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Istanbul’un Konut Alanlarinda Yeni Egilimler

Ebru Firidin Ozgiir

Konut alanlar1 6zellikle planlamada ilgimizi ¢eker, ¢linkii konut, kisilerin ve ailelerin barinma
ithtiyacinin karsilandigi, temel ihtiyag alanlarindan biridir. Konut alan1 ve ¢evresinin hem
planlama hem tasarim agisindan kalitesi kisilerin ve ailelerin yasam kalitesini belirleyen temel
etkenlerdendir. Bu anlamda konut alanlar1 pek ¢ok uluslararasi anlagsmada ve yasalarda da
temel insan haklarindan biri olarak ele alinir. Barinma ihtiyacinin nasil karsilandigi konusu
birbirinden farkli yaklagimlar ve alanlar i¢cinde degerlendirilir. Kiiltiir, gelenekler ve ekonomik
iiretim bi¢cimlerinin yonlendirdigi toplumsal diizen, barinma ihtiyacinin nasil karsilandigina
iligkin bi¢cimsel 6zellikleri anlamak agisindan bir veri alani saglar. Bununla birlikte, konutun bir
ekonomik deger haline gelmesi, konut alanina yaklasimda farkli bakis agilarini giindeme

getirmistir.

Tarihin farkli donemlerinde, diinyanin farkli yerlerinde farkli toplumlar kendi ihtiyaglari
cercevesinde konut alanlarini bigimlendirmistir. Ulkemiz de bu anlamda aslinda oldukca
zengin Ornekler barindiran bir cografyadir; ancak, giiniimiize bugiin iiretim ve tiiketim
bicimlerinin degismesiyle birlikte konut, yatirim araglarindan biri haline gelmis ve bu da
konuta bakis agisini etkilemistir. Konuta erisim olanaklari elde edilen gelire dogrudan bagh
oldugundan, farkli toplumsal katmanlar i¢in konuta erisim olanaklar1 ve konutun anlami
farklilasmakta ve degismektedir. Konut alt gelir gruplar1 i¢in barinma ihtiyacinin karsilanacagi
temel ihtiyaclardan biriyken, iist gelir gruplari i¢in daha prestijli ve daha konforlu olan1 insa
edildiginde yenisi satin alinabilecek bir tiiketim nesnesi ve ayni zamanda da karli bir yatirim

araci haline gelmistir.



Yine kisilerin ve ailelerin yasam tarzinin ve toplumsal statiisiiniin gostergelerinden de biridir.

Ulkemizde konut konusu barinma sorununa iliskin temel haklar i¢inde ele alinmaktan daha ¢ok,
yapt iiretimine iliskin ekonomik bir faaliyet alan1 olarak gériilmiistiir. Istanbul 6zelinde konut
alanlariin bir sorun olarak ele alinmaya baslamasi1 ancak niifus hareketliligi sonucunda ortaya
¢ikan gecekondu olgusunun bir sorun olarak tanimlanmaya baglamasiyla ger¢eklesmistir.
Gecekondu olgusu daha ¢ok yasal ve yasa dis1 konut liretimi agisindan tartisilmis ve bununla
birlikte gd¢ eden niifusun kentsel yasama uyum saglama kapasitesi meselesi etrafinda ele
almmis, bunun igin birtakim ¢dziim araglar gelistirilmistir. Ornegin imar aflar1 ve imar iskan
planlar1 daha ¢ok gecekondularin yasallastirilmasina odaklandirilmig, aslinda sorunun

nedenlerine ve kaynagina inmekten uzak bir yaklasim sergilemistir.

1960’lardan 80’lere kadar olan donemde konut alanlar1 yasal ve yasa dist olma ¢ergevesinde
tartisilirken, insaat sektorii ve yan sektorleri hem ekonomiye getirdigi hareketlilik hem de
yarattig1 gegici istihdam dolayisiyla desteklenmis, 1980°lerden sonra konut iiretimine bakis
farkli bir boyut kazanmaya baslamustir. Istanbul’un konut alanlarinin bicimlenmesinde Kat
karsil181 ingaat yapimina olanak taniyan Kat Miilkiyeti Kanunu ve konut kooperatiflerinin
kurulmasina iliskin diizenlemeler konut {iretiminde temel yonlendiriciler haline gelmistir.
Konut kooperatiflerinin yani sira TOKI kisaltmastyla bildigimiz Tiirkiye Toplu Konut Idaresi
de konut tiretiminde kamunun bir aktorii olarak rol almistir; ancak bizim konut konusunda
kamuya bictigimiz rol ile bugiin TOKi’nin yaptig1 uygulamalar arasinda oldukga biiyiik farklar

bulunmaktadir.

