T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERIi ENSTITUSU

KENT KiMLIGININ MARKALASTIRILMA SORUNSALI: iISTANBUL’DA
“PRESTIJLI” KONUT PAZARLAMASI

ESMA iNCE

DOKTORA TEZi
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA ANABILiM DALI
SEHIR PLANLAMA PROGRAMI

DANISMAN
PROF. DR. iCLAL DiNCER

ISTANBUL, 2017



T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERIi ENSTITUSU

KENT KiMLIGINiN MARKALASTIRILMA SORUNSALI: iISTANBUL’DA
“PRESTIJLI” KONUT PAZARLAMASI

Esma INCE tarafindan hazirlanan tez calismasi 23.11.2017 tarihinde asagidaki jiiri
tarafindan Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi Sehir ve Bdlge Planlama
Anabilim Dal’'nda DOKTORA TEZi olarak kabul edilmistir.

Tez Danigsmani
Prof. Dr. iclal DINCER

Yildiz Teknik Universitesi

Jiiri Oyeleri
Prof. Dr. iclal DINCER

Yildiz Teknik Universitesi

Prof. Dr. Fatma UNSAL

Mimar Sinan Glizel Sanatlar Universitesi

Prof. Dr. Zeynep ENLIL

Yildiz Teknik Universitesi

Prof. Dr. Tiillin GORGULU

Yildiz Teknik Universitesi

Prof. Dr. Glilden ERKUT

istanbul Teknik Universitesi




ONSOz
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gece-glindiiz fedakarhklarin sinirlarini zorlayan, yasam kogum, azim timsalim canim
annem Deniz Cinaroglu’na her seyimi borgluyum. Egitim hayatimda hep yanimda olan
canim babam Besir Cinaroglu, biricik ablam Tuba ve kardesim Abdullah’a, sabir anlayis
destek timsali sevgili esim ismail ince’ye sonsuz tesekkiir ediyorum. Her birinizin
fedakarliklariyla en az benim kadar emek verdiginizin farkinda olarak bu tezin buyik bir
aile dayanismasinin sonucu olustugunu ifade etmek istiyorum.

Son olarak, tezimle birlikte dogup blylyen minik prenseslerim Zehra’m ve Zeynep’im
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diisiinllyorum. Cocuklarin daha giizel bir istanbul’da biiyliyebilmesi umuduyla...
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OZET

KENT KiMLIGINiN MARKALASTIRILMA SORUNSALI: iISTANBUL’DA
“PRESTIJLI” KONUT PAZARLAMASI

Esma INCE

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dal

Doktora Tezi
Tez Danismani: Prof. Dr. iclal DINCER

Gunlimuzde kiiresellesmenin kentler lizerinde yarattigi baski ve neden oldugu rekabet
eksenli gelisme modeli kentleri degisime ve birbirinden farkli olmaya zorlamaktadir. Bu
baglamda kentlerin gelisiminde girisimci politikalarinin etkin oldugu, sermayenin kentin
yapisina ve konutun niteligine sekil verdigi goriilmektedir. Neoliberal politika
markalasmak isteyen kentlerin ortaya ¢ikmasina neden olmakta; konut sektéri de bu
duruma paralel olarak projelerini pazarlamak icin kentin kolektif sembolik sermayesini
metalastirarak pazarlama yoluna gitmektedir. Bu ¢alismanin amaci istanbul’'un marka
kent olma hedefi ve istanbul’da konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik
ogelerinin kullanilmasi arasindaki iliskiyi anlamaya ¢alismaktir.

Calismada ilk olarak kentin markalastirilma politikasinin kavramsal ve kuramsal agilardan
arka plani anlasilmaya calisiimistir. Uygulama acisindan istanbul’daki markalasma
calismalari planlar ve politik séylemler Uzerinden incelenmis, kent kimligine iliskin
unsurlarin gesitli sektorlerce kullanimina dikkat cekilmistir. ikinci olarak, Tirkiye’de
prestijli konut kavraminin gelisim evreleri konut politikalari Gzerinden okunmus,
literatiirde yer alan konut projeleri pazarlama stratejilerinde kullanilan popller
soylemler basliklar altinda toplanmistir. Giniimuizdeki kentsel kimlik 6gelerinin kullanim
durumuna goére yeni bir siniflandirmaya gidilerek “Tarihi/Kultirel Miras ve Koken
Vurgusu”, “Dogal Miras/Tabiat Varliklarinin Kullanimi”, “Konum/Kentsel Aglara
Ulasilabilirlik Vurgusu” ve “Kentin isim Hakkinin Kullanilmasi” temalari belirlenmistir.
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Belirlenen temalarin bir arada yer aldigi “Sentez Kullanim” durumu ise, calisma
kapsaminda amach 6rneklem metodu ile ele alinan otuz adet projenin reklam ve tanitim
faaliyetleri incelenerek degerlendirilmistir. Analizi derinlestirmek lzere bu projelerden
besi Uzerinde betimleyici analizler yapilmig; nitel arastirma yontemleri kullanilarak
akademisyen, kamu otoritesi, konut yatirimcisi, proje muellifi, reklam ve pazarlama
uzmani aktorleriyle derinlemesine milakat uygulamasi gergeklestirilmistir.

Bu calisma ile kamunun yirittigl kentin markalastiriimasi; kamu-6zel sektér ortakhgi
ve Ozel sektor aktorlerinin strdirdigi konutun kente ait kolektif sembolik sermayeyi
kullanarak pazarlanmasi faaliyetleri ile bunlar arasindaki iliski diizeyi ortaya ¢ikarilmaya
calisilmis ve istanbul kent kimliginin metalastiriimasi konusu tartisilmistir.

Arastirma slrecinde neoliberal politikanin kent ve konutu metalastirilarak kiresel
pazara sunulmasina neden oldugu, kentin kimliginin kullaniminin ise bu duruma aracilik
ettigi gorilmdistiir. Kentin markalastiriimasiyla kolektif sembolik sermayenin asiri
metaya donlisme riski ve kentsel kimligin deger kaybina ugrama tehlikesi tespit
edilmistir. istanbul’'un markalasma hedefi ve prestijli konut projelerinin pazarlanmasi
arasinda kontrolsiiz iliskiler oldugunu gériilmistiir. Ote yandan konut projelerinin kent
kimligini kullanmasiyla arti deger kazandigi, bu durumun giiniimiizde “istanbul” isminin
metalastiriimasi boyutuna ulastigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Marka kent, prestijli konut projeleri, kentsel kimlik 6gelerinin
kullanimi, sembolik sermaye, metalasma.

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESI FEN BiLIMLERi ENSTITUSU
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ABSTRACT

PROBLEMATICAL BRANDIZATION OF URBAN IDENTITY: MARKETING
“PRESTIGIOUS” HOUSING IN ISTANBUL

Esma INCE

Department of Urban and Regional Planning

Ph.D. Thesis

Adviser: Prof. Dr. iclal DINCER

Globalization has been major challenge on cities due to pressure created by competitive
urban development models that enforce them to pursue new policies, lead to diversity
and uniqueness lately. To create necessary transformations, cities lean on friendlier
environment for entrepreneurs and capital owners have begun to have voice in the
developments of urban areas especially in housing sector. Neo liberal ideology has
turned out into a major beacon for cities, aims to exist in the very competitive global
environment by offering several options including urban branding. Urban branding
created major guidance light for all sectors in the urban environment. The housing
sector among one of them with competitive strategies to market the projects by
commodifying the symbolic historical and cultural assets of cities. In this context the
main point of this study is in general, about to explore the Istanbul’s aim to be global
brand, and in particular to find out how housing projects exploited the city’s major
symbolic assets in order to market their projects.

This study, firstly aims to reveal out urban branding policies by examining conceptual
and institutional perspectives. Istanbul with several urban branding studies, offers
diverse policies and discourses on planning. All those are examined here and it is
discovered that the city’s symbolic and unique assets have been exploited by various
sectors in order to brand their products and services. Secondly, in order to understand
prestigious housing concept lately emerged in Turkey, the marketing strategies and

Xiii



development discourse are explored and all major strategies used for marketing the
prestigious projects are discussed in detail. Furthermore, in this study a new
distinguishing classification is laid out. “The Emphasis on the Historical/ Cultural
Heritage and Root”, “The Usage of Natural Heritage/Natural Assets” “The Emphasis on
the Accessibility to Urban Location/Urban Networks” and “The Franchising of Urban
Identity/ Name” themes are identified. Accordingly, in related with all these themes an
analysis/ synthesis usage part created in order to examine the promotion and marketing
strategies of thirty projects discussed. Finally in order to detail the analysis, five
distinguished projects are discussed by carrying out interviews with academicians,
government officials, entrepreneurs, designers, and promotion/marketing
professionals.

Overall, this study aims to examine the branding process carried out by local
governmental offices, find out relation between public-private partnerships and to
reveal out how private entrepreneurs and capital owners exploit the Istanbul’s unique
and identifying historical and cultural assets and ultimately unveil how Istanbul’s unique
identity.

In sum, this study is able to present the fact that neo liberal policies in order to promote
Istanbul’s brand has caused commaodification of her unique assets forming her identity.
The commodification of assets due to demands coming from capital owners and
entrepreneurs may cause the distortion in the city’s unique identity in time. Therefore,
it is necessary to regulate the exploitation of Istanbul’s identity and brand name since
the commodification may lead negative impact.

Keywords: City branding, prestigious housing projects, using of urban identity elements,
symbolic capital, commodification.
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BOLUM 1

GiRiS
1.1 Literatiir Ozeti
Tez calismasi “kentsel politika olarak kentin markalastiriimasi” ile “prestijli konutun
pazarlanmasi” olmak Uzere kavramsal iki ana eksen Uzerinde gelistirilmistir. Bu
eksenlerin kuramsal temelleri son dénemin modern-postmodern ikilemine ve tiketim

toplumu ile kapitalist sistemin kent topraklarini metalastirmasi tartismalarina

dayanmaktadir.

Kentsel politika olarak kentin markalastiriimasina iliskin olarak;

Modernlesme rasyonel bilimin agirlik kazandigi, sanayilesme, metalasma, bireysellesme
ve kentlesmeyi de kapsayan cok yonli bir stirectir. Teknolojik yeniliklerin saglandigi
ulasim ve iletisim imkanlari mekanlar arasindaki zaman kavraminin azalmasini getirmis,
bu baglamda mekandan bagimsiz aglarin kuruldugu yeni bir diinya diizeninin sinyallerini
vermistir. Modernizmin getirdigi sanayilesme ve kitlesel Uretim modeli hayatta
kalabilmek icin tliketimin tesvik edildigi bir modele donlismus, tiketimin ve tiketici
kimliginin 6nemi artmistir. Tliketimin hiz kazanmasi kiresellesmeyle birlikte evrensel
boyut kazanmistir. Tiketim drlinleri mekan sinirlarini asarak uluslararasi pazarda
bilinirliklerini artirmis, trinler markalari ve imajlari ekseninde alinir satilir metalara

doénidsmdslerdir.

1900’1 yillarda kentsel anlamda yayginlik kazanan modernizm anlayisi kent mekaninda
koklu degisikliklere yol agmis, dénemin sanayilesmeye dayali gelisen kentleri modern
kentler olarak gériilmustir. ilerleyen dénemde modern kentler kirsaldan kente gé¢ alan,
hizla blyuyen, trafik ve cevre kirliligi sorunlari yasayan, kentsel yasam kalitesi konusunda

sorunlar yasayan ve birbirine benzeyen kentlere dontsmiustiir. Bu donemde Frankfurt
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Okulu temsilcileri modern kapitalist topluma yogun elestirilerde bulunarak

postmodernizmin temellerini atmiglardir.

Modern donemin kent mekaninda yarattigi monotonluk, fordist Uretim tarzinin
tuketicinin degisen taleplerine yanit verememesi, Uretim ve tlketim arasindaki
dengesizlik, ekonominin bozulmasina ve krize suriklenmesine neden olmustur.
Modernizme getirilen elestiriler sonucu, krizden gikis icin Gretim tarzinin degistirilmesi
ve esnek lretim modeline gecisin saglanmasi 1980’li yillarda post-modernizm dénemi
olarak ortaya c¢ikmistir. Bilisim ve iletisim alanlarinda yasanan gelismeler, Uretimi
makinalarin seri imalatindan gikararak Giretimin merkezine bilgi ve uzmanligin gelmesine

neden olmustur.

Modernizmin aksine farkliliklari 6n plana c¢ikaran post-modern anlayis, ginimizde
kiiresellesmenin ve kapitalizmin etkisiyle kentlerde mekansal gesitliligi koriklemektedir.
Kentlerde farklilasmayi saglayan en 6nemli unsur kiltirel kimlik olup, post-modern
anlayista kent farkliliklarin kolaji olarak gorilmektedir. Kapitalizm ise kentler arasindaki
rekabetin kizistigl bu siirecte tekelci ranti da arttirarak kentin yeniden sekillenmesine,
mekansal pazarlama hedefleri dogrultusunda donilismesine etki etmektedir. Kentteki
ofis alanlarinin, alisveris merkezlerinin, st gelir gruplarina yonelik konut alanlarinin
olusumu, kent merkezlerindeki ¢oklintl alanlarinin dontstirilerek soylulastiriimasi gibi

faaliyetler bu baglamda degerlendirilebilir.

Harvey [1], kapitalist Ulkelerde kentler arasi rekabet sebebiyle kent yonetim anlayisinin
1960’lara 0zgl kent isletmeciliginden (managerialism) 1970-1980’lerde kent
girisimciligine (entrepreneurialism) dogru degistigini belirtmistir. Harvey, kent
yonetiminin kent idaresinden ¢ok daha fazlasi oldugunu, kamu-6zel sektor ortakhginda
girisimci kent stratejileri gelistirildigini, boylelikle kentlerin uluslararasi pazarda konum
edindiklerini belirtmistir. Bu baglamda kentin Marx’'in para-meta-para’dan olusan
metalasma dongusiinde aldigi rol yeniden degerlendirildiginde, sermayenin kentte
birikimi ile metanin mekanda Uretildigi, es zamanl olarak sermayenin yeni talepleri
dogrultusunda kentin kendisini krizlere karsi sekillendirdigi durumun ise mekanin
kendisinin meta olarak uretildigi anlamina gelmektedir. Bu durumda kent 6zetle, hem

tiketim mekanina hem de tiiketilen mekana dénidsmektedir.



Tez calismasi kapsaminda bu kuramsal arka plan, 1950’lerden sonra istanbul’un yasadigi
modernlesme doneminden —ya da baska bir ifadeyle liberal ekonomi politikalarinin
sekillendirdigi yillardan- itibaren kent ve konut politikalari ekseninde mercek altina
alinmistir. 1980’lerden sonra neoliberal politikalarin etkisi kentte agik¢a gorilmeye
baslanmis, 2000’li yillar ile kiiresel rekabet ve sermaye akiskanliklari hizlanan neoliberal
politikalar kentin markalagsmasi ekseninde ve kiresel pazardaki varligi agisindan

incelenmigstir.

Prestijli konutun pazarlanmasina iliskin olarak;

Ekonomi politik yaklasim ¢ercevesinde Harvey [2] kenti “sermaye birikimi” ve “sinif
miicadelesi” c¢ercevesinde analiz etmektedir. Sermayenin kent mekaninda asiri
birikiminin fiziki cevrede yarattig| degisim ve donemsel ekonomik krizlerin sistemin sinif
miicadelesini ylkseltmesi Uzerinde durmakta, burjuva ve isci sinifi igin tiketim
aliskanliklarinin  hatta bos zaman aktivitelerinin tasarlanan yasam alanlarinda
sosyallesme adina kontrol altina alindigini iddia etmektedir. Konut projelerinin igine
eklenen veya etrafinda saglanan donati imkanlari, AVM’ler sinifsal ayrismanin mekansal

yansimasi baglaminda degerlendirilebilir.

Yasam alanlarinin kontrol altinda tutulmasi durumu Smythe’in “izleyici metasi” saviyla
da ortismektedir. Smythe [3] tekelci kapitalizm kosullarinin kitle iletisim kanallariyla
ticarilesip reklama dayall hale geldigini, izleyicilerin bu durumda metalasarak reklam
verene satildigini belirtmektedir. Smythe [3] reklam veren agisindan ise, kitle iletisim
araglarinin izleyicilere reklami yapilan marka drinleri satin almayi ve gelirlerini bu
dogrultuda harcamalarini 6grettiklerini ifade etmektedir. Bu tespitlere paralel olarak,
glinimizde prestijli konut icin tanitim faaliyetleri araciligiyla tiketici kitleleri

olusturuldugu ve bu kitlelerin bir tir algisal kontrol altinda tutuldugu distindlebilir.

Harvey, yasanan teknolojik gelismeler sebebiyle kentte ulasim ve iletisim imkanlarinin
arttigini, mekani zaman araciligiyla ortadan kaldiran yenilikler sonucu diinya haritasinin
kiicildigiini, bu durumun zamanin mekanlasmasina neden oldugunu vurgulayarak,
“zaman-mekan sikismasi” [4] olarak tanimladigi bu kavramla zaman ve mekanin st (iste
geldigi, yasamin ritminin degistigini ve bu durumun bireyde kimlik krizinin ortaya
¢ikmasina neden oldugunu belirtmistir. Bireyin kimlik sorununun ¢6zimi ise, yine

Harvey’in [5] “cemaat” kavrami ile tanimladigi bir yere mensup olma, ya da gayrimenkul
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penceresinden konu ele alinirsa bir prestijli konut projesinde kisinin benzerleri ile ortak
bir sosyal kimligi paylasmasi ile asilmaya calisiilmakta; pazarlama stratejilerinde

komsuluk iliskileri tizerinden bu konu siklikla ele alinmaktadir.

Zygmunt Bauman [6], tiketimin hastalik olarak tanimladig tiketicilerin bitmek bilmeyen
taleplerive tiiketim arzulari dogrultusunda bir tiketim nesnesinden 6biriine kostugunu,
tiketim piyasasinin bastan cikarici davraniglarinin basarisinin ise tiketicinin istekli
tutumu sayesinde saglandigini belirtmektedir. Bauman [6] tiketimin bir yasam bicimi
ifadesi oldugunu, tiiketimin kendi basina amac haline geldigini, tiiketmeye doymayan,
ihtiya¢ kavraminin tersine ve tiketim toplumunda sirekli bir tatminsizlik hissi oldugunu
belirtmistir. Bauman’in tiketim toplumu anlayisi ginimiize uyarlandiginda, kentte
tiketim merkezli mekanlarin (alisveris merkezleri, ticaret merkezleri gibi) insa
edilmesine, konut sektoriinde yeni moda akimlari dogrultusunda hareket eden bir
kullanici kitlesinin varligina ve bu hedef kitleye yonelik pazarlama stratejilerinin

gelistirilmesine neden olmaktadir.

1.2 Tezin Amaci

Yukarida belirtilen kentsel politika olarak kentin markalastiriimasi ve prestijli konutun

pazarlanmasi iligkisi baglaminda bu ¢alismanin amaci:

Kentsel politika olarak kentin markalastirilmasi ve prestijli konutun pazarlanmasi
arasindaki iliskiyi ve bu siirecte kentsel kimlik égelerinin kullaniimasini istanbul

Uzerinden anlamaya ¢alismaktir.

Arastirmanin Onemi:

Tez calismasinin iki agidan literatlrdeki boslugun kapatilmasina katki saglayacagi

distinilmektedir.

Birincisi, literatlirde farkl disiplinlerde calismalara konu olan marka kent kavraminin
Turkiye’deki akademik yazinda kisith ve kentsel acidan sinirli 6lciide degerlendirilmis
olmasi, tez calismasini marka kente iliskin boslugu doldurmasi agisindan tezi onemli
kilmaktadir. Nitekim, YOK Ulusal Tez Merkezinde 03.05.2016 tarihinde “Marka kent”
anahtar kelimesi ile yapilan gelismis taramada 2010-2014 yillari arasinda Halkla iliskiler

ve Tanitim, Kamu Yénetimi, Turizm isletmeciligi, Kentsel Sistemler ve Ulasim Yénetimi



boélimlerinde yiuritilmis 4 adet ylksek lisans tezine ve yine Kamu Yonetimi béliminde
hazirlanmis 1 adet doktora tezine ulasiimistir. Ayni tarihte “marka sehir” anahtar
kelimesi ile yapilan gelismis taramada ise 2014 ve 2015 tarihli isletme, Gastronomi ve
Mutfak Sanatlari bolimlerinde yiritiilmus 2 adet yiksek lisans tezine ulasiimistir. Bahse
konu tezlerin hazirlandigl bolimler ve tez igerikleri sehircilik alanindaki boslugu ifade

etmektedir.

ikincisi, literatiirde prestijli konut projelerinin pazarlanma stratejilerine iligkin calismalar
olmakla beraber gliniimiizde yeni bir kirilma noktasi olugsmakta, projeler bulunduklar
kentin degerlerinin pazarlanmasi stratejilerinde kullanmaktadirlar. Projelerin fiziksel ve
sosyal acilardan kentin ortak degerlerini, kimlik unsurlarini sahiplendikleri bu yeni

durumun tespiti, tezi mevcut ¢alisma ve analizlerden farkli kilmaktadir.

Tezin Kapsam ve Sinirlari:

Tez calismasinda prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda istanbul kent markasini
kullanmalari sorun olarak tanimlanmis, belirlenen sorun tzerinden literatir arastirmasi

yapilmistir. Literatiir arastirmasi sirasinda;

o Kentlerin markalastirilma ¢alismalari,
e Prestijli konut projelerinin pazarlanmasi ile ilgili veriler toplanarak aralarindaki

iliski ag1 anlasiilmaya calisiimistir.

Kentin markalastirilmasi ve prestijli konutun pazarlanmasi ilk bakista birbirinden gok
farkli konular gibi goriinse de aralarinda ekonomik, politik, siyasi vb. nedenlerle beslenen

bircok ortak nokta tespit edilmistir. Bu iliski ana hatlari ile izah edilirse;

= Kentlerin markalasma stratejilerinin temelinde olan kiresellesme ve sermaye
hareketliligi gibi hususlar girisimci sermayenin kente gelmesine zemin hazirlamak
icin yeni konut alanlarinin insa edilmesine veya kentteki mevcut konut alanlarinin
donistirilmesine neden olmaktadir. Yeni kentsel alanlarin olusturulmasi
beraberinde marka kent akiminin ilk versiyonlarindan sayilabilecek mekéansal
pazarlamayi da konuya dahil etmektedir.

=  Kiresellesme ve sermaye hareketliliginden soz ederken siphesiz bu konuda
takinilacak tutumu belirleyecek olan aktorler olduk¢ca Onemlidir. Kent

yonetimlerinin izledikleri politika, glnimizde kent isletmeciginden



(managerialism) 6zel sirket mantiginda hareket eden girisimci kent stratejilerine
(entrepreneurialism) donismis durumdadir. Bu durum literatiirde Sassen ile
baslayan Kiresel Kent, Diinya Kenti, Rekabetci Kent gibi kavramlari doguran
kentler arasi yarisi tanimlanmakta, glinimizde ise rekabet stratejileri Marka
Kent stratejileri olarak stirdtrilmektedir.

= Literatlrde yahtilmis siteler, korunakh yerlesmeler, refah adaciklari, villa
gettolari, kurtarilmis bolgeler, kentsel vahalar, kapali siteler gibi isimlerle
uzerinde siklikla ¢alisilan konut alanlari kentteki st gelir grubuna ve tiiketim
kdltirindn etkisi ile yeni bir yasam tarzi satin almak isteyen, “prestij” arzusu
tasiyan diger kentlilere hitap etmekte, bu durum kent mekaninin yeniden
sekillenmesine neden olmaktadir.

= Kente yeni gelen sermayenin etkisiyle konut alanlarinin (veya alisveris
merkezleri gibi diger tiketim alanlarinin) insa edilmesi, bu alanlarin mekansal
pazarlamaya konu edilmesi, devaminda kentin tamaminin markalasmasi
amaciyla pazarlamaya konu edilmesini getirmektedir. Baska bir deyisle, tez
kapsaminda prestijli konut konusu kentin markalagsma stratejileri igindeki yeri
agisindan incelenmisgtir.

=  GUnUmizde kentin  markalastiriilmasi  ve prestijli  konut projelerinin
pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin etkin olarak kullanimi yoluna gidildigi
gozlemlenmistir. Bu gdzlem tezin sorunsalini oraya ¢ikaran, kapsam ve sinirlari

etkileyen en 6nemli veridir.

Yukarida izah edilen hususlarla birlikte tez ¢alismasinin sorun tespitine iliskin sematik

gosterim Sekil 1.1’de yer almaktadir.

Tez calismasinin kavramsal ve kuramsal kurgusuna ilave olarak, tez ¢alismasinin neleri

icermediginin de tizerinde durulmasi gerekmektedir. Bu tez ¢calismasi

e Prestijli konut projelerinin istanbul’da yarattigi etkiyi 6lcme iddiasi,

e Prestijli konut projelerinin istanbul’daki mekansal yayginligini ve sektoriin
hacmini sorgulama amaci,

e istanbul’un markalastirilmasi icin strateji gelistirme veya model énerme amaci,

e istanbul’u uluslararasi marka kentlerle karsilastirma amaci tasimamaktadir.




SORUN
Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanima Agilmasi

Prestijli Konut Projelerinin Pazarlanmasinda

Kentin Markalastirilma Calismalarinda Kullanimi

Kullanimi
\__{ Kullanim araglari/politikalari ‘ ‘ Olusum Sebepleri {‘7
KURAMSAL
- Kent Isletmeciliginden Girisimci Kent YAKLASIMLAR - Yasam tarzi satin almak, tiiketim kiiltiiri,
politikalarina gegis = Metalagma cemaat liyesi olmak vb.
= Tekelci rant
_.‘ Amag/hedef degisimleri ‘ =  Kolektif
sembolik :
® £ = 3 Kentteki S 1
- Kiiresel Kent, Rekabetci Kent, Diinya Kenti, sermaye entteki Sonuglarl "7
Marka Kent vb. S
argnenty, = Tiiketim - Kent dokusunda mekénsal, toplumda
L[ Neden/Dis etkenler odakl sosyal ayrisma
yaklagimlar
- Kiiresellesme, sermaye hareketliligi vb. 4’( Pazarlama dilinde deglsim ‘
- Kenti kullanilarak arti deger kazanma

—.1 Sonug/Kentteki degigimler ‘ cobast

- Sosyo-mekdnsal degisimler, Yeni Kentsel

Alanlar 4,{ Sermayenin prestijli konut talebi ‘l

Sekil 1.1 Tezin sorun tanimi?

1.3 Hipotez/ Arastirma Sorusu

Tezin amaci dogrultusunda tasarlanan ana arastirma sorusu su sekildedir:

“Prestijli” konutun pazarlanmasi stirecinde kentsel kimlik 6gelerinin kullanimini
yonlendiren temel dinamikler nelerdir ve bu dinamikler ile kentin markalastiriima

politikasi arasinda iliski var midir?

Alt arastirma sorulari:

= Prestijli konut projelerinin kent kimligine dair degerleri kullanmasinin sebebi
nedir?

= Prestijli  konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik o6gelerini
kullanmasinin kentin markalasmasina katkisi nedir?

* Prestijli konut projelerinde istanbul kent ismi neden kullaniimaktadir?

= Kentin markalasma hedefi icin kamu aktorleri prestijli konut projelerini nasil
degerlendirmektedir?

= Kamu aktorleri prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik
ogelerinin kullanilmasina nasil bakmaktadirlar?

= Kamunun kentin marka degerinin korunmasi hakkindaki distinceleri nelerdir?

1 Sekil 1.1 doktora tez calismasi kapsaminda hazirlanmistir.
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=  Prestijli konut projelerinin hedef kitlesi kimlerdir? Hedef kitlenin sosyo-ekonomik
ozellikleri nelerdir?

= Prestijli konut projelerinin marka kentte insa edilmesi yatirimci igin 6ncelikli
tercih kriteri midir?

= Prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin kullaniimasi

reklam ajanslarinin satis yontemi midir? Baska dinamikler nelerdir?

Arastirmanin Temel Kabulleri:

Tez kapsaminda belirlenen temel kabuller sunlardir:

1- Literatlirde yaltilmis siteler, korunakli yerlesmeler, kurtarilmis bolgeler, kentsel
vahalar, kapali siteler vb. isimlerle anilan st gelir grubu kullanicilara yonelik liks konut
alanlari, gayrimenkul sektériinde sik¢a kullanilan markali konut projeleri tanimlamasi
calisma amaci ile uygunlugu acisindan “Prestijli Konut Projeleri” olarak ifade

edilmektedir.

2- Prestijli konut projeleri sermaye birikiminin konut alanlarindaki bigimlendirilmis

formu olarak incelenmektedir.

3- Neoliberal politikanin etkisiyle, kentler arasi kiiresel rekabet eksenli yonetim anlayisi
kentin bir bolgesinin veya tamaminin pazarlamaya konu edilmesine neden olmaktadir.

Bu tutum kentin “markalasma politikasi” olarak ele alinmaktadir.

Tezin Kuramsal Yaklasimi:

Tez calismasinin teorik cercevesi elestirel ekonomi politik yaklasim tzerine kurulmustur.
Bu baglamda marka kent ve prestijli konut kavramlarinin degerlendirmeleri ¢alismanin
ikinci ve ti¢glincli béliimlerinde yer almaktadir. ikinci béliimde “Literatiirde Marka Kent
Kavramuyla iliskili Kuramlar” baslikli alt bélimde marka kent konusundaki kavramlara yer
verilmis; Uclincli bolimde “Ekonomi Politik Yaklasim Cercevesinde Prestijli Konut
Fikrinin Degerlendirilmesi” baslikh alt bélimde ise konu konut dlceginde ele alinmistir.
Esas olarak tez calismasinin bulgularinin yer aldigi dérdiinci boélim ve “Sonug ve

Oneriler” baslikli besinci bélim bu yaklasim {izerine insa edilmektedir.



Arastirmanin Organizasyonu:

Arastirma bes boélimden olusmaktadir.

Birinci bolim; Giris bolimi olup, tezin amaci, literatlir 6zeti, arastirma sorulari ve

yonteme iliskin hususlar kisaca 6zetlenmistir.

ikinci boliim; kentlesme politikasi olarak marka kent yaklasiminin arka planini agiklamayi
amaglamaktadir. Tlrkiye’de 1950’lerden glinimiize kentsel politikaya iliskin siireg ele
alinarak marka kentin dogusu, konunun kavramsal ve kuramsal gergevesi tanimlanmistir.
Bu bélimde ilave olarak marka kent stratejilerinin uygulama boyutu da plan ¢alismalari,

politik sdylemler ve muhtelif sektorlerin faaliyetleriyle incelenmistir.

Ugtincii bdliim; 1980 sonrasi neoliberal politikalarin kent mekaninda meydana getirdigi
prestijli konut c¢esidinin tanimlanmasi ve pazarlama stratejilerinin incelenmesini
icermektedir. Bu boélimde ©6n analiz calismasi yapilarak konut pazarlanmasinda
kullanilan stratejiler ve glinimizde artan kent markasinin konut pazarina dahil edilme

gabalari incelenmistir.

Dordiinct bolim?!; tez kapsaminda yapilan arastirmalari ve arastirma bulgularini
icermektedir. Uzmanlarla anket calismasi yapilarak istanbul kent markasini en yogun
kullanan bes konut projesi sectirilmis ve derinlemesine incelenmistir. Derinlemesine
tetkik betimleme yontemi ile reklam filmi, tanitim filmi, internet sitesi vb. kaynaklardan
derlemeler yapilarak olusturulmustur. Bu boélimde yer alan ikinci ¢alisma ise, akademik
meslek uzmanlari, proje muellifi, onaylayici kurum, reklam ajansi, yatirimci ve yatirm
danismanindan olusan gortismeciler ile yapilan miilakat uygulamasidir. Miilakat yari
yapilandirma teknigi ile uygulanmistir. Tez ¢calismasinin tglncl boliminde baslanan ve

dordinci boliiminde stirdarilen analizler Cizelge 1.1’de 6zetlenmektedir.

Besinci bolim; calismanin degerlendirme, sonug ve 6nerilerin yer aldigl bolimuddr.

! Tez calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarin ydntemine iliskin detayl aciklama 4. Béliimde yer alan
“Arastirma Yontemi” bashkl alt bolimde anlatiimaktadir.
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Tezin Yontemi:

Tez c¢alismasinda nitel arastirma teknikleri kullanilmaktadir. Bu kapsamda kullanilan
arastirma yontemleri betimleme analizi ve uzmanlarla yari yapilandiriimis teknik ile

derinlemesine miilakat yontemidir.

Arastirma kapsaminda kentsel politikaya iliskin yazili kaynak taramasi yapilmistir.
istanbul’un markalasmasina iliskin cesitli makam ve mevkilerdeki politika yapicilarin
sdylemleri derlenmis, yasal mevzuat hiikiimleri incelenmis, istanbul’un planlama

suregleri analiz edilmisgtir.

ikinci olarak, istanbul’'un kentsel kimlik 6gelerini kullanan prestijli konut projelerinin
tanitim ve reklam filmlerinden veri havuzu olusturulmustur. Ayni veri tiiri (reklam ve
tanitim filmleri) Gzerinden tezin amacina en uygun proje o6rneklerinin secimi igin
uzmanlarla anket ¢alismasi yapilmistir. Anket sonucu belirlenen bes projenin reklam ve

tanitim filmleri milakatta katilimcilara izletilerek gorislerine sunulmustur.

Ucilincii olarak, belirlenen prestijli konut projelerine ait tanitim filmleri, reklamlar,
internet siteleri vb. yazili ve gorsel tim dokliimanlar incelenmis, betimleyici bir
yaklagimla sesli ifadeler metine aktariimis, reklam ve tanitim filmleri 6zetlenerek gorsel

malzemeye gevrilmistir.

Dordinci olarak, marka kent ile prestijli konut projelerine iliskin toplanan verilerin
incelenmesi sonucu uzmanlarin gérislerini almak icin yari yapilandirilmis derinlemesine

miulakat yapiimistir.

Son olarak, tez kapsaminda belirlenen arastirma sorularina alinan cevaplar ve g¢alisma
sirasinda toplanan bulgular degerlendirilmistir. Kullanilan arastirma yontemleri ve
asamalarin detaylari tez galismasinin 4. Bolimiinde yer alan “Arastirma Yontemi” baslikh

alt bolimde izah edilmektedir.

Arastirmada Veri Toplama:

Tez konusu hakkinda makale, bildiri, kitap, tez ¢calismasi vb. akademik calismalar; gazete
haberleri, reklam, tanitim filmi, afis vb. sesli ve/veya gorsel medya araglari; yasa,
yonetmelik, plan raporu, hikimet programlari vb. resmi dokiimanlar ve internet

ortaminda saglanan veri toplama olanaklari kullanilmistir. ilave olarak yari-
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yapilandirilmis teknik ile derinlemesine miulakat ¢alismasi yapilarak gesitli uzmanlarin

gorusleri alinmstir.

Arastirmada Orneklem Secimi:

Tez ¢alismasina konu kentsel kimlik 6gelerine sahip, marka kent olma hedefi bulunan
ayni zamanda prestijli konut projelerinin yogun olarak yer aldigi istanbul kenti 6rnek alan

olarak secilmistir.

Prestijli konut projelerinin secimi ise, olasiliga dayali olmayan 6rnekleme tiirlerinden
amacli (purposive) ornekleme yontemi kullaniimistir. Bu baglamda yazili ve gorsel
medyada yogun olarak yer alan, 2010 yili sonrasinda insa edilen veya edilmekte olan
projelerden bir havuz olusturulmustur. Havuzda yer alan projeler uzmanlarla anket
yapilarak detayli inceleme yapilacak 6rneklere ulasiimistir. Tez ¢alismasinin 6rneklem

yontemi hakkinda detayh aciklama “Analiz Yontemi” bashklh bélimiinde yer almaktadir.

Arastirmada Kodlama ve Betimleme:

Tez galismasi kapsaminda incelenen projelerin pazarlanmasinda ¢ogunlukla reklam ve
tanitim filmleri gibi sesli ve hareketli gorsel malzemeler kullanilmaktadir. Bu malzemenin
degerlendirilebilmesi i¢cin ham veri, standart format gelistirilerek incelenmeye
cahsilmigtir. Bu dogrultuda, sesli ve hareketli gorsel malzemeler, dncelikle metne

aktarilmakta, filmler 6zetlenerek goérsel resimler ile desteklenmektedir.

Arastirmanin Sinirhiliklar:

Calisma kapsaminda karsilasilan en dnemli sinirlilik arastirma evreninin bilinememesidir.
Nitekim, tez kapsaminda incelenen kriterlere uyan prestijli konut projesi sayilari tez
yazim sireci de dahil olmak Uzere siirekli giincellenmekte, yeni projeler eklenmektedir.
Tez arastirma siiresi ile paralel olarak artan arastirma evreni sorunu, amach 6érnekleme

yontemi kullanilarak giderilmistir.
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BOLUM 2

KAVRAMSAL VE KURAMSAL YAKLASIM: KENTSEL POLITiIKA OLARAK
KENTIN MARKALASTIRILMASI

Marka kent (city branding) kavrami, sehircilik ve planlama alaninda 2000'li yillar
itibariyle yaygin olarak kullanilmaya baslanilan bir kavramdir. Marka kent kavrami
sehircilik, turizm, pazarlama, cografya, isletme, ekonomi, sosyoloji vb. farkli disiplinler
altindaki c¢alismalara konu olmaktadir. Literatirde agirlikli olarak kullanilan sehir
pazarlama (city marketing) kavrami yerini gliniimizde yine pazarlama amacina hizmet

eden marka kent kavramina birakmaktadir.

GUnumuzde kiiresel kosullarin hizli degisimi, sermaye akiskanliklarinin artmasi, kent
ekonomisinin ana damarlarini besleyen sektorlerdeki doniisim ve baskalasim vb.
nedenlerle, kentler hayatta kalabilmek icin kiresel Olcekte rekabet etmek
zorundadirlar. Kiresel Olgekteki bu rekabet Sassen’in [7] uluslararasi ekonominin
kontrol merkezi gibi tanimladigi, Londra, New York, Tokyo kentlerini 6rnek gosterdigi
“kiresel kent” kavrami ile bagdasmaktadir. Kentlerin daha ¢ok yatirrm ¢ekmek igin
yaptiklari girisimler, etkisini en fazla gayrimenkul piyasasindaki degisimlerde
gostermektedir. Hedef kitleleri (yatirimci, turist vb.) cezbedecek sekilde kent
mekaninin yeniden dizenlenmesi ticaret ve konut alanlarinda degisimlere yol
acmaktadir. Bu kentlerde kuresel likit akisina paralel olarak kentin ticaret alanlarinda
yeni ticaret merkezleri, ofis binalari, oteller, alisveris merkezleri yiikselmektedir. Konut
alanlarinda ise dénemin ekonomi politikasi cercevesinde sermaye birikiminin degisimi,
gelir gruplar arasinda olusan sinifsal ayrisma, uluslararasi begeniler ve tiketim
kiltirindn yikselmesi konut piyasasinda degisim baskisi olusturmustur. Bu durum

konut piyasasindaki aktorleri uluslararasi sirketlerin ortakliklari ile kiiciik sermayeli
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miteahhitlerden gayrimenkul yatirim ortakliklarina dénistiirmekte?, diger yandan ust-
orta ve Ust sinifin konuttan beklentilerinin artmasina paralel olarak prestijli konut

projeleri? olarak adlandirilan yapi tirtiniin ortaya ¢cilkmasina neden olmaktadir.

Bu bolimde, marka kent kavrami ve konut merkezli kentsel politikanin incelenmesi

tezin kentsel 6lcekteki kuramsal cercevesinin tartisiimasi amacglanmaktadir.

ilk olarak, “marka kent”; kavramsal acidan olusum gerekgeleri, kentsel pazarlamanin
kent ekonomisi agisindan 6nemi, kent mekaninda neden oldugu degisim, marka kentin
hedef kitlesi vb. agilardan ele alinmistir. Tezin kuramsal gergevesinin olusturulmasi igin
kavramlarin igerikleri netlestiriimeye c¢alisilmis, bu konuda Tirkiye ve dinyadaki
akademik c¢ahsmalarin hacmi sorgulanarak sahip olduklari yaklasimlar agisindan

gruplandirilmistir.

ikinci olarak, 1950’li yillardan giinimiize kadar gecen kentlesme siirecinde Tiirkiye’de
yasanan sosyoekonomik degisimler, bu degisimlerin konut politikalarindaki yansimalari
incelenmistir. Prestijli konut projelerinin kentte 1980’lerdeki neoliberal politikalarin
neticesinde ortaya ¢iktigi ve glinimizde kontrolsiizce insasina devam edildigi
gerceginden yola cikildiginda, konut esash kentsel politikalarin olusum stireci, hangi
unsurlardan beslendigi, kenti nasil etkiledigi gibi konunun arka plani anlasilmaya
cahsilmistir. Konut esash kentsel politikalar 1950-1980 vyillari arasi, 1980-2000 vyillari
arasi ve 2000 yih sonrasi olmak {izere ic zaman dilimine ayrilarak incelenmistir. Her
dénemde konut politikanin olustugu ortamin anlasilabilmesi icin ekonomik ve siyasi
kosullar, yasal diizenlemeler ve planlama calismalarina deginilmis, dénemin istanbul
ozelinde vyapilan c¢alismalarina yer verilmistir. Istanbul  6zelinde vyapilan
degerlendirmelerin 6nemini Caglar Keyder kentin ulusal gelirdeki payl ve nifusuyla
Ulke ekonomisinde 6nemli bir yere sahip olmasi lizerinden ifade etmektedir. Keyder
([8]:234) “istanbul’'un politik miicadeleleriyle (ilke capindaki politika cogu zaman
ortuslr. Ulusal capta ileri siriilen politik programlar dolayh ya da dolaysiz bicimde

istanbul icin belirli bir imaji ve belirli tasarilari icerir; istanbul capinda yapilan

! Tez galismasinin “Tiirkiye’de Prestijli Konut insasinin Arka Plani” alt baslikl bélimiinde Caglar Keyder’in
actklamalari kaynak gosterilerek ([115]:185) insaat sektoriindeki aktorlerin degisim sireci izah edilmistir.
2 Blakely ve Snyder 1997 yilinda yayinlanan “Fortress Amerika: Gated Communities in the United States”
adl kitabinda Prestijli Topluluklar (The Prestige Communities) tanimlamasinda bulunmakta olup,
kavrama iliskin detayli agiklama tez calismasinin “Prestijli Konut Projesi Kavrami, Gelisi ve Pazarlama
Stratejileri” bashkl bélimiinde incelenmektedir.
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politikanin kendisi de, 6zellikle kiresel kent kampanyasi, ayni zamanda bir ulusal

program anlamina gelir” seklinde vurgulamaktadir.

Son olarak, istanbul’daki kentsel markalasma ¢alismalarinin giincel uygulama durumu
plan ve politik séylem analizi (zerinden anlasiimaya c¢alisilmistir. Ayrica diger
destekleyici faaliyetler bashgi altinda istanbul kent markasinin muhtelif sektérler

tarafindan kullanimina iliskin durum degerlendirmesi yapiimistir.

Tez calismasinin “istanbul Kent Markasinin Prestijli Konut Projelerinde Kullanilmasi”
bashkli 3. Boélimiinde, gayrimenkul sektoriinde prestijli konut projeleri kavrami,
kavramin gelisimi, istanbul kent markasinin konut pazarlama politikasi olarak
kullanimina gegis slreci izah edilecektir. Boylelikle, tez g¢alismasinin 2. ve 3.
Bollimlerinde kavramsal ve kuramsal arka plan olusturulacaktir. Calismanin devaminda
istanbul’daki prestijli konutlarin pazarlanmasinda kentsel kimlik dgelerinin kullanimi

konusu ilgili uzman gorusleri esliginde derinlemesine incelenecektir.

2.1 Marka Kent Kavrami ve Gelisim Siireci

Marka kelimesi dilimize italyanca “Marca” sézciigiinden girmistir. Marka, Tirk Dil
Kurumu Sozliginde; “Bir ticari mali, herhangi bir nesneyi tanitmaya, benzerinden
ayirmaya yarayan Ozel isim veya isaret.” olarak tanimlanmaktadir [9]. Marka
kavraminin Tirkiye’de resmi tanimi 24.06.1995 tarih ve 556 sayili Markalarin
Korunmasi Hakkindaki Kanun Hiikmiindeki Kararnamenin 5. maddesine gore; “Marka,
bir tesebbisiin mal veya hizmetlerini bir baska tesebbisiin mal veya hizmetlerinden
ayirt etmeyi saglamasi kosuluyla, kisi adlari dahil, 6zellikle sozcikler, sekiller, harfler,
sayilar, mallarin bicimi veya ambalajlari gibi ¢izimle goriintiilenebilen veya benzer
bicimde ifade edilebilen, baski yoluyla yayimlanabilen ve cogaltilabilen her tirld

isaretleri icerir.” seklinde belirtilmistir [10].

Kotler ([11]: 443) marka kavramini, bir firmanin Urin ve hizmetlerini tanimlayan ve
onlari rakiplerinden ayirt etmeye ve farklilastirmaya yarayan isim, sembol, tasarim
veya bunlarin bilesimi olarak tanimlamistir. Kotler'in tanimina benzer sekilde
“Amerikan Pazarlama Birligi” (American Marketing Association) tarafindan marka “Bir
isletmenin ya da bir grup isletmenin mal ve hizmetlerini belirlemeye ve rakiplerinin mal

ve hizmetlerinden farklilastirmaya yarayan isim, terim, isaret, sembol, dizayn (tasarim)
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ya da tim bunlarin bilesimidir.” seklinde tanimlanmigtir [12]. Mekanlarda urinler ve
hizmetler gibi markalasabilirler ve imajlari vardir. Mekanlarin hedef kitleleri tizerinde
arzu ettikleri etkiyi yaratmak (zere glicli bir marka olarak performanslarini

sergilemeleri gerekmektedir.

Markalasmanin tarihi olduk¢a eski olmakla beraber sehirlerin markalastiriimasinin
baslangi¢c noktasi 1973 yilinda yasanan petrol krizi kabul edilebilir. Nitekim petrol krizi
sonrasl kentlerin akaryakita olan bagimhliginin farkinda olan kent yonetimleri gerek
elektrik gerekse niikleer eneriji gibi yeni enerji kaynaklarina yonelmis, bu durum kent
mekaninin sekillenmesini yeni bir evreye getirmistir. ilgiiner ve Asplund’a gére “ayni
yillarda kitle turizmi, bir yasam sekli olarak gelismistir. Otoyol sistemleri sehirleri
birbirine baglamis, tarifesiz ucak seferleri ulasimi ucuzlatmistir. Bu gelisme, sehir
yoneticileri icin yeni hedef pazarlar olusturmustur. Sehirler, turistleri cezbedecek
projeler gelistirmeye baslamis, hizmet sektorl gelismistir. Bu gelismenin sonucu,
destinasyon pazari kavrami olusmus, destinasyon pazarlamasi 6nem kazanmistir”
([13]:155). Kent yonetimleri havaalani yapimi, otel insaatlari gibi turizm sektoriine
yonelik yatirnmlara hiz vererek kentlerini tanitmak igin galismalar baglatmiglardir.
Kentlerin markalagsmasina yonelik ilk galismalar olarak kabul edebilecegimiz bu tanitim
faaliyetleri duslintldiglinde marka kent konusunun yaklasik 40 yillik bir ge¢misi oldugu

varsayllmaktadir.

Kentlerin yeniden sekillenmesinde sliphesiz enerji kaynaklarindaki degisimin yani sira
post-fordist Uretim tarzinin benimsenmesi, kent ekonomilerinin sanayi merkezli
kaynaklardan bilisim, iletisim, ylksek teknoloji merkezli kaynaklara dontstiimd, kentte
ekonomik hakimiyetini kaybeden sanayi tesislerinin kent ceperlerine dogru yer
degistirmesi, eski sanayi alanlarinin yeni doénidsim olanaklarina imkan saglamasi,
kentsel desantralizasyon, kiiresellesmenin kent mekanina getirdigi ekonomik baski ve

yaptirimlar, kentsel yasam kalitesinin yukseltilmesi vb. sayilabilir.

Kiresellesme diinya ¢apinda verimliligi ve bliylimeyi tesvik ederken piyasalar ¢itayi her
gln yikselterek rekabeti arttirmakta, isletmelerin bulunduklari pazarlarda hayatta
kalmalarini zorlastirmaktadir. Kentler kiiresellesmenin etkisiyle degisime zorlanmakta
varliklarini  stirdirebilmek icin  markalasarak farkliliklarini  pazarlama ihtiyaci

duymaktadirlar.
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Gunlmuzde kiresellesmenin etkisiyle her mekan; tiketicilerin, turistlerin,
yatirimcilarin sermaye, saygl ve dikkatini ¢ekmek icin farkhlasarak rekabet etmek
zorundadir. Ekonomik ve kiltiirel gl¢ kaynaklari olan sehirler fon, in ve deger igin
artan bir sekilde bu uluslararasi rekabete odaklanir. Ozellikle kiiresel ekonomik krizin
etkilerini azaltmak igin kentler markalasmayi kalkinma ve gelisme araci olarak
gormekte, kentlerin bu rekabeti markalasma stratejilerini Uretilmelerini zorunlu

kilmaktadir.

Kentler; markalasmanin ana hedefleri arasinda olan “cazibe merkezi olma”lari igin
dogrudan yabanci yatirnm, kaliteli is glcl ve turizm gibi gelismeyi hizlandiracak
unsurlari cekmek Gzere diger kentlerle rekabet etmektedir. Porter’a gore, ekonominin
geneli icin gecerli olan rekabet giict dislincesi, bolgesel ve kentsel ekonomiler i¢in de
gecerlidir. Porter, kiiresel bir ekonomide kalici rekabet glicti olusturmak icin rakiplerin
sahip olmadig bilgi, iliskiler agi, motivasyon gibi yerel 6zelliklere artan bir sekilde

ihtiyac duyuldugunu 6ne siirmektedir ([14]:155-156).

Turizm, kongre ve mega organizasyonlarin, kente yerli ve yabanci ziyaret¢i cekmesinde
onemi blyuktlr. Bu unsurlar her tirlG sehir markasini en aktif ve genis kapsamli ifade
eden unsurlardir. Bu faaliyetler sehrin cekiciligini arttirarak is dinyasi icin ekonomik
faydalar saglayacak algilarin da olumlu olmasini saglar. Ayrica sehir, turizm ve kongre
faaliyetleri sirasinda kentin mimarisi, silueti, eglence ve gece hayati gibi niteliklerini
tanitma firsati bulmakta ve bu tanitim kent markasinin etkisini arttirmaktadir. Cannes
Film Festivali, Oscar Odiil Téreni, EXPO Fuari, uluslararasi kongreler vb. bu duruma

ornek verilebilir.

Ulke, bélge, sehir gibi farkh olgekteki mekanlar markalasma siirecine konu olabildigi
gibi marka kimligi olan bir kentin turizm sektoriinde (lkesinden daha fazla turist
cekebilmesi mimkindir. Turizm ve tanitimlarda kentlerin 6n plana cikarilarak
markalastirilmasi oldukca yaygindir. “Paris ask, Milano moda, New York eneriji,
Washington glic, Tokyo modernlik, Barselona kiltir, Rio eglence kavramlariyla
bilinmektedir. Bunlar, sehirlerin markalari olmuslardir ve bunlar tim bu sehirlerin

ayrilmaz sekilde tarihleri ve kaderlerine baglanmistir”([15]:18).

Bir baska acidan kentlerin markalasma arzusu glinimiizde turizm sektoriniin kent

gelisimine olan ciddi boyuttaki katkisiyla da ilgilidir. Endustriyel sehirlerin gerilemesi,
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kiresellesme, teknolojik gelismeler, ulasim imkanlarinin kolaylasmasi kentlerin yeni
ekonomi kaynagi olan turizm kazanglarina yonelmelerine sebep olmaktadir. Kentlerin
turizm kazanclar (izerine Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiti’niin (UNWTO) 2015
yili verileri incelendiginde, Dinya’da 1 milyar 133 milyon kisinin uluslararasi turist
olarak gezdigi, bu durumun varis noktalarindaki kentlere yaklasik 1245 milyar dolar
ekonomik kazang sagladigi gorilmustlr. Ayrica bahse konu raporda Tirkiye'nin varis
noktalari siralamasinda Fransa, ABD, ispanya, Cin ve italya’dan sonra 6.sirada en cok
uluslararasi seyahat icin tercih edilen Ulke olarak yer aldig, ancak uluslararasi turizm

gelirleri siralamasinda 12.sirada oldugu belirtilmektedir [16].

Kentlerin markalagsma konusu Uzerine g¢alismalarinin bir diger nedeni ekonomik kazang
getiren sektérlerdeki degisimdir. 1990’li yillardan itibaren yaratici sektérlere artan ilgi,
kentlerin iyi egitimli vasifli isglicinl ¢ekmek igin yenilikgi plan ve politikalar Gretmesine
sebep olmustur. ilk kez Charles Landry tarafindan ortaya konulan yaratici sehir tanimi
2002 yilinda “The Rise of Creative City” kitabiyla Richard Florida tarafindan popdler
hale getirilmistir.! Florida yaratici sehri 6zetle, blyuk 6lcide vasifli isglici ve geng
yaratici profesyonellerin ikamet ettigi, bilgi ekonomisi ve yliksek teknolojik
Urinler/degerler Ureten firmalarin bulundugu yer olarak tanimlamakta olup, vasifli

isglcliniin sehrin marka ve imaj degerini yikseltecegini belirtmistir.

Kentlerin markalarini dogru anlatmasi ve potansiyel ziyaretgileri, yatirimcilari,
tiketicileri, yeni sakinleri tarafindan nasil gérdigini anlamak kentlerin politika ve is
diinyasi liderleri icin oldukca 6nemlidir. Kent ile basarili markalar arasinda iki tarafh
iliski ag1 vardir. Bu duruma BMW ve Miinih; Coca Cola, CNN ve Atlanta; L'Oreal de Paris
ve Paris ornek verilebilir. Yerel sirketlerin uluslararasi boyuta ulasmasi ile sehir ziyaretci
ve yabanci yatirimci cekmeye, gelir saglamaya baslar. Bu durum ayni zamanda yerel
girisimcilerin gelisimine ve kent sakinlerinin yasadiklari yere baglanmasina da katkida

bulunur. Dis vyatirnmlarin kente gelmesi beraberinde yeni kent sakinlerini de

! Florida dzetle yeni yaratici ekonomi cografyasini anlamak icin 3 kritik ekonomik gelisim faktori
tanimlamis olup, bunlarin her biri gerekli fakat kendi basina yetersiz oldugunu belirtmistir. Teknoloji,
Yetenek ve Tolerans (TYT) olarak siralanan bu faktorleri incelemek gerekirse; Tolerans, agiklk, tim etnik,
irk ve yasam tarzi cesitlilikleridir. Teknoloji, yenilik ve ileri teknoloji enddstrileri icin gerekli bir
fonksiyondur. Yetenek ise, lisans egitimi ve tstiddr.
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getirmektedir. Uluslararasi sirketlerin merkezlerinin sehre gelmesi, egitimli is glictiniin,

finans, kiltlr ve yaratici siniflarinda kente gelmesini saglamaktadir.

Sehrin ulusal/uluslararasi kuruluslara ve organizasyonlara ev sahipligi yapmasi da
benzer sekilde kent markasina 6nemli katkida bulunur. Avrupa insan Haklari
Mahkemesine ev sahipligi yapan Strasbourg kenti ile bircok uluslararasi
organizasyonunun gerceklestigi Briiksel, Cenova, Davos kentleri bu duruma oOrnektir.
Ayni sekilde egitim kurumlarindan Oxford, Harvard ve MIT (Massachusetts Institute of
Technology)'nin bulunduklari kentlere katkisi buyuktir. Bu katki hem sehrin yasam
kalitesini gostermek agisindan hem de kiiresellesen diinyada uzman ve nitelikli insan
kaynaginin merkezi olarak kendisini gostererek is gliciini bolgeye cekmekte oldukca

faydalidir.

Kentlerin markalasma arzusunun daha iyi anlasilabilmesi icin pazarlamayl amacg edinen
kent yonetimlerinin incelenmesi gerektigi disltnitlmektedir. Bu baglamda kent
yonetimlerinin disiince yapisini ortaya koyma acisindan Seisdedos’un [17] makalesi
onem arz etmektedir. Makalede Seisdedos Ekim 2005 tarihinde Madrid’de diizenlenen
Eurocities Ekonomik Gelisme Forum’unda (Eurocities’ Economic Development Forum)
“Kentsel Rekabet icin Yatirimlar: Kentsel Cekicilik ve Pazarlama Stratejileri”! konulu
anket calismasi yapildigini, anketin 12 farkh Ulkeden 28 kent tarafindan
cevaplandinildigini belirtmistir. Bahse konu ankete katilan kentler Barselona, Belfast,
Berlin, Briiksel, Kopenhag, Edinburgh, Gdansk, Gijon, Glaskov, Helsinki, Lizbon,
Liverpool, Leeds, Lublin, Liyon, Madrid, Miinih, Nancy, Nantes, Oulu, Poznan, Oslo,
Southampton, Stockholm, Tampere, Valensiya, Vantaa ve Venedik olup, anket
sonuclari marka kent konusunun Ozellikle kent ekonomisi acisindan dnemini ortaya

koymaktadir.

Anketin ortaya koydugu sonuclardan biri kent nifusu ve kentin pazarlanmasi
konusunda yonetimlerin ayirdiklari kaynak Uzerinedir. Ankete katilan kentler, kentin
pazarlanmasi ¢alismalarinda yillik ortalama 130.000-10 milyon Euro bitge ayirdiklarini
ve kentin yerlesik nifusunun 100.000-3.500.000 arasinda degistigini belirtilmektedir.

Bu durumda kisi basina diisen kentsel pazarlama biitcesi ortalama yillik 2 ila 4 Euro

! Anketin bashigi: “Investments for Urban Competitiveness: City Attractiveness and Marketing Strategies”
seklindedir.
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arasinda degismekte olup, bir iskandinav Avrupa sehrinde bu deger 10 Euro’yu gecerek

kisi basi 18 Euro’ya ulasmakta oldugu gorilmustir.

Bahse konu anket galismasina katilan kentlerin % 50’si icin kentin pazarlanmasindaki
en 6nemli 3 anahtar faktor; i¢ yatirnrm (ekonomik aktivitelerdeki ylkselis, yeni is alanlari
acma, yeni ortakliklar kurma), ikinci olarak turizm (gelen ziyaretgi sayisi, kalig siireleri,
harcamalari) ve Uglnci olarak algl, konumlandirma ve niteliksel calismalar olarak
tanimlamistir. Ankette turizm yanitina %54 oraninda ulasiimis olup, Sekil 2.1’de diger

yanitlarin durumu goriilmektedir [17].

Sekil 2.1 Ana performans gostergesi, Kaynak: [17]*

Anket calismasina yanit veren sehirlerin dortte Uglinden fazlasi yatirimcilar ve
turistlerin pazarlama girisimlerinin hedef kitlesi oldugunu belirtmistir. Bu iki hedef kitle
disinda sehirlerin lgte biri bolge sakinlerini hedef kitle olarak tanimlamistir. Sekil 2.2’
de gorildigu lzere ankette yatirnmcilar yaniti %87 oraninda verilmistir [17]. Sekil 2.2’
nin géstermis oldugu diger bir sonug da, ayri ayri tasnif edilmesi sebebiyle ylizde orani
oldukca disik goriinen Ticaret Odasi, Gayrimenkul Firmalari, Bilisim Firmalar ve
Entelektliel Sermaye yanitlarinin toplaminin “Boélge Sakinleri” hedef kitlesinden fazla
oldugu gercegidir. Bu durum marka kent hedefi dogrultusunda kentin pazarlanma
biitcesini saglayan bdlge sakinlerinin hedef kitle olarak yeterince gozetilmedigi

sonucuna ulasmaktadir.

1 Sekil 2.1 ilgili kaynaktan alintilanmis olup, tez kapsaminda Tiirkce’ ye cevrilmistir.
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Sekil 2.2 Kent pazarlamanin hedef kitlesi, Kaynak: ([17]:8)*

Ankete katilan kentler genellikle yiiz yiize yontemler ile kendilerini ifade etmeyi tercih
etmekte olup, yanitlarin dortte Gglinde ticaret fuarlari (%71 orani ile) baslica pazarlama
araci olarak goriilmektedir. Ticaret fuarlarini organizasyonlar ve is seminerleri, kiiltiirel
ve spor aktivitelerine sponsorluk izlemektedir. Yiz ylze iletisim kurulamayan

araclardan ise medya kampanyalari, internet siteleri daha cok tercih edilmektedir [17].

Anket calismasina yanit veren kentler, sehrin gl¢li yanlarini tanimlarken en ¢ok
kiiltiirel aktiviteler, insan sermayesi, egitim, inovasyon, korunmasi gerekli tarihi yapi
sayisi gibi cevaplar verirken bir kisim kentlerin ise daha yumusak faktorler olan yasam
kalitesi, sosyal bitlinlik ve cesitlilik gibi gorusler belirttigi gorilmustir [17]. Kiltirel
aktivite %44 orani ile en ¢ok belirtilen unsur olurken, ticaret ortami yaniti (yaklasik %40
orani ile) tarihi yapi mirasi (yaklasik %35) ve ¢evreden (yaklasik %25) oncelikli olarak

kentin gu¢li yani olarak tanimlanmistir.

Seisdedos [17] Eurocities Ekonomik Gelisme Forum’unda (Eurocities’” Economic
Development Forum) “Kentsel Rekabet igin Yatirimlar: Kentsel Cekicilik ve Pazarlama
Stratejileri”> konulu anket calismasina katilan kentlerin % 70’inin hedef kitleye
kendilerini daha iyi tanimlamalarina yardimci olmak adina slogan Urettiklerini belirtmis
olup, kentin 6zgin ozelliklerini 6rnegin; bilgi ekonomilerine verdikleri 6nemi
vurgulamak isteyen kentlerin “The Knowledge Region”, “City of Innovation”, “Inspiring

Capital” veya “An International Growth Centre of Good Services, Know How and

L sekil 2.2 ilgili kaynaktan alintilanmis olup, tez kapsaminda Tiirkge’ ye cevrilmistir.
2 Anketin basligl “Investments for Urban Competitiveness: City Attractiveness and Marketing Strategies”
sekildedir.
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Creativity” seklinde sloganlar kullandiklarini tespit etmistir. Seisdedos, [17] anket
calismasinda bazi sehirlerin benzersizliklerini ve cesitliliklerini vurgulamak igin “The
World in One City”, “A Different City”, “The Art of Living Together” seklinde; bazi
kentlerin fiziksel ayirt edici Ozelliklerini ve sosyal acgidan glgcli yonlerini kent
sakinlerinin karakterini de igine katarak sloganlarini “Europe’s Magnetic North”,
“Scotland with Style”, “Focussed Passion” seklinde kurguladigini; turizm sektorinin
dikkatini gekmek isteyen kentlerin ise “Yours to Discover”, “A City Worth Knowing” ve

“Better Believe It” gibi nesnel yaklagima sahip sloganlari tercih ettigini belirtmigtir.

Seisdedos’un makalesindeki ankette gorildiglu Uzere, kentin pazarlama butgesi
ayiriimasi, hedef kitlenin tanimlanmasi, hedef kitleye yonelik biyilk organizasyonlar
diizenlenmesi vb. ¢alismalar kentlerin kiiresel ekonomideki konumlarinin belirlenmesi
adina yapilan, kiiresel ekonomideki rekabetten beslenen faaliyetlerdir. Bu rekabet
Uzerine bir¢ok kurum kurulus tarafindan c¢alismalar yapilmaktadir. Sanayi ve ticaret
odalari, danismanlk sirketleri, arastirma enstitileri gibi ¢esitli kuruluslar farkh alanlar
kapsayan kriterler Gzerinden kentler, bolgeler ve llkeleri siralamalara tabi tutmakta, bu

durum mekanlar arasi rekabeti kortiklemektedir.

nl

Dunyadaki “en”! sehirlerin/bolgelerin siralamaya tabi tutuldugu listeler, hazirlayan

kurumlar ve kriterleri Gizerinden incelendiginde;
a) Kuresel Rekabet Endeksi (Global Competitiveness Report - GCl)

Diinya Ekonomi Forumu (World Economic Forum-WEF) tarafindan yayinlanan Kiresel
Rekabet Endeksi (Global Competitiveness Report-GCl) 2014-2015 Raporunda 144 (ilke
degerlendirilmis olup, listede isvicre birinci, Singapur ikinci, ABD ise {iciincii sirada yer
almaktadir. Raporda Tirkiye 45. sirada yer almaktadir. Kiiresel Rekabet Endeksi
hesaplanirken Temel Gereklilikler (Kurumsal Yapi, Altyapi, Makroekonomik istikrar,
Saglik ve Temel Egitim); Etkinlik Artiricilar (Yiiksek Ogretim ve Hizmet ici Egitim, Uriin
Piyasalarinin Etkinligi, Emek Piyasalarinin Etkinligi, Finansal Piyasalarin Gelismisligi,
Teknolojik Altyapi ve Pazar Biyiikliigli); inovasyon Faktérleri (is Diinyasinin Gelismislik

Diizeyi, inovasyon) bilesenlerini dikkate alinmaktadir [18].

L “En sehirler” ifadesi ilgiiner ve Asplund’un Marka Sehir kitabinda muhtelif kriterler ile siralamaya tabi
olan sehirleri tanimlamak igin kullanilmistir. ([13]:128)
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b) Kiiresel Gliglii Sehir Endeksi (Global Power City Index - GPCI)

The Mori Memorial Foundation Kentsel Stratejiler Enstitlisi (Institute for Urban
Strategies) tarafindan kentler kiresel glic acisindan derecelendiriimektedir. Kiresel
GUgll Sehir Endeksi (Global Power City Index - GPCI) 2015 Raporuna gore Londra, New
York, Paris, Tokyo, Singapur, Seul, Hong Kong, Berlin, Amsterdam ve Viyana’nin ilk 10
sehir olarak belirlendigi raporda istanbul 2014 yilinda 21.sirada yer alirken 2015 yilinda
31.siraya gerilemistir. Siralama kurulusun ekonomi, arastirma-gelistirme, kiltirel
etkilesim, yasanabilirlik, cevre ve erisebilirlik alti ana kriteri Gzerinden yapilmaktadir

[19].
c) Kiiresel Kent Endeksi (The Global City Index - GCI)

A.T. Kearney tarafindan hazirlanan Kiiresel Kent Endeksi (The Global City Index - GCl)
2015 Raporunda New York, Londra ve Paris ilk {i¢ sirada yer almakta olup, istanbul ilk
25 sehrin yer aldigi siralamaya girememistir. Kliresel Kent Endeksinde sehirler is hayati,
insan sermayesi, bilgi degisimi, kiltlirel yasam ve siyasi baglanti olmak lzere bes ana

baslik altinda degerlendirilmektedir [20].

d) Kiiresellesme ve Diinya Sehirleri Arastirma Agi (Globalization and World Cities

Research Network - GaW()

Loughborough Universitesi Kiiresellesme ve Diinya Sehirleri Arastirma A8
(Globalization and World Cities Research Network - GaWC) tarafindan hazirlanan
calisma kentlerin diinya kentler agi icindeki dnem durumlarini siralamak amaciyla
yapiimaktadir. Kentler alfa, beta ve gama olarak (i¢ ana grupta nitelendirilmektedir.
Alfa kategorisindeki sehirler (Alfa ++), (Alfa +), (Alfa) ve (Alfa —) olmak Uzere 4 alt gruba
ayrilmaktadir. Bitin analizlerde (Alfa ++) grubunda yer alan Londra ve New York,
bltlin dinya ile yiksek diizeyde entegrasyon saglamis kentlerdir. (Alfa +) grubunda
olan kentler yiiksek entegrasyona sahip olan ve 6zellikle Asya-Pasifik bolgesine ihtiyag
duydugu uzman hizmeti sunan kentlerdir. En son 2012 yilinda yayinlanan c¢alismada
(Alfa +) grubunda Hong Kong, Paris, Singapur, Sanghay, Tokyo, Pekin, Sidney ve Dubai
yer almaktadir. (Alfa) ve (Alfa-) grubundaki kentler icinde bulunduklari bolgeler ve
tlkeleri kiiresel ekonomi ile giicli bir sekilde baglayan kentlerdir. istanbul (Alfa-)

grubunda yer almaktadir. Beta grubundaki kentler kendi bolgeleri veya lilkeleri ile
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kiiresel ekonomi arasinda baglanti saglayan araci kentler; gama sinifindaki kentler ise
daha kigulk bolgelerin veya Ulkelerin kiiresel ekonomi ile baglantisini saglayan ve bazi
hizmetlerin sunulmasinda kapasitesi yeterince gelismemis olan kentler olarak

gruplandirilmaktadir [21], [22].
e) Kiiresel Finans Merkezleri Endeksi (Global Financial Centers Index - GFCI)

Zyen Grup tarafindan 2007 yili itibariyle her alti ayda bir finans merkezleri arasindaki
rekabeti vergilendirme, itibar, altyapi gibi kriterlerle inceleyerek hazirlanan Kiresel
Finans Merkezleri Endeksi (Global Financial Centers Index-GFCl) 2015 Raporunda
Londra birinci, New York ikinci, Hong Kong liclincii sirada yer alirken istanbul

degerlendirmeye tabi tutulan 84 sehir arasinda 47.sirada yer almaktadir [23], [24].

Sassen’in? kuresel kent taniminin 6nde gelen 6érneklerinden New York kenti Diinya
capinda kiiresel ekonomi ve finans merkezi olmasi sebebiyle en sehirler siralamasinda
ilk Gcte yer almaktadir. Kentteki yogun is yasami ile baglantili olarak kentin
gokdelenlerden olusan silueti ayni zamanda kent markasinin bir unsuru haline
gelmistir. New York’un olumsuz metropol imajinin “Kirtk Cam Teorisi” (Broken
Windows Theory) (izerinden yeniden yapilandirmasina iliskin siireci Muhterem ilgiiner
marka teorisi ile iliskilendirmektedir. ilgiiner New York’'un marka kente ddéniisiim

hikayesini;

“Kirik Cam, ilk kez 1982 yilinda James Wilson ve George Kelling tarafindan
kaleme alinmis olan bir sug-bilim teorisidir. Diizen yoklugu ve kanunsuzlugun
belirtileri, isaretleri yok edilen bu sorunlara ¢6ziim bulunamayacagini iddia
ediyor (Ornegin bir binanin cami kiriksa ve bu sorun giderilmiyorsa insanlarin
umudunu yitirecegini ve bunun da diger baska camlarin kirilmasina yol
acacagini kabul ediyor. 1993 yilinda Rudolph Giuliani, New York belediye
baskani secildiginde sehirde suc¢ orani ¢ok yiksekti ve 480 bin kisi glivenlik
nedeniyle sehri terk etmisti. Duvarlar yazlarla kirlenmis, metroda seyahat
cesaret ister hale gelmisti. ilk isi kirtk cam teorisyenlerinden Kelling ile uzun siire
calisan polis sefi William Bratton’u metronun giivenliginden sorumlu kisi olarak

atadi. Sifir tolerans ve yasam kalitesi ilkeleri ile ise sarilan bu ikili, New York'ta

1 Sassen’in 1991 yilinda yayinlanan “The Global City” adli kitabindan bahsedilmektedir.
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diizeni sagladi ve kanunsuzlugu 6nledi. G6¢ eden veya etmeye niyetli fikir ve
kabiliyet sahibi New York’lulari tekrar cezbetmek, sehirlerini sevmesini
saglamak icin de ‘I Love New York’ logosu ve mesaji gelistirdi.” [25] seklinde

ifade etmistir.

2000 yih sonrasi markalagsmis bir kent olan New York’un imaji 11 Eylil Saldirisi sonrasi
sarsilmig, kent turizm ve ekonomik agidan agir darbeler almistir. Bu durum toplum,
hiikimet, medya isbirligi ile asilarak kentin eski glicli imaji yeniden saglanmistir.
Mcgeehan [26] New York Times’ta kaleme aldigi makalesinde 11 Eylul sonrasi New
York kent yetkilileri tarafindan yapilan aciklamalarda 2007 yilinda, kentin turizm ve is
seyahatinde rekor ziyaretci sayisina ulastigini, 2008 yilinda bu durumun devam ettigini;
kentin pazarlama kolu olan NYC&Company tarafindan yapilan agiklamalarda 2008
yihinin ilk geyreginde 2007 yilinin ilk ¢geyregine oranla yaklasik bir milyon daha fazla
ziyaretcinin kente geldigini belirtmistir. Bu durum New York’un sarsilan marka kent
imajinin yeniden insa edilerek uluslararasi turizm gelirlerinin tekrar arttigini

gostermektedir.

2.2 Literatiirde Marka Kent Kavramuyla iliskili Kuramlar

Yerlesim yeri anlaminda mekanin pazarlamaya konu olmasi, gecmisi oldukca gerilere
dayanmasina karsin bu konudaki akademik arastirmalar 1980’lerden itibaren hizla artis
gostermeye baslamistir. Glniimizde farkh disiplinler tarafindan gerceklestirilen ve

coklu bakis acilarina sahip arastirmalar mevcuttur.

Hankinson [27] mekanin markalagsmasina yonelik erken donemdeki akademik
calismalarda® konunun kentsel politika ve turizm perspektifi ekseninde incelendigini

belirtmistir.

Erik Braun [28] sehir pazarlama (city marketing) ve mekan pazarlama (place marketing)
kavraminin 1990 yilinda G.J. Ashworth ve H. Voogd tarafindan yayinlanan “Selling the

City: Marketing Approaches in Public Sector Urban Planning” kitabinda kullanildigini,

1 Bu calismalar Hankinson tarafindan asagidaki eserlere referansla tanimlanmaktadir:

Ward,S. (1998) Selling Places: The Marketing of Towns and Cities 1850-2000. Routledge, London.

Kearns, G. ve Philo, C. (eds) (1993) Selling Places: The City as Cultural Capital, Past and Present.
Pergamon, Oxford.

Ward S. ve Gold J. (1994) Introduction, 3-11; Derleyen: Gold J.,Ward S.(eds) Place Promotion: the use of
publicity and marketing to sell towns and regions. Wiley, Chichester.
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pazarlama alaninda ise Amerikali Philip Kotler’in alaninda en iyi bilinen uzmanlardan
biri oldugunu ve yayinlari! ile mekan pazarlama kavramini populer hale getirdigini
vurgulamaktadir. Ayrica, Kotler ve arkadaglarinin 1993 yilinda yayinlanan “Marketing
Places: attracting investment, industry and tourism to cities, states and nations” kitabi
ile mekan pazarlama konusunda vyayin olusturan ilk akademisyenler oldugunu

belirtmektedir.

Braun ayni c¢alismasinda mekan markalastirma kavraminin Avrupal bilim adamlari
tarafindan sehir pazarlama (city marketing) olarak kullanildigini, italya’da kentsel
pazarlama (marketing urbano), Almanya’da sehir ve belediye pazarlama
(stadmarketing) ve (kommunales marketing) kavramlarinin sikga kullanildigini ifade
etmektedir. 1999 yilinda Leo Van den Berg ve Erik Braun tarafindan yayinlanan Kentsel
Rekabet, Pazarlama ve Kapasiteyi Organize Etme ihtiyaci (Urban Competitiveness,
Marketing and the Need for Organising Capacity) isimli makalede? ise kentsel mekan
pazarlama (urban place marketing) kavramina yer verildigini belirtmektedir. Braun [28]
bu kavramlara ilave olarak destinasyon pazarlama® (destination marketing) ve cografi
pazarlama? (geographical marketing) kavramlarinin da bulundugunu ancak bitin bu
kavramlar arasinda en popiler kavramlarin sehir pazarlama ve mekan pazarlama
oldugunu vurgular. ingiltere’de ise mekan tanitma (selling of places) terimi ilk olarak
1982 yilinda Burgess® ve 1998 yilinda Stephan Ward® tarafindan kullanilmistir [28].
2000’li yillar ile birlikte literatlirde sik¢a kullanilan sehir pazarlama kavrami pazarlama

disiplininin etkisiyle sehir markalagmasi kavramina déniismeye baslamistir.

1 Braun, Kotler’in 1993 yilinda yayinlanan “Marketing Places: attracting investment, industry and tourism
to cities, states and nations” ve 1999 yillarinda yayinlanan “Marketing Places Europe” adli eserlerini
isaret etmektedir.

2 Braun kentsel mekan pazarlama kavramina iliskin olarak “Berg, L. van den ve Braun E. (1999) “Urban
Competitiveness, Marketing and the Need for Organising Capacity”, Urban Studies, 36, 987-999.”
kaynagini gostermistir.

3 Braun destinasyon pazarlama kavramini kullanan vyayinlara 6rnek olarak “Gartrell,R.B. (1988)
Destination marketing for convention and visitor bureaus. lowa:Kendall/Hunt Publishing Company.”
Kaynagini géstermistir.

4 Braun cografi pazarlama kavramini kullanan yayinlara érnek olarak “Meester, W.J. & Pellenbarg, P.H.
(2001) Changing regional images; are regional marketing campaigns successful? [Online]. Available at:
http://ideas.repec.org/p/wiw/wiwrsa/ersa01p44.html” Kaynagini géstermistir.

5 Braun tarafindan tanimlanan bahse konu kaynak: Burgess, J. (1982) Selling Places: Environmental
Images for the Executive. Regional Studies, 16, 11-17.

6 Braun tarafindan tanimlanan bahse konu kaynak: Ward, S.V. (1998) Selling Places. The Marketing and
Promotion of Towns and Cities, 1850-2000. Routledge, New York.
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Rainisto [29:11] ise, mekan/sehir pazarlama kavraminin yeni bir fikir olmadigini, dogum
yerinin 1850’li yillarda Amerika Birlesik Devletleri oldugunu ve “Vahsi Bati”ya yeni
nifus ¢ekmek igin kullanildigini belirtmistir. Yine Rainisto 1900°UG yillarin basinda
ingiltere ve Fransa sahillerindeki dinlenme yerlerine turist cekmek icin mekan tanitma
(place selling) yonteminin yogun bir sekilde kullanildigini, mekanin 6ne gikartilmasinda
mekan pazarlama (place marketing) 6ncesi benimsenen bu yontemin daha islevsel bir
yaklasimla farkli formlardaki tanitimlara dayandirildigi, mekan pazarlamanin mekansal
gelismeyi saglayacak ekonomik gelisme stratejisinin 6nemli bir 6zelligi oldugunu

vurgulamistir.

Marka kent kavraminin literatlirde yer almasi zamanla ve iginde bulundugu disiplin ve
disiplinlerarasi duruma bagh olarak farklihk goéstermektedir. Mekan tanitma (place
selling), mekan pazarlama (place marketing) kelimeleri agirlikh olarak kullanilirken,
mekan (place) ifadesinin sadece mekan ifadesi olarak degil sehir, bolge Olgeginde de
kullanildigr gorilmektedir. Nitekim Rainisto ([29]:58) Philip Kotler ile mail yoluyla
gerceklestirdigi gorismede Kotler “Mekan pazarlama terimini ilk olarak kullanan kisi
olduguma inaniyorum. Her zaman derim ki, trinleri, servisleri, insanlari, mekanlari ve
bilgileri pazarlayabilirsiniz. Pazarlamada ‘mekan’ kelimesini ‘sehir pazarlama’, ‘bolge
pazarlama’, ‘lUlke pazarlama’ veya ‘ulus pazarlama’ seklinde kullanarak kisitlamaktansa
hepsini kapsayici anlamda kullaniyorum. ‘Mekan’ hepsini kapsar. Bu demek degil ki
benden once biri bu terimi kullanmamis olsun. Fakat ben bu terimi tasarlarken
literatiirde boyle bir ¢alismaya rastlamadim. (12 Subat 2013, saat:18:35)” seklinde

actklamalarda bulunmustur.

Rainisto [29] idari, fiziki, cografi olarak alan olarak tanimlanan mekanin
pazarlanmasinin yeni bir olgu olmadigini, ekonomi agirlikh mekansal gelisime iliskin
oldugunu belirterek mekanin (lilke, sehir, bdlge, destinasyon) Urin ve hizmet gibi
pazarlanabildigini ve markalastirilabilecegini belirtmistir. Rainisto [29] mekan tanitim

stratejilerinin hizla degisen pazar ve yeni mekansal rekabet kosullarinda artik ise

llI

1 Philip Kotler'in 12 Subat 2003 saat 18:35’te Rainisto’ya génderdigi mailinin orijinali su sekildedir:
believe that | was the first to use the term “place marketing”. | always said that you can market goods,
services, persons, places, ideas and information. | used “place” instead of confining it to city marketing,
region marketing, state marketing, or nation marketing. “Place” covers it all. This is not to say that
someone may not have used the same term earlier. But | had not studied earlier literature when |
conceived of the term. (Philip Kotler, Email-message 12 February 2003 at 18:35.)".
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yaramadigini, etkin bir rekabet i¢cin mekanlarin gergek pazarlama yaklagimi ile
gelistirmeleri gerektigini, mekansal rekabetin kiiresel boyutunun oldugunu, mekanlarin
mevcut ve potansiyel sakinleri, firmalari, yatirimcilari ve ziyaretgileri igin cazip imkanlar
saglamalari gerektigini belirtmistir. Mekan pazarlamanin 6zellikle ABD’de multi-milyar
dolarlik endistri oldugunu, mekanin “tliketilen Griin” olarak farz edilerek saldirganca

satildigini ifade etmistir.

Kavaratzis vd. ([30]:4) mekansal markalasmanin neden 6nemli oldugu sorusuna,
mekanlar arasindaki uluslararasi yarisal, markalasmanin mekansal gelismeyi saglayan
stratejik rehber? olusuna, ortak amag¢ dogrultusunda paydaslar arasinda birlik
olusturmasina3, pratik/fonksiyonel olarak mekanla ilgili problemlerin ¢6zimini
saglamasina® ve son olarak da kullanicilarin pozitif mekan deneyiminin arttirilmasina®

yardimci olmasi gerekgelerini yanit olarak gostermektedir.

2.2.1 Farkh Kuramsal Yaklagimlar

Kentlerin markalastiriimasina yonelik farkh kavramsallastirmalar bulunmakta olup,
konu kentler arasi rekabet ve girisimci kent politikasi, metalasma, tekelci rant, kolektif

sembolik sermayenin etkisi ve tiketim odakli yaklasimlar tGzerinden ele alinmaktadir.
a) Kentler Arasi Rekabet ve Girisimci Kent Politikasi

20.yy’da ulasim ve iletisim teknolojilerinin gelismesi ile mekansal engeller azalmis,
ulus-devlet sinirlarindan bagimsiz sermaye akiskanliklari yasanmis, hizlanan sermaye
hareketleri kiresel 6lcekte yayilim gostermistir. Bitin bu dinamiklerdeki degisim

kentler arasi rekabeti zorunlu olarak kent politikalarinin konusu haline getirmistir.

Kentin markalasmasi konusuna kentler arasi rekabet ekseninde bakildiginda, kent
yonetimleri ve izledikleri yonetim politikalari 6nemli rol oynamaktadir. Harvey [1],
kentler arasi rekabet sebebiyle kent yonetim anlayisinin kent isletmeciliginden
(managerialism) kent girisimciligine (entrepreneurialism) dogru degistigini ifade

etmistir. Harvey kent girisimciliginin genel olarak kamu-6zel ortakligina dayandigini, bu

! Kavaratzis bu duruma iliskin olarak “inter-place competition” kavramini kullanmistir.

2 Kavaratzis “strategic guidance” kavramini kullanmistir.

3 Kavaratzis “basis for stakeholder cooperation” tanimi kullanmustir.

4 Kavaratzis “solutions to practical/functional place-relaed problems” tanimini kullanmistir.
5 Kavaratzis “maximise positive place experience” tanimini kullanmustir.
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ortakhgl “oncelikli ekonomik ve siyasi amag¢ olarak, belli bir yoredeki kosullari
gelistirmeye degil, yerin spekilatif insasi ile gelen yatirrm ve ekonomik gelismeye
odaklandigini” ([1]:429) belirtmistir. Harvey [1] kent yonetimleri icin dort temel strateji
secenegi oldugunu; uluslararasi isglicinin dagitiminda konum edinme, kent
bolgelerindeki tliketim merkezlerinde iyilestirme saglama, finans, yonetim ve medya
gibi sektorlere glicli altyapili ofis mekanlari saglayarak bu alanda konum edinmek, son
olarak merkezi hikimeti desteginden daha fazla pay almaya calismak oldugunu

vurgulamigtir.

Harvey, kent girisimciliginin belli bir seviyede kentler arasi rekabeti zorunlu kildigini,
bazi kentlerin 6zel projelerin etkisi ile talihlerinin dondidgind, projelerin kentleri
“kapitalist gelisme disiplini ve mantigina yaklastirmaya calisan bir ‘dissal zorlayici gig’
olarak is” gordigini ve bu durumun alisveris merkezleri, ticaret merkezleri gibi
yapilarin yeniden seri Uretimine sebep oldugunu belirtmistir ([1]:434). Harvey,
projelerin kentin gelisimine sagladigi etkiyi iki nedene baglamaktadir. Bunlardan ilki,
ulasim maliyetlerindeki dislisin mal, insan, sermaye ve bilginin hareketliligini
arttirdigini, hareketliligin cok uluslu sermaye icin “malin menzili” kavramini
anlamsizlastirdigini, sermaye Uretim kosullarinin 6nem arz ettigini, uluslararasi
sermayenin isgiicli, altyapi ve vergi diizenlemelerine bakarak yer sectigidir. ikinci
neden ise, sirketlerin kentte kalmamasi veya gelmeleri igin gerekli kosullar
saglanamamasi durumunda kentin ekonomik canliligini kaybedecegini tehlikesi ile
yonetimlerin “esnek Uretim sekilleri ile finans ve tiiketim akislarini” ¢ekme c¢abasidir

([1]:436).

Harvey, kent girisimciliginin gelir dagihminda zenginlerin lehine tutum goésterdigini,
kent yoksullugunun artmasina neden oldugunu belirtmistir. Ayrica “kentleri kultiir ve
tiketim merkezleri olarak cekici kilabilmek icin yapilan yenilik ve yatirrmlarin hizli bir
sekilde baska yerlerde taklit” edildigini, rekabet avantajinin kisa omirli oldugunu
vurgulamistir. Harvey “kent temelli kiltiirel, siyasi tiketim ve Uretim yeniliklerinin
olustugu tahrik edici olmasina ragmen cogunlukla yikici etkileri olan bir girdaptir. iste
bu noktada kent girisimciliginin yikselisi ile kapsamli kent planlamasi yerine kent

fragmanlari _insasi, sureklilik gosterecek degerleri aramak yerine modanin ve stilin

geciciligi ve eklektikligi, miidahale ve islev yerine alintilama ve kurmaca ve sonug olarak
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maddenin ve mesajin yerine imaj ve taslyicilyl Uste koyan postmodern egilim arasinda
sakli goriinen ama ¢ok temel olan bir baglantiyl” tanimlayabilecegimizi belirtmistir

([1]:439).
b) Metalagma Kavrami

Meta, Uretimin degisim araciligi ile donlstigl Urin bicimidir. Marx her seyin satilacak
bir nesneye donustirilmesi anlamina gelen metalastirma sirecinin sermayenin lehine
oldugunu belirtmektedir. Marx Kapital adli eserinde metanin 6zelliklerini kullanim
degeri ve mibadele degeri tasimasi olarak tanimlamaktadir. Kiyan, Marx’in metayi
miibadele degerinin tasiyicisi olarak tanimladigini, bu durumun aslinda “metalarin
gercekte altta yatan baska bir seyi temsil ettigi anlamina geldigini” belirtmistir

([31]:43). Metalasma kapitalizm icin yasamsal dneme sahiptir.

Kiyan [31], higbir kapitalistin parasinin daha fazlasini kazanma umudu olmadan elinden
ctkarmayacagini, kapitalist (iretim slirecinde P-M-P’ (para-meta-para) seklinde tretimin
gerceklestirildigini, P’ yani isin sonunda elde edilen para miktarinin P yani ilk ise
sokulan paradan fazla oldugunu, bu farkin Marx'in “artik deger” tanimi ile ifade
edildigini belirtmistir. Ayrica, Kiyan [31] P-M-P’ donglislinde baslangi¢c ve sonucun para
seklinde oldugunu, dolayisiyla amacin belirli bir miktar para kazanmak degil,

olabildigince fazla para kazanmak oldugunu belirtmistir.

Benzer bir sekilde Adorno bu gorisii “Kapitalizmde bitin Uretim piyasa icindir; mallar
insan ihtiyacglarini ve arzularini karsilamak i¢in degil, kar elde edebilmek icin, daha fazla
sermaye edinmek icin Uretilir” ([32]:14) seklinde desteklemektedir. Adorno, kapitalist
ekonomilerde Uretimin kullanimdan ziyade miibadele i¢in gergeklestirildigini, kullanim

degerinin mibadele degeri icinde eridigini belirtmistir.

Kdltirin herhangi bir meta Gretim sektoriindeki tretim kurallarina uyan bir sektor
haline geldigini, “kaltirel Gretimin bir butin olarak kapitalist ekonominin ayrilmaz bir
parcasl” ([32]:19) oldugunu belirtmistir. Adorno kiltiir endustrisinin binlerce yildir
birbirinden ayrilan yliksek ve distk kaltir alanlarini birlesmeye zorladigini, sanatin
metalasmasini “Sanat eserlerinin metaya donlismesi ve bu sekilde alimlanmasi gibi,

tiketim toplumunda metanin kendisi de imgeye, temsile ve gosteriye donlismistir.
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Kullanim degerlerinin yerini ambalaj ve tanitim almistir. Sanatin metalagmasinin sonu,

metanin estetize edilmesidir.” ([32]:38) seklinde ifade etmistir.

