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Oz

Tiirkiye'de 1990'larda ortaya ¢ikan ve yayimaya baslayan diga kapali konut yerlesmeleri ilk kurgu-
landig1 yillardan bu yana, ozellikle iist gelir grubunun ncelikli tercihi olmustur. Bu dénemde olugan
serbest piyasa kosullart ve sosyo-ekonomik etkileri kullamcilarin konutlara ve konut yerlesmelerine
bakis agilarim, tercih ve kullamm bicimlerini kisacas: beklentilerini degistirmistir. Ust gelir grubu
tarafindan siklikla tercih edilen bu tiir konutlar sadece barinma islevini karsilamakla kalmayip kisinin
sosyal statiisiinii ve profilini tammlayan birer kimlik 6gesi gorevi gormeye baslamslardir. Ozellikle
son yularda kullanimin yam sira, iyi bir yatirim aract olarak goriilen konutlar, giincel moda ve (sos-
yal) egilimlerin takibiyle de gayrimenkul piyasasim yonlendirir bir hale gelmistir. Tiim bu yeni yone-
limlerle beraber kullanicilar agisimdan, konut sahipliligi ve kullanimindaki amag farkliiklar: kisacast
konut edinme aligkanliklar: degismistir. Gegmisten giiniimiize kisilerin sosyal siniflari, statiileri, ait
olduklar: alt kiiltiirler yasadiklar1 konutlar iizerinden cesitli semboller yardimiyla okunabilmistir.
Ozellikle toplumsal hareketliligin oldugu, sosyal smf degisimlerinde bu semboller kullamicilar igin
yasadiklar hayatin birer temsili halini almistir. Tiirkiye'de 1980den sonra degisen ekonomi politika-
lartyla beraber ortaya ¢ikan yeni sosyal simiflar konut yerlesmeleri secimlerinde ve konutlarini kendi-
lestirmeleri asamalarinda bu tiir sembolik gostergeleri kullanarak, ait olduklari ya da ait olmak istedik-
leri toplumsal durugsu konutlari iizerinden yansitmaya caligmglardar.

Osmanli Dénemi’nde yali, konak veya kosklerde yasayan; Cumhuriyet Donemi'nde ise modern ev ve
apartmanlara gecis yapan iist gelir grubu konut kullamcilarinin meslek gruplar, kiiltiirel yapilar: ve
sosyal yasantilari ile karsilagtinldiginda; giiniimiizde disa kapali konut yerlesmelerinde yasamay:
tercih eden kullamicilarin sosyo ekonomik ve kiiltiirel yapilarinin oldukca cesitlilik gosterdigi goriil-
miistiir. Bu calismamn konusu olan giiniimiiz iist gelir grubu konut kullanicilar: farkl diizeylerde
egitim almis, farkly bolgelerden gelen kisacast birbirinden farkl sosyo-kiiltiirel zelliklere sahip kisiler-
den olusmaktadir. Sozii edilen iist gelir grubu profilindeki cesitlili§in tanimlanmas: ve mekin tecriibe-
lerinin aragtirilmast agisindan, diga kapalr konut yerlesmeleri Gnemli bir calisma alandar.

Dikey disa kapali, otel hizmeti veren konut yerlesmeleri olarak da tammlanabilen ‘residence’ (rezidans)
kullamcilarimn mekan kullammuna iliskin davranmslarim inceleyen bu ¢calismada elde edilen veriler ile
iist gelir grubu konut kullanici profili ve mekdnsal deneyimleri analiz edilerek yorumlanmugtir.

Anahtar Kelimeler: Ust Gelir Grubu, Rezidans, Konut Kullanict Tecriibeleri, Statii

idealkent ® Kent Arastirmalar Dergisi (Journal of Urban Studies)
http://idealkentdergisi.com



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

Residence Use as a Preference of High Income User
Groups

Hatice Sadikoglu - Ahsen Ozsoy

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 Istanbul 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
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Giris

Diinya genelinde, 1980’li yillardan itibaren yeni bir konut sunum bigimi
olarak ortaya ¢ikan disa kapali konut yerlesmeleri, bugiine kadar farkh
tipolojiler ve farkli kullanimlar sunmus, bununla birlikte kullanicilarin
konutlar ile olan iligkileri, tiiketim davranislar1 ve talepleri degismeye
baslamistir.

Konut sunum bigimleri arasinda neredeyse bir akim haline gelen ve
tilkemizde de 90’l1 yillar ile birlikte goriilmeye baslanan disa kapali, gii-
venlikli konut yerlesmeleri, ytliksek gelir grubu tarafindan siirekli olarak
yogun ve artan bir talep gormiistiir.

Gecmiste konak, kosk ve yalilarda yasayan, batililasma ve modern-
lesme siirecinde apartman veya tekil villalara yonelen iist gelir grubu
konut kullanicilari, giiniimiizde diiseyde ve yatayda olusturulan disa
kapali, giivenlikli konut sitelerini tercih etmeye baslamistir. Konut su-
num bigimleri ve konut kullanic1 profili ile beraber konut-kullanicr iliski-
si de degisim gostermistir. Tiiketim aliskanliklarinin artmas: ve farkli-
lasmasi, yapim teknolojilerinin ilerlemesi, araba sahipliligi gibi bir¢ok
faktor kentin c¢eperlerinin de kullanilmasinda etkili olmustur. Kent mer-
kezinde imar edilecek alanlarin kisitli olmasi, daha biiyiik ve ucuz arsa
arayiglar1 yatirimcilar: kentin ¢eperlerine siiriiklemis ve konut yerlesme
alanlarinda degisimler yasanmaya baslamistir. Boylece, kent biitiiniin-
den bagimsiz, genel yasam alam bitiinliigli parcalanmis, kendi igine
kapal1 kiiglik yerlesimler, ‘sehircikler’ (gated communities) kurulmustur. Bu
bolgesel parcalanma, temelde ekonomik ve sosyal diizenin degismesi ile
ortaya ¢ikan kisiler aras1 gelir dagilimi farkliliginin, kisilerin konut mekan-
larinda da kendini gostermesine, 6zel tanimlanmis grup yasamlarin olus-
masina neden olmustur. Hem bolgesel, hem de konut birimi bazinda orta-
ya ¢ikan bu mekansal ayrisma, toplum iginde bireylerin ekonomik 6zellik-
ler ekseninde sosyal olarak da ayrismalarini kuvvetlendirmistir.