1980°lerle birlikte Istanbul’un ve Tiirkiye’nin serbest piyasa ekonomisine ge¢mesiyle yalnizca
ekonomik degil, toplumsal alanda da birtakim degisiklikler yasanmustir. Ozel sektoriin gelisimi
siirecinde Istanbul’un bir diinya kenti yapilmas1 ve Tiirkiye’nin diinya ekonomik sistemine
eklemlenmesinde gereken hizmetler ve finans sektoriiniin yer alacagi bir metropol haline
getirilmesi hedefi, kent ekonomisinin sanayiden finans sektoriine dogru degismesini
beraberinde getirmistir. Bu siliregte sanayinin kent disina ¢ikarilmaya baslamasiyla birlikte
Istanbul’da istihdam yeniden yapilanmis ve bu istihdamin yeniden yapilanmasi siirecinde de

gelir dagilimimin degistigi gorilmiistiir.



Bu da yeni bir tiiketici kitlesinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur; ¢ilinkii 1980°lerden sonra
finans ve hizmetler sektoriinde st diizeyde ¢alisan kesimin kazandig gelir, daha 6nce sanayi
kesiminde calisan kesiminkine gore daha yiiksektir. Kazanci yiikselen kesim Tiirkiye’nin ithal
ikame politikalarinin terk edilmesiyle artik ithal mallariyla tanigirken, yeni tiikketim bigimleri de
ortaya ¢ikmistir ki, burada medya ve yurtdisiyla iliskilerin gelismesi gibi etkenler devreye
girmistir. Yeni tiiketici kitlesinin yeni yasam tarzi arayislariyla yeni beklentileri olusmus, bu da
yeni tiiketim mekanlariin ortaya ¢ikmasiyla kentsel yapiy1 degistirmeye baslamistir. Son
donemde bu tiiketim mekanlarini 6zellikle yeni yerlesme bigimleri olarak goriilen kapali

sitelerde ve yenilenen, soylulastirmaya ugrayan eski mahallelerde gormekteyiz.

2000°li yillara geldigimizde artik Istanbul’da kentsel projeler hem kentin merkezinde hem de
ceperlerde yer alan projeler olarak kentin glindemine oturmaya baslamistir. Kisaca degindigim
bu siire¢ sonucunda giiniimiiz Istanbul’u bir yanda gecekondudan déniisen asir1 yogunluklu,
sosyal ve kentsel donatilar agisindan ise olduk¢a yoksun alanlar barindirirken, bu alanlarin
hemen yakininda kentin ¢eperlerinde eski tarim ve orman arazileri iizerine kurulan siteler, aile
odakl1 bir yagam tarzi lizerinden pazarlanmaktadir. Kentin eski ve merkezi konut alanlarinda ise
geng profesyonel niifusun bireysel yasam tarzlar1 6n plana ¢ikmakta ve bu alanlar, kentsel
rantin ylikseltilmesiyle, pazarlanabilir alanlar haline getirilmektedir. Kentin merkezi alanlari
artik 6zel sektor-kamu sektorii isbirligi iginde yenilenerek bir yasam tarzi sunmalariyla
pazarlanmaktadir; dolayisiyla gliniimiiz kent yonetimindeki en 6nemli motivasyon artik
pazarlanabilir alanlar yaratarak emlak sektoriinii kent ekonomisinde itici bir gii¢ olarak
kullanmaktir. Konutlagsma agisindan da pazarlamanin en temel 6gesi tiiketim kiiltiirliyle ortaya

¢ikan yasam tarzi paketleridir.

Glinlimiiz konut alanlarmin olusumu birbirinden bagimsiz olmayan iki a¢idan irdelenebilir.
Bunlardan biri konut sistemini olusturan {iretim siireci, ikincisi ise tiiketim boyutu, yani talep
siirecini bicimlendiren dinamiklerdir. Uretim siirecine iliskin yapilanma serbest piyasa
kosullarina bagl bir yapilanma ortaya koymaktadir. Burada toplumsal esitlik temelinde kamu
denetiminin zayifladigin1 gérmekteyiz; dolayisiyla konut bir barinma hakki olmaktan ¢ikarak
giderek tiiketilir bir meta haline gelmeye baslamistir. Diger yanda ise tiiketimin, yani talep
kisminin bilinmesi, toplumsal ve kiiltiirel yeniden yapilanmanin anlasilmasi agisindan 6nem
tagiyan bir konudur. Tiiketim toplumunun dinamiklerine bagli olarak serbest piyasa kosullar
icinde konut piyasasi da yeni yonelimlere girmis ve barinma hakki olarak konut {iretimi gézden

cikarilirken karlilik kosullarina gore pazarlanan konut alanlari olusturulmaya baslamistir.



Bu alanlar, sunumlar1 birbirine ¢ok benzer olan bir yasam tarzi etiketiyle pazarlanmaktadir.
Bununla birlikte, Istanbul’un mevcut konut alanlarinda yasam kalitesini saglayacak kentsel
donati alanlarinin niteliksizligi ve diger taraftan deprem tehditi, yeni insa edilen ya da
yenilenerek kentsel rantin yiikseltildigi alanlar1 ¢ekici hale getirmektedir. Bu durum da konut

piyasasinda bir esitsizlige yol agmaktadir.

