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OZET/ABSTRACT

20.ylizyilin sonlarinda diinya genelinde yasanan doniisiimler konut iiretim bigimlerinde de farkliliklar yaratmistir.
Ekonomik siireclere temellenen bu doniigiimler, iist Olgekte kapitalizmin yeniden yapilanma siiregleri ve neoliberal
politikalarla iliskili olarak sekillenmektedir. Bu baglamda kent i¢inde ya da ceperlerinde, kontrollii ve planlanmis yasam
alanlar1 olarak ortaya ¢ikan kapali konut siteleri, klasik konut yapisini farkli bir mekansal 6rgiitlenme ile tiiketiciye sunmanin
yeni bir yolu olarak 80’li yillarda kesfedilmistir. Amerika’da ilk Ornekleri goriilen ve diinyaya yayilan kapali siteler,
Tiirkiye’de de 6nemli bir disa agilim siirecinin yasandigr 1980 yili sonrasinda, neo-liberal politikalarin benimsenmesi ve
diinyadaki kapitalist yeniden yapilanma siirecine eklemlenme ile birlikte, sermaye birikiminin kentlerde yogunlagmasi ve
kentsel mekanin bir rant araci haline gelmesiyle yayginlagmislardir. Kiiresellesme dinamiklerinin en hizli isledigi ve sermaye
birikiminin yogunlastig1 kent olan Istanbul, bahsedilen gelismelerin en net okunabildigi kent olmustur. Biiyiik sermaye
gruplarinin gayrimenkul alanindaki {ist 6l¢ekli yatirimlar dogrultusunda 6zellikle 90°larin sonlarinda gelismeye baslayan bu
konut alanlari, yatirimlarin biiyiik bir kismmi kendine geken Istanbul kentinde baslayarak iilkenin diger biiyiik kentlerine
yayilmis; Ankara’dan sonra Izmir’de de sayilari giderek artmaya baglamistir. Bu noktada, Izmir ve Istanbul’u
kiyasladigimizda, kapali konut sitelerinin niteliklerinin bunlar1 gelistiren yatirimer firmalara bagli olarak degistigi
goriilmektedir. Tiirkiye genelinde kapali siteler benzer karakteristikler gosterse de, yatirimei firmanin sermaye giicii ve lgegi
bazinda farklilasmakta ve bu durum konut alanlarinin niteliklerini etkilemektedir. Bu dogrultuda bu g¢aligmanin amaci,
Istanbul ve Izmir’deki kapal1 konut sitelerinin farkliliklarim yatirimen firmalarin nitelikleri baglaminda analiz etmektir.

At the end of 20th century, the transformations throughout the world have also caused changes in housing production
methods. These transformations that base on economical processes, are shaped in relation with capitalist re-structuring
processes in upper scale. In this context, the gated communities that originated as controlled and planned living areas in the
city or on the periphery of the city were discovered in the ‘80s as a new way of offering the consumers the classical house
structure with a different spatial organization. This new kind of housing modal which has firstly emerged in American cities
has spread out other cities of the world in a short period of time. Beginning with the foreign expansion process in first half of
1980’s, adopting the neo-liberal policies, articulating re-structuring process of capitalism in the world, accumulating the
capital over cities and becoming a rant tool of the urban space have been fundamental motivations for emerging of gated
communities in Turkey.These housing settlements have developed especially at the end of 1990s through high scale real
estate investments of enterprises of big investor firms. Development of gated communities has initially introduced in Istanbul,
where investments have been concentrated and rapidly spread out the other metropolises of Turkey; furthermore, number of
gated communities has also increased in Izmir as in Ankara in recent years. At that point, considering lzmir and Istanbul,
gated communities have differed through investor firms’ qualifications. Though gated communities have some common
characteristic in Turkey, investor firm’s qualifications differ depending on city’s share from capital accumulation. This
situation inevitably affects the quality of housing settlement. In result, main objective of this study is to introduce the
differences of gated communities in Istanbul and Izmir in terms of investor firm’s qualifications.
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1. GIRIS

20.ylizy1lin sonlarinda diinya genelinde yaganan doniistimler konut iiretim bigimlerinde de
farkliliklar yaratmistir. Ekonomik siireglere temellenen bu doniisiimler, iist Olgekte
kapitalizmin yeniden yapilanma siiregleri ile iliskili olarak sekillenmektedir. Ekonomik,
politik, sosyo-kiiltiirel baglamlarda i¢ ige gelisen ¢oklu doniisiimler ve kapitalist sistemin
kentsel mekan lizerindeki stratejileri dogrultusunda kentler, kiiresel sermayenin odak noktalar1
haline gelerek bir yeniden yapilanma siirecine girmisler; bu durum en biiylik mekansal leke
olan konut alanlarinin sekillenmesinde de temel belirleyici olmustur. Kapali konut siteleri de
temelde, sanayilesmeden itibaren yasanan siirecin degisen ekonomik, politik, sosyo-kilturel
dinamikleri dogrultusunda kapitalist sistemin ve ona ait kiiltiiriin bir {irlinii olarak ortaya
¢ikmislardir.

