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OzZET

Kapali yerlesmeler, postmodern doneme 6zgi barinma alanlaridir. Yirminci ylzyilin sonlarindan itibaren diinyanin farkli
cografyalarinda yer alan pek ¢ok bilyiik kentte oldugu gibi istanbul kentinde de kapali yerlesmelerin yayginlasmasi ve
kapall yerlesme talebinin artmasi, konut piyasasinin bu alaninin gayrimenkul gelistiricileri igin cazip bir hale gelmesine
neden olmustur. Ancak kapali yerlesme (retiminde gayrimenkul gelistiricilerine iligkin tek tip bir profil tanimlamak
mumkin degildir, aksine farkh nitelikte, farkli deneyim ve egilimlere sahip gayrimenkul gelistiricilerin kapali yerlesme
Uretimini bicimlendirdigi gorilmektedir. Diger bir deyigle postmodern dénemde uretilen Urunler ve bu Urlnleri tiketen
musteri profilinde gézlemlenen gesitlilik, postmodern déneme &6zgi Urlnler olan kapali yerlesme projelerini gelistiren
aktorler Gzerinden de okunabilir hale gelmistir.

Bu makalede, kapali yerlesmelerin Uretim sirecinde rol alan gayrimenkul gelistirici firmalarin nasil bir gesitlilik gdsterdigi
ve bu cesitliligin —ortaya cikan urlne- kapali yerlesmelere nasil yansidigi arastiriimaktadir. Arastirma kapsaminda
seksenli yillarin sonlarindan itibaren Istanbul kentinin farkli bélgelerinde, farkli nitelikteki gayrimenkul gelistiricileri
tarafindan uretilmis 96 kapali yerlesme incelenmistir. Arastirma yéntemi olarak Lebart tarafindan gelistirilen “iliskisel
katmanlagtima modeli’nden yararlaniimigtir. iligkisel katmanlastirma modeli, “miitekabiliyet analizi” (correspondence
analysis) ile “kimeleme analizi"nin (cluster analysis) birarada kullanildigi bir ydntemdir.

Arastirma sonucunda gayrimenkul gelistiricilerin gesitliligine bagli olarak, kapali yerlesmelerin inga edildikleri alanlarin
seciminde ve bu yerlesmeleri olusturan konutlarin yapi tiplerinde belirgin farkliliklarin ortaya ¢iktigi saptanmistir. Diger bir
deyisle gayrimenkul gelistirici profilleri ile kapali yerlesmelerin kentsel konumlari ve yapi tipleri arasinda anlaml bir iligki
oldugu belirlenmistir. ~ Analiz sonuglarinin sunumunda, Bertin tarafindan gelistirilen gorsel temsil yonteminden
yararlaniimistir.

Anahtar Kelimeler: Kapali yerlesmeler, gayrimenkul gelistiriciler, yapi tipleri, iliskisel katmanlagtirma modeli.

ABSTRACT

Gated communities are residential spaces which are specific to the postmodern era. Since the end of the 20th century
the almost every mega-cities also in Istanbul the gated-communities has been becoming prevalent. This part of house
market has been becoming attractive for the real estate developers with an increase in demand and with this prevalent.
However it is not possible to mention only one type of investor’s profile. In postmodern era, the variety of productions and
the consumers profile, is easily readable over the actor, who has developed the gated-communities which is proper for
the postmodern era.

In this article, a research about how the variety of the actors who has developed the gated-communities, and how this
variety reflects to the gated-communities was conducted. In the scope of this research, in different locations of istanbul
existing 96 gated communities which have been developed in the end of the 80’s by different real estate developers, has
been investigated. The research model is “relational stratification” enhanced by Lebart. “Relational stratification” model is
a kind of method within the correspondence analysis and the cluster analysis are used together.

According to the research results it was predicted that there are clear differences by the selection of construction areas
and building types though the diversity of real estate developers. In other words there is a relationship between the
profiles of the real estate developers, building types and the urban locations of the gated communities. In the
presantation of the analysis results it was used the visual represantation which was built up by Bertin.

Keywords: Gated community, real estate developer, building type, relational stratification

" Bu makale, birinci yazar tarafindan YTU Mimarlik Fakiiltesinde Haziran 2008 tarihinde tamamlanmig olan “Kapali
Yerlesmelerde Uretim ve Tiketim Siireci (istanbul Ornegi)” isimli doktora tezinden hazirlanmistir.
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1.GIRIS

Kapali  yerlesmeler, yirminci  yuzyilin
sonlarindan itibaren  dlinyanin  farkl
cografyalarinda yer alan buyuk kentlerde es
zamanh olarak yayginlagsmigtir. Kapali
yerlesmelerin yayginlastigi kentler, farkh
cografyalarda yer alsalar da kuresellesen
ekonomik duzene eklemlenme cabalari
baglaminda benzer ozellikler gdstermekte’
ve ‘“kiresel kent” [1] kavrami le
tanimlanmaktadir. Ekonomik anlamda yeni
bir yapillanma igerisinde olan bu kentler
mekansal olarak da yeniden
yapillanmaktadir. Oyle ki kiresel diizene
eklemlenme c¢abalari kuresel bir kent
yaratma politikalarinin olusmasina, bu da
kentsel mekanin yeni imar girigsimleriyle
donusmesine neden olmaktadir [2]. Bu
donisum, Harvey (2008) tarafindan
“kapitalist Uretimin kendi imajina uygun bir
cografyayi yeniden insa etmesi” olarak
degerlendiriimektedir[3]. Dolayisiyla kuresel
kentler, yeni imar girigsimlerinin® hiz
kazandigi, gayrimenkul yatinmlarinin cazip
hale geldigi kentlerdir.  Kiresellesen
ekonomik dizene eklemlenme surecindeki
kentlerde es zamanl olarak yayginlasan
kapali yerlesmeler “kiiresel bir yerlesme
formati” olarak tanimlanmaktadir [4 ve 5].

istanbul da seksenli yillarin sonlarindan
itibaren klresel bir yerlesme formati olarak
tanimlanan kapali yerlesmelerin bayuk bir

1 Singapur, Abu-Dabi, Rio de Janerio, Buenos Aires, Sao
Paulo, Mexico City, Beyrut ve benzeri kentler, farkl
cografyalarda yer almalarina ragmen kapali yerlesme
modelinin es zamanl olarak yayginlastigi biyik kentlere
ornek olarak gdsterilebilir.

2 Urry (2005), bu imar girisimlerini kentlerin “Uretim
mekanindan tiiketim mekanina dogru evrilmesi” olarak
tanimlamaktadir, ¢lnkd agirlikh olarak Uretim faaliyetine
degil tiketim eylemine yonelik mekanlar insa edilmektedir.
Kiresel kent yaratma c¢abasiyla ortaya ¢ikan imar
hareketleri kapsaminda belirli akslarda ulusal ve
uluslararasi firmalarin genel merkezleri yikselmis, tiketim
ve bos zaman aktivite mekanlari —aligveris merkezleri,
sinemalar, tiyatrolar, kiltir merkezleri, turistik tesisler ve
benzeri karisik iglevli kompleksler ve kapal yerlesmeler
inga edilmistir.