Konutun bu sekilde bir tiiketim metas1 haline gelmesi, ekonomik agidan piyasa ekonomisinin
kamunun esitlik¢i politikalardan uzaklasmasiyla, toplumsal agidan da tiiketim paradigmasiyla
aciklanmaktadir. Tiiketim toplumunun i¢inde bulundugu tiiketim kiiltiiriinde kimlikler yer
iizerinden degil, toplumsal statiiyii belirleyen tiiketim kapasitesiyle belirlenmektedir. Artik
kisilerin kimlikleri ve kim olduklar1 neyi iirettikleriyle degil, neyi ne kadar tiikettikleriyle ortaya
cikmaktadir. Buna gore aslinda tiikketimin ayirici ve tiiketiciyi diger insanlardan farklilastiran
bir yapisi vardir. tfer toplumsal sinifin tiiketim dinamikleri bir tist sinifin gostergelerine sahip
olmaya odaklanmistir; dolayisiyla tiiketim bir yandan sinifsal benzesme saglarken diger
taraftan da digerlerinden ayirici bir islev listlenmektedir. Konut alanlar1 da kentsel rantin
yiikseltildigi bir pazarlama ve tiikketim nesnesi olarak ele alinmaya basladig1 andan itibaren,
yasam tarzi ve toplumsal statiinlin gostergesi, yani yasayanin kendini ifade etmekte kullandig:
alanlar haline gelmektedir. Tiiketimin belirledigi bu ayrigma siireci kamusal alanlarin
asinmasini da beraberinde getirmekte, kamusal alanlar giderek 6zellesen alanlar haline
gelmektedir. Ornegin giris kontrollii alisveris merkezleri ya da izinsiz girilemeyen konut

alanlar1 kamusal olmasi beklenen alanlarin 6zellesmesi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Bu cercevede Tiirkiye’de ve 6zellikle Istanbul’da ortaya ¢ikan konut tiikketim bigcimlerinin
irdelenmesi, bunun konut piyasasindaki yansimalarinin sonug¢larinin izlenmesi 6nem
tasimaktadir. Konut piyasasi agisindan bu siirecin en dnemli sonuglari, konut sorununun bir
barinma sorunu olmaktan ¢ikarak kentsel rantin paylasim siirecine doniismesidir. Bu paylasim
stirecinde konut iist siniflara pazarlanirken yasam tarzin1 gosteren bir statii simgesi haline

gelmekte ve olusan tiiketim kiiltiirii de konutun pazarlanmasinin altyapisini olusturmaktadir.

Aslinda biitiin kentler kuruluslarindan itibaren tarihleri boyunca bir doniisiim i¢indedir.
Bundan bagimsiz olmayip baslangicindan bugiine siirekli degisimler ve doniisiimler gegiren
Istanbul bugiin de konut alanlarinin projeler yoluyla doniisiime ugradig bir siirecten

gecmektedir. Istanbul’un konut alanlarimin yapilanmasinda farkli donemlerden bahsedilebilir.



Kabaca 1950’1lere kadar olan donem, 1950-1980 donemi, 1980-1990 ve 1990’lardan
giliniimiize olan dénem olarak dort boliimden s6z etmek miimkiindiir. Dort béliimden s6z
ediyoruz, ¢iinkii 1950’lere kadar ¢ok fazla bir hareketin goriilmedigi Istanbul, 1940’larin
ortalarinda sanayi merkezi ilan edilmesiyle bir doniisiim yasamaya baslamaktadir. 1980
onemli bir kirilma noktasidir, ¢iinkii hepimizin bildigi gibi askeri yonetimin gelmesi bir
taraftan politik ortamu etkilemistir; ama diger taraftan 24 Ocak kararlariyla Tiirkiye’nin
ekonomik yapisinda bir kirilma oldugunu biliyoruz ki, bu, sosyal anlamda da biiyiik etkilere
yol agmistir. 1990’dan sonra da artik hem merkezi hem yerel yonetimlerin barinma ya da konut

sorunu anlamindaki yaklagsimlarinin degistigini gormekteyiz.

1950’lere kadar olan dénemde 1923’te Ankara’nin baskent yapilmastyla Istanbul’un roliiniin
degistigini, hatta bir donem niifus kaybettigini ve ¢ok da dnemli doniisiimler ge¢irmedigini
biliyoruz; ancak 1940’larda iiretim yapis1 degisen kent bir sanayi merkezi haline getirilmistir.
1945 sonrasi sanayi istthdamina bagli bir hareketlilik gézlenmis, ancak bu arada 1950’lere
kadar olan donemde Anadolu yakasinda rayli sistemin, yani banliyd hattinin gelismesiyle

beraber birtakim sayfiye evleri kurulmaya baslamistir.

