bireysel gereksinimlerin karsilanmasina yonelik
olarak secim olanagi saglanmasina olanak taniyan bir
tuketici odakli endistrilesme yaklasimi olarak disu-
nulebilir.

Ote yandan konut Giretiminde kitlesel bireysellestir-
me yaklasiminin potansiyelini ve sinirlarini belirleyebil-
mek icin konutun tasarim, Gretim, pazarlama siirecleri
dlzeyinde sahip oldugu karakteristik niteliklerini gelis-
mis endustri Grlnleri ile karsilastirmali olarak deger-
lendirmek yararli olacaktir (Tablo 3).

Gelismis tlketici Grlnleri endistrilerinde belirli bir
Grandn karakteristik 6zelliklerine de bagh olarak yuk-
sek endistrilesme, yaygin tedarik organizasyonu, Ure-
tim sirecinin kisalig, modulerligin gelismis olmasi ve
Urin gelistirme slreglerinde bilisim teknolojilerinin
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etkin kullanimi tiketici odakh ¢oziimlerin gelistiriime-
sini kolaylastirmaktadir. Konut Gretimi ise temelde yapi
striktirinidn ve ic donatilarin farkli zamanlarda Ure-
timi ve tedariki Gzerine kuruludur. Konut Uretiminde
endistrilesme ve prefabrikasyon konut alt sistemleri-
nin Uretiminde daha daha yaygindir. Buna karsin konu-
tun striktdrd arsanin 6zgun niteliklerine uygun olarak
¢ogu kez zanaatkar isgliclinlin yaygin olarak kullanildigi
yerinde Uretim yaklasimi ile gerceklesmektedir. Sozii
edilen temel farkhlik konut Gretiminde esneklik, uya-
bilirlik, kullanici katthmi ve buna bagl olarak kitlesel
bireysellestirme diizeyinin de bu duruma 6zgln bir se-
kilde gerceklesmesine neden olmaktadir.

Konut Gretiminde kitlesel bireysellestirme yaklasimi
icin bir model olusturulabilir. Bu modelde konut Ureti-
minde kitlesel bireysellestirme, tlketici-konut Gretici-
si-konut alt sistemi tedarikgisi arasindaki iliski Gzerin-
den incelenmektedir (Tablo 4).

Modelde konutun; tiketici katilimina olanak tani-
yacak sekilde (yapilandirilabilir sekilde) konut pazarina
sunumu ve konut alt sistemlerinin bireye 6zel olarak te-
mini araciligi ile bireysellestirilmesi ifade edilmektedir.

Konut alt sistemi Ureticileri tasarim, Uretim, pazar-
lama ve kullanim siireglerinde konut Ureticisi ya da
tuketiciler ile dogrudan isbirligi kurabilirler ve boylece
kitlesel bireysellestirmenin gerceklesmesine katkida
bulunurlar. Bu baglamda konut Ureticilerinin tiiketici
odakli Gretim yaklasimi ile birlikte piyasada var olan
konut alt sistemlerinin cesitliligi, moduiler uyumluluk
dizeyi, tiketici odakl Gretim olanaklari bireysel ¢o-
zimler Uretilmesini olanakl kilarlar.

Konut Uretiminde kitlesel bireysellestirme ile ilgi-
li incelenen orneklerde konutun tirine, yapi Uretim
sistemine gore farkli yaklasimlarin gelisim gosterdigi
gorilmektedir.

Ornegin; Japon hazir konut sektériinde siparis tze-
rine timu ile fabrikada bireye 6zel Uretim yaklasimi,
A.B.D. modiler hazir konut endistrisinde konutlarin
gelismis bilisim teknolojileri araciligi ile yapilandirilabi-
lir sekilde piyasaya sunumu, ¢ok kullanicili ¢ok kath ko-
nut sunumunda striktir-altyapi ile konut birimlerinin
ayri asamalarda Uretilmesi boylece konut birimlerinde
uyabilirligin saglanmasi, konut Gretiminde kitlesel bi-
reysellestirmenin alternatif sekillerde gerceklesebile-
cegini gbstermektedir.

Uretimin biiyiik oranda fabrikada gerceklestirildigi
hazir konut tretimi konut sektoériinde kitlesel bireysel-
lestirmenin etkin olarak gerceklestirilebilecegi bir alani
temsil etmektedir. Tlketici katilimina olanak taniyacak
bir yaklasim icerisinde gelistirilen hazir konut Gretimi
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Tablo 3. Konut ve endustriyel trtinlin kitlesel bireysellestirme kavrami baglaminda karsilastiriimasi

Konut

AYRISAN NITELIK VE ETKENLER

Endiistri Uriinii

Karakteristik Ozellikler

Yere bagllk, temel birim arsa
Kapsayici cevre, barinak
Buyuk-agir

Uzun yasam omri

Pahali/yatirim araci

Kamusal ve bireysel

Yasamsal degisim odakli/Kalicilik

Tasinabilir

islevsel nesne, kapsanan
Kucuk-hafif

Kisa yasam dongusu
Ucuz/tuiketim araci

Bireysel

Moda-teknoloji odakli/gecicilik

Karakteristik Ozellikler

Tasarim Uretim Siireci

Endustri ve zanaatkar Uretim bir arada
Uretimde striiktiir-alt sistem ayrimi
Yapi alt sistemlerinde esneklik

Yap! bileseni-donatilar diizeyinde
tedarik olanaklari

Uzun yapim sureci

Yerel isglici ve tedarik kullanimi

Yuiksek endistrilesmis tGretim
Uretimde kolektif modiiler uyum
Modiiler esneklik

Modiiler bilesen tedarik olanaklari

Kisa yapim sureci
Kuresel isglicti ve tedarik olanaklari

Tasarim Uretim Siireci

Pazarlama Siireci

Yerel tiiketici

Odeme kolayligi baskin pazarlama
Uriin ve cevresi bir arada

Tuketici odakl pazarlama

Kuresellesmis tlketici

Teknoloji yeniligi baskin pazarlama
Uriin odakl

Tuketici odakl endustrilesme

Pazarlama Suireci

Kullanim Siireci

Alt sistemler diizeyinde garanti olanaklari

Yedek parca-servis garanti olanaklari

Kullanim Siireci

Ortiisen Nitelik ve Etkenler
Kullanim, degisim, prestij degerlerinin bulunmasi (Uriin olma nitelikleri)
Tasarim, tedarik, retim, pazarlama, stireglerinde B.T Destedi kullanimi
Bilingli/ureten tliketici, pazarlamada bireysellestirme motivasyonu

Kullanici/merkezli tasarim Uretim ve tiiketici odakli endustrilesme

yaklasimlarinin gegerlilik kazanmasi

Tasarim, Uretim, pazarlama streglerinde kiresellesme dinamikleri

Tiketici odaklilik yaklasimi

Tablo 4. Konut tretiminde kitlesel bireysellestirme modeli

Tiiketici Uretici isbirligi

Uriin Yapilandirma
Sureci/Tuketici
Katilhmi

Kitlesel
Bireysellestirilmis
Konut

Siparisle
Uretim

Alt Sistemler

Yapilandirilabilir
Konut Sistemi

Tedarikgi&
-Tiiketici-
Uretici isbirligi

*Stok Amacgli

Konut Alt Sistemi

Ureticisi/Tedarikgi

Uretilen Uriin Alt
Sistemler/Piyasa
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*Piyasaya uretilen trtinler
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tuketicinin gereksinimlerine ve taleplerine ulasiima-
sinin ardindan baslayarak gergeklestirilir. Bu anlamda
Uretim tasarimin tiketici katihmi ile sonuglandirilmasi-
nin ardindan baslar ve bitirilir. Uretim talep ve zaman-
lama odaklidir. Uriin 6lceginin kiiglldigi ve Griiniin
modiiler bir sekilde timd ile fabrikada Uretilebilir oldu-
gu hazir konut endustrisinde tasiyici sistem-alt sistem-
ler bélinmesi ortadan kalkmaktadir. Boylece konut en-
dustrilesmis bir Grlin olarak kitlesel bireysellestirmenin
yasama gegirilebilecegi bir nitelige kavusmaktadir.

Konutta kitlesel bireysellestirme konutun bir butin
olarak ya da konutu olusturan alt sistemlerin tiiketicile-
rin bireysel gereksinimlerini karsilama amacina yonelik
olarak kitlesel-bireysel tiretimi ile gergeklestirilebilir:

1) Konutu olusturan konut alt sistemlerinin bireye/
projeye ézel temini ya da kitlesel-bireysel liretimi (Ko-
nut alt sistemlerinin bireysellestirilmesi)

Konutun kullanimi 6ncesinde ya da kullanim sira-
sinda, konutta kullanim degisikligine ya da yeni islev
kazandirmaya yonelik endistrilesmis konut alt sistemi
Ureticilerinin pazara sunduklari standart Griinlerin ya
da Ozel Uretim Urunlerin temini kitlesel bireysellestir-
menin bir drnegini olusturur (Ozel élgiilerde hazir mut-
fak-banyo Uretimi, hazir pencere sistemleri Uretimi,
hazir donatilar).

