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KENT VE KENTLI KIMLIGININ GUNUMUZ KONUT LANSMANLARI
UZERINDEN OKUNMASI: iISTANBUL’DAKI SON DONEM KAPALI
KONUT SISTEMLERI

OZET

Konut; insan yasamimin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacim
karsilamak tizere tiretilmis yapilardir. Giiniimiizde alt gelir grubundaki insanlar igin
halen bu anlami ifade eden konut, alim giicliyle paralel olarak tercih imkani olan orta
ve (st gelir grubu i¢in bir tiikketim nesnesi ve karli bir yatirim amaci haline gelmistir.

1980’lerde yayginlagsan neoliberal ekonomi politikalar ile birlikte ‘konut’ artik bir
ihtiyagc olmaktan oOte, O©zellikle kiresel dinya metropolleri icin ekonominin
temellendigi bir anahtar sektér haline gelmistir. Tiiketici egilimleri gergek
gereksinmelere yanit verecek nitelikteki konutlardan ¢ok, genis, pahali ve hatta liiks
konutlara yonelmis ve bu egilim, kentlesmenin ve gosteris¢i tilketim Kdltlrindn de
bir gostergesi olmustur. Daha 6nceki endiseler bir barinaga (a roof of the head) sahip
olmak i¢indi, oysa modern konut talebi aligveris, ulasim, egitim, saglik, sosyal
yasanti ve eglenceyi (rekreasyon) igeren sehir hizmetlerinin kalitesini ve alanin
gelistirmistir. Bu siirecte ortaya c¢ikan villalar, rezidanslar, kapali konut siteleri gibi
giivenlik duvarlariyla ¢evreden izole edilmis ve herkesin giremedigi konut tiirleri,
seckin kesimin yerlesim alanlar1 olarak pazarlanmaya baslamistir.

Istanbul genelinde son dénemde orta ve (st gelir grubuna yonelik olarak dretilen
konutlarin neredeyse tamami disa kapali konut sitesi seklinde tiretilmektedir. Bu arza
paralel olarak s6z konusu sosyo-ekonomik kesimin de son yillarda konut
tercihlerinde agirlikli olarak giivenlikli kapali konut sitelerine ragbet ettiklerini
gozlemlemekteyiz. Ilk dénemlerinde ‘giivenlik’ ihtiyaci ile ortaya ¢ikan bu sitelere
son yillarda gosterilen talepte gayrimenkul sirketlerinin vaad ettikleri sosyal
donatilar, cocuk oyun alanlari, deprem dayanikliligi gibi faktorlerin yani sira medya
ve reklamlar yoluyla lanse edilen ‘stati’ ve “prestij’ algis1 da dnemli bir tercih sebebi
haline gelmistir.

Yeni sehircilik akiminin tipik dokusunu olusturan kapali konut yerlesimlerinin tarihi
aslinda sehirlerin ortaya ¢ikisi kadar eskilere dayanmaktadir. Bu kapali topluluklarin
kokleri Ingiltere’de M.O. 300’lere kadar uzanmaktadir. Yine M.O. 300’lerde Romali
askerlere ordudaki hizmet siirelerini tamamladiktan sonra, genis ve korunakli yesil
alanlar icinde araziler ve malikaneler verilmekteydi. Ilerleyen zamanlarda isgalcilere
ya da i¢ savaglara karsi korunma amaciyla kaleler yapilmigtir. Glinlimiiz kapal
konut yerlesimlerinin ortagag sehirleri ile benzer 6zellikler gosterdigini sOylemek
miimkiindiir. Aralarindaki fark smifsal ayrimin temellendigi olgulardir. Ortagag
kentlerinde soylular ve asiller ile halk arasinda var olan sinifsal ayrim postmodern
donemle birlikte ortadan kaldirilmis, yerine kiiresellesmenin de etkisiyle alim giicti
ve gosterisei tikketim kiiltlirli lizerinden yeni bir sinifsal ayrim olusturulmustur.
Bugiinkii kapali konut siteleri tiim diinyada ekonomik giiciin ve statiinlin bir
gostergesi olarak tanimlanmaktadir. Bu alginin olusmasinda kiiresel medyanin ¢ok

XVii



onemli bir rolii oldugunu séylemek miimkiindiir. Ayni sekilde Tiirkiye’de de bu ithal
kiltirin yayilmasinda Ozellikle 1980’lerde renkli televizyonun gelmesi ve ozel
kanallarin yayginlasmasiyla beraber kiiresel medyanin 6nemli bir etken oldugu,
medyanin kiiresel kiiltliriin aynilastirici etkilerini yayginlastirdigi ve tiiketim egilimi
ve tercihleri (izerinde yonlendirici bir etkisi oldugu belirtilmistir.

Bu tez c¢aligmasi kapsaminda yukarida ozetlenen kavramsal g¢erceve iizerinden,
bugiin artik bir diinya kenti olan Istanbul’da son dénemde uretilen konut projelerine
odaklanilmistir. Arastirma siirecinde bir kesit olarak ele alinan Ekim 2014 — Nisan
2015 tarih araliginda, Istanbul’da yapilan ve satis asamasinda olup bir ya da birkag
kez lansmana ¢ikan kapali konut siteleri tespit edilmis, bu konutlarin yazili, gorsel ve
sosyal medya iizerinden yaptiklar1 reklamlar incelenmis, pazarlama asamasinda
tiiketiciyi ¢ekmek icin kullanilan sloganlar iizerinden kavramsal analizler yapilmistir.
Bu analizlerle beraber piyasa aktorleri arasindan segilen 10 adet sirket temsilcisinin
de goriisleri alinarak, bu yeni konut tarzinin kent ve kentli {izerinde yarattig1 olumlu
ve olumsuz etkiler ortaya konmustur.
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READING OF THE CITY AND THE CITIZEN IDENTITY ON
CONTEMPORARY HOUSING LAUNCHES: RECENT GATED
COMMUNITIES IN ISTANBUL

SUMMARY

Housing is a structure made to meet the need for shelter, which is one of the most
basic needs of human life. Today, having the same meaning for the people of the
lower income group — the housing - have become an object of consumption and a
profitable investment tool, in parallel with the purchasing power of possibility to
choose for middle and upper income groups.

Widespread in the 1980s together with the neo-liberal economic policies, the
‘housing' is now beyond just being a need and has become a key sector that the
economy based, for especially global world metropoles. The consumer trends have
been shifting from qualified housing that meet the real needs - towards luxurious
housing that is very large and expensive, which is an indicator of urbanization and
the culture of conspicuous consumption. The previous concerns used to be for the
sake of owning a shelter ‘a roof over the head’, whereas recently the demand for
modern housing have improved the quality and space of the city services that include
shopping, transportation, education, health, social life and entertainment (recreation)
facilities. In this period, the emerging villas, residences, such as gated communities
were isolated from its environment by separate walls with the security surveilance
and began to be marketed as an ‘elite’ residential sites, where not everyone had the
privelege to enter.

Recently, the housing projects in Istanbul are being built for the middle and upper
income groups, and almost all of them are closed to the outside. In parallel to this
supply, we observe that the socio-economic segments in recent years are influenced
by heavily preferred housing sites that mainly are ‘gated communities’. In the
beginning periods these sites emerged for the 'security’ needs, and in recent years the
real estate companies been advertising gated community projects with such promises
as children's play areas, earthquake resistance, social status and prestige, which
became an important reason for preference.

“The history of the gated communities that are forming the typical texture of the
New Urbanism movement, in fact is based on the old until the emergence of the
cities.” The roots of the gated community in the UK extend up to 300 BC. Again, in
300 BC after the Roman soldiers completed their military service in time: they were
given green and vast sheltered lands and estates. In later periods the castles were
made with the protection purpose against occupants or civil war. It is possible to say
that the gated communities that we have today are similar to the gated communities
since the medieval ages. The differences between them based on class distinctions, as
a fact. The class divisions in the medieval towns that existed between noble
aristocrats and commoners were all together eliminated with the postmodern period,
and instead the impact of globalization with its purchasing power and conspicuous
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consumption culture have taken place creating a new class distinction. Today’s gated
communities all around the world are perceived as an indicator of the economic
power and social status. The global media has the main role in the formation of these
perceptions. Likewise in Turkey the global media was an important factor with the
spread of this imported culture (especially in the 1980s) with the arrival of color
television and proliferation of its private channels, which was the global media-
affecting consumer to prefer and copy the globalized culture by dissemination of
consumption trends.

As outlined above, based on the conceptual framework in this thesis work, recently
emerged housing sites in Istanbul are taken under scrutiny. Within the scope of the
framework focusing on how the new housing promotional format is affecting the city
and urban identity, which is leading towards the hypothesis that the marketing of
these recent housing projects named as ‘gated residencies’ is actually an
introduction of a new urban profile to the potential costumers. Today consumers are
no longer buying just the 'house’. The gated communities in Istanbul are not much
different from each other based on their interior organizational points, however the
promotional messages declare that the person is purchasing a new life and a new
urban identity together with the new home. The process has produced a new ‘elite’
profile.

In this context, first of all, the enclosed housing estates with such description names
as 'gated communities’, 'gated enclaves' have been transferred into classifications by
various researchers in this field. Then, the emergence and development of this
project with presentation formats, examined in world metropolises and Istanbul
because they are the cities that are are the most commonly seen the effects of
globalization.

Then, the gated communities with high security that are recently spreading in
Istanbul have been taken under investigation due to their strategic marketing points
of view. First, the recent increase in the number of projects and distribution in
numerical data was shown on the map covering of most of the Istanbul. As a result of
repeated scans at periodic intervals between Oct 2014 - Apr 2015: 707 gated
communities have been identified that are on sale in Istanbul, which have been
launched one or a few times. Several real estate web-sites have collected information
on housing projects and catalogues from the websites of the developers and builders.
The obtained data has been put together in a table format. The collected information
was organized according to the selection of various locations in Istanbul by
considering: the size of the land, the types of housing, and the dates of projects’
completion. In the second stage of the implementation the projects’ media publicity
slogans were compiled and separated according to the identity classification types
that the slogans were targeting. Thus, it was examined which identity emphasis in
marketing was used in order to reach the costumers. Afterwards, the data obtained
and compared with the previous analysis. As a result, intervews were conducted with
the representatives of 10 firms selected among construction firms.

As a result of these analysis and evaluations it was examined as to why urban
residents preferred housing projects built for high-income group. With the new urban
pattern it was targeted to reveal the characteristics of the urban identity defined in the
slogans for marketing and sales of the housing projects. Especially, the disscussion
took place regarding the positive and negative effects that the new type of housing
projects have had over city and urban identity.
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As a result of the research, it has been identified that the consumerism today is not
happening just to meet the basic needs anymore, but it has become a way to express
the ‘social class’ and a ‘lifestyle’ that comes with it. Accordingly, the consumption
can be defined as a vehicle to express the distinction between people or social
groups, which also create these differences all over again (Yaniklar, 2006). It is
possible to say that in many parts of the world with the effect of globalization today
the cities are under the influence of the conspicuous consumption culture. In this
regard, the gated communities are the product of the popular new trend and security-
oriented urbanism movement, which showing its effect all around the world nearly
for thirty years now. Since the beginning of the 1990s such rhetoric as the 'gated
communities' or ‘privately governed urban territories’ was ever increasing. The rapid
rise of such residential sites had originated in the U.S.A. and Latin America.
Considering the global samples of such phenomena, one of the basic factors of
emergence of the gated communities were security and then the prestige. While the
observation have shown that the situation in Turkey remained somewhat different.
Because, as it is well known to us, the crime rates in Turkey and in Istanbul are not
high compared to other countries. According to the interpretations of various
researchers, the lifestyles marketed in Turkey are imported from abroad. Another
effective approach in promoting and marketing of gated communities is the housing
projects representing certain lifestyle and the feeling of dignity attached to it.
Noticibly, the gated communities cater to a new type of consumer audience: by
bringing the "lifestyle” rhetoric to the forefront, which is developed under free
market conditions and marketed to middle and upper income groups.

As a result of the study it has been identified that recently in Istanbul an intensive
housing developments were completed, which mostly are promoted as gated
communities. According to the site selection analysis of the newly built housing
sites, it has been identified that the construction of new howsing projects are more
intensive in the city center, compared to the vacant lands in the outskirts of the city.
This is an indicator that the urban transformation activities within closed housing
sector are mainly directed towards the middle and upper income groups. In
residential buildings usualy apartment type of housing is mostly preferred, however,
the mixed-use residence sites are also being built in combination with two or more
types of housing such as villas, residences, home-offices. While determining the
property type and combination ratios, the district of site location also is a decisive
factor.

According to the data obtained from analysis of the promotional slogans used in
written and visual media: it is imperative first to convey to the target audience the
feeling of ‘'private’ and 'privileged’. In order to explain the conceptual type of
housing, overall priority is emphasized on a word 'prestige’ to be used in the
promotional material wether hidden or openly.

The concepts were grouped according to the kind of identity highlighted in
promotional slogans used in the marketing of a new housing site, which revealed
slogans that included individual and the social environment by emphasizing the
socio-cultural identity. The global identity followed such concepts as: investment,
prestige, grandeur, modern, luxury, comfort, space, and value. In third place, comes
spatial identity that the project had identified through physical or architectural
features. The housing projects that are marketed through the urban identity of
Istanbul with its districts, traditional architecture and historical heritage are usually
less in number.

XXi



As a result of the conducted interviews, the general structure of Istanbul’s identity
was defined as 'cosmopolitan’. In addition, attributes like 'the world city'," the brand
city', and ‘metropolis’ were also used. It was identified that the market actors have
various concerns regarding the impact of the urban transformation on Istanbul's
identity. Urban transformation has worrying effects on urban identity, but it has also
become a necessity. It has been confirmed that the housing sector and especially the
gated community sites have several positive or negative effects on the city and urban
identity. Together with the walls of the newly built sites, the social disintegration had
occurred. Through this separation a certain level of prosperity and standard of living
was also obtained. At the same time it causes a physical separation in the city by
destroying the concept of a public space. However, it was emphasized that a positive
contribution was made for the upgrading of socio-cultural structure in the
environment and to enhance the quality with public reinforcement. With a qualified
construction concern it was targeted to improve the quality and to ensure the orderly
development on a regional scale. Thus implicitly, it is indicated that a contribution
was made to the Istanbul's identity and to its urban pattern.
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1. GIRIS

1.1 Tezin Amaci

Kent ve kentli kimligi aslinda giinliik hayatta mekan ve insan arasindaki iliskiyi
aciklamaya yarayan i¢ i¢e gecmis bir olgudur. Kent ve kentli karsilikli bir iligki ile

birbirlerini olustururlar.

“Kimlik; kisilerin, gruplarin, toplum veya topluluklarin 'kimsiniz, kimlerdensiniz?'
sorusuna verdikleri yamit veya yanitlardir” (Glveng,1996). Bununla birlikte
insanlarin zihinlerinde genellikle sahip olduklar1 kimlik ag¢isindan yerin c¢esitli
anlamlar vardir. “Yer kendi tasavvurlarini nasil etkilemektedir diye diisiiniirler veya
diger insanlarin onlar hakkindaki tasavvurlarini nasil etkiledigini hayal ederler”
(Donald,1996). Yasanilan yer de bu kimlik ifadesinin en somut gostergelerinden
birisidir. Dolayisiyla gelir diizeyi yiiksek olan kisinin nerede oturmak ve nasil

goriinmek istedigi konusunda bir tercih sans1 vardir.

Kiiresellesme ile birlikte daha once olmayan bir yasam big¢imi ortaya ¢ikmuistir.
“Akim mekaninin elitleri kendilerini toplumdan yalniz kiiltiirel kodlariyla degil,
fiziki olarak da ayirmaktadirlar” (Tekeli, 2013). Bu Tirk kentlerinde daha 6nce

olmayan bir bigimdir.

Kapitalist toplumda imgeler {lizerinden algilama ortamu ile birlikte imgelerin hizla
tiikketildigi ve yenilendigi bir asamaya gecilmistir. Benzer sekilde Lash ve Urry
(1994) de, giiniimiizde imlerin iiretildigini saptamislardir. Reklam ve pazarlama
stratejileri de imajlar iizerinden kurulmaktadir. imajlarin {iretimi rekabet ortami

icinde One ¢ikabilmekte 6nemli rol oynar.

Bir bagka yoniiyle de reklamlar imajlarin yayilmasi i¢in ¢ok 6nemli bir ara¢ haline
gelmistir. Gorsel ya da yazili medyada stirekli karsimiza ¢ikan reklamlarla, yiizme
havuzlari, oyun alanlari, spor tesisleri gibi sosyal donatilarla ve 6zel bir peyzajla
bezenmis ‘farkli standartlarda’ bir konut sahibi olma fikri cazip hale getiriliyor.
Kentin i¢inde ama kentin geri kalan kismindan yalitilmig bu konutlardan yer edinme

fikrinin ‘cagdas hayat tarzi’ ile 6zdeslestirilmekte oldugunu goriilmektedir.



Kapal1 konut sitelerinin sunus bi¢cimlerinin kent kimligi ve kentli kimligi tizerindeki
etkilerine odaklanan calisma kapsaminda, bu konut projelerinin pazarlanmasinda
“son donemde kapali konut sitesi olarak iiretilen konut projelerinin
pazarlanmasinda, reklamlar iizerinden kullaniciya yeni bir kentli profilinin
sunuldugu (lanse edildigi)” yoniindeki hipotezden yola ¢ikilmistir. Tiiketici artik
sadece bir ‘ev’ satin almamaktadir. i¢ mekan organizasyonlari noktasinda biririnden
cok biiyiik farkliliklar géstermeyen bu konutlarda, kisi evle birlikte yeni bir hayat,

yeni bir yagsam bi¢imi hatta yeni bir kentli kimligi satin almaktadir. Siire¢ yeni bir

‘seckin’ kesim profili {iretmistir.

Bu baglamda, ¢alisma kapsaminda son donemde Istanbul’da yaygilasan giivenlikli
kapali konut siteleri pazarlama stratejileri acisindan incelemeye alinmistir. Yapilan
analizler ve degerlendirmeler sonucunda yiiksek gelir grubuna yo6nelik olarak Uretilen
bu projelerin 6ncelikle kent sakinleri tarafindan tercih edilme sebepleri irdelenmistir.
Projelerin yer se¢imleri ile ortaya ¢ikan yeni kent dokusu ve kent kimligi ile birlikte
bu konutlarin pazarlanmasinda ve satisinda vurgulanan sloganlar {izerinden

tanimlanan kentli kimliginin 6zelliklerinin ortaya konmasi hedeflenmistir.

1.2 Tezin Yontemi

Bu calismanin ilk bdliimiinde arastirmanin kuramsal alt yapisini olusturan kavramlar
hakkinda cesitli kaynaklardan literatlir taramasi1 yapilmistir. Bunun yam sira kapali

konut siteleri ile ilgili yapilan tez caligmalar1 derlenmis ve incelenmistir.

Ikinci asamada kapali konut sitelerinin ortaya cikis ve gelisim siirecleri ile sunum
bigimleri, diinya metropolleri ve Istanbul kapsaminda incelenmistir. Bu bolimde

hem literatiir taramas1 hem de internet iizerinden arastirma yapilmistir.

Tezin uygulama béliimiinde nicel ve nitel arastirma yontemleri birlikte kullanilmustir.
Oncelikle galisma kapsaminda belirlenen tarih araligina dahil olan ve arastirmanin
orneklemini olusturan konut projelerinin kiinye bilgilerinin dokiimii yapilmistir. Son
donem popdlerlesen bu yeni konut tarzinin 6zelliklerinin ortaya konmasi ve kent
dokusu ve kent kimligi {izerindeki etkilerinin incelenmesi amaciyla Istanbul i¢indeki
yer secimleri, arazi biiyiikliikleri, konut tiirleri ve teslim tarihleri konularinda ¢esitli
analizler yapilmistir. Verilerin toplanmasinda kaynak olarak internet iizerinden

projelerin web siteleri ile online kataloglar1 taranmis, televizyon reklamlari



incelenmis, haklarinda yapilmis haberler dikkate alinmistir. Bu baglamda bir araya
getirilen kiinye bilgileri nicel aragtirma yontemleri kullanilarak analiz edilmis ve

cesitli sayisal degerlendirmeler yapilmistir.

Ikinci asamada bu konut projelerinin reklam sloganlarinin bir dokiimii yapilmis ve bu
sloganlar iizerinden kavramsal analizler yapilmistir. Yapilan bu analizlerle de
ozellikle reklam ve pazarlama sektoriiniin hangi kimlik ¢esidini hedef alarak
tikketiciye ulagilmaya c¢alistigt ve son donemde bu anlamda hangi kavramlarin

popllerlik kazandig1 ortaya konmaya c¢alisilmistir.

Son asamada konunun, Istanbul’da son yillarda aktif konut Gretimi yapan buyiik
Olgekli insaat firmalar1 agisindan nasil degerlendirildigi iizerinde durulmus, onlarin
gorlsleri alinmistir. Bu noktada secilen 10 adet firma temsilcisi ile gorlismeler
yapilmigtir. Firmalarin se¢iminde iiretilen konut projelerinin kapali konut sitesi
niteliginde olmasi, bunun yani sira farkli gelir gruplarina yonelik, kent merkezi ve
kent dis1 orneklerin ¢esitliligi belirleyici olmustur. Yine goriis cesitliligini artirmak

amaciyla firmalardan birisi gayrimenkul yatirim sirketi olarak belirlenmistir.

Goriismelerde kisa cevaplar yerine genisletilmis yorumlarin daha faydali olacag:
diistintilerek agik uglu miilakat yontemi kullanilmistir. Bu asamada elde edilen
yaklasik 130 sayfalik veri sorular baglaminda ayristirilmis ve gruplandirilarak tablo
haline getirilmistir (Ek:2). Sonugta elde edilen sayisal veriler analitik
degerlendirmelerde kullanilmis, yorumlar ise nitel arastirma yontemi ile ele alinmis

ve tiime varim yapilmstir.

Sonug olarak elde edilen tiim veriler kuramsal bdliimde ortaya koyulan tanimlarla

birlikte degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

1.3 Tezin Kapsami

Calismanin ilk boliimiinde; “son donemde kapali konut sitesi olarak iiretilen konut
projelerinin pazarlanmasinda, reklamlar iizerinden kullaniciya yeni bir kentli
profilinin sunuldugu (lanse edildigi)” hipotezi ortaya atilmistir. Bu baglamda

konunun nasil ele alindig1 ve uygulanan yéntem agiklanmuistir.

Ikinci boliimde dncelikle kimlik kavrami ve kimlik gesitleri literatiirdeki karsiliklar:
cercevesinde tanimlanmistir. Ardindan kapitalizm ve postmodernite iizerinde

durulmus ve buna bagh olarak ortaya ¢ikan ve kiiresellesmenin de etkisiyle yayilan



tilkketim kiiltiirli irdelenmistir. Gosterisgi tikketim kiiltiirli i¢cinde konutun metalagma
stireci anlatilmigtir. Kiiresel medyanin ve reklam sektoriiniin bu siiregteki rolii
cercevesinde konutun pazarlanmasi ve tiikketiciye sunumu irdelenmistir. Satig
asamasinda kullanilan sunum bigimleri incelenmis ve bu siiregte uyglanan lansman

kavrami agiklanmustir.

Uclinci bélimde 6ncelikle dinyada ‘gated communities’, ‘gated enclaves’ gibi
isimlerle adlandirilan disa kapali konut sitelerinin tanimi ile birlikte c¢esitli
arastirmacilar tarafindan yapilan simiflandirmalar aktarilmistir. Ardindan bu
projelerin ortaya c¢ikis ve gelisim siirecleri ile sunum bigimleri, kiiresellesmenin
etkilerinin en fazla goriildiigii kentler olmalar1 nedeniyle diinya metropolleri ve

Istanbul kapsaminda incelenmistir.

Dérdiincii boliimde oncelikle Istanbul genelinde uygulanan proje sayisinda son
donemde goriilen artis sayisal verilerle ortaya konmus ve harita iizerindeki
dagilimlart gosterilmistir. EKim 2014 — Nisan 2015 tarihleri arasindaki siiregte
periyodik araliklarla tekrarlanan taramalar neticesinde Istanbul’da yapilan ve satis
asamasinda olup bu sirecte bir ya da birka¢ kez lansmana ¢ikan 707 adet kapali
konut sitesi tespit edilmistir. Toplanan bilgiler 1s13inda Istanbul icindeki yer
secimlerine, arazi biiyiikliiklerine, konut tiirlerine, ve teslim tariherine gore cesitli
analizler yapilmistir. Uygulamanin ikinci asamasinda projelerin medya tanitim
sloganlar1 derlenmis ve bu sloganlarda vurgulanan kimlik g¢esitlerine gore
ayristirilmistir. Boylece pazarlamada hangi kimlik vurgusuyla tiiketiciye ulasildigi
irdelenmistir. Ardindan son dénemde Istanbul genelinde konut projesi iireten insaat
firmalar1 arasindan secilen 10 adet firmanin temsilcileri ile yapilan miilakatlar

sonucunda elde edilen veriler daha 6nceki analizlerle karsilastirilmistir.

Sonu¢ boéliminde milakatlardan elde edilen veriler ile yapilan analizler
karsilastirilmis ve giiniimiiz konut {iretim bi¢imi olan kapali konut sitelerinin kent ve

kentli kimligi tizerindeki etkileri irdelenmistir.



2. KURAMSAL CERCEVE

2.1 Kimlik Kavram ve Kimlik Cesitleri

Kimlik kavrami en basit tanimiyla bir kisinin veya nesnenin onu digerlerinden ayiran
belirti, nitelik ve 6zelliklerinin biitiiniidiir. Kimlik 6znenin zamana da bagl olarak
konumlandig1 ortam ve digerlerine gore edindigi roller cercevesinde cesitlilik ve
degiskenlik gosterir. Guvencg (1996)’e gore, kimlik; kisilerin, gruplarin, toplum veya
topluluklarin ‘kimsiniz, kimlerdensiniz?’ sorusuna verdikleri yanit veya yanitlardir
(Ilgin ve Hacthasanoglu, 2006’da atifta bulunuldugu gibi). Ugur Tanyeli ‘gercek
kimlik® diye bir sey olmadigini savunur. “Dogustan ait oldugumuz gruba iliskin olan
veya sonradan edindigimiz ya da edindigimizi diisledigimiz, 6ykiindiigiimiiz, bizde
bulundugunu sandigimiz veya baskalarinin bizim sahip oldugumuzu sandigi her
kimlik gercek kimligimizdir. Bunlarin hepsi de ‘sadece’ kimliktir. Iglerinden

gerceklerle sahteler ayirt edilemez” (Tanyeli, 2011).

Bir varligin veya bir yerin kimligi aslinda birbiriyle kesisen bir ¢ok alt kimligin bir
araya gelmesiyle olusan bir biitiindiir. ‘Ben’in &teki algisi, kiiltiirel farkliliklar,
ekonomik diizey ve buna bagl sinifsal ayrimlar, gelenekler, hayat tarzlari, etnik
kdken, cinsiyet gibi kavramlar kimligi sekillendiren unsurlardir. Bu 6zellikler
kisilerin toplum i¢indeki rollerini ve konumunu da belirleyen sosyal ayrimlardir. Bu
sayede kisi bir sosyal grubun icine dahil olur. Iginde bulundugu sosyal grup ile
biitiinlesir, boylece diger sosyal gruplardan ayrisir. Kimlik aslinda kim oldugumuzla
beraber kim olmadigimizin da bir gostergesidir. ‘Aidiyet’ duygusu ile birlikte ‘biz’1
tanimlarken aslinda diger taraftan ‘biz’ olmayani da belirlemis oluruz. Kimlik
insaasinda ‘biz’ olumlu 6zelliklerle betimlenirken, bizim disimizda kalanlar olumsuz
niteliklerle tanimlanir. Bu tanimlamalar neticesinde toplumsal farkliliklar ve

ayrismalar ortaya ¢ikar ve biz toplum i¢inde kendimizi bir yere konumlandiririz.

Bu boliimde konut lansmanlarinda one c¢ikarilan kavramlar {izerinden tanimlanan

kimlik ¢esitleri dort farkli baslik altinda toplanmistir. Reklamlarda zaman zaman bu



alt kimliklerin bir veya birka¢inin beraber vurgulandigini da gormekteyiz.
Tanimlanan bu kimlikler bize nasil bir kent ve nasil bir kentli kimliginin

olusturuldugu konusunda bir takim ip uglar1 vermektedir.

2.1.1 Mekansal kimlik

“Herkes kendini bagkalarindan ayiran bir mekani isgal eder (bir beden, bir oda, bir
ev, insani bi¢imlendiren bir topluluk, bir iilke); kendimizi baskalarindan nasil
ayirdigimiz ise kimligimizi belirler” (Karaduman, 2010). Sosyal farkliliklar kadar

mekana dair fiziksel 6zellikler de bir gosterge olarak bu ayrimda rol oynar.

Bir konutun veya sitenin kent i¢indeki konumu, ulagim aglarina mesafesi, manzarasi,
Iklim ozellikleri, giin 15181 alimi, darligi-genisligi, malzemesi, rengi gibi mimari
unsurlar onun mekansal kimligini tanimlar. Mekan kimligi, kullanicilarin sosyal ve
kiiltiirel yapilarina, yasam tarzlarina, alisgkanliklarina ve geleneklerine gére zaman
faktoru ile birlikte degisim gosterir. Ayni sekilde mekanin kimligi de kullanicisinin
aligkanliklarim1 ve yasam bi¢imini sekillendirir. Bu baglamda birbiriyle aym
mekansal 6zellikler ve standartlara sahip evlerin olusturdugu bir konut sitesinde
yasamak tizere bir araya gelen insanlar, sitenin mekansal 6zellikleri icinde
kendilerine sunulan yasam bi¢imine de uyum saglamaya baslarlar. Haftanin birkag
giinii sitenin havuzunda yiizmek, spor salonuna yazilmak, gelen misafirleri glivenlik
birimi tarafindan arandiktan sonra kabul etmek, mutlaka ara¢ sahibi olmak gibi bir

takim yeni aligkanliklar edinmektedirler.

Dolayisiyla bir yandan insan fiziksel cevreyi etkilerken diger yandan tasarlanan

mekan kullanicisinin yagam tarzini degistirmektedir.

2.1.2 Sosyo-kaltirel kimlik

Bireyin kimligi her seyden once dahil oldugu sosyal ortam ile etkilesimi baglaminda
sekillenir. ‘Ben’ kavrami ‘6teki’ ile birlikte tanimlanir. Bilgin (2007), kimligi bir kisi
veya grubun kendisini tanimlamasi ve kendini diger kisi ve gruplar arasinda
konumlamasi olarak tanimlar. Kimlik sabit ve degismez bir 6zellik degildir aksine
kisinin yasam1 boyunca ¢evresindeki digerleri ile etkilesimine bagh olarak sekillenen
bir kavramdir. Sosyal davranislar, degerler, normlar, roller sosyal kimligi belirleyen
etkenlerdir. Kimlik toplumun yapisiyla birlikte sekillenir. Dolayisiyla biitiin bu

etkenlere bagli olarak kimlik siirekli degisen ve katmanlasan bir yap1 gosterir.



Aslinda kimligin bu kadar ¢esitli ve degisken yapisti modern toplumlarin ve
giiniimiiziin gercegidir. Geleneksel ve disa kapali toplumlarda sosyal kimlik yavas,
hatta neredeyse farkedilmeyecek bir degisim seyri izler. Topluluk kiiltiirii 6n
plandadir. Modernlesme ile birlikte ise birey ve bireysellik 6ne ¢ikmistir. Modernite
ile birlikte grup baglar1 zayiflamis, buna karsilik birey 6nem kazanmistir. Sosyal
iligkiler, yere baglilik, aidiyet duygusu gibi kavramlar zayiflamis, postmodernizm ve

coklu kimlik anlayis1 yayginlagsmistir.