F.Cizmeci, H.Onel

hizla dretildigi kentlerden biridir. istanbul
kentinde uretilen kapali yerlesmeler, kisa
surede Ust ve Ust orta sinifin konut talebinin
onemli bir bolumunu karsilar hale gelmis ve
kentin mekansal yapisini etkileyecek
yogunluga ulasmistir. Dinyanin pek c¢ok
yerinde oldugu gibi istanbul kentinde de
kapali yerlesmelerin yayginlasmasi ve
kapall yerlesmelere olan talebin artmasi,
konut piyasasinin bu alaninin gayrimenkul

gelistiricileri icin cazip hale gelmesine
neden olmustur. Kapali yerlesmelerin
uretim surecinde farkh nitelikte, farkli

deneyim ve egilimlere sahip gayrimenkul
gelistiriciler rol almaktadir, dolayisiyla
kapali yerlesme projelerinde tek tip bir
gayrimenkul geligtiricisi profili tanimlamak
mumkun degildir.

Makalede, kapali yerlesmelerin Uretim
surecinde rol alan gayrimenkul
gelistiricilerin nasil bir gesitlilik gosterdigi ve
bu cesitliligin ortaya c¢ikan Urane nasil
yansidigi sorgulanmaktadir. Gayrimenkul
gelistiricilerin  ¢esitliligi, dolayisiyla farkh
deneyim ve egdilimlere sahip olmalari kapali
yerlesmelerin  ingsa  edildigi  alanlarin
seciminde ve yerlesmeleri olusturan yapi
tiplerinin —tek ev, ikiz ev, apartman,
residence- belirlenmesinde ayirt edici
farklihklarin olusmasina neden olmaktadir.

Makalede sirasi ile, postmodern bir
barinma bicimi olarak degerlendirilen kapali
yerlesmeleri yonelik kavramsal bir ¢erceve
¢izilmis, arastirmanin orneklem kumesini
olusturan kapali yerlesmeler ele alinmig,
analiz asamasinda kullanilan degiskenler —

gayrimenkul  gelistiriciler,  yerlesmelerin
kentsel konumlari ve vyapi tipleri-
tanimlanmig, arastirma yontemi olarak

kullanilan “iliskisel katmanlastirma modeli”
(Lebart) irdelenmistir. Son olarak da iligkisel
katmanlastirma modeli yardimi ile elde
edilen analiz sonuglari, gorsel temsil
tekniklerinden biri olan “Bertin grafikleri”
yardimiyla aktariimig ve maddeler halinde
yorumlanmigtir.
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2.POSTMODERN BiR BARINMA BiGimi
OLARAK KAPALI YERLESMELER

Kapali yerlesme® konsepti, postmodern
doneme 6zgu bir yerlesme modelidir. Bu
model mekansal, sosyal ve ekonomik
anlamda sinirlarin yaratildigi ve bu sinirlar
icerisinde  konut birimleri ile birlikte
yerlesme sakinlerinin gundelik yasamda
ihtiyac duyabilecekleri ¢esitli hizmet ve
olanaklarin sunuldugu yeni bir barinma
anlayisini tanimlamaktadir. Dolayisiyla bu
konsept, sinir olgusu ve bu olgudan dogan
olanaklar dunyasi temelinde sekillenen bir
yerlesme modelini ifade etmektedir.

Kapali yerlesme konseptinin  temelini
mekansal sinirlar olusturur, Oyle ki diger
sinirlarin  olugmasi mekansal sinirlarin
varligina baghdir. Duvar, c¢it, kapr ve
benzeri elemanlar, kapali yerlesmeleri
mekansal olarak sinirlandirmakta ve
yerlesme sakinlerini fiziksel ve gorsel olarak
kentin geri kalanindan ayrigtirmaktadir. Bu
ayrisma, guvenlik gorevlileri ve guvenlik
kameralarinin denetimi ile pekistirilerek,
yerlesme sakinleri digindakilerin giriginin

engellendigi Ozellesmis alanlarin
yaratiimasina imkan vermektedir.

Kapali yerlesme konseptinde, vyalnizca
konut alanlari degil, spor tesisleri, aligveris
mekanlari, ylzme havuzlar, parklar,
3 Farkli kavramsal yaklagsimlar, bu yerlesmelerin

glvenlikli siteler, guvenlikli konut kompleksleri, “varlik
adaciklari”, “refah adaciklari”, “kapili yerlesmeler’, “6zel
siteler”, “kapali konut alanlar”” gibi farkh isimlerle
adlandirniimalarina neden olmustur. Bu galismada “kapall
yerlesme” ismi tercih edilmistir. Konut alanlari yerine
“yerlesme” sozciginin tercih edilmesi, sadece konut
alani degil, gindelik yasamda gereksimin duyulan her
tarld hizmet ve olanagin sunuldugu bir yerlesme modelini
ifade etme gabasindan kaynaklanmaktadir. Kapili ya da
guvenlikli yerine “kapali” vurgusunun tercih edilmesi ise bu
yerlesmelerin mekansal, sosyal ve ekonomik anlamda
ayrismaya neden olan sinirlara sahip olmasindan ve bu
sinirlarin yerlesme sakini olmayanlari diglayan bir yasam
alani  yaratimasinda 6nemli rol oynamasindan
kaynaklanmaktadir.

YTU Arch. Fac. E-Journal
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bahgeler, cocuk oyun alanlari, restoranlar
ve benzeri sosyal donati alanlari da yer

almaktadir. Ancak bu alanlar, sadece
yerlesme sakinlerinin kullanabilecegi
mekanlar olarak Ozellestirilmigtir.

McKenzie'ye gore kapal yerlesmelerde
konut alanlar ile birlikte sadece yerlesme
sakinlerinin kullanabilecedi sosyal donati
alanlarinin yer almasi, kamusal alanin da

yerlesme sakinleri igin Ozellestirildigi
anlamina gelmektedir [6]. Dolayisiyla
yerlesme sakinleri gundelik ihtiyaclarinin
pek ¢ogunu yerlesmenin  mekansal
sinirlarinin disina ¢cikmadan

karsilayabilmekte ve toplumun geri kalani
ile karsilagsma ihtimalini en aza indirerek
yasamlarini surdurebilmektedirler [7]. Diger
bir deyisle mekansal sinirlara sahip kapali
yerlesmeler, sosyal anlamda da sinirlarin
olusmasina neden olmakta, sosyal bir
ayrisma ve kutuplagsma yarattigi yonunde
elestirilere hedef olmaktadir [8].

Mekansal ve sosyal sinirlar Ureten kapall
yerlesmeler ekonomik agidan belirli bir gelir
duzeyine sahip kesimlerin elde edebilecegi
konut alanlaridir; 6zel sektor tarafindan insa
edilen bu yerlesmelerin hedef kitlesini Ust
ve orta kesimden hanehalklari
olusturmaktadir. Dolayisiyla toplumun daha
alt kesimleri igin bu yerlesmeler ekonomik
anlamda erigilmesi zor sinirlara sahiptir.