2) Konut sisteminin bir (irtin olarak kitlesel bireysel-
lestirilmesi

Konutun bir sistem olarak bireysellestiriimesi): Ko-
nutun bireysellestirilebilir bir tirliin sistemi olarak piya-
saya sunumu Uretimde kullanilan konut alt sistemleri-
nin ve konut Ureticisinin tuketici odakli endistrilesme
olanaklari ve duzeyi ile iliskilidir:

a) Konut Uretimine yonelik lretilen yapi malzeme-
lerinin, bilesenlerinin, donatilarinin ve teknik hizmet-
lerin alternatifliligi, boyutsal ve modiler uyumlulugu,
projeye 6zel olarak Uretilebilirligi (endlstrilesmis yapi
bilesenlerinin etkin tedarik ag1): Kullanilan yapi sistem-
lerinin Uretiminde endustrilesme, boyutsal ve modiiler
uyumluk dizeyi esneklik olanaklarina paralel olarak
kitlesel bireysellestirme olanaklarini da artirir. Konut
Uretim sektoriine yonelik kullanilan yapim ve yapi
sistemlerinin 6zel Uretilebilirligi, boyutsal ve modiiler
uyumluluk dizeyi bireye/projeye 6zel ¢coziimler gelisti-
rilmesini olanakli kilarlar.

b) Konut Ureticilerinin tliketici odakli endustrilesme
diizeyi (sunulan esneklik ve tiketici katilimi olanaklari):
Konutun bir Griin sistemi olarak kitlesel bireysellestir-
mesinde konut dreticisinin tiketici odakh enddstri-
lesme dlizeyi 6nem tasir. Konut Ureticileri tarafindan
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tasarim, Uretim ve pazarlama siireclerinde tiketici kati-
lIminin saglanmasina olanak taniyan tasarim, Gretim ve
pazarlama yaklasimlarinin ve yapilandirilabilir Griin tip-
lerinin gelistiriimesi Ureticilerin tlketici odaklilik diize-
yini boylece kitlesel bireysellestirme olanaklarini artirir.

Endustrilesmis konut Gretiminde tiketicilerin birey-
sel gereksinimlerinin karsilanmasi tlketicilerin konut
Uretim sisteminin hangi diizeylerinde ve hangi asa-
malarda Uretim slirecine dahil oldugu ile de yakindan
ilgilidir. Bu baglamda konut Uretiminde kitlesel birey-
sellestirme diizeyinin arastirilmasinin 6nemli 6l¢itle-
rinden biri tiketicinin strece katilimi zamanlamasi ve
dizeyi olmaktadir.

Bir endustriyel Uriin olarak ele alindiginda konutun
sahip oldugu 6zgiin nitelikleri yani sira tasarimi, tretimi
sirasinda bireysel tercihlerin karsilanmasinin kullanim
memnuniyetini artirmasi baglaminda kitlesel bireysel-
lestirme kavraminin degerlendirilebilecegi bir alanida
bulunmaktadir. Bu anlamda konutta kitlesel bireyselles-
tirme kavrami, endustrilesmis konut Gretiminde birey-
sellestirme gereksinimleri ile ilgili yukarida deginilmis
olan sorunlarin ¢oziimiine ve kullanici memnuniyetinin
artirllmasina katki saglayabilir goriinmektedir.

Gunidmizde toplu konut endistrisinde kitlesel bi-
reysellestirme olanaklarini ve olasiliklarini degerlen-
direbilmek adina arastirmada pazar konumlanmalari
geregi bireysellestirme olanaklarinin saglanmasinin
onemli oldugu disinilen Gst sinif toplu konut siteleri-
nin Ureticileri ile potansiyel konut musterilerinin konut
edinme sirasinda bireysellestirme beklentilerinin karsi-
lastirildigi bir alan ¢alismasi yapilmistir.

Alan Calismasi

Ginlmuzde Ulkemizde endistrilesmis konut Ureti-
minin biyik bolimi kamu ya da 6zel sermayeli toplu
konut Ureticileri tarafindan gerceklestirilen ¢ok kath
toplu konut alanlari ile saglanmaktadir. Toplu konut
Uretimi, Uretim Olceginin blyukligl, endustrilesme
dizeyi, tiketicilere sunulan esneklik ve bireysellestir-
me olanaklari baglaminda birbirinden farklilik goster-
mektedir. Konut alaninin kamu ya da 6zel sermayeli
olarak Uretilmesine bagh olarak temel lretim amaci,
bu anlamda toplumun hangi bélimdi icin Gretildigi gibi
yatirnm etkenleri {izerinden konutla birlikte sunulan
donatilar ve hizmetlerin niteligi de degisim gostermek-
tedir. Mevcut konut agiginin giderilmesine yonelik kent
merkezinin disinda kamu sermayesi ile gerceklestiri-
len, hiz ve maliyet odakl kitlesel iretimin yansimala-
rini tastyan konut Uretimi ile kentin gérece olarak daha
nitelikli bolgelerinde sosyal donatilar ve konut igeri-
sinde sunulan donatilar yoninden de olduk¢a zengin
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konut alanlarinin Gretimi de toplu konut olarak adlan-
diriimaktadir. Ancak konut ve ¢evresinde sunulan ola-
naklar baglaminda farklar bulunmaktadir.

Turkiye’de biiyiik kentlerde ve &zellikle istanbul’da
gorece olarak yiksek gelire sahip tiketicilere hitap
eden toplu konut yerlesimlerinin son donemde yaygin-
lik kazandig goriilmektedir. Genellikle 6zel sermayeli
konut Ureticileri tarafindan gergeklestirilen bu yerle-
simler kentin gorece olarak nitelikli cevrelerinde, sos-
yal donatilara sahip, denetlenmis konut alanlarindan
olugsmaktadir. Konut pazarlama literatlriinde farkh
kaynaklarca “Ust gelirlilere yonelik konut”, “liks ko-
nut”, “Ust sinif konut” gibi terimlerle tanimlanan s6zi
edilen konut alanlari bu arastirmada “Ust sinif toplu
konut” olarak ifade edilmektedir. S6zU edilen st sinif
konut yerlesimlerinde Ureticilerin konutun farkli du-
zeylerinde sagladigi esneklik, cesitlilik ve bireysellestir-
me olanaklarinin bir kitlesel bireysellestirme yaklasimi
olarak incelenmesi galismanin 6zgiin yanlarindan birini
olusturmaktadir.

istanbul kenti ele alindiginda st gelir grubuna yo-
nelik konut alanlarinin donemsel gelisimi soyle 6zet-
lenebilir. 1950’lerdeki Ust gelir konutun simgesi olan
konaklarin yerini 1970’lerde liiks apartman daireleri
almaya baslamis, daha sonra genis arazilerde Uretilen
disa kapali liks siteler bu yondeki gereksinimi karsilar
olmustur. Cumhuriyet sonrasi Ayazpasa, Cihangir, Sisli,
Macka; 1970-1980’lerde Levent, Etiler, Ulus, Yesilkoy,
Bagdat Caddesi ve Bogaz Sirtlari Ust gelir grubunun
tercih ettigi konut alanlari olmuslardir. 1980’lerin ikinci
yarisinda ve 1990’ yillarin basinda kent merkezinden
uzakta izole tiim sosyal donatilari barindiran liiks konut
alanlari saglanan ulasim olanaklarinin gelismesi ile yay-
ginlasmistir. Ust sinif konut alanlarinin énemli bir kismi
kent batlni icin hazirlanan metropoliten planlarinda
gelismesi 6nerilmeyen kuzey bolgesindeki orman alan-
larinda veya kent ¢eperindeki su havzalarinda, Orman
Kanunu veya Turizm Tesvik Kanunu kapsaminda ve ¢o-
gunlukla yerel ydonetimden ve plandan bagimsiz olarak
gelismislerdir.

GulnlUmiuzde st gelir grubuna yonelik gerceklesti-
rilen konut sunum modellerinden bir digeri de kentin
islek bolgelerinde yer alan yiksek kath konut bloklar
olarak gelistirilen “rezidans” tlrl yapilardir. Mobilyal
ve her tirll beyaz esya ile donatilmis dairelerden olu-
san ¢ok katli bloklar kentin is merkezlerine yakin bolge-
lerde konumlanmaktadir. Spor merkezi, sauna, kuafér
gibi birimleri barindiran ve ¢camasir, kuru temizleme,
resepsiyon, kat hizmetleri gibi 6zel hizmetlerin veril-
digi, yogun ve gezici calisma programina sahip muste-
rilere yonelik olmasindan dolayi bu tiir konut yapilari
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konut-otel olarak adlandirilabilir.**

Ust sinif konut yerlesimlerinde tiiketicilerin farkhhk
gosteren gereksinimlerinin ve beklentilerinin karsila-
nabilmesi icin konutun farkh diizeylerinde (mekansal
tasarim, donatilar, bitirmeler, teknik hizmetler, cevre-
sel hizmetler) alternatifli tercih alanlari yaratilarak bi-
reysellestirme olanaklari sunulmaktadir.

Konutun plan kurgusundan, konut icerisinde kulla-
nilan bitirmelere, konutla birlikte sunulan donatilara
ve teknik hizmetlere degin farkl dizeylerde sunulan
esneklik ve cesitlilik olanaklari ile farklilik yaratilmaya
calisiimaktadir. Ust sinif konut (reticilerinin tiiketici-
lerin farkh gereksinimlerinin karsilanmasi baglamin-
da sozi edilen yaklasimlari konut Gretiminde tiketici
odakli bir yapilanmanin 6érnegini olusturmaktadir. Kit-
lesel bireysellestirme yaklasiminin etkinliginin ve uya-
bilirlige katkisinin sunulan bireysellestirme olanaklari-
nin tlketicilerin beklentilerinin odaklandigi alanlarda
ortaya ¢ikmasi ile artacagi disiiniilmektedir. Ust sinif
konut Uretiminde Ureticilerin bireysellestirme yaklasi-
mi ile tlketicilerin beklentilerinin karsilastirildigi alan
galismasi ile st sinif toplu konut Gretiminde kitlesel
bireysellestirme yaklagiminin uyabilirlige katkisinin de-
gerlendirilmesi ve gelistirilmesi gereken alanlarin belir-
lenmesi amaglanmistir. Bu baglamda alan ¢alismasinda
degerlendirilmeye yonelik gelistirilen hipotezler asagi-
daki gibidir:

 Ust sinif toplu konut Ureticilerinin Gretimde sag-
ladiklari esneklik ve gesitlilik olanaklari ile konut tiiketi-
cilerinin bireysellestirme gereksinimleri ve beklentileri
arasinda farkliliklar bulunmaktadir.

o Ust sinif toplu konut Greticileri tiiketicilere me-
kansal tasarim diizeyinden ¢ok donatilar ve bitirmeler
diizeyinde katihm ve bireysellestirme olanaklari sagla-
maktadirlar.

e Konut tiketicileri, almayi disiindikleri konutta
olanakl ise oncelikli olarak konutun mekansal tasari-
mina katilimda bulunmak isterler.

