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6z Bu makale kapsaminda, Erken Cumhuriyet
doéneminde konut aktérl olarak kurulmus ve 200Te
kadar faaliyetini devam ettirmis Emlak (Kredi)
Bankasi’'nin konut politikalari ile karsihikli iliskisine yer
verilecektir. Bu kapsamda makalenin tarihsel araligi
Emlak (Kredi) Bankasr’’'nin aktif olarak konut tretiminde
rol aldigi 1946-2001 yillari ile sinirlandiriimistir.
Bankanin projeleri arasindan makale kapsaminda
izmir'de 1946, 1960 ve 1980 esikleri sonrasinda farkli
Olceklerde tasarim ve Uretimin gerceklestirildigi konut
projelerine odaklanilacaktir. Bu érnekler Gzerinden,
esik noktalarindaki farkhliklarin ortaya konmasi ile
konut politikalarindan gelen degisimin izmir'deki konut
Uretimine etkisi tartisiimaktadir.

ANAHTAR KELIMELER Konut Mimarisi, Konut Uretimi,
Kent Konutu, Emlak Kredi Bankasi, izmir.

SAG USTTE Emlak Bankasi konut tretiminde
esik noktalari. (Kaplan Cingin, 2023) (Gorsel 1)
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iris

Kentsel mekani bicimlendiren

dnemli eksenlerden birisi konut

politikalaridir. TUrkiye’de konut
politikalarinin farkh dénemlerin egemen
ideolojisi ile belirlenmesi her siyasi
degdisimde konut mimarisi ve Uretim
bicimlerini dedistirmis, dolayisiyla bu
tercihler kentlerin makro formuna etki
etmistir.

Turkiye’de konut politikalarinin
belirlenmesinde Erken Cumhuriyet
déneminden 1980’li yillara kadar devlet
aktérd; 1980 sonrasi benimsenen
neoliberal politikalarla devlet ile
Ozel sektor is birlikleri; 2000 sonrasi
sUrecte ise baskin olarak 6zel sektdr
dncl olmustur. Konut politikalarinin
uygulanmasinda, konut finansmani
ve Uretiminin gerceklestirilmesinde
ve modern konut mimarisinin
yayginlastiriilmasinda Emlak Kredi
Bankasi, 1926 yilinda Emlak ve Eytam
Bankasi adiyla kurulusundan 2001
yvilinda kapanisina kadar devlet aktéri
olarak rol almistir. Cumhuriyet sonrasi
kurulan ilk bankalardan olan Emlak
ve Eytam Bankasi, ancak ikinci Dinya
Savasi sonrasinda ilk konut Gretimini
yapabilmistir. Ardindan kentlerin konut
alanlarinin sekillenmesinde belirleyici
bir aktére ihtiyacin kacinilmaz
oldugunun gorilmesiyle Banka’nin
amac ve gobrevleri yenilenerek
1946 yilinda Emlak Kredi Bankasi
kurulmustur (Kulu, 1969; Tlrkiye Emlak
ve Kredi Bankasi..., 1946).

Konut sorununun o yillarda bir¢cok
boyutu vardir. Bunlardan ilki, kentlerde
hizl ntfus artisiyla birlikte olusan ve
déneminde “mesken buhrani” olarak
adlandirilan konut ihtiyacidir. Bu

konut ihtiyaci sadece dar gelir grubu
icin degdil yeterli konut stoku olmayan
kentlerde orta ve Ust gelir grubunun
ihtiyaclarini da kapsamaktadir. Diger
yandan, devletin konut Ureticisi ve
finansoérl olabilmek icin sinirli imkanlari
vardir. Konut alaninda 6zel sektor ise
henlz glclenmemistir cink( klcUk
yatirimci veya girisimcilerin sermaye
azligi ve en dnemlilerinden biri mimarlik
hizmetine ulasmak sinirhdir. Konut
sorununun diger boyutu ise, cagdas
konut mimarisinin gelistirilmesi ve
yayginlastiriimasinin gerekliligidir. Bunlar
bir arada distndldtginde devletin,
giderek artan gecekondu sayisina
ragmen orta ve Ust gelir grubuna
yonelik konut Ureticisi olmayi tercih
ettigi anlasiimaktadir. Bu sinifa yonelik
konut Uretimi saglanirken, modern kent
dokusunun olusturulabilmesi icin konut
alanlarinin planlamasi, konut mimarisi ve
tipolojisinin model Uretimlerini yapmayi
hedeflemistir.

Cumbhuriyet sonrasinda baslayan
Batililasma ekseninde modern konut
tasariminin nasil olacagi uzunca bir
slre arastirma ve deney alani olmustur.
1950’ler boyunca modern mimarlk ve
planlama ilkelerini takip eden dnemli
konut projeleri Turkiye mimarligina
kazandiriimistir. Ozellikle Emlak Kredi
Bankasi, projelerini 6zel Ureticilerden
farkli olarak hem planlama hem de yapi
Olceginde yapabilmis, farkh &lceklerdeki
toplu konut projelerini sosyal kilttrel
donatilariyla birlikte tasarlayip insa
etmistir. Cagdas konut tasariminin
arastirildidi bu slrecte Banka’nin
kent ici ve kent disi icin tasarimlarini
gerceklestirdigi; konut ihtiyacini bGtincul
olarak karsilamaktan cok, sinirli imkanlari
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ile az sayida model projeler Ureterek
konut mimarisinin gelistiriimesine rol
model olmayi hedefledigi; kisacasi,
kent konutu tasarimi Gzerine sUrekli
arastirma yapan bir kurum oldugu
Kaplan Cincin’in (2023) tezinde ele
alinmistir. Farkh dénemlerde Urettidi
projelerde kendi dénemlerinin yeni
sartlarina uygun, toplu konut tipolojisi
denemeleri olarak tasarlandiklari i¢cin
Banka’nin bu projeleri “kent konut
deneyi” olarak tarif edilmistir.

Banka, genellikle hizli kentlesmekte
olan istanbul, Ankara ve izmirde
yenilik¢i ve dnemli projelerini
gerceklestirmistir. Dénemin
sartlarina gore ise farkli kentlerde de
uygulamalarda bulunmustur. 1990’
yillarda ise etkinlik alani farkl sehirlere
yvayillmistir (Kaplan Cingin, 2023).
istanbul ve Ankara’da uygulanan
projelerde oldudu gibi, izmir &zelindeki
projelere bakildiginda da farkli dénem
projelerinin, sadece Banka’nin degdil
TUrkiye konut Uretiminin degdisimine
paralel olarak cesitlendigi gérilmuastar.
Bu Uc¢ bUyUk sehrin kentlesme tarihleri,
kendilerine 6zgl bir gelisim cizgisi
ve diline sahip olmakla birlikte, ayni
esik noktalarinda ortak degisimler
yasamislardir. Ancak izmir projelerine
bu esik noktalarinin yansimasinin bazen
es zamanli olmadigr goérulmuastdr.
Bunun sebeplerinden bazilari, izmir’in
savas sonrasinda kenti yeniden imar
etme cabalari, geleneksel konut
dokusunun ardindan kooperatifler
aracihgiyla Uretilen bahcgeli ev konut
tipolojisinin bu kentin kentlesme hizina
paralel olarak daha uzun sldre devam
etmesidir.

Bu makale kapsaminda 6ncelikle,

E6TURKIYE'DE KONUT POLITIKALARININ
BELIRLENMESINDE ERKEN CUMHURIYET
DONEMINDEN 1980°LI YILLARA KADAR
DEVLET AKTORU; 1980 SONRASI
BENIMSENEN NEOLIBERAL POLITIKALARLA
DEVLET ILE OZEL SEKTOR IS BIRLIKLERI,
2000 SONRASI SURECTE ISE BASKIN OLARAK
OZEL SEKTOR ONCU OLMUSTUR 33

Erken Cumhuriyet déneminde konut
aktorl olarak kurulmus ve 2007e
kadar faaliyetini devam ettirmis Emlak
(Kredi) Bankasi’'nin, konut politikalari
ile karsilikli iliskisine yer verilecektir.
Bu kapsamda makalenin tarihsel
araligi Emlak (Kredi) Bankasi’'nin aktif
olarak konut Uretiminde rol aldigi
1946-2001 yillari ile sinirlandiriimistir.
Bankanin projeleri arasindan izmir’de
1946, 1960 ve 1980 esikleri sonrasinda
farkh olceklerde tasarim ve Uretimini
gerceklestirdigi konut projelerine
odaklanilacaktir. Turkiye konut
Uretim tarihinin esik ddonemleri olan
bu yillar araliginda izmir kentinde
Uretimleri gerceklestirilmis konut
projelerinin ele alinmasi ile, degisen
konut politikalarinin izmir'deki konut
Uretimine etkisinin ortaya konmasi
amaclanmistir.