Kapitalizmin gelisimini olanakli kilan iretim, tiiketim yoniinden talebin artmasina
baghdir. Tiiketimi, gereksinim ve kullanimin dogal siireclerine birakmak sistem i¢in miimkiin
olamadigindan talep artisin1 saglamak; degisen isteklere cevap verebilmek, hatta siirekli yeni
ihtiyaclar, istekler ve arzular yaratmak gerekmektedir. Tlketim kullturiinde birey, tiketim
eylemi igin temel aktor olarak kabul edilmekte ve bu kiltlire gore hareket edebilecek yeni bir
insan tipi yaratilmaya calisilmaktadir (Lefebvre, 1998; Featherstone, 1996; Ritzer, 2000;
Thorns, 2004).

Bu yapilanmada bireylere kendi farkliliklarini ortaya koyma olanagi vermek énemli bir
sOylem olmus, bu dogrultuda moda, statii, kimlik, yasam tarzi gibi kavramlar 6ne ¢ikmustir.
Konut da, tiiketici talebini tesvik etmenin ve tiiketim alanlar1 olusturmanin ideal araci olarak
goriilmiis; bireyin kimligini ve statiisiinii  ‘farklilastirmak’ i{izere piyasa tarafindan
aracsallastirilarak bir tiiketim nesnesi haline doniismeye baslamistir. Bu siire¢ icinde, hayatin
her alaninda tiiketimi koriikleyen bir sekilde, estetiklestirmeye, hazza dayali yeni yagam tarzi
ve Uslup arayislarinin farkli mekénsal karsiliklari; biliylik magazalar, aligveris merkezleri,
temal1 parklar, oteller, tatil merkezleri, likks konut siteleri gibi, hayranlik uyandiric1 hayalleri
kullanan simiilasyon ¢evreleri olarak ortaya ¢ikmaktadir (Featherstone, 199; Thorns, 2004;
Harvey, 1997). Dis diinyadan soyutlanmis, tanimli ve kontrollii bir alan iginde, farkli
hizmetleri, ¢esitli ihtiyaglara yonelik fonksiyonlar1 barindiran bu alanlar; estetiklestirilmis
giindelik yasam pratikleri ve yasam tarzlarini, imaj ve simiilasyonlarla (diinyanin farkli
bolgelerine ait goriintiiler, yapay peyzajlar vb.) zenginlestirerek sunmaktadirlar. Ritzer, mal
ve hizmetleri tiiketmemize olanak saglayan, 6zendiren hatta zorlayan bu ortamlarin bas
dondiiriicii bollugundan bahseder ve bunlar1 “yeni tiiketim katedralleri” olarak adlandirir
(Ritzer, 2000). Bu noktada kapali konut siteleri de zengin imajlar sunan estetiklestirilmis
yasam kurgularimin bir tiirli olarak degerlendirilebilirler. Sermaye birikim siirecleri ve
kapitalist sistemin tiiketime dayali dongiisel yapisi iginde, konut iireticileri ve yatirimeilar,
sistemin devami geregi siirekli yeni ve farkli bir ylize sahip konut alanlar1 tasarlamakta ve
sunmaktadirlar. Bu dogrultuda 1980 sonrasinda diinyadaki bir¢ok kentte yeni orta ve iist
siiflar, kent merkezinde yiliksek yogunluklu konutlar ya da kent ¢eperlerinde az kathi konut
topluluklart seklinde olusturulan ve biiylik sermaye yatirimlariyla gergeklestirilen liiks kapali
konut sitelerine tasinmaya baslamislardir. Bu baglamda kent i¢inde ya da ¢eperlerinde,
kontrollii ve planlanmis yasam alanlari olarak ortaya ¢ikan kapali konut siteleri (gated
communities), klasik konut yapisimi farkli bir mekansal 6rgiitlenme ile tiiketiciye sunmanin
yeni bir yolu olarak 80’li yillarda kesfedilmistir. Banliyé yerlesmelerin 6zel bir tiirli ya da
yeni bir sathasi olarak goriilebilecek olan kapali konut siteleri, 1980 sonrasinda kentlerde
sayilar1 hizla artan farkli bir mekansal doku ve yeni bir konut sunum bi¢imi olarak kabul
edilmektedirler (Blakely ve Snyder, 1997; Low, 2003; Kurtulus, 2003; Bali, 2002).
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Odaginda tiiketimin yer aldigi bu siire¢, 6ziinde sistemin siirekli kendini yeniledigi bir
dongiiyii barindirmaktadir. Tiiketiciye farklilik sunmak amaciyla yenilik arayisi igindeki
tireticiler, oncelikle alim giicii yiiksek olan gelir grubu hedef alinarak konut modelleri
tiretmekte; zaman icinde bu modeller konut piyasasinda benimsendik¢e daha uygun fiyath
benzerleri iiretilmekte ve alt gelir gruplarina dogru yayilmakta; bu durumda tekrar yeni
egilimler bas gostermektedir. Artik talebin olusmasinda etkisi olan her kavram pazarlama ve
satig icin potansiyel bir satig araci olarak ele alinir, her kavram lizerinde 6zenle calisilarak
yeniden kurgulanir, gerekirse medyatiklestirilir, abartilir. Bdylece kapali konut siteleri,
ayricaliklarla dolu, gergek yasamin barindirdigi olumsuzluklara yer vermeyen, idealize
edilmis yasam tarzlar tasarlayarak pazarlamaya baslamislardir. Pazarlama, reklam ve medya
kesiminin yonlendirdigi tiiketim aligkanliklar1 ile “kendilerini kentin geri kalanindan
farklilagtirmak™ isteyen bir grup i¢in konut tercihi daha biiyiik 6nem tagimaya baglamis; bu
anlamda kapali bir konut sitesinde yasamak, kisinin/ailenin maddi ve kiiltlirel sermayesinin
gostergesi, prestijinin ve statiisiiniin sembolii olarak {ist gelir grubu arasinda bir moda haline
gelmistir.