4.1 Alan Calismasi Yontemi

Alan galismasinda arastirmaya yonelik olarak belir-
lenen konut Ureticilerinin konutun farkli diizeylerinde
sunduklari esneklik, cesitlilik ve bireysellestirme ola-
naklari ile potansiyel konut alicilarinin bireysellestirme
beklentilerinin ayni basliklar izerinden karsilastiriimasi
planlanmistir. ilk asamada st sinif konut yerlesimlerin-
de tuketicilerin farkli taleplerini karsilamaya yonelik ola-
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rak Ureticilerin tuketici odakli endustrilesme dizeyinin
ve sunduklari bireysellestirme olanaklarinin incelenme-
si hedeflenmistir. istanbul’da kentin farkli bolgelerinde
farkh 6lceklerde konut yerlesimleri secilmis, gerekli ve-
riyi elde edebilmek icin konut Ureticilerinin yetkilileri
ile s6zlli gorisme gergeklestirilmistir. Ayrica Ureticilerin
pazarlama amach kullandiklari basili brosirlerinden ve
Internet siteleri Gzerinden sunulan bilgilere ulasiimistir.
ikinci asamada ise potansiyel konut alicilarinin konutta
oncelikli bireysellestirme beklentisi verilerine ulasiima-
sina yonelik bir anket ¢alismasi yapilmistir.

Konut alanlarinin se¢iminde asagidaki ortak 6zellik-
leri belirleyici olmustur:

Tuketici konforunun saglanmasinin 6ncelikli oldugu
st sinif konut yerlesimleri olmalari,

e Konutta ve ¢evresinde tiketicilere alternatifli se-
¢im-bireysellestirme olanaklari saglanmasi,

o Ozel sektér tarafindan gerceklestirilen konut
alanlari olmalari.

Yapilan gorlismeler sonucunda konut Ureticilerinin
tuketici odaklh endustrilesme dizeyleri ile tiketicilerin
farkh gereksinim ve beklentilerini karsilamaya yonelik
egilimleri belirlenmis ve alana iliskin veri saglamistir.

Konut Ureticilerinin tiketici odakli endustrilesme
dizeyi, Gretimde siirecinde saglanan bireysellestirme
olanaklari tizerinden degerlendirilmistir. Ureticilerinin
konut yerlesiminde ve konutta sunduklari esneklik, ¢e-
sitlilik ve bireysellestirme olanaklari 5 ayri alanda alin-
mistir. Bunlar asagidaki gibidir.

Konut yerlesiminde;

e Alternatif konut tirleri, plan tipleri olarak sunu-
lan gesitlilik ve bireysellestirme olanaklari,

Konutta alt diizeylerde;

e Konutun mekansal tasarim diizeyinde sunulan es-
neklik ve bireysellestirme olanaklari,

e Konut ile birlikte sunulan donatilarin gesitliligi ve
bireysellestirme olanaklari,

e Kaplama-renk gibi bitirmelerde saglanan cesitlilik
ve bireysellestirme olanaklari,

¢ Telekominikasyon, havalandirma vs. hizmetlerde
saglanan bireysellestirme olanaklari,

e Konut gevresindeki hizmetlerde saglanan ek bi-
reysellestirme olanaklaridir.

Alan calismasinin ikinci asamasini tiketiciler ile
gerceklestirilen anket calismasi olusturmaktadir. Ca-
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lisma icin Ulke genel ortalamasinin lzerinde yer alan
bir sosyo-ekonomik grup igerisinden ve konut edinme
oraninin ylksek oldugu bir yas araligindan (30-40 yas)
secilen 100 kisilik bir tiketici grubunun dislincelerine
basvurulmustur. Bu yonde bir tiketici profilinin tercih
edilme nedeni konut edinme beklentisinin ve konutta
bireysel gereksinimlerinin karsilanmasinin 6ncelikli ol-
dugu varsayimina dayandirilmistir. Diger yandan, Ust
sinif konut alanlarinda yasayan potansiyel konut alicila-
rina ulasmanin zorlugu ve zaman kisithhgi dolayisiile bu
yonde bir odaklanmanin yararli olacagi dustnilmustur.

Anket ¢alismasinda gelistirilen sorularin ortaya ati-
lan hipotezlerin desteklenmesinde dogru ve yansiz
olarak kullanilabilmesi igin li¢ pilot calisma yapiimistir.
Bu galismalar araciligi ile sorularin dogru anlasilip an-
lasiimadigi, dil kullaniminda sorun olup olmadigi test
edilmistir. Sorularin biylk ¢ogunlugu kapal uglu ve
istatistiki bilgi amagli, bazilari ise konuyu derinlemesi-
ne irdeleyebilmek icin acik ucglu olarak kurgulanmistr.
Anket sorulari;

e Dogrudan veriye ulasmayi hedefleyen ¢coktan seg-
meli ve bosluk doldurmali olarak,

e Seceneklerin birbiri arasinda oncelige gore sira-
landirmasi esasina dayali olarak,

(Karsilagtirmali 6lgek),

e Seceneklerin memnuniyet diizeyine gore 1'den-
5’e kadar numaralandirmasi esasina gore uretilmisler-
dir (Likert 6lcegi).

Alan calismasinin degerlendirilmesinde anket ve
milakatlar sonucu toplanan veriyi nesnel olarak tarti-
silabilir duruma getirmek icin;

o Cizelgeler Uretilmis,
e Sonuglar ylizde olarak belirlenmis,
e Karsilastirmali degerlendirmeler yapiimistir.

Ulasilan veri sonuglari hem hipotezlerin degiskenle-
rinin tartisiimasina hem de alanin genel degerlendir-
mesinin yapilmasina olanak saglamistir.

Ust Sinif Konut Uretiminde Tiiketici Odakh
Endiistrilesme Diizeyinin Belirlenmesi

Ust sinif konut tiretiminde konutta farkh diizeylerde
saglanan tuketici odakli endistrilesme ve bu baglamda
bireysellestirme olanaklarini tartismak icin istanbul’da
Avrupa ve Asya yakalarinda farkli 6lceklerde konut Gire-
timi gergeklestiren Ureticileri ile gorismeler yapilmis-
tir. inceleme yapilan konut iiretim alanlari su bolgeler-
de yer almaktadir:
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Kent merkezlerine yakin yerlesimlerde;
e Bagdat Caddesi’nde “A” ve “B” yerlesimleri,

Kentin ¢evresinde yer alan bolgelerde ya da uydu
yerlesimlerde;

o Atasehir’de “C” ve “D” yerlesimleri,
e Bahgesehir’de “E” ve “F” yerlesimi,
o Beylikdlizi’'nde “G” yerlesimi.

Yapilan ilk gorismelerde konut alanlarinda tiketi-
cilerin farkli gereksinimlerini ve beklentilerinin karsi-
lanmasina yonelik olarak konutun farkh dizeylerinde
esneklik ve bireysellestirme olanaklarinin saglandigi
gorilmustlr. Bunlar asagidaki sekilde 6zetlenebilir.

Konut tlrd, konut plan tipi Gizerinden;

o Alternatif konut tirleri, (6rnegin, ¢ok kath yapi
blogunda daire, mustakil konut)

e Alternatif konut plan tipleri (6rnegin, 1+1, 2+1,
4+1 konutlar),

Konutun mekansal tasariminda yapilacak diizenle-
meler Uzerinden;

e Gerektiginde ve olanaklar icerisinde modiiler de-
gisiklikler ya da yerinde zanaatkar yontemler ile ger-
ceklestirilen degisiklikler (6rnegin iki odanin birlestiri-
lerek tek odaya donusturilmesi.),

Konut ici mobilyalar, donatilar ve armatirler Gizerin-
den;

¢ Mutfak-banyo mobilyalari, donati ve armatdrler-
de model ve renk alternatifleri,

¢ Ankastre elektrikli mutfak banyo esyalarinda fark-
I model alternatifleri,

Konut icinde kaplama-renk tiirli bitirmeler tizerinden;

e Zemin, duvar kaplamalari malzeme ve renk alter-
natifleri,

Konutile birlikte sunulan teknik hizmetler Gzerinden;

¢ Isitma, havalandirma, telekominikasyon, gliven-
lik hizmetlerinin bireysellestirilebilmesi,

Konut ¢evresinde sunulan hizmetler lizerinden;

e Daire bliytklugiine gore fazladan otopark sayisi,
e Ortak sunulan hizmetlerin bireysellestirilebilmesi.
Tiiketicilerin Konutta Bireysellestirme

Beklentilerinin Belirlenmesi

Alan calismasinin ikinci asamasinda potansiyel ko-
nut alicilarinin konutta bireysellestirme beklentilerinin
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oncelik sirasinin olusturulmasina yonelik 6ncelikle ko-
nutta tercihte bulunabilecekleri diizeyler, mevcut Ure-
ticilerin sundugu olanaklar da g6z 6éniinde bulunduru-
larak 5 ayri grupta toplanmistir (Tablo 5). Daha sonra
tiketicilerin almak istedikleri konutta oncelikli olarak
bireysellestirmek istedigi alanlarin kendi aralarinda 6n-
celik sirasina sokulmasi igin gelistirilen anket katiimci-
lara sunulmustur.

Anket toplamda 21 adet sorudan olusmaktadir.