Harvey [33], [2] kapitalist Uretim sisteminin sadece metalar degil, metalarin
tuketicilerini, metalara yonelik istek ve ihtiyaclari da drettigini, bos zamanlari
degerlendirme gibi yasam alanlarindaki sosyallesmeyi dahi kontrol ettigini
belirtmektedir. Gunimizde metalar gercekte oldugunun haricinde reklamlar
araciligiyla gosterilerek tiketici kitlesi olusturulmakta, istek ve ihtiyaclar kontrol altinda
tutulmaktadir. Smythe’in ‘izleyici metas’’ savi da bu dogrultudadir. Smythe [3]
kapitalizmin etkisi ve kitle iletisim kanallarinin vasitasiyla izleyicilerin metalasarak
reklam verene satildigini ifade etmektedir. Ayni ¢alismada Smythe reklam verenler
acisindan ise, kitle iletisim araglarinin izleyicileri satin alma tercihleri ve geliri

dogrultusunda harcama yapmayi 6grettigini belirtmektedir.

Metalagsma bireyin yasam alanlarinda kent ve konut 6lgeginde gorilmektedir. Konut
barinma fonksiyonu haricinde alinip-satilmasi ile de bir metadir. Konut, kentle kurdugu
iliskiler ile baglantili olarak deger farklilasmasi yasamaktadir. Kentin altyapisi, sosyo-

ekonomik 6zellikleri, kultlrel yapisi vb. 6zellikleri ile bu farklilagmayi etkilemektedir.
c) Tekelci Rant Kavrami

Tekelci rant kavrami siyasal ekonomi kaynakh bir soyutlama olmakla birlikte
yerylizindeki buatun rantlarin belirli bir takim kisilerin/zimrelerin elinde bulunmasini
ifade etmektedir. Harvey’'e goére tekelci rantin ortaya ¢ikma nedeni “toplumsal
aktorlerin birtakim dogrudan ya da dolayli yollarla ticareti yapilabilecek, emsalsiz ve
yerine baskasinin konmasi mimkiin olmayan bazi mallar Ulzerinde ayricalikh bir
hakimiyet elde etmeleri ve bu sayede zaman icinde gelir akislarini artirabilmeleridir”

([34]:477).

Tekelci rant kentte konumsal avantajlari olan mekanlarda gerceklesmekte olup, Harvey
buralari -ticaretle ugrasan kapitalist acisindan- ulasim ve iletisim aglarinin merkezinde
olan yerler ve kentte faaliyetlerin yogun olarak gerceklestigi noktalara yakin olan yerler
seklinde tanimlamaktadir [34]. Tekelci rant benzersiz oOzelligi olan emlak/araziye

alicinin fazladan ylksek fiyat 6ddemeyi kabullenmesi seklinde olabilecegi gibi, bu
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emlak/arazinin dogrudan ticari amaglh kullaniimasi ile dolayli olarak tekelci rantin

gerceklestigi durumlar da olabilmektedir [34].

Harvey, kent yonetimlerinin de tekelci ranti kullanabileceklerini, Singapur, Hong Kong
gibi kentlerin benzersizliklerini ¢ok farkli politik-ekonomik araglar kullanmak suretiyle
blyik basarilara donustlirdiklerini belirtmistir. Bu kent yonetimleri sadece ulasim,
iletisim, liman ve fiziki altyapilar degil, “egitim, teknoloji ve bilim, sosyal denetim,
kiiltlir ve yasam kalitesinin toplumsal altyapilari icin de yerel yatirrm desenleri” insa
etmeye yonelmislerdir ([34]:489). Harvey, bu durumun amacini “kentlesme sirecinde
tekelci rantlarin yaratilmasina ve hem 6zel ¢ikarlar hem de devlet gliclerince paraya
donistiridlmesine elverisli bir sinerji” ([34]:489) yaratmak olarak aciklamakta; bu tir
¢abalarin basarisini 6lgmek icin tekelci rantin paraya dondstirilebilmesine bakmanin

yeterli olacagini belirtmektedir.
d) Kolektif Sembolik Sermayenin Etkisi

Harvey, “kolektif sembolik sermayenin; sermaye akisinin daha genel anlamda kendine
cekme giiciine sahip belirli bir yere yiklenmis 6zel temayliz gostergelerinin giici”
([34]:490) oldugunu belirtmistir. Harvey, Paris, New York, Berlin, Roma gibi yerlerin ve
isimlere baglanan kolektif sembolik sermaye gliciiniin Baltimore, Essen, Liverpool,
Glasgow gibi sehirlerinkinden yiliksek oldugunu ve bu kentlere ciddi ekonomik
avantajlar sagladigini vurgulamistir. Barselona’nin kiiresel ortamda 6ne c¢ikmasini
sembolik sermaye toplamasina ve temayliz gostergeleri biriktirmesine baglayan
Harvey; kentin Katalan tarihi ve geleneginin, mimari (Gaudi) mirasinin, sanatsal
basarilarinin farkli faaliyetlerle 6ne c¢ikarildigini belirtmistir. Barselona’da meshur
mimarlara yaptirilan eserlerle (Norman Foster’in radyo kulesi, Meier’in Modern Sanat
Miuzesi), liman ve sahilin dizenlenmesiyle, Olimpiyat koyilnin insasiyla ve eskiden
tehlikeli olan gece hayatinin kentsel gosteri panoramasina donisturidlmesiyle kent
adeta vitrine cikarilmistir. Harvey, “tekelci rant elde etmek igcin dev firsatlarin éniind
acan Olimpiyatlarin bitin bu gelismelere katkisi”nin ¢ok biiyik oldugunu, tekelci rant
sebebiyle emlak fiyatlarinin tavan vyaptigini, soylulastirma yasandigini, trafik
problemleri nedeniyle bulvarlar agildigini ve bu durumun kent dokusunda zarara neden
oldugunu; sonuc olarak Barselona’nin temayiz gostergelerinin bir kismini kaybettigini

belirtmistir ([34]:491-492).
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Kolektif sembolik sermayeyi kentlerin tasidiklari anlamlar agisindan degerlendiren
Lefebvre, “Sehirde ve kent olgusunda tek bir tane degil, cok sayida ve farkli diizeylerde
isaret ve anlam sistemleri mevcuttur: gindelik hayat tarzlar sistemi (objeler ve
Uriinler, mibadele ve kullanim isaretleri, malin ve pazarin yayilmasiyla ilgili isaretler,

yasam ve ‘yasam alani’nin isaret ve anlamlari) ([35]:51)” seklinde tanimlamistir.
e) Tiiketim Odakh Yaklasimlar

Kent ekonomilerinin kapitalist sistem igerisinde yeniden sekillenmesine paralel olarak
kentlerde sektorel degisimler yasanmaktadir. Modern dénemin sanayi kentlerinin
aksine glnimiz kentleri sermayenin ve esnek Uretim tarzinin etkisinde
sekillenmektedir. Bilisim, finans, hizmet gibi sektorlerin basat rol oynadigi bu
sekillenme modeli Uretimi degil tiketimi desteklemektedir. Modern dénemde (reten,
calisan ve tasarruf eden bireyin roll ise, post-fordist politikalarla tiiketen, daha cok

tiketen bireye dogru gitmektedir.

Tuketim toplumunun degisken yapisi bireyin gecmisle baglantisini kopararak anlk
yasamasina yol agmakta, benlik duygusunun koriiklenerek yasam tarzi insa etmesine
neden olmaktadir. Tekin ([36]:75) “bir kimsenin bedeni, giysileri, konusmasi, bos
zamani kullanmasi, yiyecek ve icecek tercihleri, ev, otomobil, tatil secimleri vb. mulk
sahibi/tliketicinin begeni ve Uslup duygusu bireyselliginin isaretleri” olarak
gorildigiint, genel olarak yasam tarzinin esyayi, mekani ve zamani kullanma,
Uretmekten c¢ok tiketme bigcimi oldugunu belirtmistir. Tekin, kentleri “tliketim
Uzerinden kurulan toplumsal iliskilerin strekli olarak bozuldugu ve yeniden kuruldugu

mekanlar, hayat tarzlariyla sergilenen bireysel kimliklerin _gosteri alanlar1” ([36]:80)

olarak tanimlamaktadir. Benzer sekilde Bauman [6] tiketimin bir yasam bigimi ifadesi
oldugunu, tiketimin kendi basina amag haline geldigini, tiketmeye doymayan, ihtiyag
kavraminin tersine ve tiketim toplumunda sirekli bir tatminsizlik hissi oldugunu

belirtmistir.

Kentte tiiketim odakl yaklasimlar, kentin fiziksel mekaninda degisimlere yol agmakta,
alisveris merkezleri, ticaret merkezleri, finans gibi yiiksek katma deger lreten sektorleri
karsilayacak yiksek yapilar insa edilmektedir. Harvey, zenginlerin tiketime ayirdiklari
dolarlarin pesine disilerek kent tasariminda Grtn farklilasmasina gidildigini, mimarlar

ve kent tasarimcilarinin “farklilasmis zevkler ve estetik tercihler” alani lzerine ¢alisarak
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sermaye birikiminin ¢ok etkili bir yoni olan sembolik sermayeyi vurguladiklarini
belirtmistir [37]. Sembolik sermayenin “sahibinin zevkinin ve toplumda ne derece
sivrilmis oldugunun kaniti olabilecek liks mallar koleksiyonu” ([37]:101) oldugunu,
zevkin statik bir kavram olmamasi nedeniyle sembolik sermayenin ancak “modanin
kaprisleri kendisini ayakta tuttugu olclide sermaye olarak” kalacagini belirtmektedir

([37]:103).

Urry [38] “Consuming Places” adl kitabinda mekan ve tiiketim arasindaki iliskiye dair
dort sav tanimlamaktadir. Bunlardan ilki, mekanlarin gittikge artan bir sekilde Griin ve
hizmetlerin karsilastirildigl, degerlendirildigi, satin alindigi ve kullanildigi tiiketim
merkezleri olarak yeniden yapilandirildig; ikincisi, mekanin kendisinin 6zellikle gorsel
olarak tuketildigi; Gglincisl, mekanin 6gelerinin (sanayi, tarih, yapilar, edebiyat, cevre
vb.) zamanla tiketilmeye baslandigi; dordiinci ve son olarak, mekanlarin kimliklerini

tuketerek bitindyle tiketilen yerler olduklarini ifade etmistir [38].

2.2.2 Marka Kent Arastirmalarinin Siniflandirilmasi

Berglund ve Olsson [39], mekan/sehir pazarlamasi ve markalastiriimasi Gzerine
1980’lerin ortalarindan glinimiize kadar oldukg¢a genis bir literatir bulundugunu,
galismalarin ¢ogunlukla kentsel arastirmalar ve pazarlama disiplinleri tarafindan
sirdiraldigini, ancak yayinlanmis akademik calismalari ¢ikis noktalari ve yaklasim
farkhliklari nedeniyle sistematik bir sekilde bir araya getirmenin zor oldugunu

belirtmistir.

Berglund ve Olsson [39], mekan pazarlama kavraminin mekan odakli ve pazarlama
odakh olmak Uzere iki farkl ¢ikis noktasinin bulundugunu, 1950-1970 yillari arasindaki
galismalarin pazarlama odakli oldugunu belirtmistir. Mekan odakli yaklasimda mekan
pazarlama kentsel girisimcilik, yerel ve bolgesel diizeyde proaktif planlama olanaklari
ile iliskilendirilmis; pazarlama odakli yaklasimda ise kamusal planlama ve mekan

gelistirmede kapsamli pazarlama ve pazarlama yontemleri ile iliskilendirilmistir.

Berglund ve Olsson bu calismalarinda kentlerin markalasmasina yonelik yapilan
akademik calismalari gozlemsel (empirical), elestirel (critical), yonlendirici
(prescriptive) ve kavramsal (conceptual) yaklasima sahip arastirmalar seklinde

siniflandirmislardir.
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a) Gozlemsel yaklagima sahip arastirmalar

Gozlemsel (empirical) yaklasima sahip arastirmalarin cogunlukla 1970’li yillarda kentsel
kriz ortaminda (sanayisizlesme, mobilitenin ve bolgeler arasindaki rekabetin arttigi
ortamda) yapildigi gorilmistir. Bu arastirmalarda mekan pazarlama kavrami girisimci
yonetim tarzi ile iliskilendirilmistir. Bu tir galismalarda genellikle bir mekanin nasil
tanitilacagl ve 6ne cikarilacagl konusu islenerek, tanitim/reklam yolu ile mekanin
goreceli avantajlari ozellikle disaridaki insanlara anlatilmak istenmistir. Mekan
pazarlamanin proaktif planlama ydntemi olarak yerel ekonomik gelisme ve mekansal
cazibeyi arttirmakla baglantili oldugu iddia edilmektedir [39]. Bu durumda mekan
pazarlama, bir tanitim metodu, yaklasik ambalajli bir Grin pazarlanmasi/irin

markalastiriimasi gibi bazi arastirmacilar! tarafindan ifade edildigi belirtilmektedir.

Gozlemsel yaklasima sahip bazi arastirmacilar? kentsel planlama ve tasarim ydontemleri
kullanilarak bir sehrin imajinin sembol yapilar, mizeler, stadyumlar, konferans salonlari
vb. insa edilmesi veya endustri alanlarinin kiltlrel ve turistik alanlara gevrilmesi ile

parlatiimasi stratejik markalastirma adimlari olarak 6nerilmektedir [39].
b) Elestirel yaklasima sahip arastirmalar

Elestirel (critical) yaklasima sahip arastirmalar c¢ikis noktasi anlaminda goézlemsel
yaklasima sahip arastirmalar ile benzer mekan pazarlama anlayisina sahip olmakla
beraber yaptigi elestirel analizlerle farlihgini ortaya koymaktadir. Bu baglamda

arastirmacilarin bir kismi®> mekan/sehir pazarlamanin mutlak neo-liberal politikalarin

! Berglund ve Olsson (2010) bu arastirmacilar tarafindan gerceklestirilen calismalardan bazilari agirlikla
1990’ yillarin ikinci yarisina tarihlenmektedir:

Gold, R.J. ve Ward. V.S., (1994). Place Promotion, The Use of Publicity and Marketing to Sell Towns and
Regions. Wiley & Sons Ltd., Chichester.

Holcomb, B., (1994). “City Makeovers: Marketing In The Postindustrial City”; Derleyen: Gold, R.J. ve
Ward. V.S. (1994). Place Promotion, The Use of Publicity and Marketing to Sell Towns and Regions.
Wiley & Sons Ltd., Chichester.

Hubbard, H., (1996). “Urban Design and City Regeneration: Social Representations of Entrepreneurial
Landscapes”, Urban Studies, 33 (8): 1441-1461.

Oately, N. (vd.), (1998). Cities, Economic Competition and Urban Policy. Paul Chapman cop, London.
Ward, S.V., (1998). Selling Places. The Marketing and Promotion of Towns and Cities 1850-2000. E & FN
Spon, London.

Short, J.R. ve Kim, Y-H., (1999). Globalization and the City. Addison Wesley Longman, New York.

2 Berglund ve Olsson (2010) bu arastirmacilar tarafindan gerceklestirilen calismalardan bazilari;

Oately, N. (vd.), (1998). Cities, Economic Competition and Urban Policy. Paul Chapman cop, London.
Ward, S.V., (1998). Selling Places. The Marketing and Promotion of Towns and Cities 1850-2000. E & FN
Spon, London.

3 Berglund ve Olsson (2010) konuya iliskin 6rnek olarak gésterdigi kaynaklar:
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sonucu oldugunu savunurken; David Harvey! gibi bazi arastirmacilar? konuyu sosyal
adalet yoniinden ele almis, markalasmanin kente zenginlik ve refah getirecegi fikrine
siphe ile yaklasarak bu yonde yapilan yatirrmlarin yoksullar icin yapilacak olan
yatinmlari olumsuz yénde etkileyebilecegini iddia etmislerdir. Bazi arastirmacilar?
konuyu kilturel adalet yoniinden ele almis, mekan pazarlamanin kiiltiirel yozlasmaya
neden olacagini, kiltirln ticari bir meta olarak gorilecegini, pazarlamanin dogasi
geregi mekanin veya kentin en iyi kisimlarini 6ne ¢ikarma yontemi ile yapildigindan bu
durumun sorun teskil ettigini iddia etmislerdir. ilave olarak bazi arastirmacilar®* mekan
pazarlamanin ice dénlk ideolojik roliinl elestirerek sosyal ve kiltirel adaletsizlige karsi

kisileri reklam yolu ile etki altina aldigini ve pasiflestirdigini iddia etmiglerdir [39].
c) Yonlendirici yaklagima sahip arastirmalar

Yonlendirici (prescriptive) yaklagima sahip arastirmalar pazarlama disiplini altinda
gerceklesmekle beraber mekan pazarlamada rekabetin 6nemini vurgulamakta,
genellikle nasil yeni yatirim, sakin ve ziyaretgi ¢ekebilecegi stratejisine odaklanmakta ve
Urin olarak pazarlanan mekanin/sehrin  misterileri olarak disarida kalanlari
hedeflemektedir. Bu kapsamda Kotler ve digerleri tarafindan® disaridaki musterileri

cekmek igin kapsamli dort asamadan olusan planlama sireci hazirlanmistir. Bu

Nyseth, T. ve Viken, A. (Eds.). (2009). Place Reinvention: Northern Perspectives. Farnham: Ashgate.

! David Harvey’in elestirel yaklasima sahip bahse konu eseri:

Harvey, D., (1989). “From Managerialism to Entrepreneurialism: The Transformation of Urban
Governance in Late Capitalism”, Geografiska Annaler, 71(B): 3-17.

2 Berglund ve Olsson (2010) bu arastirmacilar tarafindan gerceklestirilen calismalardan bazilari:

Crilley, D., (1993). Megastructures and Urban Change: Aesthetics, Ideology and Design; In: Knox (Ed.)
The Restless Urban Landscape. Englewood Cliffs: Prentice Hall.

Judd, D.R. ve Fainstein S.S (Eds.), (1999). The Tourist City. Yale University Press, New Haven, London.
Eisinger, P. (2000). “The Politics of Bread and Circuses: Building the City for the Visitor Class”, Urban
Affairs Review, 35(3):316-333.

3 Berglund ve Olsson (2010) konuya iliskin 6rnek olarak gosterdigi kaynaklar:

Gold, R.J. ve Ward. V.S. (Eds.), (1994). Place Promotion: the use of Publicity and Marketing to Sell Towns
and Regions. Wiley & Sons Ltd., Chichester.

Holcomb, B., (1994). “City makeovers: marketing in the postindustrial city”; Derleyen: Gold, R.J. ve
Ward. V.S. (Eds.), (1994). Place Promotion, the use of Publicity and Marketing to Sell Towns and Regions.
Wiley & Sons Ltd., Chichester.

4 Berglund ve Olsson (2010) konuya iliskin 6rnek olarak gésterdigi kaynaklar:

Harvey. D., (1989). “From managerialism to entrepreneurialism the transformation of urban governance
in late capitalism”, Geografiska Annaler, 71(B): 3-17.

Hubbard, H., (1996). “Urban Design and City Regeneration: Social Representations of Entrepreneurial
Landscapes”, Urban Studies, 33(8): 1441-1461.

Haussermann, H. ve Colomb, C., (2003). The New Berlin: Marketing the City of Dreams; Derleyen:
Hoffman, L.M., Fainstein, S.S. ve Judd, D.R. (2008) Cities and Visitors: Regulating People, Markets and
City Place. Blackwell Publishing, Malden.

5> Kotler, P., Asplund, C., Rein, I. ve Haider, D., (1999). Marketing Places. Pearson Education Ltd., London.
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planlama suirecine gore, ilk olarak mekanin/sehrin sistematik sekilde incelenmesi, daha
sonra bir vizyon climlesi altinda hedeflerin ve stratejilerin gergeklestirilmesi icin bir
aksiyon planinin hazirlanmasi ve son olarak da uygulama ve degerlendirmelerinin
yapilmasini icermektedir. Benzer planlama sureci Ashword & Voogd! ve Rainisto?

tarafindan da onerilmistir [39].
d) Kavramsal yaklagima sahip arastirmalar

Kavramsal (conceptual) yaklasima sahip arastirmalar 1980’lerin sonlari 1990’larin
baslarinda pazarlama disiplini altinda ortaya ¢ikmis olup, bu arastirmalarda mekan
pazarlama sosyal ve kar amaci glitmeyen bir aktivite olarak goriilmektedir. Mekan
pazarlama ile kamusal planlama iliskilendirilerek kapsamli pazarlama yonetim teknikleri

planlamaya uygun olarak tanimlamislardir [39].

Berglund ve Olsson’ a gore, planlama teorisi icerisinde kavramsal yaklasima sahip ilk
arastirmalar® aksiyon odakl planlama ile ilgiliyken daha sonraki dénemlerde? iletisimsel
planlama teorisi ile iliskilendirilmistir. iletisimsel planlama teorisi ile planlama

surecinde paydaslarin aktif katiiminin saglanmasi amaglanmaktadir [39].

Bu yaklasima sahip arastirmalarda talep odakli planlama siireci dogrultusunda mekan
bir Grin olarak goriilmekte ve tiketici grubunun isteklerinin mevcut kaynaklarla
islenerek kamuoyuna sunulmasi hedeflenmektedir. Ancak talebin ne oldugu ve igerigi
tam olarak net degildir. Bahse konu talebi Olsson & Berglund 2009° yilinda yayinladig

calismasinda, i¢ pazarin istek ve ihtiyaclari olarak tanimlamis, mekan pazarlamanin

1 Ashworth, G.J. ve Voogd, H., (1990). Selling the City: Marketing Approaches in Public Sector Urban
Planning. Belhaven Press, London.

2 Rainisto, S. (2003). Success Factors of Place Marketing: A Study of Place Marketing Practice in Northern
Europe and the United States. Helsinki University of Technology, Espoo.

3 Berglund ve Olsson (2010)’a gore planlama teorisi icinde 1990’1 yillari isaret eden bahse konu kaynak;
Ashworth, G.J. ve Voogd, H., (1990). Selling the City: Marketing Approaches in Public Sector Urban
Planning. Belhaven Press, London.

4 Berglund ve Olsson (2010) 2000’li yillarin son dénemi tarihli konuya iliskin érnek olarak gosterdigi
kaynaklar:

Ashworth, G.J. & Kavaratzis, M., (2008). “Place Marketing: How Did We Get Her and Where Are We
Going?”, Journal of Place Management and Development, 1(2): 150- 165.

Olsson, K. ve Berglund, E., (2009). City Marketing: The Role of the Citizens.; Derleyen: Nyseth, T. ve
Viken, A. Place Reinvention: Northern Perspectives. Ashgate, Farnham.

Olsson, K. (2010). Cultural Heritage as a Resource in Place Marketing.; Derleyen: Malkki, M. ve Schmidt-
Thomé, K. Integrating Aims: Built Heritage in Social and Economic Development. Helsinki University of
Technology, Centre for Urban and Regional Studies Publications, Espoo.

5> Olsson, K. ve Berglund, E., (2009). City Marketing: The Role of the Citizens.; Derleyen: Nyseth, T. ve
Viken, A. Place Reinvention: Northern Perspectives. Ashgate, Farnham.
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amacinin sadece digaridan turist, yatirnmci, vasiflh isglicii vb. ¢ekmek olmadigini,
pazarlama odakli diisiince dogrultusunda kamu planlamasi da dahil kamu sektoriiniin

tiim yonlerini gelistirmek oldugunu belirtmistir [39].

2.2.3 Marka Kent Konusundaki Akademik Calismalarin Hacmi

Lucarelli ve Berg [40] tarafindan 1988-2010 yillari arasinda kent markalastiriimasi
konusunda yapilan akademik ¢alismalar incelenerek cesitli analizler ve siniflandirmalar
yapilmistir. Bu analizlerde “sehir” kelimesi (kasaba, destinasyon, bolge, mekan,
metropol, belediye, kent) kelimeleri ile ayni anlamda “marka” ve “markalasma”
kelimesi ise (tanitim, iletisim, pazarlama, yenileme ve doénisim vb.) alternatifleri ile
cesitli kombinasyonlar yapilmak suretiyle online veri tabanlari (Google Scholar,

Business Source Premier, Sage, Elsevier, Springer Link ve Academic Source) taranmistir.

Lucarelli ve Berg [40] 1988-2010 yillari arasinda marka kent konusunda arastirma
alanini G¢ ana perspektifte betimlemektedir. Bunlardan ilki, Griin olarak markalasma
olup, bu cercevede markanin nasil (retilecegi, yaratiisi ve yoOnetimi U(izerine
odaklanirken ayni zamanda markalasma siirecinin organizasyonu ve yonetimi de ele
alinmaktadir. ikincisi, markanin benimsenmesi konusu olup, markanin kabul edilmesi,
kullanimi ve tiiketimi ile markalasma stirecine iliskin yorum ve faydalari icermektedir.
Uglincli grup calismalar ise marka kente elestirel agidan bakan calismalari icermekte
olup, bu kapsamda sehir markalagsmasinin ekonomiye pozitif/ negatif etkisi, sosyal ve
kiltirel cevre incelenmektedir. Sekil 2.3 te goruldugi tzere bu g¢alismalar birbirleri ile
taban tabana zit degillerdir. Asiri elestirel yaklasima sahip bir ¢alisma ayni zamanda
retimde markalasma veya markanin benimsenmesi konularini da icerebilir. Uretimde
markalasma konusunda yapilan calismalar stphesiz oransal acidan digerlerinden
fazladir. Sekil 2.3’ deki 3 boyutlu ¢izginin perspektifler arasindaki farklari ayirt etme ve

cizelgeyi daha anlasilir kilmak icin eklendigi belirtilmistir [40].
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Not: Oval sekillerin biyakluga kabaca yapilan ¢alismalarin oransal yiizdesini gostermektedir.
Sekil 2.3 Sehir markalasmasina iliskin ¢calisma gruplari, Kaynak: ([40]:19)*

Lucarelli ve Berg [40] 1988-2010 yillari arasinda marka sehir konusunda yayinlanan
makalelerin sayisindaki artisi Sekil 2.4’te gostermektedir. 2004 yilinda yayin sayisindaki
artist “Place Branding” ve “Public Diplomacy” isimli iki glincel derginin yayina
baslamasina baglayan Lucelli ve Berg, ayni durumun 2008 yilinda “Journal of Place
Management and Development” dergisinin yayina baslamasi ile etkinin acik¢a
gorildiglini, kisa bir sire icerisinde 2010 yilinda yayina baslayan “Journal of Town &
City Management” dergisinin de yayinlanan makale sayilarini daha da arttiracagini

ongormektedir [40].
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Sekil 2.4 Marka sehir ile ilgili makale sayisi 1988-2009, Kaynak: ([40]:13)?2

L sekil 2.3 ilgili kaynaktan alintilanmis olup, tez kapsaminda Tiirkce’ ye cevrilmistir
2 Sekil 2.4 ilgili kaynaktan alintilanmis olup, tez kapsaminda Tiirkce’ ye gevrilmistir
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Lucarelli ve Berg [40] 1988-2010 yillari arasini ele aldiklari arastirmalarinda pazarlama
yaklasimina sahip (mekan, sehir, destinasyon ve kent pazarlama) kavramlarin
markalagsma yaklasimina sahip kavramlardan (mekan, sehir, destinasyon ve kent
markalasmasi) daha sik kullanildigini ortaya koymaktadir. Markalagsmanin 2000’li yillar
ile ilgili oldugunu vurgulayan Lucelli ve Berg, Sekil 2.5'te goruldigi lGzere “mekan ve
sehir pazarlama” kavramlarinin hizla azalarak yerini “mekan ve sehir markalagsmasi”
kavramlarina biraktigini, sonrasinda ise “destinasyon ve kent pazarlamasi”’nin
“destinasyon ve kent markalasmasi”na dontstiglini, bu kavramlarin anlam agisindan

farki olmamasina ragmen artik bilim alaninda nadiren kullanildigini belirtmektedir.

I Place marketing Mekan pazarlama

B Place branding Mekan markalagmasi
301 [ City branding Sehir markalasmasi

[ City marketing Sehir pazarlamasi

B Destination branding Destinasyon markalasmasi
251 @ Destination marketing Destinasyon pazarlamasi

[ Urban marketing Kent pazarlamasi

[ Urban branding Kent markalagmasi
204 [ Promotion Tanitim

Sayi
s
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Sekil 2.5 Marka kent arastirmalarinda kullanilan etiketler, Kaynak: ([40]:20)*

Marka Kent Konusunda Tiirkive’deki Akademik Calismalar:

Bu tez kapsaminda Marka Kent kavraminin Tirkiye’deki ve uluslararasi camiadaki
yerinin tespiti amaciyla, internet arama motoru Google, TUBITAK Ulusal Akademik Ag
ve Bilgi Merkezi veri tabani, Yiiksek Ogretim Kurumu Baskanhgl Ulusal Tez Merkezi,
Yildiz Teknik Universitesi Kiitiiphanesi Elektronik Kaynak Toplu Tarama Programi ve

cesitli dergi arsivlerinde inceleme yapilmistir.

11.03.2016 tarihinde internet arama motoru “Google” kullanilarak bazi anahtar
kelimeler lizerinden ulasilan veri sayilari sorgulanmistir. Cizelge 2.1’de “Google Web”

sorgulama sonuclari, Cizelge 2.2’de “Google Akademik” sorgulama sonuclari yer

1 sekil 2.5 ilgili kaynaktan alintilanmis olup, tez kapsaminda Tiirkce’ ye cevrilmistir
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almakta olup, terimlerin Tiirkce ve ingilizce dillerindeki karsiliklari arasinda ulasilan veri
sayllarinda ciddi farkhliklar bulundugu tespit edilmistir. Bu sorgulamada marka kent
konusunun (lkemizde yurutilen galismalarda uluslararasi alandaki yayginliga heniiz

ulasamadigi agik¢a goriilmektedir.

Cizelge 2.1 Kavramsal popdlarite analizi, Kaynak: Google Web, 11 Mart 2016.

Anahtar Kelime Veri Sayisi Anahtar Kelime Veri Sayisi
“marka kent” 200.000 “brand city” 347.000
“marka sehir” 323.000

“kent markalasmasi” 839 “city branding” 295.000
“sehir markalasmasi” 1.610

“kent pazarlamas!” 774 “city marketing” 435.000
“sehir pazarlamas!” 3.290

“rekabetci kent” 686 “competitive city” 91.100
“rekabetci sehir” 2.960

“turizm markalasmasi” | 366 “tourism branding” 36.100

Cizelge 2.2 Kavramsal popiilarite analizi, Kaynak: Google Akademik, 11 Mart 2016.

Anahtar Kelime Veri Sayisi Anahtar Kelime Veri Sayisi
“marka kent” 135 “brand city” 452
“marka sehir” 104

“kent markalasmasi” 37 “city branding” 4.060
“sehir markalasmasi” 24

“kent pazarlamasi” 32 “city marketing” 7.350
“sehir pazarlamas!” 69

“rekabetci kent” 10 “competitive city” 3.170
“rekabetci sehir” 0

“turizm markalasmasi” | 0 “tourism branding” 1.090
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Tez kapsaminda TUBITAK Ulusal Akademik Ag ve Bilgi Merkezi (ULAKBIM) veri
tabaninda 3 Mayis 2016 tarihinde “marka kent” anahtar kelimesi ile yapilan taramada
6 adet sosyal bilimler veri tabanina kayith ve turizm konusu ile ilgili kayda
rastlaniimistir. Ayni tarihte “marka sehir” anahtar kelimesi ile yapilan taramada ise yine

sosyal bilimler veri tabanina kayitli 2 adet ¢alismaya ulasiimigstir.

Tez kapsaminda Yiiksek Ogretim Kurumu Baskanhgi (YOK) Ulusal Tez Merkezinde 3
Mayis 2016 tarihinde “marka kent” anahtar kelimesi ile yapilan gelismis taramada
2010-2014 yillar arasinda 4 adet yliksek lisans tezi, 1 adet doktora tezi olmak lzere 5
kayita ulasiimistir. Yiiksek lisans tezlerinin ulasim, sembol yapilar, kent yénetimi ve
turizm konulari ile ilgili oldugu, doktora tezinin ise stratejik kent yonetimi i¢cin model
onerisi oldugu! gorulmuistir. Ayni veri tabaninda bahse konu tarihte “marka sehir”
anahtar kelimesi ile yapilan gelismis taramada ise 2014 ve 2015 yillarinda hazirlanmis 2
adet yuksek lisans tezine ulasilmis olup, her iki ¢alismanin da turizm odakh tez

galismalari oldugu anlagiimistir.

Yildiz Teknik Universitesi Kiitiiphanesi Elektronik Kaynak Toplu Tarama Programinda
[41] 3 Mayis 2016 tarihinde yapilan incelemede; “01.01.1980-01.05.2016" tarihleri
arasinda, “mimarlik” disiplini altinda, “Tirkge” dilinde, “akademik ve hakemli” yayin
kriterleri belirlenerek “marka kent” ve “marka sehir” anahtar kelimeleri ile tarama
yapiimistir. Tarama neticesinde “marka kent” kelimesinin 14 adet akademik ve hakemli
yayinda yer aldigi ancak bu calismalarin sadece 3 adedinin kentle ilgili oldugu
digerlerinin ise muhasebe, sosyal bilimler, yonetim bilimleri, ekonomi, sosyo-ekonomi
gibi muhtelif konular ile iliskili oldugu gorilmistir. Bahse konu tarama islemi “marka
sehir” kelimesi lizerinden yapildiginda 9 adet akademik ve hakemli yayina ulasildigi, bu
calismalarin ikisi haricindekilerin kent ekonomisi, yoénetim politikalari, iktisadi ve idari

bilimler vb. konular ile ilgili oldugu gorilmustdr.

Tez kapsaminda 3 Mayis 2016 tarihinde Yildiz Teknik Universitesi Mimarlk Fakiiltesi
hakemli yayin organi olan Megaron Dergisi [42] arsivinde; Mimar Sinan Glizel Sanatlar
Universitesi Mimarlik Fakiiltesinin hakemli yayin organi olan Tasarim + Kuram Dergisi

[43] arsivinde; yine bir hakemli yayin organi olan ODTU Mimarlk Fakdiltesi Dergisi [44]

1 Zeren, H.E., (2011). Marka Kent Olusturma Baglaminda Stratejik Kent Yénetimi: Karaman Kenti icin Bir
Model Onerisi, Doktora Tezi, inéni Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Malatya.
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arsivinde; Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi arsivinde [45]; TMMOB
Sehir Plancilari Odasinin yayinladigi Planlama Dergisi [46] arsivinde; Birikim Dergisi [47]
web sitesi argivinde yapilan incelemede “marka kent” ve “marka sehir” kavramlarini

iceren herhangi bir makaleye ulasilamamistir.

Sonug olarak, marka kent konusunda Tirkiye’de yapilan akademik g¢alismalarin
uluslararasi alandaki yayginliga kiyasla sinirli oldugu ve konunun birgok farkh bilim dali
tarafindan calisildigi gorilmustir. Sehircilik agisindan ise, marka kent kavraminin
icerdigi kuramsal boyutlariyla aslinda yeni bir ifade olmadigi, literatlirde yer alan kent

yonetim politikalariyla i¢ ice oldugu anlasiimaktadir.

2.3 Tirkiye’de Ekonomik ve Siyasi Konjonktiirde Kent ve Konut Politikalari

Kentler yapilan itibariyle karmasik yapilardir. Planlama ise kentlerin bu karmasik
yapisina bilingli bir mudahale olup, planlamanin farkh hiyerarsik dizeyleri
bulunmaktadir. Planlamanin bu diizeylerini ilhan Tekeli, mekansal icerik haricinde,
kapsam bakimindan en genelden 6zele dogru “Politika”, “Plan”, “Program” ve “Proje”
olarak siralamaktadir [48]. Tekeli politika kavramini “Politika yalnizca bir karar toplami
degildir. Bir seri genellestirilmis birbiriyle ilgili, yurarlikte olan kararlar akimini

yonlendirecek ifadelerdir” ([48]:41) seklinde tanimlamaktadir.

Kentler icinde bulunduklari zamana, ekonomik duruma, sosyal ve siyasal kosullara bagli
olarak toplumlarin yasamlarinda devinimli bir role sahiptir. Toplumdaki sosyal ve
ekonomik degisimler kentin roliinde de degisimlere yol agmaktadir. Kentteki
problemler 6nemli bir merkezin canliigini kaybetmesi olabildigi gibi gog, cevre kirliligi,
sermaye vyigilmasi, ayrimcilik, yoksulluk, soylulastirma vb. sekillerde karsimiza
cikabilmektedir. Kentsel problemlerdeki bu degisimler farkl ¢6ziim arayislarinin ortaya
¢ikmasina neden olmaktadir. Sezai Goksu kent ve politika arasindaki iliskiyi “Kentsel
politika kentsel krize bir yanittir. Tarih boyunca insanlarin kentle olan iliskisini derinden
etkilemis olan kentsel politikalar kentsel yasam pratiklerine de sekil vermistir”
([49]:243) seklinde ifade etmistir. Goksu kentsel politikalarin baslangicini Sanayi
Devrimine dayandirmakta olup, Sanayi Devrimi ile kente yogun goclin kentte reform

niteliginde kararlarin Gretilmesini tetikledigini belirtmistir [49].
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Tekeli kentsel politikayi amaclari, baglamlari ve muhataplari tzerinden incelemektedir
[50]. Kentsel politikanin amaglarini etkinlik (efficiency), hakgalik (equity),
surdirilebilirlik (sustainability) ve yasanabilirlik olarak tanimlamaktadir. Kentsel
politikalarin baglamini kentin digsalliklar mekani olmasi, kentin rantlar alani olmasi,
kent sorunlarinin arkasinda toplumsal hareket olup olmadig ile iliskilendirmektedir.
Kentsel politikalarin muhataplarini  kentte yasayanlar (mulk sahibi olanlar ve
olmayanlar), kent sakinlerinin yurttashk bilincine sahip olup olmamasi, kentte
yasayanlara “kamusal alan 6znesi olma yolunun ne kadar acik ya da kapali olmasi”
([50]:298) durumlarina baglayan Tekeli, degiskenlikler dogrultusunda kentsel politika

iceriklerinin ¢ok farkh olacagini belirtmistir.

ilhan Tekeli Tiirkiye Cumhuriyeti kurulduktan sonra kent planlama sistemindeki
degisimleri donemsel olarak; 1923-1950 doénemi, 1950-1960 donemi, 1960-1980
donemi ve 1980 sonrasi donem olarak tanimlamaktadir [51]. Tez ¢alismasinin ilerleyen
boliminde bu zaman periyodu referans alinarak inceleme yapilmis, marka kent ve
prestijli konut kavramlarinin konusu itibariyle neoliberal kent politikalarinin sonucu
olmasi ve donemsel anlamda 1980 sonrasinda dilinyada etkin olmaya baslamasi
sebebiyle onceki donemler (1950-1960, 1960-1980) ayrintiya inilmeden ekonomik,
siyasal, kentsel politikalar ve istanbul acilarindan genel hatlariyla 6zetlenmis, 1980
sonrasina yeni bir kirllma noktasi olan 2000 sonrasi bu dénemlendirmede ayri olarak

incelenmistir.

2.3.1 Liberal Politika Denemeleri (1950-1980)

Kentsel politikalarin olusturulmasinda kentsel krizin kaynaklandigi baglam oldukca
onemlidir. Kentsel baglamin o&nceliklerinin de kentsel politikayr sinirlandirdigi
gorilmektedir. Nitekim Sanayi Devrimi sonrasi kentlerde saglik, imar, yesil alan vb.
diizenlemeler yapilirken ikinci Diinya Savasi sonrasi alt kentlesmenin yayginlasmasi ile
ulasim, egitim vb. politikalarin oncelikli oldugu gorilmektedir. Baglam acisinda
Turkiye’de 1980 oncesi kentsel politikalari Goksu, “Tirkiye’de de erken Cumhuriyet
déneminin  kentsel politikasinda Oncelik devletin kentlesmesini saglayacak

yatirnmlardadir. Savas sonrasi ortamda, esas itibariyle niifusun kentlesmesi lzerinde
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olusan kentsel politika, dnceligi 6zellikle emegin yeniden Uretimini ucuzlatacak olan

gecekondu alanlarinin yayginlagsmasina” verildigini ifade etmektedir ([49]:244).

Bu bollimde 1950-1960 donemi ve 1960-1980 doneminde, Ozetle, Tiirkiye'de ve
uluslararasi cografyada yasanan ekonomik ve siyasal degisimler, kentsel politikalarin
olusturulmasi icin yapilan dizenlemeler, dénemin kentsel problemleri ve ¢6zim
yontemleri, konut politikalari baglaminda ele alinmis, her doneme iliskin olarak

istanbul 6zelinde inceleme yapilmistir.
a) 1950-1960 D6nemi

Ekonomi ve Siyasi acidan;

Temel, donemin ekonomik ve siyasi atmosferini “ll. Dinya Savasl sonrasinda
genisleyen diinya ekonomisi, artan dis ticaret hacmi ve sanayi mallar fiyatlarindaki
gerilemeye ilave biriken buylk doviz rezervleri, Kore Savasi konjonktiiri nedeniyle
artan tarimsal fiyatlar, saglanan dis yardimlar ve krediler traktdr basta olmak Uzere
ithalat olanaklarini arttirmis ve ekonomik gelisme igin uygun ortam olusturmustur.”
seklinde ifade etmektedir ([52]:73). Tirkiye’de siyasette cok partili sisteme gecis,
ekonomide dis diinya ile iletisimi gliglendirilmesi, IMF, Diinya Bankasi ve OECD
Gyelikleri bu dénemde gerceklestiriimis olup, Temel’e gére bu baglamda 1946-1959

yillari arasinda “liberal diisiincelerle etkilesimin arttigl” goérilmektedir [52].

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda yerli sermayenin yetersiz olmasi sebebiyle yabanci sermaye
girislerinin 6nd acilmaya calisilmis, ancak Sener ve Kili¢’a gore, “Cumhuriyet’in ilk
yillarindan 1950’li yillara kadar gecen siirecte cok yogun bir sermaye akimi disarindan
saglanamamistir. 1954’ten sonra yurirlige konulan yeni yasalarla birlikte ve Marshall
Plani’nin da etkisiyle, yabanci sermayede eskiye oranla hizh bir ilerleme kat edilmistir”
([53]:23). Sener ve Kili¢ ([53]:31) “1950’lerden itibaren Turkiye dis yardim ve kredilere
acik, Ozel tesebbisin ve 6zel yabanci sermayenin tesvikine dayanan, yeni bir iktisat

politikasi” uygulamaya baslandigini belirtmektedir.

1950-1960 donemindeki hikiimet politikasini Temel, kamunun 6zel sektoriin yatirim
yapamayacagl alanlarda yatirim yapilmasi, yabanci sermayenin tesvik edilmesi, dis
kaynak ve kredilerden genis olclide 6zel sektoriin yararlandirilmasi, bazi ihracat

kisitlamalarinin kaldirilmasi seklinde 6zetlemektedir. Temel yine bu donemde bazi
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sanayi yatirimlarinin muhtelif zorluklar nedeniyle devlet tarafindan gerceklestirilmeye
devam ettirildigini, karayolu, baraj ve santral yapimlarina hiz verildigini belirtmektedir.
Ayrica Marshall yardimlarinin tarimdaki makinelesmeyi hizlandirmasi dolayisiyla
islenen tarim arazisinin artmasini “tarimin ice donik yapisi pazara acgilmis, gelir
dagiliminin bozulmasinin yaninda kdyden kente gog¢ de baslamistir” ([52]:74). seklinde

degerlendirmektedir.

Ozetle, ikinci Diinya Savasi sonrasindaki bu dénemde siyasal ve ekonomi politikalari
acisindan Tirkiye'de cok partili siyasi hayata gecis yapilmis, liberal ekonomiye dayali
blylime politikalari benimsenmis, sanayilesme konusunda atilimlara gidilmistir.
Sanayilesme sonucu olarak kirsaldan kente kontrolsiiz gog, kentsel alanda mevcut
konut stokunun vyetersizligi sebebiyle genellikle kent c¢eperlerinde gecekondu

alanlarinin hizla genislemesi donemin kentsel politikalarini etkileyen sorunlarindandir.

Kentsel Politika ve Konut Politikasi acisindan;

Yildiz Sey, tarimdaki makinelesme ve kentlerde yeni is sahalarinin ortaya ¢ikmasinin
toplumsal agidan hareketlilige neden oldugunu, bdéylelikle kéyden kente kontrolsiiz
goclin yasandigini belirtmistir. Sey’in istila olarak tanimladigl bu go¢ dalgasi kentlerde
kontrol edilemeyen yeni bir konut tird olan “gecekondu”yu dogurmus, gecekondular

1950’den sonra yayginlasmistir [54].

Arslan ([55]:35), Cumhuriyet’in ilanindan itibaren konut sorununun ilk olarak Il. Diinya
Savasl sonrasinda aciga ¢iktigini, 1947 yilina kadar konut sorunu ve konut politikasina
iliskin ifadelerin higbir hiikimet programinda yer almadigini, ilk defa 1947 yilinda
Hasan Saka hikiimeti programinda konut krizinden bahsedildigini, krize ¢6ziim olarak
ise  “insaat malzemelerinin  bollastirilmasi  ve ucuzlatiimasinin”  6nerildigini

belirtmektedir.

1930’lu yillarin ikinci yarisinda yetersiz konut sorunu yeni érgitlenme bicimi olan konut
kooperatifleri araciligl ile toplu Uretime gecilmek suretiyle asilmaya calisiimis, 1955
yihna gelene kadar orta siniflar 30-100 (yeli kooperatifler ile 6rglitlenerek konut

edinme c¢abasini stirdlirmislerdir [56].

Adam, Tekeli ve Altaban, 1955 yilinda Tapu Kanununda yapilan irtifak hakkina iliskin

dizenleme ile bir parselden birden ¢ok yapi yapilmasina olanak saglandigini, bu

46



durumun kentteki arsalarin hizla spekiilasyona acilmasina neden oldugunu, ilave olarak
“kent icinde kiglcik parseller Uzerinde degisen imar durumlarinin sagladigi
olanaklarla, cok yiksek yogunluklu ve altyapi agisindan bliyik yetersizliklere sahip yeni

bir apartmanlasma donemi” basladigini belirtmektedir ([56]:31).

Sey, “19.ylizyil sonlarinda istanbul’da baslayan ve Batili yasam biciminin bir simgesi
olarak kabul edilen” apartmanlara iliskin olarak birbirinin aynisi tek tip yapilarin tlke
capinda yayginlastigini, adeta “salgin” olan bu durumun arkasindaki disincenin
modaya uymak degil, kentsel ranti arttirmak oldugunu savunmaktadir ([54]:34). Ayrica
Sey [54] yapsatci konut arzi ve kat milkiyetinin yasalasmasini apartmanlasma sirecini

hizlandiran etmenler olarak tanimlamaktadir.

Isik ve Pinarcioglu, Tiirkiye’de apartmanlasmanin “orta siniflarin kentlesme sirecinin
yarattigl sorunlarla bas edebilmek icin gelistirdikleri bir gli¢ birligi, bir tiir dayanisma
iliskisi” oldugunu, yapsatg¢i liretim sireci ile arsa edinim sorununun kat karsihg yapim
teknigi ile c¢6zimlendigini, giderek arsa sahibinin lehine Uretim dengelerinin

kuruldugunu belirtmektedir ([57]:104).

1950 yihinda 5656 sayili yasa ile belediyelerin konut yapimina iliskin gorevleri
genisletilmis, konut kredilerini gelistirmek igin 1952 yilinda Emlak Kredi Bankasi
kurulmustur. 1953 yilinda 6188 sayili Bina Yapimina Tesvik ve izinsiz Binalar Hakkindaki
Yasa ile mevcut gecekondular affedilmistir. 1956 yilinda cikarilan 6785 sayili imar
Kanunu ile “Yapi ve Yollar Kanununun nizamname hikmi niteligindeki ayrintili
kayitlar” ortadan kaldirilmis boylece “kent plancilarina her kentin karakterine uygun
plan yapabilme konusunda esneklik” saglanmistir ([58]:167). 1956 yilinda 6830 sayili
istimlak Kanununun c¢ikarilmasiyla kamulastirma kararlarinin netlestirilmesi saglanmis,
yasanin ¢tkmasinin ardindan dénemin Basbakani Adnan Menderes’in istanbul’da imar
operasyonlari baslamistir [58]. “imar islerinin Basbakan tarafindan iktidarin temel
siyasal faaliyeti olarak goriilmesi” ([58]:168) 1958 yilinda imar ve iskan Bakanliginin

kurulmasini beraberinde getirmistir.

istanbul acisindan;

Bahse konu dénemin istanbul agisindan degerlendirilmesi Dogan Kuban tarafindan

“Cumbhuriyet tarihinde kent planlamasi ve kentlerin gelismesi acisindan 1950-60
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dénemi, olumlu ve olumsuz etkileri ne olursa olsun, cok énemli bir dontiim noktasidir.
Bu kokli girisimlerin harekete gecirip yoénlendirdigi yapilanma egilimleri, istanbul’da
demografik gelismenin baskisiyla birleserek tarihi kent dokusunu yok etmis; sorunlarini
¢6zmekte blyik zorluklar gekilen bir megapolis hazirlamistir. Bu dénem ayni zamanda
yeni bir Istanbul imgesinin olusturulmasi dénemidir.” ([59]:80)! seklinde ifade

edilmistir.

1956 yilinda dénemin Basbakani Adnan Menderes tarafindan istanbul’'un imarinda yeni
bir dénem acilmis, “kentin sikisan trafik sorununa ¢6ziim bulmak” ve “kenti stislemek”
kaygilari dogrultusunda bdtincil plan calismasi yapilmadan c¢agdas kent imgesi
olusturulmaya cahlsiimistir. imar operasyonlarinin sonradan rasyonellestirme adina
Hogg birosu plan c¢alismasi yapmis, ancak devam eden plansiz kentsel calisma
elestirileri Uzerine Luigi Piccinato 1958 yilinda istanbul Plani iizerinde c¢alismaya
baslamistir. “Piccinato daha cok iilkesel diizeyde bir politika karari verilerek istanbul’'un
bir Uretim kenti olmaktan cok bir ticaret, tiiketim, kiltlir ve yonetim merkezi haline
getirilmesini, sanayinin desantralize edilmesini” ([58]:193) 6nermis, ancak kentin
sorunlarinin bdlge planlama ile ¢ozilmesi yonindeki bu yaklasimin uygulamaya

yansimasi 27 Mayis 1960 miidahalesi sonrasinda gerceklesmistir.

Turkiye’de “1950 oncesinde, bir yandan tarimda meydana gelen uretim iliskilerinin
degismesinden kaynaklanan yapisal degismenin dogurdugu ve biyiik kentlerde de bir
ivme olan ekonomik gelisme, niifus hareketlerini baslatirken, go¢men olayi ile zaten
var olan konut stokundaki daralma, ilk degisik yapilanmanin” yani gecekondu sorunun
kaynagini olusturmaktadir ([55]:34). 1947-49 vyillari arasinda istanbul’da sanayi
bolgelerinin aciklanmasiyla sanayi alanlari cevresinde olusan ilk gecekondu alanlari
Zeytinburnu ilgesinde ortaya cikmistir. Zeytinburnu’ndaki gecekondu yerlesmelerini
Eyip ve Rami’'nin sanayilesmeye acilmasiyla Tashtarla; Levent ve Bomonti'nin
sanayilesmesiyle Gliltepe, Kustepe, Caglayan; Halic sanayi alani sebebiyle Kagithane

gecekondu yerlesmeleri olusmustur [55].

S6z konusu ddénemde Emlak Kredi Bankasi tarafindan istanbul’da toplu konut

yapimindaki ilk girisim 391 konutluk proje ile Levent mahallesinde gerceklestirilmis, bu

1 “1950’lerde Istanbul’da Menderes imar” bashkli “Dogan Kuban, istanbul Ansiklopedisi, Tarih
Vakf1,1995” kinyeli yazi Yildiz Sey (1998) tarafindan dizenlemesi yapilan 75 Yilda Degisen Kent ve
Mimarlik kitabinda sayfa: 80-83 arasinda yayinlanmistir.
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projeyi 413 konutluk Kosuyolu evleri izlemistir. Ancak her iki projenin de sosyal konut
icin bliyuk oldugu elestirisi almasi lzerine, bahgeli konutlar yerine ¢ok kath bloklarin
yer aldigi ilk uygulama 1956-1960 yillari arasinda 4.Levent mahallesinde insa edilmistir.
Bankanin en genis uygulamasi ise Atakdy’de 50.000 kisi icin planlanmisg, 1961 yilinda
tamamlanan 618 konutluk ilk etabi Gst gelir grubuna hitap edecek maliyete ulasmistir

[60].
b) 1960-1980 Dénemi

Ekonomi ve siyasi acidan:

27 Mayis askeri miidahalesi sonrasinda planlama anlayisinin ve sisteminin degismesi
acisindan kentsel politikalarda yeni bir doneme girilmistir. 1961 Anayasasi ile sosyal
devlet anlayisi benimsenmis, Glke ekonomisinin planlanmasi amaciyla Devlet Planlama
Teskilati kurulmustur. Devlet Planlama Teskilati tarafindan ekonomik ve sosyal
kesimlerin tamamini kapsayan, butincil yaklasimla kamu icin emredici ve 6zel sektor

icin yonlendirici dort plan hazirlanmistir.

Birinci Plan’da (1963-1967) “tarim-sanayi arasinda dengeli bir gelismenin
saglanmasi, kirsal kesimde yaratilacak istihdam olanaklari ile kente gdgln
kontrolii ve sanayilesmede ithal ikamesi yaklagiminin sirdirilmesi”

hedeflenmistir ([52]:77).

ikinci Plan’da (1968-1972) “gelismede dis kaynaklara bagimhhgin azaltiimasini,
fiyat istikrarinin  korunmasini, sanayilesmenin hizlandirilmasini, tarimda
modernizasyonun saglanmasini, tarimdaki isglci fazlasinin tarim disi alanlara

kaydiriimasini ve kentlesmenin gerceklestirilmesini dngérmustir” ([52]:77).

Ugilincii Plan’da (1973-1977) “bliyimenin genis olciide sanayiin katkisiyla
gerceklestirilebilmesi ongorilmuistir” ([52]:77).

I "

Temel “ilk G¢ planda bliylmenin ara mallari, dayanikli tiiketim mallari ve yatirim
mallarinda ithal ikamesi yoluyla sanayide gerceklestirilecek bir yapi degisikligiyle

birlikte saglanmasi”nin amaglandigini belirtmektedir ([52]:77).

Dordiincd Plan (1979-1983) ise, 1970'lerin ikinci yarisinda baslayan ekonomik krizden
¢itkmak ve biylime saglama amaclari tasimasina ragmen bir yil uygulanabilmis, 24 Ocak
kararlari sonrasinda yillik hiikiimet programlari hazirlanmistir.
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Boratav 1962-1976 yillari arasindaki donemi igce dontiik, disa bagimli genisleme dénemi
olarak tanimlamaktadir. Beyaz esya, otomobil, televizyon gibi dayanikh tiketim
mallarina karsi olusan yiksek talep ithalata talebi arttirmis, disa bagimhlk Glkenin dis

piyasalardaki degisimlerden etkilenmesine neden olmustur.

Ayrica 1970’li yillarin ikinci yarisinda baglayan ekonomik kriz dis borglanmayi
beraberinde getirmistir [61]. Bu ortamda donemin Devlet Planlama Teskilati Mistesari
Turgut Ozal ve IMF tarafindan hazirlanan 24 Ocak Kararlarini uygulamaya koymustur.
Akyildiz ve Eroglu bu durumu “1970’li yillarin ortalarindan itibaren diinyada yasanan
ekonomik kriz ve Glkemizde 1980’li yillarin basina kadar uygulanan bltge, kamu agiklari
ve enflasyonist para politikalarini iceren iktisat politikalari, 1970’li yillarin sonunda
tikanmis ve 1980 yilinda 24 Ocak istikrar tedbirlerinin alinmasina neden olmustur”
([62]:54) seklinde agiklamaktadir. Akyildiz ve Eroglu’na gore 24 Ocak kararlarinin tic ana
hedefi “enflasyonun asagl cekilmesi, piyasa ekonomisini harekete gecirmek ve

ekonomiyi disa agarak doviz gelirlerini arttirmaktir” ([62]:55).

Kentsel Politika ve Konut Politikasi acisindan;

Konut agigl problemin giderilmesi igin 1965 yilinda 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu
cikarilmig, kentsel dokuda g¢ok pargali miilkiyetler olusturulmus, Kanun “beraberinde
kent igerisindeki ruhsatli az yogun konut stokunun yikilarak ¢cok katli apartmanlara
donidsimi” ([63]:82) getirmistir. Bu donemde kentsel arazilerdeki hisseli milkiyet
sorunu ve gelismis finans sektériinliin bulunmamasi sebepleri ile blylk sermayenin
konuta yatirnm yapmasina engel olunmus, konutun kigik sermaye icin yapsatci
modelle imalatina olanak saglanmistir [57]. Isik ve Pinarcioglu, yapsatgilik kavramini
“hizli kentsel gelisme kosullari altinda, farkli ¢ikarlari olan toplumsal gruplarin, bu hizli
gelismenin vyararlarini aralarinda paylasmak Ulizere kurduklari bir ittifak” olarak
tanimlamaktadir ([57]:106). Ayrica “konut piyasasinda kredi mekanizmasinin yaygin
olmadigl 1980 6ncesi donemde yapsatcilik, vadeli ddeme kolayhgi gibi imkanlarla baska
yollarla konut sahibi olmasi olanaksiz olduk¢a genis bir kitleyi, 6zellikle kentsel orta
siniflari konut ve arsa piyasasina ¢cekmeyi basarmis ve genis bir orta sinif tabanina
konut sunabilmistir” ([57]:108). Ancak, “Salt konut aciginin giderilmesine dénik gerekli
sosyal ve teknik altyapi ihtiyaci g6z onine alinmadan gerceklestirilen bu yapi

yogunlugu artisinin olumsuz etkileri, daha nitelikli kentsel mekanlarin yeniden Uretimi
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Uzerine odaklanan glinimiz tartismalari icerisinde ¢ozlilmesi glic ve 6nemli bir sorun

olarak ele alinmaktadir” ([63]:82).

1960 yilina kadar hiukimetler gecekondu sorununa “konut sikintisi” ve bir tir
“yasallastirma/miilkiyet sorunu” bakis acilari ile yaklasmislar, 1960’larda ise planh bir
dénem olmasi sebebiyle farkl bakis agisiyla yaklasilmistir. ilk olarak 1961 Anayasasinda
[64] “Saghk Hakki” baslikli 49.maddesinde! konut sorunundan bahsedilerek saglikli

kosullar saglanmasi baglaminda devlet mekanizmalarina gorev verilmistir.

izinsiz yapilasmaya iliskin olarak 1963 yilinda imar Kanununa gecici madde eklenerek
31.12.1962 tarihine kadar yapilan gecekondular affedilmistir. Arslan, 1965 yilinda
hiikimet programinda gecekondularin yasallastirilmasindan s6z edildigini, yine
hiikiimet programinda altyapi hizmetlerinin saglanmasi ve ucuz arsa temin edilmesine

yonelik hususlarin bulundugunu belirtmistir [55].

Gecekondu kavraminin benimsenmesini gosteren bir diger durum da 1966 yilinda 775
sayili Gecekondu Kanunu cikarilmasina iliskindir. Tekeli, mevzuatta bu tarihe kadar
gecekondu vyerine “izinsiz insaat” kavrami kullanilirken, bu yasanin ismi ile

gecekondunun “toplumsal olgu” ([58]:247) olarak kabul edildigini vurgulamaktadir.

Isik ve Pinarcioglu, 1970’lerin ikinci yarisina kadar Tirkiye’de kentlesme siireglerinde
toplumsal siniflar arasinda (alt gelir grubuna yonelik gecekondu, orta siniflara yonelik
yapsat¢l apartmanlar) kentlesmenin finansmani ve kentsel rant paylasimi lzerinde
uzlasma oldugunu; yeni olusan burjuvazinin kentteki rantla ilgilenmedigi ve sanayi
sektoriinden kazang elde etmeye odaklandigini belirtmistir. Bu kentsel uzlagsma iginde
devletin roli sorgulandiginda, devletin “kentlesmenin finansmanina hemen higbir
kaynak ayirmadigi gibi, kentlesmenin regiilasyonu alaninda sorumluluk Gstlenmedigi”
dolayisiyla “devletin ve burjuvazinin girmedigi kent alani da biylk o6lctide, klglk

sermayenin isleyisine” birakildigi gérilmektedir ([57]:121).

1970’li yillarda kent yapisinda degisiklide neden olan bir etken de, Tiirkiye’de otomobil
Uretiminin baslamasi ve 6zel ara¢ sahipligindeki hizl artistir. Bu durum konut alanlari

acisindan yiksek gelir gruplarinin kent disindaki alt kentlerde yasama egilimini

11961 Anayasasi 49. Madde: “Devlet, herkesin beden ve ruh saghg icinde yasayabilmesine ve tibbi
bakim gdrmesini saglamakla odevlidir. Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun
konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir” [64].
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beraberinde getirirken kent merkezlerinde trafik sorununun baslamasina neden

olmustur [51].

istanbul acisindan:

1967-1968 yillari Bogazi¢i Kopriusi’niin insasi konusunda kamuoyunda yogun
tartismalar yasanmis, ancak 1968 yilinda imar ve iskan Bakanliginca “Cevre Yollari
Mevzi Plani” onaylanmis, 1970 yilinda kopri ihalesi yapilarak 1973 yilinda insaati
tamamlanmistir [65]. Tapan’a goére képrii “istanbul’un zaman-uzaklik matriksini

degistirmis, metropoliten alanin gelisme dinamigini belirlemistir” ([65]:86).

Tekeli’'ye gore bu donemde Bogazici ve ¢evre yollarinin yapilmasi kent i¢i zaman
mesafelerini degistirerek ulasim akslari dogrultusunda bazi alanlarin prestijinde
farklihga yol agmis ve yeni MiA kademelendirmesine sebep olmustur [58]. 1971 yilinda
1/25.000 6lgekli Biyiik istanbul Nazim imar Plani énerisi ve plan raporu hazirlanmis,
plan detaylandirma calismalari strerken muhtelif bolgelerde 1/5000 nazim imar
planlari istanbul Belediye Meclisinin onay, nazim plan birosunun goriisi
dogrultusunda Bakanlikga onaylanmistir. 1971 yilinda hazirlanan bitiincil Nazim imar
Plani 6nerisi 1971 askeri miidahalesi sonrasi bilim kurulu onayindan gegememis, plan
Uzerinde yapilan galismalar ve siyasi iktidar degisimleri sonrasinda 1/50.000 6lgekli

istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Plani 1980 yilinda onaylanmistir [65].

1980’li yillara gelirken toplumda artan gelir kutuplagmasi, asiri varsil ve yoksul siniflar
arasinda gerilime neden olurken ayni zamanda kentlesme siireclerinde ayrismalari da

beraberinde getirmistir.!

1950-1980 yillar arasindaki dénemin kent ve konut politikalarinin temelinde sanayinin
istanbul’da yogunlasmasi, beraberinde kontrolsiiz gdoc ve gdc edenlerin barinma
ihtiyacini karsiladiklari gecekondu alanlarinin olusmasina neden olmus, siyasi olarak
g6z yumulan gecekondu alanlari muhtelif zamanlarda yapilan yasal diizenlemelerle
mesrulasmistir. Mesrulastirmayla gecekondu alanlari zorunlu barinma ihtiyacinin
karsilandig1 yerlerden cikarak apartmanlarin insa edildigi, arsanin yatirrm degeri

Uzerinden ranta acildigl yerlere dontismustiir. Bu durum tez konusu lzerinden ele

! Bu baglamda istanbul kent makroformunda yasanan degisimlere iliskin olarak tez calismasinin
“Tirkiye’de Prestijli Konut insasinin Arka Plani” alt baslikli bolimiinde detayli degerlendirmelere yer
verilmistir.
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alindiginda; kentte donemin modernlestiren bakis agisiyla diizenlemeler yapildigl,
konutta ise planli uygulamalarin yani sira plansiz gelisen alanlarla birlikte farkliliklarin
bir arada oldugu ikilemler yaratildigi, sosyal ve mekansal acidan kutuplasmalar
meydana gelmemekle beraber gelir farkhiliginin artisiyla 1980’lerde baslayacak olan

ayrismanin temellerinin atildig1 géralmdastar.

2.3.2 Kentsel Mekanda Etkisini G6stermeye Bagslayan Neoliberal Politikalar (1980-
2000)

Neoliberal politikalar 1980’lerden itibaren blitiin diinyada etkili olmus, toplumsal,
ekonomik ve siyasi bircok sonu¢ dogurarak kent mekanini derinden etkilemistir. Kentte
istihdam yapisinin degismesi ile yeni nitelikli isgiciiniin kente gelmesi, sermaye Uretim
sisteminin degismesi, sermaye birikiminin yarattigi yeni sosyal siniflarin olusmasi
kentteki konut sorununa neoliberal politikalar ekseninde yeni boyut kazandirmaktadir.
Harvey calisanlarin konut sahibi olma taleplerinin en 6nemli oncelikleri oldugunu,
barinma sorununa iliskin sinif miicadelesinin kentin sekillenmesinde buyilk etkisi
oldugunu, barinma maliyetinin ¢alisan maaslarinin belirlenmesindeki en 6nemli
unsurlardan birisi olmasi sebebiyle calisanlarin bu konu (zerinde israrci olmasi
durumunda “sermaye de barinma maliyetlerinin lzerine o kadar ¢ok diiser ve ucuz ya
da devlet destekli toplu konut insaatlari ve benzeri faaliyetlere o kadar ¢ok arka
cikar”([2]:117) seklinde tespitte bulunmustur. Bu durum sinif miicadelesinin cemaat
ilkesi dogrultusunda kentte sermaye birikimi ile uyumlu yeni bir yasam tarzi yaratan
banliyblesme siirecinin olusmasina sebep olmaktadir. Tirkiye’de de benzer sekilde
sermaye birikimin yol actigl yeni ekonomik yapi mekansal ve sosyal kutuplasmanin

yasandigi liiks kapali konut yerlesmelerinin insasina neden olmustur.!

Ekonomi ve siyasi acidan:

Boratav 12 Eylll askeri midahalesinin 24 Ocak Kararlari 6ntindeki engelleri kaldirdigini
belirterek 1980 sonrasi dénemi; “askeri rejim altinda liberal ekonomi yillar1” (1981-
1983) ve “ANAP yillar”” (1984-1988) olarak ikiye ayirmaktadir ([61]:150). Boratav

ekonomik agidan 1990 ve sonrasini “uluslararasi finans kapitalin egemenligine sancili

! Tez calismasinin “Ekonomi Politik Yaklasim Cercevesinde Prestijli Konut Fikrinin Degerlendirilmesi”
baslikli bdliminde konu detayli olarak ele alinmaktadir.
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gecis yillan” ([61]:199) olarak nitelendirmekte, siyasi agidan ise 1989-2002 yillari
arasindaki donem siyasi istikrarsizliklar sonucu koalisyon hikimetleri dénemi olarak

ortaya ¢itkmaktadir.

12 Eylul 1980 tarihinde gergeklesen askeri darbe ile Anayasa askiya alinmis, meclis
feshedilmis, sivil toplum orgitleri ve sendikalar yasaklanmis, siyasi partiler
kapatilmistir. 1982 Anayasasl hazirlanarak halk oylamasina sunulmustur. 12 Eylil
Oncesi mecliste yer alan siyasilerin yasakli olmasi sebebiyle 1983 secimlerine katilimlari
engellenmis, merkezi yénetim secimini Turgut Ozal'in Anavatan Partisi (ANAP)
kazanmistir. Bu dénemde genel itibariyle piyasaya devlet miidahalesine son verilerek
serbest piyasa ekonomisi, serbest doviz kuru uygulanmis, O©zellestirme kanunu
cikarilarak bircok kamu kurumu vyerli/yabanci 6zel sektére devredilmis, liberal iktisat

politikalari benimsenmis ve disa acilma-ihracat politikalari desteklenmistir.

1989 yilinda Ozal'in Cumhurbaskani olmasi ile 1991 secimlerinde ANAP tek basina
iktidar olamamis, sonrasinda kurulan kisa donemli koalisyon hiikiimetleri agirlikli olarak
ekonomi ve teror sorunlari ile ugrasmislardir. Yine 1994 vyilinda ekonomik kriz
yasanmis, enflasyonun artmasi, Turk Lirasinin asiri deger kaybetmesi sonucu 5 Nisan
kararlari alinarak ekonomide yapisal diizenlemelere gidilmis, 6zellestirmelere hiz

verilmistir.

Kentsel Politika, Konut Politikasi ve istanbul acisindan:

Turkiye’de 1980’li yillarda kentsel politikalar, kentsel blylimeyi saglamak ve kentteki
tasinmazlardan yeni kazanglar elde etmek igin blyliimeyi amaglamaktadir. Girisimci ve
rekabetci kent kavramlari ile bagdasan bu kentsel politika yaklasiminin altinda kentsel
siyasetteki farklilasma gorilmektedir. Kenti tliiketim merkezi olarak gbéren kentsel
siyaset anlayisi yerini, ylkselen tasinmaz degerleri ile kenti sermaye merkezi olarak
tanimlayan kentsel siyasete birakmistir [49]. “Yeni-liberal politikalarla birlikte 1980
sonrasl kentsel politika ise sermayenin kentlesmesini saglayacak yasal ve orgltsel
dizenlemelere 6ncelik tanimis”, “ekonomik ve siyasal kosullarla birlikte kiltirel ve
ideolojik durum” ([49]:244) kentsel politikalarin yonlendirilmesinde etkili olmustur.

Kentsel politikadaki degisim 1980 sonrasi yasal diizenlemeler (izerinden incelendiginde,
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1982 Anayasasinin “Konut Hakki” baslikli 57. Maddesi! [66] ile konut sorunu planlama
cercevesinde ele alinmasina karar verildigi, 1961 Anayasasinda konut sorununun
¢6ziminde yoksullara verilen 6nceligin neoliberal politikalara uygun olarak 1982
Anayasasinda terk edildigi gorilmektedir [67]. Ayrica 1982 Anayasasi Toplu Konut
yasalari cikarilmasina 6n ayak olmus, Toplu Konut Fonu olusturulmus, “konuta yatirim
yapacak tum kisi ve kuruluslarin, sirketlerin ve yapsatgilarin yasadan yararlanmasina
olanak taninmis”, sanayi kuruluslar, ikinci konut ve yazliklar igin de kredi destegi
verilmis, bu durum “genis kesimlerin konut sorununu ¢6zmekten cok ekonominin

canlandiriimasi amacini” daha belirgin hale getirmistir ([67]:94).

Bu donemde mevzuatta 1982 yilinda Turizmi Tesvik Kanunu, 1983 yilinda Kamulastirma
Kanunu ve 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 1984 yilinda 3030
sayili Buiyliksehir Belediye Kanunu, 1985 yilinda 3194 sayili imar Kanunu, 1984 yilinda
2985 sayili Toplu Konut Kanunu gikarilarak yasal diizenlemeler yapilmistir. Bogazigi’'nin
korunmasi igin 1983 vyilinda Bogazi¢i Nazim Plani onaylanmis ve ayni yil planin
uygulamasini kolaylastirmak icin 6zel imar yasasi olan 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu

ylrirlige konulmustur [58].

1980 oOncesi belediyelerin giigstiz kurum imaji akademik cevreler ve siyasi partilerce
tartisiimis, Belediyelere yetki devrinin Uniter devletin zarar gérmesine sebep olacagi
iddia edilmis [68], ancak Turgut Ozal déneminde yerel politikanin ulusal politika
karsisindaki gligstiz durumu kurumsal ve yasal dizenlemelerle degistirilmistir. Bu
diizenlemeler ile girisimci politikalarin hizlanmasi amaglanmis, merkezi yénetimin plan
yapma, onama, uygulama yetkileri yerel yénetime devredilmistir. Bdylece istanbul’un

kiiresel kent olma yolunda dontisiim sirecinin de temelleri atilmistir.

Bu donemde liberal ekonomi politikalarinin benimsenmesi beraberinde; kentlerin
sermaye birikim merkezi olmasini, kente artan ilginin kontrolsiiz gocli beraberinde
getirmesini, gecekondu alanlarinin genislemesini ve imar aflarini getirmistir. Bu
dénemde gecekondu ve kacgak yapilarin yasal statliye kavusturulmasi icin bircok yasal
diizenleme yapilmis, gecekondu alanlarinin milkiyet sorununun ¢oziilmesine yonelik

tapu tahsis belgesi uygulamasina gidilmistir. Boratav, 1984 yilinda neredeyse tamami

11982 Anayasasi 57.Madde: “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarini gbzeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbislerini destekler.”
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ANAP kontroliine gecen belediyelerin “Gecekondulara doénilik tapu tahsis belgeleri,
imar aflari ve kent planlamasi perspektiflerinden yoksun imar izinleri hizli kentlesmenin
olusturdugu kentsel rantlarin yoksul katmanlara intikal etmesinde ve bu dogrultuda

cok yliksek beklentilerin olusmasinda 6nemli roller oynadigini” belirtmistir ([61]:153).

Altintas, 1980’li ve 1990l yillarda konut tiplerindeki degisim ve dénisimiin somut bir
sekilde gorildigini; bu donemde “gecekondularin barinak olmanin 6tesinde bir
yatirnm araci olarak algisal degisime” ugradigini, “ayni donemde sosyal konut olgusu
(TOKI) ve site de farkh bir toplumsal siirecin konut tipleri olarak déniisiimiin habercisi”

oldugunu belirtmektedir [69].

Altintas’a gore 1980°li 1990’h yillar “kiiresellesme ve neoliberal ekonomi politikalari
odaginda (24 Ocak Kararlari, kiiresel ekonomi ile bitiinlesme stratejisi), Gretim-emek,
cografi mekansal Olceklerin yeniden yapilandigi kentlerin bu yeni isbolimi ve olgekler
cercevesinde sekillendigi, i¢c gog (kir-kent/kent-kent) etkilerinin kentin yerlesik glindelik
yasaminda belirgin bir gortundrlik kazandigi yillar olmustur. Gecekondularda farkli
kusaklarin yasadigi ve ayni zamanda gecekondu yikimlarinin yapildigl, 1996’da
gecekondu alanlarinin belediyelestigi, yapi kooperatiflerinin etkinliginin kismen
yayginlastigl, yap-sat¢i apartman modelinin etkin olarak uygulandigi, toplu konut
yasasinin yurirlige girdigi, uydukent ve site gibi ‘yeni mekan’larin ortaya c¢iktigl,
mekanlarin kimlik ve ideolojilerinin kesfedildigi, kent merkezinin degersizlestigi ve
ceperlerde banliyolesen farkh olgek ve nitelikte toplu konutlarin insa edildigi, devlet
kanali ile ilk kez dar gelirliler igin planli ve uygun fiyatta sosyal konutlarin yapim
kararinin alindigi, kent merkezlerinde apartmanlardan olusan mahallelerin genisledigi,
ilk AVM ve rezidansin insa edildigi, Beyoglu (Cihangir-Galata) ve Bogaz Kiyisinin
(Arnavutkoy-Kuzguncuk-Ortakdy) mutenalasmaya baslandigr 1980°li ve 1990’h yillar,
mekansal analiz icin veri deposu niteligindedir. Farkl 6zellikler gbsteren yapilarin ayni
kentsel mekanda bir arada bulundugu ve bir anlamda da bu biraradaligin etkisi ile
metropol Istanbul; dénemin mekansal analizinde laboratuvar niteligindedir” [69]

seklinde donemin kentlesme politikalarini ve istanbul’un énemini belirtmistir.

Enlil, “serbest piyasa ekonomisine gecis ve disa acilmayi hedefleyen politikalar sonucu
istanbul’'un ekonomik tabani yavas ama istikrarli” bir sekilde degistigini, imalat

sektoriinden finans ve hizmet sektdriine gecis saglandigini, Turkiye’de yabanci sermaye
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yatirnm oraninin 1980-1998 arasi donemde 320 kat arttigini, hizmet, bankacilik ve
finans sektériindeki yabanci yatirimcilarin istanbul’da yer sectiklerini belirtmektedir
([70]:49). istanbul’da degisen sektdrel agirliklar dogrultusunda sanayi sektdriiniin kenti
bicimlendirmeye olan etkisi zayiflamis, sanayi alanlarinin kent disina ¢ekilmesi ile yeni

sektorler kentin markoformunu etkilemeye baglamistir.

1980’li yillarin sonlarindan itibaren istanbul’da da benzer biyiikliikteki ve énemdeki
kentlerdeki gibi yeni kiiresel ekonominin merkezi olarak tanimlanan kiresel kent olma
yolunda kentsel politikalar ve plan kararlari Uretilmistir. Bu hedef hem merkezi
hikiimet hem de yerel otoriteler tarafindan farkli projeler ile desteklenmistir. Bu
projelerin bir kismi hayata gecemese de 6nemli bir kismi kentin mekansal yapisini farkh
boyutlarda etkilemislerdir. Bu projelerden biri istanbul icin uluslararasi is merkezi
alanlari dretme calismasidir. Bu calismalar sonunda Avrupa yakasinda Biiylkdere-
Maslak aksi uluslararasi finans merkezi olarak yapilandiriimistir. Konut alanlarinda ise,
siniflar arasindaki gelir farkinin artisina paralel olarak artan kentsel gerilim ve
ayrismalar, kentsel rantlarin da yardimiyla st gelir grubuna yoénelik yalitiimis prestijli

konut alanlarinin insasina zemin olusturmustur.!

1984-1989 yillarinda Bedreddin Dalan istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi gorevini
“Projeci Belediyecilik” [68] anlayisiyla ylritmis ve neoliberal politikalar dogrultusunda
kentte radikal degisimler gerceklestirmistir. Oktem bu dénemdeki degisimleri “Agirlikli
olarak emlak ve turizm eksenli bu projeler ile kiiresel ekonomiye eklemlenme igin
gerekli oldugu o©ne sirilen liks ofisler, alisveris merkezli, konutlar ve oteller
yapilmistir. ANAP doneminde sanayinin desantralizasyonu, Tarihi Yarimadanin acgik
hava mizesi haline getirilmesi, Blylkdere-Maslak sanayi aksinin uluslararasi bir finans
merkezine doénismesi, diger bir merkezin Altunizade’de yaratilmasi, liks oteller ve
alisveris merkezlerinin yapimi (Ciragan, Swiss Otel, Gokkafes, Galeria, Akmerkez),
Bogazici, ormanlar ve kentin ceperlerinin yeni tipte liiks konut alanlarina agiimasi, vb.
bu projelerden bazilandir” ([71]:57) seklinde ifade etmektedir. Blylik kentsel projelerin
getirdigi arsa spekiilasyonlari beraberinde risvet ve yolsuzluk iddialarini getirmis,

kentin gecekondu alanlarina yonelik islah imar planlari ile af getirilmesi ve orta alt sinif

11980 sonrasi prestijli konut alanlarina iliskin detayh calisma tezin “Prestijli Konut Kavrami, Gelisimi ve
istanbul Kent Markasinin Kullanildigi Pazarlama Stratejilerine Gegis Sireci” baslikli bélimiinde ele
alinmaktadir.
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icin Toplu Konut idaresi ile konut tretilmesi bu siniflarin tepkilerini yumusatmak icin

yapilsa da ANAP donemi 1989 yerel se¢imleri ile sona ermistir [71].

1989 yilinda istanbul’da Biiyiiksehir Belediye Baskanligini kazanan Nurettin Sézen’in
partisi Sosyal Demokrat Halkgl Parti (SHP) se¢cim kampanyasini gecekondu alanlarinin
sorunlari izerine kurarak “Once insan”, “istanbul’'un Arka Yizi” sloganlari ile tepki
oylarini almayi basarmistir ([68]:546). Bu donemin proje onceligine bakildiginda, daha
¢cok gecekondu bolgelerinin altyapi, su, elektrik gibi sorunlarinin kii¢clik muteahhitler
araciligiyla coziimlendigi gortilmektedir. Ancak gocle gelen bu kesimin bitmeyen ve giin
gectikce artarak sekil degistiren sorunlari sona erdirilememis, Gecekondu kesimi igin
ortaya ¢ikan yeni gereksinimler, yeni politik arayislara yol agmistir. Yine bu dénemde
metro gibi kentin merkezine dénik altyapi yatirrmlarinin bazilarina devam ettirilse de,

bu tir projeler ikinci planda kalmstir.

1984 ve 1989 kent yonetimleri karsilastirildiginda ANAP’In kent “merkez”inin SHP’nin
ise “cevre” sorunlarina oncelik veren projeler gelistirerek “yatirimlar” yaptigini, her iki
donemde de yonetimlerin “plan yapma ve onama yetkisini” aktif olarak kullandiklar
gorilmektedir. Ancak yatirm agirlikh ¢éziimler kent sakinleri igin siradanlagsmis ve

onceligini kaybetmistir [68].

Oktem ([71]:58) Refah Partisinin (RP) 1994 secimlerine kadar, “ekonomik konularda
kiiresellesme karsiti bir soylem gelistirdigini; RP haric diger partiler (SHP, ANAP ve DYP)
ise soylemlerini ve propagandalarini kenti kiresel yapmak Uzerine kurduklarini”
belirtmistir. Ancak iktidara geldikten kisa bir sliire sonra RP kalkinma yaklagimini
degistirmistir.

Isik ve Pinarcioglu, kent yoksullari agisindan 1980 dncesinde esas itibariyle birbirinden
¢ok farkli olmayan kesimler arasinda var olan ve onlar glicli kilan dayanismaci
“masum” iliski aglarinin en somut olarak gecekondu alanlarinda goéraldGgund; bu
durumun toplumla barisik cevreler Uretildigini; ancak 1980 sonrasinda 90’li yillara
dogru kent yoksullarinin kendi aralarinda ve toplumun kalani ile pargalanmis ayrismis
iliskileri oldugunu belirtmektedir [57]. Bu ortamda 1994 yilinda RP yerel secimlerde
ozellikle gecekondu bolgelerinden ve kentin merkezindeki yoksul semtlerinden yogun
destek bulmustur. Parti Gyeleri 6zellikle yiiz yiize iletisim yolu ile secmenlerin destegini

kazanmak icin ¢alismalar yapmis, adeta bir tir “sosyal yardim ve dayanisma 6rgitid”
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gibi calisarak yoksul kitlenin destegini almayi basarmislardir. Se¢im sonrasinda bu
uygulamalar kurumsallasmis; Ramazan'daki sicak yemek dagitim faaliyetlerini erzak,
komdr, ilag, kitap, okul malzemeleri dagitimi gibi faaliyetler izlemistir. 1994 yerel
secimlerinde RP’nin adaylr Recep Tayyip Erdogan Biyilksehir Belediye Baskanligini
kazanmis, proje ve yatirim odakli belediyecilik anlayisina dayanismayi kurumsallastiran

“sosyal belediyecilik” anlayisini da eklemistir [68].

RP'li belediyelerin 6zellikle yoksul kesimlerin yasadigl bolgelerdeki uygulamalari, 1999
yerel secimlerinde yine yerel yonetim secimlerini kazanmalarini saglamistir. RP'nin
kapatilmasiyla partinin kadrolari Fazilet Partisi (FP) catisi altinda segimlere katilmis
Blyliksehir Belediye Baskanhgini FP adayr Ali Mufit Glrtuna kazanmistir. 2001’de
FP’nin Anayasa Mahkemesi tarafindan kapatilmasindan sonra Belediye Baskani Ali
Mifit Glrtuna Baskanlik dénemini bagimsiz olarak stirdirmustiir [68]. “1999-2004
déneminde, istanbul'da yerel yénetimlere segilen kadrolar kendi orta siniflarindan
tepki gormeyecek nitelikte uygulamalar yapmaya 6zen gostermislerdir” ([68]:552). Bu
dénemde istanbul'da kent merkezine doénik ulasim, su, kanalizasyon, Hali¢'in
temizlenmesi, park diizenlenmesi gibi kitleleri etkileyecek yatirimlara devam edilmistir.
Bunun yani sira, kentte daha 6nceki donemde yasanan gerilimlerin yasanmamasina
dikkat edilmistir. Ornegin, “kentin en marjinal gruplarinin bir arada yasadigi, medyanin
Ozel ilgi gosterdigi Beyoglu gibi kozmopolit bir ilgede kiltiur, sanat ve eglence
faaliyetlerinde canliiginin devam etmesi” saglanmis; “kentli orta siniflarin ve medyanin
tepkisini ¢ekecek uygulamalardan kacinilmis” diger taraftan, “kentin yoksul

mahallelerinde yardim uygulamalarina kurumsallasarak devam edilmistir” ([68]:552).

Oktem’e goére “istanbul’da 1984 ile 2004 arasinda yerel yénetimde iktidara gelen (g
farkli siyasal parti kentin tarihi, jeo-politik ve kiiltiirel degerlerini mobilize ederek kendi
kiiresel kent projesini Gretmistir. Hakim kiiresellesme ve kiresel kent séylemlerinin bu
projelerde yorumu ilgili aktorlerin ekonomik, ideolojik, politik, kilttrel yapilarina,
Turkiye’nin degisen jeo-politik konumuna ve i¢ yapisindaki gelismelere gére farklihk
gostermistir. Bu projeler sosyal ve kiltirel politikalarda farklilasirken, ekonomik
politikalarda benzerlik gostermis her birisi neoliberal kiiresellesmenin arglimanlarini
kabul etmistir. Bu cercevede cizilen kent politikalarinda ve planlama kararlarinda

kentin uluslararasi sermaye ve diger akiskanliklar icin hazirlanmasi gerektigi
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vurgulanmis, kentin bir dizi blylk projeler gerceklestirmesi ve bliylk organizasyonlara
ev sahipliligi yapmasi gerekliligi butin yonetimlerce benimsenmistir. Bu projelerin
gerceklestirilme sirecleri devlet, sermaye, sivil toplum kuruluslari ve akademik cevreler

arasinda farkli koalisyonlar ve ¢atismalar yasanmasina neden olmustur” ([71]:57).

1980-2000 donemi kent ve konut politikalarinin tezin ana kavramlariyla iliskisi
incelendiginde; kent agisindan kiresel piyasalarla entegrasyonun amaclandigi girisimci
politikalarin izlendigi, buna bagh olarak kent mekaninda sermeyenin yol actigi
degisimlerin yasandigi, kentler arasi rekabetin glindeme alinmaya ve projelere
yansimaya basladigi yillar olmustur. Bu donem prestijli konut projeleri agisindan ise,
artan gelir farkhliklari vb. nedenlerle kentin mutena alanlari st gelir grubu konut

alanlarina déontdsmustdr.

2.3.3 Kiiresel Rekabet ve Sermaye Akigkanliklari Ekseninde Hizlanan Neoliberal

Politikalar (2000 - Giiniimiiz Donemi)

1980°li yillarda kent mekaninda degisime yol agmaya baslayan neoliberal politikalar,
2000°li yillarda artarak hiz kazanmistir. Siyasi iktidar degisimi, siki ekonomik istikrar
programlari, Avrupa Birligi ile uyum cercevesinde vyapilan vyasal ve vyapisal
dizenlemeler, yogun ozellestirme programlari bu donemin ana cergevesini
olusturmaktadir. Neoliberal politikalar, yabanci sermayenin gelisi vb. etkenlerin kent
mekaninda somut varligi 2000°li yillarda insasi hizla artan alisveris merkezleri,
rezidanslar, is merkezleri, kapali konut siteleri gibi yapilarda, kentsel donlisiim projeleri

ve buyik olcekli kentsel projelerde gorilmektedir.

Ekonomi ve siyasi acidan;

2001 yili Subat ayinda Tirkiye’de yeni bir ekonomik kriz daha yasanmis, koalisyon
hiikiimetinin siyasi belirsizligi ekonomik krizi kortklemistir. Kriz ile devalliasyon

gerceklesmis, faizler artmis, bankacilik sisteminde sikintilar yasanmistir.

2002 genel secimlerinde tek basina iktidar olan Adalet ve Kalkinma Partisi (AKP) ile
koalisyon hukimetleri donemi sona erdirilmistir. 1995 yilinda Avrupa Birligi (AB) ile
ticari iliskileri gelistirmek icin Glmrik Birligi Anlasmasinin imzalanmasinin ardindan
2000’li yillarda AB’ye tam Uyelik sireci icin egitim, saglik, hukuk vb. konularda uyum
diizenlemeleri yapilmistir. Ozal déneminde baslanan 6zellestirme programlarina 2002

60



sonrasinda hizlanarak devam ettirilmis, dis borclarin 6édenmesi hususunda IMF ve
Diinya Bankasi kontroliinde siki ekonomi programlar uygulanmis, diger yandan ise
blyik olcekli kentsel projelere agirlk verilmistir. 2002 sonrasinda 2007, 2011, 2015
yillarindaki genel secimlerde de AKP tek basina iktidar olmayi strdiirmustir. Neoliberal
politikalar ve AB uyum silireci cercevesinde kamu yonetiminin yeniden
yapilandirilmasina iliskin dizenlemeler yapilmis, ekonomide 2001 yilinda Merkez
Bankasi 6zerklestirilmis, bunu Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu gibi yeni
bagimsiz diizenleyici kurumlarin kurulmasi izlemistir. Bu dénemde kamu hizmeti olan
telekomiinikasyon, ulasim gibi isletmelerin 06zel sermaye yatirimlarina agimis,
neoliberal ekonomi politikalari cercevesinde kamunun “hantal”! yapisinin yeniden

sekillendirilmesi hedeflenmistir [72].