1. Tiirkiye Konut Politikalari
ve Emlak (Kredi) Bankasi,
1946-2001
Emlak (Kredi) Bankasi’nin gelisim
sUreci Turkiye’nin gecirdigi dnemli
esik noktalarina paralel sekilde
gerceklesmistir. Bu esik noktalari

Cumbhuriyet’in kurulus yillari, ikinci
DUnya Savasli sonrasi, 1960 darbesi
sonrasi planh kalkinma dénemi ve
1980 darbesi sonrasinda neoliberal
politikalarin olusturdugu streclerdir.
Bu tarihlerin hepsinde Ulke ekonomik,
politik, ktltUrel, demografik olarak
bircok acidan degdisim gostermistir.
Her dénem farkl bir ideolojiyi
beraberinde getirmistir. Bu degisimler
kacinilmaz olarak devlet kurumlarini
ve Uretimlerini etkilemistir. Ayrica,
her ddonemin konut politikalari

dogal olarak hem dénemin konut
Uretim bicimlerini sekillendirip
degistirirken, hem de gelecek slre¢
icin olumlu veya olumsuz bir zemin
olusturmaktadir (Gérsel 1). Konut
Uretim bicimleri, her zaman eszamanli
ve dogrusal olarak ilerleyen gelismeler
olmasa da, birbiri Gzerine eklenerek
devam eden bir olgudur. Tekeli
(2012)’ye gobre, “Her ddnemin konut
sorununu ¢dzmek icin gelistirdigi
sunum bicimleri ile gelistirdigi sdylem
ve beklentiler, bUyuk él¢ctde bir
sonraki dénemin konut sorunlarinin
hem nesnel hem de 6znel temelini
olusturmaktadir”.

EGE MIMARLIK TEMMUZ 2024

MAKALE



MAKALE

46

1.1. Erken Cumhuriyet Déneminde
Konut Politikalari ve Tiirkiyve Emlak ve
Eytam Bankasi

Cumbhuriyet’in kurulus yillari sonrasinda
konut uzun slre devletin ana giindem
maddelerinden biri haline gelememistir.
Savastan cikan Ulkenin ekonomik
olarak kendini yenilemesi, sanayi
yatirimlari yapmasi, kentsel alt ve

Ust yapilari hazirlamasi gerekmistir
(Tekeli, 2012). Bu ortam ve kosullarda,
insaat calismalarini organize edecek
ve finans calismalarini ylrltecek

bir kurulus gerekli olmustur. Diger
taraftan, savas sonrasi yetim kalan
binlerce kisinin paralarinin gtvenli ve
rasyonel sekilde degerlendirmesini
saglayacak bir kurulusa ihtiyac vardir.
Bu iki ihtiyaca yonelik olarak, “yurdun
hizla imarina hizmet etmek ve yetim
paralarinin gdvence altina alinmasi
amaciyla” 1926 yilinda Emlak ve Eytam
Bankasi Turkiye’nin G¢cUncl bankasi
olarak kurulmustur (Emlak ve Eytam
Bankasi..., 1926; Evimiz: 60. Yil, 1986).
Banka’nin ilk subesi baskent Ankara’da
degil, kurulus amacina uygun olarak
Kurtulus Savasi’nin tahribatina en

cok ugramis izmir'de acilmistir
(Turkiye Emlak Kredi Bankasi, 1973).
Banka ilk yillarda izmir'de finansman
destegdi saglarken, bu kentteki ilk
konut Uretimi ancak 1950 sonrasinda
gerceklestirilmistir. Bina yapimini
destekleyici bir kurulus olarak Emlak
ve Eytam Bankasi Cumhuriyet’in
ilaninin hemen ardindan kurulmus
olmasina ragmen ilk konut Gretimi
yaklasik 20 sene sonra Ankara’da
memur konutu ihtiyacina yodnelik olarak
gerceklestirilmistir],

1.2. ikinci Diinya Savasi Sonrasi Konut
Politikalari ve Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi

1945 sonrasinda Turkiye’de ikinci
DUnya Savasi’'nin olumsuz etkileri

tim alanlarda azalmaya baslamistir.
Bu slrec beraberinde cok partili
sisteme gecisi ve ekonomik, politik

ve demografik yapida bircok yeniligin
baslangicini hazirlamistir. Cok partili
sisteme gecisin ardindan kurulan
Menderes hiklimetinin 10 senelik
iktidari, liberal politikalar ve Amerika
yoéringesinde sUrmuUstir. 1947 yilinda
alinan Marshall Yardimi, Turkiye’de bir
yandan sanayinin gelisimini etkilemis
bir yandan Turkiye’nin tarim devleti

EGE MIMARLIK TEMMUZ 2024

olmasini éngdren yardim politikasiyla
tarim sektérl icin yapilan yardim ve
gdbnderilen traktorler kirdan kente goéc¢l
hizlandirmistir. Béylece, bu dénemde
kentlerde konut sorunu hizla artmis ve
gecekondu ortaya ¢cikmaya baslamistir
(Aybar 2021; Tekeli, 2021).

1946 sonrasinda Turkiye Emlak ve
Eytam Bankas’’nin amaclarinin, yeni
ddnemin ihtiyaclarini karsilamada
yetersiz kalacagi anlasiimistir.
TUrkiye’de mesken konusunun temelde
bir arz sorunu oldugu fark edilmistir.
Emlak ve Eytam Bankasi’nin son
déneminde konut Gretimine girerek,
sundugu mimari dile (ikinci Ulusal
Mimari) gelen elestirilere ragmen
basarili bir 6rnek ortaya koymasi, konut
Uretimi ve mimarisinin sekillenmesinde
yol gosterici bir aktore ihtiyac
oldugunu gostermistir. Evimiz Dergisi
yayininda yer alan metne goére, Emlak
Kredi Bankasi, yurdun her yaninda
ihtiyac duyulan imar calismalarini
yayginlastiracak, imar faaliyetlerinde
ihtiyac duyulan uzun vadeli dtsuk faizli
kredileri saglayacak ve diger Ulkelerde
basarili 6rnekleri gérilen yeni bir
bankaya ihtiya¢c duyulmasi sonucunda
kurulmustur (Evimiz: 60. Yil, 1986;
Kulu, 1969). Glvenc ve Isik (1999)’a
gobre, TUrkiye Emlak Kredi Bankasi’'nin
kurulus kanunu, Banka’nin eskiden
oldugu gibi yapili cevre Uzerinde ikraz
yapan bir kurulus olmayacagini, bu
cevreyi insa etmek icin kuruldugunu
vurgulamaktadir (GUvenc ve Isik, 1999).

Bu dénem hUkimet programlarinda
goérilen dnemli bir gbéris, konut adi
gecmese de yapl ve imar islerinde
“l0ks ve israf zihniyeti” yerine
insaatlarda kisitlamaya gidilecedi ve
“kati ihtiyaca ve iktisadi maksatlari”
olmayan insaatlara izin verilmeyecedi
olmustur (Neziroglu ve Yilmaz, 2013).
Ancak, hikimet programindaki [Uks
Uretimin kisitlanmasi aciklamalarina
ragmen, orta ve Ust gelir grubu icin
Emlak Kredi Bankasi araciligiyla 6zel
sermaye Uretimlerine 6rnek olusturacak
ve konut mimarisinin gelisimine katki
saglayacak mulk konut Uretiminin
tercih edildigi gortlmuastur. Bu tercih
ancak liberal ekonominin mantigiyla
aciklanabilmektedir. Bu yillarda
devletin elindeki sartlara bakilip, gercek
konut ihtiyaci ile karsilastirildiginda
devletin bu konut ihtiyacini Uretici
olarak karsilamayacagi ortadadir.

Bu ylUzden devlet elindeki glic ve
bilgiyi kullanarak baska bir problemi
cdzmeye yonelmistir. Sinirli imkanlari
ile gerceklestirecegi konut Gretimini,
Emlak Kredi Bankasi aracilidiyla,
cagdas konut mimarisinin gelistirilmesi
icin drnekler ortaya koymak olarak
belirlemis, orta ve Ust gelir grubuna
yonelik konut ihtiyacina yéonelmistir.
Bunu yaparken de Urettigi konut
modelinin sermaye gruplarina érnek
olmasi ve konut Uretiminin sermaye
veya bireysel girisimler tarafindan
gerceklestiriimesini desteklemis,
Ozellikle konut kooperatiflerinin
gelismesinde etkili olmustur. Ozel
konut Ureticileri icin ise dlUzenli 6deme
glcU olan vatandasin mulk konut
edinebilmesi icin finansman modelleri
gelistirmistir (Kaplan Cingin, 2023).

