Piyasa Eliyle Uretilen Kentsel Utopyalar:
Ozel Konut Sirketlerinin Kentsel Mekan Sunumu
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Ozet

Kiiresellesme siireciyle beraber cografi sinirlar 6nemini yitirmekle kalmamakta devletin kentlesme
hareketlerini yonlendirme kabiliyeti de zayiflatmaktadir. Bu arada, kentlesme politikalari da {itopik projelere
doniismektedir. Kent mekaninin bigimlenmesi devletin kent planlama fonksiyonlarinin azalmasi ve bu
fonksiyonun biiyiik olgiide 0zel sektore birakilmasiyla beraber kent ve cevresi yeni bir form almaya
baslamistir. Bu form, kentin altkentlesme (giivenlikli siteler, villalar) seklinde hizla ¢evreye yayilmasi
(sprawl) bigimindedir. Ozel sektdr konut firmalar1 bu siiregte iiretim ve pazarlama stratejileri ile belirleyici
bir rol oynamaktadir. Kurduklar1 yeni yerlesim mekanlarin1 pazarlama stratejileri titopik 6geler igermektedir.

Bu ¢alismanin amaci kamu merkezli kentlesme politikalar1 ve planlarin 6zel sektor merkezli {itopik
projelere doniismesini incelemektir. Calisma, Konut Gelistiricileri ve Yatirimcilart Dernegi (KONUTDER)
iiyesi markali konut {ireten 16 ingaat firmasinin web sayfalarindaki konut reklamlarinda sunulan iitopik
Ogelerin analiz edilmesine dayanacak; lst gelir gruplarina steril konut ve yasam alanlar1 olarak sunulan
mekan, konut piyasasinin aktorleri eliyle iiretilen ve pazarlanan kentsel bir iitopya olarak ele alinacak ve bu
siirecin kente yansimalar1 degerlendirilecektir.

Anahtar Kelimeler: Kiiresellesme, konut piyasasi, kentsel iitopya.

Urban Utopias Created by the Market:
Urban Space Promotion of Private Housing Companies

Abstract

As the process of globalization, not only geographical boundaries are losing their importance, but
also power of the state to route the urbanization movements is also weakening. Meanwhile, urbanization
policies are taking the form of utopian projects. With the decline of city planning functions of the state and
giving up this function to a large extent to the private sector, the city and its surroundings have begun to take
a new form. The new form is a rapid spread of suburbanization (gated communities, villas,) and sprawl. In
this process, housing production and marketing strategies of private sector firms plays a decisive role. And
marketing strategies of these new settlement areas contain utopian elements.

The aim of this paper is to investigate the transformation of public urbanization policies and plans
into private sector utopian projects. The study is based on the analysis of utopian elements in the housing
advertisements on web pages of 16 members of construction companies of the Housing Developers and
Investors Association (KONUTDER), which produces branded residential settlements. In the study space,
which is presented upper income groups as a sterile housing and living area will be discussed as an urban
utopia, created and marketed by the actors in the housing market, and implications of this process will be
assessed to the city.

Key Words: Globalization, housing market, urban utopia.
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Giris

Konut kente yasayanlarin temel ihtiyaglarindan biridir. Giindelik yagamin mekanlari ve onun
merkezinde olan konutun modern giicler tarafindan nasil belirlendigi, konutun nasil degisim
gecirdigi, nasil lretilmeye ve tiiketilmeye baslandigi 6nemli bir arastirma konusudur. Calismanin
temel tezi liiks konut yerlesimleri, giivenlikli siteler seklindeki alt kentlesmenin ortaya ¢ikisinin ve
yayginlagsmasinin konut sektoriinde yeni dinamiklerin ve aktdrlerin olusmasini miimkiin kilan
neoliberal devlet politikalarindan bagimsiz agiklanamayacagidir. Alt kentlesme temelde
yerli/yabanct bliylik sermayenin kenti bir kar alani olarak kesfetmesine, kent mekaninin

metalagsmasina ve uluslararasi aktorlerin birikim amaciyla bu alanlara yonelmesiyle agiklanabilir.

Grant ve Rosen’e gore (2009: 577), yeni kentsel form kiiresel ve yerel giiglerin karsilikli
etkilesimi ile bigimlenmektedir. Kiiresel boyutta; ulus asir1 elitler, uluslar tstii kurumlar, siddet ve
giivensizlik korkusu, tiiketici yasam tarzlari, gozetleme, giivenlik, iletisim ve tasimacilik
teknolojileri, ekonomik yeniden yapilanma, neoliberal degerler ve ideolojinin yayilmasi, diisiince ve
insan akimlari, yerel elitlerin uluslararasi1 baglantilar1 ve uluslararasi1 medyanin ikna giicii. Yerel
boyutta ise ayrisma ve entegrasyon sartlari ve tecriibeleri, siyasal kiiltiir ve sosyal degerler, yonetim
ve iktidar iliskileri, aktorler ve kurumlar, diizenleme gelenekleri, uygulamalar1 ve yasalari, SOSyo-

ekonomik kosullar ve kaynak dagilimi ile yeni fikirlere agiklik derecesi yer almaktadir.

Serife Genis (2009), bu yerlesim alanlarinin iiretim ve yayginlagmasini yerel ve kiiresel
arasindaki iligkileri, siyasi ve ekonomik aktorlerin kent mekénina miidahalelerini dikkate almadan
aciklamanin miimkiin olmadigini; iiretim ve pazarlamasinin yalnizca yerel siireglerle sinirh
olmadigini, aksine kiiresel bir baglamda ve ulus asir1 ideolojiler, séylemler ve baglantilar i¢inde
gergeklestigini gostermeye calisir. Genis’e gore, keskin toplumsal ve ekonomik esitsizliklerin
zorunlu olarak ve kendiliginden belli bir kentsel forma ya da mekansal ayrigmaya yol agmazlar.
Toplumsal esitsizliklerden mekansal formlara gecis belli aktorler, kurumlar, siirecler ve sdylemler
araciligr ile gerceklesir. Toplumsal gruplarin konut aligkanliklarinin degisebilmesi igin yalnizca
toplumsal statii ve degerlerde yasanan degismelere degil ayni zamanda devlet miidahalesine ve
emlak sektoriinde belli aktorlerin varligima da ihtiya¢ vardir. Cogu ornekte kiiresel ve yerel

aktorlerin alt kentleri isbirligi icinde geleneksel formlari, yerel tarihi imgeleri, sosyo-kiiltiirel
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ayrimlar1 cisimlestiren sembolik ve materyal 6geleri tasarim, planlama ve pazarlama siireclerine

yedirerek yerellestirmeleri s6z konusudur.

Ayse Oncii (2005: 94-95), yeni kentsel yerlesim alanlarmin orta ve iist siflarin kiiresel
tiiketim kiiltiiriine eklemlenme istegiyle sehir merkezinden kagis1 olarak agiklamaktadir. Oncii’ye
gore, 1980’lerde yasanan liberallesme dalgasinin da etkisiyle ekonomik ve kiiltiirel konumlari
erozyona ugramaya baslayan orta smiflar sembolik sermayelerini korumaya ve arttirmaya
calismaktadir. Oncii, ‘idealinizdeki ev mitolojisi’ cercevesinde sehir disindaki yeni liiks konutlarin

yayginlagmasinit mevcut orta sinifin kimlik miicadelesine vurgu yaparak agiklamaktadir.

Hatice Kurtulug (2005: 81) ise iist siniflara hitap eden bu konut alanlarin1 ‘tek yanli olarak
degisen simf kiiltiirii, yeni bir yasam tarzi talebi ya da orta sinif riiyasinin yarattigi farklilasmis
yerlesimler’ olarak ele almanin yeterli olmadigini dile getirerek bu siireci farkli sinif konumlar1 ve

sermaye birikim siiregleri lizerinden anlamak gerektigine isaret eder.