1950-1980 déneminde en ¢ok tartisilan konu, sanayi yatirimlarina bagl olarak sanayi
merkezlerinin ¢evresinde gelisen gecekondu mahallelerinin kurulmasidir. Sanayilesme
doneminde is arayan kesimin kirdan koparak kente geldiginde konut sorunuyla karsilagmasi
sonucunda ortaya ¢ikan gecekondulagma hizla yayilarak 1980’lere kadar devam etmistir. Daha
cok yasal, yasa dis1 ya da kacak olma anlaminda tartisilan gecekondular i¢in bulunan ¢6ziim de
bu yapilari ortaya ¢ikaran nedenleri tartismak ve bunlara miidahele etmektense bu tiirden
yapilagmalar1 yasallastirmak yoniinde olusmustur. Bunun i¢in 775 sayili Gecekondu
Kanunu’na bagli olarak tapu tahsis belgeleri, imar 1slah planlari, imar aflar1 gibi birtakim
araglar gelistirilmis, bunlar literatiirde daha ¢ok siyasilerin oy kaygisi giitmesi ve bu alanlara
popiilist soylemlerle yaklagmasi olarak agiklanmistir. Bu donemde orta sinifin oturdugu kentin
gorece daha diizenli gelisen alanlarinda Kat Miilkiyeti Yasasi etkili olmustur. Sayfiye
amaciyla kurulan Anadolu yakasinda ise daha ¢ok deniz kiyilarinda yer alan kii¢iik bahge
icindeki koskler, konaklar ya da villalarin bahgelerine zamanla apartmanlar insa edilmeye

baslanmustir.

Ayse Oncii ve Caglar Keyder 6zellikle bu donemde orta sinifin en biiyiik hayalinin bir

apartman dairesi sahibi olmak oldugunu belirtir.



Bunun disinda orta siniflar i¢in bagka bir konut liretim modeli daha gelistirilmistir: Belli meslek
gruplariin orgiitledigi konut kooperatif¢iligi. Bu modelde konutlarin insa edilecegi arsanin
satin alinmasi isine once bir katkida bulunulmakta, daha sonra da taksitler halinde 6deme
yapilarak uzun vadede konut sahibi olunmaktadir. Bu kooperatifler daha ¢ok Avrupa yakasinda

Bogaz sirtlarinda toplanmigtir, ama Istanbul’un genelinde goriilebilirler.

1980-1990 donemine geldigimizde Tiirkiye i¢in uluslararasi sisteme katilma ¢abasinin ¢ok
etkili oldugunu gérmekteyiz. Bu donem artik ithal ikameci ekonomik yaklagimdan serbest
piyasa ekonomisine gecis yapildigi bir dsnemdir. Istanbul’un insaat piyasasinda bir dnceki
donemde kat karsilig1 insaatlar1 yapan kii¢iik miiteahhitlerin yerine biiyiik firmalar rol almistir.
Bu degisimdeki etkenlerden biri, bankacilik sektoriiniin gelismesi ve yatirim fonlarinin daha
serbest hale gelmesine olanaklar saglanmasi, bir digeri de bazi insaat firmalarinin Ortadogu
iilkelerinde petrol fiyatlarinin yiikseldigi donemde insaat yapmalar1 sonucunda kazandiklar1
karlar1 Istanbul’a getirip burada yatirim yapmaya baslamalaridir. Enflasyonun yiiksek oldugu
bu donemde gayrimenkul bir yatirim olarak ortaya ¢ikmstir, ¢iinkii para, yiiksek enflasyon
ortaminda her durumda erimektedir. Insaat firmalari, alisveris merkezleri, oteller, ofis bloklari,
sergi alanlari tiiriinden, degisen Istanbul’un yapisina uygun yeni yatirim alanlarinda faaliyet
gdstermekte, bunun yani sira biiyiik konut alanlarinin insaatlarina da girismektedir. Bu
donemde ortaya ¢ikan yeni orta sinifin geligmis {ilkelerdekine benzer yagsam tarzi arzulari, yeni
tiirden alanlarin insa edilmesini de beraberinde getirmis ve bunun i¢in bir altyap1
olusturulmustur. Yeni orta sinif aslinda ¢ok kisa siire i¢inde yeni tilketim aligkanliklar1 edinmis
ve zengin insanlarin evlerine benzer yerlerde yasamak gibi bir kaygiya sahip olmustur. Bu
talebe yonelik olarak tiretilen konut alanlar1 da ¢cogunlukla kent i¢inde yalitilmis, kendi igine
kapali ve ¢agdas bir yagam ortami sunmalariyla pazarlanan sitelerdir. Bu siteler daha dnce bos
arazi ya da orman alani olarak duran alanlar {izerinde insa edilmis ya da gecekondu alanlarina
dogru hizla yayilmis, bu durum aslinda en varsil ve en yoksul kesimin kars1 karsiya geldigi
birtakim alanlar1 olusturmustur. Bunun yani sira alt ve orta gelir diizeyindeki kesimlerin
apartman dairesi almak istemesi sonucu toplu konutlara olan talepte bir artis oldugunu

gormekteyiz.

