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Öz 
Türkiye’de 1990’larda ortaya çıkan ve yayılmaya başlayan dışa kapalı konut yerleşmeleri ilk kurgu-

landığı yıllardan bu yana, özellikle üst gelir grubunun öncelikli tercihi olmuştur. Bu dönemde oluşan 

serbest piyasa koşulları ve sosyo-ekonomik etkileri kullanıcıların konutlara ve konut yerleşmelerine 

bakış açılarını, tercih ve kullanım biçimlerini kısacası beklentilerini değiştirmiştir. Üst gelir grubu 

tarafından sıklıkla tercih edilen bu tür konutlar sadece barınma işlevini karşılamakla kalmayıp kişinin 

sosyal statüsünü ve profilini tanımlayan birer kimlik öğesi görevi görmeye başlamışlardır. Özellikle 

son yıllarda kullanımın yanı sıra, iyi bir yatırım aracı olarak görülen konutlar, güncel moda ve (sos-

yal) eğilimlerin takibiyle de gayrimenkul piyasasını yönlendirir bir hale gelmiştir. Tüm bu yeni yöne-

limlerle beraber kullanıcılar açısından, konut sahipliliği ve kullanımındaki amaç farklılıkları kısacası 

konut edinme alışkanlıkları değişmiştir. Geçmişten günümüze kişilerin sosyal sınıfları, statüleri, ait 

oldukları alt kültürler yaşadıkları konutlar üzerinden çeşitli semboller yardımıyla okunabilmiştir. 

Özellikle toplumsal hareketliliğin olduğu, sosyal sınıf değişimlerinde bu semboller kullanıcılar için 

yaşadıkları hayatın birer temsili halini almıştır. Türkiye’de 1980’den sonra değişen ekonomi politika-

larıyla beraber ortaya çıkan yeni sosyal sınıflar konut yerleşmeleri seçimlerinde ve konutlarını kendi-

leştirmeleri aşamalarında bu tür sembolik göstergeleri kullanarak, ait oldukları ya da ait olmak istedik-

leri toplumsal duruşu konutları üzerinden yansıtmaya çalışmışlardır. 

Osmanlı Dönemi’nde yalı, konak veya köşklerde yaşayan; Cumhuriyet Dönemi’nde ise modern ev ve 

apartmanlara geçiş yapan üst gelir grubu konut kullanıcılarının meslek grupları, kültürel yapıları ve 

sosyal yaşantıları ile karşılaştırıldığında; günümüzde dışa kapalı konut yerleşmelerinde yaşamayı 

tercih eden kullanıcıların sosyo ekonomik ve kültürel yapılarının oldukça çeşitlilik gösterdiği görül-

müştür. Bu çalışmanın konusu olan günümüz üst gelir grubu konut kullanıcıları farklı düzeylerde 

eğitim almış, farklı bölgelerden gelen kısacası birbirinden farklı sosyo-kültürel özelliklere sahip kişiler-

den oluşmaktadır. Sözü edilen üst gelir grubu profilindeki çeşitliliğin tanımlanması ve mekân tecrübe-

lerinin araştırılması açısından, dışa kapalı konut yerleşmeleri önemli bir çalışma alanıdır. 

Dikey dışa kapalı, otel hizmeti veren konut yerleşmeleri olarak da tanımlanabilen ‘residence’ (rezidans) 

kullanıcılarının mekân kullanımına ilişkin davranışlarını inceleyen bu çalışmada elde edilen veriler ile 

üst gelir grubu konut kullanıcı profili ve mekânsal deneyimleri analiz edilerek yorumlanmıştır.  

 

Anahtar Kelimeler: Üst Gelir Grubu, Rezidans, Konut Kullanıcı Tecrübeleri, Statü 



 
         ©  
         ISSN: 1307-9905 
          Sayı Issue 18, Cilt Volume 7, Ocak Jan 2016, 226-245 

 © Kent Araştırmaları Dergisi (Journal of Urban Studies)  
http://idealkentdergisi.com 
 
 

 

Residence Use as a Preference of High İncome User 
Groups 

* 

 

Hatice Sadıkoğlu -  Ahsen Özsoy 
 
 
 

Abstract 
The gated community housing settlements that emerged in the 1990s in Turkey are especially pre-

ferred by high income groups. After the 1980s with the new socio-economic conditions emerging in the 

country, lifestyles and housing preferences have been changing. The meaning of housing and the 

relationship between users and their residences have changed. 

Today’s residential settlements not only provide a service as dwellings, they also serve social and 

cultural needs. They have long been seen as a status symbol. In recent years, this type of residential 

buildings behind the dwelling are preferred as a demonstration of status. It can be said that there are 

different types of ownerships and that the aim of ownership has changed.  

In the past, social class, status and cultural behaviors can be understood in terms of ownership of 

houses with the help of various symbols. Especially with regard to social movement, demonstrating 

status has become more of an issue. After the 80s, with the change in economic policies, new social 

classes have emerged, and they have had different experiences as residential users. 

The housing preferences of high-income groups have varied throughout history. Today, high income 

groups generally live in residences and they cannot be classified in terms of their socio-cultural charac-

teristics. They are from different cities, with different professions and they have different cultural 

behaviors. This study focused on residential buildings as a current housing type and a gated residence 

building in İstanbul and its users’ spatial experiences are examined. Surveys and in-depth interviews 

were undertaken with the residents. Based on the results of the survey and the interviews, comments 

are made about the residence spaces for the future. The high income groups’ experiences are important 

to understand how new housing typologies are emerging and spreading. It is aimed at developing an 

understanding of the relationships of the users and their houses based on their experiences. 

 

Keywords:  High Income Groups, Residence, Residential User Experiences, Status 

 



Hatice Sadıkoğlu -  Ahsen Özsoy 

 

 

228                                                                                                       18 (Ocak 2016) 226-245 

 
 

Giriş 

 

Dünya genelinde, 1980’li yıllardan itibaren yeni bir konut sunum biçimi 

olarak ortaya çıkan dışa kapalı konut yerleşmeleri, bugüne kadar farklı 

tipolojiler ve farklı kullanımlar sunmuş, bununla birlikte kullanıcıların 

konutları ile olan ilişkileri, tüketim davranışları ve talepleri değişmeye 

başlamıştır.  

