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Tiiketim Odakli Mimarhigin Son Yillardaki Yeni Uriinleri:
Rezidanslar’

The New Products of Consumption-Oriented Architecture in Recent Years:
Residences”

Uygar YUKSEL," M. Tolga AKBULUT?

Ozellikle son yillarda istanbul ve diger biiyiik sehirlerde tiike-
tim nesnesi olarak ortaya ¢ikan ve yeni bir yasam tarzi sunan
onemli yapi tiplerinden biri de rezidanslardir. Rezidans kav-
rami yapi sektériinde yaygin olarak kullaniimakla birlikte, bu
kavram ile tanimlanan yapilarin kullanim amaci, yapildigi yil,
yapildigi yer ve hedef kitle baglaminda farkhliklar gosterdigi
gozlemlenmektedir. Bu nedenle kavramin farkh disiplinler ve
kullanicilar tarafindan siklikla kullanildigi, bununla birlikte ta-
niminin tam olarak yapilmadigi, sézIik anlaminin 6tesine geg-
mis bir kavram olarak nitelendirilebilecegi sdylenebilir. Bu ma-
kalede karma fonksiyonlu yapi tipleri iginde yer alan rezidans-
larin taniminin mimar, yatirimci, gayrimenkul pazarlama uz-
manlari ve kullanicilar tzerinden yapilmasi hedeflenmekte ve
istanbul’da rezidanslarin olusumunu ve tercih edilmesini tetik-
leyen faktorlerin tartisiilmasi amaglanmaktadir.

Anahtar sozciikler: istanbul; liks konut; rezidans; tiketim odakli
mimarlik.

*Bu makale 1. yazarin 2. yazar danismanliginda Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik
Fakiiltesi'nde gergeklestirdigi yiiksek lisans tez calismasindan tretilmistir.

Yuiksek Mimar; 2Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi, Mimarlik Bolumdi
Bina Bilgisi Anabilim Dali, Istanbul.

In recent years, particularly in Istanbul and other major cities,
the important building type that offers a new lifestyle, as ob-
jects of consumption, is residences. The concept of residence
that has been widely used in the construction sector accommo-
dates a variety of different meanings according to the defined
building’s intended use, construction year, construction place,
and target users. Even if the concept is often used across the
different disciplines, its definition is still not fully defined and
goes beyond the lexical meaning. Therefore, it was intended in
this study to define “residence” over different partners in the
construction sector, as architects, investors, real estate mar-
keting experts, and users. It was also aimed to identify reasons
for the formation and preferences of residences and to discuss
the results in the context of Istanbul.

Key words: Istanbul; luxury houses; residence; consumption-oriented
architecture.

*This paper reveals some of the findings of 1. authors’s MSc research at Yildiz
Technical University, Department of Architecture, supervised by 2nd author.

! Architect; 2Department of Architecture, Yildiz Technical University,
Faculty of Architecture, Istanbul, Turkey.

Giris

Konut insanoglunun barinma ihtiyaci dogrultusunda
ortaya ¢ikmis, mimarlik tarihinin ilk nesnel 6rnegidir.
ilk caglardan giinimiize degin evrilerek gelismis, bu-
lundugu yere gore farklihklar géstermis, yapildigr do-
nemin izlerini tasimis, ekonomik, siyasi, kiiltirel, din-
sel, iklimsel, topografik, sosyolojik, vb. her tirli et-
menle yogrulmustur.

GUniUmiz dinyasinda ve dolayisiyla Tiirkiye’sinde
sermaye, hemen hemen biitlin disiplinlere sekil ver-
digi gibi, mimarhgi da yogurup sekillendirmeye devam
etmektedir. Sermaye, mimarhg! diger butin pazarlar-
dan farksiz kabul ederek, mimarhigin daha fonksiyone-
lini, daha donanimlisini, daha albenilisini, daha sagla-
mini, daha konforlusunu, buna karsin daha ¢abuk tiike-
tilenini, daha ¢abuk vazgecilenini, yenilenenini, ya da
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daha rekabetcisini Gretmektedir. Diger yandan mimar-
lik, tarih boyunca degisen teknolojiye, Gretim etkinligi-
ne, yasam bicimlerine, kiltirel sireclere bagh olarak
kendini yenilemis ve donemine 6zgii yeni fonksiyon ve
bina kurgularini ortaya ¢ikarmistir.

GUnumuze 6zgiu konut tipolojisinin 6nemli érnekle-
rinden biri olarak rezidanslar bu kapsamda degerlen-
dirilebilir. Rezidanslar kimine gére yeni yasam bigimi-
nin, kimine gore ise sermayenin yeni tiiketim nesne-
leri olarak kavramsal anlamda 6nemli bir terminoloji;
mekansal anlamda ise 6nemli bir konut tipolojisi ola-
rak ortaya konabilir.

Rezidanslar da diger tiiketim nesneleri gibi, kendi
alaninda (konut sektori) tiiketiciye ulasan gekici im-
gelerdir. Anlami, tiiketilmekte sakli olan bu nesnele-
rin anlamsizca tiiketilme egilimleri, onlarin ylizeysel ta-
nimlari ile birleserek hizh bir sekilde tretilmektedirler.

