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Ozet

2005'ten beri, Istanbul emldk piyasasma yeni sayilabilecek seckin bir diriin girmis bulunuyor:
kapali dikey rezidanslar. Bu iiriiniin cok goriiniir olmast Istanbul siluetine geri doniilemez bir
degisiklik getirdi. Uzun bir merkezkag egiliminden sonra, rezidanslar olgusu kapali sitelerin yeni
bir ¢cagimn isaretidir. Keza bu vesileyle iist sumiflarin sehir merkeziyle iliskileri yeniden yapilandi-
riyor. Ofis, otel, AVM'lerin yogun gelismesine paralel olarak yiikselen rezidanslar, merkezin yeni-
den kodlanmas: ve merkezdeki yasam tarzlarmmin yeniden yapilanmasiin da bir emaretidir.
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Abstract

Since 2005, a relatively new product has entered Istanbul’s real estate market: vertical gated
communities. The visibility of this product had an irreversible effect on Istanbul’s silhouette. After
a long centrifugal tendency, residences signal a new era of gated communities. They also
restructure upper classes relationship with the urban center. Rising along with offices, hotels and
shopping malls, residences are signs of a new codification of the urban center and restructuring of
the urban lifestyles.
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1991’de Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi tarafindan yayin-
lanmis olan Istanbul'un gelecegi ve gokdelenler isimli bir kitabi hatirliyo-
rum. Son senelerde meydana gelen carpici gelismelerin 1s181nda, bu kita-
bin acilen giincellestirilmesi gerekmektedir. Ciinkii kitabin yaymlandig:
tarihten, 6zellikle 2000’den beridir, Istanbul’un silueti gbze carpan, ¢ok
kokten bir degisime ugramistir (Kumkale, 2007; Baycan-Levent & Gii-
liimser, 2009). Mecidiyekdy’i, Fulya’y1 ya da Bomonti'yi diistiniin! Son 5
senede ortaya ¢ikan dikey binalarin sayisi inanilmaz diizeyde ¢ogalmis-
tir. Mesela, yanindan her gectigimde, Anthill rezidans: cevresindeki
apartkondu ve gecekondulara oranla daha yiiksek ve sanki daha tehdit
edici buluyorum. Ferikdy deresi cevresi — “Harika sokag1” boyunca — son
derece siddetli bir bigimde yeniden sekillendirilmistir.

Ustelik 2005'ten itibaren, ‘rezidanslar’, ayirt edici yeni bir emlak iirii-
nii olarak piyasaya sunulmaktadir: bir gazetede ilan edildigi gibi, “Simdi
moda residence” tir (Milliyet Emlak, 15 Nisan 2006, s. 6). Bagka bir deyisle,
“rezidanslar”, cinayetleriyle, sozde meghurlariyla, farkl bir yasam tarzi-
nin ve bir iist smif fraksiyonunun simgesi hale geldi. Bu yasam tarzi,
zaman zaman, sehirli tiiketici bireylere yonelik iiretilen “liiks stiidyo”
olgusuyla birlestirilmis oldu (Status Estate, 1998).

Ayrica, Ingilizce literatiirde “Gated towers” ya da “Vertical gated
development” olarak tarif edilen rezidans/residence {iriiniiniin tanimlan-
mas1 biraz muglak kaliyor. Keza bazi “isimlendirmeler” ¢ok yaniltici
olabiliyor. Mesela, son senelerde, Pendik/Kurtkdy bolgesinde “Rezi-
dans” ismini tastyan bir¢ok vasat toplu konut sitesi gelistirilmigtir. Hem
konum, hem sunulan yasam standardi, hem de mimari 6zellikler itiba-
riyle bu tiir siteleri “Rezidans” olarak nitelendirmek uygun degildir.
Dolayisiyla, her seyden 6nce, bu muglak ortamdan ¢ikmak igin bir takim
tanimlayici kistaslar: kabul etmemiz lazimdar:

1. Mimari ve fiziki kistas: Oncelikle yapin 20 kattan yiiksek ve
gorkemli bir gortiniime sahip olmasi gerekiyor. Bu acgidan, rezidanslar,
Beyoglu'nda giderek ¢ogalan her hangi bir suit/apartotel’le karistirila-
maz. Ama elbette istisnalar da var: Etiler’'deki “Maya Residences”, orne-
gin, tek yiiksek bir bloktan olusmuyor.