Konut, st gelir grubu icin artik sadece bir yasam alani olmaktan
¢itkmig, ayn1 zamanda bir kimlik ifadesi gorevi gormeye baslamistir. Ya-
sadiklari, oturduklar1 mekanin 6zel bir gruba ait oldugunu soylemek,
evlerinde gosteris amacl bir “sey” leri tarifleyen sembolik donatilar kul-
lanmak, kisilerin kendi profillerini tariflemek ve statiilerini belirtmek
igin kullandiklari bir yol haline gelmistir (Sadikoglu ve Ozsoy, 2014).
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Mimari her zaman yeni deneyimler sunma egilimindedir ve bu yeni-
liklere 6nce ulasip, tecriibe edinenler genellikle {ist gelir gruplar1 olmak-
tadir. Tecriibe edilen “yeni” zamanla yayginlasarak diger gelir gruplar:
tarafindan da tekrarlanmaktadir. Ozellikle son yillarda Tiirkiye’'de degi-
sen konut sunum bigimleri hem kenti, hem de toplumun tiim gruplari-
nin yasam bigimini etkileyecek potansiyele sahiptir. Bir konutun kulla-
nilma bigimi, degisim veya dontisiimii kullanicilar1 etkilerken, ayni se-
kilde kullanicilar da konut mekanlarim1 degistirerek yeni kullanimlar
elde edebilmektedir.

Ust gelir grubu kullanicilariin konut kullamimlari konusundaki ca-
lismalar goreceli olarak azdir. Kullanicilara ulasmak ve bilgi alabilmek
diger gelir gruplarina gore daha zor ve karmagiktir. Toplumun konut
tecriibelerinin nasil yonlendigini anlamak adina st gelir grubu kullani-
cilar1 ve onlarin konut tecriibeleri {izerine ¢alisma gerceklestirmek ol-
dukca énemlidir. Bu calisma, Istanbul’da bir rezidansta yapilan anket ve
kullanic1 goriismeleri sonucu elde edilen bilgiler dogrultusunda, giinii-
miiz tist gelir grubu konut kullanic1 profilini tanimak, mekan tecriibele-
rini ve konuta iliskin degerlendirmelerini ortaya koymak {izere gercek-
lestirilmistir.

Istanbul’da Ust Gelir Grubu Konutlarinin Degisimi

Tiirkiye’de tist gelir grubu konutlarmin gosterdigi degisimi, kullanic
profili ve sosyal statii degisimi ile iligkili olarak okumak miimkiindiir.

Sosyal statii kisi hayatin1 yonlendiren bir olgudur ve genel olarak bi-
reyler sosyal statiilerini yiikseltmek icin ¢aba sarf ederler. Bilgin’e (1990)
gore sosyal statiiyli o toplumun iginde gecerli olan degerleri belirler.
Ozellikle giiniimiiz toplumlarinda statii, tiikketim aliskanlik ve bigimleri
tarafindan belirlenir hale gelmistir.

Toplum yapisina gore statii degisimleri toplumsal hareketlilikle sag-
lanir, dolayisiyla statiiniin gosterilme arzusu en ¢ok toplumsal hareketli-
liklerin yasandiglr durumlarda gozlenir. Giddens (2001), sosyal tabaka-
lasma sonucu olusan bu yatay veya diisey hareketleri, bir bireyin veya
toplumsal grubun baska bir toplumsal gruba gecebilirligi; toplumsal
katmanlar, ztimreler, meslekler veya smniflar arasindaki gegislilik, esnek-
lik, birinden digerine gegilebilirlik kabiliyeti olarak tanimlamaktadir.
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Her hareketlilikte kiiltiirel altyap1 ve sosyal konum kisinin yasam bigi-
mini degistirmek i¢in 6nemli birer etkendir.

Osmanli Imparatorlugu déneminde dogustan kazamilan toplumsal
statli, Ttrkiye Cumhuriyeti ile beraber sonradan da kazanilabilen bir
durum haline gelmistir. Onceleri; yoksullar, biiyiik arazi sahipleri, var-
likl1 eski aileler, kiigiik arazi sahipleri ile sanatkarlardan olusan bir taba-
kalagsma sistemi mevcut iken, Cumhuriyet ile beraber degisen ekonomi
politikalariyla statiiniin degisebilirligi gortilmistiir (Mardin, 1991). Ttir-
kiye Cumhuriyeti’'nin kurulmasimin ardindan uygulanan iktisadi politi-
kalarla beraber, is adamlari, biirokratlar, iist diizey devlet memurlarin-
dan olusan yeni zengin smuf olusmus ve bu gruplar yeni iist tabaka ola-
rak tariflenmistir. Mevcut ekonomi politikalar1 ve uygulamalari ile bera-
ber bu dénemde tabaka hareketleri ya da bir alt tabakadan {ist tabakaya
ylikselme olanaklar1 belirmis ve anonim iligkilerle birlikte statiisii yiiksek
olan gruplara mensup goriinmek, bireylerde ve ailelerde yeni bir istek
durumuna gelmistir. Zaman igerisinde, benzer toplumsal tabaka tiyeleri
bir arada ve belirli bir bolgede yasamay1 se¢misler, degisen egilimler ve
gelismeler sayesinde belirli kullanicilara 6zel yeni konut alanlar1 ortaya
citkmusgtir.