Sorular konut Ureticilerinin konutta farkli diizeyler-
de sunduklari bireysellestirme olanaklari gbz 6éniinde
bulundurularak gelistirilmistir. Sorular hedefledikleri
veri tirtine ulasabilme baglaminda bes grupta ele alin-
mstir.

e 1-5 No/lu sorularda; katilimcilarin demografik ve
sosyo-ekonomik durumu,

e 6-10 No.lu sorularda katilimcilarin yasamakta ol-
dugu konuttan duydugu memnuniyet diizeyini 6gren-
meye yonelik olarak 6znel degerlendirmelerine ulasil-
masl,

Tablo 5. Konutta bireysel beklentilerin karsilanmasina
yonelik diizeyler.

I Tasarim ve Mekansal Organizasyon

Yasama birimlerinin sayisi

Yasama birimlerinin bicimi, buyklagu

Yasama birimlerinin glinese gore yénlenmesi
Yasama birimleri pencere acikliklarinin boyutlari.
Yasama birimlerinin birbirleri arasindaki iliskileri.

Il Donatilar-Modiiler Bilesenler

Kapi, pencere sistemleri

Mutfak, banyo, tuvalet donati ve armatuirleri
Elektrikli ankastre ev aletleri
Isitma-havalandirma modiilleri

Aydinlatma elemanlari, priz ve anahtarlar

11l Bitirmeler

ic duvar kaplamalari
Zemin kaplamalari
Dis cephe kaplamalari

IV Uygulamalar ve Hizmetler
Glvenlik sistemi
Isitma-havalandirma sistemi
Telekomiinikasyon sistemi

V Cevresel Hizmetler Diizeyi

Sosyal donati alanlari ve cevresel diizeyde
sunulan hizmetlerin bireysellestirilmesi
(otopark olanaklari, konut disinda depo alani)
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e 11-14 No.lu sorularda katilimcilarin yeni bir ko-
nut edinme asamasinda konutla ilgili bireysel éncelik-
leri verisine ulasiimasi (6rnegin kent baglamindaki ko-
numu, konutun nitelikleri),

e 15-20 No.'lu sorular arasinda katihmcilarin Gst si-
nif bir toplu konut yerlesiminden konut edinmeleri var-
sayildiginda konut ve gevresi ile ilgili farkl dizeylerde
bireysellestirme beklentilerinin verisine ulasiimasi,

e 21. No/lu soruda ise katilimcilarin endistrilesmis
konut Gretiminde tilketiciye sunulan bireysellestirme
olanaklarinin gelistirilmesine iliskin belirtmek istedik-
leri duslincelere ulasilmasi hedeflenmistir.

4.4 AlanCaligmasininSonuglarive Degerlendirmeler

Alan calismasi araciligi ile edinilen verilerin incelen-
mesi ve yorumlanmasi ile ulasilan sonuglar ¢ baslikta
ele alinmistir.

e Potansiyel konut alicilari ile gergeklestirilen anket
sonuclarinin degerlendirilmesi,

e Secili konut yerlesimlerinin Gretiminde tiketici
odakli endistrilesme diizeyinin incelenmesi ile ulasilan
verilerin degerlendirilmesi,

e Gelistirilen hipotezlerin ulasilan bulgular aracilig
ile degerlendirilmesi.

Potansiyel Konut Alicilari ile Gergeklestirilen Anket
Sonuglarinin Degerlendirilmesi:

Anket katiimcilarinin “sosyo-ekonomik durumu”,
“mevcut konutlarindan memnuniyet diizeyleri”, “yeni
bir konut edinmeye yonelik 6ncelikli beklentileri”, “ko-
nutta farkli diizeylerde bireysellestirme beklentileri”ne

iliskin gelistirilen sorular araciligi ile ulasilan veriler ve

degerlendirmeler asagidaki gibidir.
a) Anket Katilimcilarinin Sosyo Ekonomik Durumu

Katihmcilarin sosyo-ekonomik durumlarini 6gren-
mek Uzere gelistirilen sorulara verdikleri yanitlar ile su
verilere ulasiimistir.

e Tamamina yakininin (%92) 20-30 ve 30-40 yas
arasl bireylerden olustugu,

e Yari yariya bayan ve erkeklerden olustugu (49%-
%51),

e Evli-bekar oraninin birbirine yakin oldugu (%43-
%57),

e Bilylk bolimindn Gniversite mezunu oldugu
(%92),

e On dort ayri meslek grubuna tye olduklari,

e Hane nifuslarinin biyik kisminin 2 ve 3 kisilik ol-
dugu (%69),

e Hane gelir  seviyelerinin lUcte birinin
4001-8000°YTL lik gelir kismindan oldugu (%35) (Sekil 1),

e Blyuk kisminin arag sahibi oldugu (%77) goérul-
mustar.

Katihmci nifusun geng, egitim ve gelir seviyesi yuk-
sek olmasi baglaminda konut edinme asamasinda ter-
cihleri ve beklentileri baglaminda bilingli oldugu varsa-
yilan bir grubu olusturduklari distintilmektedir.

b) Anket Katilmcilarinin Mevcut Konutlarindan
Memnuniyet Diizeyi:

Katilmcilarin  mevcut konutlarindan duyduklari
memnuniyet dlizeyine yonelik gelistirilen sorulara ver-

12001-20000

4001-8000

%41

20000+

%2 \ /%5

0-2000

Sekil 1.Anket katimcilarin aylk gelir diizeyi dagilimi.
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dikleri yanitlar ile su verilere ulasiimistir.

e Katiimcilarin; bliyik kisminin kent merkezine ya-
kin cevrelerde (%81) ve yarisindan fazlasinin bagimsiz
apartman blogunda yer alan konutlarda(%56), Ucte
birinin (%37) site icerisinde ¢ok katli yapi blogunda ol-
mak Uzere tamamina yakininin ¢ok katli yapi blogunda
yasadig (%94) gorulmastar.

e Katihmcilarin yari yariya konut sahibi ve kiracilar-
dan olustugu (%49%-%51) gdzlemlenmistir.

e Katiimcilarin tamamina yakininin betonarme ya-
pim sistemi (%97) ile Uretilmis konutlarda, dusuk bir
oranda tinel kalip (%6) yontemi ile Gretilmis konutlar-
da yasadigi, ahsap, gelik vs. gibi alternatif yapim sis-
temlerinin hig tercih edilmedigi gérilmustdr.

e Katihmcilarin tamamina yakinin (%85) yakin geg-
miste kullanmakta oldugu elektrikli ev aletlerini degis-
tirdikleri ya da degistirmeyi distndlkleri, yarisindan
fazlasinin mutfak-banyo mobilyasi ve donatilari Gze-
rinde degisiklik yaptiklari ya da yapmayi distindikleri
(%56), yariya yakin olarak sabit yapi bilesenleri (%49)
ve bitirmeler (%44) lzerinden degisiklik yapmak iste-
dikleri ya da yapmay:i distndkleri, tgte birine yakin
kisminin (%28) teknik hizmetler diizeyinde ve beste
birinin de (%19) mekansal organizasyon diizeyinde de-
gisiklik yaptiklari ya da yapmayi disiindikleri gdzlem-
lenmistir.

e Katihmcilarin biyik oranda konutlarinin dncelik-

li olarak konumundan, en disik seviyede ise ¢cevresel
niteliklerinden memnun olduklari gériilmektedir. Ote

yandan katilimcilarin yarisindan fazlasi (%58) konutla-
rinin plan semasindan yeterince memnun olmadikla-
rini ifade etmektedirler. Buna karsin konut icerisinde
gerceklestirilen ya da gergeklestiriimek istenen de-
gisiklik tdrleri icerisinde mekansal degisiklikler beste
birlik (%20) bir dilimle listenin alt siralarinda yer bul-
maktadir. Bu durum katihmcilarin zihinlerinde konutta
mekansal bir degisiklik gerceklestirmenin zorlugu ile
ilgili gelismis ortak bir goris oldugunun isareti olarak
degerlendirilebilir (Sekil 2).

Anket katihmcilarinin mevcut konutlari ile ilgili so-
rulara verdikleri yanitlar araciligi ile ulasilan veriler ge-
nel bir degerlendirme yapmaya olanak tanimaktadir.
Katihmcilar bliyik oranda kent merkezine yakin cev-
relerde (%81), bagimsiz, betonarme yapi Uretim sis-
temi ile Uretilmis apartman bloklarinda yasamaktadir.
Boylece katilimcilarin biyik oranda yap-sat¢i konut
sunum modeli araciligi ile Gretilmis konutlarda yasa-
diklari distintlmektedir. Spekilatif bir yaklasim iceri-
sinde gelistirilen konut yerlesimlerinde mekan kalitesi,
endustrilesme dilzeyi ve bireysellestirme olanaklari-
nin da tim{yle Ureticinin niteligine ve kararlarina bag-
I oldugu ve bu anlamda bir belirsizlik gostermektedir.
Bu anlamda katihmcilarin oturduklari konutu dncelikle
konumu itibari ile tercih ettikleri ve bliylik oranda me-
kansal kalitesinden memnun olmadiklari gérilmekte-
dir. Buna karsin konutta oncelikli olarak degistirmek
istedikleri ya da degisiklik yaptiklari dizeyler karsilas-
tirildiginda mekansal degisiklikler en alt orani olustur-
makta iken (%2), donatilar diizeyinde gergeklestirilen
ya da gerceklestirmesi distnilen degisiklikler en ¢ok
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Sekil 2. Anket katilimcilarin mevcut konutlarindan memnuniyet diizeyi.
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tercih edilen alani olusturmaktadir (%85). Bu duru-
mun aciklamasi katilmcilarin mevcut konutlarinda
mekansal dizeyde degisilebilirlik olanaklarinin bulun-
mamasi ve/ya da katihmcilarin bu yénde bir bilinglilik
gostermemeleri ya da talepte bulunmamalari olarak
iki farkli sekilde yapilabilir. Kullanicilar arasinda dona-
tilar duzeyinde bireysellestirme beklentisi yliksektir.
Konut endistrisinde alt sistemler diizeyinde enddst-
rilesmenin gelismigliginin de etkisi ile kullanicilarin
donatilarini degistirme/bireysellestirme orani yiksek
gorulmektedir.