Bu dénemde Banka ilk olarak
istanbul’un konut ihtiyacina yénelik
hareket etmis ve istanbul’'un Anadolu
ve Avrupa yakasinda ilk Bahcesehir
toplu konut projelerini insa etmistir.
1950 sonrasinda istanbul’da sunulan ilk
bahceli evlerden olusan yerlesimlerin
kentler icin yetersiz oldugu anlasilinca
blok apartman mimarisi denemelerine
baslamistir. Konut politikalarindan
dolayl Emlak Kredi Bankasi bu
yillara kadar bagimsiz birimleri olan
kiralanabilir yapilara, yani cok kath
apartman tipolojisine, konut finansmani
saglamazken (Glveng ve Isik,1999),
1954 yilinda Tapu Kanunu’'nda
yapilan degisiklikle kat mulkiyetine
imkan verilmesinin ardindan konut
finansmani sartlari da degistirilmistirz.
Bu dlzenleme ile Emlak Kredi Bankasi,
yeni konut modeli olarak cok kath blok
apartmanlari gelistirmis ve 6zellikle
kent ici icin ¢cok islevli blok apartman
tipolojilerinin ilk drneklerini istanbul,
Ankara ve izmir'de Uretmistir.

1.3. Planli D6nemde Konut Politikalar
ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi

10 yil siren Menderes hiklmetinin
son yillarinda artan ekonomik
sikintilar ve beraberinde gelisen
siyasal olaylarin sonucunda 27

Mayis 1960’ta gerceklestirilen askeri
mUdahale, Glke icin yeni bir dbnemin
baslangici olmustur. Bu dénemin

en dnemli konusu yeni anayasa ve
ardindan Devlet Planlama Teskilat’nin
kurulmasidir. Bes Yillik Kalkinma
Planlari ile konut politikalari belirlenmis,
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planlarda cizilen ¢cerceve ve konutun
ele alinisi hem TUrkiye’deki konut
Uretimine hem de Banka’nin Uretim ve
sunum bicimine dogrudan yansimistir.
Bu ddénem gelismelerinin iki tema
Gzerinde yogunlastigr gérilmastar.
Birincisi, yeni anayasa ile sosyal refah
devleti olma cabasinin gindeme
getirdigi “sosyal konut” meselesidir.
Digeri ise, Bes Yillik Kalkinma
Planlarinda devletin yatirim alanlarinin
ve Ozellikle konut sektérinin
sinirlandirilmasi ve verimli yatirm
alanlari arasinda konut Uretimine yer
verilmemesidir (Birinci Bes Yillik...,
1963).

Dokuzuncu Indni Hukimeti
programinda “mesken kredisi
konusunda dar gelirli ailelerin
ihtiyaclarini 6n planda tutan sosyal
mesken politikasi” benimsendigdi
aciklanmistir. Onuncu indnld HakUmeti
programinda da ilk defa “sosyal
konut” kavrami yer almis, “lUks konut
yapiminin azalmasini saglayici tedbirler
alinirken, bir yandan da dar gelirlilerin
konut ihtiyacina éncelik verilerek,
sosyal konut yapiminin plandaki
cerceve icinde hizlandirilmasina...”
calisilacagi aciklanmistir (Neziroglu

sinirlandirilmasindan kaynaklanmistir.
Bu slrecte Emlak Kredi Bankasi sosyal
nitelikli konut projeleri Gretmistir.

Bu projelerle hedef; ekonomik

konut Uretiminin standartlarinin ve
mimarisinin 6zel Ureticilere érnek
olusturmasi ve benzer standartlarda
konut Gretimi yapiimasinin tesvik

edilmesi olmustur (Kaplan Cing¢in,2023).

Diger yandan, &6zel sektorl tesvik
etmek icin gelistirilen vergi indirimleri
ve kredi kosullari lUks konut
yatirimlarini yeterince caydiramamistir
(Olgun, 2014).

Emlak Kredi Bankasi sosyal
konut mimarisi ve planlamasinin ilk
kapsamli 6rnegini Ankara Telsizler
projesi ile hayata gecirmistir. Ayni
yillarda ilk iki kismi lUks konut olarak
tasarlanan Atakdy projesinin 3. ve 4.
kisimlari sosyal nitelikli konut olarak
yeniden planlanmistir. istanbul ve
Ankara’nin ardindan Banka, izmir
Denizbostanlisi’nda sosyal konut
projesini gerceklestirmis; bdylece hem
projenin gerceklestigi bdélgenin nitelikli
bir konut alanina dénismesinde éncl
olmus hem de devletin benimsedigi
sosyal konut tasarim yaklasimlarini
izmir'e tasimistir.

E6[STANBUL VE ANKARA'NIN ARDINDAN
BANKA, IZMIR DENIZBOSTANLISI'NDA
SOSYAL KONUT PROJESINI
GERCEKLESTIRMIS;, BOYLECE HEM PROJENIN
GERCEKLESTIGI BOLGENIN NITELIKLI BIR
KONUT ALANINA DONUSMESINDE ONCU
OLMUS HEM DE DEVLETIN BENIMSEDIGI
SOSYAL KONUT TASARIM YAKLASIMLARINI

[ZMIR'E TASIMISTIR 39

ve Yilmaz, 2013). Bu program

dénemi icinde 1964 yilinda Resmi
Gazete’de “Halk Konutu Standartlar”
yvayinlanmistir (Halk Konutu
Standartlari, 1964). Devletin uymasi
gerektigi, 6zel sektdrin ise dzendirildigi
halk konutu standartlari, devletin konut
Uretiminde etkili olmus, toplu konut
tasarimlarina sosyal konut mimarisi
arayisl yansimis ve sinirli sayida da

olsa 6bnemli projeler Uretilmistir.

Sosyal konut Uretiminin sinirli sayida
kalmasi, devletin Uretici roltinin

1.4. 1980 Sonrasi Konut Politikalar ve
Tirkiye Emlak Bankasi’na Donilisiim
Tekeli (2017), 1980’li yillarin degisimini,
ikinci DUnya Savasi sonrasi kurulan
dinya dtzeninin 1970’li yillarda ciddi
ekonomik bunalimlara girmesi ve yeni
arayislara gidilmesiyle iliskilendirmistir.
Bu yillardaki dontsimin ana
parametrelerini; sanayi toplumundan
bilgi toplumuna, fordist Uretimden
esnek Uretime, ulus devletler
dinyasindan klresel bir diinyaya,
“modernist zihniyetler dliinyasindan

postmodernist zihniyetler diinyasina
gecis” olarak tanimlamistir (Tekeli,
2017). DUnya genelinde bdyle bir
degdisim varken, TUrkiye de siyasal ve
ekonomik olarak sikintilar icindedir.
1970’lerin getirdigi bu ortam, 6nce 24
Ocak 1980 istikrar kararlarini getirmis,
ardindan 12 Eylul 1980 askeri darbesiyle
sonuclanmistir.

Bu olaylarin etkisinde, bircok alanda
oldugu gibi, konut Uretim ve sunum
alaninda da yenilikler ortaya cikarken
bu yenilikler her zaman ilerlemeye
karsilik gelmemistir. Devletin 1960
sonrasi gelistirmeye calistigl sosyal
konut politikasi terk edilmis ve Ozal
hikUmetinin kurulmasinin ardindan
konut politikalari lUks ticari konut
Uretiminin énUnU a¢mistir. Bunun yani
sira konut Uretimi ve konut finansmani
icin kamu-6zel ortakliklarinin kurulmasi
gibi yeni modeller gelistirilmistir
(Glvenc ve Isik, 1999).

1981 yilinda ilk Toplu Konut Yasasi
yayinlanmistir. Bu yasa, yap-satc¢i
Uretim biciminin egemen oldugu sirada
planl kentlesmenin saglanabilmesi
icin devletin toplu konut Uretimini
desteklemesi acisindan olumlu bir adim
olarak gérulmus; ancak istenilen etkiyi
gOsterememis ve basarili olamamistir
(Dogru, 2021).

1983 yilinda kurulan Ozal
hikUmetinin programinda konutla
iliskili bircok yeni yaklasim vardir
(Neziroglu ve Yilmaz, 2013). Bunlardan
en 6dnemlisi, dar gelirli vatandaslara
verilen dnceliklerin artik yer
almamasidir. Dar gelirli vatandaslar
veya konutu olmayan vatandaslar
yerine, konut sahibi olunmasini tesvik
etmek Uzerinde durulmustur. Birinci
Toplu Konut Yasasinin iptal edilerek
1984 yilinda hazirlanan ikinci Toplu
Konut Yasasinda ise, toplu konut olarak
sosyal konut ifade edilmemis, hatta
hedeflenmemistir. Ozal hikimeti,
ekonomide neoliberal kalkinma
modelini benimseyecegdi gibi, bu
ideoloji, konut Uretimine de ticari
konut ve sermaye odakli Gretim olarak
yansimistir.