1920°1i yillar ile beraber yeni bir devletin kurulmasi, modernizmin et-
kileri, sonrasinda sanayilesme, go¢ hareketleri, kentin kalabaliklasmasi,
miilkiyet bigimlerinin degisimi gibi konular konut sunum bigimlerini
biiyiik Olgiide etkilemistir. Bu etkenler, hem bolgesel degisimlere, hem
de konut ve donatilarinin bigimsel degisimlerine yol agmistir. Bir ¢ok
metropol gibi, Istanbul da tarihi merkezden baslayip, artan yogunlasma
ile beraber geperlere dogru, belirli akslar ekseninde biliytime gostermis-
tir. Osmanli Dénemi'nde, imparatorlugun yonetici kesiminin konutlar
da tarihi merkez olan Sarayburnu'nda yer almistir. 14.yy” dan itibaren,
sayfiye yeri olan Bogazici kiyilari imparatorlugun yiiksek kademe me-
murlar1 ve hanedan mensuplar i¢in yapilan, kosk, konak ve yalilar ile
dolmustur. 17 ve 18. yy’ da ise, Tanzimat, yasam bicimlerinin degisimin-
de onemli rol oynamustir. Yapilan 1slahatlar ile sehir yeni alanlara dogru
bliytime gostermis, Galata ve Pera yeni konut alanlar: olarak gelisimleri-
ni stirdiirmustiir (Kilingaslan, 1981).

Tim bu bolgesel konut alanlar1 degisimi yasanirken, kentin sosyal
katmanlagmasinin parcali bir mahalle oriintiisiine sahip olduguna degi-
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nen Duben ve Behar (1996), 1880 ve 1940 yillar1 arasinda Istanbul’da aile
ve sosyal hayat1 anlattiklar1 ¢alismalarinda 19. yiizyilda toplumsal simif
ve statli agisindan net bir ayrim yapilamadigini aktarmistir. Duben ve
Behar'in (1996) aktarimina gore; 1885 yilinda Kasab Ilyas Mahallesi def-
ter kayitlarina bakildiginda, mahalle sakinlerinin pasa, bey, efendi, ¢a-
vus, aga ve hanim gibi hitaplarin isimleriyle birlikte kaydedildigi, ma-
halledeki ev sahipleri arasinda pasa ve beylerle, hamal ve muhallebicile-
rin mahallenin herhangi bir noktasinda kiimelesmedigi gortilmiistiir
(Duben ve Behar, 1996).

Boratav (2005) ise, Istanbul’da semtlerin sosyo ekonomik olarak kat-
manlasmasinin, 1. Diinya Savasi sonrasinda basladigini belirtmistir. 2.
Diinya Savasi ile sehir 6rgiisii daha ¢ok sinif temeline gore sekillenmistir
(Boratav, 2005). Konut alanlar1 kentin sekillenmesinde etkili olurken
bugiinkii gibi ortaya c¢ikan yeni kent, 6zellikle iist gelir grubu konut kul-
lanicilarini kent tizerinde hakim kilmaya baslamustir.

1880°li yillarda, ist diizey saray calisanlar1 ve ticaretle ugrasan gay-
rimiislimlerden olusan zengin gruplar, Galata, Taksim, Sisli, Tegvikiye
civarlarinda yasamayi tercih etmislerdir. Bir siire sonra, iist tabakanin
ardindan halkin geri kalan kismi da bu bodlgede yasamayr se¢mistir
(Akin, 2002). Bolgede artan yogunluktan kagan iist-orta sinif aileler, Sisli,
Tesvikiye, Ayazpasa gibi, kentin yeni gelisen kuzey mahallelerindeki
konak ve apartmanlarda yasamaya baslamiglardir. 20. yiizyila gelindi-
ginde, ozellikle 1930 ve 1960 yillar1 arasinda, kent-konut iligkisi ve ko-
nut-kullanar iligskisine dair 6nemli degisimler yasanmistir. Bu donemde
yliksek gelir grubu ailelerin yasam igin tercih ettigi semtler Ayazpasa ve
Cihangir olmus ancak bu bolgelerde yiiksek yogunluk olusmasi, arsa,
konut fiyatlarinin asir1 yiikselmesi zamanla litks konut alanlarinin Sisli
ve Macka’ya dogru kaymasina neden olmus ve kisa zamanda bu yerles-
meler de kentin moda mekanlar1 haline gelmistir (Marulyal, 1991).

1960’lardan sonra yasanan kentsel niifus artisi ile merkezde bosalma,
ceperlerde yogunlagsma baslamigtir. Bogaz Kopriisiiniin ingas: ile Kadi-
koy ve Uskiidar’da da litks konut alanlar olusturulmaya baglanmustir.
Bagdat Caddesi iizerinde, modern mimari etkisinde bircok liiks apart-
man ve villa projesi hazirlanmistir. Avrupa yakasinda ise Etiler, Sisli,
Levent gibi semtler yiiksek gelirli ailelerin tercih ettigi alanlar olmustur.
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Planli donemin baslamasi ile beraber kent niifusu artisina karsin ko-
nut alam kii¢tilmiistiir. Bu donemde devlet ev sahibi olmaya yonelik
politikalar diizenlemis, ev sahipliligini 6zendirmistir. 1980 sonras1 uygu-
lanan politikalarla beraber kentlesme hizi artmis ve sosyal gruplarda
onemli degisimler meydana gelmistir. Toplu {iiretilen ¢ok sayida konut
girisimi olduysa da bu girisimler, farkli gelir gruplarinin konut ihtiyacin
karsilayamamistir. Ust gelir grubuna yonelik, kent ceperlerinde veya
kent merkezinde otel hizmeti veren yiiksek konut bloklar1 (rezidanslar)
olmak tizere iki farkli egilim agirlik kazanmistir. Bunlar 6zellikle 1999
depreminden sonra en ¢ok tercih edilen konut yerlesmeleri olmaya bas-
lamistir (Ozsoy vd., 2004).

Bu gelismeler toplumsal siniflar arasinda gelir farklarmmin daha da go-
riinlir olmasina sebep olmustur. Konut kullanucilar1 kendileri gibi {ist
gelir grubuna mensup bireylerle bir arada yasama arzusu ile konut edi-
nirken, diger yandan mekansal ayrismanin getirdigi sosyal ayrisma ken-
dini 6zellikle disa kapali konut yerlesmeleri ile gostermeye baglamustir.
Disa kapal1 giivenlikli bu “seckin” yerlesmeler bir taraftan belirli grupla-
rin biraradaligini saglarken 6te yandan digerlerini 6tekilestirme potansi-
yeline sahip olmustur. Bu yerlesmelerde dini, etnik, politik ya da kiiltii-
rel ayrismalardan s6z edilemez hale gelinmis, konut yerlesmelerinin
neredeyse tamamen gelire gore belirlendigi bir diizen ortaya ¢ikmustur.