Konut sunum biçimleri arasında neredeyse bir akım haline gelen ve 

ülkemizde de 90’lı yıllar ile birlikte görülmeye başlanan dışa kapalı, gü-

venlikli konut yerleşmeleri, yüksek gelir grubu tarafından sürekli olarak 

yoğun ve artan bir talep görmüştür.  

Geçmişte konak, köşk ve yalılarda yaşayan, batılılaşma ve modern-

leşme sürecinde apartman veya tekil villalara yönelen üst gelir grubu 

konut kullanıcıları, günümüzde düşeyde ve yatayda oluşturulan dışa 

kapalı, güvenlikli konut sitelerini tercih etmeye başlamıştır.  Konut su-

num biçimleri ve konut kullanıcı profili ile beraber konut-kullanıcı ilişki-

si de değişim göstermiştir. Tüketim alışkanlıklarının artması ve farklı-

laşması, yapım teknolojilerinin ilerlemesi, araba sahipliliği gibi birçok 

faktör kentin çeperlerinin de kullanılmasında etkili olmuştur. Kent mer-

kezinde imar edilecek alanların kısıtlı olması, daha büyük ve ucuz arsa 

arayışları yatırımcıları kentin çeperlerine sürüklemiş ve konut yerleşme 

alanlarında değişimler yaşanmaya başlamıştır. Böylece, kent bütünün-

den bağımsız, genel yaşam alanı bütünlüğü parçalanmış, kendi içine 

kapalı küçük yerleşimler, ‘şehircikler’ (gated communities) kurulmuştur. Bu 

bölgesel parçalanma, temelde ekonomik ve sosyal düzenin değişmesi ile 

ortaya çıkan kişiler arası gelir dağılımı farklılığının, kişilerin konut mekân-

larında da kendini göstermesine, özel tanımlanmış grup yaşamların oluş-

masına neden olmuştur. Hem bölgesel, hem de konut birimi bazında orta-

ya çıkan bu mekânsal ayrışma, toplum içinde bireylerin ekonomik özellik-

ler ekseninde sosyal olarak da ayrışmalarını kuvvetlendirmiştir.  

Konut, üst gelir grubu için artık sadece bir yaşam alanı olmaktan 

çıkmış, aynı zamanda bir kimlik ifadesi görevi görmeye başlamıştır. Ya-

şadıkları, oturdukları mekânın özel bir gruba ait olduğunu söylemek, 

evlerinde gösteriş amaçlı bir “şey” leri tarifleyen sembolik donatılar kul-

lanmak, kişilerin kendi profillerini tariflemek ve statülerini belirtmek 

için kullandıkları bir yol haline gelmiştir (Sadıkoğlu ve Özsoy, 2014). 
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Mimari her zaman yeni deneyimler sunma eğilimindedir ve bu yeni-

liklere önce ulaşıp, tecrübe edinenler genellikle üst gelir grupları olmak-

tadır. Tecrübe edilen ‘yeni’ zamanla yaygınlaşarak diğer gelir grupları 

tarafından da tekrarlanmaktadır. Özellikle son yıllarda Türkiye’de deği-

şen konut sunum biçimleri hem kenti, hem de toplumun tüm grupları-

nın yaşam biçimini etkileyecek potansiyele sahiptir. Bir konutun kulla-

nılma biçimi, değişim veya dönüşümü kullanıcıları etkilerken, aynı şe-

kilde kullanıcılar da konut mekânlarını değiştirerek yeni kullanımlar 

elde edebilmektedir.  

Üst gelir grubu kullanıcılarının konut kullanımları konusundaki ça-

lışmalar göreceli olarak azdır. Kullanıcılara ulaşmak ve bilgi alabilmek 

diğer gelir gruplarına göre daha zor ve karmaşıktır. Toplumun konut 

tecrübelerinin nasıl yönlendiğini anlamak adına üst gelir grubu kullanı-

cıları ve onların konut tecrübeleri üzerine çalışma gerçekleştirmek ol-

dukça önemlidir. Bu çalışma, İstanbul’da bir rezidansta yapılan anket ve 

kullanıcı görüşmeleri sonucu elde edilen bilgiler doğrultusunda, günü-

müz üst gelir grubu konut kullanıcı profilini tanımak, mekân tecrübele-

rini ve konuta ilişkin değerlendirmelerini ortaya koymak üzere gerçek-

leştirilmiştir.  

 

İstanbul’da Üst Gelir Grubu Konutlarının Değişimi 

 

Türkiye’de üst gelir grubu konutlarının gösterdiği değişimi, kullanıcı 

profili ve sosyal statü değişimi ile ilişkili olarak okumak mümkündür.  

Sosyal statü kişi hayatını yönlendiren bir olgudur ve genel olarak bi-

reyler sosyal statülerini yükseltmek için çaba sarf ederler. Bilgin’e (1990) 

göre sosyal statüyü o toplumun içinde geçerli olan değerleri belirler. 

Özellikle günümüz toplumlarında statü, tüketim alışkanlık ve biçimleri 

tarafından belirlenir hale gelmiştir.  

Toplum yapısına göre statü değişimleri toplumsal hareketlilikle sağ-

lanır, dolayısıyla statünün gösterilme arzusu en çok toplumsal hareketli-

liklerin yaşandığı durumlarda gözlenir. Giddens (2001), sosyal tabaka-

laşma sonucu oluşan bu yatay veya düşey hareketleri, bir bireyin veya 

toplumsal grubun başka bir toplumsal gruba geçebilirliği; toplumsal 

katmanlar, zümreler, meslekler veya sınıflar arasındaki geçişlilik, esnek-

lik, birinden diğerine geçilebilirlik kabiliyeti olarak tanımlamaktadır. 
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Her hareketlilikte kültürel altyapı ve sosyal konum kişinin yaşam biçi-

mini değiştirmek için önemli birer etkendir. 