Insanlar her ne kadar bireysellesme ve toplumdan izole olma egilimi gdsterseler de
sosyal olarak bir gruba aidiyet ihtiyaci hissederler. Bireysel kimlikteki ‘ben’ ve
‘oteki’ gibi sosyal kimlikte de ‘biz’ ve ‘digerleri’ ortaya ¢ikar. Sosyal kimlik bireysel
kimligin insaasin1 da sekillendirir. “Hall (1998:41)’e gore; Oteki ve biz iliskisi,
birbirini tamamlayan bir iliskidir. Oteki’ni dislarken, biz’i, biz’i olustururken de,
oteki’ni bigimlendiririz. Biz, kendisinin nerede oldugunu, ne oldugunu bilir ve geri
kalan her seyi, buna gore konumlandirir (Karaduman, 2010°da atifta bulunuldugu
gibi, 5.2889) ”

Kimligin taniminda da bahsetti§imiz {izere insanlarin toplum ig¢indeki rolleri ve
kimlikleri i¢inde bulunduklar1 ortama ve c¢evreye gore sekillenmektedir.
Kullandigimiz  kimlik gostergeleri ile kimlere yakin veya kimlerden uzak
oldugumuzu gosteririz. “Kimlik, baz1 insanlarla nelerinizin ortak olduguna ve sizi
baskalarindan neyin farklilastirdigina iliskin ait olma sorunudur (Weeks, 1998).” Bu

anlamda sahip olunan konut aidiyet duyulan sosyal kimligin 6nemli bir gostergesidir.

Burada bahsedilen sosyal aidiyetin yine bir sosyal kimlik turi olan kolektif kimlikten
farkli oldugunu belirtmek gerekir. Kolektif kimlik etnik kdken birligi veya aym
okuldan mezun olmak gibi baglara gore sekillenir. Kolektif kimlik de bir sosyal
kimlik cesididir fakat ondan farkli olarak burada 6nemli olan bireysel istekler,
tercihler, hisler degil grup kimligidir. Grubun diger gruplardan farklilasma egilimi
lizerine temellenir. Toplumsal yapt ve Orgiitlenmelerdir. Grubun ¢ikarlar
onceliklidir. Modern kimligin konumu, insanin meslegi, kamusal (ya da ailevi)
alandaki islevi etrafinda olusurken, postmodern kimlik ise goriiniigler, imajlar ve
tilketime dayanan bos zaman faaliyetleri ¢er¢evesinde olusur. Dolayisiyla modern
bireyin sosyal kimligi kolektif kimlikteki gibi baglar ya da idealler etrafinda degil,

sosyo- ekonomik standartlar ¢gercevesinde sekillenir.



Postmodern birey, benlik iddiasinda olmayan bir kisidir. “Bu insan, gegcici,
planlanmamus, sira digi olana ilgi duyar; anlik arzularinin tatmini giidiisiiyle
hareket ettiginden genel ve emredici kurallar gergevesinde isleyen ailesel, dinsel
ve ulusal bagliliklar1 6nemsemez” (Rosenau, 1998). Postmodern kimlik insasinin
temel Ogeleri imaj ve goriiniistiir. Yagsam stillerinin ve kimlik yapilarinin tiiketim
odakli insa edildigi postmodern donemde, kimlikler  degisken, hemen
igsellestirilecek ve kolayca terk edilebilecek sekilde bicimlenmektedir.

Postmodernitenin 6zii, kimlik algisinda da kendini gostermektedir.

2.1.3 Kentsel kimlik

Kentsel kimlik; kentte var olan soyut ve somut degerlerin bir biitiiniidiir. Yani mekan
kimligi ile kiiltiirel kimligin birlikteligiyle tanimlanir. Kentin tarihi, olusum siireci,
cografi konumu, morfolojisi, dokusu, mimarisi, kentte yasayanlarin sosyo-kulturel

yapist kent kimliginin bilesenleridir.

Kent ve kentli kimligi agisindan bakildiginda bu iki kavramin giinliik hayatta aslinda
mekan ve insan arasindaki iliskiyi agiklamaya yarayan i¢ ice ge¢cmis bir olgu
oldugunu goriiriiz. Lynch (1960) kimlik kavramini “Bir mekanin bir insanin zihninde
onu diger mekanlardan farkli olarak tanimlayabilecegi veya hatirlayabilecegi sekilde
bir canliliga sahip olmasi veya en azindan kendine has Ozellikleri ve karakteri
olmas1” seklinde tanimlar. “Diinyanin pek c¢ok yerinde insanlar bir mekan
digerlerinden ayiran -yaygin kullanimda ‘kimlik’ olarak adlandirdigimiz- kendi 6zel
karakteri ile algilarlar” (Watson&Bentley, 2007). Insanlar icin genellikle kendi
kimlikleri agisindan yerin ¢esitli anlamlar1 vardir. Yer kendi tasavvurlarini nasil
etkilemektedir veya diger insanlarin onlar hakkindaki tasavvurlarini nasil etkiler gibi
(Donald, 1996). Bir yeri farklilastiran ve karakterini sekillendiren en 6nemli faktor
sahip oldugu yerel kiiltiirel 6gelerdir. Bununla beraber kentin cografi icerigi, kiiltiirel
duzeyi, mimarisi, yerel gelenekleri, kentlilerin yasam bigimi gibi niteliklerinin
karisimi da kentin kimligini tanimlar. Kentliler kente karsi aidiyetlik duygusunu
yasam cevrelerinin karakteri ile olustururlar. Kentlilerin kiiltiirel birikimleri kent
kimligini olusturan en Onemli &gelerden biridir. Ancak insan hareketinin
yayginlagtig1, uluslararast dolagimin arttigt ve buna bagli olarak ulusal sinirlarin
asildigr glinlimiiz diinyasinda yere ait siirekli bir kiiltiirden bahsetmek de pek

miimkiin olmamaktadir. Bu baglamda Castells (1996), ginimiz kentini akislarin



oriintiisii seklinde tanimlar. Kent sakinleri yerine ‘kent kullanicilari’ ifadesini
kullanir. Bu baglamda kent kimligi kavrami da anlam degisikligine ugramistir.
Modern kentin organik yapist kaybolmus, kent; kullanicilarin (city users)
rotalarindan olusan aglar biitiini haline gelmistir. Bu kiiresel akiglar oriintiisii
icindeki postmodern kent kapitalizmin de etkisi ile birlikte bir tuketim toplumuna
doniigmiis, bireysellik yayginlagmistir. “Artik kisilerin kimlikleri ve kim olduklar
neyi Urettikleriyle degil, neyi ne kadar tiikettikleriyle ortaya ¢ikmaktadir” (Firidin
Ozgiir, 2009).

“...Postmodernite, modern donemin geleneksel bicimde sabit kimlikleri yerine ¢ok
daha acik ve akiskan kimlikler getirir. Daha dogrusu, kimlik fikrinin kendisi, bir
sOylencesel yapimdir” (Urry, 1999). Bu durum kendisini hem kent kimliginde hem

de kentli kimliginde gosterir.

2.1.4 Kiresel kimlik

Aslinda temeli ¢cok daha eskilere dayanan kiiresellesme olgusu, son otuz yilda
ekonomik sistemlerdeki degisimle beraber, tiim diinyay1 etkisi altina almistir. Bu
siirecte gerek bireysel gerek kentsel Olgekte biiylik bir degisim s6z konusudur.
Kentler sanayinin ¢okiisii ve hizmet sektorlinlin popiilerlik kazanmasi ile birlikte
sanayi kentinden diinya kentine doniismeye baslamistir. Kiiresellesen ¢agda, ...tum
diinyay1 kat eden iligkiler ve ulusal sinirlar1 asan etkilesimler giderek daha belirleyici
bir nitelik kazanmakta, toplumsal kurumlar ¢Okiis silirecini yasamakta, diinyayi
kateden kiiltiirel koridorlar ve go¢ akimlari, ulus-6tesi topluluklar yaratmakta, kisiler
aras1 kat1 baglarin yerini sivi, akigkan baglar almakta, diinyay1 anlamada ‘akigkanlik’
metaforu daha uygun diismektedir” (Bilgin, 2007). Bu sirecte ulusal kimlikler
zayifamis buna karsilik kiiltiirel kimlikler 6ne ¢ikmaya baglamistir. Kiiresellesme bir
yandan tiim diinyay1r bir iist kimlik altinda aynilastirirken bir yandan da farkli
kimlikleri 6n plana ¢ikarmaktadir ve aslinda cgesitliligi temsil etmektedir. Alberto
Melucci (1993), kimligin bir “sey” olarak degil, daha ziyade “bir iligkiler ve temsiller
sistemi” olarak gorilmesi gerektigini” savunmaktadir. Dolayisiyla kiiresellesme

siirecinde kimlik ¢ok daha degisken, akiskan bir yapiya biliriinmiistiir.
Kiiresellesme kentsel mekani da kendi carklarina gore doniistiirmektedir.

Kapitalizm, Marx’in bize anlattif1 gibi, miitemadi bir arti deger (kar) arayisi lizerinde

temellenir. Fakat art1 deger liretmek i¢in sermaye sahipleri arti tiriin Uretmek zorundadir. Bu



ise kapitalizmin hi¢ durmadan, sehirlesmenin ihtiya¢ duydugu art1 iiriinii irettigi anlamina
gelir. Iliski aksi yonde de gegerlidir. Kapitalizm miitemadi olarak iirettigi art1 iiriiniin
sogurulmasi icin sehirlesmeye ihtiyag duyar. Boylelikle kapitalizmin gelisimi ve kentlesme
arasinda igsel bir baglanti ortaya ¢ikar. (Harvey, 2012, 5.45)

Kiiresellesme bu anlamda kapitalist sistemin varligini stirdiirmesi i¢in ¢ok énemli bir

aragtir.

Bu donem herseyin metalastirildigi ve bir tiiketim nesnesi haline getirildigi bir
donemi ifade eder. “Kullan ve at” toplumunun anlami sadece iiretilmis mallar1 atmak
degil, ayn1 zamanda, degerlerin, hayat tarzlarinin, istikrarli iligkilerin, seylere,
binalara, yerlere, insanlara ve eyleme/olma konusunda 6grenilmis tarzlara bagliligin
da atilabilmesi anlam1 tagimaktadir (Harvey, 1997). Tiketim kilttru ile beraber yeni
yasam bicimleri ortaya ¢ikmistir. Sinifsal ayrimlar belirgin bir bigimde goriiniir hale
gemistir. Bu ayrimlar mekanda da kendisini net olarak gostermektedir. Her yere ait
olabilen veya hi¢ bir yere ait olmayan biiyiikk 6l¢ekli mimari projeler, aligveris
merkezleri, yeni konut alanlari ile birlikte ulusal sinirlar agilmis buna karsilik sinifsal
ayrimlara bagl yerel sinirlar belirginlesmistir. “Akim mekaninin elitleri kendilerini
toplumdan yalmz kiiltiirel kodlariyla degil, fiziki olarak da ayirmaktadirlar” (Tekeli,
2013). Bu Tiurk kentlerinde daha oOnce olmayan bir bicimdir. Kdiresel kent
postmodern yapisiyla, artik tiim bilesenleriyle bir biitiin degil, birbirleriyle iligki
kurmayan pargalarin bir araya gelmis halidir. Kiiresel dl¢cekte markalasma, ekonomik

standartlar, tiketim, yatirim, imgeler bu dénemde 6nem kazanan kavramlardir.

Kiiresellesme ile birlikte insanlarin zaman ve mekan algilar1 degismistir. Teknolojik
gelismeler ve elektronik ¢agin bir sonucu olarak zamandan ve mekandan bagimsiz
olunabilmektedir. “Herkes her zaman ve her yerde herkesle baglanti kurabilmekte,
meslegini icra edebilmekte, siparis verebilmekte, bilgi, egitim ve eglenceye
erisebilmekte, tatmin bulabilmekte, boylece gece giindiize, glindliz geceye, Pazar
giinii is gilinline, is giinii tatil giiniine doniisebilmekte, herkes kusursuz bir bicimde
gosterise donlisen yasant1 mekanlariyla gegmise ya da gelecege, Antartika’ya, Seysel
Adalari’na veya uzaya gidebilmektedir” (Funk, 2006). “Bilgisayar terminalleri ve
video monitorlerinin bulugmasiyla birlikte, burasi ile orasi arasindaki ayrim artik
anlamsiz hale gelmistir” (Bauman, 1997). Boylece burada iken oradaymis gibi
hissetmek miimkiindiir. Postmodern kiiltiir ve kiiresel etkilesimlerin de bir sonucu

olarak giiniimiizde hersey her yerde uygulanabilir hale gelmistir. Biitiin bu gelismeler
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simiilasyon mekanlar1 hayatimiza katmistir. Istanbul’a Venedik Saraylarini yapmak

veya baska bir dlgekte ikinci bir Istanbul Bogazi1 yapmak bu yaklasimin sonuglaridur.

Biitiin bunlardan goriilecegi tizere kiiresel kimlik bir anlamda bireysel kimlik, sosyo-
kiltirel kimlik, mekansal kimlik ve kentsel kimligi de kendi degerlerine gore

etkilemekte ve doniistiirmektedir.

2.2 Tiiketim Perspektifinden Konut ve Kapali Konut Siteleri

Kapal1 konut siteleri son yillarda tiim gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki konut
sektoriinde yiikselen bir trend haline gelmistir. Degisen yasam tarzlar1 ve beklentiler

bu egilimin temel nedenidir.

Kapali konut siteleri hakkinda simdiye kadar pek ¢ok arastirma yapilmis, konu ¢esitli
arastirmacilar tarafindan farkli yonleriyle ele alinmistir. Bu anlamda yapilan literatiir
taramasi sonucunda 1999-2014 yillar1 arasinda Tiirkiye’deki tiniversitelerde kapali
konut siteleri lizerine yapilmis 25 adet tez ¢alismasi tespit edilmistir. Bu ¢alismalarin
bir kisminda kapali konut siteleri, kentsel ve sosyo-kiiltiirel ayrisma {izerinden
incelenmis, bir kisminda tiiketim kiiltiiri ve meta olmalar1 yoniiyle ele alinmus,

digerlerinde de mimari ve mekan kalitesi iizerinden degerlendirilmistir.

Bu calisma kapsaminda kapali konut siteleri tiiketim kiiltlirii perspektifinde

tanimlanacak ve bu baglamda ele alinacaktir.

2.2.1 Postmodernizm ve tiketim toplumu

Kohler (1977) ve Hassan’a (1985) gore, ‘postmodernizm’ terimi ilk olarak Federico
de Onis tarafindan 1930’1u yillarda modernizme kars1 kiigiik bir tepkiyi anlatmak igin
ortaya atilmistir. 1970’ler vel980’lerde gorsel sanatlar, sahne sanatlari, mimarlik
alanlarinda ¢okca kullanilan ‘postmodernizm’ sdylemi Amerika ve Avrupa’ya da
hizla yayilmistir.
Sanatlar baglaminda postmodernizmle ilintilendirilen temel ozellikler sunlardi: Sanat ve
giindelik hayat arasindaki sinirin silinisi; yliksek ve kitle kiiltiirii / popiiler kiiltiir arasindaki
hiyerarsik ayrimin ¢okiisii; eklektisizmi ve kodlarin harmanlanmasini destekleyen bir Gslup
melezligi; parodi, pastis, ironi, oyunculluk ve kiiltiiriin yiizeysel ‘derinliksizligi’nin
selamlanigi; sanat ireticisinin 6zgilinliigiiniin / dehasinin gézden diisiisii; ve sanatin ancak

yinelenmeden ibaret olabilecegi varsayimi (Featherstone, 1991, s. 28-29).
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Bell (1980)’e go6re postmodernizm, modernizmin arzu, icgudu zevk alma
yonelimlerinin catigkili egilimlerinin topumun yapisal gerilimlerini ve alanlarin
birbirinden kopmasini kizistirarak modernizmin mantigin1 en uca tasimak iizere
zincirlerinden bosalmasinin daha agirlasmasi olarak kavranir. Jameson bu konuda
Mandel’in (1975) analizini izler ve modernizmi tekelci kapitalizm agamasiyla,
postmodernizmi de Ikinci Diinya Savasi sonrasi ge¢ kapitalizm asamasiyla
baglantilandirir ayn1 zamanda postmodernizm yeniden iretiminin ‘Kdltdrin tlm
toplumsal diinyaya toplumsal hayatimizdaki herseyin... ‘kiiltiirel’ hale geldigi
sOylenebilecek Olclide miithis bir hizla yayilmasma’ yol agan glinlimiiz ¢okuluslu
kapitalizminin ‘merkezilesmis kiiresel sebekesi’nde oynadigi temel role yaslanir

(Jameson, 1984).

“Baudrillard’in  postmodern bir simulasyon dinya tasviri, meta Uretiminin
gelismesinin  enformasyon teknolojisiyle birlikte ‘anlamlandirma  kiiltiirtiniin
zaferi’'ne yol agtigi varsayimina yaslanir. Bu da belirlenimin yoniinii ters yonde
degistirir; boylece toplumsal iliskiler bundan boyle siniftan ya da normatiflikten s6z
edemeyecegimiz ve ‘toplumsalin sonu’yla ylizylize gelecegimiz oOlgiide degisen
klltiirel gostergelerle dolup tasar” (Featherstone, 1996°da atifta bulunuldugu gibi).
Postmodern donemde klasik anlamiyla toplumsal simiflar degil bireyler ve
bireyselcilik 6nem kazanir. Bireyin gostergeler lizerinden kimlik insaasi soz
konusudur. Bu durum tiiketim eylemi {izerinden yeni sinifsal ayrimlar ortaya cikarir.
Baudrillard (2004) tiiketimin mantiginda yer alan ihtiya¢ kavraminin aslinda herhangi bir
“nesneye duyulan ihtiya¢ degil, farklilik ihtiyaci (toplumsal anlam arzusu) oldugu’nu belirtir.
Giliniimiiz tiiketim toplumunu yaratan olgular biitiinii; tliketim aliskanliklarinin, sanal olarak
Uretilen ihtiyaclar etrafinda oOrgiitlenmesinden ve giidiimlenmesinden kaynaklanmaktadir.
Tiiketim artik basitge ihtiyaclarin karsilanmasi degil, kimligin yeniden {iretimini ve simifsal
gostergeleri olusturan bir tercihler ve olanaklar sistemidir. (Firidin Ozgiir, 2006b’de atifta
bulunuldugu gibi, s.39).
“Simgeselcilik sadece iiretim ve pazarlama siireclerindeki tasarim ve imajda belirgin
degildir; mallarin simgesel cagrisimlart toplumsal iligkilere sinirlar ¢eken hayat
tarzindaki farkliliklarin vurgulanmasi amaciyla da kullanilip glndeme gelebilir”
(Leiss, 1978). Buradan da anlasilacagi iizere bazen aligsverisin amaci salt olarak iiriine
ulagsmak degil ulasilan iiriin ya da marka {izerinden itibar kazanmak olabilmektedir.
“J. Baudrillard ise tiiketim olgusunun geg¢irmis oldugu ve su anda yapilandigi temel

niteliklerinden hareketle tiiketimi, basit maddi nesnelerin degil, gosterge ve
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sembollerin tiiketilmesi anlamina geldigini belirtmektedir” (Organ, 2004). Sahip
olunan ‘seyler’ sinifsal farkliliklarin ve bireyin o siniflar i¢inde konumlandig: yerin

topluma gosterilmesi amaciyla kullanilan iletisim vasitalaridir.

Bu noktada Douglas ve Isherwood (1980) mallarin toplumsal iliskilerde sinir ¢izmek
amaciyla kullanildiklarini vurgular. Mallardan alman zevkin fiziksel tiiketimle
kismen iliskili oldugunu, bununla beraber birer damga olarak kullanilmalar ile
hayati bir baglantis1 oldugunu savunur ve buna Ornek olarak mallarin isimlerini
bagkalar ile paylasmaktan zevk aldigimizi iddia eder. Burada sadece iiriine sahip
olmak degil, o iiriinii dogal bir kolaylikla kullanmay1 ve tiiketmeyi bilmek de 6nemli
bir gostergedir. Bununla beraber tiiketim pratiklerine ayirdigimiz zaman ve
begenilerimiz de simifsal aligkanliklarimizi gosterir ve simifsal statiimiiziin bir
gostergesi kabul edilir. Bourdieu (1984) bunu su sekilde ifade eder; “Begeni
smiflandirir ve siniflandirictyr simiflandirir.” Tiiketim ve hayat tarzi tercihleri
insanlar arasinda smifsal ayrimlar olusturur ve insanlarin birbirlerine iligkin begeni
yargilarini tanimlar. “Hayat Tarz1’ teriminin 6zgil statii gruplarinin ayirt edici hayat
tarzina gonderme yapan daha kisith bir sosyolojik anlami olmasina ragmen (Weber,
1968; Sobel, 1982; Rojek, 1985), giiniimiiziin tiiketim kiiltiirii i¢erisinde bireyselligi,
kendini ifade etmeyi ve Uslupgu bir 6zbilinci ¢agrigtirir” (Featherstone, 1991°de atifta
bulunuldugu gibi). Kisi toplum iginde bireyselligini kilik kiyafeti, yeme i¢gme
mekanlarindaki tercihleri, bos vakitlerini nasil degerlendirdigi, evi, otomobili, neyi
nasil tiikettigi iizerinden kurar. Tiketim kiiltiiriiniin yeni kahramanlari bir hayat
tarzin1 gelenek ya da aliskanlik yoluyla {izerinde diisiinmeksizin benimsemekten
ziyade hayat tarzini bir hayat projesi haline getirir ve bir hayat tarz1 ortaya koyacak
sekilde bir araya getirdikleri friinlerin, giysilerin, pratiklerin, tecrlbelerin,
gorliniislerin ve bedensel 6zelliklerin tikelliginde kendi bireyselliklerini ve iislup
anlayiglarin1 teshir ederler. “Tuketim kultiurl icerisinde modern bireyin sadece
elbiseleriyle degil, bir begeniye dayali ya da begeniden yoksun olusu ¢ercevesinde
yorumlanacak ve siiflandiracak evi, mobilyalari, dekorasyonu, otomobili ve diger
faliyetleriyle de konustugunun bilincine varmasi saglanir” (Featherstone, 1991).

Birey bu siirecte bilerek ya da bilmeyerek ‘moda’ olanin pesinde siiriiklenir.

Aslinda hemen hemen biitiin kiiltiirlerde toplumsal tabakalasma ve sinifsal
farkliliklar oldugu goriilmektedir. Simmel moday1 insan dogasindaki ikiliklerle ve

sinif olgusuyla iligkilendirerek ele almaktadir. Ona gore; “Moda her seyden 6nce bir
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taklit ve bundan Otur de bir sosyal esitleme bigimidir ama paradoksal olarak,
kesintisiz bicimde degismesi nedeniyle zamanlar1 ve toplumsal tabakalar1 birbirinden
ayirir. Ayni siniftan olanlar1 birlestirirken, onlar1 digerlerinden ayirma islevi goriir”
(Simmel,1957). Kapitalist toplumlarda modaya uygun olarak arzu edilen ve stati
gostergesi sayilan mallar bu anlamda siniflar arasi bir miicadeleye de sebep olur.
Yeni bir iirlin Oncelikle en iist katmandaki kesim tarafindan ele gecirilir ve moda
olur. Zamanla bu {riinlerin yayginlasmasi ve alt katmanlardaki gruplar tarafindan da
sahip olunmasi ile birlikte, iirlin en isttekiler tarafindan cazibesini yitirir ve onlar
onceden varolan toplumsal mesafeyi yeniden tesis etmek iizere yeni mallara yatirim
yaparlar. Bu da yeni ‘moda’lar1 ortaya ¢ikarir. Bu anlamda, tuketim kuilturt ve ideal
hayat tarzlar1 konusunda telkinlerde bulunan c¢esitli dergiler, gazeteler, kitaplar,
televizyon ve radyo programlar1 da bir iist sinifa dahil olmak arzusunda olan siniflara
rehberlik etme misyonlarryla sistem icinde Gnemli bir yere sahiptirler. “Ust
tabakalara aidiyeti en iyi kanitlama yolu, sahip olunan kiymetli mallarin denetim
giicliniin sembolii olarak, sergilenmesi ve tiiketimidir. Bu iist tabakalara bagl olanlar,
statiilerini dogrulamak i¢in varliklarini ve zamanlarini ekonomik olmayan bigimlerde
harcarlar” (Kiray, 2005).

Sistemin stirekliliginin saglanmasi i¢in iiretim sonugta yok etmeyi amagclar hale gelir.
Bu siirekli tiretim ve tiiketim de hediyeler, eglenceler, tiiketim turnuvalari,
karnavallar ve gosterisci tilketim yoluyla gergeklestirilir. Kapitalizm, sistem olarak
mutemadi bir art1 deger (yani kar) arayisi iizerine temellenir. Siirekli bir art1 deger
elde edebilmek de siirekli bir art1 {irlin tretimi ve iretilen {riinlerin tiiketimini
gerektirir. Kentlesme ile birlikte kapitalizm devamli bir kaynak ve yayilma alam
elde eder. Eger tiriinlerin sogurulmasi noktasinda sistemde bir zayiflama s6z konusu
olursa hemen bir takim ‘yenilikler’ giindeme getirilir. Yeni iirlinler ve yasam tarzlari
desteklenir, reklamlar vasitasiyla kisiler tiiketime tesvik edilir, alim giiclinii artirmak
adia yeni kredi imkanlar1 saglanir. Bu arada kaptalizm bir taraftan da kendine
siirekli olarak yeni pazar arayisi i¢indedir. Kiiresellesme ise kapitalizmin ihtiyag
duydugu yeni pazarlara yayilmayi olanakli kilar. Ayni1 zamanda toplumlara ayni
fikirlere adapte olmalar1 konusunda oOnculik eder. “Tiiketim kiiltiiri hakkindaki
sorulari, yalnizca kitlesel tiikketimin verimliliginden ya da kapitalizmin mantigindan
kaynaklanan talep yonetimi cer¢evesinde ortaya atmayip, ayni zamanda simgesel

uretime ve 0Ozellikle Uslubu ve hayat tarzlarini kutlayan imajlarin ve enformasyonun
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tiretilmesine hangi tikel gruplarin, tabakalarin ya da smif fraksiyonlarmin dahil

oldugunu ortaya ¢ikarmak yararli olacaktir” (Featherstone, 1991).
Reklam ve biiyilk magazalar ile kent merkezlerinin ‘riiya alemleri’ndeki mallarin teshiri
(Benjamin, 1982; Williams, 1982) daha 6nce tistli miihiirlenip kapatilmig anlamlar1 ihlal
etmek ve iriinlerini etkin bir sekilde yeniden adlandiran istisnai ve yeni bitisiklikler yaratmak
icin meta-gostergenin mantigindan yararlanir. Siradan ve giindelik tiikketim mallari liiks,

egzotiklik, giizellik ve cazibeyle ilintilendirilir ve bu esnada bu mallarin orjinal ya da islevsel

‘kullamim’1 giderek gozden yiter. (Featherstone, 1991°de atifta bulunuldugu gibi, s.153).

2.2.2 Bir tiketim nesnesi olarak kapal konut siteleri

Kiiresellesen diinyada kapitalizm ile birlikte kentlesme de boyut degistirmistir.
Kiiresellesme sayesinde kapitalizmin {iriinleri olan aligveris merkezleri, hava alanlari,
bilim parklari, is merkezleri, limanlar, karma kullanimli binalar gibi dev Olcekli
projeler ile i¢inde yiizme havuzlari, spor tesisleri, golf sahalar1 gibi sayisiz sosyal
donat1 alami ile birlikte sunulan, giivenlik kontrollii kapali konut siteleri, basta
Amerika olmak iizere birbiri ardina pek cok iilkeye yayilmustir. Ozellikle kiiresel
aglarla dogrudan iligki i¢indeki metropol kentlerde bu yonde ¢ok daha hizli bir
doniistim gozlenmektedir. Harvey (2012, s.45) kapitalizm ile kentlesme arasindaki
iligkiyi su sekilde ozetler;
Kapitalizm, Marx’in bize anlattif1 gibi, miitemadi bir arti deger (kar) arayisi lizerinde
temellenir. Fakat art1 deger liretmek i¢in sermaye sahipleri art iiriin iiretmek zorundadir. Bu
ise kapitalizmin hi¢ durmadan, sehirlesmenin ihtiya¢ duydugu art1 iiriinii irettigi anlamina
gelir. Iliski aksi yonde de gegerlidir. Kapitalizm miitemadi olarak iirettigi art1 {iriiniin
sogurulmasi icin sehirlesmeye ihtiyag duyar. Boylelikle kapitalizmin gelisimi ve kentlesme
arasinda i¢sel bir baglant1 ortaya cikar.
Kiresel sermaye, tiiketimi tetikleyici yeni mekanlar Gretilmesini istemektedir. Zaman
zaman ‘evrensellik’le bir arada kullanilan ‘kiiresellesme’ ticari yOniiyle ondan
ayrilmaktadir.
Evrensel bir hiimanizmaya ulagsma anlamina gelen “evrensellik” kavrami, entellektiiel bir
tutumu sergilerken, “kiiresellesme” tiimilyle ticari bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bireylerin mutlulugunu ve sonug olarak toplumun mutlulugunu hedefleyen “evrensellik”,
herkese esdegerde yesil alan, giines ve ulagim kolaylii, egitim, saglik gibi olanaklari
saglamay1 vaat ederken, kiiresellesme soylemi iginde tiim bu bireysel haklar cazip bir sekilde

sunularak kapitale hizmet eder hale sokulmaktadir (Aksu, 2007’de atifta bulunuldugu gibi,
p.21).
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“Postmodernizme gore hiyerarsilerin defedilmesini getiren diirtii, toplumsal hayatin
her zamanki goriiniimleri oldugu savunulan yiiksek / asagi, seckin / popiiler, azinlik /
kitle, begeni / zevksizlik, sanat / hayat gibi dikey simiflandirma hiyerarsilerinin
bundan boyle gegerli olmadigi donemdir (Goudsblom, 1987; Schwartz, 1983).” Buna
karsin kentsel yasamda hiyerarsinin ve sinifsal ayrimlarin devam ettigini
gOzlemlemekteyiz. *“Yeni ofis yapilari, gosterisli alisveris merkezleri, gelir
durumunda ve sosyal dokuda yasanan ayrisma nedeni ile kapali mekanlar olarak
tasarlanan konut alanlar1 ve rezidans adi verilen ¢ok katli konutlar bu baglamda
uretilmektedir” (Gorgulu, Kaymaz Koca, 2009). Sinifsal ayrigma artik dogrudan alim
giicii tizerinden sekillenmektedir. Bu durum sosyal ayrismanin yanisira mekansal
ayrismayl da beraberinde getirmektedir. Tekeli (2009b) kent dokusundaki bu
farklilasmay1 soyle ifade eder; “Kentler artik tek tek yapilarin eklenmesiyle degil
kent parcgalarinin eklenmesiyle gerceklesmektedir. Bagka bir deyisle biiyiik projelerle

gerceklesme egilimi gostermektedir.”