Son yillarda ozellikle titketim aligkanliklarin da degismesiyle bera-
ber ihtiyaclar ve titketim nesnesi olan konutlara ve konut yerlesmelerine
bakis acilar1 da degismistir. Giiniimiiz konut kullanicilart i¢in 6nemli
sayilan semboller ve konutun sembolik anlami pazarlanabilir hale gelmis
ve yeni konut sunum bigimlerinin ortaya ¢ikmasinda etkili olmustur.

Weyland ve Oncii (2007) tiiketim aliskanliklarinda etkili olan ‘begeni
olciitleri ve kiiltiirel pratikleri” kusaktan kusaga aktarilan sembolik serma-
yenin kisilerin konutlarinda da gesitli gostergeler yoluyla somutlastigini
bildirirken, Odabasg1 (2006) ise kimlik olusturmak amaciyla yapilan sem-
bolik tiiketme eylemi ile {iriinlere iist diizeyde harcama yapildigini be-
lirtmistir. Maslow (1999) da ‘ait olma’” hissinin de 6nemine vurgu yap-
mis, bu davranisin kisiye fiziksel giivenlikten daha 6te sosyal bir giiven-
lik ve haz hissi verdigini belirtmistir

Blakely ve Synder (1997), kullanicilarin disa kapali, giivenlikli konut
yerlesmelerinde konut edinme isteginin farkli beklentilere dayandigim
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belirtmistir. Bu beklentiler; bazilari igin bir prestij ve statii sembolii, bazi-
lar1 igin giivenlik ve mahremiyet kontrolii, bazilari i¢in ise bos zamanla-
rin degerlendirilebilecegi, kuliip ve sosyal olanaklarin varlig1 seklinde
siralanmigtir. Low (2003), disa kapali konut yerlesmelerinde sunulan
glvenlik hizmeti ve sosyal olanaklarin varliginin hem kullanici memnu-
niyetini hem de konutun ekonomik degerini arttirdigimi belirtmistir.
Talep her ne olursa olsun, son yillarda neredeyse bir arzu nesnesi halini
alan rezidans disa kapali konut yerlesmeleri, kullanicilara kendileri gibi
‘seckin’ kullanicilarla birlikte yasayabilecekleri ve sehrin karmasasindan
uzak, giivenli, {ist diizey konfora sahip yasam alanlar1 vadetmektedir.

Ozellikle kent merkezindeki sosyal, kiiltiirel aktiviteler ve is ve ula-
sim olanaklarindan faydalanmak isteyen, zamam kisith kullanicilarin
talepleri yeni bir konut sunum bigimi olan rezidans arzinin artmasin
desteklemistir. Amerika ve Kanada’da 21. Yiizyilin basindan itibaren
gegici siire konaklamaya hizmet etmek tiizere ortaya ¢ikan yiiksek katls,
apartman konut bloklari, Tiirkiye’de gecici siire konaklama amacindan
cikarak, iist tabakanin siirekli konut alani halini almis ve rezidans olarak
adlandirilmistir (Zengel ve Deneri, 2001).

Rezidans, TDK sozltglinde ‘kendine ait giivenligi bulunan, iginde yasa-
yanlara ozel hizmetler sunulan, her tiirlii ihtiyacin karsilandi§ ozel konut’
olarak tanimlanmaktadir (TDK, 2015). Hasol” un (2010) hazirladig: mi-
marlik sozliigiinde ise ‘residence’ teriminin Tiirkge karsilig1 ‘konak, konut,
ikametgih, apartotel’ olarak agiklanmistir (Hasol, 2010).

Dairelerin sahislara, ortak mekanlarin ise tiim kullanicilara ait oldugu
bu yerlesmelerde bir konut isletme sistemi bulunmaktadir. Bu isletme
sistemi konut kullanicilarinin konforunu saglayabilmek igin gesitli fonk-
siyonlar barindirmaktadir. Otel hizmeti veren rezidanslar; giivenlik,
temizlik, vale, concierge, yemek, spor hatta alisveris gibi imkanlar sun-
maktadir. Her tiirlii konforun saglanabiliyor olmasi, tercih nedeni ol-
maktadir (Sadikoglu, 2010).

Bu makalede Istanbul sehir merkezinde dikey kapali konut yerlesme-
si olan bir rezidans incelenmis, 2000’li yillarin iist gelir grubu konut kul-
lanic1 profili tanimlanarak, bu kullanicilarin konut mekan tecriibeleri ve
beklentileri ile giincel konut sunum bigimlerine nasil yon verdigi (vere-
cegi), konut ve kullanicar iligkisi izerinden arastirilmistir.
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Rezidans Kullanicilar1 ve Mekan Tecriibeleri Uzerine Bir Arastirma

Konut sunum bicimleri, mevcut ekonomik diizen ve politikalarin yam
sira Ozellikle kullanic1 deneyimleri ve talepleri ile sekillenmektedir. Bu-
glniin konut sunum bigimlerini, tipolojilerin degisimi ve gelisimini an-
lamak ve gelecek yorumlar1 yapabilmek icin konut kullanicilarinin
mekan deneyimlerinin ele alinmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Giincel
konut stokunda onemli bir yer kaplayan rezidans konutlar sadece tist
gelir grubunun degil, diger gelir gruplarinin da konut se¢imlerinde etkili
olmakta ve genel egilimleri yonlendirmektedir. Yapilan alan calismasin-
da, konut kullanicilar1 ve davraniglari, giincel egilimler ve konut sunum
bicimleri hakkinda bilgi edinebilmek adina disa kapali konut yerlesmesi
kabul edilen bir rezidansta yasayan konut kullanicilari ile goriisiilmiis ve
elde edilen veriler dogrultusunda yorumlar getirilmistir.

