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Tim diinyaya hakim olan kapitalist etkiler ile konut dnce metalagmis ardindan markalasarak bir prestij simgesi
olmugtur. Veblen’in ortaya koydugu gosterisci tiiketim olgusu, giiniimiizde kentlerde belirginlesen rezidans
kulelerin varolusunun temelidir. Bu makalenin amaci kisilerin rezidans kuledeki bir konutta yagamak i¢in yiiksek
bedeller 6dedigi ve bunu yasamlarinda bir prestij gostergesi olarak sunduklarint ortaya koymaktir. Bu amagla
oncelikle literatiir arastirmasi ile gosterisci tilketim ve kisilerin rezidans konut tercih etmelerinin teorik boyutu
ortaya konulmustur. Ardindan Istanbul’da yedi farkli rezidans kulede toplam 58 kisi ile yari yapilandirilmis
derinlemesine gortismeler gergeklestirilmistir. Alandan elde edilen veriler Veblen’in gosterisgi tiiketim teorisi
baglaminda tartisilmistir. Sonug olarak Istanbul’daki rezidans konutlarin Veblen’in teorisi kapsaminda gdsterisci
tiiketim 6geleri oldugu ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Veblen, Gosterisci Tiiketim, Rezidans Konut, Istanbul
ABSTRACT

Under the influence of capitalism, which dominates the world, housing has become a commaodity first, and then
it has become a symbol of prestige. The phenomenon of conspicuous consumption put forward by Veblen is the
basis of the existence of the luxury condominiums that are becoming more prominent in the cities today. This
article aims to show that people pay high prices to live in a luxury high-rise condo and present it as an indicator
of prestige in their lives. For this purpose, firstly, the theoretical dimension of the conspicuous consumption and
residence preference of the people, has been put forward by literature research. Subsequently, semi-structured in-
depth interviews were conducted with a total of 58 people in seven different luxury high-rise condo in Istanbul.
Data from the field are discussed in the context of "Veblen's conspicuous consumption theory. As a result, it has
been shown that luxury high-rise condos in Istanbul are conspicuous consumption elements within the scope of
Veblen's theory.
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1. GIRIS

Kentler 21. yiizyilda tiiketimin merkezleri haline gelmistir. Bu gelisimin sebebi olarak; (1)
kolay erisim (Diamond, 2016; Glaeser, Kolko & Saiz, 2001), (2) kentsel yasamla
iligskilendirilen liikks perakende tiiketim (Clark, 2004; Currid-Halkett, 2013; Handbury, 2012;
Wrigley & Lowe, 1996) ve (3) kiiltiirlerin metalagsmasi (Fainstein ve Judd, 1999; Zukin, 1989,
1998, 2008) siralanabilir.

1 Veblen (1899)
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Rolex bir saat, Hermes bir canta ya da Etro kiyafetler, yiiksek fiyatlari, malzeme kaliteleri,
estetik tasarimlari, arzu edilirlikleri, erisim giigliikleri ve kendi markalarina 6zgii tasarim
anlayislar1 ile benzer amagh iirlinlerden ayrilirlar (Dubois & Duquesne, 1993; Nueno &
Quelch, 1998). Tim bu iriinlerin ortak 6zellikleri liiks triinler olmalaridir. Liikks kavramu,
liikks hizmetler ve liiks iiriinler olmak tiizere iki kategoriye sahiptir. Tasarim kiyafetler ve
aksesuarlar, otomobiller, yelkenliler, miicevherler liiks iiriin; otel, restoran, concierge ise liiks
hizmetler kategorisindedir. Deneyimsel hizmetlerin kisilere liiks varliklardan daha fazla
mutluluk sagladigi ¢esitli arastirmacilar tarafindan ortaya konulmustur (Van Boven &
Gilovich, 2003; Van Boven, 2005; Van Boven, Campbell & Gilovich, 2010). Liiks iiriinler ve
hizmetlerin tartisildigi bu ortamda iki kategorideki liiksii de liikks konutlar bir arada
sunmaktadir.

Tiiketiciler, daha fazla etki ve basar1 gosteren urlinlere, daha fazla bedeller 6deyerek sahip
olma egilimindedirler. Kisilerin statii ifadesi olarak liikks tiiketime yonelmeleri ve bunu bir
prestij unsuru olarak algilamalari ilk kez Veblen tarafindan kavramsallastiriimistir. Veblen
(1899), Aylak Sinif olarak nitelendirdigi grubu ve aligkanliklarini tanimlanmistir. Veblen,
liiks tiiketimin amacinin zenginlik ve sosyal statii sergilemek oldugunu ortaya koyarken, liiks
iirlin ve hizmetleri tanimlamak icin “gosteris¢i tiiketim” teorisini ortaya koymustur.

Piyasadaki pek ¢ok iiriin de tiiketicinin talebine odaklanarak, prestij saglayan simgeler olarak
sunulmaktadir. Bu siiregte {iriiniin basar1 yakalamasinin 6nemli bir bileseni de marka degeri
tagimasi ve o marka ile ¢agriliyor olmasidir (Dubois & Duquesne, 1993; Cuneo, 1996). Bu
durum konut pazarlamasi ¢alismalarinda da marka konutlar olarak yer almaktadir. Zaten bir
tiiketicinin en yiiksek bedeldeki iiriin olarak satin alabilecegi konut, marka degeri tasiyor
olmasiyla birlikte giderek erisimi zor bir prestij unsuru haline gelmistir.

Veblen etkisi konut piyasasinda da goriilmektedir. Bir prestij gostergesi olan rezidans
konutun, marka degerinin olmasi sahiplik gururu (pride of ownership) etkisiyle ederinden
yaklasik %30 yiiksek bir bedelle satin alinmasma sebep olabilmektedir (Kwan Ok Lee &
Masaki Mori, 2013). Her ne kadar rezidans konutlar konum, kalite ve tasarim agisindan
yiksek deger tasisalar da tliketiciler bu konutlar1 sadece bu Ozelliklerinden dolay1r satin
almazlar. Bu tiiketim siirecinde, kisi marka degeri olan rezidans konutta yasayarak, sahip
oldugu ekonomik kosullara dikkat cekmekte ve bunu bir prestij unsuru olarak sunmaktadir.
Konutun bir gosteris¢i tiiketim 6gesi olmasiyla birlikte konut fiyatlar1 gergek ederinden
sapmakta (Bagwell & Bernheim 1996), suni bir konut pazari (Stiglitz, 1990; Case & Shiller
2004) olusmaktadir. Bu durum literatiirde konut piyasasindaki Veblen etkisi olarak yer
almaktadir.