Diger yandan ekonomik, sosyal ve
mekansal sinirlar, kapali yerlesmelere
sembolik degerlerin atfedilmesine neden
olmaktadir. Kapali yerlesmeler, potansiyel
tuketici kitlelerini manipule etmek amaci
“ayricalikli  bir yasam tarzi’nin, “seckin
komsular’la birarada barinma imkaninin,
“‘prestijli  bir yatirm”in  semboll olarak
gosterilmekte [9],bu da kapali yerlesmelerin
tuketiciler i¢in toplumsal bir konum ya da
statu elde etme aracina donusmesine
neden olmaktadir [10].

Mekansal, sosyal ve ekonomik sinirlar
Uzerinden tanimlanan, toplumsal yasamda
statl elde etme araclarindan biri olarak
degerlendirilen kapali yerlesmeler, post-
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modern Uretim ve tuketim Oruntulerinin
bigimlendirdigi UrUnlerdir ve bu baglamda
postmodern doneme 0zgu bir barinma
anlayisini temsil etmektedirler.

3.METODOLOJi

3.1.Arastirmanin Orneklem Kiimesi ve
Degiskenler

Arastirmanin 6rneklem kiumesini seksenli
yillarin sonundan itibaren istanbul kentinde
insa  edilen 96 kapali yerlesme
olusturmaktadir. Yerlesmelerin sec¢iminde
kentin farkli bolgelerinde ingsa edilmis ve
verilerine eksiksiz ulasilabilecek
yerlesmeler olmalarina dikkat edilmigtir.

Kapali yerlesmelerin kentsel konumlari,
uretim surecinde rol alan gayrimenkul
gelistiriciler ve kapali yerlesmelerde vyer
alan yapi tipleri arastirmanin degiskenlerini
olusturmaktadir.

Yerlesmelerin kentsel konumlari

Secilen kapali yerlesmelerin % 50’si
Anadolu Yakasrnda, % 50’si Avrupa
Yakasi’'nda yer almaktadir. Diger yandan bu
yerlesmelerin % 45'i ilce belediyesi sinirlari
icerisinde, % 5%5’i belde belediyesi sinirlari
icerisinde insa edilmistir*. Yerlesmelerin bir
kismi istanbul kentinin énemli merkezleri
olan; Sisli, Besiktas, Kadikdy, Uskiidar,
Sariyer gibi ilcelerde, bir kismi ise kentin
periferisinde yer alan ve yirminci yuzyilin
sonlarindan itibaren gelisen
Blylkcekmece, Kiigiikgekmece, Umraniye,
Kartal, Pendik, Tuzla, Silivri ilgelerinde ve
bu ilgelere bagl beldelerde konumlanmisgtir.

Gayrimenkul Gelistiriciler®

* Bu arastirma, 2008 6ncesi ilge ve belde sinirlari dikkate
alinarak yapilmigtir.

5 “Gayrimenkul Gelistiricisi” kavrami “Real Estate
“Developer” anlaminda kullaniimaktadir. Bazi tlkelerde
gayrimenkul gelistiriciler stirecin neredeyse tamaminda rol
alirken, bazi Ulkelerde her bir asama farkh uzmanlar
tarafindan gerceklestiriimektedir. Ornegin Tirkiye'de proje

F.Cizmeci, H.Onel

Yerlesme sakinleri igin Ozellesmis yasam
alanlari sunan kapal yerlesme projeleri
ingsa edildikleri hemen her ulkede 0Ozel
sektor tarafindan Uretilmektedir. Kamunun
ingaat sektorindeki rolinin fazla oldugu
lilkelerde® bile bu yerlesmelerin 6zel sektor
girisimi oldugu soylenebilir. Bu anlamda so6z
konusu yerlesmeler konut piyasasinda 6zel
sektorlin rolunun arttigi bir surecin urunleri
olarak degerlendiriimektedir. Diger yandan
kapali  yerlesmelerin  klUresel Olgekte
yayginlasmasi yani dunyanin pek ¢ok
yerinde Uretilen ve tuketilen bir yerlesme
formati  haline gelmesi, ulusal ve
uluslararasi sermaye gruplarinin kapall
yerlesme projelerine ilgisinin artmasina
neden olmustur. Tek seferde ¢ok sayida
konutun ve bu konutlara ait sosyal donati
alanlarinin inga edildigi kapali yerlesme
projeleri genellikle buylk Olgekli sermaye
gruplart ya da farkh Olgekteki sermaye
gruplarinin gug birligi yaparak olugturduklari
konsorsiyumlar tarafindan gelistirilmistir.

Ulusal ve uluslararasi sermaye
gruplarindan olusan gayrimenkul
gelistiriciler, kapal yerlesmelerin Uretim
surecinin en etkili olan aktorleridir, arsanin
temininden gerekli imar izinlerinin
alinmasina, Uretim surecinde rol alacak

diger aktorlerin belirlenmesinden yerlesme

gelistirici, mditeahhit, yatinmci rolleri arasinda net
ayrimlarin olmadidi proje o6rneklerinden s6z etmek
mumkinddr  (Gulimser, A., 2005, New Trend in
Urbanization: Gated Communities in Istanbul,
Yayinlanmamis Y.Lisans Tezi, iTU).

6 Ornegin, Singapur, kamunun ingaat sektériinde aktif
olarak yer aldigi, diinyaca meshur kamu evleri programi
ile bilinen bir konut piyasasina sahiptir. Toplumun sadece
% 20’si Ozel sektdr tarafindan insa edilen konutlarda
yasamaktadir. Ozel sektor tarafindan insa edilen evlerin
¢ogu da kapali yerlesmelerden olugmaktadir (Choon-Piew,
P., 2007, From Public Housing to Private Neighborhoods:
Gated Condominium Estates in Singapore, 4.International
Conference of the Research Network, 5-8 Haziran,Paris).
Turkiye’de ise yerlesmelerin tamami 6zel sektor girisimidir,
ancak bazi yerlesmelerde arsa sahibi Toplu Konut Idaresi
oldudu icin Ozel sektér-kamu igbirliginden sdzedilebilir.
Ancak bu tur bir ortaklikla Uretilen projelerde sireci
yonlendiren temel aktor yine 6zel sektordir.
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konseptinin  geligtiriimesine, yerlesmeye
yonelik pazarlama stratejilerinin
olusturulmasindan satig iglemlerine kadar
pek ¢ok asamada rol almakta ya da bu
surecleri organize etmektedirler. Hatta bazi
projelerde gayrimenkul geligtiriciler yapim
asamasini da ustlenmektedirler.

Kapali yerlesme Uretiminde  surecin
organize edilmesi onemlidir, ¢unkl kapali
yerlesmeler buyuk Olgekli projelerdir ve
farkli uzmanlik alanlarina sahip aktoérlerin
igbirligini gerektirmektedir.  Gayrimenkul
gelistiriciler zaman zaman bu rollerin buyuk
bir kismini Ustlenseler de fizibilite galismasi
yapan uzmanlar, finans danigsmanlari,
muteahhitler, proje yoneticileri, santiye
yoneticileri, mimarlar, muhendisler,
malzeme Ureticileri ve benzeri bir c¢ok
uzman kisi ve kurum kapali yerlesmelerin
uretiminde aktif olarak yer almaktadir. Bu

anlamda kapali yerlesmeler, uzmanlk
alanlarinin  6nem kazanmaya bagladigi
farkli  aktorlerin sirece dahil oldugu

postmodern bir Uretim anlayisinin izlerini
tasimaktadir.