Makale kapsaminda ele alinan konu Yildiz Teknik
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi Mimari Tasarim
Programinda tamamlanmis olan Mimaride Yeni Bir Ko-
nut Tipi, “Rezidans”, istanbul Kapsaminda Tasarim Kri-
terlerinin incelenmesi™ isimli yiiksek lisans tez calis-
masina dayanmaktadir.

Makalenin dayandigi tez calismasi kiiresellesen diin-
ya kenti istanbul Gizerinden rezidans kavramini sorgu-
layarak, rezidanslarin olusumunu tetikleyen faktorle-
rin ortaya konmasini ve 2000’li yillardan itibaren yik-
sek bir ivme kazanan kiiresellesme siirecine bagl ko-
nut sektériinde yogun olarak uretilen rezidans imgesi-
ne sahip yapilarin programlarinin ve tasarim prensiple-
rinin ortaya konmasini hedeflemektedir.

Rezidans Kavrami

Rezidans kelimesinin tanimi TDK? sozligiinde, yiik-
sek devlet gorevlileri, elgiler vb./nin oturmalarina ayri-
lan konut ve saray konut olarak yapilmaktayken, Dogan
Hasol’'un® hazirlamis oldugu Mimarlik So6zIGgi’nde,
konak, kasane, konut, ikametgah olarak tanimlanmak-
tadir.

Bununla birlikte rezidans kelimesinin sézlik anlam-
lari ile glinlimizdeki yaygin kullanim anlami birbiri ile
ortismemektedir. Bu noktada sozlik taniminin 6tesin-
de, yeni bir gayrimenkul tiketim nesnesi olan rezidans
kavrami taniminin mimar, yatirimci, gayrimenkul pa-
zarlama uzmanlari ve kullanicilar Gzerinden yapilmasi
glindeme gelmektedir.

Mimar Emre Arolat rezidans kavraminin sézlik an-
laminin 6tesinde bir anlam tasidigindan ve disik ge-
lir seviyesine sahip olan sinifin oturdugu “ev”lerden zi-
yade yuksek gelirli sinifin konutlarini tarif ederken kul-
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lanildigini ve hatta zaman zaman so6zclgin kendi ba-
sina sosyal bir sinif tarifi olusturdugunu soylemekte-
dir. Arolat’a gore rezidans kavrami kent merkezinde ya
da merkezin ¢ok yakininda, genellikle 15 kattan daha
yuksek, icinde konut alanlari disinda bazi ortak sosyal
alanlarin da bulundugu yapi ttriini tanimlamaktadir.¥

Mimar Melkan Gursel Tabanlioglu ise rezidanslari,
tam donanimli mutfak, Gtl odasi, kablolu televizyon,
uydu TV, internet baglantisi, kasa, direkt telefon, ik-
limlendirme, kasa ve ¢amasir makinesi gibi sabit alt-
yapinin yani sira, givenlik basta olmak (zere, resep-
siyon, gunlik temizlik, kuru temizleme, camasirhane,
ahsveris servisleri ve mustakil otopark imkanlariyla do-
nanmis, konut bloklari olarak tanimlamaktadir. Giirsel
Tabanlioglu’na gore yatay! dikeye taslyan yiksek yapi-
larda yer alan rezidanslar biinyelerinde barindirdiklar
ortak sosyal alanlarin yani sira ¢evrelerinde daha faz-
la yesil alan ve rekreasyon alani olusmasina olanak ta-
nimaktadir. 90’larda baslayan, bireyselligi vurgulayan
stiidyo ev yasamindan sonra 2000’lerde rezidanslar
yeni konut alternatifleri olarak populerlesmektedir.!

Canan Yapi Genel Midiri Ali Riza Kilig ise rezidans-
larin aslinda otel mantigiyla isletilen yapilar oldugunu
ve daha ¢ok liiks konut olarak nitelendirildigini; bunun-
la birlikte tiim liks yapilarin rezidans olmadigini ve re-
zidanslarin, resepsiyondan housekeeping’e (temizlik
ve bakim), Gitiden yemege, giivenlikten sosyal tesisle-
re kadar 5 yildizli otellerde verilen tiim hizmetleri igin-
de barindirmasi gereken bir konsept oldugunu belirt-
mektedir.®!

Ascioglu insaat Yonetim Kurulu Baskani Yasar Asci-
oglu ise rezidansi, icinde ylizme havuzu, tenis kortu,
spor salonu, ¢cocuk oyun parki, sauna gibi sosyal tesis-
lerin timidni barindiran konforlu daireler olarak ta-
nimlamaktadir./”!

Yapi Endistrisi Yonetim Kurulu Baskani Stiha Yilmaz
rezidanslari oturanlarin hayatini kolaylastirici pek ¢ok
hizmetin saglandig konut alanlari olarak nitelendir-
mektedir.!®!

