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LÜKS KONUT TALEBİNİN ARDINDA:
GÜVENLİK, YAŞAM KALİTESİ, STATÜ VE
KENTSEL DÖNÜŞÜM
Lüks konut talebini kullanıcı deneyimi, güvenlik, hizmet, statü, yatırım beklentisi ve kent ölçeğinde
değerlendiren literatür sentezi

ÇERÇEVE
Konut, insanın barınma ihtiyacını karşılamanın yanında gündelik yaşamını düzenlediği, mahremiyetini koruduğu,
toplumsal ilişkiler kurduğu ve birikimini değerlendirdiği bir mekandır. Lüks konut talebi, bu işlevlere ilişkin
beklentilerin ekonomik olanaklarla birleşmesi sonucunda ortaya çıkar. Daha geniş bir yaşam alanı, merkezi konum,
manzara, güvenlik, kişiye özel tasarım veya kesintisiz hizmet arayışı, farklı kullanıcılar için farklı ağırlıklar taşır.
Dolayısıyla lüks konut tercihini açıklamak, konutun fiyatı kadar kullanıcıların nasıl yaşamak istediklerini de anlamayı
gerektirir. Bu makalede lüks konut, bulunduğu piyasada konumu, tasarımı, donatıları, hizmetleri veya ayrıcalık
algısıyla üst fiyat düzeyinde yer alan konutları ifade etmektedir. Rezidanslar ve güvenlikli siteler bu pazarın önemli
örnekleri olmakla birlikte, lüks konutların tamamı kapalı yerleşmelerden oluşmaz. Tarihi bir apartman dairesi,
müstakil bir ev veya merkezi konumdaki küçük bir konut da farklı nedenlerle aynı kategoride değerlendirilebilir. Bu
nedenle kapalı sitelere ilişkin araştırmaların bulguları, bütün lüks konut türlerine aynı ölçüde uygulanamaz.

İhtiyaçların farklılaşması ve yaşam kalitesi arayışı
Lüks konut talebini doğuran nedenlerin bir bölümü, gündelik yaşamın somut gereksinimleriyle ilişkilidir.
Kullanıcılar konutlarından yeterli alan, mahremiyet, rahatlık ve yaşam alışkanlıklarına uygun bir düzen bekler.
Çalışma alanı, depolama hacmi veya bağımsız kişisel mekan gereksinimi, aynı büyüklükteki konutların farklı
kişiler tarafından farklı değerlendirilmesine yol açabilir.

Hatice Sadıkoğlu’nun üst gelir grubu konut tercihlerini ele alan araştırması, kullanıcıların standart planları kendi
yaşamlarına uyarlama isteğini bu açıdan görünür kılar. Hizmetli odalarının depolama veya giyinme alanına
dönüştürülmesi, çalışma mekanlarının oluşturulması ve yatak odalarının farklı işlevlerle düzenlenmesi, konut
kalitesinin yalnızca metrekareyle açıklanamayacağını gösteren örneklerdir. Bu bulgular belirli bir yerleşmeye ait
olmakla birlikte, konutun kullanıcı deneyimleriyle birlikte değerlendirilmesi gerektiğine ilişkin daha geniş bir
yaklaşım sunar. Sadıkoğlu, 2010.

Burada sağlıklı konut koşulları ile piyasada lüks olarak sunulan özellikleri ayırt etmek gerekir. Dünya Sağlık
Örgütü; yeterli yaşam alanını, uygun iç ortam sıcaklığını, erişilebilirliği ve konut içindeki tehlikelerin azaltılmasını
sağlıkla ilişkili temel konular arasında değerlendirmektedir. Dolayısıyla nitelikli bir konutun bazı özellikleri,
ayrıcalıklı tüketimin ötesinde genel yaşam kalitesinin unsurlarıdır. Bu koşulların konut stokunda eşit biçimde
sağlanamaması, daha iyi yaşam çevrelerine yönelik ödeme isteğini anlamak için dikkate alınması gereken bir
bağlamdır. Dünya Sağlık Örgütü, 2018.

https://polen.itu.edu.tr/bitstream/11527/3387/1/11162.pdf
https://www.who.int/publications/i/item/9789241550376
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Güvenlik, mahremiyet ve çevre üzerinde denetim
Güvenlik arayışı, özellikle dışa kapalı konut yerleşmelerine yönelik talebin belirgin nedenlerinden biridir.
Kontrollü girişler, ziyaretçi düzenlemeleri ve profesyonel yönetim, kullanıcıya yaşadığı çevrenin daha
öngörülebilir olduğu duygusunu verebilir. Mahremiyet de bu arayışla bağlantılıdır: kişinin kimlerle, hangi
koşullarda ve ne ölçüde karşılaşacağını belirleyebilmesi, konuta atfedilen değerin bir parçası haline gelir.