Bu calismada oncelikle iitopya ve kentsel iitopya kavramlar1 tanimlamaktadir. Ardindan
modern litopyanin kurucu piyasa aktorlerinin titopyalarin kurulmasindaki iglevleri ele alinmaktadir.
Daha sonra bu piyasanin basat aktorii konumundaki konut sirketlerinin s6z konusu iitopyayi
pazarlama stratejilerini lizerine insa ettigi temalar1 islenmektedir. Bir sonraki kisimda ise kurulan bu

iitopyalarin kent agisindan yansimalar elestirel bir perspektifle degerlendirilmektedir.

I. KAVRAMSAL CERCEVE

1.1. Utopya Kavram

Utopya geleneksel olarak iginde bugiiniin sorunlarinin asildig1 ideal bir toplum, devlete veya
topluluga karsilik gelir. Bagka bir mekan ya da zamanda hayali bir diinya olarak dngdriliir.* Grekge
“eu-topos” (iyi yer) ile “ou-topos” (olmayan yer) kelimeleri arasindaki bir kelime oyunundan
kaynaklanmaktadir. Utopya kelimesi ilk kez Thomas More’un 1515’te yazdig1 “Utopia” adli kitapta
kullanilmig ve sonrasinda “ideal yer” konusu hep giindemde kalmistir. Giinliik konusma dilinde
kavram imkansiz politik ve sosyal planlar1 ve dolayisiyla bir kagis alani, miikemmel toplumlar
kurmaya yonelik imkansiz diisler ve otoriteryen girisimleri ifade etmek i¢in kullanilir Terimin

kokeninden de anlasildigi gibi uzak yerlerde mekansal sehir, mimari, yesil alan veya cevre
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tasarimlarina dayanan iitopyalarin kurulmasiyla birlikte cografi kaygilar iitopyalarda merkezi bir
onem tasir. Bu {itopyalar tipik olarak mekanin insan faaliyetlerin bi¢imlendirme giicline ve
boylelikle yapili bir mekanin sosyal siiregleri icerme, tarihsel degisimi dislama, ahenk ve istikrari
saglama aracina doniistiigii inancim dile getirir. Boyle bir mekansal vurgu titopya ve kent arasindaki
yiizlerce yillik baglantida ve iitopyaci diisiincenin kentlesme akimlari {izerindeki etkisinde belirgin
bir bicimde goriiliir (Gregory ve digerleri 795).

Genel olarak iitopyact diisiince, simdiki zamanla ilgili olarak hosnutsuzluk duymak ve
simdiki zamani, ondan daha iyi oldugu diisiiniilen gegmisin veya gelecegin hayali bir goriintiisiiyle
degistirmek olarak tanimlanabilir. Utopyact gelenek icinde gecmisi simdiki zaman iginde yeniden
canlandirmay1 amaglayan “ge¢mise 6zlem duyan” grup ve simdiki zamani gelecegin hayalleriyle
yeniden insa etmek isteyen “gelecege yonelik” grup bulunmaktadir. Kavram olarak iitopyanin temel
ozellikleri soyle siralanabilir: Sinirlanmighik, disa kapalilik, duran zaman bigimi, kendine yeterlilik
ve ger¢ek diinyadan kagis.

Utopyacilar tarih boyunca anlatmak istedikleri “var olmayan yer”, “iyi yer”, “mutlu yer”leri
sozciiklerle ve ¢izgilerle ifade etmislerdir. Utopyalarin birgogu; dzlenen, érnek alinmasi gereken
ideal bir toplum ve mekéani anlatirken; bazi {itopyalar ise, tam tersine; insanlarin baski altinda
oldugu ve mutlu olmadig: toplumlar1 anlatmaktadir. Bu tiir iitopyalar; “anti-iitopyalar”, “karsi-
iitopyalar”, “ters-iitopyalar” ya da “distopyalar” olarak adlandirilmaktadir. Olumlu iitopyalarin
basinda More’un Utopya’si, iitopik sosyalistlerden Robert Owen’in New Harmony’si, Charles
Fourier’in Falansterleri, Ebenezer Howard’in Bahgekenti, Frank Lloyd Wright’in Broadacre kenti,
Le Corbusier’in Cagdas kent ve Isinsal kenti, son olarak da David Harvey’in Edilia’s1 sayilabilir.
Olumsuz {itopyalara ise George Orwel’in despotizmin egemen oldugu bir diinyayi tasvir ettigi 1984,
Aldous Leonard Huxley’in dogal yasamdan kopusu ve sonuglarini anlatan Yeni Diinya isimli
litopyasi sayilabilir.

Bazi iitopyalarda, eski gilinlere olan 6zlem nedeniyle her sey ilkel komiinal toplumlardaki
gibi ilkel ve yalinken, “tekno-ilitopya” olarak adlandirilan digerlerinde ise; yiizlerce yil sonrasinin
akil almaz derecede ileri bir teknolojik devrim betimlenmektedir. Kimi iitopyalarda, toplumsal,
ekonomik yasam, yonetim bi¢imi uzun uzun anlatilirken, kimi iitopyalarda, mekansal diizen, yani
binalar, kentler, daha ayrintili olarak anlatilmaktadir. Utopyanin ilk ortaya ¢ikisindan bu yana

onemli bir 6zelligi ¢ogu kez kent acgisindan ele alinmis olmasidir.

1.2. Kentsel Utopyalar
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Kent ve iitopya kavramlar tarihsel bir ortakligi paylasirlar. Her iitopya toplumsal ayni
zamanda kentsel bir diizen tasarisi1 da icerir. Utopyalar belirgin olarak kentsel bir forma sahiptirler.
En genis anlamiyla sehir planlamaciligi ve mimarlik iitopyaci diisiince tarzlarindan esinlenmistir
(Harvey, 2008 192). Utopyalar kentlerin ve konutlarin hem mekansal organizasyonunda hem de
tasariminda etkilidir. Kentsel {iitopyalar toplumu ayrintili bir sekilde sinifsal ozellikleriyle
bigimlendirilmis bir iiretim-tiikketim mekanizmas: icinde kurgularlar. Utopyaci kent tasarilari
gergeklige alternatif olarak iiretim, tiiketim, i¢ ve dis diinya ile iligkiler de dahil olmak {izere
ayrintili bir kent diizeni ortaya koyarlar. Yasanan kentsel diizendeki olumsuzluklardan uzak bir kent
tasarlarlar.

Tarihsel siiregte bircok kent ve mimarlik iitopyalart ortaya ¢ikmistir. Avrupa tlkelerinin
toplumsal ve siyasal diislincesinde ve literatiiriinde 6zgiin bir yeri olan iitopya kavrami; diislenilen
yasam bi¢imini daima bir kentsel ve mimari cevre ile biitiinlestirmistir. Sehir planlamacilig
iitopyaci diisiince tarzlarindan etkilenmistir. Bu titopik ¢evre modelleri de mimarlik tarihinin alanina
giren zengin bir birikim olusturmustur.