Ozetle, 2000’li yillara ekonomik ve siyasi krizlerle baslayan Tiirkiye’de siyasi istikrarin
saglanmasi sonrasinda neoliberal ekonomi politikalari dogrultusunda yasal ve kurumsal
diizenlemeler yapilmis, AB uyum kriterleri ve 6zellestirme programlarina agirlikh olarak

yer verilmistir.

Kentsel Politika ve istanbul acisindan:

Bu dénemde 17 Agustos 1999 tarihinde gerceklesen Marmara Depreminin de etkisiyle
kentsel donlsim projelerine agirlik verilirken bu durum hikiimet programlarina
yansimistir. Konut alaninda ilk siyasi ifade 2003 yilinda 58. Hikimet Acil Eylem
Plan’'nda “konut seferberligi” vurgusu ile yapilmis, buradaki ifade daha ¢ok konut
gereksinimi baglaminda ele alinmistir. Bunu 59. Hikiimet Programinda [73] yer alan
“saglksiz ve cirkin sehirlesmenin Onine gecilerek, sehirlerin yasanabilir mekanlar
haline getirilmesinin” temel Oncelik olarak belirlenmesi; gecekondu bdlgelerinde
yasayanlara ucuz konutlar lretilmesi, “uzun vadeli programlarla, sehirlerin, yasanabilir,
saglikh, ulasim ve altyapi sorunlari ¢oziilmus, cevre glizelligi tasiyan mekanlar olmasi

icin gerekli diizenlemeler” yapilmasi seklindeki maddeler izlemektedir.

Konut seferberligi politikasi dogrultusunda Toplu Konut idaresi Baskanhginda (TOKi)

kurumsal dizenlemeler, yasal gorev taniminda degisiklikler yapilmis, 2004 yilinda

1 58. Hiikiimet Acil Eylem Planinda bircok kamu kurumunun hantallasmis yapisinin yeniden
diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir.
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cikarilan 5162 sayili Kanun?® [74] ile TOKi’ye imar plani yapma, yaptirma, tadil etme ve
onama yetkisi, kamulastirma yetkisi, gecekondu dénisim projeleri gelistirme, insaat
uygulamalari ve finansman diizenlemeleri yapma yetkisi verilmistir. Emlak Bankasi ve
Arsa Ofisi’nin kapatilmasi ile hazine arazileri bedelsiz olarak TOKi’ye devredilmis,
kurum kentte bliylk o6lcekli projeleri gerceklestirebilecek arazilere sahip olmustur.
2005 yilinda kabul edilen 5366 sayili Kanun? [75] ile TOKi kentsel yenileme alanlarinda
uygulama yapma yetkisine kavusmus; 2007 yilinda 775 sayil Gecekondu Kanununda
[76] Bakanlik makamina atfedilen vyetkiler 5609 sayili Kanun3® [77] ile TOKi'ye
devredilmis yani gecekondu alanlarinda da yetki sahibi olmus; 2012 yilinda 6306 sayili
Kanun? [78] ile riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda gérevi tanimlanmistir. TOKi sahip
oldugu olaganusti yetkiler, bedelsiz edindigi kentsel arazi zenginligi ile gayrimenkul

sektorindeki imtiyazh bir 6zel sirket gibi hareket etme imkani kazanmigtir.

Goksu ulkelerin gelisme politikasinin kent mekanlari tGzerinden yiritildigini “Bugin
neredeyse tim diinyada egemen kentsel politika kentlerin bliyime ve gelismenin asil
motoru olarak gorilmesi Gzerine kuruludur” seklinde ifade etmektedir ([49]:244).
Goksu, bu sireci kentsel donisiim faaliyetleri ile iliskilendirmekte, gelismis kentlerde
terk edilmis veya islevini kaybetmis alanlar ile az gelismis metropollerdeki gecekondu
alanlarini girisimciligin potansiyel alani olarak tanimlamaktadir [49]. Kentsel dénisim
faaliyetleri bu alanlarda sermaye hareketliligine yol agmakta, sermayenin mekani

sekillendirmesine neden olmaktadir.

Turkiin, kentsel donisitme iliskin olarak “Tiirkiye’de ve istanbul 6zelinde, mevcut
doénisim uygulamalarinin arkasinda, merkezi ve yerel yénetimler ile glici artirilan
kurumsal yapilarin olusturdugu gliclii bir siyasal otoritenin bulunmasidir. Bu dénemde,
kentleri ilgilendiren vyasalar, istenen donlsimlerin Onindeki engelleri ortadan
kaldirmak tizere gikarilmakta ve bunlari gerceklestirmek tizere TOKi basta olmak tzere
belirli kurumlara ¢ok ciddi yetki aktarimlari yapilmaktadir. Yapilanlarin mesruiyeti ise

bunlarin yasal oldugu gerekcesiyle saglanmaya calisiilmaktadir. Burada totolojik bir

15162 sayili Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararnamenin
eki Cetvellerin Toplu Konut idaresi Baskanligina Ait Bélimiinde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun.

2 5366 sayill Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanun.

35609 sayili Gecekondu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun.

46306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi Hakkinda Kanun.
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durum s6z konusudur: istenen déniisiimleri yapabilmek icin yasalar ¢ikariimakta ve
yapilanlarin  mesruiyeti ise bunlarin yasal oldugu gerekgesiyle kurulmaya

calisiimaktadir” ([79]:42) seklinde degerlendirmelerde bulunmaktadir.

Penpecioglu, 2000 sonrasinda gayrimenkul ve insaat sektoriiniin finans sektoériyle i¢
ice gectigini, bu durumun sermaye birikimine yeni dinamikler saglayan bir ekonomik
yapilanma olusturdugunu; bu yapilanmanin “kentleri donustlren, blyiten, planlamayi
ve devletin kentsel gelismedeki rolini” yeniden tarif ettigini belirtmistir ([80]:66).
2000 sonrasinda devlet 6zel tesebbilisiin 6nlinti agan politikalar izlemis, hantal yapinin
hizli ¢alismasini saglamak adina kurumsal ve yasal diizenlemeler yapmis, Basbakanliga
bagh TOKi, Ozellestirme idaresi gibi kurumlar araciligi ile merkezi yénetim proje bazli

kontrol saglamistir.

Penpecioglu 2002 yilindan itibaren insaat sektoriniin c¢ikarilan 198 adet yeni yasal
dizenleme ve tesvik midahaleleri ile blaytdigind, bu durumun 2008 yilinda kiresel
finansal kriz sirasinda gegici olarak kesintiye ugradigini, ancak “Kamu arazilerinin
turizm, toplu konut, alisveris merkezleri ve kentsel dénlsim projeleri icin 6zel sektore
tahsis edilmesi ve satilmasi, TOKi’nin vyetkilerinin arttinlmasi yéniinde yeniden
yapilandiriimasi ve toplu konut Uretiminin tesvik edilmesi, kiyi alanlarinda ve turizm
merkezlerinde yatirnmlari  kolaylastiracak 6nlemlerle vyapili ¢evre (retiminin
desteklenmesi, rant farkini kapatmayi amaglayan biylk 6lgekli kentsel projelerinin
desteklenerek Bliylksehir Belediyelerinin ve kamu-6zel sektor ortakliklarinin (public-
private partnerships) bu projeleri yasama geciren kurumsal vyapilar olarak
diizenlenmesi, planlama yetkilerinin farkli sektorlerde uzmanlasmis devlet kurumlari
(Bakanliklar ve Basbakanhga bagli kuruluslar) arasinda dagitilarak kentsel mekana
batlinlikten yoksun midahalelerin 6ninin acgildigl” ([80]:66-67) bu durumun devletin
yapili cevre/ sermaye Uretimine katkisini géstermek adina énemli oldugunu, hatta
merkezi hikimetin “2002’den itibaren insaat sektoriindeki blylimenin arkasindaki

diizenleyici lokomotif glic” ([80]:68) oldugunu belirtmistir.

Penpecioglu 2000'li yillarin énemli yapi taslarindan blyik Olcekli kentsel projelerin
planlama ile olan iliskisini, “Bliytk Olcekli kentsel projeler temelinde kurgulanan neo-
liberal kentsel siyasalarla planlama ‘yatirimi kolaylastiran’, ‘kentsel tasinmazlarin

degerlerini arttiran’, ‘ekonomik getiri agisindan atil kalmis alanlara yeniden yatirm
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ceken’, ‘kentin markalagmasini ve pazarlanmasini saglayan’ ‘teknik bir ara¢’ olarak
tanimlanmaya, konumlandiriimaya c¢alisildigini”, bu durumun planlamayl “kentsel
sosyo-mekansal bitlinsellikten, sosyal adalet arayisindan ve kamusal deger yaratma

fikrinden uzaklastirdigl” seklinde degerlendirmektedir ([80]:68).

Penpecioglu’na gore, “Tlrkiye kentlerinde 2000’li yillardan itibaren biylime, yayilma
ve donusim siregleri farkh bir boyut kazanmaya basladi. Artik kentler uzun vadeli
stratejiler, planh gelisme kurgulari, toplumun farkli kesimlerine yonelik talep ve ihtiyac
kestirimleri dogrultusunda degil sermayenin yeniden Uretimine yonelik arz-yonla
kentsel politikalarla, bu politikalarin Grtind olan rant odakli kentsel projelerle ve bu
projelerin gerektirdigi kentsel yayilma ve donlisim slirecleri ile yonetiliyor. Bu sirecte
bir yandan ‘rekabetcilik’, ‘yatinm c¢ekme’, ‘marka kentler’, ‘kentsel pazarlama’ ve
‘mutenalastirma’ (gentrification) gibi neo-liberal kentlesme stratejileri 6n plana
cikartilirken diger yandan bu stratejileri yasama gecirmek amaciyla kapitalist devletin
roli ve diizenleyici mekanizmalari yeniden tanimlaniyor, yapilandirihyor.” ([80]:62)

seklinde tespitlerde bulunmaktadir.

Oktem, istanbul’un iilke capindaki &énemini “istanbul, AB’yle miizakere ve diinya
ekonomisine eklemlenme sirecinde 6nemli bir nokta olarak tanimlanmistir. Erdogan
istanbul’'u Tirkiye’nin vitrini olarak degerlendirmektedir. Merkezi hiikiimet ile yerel
yonetimler bu konuda biyiik bir uyum icinde calismakta, merkezi ydnetim istanbul’a
ozel bir 6nem atfetmektedir. AKP Tiirkiye’nin geleceginin istanbul’un gelecegine bagl
oldugunu ileri siirmektedir. istanbul’'un kiltiirel ve tarihi degerlerini koruyarak ve
uyumlu bir kiresel kent olmasi gerektigi, kentin diinya kenti olmak icin diger kentlerle
yarismasi gerektigi bunun igin de turizm, kiltlir, ekonomi ve finans sektorlerinin
gelistirilmesi gerektigi belirtilmistir. Istanbul’u bir diinya markasi yapma gerekliligi

vurgulanmistir” ([71]:59) seklinde ifade etmektedir.

Candan ve Kolluoglu’na gére, “istanbul’'u yabanci sermayeye ve kiiresel alicilara
pazarlanabilecek ‘estetik bir meta’ya donlstiirme cabalari ve kentin liberallesmesi,
2000’li yillarda Adalet ve Kalkinma Partisi’nin Bliylksehir de dahil olmak Gzere bir¢ok
belediye baskanligini kazanmasi sonrasinda ¢ok daha biyik bir ivme kazandi ([81]:54).”
Bu degerlendirme dogrultusunda kente bakildiginda; 2004 yerel seg¢imlerinde AKP
adayr Mimar Dr. Kadir Topbas istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanligini kazanmis,
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proje ve yatirimlar hizlanmis, kentin altyapi sorunlarina yénelik galismalar yapilmis,
ulasim sistemi lzerine projeler Uretilmis, kent ici trafigin ¢6ziime kavusturulmasi adina
metro hatlari, kavsaklar, baglanti yollari, tiinel yol projelerine agirlik verilmistir. Kentin
uluslararasi boyutta kiltiir, sanat, kongre vb. faaliyetlere ev sahipligi yapmasina yonelik
olarak bircok merkez acilmis, otel kapasiteleri arttirilmistir. Bu baglamda kent Avrupa
Kaltar Baskenti, Avrupa Spor Baskenti, Dinya Mimarlar Kongresi, Formulal, Diinya

Basketbol Turnuvasi gibi uluslararasi organizasyonlara ev sahipligi yapmistir.

2019 yilina kadar devam edecek olan Topbas déneminde, istanbul’un kiiresel bir kent
olarak “marka sehir” yapilmasi adina 6ncelikle planlama calismalarina baslanmistir.
Kentin planli olarak gelisiminin saglanmasi igin Blylksehir Belediyesi tarafindan 2004
yilinda istanbul Metropolitan Planlama Merkezi kurulmus, 15.06.2009 tarihinde
1/100.000 6lcekli istanbul il Cevre Diizeni Plani onaylanmistir. Planda [82], kent
makroformunda gelisme alanlari, turizm alanlar, teknoloji gelistirme alanlari, blyulk
donati alanlari gibi bélgeler belirlenmis, plana ulasim kararlari da eklenerek istanbul’'un
yasam kalitesi yuksek bir kiresel kent olmasina yonelik altlik olusturulmustur.! Bu
durum istanbul il Cevre Diizeni Planinin neoliberal politikalardan etkilendigini,
kiiresellesmeyi 6nlenemez bir olgu olarak kabul ederek kiiresel rekabet ortaminda
kentin en degerli dgelerini markalastirmayi ve kentsel pazarlama piyasasina sunmayi

Onerdigini gostermektedir.

Planin konut ile ilgili politikalari incelendiginde, konut alanlarinin meskun alanlar,
gelisme alanlari, kirsal yerlesim alanlari, gelisimi ve yogunlugu denetim altinda
tutulacak alanlar olmak tzere doért gruba ayrildigi gériilmektedir. Meskun alanlarla ilgili
gelistirilen planlama yaklasiminda, afetlere karsi duyarli kentsel gelismenin saglanmasi,
“plansiz ve sagliksiz yerlesim alanlarinin mekan standartlari yikseltilerek planli ve
dizenli yerlesim alanlarina donistiridlmesi” vb. politikalar benimsenmistir. Kentin
kontrolsiiz buylimesini engellemek ve gelisim yonini kuzey-gliney aksindan dogu-bati
aksina yonlendirmek icin Gelisme Alanlari bashg altinda yeni konut alanlarn
Onerilmistir. Kirsal Yerlesim Alanlari olarak tanimlanan vyerler ise orman koyi

statlislindeki yerlesmeler ve 5216 sayili Kanun ile mahalle olan eski kdy yerlesmeleri

! jstanbul’un kiresel kent olmasina yonelik séz konusu planin vizyon, amag, hedef ve stratejileri tez
calismasinin “istanbul’da Marka Kent Calismalari” baslikl bélimiinde detayli olarak yer almaktadir.
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olup, koy yerlesik alanlarinin dogal gelisimi disinda genislemesinin sinirlandirilmasi ve
disik yogunluklu kirsal karakterlerinin korunmasi 6ngoérilmustir. Gelisimi  ve
Yogunlugu Denetim Altinda Tutulacak Alanlar ise su toplama havzalari disinda kalan,
gelismesi durumunda cevresindeki dogal degerler lizerinde risk olusturacak alanlar
olarak tanimlanmis, bu yerler Kemerburgaz, Bahgekdy, Kisirkaya, Kilyos, Gimiisdere,
Demircikdy, Rumelifeneri, Uskumrukdy, Zekeriyakoy, Blyikcavuslu, Sile Merkez ve
Alacali Kdyl cevresi, Riva, Omerli, Alemdag olarak siralanmistir. Planda bu alanlarin
gelisiminin ve yogunlugunun denetim altinda tutulmasina yonelik kararlar, ¢evresel
suirdurulebilirlik ilkeleri dogrultusunda alt 6lgekli planlarda belirlenecegi belirtilmistir.
GUnumuzde bu bolgelerin agirlikh olarak disitk yogunluklu liks kapali konut sitelerinin

yogun olarak yer aldigi yerlesim alanlari oldugu goérilmektedir.

Akin [83], kent mekanini bicimlendiren “yeni konut alanlari ya da yeni kentler” olarak
adlandirilan konut projelerini incelemis, 1990’ yillarda yeni Gretim iliskileri ve hizmet
sektoriiniin yeniden organizasyonunun gelir gruplari arasindaki ucurumun artmasina
sebep oldugunu, “gelir grubunun yasam anlayisinin yansimasi olarak yeni konut
alanlari, eglence, dinlence alanlari mevcut kentten ayrisarak makroformu
bicimlendirmeye” bagladigini, Fatih Sultan Mehmet Koprisinin agilmasi ve TEM
otoyolu erisiminin “kentin Ust gelir grubu konut alanlarin erisim yolu” oldugunu, ancak
zaman iginde erisilebilirlige bagh olarak “alt gelir grubunun yasadisi konut alanlarinin
gelisimini” de tetikledigini belirtmistir. Akin, 1990’li yillarda kentin makroformu ve
konut alanlarinin kuzey yoninde gelisme gostermeye basladigini; 2000°li yillar ile
birlikte otoyol erisim kolayliginin TEM otoyolu kuzeyinde orman alanlari ve igme suyu

havzalarini tiiketen bir biylime gosterdigini belirtmektedir [83].

Tezin konusu baglaminda 2000 sonrasi dénem kentler arasi rekabet eksenli marka kent
politikalarinin revacta oldugu, cesitli uluslararasi faaliyetlerde rol kapma vyarisina
girildigi, neoliberal politikalarin kentleri yeni politikalar Gretmeye zorladigi, blyuk
Olcekli kentsel projelerin agirlikh oldugu bir donemdir. Prestijli konut projeleri agisindan
ise, 1999 Depremiyle baslayan konut stoku yenileme faaliyetleri, kentin merkezindeki
konutlari proje alanlarina dénistirilerek yliksek gelir grubu ve Ust-orta gelir grubunda
sinif atlama arzusu tasiyan kullanicilarin hizmetine sunulmustur. Eskiden agirlikli olarak

kent ceperlerindeki yliksek standartlar vaat eden konut projeleri, glinimiizde kapali
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dikey liks konut projeleri olan rezidanslarla merkeze dénme egilimi géstermekte ve

oldukga yayginlasmaktadir.

2.4 istanbul’da Marka Kent Calismalari

ilhan Tekeli istanbul’un gecmisten gelen baglar ile diinya kenti olduguna dair bircok
goris ve tespitte bulunmustur. Tekeli istanbul’un diinya kenti olarak nitelendirilmesine
dair gerekcelerini “istanbul’un MS.330 yilinda Roma imparatoru l.Constantin’in burayi
baskent ilan etmesiyle baslayan diinya kenti olma niteligi 1923 yilina kadar yaklasik
1600 yil siirmisti. istanbul’'un diinyanin ¢ biyiik imparatorluguna baskentlik yapmis
olmasi bir rastlanti degildir. Kente bu olanag istanbul Bogazi lzerindeki stratejik
konumu saglamistir. Bogaz, sanayi 6ncesi toplumun Uretim ve ulasim teknolojisinin
sinirlamalari icinde, buyik bir kentli nifusun beslenmesine ve ¢ok genis bir alanda
denetim kurulabilmesine olanak verebilecek ¢ok az sayidaki yerlerden biridir. Boyle bir
noktadan Karadeniz ve Akdeniz havzasinin biylk bir kesimini denetim altinda tutan
imparatorluklarin baskenti, kaginilmaz olarak bir dinya kenti haline gelmistir”

([84]1:373) seklinde ifade etmistir.

Tekeli [84] Diinya capinda cereyan eden siyasi ve ekonomik olaylarla baglantili olarak
istanbul’'un diinya kenti olma kimligini Sovyet Devrimi, Osmanl imparatorlugu’nun
parcalanmasi, Tirkiye Cumbhuriyeti baskentinin Ankara olarak belirlenmesi vb.
gerekgeler ile kaybettigini; 1980 sonrasi ekonomi politikalarinda disa acik ihracata
yonelen degisim, Berlin Duvarinin yikilmasi sonucu sosyalist blogun ¢o6ziilmesi ile
komsu llkeler ile degisen iliskiler istanbul’un yeniden diinya kenti olmasinda yolunu
actigini; kentin son 20 yilda dinya kenti olmak icin yeni atilimlar icinde oldugunu
belirtmistir. Tekeli, istanbul’un yeniden diinya kenti olma dogrultusunda gelisimini
Bogaz koprileri, cevre vyollari insasi sonrasi merkez algisinin degismesine, kent
formunun yeniden bicimlenmesi ile Bliyikdere Caddesi gibi merkezi is alanlarinin
olustugunu, yeni alt is merkezleri olarak Kavacik ve Nakkastepe orneklerinin énemli
oldugunu belirtmistir. Tekeli, akimlarin kent mekaninda olusturdugu onemli bir
farklilasma olarak yonetici elitlerin yasam mekanlarini ele almistir. Tekeli bu duruma
iliskin olarak “Bu kesim kendi kdiltirel kodlariyla, yasam stilleriyle kendilerini

toplumdan farkhlastirirken, ayni zamanda da toplumdan kopuk yeni yasam mekanlari
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olusturmuslardir. Bunlarin pek cok oOrnegi (Kemer Country, Bahcesehir, Beykoz
Konaklari, Alkent vb.) sayilabilir. Bu konut alanlarinin satis ilanlari ¢cok 6greticidir. Bu
ilanlarda iki 6zellik kendini agikga gostermektedir. Bunlardan biri yeni yasam bigimi
olmasi, digeri ise korunakl ve savunmali olmasidir. Bunlar ¢ogu kez ABD’de “gated
communities” denilen tirde her isteyenin giremeyecegi yerlerdir. Bu durum Tirk
kentlerinde daha once olmayan gelismelerdir. Akim mekanin elitleri kendilerini
toplumdan yalniz kiltirel kodlariyla degil, fiziki olarak da ayirmaktadirlar” ([84]:382)

demektedir.

istanbul’daki gayrimenkul piyasasindaki degiseme iliskin olarak Tekeli “istanbul’un bir
diinya kenti haline gelmesine paralel olarak istanbul gayrimenkul piyasasi da
uluslararasi sermayeye aciimistir. Bu da kenti donistirecek glcli sermaye gruplarini
cekmesine neden olmustur. Bu donemde gliclenen yalniz 6zel sektor aktorleri degil
ayni zamanda kamu aktérleri de olmustur. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'nin gelirleri
ve yetkileri ¢cok buylk Olclide artmis, ayrica Basbakanliga bagli olan olagan Usti
yetkilerle donatilmis bir Toplu Konut idaresi (TOKi) olusturulmustur” ([85]:433)

seklinde goruslerini belirtmistir.

Caglar Keyder [86], diinya sistemi icindeki sehirlerin konumu ve istanbul’'un bu
baglamda degerlendirilmesine iliskin olarak 1992 yilinda yaptigi yorumda yakin
gelecekte istanbul’'un kentsel gelisme cizgisinde doéniisim yasanabilecegini, bu
donidsimiin  kentin global statlstinl vyikseltip kaynaklarini arttirma firsati
yaratabilecegini, firsati kullanmaya yonelik girisimi popilizm adina reddetmenin uzun
vadede kent ve Tirkiye acgisindan ¢ok maliyetli olacagini belirtmistir. Keyder,
1980’lerden sonra ekonomik ydnetimin giderek sermayenin eline ge¢gmesine paralel
olarak istanbul’'un edilgen pozisyonunun da degistigini, istanbul’un géreli statiisiiniin
yikselerek bu durumun sehirlerin ekonomik 6zerkligi anlami tasidigini ifade etmistir

[86].

Keyder, glinimiizde kentin ekonomi icince devletten otonomi kazanmasini “insiyatif
alan sehir” olgusu ile aciklamakta, sehirlerin giderek “kendi adlarina miitesebbis”
olduklarini belirtmektedir. “istanbul’'un bir global sehir olmak icin gerekli maddi
kosullara sahip oldugu ve sehir olarak firsati yakalamak icin insiyatif gostermesi

gerektigini” ([86]:107) soylemektedir. Keyder’in degerlendirmelerine gore yatirim kim
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tarafindan vyapilirsa yapilsin “bankacilik, sigorta, hukuk, muhasebe, danismanlik,
iletisim, reklam, pazarlama, miihendislik hizmetleri icin istanbul’dan gegmeye mecbur
kalabilir” ([86]:107). istanbul’un bu konuda atlama yapabilmesi icin gerekli olan
hususlar “ileriye donik bir perspektif, ihtiya¢ duyulan kaynaklari seferber edecek bir
rekabet stratejisi, hizla hareket edebilecek bir kurumsal yapi ve kendini yeniden dagitici
popilist  kisitlamalardan  kurtarmis,  potansiyel  kazanglarin ve firsatlar

yakalayamamanin maliyetinin farkinda bir yénetim” ([86]:108) seklinde siralamistir.

Keyder [86] “istanbul’'u Nasil Satmali?” baslikli makalesinde, 1980 sonrasi ulusal
ekonominin tek baslarina bliylimesi ve sermayeden kagisin imkansiz oldugunu, butin
meselenin  diinya ekonomisiyle daha iyi entegrasyonun saglanmasi ile

diizenlenebilecegini belirtmektedir. Bahse konu makalede istanbul’a iliskin olarak,

“Sdziini ettigimiz tiirden bir istanbul’u satma girisimi, zaten kit olan kaynaklari
esitlik, adalet ve temel hizmetlerin saglanmasi amaglarina aykiri bir sekilde
kullanmak gibi goriinse de, biraz daha kapsamli bir perspektif boyle bir
girisimde bulunulmazsa eldeki kaynaklarin bliyimeyecegine, oysa dlinya
ekonomisine daha iyi sartlarda entegrasyonun ileride olanaklari genisletecegine
isaret ediyor. Ayrica, yine diinya ekonomisinin yeni isleyisinden c¢ikarak, artik
ulusal ekonomilerin sehirleri degil, sehirlerin ulusal ekonomileri tasiyacagindan

sOz edebiliriz.

istanbul konusunda dogru teshis ve olabilirligi yiiksek bir vizyon, insiyatif almak
icin gerekli kosullardir. istanbul’la ilgili tartisma su anda bir yandan popiilizme,
bir yandan nostaljiye saplanmis durumda. Bu cergeveyi asmazsak, 6nce yeni
sistemin mantigini irdeleyip sonra da yaptigimiz analiz dogrultusunda girisimde
bulunamazsak, dislanma ve evrimlesemeyen bir kentle basbasa kalma riskine

mahkum oluruz” ([86]:110-111) seklinde degerlendirmelerde bulunmustur.

Asu Aksoy ve Kevin Robins ise 2012 tarihli ¢alismalarinda [87] buglnlerdeki yerel
politikacilarinin vizyonunun, kentleri yarisan, markalasan ve pazarlanan c¢ekici mekanlar
olarak yatirimcilar, turistler, tiiketiciler icin hazirlamak oldugunu- girisimci kent
politikalarinin kolayca kabul edildigini ve uygulandigini belirtmektedir. Ayrica,
istanbul’da her olcekteki ydnetim—ilce, metropoliten ve merkezi— stratejisinin

istanbul’u kiiresel kent olarak sekillendirme ve bu dogrultuda hareket etmek oldugunu
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ifade etmislerdir. Aksoy ve Robins’in bu saptamalarina muhtelif plan kararlarinda
rastlamak miimkiin olup, ¢alismanin ilerleyen bélimiinde éncelikle istanbul’un marka
kent olmasi konusunda ulusal, bolgesel dlcekteki planlar ve istanbul 6zelindeki plan
calismalari  degerlendirilecektir.  Akabinde uygulama acisindan  istanbul’'un

markalagmasina yonelik politikacilarin séylemlerine yer verilecektir.

2.4.1 Planlar

2000 yili sonrasinda kentlerde Uretim tarzindaki sektorel degisim, bilisim ve iletisim
alanlarindaki teknolojik gelismeler sermayenin kiiresel Olcekte hareketlilige olanak
saglamaktadir. Kent yonetimleri uluslararasi platformlarda daha fazla yatirrmci ve
ziyaretgi c¢ekebilmek, sayginlik kazanabilmek rekabet ettigi plan ve politikalar
Uretmektedir. istanbul’un markalastirilmasina yénelik calismalar ulusal planlar basta

olmak lizere cesitli 6lcekteki plan ve raporlarda yer almaktadir.
a) Ulusal Kalkinma Planlari

Ulusal olcekteki Sekizinci (2001-2005) Kalkinma Plani ve Dokuzuncu (2007-2013)
Kalkinma Planinda kentlerin markalagsmasina yonelik herhangi bir karar bulunmamakla
beraber Onuncu (2014-2018) Kalkinma Plani ve bu plan dogrultusunda hazirlanan
Onuncu Kalkinma Plani Turizm Ozel ihtisas Komisyonu Raporunda marka kent

konusuna yonelik hususlara deginildigi tespit edilmistir.

Kalkinma Bakanlgi tarafindan hazirlanan Onuncu Kalkinma Planinda [88] kentlerin
markalasmasina yonelik olarak “Yasanabilir Mekanlar, Surdlrilebilir Cevre” bashgi
altinda “896. Sehirlerimizde asiri ve niteliksiz blylime, barinma, trafik, glvenlik,
altyapi, sosyal uyum ve ¢evre sorunlari 6nemini korumaktadir. Sehirlerimizin 6nemli bir
kisminin, bir taraftan bu tiir riskleri yoneterek, uygun midahalelerle yasanabilir
mekanlara donlstlrilmesi, diger taraftan da kentsel imaj yonetimi ve markalasma
cabalariyla c¢ekim merkezi olmasi gozetilmesi gereken hususlardir” ve “Bolgesel
Gelisme ve Bolgesel Rekabet Edebilirlik” alt bashginda “927. Sehirlerin; tasidiklar
potansiyeller, sunduklari imkanlar, Urettikleri mal ve hizmetler etrafinda
markalasmasini saglayacak sartlar olusturulacaktir. Bu kapsamda cografi isaretler

desteklenecektir.” seklinde maddeler yer almaktadir.
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b) Turizm Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

Onuncu Kalkinma Plani Turizm Ozel ihtisas Komisyonu Raporunda [89], 10. Kalkinma
Plan perspektifi dogrultusunda “rekabet glicli yliksek ve verimli bir turizm ekonomisine
erisilmesi, yerel halkin ve turistlerin beklentilerinin karsilanmasi, dogal ve kiiltirel
degerlerin korunarak gelistiriimesinin” amaglandigi, bu temel amag¢ ve politikalara
yonelik olarak onceliklerin ve tedbirlerin tanimlandigi gorilmektedir. Bu baglamda
“Istanbul basta olmak Uizere gelisme potansiyeli yiiksek turizm bélgelerinin kiltiirel,
sosyal ve dogal zenginlikleri slirdirilebilir turizm yaklasimiyla degerlendirilecek, ulasim
ve teknik altyapi eksiklikleri hizla giderilecektir.” seklinde Oncelik tanimlanmis,
tanimlanan bu éncelik dogrultusunda Kiltiir ve Turizm Bakanhg, istanbul Valiligi ve
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sorumlu/isbirligi yapilacak kuruluslar olarak belirlenmis,
bu kurumlara tanimlanan &ncelik dogrultusunda tedbir olarak “istanbul’un marka kent

olarak diinya turizmine sunulmasinin saglanmasi” gérevi verilmistir.
c) Bolgesel Gelisme Ulusal Stratejisi 2014-2023 Raporu

Kalkinma Bakanligi tarafindan hazirlanan Bolgesel Gelisme Ulusal Stratejisi 2014-2023
Raporunda [90] bolgesel gelisme wulusal stratejisi vizyonu “Sosyo-ekonomik ve
mekansal olarak bitlinlesmis, rekabet glicii ve refah dizeyi ylksek bolgeleriyle daha
dengeli ve topyekin kalkinmis bir Tirkiye” seklinde tanimlanmis olup, vizyon
dogrultusunda yerlesim siniflarina 6zgli amaclar belirlenmis ve kentsel ekonomilerin
gelistirilmesine yonelik olarak “407. Sehirlerin ve {rlnlerin markalasmasina donuk

iletisim, tanitim faaliyetleri desteklenecektir.” seklinde strateji gelistirilmistir.
d) Tirkiye Turizm Stratejisi 2023 Eylem Plani

Kiltir ve Turizm Bakanhgl tarafindan hazirlanan Tirkiye Turizm Stratejisi 2023 Eylem
Planinda [91] (2007-2013) “Arastirma ve Gelistirme” béliminde ilk defa “Markalasma”
alt bashk olarak tanimlanmistir. Markalasmaya yonelik olarak varis noktalarinin
markalastiriilmasi hedeflenmis olup, “Ulusal, bolgesel ve yerel olarak turizm imaji
olusturulmasina yonelik tanitim ve pazarlama faaliyetlerinde varis noktalarinin marka

haline getirilmesi saglanacaktir.” denilmektedir.

”

S6z konusu Eylem Planinda ilk defa “Kentsel Olgekte Markalasma” bashgina yer

verilmis olup, bu baglamda mimari diizenlemeler (Sehir miizelerinin yapilmasi), ulasim
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sistemi ile ilgili dizenlemeler (Havaalani otellerinin olusturulmasi, havaalani-kent
merkezi ulasim sisteminin iyilestirilmesi ve deniz turizmi altyapisinin gelistirilmesi),

klltirel akslarin diizenlenmesi (Fuar ve kongre merkezleri olusturulmasi) planlanmistir.

Kentsel Olcekte Markalasma hedefi dogrultusunda vyerel, bélgesel, ulusal ve
uluslararasi dizeyde yarisan marka sehirlerin kiltir turizmi kapsaminda yapmasi
gereken c¢alismalar tanimlanmistir. Tlrkiye’nin en blylik turizm potansiyeline sahip
kenti olan istanbul’'un yani sira Ankara, izmir, Antalya’da sehir turizmi projeleri
baslatilmasi oOnerilmis, ilaveten kiltiir kentleri olarak nitelendirilen “Adiyaman,
Amasya, Bursa, Edirne, Gaziantep, Hatay, Konya, Kiitahya, Manisa, Nevsehir, Kars,
Mardin, Sivas, Sanliurfa ve Trabzon illerinde kiltir turizmi canlandirilarak marka kiltir

kentlerinin olusturulmasi” yoninde yapilmasi gereken galismalar tanimlanmistir [91].
e) Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2015-2017 Stratejik Plani

64. Hikimet Cevre ve Sehircilik Bakani Fatma Guldemet Sari doneminde 10. Kalkinma

Plani ve Ust politika belgeleri esas alinarak “Yasanabilir Cevre ve Marka Kent” baslhkli

stratejik plan [92] hazirlanmistir. Sekil 2.6’da stratejik planin temel unsurlari

O0zetlenmekte olup, marka kent planin vizyonunda agikga yer almaktadir.

S6z konusu stratejik planda, Tirkiye 2023 vizyonu dogrultusunda “temel yasam
alanlarimiz olan sehirlerimizi tGlkemizin gelisimi, insanimizin refah diizeyinin artiriimasi,
kiiresel rekabete hazir olmasi igin farkl alanlarda ‘marka’ sehirler haline” getirmenin
hedeflendigi belirtilmistir. Bu hedef dogrultusunda imar mevzuatinin kentsel tasarima
ve estetige 6nem verilerek, yasanabilir mekanlar ve marka sehirler vizyonuna hizmet
edecek sekilde yenilenecegi ifade edilmistir. Ayrica, “kimlikli, cevreye duyarl, yasam
kalitesi, enerji verimliligi, estetik ve gorsel degerleri yiksek marka sehirler
olusturulacagl” planlanmistir. Planda stratejik amaclar dogrultusunda belirlenen hedefi
“Hedef 1.1: Kisilikli ve kimlikli marka sehirler icin her tiir ve 6lcekteki mekana yonelik
harita, planlama, kentsel tasarima iliskin c¢alismalar vyuritilecektir.” seklinde

tanimlanmistir [92].
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Sekil 2.6 “Bir Bakista Stratejik Plan” bashkli gérsel, Kaynak: [92]

f) istanbul Bolge Plani 2014-2023

istanbul Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan istanbul Bélge Plani 2014-2023 [93]
Kalkinma Bakanhgi Bolgesel Gelisme Yiksek Kurulunun 30.12.2014 tarih ve 2014/1
sayilli Karari ile onaylanmis olup, istanbul 2023 vizyonu ii¢ temel bilesen {izerine
kurulmustur. Bu bilesenler kiiresel ekonomide s6z sahibi, yliksek katma deger Ureten,
yenilikci ve yaratici ekonomi; adil paylasan, kapsayici ve 6grenen toplum; keyifle
yasanan, 6zgin kentsel mekanlari ve sirdirilebilir cevre olarak tanimlanmistir. S6z
konusu planda kiresel ekonomide s6z sahibi, yiiksek katma deger Ureten, yenilikci ve
yaratici ekonomi hedefi dogrultusunda kentlerin etkin bir sekilde tanitiimasi ve imajinin
gelistirilmesinin kentsel rekabet giicliniin artirilmasi acisindan énemine deginilmis, bu
durumun turist sayisi ve turizm gelirlerinin artirilmasina bulytk katki saglayacagi,
yabanci sermaye ile nitelikli ve yaratici insan giciliniin kente cekilmesine olanak
saglayacagl ve kentte (Uretilen veya tasarlanan (Urinlerin kent ile birlikte
markalasmasinin ihracat gelirlerinin arttiriilmasina katkida bulunacagi belirtilmistir.
Ayrica bu siirecte “istanbul’'un tanitimi ve imajinin gelistiriimesine iliskin faaliyetlerin
batlncdl, stratejik ve uzun vadeli bir bakis agisiyla ele alinarak kent markasi yaratiimasi

dogrultusunda etkin bir sekilde ylritilmesi”nin dnemi vurgulanmistir.

Bahse konu istanbul Bélge Planinda “Kiiresel Ekonomide Stratejik Aktérler” basliginda

“Stratejiler & Hedefler” belirlenmis olup, Strateji olarak “istanbul’'un Ekonomik
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Anlamda Kiresel Cekim Merkezi Olmasi”, Hedef olarak ise “Turizm alaninda yatirimlara
agirlik verilmesi ve istanbul’un kiiresel turizm merkezleri ile rekabet diizeyi yiiksek bir
cazibe merkezi ve marka kent olmasinin saglanmasi” belirlenmistir. Ayni planin
“Kentsel imaj ve Etkin Tanitim” basliginda ise “istanbul’un tanitimi ve kentsel imajina
iliskin kurumsal yapilanma, isbirlikleri ve butlncil bir stratejinin gelistiriimesi”,
“Kentsel imajin iyilestiriimesi ve tanitimi icin 6nemli yerel imkan ve degerlerin
korunarak kullaniimasi, ilgili hizmetler ve altyapinin iyilestirilmesi” seklinde stratejiler

belirlenmistir.
g) istanbul il Cevre Diizeni Plani

Biylksehir Belediyesi’nin 2004 yilinda kurdugu istanbul Metropolitan Planlama
Merkezi (IMP) ile uzman, mimar ve akademisyenleri belediye yetkilileri ile bulusturarak
cagdas bir kentsel planlama siirecine yonelik calismalar yapmayi hedeflemistir. Bu
hedef dogrultusunda sanayinin sehir disina alinmasi, sehrin kuzeyindeki yesil alanlarin
korunmasi, kiltir ve vyaratici endustrileri barindiran bir kent profili gizilmeye
calisilmistir. iIMP’nin planlama safhasinda kalip uygulamaya gecmeyen calismalari
olmakla birlikte istanbul il Cevre Diizeni Plani tamamlanmis ve 22.08.2006 tarihinde
onaylanarak yirirlige girmistir. Planda, kent makroformunda gelisme alanlari, turizm
alanlar, teknoloji gelistirme alanlari, blyik donati alanlari gibi bolgeler belirlenmis,
plana ulasim kararlari da eklenerek istanbul’'un yasam kalitesi yiiksek bir Kiiresel Kent
olmasina yonelik althk olusturulmustur. Ancak bahse konu 22.08.2006 tasdik tarihli
planin 21.03.2008 tarihinde mahkeme karari ile iptal edilmesi (zerine revizyon plan
calismasi yapilmis, plan iBB Meclisi tarafindan uygun gériilmiis ve Biiyiiksehir Belediye

Bagkanhginca 15.06.2009 tarihinde onanmistir.

istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onaylanan 15.06.2009 tasdik tarihli
1/100.000 6lcekli istanbul il Cevre Dizeni Plani’nin [82] amaci; “Sahip oldugu tarihi,
kiltirel ve dogal kimlik degerleri ile 6zdeslesen, kentin 6ncelikle kiltir ve turizm
alanlarindaki Ustlnliklerini 6n plana cikartan, cevresel, ekonomik ve toplumsal
surdirulebilirlik ilkelerini mekana yansitarak yasam kalitesini yikselten, ekonomik
yapisini bilim ve teknolojiye dayal ticaret ve hizmet agirlikli bir ekonomiye dénustiiren,
etkin ve katilmci bir kent yonetimi/yonetisimi yapilandirmasinda, kurumsal ve

mekansal planlarini verimli bir arag olarak kullanan kiiresel 6lcekte gliclenmis bir kent
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statlisii kazandirmak” olarak belirlenmistir. Belirlenen amag dogrultusunda istanbul’un
potansiyellerini yansitan c¢esitli bilesenlerin  6n plana ¢ikarilmasi gerektigi
vurgulanmistir. istanbul’un sahip oldugu en biyiik potansiyelin kiltiir ve turizm
potansiyeli oldugu, bunun yani sira finans, bilim ve teknoloji, kongre-fuar, spor, saglik,
yolcu ve yilik transfer merkezi, moda, eglence, uluslararasi iliskiler ve diplomasi
konularinda da istanbul’un potansiyelinin oldugu belirtilmistir. Planin istanbul vizyonu
ise; “Cevresel, toplumsal ve ekonomik strdirilebilirlik ilkeleri dogrultusunda 6zgiin
kiltiirel ve dogal kimligini koruyarak gelisen, kiiresel olgekte rekabet glicline sahip bilgi

I”

toplumuna déniisen yasam kalitesi yiiksek bir istanbul” olarak tanimlanmistir. Planin
vizyonuna ve amacina ulasabilmek icin hedefler ve bu hedefleri mekana yansitacak ana
ve alt stratejiler belirlenmistir. S6z konusu planin “istanbul’un kiiresel diizeyde
giiclenmesini saglama” hedefi dogrultusunda ana strateji “istanbul’a sahip oldugu
kimligi ile 6zdeslesen diinya 6lceginde kultlr odakli turizm kenti statist kazandirmak”
seklinde tanimlanmis, bu strateji altinda ise “istanbul’'u diinya turizm sektériinde
marka haline getirme” politikasi tanimlanmistir. Yine Cevre Diizeni Planinin Kiltir
Odakli Turizm Alanlari bashginda, istanbul’'un kiresel diizlemde taninirligini ve
cekiciligini arttirmak acisindan  kiltirel mirasin  sirdarilebilir  bir  bigimde

degerlendirilmesi icin; “istanbul’un tarihsel ge¢misinin tanitilmasi ve markalastiriimasi”

ongorulmektedir.
h) istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2010-2014 Stratejik Plani

Kent vizyonu dogrultusunda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2010-2014 yillari
arasindaki slirece iliskin kentin Stratejik Plani hazirlanmistir. Stratejik planda belirtilen
stratejik amaclar dogrudan markalasma ile ilgili olmamakla beraber kentsel yasam
kalitesini arttirmayr ve surdurilebilirligi hedeflemekte, bu da dolayli olarak
markalasmaya etki etmektedir. Tez kapsaminda bu stratejik amaclarda ([94]:60-61)

yapilan tarama sonucunda konuya iliskin basliklar asagidaki gibi saptanmistir.

= Kentin dogal, tarihi ve kiltlirel mirasina saygili bir anlayisla, sosyal, ekonomik ve
fiziksel gelisimine yon vererek yasanabilir bir kent olusumuna katki saglamak
= Ekonomik, hizli, glivenli ve konforlu ulasim hizmeti sunmak

= Sirdurdlebilir saghkli bir cevre sunmak
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= Kentin kiltir mirasinin korunmasi, tanitilmasi  ve kiltlrel yasaminin
zenginlesmesine katki saglamak

= Kent ve toplum diizeninin iyilestiriimesi ve yayginlasmasina katki saglamak

» Paydaslarimizla (kent sakinleri, kurumsal paydaslar; basin/yayin kuruluslari,
faaliyetlerimizle dogrudan ilgili kurumlar vb.) iletisimi gliclendirmek

» Paydaslarla isbirligini gliclendirmek

2.4.2 Politik Soylemler

internet lizerinde arama motoru “Google” kullanilarak “marka istanbul”, “marka kent
istanbul” anahtar kelimeleri siyasi liderlerin isimleri ile bir arada yazilarak tarama

yapilmis, politikacilarin istanbul’'un markalasmasina yénelik séylemleri derlenmistir.

istanbul’un markalasmasina yonelik verilen ulasilabilen ilk deme¢ 2004 yilinda istanbul
Biiyliksehir Belediye Baskani Kadir Topbas’in dénemin Tiirkiye ihracatcilar Meclisi (TiM)
Baskani Oguz Satici ile yaptigl gérlisme sonrasi basin agiklamasinda [95] yer almistir.
istanbul Blyiiksehir Belediye Baskani Kadir Topbas TIM ve diger sivil toplum
orgitleriyle istanbul’'un moda ve fuar merkezi olmasi, yeni istihdam alanlan
olusturulmasi yoniinde calismalar yaptiklarini, turizmi gelistirme platformu olusturarak

istanbul’'un moda merkezi olmasi yéniinde calismalarda bulunacaklarindan belirtirken

“Istanbul'un bir marka olmasi ancak bir moda merkezi olmasindan gegciyor.
istanbul'un potansiyeli, sahip oldugu degerler buna yetecektir. Moda, Tiirkiye

ve istanbul'u diinyaya acacak altin anahtardir” seklinde ifadeler kullanmustir.

2011 yilinda ilk olarak diizenlenmeye baslanan istanbul Shopping Fest’in resmi acilis

téreninde yapilan konusmalarda [96] donemin Basbakani Recep Tayyip Erdogan

“Istanbul, buyik olcekli yatirrm ve tanitimlarla kongre merkezi, spor
karsilasmalari, finans, kiltir ve sanat merkezi olma yolunda ilerliyor. Alisveris
ve ticaret merkezi olma vasfini da istanbul Shopping Fest ile kazanmis oldu.
istanbul basta olmak tizere pek cok sehri marka sehir haline getirmek icin cok
calistik. Antalya, Samsun, Kayseri, Konya, Trabzon basta olmak {zere tim
sehirler kabuklarini kirarak diinyaya acildilar. istanbul marka olmayi zaten

fazlasiyla hak ediyordu” seklinde beyanda bulunmustur.
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2013 yilinda donemin Cevre ve Sehircilik Bakani Erdogan Bayraktar “Gelisen Kentler

Zirvesi Samsun” toplantisinda yaptigi aciklamada [97],

“Artik dinyada devletlerden cok sehirler yarisiyor. Bu nedenle istanbul'un
marka degeri Turkiye'den fazla. New York’un marka degeri ABD'den, Tokyo'nun
marka degeri de Japonya'dan fazladir. Bu 6rnekleri artirabiliriz. Artik marka,
cazibe merkezi, komsusuyla yarisan sehirler ortaya c¢ikiyor." seklinde kentlerin

markalagmasinin dnemini belirtmistir.

2013 yilinda Ankara’da diizenlenen 4. Yerel Yonetimler Sempozyumu'nun "Yasanabilir
ve Estetik Sehirler" oturumunda bir konusma yapan istanbul Biyiiksehir Belediye
Baskani Kadir Topbas [98] istanbul’un son yillarda sik otelleriyle, kongre merkezleriyle
sanat galerileri ve mizeleriyle yabanci ziyaretgileri cezbettigini; kent kaltlrinin en
temel o6gesinin kent kimligi oldugunu ve kentlerin bu kimlikle 6n plana ciktiklarini

belirterek

“Bu kimlik, mekansal, fiziksel, toplumsal ve sanatsal bir bitindir. Her kentin
kimliginde, o kentin sureklilik kazanmis olan ayirt edici 6zellikleri saklidir. Eiffel
Kulesi Paris ile, San Marco Meydani Venedik ile, Topkap! Sarayi ve Sinan'in
Camileri istanbul ile 6zdeslesmistir. Roma'nin Kolezyum'u, Atina'nin Akropolis'i,
Moskova'nin Kizil Meydani, Kahire'nin Piramitleri birer sembol haline gelmistir.
Ozgiirlik Aniti olmaksizin bir New York, essiz siluetini es gecerek bir istanbul
disiinmek mimkin  degildir."  seklinde agiklamalarda  bulunmustur.
Konusmasina ‘"istanbul'u ancak kent kimligini giclendirerek gelecege
tasiyabiliriz" diyerek devam eden Baskan Topbas "Kentler bu kimlikleri
sayesinde diinya Uzerinde 6ne cikarlar ve rekabet gliclerini arttirirlar. Kentlerin
diinya Gzerinde 6ne ¢ikmasi ise o kentin kiltirinin, kimliginin gliclenmesini ve
yenilenmesini saglar. Bir baska deyisle burada birbirini besleyen karsilikli bir
etkilesim bulunmaktadir. Temel 6lctitimiz, kalici kiltiir 6gelerinin korunmasi,
degerlendirilmesi ve gelistiriimesi olmalidir." seklinde kent kimligi Uzerine
goruslerini belirtmistir.

2013 vyili itibariyle istanbul’'un saglik turizmi acisindan cazibe merkezi yapilmasi

amaciyla “Bu Kent lyi Gelir!” / “This city heals you!” sloganiyla uluslararasi 600 milyon

saglk turistini hedef alan “Saglik Turizmi Baskenti istanbul / Health Plus istanbul”
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Projesi Istanbul Biyiiksehir Belediyesi, Kalkinma Bakanligi, istanbul Kalkinma Ajansi
(ISTKA), Tuirk Hava Yollari ve gesitli kamu-6zel istirakcilerin destegiyle gelistirilmis olup,

proje basinda

“Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskani Kadir Topbas’in vizyon olarak ortaya
koydugu Diinya metropolii olma ilkesiyle; istanbul 2010 yilinda Kiltiir Baskenti,
2012 yilinda Spor Baskenti olmus ve Health Plus istanbul projesiyle de Saghk
Turizm Baskenti olma yolunda, diinya metropol sehirlerden biri olarak 6n plana

cikiyor.” seklinde yer almistir [99].

ingiltere’de yayinlanan The Guardian gazetesinin haberine gére [100] 2014 yilinda
Dinya’nin marka degeri en yiiksek 57 sehrinin sahip olduklari dogal glizellikler, iklim,
ulasim, altyapi, ekonomik refah, sosyal medya popilaritesi gibi kategorilerde
kiyaslamasi yapilarak en yiiksek degere sahip 25 sehri ilan edilmistir. Dinyanin marka
degeri en yiiksek kenti Los Angeles secilirken istanbul listede 11. sirada yerini almistir.
Gazetenin yapmis oldugu bu arastirma bircok demece konu olmus, nitekim istanbul
Blyuksehir Belediye Baskani Kadir Topbas 2014 yili Faaliyet Raporunu Bulyliksehir
Belediye Meclisine sundugu konusmasinda [101], yapilan yatirimlarin sehrin marka
degerini siirekli arttirdigini ve istanbul’un diinyanin marka degeri en yiiksek 25 sehri

arasinda gosterildigini belirterek;

“istanbul, kiiresel yatinmcinin gozdesi haline geldi. Kentsel déniisiim
projelerinin hayata ge¢mesi ile basta deprem riski olmak Uzere ulasim, altyapi,
istihdam gibi konularda bircok sorunun c¢o6ziiminde c¢ok biliyik mesafeler
alinmaya baslandi. Ciddi bir ekonomik hareketlilik saglandi.” seklinde

acitklamalarda bulunmustur.

Dénemin Basbakani Recep Tayyip Erdogan istanbul’'un fethinin 561. yil dénimii

dolayisiyla 29 Mayis 2014 tarihinde yayinladigi kutlama mesajinda [102],

“Fatih'in bizlere emaneti olan istanbul, tilkemizin oldugu kadar diinyanin da en
onemli is, finans, ticaret, sanat, kiltlir ve inang merkezi olarak cazibesini her
gecen giln artirmaktadir. Gizellikleriyle nice saire, yazara, sanatciya ilham
kaynagi olan istanbul, bir sanat, kiiltir, bilim ve egitim merkezi olmasinin yani

sira turizm potansiyeliyle, uluslararasi kongre ve fuarlariyla, sportif etkinliklerle
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dinyanin en onemli kiltir bagkentleri arasindaki saygin yerini almistir.
Hikimet olarak temellerini attigimiz 3. kdprii, 3. havalimani ve Kanal istanbul
gibi prestij projelerle istanbul'u marka sehir olarak daha yiikseklere tasimanin

gayreti icerisindeyiz. ...” demistir.

Nitekim 19 Nisan 2015 tarihinde Levent-Hisarlstii Metro Hatti acilis toreninde [103]
Cumhurbaskani Recep Tayyip Erdogan acilan her yeni metro hattiyla istanbul'u toplu
tasimada dinyanin en uzun rayli sistemlerinden birine sahip kent yapma hedefine

adim adim yaklastiklarini belirterek

“... Sehrin her kdsesine dagilan bu dev ulasim ag, istanbul'un cazibesi ve marka
degerini de artiracaktir. Ulkemizin ticarette, bilimde, kiiltiirde, sanatta, sporda
ve diger pek cok alanda adeta lokomotifi olan istanbul giiclendikce, Tiirkiye de
hedeflerine dogru c¢ok daha kararli bir sekilde devam edecektir.” seklinde

aciklamalarda bulunmustur.

1989 yilindan itibaren Reed MIDEM tarafindan Fransa’nin Cannes kentinde her yil
diizenlenen MIPIM (The World’s Property Market) Uluslararasi Gayrimenkul Fuari
sektor aktorlerinin bir araya geldigi emlak pazari olarak medyada genis yer almaktadir.
internet lizerinden arama motoru “Google” kullanilarak “MIPIM”, “MIPIM istanbul”
anahtar kelimeleri ile tarama yapilmis, politikacilarin istanbul hakkindaki beyanlari

derlenmistir.

Konut Times internet sitesindeki 12.03.2013 tarihli haberde, “Tiirk ekonomisinin artan
glci ve Turk sirketlerinin biylime hizinin artisi” nedeniyle Tlrkiye’nin MIPIM fuarinda
2013 yili “Onur Ulkesi” secildigini, Turk Cadir acilisinda iBB Baskani Kadir Topbas’in

“Istanbul'da yasamanin artik bir ayricalik oldugunu” belirterek

“MIPIM'de bulunmaktan memnuniyet duyuyorum. Diinya artik kiiresel bir koy
ve bu kdyde bilgi ve deneyimi paylasmak zorundayiz. lyi bir diinya kurmak
hepimizin sorumlulugu ve Tiirkiye, 10 yilda ¢ok degisti. istanbul bunda &nemli
bir paya sahip. istanbul Biiyliksehir Belediyesi, 8 yilda 34 milyar dolarlk yatirim
yapti. Bu yil ki bitgesi 4.5 milyar dolar ve Tirkiye'nin ekonomik basarisi yabanci
basinda yanki buluyor. Tirkiye'de herkes el ele ve birlikte ylirimeyi basardi.

Buradaki firmalar kendi diinyalarini var ediyorlar. Gayrimenkul sektori bu iste
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onci bir sektér ve buna devam ettirmeli.” seklinde beyanlara yer verilmistir

[104].

Sozcli gazetesinin internet sitesindeki 15.03.2013 tarihli haberde, Tirkiye’nin ilk temali
konut projesi olan Bosphorus City’nin Sinpas GYO tarafindan insa edildigi, bu projenin

MIPIM fuari 2013 yili onur konugu olan Tirkiye’nin “En iyi Tirk Projesi” olarak segilerek

odullendirildigine yer verilmistir [105].

IBB resmi internet sitesinde yayinlanan 2 Mayis 2015 tarihli haberde MIPIM
Uluslararasi Gayrimenkul Fuar’nin iTO degerlendirme toplantisinda iBB Baskani Kadir

Topbas,

“Turkiye her alanda kiresel gii¢c olacak sekilde adimlar atiyor. Ozellikle insaat

sektori basta olmak tzere kendini diinyada kanitlayan bir tilke haline geldik.”;

“Dlinyada kiiresel ekonomik glicler dengeleri yeniden sekilleniyor. Yeniden
sekillenen bir dinyada vyasiyoruz. Bu degisimi dogru okuyabilirseniz bu
dengenin merkezinde olur ve s6z sahibi olur. Tirkiye bu firsati yakaladi. Zaten
Turkiye bulundugu konum itibariyle buna mdusait. Tlrkiye'yi bir kita 6zelligine
benzetiyorum. Bulundugu her kentte birer Ulke gibi farkliliklar arz ediyor. Hepsi
blyik gic. Bu birlikteligi olusturdugumuz zaman Tirkiye'nin 6ni  acik

demektir.”;

“MIPIM'e 2005 yilinda gittigimde Gziilerek geri ddnmuistiim. Biz istanbul gibi bir
markayr MIPIM'de gercek degeri ile yansitamamistik. ilk katimimizdi. 2013
yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Turkiye Cadiri olarak bizi gotirmusti. Yine
¢ok Uzllmustim ve bir daha bu sekilde buraya gelmem demistim. Sektérden
bircok arkadasimizda bir daha buraya geliste biyik bir istanbul Cadiri ile biz de

orada olalim demistim.";
2016 MIPIM fuari icin Baskan Topbas

“Gelecek yil daha iyi bir katimla, daha etkili ve daha farkli olmaliyiz. insanlar
'Istanbul geliyor' diye gitmeliler fuara. Cin'den sonra en iyi olan sektér Tirkiye
ise ve basarilara imza atiyorsa, gelismelere 6nemli katkilar sunuyorsa neden

Turkiye MIPIM'de en iyi olmayalim?";
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‘Yarisan Sehirler’ devrinin sonra ererek ‘Odak Sehirler’ déneminin bagladigini
belirten Baskan Topbas “Bircok sektoriin orada olmak istedigi, yasayanlarin 'iyi
ki bu sehirde yasiyorum' dedigi, diinyanin pek cok dnemli projelerinin hayata
gecirildigi sehir olmak... iste bu 'odak sehir', 'giiclii sehir'dir. istanbul buna
misait. Zaten istanbul'un genlerinde ve gecmisinde bu var. Biz yeter ki bunu
ortaya c¢ikartalim. Eger bugline kadar bu etkiyi gostermemisse hatalar
bizlerdedir. Belediye olarak 11 yilhik baskanlik dénemimde 68,5 milyar lira
yatirim yaptik. Bu kent ekonomisine giren para, istihdam ve sektoriin gelismesi
demektir. inovatif disiinemeyen ve hazirhigini yapamayanlar gelecekte
olmayacak. Babadan gordigim usulle giderim donemi artik bitti.” seklinde

actklamalarda bulunmustur [106].

TRT Haber internet sitesinde yer alan 15.03.2016 tarihli haberde, Diinya’nin en biyik
gayrimenkul ve insaat fuari olan MIPIM fuarinda 2016 yilinda 89 (ilkeden 26.500
gayrimenkul profesyonellerinin bir araya geldigi, fuarda istanbul’'un 685 metrekare
alanl “istanbul Gayrimenkul Tanitim Cadiri” ile yer aldigi, istanbul’'un tanitimi icin 24
saat ses ve goriintii efektleri ile desteklenen 96 metrekarelik “Yasayan istanbul Maketi”
sergilendigi, 3.Havaalani ve Avrasya Tineli gibi dev projelerin dev makette tanitildigi
belirtilmistir. ITO (istanbul Ticaret Odasi) Baskani ibrahim Caglar’in demecleri ile devam
eden haberde, Caglar “Gegcen yil 300 metrekare olan istanbul Cadirmizi 685
metrekareye ¢ikarttik. Temamiz 'Star of Housing' yani 'Kentlesmenin [Konutun]® Yildizi

IIH

istanbul’”” demistir. Haberde Caglar’in istanbul'un diinyanin bircok ilkesinden daha
fazla ekonomik biiytklige sahip oldugunu, kentin gelecek yillarda en ¢ok bliylyecek ilk
10 sehir arasinda bulundugunu, istanbul'un essiz bir konumda bulundugunu
vurgulayarak kendilerine diisenin "istanbul'un devasa potansiyeli hakkinda farkindalik

olusturmak" oldugunu ifade ettigi belirtilmistir [107].

Habertirk gazetesinin internet sitesinde yer alan 16.03.2016 tarihli “Tirkiye MIPIM
2016’ya 50 stand, 850 katilimci ile ¢ikarma yapti” baslkli haberde, MIPIM Fuarinda
Turkiye’nin katihmci sayisi ve kapladigi 1.700 metrekare alanla 89 (ilke arasinda ilk 5'te

yer aldigi, fuara ITO, Emlak Konut GYO ve &zel sirketlerin yaninda 19 belediye

1 56z konusu demecte yer alan istanbul’un MIPIM fuarindaki ‘Star of Housing’ (Konutun Yildizi) tanitim
temasi Tiirkgeye ‘Kentlesmenin Yildizi istanbul’ olarak terciime edilmistir.
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baskaninin da katildigi, 8 biyiiksehirin ise (Antalya, Balikesir, Bursa, Hatay, istanbul,
Kocaeli, Konya ve Ordu) dev projelerini sergilendigi belirtilmistir. Haberde belediye
baskanlarinin katiimina iliskin MIPIM Turkiye temsilcisi Avi Alkas’in “Uluslararasi
yatirnmcinin ilgisini stant ziyaretleri ve ikili goérismeler ortaya koyuyor. Bunda
Turkiye’'nin  gayrimenkul firmalari kadar MIPIM’de belediye baskanlarimizin
onciliginde stantlari ile yer alan sehirlerimizin buyik etkisi oldu.” ifadesine yer

verilmistir [108].

Tez konusu baglaminda istanbul’da Marka Kent Calismalari degerlendirildiginde,
planlar ve politik séylemlerin birbirleriyle uyumlu oldugu gézlenmistir. Plan hiyerarsisi
dogrultusunda merkezi ve yerel otoritelerce yapilan planlarda istanbul’un markalasma
hedefi oldugu gorilmis, bu hedef dogrultusunda kurumlar arasinda gérev dagilimlari
yapildigi ve stratejiler gelistirildigi tespit edilmistir. Donemin politika yapicilarinin
demeclerinde yapilan incelemede ise, agirlikli olarak istanbul’'un dlkenin tanitim,
ekonomi, turizm vb. konularda “lokomotifi” olarak degerlendirildigi, disa agilma ve
kentler arasi rekabetin dayattigi mekansal cekiciligi arttirma metodu olarak istanbul’da
blyik oOlcekli projelere oncelik verildigi, kamu destegi ve 0Ozel sektor isbirligiyle
uluslararasi organizasyonlara yogun katilimlar saglandigi goriilmektedir. Bltin bu
faaliyetler bir arada ele alindiginda istanbul’un markalasabilmek ve hedef kitle
Uzerinde istedigi alglyi birakabilmek icin imaj ¢alismasi yapmakta oldugu
degerlendirilmektedir. Bu durum markalasma siirecinin iyi yonetilmesi ve markalasan
kentin en degerli varligi olan kent kimliginin korunmasina 6zen gosterilmesi gerektigini

ortaya koymaktadir.

2.5 Boliim Sonucu

Tez calismasinin 2. Bolimiinde yer alan alt basliklar birlikte degerlendirildiginde; marka
kent kavraminin ekonomi politik cercevede arka planda kentler arasi rekabetten
beslendigi gorilmektedir. Kentler arasi rekabet endisesi ile kent ydnetiminin oOzel
sektor mantigiyla hareket etmesine olanak saglayan girisimci kent politikalari; yine ayni
sebepten kentin rakiplerinden farklilasma endisesi ile yeni projelere acik hale

getirilmesi, dolayisiyla bazi alanlarin tekelci ranta acilmasi; baska bir deyisle,
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sermayenin hem yodnetsel hem de mekansal anlamda kenti dogrudan ya da dolayh

kontrol ettigi anlami tasimaktadir.

Kente 6zgl olan ve insan zihninde o kente dair tarih, kiltlr, anilar, yiklenen anlamlarla
birleserek baska bir yerde ulasilmasi mimkiin olmayan benzersizlik gdstergesi kolektif
sembolik sermaye; yine tekelci rantla iliskilidir. Tekelci rant kar elde edebilmesi icin
kenti bir yandan benzersizliginin korunmasini savunurken, oblir yandan yeni projelere

yer acarak sermayenin ihtiyaclarina cevap vermeye hazirlamaktadir.

Biitiin bu cerceve gbz éniinde bulundurulup konu istanbul ézelinde okundugunda,
kentin planlarindan istanbul’'un marka kent yapilma arzusu ve kentin girisimci

politikasina sahip oldugu anlasiimaktadir.

istanbul’'un kent kimligini, markasini yani kolektif sembolik sermayesini kullanan
sektorlerden biri de konut sektoriidiir. Tez calismasi kapsaminda istanbul’daki prestijli

konut projelerinin kentin kolektif sembolik sermayesini kullanimlari incelenecektir.
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BOLUM 3

ISTANBUL KENT MARKASININ PRESTiJLI KONUT PROJELERINDE
KULLANILMASI

Bu béliimde ilk olarak “prestijli konut” kavrami ve kavramin istanbul érnegi tizerinden
Turkiye’deki gelisim sireci incelenmis, konunun arka planindaki sartlar anlasiilmaya
calisilmis, sosyoekonomik politika acgisindan degerlendirilerek prestijli konut fikri
sorgulanmistir. Kiiresel rekabet, piyasa sartlari vb. etkiler ile gliniimizde prestijli konut

projelerinin pazarlama stratejilerinde gidilen degisiklikler incelenerek siniflandiriimistir.

3.1 Prestijli Konut Kavrami, Gelisimi ve istanbul Kent Markasinin Kullanildig

Pazarlama Stratejilerine Gegis Siireci

Birinci ve ikinci bollimlerde ayrintisiyla aktarildig Gzere, kiiresellesme, teknolojinin
gelismesiyle artan iletisim olanaklari vb. etkiler ile aralarindaki rekabet her gecen giin
ylkselen kentler, yogun ekonomik ve sosyal ag orlntilerinin merkezi olmaya
zorlanmakta, wulusal ve uluslararasi glic dengelerinin de etkisi ile yeniden
sekillenmektedirler. Bu sekillenmede kent ekonomisinin sanayiden bilisim, finans,
inovasyon gibi sektorlere donlisiimi 6nemli rol oynamaktadir. Uzmanlasmig hizmetlerin
artisi, yiksek gelirli isgliciinlin kente gelmesi ve calisanlarin gelir farkhliklari toplumda
yeni sinif farkhliklarinin olusmasina sebep olmakta, yeni siniflarin mekansal tercihleri
(yeni ofis mekanlari ve liiks konut alanlari gibi) kentsel mekani sekillendirmektedir. Liks
konut alanlari literatlirde kapal yerlesmeler, kurtarilmis adaciklar, refah adaciklari,
korunakli yerlesmeler, prestijli konutlar, kentsel vahalar, yalitiimis siteler, villa gettolar

gibi tanimlamalar ile yer almaktadir.
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Blakely ve Snyder, 1997 yilindaki galismasinda “kentleri” ve “kapal yerlesmeleri” bu
baglamda ele alarak “Yasam Tarzi Topluluklar” (Lifestyle Communities), “Prestijli
Topluluklar” (The Prestige Communities) ve “Kurtarilmis Bolge Topluluklari” (Security

Zone Communities) olmak lzere (¢ ana kategoride siniflandirmaktadir ([109]:38).

Yasam Tarzi Topluluklari olarak adlandirilan ve giivenligin kapilar ile saglandigi bu alanlar

Uc alt tlire ayrilmakta olup, bunlar; orta ve Ust-orta sinif emeklilerin olusturdugu
topluluklar, bos zaman aktivite ve imkanlarinin (golf, tenis kulibi gibi) saglandigi

topluluklar, kirsal yeni kasabalardir [109].

Prestijli Topluluklar en hizli blylyen kategori olup, insa edilen givenli alanin sinif

atlayanlar icin yaratildigina dair mekan kurgusu bulunmaktadir. Bu tir projelerde
dislayici, savunmaci davranis bicimine sahip olup, gosterisli giris kapilari projenin hayali
imajini motive ederken, mevcut yatirimlari koruyarak evlerin degerlerini de kontrol
etmektedir. Blakely ve Synder Prestijli Topluluklari Gg alt tire ayirmakta olup, bunlar;
zengin ve Unlilerin olusturdugu topluluklar, ylizde beslik gelir grubuna giren zenginlerin
olusturdugu topluluklar ve orta gelir grubuna ait ayricalikh olarak pazarlanan
topluluklardir. Zengin ve tnlilerin olusturdugu topluluklar yliksek derecede korunaklh ve
sakhdir. Yiizde beslik gelir grubuna giren zenginlerin olusturdugu topluluklar is adamlari,
CEQ’larin olusturdugu anitsal girisleri, gosterisli cepheleri bazi durumlarda yapay gélleri
vb. imkanlari bulunmaktadir. Uclincii grup ayricalikli konutlar ise ikinci gruba

giremeyenlere yonelik daha kiglik 6lgekli yerlerdir [109].

Kurtarilmis Bolge Topluluklar ise, suca ve disaridan gelenlere karsi savunmaci bir bakis

acisina sahip sehir, alt bolge ve barikat yerleskeleridir [109].

Burke, 2001 yilindaki calismasinda ABD, ingiltere ve Avusturalya’daki kapali yerlesmeleri
inceleyerek bes kategoride siniflandirmaktadir. Bunlar; Kentsel Guvenlik Bdlgeleri
(Urban Security Zones), Guvenli Apartman Kompleksleri (Secure Apartment Complexes),
Guvenli Banliyd Gayrimenkulleri (Secure Suburban Estates), Givenli Tatil Yeri
Topluluklari (Secure Resort Communities), Guvenli Kirsal Konut Gayrimenkulleri (Secure

Rural-residential Estates) seklindedir [110].
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Kentsel Givenlik Bolgeleri, eskiden var olan mahallelerde sosyal problemlere karsi

kendisini kapatarak sosyal problemleri, yaya ve arag¢ trafigini disarida birakmayi

amaclayan alanlardir [110].

Guvenli Apartman Kompleksleri, genellikle ¢ veya daha ¢ok kath bloklarin oldugu,

cogunlukla agik alanlarin ve sosyal imkanlarin tim konut sakinlerine agik oldugu
alanlardir. Bu alanlara giris glivenlikle saglanmakta olup, konutlara ait olmayan arag girisi

ve yaya gegisi sinirlandiriimaktadir [110].

Guvenli Banliyd Gayrimenkulleri, kapali yerlesmeler kavraminin en ¢ok ¢agrisim yaptigi

siniftir. Yesil alan icerisinde kentin disinda olabildigi gibi merkezinde de konumlanabilen
bu yapilarin bliyik cogunlugu az katli villalar seklindedir. Bu sitelerde yapilar benzer yapi
malzemeleri ve tasarim anlayisi ile insa edilmis olup, genellikle ortak havuz ve spor
salonu bulunmaktadir. Bu alanlarda konut birim sayisi Kentsel Glvenlik Bolgeleri ve

Guvenli Apartman Komplekslerine gore daha azdir [110].

Guvenli Tatil Yeri Topluluklari, icerisinde bir veya birden ¢ok yasam tarzi cesitlilikleri

sunan, gol, golcik, golf kursu gibi imkanlar icerebilirler. Bu alanlar, Gilivenli Banliyo
Gayrimenkullerinden daha genis 6lcekli alanlara sahip olup, icerisinde bulundurdugu
bahceler, patikalar ve i1siklandirmasi ile ‘tatil yeri yasam tarzi’ olarak gosterilmektedir

[110].

Guvenli Kirsal Konut Gayrimenkulleri ise, genellikle eski kent merkezlerinde, kentsel-

kirsal alan sacaklanmalarinin oldugu kenar bolgelerde yer alan giris kapilari ve diger
glvenlik 6nlemlerine sahip kirsal konut alanlaridir. Konutlarin kii¢lik tutuldugu bu sinifta

arazinin bilylk cogunlugu pastoral peyzaja (sera, Gizim bagi vb.) ayrilmistir [110].

Gulimser ve Baycan, 2004 yilindaki calismasinda istanbul’daki kapali yerlesmeleri dért
grupta siniflandirmaktadir. Bunlar; “Dikey Kapah Yerlesmeler” (Vertical Gated
Developments), “Yatay Kapali Yerlesmeler” (Horizontal Gated Developments), “Yari-
Yatay Kapal Yerlesmeler” (Semi-horizontal Gated Develeopments) ve “Karma Tip Kapal
Yerlesmeler-Kasaba Kapali Topluluklari” (Mixed Type Gated Developments-Town Gated

Communities) seklindedir [111].

Dikey Kapal Yerlesmeler, genellikle sehir merkezinde veya merkezi is alaninda bulunan

yiksek katli rezidans binalaridir. Genellikle ofis bloklari, alisveris merkezleri ile entegre
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olan bu yapilar kent elitleri igin ingsa edilmektedir. Polat Tower Rezidans, Metrocity
Millenium, Akmerkez Rezidans, BJK Plaza, Elit Rezidans, Selenium Rezidans vb. Dikey

Kapali Yerlesmelere 6rnek olarak gosterilmektedir [111].

Yatay Kapali Yerlesmeler tekli konut Uniteleri olup, buylk alan ihtiyacina bagl olarak

genellikle kent ceperlerinde bulunmaktadir. Ust veya ist-orta gelir grubundaki cocuk
sahibi aileler igin tasarlanmaktadir. Kemer Country, Alkent 2000, Kasaba Yatay Kapal

Yerlesmelere 6rnek olarak gosterilmektedir [111].

Yari-Yatay Kapali Yerlesmeler apartman bloklarindan olusmakta olup, kentin icinde veya

disinda, Ust ve orta gelir sinifina yonelik insa edilmektedir. Konaklar bu gruba 6rnek

gosterilmektedir [111].

Karma Tip Kapali Yerlesmeler-Kasaba Kapali Topluluklari ise, bir tiir yeni kasaba- uydu

kent cesididir. iki veya ¢ diger yerlesmeleri tiplerinden meydana gelmektedir. Basit
olarak herhangi bir sinif icin insa edilen kendi icinde kiiglk kasabalardir. Bu gruba

Goktiirk ve Umraniye’deki konut alanlari 6rnek gosterilmektedir [111].

Turgut Yildiz ve Inalhan [112] istanbul’da 1980’lerden itibaren degisen ekonomik yapi ve
kiresel etkilerin orta ve Ust gelir gruplari igin yeni metropol yasam tarzini getirdigini,
bunun sonucu olarak liiks konutlarin ortaya ¢iktigini belirtmislerdir. Bu yeni konut
dokusuna iliskin 30 yildan daha uzun siredir kronolojik ve mekansal olarak analizler
gerceklestirdiklerini, bu analizleri arastirma, gézlem, medyada yer alan -gazete, internet
sitesi, magazin dergileri gibi- etkili reklamlar ve literatir dogrultusunda olusturduklarini
ifade etmislerdir. Turgut Yildiz ve Inalhan’in tanimladigi istanbul’daki 4 cesit konut
grubu; “Bahgesehir-Banliyoler” (Garden Cities-Suburbia), “Kapali-Liks Konutlar” (Gated-
Luxury Housing), “Cok Kath Rezidanslar” (Multi-Storey Residences) ve “Kentici Karma

Konutlar” (Mixed Inner City Housing) seklindedir [112].

Bahcesehir-Banliyéler 1980’lerde insa edilmeye baslayan, genelde st orta gelir grubuna

yonelik, kent ¢eperinde ve tamamen disa kapali olmayan yerleskeler olup, bu gruba

ornek olarak Bahcgesehir gosterilmektedir [112].

Kapali-Liiks Konutlar 1980’lerin ortalarindan itibaren geng, iyi egitimli, yliiksek maasli

kullanicilara yonelik, “yiksek glivenlik” ve “ultra IGks” ana unsurlarini barindiran

konutlardir. Bu yerleskeler kent merkezinden uzak olabilmekte, en 6nemli 6zellikleri ise
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ylksek duvarlarla tamamen ice kapali konutlar olarak tanimlanmalaridir. Beykoz

Konaklari ve Kemer Country bu grubun ornekleridir [112].

Cok Kath Rezidanslar 1990’larda is merkezlerine yakin, cok kath bloklar seklinde insa

edilmeye baslanmistir. Kisith zamani olan, yiiksek gelir grubu yonetici ve profesyonellere
yonelik bu konutlar kullanicilarina birinci sinif otel konforu saglamaktadir. Polat Tower,

Elit Rezidans, Uphill Court Rezidans bu gruba 6rnek gosterilmektedir [112].

Kentici Karma Konutlar 2000’lerde ortaya ¢ikmakta olup, ylikselen orta sinif ve (st gelir

gruplarinin yeni kiresel tiketim kiltiri ve degisen yasam tarzlariyla uyum saglamaya
calistiklar konutlardir. Bu gruba Atasehir’de yer alan Incity projesi 6rnek verilmistir

[112].

3.1.1 Tiirkiye’de Prestijli Konut insasinin Arka Plani

2000’li yillarla birlikte kentler kiiresel rekabet ve sermaye akiskanliklari nedeniyle yeni
politikalar Uretmeye zorlanmaktadir. Kentler ekonomilerini ayakta tutabilmek icin
farklilasmakta ve kiresel ekonomideki konumlarini belirlemek igin girisimci politikalar
izlemektedir. Girisimci kent politikalari kentsel mekaninda degisikliklere neden olmakta,
konut alanlari sermayenin liiks, konfor, prestij vb. talepleri dogrultusunda

sekillenmektedir.

Turkin ve Kurtulus’a gore, “1980’ler sonrasi donem kiiresellesmenin ve neoliberal
ekonomi politikalari uygulamalarinin tiim boyutlariyla diinyadaki Gretim ve emek
orgltlenmelerine ve diizenleme mekanizmalarina damgasini vurdugu, diinyada cografi-
mekansal dlgeklerin ve hiyerarsilerin yeniden yapilandigi ve kentlerin bu yeni isb6limi

ve Olcekler cercevesinde sekillendigi yillari icermektedir” ([113]: 10%).

Turkiye’de 1980 sonrasinda devlet ekonomi alaninda daha pasif bir role bilirinmiis, ithal
ikameci politikalarin yirtrlikten kalkmasi ile genis tabanli siniflar arasi ittifak yerini
siniflar arasi gerilime birakmistir [57]. Bu donemde Tirkiye toplumu daha d6nce hic

gormedigi ol¢lide gelir kutuplasmasi yasamis, devletin siniflar arasinda alt gelir grubuna

L Tirkiin ve Kurtulus bu ciimlelerine asagida belirtilen kaynaklari referans vermektedirler:

Brenner, N.(2000). “The Urban Question as a Scale Question: Reflection on Henri Lefebvre, Urban Theory
and the Politics of Scale”, International Journal of Urban and Regional Research, 24 (2):361-378.

Warner, M. ve Gerbasi, J. (2004). “Rescaling and Reforming the State under NAFTA: Implications for
Subnational Authority”, International Journal of Urban and Regional Research, 28 (4):858-873.
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karsi korumaci hakem roliini tGstlenmemesi sebebiyle, Ust siniflar daha etkin girisimcilik
stratejileri izlemislerdir [57]. Bu durum kentlesme siireglerinde ayrisma egilimlerinin
olusmasina sebep olmus, kent ceperlerinde yoksullar, aralarda kooperatifler yoluyla
ceperdeki genis arazileri elde etmeye ¢alisan orta siniflar ve diger ucta “kentin en prestijli
alanlarinda ‘kapattigl’ arazilerde 6zel giivenlik sistemleri ile korunan yiiksek duvarlarin
ardinda yasayan ve artik degil terk ettigi kente, topluma bile donlip bakmayan (st

siniflar” ([57]:128) yer almigtir.

Kentler arasinda farkhliklar olmasina ragmen kiiresel etkenler sebebiyle modern
kentlerde sinifsal ayrismanin arttigi, niteligi ve boyutunun degistigini belirten Enlil, 1980
sonrasinda ulusal ekonominin dinya piyasalari ile uyum saglanmasi hedefi
dogrultusunda istanbul’un kiiresel diizlemdeki bu egilimlerin Tiirkiye’de en belirgin

bicimde gozlendigi kent haline geldigini belirtmistir [114].

Enlil [114], 1980’lere kadar istanbul’da (st ve orta gelir gruplarinin konut alanlari
arasinda belirgin farkliliklar bulunmadigini, planl alanlarda genellikle yap-satgi Uretim
bicimiyle insa edilmis konut alanlarinda yasadiklarini, iki kesim arasindaki farkin ‘prestijli
adres’e dayandigini belirtmistir. Enlil, 1980 sonrasinda serbest piyasa ekonomisine gegis
ve neoliberal politikalarin etkisiyle zenginlesen yeni orta siniflarin ortaya cikmasi, yap-
satcl kliglik konut Uretiminde yasanilan tikanmalar, blyuk sirketlerin konut piyasasina
yonelmesi vb. etkenlerin kent mekaninda gelir gruplari arasindaki mevcut kurgunun
degismesine neden oldugunu; Ust ve orta siniflarin konut alanlarini kent disina tasiyarak

ayristigini belirtmistir [114].

Istk ve Pinarcioglu [57] istanbul’da 1980 &ncesinde kiiciik sermayenin itici giici ile
birbirine eklenen halkalar seklinde bliylyen kent formunun, 1980 sonrasinda farkh

dinamiklerin etkisiyle sicramali gelisme formu yakaladigini ifade etmistir.

Enlil kent mekaninda vyalitilmis konut alanlari insasi ile siifsal ayrismanin
belirginlesmesini “Ayrisan kent parcalari arasindaki gizgi kalinlasti, kutuplasma artti ve
giderek varsili yoksuldan ayiran gercek ya da sembolik duvarlar insa edildi. Ote yandan,
bu duvarlar arkasindaki yasanti bitinlesti; dis dinyayla iliski kurma gereksiniminin
minimize edildigi, kendine yeterli yasam cevreleri yaratildi. Bir baska deyisle, keskinlesen
toplumsal esitsizlikler, giderek parcalanan kent mekaninda ifade buldu ve ayrismis konut

alanlarini daha da gorunir kildi.” ([114]:84) seklinde ifade etmistir.
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1980 sonrasi donemde kiy alanlarinda kapali yerlesmelerin ilk tirleri olan ikinci konut
olarak adlandirilan yazlk sitelerin insasi olduk¢a yaygin olup, devlet destegi alan bu

yerlesimler Toplu Konut Fonunun yaklasik ticte birini finansman olarak kullanmustir [57].

Konut piyasasindaki degisimin aktorler izerinden de incelenmesi gerekmektedir. 1980’li
yillarin kentlesmesinde siliphesiz hizla artan kooperatifler dnemli bir aktérdir. Devlet
destegi ile gayrimenkul sektoriinde yaklasik 10 yil kadar sliren kooperatif modasi, kent
cevresindeki arazilerin hizla vyapilasmaya acilmasina sebep olmustur. Isik ve
Pinarcioglu’na gore “1980’lerin ikinci yarisinda baslayan kooperatiflesme, orta siniflarin
arkalarina devlet destegi alarak kentteki rant paylasimi kavgasina katilmasi olarak

gorilebilir” ([57]:135).

1980 oOncesi konut piyasasinda kii¢lik sermayeli muiteahhitler ile surdirilen disik
kaliteli insaat faaliyetleri yerini bliylk sirketlere birakmistir. Petrol fiyatlarinin yikseldigi
donemde Ortadogu (lkelerinde ve Libya’da deneyim kazanan -ENKA, Maya, Dogus gibi-
blyik sirketler piyasadaki firsatlari degerlendirerek miiteahhitlik islerine baslamislardir.
Bankacilik sektériiniin diinya piyasalari ile entegrasyonu sonrasi “istanbul’un insaat
sektoriinde kar olanaklari yatirim fonlari i¢in bir cekim merkezi oluyor” ([115]:185),
firmalar yabanci yatirimcilar ile ortakhklar kurarak kredi elde edebiliyorlardi. Netice
itibariyle, konut piyasasi 1980'li yillarin enflasyon ortaminda “siyasi yozlasma, kapitalist
gelisme ve uluslararasi finansin kesisme noktasinda yer alan istanbul’un en karl sektdrii”
olmustur (Keyder,2000a:185). Kiiresel ekonominin etkisi ile uluslararasi boyuta yikselen

blyik insaat sirketleri “yiikselen orta sinifin kiiresellesmeci 6zlemlerine yanit vererek

blylk konut projelerine” yatirnm yapmaktaydi ([115]:185).

Isik ve Pinarcioglu, st siniflarin 1980’li yillarin ikinci yarisindan itibaren giderek artan
hizla kenti terk ettiklerini bunu ya kentin icinde bos kalmis arazileri yeniden
dizenleyerek vya da uyun arazi kisithligindan dolayr kent ceperlerinde
gerceklestirdiklerini belirtmistir. Kent icinde yapilan projelere Alkent Akatlar, Altunizade
Konaklar Sitesi vb. 6rnekleri veren Isik ve Pinarcioglu, kent ¢eperindeki projelere ise

Alkent2000, Kemer Country, Acarkent gibi proje 6rneklerini vermektedir [57].

Turkiye’de 1980’li yillarin ortalarindan itibaren blyik sermaye yatirimlari ile metropol
ceperlerinde Uretilmeye baslanilan alt kentler, (ist-orta ve (st gelir durumuna sahip

siniflarin degisen konut talebiyle 1990l yillarda yayginlasmistir. Kurtulus, Tlrkiye’deki
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iki tlr alt kentlesme bigimini oldugunu “orta sinifin konut talebine uygun planli konut
alanlari yaratmak Uzere kamu kaynaklariyla desteklenen toplu konut projeleri” ve
“yukselen sinifa segkinlik kazandiracak kentten yalitilmis, diinyadaki 6rneklerine benzer,

kentten yalitilmis alt kent projeleri” olarak siniflandirmaktadir ([116]:78).

Enlil, “uluslararasi is cevreleri ile bitlinlesmis, ylksek Ucretlere calisan Ust dizey
yoneticiler ve ileri derecede uzmanlasmis profesyonellerden olusan ‘yeni orta siniflar’”in
tiketim aliskanhklar dogrultusunda “yasam bigimlerine uygun mekan o6zlemleri”
oldugunu, bu durumun sadece bir konut sahibi olmak konusu olmadigini aradiklarinin
yasam tarzi oldugunu belirtmistir. Bu baglamda “6zledikleri yalitilmis yasam bigimini”
bulmak icin kentin yakin ceperlerine, orman alanlarina vyerleskeler kurduklarini

belirtmistir [114].

Turkiye ekonomisinin 2002-2008 déneminde kaydettigi mali bliyiime, Diinya capinda
elverisli kosullar arayan yabanci fon hacminin Tilrkiye’ye yatirnm yapmasina olanak
saglamistir. Yabanci yatirim destegi bankacilik sisteminden, insaat firmalarina ve alicilara
finansman saglayan yeni gayrimenkul gelistirme sirketlerine akmistir [117]. Uluslararasi
para akisinin etkisi ile insaat sektoriindeki bliyiime, buylk 6lcekli liks konut piyasasi

acisindan yeni bir kirllma noktasini beraberinde getirmistir.

Gayrimenkul gelistirme firmalar liks konut piyasasinda hedef kullanici kitlesinde
degisiklige giderek gerek kent iginde gerekse kent geperlerinde yeni yalitilmis konut
alanlarinin olusmasina sebep olmaktadir. Bu duruma iliskin olarak Enlil, “Cesitli insaat
sirketleri, toplumun ‘creme de la creme’ tabakalarina oykiinen, kent icindeki sikisik
diizene alternatif ve parcasi olmaya calistiklari yeni ‘komple yasam tarzina’
kavusabilecekleri ortami arayan; ancak birkac yiz bin dolarla baslayan fiyatlari 6deme
glcline sahip olmayan orta-lst ve orta gelir gruplarinin 6zlemlerini kesfetmekte
gecikmediler. Deprem korkusunun da yeni bir ivme kazandirdigi yiiksek katl apartman
bloklarindan olusan ancak yesil, temiz ve korunakl bir ¢evre, ylizme havuzlarinin hig
eksik edilmedigi cesitli spor olanaklari ve sosyal tesisleri iceren ‘hijyenik’ konut siteleri

pitrak gibi bitti kent ceperlerinde.” ([114]:86-87) seklinde tespitlerde bulunmustur.

istanbul gibi kentlerde kent icinde kapali yerleske olusturacak biyiik arazilerin azlig,
2000’li yillarda kapali yerlesmelerin dikey versiyonu olan rezidans yapilarinin tiiremesine

sebep olmustur. Kent merkezinde, icinde her tirli konfor, teknoloji ve donatilari
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barindiran, givenlikli, ginlik hayati kolaylastiracak adeta otel konforunun konut
versiyonu seklinde tasarlanan rezidanslar 2000°li yillarin prestijli projeleri arasinda yer
almaktadir. Gorgilu [118] Tirkiye'de insa edilen ilk apartmandan giliniimiize apartman
kavraminin negatif anlam igerdigini, glnimuizde ise rezidansta yasama fikrinin

“ayricalikli yasam” olarak algilandigini ifade etmektedir.

istanbul’da 1980’lerde metropol ¢eperinde genis arazilere yayilan kapali liikks konut
yerleskeleri, 1990’1 yillarda Uist-orta ve Ust gelir grubunun artan talepleri dogrultusunda
yayginlagsmistir. 2000’li yillardan glinimize ingaat sektdrliine yabanci yatirimci destegi
ile bluylyen Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) konut projelerinin yogunlugunu kent
ceperlerinde arttirirken diger yandan kent merkezinde de her tiirlii fonksiyonu icinde
barindiran yasam kompleksleri, rezidanslar insa etmektedir. Literatiirde kendisini
kentten soyutlayan bu tir kapal yerlesmeler icin korunakl siteler, yalitilmis mekanlar,
sakh kentler, hijyenik siteler, rezidanslar vb. kavramlar kullaniimakta olup, bu tir
yerlesmelerin giiniimlz mimarisinde sosyal donatilari ile birlikte ‘yasam merkezi’ olarak
tasarlandigl dastnildiginde tez kapsaminda “Prestijli Konut Projeleri” ifadesinin

kullanilmasinin daha uygun olduguna karar verilmigtir.