Emlak piyasasi, bu noktada arti1 sermayenin 6nemli bir boliimiinii eriten baglica
sektor haline gelmistir. Aslinda beklenti kentlerdeki konut ihtiyacinin karsilanmasi
yoniindeyken, artan arsa ve emlak fiyatlar1 neticesinde sadece varlikli kesime hitap
eden bir pazar olarak kalmistir. Bunun en biiyiikk nedeni kapitalist sistemin kar
tiretmeye dayali yapisidir. “Diinyanin neredeyse biitiin sehirleri, tarimin endiistriyel
ve ticari bir nitelik kazanmasi sonucunda topraklarini yitirip sehirlerde toplanan bir
yoksul go¢menler selinin ortasinda zenginlere yonelik —ve ¢ogu kez endise verici
diizeyde birbirine benzeyen- bir yapilasma furyasina tanik olmustur” (Harvey, 2012).
“Konut alt gelir gruplar i¢in barinma ihtiyacinin karsilanacagi temel ihtiyaglardan
biriyken, iist gelir gruplar i¢in daha prestijli ve daha konforlu olan1 insa edildiginde
yenisi satin alinabilecek bir tiiketim nesnesi ve ayni zamanda da karli bir yatirim
arac1 haline gelmistir” (Firidin Ozgir, 2006b). Kisilerin harcadiklari, kullandiklari,
sahip olduklar1 ‘seyler’ iizerinden bireysel ve sosyal kimliklerini insaa ettigi
ginimiz toplumunda konut bu anlamda en 6nemli gdstergelerden birisi haline
gelmistir. Yasam bicimlerimiz degismistir, bireysellik 6n plana gelmistir. Yiizylize
iligkiler zayiflamig, iletisim teknolojileri hayatimizda onemli bir yer edinmistir.

Morley (1992, 5.79-80) bunu su sekilde ifade eder;

Modern dncesi evler sadece mahrem mevcudiyet etkilesimlerinin meydana geldigi yerlerdi.
...Gliniimiiz (bat1) ailesinin yagadig1 ev ise, mahrem yliiz yiize iligkilerin siiphesiz hala norm

oldugu bir mahaldir. Ancak bu evler uzaklagmig etkilesimin gergeklestigi; dolayisiyla da
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aileden ‘dig diinyaya agilmig’ bir yer olmalari nedeniyle modern 6ncesi esdegerinden kesin
bir farklilik gosterir. ...Bu iletisim teknolojileri, modern evleri uzaklagmis iligkilerin
gerceklestigi yerlere doniistiiren yollardan en dikkat ¢ekici olanidir. Burada mevcudiyet
iligkileri hala baskin olmasina karsin, giderek daha cok sayida ev diinyaya acilmaktadir:

Oturma odalarimiz ‘kiireselin yerelle bulustugu’ yerlerdir.

S. Aydinli, sahip olunan degerleri, kiiltiirel birikimi ve onlarin temsil ettigi sembolleri
yansittigindan, kullanic1 ve konutu arasindaki iliskiyi en kapsamli olarak agiklayan kavramin
“anlam” oldugunu belirtmektedir. Teknolojik gelismeler, moda - trend gibi kavramlarla
birlikte tuketim toplumunda kiiltiir ve onun uzantis1 olarak anlam, konut mekanlarimin
olusumunda temel bir 6ge haline gelmistir. Ancak konutun gostergelere ve imajlara dayali
kimlik degeri, kullanim degerinin Oniine gectiginde, anlam tiiketilen bir meta haline
gelmektedir (Tumer, 2006’da atifta bulunuldugu gibi, s.13).

Artik konut da bir tiketim nesnesidir. Kuban (1996) tiikketim ve konut arasindaki

iliskiyi soyle acgiklamaktadir: “Cagdas diinyada kimse gergekte ev sahibi degildir.

Ciinkii artik onlar diislemek yerine, yapildiktan sonra satin aliyoruz.”

Sistem tarafindan empoze edilen bu gosterisci tiiketim kiiltiiri ile birlikte konut
kullanicist i¢in liiks yasamin bir gostergesi ve prestij simgesi haline gelmistir. Bu
prestiji saglayan konut sekli giiniimiizde sunduklar1 ayricaliklar ve sosyal donatilarin
yani sira isimleriyle de markalagan kapali konut siteleridir. Erkilet (2012, s.35) bunu
su sekilde ifade ediyor;
Dis goriiniisiin ya da goriiniirliigiin 6nemli bir parcasi da konuttur. Moda dergilerinde,
giysiler ve takilar kadar 1srarla vurgulanan bir diger ihtisam 6gesi kapili-kapali yerlesmeler
(bkz: Yiicebag 2012) ve rezidanslardir. Dergilerde tanitilan konutlarin kullanim alanlarina
bakildiginda 180 metrekareden 620 metrekareye kadar uzanan Olgekte bir genislik goze
carpmakta; bu konut alanlarinin ihtisamli sosyal tesislerinden, SPA’larindan vurgulu bir
bicimde bahsedilmektedir.
“Toplumsal katmanlasmanin iist tabakalarinda yer alanlar, kendilerini giivenlik
gerekcesine siginarak, diger kentlilerin girisi engellenmis alanlarina ‘gated
communities’ yerleserek ayricaliklarii mekansal olarak da sergilemektedirler
(Tekeli, 2009a).” Kapitalist sistemle birlikte ortaya ¢ikan sinifsal ayrisma, duvarlarla
birlikte fiziksel mekanda da kendini gostermektedir. Alim giicii, yasam tarzi, sosyal
ve kulturel benzerlikleri ile bir araya gelen insanlar, bir yandan kendilerini toplumun
geri kalanindan ayrigtirmak isterken diger taraftan da bir statii simgesi olarak sahip
olduklar1 konutlarinin da bu se¢imlerini yansitmasini beklemektedirler. Bu ayrimi

giivenlik duvarlar1 ve siirl erisim ile fiziksel olarak da ¢izmektedirler.
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Harvey (2012, s.122); “Sozgelimi giiniimiizde zengin kesim, diglayici bir ortak alani ifade
eden, giris-gikigin denetlendigi konut bdlgelerinde kendisini yalitmaktadir. Ustelik, zenginler
kendilerine ait dislayic1 kentsel mekanlarin reklamimi yaparken, bunlar1 bir kdyiin geleneksel
ortak alanina benzetecek kadar da ciiretkardirlar. Orne@in Arizona eyaletinin Phoenix
sehrinde bulunan Kierland Commons’in ‘perakende ticaret, lokantalar, ofisler vb.’den olusan
kentsel bir kdy’ olarak tanimlanig1 gibi” der.

Harvey burada hem sinifsal ayrigmay1 vurgulamakta hem de geleneksel olanin da igi

bosaltilarak imgelestirilmesini elestirmektedir.

“Beauregard (1988) konutun, sinif olusumunda gii¢lii bir simge oldugunu ve orta
smiflar i¢in 6zel bir 6neminin oldugunu belirtmektedir. Konut alt gelir grubu igin
halen bir barinma ihtiyacin1 temsil ederken, gelir seviyesine bagli olarak se¢im sansi
olan kesim igin bir yatirim arac1 ve ayn1 zamanda statii simgesidir” (Firidin Ozgur,
2006a). Orta sinif iginse bu konutlarda yasamak bir tist sinifa dahil olmak anlamina
gelmektedir. Aslinda onlar konutla birlikte seckin bir ziimreye ait olma hissini satin
almaktalar. Burada kullanici mekani belirlememekte aksine mekan kullanicinin
yasam tarzini yonlendirmektedir. Kapitalizm ile birlikte tanimlanan ve &zendirilen
yeni yasam bi¢imlerinin taliplileri, yine kapitalizmin en gii¢lii pazar1 olan konut

sektoriiniin oncelikli hedef kitlesi haline gelmistir.

Bu cercevede konut Uretimi yapan firmalar birbirleriyle ciddi bir rekabete
girmislerdir. Temelde asagi yukar1 ayni plan semalarina ve {iretim kalitesine sahip
olan konutlar, sosyal donatilar1 ve konsept yarislariyla miisteriye sunulmakta ve en
farkl1 biziz algisini yaratmak iizere bir strateji gelistirilmektedir. Mimarisiyle, kentle
kurdugu iliskiyle, sosyal donatilariyla farklilasmaya caligmaktadirlar. ‘Konsept’,
artik konutun kendisinden ¢ok daha éncelikli ve 6nemli bir hale gelmistir. Insaat
firmalar1 ‘Ne kadar farkli, o kadar pahali’ mantig1 ile hareket etmekte, kullanici ise
‘Ne kadar farkli, o kadar prestijli’ algisiyla konuta bakmaktadir.
Ticari amagla ve biiyilk miktarda konut {ireten insaat firmalart belirli bir konsept olusturma
cabasina girmislerdir. Ancak bu ¢aba farkli olmak ugruna yer yer affedilmez taklitler
iiretmeye dek varmaktadir. Ozellikle konut iireten firmalarda bu yaklasimlar, ‘Istanbul
Bogazi’nin yeniden yaratilmasindan, ‘Dubai tarzi mimari’ bi¢imine varana dek yeni konut

sistemlerinin ingaa edilmesine uzanan bir ¢esitlilikle konut piyasasina sunulmustur (Goérgull

ve Koca, 2009, 5.104).
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Sunulan bu taklit mekanlar da ciddi bir ilgi gérmektedir. Ger¢eginde yasama imkani
olmayan kullanici i¢in; bu simiilasyon i¢inde yasamak rahatsiz edici degildir. Aksine

aslina sahip olarak edinemedigi prestij duygusunu, ismi iizerinden edinmektedir.

2.3 Konutun Pazarlanmasi ve Tiketiciye Sunumu

Pazarlama kelime anlami olarak bir iirlinlin veya ticari bir malin, bir hizmetin satisini
gelistirmek amaciyla tanitmayi, paketlemeyi, satis elemanlarinin yetigmesini, piyasa
gereksinimlerini belirlemeyi ve karsilamayi iceren etkinliklerin batunadir (TDK).
Yaygin tanimiyla pazarlama; kisilerin ve Orgiitlerin amacglarina uygun sekilde
degisimi saglamak {izere; iriinlerin, hizmetlerin ve diisiincelerin yaratilmasini,
fiyatlandirilmasini, dagitimimi ve satis ¢abalarimi planlama ve uygulama sdrecidir
(Organization of Amerikan Marketing, 2008). “Bir baska tanimiyla pazarlama;
miisterilerin gereksinimlerini ve beklentilerini anlama ve bu ¢er¢evede hizmetlerin

nasil tasarlanip sunulabilecegini planlama islemidir” (Walters, 1992).

Konut pazarlamasi, heniiz konutun yapimindan Once hedef kitleyi ve onun
ihtiyaclarini belirlemek iizere yapilan saha arastirmalarindan ile beraber satisa kadar
olan siirecteki tamtim faaliyetlerinin tiimiinii igermektedir. I¢li (2008)’ye gore
“Konut pazarlamasi; emlak, ingaat, gayrimenkul yatirim ortakligi sektoriindeki kisi
veya isletmelerin amaglarini gergeklestimek iizere; uygulama, arastirma, planlama,
kontrol ve degerlendirme c¢alismalarini yiirliterek tiiketicinin  konut talebini

karsilayan faaliyetleri kapsamaktadir.”

Son donemde konut sektoriindeki firmalar arasi artan rekabet ve bilingli miisteri
kitlesi ile birlikte pazarlamanin 6nemi ge¢mise nazaran artmistir. Bu alanda faaliyet
gosteren kiiciik veya biiyiik 6lcekli emlak acentelerinin yani sira giinlimiizde konut
piyasasinda 6nemli bir yer sahibi biiylik insaat sirketleri de kendi biinyelerinde

pazarlama boliimleri kurmuslardir.

Konutun pazarlanmasinda rol alan ii¢ ya da dort taraf vardir;
e Uretici firma
e Miisteri
e Kredi Kuruluslar

e Emlak Acenteleri
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“Mal sahibi konutunu en yilksek fiyattan satmak isterken miisteri ise, en diisiik
fiyattan ve en uygun 6deme kosulu ile almayr hedefler. iste bu noktada emlak
acenteleri piyasa sartlarimi goz oniinde bulundurarak her iki taraf i¢in de orta yolu

profesyonelce bularak satis islemini gerceklestirir” (Igli, 2008).

2.3.1 Sunum bigimleri

Konut sektoriinde artan rekabet ortami ile beraber firmalar tiiketiciye ulagma
noktasinda ¢ok ¢esitli sunum bi¢imleri kullanmaktadirlar. Bu sunum bigimleri i¢inde
Ozellikle reklamlarin etkisi bliyiik Ol¢iide artmustir. “Reklamin mesajin1 hedef
kitlelere ulastiracak iletisim araglart ¢ok ¢esitli olmakla birlikte genel olarak; basili
reklam ortamlari, gorsel-igitsel ortamlar, dis mekan araglart ve elektronik
ortamlardan olusmaktadir” (Babacan, 2005). Bunlarin yami sira kisisel satis ve

promosyon da kullanilan diger yontemlerdir.
Basili Reklam Ortamlari: Gazeteler, dergiler, el ilanlar1 vs.
Gorsel ve Isitsel Ortamlar: Televizyon ve radyo gibi kitle iletisim araglaridir.

Dis mekan araglari: Yol kenarlarinda yer alan billboardlar, panolar, binalarin

duvarlarina asilan elektronik panolar veya bez afislerdir.

Elektronik reklam ortamlari: Firma ve projelerin web siteleri, sosyal medya

reklamlari, diger internet reklamlari.

Kisisel satis: Ozellikle satis ofiserinde yiizyiize goriisme yontemi ile yapilan tanitim

ve satis tlirtidiir.

Promosyon: Fiyat indirimleri, 6deme imkanlari, cesitli armaganlar gibi miisteriyi

konut alimina tesvik edici, donem donem yapilan kisa siireli uygulamalardir.

Dolayl1 reklam: Ornegin {inlii bir sanatcinin liiks bir konut sitesinden ev aldig: ile
ilgili haberlerin medyada yer almasi veya bir yarigsmanin birincisine bu sitelerden
konut hediye edilmesi gibi dolayli tamitim yontemleri de zaman zaman

kullanilmaktadir.

2.3.2 Lansman kavram

‘Lansman’ kelimesi dilimize Fransizca ‘lancement’ kelimesinden gegmistir (TDK).
On tanitim, tanitma, veya (yeni bir {iriin icin) ortaya ¢ikarma, onceleme gibi

anlamlarda kullanilir. Yeni bir {irlinlin piyasaya siiriilmesine de lansman denir. Bir
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triinlin yazili-gorsel medya veya internet Uzerinden yapilan reklamlar vasitasiyla
miisteriye sunulmasina ‘lanse etmek’ de denir. Reklamcilik sektoriinde yaygin olarak
kullanilan bir kavram olmas1 nedeniyle ¢calismanin genelinde konutun farkli reklam
kanallar1 ile miisteriye sunulmasi, tanitilmasi1 gibi kavramlarin tiimii i¢in lansman

kelimesi kullanilmstir.

Konut satis siirecinde projenin biiyiikliigiine gore satis donemi boyunca bir ya da bir

kac kez lansman yapilabilmektedir.

2.4 Bolum Sonucu

Bu boliimde c¢alismanin kavramsal ¢ercevesini olusturan tanimlamalar ve
siniflandirmalara yer verilmistir. Calismanin 6rneklemini olusturan ‘disa kapali
konut” olgusu tiiketim kiiltiirii perspektifi tizerinden ele alinmustir. “TUketim kiltird
kavrami bilindigi tizere modern kapitalist toplumlarda mal ve hizmetlerin
pazarlanmasi ve tiiketimine dogru yonsemenin kiiltiirel bakimdan basat bir duruma
gelmesini ifade eder” (Mutlu, 1998). Tiiketim eylemi son dénemlerde yalnizca
ihtiyac giderme eylemi olmaktan ¢ikmis, sosyal siiflarin kendilerini ifade etme yolu
ve bir ‘yasam bicimi’ haline gelmistir. Bu degisimde postmodernizmin etkisi
biiyiiktiir. Postmodernizm insanlarin giinliikk yasam pratikleri {izerinde O6nemli
degisimlere neden olmustur. Postmodern donemde toplumsal simiflar Gnemini
yitirirken birey ve bireyselcilik onem kazanmistir. Bireyin artik gostergeler
tizerinden kimlik insaasi s6z konusudur. Bu durum bireyin alim giicii ve bunun
gostergeleri lizerinden yeni smifsal ayrimlar ortaya ¢ikarmistir. “Baudrillard
(2004:90) tlketimin mantiginda yer alan ihtiya¢ kavraminin aslinda herhangi bir
nesneye duyulan ihtiya¢ degil, farklilik ihtiyaci (toplumsal anlam arzusu) oldugunu
belirtir” (Firidin Ozgiir, 2006b’de atifta bulunuldugu gibi, $.39). Dolayisiyla tiiketim
degisen anlamiyla artik basitge ihtiyaglarin karsilanmasi degil, kimligin yeniden

tiretimini ve sinifsal gostergeleri olusturan bir tercihler ve olanaklar sistemidir.

Bu baglamda oOncelikle tiikketim kiiltiiri kavramimi ortaya c¢ikaran siireg,
postmodernizm, postmodernizm ve kapitalizm iliskisi, postmodernizmin bireysellik
tizerinden kimlik vurgusu, buna bagli olarak kimligi ortaya koyan gosterge ve
semboller, meta kavrami, tilketim — Kimlik — toplumsal sinif iligkisi, yeni sinifsal
ayrimlar, moda ve gosters¢i tiiketim kiiltiirii, medyanin tlketim UGzerindeki etkisi,

‘yasam bi¢imi’ kavramu ve kiiresellesme iizerinden irdelenmistir.
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Ardindan bu siireglerin sonucunda kentlesmenin geldigi nokta sorgulanmis ve
konutun degisen anlam ve degeri iizerinde durulmustur. Sinifsal ayrimin artik
dogrudan alim giicii tizerinden sekillendigi giiniimiiz toplumunda, 0zellikle sosyal
ayrismaya bagli olarak tiretilen kapali konut siteleri bicimiyle konut, en 6nemli
gostergelerden birisi haline gelmistir. Hatta glinlimiizde konutun gostergelere dayali
kimlik degeri kullanim degerinin 6niine gegmistir. Bu degisimin tetikleyici unsurlari
olan kapitalizm — kiiresellesme — kent iliskisi, bunun bir sonucu olarak ortaya ¢ikan
tiketimi tetikleyici biyik olgekli projeler, emlak piyasasiin siire¢ igindeki rold,
alim giicii lizerinden olusturulan sinifsal ayrisma ve bunun bir gostergesi olarak
‘konut’ konular1 bu boliimde tartigilmistir. Bu ¢ercevede ‘konut’un artik ‘disa kapali

konut’ olmasinin arkasindaki nedenler sorgulanmastir.

Bu boliimde son olarak pazarlama kavrami ele alinmis, konutun pazarlanmasi ve
tiiketiciye sunumu asamasinda kullanilan yontemler anlatilmistir. Konut sektdriinde
artan rekabet ortami firmalar1 da tiiketiciye farkli reklam kanallar1 yoluyla ulagma
cabasi igine sokmus, yazili ve gorsel basin, dis mekan, elektronik reklam gibi
yontemlerin yani sira ‘Lansman Giinleri’ adi altinda diizenlenen etkinlik giinleri
hayatimiza girmistir. Firmalarin satis ofislerinde ¢esitli konseptler altinda diizenlenen
bu etkinliklerde hedef kitle ile ylizylize goriisme yoluyla satis yapildigi

gozlemlenmistir.
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3. KAPALI KONUT SITELERININ SUNUM BiCiIMLERi ACISINDAN
DUNYA METROPOLLERI VE iISTANBUL KAPSAMINDA
DEGERLENDIRILMESI

Bu boliimde oOncelikle calismanin 6rneklemini olusturan kapali konut sitesi
olgusunun tanimlamasi ve smiflandirilmas: yapilmistir. Ardindan tarihsel siirecte
ortaya cikist ve gelisimi ile sunum bigimleri diinya metropolleri ve Istanbul

cercevesinde ele alinmustir.

3.1 Kapah Konut Sitelerinin Tanimlanmasi ve Simiflandirilmasi

“Kendi kendine yeten alanlar olusturulmasi temeline dayanan banliydlesme trendinin
bir parcasi olan kapali konut siteleri, topluluklar1 6zenle insaa edilmis kimlikleri ile
ayristirmakta, ayn1 zamanda 21. yiizyilin miilkiyet temelli kentsel topluluklarinin
hizla yayilan tipik dokusunu olusturmaktadir” (Webster et al., 2002; Baycan ve
Giiliimser, 2007°de atifta bulunuldugu gibi). Artan g¢esitlilik ve g¢okluga paralel
olarak kapali konut siteleri, hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerdeki konut
piyasasinda onemli bir trend haline gelmistir. Onlar, gegmise gore daha belirgin ve
kat1 hale gelen sosyal ayrim ve kimlik 6zellikleri bakimindan kentsel ¢evreyi radikal

bir bicimde degistirmislerdir.

Literatiirde ‘kapali topluluklar’ kavramina iliskin tek bir tanim veya goriis birligi
yoktur. Bu kavrami ifade etmek igin birgok terim kullanilmistir. Genel manada disa
kapali, giivenlik duvarlari olan konut yerlesim alanlari olarak tanimlanan alanlar
‘Gated communities’ (kapili topluluklar) (Blakely and Snyder, 1997a-b; Dauvis,
1992a-b; Landman, 2000a-b; Low, 2003), ‘gated enclaves’ (kapili yerlesim
bolgeleri) (Grant, 2003), ‘enclosed neighbourhoods’ (kapali mahalleler) (Landman,
2000b), ‘edge cities’ (kenar kentler) (Garreau 1991), ‘Fortified Enclaves’ (duvarlarla
cevrelenmis yerlesim bolgeleri) (Calderia 1996), ‘Enclosing Housing Developments’
(kapali konut gelismeleri) (Glasze 2003) gibi isimlerle adlandirilmistir. Blakely ve

Snyder (1997b) tarafindan yazilan ve s6z konusu kavram hakkinda yazilmis ilk
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dokiman olarak kabul edilen ‘Fortress America: Gated Communities in US’ adli
kitapta da bu alanlar “aslinda kamusal olup 6zellestirilen alanlarda, kisith erisime

sahip konut alanlar1” seklinde tanimlanmustir.

“Kapali konut sitelerinin giincel 6rnekleri, kiiresel sosyo-ekonomik degisimler,

pazarlamacilarin satis stratejileri ile sekillenmektedir” (Webster, 2002).

Giliimser (2005)’den aktarimla; kapali konut sitelerinin igerdikleri aktivite, ayricalik
ve glvenlik derecelerine gore bir ¢ok tiirii vardir (Gooblar, 2002). Kapali konut
sitelerinin siniflandirilmasinda 1997°de Blakely ve Snyder yine 1997°de Luymes,
2001°de Burke ve 2003 yilinda Grant’in yaptig1 siniflandirmalar temel alinmaktadir.
Bu siniflandirmalar kapali sitelerin etnik kdken, gelir, seyahat gibi ¢esitli konularda

nedenleri, sonuglar1 ve belirgin etkilerine dayanmaktadir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1. Kapal1 konut sitelerinin siniflandirtlmasi (Kilig, 2015).

KAPALI KONUT SITELERININ SINIFLANDIRILMASI

Emekli Topluluklari (Retirement Communities)

Yasam Tarz1 Topluluklari
(Lifestyle Communities) Golf ve Bog Zaman Aktivite Topluluklari (Golf and Leisure Communities)

Banliyd Yeni Kenti (Suburban New Towns)

BERKELY & Zenginve Unlii Topluluklar (Rich and Famous Communities)
1997 SNYDER'n Prestij Topluluklar i - - - —
Sunflandumas, | (PYEStige Communties %5'lik Gruba Giren Zengin Topluluklar (Top-Fifth Communities)
Yonetici Topluluklar (Executive Communities)
. . Kent i i Siteleri (City Perch)
Giivenli Bolge Topluluklar
(Security Zone Communities) Banliyo Siteleri (Suburban Perch)
Cadde Barikat Bdlgeleri (Barricade Perch)
1997 LU L) z=in Giriglerin Kapalilik Derecesine Gére Siniflandirma
Siniflandirmast
Kentsel Giivenlik Alanlari (Urban Scurity Zone)
Giivenli Apartman Siteleri (Scure Suburban Edtates)
BURKE'in

W01 o Randiumas: | Giivenli Banliyd Siteleri (Secure Suburban Etates)
Giivenli Sayfiye Topluluklari (Secure Resort Communities)
Giivenli Kirsal Siteler (Secure Rural - Residential Estates)

Dekoratif Kapi Kullanimi (Ornamental Gating)
Duvar li Alt Yerlegmeler (Walled Subdivision)
Barikatli Caddeler (Barricade Sreets)

GRANT';n Kapiyla Kontrol Edilen Girigler (Faux - Gated Entires)

2003
Snllandmast ., en Kapatiimis Caddeler (Partially Gated Foady

Tamamen KapatiimigCaddeler (Fully Gated Roads)

Girigi Yasaklanmig Sinirlanmig Yerlegmeler (Restricted Entry Bounded Subdivisions)
Girigi Yasaklanmig Korunan Yerlesmeler (Restricted Entry Guarded Subdivisions)
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3.1.1 Blakely ve Snyder’in simiflandirmasi (1997)

Kapal1 konut siteleri ile ilgili en temel siniflandirma Blakely ve Snyder (1997)
tarafindan yapilmistir (Sekil 3.2). Blakely ve Snyder (1997), Amerika’da kapali
siteler tizerine yaptiklar1 kapsamli arastirmada, siteleri topluluk olusturma, komsuluk
birimi ve yer ile iliski ¢er¢evesinde ele almiglardir. Buna gore kapali konut sitelerini
tic temel kategoride siniflandirmiglardir; yasam tarzi topluluklart (lifestyle
communities), elit topluluklar (prestige communities) ve kurtarilmis bolge

topluluklari (security zone communities).

Cizelge 3.2. Blakely ve Snyder’in  smiflandirmasi (Giiliimser, 2005).

KAFALI SITE TERCIH

NEDENLERI LOKASYON HEFEF KITLE
YASAM TARZI TOPLULUKLAR/
Emeli Topluluklari e B Letifepeion el B iTe
Alanlar
Golf ve BosZaman Aktivite . Kent Ceperleri, Yesil Ust Gelir Grubu, Ust-
Topluluklari Sosyal sper aldiviteleri |\ 1o Orta Gelir Grubu
A moe . Kent Ceperleri, Yesil
Banliyo Yeni Kenti Yasam Tarzi Alanlar Karma Grup
PRESTIJ TOPLULUKLARI

Zengin ve Unlii Topluluklar Medya-Fanlardan Ozel Miilkiyet, Panorama  |Ust Gelir Grubu
Korunma

= : :

2w LA e L Prestij Panorama Ust Gelir Grubu

Topluluklar

Y 6netici Topluluklar Pazarlama Stratejisi Yesil Alanlar Ust-Orta Gelir Grubu
GUVENLI BOLGE TOPLULUKLAR!

Kent | ci Siteleri Trafigi Azaltma Sehir Merkezi Karma Grup

R : Trafigi Azaltma ve Sug -

Banliyo Siteleri Korkusu Banliyo Karma Grup
Sokaklarin

Cadde Barikat Bolgeleri Ozellestirilmesi, Giivenlik |Sehir Karma Grup
ve Arazi Kullanim

Uc temel kategoride — yasam tarzi topluluklari, prestij topluluklar1 ve kurtarilmis
bolge topluluklar1 — ele alinan kapali konut siteleri toplumsal boyutta; topluluk hissi
ve mabhalle bagi, dislama ya da ayrisma, 6zellestirilme ve duraganlik, homojenlik
ihtiyaci, dngoriilebilirlik, benzerlik gibi konularda onceliklerine gore dort kategoride
derecelendirilmislerdir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3. Kapali konut sitelerinin sosyal 6zelliklerinin derecelendirilmesi (Blakely
and Snyder, 1997).

YASAM TARZI TOPLULUKLARI |PRESTIJ TOPLULUKLARI [KURTARILMIS BOLGE TOPLULUKLARI
Topluluk Hissi Uciincii Ugilnct Tkinci
Dislama Tkinci Tkinci Birinci
Ozellestirilme Birinci Uciincii Uciincii
Duraganlik Tkinci Birinci Tkinci

25



Yasam tarzi topluluklari, toplumdan ayrigsmak ve 6zel hizmetler ve sosyal donatilara
sahip, ayn1 zamanda homojen, 6ngoriilebilir bir ortam arayan insanlar1 ¢ekmektedir.
Prestij topluluklarinda da benzer sekilde homojenlik istegi ve 6zellik degerlerinin
korunacaginin alt1 ¢izilmekle beraber, ayrilik ve 6zellestirilme kaygilart ikinci sirada
gelmektedir. Kurtarilmis bolgeler i¢cinde mahalleler topluluk duygusunu korumak ve
giiclendirmek cabasindadirlar fakat bunun birincil hedefi giivenlik ve yasam

kalitesine tehdit olarak algiladiklar1 yerleri ve insanlar1 diglamaktir.

- Yasam Tarzi Topluluklar: (Lifestyle Communities)

Bu tipoloji Amerika’da goriilen ilk disa kapali konut yerlesme seklidir. Yasam tarzi
topluluklart kapilari ile birlikte giivenlik ve mevcut sosyal donatilar i¢in ayrim
saglamaktadirlar. Site sakinleri i¢in Oncelikli tercih sebebi onlara sunulan sosyal

donatilardir. Bu tipoloji {i¢ alt gruba ayrilmaktadir.

o Emekli Topluluklar: (Retirement Communities)
Bu konut tipi orta ve orta-ust gelir grubundaki iyi bir konut, rekreasyon ve yerlesik
bir sosyal hayat beklentisi olan emekli kesime hitap etmektedir. Bu site tarzinin
bircogu sahipleri i¢in ikinci konut olarak kullanilmak tizere yapilmistir. Sonugta bir
kism1 yilin belli zamanlarinda bir kismi ise tiim yi1l boyunca kullanilmaktadir (Sekil

3.1)

Sekil 3.1. Trilogy at Rio Vista / California (1996),
(http://www.privatecommunities.com, Url-1).
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o Golfve Bos Zaman Aktivite Topluluklar: (Golf and Leisure Communities)
Bunlar golf sahalar1 ve tenis kliiplerinin merkezi o6zellikler oldugu sitelerdir.
Genellikle yaslilar i¢in yapilmislardir fakat emekli topluluklarindaki gibi 6zellikle
emekliler icin degildir ve tamaminda golf ya da cesitli aktivite faaliyetleri

bulunmaktadar.

Sekil 3.2. Silver Greek Country Club / California (1939),
(http://www.silvercreekcountryclub.com, Url-2).

e Banliy6 Yeni Kenti (Suburban New Towns)
Kent merkezinin disinda periferi alanlarinda konumlanan, i¢inde yer yer birkag¢ bin
konut birimi ile ticari ve endiistriyel birimlerin yer aldig1 ve yine i¢inde ya da hemen
yakininda okul, aligveris merkezi, hastane, park ve rekreasyon alanlar1 gibi sosyal
donatilarin yapildig: yerlesim bolgeleridir. Bu alt kentlerde topluluk bilinci yiiksektir.
Aslinda kasaba hayati ¢ok yeni bir egilim olmamakla beraber disa kapalilik yeni bir
yaklasimdir. Bunda 6zellikle orta ve iist gelir grubuna hitap eden ve kent merkezi
disinda konumlanan bu sitelerin giivenlik ihtiyaci ile disa kapalilik dereceleri

yiiksektir (Sekil: 3.3).
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Sekil 3.3. A suburban gated community in Buenos Aires / Argentina,
(https://en.wikipedia.org, Url-3).