2. KAPALI KONUT SITELERININ ORTAYA CIKIS SURECI VE GELISIMI

Gortildiigii gibi, kapali konut sitelerini ortaya ¢ikartan etkenlerin kapitalist ekonomide ve
tiketim kiltiirtinde temellendigini ve olusumlarinin birinci sebebinin 20.yilizyilin sonundaki
politik ve ekonomik doéntisiimler oldugunu sodylemek miimkiindiir (Low, 2003; Grant ve
Mittelsteadt, 2004). Bu konut alanlari, kapitalist yeniden yapilanma siireci iginde gelisen neo-
liberal politikalar odakta olmak fiizere, 06zel sektoriin etkinliginin artmasi, sermayenin
kiiresellesmesi, postmodernite, tiiketim kiiltlirii ve tlim bunlara bagli olarak ortaya ¢ikan gelir
dagilimindaki esitsizlikler ile sosyal ayrismanin somut bir ¢iktis1 olarak dne ¢ikmustir. 11k olarak
Kuzey Amerika’da goriilmeye baslanan, var olan banliyd geleneginin {izerine temellenen kapali
konut siteleri kiiresellesmenin etkisiyle, sermaye birikim siiregleri cergevesinde kita sinirlarin
asarak Avrupa’ya ve lclincii diinya lilkelerine de sigramistir. Gelismis iilkelerde oldugu kadar,
kiresel sisteme eklemlenmeye calisan iilkelerde de benzer bir konut modeli olarak ortaya
cikmakla birlikte; kentlerin 6zgiil dinamikleri paralelinde belirli farkliliklar olugmaktadir. 1980
sonrasinda diinyadaki bir¢ok kentin dogal nitelige sahip ¢eper bolgelerinde ve kent merkezlerinde
konum avantajina sahip alanlarda, sosyal olanaklariyla kendine yeterli, yiiksek giivenlik hizmetine
sahip, ‘farkli’ ve ‘ideal’ evler olarak, yazili ve gorsel basin reklamlariyla sunulmaktadirlar.
Baslangicta ceperde az katli konut pratigi olarak baslamasina ragmen, ‘kapalilik’ ve ‘giivenlik’
yonleri 6n plana ¢ikarak; kent merkezindeki konut ihtiyacimi karsilamak adina, daha kompakt ve
cok katli 6rnekleri de tliretilmeye baslamistir.