3.1.2 Ekonomi Politik Yaklasim Cergevesinde Prestijli Konut Fikrinin Degerlendirilmesi

Kurtulus, st siniflara yonelik konut alanlarinin “tek yanli olarak, degisen sinif kiltard,
yeni bir yasam tarzi talebi ya da orta sinif rliyasinin yarattigi farklilasmis yerlesimler”
olarak ele alinmasinin konuyu aciklamak agisindan yeterli olmadigini, konunun sermaye
birikim stirecleri ve sinifsal konumlar Gzerinden incelenmesi gerektigini belirtmistir

([116]:81).

Kurtulus’un kapali yerlesmeleri anlamak icin belirttigi sermaye birikim sireci ve sinifsal
konumlarin incelenmesine benzer olarak David Harvey, kent tanimini birbirini
tamamlayici ikiz temalar olarak nitelendirdigi sermaye birikimi ve sinif micadelesine
dayandirmaktadir. Marx’in analizlerinde sermayenin karl Uretilmesini asan bir sekilde
asiri birikiminin atil sermaye, issizlik gibi sorunlari beraberinde getirdigini ve bu durumun
dénemsel krizlere sebep oldugunu belirten Harvey; krizlerin sistemin rasyonalize
edilmesinde (verimsiz kuruluslarin sistem disinda birakilmasi, isci sinifinin maas artisi

taleplerinden vazgecmesi gibi) 6nemli roli oldugunu vurgulamakta ve krizlerin politik
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farkindaligi arttirarak sinif miicadelesini ylikselttigini belirtmektedir. Harvey, sermayenin
asiri birikiminin kent mekani ile olan iliskisini “birikimin i¢sel dinamiginin diizenli olarak
yapil fiziki cevreye yatirim yapilmasina ciddi katki saglayan kosullar yaratmasi anlamina
gelir. Tarihsel agidan boyle bir donemselligin temsillerini insaat faaliyetlerinin, kentsel
yapilasmanin, ulasima yapilan yatirimlarin, emlak piyasasindaki gelismelerin, arazi
spekilasyonlarinin ‘uzun vade’lerinde bulmak mimkindir.” seklinde agiklamaktadir

([2]:113).

Harvey [2] sermaye Uretim sistemlerinin gelismesi ve Grlnlerin mekanlar arasindaki hizli
nakliyesinin sagladigi esnekligin, Uretim igin fiziki mekanlarin insa edilmesini
beraberinde getirdigini, bu durumun ayni zamanda tiketim ve yasam ortaminin da
insasina zemin hazirladigini belirtmistir. Harvey, isyerinde Uretilen maddi degerin
burjuva ve is¢i sinifinin tiketim aliskanliklarini, hatta bos zamanlarda yasam
alanlarindaki sosyallesme bicimlerini dahi kontrol altinda bulundurdugunu iddia
etmektedir. Bu durum giliniimiizde kapali yerlesmelerin sadece yatakhaneye dénilisen
konut alani olmaktan 6te birer yasam merkezi seklinde tasarlanmasinin gerekgelerini

ortaya koymaktadir.

Harvey, [4] sermaye birikiminin her zaman hizlanmanin takipgisi oldugunu, ulasim ve
iletisim alanlarindaki gelismelerin mekanlar arasindaki engelleri kaldirdigini belirtmistir.
Ulasim ve iletisim kanallarinin hizlanmasi ile mekanlar arasindaki engellerin
kaldirilmasini “zaman-mekan sikismasi'” olarak adlandiran Harvey, bu durumun kimlik
krizinin ortaya ¢ikmasina neden oldugunu belirtmistir. Bireylerin kimlik krizini cemaat
kavrami lzerinden incelenmesi prestijli konut alanlarinin olusturulma gerekgelerinden
birini daha acikliga kavusturacaktir. Harvey’in toplumsal slrecleri ile birlikte
degerlendirilmesi gereken bir kavram olarak nitelendirdigi “cemaatin sinirlarini ve
kapsamini (hatta bazen ona ait alani) tanimlamak ya da aidiyet ve tyelik kurallarini ve
kosullarini (bunlar kimlik insasi acisindan ¢cok 6nemlidir) belirlemek icin gozle goralur bir
miuicadele verilmektedir. Kurumlarini yaratma ve sirdiirmeye dair —yerel hiklimetler,
mahalle dernekleri, sendikalar, kiliseler ve diger dini kurumlar gibi toplumsal aglar ve

kolektif glicler tarafindan verilen- toplumsal miicadele ¢ogunlukla cetrefillidir. Bu

! Harvey, “zaman-mekan sikismasi” kavramini 1992 vyilinda yayinlanan “Kapitalizm: Parcalanma
imalathanesi” makalesinde kullanmustir.
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miuicadeleler cemaati, dogru yasama bicimine dair algiyi ve bu alginin etki alani icinde
yasayanlarin kimliklerini eszamanl olarak sekillendirir.” ([5]:241) seklinde tespitte

bulunmustur.

Planl, uluslararasi kriterler goz dniine alinarak tasarlanan ve pazarlanan prestijli konut
alanlari, Kurtulus’a gére mevcudiyetinden daha derin anlamlar tasimaktadir. Kurtulus bu
tur kapali yerlesmelere iliskin durumu “Kentsel mekanin sert bir bicimde siniflara gére
ayrismasina neden olan bu gelismenin ¢ok daha genis arka plani bulunmaktadir.
Oncelikle bu yerlesim bicimi sadece giivenlik ihtiyacindan degil belirli siniflar icin degisen
kulturel sermaye’nin yasam tarzi yoluyla ifade edilmesi ihtiyacindan kaynaklanmaktadir.
Diger yandan yeni ekonomilerin hayli esneklestigi mal ve hizmet liretimine karsin givenli
bir yatirim alani olan arazi ve konut pazarinin biyik sermaye yatirimlari icin cekim alani
haline gelmesi, yapi sektoriinde yiksek maliyetli liks konut tGretimini hizlandirmaktadir.
Neoliberal ekonomiler ve kiiresel akislar sayesinde farkli tlkelerde ayni marka yapi
malzemesi ve benzer mimari tasarimlarla insa edilen kapali yerlesmelerde yer alan
konutlar, potansiyel musterileri olan vyikselen siniflara  uygun sloganlarla
pazarlanmaktadir. Bu sloganlardaki temel vurgu, kapali yerlesmede bir konut satin
almanin ayni zamanda seckin bir cemaatin lyesi olmak ve bir yasam tarzi satin almak

anlamina geldigine yoneliktir” ([119]: 163-164) seklinde aciklamaktadir.

3.1.3 Tiirkiye’de Prestijli Konutta Pazarlama Stratejileri

Ayni maddi ve kiltlirel sermayeye sahip kisilerin daha glivenli ve prestijli alanlarda,
kimlik satin alarak beraber yasama istegi, sermaye birikim strecleri ve sinifsal ayrismalar
ile birlikte degerlendirildiginde prestijli konutlarinin kentteki sayisini arttirmistir. Bu

durum literatirdeki 6rnek alan calismalarinda goriilmektedir.

Kurtulus’un Beykoz Konaklarina iliskin yaptigi calismada arazide Osmanli Devleti iktidar
seckinlerinden Saip Molla Pasa’ya ait bir koru, av koskii ve at ahiri bulundugunu, av koski
ve ahirin restore edilerek ortak kullanima acildigini, konutlarin Osmanli seckinlerinin
konutlarina verilen konak ismini Turk Sanat Miuzigi Osmanli makamlari olan segah,

nihavent gibi sifatlar ile sisleyerek “nihavent konagl” gibi adlandirmalara

! Hatice Kurtulus kiiltiirel sermaye (cultural capital) kavraminin Pierre Bourdieu’ nun (1984) “Distriction:
A Social Critique of the Judgement of Taste” adli kitabindan alintilandigini belirtmistir.
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basvurduklarini belirtmistir [119]. Bu ifadeler kimlik satin alinmasi konusu ile baglantili
olup, makalede Beykoz Konaklari’nin satis brosiirlerinde yer alan alintilar incelendiginde
givenlik, asalet, sayginlik, geleneksel degerler, eski istanbul’'un kentsel yasam kiltiirii,
eglence hayati, peyzaj dizenlemesi ve ulasim imkanlari dahil tiketiciye cazip gelecek

konulara atifta bulunuldugu goérilmektedir.

“Beykoz Konaklari Yizlerce yillik Saip Molla Pasa Korusu’nun iginde yemyesil
doga Ozenle korunarak planlandi. Korunun kasri, yapilari 6zenle restore edildi.
401 konaktan olusan bu projeyle cevreye saygi, komsuluk iliskileri gibi
kaybolmaya ylz tutmus geleneksel degerleri yeniden canlandiracak benzersiz bir

yasam kiltliri amacland1” ([119]:178).

“Istanbul’'un hem icinde hem disinda sanki... Yemyesil dogasi, tertemiz havasi ve
kus seslerinin harika armonisi, huzurlu mutlu bir hayat; vazgegilmez bir mekan
Beykoz Konaklari. Hep o eski asil, zarif giinlerini 6zlediginiz istanbul’'un bas

donddrtict yasam kaltlrinin bir uzantisi” ([119]:178).

“1904 yilinda insa edilen Av Koska titizlikle yapilan restore ¢alismalarindan sonra
aslina uygun olarak 6zel bir kulibe donustirildi. Bu kullpte, Beykoz
Konaklarinda vyasayanlar, istedikleri sohbetleri yapabilecekleri gibi, 0Ozel
kitaphgindan oyun ve Dbilardo salonundan, yemek servislerinden
yararlanabilecekler. Ayrica bu kulliblin genis bahcesi de her tirli yemekli mizikli

blyuk davetler, partiler icin ¢cok ideal.

Beykoz Konaklarinda guivenlige buylik énem verildi. Tek kapidan ve kontrolli
olarak diizenlenen site girisi, konvansiyonel yangin ihbar sistemi ve koru icine
Ozel olarak yerlestirilmis yangin hidratlari ile dort doértlik bir glivenlik sistemi

olusturuldu” ([119]:178-179).

Keyder, bir baska acidan kiiresellesen ekonominin etkisi ile bircok kente seyahat eden is
adamlarinin kiresel begeni sahibi olmalari, tiiketim aliskanliklarinin degismesi, kitle
iletisim araclarinda yayinlanan ve her eve ulasan ylceltilmis ideal ev imajlarinin

“uluslararasi 6zlem satislarini*” arttirdigini belirtmistir [115].

! Keyder, yiizme havuzlari, oyun alanlari, hemen yakinda golf sahalari olan, peyzaj calismasi yapilmis dogal
ortamlarda yaratilan temiz mekanlara iliskin olarak bu kavrami kullanmistir.
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Enlil, reklam ve tanitimlardaki mutlu cekirdek aile tablolarini degerlendirerek
fotograflarda eksik olmayan képek ve barbekiden yola gikarak “yeni zenginlerin sakh
kentlerinde 2000’li yillarin Turkiye’si igin betimlenen tablo, 1950°li yillarin “Amerikan

Rlyasi”ni da andiriyor” ([114]:86) tespitinde bulunmaktadir.

Gorgulu “reklam sloganlarinda ve igeriklerinde vurgulanan, farkhlk, ayricalik, ideal olma
durumu, kentin karmasasindan uzakta ama yine de ¢ok yakininda, kentte ama dogada,
guvenli, ileri teknoloji donanimli, hatta kentin yeni simgesi olmaya aday yeni bir yagsam
bicimi” sundugunu, konutun “yeni bir tiiketim bicimi” ([120]:35) olarak pazarlandigini

ifade etmektedir.

Oncii, [121] 1980'li yillarda (st ve orta siniflarin istanbul’'un kalabaligi, giiriltiisii ve
karmasasindan rahatsiz olmaya basladiklarini, kiresel tiketim kiltliri gergevesinde
yasadiklari kenti yeniden incelediklerini ve kentin yasam kalitesinin yetersiz oldugu
sonucuna vardiklarini belirtmektedir. Reklam ve medya enddistrilerinin etkisiyle kiresel
tiketim kaltirinidn sundugu ideal ev efsanesinin st ve orta sinifin benimsedigi bir
mitoloji haline geldigini belirten Oncii, istanbul’un bu mitoloji ile tanismasini 1980’ lerin
basinda renkli televizyona gecis donemine dayandirmaktadir. Yerli reklam ajanslarinin
uluslararasi reklam sirketleri ile ortakliklar kurmasi Tirk tiketicisine uyarlanmis reklam
kampanyalarini beraberinde getirmis, apartman yasaminin sagliksiz oldugunu ortaya
koyarak yeni 6zlem dizisi olusturmustur. Bu durumu Oncii “Cevre kirliligi, sadece
denizleri, havayi, suyu etkilemekle kalmamis, kentin sosyal ve kiiltlirel iklimine sirayet
etmisti. Her tiir kirlenmenin had safhaya ulastig istanbul, artik ‘yasanmaz’ bir kent
olmustu. Boylece 1980’ler, istanbul’un st ve orta siniflarinin, saghkli bir yasam/temiz
bir cevre = yeni bir ev 6zlemiyle sehri terk etmeye basladigi yillar oldu.” [121] seklinde

ifade etmektedir.

Yeni bir konut satin alinarak ulasilabilecek “disler tlkesi” kurgusunun birbirinden cok
farkli nitelikte konutlarin satis reklam metinlerinde standart kelimelerle vurgulandig
gorilmektedir. Oncii, [121] reklam metinlerinde satisa sunulan ideal konutlar “Hepsi,
“Istanbul’un disinda”, ama “cok yakin”; otoyol (izerinden otomobille ‘birka¢ dakikada
ulasilabilecek” mesafede. Hepsi “cagdas yasamin gerektirdigi her tir konfor” ibaresiyle
tanimlanan ‘oto-park’, ‘cocuklar icin oyun bahcesi’ ve ‘spor imkanlar’ temin ediyor.

Yelpazenin en liks ucunda, helikopter pisti ve golf sahasi gibi olanaklar sunanlar da var.
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Ancak en dusuk fiyath dairelerden olusan blok apartman komplekslerinin reklamlarinda
bile cagdas yasamin gerekleri sirasiyla otomobil park imkani, ¢ocuklara oyun sahasi ve
spor yapma imkani olarak tanimlaniyor.” seklinde ifade etmektedir. Onc, bir hikaye
oruntusinde kurgulanan ve mutlu son ile nihayetlenen reklamlarin esas kahramaninin
istanbul kenti oldugunu, hikdyenin sorunsuz bir eski zaman istanbul’'u tasviri ile
basladigini belirterek bu tiir reklamlara 6rnek olarak asagidaki metin 6rneklerini

vermistir.

“Simdi kirk yasindayim. Cam kozalaklari topladigimiz giinleri hatirliyorum.
Cocukluk giinleri. istanbul’un her vyeri vyesil. Cam kozalaklar toplardik
arkadaslarla. Simdi birkag yerde kaldi gam agaglari. Bunca yil galistik didindik. Sira
ev sahibi olmakta. Bu koca kentin neresinde ev almah? (Gazete reklami, Hurriyet,

30 Aralik 1995)” [121].

“Istanbul’'umu &zliyorum. Kimimiz iki katli bahceli evimizi, kimimiz o nezih bes
caylarini, kimimiz ¢ocuk parklarimizi dzliiyoruz... Evet, her yasin 6zledigi istanbul,
bir baska istanbul. iste tim bu giizellikleri giinimiziin ¢agdas konforu ile
bitlinleyen, herkesin 6zledigi yasam dilimlerini bir arada sunan, cevresine sahip
citkilan bir istanbul kuruluyor: ...kent. (Dergi reklami, Nokta, 5 Haziran 1993)”
[121].

Tez calismasi kapsaminda konut pazarlama stratejilerinde (brosir, reklam ve
yazili/gorsel tanitimlarda) Gzerinde israrla durulan hususlar ile literatlir arastirmasinda
ortaya c¢ikan temalar birer o6rnek ile eslestirilerek asagidaki siniflandirma
olusturulmustur. Tezin kurgusu dogrultusunda “Prestijli Konut Projelerinde Kentsel
Kimlik Ogelerinin Kullanimi” bashkli bir sonraki bélimde konu derinlestirilecek olup,

genel basliklar altinda incelendiginde,

1- Givenlik; korku ve endise Uzerine kurulan yiksek teknolojik donanim, gilivenlik

elemanlar, yuksek duvarlar, kontroll kapilar, 7/24 giivenli alan olusturuldugu algisi,

“Ozel giivenlik sistemiyle donatilmis giris ve cikis kapilari (reklam brosiriinden

alintr)” [121].

2- Ulasim imkanlari; toplu ulasim aglari, havaalani ve kent merkezine olan mesafelerin

trafik vb. problemler g6z ardi edilerek itopik zaman dilimleri ile sembolize edilmesi,
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“Yeni bir ev degil, yeni bir yasam felsefesi ile Uretilen projemiz istanbul’'un
glriltisiinden ve karmasasindan uzak ama ayni zamanda kente ulasim
imkanlariyla cok yakin. (Ardigli Evler Pazarlama Miidiirii Bilge Ozdemir ile yapilan

réportaj, Radikal gazetesi, ideal Ev eki, 05.05.2000)” ([57]:149).

3- Toplumsal deger vyargilari; ailelerin c¢ocuklari ile hijyenik ortamlarda mutlu

yasayabilecekleri, sorunsuz komsuluk iliskileri ve eski mahalle kiiltlru ile hazirlanmis

mekan vurgusu,

“Eski istanbul, Ahmet Hamdi Tanpinar’in, Yahya Kemal’in kitaplarinda kaldi. Ama
eski istanbul yasaminin gérkemi, tiim zarafeti ve sicakligiyla Beykoz Konaklari’nda
siiriiyor (Beykoz Konaklari Pazarlama Mudiri Leyla Ustel ile yapilan réportaj,

Radikal gazetesi, ideal Ev eki, 05.05.2000)” ([57]:150).

4- Prestij sahibi olma; belli bir sosyal statli, yeni yasam tarzi, seckin bir sinif Gyesi

olunmasi, bu baglamda kentsel aidiyet duygusunun kullanilmasi,

“Istanbul’daki California’ya hos geldiniz! Alkent istanbul 2000’de yasamak bir
ayricalik, ayri bir hayat felsefesidir. Alkent 2000’de 365 giin tatildeymis gibi
yasayabilirsiniz (Alkent 2000 web sayfasi:www.alkent2000.com.tr)” ([57]:149).

5- Dogal guzellikler; doganin pargasi olma, manzara ve yeterli yesil alan ayrilmasi

vurgusu,

“Duslerinizdeki yasama nasil gideriz diye diisiinmeyin. Birakin, sizi biz gotiirelim...
Hi¢ olmazsa evimiz ve isimizden arta kalan yasantimiz doga icinde olsun...
Gozlimuz girkinlikler, abuk sabuk binalar, bakimsiz ve girkin yapilar, yollar
gormesin; kulagimiz trafik guriltisi, korna sesi ve hoparlorlerden bangir bangir
yayillan ‘domates, patlicaaan!..’ feryatlari duymasin. Bes duyumuzun hepsi,
farkinda olmasak da iskence altinda. Eger, bu iskenceden kurtulmak ‘dogru olan’
ise, Oyleyse ¢Ozlim de ‘dogal olan’ dadir (Dogal Yasam, Durusu Park Evleri, Durusu

Park periyodik yayin, no:2)” ([57]:149).

6- Saglikli, modern ve teknolojik yapi; deprem gibi dogal afetlere karsi dayanikli olmasi,

cevreci yapi, akilli bina sistemleri icermesi gibi hususlarin belirtilmesi,

“Nova Platin Konutlari’nin tasarimi diinyaca (inlii Sandy & Babcock International
mimarlik sirketi tarafindan geleneksel Tirk mimarisi géz 6ntinde bulundurularak
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cagdas ama klasik bir tarzda yapildi (Nova Platin Konutlari tanitim brostri)”

([57]:150).

7- Donati _alanlari; acik-kapali spor alanlari, okul, hastane, alisveris merkezi vb.

donatilarin blinyesinde veya yakininda bulundugu vurgusu.

“Sporun her cesidinin yapildigi, 6grenildigi, dostlarin, arkadaslarin bulusarak
sohbet ettigi, yeni hobilerin edinildigi bir kampus ortami... Golf Kullibii: 18
cukurlu saha 74 par, pratik alani, 3 cukurlu akademi sahasi, 9 cukurlu putting
green, deneyimli caddie’ler. Atlispor Kullibii. Tenis Kullibii: 3 kapali kort, 6 acik
kort. Acik ve kapali ylizme havuzlari, oyun havuzlari, su sporlari géli, Karadeniz
plaji, cok amacli saha, mini futbol sahasi, ylrlyils ve kosu parkurlari, bisiklet
parkurlari, squash kortlari, aerobik, step salonlari, meditasyon ve stretching
salonu, saunalar, buhar odalari, inhalasyon odalari, jakuziler, masaj odalari,
aromaterapi odalari, solarium, health juice bar, spa shop (Kemer Golf & Country

Club, Tanitim Brosuiri)” ([57]:152-153).

Bu siniflandirmada yer alan basliklar tanitim metinlerinde birden ¢ok kategoriyi beraber
barindirabildigi gibi, siniflandirmanin pazarlama ve reklam sektoriindeki yaraticilik ile
dogru orantili olarak arttinimasi kaginilmazdir. Konut pazarlama stratejileri ulusal
akademik calismalarda cesitli acilardan yer almakta olup, Hatice Kurtulus, Ayse Oncd,
Caglar Keyder, Talin Gorglll, Oguz Isik, Melih Pinarcioglu’nun ¢calismalari vb. makalelere

konu olmustur.

3.2 Prestijli Konut Projelerinde Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi

Kimlik kavrami yapisi itibariyle ayirt edici 6zelligi, digerlerinden farkli olma durumunu
ifade etmektedir. Kentin tarihi dokusu, cografi 6zellikleri, mimarisi, sosyo-kiiltirel yapisi,
flora ve faunasi, yasam tarzi, mizigi, renkleri, kokusu, insani vb. kentin kimligine sekil
veren somut ve soyut faktorlerdir. Bu baglamda kent kimligi kavraminin kente ait, o
kente 6zgli varliklarin toplami oldugu degerlendirilmektedir. Relph [122], mekanin kimlik
ogelerini fiziksel yapi, aktiviteler ve kullanicinin yikledigi anlamlar olarak siralamis, bu
¢ 6genin birinin digerinden daha az dnemli olmadigini ve birbirlerini tamamladiklarini
belirtmistir. Lynch [123] ise, “The image of the city” kitabinda kentin algilanmasindan

bahsederken alginin goézin gordigl, kulagin duydugundan 6te kisinin bir an igin
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kesfettigi durum oldugunu, higbir seyin tek basina anlam ifade etmedigini, ¢cevresi, orada
gerceklesen aktiviteler ve kisinin ge¢mis zaman anilan ile butlnlik olusturarak

kullanicilarin zihninde anlam kazandigini ifade etmistir.

Tez calismasinin inceleme alani olan istanbul kenti ve kentin markasini besleyen kimlik
ogeleri distnildiginde, Istanbul’'un uluslararasi (ine sahip yapilari (Ayasofya,
Sultanahmet, Kapali Carsi vb.), tarihi yarimada silueti, tarihi dini yapilari, surlari,
sarniclari, su kemerleri, cografi yapisini olusturan istanbul Bogazi, Hali¢ bélgesi, tepeleri,
Bogazdaki yalilari, Kiz kulesi, martilari, erguvanlari, sehir hatlari vapurlari, farkh kiltir ve
medeniyetlerin bir arada yasadig tarihi semtleri, sokak calgicilarinin mazigi, yer yer
balik-ekmek, cay-simit kokan kentin yasayan mekanlari vb. ilk akla gelmektedir.
istanbul’a 6zgii bu etkileyici kimlik 6geleri kentin markasinin olusmasindaki en énemli
varliktir. istanbul isminin hedef kitle tizerinde olusturdugu algi, bu algyr kullanmak
isteyen sektorleri harekete gecirmekte ve kent markasinin farkli ticari sektoérlerce
kullanimi giderek yayginlagsmaktadir. Tez ¢alismasi kapsaminda konut sektoriinde

prestijli konut projelerinin istanbul markasini kullanimi tizerine odaklanilmaktadir.

Bu bdlimde prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasindaki mevcut
durumun saptanmasi icin analiz calismalarina baslanmistir. On analiz olarak literatiirde
yer alan g¢alismalar dogrultusunda giinimuz kosullarindaki konut pazarlama temalari
belirlenmigtir. Ayrica, analiz ¢alismasinin 1.Etabi igin segilen projeler bu temalar
Uzerinden incelenmis, temalarin sentez kullanim durumlarina yénelik “3.2.5 Sentez

kullanimlar” baslikli béliimde makro analiz calismasi yapilmistir.t

On analiz icin tez calismasinin “3.1.3 Tiirkiye’de Prestijli Konutta Pazarlama Stratejileri”
baslkli bélimde literatlir taramasi sirasinda ulasilan farkli konut pazarlama temalari 7

genel baslik altinda gruplandirilarak 6zetlenmistir. Bu basliklar;

1- Gavenlik, 2- Ulasim imkanlari,
3- Toplumsal deger yargilari, 4- Prestij sahibi olma,
5- Dogal giizellikler, 6- Saglikli, modern ve teknolojik yapi,

7- Donati alanlaridir.

! Tez calismasi kapsaminda gerceklestirilen analizler Cizelge 1.1’de 6zetlenmektedir.
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Ancak, konu “Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi” baglaminda ele alindiginda bu
siniflandirmada Prestijli Konut Projelerinin timinde “Guvenlik” ve “Saglikli, modern ve
teknolojik yap1” temalarinin ortak 6zellik oldugu goérilmektedir. Buna karsin, her gegen
gln artan rekabet kosullari sebebiyle prestijli konut pazarlama stratejilerinde daha

ayrintili 6zelliklerin 6ne gikarildigi izlenmektedir.

Tez ¢alismasi kapsaminda 6n incelemesi yapilan prestijli konut projelerinde 3-4 ve 5
numarali konut pazarlama temalarinin “Tarihi/Kilturel Miras ve Kéken Vurgusu”, “Dogal
Miras/Tabiat Varliklarinin Kullanimi” olarak daha da gesitlendigi, ulasim imkanlarinin
“Konum/Kentsel Aglara Ulasilabilirlik Vurgusu” ile tariflendigi ve daha da onemlisi
“Kentin isim Hakkinin Kullanilmasi” gibi yeni bir pazarlama stratejisinin gelistirildigi
gorilmustlr. Glnldmiizde birgcok prestijli konut projesinde bu temalari es zamanli olarak

kullandigi da gorilmektedir.

Bu bolimde 6ncelikle her bir tema igeriginin daha iyi anlasilabilmesi icin segilen érnek
projenin en baskin 6zelligi lizerinden aciklama yapilacaktir. Devaminda, incelenen 6rnek
projelerin icerdikleri tim temalar cizelgeler yardimiyla Ozetlenecektir. Ayrica tez
galismasinin 4.2 Prestijli Konut Projelerinin Reklam ve Tanitim Faaliyetlerinin Okunmasi
baslikli boliiminde yukarida agiklanan dort temanin yogun olarak kullanildigi bes adet

prestijli konut projesi derinlemesine incelenecektir.

3.2.1 Tarihi/Kilturel Miras ve Koken Vurgusu

Kentin tarihi zenginlikleri, anitsal yapilari, 6zgtin mimarisi, kiltirel degerleri, toplumun
tim kesimleri tarafindan kabul géren toplumsal deger yargilari, kiiltiirel yasama iliskin
hususlar bu baslik altinda yer almaktadir. ilave olarak, literatiirde kentsel aidiyet
duygusu ile iliskilendirilen, dolayisiyla asil ve kéklii bir tarihi gegmisi olan istanbul’da
yasamanin vermis oldugu “istanbullu olmak”, “prestij sahibi olmak” durumu kéken
vurgusu adi altinda tanimlanarak bu temada birlikte ele alinmistir. GiiniimUiizde reklam
ve tanitim filmlerinde, proje kataloglari ve internet sitelerinde istanbul’a ait tarihi-
mimari-klltirel 6ge kullanimlari genellikle sehir hatlari vapuru, tarihi anitsal yapilar,
tarihi yarimada, siluet vb. gorsellerle desteklenerek Tarihi/Kultirel Miras ve Kdken

Vurgusu yapilmaktadir (Sekil 3.1).
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; . Toplumsal Prestij
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ufture Yargilari Olma

Koken

ogeler
Vurgusu

Sekil 3.1 Tarihi/kulttrel miras ve kéken vurgusu?

Tarihi/Kultirel Miras ve Koken Vurgusunun incelendigi proje ornekleri ve tanitiminda
kullanilan ifadeler Cizelge 3.1’de yer almakta olup, s6z konusu projelerin konumlari Sekil

3.2’de gosterilmektedir.

Cizelge 3.1 Tarihi/kultirel miras ve kdken vurgusunun incelendigi proje érnekleri?

Proje Adi Slogan-Tanitimdaki iddiasi

Evvel istanbul Evvelce nasilsa Evvel istanbul’da fazlasiyla
AND Pastel Yeni Nesil Mahalle

Bey Kasri Konaklari Diinyadaki Cennet

. Evvel Istanbul

‘ AND Pastel

‘ Bey Kasr1 Konaklari

Sekil 3.2 Proje érneklerinin konumlari®

Evvel istanbul: Evvel istanbul projesi tanitim katalogunda eski zaman kent hayatina olan

O0zlem “EVVELDEN... Sokaklarda kosturup oynar, komsularin bahcgesindeki meyve

L sekil 3.1 literatiirle olan baglantiyi giiclendirmek icin tez calismasi kapsaminda hazirlanmistir.

2 Proje tanitiminda  kullanilan ifadeler www.evvelistanbul.com, www.andpastel.com ve
www.beykasri.com.tr internet sitelerinden edinilmistir.

3 Tez calismasi kapsaminda hazirlanmis olup, projelerin konumlari sematik olarak gésterilmektedir.
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agaglarina dadanir, hem meyve hem azar yerdik. Cember, topag gevirir gazoz kapaklarini
bile oyuncaga cevirirdik. Domates icin yazi bekler, kis icin salga, konserve yapar, GDO
deseler “gel disari oturalim”in kisaltmasi zannederdik... Hava glizelse disarida oturur,
cardaklarda hep beraber sohbet ederdik. Yazlik sinemalara gider, frigo-gazoz esliginde
beyaz perdedekilerle birlikte giiler, birlikte aglardik. Birlikte yasardik. Mahallede herkes
birbirini tanir, komsuda pisen bize de diserdi. Tabak geriye bos verilmez, dostun derdi
varsa bosverilmezdi.” seklinde ifade edilmistir. Toplumsal deger yargilarini yogun olarak
kullanan proje bu 6zlemin giderilmesi ve degerlerin yeni nesillere aktariimasi igin
kendisini ¢dziim olarak gérmektedir. Bu durumu “EVVELde de dyle. Evvel istanbul evleri,
gelecegin konforunu tasarlarken mahalle kiltirin, cardaklari, cocuk oyun alanlarini,
semt pazarlarini, mahalle kahvelerini, piknikleri unutmadi. Cinki dinden sevgiyle

hatirladiklarimiz, yarina da kalmali.” seklinde ifade etmektedir [124].

Ayrica, Evvel istanbul Projesinde istanbul sokaklarindaki cesmeler, Tiirk Kahvesi, tarihi
ahsap evlere atifta bulunulmakta, projede diizenlenen mekanlara “Koru Kahve
Mahallesi”, “Koru Cesme Mahallesi”, “Bizim sokak” seklinde isimler verilerek mekanin

benimsenmesi icin eski zamanlarla duygusal bag kurulmaya calisiimaktadir (Sekil 3.3).

Evvelden ézendigimiz,
yarinlar i¢in 6zledigimiz
bir hayat...

BVVELDEN EVVELDE de oyle.

Evvelin degerleri,
gelecegin evleri

Evwel zaumaniordan Geeniiniz imohole srcaki...
Bafkonly, boleli, teruss evier, aetecedin konforupla

Sekil 3.3 Evvel istanbul projesinde kullanilan ortak degerler, Kaynak: [125]
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AND Pastel: “Yeni nesil mahalle” sloganini kullanan s6z konusu proje herkesin ortak
degerleri olan eski mahalle kiiltirs, komsuluk iliskileri, samimiyet, gliven vb. hususlari
konsept olarak kullanmakta, glinimiz ihtiyaglari dogrultusunda diizenlenmis ¢agdas bir

mahalle uyarlamasi oldugunu iddia etmektedir.

Proje tanitim katalogunda bu duruma iliskin “Ozlem duydugumuz eski mahalle kiltiiri,
simsicak dostluklarin yasandigi komsuluklar, 6zgiirce oynayan ¢ocuklar, birbirine given
duyan insanlar, hep birlikte toplanilan sofralar demekti. Hayat tamamen degismis, eski
mahalle hayatlari ¢cok geride kalmis olsa da aslinda ruhundan, sicakligindan, 6ziinden
hicbir sey kaybetmedi. Teknoloji ugmus gitmis, yasam her gegen glin hizlanmis olsa da
hepimizin aradig sey hala ayni; nezih bir yasam alani, iyi komsular, mutlu ve huzurlu bir
hayat. Eskilerden 6zlem duydugumuz bu duygulari, gliniimuz kosullari ile birlestiriyoruz.
Size hem gecmisi hem de gelecegi sunuyoruz. Burasi AND Pastel. Yeni nesil mahalle.”

seklinde ifadeler yer almaktadir [126].

Bey Kasri_Konaklari: Bey Kasri Konaklari resmi internet sitesinde proje konumuna

tarihsel gondermeler yaparak projeye tarihsel nitelik, koken baglantilari kurulmaya
calisilmistir. Nitekim “...1800°li yillarin baslarinda Osmanl Devleti’nin Ust dizey
yoneticilerinin astim gibi nefes hastaliklarinda dogal tedavi merkezi olarak kullanilmistir.
Bu 6zelligiyle bolge daha sonraki yillarda resmiyet kazanip sanatoryumlara ev sahipligi
yapmistir. Hastalar boélgedeki dogal ve temiz hava sayesinde yillarca tedavi olup iyi

sonuglar almiglardir.

Tarih itibariyle Kavakh Kéyu kokli bir yerlesim merkezi olup Osmanli dénemi 6ncesinde
Gardenya ismiyle anilirmis. Yz yillardir varhgini siirdiiren bu hayat dolu alan, Bey Kasri
projesiyle gelecek nesillere en saf haliyle tasiniyor...” [127] ifadeleri bu durumu acikca

ortaya koymaktadir (Sekil 3.4).
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N, 8(51/ Kasrs Konaklar:'na
n'mé'n'ni veren kasivlar

Sekil 3.4 Bey Kasri Konaklari projesinde tarihsel konum tanimlamasi, Kaynak: [127]

Bey Kasri Konaklari internet sitesinin biitlin sayfalarinda -Sekil 3.4’ te de gorildigu tzere-
“Bey Kasri Konaklarina isimlerini veren kasirlar” bolimi bulunmakta, bu bélimde
sirastyla Kiictiksu (GOksu) Kasri, Tophane Kasri, Gllhane Kasri, lhlamur Kasri, Sepetciler
Kasri, Hidiv Kasri, Bebek Kasri, Aynali Kavak Kasri fotograflari, tarihi ve mimari 6zellikleri
hakkinda bilgiler yer almaktadir. Projenin vaziyet planinda A'dan H’ye kadar kodlanan
apartman bloklarina bu tarihi yapilarin isimlerinin verilmesi, projenin isminde “kasir” ve
“konak” kelimelerinin mimari niteligi hi¢c distinilmeden beraber kullanilmasinin asalet
kazandirma, mekanla kdken bagi kurulma cabasi oldugu degerlendirilmektedir (Sekil

3.5).

B, R —

)

—

Sekil 3.5 Bey Kasri Konaklari vaziyet plani, Kaynak: [127]
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3.2.2 Dogal Miras/ Tabiat Varliklarinin Kullanimi

Literatlirde prestijli konut projelerinin doganin bir pargasi olmasi, manzarasi, projede
yeterli yesil alan ayrilmasi gibi konulari kapsayan “dogal gilizellikler” tanimlamasinin
glinimiz sartlarinda rekabet kosullarinin artmasi ile daha saldirgan bir Usluba
donistiugli, dolayisiyla eskisi kadar “masum” olmayan bu yeni durumun yeniden

isimlendirilmesi gerektigi tespit edilmistir (Sekil 3.6).

Dogal Miras/
Dogal Tabiat
.. g_ Varliklarinin
Guzellikler
Kullanimi

Vurgusu

Sekil 3.6 Dogal miras/ tabiat varliklarinin kullanimi?

Gunlimuzde kentte dogal hayat, tabiat varliklari, manzara, deniz, orman vb. unsurlarin
pazarlama stratejilerinde etkin kullanimi genellikle projedeki dairelerin manzara
avantajini  kullanmak, koru-orman-deniz-golet gibi dogal ortamlarin yakininda

bulundugunu belirtmek, hatta bu varliklarin sahibi gibi davranmak seklinde olmaktadir.

Dogal Miras/Tabiat Varliklarinin kullaniminin incelendigi proje érnekleri ve tanitiminda
kullanilan ifadeler Cizelge 3.2’de yer almakta olup, s6z konusu projelerin konumlari Sekil

3.7'de gosterilmektedir.

Cizelge 3.2 Dogal miras/tabiat varliklarinin kullaniminin incelendigi proje érnekleri?

Proje Adi Slogan-Tanitimdaki iddiasi

Resim istanbul “...dogal olani bu...”; “istanbul’daki en dogal orman”
Westside istanbul Degerli olani ariyorsaniz...

Hali¢ Panorama istanbul’un essiz panoramasi

1 sekil 3.6 literatiirle olan baglantiyi giiclendirmek icin tez calismasi kapsaminda hazirlanmistir.
2 Proje tanitiminda kullanilan ifadeler www.resimistanbul.com, www.westsideistanbul.com.tr,
http://www.halicpanorama.com internet sitelerinden edinilmistir.
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http://www.resimistanbul.com/
http://www.halicpanorama.com/

’ Resim Istanbul

Westside Istanbul

Hali¢ Panorama

Sekil 3.7 Proje drneklerinin konumlari®

Resim istanbul: Resim istanbul Projesi 6ncelikle Resim istanbul Orman etabi ile satisa

sunulmus, devaminda Resim istanbul Nefes etabi tanitilmistir. Projenin Orman etabinin
tanitiminda farkh bir reklam filmiyle dikkatler gekilmistir. Reklam filminde ormanda
yasayan (Tarzan, esi Jane ve cocuklari Jack’i ¢agristiran) ¢ekirdek ailenin ormandan

ayrilmadan yakin bir konumda ev sahibi olmasi konu edilmektedir (Sekil 3.8).

Projenin internet sitesinde dairelerin Aydos Orman manzarasina sahip oldugu belirtilmis,
bu dogrultuda gorseller kullaniimasi ile “yetinilmistir” (Sekil 3.9). Projenin bir sonraki
etabi olan Resim istanbul Nefes’in tanitiminda ise bir asama daha ileri gidilerek Aydos
Ormani ve Aydos Goéleti kullanicilarin kisisel aktivite alani veya projenin faaliyet alani gibi
yorumlanarak gosterilmistir. Nitekim, Sekil 3.10°’da gorildigiu lzere “Aydos Goleti ile
huzur dolu anlar”, “Deniz Bisikletiyle Aydos Goletini kesfedin”, “Aydos Ormani’na komsu
olmanin avantajlarini hayal edin”, “Ormanla icice bir yasam” seklinde doga ve tabiata dair

unsurlar projenin donati alani seklinde kullanilmaktadir.

! Tez calismasi kapsaminda hazirlanmis olup, projelerin konumlari sematik olarak gésterilmektedir.
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Sekil 3.9 Resim istanbul Orman internet sitesinden goriintiiler, Kaynak: [129]
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Sekil 3.10 Resim istanbul Nefes orman ve gélet kullanimi, Kaynak: [130]
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Westside istanbul: S6z konusu projede Beylikdiizii ilcesinde bulunan ve halihazirda ilce

sakinlerinin  kullanimindaki koru ve spor alanlarinin projeye olan yakinhgi,
avantajlarindan bahsedilmektedir. Projenin tanitim katalogunda bu duruma iligskin olarak
“Beylikdiizii'niin en prestijli konumuna sahip Westside istanbul; sundugu ayricaliklariyla
hayatiniza deger katiyor. Degeri her gecen giin katlanan konforlu evleri... U¢ yaninizi
cevreleyen Beylikdizl korulari... Glinllk ihtiyaglarinizi karsilayabileceginiz E-5’e cepheli
diikkanlari ve hemen yani basinizda yer alan metrobiis duragiyla Westside istanbul,

4

buralarin en degerlisi...” ve “Beylikdlizii sakinlerinin en glizel hatiralarini yasadigi
Beylikdiizii korulari, Westside istanbul’un {i¢ bir yanini cevreliyor. Spor yapmak, doganin
dinginliginde huzur bulmak ve oksijen depolamak igin evinizin bir adim 6tesine ge¢mek

yeterli olacak.” ifadeleri yer almaktadir (Sekil 3.11).

WESTSIDE

iSTANBUL

e =

Sekil 3.11 Westside istanbul projesi ve Beylikdiizii korusu iliskisi, Kaynak: [131]

Halic Panorama: S6z konusu proje “istanbul’un essiz panoramasi” slogani ile tanitimlarini

stirdirmis olup, tanitim kataloglarinda kentsel alanlari, tarihi yapilari da igine alan
panoramik fotograflar yayinlamakla beraber projenin ismini aldigi Halic manzarasi ve
adalari Gzerine 6nemle durulmustur (Sekil 3.12).
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ISTANBUL
MANZARASI

Sekil 3.12 Hali¢ Panorama projesi manzara kullanimi, Kaynak: [132]

3.2.3 Konum/Kentsel Aglara Ulagilabilirlik Vurgusu

Literatlrde yer alan toplu ulasim aglari, havaalani ve kent merkezine olan mesafelerin
trafik vb. problemler goz ardi edilerek Utopik zaman dilimleri ile sembolize edilmesi
durumu olan “Ulasim imkanlar” bashgl ve acik-kapali spor alanlari, okul, hastane,
alisveris merkezi vb. donatilarin biinyesinde veya yakininda bulunmasi durumu olan
“Donati Alanlar”” bashg tez kapsaminda birlestirilerek Konum/Kentsel Aglara
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Ulasilabilirlik Vurgusu olarak ele alinmaktadir (Sekil 3.13). Kentin batinine ya da
projenin yer aldig1 bolgeye hizmet eden kamuya acik olanaklarin proje tanitimlarinda
yogun olarak kullanildigi gorildigiinden bu bashgin ele alinmasi gerekliligi ortaya

¢itkmaktadir.

Konum /
Kentsel
Aglara

Ulagsilabilirlik

Vurgusu

Donati

Ulasim

Alanlari

imkanlari

Sekil 3.13 Konum/kentsel aglara ulasilabilirlik vurgusu?

Neredeyse biitlin prestijli konut projelerinde ulasim ve konumun sagladigi avantajlardan
yogun olarak s6z edilmekle beraber bazi projelerde tanitim ve reklam filmlerine ilave
olarak “lokasyon filmleri” de hazirlanmaktadir. Cizelge 3.3’te yer alan ornekler ile bu
konudaki farkli tarz calismalari gostermek hedeflenmekte olup, s6z konusu projelerin

konumlari Sekil 3.14’te gosterilmektedir.

Cizelge 3.3 Konum/Kentsel aglara ulasilabilirlik vurgusunun incelendigi proje 6rnekleri?

Proje Adi Slogan-Tanitimdaki iddiasi
Biiylikyali istanbul lyi yasam

Skyland istanbul Benzersiz olmak 6zel olmaktir.
Adim istanbul Benim adim istanbul

1 sekil 3.11 literatiirle olan baglantiyi gliclendirmek icin tez calismasi kapsaminda hazirlanmustir.
2 Proje tanitiminda  kullanilan  ifadeler = www.buyukyali.com, = www.skylandistanbul.com,
www.adimistanbul.com.tr internet sitelerinden edinilmistir.
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http://www.buyukyali.com/
http://www.skylandistanbul.com/
http://www.adimistanbul.com.tr/

Biiyiikyali Istanbul

Skyland Istanbul

. Adim Istanbul

Sekil 3.14 Proje 6rneklerinin konumlari*

Biiyiikyal _istanbul: Proje tarihi mekanlara yakin oldugu, egitim merkezleri, saghk

kurumlari, AVM’lerin proje alani civarinda yogun olarak bulundugunu, ulasim imkanlari
konusunda ise iddiali bir konuma sahip oldugunu belirtmektedir. Bu duruma iligkin
olarak lokasyon filminde “Biiyiikyali istanbul, ulasim aglarinin vazgecilmezleri olan deniz,
kara ve rayh sistemin merkezindeki konumuyla trafik sorununu hayatinizdan ¢ikaracak”

denilmektedir.

Sekil 3.15’te gorildigi tzere lokasyon filminde proje alaninin havaalanlarina, iskelelere
olan mesafeleri gosterilmekte, Avrasya Tilneli, Marmaray’in projeye saglayacagi
avantajlardan bahsedilmektedir. Proje Zeytinburnu sahil seridinde tasarlanan bisiklet

yolunu bile yayinladigi lokasyon filmine konu etmektedir.

! Tez calismasi kapsaminda hazirlanmis olup, projelerin konumlari sematik olarak gésterilmektedir.
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Sekil 3.15 Biiyiikyali istanbul projesi tanitimi, Kaynak: [133]

Skyland istanbul: Skyland istanbul projesi konumun sagladigi ulasim olanaklarini
“Benzersiz olmak, degerli bir yerde olmaktir” ve “Benzersiz olmak, her seyin odak
noktasinda olmaktir.” ifadeleri ile projenin “benzersizligi” ile butlinlestirmektedir.
Projenin tanitim katalogunda koprilere, baglanti yollarina, metro hatlarina yakinlgi
belirtilerek (Sekil 3.16) Skyland istanbul’un “bdlgede TEM otoyoluna direkt baglantis
olan tek proje” oldugu “Tiirkiye'nin ilk 6zel havaray projesi” ile bolgedeki diger projeler,

AVM'’ler ve sosyal hayat ile baglanti kurulacagi ifade edilmistir [134].
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Sekil 3.16 Skyland istanbul ulasim olanaklari, Kaynak: [134]

Adim istanbul: S6z konusu projenin Yenisehir projesi bélgesinde yer aldigi, dolayisiyla

yveni kentin merkezinde olacagl belirtmekte genisleyen ulasim aglarinin avantajlari
siralanmaktadir. Avrasya Tuneli, 3.K6prl, 3.Havalimani, Kigikgekmece-Halkali-
Basaksehir Havaray, Basaksehir Metro Hatti, Ug kath Biiyiik istanbul Tiineli saglayacagi
ulagim imkanlari “istanbul’u avucunuzun igine alin” slogani ile tanimlanmaktadir (Sekil
3.17). ilave olarak, Sekil 3.18’de goériildiigli Gizere projenin mevcut rayli sistem ulasim
aglari ve koprilerle iligskisi tanimlanmaktadir. Ayrica, projenin resmi internet sitesinde
“Bir adimda 3.Koprii” “Bir adimda 3.Havalimani” ifadeleri proje logosu seklinde yer
aldigi, proje ismi ile kentsel ulasim sistemi arasinda bag kuruldugu goérilmektedir (Sekil

3.19).

ISTANBUL'U AVCUNUZUN iCINE ALIN

Sekil 3.17 Adim istanbul ulasim olanaklari, Kaynak: [135]
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Sekil 3.18 Adim istanbul mevcut ulasim kosullari, Kaynak: [136]

B Bir adimda
A% 3. Havaliman! s

Sekil 3.19 Adim istanbul tanitiminda ulasim kosullari, Kaynak: [136]

3.2.4 Kentin isim Hakkinin Kullanimi

Kentin prestijli konut projeleri ile birlikte anilmasinin dncelikle cografi mekan veya kent
isimlerinin  kullanilmasi ilgili yasal mevzuat hikimleri agisindan incelenmesi
gerekmektedir. Fikri mulkiyetin korunmasina iliskin Tlrkiye’nin 10.10.1925’ten beri taraf
oldugu uluslararasi antlasmalardan Sinai Milkiyetin Korunmasina Dair Paris
So6zlesmesi'nin ikinci mikerrer 6. Maddesinde [137] birlik tlkelerinin arma, bayrak, ayar
damgasi, devlet amblemleri gibi resmi isaretlerin kullaniimasi yasaklanmistir. S6z konusu
sozlesme dogrultusunda 24.06.1995 tarih, 556 sayili Markalarin Korunmasi Hakkinda
Kanun Hikminde Kararname ile dizenlemeler yapilmistir. 556 sayili KHK'de “Marka

tescilinde red icin mutlak nedenler” baslikli 7.maddenin
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(f) bendinde “Mal ve hizmetin niteligi, kalitesi veya Uretim yeri, cografi kaynagi gibi

konularda halki yaniltacak markalar”,

(h) bendinde “Paris S6zlesmesinin 2nci mikerrer 6nci maddesi kapsami disinda kalan
ancak kamuyu ilgilendiren, tarihi, kiltlirel degerler bakimindan halka mal olmus ve ilgili

mercilerin tescil izni vermedigi diger armalar, amblemler veya nisanlariiceren markalar”,

(j) bendinde “dini degerleri ve sembolleri iceren markalar”in tescil edilemeyecegi

belirtilmistir [138].
Tiirk Patent Enstitlisi’niin Marka inceleme Kilavuzunda yapilan incelemede,

“Ulkemizdeki sehir, bolge veya maruf mahal isimlerinin tek bir sézciik olarak bir
kisi lehine marka olarak tesciline olanak tanimak, bu isimlerin artik baskalari
tarafindan markalarinda kullanilamayacagl sonucunu ortaya ¢ikaracaktir.
Ornegin, istanbul, Ankara veya izmir veya dava konusu olayda oldugu gibi
istanbul’un maruf bir ilgesinin adi olan sadece “Pendik” sézctgiiniin tek bir kisi
adina marka olarak tescil edilmesi halinde, bu sozciik artik bir kisinin tekelinde
kalacak ve bu sekilde bir kamu adi baskalari tarafindan markalarinda
kullanilamayacaktir. (Yargitay 11. Hukuk Dairesi, 1999/5790 E., 1999/9590 K.,
26.11.1999 tarihli ‘Pendik’ karari) Minhasiran il adindan olusan bagvurularin yani
sira, Turkiye’deki maruf (herkesce bilinen, taninan) ilce ve yerlesim yerlerinin
isimlerini tek basina (baska herhangi bir unsur bulunmaksizin) igeren basvurular
da genel kural olarak 556 s. KHK’nin 7/1-(a) bendi uyarinca reddedilecektir” [139]

ifadesi yer almaktadir.

Burada belirtilen husus yerlesim yer isminin tek basina marka olarak tescil edilmesine
iliskin olup, ismin herhangi bir sifat-isim-nesne ile beraber anilmasinda sakinca

gorilmedigi anlasiilmaktadir

Ozetle, uluslararasi arenada kabul edilen Sinai Miilkiyetin Korunmasina Dair Paris
Sozlesmesi ile lilke, devlet, bayrak, hanedan resmi isaretlerinin kullanimina kisitlama
getirildigi gorlilmustiir. 556 sayili KHK ile “... kamuyu ilgilendiren, tarihi, kiiltirel degerler
bakimindan halka mal olmus...”, “dini degerleri ve sembolleri iceren markalar” ifadeleri
markanin tescil edilmeme gerekgeleri olarak gosterildiginden, tescil edilecek markada

bu konuda kisitlamaya gidilecegi algisi olusmaktadir. Ancak, uygulamaya iliskin Tirk
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Patent Enstitlisii tarafindan hazirlanan Marka inceleme Kilavuzunda il-ilge isimlerinin tek

basina kullaniimasi haricinde ilave bir kisitlamaya rastlaniimamistir.

Kentlerin isim hakki konusundaki ilk ¢alisma Barselona kenti tarafindan 2012 yilinda
yapilmistir. Kent yodnetimi Barselona ismini marka olarak ulusal platformda® tescil
ettirmis, markanin ticari amaglarla izinsiz ismin kullanimina siki denetim uygulanmistir.
Barselona isminin ikincil planda bir marka ile beraber kullanilmasi belli kriterlerle uygun
bulunmus, Barselona Belediyesi tarafindan kent isminin koti lanse edilmesini dnlemek,
duslk kalitedeki Grtin/hizmetler ile beraber anilmasini engellemek igin lisanslama ve
izleme islemi yaratalmuastlr. Bu lisans islemi Gg yil icin gecerli olup, firmalara siresi

bittiginde yenilenme imkani saglanmistir [140].

istanbul’'un isminin kullanima agilmasina iliskin giincel bir uygulama internet ortaminda
yasanmaktadir. istanbul Biyiiksehir Belediyesi 2014 yilinda ICANN (internet Tahsisli
Sayilar ve isimler Kurumu) ile imzaladigi anlagsma ile “.istanbul” ve “.ist” alan adlarinin
kayit kurumu olma hakkini almistir. “Digital Diinyada Odak Sehir istanbul” slogani ile
Temmuz 2015 yilinda uygulamaya gecen projenin resmi internet sitesinde “.istanbul”
uzantili bir internet sitesi sahibi olma gerekgesi “istanbul’a ait, istanbul’'un bir pargasi
olmak simdi “.istanbul’ alani ile mimkin. “.istanbul’ alan adi ¢evrimici konumunuzun
degerini diinyaya gostermenin glicli bir yoludur. Dahasi cografik sinirlari asan sohreti,
gliveni, prestiji, 6zglinligu ve cesitliligi dijital kimliginize, istanbul’un bir parcasi olarak
tasima imkani sunar” [141] seklinde ifade edilmektedir. Projenin internet sitesinde
yapilan incelemede, kotliye kullanimin dnlenmesi vb. hususlara iliskin dizenlemelerin
yapildigi, Barcelona’dakine benzer slire tanimlari getirildigi gériilmekle beraber kalite
standardi aranmadigi, esas olan kentin markasinin tescil isleminin ise yapilmadigi,
uygulamanin sadece dijital platformda kent isminin domain kullanimina agiimasi ile ilgili

oldugu tespit edilmistir.

istanbul isminin mevzuat agisindan kullaniminda herhangi bir engelin bulunmadig
anlasilmakla beraber konunun mevzuatta tez kapsaminda incelenen mahiyette
degerlendirilmedigi gorilmustir. Kent isimlerinin cografi isaretler kapsaminda bir

Urlnin aidiyeti, menseinden o6te anlaminin olabilecegine dair bir ifadeye

L jlgili kaynakta tescil islemin yapildigi kurum “Spanish Patents and Trade Marks Office” olarak
belirtilmistir.
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rastlanilmamustir. Daha agik bir ifadeyle, istanbul gibi uluslararasi arenada marka degeri
olan, ulusal 6lgekte (556 sayili KHK’de de belirtildigi Gzere) “...kamuyu ilgilendiren, tarihi,
kilturel degerler bakimindan halka mal olmus...” bir kentin isim kullanim hakkinin

koruma altina alinmasi gerektigi disinilmektedir.

Tez calismasi kapsaminda istanbul kent isminin kullanildigi 2010 yili sonrasi insa edilen
ve giincel tanitimlari yapilan prestijli konut projeleri isim listesi ve genellikle istanbul’la
iliski kurdugu sloganlari Cizelge 3.4’te yer almaktadir. Bu projelerin ilgelere gore dagilim

yogunlugu Sekil 3.20’de sematik olarak gosterilmektedir.

Tez ¢alismasinin 6rneklem kriterleri dogrultusunda segilerek incelemeye tabi tutulan 30
adet projenin 21’inin istanbul ismini kullandigi, kalan 9 projenin ise 5’inin slogan veya
tanitiminda ismini kullanmak suretiyle istanbul’a direkt atifta bulundugu gériilmektedir.
Projelerin isminde istanbul’'u kullanmamakla beraber sloganinda kente iliskin iddialari

bulunan bahse konu projeler ve sloganlari Cizelge 3.5’te yer almaktadir.

Cizelge 3.4 istanbul isminin kullanildigi projeler?

Proje ismi? Slogan/Tanitim

Adim istanbul Benim Adim istanbul

Agaoglu Maslak 1453 istanbul | Maslak 1453, istanbul icin yeni bir cagi daha agiyor.

Diinya’nin en renkli sehri istanbul’da, simdi yeni bir

Bulvar istanbul o
yildiz yikseliyor.

Biiyiikyal istanbul lyi yasam

Deniz istanbul istanbul’un tek sahil kasabasi

Evvel istanbul Evvelce nasilsa Evvel istanbul’da fazlasiyla

HEP istanbul Hayatimin evi projesi

In istanbul Kiglk bir hareket buylik bir etki yaratabilir.
istanbul 216 istanbul’un yeni degeri, Kadikéy’iin biiyiik farki.

! Tez calismasi siiresince yazili ve gorsel basin-yayin kanallari araciligi ile tanitimi yapilan projeler
derlenmistir.

2 S8z konusu projelerin  tanitim/sloganlari  degisik tarihlerde  www.adimistanbul.com.tr,
www.evvelistanbul.com, www.resimistanbul.com, www.hepistanbul.com.tr, www.skylandistanbul.com,
www.bulvaristanbul.com.tr, www.vadistanbul.com, www.maslak1453.com, www.temaistanbul.com.tr,
www.istanbul216.com.tr, www.denizistanbul.com, www.buyukyali.com, www.inistanbultopkapi.com,
www.skyblueistanbul.com, www.viraistanbul.com.tr, www.istmarina.com.tr,
www.istanbulsaraylari.com, www.piyalepasa.com.tr, www.ucuncuistanbul.com, www.yooistanbul.com,
www.westsideistanbul.com.tr internet sitelerinden derlenmistir.
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http://www.adimistanbul.com.tr/
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http://www.piyalepasa.com.tr/
http://www.ucuncuistanbul.com/
http://www.yooistanbul.com/
http://www.westsideistanbul.com.tr/

Cizelge 3.4 istanbul isminin kullanildigi projeler (devami)

Proje ismi Slogan/Tanitim

“Simdi Istanbul benzersiz olanla tanisiyor.” “Sehre

istanbul Marina
yeni bir sembol, farkli bir siliet.”

istanbul Saraylari Hayatin zevklerini ¢ogaltin.
Piyalepasa istanbul Bir semt yeniden insa ediliyor.
Resim istanbul istanbul’daki en dogal orman
Skyland istanbul Benzersiz olmak 6zel olmaktir
Skyblue istanbul Bir istanbul riiyasi

istanbul’u yasamaktir Tema istanbul. Bu sehir boyle

Tema Istanbul projeleri hak ediyor.

Ugiincii istanbul Bagka bir istanbul

Vadi istanbul Diinya istanbul’a yeniden bakacak.

Vira istanbul Hayal etmeyin, yasayin.

YOO istanbul Sizde tarz olani seviyorsaniz dogru yerdesiniz.
Westside istanbul Degerli olani ariyorsaniz...

® iproje A 3proje
B 2proje @ 4proje

Sekil 3.20 istanbul ismini kullanan projelerin ilgelere gére dagihm yogunlugu?

! Tez calismasi kapsaminda hazirlanmis olup, istanbul ismini kullanan 21 adet projenin kentteki dagilimi
sematik olarak gosterilmektedir.
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Cizelge 3.5 istanbul isminin kullanilmadigi diger projeler!

Proje ismi? Slogan-Tanitimdaki iddiasi
AND Pastel Yeni Nesil Mahalle
Bey Kasri Konaklari Diinyadaki Cennet

Elysium Soul Beyoglu Ruhunda istanbul varsa, Hayati Elysium Soul Beyoglu’nda

yasal!
Elysium Art Sigli istanbul’un kalbinde Sisli Bomonti'de.
Hali¢c Panorama istanbul’un essiz panoramasi
Manzara Adalar Hayatiniza ilham katacak
Sultan Makami istanbul’a hiikmedeceksiniz
Sehrizar Konaklari Gelenekten gelecege
Vadi Sehir Basaksehir diye yazilir, Vadi Sehir diye okunur.

Tez calismasinin 3.2.4 no.lu Kentin isim Hakkinin Kullanilmasi baslikli béliimde ve 4.
Bolimiinde uzmanlarla gerceklestirilen miilakat uygulamasinda “istanbul” isminin
kullanimi derinlemesine incelenmis, 5.1 Arastirma Bulgularinin Degerlendirilmesi
boéliminde de degerlendirilmistir. Ancak, amagh 6rneklem metoduyla projelerin analiz
ve degerlendirme calismalari tamamlanmasindan sonraki yaklasik 2-3 aylik kisa bir siire
icinde istanbul’da 10 adet daha prestijli konut projesinin satisa ¢ikarildigi ve tamaminin

istanbul ismini kullandigi (Cizelge 3.6) tespit edilmistir3.

1 «

|n

istanbul” ismini kullanmayan projelerin bazilarinin tanitim veya sloganlarinda istanbul’un kullandig
gorilmektedir.

258z konusu projelerin tanitim/sloganlari degisik tarihlerde www.sehrizar.com, www.beykasri.com.tr,
www.sultanmakami.com.tr, www.halicpanorama.com, www.manzaraadalar.com.tr,
www.andpastel.com, www.elysiumsoulbeyoglu.com, www.elysiumart.com.tr, www.vadisehir.com.tr
internet sitelerinden derlenmistir.

3 Arastirma evreninin sonsuzlugu sebebiyle s6z konusu projelerin sayisi hizla artmaktadir. Cizelge 3.6, Sekil
3.21 ve bu dogrultudaki degerlendirmeler istanbul isminin kullaniminin artisina dikkat cekmek amaciyla
ilave edilmistir. Bu projeler sentez kullanimlara iliskin analizlere dahil edilmemistir.
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Cizelge 3.6 istanbul ismini kullanan yeni projeler?

YATIRIMCI .
PROJE? iLCE — :'"m
Yatirim ortakhigi | Ozel gmu ayisi
zel
EMPIRE ISTANBUL Esenyurt Mert holding ° 450
ODUL iSTANBUL Beylikdiizii Ozyurtlar insaat . 2.683
OMUR iSTANBUL Esenler Efitas Insaat, . 278
Esenler Belediyesi
SEYIR iSTANBUL Kartal Catma Yapi 3 92
LENS iSTANBUL Pendik Lens Yapi ° 1.162
AVANGART ISTANBUL |Sariyer Gul Proje, TOKI, . 935
Emlak Konut
MOTTO iSTANBUL Bagcilar Celaloglu insaat ° 128
MEVSIM iSTANBUL Kagithane Sarilar insaat o 187
NiVO iSTANBUL Klclikcekmece |Cathay Group ° 1.195
KORDON iSTANBUL Kagithane Ege Yapi ° 559
Toplam: 10 proje 8 2 7.669

Cizelge 3.6’da yer alan projelerin 8’inin 0zel sektor tarafindan 2’sinin ise kamu+o6zel
sektor ortakliginda gelistirildigi, projelerin agirlikh olarak Avrupa yakasinda insa
edilmekte oldugu goriilmektedir. Projelerde uretilen konut birim sayilari incelendiginde
toplam 7.669 adet konutun; 6zel sektor tarafindan 6.456 adetinin (%84.18), kamu+dzel
sektor tarafindan ise 1.213 adetinin (%15.81) iiretildigi gorilmistir. istanbul isim hakki
kullaniminin ~ agirlikh  olarak  6zel sektériin  suiistimaline  maruz  kaldigl,
degerlendirilmektedir. Cizelge 3.6’da incelenen yeni projelerle birlikte kentin isim

hakkini kullanan projelerin istanbul genelindeki dagilimi Sekil 3.21’de ifade edilmektedir.

! Yeni projeler 17.05.2017 tarihinde Google arama motoru lizerinden tarama yapilarak tespit edilmistir.

2 Proje bilgileri www.empireistanbul.com, www.odulistanbul.com, www.omuristanbul.com,
www.seyiristanbul.com, www.lensistanbul.com, www.avangartistanbul.com, www.mottoistanbul.com,
www.mevsimistanbul.com, www.nivoistanbul.net, http://www.kordonistanbul.com internet sitelerinden
edinilmigtir.
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@® 1poje A 3proje
B 2proje @ 4proje

Sekil 3.21 Yeni projelerin ilave edilmesi durumunda ilcelere gére dagilimi*

Sekil 3.20 ve Sekil 3.21’deki dagilim yogunlugu karsilastirildiginda Beylikd{zu, Esenyurt,
Kartal, Kiiciikcekmece, Sariyer ilgelerinde istanbul ismi kullaniminda artis gorildugi;
Esenler, Pendik, Bagcilar ilcelerinin birer proje ile Kagithane ilgesinin iki proje ile haritaya
eklendigi goriilmektedir. istanbul isminin projelerde kullaniminin kentte hizla arttigi,
projelerin agirlikh olarak Avrupa yakasinda yer aldiklari, Basaksehir ve Beylikdiizi
ilcelerinde yer alan projelerin istanbul ismini kullanmakta basrolde olduklari tespit

edilmistir.

3.2.5 Sentez Kullanimlar

Gunimizde rekabet arttikca prestijli konut projeleri istanbul’a ait kentsel kimlik
ogelerinin bircogunu es zamanh olarak kullanmaya baslamaktadir. Bu durum proje
tanitim katalogunda kullanilan bir gorsel malzeme ile olabildigi gibi tanitim-reklam
filminde art arda sahneler seklinde de yer alabilmektedir. Tek imaj lizerinde sentez
kullanima 6rnek olarak Sekil 3.22’de Hali¢ Panorama projesinin tanitim katalogunda bir
gorsel yer almaktadir. Proje alandan hizli ulasim imkani olacagina iliskin mesajin

istanbul’un tarihi Eminénii manzarasi lizerine islenmesi sentez kullanima érnektir.

1 Tez calismasi kapsaminda hazirlanmis olup, istanbul ismini kullanan Cizelge 3.4 ve Cizelge 3.6'da belirtilen
toplam 31 adet projenin kentteki dagilimi sematik olarak gosterilmektedir.
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Sekil 3.22 Hali¢ Panorama tanitim katalogundan sentez kullanim, Kaynak: [142]

Kentsel kimlik 6gelerinin bircok farkli kanallar (tanitim-reklam filmi, internet sitesi)

araciligi ile sentez kullanimina iliskin olarak istanbul Marina projesi incelenmistir.
a) Ornek proje incelemesi: istanbul Marina?

Diinya’daki Gnli metropollerden manzaralar ile baslayan tanitim filmi essiz olma iddiasi
Uzerine kurgulanmaktadir (Sekil 3.23). Adalar manzarasi, Marmara Denizine komsu
konumu vurgulanmaktadir. Tanitim filmi geng bir ¢iftin liks araglar, yatlar, helikopter ve
deniz ucagiile seyahat ederek cok liiks ve kusursuz hayata ulasmasini konu edinmektedir.

Tanitim filminde

“Dubai, Hong Kong, Sydney, New York, Londra, Tokyo hic birinde bdyle bir proje
yok! Clinkii en iyi diinyada sadece bir tanedir. Dinya’nin en iyi karma yasam
projesi istanbul Marina yiikseliyor. Deniz sahil seridinde dev marina alani, sahile
sifir carsi, ofis ve otel. Sizi gercek ayricaligin kusursuzluguna yiikseltecek S kuleler
ve Marina Rezidans. istanbul Marina deniz ucagi ve helikopter pistinin yani sira
icinden yiiksek hizl trenin de gectigi istanbul’'un degeri her gecen giin artan cok
ozel bir lokasyonunda. ... istanbul Marina yasam ve yatirrm degerinde en

yuksegini isteyenler igin.” [143] seklinde seslendirme yapilmaktadir.

1 Projenin tanitim faaliyetlerinin incelenmesi www.istmarina.com.tr internet sitesi Gizerinden yapilmistir.
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Sekil 3.23 istanbul Marina tanitim filminden gériintiiler, Kaynak: [143]

istanbul Marina projesinin internet sitesi incelendiginde; projenin miikkemmellik {izerine
kurgulandigi gorilmektedir. En liks hayat standartlari cizgisini kullanicilarina sunmayi
vaat eden proje kentin bir parcasi olma kaygisi tasimadan kentte hatta diinyada tek olma
dzelligi vurgulanmaktadir. Projenin konseptinde yer alan “Simdi istanbul benzersiz olanla
tanisiyor.” ve “Sehre yeni bir sembol, farkh bir siliiet” sloganlari bu durumu ortaya
koymaktadir. “Farkl bir siltiet” olusturma iddiasi, projede istanbul’'un mevcut siluetinin
benimsenmedigini gostermekle beraber kentin proje yararina olan adalar manzarasi
projenin parcasi gibi kullaniimaktadir. Proje konseptinde bu durum “Disledigin mavilik
her an yaninda” ifadesinin yaninda bircok gorsel ile bu durum desteklenmektedir (Sekil

3.24).
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SIMDI ISTANBUL, BENZERSIZ OLANLA TANISIYOR

ADALAR MANZARASI

DUSLEDIGIN MAVILIK HER AN YANINDA

e

DUSLEDIGINiZ MAVILIK HER AN YANINIZDA

SEHRE YENI BiR SEMBOL FARKLI BiR SILUET...
Sekil 3.24 istanbul Marina tasarim konsepti, Kaynak: [143]

Proje ulasim sistemi agisindan kentin ulasim agina katilma kaygisi tasimamaktadir. Proje
kullanicilarina yatlari igin yat limani, deniz ugagi, helikopter pisti gibi yiksek gelir
gruplarina yonelik alternatifleri saglamaktadir. Tanitim filminde de acik¢a vurgulanan bu
turli ulasim yollari haricinde kentle tek ortak ulasim araci “yiiksek hizli tren” olarak
belirtilmis, bircok projede yer alan kentin havaalanlarina veya koprilere olan

mesafelerden de s6z edilmemistir (Sekil 3.25).

vi HELIKOPTER PiSTi 44443 46 444 43 46

Sekil 3.25 istanbul Marina tanitim filminde ulasima iliskin gériintiler, Kaynak: [143]
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Tanitim filminin basinda Diinya metropol sehirlerindeki sembol yapilar ve manzaralar yer
almaktadir. Projenin tek basina sembol yapi olusturarak kente yeni bir sillet saglayacagi
iddiasi konsept olarak tanimlanmistir. Bu durum projenin istanbul ile siliiet agisindan

rekabete girildigini isaret etmektedir.
Netice itibariyle, istanbul Marina projesi;

- “Hayalinizdeki seckinlik hayatinizda” vb. ifadeler ile segkinlik, prestij sahibi olma, bir

baska deyisle asalet ve kdken saglamasi ile “Tarihi Kiltiirel Miras ve Kéken Vurgusu”,

- Marmara Denizi sahil seridi, Prens Adalari manzarasini ayricalikli hayatin parcasi olarak

tanimlamasi ile “Dogal Miras Tabiat Varliklarinin Kullanimi”;

- kentsel ulagim agi olarak hizli tren, konum agisindan ise sahil seridinde olusturulan genis

marina alanini géstermesi ile “Konumsal Kentsel Aglara Ulasilabilirlik Vurgusu”;

- Projeye “Kartal Marina” veya “... Marina” gibi bir isim secme yerine “istanbul Marina”

adi ile uluslararasi boyut katarak “Kentin isim Hakkinin Kullanimi”ni da saglamaktadir.
b) Sentez Kullanimlarin Degerlendirilmesi (makro analiz)

Tez calismasinda incelenen projelerin belirlenmesi icin ilk olarak istanbul’da 2010 yili
sonrasinda projelendirilen, insa edilen veya edilmekte olan konut projeleri esas alinmis,
yazili ve gorsel basin-yayin kanallari araciligiyla tanitilan bu projeler arasindan kent
kimligini projelerinin pazarlamasinda kullanan en iyi 6rnekler “amach 6rneklem
yontemi”! kullanilarak belirlenmistir. Bu belirlenen projelerin sentez kullanim

durumlarinin analiz edilerek degerlendirilmesi igin;

1. Projelerin yatirimci profili (6zel sektér ve kamu+06zel sektor ortakhigl) ve
projelerin kentsel kimlik 6gelerini kullanim yogunlugu incelemesi ardindan sentez

kullanimlarin yatirimci profili ile baglantisinin olup olmadigi;

2. Kentsel kimlik 6gelerinin agirlikli tercih edilen temalarinin belirlenmesi,
boylelikle pazarlama stratejilerinde kentin yasam gercekligi (ulasim sikintisi vb.)

ve kolektif sembolik sermayenin kullanimina verilen agirligin sorgulanmasi;

! Amaclh érneklem yéntemine iliskin detayli aciklama tez ¢alismasinin Analiz Yontemi bashkl béliimiinde
izah edilmektedir.
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3. Projelerin konut hacmi (birim sayisi tizerinden) bulundugu ilgeler ve yatirimci
profili de gbz 6nline alinarak kentsel kimligi kullanma durumu arasinda karsilikli

degerlendirmeler gergeklestiriimektedir.

Amacgli 6rneklem metoduyla belirlenen projelerin kentsel kimlik 6gelerini kullanim
durumu, vyatirrmci profili ve projelerdeki konut birim sayilari Cizelge 3.7'de

Ozetlenmektedir. Cizelge 3.7 incelendiginde;

Bu nitelikleri tastyan 30 projenin 9’unun kamu+06zel sektor ortak girisimi oldugu,
21projenin 6zel sektor firmalarinca insa edildigi gértlmdistir. Projelerde Uretilen
konut birim sayilari incelendiginde toplam 37.295 konutun; kamu + 6zel sektér
ortak girisimi tarafindan 12.525 adedinin (%33.58), 6zel sektor tarafindan ise
24.770 adedinin (%66.41) Uretildigi tespit edilmistir.

Ozel sektodriin kamu+ozel sektdr ortak girisiminin sayisal olarak iki kati fazla konut tiretim
hacmine sahip oldugu gorilmekle beraber projelerin kentin degerlerini hangi yogunlukla
kullanmakta oldugunun da incelenmesi gerekmektedir. Kentsel kimlik &gelerinin

kullanim yogunlugu incelendiginde,

3 adet projenin sadece bir kentsel kimlik 6gesini, 16 projenin g farkl kentsel
kimlik 6gesinin ayni anda kullandigl, 4 projenin ise dort kentsel kimlik 6gesini ayni

anda kullanildig tespit edilmistir.

Bu durumda projelerin en az g farkh kentsel kimlik 6gesini ayni anda kullanma egiliminin
agirlikh - oldugu gorilmektedir. Yatirnrmci  profilinin  bu tabloyu nasil etkiledigi

incelendiginde ise,

Kamu+06zel sektor ortakligindaki 9 projenin 6’sinin (%66.66) en az U¢ veya daha
fazla kentsel kimlik 6gesini kullandigi, 1 adet projenin sadece kentin isim hakkini
kullandigi gériilmistir. ilave olarak, 9 projeden 8’inin “Konum/Kentsel Aglara
Ulasilabilirlik Vurgusu”, “Kentin isim Hakkinin Kullanim1” cesitlerini tercih ettikleri

tespit edilmistir.

Ozel sektériin 21 projesinin 14’iniin (%66.66) en az (i¢ veya daha fazla kentsel
kimlik 6gesini beraber kullandigi, 2 projenin ise sadece bir cesit kentsel kimlik

ogesini kullandig belirlenmistir.
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Cizelge 3.7 Prestijli konut projelerinin degerlendirilmesi

YATIRIMCI

KENTSEL KiMLiK

s KULLANIMI*
PROJE iLCE Birim
Yatirim ortaklig Ozel Kamu | Sayis! (1) | (2) | (3) | (4)
a J +Ozel
Adim istanbul TOKI, Emlak Konut, ° 615 X | X
INTAYA, INTES, EYG
Bulvar istanbul T.O,Kl’ Emlak Konut, ° 1.555 X | X
Ozulke Ins., Ozkar Ins.
Evvel istanbul Basaksehir TOKl' Em-lak Konut, EYG, . 678 | X X | X
INTAYA, INTES
Vadi Sehir !rmak Group, Iurmakkent ° 6501 x | x | x
Insaat, Colakoglu Group
Uciincii istanbul Basaksehir Belediyesi, . 1500 | X X | X
ASAF Is Ortakhgi
YOO istanbul Besiktas Say Yap! Teknoloji ° 120 X | X | X
Bey Kasri Beykale'— Beykth.e .Insaat
Konsorsiyum Girisim ° 332 X X
Konaklari o
Ortaklig
Deniz istanbul Kelesoglu Holding ° 4.949 X | X | X
. Beylikdiizii Sahinler HoIdlng, MES
Westside Turkuaz, Beyaz Insaat, o 1.152 x | x| x
istanbul Mutlu insaat, MES :
Sirketler Grubu
Vira istanbul Gl Proje, Beylikduzi e | 1156 X
Belediyesi
Piyal
T lyalepasa Polat Holding ° 760 | X X
Istanbul Beyoglu
Elysium Soul OFTON insaat . 21| X X
Beyoglu
HEP istanbul Esenyurt Tekfen Gayrimenkul ° 1.424 X
Hali¢ Panorama | GOP Kahraman Yapi Yatirm ° 286 X | X | X
istanbul 216 Kadikdy Baysas insaat ° 541 | X X | X
istanbul Marina TOKI, Emlak Konut, DAP ° 1.463| X X
Skyblue istanbul Kartal Royal Group ° 87| X X
Manzara Adalar iS GYO ° 975 X | X
AND Pastel Anadolu Grup ° 1.200| X
Tema istanbul Mesa, Artas, Oztas, . ° 3.614 X | X | X
Kantur-Akdas Ortakligi
istanbul K.gekmece
Sinpas GYO ° 1.200| X | X X
Saraylari
Resim istanbul | Sancaktepe | Ortadogu Grup ° 1.310
Vadi istanbul Artas, invest, Evyap ° 2.111 X
Agaoglu Maslak | Sariyer TOKI, Emlak Konut,
1453 istanbul Agaoglu ¢ 4783 X | X X | X

L (1): Tarihi Kiiltirel Miras ve Kéken Vurgusu; (2): Dogal Miras Tabiat Varliklarinin Kullanimi;
(3): Konum/Kentsel Aglara Ulasilabilirlik Vurgusu; (4): Kentin isim Hakkinin Kullanimi
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Cizelge 3.7 Prestijli konut projelerinin degerlendirilmesi (devami)

VATIRIMCI KENTSEL KiMLIK
) Birim KULLANIMI*

PROJE ILCE

Yatirim ortaklig Ozel Kamu | Sayis! (1) | (2) | (3) | (4)

a J +0zel
Elysium Art Sigli I OFTON insaat ° 214 X
- Sisli
Skyland Istanbul Eroglu Holding ° 830 X| X | X
Delta Proje insaat,
Sultan Makami Emiroglu ingaat, Cagdas ° 79 X | X | X
Uskiidar Yapi, Peker Grup

sehrizar GAP insaat, Emlak Konut e |209 X | X | X
Konaklari
.Buyukyall TOKI, Emllal.<. Kon'ut, Ozak o 560 X X | x
Istanbul Z.burnu GYO, Yenigiin, Ziylan
in istanbul iS GYO, NEF ° 2715 | X | X | X | X
TOPLAM: 21 9 37.295| 18 | 18 | 24 | 21

Analiz galismasinin 1. maddesinde belirtilen sentez kullanimlarin yatirnmci profili ile
baglantisinin olup olmadigl konusunda yapilan karsilikli degerlendirmeler neticesinde,
yatinmci profilindeki degisime ragmen projelerin -lic veya daha fazla- kentsel kimlik
ogesini kullanim oranlarinin ayni oldugu gérildiginden, yatirrmci konusu 3.analiz

maddesiyle yeniden karsilikl degerlendirmeye tabi tutulacaktir.

Kentsel kimlik 6gelerinin kullanimina iliskin yapilan siniflandirmada hangi temanin daha

cok tercih edildigi konusu incelendiginde ise,

“Konum/Kentsel Aglara Ulasilabilirlik Vurgusu”nun en ¢ok tercih edilen tema
oldugu ve 24 proje tarafindan kullanildigi; “Kentin isim Hakkinin Kullanimi”nin ise
21 proje tarafindan tercih edildigi; “Tarihi/Kultirel Miras ve Kéken Vurgusu” ve
“Dogal Miras/Tabiat Varliklarinin Kullanimi” temalarinin 18’er proje tarafindan

kullanildig1 saptanmistir.

Analiz calismasinin 2. maddesinde belirtilen karsilikli degerlendirmelerde istanbul’un
ulasim sorununun konut pazarlama politikalarinin merkezine alindigi, tim kent sakinleri
icin oncelikli sorun olan trafik probleminin tiketici hedef kitlesi icin sorun olmaktan
¢ikarilmasina yonelik pazarlama stratejileri gelistirildigi izlenmektedir. Bu denli somut bir
problemin ardindan ikinci sirada, istanbul isminin 30 projeden 21’i tarafindan

kullanilmasi gelmektedir. Elestirel kuram perspektifinden bu durum kent markasinin

L (1): Tarihi Kiiltirel Miras ve Kéken Vurgusu; (2): Dogal Miras Tabiat Varliklarinin Kullanimi;
(3): Konum/Kentsel Aglara Ulasilabilirlik Vurgusu; (4): Kentin isim Hakkinin Kullanimi
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tekelci rant elde etme amacli kullaniimasi; kolektif sembolik sermayenin metalastiriimasi

seklinde yorumlanabilmektedir.

Son olarak, analiz ¢galismasinin 3.maddesinde belirtilen karsilikli degerlendirmeler igin
Cizelge 3.7’de ilge bazinda insa edilen konut birim sayilari ve kentsel kimlik 6gelerinin

kullanimi arasindaki iliski incelendiginde,

ilk sirada Beylikdiizii’nde -4 projede- toplam 7589 konut birimi Uretilirken, ikinci
sirada Sariyer’de -2 projede- toplam 6900 konutun insa edildigi gortlmektedir.
Tek projede en cok konut birimi imalati yine ayniilcelerde; Beylikdiizii’'ndeki Deniz
istanbul Projesi (4.949 birim) ve Sariyer’deki Agaoglu Maslak 1453 istanbul

Projesinde (4.789 birim) gerceklestirilmistir.

Ozel sektér yatirimi olan Deniz istanbul’'da (¢ farkli kentsel kimlik dgesinin ayni anda
kullanildigi; TOKi, Emlak Konut ve Agaoglu Ortakligindaki Agaoglu Maslak 1453 istanbul
Projesinde ise dort farkli kentsel kimlik 6gesinin ayni anda kullanildigi gérilmektedir. Bu
durumda yatirimci profili ile kentsel kimlik temalari kullanimlari arasinda sistematik bir
iliski tespit edilememis olup, konunun yatirimci firmalarin tercihi ve reklam ajanslarinin

pazarlama dehasinin birlesimi oldugu degerlendirilmektedir.

3.3 Boliim Sonucu

Tez calismasinin 3.boliminde ele alinan alt basliklar birlikte degerlendirildiginde; konut
piyasasinda artan rekabetin pazarlama stratejilerinde yeni acilimlara neden oldugu
gorilmektedir. Calismanin birinci alt bolimi 1980 sonrasi dénemi, ikinci alt bolimd ise
agirhkli olarak 2010 sonrasi giinim{iiz konut pazarlama stratejilerini ortaya koymaktadir.
1980 sonrasi literatlirde yer alan konut pazarlama séylemi, glinlimize kiyasla daha
yumusak neoliberal politika izleri tasimaktadir. Gilnimizde konut pazarlama
stratejilerinin dili daha saldirgan bir Gslup kazanmis, tliketici hedef kitlesi Gizerinde algisal

Gstunlik kurma cabalarina dontismustr.

Konut dreticileri tanimladiklari tliketici hedef kitlesi dogrultusunda pazarlama
faaliyetlerinde yabanci konut yatirimcisi ve yerli konut kullanicilarina yonelik stratejiler
gelistirmislerdir. Yabancilara konut satmak amaciyla istanbul’'un uluslararasi pazarda
bilinirligi 6n plana c¢ikarilarak kentin tim degerlerini tanitim araci olarak kullanmaya
baslamislardir. Projenin reklam ve tanitim faaliyetlerinde istanbul’'un kentsel kimlik
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dgelerinin sergilenmesi suretiyle “istanbul’da” konut sahibi olmanin alti cizilmektedir.
Kentin benzersiz 6zelliklerinin daha da parlatilarak reklam faaliyetlerinde kullanildigi bu
durum, kente ait olan kolektif sembolik sermayenin metalastiriimasi anlamina
gelmektedir. Konut barinma fonksiyonu haricinde alinip-satilmasi ile zaten bir metadir.
Konut, kentte bulundugu konumla baglantili olarak deger farklilasmasi yasamakta; kentin
altyapisi, sosyo-ekonomik ozellikleri, kiiltirel yapisi vb. ozellikleriyle bu farklilasmayi

etkilemekte ise de “istanbul’da” olma durumu bu deger artisini tirmandirmaktadir.

Konut projesinin “istanbul’da” yer aldiginin vurgulandigi bir diger durum ise projelere
istanbul isminin eklenmesidir. istanbul ismi stiphesiz tek basina giiclii bir marka degeri
tasimaktadir. Konut projesinin ismine istanbul kelimesinin eklenmesi tek basina deger
artisi ya da rekor satis oranlari getirmese de, dolayli olarak, yabanci yatirimcilara yonelik
bir algl avantaji saglayacak yerli konut yatirimcisi lzerinde mekansal aidiyet, kente
baghlk kurma, seckinlestirme hissi yaratacaktir. Burada Uzerinde 6nemle durulmasi
gereken husus, projenin kentten ne kazandigindan ziyade kentin bu tir faaliyetlerle ne

kaybettiginin sorgulanmasi ve bu dogrultuda politikalar tretilmesi gerektigidir.
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BOLUM 4

MARKA KENT — PRESTiJLi KONUT — KENTSEL KiMLIK KULLANIMI
ILISKISININ INCELENMESI

Tez g¢ahsmasinin amaci; kentsel politika olarak kentin markalastiriimasi ve prestijli
konutun pazarlanmasi arasindaki iliskiyi ve bu silirecte kentsel kimlik ogelerinin
kullanilmasini istanbul {izerinden anlamaya calismaktir. Bu ama¢ dogrultusunda ana
arastirma sorusu “Prestijli konutun pazarlanmasi siirecinde kentsel kimlik dgelerinin
kullanimini  yonlendiren temel dinamikler nelerdir ve bu dinamikler ile kentin
markalastiriima politikasi arasinda iliski var midir?” seklinde kurgulanmistir. Calismanin
Uglinct bolimiinde konut pazarlama stratejilerinin glinimiizde geldigi durumunun
anlasilmasina yonelik makro analiz gerceklestirilmistir. Dordiinci bélimde analizler ve

tezin arastirma sorulari dogrultusunda yapilan ¢alismalar incelenmektedir.

Bu dogrultuda dérdiincii bélimiin amaci, giinimiizde istanbul’da uygulanmakta olan
prestijli konut pazarlama stratejilerini 6rnekler lizerinden derinlemesine incelemek,
konutun ve kentin markalasmasi amaciyla yapilan faaliyetler arasinda iliski olup
olmadigini gayrimenkul sektorii ve birlikte calistigl diger sektér uzmanlari, akademik
meslek uzmanlarina danisarak anlamaya ¢alismaktir. Bu baglamda yapilan arastirmalarin

oncelikle yontemi izah edilecek, ardindan bulgulara yer verilecektir.

4.1 Arastirma Yéntemi

Tez calismasi kapsaminda gerceklestirilen arastirmalar dort etaptan olusmaktadir. Bu

etaplar sunlardir:
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1. Etap:

istanbul kent markasini kullanan prestijli konut projelerinin secilerek tanitim ve

reklamlarindan veri havuzu olusturulmasi (6rneklem yonteminin belirlenmesi)

Tez kapsaminda 2012 yilindan glinimize ¢esitli medya kanallarinda yayinlanan -2010
sonras! insa edilen- prestijli konut proje tanitim faaliyetleri derlenmistir. Bu projelerin
internet siteleri, gazete haberleri, tanitim kataloglari, reklam, tanitim ve lokasyon filmleri
vb. kanallardaki her tiirlii pazarlama unsuru incelenmistir. istanbul’un kentsel kimlik
Ogelerini yogun olarak kullandigi diislintilen projeler, 6n degerlendirmeye tabi tutularak
veri havuzundaki proje sayisi 30’a indirilmistir. Veri havuzunda bulunan projelerin se¢imi

orneklem yonteminin belirlenmesi anlami tagimaktadir.
Orneklem yénteminin belirlenmesi:

Literatlirde ornekleme tirleri hakkinda cesitli siniflandirmalar yapilmakla beraber
“Olasiliga dayal” ve “Olasiliga dayali olmayan” 6rnekleme? olarak siniflandirma yaygindir
[144]. Olasiliga dayali 6rnekleme tiirleri “basit tesadifi-random 6rnekleme, tabakal
ornekleme ve grup ornekleme” olarak ayrilmaktadir?. Olasiliga dayali olmayan
ornekleme tirlerinin “uygun (convenience) 6rnekleme, kota ornekleme, boyutsal
ornekleme, amach ornekleme, kartopu ornekleme gibi” siniflandiriimasinin

mumkundar? [144].