Osmanlı İmparatorluğu döneminde doğuştan kazanılan toplumsal 

statü, Türkiye Cumhuriyeti ile beraber sonradan da kazanılabilen bir 

durum haline gelmiştir. Önceleri; yoksullar, büyük arazi sahipleri, var-

lıklı eski aileler, küçük arazi sahipleri ile sanatkârlardan oluşan bir taba-

kalaşma sistemi mevcut iken, Cumhuriyet ile beraber değişen ekonomi 

politikalarıyla statünün değişebilirliği görülmüştür (Mardin, 1991). Tür-

kiye Cumhuriyeti’nin kurulmasının ardından uygulanan iktisadi politi-

kalarla beraber, iş adamları, bürokratlar, üst düzey devlet memurların-

dan oluşan yeni zengin sınıf oluşmuş ve bu gruplar yeni üst tabaka ola-

rak tariflenmiştir. Mevcut ekonomi politikaları ve uygulamaları ile bera-

ber bu dönemde tabaka hareketleri ya da bir alt tabakadan üst tabakaya 

yükselme olanakları belirmiş ve anonim ilişkilerle birlikte statüsü yüksek 

olan gruplara mensup görünmek, bireylerde ve ailelerde yeni bir istek 

durumuna gelmiştir. Zaman içerisinde, benzer toplumsal tabaka üyeleri 

bir arada ve belirli bir bölgede yaşamayı seçmişler, değişen eğilimler ve 

gelişmeler sayesinde belirli kullanıcılara özel yeni konut alanları ortaya 

çıkmıştır. 

1920’li yıllar ile beraber yeni bir devletin kurulması, modernizmin et-

kileri, sonrasında sanayileşme, göç hareketleri, kentin kalabalıklaşması, 

mülkiyet biçimlerinin değişimi gibi konular konut sunum biçimlerini 

büyük ölçüde etkilemiştir. Bu etkenler, hem bölgesel değişimlere, hem 

de konut ve donatılarının biçimsel değişimlerine yol açmıştır. Bir çok 

metropol gibi, İstanbul da tarihi merkezden başlayıp, artan yoğunlaşma 

ile beraber çeperlere doğru, belirli akslar ekseninde büyüme göstermiş-

tir. Osmanlı Dönemi’nde, imparatorluğun yönetici kesiminin konutları 

da tarihi merkez olan Sarayburnu’nda yer almıştır. 14.yy’ dan itibaren, 

sayfiye yeri olan Boğaziçi kıyıları imparatorluğun yüksek kademe me-

murları ve hanedan mensupları için yapılan, köşk, konak ve yalılar ile 

dolmuştur. 17 ve 18. yy’ da ise, Tanzimat, yaşam biçimlerinin değişimin-

de önemli rol oynamıştır. Yapılan ıslahatlar ile şehir yeni alanlara doğru 

büyüme göstermiş, Galata ve Pera yeni konut alanları olarak gelişimleri-

ni sürdürmüştür (Kılınçaslan, 1981).  

Tüm bu bölgesel konut alanları değişimi yaşanırken, kentin sosyal 

katmanlaşmasının parçalı bir mahalle örüntüsüne sahip olduğuna deği-
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nen Duben ve Behar (1996), 1880 ve 1940 yılları arasında İstanbul’da aile 

ve sosyal hayatı anlattıkları çalışmalarında 19. yüzyılda toplumsal sınıf 

ve statü açısından net bir ayrım yapılamadığını aktarmıştır. Duben ve 

Behar‘ın (1996) aktarımına göre; 1885 yılında Kasab İlyas Mahallesi def-

ter kayıtlarına bakıldığında, mahalle sakinlerinin paşa, bey, efendi, ça-

vuş, ağa ve hanım gibi hitapların isimleriyle birlikte kaydedildiği, ma-

halledeki ev sahipleri arasında paşa ve beylerle, hamal ve muhallebicile-

rin mahallenin herhangi bir noktasında kümeleşmediği görülmüştür 

(Duben ve Behar, 1996). 

Boratav (2005) ise, İstanbul’da semtlerin sosyo ekonomik olarak kat-

manlaşmasının, 1. Dünya Savaşı sonrasında başladığını belirtmiştir. 2. 

Dünya Savaşı ile şehir örgüsü daha çok sınıf temeline göre şekillenmiştir 

(Boratav, 2005). Konut alanları kentin şekillenmesinde etkili olurken 

bugünkü gibi ortaya çıkan yeni kent, özellikle üst gelir grubu konut kul-

lanıcılarını kent üzerinde hâkim kılmaya başlamıştır. 

1880’li yıllarda, üst düzey saray çalışanları ve ticaretle uğraşan gay-

rimüslimlerden oluşan zengin gruplar, Galata, Taksim, Şişli, Teşvikiye 

civarlarında yaşamayı tercih etmişlerdir. Bir süre sonra, üst tabakanın 

ardından halkın geri kalan kısmı da bu bölgede yaşamayı seçmiştir 

(Akın, 2002). Bölgede artan yoğunluktan kaçan üst-orta sınıf aileler, Şişli, 

Teşvikiye, Ayazpaşa gibi, kentin yeni gelişen kuzey mahallelerindeki 

konak ve apartmanlarda yaşamaya başlamışlardır. 20. yüzyıla gelindi-

ğinde, özellikle 1930 ve 1960 yılları arasında, kent-konut ilişkisi ve ko-

nut-kullanıcı ilişkisine dair önemli değişimler yaşanmıştır. Bu dönemde 

yüksek gelir grubu ailelerin yaşam için tercih ettiği semtler Ayazpaşa ve 

Cihangir olmuş ancak bu bölgelerde yüksek yoğunluk oluşması, arsa, 

konut fiyatlarının aşırı yükselmesi zamanla lüks konut alanlarının Şişli 

ve Maçka’ya doğru kaymasına neden olmuş ve kısa zamanda bu yerleş-

meler de kentin moda mekânları haline gelmiştir (Marulyalı, 1991). 

1960’lardan sonra yaşanan kentsel nüfus artışı ile merkezde boşalma, 

çeperlerde yoğunlaşma başlamıştır. Boğaz Köprüsünün inşası ile Kadı-

köy ve Üsküdar’da da lüks konut alanları oluşturulmaya başlanmıştır. 