- Prestij Topluluklar: (Prestige Communities)

Prestij topluluklar1 disa kapali yerlesmelerinin en hizla gelisen modelidir. Bu
yerlesmede kapilar, ayrisma ve prestij semboliidiir ve sahipleri i¢in ekonomik ve
sosyal bir statli gostergesidir. Yasam tarzi topluluklarinda goriillen aktivite
olanaklarindan yoksun olan bu yerlesmelerin standart konut alanlarindan da kapilar
haricinde pek bir farklar1 yoktur. Dikkat ¢ekici ve gosterisli girisleri ve mimari cephe

detaylari ile farklilasirlar.

e Zengin ve Unlii Topluluklar: (Rich and Famous Communities)
Disa kapali konut sitelerinin Amerika’daki 6rneklerinin en 6zgiin tipidir ve uzun
yillardir uygulanmaktadir. Unliiler i¢in kiigiik bir mahremiyet alanm1 saglarken

zenginlerin de tercih ettikleri kapali yerlesmelerdir.

e 9%5’lik Gruba Giren Zengin Topluluklar (Top-Fifth Communities)
Bu tipoloji 6zellikle kidemli yoneticiler, miidiirler ve diger basarili profesyoneller
i¢in tasarlanmistir. Ozenle tasarlanmis konutlar, anitsal girisler, yapay goller gibi

prestij gostergesi donatilara sahiptirler.

e Yonetici Topluluklar (Executive Communities)
%35’lik Gruba Giren Zengin Topluluklarin dlgegi kii¢liltiilmiis versiyonlaridir. Orta

siif 6zelliklerine sahip olmasina ragmen, iist diizey gibi pazarlanmaktadir.
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- Kurtariimis Bélge Topluluklar: (Security Zone Communities)

Su¢ ve yabanci korkusu bu topluluklarin olusumundaki 6ncelikli etkendir. Burada
sinirlart ve kapilar1 olusturan miiteahhitler degil kullanicilardir. Yerlesme sinirlarinin
belirlenmesinin ardindan komsuluk ve topluluk bilinci giiclendirilmesi ile bu yonde
ortak bir tavir benimsenir. Kurtrarilmig bolge topluluklart da kendi iginde (g

kategoriye ayrilr.

e Kent Ici Siteleri (City Perch)
Bu tipolojide kapilar ve gegitler en zengininden en fakirine biitiin komsuluk
orneklerinde cevrelerinde gordiikleri kentsel olumsuzluklar1 disarida birakmak icin
bir ¢6ziim yolu olarak goriilmektedir. Bazen bu diizenlemeler kendi kapilarinin
onunde bazen de birkac blok 6tede olabilir. Bu yerlesimlerde yasayanlar kendilerini
su¢ ve trafikten korumak, evlerinin giivenligini saglamak, sokaklarini yayalar icin
giivenli hale getirmek, cocuklarini araglardan ve saldirganlardan muhafaza etmek

amaciyla bu diizenlemeleri yapmaktadirlar.

e Banliyo Siteleri (Suburban Perch)
Bu daha giincel fakat biiyiiyen bir olgudur, daha 6nceden de oldugu gibi bir ¢ok
problemin kiiciik kasabalarda veya varoslarda gorildigi disiiniiliir. Eski banliyo
bolgelerinde ikamet edenler bir sonrakinin kendileri olacagi korkusuyla gercek bir
tehlikeyle karsilasmadan Once girislerini kapatirlar. Sehir ici 6rneklerindeki gibi, asil
tehlike belki de sugtan cok trafiktir. Konut sakinleri asir1 yiiklenmis konut

sokaklariin yasam kaliteleri tizerindeki etkisinden tedirgin olmaktadirlar.

e Cadde Barikat Bolgeleri (Barricade Perch)
Bu daha glincel fakat biylyen bir olgudur, daha onceden de oldugu gibi birgok
problemin kiigiik kasabalarda veya varoslarda gorildiigii diisiiniiliir. Eski banliyo
bolgelerinde ikamet edenler bir sonrakinin kendileri olacagi korkusuyla gercek bir
tehlikeyle karsilasmadan 6nce girislerini kapatirlar. Sehir i¢i 6rneklerindeki gibi, asil
tehlike belki de suctan cok trafiktir. Konut sakinleri asir1 yiiklenmis konut

sokaklarinin yasam kaliteleri iizerindeki etkisinden tedirgin olmaktadirlar.

3.1.2 Luymes’in Siniflandirmasi (1997)

Luymes konut yerlesimlerinin erisimlerindeki kontrol ve kapalilik derecelerine goére
kentsel bir matris kurmustur (Cizelge: 3.4). Luymes’in ¢alismasi alan arastirmalari

ve pazarlama bilgilerinin yorumlanmasi {izerine temellenir.
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Lumyes’e gore giincel konut topluluklarinda ‘kontrol tipi® genellikle sosyo-
ekonomik diizeye gore sekillenmektedir. En {ist gelir grubunun yasadig topluluklar
cesitli glivenlik sistemleriyle 24 saat koruma saglanan yerlesimlerdir. Emekli ve tatil
koyl konseptli topluluklar duvarli ve korumali ve smirli erisime sahip bir diger
gruptur. Ust-orta gelir grubu yerlesimleri de kontollii bir girise sahiptirler ama bir
giivenlik gorevlisi yoktur. Bir ¢ok planli topluluk i¢in glivenlik gérevlisi olan bir ev,
kamu erisim geresinimleri veya maliyetin yiiksek olmasi nedeniyle imkansizdir. Bu
sebeple yeni projelerin bir ¢cogu giris kontroliinde karth giivenlik sistemlerine doniis

yapmaktadir (ULI, 1990).

Cizelge 3.4. Giris kontrolu ve gecirgenlik derecesine gore siniflandirma
(Luymes, 1997).

KAPILI

YERLESME

ICINDE AYRICA —‘

/N | v
|_KAPILARL |

24 SAAT GO
BULUNAN
DENETIMLI G
& GOVENLIK
KULUBESH

ELEKTRONIK
BARIVER VR,
SAGLANAN
DENETIMLI
Glrls

GirisTE
SEMBOLIK
KAPILAR YA DA
GOVENLIK
KULUBESH

DENETIMLI GIRISIN ARTMASI

i -

SUREKLILIK ACIK ALCAK (<2M) YUKSEK (>IM)
GOSTERMEYEN PARMAKLIKLA m’m\" DOLU VE
DUVARLARLA VE/YA DA YESIL CEVRELEYEN SOREKLI

ILissdLi TAMPON DEKORATIF GOVENLIK
SEMBOLIK G BOLGELERE DUVARLAR DUVARLARI

CEVRESEL GECIRGENLIGIN AZALMASI %

3.1.3 Burke’un siniflandirmasi (2001)

Burke (2001) kapal1 konut sitelerini Amerika, Ingiltere ve Avusturya baglaminda bes
farkl tipolojide siniflandirmistir (Cizelge: 3.5). Bu sema farkli topluluklarin fiziksel
ve sosyal karakter Ozelliklerine ve ayni zamanda cografi konumlarina  gore

temellenmistir.
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Cizelge 3.5. Burke’un siniflandirma 0zeti (Gulimser, 2005).

KAPILAMA TESIS -
. LOKASYON | . . KONUT TIPI
NEDENLERI OZELLIKLERI
*Sosyal Problemlen
.. . #§ ehirdeki *Mev,
KENTSEL GUVENLIK D}:;anda Birakmak Sehirdeki Mevcut Kentsel
BOLGELERI *Istenmeyen Yayave  |Kentsel Alanlar
Arac Trafigim Alanlar *Toplulklar
Kaldirmak
*Her Konut I¢in -
. L - Ug veya Daha
o - * o
GUVENLi APARTMAN Asrlte é@?fﬂ;“kz‘;‘;“da *Kent Ici S]Z;} ﬁ‘?‘;ﬂ; A_IE;“ Yok | b ola Kath
KOMPLEKSLERI rag Tnst YO TXAYA s ent Dist DUl IesISIeT A bartman
Girigine Kisitlama Tiim Site Sakinleri
g Bloklan
Igin
*
*Banliyd veya Yagam Tarz1
.. . . 7 Donatilan Yok, c
GUVENLI BANLIYO *Duvarl i Banliys Dist Sadece Kiigk b *Villalar
SiTELERI vatla Cevril *Briytik AGeCC RUCHKOIT | xg asaba Evleri
Kentler Havuz veya Spor
Salonu Meveut
*Gol, Laglin veya |4 . 1 =
i Biiyiik Olgekt
. : : iy Golf Sahalart gibi E
GUVENLI SAYFIYE . *Kent Igi Cesitli Konut
*Duvarla Cevrili Yasam Tarzi
TOPLULUKLARI *Kent Dig1 Stoklarmdan
Donatilart Olusmaktadir
Mevcuttur v
*Eski Kent *Pastoral ya da *Cogu En Az Bir
. - Yerlesimleri Kirsal P j Déntim Arazi il
GUVENLI KIRSAL *Kapih Giris ve Diger |, oo |IsEEeyza) o ou ATz e
KONUT Si TELERI Givenlik Oelliklen *Kirsal - Mevcut *Tatil Tesisi | Tek Konut
etk Mzetiikien Kentsel Sagak |Tarzinda Yasam Uniteleri
Kenarlan Tarz1 Donatilan Yok |$eklindedir

- Kentsel Guvenlik Alanlari (Urban Security Zone)

Kentlerdeki mevcut yerlesim alanlarinin, sosyal problemleri bu kiiclik mahalle
alanlarinin disinda birakmak amaciyla etraflarinin ¢evrilmesi ve giriglerin denetim

altina alinmasi ile olusur.

- Glvenli Apartman Kompleksleri (Secure Urban Estates)

Bu tipolojideki konut stogunun biiyiik bir kismini1 genellikle yiiksekligi lic veya daha
fazla kattan olusan apartmanlarin bir araya geldigi kompleksler olusturmaktadir.
Cogunda konutlar i¢in 6zel agik alanlar yoktur, dig mekanlar ve sosyal donatilar tiim
site sakinlerinin kullanimina agiktir. Biitin kompleks yabanci ara¢ girisine kapalidir

ve yaya girisleri kisitlanmustir.

- Guvenli Banliy6 Siteleri (Secure Suburban Estates)

Genellikle biiylik kentlerin ¢eper kisimlarinda bulunmaktadirlar. Bu kapali konut
sitesi olarak en yaygin tanimlanan tipolojidir. Cogunlukla az katli villalardan

olusmaktadirlar. Konut stogu ayni insaat malzemeleri ile aynmi tasarim ve ayni
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diizende iiretilmistir. Sosyal donatilar acgisindan kisitli 6zelliktedir, ortak bir havuz
veya bir spor salonu bulunabilir. Glivenli aparman komplekslerine ve guvenli sayfiye

topluluklarina nazaran konut sayis1 daha azdir.

- Giivenli Sayfiye Topluluklar: (Secure Resort Communities)

Bu topluluklar sinirlar igerisinde goller, havuzlar, golf sahalar1 gibi bir yada birden
fazla donat1 igerirler. Giivenli banliyd yerlesmelerine gore daha biiylik 6l¢eklidir ve
bahgeler, yliriiylis yollari, diizenli aydinlatma elemanlar1 gibi farkli ayricaliklara

sahiptirler.

- Giivenli Kirsal Konut Siteleri (Secure Rural — Residential Estates)

Cogunlukla biiylik merkezlerin kirsal-kentsel sagaklarinda yer alan, kontrollii giris ve
diger giivenlik oOzellikleri ile birlikte kirsal yerlesim o6zellikleri gosteren
yerlesmelerdir. Kirsal peyzaj disinda ¢ok fazla aktiviteye sahip degildir.

3.1.4 Grant’m simiflandirmasi (2003)

Grant tarafindan yapilan smiflandirma ¢ogunlukla kontrollii girisler ile giivenlik
elemanlarinin ¢esitleri Gzerine temellenmektedir.

- Dekoratif Kapr Kullanimi (Ornamental Gating)

Site girislerinde ¢ogunlukla yerlesmenin isminin yazili oldugu kapilar yerlesim

alaninin sahip oldugu kimligin de bir gostergesidir (Sekil: 3.4).

Sekil 3.4. Tres Belle / Florida — giris Kkapis,
(http://www.privatecommunities.com, Url-4).

32



- Duvarli Alt Yerlesmeler (Walled Subdivision)

Tamamen duvarlarla cevrili olan bu yerlesmelerde yaya ve arag girisi serbesttir.

- Barikatli Caddeler

Arag trafigini engellemek iizere barikatlarin kullanildigi caddelerdir. Yaya girisleri
serbesttir.

- Kapwyla Kontrol Edilen Girisler (Faux — Gated Entries)

Giriste konumlanmig bir giivenlik kuliibesi ve giivenlik gorevlisi ile caydiricilik
saglanan sitelerdir.

- Kismen Kapatilmis Caddeler (Partially Gated Roads)

Kentsel-kirsal alanlarda yer alan bu caddeler zaman zaman bariyerlerle arag trafigine
kapatilmaktadir. Yaya erisimi serbesttir.

- Tamamen Kapatilmis Caddeler (Fully Gated Roads)

Kent merkezi disindaki bolgelerde konumlanan bu yerlesim alanlari, dogal ya da
duvar, ¢it vb. elemanlarla site erisiminin sinirlandirildig: yerlerdir.

- Girisi Yasaklanmig Stnirlanmis Yerlesmeler (Restricted Entry Bounded,
Subdivisions)

Ozellikle kent disi banliydlerde konumlanan bu yerlesmelerde yabanci girisi
tamamen yasaklanmakta ve site sakinlerinin video veya telefon sistemleri ile

ziyaretcileri izlemeleri saglanmaktadir.

- Girisi Yasaklanmis Korunan Yerlesmeler (Restricted Entry Guarded Subdivisions)

Girigi yasaklanmig, siirlanmis yerlesmelerin  6zelliklerine ek olarak burada

giivenligi saglayan 6zel devriyeler dolagmaktadir.

3.2 Diinya Metropolleri ve istanbul

Gliniimiizde kentsel mekana miidahalenin en fazla goriildiigii ve etkilerinin en ¢ok

tartisildigr  yerler kiiresel sermayenin de merkezinde olmalar1 nedeniyle
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metropollerdir. 21. Yiizyilda, giderek kiiresellesen diinyada ekonomik, politik, sosyal
ve kiiltiirel doniistimler hizlanmaktadir. Bu siirecte, kiiresel yeniden yapilanmanin
odaginda kentler yer almakta ve kentler arasindaki artan rekabet, fiziksel mekan
tizerinde degisimi de beraberinde getirmektedir. ‘Kiiresel kent’ olma c¢abasi 6ne
cikmaktadir. Bu etkilesim sonucunda metropol kentlerin degisimi diger kentlere gore

¢ok daha hizli olmaktadir.

2008 yilinda GaWC (Globalisation and World Cities) arastirma merkezi ¢alisma
grubundan J.V. Bearverstock, R.G. Smith ve P.J. Taylor tarafindan yapilan ‘Alpha-
Beta-Gamma Dunya Kentleri’ smiflandirmasina gore kiiresel faaliyet iireten
firmalarin kentlerdeki hizmet degerlerine bakilarak yapilan siralamada Istanbul

‘alpha -” dunya kentleri i¢inde yer almaktadir (Sekil: 3.5).

Stockholm
T
aronto /H-\ O .
NEW YORK LONDON CLING TOKYO

Brussels .ﬁ.mstercam
O C\ e )
Crublie
Frankfurt

Chicago Seoul
FARIS SHANGHAI

Lwﬂnge!ss Taipei

&

HONG KONG

\ienna
Madrid

O Budapest
.Elang'ko.k
O
Lizbon

Mexico City Fuala Lumpur
.'s fanbul
Garacss O MILAN O C_) Cb SINGAPORE
Sao Paulo Jakarfa
Rome Athenz
() Mur"'bal Q
Buenos Aires SYDMEY
Santisgo
™
O O Auckiand \._,/’

ALPHA ++ ALPHA+  Alpha

Sekil 3.5. ‘Alpha-Beta-Gamma Diinya Kentleri’
(GawC Dinya Kentleri Envanteri 2008).

Kiiresel ticari gayrimenkul yatirimlarinin %50°si 30 sehir i¢inde yogunlasmistir.
Yatirim hacminin dortte birini Londra, Tokyo, New York, Hong Kong ve Paris tek
basina olusturmaktadir. Bunlar gayrimenkul yatirimcilart i¢in gozde kentlerdir.
Sangay, Pekin, Moskova ve Sao Paulo gibi gelismekte olan kentlerle beraber ‘ilk 30’
son yillarda pek fazla degisiklik gostermemistir. 2020 yilina kadar Mexico City,
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Delhi ve Istanbul gibi kentlerin de katilmasiyla birlikte ‘ilk 30° listesinin ‘ilk 50’

listesi olmas1 muhtemeldir.

Gegtigimiz on yil iginde sehirler arasindaki rekabet cok artmistir. Gayrimenkul
sektorii acisindan bir ¢ok yiikselen kentsel yildiz ortaya c¢ikmistir. Bu kentler
gayrimenkul yatirimeilarinin ve kurumsal sirketlerin ilgisini ¢ekmektedir. Aym
zamanda kiiresel diinyanin rekabet¢i ortamina giderek adapte olmaktadirlar. Bu
baglamda diinya ¢apinda 650 kent ¢esitli performans gostergeleri ile incelemeye

alinmustir.

Jones Lang LaSalle tarafindan yapilan ‘diinyanin kazanan sehirleri’ datalarma gore
kiiresel ekonomik ve gayrimenkul faaliyet dengesinde olusan degisimler test
edilmistir. Bu analizler dogrultusunda da 2020 yilinda hangi sehirlerin kiiresel
ortamda agirlik kazanacagi ve gayrimenkul yatirim akislari iizerindeki etki nasil
olacag iizerine ¢esitli tahminler yapilmistir. Bu arastirma gayrimenkul sektoriiniin
yeni cografyast i¢inde iist dlgekten bir dzet saglamaktadir. Varolan kentlerin devam
eden egemenliklerinin altin1 ¢izmekle birlikte ayn1 zamanda yiikselmenin 6nemini
vurgulamakta ve gelismekte olan piyasalarla orta biiyiikiikteki sehirlerin etkilerini
ortaya koymaktadir. Yapilan analizler dogrultusunda ‘Kiiresel 300’ listesi
olusturulmustur. Bu 300 sehrin 6niimiizdeki on yil i¢cinde ekonominin biiylik kismini
ve gayrimenkul faaliyetlerini karsilayacagi ongoriilmektedir. ‘Kiiresel 300’ diinyanin
en kalabalik, verimli ve baglantili kentleridir. Bir milyar vatandasi ile birlikte kiiresel
ekonomik faaliteylerin %40°mdan sorumludur. Bu kentler 1.2 milyar m? modern
ofis stoguna sahiptir ve kiiresel dogrudan gayrimenkul yatirimlarinin {igte ikisini
olusturmaktadir. Bu kentler diinyanin en uluslararasi ticari stokunun hemen hemen
timli i¢cin ¢ok wuluslu sirketlere ev sahipligi yapacaktir ve uluslararasi
perakendecilerin, uluslararasi otel markalarinin ve gayrimenkul yatirnmeilarinin karsi
konulmaz odak noktasi olacaklardir. ‘Kiiresel 300’ analizi aslinda Onilimiizdeki
yillarda kiiresel gayrimenkul piyasalarint  sekillendirecek olan ekonomik

dinamiklerin karmagik yapisini ortaya ¢ikarmaktadir.

Jones Lang LaSalle tarafindan 2012 yilinda yapilan diinyanin kazanan kentleri
listesine gore (Sekil: 3.6); Istanbul’'un da 2020 yilinda gayri safi yurt ici hasila
oranlarina gore diinyanin muhtemel en biiylik 30 kenti arasinda olacagi

Ongorilmiustiir.
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Sekil 3.6. ‘2020 yilinda diinyanin en biiyiik 30 kenti’ (Gayr1 safi yurt ici hasilaya
gore) Jones Lang LaSalle, World Winning Cities, 2012.
Avrupa’nin yavag bliyiiyen ortaminda, kazananlar ve kaybedenler arasindaki
esitsizligin 6niimiizdeki on yilda daha da belirgin olmast muhtemeldir. Yenilik ve
yenilenme kapasitesi Avrupa kentleri i¢in farklilagtirict bir faktdér olacaktir.
Avrupanin dért mega kenti — Londra, Paris, Moskova, Istanbul — gercek anlamda
kiiresel Olgekte birden fazla sektérde ¢ok yonli bir platform sunmaktadirlar.
Avrupa’nin Miinih ve Stokholm gibi ‘yiiksek degerli’ sehirleri ise, diisiik biiylime
ortaminda daha iyi bir performans i¢in yapacaklari yeniliklerde giiclii temelleri ile

bagliliklarin1 kullanacaklardir.

Gayrimenkul sektriinlin diinya genelindeki bu gelisimi 1s1¢inda yogun bir konut
tiretiminden bahsetmek miimkiindiir. Degisen yasam bi¢imlerinin bir sonucu olarak
da agirlikli egilim kapali konut sitesi yoOniindedir. Aslinda kapali konut
yerlesimlerinin gliniimiizde diinyanin pek ¢ok yerinde kentleri etkisi altina aldigini
sOylemek miimkiindiir. Fakat bu ¢alisma kapsaminda kapali konut sitelerinin ortaya
¢ikis1 ve sunum bicimleri Istanbul’un yukarida da ifade edildigi gibi artik bir ‘diinya
kenti’ olarak tanimlanmasi1 ve ‘metropol’ kentlerle karsilastirilmasi nedeniyle genel

bir bakis acisiyla diinya metropolleri ve Istanbul basliklar1 altinda degerlendirilmistir.
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3.2.1 Dlinya metropollerinde kapah konut siteleri ve sunum bigimleri

Son yillarda yeni ve popiiler bir egilim olarak sunulan giivenlik odakli sehircilik
hareketinin bir {irlinii olan kapali konut siteleri yaklasik son otuz yildir tiim diinyada
etkisini gostermektedir. 1990’larin basindan itibaren ‘kapili veya kapali topluluklar’
olarak (gated communities) veya ‘6zel idari kentsel bolgeler’ (privately governed
urban territories) sdylemleri artmistir. “Bu konut alanlarinin en hizli yiikselisi,
medyanin ve akademisyenlerin giivenlik-odakli 6zellestirilmis sehircilik agisindan bu
fenomeni agiklamakta hizli davrandiklar1 ABD ve Latin Amerika’da olmustur (Le
Goix & Callen, 2008’de atifta bulunuldugu gibi).” Kapali konut sitesi furyasinin
Amerika’dan diinyaya yayildig1 kabul edilmekle beraber her kitada ve iilkede kendi
yerel Oykiisii oldugu diistiniilmektedir. Kapalilik, kiiresel bir egilim olarak
yorumlanabilir ve siiphesiz bir ¢ok yoniiyle Amerikan modellerinden etkilenir.
Ancak Le Goix & Callen, (2008)’de atifta bulunuldugu gibi; yerel politikalar, hukuk

ve mimari gelenekler her tilkedeki gelisimi farkli sekilde etkiler.

Mekanin iiretiminde etkin faaliyet gosteren gayrimenkul gelistiriciler ve biiylik ingaat
firmalar1 gibi 6zel aktorler, arazi kullanimi {izerindeki kontrol, konut sakinlerinin
sosyal secimi, kentsel yayilma veya yavag biiylime politikalar1 gibi kamu
otoritelerinin temel stratejileri ile birlikte kamusal aidiyet ve kamusal yodnetim
alanlarinin yok olma egilimi gibi faktorler kapali konut yerlesimlerinin ortaya ¢ikisi

ve yayllmasinda rol oynayan temel etkenler olarak sayilabilirler.

Gliniimiizdeki anlamiyla kapali konut sitelerini Ebenezer Howard’in 1898 yilinda
yazdigr ‘To-Morrow: A Peaceful Path to Real Reform’ kitabinda tanittig1 ‘Bahge
Sehir’ modeli ile iliskilendirmek de miimkiindiir. Ozellikle kent ceperlerindeki
banliy6é yerlesimleri, yesil alanlarla ¢evrili ve yaya yollar ile ¢evrilmis bahgeli ev

tiplerinin oldugu bu model {izerine temellenmektedir.

Sonu¢ olarak kamusal birliktelik yerine 6zel konut gelismelerinin ve kentsel

ayrismanin temel alindig bir kentlesme elde edilmektedir.

Kapali konut yerlesimlerine olan egilimde 6nemli etkenlerden birisi de glvenlik
endisesidir. “Arjantin, Brezilya, U.S., Meksika ve Avrupa’da disa kapali konut
yerlesimleri kamu kolluk kuvvetlerine kars1 olan giiven eksikligi ile iligkilidir” (Le

Goix & Callen, 2008’de atifta bulunuldugu gibi). Yine de farkli tarihsel ve yerel
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baglamlarda, kapali yerlesimler benzer dokuda yayilmiglardir ve ayni hukuki ve

fonksiyonel koklere sahiptirler.

“Reklam sdylemleri ile ilgili bir calisma sunu gosterir; disa kapali yerlesimlere dogru
egilim, soyut ya da somut olarak her yeni yerlesimin ticari ismiyle birlikte
sembollestirilir” (Le Goix & Callen, 2008). Bu da konutun marka degeri iizerinden
edinilen prestiji simgelemektedir. Statii ve prestij algis1 da bu konutlara olan egilimin
bir bagka 6nemli etkenidir. Bir ¢ok yerlesim semasi kapali olarak nitelenebilir ve

hemen hemen her banliy6 alaninda bulunabilir.

Bu baglamda diinya kentlerinden segilen kapali konut sitesi 6rnekleri kitalar bazinda

yapilan genel degerlendirmelerle birlikte aktarilmistir.
- Amerika Kitast 'ndan Ornekler

Amerika’da disa kapali yerlesim alanlarinin kdkleri romantik banliy6 iitopyalar1 veya
titopik etkili projeler gibi banliyo gelisimi ideolojisine dayanir. Bu anlamda
Amerika’daki ilk 6rnek 1857 yilinda New York’lu bir is adam1 olan Llewellyn S.
Haskell tarafindan yapilan Llewellyn Park’tir (Sekil: 3.7; Sekil: 3.8).

Haskell gecirdigi romatizmal bir hastaligin ardindan dag havasinin kendisine iyi
gelecegini diisiinerek West Orange bolgesinde ‘eyrie’ adint verdigi dairesel kule
seklinde bir ev insaa etti ve 1854 yilinda oraya tasindi. Sonrasinda ormanin i¢inde
bliyiik bir konut parki yapmay1 diisiindii ve o bolgedeki ciftgilerden 800 dontimliik
bir araz1 satin aldi. Bu arazi tizerinde yol aglarin1 yapt1 ve goller, selaleler, cigek
bahgeleri ile bu alanin degerini arttirdiktan sonra 1855 yilinda arsa satisina bagladi.
Doénemin bir ¢ok tinlii ismi burada ev sahibi oldular. 175 konuttan olusan Llewellyn
Park’ta halen yasam devam etmektedir. 2010 yilinda NY Times’da yapilan bir
habere gore; sitedeki satiglart canlandirmak i¢in web sitesi lizerinden bir tanitim

komitesi kurulmus ve site sakinlerinin yorumlari yaymlanmustir. 1

1. The Independent, April 23, 1865 via the New York Times 2010
http://www.nytimes.com/2008/02/03/realestate/03njzo.html?_r=0&ei=5124&en=75¢9164c8711c08d
&ex=1359867600&adxnnl=1&partner=permalink&exprod=permalink&adxnnlx=1427623798-
iK6m2s9kN2dsfMCLm5bHDA
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Sekil 3.8. Llewellyn Park yerlesim bolgesi haritasi, (www.metmuseum.org, Url-6).

Bugiinkii anlamiyla disa kapali konut yerlesmelerinin 6zellikle Kuzey Amerika’da
A.B.D., Giliney Amerika’da ise Brezilya ve Arjantin’de yaygin olduklar
gortilmektedir. 20. yy’in ilk yarisindan itibaren iist diizey sinifsal ayrismalar oldukca

yayginlasmistir (Mission Hills, Missouri in 1914, Kansas City Country Clup District
in 1930s, and Radburn in 1928).

Cevre diizenlemeleri ve mimari beklentilerle birlikte metalasan bir 6zellik olarak
sosyal tercihler fikri bu ortak yasam alanlarinda yayginlasmistir. “Konut ve kentsel
kalkinma bakanlig1 araciligiyla hiikiimet tarafindan desteklenen potansiyel kar sahibi
biiyiik sirketler tarafindan finanse edilen ve kitlesel bir tiiketim iirlinii olarak yapilan
gayrimenkul sekotiirii ile segkin yasam tarzi konusundaki gelismeler, 1960-

1970’lerde yaygin hale gelmistir” (Mc Kenzie, 1994).
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Amerika’da 1980’ler itibariyle artis kaydeden yaklasitk 20.000 disa kapali
yerlesmenin 7-8 milyonluk bir niifusu barindirdigi tahmin edilmektedir. (Blakely ve
Snyder, 1997). Aalbers’in 2003 tarihli yaymina gore ise Amerika’da 2002 yih
itibariyle 47 milyondan fazla kisi (%14) duvarlar ardinda yasamaktadir (Cizelge:

3.6).

Cizelge 3.6. Amerika’da disa kapali konut yerlesmelerinin gelisim siireci
(Blakely ve Snyder, 1997).

25,000 +
20,000 L (1996),
19,000 |~ _ :
15‘[m — COI.IIIII')' Cll.le: Su-cct closms:
Newport Beach, Cal.  whitley Heights, Cal
100 [ Pt ] Mid-1940s (1974)
S ‘f;lsu;:m Country clubs: Retirement:
5,000 - ph AR S0 Palm Springs, Cal.  Leisure World
Gated suburbs:
Tuxedo Park, N.Y.
¢ ! ! T 1 TTTT T T
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#1910 tarihli Bel Air Los Angeles’te yapilan ilk disa kapali konut yerlesimlerinden
birisidir (Sekil: 3.9). Bu sitedeki konutlar sadece c¢ok seckin olduguna inanilan

kisilere satilmistir” (Krupa, 1993).

Sekil 3.9. Bel Air giris kapisi, (http://jameshancock.com, Url-7).

Rolling Hills (1935) ve Bradbury (1938) Giiney Kaliforniya’daki ilk kapali konut
siteleridir. II. Diinya savasindan sonra Hidden Hills (1950) Seal Plajindaki Leisure
World (1946) bunlar1 izlemistir. “1960 yilinda Los Angeles bolgesinde 1700 kapali
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konut varken, Leisure World (1965) ve Canyon Lake (1068) gibi kapali konut
alanlarindaki gelisim ile birlikte bu say1 1970°de 19.900’e ulasmistir (Le Goix,
2003).” 1970’den sonra bu gelisme alanlarmin kiigiilmesi ile birlikte biiyliime hiz1 da
azalmistir. 1980°de 31.000, 1990°da 53.000 ve 2000’de 80.000 kapali konut sitesi

mevcuttur.

Disa kapali konut yerlesimleri 2000 yilinda konut piyasasinin  %12’sini

olusturuyordu.

1980’lerin sonlarma dogru, kapali konut yerlesmeleri Amerika’nin bir ¢cok yerinde
yayginlagsmistir. Kaliforniya, Florida ve Teksas disa kapali konut sitelerinin en ¢ok
goriildiigli kentlerdir. New York, Chicago, Houston, Miami, Los Angeles, Phoenix
gibi yogun go¢ alan metropollerde de yagam alanlarinin siirlarinin belirlenmesi ve

korunma istegi ile birlikte kapali konut alanlar1 artmistir.

Son yillarda Latin Amerika kentlerinde de bu yerlesim bigiminin yayginlastig
gorulmektedir. “Latin Amerika’da banliydlerdeki olusum kent i¢i drneklere nazaran
cok daha hizli bir artis gostermektedir” (Coy ve Pdhler, 2002). 1980’lerden itibaren
Brezilya’da 6zellikle Sao Paulo, Rio de Janeiro gibi blylk kentlerde bu konut tipi
yayginlagsmistir. Moura (2003)’ya gore Brezilya niifusunun %2.5’u bu tip kapal

mahallelerde ve yerlesmelerde yasamaktadir.