Olasiliga dayali olmayan orneklemlerde arastirma sonugclarinin daha genis bir evrene

genellenmesi 6nemli degildir [144], [145]. Orneklemin seciminde “yansizlik kuralina

1 Balci literatiirde érnekleme tiirlerini bu sekilde tanimlayan yayinlara érnek olarak

“Bailey,K. (1987). Methods of Social Research, 3.rd edition. Collier Macmillan Publishers, London.”;
“Judd,C. Smith,E. ve L Kidder,L. (1991). Research Methods in Social Relations. International Edition. Sixth
edition. Fort Worth ve di§.:Harcourt Brace Jonavovich College Publishers.”;

“Cing1,H.(1990). Ornekleme Kurami. H.U. Fen Fakiiltesi Yayinlari, Ankara.”;

“Iscil,N. (1977). Ornekleme Yéntemleri. AITIA Yayinlari, Ankara.”;

“Esin,A. (1975). Ornekleme Metodlari ve Bir Uygulama. AITIA Yayinlari, Ankara.”;

“Aziz,A. (1990). Arastirma Yéntemleri-Teknikleri ve lletisim. ILAD Yayinlari, Ankara.”;

“Sencer,M. ve Sencer,Y. (1978). Toplumsal Arastirmalarda Yéntem Bilim. TODAIE Yayinlari, Ankara.”
kaynaklarini géstermistir.

2 Balcl olasiliga dayali érnekleme tiirlerinin siniflandirilmasini “Judd,C. Smith,E. ve L Kidder,L. (1991).
Research Methods in Social Relations. International Edition. Sixth edition. Fort Worth ve dig.:Harcourt
Brace Jonavovich College Publishers.” kaynagina dayandirmaktadir.

3 Balci olasiliga dayali olmayan érnekleme tiirlerinin siniflandirilmasini “Bailey,K. (1987). Methods of Social
Research, 3.rd edition. Collier Macmillan Publishers, London.” kaynagina dayandirmaktadir.

134



uymak verine, belli karakteristikleri tasimasi aranir! ([144]:103).” Arastirmanin amacina

gore sonug¢ alinmasi veya egilimlerin belirlenmesi beklendigi icin 6rneklemin o6lgek

blyukliglt 6nem arz etmemektedir [146].

Olasilik disi 6rneklem tirlerinden biri olan “amagli (purposive) 6rneklem”, literatiirde
“yargisal orneklem” olarak da yer almaktadir. Bu tir 6rneklemde “arastirmaci kimlerin
secilecegi konusunda kendi yargisini kullanir ve arastirmanin amacina en uygun olanlari

drnekleme” ([144]:104)2 almaktadir.

Tez galismasi kapsaminda arastirmaya konu prestijli konut projelerinin segim teknigi

“Olasiliga dayali olmayan 6rneklem” teknigidir. Bu teknigin farkh kaynaklarda degisik alt

"

basliklara ayrilarak detaylandiriimasi sebebiyle daha yaygin olarak kullanilan “amacl

(purposive) 6rneklem” olarak kullanilmasi uygun bulunmustur.

2. Etap:

Prestijli konut proje veri havuzunun uzman gorusline agilarak belirli sayida

projenin belirlenmesi

Prestijli konut projelerinin tanitim faaliyetleri incelendiginde tim projelerin ayni
standartlari yakalayamadigi, bazi projelerin tanitim kataloglarinin, bazilarinin gazete
reklamlarinin veya internet sitelerinin daha giicli olarak kullanildigi tespit edilmistir.

Projelerin ayni veri tliird (video, web sitesi, katalog vb.) Gizerinden degerlendirilebilmesi

icin reklam ve tanitim filmleri temel alinmistir. Bu durum ayni zamanda film tlriindeki

gorsel iletisim kanallarinin daha ¢ok kullaniciya ulasmasi, ¢cok daha fazla kentsel kimlik

Ogesini bir arada pazarlamaya konu edilmesi nedenleri ile de secilmistir.

Veri havuzunda 6n elemeden gecen 15 proje reklam ve tanitim filmi konusunda uzman

kisilere izletilerek iki soruya cevap vermeleri istenmistir.

ilk soruda 15 prestijli konut projesinin her birine istanbul’'u marka yapan kentsel kimlik
ogelerini kullanim yogunluguna gore 1-5 arasinda puan vermeleri istenmistir. Puan

kademelendirmesi “1-Cok az, 2- Az, 3- Orta, 4- Yogun, 5- Cok yogun” seklinde yapiimistir.

! Balc 6érneklem segiminde yanliiga dair ifadeler icin “Sencer,M. ve Sencer,Y. (1978). Toplumsal
Arastirmalarda Yéntem Bilim. TODAIE Yayinlari, Ankara.” kaynagini referans olarak gostermektedir.

2 Balci amach érneklem yéntemine iliskin ifadelere “is¢il,N. (1973). istatistik Metodlari ve Uygulamalari.
AITIA Yayinlari, Ankara.” kaynagini referans olarak géstermektedir.
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ikinci soruda hangi projenin istanbul’u en yogun olarak kullandigi sorulmustur. ikinci soru
sayet iki projenin puanlarinin esit olmasi durumunda karar verilmesi i¢in kullaniimistir.

Yapilan puanlamalar sonucunda 5 adet proje belirlenmistir.

3. Etap:

Prestijli konut pazarlama stratejilerinde siniflandirma tiriine goére 2.etapta

belirlenen proje 6rneklerinin betimleme metodu ile derinlemesine incelemesi

Calismanin 2. etabinda belirlenen 5 adet prestijli konut projesi, prestijli konut pazarlama
strateji temalar® Gizerinden incelenmistir. Bu incelemede reklam ve tanitim filmlerinin
yani sira internet siteleri, tanitim kataloglari vb. medya kanallarinda yer alan gorsel ve
sesli materyaller betimlenerek, yorumlanmadan ham verilere donistirilms, projelerin

tim kentsel kimlik 6ge kullanimlari derlenmistir.

4. Etap:

Prestijli konut projesinin yatirimcisi, proje ekibi, pazarlama ekibi ve projeyi

onaylayan kurum ile milakat yapilmasi

Tez kapsaminda marka kent ve prestijli konut arasindaki iliskinin sorgulanmasi igin nitel
veri toplama tekniklerinden derinlemesine milakat yapilmasina karar verilmistir.
Projenin olusturulmasindan kullanici eline gegisine kadar olan siregteki aktoérler ile
gorisulerek kentsel kimlik 6gelerinin kullanim nedenleri ve marka kentle olan iliskilerin
desifre edilmesi amaglanmistir. Bu baglamda yari yapilandiriimis teknik ile mulakat

yapimistir. Milakat sorulari asagidaki konu basliklari tizerine hazirlanmistir:

A. Marka Kent — istanbul iliskisine Dair Sorular

B. Marka Kent — Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimina iliskin Sorular
C. Prestijli Konut — Marka Kent iliskisine Dair Sorular

D. Prestijli Konut — Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimina iliskin Sorular

Milakat sirasinda 2.etapta belirlenen ve 3. etapta derinlemesine incelenen prestijli

konut projeleri hakkinda goris toplanmasi amaglanmaktadir.

! Prestijli konut pazarlama strateji temalari tez calismasinin 3.2 Bélimiinde “Tarihi/Kiltiirel Miras ve
Koken Vurgusu”, “Dogal Miras/Tabiat Varliklarinin Kullanimi”, “Konum/Kentsel Aglara Ulasilabilirlik

Vurgusu”, “Kentin isim Hakkinin Kullanilmasi” ve “Sentez Kullanim” basliklari altinda incelenmistir.
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4.2 Prestijli Konut Projelerinin Reklam ve Tanitim Faaliyetlerinin Okunmasi

Arastirma Yontemi baslikli yukaridaki bolimin 2. Etabinda belirtildigi tGzere, amagli
orneklem metodu ile segilen projeleri ayni veri tiirli (video, internet sitesi vb.) Gzerinden
degerlendirmeye tabi tutmak icin reklam ve tanitim filmleri temel alinmis, boylelikle
incelenen proje sayisi 15’e azaltilmistir. Derinlemesine analiz igin projelerin segimi
konusunda uzman mimar, sehir plancisi, medya ve iletisim uzmani, sosyolog gibi meslek
gruplarindan kisilerle 6n anket c¢alismasi gergeklestirilmis, anketérler kendilerine
izlettirilen 15 adet tanitim ve reklam filmlerinde! istanbul kent markasini en ¢ok
kullanan projelerin sirasiyla; Elysium Art Sisli, istanbul 216, Agaoglu Maslak 1453
istanbul, istanbul Saraylari, Sehrizar Konaklari oldugunu belirlemislerdir. Bu bélimde
prestijli konut projelerinden istanbul’un kentsel kimlik égelerini yogun olarak kullanan
ve tanitimlari ile yiiksek popularite kazanan bu bes proje? incelenmekte olup, projelerin

konumlari Sekil 4.1’de sematik olarak gosterilmektedir.

@ Elysium Art Sigli

@ istanbul 216
A. Maslak 1453 Istanbul
Istanbul Saraylari
Sehrizar Konaklar1

Al

Z/f””/\\

Sekil 4.1 Derinlemesine analiz edilecek projelerin konumlari®

1 Bu filmler sunlardir: Agaoglu Maslak 1453 istanbul, istanbul Saraylari, Sehrizar Konaklari, Sultan Makami,
In istanbul Gala, Elysium Soul Beyoglu, Elysium Art Sisli, istanbul Marina, Resim istanbul, Piyalepasa
istanbul, Biiyiikyali istanbul, Deniz istanbul, Manzara Adalar, Vira istanbul, istanbul 216.

2 Tez ¢alismasinin sonug béliimiinde séz konusu projelerin ¢ok yénli degerlendirilebilmesi icin plan ve
proje bilgileri Ek-C béliminde, plan/proje sureglerinin kamuoyundaki yansimalari ise Ek-D béliminde yer
almaktadir.

3 Tez calismasi kapsaminda hazirlanmis olup, projelerin konumlari sematik olarak gésterilmektedir.
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Bahse konu projelerin tanitimlarinda 6ne ¢ikan farkliliklar su sekildedir:

1- Elysium Art Sisli: Proje reklam filmi odakl bir pazarlama stratejisi gelistirmis, reklam

filminde projenin hedef kitlesi adeta istanbul’'un tarihi, turistik, popiiler mekanlarinda
tanitici bir tura ¢ikarilmaktadir. Tarihi yarimada, Sultanahmet, Ayasofya, Bogaz manzarasi
gibi kentin somut kimlik unsurlarini ardi ardina siralarken yine kente ait canli sokak hayati
gibi soyut markalar da kullanmaktadir. Proje konum avantajini “istanbul’'un kalbinde”

vurgusu ile tanimlamaktadir.

2- istanbul 216: Proje Kadikdy’lin Fikirtepe bélgesinde kentsel déniisiim kapsaminda ilk

insa edilen proje olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Projenin resmi internet sitesinde tanitim
filminin yani sira, (bolgedeki diger firmalar ile beraber kurduklari “Fikirtepe Platformu”
adi altinda) Fikirtepe bolgesindeki donisiim projelerine yonelik ikinci bir tanitim filmi
daha yayinlanmaktadir. Proje balkon, seyir terasina benzetilerek, kentin glizelliklerini en
dogru konumdan izlemek icin “istanbul’a buradan bakin!”, “Kadikéy’iin balkonu istanbul

216" gibi sloganlar kullaniimaktadir.

3- Agaoglu Maslak 1453 istanbul: Proje icin olduk¢a iddiali sloganlar iceren tanitim ve

reklam filmleri yayinlanmistir. Tanitim filminde istanbul’'un fethi ve istanbul’a dair ilk
aklimiza gelen kimlik 6gelerini kullaniimistir. Projenin adinin kentin tarihinde Fatih Sultan
Mehmet’in istanbul’u fethettigi 1453 yilina atifta bulunmasi, fethin yenicag agmasindan
yola cikilarak projenin yeni bir “mutluluk cagl” acma iddiasi kurgulanmistir. Sadece
istanbul’un isim hakki degil ayni zamanda tarihsel kékeni de bu baglamda projeye enjekte
edilmistir. Martilar, sehir hatlari vapuru, Kiz Kulesi, Galata Kulesi, istanbul Bogazi ve Bogaz
kdprusl proje alani ile dogrudan iliskisi olmamasina ragmen tanitim filmine dahil
edilmistir. Kentin dogal tabiat varligi olan Fatih Ormani ve ulasim olanaklarini sahiplenen
proje, eskiden var olup artik kentte bulunmayan degerlerin de bu yapi kompleksinin

icinde var olacagini iddia edilmektedir.

4- istanbul Saraylari: Proje “istanbul’un gérkemli siluetinin ve tarihinin ruhunu” yansittig

iddiasi tasimaktadir. istanbul’'un tarihi mekanlarini giinimiiz kullanim kosullarina
uyarlamakta, modernize etme séylemiyle tarihi yapilarin cephe replikalari yapilmaktadir.

Projede farkli konum ve baglamlarda yer alan yapi kopyalari bir araya getirilmektedir.
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5- Sehrizar Konaklari: Projenin tanitim ve reklam filmleri semt hayati, mahalledeki

samimiyet, komsuluk iliskileri gibi “eski” kente ait kiltiirel ve toplumsal degerler lizerine
kurgulanmistir. Projenin “istanbul’un yeni degerini yaratma” iddiasi bulunmakla beraber
secilen gorsellerde kentin tarihi, kiltlrel, dogal glzellikleri ve konum avantajlari yogun

olarak kullanilmaktadir.

4.2.1 Elysium Art Sisli Projesi
ilce: Sisli
Proje Sahipligi: OZEL (Ofton insaat)

incelenen Dokiimanlar: internet Sitesi [147], Reklam filmi

Slogan/ Tanitimdaki iddiasi: “istanbul’un kalbinde Sisli Bomonti’de”

Gorsel Malzemenin Tiirt: Reklam Filmi [147]

Reklam Filminin Aciklanmasi: Sultan Ahmet Camisi Gizerinden istanbul’a bakarak baslayan

reklam filmi geng bir kadinin Ayasofya, Istiklal Caddesi, Nisantasi civarinda gezintisini
konu almaktadir. Kentin “mimarisi” olarak Ayasofya gosterilmekte, kentin “muzigi” ve
“renkli sokaklari” ifadeleri istiklal Caddesindeki sokak calgicilari ve nostaljik tramvay
gorintileri ile slslenmektedir. Kentin “cagdashigl” ifadesi metro istasyonlarindan
gorlintiler ile yer almakta, “estetik” ise Nisantasi sokaklari ile vurgulanmaktadir. Reklam

metni ile senkronize olarak sunulan gorseller Sekil 4.2’de derlenmektedir.

Reklam Film Metni:

“stanbul éyle bir sehir ki sanatin her tiiriine ev sahipli§i yapar. Mimarisi, miizidi,
renkli sokaklari, ¢addashgi, estetigi... Simdi tim bunlari ayni ¢ati altinda
bulusturan bir yer var: Elysium Art Sisli. Istanbul’'un merkezi konumu Sisli’de A’dan
Z’ye sanat konseptli bir yatirim projesi. Sizde gelecek icin degeri siirekli artacak
bir yatirim projesi ariyorsaniz: Elysium Art Sisli. Yatirirmin sanatla bulustugu yer.

Ofton Insaat ayricaliiyla.”
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Sekil 4.2 Elysium Art Sisli reklam filmi gorseller, Kaynak: [147]

internet Sitesinde Kente iliskin Kullanilan ifadeler: Elysium Art Sisli projesinin internet

sitesinde oldukga sinirh bilgi bulunmakta, yayinlanan reklam filmi haricinde dokiimanlar
(tanitim katalogu, tanitim filmi, lokasyon filmi vb.) yer almamaktadir. Projenin tasarim
konsepti “Ofton Insaat, istanbul’un kalbi Bomonti’de hayata gegirdigi Elysium Art Sisli ile
hayatin merkezinde yer almayi vadediyor.” bashgi ile sunulmaktadir. Projenin konum

avantaji her firsatta tekrar edilmekte “sehrin kalbinde olmanin tim avantajlarina

140



rahatlkla erisme”, “lokasyonu ile sehrin merkezi noktalarina birka¢ dakikalik mesafede
erisme”nin altini cizmekte, projenin “sehir hayatina tazelik kattigr” belirtiimektedir (Sekil

4.3) [148].

“|® €

KONSEPT

Ofton Insaat, Istanbul’un kalbi Bomonti'de hayata
gegirdigi Elysium Art Sisli ile hayatin merkezinde yer

almay: vadediyor.

Sekil 4.3 Elysium Art Sisli tasarim konsepti, Kaynak: [148]

4.2.2 istanbul 216 Projesi

llce: Kadikoy

Proje Sahipligi: OZEL (Baysas insaat)

incelenen Dokiimanlar: internet Sitesi [149], tanitim katalogu, tanitim filmleri

Slogan/ Tanitimdaki iddiasi: “istanbul’'un yeni degeri, Kadikdy’in biyik farki...”,

“Istanbul’a buradan bakin!”, “Kadikdy’iin balkonu istanbul 216”

Gorsel Malzemenin Tiird: Tanitim Filmleri

1. Tanitim Filminin Aciklanmasi: S6z konusu tanitim filmi istanbul’'un eski yerlesim

yerlerinden Kalkedonya’nin efsanesini anlatarak baslamaktadir. Kalkedonyalilarca kentin
glzelliklerini seyretmek icin en uygun yer olarak secilen Kadikdy’'iin essiz manzarasinin
tarifinin yapildigi tanitim filminde, kentin tarihi yapilari, ulasim aglari yogun olarak

gosterilmektedir (Sekil 4.4) [150].
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Sekil 4.4 istanbul 216 tanitim filmi gorselleri, Kaynak: [150]

1. Tanitim Film Metni:

“Anadolu’nun Avrupa’ya acilan kapisi Kadikoy Fikirtepe’de planh, cagdas, modern
yeni bir sehir kuruluyor. istanbul’un ilk yerlesim yerlerinden Kalkedonyalilara ev
sahipligi yapan Kadikdéy’iin balkonundaysa, yeni yasam alani istanbul 216
yukseliyor. Efsaneye gore Kalkedonyallar -tarihi yarimadanin giizelliklerini
kastederek- ‘Biz bu guzellikleri rahat rahat seyredebilmek icin sehrimizi tam da
onun karsisina kurduk’ derler. istanbul 216 sizi muhtesem tarihi yarimada, Bogaz,
Adalar ve sehir manzarasina sahip istanbul’a bir de buradan bakmaya cagiriyor.
(...) istanbul 216 Kadikdy’de pencereniz istanbul’a agilacak, dért yaninizi istanbul
saracak, istanbul’'un diinyaca inlii destansi giizelligi hep yani basinizda olacak.
Kadikdy’lin Balkonu istanbul 216 Kadikéy’de ev sahibi olmak keyifli ve huzurlu bir

yasama adim atmaktir. (...) istanbul’a Kadikdy’iin balkonundan istanbul 216’dan
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bakin. Kisacasi istanbul 216, istanbul’un tim giizelliklerini gézlerinizin éniine

sermeye aday. Kadikdy’iin Balkonu istanbul 216, istanbul’a buradan bakin.”

2. Tanitim_Filminin_Aciklanmasi® (Fikirtepe Platformu?): Fikirtepe bélgesindeki 17

firmanin ortakhginda hazirlanan tanitim filmi istanbul Bogazi, Tarihi Yarimada Silueti,
Sepetciler Kasri, Kiz Kulesi, sehir hatlari vapuru, Galata Kulesi, Kapali Carsi, Rumeli Hisari,
Ayasofya, Bogaz Képriileri gériintiileri ile baglayarak istanbul’un essiz bir kent oldugunu
belirtmektedir. Filmin devaminda kentteki bulylk 06lgekli ulasim projeleri ile
entegrasyonu, ulasim aglarina olan baglantisi Uzerinde durulmakta, proje alaninin
etrafindaki kentsel donati alanlarinin yani sira projede saglanacak altyapi hizmetleri ve

yeni donati alanlarinin da alti gizilmektedir (Sekil 4.5).

2. Tanitim Filmi Metni:

“Diinya’nin hicbir sehrinde ondaki dzelliklerin hepsi birden yok. Ciinkii o istanbul.

Sanata kucak acmis, sanatciya ilham vermis, fikir Gretmis, tikenmeyen bir kaynak.

Fethi ile caglar degistirmis bir sehir.3 Ve istanbul’da yine bir degisim yasaniyor.

Avrupa’nin Anadolu ile birlestigi noktada bir rilya gercege déniisiiyor. istanbul’un
bir semti Ust yapisiyla, alt yapisiyla, sosyal donatisiyla tamamen yenileniyor.
Fikirtepe, dort tarafl hareket ve heyecan dolu lokasyonu ile istanbul’da benzeri
yok. Metro, metrobiis, Marmaray, E-5 ve asrin projesi Avrasya Tuneli ile ¢evrili

cagdas bir yasam alani kiillerinden doguyor. Bagdat Caddesi, sahil, Bogazici

Koprislt sadece birka¢ kilometre uzaginda... 100 dakikalik yolu 15 dakikaya
indiren Asya ile Avrupa’yi denizin altindan birbirine baglayan riya proje Avrasya
Tlneli onun 6niine baglaniyor. TEM baglanti yolu tam karsisinda... Deniz ulagimi
hemen yakininda... istanbul’'un ve istanbullu’nun vazgecilmez keyfi vapurlar
birka¢c dakika otesinde. Okullar, hastaneler, camiler, ibadethaneler, kiltir
merkezleri, sanat galerileri, sinemalar, kiitiiphaneler, spor salonlari, stadyumlar
ve sehri sehir yapan her sey onun c¢evresinde. Ama yeni Fikirtepe bununla da

kalmiyor, kendine yeten yeni sosyal donatilarla insa ediliyor. Yeni Fikirtepe

1 2. Tanitim Filmi Kaynak: [151]

2 [stanbul 216 Projesinin resmi internet sitesinde Fikirtepe Platformu olarak tanimlanan “Baysas, C’C,
Dumankaya, Eksioglu, Emay, Erkan, Giiral, Haldiz, Nuhoglu, Pana, Sefa Koyuncu, Sinanli-Yigit, Selka NSK,
SVR, Sua, Teknik Yapi ve Vartas” sirketlerinin ortak tanitim filmi yer almaktadir.

3 Tanitim metni icerisinde alti gizilerek gerceklestirilen vurgulamalar tez yazarinca eklenmistir.
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istanbul’'u degistiriyor. Bélgede yasayan herkesin slogani ayni oldu. Halk hep

birlikte bliyik degisime diyor. Fikirtepeli olmak artik bir ayricalik haline geliyor.

Burada kokli mahalle kiltirt korunarak onun saglam degerleri Gizerine cagdas

bir yasam alani_meydana getiriliyor. Cagin otesine uzanan planh ve dizenli

projeler ile bambaska bir cehreye birlnlyor. Projeler tamamlaninca Fikirtepe
tim dinyaya oOrnek olacak. Simdi bu o6rnek hareketin, buyik degisimin
gerceklesmesi icin calisan glcli bir cati var. Fikirtepe Platformu. 17 deneyimli
firmanin onderliginde kurulan Fikirtepe Platformu Baysas, C’'C, Dumankaya,
Eksioglu Yapi, Emay, Erkan Grup, Giral insaat, Haldiz insaat, Nuhoglu, Pana Yapi,
Sefa Koyuncu insaat, Sinanl Yapi-Yigit Group, Selka NSK insaat, SVR Group, Sua
insaat, Teknik Yapi ve Vartas firmalarindan olusuyor. Bu &énemli olusum
Fikirtepe'yi bastan insa etmek icin var glicliyle calisiyor. Uzlasiyorlar,
uzlastiriyorlar. Taraflari adalet duygusunu gozeterek bir araya getiriyorlar. Bu
isbirligi sayesinde adil planli ve dlzenli bir ilerleme ortami saglaniyor. 5 yil igcinde
35.000 konut ve 2500 ticari alan insa etmek icin bu glg birligi sart. Clinkl
Fikirtepe’de sadece Ust yapi degil altyapi ve sosyal donatilar da yeniden insa
ediliyor. 3.400.000 m2’lik bir yasam alanini 6nce planlayip sonra yeniden yapmak
icin omuz omuza vermek gerekiyordu. Devlet, vatandas, yatirimci ve miteahhit
ortak hareket etmeliydi. Ortak bir hedefte birlesebilmek ve bu riyayi
gerceklestirebilmek icin Fikirtepe Platformu ortaya cikti. Altyapisi sosyal donatisi,
yesil alani, glzelligi ve cagdasligiyla 24 saat yasayan bir semt insa etmek icin
herkes bu platformda bulustu. is ve yasam icin yeni imkan saglayan yeni Fikirtepe,
Fikirtepelileri artik istanbul trafigine katlanmak zorunlulugundan kurtariyor.

ihtiyag duyulan her sey yeni Fikirtepe’de. Burada siteler, binalar ya da evler

arasinda duvarlar setler olmayacak. insanlarin birbiriyle kaynastigi, sokaklarin

birbirine kavustugu Fikirtepe’nin alisiimis sicakliginda bir diinya kurulacak.

Fikirtepe kazanacak, Fikirtepeli kalkinacak. Yarina umutla bakanlar yeni evlerine,
dikkanlarina ve geleceklerine kavusacak. Burada gerceklestirilen sadece bir yapi

faaliyeti degil, yeni bir semtin, yeni bir kiltiiriin insasi. Istanbul yeni bir deger

kazaniyor. Bunu hep birlikte basaracagiz. Tarihi yeniden yazacagiz. Gezilmeye,
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Sekil 4.5 istanbul 216 Fikirtepe Platformu tanitim filmi gérselleri, Kaynak: [151]
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gorilmeye, oOzlenilmeye deger bir Fikirtepe geliyor. Sokaklarinda keyifle
dolasacagimiz giinler ¢ok yakin. Yeni Fikirtepe’de bulusmak dilegiyle, Fikirtepe

Platformu. Hep birlikte blyik degisime...”

internet Sitesinde Kente iliskin Kullanilan ifadeler: Projenin internet sitesi ve tanitim

katalogunda agirlikh olarak konumsal avantajlarin izerinde durulmaktadir (Sekil 4.6).

Sekil 4.6 istanbul 216 konumu, Kaynak: [152]

ilave olarak manzaranin énemi vurgulanmakta, tarihi caglara dayandirilan istanbul’'un
glzelliklerinin izlenmesi acisindan proje balkona benzetilmekte, Sekil 4.7°'de goruldugi
lizere “Bir balkon diisiiniin! istanbul’'un en giizel manzarasi elinizin altinda... Bir Balkon
diisiiniin! Metro, metrobiis, Marmaray yani basinizda... Kadikdy’iin balkonu, istanbul

216" ifadeler yer almaktadir.

C [} istanbul216.comar/indexphp Q
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Sekil 4.7 istanbul 216 internet sitesinden gériintiiler, Kaynak: [153]
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4.2.3 Agaoglu Maslak 1453 istanbul Projesi
ilce: Sariyer
Proje Sahipligi: KAMU + OZEL (TOKi + Emlak Konut GYO + Agaoglu)

incelenen Dokiimanlar: internet Sitesi [154], Tanitim filmi

Slogan/ Tanitimdaki iddiasi: “Maslak 1453, istanbul icin yeni bir cagi daha aciyor”

Gorsel Malzemenin Tird: Tanitim Filmi [155]

Tanitim_Filminin_Aciklanmasi: Kiguk bir kiz cocugunun Dilnya seklindeki kiireyi eline

almasi ile baslayan reklam filmi Diinya haritasindan Tirkiye’ye odaklanmakta ve
glnbatiminda tarihi cami figlrl ile devam etmektedir. Kiz kulesi, sehir hatlari vapuru,
Galata kulesi, Bogazi¢i Kopristu gorintlisi esliginde Bogaz ile bitlinlesen marti
manzaralari gosterilmektedir. Ardindan uydu fotografi Ulzerinde Maslak’taki proje
arazisini gosteren imaj kiz cocugunun oyuncak bebegi ile proje noktasina gelmesi ile
orman Uzerinde ugan helikopter esliginde gercege ya da gergek Usti 3 boyutlu
animasyona donusmektedir. 3 dakikalik tanitim filminde mutluluga dair birgok

tanimlama yapilarak mutlulugun adresi anlatilmaktadir (Sekil 4.8).

Tanitim Film Metni: “Fatih 1453’te istanbul’u fethetti ve yeni bir ¢agin kapilarini acti.

Bugiin, Maslak 1453, istanbul icin yeni bir ¢agl daha agiyor. [...proje bilgilerinin ve
mutluluga dair tanimlamalarin yer aldigi bolim...] Maslak 1453, yeni bir mutluluk ¢agi...”

alt yazisi ile sonlandiriimaktadir.
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Sekil 4.8 Agaoglu Maslak 1453 istanbul tanitim filmi gorselleri, Kaynak: [155]

internet Sitesinde Kente iliskin Kullanilan ifadeler:

Agaoglu Maslak 1453 istanbul Projesinin resmi internet sitesinde gayrimenkul
sektoriiniin 2010-2015 yillari arasinda Tlrkiye’de en karli yatirim araci oldugunu, yatirm
konusunda Tiirkiye’nin &zellikle de istanbul’'un &nemine binaen bircok ifadeye yer
verilmistir. Yatirnm konusunda en karli sehir olarak lanse edilen istanbul’un liiks konut
satis fiyati anlaminda Londra, Hong Kong, Tokyo gibi diger metropoller icinde henliz hak

ettigi degere ulasamamasinin firsat oldugu belirtilmistir (Sekil 4.9).

Projenin Resmi internet sitesinde kente ve projeye iliskin oldukca iddial ifadeler yer

almaktadir:
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Sekil 4.9 Agaoglu Maslak 1453 istanbul projesinin Tiirkiye ve istanbul
degerlendirmeleri, Kaynak: [156]

“Bliylk sehirde hayat dinamiktir, hareketlidir. Eglencelidir. Bunun igin gekicidir.
Kultir zenginligi, yiyecek icecek cesitliligi, alisveris segenekleri, gece hayati,

moda, sanat hep hizli bir devinim icindedir.

istanbul, bitiin bu 6zelliklerin fazlasini kendinde toplayan, diinyanin en énemli

metropollerinden biridir. Hem sakinleri, hem de ziyaretgileri igin 6zeldir. Cok
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caziptir. Buna karsin cok genis bir alana yayilmis olmasi, trafik, kalabalik, ulasim

sorunlari bu cazibeyi zor ulasilir ya da ulasiimaz kilmaktadir.

Bir zamanlar tiyatro ve sinemalar, kiltir ve alisveris merkezleri, lokanta ve
eglence yerlerini barindiran Pera, “ana cadde” 6zelligiyle, sehrin 6zgiin kalitesini
yasatiyordu. Cevre pasajlar ve ara sokaklar da yiyecek icecek, kiiltlir ve eglence

uzantilari olarak bu canlihgi tasiyordu.

Goglerle kalabaliklasan sehrin merkezindeki beklentiler degistikge, bu kaliteli
yasam da ana caddeden uzaklasti. Anadolu yakasinda Bagdat Caddesi one ciksa

da ulasim ylziinden tam bir alternatif olamadi.

Gelisen alisveris merkezleri ve gevreye kapali yeni yerlesimler sehrin zenginligini
boldi. istanbul’a gelenler 6zlemini cektikleri biyiiksehir yasantisi yerine
merkezden kopuk bir hayatla karsilasiyor, devinimi uzaktan seyretmek zorunda

kalyorlar.

Agaoglu Maslak 1453 istanbul iste tam da bu eksigi giderecek, bu 6zleme cevap
verecek projedir. Sehir merkezi, ana cadde olgusunu bir ¢ekim merkezi olarak
hayata gecirecek, kiiltlir, sanat, yeme icme, eglence ve gece hayatini en basta
kendi sakinleriyle hareketlendirecek bir yapidir. Bu devinimin yaninda ¢ok 6nemli

bir de konum avantaji vardir.

Kuzeyde Fatih Ormani’'na komsudur. ilging ve esine az rastlanir bir sekilde, hem
blyuk sehir 6zelliklerini, hem de sirdirtlebilir kaynaklari ve ¢evreye duyarl yesil

bina sistemlerini blinyesinde barindiran ender bir yapidir.” [154]

Projede alisveris, eglence, kiltlr, sanat, spor gibi her tiir faaliyetin imkanlar dahilinde

oldugu anlatilirken kentle kiyaslamalara gidilmektedir. Projede saglanan cadde keyfinin

1453 metre oldugu, istiklal Caddesinin ise sadece 1.2 (yani 1200 metre) oldugu

belirtiimektedir. Yine 24 saat yasayan bir proje olacagl iddiasi olan proje, “Sehirden

kopamayanlara, yasam merkezinde olmak isteyenlere hayatin tim renklerini ve sehrin

dinamizmini sunuyor.” (Sekil 4.10) ifadesi ile de kentle olan rekabetini géstermektedir.

Proje kent hayatina ihtiyaciniz kalmayacak kadar her tirli donatiya sahip oldugu

gosterilse de, kentin merkezi noktalarina ve ulasim hatlarina olan mesafeleri yine satis

politikasi icinde yer almaktadir.
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MASLAK 1453°TE ALISVERIS, EGLENCE,
KULTUR, SANAT VE SPOR IMKANLARI ILE
ICICE BIR YASAM BASLIYOR.

Cadde keyfi, giin isiginda baska, gecenin isiltisinda bambaska...

(ADDE

11511453 METRE ISTIKLAL

CADDESI

1.2

[ i
24 SAAT YASAYAN  StHIRDEN KOPAMAYANLARA, YASAMIN MERKEZINDE

OLMAK ISTEYENLERE HAYATIN TUM RENKLERINi VE
MASLAK 1453 SEHRIN DINAMIZMINI SUNUYOR.

HER YERE YAKIN.... TUM YOLLAR,
MASLAK 1453’E CIKIYOR!

Merkezi is aksinin ve hayatin kesistigi Maslak 1453'iin kopriilere,
baglanti yollarina kolay ulasimi ile zamaniniz daha da degerlenecek!
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3. KOPRI'YE "“;“I'(‘ﬂ A
TKM e
(5 Rttt

Sekil 4.10 Agaoglu Maslak 1453 istanbul projesi ve istanbul iliskisi, Kaynak: [156]

4.2.4 istanbul Saraylari Projesi
ilce: Kiiclikcekmece
Proje Sahipligi: OZEL (Sinpas GYO)

incelenen Dokiimanlar: internet Sitesi [157], Reklam filmi, Tanitim filmi ve proje tanitim

kataloglari

Slogan/ Tanitimdaki iddiasi: “Hayatin zevklerini cogaltin”

Gorsel Malzemenin Tiird: Reklam Filmi [158]
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Reklam Filminin Aciklanmasi: Reklam filmi eski zaman saraylarini ¢cagristiran bir mekanda

bir kadinin sabah kalkip istanbul manzarasi esliginde hazirlanmasi, saray balkonundan
disari ¢citkmasi ile baslamakta, eski zamandan modern zamana gecis yapilarak cagdas
cekirdek ailenin vyatlari ile gercek saraylarin oldugu bogazda dolasmasi ile devam
etmekte, en son olarak da Bogaz turu sirasinda goriilen yapilarin “modern mimari ile

yeniden yorumlanmis” hali gosterilmektedir (Sekil 4.11) [158].

00:00:30

Sekil 4.11 istanbul Saraylari reklam filminden gériintiiler, Kaynak: [158]

Reklam film metni:

“Buglinlin saraylisi uyandiginda butin diinya onunla birlikte uyansin ister. O
istese de siradan olamaz. Bugliniin saraylisi icin gercek zenginlik hayatin zevklerini
cogaltmaktan gecer. Ve Sinpas bugiiniin sarayllari icin istanbul’'un saraylarini
modern mimari ile yeniden yorumluyor. Bu yepyeni saraylar sehri kdskler, yalilar,
saray daireleri gibi cok cesitli yasam secenekleri ile yeni sultanlarini bekliyor.

istanbul Saraylari, Sarayda yasar gibi. Sinpas GYO, Hayatin zevklerini cogaltin”

Gorsel Malzemenin Tiirl: Tanitim Filmi [157]

Tanitim Filminin Aciklanmasi: Kus sesleri eslig§inde Bogazigi tarafindan Dolmabahge Saray

kapilari agilarak yeni bir diinyaya giris ile baslayan tanitim filmi, projede Bogazi andiran

yapay gol etrafindaki yapilara odaklanmaktadir. Kiz Kulesi, Salacak Sahili, Bogazici
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Meydani, Dolmabahge Sarayi ve Saat Kulesi, Ciragan Sarayi, Ciragan Beach, Sultantepe
Korusu, Fethi Pasa Korusu, Kuzguncuk, Pasa Limani gibi mekanlar gosterilmektedir (Sekil

4.12).

00:01:14

Istanbul Saraylari

00:01:47 00:02:59

Sekil 4.12 istanbul Saraylari tanitim filminden gériintiiler, Kaynak: [157]

Tanitim film metni: Tanitim filminde metin bulunmayip, sadece arka fonda mizik dinletisi

yapilarak modern kopyasi yapilan mimari eserin ismi yazilmaktadir.

internet Sitesinde Kente iliskin Kullanilan ifadeler: internet Sitesinde projenin konsepti
“Istanbul Saraylari; sehre vyizyillar boyu hiikkmeden istanbul saraylarindan ve
cevresindeki semtlerden esinlenerek, 6zel bir peyzaj anlayisiyla ve modern mimariyle
yeniden yorumlandi. Glineyde Ciragan, Yildiz, Dolmabahce; kuzeyde Fethipasa ve
Sultantepe Korulari, Kuzguncuk, Pasalimani gibi 6zelliklerle istanbul’un en énemli saray,
kasir ve kdsklerinin bulundugu semtler, istanbul Saraylari icin ilham kaynagi oldu. Tarih
boyunca insa edilen yapilara bakildiginda, saraylarin mimarinin en nadide eserleri
oldugunu goriiyoruz. istanbul’'un en giizel yerlerinde kurulan saraylar, sadece bir yasam
alani degil, ayni zamanda saraylarda yasayanlarin 6zelligini de temsil etmektedir. Gegmisi
ylzyillara dayanan bu saray yasamina, istanbul Saraylar’nda yeniden ve en modern

haliyle sahit olacaksiniz.” [157] seklinde ifade edilmektedir.
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Sekil 4.13 istanbul Saraylari internet sitesi ve tanitim katalogundan gériintiiler, Kaynak:
[157]

Sekil 4.13’te altin tepside sunulan Bogaz ve tarihi yapilarin oldugu gorintl “Sarayda

yasar gibi” bashgi ile tanitim katalogunda yer almaktadir.

internet sitesinde proje icin “Bu essiz proje, Kiiciikcekmece-Halkal’da, istanbul’'un
gorkemli siluetinin ve tarihinin ruhunu yansitmaya devam ediyor.” ifadesi yer almaktadir

[159].

4.2.5 Sehrizar Konaklari Projesi

ilce: Uskiidar

Proje Sahipligi: KAMU+OZEL SEKTOR (GAP insaat, Emlak Konut GYO)

incelenen Dokiimanlar: internet Sitesi [160], Reklam ve Tanitim filmleri

Slogan/ Tanitimdaki iddiasi: “Gelenekten gelecege”

“Hayat degerini Uskiidar’da buluyor. Sehrizar Konaklariyla

istanbul’un yeni degerini yaratmaya hazirlaniyor.”

Gorsel Malzemenin Tiird: Reklam Filmi [160]
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Reklam Filminin Aciklanmasi: Sehrizar Konaklari projesi reklam filmi gece ve giindiiz

kusbakisi bogaz manzarasi, Bogazigi Koprisii goriintisi ile baslayarak mutlu ¢cekirdek aile

ve komsuluk iliskileri Gizerine kurgulanmistir (Sekil 4.14).

Sekil 4.14 Sehrizar Konaklari reklam filminden goériuntiler, Kaynak: [160]

Reklam film metni:

“Simdi Istanbul’un merkezinde yasamanin zamani. Kosar adimlarla size gelen
mutlulugu kucaklamanin, gelenekle Iiksin bulusturan yasam anlayisini cok 6zel
komsulariniz ile birlikte paylasmanin zamani. Herkesin konustugu bu essiz
projede gecmisin mirasinda gelecege gllen gozlerle bakmanin simdi tam zamani.

Sehrizar Konaklari Altunizade’de yasam basliyor.”

Gorsel Malzemenin Tiirt: Tanitim Filmi [161]

Tanitim_Filminin _Aciklanmasi: Sehrizar Konaklari tanitim filmine istanbul’'un dogal

guzellikleri, tarihi yapilari goérselleri sunularak baslaniip Uskiidar semtinin {stiin
konumu, tarihi yapilari tGzerine vurgu yapilmaktadir. Komsuluk iliskileri, eski degerlerin
yasatilmasi, istanbul’a 6zgi bitki értiisiiniin bulunmasi gibi hususlara deginilmektedir.

Devaminda projeye iliskin gorseller ve donatilar gésterilmektedir (Sekil 4.15).
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16 oy OIS E
tarihin en guzel hikayelerinin ynsoridrgr-
Istanbul...

Sekil 4.15 Sehrizar Konaklari tanitim filminden gorintiler, Kaynak: [161]

Tanitim film metni:

“Iki kitanin bulustugu, tarihin en giizel hikdyelerinin yasandigi sehir. Essiz bogaz
manzarasiyla yesilden maviye tiim renklerin en giizeline sahip olan istanbul. Ve
istanbul’'un tiim renklerini bir arada gorebileceginiz her adimda istanbul’u
yansitan dokusuyla nadide semt Uskiidar. 143 yillik Altunizade Koskii, Yavuz
Sultan Selim dénemine ait Zihtl Pasa Camisi ve Sultan Abdiilaziz adina yaptirilan
Av Koski ile koskoca bir tarihi icinde barindiran tarihi kdsklerin ve konaklarin ev
sahibi Uskiidar’da gérkemli bir proje: Sehrizar Konaklari. Bogazici’ne giderken sizi
yesillikler igerisinde kusursuz bir yasama c¢agiran Sehrizar Konaklarinda
istanbul’'un biitiin renkleri sizi karsiliyor. Genis peyzaj diizenlemesi ile yesili
doyasiya yasayacaginiz Sehrizar Konaklari istanbul’a hakim konumu képriiye ve
baglanti yollarina olan yakinhgr ile istanbul’'un merkezinde sizleri bekliyor.
Sehrizar Konaklari sizi seckin komsulariniz ile birlikte geleneksel bir yasam ile
bulusturuyor. (...) Sehrizar Konaklari 208 daire ve 38 blok ile gecmisin degerlerini
bugiiniin ultra liikks yasam anlayisi ile bulusturuyor. insana ve cevreye verdigi
degerle her metrekaresinde genis bir konfor yasatiyor. Sadece istanbul’un kendi
ozel habitatinda yer alan 10 cesit bitki 6rtistnd korusunun icinde barindiriyor.
Dogal oldugu kadar modern bir yasami Bogazin konak kiltlriine yakisir bir sekilde

sizlere yeniden sunuyor. Sehrizar Konaklarinda saglikh bir yasam icin her sey
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eksiksiz sizi bekliyor. (...) Ultra liks yasam anlayisini geleneksel degerler ile

yeniden yorumlayan Sehrizar Konaklari istanbul’un gelenegine deger katiyor.”

internet Sitesinde Kente iliskin Kullanilan ifadeler:

Sehrizar Konaklari projesinde huzur, mutluluk, liks yasam standartlarina vurgu yapilirken
geleneksel kent hayatina gdndermeler yapilmaktadir. internet sitesinde projenin “21.
Yuzyilin deger anlayisi”’na sahip bir tasarim oldugunu, “Bugliniin diinyasina dogayi ve
tarihi katarak blylyen, mahalle kiiltliriin{ her sokagina tasiyan, huzurun her zaman eslik
ettigi bir yasam” tanimi yapilmaktadir [162]. ilave olarak birlikte yasamanin, mahalledeki
komsuluk iliskilerinin 6zlemine vurgu yapilarak tasarimin sekillendirildigi, “... birliktelik
duygusundan ilham alan Sehrizar Konaklari; sevdikleriyle bir arada yasamak isteyenlerin,
ayni mahallede bir kapi komsusu kadar yakin olma hayalini gercgeklestiriyor. Bloklar
birbirinden ayiran peyzaj 6geleriyle zenginlestirilmis duvarlar, samimi mahalle kiltirin(
yansitmanin yani sira bir arada yasamak isteyen genis aileler icin de huzurlu ve ferah bir

ortam sagliyor.” seklinde ifadeler ile belirtilmektedir [163].

Sehrizar Konaklari projesinin internet sitesinde “hayat degerini Uskiidar'da buluyor.
Simdi GAP insaat, bu biiyiik kentin en giizel dzelliklerini ayni bahcede bulusturuyor;
Uskiidar’da nefes alan Sehrizar Konaklariyla istanbul’'un yeni degerini yaratmaya

hazirlaniyor.” mesaji istanbul manzarasi lizerine yazilmistir (Sekil 4.16).

" h 8y at ’ d eg e rl n | Simdi Gap Ingaat, bu bityiik kentin en giizel
Uskudar’ da buluyor ozelliklerini ayn1 bahgede bulusturuyor;

Uskiidar'da nefes alan Sehrizar Konaklariyla
Istanbul'un yeni degerini yaratmaya hazirlanyor.

Sekil 4.16 Sehrizar Konaklari internet sitesinden gorintiler, Kaynak: [164]

internet sitesinde yesil alana iliskin “istanbul’un bitkileri” olarak adlandirilan 10 cesit

bitkiyle peyzaj dlizenlemesi yapildigl, projenin yaninda koru bulundugu belirtilmektedir.

Projede ulasim imkanlari animasyon hazirlanarak Bogazici Koprisi Gizerinden otomobille

gelis yolu tarif edilmis, Camlica tepesine olan yakinhgi vurgulanmustir.

157



4.3 Sektdor Uzmanlarindan Genel Bilgiler ve Calisma Prensipleri

Arastirma Yontemi bashkh bélimin 4. Etabinda, marka kent ve prestijli konut arasindaki
iliskinin sorgulanmasi igin projenin olusturulmasindan kullanici eline gegisine kadar olan
surecteki aktorler ile gorusilerek kentsel kimlik 6gelerinin kullanim nedenleri ve marka
kentle olan iligkilerin desifre edilmesi amaglandigi ifade edilmistir. Bu bélimde kamu
kurum yoneticileri, gayrimenkul yatirrmcilari, konut sektoriiniin pazarlamada birlikte
calistigl reklam ajansi ve yatirrm danigsmanlik firmasiyla uzmanhk konulari Gzerinde
gerceklestirilen gorliismeler yer almakta dolayisiyla, arastirmanin 4. Etabindaki
incelemelere baslanmaktadir. Bu gortismelerde katilimcilara uzmanlik konularina goére;
prestijli konut projeleri hakkinda gorusleri, prestijli konut projelerin olusum ve pazarlama
suregleri, sektorin genel isleyisi ve calisma prensipleri vb. hususlarda milakatin ortak

sorularina ilave ek sorular yoneltilmistir.

4.3.1 Kamu

istanbul’un markalasma hedefi icin kamu aktorleri prestijli konut projelerini nasil

degerlendirmektedir?

Sarth destek: “dogru konumlandirma” ve “bozmamak kosuluyla”

“Kurumlarin- sehirlerin ekonomik bir tarafi var. Prestijli konuta da ihtiyag vardir.
Sehrin neresinde yapilacagi, yapildiginda kentten ne kopardigina bakilarak, dogru
konumlandirmalar desteklenmelidir.” [G1,Kamu] 2

“Istanbul’un diger marka dgelerini bozmamak kosuluyla desteklemektedir. Kamu
prestijli konutu destekler. Ama diger Urinleri, marka degerini bozmadan izin
vermek lazim. Ayasofya’nin oniline prestijli konuta izin vermemek lazim.
Kamunun roli denetleme, kontroldir.” [G2,Kamu] 3

“Eger bu projeler sehrimize deger katiyor ise niye desteklemeyelim. Tam tersi
yaninda olup, desteklememiz lazim, islerini kolaylastirmamiz lazim. Ama oyle
projeler geliyor ki istanbul kentinin hassasiyetlerini tasimayan projeler,
dolayisiyla onlari da desteklemiyoruz.” [G3,Kamu]

! Miilakat uygulamasi kapsaminda gériisiilen kisi ve kurumlar ile ydneltilen sorular tez calismasinin Ek-A
bolimiinde yer almaktadir.

2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari {izerinden metne aktarilmistir.

3 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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Kamu aktorleri prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin

kullaniilmasina nasil bakmaktadir?

”, u

“Bilincli olunmali”; “birbirini kesmeden (riin olarak desteklemek lazim”; “yakisir proje”,

“Kimlik 6gelerinin kullaniminda kamu fark etmez. Burasi bir elmas, bir kristal,
hepimiz bu emaneti tasiyoruz. O zarafetle tasinacak, bilingli olunacak.”
[G1,Kamu]!

“Kullanabilir. Birbirini kesmeden tiriin olarak desteklemek lazim.” [G2,Kamu]?

“Normal goriyorum. Her oniine gelen kullaniyor ama ona yakisir bir proje
uretmiyor. Adam ultra liiks proje diyor, bakiyorsun hig alakasi yok. Dolayisiyla
bunlara bir denetim mekanizmasi olmali mi, o konunun ayrica degerlendirilmesi
lazim.” [G3,Kamu]

Kentsel kimlik 6gelerinin marka degerinin korunmasi hakkinda ne diisiinliyorsunuz?

“Koruma kurulu olsa da suur olmadan bir anlami yok.”; Girini 6ne gikarirken digerlerini

“baltalamamak lazim”,

“Mimaride estetik kurul ¢ikti. Kim bu kurul? Korunmali ama kim koruyacak bu
kurul kim? Biling var mi? Koruma kurulu olsa da suur olmadan bir anlami yok.”
[G1,Kamu]3

“Kenti markalastiran 35-36 tane madde saysam 37.ye prestijli konut derim®*.
istanbul’'un marka degerini prestijli konut yaparak arttirabilirsin ama prestijli
konut da bir Grin. Tek tek 6geleri degil bir bitin dahilinde kullanmak lazim. Bir
Uriin olarak sunarken miizeyi 6ldiirmeden, ormani katletmeden, sehrin havasini
kirletmemek lazim. Bir seyi 6ne cikarirken digerlerini baltalamamak lazim.”
[G2,Kamu]®

4.3.2 Yatirimci

Prestijli konut projesinde neleri yer secim kriteri olarak degerlendiriyorsunuz?

Ulasim, altyapi ve ¢cevre dokusu,

“Markali konut projelerinin yerini secerken 3-4 tane kistas var. (...) Eger ulasimda
problem yoksa altyapisinda problem yoksa cevre dokusunda problem yoksa
buraya proje gerceklestirilebilir.” [G10,Yatirimci]

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.

2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari {izerinden metne aktarilmistir.

3 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari (izerinden metne aktarilmistir.

4 Miilakat metin ¢éziimlemelerinde katiimcinin belirttigi bazi ciimleler alti cizilerek gdsterilmistir. Bahse
konu vurgulamalar konunun 6nemine binaen tez yazari tarafindan eklenmistir.

5> Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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G10 kodlu gortismeciye sorulan “marka sehir bir yer secim kriteri midir?” sorusuna;

“Elbette tabi. Sectiginiz kentin bir marka olmasi énemli, iki ekonomik yapisi
onemli, U¢ nifus yapisi 6nemli. Marka degeri olacak, niifus yapisi dnemli olacak
ve kentin gelir seviyesi 6nemli olacak ki ona uygun alici olsun. Bu tir projeler
yapilirken eninde sonunda bir hedef kitle, [kentte] satin alacak kitlenin olmasi
lazim.” [G10,Yatirimci]

HZa

“Merkez veya 2.¢eperde lokasyon ve arsa se¢imi”, “ulasim imkanlar”,

“Yer secimi olarak bir defa merkezde kalmaya gayret ederim. (...) Sehrin belli
landmarklari var: Levent-Maslak arasi, Taksim, Kadikdy. Levent-Maslak’ta arsa
bulamazsiniz ama bir arkasinda bulabilirsiniz. 2. Ceperde: Giltepe, Celiktepe,
Kagithane, Ayazaga, Kemerburgaz, Goktiirk, Topkapi, Zeytinburnu. is gelistirirken
sadece lokasyon se¢imi degil o lokasyonda elde edilebilir arsalarin olmasi lazim.
Yani blylk fabrika arsalarinin olmasi lazim veya kamu [arsalarinin olmasi lazim].
Ama cogunlukla biyik fabrika arsalarinin [onun da tercihen] tek bir sahibinin
olmasi lazim. 3-4 kriteri yan yana koyuyoruz. Prestijli konut tretebilmen igin de
insanlara sunu demen lazim, metroya yurlyerek 2 dakika oradan isine séyle
gidebiliyorsun. (...)” [G11,Yatirimci]

Prestijli konut projelerinin hedef kitlesi kimlerdir?

“Mevcut kent sakinleri”,

“Bu tlr Gretimlerin %901 kentte yasayan mevcut insanlarin ihtiyaciigin tretilirler.
%10’luk marjinal disaridan gelecekler ya da yabancilar igin Uretilir.”
[G10,Yatirimci]

“Agirhkli olarak sinif atlamak isteyen mevcut kent kullanicilarl”,

“Kentin mevcut kullanicilari ve onlarin bir tik yukari atmak istegi onu tetikleyen.
ikinci, Ankara’dan istanbul’a kizi okumaya gelen adam, diger sehirlerden
¢ocuguna ev agmak isteyen kisiler. Keske yabancilara satista burada is yapan
adam buradan satin alsa, o ¢ok daha baska bir seyi tetikler. Suan da Araplardan
satin alanlar yatirim icin aliyor ya da yazin 2-3 ay giderim istanbul’a bir tane evim
olsun diye aliyor, bos kaliyor bu evler. insallah burada is yapan yabanci
yatirimcilar da buradan ev almaya baslarlar.” [G11,Yatirimci]

Hedef kitlenin sosyo-ekonomik 6zelliklerini tanimlayabilir misiniz?

“Gelir artisi, ihtiyac degisimi, %10 yabanci-%90 yerli konut kullanicisina yonelik imalat”,

“2002’den geleyim. 2002’de 2800 dolar milli gelir olan insanlarin ihtiyacina gore
ev vyapilirdi, yani istanbul kentine uygun. 2004-2005’ten itibaren Tiirkiye
diinyanin gozlini cevirdigi yatirim yapabilecegi cazip tlkelerden biri haline geldi
tilke olarak. Ulke olarak cazip hale gelince ekonomi olarak, ticaret olarak bir siirii
yabanci yatinnmci Tirkiye’ye gelmeye basladi. Ozellestirmelerle, sirket satin
alanlar geldi, borsaya yatirimci geldi veya yabanci banka ve yabanci yatirim
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fonlar geldi. Finans hareketi cogalmaya basladi Tirkiye’ye yillik 25 milyar dolar
civarinda direkt yabanci sermaye geldi. Bir 20-25 milyar dolarda ilave sicak para
dedigimiz borsaya, faize, hazineye geldi. Boylece 40-50 milyar dolar Tirkiye'de
istanbul’da ticaret hacmi dénmeye basladi. Bunlar baslayinca Tiirkiye’ye kimler
geldi, o fonlarin yoneticileri, CEQ’larin_eve ihtiyaci var, bu sirketler geldi ofise
ihtiyact var. Bunlarin cocuklarinin okuyacagl okula ihtiyaci var. Boylece o
konjonktlir icinde ihtiyac degismeye baslayinca nitelik ve nicelik de degismeye
basladi. Béyle olunca da sehrin markasi olarak, Tiirkiye yatirim igin cazip, istanbul
yatirim igin cazip, turizm igin cazip bir kentse farki yatirimcilarin/turistlerin
burada var olabilecegi ofislere, evlere, eglence merkezlerine ihtiyag var, bunlar
Uremeye basladi. O zamanda kentin ihtiyaglari degismeye basladi. (...) [Liks
konut talebi] biyliyecek diye sektor ve herkes pozisyonunu ona gore aldi. Ama
bunlar biyimeyince %10’luk kesim de kaldi, %90 yine gelir seviyesine gore
insanlarin ihtiyacina gore projeler oldu.” [G10,Yatirimci]

“Hedef kitle agirlikh olarak orta-lst gelir grubu; Avrupali yabanci yatirimc iliskisini

koparmis durumda”

“Yerine gore degisir, ama Kagithane icin konusalim: Levent-Maslak hattinda
¢alisan beyaz yakalilar, konut kredisi 6deyebilecek kisiler, ticaretle ugrasan
kesimler. S6yle bir temel sorun var: genelde ayni gelir grubunu hedeflemek
zorunda kahyoruz. (...) Cok daralmis bir alana orta-iste herkes o kisma oynayinca
bu kez orasi sisiyor.

[Yeni yabanci yatirimci kitlesinin kente gelmesi] uluslararasi ortamda Tirkiye’nin
ne yasadigl ile de alakali. Turkiye uluslararasi ortamda normal ve dostane iliskiler
icinde olsa suanda belki bu ¢ok daha farkli etki edebilir bizlere. Her zaman
kotlydd, sikintiiydi Avrupa’da ama su anda ciddi anlamda Avrupali yatirimci veya
Batili yatirimci Tirkiye ile iligskisini koparmis durumda. Ben iyimserim, bunlar
degisecegine ve gelisecegini dlisiiniyorum uluslararasi anlamda da. Onun
sonrasinda da eger marka sehir calismalari sistematik ve stratejik adimlara
donisir ise bu da uluslararasi imaj ile desteklenir ise burada inanilmaz seyler
olabilir gayrimenkul fiyatlarinda ve gayrimenkul degerinde.” [G11,Yatirimci]

Prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda reklam ajanslari ile nasil bir iliskiniz var?

“Cok entegre bir iliskimiz var. (...) Projenin belli girdilerini biz liretiyoruz, su hedef
kitleye ulasmak istiyoruz diye. Su proje ile satmak istiyoruz diyoruz. Projeyi
cikartiyoruz, sonra ajanslara diyoruz gidin dersinize calisin, bunu en dogru
hanginiz ifade ederse onunla ¢alisacagiz diyoruz, bir ajans calisiyor geliyor, 3-5
tekrardan sonra ajansla mutabik kaliyoruz. ismini de béyle kullanalim, iletisim
dilini de boyle kullanalim. Mimari konsept mimari ofisten ve bizden c¢ikiyor. Ama
pazarlama dili de reklam ajanslari vasitasiyla cikiyor, iletisim dili onlarda. Yani
bizim mimari konsepti cikardigimiz mimari ofisle ayri hukukumuz var, iletisim
diliyle ilgili ajanslarla ayr bir hukukumuz var. ikisinin arasindaki baglantiyi
sagliyoruz.” [G10,Yatirimci]

“Ug tiir [reklam ajansi] sirket var. Bir, ¢izgi alti tasarim yapan reklam sirketleri -
isim, logo vs. yapan-; iki, medya satin alma sirketleri; Uc PR ajanslari.
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Ben bu projeye basladim, bir isim calismasi yaptiriyorum ajansa logo, web sitesi,
katalog bunlari tek bir ajans yapiyor. Bunlardan artik memnunum diyelim. Sonra
PR ajansina gidiyorum diyorum ki “ne zaman satisa ¢ikayim? Lansmani [tanitima
¢ikmayi] ne zaman yapayim? Basindan kimlerle iliski kurayim?” ve PR ajansi soyle
haberler yapiyor: ‘Kagithane’de gelisen bolge... Rezidans’ vs. bizim basinla olan
iliskilerimizi kuruyor. Sonrada ben diyelim ki bir kampanya yapacagim, medya
satin alma [sirketleri] surada devreye giriyor: Hlirriyet Gazetesinde pazar gini
tam sayfa ilana ¢ikacagim. Benim gazete ile olan iliskimi medya satin alma sirketi
kuruyor ben muhatap olmuyorum. Onlar satin aliyor diyor ki, bu kadar lira. Insert
[fiyat indirim reklami] c¢ikiyoruz, bunlari diger gazetelerde basiyor veya
billboardlar [reklam panolari] ile anlagsma yapiyor gibi benim pazarlama ile ilgili
satin almalarimi da bu sirket yapiyor.” [G11,Yatirimci]

“Saglikhsi bastan itibaren [reklam ajanslarina] danisarak bu isin yapilmasi lazim.
Bu gayrimenkul sirketlerinin kapasitelerine gore de degisir, kapasiteden kastim
bu ise yeni baslamis da olabilir. Ne yapacagini tam bilmiyor da olabilir, o zaman
daha cok hizmet alir reklam ajansindan. (...) markali konut iretmede baslangi¢
planlamasi ¢ok onemli, dogru konumlanamazsaniz eger alginizi dogru yere
oturtamazsaniz satislariniza ciddi bir sekilde kot etki eder.” [G11,Yatirimci]

4.3.3 Reklam Ajansi

Prestijli konut projesinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin kullanilmasi sizce

neden tercih ediliyor?

“Satilmasi kolay, ajansin isi projeyi satmaktir.”

“Satilmasi kolay, ajansin isi projeyi satmaktir. Bu 6geler insanlari hasret oldugu,
O0zlemini c¢ektigi seyler. Hep kapali binalarda, ortamlarda g¢ocuklarini
yetistiremediklerini duslndikleri igin. Calisan ve bundan dolayi sikilmis olan
insanlarin eve gittiginde rahatlayabilecegi ortamlari onlara anlatabilirsek satmasi
kolay oluyor.” [G12, Reklam Ajansi]

“Istanbul’un o biiyili diinyasi icinde yasiyorlar ama 6zledikleri sey Anadolu aslinda.”

“Istanbul’'un da kendi istanbullusu suanda istanbul’da yasayanin belki on binde
biri kadardir. Gercek istanbullu ¢ok yok istanbul’da. O yiizden bunlarin hepsi
Anadolu’dan gelmis insanlar. istanbul’un o biiyiili diinyasi icinde yasiyorlar ama
ozledikleri sey Anadolu aslinda. Gidin Anadolu yakasina gecin mesela Cengelkoy
tarafinda mahalle kiltliriinl halen orada yasiyor, Beylikdlizii’'ne gidince insanlar
bunu ariyorlar aslina bakarsaniz boyle bir seye ihtiyac duyuyorlar.” [G12, Reklam
Ajansi]

Prestijli konut reklam talebinde siirec nasil isliyor?

Kurumsal firmalarda fikir asamasinda arsa belirlenirken yatirimci ile isbirligi bashyor

“Aslina bakarsaniz proje burada doguyor. En basinda fikir asamasinda arsaya
karar vermeden dnce bile bu is burada devam ediyor. Biz aslinda o bélgede konut
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yapilmasi gerekir mi, yapilacaksa ne tiir bir konut yapilmasi lazim, bu nasil satar,
hangi metrekareler satista olur, satilirsa metrekaresinin cikis fiyati ne olmasi
gerekir gibi arastirmalar yapiyoruz ve daha sifirdan burada dogdugu icin o talep
de bunun iginde yogrularak geliyor. (...) [Yatinmcinin] alternatifleri vardir arsa
olarak elinde diyelim Ui¢ tane. Biz onun igin arastirma yapiyoruz diyoruz ki senin
icin en mantikli yatirim bu arsadir. Bu arsada da konsept olarak soyle bir konsept
yapman lazim. Burada da metrekare fiyatini sundan ¢ikarabilirsin. Senin hedef
kitlen de bilmem A+ olabilir. Onlari soyliiyoruz. Ona gore de senin burada
kazancin su olacaktir diye tahminde bulunuyoruz. Onun Uzerine basliyoruz ise.
Daha arsa asamasindayken de aslinda konsept fikrini de belirliyoruz. [Yatirimcinin
burada etkisi var] tabii, insaat sektori hala agalik sistemi tizerinden ylriadigi igin
son karar hep patronun. (...) Onlarin fikirleri her zaman dominant oluyor. Bu
bahsettigim tarzda c¢alisma ancak ¢ok kurumsal yapilarda basarih oluyor.” [G12,
Reklam Ajansi]

4.3.4 Yatirinm Danismani

Prestijli konut projelerinin hedef kitlesi kimlerdir?

“Topraktan alan ve proje bitince satan yatirimcilar”

“Yatirimci. Bugiin yapilan projelerin hepsi yatirimci doludur. Ozellikle topraktan
alanlar yatirrmcidir. En buylk risk de o. Sonra ne oluyor? Soyle anlatayim:
ortalama bir gelir seviyesine sahip bir aileyi diisiinelim. Bir aile hem kredisini
o0deyecek hem de kirasini 6deyecek. Onun topraktan girmesi biraz zor. Ya aile
destegi olacak ya baska bir sey olacak vs. Ne oluyor, yatirimci 6nceden aliyor,
deger ylikseliyor, proje bittikten sonra ev hazirken orta gelir seviyesine sahip bir
insan kiradan cikip kredi ile 6demeye baslyor.” [G13, Yatirim Danismani]

“Istanbul’da %95 i yerli yatirimci”

“Istanbul’da tartismasiz %95 i yerli yatirimci olusturur biitiin projelerde. Belli bazi
projeler var 6zellikle mesela [Elysium] Art ciddi anlamda yabanciya sattik. Sinpas
Palace [istanbul Saraylari] toplasaniz 5 tane [yabanci] bulamazsiniz hadi en fazla
10 vyabanciya satmistir yabanciya, hepsi yerlidir. Sehrizar konaklarini
zannetmiyorum ki birden fazla yabanci yatirrmci almis olsun. Oradaki projelerde
agirhikl olarak yatirimci Turk’tlr.” [G13, Yatirim Danismani]

“Istanbul sermayesi”

“Istanbul sermayesi. (...) Medyanin abarttigina bakmayin evet blok blok satin
aliyorlar, ama bunu blok blok satin alabilecek kag kisi var? istanbul’a suan
itibariyle en ¢ok talep Ortadogu’dan geliyor. Basit bir hesap yapalim: istanbul’un
nifusu 16-20 milyon. Suudi Arabistan’in nifusu 26 milyon. Yaklasik 10 milyonu
orada calisan insanlar yani gelir seviyesi diisiik olan insanlar, ne kaldi 16 milyon.
Kuveyt bildigim kadariyla 3 milyon, Katar bildigim kadariyla 1,5-2 milyon, Dubai
2 milyon -Dubai’nin %80’ ingiliz ve Amerikalilardan olusuyor toplasaniz 500.000
tane adam yoktur Dubai ve Abu Dhabi’de orada yerlesik olan-. Toplam Ortadogu
nifusu —Misir’t saymiyorum, ¢linkd karisik satin alim giici yok.- Pakistan’dan,
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Afganistan’dan cok gelen var, onlar savastan kacip gelen insanlar, maksimum
bitgeleri 100.000 dolar 300-400.000 TL'ye 4-5 yatak odali yerler istiyorlar.
(Dolayisiyla) Hepsi Turk(tiir). Bogaza bakin sagli-sollu biitiin emlakgilari gezin kag
tane Arap’a ev satmuslar bir sorun. Her taraf Tiirk... istanbul’un niifusu neredeyse
potansiyeli Ortadogu’nun kat kat fazlasi. Bltlin _ Ortadogu’yu toplasaniz
potansiyel olarak bir tane istanbul ediyor.” [G13, Yatirim Danismani]

Yabanci yatirimcinin kiiskiinliik nedenleri:

1- Farkh fiyat ve Dolar kuru tzerinden satis

“Bir, fiyatlari sisiriyorlar. Tirk olarak gitti§imde 100.000TL’ye sunulan mali
yabanci olarak gittigimde 110-120.000’den sunuyorlar. iki, ddeme planlari
yapiyorlar. Bundan iki sene 6nce satmislar daireyi vadeli. 110.000’i dolar kuru 2TL
oldugunu distnirsek 50.000 dolar yapmislar. So6zlesmeyi de dolar olarak
yapmislar. Adam 6 ay sonra 6demesi geliyor dolar kuru olmus 2.5TL, 1 yil sonra
o6demesinde dolar kuru 3.0TL, daha sonra geliyor dolar kuru olmus 3,5TL. Ama
adam hep dolar 6diiyor. Aslinda 50.000 dolara almis oldugu ev bugiin 50.000x3.5
olmus 180.000TL. Ev kendini 100.000 liradan 180.000 liraya ¢ikaracak ki adam
kaybetmesin.

2- Batik projelerden satis yapilmasi

Suan en buyik kuskinlik bildiginiz yabanci yatirimcinin kazik yemesi. (...) proje
batmis: Wish istanbul. insaat yiiriimiyor, hepsini Araplara sattilar. Fiyapi batik
bir firma kayyum atandi, gercekleri sOylemeden misteriye satis yapiyorlar.

rn

‘Bunda para vardir, Arap bu aman fazlasina verelim’.” [G13, Yatirim Danismani]

Yabanciya gayrimenkul satislarinin azalmasinin nedenleri:

“Dolar uzerinden satis”

“Biz [Turkler] dolari nerede konusuyoruz istanbul’da? Merkezde, Bogaz'da,
Goktirk’'te, Atakdy sahil kesiminde konusuyoruz. Basaksehir, Beylikdiizi,
Gaziosmanpasa, Basinexpress, Atakoy’in E5 tarafi, Anadolu yakasinda
Caddebostan hari¢ neredeyse dolar konusulan yer yok, villalar harig, bir de Kartal
tarafi. Bu bolgeler haricinde biitlin satislar TL'dir Turkiye’de. Ama Arap geldigi
zaman dolar, ¢ok ciddi anlamda kiskunlik oldu. O ylzden piyasa sikisti.

“Dolar kuru”
Yabanci yatirimcinin en biyilik dezavantaji dolar kuru. Yabancinin bile %70’i Suudi
Arabistan’dan geliyor. Dolar kuru 3,75 [sabit]. [Yatirimcinin] bakis acisi su, ben

buraya dolar getiriyorum diyor, buradan da c¢ikarken dolar ¢ikarmak istiyor. {...)
Evin degerinin en az 2 kat artmasi gerekir ki adam zarar etmesin.

“Petrol fiyatlarindaki dists”

(...) onlarin ekonomileri de ¢ok diizglin gitmiyor. Petrol fiyatlari da 130 dolardan
35 dolarlara distii, simdi 50-55 dolar arasinda degisiyor. Borsalar diisti.
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“Araci ve muteahhit firma karlar”

Ama en blylik sug bizim yani aracilarin ve miiteahhit firmalarin. Oradaki milyar
dolarlari gérmuyorlar, glint kurtarmanin pesindeler.” [G13, Yatirim Danismani]

Prestijli konut projesinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin kullanilmasi sizce

neden tercih ediliyor?

istanbul’un kullanimi “énce bélgeyi tanitip daha sonra projeye gelmek”

“Bltln yapilan projelere baktiginizda hep ayni 6zelliklere sahiptir. Hepsinde
sosyal aktiviteler var, hepsinde giivenlik var vs. (...) istanbul’u nasil kullaniyorlar:
Sehrizar Konaklarinin reklaminin agihisi ne? Bogaz. Nerede? Clinkii Bogaz'da,
Bogaz manzaraliyerler var. [Elysium] Art nerede? Sehrin merkezinde. Amag: 6nce
bélgeyi tanitip daha sonra projeye gelmek artik. ise de yariyor, insanlar bakiyor
gidilecek yerler var falan, tarihi yerleri gériyor, aklina bir sey geliyor, hadi gidelim
oluyor.” [G13, Yatirim Danismani]

Markali konut projelerinde %10, tiim istanbul’daki konutlarda %5 yabanci yatirimci

“[Bu yabanci yatirimci (izerinde etkili] ama bir proje sadece yabanciya satis igin
hazirlanirsa basarisiz olur. Tiim istanbul genelinde yabanci yatirmci %10 degildir.
%95 yerli yatirrmci, %5 markali olmayan konut projeleri de dahil oldugu igin
hesapladim. Markalilarda %10 u bulur yabanci yatirrmci o kadar.” [G13, Yatirim
Danismani]

Maslak 1453 pazarlama politikasi
“Maslak 1453’0 ayri tutun ¢linkli orada ¢ok ciddi anlamda bir pazarlama ¢alismasi
yapildi, blok blok satildi, Ortadogu’da en agresif olan firma Agaoglu, basarili da
oldu. Projede basaril, lokasyon olarak, konsept olarak vs. Ustelik Tirk’e ayri,

yabanciya ayr fiyat uygulamasi yapmadi Agaoglu. Tirk lirasi bazinda satti.
Dizgln bir fiyattan gikti satisa.” [G13, Yatirim Danigsmani]

Yukarida kamu yoneticileri, gayrimenkul yatirimcilari, sektortin birlikte calistigl reklam
ajansi ve yatirrm danismanlik firmasiyla uzmanhk konulari izerinde gergeklestirilen

goriismelerde 6nemli verilere ulasiimistir.

Kamu otoritesi ile yapilan gérismelerde dogru konumlandirma ve kente zarar vermemek
sartlarina uymalari halinde prestijli konut projelerine destek verilmesi gerektigi

vurgulanmis, kent kimliginin kullanilmasi konusunda ise ortak géris bulunmamaktadir.

Yatirnmcilardan marka kentte proje gelistirmenin avantajlari hakkinda bilgi alinmis, bu
konunun projeyi satin alabilecek ekonomik glicteki hedef kitlenin kentteki varligiyla da

iliskili oldugu 6grenilmistir. Ayrica yatirimci ve reklam ajansi arasindaki iliski her iki aktor
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cephesinden sorgulanmis, insaat firmasinin miteahhitlik zihniyetinden daha profesyonel
¢alisma sistemine gecisine paralel olarak reklam ajanslarinin pazarlama sirecindeki

etkisinin arttigr anlagilmistir.

Yurtdisi yatirnrm danismanligi firmasiyla yapilan goriismede ise, yabanci yatirimcilarin
konut satin alma oraninin disik oldugu, ancak “topraktan alan ve proje bitince satan”
yabanci yatirimcilarin bu tutumunun konut fiyatlarinin yukari yonli seyrini etkiledigi
gorilmustilr. Ayrica, yabancilara konut satisina iliskin piyasada durgunluk yasandigi,
yasanan durgunlugun sebeplerine iliskin yabancilarin insaat firmalariyla yasadigi

sorunlar agiga ¢ikarilmistir.

4.4 Nitel Arastirma Bulgulari

Birinci Bolimde belirtildigi lizere, tezin arastirma sorulari dért ana bashk Gzerinde

sekillendirilmistir;
Marka kent — istanbul iligkisi,
Marka Kent — Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi,
Prestijli Konut — Marka Kent iliskisi
Prestijli Konut — Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi.

Yari yapilandirilmis milakat uygulamasi® toplamda 13 kisi ve kurum temsilcisi ile
gerceklestirilmistir. Yapilan milakatlar gortismecilerden izin almak suretiyle ses kaydiyla
veriye doénustirilmis?, ancak iki adet gériismede (G1- TOKi {ist diizey ve G2- IBB st
diizey yoneticiler) ses kaydi alinmasi uygun gorilmemistir. G1 ve G2 st dizey kamu

yoneticileri ile gergeklestirilen gdrismeler arastirmacinin notlarindan okunmaktadir.

4.4.1 Marka kent — istanbul iliskisi

Miilakat uygulamasinin basinda tim kullanicilara istanbul’un markalarinin ne oldugu

sorularak baslanmistir. Gortismeciler agirhkli olarak “Bogaz” ve “tarih” (tarihi doku, tarihi

! Milakat uygulamasi kapsaminda goriisilen kisi ve kurumlar ile miilakat sorulari tez ¢alismasinin Ek-A
bolimiinde, miilakat 6zetleri ise tablo haline getirilerek Ek-B bélimiinde yer almaktadir.

2 Ses kaydinin metine aktarilmasi sirasinda gériismecinin kullandigi ciimlelere miidahale edilmemis, ancak
anlatim bozuklugu yasanan noktalarda parantez iginde agiklamalar veya ekler eklenmistir.

166



yapilar, tarihi katmanhlik, imparatorluklara baskentlik etmis sehir gibi) cevaplar

vermislerdir.
Marka kent kavrami ve istanbul’un degerlendirilmesi:

Kamu aktorlerinin marka kent konusundaki gorusleri incelendiginde, bazi gértiismeciler

tarafindan kavramin kendilerince ya da toplumda net olarak anlasilamadiginin
belirtildigi, “pazar odakh” ya da “ici bos” olarak tanimlandigi, dogru olanin marka kent

degil odak sehir kavrami oldugu,

“[Marka kent hakkinda] Negatif diislinliyorum. Bu kavram ici bos bir kavramdir.
Herkese gore degisen bir marka kent kavrami var. Tokat Belediye Bagkani da
Zonguldak’ta bir yerin baskani da marka kent diyor. Herkese gore bir tanimi var.”
[G1, Kamu]?

“[Akim anlaminda diinyada] Marka sehir artik yok, odak sehir var. (...) Odak sehir
vazgecilmezdir. Diinyada bir tek odak sehir vardir, o da istanbul’dur. Markanin
dtesinde istanbul’u odak sehir yapmak gerekiyor.” [G2, Kamu?]

“Marka kavraminin daha ¢ok pazara yonelik bir kavram oldugunu aslinda
istanbul’un sadece pazar mantigiyla marka kavramiyla tariflenmesinin dogru
olmadigini diisiiniiyorum. Dolayisiyla aslinda istanbul marka kavraminin étesinde
nadide, kadim, odak sehir kavramlari ile tariflenmesini daha dogru buluyorum.”
[G3, Kamul]

Kamu aktérlerince marka kent kavrami kabullenilmemesine ragmen istanbul’un istisna

bir kent oldugu hakkinda benzer goris beyan ettikleri gorilmektedir.

“Eger marka kent varsa o Istanbul’dur. Tiirkiye’'nin markasidir. Hatta diinya
capinda markadir.” [G1, Kamu]3

“Istanbul Diinya’daki merkez sehirlerden bir tanesidir. Ug biyiik imparatorluga
baskentlik yapmis bir sehirdir. Marka kentleri Gistlin kilan degerlerin olmasi lazim.
istanbul’un kendi ismi bir markadir. istanbul’u ne ile marka kent yapmak lazim?
(...) Istanbul’un markalasmis triinleri nemli[dir]. istanbul’un adasi, géli, denizi,
simidi, kahvesi, akide sekeri markalasmis urinleri[dir]. Istanbul markasi bu
drinlerle deger olusturur. (...) Simitten sadece 10.000 turist getirmek lazim.
Akide sekeri ayni sekilde avantaj[dir]. Kuru Kahveci Mehmet Efendi yine oyle.
Gastronomi agisindan degerlendirilemediginde marka degeri ortaya ¢ikmiyor.
(...) istanbul’da kaliteli hizmet onun marka degerini arttirtyor. Misteri tatmini,
slrdurdlebilirlik onemli[dir]. Otelde kaldiginda herkese sabah kahvaltida simit
verilmeli[dir]. Bir bolgede akide sekeri dagitiimali, oblrinde Tirk kahvesi

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari tizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari (izerinden metne aktarilmistir.
3 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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icirilmeli, boylece marka tutundurmasi [pazarlama iletisimi] saglanmah[dir].
Uriinden hareketle sehir de o noktada marka[dir].” [G2, Kamu]?

“Bizim istanbul’'u pazarlamak gibi bir disiincemiz yok. Biz istanbul’u
surdurdlebilir ve yaganabilir bir kent olmasi igin ¢alisiyoruz. Stirdiirtlebilir olmasi
icin de ekonomisinin dinamik ve canli olmasi gerekiyor. Ekonomisinin dinamik ve
canl olabilmesi icin de istanbul’'un sahip oldugu degerlerin anlatiimasi ve bunun
da ekonomide ve turizmde geri donuslerinin alinmasi gerekiyor. (...) Dolayisiyla
marka kavrami istanbul’u tariflemek icin dar bir kavram. Biz aslinda kiltiir Gireten
medeniyet lireten bir sehiriz, odak kavrami daha genis bir kavram ve markayi
icine alan bir kavram. Onun igin odak sehir olarak tanimlamak bizim igin daha
dogru.” [G3, Kamu]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde;

marka kent konusunun “yapay kentlerin ya da Uzakdogu’daki bazi kentlerin” konusu

olarak gorulduga,

“Marka kent konusunu aslinda kentlerin birbirleriyle yarismalari ve bir sey
toplama istekleri hem yonetimsel anlamda, hem ekonomik anlamda, hem
kiltirel anlamda 6ne ¢ikma ¢abalar olarak disliniyorum. Ama suanda bu
disincenin g¢ok gerilerde kaldigini, Avrupa’da bir dénem ¢ikmasina ragmen artik
onlarin da bu konuyu tartismadiklarini, daha ¢ok Dubai gibi yapay kentlerin ya da
Uzakdogu’daki bazi kentlerin bu yarisin icinde kaldiklarini distiniyorum.” [GS,
Akademik]

“Istanbul’un marka olmaya ihtiyaci olmayan bir kent” oldugu,

“Istanbul’'un marka olmaya ihtiyaci olmayan bir kent oldugunu, diinyada bilinen
efsane kentlerden biri oldugunu, nasil Paris’in Londra’nin marka kent olmaya
ihtiyaci yoksa Istanbul’'un da bu baglamda olmamasi gerektigini diistiniiyorum.”
[G8, Akademik]

“insanlar bir kente marka diye mi gidiyorlar?”, istanbul “tek bir seyle anilmaya ihtiyaci

yok”,

“Marka kent ne demek, insanlar bir kente marka diye mi gidiyorlar? istanbul’u
pazarlamanin zor oldugunu disiiniiyorum ben. istanbul’'u tek bir seyle
simgelemek de zor bence. Binalari mi dersin, tarihi mi dersin? Bence istanbul’un
markalasmaya ihtiyaci yok. (...) Biz bizi kiiresel ortamda ortaya c¢ikaracak her seye
sahibiz. Bizim bu (lkede sahip olmamiz gereken kente, kentsel mekana
kullanicilar ne istiyor ona bakmak. Birinci madde “temizlik istiyorlar- kent temiz
ve bakimli olacak” ikinci madde “glivenli olacak-kendini orada glivende
hissedecek” ondan sonrasinda zaten istanbul’'un kaotik yapisina insanlar
bayiliyor. Clinki neden? Algiyi slirekli dinamik tutuyor. (...) Neyin markasi yapalim

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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istanbul’u turizm baskenti mi yapalim? Niye onun yaninda baska seyleri de var?
Sadece finans merkezi yapalim mi? Degil cok muthis bir kent tek bir seyle
anilmaya ihtiyaci yok. Ciinkii istanbul birden ¢ok daha fazla bir biitiin aslinda...”
[G6, Akademik]

Markalasmanin “pejoratif tehlikeli” yanlarina dikkat edilmesi, markanin “asiri meta

haline” gelme tehlikesi,

“Kentin markalagsmasi, ekonomik bir olgunun kentin tirnak iginde
“pazarlanmasi”’nda kullanilmasinin pejoratif tehlikeli yanlari da var. Orada
dikkatli olmak lazim. Marka kavrami kent ile iligkili olarak olumlu ydnlerini
kullanarak kentin turizminde -tabii ki ekonomik getiri adina kullanilabilir-
uluslararasi iliskilerde, kilturel iliskilerde kullanilabilir. Bunda bir sey yok ama
bunu asiri ylkleyip, asirt meta haline getirip asiri pazarladigin zaman da tehlikeler
var.” [G5, Akademik]

Kent markasinin olumlu yonde kullanilmasina destek ve “asiri mekan tiketme, kimligi

zedeleyen olusumlar” tehlikesi,

“Istanbul marka 6zelliklerini turizm, uluslar iliskiler, toplumsal iliskiler, siyaset
adina olumlu yénde degerlendirebilecegi, [istanbul’un] “Degeri ve agirligi var,
tarihsel birikiminden gelen kimligi var. O kimligi Roma deyince istanbul, istanbul
deyince Roma cagrisiml iliskileri var, tarihten gelen uzun bir baglanti bu.
Dolayisiyla istanbul bu giiclii imgeler toplulugunu, onu marka kilan ézelliklerini
turizm adina, kiltlrel iliskiler adina, siyasi iliskilerde olumlu yénde kullanabilir.
Ama yatirim ve kentsel gelismeler baglaminda baktigimiz zaman bir basibosluk
var. Asiri mekan tiiketme, kimligi zedeleyen olusumlar, artik istanbul’un tarihi
yarimada, Bogaz, Halic ve Kadikdy Uggeninden olusan esas kimliginin de
yogunlastigl bélgesinin disina ¢iktigin zaman artik istanbul kalmiyor, oralarda
yapilan yeni gelismeler bu kimlikten gesitli sekillerde alintilar yapmaya bashyor.”
[G5, Akademik]

“kentler arasi rekabet” ortaminda kent yonetimlerinin uluslararasi arenada daha fazla

yetki ve glice sahip olmasi,

“Markalasma sireci aslinda kentlerin kiresel anlamda yatirimci ¢cekmek, turizm
cekmek, itibar insa etmek gibi kentler arasi rekabet ortaminin ortaya ¢ikmasina
isaret ediyor. Markalasma ulus devletlerinde kullanmaya c¢alistig1 bir yontem ama
kent Olcegine geldigimizde bu kentlerin bir anlamda merkezi idareden daha
bagimsiz bir sekilde yatirm cekmek konusunda [oldugu] gibi bazi politika
alanlarinda daha aktif hale gelmelerine de isaret ediyor. Bu yerinden yonetim ve
yerel yonetim agisindan dnemli bir gelisme. Artik sehir yoneticileri uluslararasi
arenada kendilerini tanitip bayagi aktif paydaslar olarak ortaya koyabiliyorlar. Bu
ne demek daha fazla yetki ve glice sahipler, tabi boyle olunca 6ne cikmak,
kendisini tercih edilen bir destinasyon haline getirmek konularinda da yeni bir
yonelim ortaya cikiyor.” [G7, Akademik]
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Markalasma suregleri “ticari pazar mekanizmasinin ve para kazanmanin 6n plana giktig

yapilanmalar” olmasi,

“Markalasma dedigimizde belli bir 06zelliginizi 6n plana ¢ikarmaktan
bahsediyoruz, mesela istanbul icin kiltiir turizmi diye bir sey ortaya cikti. (...)
Kaltdr turizmi Gzerinden gidersek tarihi yarimada marka sehir konusu ise, veya
diinyaya biz tarihi sehiriz diyoruz istanbul i¢cin, bunun igin tarihi miras alanlarimizi
nasil koruyacagiz? Buralardaki mevcut dokulari, hayat, yasayan insanlari, daha
disik gelirli insanlarin yasadigi- Gretim yaptig mekanlari buralari diinyaya
tanitmak adina temizlemeye mi calisacagiz. Bu insanlari buradan atmaya mi
¢alisacagiz yoksa bu mirasi yasayan miras olarak gorip birlikte ireten yasayan
alanlar, buralarin yasayan alanlarin devam edebilmesi igin bu yasayan 6zelliklerin
birlikte korunmasini nasil saglayacagiz. Markalastirma stregleri hep boyle ticari
acidan, para getirmeye yonelik, itibar getirme bile olsa ucunda boyle bir ticari
pazar mekanizmasinin ve para kazanmanin 6n plana ¢iktigi yapilanmalar oluyor.”
[G7, Akademik]

Markalasma siirecine “herkes icin kazan kazana dondirecek politikalar ile bakmak”,

“Marka kenti tek basina diisiindtiglintiz zaman bu birilerinin disarida kalmasina,
soylulasmaya, kent mekaninin parcalanmasina, fragmantasyon dedigimiz, turist
sadece belli alanlara gidiyor. istihdam sadece belli sektérlerde ve belli basliklarda
gerceklesiyor peki digerleri? Diger sektorler diger istihdam alanlari diger alanlar
bunlar nasil olacak. Markalastirirken belki bitlin bunlari distinip daha buttncal
ve bir yerin nifusunun tiimini aslinda diisinen ve bunu herkes icin kazan kazana
dondirecek politikalar ile bakmak gerekiyor markalasma slirecine.” [G7,
Akademik]

“Istanbul’'un marka sehir olma ihtiyaci yok” markalasmanin tersine “yavas biyiimeye

gecmesi gerekiyor”,

“Istanbul zaten bir diinya sehri. istanbul’un bir marka sehir olma ihtiyaci yok,
zaten Istanbul bilinen bir diinya sehri. Parmakla sayilacak 10 tane sehir saysaniz
onlardan birisidir. Ne bakimdan tarihi, degerleri agisindan, ¢ok kalturlGluga,
nifusun gelmis gegcmis c¢esitliligi acisindan, burada yapilan faaliyetlerin cesitliligi
acisindan, cografyasi agisindan bir sirli bakimlardan diinyanin hakikaten sayil
kentlerinden birisi. Markalastirmak istanbul’u demek daha fazla turizm ve yatirm
cekmek istiyoruz. Aslinda istanbul’'un ihtiyaci daha fazla yatirm, turizm mi
cekmektir yoksa zaten gelmekte olan bu yatirimi turisti ve ilgiyi mevcut olani
daha miiyi ydnetmektir. Sehrin timinin refahiigin aslinda bu gelen ilgiyi yatirimi
yonetmektir. Bence Istanbul’un sorunu budur. Gelen yatirimi arttirmak degil,
sehrin refahi ve adil dagilimi icin arti Tirkiye sadece istanbul’dan olusmuyor. Bu
yatirimlarin gidebilecegi baska alanlar da, destinasyonlar da var. istanbul’un belki
bu anlamda Tirkiye'nin diger destinasyonlar ile isbirligi icinde davranarak
tizerindeki fazlaliklari atmasi lazim. istanbul asiri bilyiimis, tizerinde biiyiik baski
olan sehir haline gelmis bunun durmasi gerek. istanbul’un yavas biyiimeye
gecmesi gerekiyor. Bu da aslinda markanin tam tersi.” [G7, Akademik]
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Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

Kentlerin farklihginin “kendisinde” olmasi veya “hedeflenerek” tretilmesi,

“Bir kenti digerlerinden ayiran bir 6zelligi varsa bence o marka kent olabilir. Bu
ya kendisinde vardir ya da bu hedeflenerek uretilebilir.” [G9, Proje Muellifi]

istanbul “kendiliginden marka sehir” ancak kentin tarihinde secici davranarak kimlik

edindirilme ¢abasi var,

“Bizans diye bir tarihi yok istanbul’'un. Cok zengin bir ge¢misi biizerek kendinize
kiicticik bir yer ediniyorsunuz burada, o da ¢ok parlak bir gegcmis olamiyor ne
yazik ki. istanbul bu konuda bence zorlaniyor, kendiliginden bir marka sehir ama
onun Uzerine Uretilen projelerin higbiri onun kendiliginden tasidig 6zelligi yukari
cekmeye yetmiyor. Boyle bir tuhaflik var.” [G9, Proje Muellifi]

istanbul “kendiliginden marka sehir” ama projeler icin “programinizin olmasi lazim”,

“Kendiliginden bir marka sehirdir. Yapilanlarla bunu yerle bir etmek igin her sey
yapihiyor. Eski tersanenin 6nlinde durup Hali¢ Gizerinden tersaneye bakin, o kadar
ilging bir géruintd var ki. Yeni yapilan Hali¢ Koprislniin boynuzlari ve gergilerinin
[yarattigi tahribati] diisman kuvvetleri yapmaz. (...) Mesela istanbul 3. Havalimani
yapildigi zaman muhtemelen Frankfurt’'un yolcularini alacagi soyleniyor, ama
bunlar sadece yer yapmakla olmuyor ki. Bir programinizin olmasi gerekiyor.
Bence istanbul’un yéneticileri istanbul hakkinda hicbir fikre sahip degil.” [G9,
Proje Muellifi]

Yatinimci gorisleri incelendiginde;
Markalastirilacak unsuru secmek ve o isi “iyi yapiyor olmak”,

“Markadan baslamak lazim, marka bir (iriinii temsil eden bir sapka[dir]. insanlar
sizin sapkaniza bakarak karar veriyorlar. Perakende de, insaat sektoriinde bir
arlin markasi size bir seyi anlatiyor. Marka size ya kaliteyi, ya refahi, ya zenginligi
ya da yoksullugu anlatiyor. istanbul’a da sayet marka sehir diyeceksek,
istanbul’da da bir seyin &n planda olmasi gerekiyor. ise baslarken séyle
basliyorsunuz: Bir, sizin amaciniz ne? iki, bu amaca hizmet eden yan {riiniiniiz
ne? istanbul’a gelirsek istanbul deyince sapkamiz ne olacak? Tarihi dokumuz mu
Bogazimiz mi olacak? Turistlere insanlara yurtdisindan neyi gosterecegiz?
istanbul’daki mireffeh zenginligi mi gosterecegiz? insan kalitesini mi yasam
kalitesini mi gdsterecegiz? Ornekle acayim; Londra deyince benim aklima Finans
geliyor. Dlinya finans merkezi: Londra. Ama Londra’ya gittiginizde bakiyorsunuz
ki cok glzel tarihi doku var. Cok glizel sehir planlamasi var, trafik akisi var.
insanlar ¢cok mutlu ve refah yasiyorlar. Ama Londra deyince aklimiza finans
merkezi geliyor. Onun icin istanbul’da bir sey sapka olarak anlatilabilirse eger
insanlara istanbul’un tarihi 6nemlidir dersek tarihe merakl insanlari buraya
cekeriz. Veya istanbul’'un bogazi giizel dersek denizden keyif alacak adami
cekebiliriz. Veya istanbul Ortadogu’nun finans merkezidir dersek bunu ¢ekeriz.
Ama bunu cekebilmek icinde o seyi iyi yapiyor olmamiz lazim.” [G10, Yatirimci]
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Marka kent “uluslararasi iliskilerinizden ve uluslararasi imajinizdan bagimsiz degil”,

“Marka kent konusu uluslararasi bir mesele[dir]. Bu durum sizin uluslararasi
iliskilerinizden ve uluslararasi imajinizdan bagimsiz degil[dir]. Bu donem global
sehirlerin rekabet ettigi bir donem[dir]. Global sehirlerin rekabetinde 6ne ¢ikan
unsurlar var. Uluslararasilasan sehirler genelde global sehirler siralamasinda
yukari dogru gidebiliyor. istanbul’'un bitiin uluslararasi ge¢misine ragmen
uluslararasi anlamda gidecek ¢ok yolu var diye diistinlyorum. Disin{in, THY bu
kadar destinasyona ugarken bunun mekansal kurgusunu yapmadiginiz igin bu
adamlar istanbul’da vakit dahi gecirmeden gidecekleri yere ucup gidiyorlar.”
[G11, Yatirimci]

istanbul’da “hepsinden biraz” var ama birinin “en iyi olmasi lazim”,

“Istanbul karmasik bir sehir[dir]. Her seyi birbirine gecmis durumdal[dir]. Turizm
derseniz var [ama] istenilen kalitede degil. Ticaret var, [ama] istediginiz kalitede
degil. Bizim kiltliriimiz 6nemli diyorsunuz, kiltlrimiz istenilen kalitede degil.
Yani sepere edilmis bir sey 6n plana ¢tkmamis istanbul’da hepsinden biraz biraz
[var]. Oysa bir tanesinin en iyi olmasi lazim...” [G10, Yatirimci]

“hicbir sey yapmiyor olmamiza ragmen istanbul bir marka sehir”,

“Biz higbir sey yapmiyor olmamiza ragmen istanbul bir marka sehir. Ciinki
elimizde o kadar muhtesem bir triin var ki, biz yetenekli ve stratejik davranmiyor
olmamiza ragmen istanbul hala kendine yer buluyor.” [G11, Yatirimci]

“Marka kent olmak istanbul’a niye zarar versin?”, Dubai gibi “biiyiik bir plan” yapmak

lazim,

“Marka kent olmak istanbul’a niye zarar versin ki. Bakin 1985 Dubai neresi[dir]?
Bir balik¢l koyu[dir]. Ne kadar sene gecti? 25-30 sene, ne oldu suan Dubai?
Turkiye’den bile insanlarin tatilde 2 glin gitsem mi dedigi bir yer oldu. Sebebini
sdyleyeyim size 1990’larin basindan beri ingiliz marka kent uzmanlari bu sehirle
ilgili calistilar. Abu Dhabi’de Formula-1 yarislari yapiliyor, ¢ok bilyik konserler
isimler oralara gidiyor, bitin bunlarin hepsi bliytk bir planin pargalari. Bizim en
blylk meselemiz ne; blylk bir plan yapip isi oraya gotirmek konusunda usta
degiliz. Ust plani biz yapmaliyiz ki, onun stratejilerini arkasina katalim ve nereye
gitmek istedigimizi bilelim.” [G11, Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

“Istanbul keske bir marka kent olsa”, “biiyileyici bir yer ama” icinde yasarken degil,

“Istanbul keske bir marka kent olsa[ydi]. Ama biraz zor oldugunu disiiniiyorum.
istanbul’da her sey problem, trafik problem, yasamak problem, zaman problem-
hicbir yere yetisemiyoruz. Onun igin istanbul’da yasayanlara bile istanbul ¢ok iyi
bir yasam vaat etmedigi icin markalasmasi konusunda gerilerde oldugunu
distindyorum. Disaridan gelenler [Arap Ulkelerinden falan] icin evet ¢ok giizel bir
yer, cok buyileyici bir yer ama icinde yasarken ben pek oyle oldugunu
distinmiyorum.” [G12, Reklam Ajansi]
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Yatirim Danismani gorisleri incelendiginde;

Tarihi sehri planlama sorunu ve istanbul’u hangi bolgesi ile 6zdeslestirerek gériiyoruz?