Bu makalenin amaci kisilerin residans konutta yasamak i¢in yiliksek bedeller 6dedigi ve bunu
yasamlarinda bir prestij gostergesi olarak sunduklarini ortaya koymaktir. Bu hipotez
dogrultusunda literatiir arastirmasi ile gosterisei tiiketim, liikks ve kisilerin rezidans konut
tercih etmelerinin teorik boyutu ortaya konulmustur. Ardindan Istanbul’da yedi farkli rezidans
kulede toplam 58 kisi ile yar1 yapilandirtlmis derinlemesine goriismeler gerceklestirilmistir.
Vaka calismasinda kisilere; (1) konutlarinin fiziksel 6zellikleri, (2) konutlarinin kira ve aidat
giderleri, (3) konut dahilinde aldiklar1 hizmetler ve (4) konutlarini tercih sebepleri olmak
iizere dort grupta sorular yoneltilmistir. Elde edilen ham nicel veri istatistik programi ile
analiz edilmistir. A¢ik uglu sorularin cevaplarini kapsayan nitel veri ise igerik analizi yontemi
ile islenmistir.

Makalenin ikinci béliimiinde kavramlar teorik olarak ortaya konulmustur. Ugiincii boliimde
vaka ¢alisgmasi method ve alandan elde edilen veriler kapsaminda sunulmustur. Dordiincii
boliimde alan verileri ile mevcut literatiir karsilastirmas1 yapilmis ve besinci boliimde bu
caligmanin sonuglar1 ortaya konulmustur.
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2. KAVRAMSAL CERCEVE
2.1. Gosterisci Tiiketim

Geleneksel tiiketici ile karsilastirildiginda liiks tiiketim yapanlar daha farkli yasam tarzlarina,
arzulara ve satin alma egilimlerine sahiptirler. Vigneron ve Johnson (1999), liikks tiikketim
davranisini bes etki baglaminda agiklamistir. Bunlar, Veblen etkisi (Gosteris¢i tiiketim); Snob
etkisi (essizlik algis1); Bandwagon etkisi (sosyal deger algis1); Hedonizm etkisi (duygusal
deger algis1) ve Perfectionism etkisidir (kalite deger algisi).

Veblen’in sozleriyle, “Insanlarin saygisini kazanmak ve elde tutmak igin, yalnizca zenginlik
ya da giice sahip olmak yeterli degildir. Zenginlik ya da iktidar kanmitlanmalidir, ¢linkii
sayginlik yalnizca kanitlarla 6diillendirilir.” Veblen, zenginlik kaniti saglamanin olasi bir
yolunun dikkat cekici tiikketimden kaynaklandigini ileri siirmiistiir. Tiiketimi ekonomideki
herkes tarafindan goriilebilen bir mal olarak tanimlanmasiyla gosterisci tliketim olarak
adlandirilan “Veblen etkisi”, treticinin tirtin maliyetinden ¢ok daha yiiksek bir fiyat1 olan
iirlinii, géze ¢arpan bir sekilde tiikketen ve sergileyen bir eylemdir.

Veblen (1899), niifus hareketliligi ve smif farklarinin daha fazla oldugu toplumlarda, maddi
varligt gozler Oniine seren gosterisci tilketim davranisinin daha belirgin  oldugunu
savunmaktadir. Han’a (2005) gore, liiks tiiketim sadece islevsel olarak degil bunun yan sira
prestij saglayarak da psikolojik olarak kisilerin ihtiyaglarini karsilamaktadir. Veblen’in
(1899) aylak smif teorisi, prestij i¢in tiiketim literatiiriin temelidir. Aylak siif teorisi,
insanlarin birbirleriyle rekabet etmek, sosyal statiilerini gelistirmek i¢cin maddi imkanlarini
nasil kullandiklarini ele almaktadir. Yang (2012), aylak simnifin tiiketim aliskanliklarindaki
rekabet, tiiketiciyi kendinden disiik smiftakilerden uzak tutarken, kendinden yiiksek
siniftakilerin yasam tarzlarmi taklit etme egilimine sokmaktadir. Eastman vd. (1999),
gosterisei tilketim yapan kisinin sosyal durusunu gelistirmek i¢in ¢aba gdsterdigini ortaya
koymustur.

Ureticiler, piyasaki bu tiiketim egilimine liiks iiriinler ile karsilik vermektedir. Liiks kelimesi
hem giindelik dilde hem de reklamcilikta ¢ok sik kullanilmaktadir (Csaba, 2008). Piyasadaki
liks trtin ve hizmetlerin varligindaki ve gesitliligindeki artis nedeniyle liikks konseptini
tanimlanmak zorlagsmistir. Her bireyin sosyal statiisii ve tiikketim deneyimlerine bagli olarak
liiks konsepti de farkhilasmistir. Farklilasan liiks konseptini 6l¢mek i¢in uygun bir yontem ya
da standart (Nubani, 2001) s6z konusu olmadigi i¢in kiiresel bir liiks tanimi yapilmasi
imkansiz bir hal almistir (Akther, 2014; Bellaiche vd., 2010; Csaba, 2008). Liiksiin bu yapis1
ekonomi, psikoloji ve sosyoloji gibi farkli disiplinlerin ilgisini ¢gekmekte ve lilks kavrami bu
disiplinlerce tartisilmaktadir (Kastanakis, 2010).