Ozal hikimeti déneminde
hazirlanan Besinci Bes Yillik Kalkinma
Planrnda (BYKP) simdiye kadar olan
planin konuta yaklasimindan tamamen
farkli bir yaklasim gelistirilmistir (Devlet
Planlama Teskilati, 1985). Bu planda
konut, ilk defa verimli bir yatirim alani
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ve ekonomiyi canlandirici olarak ele
alinmistir. BYKP’nin ilke ve politikalarin
birinci maddesi;

“Konut piyasasinda potansiyel arz
eden butln unsurlarin degerlendirilmesi
yaninda konut sektérinidn ekonomiyi
canlandirici ve istihdam yaratici
Ozelliginden de azami faydanin temin
edilebilmesi icin ihtiyac sahipleri
bankalar sistemi aracihidgiyla tasarrufa
yonlendirilecektir. Bu amacla
kooperatif, toplu konut, mtteahhit ve
ferdi insaat sistemlerine gore farkl
kredilendirme sartlari gelistirilerek, bu
sartlar yapici ve alicilarin durumlarina
uygun sekilde cesitlendirilecektir.”
seklindedir (Besinci Bes Yillik..., 1985).

Avyrica, diger planlarda olan
dar gelirli vatandaslara ydnelik
gelistiriimeye calisilan ayricalik
kaldirilmistir. Bunun sonucunda devletin
ve bir devlet kurumu olarak Banka’nin
Uretimleri lUks konuta evrilmistir. Banka
bu politik degisimin ardindan konut
finansmaninda dar gelirliye yonelik
sartlarini korumaya devam etmis; ancak
kendi Uretimlerinde kazang¢ odakli
hareket etmistir.

Toplu Konut Kanunu’nun yani sira
konut alanina getirilen en énemli ve
sonradan etkili olacak yeniliklerden
bir digeri, 2983 sayili Tasarruflarin
Tesviki ve Kamu Yatirimlarinin
Hizlandirilmasi Hakkinda Kanun’la 1984
yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhgdi
Kurulu kurulmasidir. Bu kurumun
gorevlendirilmesiyle birlikte, Emlak
Kredi Bankasi artik devletin ana konut
aktérl olmaktan ¢cikmis; Emlak Kredi
Bankasi’nin ana statlsu ve ilk amag
maddesi “her tlrll bankacilik islemlerini
yvapmak” olarak dedistirilerek, 1984
tarihli 18570 sayili Resmi Gazete’de
TEK-BANK kisa adiyla iktisadi Devlet
TesekkUlU haline getirilmistir (Turkiye
Emlak Kredi Bankasi..., 1984).

Bu sUrecte Banka’nin yeni vizyonu;
TUrkiye'nin girdidi yeni kosullar icinde
neoliberal ekonomi politikalariyla
tanimlanmis konut politikalariyla yeni
konut finansmani, Gretim ve sunum
modelleri gelistirmek olmustur. Bu
degdisime uymanin yollarindan birisi,
yeni dénemin kosullarina cevap
verebilecek bir banka yapilanmasini
gerektirmis; 1984’te yapilan degdisimin
ardindan 8 Ocak 1988 tarih ve 19688
saylll Resmi Gazete’de yayinlanan
bir kararname ile Anadolu Bankasi
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ile birlestirilerek, Turkiye Emlak
Bankasi Anonim Sirketi (kisa adiyla
Konutbank) kurulmustur (TUrkiye
Emlak Bankasi..., 1988). Banka hem
1926 ve 1946 hem de 1984 yilindaki
rol ve anlamindan c¢ok farkli amaclarla
donatiimistir. Yeni faaliyet alani ve
Orgltlenme bicimi ile Turkiye Emlak
Bankasi, kendi icine kapali bir banka
degil; uluslararasi piyasalarda bu
piyasalarin kurallarina gore kendine
yer arayan ticari bir banka haline
getirilmistir (Giivenc ve Isik, 1999)3.

Ana amac¢ maddelerinin degisimi,
Banka’nin Uretim biciminde de koklu
degisimlere sebep olmustur. Devlet
aktorl olarak kentsel gelismeyi bir
bUtlun olarak goren ve toplu konut
projelerinde blyUk bir birikim sahibi
olan Emlak Bankasi, projeleriyle
sadece kentlerin desantralizasyon
sUrecini yonlendirmekle ve
hizlandirmakla kalmamis; kentsel
gelismenin finansmaninda daha 6nce
denenmemis is birligi mekanizmalari
gelistirmistir4 (Glveng ve Isik,
1999). Arsa karsiligi konut Gretimi
gibi gerceklestirilen bu yeni Uretim
modelleri ginimuizun konut Uretim
ve finansman bicimlerinin ilk érnekleri
olmustur. Banka’nin amaclari arasinda
konut Uretimi yapmak artik ilk sirada
yer almamasina ragmen ticari konut
Ureticisi olarak 6nceki dénemlere
gbre buyluk 6lcekli toplu konut
projelerini programina katmis ve (¢
blyUk sehrin disinda da daha etkin
hale gelmistir.

Konut politikalarinda bu yeni
yaklasimlar sonucunda sermaye,
kentin disindaki bUyUk toprak
parcalarinda yeni uydu kentler
yaratarak rant elde etmeye
baslamlstlr5 Yirtict, 2009).

Sermaye gruplarina kentsel arsa
saglamada Emlak Bankasi ile
yapilan ortakliklar &nemli olmustur.
istanbul’da Bahcesehir, Atasehir;
Ankara’da Elvankent; izmirde
Mavisehir, Gaziemir projelerinin

yani sira Kocaeli, Eskisehir gibi
kentlesmesi hizlanan bélgelerde

de uydu kent projeleri kamu &zel
ortakliklari kurularak Uretilmistir.
Boylece Banka’nin kendisi konut
Uretim asamasindaki is ve sermaye
yUkUnden kacmis; sirketler ise kentsel
gelisme noktalarinda énemli arsalari
Banka araciligiyla elde ederek blUyUk

Olcekli projeleri Gretebilmistir. Ayni
zamanda Banka ortakhdi toplumda
glvenilirlik kazanmalarina ve
sermayelerinin glclenmesine sebep
olmustur.

Emlak Bankasi 1990’ yillarda
bircok kentte uydu kent projelerini
sUrdUrarken, diger yandan Banka ile
iliskili yolsuzluk davalari ve yasadigi
diger sorunlar nedeniyle 2001 yilinda
tasfiye edilmistir. Bankanin kapanisina
denk gelen 2000’lerin basi Turkiye
icin yeni bir esik noktasina da karsilik
gelmektedir. 2007de ekonomik kriz
yasanmis, 2002 genel secimleriyle
iktidara gelip ginimUze kadar devam
eden AKP hikUmetleri dénemi
baslamistir. Konut tretiminde ise Ozal
hikUmetinin politikalari ile baslayan
Ozellestirme etkileri, 2000 sonrasinda
hiz kazanarak devam etmis, konut
ve konut merkezli insaat sektord
ekonominin lokomotifi olmustur.

2. izmirde Emlak (Kredi)
Bankasi Konut Uretimi
Emlak Kredi Bankasi’nin tim projeleri
tarihsel olarak incelendiginde ilk
bélimde ele alinan esik noktalarindaki
konut politikalarina gére mimari
Uretiminin de degisim gosterdigi
anlasllmaktader. 1946 yilinda, kurulus
doéneminin aksine, konut mimarisinin
gelistiriimesinde daha etkin bir kurum
olarak gbrev almaya baslamasi ile
Banka, ilk konut projelerini istanbul
ve Ankara’da gerceklestirmistir. 1950
sonrasinda kentlesmenin hizlanmasi
ile Banka’nin da etkinlik bdlgeleri
artmaya baslamistir. Bu tarihlerden
itibaren Banka istanbul ve Ankara’da ilk
orneklerini denedigi konut arketiplerini
izmire de tasimistir.