Kentsel titopyalar mevcut kent diizenini acik ya da gizli bir sekilde elestirirler. 19. ylizyil
sanayi kenti iitopyalari, kentte var olan diizenin yok olusu ortaminda dogmustur. Sanayi kentinin
elestirisine dayanan bu donem {itopyalarinin tiimii var olanin karsi-projesi olmus; tiretim ve tiikketim
modelleri ile yagam tarzi sorgulanmis ve yeni modellerin i¢inde yer alacagi kentsel kurulus semalari
ile mimari konseptler gelistirilmistir. Ger¢ek kentin karsisina konan ideal kentin mekan1 kirsal alan
olmustur. Bu sanayi donemi {itopyalarmin bir kismi edebiyat imgesi olarak kalirken, bir kism1 da
eyleme gecmeyi denemistir. 19. yilizy1l litopyalari, mevcut kentleri sorunlariyla yiiz yiize birakarak,
kent disinda kiiciik kentler insa etmeyi Onererek ve toplumu tek bir sinifa indirgeyerek elestiriler
almistir. Ancak; kiigiikk olgekli iitopik yerlesimleri var eden yerlesim ilkeleri modern kent

planlamasinin olusum siirecini baglatmis olmasi agisindan énem kazanmistir

1. UTOPYANIN AKTORLERI

Kiiresellesme siireciyle kente damgasini vuran en Onemli gelismelerden biri konut
piyasasinda ortaya cikan yeni yerlesim bi¢imleridir. Degisen dl¢eklerde insa edilen, list-orta ve {ist
siniflara hitap eden ve sunulan hizmetler agisindan farkliliklar gosterseler de, temelde kendilerini
seckinlik, digar1 kapalilik, alternatif yasam tarzi ve Ozellestirilmis altyapr ve hizmetler iizerinden
pazarlayan ‘giivenlikli siteler’, belki de kentsel yasamin nereye dogru evrildigini gésteren en somut
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orneklerdir. Hem tasarim hem de yonetsel olarak disariya kapali ‘6zellestirilmis kamusal alanlar’
olarak kurgulanan giivenlikli siteler, daha ¢ok iist-orta ve iist siniflara hitap eden, en temelde
seckinlik, disar1 kapalilik, alternatif yasam tarzi ve ozellestirilmis altyapt ve hizmetler {izerinden
pazarlanan sosyo-mekansal yapilardir. “Zengin gettolar” olarak adlandirilabilecek bu yeni konut
alanlarinin temel 6zelligi “sagliksiz, glivenligi olmayan ve kirli” kentin i¢inde ve ¢evresinde kalarak
kendisini soyutlamasidir. S6z konusu sitelerin girislerindeki giivenlik noktalar1 disardan girisleri
siirlarken, sitelerin i¢yapisi aligveris, spor ve eglence merkezleri ile kendi kendine yeterli olma
iddiasin1 tagimaktadir. Yasanan kutuplasma karsisinda kentin gorece refah ig¢indeki kesimlerinin
kent disindaki kendilerine 6zel, giivenlik sistemleriyle donatilmis sitelere kagma egiliminin hizla

artmasi ise s6z konusu kutuplasmay1 ve mekansal ayrimciligi daha da pekistirmektedir.
Kentin doniisiimiinde rol alan aktdrleri li¢ baglik altinda toplayabiliriz.
2.1. Devlet

Devlet veya yerel yonetimlerin toplu yerlesim alanlarini tegvik etmelerinin temel sebebi 6zel
konut sirketleri tarafindan insa edilen ve yonetilen korunabilir caddeler, agik alanlar ve altyap1
sistemleri ile diisiik kamusal maliyetli hizmetlerin saglanmasi ve yeni emlak vergisi miikellefleri
elde etme imkamdir. 1980’lerden once, gelismekte olan iilkelerde devlet sanayilesmeye verdigi
oncelik nedeniyle kentlesmeye kaynak ayiramamustir. Kiiresellesme siireciyle birlikte devletin
genelde kentlesme ve 6zelde de konut piyasasina yaklasiminda koklii ve garpict bir degisme
yasanmistir. Kentin mekansal agidan diizenlenmesine iliskin devlet miidahalesinin bigimleri
degismis, karar alma siireci biiylik Olgiide 6zel sektore birakilmistir. 1980 sonrasinda devlet,
kentlerdeki arsa ve konut piyasasina daha ¢ok miidahil olmaya baslamis ve miidahalenin niteligi
degismistir. Konut iiretiminin 6zellesmesi, devletin konut iiretimi ve pazarlamasini ve finansmanini
piyasa gii¢lerine birakmasini telkin eden Diinya Bankasi gibi uluslararasi kuruluslarin neoliberal
giindemi dogrultusunda ger¢eklesmistir. (Genis, 2009: 131). Yasal diizenlemelerle biiyiik
sermayenin konut sektdriine girmesine olanak saglanmis ve beraberinde kent cevresi iist gelir
gruplarina hitap edecek liikks konut projelerine agilmis ve konut sektorii karli bir yatirim alanina
doniistirilmistiir. Degisen imar politikalar1 da kent g¢eperindeki arazileri yatirimci firmalar ve
potansiyel miisteriler igin ulasilabilir hale getirmistir. Yerel yonetimler, kent karsit1 felaket
sOylemini benimseyerek kentsel yayilma, disariya kagis ve parcalanma siirecinde 6nemli roller
istlenmislerdir (Perouse ve Danig 2005: 100). Ayrica yerel yonetimler altyap1 destegi ve kentsel
dontistim politikalariyla altkentlesme siirecinde hatir1 sayilir bir paya da sahiptir (Bilgin, 2006: 176).
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Yerel yonetimler bu tiir yerlesimlerden hosnutturlar. Zenginlerin getirdigi bollugu takdir
ederler. Neoliberal donemde rakiplerinden daha fazla sermaye ¢eken yarigmact bir kent ve yonetimi
basarili kabul edilir. Devlet ve 6zellikle yerel yonetimler buralarin ideal bir sehir yonetimi oldugunu
diisinmektedir. Ornegin bu yerlesim alanlarinda belediyelerin temel gorevi bdlgeye insaat
sirketlerini ¢ekmek ve buralarda yasayan insanlarin hayatini kolaylastirmakla sinmirlidir. Her
yerlesim Dbiriminin kendine ait bir yOnetimi vardir ve altyapt hizmetlerini de kendisi

kargilamaktadir.
2.2 Konut Sirketleri

Yeni kent diizenini hayata gegiren temel aktor konut sirketleridir. Bir piyasa aktorii olarak
ozel konut sirketlerinin temel amaci kardir ve arkasinda biiyiikk bir finans ve reklam-pazarlama
endiistrisi bulunmaktadir. Bu baglamda toplu yerlesim alanlari yaratmalarinin temel sebebi de
zengin potansiyel misterilere bir paket halinde uygun fiyatli olanaklar sunarken yogunlugu
arttirmak ve boOylece maliyetleri diisiirmek istemeleridir. Ancak konut sirketlerinin rolii sadece
konut yapmakla sinirl degildir. Bu tip yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikis siirecinde en etkili aktorler,
araziyi segen, yerel yonetimlerle yakin iligkiler gelistiren, tanitim ve pazarlama igin reklam
stratejisini belirleyen de konut sirketleridir. Bu yerlesim alanlarinin dogusunda talepten ziyade arz
mekanizmalar1 daha belirleyici olmus ve arz edilen iirlinlin yani sitelerin mimari, fiziksel ve hatta
sosyal igerigi de yatirimcilar tarafindan ¢izilmistir (Perouse ve Danis, 2005: 100). Ozellestirilmis
hizmetleri ve yonetim kurumlar ile biitiinsel bir yagam alani planlamak olarak kurgulandigi bu
sistemde konut {iretimi ve sunumu yeni bir dlgege ve icerige biirlinmektedir. Estetiklestirme bu
ozellestirme siirecinin ayrilmaz bir pargasidir ve bu yeni yasam alanlarin1 se¢kinlerin tiiketiminde

sunan sembolik tahayyiilii olusturmaktadir (Genis, 2009: 134).