2. Islevsel kistas: Yapiun agirlikli olarak konut, mesken boyutuna
sahip olmasi olmazsa olmaz kosullardan biridir. Nitekim, konut islevi
bagka bir iglevle beraber sunulur: mesela, rezidans bir AVM’ye baglan-
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mis olabilir. Ayrica, rezidans, otel olmadan, orta, uzun vadeli kiralik
dairelerden olusabilir. Condominium/Kondominyum (Kumkale, 2007;
Zengel & Deneri, 2007) dedigimiz olgu, devremiilk, “parcaci bir miilki-
yet” sistemi iizerinde kurulmus bir rezidans tarzidir. Fakat incelemis
oldugumuz biitiin rezidanslar da condominium degildir.

3. Nitelikli hizmet arzi kistasi: Rezidanslarda oturanlara mahsus,
genis bir yelpazeye sahip 24 saat donati/tesis/hizmet arz1 s6z konusu
olmasi gerekir. Spor, saglik, giizellik, cocuk bakimi alanlarini da iceren
genis kapsamli, ayricalikli ve siirekli bir hizmet iiretimi olmasi lazimdur.
Bu yiizden, Beycan-Levent ve Giiliimser (2009), rezidanslardan bahse-
derken, otelvari bir yasamdan s6z ediyorlar.

4. Fiyat kastas1: Yiiksek statii ve ayricalikli yasam konseptleri {izerinde
gelisen bu emlak iiriinii, ¢ok simrli (“AA”, “A+” olarak tarif edilen) bir sinifa
hitap eder. Simdilerde, rezidanslarin m?'sinin fiyat, 5 000 USD ile 18 000
USD arasindadir.

5. Konum ve “manzara potansiyeli” kistasi: Yani, burada ozellikle dik-
kate aldigimiz rezidanslarin sehir dokusu yogun, tarihi ve merkezi bir ko-
numda yer almalar1 gerekir. Mesela 2011’den beri mesk{in olan Bostanc:
Paragon Residence, buna bir drnektir; ama Cekmekdy’deki Agaoglu rezidans-
lar1 bu kistasa uymaz. Dolayisiyla, artik kiiglimsenemeyecek sayiya ulasan
Istanbul geperlerindeki dikey korumali siteler ilgi alanimizin diginda kalir.

Bu kistaslarin dogrultusunda, olusturdugumuz veri tabaninda, Mart
2012 basinda, ingaat agsamasindakiler hari¢, 90’1 asan faal rezidans bu-
lunmaktadir. Bu calismada gozlemlerimizden ve deneyimlerimizden
hareket ederek, “rezidans” meselesini bizi birkag seneden beri mesgul
eden “sehir merkeziyetciligi” meselesiyle iliskilendirmeye calisacagiz.
Acaba, tanik olmakta oldugumuz rezidanslar olgusu, iist siniflarin tari-
hi/merkezi alanlara yoneldiklerine dair yeni bir egilimin habercisi midir?
Rezidanslar, uzun bir merkezkag egiliminden sonra, iist siniflarin Istan-
bul’un kalbine doniiglerine mi isaret etmektedir? Ust siiflarin yeni goz-
desi olan bu emlak iiriiniinde tesvik edilen merkezle iliskinin niteligi
nedir? Bu vesileyle, seckinlerin sehir merkezine dair olum-
suz/damgalayict bakis agilar1 degismekte midir? Sehrin goriintimiinii ve
yapili cevresini radikal bicimde degistiren bu seckin piyasanin belirleyici
aktorlerinin giicti nereden kaynaklanmaktadir?
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I. Kapal1 yerlesmeler dinamiginin icerisinde, rezidans olgusu yeni
ve sinirli bir olgu mudur?