Sao Paulo icin nispeten yeni bir olgu olan kapali konut sitelerinin ortaya ¢ikisi,
gelisen sug¢ olgusu, hiikkumet politikalar1 ve Brezilya’daki sosyal siif ayriliklar ile
iligkilidir. Genellikle gecekondu mahalleleri ile i¢ ige olan ve igerisinde spor
kuliipleri, eglence mekanlari, restoranlar ve hatta helikopter pistlerinin bile oldugu bu
kapal1 sitelerde orta ve {ist gelir grubundan insanlar ve is adamlar1 yasamaktadir. Sao
Paulo banliydlerinde bu sekilde 20.000’den fazla kapali konut bulunmaktadir (Sekil:
3.10; Sekil:3.11).

Dinya kentleri listesindeki bir bagka Latin Amerika kenti ve ayni zamanda
Arjantin’in baskenti Buenos Aires’te de 1990’11 yillardan beri benzer bir gelisim
gozlenmektedir. Ozellikle kent ceperlerinde alt gelir gruplar ile i¢ i¢e konumlanan

kapal1 konut siteleri list gelir grubu tarafindan ¢ok talep gérmektedir.
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Sekil 3.10. Alphaville Urbanismo insaat sirketi tarafindan yapilan kapali konut
siteleri / Sao Paulo, (https://globalperipheries.wordpress.com, Url-8).

Sekil 3.11. Paraisdpolis gecekondu mahallesi ile zengin Morumbi bolgesi
arasindaki sinir / Sao Paulo, (http://bbc.co.uk, Url-9).

- Avrupa Kitasi 'ndan Ornekler

Avrupada konut sektorii Amerika’daki kadar hareketli degildir. Bunun baslica
nedenleri kiiltiir farkliligi, toplumsal hareketlilik ve konut piyasasini sekillendiren
kurumlarin farkliliklart olarak sayilabilir. “Avrupa’da konut pazari hiikiimet
tarafindan  yapilandirilmakta, Amerika’da ise 06zel konut piyasast ile
sekillenmektedir” (Aalbers, 2003). Dolyisiyla Avrupa’da disa kapali konut
yerlesimlerinin gelisimi Amerika’ya nispeten daha yavastir. Buna ragmen ilk
orneklerini Londra ve Paris gibi enslstri kentlerinde gormek mumkundur.

Kiiresellesme ile baglantili olarak ele alinan giinlimiiz kapali konut siteleri ise
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1980’lerden itibaren ozellikle Ispanya ve Fransa’da ortaya c¢ikmis, ardindan
Ingiltere’de de hizli bir yiikselisle, bircok metropolde yayginlasmistir.

Le Goix & Callen (2008, s.28)’den aktarimla; 6zellesmis kent yonetimi olarak da adlandirilan
kapali yerlesmeler 19. yy’da Londra, Paris gibi endiistriyel Avrupa kentlerinde olusan sanayi
burjuvazisinin, kent merkezinin karmasasindan uzaklagsmak igin 6zel olarak isletilen disa
kapali banliyo semtlerine olan talepleri ile ortaya ¢ikmustir. 1832°de Saint-Cloud (Sekil:
3.12), Fransa’da yaplan Le Parc de Montretout bu anlamda kendi tiiriiniin ilk Grnegi

sayilabilir.

Sekil 3.12. Saint Cloud’s Montretout giris kapisi, (www.nogoland.com, Url-10).

Parc de Montreout Seine Nehri’ne bakan dogal bir tepede konumlanmaktadir. Saint
Cloud’un soylu kesiminin bir pargasi olmak i¢in tercih edilen bu 6zel gayrimenkuller
dénemin koruculari1 ve subaylari i¢in bir ikamet alan1 olmustur. 1832 yilinda kismen
tasfiye edilmis, 6zel bir girisimciye satilmig ve bir sendika olarak ev sahipleri dernegi
kurulmustur. Zaman icinde ¢esitli degisiklikler olmugsa da gelisim hep disa kapali
olmustur. Fakat aslinda orjinal konseptinde giivenlik dncelikli amag degildir. Sadece
ana kap1 yaninda bir kapici kulubesi konumlandirilmistir. Bes sene iginde sadece bir
kez hirsizlik olayr olmasimma ragmen bu olayin ardindan site sakinleri daha fazla
giivenlik 6nlemi istemislerdir. Kapida bir video gozetim uygulamasi talep etmisler,

fakat 0 donem yasal olmadigi i¢in bu talepleri reddedilmistir.

Montretout 6zel kapili konut sitelerinin ilk 6rneklerindendir fakat bu Paris’te tam
olarak izole bir durum degildir. Bir ¢ok apartman binasi ve kiiciik bireysel konutlar
Ozel bir sokakta, 6zel bir meydanda ya da kamusal trafigin yasaklandigi kiigiik

sokaklarda yer almaktadir. Sekil 3.13’de gosterildigi tizere; “1977 yilinda yapilan bir
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aragtirmaya gore Paris’te Miilk Sahipleri Dernekleri tarafindan isletilen 1500 villa ve

0zel sokak bulunmaktaydi (Le Goix & Callen, 2008).”
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Sekil 3.13. Paris’teki villalar, 6zellesmis sokaklar ve kapali yerlesimler

(Le Goix & Callen, 2008).

“Paris’in bati tarafinda, 16. Bolgede yer alan ve kapili konut yerlesimlerinin ilk

orneklerinden biri olan The Villa Montmorency, Auteuil tren

istasyonunun

tamamlanmasiyla birlikte 1953 yilinda yapilmis ve 1857’de tamami satilmistir”
(Pincon, Pingon-Charlot, 1994; 2001). 120 adet liks birim ve blyik bir ciftlikten

olusan sitede kaynaklar ¢ok net olmamakla beraber sairler, filozoflar, diisesler gibi

aristokrat bir kesim ikamet etmistir. Burada giivenlik endisesi Montreout’dan ¢ok

daha baskindir ve bekgi giiclii bir sekilde erisimi kisitlar.

“19. yy’in erken donemlerinde kapilar ve 6zellestirilmis sokaklar iist smiflar i¢in

kisitli degildi. Bununla beraber Seine Nehri boyunca Southeastern sanayi alaninin

yakinlarinda is¢i smiflart i¢in de villalar ve kiiclik Ozellesmis gelismeler insaa

ediliyordu” (Le Goix & Callen, 2008).

Bu donemde genellikle kapalilik en fazla eski bir citle ¢evrili arazi kullanimi

seklindeydi. Soylular i¢in yapilan Montretout ve Montmorency yerlesimleri de citle

cevriliydi. “Ayrica Paris’te 19. yy sonlar1 ve 20. yy. baslarinda banliy6é alanlarinin

gelistigi belgelenmistir. Bu alanlar kismen eski soylu ormanlarda, iginde 6zellikli ve
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avlanma alanlar1 olan, bir kismi da ¢itle c¢evrilmis olarak tasarlanan alanlardi”
(Bastie, 1964).
1985-1990 yillar1 arasinda eski Parc de la Martini’nin duvarlari iginde {i¢ tane kapili yerlesim
alan1 insaa edilmistir. Belediye tarafindan satildiktan sonra gelistirilen yerlesimde gelisim
haritalar1 parkin orjinal sinirlarina uygundur hatta bir mahallede parkin orjinal duvarlari da
muhafaza edilmistir. Bu yerlesim alaninda yagayanlar alandaki park ve gayrimenkullerin
korunmasi i¢in belediye ile igbirligi i¢inde finans yardimi yapiyorlardi. Sonug olarak,
konutlar satilirken ev sahipleri kamusal parkin korunmasi ve bakimi i¢in fon édiiyorlard: (Le
Goix & Callen, 2008, s.28).
Disa kapali konut alanlar1 ve seckin yasam tarzi Avrupa’da genellikle uluslararasi
kiiresel konut pazan ile birlikte Amerika’dan ithal, giivenlik odakli sehircilik trendi
olarak kabul edilmektedir ve ge¢misinin ¢ok eskiye dayanmadig diisiiniilmektedir.
Fakat en azindan Fransa’da 150 yildir var olan tarihi kapali sokaklar oldugu
gorilmektedir. Bununla beraber kapali konut sitelerinin ylikselisinde destekleyici
yerel politikalar ve yasal siiregler, sosyal baglam, kent planlamacilar, firmalar gibi

yerel aktorler etkendir.

1990-2000 yillarinda Fransa’da kiiresel firmalar ortaya c¢ikmistir. Emlak reklam
dergilerinde 2000’lerin basinda yapilan bir ankete gore?, Paris kentsel alaninda
bolgelere baglh farkliliklar olmakla beraber, kiiresel firmalar ve onlarin kollar1 yeni
konut alanlarinin gelisiminde 1/10 — 1/2 oraninda rol oynuyorlardi. Bu egilimle
beraber standart bir sehircilik modelinin ortaya ciktigi sdylenebilir. Amerikan
menseili Kaufman-and-Broad firmasinin, Amerikan tarzi topluluk ve sosyal
homojenlesmeye dayali, giivenlik odakli bir kentsel gelisimin yayilmasinda énemli
bir rol oynadigi kabul edilir. Fakat kiiresellesme ile disa kapali konut iiretimi

arasindaki baglant1 yerel diizeyde ilk bakista ¢cok agik degildir.

2. Fransa’da yapilan anket yeni konut sektdriinden 3 biiyiik reklam dergisi ile yapilmigtir: Immo-Neuf,
Le Guide du Neuf, L’indicateur Bertrand. Uluslararas: gelistiriciler tarafindan yapilan kapali semalar
ve programlar hakkinda 2000, 2001, 2002 yillarinda anket yapilmistir. Yayinlanmig 806 reklam
arasindan, uluslararasi gelistiriciler ve/veya devlet programi tarafindan yayinlanan 204 tanesi kapali,
kapili veya kapalilik ifade eden bir terim ile adlandirilmigtir. Paris’de 2000-2008 yillar1 arasinda
konut iretimi alaninda yapilan biiyiik bir anketin ilk sonuclar1 test agamasina gelmektedir. Anketin

tamami 2009°da yayinlanmustir (Le Goix & Callen, 2008).
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“Bir bagka dnemli diinya kenti olan Londra da Ingiltere’nin en fazla kapali konut
sitesi barindiran kentidir. Buradaki en blytk matahit firma olan Berkeley Homes,
yeni yapilan yerlesmelerin yarisinin duvarlar arkasinda oldugunu belirtmektedir”
(MacLeod 2003). Londra’daki oncelikli tercih sebebi givenlik olarak ortaya
cikmaktadir.

- Asya Kitasindan Ornekler

Asya kitas1 i¢in de disa kapali konut yerlesimleri yeni bir olgu degildir. Leisch
(2002), Asya kitasinda bir ¢ok iilkede ¢ok uzun bir tarihe sahip olan ve halen
kullanilan kapali yerlesmeler oldugunu belirtmektedir. Hatta, bu bolgedeki bir ¢ok
kente bakildiginda, farkli etnik kokenlere ve farkli dinlere mensup topluluklarin
yasama alanlarinda somut engellerle veya soyut olarak siirekli bir ayrim oldugu

gortlmektedir.

“Kiiresel anlamda kapali konut yerlesmeleri Cin’de 1970’lerde ortaya ¢ikmis ve
buglin bir¢cok kentte talep edilen yerlesme bigimi haline gelmistir” (Wu, 2003).
Cin’de Avrupa tarzi evler olarak tanimlanan bu konut tarzinin ilk Ornekleri ise
Qingdao ve Sangay’da ortaya ¢ikmis sonrasinda diger kentlere de yayilarak Cin’deki
yasam tarzim degistirmistir (Sekil: 3.14). McMansion® ve villalar kisinin {ist sin1fa ait
oldugunun ve ayricalikli liks yasamin bir gostergesi olarak goriilmektedir.
Architectural Mimicry in Contemporary China yazari Bianca Bosker Financial
Times’e verdigi roportajda ‘Cinli ev sahipleri bu Avrupa tarzi evleri maddi
olanaklarin1 ve basarilarint gosterecekleri bir vitrin olarak gormektedirler.” seklinde

goriis belirtmistir (http://red-luxury.com, Url-11).

3. McMansion: Kendi alanindaki sosyo-eckonomik ortamdan bagimsiz olarak insaa edilen likks ve
gosterisli konut (http://onlineslangdictionary.com)
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Sekil 3.14. The A Kai Di Villa/ Pekin, (www.flickr.com, Url-12).

3.2.2 Istanbul genelinde kapali konut siteleri ve sunum bigimleri

1950°1i yillar istanbul’da konut piyasasmnin hareketlendigi yillar olmustur. Bunun
baslica nedenleri tarim ve sanayideki makinalasma ve bu gelismelerin bir sonucu
olarak goriilen gboc olgusu ile birlikte Istanbul’da ortaya g¢ikan konut ihtiyaci
olmustur. Tarim ve sanayideki ilerlemelere en biiyiik etken ABD’nin Marshall Plani
cercevesinde 1948-1951 yillan1 arasinda Tiirkiye’ye sagladigi ekonomik yardimlar
olmustur. Tarimda makinelesme, ekilen alanlar1 ve alinan mahsulii arttirmasi yoniiyle
ekonomiyi canlandirmig fakat bir taraftan da tarimsal isgiiclinii azaltmasi nedeniyle
is¢1 niifusun agikta kalmasina neden olmustur. Ayni anda sanayideki iyilesme ve
memur kesimin {icretlerindeki artis bu kesim i¢in kentlere gogii cazip hale
getirmistir. Kentlerde bu siirecte artan konut talebinin karsilanmasinda yetersiz

kalinmis ve gecekondu sorunu ile kars1 karsiya kalinmistir.

Bu donem ayn1 zamanda yapsatcilarin ortaya ¢iktigi donemdir. 6 Ocak 1954°de Tapu
Kanunu’nda yapilan diizenlemeyle birlikte kat irtifak hakki kurulana kadar bir
parselde bir konut yapilma kurali gegerliydi.Yani parsel sahibinin kendi kullanimina

yonelik konut Uretiliyordu. Bu diizenleme ve sonrasinda 1965 yilinda ¢ikarilan Kat
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Miilkiyeti Kanunu ile birlikte kat karsilig1 konut iiretme sistemi ortaya ¢ikmigtir. Bu
donemde kat miilkiyeti sistemini ve yapsat¢iligi besleyen bir 6ge olarak tiiketici
konut kredisi veren banka ve kurumlarda da go0zle gorilir bir artis olmustur.
Donemin gazete ve mecmualarinda bankalarin konut kredisi reklamlar1 ortaya
cikmistir. Apartman yapilagmasiin prestij simgesi oldugu 1950-1960°11 yillarin
gazete ilanlarindan birinde konut sahibi olmak aile kurmak kadar mukaddes bir ideal
olarak gosterilmis ve banka tarafindan ikramiye ile ev sahibi olma sansi sunulmustur
(Sekil: 3.15). Yine ayn1 donemde bir baska banka reklaminda da sislideki ‘glizel’
apartman binasinda bir ev sahibi olmak 6diil olarak sunulmustur (Sekil: 3.16).

Yapi ve Kredi Bankasindn Hesap 7]

Acmakla SiZ DE Ev Sahibi Olabilirsiniz,

BANKASI :
Sekil 3.15. Yap1 ve Kredi Bankasinin 1956’da verdigi ilan (Hayat Mecmuasi).

(L

APARTMAN
oalresi

15 milyon

i g s

PI ve KREDI BANKASI
Sekil 3.16. Yap1 ve Kredi Bankasinin 1960°da verdigi ilan (Hayat Mecmuasi).
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Istanbul’da konut piyasasi agisindan ikinci kirilma noktasi 1980°1i yillar olmustur.
“1980°li yillar Istanbul igin kiiresellesme olgusuyla tamistigi yillar olarak da kabul
edilmektedir. Ulkenin ekonomik baskenti olmas1 dolayisiyla, yeni politikalarm ilgi
odag1 haline gelen Istanbul, iilke iginde en ¢ok gd¢ alan metropol olma 6zelligini
korumus, bu doneme kadar siiregelen rant agirlikli spekiilatif hareketler egemenligini
devam ettirmistir” (Alpaykut, 2011°de atifta bulunuldugu gibi). Ulke bu dénemde
kapitalist ekonomilerle biitiinlesmis, disa doniik neoliberal bir ekonomik diizene
gecilmistir. Bu yeni diizenin bir sonucu olarak konut sektorii hem istihdam olanaklar
hem de imalat sektorii tizerindeki etkileri bakimindan anahtar bir sektor haline
gelmistir. “1981 yilinda Toplu Konut Kanunu g¢ikarilmistir” (Ayatag, 2007; 2012).
Yasanan ekonomik krizin bir sonucu olarak kii¢iik girisimciler ve kooperatiflerin
yasama sans1 azalmis ve kooperatiflerin konut iiretimini ihale yoluyla biiyiik insaat

sirketlerine devretmelerinin yolu agilmistir.

Istanbul bu dénemden itibaren kiiresel kent rolii iistlenmeye baglamis, ‘diinya kenti’,

‘kiiresel kent’, ‘marka sehir’ gibi sifatlarla da bu rolii desteklenmistir.

“Istanbul bulundugu cografyada 6ne ¢ikan tek diinya kenti olmasi nedeniyle bolgesel
anlamda da merkez konumundadir. Asya ile Avrupa’nin kavsak noktasinda stratejik
bir konumda yer alan Istanbul, Avrupa’nin Londra, Paris ve Moskova ile birlikte dért
buyik kentinden birisidir” (Jones Lang LaSalle, 2008). Istanbul Tiirkiye nin is ve
klltiir merkezi olarak ekonomik biiytikliik ve gayrimenkul faaliyetleri agisindan
diger kentlerin iistiinde yer almaktadir. Istanbul Tiirkiye nin ekonomik agidan motor
giiclinli temsil etmektedir ve gayrisafi yurt i¢i hasilanin %20’sinden fazlasini tek
basina iitetmektedir. Istanbul’un niifusu 2013 verilerine gore 14.160.467 kisidir ve
2013-2014 yillar1 arasinda %152 artis gostermistir (TUIK). Istanbul tiim
gayrimenkul sektorlerinde giiclii bir talep potansiyeline sahip olmakla beraber
masterplan iizerinde ¢éziimlenmemis bazi durumlar emlak piyasasinin gelisimini

negatif yonde etkilemektedir.

Biiyliyen orta sinif ve artan kredi imkanlari ile birlikte, ‘orta sinif” konut piyasasinin
onde gelen gayrimenkul sektorii olmasi beklenmektedir. Uzun vadeli konut kredileri
ilk olarak 2003 yilinin sonlarinda, yiiksek enflasyon oranlarinin kontrol altina
alindig1 donemde ortaya ¢ikmistir fakat bu donemde borg¢lanma maliyeti yiiksek

kalmustir.
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Tiirkiye’nin kiiresel hareketlerden en fazla etkilenen kenti olan Istanbul’da,
1980’lerden itibaren diinyadaki diger kapitalist kentlere paralel olarak kapali konut
siteleri ortaya c¢ikmis ve oOzellikle 2000’li yillardan sonra sayica hizla artmistir.
Diinyada kapal1 konut sitelerini doguran temel faktor glivenlik ve sonrasinda prestij
iken Tlrkiye’deki durum biraz farkli seyretmistir. Ciinkii diger metropollerle
karsilastirildiginda Tiirkiye genelinde ve istanbul’da sug oranlarmin yiiksek olmadig
bilinmektedir. “Tiirkiye’de durum c¢esitli arastirmacilar tarafindan daha ¢ok ithal
yasam tarzinin pazarlanmasi seklinde yorumlanmaktadir” (Oncii, 1999; Bali, 1999 ve
2002; Hacisalihoglu, 2000; Keyder, 2000; Ayata¢. 2007; 2012). Bu ithal kalturin
yayginlasmasinda oOzellikle 1980’lerde renkli televizyonun ve o6zel kanallarin
yayginlagsmasiyla beraber kiiresel medyanin 6nemli bir etken oldugu, medyanin
kiiresel kiiltiirtin aynilastiric1  etkilerini yayginlastirdigi ve tiiketim egilimi ve
tercihleri {izerinde ydnlendirici bir etkisi oldugu belirtilmistir. (Oncii, 1999; Bali,

1999; 2002; Hacisalihoglu, 2000; Keyder, 2000).

Diinyaca zengin ve iinlii insanlarin evleriyle ayn stilde, ithal mali malzemeyle uluslararasi
standartlarda insa edilmis biiyiik villalarin, liikks apartman dairelerinin reklami, ¢agdas hayat
tarz1 kavramiyla yapiliyordu. En cazip reklam da bu maddi olanaklarin vaat ettigi hayat
tarzlarinin, toplumun geri kalanindan yalitilmis mekanlarda yasanabilecegiydi. Bu sitelerin
her biri endine yeterliydi: aligveris merkezleri, kuliipleri, hatta okullar1 vardi. Ustelik, sehrin
biitiin pisliginden, kargasasindan, giiriiltiisiinden uzak, giivenli duvarlarla korunmus bir hayat

stirdirmek mimkindi (Keyder, 2000, 5.186).
Rifat Bali (2002) de Tiirkiye’deki kapali sitelere yaratilan talebi, 1980’lerden sonra
gecilen yeni ekonomik politikalarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan zengin kesimle
birlikte olusturulan tiiketim toplumu ve yiiceltilen Amerikan tarzi1 yagam bi¢imi ile
iliskilendirmistir. Buna gdre bu konutlar ‘yasam tarzi paketleri’ olarak pazarlanmakta
ve ‘ayricalikli bir diinyaya adim atma’ ile 6zdeslestirilmektedir. Bali disa kapali
konut sitelerinin Istanbul’daki ilk 6rnegi olan Kemer Country 6zelinde, ayrisma
olgusunu su sozlerle ifade etmektedir;

Site sakinlerine ayricalik ve aidiyet duygusu verebilmenin garesi, daire sakinlerini sadece

kendilerine ait miistesna bir diinyaya adim attiklarina ikna etmekti. Bunun igin de sitede

yasayacaklarin seckin ve belli bir refah diizeyinin istiinde kisiler olmasina dikkat edildi.

Seckinler, kendi kiiltiir ve gelir diizeyinde kisilerle bir arada olmay: tercih ettiklerinden

komsu adaylarini begenmedikleri takdirde satisi veto etme imkanlarina sahiptiler. Bunun

sonucunda bu yeni yerlesimlerde adeta bir cemaat, en az iki olumlu referans esliginde iiye

olunabilen bir segkin sosyal kulubii havasi yaratildi (Bali, 2002:118).
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1995 yilinda hayata gecen proje ‘zamansiz tarz’ temasi ile, herhangi bir donemin
degil, her donemin ‘tarz’1 olma iddiasindadir (Sekil: 3.17). Projenin web sitesinde
yayinlanan agiklama metni de Bali’nin ‘miistesna bir diinya’ ifadesini tasdik eder

niteliktedir;

“Agaclarla ¢evrili bir yolun sonunda kusursuzca korunan bir golf sahasinin egimli
vesillikleri arasindan kiremit ¢atilar, safran sarisi cepheler, islenmis demir balkonlar
ve cumba pencerelerin parlayan camlart goze ¢arpar... Herbiri i¢inde bulundugu
dogal yerlesime uyum saglamak iizere miikemmellikle donatilmis olan Kemer
Country evleri, ayni zamanda uzaklarda su kemerleri yiikselen biiyiik Tiirk mimari
Mimar  Sinan’in  geleneksel —~ mimarisi  ve ilhami ile tasarlanmistir.”

(www.kemercountry.com)

Kemer Country’dex
zaman Otesiyasam:

Sekil 3.17. 1980 tarihli Milliyet Gazetesi’nden Kemer Country ilani,
(gazetearsivi.milliyet.com.tr, Url-13).

Kemer Country’den hemen sonra 1999 yilinda Goktiirk’de yapilan ve 2001 yilinda
teslim edilen Istanbul Istanbul projesi de (Sekil: 3.18) ‘Modern Akdeniz Mimarisi ile
Geleneksel Tiirk Mimarisinin Birlesimi’ sloganiyla pazarlanmistir. Bununla beraber
projenin tanitimlarinda sehrin yakinlarinda ama sehrin karmasasindan uzak olma

vurgusu iizerinden ‘ayricalik’ hissi de verilmistir.
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Sekil 3.18. Istanbul Istanbul, (http://v3.arkitera.com, Url-14).

3.3 Bolim Sonucu

Tezin Uglincu bolumunde oOncelikle alan ¢aligmasinin 6rneklemini olusturan disa
kapali konut sitelerinin literatiirdeki tanimlari ile birlikte Blakely ve Snyder (1997),
Luymes (1997), Burke (2001) ve Grant (2003) tarafindan yapilmis olan
siiflandirmalar aktarilmistir. Ardindan gayrimenkul sektériinin dinya metropolleri
tizerinden bir degerlendirilmesi yapilmis ve son 30 yilda iiretilen konutlarda agirlikli

egilimin disa kapali konut yerlesimleri seklinde oldugu tespit edilmistir.

Aslinda kapali konut yerlesimlerinin tarihi Ingiltere ve Roma’da M.O. 300’lere kadar
gitmektedir. Bu donemde daha ¢ok savunma amaglh kale yerlesimleri olarak
karsimiza ¢ikan kapali konut siteleri ilerleyen donemlerde sinifsal ayrigmanin bir
sonucu olarak soylularin ve asillerin yasam alani olmustur. Postmodernizm klasik
anlamiyla toplumsal siniflar1 ortadan kaldirmis, birey ve bireyselciligi 6ne
cikarmistir. “Toplumsal iliskiler bundan bdyle smiftan ya da normatiflikten séz
edemeyecegimiz ve ‘toplumsalin sonu’yla yiizyiize gelecegimiz Olclide degisen
kalturel gostergelerle dolup tasar” (Featherstone, 1991). Burada bireyin gdstergeler
iizerinden kimlik insaas1 s6z konusudur. Bu durum tiiketim eylemi {izerinden yeni
sinifsal ayrimlar ortaya ¢ikarmistir. Yeni siirecte sinifsal ayrisma artik direk olarak

alim gilici ve bunun gostereleri iizerinden sekillenmektedir. Bu durum sosyal
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ayrismanin yanisira mekansal ayrismayr da beraberinde getirmektedir. Tekeli
(2009b), kent dokusundaki bu farklilagsmay1 soyle ifade eder; “Kentler artik tek tek
yapilarin eklenmesiyle degil kent parcalarinin eklenmesiyle gerceklesmektedir.

Baska bir deyisle biiyiik projelerle ger¢eklesme egilimi gostermektedir.”

Gosterisei tiiketim kiiltiiriiniin giiniimiizde kiiresellesmenin de etkisiyle diinyanin pek
cok yerinde kentleri etkisi altina aldigin1 sdylemek miimkiindiir. Son yillarda yeni ve
popiiler bir egilim olarak sunulan giivenlik odakli sehircilik hareketinin bir {iriini
olan kapali konut siteleri yaklasik otuz yildir tiim diinyada etkisini gostermektedir.
1990’larin basindan itibaren ‘kapili topluluklar’ (gated communities) veya ‘6zel idari
kentsel bolgeler’ (privately governed urban territories) soylemleri artmistir. “Bu
konut alanlarinin en hizhi yiikselisi, medyanin ve akademisyenlerin gilivenlik-odakl
Ozellestirilmis sehircilik agisindan bu fenomeni agiklamakta hizli davrandiklart ABD
ve Latin Amerika’da olmustur” (Le Goix & Callen, 2008de atifta bulunuldugu gibi).
Bu baglamda bugiinkii anlamiyla kapali konut siteleri Amerika’da ortaya cikip
kiiresel etkilesimlerle birlikte diinyaya yayilmistir. Ozellikle Kuzey Amerika’da
A.B.D., Glney Amerika’da ise Brezilya ve Arjantin’de yaygmn olduklar
gorilmektedir. Kaliforniya, Florida ve Teksas disa kapali konut sitelerinin en g¢ok
goriildiigii kentlerdir. Avrupa’daki ilk orneklerini Londra ve Paris gibi ensustri
kentlerinde gérmek miimkiindiir. Kiiresellesme ile baglantili olarak ele alinan
giiniimiiz kapali konut siteleri ise 1980’lerden itibaren 6zellikle Ispanya ve Fransa’da
ortaya ¢ikmis, ardindan Ingiltere’de de hizli bir yiikselis gdstermis ve bir ¢ok
metropolde yayginlasmistir. Diinya kentleri arasinda yer alan ve ekonomik anlamda
Londra, Paris, Moskova ile birlikte Avrupa’nin dort mega kentinden biri olarak
adlandirilan Istanbul da gerek konut piyasasindaki hareket gerekse kapali konut
sitelerindeki hizli artigla birlikte bu konuda diinya metropolleri ile paralel bir sirec

gecirmektedir.

Diinyadaki 6rneklerine bakildiginda Arjantin, Brezilya, U.S., Meksika ve Avrupa’da
disa kapal1 konut sitelerine kars1 olan temel egilimin nedeni giivenlik endisesi olarak
ortaya ¢ikmaktadir. New York, Chicago, Houston, Miami, Los Angeles, Phoenix gibi
yogun goc¢ alan metropollerde de aymi sekilde yasam alanlarinin sinirlarinin
belirlenmesi ve korunma istegi ile birlikte kapali konut alanlar1 olusturulmustur.
Diinyada kapal1 konut sitelerini doguran temel faktor glivenlik ve sonrasinda prestij

iken Tirkiye’de durumun biraz farkli seyrettigi goézlenmektedir. Ciinkii diger
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metropollerle karsilastirildiginda Tiirkiye genelinde ve Istanbul’da su¢ oranlarinin
yuksek olmadigi bilinmektedir. Tiirkiye’deki durum gesitli aragtirmacilar tarafindan

daha ¢ok ithal yasam tarzinin pazarlanmasi seklinde yorumlanmaktadir.

Ozellikle reklamlarda da bu konutlar seckin yasam tarzi ile dzdeslestirilmektedir.
“Reklam soylemleri ile ilgili bir ¢alisma sunu gosterir; disa kapali yerlesimlere dogru
egilim, soyut ya da somut olarak her yeni yerlesimin ticari ismiyle birlikte
sembollestirilir” (Le Goix & Callen, 2008). Kapali sitelerin sunum bigimi ve
pazarlanmalarinda, sitelerin belli bir yasam tarzini ve sayginligi temsil ediyor olmasi
da etkilidir. “Yasam tarzi’ sOylemi on plana cikarilarak, serbest piyasa kosullar
altinda gelisen ve orta ve iist gelir gruplarina pazarlanan kapali sitelerin yeni bir
tiiketici kitlesine hitap ettigi belirtilir’ (Oncii, 1999; Blakely ve Snyder, 1999; Low,
2003).
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4. ALAN CALISMASI: iSTANBUL’DA SATIS ASAMASINDAKI KAPALI
KONUT SITELERININ KENT KiMLiGi UZERINDEKI ETKIiLERININ
DEGERLENDIRILMESI

4.1 Alan Calismasinin Kapsam ve Yontemi

Bu boliimde kavramsal bdliimde ortaya atilan hipotezin istanbul genelindeki giincel

konut proje ornekleri iizerinden sorgulamasi yapilmistir.

Boliimiin ilk asamasinda oncelikle Ekim 2014 — Nisan 2015 tarihleri arasindaki
siirecte Istanbul’da yapilan ve satis asamasinda olup lansmana ¢ikan konut siteleri
tespit edilmis, internet lizerinden c¢esitli emlak sitelerinden ve projelerin kendi web
siteleri lizerinden kiinye bilgileri toplanmistir. Alan ¢alismasina dahil edilen konut
projelerinin giivenlikli kapali konut sitesi formatinda planlanmis olmasina dikkat
edilmistir. Elde edilen verilere gore projeler belirtilen teslim tarihi, arazi

bliytikliikleri, konut tipolojileri, yer se¢imi kriterlerine gore ayristirilmistir.

Ikinci asamada ayn1 projelerin web sitelerinde, afislerinde, kataloglarinda ve reklam
filmlerinde kullandiklar1 sloganlarin  dokiimii yapilmistir. Bu sloganlar 6ne
cikardiklar1 kavramlar iizerinden analiz edilmis ve kavramsal bolimde tanimlanan
kimlik cesitleri ile baglantilar1 kurulmustur. Buna bagli olarak da projelerde hangi

kimlik vurgusuyla miisteriye ulasildig1 sorgulanmistir.