¢) Anket Katillmcilarinin Konutta Farkli Diizeylerde
Bireysellestirme Beklentileri:

Katihmcilarin edinmek istedikleri konutta bireysel
gereksinimlerine gore tanimlamak istedikleri alanlari
kendi arasinda oncelik sirasina koymalari istendiginde
su verilere ulasilimistir.

e Ugte birinden fazlasinin mekansal organizas-
yonunun (%37) belirlenmesi asamasinda kullanici
katilmina énem verdigi, ardindan bitirmeler (%21),
donatilar (%20), teknik hizmetler (%13) ve cevresel
hizmetler (%9) diizeyinde sunulan bireysellestirme
olanaklarinin geldigi goriilmektedir. Oncelikli birey-
sellestirme tercihini mekansal tasarim dizeyinde
kullanan katilimcilarin 4’te 3’Une yakininin (%65)
4,001-8,000 ve 8,001-12,000 TLlik gelir grubuna
ait, tamamina yakininin ise (%86) lisans ve lisansus-
tl egitim seviyesine sahip katilimcilar oldugu go-
rilmustdr. Bu veri konut tiketicilerinin sosyo-eko-
nomik dizeyleri arttikca konutta bireysellestirme
beklentilerinin oncelikli olarak mekansal tasarim
dizeyinde odaklandigini isaret etmektedir. Ayrica
mevcut konutlarinda mekansal degisiklik yapmis ya
da yapmayi duslinen katilimcilarin Ugte bire yakin

bir kismi yeni konut alma asamasinda mekansal ta-
sarim dizeyinde katilimi 6ncelikli olarak dislinmek-
tedirler (Sekil 3).

e Mekansal organizasyon diizeyinde katilimci-
larin yarisina yakininin éncelikle yasam birimlerinin
blyuklikleri ve bicimleri (%41), ardindan dortte bi-
rinden fazlasinin glinese gore yonlenmeyi (%27) ter-
cih ettikleri gorilmastir.

e Katihmcilarin donatilar diizeyinde dortte (ce
yakininin dncelikle sabit donati ve mobilyalarin se-
¢imiile ilgilendikleri (%68) gorGlmustir.

e Katilimcilarin bitirmeler dizeyinde o6ncelikli
olarak duvar kaplamalari ve renklerinin secimiile il-
gilendikleri (%57) gorilmustir.

e Katihmcilarin teknik hizmetler diizeyinde yari-
ya yakininin éncelikle isitma ve havalandirma siste-
minin bireysel gereksinimlerine gore belirlenmesi ile
ilgilendikleri (%45) gorilmustir.

e Katilimcilarin konut ¢evresinde sunulan hiz-
metlerin dlzenlenmesi ile ilgili olarak o©ncelikle
(%30) arag parklarinin sayisi ve diizenlenmesi ile il-
gilendikleri, bunu yesil alanlarin (%21) diizenlemesi-
nin takip ettigi gorilmektedir.

Anket katihmcilarinin yeni edinmeyi dusindukleri
konutta farkli diizeylerde bireysellestirme beklenti-
lerine ulagmaya yonelik verdikleri yanitlar su sekilde
degerlendirilebilir. Katthmcilarin yeni almayi disin-
dikleri konutta olanakli ise ilk olarak mekansal diizey-
de (%37), ve mekansal diizeyde de ilk olarak odalarin
blyuklukleri-bigimleri ile ilgili degisiklik (%41) yapmak
istedikleri gorilmustar. Bu veriler katilimcilarin konut-
ta bireysellestirme ile ilgili olarak temel 6nceliklerinin

%9

Teknik"

Bitirmeler duizeyi
%21

Cevresel hizmetler diizeyi

Mekansal
organizasyon duzeyi

Sekil 3.Katimcilarin konutta farkli diizeylerde 6ncelikli bireysellestirme tercihleri.
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mekansal diizeyde oldugunu gostermektedir. Mekan-
sal diizeyde bireysellestirme beklentisi katilimcilarin
tercihlerine gore egitim ve ekonomi diizeyi artikga 6n-
celikli hale gelmektedir. Ayrica mevcut konutlarinda
mekansal diizeyde degisiklik gerceklestirmis olan ya da
gerceklestirmeyi dusinen katilimcilarin biiyik oranda
yeni alacaklari konutta da mekansal uyabilirlik diizeyini
oncelikli degerlendirmeleri bu anlamda olugmus bir bi-
linglilik dUizeyi ile iliskilendirilebilir.

Segili Konut Yerlesimlerinin Uretiminde Tiiketici
Odakli Endiistrilesme Diizeyinin incelenmesine Yone-
lik Ulagilan Verilerin Degerlendirilmesi

Belirlenen konut yerlesimleri Gretim ve pazarlama
sureci icerisinde tuketici odakh endistrilesme diize-
yi ve sunulan bireysellestirme olanaklari baglaminda
incelendiginde ortak bir yaklasim ortaya cikmaktadir.
Orneklerde konut, gerek konut icinde kullanilan bitir-
meler, donatilar ve teknik hizmetler diizeyinde giiniin
en modern ve nitelikli Grianlerinin kullanilimasi, gerek-
se de konut yerlesiminde saglanan rekreasyon alanlari,
konut kullanicilarina yonelik bircok yan hizmetin sunu-
luyor olmasi ile birlikte liks bir tiketim Grliin gibi pa-
zarlanmaktadir. Tiketici odakl bir yaklasim igerisinde
Uretilen ve pazarlanan konutta sunulan bireysellestir-
me olanaklarinin uyabilirlik diizeyine katkisi bes diizey-
de incelenebilir.

a) Mekansal Organizasyon Diizeyi

Ureticiler mekansal organizasyon diizeyinde gerekli
esnekligi alternatifli tirlerde, farkli metrekare kullani-
mina ve mekan birimine sahip konutlar Ureterek sag-
lamaya ¢alismaktadirlar. Ancak tercih edilen herhangi
bir konut plani igcerisinde gerek bu yonde bir uyabilirlik
yaklasimi gelistirilmediginden bireysellestirme sinirli
diizeydedir. Ureticilerin mekansal organizasyon diize-
yinde sunduklari esneklik ve bireysellestirme olanak-
larinin dizeyini belirleyici temel farkliliklar da bulun-
maktadir. Konut yapim-tretim sistemlerindeki farkhlik
bunlardan biridir. Ornegin tiinel kalip yapim sistemi ile
gerceklestirilen konutlarda bolict duvarlar cogu kez
ayni zamanda taslyici goérevi tasidigindan mekansal
tasarim ile ilgili degisiklikler ve bireysellestirme ola-
naklari sinirhdir. Ote yandan betonarme yapim sistemi
tasiyicl olmayan bolicl duvarlara miidahale olanagi
taniyarak mekanlarin tiiketici beklentileri dogrultu-
sunda yeniden sekillendirilmesine belirli 6lglide izin
vermektedir. Bu dizeyde gergeklestirilmesi istenen
degisiklik eger miimkiinse duvarlarin yikilarak iki oda-
nin birlestiriimesi gibi zanaatkar midahaleler ile ger-
ceklestirilebilmektedir. Ancak Ureticiler genel olarak
Uretim hizini dislirecek bu tir zanaatkar miidahaleleri
gerceklestirmekten kaginmaktadirlar (Ek 1).
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b) Donatilar Diizeyi

Konut Ureticilerinin bliylik oranda artarak sabit ve
hareketli mobilyalar, ankastre elektrikli ev aletlerini
konutun bir parcasi olarak konutla birlikte sunma egi-
limi icinde olduklar gériilmektedir. Ureticiler bunun-
la yetinmeyip bu diizeyde birbirinin alternatifi olan
markalardan bir se¢cim alani olusturarak tuketicilere
sunmaktadirlar. Bu yaklasimin konut birimi icerisinde
kullanilan donatilar ile konutun tasiyici ve bolici du-
varlari-kolonlari arasindaki iliskinin dnceden tasarlana-
rak Uretilmesi yoniinde bir etkisi bulunmaktadir (Ek 1).

c) Bitirmeler Diizeyi

Konut Ureticilerinin bitirmeler dlizeyinde alternatifli
malzemeler ve renkler (izerinden tercih olanaklari sag-
ladiklari gériilmektedir. Ote yandan tiiketicinin konutu
edinme zamanlamasinin yapi Uretim slrecinin hangi
asamasina rastladigi da bireysellestirme dizeyini belir-
leyen 6nemli bir unsur olarak éne ¢cikmaktadir. Ornegin
Bahgesehir’de “A” konut yerlesiminde bitirme malze-
meleri ve renklerinin secimi belirli bir tarihte tiketici-
lerin oylamasi ile gerceklestirilip siparis edildiginden, o
andan sonra potansiyel alicilarin tercih olanagi kalma-
maktadir (Ek 1).

d) Teknik Hizmetler Diizeyi

Ureticilerin pazarlamada siklikla basvurdugu farklhihk
yaratma araclarindan biri de konut birimlerinde hedef-
lenen konfor diizeyini saglamaya yonelik olarak giiniin
en gelismis teknik hizmet araclarini standart ve birey-
sellestirilmis olarak sunmalaridir. Sunulan hizmetler
arasinda isitma-sogutma tesisatlari, telekomiinikasyon
ve glvenlik hizmetleri gibi olanaklar konutla birlikte
standart olarak saglanirken, bu hizmetler lzerinden
gerekli olan degisiklikler bireysel gereksinimlere gore
gerceklestirilebilmektedir (konutta istenilen yerden kli-
ma ya da data hattinin ¢ekilebilmesine yonelik altyapi
sistemlerinin Uretilmesi, glivenlik hizmetinin 6zellesti-
rilmesi). Isitma tesisati baglaminda Ureticilerin 6zellikle
cok kath bloklarda merkezi i1sitma sistemi ve doseme-
den dagihmli panel radyatorli sistemi tercih ettikleri
gorilmektedir. Bu sistem igerisinde konut birimlerinde
gerek dilenen isi sicakligini olusturabilme gerekse sicak
su kullaniminin dlgiilebilmesi olanagini saglayacak di-
zenlemelere gittikleri gorilmektedir (Ek 1).