Tiirkiye’de de 6nemli bir disa agilim siirecinin yasandigi 1980 yili sonrasinda, neo-liberal
politikalarin benimsenmesi ve diinyadaki kapitalist yeniden yapilanma siirecine eklemlenme
ile birlikte, sermaye birikiminin kentlerde yogunlagsmasi ve kentsel mekanin bir rant araci
haline gelmesi, kapali1 konut sitelerinin temel itici giicilinii olusturmustur.

Bilgin, 1980'lere kadar konut {iretimi alaninda biiyiik sirketlerin kar beklentilerine cevap
verecek bir hareketlilik bulunmadigindan, biiylik sermayeli firmalarin konut alaninda
faaliyetlerde bulunmadiklarin1 belirtmektedir (Bilgin, 2000). Ancak zamanla sanayi
yatirimlarindan da vazgegilmesi, sermaye birikiminin kentlerde yogunlasmasi, kentleri sadece
kiigiik Olcekli ¢ikarlarin alani olmaktan ¢ikartmis; orta ve biiyiik dlgekli sermaye gruplari,
ulusal, uluslararas1 ve ¢ok uluslu insaat sirketleri de kentsel alanlardan elde edilen rantlarin
giderek artan cazibesini fark ederek, 90’11 yillardan itibaren belirginlesen bir bigimde kentlere
yatirim yapmaya baslamiglardir (Sengiil, 2009). Boylece sermaye, 1980 sonrasinda daha dnce
hi¢ olmadigr kadar kent mekani {izerinde belirleyici olarak hegemonyasini kurmustur.
Tirkiye’nin ‘yapisal uyum programlari’ ¢ergevesinde biitlinlesmeye calistiglr yeni birikim
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modeli, kentsel alana hizla biiyiik sermaye gruplarim1 ¢ekmis; kapali siteler ve diger biiyiik
konut topluluklar1 ¢eperde hizla yayilmistir.

Ceperde, imarsiz 6zel miilk arazileri olmalari, kente ve ana ulagim arterlerine uzakliklari
nedeniyle miilkiyet Orilintiisii parcalanmadan kalan genis topraklar, ¢iftlik arazileri, 1980
sonrast ¢eperdeki yayilim adina bir avantaj gibi goriilerek degerlendirilmeye baslanmistir.
Kalkinma stratejisi cergevesinde yabanci sermayeyi lilkeye ¢ekmek sdylemiyle
mesrulastirilan radikal imar uygulamalarinin 6nii yasal reformlarla agilmis, metropoliten
alanlar biiylik 6l¢ekli kentsel yatirnm projeleriyle hizla yapilasmislardir (Kurtulus, 2005b).
Bununla birlikte Kurtulus bu alanlarda politik, ‘illegal’ iligkileri daha rahat yonlendiren yerli
sermayenin daha etkin oldugunu, yabanci sermayenin ise karmasik miilkiyet iliskileri ve adil
olmayan imar planlamasi uygulamalarina tek basina girmekten ¢ekindigi i¢in genellikle bir
ortak Tirk sirketiyle kentsel alanda rol aldigimi belirtmektedir (Kurtulus, 2005b). Bu
dogrultuda yerel yonetimlerin, imar ve planlama diizenlemelerinin bu siirece hizmet edecek
sekilde orgiitlenmesi ve izlenen pargacil planlama politikalarimin da sayesinde kapali konut
siteleri uygulama olanagi bulmuslardir. Bu anlamda belde belediyelerinin olusturularak
miicavir alan siirlar1 diginda kalan bolgelerde parca parga yapilan mevzi imar planlari, tarim
arazilerini imara acan yasal diizenlemeler, 1slah imar planlari, ¢ogunlukla politik kayirmacilik ve
arazi mafyasi araciligi ile yonlendirilen informel diizenlemelerle, kent ¢eperlerinde bu tip konut
alanlarmin yayilmasi kolaylagsmistir (Kurtulus, 2005b).