Bu béliimiin iigiincii ve son asamasinda Istanbul icinde son dénemde konut projesi
tireten ve belirlenen tarih araligi icinde satis asamasinda projeleri olan insaat
sirketleri ve gayrimenkul sirketleri arasindan secilen 10 sirketin temsilcileri ile agik
uclu miilakat yontemi cercevesinde goriismeler yapilmistir. Elde edilen bilgi ve
yorumlar lizerinden tlime varim yoluyla cesitli degerlendirmeler yapilmistir. Bu
sekilde ortaya atilan hipotez ve yapilan analizler piyasa aktdrlerinin goziinden de

irdelenmistir.
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4.2 EKim 2014 — Nisan 2015 Tarih Arahginda Istanbul Genelinde Satis

Asamasinda Olan Projelerin Kiinye Analizleri

Ekim 2014 — Nisan 2015 tarihleri arasinda belli araliklarla yinelenen sorgulamalar
neticesinde Istanbul genelinde, satis asamasinda olan ve bu siiregte bir ya da birkag

kez lansmana ¢ikmis olan 707 adet konut projesi tespit edilmistir.

4.2.1 istanbul icindeki yer secim analizi

Projelerin yer secimi analizlerine bakildiginda Istanbul genelinde yaygin bir dagilim

oldugu gozlenmistir.

Konutlarin kent merkezi ile ¢eperlerdeki dagilimmi agiklamak igin (Ayata¢ ve
Dokmeci, 2007)’den referansla, merkezden dagilan ¢emberler kullanilmistir. Tlge
sayis1 2009°da 39 olarak degismistir.* Merkez 3 km yaricaptaki bir alani, 1. Cember
3km—12.km arasindaki alani kapsar ki bu alan 1950’deki agir sanayilesme Oncesi
donemdeki yerlesme sinirlarin1 tanimlamaktadir. 2. Cember ise 1. ¢ember digindaki
ceper yerlesmeleri kapsamaktadir (Sekil 4.1). Buna gore merkez ilceler; Eminoni
ve Beyoglu, 1. Cemberdeki il¢eler; Bayrampasa, Besiktas, Eyiip, Fatih, Kadikdy,
Sisli, Uskiidar, Zeytinburnu olarak belirlenmistir. Bu sinirin disinda kalan Atasehir,
Arnavutkdy, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Beykoz,
Beylikdiizli, Biiyiikcekmece, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Gaziosmanpasa,
Giingoren, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer,
Silivri, Sultanbeyli, Sile, Tuzla ve Umraniye ilgeleri ise 2. Cember icindeki ¢eper

yerlesimler olarak kabul edilmistir (Sekil: 4.1).

4. Ayatag, H., Dokmeci, V., 2013. “Istanbul’da Halk Kiitiiphanelerinin Yersecimi ve Yeni Kiitliphane
Onerileri”, Yersecimi Kurami ve Uygulamalar Kitabi, Dékmeci, V, Tiirk, S.S. (editor), (Hakem

Siireci tamamlandi, basim asamasinda).
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0-10 Adet Konut Projesi Olan ilgeler

10-20 Adet Konut Projesi Olan ilgeler
I 20-30 Adet Konut Projesi Olan flgeler
I 30-40 Adet Konut Projesi Olan flgeler
B 40-50 Adet Konut Projesi Olan flgeler
[l 50-60 Adet Konut Projesi Olan flgeler
=== Mevcut Yollar

mmm 3. Koprii ve Kuzey Marmara Otoyolu Hatti

Sekil 4.1. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin Istanbul genelindeki dagilimi (Kilig, 2015)
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llgelerdeki proje sayilarina gore; Pendik 57 proje ve Esenyurt 56 proje ile ilk iki
siraya yerlesmistir. Bu iki ilgeyi 47 proje ile Beylikdiizii, 44 projeyle Kartal ve 33
proje ile Basaksehir izlemektedir. Bu il¢eler disinda azalan bir sirayla Sariyer (33),
Kigiikgekmece (33), Bagcilar (32), Buyukcekmece (29), Cekmekdy (27), Tuzla (24),
Kadikdy (24), Sancaktepe (21), Kagithane (19), Sisli (18), Maltepe (18), Atasehir
(18), Besiktas (17), Bakirkdy (17), Uskiidar (16), Umraniye (16), Eyiip (15), Avcilar
(14), Gaziosmanpasa (13), Sultanbeyli (9), Beykoz (7), Bahgelievler (7), Bayrampasa
(6), Zeytinburnu (5), Silivri (5), Gilingoren (5), Sile (4), Fatih (3), Esenler (2),
Beyoglu (2) ve Arnavutkdy (2) gelmektedir. (Sekil: 4.2)

Buna gore hazirlanan tablo, kapali konut sitelerinin yer se¢mi konusunda halen kent
ceperlerindeki bos arazilerin tercih edilir oldugunu, ama ayni zamanda kent
merkezindeki donlisim alanlarinda bu yonde ciddi bir egilim oldugunu
gostermektedir (Sekil: 4.2).

Cizelge 4.1. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin Istanbul
genelinde ilgelere gore dagilim1 (Kilig, 2015).
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Tespit edilen 707 projenin noktasal yer secimleri dikkate alinarak hazirlanan grafige
gore (Sekil 4.3) %85’inin kent ceperlerindeki bos arazilerde ya da doniisiim
alanlarinda, %15’inin ise kent merkezindeki mevcut yapilasmis alan i¢inde oldugu
tespit edilmistir. Bu grafik de hem kent merkezlerinde hem de c¢eper ilcelerde hizli
bir kentsel doniisiim oldugunu ve yeni yapilan konut sitelerinin biiyiik oranda kapali

konut sitesi 6zelliklerinde yapildigini gostermektedir.

KENT MERKEZI %15

KENT CEPERI %85

Sekil 4.2. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin kent merkezi
ve kent ceperindeki dagilimlar1 (Kilig, 2015).

4.2.2 Arazi buyukluk analizi

Calisma kapsaminda incelenen 707 konut projesinin kiinyelerinde verilen arazi
biiyiikliikleri referans alinarak olusturulan grafige gore, projelerin %48’inin 1 ha ve
altl, %7’sinin de 10 ha ve iizeri biiyiikliikteki arazilerde tretildigi goriilmektedir.
Bunun digindaki %45°lik dilimde kalan projelerin arazi biiyiiklikleri ise 1 ha ile 10

ha arasinda giderek azalan bir dagilim gostermektedir (Sekil: 4.4).
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90.000m?2 - 100.000m2 %0
80.000m2 - 90.000m2 %1 .
100.000m2 VE UZERI %7
70.000m2 - 80.000m2 %1 b_\ ’
60.000m?2 - 70.000m2 %2
50.000m2 - 60.000m2 %3 \

40.000m? - 50.000m2 %4

30.000m?2 - 40.000m2 %5
10.000m2 ALTI %48

20.000m? - 30.000m? %10

10.000m?2 - 20.000m2 %19

Sekil 4.3. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin arazi
blyuklik analizi (Kilig, 2015).

4.2.3 Konut turd analizi

Konut tlrl analizinde su an satig1 yapilan 707 projenin kiinyelerine gore, % 68’inin
daire, %13’liniin rezidans, %12’sinin karma kullanimli yapi, %4’iiniin villa ve

%13’Un0n ev-ofis tarzinda yapildig tespit edilmistir (Sekil: 4.5).

~ EV-OFIS %3
VILLA %4

KARMA KULLANIM %12

DAIRE %68
REZIDANS %13 e——

Sekil 4.4. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin
konut tird analizi (Kilig, 2015).
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Karma kullanimli yapilarin kendi i¢indeki karmalik oranlarina gére yapilan bir bagka
analizde de ¢ok biiyiik bir kisminda iki tiiriin bir arada kullanildig: tespit edilmistir.
%26°s1 daire-villa, %24’U daire-rezidans, %18’ rezidans-ofis, %15’i rezidans- ev
ofis, %4’0 daire-ofis, %2’si dare-ev ofis, %1’i ev ofis-ofis, %1’i rezidans-otel, %1’
rezidans-villa tipolojilerinde tretilmistir. Bunun disindaki %7°1ik kisimda kalanlar

ise ikiden fazla tiirlin bir arada kullanildig1 karma projelerdir (Sekil: 4.6).

DAIRE, VILLA,YAZLIK

DAIRE, VILLA, REZIDANS %1 EV-OFIS. OFIS %1
DAIRE, VILLA, OFIS %1 REZIDANS, OTEL %1
REZIDANS, EV-OFIS, OFIS %2 \ r(;'REZlDANS, VILLA %]
DAIRE, EV-OF1S %2 \
DAIRE, REZIDANS, OFIS %3 e—
-
DAIRE, OFIS %4 5

DAIRE, VILLA %26

REZIDANS, EV-OFIS %15

DAIRE, REZIDANS %24
REZIDANS, OFIS %18

Sekil 4.5. Arastirma kapsaminda tespit edilen karma kullanimli kapali konut
sitelerinin karmalik oran1 analizi (Kilig, 2015).

Belirlenen tarih aralifinda satis1 yapilan kapali konut sitesi projelerinin konut
tipolojilerine gore yer se¢imi analizleri, (Cizelge 4.1)’de gosterilmistir. Bu tablo
hangi ilcede hangi tipolojinin daha tercih edilir oldugunu gostermektedir. Tabloya
gore Aranavutkdy, Atasehir, Beyoglu, Giingdren, Silivri, Sile, Uskiidar ve
Zeytinburnu disindaki il¢elerin tamaminda daire tipolojisi diger tipolojilerden daha
fazla tercih edilmistir. Arnavutkdy ve Sile’de daire ve villa tipi, Atasehirde daire ve
rezidans tipi, Giingdren’de karma kullanimli projelerle ev-ofis tipi, Uskiidar’da daire
ve karma kullanimli konut tipi esit dagilim gostermistir. Silivri’de villa tipi ve
Zeytinburnu’nda rezidans tipi daha fazla tercih edilirken Beyoglu'nda iiretilen

projelerin tamami1 karma kullanimli konut olarak iiretilmistir.
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Cizelge 4.2. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapal1 konut sitelerinin konut
tipolojilerine gore yer secim analizi (Kilig, 2015).
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4.2.4 Teslim tarihi analizi

Projeleri uygulayan firmalarin ilan ettikleri teslim tarihleri referans alinarak yapilan
grafige gore 707 projeden %56 sinin teslim edilebilir asgamada tamamlandiklar tespit
edilmistir. %20’sinin 2015 y1ili i¢cinde, % 18’inin 2016 yil1 i¢inde, %5’inin 2017 yili
icinde ve kalan %2’sinin de 2018 yili icinde teslim edilmesi planlanmistir (Sekil:
4.7).

2017-3. YARI %0

2017-2. YARI %3

2017-1. YARI %2
2016-4. YART %6

2018-1. YARI %l
2018-2. YARI %l

2018-2. YARI %0
2018-3. YARI %0

2016-3. YARI %3

2016-2. YARI %7

2016-1. YARI %2 HEMEN TESLIM %56

2015-4. YARI %8 e——

2015-3. YARI %5

2015-2. YARI %7

Sekil 4.6. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin
teslim tarihi analizi (Kilig, 2015).

4.3 Reklam Sloganlarinin Kavramsal Analizi

Ekim 2014 — Nisan 2015 tarihleri arasinda Istanbul genelinde satis asamasinda
oldugu ilan edilen 707 adet kapali konut sitesi projesinin web sitelerindeki reklam
filmleri ve kataloglar {izerinden yapilan taramalar neticesinde kullandiklar1 yazili ve
gorsel medya sloganlari tespit edilmistir (Sekil: 4.8, Sekil: 4.9, Sekil: 4.10, Sekil:
4.11).

Bu konut reklamlarinin ortak noktasinda hedef kitleye oncelikle kendisinin ‘6zel’ ve
‘ayricalikl’’ oldugu hissi verilmektedir. Bunun yaninda ‘prestij’ vurgusu da gizli
veya aciktan tiim reklamlarda yapilmaktadir. Aslinda plan semalari, sosyal donatilar,

malzeme kalitesi, sosyal yasam standardi gibi faktorlere bakildiginda projelerin
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hicbirinin birbirinden ¢ok daha iyi ya da kotii olmadigr goriilmektedir. Fakat her

proje tiiketiciye farkli bir kavramla ayricalik hissi tanimlamaktadir.

HAKKIMIZDA  YASAM SECENEKLERI GALER( MEDYA BI2BiZE (LeTfsi ISATAREN

f » & in 8 &

2074 EgeBoyy | TOm haiian sk s Wt | smeans

Sekil 4.7. Ege Boyu ‘Istanbul’un egesinde yasam basladr’,
(http://www.egeboyu.com, Url-15).

HONSEFT GALERI FIYATLAR MEYA

YENI KOMSULARINIZ SiZi

"~ AYDOS COUNTR‘[ DE BEKLIYORL

4441 440 s,

Sekil 4.8. Aydos Country ‘Anadolu yakasinin en dogal projesi’,
(http://aydoscountry.com, Url-16).

Kimi projelerde doga, manzara, konum gibi fiziksel avantajlar one cikartilirken,
kimisinde prestij, yasam standardi, yenilik, statii gibi ekonomik iistiinlilk vurgusu

yapilmakta, kimisinde ise site ¢ercevesinde komsuluk iligkilerinin yeniden
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canlandirilacagi, komsularinizin da ‘sizin gibi’ olacag: gibi algilarla sosyal iliskilere
odaklanilmaktadir. Bir kisim projede ise Istanbullu olmak, istanbul’un merkezinde
olmak gibi tanimlarla kentsel kimlik ve bunun iizerinden edinilen kentli kimligi
vurgulanmakta ve tiketicinin kendisini gercek bir Istanbullu gibi hissetmesi
saglanmaktadir. Bu kavramlar mekansal kimlik, kiiresel kimlik, sosyo kiiltiirel
kimlik, kentsel kimlik gesitleri ile iligkilendirilerek pazarlamanin hangi kimlik ¢esidi

tizerinden yapildig1 analiz edilmistir.

VADISTANBUL

Sekil 4.9. Vadi Istanbul ‘Diinya Istanbul’a yeniden bakacak’,
(http://www.vadistanbul.com, Url-17).

%ﬂ 1 K

sDunyahin en renkli sehri

" 'istanbu'da;, i 1
~simdi yeni bir yildiz yiikseliyor. :

1

Sekil 4.10. Bulvar istanbul ‘Diinyanin en renkli sehri Istanbul’da, simdi yeni bir
yildiz yikseliyor’, (http://www.bulvaristanbul.com.tr, Url-18).
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4.3.1 Kullanilan sloganlar ve kavramlar

Calisma kapsaminda ele alinan projelerden derlenen sloganlarin 6ne ¢ikardiklari

vurgulara gore kavramsal bir analiz hazirlanmistir (Cizelge: 4.2).

Cizelge 4.3. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin tanitim
sloganlarinin kavramsal analizi (Kilig, 2015).
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Yapilan aragtirmanin sonucunda 707 projeden 93 tanesinde dikkat ¢eken bir slogana
rastlanmamistir. Grafige gore son donemde en ¢ok vurgulanan kavram ‘ideal

yasam’(65) olmustur.

‘Sadece yeni konutlar degil, yeni yasamlar {iretiyoruz’,
‘Gordiiklerinizin dtesinde bir yasam’,

‘Istanbul’un yeni yasam kiiltiirii ile tanisin’,

“Yalin bir yagsam formu’,

‘Masal gibi bir yasam... Komsularmizla kocaman bir ailenin parcasi gibi

hissedeceginiz bir yasam sizleri bekliyor’,

‘Acik ara en iyi hayat, a¢ik ara en iyi fiyat’ bunlardan bir kacidir (devami i¢in bkz.
Ek A).

‘Ideal Yasam’ kavraminin ardindan;

“Yeni komsulariniz riizgar sesi, toprak ve gokytizii’,
‘Gokyliziinde degil, doga ve topraga yakin evlerde yasayin’,
‘Dogayla sehrin bulugsmas1’,

‘Kap1 komsunuz tabiat’,

‘Bildiklerinizin diginda doganin i¢inde’,

‘Kenti doga doga yasa’,

‘Konfor doga ile bulustu’ (devamui i¢in bkz. EK A)

gibi sloganlarla vurgulanan ikinci kavramin ‘dega’ (55) oldugu goriilmektedir.
Ucgiincii sirada ise en ¢ok ‘seckinlik’ (47) kavramu ile seckin bir ziimreye ait olma

hissi vurgulanmustir.

Bu kavramlar1 sirasiyla ‘birey’ (43), ‘prestij’ (42), ‘hayalinizdeki yasam’ (38),
‘yenilik’ (37), ‘kentsel mekan’ (30), ‘farklilik’ (25), ‘ayricalik’ (24), ‘Istanbul’ (22),
‘manzara’ (22), ‘milkkemmellik’ (18), ‘yatirrm’ (17), ‘marka’ (15), ‘gelenek-modern’
(14), ‘yasam-yatirnm’ (14), ‘simiilasyon’ (12), ‘yasam merkezi’ (12), ‘degisim’ (11),
‘keyif’ (8), ‘konfor’ (8), ‘ev’ (7), ‘dogal’ (6), ‘modern’ (6), ‘ideal’ (5), ‘aligveris’ (1),

‘ekonomik’ (1), ve ‘gliven’ (1) vurgulari izlemistir.
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Yapilan bu analiz ¢aligmasinin gosterdigi bir baska sonu¢ da su ki; daha Onceki
donemlerde vurgulanan ‘giivenlik’ kavrami son donem reklamlarinda neredeyse hig
kullanilmamis ve bu listede yer almamistir. Bunun, hedef kitlenin zihninde
‘giivenlik’ konusunun artik artt bir deger olarak degil, zaten var olmasi gereken

standart bir 6zellik olarak algilanmasinin bir sonucu olmasi muhtemeldir.

4.3.2 Kimlik alt gruplarma gore degerlendirme

Ikinci asamada tespit edilen sloganlar icinde vurgulanan kavramlar, tezin kavramsal
boliimiinde kent ve kentli kimligi kapsaminda tanimlanan kimlik cesitleri (Bkz.

B6lum 2.1) dogrultusunda tasnif edilmistir (Sekil: 4.12).

KENTSEL
KIMLIK %11

_+ SOSYO-KULTUREL

MEKANSAL KiMLIK %36

KIMLIK %19

KURESEL, /
KIMLIK %34

Sekil 4.11. Arastirma kapsaminda tespit edilen kapali konut sitelerinin reklam
sloganlarmin Kimlik gesitlerine gore dagilimi, (Kilig, 2015).

Pazarlanan projelerde kimlik acisuindan net bir tanimlama yapilamamakla birlikte,
genellikle hayalinizdeki yasam, yeni yasam kiiltiirii gibi soyut tabirler kullanilarak
yeni bir yasam modeli sunulmaktadir. Bu yeni ve ideal hayat icinde konfor, keyif,
eglence, spor, alis veris bulunmaktadir. Pazarlanan kimlikte ¢ogu zaman bireysel
kimlik Onciiligiinde, sosyo kiiltirel kimlik, mekansal kimlik, kentsel kimlik ve

kiiresel kimlik 6geleri bir arada vurgulanmaktadir.

68



- Mekansal Kimlikle Pazarlanan Projeler

Mekansal kimlik projenin fiziksel dzellikleri olarak tanimlanmustir. Buna gére ‘Ince
Diisiiniilmiis Yasam Alanlar1’, ‘Manzara Denince Akla Moment Istanbul Gelecek’,
‘Sehirde Ormani, Ormanda Yasami Bir Arada Yakalamak Isteyenlere’ gibi
sloganlarla konutun mimari tasarimi, konum avantajlari, manzarasi gibi fiziksel

ozellikleri lizerinden tanimlanan ayricaliklar bu baglik altinda degerlendirilmistir.

- Sosyo-Klttrel Kimlik ile Pazarlanan Projeler

Siz, sizin i¢in, size 6zel gibi kavramlarla tiiketiciye atifta bulunan projeler ile huzur,
mutluluk gibi kisiye 6zel duygular lizerinden pazarlanan projeler bu baslik altina

alimustr.

“‘Hayallerinizi Ertelemeyin... Mutlu Bir Yasam Siirmeniz I¢in...’

‘Bu Yasamin Merkezinde Siz Varsiniz’

‘Burada ‘Zaman’ Sen Ne Zaman Istersen O Zaman’ (devami igin bkz. EK A).

Sosyal kimlikte ise komsuluk iligkilerini ve site hayatinin canliliini,
miikemmelligini anlatan ve onlarla birlikte kocaman bir ailenin pargasi olacaginiz

vurgusunu yapan projeler toplanmistir.

- Kentsel Kimlik ile Pazarlanan Projeler

Kentsel kimlik kapsamina Istanbul veya Istanbul’un bir semti, bir mekan1 iizerinden
yapilan reklamlar dahil edilmistir. ‘Bogazin biiyiisii, Tarabya’nin terapisi’, ‘Gergek
bir Istanbul masalr’, ‘Istanbul’un Istanbul oldugu yer’ bunlardan bazilaridir. (devami

icin bkz. Ek A).

Kentsel kimlik basligina dahil edilen milli kimlik ise geleneksel mimari, tarihi miras,
gelenekler gibi konular1 icermektedir. Bu degerlere vurgu yapan reklamlar da bu

baslik altinda toplanmastir.

- Kiresel Kimlik ile Pazarlanan Projeler

Bu baglik altinda basta yatinm vurgusu yapilan projeler olmak {izere yasam
standartlarinin ytliksekligi, ihtisam, modern olma, vitrinde olma, prestij, liiksiin
merkezi olmak, konfor, deger, kusursuzluk, ayricalik gibi kavramlar1 6ne ¢ikaran

projeler toplanmistir. Son zamanlarda simiilasyon mekanlar olarak da adlandirilan,
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postmodern bir yaklasimla bir yere, bir sehre dykiinen ve orasiymis gibi pazarlanan

projeler de bu baglik altina alinmistir.
‘Her Ozelligi Ile Elit Bir Yasam’
‘Yeni Yasam Liiksiiniiz’

‘Istanbul Saraylari’nda Se¢iminiz Hangisi Olursa Olsun’ bunlardan bazilaridir.

(devami i¢in bkz. EK A).

4.4 Miilakatlarin Analizi

Konu ile ilgili verilerin elde edilmesinde yontem olarak miilakat tercih edilmistir.
Miilakatlarda oncelikle secgilen sirket temsilcilerine tezin kapsami ve amaci
konusunda bilgilendirme yapilmis, yapilacak goriismenin yontemi kisaca
anlatilmistir. Gortismeler esnasinda ses kaydi alinmig, daha sonra bu ses kayitlari
desifre edilmistir. Bu yolla yaklagik 130 sayfa veri elde edilmistir. Elde edilen veriler
tek tek okunup gruplandirilmis ve her bir soru i¢in aliman 10 yorum
degerlendirilmisir (bkz. EK B).

Sorularda oncelikle goriisme yapilan sirket ve satis siirecinde olan projeleri hakkinda
nicel verilerin elde edilmesine yonelik sorular sorulmustur. Bu yontemle

arastirmanin 0rneklemini olusturan projelerin 6zellikleri tespit edilmistir.

Ikinci asamada ise katilimcilara yoneltilen acik uclu sorulardan elde edilen subjektif
veriler ile birlikte piyasadaki aktorlerin goziinden konunun nasil degerlendirildigi
tizerinde durumus, onlarin goriisleri alinmistir. Bu cevaplardan alinan yorumlar
1s181inda gilinlimiiz konut piyasasinin, konut sunum bigimleri iizerinden kent ve kentli

kimligini nasil etkiledigi konusu tiime varim yolu ile anlasilmaya c¢alisiimistir.

4.4.1 Secilen sirketler ve secim Kkriterleri

Bu kapsamda biri Gayrimenkul Yatirim Sirketi, dokuzu insaat firmas1 olmak Uzere
toplam on adet firma temsilcisiyle derinlemesine miilakat yapilmistir. Goriisme
yapilan sitketler belirlenirken, genelleme yapilabilmesi icin yiiriitiilen projelerin

ozellikleri ve konseptleri agisindan gesitlilikleri dikkate alinmigtir (Cizelge: 4.3).
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Cizelge 4.4. Milakat yapilan sirketler ve proje kinyeleri.

DAIRE
'VARYAP MERIDIAN BATI ATASEHIR [REZIDANS BIRILERI GELIR DUNYAYI DEG"fS]'IRfR
OFiS
METROPOL ISTANBUL BATI ATA.}EHiR gﬁ;DANS DUNYA DONECEK ONA BAKACAK
- DAIRE HAYATIN HER SAFHASINDA MUTLU OLMAY!
SAFAHAT KONAKLARI CENGELKOY REZIDANS HAKEDENLER ICIN
o DAIRE "
BROOKLYN PARK FIKIRTEPE REZIDANS BROOKLYN'DE OTURUN, ISTANBUL'U YASAYIN
BROOKLYN LIFE FIKIRTEPE DAIRE BROOKLYN'DE OTURUN, iSTANBUL'U YASAYIN
REZIDANS 1
. DAIRE " i U
BROOKLYN DREAM FIKIRTEPE - BROOKLYN'DE OTURUN, ISTANBUL'U YASAYIN
REZIDANS
GOL PANORAMA EVLERI |BASAKSEHIR  |DAIRE GOL, DENIZ, BAHGESEHIR... YENi PANORAMANIZ
REZIDANS ISTANBUL'A YENI BIR SILUET,
PEGA KARTAL KARTAL - P
QOFIs YASAMA YENI BIR ZEVK...
DAIRE KIMILERI icin BUYUK AYRICALIKLARLA DOLU BiR
BATISEHIR BAGCILAR REZIDANS YASAM, KIMILERI [CINSE BUYUK YATIRIM
OFis SECENEKLERI...
- AYRICALIKLI BIR YASAMIN KAPILARI NARLIFE'TA
NARLIFE MALTEPE DAIRE ACILIYOR
RESIM ISTANBUL SANCAKTEPE DAIRE BU KADAR DOGALINI BULAMAZSIN
KOY ZEKERIYAKOY EAGE KOY SEHRIN DOGASI
ViLLA s
DAIRE
ISTMARINA KARTAL REZIDANS CUNKU EN iYi, DUNYADA SADECE BiR TANEDIR
QFIS
. . - HEP GITMEK ISTEDIGINIZ GUNEYDEKI O HAYAT
KOYCEGIZ SANCAKTEPE DAIRE SfNPAS KOYCECIZ'DE
LivA SULTANBEYLI |DAIRE EVE GITMEK ISTIYORUM
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Satiglart devam eden bu 15 adet proje lizerinden asagidaki sirket temsilcileri ile

derinleme miilakat yapilmistir;
- Varyap Holding Genel Miidiir Yardimcis1t Umut Kerem Yakar
- SRP Yap1 Genel Koordinatori Yasin Ufuk
- BeMa Insaat, G6l Panorama Evleri Yonetim Kurulu Uyesi Halil Durna
- Ege Yap1 Group Satis Midiirli Fatih Giingan
- Tepe Insaat, Narlife Konut Projesi Santiye Sefi Deniz Menevse
- Ortadogu Grup, Resim Istanbul Satis Miidiirii Kudret Hazer
- Siyah Kalem Insaat Satis Miidiirii Hulya Sezer
- DAP Yapy, Ist Marina Satis Miidiir Yardimcis1 Hande Arisoy
- Sinpas Yap1, Genel Miidiir Yardimcist & Satis Pazarlama Nihal Geng
- Emlak Konut GYO, Kurumsal iletisim Uzmani1 Serap Pinar Maras

- Emlak Konut GYO, Pazarlama Miidiirliigii, Uzman M. Akif Dogan
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4.4.2 Milakat sorulari

Miilakat sorulart proje, pazarlama ve kimlik olmak (zere tg¢ bolum halinde

hazirlanmistir (Cizelge: 4.4).

Cizelge 4.5. Miilakat sorulari.

MULAKAT SORULARI

Suanda satss stirecinde olan projeleriniz nelerdir?
Projenizin Istanbul igindeki yer secimi ve nedenlen nelerdir?

Proje alan bog bir arazi miydi yoksa kentsel dontistim alan mrydi?

Projenin ana konseptinde yonlendinici unsurlar neler oldu?

iLGILI
SORULAR

Projenin muadili olan diger projelerden farkin nasil tanimlarsiniz?
Proje ve satts stirecinde nasil bir piyasa arastirmast yapryorsumz?
Projenin hedef kitlesi nedir?

Projenin hedef kitlesini nasil belirliyorsunuz?

1
2
3
4
PROJEILE |5 |Projenm disartya kapalilik derecesi nedir?
6
7
8
9

10 |Projenin miisreti tarafindan tercth edilme sebeplen nelerdir?

11 |Projenizin ¢evresini donistiirtict etkist ol dugunu diistiniiyor musunuz?
12 | Mistenileriniz genellikle nasil bir 6deme plam tercth ediyorlar?

13 | Sizce son donem konut lansmanlarinda en etkin sunum bigimi nedir?

14 | Siz hedef kitlenize hangi araglarla ulasmayi tercth ediyorsumz?
PAZARLAM |13 |Projeyi sunum bigiminiz hedef kitleye ulasmamzda basards oldu mu?
AILEiLGiLi [16 |Reklam filmleri ve e-kataloglar tiiketiciye ulasma noktasinda sizce ne kadar etkili?
SORULAR |17 [Projenin hedef kitlesi ile reklamlar arasinda nastl bir iliski kuruyorsunuz?
18 |Reklam sloganlarim belirlerken hangi kriterlen dikkate aliyorsunuz?

19 | Sizee son dénem konut lansmanlarinda en etkin konsept / séylem nedir?
20 | Sizee sloganlarm satisa olan etkisi nedir?
21 | Sizee konut Istanbul igin halen bir thtiyag midir yoksa bir tiketim nesnesi midir?

KIMLIK i LE [22 |Konut sektoriiniin Istanbul daki geleceg ile ilaili tahminleriniz nelerdir?
ILGILI |23 Sizin projenizde sundugumuz konseptin Istanbul'la iliskisi / katksst nedir?
SORULAR (24 | Istanbul icin kimlik tanumim nasil yaparsinz?
25 | Sizee konut sektorintin kent ve kentli kimligi tizerinde doniistiirtict bir etkisi var nudir?

4.4.3 Verilerin degerlendirilmesi

Calisma ¢ercevesinde gorlisme yapilan 10 firma temsilcisinin verdigi cevaplar

dogrultusunda sorulan sorularin degerlendirmesi yapilmistir.

e Projenizin Istanbul igindeki yer se¢imi ve nedenleri nelerdir?
Verilen cevaplar dogrultusunda yer secimi konusunda arazinin gelisim potansiyeli

yiiksek bir yerde olmasinin 6ncelikli tercih sebebi oldugu goriilmiistiir.
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‘Istanbul her iki yakada da kuzeye dogru genisliyor. Karsida Arnavutkoy ve
Basaksehir biliyorsunuz hizla gelisiyor, burda da Sancaktepe. Yani arsa
anlaminda wygun. Ayrica kuzey bolgelerin zemin olarak daha saglam
oldugunu biliyoruz. Uzerinde proje gelistirmek daha kolay. Bir doniisiim

vapmak zorunda kalmiyorsunuz. Bir ¢ok arti faktorii var yani.’ K. Hazer

Bir arazinin gelisim potansiyeli yiiksek olan bir yerde olmasi demek ulasim

altyapisinin, hastane, okul gibi donati alanlarinin da bu bolgeye gelecegi anlamina

geliyor, dolayisiyla konuta yatirim yapan miisteri kitlesi i¢in bu sitelerden ev almak

cok cazip hale geliyor.