Toplu konutlar genelde Istanbul’un ¢evresindeki belediyelerin birtakim arazileri tahsis etmesi
ve kooperatifler yoluyla insaatlarin yapilmasiyla olusur. Bu arada 1980’lerde Toplu Konut
Idaresi kurulmus, kamu da toplu konut iiretimine gegcmis ve bu tiirden insaatlar sonucunda

standart konut bloklar1 ortaya ¢ikmustir.



Bu bloklardan kurulan konut ve konut alanlar1 ne insaat kalitesi, ne sehir planlama, ne de kentsel
tasarim ag¢isindan olumlu bir ¢evre olusturmaktadir. Bu durum da hanelerin kendi konutlarinin
icinin kosullarini iyilestirmeye dogru bir hamle yapmasini gerektirmis ve yapi iiriinlerinin
satildig1 yap1 marketlerin Istanbul’a hiicum etmesi sonucunu dogurmustur. Kentin ¢eperlerine
dagilan bu toplu konut alanlarinin en 6nemli 6rneklerinden biri Beylikdiizi’diir; bununla
beraber Halkali’y1 da sayabiliriz. Bunlar ¢ok biiyiik sayida toplu konut alanlarinin gelistirildigi
bolgelerdir.

Burada 6nemli faktdrlerden biri, arsa temin edilmesi i¢in kamunun bir destek saglamasi ve 1985
yilinda ¢ikarilan 3194 sayili imar Kanunu ile plan yapma yetkisinin merkezi yonetimden yerel
yonetimlere devredilmesidir. Bu dénemde bir diger gelisme de ¢ikarilan imar aflariyla eski
gecekondu alanlarinin ayn1 kosullarda ¢okkatli ve niteliksiz binalara doniistiiriillmesidir. Bu
donemin konut alanlarina bakildiginda en 6nemli sonug, ulusal kalkinmanin sona ermesiyle
birlikte gelir bolisiimiinde ve tiiketim kaliplarinda bir esitsizligin belirgin hale gelmesidir;
dolayisiyla bu donemde konut alanlarinin da birbirinden giderek ayrismaya bagladigini

gérmekteyiz.

1990’dan giiniimiize kadarki doneme geldigimizde ise kamunun konut alanlarina bakisinda
farkliliklar ortaya ¢cikmaya basladigini gérmekteyiz. Onceden konut sorunu devletin belli
tesvikler disinda ¢ok da karigmadigi bir alanken, glinlimiizde kamu alan1 6nemli aktorlerden
biridir, hatta kazanan taraf olarak bu siirece miidahale etmektedir. Bu donemde kentin merkezi
alanlar1, eski gecekondu ve sanayi alanlari, eski mahalleler, ¢ceperde yer alan ancak ulagim
baglantisi olan alanlar degerlenme siirecine girmistir. Yatirim agisindan karli hale gelen bu
alanlar, tiiketime sunulmalar1 nedeniyle cazibe kazanan alanlar haline gelmistir. Bu degisimde
ulagilabilirlik 6nemli bir faktordiir. Bunun yaninda yapilan yatirimlarin yalnizca belli kesimleri

hedefledigini gérmekteyiz.

Bu noktada Istanbul’un konut alanlarinda olup bitenler daha ilgi ¢ekici hale gelmeye
baslamistir. Deger kazanarak konut yatirimlart agisindan hedef segilen yerler belli bagh dort
kategoride ele almabilir. Bunlardan biri, Istanbul’un merkezi is alanlar1 ve gevresini olusturan
alanlardir ki, bu alanlar giiniimiizde 6zelikle residence tiirii konut yatirimlariyla giindeme
gelmektedir. Tkinci kategori “merkezi mahalleler” diye tanimlanabilir. Bu daha ¢ok bu
mahallelerin soylulastirma siirecine ugramasiyla giindeme gelmektedir. Ugiincii kategoriyi
olusturan eski gecekondu alanlar1 30-40 y1l 6ncesine dayanan, daha ¢ok kente uzak kalan, ancak

bugiin gelisen yapisiyla artik erisilebilir olan alanlardir.



Dordiincii ve son kategori ise kentin ¢eperlerini olusturan alanlardir ki, bunlar da yine ulagim ve
altyapisinin gliglenmesiyle kente erisim olanaginin kuvvetlendigi, daha ¢ok site tarzi konutlarin

yapildigi alanlardir. Site tarzi yapilagsma da kendi i¢inde ¢ok biiyiik bir ¢esitlilik sunar.