Teknik Yapi Baskan Yardimcisi Umut Durbakayim ise
kapali otopark, ortak sosyal donati alanlari, spor alan-
lari gibi 6zelliklere sahip olan her binanin rezidans ola-
rak algilanmamasi gerektigine dikkat cekerek, rezidans
olarak nitelendirilecek yapilarda yasayanlari ayricalikli
ve Ozel hissettirecek her 6zelligin bulunmasi gerekliligi-
ne dikkat cekmektedir.™

Gayrimenkul degerleme uzmani Selen Yazici'ya
gore ise rezidanslarin temelinde isyerinde daha cok
vakit geciren galisan kesimin isten arta kalan vakitle-
rinde daha kaliteli aktivitelerle ugrasmak istemesi ne-
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deniyle daha cok hizmet almak yatmaktadir.:

Kullanicinin rezidans kavramina yaklasimini ise Zor-
lu Gayrimenkul Pazarlama ve Satis Mduri Soner Ak-
pinar kisaca soyle ozetlemektedir. “Kullanici, dairele-
rin konforuna ilaveten yasayanlarin bir asansorle hiz-
met alacagi kapali ve acik ylizme havuzlari, tenis kort-
lari, cocuk oyun parklari, sauna, kuru temizleme, con-
cierge (danismanlk hizmeti), spor salonu, bilardo ve
ping pong salonu, oyun salonu gibi sosyal tesisleri olan
ve kendi kendine yeten otomasyonu olan yapilari rezi-
dans olarak tanimlamaktadir. Kullanicilar sosyal ve tek-
nik hizmetlere birlikte bakmakta ve kriterleri iki yon-
de de incelemektedirler. Standart konut projesi ile re-
zidans arasindaki en biyik farklilik resepsiyon, house-
keeping ve concierge’ye dogru gitmektedir”.*!

Rezidanslarin Olusumunu Hazirlayan Etkenler

Tez kapsaminda rezidanslarin olusumunu hazirlayan
nedenler arastiriimis ve bu nedenler siniflandirilarak
temel olarak bes ana baslik altinda incelenmistir.

e Kentsel faktorler

¢ Yasal ve yonetsel faktorler

* Sosyolojik faktorler

¢ Ekonomik faktorler

¢ Konfor ve teknoloji faktorleri

Bu ana basliklara kisaca gz atmak ve incelemek re-
zidanslarin ortaya cikislarini ve gelisimlerini daha iyi
anlayabilmek agisindan yararl olacaktir.

Kentsel Faktorler

Turkiye’de 1980’li yillardan itibaren kent merkezinin
eski cazibesini yitirmesi, artan gog ile beraber niifusun
artmasi, sug oranlarinin yiikselmesi, hava kirliligi, 6zel
oto sahipligi ile birlikte glrilta kirliliginin ve kazalarin
artmasi, altyapi eksikliginden dogan otopark sikintisi
st ve orta kesimi kent disi yerlesimlere yoneltmistir.
Bu dénemin yerlesim alanlari agisindan temel 6zelligi,
metropollerden kagan st orta siniflarin eskisine gore
daha yaliilmis mekanlarda, sadece kendileri gibi olan-
larla bir arada yasama egilimine girmeleridir.l*2

1990l yillarin Ust orta sinifin konut alanlarini 6nce-
ki donemlerden ayiran ve bu anlamda benzersiz kilan
bircok 6ge bulunmaktadir. Bu projelerin hemen hep-
sinde kentteki mevcut yasamdan farkh bir yasam tar-
z1 olusturma, kentin olumsuzluklarindan arinmis koru-
nakli mekanlar yaratma cabasi 6n plandadir.[*?!

Istk ve Pinarcioglu’nun vurgu yaptigl Ust-orta kesi-
min kendi sosyoekonomik kiimelenmelerinin ilk bigimi
olan kent icinde bos olan arazilerde kapal komiinler
olusturma bigimi, 2000’li yillara gelindiginde istanbul
Olgeginde coktan islemez olmustur. Bunun tek nede-

Algveris (%12)

Egitim
(%2)

Sekil 1. Merkeze geri dénis nedenleri.'4

ni olarak bu tir site inisiyatifli kominlerin isletme ma-
liyetlerine de orantili olarak kent merkezine ters oran-
tili olarak biiyik yapi adalarina ihtiyaglarinin olmasi, bu
noktada istanbul’da merkezde bu tiir biiyiik yapi adala-
rinin sayilarinin tiketilmis olmasi gelmektedir.

Bilgin’el*! gére kent disi yerlesimlere bir alternatif
olarak gelistirilen rezidanslar ve karma kullanimli mer-
kezler, kent merkezinde merkezi is alaninda ve yakin
bolgelerinde, merkezden kopmak istemeyen kesim igin
konforlu ve glivenli bir yasam alani sunarlar (Sekil 1).124

Danis ve Perouse’e!* goére banliydlesme sonucu olu-
san glvenlikli sitelerin “kentin disinda” olma durumu
site sakinleri igin bir dezavantaja doniusmekte ve her
glin evle is arasinda yasanan trafik yogunlugu pek ¢ok
site sakininin merkeze yakin semtlere, givenlikli site-
lerin disey sirkilasyonla programlandigi cok katlh rezi-
danslara (Sekil 2)1*® tasinmasina yol agmaktadir.*3!