“Istanbul c¢ok tarihi bir sehir... Tarihi sehir olmasinin bircok avantaji ve
dezavantaji var. En blyilk dezavantaji ise sehir planlarinda ¢ok buyuk sikintilar
yasaniyor. Yeni binalar yapmak istiyorsunuz lakin 6niinlize yeni sorunlar cikiyor.
Carpik yapilasmadan dolayi bu kolay bir siire¢ degil. Tabi bu istanbul’'u nasil
gordugiimiiz ile de alakah. Uskiidar, Nisantasi, Levent gibi mi goriiyoruz yoksa
Beylikdiiziinii de istanbul olarak mi gérilyoruz?” [G13, Yatirim Danismani]

“yurtdisindan gelen miusterilerimiz” insaat kalitesini begeniyorlar “ama daha ¢ok atilacak

adimlarimiz” var,

“Bizim son doénemde yurtdisindan gelen mdisterilerimiz agirhkli olarak
Ortadogu’dan geliyorlar ve insaat kalitelerini vs. ¢cok begeniyorlar. lyi yolda
gidiyoruz ama daha c¢ok atilacak adimlarimiz olduguna inaniyorum.” [G13,
Yatirim Danismani]

Marka kent- istanbul iliskisi bashgi katiimcilari ileriki asamalardaki sorulara hazirlamak
amacli diizenlenmistir. Katilimcilar istanbul hakkinda genellikle olumlu gériis beyan
etmis, ancak kentin yonetim politikalari ve yasam kosullari hakkinda elestirilerde
bulunmuslardir. Marka kent konusunda katilimcilarin goris bildirirken temkinli tutum
sergiledikleri gorilmekle beraber, istanbul’'un bir marka kent oldugu konusunda

cogunlugun gorus birliginde oldugu tespit edilmistir.

4.4.2 Marka Kent — Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi

Bu bélimde katilimcilara “istanbul’un kimligine iliskin dederlerin kentin markalasmasi
amaciyla kullanilmasini nasil buluyorsunuz?” ve “istanbul’'un kimlik égelerinin farkli
sektorler tarafindan kullanilmasi kentin sakinleri ve kentin potansiyel ziyaretgileri
lizerinde sizce ne tiir etkilere neden olabilir?” seklinde iki soru yonlendirilmis,

katihmcilarin cevaplari asagida alt bashklarda yer almaktadir.
a) istanbul’un kimlik degerlerinin kentin markalastiriimasi amaciyla kullanimi

Kamu aktorlerinin gorisleri incelendiginde,

Kisinin istanbul’a hangi bakis acisi ile yaklastigina bagh olarak farkh seyleri 6n planda
gordigiunl belirterek “o zaman hangisi istanbul’'un markasi?” sorusu ile cesitliligi

vurgulamis,
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“Istanbul baska bir sehir[dir]. Mesela Verona’ya gidersin Romeo ve Juliet’in
heykelini gdsterirler size, Milano’da Doumo Katedralini. Ama istanbul tek bir 6ge
ile degerlendirilemez. Cok kdltirll, cok fonksiyonlu, abide eserleri olan bir
yerdir. icinde oturan disaridan bakan icin baska seyler ifade eder. Mesela benim
icin Uskiidar Meydani yasadigim seylerle baglantili olarak ¢ok sey ifade eder,
baska biri icin Sultanahmet, digeri icin Eyiip. Ama istanbul tek bir kimlikle ifade
edilemez. Kozmopolit bir kenttir. (...) Kimi zaman kozmopolit yapisi onu gizel
yapar. Bu sadece simdi [icin] degil, 6ncesinde de Bizans’ta da kozmopolit ¢cok
yonli bir sehirdi. Pera sokaklari, Cihangir yasami biri igin, 6buirli igin Sultanahmet
sokaklari. Bogazda raki igmek mi marka, Galata mi digeri igin... O zaman hangisi
istanbul’un markasi?” [G1, Kamu]*

Kentin kimligine iliskin degerlerin aslinda kentin “Urin”leri oldugunu, sehrin bu Griin

ozellikleri ile marka oldugunu,

“Istanbul’'un yedi tepesi bir deger kimligi olusturmaz. Tepe sehir kimligi
olusturmaz. Yedi tepe bir deger markalasma acisindan kullanilabilir. Mesela
istanbul’da senede kag¢ giin giinesli olur, onun sayisi kimligini gosterir. Sehir
kimliginde kullanilacak degerler olarak goriinse de aslinda bunlar birer Grin.”
[G2, Kamu]?

Kentin “bilinirligini arttirmak” icin kimlik 6gelerinin kullanilmasi “zorunluluk ve gerekli”

“(...) istanbul’un bilinirligini arttirmak veya marka bir sehir haline getirmek icin
tabii ki kimlik ogelerinin kullaniimasi bir zorunluluk ve gerekli olarak
distindyorum. (...) Sadece bunu almak, satmak oradan bir gelir elde etmek
anlaminda degil, burada Uretilen kdltirin bu insanlara da o6gretilmesi,
aktarilmasi anlaminda da gérmek lazim.” [G3, Kamu]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gorusleri incelendiginde;

“Bilincli” kullanima destek, “kitsh”lesme tehlikesine vurgu,

“Kullanilabilir, bilingli bir sekilde kullanilirsa dogrudur, yeri geldiginde degere
kondugunda kullanilirsa anlamhlidir. Ama bunun dozunu arttirip “kitsh”lestirip
[basit-degersiz-banal-adi bir sekilde] kullanirsa tehlikesi var. Bu sefer deger
kaybina erozyona neden olabilir.” [G5, Akademik]

Kentin degerli varliklarinin pazara sunulmasini “neoliberal politikalar atesliyor”,

“Bunu etik olarak dogru bulmuyorum gibi bir sey diyemem. ister istemez kentin
bitlin sahip oldugu her seyi sunacaksiniz pazara. Neo-liberal politikalar atesliyor
ortami, elinde ne varsa sireceksin ortaya. Bunu saklayayim bir sonrakinde oyle
bir sey yok ve bu en degerli seylerini sunuyorsun acikcasi.” [G6,Akademik]

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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“herkese gore farkh bir imaj” yaratmadan “kent bir biitlin olacak duracak, isteyen

gelecek”

[Kullanima acilmasinin sikintilari Gzerine konusursak] “Ciddi bir konut calismasi
var. Antalya’da bir donem Rus turistler geliyor, ne oldu Alman turistler vardi bir
zamanlar? Sonra Ruslar [zenginlesti] projeleri Ruslara sunduk. Simdi tim konut
yatirimlari Ust gelir grubuna yonelik yapiliyor ve mimkinse yabanciya satilsin
diye. Yarin 6blr giin Norvegliler de ¢ok zengin, onlar Tirkiye’'yi kesfedince
Norveglinin istedigine gore mi bina yapacagim? Beni rahatsiz eden o. Yoksa Arap
almig, Alman almis, uzayh almis degil herkes hayatta bir sey almakta 6zguir. Ama
ne var kentin kimligini degistiriyor. Ruslar begeniyor diye Ruslara gore bir siiri
seyler yapildi o tatil kdylerinde. Simdi Araplar begeniyor diye Araplara gore
yapiyoruz, yarin Norveglilere gore yapilirsa ne yapacagiz? Her yer “Norwecians
Scandinavians Design” mi olacak? Sunu demek istiyorum, kent bir bitin olarak
duracak, isteyen gelecek. Zaten geliyorlar inanilmaz bir ¢cekim merkezi. Nabza
gore serbet, riizgar nereden eserse olmamall. (...) Biz ne yapiyoruz? Marka kent
olamam ki ben herkese gére farkli bir imaj yaratirsam. Bugtin onun zevkine gére
konut yap, obir glin 6blrine gore yap; tatil kdylini Ruslara gore yap, bu degil.
Ruslar isteyebilir, Ruslar niye seviyorlar Antalya’yi 6zline inmiyoruz biz. Glinesini
seviyor, denizini seviyor oranin ulasilabilirligini seviyor.” [G6,Akademik]

Kette “strdirilebilirlik” markalasma hedefi olarak belirlenirse marka demeden de

diinya klasmaninda bir ciimle kuruyorsunuz,

“Istanbul’'un  markalasma perspektifini dogru bulmadigim icin [dogru
bulmuyorum]. Séyle olsa, istanbul bir yavas sehir olmayi kendisine hedef koydu
dense, istanbul 21.yy sirdirilebilir kalkinma degerlerini kafasina koydu, bundan
sonra kendisini ‘stirdirilebilirlik Gzerinden tanimlayan bir sehir’ olacak yani
kaynaklarini strdirilebilir bir sekilde kullanacak, nifusunu bu konuda egitecek
gibi hedefler kondugunda kendisini marka olarak ortaya atabilir. (...) Bir sehir
bunu saglamak icin kollari sivayabilir. ‘Ayasofya’sindan Topkapi’sina, surlarindan
camilerine bitiin kiltiir mirasi degerlerini istanbullularla birlikte hep birlikte
bilinglenerek sahip ¢ikiyoruz. Koruyoruz, giindelik hayatimizin bir pargasi olacak
sekilde anhiyoruz’ filan gibi bir yaklagimi yerlestiriyoruz dediginizde bunu tabii ki
buna marka falan demenize gerek yok, dediginiz zaman kendinizi bir klasmana
sokuyorsunuz. Diinya klasmaninda 6nemli bir laf ediyorsunuz.” [G7,Akademik]

Kentsel kimlik degerlerinin “cok fazla gosterilmesi ile bir anlamda tiiketildigi” demek

“Markalasma siyasetine karsi oldugum icin ¢ok da fazla kullanilmasini dogru
bulmuyorum. Tam tersine bunlarin [kentlerin] kiltlrel anlamda veya gerekiyorsa
ekonomik anlamda ve yoOnetsel anlamda o6n plana cikarilmasi gerektigini
distindyorum. (...) [Kentin degerlerin kullanilmasina iliskin] bir seylerin fazlasiyla
gosterilmesinin bir takim seyleri tiikettigini de dislinlyorum. Aslinda su var,
Google Street ile bile istedigimiz her yeri dolasiyoruz. Ama bir mimar olarak sunu
soyleyeyim, sadece gérmek yetmiyor, mekani deneyimlemek ve hissetmek cok
onemli bir sey. Dolayisiyla, bu tir seylerin ¢ok fazla gosterilmesi ile bir anlamda
tuketildigini diistinliyorum. Bir insan ‘tamam ben Ayasofya’yl gordiim, yerinde

175



gidip gérmesem de olur’ [der ise], ama onun ic mekanina girmediginiz sirece
onun algisini, goérkemini idrak edemiyorsunuz, gérmek yetmiyor. Onun icin bu tir
seylerin ¢ok fazla kullanilmamasi gerektigini distintyorum. Kullanilmamal.”
[G8,Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

“lyi niyetli ama kétii sonuglu” girisimler,

“lyi niyetli ama koéti sonuglu bir sey... Bu Atasehir’e Sinan kopyasi bir cami
yapmak gibi bir sey.” [G9, Proje Muellifi]

Yatirimci gorisleri incelendiginde;

“Her seyi amag haline getirirsek amagsiz kaliniz. Her seyi yapacagiz dersek higbir seyi

yapamamis oluruz.” aksi halde “kalabalik ve kesmekes” bir istanbul’a neden oluruz,

“Simdi ben sehir yénetmedim, bir sehrin dinamikleri nedir bilmiyorum. Ama ben
sirket yonettim. (...) Bu sirketin bir amaci var, yaptiginiz her is bu ortak amaca
hizmet edecek. Bireysel olarak sen cok basarili olabilirsin ama yaptigin is ortak
amaca hizmet etmiyor ise senin yaptigin isin higbir anlami yok. O zaman ne
yapacagim; istanbul olarak benim bir amacim olacak. Ben tarihi sehir istanbul
diyorsam yaptigim her uygulama tarihi sehir istanbul’'un amacina uygun olacak.
Ben finans merkezi istanbul diyorsam yaptigim her sey benim amacima uygun
olacak. Her seyi amac haline getirirsek amacsiz kaliriz. Her seyi yapacagiz dersek
hicbir seyi yapamamis oluruz. O zaman bir seyi iyi yapacagiz. Diyebiliriz ki,
istanbul tarih sehri, Sultanbeyli’de proje yaparken de tarihi sehir olan istanbul’a
hizmet edecek, yol yapiyorsam tarih sehri istanbul’a hizmet edecek. Biz tarih
sehri istanbul yapacagiz, tarih sehrini herkese gdsterecegiz deyince turistler
buraya akin akin gelecek, akin akin gelince bunlarin yatacak yeriydi, yiyecek
yeriydi, trafigiydi, yoluydu her seyi buna hizmet edecek. Ama biz diyoruz ki glzel
evler yapalim her yerde ev yapiyoruz. Glzel képriler yapalim her yere képri
yapiyoruz. Ama her yere ev yapmak, her yere képrii yapmak o amaca hizmet
etmiyor. O zaman kalabalik bir istanbul’a hizmet ediyoruz biz. Kalabalik ve
kesmekes bir istanbul yaratmak istiyoruz ve tiim yaptigimiz buna hizmet ediyor.”
[G10, Yatirimci]

“Istanbul’u paketleyip, siisleyip diinya vitrinine” koyamamak,

“Tabii ki.! (...) 2002 de Briiksel’de yasadim. Orada bir heykel var, Manneken Pis
heykeli. Merak ettim gittim, dedikleri heykel bir tane iseyen ¢ocuk, bir fiskiye var
su akiyor. Sacma sapan bir hikayesi var. Orada kafama ne dank etti biliyor
musunuz? Birakin istanbul’u Tirkiye’nin her sehrinde bunun 100 kati manali ve

! Tabii ki cevabinin devaminda gériismecinin soruyu tekrar ettirip, “bu soru gercek mi?” ilave sorusu
Uzerine karsit gorislerin de olabilmesinin normal oldugu belirtilmistir. Gorlismeci karsit goris sahipleri
icin “onlar cahiller, at go6zIiglu ile hayata bakan insanlar onlar. Sorulara sasiriyorum, o ylizden
anlayamiyorum.[G11, yatirimci]” seklinde tepki gostermistir.
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100 kati kadar fazla sembol olabilecek elimizde urin var. Biz bunu
paketleyebiliyor muyuz? Hayir. Aykiri kafalar yliziinden yapamiyoruz iste. Mesele
burada su aslinda; siz elinizdeki Grlini paketleyip vitrine koydugunuz zaman bu
artik alinabilir bir Girin haline geliyor. Bu Grtnin satiimasi - alinmasi ile ilgili bir
problemimiz var mi? ideolojik olarak varsa bu bambaska bir hikaye. Onu baska
yere koyuyorum. Eger sizin ofis degerlerinizi arttirmaniz, otel degerlerinizi yani
rakamlarini arttirmaniz, gayrimenkul satislarinin degerini yukari ¢cekmeniz bu
vatandasin faydasina ise -ki bunun aksini iddia eden ile 24 saat tartigirrm- bu
Uriiniin degerini yiikseltip sizin vitrine koymaniz lazim. Biz istanbul’u paketleyip,
susleyip dinya vitrinine koymadik. Koymamamiza ragmen elimizde bunlar var.”
[G11, Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

“Kesinlikle” kullanilmali,

“Kesinlikle kullaniimasi lazim [gerekmektedir].” [G12, Reklam Ajansi]

Yatirim Danismani gorsleri incelendiginde;

Tabii ki kullaniimali “istanbul kadar tarihi kag tane sehir var?”,

“Yiizlerce yillik tarih var tabii ki de kullanilmasi dogru bir sey. istanbul kadar tarihi
kac tane sehir var diinyada.” [G13, Yatirim Danismani]

b) istanbul’un kimlik 6gelerinin farkl (ticari) sektorler tarafindan kullanilmasinin kent

kullanicilar ve potansiyel ziyaretgilere etkileri

Kamu aktorlerinin gorisleri incelendiginde,

Istanbul’'un markasini “yipratacak” derecede etkili faaliyetler olmadigi,

“istanbul bir giinde var olmus bir sehir degil, kadim bir sehir. Bu tiir faaliyetlerin
etkileyici oldugunu disinmiyorum. Markay! vyipratacak seyler olarak
gérmiyorum.” [G1, Kamu]?

istanbul’a ekonomik anlamda “cok biiyiik getirisi” olacag,

“Cok buylk getirisi var. Kente hareketlilik getirecek, ticareti arttiriyor.” [G2,
Kamu]?

“Sadece disardan gelenler i¢in degil, bu sehirde yasayanlar” da “bu sehrin kimlik
ogelerini bilmek zorunda” bilgilenme sayesinde “0n plana c¢ikardiginiz degerinizi daha

fazla koruma anlayisi” saglanacagi,

“Disaridan gelenler gibi bu sehirde yasayanlarda bu sehrin kimlik 6gelerini bilmek
zorunda. Burada dogup, blylylp de bu bahsettigimiz kimlik degerlerinin

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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istanbul’a has-6zgii degerlerin farkinda olmayan bircok insan var hayat
kosusturmasi iginde. Bir de yeni nesil geliyor. Sen bilsen bile senin gocugun
bilmiyor. Dolayisiyla nesil olarak da jenerasyon olarak da bu bilgilendirmelerin
surekli olarak yapilmasi gerekiyor, bilinirliligini arttirmak lazim. Sadece disardan
gelenler icin degil, bu sehirde yasayanlar icin de bunlar gerekli diye
distinidyorum. Onun disinda bu degerlerin tanitilmada bir ara¢ olarak
kullanilmasi, ya da marka sehir kavramini destekleyici bir argliman olarak
kullanilmasinda bahsettigim manevi hikaye kismini, medeniyet kismini, kilttr
kismini g6z ardi etmedigimiz takdirde faydali. Neden? Sizin 6n plana cikardiginiz
degerinizi daha fazla koruma anlayisina gidiyorsunuz. Belediyeler olarak da,
vatandas olarak da... Diyelim ki Ayasofya, Sultanahmet veya Galata Kulesine
insanlar daha hassas yaklasiyor. Biling olusturuyor.” [G3,Kamu]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gorusleri incelendiginde;

Sektorler tarafindan “asiri kullanilmasinin yan etki yaratma tehlikesi var”,

“’Bu istanbul’un degerlerinin farkinda olanlar kimler?’ diye baktigimizda daha gok
meslek insanlari, bizler [mimar, sehir plancilari], turizmciler sahip cikiyor.
istanbul’un degerini anlayanlar ona sahip ¢ikiyorlar. Ama onun disindakiler hig
farkinda degiller. Yani istanbul’un tarihi yarimadasinin UNESCO tarafindan tescil
edilmis bir dinya mirasi oldugunu, Hali¢’in ayri bir deger oldugunu, genel
morfolojik 6zellikleri ve tarihi kimliginin getirdigi ondan Uretilmis tim sozli ve
yazili bilgi ve tarih belgelerin toplami miuthis bir zenginlik oldugunun
farkindaligini yayginlastirmak lazim. Belli kesimler farkinda ama buyik bir nifus
farkinda degil. Sosyolojik nedenlerle, bircok nedenle, ¢ceperde insanlar perisan
vaziyette yasiyor, artik istanbul’u disiinecek hali yok. Farkindaligi yaratmak
lazim. istanbul’da marka degerinin her kesime farkindaligini yaratacak
programlar, stratejiler, planlar gelistirmek lazim.

Farkli sektorlerden turizm sektord, medya sektord, filmlerde kullaniliyor. Marka
degerlerinin kotlye kullanilmasi, mekanlarin veya diger o6zelliklerin medya
aracihg ile diger sektorler tarafindan asiri kullanilmasinin yan etkisi yaratma
tehlikesi var.” [G5,Akademik]

Nostaljinin dozu ve yenilenmenin kent kimligine zarar verme riski,

“Gegmise Oykiinmek glzeldir. Nostalji glizeldir hepimiz severiz ama dengeyi
kurmak ¢ok 6nemli. Bir yandan da yenilik istekleri vardir, cok da olumludur. (...)
Kentler dinamik bir yapidadir ve yenilenmeye ihtiya¢c duyarlar. Ama yenilenmeyi
sifirdan yaptiginiz zaman kentin bellegi kimligi gider. (..) imgeler vyer
degistirebilir, yeni imgeler olusabilir ama bunlar icin sey [zaman] tanimak lazim.
Kentin eski imgelerini yok edemeyiz. Avrupa kentlerinde en hos sevdigim
seylerden biri [orada degisim yok mu tabi var] ama orada ozellikle tarihi
dokusunda —bizimki kadar tarihi dokuda is kollari degisikligi olmuyor.”
[G6,Akademik]

Algiyi kontrol etme cabasi yerine kentte isler diizgiin sirdirilirse “zaten kentin imaji

¢ok zengin ve boyutlu olur”

178



“Algiyi kontrol edemezsiniz. Kimseye engel olamazsiniz. (...) Biz zaten kendi
imajimiza guveniyorsak kim nasil kullanirsa kullansin diizglin ise islerimiz bundan
bir sikinti olmaz. Esitlik-adalet- sehrin tiim yasayanlari ile kalkinmasi ile gidiyorsa
sureg zaten kentin imaji gok zengin ve boyutlu olur. Kimse o zaman kenti sadece
gayrimenkul alani ile tanittilar diye yadirgamaz.” [G7,Akademik]

Ticari kaygi ile gerceklestirilen algi kandirmacasi: “arti bir degermis gibi”

“[Reklam sektoriiniin gayrimenkul projelerini tanitmalari hakkinda] Bogaz’'in
kullanilmasi, reklam sektoriinde kentin Marmara denizi, adalarin kullaniimasi,
tarihi mekanlarin kullanilmasi. (...) Reklam ile ¢ok ciddi bir sekilde insanlari
yonlendirebiliyorsunuz. Bunlarin kullanilmasi gayrimenkul sektérinin iginde
pazarlama stratejisi tabi. Bastan itibaren “-mig” varmis gibi ya da onunla iligki
kuruyormusuz gibi, bunu gayrimenkul saticilari -6zellikle markali proje saticilari-
bunu ¢ok kullaniyorlar. Bunu ben tamamen bir ticari kaygi olarak algiliyorum.
insanlarinda bunlari beyinlerinde bununla-bu degerle iliski kurarak sanki arti bir
degermis gibi hissettikleri, aslinda belki o gayrimenkuliin satisinda veya
gayrimenkulde oturdugunuzda yasaminizda kiictik bir etkisi var, fazla bir etkisi
yok ama sanki buylk etkileri olacakmig gibi blylk algilar olusturacakmis gibi
kullanihyor bunlar. Béyle bir yaklagim var. Bunlarin birer kandirmaca oldugunu
distndyorum aslinda c¢ok da etik olmadigini, kandirmaca oldugunu
distindyorum.” [G8,Akademik]

Sinema sektori ile kentin bir mekaninin 6zdeslesmesi,

“Konut [sektori ve] aslinda sinema sektériinde de kullaniliyor. Bogaz Képriisini
goren bir yerde film cekiliyor, ya da istanbul’un bir sembol binasinin, bir nirengi
noktasinin 6niinde de gekilebiliyor. Bazen o sahne o nirengi ile beraber aniliyor.
Oyle ki o sahne orada oldugu icin 6nemli oluyor. (...) Sinema sektériiniin yaptigi
ile konut sektoriiniin yaptigl arasinda ¢ok da bir fark yok. Ama konut sektériinde
bu iste artik imitasyona kacmis durumda. Kiiciik istanbul yaratiyorlar, Venedik'i
insa ediyor, artik istanbul’un da 6tesine gecmis durumdalar.” [G4,Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

Kesinlikle etkili ama “nasil bir sehir olmak” istedigine bagl bir durum,

“Kesinlikle bir etkisi var. Ziyaretcinin kim olduguna bagli olarak da iyi ya da kot
bir etkisi var. Ruslar icin bitin bu saydigimiz abartilar enteresan olabilir. Araplar
icin dyle. Ama bir italyan icin cok da cekici olacagini zannetmiyorum. Biraz siz
nasil bir sehir olmak istiyorsaniz sehri o ybne gotiriyorsunuz, Barcelona
orneginden anlattigim gibi.! [Farkh algilara neden olmasinin] kaynagi da bence
yéneticiler.?” [G9, Proje Miiellifi]

1 Gérusmeci Barcelona hakkinda: “Barcelona Gaudi’si ile biliniyor, ama Gaudi’nin bilinirliginin altinda su
var: 100 yildir Barcelona kentinin nasil bir sehir olmasi gerektigi konusunda adamlarin projeleri,
ongoriileri, yapilan her seyi o projenin icine yerlestirmek gibi bir amaclari var.” [G9, Proje Muellifi]

2 Goriismeci konunun sorumlusu olarak yéneticileri gdstererek konut sektériinde TOKi’nin kamu kurumu
olarak kente etkisini su sekilde aciklamaktadir: “Konumuz konut ise TOKi en biiyiik firma, bu bir devlet
kurumu, Tirkiye'nin en bliylk arsa spekilatéri. Bir yerde bir arsaniz E:0.60 bunun emsali kagit lizerinde
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Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

Birbirinden farkh “yasam kultlrleri” markalasma amaciyla “nasil bir araya gelebilirler?”,

“Dogru yonetilirse olumlu etkileri olabilir. (...) Bazen film sektoriinde sokak
kiltlri gosteren platolar da kurabiliyorlar, bazen de ¢ok zengin hayata ait yalilar,
birbirinden ¢ok gesitli ortamin oldugunu gosteren filmler-diziler var. Yasam da
dyle aslinda istanbul’un icinde 1 km 6ncesi ve 1 km sonrasi arasindaki yasam
kaltird de birbirinden gok farkh. O ylzden nasil olur birbirinden farkh yasamlar
nasil markalagsma dediginiz seyde, nasil bir araya gelebilirler? Aslinda garip bir
durum, giizel bir durum ama markalasma deyince bir yandan farkh bir hayati
goriip farkh bir hayati yasayan insanlar var. Marka ve istanbul mu? istanbul’a
gelip ekmegini kazanan insanin bakisindan ¢ok farkl zaten.” [G12, Reklam Ajansi]

Bu konu hakkinda gériismelerin akisi dogrultusunda yatirimci ve yatirim danismani

gorusleri alinmamustir.

4.4.3 Prestijli Konut — Marka Kent iliskisi

Bu boélimde katihmcilara 6ncelikli olarak kendileri igin “prestijli konut kavraminin ne
ifade ettigi” sorulmus, ardindan “istanbul’da prestijli konut projeleri insasi ile kentin
markalasmasi arasindaki iliskili nasil degerlendiriyorsunuz? Sizce ne tiir bir iliski var?” ve
“Prestijli konut projelerinin uluslararasi pazarda satisa sunulmasini ve markalasma
amaciyla  yapilanlari  Istanbul’un  kiiresel kentlerle rekabeti agisindan nasil
degerlendiriyorsunuz?” seklinde sorular yoneltilerek prestijli konut marka kent

arasindaki iliskiyi sorgulanmistir.
a) Prestijli konut kavrami tanimlamasi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

“aciga ¢cikmamis misteri ihtiyacini saglayan” ve 6ncelikle prestijli konuma sahip konut,

“Uluslararasi konut standartlari Otesinde agiga cikmamis misteri ihtiyacini
saglayan konuttur. Mesela sen bir kiyafet almak icin aklinda bir seyler var, ama
oyle bir kiyafetle karsilasiyorsun ki hayallerinin 6tesinde, senin distinemedigin
ozellikleri de saglamis. Belediyede biz bunu yapmaya c¢alisiyoruz 2023
vizyonumuzda ag¢iga cikmamis ihtiyaglari ortaya cikararak hizmet gotirmeye
calisiyoruz. Konuta donecek olursak, prestijli konut diinyanin her yerinde var olan
konut degildir. Manzarasi, konut 6zellikleri, konumu ile prestijli olur. Bogazda

1.50’e kadar itiliyor, reel olarak da bu 3.00’e kadar geliyor. Bu herkesin bildigi bir sir gibi. Onun iginde bu
arsanin metrekare fiyati tahmin edilenin 10 katina ¢ikiyor. Burada bunun diizenleyici faktori kim? Kamu.
Kamu kent topraklarinin diizenleyici faktéri olur. Kamu kurulusu bunu yapinca geriye yapacak bir sey
kalmiyor ki. TOKi ile ben de galistim, higbir yerden denetlenmiyor, sahane bir durum.” [G9, Proje Miellifi]
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yaptigin zaman Dinya’da tek olur. Maslak’ta bunlardan yapinca ancak baska
ozellikler katman lazim, teknoloji vb. gibi ki prestijli olsun. [G2, Kamu]”

“farkhlasabilen projeler” ve konumsal avantajlar,

“Normal bir avan projeden farkhlasan, diger projelerden ayrilan, siyrilan
anlaminda. (...) Prestijli deyince, diinya olgeginde kendini tanitabilecek,
farkhlasabilen projeler olarak tarif ediyorum. Prestijli proje demenizle Prestijli
proje olamazsiniz. Sizi Prestijli kilan mimarinizdeki farklilasma, yapilar arasi
iliskilerdeki farklhilasma, kullanilan malzemede farklilasma gibi unsurlardir. Bir
baska unsur da cografi unsurdur, yapinin nerde oldugu da 6nemli. Siz eger
diyelim bogazda bir proje yaptiysaniz Bogazin kendi avantajlari sizi prestijli bir
projeye donustlrebilir. [G3, Kamu]”

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde;

“liks proje” imkanlarin yani sira “statli atlamak isteyen gelir grubu”na yonelik projeler,

“Prestijli konut projesi aslinda gayrimenkulcllerin yakistirdiklari bir proje, biz
aslinda buna liks proje olarak da adlandiriyoruz. Eskiden bizim igin kent disi
alanlar, oturulmayacak alanlar suanda kent merkezi olarak sayilip, bir metro-
metrobuis baglantiniz varsa bir kere bu ciddi bir prestij sayiliyor. Deniz manzaraniz
varsa bu ciddi bir prestij sayiliyor. Birde ¢ok liks malzemelerden yapilmis, akilh
sistemlerle donatilmis bir yandan da en azindan kapisinda bir givenligin oldugu
projelere prestijli projeler adini koyuyorlar. (...) Prestijli konut projesi dedigim gibi
tam bir paket halinde, birde insanlarin orada konut sahibi olunca stati atlamasi
gibi distndlkleri projeler haline doniistli. Manzarasi, ulasimi zaten garajim var,
otoparkim var, her tir konfor saglaniyor sana altinda AVM’de var istiyorsan.
Bitlin bunlar prestij. Ama bunlarin prestijlin konut projesi olarak satilmasinin en
onemli nedeni bir kere fiyat araligl birde hitap ettigi gelir grubu ya da stati
atlamak isteyen gelir grubu. [G8, Akademik]”

“Kentin mutena biricik tek noktalarinin prestijli yerleri”ndeki konutlar,

“Prestij ilging bir kelime. Prestij kelimesi ozellikli bir yer ¢agristiriyor bende.
Prestijli bir konut olmak igin iginin 4 oda 1 salon her yer mermer su bu 6zellikli bir
yer degil acikcasl. Prestij yerle konumla iliskilendiriyorum. Kentin mutena biricik
tek noktalarinin prestijli yerleri olmasi, prestijli cadde deriz mesela. Dolayisiyla
yer cok dnemli, peki bu prestijli yer nasil olur dersen? Ciddi bir manzara olabilir,
en temel sey bogaz olabilir, bir koru olabilir, koru bile hafif kaliyor. Manzara olayi
s6z konusu, bir diger konu altyapisinin tamamlanmis olmasi dnemli, etrafindaki
dokunun belirli bir niteliginin olmasi 6nemli. Konutlarin ici icin pek bir sey
soylemeyecegim acikcasi. [G6, Akademik]”

“ultra liks konutlar, rezidanslar”

“Ultra liiks konut diye tabela goriiyorsun. Acaba neyi kast ediyor? icindeki akilli
bina sistemlerinin varhgini mi kastediyor? Kullandigi malzemenin 6zelligini mi?

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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Mekansal kaliteden kimsenin bahsettigi yok. Liks dedigi sey metrekareler,
rakamlar ve malzeme konusuluyor. Mekanin dar, genis bir alana hizmet edip
etmedigi, fonksiyonel olup olmadigi kastedilmiyor. Boyle bir zafiyet var. Prestijli
konuttan kasit liks konut teriminde oldugu gibi... Neyin prestiji, sen orada
oturunca prestij sahibi mi oluyorsun? Prestijli konut projelerinde bir de “meshur
Fransiz mimar ... ya yaptirdik” gibi sdylemler de ¢ok yaygin, reklamini da &yle
yapiyorlar. istanbul’'un bazi degerlerinin olumlu ydnde kullaniimasini
olumluyoruz ama bazen de ehil olmayan ellerde [tasarimcilar tarafindan]
degerlendigi zaman is banallesiyor, adilesiyor, kitshlesiyor ne diyeceksek adina.
Onu kastetmiyorum. Bazi degerler kullanilabilir derken onun baglami 6nemli,
nerede niye kullanildigi meselesine gore bakmak lazim, yoksa post-modernizm
akimi da ayni hataya disti, gegmisten alintilari cephede taklit etti, yaratici bir sey
yok, onu cephesine veya plan ¢6ziimiine empoze etti. Sonra fiyaskoyla bitti o
dénem kapandi. Ozetle, Prestijli konut projesi deyince aklimizda ilk ¢cagristiran
sey ultra liks konutlar, rezidanslar. [G5, Akademik]”

“kendini ait hissettigin sosyal ¢cevrenin icinde yer alan konut”

“Kelimenin bana hissettirdigi, kendini ait hissettigin sosyal ¢evrenin icinde yer
alan konut. Biz konut alirken yani prestijli bu tir yerlerden konut satin alirken,
oradaki sosyal yapiyr da satin aliyoruz. Prestijli konut belki kendini daha ait
hissettigin sosyal kitlenin de iginde yer aldigi konut diyebilirim. Sadece fiziksel
konfor kosullari, Gistlin nitelikler zaten var ama bunlarin yaninda sosyal ¢evre de
satin aliyoruz [G4, Akademik]”

“emlak degerlerini karsilayabilecek tiiketici” grubuna yonelik korunakl, rahat, konforlu,
“karl yatirim” firsati,
O konutlarin emlak degerlerini karsilayabilecek tliketici grubunun rahatlik,
konfor, emlak degerinin sirekli yikselecegi karhlik, belki belli bir grubun-

zimrenin kendi icinde rahat edebilecegi korunaklilik gibi keywordler [anahtar
kelimeler] aklima geliyor. [G7, Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

“Ust gelir grubunun bir arada yasamayi sectigi, kapilar ardindaki kiiciik sehirler”

“Prestij lafi bana komik geliyor. Daha pahali metrekaresi 10.000 dolarlarda olan
yerler. Biz mesela Sehrizar Konaklarini yaptik ve gercekten o paralara satildi.
Bugiin kaca satilir bilmiyorum ama inanilmaz bir para. Ust gelir grubunun bir
arada yasamayi sectigi, kapilar ardindaki kiclk sehirler diyelim onlara. [G9, Proje
Muellifi]”

Yatirimci gorisleri incelendiginde;

“yasayacak insanlarin buglinii, yarini ve 6bilr glnini dislinerek” Uretilmis, estetik

degerleri de icinde barindiran projeler,
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“Orada yasayacak insanlarin buglin, yarini ve 6bir glinliint diisiinerek yapilmis,
onun kalitesi ve standardi ile tretilmis, beklentileri karsilayabilen, mimari ve sehir
planciligi gibi estetik degerleri de icinde barindiran projelere prestijli projeler
diyebiliriz. Prestijli deyince ben hemen kaliteli proje anlamiyorum, yani pahal
proje anlamiyorum. [G10, Yatirimci]

Prestijli konut oncelikle “sosyal anlamda insanlarin kendini bir Gst gruba ait hissetme

yolu ve yontemi”,

“Bir, yeni olan her sey cezbedicidir. iki, bizim konut stokumuz -1999 depremi
oncesi yapilanlar- gercekten felaket vaziyette oldugu icin insanlar acisindan yeni
yapilan bir gayrimenkul Grinld demiri-betonu-teknik kalitesi agisindan daha
glvenilir. Prestij kelimesini biraz irdelersek de gayrimenkul projelerine soyle
isimler veriliyor; “... Konaklar1” Bunun sebebi ne? Kisinin kendini bir Ust ¢itaya
atma istegini tetikliyor aslinda. Diyor ki “Ben artik Kagithane’de mahalle arasinda
otururken (...) Rezidans "ta oturma basladim.” Ona gore sosyal cevresi degisiyor.
Prestijli konuttan kasit bu olsa gerek; sosyal anlamda insanlarin kendini bir Ust
gruba ait hissetme yolu ve ydntemi. Bunda havuzlar, donati alanlari falan ekstra
olan seyler. [G11, Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

insa eden firmanin markasi ve konutun liiksii, lokasyon olanaklari, yiiksek fiyati, satis

sonrasl iyi yonetiliyor olmasi,

“Marka, daha onceden [firmalarin] vyaptiklari [isler] ile baglantili oldugunu
distiniyorum. Bana gore ‘Avrupa Konutlari’ prestili bir markali konut projesi[dir].
Agaoglu’'nun projeleri bu sekilde prestijli oldugunu distniyorum. Hem liiks(
hem de lokasyon olanaklarini saglayan, fiyat olarak ylikseklerde olan konut
projeleri. Birde iyi yonetiliyor olmasi lazim, evi aldiktan sonraki sliregte iyi
yonetiliyor olmasi 6nemli. [G12, Reklam Ajansi]”

Yatirim Danismani gorisleri incelendiginde;

“Insanlara diizgiin yasam olanaklari saglayan”; sosyal olanaklar, giivenlik, iyi bir insaat
kalitesi olan, insaat sonrasi iyi bir hizmet veren, engelliler ve ¢ocuklarin dislintldigi

projeler,

“Insanlara diizgiin yasam olanaklari saglayan [projedir]. Nedir o? istanbul'da
talep edilenden bahsedelim: Glvenlik, sosyal aktiviteler, iyi i1sitma/sogutma
sistemi, toplu ulasim ve iyi bir insaat kalitesi. Bunu icine Bogaz da girebilir, bunun
icine Sinpas’in, Maslak’in blyuk firmalarin yapmis oldugu projeler de girebilir.
Ama genel olarak baktigimizda prestijli dedigimiz bir sosyal olanaklarin olmasi, iki
glivenligin olmasi, [li¢] iyi bir insaat kalitesi olmasi, [dort] insaat sonrasinda iyi bir
hizmetin verilmesi -yalnizca olay sattim bitti degil insaat sonrasinda da
cikabilecek problemlerden bahsediyoruz- ve [bes] engelliler ile cocuklarin
distnildiGgi projeler. [G13, Yatirim Danismani]
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b) Prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalagsmasi arasindaki iliskinin

degerlendirilmesi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

Sermayenin liks istegini belirterek “zenginlesme prestijli konut yapar”,

“Tarihi, jeopolitik, cografi bir kent, gegcmiste de bu yasam oldu. Bir giin geldi
insanlar zenginlesti 1950’lerde. Zenginlesme prestijli konut yapar, maalesef
yapar. Niye sermaye yani para liiks ister, liks yemek, liikks yasam ister. lyi
restoranlar, iyi oteller hafizalarda yer tutar.” [G1, Kamu] *

IBB adina goriisme gerceklestirilen G2 prestijli konut projelerinin insasi ile kentin

markalagmasinin iligkili oldugunu kesin bir ifade ile onaylamakta,

“Kesinlikle iliski vardir.” [G2, Kamu]?
Prestijli konut insasi ve kentin markalasmasi arasinda iliski var, ama “kentle prestijli

projelerin uyumu 6nemli”,

“Var ama bunun dogru kullaniimasi ve dogru yansitilmasi lazim. Sizin diinya
dlceginde her yerde olan veya diinya o6lceginde ilgi gérse de istanbul’la
uyusmayan projeleri kente yaptiginiz zaman bu sehir agisindan ¢ok anlamli ve
faydali olmayabilir. Dolayisiyla bu kentle prestijli projelerin uyumlu olmasi lazim.
Kente deger katmasi lazim. Siz diinyanin her hangi bir yerinde New York’ta
Miami’de Manhattan’da Londra’da olan herhangi bir binayr alip buraya
koyabilirsiniz. Orada prestijli olabilir ama burada bir anlami yok. Dolayisiyla
buranin kendine has cografi, klltirel, fiziki yer, eski tarihi yapilarla etkilesimini
dikkate alarak proje Uretilmesi gerekiyor. Eger bu hassasiyetler gozetilerek
yapilirsa da bu sehre deger katar.” [G3, Kamul]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde;

“I¢ piyasaya yonelik degil de, artik dis pazardan insan kapabilmek amacli bu projelerle

markalagma degerinin ilgisi olabilir”,

“(...) Politika ile alakasi su baglamda [iliskisi] var. Clink{ suan yapilan o kadar ¢ok
prestijli konut projesi var ki, konut projeleri i¢ piyasaya yonelik bir sey halinde
olmayacak c¢uinkii insanlar doydu ya da o projeleri alacak paralari yok. Bunlarin
pek cogunun vyurtdisi ozellikle Araplara satilmak Ulzere yapildigini ve bu
baglamdaki bir markalasma anlamina dogru gittigini diistinlyorum. Venezia Port
projesinde mesela pek ¢ok Arap’in Suudi Arabistanli insanin kuleleri satin aldigini
biliyorum. Yeni projelerin pek cogunda da bu tiir seyler var. Dolayisiyla, su anki
siyasetin istanbul’u markalastirdigini diisiinecek olursak ic piyasaya yonelik degil

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari izerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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de, artik dis piyasadan dis pazardan insan kapabilmek amach bu projelerle
markalagma degerinin ilgisi olabilir.” [G8, Akademik]

Kentin markasini kullanirken kullanicilarina siirekli bir seyleri “vaat” ediyor,

“Kétiiye yorulmaya misait bir iliski bu. Ben hicbir zaman istanbul Bogazinin
imitasyonu bir projede oturmak istemem. Sinpas’in projesi Bosphorus, gidip
gormiistim. Cok da yasamayan bir yerdi benim gordigim kadariyla. Cansiz
kendini salmis bir yer. Artik su durgun, hayat durgun[du]. O basta vaat ettigi
seyleri elde edememis bir site bana gére. Bosphorus istanbul Sinpas’in projesi
basta vaat ettigi -ki aslinda bunu tiim prestijli konutlar vaat ediyor- hep bir vaatler
var. Hem fiziksel cevre konforu, hem sosyal cevre konforu- sana vaat ediyor,
bunu bir kismi basarabiliyorken cogunlukla da biiytk bir kismi basaramiyor. Ama
sana o prestijli konutu pazarlarken de kentin markalasma siirecini eline malzeme
olarak aliyor. (...) oradaki markayi kullaniyor aslinda, kentin siluetini aliyor, kentin
su 6gesini aliyor. Ustelik suyun hic olmadigi bir yere yapiyor bunu. Sonra hayata
bakiyorsun vaat ettiklerini verememis bir proje.” [G4, Akademik]

Kentin prestijli yerleri yenilenerek pazara sunuluyor, yenileme olmali ancak “yenilemede

yatirimin sadece yabancilar yararlansin diye [yapilma] fikri sikintili”,

“Ciddi bir sekilde prestijli yerler pazara sunuluyor. Tarlabasi ciddi bir stok. Mesela
Sulukule icin Romanlar oraya yerlesmisler falan ama aslinda orasi da prestijli bir
yer. Dislinebiliyor musun Bizans sehir surlarinin dibinden bahsediyoruz. Kag tane
var ki diinyada boyle bir yer? Ne oldu simdi kimler oturuyor orada kim
faydalaniyor oradan, kiicimsemek icin séylemiyorum sen-ben oturuyor muyuz
oradaki evlerde? Dolayisiyla amacina da ulasmis degil. Piyalepasa yapiliyor,
Tarlabasi yine. Yani bir yenileme s6z konusu, 6nemli yerler yenileniyor, bunu ¢cok
takdir ediyorum ama yenilemede yatirimin sadece yabancilar yararlansin diye
[yapilma] fikri sikintil geliyor.” [G6, Akademik]

Prestijli konutlar “izole mekanlar” olup, sosyal etkilesimden uzak mekansal kurgularin

olmamasi kentin kimligine olumsuz etkiler olusturur,

“Istanbul’da bilyiimeni getirdigi bir olusum var, artik émriinii tamamlamis
mahalleler kesimler semtler var. Oralari mahalle konsepti ile yogun ama yatay
gelisen mahalle tarzinda tasarimlara o6ncelik vermek [gerekmektedir]. Bircok
rezidans ya da prestijli konut adi altindaki olusumlarda sosyolojik anlamda
mahalle olgusunu getirmiyor. izole mekanlar, adam geliyor otoparkina 30.kattaki
dairesine gidiyor. Sosyal etkilesim, alisveris gibi insanlarla sosyal etkilesim
saglayacak mekansal kurgulardan yoksun yapilasmalar [olusturuyorlar]. Bu
yapilarin kentte defalarca tekrari kimligini olumsuz etkiler, hatta etkilemeye de
basladi.” [G5, Akademik]

Kentin arkasindaki teoriyi, mahalle konseptini dogru kurgularsan prestijli konut kente

zarar veremez, istanbul’da “yeni olusumlarda kimlik olusmuyor”,

“Londra diinyanin en akill metropollerinden bir tanesidir. Sehircilik dersinde tim
anlattigimiz sehir mahallelerden olusuyor kurgusu burada aynen var. Mahalle
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nedir? Mahalle merkezi olan, alisveris aksi olan, sosyal donatilari, sinemasi,
tiyatrosu, parki olan birim. Londra’nin her mahallesinde hakikaten blitlin bunlar
var. Her mahalle kendi kendine yetiyor, ayrica yliksek yapilasma yok. Tamamen
bitisik nizam olusan bir dokuya sahip ve “High Street” dedigi alisveris akslari var.
Aligveris merkezleri istemiyorlar, Londra’da biz High Street’in 0Olmesini
istemiyoruz diyorlar. High Street dedikleri de bir koridor zemin kati ticaret, Gstu
konut ve lineer giden bir sey. Bitin mahalleler bu High Street baglantili ve
birbirine entegre oldugu parklardan olusuyor. Bu neyi olusturuyor, kentin
tanimladigimiz kimligini olusturuyor. Sen artik buraya istedigin kadar prestijli
konut getir, bu kimlik varligini her zaman koruyor. Buraya gelecek yiiksek yapi
artik onu etkilemiyor. istanbul’un bunu saglamasi lazim[dir]. Sorunun cevabi
aslinda dustnerek ortaya gikiyor; prestijli konutun ¢ok sayida olmasi ile olacak is
degil, konsept yani arkasinda bir teorinin olmasi lazim, o teoriye gore gelisecek.
Nedir o? mahalle konsepti. Mahalle konsepti de zaten Chicago ekoliinden bu
yana tanimlanmistir. Mahallelerden olusan ve icerigi doldurulmus, yani sosyal
donatilari_ile, parklari ile, tim kentsel okulu-hastanesi vb., alisveris akslari
olustugu zaman bir anlami var. Dolayli cevabi bu[dur]. istanbul’da cok katmanlilik
tarihi _kesimlerde varhgini__kimligini koruyor. Ben vyeni olusumlardan
bahsediyorum. Bu yeni olusumlarda kimlik olusmuyor.” [G5, Akademik]

“prestijli projeler ile kamunun kent kalkinmasi perspektifini” yan yana koyamiyorum,

kamunun kent yararina projelere yaptirimlari olmali,

“Gayrimenkul uluslararasi fuarlarda konvansiyonlarda prestijli konut projeleri
sergileniyor. Gayrimenkul projeleri yatirimci ¢ekmek icin sergileniyor, ikincisi
insaat projeleri miteahhitlik hizmetleri olarak sergileniyor. Miteahhitler de
baska yeni isler almak istiyorlar bu vesilelerle. Bunlar aslinda kentin icinde
korunakli, 21.yy’'in kentsel gelisme problematiklerine kendilerine konu edinen
projeler degiller. Bunlar kentsel mekani bos bir kagit olarak ele alip ¢cok standart
kitlesel Gretim mantigiyla Uretilmis ve higbir 21.yy sorununu kendisine konu
edinmeyen slrdurilebilirlikten, birlikte yasamaktan baslayarak belli bir gelir
grubu igin bir karlihk Gzerinden giden kapali yerler. Dinya’nin her yerinde de
maalesef boyle bir gelisme var. Bu kentsel gelismede yeni bir model olarak
anlatilabilecek bir sey degil prestijli konut projeleri. Soyle olsaydi,
‘surdirulebilirlik konusunda biz yeni bir cigir aciyoruz’, bunu diyen projeler de var
aslinda. ‘Glnes enerjisini kullaniyorum’ diyor. Bunu da aslinda yeterli olmadigini
soyleyen simdi daha elestirel strdirilebilirlik perspektifinden seyler var. Kamu
tarafinin hep bu projelere yeni beklentiler koymasi gerekiyor. Simdi sunu
¢6zmemiz gerekiyor seklinde. Belki gayrimenkulden kazanilan karlarin belli bir
marjinin slrdurdlebilirlik projelerine ¢alismalarina bir fon olarak aktariimasi
gerekiyor filan. Kamunun hep béyle hepimizin ¢ikarini diisiinerek bakmasi lazim...
O yizden prestijli projeler ile kamunun kent kalkinmasi perspektifini ben yan
yana koyamiyorum. Ancak kamu bu projelere bir sey diyecek sunu bekliyorum:
olmazsa olmaz sartlarimiz bunlardir diyecek ki prestijli projelerde yeni seyler
olabilsin.” [G7, Akademik]
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Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

“Yabancilarin alabilecegi nitelikte konutlar yaparsaniz bu durum sehrin sahip oldugu
ozelliklerini nasil etkiler? Prestijli konut projelerinin “istanbul’u hicbir yere tasimadigini

distnldyorum”,

“Soyle bir iliski var olabilir, bir Arap nifusun gelmesini istiyorsaniz onlarin
alabilecegi nitelikte konutlar yaparsiniz. Ama bu sehrin sahip oldugu o6zellikleri
yukari mi geker, asagl mi geker? Bu bence diisinmeye deger bir konu. Dolayisiyla
siz sehri ne tarafa gétirmek istiyorsaniz o tarafa gidiyor, kendi gidisi yok ki zaten,
davranisi olan bir seyden soz etmiyoruz. Prestijli konut projesi denilen seylerin
istanbul’u higbir yere tasgimadigini distiniiyorum. Séyle diisiiniin; diinyanin her
yerinde bunlar yapildi, sehir canli bir organizma gibi bambaska bir sey haline
donisti. Kimi zaman programlanmisti, kimi zaman programlanmadan oldu bu.
Ama bir mimarlik kitabini agin, diinyanin her yerinde yapilan 1960-1970-
1980’lerde yapilan bazi konut projelerini gorirsiniiz. Bu kadar milyonlarca
metrekare ev yapilan bir yerde, hicbir projenin diinyanin herhangi bir yerinde
esamesinin okunmamasinin bir anlami olmali.” [G9, Proje Muellifi]

Yatirimci gorisleri incelendiginde;

Prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasindaki iliskinin Glke ekonomisi
ile baglantili olarak statii degisimine baglayan G10, istanbul’'un iilke ekonomisindeki
agirliginin artmasina paralel olarak “geliri artan insanlar daha statiisiine uygun projelere

ihtiyag” duydugunu ve sektorin bu ihtiyaca yonelik ¢alistigini,

“Kentin gelismesi degil ama Ulkenin gelismesi ile ilgili blylk bir baglantisi var,
Kentten bagimsiz olarak. Tirkiye 2002’de milli geliri kisi basi 2.850 dolar olan bir
Ulkeydi. 2.850 dolar kazanan bir Tiirk halkinin ihtiyaci basini sokacak bir evdi. Kira
odemeyecegi, basini sokacagi, aksam Ustline kar-yagmur yagmayacagi bir evdi.
2017 yih Tarkiye’sine gelince kisi basi milli gelir 10.000 dolarlara ytikseldi. Gelir
seviyesi artinca insanlarin artik basini sokacagi evden ¢ikti 10.000 dolar geliri olan
adam daha statlisine uygun evlerde oturmaya basladi. Onun icinde o markal
konut projeleri_ oradan doguyor. Bu llkenin ekonomisinin ileri tasinmasiyla
gelinen bir konjonktiir. Sadece istanbul’un kentin bir yere gelmesi ile olusan bir
konjonktiir degil. Kent nereye geldi -belki oradan baglanti kurabilirsiniz- istanbul
Tiirkiye ekonomisinin %40’ini besleyen bir sehir haline geldi. Sanayi istanbul’da
ya da onun cevresinde, ticaret istanbul’da ya da onun ¢evresinde olunca insanlar
gecim icin istanbul’a gelmeye baslad. istanbul’da sanayi ve ticaretin biyiimesi
sehrin milli gelir icindeki payini arttirdi ve statlisii degisen, geliri artan insanlar
daha statusline uygun projelere ihtiya¢c duymaya basladi, sektér de bu ihtiyaci
karsiliyor simdi.” [G10, Yatirimci]

Kentin planlama ve yonetim sorunlarinin kimlik yapilanmasina etki ettigi,
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“Kentin yogunlugu artti, kentin Ulke ekonomisindeki siklet agirhig artti. Ama
sehrin_planlamasi ve sehir kimliginde yapilanmadi. Ben bunu daha once de
elestirmistim. Kente bir belediye baskani segiyoruz biz, al- planla- imarini
diizenle- yasanabilir bir sehir haline getir. Belediye baskani bununla ilgili bir
planlama ekibi kuruyor, calismaya basliyor. Ben buraya sanayiyi buraya ticareti,
buraya eglence merkezlerini kuracagim, buraya yesil alanlar yapacagim diye bir
hayalle basliyor ise. Onun yesil alan diye hayal ettigi yere bir kurum gelmis okul
yapiyor, fabrika kuracagim diyor Turizm Bakanligi gelmis otel ruhsati vermis,
Orman Bakanligi gelmis bilmem ne ruhsati vermis, TOKi gelmis o da bende bunu
verdim demis. Yani bir kesmekesle sehir yonetilir olmus.” [G10, Yatirimci]

Kamu ve vyatirimci arasinda “kontrolsiiz bir iliski” var ama kamunun mekansal

diizenlemeler, marka kent planlari-politikalari Gretmesi gerekiyor,

“Kontrolsiiz bir iliski var. Kentin markalasmasi tek bir elden, bilingli, stratejik
kararlarla olabilir. Siz prestijli konutlar tGreterek sadece prestijli konutlar Gretmis
olursunuz. Alicisi 6nceden Arap avukat iken, en fazla Arap patronu olur, alicisi
degisir. Biraz daha pahali satarsiniz. Ama kentin _markalasmasinin_yolu ve
yontemi bizim Urettigimiz prestijli_konutlar degil, kamunun ve belediyenin
elinden cikan mekansal diizenlemeler yani sehrin ¢cehresinin degismesi lazim. Bir
glin burada olan turistin ne yapacagini bizim bilmemiz lazim. Clnkd bizim
planlamis olmamiz lazim. Marka sehir olmamin kurallari bunlar aslinda.” [G11,
Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

Prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasinda iliski olmadigini, “harika

tasarimlarin” kente zararini belirtiyor,

“Suanda bir iliski yok bence. Mesela kentsel doniisiim diye bir kavram cikartildi.
(...) Cevre ve Sehircilik Bakanhgl kuruldu, istimlak edilebilmesi, ada bazinda
kentsel donlisim yapabilmesi icin ciddi yetkiler verildi. Fikirtepe bdlgesinde
yillardir calismalar devam ediyor. Suan yeni yeni ¢cozmeye basladilar, orasi bittigi
zamanda ada ada donulslyor, gorintli anlaminda ¢ok ¢irkin olacak, her firma
kendince harika tasarimlar yaptigini soyliyor. Kocaman kuleler, degisik
tasarimlar, yuvarlak formlar vs. bitin bunlar yan yana dizilecek (...) Bunlar
bittikten sonra gevre icin, sehir icin ¢ok cirkin bir gériintl oluyor.” [G12, Reklam
Ajansi]

Yatirim Danismani gorisleri incelendiginde;

Prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasinda iliski olmadigini,

“Ben bir iliski gdremiyorum. istanbul da kesinlikle konuta ihtiyac var.” [G13,
Yatirim Danismani]
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c) Prestijli konut projelerinin uluslararasi pazarda satisa sunulmasi ve markalasma
amaciyla yapilanlarin  istanbul’un kiiresel kentlerle rekabeti agisindan

degerlendirilmesi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

G1 kodlu gorismeci [MIPIM gibi] uluslararasi fuarlari  “balonik bir hadise”! olarak
nitelendirerek bu tir fuarlarin “yatirimci ile insaat arasindaki iliskiyi birlestirme noktasi”
oldugunu belirtmis, ilave olarak zenginlesmenin “soylulastirma” ya neden oldugunu,

istanbul’da zenginlerin déniisiim tizerinden merkeze geri geldiklerini belirtmektedir.

“Bu hayatin akisi[dir]. Sermaye tarih boyunca bdyledir. Fatih Sultan Mehmet
fetihten sonra kimseyi gondermedi. Avrupali sanat¢lya gel otur sanatini icra et
dedi. Zengin adama gel deyince istesen de istemesen de [liiks arar] soylulastirma
dedigin sey olur. Sehir merkezi soylularin elinde degil istanbul’da. istanbul’da
zenginler c¢eperde kaldi. Ama artik bu doénlisim Uzerinden tekrar gidenler
merkeze geri doniiyor. Bu déniisimde Uskiidar'a, Beykoz’a gz diktiler.” [G1,
Kamu]?

“Prestijli konut kenti marka yapan uriinlerden bir tanesi midir?” Bizim gibi konutu marka

yapmak isteyen Ulkeler icin “prestijli konut sehrin noktalarinda deger arttirir”

“Siki bir iliski var. Prestijli konut kenti marka yapan Urlinlerden bir tanesi midir?
Konut demek yerine aslinda bina desek cevap evet. Galata Kulesi gibi... New York
Empire State binasini herkes gérmeye gidiyor. Manzarasindan kenti gérmek
istiyor. Bir daha distndrsek, prestijli konut sehrin noktalarinda deger arttirir,
bizim gibi konutu marka yapmak isteyen Ulkeler icin. Hollanda’da adam seni bir
dikkana gotiriyor, sana bir peynir tattiriyor, sonra sen peynirciye gidiyorsun.”
[G2, Kamu]?

Prestijli konuta “istanbul’un da ihtiyaci var”, “kente 6zgii degerleri korumak kaydiyla
lazim” sartli gereklilik durumu,
“Zorunlu gozikiyor, yani bu tir projeleri desteklememiz lazim. Biz idare olarak
bu projeleri dislamiyoruz. Her halikarda olmasi lazim prestijli projelere
istanbul’'un da ihtiyaci var. Bahsettigim hassasiyetleri gdozetmek, kente 6zgii

degerleri korumak kaydiyla lazim. Ve projelerinde uluslararasi fuarlarda
tanitilmasi gerekiyor gercekten de.” [G3,Kamu]

G3 kodlu gorismeci kiresel kent olmak icin prestijli konutun kente gerekli oldugunu,

kiiresel olgekte bilinirligi arttirma ve kozmopolit niifus saglamaya katki sagladigini

1 G1 kodlu katilimei ‘balonik bir hadise’ ifadesi ile organizasyonlarin kisa siireli gecici etkisini anlatmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari {izerinden metne aktariimistir.
3 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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“iki tane unsur var. Bir sehrin kiiresel bir sehir olabilmesi icin istanbul (...) kiiltirel
merkez, odak sehir olmasi lazim. Bu odak sehir kavramini da destekleyecek unsur
ne? Dis dinyanin da buraya olan ilgisinin devam etmesi lazim... Yani siz ben odak
sehirim demekle odak sehir olamazsiniz. Sizin burada Urettiginiz degerlerin diinya
tarafindan kabul gérmesi lazim. Yaptiginiz mimari projelerin de, burada uretilen
bir takim kultirel etkinliklerin de, fuarlarin da ilgi ve alaka gérmesi lazim.
Buradaki projelerinde diinya tarafindan bilinir ve taninir olmasi lazim. Birinci
unsur buydu. ikinci unsur, bir sehrin kiiresel sehir olabilmesi icin buradaki
yasayanlarin daha kozmopolit olmasi lazim. Diinyadaki insanlarin da buraya gelip
gitmesi ve bir takim uluslararasi ticareti yoneten insanlarin ve ailelerinin burada
yaslyor olmasi gerekiyor veya Ust diizey yoneticilerin. Tercih edilebilmesi igin
boyle projelere ihtiyag var. Turkiye'nin kiresel finans merkezi olma yolunda da
bu tir projelerin yurtdisindan da destek gormesi, kabul gérmesi ve satin alinmasi
lazim.” [G3, Kamul]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérusleri incelendiginde;

Projelerin istanbul’un kiiresel pazardaki rekabetini kizistirdigini ancak sonucunun
bilinmedigini,

“GYO firmalarinin yaptigi binalar istanbul’'un kiiresel pazarda yaptigi rekabeti
kizistiriyor ve istanbul’u giiclendiriyor. istanbul’u tercih edilebilir bir yer haline
getiriyor. Sonrasinda bu durum nereye gider bilmiyorum.” [G4, Akademik]

Projeler ile “ingaat ve yasam kalitesinin ylkseldigini” gdstermeyi amagladigini,
“Mekanlar lzerinden insaat ve yasam kalitesinin ylkseldigini gostermek istiyor.

Ben de varim diyor. Barinma acisindan kosullarin dizeldigini, ahsap konutlardan
btb cepheli apartmanlara geldigini gosteriyor.” [G6, Akademik]

Projelerin kendisi marka degil, markalasabilmesi igin altyapisinin “mahalle konsepti,
surdurulebilir kent, yesil kent, dayanikh kent gibi teoriye dayandirilarak olusturulmasi
lazim”
“O yapilanlar bir siire sonra musteri de bulamayacak. Clinki alt birim olarak
kendisi marka degil. Yani 6zelligi olmasi lazim ve arkasinda teorik bir yapinin
olmasi lazim markalasabilmesi icin. Bu teorik yapilardan bir tanesi de bu mahalle
konsepti, strdirilebilir kent, yesil kent, dayanikh kent gibi teoriye dayandirilarak

olusturulmasi lazim mekansal olarak ki bu markalasma 6zellikleri kalici anlaml
olabilsin. Yoksa koca koca bloklarla bu is olmuyor.” [G5, Akademik]

Fuarlarda sergilenen projelerin istanbul’a kiiresel kentlerle rekabet konusunda c¢ok
katkisi olmadigini, kiiresel kent olmanin kiltiiriin desteklenmesi, tarihin korunmasi gibi
yollarla kentin imajina katki saglanacagi,

“Kiiresel kentlerle rekabet konusunda cok katkisi oldugunu diisinmiyorum. Bu

tamamen Tirkiye’nin ekonomisinin insaat sektori Uzerinden dénmesi ve bu
baglamda cok fazla proje (retilmesiyle tamamen bir satis taktigi oldugunu
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distnldyorum. Yapilmis bir Venezia Port Projesi ya da Kartal’daki bilmem ne
projesi [istanbul Marinal, Kiigiikyalr... Projesi gibi projelerin istanbul’un kiiresel
kent olma rekabeti ile baglantisi oldugunu hi¢ disinmiyorum. Bu bagka bir
seydir. Demin anlattigim kiiresel kent olmak, s6zii gecen kent olmak prestijli
konut projesi yapmak ile olmaz. Tam tersine kiiltlirlintzl desteklersiniz, tarihinizi
korursunuz, o efsane kent imajini ya da biiyiik kent imajina —ki istanbul ¢aglar
boyunca hep biyilk kent olmustur- katki saglamaz. Baska tiirlii kiiresel kentlerle
rekabet yapmak 6nemlidir.” [G8, Akademik]

Yabancilara gayrimenkul satisinin “sehir ekonomisine katkisi” var mi?

“Belli bir perspektiften yatirimci gelsin diye, gayrimenkulle satin alin, burada
yapilan insaat faaliyetleri kara gecebilsin tlrlinden tamamen ticari gayrimenkul
Uzerinden yiriyen bir mantik bu. Diinyanin bir stiri sehrinde sunu goriiyoruz bu
konutlar, yatirimlar spekilatif amaglarla satin aliniyor ve bos birakiliyor. Oralar
yasayan yerler mi oluyor, oralarin sehir ekonomisine katkisi ne oluyor? Ticari
seyler girdigi zaman sehir yani kamu perspektifinden baktigimiz zaman hep
kaybeden tarafinda oluyor. Bu konu hakkinda yeni politikalar gelistirmedigimiz
slirece.” [G7, Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

istanbul’'un konut piyasasi Avrupa konut pazari ile rekabet edebilecek caziplikte degil,

“Bence yok bir yarisma degeri. istanbul’da bir konut almakla Londra’da, Paris’te,
New York’ta bir konut almak arasinda hala ¢ok biylk bir fark var. Buradan ancak
doguya dogru olan ilkeler buradan bir konut almak isteyebilir. ingilizlerin
buradan bir konut almak icin yanip tutustuklarini hi¢c zannetmiyorum. (...)
Yurtdisindan konut almak kesinlikle daha cazip, Gaziosmanpasa’da bir daire ile
Londra’da Trafalgar Meydani’na bakan bir daireyi karsilastirirsaniz ¢ok ucuz
kaliyor olabilir. [metrekaresi] 10.000 dolar diyorum. Bence daha cazip [yurtdisi].
ikincisi, konut dyle bir nesne ki sadece onu almiyorsunuz, asil prestij o konutun
nerede durdugu. Orada da birbirine ¢ok yakin blylklikte ve nitelik olarak
birbirine ¢ok yakin dairelerin bulundugu sokaga ve caddeye bagh olarak akil
almaz fiyati degisiyor. Dolayisiyla bunu sehir 6lgegine getirip, Paris’te mi duruyor,
istanbul’da _mi_duruyor, Londra’da _mi_duruyor? Siz sadece konutlarin
metrekarelerini karsilastirarak bir sey bulunmazsiniz. Oyle oldugunda bile
benzerleri arasindaki fark sdylendigi gibi degil. Ama diyelim ki istanbul’da cok
cazip konut sadece metrekare ile dlciilen bir sey degil ki, sokaga cikinca nereye
citkacaksin, oradan nereye gideceksin, arabanla hangi trafiklerle gideceksin.
Bence bu cok 6nemli bir sey... Birka¢ sene dnce herkes sehrin disina gidiyordu,
simdi herkes sehre gelmek istiyor.” [G9, Proje Miellifi]

Yatirimci gorisleri incelendiginde;

“konut projelerinden ziyade &ncelikle istanbul markasinin” énemini anlatmak, “eger
Istanbul marka bir sehir olur ise, o zaman diinyanin her yerinden Tiirkiye’ye bu marka

sehirde yasamak, var olmak veya gezmek icin” insanlar gelir
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“Ispanya’dan gelelim. ispanya ekonomisini yabancilara &zellikle korfez
bolgesindeki yabancilara konut satisiyla biyttli. Bizde 5-6 yildir markali konut
projeleri korfez bolgesinde, korfez vatandasi ve korfez yatirimcisi ile bulusturarak
Turkiye’yi cazip bir tlke haline getirmeye calisiyoruz. Markali konut projelerinden
zivade Oncelikle istanbul markasinin, Tirkiye markasinin énemini anlatarak
buraya getirmeye calisiyoruz. Yabancilara satista kanun ve yonetmeliklerdeki
degisiklikten sonra 3-4 yildir ciddi bir ivme kazandi ve bir hacim yapti. Ama bu
hacim daha konut pazarinin %1’i-%2’si, zamanla blylyecek. Bu senin ilk basta
basladigin noktaya dogru geliyor, eger istanbul marka bir sehir olur ise, 0 zaman
diinyanin her yerinden Tiirkiye'ye bu marka sehirde yasamak, var olmak veya
gezmek icin insanlarin gelebilecegi bir alan haline gelir.” [G10, Yatirimci]

Kentin uluslararasi boyut kazanmasi agisindan yabancilara “gayrimenkul satislarinin

mutlaka faydasi var”, yabancilarla birlikte yasayan yeni sosyal yapi olusumu saglaniyor,

“Cok buyuk bir iliskisinin olmadigini diisiiniyorum. Bu aslinda bliytk bir paket
mesela Tirk dizileri Arap cografyasinda bu kadar basarili olmasaydi —bizim Arap
cografyasinda algi olarak 15 sene 6nceki halimizi distinin, dizilerin basarisi, siyasi
yakinlklar biitiin bunlar bir araya geliyor- istanbul artik arzu edilen, hayal edilen
bir sehir haline geliyor. Ondan sonra bu satislar gelisiyor. (...) o bolgede [Arap
cografyasi] de kendisine en yakin, hem Misliiman olan hem de aradiklari her seyi
bulabilen sehir olarak istanbul én plana cikiyor. O yiizden bu gayrimenkul
satislarinin mutlaka faydasi var sehrin uluslararasilasmasi acisindan. Bakin artik
istanbul’da siteler Arap komsusuyla bir arada yasamanin _yéntemlerini
kesfetmeye basliyor. Clinki sitelerde artik Araplar yasiyorlar ya da zaman zaman
gelip gidiyorlar. Biz su anda bu sosyal dokuyu ve yapiyi da yeniden kesfediyoruz
aslinda.” [G11, Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

Yabancilara yonelik konut imalatinin “6l0 yatirimlar”a donidsmesi,

“Artik bitin sehirler yanisiyor. (...) Biz nasil yurtdisindan ev alma imkanina
sahipsek, onlar da buradan gelip konut almalari lazim ki son yillarda insaat
sektdriinii ayakta tutan sey yabancilara konut satislari oldu. ipin ucu su noktada
kaciyor, 1+1 ,1+0 gibi oturulabilecek seviyede olmayan ginlik kiralik apart
tarzinda evlerin Uretilmesine devletin bir sinirlama getirmesi gerekiyor. Hemen
burada yakinimizda istWEST diye bir proje var, yapilirken cok muhtesem bir proje
olarak yapildi, cok yiksek fiyatlara satildi, ama 6li bir sehir. Aile oturmasina
imkan yok orada. 1+1’leri Ruslar kiraliyor, yasam alani olmaktan ailenin yasam
alani olmaktan cikartiliyor. Bunlara diizenleme getirilmesi lazim, 1+0 yapilmasin
gibi biraz sinirlama geldi ama bir konut projesinde 1+1 en gok ilgi goren, satis
kolay olan -uygun diye, yatirimlik diye- tipler, ¢op binalar 614 yatirimlar oluyor.
(...) [Kamunun] demesi lazim ki bu bdlge kendi icimizde -toplumumuzun
yasayacagi- bir bolge olmasi lazim, projeleri ona gére onaylanmasi lazim. Yoksa
[yabanci] insanlarin bizim aile yasamimiz gibi yasamalarini [da] zorlayamazsiniz.”
[G12, Reklam Ajansi]
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Yatirim Danismani gorisleri incelendiginde;

Kentin pazarlanmasina iliskin sorunlar olmasina ragmen fuarlardaki konut projelerinin

insaat kalitesi begeniliyor, markalasma ve insaat firmalarina yeni is alanlari saghyor

“Istanbul hali hazirda diinyanin en giizel sehirlerinden bir tanesi[dir]. Bizim en
biyiik sikintimiz_bu sehrin pazarlanmasi_ile alakali olan durum. insanlarin
istanbul’a bir én yargisi var. Bunun sdyle bir avantaji var. istanbul’da yapilan
bircok prestijli projeden fuarlara gotiriliyor. Fuarlara gotirildigiinde Tirk
insaatinin_kalitesi Uzerinde herkes ¢ok duruyor. Pazara gotirdiik, mesela
Dubai’de model lzerinde inceledikten sonra buraya da gelip bakiyorlar. Buraya
gelip bakinca insaat kalitesini cok begeniyorlar kendi llkeleriyle karsilastirdiklari
takdirde. Bugiin bircok yere bakin Ortadogu’da Tirk insaat firmalar var. Bu
anlamda hem markalagma anlaminda ¢ok ciddi anlamda yardimci oluyor hem de
yeni is alanlari anlaminda yardimci oluyor.” [G13, Yatirim Danismani]

4.4.4 Prestijli Konut — Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi

Bu boélimde katilimcilara asagidaki sorularla bes konu (izerinde degerlendirme

yapmalari istenmistir. Bu sorular;

“Prestijli  konut projelerinin kentsel kimlik &gelerini  kullanmasi hakkinda ne

diisiinliyorsunuz?”,

“Prestijli konut projelerinin kent kimligine dair degerleri (mahalle kiiltiiri, komsuluk

iliskileri gibi) unsurlari kullanmasini nasil degerlendiriyorsunuz?”,

“lstanbul’un tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri, mimari eserleri, sembol yapilari, dogal tabiat
varliklarinin prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda/reklamlarinda bu sekilde

kullanilmasini nasil degerlendiriyorsunuz?”,
“Sizce bu durumun/ yaklasimin kentin markalasmasina katkisi nedir?”,

“Prestijli konut projelerinde istanbul kent isminin kullanilmasi hakkinda gériisiiniiz
nedir?” seklindedir. Prestijli konut ve kentsel kimlik 6gelerinin kullanimi konusundaki

katihmcilarin degerlendirmeleri asagida alt basliklar halinde yer almaktadir.
a) Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasinin degerlendirilmesi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

Kamudan farkli yorumlar: Dogru bulmamak, uygun gérmek ve sartli uygun gérmek
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“Dogru bulmuyorum. Elimizde blyk bir elmas var kirip kirip kullaniyoruz.” [G1,
Kamu]!

“Kullanabilir.” [G2,Kamu] ?

“(...) projelerinde prestiji arttirma anlaminda kullanilmasi uygun, ama bunlarin
tanitiminda onun igini yozlastiracak, bir takim farkh sekilde bunlarin algilarini
degistirecek sekilde olmamali.” [G3, Kamul]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde;

Orijinalin taklidi “tehlikeli” olusumlar: Disneyland’lasma

“Cok tehlikeli seyler olusuyor. [Bosphorus City projesi icin] Bogaz diyor, havuzdan
bogaz mi olur? Glineyde tatil kdylerinde Topkapi sarayi seklinde tatil kéyl var.
Bir tiir Disneyland’lar olusuyor. Bunlar yanlis seyler.” [G5,Akademik]

“Gorsel anlamda kullanimi bina estetigi anlaminda, onu hep tehlikeli buluyorum.
Gegmise o oykiinmenin dozu ¢ok zordur. Clinkli ge¢miste yapilan orijinaldir. (...)
gecmise oykiinmeden ne kadar uzaklasirsak ya da uzak imge olarak verirsek o
kadar basarili, degisik hos bulunuyor. Ne kadar aynisi benzer ise vyine
etiketleniyor “onun taklidini yapmis” diye. (...) Istanbul’dasin sen yok Venecia
konutlari diyor. istanbul’da bir Bogazici evleri diye kur onu anlarim ama Venedik
kanallarini buraya getiriyormus, saka gibi bir sey.” [G6,Akademik]

“Pazarlama yaklasimi1” kentin kimligini kullanirken kente zarar vermek,

“Bu tamamen pazarlama yaklasimi, popilist. istanbul gibi bir yerdesiniz
kullaniyorsunuz, ama istanbul’un silueti de her gecen giin parcalaniyor bildiginiz
o siluet halinden gikiyor. (...) Herhalde artik foto montaj yapmalari gerekecek
kent kimligini kullanacaksa. Kendi bindigi dali da kesiyor bu projeler.” [G7,
Akademik]

“Satis propagandasi”: yabancilara yénelik turizm reklami gibi konut satma; kentliye algi

yonetimi

“Bunlarin hep satis propagandasi oldugunu dislnityorum. Cok da inandirici
bulmuyorum. Bu sunla baglantili olabilir; istanbul var elimizde, yabancilara
yonelik de satislarimiz olacak. Bu baglamda sanki bir turizm reklami gibi konut
satma reklami ile birlesen bir sey olabilir. Yoksa kentliye hep algl yonetimi,
Marmara denizi, bes ada falan bunlar hep istanbul’'un degerlerini satmak ama
daha ¢ok turizm tanitimi gibi yabanciya satma amacli oldugunu distniyorum.”
[G8, Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

“Hoyratca” kullanim: kent ve konut her ikisi de kentin 6zelliklerini kullaniyor

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktariimistir.
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“Bence hoyratca kullaniyorlar. Sehir de kendi 6zelliklerini hoyratca kullaniyor,
prestijli konut projeleri de bu 6zellikleri hoyratca kullanmaya devam ediyor. Oyle
kullanilir zannediyor herhalde. Siz hi¢ anlaml bir konut projesi reklami hatirhyor
musunuz? Ben hic hatirlamiyorum.” [G9, Proje Miellifi]

Yatirimci gérusleri incelendiginde;
Mimari zenginlik, farklilasmak iyidir,

“Zaten konut projelerinde bir seyleri andiran, bir seyleri hissettiren konseptler
gelistirmek isin glizel tarafi bence. Gizel ve anlaml olan tarafi... Mesela ben
Sinpas’ta iken ‘Bosphorus City’ diye bir proje yaptik, ortasina Bogaz’i yaptik. Bu
Bogaz'i aldik da oraya gotirdik anlami tasimiyor. Bogaz’'i simgeleyen bir sey
koyduk. Bence insanlar orada ¢ok mutluydu, hala da mutludur insallah. Baska bir
arkadas aldi Venedik'i oraya kurgulamaya calisti. Bunlar farkli mimari ve farkh
estetiklerin gelmesi bence hos. Zenginlik olarak bakmak lazim... Hatta bu zaman
icerisinde Turkiye’nin yoresel evleri bile yapilabilir. Tek tip mimari zaten hos degil,
g0zl de yorar. Sikici olur. Onun igin biraz farklilasmada bence iyilik var, kétaluk
yok.” [G10, Yatirimci]

Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasi: Ayasofya’yi kullansa gidip
isgal mi ediyor?
“Niye kullanmasin ki. Tabii ki kullanmali. Kullanmasinda ne gibi bir problem var?

Ne oluyor yani Ayasofya’yl kullansa ne yapiyor adam gidip isgal mi ediyor?
Kopriye yakin diyor, Bogaz'a 2 dakika diyor tabii ki kullanacak.” [G11, Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

Ev alma konusunda cezbedici degil, yabancilari etkileyen tasarimlar,

“Birka¢ proje var dyle, Halkali tarafinda Sinpas’in Bosphorus City ve istanbul
Saraylari. (...) Ev alma konusunda insanlari ¢cok cezbettigini disinmuyorum. (...)
Bunlar disaridan yapancilari etkileyen bir sey sanirim. Genelde Arap (lkelerindeki
yabancilara buna daha ¢ok yatkin. Zeytinburnu-Bakirkdy hattindaki yiiksek fiyatli
projelerin hepsinin onlara [yabancilara] hitap ettigini dusiinlyorum. Clnki o
kadar yuksek fiyatlar ki 1+1 daire 1.200.000 TL'den en az satiyorlar. Kim aliyor ki?
Gercekten deniz gormek isteyen Ulilkesinde denize hasret bir llke vatandasi
alabilir diye distiniyorum. Genelde onlar ilgi gosteriyorlar boyle projelere.”
[G12, Reklam Ajansi]

Yatirim Danismani gorusleri incelendiginde;

Keyifli tasarimlar ve “yasam tarzi” satin almak,

“Bence c¢ok keyifli, insanlar artik bildigimiz 4 kapi 4 pencere tarzinda ev
almaktansa lifestyle [yasam tarzi] dedigimiz bir tarz da aliyorlar. Sinpas
Boshporus City, evlerini yaptilar yalilarini yaptilar ortasinda glizel bir kanal
koydular. Daha sonra Via Port Venezia projesi Venedik tarzini yaptilar.” [G13,
Yatirim Danismani]
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b) Prestijli konut projelerinin kent kimligine dair degerleri (mahalle kiltiirii, komsuluk

iliskileri vb.) kullanmasinin degerlendirilmesi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

Kamudan zit gorisler: Kullanilmamasi gerekiyor X Kullanilmasi gerekiyor,

“Olumlu degil. Bizde kavramlar ¢ok cabuk tiiketiliyor. Daha bugiin konustuk,
mahalle kavramini. Mahalle kavrami boyle tiiketiliyor. Zamaninda yatay mimari,
medeniyet kavramlari da tiiketildi.” [G1,Kamu] !

“Kullanmasi gerekiyor.” [G2,Kamu]?