Arastirma kapsaminda segilen ve seksenli
yillarin sonundan itibaren Istanbul’'un farkli

bdlgelerinde insa edilmis kapali
yerlesmelerin Uretim surecinde rol alan
gayrimenkul geligtiriciler, iligkisel

katmanlastirma modeli ile analiz edilerek
yedi farkh geligtirici profili tanimlanmigtir:

e 1990 Oncesi kurulmus ingsaat
firmalari
e 1990 sonrasi kurulmus insaat
firmalari

e 2000 sonrasi olusturulmus kuguk
muteahhit konsorsiyumlari

e 1990 Oncesi  kurulmus  farkli
sektorlerde faaliyet gosteren firmalar
e 1990 sonrasi  kurulmus farkh

sektorlerde faaliyet gosteren firmalar
e Yap! malzemesi ureten firmalar
e Gayrimenkul yatinm  ortakliklar
(GYO)

YTU Arch. Fac. E-Journal
Volume 3, Issue 2, 2008

Yapi Tipleri

Farkli nitelikteki gayrimenkul geligtiriciler
tarafindan Uretilen 96 yerlesme, tek ev, ikiz
ev, blok, apartman ya da residence’ gibi
farkh yapi tiplerinden olusmaktadir. Bazi
yerlesmelerde farkl yapi tipleri birarada yer
alabilmektedir. Ornegin ayni yerlesmenin
bir kismi apartmanlardan bir kismi ise tek
evlerden olusabilmektedir, bunlar makalede

“farkli  tiplerin  birarada  yer  aldigi

yerlesmeler” olarak adlandiriimigtir

(Cizelge 1).
Yapi Tipi Orani
Tek evlerden olusan yerlesmeler % 4
ikiz evlerden olusan yerlesmeler % 4
Bloklardan olugan yerlesmeler % 8
Apartmanlardan olusan yerlesmeler % 43
Residence’lardan olusan yerlesmeler % 10
Farkli  tiplerin birarada yer aldigi | % 31
yerlesmeler

Cizelge 1. Arastirma kapsaminda segilen 96
yerlesmede yer alan konutlarin yapi tipleri ve
oranlari

3.2.Arastirma Yontemi

Kapali yerlesme piyasasinin karmasik ve
¢ok katmanh yapisini ¢ozumlemek igin
Lebart tarafindan geligtirilen  “iligkisel
katmanlagtima modeli” arastirma yontemi
olarak kullanilimigtir [11].

Bu model, “sayisal verilerle anlamli iletisim
kurma imkani saglamaktadir’[12] kesifsel
¢ozumleme yontemlerinden mditekabiliyet

analizi  (correspondence analysis) ile
kiimeleme analizinin (cluster analysis)
birlikte kullanildigi bir yontemdir.

7 Residence’lar genellikle c¢ok kath yapilar olarak
tasarlanmistir ve her tirli hizmetin (yemek servisi,
uyandirma servisi, bebek bakimi, oda temizligi, alisveris,
vb) sunuldugu yapi tipleridir.
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Mutekabiliyet analizi ve kimeleme analizi
birbirinden  farkli  yaklasimlara  sahip
yontemlerdir, ancak karmasik ve kapsamli
veri  setlerinin  betimlenmesinde  ve
yorumlanmasinda bu iki analiz yonteminin
birlikte  kullanimi  kesifsel / iligkisel
¢ozUmlemenin basarisini arttirmaktadir.

Miitekabiliyet analizi, karmasik c¢apraz
tablolarinin  analiz  edilmesine  olanak
saglamakta, bu anlamda karmasik verilerin
yorumlanmasinda kullaniimaktadir  [13].
Mutekabiliyet analizinin ayirt edici 6zelligi,
satir ve sutun degiskenleri arasindaki
benzerlik ve kargitliklar kesfetme
surecinde, “a priori tanim ve ikilemlere
basvurmak zorunda kalmadan baglam
bagimli iliskisel katmanlagstirma yoluna
giderek veri tabani igerisinden tiireyen,
iliskisel kategorileri betimleme” imkani
sunmasidir [14].

Mutekabiliyet analizinin sonucu, satir ve
sutun degigkenleri arasindaki iligkiyi gorsel
olarak temsil etme becerisine sahip iki
boyutlu bir koordinat sistemi, diger bir
deyisle miutekabiliyet haritasidir. Satir ve
sutun ozelliklerini temsil eden noktalar
arasindaki metrik uzaklik; benzerlik ve
farkhliklari ifade etmektedir. Noktalarin
birbirine yakin olmasi; o6zellik ve gruplarin
birbirine benzediklerini, noktalarin
birbirinden uzak olmasi; 6zellik ve gruplarin
birbirine karsit olduklarini ifade etmektedir
[15].

Benzerlik  ve kargitliklari belirleme
surecinde mutekabiliyet haritasinin basarisi
yadsinamaz, ancak bu haritanin en énemli
handikapi, sonuglari iki boyutlu bir uzamda
temsil edebilmesidir. iki boyutlu uzamda
benzerlik ve kargitlarin betimlenmesi zaman
zaman aldatici sonuglara neden
olabilmektedir. Oyle ki iki boyutlu bir
uzamda birbirine yakin konumda bulunan
degigkenler, c¢ok boyutlu bir uzamda
birbirinden uzak olabilmekte, dolayisiyla bir

boyut sorunu ile karsi karsiya
kalinabilmektedir. Bu nedenle iligkisel
katmanlastirma modelinde, hem

F.Cizmeci, H.Onel

mutekabiliyet analizi sonucu kesfedilen
benzerlik ve karsitliklar siniflandirmak hem
de boyut sorununu c¢bozmek amaci ile
mutekabiliyet analizi ile kimeleme analizini
birlikte kullaniimaktadir [11].

Kimeleme analizi, mutekabiliyet analizi
sonucu elde edilen benzerliklerin ve
kargithiklarin  ¢ok boyutlu bir uzamda
siniflandiriimasini saglamaktadir.
Kimeleme analizi sonucunda elde edilen
dendrogramlar  degiskenler  arasindaki
uzakhk ve vyakinliklar ifade ederek, ilk
bakista kolay anlasilamayan ancak c¢ok
boyutlu uzamdan belirgin ve anlamli
karakteristiklere sahip kiumeleri / siniflari
belirleme imkani sunmaktadir.

