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Oz

Konutun hem bir iiretim hem de tiiketim mali olmas: gercegi, insana dayali her tiirlii degisimin yansidig
temel unsurlardan birisi olmast sonucunu dogurmaktadrr. Uretim piyasasindaki her tiirlii gelisme konu-
tun arz boyutunu etkilerken, degisen sosyal ve kiiltiirel cevre konuta olan talebin hem niteliksel hem de
niceliksel boyutunu yillar icerisinde degistirmektedir. Bu farkli faktorlerin etkisinde kalan konut sektd-
riinde, konut arzi ve talebi arasinda dengesizlikler ortaya c¢ikmakta, dolayisiyla konut talebinin konut
arzim nasil sekillendirdigi sorusu 6nem kazanmaktadir. Bu calismanin amact, 1980 sonrast konutun
temel Ozelliklerindeki degisimi Ankara’nin farkly ilceleri kapsaminda, degisen konut politikalar ile iliski-
lendirerek incelemektir. Calisma, Ankara’mn yillar icerisinde cesitlenen konut yapisini, mekansal olarak
ortaya koymakta ve ozellikle konut fiyatlart agisindan, kentin kuzeyi ve giineyi olmak iizere 6nemli bir
ayrigmanin var oldugunu gostermektedir.
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Abstract

Housing as a both production and consumption good, is affected from every dynamics of human life.
While every aspects of production sector affect the supply side of housing, changing social and cultural
environment affect both qualitative and quantitative aspects of housing demand. These different factors
may create a gap between demand and supply sides of housing which makes housing market in disequilib-
rium. Then, the question of how demand effects housing supply gains importance. The intention in this
study is to examine different dynamics of housing sector in relation to different housing policies by focus-
ing different neighborhoods in Ankara. The results of the study revealed a spatial variety in housing
sector after 1980s, and also revealed an important segmented structure between the south and the north
of the city in terms of housing prices.
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Giris

Onceleri, sadece barinak ihtiyacina cevap verme amaciyla ortaya cikan
konut, zaman igerisinde insana dayali her tiir degisimden etkilenmis, ba-
rinma ihtiyacinin yaninda birgok farkli boyutu da icermeye baslamistir.
Sadece sosyal ve ekonomik dinamikler degil, toplumu ve bireyi ilgilendi-
ren her tiirlii degisim ve gelisim konutu fiziksel yonden degisime ugratir-
ken, zaman igerisinde anlamsal degisikliklere de yol agmustir. Eskilerde
sadece bireye bir siginak olan konut, zaman icerisinde bireyin sosyal, eko-
nomik ve kiiltiirel gereksinimlerine ihtiyag¢ verecek bir arag haline gelmis-
tir. Ayrica, toplumdan topluma farklilagsan bu ihtiyaglar konutun bir kiil-
tiir 6gesi olmasi sonucunu da dogurmustur. Farkli toplumlarin yasantila-
rina, sosyo-ekonomik politikalarina, yasalarina ve kiiltiirlerine bagli olarak
konuta yiikledikleri anlam ve bi¢im de farklilik gostermektedir.

Tarihsel siireg i¢inde, ilk zamanlarda bireyler kendi konutlarm {iretir-
ken, zaman iginde kentlesme ile birlikte bireysel ¢abalarla karsilanmayacak
diizeye gelen konut ihtiyaci, konut iiretiminde yeni yontemlerin ¢ikmasina
neden olmustur. Sanayilesme ile birlikte konut, temel tiiketim maddelerin-
den biri haline gelmis, bu da konutun gesit ve say1 agisindan artmasina ne-
den olmustur. Konut, diinya ekonomisi icinde dnemli bir iiretim ve yatirim
aract oldugu gibi, kentlerde énemli bir tiiketim mali olarak da varhigini siir-
diirmektedir. Ekonomik, politik, sosyal, teknolojik vb. degisimler bireylerin
yasam bicimlerini etkilerken, yasam bicimlerinin temel yansima alani olan
konutlarn da bigim degistirmesine neden olmaktadir (Ergoz-Karahan,
2009). Bir taraftan, toplumsal ve sosyal yapidaki degisikler konuta olan tale-
bin de boyut degistirmesine neden olmaktayken, diger taraftan farklilasan
bu konut taleplerine gore de farkli yapi tiretim bicimleri ve konut sunumlar1
gelistirilmektedir (Ergoz-Karahan, 2009).