Kentsel faktorler arasinda sayilabilecek bir diger fak-
tor glvenlik faktoridir. Tabakalasmis toplumlarin hep-
sinde gériinen sug olgusu istanbul metropolii igin de
kacinilmaz bir durum olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ge-
lir diizeyindeki dengesizlik, tiketim toplumunun aci-
masizligl, hukuk sistemindeki diizensizlikler, egitim di-
zeyindeki diisiis, istanbul’un giivensiz bir kent olmasi-
na neden olmaktadir. Rezidanslar bu baglamda kapida-
ki valesinden, resepsiyon gorevlilerine, otopark giris-
lerindeki glvenlik gérevlilerine kadar, ayricalikli olma
egilimindeki kentliye digerlerinden daha glivende ol-
may! vaat etmektedirler.

Rezidanslarin olusumunu hazirlayan nedenler ara-
sinda trafik ve otopark sorununu bir diger dnemli kent-
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Sekil 2. Levent bolgesinde yer alan yiiksek katli rezidans ve ofs bloklarinin olusturdugu yeni yogunluk.!'®

sel faktor olarak gosterebiliriz. 1950'li yillarda Tarki-
ye genelinde gelistirilen rayh sistemleri goz ardi ede-
rek karayollarina dnem veren ulasim politikasi istanbul
ve bircok kent 6rneginde etkilerini hala stirdirmekte-
dir. Bu durum istanbul 6zelinde belirli saatler ve arter-
lerde daha da iginden ¢ikilmaz bir hal alan trafik prob-
lemini ortaya ¢ikarmistir.

istanbul Ticaret Odasi’'nin (iTO) “Sehirici Toplu Ta-
simacilik Hizmetleri Degerlendirilmesi” arastirmasina
gore Istanbul’da giinde 9 milyon yolculuk yapilmakta-
dir. Bu yolculuklarin yiizde 60 orani ile otobiis+minibiis
ile ylizde 11’i servis araglari ile ylizde 7 rayl tagimacilik
ile ve ylizde 3’llik bir kisimda deniz toplu tasimaciligi ile
gerceklesmektedir (Sekil 3).117

iz tasimaciligr (%3)

Diger (%11)

Sekil 3. istanbul'da sehirici toplu tasimacilik.l"”
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Sekil 4. Motorlu tasit tipleri.'®
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iTO’nun arastirmasinda yolculuk amacina gére or-
talama arach yolculuk siiresi 33 dakika ile 40 dakika
arasinda degismekte, trafikte en fazla yogunluk yiiz-
de 15.9 oraniyla saat 07:01 ile 07:59 arasinda, ikincil
blyik yogunluk ylizde 14.8 oraniyla aksam saat 17:01
-17:59 arasinda yasanmaktadir.'’”? Kent ¢eperlerinden
kent merkezindeki is alanlarina ulasimin yavaslamasi
Gst-orta sinifin kent merkezlerindeki rezidanslara iten
nedenlerden bir digeri olmustur.

Kentsel faktorler arasinda sayilabilecek dGnemli prob-
lemlerden biri de otopark sorunudur.

istanbul ilinin tasit yogunluguna bakacak olursak,
toplam tasit sayisinin %71’ini olusturan 6zel araglarin
sayisi 2003 yiliyla 2005 yili arasinda 700.000 fark goste-
rerek 1.600.000’e ¢iktigi gozlenmistir (Sekil 4).18

istanbul Ulagim Sistemi ile Entegreli Yeni Otopark
Alanlari Planlamasi, 2005, kapsaminda istanbul Biiyiik-
sehir Belediyesi tarafindan yapilan otopark envanteri-
ne gore, istanbul’da 1487 adet otopark bulundugu ve
bu otoparklarin toplam, 135.247 arag kapasitesine sa-
hip oldugu belirlenmistir.’¥ Oysa istanbul’da ihtiyag
duyulan otopark kapasitesi, yaklasik 800.000 arag ci-
varindadir. Bu durum ozellikle sehir merkezinden uzak-
lasmak istemeyen buna karsilik arabalarini gerek gu-
venlik, gerekse maliyet bakimindan 6zel ya da beledi-
yeye ait acik veya kapali otoparklar ile yol igine park et-
mek istemeyenler ya da park alanlarinin dolu olmasin-
dan kaynakl giindelik hayatta sikinti yasamak isteme-
yenler, istanbul kent merkezinde konumlanmis, daire
blyulkliklerine gore 1ila 4 6zel park yerlerine sahip re-
zidanslari bir alternatif olarak gérmektedirler.

Ozellikle son dénemde rezidanslarin tercih edilmesi-
ne neden olan 6nemli etkenlerden biri de deprem teh-
likesidir.

