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P [<ARE KARITAL

LUKS KONUT TALEBININ ARDINDA:
GUVENLIK, YASAM KALITESI, STATU VE
KENTSEL DONUSUM

Luks konut talebini kullanici deneyimi, gtvenlik, hizmet, statd, yatirim beklentisi ve kent 6lceginde
degerlendiren literatlr sentezi

CERCEVE

Konut, insanin barinma ihtiyacini karsilamanin yaninda giindelik yasamini diizenledigi, mahremiyetini korudugu,
toplumsal iligkiler kurdugu ve birikimini degerlendirdigi bir mekandir. Liiks konut talebi, bu islevlere iliskin
beklentilerin ekonomik olanaklarla birlesmesi sonucunda ortaya ¢ikar. Daha genis bir yasam alani, merkezi konum,
manzara, guvenlik, kisiye 6zel tasarim veya kesintisiz hizmet arayisi, farkl kullanicilar icin farkl agirliklar tasir.
Dolayisiyla liiks konut tercihini aciklamak, konutun fiyati1 kadar kullanicilarin nasil yasamak istediklerini de anlamay
gerektirir. Bu makalede liiks konut, bulundugu piyasada konumu, tasarimi, donatilari, hizmetleri veya ayricalik
algisiyla tist fiyat diizeyinde yer alan konutlar: ifade etmektedir. Rezidanslar ve giivenlikli siteler bu pazarin énemli
ornekleri olmakla birlikte, ltiks konutlarin tamami kapali yerlesmelerden olusmaz. Tarihi bir apartman dairesi,
mustakil bir ev veya merkezi konumdaki kiictik bir konut da farkli nedenlerle ayni kategoride degerlendirilebilir. Bu
nedenle kapali sitelere iliskin arastirmalarin bulgulari, biitiin liiks konut tiirlerine ayni 6lctide uygulanamaz.

Ihtiyaclarin farklilasmasi ve yasam kalitesi arayisi

Liiks konut talebini doguran nedenlerin bir bélimd, giindelik yasamin somut gereksinimleriyle iligkilidir.
Kullanicilar konutlarindan yeterli alan, mahremiyet, rahatlik ve yasam aliskanliklarina uygun bir diizen bekler.
Calisma alani, depolama hacmi veya bagimsiz kisisel mekan gereksinimi, ayn biiyiikliikteki konutlarin farkl
kisiler tarafindan farkl degerlendirilmesine yol acabilir.

Hatice Sadikoglu’nun ust gelir grubu konut tercihlerini ele alan arastirmasi, kullanicilarin standart planlar: kendi
yasamlarina uyarlama istegini bu acidan gorunur kilar. Hizmetli odalarinin depolama veya giyinme alanina
dontstirilmesi, calisma mekanlarinin olusturulmasi ve yatak odalarinin farkl islevlerle diizenlenmesi, konut
kalitesinin yalnizca metrekareyle agiklanamayacagini gosteren orneklerdir. Bu bulgular belirli bir yerlesmeye ait
olmakla birlikte, konutun kullanic1 deneyimleriyle birlikte degerlendirilmesi gerektigine iligkin daha genis bir

yaklasim sunar. Sadikoglu, 2010.

Burada saglikl konut kosullar: ile piyasada liiks olarak sunulan 6zellikleri ayirt etmek gerekir. Diinya Saghk
Orgiitiy; yeterli yasam alanini, uygun i¢ ortam sicakliginy, erisilebilirligi ve konut icindeki tehlikelerin azaltilmasini
saglikla iligkili temel konular arasinda degerlendirmektedir. Dolayisiyla nitelikli bir konutun bazi 6zellikleri,
ayricalikh tiikketimin 6tesinde genel yasam kalitesinin unsurlaridir. Bu kosullarin konut stokunda esit bi¢imde
saglanamamasi, daha iyi yasam cevrelerine yonelik 6deme istegini anlamak i¢in dikkate alinmasi gereken bir

baglamdir. Diinya Saghk Orgiitii, 2018.
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Guvenlik, mahremiyet ve ¢cevre lGzerinde denetim

Guvenlik arayisi, 0zellikle disa kapali konut yerlesmelerine yonelik talebin belirgin nedenlerinden biridir.
Kontrolli girisler, ziyaretci diizenlemeleri ve profesyonel yonetim, kullaniciya yasadigl cevrenin daha
ongorulebilir oldugu duygusunu verebilir. Mahremiyet de bu arayisla baglantilidir: kisinin kimlerle, hangi
kosullarda ve ne 6l¢iide karsilasacagini belirleyebilmesi, konuta atfedilen degerin bir parcasi haline gelir.