Istanbul’un en eski merkezi is alan1 Bankalar Caddesi’dir; ancak kent gelistik¢e merkezi is alan1
Bankalar Caddesi’nden Taksim civarina, oradan Mecidiyekdy ve daha sonrasinda da Maslak’a
ulasmustir. Istanbul’un 1980’lere kadar sanayi alanlarin1 olusturan Maslak, sanayiden hizmet
sistemine doniisiim slirecinde sanayinin terk ettigi alanlara biliyiik yatirimlarin yapilmasiyla
giindeme gelmeye baslamistir. Maslak bolgesinde artik ofis kulelerinin yani sira residence’lar
da yiikselmeye baslamis, alisveris merkezleriyle birlikte bulunan bazi residence’lar ise su an
Istanbul’da metrekare basina en pahali konut alanlarii olusturmustur. Bu konutlar
kullanicilarina yalnizca yasamak i¢in bir ev degil, konut ¢evresinde olmasi beklenen hizmetlerle
birlikte 6zel birtakim hizmetleri de sunmaktadir. Bunlar glivenlik, kapali devre kamera, mini
golf dahil degisik spor olanaklari, temizlik ve bakim gibi hizmetlerdir. Residence tiirii konut
bloklar1 aslinda kapal1 yerlesmelerin bir tiiriidiir. Genelde arsa ¢ok kisitli ve pahali oldugu i¢in
diiseyde yiikselmektedirler ve ¢ogunlukla ofis kuleleri, aligveris merkezleriyle birlikte
bulunurlar. Biitiin olarak baktigimizda yeni merkezi is alaninin liikks konut, ofis ve aligveris
merkeziyle yalmzca belli bir kesime hitap eden bir alan haline geldigini gérmekteyiz. Ozellikle
Maslak hattinda ilgi ¢eken bir nokta da burada yer alan kamuya ait alanlarin 6zellestirilmesi

surecidir.

Istanbul’daki eski mahalleler de bu déniisiimlerden payin1 almaktadir. Bu eski mahalleler
Istanbul’un en eski konut merkezlerini olusturan ve cogunlukla tarihi konut dokusuna sahip,
kendine has bir kimligi olan alanlardir. Tarihi yarimada, Hali¢ kiyisindaki mahalleler, Galata ve
Beyoglu, Bogaz’in merkezde kalan koyleri bu kapsamda ele alinabilir. Daha ¢ok soylulagtirma
egilimleriyle glindeme gelen bu alanlar artik kentsel yenileme ya da doniisiim projelerinin de

konusu olmaya baglamistir.

Bu alanlar yenilenerek ya da restore edilerek iist gelir grubuna pazarlanmakta, sakinler ise
yiikselen kiray1 ve yasama giderleri karsilayamadiklari i¢in burada barinamayarak baska
alanlara tasinmak zorunda kalmaktadir. Caglar Keyder’e gore Istanbul’da soylulastirma egilimi,
yalniz yasayan ve kendine has yasam tarzi olan kesimlerin oraninin diisiik kalmasindan dolay1

cok da fazla yayginlagsmamustir.



Bu tiirden mahallelere 6rnek olarak Galata, Kuzguncuk, Arnavutkdy, Ortakdy gosterilebilir.
Aslinda Kuzguncuk’un soylulastirma siireci ¢ok daha eskiye gitmektedir. Galata ise

1990’lardan sonra 6nemli hale gelmistir.

Soylulastirma daha once kendiliginden olusan bir siirecken, bugiin artik yerel yonetimlerin de
proje hazirlayarak bu siirece dahil oldugunu gérmekteyiz. Bu kapsamda en ¢ok tartisilan iki
ornek Sulukule ve Tarlabasi’dir. Iki semtte de yerel yonetimler tarafindan hazirlanan projeler
kapsaminda mahalleler yenilerek ya da yeniden insa edilerek iist gelir grubuna pazarlanmais, bu

nedenle mevcut sakinler uzaklastirilmistir.

Eski gecekondu alanlar1 da benzer bir siirecten gegmektedir, ama bu alanlarin kendilerine has
bir kimlikleri mevcut degildir. Istanbul’un gelisen ulasim baglantilari, istihdam yapisiin
degismesi ve yayilma siireci, eskiden kente uzak olan gecekondu alanlarindan bazilarinin yeni
yatirim alanlar1 olarak giindeme gelmesine yol agmistir. Bu alanlar 1slah imar planlariyla
doniisen baz1 gecekondu alanlarindan farkliliklar gosterir. Istanbul’un en eski gecekondu
yerlesmelerinin goriildiigii yerler -bugiin Kiiclikgekmece drneginde oldugu gibi- artik yiiksek
yogunluklu ve diisiik nitelikli yasama alanlarini barindiran Zeytinburnu, Gaziosmanpasa,
Bagcilar gibi alanlardir. Bu alanlar pek ¢ok agidan sorunludur, ¢iinkii niifuslar1 ¢ok yogun,
miilkiyet yapisi karmasik ve hak sahipleri ¢ok fazladir; dolayisiyla yeni yatirimlar igin cazip
alanlar degillerdir. Ancak gorece daha diisiik yogunlukta olan, karayollar1 baglantisi gliglenen
ve etrafindaki bosluklarda yeni proje alanlar1 gelisen diger birtakim alanlar da yeni yatirim
alanlar1 olarak giindeme gelmektedir. Bunlara 6rnek olarak Kiiciikgekmece’de Ayazma,
Maltepe’de Basibiiyiik, Giilsuyu ve Giilensu mahallelerinden s6z edebiliriz. Giilensu ve
Giilsuyu ayni tepe iizerinde bir yamacta ve adalar manzarali iki mahalledir; bu 6zellikleri
dolayisiyla yatirimcilar igin ¢ok cazip hale gelmis ve yeni yatirimlardan nasiplerini almaya
baslamislardir. Burada olan biten de aslinda buradaki alanlarin tasfiye edilerek yiiksek gelir
grubuna yonelik olarak yeniden insa edilmesidir; dolayisiyla bu alanda yasayanlar da yerinden
edilme baskisiyla karsi karstyadir. Sulukule’de, Ayazma’da ya da Giilsuyu ve Giilensu’da
TOKI bir aktdr olarak devreye girmis, yasayan insanlara standart TOKI konutu olarak