Bliylik can ve mal kaybina yol acan 17 Agustos ve
12 Kasim depremleri sonrasinda Barka ve Er’e gore 17
Agustos depremi Marmara Denizi icindeki deprem ola-
sihgini %12 artirarak 6nceki tahminlerde %50+15 olan
olasilik degerini, %62115’e yukseltmektedir. Yapilan bu
hesaplardan, calismanin yapildigi yila gére 6niimiizde-
ki 30 yil icerisinde istanbul’a yakin bir alanda kuvvetli
bir deprem olasilig %62+15, 6nimiizdeki 10 sene igin-
de %32+12 olarak bulunmustur.?%

Diger yandan yukaridaki veriler 1siginda, niteligi ol-
dukca disiik yapilardan olusan biyik bir yapi stoku-
na sahip oldugumuz gercegi ve bu yapi stokunun oni-
miizdeki blylk depremleri nasil atlatacagi tartismalari
son dénemin en dnemli tartisma konularindan biridir.
Deprem tehlikesine ve bu tartismalara bagli olarak son

dénemde yeni yapilan yapilara 6nemli bir talep oldugu
gozlemlenmektedir.

Bir yapinin depreme dayanikli olmasi deprem per-
formansini 6nemli yonde etkileyecek dort temel adi-
min dogru ve eksiksiz bir bicimde yerine getirilmesine
baghdir.2Y

e Zemin kosullarinin hesaba katilmasi

e Mimari ve taslyici sistem tasarimi
mekanlarin ve tasiyici sistemin tasarimi)

e Mihendislik hizmeti (yonetmeliklere uygun yapi-
sal hesaplamalar)

e Eksiksiz ve kaliteli uygulama (projelere uygun insa
edilmesi ve kaliteli malzeme kullanimi)

(formun,

Yapimi icin daha Ust diizey mimarlk ve mihendis-
lik hizmeti gerektiren rezidanslar, yukarida saydigimiz
kosullarin yerine getirilmesine bagh olarak deprem gii-
venliklerinin yliksekligi nedeniyle 6zellikle tercih edil-
mektedirler.

Yasal ve Yonetsel Faktorler

1980’li yillarda agirligini iyice hissettirmis olan kire-
sellesme ile birlikte diinyanin 6nemli kentleri kiresel
pazarda adeta yarisir hale gelmistir. Friedmann’a gore
diinya kenti uluslararasi sermayenin yogunlastigi ve bi-
rikiminin gerceklestigi kentlerdir.?? Sassen dlinya kent-
lerini sadece kontrol ve yonetim merkezleri olarak de-
gil, ayni zamanda ticaret ve hizmet sektéri ile finans
yeniliklerinin Gretiminin de gerceklestigi kentler olarak
tanimlayarak diinya kenti kavramina yeni bir boyut ka-
zandirmaktadir.??

istanbul, bu kavramlar sekil kazanirken, Tirkiye nin
uluslararasi sermayeye acilan kapisi olarak ilan edil-
mis, yerel yonetimler, merkezi idare ve 6zel sektor,
istanbul’a bu sifati kazandirmak icin gerekli diizenle-
meleri yapmakta vakit kaybetmemislerdir.

1980 Nazim Planinda istanbul’un kentsel yasam kay-
naklari olarak gorilen kuzey kesimdeki tarim ve orman
alanlariile su havzalarinin korunmasi icin metropoliten
blylime alaninin doguya ve batiya dogru lineer bir bi-
¢imde planlanmasina karsin sehir I. Bogaz Képrisi’nln
de yarattigi cazibeyle kuzey yonilinde gelismeye basla-
mistir.

Bu dénemde ulusal ve uluslararasi sermaye BlyUk-
dere Caddesinde basladigl bliiyimeyi Levent istikame-
tine yonlendirmis, sermayenin yliksek teknolojiyle do-
natilmis yapi talepleri dogmustur.

istanbul niifusunun hizla arttig 1980’li yillarda, Top-
lu Konut Yasasi’nin ¢ikmasi ve paralelinde gelisen tes-
viklerle konut sektori blylik bir patlama yasamistir. Bu
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anlamda cesitli kollardan hizli konut Gretimi baslamis-
tir. Bu donemde daha sinirli sayida konut Gretimi ya-
pan yap-satgl Uretimin yaninda, 6zel sektor kent disin-
daki bos ve bliyik arazilerde hizli bir sekilde toplu ko-
nutlar Gretmeye baslamistir. Bu konut Uretimlerinin
icinde ozellikle 6zel sektor tarafindan Uretilen toplu ko-
nutlar, yalnizca hizli bir sekilde yiksek kar elde edebile-
cegi orta, Ust-orta ve Ust gelir gruplarina yonelik olarak
Uretilmeye baglamigtir.3!

1984 yilinda yururliige giren 3030 sayili Bliylksehir
Belediyeleri Kanunu’nun 42. maddesiyle Belediye Bas-
kanina, Belediye Meclisi ne karar alirsa alsin bu kara-
ri degistirerek onaylama yetkisi verilmistir. Bu degisik-
likle yerel yonetimler sermayenin cazip buldugu nok-
talarda parsel 6lgeginde plan tadilatlari yaparak yapi-
lasma sirecini hizlandirmislardir. Ayricalikli imar hakla-
rina kavusan bu parseller, istanbul’da uzun dénem et-
kisini strdurecek yapilarin yiikselmesine izin vermistir.