Ozel sektdr sermayesinin konut piyasasina girisiyle birlikte kent alaninda konut sektorii
biiyiik bir ivme kazanmistir. Konut sirketleri sadece konut insa etmekle kalmaz buralarin planlarini
ve sakinlerinin vizyonlarmi da yonlendirirler. Ayrica bir biitiin olarak kenti de donistiirtirler
(Baycan ve Giilimser, 2005: 4). Konut gelistiricileri bu yerlesimlerin hem yaraticisi, hem
planlayicis1 ve hem de yoneticisi konumundadir. Konut sirketleri kapilar ve duvarlar insa ederek,
giivenlik imkanlar1 saglayarak yeni yasam tarzlarimi da yaratmakta zengin potansiyel tiiketicinin
yeni bir yasam tarzina olan 0zlemini manipiile etmektedir. Bu tiirden seckin konutlar emlak
piyasasinin yeni aktorleri biiyiik sermayeli konut firmalari ve reklam ajanslari tarafindan yeni bir
konut ve yasam tarzi konsepti olarak sunulmaktadir.
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Biiylik sermaye sahibi konut sirketleri kiiresellesme siireciyle birlikte ulusal ve yerel 6lgekte
konut sektoriiniin birincil aktorleri olarak ortaya c¢ikmis kiigiik ve orta olgekli sirketlerin yok
olmasina, kalanlarin da sektoriin ikincil aktorlerine donlismesine neden olmustur. Sinirli sermayesi
olan ve yerel bazda c¢alisan kiigiik 6l¢gekli miiteahhitlerin aksine biiyiik sermaye sahibi bu sirketler,
ekonomi ve finans piyasalarinin liberallesmesi ve emlak sektoriiniin kiiresellesmesi sayesinde ulus
asir1 ekonomik ve kiiltiirel aktorler ile de siki iliskiler i¢inde ¢alismaktadir. Bu ulus asir1 baglantilar
bliylik sermayenin yaptig1 projelere sermaye ve bilgi akisinin yant sira yeni bir vizyon hegemonyast
saglayarak onlara yerel baglamda prestij ve mesruiyet kazandirmakta ve elestirilerin 6niinii etkin bir
bicimde kapatmaktadirlar Bu ulus asir1 baglar e yerelde hayata gegirilen yeni diizenlemelerle
Amerikan kentlesmesinin son otuz yilina damgasimi vuran yeni kent planlamasi ve tasarimi
ideolojileri, kentsel arazilerin metalastirilmasi ve kentsel hizmetlerin Ozellestirilmesi siirecini

kiiresellestirmekte ve yerellestirmektedir (Genis, 2009: 133).

Konut sirketleri, planlamacilar ve mimarlar yapili ¢evreyi yerel sembollerle donatirken,
pazarlamacilar da bu sembolleri modern kentli yasam tarzlarinin, segkin kiiltiirlin, degerlerin ve
kimliklerin ayrilmaz parcalar1 olarak sunulan sdylemler gelistirirler. Bu yeni temsiller kiiltiirel ve
fiziksel olarak c¢iiriimekte olan bir kent imaj1 ile yan yana islenir ve sunulur. Bu yeni seckin
yerelliklerin hem kurulusunda ve hem de pazarlanmasinda bir topluluga ait olma hissi, kimlik ve
yasanabilirlik kavramlar1 piyasa giigleri tarafindan rehin alinir ve kentin seckinlerinin tiiketimine
hazir ticretlendirilmis metalar olarak sunulur. Bu stratejiler bir kiiresel form olan yeni yerlesim
alanlarinin yerel terimlerle ve kentin seckinlerinin sosyal ve kiiltiirel duyarhiliklarinin terciime

edilmesinde elzem islevler gortirler.
2.3. Tiiketici

Tiiketicilerin toplu yerleskelere ve 6zellikle glivenlikli sitelere yonelmesinin temel sebepleri
ise kaynaklar ve mekan iizerinde kontrol, yiiksek standartlarda emlak, homojenlik, ekstra glivenlik
gibi isteklerdir. Kent ¢evresindeki yeni liiks yerlesim alanlar1 kiiresel sosyo-ekonomik degismelerin
ve yeni bir toplumsal sinifin gelismesiyle beraber ortaya ¢ikmistir. Bu mekanlar kiiresel sermaye ve
neoliberal degerlerle yakin baglari olan elitler iiretmekte ve tiiketmektedir. Neoliberal mekan
kentsel elitin yeni statiisiinii temsil eder. Bu baglamda neoliberal donemde konut piyasasinin en
onemli siiriikleyici giiclerinden biri yeni zenginler olmustur. Zengin tiiketici, bir yandan modern ve
kentli bir yagam tarz1 i¢in gerekli gordiigii kaliteli hizmeti ve alt yapiy1 saglayan bir yasam alanini
Ote yandan da benzer sosyal ve kiiltiirel sermayeye sahip ve ayni yasam tarzini benimsemis bir
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toplulugun parcasi olmay1 arzu etmektedir (Genis, 2009: 124). Eski ve yeni zengin tiiketiciler yeni
edinilen yiiksek gelir diizeylerine kosut bir yasam tarzi arayisina girmektedir. Kendilerini kentin
geri kalanindan ayristirma c¢abasi iginde, cogu zaman reklam ve pazarlama sirketlerinin sundugu
yeni ve pahali dolayisiyla da digerleri i¢in ulasilamaz olan {riinleri biiyiik bir coskuyla
benimsemektedirler. Bu tiiketim bilinci ideolojik araglarla yeniden iiretilmektedir. Bu yeni tiikketim
kiiltiirt, kiiresellesmeyle gelisen iletisim ve ulasim araglar1 sayesinde, diinyanin her yerine
gidebilen, Bati ile baglar1 daha da gii¢clenen ve bdylece yeni tiiketim trendlerini daha kolay takip
edebilen yiiksek egitimli kesimin Onciiliigiinde degisik sekiller almis, tiketim kiiltiirii
sembollerinden beslenenlerin yeni yasam tarzi arayislarinda vardiklari duraklardan biri de kent
¢eperindeki duvarlarla ¢evrili likks konutlar olmaktadir (Perouse ve Danis, 2005: 103). Boylece
dislayict ve segkinci bir kentli sdylemi ve kimligi gelismektedir. Eski zenginler ve yeni zenginlerin
basini ¢ektigi bu seckin tiiketici grubunun 6nemli bir kismi da yerli ve yabaci sirketlerin iist diizey

yOneticilerinden olugmaktadir.

I11. UTOPYANIN SUNUMU

“Hayalinizdeki ev orada, orada oksijen var... orada yakinlik var... orada saglamlik var...
orada giivenlik var... orada hizmet var... orada kalite var... orada seg¢enek var... orada aradiginiz

her sey var...” (Teknikyapi, Evorapark).