bildigimiz konutlardan daireler onerilmistir.

Ulasim altyapisinin karayollariyla gelismesi diger mahalleleri etkiledigi gibi kentin ¢eperlerini
de etkilemis, yeni yatirim alanlarinin dogmasina olanak saglamistir. Daha dnce bahsettigim
tiikketici kitlesine pazarlanmak {izere olusturulan konut siteleri cogunlukla kentin ¢eperlerinde

yer almaktadir. Burada iki etken s6z konusudur.



Birincisi kentin ¢eperlerindeki E-5 ve TEM iizerindeki arsalarin hem genis hem topluca
bulunabilmesi ve kent merkezindeki arsalara gére daha ucuz olmasidir. Diger yandan
otomobile bagl bir hayat siiren bu insanlar i¢cin TEM baglantis1 dolayistyla Istanbul’a hem
uzak hem yakin, gorece kolay ulasim imkén1 olan konut alanlarinin yapilabilmesine olanak
saglanmistir. Bunlar cogunlukla disariya kapali duvarlarla ¢evrelenmis, 6zel giivenlik
gorevlilerince korunan yerlerdir ve apartman bloklarindan bahge i¢inde villalara kadar farkl
tiirleri barindirabilmektedirler. On y1l 6nce yasadigimiz deprem afeti de bu alanlarin ¢ekici hale
gelmesinde bir etken olmus, Istanbul’un kuzey kesiminde gérece daha saglam bir zemin
iizerinde bulunan bu konut alanlar1 i¢in bir talep olusmaya baslamistir. Bu alanlar yalnizca
kendi i¢ine kapali birtakim konut bolgeleri olusturup kentin mekanini par¢galamamakta, ayni

zamanda kentin ormanlara ve su havzalarina dogru yayilma siirecini de hizlandirmaktadir.

Ornegin Cekmekdy eski bir kdyken, 1970’lerde niifusun yogunlasmaya baslamasiyla bir
gecekondu alani haline gelmis ve daha sonra 1slah imar planlariyla doniiserek daha diisiik
yogunlukta, ti¢ katli konutlarin oldugu bir alana donligmiistiir. Bu siteler aslinda kentin ekolojik
anlamda siirdiiriilebilir gelismesinin 6niinde de bir engel olusturur; ¢iinkii orman alanlar1 ve su
havzalar1 bu yapilar tarafindan tehdit edilmektedir. istanbul’daki kapali sitelerin, yani ¢ceper
yerlesmelerin yogunlastigi Beykoz, Cekmekdy, Z ekeriyakdy, Goktiirk gibi alanlarda bu tarzda

yapilagsmalar artmigtir.

Biitiin bu gelismeler bizim igin aslinda sorunlar1 tanimlar hale getirmektedir. Istanbul’un konut
alanlarinda olup biten bu yatirim bi¢cimlerine baktigimizda temel egilimin, orta ve {ist gelir
gruplarina yonelik pazarlanabilir ve yatirim degeri tagiyan konut iiretimi oldugunu
gormekteyiz. Bu durum kentin toplumsal ve mekéansal biitlinliigii agisindan bazi tehlikeleri de
beraberinde getirmektedir. Burada bazi sorun alanlarini ayirt edebiliriz. Bunlardan biri,
toplumun gelir gruplarina gore yasadigi mekanlarin ayrismasi, giderek artan gelir gruplarina
gore farkli konut alanlarinda yer segmeye baslamasidir. Diisiik gelir grubundaki kisi ve
hanelerin yerlerinden edilmesi bu siiregte hem g¢eperlerde hem merkezdeki konut projelerinde
glindeme gelmektedir ki, bu da aslinda orada yasayanlar i¢in ciddi bir sorundur. Bu bir anlamda
konut sunumundaki esitsizliklerden kaynaklanmakta ve bu insanlarin daha zor kosullarda
yasamaya zorlanmasina yol agmaktadir. Projeler yapilirken orada yasayan kesimin fikirlerinin
alinmas1 ve onlarla birlikte bir ¢oziim tiretilmesi bir kaynak aktarimini gerektirir ki, kamu da
ozel sektor de bu fedakarligi gostermeye hazir degildir. Bu ayn1 zamanda bir katilim

meselesidir.
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TOKI ancak ucuz satilik konutlar teklif etmektedir bu insanlara; ama TOKI konutlar buralarda

yasayan insanlarin ne hane yapisina ne de 6deme kosullarina uygundur.