Bununla birlikte Tiirkiye’deki kapali sitelerin Bati’daki 6rneklerinden daha giiglii olarak
yeni bir yasam tarzi1 arayisinin bir iirlinii olduklarinin altim1 ¢izmek gerekir. R.Bali, kapali
konut sitelerine iliskin makalesinde ve Tiirkiye’nin 1980 sonrasi yasadigi sosyo-kiltirel
doniisiimii ele aldig1 kitabinda geliri artarak varlik diizeyi ylikselmeye baslayan isadamlari,
iskadinlari, iletisimciler, reklamcilar, yazarlar, dergi editorleri ve televizyon yapimcilari,
yonetici ve teknokrat simiftan olusan yeni zengin bir kentsel elitin ortaya ciktigindan
bahseder (Bali, 1999; Bali, 2002). Bundan sonra imaj yenilemesine gitmeye karar veren yeni
elit sinif, hem tiiketimlerinde Bat1 kaliplarini benimseme egilimi gostermis hem de Bati’ya -
Ozellikle Amerika’ya- ait yasam tarzi, medya araciligiyla da topluma “ayricalik” ve “sif
atlama” olarak sunulmustur. Bu baglamda kapali konut siteleri yeni kentsel elitin imaj
yenileme ¢alismalari i¢inde yeni yasam tarzi ve liikks konut arayislarinin da bir sonucu olarak
gorilebilir. Bali, bu talebin 6nce villa tipi tekil liiks konutlarla basladigini ama bunun
ekonomik biiyiimeyle zenginlesen kentsel elit kitleyi tatmin edemedigini ve sitelere dogru
olan doniisiimiin temelinde, bu kesimin sosyal ¢evre ve bos zaman aktivitesi arayiglarinin yer
aldigin1 s6ylemektedir (Bali, 1999).

Buna ek olarak baslangigta kent ceperindeki genis ve bos alanlarda konumlanirken,
sonrasinda kent merkezinde ¢ok katli kapali site 6rnekleri de yayginlasmaya baglamustir.

Kiiresellesme dinamiklerinin en hizli isledigi ve sermaye birikiminin yogunlastig1 kent
olan Istanbul, bahsedilen gelismelerin en net okunabildigi kent olmustur. Biiyiik sermaye
gruplarmin gayrimenkul alanindaki iist 6lgekli yatirimlari dogrultusunda 6zellikle 90’larin
sonlarinda gelismeye baslayan bu konut alanlari, yatirnmlarin biiyiik bir kismini kendine
ceken Istanbul kentinde baglayarak iilkenin diger biiyiik kentlerine yayilmis; Ankara’dan
sonra son yillarda izmir’de de sayilar1 giderek artmaya baslamistir.

3. YATIRIMCI FiRMALARIN NIiTELiGi BAGLAMINDA iSTANBUL VE
IZMIR’DEKi KAPALI KONUT SiTELERI

Kapali konut siteleri farkli parametreler temelinde incelenebilir. Bu kapsamda s6z konusu
siteleri, kentteki yer segimleri, nufus profili, buylklik, konut tipolojileri, icerdikleri
kullammmlar ve tretici firma temelli parametreler temelinde incelemek muamkindir.
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Literatlirde ise, somut parametrelerin odaga alindig1 ¢alismalardan ziyade sosyolojik temelli
yaklagimlar temelindeki ¢aligmalarin agirlikli oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda 6ne ¢ikan
en temel parametrenin ise sosyal ayrisma oldugu gozlenmektedir.

Tiirkiye’de kapali konut sitesi iiretiminde ii¢ temel grubun yer aldigr goriilmektedir.
Bunlar; ingaat firmalari, kooperatifler ve siirli sayidaki kamu kurumlari olmaktadir. Hedef
kitlesi tist gelir gruplari olan ve bu yaniyla da biiyiik sermaye gereksinimi gerektiren kapali
konut sitelerinin tiretimindeki en temel aktor, bilindigi lizere 6zel sektor iginde yer alan ingaat
firmalaridir. Perouse ve Danig yatirimer firmalari, arazi segen, yerel yonetimlerle yakin
iligkiler gelistiren, taniim ve pazarlama igin reklam stratejisi belirleyen en etkili aktorler
olarak tanimlamaktadirlar (Perouse ve Danig, 2005).

Tiirkiye’deki kapali konut sitelerini iireten firmalar, piyasaya iirettikleri konut arzi
temelinde siniflandirildiginda ise, “biiyiik ve kiiglik insaat firmalar1’” olmak iizere iki temel
kategori one ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de kapali konut sitesi tiretimine oncelikli olarak biiytik
sermaye potansiyeline sahip olan biiyiik ingaat firmalar1 baglamis ve siire¢ iginde bunlara ¢ok
sayida kii¢tik firma eklenmistir.

Calisma kapsaminda biiyiik insaat firmalari; 6nemli oranda konut arzi gerceklestirdigi
bilinen, ulusal alandaki faaliyetlerinin yani sira uluslar arasi alanda da faaliyetlerine
rastlanabilen gruplar olarak siniflandirilmigtir. Kii¢iik ingaat firmalar ise, Uirettigi konut arzi
biiyiik ingaat firmalarina gore daha sinirli sayida olan firmalardir.