Sombart’a (1922) gore, likks gerekli kalemlerin tizerinde bir harcamadir ve bunun yani sira
kisisel ve sosyal kimligin sembolleri olarak kullanilan gereksiz unsurlari igermektedir
(Bearden & Etzel, 1982; Ferrer 2016; Vickers & Renand, 2003; Vigneron & Johnson, 2004).
Arastirmacilar liiks Ttrtinler ve hizmetler alan ve gosterisgi tiiketim yapanlarin
motivasyonlarint arastirmislardir. Bu tip tiiketiciler, ger¢ek bir ihtiyaci karsilamak yerine
maddi olanaklarini sergilemek i¢in liikks iiriinler ve hizmetler satin almaktadirlar (Campbell,
1995). Ozellikle liiks 6zelligi s6z konusu iiriin ya da hizmetin fiyat: ile iliskilendirilmistir.
Oyle ki bir iiriin ya da hizmetin liikks olarak degerlendirilebilmesi i¢in ekonomik agidan
erisimi zor olmalidir (Brun & Castelli, 2013). Prendergast ve Wong (2003), likksiin fiyati
harici kalitesinin de st diizey olmasi gerektigini ortaya koymuslardir. Nicole vd. (2009)
liiksiin varlikli olmaktan fazlasi oldugunu vurgulamislardir.
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Liiks ve liiks olmayan {iriin ve hizmetler arasindaki ayrim (1) islevsel, (2) deneyimsel ve (3)
sembolik olmak iizere ii¢ boyut iginde degerlendirilebilir (Berthon vd., 2009; Vickers &
Renand, 2003).

Liiksiin islevsel boyutu

Islevsellik bir nesnenin ne anlama geldigiyle degil, nesnenin yapabilecekleriyle ilgilidir. Liiks
iriin ve hizmetler yiiksek kaliteleri, benzersizlikleri, kullanilabilirlikleri, giivenilirlikleri ve
dayanikliliklari ile liiks olmayan iiriinlerden fiziksel olarak ayrilirlar (Lahtinen, 2014; Sheth et
al., 1991; Wiedmann et al., 2007). Liiks triinler genellikle tiiketicilerin kitlesel iiriinlerde
cogunlukla bulunmayan kusursuz konfor ve giivenligin fonksiyonel faydalarindan
yararlanmasint ve tiiketicilerin ihtiyaglarinin en iyi sekilde karsilanmasini saglayan icsel
niteliklerinden dolayi talep edilir (De Barnier et al., 2006). Bir bagka goriis ise liiks tirtinlerin
islevselliklerinin liiks olmayan iiriinlerinkinden daha fazla olmasa yine de yiiksek bir fiyatla
pazarlanabilecegini iddia etmektedir (Stokburger-Sauer & Teichmann, 2013). .

Liikstin deneyimsel boyutu

Bireyin liiks bir iiriin ya da hizmet sahibi oldugunda statii deneyimi yasamasi ve duyusal zevk
almasinin temsilidir (Berthon vd, 2009; Brun & Castelli, 2013; Korchia, 2000; Vickers &
Renand, 2003). Deneyimsel agidan likks iiriin ve hizmetlerin farkl bir haz sundugu ortaya
konulmustur (Snakers & Zajdman, 2010). Liiks iiriin ve hizmetlerin islevsel faydalarina ek
olarak, insanlar iyi hissetmek ve haz i¢in hedonic tiiketim yapmaktadirlar (Holbrook &
Hirschman, 1982; Wiedmann vd., 2007). Gosterisgi tiiketim yapanlar sira disi olmak i¢in
ederinin ¢ok tizerinde aldiklart liiks iirlinlerin hedonic degerine dncelik vermektedirler (Wong
& Ahuvia, 1998).Liiks iiriin ve hizmetlerin tiiketiminde hedonik deger s6z konusu oldugunda
tiiketicinin bu tercihi yapmasinin ardindaki sebepler ¢ok yiliksek oranda 6zneldir (Snakers &
Zajdman, 2010).

Liiksiin sembolik boyutu

Bir pargast olunan kollektifle ilgilidir (Berthon vd. 2009). Gosterisci tiilketim yapanlar,
bulunduklar: kollektif i¢indeki statiilerini 6nemli derecede etkileyecek liiks tiriin ve hizmetleri
edindikleri zaman gercek bir tatmin duygusu yasamaktadirlar (Bearden & Etzel, 1982;
Brinberg & Plimpton, 1986; Vigneron & Johnson, 1999; Vigneron & Johnson, 2004). Bu
durum liiks {irtin ve hizmetlerin liiks olmayanlardan sembolik farkini ifade etmektedir.

Veblen’in teorisine dayanarak Trigg (2001), miilkiyete sahip olmanin bir kisinin toplumdaki
statlislinii ve onurunu gosterdigini ve bunun bazi insanlar miilk sahibi oldugunda gelistirilen
hiyerarsinin bir parcas1 haline geldigini ifade etmistir.

Tiim bu liiks iiriin ve hizmetlerin sunuldugu piyasada konut da liiks tiiketimi s6z konusu olan
onemli bir gosterisci tilketim metasidir. Liiks konut, 6zellikle biiyiik kentlerde kiiresel olarak
biiyliyen bir piyasada tiretilerek, tiiketilmektedir (Gyourko & Linneman, 1993; Lee & Young,
1996). Kisinin sosyo-ekonomik statiisiine gore, konuttan beklentisi de degisim gostermistir.
Konut sadece temel ihtiyaglari karsilayan anlaminin 6tesine gegerek prestij unsuru haline
gelmistir. Kisiler ekonomik firsatlar1 elverdigince sosyo-ekonomik statiilerini sergileyen
konut tercihleri yapmaya baslamislardir.