Ancak gtivenli hissetmek ile sug riskinin 6lctilebilir bigimde azalmasi birbirinden farkhidir. Levin, Ceccato ve
Lord’un 2000-2024 doneminde yayimlanmig 202 arastirmayi inceleyen sistematik degerlendirmesi, kapal
yerlesmelerin sugun azaltilmasi iizerindeki uzun donemli etkilerine iligkin bulgularin tutarli olmadigin
gostermektedir. Bazi ¢calismalar olumlu sonuclar bildirirken, digerleri belirgin bir etki saptamamaktadir. Bu
nedenle guvenlikli bir yerlesmenin sundugu koruma, bulundugu cevre, isletme bi¢imi ve toplumsal iligkilerle
birlikte degerlendirilmelidir. Levin, Ceccato ve Lord, 2026.

Bu ayrim, liiks konut talebinin psikolojik boyutunu da aciklar. Kullanici agisindan 6nemli olan yalnizca disaridaki
riskin diizeyi olmayabilir; belirsizli§in azalmasi ve giindelik hayat tizerinde daha fazla denetim kurabilmek de
tercih nedeni olabilir. Boylece giivenlik hizmeti, fiziksel korumanin yaninda bir yasam diizeni beklentisine karsilik
gelir.

Zaman tasarrufu ve hizmet sunan konut

Yogun ¢alisma temposu ve sik seyahat, konutun bakimina ve gindelik islere ayrilabilecek zamani sinirlar. Teknik
servis, temizlik, ortak alan bakimi ve spor olanaklarinin ayni yerlesmede bulunmasi, bazi kullanicilar i¢in konutun
degerini artirir. Bu durumda satin alinan sey, mekanin yaninda onun isletilmesi ve giinliik hayatin belirli islerinin
organize edilmesidir.

Rezidans kullanimini inceleyen Sadikoglu ve Ozsoy, konut beklentilerinin prestij, giivenlik, mahremiyet ve bog
zamanin degerlendirilmesi gibi farkl unsurlarla bicimlendigini ortaya koymaktadir. Hizmet sunan konut modeli,
bu beklentileri tek bir yasam ¢evresinde birlestirmeye caligir. Sadikoglu ve Ozsoy, 2016.

Bu ¢erceveden hareketle, 1iiks konutta kullanim degerinin 6nemli bir bélimiinin hizmetlerin siirekliligine bagh
oldugu soylenebilir. Bir tesisin projede bulunmasi ile erigilebilir, bakiml ve kullanici aligkanhiklarina uygun
bicimde isletilmesi farkli sonuglar dogurur. Dolayisiyla konutun niteligi, teslim anindaki mimari gortinim kadar
zaman i¢inde siirdurilen yonetim ve bakim diizeniyle de iligkilidir.

Statu, aidiyet ve kendini ifade etme

Konutun adresi, mimarisi ve bulundugu cevre, kisinin toplumsal konumu hakkinda anlamlar tasiyabilir. Belirli bir
semtte veya projede yasamak, ekonomik basariy1 goriiniir kilmanin, arzu edilen bir ¢evreye katilmanin ya da
yasam tarzini ifade etmenin araglarindan biri olabilir. Bununla birlikte ayni konutu segen kullanicilarin aynm
toplumsal gudiilerle hareket ettigini varsaymak dogru degildir.

Liiks tiiketim arastirmalari, gosterisin yaninda mahremiyet ve daha sinirli bir ¢cevre tarafindan taninma isteginin
de etkili olabildigini gostermektedir. Eastman, Iyer ve Babin’in ¢aligmasi, goruntrligu dusik liks tiketiminde
kisisel haz ve mahremiyet ile seckin bir cevreyle iligkilendirilme istegini ayr1 boyutlar olarak ele almaktadir.
Konuta 6zgl olmayan bu bulgu, liks konut talebini yorumlamak i¢in de yararh bir kavramsal ayrim sunar.

Eastman, Iyer ve Babin, 2022.

Bu yaklagim agisindan pahali bir konut, herkes i¢in ayni seyi temsil etmez. Bir kullanici géruntr prestije onem
verirken, digeri sessizligi veya kendisine uygun bir yasam cevresini dnceleyebilir. Konutun toplumsal statiiyti
gostermesi de mutlaka bireysel aidiyet yaratacagl anlamina gelmez. Kisinin giindelik aligkanhklariyla értiismeyen
bir mekan, yiiksek ekonomik degerine ragmen arzu edilen yasam deneyimini saglayamayabilir.
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Yatirim beklentisi ve talebin piyasa tarafindan bicimlenmesi

Konut talebinin bir diger boyutu servet biriktirme ve koruma beklentisidir. Bir tasinmaz ayni anda hem
kullanilabilir bir yagam alan1 hem de gelecekte gelir veya deger artis1 saglayacagi dusuntlen bir varlik olabilir.
OECD, gayrimenkuliin hanehalki ve kurumsal servetin saklandig1 baslica alanlardan biri oldugunu; bununla
birlikte konuma 6zgi iklim risklerinin taginmaz degerlerini, sigorta kogullarini ve yatirim akimlarin

etkileyebildigini vurgulamaktadir. OECD, 2025, Future-Proofing Real Estate Investment.