Calismanin Yontemi

Glintimiizde {ist gelir grubu konut kullanic1 profilini ve konut tecriibele-
rini anlamay1 amaglayan bu makale, Istanbul Besiktag'ta yer alan ve 240
daireden olusan bir rezidansta 2009 yilinda yapilan arastirmanin sonug-
larina dayanmaktadir. Yap1 2007-2009 yillar1 arasinda inga edilmis, ko-
nutlarda yasam 2008-2009 yillar1 arasinda baglamisgtir.

Yapi, konut alanlarinin yani sira, agik-kapali spor alanlar1 ve restorani
ile kullanicilarina sosyal hizmetler sunmaktadir. Kontrollii gegis ile gii-
venligin saglandig1 yerlesimde, daireler bir yatak odali, iki yatak odal,
ti¢ yatak odali, dort yatak odali ve dubleks (bes yatak odali) tiplerden
olusmaktadir. Ozgiin projede her tiirlii tesisat diizenlemesi ve tasiyici
sistemi esnek tasarima izin verecek bicimde planlanmstir. Daire sahiple-
rine, satis islemleri sirasinda kendi dairelerinde herhangi bir plan degi-
sikligi talebi oldugu takdirde uygulama olanag verilmis ve dairelerin bir
kismu kullanicilarin istekleri dogrultusunda 6zgiin plandan farkli olarak
insa edilmistir.

Arastirma acik uglu anket uygulamasi ve derinlemesine gortismeler
olmak tizere iki basamakl olarak yiiriitiilmistiir. Arastirmanin yapildig:
tarihte 240 dairenin 164'tintin (%68,3) satis1 gerceklesmis olup, satis1 ger-
ceklesen dairelerde %100 Orneklem ile anket uygulanmistir. 164 daire
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sahibi ile yapilan anketle, daire sahibinin profili, (medeni durumu, mes-
legi) ge¢miste yasadigl semt, satin alinan dairenin biiyiikliigii, satin alma
amaci ve yapilan revizyonun tiirti hakkinda bilgi alinmistir. Ardindan
gortisme yapilmasini kabul eden 3 kullanial ile gergeklestirilen derinle-
mesine goriismeler tizerinden konutlarina yonelik degerlendirmeleri ve
mekansal tecriibeleri hakkinda detayl bilgi alinmastir.

Elde edilen bulgular ile giintimiizde iist gelir grubu konut kullanici
profili ve bu profilin mekansal tecriibeleri incelenen rezidans tizerinden
tartisilarak gelecege yonelik yorumlar getirilmistir.

Alan Calismas1 Bulgular

Istanbul’da bir rezidans kullarucilar: ile gerceklestirilen bu arastirmada
kullania1 profili tammmlanmaya calisilmis, kullania talepleri dogrultusunda
gerceklestirilen mimari revizyonlar analiz edilerek iist gelir grubu konut
bicimi olarak rezidanslarin kullanimi hakkinda bilgi elde edilmistir.

Calisma sonucunda elde edilen bilgilerle 164 kullanicinin meslek
gruplar1 ve sektor dagilimlarina bakildiginda; daire sahipleri arasinda
ticaretle ugrasan veya kendi isini yapan kullanicilarin %57,3 ile ilk sirada
yer aldig1 ve onu sirasiyla, saglik sektorii, mimar ve miihendisler, biirok-
ratlar, medya sektorti, turizm ve igletme sektorii ¢alisanlari, sanatgilar,
sporcular, egitimciler ve hukuk ¢alisanlarinin izledigi goriilmiistiir (Sekil
1). Elde edilen veriler dogrultusunda, incelenen 6rnekteki iist gelir grubu
konut kullanicilar arasinda ticaret ile ugrasanlarin ¢cogunlukta oldugu
goriilmiis ancak bu gelir grubunu bir veya birkag meslek grubu ile ta-
nimlamak miimkiin olmamastir.

Sektdr / Meslek Grubu Sayl %
Ticaret/ is Adami 94 57,3
Tip / Medikal {Daoktor) 15 9,1
insaat (Mimar, Mithendis) 15 9,1
Blrokrat 11 6,7
Medya (Gazete, TV) 9 5,5
Turizm 8 49
Sanatgl 4 2,4
EZitim 3 1,8
Spor 3 1,8
Hukuk (Avukat) 2 1,2

Sekil 1. Meslek Gruplar1 Analizi
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Daire sahiplerinin medeni durumuna bakildiginda, 164 kullanicinin
%78,7’sinin evli, %21,3'tintin bekar oldugu gortlmiistiir.

Arastirmanin yapildig1 rezidans tipi konut yerlesmesinde, daire sa-
hiplerinin konutlarmi yatirim ve yasam olmak tizere iki amaca yonelik
satin aldiklar1 goriilmiistiir. 1980’lerden bu yana ekonomik uygulamala-
rin degisimi ve kredi kolayliklarinin saglanmasz ile ev sahipligi kolaylas-
tinlmistir. Konut artik sadece yasam amagh degil ayrica yatirim amach
satin almabilir bir meta haline gelmistir. Calismada elde edilen sonuglara
gore; yatirirm amacgh alinan dairelerin orani %63,4 iken %36,6 oraninda
yasam amacina yonelik konut sahipliligi oldugu goriilmiistiir. Yasam
amacl satin alman daireler siirekli olarak kullaruldig1 gibi ikinci konut
olarak da kullanilabilmektedir. Istanbul disinda ikamet eden bazi kulla-
nicilar, Istanbul ziyaretlerinde kalacaklar1 konut olarak, kendilerinin
yoklugunda da konutlarina bakim saglayabilecekleri hizmetin var olma-
s1 ve giivenlik nedeniyle ikincil konut olarak rezidans tipi konut tercihin-
de bulunmusglardir.

Arastirmada kullanici profili tanimlanmaya ¢alisilirken daire sahiple-
rinin bolgeye yerlesmeden 6nce yasadiklar: semtler, ikamet ettikleri yer-
lesimler de degerlendirilmistir. Kullanicilarin daha 6nce yasadiklar:
semtler incelendiginde genellikle, Istanbul’un en gozde ve pahali semtle-
ri oldugu goriilmiistiir. Bebek, Zekerikaykoy, Etiler bu semtler arasinda
yer alirken, Istanbul ici ikametin yan sira, sehir disi ve iilke dis1 ikamet
yerlerinin de oldugu goriilmiistiir.