A. 2005’ten beri hizlandirilimis bir siire¢

Fulya'min simdiki manzaras: ile 2000’deki manzarasimi kiyasladigimizda,
rezidans siirecinin ne kadar ani ve hizli gelistigi kolayca anlasilir. Rezidans
gelisme siirecine bakacak olursak, ¢cogu zaman bu adi tasimadan baslayan
ilk uygulamalar muhtemelen Kadikdy ilgesinde ortaya ¢ikmistir. Ama ilk
“merkezi” rezidans Ornekleri, 1993'te acilmis olan Akmerkez rezidans: gibi,
Besiktas’ta insa edilen rezidanslardir. Bunun yani sira, Yap: Kredi tarafindan
Etiler'de insa edilmis Elit Residence 2000’de tamamlanmistir. 2000 senesinden
sonra, Elit Residence, siirekli gonderme yapilan bir nevi referans haline gel-
mistir. Bugiinlerde, Kadikoy, Sisli ve Besiktas (ve aralarinda, Fulya vadisi)
ilgeleri, rezidanslarin en yogun oldugu bolgelerdir.

B. Belli bir mekdnsal kademelenme

Rezidanslarin gelisme siireci izlendiginde ve fiyat skalalar1 takip edildiginde
cok net bir rezidans kademelenmesi oldugu goriiliir.

1. Olgunun kalbi, kuskusuz, Sisli, Besiktas ve Beyoglu'ndan ibarettir. Beyog-
lu, yeni kesfedilmis ancak potansiyeli yiiksek bir ilgedir. Taksim bolgesinde-
ki ilk rezidans, eski Fransiz hastanesinin karsisinda Tekfen tarafindan gelis-
tirilen ve 2004’te acilan TAKSIM Residences tir. Ofton/Rixos’in devam etmek-
te olan Elysium Suites projesinin yaninda, Astas Gayrimenkul'un bir Macka
Residences projesi vardir. Taksim-Bomonti aksi, dikeylestirilmeye mahktm
en gozde akslar arasina girmistir.

Su ana kadar, siluetinin koruma altinda olmasindan dolayi, tarihi yari-
madaya dogrudan dokunulmamistir. Fakat gelecek Marmaray’la beraber,
Murat Giiveng’in deyisiyle, ciddi bir Manhattan’lasma egilimiyle kars: kar-
stya kalmabilir. Dahasi, dogrudan olmasa da, Kazligesme bolgesinde mey-
dana gelen agir1 dikeylesme siireci elbette ki bizi ilgilendiriyor. Belli bir aci-
dan tarihi yarimadanin siluetine zarar veren Astay Gayrimenkulun yaptig
On alti/dokuz kuleleri hakkinda tartismalar malumdur. Anadolu yakasinda
Kadikdy ve potansiyel alan olarak Uskiidar, miistakbel bir rezidans niivesini
teskil edebilir. Yukarida zikretmis oldugumuz Bostanc: Paragon Residence,
Goztepe'deki Tagyaprmin Four Winds Towers ile birlikte Kadikody’deki
meydana gelen siluet degisimlerinin en garpici 6rneklerinden biridir.

2. Sisli, Besiktas ve Beyoglu'ndan olusan bu kalbin etrafinda, Kagit-
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hane, Bayrampasa, Zeytinburnu, Giingéren, Sariyer ve Bakirkdy ilgele-
rinden olusan birinci bir cember ¢izebiliriz.

3. Ondan sonra, sanayinin Istanbul’un digina tasinmasina paralel ola-
rak, Bahgelievler, Maltepe, Kartal ve Umraniye ilgelerinden olusan ikinci
bir cember ortaya cikiyor. Ancak ¢alismamiz bu alani kapsamayacaktir.