Koc¢ (1989)’a gdre izmirde konut
Uretimi ve konutlarin mimarisi;
insaat sektoérindeki gelismeler,
Ulke genelindeki ekonomi ve konut
politikalari, kredi kuruluslarinin
calismalari ve kentlesme hizi
etkenleriyle degisim gdstermistir. Bu
nedenle, izmir’in konut mimarisindeki
degisim cizgisi de, ilk bélumde ele
alindigi Gzere, her zaman istanbul
ve Ankara’daki degisimle es zamanl
gerceklesmemistir. 1950 - 1965
yillari arasinda Ulkenin izledigi tarim
politikalarindan dolayi kamu ve &zel
sektdrln sanayiye dénUk yatirimlari
Ege Bd&lgesinin merkezi olan izmir’in
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E6EMIAK KREDI BANKASI, KENT
APARTMANLARI VE KENT DISI TOPLU
KONUT PROJELERI GELISTIRMIS VE BU TIP/
ISTANBUL'UN DISINDA ANKARA VE [ZMIR'E
TASIMISTIR. [ZMIR'DEKI ILK KONUT URETIMI
ICIN ISE GELISMEYE DEVAM EDEN
ALSANCAK SEMTI TERCIH EDILMISTIR 33

kentlesmesinde etkili olmus ve 1950
sonrasinda kent hizla bayUmeye
baslamistir (Kog, 1989).

izmir'de kentlesme hiz kazandigi,
bununla birlikte konut ihtiyacr arttigi ve
o tarihe kadar kooperatifler araciligiyla
Uretilen bahceli evlerin kent i¢ci konut
modeli olarak uygun olmadiginin
anlasilmasi Uzerine, Emlak Kredi
Bankasi izmir’in gelisim alanlarindan
Alsancak’ta bu kent ve hatta Ege
Boélgesi icin ilk ¢cok islevli blok apartman
tasarimini gerceklestirmistir. Alsancak
Blok Apartmanlari projesi, izmir’in kent
merkezi icin modern konut mimarisinin
dnemli temsillerinden biri olmustur.
Sosyal konut Uretiminin basladigi 1960
sonrasinda, Banka yine ilk érnekleri
istanbul ve Ankara’da verdikten sonra
izmir'e bu modeli 1970’li yillarda
getirmistir. Denizbostanlisi kiyr alaninin
kentsel yerlesim alanina déntsmesi
de Banka’nin buradaki sosyal konut
projesi ile baslamistir. 1990’1 yillarda
Banka’nin vizyon degdisimi ve yeni
amaclari dogrultusunda uydu kent

projeleri izmir’in farkli bélgelerinde insa
edilmistir. Denizbostanlisi projesinin
altinci etabi olarak planlanan Atakent-
Mavisehir projesi ile izmir'e yeni bir
kentsel yerlesim modeli sunulmustur.

2.1. Blok Apartman Uretimi, Alsancak
Blok Apartmanlari

1950’lerin ikinci yarisina kadar Turkiye
genelinde bahceli evler egemen konut
tipiyken ve apartman tipolojisi sadece
kira apartmanlari olarak Uretilmis

tekil 6rnekler olarak gérullrken, 1954
yilinda yapilan Tapu Kanunu’ndaki
dlzenlemenin ardindan blok apartman
tipolojisi egemen konut sunum bicimi
haline gelmistir.

Tarihsel olarak baktigimizda ¢ok
islevli apartman tipinin ilk denemesi,
Emlak Kredi Bankasrnin istanbul’da
4. Levent Evleri’nde yer alan blok
apartmanlaridir. 4. Levent projesinde
blok apartman tipi denendikten
hemen sonra Emlak Kredi Bankasi,
farkli mimarlar aracihidiyla blok
apartman tipolojisi ile tasarlanmis

SOLDA izmir'de Menderes imar Hareketleri ile ilgili
Haber (Milliyet Gazetesi, 18 Ekim 1956) (Gorsel 2)

kent apartmanlari ve kent disi toplu
konut projeleri gelistirmis ve bu tipi
istanbul’'un disinda Ankara ve izmir’e
tasimistir. izmir'deki ilk konut Uretimi
icin ise gelismeye devam eden
Alsancak semti tercih edilmistir.
Banka’nin izmir’de proje dretimine
karar verdigi strecte izmir ve
Alsancak semtinin konut dokusu,
Erken Cumhuriyet déneminde Uretilen
tek, iki ya da Uc¢ kath konutlarin
yani sira yuksek gelir gruplari
tarafindan olusturulan dort katli aile
apartmanlari veya kira apartmanlarinin
eklenmesiyle cesitlenmeye baslamistir.
1951 yilinda izmir imar Plani Yarismasi
dizenlenmis ve Kemal Ahmet ArQ,
Ginduz Ozdes ve Emin Canpolat’in
yarismayl kazanan plani 1953’te
uygulamaya konmustur. Fonksiyonel
planlama anlayisinin bélgeleme
ilkeleri dogrultusunda olusturulan
planda Goztepe, Glzelyall, Karsiyaka
ve Ozellikle Alsancak bodlgelerinde
U¢-dort kat yUkseklik dnerisi
getirilmistir ve bu bodlgelerde kira
apartmanlari artmaya baslamistir
(Ozkaban, 2014). 1950’lerde izmir'de
Ankara ve istanbul’da oldugu gibi
hizli ntfus artisi yasanmistir. Bunun
sonucunda kent ceperlerinde
gecekondu mahalleleri yayilmistir.
1950’lerin ikinci yarisina gelindiginde,
mulk konut olarak apartman Uretimi
mUumkUin hale gelince, bireysel
ve kooperatiflerin mustakil konut
Uretimleri devam ederken apartman
bloklari yayginlasmaya baslamistir.
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TURKIYE EMLAK KREDi BANKASI

NIN BiTIRMEK UZERE OLDUGU BUYUK iNSRAT: 1
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USTTE izmir Blok Apartmanlari insaati hakkinda ilan
(Cumhuriyet Gazetesi, 14 Ekim 1956) (Gorsel 3)

ALTTA Alsancak imar Plani (1950’ler) (Kog, 2018) ve
Alsancak Blok Apartmanlari vaziyet plani (Meral ve
Turkman, 2021) (Gorsel 4)
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Alsancak bu yillarda kent merkezi
niteligi kazanmaya baslamis ve
kooperatifler araciliiyla Uretilmis
bahceli evlerden olusan bir yerlesim
bolgesidir. Alsancak’in konut yerlesim
alani olarak gelismesinde Emlak Kredi
Bankasi’'nin 1946 sonrasinda ulke
genelinde konut kooperatiflerinin
destekleme politikasi etkili olmustur.
1948 tarihli Bina Yapimini Tesvik
Kanunu sonrasli belediyenin konut
kooperatiflerine arsa tahsisi calismalari
da bu Uretim bicimini desteklemistir
ve Alsancak’in blUyUk bodlimuinde
belediyenin kooperatiflere ucuz
fiyatla arsa saglamasindan dolayi
ilk kooperatif Gretimleri bu bélgede
gerceklestirilmistir (Kog, 2018).

D&nemin izmir Belediye Baskani,
Banka’nin Menderes imar Hareketleri
kapsaminda izmir’de artan konut
ihtiyacina yénelik olarak bir konut
programi olusturdugunu ve imar
hareketleri kapsaminda “blok evler”
yaptiracadini duyurmustur (Milliyet
Gazetesi, 18 Ekim 1956) (Gorsel 2).
Bu aciklanan konut programi ile iliskili
olarak izmir’in farkli bélgelerinde
modern mimari dilde, orta ve Ust gelir
grubuna yonelik milk konut olarak

fahmut Esat Bozkurt Cd.

Uretilmis blok apartmanlar Alsancak,
Kultar Mahallesi, Kahramanlar ve
Goztepe’'de insa edilmistir (Evimiz 60.
Yil, 1986).

Bu projeler arasinda en dnemlisi
Alsancak’ta U¢ bloklu ¢cok islevli
konut projesi olan Alsancak Blok
Apartmanlaridir. Gazete ilaninda
“ikmalinde Ege Bolgesinin en modern
ve blyuk apartmanlari olacaktir”
ifadesiyle sunulan proje, izmir konut
sunumu icin yeni bir tip olarak
Banka aracilidi ile bélgeye getirilmis
ve burada apartman tipolojisinin
gelismesinde 6rnek olusturmustur
(Gorsel 3).

izmir Alsancak Blok Apartmanlari,
Ziya Gbkalp Bulvari Gzerinde kentin
merkezi noktalarindan birisinde insa
edilmistir ve Banka’nin, istanbul’daki
Atatlrk Bulvari Blok Apartmanlari
ve Ankara’daki Kumrular Sitesi gibi,
kent ici cok islevli blok apartman
konut tipolojisinin 6rneklerindendir
(Resim 4). Merkezi konumundan
dolayi konut projesine ticari birimler
eklenmis, zemin ve birinci katlar ticari
ve sosyal islevlerle programlanarak,
kent ici baglamla iliski kurulmasi ve
kent yasamina katkida bulunulmasi
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SOLDA, ALTTA Alsancak Blok Apartmanlari. (Ttrkiye
Emlak Kredi Bankasi, 1973) (Gorsel 5, 6)