Ancak güvenli hissetmek ile suç riskinin ölçülebilir biçimde azalması birbirinden farklıdır. Levin, Ceccato ve
Lord’un 2000–2024 döneminde yayımlanmış 202 araştırmayı inceleyen sistematik değerlendirmesi, kapalı
yerleşmelerin suçun azaltılması üzerindeki uzun dönemli etkilerine ilişkin bulguların tutarlı olmadığını
göstermektedir. Bazı çalışmalar olumlu sonuçlar bildirirken, diğerleri belirgin bir etki saptamamaktadır. Bu
nedenle güvenlikli bir yerleşmenin sunduğu koruma, bulunduğu çevre, işletme biçimi ve toplumsal ilişkilerle
birlikte değerlendirilmelidir. Levin, Ceccato ve Lord, 2026.

Bu ayrım, lüks konut talebinin psikolojik boyutunu da açıklar. Kullanıcı açısından önemli olan yalnızca dışarıdaki
riskin düzeyi olmayabilir; belirsizliğin azalması ve gündelik hayat üzerinde daha fazla denetim kurabilmek de
tercih nedeni olabilir. Böylece güvenlik hizmeti, fiziksel korumanın yanında bir yaşam düzeni beklentisine karşılık
gelir.

Zaman tasarrufu ve hizmet sunan konut
Yoğun çalışma temposu ve sık seyahat, konutun bakımına ve gündelik işlere ayrılabilecek zamanı sınırlar. Teknik
servis, temizlik, ortak alan bakımı ve spor olanaklarının aynı yerleşmede bulunması, bazı kullanıcılar için konutun
değerini artırır. Bu durumda satın alınan şey, mekanın yanında onun işletilmesi ve günlük hayatın belirli işlerinin
organize edilmesidir.

Rezidans kullanımını inceleyen Sadıkoğlu ve Özsoy, konut beklentilerinin prestij, güvenlik, mahremiyet ve boş
zamanın değerlendirilmesi gibi farklı unsurlarla biçimlendiğini ortaya koymaktadır. Hizmet sunan konut modeli,
bu beklentileri tek bir yaşam çevresinde birleştirmeye çalışır. Sadıkoğlu ve Özsoy, 2016.

Bu çerçeveden hareketle, lüks konutta kullanım değerinin önemli bir bölümünün hizmetlerin sürekliliğine bağlı
olduğu söylenebilir. Bir tesisin projede bulunması ile erişilebilir, bakımlı ve kullanıcı alışkanlıklarına uygun
biçimde işletilmesi farklı sonuçlar doğurur. Dolayısıyla konutun niteliği, teslim anındaki mimari görünüm kadar
zaman içinde sürdürülen yönetim ve bakım düzeniyle de ilişkilidir.

Statü, aidiyet ve kendini ifade etme
Konutun adresi, mimarisi ve bulunduğu çevre, kişinin toplumsal konumu hakkında anlamlar taşıyabilir. Belirli bir
semtte veya projede yaşamak, ekonomik başarıyı görünür kılmanın, arzu edilen bir çevreye katılmanın ya da
yaşam tarzını ifade etmenin araçlarından biri olabilir. Bununla birlikte aynı konutu seçen kullanıcıların aynı
toplumsal güdülerle hareket ettiğini varsaymak doğru değildir.

Lüks tüketim araştırmaları, gösterişin yanında mahremiyet ve daha sınırlı bir çevre tarafından tanınma isteğinin
de etkili olabildiğini göstermektedir. Eastman, Iyer ve Babin’in çalışması, görünürlüğü düşük lüks tüketiminde
kişisel haz ve mahremiyet ile seçkin bir çevreyle ilişkilendirilme isteğini ayrı boyutlar olarak ele almaktadır.
Konuta özgü olmayan bu bulgu, lüks konut talebini yorumlamak için de yararlı bir kavramsal ayrım sunar.
Eastman, Iyer ve Babin, 2022.