1988 yilinda Il. Bogaz kdprisinin agiimasi ile birlik-
te, iki kopriyi birbirine baglayan Levent-Maslak hat-
t 6nem kazanarak Blyiikdere Caddesi Glizergahi Tica-
ret Alanlari Uygulama imar Plani, Sisli ve Ayazaga Re-
vizyon imar Planlari ile kuzeye kaymis Merkezi is Alan-
larinin (MiA) daha da &nii acilmistir.

Kiresellesmis bir diinya kenti olma yolunda hizla
ilerleyen istanbul, sermayeyi Ustiine cekmek icin ya-
pilmis tiim dizenlemelerden sonra kuzey aksini finans
sermayesinin merkezi haline getirmistir. Rezidanslar bu
kapsamda sirecin Grlinleri olarak ortaya ¢ikan énemli
yapi tipleri olarak gorilebilir.

Sosyal Faktorler

Tuketim kiltlrd icerisinde (st orta sinifin modern
bireyi, kendi bireyselligini ve Uslup anlayisini yani ya-
sam tarzini sadece elbiseleri ile degil, evi, mobilyala-
ri, dekorasyonu, otomobili ve diger faaliyetleri ile sun-
maktadir. Tiketim, basitce maddi ihtiyaglarin karsilan-
masina hizmet etmenin otesinde, kultiirel bir eylem
icerigi kazanmaktadir.

Baudrillard’ in?¥ deyimiyle maddi ihtiyaclar ikinciles-
mis, Urinun kimlik degeri neredeyse kullanim degeri-
nin éniine gegmistir.[2%!

Debord “...gésteri toplumu’nda gériinen sey iyidir,
iyi olan sey gériiniir...” demektedir.?® Gosteri toplu-
munun goriinme c¢abalarinin konuttaki son tezahiri
olan rezidanslar gosterilen nesnenin kisinin ta kendi-
si oldugu durumunu daha amaca yonelik bir program-
la sunarlar. Programlari geregi bircok sosyal alani/ak-
tiviteyi hibritlestirerek cakistiran rezidanslar gériinme-
nin mamkin kilinacagi birgok araylizi de beraberinde

CiLT vOL. 4 - SAYI NO. 2

saglamis olurlar. Bu durum “gérmek ve gériinmek” ar-
zusunun gerceklesmesi tizerine kurulu bircok tiiketim
mekani arasinda gindelik yasam pratiklerinin en ana
mekani olan konut icin basarilmis olur.

Foster?” tasarimin ginumizin kapitalist sistemin-
de ticari bir nesne haline gelerek tGretim-tiiketim don-
glstnin icine katildigini, tasarim Grldndndn artik Gre-
tilecek bir nesne olmanin 6tesinde, piyasalarda strekli
olarak yaratilan pazar acigi ile yeniden tasarlanarak pi-
yasaya surilecek bir meta halini aldigini ifade eder.?®

Buna bagl olarak rezidanslarin pazarlanmasi sira-
sinda kullanilan séylem idealdeki evi tarif ederken evin
icinden ya da disindan ¢ok rezidanslarin sosyolojik ka-
zanimlari izerine kurgulanmakta ve bu kapsamda rezi-
danslari bir kimlik ve tiiketim nesnesi olarak gormek-
tedir.

“Vizyon Sahibi Olmak Modern Bir Landmark’ta Yer
Almaktir.”

“Yasam stilinize uygun hizmet anlayis”
“... bizim gibi diisiinen tiim é6zel kentliler igin...”

Ekonomik Faktorler

istanbul, 1950’lerde yap-satgi inisiyatifindeki konut
Uretimini, 1980’lerde dénemin kiresellesme ve neoli-
beral politikalariyla kirmis, 6zellikle 1990’h yillarin or-
talarina gelindiginde gayrimenkul sektoriiniin énln
acan bir takim diizenlemeler ve yasalarla 6zel ve ya-
banci sermayenin konut Uretimine dahil olmalarina
sahne olmustur. Yeni kapitalizmin kayda deger yenilik-
lerinden biri de, yine bu donemde agirhigi iyice artmis
olan akiskan sermaye (para sermayesi) ile bliyik ser-
maye gruplarini dogrudan insaat yatirimlarina cekmek
olmustur.2®

III

Bu gruplar yatinnmlari kendi 6lcekleri icin “rantab
kilmanin yolunu eskisine gore cok daha fazla tasarlan-
mis, kitlesel akimlara gére kurgulanmis, yeni kamusal
yasam bicimleri yaratma stratejileri ile ¢cozmeye calis-
maktadirlar. Yeni “konsept” projeler bina degil islet-
me olarak tasarlanmakta; binalarin isletmenin sabit
sermayesi olarak islev gordligl bu “development”’lar
yeri degil, yasama bigimini (“l/ife style”) satmaktadir-
lar. “Plaza” ofisler, “gated community” yerlesmeler,
“mall” carsilar, “boutique” oteller ve hepsinden dnce
de “mixed use” kompleksler yapmaktadirlar.l2®