Bununla baglantil bir diger sorun alani, istihdam yaratilmamas: ve esitlik saglayici hizmetlerin
yok olmasi, daha dogrusu toplumsal refahin daha adil paylasimina yonelik tedbirlerin
gelistirilmemesidir. Burada insanlar1 yerinden etme sonucunda aslinda bu mahallelerde

yasanan mevcut toplumsal olaylarin ve dayanisma iliskilerinin yok oldugunu gormekteyiz.

Yerinden etme meselesi soylulastirma literatiiriinde ¢ok tartisilan bir meseledir ve aslinda her
zaman i¢in bir maddi maliyeti vardir. Insanin bir yerden bir yere tasmmasi1 hem daha yiiksek
kira 6demesine, hem de tasinma maliyetiyle karsilasmasina neden olmaktadir. Bununla
birlikte, psikolojik maliyetinin daha yiiksek oldugu tartisilmaktadir; ¢linkii bu durumda ortak
iretim ve birlikte tiikketme iligkileri yok edilmekte, dayanisma iliskileri ortadan

kaldirilmaktadir.

Toplumsal agidan homojen konut alanlarinin olugmasi, konut alanlarinin hem gelire gore
boliinen, hem de kendi i¢inde kapali hale gelmesine yol agar ki, bu da aslinda kent i¢ginde
birbirini tanimayan, birbirine kuskuyla bakan, hatta birbirini tanimadig1 halde tehlikeli olarak
goren bir grubun ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Bu durum zaman igerisinde daha keskin bir
hale gelirse toplumsal ¢atigma ortamlarinin olusmasi riskini de beraberinde getirecektir. Kentle
iligki ve kente aidiyet bu bdliinme ve par¢alanma sonucunda yok olmaktadir. Kendi igine
kapali alanlar insanlar1 giderek konutuyla ve arabasiyla, belki kimligiyle 6zdeslestirmektedir.
Bu da kentsel mekanlarin kullanimin1 azaltarak, giivensiz ve ¢esitlilikten yoksun kamusal

alanlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Sonug olarak konut sunumu konusunda ciddi sorunlar oldugunu gérmekteyiz. Istanbul’un kent
planlama acisindan ¢ok basarili deneyimleri yoktur; yalnizca diisiik gelir gruplarina degil, alt
orta ve orta siniflara da aslinda c¢ok nitelikli konutlar sunulmamaktadir. Kooperetifler ve
TOKI nin yaptig1 konutlar dahil yeni konut {iretimi anlaminda hi¢bir zaman giizel ve iyi
ornekler mevcut degildir. Burada en 6nemli etkenlerden biri, konut iiretiminin piyasa
kosullarina gore diizenlenmesi ve kamunun bir aktor olarak dengeleyici bir rol

ustlenmemesidir.
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Uretilen konutlar genelde standart 3+1, 2+1 gibi konutlar olup, hanelerin biiyiikliik ve
gereksinimlerine aslinda uygun degildir. Bunlar ciddi bir hane halki ve kullanici arastirmast

yapilmadan tiretilen konutlardir.

2007 yili verilerine gére TOKI Istanbul’da toplam 24 site iginde 17.037 adet konutun
yapilmasina katkida bulunurken, alt gelir grubu i¢in yalnizca iki projede toplam 1.478 konut
iiretmistir; dolayisiyla burada kamunun aslinda bekledigimiz rolii yerine getirmedigini

gormekteyiz.

Konut sunumundaki dengesizlige benzer sekilde istihdam olanaklarinin da Istanbul’da, belki
de Tiirkiye’de dengesiz olmasi, kayit dis1 istihdamin yogunlugu ve konuta erisim, kiray1
diizenli 6deme gibi konularda bir dengesizlik yaratmaktadir. Bir diger sorun alani, biitiinciil
planlama anlay1sinin olmamasidir. Konut kooperatifleri ya da TOKi nin yaptig1 konutlar
biitlinciil bir planlama anlayis1 iginde olmay1p daha ¢ok piyasa kaygilarinin yonlendirmesiyle
ortaya ¢ikmistir. Serbest piyasanin konut konusunda denetimsiz birakilmasi ve bu konuda
nitelikli bir kentsel ¢evre yaratmak yerine yatirimcinin beklentilerine odaklanilmasi da bir
sorun alanidir. Konutlagmanin ranta bagimli olarak ele alinmasi toplumsal esitsizlige yol
acmakta ve kamu, kentlilerin farkli kesimlerine konut edindirmek ya da kiralamak {izere konut
tiretmek, atilimlar yapmak, bu yonde politikalar gelistirmektense daha ¢ok emlak sektoriinii

hareketlendirip ekonomiyi canli tutmay1 tercih etmektedir.
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