Bu yaklaşım açısından pahalı bir konut, herkes için aynı şeyi temsil etmez. Bir kullanıcı görünür prestije önem
verirken, diğeri sessizliği veya kendisine uygun bir yaşam çevresini önceleyebilir. Konutun toplumsal statüyü
göstermesi de mutlaka bireysel aidiyet yaratacağı anlamına gelmez. Kişinin gündelik alışkanlıklarıyla örtüşmeyen
bir mekan, yüksek ekonomik değerine rağmen arzu edilen yaşam deneyimini sağlayamayabilir.

https://doi.org/10.1007/s44327-025-00151-6
https://dergipark.org.tr/tr/pub/idealkent/article/419100
https://doi.org/10.1016/j.jbusres.2022.03.022
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Yatırım beklentisi ve talebin piyasa tarafından biçimlenmesi
Konut talebinin bir diğer boyutu servet biriktirme ve koruma beklentisidir. Bir taşınmaz aynı anda hem
kullanılabilir bir yaşam alanı hem de gelecekte gelir veya değer artışı sağlayacağı düşünülen bir varlık olabilir.
OECD, gayrimenkulün hanehalkı ve kurumsal servetin saklandığı başlıca alanlardan biri olduğunu; bununla
birlikte konuma özgü iklim risklerinin taşınmaz değerlerini, sigorta koşullarını ve yatırım akımlarını
etkileyebildiğini vurgulamaktadır. OECD, 2025, Future-Proofing Real Estate Investment.

Bu durum, lüks konutun kullanım değeriyle yatırım beklentisinin birlikte değerlendirilmesini gerektirir. Bir
konutun yüksek fiyatlı veya tanınmış bir projede bulunması, gelecekteki ekonomik performansını tek başına
açıklamaz. Alıcının prestije verdiği değer ile taşınmazın uzun vadeli dayanıklılığı ve kullanılabilirliği farklı
değerlendirme konularıdır.

Talep aynı zamanda konut üreticileri, pazarlama faaliyetleri ve planlama kararlarıyla karşılıklı etkileşim içinde
oluşur. Özlem Güzey’in Ankara üzerine araştırması, kapalı yerleşmelerin gelişimini kullanıcı tercihleriyle birlikte
kamu aktörleri, yerel yönetimler, geliştiriciler ve medya arasındaki ilişkiler üzerinden açıklamaktadır. Bu
çerçevede projeler mevcut beklentileri karşılamanın yanında, belirli yaşam biçimlerini görünür ve arzu edilir hale
getirerek yeni beklentiler de oluşturabilir. Güzey, Neoliberal urbanism restructuring the city of Ankara.

Kent ölçeğinde sonuçlar: ayrışma ve erişim
Lüks konutun kullanıcıya sağladığı faydalar ile kent bütünü üzerindeki etkileri farklı ölçeklerde
değerlendirilmelidir. Bir yerleşme sakinlerine konfor ve hizmet sunarken, çevresiyle sınırlı ilişki kurabilir. Benzer
gelir gruplarının belirli alanlarda yoğunlaşması, kent içindeki ekonomik farklılıkların mekansal olarak
belirginleşmesine katkıda bulunabilir.

OECD’nin kent içi eşitsizliklere ilişkin araştırması, mekansal ayrışmanın hem tercihlerden hem de erişilebilir konut
seçeneklerinin dağılımından kaynaklanabildiğini belirtmektedir. Benzer özellikler taşıyan kişilerin yakın yaşaması
kendi başına olumsuz bir sonuç değildir. Sorun, bu düzenin eğitim, istihdam, ulaşım ve hizmetlere erişimde kalıcı
fırsat farklılıklarıyla birleşmesidir. OECD, 2018, Divided Cities.

Konutun erişilebilirliği sorunu da yalnızca lüks projelerin varlığıyla açıklanamaz. OECD’nin 2025 değerlendirmesi,
birçok ülkede talep artışına yeterince karşılık veremeyen konut arzının fiyat ve kira baskısını güçlendirdiğini
göstermektedir. Bu nedenle üst segment üretimin etkisi; toplam arz, arsa kullanımı, altyapı ve farklı gelir
gruplarına sunulan seçeneklerle birlikte incelenmelidir. OECD Economic Outlook, 2025.