2.2. Bir Gésterisci Tiiketim Unsuru Olarak Konut

Konut zaman iginde, sosyal statiisiinii yiikseltmek isteyen ya da mevcut sosyo-ekonomik
seviyesini 6deme giicilyle sergilemek isteyen kisiler igin uygun bir 6ge haline gelmistir. Oyle
ki konut kisinin satin alabilecegi en yiiksek bedelli metadir. Gosterisci tiikketim kapsamindaki
konutlar tipi, 6zglinligii, konumu, tesisleri ve isletmenin sundugu hizmetlerle digerlerinden
ayrilmaktadir. Piyasadaki liikks konutlarin pazarlanmasi da bu 6zellikler iizerinden yapilmakta
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ve burada yasadiginda kisiye yasam kalitesini yiikseltecegi garantisi esliginde sunulmaktadir.
Kendini 6zel hissetmek isteyen, prestije onem veren ve toplumun en iist tabakasindan kisilere
sunulan bu konutlar, gosteris¢i tiiketiminin 6nemli bir unsurudur.

Veblen etkisi konutun tiiketim siirecinde goriiliip goriilmedigi literatiirde tartisma konusudur.
Zahirovic-Herbert ve Chatterjee’a (2011) gore, bu liiks konutlarin tiiketicileri konutun marka
degerine ya da havali bir isminin olmasina gére daha fazla licret 6deyerek burada yasamay1
kabul etmektedirler. Bu durum konut piyasasinda Veblen etkisinin goriildiigiinii isaret
etmektedir. Turnbull, Dombrow ve Sirmans (2006) ise konutun tiiketim siirecinde Veblen
etkisinden bahsedilemeyecegini savunmaktadirlar. Cutler vd. (1999) ve Crowder’a (2000)
gore kapali sitelerde yasayan beyazlar, siyahileri konut alanindan diglamak i¢in daha yiiksek
bedeller 6zemeye razi goriinmektedirler. Yasam alaninin sundugu fiziksel donatilarin yani
sira alandaki sosyal kalitenin de kisilerin konut tercihlerine ve alandaki konut fiyatlarina
dogrudan etki ettigi de gesitli calismalarla ortaya konulmustur (Grieson & White 1989; Lynch
& Rasmussen 2001).

Liiks pek cok disiplinde tartisilmasinin yani sira konut calismalarinda da yer bulmustur
(Nicolae, loan, Florin & Liviu, 2009; Brinberg & Plimpton, 1986; Brun & Castelli, 2013,;
Heine, 2012; Stokburger; Sauer & Teichmann, 2013). Maslow (1943), fizyolojik (en diisiik)
ile kendini gerceklestirme (en yiiksek) arasinda bes bilissel seviyeye ayirarak, insan
ihtiyaglarin1 basitlestirmek icin bir model gelistirmistir. Thtiyaglar hiyerarsisi teorisine (1943)
gore, kisi diisiik ihtiyac seviyelerine ulastiktan ve devam ettirdikten sonra daha yiiksek bir
seviyeye ulasmak icin dogustan gelen bir giice sahiptir. Bu nedenle, en yiiksek ihtiyaclar
ancak temel ihtiyaglar karsilandiktan sonra saglanabilmektedir (Simons vd., 1987; Huitt,
2004). Maslow’un acikladigi gibi, insan davranisi bilingli yasama hiikmederek bir sonraki
daha yiiksek seviye ihtiyagtan etkilenir ve motive olur. Barinma, Maslow’un temel ihtiyaglar
hiyerargisinde beslenme ile birlikte birinci sirada yer almaktadir. Maslow’un teorisi
baglaminda konut fizyolojik temel bir gereksinim olarak birinci diizeyde, kisinin glivenlik
ihtiyacin1 karsilamas1 bakimindan ikinci diizeyde ve kisinin sayginhigmin ifadesi olarak
kendini gerceklestirmesi ile besinci diizeyde yer almaktadir. Varlikli kisilerin likks bir konuta
sahip olma istegi Maslow’un teorisi baglaminda birinci diizeyde bulunan barinmadan, besinci
ve en st diizeyde bulunan kendini gergeklestirmeye dogru ilerleme anlami tagimaktadir. En
iist diizey olan kendini gerceklestirme, kisinin kusurlarini ve sinirlarin1 tamamen kabullendigi,
potansiyellerinin ve yeteneklerinin farkinda oldugu bir statiiyii tanimlamaktadir (Maslow,
1943; Nubani, 2001).

Kisilerin sosyo-ekonomik statiilerini yansitan bir konutta yasamalari, prestij ihtiyaglarini
karsilama ve sosyal statiilerine destek bulma acisindan 6nem tasimaktadir (Batey, 2002). Bu
baglamda konutun bir kiginin hayattaki kazanimlarinin en st seviyedeki sembolik ifadesi
oldugu soylenebilir. Lahtinen (2014) Maslow’un hiyerarsisindeki prestij ve kendini
gerceklestirme ihtiyacinin lilkks mallan tiiketerek elde edilebilecegini, bu durumda liiks
konutlara atifta bulundugunu 6ne siirmektedir.

Liiks konutlarin pek ¢ok akademik ortamda aldigi en yogun elestiri, toplumsal ayrismay1
derinlestiriyor olmalaridir (Allen 2014: Ryan 2007). Giivenlik sistemleri, giivenlik gorevlileri
ve fiziksel bariyerler liikks konutlarin toplumsal yasamdan tamamen izole olmasini saglayan
elemanlardir (Usal vd., 2009). Lemanski’ye (2005) gore bu izolasyon elemanlar diisiik
maliyetli yapisal ¢evre ve alt smiflar ile sosyo-ekonomik statiisiinii gosteris¢i tiiketim ile
sergileyen kisiler arasinda bariyer gorevi gormektedir. Toplumun kalanina kapali olan bu liiks
konutlar benzer ilgi alanlarimi paylasan Kkisileri bir araya getirme islevine de sahiptirler
(Mckenzie, 2005).
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Konumu konutun cografik bir anlam ifade etmesinin yani sira sosyo-ekonomik degeri
acisindan da onem tagimaktadir. Hem konutun bulundugu alanin toplumsal yapisi hem de
arsanin rantsal degeri likks konutun énemli bir bilesenidir. Kiiresel etkiler, tist sinif ve bu sinif
icin pazarlama sektorii tarafindan tanimlanan yasam tarzi, prestij ve kisinin kendini
gergeklestirmesi, kisinin 6zgiin zevklerinin olusmasi ile birlikte gelisen bireysellesme, alt
siniflardan ayrisma firsati, bir kollektife 6zgii 6zellestirilmis kamusal alanda sosyallesme liiks
konutlarin 6zellikleri olarak siralanabilir (Baycan vd., 2007).