C. Bir modelin tedricen disariya yayilmasi

Tespit ettigimiz bolgelerin disinda, sdzde rezidanslar hummali bir sekil-
de ¢ogalsa bile, farkli sorunsallar karsimiza ¢ikmaktadir. Bu siiregle bir-
likte giris boliimiinde siraladigimiz kistaslardan biri tehlikeye atilmakta-
dir. “Seckinlik” moda olup siradanlagmaktadir. Yayginlasip siradanlas-
tik¢a da sunulan {iriin tipi epeyce farklilasmaktadir. Oturmus bir sehir
gecmisi olmayan “bakir” bolgelere gittigimizde — Basaksehir, Bahgesehir,
Beylikdiizii, Haramidere, Esenyurt, Goktiirk, Silivri, Serifali, Atasahir,
Kurtkdy’de oldugu gibi — rezidanslar rezidans olma 6zelligini kaybedi-
yorlar. Maslak bolgesi bile, yeni acilan metroya ragmen, “konum ve tari-
hi doku” kistasimiza pek uymamamaktadir.

D. AVM, otel ve rezidans: ortak bir gelisme dinamigi

Ayrica, vurgulanmasi gereken bir bagka 6zellik de vardir. Rezidanslar
AVM ve otel gelismelerine baglanmistir. Bu iligkinin, tapu alma siirecine
bagli, belli yapisal sebepleri vardir. Maya Residence ve Akmerkez Residence
ile Etiler'de baslamis olan bu egilim, giderek yayginlasmaktadir:
Astoria’ya bagli Kempinski Residence’tan ta Bahcelievler’deki Metroport'a
kadar benzer bir dinamik gozlenmektedir. Istanbul’daki ilk AVM olarak
tanman “Galleria’nin bile kismen rezidanza doniistiiriilme ihtimali var-
dur.

Rezidanslarin otelle olan iliskisi ise karmasiktir. Giris boliimiinde s6z
edilen devremdiilk sistemi ve sunduklari bazi hizmetler rezidanslarin
“otel gibi” olmalarina yol acarken, Carlton Ritz, Conrad Istanbul, Swissotel
orneklerinde oldugu gibi Istanbul’un liiks otellerinin bir kism1 da “rezi-
dans tarzi” imkanlar sunmaktadir. Kisacasi, rezidanslar otellesirken,
oteller rezidanslasmaktadir. Bu nedenle rezidans olgusunun daha genel
bir cerceveye oturtulmasi gerekir. Bu gidisat, merkezi ve yerel yonetim-
ler tarafindan esgiidiimlii bir tarzda tegvik edilen Istanbul'un tiiketime
dayali hizmet sektoriine ve Ozellikle turizm ekonomisine kayisinin gos-
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terisli bir alameti farikasidir.

II. Yeni egilimin esas aktorleri: insaat sektoriin i¢ farklilasmasinin
bir ifadesi?

Yakin donemde ulusal veya uluslararasi sermayenin biiyiiksehir alanla-
rina yeniden yoOnlendirilmesi malumdur (Kurtulus, 2011). Cogalmakta
olan gorkemli projeler bu egilimin ¢ok goriiniir disavurumlaridir. Ayn
zamanda, tanik oldugumuz rezidanslasma siireci, insaat sektoriiniin ig
farklilasmasinin asikar bir ifadesidir. Ciinkii bu tarz ayirt edici bir iiriinii
—tagseron olmadan- iiretmek, sektoriin biitiin oyuncularinn yapabilecegi
bir sey degildir.

A. Gerekli “sermayeler”
Rezidans piyasasina girmek, her tiir sermaye agisindan belli 6n sartlar
gerektirir.

1. Ekonomik sermaye
Merkezi alanlarda arsa maliyeti her gecen giin daha da arttigindan, an-
cak kredi alma ya da satin alma kapasitesi giiclii olan sirketler rezidans
piyasasina girebilir. Bu nedenle, daha ilk bastan, potansiyel sirketler
arasinda net bir ayiklanma olmaktadir. Zincirlikuyu’daki Kara Yollar1
arazisinde oldugu gibi, 700 milyon USD pesinat verebilen sirket sayis1
cok fazla degildir. Keza Levent'teki IETT arazisi veya Taksim’deki
Elysium Suites arazisi i¢in de ayni durum s6z konusudur. Dolayisiyla,
rezidans sektoriiniin esas oyuncular1 -Trump, Extensa, Emaar gibi ulus-
lararas1 oyuncularin disinda—, sik¢a bankacilik sektoriine bagl olan ve
yurtdisinda birikim yapmis olan insaat sirketleri (Tekfen ve MESA gibi),
bildigimiz GYO'lan (Yap1 Kredi Koray gibi) ya da konut sektoriine giren
biiylik holdinglerdir (Ascioglu veya Zorlu gibi). Rezidanslarla birlikte
konut sektorii daha finansallasmakta, daha ¢ok seckinlere yonelmekte ve
daha ¢ok esitsizlige/ayrismalara neden olmaktadir.