Baz1 firmalar i¢in de kent dis1 gelisim alanlari, ¢cevre dokudan bagimsiz ‘konsept

projeler’ iiretebilmek i¢in bir avantaj olarak goriilmektedir. Sinpas da bunlardan biri;

‘Sinpas, baktigimizda hep gelisime ag¢ik bolgeler iizerinden, ilerde daha fazla
gelisecegi ongoriilen ve biiyiik toprak alanlarinin oldugu araziler iizerinden
ilerleniyor. Ciinkii Sinpas hep bir konsept gelistirmek istiyor, dolayisiyla 30-
40.000 metrekare bir arazi bile bizim icin cok efektif olmayabiliyor, genelde
50.000 metrekarenin Uzerindeki araziler daha ¢ok bizim alanimiza giriyor.’
N. Geng

Bunun yanisira arazinin sehir merkezinde ve halihazirda degerli bir yerde olmasi da

A+ gelir grubuna hitap eden projeler icin cazip alanlardir. Kartal Istmarina

projesinde oldugu gibi;

‘Burasi Istanbul’daki en gézde alanlardan bir tanesi, arazi ¢ok kiymetli, cok
degerli. Kartal Bélgesi Istanbul’da en cok degerlenecek alanlar iizerinde ve
denize sifir arazi sadece burada, bizim bulundugumuz lokasyonda var.” H.

Arisoy

Proje alan1 bos bir arazi miydi yoksa kentsel dontisiim alan1 miydi?

Goriismeler kapsamindaki dokuz insaat firmasi tarafindan yapilan ve satiglart devam

eden 15 adet projeden 9 tanesi bos arsalar iizerinde, 6 tanesi ise kentsel doniisiim

alanlarinda konumlanmustir (Sekil: 4.13). Ornekler icinden kentsel doniisiim

alanlarina dahil olan projeler Kartal, Fikirtepe ve Cengelkdy semtlerindedir. Bos

arazilerde insaa edilen diger 9 proje ise Bati Atasehir, Maltepe, Sancaktepe,

Sultanbeyli, Zekeriyakdy ve Bagcilarda dagilim gostermistir.
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BOS ARAZI KENTSEL DONUSUM ALANI

Sekil 4.12. Ornek projelerin konumlandig: arazi tiiri.
e Projenin ana konseptinde y6nlendirici unsurlar neler oldu?
Son donem iiretilen marka konut sitelerinin plan semasi, malzeme kalitesi veya
iscilik acisindan birbirlerinden ¢ok biiylik farklar1 goriilmemektedir. Rekabetin
yogun oldugu konut piyasasinda miisteriyi ¢ekmek i¢in artik konseptler birbiriyle

yarigmaktadir.

‘Herkes ayni seyi séyliiyor ve oyle bir sey ki gorsel bagimsiz ayni seyleri
soyliiyor yani, villa da ayni seyi soyliiyor, rezidans da ayni seyi soyliiyor, ne
bileyim ben o6zel proje, butik proje de ayni seyi soyliiyor, herkes ayni seyi
soyliiyor farkli séyleyen hi¢ kimse yok.” H. Sezer
Konsept olusumunda tek bir unsurdan bahsetmek miimkiin degildir. Bir ¢ok etken
birlikte etkiliyor konseptleri. Bu etkenlerin de tamami aslinda yer ve hedef kitle
baslig1 altinda toplanmaktadir. Bir kere projenin hangi segmente hitap ettigi ¢ok
onemli bir faktor. Hedef kitle ne kadar yukari ¢ekilebilirse konsept o 6l¢iide iddial

olmaktadir.

Bununla beraber bolgenin var olan dokusu ve sosyo kiiltlirel yapist da projenin

tarzini belirlemektedir.

‘Biz projeyi villa projesi yapmadik, yiiksek apartmanlar da yapmadik. Ciinkii

her ikisi de Zekeriyakoy 'lin degerine aykiri bir durum.’” H. Sezer

Yine miilakatlardan edinilen bilgiye gore bir konut projesinin alicis1 biiyiik oranda
yine yakin bdlgelerden gelen insanlar oluyor. Yani Anadolu yakasindaki bir projeyi

yine agirlikli olarak Anadolu yakasinda oturanlar, Avrupa yakasindaki bir projeyi de
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Avrupa yakasinda oturanlar tercih ediyorlar. Projenin 6lcegi ¢ok biiylik degilse
cevresindeki sosyal yapiy1 tek basina degistirmek gibi bir etkisi genellikle olmuyor.
Insaat sirketleri de ¢evre dokudan bagimsiz olarak bir hedef kitle belirlemek gibi bir
riske girmeyi tercih etmiyorlar. Dolayisiyla eger proje kent disinda, etrafinda
yapilagma olmayan ¢ok biiyiik bir alanda degilse ¢evre veriler konsepti belirlemekte

en 6nemli done oluyor.
e Projenin disartya kapalilik derecesi nedir?

Miilakatlar kapsaminda ele aliman 15 projeden 9 tanesi tamamen disariya kapali
tasarlanmistir. Diger 6 konut sitesi ise yar1 acik alanlar diisiiniilerek

projelendirilmistir (Sekil: 4.14).

TAMAMEN KAPALI YARTACIK

Sekil 4.13. Ornek projelerin kapalilik derecesi.
Bunlardan bir kisminda Koy Projesi’nde oldugu gibi sosyal donatilarin bir boliimii

kamuya aciktir;

‘Aslinda bu proje yiiksek duvarlari olan bir proje degil. Biz oraya gercgekten
Zekeriyakoyiin - koyiiniti  insaa  etmeye  gayret  ediyoruz.  Bizim
Carsikoy timiizden biitiin Zekeriyakoy'lii yararlanacak. Proje zaten kamusal
bir yer. Sadece kendine 6zel bir givenlik sistemi olan, ama i¢inden 2 baglanti
yolu gegen (3. Koprii baglanti yolu), Carsikoy’ii olan bir yer.Giivenlikler
tiniteler bazinda var. Projenin iginde iki tane koruluk alan var ve igine kosu
parkuru yapiyoruz. Ama o kosu parkuruna sadece bizden ev alanlar girmiyor,

Zekeriyakoy e ag¢ik bir kosu parkuru olacak.’
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Projelerden iki tanesininse i¢erisinden toplu tasima gegmektedir.
e Projenizin muadili olan diger projelerden farkini nasil tanimlarsiniz?

Bu soruya verilen cevaplarda vurgulanan o6zellikler dogrultusunda yapilan analiz
sonucunda, firmalarin birbirleriyle olan rekabetlerinde projelerinin farkin
tanimladiklar1 en 6nemli 6zellik projede var olan sosyal donatilarin zenginligi ve

kalitesi olmustur. Bunu konseptleri ve lokasyon avantajlar1 takip etmistir (Sekil:
4.15).

Bir ¢ok cevabin ortak paydasi, artik konut projelerinin plan semalari, malzeme
kalitesi ve kullanimi, i¢ mekan diizenlemeleri gibi konularda birbirinden neredeyse
hi¢ farki olmadigi, dolayisiyla farklilagmanin konseptler ve konum avantajlari ile
saglandigidir. Resim Istanbul projesi satis miidiirii konum ile saglanan ayricaligi

sOyle ifade ediyor;

‘Ben hicbir insaat firmasuun bizim yaptigimiz tiriini kimse yapamiyor
demesine inanmiyorum. Boyle bir seye ihtimal vermiyorum. Herkes son
derece iyi tiriinler yapiyor. Ufak tefek farkhiliklar var aralarinda, yoksa yesil
alan her projede bol bol var. Ne bileyim binalarin iginde kullanilan
malzemeler hepsinde ¢ok iyi. Uygulama ekipleri falan... Bence projeleri su
anda sattiran, olduklart yer. Bir tek onu vaadediyor. Bizim projemiz size

Diinya iizerinde sadece burayi vaadediyor.” K. Hazer

CAZIBE MERKEZI, 1
PROJENIN BUYUKLUGU, 1 -—\ \

CEVRESEL UNSURLAR, 1

SOSYAL DONATI, 5

TASARIM, 2

ULASIM, 20—
PEYZAI 3

KONSLEPT, 3
LOKASYON. 3
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Yapilan miilakatlar igerisinde sadece bir projede c¢evresel verilerin direk olarak
projeye ayricalik kattigi vurgulanmistir. Istmarina projesinin hemen karsisinda
yapilmasi planlanan marina hem projeye ismini vermis, hem de tasarim konseptini

belirleyen en 6nemli girdi olmustur.

‘Projeyi farklilastiran o kadar ¢ok var ki madde madde, yani ama oncelikle
tabiki marina dedigimiz alanimizdan, direk sahile sifir oldugumuz i¢in bunu
en iyi alanda kullanmak istedik. Ve oraya bir marina yakisacagini diisiindiik
zaten planlar da ona gore yapilmisti. Marina bir¢ok projeden ayri kilan bir

ozellik diyebilirim.” H. Arisoy

Bunlar disinda tasarim ve ulasim kolayliklarinin da projelere ayricalik kattigi

goriismelerde vurgulanmastir.

e Proje ve satis siirecinde nasil bir piyasa aragtirmasi yaptyorsunuz?

Bu konuda oOncelikle arazinin yerinin ¢ok belirleyici oldugu goézlenmistir. Eger
projenin yapilacagi arazi mevcut bir yerlesim alani i¢indeyse mutlaka bolgesel
veriler referans alinmaktadir. Dolayisiyla hemen hemen biitliin firmalarin ortaklasa
verdigi cevaplar dogrultusunda; yakin ¢evredeki insanlarin sosyo-kiiltiirel yapilari, o
bolgede ne tip konut projelerinin talep gordiigii, metrekare fiyat araligi, bolgede proje
yapan diger firmalar ve projeleri, maliyet hesaplart gibi konularda veriler

toplanmaktadir.

‘Proje iiretirken bolgede bugiine kadar yapilan diger projeleri inceliyoruz.
Bagsarili olan neden basarili olmus, olamayan neden olamamis bir kere buna
bakiyoruz. Sonra tapu verileri, devlet istatistik kurumu verileri, hangi
bolgede hangi metrekareler daha ¢ok satilmuis, bu konularda siirekli yapilan
arastirmalar var. Projeye ge¢cmeden once en az bir yillik bir zaman
geciriyoruz arsayt aldiktan sonra. Bir sirii kanaldan veri aliyoruz,
emlak¢ilarla konusuyoruz, tapu dairelerinden alabildigimiz kadar veri
alvyoruz. Bir siirii datadan sonra hangi tip daireden kag tane yapacagimizi,
ka¢ metrekare ¢alisacagimizi belirleyip ondan sonra konut iiretmeye

basliyoruz.” K. Hazer

Bunun disinda nadiren de olsa once projenin konsepti belirlenmekte ve ona gore

tanimlanan hedef kitle {izerine cesitli arastirmalar yapilmaktadir. Bu konuda
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miilakatlara &rnek teskil eden projelerden A+ gelir grubuna hitap eden Istmarina
Projesinde projeyi hedef kitleyle bulusturmak amaciyla bir piyasa arastirmasi

yapildig1 goriilmiistiir;

‘Biz hedef kitleyi belirledik, nerde yemek yiyorlar, hangi magazalardada ne
kadar siire geciriyorlar... Telefon operatérlerinden bunlarin bilgisini
alryoruz. Telefon faturast ayda 400 TL. ve iizeri olan kisilerin numaralarin

alryoruz, onlara telefon mesajlari gonderiyoruz.” H. Arisoy
e Projenin hedef kitlesi nedir? Projenin hedef kitlesini nasil belirliyorsunuz?

Miilakata katilan 9 ® insaat sirketi, yiiriitiiciiliigiinii yaptiklari 15 adet 6rnek projeden
10 tanesinin hedef kitlesini orta ve {ist gelir grubu olarak tanimlamiglardir. 4 projede
aylik gelir grubu 10000 TL. ve iizerinde olan iist gelir grubu hedef kitle olarak
gosterilirken 1 projede A+ gelir grubu hedeflenmistir. Bu projelerden birinde orta ve

iist gelir grubunun yani sira yabanci yatirimci hedefi de belirtilmistir (Sekil: 4.16).

A+ GELIR GRUBU, 1

UST
GELIR GRUBU, 4

UST VE ORTA
GELIR GRUBU, 10

Sekil 4.15. Ornek projelerin hedef kitle dagilima.

(4) Miilakatlara dahil edilen Emlak Konut GYO (st gelir grubuna yonelik proje Gretmemekte, buylk
6lgekli projeler icin arsa temin etmekte ve ihale usulii firmalara vermektedir. Sonrasindaki siirecte
sadece kontrolorlik gorevi iistlendigi icin portfoyiindeki projeler bu degerlendirme kapsamina

almmamustir.
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Yapilan goriismeler bu siiregte hedef kitlenin hem etken hem edilgen bir durumu
oldugunu ortaya koymaktadir. Hedef kitleyi belirleyen en biiyiik faktdr projenin
uygulanacag arazinin metrekare birim fiyatidir. Bununla beraber gelistirilen tasarim
konsepti de hedef kitlenin profilini sekillendirmektedir. Arazi degeri ve tasarima yon
veren bir baska etken de bolgenin sosyo-kiiltiirel alt yapisidir. Ciinkii ¢ogu durumda

hedef kitle edilgendir ve genellikle projenin yakin ¢evresindeki kesim olmaktadir.

‘Insanlar alistiklart yerden ¢ok uzaklasamiyorlar. O yiizden projeniz ne
kadar ozellikli olursa olsun %80 yakin cevredeki insanlar aliyorlar.” H.

Durna

Bazi durumlarda hedef kitle 6nceden belirlenip konutun tasarim standardi ona gore
de yapilabilmektedir. Buradaki hassas nokta ise proje alanmi ile hedef kitlenin

birbiriyle uyusmasidir.

e Projenin miisteri tarafindan tercih edilme sebepleri nelerdir?

Oncelik siralamasi firmadan firmaya ve projeden projeye degisiklik gostermekle
beraber marka algis1 ve giiven, projenin tasarimi, kent igindeki konumu, ulasim
aglarina yakinlik derecesi, sosyal donati zenginligi ve kalitesi miisteriler igin
oncelikli tercih kriterleri olmaktadir. Bu 6zelliklerin tamamini saglayan iki proje
arasinda ise Odeme kolayligi ve indrim oranlart ayirt edici bir faktor haline
gelmektedir. Miisterilerin ¢cogu i¢in giivenlik beklentisi hala ¢cok dncelikli ve alacagi

konutun kapali konut sitesi i¢inde olmasi ¢ok dnemli.

Insanlar eger konutu yasamak amaciyla aliyorlarsa, konfor beklentisi ok yiiksek.

Konfor i¢in de site hayatinin sagladigi kolayliklari tercih ediyor.

‘Insanlar eve hizmet etmek degil, evin kendisine hizmet etmesini bekliyorlar

aslinda.” N. Geng

Site i¢inde otoparkim olsun, ¢ocugum sitenin parkinda oynasin, marketim yakinimda
olsun, ¢oplim toplansin, servis ihtiyacim giderilsin, hersey elimin altinda olsun gibi

beklentiler icine giriyor.

Tim bu beklentilerin yani sira ekonomik seviye ile de dogru orantili olarak konutla

birlikte prestij edinme kaygisi da ortaya ¢ikiyor.
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‘Tabi, buraya gelen, bu projeyi alan kisi de zaten; AVM si, denizi mutlaka
onun i¢in onemlidir ama prestijini aliyor ashna bakarsamz. ‘Ben Ist

marina’da oturuyorum’u aliyor.” H. Arisoy
e  Projenizin ¢evresini doniistiiriicii bir etkisi oldugunu diisiiniiyor musunuz?

Bu konuda miilakatlardan ¢ikan ortak goriis, bu projelerin bulunduklar1 bolgelerde
fiziksel ve sosyokiiltiirel agidan mutlaka bir doniisiime sebep olacagi yoniindedir.
Fakat ongoriilen odur ki; projenin 6l¢egine gore bu doniisiim kisa veya uzun vadede
gerceklesecektir. SRP Yapi genel koordinatorii Yasin Ufuk bunu damla etkisine

benzetiyor;

‘Brooklyn Park’in doniistiiriicii bir etkisi var. Biz doniistiirmeyecegiz ama kendisi

doniisecek. Bu bir damla etkisi, mutlaka birbirini etkileyecektir’ Y. Ufuk

Kent i¢indeki projeler oOlgekleri ile tek baglarina c¢ok etkili bir doniisiime sebep
olmayabilirler fakat Ozellikle kentsel doniisim alanlarinda benzer projelerin
cogalmasi ile birlikte silire¢ icine yayilan bir doniisiim s6z konusu olacaktir. Bu
doniislimiin mutlaka olumlu ve olumsuz yanlari olmaktadir. Fakat insaat firma
temsilcilerinin tamami bu doniisiimiin bolge i¢in olumlu olacagi yoniinde goriis

bildirmislerdir.

‘Su ana kadarki satislara gore, projenin tesliminden sonra burada 85 tane
miihendis ailesi oturacak. Atasehir il¢esindeki lisans ve tizeri egitimli olan niifus
artacak. Bu da il¢enin yapisimi degistirecek sonucta. Bu adamlar sadece evde
oturmayacaklar ki. Burdan kapidan ¢ikacak bankaya gidecek,hastaneye
gidecek,doktora gidecek. Her seyi degistiriyor yani. Cevredeki bunu goéren
insanlar da biraz kendisine ¢eki diizen veriyor. Olumlu yonde katkilari fazla

yani.” K. Sezer
e  Miisterileriniz genellikle nasil bir 6deme plani tercih ediyorlar?

Emlak Konut GYO kurumsal iletisim uzmani S. Pinar Marag’dan alinan bilgiye gore
alt gelir grubu i¢in yapilan projelerde agirlikli olarak uzun vadeli 6deme planlari
tercih ediliyor. Diger projelerde de lansman donemi indirimleri miisterilere cazip

geliyor.
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Miilakatlar dahilinde ele alinan ve orta ve iist gelir grubuna hitap eden 15 projeden
liclinlin satiglar1 heniiz baglamamais. Digerlerinin ise %40 ila %90 oraninda satilmis

durumda oldugu belirtilmistir.

Odeme planlart donemsel degisiklikler gostermekle beraber genellikle yatirim
amaciyla alan kesimin nakit veya nakite yakin bir 0deme plant tercih ettigi

miilakatlarda ifade edilmistir.

e Sizce son donem konut lansmanlarinda en etkin sunum bi¢imi nedir? Siz
hedef kitlenize hangi araglarla ulagsmayi tercih ediyorsunuz? Projeyi sunum

bi¢ciminiz hedef kitleye ulasmanizda basarili oldu mu?

Miilakatlara katilan firma temsilcilerinden konut lansmanlarinda en etkili gordiikleri

sunum bigimleri i¢in bir siralama yapmalart istenmistir. Bu siralamalar
dogrultusunda yapilan tabloya gore (Cizelge: 4.5); TV reklamlarinin etkinlik
derecesinde en On sirada yer aldig1 diisiiniilmektedir. Bunu internet reklamlari ile
gazete ve dergiler izlemektedir. Bunlarin yani sira sosyal medya, sms, mail ve

outdoor (bilboardlar) da kullanilan yontemler arasinda siralanmustir.

Konut lansmaninda miisteriye ulasmaya yarayan yollarin hepsi aslinda bir biitiin
olarak ele alinmakta ama projenin niteligine ve hedef kitlesine gore tercih edilen

yontemlerin 6ncelik siras1 degisebilmektedir.

Cizelge 4.6. Son dénem konut lansmanlarinda kullanilan en etkin sunum bigimleri.

1. Sira 2. Sira 3. Sira 4. Sira
1. Firma |TV Reklamlar Internet Reklamlar:
2.Firma |internet Reklamlart |TV Reklamlar1 SMS
3. Firma |TV Reklamlar internet Reklamlar1 | Outdoor (Bilboard)
4. Firma |TV Reklamlar1 Internet Reklamlart  |Gazete ve Dergiler  |Outdoor (Bilboard)
5.Firma |TV Reklamlar: internet Reklamlart  |Gazete ve Dergiler
6. Firma |internet Reklamlart |Outdoor (Bilboard) [TV Reklamlart
7. Firma |Sosyal Medya
8. Firma |SMS Outdoor (Bilboard)
9. Firma |TV Reklamlar Gazete ve Dergiler | Outdoor (Bilboard)
10. Firma | Gazete ve Dergiler ~ |Mail

‘Reklamlar tabii ki 6nemli, TV, internet, gazete. Bence etkin bir ydntem
olmaya basladi. Reklam farkli bir bakis agisi. Orta gelir grubuna yaparken
farkl bir sey kullaniyorsunuz, iist gruba yaparken daha farklt bir sey. Basili
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vayin eskisi kadar etkin degil. Satis ofisleri ¢ok etkili ve firmaya giiven..." F.

Gdurlen

Miisteri televizyon izlerken projeyle karsilasiyor, gazete ve dergilerde rasthyor,
yolda giderken bilboardlarda goziine garpiyor, internette hem gorebiliyor hem de bu
karsilagmalarla aklinda yer eden projeyi arastirtyor. Yani aslinda bu iglii, dortli

kombinasyon miisteriyi satis ofisine getiriyor.

Projenin niteligi ve hedef kitle profili dogrultusunda bu reklam yontemleri de alt
basliklara ayriliyor. Hedef kitlenin kendi yasam alanlarinda karsisina ¢ikmak
gerekiyor. Ornegin bir projenin hedef kitlesi orta gelir grubuysa TV reklamlarinda
ulusal kanallar tercih edilirken tst gelir grubu igin daha ¢ok tematik kanallara reklam

veriliyor.

‘Televizyonu bir is adami ¢ok fazla izlemez ya da izledigi kanallar bellidir, o
adama dokunamazsiniz  televizyon reklami ile. Ona farkli sekilde
dokunursunuz.  Isle alakali  business  dergilerle  dokunabilirsiniz,
havalimaninda dokunabilirsiniz, telefona giden SMS ile dokunabilirsiniz.” H.

Arisoy

Son zamanlarda popiilerlik kazanan bir baska yontem de satis ofislerinde
gerceklestirilen lansman giinleri. Genellikle hafta sonlar1 yapilan etkinliklerde hedef
kitle sms ve mail yoluyla davet ediliyor. O gin icin bir konsept belirleniyor,
davetlilere ikramlar esliginde c¢esitli aktiviteler diizenleniyor. Bu esnada satis
temsilcileri de gelen misafirlere konutlarin tanitimimni yapip varsa o lansman

doneminde uygulanan promosyonlar1 anlatiyorlar.

‘Hafta sonlart ozellikle burda aktivitieler diizenliyoruz. Bazen resim
yaptiriyoruz bazen iste gecen mesela kek yapmayr ogrettik gelen miisterilere.
Diyoruz ki iste kek yapma etkinligimiz var, ya da mesela diin diinya kahveleri
etkinligi vardi. Bir davetle getiriyoruz yani. Insanlar geliyor hem burda
projede bir giin geciriyor hem de gidip miisteri temsilcileriyle goriisiiyor.” K.
Hazer

Firmalarin tamami kullandiklar1 sunum bigimleri ile hedeflerine ulastiklar1 yoniinde

goriis bildirmislerdir. Burada bagar iki kritere gore cevap tanimlanmakta. Birincisi

projenin tamamindaki satis oranlari, ikincisi ise reklam yoluyla ulasilan ve satis

ofisine gelen kisilerden kagina satis yapildigidir.
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e Reklam filmleri ve e-kataloglar tiiketiciye ulasma noktasinda sizce ne kadar
etkili?
Genel anlamda tiim firma yetkilileri reklam filmlerinin ¢ok 6nemli oldugunu
belirtmislerdir. Rekabet ortaminin ¢ok yogun oldugu konut piyasasinda reklamini iyi

yapan firmanin ve projenin mutlaka bir adim 6ne ¢ikacagi diisiiniilmektedir.

‘Reklamlar onemli tabii ki, sadece miisteri ¢agirmak anlaminda da degil bu
aslinda, tamamen isminizi piyasaya duyurmak anlaminda. Yani illa miisteri
gelsin diye de yapilmaz, tabi ki ilk amact o ama biraz da isim marka degeri

acgisindan onemlidir reklam.” H. Arisoy

E-kataloglar iginse durum biraz farkli. Reklam anlaminda ¢ok etkili goriilmiiyor
clinki site ve kataloga ulasan bir insan zaten firmay1 ve projeyi duymus, incelemek
lizere siteye gelmis demektir. Istanbul’daki projelerde web sitesinin diger kentlere
oranla ¢ok daha etkili oldugu diiliiniilmekte, ¢iinkii insanlar bilgisayar basinda ¢ok
vakit geciriyorlar. Projeyi tanitma noktasinda web sitesinin kalitesi ve katalogun
gergcekei ve anlasilabilir olmasi da projeleri bir adim 6ne gegiren bir etken olarak

belirtilmistir.
e Projenin hedef kitlesi ile reklamlar arasinda nasil bir iliski kuruyorsunuz?

Projenin tanitiminda nasil bir reklam yapilacagi aslinda tamamen hedef kitleye gore
sekillenen bir durum. Dogru kitleye dogru kanallarla ulasmak ¢ok onemli. Reklamin
igerigi ve hangi mecralarda sunulacagina da bu bakis acisiyla karar verilmekte. Bu
anlamda reklamlarda kullanilan gorseller de stratejik olarak belirlenmekte. Ornegin
A+ gelir grubuna hitap eden Seapearl Atakdy projesinin reklam filmi ve afislerinde

(Sekil: 4.17) oldugu gibi;

‘Mesela biz Seapearl Projesi’nin de satis islerini yapiyoruz, Kuzu Grubu ' nun
aslinda o proje, Atakoy'de sahilde. Mesela o proje o kadar yukaridan
sesleniyor ki, arabayla, yatla sahilden projeye ulagim vs... Yani onun deniz
kenarinda bir yasam oldugu ve liiks algisi kampanyada, TV reklaminda zaten
veriliyor ve o kitle geliyor. Reklam bir anlamda zaten kitlesini de belirliyor.’
N. Geng
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Sekil 4.16. Seapearl Atakdy tanitim afisi, (http://www.seapearlatakoy.com, Url-19).

Son donemde konut projeleri agirlikli olarak yasam tarzi konsepti ile tiretiliyor. Daha
onceki bolimlerde de vurguladigimiz gibi, konut bir statli gostergesi olarak
goriiliiyor. Bu anlamda Siyah Kalem Insaat satis miidiirii Hiilya Sezer reklamlarin

sistematigini su sozlerle 6zetliyor;

‘Reklamlarda insanlara ‘yasamak istediginiz hayat’ mesaji veriliyor.
Tiirkiye'de yasadigin ev aslinda biraz da statiinii belirliyor, dolayisiyla simdi
projeler bu mantikta soylemlere basladi. Bu ¢ercevede reklamlar da; bir
‘ben ne kadar akillyyim’, iki ‘hangi statide gorinmek istiyorum’ butln

bunlarin cevabi olan ¢alismalar oluyor. Aslinda ¢ok aritmetik...”
e Reklam sloganlarini belirlerken hangi kriterleri dikkate aliyorsunuz?

Reklam sloganlarinin asil amaci aslinda insanlarin dikkatini reklama ve projeye
cekmek. Bu agidan da garpict olmasi ve akilda kalici olmasi ¢ok biiyiik bir art1 olarak
gorulmekte.

‘Sloganlart  belirlerken miisteriyi nasil ¢ekebilecegimizi, nasil ikna
edebilecegimizi dikkate aliyoruz. En basta miisteri nasil ofise girer?’ F.

Gdurlen

Tabi giiven acisindan sloganin ¢arpici olmasi kadar gergekc¢i olmast da ¢ok onemli.
Dolayisiyla reklamla projenin vurgusu ayni olmali. Sektordeki kokli firmalar igin

marka algis1 ve giiven vurgusu daha da oncelikli bir kriter haline gelmekte.
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Reklam sloganlarinin hedef kitle ile iligkisini dogru kurmak da sloganin giicilinii

artiran bir etken. Dolayistyla ¢ogu zaman projenin birden fazla slogani olabiliyor.

‘Degerler ve hangisinin agirlik noktasi neyse, o mesajin hedef kitlesi kimse
ona goére bir strateji belirliyoruz. Mesela bu proje cocuklu ailelerin bir
projesi; dolayisiyla kadina yénelik verdigimiz mesajin agirlik noktast baska,
ama proje ayni zamanda oyle bir yerde ki, iiciincii koprii giseleri 2,5 km,
tigtincti  havalimanina yakin, sehre yakin. Yani iyi bir yatirim araci.

Dolayisiyla erkege baska tiirlii sesleniyorsunuz.” N. Geng

Sloganlar satis siireci boyunca bir kag kez degisiklik gosterebiliyor. Ozellikle biiyiik
6l¢ekli projelerde eldeki konut stogunun dengeli bir bicimde eritilebilmesi i¢in proje
bir kac kez lansmana ¢ikabiliyor. Ornegin o donemde 3+1 evler agirliktaysa, hedef
kitle aile olarak belirleniyor ve oturuma yonelik bir slogan kullaniliyor. Eger 1+1
konut stogu fazlaysa bu sefer yatirnm oncelikli bir strateji gelistiriliyor. Bu noktada
reklam ajanslar1 aktif rol oynuyorlar. Ozetle hedef kitle neyi duymak istiyorsa onu

vurgulamaya yonelik ¢aligmalar yapiliyor.
e Sizce son donem konut lansmanlarinda en etkin konsept / sdylem nedir?

Miilakatlara katilan firma temsilcilerinin konut lansmanlarinda, Ozellikle de
sloganlarda en etkili gordukleri soylemler (Sekil 4.18)’de bir araya getirilmistir. Bu
siralamaya gore en 6nemli ii¢ vurgu sosyal donatilar, 6deme kolayliklar1 ve konsept
olarak ¢ikmistir. Kavramsal analizde prestij vurgusu dordiincii sirada yer almasina
ragmen aslinda prestijin bir {ist vurgu oldugu ve her sloganda mutlaka hissetirilmesi

gerektigi belirtilmistir.

‘Tiirk toplumu ‘en’ laflarini sever; en biiyiik, en giizel, en o6zel bunlart
duymak ister. Sonra sosyal donatilar, 6deme plani... Ciinkii dedigim gibi biz

tamamen burada prestiji sattik, ‘en’i sattik, egoyu sattik’ H. Arisoy

Prestij, marka algis1 ve giiven, yasam ve yatirim degeri gibi genel vurgularin yanisira
her projenin kendi degerlerine gore projeye Ozel kavramlari da sloganlarda

vurgulanmaktadir.

‘Her projenin kendi degeri var. Manzaraysa agwrlik noktast o konusuluyor,
primse o konusuluyor, ulasim noktalarina olan yakinliksa en yiiksek mesaj o
oluyor. Yatirimsal baktiginiz sey dort duvar ve onun size getirecegi prim, ama

yvasamak istediginiz yerde daha fazla degere ihtiyaciniz var.” H. Sezer
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VURGULANAN KAVRAMLAR

Sekil 4.17. Son dénem kapal1 konut sitesi tanitim sloganlarinda
vurgulanan kavramlar.

e Sizce sloganlarin satisa olan etkisi nedir?