Yapilan arastirmada Istanbul’da toplam 578 adet, Izmir’de ise toplam 324 adet kapali
konut sitesinin Gretici firmalar temelindeki bilgisine ulasilmustir. Istanbul icin elde edilen veri
grubuna bakildiginda iretici firmalarin % 19’unun buyik 6lcekli firmalardan, % 74’tnin ise
kiigiik 6lgekli firmalardan olustugu goriilmektedir. Geriye kalan % 7°lik dilim ise az sayidaki
kooperatif ya da kamu kurumlari tarafindan iiretilen kapali siteleri kapsamaktadir. Bu firmalar
tarafindan {retilen 255425 konut icinde % 53,11’inin biiylik Olgekli ingaat firmalari
tarafindan, % 31,71’inin kiguk 6lcekli yatirim firmalari tarafindan, % 15,16’smin ise kamu
kurumlar1 tarafindan tiretildigi goriilmektedir (Sekil 1).

Izmir’de ise kapali konut sitesi iireten firmalarin % 5’inin biyiik firma, % 26,5’inin ise
kicuk firmalardan olustugu gozlenmektedir. Geriye kalan % 69’luk dilim ise kooperatif ya da
az sayida kamu kurumlari tarafindan {iretilen kapal siteleri kapsamaktadir. Bu yolla {iretilen
26407 konut icinde % 28,6’smin biiyiik Olgekli ingaat firmalar1 tarafindan, % 29,41°inin
kiigiik olcekli yatirim firmalar1 tarafindan, %42’sinin ise kamu kurumlari tarafindan iiretildigi
gorilmektedir (Sekil 2).

Olcekli Firmalar Buayuak Olgekli Firmalar

o Kiigiik Olgekli Firmalar
Olgekli Firmalar . :
Diger

Sekil 1. (solda) Istanbul’daki yatirimer firmalarin say1si/(sagda) Istanbul’da yatirimei firmalar
tarafindan iiretilen konutlarin dagilimi
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Biryik Olgekli Firmalar Biyiik Olgekli Firmalar

Kucuk Olgekli Firmalar Kucuk Olgekli Firmalar
Diger Diger

Sekil 2. (solda) Izmir’deki yatirimer firmalarin sayisi/(sagda) izmir’de yatirimer firmalar
tarafindan tiretilen konutlarin dagilim

Bu ¢ergevede ulasilan yorumlar ise séyledir:

Istanbul’da kapali konut sitesi iireten onemli olgiide biiyiik firmaya rastlanmaktadir.
Sayilar1 giderek artan kiiclik firmalarin ise, sektorde giin gectikce biiyliime egilimi
gosterdikleri ve piyasaya sunduklar konut arzin1 arttirdiklari izlenmektedir. Istanbul’da kiigiik
firmalarin kapali konut sitesi tiretimindeki egilimlerine bakildiginda; bazi temel unsurlar 6ne
cikmaktadir. Kiiglik firmalar, biiyiik insaat gruplarinin taseronu olabilmektedirler (Perouse,
2011). Diger yandan, ¢ogu zaman biiyiik firmalarin irettikleri konut projelerinin izinden
giderek bu projelere benzer projeler iiretmektedirler. istanbul’da biiyiik firmalar ve kiigiik
firmalar tarafindan iiretilen kapali konut siteleri kiyaslandiginda; biiyiik firmalar tarafindan
tiretilen kapali sitelerin kii¢iik firmalarin iirettiklerine kiyasla kapali konut sitesi tanimina ¢ok
daha yakin nitelikte olduklar1 goriilmektedir. Biiyiik firmalar kii¢iik firmalara kiyasla kentin
rant degeri daha yiiksek alanlarinda, daha fazla sayida konut barindiran, daha biiyilik konut,
parsel, yesil alan biiyiikliiklerine sahip, konutun i¢i ve disi i¢in daha nitelikli malzemeler
iceren projeler liretmektedirler. Diger yandan biiyiik firmalarin {irettikleri kapali konut siteleri
kullanicilarin gereksinim duyacaklar1 rekreasyon alanlari, spor alanlar1 ve aligveris mekanlari
gibi her tiirlii kullanimi igeren kendi kendine yeten kapali adaciklar bigimindedir. Kiigiik
firmalarin Urettikleri kapali konut sitelerinde ise, bu kullanimlar genelde daha sinirli oranda
olmaktadir (Resim 1, Resim 2).