Post modern tiiketim kiiltiirlinde pazarlanan sadece asil islevi barmak olan konut degil,
konut pazarma bir iitopya gibi sunulan bir iriin, kapsamli bir yasam tarzidir. Bu ‘ideal ev miti’
veya temali yasam tarzi da temel ii¢ 6ge lizerine kuruludur: 1. Gegmise Ozlem, 2. Gegmisin
giizelligi ile bugiiniin yozlasmasi arasindaki karsithik ve 3. Mutlu bir gelecek beklentisi (Oncii,
2005: 94-95)

Perouse ve Danig gelir diizeyi agisindan kisith sayidaki bir miisteri kitlesini cezp etme
yarigindaki gelistirici firmalarin pazarlama stratejilerinin en énemli ayaklarindan birinin seckinlik
ve ayricalik imgesi, digerinin ise bu yeni evlerde edinilecek yeni yasam tarzi oldugunu
vurgulamaktadir (2005: 103). Ulkii ise, bu farkli yasam tarzinin pazarlanmasinda temel temalar1 alt1
alt kategoride degerlendirmektedir: Aidiyet, korku, doga, nostalji, cinsiyet ve 6zgiinliik, teknoloji ve

tasarim (2010).
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Bu baglamda asagida bu mekanlarin mimari fiziksel ve hatta sosyal igerigini de ¢izen
yatirimel 6zel konut sirketlerinin bir kentsel mekaninin piyasa degerini arttirmak amaciyla bu
temalastirilmig farkli yasam tarzinin pazarlanmasinda izledikleri temel stratejiler siralanacaktir: Bu
diinya, yokun yok oldugu bir diinya gibidir. Kendi i¢inde isleyen, eksiksiz oldugu izlenimi veren,
icinde her seyin bulundugu kapali diinyalardir (Bilgin, 2006: 174). Fiziksel, sosyal ve ekonomik
boyutlariyla tiim bir hayatin organize edildigi bu iitopik mekanlar yagamin her alaninda tiiketiciye
kendisinin 6zel oldugunu hissettirecek yerlerdir. Pazarlama materyalleri bu iyi mekanlari toplulugu,
dostlari, tanisikliklari, yasam tarzini, saghigi, ayricaligi, prestiji, mahremiyeti ve giivenligi satin
alabilecegimizi sOyler. Pazarlama materyallerine gore bu nitelikler evin fiyatina dahil

mallar/metalardir. Simdi pazarlama stratejilerinin iizerine insa edildigi bu temalara bakalim.
3.1. Zenginli, Sec¢kinlik ve Aidiyet

Neoliberal mekan kentsel elitin yeni statiisiinii temsil eder. Ozel konut sirketleri, pazarlama
stratejilerini temelde kent yasamina alternatif ideal, farkli bir yasam tarzi temasi, bir ayricaliklar
diinyas1 tizerine kurgularlar. Zengin tiiketicilere kendileriyle benzer insanlarla bir arada olma,

benzer gelir gruplarinin toplandigi homojen bir yasam ortam vaat ederler.

My Roseville hem kendisiyle bas basa kalmak hem de bu sihirli diinyayr paylastiklar: ¢ok

ozel komsulariyla yalmizliktan uzaklagmak isteyenlerin diinyasi...(Agaoglu, Myroseville).

Bu hayat prestij, statii, gosteris, tiiketim, liiks, rahatlik gibi kavramlarin gdlgesinde olusan
steril bir hayattir (Alver, 2010). Sloganlara dayali reklamlarin temel 6zelligi {ist siniflarin ve yeni
zenginlerin hiilyasini kurduklari, kendilerine yarasir tamamen dogallik, seckinlik, giivenlik, huzur,
rahatlik, bolluk, diizenlilik, kalite ve liikks gibi insanin hayattan bekleyebilecegi bagsat temalar
lizerine kurulu yeni bir yasam tarzinin {topik Ogeleri lizerine vurgu yapmalaridir. Buralar
zenginligin birlestigi, korundugu, birbirine karsi teshir edildigi ve aynm1 zamanda yasandigi, iyi

yapilandirilmis bir kimlikle kendi kendine yeterli, kusursuz yerlesim alanlaridir.
Satilan/alinan sadece bir ev degil daha ziyade ayricalikli bir yagam tarzidir.

Exclusive yasamayr bilenlerin aradigi ozel ve gizli diinyamin kapilart My Roseville’de

aralaniyor (Agaoglu, Myroseville).

Gazetelere verilen ilanlarda, 6zellikle en pahali sitelerin tanitimlarinda, evlerin fiziki kalitesi

ve alt yap1 imkanlarindan ziyade oraya tasinarak elde edinilecek yasam tarzinin farkindan
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bahsedilmektedir. (Perouse ve Damig, 2005: 105). Bu ulasilmaz farkli yasam tarzi sirketler

tarafindan vurgulanan bagl bagina bir temadir.

“Zirvede yeriniz hazir. Gokteki yildizlar tarih boyunca insanlarin dikkatini ¢cektiler. Pariltili
goriintiileri, geceyi aydinlatan giizellikleri ve ihtisamlariyla tiim insanlart kendilerine hayran
bwraktilar. Siiphesiz onlart béylesine essiz, boylesine degerli kilan bir baska sebep ise ulasiimaz

olmalarryd: (Teknikyapi, Deluxia).

Bu stratejide ama¢ bu mekanlarin sahiplerine herkesin degil ancak belli kisilerin
ulasabilecegi, tiikketicinin bu ¢ok 6zel ¢evrenin bir pargasi olunca buradaki ¢ok 6zel yasam tarzinin
kendisine ayricalikli bir konum, sosyal bir statii ve yepyeni bir kimlik saglayacagina ikna edilmeye
calisilmasidir. Tiiketicinin katilacagi yenidiinya gorkemli, 1s1ltili, sorunsuz giiler yiizlii insanlarin
yer aldig1 bir diinya, elit bir atmosfer, nezih bir ortamdir. S6z konusu seckin ve soylu bir diinyanin
mensubu olmaya aday gelir grubuna yonelik bu tema su sloganda kendini apagik bir sekilde disa

vurmaktadir.
‘Herkesle esit degil. Elit ve ayricalikli bir hayat...”(Sua Insaat, Elitecity).

Kent insaninin diisledigi, onun 6zlemini yansitan sessizlik, sakinlik, saflik, saglik, giizellik,
giivenlik ve huzur gibi soyut kavramlarin kullanilmaktadir. Ayrica pazarlama stratejisinin bir
parcasi olarak sahibine ve konutlara zenginlik ve degerlilik anlamlar1 ytlikleyen zlimriit, yakut, safir
gibi isimler verilmektedir. Bu isimler hem bu mekanlarin hem de mekan sahiplerinin degerlilik,

zenginlik ve ayricalik sembolleri olarak kurgulanmaktadir.
3.2 Korku

Giivenlik olgusuyla pazarlama arasinda 6nemli bir bag kurulmaktadir. Korku, pazarlama
stratejisinin olmazsa olmazlarindan biri olarak goriilmektedir. Alt kentlerin ve 6zellikle giivenlikli
sitelerin pazarlama kampanyalar1 bu konut mekanlarinin potansiyel alicilarini kapilar, duvarlar,
citlerin disinda tehlikeli bir diinyanin bulunduguna ikna etmeye ¢alismaktadir. Konut sirketleri kent
ortamint yasanilamaz bir cehennem olarak tasvir ederken yeni kurduklart bu yasam alanlarini
potansiyel miisterilerine sehrin kaosundan, giivensizliginden ve karmasasindan korunabilecekleri,

cocuklarini giiven iginde yetistirebilecekleri mutlu ve huzurlu bir cennet olarak sunmaktadir.

Medyadaki sehirle ilgili her tiirlii kentsel siddet, kirlilik ve yoksulluk gibi her tiirlii olumsuz

haber de korku bu kiiltiiriiniin yayilmasina ve bu stratejinin daha fazla kabul gormesine
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yaramaktadir. Bu strateji kenti tehlikeli, yasanmaz ve diizeltilemez bir yer olarak temsil eden
kuvvetli bir kent karsit1 bir sdylemle kentin kotiiligi, giivensizligi lizerine vurgu yapmaktadir. Oysa
yeni bir yasam tarzi sunan bu mekanlar mutlu, huzurlu ve sakin diizen adaciklaridir (Perouse ve
Danig, 2005: 100). Ancak reklamlarin bazilarinda kente uzaklikla yakinlik bir arada verilmektedir.
Pazarlanan yasam tarzi kentin yani basinda fakat kentin tiim kotiiliikklerinden (kirlilik, giirtilti,
trafik, karmasa, su¢ ve terdr, yoksulluk) uzak ve ‘sehrin i¢inde olup disinda yasama imkani

vermektedir.
‘Sehrin iginde olup disinda kalmanin keyifli liiksii igin...’
sloganiyla 6n plana ¢ikarilmaktadir.