Yatirimcilari rezidans gibi liks konut projelerine bir
baska deyisle pazar olarak Ust-orta tabakaya iten se-
beplerin basinda spekilatif arsa alim satimlarindan
kaynaklanan fahis fiyat artislari gelmektedir. Konut
projelerinde maliyetin 6nemli bir bolimund olusturan
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arsalardaki fiyat artislari nihai tliketiciye de konut fiya-
tinda artis olarak yansimaktadir. Konut maliyetlerinin
icinde son vyillardaki gelismelerden 6nce %15 ila %25
arasinda payi olan arsa maliyeti son donemde %50’lere
kadar ¢ikmistir.

istanbul’daki yiiksek binalarin biiyiik bir cogunlugu,
elindeki arsayi degerlendirmek isteyen yatirimcilar ta-
rafindan insa edilmekte ya da ettirilmektedir. Cok bii-
yik bir arsa spekiilasyonunun yasandig istanbul’da,
sehir merkezindeki arsalarin yiksek degerleri, bu ar-
sadan mimkiin oldugunca fazla yararlanarak rant elde
etme istedigini glindeme getirmektedir.

Bu noktada Bilgin’ini?® degindigi “mixed use” yani
karma kullanimin farkli mekanlarinin sermaye tarafin-
dan metalastirilmis bir program bitinine isaret etti-
gini belirtmeden gegmemek gerekir. Tuketim sliregle-
rinde ortaya ¢ikan donlstimlerin mekan agisindan so-
nuglarina bakilacak olursa, mekanin da yeni yasam tar-
zinin ortaya konulmasina aracilik ettigi 6lclide meta-
lastigl ve bir tiiketim nesnesi haline geldigi gdzlemle-
nir. Bu mekanlarin kullanicilari, tiketim kiltiri olarak
adlandirilan olusumun hem Ureticileri, hem tasiyicila-
ri, hem de tiketicileri olan, kiiresel sermayenin orgt-
ledigi yeni Gst-orta siniftir. Donemin mekansal boyutta
ayirt edici ozelligi ise; Ust orta sinifin yasam tarzlarina
aracilik eden ve asal fonksiyonlari alisveris merkezle-
ri gibi tiiketim olmayan, barinma, saglik, egitim, kultdr,
¢alisma vb. mekanlarinin birbiri igine islevsel gegislerle
ya da Ust Uste gelmelerle, tiiketime endeksli mekanlar
olarak kurgulanmalaridir. Liks konut siteleri, saglik ve
spor tesisleri, eglence ve oyun merkezleri, tatil koyle-
ri ve blylik otel zincirleri, mizeler, kiltir merkezleri,
Gniversite kampuslari, moda ile tetiklenen, sadece mal
degil hizmet tiiketimini de kapsayan yeni mekan kur-
gularidir.?!

Konfor ve Teknoloji Faktorleri

Eger saatler (glinin, haftanin, ayin, yilin saatleri),
zorunlu zaman (mesleki ise ayrilan), serbest zaman
(eglenceye ayrilan), zoraki zaman (ulasim, yuritilecek
islemler, formaliteler vb. gibi is disindaki gereklilikle-
re ayrilan) seklinde (g kategoride siniflandirilirsa, zo-
raki zamanin arthigi saptanir. Zoraki zaman, bos zaman-
dan daha buyik bir hizla artar. Glindelik igine yerlesir
ve glindelik hayati zorlamanin toplamiyla tanimlama-
ya ydneltir.!??!

Dikey bir sirkiilasyon aksinda konutla tim bu yiri-
tulecek islemleri birlestiren rezidanslar serbest zama-
na hikmeden zorunlu zamanlari minimize etmesi ba-
kimindan kullanicilari cezbetmektedir.

Bugiin istanbul’da hizmet veren rezidanslarin ¢ogu

asagidaki hizmetlerin bircogunu rezidans sakinleri-
ne verilen hizmet cercevesinde farkhliklar gbsteren ai-
dat ve ekstra masraflar karsiliginda verebilmektedir. Bu
hizmetlerin yaygin olanlari sunlardir;

* Resepsiyon/konsiyerj (concierge)

¢ Misafir kabul ve yonlendirme

¢ Telefon yonlendirme

* Faks ve mesaj alma

¢ Para bozdurma/ATM

¢ Uyandirma servisi

e Acil ilkyardim ve hijyen malzemesi temini

e Sekretarya islemleri (yurtici, yurtdisi otel ve ugak
bileti rezervasyonu, arag¢ kiralama, restoran, bar, gece
klubd, sinema, tiyatro mag vb. rezervasyonlari)