Bu calismada mautekabiliyet analizi ve
kimeleme analizinin birlikte kullanimi ile
degiskenler arasindaki iligki ¢ozUmlenmis
ve sonuglar iki boyutlu mutekabiliyet
haritalar1 yerine Olgege bagl okuma imkani
sunan Bertin grafikleri ile gorsellestiriimigtir.
Bertin grafikleri®, miitekabiliyet analizi ve
kimeleme analizi gibi bazi c¢ok boyutlu
istatistik yontemlerinin sonuglari ile acik,
dogru ve hatasiz bir “iletisim” kurma imkani
saglamaktadir. Bertin grafiklerinde, veri
tablolarinin satirlar yatay boyutu, sttunlari
dusey boyutu, renklendirmeler ise benzerlik
ve farkhliklarin oransal boyutunu goérundr
kilmaktadir. Bu anlamda Bertin grafikleri,
benzerliklerin ve farkliklarin iligkisel bir
baglamda kolayca algilanmasini
saglamaktadir [16].

8 Bu grafik yontemi, 1960’li yillarda J. Bertin tarafindan
gelistiriimistir. Bertin grafikleri ile detayh bilgi igin; Bertin,
J., (1983), Semiology of Graphics: Diagrams Networks
Maps, The University of Wisconsin Press.
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4.ANALIZ SONUGLARI

Kapali yerlesmelerin kentsel konumlar ile farkli gayrimenkul gelistirici profilleri
arasinda anlaml bir iliski bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL
ELISTIRICILER
.
+ . g 2B=.
2| g &3
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KATEGORILERI\| & | 2 | S& MEJEE
™~
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EYUP
SARIYER

UMRANIYE

KADIKOY
SILIVRI

BESIKTAS
sisti

BAKIRKOY

KARTAL
PENDIK
TUZLA

USKUDAR
B. CEKMECE
K. CEKMECE

SIRA TOPLAMI 15 % 2 4 12 15 96

FUTUN PROFiLTOPLAM1 100 100 100 qu 100 | 100 100

Cizelge 2. Kapali yerlesmelerin kentsel konumlari ile farkli gayrimenkul gelistirci profilleri arasindaki iligki
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Kapali yerlesmelerin kentsel konumlari ile
gayrimenkul gelistiricileri arasindaki iliskinin
analizinden elde edilen sonuclar, Cizelge
2'de gorsel olarak ifade edilmis, maddeler
halinde yorumlanmistir. Cizelge 2’'de yer
alan grafigin sutunlart  gayrimenkul
geligtirici profillerini, satirlari ise kapali
yerlesmelerin yer aldigi kentsel konumlari
ifade eden ilge profillerini tanimlamaktadir.

e Postmodern donemde yeni bir
aktor olarak konut piyasasina
giren “gayrimenkul yatirhm
ortakliklar”’nin  (GYO) agirhikh

olarak istanbul’un yeni geligen
konut alanlarinda ozellikle belde

belediyelerinde  proje urettigi
goriilmektedir.
Cizelge 2’nin ilk iki satiri, gayrimenkul
yatirrm ortakliklarinin  geligtirdigi  kapali

yerlesmelerin en yogun oldugu bodlgeleri;
Eylp, Sariyer ve Umraniye ilgelerini
tanimlamaktadir. Bu ilgcelerde arastirmanin
orneklem  kUmesini  olusturan  kapali
yerlesmelerin %38,5’i, gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin gelistirdigi yerlesmelerin ise
% 93,4’U yer almaktadir.

Eyip ve Umraniye, kentsel konumlari
acisindan birbirlerine  uzak olmalarina
karsin, benzer Ozelliklere sahip ilgelerdir.
Bu ilgeler ve bu ilgelere bagli beldeler,
istanbul  genelinde  kapali  yerlesme
dretiminin en yogun oldugu alanlardir. Oyle
ki, arastirmanin  drneklem kimesini
olusturan, 1990 sonrasi istanbul'da insa
edilmis 96 kapall yerlesmenin 24°G
Umraniye ilgesinde, 10’u Eylip ilgesinde yer
almaktadir. Diger yandan her iki ilgenin
gelisimi de 1990’lardan sonra baslamistir
ve her iki ilce de kent merkezlerine uzak
olmakla birlikte otoyol baglantilarinin
gelisimi sayesinde merkezi noktalara
erisimin goérece kolay oldugu bir konumda
bulunmaktadir. Bununla birlikte Eyup
ilcesinde insa edilen kapali yerlesmelerin
tamami, Umraniye ilgesinde insa edilen
kapali yerlesmelerin de % 83U belde
belediyelerinde, diger bir deyigle imar

F.Cizmeci, H.Onel

kosullarinin
uretilmigtir.

esnek oldugu Dbolgelerde
Esnek imar kosullari
‘gayrimenkul yatirrm ortakhklar”’nin  bu
ilcelere ilgisini attiran nedenlerden Dbiri
olarak degerlendirilebilir.

“Gayrimenkul yatirim ortakliklarr”
tarafindan gelistirilen kapali yerlesmelerin
yogun oldugu ilgelerden biri de Sariyer’dir.
Arastirmanin orneklem kumesini olugturan
yerlesmelerin  sadece %40 Sariyer
ilcesinde  bulunmaktadir. Hem kapall
yerlesme yogunlugu hem de diger 6zellikleri
acisindan Sariyer ilgesi, Umraniye ve Eyip
ilcelerinden  farkli  Ozelliklere  sahiptir.
istanbul’'un eski yerlesim alanlarindan biri
olmasina ragmen, bu ilcede insa edilen
yerlesmeler yeni imara agilan Zekeriyakoy
gibi ormanlik alanlarda ya da Rumeli Feneri
gibi deniz kiyisinda bulunan mahallelerdir.
Bu anlamda “gayrimenkul yatirm
ortakliklari’nin sayfiye 6zelligi gésteren bu

bdlgelere ilgi duymasi anlamli
gb6zukmektedir.
Diger yandan  “gayrimenkul  yatirm

ortakliklari” ¢ok digsuk bir oranda (%6,7)
olsa da Kadikoy ve Silivri ilcelerinde de
faaliyet gostermektedirler.

e 1990 oOncesi kurulmus insaat
firmalan agirhikh olarak
1950’lerden bu yana yap-sat

modeliyle iliretim yaptiklari kent
merkezlerinde yer alan kapal
yerlesmeleri projelerini
gelistirmislerdir.

Cizelge 2’'nin  Uguncu ve doérduncu satiri,
“1990 oncesi kurulmus insaat firmalari’nin
agirhkh olarak rol aldigi ilgeleri temsil
etmektedir. “1990 o6ncesi kurulmus insaat
firmalarn”’nin  gelistirdigi  yerlesmelerin en
yogun oldugu bodlgeler; Kadikdy, Besiktas,
Sigli ve Silivri ilgeleridir. Bu ilgelerde
arastirmanin o6rneklem kimesini olusturan
yerlesmelerin - % 27,1, “1990 Oncesi
kurulmus insaat firmalar”’nin gelistirdigi
yerlesmelerin % 50’si yer almaktadir.
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Besiktas, Sisli ve Kadikdy ilgeleri, kentin
onemli merkezleri olmakla birlikte, merkezi
is alanlarinin yogunlastigi bolgeler olmalari
baglaminda da benzer Ozelliklere
sahiptirler. Bu ilgeler 1950’lerden itibaren
kiguk Olcekli ingsaat firmalar tarafindan
yap-sat ile Uretilmis bir konut dokusuna
sahiptir. 1990 o6ncesi kurulmus insaat
firmalarinin  bu ilgelerde yogun olarak
faaliyet goOstermesi, bu firmalarin
1950’lerden bu yana tum dinamiklerine
hakim olduklari bodlgeleri tercih ettiklerini
dusundurmektedir.  Diger bir  deyisle
Begiktag, Sisli  ve Kadikdy insaat
firmalarinin yap-sat surecinden bu yana
imar mevzuatlarina hakim olduklari, yerel
iligki  aglari ve  siyasi  otoritelerle
baglantilarinin oldugu bdlgelerdir.