Ust gelir grubu igin konut, sadece barmma ihtiyacini karsilayan fizik mekan olmanin &tesinde
yasam tarzlarmi yansitan, sembolik deger tasiyan, prestij gostergesi, kimlik 6gelerini iceren
ve ekonomik varligi ile erisebilecegi seviyeyi ortaya koyabilecegi bir unsurdur. Marcus
(1997) kisinin konutunu benliginin yansimasi olarak incelemis ve sosyal kimligin ifadesi
olarak tanimlamistir. Konutun fiyati, stili, konumu, sundugu hizmetler ve donatilar kisinin
sosyo-ekonomik seviyesinin ifadesi i¢in aracilik eden gostergelerdir (Marcus, 1997).

3. VAKA CALISMASI
3.1. Method

Gosterisci tilketim kapsaminda kisilerin residans konutta yasamak icin yiiksek bedeller
0dedigi ve bunu yasamlarinda bir prestij gostergesi olarak sunduklarini ortaya koymak
amaciyla oncelikle literatiir arastirmasi yapilmistir. Gosterisci tiiketim, liiks ve gosterisgi
tiikketimin konut ile iliskisi teorik olarak ortaya konulmustur. Ardindan Istanbul’da 6 adet
rezidans konut yapisini kapsayan bir vaka caligmasi tasarlanmistir. Vaka c¢alismasinin
orneklemini Selenium Twins, Selenium Panorama, Biiyiikhanl, Polat Tower, Soyak Soho,
Astoria Kempsinski, Divan Bomonti isimlerini tasiyan rezidanslar olusturmaktadir. Bu
rezidanslarin secilmesinin amaci Istanbul’un marka degeri en yiiksek konutlar1 olmalaridir.
Orneklem kiimesi olan rezidanslar, cografi konum olarak Istanbul’un arsa degeri en yiiksek ve
rant getirisi fazla olan Besiktas ve civarinda yer almaktadirlar. Orneklem kiimesinin
Istanbul’daki cografi dagilimi Sekil 1°de ifade edilmistir.
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Sekil 1. Orneklem Kiimesinin {stanbul’daki Cografi Dagilimi

Istanbul’un Besiktas ilgesi ve cevresinde yer alan Selenium Twins, Selenium Panorama,
Biiytikhanli Barbaros, Polat Tower, Soyak Soho, Astoria Kempsinski ve Divan Bomonti
olmak ftizere yedi adet rezidansta yasayan toplam 58 kisiyle goriisiilmiistiir. Rezidanslarin 6
tanesi ¢cok kathi kule formunda, 1 adedi gorece daha az katli (Soyak Soho- 7 kat) yapidadir.

YEAR: 2019 VOL:5 ISSUE: 22




ATLAS INTERNATIONAL REFEREED JOURNAL ON SOCIAL SCIENCES

Rezidans konutlarin tamami ana ulasim arterlerine ¢ok yakin, toprak rantinin yiiksek oldugu
konumdadir. Orneklem kiimesinin yasadigi rezidans konutlara ait detaylar Sekil 2’de
sunulmustur.

PROJE ADI FOTOGRAF VE PROJE KAPSAMI

SELENIUM TWINS
www.ascioglu.com

Besiktag’in Fulya semtinde bulunan Selenium Twins konut, igmerkezi ve hastaneyi kapsayan bir yapi
kompleksidir. Proje, mimar Serdar Sipahioglu tarafindan tasarlanmistir. Ascioglu Insaat tarafindan 2006 yilinda
insaasina baslanan yapi kompleksi, 2009 yilinda tamamlanmistir. 35-katli-olan konut kuleleri 164 metre
yiiksekligindedir. Konutlarin genisligi 77-276 m? arasinda degismektedir. iki konut kulesinde toplam 240 adet
rezidans konut bulunmaktadir.

SELENIUM PANORAMA
www.ascioglu.com

\

Begsiktag’in Gayrettepe semtinde bulunan Selenium Panorama, tek kuleden olusan bir rezidans yapisidir. Proje,
mimar Omer Camoglu tarafindan tasarlanmistir. Ascioglu Insaat tarafindan 2007 yilinda insaasina baslanan yapi
kompleksi, 2009 yilinda tamamlanmistir. 24 kath olan konut kuleleri 100 metre yiiksekligindedir. 1+1 ve 2+1
konutlardan olusan kule 20000m? alana sahiptir ve 80 adet rezidanz konut biriminden olusmaktadir.
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www.buyukhanli.com.tr

BUYUKHANLI BARBAROS

Besiktas’in Yildiz semtinde bulunan Biiyiikhanli Barbaros, kdnut ve iki buyik ticaret biriminden olusan bir
projedir. Proje, mimar Barbaros Sagdi¢ tarafindan tasarlanmistir. Biiyiikhanli Insaat tarafindan 2013 yilinda
tamamlanmistir. 30 kath olan konut kulesinde 1+1, 2+1, 3+1, 3,5+1 ve 4+1 olmak tizere farkli biytikliikte 138

adet rezidans konut yer almaktadir.
b o

POLAT TOWER
e e

www.polattower.com

5=

N AN Y
RS

7/

Besiktag’in Fulya semtinde bulunan Polat To

Proje Grubu tarafindan tasarlanmugtir. Polat Ingaat tarafindan 1999 yilinda yapimina baslanmustir. 42 katli ve 152
metre yiliksekliginde olan konut kulesi sadece 1+1’lerden olusan 402 adet rezidans konuttan olugsmaktadir. Projede
yer alan konutlarm biiyiikliikleri 71-81 m? olarak degisirken konut kulesi toplam 30000m2 insaat alanina sahiptir.
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SOYAK SOHO
www.soyak.com.tr
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Besiktas’in Gayrettepe semtinde bulunan Soyak Soho, diger orneklere gore oldukga az katl olan bir rezidans
yapisidir. Proje, mimar Mutlu Cilingiroglu tarafindan tasarlanmustir. Soyak Ingaat tarafindan 2012 yilinda
tamamlanmistir. Ayni yil Yesil Bina 6diilii alan konut yapisinda 77 adet rezidans bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 1+1
dubleks ve 3+1 dubleks konutlarin yani sira yapi dahlinde ofis alanlari da bulunmaktadir. 7 katli olan konut

yapisi’nda 66-252m? arasinda degisen biiyiikliikte konut tipleri yer almaktadir.