Satig1 yapilan dairelerde daire sahiplerinin kendi isteklerine gore plan
degisikliklerine gidilebilecegi, arzu ederlerse de 6zgiin planin uygulana-
cagr bildirilmistir. Degisiklik yapilan daireler revizyonlu, “Ozel daire”
olarak adlandirilmigtir. Ozgﬁn daire planin1 kendi yasam bicimine uy-
gun gormeyen kullanicilar mekanlarda kendi gereksinimlerine gore de-
gisiklik talep etmislerdir. Ozgiin uygulama planlarim kabul etmeyip,
dairelerini kendi 6zel yasam bigimlerine gore sekillendirmek isteyen
daire sahiplerinin %39 (64 daire) oraninda oldugu goriilmiistiir.

Kullanicilar, yasadiklar1 mekan kendilestirme egiliminde olmuslar
bu da statii gibi onlarin kimliginin bir pargasi olarak rol oynamistir. Do-
layisiyla konut planmin iyi ¢oziilmiis veya ¢oziilmemis olmasindan ote
kullanicinin kendi istegi ve memnuniyeti onemli hale gelmistir (Sadikog-
lu, 2010).
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Daire sahipliliginin iki temel amaci (yasam ve yatirim) ekseninde re-
vizyon konusu degerlendirildiginde, dairesini yasam amaciyla satin alan
daire sahiplerinin daha fazla sayida degisiklik istedigi goriilmiistiir. Kul-
lanicilar, iginde yasadiklar1 konutlar1 kendi yasam bigimine gore uyar-
lamaya ¢alismiglardir.

Ust gelir grubu konut kullanicilarimin konutlarini nasil degerlendir-
dikleri, nasil mekanlara ihtiya¢ duyduklari, konutlarina bakis agilar1 ve
konutu kullanim bigimleri agisindan ele alinan bu arastirmada kullanici-
larin dairelerinde ne tiir plan degisiklikleri talep ettigi arastirilmis ve
analiz edilmistir. Konut kullanicilar1 tarafindan plan degisikligine gidi-
len 6zel daire planlar1 incelendiginde toplamda 6 farkli revizyon grubu
oldugu tespit edilmistir (Sekil 2).

B Banyo Revizyonu
mHizmetli Odasi Revizyonu
EYatak Odasi Revizyonu

® Mutfak Revizyonu

E Calisma Odasi Revizyonu

= Genel Revizyon

Sekil 2. Konutlarda Yapilan Revizyon Tiplerinin Dagilimi

Konut sahiplerinin talepleri dogrultusunda yapilan bu plan degisiklik-
leri; standart planda mevcut hizmetli odasinin kaldirilmasi veya odanin
bagska amagla kullanilmasi, yatak odasmin uyuma, giyinme ve calisma
eylemlerine gore yeniden boliimlendirilmesi, ¢alisma odas1 kullaniminin
ortaya ¢ikmasi, bir yatak odali dairelerde agik mutfaklarin kapatilmasi,
banyolarin yeniden diizenlenmesi ve standart planin ana kullanim semasi
bozulmadan yapilan genel plan revizyonlari olarak gruplandirilmistir.

Degisiklik talep edilen daire planlar1 incelendiginde, 6zgiin planla-
maya sahip 3+1 dairelerde yer alan hizmetli odasinin bagka amaglar ile
kullanilacak bicime doniistiiriilmesi revizyon talep eden 64 kullanicidan
17’sinin tercihi olmustur (Sekil 3).
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Hizmetli odas1 ve bu odaya ait hizmetli banyosunun giyinme odasina
doniistiirtilmesi kullanicilarin genel talebi olmus, yapilan goriismelerde
bayan kullanicilarin 6zellikle ekstra depolama alanina ihtiya¢ duydukla-
11 belirtilmistir. Temizlik, bakim, onarim gibi servisleri ile kullanicilarina
kolaylik saglayan rezidanslarda, hizmetli odasi olarak sunulan mekanla-
rin daha ¢ok depolama amaciyla kullanildig goriilmiistiir.

Daire sahipleri tarafindan talep edilen bir diger plan degisikligi ise
yatak odalarinda olusturulan giyinme, soyunma ve ¢alisma alanlar1 ya-
ratacak diizenlemeler olmustur. 64 daire sahibinden 7’sinin talep ettigi
bu revizyon dahilinde, yatak odalar1 tek bir boliim olmaktan ¢ikmus,
yatma eylemi ile giyinme, soyunma ve galisma eylemlerinin yapildig:
alanlar birbirinden ayrilmistir. Yatak odasi bireysel kullanim alanina
doniistiiriilerek, kendi i¢inde farkli eylemlere gore boliimlere ayrilan bir
mekan olarak yeniden kurgulanmustir (Sekil 4).

T
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B
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Sekil 4. 5
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Giiniimiizde giderek artan oranda bireysel kullanim alanlarma ihti-
ya¢ duyulmasi, kullanicilarin 6zel, bireysel mekanlar talep etmesine ne-
den olmaktadir. Ayni prensiple calisma alanlar1 yaratilmas: da kisilerin
bireysel hacimlere ihtiya¢ duydugunun bir gostergesi sayilabilir. Aras-
tirma yapilan konut yerlesmesinde kullanicilarin ¢alisma mekanlarina
ihtiya¢ duydugu ve buna yonelik mekansal kurguda degisiklikler talep
ettigi goriilmiistiir. Mekanlari, yatak odalarinda bir béliimlenme ile olus-
turulabilirken bir diger alternatif olarak, var olan odalardan birinin ca-
lisma odasina doniistiiriilmesi de bu talebe yonelik bir ¢6ztim olmustur
(Sekil 5).

Sekil 5. Bagimsiz Bir Mekan Olarak Calisma Odas: (Sadikoglu, 2010).