Bu mekanlara erisimin sinirlandirilmasi ve 6zellestirilmesi mekanin ayricaliklt olduguna
isaret etmektedir. Yeni konutlarin temel 6zelliklerinden biri olmaya baslayan duvarlar, kapilar 6zel
koruma gorevlileri ve diger gilivenlik araclar1 buralarin ayricalikli ve disaridakilere kapali bir yer
oldugu mesajini iletmek i¢in gelistirilmis onlemler olarak da okunabilir. “Bu 6zellikler hirsizlar igin
bir ¢6ziim veya giivenlik araci degil sadece mahremiyetin temin edilmesi ve igerideki kisileri
onemli kisiler olarak gostermek amachdir (Baycan ve Giliimser: 2004: 14). Duvarlar ayrica
kiiltiirel karisim tehlikesini engellemektedir. Bir agidan zenginlik arttikca duvarlarin yiiksekligi de

artmaktadir.

Deprem korkusu konutlar pazarlanmasinda 6zellikle vurgulanan bir temadir. Ote yandan
giivenlik olgusuna da 6zel bir vurgu yapilmaktadir. Konut alaninin disg ve i¢ giivenligi on plana
cikarilmaktadir. Konutu cevreleyen sur gibi duvarlar, kontrollii tek giris kapisi. Cevreyi ve
otoparklar1 goriintiileyen kameralar, 6zel giivenlik elemanlari, konut hatta daire girisinde goriintiili

konusma sistemleri, depreme dayanikli yiiksek insaat kalitesi.

Ayrica korku ve giivenlik temasinin birlikte islendigi reklamlarda potansiyel miisterinin en

duyarli oldugu konu olan, ¢ocuklar 6n plana ¢ikarilmaktadir.
3.3. Doga

Temel 6ge doga, dogal ortamin ve dogaya yakinligin cazibesi lizerine vurgu her zaman 6n
plandadir. Dogal yasam, yesile 6zlem temasinin ve insanin dogaya kacis arzusunu kamgilayici

metaforlarin yogun olarak kullanilmaktadir.
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Hem sehirli hem yegil (Suryapi, Metrogarden).

Binlerce giiliin size eslik ettigi, dogayla bas basa kaldiginizda teknolojinin doganin bir
pargast haline geldigi, sadece size ait bir diinyada tiim beklentilerinizin karsilandigint hayal edin.
My Roseville, yesilin ve mavinin tiim giizelliklerinin bir arada yasandigi essiz bir mekdan...

(Agaoglu, Myroseville).

Stresten uzak, doga ile bas basa, dalindan meyve koparp yiyebileceginiz agag¢larin i¢inde,

goletlerinde baliklarin yiizdiigii, baharda kelebekleri gérebileceginiz bir yer (Suryapi, Adapark).

Bu diinya doganin saflig1 ve uygarligin nimetlerinin bir arada bulundugu, hayaller yakisir bir
yasam alani, farkli bir diinyadir. Doga temasi {izerine kurulu bu stratejinin bir diger boyutu
konutlara leylak, hanimeli, manolya gibi isimlerin verilmesi, meyve bahgeleri, agaclar ve selale,
yamag gibi dogay1 cagristiran kavramlari sikca kullanilmasidir. Ustelik baz1 reklamlar katlara 6zel

bahgelerle sinirlar1 zorlamaktadir:
“Hangi katta olursa olsun hepsi bahgeli” (Soyak, Bahge).
3.4. Ge¢mis Zaman ve Nostalji

Konut sirketleri, pazarlama stratejisinin bir pargast olarak mimarinin geleneksel veya otantik
ogelerini kullanirlar. Uzak yerlerde ve gegmis zamanlarda kalan ideal bir ev imgesinin, kaybolmus
bir mahalle yasantisinin vaadi verilmeye caligilir. Geleneksel ve otantik 6gelerin taklit edilmesi ve
gecmisin giizelliklerinin segici ve segkinci bir sekilde 6n plana ¢ikarilmasi s6z konusudur: Japon
bahgeleri (Suryap1, Adapark). Giinliik hayat pratiklerinde bdyle bir yasantinin kurulamadig goriilse
de sdylemsel olarak bdyle bir hayali barindirirlar. Ciinkii dyle bir yasantinin olabilecegine dair bir

vaat bu mekanlar tiiketici i¢in daha cazip kilmaktadir.

Projelerden bazilart misterileri ¢ekmek icin konsept olarak popiiler kiiltiiriin 6gelerini,
California mimari tarzini, Ingiliz stili peyzaj tasarimimi ve Zen felsefesi gibi yasam kavramlar da
kullanmaktadir (Baycan ve Giilimser: 2004: 14). Ge¢mise dnem veren, ge¢misi idealize ederek
yilicelten ve sembollerle yeniden yaratmaya calisan nostaljik 6geler on plana c¢ikarilmaktadir
(Geleneksel Osmanli, 6zgiin Tiirk mimarisi, saray, konak, yali, mahalle...) gibi geleneksel formlar
ve semboller yapili mekana giydirilmektedir. Paralelinde eski zamanlarin sorunlardan uzak yasami

anlatilmakta, ¢ocukluk giinleri hatirlatilmaktadir.
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“Bir zamanlarin palas kiiltiirii....Palasta tekrar hayat buluyor.” (Bomonti Modern Palas,

Extensa).
3.5. Aile ve Cinsiyet

Mutlu bir aile ve g¢ocuklarin gelecegi temasi en yaygin kullanilan temalardan biridir.
Genellikle biri kiz digeri oglan iki ¢cocuk ve anne ve babadan olusan bir ideal ¢ekirdek aile temasi
vurgulanmaktadir. Konut mekanin cinsiyet agisindan tasidigi anlam, ideal ev kadmi ve ev
metaforlar1 arasindaki baglanti ve reklamlarda kadin gorselleri kullanilmaktadir. Iyi egitimli,
caligmayan, bakici sofor, temizlikgi gibi calisanlar1 organize eden; ¢ocuklarin tamamen merkezde
oldugu bir hayat1 yoneten kadin imgesine sik rastlanilir. Calisan modern kadin ve cinsiyetlerin

geleneksel rollerindeki degismeleri yansitan 6geler kullanilir.

“Cocuklarimiz, tiim ihtivaglart  diistiniilerek tasarlanmis  kusursuz  bir  diinyada

biiyiiyecekler ”(Emaar, Toskana Vadisi).
3.6. Ozgiinliik, teknoloji ve tasarim

Liiks konut piyasasindaki kizgin rekabet karsisinda kendine yer edinmeye calisan sirketlerin
yeni mimari tasarimlar, 6zel dekorasyonlar, akilli ev benzeri yiiksek teknoloji 6zellikleri sunarak
kendilerini rakiplerinden ayristirmaya ve boylece satiglarda basarili olmaya ¢aligmalar
gerekmektedir. Sunduklari bu miikemmel ¢evrenin tasarim ilkeleri de kesinlikle bir diisler iilkesine

yarasir olmak zorundadir.
3.6.1. Sosyal donatilar

Pazarlama stratejisinin bir parcasi olarak sosyal donatilarin 6n plana c¢ikarilmaktadir. Bu
yerlesim alanlarinda konforlu bir yasam i¢in tim ayrintilarin diisliniildiigii vurgulanir. Cocuk
parklari, oyun alanlari, bisiklet, kosu ve gezi parkurlari, tenis kortlari, basket, voleybol ve golf
sahalari, barbekii alanlari, meyve agaglari, fiskiyeli havuzlar, goletler, kapal1 yiizme havuzu, sauna

fitness center, daireye 6zel kapali ¢ift otopark ve hatta otoparktan eve ¢ikis imkan1 gibi.
3.6.2. Konutun 6zgiin ve yeni yapisal ozellikleri

Tasarim, yeni teknoloji, estetik, konfor, kalite gibi yap1 6zellikleri vurgulanmaktadir.