Bağdat Caddesi üzerinde, modern mimari etkisinde birçok lüks apart-

man ve villa projesi hazırlanmıştır. Avrupa yakasında ise Etiler, Şişli, 

Levent gibi semtler yüksek gelirli ailelerin tercih ettiği alanlar olmuştur.  
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Planlı dönemin başlaması ile beraber kent nüfusu artışına karşın ko-

nut alanı küçülmüştür. Bu dönemde devlet ev sahibi olmaya yönelik 

politikalar düzenlemiş, ev sahipliliğini özendirmiştir. 1980 sonrası uygu-

lanan politikalarla beraber kentleşme hızı artmış ve sosyal gruplarda 

önemli değişimler meydana gelmiştir. Toplu üretilen çok sayıda konut 

girişimi olduysa da bu girişimler, farklı gelir gruplarının konut ihtiyacını 

karşılayamamıştır. Üst gelir grubuna yönelik, kent çeperlerinde veya 

kent merkezinde otel hizmeti veren yüksek konut blokları (rezidanslar) 

olmak üzere iki farklı eğilim ağırlık kazanmıştır. Bunlar özellikle 1999 

depreminden sonra en çok tercih edilen konut yerleşmeleri olmaya baş-

lamıştır (Özsoy vd., 2004). 

Bu gelişmeler toplumsal sınıflar arasında gelir farklarının daha da gö-

rünür olmasına sebep olmuştur. Konut kullanıcıları kendileri gibi üst 

gelir grubuna mensup bireylerle bir arada yaşama arzusu ile konut edi-

nirken, diğer yandan mekânsal ayrışmanın getirdiği sosyal ayrışma ken-

dini özellikle dışa kapalı konut yerleşmeleri ile göstermeye başlamıştır. 

Dışa kapalı güvenlikli bu “seçkin” yerleşmeler bir taraftan belirli grupla-

rın biraradalığını sağlarken öte yandan diğerlerini ötekileştirme potansi-

yeline sahip olmuştur. Bu yerleşmelerde dini, etnik, politik ya da kültü-

rel ayrışmalardan söz edilemez hale gelinmiş, konut yerleşmelerinin 

neredeyse tamamen gelire göre belirlendiği bir düzen ortaya çıkmıştır.  

Son yıllarda özellikle tüketim alışkanlıklarının da değişmesiyle bera-

ber ihtiyaçlar ve tüketim nesnesi olan konutlara ve konut yerleşmelerine 

bakış açıları da değişmiştir. Günümüz konut kullanıcıları için önemli 

sayılan semboller ve konutun sembolik anlamı pazarlanabilir hale gelmiş 

ve yeni konut sunum biçimlerinin ortaya çıkmasında etkili olmuştur.  

Weyland ve Öncü (2007) tüketim alışkanlıklarında etkili olan ‘beğeni 

ölçütleri ve kültürel pratikleri’ kuşaktan kuşağa aktarılan sembolik serma-

yenin kişilerin konutlarında da çeşitli göstergeler yoluyla somutlaştığını 

bildirirken, Odabaşı (2006) ise kimlik oluşturmak amacıyla yapılan sem-

bolik tüketme eylemi ile ürünlere üst düzeyde harcama yapıldığını be-

lirtmiştir. Maslow (1999) da ‘ait olma’ hissinin de önemine vurgu yap-

mış, bu davranışın kişiye fiziksel güvenlikten daha öte sosyal bir güven-

lik ve haz hissi verdiğini belirtmiştir 

Blakely ve Synder (1997), kullanıcıların dışa kapalı, güvenlikli konut 

yerleşmelerinde konut edinme isteğinin farklı beklentilere dayandığını 
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belirtmiştir. Bu beklentiler; bazıları için bir prestij ve statü sembolü, bazı-

ları için güvenlik ve mahremiyet kontrolü, bazıları için ise boş zamanla-

rın değerlendirilebileceği, kulüp ve sosyal olanakların varlığı şeklinde 

sıralanmıştır. Low (2003), dışa kapalı konut yerleşmelerinde sunulan 

güvenlik hizmeti ve sosyal olanakların varlığının hem kullanıcı memnu-

niyetini hem de konutun ekonomik değerini arttırdığını belirtmiştir. 

Talep her ne olursa olsun, son yıllarda neredeyse bir arzu nesnesi halini 

alan rezidans dışa kapalı konut yerleşmeleri, kullanıcılara kendileri gibi 

‘seçkin’ kullanıcılarla birlikte yaşayabilecekleri ve şehrin karmaşasından 

uzak, güvenli, üst düzey konfora sahip yaşam alanları vadetmektedir.  

Özellikle kent merkezindeki sosyal, kültürel aktiviteler ve iş ve ula-

şım olanaklarından faydalanmak isteyen, zamanı kısıtlı kullanıcıların 

talepleri yeni bir konut sunum biçimi olan rezidans arzının artmasını 

desteklemiştir. Amerika ve Kanada’da 21. Yüzyılın başından itibaren 

geçici süre konaklamaya hizmet etmek üzere ortaya çıkan yüksek katlı, 

apartman konut blokları, Türkiye’de geçici süre konaklama amacından 

çıkarak, üst tabakanın sürekli konut alanı halini almış ve rezidans olarak 

adlandırılmıştır (Zengel ve Deneri, 2001). 

Rezidans, TDK sözlüğünde ‘kendine ait güvenliği bulunan, içinde yaşa-

yanlara özel hizmetler sunulan, her türlü ihtiyacın karşılandığı özel konut’ 

olarak tanımlanmaktadır (TDK, 2015). Hasol’ un (2010) hazırladığı mi-

marlık sözlüğünde ise ‘residence’ teriminin Türkçe karşılığı ‘konak, konut, 

ikametgâh, apartotel’ olarak açıklanmıştır (Hasol, 2010). 

Dairelerin şahıslara, ortak mekânların ise tüm kullanıcılara ait olduğu 

bu yerleşmelerde bir konut işletme sistemi bulunmaktadır. Bu işletme 

sistemi konut kullanıcılarının konforunu sağlayabilmek için çeşitli fonk-

siyonlar barındırmaktadır. Otel hizmeti veren rezidanslar; güvenlik, 

temizlik, vale, concierge, yemek, spor hatta alışveriş gibi imkânlar sun-

maktadır. Her türlü konforun sağlanabiliyor olması, tercih nedeni ol-

maktadır (Sadıkoğlu, 2010). 