Arastirmada 8 daire sahibinin banyo mekanlarinin sergilenebilir ol-
mast yoniinde taleplerinin oldugu goriilmiistiir. Banyo ve yatak odalar1
arasinda yer alan boliicii duvarda cam malzeme kullanilarak banyo
mekaninin disaridan goriiniir olmasi saglanmistir (Sekil 6).
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Sekil 6. Banyo ve Yatak Odasindan bir Kesit (Sadikoglu, 2010).

Bu cam duvarin jal(izi gibi aksesuar ve ekipmanlarla gerektiginde ka-
panmasi saglanarak banyo ve yatak odasmin asil mekan fonksiyonlari-
nin da yerine getirilmesi saglanmistir.

Sonuglardan elde edilen bir diger plan degisiklik talebi ise bir yatak
odal1 dairelerde goriilen ‘agik mutfak’ planlamasmin degistirilerek toplam
17 dairede mutfak mekaninin kapali hale getirilmesi olmustur (Sekil 7).
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Sekil 7. Sirastyla; Ozgun Plan, Ozel Plan

Tiirkiye’de son dénemde yapilan rezidans konutlarda, bir yatak odali
dairelerde kullanilan plan kurgusu genel olarak agik mutfak seklinde
olmaktadir. Mutfak dogal aydinlatma ve dogal havalandirmaya en ¢ok
ihtiya¢ duyulan is-eylem mekanlarindan biridir. Kullanighilik agisindan
actk mutfagi olumlu degerlendirmeyen kullanicilar tarafindan talep
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edilen bu revizyonda gegmis tecriibelerin ve aliskanliklarin etkili oldugu
belirtilmistir (Sadikoglu, 2010). Calismanin ilk boliimii olan anket ve
daire planlarinin incelenmesi sonucunda elde edilen bilgilere gore;
Bugiin iist gelir grubu konut kullanicis1 olarak tariflenen kullanici
grubunun, yasadiklar1 mekan1 Kkisisellestirme, kendi talepleri
dogrultusunda yeniden diizenleme arzusunda olduklar1 gortilmiistiir.
164 daire sahibi ile yapilan anket ¢alismasinda 64 daire sahibinin (%39)
ozgiin plandan farkli olarak 06zel plan uygulama talebinde oldugu
gortilmistiir. Kullanicilarin tasarim ve tiretim stirecinde kendi taleplerini
uygulatabilecekleri, esnek plan tipolojilerine yoneldigi malzeme ve
uygulama kararlarinda s6z sahibi olmak istedikleri tespit edilmisgtir.
Dolayisiyla bugiiniin {ist gelir grubu konut kullamicilariin mekan
tecriibelerinin mekanin tasarim asamasi ile deneyim siirecinin
bagladigini séylemek miimkiin olacaktir.

Alan ¢alismasinin ikinci boliimiinii olusturan derinlemesine goriisme-
ler kullanic1 anketi ile elde edilen verileri tamamlayici nitelikte olup,
kullanicilarin mekan tecriibeleri hakkinda bilgi edinilmesini saglamistir.
Derinlemesine goriisme yapilan {i¢ konut kullanicisinin rezidans yerles-
meleri hakkinda goriigleri alinmustir.

Arastirma kapsaminda, kullanicilarin hem yerlesme hem de konut bi-
rimi Olgeginde bir takim beklentiler ile konut edindikleri gortilmiistiir.
Kullanicilar, gtivenlikli kapali konut yerlesmelerini neden tercih ettikleri
konusunda yapilan goriismelerde, bu yerlesimlerin her hizmeti saglayan
ve glivenlikli olmasinin avantaj sagladig: belirtilmistir.

“Siirekli seyahat eden bekdr biriyim, giiniimiin énemli bir vaktini igte
geciriyorum, dolayistyla evime ya da kendime fazla zaman ayrramiyorum.
Eve geldigimde aktivite alanlarinin icinde olmak istiyorum. Burada mut-
luyum ¢iinkii her tiirlii hizmetim karsilaniyor.” (K.D., 2009,Goriisme)
(Sadikoglu, 2010).

“Konum itibariyle merkezi bir yerlesimde olmasi, ulasim kolayligr sagla-
mast ve barmdirdigr sosyal olanaklar bu mekdn: secme nedenimiz oldu.
Sehirde yasamak hizli ve pratik olmay: gerektirir burada pratikligi buldu-
Sumuzu diisiiniiyorum.” (T.S., 2009,Gériisme) (Sadikoglu, 2010).

Yeni konut yasam alanlarinda sunulan ulasim, prestij ve sosyal ola-
naklarin (hizmetlerin) yani sira; giivenlik ortaminin saglanmis olmasi da
kullanicilar tarafindan 6nemli bulunmustur.
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“Bu konut alani kesinlikle giivenlik acisindan tercih edilmigtir. Ameri-
ka’dan dondiigiimde ailemden ayr1 yasamak istedigimi soyledim, onlar da
tek basina yasayan bir kiz icin giivenli olan bir yeri uygun goreceklerini
soylediler.” (N.P., 2009, Goriisme) (Sadikoglu,2010).

Gortigsmeler sirasinda, kullanicilarin bir boliimii statii kaygist ile boyle
bir yerlesimden konut edinmediklerini savunurken, bir yandan da yerle-
simin getirdigi prestijden bahsetmislerdir.

“Bu yerlesim kesinlikle bulundugumuz statiiyii yansitiyor ve bizim sos-
yal kimligimizle de biitiinlesiyor, insanlara nerede oturdugumu soyledi-
gimde zaten akillarinda bir profil olusturmusg oluyorlar.” (T.S., 2009 Go-
riisme ) (Sadikoglu,2010).

Disaridan tamamen tariflenmis bir yasama adapte olmak kisinin var
olan bir kimligi kabul etmesi ile bagdastirilabilir. Burada tariflenmis bir
kimlige sahip olmak da konut edinme amaclarindan biri olarak goriilebi-
lir. Gortisme yapilan kullanicilara gelir durumlariin konutlar ile bag-
lantis1 soruldugunda, farkli cevaplar alinmstir. Kimisi bunun konutlar
tizerinden okunamayacagini diisiiniirken kimisi de gelir durumlarmnin,
statiilerinin yasadiklar1 konutlar {izerinden okunabilecegini belirtmistir.