Izmir’de, daha once var olan yazlik geleneginin bir devamu niteliginde gelisen kapali
konut sitelerinin ¢ok biiyiik oranda kooperatifler eliyle iiretildigi, 6zel sirket sunumunun sayili
oldugu goriilmektedir. Ozel sirket sunumuna bakildiginda da kapali konut sitesi Greten blyik
firmalarin ¢ok az sayida olduklari, bu alandaki iiretimin ¢ok biiylik oranda kiiciik 6lgekli
firmalar tarafindan gerceklestirildigi gozlenmektedir. Hatta kiiciik Slgekli firmalar, son
yillarda bu ise girisen birkag sirket disinda agirlikla yerel diizeydeki mimarlik-miteahhitlik
biirolarindan olugsmaktadir. Bu kiigiik 6l¢ekli sermaye gruplari, kiiciik parsellerde, az sayida
konut biriminden olusan topluluklar iiretmektedirler. Bu da kentte, konut alanlarinin pargali
bir gelisim gostermesi ve kii¢iik olgekli ancak sayica ¢ok konut alani iiretilmesi sonucunu
dogurmustur. Bununla birlikte son birka¢ yilda daha biiyiik 6lgekli sirketlerin ve yabanci
sermayenin kapali site iiretimine girdigi goriilmektedir. Ancak biiyiik firmalarin da kapali
konut sitesi tanimini1 tam olarak karsilayacak diizeyde proje iiretemedikleri goriilmektedir. Bu
durumun temelinde sermaye kisithiligindan ¢ok Izmir’de bu yonde bir konut arzini
karsilayabilecek gelir diizeyine sahip bir kitlenin olduk¢a sinirli oldugu gergegi yer almaktadir
(Resim 3, Resim 4).
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Resim 1. 1stanbul’da_ biiyiik 6lgekli firmalar tarafindan ﬁreilen “k_ap-e-lh konut sitelerinden
gorinumler (Beykoz Konaklari/Narcity/Acarkent)

Resim 2. Istanbul’da kiigiik &lgekli firmalar tarafindan iiretilen kapali konut sitelerinden
gorinumler (Beyaz Lale Villalari/Alize Park)

Resim 3. izmir’de bilyiik 6lgekli firmalar tarafindan iiretilen kapali konut sitelerinden goriiniimler
(Olive Park/Folkart Narlidere)

Resim 4. izmir’de kiigiik &lgekli firmalar tarafindan iiretilen kapali konut sitelerinden gériiniimler
(Doga Park/Park Koza/Egeli Evleri)


http://img136.imageshack.us/i/beykozkonaklari2.jpg/
http://www.emlakhaberleri.com/resim/acarkent-resimleri_296_2617.html
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4. SONUC

Istanbul ve Izmir’deki kapali konut sitesi iireten firmalar kiyaslandiginda ortaya ¢ikan
sonuclar soyledir:

e Istanbul’da kapali konut sitesi iireten toplam firma sayisi izmir’deki toplam firma
sayisindan cok daha fazladir. Istanbul’da kapali konut sitesi iireten firmalarin piyasaya
sunduklar1 konut arzi ¢cok daha yiiksek olup, kapali konut sitesi iiretimi konusundaki
uzmanliklar1 da ¢ok daha gelismis diizeydedir. Bu kapsamda Istanbul’da kapali konut
sitesi Ureten gerek biiyiik gerekse de kiiciik firmalarin iirettikleri projeler Izmir’dekilere
gore kapali konut sitesi tanimina daha yakin projelerdir.

e Bilindigi iizere, kapali konut siteleri orta iistii ve iist gelir gruplarmi igine alan bir
kullanic1 grubuna yonelik olarak insa edilmeleri nedeniyle biiyiikk sermaye yatirimlari
gerektirmektedirler. Tiirkiye’de metropol kentler hiyerarsisinin en tepesinde bulunan
Istanbul kenti, biiyiik bir kentsel yatirim arac1 olan kapali konut sitelerinin ilk drneklerinin
goriildiigii kenttir. Istanbul, ekonomik ve smifsal ozellikleri nedeniyle kapali konut
sitelerinin gelisimi i¢in son derece elverisli bir kenttir. Bu egilim, silire¢ iginde
Tiirkiye’deki diger metropollere de yayilmakta ancak Istanbul’daki gelisimin gerek say1
gerekse de nitelik agisindan oldukca gerisinde seyretmektedir. Izmir ise bu baglamda,
kapali konut sitesi iiretiminin oldugu, ancak gerek say1 gerekse de nitelik olarak
Istanbul’un altinda kaldig1 bir kenttir. Izmir kenti, sermaye birikim siireclerinden Istanbul
kadar pay alamadigindan iist 6l¢ekli yatirnmlart da ¢ekememistir. Bu dogrultuda tilke
genelinde canlanan insaat sektoriinden daha kiigiik bir pay alan Izmir kentinde,
Istanbul’daki gibi biiyilk sermayeli, ulusal ya da uluslararas1 dlgekli sirketlerin yer
tutmadigt; agirlikli olarak kiigiik sermayeli, yerel Olgekteki girisimcilerin bulundugu
gorilmektedir. Nitekim kapal1 konut sitesi iireten firma sayis1 Istanbul ile kiyaslandiginda
ortaya ¢ikan sonu¢ bunu dogrulamaktadir.