Bu makalede İstanbul şehir merkezinde dikey kapalı konut yerleşme-

si olan bir rezidans incelenmiş, 2000’li yılların üst gelir grubu konut kul-

lanıcı profili tanımlanarak, bu kullanıcıların konut mekân tecrübeleri ve 

beklentileri ile güncel konut sunum biçimlerine nasıl yön verdiği (vere-

ceği), konut ve kullanıcı ilişkisi üzerinden araştırılmıştır. 
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Rezidans Kullanıcıları ve Mekân Tecrübeleri Üzerine Bir Araştırma 

 

Konut sunum biçimleri, mevcut ekonomik düzen ve politikaların yanı 

sıra özellikle kullanıcı deneyimleri ve talepleri ile şekillenmektedir. Bu-

günün konut sunum biçimlerini, tipolojilerin değişimi ve gelişimini an-

lamak ve gelecek yorumları yapabilmek için konut kullanıcılarının 

mekân deneyimlerinin ele alınmasına ihtiyaç duyulmaktadır. Güncel 

konut stokunda önemli bir yer kaplayan rezidans konutlar sadece üst 

gelir grubunun değil, diğer gelir gruplarının da konut seçimlerinde etkili 

olmakta ve genel eğilimleri yönlendirmektedir. Yapılan alan çalışmasın-

da, konut kullanıcıları ve davranışları, güncel eğilimler ve konut sunum 

biçimleri hakkında bilgi edinebilmek adına dışa kapalı konut yerleşmesi 

kabul edilen bir rezidansta yaşayan konut kullanıcıları ile görüşülmüş ve 

elde edilen veriler doğrultusunda yorumlar getirilmiştir. 

 

Çalışmanın Yöntemi 

 

Günümüzde üst gelir grubu konut kullanıcı profilini ve konut tecrübele-

rini anlamayı amaçlayan bu makale, İstanbul Beşiktaş’ta yer alan ve 240 

daireden oluşan bir rezidansta 2009 yılında yapılan araştırmanın sonuç-

larına dayanmaktadır. Yapı 2007-2009 yılları arasında inşa edilmiş, ko-

nutlarda yaşam 2008-2009 yılları arasında başlamıştır.  

Yapı, konut alanlarının yanı sıra, açık-kapalı spor alanları ve restoranı 

ile kullanıcılarına sosyal hizmetler sunmaktadır. Kontrollü geçiş ile gü-

venliğin sağlandığı yerleşimde, daireler bir yatak odalı, iki yatak odalı, 

üç yatak odalı, dört yatak odalı ve dubleks (beş yatak odalı) tiplerden 

oluşmaktadır. Özgün projede her türlü tesisat düzenlemesi ve taşıyıcı 

sistemi esnek tasarıma izin verecek biçimde planlanmıştır. Daire sahiple-

rine, satış işlemleri sırasında kendi dairelerinde herhangi bir plan deği-

şikliği talebi olduğu takdirde uygulama olanağı verilmiş ve dairelerin bir 

kısmı kullanıcıların istekleri doğrultusunda özgün plandan farklı olarak 

inşa edilmiştir.  

Araştırma açık uçlu anket uygulaması ve derinlemesine görüşmeler 

olmak üzere iki basamaklı olarak yürütülmüştür. Araştırmanın yapıldığı 

tarihte 240 dairenin 164’ünün (%68,3) satışı gerçekleşmiş olup, satışı ger-

çekleşen dairelerde %100 örneklem ile anket uygulanmıştır. 164 daire 
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sahibi ile yapılan anketle, daire sahibinin profili, (medeni durumu, mes-

leği) geçmişte yaşadığı semt, satın alınan dairenin büyüklüğü, satın alma 

amacı ve yapılan revizyonun türü hakkında bilgi alınmıştır. Ardından 

görüşme yapılmasını kabul eden 3 kullanıcı ile gerçekleştirilen derinle-

mesine görüşmeler üzerinden konutlarına yönelik değerlendirmeleri ve 

mekânsal tecrübeleri hakkında detaylı bilgi alınmıştır. 

Elde edilen bulgular ile günümüzde üst gelir grubu konut kullanıcı 

profili ve bu profilin mekânsal tecrübeleri incelenen rezidans üzerinden 

tartışılarak geleceğe yönelik yorumlar getirilmiştir. 

 

Alan Çalışması Bulguları 

 

İstanbul’da bir rezidans kullanıcıları ile gerçekleştirilen bu araştırmada 

kullanıcı profili tanımlanmaya çalışılmış, kullanıcı talepleri doğrultusunda 

gerçekleştirilen mimari revizyonlar analiz edilerek üst gelir grubu konut 

biçimi olarak rezidansların kullanımı hakkında bilgi elde edilmiştir. 

Çalışma sonucunda elde edilen bilgilerle 164 kullanıcının meslek 

grupları ve sektör dağılımlarına bakıldığında; daire sahipleri arasında 

ticaretle uğraşan veya kendi işini yapan kullanıcıların %57,3 ile ilk sırada 

yer aldığı ve onu sırasıyla, sağlık sektörü, mimar ve mühendisler, bürok-

ratlar, medya sektörü, turizm ve işletme sektörü çalışanları, sanatçılar, 

sporcular, eğitimciler ve hukuk çalışanlarının izlediği görülmüştür (Şekil 

1). Elde edilen veriler doğrultusunda, incelenen örnekteki üst gelir grubu 

konut kullanıcıları arasında ticaret ile uğraşanların çoğunlukta olduğu 

görülmüş ancak bu gelir grubunu bir veya birkaç meslek grubu ile ta-

nımlamak mümkün olmamıştır. 
 

 
Şekil 1. Meslek Grupları Analizi 
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Daire sahiplerinin medeni durumuna bakıldığında, 164 kullanıcının 

%78,7’sinin evli, %21,3’ünün bekâr olduğu görülmüştür. 

Araştırmanın yapıldığı rezidans tipi konut yerleşmesinde, daire sa-

hiplerinin konutlarını yatırım ve yaşam olmak üzere iki amaca yönelik 

satın aldıkları görülmüştür. 1980’lerden bu yana ekonomik uygulamala-

rın değişimi ve kredi kolaylıklarının sağlanması ile ev sahipliği kolaylaş-

tırılmıştır. Konut artık sadece yaşam amaçlı değil ayrıca yatırım amaçlı 

satın alınabilir bir meta haline gelmiştir. Çalışmada elde edilen sonuçlara 

göre; yatırım amaçlı alınan dairelerin oranı %63,4 iken %36,6 oranında 

yaşam amacına yönelik konut sahipliliği olduğu görülmüştür. Yaşam 

amaçlı satın alınan daireler sürekli olarak kullanıldığı gibi ikinci konut 

olarak da kullanılabilmektedir. İstanbul dışında ikamet eden bazı kulla-

nıcılar, İstanbul ziyaretlerinde kalacakları konut olarak, kendilerinin 

yokluğunda da konutlarına bakım sağlayabilecekleri hizmetin var olma-

sı ve güvenlik nedeniyle ikincil konut olarak rezidans tipi konut tercihin-

de bulunmuşlardır. 