Bu durum, liikks konutun kullanim degeriyle yatirim beklentisinin birlikte degerlendirilmesini gerektirir. Bir
konutun yiiksek fiyath veya taninmis bir projede bulunmasi, gelecekteki ekonomik performansini tek basina
aciklamaz. Alicinin prestije verdigi deger ile tasinmazin uzun vadeli dayaniklilig ve kullanilabilirligi farkl
degerlendirme konularidir.

Talep ayn1 zamanda konut tireticileri, pazarlama faaliyetleri ve planlama kararlariyla karsilikh etkilesim iginde
olugur. Ozlem Giizey’in Ankara iizerine arastirmasi, kapali yerlesmelerin gelisimini kullanici tercihleriyle birlikte
kamu aktorleri, yerel yonetimler, gelistiriciler ve medya arasindaki iligkiler tizerinden agiklamaktadir. Bu
cercevede projeler mevcut beklentileri karsilamanin yaninda, belirli yasam bicimlerini gériniir ve arzu edilir hale

getirerek yeni beklentiler de olusturabilir. Giizey, Neoliberal urbanism restructuring the city of Ankara.

Kent dlceginde sonuclar: ayrisma ve erisim

Liiks konutun kullaniciya sagladig1 faydalar ile kent biitiint tizerindeki etkileri farkh 6lceklerde
degerlendirilmelidir. Bir yerlesme sakinlerine konfor ve hizmet sunarken, cevresiyle sinirh iliski kurabilir. Benzer
gelir gruplarinin belirli alanlarda yogunlasmasi, kent igindeki ekonomik farkliliklarin mekansal olarak
belirginlegsmesine katkida bulunabilir.

OECD’nin kent igi egitsizliklere iligkin arastirmasi, mekansal ayrismanin hem tercihlerden hem de erisilebilir konut
seceneklerinin dagihmindan kaynaklanabildigini belirtmektedir. Benzer ¢zellikler tasiyan kisilerin yakin yasamasi
kendi basina olumsuz bir sonug degildir. Sorun, bu diizenin egitim, istthdam, ulasim ve hizmetlere erisimde kalic1
firsat farklihklariyla birlesmesidir. OECD, 2018, Divided Cities.

Konutun erisilebilirligi sorunu da yalnizca liiks projelerin varligiyla aciklanamaz. OECD’nin 2025 degerlendirmesi,
bircok tlkede talep artisina yeterince karsilik veremeyen konut arzinin fiyat ve kira baskisini giiclendirdigini
gostermektedir. Bu nedenle list segment Uiretimin etkisi; toplam arz, arsa kullanimi, altyapi ve farklh gelir
gruplarina sunulan seceneklerle birlikte incelenmelidir. OECD Economic Outlook, 2025.

Cevresel etkiler de bu degerlendirmenin parcasidir. Birlesmis Milletler Cevre Programi’nin 2024-2025 raporuna
gore binalar ve ingaat sektori kiiresel enerji tiiketiminin yiizde 32’si ve karbondioksit salimlarinin yizde 34’tyle
iligkilidir. Bu oranlar yalnizca liiks konutlar: kapsamamakla birlikte, konut kalitesini degerlendirirken enerji
kullanimi ve malzeme tercihlerinin neden dikkate alinmasi gerektigini ortaya koymaktadir. UNEP, 2025.
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Liks konutun degeri nasil degerlendirilmeli?

Aragtirmalar birlikte ele alindiginda liks konut talebi; yasam kalitesi, glivenlik, mahremiyet, hizmet, aidiyet ve
yatirim beklentilerinin farklh bilesimlerinden olusmaktadir. Bu bilesim kullaniciya, yasam evresine ve kent
kosullarina gore degisir. Bu nedenle liiks konuta yonelik biitlin tercihleri gosterise indirgemek kadar, yiiksek fiyati
ustiin yagsam kalitesinin yeterli gostergesi saymak da aciklayici degildir.

Bu makalenin ulastig1 degerlendirme, konutun degerinin kullanim deneyimiyle sinanmasi gerektigidir. Mekanin
kullaniciya uygunlugu, hizmetlerin stirekliligi, cevresel performansi ve kentle kurdugu iliski birlikte ele alindiginda
daha kapsaml bir kalite anlayis1 ortaya ¢ikar. Tasarim ve konut politikalar1 acisindan temel mesele, farklilagan
beklentilere cevap verirken saglikli, giivenli ve nitelikli yagam cevrelerine erigsimi toplumun daha genis kesimleri
icin gelistirebilmektir.
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KAYNAK VE KAPSAM NOTU

Bu makale, Hatice Sadikoglu'nun 2010 tarihli tezinin kavramsal ¢ikis noktasindan yararlanilarak, baglantilari metin icinde verilen
akademik arastirmalar ve kurumsal raporlarla hazirlanmis bir literattr sentezidir. Yeni bir saha arastirmasi degildir; farkl tlke ve
donemlerde elde edilen bulgularin her konut projesi icin ayni sonucu doguracagi varsayllmamistir.
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