Kiiresellesme siireglerinin etkilerinin yogunlasti1 21. ylizyilda, ulasim
ve iletisim teknolojisindeki gelismelerin de etkisiyle, kent mekaninin sinir-
lar1 belirginligini kaybetmeye baslamistir. Bir taraftan, kentsel mekanda
kirdan gelen goglere bagl olarak niifus artmaya baglamis, diger taraftan
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otomobil kullanimmin artmasi ve ulasim teknolojisindeki gelismelerle
birlikte, kent fiziksel olarak biiyiimeye baslamistir. 21. yiizyilda kentlerin
bu hizda biiytimeleriyle birlikte, sinirlar kaybolmaya baslamis ve kentte
bilinmeyen olgusu giderek artmistir. Bilinmeyen olgusu ise, kentli bireyle-
rin kamusal alandan geri ¢ekilmelerini ve 6zel yasamin yiiceltilmesi sonu-
cunu dogurmaya baglamistir (Tosun ve Firat, 2012). Kentler kalabaliklas-
tikca, insanlar birbirleriyle islevsel baglarin yitirmeye baglamistir. Bu in-
san yogunlugu ve bireylerin birbirlerinden uzaklasmasi, kentsel yasamin
gittikce renksizlesmesine ve kamusal alanlarin kaybolmaya baslamasina
neden olmustur. Bu kalabaligin ve bilinmeyenin yarattig1 korkuyla ytikse-
len 6zel ve bireysel yasam anlayisi, insanlarin kalabaliktan uzaklasmasina
ve giderek kendilerini giivenli mekanlara hapsetme isteklerinin dogmasi-
na yol agmustir. Sonug olarak, kisilerin mahremiyetlerini koruyabilecekleri,
kentin bilinemezliginden ve kalabaligindan kactiklar1 konutlar1 daha
onemli hale gelmeye baslamistir (Sennett'ten aktaran, Tosun ve Firat,
2012). Ttiim bunlar, 21. yiizyilda, konutun islevinin ve anlamimnin degisme-
sine yol acan unsurlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Barinma ihtiyac: ha-
ricinde, artik bireylerin daha fazla vakit gecirdigi, disarisi ile baglantisin
azaltip sigindiklar1 konuttan beklentileri artmaya baslamistir. Bu da konu-
tun hem arz boyutunu hem de talep boyutunu oldukga cesitlendirmekte-
dir. Clinkii artik konut, 6zellikle artan bilisim teknolojisi ile birlikte, birey-
lerin sosyallestigi, bos vakitlerini gecirdigi, alisveris yaptiklar1 ve hatta ofis
olarak kullanip ¢alistiklar: bir mekan haline gelmistir. Bu nedenle, konut
arzi artik tiim bu taleplere cevap verecek sekilde gesitlenmektedir.

Bir kiiltiirel olgu olmasi da, konutun farkli toplumlarda farkli anlamlar
tastmasina neden olmaktadir. Tiirkiye gibi enflasyonist bir ekonomiye
sahip tilkelerde, konut bu galkantili ekonomik sartlara kars: bir giivence
araci olarak da anlam kazanmaktadir. Bu da Tiirkiye’de barinma ihtiyaci-
nin yani sira, konutun yatirim amaciyla tiretilmesi ve satin alinmasi sonu-
cunu dogurmaktadir. Dolayisiyla konut bir rant elde etme aracina da do-
niismektedir. Ozellikle Tiirkiye’de kiralik konut stokunun &zelin elinde
olmasi, bireyin kira getirisi elde etme amaciyla ihtiyacindan ¢ok konutu
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elinde tutmasma olanak vermektedir. Bu durum, konutu spekiilatif bek-
lentilerin de bir arac haline dontistiirmiistiir.

Tiim bunlar, konut piyasasini farkli boyutlara stirtiklemekte ve konutu
toplumsal statii gostergesi olarak sekillendirmektedir. Konutun tiiketim
toplumu paradigmasinin etkisiyle statii gostergesi haline gelmesi ve kent-
sel yapida bilinmeyen olgusunun verdigi giivensizlik duygusunun artisty-
la birlikte, kentlerde farkli gelir gruplarinin yasam alanlar1 birbirlerinden
kesin cizgilerle ayrilmaya baglamis ve kent farkli toplumsal gruplar ara-
sinda parcalanmistir. Ozellikle bu donemde iist-orta gelir gruplarmin kent
merkezinin uzaginda korumali olarak insa edilmis konut sitelerinde ya-
sama istegi belirgin hale gelmistir. Boylece kent merkezinin uzaginda,
giivenligi olan, sadece sakinlerinin yararlanabildigi sosyal ve kiiltiirel do-
natilara sahip siteler, iist-orta gelir gruplar tarafindan tercih edildikge, bu
talebe karsilik verecek farkli konutlar iiretilmeye baslanmistir (Tosun ve
Firat, 2012). Dolayisiyla kent, konut alanlar1 agisindan mekansal olarak
parcalanmaya baglamistir. Zaman igerisinde degisen, konuta iliskin tiim
bu olgular, kent igerisinde konut yerlesimlerinin katmanlasmasina neden
olmaktadir. Degisen yasam sartlar1 ve bireylerin istekleri dogrultusunda,
ekonomik anlamda isteklerini karsilayabilecek giice sahip olan bireyler,
eski konut stokunu terk ederek, yeni yerlesim alanlarina kaymaktadir. Bu
durum, tagindiklar1 alanlarda konut fiyatlarmin yiikselmesine neden olur-
ken, geri birakilan alanlarda fiyat diisiisiine sebep olmaktadir. Ekonomik
anlamda kisith bireyler ise, isteklerinin bir kismini goz ard1 ederek, fiyatla-
rn diisen bu konut alanlarma yerlesmektedirler. Ekonomik omriinii ta-
mamlayan bu konut alanlar1 ise, daha sonra dontisiim projelerine alin-
makta ve yikilip yeni ylizyilin ihtiyaclarina cevap verecek sekilde yeniden
inga edilmektedir. Bu da, yeni fiyat artiglar1 ve yeni yer degisimlerine yol
agmaktadir. Bu siiregelen dongti, degisen toplumsal yapinin belki de kent-
lerdeki en 6nemli yansima alarn olarak karsimiza gikmaktadir. Kentlerde
degisen konut katmanlari, zaman icerisinde degisen kentlerin en iyi gorgii
taniklar1 sayilmaktadir. Bu calismanin amaci, degisen konut politikalari ile