Araştırmada kullanıcı profili tanımlanmaya çalışılırken daire sahiple-

rinin bölgeye yerleşmeden önce yaşadıkları semtler, ikamet ettikleri yer-

leşimler de değerlendirilmiştir. Kullanıcıların daha önce yaşadıkları 

semtler incelendiğinde genellikle, İstanbul’un en gözde ve pahalı semtle-

ri olduğu görülmüştür. Bebek, Zekerikayköy, Etiler bu semtler arasında 

yer alırken, İstanbul içi ikametin yanı sıra, şehir dışı ve ülke dışı ikamet 

yerlerinin de olduğu görülmüştür. 

Satışı yapılan dairelerde daire sahiplerinin kendi isteklerine göre plan 

değişikliklerine gidilebileceği, arzu ederlerse de özgün planın uygulana-

cağı bildirilmiştir. Değişiklik yapılan daireler revizyonlu, “özel daire” 

olarak adlandırılmıştır. Özgün daire planını kendi yaşam biçimine uy-

gun görmeyen kullanıcılar mekânlarda kendi gereksinimlerine göre de-

ğişiklik talep etmişlerdir. Özgün uygulama planlarını kabul etmeyip, 

dairelerini kendi özel yaşam biçimlerine göre şekillendirmek isteyen 

daire sahiplerinin %39 (64 daire) oranında olduğu görülmüştür.  

Kullanıcılar, yaşadıkları mekânı kendileştirme eğiliminde olmuşlar 

bu da statü gibi onların kimliğinin bir parçası olarak rol oynamıştır. Do-

layısıyla konut planının iyi çözülmüş veya çözülmemiş olmasından öte 

kullanıcının kendi isteği ve memnuniyeti önemli hale gelmiştir (Sadıkoğ-

lu, 2010).  
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Daire sahipliliğinin iki temel amacı (yaşam ve yatırım) ekseninde re-

vizyon konusu değerlendirildiğinde, dairesini yaşam amacıyla satın alan 

daire sahiplerinin daha fazla sayıda değişiklik istediği görülmüştür. Kul-

lanıcılar, içinde yaşadıkları konutları kendi yaşam biçimine göre uyar-

lamaya çalışmışlardır.  

Üst gelir grubu konut kullanıcılarının konutlarını nasıl değerlendir-

dikleri, nasıl mekânlara ihtiyaç duydukları, konutlarına bakış açıları ve 

konutu kullanım biçimleri açısından ele alınan bu araştırmada kullanıcı-

ların dairelerinde ne tür plan değişiklikleri talep ettiği araştırılmış ve 

analiz edilmiştir. Konut kullanıcıları tarafından plan değişikliğine gidi-

len özel daire planları incelendiğinde toplamda 6 farklı revizyon grubu 

olduğu tespit edilmiştir (Şekil 2). 

 

 
Şekil 2.  Konutlarda Yapılan Revizyon Tiplerinin Dağılımı 

 

Konut sahiplerinin talepleri doğrultusunda yapılan bu plan değişiklik-

leri; standart planda mevcut hizmetli odasının kaldırılması veya odanın 

başka amaçla kullanılması, yatak odasının uyuma, giyinme ve çalışma 

eylemlerine göre yeniden bölümlendirilmesi, çalışma odası kullanımının 

ortaya çıkması, bir yatak odalı dairelerde açık mutfakların kapatılması, 

banyoların yeniden düzenlenmesi ve standart planın ana kullanım şeması 

bozulmadan yapılan genel plan revizyonları olarak gruplandırılmıştır. 

Değişiklik talep edilen daire planları incelendiğinde, özgün planla-

maya sahip 3+1 dairelerde yer alan hizmetli odasının başka amaçlar ile 

kullanılacak biçime dönüştürülmesi revizyon talep eden 64 kullanıcıdan 

17’sinin tercihi olmuştur (Şekil 3). 
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Şekil 3. Hizmetli Odasının Giyinme Odasına Dönüştürülmesi 

 

Hizmetli odası ve bu odaya ait hizmetli banyosunun giyinme odasına 

dönüştürülmesi kullanıcıların genel talebi olmuş, yapılan görüşmelerde 

bayan kullanıcıların özellikle ekstra depolama alanına ihtiyaç duydukla-

rı belirtilmiştir. Temizlik, bakım, onarım gibi servisleri ile kullanıcılarına 

kolaylık sağlayan rezidanslarda, hizmetli odası olarak sunulan mekânla-

rın daha çok depolama amacıyla kullanıldığı görülmüştür. 

Daire sahipleri tarafından talep edilen bir diğer plan değişikliği ise 

yatak odalarında oluşturulan giyinme, soyunma ve çalışma alanları ya-

ratacak düzenlemeler olmuştur. 64 daire sahibinden 7’sinin talep ettiği 

bu revizyon dâhilinde, yatak odaları tek bir bölüm olmaktan çıkmış, 

yatma eylemi ile giyinme, soyunma ve çalışma eylemlerinin yapıldığı 

alanlar birbirinden ayrılmıştır. Yatak odası bireysel kullanım alanına 

dönüştürülerek, kendi içinde farklı eylemlere göre bölümlere ayrılan bir 

mekân olarak yeniden kurgulanmıştır (Şekil 4).  

 

  
Şekil 4. Sırasıyla: Özgün Planda Yatak Odası, Özel Planda Yatak Odası 
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Günümüzde giderek artan oranda bireysel kullanım alanlarına ihti-

yaç duyulması, kullanıcıların özel, bireysel mekânlar talep etmesine ne-

den olmaktadır. Aynı prensiple çalışma alanları yaratılması da kişilerin 

bireysel hacimlere ihtiyaç duyduğunun bir göstergesi sayılabilir. Araş-

tırma yapılan konut yerleşmesinde kullanıcıların çalışma mekânlarına 

ihtiyaç duyduğu ve buna yönelik mekânsal kurguda değişiklikler talep 

ettiği görülmüştür. Mekânları, yatak odalarında bir bölümlenme ile oluş-

turulabilirken bir diğer alternatif olarak, var olan odalardan birinin ça-

lışma odasına dönüştürülmesi de bu talebe yönelik bir çözüm olmuştur 

(Şekil 5). 