Çevresel etkiler de bu değerlendirmenin parçasıdır. Birleşmiş Milletler Çevre Programı’nın 2024–2025 raporuna
göre binalar ve inşaat sektörü küresel enerji tüketiminin yüzde 32’si ve karbondioksit salımlarının yüzde 34’üyle
ilişkilidir. Bu oranlar yalnızca lüks konutları kapsamamakla birlikte, konut kalitesini değerlendirirken enerji
kullanımı ve malzeme tercihlerinin neden dikkate alınması gerektiğini ortaya koymaktadır. UNEP, 2025.

https://doi.org/10.1787/2dd12063-en
https://doi.org/10.1016/j.cities.2013.10.005
https://doi.org/10.1787/9789264300385-en
https://www.oecd.org/en/publications/oecd-economic-outlook-volume-2025-issue-1_83363382-en/full-report/reigniting-investment-for-more-resilient-growth_99b36090.html
https://www.unep.org/resources/report/global-status-report-buildings-and-construction-20242025
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Lüks konutun değeri nasıl değerlendirilmeli?
Araştırmalar birlikte ele alındığında lüks konut talebi; yaşam kalitesi, güvenlik, mahremiyet, hizmet, aidiyet ve
yatırım beklentilerinin farklı bileşimlerinden oluşmaktadır. Bu bileşim kullanıcıya, yaşam evresine ve kent
koşullarına göre değişir. Bu nedenle lüks konuta yönelik bütün tercihleri gösterişe indirgemek kadar, yüksek fiyatı
üstün yaşam kalitesinin yeterli göstergesi saymak da açıklayıcı değildir.

Bu makalenin ulaştığı değerlendirme, konutun değerinin kullanım deneyimiyle sınanması gerektiğidir. Mekanın
kullanıcıya uygunluğu, hizmetlerin sürekliliği, çevresel performansı ve kentle kurduğu ilişki birlikte ele alındığında
daha kapsamlı bir kalite anlayışı ortaya çıkar. Tasarım ve konut politikaları açısından temel mesele, farklılaşan
beklentilere cevap verirken sağlıklı, güvenli ve nitelikli yaşam çevrelerine erişimi toplumun daha geniş kesimleri
için geliştirebilmektir.

Kaynaklar
1. Sadıkoğlu, 2010. https://polen.itu.edu.tr/bitstream/11527/3387/1/11162.pdf
2. Dünya Sağlık Örgütü, 2018. https://www.who.int/publications/i/item/9789241550376
3. Levin, Ceccato ve Lord, 2026. https://doi.org/10.1007/s44327-025-00151-6
4. Sadıkoğlu ve Özsoy, 2016. https://dergipark.org.tr/tr/pub/idealkent/article/419100
5. Eastman, Iyer ve Babin, 2022. https://doi.org/10.1016/j.jbusres.2022.03.022
6. OECD, 2025, Future-Proofing Real Estate Investment. https://doi.org/10.1787/2dd12063-en
7. Güzey, Neoliberal urbanism restructuring the city of Ankara. https://doi.org/10.1016/j.cities.2013.10.005
8. OECD, 2018, Divided Cities. https://doi.org/10.1787/9789264300385-en
9. OECD Economic Outlook, 2025. https://www.oecd.org/en/publications/oecd-economic-outlook-volume-2025-issue-1_83363382-en/full
-report/reigniting-investment-for-more-resilient-growth_99b36090.html
10. UNEP, 2025. https://www.unep.org/resources/report/global-status-report-buildings-and-construction-20242025

KAYNAK VE KAPSAM NOTU
Bu makale, Hatice Sadıkoğlu’nun 2010 tarihli tezinin kavramsal çıkış noktasından yararlanılarak, bağlantıları metin içinde verilen
akademik araştırmalar ve kurumsal raporlarla hazırlanmış bir literatür sentezidir. Yeni bir saha araştırması değildir; farklı ülke ve
dönemlerde elde edilen bulguların her konut projesi için aynı sonucu doğuracağı varsayılmamıştır.
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