Silivri ise, diger ilgelerden farkli olarak
sayfiye yeri olma 0Ozelligini surduren bir
ilcedir.  “1990 oncesi kurulmus ingaat
firmalari’nin  Silivri'de insa ettigi konutlar
genellikle “ikinci konut” olarak
kullaniimaktadir. Bu anlamda Silivri, 1990
oncesi kurulmus insaat firmalarinin yirminci
yuzyilin son c¢eyredinden itibaren ikinci
konut Uretiminde yogun olarak faaliyet
gosterdikleri bir bolgedir. Dolayisiyla Silivri
ilcesi de “1990 oncesi kurulmus ingaat
firmalan” i¢in yeni bir alan degildir.

ingaat firmalari cogunlukla gelistirdikleri
kapali  yerlesme  projelerinin  yapim
asamasinl da ustlenmektedir, bu anlamda
yerlesmelerin konumlarini belirlerken daha

once insaat yaptiklari alanlari tercih
etmeleri anlamli gérinmektedir.
e 1990 sonrasi kurulmus insaat

firmalan kentin farkli bolgelerinde
yer alan kapali yerlesme
projelerini gelistirmiglerdir.

1990 sonrasi kurulmus insaat firmalari
agirlikh olarak -%41,7- Umraniye ilgesinde
faaliyet gostermektedir. Diger yandan 1990
sonrasi  kurulmus insaat firmalarinin
gelistirdigi yerlesmelerin %12,5'i Eyup ve
Sariyer ilcesinde, %25’i Kadikdy ve Silivri

YTU Arch. Fac. E-Journal
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ilcesinde, %4,2'si Begiktas ve Sisli
ilcesinde, %8,3'U Kartal, Pendik ve Tuzla
ilcelerinde, % 8,3'G de Buyluk Cekmece,
Kiglk Cekmece ve Uskidar ilgelerinde yer
almaktadir.

o Kapali yerlesmelerin buyiik olgekli
projeler olmasi nedeniyle kiglk
muteahhitler, genellikle proje
Ozelinde isbirligi yaparak,
konsorsiyumlar olusturarak bu
projeleri gelistirmiglerdir. “Kiguk
muteahhit konsorsiyumlan”
agirhkh olarak yap-sat uretiminde
rol aldiklari bodlgelerde kapali
yerlesme projeleri
gelistirmislerdir.

Cizelge 2’nin besinci satiri, kiguk muteahhit
konsorsiyumlari”’nin  gayrimenkul gelistirici
olarak rol aldigi  Bakirkdy ilgesini
tanimlamaktadir. Bakirkdy ilcesinde,
arastirmanin orneklem kumesini olugturan
yerlesmelerin  %2,1’i, “kiguk muteahhit
konsorsiyumlar’”  tarafindan  geligtirilen
yerlesmelerin ise % 25'i yer almaktadir.

Bakirkdy’'un merkezinde, Florya, Yesilkoy,
Yesilyurt ve benzeri semtlerinde yap-sat
modeli ile kuguk Olgekli Uretim yapan
muteahhitler, kapali yerlesme gibi buyuk
Olcekli bir proje gelistirmek s6z konusu
oldugunda isbirligi yapma geregi duymuslar
ve bu amacla  surekli olmayan
konsorsiyumlar olusturmuslardir.

Diger yandan “kuguk muteahhit
konsorsiyumlar” Kartal, Pendik, Tuzla,
Uskuldar, Blyik Cekmece, Kiiglik Cekmece
ilcelerinde de faaliyet gostermektedirler.

e Farkh sektorlerde faaliyet
gostermelerine karsin konut
sektoriindeki yatirnmlarin artmasi
ile Dbirlikte kapali yerlesme
uretiminde rol almaya baslayan
firmalar agirhikh olarak kentin
1980’lerden sonra gelisen
bolgelerinde insa edilen kapali
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yerlesme
gelistirmislerdir.

projelerini

Cizelge 2’nin altinci satiri, “farkli sektorlerde
faaliyet gosteren firmalar’in® agirlikli olarak
kapall yerlesme projesi geligtirdikleri Kartal,
Pendik ve Tuzla ilgelerini temsil etmektedir.
Bu ilgelerde arastirmanin  6rneklem
kimesini olusturan yerlesmelerin % 10,1,
“farkli  sektorlerde  faaliyet  gOsteren
firmalar’in gelistirdigi yerlesmelerin ise %
41,7’si yer almaktadir. “Farkl sektorlerde
faaliyet gosteren firmalar’in agirlikli olarak
bu ilgelere ilgi gostermesi, kentin sanayi
bolgeleri olarak gelisen bu ilgelerin
genellikle s6z konusu firmalarin diger
alanlardaki uretim faaliyetlerini
surdurdukleri bolgeler olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Diger yandan “farkh sektorlerde faaliyet
gosteren  firmalar’in  geligtirdigi  kapali
yerlesmelerin %16,7’si Umraniye ilgesinde,
%16,7’si Kadikdy ve Silivri ilgesinde, %25’i
Blyuk Cekmece, Kuglik Cekmece ve
Uskidar ilgelerinde yer almaktadir.

e “Farkh sektorlerde faaliyet
gosteren firmalarin isbirligi
sonucu olugsan konsorsiyumlar”’in
ya da “ingsaat sektoriniin

malzeme uretimi alaninda faaliyet
gosteren firmalar’in gelistirdigi
kapali yerlesmeler kentin
periferisinde yer almaktadir.

Cizelge 2'nin son satiri, “farkli sektorlerde
faaliyet gosteren firmalarin isbirligi sonucu
olusan konsorsiyumlar’in ya da “ingaat
sektérunin malzeme Uretimi alaninda
faaliyet gosteren firmalar’in  geligtirdigi
kapali yerlesmelerin en yogun oldugu

9 Kapall yerlesme dUretiminde rol alan gayrimenkul
gelistirici profillerinden biri  “farkh sektorlerde faaliyet
gosteren firmalar’dir. Bu firmalar, kuruluslarindan itibaren
tekstil, finans, ilag gibi farkli Uretim kollarinda faaliyet
gOstermelerine  karsin  kapali  yerlesme Uretiminin
yayginlasmasi ile bu alanda da faaliyet gostermeye
baglamislardir.