2. Teknolojik bilgi ve donanuma sahip sermaye
Rezidans piyasasina girebilmek igin, ayn1 zamanda, ytiiksek teknolojiye
hakim bir sermaye gereklidir. Cok agiktir ki, 6zellikle 1999 depreminden
sonra, bu tiir hassas yapilar igin, miisterilere giiven verecek, olmazsa
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olmaz nadir bir bilgi ve deneyim birikimi lazimdir. Bu tiir deneyim ve
bilgi birikimine ise sinirli sayida sektdr oyuncusu sahiptir.

3. Siyasi ve sosyal sermaye
Bu piyasada oyuncu olabilmek igin siyasi ve sosyal bir sermaye birikimi de
lazimdir. Bagka bir deyisle, belli bir baglamda, belli bir donemde, siyasi ikti-
dara “erisim kapasitesi”, ruhsat, iskan, imar degisikligine dair kararlar: etki-
leme giiciinde belirleyicidir. Gokkafes/Siizer Plaza’nin ¢ok tartisilmis yapimin
miimkiin kilan Beyoglu ilgesinin idari simirlarini yeniden ¢izdirebilmek igin
Siizer grubunun 90’larin basinda karar verici gevrelere tesir etme giicii yiik-
sek olmalidir. Simdilerde de, Ascioglu'nun kamu arazi ihalesindeki nispi
basarisi, sirketin kolaylastirici siyasi ¢evresinin bir isaretidir. Keza, son sene-
lerde meydana gelen ve tahribatlar1 geri doniilemez olan Fulya vadisinin
rezidanslasma furyasi, belli siyasi gevrelerin katkis1 olmadan gergeklestiri-
lemez. 11 Nisan 2009’daki Selenium Twins Rezidanslar agilis torenine, ¢evrele-
ri halen genis iki eski bagbakan karisi olan Semra Ozal ve Berna Yilmaz ka-
tilmistir. Bu siiregte futbol kuliiplerinin rolii kiiciimsenmemesi gereken bir
etkendir. Fulya'nin istilasindan dnce, “Besiktas J.K.” BJK Plaza ile 2002’de
Akaretler’de rezidanslasmaya baslamistir bile. Dolayisiyla, rezidans olgusu-
na, ayni zamanda futbolun finanslastirilmas1 ve  finansin
emlaklastirilmasinin diisiindiiriicii bir sonucu olarak bakilabilir.

Kuskusuz, burada siraladigimiz ii¢ sermaye bigimine her oyuncu sahip
degildir. Nitekim az sayida, gorece kurumsallasmis biiyiik oyuncularin etra-
finda da birkag tageron kokenli taklit¢i bulunur.

B. Ilkel bir gii¢c simgesi olarak rezidans

Rezidanslasma siireci, sermayenin biiyiik sehirler sahnesine tekrar ¢ik-
mas! baglaminda, sermayedarlar arasindaki simgesel rekabetin carpic
bir alametidir de. Bununla birlikte Istanbul silueti sekilsel bir Dubailesme
siirecine girmis bulunur. Ustelik marka arayist gercevesinde, rezidanslar,
sirketlerin “giicti” ve farkin1 6ne ¢ikarmaya ¢abalayan bir nevi landmark
olarak da kullanabilmektedir.