Goriismelerden alinan bilgilere gore slogan satigt dogrudan etkileyen bir faktor
degildir. Fakat projenin kendisini farkettirmesi ve insanlarin merak edip projeyi
arastirmalarini saglamasi agisindan onemli oldugu diisiiniilmektedir. Sinpas Yap1

Genel Miidiir Yardimcisi Nihal Geng sloganin giiciinii s0yle 6zetliyor;

‘Sloganlar bizim igin ¢ok dnemli; hangi ¢agriyla miisteriyi ¢agiriyoruz? Bir
ctimlede gercgekten anlatmak istedigimizi anlatiyor olmasi, dikkat c¢ekiyor
olmasi, imajimizin yiiksek olmasi... O donem satmak istedigim evleri o
ciimlede verebiliyor muyum mesela... Bizim agimizdan sloganlar en 6nemli
unsur ¢iinkii biraz gorsel c¢alisiyor zaten bizim de zekamiz; o anlamda
gordiigii anda dikkatini ¢ekecek ve altini okutacak, gorsele baktiracak
sloganlar se¢meye ¢ok dikkat ediyoruz. Ciinkii o bir ciimleyle miisteriyi
cagiryyoruz. Sloganlarin satisa ¢ok etkili oldugunu diigiiniiyorum; hem
projenin gorseli hatta gorselden de once slogam ¢ok etkili. Soylemi ne,

projenin vaadi ne; sloganlarda ortaya ¢ikiyor ¢iinkii.” N. Geng

Yine katilimcilardan alinan bilgiye gore, insanlar sloganda duyduklar1 bir ciimleyi

merak edip sorabiliyorlar.

‘Sloganda bi espri varsa agiyor telefonu miisteri anlatin bakalim diyor bu

nedir? Bunu c¢ok yasadik simdiye kadar. Mesela babalar giiniinde bir
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kampanya yapmistik, bunu anca babaniz yapar diye. Her miisteri su espriyi
yapti yani; ya babam kadar siz ne yapacaksiniz. Dolayisiyla ilgileniyorlar

sloganla.” K. Hazer

Bir slogan eger dikkat ¢ekici ise ve projenin genel konsepti ile Ortiisiiyorsa basarili
bir lansman aracidir. Insanlarin aklinda marka ve proje ile alakali ne kalmasi
isteniyorsa slogan odur. Diger sunum bicimleri ile bir araya geldiginde hedef kitleyi
sat1s ofisine ¢eken etkili bir lansman araci haline gelmektedir.
e Sizce konut Istanbul igin halen bir ihtiya¢c midir yoksa bir tiiketim nesnesi
midir?

Cevaplar arasinda agirlikli goriis konutun Istanbul igin halen bir ihtiyag oldugu
yonundedir.  Goériismelerde bu  diisiince  birka¢  farkli  neden iizerine
temellendirilmistir. Bunlardan birisi Istanbul’da niteliksiz konut stogunun ciddi bir

sorun oldugu ve deprem sonrasi siirecte %60-70’inin halen yenilenememis olmasidir.

Bir diger gorilis ise konutun Tiirk insani i¢in her zaman onemli bir yatirim araci
oldugudur. Bankalarin faiz oranlarindaki diisis ve dovizdeki dalgalanmalar da

yatirimi konuta dogru yonlendiren 6nemli etkenler olarak goriilmektedir.

‘Onceden gelen kisilere bakinca bir ihtiyagti. Ama artik insanlarin 2. veya 3.
evi. Artik kimse bankaya para yatirmiyor, doviz almiyor. Doviz inip ¢iktigt
i¢in insanlar giivenmiyor. Yastik alti durumu da kalmadi. Bu yiizden
insanlarin artik en ¢ok yatirim araci konut. Her insanin hedefi ev alayim, bir
daha alayim ¢ocuguma birakirim diisiincesi. Dolayisiyla artik Istanbul icin
bir yatirim ogesi oldugunu diistiniiyorum. Gene de bir ihtiya¢ ama bir kag ev
almak isteniyorsa ihtiva¢ olmaktan c¢ikip bir yatiruim aract oluyor.” D.

Menevse

Genel goriis su ki; konut oturum i¢in de alinmig olsa yatirim i¢in de alinmis olsa bu
bir ihtiya¢ olarak goriilmektedir. Fakat bununla beraber Tiirkiye’deki asil ihtiyacin

daha ¢ok orta gelir grubuna hitap eden konutlar oldugu diisiiniilmektedir.

‘Tiirkiye'nin temel ihtiyact ¢ok liiks konutlar degil. Sosyal konutlar ve liiks
konutlar arasindaki projeler daha ¢ok talep goriiyor.” Y. Ufuk
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e Konut sektdriiniin Istanbul’daki gelecegi ile ilgili tahminleriniz nelerdir?

Konuyla ilgili alinan goriislere gore; Istanbul’da 6ncelikle ciddi bir niteliksiz yap1
stogu var ve deprem nedeniyle bunlarin doniismesi gerekiyor. Dolayisiyla konut
tretimi kentsel doniisiim anlaminda mutlaka devam edecektir. Bununla birlikte
Istanbul niifusunun da artacagi Ongoriilmekte, bu faktoriin de konut ihtiyacini
artiracagl tahmin edilmektedir. Ayrica konut iiretimi artacagi halde fiyatlarin da

yiikselecegi diistiniilmektedir.

Kapali konut sitelerine gelince, ortak goriis; bu furyanin aynen devam edecegi
yoniinde. Buna en biiylik etken degisen yasam bicimleri olarak gosteriliyor. Kapali
konut sitelerinin yok olmasi bir yana gilivenlik konusunda ¢ok daha radikal yontemler

kullanilacagi tahmin ediliyor;

‘Kapali konut sitesinin ortadan kalkacagim diigiinmiiyorum artik. Ctinkii
hayat tarzlart degisti, anne baba c¢alistyor artik ¢ocugu evde yalniz
bwrakiyorlar. Eskisi gibi anneanne, babaanne, nine ¢ocugun basinda degil,
bakicilar var. Ben bunun duracagini hi¢ zannetmiyorum. Bilakis ¢ok daha
farklr noktalara gidiyor artik. Yani giivenlige de giivenemiyor insanlar ¢iink
o da sahis. Kart okuma, parmak okuma gibi yontemlere dogru gidiliyor.’ D.

Menevse

Bu beklenti sadece cocuklu aileler i¢in gecerli degil aslinda. Insanlar artik biraz
kendilerine 6zel bir alan istiyorlar oturduklar1 yerlerde, yani izole olmak istiyorlar.
Ayrica yogun bir ¢aligma hayat1 sz konusu. Bunun sonucunda evlerinde daha fazla
dinlenmek istiyorlar dolayisiyla da konfor beklentisi yiikseliyor. Bu sepeple de
rezidanslara, liiks konut sitelerine yoneliyorlar ve site hayatinin avantajlarina sahip

olmak istiyorlar.

Bu goriislerin aksine Varyap holding genel miidiir yardimcis1 Umut Kerem Bey, su
anda bir gettolagma yaratildigin1 ve bunun dogru olmadigini, ilerleyen zamanlarda da
bu egilimin degisecegini diisiiniiyor;
‘Son 15 yildir bir gettolagsma yapiyoruz. Banliy6lerde bu normal ama temel
bir yanlisimiz; biz bunu sehir mekezinde yapiyoruz. Kisisel ongdriim 10 yil
icinde —¢ok uzun vadede de degil- o duvarlarin ¢ogu yikilir. Ciinkii bu
gettolarin  duvarlarinin yikilmasi ama bu yikilma malesef gettolara degil

gettolarin etrafina bagli.’
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Duvarlarla cevrili kapali konut sitelerinin yakin ¢evrelerindeki mahalle dokular1 da

tyilestirilirse, zaman i¢inde bu duvarlarin gegirgenliginin artacag: diigiiniilmektedir.
e Sizin projenizde sundugunuz konseptin Istanbul’la iliskisi / katkis1 nedir?

Bu soruya verilen cevaplarda Istanbul’un konseptlerde bir yoniiyle mutlaka
kullanildig1 goriilmiistiir. Ornegin; Varyap Meridian’de giin batimi renkleri cephe
renkleri olarak uygulanmis, sosyal gerceklikler de referans olarak alinmaya
calisilmis. Teraslar yapilmasi, her katta acgilir pencereler yapilmasi gibi... Brooklyn
Park’da Istanbul’'un 7 giin 24 saat canli yapisindan esinlenilmis. Pega Kartal’da
adalar manzarasi kullanilmis. Resim Istanbul’da Istanbul markas1 vurgulanmis ve
yapilan 28 adet blogun her birine Istanbul’un bir semtinin ismi verilmis. Her blogun
girisine o semtin bir graviiri yapilmis. Koy, Zekeriyakdy’iin var olan hayat

standartlarin1 referans almas.

Projelerin Istanbul’a olan katkilarina gelince Varyap Istanbul icin bir landmark

olusturmay1 hedeflemis.

‘Biz Istanbul icin bir landmark olusturmaya calistik. Istanbul’un landmark
yok. Yok derken tabii ki bir Sultan Ahmet var Ayasofya var hisarlarimiz var
ama bir iilkenin bir sehrin, 4000 yullik bir sehrin 500 yildan daha yeni bir
landmarkinin olmamast bu iilkenin ve bu tarihin ¢ok onemli bir ayibidwr.’

U.K.Yakar

Bu konuda ortak goriis tek bir konut projesiyle Istanbul gibi bir sehre ¢ok biiyiik
katki saglanamayacag1 yoniinde olmustur. Fakat nitelikli bir yapilasma ile bolgesel
Ol¢ekte kalitenin artirilmasi ve diizenli gelisimin saglanmasi hedeflenmistir. Boylece

dolayli olarak Istanbul’un kimligine ve sehir dokusuna bir katki saglandig1 goriisii
hakimdir.

e Istanbul’un kimlik tanimin1 nasil yaparsiniz?

Bu boliim cevaplarmin tamaminda Istanbul’'un kozmopolit yapisna vurgu
yapilmistir. Bunun yani sira bir diinya sehri, marka sehir, metropol gibi sifatlar da
dile getirilmistir. Diinya metropolleri ile karsilastirildiginda aslinda ¢ok problemli bir
metropol olmadig: diisiiniilmektedir. Fakat Istanbul’a tek bir kimlik yiiklemenin artik

cok zor oldugu ve ancak karmasa ile tanimlanabilecegi belirtilmistir.
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‘Istanbul icin tek bir tammlama yapacak olursam kozmopolit derim; ¢ok
karmasik bir yer herseyden once. Ben mimar goziiyle de baktigimda bir tarihi
yarimadadaki dokuyla bir Bagdat Caeddesi’'ndeki ya da bir Acibadem deki ya
da Bogaz hattindaki doku birbirinden ¢ok farkli. Yasayan kesimler de ¢ok
farkli, onlarin beklentileri de ¢cok farkli. Istanbul genel olarak kozmopolit bir
vapiya sahip. Bu kentsel doniisiimleri de bir yandan destekliyorum bir yandan
da aslinda o dogal dokuyu, o bosluklu dokuyu da yok ettigini diistiniiyorum.’
N. Geng

Kentsel déniisiimiin Istanbul’'un kimligi {izerindeki etkileri konusunda piyasa
aktorlerinin de aslinda ¢esitli endigeleri oldugu tespit edilmistir. Doniisiimiin kentsel
kimlik tlizerinde endise verici etkilerinin oldugu fakat bir yandan da bunun bir ihtiyag

haline geldigi belirtilmistir.

‘Acikg¢ast ¢ok kimlikli oldugunu séyleyemem. Kimliksiz bir yer. Bizden onceki
nesil ¢ok kotii baktigindan bir kimlik olusmamuig, sahip ¢ikilmamis. Su an
sahip ¢ikildigim diisiintiyorum ama bu olurken de ¢ok yikim yapim oluyor,
tabii pek ¢ok etken var. Bunlarin yenilenmesi, bir kimlik olusturulmasi, belli
bir diizeye gelmesi 20 yil siirer. Ama bu da aslinda kent kimligi olmayacak.
Istanbul bu degil veya bu olmamali ¢iinkii cok eski bir sehir ve bu eski sehire
bu tarz modernizasyonlarla kimlik olusturamazsiniz. Bu yapilanlar
swritacaktir, siritiyor da ama bu bir ihtiyag. Bunu yapmak zorundasiniz. Bir
Manhattan olamayiz, olmamaliyiz. En azindan Bogaz dngoriiniimii olan

yerlerde izin verilmemeli buyuk projelere.” F. Gurlen

Bugiiniin ihtiyaglar1 dogrultusunda bugiiniin mimarisi ile nitelikli binalar yapmanin
olumlu yanlar1 dile getirilmekle beraber, 6zellikle yiiksek katli yapilarin tarihi kent
merkezinden uzakta, siluete girmeyecekleri bolgelerde uygulanmasi gerektigi

goriisiinde herkes mutabik kalmastir.

e Sizce konut sektoriiniin kent ve kentli kimligi izerimde doniistiiriicii bir etkisi
var midir?

Goriismeye katilan firma temsilcileri konut sektoriiniin ve o6zellikle kapali konut
sitelerinin kent ve kentli kimligi lizerinde olumlu ya da olumsuz cesitli etkileri

oldugu yoniinde goriis bildirmislerdir.
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‘Etkisi kesinlikle var. Insanlarin yasam standartlarini yiikselten, beklentilerini
karsilayan ve beklentilerini daha iist noktaya c¢ikaran yasam alanlar
sunulmus oluyor insanalara. O anlamda da kentliyi doniistiiriiyor daha
diizenli, daha komsuluk iliskileriyle yasamaya tegvik ediyor insanlari diye

diigtiniiyorum ayni zamanda.’ N. Geng

Ozellikle giivenlik nedeniyle tercih edilen kapali konut siteleri duvarin iki tarafinda
iki farkli yasam big¢imi ortaya ¢ikarmakta ve sosyal ayrismaya sebep olmaktadir. Bu
siteler disaridan bakildiginda son derece izole bir yer olarak gorlndyorlar. Fakat
duvarin &teki tarafina gectiginiz zaman o kapalilik size belli bir refah seviyesi, belli

bir yagam standardi getirmis oluyor.

‘Bu problem nedeniyle disardaki insanlar ya da sitenin hemen disinda
yvasayan insanlar sitelere ¢ok iyi nazarla bakmuyorlar. Farkli bir gozle
bakiyorlar anlatabiliyor muyum? Karsilikli bir ters kutup etkisiyle bir
ayrigsma soz konusu burada. Yani evet giivenlik ihtiyact olabilir. Ancak bu
sekilde kapali duvarlar arasinda boéyle korunarak olmaz. Baska sekilde de
korunabilir diyebilirim. Mesela giris ve c¢ikisimi baska, sehrin dokusuna
uygun sekilde ayrismayla bir giivenlik alani belirlemekle olabilir diye
diigtiniiyorum.’ S.P.Maras

Ote yandan bu yapilasma kentte fiziksel bir ayrismaya da sebep oluyor. Kamusal
alan kavramini yok ediyor. Dolayisiyla bu konudaki yaygin goriis bu konut
sitelerinin kent merkezinde degil kent g¢eperlerinde yapilmasinin dogru olacag:

yoniindedir. Hatta kent ¢eperleri igin olumlu katkilarinin da olacag: diisiiniilmektedir.

Goriismelerde kapali konut sitelerinin kentsel ayrisma anlaminda olumsuz etkileri
oldugu ama bunun yani sira bulunduklar1 bolgeye olumlu katkilar1 oldugu da
vurgulanmistir. Her seyden once bdlgenin sosyokiiltiirel yapisini pozitif yonde

degistirmektedir. Cevredeki kamusal donatilarin da niteligi zamanla yiikselmektedir.

4.5 Bolim Sonucu

Arastirmadan ¢ikan sonuglara gdre dncelikle Istanbul genelinde son donemde yogun
bir konut iiretimi yapildig1 ve yeni {iretilen konutlarda yaygin egilimin ise disa kapali
konut sitesi seklinde oldugu tespit edilmistir. Kullanici talebi de kapali konut sitesi

olmas1 yoniindedir ve arz da ona gore sekillenmektedir.
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Yeni yapilan konut sitelerinin yer secim analizlerine gore kent ¢eperlerindeki bos
arazilere nazaran kent merkezindeki doniisiim alanlarinda daha yogun bir liretim
oldugu tespit edilmistir. Bu da kentsel doniisiim faaliyetlerinin agirlikli olarak orta ve
ist gelir grubuna yonelik disa kapali konut sitesi iiretimi yoniinde sekillendiginin bir
gostergesidir. Konutta ¢ogunlukla daire tlri tercih edilirken, rezidans, villa, ev-ofis,
ve iki veya daha fazla tlirlin bir arada kullanildigi karma kullanimli yapilar da
tiretilmektedir. Konut tiirii ve karmalik oranlar1 belirlenirken konutun yapildig ilge

Ozellikleri de belirleyici olmaktadir.

Konutlarin yazili ve gorsel medyada kullandiklari tanitim sloganlart {izerinden
yapilan analizlerden elde edilen verilere gore hedef kitleye oncelikle kendisinin
‘0zel’ ve ‘ayricalikli’ oldugu hissi verilmektedir. Bunun yani sira kavramsal boliimde
aciklandigi iizere konutun bir sinifsal gosterge haline gelmesinin bir sonucu olarak
‘prestij’ vurgusu da gizli veya aciktan tiim reklamlarda yapilan Oncelikli vurgu

olmaktadir.

Aslinda plan semalari, sosyal donatilar, malzeme kalitesi, sosyal yasam standardi
gibi faktorlere bakildiginda projelerin higbirinin birbirinden ¢ok daha iyi ya da koti
olmadig1 goriilmektedir. Fakat her proje tiiketiciye farkli bir kavramla ayricalik hissi
tanimlamaktadir. Buna gore son donemde one ¢ikan ilk ii¢ kavram ‘ideal yasam’,

‘doga’ ve ‘se¢kinlik’ olmustur.

Yapilan bu analiz ¢alismasimin gosterdigi bir baska sonu¢ da su ki; daha onceki
donemlerde 6ne ¢ikan ‘giivenlik’ kavramu (ilgen, 2009) son dénem reklamlarinda
neredeyse hi¢ kullanilmamis ve bu listede yer almamistir. Konut kullanicisi igin
guvenlik halen oncelikli bir tercih sebebiyken (Yonet, 2011) reklamlarda
vurgulanmamasi, artik art1 bir deger olarak degil zaten var olmasi1 gereken standart

bir 6zellik olarak goriildiigiinii gostermektedir.

Konutun pazarlanmasinda kullanilan tanitim sloganlari iginde vurgulanan kavramlar
kimlik cesitlerine gore gruplandirildiginda, bireyi ve sosyal g¢evresini kapsayan
sosyo-kiiltiirel kimligi vurgulayan sloganlar 6ne c¢ikmistir. Bunu yatirim, prestij,
thtisam, modern, liiks, konfor, deger gibi kavramlarn i¢ine alan kiiresel kimlik
izlemistir. Ugiincii sirada projenin fiziksel veya mimari ozellikleri iizerinden

tamimlanan mekansal kimlik gelmektedir. Istanbul’un bir semti, bir mekam veya

93



geleneksel mimarisi, tarihi miras1 gibi kentsel kimligi iizerinden pazarlanan projeler

sayica daha az goriilmiistiir.

Aragtirmanin son agamasi olan miilakatlardan elde edilen sonuglara gore;

Genellikle proje konseptlerini sekillendiren iki unsur 6ne ¢ikmaktadir. Birincisi
konutun yapildig1 arazi ve g¢evresel veriler, ikincisi ise hedef kitledir. Miisteri
Kitlesi c¢ogunlukla projenin yakin c¢evresinden olmaktadir. Eger proje kent
merkezinde yapiliyorsa, oOzellikle projenin yapilacagi ilge ile c¢evresindeki
bolgelerin sosyo-kiiltiirel yapist dikkate alinmaktadir. Bazi istisnai durumlarda ise
once proje konsepti belirlenmekte sonra hedef kitleye ulagsmak yoniinde bir piyasa
caligmasi da yapilmaktadir. Bu kapsamda telefon operatorlerinden cesitli bilgiler
alinmaktadir. Yiiksek gelir grubuna hitap eden marka magazalara siklikla giden
veya telefon faturasi belli bir meblag iizerinde gelen kisilerin telefonlarina

lansman davetleri icin mesaj yollandig1 belirtilmistir.

Oncelik siralamasi firmadan firmaya ve projeden projeye degisiklik gdstermekle
beraber marka algis1 ve giiven, projenin tasarimi, kent i¢indeki konumu, ulagim
aglarina yakinlik derecesi, sosyal donati zenginligi ve kalitesi miisteriler igin
oncelikli tercih kriterleri olmaktadir. Bu kriterlerin ardindan 6deme kolaylig1 ve

indirim oranlar1 ayirt edici bir faktor olmaktadir.

Kent merkezinde yapilan projelerin ¢evreleri lizerinde tek basina doniistiiriicii bir
etkisinin olamayacagi ve fakat kentsel doniisiim alani icinde ise diger projelerle
birlikte zaman iginde sosyal ve fiziksel olarak bir doniisiim yaratacagi
Ongoriilmiistiir. Ancak kent ¢eperinde ve bliylik 6l¢ekli projelerde bolgeye yeni
bir hedef kitle ¢cekilmesi mumkin gériinmektedir.

Projelerin tanitiminda dogru kitleye dogru kanallarla ulasmanin ¢ok onemli
oldugu belirtilmistir. Reklamlar ve kullanilan gorseller de bu anlamda stratejik
olarak belirlenmektedir. Fakat genel anlamda son donem konut lansmanlarinda en
etkin sunum bi¢imi daha onceki donemlerde de oldugu gibi TV reklamlar1 olarak
gosterilmistir. Bunun yani sira glinimiizde internet reklamlar1 ve sosyal medya
cok kullanilan iki yontem haline gelmistir. Gazete ilanlar1 ise gazetelerin tirajlar
eskisi kadar yiiksek olmadig igin artik fazla tercih edilmemektedir. Ozellikle cok
yiiksek gelir grubuna hitap eden projelerde kiiciik bir miisteri kitlesine sms ve

mail de gonderilmektedir. Bu tanitim yontemlerinin yanisira firmalarin son
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zamanlarda ¢okga kullandiklar1 bir bagka yontem de lansman giinleri olmaktadir.
Satis ofislerinde farkli konseptlerle c¢esitli etkinlikler diizenlenmekte, ayni

zamanda projelerin tanitim ve satis1 yapilmaktadir.

Miisteriye ulasma noktasinda reklam filmleri c¢ok ©onemli gorilmektedir.
Reklamlar ayn1 zamanda firma isminin piyasada duyulmasi ve marka degeri
acisindan da Onemsenmektedir. E-kataloglar ise tanitim noktasinda degil ama
projenin miisteriye detayli sunumu agisindan 6nemli goriilmektedir. Ciinkii son
donemde miisteri profilinin ¢ok detayli arastirmalar sonucunda karar verdigi,
dolayisiyla e-kataloglarin ve internet sitelerinin kalitesinin 6nemli oldugu

belirtilmistir.

Reklamlarda kullanilan sloganlarin farkedilmek ve insanlarin dikkatini ¢ekmek
anlaminda ¢ok 6nemli oldugu vurgulanmistir. Merak uyandirmasi, dikkat ¢ekici
olmasi ve projenin genel konseptiyle Ortiismesi durumunda basarili bir lansman
aract olarak goriilmektedir. Sloganlar belirlenirken hedef kitle neyi duymak
istiyorsa onu vurgulamaya yonelik bir strateji yurutilmektedir. Son dénemlerde
en etkin sdylem ‘prestij” vurgusu olarak ortaya c¢ikmistir. Prestij mutlaka
hissettirilmekle beraber ‘sosyal donatilar’in farkliligi ve kalitesi, ‘6deme

kolayliklar1’ ve ‘konsept’ de 6ne ¢ikan sdylemler olmustur.

Konut ister oturmak igin ister yatirim ig¢in alinsin, halen bir ihtiyag¢ olarak
gorilmektedir. Degisen yasam big¢imleri nedeniyle giivenlik onemli bir ihtiyag
olarak goriilmekte, bu sebeple miisterilerin talebi de disa kapali konut sitelerine
yonelik olmaktadir. Dolayisiyla bundan sonraki siirecte de konut iiretiminde
agirlikl egilimin disa kapali konut sitesi seklinde olacagi ongoriilmektedir. Bu
konut sitelerinin ¢evresindeki bolgelerin de doniisiimiiyle birlikte duvarlarin

ortadan kalkabilecegi de tahminler arasindadir.

Istanbul’un genel kimlik yapis1 ‘kozmopolit’ olarak tanimlanmistir. Bunun yan1 sira

‘diinya kenti’, ‘marka sehir’ ‘metropol’ gibi sifatlar da kullanilmigtir. Kentsel

doniisiimiin Istanbul’un kimligi iizerindeki etkileri konusunda piyasa aktdrlerinin de

cesitli endiseleri oldugu tespit edilmistir. Kentsel doniistimiin kent kimligi {izerinde

endise verici etkileri oldugu fakat ayni zamanda bunun bir ihtiya¢ haline geldigi

belirtilmistir. Konut sektoriiniin ve 6zellikle kapali konut sitelerinin kent ve kentli

Kimligi tizerinde olumlu ya da olumsuz cesitli etkileri oldugu onaylanmstir.
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Duvarlarla birlikte sosyal ayrismanin ortaya ¢iktig1 ve bu ayrigma lizerinden belli bir
refah seviyesi ve yagsam standardi kazanildigi belirtilmistir. Ayn1 zamanda kentte
fiziksel bir ayrismaya da sebep olmakta ve kamusal alan kavramini yok etmektedir.
Bununla beraber bulunduklar1 ¢evrenin sosyo-kiiltiirel yapisini yiikseltmeleri ve
kamusal donatilarin da niteligini arttirmasit yoniiyle olumlu katkilar1 oldugu da
vurgulanmigtir. Nitelikli bir yapilasma kaygis1 ile bolgesel Olgekte kalitenin
artirilmasi ve diizenli gelisimin saglanmasi hedeflenmistir. Boylece dolayli olarak

Istanbul’un kimligine ve sehir dokusuna bir katk1 saglandigi da belirtilmistir.
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5. SONUC

Tez galismasinin ilk boliimiinde ortaya atilan “son dénemde kapali konut sitesi
olarak iiretilen konut projelerinin pazarlanmasinda, reklamlar iizerinden kullaniciya
veni bir kentli profilinin sunuldugu (lanse edildigi)” yoniindeki hipotezin dogrulugu
ilk etapta reklam sloganlar1 iizerinden yapilan kavramsal analizler cergevesinde,
ikinci etapta ise Istanbul’da son donemde konut arzin1 saglayan insaat sirketlerinden
secilen Ornek firmalarin temsilcileri ile yapilan miilakatlarin sonucuna gore
sorgulanmistir. Elde edilen bulgular, diinya metropollerindeki diger oOrneklerle
karsilagtirilarak ve kavramsal boélimde ortaya konulan kimlik cesitleri ile

iliskilendirilerek degerlendirilmistir.

Bu arastirma kapsaminda kapali konut siteleri gosterisci tiikketim kiiltiirii baglaminda
ele almmistir. Oncelikle tiiketim kiiltiiri kavramini ortaya ¢ikaran siirec,
postmodernizm, postmodernizm ve kapitalizm iligkisi, postmodernizmin bireysellik
tizerinden kimlik vurgusu, buna bagli olarak kimligi ortaya koyan gosterge ve
semboller, meta kavrami, tiiketim — kimlik — toplumsal sinif iligkisi, yeni sinifsal
ayrimlar, moda ve gostersci tiikketim kiiltlirli, medyanin tliketim {izerindeki etkisi,
‘yasam bi¢imi’ kavrami ve kiiresellesme tlizerinden irdelenmistir. Buna gore tiiketim
bir yandan insanlar ya da sosyal gruplar arasindaki ayrimi ifade etme bir yandan da
farkliliklar1 olusturma ve bu farkliliklar1 yeniden {iretme araci olarak tanimlanabilir
(Yaniklar, 2006). Bu kavramsal alt yapi1 c¢ercevesinde giiniimiiz konutunun, alim
giicli lizerinden olusturulan sinifsal ayrismanin énemli bir gostergesi haline geldigi

vurgulanmustir.

Son yillarda yeni ve popiiler bir egilim olarak sunulan giivenlik odakli sehircilik
hareketinin bir {iriinii olan kapali konut siteleri yaklasik otuz yildir tiim diinyada
etkisini gostermektedir. Dunya kentleri arasinda yer alan ve ekonomik anlamda
Londra, Paris, Moskova ile birlikte Avrupa’nin dort mega kentinden biri olarak
adlandirilan Istanbul da gerek konut piyasasindaki hareket gerekse kapali konut

sitelerindeki hizli artigla birlikte bu konuda diinya metropolleri ile paralel bir siireg
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gecirmektedir. Tirkiye’deki durum g¢esitli arastirmacilar tarafindan daha cok ithal

yasam tarzinin pazarlanmasi seklinde yorumlanmaktadir.

Kapal1 sitelerin sunum bigimi ve pazarlanmalarinda, sitelerin belli bir yasam tarzini
ve sayginligr temsil ediyor olmasi da etkilidir. “Yasam tarzi” sOylemi 6n plana
cikarilarak, serbest piyasa kosullar1 altinda gelisen ve orta ve iist gelir gruplarina
pazarlanan kapali sitelerin yeni bir tiiketici kitlesine hitap ettigi belirtilir (Oncii,
1999; Blakely ve Snyder, 1999; Low, 2003). istanbul genelinde son donemde satis
stirecinde olan konut projelerinin yazili ve gorsel medyada kullandiklar1 tanitim
sloganlar {izerinden yapilan analizlerden elde edilen verilere gére son donemde 6ne
¢ikan ilk kavramin da ‘ideal yasam’ olmasi bu tespiti dogrular niteliktedir.
Miilakatlara katilan firma yetkilileri de son dénemde en etkin sdylemin ‘prestij’
vurgusu oldugunu, prestijin sloganda gizli ya da agiktan mutlaka hissettirilmesi

gerektigini belirtmislerdir.

Miilakatlardan ¢ikan bir diger sonu¢ da konut sektoriiniin ve 6zellikle kapali konut
sitelerinin kent ve kentli kimligi {izerinde olumlu ya da olumsuz cesitli etkileri
oldugunun teyid edilmis olmasidir. Bu doniisiim kentte hem sosyal hem fiziksel
anlamda ayrigmaya sebep olmasi ve kamusal alani yok etmesi yOniiyle olumsuz
bulunmakta, fakat gevrenin sosyo-kiiltiirel yapisin1 ve kamusal donatilarin niteliginin
yiikselmesi gibi nedenlerle olumlu etkileri oldugu da diistiniilmektedir. Sonu¢ olarak
bu konut sitelerinin ve pazarlama stratejilerinin kent ve kentli kimligi {izerinde

dondistiiriicii bir etkisi oldugu sonucuna ulagilmistir.

Firma yetkilileri tarafindan her ne kadar, kapali konut sitelerinin kent yasami
tizerinde olumlu katkilar1 oldugu savunulsa da bolgede yasayan insanlarin yerinden
edilme siireci, toplumsal ayrismayi fiziksel sinirlarla da belirginlestirmesi, kentsel
kamusal alanlarin bosalmasina sebep olmasi, konut sorununa aslinda temelde bir
¢Ozim getirmemesi gibi nedenlerle, bu doniisiimiin uzun vadede kente ve kent
hayatina olumsuz etkileri katkilarindan ¢ok daha fazla olacaktir. Istanbul’da
niteliksiz yap1 stogunun muhakkak yenilenmesi gerekmektedir fakat bu doniisiime
sadece arsa degeri iizerinden rant odakli yaklagsmak kent kimligi agisindan geri
dondurilemez sonuglara sebep olmaktadir. Sosyal donatilarn sadece siteler iginde
konumlanmas1 ve kamusal kullanima yonelik sosyal donatilarin yok olmasi hem
kentsel ayrigmay1 ortaya ¢ikarmakta hem de sokaklari yasayan mekanlar olmaktan

uzaklastirmaktadir. Bu da aslinda giivenlik zaafi argliimaniyla yapilan kapali konut
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sitelerinin  kentsel mekanin gilivenligini azaltan asil olusumlar oldugunu
gostemektedir. Dolayisiyla yeni konut mekanlari tasarlanirken farkli sosyal gruplarin

bir arada kullanabilecekleri ortak kamusal ve yesil alanlar birakilmalidir.
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