Konforun ve liksin zirvesi.
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“Emsalsiz bir proje, kusursuz bir mimari, genis konforlu i¢ mekdn, hayranlik uyandirict, sik

bir tasarim...” Minimalist modern mimari (Teknik yap1, Evorapark).

Konutun sadece ¢evresiyle degil, mimarisiyle ve i¢ tasarimiyla da tiiketiciye miikemmel bir
hayat vaat etmesi 0n plandadir. Konutlarda kullanilan teknoloji, kullanigli mimari yapi, 1s1 yalitimli

cepheler, ortak alanlarda jenerator ve kablosuz internet erisimi. ..

3.6.3. Kent ve konut mekaninin konumu

Ulasim kolaylig1 (hava alani, metro ve ¢evre yoluna yakinlik), saglik ve egitim kurumlarina
(ilkogretim okulu, tiniversite), biiylik aligveris ve finans merkezlerine yakinlik potansiyel tiiketiciyi

cezbetmenin bir diger araci olarak goriilmektedir.

Yukarida siraladigimiz kategorilere girmeyen ancak konut pazarlamasinda kullanilan diger

0zel stratejileri de soyle siralayabiliriz.

1. Bir diger strateji reklaim ve tamitimda hem Ingilizcenin hem de Tiirkgenin edebi ifade
giiciinden faydalanilmasidir. Dilin belirleyici oldugu bu yanilsama ve ikna oyununda kilit bir
0ge de mekana verilen isimdir. Abartili ve albenili climlelerle mekanin sunulmasidir.
Yerlesim mekanlarina 6zel bir imajin yaratilmasina yonelik, kulaga hos gelen, goniil
oksayan isimler verilmektedir: Ihlamur evleri, Yesil Vadi Konaklari... Isimlerindeki city,
town, country veya village yada aktivite gibi eklerle iiriinlerini daha yiiksek gelirli bir gevre
icin cazip kilinmaya calisilmaktadir. Bu yerel 6geler kiiresel bir dille ifade edilmekte, dil ve

kelimeler kiiltiirel ayricalik arayisinin bir gostergesi olarak kullanilmaktadir.

2. Bir diger strateji reklam ve tanitimlarda yatirim olgusuna dikkat ¢ekilmesidir. Satin alinan
mekanin ayn1 zamanda yerinde bir yatirim tercihi olacagi vurgulanmaktadir. Bu mekanlar
stirekli prim yapan, degerini kaybetmeyen aksine degerine deger katan mekanlar olarak

lanse edilmektedir. *...kentte altin gibi yatirim firsati...” (Terracetema, Inanalar ingaat).

3. Bir diger strateji kentin ve konutun tasarimcisinin, mimarinin, imalat¢i ve yiiklenici firmanin
markasinin 6n plana ¢ikarilmasidir. Bu baglamda bazi firmalar aldiklari uluslararasi tasarim
ve gayrimenkul odiillerinin, uluslararasit deneyimini tiretilen konutlarin degerini arttirici bir

unsur olarak kullanmaktadir: Gayrimenkul Oskarlari, Diinyanin en iyi mimari projesi...
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(Varyap, Meridian). Ancak konutun mimarinin isminin pazarlama ag¢isindan bir degeri yoksa

mimarin ismine de yer verilmemektedir.

4. Bir diger strateji mevcut konutundan memnun olmayan veya eski evini degistirme
diisiincesindeki iist gelir grubunun hedeflenmesidir. ‘Evim eskidi yeni bir eve ge¢mek

istiyorum diyenler... e hitap edilmektedir. (Adapark, Suryapi).

5. Son bir strateji ‘soylulastirma baglaminda ‘Sehrin tam kalbinde ..." sloganiyla kentin
merkezinde kurulan residanslarin (dikey bir iitopyanin) 6n plana ¢ikarilmasidir. “....yiiksek
standartlardaki sehirli yasama adim atmamiza az kaldi. Istanbul’un tam kalbinde ‘palas

kiiltiirti” modern bir yasam tarzi ile bulusuyor’ (Bomonti Modern Palas, Extensa).

IV. UTOPYANIN ELESTIRiSi

Mimarligin en temel kurallarindan biri bir insanin yasayacagi mekanin kendi ihtiyaglari
dogrultusunda sekillenmesidir. Ancak giivenlikli sitelerin yaratilmasinda temel aktér olan konut
sirketleri 6zelde konut genelde de kent mekanini kar amaciyla diledigi gibi bicimlendirmektedir.

Robert Fishman kent digina dogru genislemeyi bir ‘burjuva iitopyasi’ olarak elestirir (1982).
Bir bagka elestiriye gore, piyasa eliyle yaratilan bu yeni yerlesim alanlar1 sadece degisen siif
kiiltiirti, yeni bir yasam tarzi talebi ya da orta sinif riiyasinin yarattig1 farklilagmis yerlesimler olarak
aciklanamaz. Bu durum bagimsiz bir tercihten cok, sermaye birikiminin saglanmasi amaciyla
kurgulanan bir yapili ¢evre ve yasam tarzi sunum bi¢imidir (Kurtulus, 2005: 82-83). Kapitalist
toplumdaki celigkilerin biiyiik bir kismi mekénsal farklilasma big¢imleriyle somutlagir: piyasa
boliinmiis kentsel diinyalar yaratir. Kapitalizm mekan1 doniistiirerek kentlerde temel {i¢ farkli yagam
alan1 ve sosyal-mekansal yap1 ortaya ¢ikarir. Bu alanlar:

Bir ugta, kentin geperindeki gecekondulara siginan kent yoksullarinin;

Arada bir yerlerde, apartmanlarda barinan orta siniflarin;

Diger ucta ise, kentin en prestijli alanlarinda orman, deniz ya da g6l benzeri dogal
giizelliklere yakinliklar1 ile 6ne ¢ikan arazilerde yasayan, 6zel gilivenlik sistemleri ile korunan iist

siiflarin yasam alanlaridir.
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Piyasa eliyle iiretilen ve sunulan bu yeni yerlesim bigimleri ve yasam tarzlar1 sosyal
farkliliklarin  kabuliinii ve giinlilk yasamdaki i¢ igeligi ortadan kaldiran, kiiltiirel ayrigmayi
kortikleyen, kendinden olmayani diglayan bir tiir cemaat yapilanmasi ortaya ¢ikarmaktadir.

Kolektif kent yasantisi yok edilmekte, toplumsal siniflarin temasi azalmakta, kamusal
mekanin parcalara ayrilmasina, demokratik bir toplumdaki en Onemli unsurlardan biri olan
heterojenligin tehlike olarak goriilmesine yol agmaktadir. Farkli gruplar arasindaki ayrisma
derinlesmekte, kentlerin kiiltiirel kimlik ve yasam tarzi farkliliklarini artirmakta, farkliliklarin bir
arada olmasinin zemini gittikce daralmakta ve kentler sosyal gerilimlerin ¢ok daha sik yasandigi
yerlere doniismektedir.

Mekansal farklilasma ve toplumsal ayrismalar yaratmaktadir. Bu mekanlarin sakinleri
kendinden olmayani diglamaktadir. Bu ayrisma toplumun temel dayanaklarindan olan vatandaslik
ve kentlilik bilincinin aginmasina ve yerini yeni bir mekansal aidiyet bigimine birakmasina neden
olmaktadir. Ayricalik ancak digerlerini disarida tutarak, dislayarak siiriindiiriilebilmektedir.