e Acil tibbi yardim ¢agirilmasi

e Camasirhane/kuru temizleme

e Evcil hayvan bakimi

e Alisveris hizmeti (cicek, hediye ev alisverisi)
e Kurye/postalama

e Fatura 6deme

e Ev egyas! tamiri

e Ev temizlik servisi

e Kisa mesafe alisveris hizmeti

* Yiik ve esya tasima isleri

e Basit ev ici iscilikler

e Kiicuk ev aletleri tamiri

e is merkezi (calisma/toplanti odasi) hizmetleri
e Faks/fotokopi cekme

e internet kullanimi ve mesaj servisi

e Vale hizmeti

¢ Arag yikama hizmeti

¢ Restoran ve yemekhane (catering) hizmeti

Ote yandan rezidanslar teknolojik yenilikleri biin-
yelerinde barindirmada diger konut tiirlerine oranla
daha ondedirler. Bu durum hem teknoloji ve akilli bina
kavramlarinin rezidanslar icin bir pazarlama unsuru ol-
dugundan, hem de bir 6nceki nedenden daha ¢ok, re-
zidanslarin bir takim teknolojik altyapilarinin saglan-
masinin kurulduklar dikey diinyada birer zorunluluk
halini almasindandir.

Sonug

Tum diinyayi saran kiresellesme olgusu, Urinlerini
kiresel kentler (izerinden farkli aktorler ve farkl Griin-
ler yardimi ile pazarlamaktadir. Ulkemizde’de 6zellikle
80’li yillardan itibaren baslayan ve ivme kazanan bu ol-
gunun yansimalari ve mimari Griinlerin en 6nemli ¢ikti-
lari kiiresel diinyada énemli bir diinya kenti olan istan-
bul kapsaminda gozlemlenebilir.
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Kiresellesme olgusu ile ortaya ¢ikan ve talep go-
ren bu mimari Griinleri yeni yapi tipolojileri baglamin-
da, alisveris merkezleri, karma kullanimh yapilar, kapa-
li siteler, yliksek kath ofis yapilari, alt kent kapali siteler
ve rezidanslar olarak siralayabiliriz. Bu mekanlarin bir
boltimi kitleler tarafindan tiketilirken bir anlamda de-
mode olurken, rezidanslar istanbul’da kiiresellesme ol-
gusunun 6nemli Grlnleri haline gelmislerdir.

Makalenin dayanagini olusturan tez calismasi kapsa-
minda istanbul’da 6zellikle son on yillik dénemde kent
merkezinde yapilan karma fonksiyonlu yapi tipleri ara-
sinda yer alan yeni bir gayrimenkul tiiketim nesnesi
olan rezidanslarin insaat sektoriintin farkli aktorlerinin
(mimar, yatirnmci, gayrimenkul pazarlama uzmanlari,
kullanicilar) gorisleri dogrultusunda tanimi yapilmistir.
Bu tanim yapi sektdriinde kavramin dogru ve yerinde
kullaniimasina yonelik dnemli bir katki saglayacaktir.

Buna goére Mimar Emre Arolat’in tanimina dayana-
rak rezidans kavramini “Yuksek gelirli sinifin kullanimi-
na yonelik, kent merkezinde veya merkeze yakin, 15
kattan daha ylksek, icinde konut alanlari disinda yasa-
yanlarin kullanimina yonelik sosyal alanlari da barindi-
ran liks konut alternatifi yapilar” olarak gelistirebiliriz.

Calisma kapsaminda rezidanslarin olusumunu ve
tercih edilmesini etkileyen nedenler incelenerek bu et-
kenler bes ana baslik altinda siniflandirilmistir.

istanbul ve diger biiyiik sehirlerde kullanicilara yeni
bir yagam tarzi sunma ve buna bagl olarak tercih edil-
me konusunda oldukga popliler olan bu yapi tipinin ge-
kim glici kentsel faktorler, yasal ve yonetsel faktorler,
sosyal faktorler, ekonomik faktorler, konfor ve teknoloji
faktorleri temelinde asagidaki bulgulara dayanmaktadir.

¢ Merkezden kopmak istemeyenler igin konfor ve
givenli yasam alani ihtiyaci

¢ Glvenlik sorunu

¢ Trafik sorunu ve otopark ihtiyaci

¢ Deprem tehlikesi

e Uluslararasi sermayenin istanbul’u finans ve ¢ekim
merkezi haline getirmesi

¢ Rezidanslarin yapimini kolaylastiran yasa ve yonet-
melikler

¢ Gosteri toplumunun kimlik ve tiiketim nesnesi ara-
yislari

e Ozel ve yabanci sermayenin konut lretimine da-
hil olmasi

¢ Merkezdeki arsa degerlerinin yiksekligine bagli
olarak cok fonksiyonlu yapi tiplerinin 6ne ¢gikmasi

¢ Rezidanslarin programlarinda kullanicilarin glindelik
hayatlarini kolaylastiracak cesitli hizmetleri barindirmasi
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¢ Rezidanslarin kullanicilarin hayatini kolaylastiran
teknolojik 6zellikler sunmalari,

olarak siralanmaktadir.

Rezidanslarin olusumunu ve tercih edilmesini etkile-
yen nedenlerin gecerliligini stirdirmesi ve 6zellikle bu-
ginki talebin devam etmesi ve bu talebi destekleme-
ye yonelik ylrirlikte olan yasal ve yonetsel faktorlerin
degismemesi, rezidanslarin Gretimlerinin daha da arta-
rak stirecegini gostermektedir.
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