F.Cizmeci, H.Onel

Blyuk Cekmece, Kiclik Cekmece ve
Uskiidar ilcelerini tanimlamaktadir.
Arastirmanin orneklem kumesini olugturan
yerlesmelerin % 21,9’'unun yer aldigi bu
ilcelerde,  “farkli  sektorlerde  faaliyet
goOsteren firmalarin isbirligi sonucu olusan
konsorsiyumlar’in ya da “ingaat sektorunun
malzeme Uretimi alaninda faaliyet gosteren
firmalar’in gelistirdigi  Ustlendigi kapall
yerlesmelerin % 66,7’si yer almaktadir. Bu
firmalarin  gelistirdigi kapali yerlesmeler
genellikle kent merkezlerine uzak, yeni
gelismekte olan Buyluk Cekmece ve Kuguk
Cekmece ilgelerde yer almaktadir. Tek
istisna gibi goérinen Uskldar ilgesidir.
Ancak bu firmalarin Uskidarda gelistirdigi
yerlesmeler, orman icerisinde, manzaraya
hakim, kentin sikigik dokusundan farkli bir
konumda yer alan Cengelkdy ya da Kandilli
gibi semtlerde bulunmaktadir.
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Kapali yerlesmelerde yer alan yapi tipleri ile farkh gayrimenkul gelistirici profilleri
arasinda anlamh bir iligki bulunmaktadir.
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Cizelge 3. Kapal yerlesmelerde yer alan yapi tipleri ile farkli gayrimenkul gelistirici profilleri arasindaki iligki
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Kapali yerlesmelerde yer alan konutlarin
yapi! tipleri ile gayrimenkul geligtirici profilleri
arasindaki iliskinin analizinden elde edilen
sonuglar, Cizelge 3'de gorsel olarak ifade
edilmistir. Grafiginin sutunlari yapr tipi
degigkenlerini, satirlari gayrimenkul
geligtirici profillerini ifade etmektedir.

Cizelge 3, ayni zamanda her bir
gayrimenkul geligtiricisi tarafindan uretilen
yap! tiplerinin oransal buyukligund de ifade
etmektedir. Grafigin son sutunu, kapali
yerlesmelerin % 15,6'sinin  gayrimenkul
yatirrm  ortakliklari  (GYO) tarafindan,
%4,2’sinin kiiguk mateahhit konsorsiyumlari
tarafindan, %4,2’sinin farkli sektorlerde
faaliyet gosteren firmalar tarafindan,
%25’'inin 1990 sonrasi kurulmus insaat
firmalar tarafindan, % 20,8inin 1990
oncesi kurulmus insaat firmalari ve yapi
malzemesi ureticileri tarafindan,
%30,2’sinin 1990 6ncesi kurulmus insaat
firmalann  ve farkhh  sektorlerin  igbirligi
tarafindan gelistirildigini gostermektedir. Bu
dagiimin yapi tipleri acgisindan nasil
sekillendigi ise asagida maddeler halinde
betimlenmistir.

e Gayrimenkul yatinnm ortakliklar
agirhkh  olarak ikiz evlerden
olusan kapali yerlesme projelerini
gelistirmislerdir.

Cizelge 3’Gn  birinci  satir,  kapall
yerlesmelerin %15,6’sIni geligtiren
gayrimenkul yatirirm ortaklarini (GYO) ifade
etmektedir. Gayrimenkul yatirrm ortakliklari,
ikiz  evlerden olusan yerlesmelerin
%50’sinin, farkl tiplerin birarada yer aldigi
yerlesmelerin ~ %23,3’Unun,  bloklardan
olusan yerlesmelerin %37,5’inin,
apartmanlardan olusan  yerlesmelerin
%7,5'inin gelistiriciligini Ustlenmiglerdir. Bu
anlamda GYO'’lar, ikiz evlerden olusan
yerlesmeleri en yogun, bloklardan olusan
yerlesmeleri yogun, farkl tiplerin birarada
yer aldigi yerlesmeleri orta yogunlukta
ureten bir gayrimenkul gelistiricisi profilini
temsil etmektedir.

F.Cizmeci, H.Onel

Agirlikli olarak kentin yeni gelismekte olan

bdlgelerinde faaliyet gOstermeleri
baglaminda GYQO’larin, bu bdlgelerde
agirhkh  olarak ikiz evlerden olusan

yerlesme projelerini gelistirmeleri anlamli
gbzukmektedir.

e Kicik miteahhit konsorsiyumlari
agirhkh olarak ikiz evlerden olusan

kapali yerlesme projelerini

gelistirmislerdir.
Cizelge 3'Un  ikinci  satin, kapall
yerlesmelerin - %4,2’sini  gelistiren kuguk
muteahhit konsorsiyumlarini ifade
etmektedir. Kuguk muteahhit
konsorsiyumlari, ikiz evlerden olusan
yerlesmelerin ~ %25’ini, apartmanlardan
olusan yerlesmelerin %7,5'ini
geligtirmiglerdir.  Bu anlamda  kuglk

muteahhit konsorsiyumlari, ikiz evlerden
olusan yerlesmeleri en yogun,
apartmanlardan olusan yerlesmeleri
yogun olarak gelistiren bir profili temsil
etmektedir.

e 1990 sonrasi  kurulmus farkh
sektorlerde faaliyet gosteren firmalar
agirhkh olarak ikiz evlerden ve tek

evlerden olusan kapali yerlesme
projelerini geligtirmiglerdir.
Cizelge 3'0n  GglUncl  satiri, kapali

yerlesmelerin  %4,2’sinin gelistiren “1990
sonrasi kurulmus farkh sektorlerde faaliyet
gOsteren gayrimenkul gelistiricileri ifade
etmektedir. 1990 sonrasi kurulmus farkli
sektorlerde faaliyet gosteren gayrimenkul
gelistirciler ikiz evlerden olusan
yerlesmelerin %25’ini, tek evlerden olusan
yerlesmelerin %25’ini, farkli tiplerin birarada
yer aldigi yerlesmelerin %6,7’sini
geligtirmiglerdir. Bu anlamda 1990 sonrasi
kurulmus farkh sektoérlerde faaliyet gosteren
firmalar ikiz evlerden ve tek evlerden
olusan vyerlesmeleri en yogun, farkl
tiplerin birarada yer aldigi yerlesmeleri
yogun olarak gelistiren bir profili temsil
etmektedir.
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e 1990 sonrasi kurulmus insaat
firmalan agirlikhi olarak tek evlerden
olugsan kapali yerlesme projelerini
geligtirmislerdir.

Cizelge 3’Un dordincu satir, kapali
yerlesmelerin =~ %25’ini  geligtiren  “1990
sonras! kurulmus insaat firmalari’ni ifade
etmektedir. 1990 sonrasi kurulmus insaat
firmalari, tek evlerden olusan yerlesmelerin
%50’sini, farkh tiplerin birarada yer aldigi
yerlesmelerin %30’unu, bloklardan olusan
yerlesmelerin ~ %25’ini, apartmanlardan
olusan yerlesmelerin %25'ini,
residence’lerden  olusan  yerlesmelerin
%10’unu geligtirmiglerdir. Bu anlamda 1990
sonrasi kurulmus insaat firmalari, tek
evlerden olusan yerlegsmeleri en yogun,
farkh tiplerin birarada yer aldigi
yerlesmeleri yogun olarak geligtiren bir
profili temsil etmektedir.

e 1990 oncesi kurulmus farkh
sektorlerde faaliyet gosteren firmalar
ve yapl malzemesi ureticileri agirhkh
olarak bloklardan ve apartmanlardan
olusan yerlesmeleri gelistirmislerdir.