“Bu tir projelerde bu tur ogelere yer verilmesi bence zorunluluk. (...) Aile
hayatimiza, geleneklerimize, 6rf ve adetlerimizi bizi biz yapan unsurlari, eksik ve
hatalari gidererek yasatmak ve gelecege aktarmak zorundayiz. Yoksa siz kopya
olursunuz, ama su var bir takim ¢agdas ve gliniimdizin ihtiyaglari dogrultusunda
bir takim yeni sosyal aliskanliklari icerecek sekilde fiziki ve mekansal veya mimari
diizenlemeler yapilmasi da olagan bir sey.” [G3,Kamu]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gorusleri incelendiginde;

“Ozlem duyulan seyler” ama ¢ogu basarisiz oluyor,

“(...) evde gecirilen zaman az oldugu icin eskiden 6zlem duydugumuz seyleri
buglin istiyoruz o konutlarin icinde. Komsuluk mahalle kiltird, ama aslinda yine
basarill olamadigina tanik oluyorum. Cok az bir kismi belki basarili oluyordur,
¢ogunlukla gittisim o orneklerde Masshattan’da, Sinpas’'ta, Soyak’in bazi
sitelerinde basarili olmadigini gérdim.” [G4, Akademik]

Soéylemler basarabiliyorsa “iyi niyetler” ama “Yalan”

“Genelde brosirlerde, reklamlarda goriyoruz. “Yeni komsunuzu taniyin” gibi
seyler yapiyorlar, cok ylizeysel seyler. Bunun da bir formli yok tabi. Sen bir yere
tasiniyorsun, komsunu se¢me hakkin yok aslinda, veya komsulari bir araya
getirme hakkin yok. Surekli oturanlar degisiyor, komsun alakasiz birisi basina
problem de yaratabiliyor. insanlarin sosyal etkilesimini saglayacak mekansal
kurgulara ihtiyac var onu da yiksek yapilarda saglayamiyorsun. (...) Projelerdeki
soylemler basarabiliyorsa iyi niyetler, ama Disneyland yaratmamak lazim. [G5,
Akademik]”

“Yalan tek kelimeyle. Neden 6n yargili degilim ama Piyalepasa Konutlari reklami
beni bitiriyor. Yok mahallenizin manaviymis.” [G6, Akademik]

“Sosyolojik olarak arastirilmasi lazim”

“O c¢ok vyapiliyor. Sosyolojik olarak arastirilmasi lazim bunun. Vaat edilen
mahallelilik meselesi oluyor mu, ne derece gerceklesiyor?” [G7, Akademik]

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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Bir yerlere tutunma ve toplu konut elestirisinden kaynakli “i¢ piyasaya dénik” pazarlama

stratejisi

“Bir yandan da insanlarin kapali sitelerde yasamaktan bir bikkinlik var. Ama bir
yandan da bu konut projeleri dyle noktalarda yapiliyor ki kentin diginda
Cekmekoy’in Sultanbeyli’'nin  kirsal kesiminde hicbir mahalle baglaminin
olmadigi bir yerde yapiliyor. Dolayisiyla siz burada kentin merkezinde o mahalle
hayatini yasarken orada tutunacagi higbir sey yok. Yeni bir mahalle fikrinden yola
cikarak bir proje olusturuluyor. Clinki aksi takdirde rekabet edemezsiniz. Her
projenin aslinda bir temasi olmak zorunda, o temayla satis yapilabiliyor ancak.
Mahalle meselesi de, bu toplu konut olaylarinin ¢ok elestirilmesinden 6tiri biz
tekrar mahalleye doniliyoruz, yeni bir mahalle insa ediyoruz sizler igin fikrini bir
tema icerisinde pazarlamaya sunmak. Aslinda bunlarin hepsi birer pazarlama
taktigi. Bu da i¢ piyasaya donik kismi oluyor. Aslinda bir konut projesi yapilirken
baslanirken oturuyor 6énce reklamcilar, pazarlamacilar bir strateji belirliyorlar. Biz
bu yerlesmeye digerlerinden farkh olsun diye ne yapalim? Mesela Sinpas’in
projelerine bakarsaniz ¢ok su 6gesini kullanirlar. Aqua City, Bosphorus Palace,
Aqua Marors gibi. Son donemde orman, doga... Sancaktepe tarafinda ormanin
iclerine dogru girdiler. Ormanin i¢inde degil ama ¢ok yakininda, Aydos, resim
cerceve [Resim istanbul Projesi] boyle tasarim dgeleri olusturuyorlar. Sonra gergi
onlar ¢ok tasarima yansimiyor ama belki vaziyet planinda belki bir seyde 6ge
olarak kullaniyorlar. Mimariye de yon veriyorlar bu baglamda Bosphorus City
orneginde goraldigu gibi, bunu bir pazarlama taktigi olarak kullaniyorlar.
Rekabet cok Sinpas yapiyor, baska bir firma yapiyor, baska bir firma yapiyor,
herkes birbirinden farkli olmak zorunda bdyle bir sey bu da. Ama mahalle kavrami
en son dedigim gibi toplu konut meselelerinde mahallenin [elestiri almasi]
yapilmasi ve bir yerlere tutunma zorunlulugu tasarimcilarin ve konut
firmalarinin.” [G8, Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

“Mutlaka kullanilmali ama yok”, sokak ve mahalle eskiden vardi

“Mutlaka kullanmali ama yok 6yle bir sey. Sokak yok ki. Mahalle denilen sey,
sokak denilen sey bizim igin vardi. Biz de yaptik konut gruplari arabayla gelip,
garaja girip, kendi dairene cikiyorsun boyle bir yer olabilir mi? [konut
projelerinde] Bir arada yasamanin kosullarini saglayacak fiziksel mekani yerine
getirdiginizde bence insanlar bunu okuyorlar ve 6yle yasamay! beceriyorlar.
[Sosyal donatilarin bunda bir etkisi oldugunu] distinmekteyim.” [G9, Proje
Muellifi]

Yatirimci gorisleri incelendiginde;
projelerle mahalleler ayrilmaya baslayinca yasamin mahalle yasantisindan site

yasantisina donistlglini, projelerin bunu daha “6n plana c¢ikararak bu degerlerimizi var

etmeye” calistigini
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“1980’lerden 6nceki o ekonomik durumda insanlar hep mahallerde yasiyordu.
Mahallelerde yasarken komsuluk iligkileri glizeldi, goluk gocugun bir arada olmasi
gizeldi. insanlar bu projelere gelmeye baslayinca, bu projelerle mahalleler
sepere edilip ayrilmaya basladi. Mahalle yasantisindan site yasantisina donuista.
Site yasantisina gecince bazi degerler de yok olmaya basladi. 100 dairesi olan bir
rezidans yapildi, kimse kimseyi tanimiyor. 1000-2000 daireli siteler yapildi, kimse
kimseyi tanimiyor. Oysa bizim gelenek ve goreneklerimizde komsuluk iliskilerimiz
var. Bu komsuluk iligkileri unutulmaya baslayinca, artik projeler bunu daha 6n
plana cikararak bu degerlerimizi var etmeye calisiyorlar. Bu da giizel bunda da
anlamsiz bir sey yok bana gore.” [G10,Yatirimci]

“Ozlenen seyler” vurgulamali, yeter ki aldatici olmasin

“Ozlenen seyleri vurgulamak zorunda[dir]. Bunlar modern yasam icinde kaybolan
seyler. Bir yandan da soyle de bakmak lazim. Bir yas grubu igin bunlar nostalji
olabilir ama bir yas grubu icin ise bunlar hi¢c olmadi ki. Sitede blylyen suan 5-6
yasindaki cocuk bunu bilmeyecek, onun icin de bir problem olmaktan da cikacak.
(...) insanlar yoruluyorlar bu modern hayattan. Mahalle algisini yesertmek satisi
hizlandirabilir. Kullanilmasinda higbir sakinca tabii ki de yok. Yeter ki aldatici
olmasin, yeter ki alicisi bunu gorsiin. Mesela Cengelkoy’'de Besiktas’'ta hala
mabhalle kiltiirt vardir. Ama orada adam istedigi glivenligi, yesil alani, otoparki
bulamaz. Sirf mahalle kiltlrid olsun diye iki cocuklu bir aile gidip Besiktas’a
tasinamiyor. Cuinkil arzu ettigi seyin bir kismi var ama ¢ok buyik bir kismi yok. O
ylizden de bu projelerde onlari da bulmaya ¢alisiyor insanlar.” [G11, Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

Varsa kullansin ama yok. “yurtigine donik bir yaklagim”

“Varsa kullansin tabii de. Yok olan bir sey. Genelde mahalle kiltliriind isliyorlar.
(...) ama pazarlama sektoriinde sdylenen her sey dogru mudur? Hakikaten oluyor
mu, [AND Pastel reklamini hatirlatarak] glizel komsuluk iliskilerinin oldugu bir
proje mi olacak? Belli degil ama 6zlenen seyler oldugu icin bence ise de yariyor
olabilir. Belki, yurticine doniik bir yaklasim [olabilir]. Yurtdisi alicilari belki kendi
kendine yasiyor.” [G12,Reklam Ajansi]

Yatirim Danismani gorisleri incelendiginde;

“Reklamlarda kalan istanbul disinda olan” unsurlar

“Guzel de istanbul’da olmuyor. Reklamlarda kalan istanbul disinda olan bir sey.”
[G13, Yatirim Danismani]
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c) istanbul'un tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri, mimari eserleri, sembol yapilari, dogal
tabiat varliklarinin prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda/reklamlarinda?

kullanilmasinin degerlendirilmesi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

Fikir karmasasi: Olumsuz X Olumlu X Sarth Olumlu

“[Maslak 1453 projesi reklam filmi icin] Tarihte ¢ag actik [diyor], ne alakasi var?
Kalkedonyalilarla [istanbul 216 projesinin] ne alakasi var? Olcili kullanilabilir
belki. ‘Makulle igrenclik arasinda’. Lokasyonu belirtmek gibi, hayatin dogal seyri
icinde kullanilabilir.” [G1,Kamu]?

“Kullanabilir.” [G2,Kamu] 3

“O bir zorunluluk bu insanlar sonug olarak o projeyi tanitiyor ama. Mevzu su
onitne gelenin bunu kullanmasi sikintili... Uyduruktan bir projenin, o6zelligi
olmayan, hassasiyetleri olmayan, bu sehirle ilgili kaygilari da olmayan proje olup
da ondan sonra bu sehirle ilgili degerleri tasimasi tezat tegkil ediyor. Cok ahlaki
de bulmuyorum. Ama sen bu degerin, bu sehrin degerlerine saygi gosterip, ona
uygun bir proje Uretip, sonra bu degerleri tanitma ve bu degerler lizerinden pazar
olusturma insani ve ekonomik bir gergeklilik higbir problem yok. Ama sen dyle bir
proje yapiyorsun ki, istanbul’'un kalbine hancer gibi saplanmis bir proje yaptin
sonra ben istanbul séyle bdyle diyorsun. Sen bunu bozuyorsun, tezat is gidiyor.
Obiir tiirlist kabul ama boylesine de hayir diyorum.” [G3,Kamu]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde;

G4 kodlu gorusmecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi: Kiltirel

zenginligin metalastiriimasi,

“Istanbul’un tarihi ve dogal zenginlikleri yaninda hissettigin gibi konutunun icinde
hissedemeyiz ki. Oyle bir iliski yok. Zoraki kurulan yapay bir iliski zaten. (...)
[Sehrizar Konaklari reklami icin] soforli adamlar, cocuklu genc aileler, o kadar
gencken o para nasil bulunmus, reklam sahte, insanlar sik, sundugu gevre sahte.
Kiltirel zenginligi meta haline getirirsen ortaya ¢ikan bunlar ¢ikiyor. Daha iyisi
¢ikmaz. Her bakimdan zorluyor. Hig¢ reklamda girkinlik yok, ¢cocuklar piril piril,
kadinlar makyaijli kahveler iciliyor, herkes glizel.” [G4, Akademik]

Yapilanlarla tarihi kimlik arasinda hic duyarli hassas bir iliski s6z konusu degil,
“Dogru bulmuyorum, hig iliskisi yok ¢linkl. Yapilanlarla tarihi kimlik arasinda hig

duyarh hassas bir ele alis s6z konusu degil. Zeytinburnu’nda 16/9 (...) Tarihi
yarimadanin siluetini kimligini reklamlarinda kullansa ne [olur]. Ortaya ¢ikan

! Soru éncesinde goriisiilen kisilere 4.2 nolu bdlimde incelenen bes adet projenin reklam ve tanitim
filmleri izletilmistir.

2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari (izerinden metne aktarilmistir.

3 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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[kente] tehdit olusturuyor, kapatiyor [silueti] bozuyor. Onu kullanip da sonucta
ortaya ¢ikan Urlin arasinda higbir iliski ve duyarlilik olmadigi igin bir anlami yok.
Sonuc olarak, istanbul’u kullanmasinlar her yerde gereksiz yere.” [G5, Akademik]

G5 kodlu gériismecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi: projelerin
kente katkisi var mi? Proje &ncesi istanbul degerleri tizerinden 6n zihin hazirlig,
“Elysium Art Sisli; kentle iliskisi ne? kente katkisi ne? Sosyal agidan mahalleye

katkisi ne? Kentin o ¢ok hassas olan siluet degerleri ile iliskisi ne? Bu gibi sorular
geliyor akhma.

istanbul 216; Barcelona 22 gibi taklit isim.

Maslak 1453 istanbul; hep bdyle baslar [reklamlar] istanbul’'un hep demin
saydigimiz degerleri Uzerine [kimlik Ogeleri gosterilerek] bir 6n zihin _hazirhg
yaparlar, sonra getirir hi¢ alakasi olmayan bir seyi ortaya koyar.

Sehrizar Konaklari; biz de kapali sitede oturuyoruz, komsuluk iliskileri sansina
kalmis bir sey. Komsunu secemiyorsun.” [G5, Akademik]

istanbul’'un degerleri referans olarak kullanilabilir ancak teorik altyapisi kurulmasi ve

kente zarar vermemesi kaydiyla,

“Istanbul’un degerleri nedir? (...) Degerler silueti, imgeleri, morfolojik ve design
[tasarim] agisindan degerleri var, tarihsel katmanlari var, somut olmayan miras
boyutlari var. Bunlari referans olarak kullan, ama sen onu tasarimda nasil
kullanacagin meselesi bir teorik tabana oturtulmali (...) ve_biitlin bu degerlerle
yarisan, degerleri yok edecek, Disneyland’lastiracak seylerden kacinmak lazim.”
[G5, Akademik]

G6 kodlu gorusmecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi: ic pazar

icin anlamli degil, dis Pazar icin etik degil, “imgeleri ucuzlatiyoruz”

“Kentten tabii ki yola cikacaklar. Bu projeler hep st gelir grubuna yonelik konut
projeleri. (...) Hitap ettigi kesim icin suan gecerli olan degerler bunlar. Ben yine
yineliyorum endisemi; Yarin deger kaliplari degistigi zaman ne olacak? Kentin
tarihi yarimadayi, Ayasofya’yi, Sultanahmet’i de biliyoruz. Fatih’in bu kenti
fethettigini, yeni bir ¢ag actigini da biliyoruz. Bunlari séylemekle bu evlerin
degerinin artiyor olmasini i¢ pazar icin anlaml [bulmuyorum]. Dis pazar icin de
bunlarin [kullaniimasini] etik bulmuyorum. Bugiiniin saraylisi diyor ne alakasi var
sarayliyla, bugiiniin saraylisi sizsiniz diyor palavra. imgeleri ucuzlatmayi dogru
bulmuyorum. O imgeleri ucuzlatiyoruz. (...) Kaltari artik o kadar
nesnellestiriyorlar ki alinip satilan bir mal haline geliyor. Kimlik 6yle degil biraz
daha Ustte duruyor. Tim topluma ait, bugiin o ev satsin diye sen ona buginin
saraylisi dememelisin. O baska bir sey. Sen Dolmabahce sarayinin taklidi olan bir
tane konut yapmamalisin. [TUm projeler] Hepsi tarihi yarimadaya gidiyor, orasi
olmasa ne yapacaklar.” [G6, Akademik]

G7 kodlu gorismecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi:

“Istanbul’da olmak” temali satislar,
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“Istanbul’u satis igin kullaniyor. Bdyle bir konut projesini satarken ki temasi
“Istanbul’da olmak”. Baska bir sehirde degil, istanbul’da yapiyorsun bu yatirim.
Hedef kitle kim diye dustindyorum. Eger Tirkiye'deki alicilara sesleniyorsak
insanlar istanbul’un nasil bir yer oldugunu biliyorlar. Enteresan, hedef kitlen
Turkiye’deki alici ise bu anlatimlarin bir cazibesi var mi? Son 6rnekte Sehrizar
Konaklarinda insanlarin duymak isteyecekleri seyler farkhdir. Bina akilli mi, giris-
cikis, ulasim, yaninda okul var mi bunlari duymak ister insan. istanbul Saraylari
icin evet orada istanbul tamam ama sanki yurtdisi hedef kitle var. istanbul’dan
bir parca satiyorum sana demek. ‘Herhangi bir yerde degil istanbul da sana béyle
kaliteli bir sey satiyoruz ve sen istanbul’'un parcasi olacaksin’ gibi ben buradan
bunu anhyorum. Yurtdisi ve belki istanbul’'u bilmeyen, degerini cok da
kavramayan [kitleye yonelik olabilir]. Cok banal.” [G7, Akademik]

G8 kodlu goriismecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi: yurtdis

hedef kitlesi olanlar ve kentin merkezinde olanlar,

“Bu projeler [cogu] gercekten sehrin merkezinde projeler, onu vurgulamak igin
kullaniyorlar bir yandan. Bosphorus [istanbul Saraylari] aslinda ¢ok merkezde
degil, Halkal'da uzak aslinda. Elysium Art Sisli projesi gercekten sehrin
merkezinde oldugunu soyliyor bir yandan da bunun yabanci yatirnmciile baglanti
kurmaya calisiyor. Bosphorus istanbul Saraylari tamamen kentin ¢éplugiiniin
Ustiine yapilmis bir proje, bir baglam yakalamaya ¢alisiyor. Su 6gesi ile bogazin
andirilmasi, mimari ve pazarlama baglami var. izlediklerimizde bir tanesinde
yurtdisi baglantisi ve kentin tam gdbeginde olma var, Uskiidar’dakinde ise
[Sehrizar Konaklari] gercekten istanbul’un degerli merkez alanlarindan bir tanesi
onu vurguluyor, onun cok dis pazar ile derdi yok. Sehrizar Konaklari manevi
duygular Gzerinden, farkli yasam bicimlerini bir araya getirecegimiz bir proje
olarak baktigi bir baglami var onun. Ama c¢ok Ust gelir grubuna satilan bir proje
ve kendi icine kapali ama istanbul’un gercekten merkezinde o Bogaz manzarasina
da sahip bir proje.” [G8, Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

G9 kodlu gorismecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi: Bence

gercek degil, hicbir hakikati de yok.

“[Elysium Art Sisli] Hep yatirim meselesi 6ne ¢ikariliyor, oysa konustugumuz sey
ev. O zaman yatirim ozelligi 6ne c¢ikarildiginda ¢ok 6nemli bir 6zelligi gbz ardi
ediliyor.

Obiir yandan Sehrizar Konaklari gibi daha komsuluk sicak bir yuva falan. Oysa
Sehrizar Konaklarinin mimarlarindan biri olarak ben biliyorum oradaki
tartismalari, hi¢ alakasi yok. Nitekim Oyle bir ortam da yok isin tuhafi.

[Maslak 1453] Fetih meselesi, kentin Bizansli gecmisi lizerinden hicbir sey yok.
Ayasofya’yl gosteriyor, Bizans yok. Dolmabahcge Sarayi’ni Ciragan’i gosteriyor
Balyan yok. Ayiklama meselesi bence cok dnemli.

[Elysium Art Sisli] Sanat sehri diyor miize yok, istanbul’da 15 milyon-17 milyon
olan bir sehrin bir tane sanat mizesi yok. istanbul modern diinkii bebek... Resim
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heykel miizemiz vardi, Cumhuriyetten sonra donUstlirtilmis olan yillardir ortada
yok. Kim inanir buranin bir sanat sehri olduguna?

[istanbul 216] Kalkedon’un hikayesi de biliyorsunuz kérler iilkesidir. Kalkedon -
Kadikoy’iin eski adi[dir],“bdyle bir yer varken oraya gidip yerlesmek kimin aklina
gelirdi ki” deyip onlari korler tlkesinde olmakla suglarlar. Simdi ilk defa hikayeyi,
bir efsane uydurulmus gibi.” [G9, Proje Muellifi]

Amiyane laflarin arkasindaki tek konsantrasyon: “Para kazanmak”

“Neresinden baksan sanat sehri_ mi, kimlik mi, yuva mi-yatirrm mi_meseleleri
ortaya sdylenmis ve nereye gittigi de cok da umursanmamis bir takim amiyane
laflar. (...) Yapmak istedikleri bir tek sey var, “para kazanmak istiyorlar” ama bunu
avaz avaz sOyleyemiyorlar. Bu kadar isverenle galistim, bu kadar konut projesi
Urettim, bu kadari yapildi. Bir tek konsantrasyonlari var: Para kazanmak. Politik
gorusleri, sosyal farkliliklari hic fark etmiyor. (...) grubu da oyle (...) grubu da dyle.
is buraya geldigi zaman aralarinda zerre kadar fark yok.” [G9, Proje Miellifi]

Yatirimci gorisleri incelendiginde;
Yabanci odakl “istanbul’un giizel seylerini anlatarak, kendi projelerine” gelmek

“Ben hig olumsuzluk gérmiyorum... S6yle, insan malini satarken giizellikleri 6n
plana cikartacagina gére demek ki bu sektér énce istanbul’un giizelliklerinin var
oldugunu séyliiyor. istanbul icinde tarihi dokusunun modern yapisinin var
oldugunu séyliiyor. Bunlar istanbul’un giizel seylerini anlatarak, kendi projelerine
geliyor. Bu hi¢ olumsuz degil hatta bana gore olumlu, hele yabanciya tanitirken-
sunum yaparken bu projeleri bence en dogru model.” [G10,Yatirimci]

Tirk yatirimciya yakinindaki degerleri “6n plana gikarmak guizel”

“insan bazen géziiniin éniinde bir seyler durur, dikkatini oraya vermedigi icin de
kacirir. (...) Simdi bizim énceligimiz farkh oldugu icin, istanbul’da yasiyoruz ama
Bogaz’1 gérmiiyoruz. Bogaz'i gdrmeyen belki istanbul’'un %50-60"1 vardir. Belki
%80’i Bogaz'i senede bir defa goriilyor ama orada Bogaz var. Sultanahmet var,
istanbul’da 17 milyon insan yasiyor 16 milyonu belki émrii hayatinda bir defa
gitmistir. Bazi seyler var ama 6n plana cikmiyor, onlari 6n plana cikarmak giizel
bence, kotii bir sey yok.” [G10,Yatirimci]

Yabanci yatirimciyr kalbinden vurmak igin kentten baslayip projeye gelen etkili ve
mantikli akis, “Neyi kullaniyor olabiliriz ki?” keske daha fazla olsa,
“Nesi var ne demisler? Kullaniyor mu? Suiistimal mi ediyor? Sikinti ne?! Son

soylediginiz [siz kentin sembollerini strekli gosterip basitlestiriyorsunuz] kafalar
ylizinden Tirkiye o kadar enerji kaybediyor ki, bu acik gorusli olmayan, hayata

1 G11 kodlu gériismecinin miilakat sorularina soru ile cevaplamasi sebebiyle konuyu acmak amagl su
sekilde bir agiklama yapilmistir: “Cok farkh gorisler olabilir. Soyle de distnebilirsiniz: bu uluslararasi
pazarda tanitim agisinda girizgahtir da diyebilirsiniz, ya da yabancilara tanitmak icin ¢ok etkili bir
yontemdir de diyebilirsiniz, hayir siz kentin sembollerini surekli gosterip basitlestiriyorsunuz da
diyebilirsiniz vs.”
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bagka bir taraftan bakan ama her seyi zehirleyen bir kafa bu. Adam aliyor algiyi
istanbul giizel bir yer, helikopter cekimleri, Bogaz, yesiller vs. tak projesine
getiriyor. Genelden aliyor projesine getiriyor, eger yabanci ise hedefi istanbul’un
herhangi bir goériintiist [ile] onu kalbinden vuruyor. Once yabanciya diyor ki,
istanbul’'u_satin_al bu_birincisi. ikincisi istanbul’da_Sisli’'yi satin al. Uciinciisi
Sisli’deki benim projemi satin al. Gayet mantikli bir akisi var. Keske daha fazla
bunlar yapilsa ¢iinkii istanbul’da Ayasofya’yi bir degil bin tane [defa] gdstersek
gosterebildigimiz her yerde. Neyi kullaniyor olabiliriz ki?” [G11,Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

“Tekrar izlemek etkileyici”

“Guzel kullanilabilir. icinde yasasak bile bunlari tekrar izlemek etkileyici oluyor.”
[G12,Reklam Ajansi]

Yatirim Danismani gorusleri incelendiginde;

G13 kodlu gorusmecinin proje tanitim/reklam faaliyetlerinin degerlendirilmesi:

lokasyonun kullanilmasi “lyi bir pazarlama arac!”

“Elysium Art Sisli [projesini] ¢ok sattim. Elysium Art reklam anlaminda bolgeyi
tanitiyor. Bomonti’de olan bir proje Nisantasi’ni anlatiyor. Dikkat ederseniz o
projelerin hicbirinde motifler yok yalnizca lokasyonlardan bahsediyorlar. Sinpas
[istanbul Saraylari] diyoruz (...) [saray] havasini yaratacak mimari cizim cok.
Elysium Art siradan bir bina mimari olarak o havay yakalamiyorsunuz. Sinpas
palace [istanbul Saraylarilnda 3-5 kath binalardan bahsediyoruz.” [G13, Yatirim
Danismani]

d) Kentin markalagmasina katkinin sorgulanmasi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

Kentin markalasmasina katki konusunda farkh goérusler: Katkisi var X Katkisi yok
“istanbul bir konut projesinin icinde pazarlanmaz. Proje istanbul marka degeri
icinde kendini pazarlyor.” [G1,Kamu]?

“[Katkisi] vardir.” [G2,Kamu] 2

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde;

Bu yaklasimin kentin markalasmasina “katkisi yok”

“Kentin markalasmasina katkisi yok, aksine zaten hali hazirdaki zenginligini
kopyaladigi icin kente negatif bir etkisi var. Kentin var olan markasina ya da var
olan kiltlrel zenginliklerine negatif bir etkisi var.” [G4,Akademik]

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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“Hicbir katkisi yok” [G5,Akademik]
“Bence bir katkisi yok.” [G6,Akademik]

“Kentin markalasmasi bir politikadir, birileri bu kenti markalastiralim diye yola
cikiyorlar. Gayrimenkul projeleri kenti markalastiralim diye yola cikmiyorlar,
onlar projelerini satmaya calsiyorlar. Birde IBB gibi kamu idareleri bir dénem
kenti markalastiralim diye yola ¢iktilar. Star, piriltili gayrimenkul projeleri orta
sinif icin zengin, zenginlere yonelik yasam kalitelerini sunan bdyle bir
perspektifiniz varsa tabii ki bdyle projeler ona cuk oturuyor. ‘istanbul yiiksek
gelirlilerin tercih edecegi bir yer olsun’ diye bakiyorsaniz bu projeler oturuyor.”
[G7,Akademik]

“Kentin markalasmasina inanmadigim igin sadece bunu dis yatirrmciyla baglanti
kurmak amaglh bir reklam araci oldugunu distiniyorum aslinda. Ama bunun
istanbul’un kiiresellesmesi ile hicbir baglami ya da neden sonug iliskisi yok, etkisi
olamaz.” [G8,Akademik]

Proje Muiellifi gérisleri incelendiginde;

Negatif, “Kenti kalkindirip, marka kent yapma yoniinde de hicbir ise yaramaz”

“Negatif. Cok acik. Orta dizeyde kiltiirel donanimi olan, {niversite okumus,
dogru dirst bir iste ¢calisan, diinyanin gesitli yerlerinde tatile giden ortalama bir
Avrupali insani alalim. Kimin umurunda Sehrizar Konaklari, aklina bile gelmez
kalkip onlara bakmaya [gitmek]. Kenti kalkindirip, marka kent yapma yoniinde de
hicbir ise yaramaz.” [G9, Proje Muellifi]

Yatirimci gorisleri incelendiginde;

Katkisi var, “istanbul’un degeri anlatmakla bitmez”

“Cok katkisi var. Bir seyin degerli oldugunu sirekli anlatirsaniz o deger insanlarin
gdziinde de degerini_arttirir. (...) istanbul’'un degeri anlatmakla bitmez.”
[G10,Yatirimci]

“Tabii ki var. Siz elinizdeki giizel olan seyleri anlatiyorsunuz gosteriyorsunuz.
(Ama) markalasma boyle bir sey degil.” [G11,Yatirimci]

Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

“Pazarlayabilirseniz” katkisi olur

“Pazarlayabilirseniz olur tabii ki. Cok 6ncesinde Miniatiirk diye bir sey yapildi, onu
pazarlayamadilar. Gergcek manada uluslararasi pazarda pazarlamasi
yapilabilse[idi]. Vaktiyle Silivri taraflarinda film platolari projesi planliyorduk,
bunu [da] beceremedik, bunun vyapilmasi lazim aslinda. 20 senedir hala
konusuluyor bu konu gerceklesmesi lazim.” [G12,Reklam Ajansi]

Yatirim Danismani gorisleri incelendiginde;

Var olan sehri tanitiyor, cok da katkisi yok
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“Binalarda [markalasmayi] eger biz yapmiyorsak ¢cok da bir katkisi yok acgikgasi.
Oradaki reklamlarin hepsinde bdlgeyi tanitiyorlar. Bolge zaten markalasmis.
Sehrizar Konaklari Bogazi tanitarak giriyor. Elysium Art diyor ki ‘ben sehrin
merkezindeyim’ diyor onu tanitiyor. Var olan sehri tanitiyor. Diyor ki ‘ben giizel
bir yere proje yapiyorum’, sehrin dokusuna mi uygun orasi soru isareti. [Proje]
Reklamla ya da isimle ne kadar ortlisliyor?” [G13, Yatirim Danismani]

e) Prestijli konut projelerinde istanbul kent isminin kullaniimasi

Kamu aktorlerinin gorusleri incelendiginde,

“Toplumsal biling” ancak isim kullanimini engeller, “uygun degil”

“Keske bir diizenleme yapilsa da kullanilmasa, bir cerceve olsa. Toplumsal
cerceve Onemli[dir]. Toplumsal biling ne zaman olusur o zaman kimse
kullanamaz. Pazarlama taktigidir. Toplumsal suur olmali.” [G1,Kamu] !

“Uygun degil. Firmalar prestijli konut tanimini dogru yapamadiklari icgin
kullanmalari uygun degildir.” [G2,Kamu] 2

ismi deger oldugu icin kullaniyor, kente “yakisir bir proje” Giretmesi lazim, isim hakki icin

¢alisma dusundlebilir

“Isim hakki anlaminda baktiginiz zaman bu istanbul’'u kim kullanabilir kim
kullanamaz belki IBB olarak béyle bir ¢alisma icine girilebilir. Ama istanbul 216,
istanbul Saraylari gibi cikmak hep istanbul’u 6ne koyuyor. Dolayisiyla istanbul’u
gercek bir deger oldugunu ortaya koyuyor. (...) adina istanbul diyorsan istanbul’a
yakisir bir proje Uretmen lazim. Yoksa kotilik yapmis oluruz bu sehre, onun
icinde bunu oOnleyecek bir tedbir alinabilirse tartisilabilir. Belki de 6ncelikle bir
onay mekanizmasindan mi gecmeli istanbul adini kullanabilmek icin.” [G3,Kamu]

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gorusleri incelendiginde;

“Istanbul” kelimesi ile proje satma, proje markasini markalastirma, pazarlama stratejisi

“Ha ismi kullanilmis ha diger kiltirel zenginligi kullanilmis, aslinda markayi
markalastirmaya calistigl cok acik. Projesini markalastirmaya calisiyor. Bilinen
kullanilan bir degeri kendi projenin icine koyarsan ondan gli¢ almis olursun.”
[G4,Akademik]

“Gereksiz, yeni bir sey yapiyorsan sen ona yeni bir isim koy, istanbul’u kullanma
kotlye. Satis pazarlama icin yapilan bir sey.” [G5,Akademik]

“Istanbul’u satiyor ciinkii. Yani cok firsatci, istanbul kelimesinin kendisi zaten
altin gibi bir degere sahip oldugu icin, onu kendi projesine koydugu zaman,
otomatik boyle bir deger kazaniyor.” [G7,Akademik]

! Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
2 Ses kaydi alinmamis olup, arastirmacinin notlari Gizerinden metne aktarilmistir.
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“Bu da istanbul’'u pazarlama, pazarlama derken gayrimenkul anlaminda dis
piyasaya aclk olarak pazarlama stratejisi oldugunu duslinidyorum.”
[G8,Akademik]

isim telif hakki icin “bu kentin sahibi kim?”

“Aslinda [bu] ilging bir sey. Bu kentin sahibi kim? isim hakki telif hakki icin. (...)
City tax, yurtdisinda var. Milano’da kaldim geceligi 15 Euro verdim. Bu (cret
kente gore, kentin sundugu hizmete gore degisiyor. Daha kiiglik bir kentte kaldim
3 geceye 9-10 Euro verdim. Diisiinebiliyor musun rakamlari. Bizde istanbul’da
boyle bir sey yok. Biz millet gelsin diyoruz.” [G6, Akademik]

Proje Muellifi gorusleri incelendiginde;

Proje istanbul’a bir sey eklemiyor, ama istanbul ismi projeyi yukari cekiyor,

“[Projelere] elestiriler olmasaydi bence cok iyi olurdu. Bir tiir sahip cikiyor ¢linkd.
icinde durma ve nerede bulundugunu siirekli olarak hatirlatma meselesi. Ama
simdi yazik geliyor. Ciinkii istanbul’'un olumladigimiz hicbir ézelligi ile en ufak bir
anlamli bag kurmadan bunu yapinca. Keske kullanmasalar. (...) istanbul adinin
niteligi Griintin niteliginin ¢ok Gzerinde duruyor. (...) istanbul bir sey dediginizde
o bir sey yukari ¢ikiyor. O istanbul’a bir sey eklemiyor, ama istanbul ona bir sey
ekliyor. Ben de bunun biraz kotiiye kullanilma oldugunu dastniyorum.”
[G9,Proje Muellifi]

Yatinimci gorisleri incelendiginde;
istanbul “Tiirk insaninin gdziinde kaliteli bir marka degeridir”

“Ben de kullandim: Evvel istanbul, Adim istanbul. Yahu arkadas bir zamanlar
yabanci isimler koyuyorduk, Sayin Cumhurbaskanimiz o zaman Basbakandi. Bize
bir firca ¢ekti, ingilizce isimleri nereden buluyorsunuz, Tiirkce [isim] koyun dedi.
E tamam. Biri Sehrizar Konaklari, biri Lalezar Konaklari diyor. Mesela biz Evvel
istanbul’'u sunun icin koyduk. Dedik ki, biz modern bir proje yapacagiz burada
ama istanbul’'un evvel yasantisinda neler var, o tadi da orada hissettirecegiz.
istanbul bana gore benim géziimde Tiirk insaninin géziinde kaliteli bir marka
degeridir.” [G10,Yatirimci]

G10 kodlu goriismeciye bu durumun satisi arttiran bir etkisi olup olmadigl sorulmasi
Uzerine,
“Hic de degil. Ama hicbir sey tek basina [projenin] satisini arttirmaz, hicbir sey tek

basina [projenin] kalitesini arttirmaz, ona bitinsel olarak bakmak lazim.”
[G10,Yatirimci]

Projenin “algisini ylikseltiyor”,
“Gayet mantikl eger disariya satiyorsa. Dis pazara yonelik [ise projenin hedef

kitlesi]. Bir de biraz daha algisini ylikseltiyor projenin ilginctir. Kartal Kuleyi sattik
Kartal Kule istanbul’du onun da logosu.” [G11,Yatirimci]
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Reklam Ajansi gorisleri incelendiginde;

istanbul isminin kullanilmasinin denetlenmesi lazim

“Isim %50 ajanslarda Uretiliyor, %50 hazir kafasinda miiteahhit fikirle geliyor.
insaat sektériinde hala agalik sistemi hakim oldugu icin biraz orda patron agirlikli
bir sey var. Son yillarda biraz kurumlasmaya basladilar. Daha kurumsal hareket
etmeyi 6grendi insaat firmalari. istanbul’un bu sekilde kullanilmasina [iliskin] bir
denetimin olmasi lazim. Herkesin istedigi gibi kullanmamasi lazim. Yakisiyor mu
yakismiyor mu gibi. Akilli davrananlar da var. Gaziosmanpasa’nin yaninda adam
bir proje yapti dedi ki adi: ‘5.Levent’. Bir semt Ulretmis oldu orada. Akilh
kullanirsaniz istanbul’u kullanabilirsiniz, ama denetimin olmasi lazim. istanbul
icin bir ortak akilin olmasi lazim. Gergek bir sehir planimiz yok, (...) Glnluk gegici
¢Ozlimler Uretiyoruz. Oturup 50 senelik 100 senelik planlar yapilmasi lazim
istanbul’da. Buna istanbul isminin de kullaniimasinin denetleyecek olan bir
mekanizmanin karar vermesi lazim.” [G12,Reklam Ajansi]

Yatirim Danismani gorusleri incelendiginde;

“Istanbul’'un markalagsmasi anlaminda iyi...”

“Istanbul’'un markalasmasi anlaminda iyi [bir yéntem]. Bir adama kirk defa {...)
derseniz (...) olduguna inanirmis.” [G13, Yatirim Danismani]

Tez galismasinin Nitel Arastirma Bulgulari baslkli bolimindeki mulakatlarin 6zeti Ek-
B’de yer almaktadir. Betimleme ydntemiyle derinlemesine analiz edilen ve milakat
uygulamasiyla sektdr uzmanlari tarafindan degerlendirilen prestijli konut projeleri
hakkinda “Plan ve Proje Bilgileri” Ek-C'de; s6z konusu projelerin gesitli gazete ve internet

haberlerine konu oldugu medya taramasi ise Ek-D’de yer almaktadir.

Tezin analiz bulgular, kuramsal ¢ergevesi, uygulama boyutu vb. hususlarla birlikte ¢cok
yonli degerlendirilmesi ve arastirma sonuglarinin agiga ¢ikarilmasi besinci bélimde ele

alinmaktadir.
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Tez galismasiyla “Kentsel politika olarak kentin markalastirilmasi ve prestijli konutun
pazarlanmasi arasindaki iliskiyi ve bu slirecte kentsel kimlik égelerinin kullanilmasinin
istanbul Uzerinden degerlendirilmesi” amaclanmistir. Bu baglamda prestijli konut
projelerinin pazarlanmasi siirecinde kentsel kimlik 6gelerinin kullanimini yénlendiren
temel dinamikler sorgulanmis, bu dinamikler ile kentin markalastirilma politikasi
arasinda iliski bulunup bulunmadigi lGzerine arastirma sorulari kurgulanmistir. Konunun
incelenebilmesi icin marka kent konusu kentsel politikalar icerisinde, prestijli konut
projeleri ise pazarlama stratejileriyle birlikte ele alinarak elestirel bakis acisiyla ve ayni
zamanda birbirleri ile olan iliskileri agisindan degerlendirilmistir. Calismanin ekonomi
politik yaklasimla ele alinmasi tespit edilen problemin ekonomik, siyasi, toplumsal

yonleriyle cok boyutlu calisiimasina olanak saglamistir.

Bu bolimde tez ¢alismasinin 4. Boliminde ulasilan arastirma bulgulari
degerlendirilmesi, kuramsal cercevede sonuglarin agiga cikarilmasi ve bu kapsamda

onerilerin sunulmasi gergeklestirilmektedir.

5.1 Aragtirma Bulgularinin Degerlendirilmesi

Arastirma bulgularinin degerlendirilmesi sirasinda tez calismasinin amaci ve arastirma
sorulari Gzerinden gerceklestirilen kuramsal ¢calismalar, marka kent ve konut projelerin
pazarlanmasinda mevcut uygulamalar ile birlikte degerlendirilmektedir. Arastirma
bulgularinin incelenmesi asagida ifade edilen lg¢ unsurun birbirleriyle olan iliskileri

Uzerinden kurgulanmaktadir:

1. istanbul’'un Marka Kent Hedefi ile — istanbul’'un Kent Kimliginin iliskisi

208



2. istanbul’un Marka Kent Hedefinin — istanbul’da Prestijli Konut Projeleri ile iliskisi

3. istanbul’da Prestijli Konut Projelerinin — istanbul’'un Kent Kimligi ile iliskisi

5.1.1 istanbul’un Markalastirlma Politikasinda Kentsel Kimlik Oge Kullaniminin

Degerlendirilmesi

istanbul’'un  markalastirilma politikasinda kentsel kimlik &geleri  kullaniminin
degerlendirilebilmesi; istanbul’'un mevcutta marka kent olup olmadig, kentin
markalastirilmaya ihtiyag¢ duyup duymadigi, kimlik unsurlarinin hangi sartlarda

markalastirma amacli kullanilabilecegi konulariyla birlikte ele alinmasi gerektirmektedir.

Tez calismasi kapsaminda yapilan miilakatlarda; tim katimcilardan istanbul’'un
Diinya’daki nadide sehirlerden bir tanesi oldugu konusunda benzer gorisler alinmistir.
Ancak bu ortak kani, kentin markalastiriima hedefi ve kentin degerlerinin bu hedef

dogrultusunda kullanimina geldiginde farkli gérisler tespit edilmistir.

Akademik bakis acisina sahip katilimcilar istanbul’a iliskin olarak;

» jstanbul’da yasayanlarin biyiik bir kisminin kentin sahip oldugu zenginligin
farkinda olmadigini, farkindaligin yayginlastirilmasi gerektigini, kentin marka
degerinin her kesime tanitacak plan ve programlar yapilmasi gerektigini [G5],

» [stanbul’'un tek bir ége ile anilmaya ihtiyaci olmadigini, insanlarin bir kente
sadece marka oldugu icin gitmedigini, istanbul’un bircok zenginligi barindiran
muthis bir kent oldugunu [G6],

» [stanbul’'un marka olmaya ihtiyaci olamayan bir kent oldugunu [G7-G8],

» jstanbul’'un markalasmanin tersine yavas biiyiimeye ihtiyac duydugunu [G7]

belirtmislerdir.
Kent kimliginin yine kentin markalasmasi amaciyla kullanilmasina iliskin olarak;

= Neoliberal politikalarin kentin sahip oldugu btlin varliklari ister istemez pazara
sunmasini gerektirdigini [G6],

= Kent kimliginin 6zglnlGglnin korunmasi; herkese gore farkh bir imaj yaratma
girisimlerinin ise kent kimligine zarar verme tehlikesinin oldugunu [G6],

= Markalasmanin  turizm, siyaset, kiltirel-toplumsal-uluslararasi iliskiler

alanlarinda olumlu yonde kullanilabilecegini; markanin asirt metalasma
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tehlikesine dikkat edilmesini; kullanimin bilingli, yerinde ve degere kondugunda
anlamli olacagini aksi halde esas degerli olanda deger kaybina yol agacagini [G5],

= Kentlerin markalasma sirecinin bitincil, herkes icin kazan kazana cevirecek
politikalar ile yUrGtilmesi gerektigini, kente “strdurilebilirlik” gibi markalasma
hedefi belirlenirse adina markalasma demeden bile diinya klasmaninda degerli
bir yaklasim yakalanacagini [G7],

= Kentlerin kiiltlrel, ekonomik, yonetsel anlamda 6n plana ¢ikmalari gerektigini,
kentin kimlik degerlerinin ¢ok fazla gosterilmesinin ise bir takim seyleri

tukettigini [G8] ifade etmislerdir.

Yukarida belirtilen gorislerde ekonomi politik yaklasimin izdistimleri gorilmektedir.
Kentin kolektif sembolik sermayesinin asiri metaya dondstirilme risklerine vurgu
yapiimig, kimligin deger kaybina ugrama tehlikesi vurgulanmis, bir yandan da
glnimizin global neoliberal ortaminda bu durumdan kaginilamayacagi ongorilerek
kotlinln iyisi baglaminda 6nerilere gidildigi tespit edilmistir. Kentin markalasmasinin
pazar talepli olmasi nedeniyle belli bir kesime kazang¢ saglayacagi, bu durumun 6ntine
gecilebilmesi icin markalagmanin -6rnegin surdurilebilirlik gibi- degerli bir amaca

yonlendirilmesi gerektigi, boylelikle tim kentlilere kar saglayabilecegi ifade edilmistir.

Kent kullanicilarinin kentin degerleri hakkinda bilinglendirilmesinin saglanmasi ¢ok
onemli bir nokta olup, toplumsal kent bilinci olusturulmasi halinde, farkh sektorlerin
kent kimligine zarar veren imaj yaratma girisimlerine karsi kentin direncli olacagi ve

korunabilecegi diistiiniimektedir.
Yatirimcilarin istanbul’'un markalastiriimasi hakkindaki gorisleri incelendiginde,

* Markalasmak icin bir unsur secip onu en iyi yapmak gerektigini; istanbul’da her
seyden (ticaret, turizm, kiiltlr) biraz oldugunu ancak hicbir seyin istenilen marka
kalitesinde olmadigini, oysa birinin en iyisi olmasi gerektigini [G10],

= Marka kent konusunun uluslararasi bir konu oldugunu, kentin global sehirler
icerisindeki konumunun vyikseltilmesi icin mekansal kurgularin yapilmasi
gerektigi, bu eksiklik nedeniyle kentin potansiyel ziyaretcilerinin istanbul’u
transit gecis noktasi olarak kullandiklarini [G11],

* Hicbir sey yapilmamasina ragmen istanbul’'un marka kent oldugunu [G11]

belirtmislerdir.
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Kent kimliginin yine kentin markalasmasi amaciyla kullaniimasina iliskin olarak;

= Kentin tipki sirketlerdeki gibi bir amaci olmasi gerektigini, yapilan her isin bu
amaca hizmet etmesi halinde basarili olunacagi; aksi halde her seyin amag haline
getirilmesinin sadece kalabalik ve kesmekes bir istanbul yaratmaya hizmet ettigi
[G10],

» [stanbul’u bir Griin gibi paketleyip siisleyip diinya vitrinine koymamiz gerektigi

[G11] seklinde goriisler alinmustir.

Yatirnrmcilarin  kentin markalastirilmasi  hakkindaki goérislerinde sirket yonetim
prensipleri, Grin kalitesi gibi daha ticari perspektifin baskin oldugu goérilmektedir.
Yatinmcilarin sirket mantigiyla kenti okuma davranigi esas olarak girisimci kent
politikalari ile paralellik tasimaktadir. Degerli olanin unsurlarin daha da parlatilarak
uluslararasi pazara sunulmasi teklifi, kentler arasi rekabet eksenli kiresel kent
siralamalarinda one ge¢me arzusu ve bu arzu dogrultusunda kent mekaninda
diizenlemeler yapilmasi gerekliliginin belirtilmesi girisimci kent politikalarina hizmet

etmektedir.

Tez calismasi kapsaminda kamu aktérlerinin istanbul’'un markalastiriimasi ve kent

kimliginin bu amagla kullaniimasina iliskin gorislerinin anlasilabilmesi igin dncelikle
istanbul’daki plan calismalari incelenmis ve politikacilarin medya kanallarinda yer alan
sdylemleri derlenmis; istanbul’da markalasma konusunda aktif rol oynayan iBB ve konut
politikalarinda  kilit isim olan TOKi’nin st dizey vyetkilileriyle goriismeler

gercgeklestirilmistir.

istanbul’un markalastirilmasi hususunda farkli kurumlar tarafindan yapilan gesitli

Olceklerdeki planlar incelendiginde,

=  Onuncu Kalkinma Planinda kentsel imaj yonetimi ve markalasma c¢alismalariyla
cekim merkezleri olusturulmasinin belirtildigi;

»  Turizm Ozel ihtisas Komisyonu Raporunda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, istanbul
Valiligi ve IBB sorumlu kurulus olarak belirlenerek “istanbul’'un marka kent olarak

diinya turizmine sunulmasi” gorevi verilmis;
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= Bolgesel Gelisme Ulusal Stratejisi 2014-2023 Raporunda kentsel ekonomilerin
gelistirilmesine yonelik sehirlerin  ve {Urlinlerin  markalasmasina yoénelik
faaliyetlerin desteklenmesine karar verilmis;

= Turkiye Turizm Stratejisi 2023 Eylem Planinda ilk defa kentsel Olgekte
markalasmadan acikca bahsedilerek otel, kongre, fuar, miize alanlarina iliskin
diizenlemeler ve ulasim imkanlarinin iyilestirilmesi planlanmis;

= Cevre ve Sehircilik Bakanlig 2015-2017 “Yasanabilir Cevre ve Marka Kent” baslikh
Stratejik Planiyla “kimlikli, ¢evreye duyarl, yasam Kkalitesi, enerji verimliligi,
estetik ve gorsel degerleri yiiksek marka sehirler olusturulacagl” planlanmis;

» [stanbul il Cevre Diizeni Planinda kentin tarihsel gecmisinin tanitilmasi ve
markalastiriimasi amaglanmis;

» jstanbul Kalkinma Ajansi 2014-2023 istanbul Bélge Planinda istanbul’'un
ekonomik anlamda kiiresel ¢ekim merkezi olmasi, “istanbul’'un tanitimi ve
kentsel imajina iliskin kuramsal yapilanma, isbirlikleri ve butlincil bir stratejinin

gelistirilmesi” seklinde stratejiler belirlenmistir.

Yukaridaki kisaca 6zetlenen yedi adet planda marka kent konusunda yaklasimlar yer
almaktadir. Turizm Ozel ihtisas Komisyonu Raporunda ilk defa kurumlara gérev dagitimi
yapilmis, kurum olarak gérev verilen iBB’nin yapmis oldugu istanbul il Cevre Diizeni
Planinda da markalasma konusu plan hiyerarsisine uygun olarak yer almistir. ilave
olarak, Tlrkiye Turizm Stratejisi 2023 Eylem Planinda kentsel anlamda diizenlemelere
iliskin ifadelerin acikca belirtilmesi de olduk¢a 6nemlidir. Ayrica giincel bir tarihe sahip
olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2015-2017 Stratejik Planinda marka kent konusunun
ele alinmasi, merkezi hikimetin marka kent politikasi desteginin strdigund
gdstermektedir. istanbul’'un markalasma konusunda plan eksiginden ziyade fazlasi
olmakla beraber biitiin bu planlarda kritik edilmesi gereken husus yine istanbul Kalkinma
Ajans’’'nin planinda “kuramsal vyapilanma, isbirlikleri ve batlncil bir strateji
gelistirilmesi” seklinde belirtilmektedir. Blitlincil bir yapilanma eksikligi tez calismasinin

2. Boliiminde yer alan politik soylemlere de yansimaktadir.

Ddnemin yetkili hiikiimet Gyeleri, iBB Baskaninin cesitli basin beyanlarinda kentin marka
degerinin arttirilmasindan s6z edilmekte, yer yer moda kenti, saglik turizmi baskenti gibi

kisa sureli atilimlara gidildigi gorilmektedir.
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Kamu vyetkilileri ile gerceklestirilen goriismelerde istanbul’'un markalastiriimasi

hakkindaki gorisleri incelendiginde; TOKi ve iBB arasinda goris ayriliklar tespit

edilmistir.

TOKi yetkilisince [G1] markalasmanin ici bos ve herkese gére degisken bir kavram
oldugu; ancak eger marka kent diye bir kavram varsa istanbul’un kiiresel 6lcekte
bir marka kent oldugunu belirtilmistir.

IBB yetkilileri [G2-G3] ise, marka kent yerine odak sehir goriisiiniin artik hakim
oldugunu belirtmislerdir. [G2] istanbul’'un Kkaliteli bircok Uriinii ile marka
oldugunu, Urinden hareketle marka tutundurmasi (pazarlama iletisiminin)
saglanmasi gerektigini, Grliinden hareketle sehrin o noktada marka oldugunu
belirtmis; istanbul’'u markanin 6tesinde odak sehir yapilmasi gerektigini
vurgulamigtir. [G3] odak sehir kavraminin markayi i¢ine alan daha genis bir
kavram oldugunu, istanbul’u pazarlamak gibi bir disiinceleri olmadigini, ancak
kentin strdurilebilir olmasi igcin ekonomisinin canl ve dinamik olmasi gerektigini

ifade etmistir.

Kent kimliginin yine kentin markalasmasi amaciyla kullaniimasina iliskin olarak;

TOKi adina goérisiilen [G1] istanbul’'un ¢ok kiltirli kimliginin kisilerin zihninde
farkli algilara neden oldugunu, dolayisiyla istanbul’'un tek bir unsurla
markalastirilamayacagini,

IBB adina gorisiilen [G2-G3] ise, kentin kimlik degerleri olarak sunulan unsurlarin
aslinda kentin Urinleri oldugunu ve markalasma amaciyla kullanilabilecegini
[G2], kentin bilinirligini arttirmak ya da marka kent yapmak icin kentsel kimlik

ogelerinin kullaniimasinin zorunluluk oldugunu [G3] belirtmektedir.

Kent kimliginin farkli ticari sektorler tarafindan kullanilmasina iliskin olarak ise,

TOKI yetkilisi [G1] istanbul’'un bir giinde var olmus bir sehir olmadigini, bu tiir
faaliyetlerin kentin glicli markasini yipratabilecek faaliyetler olmadigini,

IBB yetkilisi [G2-G3] ise; kente ekonomik anlamda cok biiyiik getirisi olacagini,
kente hareket ve ticaret saglayacagini [G2], kentin degerlerini tanitma faaliyetine

doniserek biling olusturma anlaminda faydali oldugunu [G3] s6ylemistir.
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Kamu yetkilileri ile gerceklestirilen gériismelerde iBB yetkilileri tarafindan ortaya atilan
odak sehir kavrami, marka kent kavramindan ¢ok ince farklar icermektedir. Odak sehir
kavraminin kullanilmasi ile “marka” kelimesinin yol agtigl ‘pazar odakl yaklagsim
onyarginin kirilmasina’ yénelik bir adim oldugu diisiiniilmektedir. Ayrica, istanbul’'un
benzersiz 6zelliklerinin sayica fazlahgi, bu 6zellikleri bir tek marka semsiyesi altinda
toplamanin da imkansizhg géz oniine alindiginda, odak sehir ifadesiyle bircok kentsel
kimlik o6gesinin es zamanh olarak kiresel pazara sunulmasi anlamina geldigi

degerlendirilmektedir.

Yatirimci goruslerinde kamunun odak sehir kavraminin dolayli olarak elestirildigi
gorlilmektedir. Nitekim yatirimcinin sirket mantigindan yola ¢ikarak kente uyarladig
goruslerinde her seyin amag haline getirilmesi halinde basarisiz olunacagi, bir konuda en
iyi olunmasi gerektigi prensibi bulunmakta, odak sehirle ise her konuda en iyi olma
hedefi bulunmaktadir. ilave olarak, yatirimci tarafindan istanbul’da ticaret, turizm gibi
sektorlerin Urin kalitesinin ylikseltilmesi gerektigi belirtilmekte; kamu tarafindan ise
-odak sehir kavrami lzerinden- istanbul’un Griinlerinin yiksek kalitede olduklari, bu
yuksek kalitedeki Urlnlerin pazarlama iletisiminin saglanmasiyla kentin de drinler
izerinden markalasacagl tezi savunularak bu konuda bir tezat yasanmaktadir. Uriin
kalitesi Uzerinden kentin pazarlama iletisiminin pargasi yapilmasi kotliye yorulmaya
musait iliski ortami hazirlamakta, ayrica siirekli kalite kontrolli, yasal miieyyideler ve
ciddi denetimler gerektirmekte olup, bu yonde de herhangi bir c¢alismaya

rastlanilmamaktadir.

ilave olarak, akademik bakis agisina sahip katilimcilarin markalasma konusunda belirttigi
kentsel kimligin zarar gorebilecegi girisimler, asiri metalasmaya yonelik hususlar, kent
kimliginin kotd kullanimini engelleyecek tedbirler vb. hususlar kamu aktoérlerinin plan
calismalarinda, politik séylemlerinde ve miilakat uygulamasindaki beyanlarinda tespit

edilememistir.

Proje miuellifi [G9] istanbul’'un kendiliginden bir marka sehir oldugunu, ancak onun igin
Uretilen projelerin kentin kendiliginden tasidig1 6zellikleri yukar ¢cekmeye yetmedigini,
kentin programinin olmadigini belirtmektedir. Bu goriis -kamu harig- farkli meslek

gruplarindaki profesyonellerin neredeyse hemfikir oldugu konu olup, elestiriler
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istanbul’un planlanmasi ve projelere iliskin programinin olmadigi yéniinde

yogunlasmaktadir. Bu gorisler kisaca 6zetlendiginde,

=  Proje muellifi [G9] kentin programsizlik durumunu Halig K&prisi projesinin yol
actigl goriintl tahribati Gzerinden anlatmis;

= Yatirmci [G10] kent planlamasi ve kimliginin yapilanmadigini ve imar
planlarindaki yetki ¢oklugu nedeniyle kentin bir kesmekesle yonetildigini
belirtmis;

= Yatirimci [G11] en blylk problemin blyik bir plan yapmak oldugunu, st plan
yapildigi takdirde bir amag dogrultusunda stratejiler belirlenebilecegini séylemis;

= Reklam Ajansi [G12] istanbul’'un yabanci ziyaretgiler icin biyiilii, yasayanlar igin
ise ulasimdan barinmaya problemlerle dolu bir kent oldugunu vurgulamis;

* Yatirim Danismani [G13] istanbul’un tarihi bir sehir olmasinin avantaj oldugunu
ancak bunun sehir planlamasinda sorunlar yasanmasina neden oldugunu ifade

etmistir.

Yukaridaki ifadelerden istanbul’un markalasabilmesi icin kentsel yasam kalitesinin
ylkseltilmesi gerektigi sonucu ¢ikmakta olup, gériismeciler tarafindan mevcut durumun
sebepleri plansizlik, yetki karmasasi, proje bazli uygulamalar seklinde tanimlandigi

gorilmektedir.

5.1.2 istanbul’'un Marka Kent Hedefi ile Prestijli Konut Projeleri Arasindaki iliskinin

Degerlendirilmesi

Bu bolimde oncelikle prestijli konut projesi kavraminin milakat uygulamasi
gerceklestirilen kisilerce nasil tanimlandigl incelenecek, devaminda prestijli konut
projesi insasinin kentin markalasma politikasi arasindaki iliski sorgulanacaktir. Son
olarak, kiiresel pazarda konut projesinin satisiyla kentin tanitimi arasindaki iliski milakat
bulgulari ve tez calismasinin uluslararasi fuarlara katiimin incelendigi Bolim 2.5

istanbul’daki Marka Kent Calismalarinda yer alan tartismalar ile birlikte tartisilacaktir.

Tez calismasi kapsaminda yapilan milakatlarda tim katilimcilara prestijli konut

kavraminin kendileri icin ne ifade ettigi sorulmus;

= Akademik bakis acisina sahip katilimcilar tarafindan; ultra liks konutlar,

rezidanslar [G5], kentin mutena noktalarindaki prestijli yerlerindeki konutlar
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[G6], liks proje imkanlarinin saglandigi ve statli atlamak isteyen gelir grubuna
yonelik projeler [G8], emlak degerini karsilayabilecek tiketicilere yonelik
korunakl, konforlu karh yatirrm firsati [G7], fiziksel konfora ilave kendini ait
hissettigi sosyal cevrenin icinde yer alan konut [G4];

= Yatirmcilar tarafindan; yasayacak insanlarin bugiini, yarini ve 6bir glinlind
dustnerek yapilmis, onun kalitesi ve standardi ile uretilmis, beklentileri
karsilayabilen, mimari ve sehir planciligi gibi estetik degerleri de icinde barindiran
projeler [G10], fiziki olanaklarin yani sira sosyal anlamda insanlarin kendini bir
st gruba ait hissetme yolu ve yontemi [G11];

= Kamu aktorlerince, hayallerin Otesinde “aciga cikmamis miusteri ihtiyacini
saglayan” ve oncelikle prestijli konuma sahip konut [G2], siradan projelerden
farklilasan ve konum avantaji bulunan projeler [G3];

= Proje Muellifince Ust gelir grubunun bir arada yasamayi sectigi, kapilar ardindaki

kiiclik sehirler [G9];

= Reklam Ajansi tarafindan liiks konut 6zelligine ilave olarak insa eden firmanin
markasi, lokasyon olanaklari, yiiksek fiyati, satis sonrasi iyi yonetiliyor olmasi
gerektigi [G12];

= Yatirim Danismani tarafindan insanlara “dlizglin” yasam olanaklari saglayan, fiziki

kosullarin yaninda insaat sonrasi iyi hizmet veren projeler [G13] olarak

tanimlanmistir.

Katihmcilarin prestijli konut projesi kavrami hakkindaki gorusleri incelendiginde, liks
fiziki konfor kosullarinin saglanmasi, prestijli konum avantaji, sosyal cevre, ylksek fiyat
gibi benzer 6zellikler tekrarlanmis; farkl olarak konutun yatirim firsati olarak géruldugi
[G7], konutu insa eden firmanin markasinin 6nemi [G12] ve satis sonrasinda iyi
yonetilmesi [G12-G13] hususlarina deginilmistir. Yatirrm danismani [G13] tarafindan
vurgulanan dlizgiin yasam olanaklari sunma konusu, prestijli konut projelerinin
pazarlanmasinda yogun olarak goriilen kenti, kaotik sorunlu mekan olarak
degerlendirerek kotiileme bunun (zerinde projeyi yliceltme stratejisinin yansimasi

olarak gorilmektedir.

Yatirimci [G10] ve kamunun [G2] konut kullanicisi icin gelecekteki ihtiyaglarini karsilama

ve beklentilerin 6tesinde hizmet sunma ifadeleri benzerlik olusturmakta; girisimci
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kamunun belediyecilik anlayisinda beklentilerin  6tesinde hizmet sunmayi
hedeflediklerini belirtmesi! [G2] konunun ilerleyen bélimlerinde calisilan yatirimci-

kamu ortak faaliyetleri igin fikir birliginin baslangici niteligi tasimaktadir.

Prestijli konut projeleri insasinin kentin markalagsmasiyla iliskili olup olmadigi

incelendiginde,

Akademik bakis acisina sahip katilimcilar gérislerinde

Prestijli konuma sahip kentsel mekanlarin yenilenerek pazara sunuldugunu

ancak bu yenilenmenin yabanci yatirimciya yonelik yapilmasinin  dogru

olmadigini [G6],

* Su andaki kent siyasetinin istanbul’'u markalastirdigini, dis piyasadan yatirimci
cekme amach bu projelerle kentin markalasma degerinin ilgili olabilecegini [G8],

= Kentin mahalle konsepti gibi bir teori lizerine insa edilmesi gerektigini, sosyal
etkilesim saglayacak mekansal kurgulardan yoksun konut projelerinin izole
mekanlar olmasi nedeniyle kentte defalarca tekrar edilmesinin kimlige olumsuz
etkileri oldugunu [G5],

= Kamunun kent kalkinmasi perspektifi ile projelere tim kentlilerin yararina

yaptirimlar koymasi gerektigini [G7] ifade etmislerdir.

Proje _muellifi yabancilarin alacagl nitelikte konut imal ederek bu iliskinin

saglanabilecegini, ancak bunu yapmanin kente nasil etki edeceginin dislinilmesi
gerektigi, prestijli konut projelerinin istanbul’u hicbir yere tasimadigini [G9]

belirtmektedir.

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin [G6-G8] ve proje miuellifinin [G9] gorUsleri
paralellik arz etmekte olup, her ikisi de prestijli konut projeleri ve kentin markalasmasi
arasindaki iliskiyi yabanci konut yatirimcisi Gizerinden kurgulamistir. Yabanci yatirimciya
yonelik proje uygulamalarinin kente zarar verebilecegi ve arti deger katmayacagi
vurgulanmistir. Diger bir goris ise, prestijli konutun kapali yapisi nedeniyle zaten kente
ve kimligine zarar verdigidir [G5] ki, bu baglamda prestijli konutun kentin markasina katki

saglayacagl distnilmemektedir. Projelerin kente katkisinin saglanmasi agisindan ise,

! Tez calismasinin 4.4.3 Prestijli Konut-Marka Kent iliskisi boliimiinde [G2] “Belediyede biz bunu yapmaya
calisiyoruz 2023 vizyonumuzda aciga ¢ikmamis ihtiyaclari ortaya ¢ikararak hizmet gotiirmeye calisiyoruz.”
ifadesini kullanmistir.
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kamunun yaptirinm uygulamasi gerektigi goriisii [G7] beyan edilmekte, ancak girisimci
kent politikalari sebebiyle kent yonetimlerince yatirimin tesvik edildigi ve glnimiz
neoliberal ekonomi sartlarinda kentte konut yatirimi engelleyecek olusumlarin hayata

gecirilmesinin miimkin gérinmedigi degerlendirilmektedir.
Yatirimcilar tarafindan konu kamu politikalari ile iliskilendirilmis,

» [stanbul’'un ekonomik olarak biiyiimesiyle statiisii degisen, geliri artan insanlarin
statlisline daha uygun projelere ihtiyac duymaya basladiklarini ve sektoriin
prestijli konut ihtiyacina yonelik calistigini; ancak kent planlarinin ve kimliginin
bu ekonomik degisimler karsisinda kendisini yapilandiramadigini [G10],

= Kentin markalagsmasinin yolunun prestijli konut Gretimi olmadigi, kamunun
mekansal dizenlemeler yaparak sehrin c¢ehresini degistirmesi ve kentin
markalasmasi icin stratejik kararlar Gretilmesi gerektigini; glinimizde kamu ve

yatirimci arasinda “kontrolsiiz bir iliski” oldugunu [G11] belirtilmistir.

Kamu aktorlerince prestijli konut projelerinin kentin markalasmasiyla iliskili oldugu,

= Kentteki sermaye artisina paralel olarak prestijli konutun olustugu [G1],
= “Kesinlikle” iki kavramin iliskili oldugu [G2],
= Kentin markalasmasi ile prestijli konut arasinda iliski oldugunu ancak konutun

kentle uyumlu olmasi ve kente deger katmasi gerektigini [G3] ifade etmislerdir.

Bu noktada kamu ve yatirnmci gorisleri birlikte degerlendirildiginde, yatirrmcinin [G10-
G11] markalasma konusunda stratejik plan Uretme, kent planlarini ve kimligini
yapilandirma gorevi yikledigi kamuyu sorunun kaynagi ve sorumlusu olarak gordigu;
kamunun ise sermaye artisina paralel olarak projelerin artisini olagan karsiladigi [G1],
konut projesinin kente uyumu, kente deger katmasi gibi beklentileri oldugu [G3]
anlasilmaktadir. Ancak kamusal bu beklentinin yatirimci tarafindan nasil karsilandigi,
kente uyumun ya da kente deger katmanin kriterlerinin ne oldu, projelerin kim

tarafindan ve nasil degerlendirecegi ilk akla gelen cevapsiz sorulardir.

Gunlmuzde yatirimci agisindan kentin mevcut imar planlarinin cogu zaman kazang icin
yeterli goriilmedigi, parsel bazinda plan tadilati taleplerinin kamuya iletildigi, cogu
zaman kentin mevcut plan kararlarinin yatirnmci lehine tadilatlarla delindigi ve bu

durumun kentin kimligini etkileyen problemlere donistigu herkesin bildigi bir sirdir. Bu
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durumda kentin planlari konusunda yatirimcinin destek goérdigi kamudan sikayetgi
olmasi dikkat ¢ekicidir, kentte neden olunan tablolar kamunun ve yatirimcinin ortak

kabahati olarak ele alinmalidir.

Reklam ajansi ve Yatirim danismani [G12-G13] prestijli konut projeleri insasinin kentin

markalagmasiyla iliskili olmadigini belirtmislerdir.

Prestijli konut projelerinin uluslararasi pazarda satisa sunulmasi ve markalasma amaciyla

yapilanlarin istanbul’un kiiresel kentlerle rekabeti acisindan incelendiginde,

Akademik bakis acisina sahip katilimcilar tarafindan konu insaat sektori Gzerinden ele

alinmis,

= Projelerin kendisinin alt birim olarak marka olmadigini, kuramsal temellere
oturmadigindan bir siire sonra alici da bulamayacaklari [G5],

= Projelerin kenttekiinsaat ve yasam kalitesinin ylkseldigini gostermeyi amagladigi
[G6],

* Fuarlarda sergilenen projelerin istanbul’a kiiresel kentlerle rekabet konusunda
¢ok katkisi olmadigi, ekonomik gerekgelerle insaat sektoriinin satis taktigi
oldugu, istanbul’un kent imajina katki saglamayacagi [G8],

* insaat sektdrii kara gegebilsin diye yabancilara konut satisinin yapilmasinin ticari
bir mantik oldugu, kente ve kent ekonomisine etkisinin incelenmesi gerektigini

[G7] ifade etmislerdir.

Yukaridaki gorislerde emlak fuarlarinda konutun ticari bir Grin olarak alinip-satiimasi
degerlendirilmekte, ancak bu fuarlarda kentlerin de katilimci olarak yer aldigi, kentin

kendisini tanitmaya yonelik harcadigi cabadan s6z edilmemektedir.

Tez calismasinin 2.5 no.lu istanbul’da Marka Kent Calismalari baslikli bélimiinde
istanbul’'un 2005 yilinda ilk defa katildigi ve 2013 yilinda Tiirkiye’nin Onur Ulkesi segildigi
MIPIM fuarlari incelenmistir. S6z konusu fuarlara son vyillarda kamu ve 6zel sektor
tarafindan yogun katilim saglanmakta, dev istanbul maketleri insa edilerek sunumlar
gerceklestirilmekte, fuarda istanbul’'un tanitim c¢adirinin her sene ka¢ metrekare
arttinldig gururla ifade edilmektedir. Bu fuarda istanbul adina en aktif rol alan kurum
IBB olmakla beraber dénemin merkezi hiikiimetinden bakan, vali diizeyinde katilimlarda

saglanmakta, son yillarda Anadolu’daki iller ve istanbul’'un ilce belediyelerinin de
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katilimci olarak yer aldiklari goérilmektedir. Kamunun ve 6zel sektérin yogun tanitim
faaliyetleri yazili ve gorsel basinda kamu-6zel sektor isbirliginin alti gizilerek ekonomik
basari olarak yorumlanmaktadir. Bu cercevede kamu ve yatirimci aktorleriyle

gerceklestirilen milakatlardaki beyanlarin incelenmesi gerekmektedir.
Kamu gorusleri incelendiginde,

*  MIPIM gibi uluslararasi emlak fuarlarinin ‘balonik! bir hadise’ oldugu, yatirimci
ve insaat arasindaki iliskiyi birlestirme noktasi oldugu [G1],

» Kente 6zgii degerleri korumak kaydiyla prestijli konuta istanbul’un da ihtiyaci
oldugunu, projelerin uluslararasi fuarlarda tanitilmasinin 6nem arz ettigi, kamu
olarak projelerin desteklenmesi gerektigi belirtilmis ve bu durum kentin kiiresel
kent olmasi i¢in dis diinyanin ilgisini cekmek ve yasayanlarin daha kozmopolit

olmasini saglamak [G3] gerekgeleri ile agiklanmistir.

TOKi vyetkilisince [G1] uluslararasi emlak fuarlarini ‘balonik bir hadise’ olarak
nitelendirilerek farkli bir goriis belirtildigi ve diger kamu kurumu olan iBB yetkilisi [G3]
ise projelerin yurtdisinda tanitiminin énemli oldugu, prestijli konutun istanbul’'un
kiiresel kent olmasinin yolu olarak gériilmesi sebebiyle istanbul’un bu konutlara ihtiyaci
oldugunu belirtmistir. Prestijli konutun kentin kiiresellesmesine katkisi ise disg diinyanin
dikkatini cekmek ve kozmopolit olmasini saglamak gerekcelerine dayandirilmistir. Ancak
kentin kiresel kentler siralamalarinda yer almasinin yonteminin prestijli konut insa
etmek olmadigl dustinidlmektedir. Tez ¢alismasinin 2.1 no.lu bélimiinde Marka Kent
Kavrami ve Gelisim Siireci basligi altinda -GCl, GPCI, GFCI, GaWC gibi- kiuiresel kentler
arasi rekabet endeksleri, secim kriterleri, bu kriterler dogrultusunda yapilan siralamalar

aciklanmig olup, prestijli konut bu endekslerde yer almamaktadir.
Yatirimci gorisleri incelendiginde,

» Korfez bélgesi yatinmcilarini konut projelerinden ziyade oncelikle istanbul
markasinin énemini anlatarak 5-6 yildir getirmeye calistiklarini; eger istanbul
marka bir sehir olursa Dinya’nin her yerinden Tirkiye’ye bu marka sehirde

yasamak, var olmak veya gezmek icin insanlarin gelebilecegini [G10],

1 G1 kodlu katilimci emlak fuarlari igin kullandigi ‘balonik bir hadise’ ifadesiyle organizasyonlarin kisa siireli
gecici etkisini anlatmayi amaglamistir. istanbul’da da benzer sekilde CNR Fuarlari diizenlendigini, bu
durumun yatirimci ve insaat sektori arasindaki finansal baglantiya katki sagladigini vurgulamustir.
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= Kentin uluslararasi boyut kazanmasi agisindan yabancilara gayrimenkul
satislarinin mutlaka faydasi oldugunu, sitelerde yabancilarla birlikte yasayan yeni

sosyal yapilarin olusumunun saglandigini [G11] belirtmektedir.

Yatirimci goruslerinde konutun satisi 6ncesi kentin markasinin 6neminin yabanci konut
alicisina anlatildigi, [G10] ifadesi, satisin “istanbul’da olmak” (izerine kurgulandigini

acikca gostermektedir.

Kamu yetkilisinin [G3] belirttigi kentin kozmopolit olmasinin saglanmasi, yatirimei [G11]
tarafindan yabancilara konut satisiyla kentin uluslararasi boyut kazanmasi olarak ifade
edilmistir. ilave olarak, sitelerde yerli ve yabanci konut sakinlerinin bir arada yasamasi

yeni bir sosyal yapi olusturma basarisi gibi yatirrmci [G11] tarafindan aktarilmakta, bu

sosyal dokunun olusumunda mekanin etkisi vb. konularin sosyolojik olarak arastiriimasi

gerektigi dustnilmektedir.

Proje_miiellifi tarafindan istanbul’'un kiiresel pazarda Londra, Paris, New York gibi
kentlerle yarismasinin mimkin olmadigi, konut satin almanin ayni zamanda konutun
durdugu yerin prestiji ile baglantili oldugu, istanbul’'un ulasim gibi kentsel problemlerinin

bu tercihi etkiledigini [G9] ifade etmistir.

istanbul’un kiiresel emlak pazarinda varligi cok yeni olup, kentin ulasim vb. en temel
sorunlari tamamen c¢ozilememisken New York gibi kentlerle mukayesesi imkansizdir.
istanbul’'un pazar konusundaki ilk atiliminin 2005 yilinda yapildigi, sonrasinda ciddi
anlamda katilimin 2013 yili ve sonrasinda oldugu unutulmamalidir. istanbul’da konut
satin alan yatirimcinin da farkh kriterleri oldugu dustintilmekte; yabancilara satis yapan

yatirim danismaninin gorisi bu noktada 6nem kazanmaktadir.

Yatinm Danismani tarafindan piyasada yasadiklari en biyik sikintinin istanbul’'un

pazarlanmasina iliskin oldugunu belirtmistir. insanlarin istanbul’a 6n yargisinin olmasina
ragmen fuarlardaki konut projelerinin insaat kalitesinin begenildigi, yatirrmcinin pazarda
maket (zerinden inceledikten sonra gelip insaat kalitesini goérdigini ve c¢ok
begendiklerini, Tlrk insaat kalitesinin Ortadogu’da marka oldugunu, bu durumun

markalasma ve insaat firmalarina yeni is olanaklari sagladigini [G13] belirtmistir.
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Bu durum fuarlarda projeyi géren konut yatirimcisinin kente gelmesi, insaat kalitesini de
goz 6nline alarak tercih yapmasi, simdiye kadar kurgulanan kent i¢in konut tercihinin

tam tersi bir bakis acisi kazandirmaktadir.

Reklam Ajansi tarafindan prestijli konut projeleri insasinin kentin markalasmasiyla iliskili
olmadiginin belirtiimesine ragmen konut piyasasi ve kente etkileri hakkinda ciddi

tespitleri oldugu gorilmektedir.

= Prestijli konut projelerinin kentin markalagmasiyla iligkisinin kurulamadigini,
projelerin bir araya geldiklerinde kentte neden olduklari goriintliyl g6z 6niine
almadan kendi ‘harika tasarimlarini yapmak’ icin yaristiklarini [G12],

= Artik bitlin sehirlerinde yaristiklarini, son yillarda insaat sektorliini ayakta
tutanin yabancilara konut satisi oldugu, konut projelerinin 1+1 gibi yabanci
yatirimciya yonelik projelendirilerek yliksek fiyatlara kolayca satildigini, ancak bu
konutlarin yasam alanindan cikarak yabancilara kiraya verilen 6l yatirimlara

donistiglini [G12] belirtmektedir.

Bu gorislerde konut projelerinin kent dokusunu 6nemsemeden mimari tasarima
odaklandiklari, projelerin iginde bulunduklari baglamla sosyal agidan etkilesimi olmadigi
gibi mekansal uyum kaygisi da tasimadiklari belirtilmistir. Kendileri de konut projelerinin
satisinl yapmakta olan pazarlama agisindan kilit noktadaki reklam ajansinin satisi kolay
seklinde nitelendirdigi 1+1 tipi konutlari elestirmesi yine énemli bir noktadir. Bu elestiri
projelerin tamamlandiginda kente katkisi ve kente yol acacagl tahribat endiselerini
belirten akademik bakis acisina sahip katilimcilarin  [G6-G7] ifadelerini
desteklemektedir. Yine vyabanciya konut satisinin  kentin markalasmasindan
kaynaklanmadigini, insaat sektorinin kurtaricisi olarak gorildiGgini belirtmesi

akademik bakis agisina sahip katilimcilardan [G8] ile paralellik arz etmektedir.

5.1.3 istanbul’da Prestijli Konut Projelerinde Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullaniminin

Degerlendirilmesi

Bu bdélimde tez calismasinin 4.2 no.lu Prestijli Konut Projelerinin Reklam ve Tanitim
Faaliyetlerinin Okunmasi baslikli bélimiinde ele alinan Elysium Art Sisli, Agaoglu Maslak

1453 istanbul, istanbul Saraylari, istanbul 216 ve Sehrizar Konaklari projeleri tizerinden
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kent kimliginin kullanimi ve bu durumun kentin markalasmasina katkisi incelenecek, son

olarak konut projelerinde istanbul isminin kullaniimasi degerlendirilecektir.

Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasi incelendiginde,

Akademik bakis acisina sahip katilimcilar tarafindan

= Projelerde orijinal bir mekanin taklidi olusturulmaya calisildigl, projeye havuz
eklenerek bogaz yapilmaya calisildigl, Venedik kanallarinin kopyalanmaya
cahsildigl, bu tir durumlarin Disneyland’lasmaya sebebiyet verecegi [G5-G6],

= Poplilist bir pazarlama yaklasimi oldugu [G7],

= Satis propagandasi oldugu, yabanciya turizm reklami, kentliye algl yonetimi ile

istanbul’'un degerlerini satmak [G8] seklinde ifade edilmistir.

Proje _Miuellifi tarafindan kentin ve prestijli konut projelerinin kentin 6zelliklerini

hoyratga kullandiklarini [G9] ifade edilmistir.

Reklam ajansi tarafindan mimari anlamda kullanimin Bosphorus City ve istanbul
Saraylari gibi projelerde oldugu, konut alma konusunda insanlari ¢cok cezbetmedigi,

yabanci yatirimciyi etkileyen hususlar olabilecegi [G12] belirtilmistir.

Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasi hakkinda akademik bakis
acgisina sahip katilimcilarin, proje miuellifinin ve reklam ajansinin benzer eksende
gorusleri oldugu gorilmistir. Elestirel olan s6z konusu goérisler kuramsal ¢cercevede
degerlendirildiginde, kentin kolektif sembolik sermayesinin tekelci rant elde etmek igin
alet edildiginin ifadesi goriilmektedir. ilave olarak, orijinal tirtintin tek oldugu icin degerli
oldugu, kopyalarinin yapilmasinin Disneyland’lasma dedigimiz kisa siirede diger
kentlerde kopyalanmasi ile sonuglanan, kente zarar veren olusumlara neden olabilecegi

degerlendirilmektedir.
Kamu gorislerinde kentsel kimlik 6gelerinin projelerde kullaniminin

» TOKi yetkilisi [G1] tarafindan dogru bulunmadigi,

= BB yetkilisi [G2] tarafindan kullanilabileceginin belirtildigi; yine IBB yetkilisi [G3]
tarafindan mimari projelerde prestij artirrmi anlaminda uygun oldugu, tanitimda
yozlasmaya sebep olacak algi degisikliklerinin ise olmamasi gerektigi

belirtilmistir.
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Kamu yetkilileri tarafindan prestijli konut projelerinde kentsel kimlik kullanimina iliskin
farkh gorisler belirtilmektedir. TOKI yetkilisi [G1] tarafindan uygun gériilmeyen bu tiir
uygulamalar BB yetkilisi [G2] tarafindan tamamen uygun gorilmis; ayni kurumun bir
diger yetkilisi [G3] tarafindan ise mimari projeler uygun, tanitim faaliyetleri ise zararh
gorllmustir. [G3] tarafindan uygun goriilen mimari olusumlar konutun prestij arttirma
gerekgesine dayandirilmistir. Ancak bu prestij artirimi tarihi/kilttrel kimlik ogelerini
metalastirilarak pazara sunulmasini, yiksek kar kazanclarini beraberinde getirmekte
oldugu degerlendirilmektedir. Ayrica, bu prestij artisinin kent mekaninda somut olarak
on yillarca varligini koruyacagl dolayisiyla tanitimdan daha kalici etkileri oldugu

dustiniimektedir.
Yatirimci tarafindan mimari zenginlik ve tabii bir kullanim olarak géruldug,

= ‘Bosphorus City’ projesinde Bogaz'i yaptiklarini, bunun Bogaz’'i simgeleyen bir sey
oldugunu, kente farkli mimari ve farkh estetiklerin gelmesinin zenginlik olarak
gorilmesi gerektigi, tek tip mimarinin sikici ve farklilasmanin iyi oldugunu [G10],
= Kullanmasinda ne gibi bir problem olusturacagi, Ayasofya’yi kullanmasinin gidip

isgal ettigi anlamina mi geldigi, bunun tabii oldugunu [G11] ifade etmislerdir.

Yatirnm_danismani tarafindan bu tir uygulamalarin ¢ok keyifli tasarimlar olduklari,

insanlarin klasik evdense yasam tarzi iceren konut aldiklarini, ‘Bosphorus City’ igin
yalilarini insa edip, ortasina giizel bir kanal yaptiklarini, benzer sekilde Venedik tarzini

yapanlari [G13] 6rnek gostermistir.

Yatirimci ve yatirnm danismani tarafindan farklilasma ya da yasam tarzi satin alma
seklinde ifade edilen durumun, olmasi gereken seklinin “6zginlik” oldugu, bir yapidan
esinlenmenin olclsliiniin  kontrol edilemeyecegi duslintilmektedir. Ayrica, sembol
yapilarin ya da Bogaz gibi essiz bir tabiat varliginin niteliksiz kopyasini insa etmenin
orijinal degerin etkisini yasatamayacagi; ancak proje aktorlerinin bu tutumunun kentin
ortak kimlik degerlerine gereken 6nemi vermeyerek, kopyalamayi deneyecek basitlikte

gordiklerini de distindiirmektedir.

Prestijli konut projelerinin kent kimligine dair degerleri (mahalle kiiltiri, komsuluk vb.)

kullanmasi incelendiginde,

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri incelendiginde,
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Ozlem duyulan seylerin kullandigini ancak cogunlukla basarisiz olundugu [G4],
lyi temenniler olduklari ancak gercek hayatta komsunu secme hakkinin olmadig
[G5],

Tek kelimeyle yalan oldugu [G6],

Bir yerlere tutunma gereksiniminden ve toplu konut elestirisinden kaynakli,
‘sizler icin yeni bir mahalle insa ediyoruz’ fikrini bir tema icerisinde “i¢ piyasaya

donik” pazarlama stratejisi oldugu [G8],

Proje Miuellifi mutlaka kullanilmasi gerektigini ama bu kavramlarin artik kalmadigini

[G9],

Reklam Ajansi yurticine dontik bir yaklasim oldugunu [G12],

Yatirim Danismani istanbul’daki projelerde gerceklesmeyen reklamlarda kalan unsurlar

oldugunu [G13] ifade etmislerdir.

Akademik bakis acgisina sahip katihmcilarin goérisleri proje muellifi, reklam ajansi ve

yatirim danismani gorislerini icermekte olup, olusan ortak kani bunlarin; 6zlem duyulan,

glnimizde kalmayan ve yurtigine yonelik pazarlama yaklasimi oldugudur.

Yatirimci tarafindan sorunun kaynagi ve degerlerin kullanim gerekgesi tespit edildigi,

1980’ler itibaren ele alinarak insanlar bu projelere gelmeye baslayinca, bu
projelerle mahallelerin ayrilmaya basladigini, mahalle yasantisindan site
yasantisina donistiglint ve bazi degerlerin yok olmaya basladigini, gelenek ve
goreneklerimizde komsuluk iliskilerimiz unutulmaya baslayinca, artik projeler
bunu daha 6n plana ¢ikararak bu degerlerimizi var etmeye calistiklarini [G10],

Modern yasam icinde kaybolan ve 6zlenen seylerin vurgulanmasi gerektigini,
kullanilmasinda higbir sakinca olmadigini, mahalle algisini yesertmenin satisi

hizlandirabilecegini [G11] belirtmistir.

Kamu gorusleri incelendiginde farkli gorisler tespit edilmis olup,

TOKi yetkilisi [G1] mahalle gibi kavramlarin cabuk tiiketildigini, projelerde
kullanilmamasi gerektigini,

IBB yetkilisi [G2] kullanilmasi gerektigini, IBB yetkilisi [G3] bu degerlerin
projelerde kullanilmasinin zorunluluk oldugu, gelecege deger aktariminin
saglanmasi icin mekansal diizenlemeler yapilmasi gerektigini belirtmistir.
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Yatirimci gorislerinde kapali yerlesmelerin kentte mekansal ve sosyal degisimlere yol
actigl ve degerlerin yok olmasina kadar olan sirecin izah edildigi [G10]; ancak bu yok
olusa aracilik eden projelerin tekrar bu degeri var etme ¢abasi tezat olusturmaktadir.
Nitekim diger bir yatinrmci olan [G11l] “mahalle algisini yesertmenin” satisi
hizlandirabilecegini belirtmis, soyut degerlerin geri kazandirilmasindan ziyade bunun bir
algi calismasi oldugu acikga gorilmistir. Kamunun gorisleri bu baglamda
degerlendirildiginde, [G1] katilimcisinin kavram tlketme ifadesinin yerinde oldugu
dislinilmektedir. Kamu aktorlerinden [G3] katiimcisi degerlerin sonraki nesillere
aktarimi anlaminda ele aldigi iyi niyetli girisimlerin ise tim kente acgik olan sosyal ve
kamusal mekanlarda gerceklestirilebilecegini, cok daha genis katilimh ve basariya

ulasma ihtimali ylksek neticeler alinabilecegini distinmektedir.

istanbul'un tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri, mimari eserleri, sembol yapilari, dogal tabiat

varliklarinin prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda/reklamlarinda?® kullanilmasi ve

bu durumun kentin markalasmasina katkisi incelendiginde;

- tez calismasinin 3.2 Prestijli Konut Projelerinde Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi
baslkli bélimiinde prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda kullanilan temalardan
“Tarihi/Kultirel Miras ve Koken Vurgusu” ve “Dogal Miras/Tabiat Varliklarinin Kullanimi”

Uzerine incelemenin insa edildigi;

- milakat uygulamasi sirasinda katilimcilara izletilen ve tez ¢alismasinin 4.2 Prestijli
Konut Projelerinin Reklam ve Tanitim Faaliyetlerinin Okunmasi bashkli béliminde
incelenen bes adet projenin, bu temalar ve katilimcilarin goérisleri ile birlestirilmesi

amaclanmistir.

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gorisleri ve izledikleri projeler hakkinda

izlenimleri incelendiginde,

» jstanbul’'un tarihi, dogal ve kiiltirel zenginliklerinin metalastiriimasi anlami
tasidigini,
- Sehrizar Konaklari projesinde reklamlarin sik, glizel, mutlu ve zengin insanlarla

dolu oldugunu [G4],

! Katilimcilara 4.2 nolu béliimde incelenen bes projenin reklam/tanitim filmleri izletilmistir.
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Projeler ile kentin tarihi kimligi arasinda duyarli-hassas bir iliski s6z konusu
olmadigi; kentin siluetini bozan, kente tehdit olusturan projelerin tanitiminda
kimligi kullanmasinin bir sey ifade etmedigini,

- Elysium Art Sisli projesinin kentle iliskisinin ve katkisinin sorgulanmasi gerektigi,
- [stanbul 216 projesinin adinin Barcelona 22 gibi taklit isim oldugu,

- Maslak 1453 istanbul projesi reklaminin istanbul’un kimlik dederleri iizerine bir
On zihin hazirhigi yaptigini,

- Sehrizar Konaklari; komsuluk iliskilerinin sansa kalmis bir sey oldugunu [G5],
Projelerin tanitim faaliyetlerinde kentsel kimlik égelerinin kullaniminin i¢ pazar
icin anlamli olmadigini, dis pazar igin ise etik bulmadigini, kiltirin
nesnellestirilerek alinip-satilan mal haline geldigini, bu durumun imgeleri
ucuzlattigini, oysa kiltlriin tim topluma ait oldugu ve biraz daha Ustte
durdugunu,

- [stanbul Saraylari projesinde bugiiniin saraylisi ifadesinin bugiin o ev satsin diye
séylenmemesi gerektigini [G6],

istanbul’da olmak, istanbul’un pargasi olacaksin temali satislar oldugunu, yurtdis
ve belki istanbul’'u bilmeyen, degerini cok da kavramayan kitleye yénelik
oldugunu,

- Sehrizar Konaklari projesine alicilarin akilli bina sistemleri, giivenlik, ulasim gibi
seyleri duymayi isteyeceklerini,

- stanbul Saraylari projesi icin sanki yurtdisi hedef kitle oldugunu [G7],

Yurtdisi hedef kitlesi ve kentin merkezinde olma vurgusu oldugunu,

- Elysium Art Sisli projesi gergekten sehrin merkezinde oldugunu yabanci yatirimci
ile baglanti kurmaya ¢alistigini,

- istanbul Saraylari’nin merkezde olmadigini, su égesi ile Bogaz’in andirilmasi,
mimari ve pazarlama ile bir baglam yakalamaya ¢alistigini,

- [stanbul 216 yurtdisi hedefi kitlesi ve kentin merkezinde olma vurgusu oldugu,

- Sehrizar Konaklari’nin istanbul’un degerli merkez alaninda ¢ok iist gelir grubuna

satilan, dis pazar derdi olmayan, manevi duygular iizerinden baglami oldugu [G8]
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ifade edilmistir. Akademik bakis agisina sahip katiimcilarin bu yaklasimin kentin

markalasmasina __katkisinin _olmadigi konusunda fikir birligi icinde olduklari

gorilmektedir.