\

LTI

|
|

www.astas-holding.com

ASTORIA KEMPINSKI

Sisli’nin Esentepe semtinde bulunan Astoria Kempsinski, iki kuleden olusan konut, ofis ve aligveris merkezi
islevlerini barmndiran bir komplekstir. Proje, mimar Ali Bahadir Erdin tarafindan tasarlanmistir. Astas Insaat
tarafindan 2007’de yapimina baglanan proje 2009 yilinda tamamlanmistir. 127 bin m2 alana insa edilen projede
27 katli olan 2 kule yer almaktadir. Farkli biiytikliiklerdeki 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak iizere toplam 184 adet
rezidans birimi bulunan projede birimler 11-330m? arasinda degismektedir. Konutun yani sira ofis mekanlar1 da
bulunan kulelerde 13. kattan sonra bogaz manzarasi bulunmaktadir.
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DIVAN BOMONTI
www.divanresidenceatbomonti.com
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Sisli’nin Bomonti semtinde bulunan Divan Bomonti, tek kuleden olusan bir rezidans yapisidir. Proje, mimar
Caglar Tugal tarafindan tasarlanmistir. ipek-Cakirkaya, Maslak Yapi ile Mertas ortakligi ile insa edilen proje
2011 yilinda tamamlanmistir. 42 katli olan konut kulesi 84-558 m? arasinda degisen 1+1, 2+1 ve 3+1 toplam 291
adet konut biriminden olusmaktadir. Toplam 56000m? insaat alaninda 4600m? sosyal alan, 1600m? ticari alan
bulunmaktadir.

Sekil 2. Orneklem Kiimesinin Yasadig1 Rezidans Yapilart

Ortaya konulan hipotezi test etmek amaciyla rezidans konutlarda yasayan kisilerle yari
yapilandirilmis  derinlemesine  gortismeler  gerceklestirilmistir.  Yari  yapilandirilmis
derinlemesine goriismelerde kisilere; (1) konutlarinin fiziksel 6zellikleri, (2) konutlarinin kira
ve aidat bedeli, (3) konut dahilinde aldiklar1 hizmetler ve (4) konutlarini tercih sebepleri
olmak tizere dort grupta sorular yoneltilmistir. Elde edilen ham nicel veri istatistik programi
ile analiz edilmistir. A¢ik uglu sorularin cevaplarimi kapsayan nitel veri ise ig¢erik analizi
yontemi ile islenmistir.

3.2. Alan Verilerinin Sunumu
- Konutun fiziksel ozellikleri

Orneklemin tamami (n= 58), iist gelir grubuna hitap eden rezidans konut yapilarinda
yasamaktadir. Orneklemin rezidans projelerine gére dagilimi sdyledir: Biiyiikhanli (n=7);
Selenium Panorama (n=13); Divan Bomonti (n=10), Astoria Kempinski (n=5); Soyak Soho
(n=5); Polat Tower (n=7); Selenium Twins (n= 11). Orneklemin rezidans projelerine gore
dagilim1 Sekil 3°te ifade edilmistir.

BUYUKHANLI
SELENIUM PANORAMA
DIVAN BOMONTI
ASTORIA KEMPINSKI
SOYAK SOHO

POLAT TOWER

SELENIUM TWINS

0 2 4 6 8 10

Sekil 3. Orneklem Kiimesinin Rezidans Projelerine Gore Dagilimi
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Orneklem kiimesi (n= 58), 140, 1+1, 2+1 ve 3+1 olmak iizere farkli biiyiikliikteki konutlarda
yasamaktadirlar. Orneklem kiimesininin farkli biiyiikliikteki konutlara gore dagilimi sdyledir:
140 (n=10); 1+1 (n= 35); 2+1 (n= 12); 3+1 (n= 1). Orneklemin farkl biiyiikliikteki konutlara
gore dagilimi Sekil 4’te yer almaktadir.

10

5 10 15 20 25 30 35
Sekil 4. Orneklem Kiimesinin Farkl Biiyiikliikteki Konutlara Gére Dagilimi

Orneklemin bir kismi konutlarmi esyali (n= 20), bir kismi ise (n= 38) esyasiz olarak
kiralamistir. Konutlarmn yaklasik ortalama metrekareleri soyledir: 1+0 (n= 10) 71m?; 1+1 (n=
35) 75m?; 2+1 (n=12) 131m?; 3+1 (n= 1) 200m?.

- Konutun kira ve aidat bedeli

Liiks rezidans yapilarinda konutlarin biiytikliiklerine gore degisiklik gosteren ortalama kira
bedelleri 2019 yilinin agustos ayinda soyledir: 1+0 (n= 10) 3175TL; 1+1 (n= 35) 4482TL;
2+1 (n= 12) 7575TL; 3+1 (n= 1) 11000TL. Rezidanslarda liikks konut birimine sahip olmak
icin kira 0denirken; rezidans dahilinde sunulan liiks hizmetlerden faydalanabilmek icin de
aidat 6denmesi gerekmektedir. Orneklem kiimesinin (n= 58) aylik aidat giderleri konut
buytikliigiine gore degisiklik gostermekle birlikte aylik ortalama 1238TL’dir. Konutlarin
biiyiikliiklerine gore degisen aylik ortalama aidat bedeli 2019 yilinin agustos ayinda sdyledir:
1+0 (n=10) 1250TL; 1+1 (n=35) 1182TL; 2+1 (n=12) 1140TL; 3+1 (n= 1) 2800TL.