e) Cevresel Hizmetler Diizeyi

incelenen érneklerin timiinde Ureticiler gelistirdik-
leri yerlesimlerde konut kullanicilarinin konut disari-
sindaki gereksinim ve beklentilerini en Ust diizeyde
karsilamayi hedeflemektedirler. Her konut birimine yo-
nelik acik-kapali otopark ve depo alani saglanmasi, kat
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hizmetleri, rekreasyon ve spor alanlari, u¢ érneklerde
helikopter pisti gibi olanaklar hepsi konutun ¢evresi ve
cevresinde sunulan hizmetler ile birlikte pazarlanmasi-
nin érneklerini olusturmaktadir (Ek 1).

incelenen konut yerlesimlerinde giincel teknolojile-
rin kullanimi ile gergeklestirilen pazarlama yaklagimi-
nin tiiketici odakli endistrilesmenin gelisimine katkida
bulundugu distnilmektedir. Glnlimizde endustriles-
mis Uretim sektorlerinde tanitim ve pazarlama etkinligi
farkli tirde medya (brosurler, gazete, dergi, TV gibi) ile
birlikte artarak Internet tabanl araglar Gzerinden ile
saglanir olmustur. Benzer olarak alan galismasinda in-
celenen konut Ureticileri de Internet siteleri araligi ile
¢oklu ortam (multimedya) olanaklarindan yararlana-
rak tanitim gergeklestirmektedirler. Etkilesimli sunum
yaklasimi 6zellikle bilgisayar ve Internet kullaniminin
yayginlastigl giiniimuzde dnemli bir unsur olarak orta-
ya ¢ctkmaktadir. Ureticiler Internet sitelerinde, tiiketici-
lerin gelistirilen konut alani iginde kendi beklentilerine
uygun daireyi degerlendirmelerine yardimci olacak
konut tlrd, fiyat, yapi blogunun kaginci katinda oldu-
gu gibi farkh tirde bilgileri de aktarabilen 3 Boyutlu
etkilesimli gorsellestirme teknikleri kullanmaktadirlar.
Kullanilan farkl tirde tanitim ve pazarlama araglari
sayesinde ulasilan potansiyel misterilere konut yapim
alaninda 6rnek konut lzerinden tanitici sunum yapil-
masi Ureticilerin benimsedigi bir diger genel yaklasim-
dir. Tiketiciler 6rnek konut lizerinden farkli diizeylerde
alternatifli malzemeleri degerlendirerek kendi konut-
larinda uygulanmasini istedikleri farkli tiirde donatilar
ve bitirmeleri tercih edebilmektedirler.

Gelistirilen Hipotezlerin Degerlendirilmesi

1) Ust sinif toplu konut iireticilerinin iiretimde sagla-
diklari esneklik ve gesitlilik olanaklari ile konut tiiketi-
cilerinin bireysellestirme gereksinimleri ve beklentileri
arasinda farkliliklar bulunmaktadir:

Ust sinif konut Ureticilerinin sundugu bireysellestir-
me olanaklari ile potansiyel konut alicilarinin konutta
bireysellestirme beklentilerinin odaklandigi dizeyler
farkhhk gostermektedir. Konut Ureticilerinin konutun pi-
yasaya sunumunda bitirmeler, donatilar, teknik hizmet-
ler diizeyinde tercih alani ve bireysellestirme olanagi
sunduklari gérilmektedir. Oysa potansiyel konut alicila-
rinin sunulan bireysellestirme olanaklarina ilgi duyma-
lariile birlikte konutun 6ncelikle mekansal organizasyo-
nunda s0z sahibi olmak istedikleri goriilmektedir.

2) Ust sinif toplu konut Ureticileri tiiketicilere me-
kansal tasarim diizeyinden ¢ok donatilar ve bitirmeler
diizeyinde katihm ve bireysellestirme olanaklari sagla-
maktadirlar. Ust sinif konut Ureticileri konutta agirlikh
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olarak bitirmeler, donatilar ve teknik hizmetler diize-
yinde alternatif secim alanlari saglamaktadirlar. Konut
icerisinde mekansal tasarim dizeyinde farkl tiketici
gereksinimlerinin  karsilanmasina yonelik uyabilirlik
olanaklarinin sinirli diizeyde oldugu gorilmektedir.

3) Konut tuketicileri, almayi dislindikleri konutta
olanakli ise 6ncelikli olarak konutun mekansal tasari-
mina katiimda bulunmak isterler.

Katilimcilarin Ggte birinin 6ncelikli olarak konutun
mekansal tasariminin belirlenmesine yonelik s6z sa-
hibi olmak istedikleri goriilmektedir. Oncelikli birey-
sellestirme beklentisinde ikinci ve Ug¢linci sirada bitir-
meler, sabit donatilar, dordiincii ve besinci siralarda
ise teknik hizmetler ile gcevresel hizmetler gelmektedir.
Mekansal tasarim diizeyinde katilimcilarin yarisina ya-
kininin (%41) yasam birimleri olan odalarin dncelikle
blyuklik ve bicimlerinin belirlenmesini 6nemsedikleri
gorilmuistlr. Donatilar diizeyinde katihmcilar 6ncelikli
olarak sabit donati ve bilesenlerin bireysel gereksinim-
lerine gore sekillendirilmesini tercih etmektedirler. Bi-
tirme isleri igerisinde duvar kaplamalari ve renklerinin
secimi (%57) katilimcilar igin 6ncelik tasimaktadir. Tek-
nik hizmetler diizeyinde katihimcilarin yarisina yakini
oncelikli olarak i1sitma-havalandirma sisteminin birey-
sel gereksinimlerine uygunlugunu 6nemsemektedir-
ler (%45). Konutun gevresel nitelikleri baglaminda ise
katilimcilarin Ggte birlik bir kismi dncelikli olarak arag
parklari ile ilgili dlizenlemelerin (%30) gereksinimlerini
karsilamasi gerektigini ifade ederken yesil alanlar ikinci
Onem sirasinda yer almistir.

Alan calismasi genel sonuglari ve gelistirilen hipo-
tezlere yonelik sonuglar degerlendirildiginde st sinif
konut Ureticilerinin konut lretim yaklagsimlarinda bi-
reysellestirme olanaklari agirhkli olarak konutta kon-
foru artirmaya yonelik olarak tiim giincel donatilarin,
teknik hizmetlerin, konuta yonelik cevresel hizmetlerin
konut ile birlikte alternatifli sunulmasi ile gerceklesti-
rildigi gorilmektedir. Bununla birlikte konut Ureticile-
rinin yerlesimlerde alternatif konut tipleri sunmanin
disinda konut birimlerinde mekansal dizeyde esneklik
ve uyabilirlik arayislari ise yok denecek kadar azdir. Bu
baglamda konutun tiketici odakli bir yaklasim igerisin-
de ele alinmasinda kitlesel bireysellestirme diizeyinin
artirilmasi icin 6zellikle mekansal diizeyde bireyselles-
tirme/uyabilirlik beklentisinin karsilanmasina yonelik
olanaklarin gelistirilmesi 6Gnem tasimaktadir.

Sonuglar

Gelismis enddistrilerde yayginlk kazanan tliketici
odakli endistrilesme anlayisi ve kitlesel bireysellestir-
me yaklasimi bu makalede konut iretiminde uyabilirlik
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diizeyinin gelistiriimesine yonelik olarak yapi ve konut
endistrisinin 6zgln nitelikleri baglaminda ele alinmis-
tir. Gergeklestirilen literatlr ve alan ¢alismasi sonucun-
da tlketici Grlnleri endUstrisi, yapi endstrisi ve konut
endistrisi baglaminda bulgulara ulasiimis, degerlen-
dirmeler ve 6neriler gelistirilmistir.

Ust sinif konut Ureticilerinin konutun farkli diizeyle-
rinde standart olarak temin edilen ve bireye 6zel olarak
Uretilen endustrilesmis alt sistemler aracihigi ile sun-
duklarr tiketici odakhhgr yaklasimlarinin toplu konut
Uretiminde kalitenin, esnekligin ve uyabilirligin gelisti-
rilmesi baglaminda bir 6rnek olarak degerlendirilebi-
lecegi distintilmektedir. Bu yonde edinilen kazanimlar
zaman igerisinde farkli konut sunum yaklasimlarinda da
esneklik ve uyabilirlik uygulamalarinin kullanimina hiz
kazandirabilecegi boylece konut Uretiminde kullanim
memnuniyetinin dizeyinin artirilabilmesine katkida
bulunulabilecegi diisiiniilmektedir. Kitlesel bireyselles-
tirme dizeyinin artirilmasi icin Ureticilerin sunduklari
bireysellestirme olanaklarinin kullanicilarin/potansiyel
ahicilarin beklentileri ile 6rtiismesi gerekmektedir.