§6DONEMIN [ZMIR BELEDIYE BASKANI, amaglanmis, aynt zamanda Banka

sube binasina da bu yap! grubunda

BANKA'NIN MENDERES IMAR HAREKETLER/]  ver veriimistir (Gérsel 5-6). Proje
KAPSAM/NDA /ZM/Q’DE ARTAN KONUT Alsancak’taki konumu itibari ile

bolgenin kent formunda ilk blok

IHTIYACINA YONELIK OLARAK BIR KONUT apartman projelerinden birisi olarak
PROGRAM| OL USTURDUGUNU VE IMAR yer almis; dénemin uluslararasi mimari

Ogeleri ile baglamina 6zgl tasarlanan

HAREKETLER] KAPSAMINDA “BLOK EVLER”  vapi bolgedeki konut arzina ornek bir
YAPTIRACAGINI DUYURMUSTUR 33 Konut tip olmustur

2.2. Sosyal Konut Uretimi,
Denizbostanlisi Sosyal Konutlari
1960 sonrasi planl kalkinma dénemine
gecis ve sosyal devlet anlayisinin
dogurdugu konut politikalari etkisinde
Emlak Kredi Bankasi sosyal konut
Uretimine odaklanmustir. ilk drnekler
istanbul ve Ankara’da Uretilmeye
baslandiktan sonra izmir dahil diger
sehirlerde Banka’nin yeni bir konut
Uretimine bir stre baslayamadigi
gorulmustir. Kalkinma planlari
dogrultusunda konuta ayrilan payin
sinirli tutulmasi, Glkenin icinde
bulundugu ekonomik sikintilar ve
Banka’nin imkanlari buradaki ana
sebeplerdendir.

1970’lere dogru hikimet
programlari ¢cercevesinde Emlak Kredi
Bankasr’nin konut Gretiminin artiriimasi
hedefiyle birlikte sosyal konut projeleri
farkli kentlerde “6000 Konut” projesi
adi altinda insa edilmeye baslanmistir
(Evimiz 60. Yil, 1986). Programin
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TURKIYE
EMLAK KREDI BANKASI

SIZLER ICIN

i
o

PROGRAMLADI

HALKIMIZIN GOVENI ILE GELISEN, HIZMETLERINI ESERLERIYLE
GUCLENDIREN, YUZBINLERI KONUT SAHIBi YAPAN TURKIYE
EMLAK KREDI BANKASININ YURT CAPINDA YENI BIR HAMLESI...

TURKIYE EMLAK KREDI BANKASI, ANKARA, ISTANBUL,. {ZMIR VE
YURDUN DIGER SEHIRLERINDEK|I ARSALARI UZERINDE
YAPTIRMAKTA OLDUGU VE YAPIMINA BASLAYACAGI KONUTLARI
SIMDIDEN VATANDASLARIMIZA DAGITMAYA BASLAYACAKTIR.

BANKANIN SAHIBI BULUNDUGU 5 MILYON METREKARE ARSA ILE
BUNDAN SONRA EDINECEGI ARSALAR UZERINDE YAPTIRACAGI
BU TOPLU KONUTLARIN ADEDI SIMDILIK 6000 OLUP, SONRADAN
PROGRAMA ALINACAK OLAN KONUTLARDA AYRICA
VATANDASLARIMIZA DUYURULACAKTIR.

KENDILERINE KONUT VERILMES|I GEREKEN VATANDASLARIMIZ,
YAPIMIN BASLANGICINDA KONUT BEDELINI % 10 UNU
ASMAYACAK OLAN BIR PESIN ODEME ILE AYLIK TAKSIT
TUTARLARINI ODEMEK SURETIYLE INSAATIN BITIMINDE
KONUTLARI TESLIM ALACAKLAR; GERI KALAN % 60 VEYA % 75
ORANTIDAKI BORCLARINI 15- 20 YILDA TAKSITLER HALINDE
ODEYECEKLERDIR.

BU KONU ICIN PARA KABULUNE YAKINDA BASLANACAKTIR.
DAHA GENIS BILGI ICIN BUTUN $UBELERIMIZ EMRINIZDEDIR.

TORKIYE EMLAK KREDI BANKASI VATANDASLARIMIZA
GELECEKTEKI KONUTLARINDA MUTLU YASANTILAR DILER.

USTTE TUrkiye Emlak Kredi Bankasi 6000 Konut
Programi duyurusu (Milliyet Gazetesi, 2 Agustos 1975)
(Gorsel 7)

SAGDA Denizbostanlisi 1. Etap A tipi yapilar (Turkiye

Emlak Kredi Bankasi, 1973) (Ustte) ve 2. Etap (altta)
(Evimiz 60. Yil, 1986) (Gorsel 8, 9)
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duyurusunda istanbul, Ankara, izmir
ve diger sehirlerdeki arsalar Uzerinde
konut Uretiminin devam ettigine
yer verilmistir (Gérsel 7). izmir
Denizbostanlisi Sosyal Konutlari bu
program cercevesinde Uretilmistir
(Evimiz 60. Yil, 1986).

izmir’'in 8nemli bir konut yerlesim
alanina dénulsecek Denizbostanlisi
arsasl 1956 yilinda alinmis; ancak
projenin tasarim asamasina 1969
yilinda baslanmistir (GlUvenc ve Isik,
1999). Konut yerlesimi icin secilen
arsanin bataklik alan olmasinin projenin
gecikme sebeplerinden birisi oldugu
anlasiimistir. Projenin insaatlarina
baslamadan 6nce altyapi ¢alismasi
yapilmasi gerekmis, arsa, konut
yerlesimine uygun hale getirilmistir.
Projenin ilk ¢ekirdek mahallesi 1969
yilinda planlanmis, 1972 yilinda birinci
etabi insa edilmistir. Bes etap halinde
Uretilen konut projesinin ikinci etabi
1980’de, Uclncl etabi 1982’de ve
besinci etabl 1983’te tamamlanmistir.
Do6rdlncl etapta konut Uretimi
yapilmamis, kiyi rekreasyon alani olarak
tasarlanmistir. (Goérsel 8-9).

Denizbostanlisi Sosyal Konutlari,
Banka’nin bu 6lcekteki tim projelerinde
oldugu gibi konut yerlesimi, ¢arsi, okul,
park, spor alani ve Banka sube binasi
ile birlikte tasarlanmis ve Uretilmistir.
Konut yerlesimi, az yogun yesiller
icindeki konut dokusuyla birlikte
kentin yodun ve sikisik dokusundan
ayrismakta ve ayni zamanda Kiyi
kullanimini beslemektedir. Genel
yerlesimi itibariyle modern planlama
ve mimarlik ilkelerine uyumlu bir toplu
konut tasarimidir. Diger yandan, 1.
Kisim (Etap) ve digerleri arasinda
planlama ve mimari yaklasimda
farklar oldugu gbze carpmaktadir.
1. Kisim, cogunlugu bahceli iki katlh
ve doért kath dUsey bloklara carsi ve
Emlak Kredi Bankas! sube binasi dahil
edilerek tasarlanmistir. Bu tipoloji,
Bahcesehir konseptinin izmir'deki yerel
bir yorumudur (Ozkaban, 2014). Bu
mimari yaklasim aslinda istanbul ve
Ankara’da blok apartmana gecilirken,
izmir'de bahceli ev tipolojisinin bir
sUre daha devam ettirildigini de
gostermektedir. 2. Kisim’in insaatlari
1977 yilinda baslamistir. Bu yeni
kisimda konut tiplerinde ilk kisma
gore farkli bir yaklasim izlenmistir.
Bunun sebepleri aradan gecen sltrede
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E6KONUT YERLESIMI ICIN SECILEN ARSANIN BATAKLIK ALAN
OLMASININ PROJENIN GECIKME SEBEPLERINDEN BIRISI OLDUGU
ANLASILMISTIR. PROJENIN INSAATLARINA BASLAMADAN ONCE
ALTYAPI CALISMASI YAPILMASI GEREKMIS, ARSA, KONUT

YERLESIMINE UYGUN HALE GETIRILMISTIR 3
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§6BU DONEM ICERISINDE PLANLANAN
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SECILMIS, KENT MERKEZINDEN UZAK UYDU

KENT PROJELERI OLARAK PLANLANMISTIR 33

bolgenin konut dokusunun daha yogun
olmasi gerekliginin gérilmesi, baglamin
ve konut politikalarinin degismesidir. 3.