- Konut dahilinde alinan hizmetler

Rezidans konutlarin fiziksel 6zelliklerinin yani sira baslica 6zelligi liikks hizmetleri de sunuyor
olmasidir. Rezidans bloklardaki konutlardan biiyiikliiklerine gore degisen oranlarda alinan
aidat bedelleri ile bu hizmetler dahili hale getirilmektedir. Rezidanslarin sundugu spor
alanlar1, kapali otopark, gilivenlik, recepsiyon gibi hizmetler tamaminda bulunuyorken; vale,
concierge, call center, kisisel asistan gibi daha oOzellesmis hizmetler bir kisminda
bulunmaktadir. Selenium Twins toplanti salonu, vale, teknik servis, concierge, agik/kapali
ylizme havuzu, fitness alani, sauna, buhar odasi, kapali otopark; Selenium Panorama Asistan
Hizmeti, Call Center, Kapali Otopark, Toplant1 Salonu, VIP Hizmetler, Vale, Fitness Alani,
Sauna, Squash Salonu, Acik/Kapali Yiizme Havuzu, Tenis Kortu, Tiirk Hamami, Bilardo;
Biiyiikhanli Barbaros Buhar Odasi, Giivenlik, Kapali Otopark, Fitness Alani, Acik/Kapal
Yiizme Havuzu, Recepsiyon, Teknik Servis; Polat Tower Asistan Hizmeti, Call Center, VIP
Hizmetler, Vale, Fitness Salonu, Kapali Otopark, Giivenlik; Astoria Kempinski Kapali
Otopark, Oyun Parki, Fitness Salonu, Ag¢ik/Kapali Yiizme Havuzu, Giivenlik, Vale; Divan
Bomonti SPA Merkazi, A¢ik/Kapali Yiizme Havuzu, Fitness Salonu, Sauna, Buhar Odasi,
Masaj, Tenis Kortu, Basketbol Sahasi, Toplanyr Salonu, Lounge, 5000M2 Yesil Alan,
Sinirsiz Internet, Recepsiyon, Bellboy Hizmeti, Vale, Concierge, Giivenlik, Teknik Servis
hizmetlerini kullanicilara sunmaktadir. Sekil 5°te projelere gore sunulan hizmetler ifade
edilmistir.
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Proje Sunulan Hizmetler
Toplantt Salonu, Vale, Teknik Servis, Concierge, A¢ik/Kapali Yiizme Havuzu,
Fitness Alani, Sauna, Buhar Odasi, Kapali1 Otopark,
Asistan Hizmeti, Call Center, Kapal1 Otopark, Toplant1 Salonu, VIP Hizmetler,
Selenium Panorama | Vale, Fitness Alani, Sauna, Squash Salonu, A¢ik/Kapali Yiizme Havuzu, Tenis
Kortu, Tirk Hamami, Bilardo
Buhar Odasi, Giivenlik, Kapali Otopark, Fitness Alani, Acik/Kapal1 Yiizme
Havuzu, Recepsiyon, Teknik Servis
Asistan Hizmeti, Call Center, VIP Hizmetler, Vale, Fitness Salonu, Kapali
Otopark, Giivenlik
Soyak Soho Giivenlik, Fitness Alani, Kapali Otopark
Kapali Otopark, Oyun Parki, Fitness Salonu, A¢ik/Kapali Yiizme Havuzu,
Giivenlik, Vale.
SPA Merkazi, A¢ik/Kapali Yiizme Havuzu, Fitness Salonu, Sauna, Buhar Odast,
Masaj, Tenis Kortu, Basketbol Sahasi, Toplany: Salonu, Lounge, S000M2 Yesil
Alan, Smirsiz Internet, Recepsiyon, Bellboy Hizmeti, Vale, Concierge, Giivenlik,
Teknik Servis

Sekil 5. Projelere Gore Sunulan Hizmetler

Selenium Twins

Biiyiikhanli Barbaros

Polat Tower

Astoria Kempinski

Divan Bomonti

-Kisilerin rezidans konutu tercih sebepleri

Gortisme yapilan kisilere nigin bu konutu tercih ettikleri sorulmus ve 3 temel sebep ile ifade
etmeleri beklenmistir. Verilen cevaplar dogrultusunda kullanilan kelimelerin sikligr ile bir
siralama yapilmis ve kisilerin en ¢ok konumundan dolayr konut tercihi yaptiklart ortaya
cikmistir. Kisilerin konutu tercih sebeplerinde ikinci sirada prestij, liclincii sirada manzara yer
almaktadir. Konutun tasarimi, sunulan hizmetler, konutun yapi1 kalitesi, konutun fiyati,
konutun bulundugu semtin karakteri, konut yapisindaki komsularin sosyolojik yapisi, konutun
giivenli ve ferah olmasi da kisilerin konut tercih sebeplerini ifade ederken sirasiyla verdikleri
diger cevaplardir. Sekil 6’da kisilerin konut tercih etme sebeplerinin igerik analizinden ¢ikan
kodlar yer almaktadir.

KONUM
PRESTIJ
MANZARA
TASARIM
HIZMETLER
KALITESI
FIYAT
SEMTIN KARAKTERI
KOMSULAR
GUVENLI
FERAH

Sekil 6. Kisilerin Konut Tercih Etme Sebepleri- Kodlar
4. TARTISMA

Trigg’in (2001) ¢aligmasinda ortaya koydugu miilkiyete sahip olmanin bir kiginin toplumdaki
statiisiinli ve onurunu gosterdigini ve bunun bazi insanlar miilk sahibi oldugunda gelistirilen
hiyerarsinin bir parcasi haline gelmesi ile bu makalenin vaka ¢alismasinin sonuglari paralellik
gostermektedir.