Kullanicilar yine bir konut edinme sanslar1 oldugunda ayn1 yénde
tercih yapacaklarini belirtmislerdir.

Bu calismaya gore, iist gelir grubu konut kullanicilarinin konut tecrii-
belerinde ti¢ 6nemli konu dikkat ¢ekmistir. Bunlar; binanin giivenli, ko-
runakli olmas1 ve gesitli hizmetleri (sosyal tesis vb.) barindirmasi, daire
planlarimin kullanicinin talepleri dogrultusunda degistirilebilecek esnek
tasarima sahip olmasi ve en énemlisi de planlama, tasarim, {iretim asama-
sinda tiim stireglerde kullanic1 goriislerinin alinmasi seklinde siralanabilir.

Sonuc ve Tartisma

Tanzimat Donemi'nden giiniimiize kadar gecen siire iginde toplumsal
tabakada {ist sinifin gecirdigi degisimle beraber {ist gelir grubunun tercih
ettigi konut sunum bigimleri de 6nemli bir degisim gecirmistir. Bu maka-
lede, gecmisten giiniimiize degisim geciren bu profil ve yasam mekanlar:
incelenmis, mekan tecriibeleri etiit edilmistir.

Istanbul’daki bir rezidans 6rnegi {izerinden yapilan aragtirmada, {ist
gelir grubu konut kullanicilarinin meslekleri ve is alanlar1 hakkinda elde
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edilen verilere bakildiginda, ticaret basta olmak tizere hemen her is kolu
ve alandan kullanicinin bulundugu goriilmiistiir, kullanic1 profilinin tek
bir meslek grubu tiyelerinden olusmadig: aksine, farkli meslek grupla-
rindan kullanicilarin bu yerlesimde daire sahibi oldugu goriilmiistiir.
Konut kullanicilarimin kiiltiirel altyapilar: hakkinda bir yorumda bulu-
nulamamustir.

Calisilan kullanic1 grubunun konutlarina bakis agilar1 incelendiginde,
satin alma giiciiniin mekan tecriibelerine biiyiik 6l¢iide yansidigr goriil-
miistiir. Degisen ekonomik diizen ve piyasa kosullar: ile beraber, iist
gelir grubu konut kullanicilart konutlarimi artik sadece barinma amach
kullanmamaktadir. Yapilan alan ¢alismasinda da bu bireylerin birden
fazla konut sahibi oldugu ve diger konutlarini yatirim amagh kullandik-
lar1 belirtilmistir.

Aragtirma sirasinda, tiist gelir grubu kullanicilarin mekanlarindan
yliksek beklentiler icinde oldugu goriilmiistiir. Konutun yeni dénemin
trendlerine uygun olmasmin yani sira islevselliginin de iist diizeyde
olmas1 yoniinde beklentilerinin oldugu tespit edilmistir. Modern hayatla
beraber artan bireysel alan ihtiyacina yonelik konut alaninda yapilacak
aktiviteler, eylemler degisince yeni konut diizenlemeleri meydana geti-
rilmistir. Ozellikle esnek plan tasariminin kullanicilarin konutlarini kisi-
sellestirmek adina taleplerinin yerine getirilmesi sirasinda mekansal
organizasyon anlaminda kolaylik sagladig1 gortilmiistiir.

Ust gelir grubu konut kullanicilarmin beklenti ve taleplerinin mekan
ve hizmet standartlarinin arttirilmasma yonelik olumlu 6rnekler yarat-
masina karsin, kentsel olgekte 6zellikle disa kapali konut yerlesmelerinin
artmasi ile toplumsal ayrisma problemlerinin belirgin hale gelmesinde
de olumsuz katki koydugu soylenebilir.

Bugiin iist gelir gruplarmin ¢ogunlukla tercih ettigi konut mekanlar
kentin diger yerlesimlerinden giivenlik basta olmak iizere cesitli sebep-
lerle ayrilmistir. Kendini kentin geri kalan kismindan soyutlayan, sadece
istedikleri zaman ve istedikleri kadar digerlerine yakin olmay1 arzulayan
bu kullanicilar, genellikle konut alanlarindan uzaklasmadan bulunduk-
lar1 kapal1 gevre igerisinde eylemlerinin bir¢ogunu gerceklestirme tale-
binde olmuslardir. Bu yiizden kullanicinin ihtiyag¢ duyabilecegi cesitli
sosyal aktivite alanlari, alisveris mekanlar1 disa kapali konut yerlesmele-
rinde olmasi gereken birimler halini almigtir. Sosyal ayrismay1 belirgin-
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lestiren ve kent icinde kendi kendine yeten sehir parcaciklar: halini alan
bu yerlesmeler sadece belirli bir grubun konut tercihi olmaktan ¢ikarak
toplumun her kesiminin tercihi olma egilimine girmistir.

Yeni mekansal olusumlara yon verme potansiyeline sahip olan {ist ge-
lir grubu kullanicilar: tiiketim aliskanliklarinin taklit ve takip edilmesi ile
ardil olarak orta gelir grubu ve diger alt gelir grubunun da mekan tercih-
lerini, tecriibelerini etkilemektedir. Ust gelir grubu gelecek konut tecrii-
belerinin anlasilmasi i¢in tizerinde durulmasi ve ¢alismalarin arttirilmast
gereken 6nemli bir kullanic1 grubudur.

Bu makalede de goriildiigii gibi, kullanicilar mekan1 kendi ihtiyag ve
talepleri dogrultusunda éngoérmekte, Gnermekte ve bicimlendirmektedir.
Yeni mimari diizenleme ve uygulamalara olanak saglayan bu ihtiyag ve
taleplerin incelenmesi yeni ¢calismalara da 1s1k tutacaktir. Bu yiizden kul-
laniar davraniglar: {izerine odaklanan konut ¢alismalarinin arttirilmasi
gelecek calismalar agisindan oldukg¢a 6nemlidir.
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