e Istanbul’da ¢ok iist gelir grubunu olusturan beyaz yakalilar, sanat camiasi, finans ve
medya sektorlnin yer almasi, gelir dagilimi arasindaki ayrimlarin ve dolayisiyla sinifsal
farkliliklarin keskinlesmesine neden olmaktadir. Bu dogrultuda yatirimer firmalar, séz
konusu farkli gruplarin talebini karsilamak {izere, ¢ok daha genis bir skalada farklilagan
ve ¢esitlenen konut iiretimine girismektedirler. Boylece, hem nitelik ve kalite acisindan
cesitlenen kapali konut siteleri ortaya ¢ikmakta; hem de bunu iireten farkli 6lgeklerde
firmalar olusmaktadir. Bu baglamda Izmir’de, gelir dagilimda Istanbul’daki kadar keskin
ayrimlar ve ¢ok st gelir grubu olmamasi, nitelik agisindan daha naif sitelerin ortaya
¢ikmasina neden olmaktadir. Ayrica bu durum, kentte daha kiigiik 6l¢ekli firmalarin
agirlikta olmasini da destekler niteliktedir.

e ki kentteki gdzlemler sonucunda ‘kapali konut sitesi’ drneklerinin, kendi icinde homojen

bir yapilanma gostermedigi goriilmiistiir. Istanbul’da, oldukga belirgin bir sekilde one ¢ikan

ornekler haricinde ve izmir’deki sitelerin hemen hepsinde gdzlemlenebilen bu ¢esitlenme,
cogu zaman konut toplulugunun “kapali konut sitesi” olarak adlandirilmasinda tereddiitler
yaratmaktadir. Glintimiizde kapali konut sitelerinin konut sektoriindeki en karli yatirim araci
olmalari, pek c¢ok kiiciik firmanin sektoriin igine girmesine neden olmaktadir. Bu firmalar,
insa ettikleri konut toplulugunu kapali konut sitesi olarak pazarlayabilmek amaciyla, kapali
konut sitesi tanimina sinirh 6l¢iide olsa da uyan projeler tretmektedirler. Bu noktada, kapali
konut sitesinin en temel unsurlarindan olan giivenlik ve kapalilik kavramlarina oncelik
verilerek bu yonde sinirli ve gostermelik bir tasarima gidildigi goriilmektedir. Boylece
piyasadaki konut arzinda, orta iistii ve {ist gelir gruplar1 arasinda bir skala olusmakta ve bu
kademelenme iginde farkli gelir gruplarmin farkli kalitelerde edinebilecegi bir konut yelpazesi
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ortaya c¢ikmaktadir. Bu dogrultuda Tiirkiye’deki ornekler baglaminda ‘kapali konut sitesi’
kavraminin sinirlarinin net olarak ¢izilemedigi ve tartisilmasi gerektigi goriilmektedir.

Sonug olarak; Tirkiye’de konutun tarihine bakildigina, ge¢misteki konut sunum
bicimlerinin (yapsat, apartman, gecekondu, toplu konut) hep bir donemin konut ihtiyacini
karsilamaya yonelik ortaya ciktiklart goriilmektedir. Ancak kapali konut siteleri, ihtiyag
temelli bir ydnelimle ortaya c¢ikmamugtir. Ust gelir grubuna mensup kentlilerin zaten
kendilerine ait konutlari bulunmakta ve bu da kapali konut sitesi seklindeki sunum bigimini,
ihtiyag temelli olmaktan ¢ikartarak bir ‘likks’ haline getirmektedir. Artan gelir grubuna bagh
olarak gelisen kalite, konfor ve liikks arayislarinda, dogru kitleye dogru konutun tasarlanmasi
ve piyasaya sunulma stratejisini bigimlendiren ana aktor ise yatirimci firma olmaktadir.
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