Levent’te Dubai seyhlerinden birinin su ana kadar yapamadiklarini,
biiyiik emlak yatirimcilariin ¢gemberine yeni giren Kiler grubu, 263 met-
relik Sapphire’le gerceklestirmis oldu. Keza Hattat grubu Diamond of
Istanbul projesiyle Maslak’ta ayn1 govde gosterisinde bulunuyor sanki.
Bunun yani sira, rezidanslar, bugiinlerde sik sik sozii edilen, siirekli bir
ihtisaml ayricalik aramakta olan liiks ekonomisinin emlak piyasasindaki
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ifadesi olarak da algilanabilir. Hattat grubu, Diamond of Istanbul adindaki
Maslak’taki ofis/rezidans projesini bu rekabet ve “en biiyiik olma’ iddia-
sini1 vurgulayarak tanitryor.

III. Neyin belirtisidir? Merkezin intikami mi1?

A. Sehir arsalarimin hizla azalmasi ve kentsel doniisiimiin hizlandiril-
mast

Bilindigi gibi, rezidanslar olgusu, ayn1 zamanda, Istanbul’da insaat yapilabi-
lir arsanin hizla azalmasina baglidir. 2004’ten beri Istanbul’da degerlendire-
bilecek hazir arsalarin sayisinin azalmasi hakkindaki séylem ¢ok basat hale
geldi. Konut ve gayrimenkul sektoriiniin biitiin goriiniir aktorleri — yani
“markal1 konut”’larin gelistiricileri —, her firsatta, yeni degerlendirecek arsa
iiretilsin diye, bu azligin altin 1srarc1 bir sekilde ¢iziyorlar. Kamunun tize-
rindeki baski bu konuda oldukga agirdir.

Bu agidan bakildiginda Bomonti bolgesinde 2008’den beri hizla gelisen,
rezidanslasma olgusunun siiregelen kentsel doniisiim olarak nitelendirilmis
slirecin en bariz sonuglarindan biri oldugunu goriiriirz. Bomonti’de uygula-
nan kentsel doniisiim, insaat sirketleri ve GYO'lar tarafindan yiiriitiilmiis,
agirlikl olarak rezidans eksenli bir dontisiimdiir. Elysium’da Ofton sirketiyle
baslayan siireg, Anthill’de Ant Yap1 ile, Rixos Residences Bomonty’de Rixos ve
Sinpas GYO ile devam ediyor. Bu bolgede, hem bir sanayisizlestirme hamle-
si hem de bir seckinlestirme ¢abasi olan kentsel doniisiim, Haziran 2010’da
ac¢illmis olan Dolmahge tiineline bagl bir siirectir. Mart 2012’de, yani su an-
da, Ferikdy deresinin bir tarafinda rezidanslar ¢ogaliyor (bkz. cizelge 1).
Derenin 6biir tarafinda ise, cogunlukla Roman sakinlerinin oturdugu ve
calistig1, kesin bir yikima mahk{im gecekondu tipi bir yerlesim yeri bulunu-
yor. Bu zitlarin kars1 karsiya olma durumu doniistimiin siddetini ifade eder
gibidir.

Cizelge 1: Bomonti’deki yeni ortaya ¢ikan rezidanslar (Mart 2012'nin sonu itibariyle)

Rezidans’in ismi Geligtiren firma insaatin baglangici
Anthill Ant Yap1 2007

Rixos Residences Bomonty Rixos Agustos 2009
Elysium Fantastic Ofton 2007

[Town Fer Yapi (Boyner Holding) 2009

Elysium Residence Bomonti Ofton 2010

Extensa Bomonti Modern Palas Extensa (Belgika) 2012
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Bomonti Tekfen Apartmanlar Tekfen 2012
Arista Bomonti Business Arista 2011
Extensa Bomonti Aparmant Extensa (Belcika) 2012
Bomonti  Palms  Residence Studio &Oger Ingaat 2012
Shopping