Kisim ise 1. Kisim ile sahil yolu arasinda
kalan dar uzun bir yapi adasinda,
1981-1983 yillarinda insa edilmistir.
Bloklar 1. Kisim ile iliskili olacak sekilde
yerlestirilirken, konut blok tipleri 2.
Kisim i¢in tasarlanan yatay ve nokta
bloklardan tercih edilmistir. 5. Kisim
ise, 2. Kisim’in yaninda benzer bir
1zgara plan sisteminde tasarlanmistir
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ve diger etaplarin aksine cok katl
yildiz blok tipolojisini icermektedir
(Turkiye Emlak Kredi Bankasi Sosyal
Konut insa Faaliyeti, 1978) (Gé6rsel
9). Bu kisim cok kath blok tipleri
ile Banka’nin Atakdy 3. ve 4. Kisim
konutlari arasinda benzerlikler oldugu
da gorilmustir (Kaplan Cingin, 2023)
Bu yillarda projelerin sosyal konut
olarak tanimlanabilmesi ve konut
finansmani saglanmasi icin 1964
yilinda Resmi Gazete’'de yayinlanmis

SOLDA Denizbostanlisi 6. Etap projesi reklami
(Cumhuriyet Gazetesi, 29 Eylul 1988).
(Gorsel 10)

Halk Konutu Standartlarr’'na
uyulmasi gereklidir. Banka, bu
standartlara uygun projelere konut
kredisi vermektedir (Halk Konutlari
Standartlari, 1964). Bu sebeple kendi
projelerinde de buradaki standartlara
uygun tasarimlar gercgeklestirmistir.
Ancak bu standartlar sosyal

konutu sadece niceliksel olarak
tanimlamistir. Asgari nitelikteki halk
konutlari icin 63 m2, orta nitelikteki
halk konutlari icin 100 m2 siniri
belirlenmis, Uzeri ise lUks konut
olarak tanimlanmistir (Halk Konut
Standartlari, 1964). Denizbostanlisi
Sosyal Konutlarinda da 100 m?2
sinirina uyuldugu goértlmastar.
Boéylece “sosyal konut” adi altinda
planlanan proje, dar gelir grubuna
degil, ancak dlzenli 6deme glcl
olan orta sinifa hitap etmistir.
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Denizbostanlisi Sosyal Konutlarinin
tamamlanmasi ile kiyi alani kente
kazandirilmistir. Altyapi hizmetinin
Banka tarafindan saglanmasi ve
yerlesimin icinde sunulan sosyal ve
ticari donati alanlariyla bu bdlge, 6zel
Ureticiler icin cekim merkezi haline
gelmistir. Diger bir yandan gecekondu
alanlarinin kiyltya yayillmasinin énliine
gecilmistir.

2.3. Ticari Liiks Konut Uretimi,
Denizbostanlisi 6. Etap Konutlari
1980 sonrasi 6zellikle 1990l yillarda hiz
kazanarak Emlak Bankasl! tarafindan
farkl kentlerde bUyUk dlcekli toplu
konut projeleri Uretilmistir7. Glvenc
ve Isik (1999)’a gbre, 1988 sonrasil,
Emlak Bankasrnin yarGttigua konut
projeleri acisindan eski dénemlere gore
cok daha blyuk bir hareket serbestisi
icinde oldugu dénemdir. Konut
yapimi konusunda ana statlsinden
kaynaklanan herhangi bir kisitlama ile
karsilasmayan Banka, bu dénemde 1984
yilindaki statl degdisikligi ile zaten ikinci
plana atilmis bulunan “sosyal konut”
Uretim amacini terk ederek, timuyle
“ticari konut” yapimina ydénelmistir.
Banka’'nin bu dénemde yurattigu
konut projelerinin hemen hepsi, acik bir
sekilde yUksek gelir gruplarina yénelik
konut projeleridir (GUvenc ve Isik,1999).
Ayrica bu dénem icerisinde planlanan
projelerin hemen hepsi kentlerin yeni
blUyUme bélgeleri icindeki arsalardan
secilmis, kent merkezinden uzak uydu
kent projeleri olarak planlanmistir.

Bu makale kapsaminda 1988
sonrasi Banka’'nin gecirdigi degdisimin
yansimasi olan izmir érneklerinden
Denizbostanlisi Sosyal Konutlarinin
6. Etabi olan Atakent projesi ele
alinmistir. Banka’nin 1988 yilinda
yeniden yapilanmasinin sonucu olarak,
ilk bes etabi sosyal konut olarak
Uretilen Denizbostanlisi projesinin yeni
etaplari lUks konut olarak planlanmistir.
Projede sadece kim icin Uretildigi
degdil, dbnemin anlayisina uygun
olarak mimarlik ve planlama ilkeleri de
degisim gdstermistir. Bu degisim konut
plan tipleri, cephe dili, kitle boyutlari,
planlama anlayisi ve yerlesimin
sundugu kent dokusundan kolaylikla
okunabilmektedir (Gorsel 10).

Atakent projesi planlamasini
gerceklestiren Tascl (1989)’ya gbre
projenin amaci izmir Metropol Alanr’'nin

bir alt bdlgesinde BlyUksehir gelisme
ana plani 6énerisi yonunde, saglikli bir
kent gelisme parcasinin yaratiimasidir.
Farkli etaplar halinde insa edilen
Atakent ve Mavisehir adiyla sunulan
yerlesimin master plani battncul
olarak tasarlanmistir (Tasc¢1,1989).
Ancak etaplar halinde insa edilen
projenin Uretim slUrecinde degisimler
oldugu gérUImUstU’rB. Tasci (1989)
bataklik alanin islahi ile donUsturdlen
arsada tasarima yon verecek hicbir
topografik hareketlilik ve peyzaj degeri
bulunmadigindan alanda proje i¢cinde
yeni girdiler olusturarak kent imaji
yaratilmaya calisildigini belirtmistir
(Tascl, 1989) (Gorsel 19,

Tascl (1989) bu bodlgeden Alsancak
ve Konak gibi mevcut is merkezlerine
denizyolu ile kurulabilen hizli ulasim
imkani olmasi, sonraki yillarda izmir
Organize Sanayi Bolgesi ve Aliada
Nemrut Limani ¢cevresindeki blylUk
sanayi kuruluslarinin hizmete girmesi,
Nemrut Korfezi'ne bdlge limaninin
yapilmasi nedeniyle proje hedef kitlesi
olarak bu alanlarda calisan mitesebbis/
yatirimci ve Ust dlzey yonetici kesimi
dngorduklerini belirtmistir. Bu kesimin
modern konut alanlari ve kaliteli cevre
olgusuna sahip proje alanini izmir’in
diger bélgelerine gore tercih etmelerini
beklediklerini aktarmistir (Tasci, 1989).
Ayrica, proje hedeflerinde ekonomik
blylUme ve disa acllma politikalarinin
basarisi yabanci sermayenin ilgisini
artirirsa, bu durumda izmir’de ofis
kampUsU olarak gelistirilebilecek
bir alan olarak proje alanin uygun
oldugunu belirtilmistir (Tasc¢1,1989).
Proje bu demografik yapiya gbre zaten
yenilenen Banka’nin ticari amaclarina
da uygun olarak luks konut projesi
olarak tasarlanmistir.

Denizbostanlisi ilk bes etabi
Emlak Kredi Bankasi Ofisi blnyesinde
tasarlanip kendi istiraki ile insaatlari
gerceklestirilirken, 6. Etap projeleri
yeni ddénemin Uretim bicimi olan
Ozel sirketlerle ortakliklar kurulmasi
yoluyla, Mesa, Sutek ve Kutlutas
firmalarina ihaleye verilerek insa
edilmistir (Glvenc ve Isik, 1989). Kamu
Ozel ortakliklarinin projelere etkisi
ise daha hizli ve ekonomik Uretim
kaygisiyla tip projelere ve aynilasma
olarak ortaya cikmistir. BlyUk Olcekli
projenin yerlesim dokusunda tekrarlar
gbze carpmaktadir. Az ve ¢cok kath

farkli tiplere yer verilmis veya c¢esitli
bUyUklUklerde plan tipleri tasarlanmis
olsa da genele bakildiginda ayni
tiplerin tekrari ile yerlesim plani
tasarlanmistir.

Proje blnyesinde hem yUksek
bloklara hem de bahce villalara
yer verilmesi Banka’nin 1990’larda
planladidi projelerinin ortak
Ozelliklerinden birisidir. Bu cesitli
konut tipolojileri ile hem kent imaji
olusturulmaya hem de villa tipleri
ile lUks konut alicisina cazip hale
getirilmeye calisiimaktadir (Gorsel
12). Tasci (1989), 17 bin konut olarak
tasarlanan bu yerlesme icin villa tipi tek
evlere yer verilmesini tasarimin énemli
bir girdisi olarak aciklamis, bunu ¢ok
kath konutlardan olusan bolgelerde
tek evlerle karisik kullanimlarin,
gerilimleri azalttigina dair calismalara
dayandirdiklarini aclklamlstlrm.