Proje _Miuellifi tarafindan tim reklamlarin gercegi yansitmadigl, yatirimci igin tek

konsantrasyonun “Para kazanmak” oldugu,

- Elysium Art Sisli projesinde konutun yatirim 6zelliginin én plana alindigini, sanat
miizesi olmayan kente sanat sehri demenin inandirici olmadigini,

- Sehrizar Konaklar’nda komsuluk, sicak bir yuva ifadelerinin gergegi
yansitmadigini, 6yle bir ortamin da olmadigini,

- Maslak 1453 projesinin kentin Osmanli ve Bizans tarihi ge¢cmisinde secici
davranarak kent kimligini ayikladigini,

- [stanbul 216 projesinde Kalkedonlar iizerinden efsane uyduruldugunu,

bu yaklasimin kentin markalasmasina katkisinin olmadigi, kenti kalkindirip, marka kent

yapma yoniinde de hicbir ise yaramayacagini [G9] belirtmistir.
Kamu gorusleri incelendiginde farkh gorisler tespit edilmis olup,

= TOKi vyetkilisi [G1] hayatin dogal seyrinde konum bildirmek gibi
kullanilabilecegini,
- Maslak 1453 projesi icin tarihte ¢ag actik diyor ne alakasi var?
- [stanbul 216 projesinin Kalkedonyalilarla ne alakasi var? seklinde yorumlarda
bulunmus,

» BB yetkilisi [G2] kullanilabilecegini,

bu yaklasimin kentin markalasmasina katkisinin olmadigi konusunda TOKi yetkilisi [G1]

istanbul’'un bir konut projesi icinde pazarlanamayacagini, projenin istanbul’un marka

degeri icinde kendini pazarladigini, iBB yetkilisi [G2] ise kentin markalasmasina katkisi

oldugunu belirtmistir.
Yatirimci gérisleri incelendiginde,

»= Reklam ve tanitim filmlerinde “istanbul’'un giizel seylerini anlatarak, kendi
projelerine geldiklerini” 6zellikle projeleri yabanciya tanitirken en dogru model
oldugunu; yerli yatirimci agisindan ise yakinindaki degerleri 6n plana ¢ikarmanin
glzel oldugu [G10],
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= Yabanciyatirnmciyi kalbinden vurmak icin kentten baslayip projeye gelen etkili ve

mantikl akisi oldugunu, bu faaliyetlerin daha fazla yapilmasi gerektigini [G11],

iki yatinmcl [G10-G11] tarafindan da bu yaklasimin kentin markalasmasina kesinlikle

katkisi oldugunu belirtmislerdir.

Reklam Ajansi kentin iginde yasasak bile bunlari tekrar izlemenin etkileyici oldugunu,

bu yaklasimin sayet pazarlayabilirseniz kentin_markalasmasina katkisi olacagini [G12]

ifade etmistir.

Yatirim Danismani reklamlarin hepsinde projelerin zaten markalasmis olan bolgeyi-sehri

tanittigini ve lokasyonlardan bahsettiklerini

- Elysium Art Sisli projesi “ben sehrin merkezindeyim” diyerek Nisantasi’'ni

anlattigini,
- Sehrizar Konaklarinin reklama Bogazi tanitarak girdigini;

bu yaklasimin projelerde markalasmayl yapamiyorsak_kentin markalasmasina cok da

katki saglamayacagini [G13] ifade etmistir.

Tim milakat katilimcilarin konut pazarlama temalarini projeler lzerinden ele aldigi

gorusleri degerlendirildiginde;

Akademik bakis agisina sahip katilimcilarin konut pazarlama temalarinda Tarihi/Kiltirel
Miras ve Kéken Vurgusu - Dogal Miras/Tabiat Varliklarinin Kullanimini agirlikli olarak dis
pazara yonelik hamleler olarak degerlendirdigi, ancak yatirimcilar ve reklam ajansiyla

yapilan gériismelerde bu durumun i¢ pazarda da etkili oldugu bilgisi edinilmistir.

Bir baska husus da, kentin kimlik ogelerinin gosterilerek projeye gegisin saglandigl
reklam/ tanitim filmleri akademik bakis acisina sahip katilimcilar tarafindan kaltiiriin
nesnellestirilerek imgeleri ucuzlattig elestirisini alirken, yatirimci tarafindan yabanci

yatirimciya proje tanitimi icin etkili bir metot olarak degerlendirilmektedir.

Konut pazarlama temalarindan Tarihi/Kiltirel Miras ve Kdken Vurgusu - Dogal

Miras/Tabiat Varliklari Kullanimi projeler Gzerinden degerlendirildiginde,
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Elysium Art Sisli projesinin pazarlama faaliyetlerinde Ayasofya ile baglayan, Beyoglu ve

Nisantasi (zerinden merkezde bulundugunu vurgulayan kurgusu bulunmakta bu

durumun yatirrmcinin tarif ettigi projenin yabanci yatirimciya sunum metodu oldugu,

Agaoglu Maslak 1453 istanbul projesinin Tarihi/Kiltiirel Miras ve Kéken Vurgusu - Dogal

Miras/Tabiat Varliklarini yogun olarak kullandigi, projenin reklamda gosterimi 6ncesinde
kentin tarihi gegmisinden 6geleri segici davranarak siraladigi boylelikle 6n zihin hazirlig
yaptigl, hedef kitlesinde yerli-yabanci yatinmc ayirimi yapmadan satisini®

gercgeklestirdigi,

istanbul 216 projesinin Kalkedonyalilara ait tarihi efsane iireterek konum avantajini
soylulastirma ¢abasina girdigi, tarihi yarimada manzarasinin her firsatta altinin gizildigi,

hedef kitlesinde yabanci yatirrmcilarin da oldugu,

Sehrizar Konaklari projesinin istanbul Bogazi basta olmak {izere kentin dogal tabiat

varliklarini gostererek projeyi sunmaya basladigl, pazarlama stratejisini agirlikh olarak
manevi ve kentte yok olan soyut degerler izerine kurgulandigini, hedef kitlenin yerli ve

cok Ust gelir grubu kullanicilar oldugu,

istanbul Saraylar projesinin mimari tasarimi ile kentin tarihi ve dogal varliklarini

¢cogaltma vyoluna gitmis, reklam faaliyetlerinde yeniden olusturulmus kopya kent

platosuna sarayli sifati verdigi asil soylu kullanici arayisina girdigi gériilmektedir.

Tim projelerde tarihi, kiltlirel, dogal mirasin bir pazarlama faaliyetinin icinde
kullanilmasi -ister adi yabanciya sunum metodu olsun, ister kentin glizelliklerini
sergilemek olsun- kentin mirasini metalastirmakta, satisi yapilan trline/konuta arti bir
satis degeri kazandirmaktadir. GliniimUz neoliberal politikalarinda kentler arasi rekabet
oldugu gibi, projelerin de kiresel piyasada yabanci yatirirmci c¢ekme rekabeti
sirmektedir. Bu slirecte insaat sektoriinin lilke ekonomisindeki canhligi saglayan
lokomotif sektér olmasi? sebebiyle projelerin pazarlanmasi icin kentin kolektif sembolik

sermayesinin kullanilmasina engel olunmadigi degerlendirilmektedir.

LYatirim Danismani [G13] tarafindan Agaoglu Maslak 1453 istanbul projesinin yabanci yatirmciya yonelik
satis politikasi tez calismasinin 4.3 Sektér Uzmanlarindan Genel Bilgiler ve Calisma Prensipleri baslikh
bolimiinde detayl agiklanmistir.

2 Bu yondeki gérisler icin tez calismasinin 4.4 Nitel Arastirma Bulgulari bélimiindeki G7-G8-G10 kodlu
goriusmeler incelenebilir.
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Yatinmcilar [G10-G11], IBB yetkisi [G2] tarafindan bu pazarlama yaklasiminin kentin
markalasmasina katkisi oldugu; reklam ajansi [G12] tarafindan sayet pazarlayabilirseniz
katki saglayacagi; diger katihmcilar tarafindan ise markalasmaya katki saglamayacagi
ifade edilmistir. Bu konuda projelerin misyonunun ‘kentin uluslararasi ¢apta bilinirligini
arttirmak’ ise turizm kultir elgiligi gorevine soyunduklari; ancak kentin markalagmasi igin
mekansal kaliteyi arttirma, kentin konut stokunu yenileme gibi bir misyon yuklenilmis
ise, bunun bitlncdl bir plan gergevesinde tim kente ve kentliye katki saglayacak kazan-

kazana donusturecek politikalar ile gergeklestirilmesi gerektigi distinilmektedir.

Prestijli konut projelerinde istanbul kent isminin kullanilmasi incelendiginde,

Akademik bakis acisina sahip katilimcilarin gérisleri “istanbul” kelimesi ile proje satma,

proje markasini markalastirma, pazarlama stratejisi goruislerinin agirlikhdir ve

» Kendi projesini istanbul’dan giic alarak markalastirmaya calistigini [G4],

= Satis pazarlama icin yapilan bir sey oldugunu [G5],

» [stanbul’u sattigini, istanbul kelimesinin kendisi altin gibi degere sahip oldugu
icin, onu kendi projesine koydugu zaman otomatik deger kazandigini [G7],

» jstanbul’'u gayrimenkul anlaminda dis piyasaya acik olarak pazarlama stratejisi

oldugunu [G8] belirtmislerdir.

Proje Miiellifi tarafindan projelerin istanbul’a bir sey eklemedigi, istanbul isminin
niteliginin proje niteliginden yiksek olmasi sebebiyle projeyi yukari cektigini, bunun koti

kullanim oldugunu [G9] ifade etmistir.

Reklam Ajansi tarafindan ismin %50 ajansta %50 yatirimci tarafindan belirlendigini,

“5.Levent” ismi gibi yeni semt ismi Uretilerek akilli kullanimin yapilabilecegini, aksi halde
Istanbul isminin kullanimina iliskin bir denetim mekanizmasi olmasi gerektigini [G12]

belirtilmistir.

Kamu tarafindan istanbul isminin kullaniminin uygun olmadigina iliskin ortak goriis
bildirildigi, bu pazarlama taktiginin 6nline ge¢menin yontemi ise [G1] tarafindan

“Toplumsal biling” olusmasi halinde isim kullaniminin engellenebilecegi belirtilmistir.
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Yatirrm Danismani tarafindan istanbul isminin ¢ok kullaniminin istanbul’un

markalasmasi anlaminda iyi bir yontem oldugu, bir seyin tekrarinin ikna getirecegi [G13]

ifade edilmistir.
Yatirimci gorisleri incelendiginde;

* [stanbul’un kaliteli bir marka degeri oldugu [G10],
» Projenin algisini yikselttigi, hedef kitlesi dis pazara yonelik ise mantikh oldugu

[G11] belirtilmistir.

[G10] kodlu yatirimciya bu durumun satisi arttiran etkisi olup olmadiginin sorulmasi
Uzerine boyle bir etkisinin olmadigini, ancak hicbir seyin tek basina satisi veya kaliteyi

arttiramayacagini, duruma biitiinsel olarak yaklasmak gerektigini belirtmistir.

istanbul isminin prestijli konut projelerinin isimlerinde kullanimi degerlendirildiginde,
akademik bakis agisina sahip katilimcilar, proje miuellifi ve kamu yetkilileri tarafindan bu
durumun uygun gorilmedigi; reklam ajansi [G13] tarafindan akilli kullanimin
saglanmasina iliskin denetim yapilmasi gerektiginin belirtildigi, ancak kamu yetkilisi [G1]
tarafindan buna ancak toplumsal bilin¢ saglanirsa mani olunabilecegi belirtilmistir. Tez
kapsaminda kentin isim hakkinin kullanilmasi hakkinda yapilan arastirmalarda bu
durumu engelleyecek herhangi biri denetim mekanizmasi veya onleyici politikaya
rastlanmamistir. ilave olarak akademik bakis sahip katiimcilarin bu durum hakkinda
belirttigi ‘satis politikasi’ olmasi ve ‘projeye deger kazandirdigl’ tespitlerinin
yatirimcilarin istanbul’'un ‘kaliteli marka degeri’ olmasi ve ‘proje algisini yiikseltmesi’

gorusleriyle ortlistigi goriilmektedir.

istanbul’un isim hakkinin kullanilmasi, konut pazarlama temalari icerisinde giiniimiizde
yogun olarak ortaya ciktig tespit edilen ve literatlirde yer almayan yeni bir durumdur.
Tez calismasi kapsaminda incelenen projelerde bu kullanimin diger kentsel kimlik
ogelerinin kullanimi kadar popiler hale geldigi goriilmis, bu durum 3.2.5 Sentez
Kullanimlar baslikli bélimde detayli incelenmistir. Ayni sekilde miulakat gorismeleri
“gerceklestirilen sektdriin uzmanlari ve kamu yetkililerinden de istanbul kent isminin

markasinin yiksek degeri hakkinda ortak kani bulundugu tespit edilmistir.

Netice olarak, istanbul’un tarihi, kiiltiirel, dogal mirasini kullanmaktan cok farki olmayan;

hatta kentin tim bu kimlik unsurlari ve insan zihnindeki kentin algisi toplaminda olusan
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kent imajinin -yani ¢ok daha gliclii bir unsurun- ¢ok kolayca satisa sunulmasi anlami
tasidigl disinilmektedir. Projenin ismine eklenen istanbul takisi sadece ismi
sislememekte, ona sayginlik, prestij, deger artirimi saglamaktadir. Yatirrmci goristinde
her ne kadar isimde istanbul kullaniminin avantaj saglamadig belirtilmis olsa da, istanbul
markasinin zenginligine butinsel olarak bakildiginda projeye arti deger saglamamasi

mumkiin gérinmemektedir.

5.2 Sonug

Tez calismasinin bu bélimine kadar aktarilan arastirma sonuglari gostermektedir ki,

neoliberal politikalar kent ve konutun metalastirilarak kiiresel pazara sunulmasina

neden olmakta kentin kimlik 6gelerinin kullanimi ise bu duruma aracilik etmektedir.

Arastirmanin ortaya koydugu diger sonuglar asagida 6zetlenmektedir:
istanbul’un markalastirilma politikasi ve metalasma

Kentin metalastirilmasi, kolektif sembolik sermayesinin ticari amaglar icin kullaniimasi,
kimlik unsurlari kullaniminin kentteki tekelci rantin yikseltilmesine aracilik etmesi,
spekiilatif emlak karlarinin olusmasi, kentin tiiketim toplumunun ya da sermayenin her
turli talep ve ihtiyaglarini karsilamaya yonelik sekillenmeye acgik hale gelmesi vb.
sekillerde olusmaktadir. Kentin markalastiriima politikalari, kiiresel 6lcekte daha cok
yatirnmcl ve ziyaretci icin cazibe merkezi olma amaciyla kentin gonilli olarak
metalasmaya razi olmasi, kentteki bu degisim ve donlisim slireclerine midahil olmasi
anlami tasimaktadir. Dolayisiyla kentin markalastirilma politikalari metalastiriima

surecini de kapsamakta, tez calismasinin sorunsalini vurgulamaktadir.

Kiresel rekabet eksenli kentsel yonetim politikalari girisimciligi 6gtitlerken, mekandan
bagimsiz olan sermaye, insan, bilgi, teknoloji vb. akiskanliklar kenti benzerlerinden farkl
olmaya zorlamaktadir. Bu baglamda tez calismasinin istanbul’da Marka Kent Calismalari
baslkli bolimiinde kentin markalastiriimasina iliskin yapilan planlar ve politik séylemler
incelenmistir. Planlar ve politik sdylemler uyumlu olmakla beraber, politik séylemlerde
kentin hedef karmasasi yasadigini diisindirmektedir. Nitekim politik séylemlerde
Istanbul moda, is, finans, ticaret, sanat, kiiltiir merkezi, saghk turizmi baskenti vb. olarak
tanimlanmakta, son zamanlarda ise timunin bir arada oldugu odak sehir kavrami ortaya

cikarilarak bitlin bu tanimlamalar amag haline getirilmektedir. Kentin potansiyelleri
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dogrultusunda hedefinin belirlenmesi gerekmekte olup, aksi halde kentin plan ve
politikalari stirekli yenilenen, gegici popllist yaklasimlar olarak goriilecek ve basariya
ulagsmayacaktir. Markalagma siirecinde kimligin asiri metalagmasina ve kentin kimligine

zarar veren olusumlara engel olunmasi gerekmektedir.
Kiiresel pazardaki prestijli konutun kent markasinda yarattigi etkiler

Tez galismasinda kentin farklilasma politikasi icerisinde prestijli konut projelerine ne
sekilde yer verildigi de sorgulanmaktadir. Konut projelerinin markalasma arzusundaki
kentin dokusunda meydana getirdigi fiziksel somut etki kadar, kiiresel emlak pazarinda
kentin markasini kullanarak yarattigi ikinci bir etki daha bulunmaktadir. Her iki etki de
kente ve kentin uluslararasi imajina derin yaralar acabilecek sonuclar dogurma riski
tasimaktadir. istanbul’'un kimlik &gelerini kopyalayarak bir su 6gesinin etrafinda
konumlandiran istanbul Saraylari projesinin uluslararasi emlak fuarinda “En lyi Tirk
Projesi” olarak segilmesi bu baglamda degerlendirilebilir. Kuramsal agidan ise proje
kentin kolektif sembolik sermayesini mimari konsepti olarak gdstermis, kopyaladigi
geleneksel mimari yapilarin altin oranlarini da yeniden yorumlama adi altinda deforme
ederek tiketim odakli konut pazarina sunmustur. Basta akademik bakis agisina sahip
katihmcilarin elestirilerine konu olan s6z konusu projenin uluslararasi camiada

Turkiye’deki kent kimligine olumlu katki yapmadigi gézlenmektedir.
Kiiresel pazardaki prestijli konutun kentin markalasmasina katkisi

Tez calismasi kapsaminda gerceklestirilen gortismeler incelendiginde; yatirimci ve kamu
(iBB), kentin diinyanin dikkatini cekmesi ve -yabancilara konut satisiyla- kentin
kozmopolit olmasinin saglanmasi gerekgeleriyle prestijli konutu istanbul’un kiiresel kent
olmasinin araci olarak gérmekte, akademik bakis acisina sahip katilimcilar ise bu
projelerin kente arti deger katmayacagini ifade etmektedirler. Kentin markalasmasi
konusunda bir konut projesi araciligiyla dikkat cekmesi, daha acik bir ifadeyle kentin
yillarca diger sektorlerde yeterince gosteremedigi varligini, bir konut projesi sayesinde
kazanmasi gercekgci degildir. Kentin kozmopolit olmasinin saglanmasi ise, yabanci
kullanicinin senede birka¢ hafta kente gelmesi icin konut satmakla mimkin

kilinamayacagi distnilmektedir.
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Prestijli konut proje haberlerinin medyada yer almasi: Plan - proje siiregleri

kamuoyunda sansasyonel etkiler

Tez c¢alismasi kapsaminda derinlemesine incelenen projelerin  ¢ok yonla
degerlendirilebilmesi icin projelere iliskin plan siregleri ve proje bilgileri Ek-C

bolimiinde, cesitli gazete ve internet haberleri ise Ek-D bolimiinde derlenmistir.

- S8z konusu projelerden Agaoglu Maslak 1453 istanbul ve Sehrizar Konaklari
projelerinin plan siireclerinin oldukca karmasik oldugu, hukuki olarak ardi ardina iptal
edilen plan tadilatlarinin yeni plan tadilatlari yapilarak asildigi gorilmustir. Bu sirecte
her iki proje de medyada genis yer bulmus ancak projeler tamamlanmis, yiiksek fiyatlara

satislari gerceklesmistir.

- istanbul Saraylari ve Elysium Art Sisli projelerinde de plan degisiklikleri oldugu ve

yapilasma kosullarinin arttinlldigi goértlmektedir.

- istanbul 216 projesi Cevre ve Sehircilik Bakanlhginca planlari onaylanan Fikirtepe
bolgesinde bulunmakta olup, kentsel dontistiimiin getirdigi yiksek yapilasma kosullarina

sahip, plan degisikligi yapmaya gerek duymayan tek projedir.

Bltlin bu projelerin plan sirecleri kamunun konut yatirimlarina yonelik destegini
gostermektedir. Nitekim milakat uygulamasinda kamu aktorleri kent kimligine zarar
vermemek kosuluyla 6zel sekt6rii destekleyeceklerini ifade etmislerdir. Kuramsal agidan
bu durum kamunun girisimci kent politikasina sahip oldugunu, konut yatirimcisinin ise

kar oranini arttirmak icin tekelci rant odakh tutum sergiledigini géstermektedir.
Prestijli konut proje haberlerinin medyada yer almasi: Siparis haberler

istanbul Saraylari, Elysium Art Sisli ve istanbul 216 projeleri cesitli gazete ve internet
haberlerine konu olarak medyada yer almis ancak bu haberlerin yatirimci siparisiyle
gerceklesen tanitim faaliyetleri oldugu anlasiimistir. Nitekim reklam ajanslari ve yatirimci
arasindaki iliskiyi desifre etmeye yonelik yapilan gérismelerde, G11 kodlu yatirimci PR
ajanslari ve medya satin alma sirketleriyle nasil calistiklarini izah etmis olup, medyadaki
haberlerin bu dogrultuda yapildigi gorilmektedir. Kuramsal agidan -Smythe’in izleyici
metas! savindan yola cikarak- bu durumun tiiketicilerin reklamlar aracihigiyla konut
tercihinin kontrol altinda tutulmasi, “prestijli” bir konutta yasam sirmenin 6énemini

tiketiciye “0gretmeye” yonelik bir faaliyet oldugu anlasiimaktadir.
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Projelerin kentteki konumlarinin pazarlama séylemine etkisi

Konut projeleri pazarlama stratejilerinde kentte bulunduklari konumuna gére séylem
farklihg gelistirmektedir. Literatlirde 1980'li yillarda konut pazarlama politikalari Gzerine
yapilan calismalarda projelerin kendilerini olumlarken kenti glirGltuls, tehlikeli, karmasik
vb. kotl kosullarda gosterdigi ornekler yogun olarak yer almaktadir. Bugliniin konut
pazarlama stratejilerine kiyasla masum kalan bu tanitim faaliyetleri, 2010 sonrasi
dénemde daha stratejik soylemlere donlismistir. Tez c¢alismasinin Prestijli Konut
Projelerinin Reklam ve Tanitim Faaliyetlerinin Okunmasi baslikli bélimde ele alinan

projeler tGzerinden konuyu agiklamak gerekirse;

- Maslak 1453 projesinin merkezde olmasina ragmen kentin merkezindeki istiklal
Caddesi gibi kentin kiresel 6lcekte bilinen caddesiyle uzunluk lzerinden rekabete
girdigi, nostalji yaparak eski Pera hayatini canlandirma vaadi tasidigi, projenin yani

basindaki Fatih Ormani’ni ise sahiplendigi,
- Elysium Art Sisli projesinin merkezde oldugunun altini israrla ¢izdigi,

- istanbul 216 projesi Anadolu yakasinda ulasim baglantisi anlaminda merkezi bir
konumda olmasina ragmen, Tarihi Yarimada’dan uzak olma dezavantajini manzaraya

hakim olma stratejisiyle avantaja cevirdigi,

- Istanbul Saraylari projesinin kentin merkezinden uzak olmasini merkezdeki dokuyu

kopyalayarak kazandirmaya galistigi,

- Sehrizar Konaklari projesinin ise merkez ve manzara avantaji oldukga yiksek olmasina
ragmen yukarida belirtilen projelere kiyasla daha insancil Gslup kullandigi, mahalle
kiltirt gibi degerler lzerinden tanitim faaliyetlerinin kurgulandigi gorilmektedir.
Belirtilen Orneklerde de gorildiglu Ulzere merkezde yer alabilen projelerin bu
avantajlarini kullandiklari, ilave olarak kendilerince olumlu gordtikleri kentsel unsurlarda

secici davranis gosterdikleri anlasiimaktadir.
Kentsel kimlik 6geleri kullanimi: dis pazara ve i¢ piyasaya “algi operasyonlari”

Prestijli konut projelerinin mimari tasarimda ve pazarlamada yer verdikleri kentsel kimlik
ogeleri kullanimi, ic ve dis pazardaki tiiketicilere algi operasyonlari yapilmasi anlami
tasimaktadir. Projeler i¢ piyasada gelir seviyesini baz alarak belirledikleri kent
kullanicilarina yonelerek, dis piyasada ise agirlikli olarak kentin nadide o6zelliklerini 6n
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planda tutarak pazarlama stratejilerini kurgulamaktadir. Bu algi calismasinin altinda
yatan sebepler konut sektoériiniin uzmanlariyla gorusilerek anlamaya galisiimis, i¢ piyasa

ve dis pazara yonelik 6nemli bulgulara ulasiimistir.
Dis pazar: projenin kenti taninir kilma ihtimali X projenin kenti kullanmasi

Bu bulgulardan biri konut firmalarinin dis piyasadaki sermaye hareketlilig§inden
yararlanabilmek icin projelerine farklihk kazandiracak fantastik konseptler pesinde
kosmalaridir. Yatirimcilar ile yapilan gériismelerde mimari zenginlik olarak ifade edilen
son derece pozitif olgular barindiran, yeni bir yasam tarzi sunan bu tir projeler kentin
dokusunda Disneyland’lasma benzeri tahribatlar yarattigi distiinilmektedir. Nitekim bir
konutun veya kentin bir bolgesini cekici kilabilmek igin yapilanlarin kisa bir sire
icerisinde rakip cografyalarda yeniden insa edilmeleri olasiliklar dahilindedir. Bir konut
projesinin diinya capinda farklilk yaratarak bulundugu kenti taninir kilmasi gerceklesse
bile, kiresel rekabet ortaminda bu farkhlik kisa dGmiirli olacak, yapi ise kentte fiziksel

mekani uzun yillar isgal edecektir.

Dis piyasada kentin tanitilarak projeye gelinmesi yatirrmci ve yabanci yatirim
danismanlhk firmasinda sunum yoéntemi olarak degerlendirilmektedir. Ancak kentin
kimliginin prestijli konut projesinin konsept kalitesinden ¢ok daha Ustiin olmasi, kentin

uluslararasi ortamda bilinirligini ve ¢ekiciligini kullanma anlami tasimaktadir.

Yatirimcilar ve yurtdisi yatirrm danismanligi firmasi gorismeleri dogrultusunda dis
piyasada istanbul’daki konut piyasasina yatirim yapacak kesimin hacmi incelendiginde,
firmalarin satislarini yabanci yatirimci merkezli gerceklestirmedikleri, yabancilara konut
satis oraninin %5-%10 arasinda oldugu, ancak sektoriiniin yabanci yatirimcilara sicak
para akisi, yurtdisinda yeni is baglantilari saglamalari acisindan 6nem verdigi bilgisi
edinilmistir. Yine sektor uzmanlarindan yabanci yatirimcilarin projeleri insaat asamasi
tamamlamadan satin almasi, proje tamamlandiktan sonra —¢ogunlukla yatirim amacli
olan— yabanci yatirimcilarin bu konutlarin satisini gerceklestirerek yiksek karlar elde
ettikleri goriismelerde sektér uzmanlarindan 6grenilmistir. Bu bilgiler 1si§inda konuya
yabanci yatirimcinin konut piyasasina ne sekilde etki ettigi acisindan bakildiginda,
yabanci yatirrmcinin yerli kullanicilara kiyasla satin alma ylizdesi disitk olsa dahi
konuttan elde edilen kisa vadeli yiksek karlar, proje fiyatlarinin yukari yonli seyrini

tetiklemekte oldugu degerlendirilmektedir.
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i¢ piyasa: duygular, egolar ve ulasim problemleri

Calisma kapsaminda prestijli konut projelerinin i¢ piyasadaki kent kullanicilarina yonelik
pazarlama stratejileri arastirma bulgulari tGizerinden incelendiginde, tez calismasinin 3.2
Prestijli Konut Projelerine Kentsel Kimlik Ogelerinin Kullanimi bélimiinde literatiir
calismasindan 6én inceleme sonucu ¢ikarsama yapilan siniflandirmanin® yerinde oldugu
tespit edilmistir. Konut projelerinde i¢ piyasadaki kullanicilari cezbetmek igin agirlikli
olarak kentin en buyik problemi olan trafik sorununun alti gizilmekte, toplu ulagim
aglarinin ya da kentin 6nemli noktalarina olan mesafeleri Gtopik zaman dilimleri ile ifade
edilerek kendilerini kentsel bir soruna ¢dziim olarak gdstermektedir. Obiir yandan
kentte azalan/ yok olan dogal hayattan hareketle yesile ve dogaya olan yakinlik
kurgulanmakta, eski kent hayatinin ézlenen samimi insani degerleri yine istanbul’da
yasayip aslen Anadolu kdkenine sahip kisilerin duygularina hitap etmektedir. Bu durum
G12 kodlu Reklam Ajansi yetkilisinin projenin hedef kitlesine yonelik olarak sarf ettigi “..
hepsi Anadolu’dan gelmis insanlar. istanbul’un o biiyiilii diinyas igcinde yasiyorlar ama

Ozledikleri sey Anadolu aslinda” tespitiyle de 6rtiismektedir.

Konut projeleri i¢ piyasadaki kullanicilari cezbetmek igin kullandigi bir diger kentsel
kimlik dgesini kullanma metodu ise istanbullu olma arzusu, kentten asalet-sayginhk
edinimi gibi taleplerle baglantih oldugu distnidlmektedir. Bu dogrultudaki talepler
sektor tarafindan kentin sembol yapilari, dénemin gli¢ ve ihtisamini gdsteren eserleri
proje tanitimlarinda gosterilerek, yapilarin kopyalari insa edilerek, projelere konak,
saray, kasir, yal gibi soyluluk kazandiran isimler eklenerek ve proje adina “istanbul” kent
markasi eklenerek karsilanmaya calisiimaktadir. Bu durumun en bariz érnegi istanbul
Saraylari projesi olup, tanitim faaliyetlerinde “sarayli” konsepti Uzerinde israrla

durulmus, istanbulluluk kavramina duyulan hayranlik kullanilmistir.

Yatirimcilar ile yapilan gérismelerde konut projelerinin reklam ve tanitimlarinda kentin
yogun olarak gosterilmesinin yerli kullanicilar agisindan kentin glizel yanlarini
hatirlatmanin pozitif bir olgu oldugu; ancak tiim bunlarin tek basina projeye satis artisi

ya da deger anlaminda fayda saglamadigi ifade edilmistir. Ancak bu durum 6zelikle

! Bu siniflandirma Tarihi/Kiltiirel Miras ve Kdken Vurgusu, Dogal Miras/ Tabiat Varliklarinin Kullanimi,
Konum/Kentsel Aglara Ulasilabilirlik Vurgusu, Kentin isim Hakkinin Kullanimi ve Sentez Kullanimlar
seklindedir.
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kentin kiresel bir marka olan isminin de kullaniimasiyla birlikte ele alindiginda, kiresel
pazarda da projenin algisini yukari cektigi degerlendirilmektedir. istanbul isminin marka
degeri ya da baska bir deyisle istanbul’'un sembolik sermayesinin giicii proje ismine
eklenerek proje mekansal konumdan kaynakh sayginlik kazanmaktadir. Tez ¢alismasinin
Kentin isim Hakkinin Kullanimi ve Sentez Kullanimlar baslikh béliimlerinde yapilan
analizlerde prestijli konut projelerinde istanbul ismini kullanma egiliminin yiikselmekte
oldugu, isim kullaniminin kentin en temel problemlerinden olan ulasim sorununa ¢6ziim

getirme iddiasindan sonra en ¢ok pazarlanan husus oldugu gortlmektedir.

“Istanbul” isminin kullaniimasinin prestijli konutlarin kentteki konumlariyla
iliskisi
Prestijli konut projelerinin “istanbul” ismini kullanma egiliminin kentteki konumlariyla
iliskisi incelendiginde, tez kapsaminda gergeklestirilen 6n analiz ¢calismalarindan istanbul
isminin hem merkez hem de ¢eperdeki projelerde yaygin olarak kullanildigi, buna karsilik
en ¢ok Basaksehir ve Beylikdiizli ilcelerinde gorildigi tespit edilmistir. Bu durumda
kentin merkezinde yer bulamayan projelerin isimlerinde kent kimliginden bir par¢a
tasiyarak bulunduklari kentle baglantilarini giiclendirme yoluna gittikleri, “istanbul’da

olma” vurgusunu artirdiklari anlagilmaktadir.
“Istanbul” isminin konut projelerinin algisini yukari cekme etkisi

Kentin isim hakkinin kullaniminin projeyi algisal anlamda yukari ¢ekme etkisi kadar
kentin algisinda neden oldugu sonuglarin da hesap edilmesi gerektigi diistintilmektedir.
Bu baglamda kamu yetkilileri ile yapilan gortiismelerde kurumlar arasinda fikir birligi
bulundugu, kent isminin projelerde kullanimina sicak bakilmadigi tespit edilmistir. Ancak
s6z konusu durumun yasal yaptirimlara donistirilmesi veya belli kistaslar belirlenerek
bu dogrultuda kullanimina izin verilmesine iliskin herhangi bir c¢alismaya
rastlanilmamistir. Kamu aktorlerinden bu yonde toplumsal bilince bagh kontroliin en
etkili metot oldugu, denetlemeye tabi tutulmasi durumunda bu islemin kimler

tarafindan, nasil yapilacaginin aydinlatiimasi gerektigi yoniinde gorisler alinmistir.
Engellenemeyen faaliyetlerin plan dahilinde kontrol altinda tutulmasi
Kentin marka degeri kullaniminin belli standartlara baglanmasi, kentin bu durumdan en

az zararla cikmasini saglamaya yardimci olabilir. Ancak kapitalist sistemin egemen
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oldugu piyasa sartlarinda bu durumun tamamen 6niine gecilmesinin mimkiin olmadigi
diisiinilmektedir. istanbul isminin meta olarak bicilen degerini satin alabilmek icin de
paranin oOtesinde belli kalite standartlari veya benzeri sartlari karsilama kosullari
getirilmesi, sembolik sermayenin kullaniimasi ile elde edilen karin yine kentin
varliklarinin korunmasinda kullanilmasi gibi kent yararina uygulamalara gidilebilecegi
disinidlmektedir. Bitlin bu durumlarin iyi niyetli lakin kotu neticeli faaliyetlere
dénidsmemesi icin yasal althgi, gorev dagilimi, yaptirim giicii, finansal boyutlari dogru
tanimlanan ve siireci bitlncil olarak yonetecek bir sistemin kurulmasi gerekmektedir.
Tirkiye’de ve istanbul 6zelinde hazirlanan pek c¢ok farkh &lceklerde plan calismasi
olmakla beraber en bliyik problem bu planlarin uygulamaya konulmamasi ya da
uygulama asamasinda tadilatlara maruz birakilarak delinmesidir. Markalasma
konusunda yapilacak planlarin bu hassasiyetler géz oniine alinarak kentin kazanmasi

ekseninde hazirlanmasi halinde, kentin kaybedecegi bir sey olmayacaktir.
“Kentin kimlikli durusunun bozulmamasi”

istanbul’un markalasma hedefi igin prestijli konut projelerinin desteklenmesi, ya da
kente daha ¢cok sermaye cekebilmek icin sermayenin talepleri dogrultusunda kente yon
verme politikasinin kentin markalasmasina katki saglamasi miimkiin degildir. Bu noktada
kentin kimlikli durusunun bozulmamasi ona deger katan husustur. Ayni sekilde prestijli
konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin kullanilarak turizm reklami
gibi reklam ve tanitim filmleri hazirlanmasi da kentin markalastirilmasina katkida
bulunmamaktadir. Bu tlr uygulamalar tek tarafli olarak kentten yarar saglamakta olan
projelerin, kentin markalasmasina destek olma arzusundan ¢ok, projenin satis artirimi

odakl stratejiler oldugu degerlendirilmektedir.
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Sehrizar  Konaklar’'na ait imar planlarina  Uglinci  kez iptal,
http://www.hurriyet.com.tr/sehrizar-konaklari-na-ait-imar-planlarina-ucuncu-
kez-iptal-28416075, 17 Eylul 2017.
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EK-A

MULAKAT UYGULAMASI

A-1 Goriigiilen Kisi! ve Kurumlar?

Kamu Aktorleri/ Onaylayan Kurum

G1- TOKI 1. Derece Ust Diizey Yonetici, 27 Subat 2017, TOKi Halkali Merkez Binasi.
G2- iBB 1. Derece Ust Diizey Yénetici, 13 Mart 2017, iBB Merkez Binasi.

G3- iBB 3. Derece Ust Diizey Yénetici, 24 Mart 2017, iBB Merkez Binasi.
Akademik Bakis / Mesleki Temsil

G4- Yrd. Do¢. Dr. Senem KAYMAZ KOCA, Mimar, 28 Subat 2017, Yildiz Teknik

Universitesi Mimarlik Fakiiltesi.
G5-  Emekli Ogretim Uyesi (Prof. Dr.), Sehir Plancisi, 03 Mart 2017, istanbul.

G6-  Prof. Dr. Cigdem POLATOGLU, Mimar, 08 Mart 2017, Yildiz Teknik Universitesi

Mimarlik Fakultesi.

G7-  Prof. Dr. Asu AKSOY, Bilgi Universitesi Sanat ve Kiiltiir Yonetimi Béliim Baskani,

13 Mart 2017, Bilgi Universitesi Santral istanbul Kampiisi.

G8-  Prof. Dr. Tulin GORGULU, 21 Mart 2017, Yildiz Teknik Universitesi Mimarhk

Fakultesi.

L Gérisilen kisi kod numaralari grup icerisindeki gdriisme tarihlerinin éncelik sirasina gére diizenlenmistir.
2 G1 ve G2 haricindeki tiim gériismelerde izin alinarak ses kaydi alinmistir. G1 ve G2 goriismelerinde
arastirmacinin notlari esas alinmistir.
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Proje Muellifi

G9- Profesyonel Mimar, 14 Mart 2017, Mimarlik Ofisi Kuzguncuk.

Konut Yatirimcisi

G10- GYO Firmasi icra Kurulu Baskani, 15 Mart 2017, Umraniye Yénetim Ofisi.
G11- GYO Yoénetim Kurulu Uyesi, 07 Nisan 2017, Kagithane Yonetim Ofisi.
Reklam Ajansi

G12- Reklam Ajansi Genel Miidiir Yardimcisi, 09 Mart 2017, istanbul.

Yatirirm Danismani

G13-  Yurtdisi Yatinm Danismanligi Firmasi Yéneticisi, 04 Nisan 2017, istanbul.

A-2 Miulakat Sorular

Miilakat uygulamasi® ortak mulakat sorulari ve ilgili sektére yonelik ilave sorulardan

olusmaktadir. Ortak sorular tiim katilimcilara yoneltilmistir.

ORTAK MULAKAT SORULARI

A. MARKA KENT - iISTANBUL iLiSKiSINE DAIR SORULAR

ARA SORU: istanbul’un markalari sizce nelerdir?

A_1) Marka kent konusunda gorisleriniz nedir?

A_2) istanbul’u bu konuda nasil degerlendiriyorsunuz?

B. MARKA KENT — KENTSEL KiMLIK OGELERININ KULLANIMINA iLiSKiN SORULAR

B_3) istanbul’un kimligine iliskin degerlerin kentin markalasmasi amaciyla

kullanilmasini nasil buluyorsunuz?

B_4) istanbul’'un kimlik 6gelerinin farkli sektérler tarafindan kullaniimasi kentin

sakinleri ve kentin potansiyel ziyaretcileri (izerinde sizce ne tir etkilere neden olabilir?

! Miilakat sorularinda parantez icinde belirtilen ifadeler gériisme sirasinda gerekli gériildigi takdirde
konuyu genisletmek amach kullaniimistir.
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C. PRESTIJLi KONUT - MARKA KENT iLiSKiSINE DAIR SORULAR

ARA SORU: Sizce prestijli konut projesi nedir?
C_5) istanbul’da prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasindaki

iliskili nasil degerlendiriyorsunuz? Sizce ne tir bir iligki var?

C_6) Prestijli konut projelerinin uluslararasi pazarda satisa sunulmasini ve
markalasma amaciyla yapilanlari istanbul’un kiiresel kentlerle rekabeti acisindan nasil

degerlendiriyorsunuz?

D. PRESTiJLi KONUT - KENTSEL KiMLIK OGELERININ KULLANIMINA iLiSKiN
SORULAR

D_7) Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasi hakkinda ne

duslinlyorsunuz?

D_8) Prestijli konut projelerinin kent kimligine dair degerleri (mahalle kilturd,

komsuluk iligkileri gibi) unsurlari kullanmasini nasil degerlendiriyorsunuz?
__SECILEN REKLAMLARIN iZLETILMESI*__

D_9) istanbul'un tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri, mimari eserleri, sembol yapilari, dogal
tabiat varliklarinin prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda/reklamlarinda bu sekilde

kullanilmasini nasil degerlendiriyorsunuz?
D-10) Sizce bu durumun/ yaklasimin kentin markalasmasina katkisi nedir?

D_11) Prestijli konut projelerinde istanbul kent isminin kullanilmasi hakkinda

gorlslintiz nedir?

ILAVE SORULAR

KONUT YATIRIMCISINA YONELIK iLAVE SORULAR

KY1-  Prestijli konut projesinde neleri yer se¢im kriteri olarak degerlendiriyorsunuz?

! Tez calismasinin 4.2. Béliimiinde incelenen Elysium Art Sisli, istanbul 216, Agaoglu Maslak 1453
istanbul, istanbul Saraylari ve Sehrizar Konaklari projelerinin reklam/ tanitim filmleri izletilmistir.
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KY2-  Prestijli konut projelerinin hedef kitlesi kimlerdir? (Mevcut kent kullanicilari mi

yoksa yeni yerli-yabanci yatirimci mi?)

KY3-  Hedef kitlenin sosyo-ekonomik 6zelliklerini tanimlayabilir misiniz? (Markalasmis

kente gelecek yeni yatirimci kitlesi midir?)

KY4-  Prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda reklam ajanslari ile nasil bir iliskiniz

var?

REKLAM AJANSINA YONELIK iLAVE SORULAR

R1- Prestijli konut projesinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin kullaniimasi

sizce neden tercih ediliyor?

R2- Prestijli konut reklam talebinde slreg nasil isliyor? (Bu durum yatirimci kaynakli bir

tercih midir?)

ONAYLAYAN KURUMA YONELIK iLAVE SORULAR

OK1-  (istanbul’'un markalasma hedefi icin) kamu aktorleri prestijli konut projelerini
nasil degerlendirmektedir? (Prestijli konut projelerini desteklenmekte midir?

Desteklemekte ise sebepleri nelerdir?)

OK2- Kamu aktorleri prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda kentsel kimlik

ogelerinin kullanilmasina nasil bakmaktadir?

OK3- Kentsel kimlik 0©gelerinin marka degerinin korunmasi hakkinda ne

duslinlyorsunuz?

YATIRIM DANISMANLIGINA YONELiK iLAVE SORULAR

YD1- Prestijli konut projelerinin hedef kitlesi kimlerdir? (Mevcut kent kullanicilari mi

yoksa yeni yerli-yabanci yatirimci mi?)

YD2- Prestijli konut projesinin pazarlanmasinda kentsel kimlik 6gelerinin kullaniimasi

sizce neden tercih ediliyor?

255



EK-B

MULAKAT OZETLERI

MARKA KENT — ISTANBUL iLiSKisi

Marka kent konusunda gériisleriniz nedir? istanbul’u bu konuda nasil
degerlendiriyorsunuz?

“Pazar odakll” yada “ici bos” bir kavram- G1

Kamu » Dogru olan marka kent degil odak sehir kavrami- G2,G3
aktorleri )
= |stanbul istisna bir kent- G1, G2,G3
= Markalasma yapay kentlerin yada Uzakdogu’daki bazi kentlerin
konusu, istanbul’un marka olmaya ihtiyaci yok- G8
* insanlar bir kente marka diye mi gidiyorlar? istanbul’un tek bir seyle
anilmaya ihtiyaci yok- G6
= Kent markasinin olumlu yoénde kullanilmasi desteklenmeli,
Akademik markanin “asiri meta haline” gelme tehlikesi ve kimligi zedeleyen
bakis agisina olusumlara dikkat edilmeli- G5
sahip = Kentler arasi rekabet kent yonetimlerinin uluslararasi arenada daha
katilimcilar . . .
fazla yetki ve glice sahip olmasina neden olmakta; markalagsma
suregleri “ticari pazar mekanizmasinin ve para kazanmanin 6n plana
ciktigi  yapilanmalar” seklinde gergeklesmekte; markalagsma
sirecine herkes icin kazanca dondirecek politikalarla bakilmasi
gerekmektedir. istanbul’'un marka sehir olma ihtiyaci yok,
markalasmanin tersine yavas biiyimeye ge¢mesi gerekiyor- G7
Proje istanbul kendiliginden marka sehir ancak kentin tarihinde segici
muellifi davranarak kimlik edindirilme cabasi var.
» Kentte markalastirilacak unsuru secmek gerekiyor. istanbul’da her
seyden biraz var ama birinin “en iyi olmasi lazim”- G10
Yatirimci = Marka kent konusu uluslararasi iligskilerinizden ve imajinizdan

bagimsiz degildir. Dubai gibi “blylk bir plan” yapmak lazim, biz
hicbir sey yapmiyor olmamiza ragmen istanbul bir marka sehir- G11
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Reklam istanbul kegke bir marka kent olsa! Buyiileyici bir yer ama iginde
ajansi yasarken degil

Yatirim istanbul ¢ok tarihi bir sehir

danismani

MARKA KENT — KENTSEL KiMLiK OGELERiININ KULLANIMI

istanbul’un kimligine iliskin degerlerin kentin markalasmasi amaciyla
kullanilmasini nasil buluyorsunuz?

istanbul tek bir unsurla ifade edilemez. Hangisi istanbul’un
markasi?- G1

Kamu Kentin kimligine iligkin degerler aslinda kentin Grinleridir. Sehir bu
aktorleri urdn ozellikleri ile marka olur.- G2
= Kentin bilinirligini arttirmak igin kimlik 6gelerinin kullaniimasi
“zorunluluk ve gerekli”- G3
= Bilingli kullanilirsa dogrudur. Kitshlesme tehlikesine dikkat
edilmelidir.- G5
= Kentin degerli varliklarinin pazara sunulmasini neoliberal politikalar
Akademik ateslemektedir. Herkese gére farkl bir imaj yaratmadan “kent bir
bakis agisina biitiin olacak duracak, isteyen gelecek”- G6
hi
iZtlll}lomcHar = Kette stirdirulebilirlik gibi bir markalasma hedefi belirlenirse marka
demeden de diinya klasmaninda bir ciimle kurarsiniz- G7
= Kentsel kimlik degerlerinin “cok fazla gdsterilmesi ile bir anlamda
tiketildigi” demektir.- G8
Proje lyi niyetli ama kéti sonugclu girisimler
muellifi
= Her seyi amag¢ haline getirirsek amagsiz kalinz. “Kalabalk ve
y kesmekes” bir istanbul’a neden oluruz.- G10
atirimcli
» “[stanbul’u paketleyip, siisleyip diinya vitrinine” koyamiyoruz- G11
Reklam Kesinlikle kullaniimahdir.
ajansi
Yatirim Tabii ki kullaniimalidir. istanbul kadar tarihi kag tane sehir var?
danismani

istanbul’un kimlik 6gelerinin farkl (ticari) sektorler tarafindan kullanilmasi kentin
sakinleri ve kentin potansiyel ziyaretgileri izerinde sizce ne tiir etkilere neden

olabilir?
* [stanbul’'un markasini “yipratacak” derecede etkili faaliyetler
degiller- G1
Kamu ; , . “ - e
L = |stanbul’a ekonomik anlamda “gok blylk getirisi” olur- G2
aktorleri

On plana ¢ikardiginiz degerinizi daha fazla koruma anlayisi saglar-
G3
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= Sektorler tarafindan “asiri kullanilmasinin yan etki yaratma tehlikesi
var” G5

= Nostaljinin dozu ve yenilenmenin kent kimligine zarar verme riski-

Akademik G6
ba:]<.|§ agisina | , Algiy1 kontrol etme cabasi yerine kentte isler dlizglin strdirilirse
sahip “zaten kentin imaji cok zengin ve boyutlu olur”-G7
katilimcilar o ) . . . )
= Ticari kaygi ile gercgeklestirilen algi kandirmacasi: “arti bir degermis
gibi”- G8
= Sinema sektor ile kentin bir mekaninin 6zdeslesmesi- G4
Proje Kesinlikle etkili ama “nasil bir sehir olmak” istedigine bagh bir durum
muellifi
Yatirimal (Gortisme akisi dogrultusunda goris alinmamustir.)
Reklam Birbirinden farkl “yasam kultlrleri” markalasma amaciyla “nasil bir
ajansi araya gelebilirler?”
Yatirim (Gorisme akisi dogrultusunda goris alinmamistir.)
danismani

PRESTIJLi KONUT — MARKA KENT iLiSKiSi

Sizce prestijli konut projesi nedir?

= Aciga ¢tkmamis misteri ihtiyacini saglayan ve oncelikle prestijli

Kamu konuma sahip konut- G2
aktorleri . . .
= Farklilasabilen ve konumsal avantajlari olan projeler- G3
= Liks proje imkanlarin yani sira stati atlamak isteyen gelir grubuna
yonelik projeler- G8
Akademik = Kentin mutena biricik tek noktalarinin prestijli yerlerindeki
bakis agisina konutlar- G6
sahip = Ultra liks konutlar, rezidanslar- G5
katihmcilar | = Kendini ait hissettigin sosyal ¢evrenin iginde yer alan konut- G4
= Emlak degerlerini karsilayabilecek tliketici grubuna yonelik
korunakli, rahat, konforlu, “karli yatirrm” firsati- G7
Proje Ust gelir grubunun bir arada yasamayi sectigi, kapilar ardindaki kiiciik
muellifi sehirler
= Projede yasayacak insanlarin buglinii, yarini ve Obir ginini
dislinerek Uretilmis, estetik degerleri olan projeler- G10
Yatirmci - . . . D
= Prestijli konut oncelikle sosyal anlamda insanlarin kendini bir Ust
gruba ait hissetme yolu ve yontemi- G11
Reklam insa eden firmanin markasi ve konutun liiksii, lokasyon olanaklari,
ajansi yiksek fiyati, satis sonrasi iyi yonetiliyor olmasi
insanlara dizgiin yasam olanaklari saglayan; sosyal olanaklari,
Yatirim . sue e S . L
glvenligi, iyi insaat kalitesi olan, insaat sonrasi iyi hizmet veren,
danismani

engelliler ve cocuklarin distundldigi projeler
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istanbul’da prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasindaki iliskili
nasil degerlendiriyorsunuz? Sizce ne tiir bir iliski var?

Sermayenin liks istegini, zenginlesme prestijli konut yapar.- G1

Prestijli konut projelerinin insasi ile kentin markalasmasi arasinda

Kamu kesinlikle iliski vardir.- G2
aktorleri
= Prestijli konut ingasi ve kentin markalasmasi arasinda iliski var,
ancak kentle prestijli projelerin uyumu énemli- G3
= Dis pazardan insan kapabilme amacgli bu projelerle markalagsma
degerinin ilgisi olabilir.- G8
= Projeler kentin markasini kullanirken kullanicilarina strekli bir
seyleri vaat ediyorlar.- G4
Akademik
bakis acisina | " Kentin prestijli yerleri yenilenerek pazara sunuluyor, ancak
sahip yenileme sadece yabancilar yararlansin diye yapilmamali- G6
katihmeilar 1w prestijli konutlar kentin kimligine olumsuz etkiler. Kentin
arkasindaki teoriyi dogru kurgularsan kente zarar veremez.- G5
= Prestijli projelerle kamunun kent kalkinmasi perspektifini yan yana
koyamiyorum. Kamunun projelere yaptirimlari olmali- G7
Proje Yabancilarin alabilecegi nitelikte konutlar yaparsaniz bu sehri nasil
miiellifi etkiler? Prestijli konut projeleri istanbul’u higbir yere tasimaz.
= Prestijli konut projeleri insasiyla kentin markalagsmasi arasindaki
iliski istanbul’un iilke ekonomisindeki agiriginin artmasina
paraleldir. Geliri artan insanlar daha statlisine uygun projelere
Yatirimcl ihtiyac duyar, sektor bu ihtiyaca yonelik ¢alisir.- G10
= Kamu ve yatirimci arasinda kontrolsiz bir iliski var. Kamunun marka
kent plan ve politikalari Gretmesi gerekiyor.- G11
Reklam Prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasinda iliski
ajansi yok. Projelerin “harika tasarimlari” kente zarar veriyor.
Yatirim Prestijli konut projeleri insasi ile kentin markalasmasi arasinda iliski
danismani yoktur.

Prestijli konut projelerinin uluslararasi pazarda satisa sunulmasini ve markalasma
amaciyla yapilanlari istanbul’un kiiresel kentlerle rekabeti agisindan nasil
degerlendiriyorsunuz?

Kamu
aktorleri

Uluslararasi fuarlar kisa siireli gecici etkisi olan faaliyetlerdir.- G1

Prestijli konut kenti marka yapan uriinlerden bir tanesi midir? Bizim
gibi konutu marka yapmak isteyen dlkeler icin prestijli konut sehrin
noktalarinda deger arttirir.- G2

Prestijli konuta “istanbul’un da ihtiyaci var”, kente 6zgii degerleri
korumak kaydiyla gereklidir.- G3
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Projeler istanbul’un kiiresel pazardaki rekabetini kizistiriyor.- G4

Projeler ile kentin insaat ve yasam kalitesinin yikseldiginin
gosterilmesi amaclaniyor.- G6

Projelerin kendisi marka degil, markalasabilmesi igin altyapisinin

Akademik mahalle konsepti, sirdirilebilir kent, yesil kent, dayanikli kent gibi

bakis acisina teoriye dayandirilarak olusturulmasi gerekiyor. - G5

sahip * Fuarlarda sergilenen projelerin istanbul’a kiiresel kentlerle rekabet

katilimcilar konusunda ¢ok katkisi olmaz. Kiresel kent olmak igin kdltlrin
desteklenmesi, tarihin korunmasi vb. yollarla kentin imajina katki
saglanir.- G8

= Yabancilara gayrimenkul satisinin sehir ekonomisine katkisi var mi?
-G7

Proje istanbul’'un konut piyasasi Avrupa konut pazari ile rekabet edebilecek
miiellifi caziplikte degil.

* Konut projelerinden ziyade &ncelikle istanbul markasinin énemini
anlatmak gerekiyor. Eger istanbul marka bir sehir olur ise, 0 zaman
diinyanin her yerinden Tirkiye’ye bu marka sehirde yasamak, var

vatinmei olmak veya gezmek igin insanlar gelir.- G10

= Kentin uluslararasi boyut kazanmasi acisindan yabancilara
gayrimenkul satislarinin mutlaka faydasi var. Toplumda yabancilarla
birlikte yasayan yeni sosyal yapi olusumu saglaniyor.- G11

Reklam Yabancilara yonelik konut imalatinin 6li yatirimlara donlisme

ajansi tehlikesi var.

Yatirim Kentin pazarlanmasina iliskin sorunlar olmasina ragmen fuarlarda
danismani konut projelerinin insaat kalitesi begeniliyor.

PRESTIiJLi KONUT — KENTSEL KiMLiK OGELERINiN KULLANIMI

Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasi hakkinda ne

disiiniiyorsunuz?

= Dogru bulmuyorum.- G1
Kanju . = Uygun gorliyorum.- G2
aktorleri o

= Yozlastirmamak sartiyla uygun goriyorum.- G3

= QOrijinalin taklidi, “tehlikeli” olusumlar: Disneyland’lasma tehlikesi
Akademik var. -G5, G6
bakis acisina | ® Pazarlama yaklasimi oldugunu disiunidyorum. Kentin kimligini
sahip kullanirken kente zarar veriyor.- G7
katihmeilar | = Satis propagandasidir. Yabancilara yénelik turizm reklami gibi konut

satma; kentliye ise algl yonetimidir.- G8

Proje Hoyratca kullanim: kent ve konut her ikisi de kentin ozelliklerini
muellifi kullaniyor.
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=  Mimari zenginliktir. Farklilagmak iyidir.- G10

Yatirimci = Prestijli konut projelerinin kentsel kimlik 6gelerini kullanmasi:
Ayasofya’yi kullansa gidip isgal mi ediyor? - G11

Reklam Ev alma konusunda cezbedici degildir. Yabancilari etkileyen

ajansi tasarimlardir.

Yatirim Keyifli tasarimlardir. Yasam tarzi satin almak isteyenlere yoneliktir.

danigsmani

Prestijli konut projelerinin kent kimligine dair degerleri (mahalle kiiltiirii, komsuluk
iliskileri gibi) unsurlari kullanmasini nasil degerlendiriyorsunuz?

= Kavramlar tuketiliyor, kullaniimamasi gerekiyor.- G1

Karrju ) = Kullaniimasi gerekiyor.- G2
aktorleri ]
= Kullanilmasi bir zorunluluktur.- G3
» “Ozlem duyulan seyler” ama ¢ogu basarisiz oluyor.- G4
Akademik » Sdylemler basarabiliyorsa “iyi niyetler” ama “Yalan”- G5, G6
bakis agisina y . "
sahip = “Sosyolojik olarak arastiriimasi lazim
katilimailar = Bir yerlere tutunma ve toplu konut elestirisinden kaynakli “ic
piyasaya doniik” pazarlama stratejisidir.- G8
Proje
muellifi Mutlaka kullanilmali ama artik yok. Sokak ve mahalle eskiden vardi.
= Projelerle mahalleler ayrilmaya baslayinca yasam mahalle
yasantisindan site yasantisina donustl. Projeler bunu 6n plana
Yatinmei cikararak bu degerlerimizi var etmeye calisiyor.- G10
= QOzlenen seyler vurgulamalidir. Yeter ki aldatici olmasin.- G11
Reklam Varsa kullansin, ama yok. Yurtigine donik bir yaklasimdir.
ajansi
Yatirim Reklamlarda kalan istanbul disinda goriilen unsurlardir.
danismani

istanbul'un tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri, mimari eserleri, sembol yapilari, dogal
tabiat varliklarinin prestijli konut projelerinin pazarlanmasinda/reklamlarinda bu
sekilde kullanilmasini nasil degerlendiriyorsunuz?

= QOlcili kullanilabilir- G1

Kamu = Kullanilabilir.- G2
aktorleri = Ahlaki bulmuyorum. Sehrin degerlerine saygili olmak kosuluyla
kullanilabilir.- G3

= Kdlturel zenginligin metalastirilmasidir.- G4

* Projelerin kente katkisi var mi? Proje dncesi istanbul degerleri
Akademik Uzerinden 6n zihin hazirlhigi yapiyorlar.- G5
bakis acisina | ® ic pazar icin anlamh degil, dis pazar icin etik degildir. imgeleri
sahip ucuzlatiyoruz.- G6
katiimcilar | = jstanbul’da olmak temali satislardir.- G7

= Yurtdisi hedef kitlesi olanlar, kentin merkezinde olanlar, kentle
baglam yakalamaya calisanlar, ¢ok Uist sinif projeler.- G8
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Proje Bence gergek degil, higbir hakikati de yok. Amiyane laflarin arkasindaki
muellifi tek konsantrasyon para kazanmaktir.

* Yabanci odakli yatirimer icin “istanbul’un giizel seylerini anlatarak,
kendi projelerine” gelme yontemidir. Yerli yatirimci igin yakinindaki
degerleri 6n plana gikarmak glizeldir.- G10

Yatirimci . .. .

® Yabanci yatirnmciyi kalbinden vurmak icin kentten baslayip projeye
gelen etkili ve mantikli akis, “Neyi kullaniyor olabiliriz ki?” Keske
daha fazla olsa.- G11

Reklam = Tekrar izlemek etkileyicidir.

ajansi

Yatirim = Lokasyonun kullanilmasi iyi bir pazarlama aracidir.
danigsmani

Sizce bu durumun/ yaklasimin kentin markalasmasina katkisi nedir?

* jstanbul bir konut projesinin icinde pazarlanmaz. Katkisi yoktur.-

Kamu Gl
aktorleri
= Katkisi vardir.- G2
Akademik
bakis acisina | katksi yoktur. — G4, G5, G6, G7, G8
sahip
katilimcilar
Proje Projeler kenti kalkindirip, marka kent yapma yontiinde de higbir ise
muellifi yaramaz.
= Cok katkisi var. Bir seyin degerli oldugunu siirekli anlatirsaniz o
deger insanlarin géziinde de degerini arttirir. istanbul’'un degeri
Yatirimel anlatmakla bitmez.- G10
= Tabii ki var. Siz elinizdeki glizel olan seyleri anlatiyorsunuz
gosteriyorsunuz.- G11
Reklam Pazarlayabilirseniz katkisi olur.
ajansi
Yatirim Var olan sehri tanitiyor, ¢ok da katkisi yok.
danismani
Prestijli konut projelerinde istanbul kent isminin kullanilmasi hakkinda goriisiiniiz
nedir?
= Keske bir diizenleme yaplilsa da kullaniimasa.- G1
Kartm ) = Kullanilmasi uygun degil.- G2
aktorleri .
= [stanbul’a yakisir bir proje Uretirse kullanabilir.- G3
= Projesini markalastirmaya calisiyor.- G4
Akademik = Satis pazarlama icin yapilan bir sey.- G5
bakis acisina | ® istanbul’u satiyor. Yani ¢ok firsatci.- G7
sahip * jstanbul’u pazarlama, yani gayrimenkul anlaminda dis piyasaya
katilimcilar acik olarak pazarlama stratejisi.- G8

* |sim telif hakki icin bu kentin sahibi kim? - G6
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Proje Proje istanbul’a bir sey eklemiyor, ama istanbul ismi projeyi yukari
muellifi cekiyor.

* jstanbul Tiirk insaninin géziinde kaliteli bir marka degeridir.- G10
Yatirimci - . .

= Projenin algisini yiikseltiyor.- G11
Reklam istanbul isminin kullaniimasinin denetlenmesi gerekmektedir.
ajansi
Yatirim istanbul’un markalasmasi anlaminda iyi.
danigsmani

263




EK-C

PLAN VE PROJE BIiLGILERI

C-1 Elysium Art Sisli Projesi

Projenin Konumu:
Parsel Alani:

Proje Yatirim Ortaklari:

Sisli ilgesi, 1548 ada 6 parsel
2.990 m?
Ofton insaat

PLAN BILGiSI

Meri Plan:

08.02.2007 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli Sisli Dolapdere
Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plani ve
mubhtelif tarihli bolge plani plan notu degisiklikleri

Plani Onaylayan
Kurum:

lice Belediyesi ve iBB

Plan Fonksiyonu:

MiA (Merkezi is Alani)

Yapilasma Kosullari:

Emsal: 3.00, H: Serbest

PROJE BILGISI

Proje Yili:

2014

Konut Birim Sayisi:

214

C-2 Agaoglu Maslak 1453 istanbul Projesi

Projenin Konumu:
Parsel Alan:

Proje Yatirim Ortaklar::

Sariyer ilgesi, 10622 ada 1 parsel
325.000 m?
TOKI, Emlak Konut, Agaoglu GYO
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PLAN BILGiSI

Meri Plan:

11.08.2010-16.09.2011-18.04.2012-19.01.2016 tasdik
tarihli 1/1.000 6lcekli Sisli Ayazaga Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plani degisiklikleri

Plani Onaylayan
Kurum:

TOKi tarafindan hazirlanan plan Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca onaylanmistir.

Plan Fonksiyonu:

Konut

Yapilasma Kosullari:

Emsal: 2.20, TAKSmax: 0.55 (16.09.2011 onayli plana gore)

PROJE BILGISI

Proje Yili:

2012

Konut Birim Sayisi:

4.789

C-3 istanbul 216 Projesi

Projenin Konumu:

Parsel Alani:

Proje Yatirim Ortaklar:

Kadikdy ilcesi, 3403 ada 3 parsel
10.980 m?
Baysas insaat

PLAN BILGiISi

Meri Plan:

02.03.2013 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli Fikirtepe ve
Cevresi Uygulama imar Plani

Plani Onaylayan
Kurum:

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Plan Fonksiyonu:

Konut

Yapilasma Kosullari:

Emsal: 2.00 Hmax: 80m.

PROJE BILGISi

Proje Yili:

2014

Konut Birim Sayisi:

541
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C-4 istanbul Saraylari Projesi

Projenin Konumu:

Kiciikcekmece ilcesi, 801 ada 2 parsel

Parsel Alan:: 166.000 m?
Proje Yatirim Ortaklari: Sinpas GYO
PLAN BILGISI

Meri Plan:

07.11.2010 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli Halkali Toplu
Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plani

Plani Onaylayan
Kurum:

iBB Meclis Karari

Plan Fonksiyonu:

Konut

Yapilasma Kosullari:

Emsal: 1.25 H: Serbest

PROJE BILGiSi

Proje Yili:

2012

Konut Birim Sayisi:

1.200

C-5 Sehrizar Konaklari Projesi

Projenin Konumu:
Parsel Alani:

Proje Yatirim Ortaklar::

Uskiidar ilcesi, 1326 ada 60 parsel
49.500 m?
Emlak Konut GYO, GAP insaat

PLAN BIiLGiSi

Meri Plan:

14.06.2008-14.06.2010-12.12.2010-16.12.2011 tasdik
tarihli 1/1.000 6lcekli Koruma Amacli Uygulama imar Plani
Degisiklikleri (mahkeme kararlariyla iptal) sonrasi plansiz

Plani Onaylayan
Kurum:

iIBB Meclis Karari

Plan Fonksiyonu:

Konut

Yapilasma Kosullari:

TAKS: 0.13 Hmax: 9.50 (12.12.2010 onayli plana gore)

PROJE BILGISI

Proje Yili:

2010

Konut Birim Sayisi:

209
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EK-D

CESITLI GAZETE VE INTERNET HABERLERI
D-1 Elysium Art Sisli Projesi
Elysium Art Sisli’de yiiksek kira garantisi, Vatan Gazetesi, 10 Subat 2016.

“Tirkiye’nin énde gelen gayrimenkul markalarindan Ofton insaat’in, istanbul’un kiiltir
ve sanatla i¢ ice olan ilgesi Sisli’"de insa ettigi Elysium Art Sisli, Eylil ayinda teslimlere
hazirlaniyor. Bomonti Bira Fabrikasi’nin renovasyonuyla istanbul’da sanatin, mizigin ve
eglencenin gozde mekani haline gelecek tarihi semtin yeni vizyonuna uygun Elysium Art

Sisli, yuksek kira getirisiyle 6ne ¢ikiyor.” [165]

Ofton insaat Elysium Art Sisli ve Elysium Dolapdere Projeleriyle Cityscape
Fuari’nda, Star Gazetesi, 10 Eyliil 2015.

“Ofton insaat, Dubai’de diizenlenen Cityscape Global 2015 Gayrimenkul Fuari’nda yiizde
65 satis basarisina ulasan Elysium Art Sisli ve yeni rezidans projesi Elysium Dolapdere ile

yabanci yatirimcilarla bulusuyor.” [166]
D-2 Agaoglu Maslak 1453 istanbul Projesi

Katar Kralicesi Maslak 1453'ten kat satin aldi, insaat ve Yatirim internet Sitesi,

17 Eyliil 2014,

“Agaoglu Maslak 1453 Ortadogulu yatirimcilarin gézdesi oldu. Projeden son olarak Katar
Kralicesi Seyhe Serife Jasem 10 milyon dolara bin 200 metrekarelik kat ald:. iki yil dnce
¢cikarilan Mutekabiliyet Yasasi'yla hareketlenen yabanciya konut satisi her gecen giin
artmaya devam ediyor. Birlesik Arap Emirlikleri, Kuveyt, Katar, Bahreyn, Suudi Arabistan,

iran, Kazakistan, Rusya gibi tilkelerden gelen yogun talep sonucu gectigimiz yil yabanciya
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yaklasik 3 milyar dolarlik gayrimenkul satisi yapildi. Bu yilin sonunda ise bu rakamin 3.2

milyar dolari bulacagi tahmin ediliyor.” [167]

Orman Bakanligi ve Hazine, Maslak 1453'te Kargi Karsiya! Arkitera, 2 Temmuz

2015.

“Istanbul 'da, Maslak 1453 adli toplu konut projesinin insa edildigi alanda 5504
metrekarelik alanin ormanlik alanin devami oldugu anlasildi. Orman ve Su isleri
Bakanhgi, bu arazinin orman vasfiyla tescili icin dava a¢ilmasi amaciyla Hazine'ye ihbarda
bulundu. Fakat Hazine, arazinin 2010'da Toplu Konut idaresi'ne (TOKI) satildigini,
TOKi'nin de imar planlarini degistirdigini ve insaata baslandigini belirterek, dava

acmayacaklarini bildirdi.

Agaoglu Sirketler Grubu'nun Maslak 1453 adli liiks toplu konutu yapacagini agiklamasi
Uzerine emekli Orman Yiksek Mihendisi Sabri Dalgig, arazinin bir kisminin orman
oldugunu belirterek, 21 Ocak 2013'te sikayette bulundu. Orman ve Su isleri Bakanhgi
iddiayl incelemek (zere Esref Durmus ve Omer Keskin'i mifettis olarak atad.
Mifettislerin hazirladigl 14 Haziran 2013 tarihli raporlarinda, bolgede 1960'larda Hadim
Koru Devlet Ormani'nin kuruldugu belirlendi. Maslak 1453'lin insaat alaninda yer alan
10622 ada bir nolu parselin 2009 metrekarelik kismi, yol olarak ayrilan 1869 metrekarelik
kisim ile 10623 ada bir parsel icindeki 1626 metrekarelik kismin Hadim Koru Devlet
Ormani'nin devami niteliginde oldugu tespit edildi. Ancak bu arazinin orman tahdit
sinirlari disinda kaldigindan Orman ve Su isleri Bakanligi'nin dava acamayacagi ifade
edildi. Orman vasfindaki parseller icin tapu iptali ve orman vasfiyla Hazine adina tescili
icin dava acilmasi amaciyla Hazine'ye ihbarda bulunulmasi ve dava acildig1 takdirde
Hazine'nin miidahil olmasi vurgulandi. Orman ve Su isleri Bakanlig da miifettis raporu

geregince Hazine'ye ihbarda bulundu.

Hazine, 14 Mayis 2015'te istanbul Oman Bélge Miidiirliigii'ne verdigi yanitta, bu arazinin
2010 yilinda TOKi'ye devredildigi, devirden sonra TOKi tarafindan yapilan imar planlarina
iliskin il Cevre Orman Miidiirligii'niin "CED Yénetmeligi kapsaminda degerlendirilmesi
gerekmektedir" seklinde goris belirttigi anlatildi. Arazinin orman tahdit sinirlar
icerisinde kalmadiginin anlasildigi savunularak, kesinlesmis imar planlarina gére insaata
baslandigi ifade edildi. Bu nedenle Hazine tarafindan dava agmayi gerektiren bir husus

olmadigi anlatildi.” [168]

268



Sehir Plancilari Odasi'ndan Maslak 1453 Hakkinda Sug¢ Duyurusu, Arkitera, 16
Kasim 2015.

“Sehir Plancilari Odasi istanbul Subesi, plansiz siiren Maslak 1453 projesinin devam

etmesine gdz yuman yetkililer hakkinda su¢ duyurusunda bulundu.” [169]
Bakanliktan Maslak 1453 Operasyonu! Arkitera, 22 Ocak 2016.

“Fatih Ormani'nin yani basinda Agaoglu Grubu, TOKi ve Emlak Konut GYO isbirliginde
yiikselen 'Maslak 1453' projesi icin TOKi tarafindan hazirlanan ve projeyi kurtaran 4'iincii
plan, Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan onaylandi. Bakanlik tarafindan onaylanan
Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi 1/100 bin 6lgekli istanbul ili Cevre Diizeni Plani
Degisikligi, -1- paftalik 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani ve -5- paftalik 1/1.000 6lgekli
Uygulama imar Planlarina iliskin teklifi istanbul Cevre ve Sehircilik il Midirligi'nde
askiya cikarildi. Bir ay askida kalacak planlara bu siirede itiraz edilebilecek. Ayni proje

icin daha 6nce 2010, 2011 ve 2012 yillarinda yapilan planlar yargiya takilmisti.
PROJENIN ONU 2010 YILINDA ACILDI

'Gecekondu 6nleme boélgesi' olarak bilinen bélgede yapilan Maslak 1453 projenin 6ni
2010 yilanda yapilan plan degisikligi ile agildi. Projenin temelleri atildi. Ancak 31 Ocak
2013'te 8. idare Mahkemesi, Mimarlar Odasi'nin actigi dava kapsaminda projeye
dayanak olan 11 Agustos 2010 tarihli "istanbul ili, Sisli ilcesi, Ayazaga Gecekondu Onleme

Bolgesi 1/5000 6lcekli Nazim ve 1/1000 dlcekli Uygulama imar Planlari"ni iptal etti.
'INSAN-DOGA BAGINI' GUCLENDIRECEKMIS

Agaoglu, TOKi ve Emlak Konut, iptal edilen 2010 planlari hakkinda Danistay'a yolladiklari
savunmada ormanin yani basina 7-10 bin kisinin yerlesecegi insaati savunurken,
"Planlama alaninin komsulugunda bir ormanin varligi bir arti degerdir. Glinimizde
Avrupa 'nin en buylk kentlerinde dahi orman alanlari ile komsulugu olan yerlesmeler
planlanarak insan-doga etkilesiminin yeniden tesis edilmesi ve dogayr koruma

glduslintn gliclenmesini saglayacak bir avantaj olarak ortaya ¢cikmaktadir" demisti.

2011 'HULLE' PLAN YAPILDI
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Ancak planlarla ilgili mahkeme siireci devam ederken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 16
Eylil 2011 tarihli onayiyla proje alani ile ilgili 'hiille' plan yapildi ve insaatlarin devam

etmesi saglandi.
YENi PLAN DA MAHKEMELIK OLDU

Sehir Plancilari Odasi 'hiille' plana da dava acti. Davaya bakan Danistay Altinci Dairesi 26
Mart 2014'te aldigi kararla, 'Maslak 1453' planlarinin ylritmesini durdurdu. Mahkeme
gerekcesinde dava konusu planlarin st 6lcekli planlara, sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina ve kamu yararina uygun olmadigi belirtildi. Gerekcede ayrintili olarak so6z
konusu planlarin 1/100 bin 6lcekli istanbul Cevre Diizeni Plani'nda askeri alanda kalan
kisimlarinin st olgekli plana aykiri oldugu, planlarin ayrintih etit ve inceleme
yapilmadan, yerel zemin 6zellikleri sik araliklarla farklilik arz eden alanlarda yerel etiitler
yapilmadan, yerlesime uygunluk raporu hazirlanarak Afet ve Acil Yonetim Baskanhgi'na
onaylatilmadan uyusmazhga konu planlarda bu alanlarin yapilasmaya acildig1 ifade

edildi.
2012 YILINDA BIiR 'HULLE' DAHA YAPILDI

Muteahhit Ali Agaoglu ve Emlak Konut, ilk iptal edilen 2010 yili planlariyla ilgili olarak;
'Iptal edilen imar planlarinin 2010'dan kalma oldugunu, projenin 2011'de ¢ikan son imar
planlarina gore yapildigini' agiklamisti. 2011 planlarinin yiritmesi Danistay tarafindan
durdurulunca da, "Yirttmenin durdurulmasi karari verildigi iddia edilen 16.09.2011
tarihli plandan sonra Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 18.04.2012 tarihli oluru ile
onaylanmis yeni bir Revize imar Plani bulunmaktadir. Proje ile ilgili insaat faaliyetleri bu
yeni plan cercevesinde devam etmektedir. Bizi etkileyen bir tarafi yok. Hem insaat hem

de satislar devam ediyor" demisti. Boylece ikinci kez hiille plan yapildigi ortaya gikmisti.
iL MUDURLUGU: RUHSATLAR iPTAL EDILSIN

istanbul Cevre ve Sehircilik il Midir vekili Yasar Giiveng imzasiyla gecen yilin kasim
ayinda Cevre Sehircilik Bakanhigi Mekansal Planlama Genel MidirlGgi, istanbul
Blyuksehir Belediyesi, Sariyer Belediyesi ve Sisli Belediyesi'ne gonderilen yazida, "Alanin
mahkeme kararlarinca plansiz alan oldugu dikkate alinarak verilmis olan insaat

ruhsatlarinin ivedi olarak iptal edilmesi ile insai faaliyetlerinin hangi asamada oldugunun
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ise yapi ruhsatini diizenleyen ilgili belediyelerince yerine getirilmesi hususunda geregini

arz/rica ederim" ifadeleri kullaniimisti.
TOKIi YENi PLAN YAPTI

Biitiin bu gelismeler yasanirken insaatlar ise devam etti. TOKi de mahkeme kararlarina
uygun yeni bir plan hazirladi. Projeyi kurtarmayi amaclayan plan degisikligi kapsamina
1/100 bin 6lcekli istanbul ili Cevre Diizeni Plani degisikligi de alindi. Plan degisiklikleri sali
glinii Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylandi. Onaylanan plan istanbul Cevre

ve Sehircilik il Miidiirligi'nde askiya cikarild.
YARGI KARARLARINA GORE PLAN

Askiya gikarilan planla ilgili yazilan yazida planlarla ilgili Danistay 6. Dairesi'nin verdigi
ylritmeyi durdurma kararlarina uygun olarak yeni plan yapildigi vurgulanarak soyle
denildi: "Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesinde 16/09/2011 tarih ve 103140 sayili olur
ile onaylanan ve yiritilmesinin durdurulmasi karari verilen 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
Nazim ve Uygulama imar Planlari ile bu planlarin plan notlarinda 18.04.2012 tarih ve
5966 sayili olur ile yapilan plan notlari degisikligi islemi iptal edilerek, TOKi Baskanligi'nca
yargl karari kapsaminda hazirlanan -1- paftalik istanbul ili, Sariyer ilcesi, Ayazaga
Gecekondu Onleme Bélgesi 1/100.000 6lcekli istanbul ili Cevre Diizeni Plani Degisikligi,
-1- paftalik 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani ve -5- paftalik 1/1.000 6lcekli Uygulama imar
Planlari'na iliskin teklif Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan 19.01.2026 tarihinde
re'sen onaylandi. Yeni plan istanbul Cevre ve Sehircilik il Miidiirligii'nde askiya ¢ikarildi.”

[170]
D-3 istanbul 216 Projesi

Fikirtepe’de Konut Fiyatlari TL'den ‘Dolar’a Doniisecek, Milliyet Gazetesi, 30
Nisan 2016.

“ilk etabin yaklasik yiizde 70’ini satan Baysas insaat, ikinci etap icin yiizde 25 oraninda
on talep toplad. ikinci etap lansmaninda konusan Baysas insaat Yonetim Kurulu Baskani
Semsettin Aydin, Fikirtepe’de metrekare fiyatlarinin 7-8 bin liradan basladigini ancak asil
bandin 10-12 bin lira arasinda olmasi gerektigini sdyledi. 2017 yilinda donlisim siiren
adalarin ytizde 70’inin tamamlanacagini tahmin ettiklerini belirten Aydin, 6zellikle 4 yil

icinde Blyuksehir Belediyesi'nin de yapacagl master planla birlikte boélgenin asil
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degerinin anlasilacagini dile getirdi. Aydin, “Fikirtepe, dort yil sonra Tirkiye'nin en

prestijli bolgesi olacak. Bolgede metrekare fiyatlari dolarla dlgllecek” dedi.” [171]

Fikirtepe tamamlanmadan yeni proje yok, Emlak’ta Son Dakika internet Sitesi,

17 Eyliil 2016.

“Fikirtepe’deki firmalar, Cevre ve Sehircilik Bakani Mehmet Ozhaseki'nin bélgeyi
ziyaretiyle ve verdigi destekle islerin hizlanacagini ifade etti. Bunun hem firmalar hem
de vatandas icin cok 6nemli oldugunu belirten bélgedeki istanbul 216 projesini hayata
geciren Baysas Insaat Yonetim Kurulu Baskani Semsettin Aydin, bakanligin altyapi
calismalarini da hizlandiracagini séyledi. Aydin, “Burada yilsonunda bazi projelerde
yasam baslayacak. Dolayisiyla altyapi projelerinin de hizla yapilmasi lazim. Bakanimiza
ilettik. Gosterdik. ‘En kolay is' dedi. Cabuk miidahale edeceklerini soyledi” diye konustu.”
[172]

D-4 istanbul Saraylar Projesi
Araplar ‘Osmanli’ tarzi konut istiyor, Milliyet Gazetesi, 20 Ocak 2014.

“Konut yatirimlarinda Turkiye’yi markaja alan Araplarin ks ve ihtisamli projeleri tercih
ettigini belirten mimarlik ofisi sahibi Altay, “Osmanli’dan etkilenen Araplar, evlerinde

Osmanli mimarisinden etkiler gormek istiyor” dedi.

Turkiye, yabanciya gayrimenkul satisindan bekledigi 10 milyar dolarlk gelir hedefine
Osmanli tarziyla ilerliyor. Saray yasantisindan etkilenen Araplar, ihtisamh mimariye
yoneliyor. Ortadogu cografyasinda yasanan olaylar her ne kadar Turkiye gayrimenkul
piyasasini etkilese de, bireysel alicilarin halen Tirkiye'yi bircok Arap (lkesinden daha
glvenli buldugunu ifade eden Sia & Moore Mimarlik’in sahibi Banu Altay, Tlrkiye’nin
ideal bir Ulke oldugunu disliinen Araplarin, 06zellikle Tark dizilerinin
etkisiyle, konutlarinda Osmanli tarzini benimsedigini ifade etti. Arap mimarisini, Osmanl
mimarisiyle bulusturduklarini anlatan Altay, Kuveyt, Katar ve Birlesik Arap Emirliklerinde
‘saray’ esintili liks konutlarin yogun ilgi gordiigiinti soyleyerek, “Ayni rlzgar Tirkiye'yi

de etkiledi. Modern 21. Yiizyil saraylari insa ediyoruz” dedi.” [173]
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Bogaz’in yanina istanbul Saraylari geliyor, Milliyet Gazetesi, 20 Mart 2010.

“Sinpas, Bogaz'in birebir kopyasi Bosphorus City’den sonra yine Kiglk¢cekmece’'de
istanbul Saraylar’ni insa etmeye basliyor. Fiyati 1 milyon 800 bin TL?olan mustakil

saraylarin timu simdiden satildi.

Sinpas GYO, Bogaz'in birebir kopyasi olan Bosphorus City’den sonra tematik bir baska
projeye daha hayat veriyor. Firma Kiigiikcekmece’de Bogaz'in kardesi Bosphorus City’nin
yapildigi parselin yanina istanbul’un Gnlii saraylarinin birebir kopyasini insa etmeye
hazirlaniyor.

119 bin 500 metrekarelik alanda hayat verilecek projenin insaat alani 253 bin metrekare
olarak tasarlanirken, ‘istanbul Saraylar’’ ismi verilen bu calismada yer alacak saraylar ise
Sehzade Saraylari, Kuzguncuk Yalilari, Ciragan Koskli, Dolmabahge Késkii, Koru Saraylari,
Sultan Saraylari, Hiinkar Konaklari, Hanzade Konaklari ve Hisar Kueleri olarak planlandi.
Sinpas icra Kurulu Baskani Omer Faruk Celik, istanbul Saraylari’ni, Avrupa’nin en biyiik
konsept projesi olarak nitelendirdigi Bosphorus City’nin devami olarak nitelendirirken,
projede yer alan saraylari 21. ylzyll mimarisi ve 6zel peyzaj anlayisiyla yeniden
yorumlayacaklarini vurguladi. Ayrica, sehre ylzyillar boyu hilkmeden saraylardan ve
cevresindeki semtlerden esinlendiklerini de belirten Celik, istanbul Saraylari’na sadece

saraylar degil, saray hayatinin diger 6zelliklerinin de yansitilacagini kaydetti.” [174]
D-5 Sehrizar Konaklari Projesi

Sehrizar Konaklari’na ait imar planlarina iigiincii kez iptal, Hirriyet Gazetesi, 10

Mart 2015.

“Sehir Plancilari Odasi 2008 yilinda bina yliksekliklerini 6.50 metreden 9.50 metreye
cikaran Koruma Amacli imar Plani degisikligini dava etti, istanbul 8. idare Mahkemesi
yiriitmeyi durdurma karari verdi. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin (iBB) 2010’da yeni

bir Koruma Amacli Nazim imar Plani onaylamasi lizerine, oda yeniden dava acti.

Bu kez de istanbul 6. idare Mahkemesi plani ‘hukuka ve sehircilik ilkelerine aykiri
bularak’ yuritmeyi durdurma karari verdi ve Danistay bu karari 2012’de onadi. Ancak
mahkeme siireci devam ederken, iBB daha &nce hukuka ve sehircilik ilkelerine aykiri

bulunarak 2 kez iptal edilen planda degisiklik yaparak, 2011’de yeni bir plan degisikligini
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meclisten gecirdi. istanbul 6. idare Mahkemesi, bu plani da ‘kamu yararina, sehircilik ve

planlama ilkelerine aykiri’ bularak Gglinci kez iptal etti.” [175]

Sehrizar Konaklari'na Ait Ayricalikh imar Planlari Ugiincii Kez iptal Edildi,

Arkitera, 10 Mart 2015.

“Uskiidar Burhaniye Mahallesi 1326 ada muhtelif parseller iizerinde bulunan ve Bogazigi
Siluet Alani igerisinde yer alan, Sehrizar Konaklari olarak bilinen konut projesine iligskin
ayricalikl imar planlari Odamiz tarafindan acilan dava sonucu Uglincii Kez mahkeme

karariyla iptal edilmistir.

Bogazici Siluet Alani olarak tanimlanan alan igerisinde bulunan 6.50 mt. yapi ylksekligi
sinirlamasi gecmisten gilnlimize kadar Bogazici planlari ve yasal dizenlemelerle
korunan séz konusu alanda, ilk olarak 14.06.2008 tarihinde onanan Koruma Amacli imar
Plani degisikligi ile yapilasma kosullari arttirilmisti. Siluet alanlarina yonelik 6nemli bir
planlama ilkesini yok sayarak maksimum bina ylksekliklerini 6.50 metreden 9.50
metreye ¢ikaran, miinferit olarak diizenlenen ve ayricalikliimar haklariigeren s6z konusu
plan degisikligi Odamizca dava konusu edilmis, istanbul 8. idare Mahkemesi karari ile

yuratmesi durdurulmustu.

Bu gelisme {izerine istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 16.04.2010 tarihinde ayni icerikte yeni
bir Koruma Amagl Nazim imar Plani onaylamis, bilirkisi raporu dogrultusunda alinan
mahkeme kararlarina agikg¢a aykiri olan s6z konusu yeni plan Odamiz tarafindan bir kez
daha yargiya tasinmisti. istanbul 6. idare Mahkemesi tarafindan bu plan da bir kez daha
hukuka ve sehircilik ilkelerine aykiri bulunmus, 30.03.2012 tarihinde iptal karari verilmis

ve Danistay 6. Dairesi tarafindan 24.07.2012 tarihinde iptal karari onanmisti.

16.12.2011 tarihinde daha 6nce 2 kez hukuka ve sehircilik ilkelerine aykiri bulunarak iptal
edilen plan, yine ayniicerikle ve 6nceki mahkeme kararlarindaki iptal gerekgelerini higbir
sekilde karsilamayacak sekilde istanbul Biiyiksehir Belediyesi tarafindan yeniden
onandi. Hukuka aykirihgr acik olan bu plan, Odamiz tarafindan ivedilikle yeniden dava

konusu edildi.

Bu siirec icerisinde mahkemece verilen iptal kararlarina ragmen planlama alaninda

Sehrizar Konaklari projesi hayata gecirildi.
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istanbul 6. idare Mahkemesi'nde 2012/999 dosya numarasiyla gériilen davada
mahkemenin aldigl karar sonucu Sehrizar Konaklari'na izin veren ve hukuka, kamu
yararina, sehircilik ve planlama ilkelerine aykirilhigi defalarca tescil edilmis plan imar plani

degisiklikleri tGglincu kez iptal edilmistir.” [176]
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