Residence Agaoglu 2012
Residence Sinpas 2012

B. Bireysel, tiiketimci, gosterisli bir yasam tarzi sembolii

Pmar Engincan Bol'un (2006) vurguladig1 {izere, rezidans olgusu bi-
rey/konut iliskisinin yeniden sekillendirilmesinin gbze ¢arpan bir belirtisi-
dir. Rezidans, “stiidyo ve otel yasam tarzi”yla birlikte, bireysellesmis bir
sehir tiiketimini tegvik eder. Ust sinif uluslar-tesi sehir yasam kaliplaria
uyan bir emlak iiriiniidiir: tamamen beden, eglence, ayricalik, zevk ve alis-
verise odaklidir. Yiiksekliklerde sehre hakim ve yakin olma hissine imkan
veren bu iirlin, sehrin mesafeli ve korumal: bir tiiketimini sunar. Ama sehre
hakim olmak, sehre sahip ¢ikmak anlamina gelmez. Dokunmayan bir yakin-
lik durumu s6z konusudur. Piir seyran!

Keza, rezidans niifuslu istikrarli ailelerden ziyade, geng hareketli bekar-
lara ya da ¢ocuksuz ciftlere yonelmis bir iiriindiir. Bu rezidans piyasasinin
bir ucunda (dizi oyuncu, futbolcular gibi) hareketli meshurlara hitap eden
Penthouse tirtinii bulunuyor. Gazetelerde, televizyon dizilerinde ve pazarla-
ma sOylemlerinde “statii sembolii” olarak tarif edilen Penthouse, aym za-
manda, “Bohem” yasam tarziyla 6zdeslesiyor. Kisacasi, rezidansin sundugu
bas dondiiriicii yiiksek olma hali, etrafindaki ‘sehre hakim olma’ konumu;
sehri ayricalikli bir yerden ve risksiz bir bigcimde tiiketebilme olanag1 sunu-
yor.

C. Merkezin yeniden kesfedilmesi?

2005’ten itibaren giinliik gazetelerin emlak eklerinde ve emldk dergilerinde
Istanbul merkezine dair yeni bir sylem ortaya gikt1. Liiks konut pazarlama-
st icin asina oldugumuz “mecburi kentten kagis” basmakalip sdyleminden,
kente déniis sdylemine bir gegis basladi: “Istanbullu kente doniiyor” (Milli-
yet Emlak, 30 Eyliil 2006, s. 6); “Merkezde yasamin bir bedeli var” (Milliyet
Emlak, 12 Agustos 2006, s. 4) ; “Istanbul’un kalbinde yillar gecse de modasi
ge¢meyecek bir adres...” (Tekfen reklami). Sanki aniden, tarihi/merkezi bir
mekanda oturmak(ya) yeni bir deger kazandi(rildi). Ofton/Rixos “Taksim
Suites Residence” projesi, belki bu séylem degisiminin en bariz 6rneklerinden
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biridir. Pazarlanmasinin esas kalbi : “Merkezin tam ortasi”’dir. Genis bir
capta pazarlanmis rezidans dairelerin fiyati, Nisan 2010 itibariyle, 1,7 milyon
US dolara kadar ¢ikmustir. “Taksim Suites Residence”1n en sik goriilen gazete
reklaminda, Taksim, “Restaurant, konser, alisveris” anlamina gelir. Boylece,
Taksim, ‘adi Taksim’ olmaktan ¢ikar ve bir mucizenin sonucunda, su ana
dek damgalanmuis biitiin olumsuz ¢agrisimlardan bir anda arindirilir.