Cizelge 3’Un  besinci  satir,  kapall
yerlesmelerin  %20,8’ini geligtiren 1990
oncesi kurulmusg farkh sektorlerde faaliyet
gOsteren firmalari ve vyapi malzemesi
ureticilerini ifade etmektedir. 1990 6Oncesi
kurulmus farkh sektérlerde faaliyet gdsteren
firmalar ve yapi malzemesi Ureticileri, farkli
tiplerin birarada yer aldigi yerlesmelerin
%23,3’Unu, bloklardan olusan yerlesmelerin

%25’ini, apartmanlardan olusan
yerlesmelerin  %25’ini, residence’lerden
olusan yerlesmelerin %10’unu

geligtirmiglerdir. Bu anlamda 1990 o6ncesi
kurulmus farkh sektorlerde faaliyet gosteren

firmalar ve yapr malzemesi (Ureticileri,
bloklardan ve apartmanlardan olusan
yerlesmeleri en yogun, farkh tiplerin

birarada yer aldigi yerlesmeleri yogun
olarak gelistiren bir profili temsil etmektedir.

e 1990 oncesi ingaat firmalarn ve farkl
sektorlerin igbirligi tarafindan agirhkh
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olarak residence’lardan olusan kapali
yerlesme projelerini gelistirmiglerdir.

Cizelge 3'4n altinci  satirn, kapali
yerlesmelerin - %30,2’sini geligtiren 1990
oncesi insaat firmalarini ve farkli sektoérlerin
igbirligini ifade etmektedir. 1990 Oncesi
ingaat firmalari ve farkli sektorlerin isbirligi
tarafindan, tek evlerden olusan
yerlesmelerin %25’i, farkh tiplerin birarada
yer aldigi yerlesmelerin %23,3’0, bloklardan
olusan yerlesmelerin %12,5'i,
apartmanlardan olusan yerlesmelerin %35’i,
residence’lerden  olusan  yerlesmelerin
%80’i gelistirilmistir. Bu anlamda 1990
oncesi insaat firmalari ve farkli sektorlerin
isbirligi, residencelerden olusan
yerlesmeleri en yogun, apartmanlardan
olusan yerlesmeleri yogun olarak gelistiren
bir profili temsil etmektedir.

5.DEGERLENDIRME

Gayrimenkul geligtiricilerin  deneyim ve
egilimleri, yerlesmelerin kentsel
konumlarinin ve yerlesmelerde yer alan
konutlarin yapi tiplerinin belirlenmesinde
farkhlik yaratmaktadir.

Kapali yerlesmelerin kentsel konumlari
irdelendiginde bu yerlesmelerin geligtiren
aktorlerin profilleri ile yerlesme insa etmek
Uzere segilen alanlar arasinda anlamh bir

iliski oldugu  saptanmistir. insaat
firmalari”’nin agirhikh olarak kent
merkezlerindeki  ilcelerde,  gayrimenkul
yatirnm ortakliklarinin, salt isi insaat

olmayan farkli sektorlerde de faaliyet
goOsteren firmalarin ve insaat sektérinin
malzeme Uretimi alaninda faaliyet gosteren
firmalarin  ise agirlikli  olarak  kentin
periferisinde yeni gelisen ilgelerde kapall
yerlesme geligtirdikleri belirlenmigtir. Diger
bir deyisle yeni gelismekte olan bolgelerde
konut piyasasina yeni -90’li yillardan sonra-

katilan  aktorlerin, kentin merkezini
olusturan eski yerlesim bdlgelerinde ise
agirhkli - olarak  uzun yillardir  konut

piyasasinda varlik gosteren aktoérlerin proje
gelistirdigi soOylenebilir.
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Bunun temel nedenlerinden biri; konut
piyasasinda uzun vyillardir faaliyet gosteren
aktorlerin  imar mevzuatlarina  hakim
olduklari, yerel iligki aglari, siyasi otoritelerle
baglantilarinin  oldugu, c¢evre ve muhit
sahibi olduklari bdlgeleri tercih etme,
sektore yeni katilan aktorlerin ise daha
esnek imar kosullarina sahip periferide yeni
gelismekte olan alanlarda faaliyet gosterme
egiliminde olmalaridir.

Kapali yerlesmelerde yer alan konutlarin
yapi tipleri irdelendiginde bu projeleri
gelistiren aktorlerin profilleri ile yapi tipleri
arasinda anlamh  bir iliski  oldugu
saptanmistir.

Kapali yerlesme Uretiminde rol alan her bir
gayrimenkul geligtirici  profilinin  agirhkl
olarak Urettigi bir yapi tipinden s6z etmek
mumkundur. Gayrimenkul yatirm
ortakliklari ve klguk mateahhit
konsorsiyumlari agirlikli olarak ikiz evlerden
olusan yerlesme projelerini, 1990 sonrasi
kurulmu ingaat firmalari agirlikli olarak tek
evlerden olusan yerlesme projelerini, 1990
oncesi kurulmus farkli sektorlerde faaliyet
gOsteren firmalar ve yapr malzemesi
ureticileri  agirhkh olarak bloklardan ve
apartmanlardan olusan yerlesme projelerini
gelistirmiglerdir. 1990 6ncesi insaat firmalari
ve farkli sektorlerin igbirligi ile ise agirlikh
olarak residence’lardan olusan yerlesme
projeleri gelistirilmistir.

Gayrimenkul gelistiricileri tarafindan en ¢ok
uretilen yapr tipi apartmandir (%40).
Apartmanin en c¢ok Uretilen yapi tipi
olmasinin en temel nedeni; aktorlerin en

deneyimli oldugu vyapi tiplerinden biri
olmasidir.
Farkli  tiplerin  birarada yer aldigi

yerlesmeler %30 orani ile ikinci sirada yer
almaktadir. Bu yapi tipinin  tercih
edilmesinin en temel nedenlerinden biri; tek
bir yerlesme icerisinde farkl secgenekler
sunma inkani saglamasidir.

F.Cizmeci, H.Onel

Residence’lardan olusan yerlesmeler
dclncu sirada yer almaktadir (%10). Bu
yapi tipi yeni bir format olmasina karsin
kent icin arsa buyukligunun kiguk oldugu
bolgelerde duseyde yukselerek daha cok
konut Uretme imkani saglamasi acgisindan
tercih edilen yapi tiplerinden biridir. Diger
yandan tuketicilere kent merkezinde
simdiye kadar olmayan farkli bir secenek
sunmasi agisindan énemli bir yapi tipidir.

Gayrimenkul gelistiriciler tarafindan en az
uygulanan yapi tiplerinin ikiz evler (%4) ve
tek evler (%8) oldugu goérulmektedir. Bu
yapl tipleri genellikle kentin periferisinde yer
alan buyuk arsalarda insa edilen
yerlesmelerde kullaniimistir.
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