 

  
Şekil 5. Bağımsız Bir Mekân Olarak Çalışma Odası (Sadıkoğlu, 2010). 

 

Araştırmada 8 daire sahibinin banyo mekânlarının sergilenebilir ol-

ması yönünde taleplerinin olduğu görülmüştür. Banyo ve yatak odaları 

arasında yer alan bölücü duvarda cam malzeme kullanılarak banyo 

mekânının dışarıdan görünür olması sağlanmıştır (Şekil 6). 

 



Hatice Sadıkoğlu -  Ahsen Özsoy 

 

 

240                                                                                                       18 (Ocak 2016) 226-245 

 
 

 
              Şekil 6. Banyo ve Yatak Odasından bir Kesit (Sadıkoğlu, 2010). 

 

Bu cam duvarın jalûzi gibi aksesuar ve ekipmanlarla gerektiğinde ka-

panması sağlanarak banyo ve yatak odasının asıl mekân fonksiyonları-

nın da yerine getirilmesi sağlanmıştır.  

Sonuçlardan elde edilen bir diğer plan değişiklik talebi ise bir yatak 

odalı dairelerde görülen ‘açık mutfak’ planlamasının değiştirilerek toplam 

17 dairede mutfak mekânının kapalı hale getirilmesi olmuştur (Şekil 7). 

 

   
   Şekil 7. Sırasıyla; Özgün Plan, Özel Plan 

 

Türkiye’de son dönemde yapılan rezidans konutlarda, bir yatak odalı 

dairelerde kullanılan plan kurgusu genel olarak açık mutfak şeklinde 

olmaktadır. Mutfak doğal aydınlatma ve doğal havalandırmaya en çok 

ihtiyaç duyulan iş-eylem mekânlarından biridir. Kullanışlılık açısından 

açık mutfağı olumlu değerlendirmeyen kullanıcılar tarafından talep 
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edilen bu revizyonda geçmiş tecrübelerin ve alışkanlıkların etkili olduğu 

belirtilmiştir (Sadıkoğlu, 2010). Çalışmanın ilk bölümü olan anket ve 

daire planlarının incelenmesi sonucunda elde edilen bilgilere göre; 

Bugün üst gelir grubu konut kullanıcısı olarak tariflenen kullanıcı 

grubunun, yaşadıkları mekânı kişiselleştirme, kendi talepleri 

doğrultusunda yeniden düzenleme arzusunda oldukları görülmüştür. 

164 daire sahibi ile yapılan anket çalışmasında 64 daire sahibinin (%39) 

özgün plandan farklı olarak özel plan uygulama talebinde olduğu 

görülmüştür. Kullanıcıların tasarım ve üretim sürecinde kendi taleplerini 

uygulatabilecekleri, esnek plan tipolojilerine yöneldiği malzeme ve 

uygulama kararlarında söz sahibi olmak istedikleri tespit edilmiştir. 

Dolayısıyla bugünün üst gelir grubu konut kullanıcılarının mekân 

tecrübelerinin mekânın tasarım aşaması ile deneyim sürecinin 

başladığını söylemek mümkün olacaktır.  

Alan çalışmasının ikinci bölümünü oluşturan derinlemesine görüşme-

ler kullanıcı anketi ile elde edilen verileri tamamlayıcı nitelikte olup, 

kullanıcıların mekân tecrübeleri hakkında bilgi edinilmesini sağlamıştır. 

Derinlemesine görüşme yapılan üç konut kullanıcısının rezidans yerleş-

meleri hakkında görüşleri alınmıştır. 

Araştırma kapsamında, kullanıcıların hem yerleşme hem de konut bi-

rimi ölçeğinde bir takım beklentiler ile konut edindikleri görülmüştür. 

Kullanıcılar, güvenlikli kapalı konut yerleşmelerini neden tercih ettikleri 

konusunda yapılan görüşmelerde, bu yerleşimlerin her hizmeti sağlayan 

ve güvenlikli olmasının avantaj sağladığı belirtilmiştir. 

 “Sürekli seyahat eden bekâr biriyim, günümün önemli bir vaktini işte 

geçiriyorum, dolayısıyla evime ya da kendime fazla zaman ayıramıyorum. 

Eve geldiğimde aktivite alanlarının içinde olmak istiyorum. Burada mut-

luyum çünkü her türlü hizmetim karşılanıyor.” (K.D., 2009,Görüşme) 

(Sadıkoğlu, 2010). 

“Konum itibariyle merkezi bir yerleşimde olması, ulaşım kolaylığı sağla-

ması ve barındırdığı sosyal olanaklar bu mekânı seçme nedenimiz oldu. 

Şehirde yaşamak hızlı ve pratik olmayı gerektirir burada pratikliği buldu-

ğumuzu düşünüyorum.” (T.S., 2009,Görüşme) (Sadıkoğlu, 2010). 

Yeni konut yaşam alanlarında sunulan ulaşım, prestij ve sosyal ola-

nakların (hizmetlerin) yanı sıra;  güvenlik ortamının sağlanmış olması da 

kullanıcılar tarafından önemli bulunmuştur. 
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“Bu konut alanı kesinlikle güvenlik açısından tercih edilmiştir. Ameri-

ka’dan döndüğümde ailemden ayrı yaşamak istediğimi söyledim, onlar da 

tek başına yaşayan bir kız için güvenli olan bir yeri uygun göreceklerini 

söylediler.” (N.P., 2009, Görüşme) (Sadıkoğlu,2010). 

Görüşmeler sırasında, kullanıcıların bir bölümü statü kaygısı ile böyle 

bir yerleşimden konut edinmediklerini savunurken, bir yandan da yerle-

şimin getirdiği prestijden bahsetmişlerdir. 

“Bu yerleşim kesinlikle bulunduğumuz statüyü yansıtıyor ve bizim sos-

yal kimliğimizle de bütünleşiyor, insanlara nerede oturduğumu söyledi-

ğimde zaten akıllarında bir profil oluşturmuş oluyorlar.” (T.S., 2009 Gö-

rüşme ) (Sadıkoğlu,2010). 