YEAR: 2019 VOL:5 ISSUE: 22




ATLAS INTERNATIONAL REFEREED JOURNAL ON SOCIAL SCIENCES

Liiks konut, diger biiyiik kentlerde oldugu gibi (Gyourko & Linneman, 1993) istanbul’da da
biliyliyen bir piyasada iiretilerek, tiiketilmektedir. Kisinin sosyo-ekonomik statiisiine gore,
konuttan beklentisi de degisim gostermektedir. Maddi olanagi olan kisler i¢in konut sadece
temel ihtiyaclar1 kargilayan anlaminin Gtesine gecgerek prestij unsuru haline gelmistir. Kisiler
ekonomik firsatlar1 elverdigince sosyo-ekonomik statiilerini sergileyen konut tercihleri
yapmaya baslamislardir (Lee & Young, 1996) goriisii ile Istanbul’daki vaka ¢aligmasmnin
sonuglar1 benzerlik géstermektedir.

Veblen etkisi konutun tiiketim siirecinde goriiliip goriilmedigi literatiirde tartigilmaktadir.
Zahirovic-Herbert ve Chatterjee’nin (2011) ortaya koydugu liiks konutlarin tiiketicileri
konutun marka degerine ya da havali bir isminin olmasina gore daha fazla ticret 6deyerek
burada yasamay1 kabul etmektedirler goriisii ile de kanitlanmustir. Bu durum istanbul rezidans
konut piyasasinda da Veblen etkisinin goriildiigiini ifade etmektedir. Turnbull, Dombrow ve
Sirmans (2006) konutun tiiketim siirecinde Veblen etkisinden bahsedilemeyecegini
savunmaktadirlar ancak Istanbul’daki vaka ¢alismasinin sonuglart bu goriisiin tam tersini
sunmaktadir. Grieson & White (1989) ve Lynch & Rasmussen’in (2001) caligmalarinda
ortaya koyduklari yasam alaninin sundugu fiziksel donatilarm yani sira alandaki sosyal
kalitenin de kisilerin konut tercihlerine ve alandaki konut fiyatlarina dogrudan etki ettigini
goriisii bu ¢calismanin sonuglari ile ortiismektedir.

Maddi olanaklar1 dogrultusunda lilks bir rezidans konuta erisim saglayabilen kisilerin bu
konuta sahip olma istegi Maslow’un teorisi (1943) baglaminda birinci diizeyde bulunan
barmmadan, besinci ve en iist diizeyde bulunan kendini gerceklestirmeye dogru ilerleme
anlami tasidig1 Istanbul’daki vaka ¢alismasinin sonuglari ile paralellik gostermektedir.

Batey’in 2002 yilindaki ¢aligmasinda ortaya koydugu kisilerin sosyo-ekonomik statiilerini
yansitan bir konutta yasamalari, prestij ihtiyaglarin1 karsilama ve sosyal statiilerine destek
bulma agisindan 6nem tasidigi goriisii bu ¢calismanin sonuglari ile de dogrulanmustir.

Allen’in (2014) ve Ryan’in (2007) ortaya koyduklari liikks konutlarin pek ¢ok akademik
ortamda aldig1 en yogun elestiri, toplumsal ayrigmayi derinlestiriyor oldugu goriisii bu
calisma ile de desteklenmektedir. Oyle ki kisiler kendi sosyo-ekonomik seviyesinden olanlarla
komsuluk yapmaktan memnuniyet duyduklarini ifade etmislerdir. Lemanski’nin (2005)
rezidans konutlarin gesitli giivenlik araglart ile toplumun kalanindan izole oldugunu ortaya
koyan goriisii ile Istanbul’daki alan arastirmasinin sonuglari &rtiismektedir. Mckenzie nin
(2005) ifade ettigi toplumun kalanimna kapali olan bu liikks konutlar benzer ilgi alanlarini
paylasan kisileri bir araya getirme islevine de sahip oldugu fikri ile bu ¢aligmanin sonuglari ile
de dogrulanmistir. Baycan vd.’nin (2007) ortaya koydugu konutun konumunun cografik bir
anlam ifade etmesinin yani sira sosyo-ekonomik degeri agisindan da 6dnem tasidigi goriisii ile
bu ¢aligmanin sonuglari paralellik gostermektedir.

Marcus’un (1997) ortaya koydugu iist gelir grubu i¢in konutun, sadece barinma ihtiyacim
kargilayan fizik mekan olmanin Gtesinde yasam tarzlarini yansitan, sembolik deger tasiyan,
prestij gostergesi, kimlik 6gelerini igeren ve ekonomik varligi ile erisebilecegi seviyeyi ortaya
koyabilecegi bir unsur olmas: fikri ile Istanbul’daki rezidans yapilarinda gerceklestirilen vaka
caligmanin sonuglar1 benzerlik gostermektedir.

5. SONUC

Kapitalist etkiler ile metalasan konut, zaman i¢inde liiks bir {irlin olarak sunularak prestij
unsuru olmustur. Tiketim toplumunda mutluluk, dogrudan kisinin sahip oldugu metalarla
iliskilenmekte ve ayni kollektifteki kisiler sahip olduklar1 imkanlar1 digerleri ile karsilastirma
egilimi gostermektedirler. Tiiketicilerin liikks iirlin ve hizmetlere olan talepleri ve konut
tiikketimi davraniglar1 baglaminda bu ¢alisma ile Veblen’in Gosteris¢i Tiiketim teorisinin liiks
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konut pazarindaki yeri ortaya konulmustur. Istanbul’da yedi rezidans yapida yasayan kisilerin
orneklem kiimesini olusturdugu (n=58) vaka c¢alismasinda rezidans konutlarin fiziksel
varliklar liiks iiriin, rezidans blogu kapsaminda sunulan hizmetler ise liiks hizmet kapsaminda
degerlendirilmistir. Liiks tiriinler ve hizmetlerin tartisildigi bu ortamda rezidans konutlar iki
kategorideki liikksii de bir arada sunmaktadir. Maslow’un teorisi (1943) kapsaminda, liiks
konut miilklerine olan talebin bireylerin sosyal ve ekonomik statiileri ile dogrudan ilgili
oldugu ve Istanbul’daki rezidans konutlarin Veblen’in teorisi kapsaminda gdsterisci tiikketim
ogeleri oldugu bu calisma ile ortaya konulmustur.
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