Yerlesimin diger bir d&nemli unsuru,
bir kiyi yerlesmesi olarak planlanan
bu bélgede, denizin i¢c kesimlere
sokularak koylar ve devaminda
kanallar olusturulmasi, konut siralari
arasindaki acik alanlarla kuzey-glney
dogrultusunda agdaclandirilacak
orman alanlarini birbirine baglayan
lineer park tasarimlarina yer verilmesi
olarak aciklanmistir (Tascl, 1989).
Ancak planlanan vaziyet plani ile
uygulanan proje arasindaki farklara
bakildiginda, bu blyUk 6l¢cekli projenin
kiyl yerlesmesi olmasina ragmen
denizle kopuk bir iliskisi oldugu,
konut bloklarinin ice dénik ve ylksek
kath yodun dokusuyla bu iliskiyi
daha cok kopardigi gérilmektedir.
Sayar ve SUer (2006), projede yesil
alanlarin merkezde, cok katl bloklarin
ceperde konumlanmasinin kitlesel
etkiyi hafiflettigini; diger yandan
Denizbostanlis’'ndaki ilk bes etaba gore
bu projenin kultlrel ve rekreatif alanlari
ve yesil alaniyla daha aktif olarak
kullanildigini belirtmislerdir. Ayrica,
Atakent projesinin tamamlanmasinin
ardindan ceperinde alt gelir grubunun
yasadigl konut dokusu, alanin rant
degerinin artmasiyla IUks yap-sat
apartman mimarisi érnekleri ile
dénUsmustlr (Sayar ve SUer, 2006).

izmir kiy! yerlesimi Denizbostanlisi,
5. Etap’a kadar olan projesiyle sosyal
konutun niceliksel standartlarina
uygun Uretim ve tasarim anlayisini
sergilemektedir. Ulkenin benimsedigi
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c) Denizbostanlisi, 2023

serbest ekonomi ideolojisinin
konut Uretimine lUks konut
Uretimi olarak yansimasinin ve bu
izlenen politikalarin kent formuna
nasil etki ettiginin okunmasinda
Denizbostanlis’'nin konut dokusu
belge niteligindedir.

Son So6z

2000’li yillara kadar devletin baslica
konut aktérlerinden biri olan Emlak
(Kredi) BankasI’'nin secilen projeleri
araciligiyla 1950’lerden 2000’lere
farkli dénemlerin konut politikalarinin
izmir'deki konut Uretimine etkisi ele
alinmistir. Uc farkli déneme karsilik
gelen bu projelerin incelenmesiyle,
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makalenin basindan beri 6ne strdigq,

degisen konut politikalarinin konut
Uretimine yansimasi izmir ézelinde

ortaya konmustur. Buna gore ilk olarak,
ikinci DUnya Savasi sonrasinda izlenen

konut politikalari cercevesinde artan
kentlesme hizina cevap verilebilmesi
icin Tapu Kanunu’nda yapilan
dlUzenlemenin imkan sagladigi blok

apartman mimarisinin yayginlastiriima

cabasi karsimiza cikmistir. Alsancak
Blok Apartmanlari projesi izmir'de
bu konut tipolojisinin devlet eliyle
tanitiminin yapildigi model bir proje
olarak, izmir’in gelismekte olan
bolgesinde ¢cevresini de etkilemesi
amaclanarak insa edilmistir.

b) Denizbostanlisi kiyisi, 6.etap insaati devam ederke

d) Denizbostanlisi 6. Etap vaziyet plani, 1985

1960 sonrasinin konut politikalari
kapsaminda devletin gindeminde
olan sosyal konut Uretiminin
izmir'de de yayginlastiriimasi
ve bélgenin konut ihtiyacina bir
miktar cevap vermek amaciyla
Denizbostanlisi’nda Uretilen sosyal
konut projesi bu etkilesimi gdsteren
ikinci érnektir. Bu proje ile dar gelir
grubuna ulasilamasa da, hem orta
gelir grubuna yoénelik nitelikli bir
yerlesim alani olusturulmus hem de
sosyal konut mimarisinin izmir ve
cevresinde 6zel Ureticilere tesvik
edilmesi ve tanitilmasi saglanmistir.
Son olarak ise 1980 sonrasinin
serbest piyasa politikalarinin Emlak
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Kredi Bankasi’'nin ilk yillarinin aksine
ticari ve kdr amaci tasiyan bir
bankaya dénustiridlmesinin konut
Uretim bicimine dogrudan yansimasi
Denizbostanlis’nda Uretilmis 6. Etap
projesinde izlenmistir. Bu proje,
hem 1980 sonrasinin mimarhk ve
planlama anlayisinin degisimini hem
de devletin konut Uretiminde sosyal
konuttan ticari lUks konuta gecis
sUrecini yansitmaktadir. Ayrica,
izmir Denizbostanlisi arsasinin

1956 yilinda alinmasinin ardindan
Banka’nin kapanisina kadar bu
kentsel arsada konut programinin
devam ettirilmesi, Banka’'nin ve
Ulke konut politikalari ve mimari
anlayisinin degisiminin her etabinda
yansimasina sebep olmustur. Bu
yonlyle kentsel konut degdisimini
sunan Denizbostanlisi, izmirin yani
sira Ulke geneli icin de dnemli bir
konut tarihi mirasidir. [1

SOL USTTE (a,b,c) Google Earth uydu goérinttsu
Uzerinde kirmizi ile isaretli Denizbostanlisi alani
(Google Earth, 01.04.2024) ve d) Denizbostanlisi
6. Etap Vaziyet Plani (Tascl, 1989). (Goérsel 11)

DIPNOTLAR

1 Yeni baskent Ankara’nin hizli go¢ almasiyla aciga
cikan konut ihtiyacini -dénemin tabiriyle mesken
buhranini- ¢ézmek i¢in 1944 yilinda hazirlanan 4626
saylili “Memur Meskenleri insasi Hakkinda Kanun” ile
ilk memur konutlarinin yapimi icin Emlak ve Eytam
Bankas! gorevlendirilmistir. Boylece Banka’nin ilk toplu
konut projesi Saracoglu Mahallesinde (ilk adiyla Namik
Kemal Mahallesi) hayata gecirilmistir.

2 Turk Medeni Kanunu’nun 652. maddesinde yer alan
“bir evin muhtelif katlarinin st hakki teskiline konu
olamayacagi” ifadesi, ¢cok kath binalarda bagimsiz
mulkiyeti engellemekteydi. 1940’larda artan baskilarla
birlikte bu sorunun nasil ¢ézllebilecedi Uzerine
calismalar yapilmaya baslanmistir. Bu kanun, inkilap
yasalarindan sayildigi i¢in, degdistirilmesine uygun
bakilmamaktadir. Bu sorunu ¢dzebilmek icin 1948
yilinda Noter Kanunu’nda yapilan bir degisiklikle kat
mulkiyetinin yolu agiimis; yasallasmasi ise 1954 yilinda
Tapu Kanunu’nda yapilan degdisiklikle saglanmistir
(Olgun, 2014).

3 Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak Kredi Bankasi ve
Emlak Bankasi amac¢ maddeleri karilastirmasi icin bkz.
Kaplan Cingin, 2023.

4 Bunlar devlet ve sermaye arasinda “arsa karsihgi
konut yapimi”, “sat yap yontemi” ya da mUteahhit

ve veya arsa sahipleriyle “musterek tesebbUsler
kurulmasi” gibi is birligi mekanizmalari ve finansman
bicimleridir.

5 Uydu kent Turkiye’'de, Batr'da oldugu gibi kent
merkezinden tamamen kopuk yeni yerlesimler olarak
degil, kent ¢ceperlerinde kentin genisleme yonundeki
toplu konut projeleri olarak karsilik bulmustur.

6 Emlak Bankasr’nin tim projelerinin listesi icin bkz.
Kaplan Cin¢in,2023.

7 Bu toplu konut projeleri Diyarbakir Toplu Konutlari,
Urfa Toplu Konutlari, Edirne Mimar Sinan Toplu Konut
Sitesi, Canakkale’de ilk Toplu Konutlar ve Zafer Evleri,
Eskisehir Yunuskent Konutlari, izmit Yahya Kaptan
Konutlari olarak siralanabilir.

8 Mavisehir kismi, Emlak Bankasi’nin kapatilmasinin
ardindan da insa edilmeye devam etmistir.

9 Proje vaziyet plani, konut tip ¢izimleri ve maket
fotograflari i¢in bkz. Tasgl, 1989.

10 1989 yilinda, planlamaya goére 17 bin konut
oldugu ifade edilmistir; ancak etaplar halinde
Uretilmis projenin toplam kag¢ konut olarak
tamamlandigi bilgisine ulasilamamistir.
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