Dışarıdan tamamen tariflenmiş bir yaşama adapte olmak kişinin var 

olan bir kimliği kabul etmesi ile bağdaştırılabilir. Burada tariflenmiş bir 

kimliğe sahip olmak da konut edinme amaçlarından biri olarak görülebi-

lir. Görüşme yapılan kullanıcılara gelir durumlarının konutları ile bağ-

lantısı sorulduğunda, farklı cevaplar alınmıştır. Kimisi bunun konutları 

üzerinden okunamayacağını düşünürken kimisi de gelir durumlarının, 

statülerinin yaşadıkları konutlar üzerinden okunabileceğini belirtmiştir. 

Kullanıcılar yine bir konut edinme şansları olduğunda aynı yönde 

tercih yapacaklarını belirtmişlerdir.  

Bu çalışmaya göre, üst gelir grubu konut kullanıcılarının konut tecrü-

belerinde üç önemli konu dikkat çekmiştir. Bunlar; binanın güvenli, ko-

runaklı olması ve çeşitli hizmetleri (sosyal tesis vb.) barındırması, daire 

planlarının kullanıcının talepleri doğrultusunda değiştirilebilecek esnek 

tasarıma sahip olması ve en önemlisi de planlama, tasarım, üretim aşama-

sında tüm süreçlerde kullanıcı görüşlerinin alınması şeklinde sıralanabilir.  

 

Sonuç ve Tartışma 

 

Tanzimat Dönemi’nden günümüze kadar geçen süre içinde toplumsal 

tabakada üst sınıfın geçirdiği değişimle beraber üst gelir grubunun tercih 

ettiği konut sunum biçimleri de önemli bir değişim geçirmiştir. Bu maka-

lede, geçmişten günümüze değişim geçiren bu profil ve yaşam mekânları 

incelenmiş, mekân tecrübeleri etüt edilmiştir. 

İstanbul’daki bir rezidans örneği üzerinden yapılan araştırmada, üst 

gelir grubu konut kullanıcılarının meslekleri ve iş alanları hakkında elde 
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edilen verilere bakıldığında, ticaret başta olmak üzere hemen her iş kolu 

ve alandan kullanıcının bulunduğu görülmüştür, kullanıcı profilinin tek 

bir meslek grubu üyelerinden oluşmadığı aksine, farklı meslek grupla-

rından kullanıcıların bu yerleşimde daire sahibi olduğu görülmüştür. 

Konut kullanıcılarının kültürel altyapıları hakkında bir yorumda bulu-

nulamamıştır.  

Çalışılan kullanıcı grubunun konutlarına bakış açıları incelendiğinde, 

satın alma gücünün mekân tecrübelerine büyük ölçüde yansıdığı görül-

müştür. Değişen ekonomik düzen ve piyasa koşulları ile beraber, üst 

gelir grubu konut kullanıcıları konutlarını artık sadece barınma amaçlı 

kullanmamaktadır. Yapılan alan çalışmasında da bu bireylerin birden 

fazla konut sahibi olduğu ve diğer konutlarını yatırım amaçlı kullandık-

ları belirtilmiştir.  

Araştırma sırasında, üst gelir grubu kullanıcıların mekânlarından 

yüksek beklentiler içinde olduğu görülmüştür. Konutun yeni dönemin 

trendlerine uygun olmasının yanı sıra işlevselliğinin de üst düzeyde 

olması yönünde beklentilerinin olduğu tespit edilmiştir. Modern hayatla 

beraber artan bireysel alan ihtiyacına yönelik konut alanında yapılacak 

aktiviteler, eylemler değişince yeni konut düzenlemeleri meydana geti-

rilmiştir. Özellikle esnek plan tasarımının kullanıcıların konutlarını kişi-

selleştirmek adına taleplerinin yerine getirilmesi sırasında mekânsal 

organizasyon anlamında kolaylık sağladığı görülmüştür. 

Üst gelir grubu konut kullanıcılarının beklenti ve taleplerinin mekân 

ve hizmet standartlarının arttırılmasına yönelik olumlu örnekler yarat-

masına karşın, kentsel ölçekte özellikle dışa kapalı konut yerleşmelerinin 

artması ile toplumsal ayrışma problemlerinin belirgin hale gelmesinde 

de olumsuz katkı koyduğu söylenebilir. 

Bugün üst gelir gruplarının çoğunlukla tercih ettiği konut mekânları 

kentin diğer yerleşimlerinden güvenlik başta olmak üzere çeşitli sebep-

lerle ayrılmıştır. Kendini kentin geri kalan kısmından soyutlayan, sadece 

istedikleri zaman ve istedikleri kadar diğerlerine yakın olmayı arzulayan 

bu kullanıcılar, genellikle konut alanlarından uzaklaşmadan bulunduk-

ları kapalı çevre içerisinde eylemlerinin birçoğunu gerçekleştirme tale-

binde olmuşlardır. Bu yüzden kullanıcının ihtiyaç duyabileceği çeşitli 

sosyal aktivite alanları, alışveriş mekânları dışa kapalı konut yerleşmele-

rinde olması gereken birimler halini almıştır. Sosyal ayrışmayı belirgin-
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leştiren ve kent içinde kendi kendine yeten şehir parçacıkları halini alan 

bu yerleşmeler sadece belirli bir grubun konut tercihi olmaktan çıkarak 

toplumun her kesiminin tercihi olma eğilimine girmiştir. 

Yeni mekânsal oluşumlara yön verme potansiyeline sahip olan üst ge-

lir grubu kullanıcıları tüketim alışkanlıklarının taklit ve takip edilmesi ile 

ardıl olarak orta gelir grubu ve diğer alt gelir grubunun da mekân tercih-

lerini, tecrübelerini etkilemektedir. Üst gelir grubu gelecek konut tecrü-

belerinin anlaşılması için üzerinde durulması ve çalışmaların arttırılması 

gereken önemli bir kullanıcı grubudur. 

Bu makalede de görüldüğü gibi, kullanıcılar mekânı kendi ihtiyaç ve 

talepleri doğrultusunda öngörmekte, önermekte ve biçimlendirmektedir. 

Yeni mimari düzenleme ve uygulamalara olanak sağlayan bu ihtiyaç ve 

taleplerin incelenmesi yeni çalışmalara da ışık tutacaktır. Bu yüzden kul-

lanıcı davranışları üzerine odaklanan konut çalışmalarının arttırılması 

gelecek çalışmalar açısından oldukça önemlidir.  
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