Konut Uretiminde kitlesel bireysellestirme yaklasi-
minin etkinligi yapi bilesenlerinin Gretimi, tedariki ve
pazarlanmasinda standartlasma, boyutsal-modiler
uyumluluk duzeyi, bireye 6zel lretim olanaklarinin
kullaniminin diizeyine baghdir. Konutta farkh bireysel
tercihlerin karsilanmasina yonelik endistrilesmis yapi
sistemlerinin kullaniminin yayginlagsmasi, kullanilan
endistrilesmis alt sistemlerin diger alt sistemlerle ve
konut blogunun timu ile uyumlu sekilde tasarlanip
Uretilmesi konut Uretiminde toplam kaliteyi, uyabilirlik
diizeyini bununla birlikte kullanim memnuniyetini arti-
racaktir. Ayrica konut yapi sistemlerinin konutun kulla-
nim oncesinde ya da kullanimi sirasinda farkh kombi-
nasyonlara izin verecek sekilde endistrilesmis olarak
Uretilmesi ile gelistirilen konut alanlarinin gelecekte
kullanilmaz duruma dismesine de engel olunabilir. Bu
yaklasim 6zellikle kentsel 6lgekte zaman igerisinde es-
kiyen ya da kullanim degisikligi yasayan yapi bloklarinin
ve birimlerinin yenilenmesinde kolaylik saglayacaktir.

Yukarida deginilenler baglaminda endistrilesmis
konut lretiminde kitlesel bireysellestirme yaklasimi-
nin gelistirilebilmesi icin tasarim, Gretim ve pazarlama
streclerine yonelik olarak asagidaki 6neriler olusturul-
mustur.

a) Tasarim siiregleri agisindan: Tasarim sireci; fark-
I tliketici gereksinimlerini karsilamaya yonelik olarak
Uretim ve pazarlama asamalarinda alternatiflerin dre-
tilebilmesine olanak taniyacak esneklik ve uyabilirlik
(6rnegin iki konutun birlestirilebilmesi, hareketli bolme
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duvarlarin kullanilabilmesi, alternatif kaplama malze-
mesi tercihi gibi) duslincesi icerisinde gelistirilmelidir.
Sunulan esneklik ve uyabilirlik olanaklarinin tiketici
katihmi aracihgi ile bireysellestirmeye aktarilabilmesi
icin Urlin yapilandirma sirecinin tasarim asamasinda
ele alinmasi gerekir.

b) Uretim siirecleri acisindan: Endistrilesmis konut
Uretiminde konutlarda uyabilirlik diizeyinin Ureticilerin
tiketici odakli endistrilesme yaklasimina bagh olarak
artacagl distnidlmektedir. Bu baglamda Ureticilerin,
konut edinme asamasinda tiketicilerin farkli gereksi-
nimleri ve beklentileri olacagini varsayarak konutun
farkl diizeylerinde uyabilirlik olanaklarini artiracak es-
nek tretim yaklasimlarini benimsemeleri gerekmekte-
dir. Konutta kullanilan yapi sistemlerinden modilerlik
ve buna bagh olarak degistirilebilirlik diizeyi ylksek
olanlarinin tercih edilmesi konutta tiiketicilerin farkh
beklentilerinin karsilanmasina yonelik kolaylik saglaya-
cagl gibi, kullanim sirasinda da uyabilirlik olanaklarini
gelistirecektir.

¢) Pazarlama siiregleri agisindan: Konut Uretiminde
tiketicilerin bireysel beklentilerinin ve gereksinimleri-
nin yogunluk kazandigi alanlarda esneklik ve cesitlilik
olanaklarin sunulmasi ile bireysellestirme diizeyinin
ve kullanim memnuniyetinin gelistirilecegi dusinil-
mektedir. Bu baglamda tiketicilerin bireysellestirme
beklentileri ile sunulan bireysellestirme olanaklari
arasinda belirli bir dengenin kurulmasi énem tasimak-
tadir. Kitlesel bireysellestirme yaklasiminda tasarim-
Uretim-pazarlama sureci dogrudan birbiriyle iligkili
oldugundan bireysellestirmenin basarisi tlketicinin
yapilandirma stirecine erken katihmi ile dogru oran-
tihdir. Tiketicilerin sunulan se¢im alanlari arasindan
gerceklestirdikleri secimleri degerlendirebilmeleri igin
pazarlama slreclerinde tiiketici katiimina izin veren
bilisim teknolojileri destekli Griin yapilandirma aragla-
rinin kullanimi yayginlastiriimalidir.

Yukarida tartisildigi Gizere konut Gretiminde kitlesel
bireysellestirme yaklasiminin yapi ve konut sektérleri-
ne 6zglin sinirhliklar icerisinde gerceklesebilecegi, es-
neklik-uyabilirlik ve tiiketici katihmi baglaminda 6nemli
katkilar saglayabilecegi gorilmuistir. Konut lretiminde
kitlesel bireysellestirme, konut alt sistemlerinin Gretimi
ve tedariki, konut yerlesimlerinin tasarlanmasi, tretil-
mesi ve pazarlanmasi slreclerinde bilisim teknolojileri
destekli tasarim, Uretim, pazarlama, tiketici katilimi
ve (rlin yapilandirma araglari ve yéntemleri dizeyin-
de -tuketici odakli ¢oziimlerin gelistirilmesine yonelik
genis kapsamli bir arastirma alani sunmaktadir. ileride
sozlu edilen alanlarda gerceklestirilecek arastirmalarin
konut Gretiminde kitlesel bireysellestirme yaklasiminin
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yayginlasmasina bdylece konutta toplam kalite, uyabi-
lirlik dizeyi ve kullanim memnuniyetinin gelistirilmesi-
ne olanak taniyacagi disinilmektedir.

Ek 1: incelenen Konut Yerlesimlerinde Sunulan
Hizmetler ve Bireysellestirme Olanaklari

Konut Yerlesim A

Atasehir’de yer alan konut yerlesiminde iskelet-be-
tonarme yapim sistemi ile Uretilen ¢ok katli yapi blok-
larinda toplam 322 konut yer almaktadir.

Mekansal Organizasyon Diizeyi: Yerlesimde 3+1,
4+1, zemin ve ¢ati dubleksi tirl olmak Uzere farkli
konut tipleri sunulmaktadir. Cati dubleksi turi konut
satin alanlar icin dekorasyon hizmeti saglanmaktadir.
Bunun disinda mekansal organizasyon diizeyinde bi-
reysellestirme olanagi bulunmamaktadir.

Donatilar Diizeyi: Konutlar banyo ve mutfak mobil-
yalari ve ankastre elektrikli ev aletleri, giriste portman-
to konut ile birlikte teslim edilmektedir. Mutfak igeri-
sinde sunulan ankastre elektrikli ev aletleri 6nceden
belirlenmis U¢ ayri marka icinden tiketici tarafindan
secilebilmektedir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda kullanilan bitirmeler
alternatifli malzemeler ve renkler icerisinde sunulmak-
tadir. Projenin ayirt edici 6zelliklerinden biri banyo kap-
lamalarinin tasariminin taninmis bir seramik sanatgisi
tarafindan gergeklestirilmesi ve bunun bir pazarlama
unsuru olarak kullaniimasidir.

Teknik Hizmetler Diizeyi: Konutlarda isitma ve si-
cak su sistemi mustakil olarak kombi cihazi ile saglan-
maktadir. Asma tavan icerisinde tim daire boyunca
dolasan kablolama sayesinde klima, TV, bilgisayar vs.
baglantilari konutun dilenen yerinde konumlanabil-
mektedir. Akilli ev sistemi ile hirsiz, duman ve yangin
alarmi standart olarak sunulmaktadir. Bununla birlikte
tim odalara yonelik tek merkezli olarak denetlenebi-
len mizik sistemi, ortak alanlar icin oldugu gibi ev igi
kullanim icin sunulan jenerator olanagi sézkonusu di-
ger teknik hizmetleri olusturmaktadir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Zemin katta yer alan ko-
nutlara 6zel bahge kullanim olanaklari sunulmaktadir.
Her konuta 8m?lik depo alani ve 2 aracghk otopark ola-
nagi saglanmaktadir.

Konut Yerlesimi B

Atasehir’de yer alan konut yerlesimi, tiinel kalip sis-
tem ile Uretilen bes blokta yer alan toplam 184 daire-
den olusmaktadir.

Mekdnsal Organizasyon Diizeyi: Yerlesimde 1+1, 3+1,
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4+1 ve 5+1 olmak tzere farkli konut tipleri sunulmakta-
dir. Konut bloklari tiinel kalip yontemi ile Uretildiginden
ve farkli tiiketici gereksinimlerinin karsilanmasina yone-
lik esneklik olanaklari 6ngérilmediginden bu diizeyde
bireysellestirme sinirli diizeyde kalmaktadir.

Donatilar Diizeyi: Konutlarda elektrikli aletler (aspi-
rator, ocak, firin, mikrodalga firin, buzdolabi, ¢6p 680-
tlcd, cift gozlu eviye) standart olarak sunulmaktadir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda kullanilan bitirmeler
alternatifli malzemeler ve renkler igerisinde sunulmak-
tadir.

Teknik Hizmetler Diizeyi: 1sitma ve sicak su sistemi
merkezi olarak sunulmaktadir. Sogutma sistemi olarak
ise ayrik klimaya yonelik altyapi saglanmaktadir. Ayrica
dijital uydu sistemi, konutlarda ve agik alanlarda Inter-
net erisimi olanaklari, gériintiuli kontrol sistemi, kapali
otoparkta uzaktan kumandali giris sistemi diger stan-
dart hizmetler arasindadir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Konutlarda uzaktan ku-
mandali otopark sistemi, her daireye daire biyuklGgi-
ne gore kapali otopark ve depo olanagi saglanmaktadir.
Yerlesimde ayrica ylizme havuzu, spor merkezi, sauna,
bisiklet ve ylrliyls parkurlari ve ¢ocuk oyun parklari
bulunmaktadir.

Konut Yerlesimi C

Caddebostan’da yer alan 23 kath tek blokta tek tip
(4+1-209 m?) toplam 43 daireden olusmaktadir. Yapi
tlnel kalip yapim sistemi ile Gretilmistir.

Mekdnsal Organizasyon Diizeyi: Yerlesimde stan-
dart konut tipleri tiretilmektedir. Bu konutlarin mekan-
sal organizasyon diizeyinde herhangi bir esneklik sag-
lanmamaktadir.