Dolayisiyla, bir kag sene dnce “cilgin kalabaliktan uzak” sakli Istanbul
¢eperlerinin satilmasi gibi, simdi de Istanbul merkezi pazarlanmaktadir. Zira
uluslararasi turizmin gelismesine kosut olarak, tarihi sehir merkezi yeni bir
meta, yeni bir yatirim ve tiiketim alanina doniistiiriilmiistiir. Ayni sekilde,
tarih, sehrin azinlik gecmisi, sézde eski dinler mozaigi yeniden kodlanip,
pazara siirtilmiistiir. Kurtulus ve Bomonti satisa sunulan azinlik ge¢misiyle
kesfedilmesi gereken “cool” sehir parcalar1 olmustur. Bu yeni kodlama, elbet-
te yalnizca yasam ya da yatirnm cevrelerini segebilme haklar1 olanlara arz
edilmektedir. Fakat, ayn1 zamanda, “cool” olma iddialarinin 6tesinde (Oz—
kan, 2010), rezidanslardaki ¢ok kalabalik olan “hizmetgciler” smifim tarif
etmek i¢in kullanilan dil, oldukga 6tekilestirici bir dildir: usak, vale, concierge
terimleri, siradan bir isgiiciiniin somdiriisiinii gostermektedir. Keza, giiven-
lik vurgusu (bkz. Ek.1), “medeniyet bulusmas1” ve tarihle sicak iliskiye vur-
gu yapan pazarlama sdylemini iyice golgelendirir.

Son s6z olarak

Istanbul’un silueti agisindan radikal bir degisimin yasandig1 calkantili
bir doneme taniklik etmekteyiz. Soylulastirma sorunsalina paralel olarak
(Behar & Islam; 2005), “iist siniflarin merkeze doniisiinden” bahsetmek
icin galiba erkendir. Yine de, noktasal bir bicimde de olsa, rezidanslar
sehir merkezlerine yonelik ortaya ¢ikan yeni egilimlerin 6nemli bir sim-
gesidir. Ustelik emlak ve konut piyasasi agisindan da rezidanslar ve liiks
stiidyo daireleri yeni bir egilimin gostergesi ve konutun meta haline
gelmesinin asir1 bir emaresidir. Ayrica, insaat sektdriiniin yeniden yapilan-
dirilmasi hakkinda da rezidans olgusu bize 6nemli ipuglar1 verir. Rezidans-
larin ortaya ¢ikist sektoriin i¢ farklilasmasinin bir yansimasidir. Bunun yani
sira, rezidanslagsma sehir merkezine dair egemen algilama ve sosyal anlam-
landirma siiregleri konusunda da tizerinde durulmasi ve incelenmesi gere-
ken ¢ok 6nemli degisimlere isaret etmektedir.
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Ek.1:

“Rezidans’taki giivenlik

“Yalnizca hirsizliga karst bir ¢oziim sunmaz; aym zamanda yangin, acil saglik, gaz kagagr ve
panik durumlar: gibi Ozel ¢oziimleri de kapsayan “5'li Koruma Paketi” hizmeti verir. Acil
durumlarda, cagri merkezine diigen sinyallerle 7-24 calisan Pronet Alarm Merkezi olay yeri-
ne hizli miidahaleyi saglar 5 korumal giivenlik paketinin icerigi:

HIRSIZLIK

Hirsizlik anindaki 100 desibellik ses ¢ikarmalariyla caydirict 6zellik tasiyan sirenler ile aym
anda, 7-24 ¢alisan Pronet Alarm Merkezi sizi ve polisi arayarak hizli miidahale saglarlar.
YANGIN

Sifre paneli iizerindeki “itfaiye” butonuna basarak, detektoriiniiz olmasa bile Pronet Alarm
Merkezi'ni devreye sokabilirsiniz. Sisteminize ekleyece$iniz 151, duman detektorii sayesinde
daha proaktif bir sekilde yangin olasiligindan haberdar olabilirsiniz.

ACIL GUVENLIK

Acil olugan bir saglik durumunda, sifre panelindeki “ambulans” basma butonuyla Pronet
Alarm Merkezi'nin bir ambulans gondermesini saglayabilirsiniz.

GAZ KACAGI

Sisteminize ekleyeceginiz gaz detektorleri ile karbonmonoksit, dogal gaz ve LPG kagaklarina
karsi hizli sekilde miidahale edilmesini saglayabilirsiniz.

PANIK

Sifre panelindeki basilacak Panik butonu, alarminiz kurulu olmasa bile olasi bir panik aniniz-
da Pronet Alarm Merkezi’ ni devreye sokup en kisa siirede olay yerine miidahale edilmesini
saglar.” (Kaynak: http://www.aristalife.com/pdf/katalog.pdf)
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