Bu alanlar kent mekaninin sinifsal ve kiiltiirel olarak ayrismasini ve pargalanmasini daha
sistematik ve daha biiyiik 6lcekte yeniden iiretmektedir. Ust gelir gruplarmin kendilerini alt
siniflardan mekansal olarak yalitmalarina olanak vererek sinif, kiiltiir, kimlik ve yasam tarzi
farkliliklarin1 daha da derinlestirmektedir. Kentle iliski sinirlanmakta ve o6zellikle kadimi kent
mekanindan kopartan kapali bir yagsam kurulmaktadir.

Bu alanlar ortak kentsel sorunlara topluluk temelli ¢oziimler iiretmeye c¢alisarak kentsel
yagamin Ozellestirilmesine ve toplumsal ve mekansal olarak tabakalandirilmis bir kentsel
vatandaglik fikrini de facto olarak kurumsallastirmaktadirlar. Kentsel kamusal hizmetlere erisimin
statii ve gelire gore belirlenmesinin 6niinii agmakta ve buna mesruiyet kazandirmaktadirlar.

Mekanda ayrisan toplumsal siniflarin kent 6l¢eginde politik olarak birlikte hareket etme
olanagimi ortadan kaldirmakta, modern toplumun ortak yasamindan dogan vatandaslik, toplumsal
aidiyet, karsilikli yardim ve dayamigma gibi kavramlar anlamini yitirmekte ve kentler kamusal
mekanlar olma oOzelliklerini yitirmektedir. Sivil toplumdan ve kamusal alandan kopuslar
yasanmaktadir.

Kentin temel aktorleri kentsel mekanlara yabancilasmakta, farkliliklar arasindaki sosyallik
yok olmakta, toplumsal dislanmanin ve simiflar arasindaki iliskisizligin yarattig: kiiltiirel ayrisma
kente kimligini veren ortak unsurlarin yok olmasina ve kentin biitiinciil kimligini kaybetmesine yol

acmaktadir. Kentin kaybettigi bu biitlinciil kimligin yerine farklilagsmis mekanlar1 tanimlayan
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parcali kimlikler ortaya c¢ikmakta ve biitiinciil kimligin bir parcasi olan kamusal sorumluluk da
ortadan kalkmaktadir.

Kentin belli kesimlerini korumacilik tavri nedeniyle kentsel fonksiyonlarin felce ugramasi
ve siyasal fraksiyonlasmalarin ortaya ¢ikmaktadir.

Her titopyanin kendi yonetimi oldugundan yerel siyaset kavrami tamamen doniismekte, bu
alanlarin otonomi, yerel demokrasi ve topluluk haklar1 gibi neoliberal sdylemlerle yerel yonetimleri
rehin almasi, otonomi ve vergi 6dememe taleplerini glindeme getirmesi riski de bulunmaktadir.

Ote yandan fiziki agidan kentsel mekan pargalanmakta, kent disina gocii tesvik etmekte,
ekolojik kayiplar meydana gelmektedir: kent ¢evresindeki tarim ve orman alanlar1 iizerindeki baski
artmakta, dogal cevre isgal ve nihayet yok edilmekte, isgalden onceki tiim ekonomik faaliyetler
ortadan kalkmakta, otomobil bagimliligi nedeniyle olusan hava kirliligi ve saglik sorunlari
artmaktadir.

V. Sonu¢

Tiiketici agisindan yiiksek gelire, egitime ve kiiresel yasam tarzlarina sahip orta ve iist siif ile
kentsel seckinlerin kiiltiirel ve mekansal tercihleri kentin 6zellikle fiziksel gelisimini belirleyen
onemli etkenlerden biridir. Bu grup kendilerinden daha diisiik sosyal statiiye sahip siniflarla
temaslarini azaltacak sekilde kentsel mekani yeniden bigimlendirmektedir. Ancak bu siire¢ yerli ve
yabanci sermayenin hakim oldugu bir konut piyasasi eliyle yiiriitiilmekte, neoliberal politikalar
giidiilenmekte ve postmodern kiiltlir aracili: tiiketilmektedir. Tiiketici i¢in konut piyasasinda
satilan sey temali bir yasam tarzi edinme ve yasama arzusu, satin alan ise bir diis, diger bir
ifadeyle iitopyadir. Bu yasam tarzinin temalastirilmasi ise Oncelikle 6zel sektor konut sirketleri
tarafindan yapilmakta, cagdas konut tiiketicileri ise goriintiiler diinyasinin yani reklamin etkisiyle bu
diinyanin temalastirilmasinda sirketlerle ortak hareket etmektedir.

Bu c¢ercevede giivenlikli sitelerin iiretimi ve yayginlasmasi yerel ve kiiresel aktorler
arasindaki ekonomik ve siyasi iligkilerin kent mekanin1 bi¢cimlendirme ¢abasinin bir iriiniidiir.
Devlet ile birlikte emlak ve konut piyasasinin yeni aktorleri yerli/yabanci biiyiik sermaye ve
yatirimcilar bir yandan alt kentleri kentin konut sorununa ve diizensiz gelisimine bir ¢6zlim olarak
sunmakta, diger yandan da konut piyasasinda metalagsmayi, 6zellestirmeyi ve uluslararsilastirmayi
desteklemekte ve derinlestirmektedir. Biiylikk sermayedarlarin hakim oldugu ve seckinlerin

taleplerine yonelmis bu piyasada konut ve yapili g¢evre iiretimi, toplumsal ve Kkiiltlirel olarak

981



yalitilmis ve hiyerarsiklestirilmis yasam alanlarinda yiiksek kalitede alt yapi1 ve hizmetleri
karsilayacak olanaklar ve iligkilere sahip seckin gruplarin ¢ikarlarina hizmet eden bir ara¢ olarak

kurgulanmaktadir.

Alt kentlesme tiiketici talepleri, gelistirici firmalar ve reklam ajanslar1 tarafindan sadece
yerel dlgekte gerceklesen bir siire¢ degildir. Sermayenin ve emlak sektdriiniin kiiresellesmesi yeni
emlak {riinlerinin diinya ¢apinda yayilmasina olanak taniyan uluslararasi ekonomik ve sembolik
aglarin olusmasini miimkiin kilmistir. Bilisim ve iletisim teknolojilerindeki hizli gelismeler yeni
yasam tarzlarinin yayilmasini daha da hizlandirmistir. Bu her iki siire¢ te yerelligin, iiretimin
giderek daha fazla uluslararasilagsmasina ve elitlerin sinifsal ve kiiltiirel beklentilerinin kent

mekanina yansima bigimlerinin kiiresellesmesine neden olmaktadir.

Kiiresellesmeyle birlikte kentler kapsamli neoliberal politika girisimlerinin kurumsal
yeniliklerin ve politik-ideolojik projelerin stratejik hedefleri haline gelmektedir. Kentlerin {iretim
bigcimleri kadar ¢ehreleri ve iglerinde gecen toplumsal yasam da doniisiime ugramaktadir.
Neoliberal kentlesme konut ve emlak sektoriinde piyasa giiclerinin roliinii arttirmayi, kentsel
kamusal ve sosyal hizmetlerin 6zelestirilmesini ve kentsel mekanin bi¢cimlendirilmesinde elitlerin
roliiniin arttirlmasin1 hedeflemektedir. Bu ideolojik projede kent elitlerin oyun sahasi olarak
tahayyiil edilmekte ve artan sosyo-ekonomik esitsizlikler, 6zellestirilmis, elitlerin ihtiyaglarina gore
tasarlanmis, ge¢irgen olmayan ancak birbirleri ile baglantili hale getirilmis mekanlar {izerinden

yonetilmeye calisilmaktadir.
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