Donatilar Diizeyi: Konutlarda buzdolabi, bulasik ma-
kinesi, camasir makinesi, firin gibi elektrikli aletler al-
ternatifli markalar icerisinde sunulmaktadir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda kullanilan bitirmeler
alternatifli malzemeler ve renkler icerisinde sunulmak-
tadr.

Teknik Hizmetler Diizeyi: Konutlarda isitma ve sicak
su merkezi sistemle saglanmaktadir. Ayrica tavandan
kanalli sogutma sistemi alt yapisi sunulmaktadir. Kablo
ve uydu Uzerinden yayin alan TV sistemleri ve yerle-
sim icinde haberlesmeyi saglayan dahili telefon ve kapi
alarm sistemi konutla birlikte sunulan diger standart
hizmetlerdir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Yerlesimde her konut
icin bodrum katta 4.5 m?lik depo ve iki araglik otopark
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alani saglanmaktadir. Ayrica yerlesimde kapali ve acik
ylzme havuzu, spor salonu, ¢ocuk oyun alanlari, 2
adet sauna, masaj salonu, tenis kortu, toplanti salonu
bulunmaktadir.

Konut Yerlesimi D

Erenkdy’de 12,000 m? yer alan Uzerinde yer alan
yerlesim, 248 m? alana sahip toplam 104 konutun bu-
lundugu 27 kath iki kuleden olusmaktadir. Yapi iskelet-
betonarme yapim sistemi ile Uretilmistir.

Mekansal Organizasyon Diizeyi: Tek tip konut lize-
rinden Uretilen konut bloklarinda konut birimlerinde
degisiklik 6ngorilmediginden bu diizeyde bireyselles-
tirme olanaklari saglanamamaktadir.

Donatilar Diizeyi: Konutlarda donatilar diizeyinde,
elektrikli ev aletleri dnceden belirlenmis markalar ara-
sindan alternatifli olarak sunularak tiiketicilere se¢im
olanagi taninmaktadir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda kullanilan bitirmeler
alternatifli malzemeler ve renkler igerisinde sunulmak-
tadir.

Teknik Hizmetler Diizeyi: Konutlarda isitma ve sicak
su merkezi sistemle saglanmaktadir. Bu sistemde her
konuta otomasyona bagh pay olger sistemi uygulan-
maktadir. Her odanin derecesinin ayri olarak termos-
tatla kontroli olanaklari bulunmaktadir. Ayrica ko-
nutlarda bagimsiz, tavandan kanalli sogutma sistemi
alt yapisi yer almaktadir. 6 harici telefon ve veri hath,
kablolu ve uydu TV altyapisi, gorintili diyafon sistemi
standart olarak sunulmaktadir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Yerlesimde her konut
icin ikiser araclik otopark yerinin bulundugu Gg katlh bir
otopark bulunmaktadir. Ayrica bodrumda her daire igin
mistakil kapali depo alani bulunmaktadir. Yerlesimde
kapali, acik ylizme havuzu, dinlenme ve seyir teraslari,
spor ve oyun salonlari ile kapali basketbol salonu bu-
lunmaktadir. Bununla birlikte yerlesim icerisinde ayrica
kiitiphane, kafeterya ve restoran yer almaktadir. Heli-
kopter pisti yerlesim icerisinde sunulan olanaklardan
bir digeridir.

Konut Yerlesimi E

Beylikdiizi’'nde 22 donliimlik bir alanda yer alan
yerlesim toplam deniz ve g6l manzarasina sahip 320
konutun yer aldigi 13 kath 6 blok, bir sosyal tesis yapisi
ve acik havuzdan olusmaktadir. Yapi iskelet-betonarme
yapim sistemi ile Uretilmistir.

Mekansal Organizasyon Diizeyi: Yerlesimde 3+1 ve
4+1 normal kat, ¢ati kati dubleksi ve bahge kati dub-
lekslerden olusan sekiz farkli tipte konut/daire bulun-

CiLT vOL. 7 - SAYI NO. 3

maktadir. Bununla birlikte yapi sisteminin izin verdigi
bir mekansal degisiklik talebi olursa yetkililer buna ya-
nit verebileceklerini dile getirmektedirler.

Donatilar Diizeyi: Konutlarda énceden secilmis be-
lirli marka modiler hazir mutfak ile ankastre ev aletleri
konut ile birlikte standart olarak sunulmaktadir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda kullanilan bitirmeler
alternatifli malzemeler ve renkler igerisinde sunulmak-
tadir.

Teknik Hizmetler Diizeyi: Konutlarda isitma ve sicak
su sistemi merkezi sistem, sogutma ise ayrik klimalar
araciligl ile saglanmaktadir. Ayrica dijital TV uydu sis-
temi, 24 saat kamerali glivenlik sistemleri, programla-
nabilir 1s1 ayar sistemi, TV dagitim entegrasyon sistemi,
yangin alarm sistemi, duman denetleyicisi standart
olarak sunulmaktadir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Yerlesimde konutlar icin
ikiser adet otopark ve depo alani saglanmaktadir. Ay-
rica bir adet yari olimpik ylizme havuzu, sauna, spor
merkezi ve ¢cocuk oyun alanlarinin disinda 27 adet dik-
kan, restoran, kafe ve market bulunmaktadir.

Konut Yerlesim F

Bahcgesehir’de konumlanmis olan yerlesim 17.669
m?'si ticaret ve 37.146 m?si konut olmak Uzere top-
lam 54.816 m? alanda ¢ok katli konut bloklari, villalar
ve alisveris merkezinden olusmaktadir. Konut bloklari
radye temel tlinel kalip sistemle Uretilmistir.

Mekansal Organizasyon Diizeyi: Yerlesim cesitli kul-
lanim gereksinimlerini karsilayacak sekilde projelendi-
rilmis olan 50 m? ile 260 m? arasinda degisen toplam
200 adet apartman dairesi ve 450m? kullanim alanl,
30 m? mastakil havuzu olan, 180 m? bahge kullanimh
20 adet villadan olusmaktadir. Tastyici striktiiri etkile-
meyen degisiklikler ortak muteahhit TOKI'nin izni alin-
diktan sonra gergeklestirilebilmektedir.

Donatilar Diizeyi: Konutlarda mutfakta buzdolabi ve
¢amasir makinesi disinda firin, ocak, aspirator, bulasik
makinesi montaji bitmis sekilde aliciya teslim edilmek-
tedir. Ortak banyolar ve ebeveyn banyolarinda kulla-
nilan donatilar ve mobilyalar alternatifli olarak sunul-
maktadir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda bitirmeler 6nceden
belirlenmis malzemeler ve renk alternatifleri igerisinde
sunulmaktadir.

Teknik Hizmetler Diizeyi: Konutlarda i1sitma ve sicak
su sistemi merkezi sistem, sogutma ise ayrik klimalar
araciligi ile saglanmaktadir. Bununla birlikte konutlarda
AETS (Akilli Enerji Tasarruf Sistemi), kablolu yayin ve Gc-
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retli kanal sistemi, her odada TV ve telefon baglantisi,
klima tesisati, jenerator destekli elektrik tesisati, goriin-
tulG gtvenlik sistemi standart olarak sunulmaktadir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Yerlesimde tim konutlar
icin ikiser adet otopark ve depo alani saglanmaktadir.
Konutlara yonelik olarak kat servisi ve temizlik hizmet-
leri sunulmaktadir. Yerlesimde ayrica ylizme havuzu,
glineslenme ve seyir terasi yer almaktadir.

Konut Yerlesimi G

Bahcesehir’de yer alan yerlesim, tiinel kalip sistemle
Uretilmis yuksek katli iki blok ve algak kath birimlerden
olusmaktadir. Toplam konut sayisi 1.500’tur. Daireler
77 m? bayuklugindeki 1+1’lerden 181 m?lik 4+1’lere
kadar farkh tiplerde Uretilmistir.

Mekansal Organizasyon Diizeyi: Yerlesimde (g farkli
blokta, 15 ayri tip konut bulunmaktadir. Tasiyici olma-
yan alcipano duvarlar ile bolinmis odalar bir araya ge-
tirilebilmektedir.

Donatilar Diizeyi: Konutlarda mutfakta dort ayri
marka icerisinden buzdolabi, ankastre ocak, firin, bu-
lasik makinesi ve eviye, ebeveyn banyosunda jakuzili
kiivet, diger banyoda dus kabini ve kivet alternatifli
markalar icinde sunulmaktadir.

Bitirmeler Diizeyi: Konutlarda bitirmeler belirli bir
tarihte tuketicilerin katihmi ve ortak tercihleri ile belir-
lenmis alternatifler icinde sunulmaktadir. Bu tarihten
sonra dogramalar ve yer kaplamalarinin renk ve mal-
zemesi iki ayri grupta toplanip siparis edildiginden po-
tansiyel misterilerin bu malzemeler disinda bir secim
hakki kalmamis durumda bulunmaktadir.

Teknik Hizmetler Diizeyi: Konutlarda ¢ok kath blok-
larda merkezi 1sitma ve sicak su sistemi, az kath bloklar-
daise kombi cihaziile 1sitma ve sicak su sistemi kullanil-
maktadir. Isitma désemeden dagilimli panel radyatorli
Isitma tesisati araciligi ile saglanmaktadir. Sogutma icin
ise salon ve ebeveyn yatak odasinda klima sistemi kul-
lanilmaktadir. Internet baglantisi, kablo-uydu TV ola-
naklari, 4 adet harici telefon, gérintili diyafon sistemi
standart olarak sunulmaktadir.

Cevresel Hizmetler Diizeyi: Yerlesimde tim konutlar
icin birer kapali ve agik otopark olanagi sunulmaktadir.
Her konut adasinda yer alan sosyal tesislerde ylizme
havuzu ile birlikte toplanti odasl, spor salonu odasi ve
kafeteryalar bulunmaktadir.
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