birlikte, konut piyasasmin 1980 sonrasi degisimini mekansal olarak ince-
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lemektir. 2013 yilinda satisa sunulan konutlar {izerinden toplanan veri,
donemlere ayrilarak, bu donemler itibari ile konut alanlarmin nasil sekil-
lendigi arastirilmaktadir.

Takip eden boéliimde, konut-arz iliskisi tizerinde durulup, bir sonraki
boliimde 1980 sonrasi degisen konut politikalar1 6zetlenmistir. Ttim bun-
larin 15181da, 1980 sonrast degisen konut yapis1 ve fiyatlari, devam eden
boliimlerde, mekansal olarak Ankara 6rnegi kapsaminda incelenmektedir.

Konut Arz-Talep ligkisi

Insana dayali her tiirlii sosyal, ekonomik, kiiltiirel dinamikler zaman igeri-
sinde degisime ugrarken, insanlarin ihtiyaclar1 ve talepleri de degisime
ugramaktadir. Bu degisimler, bireyin ihtiyaclarina gore konuta olan talebi
de sekillendirmektedir. Her bir bireyin istegi birbirinden farkli olabilecegi
gibi, bireylerin kendi yasam dongiileri icerisinde de talepleri degisebil-
mekte, hayatlar1 igerisindeki farkli evrelerde farkl tipte konut isteginde
bulunabilmektedirler. Tim bu taleplere karsilik verme amaciyla konut
arzi siirekli degismektedir. Eskilerde, konut talebini niceliksel olarak karsi-
lamaya galisan konut arzi, simdilerde nicelik boyutunu ¢oktan agmus, fark-
I1 ihtiyaglara cevap vermek amaciyla gesit gesit konut iireterek, bu bitme-
yen talebi karsilamaya calismaktadir. Bu da, konut ihtiyacinin iistiinde
konut iiretimine neden olmakta, piyasada konut fazlasi olabilirken, yine
de stirekli konut tiretiminin devam etmesine yol agmaktadir.

Konut talebi, bir taraftan konut arzini sekillendirirken, tiiketim toplu-
munun bir sonucu olarak da konut arzi konut talebini siirekli ayakta tut-
maktadir. Degisen teknoloji ile birlikte siirekli gelisen konut {iretim sistem-
leri, konut insaat: siirecini olduk¢a hizlandirdig gibi konut tipolojilerini
de cesitlendirmistir. Yukarida bahsedilen konutun farkli anlamlar: ve statii
gostergesi olmasi, bu farkli konut tipolojilerine olan ilgiyi artirmaktadir.
Ozellikle kentin bilinmezligine karsi bir giivence olarak empoze edilen
korunakl1 konut yerlesimleri iizerine yapilan yatirimlar ve stirekli reklam-
lar, bir¢ok bireyin hayallerini stislemekte ve konut talebini siirekli ayakta
tutmaktadir.
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Konut arzi, konut fiyatlari, faiz oranlari, konut finansman olanaklars,
hiikiimetin konut tizerindeki politikalari, arsa {iretimi, kentlesme oramn,
yap1 malzemesi ve yapim teknolojisindeki gelismeler, yap1 malzemelerinin
maliyeti ve diger faktorler tarafindan belirlenmektedir (Oztiirk ve Fitoz,
2009). Konut talebinin ise, yukarida da bahsedildigi gibi iki temel bileseni
vardir: barinma amagch konut talebi ve yatirrm amagh konut talebi. Tipik
bir hane halkimin barinma amagh konut talebi; konut fiyati, hane halkinin
geliri, konut kiralari, konut disindaki mal ve hizmetlerin fiyatlari, konutun
ve bulundugu gevrenin 6zellikleri, konut kredisi faiz oranlar1 gibi degis-
kenler tarafindan belirlenmektedir. Yatirim amagh konut talebi ise, sahip
olunan konutun getiri orani, diger yatirim araglarimn getiri oranlari, hane
halkinin serveti ve konutun 6zellikleri, demografik faktorler, sosyal talep
gibi diger faktorler tarafindan belirlenir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). Sosyal
talep igerisinde, konut sahibi olmanin bir tiir sosyal giivenlik araci olarak
kabul edilmesi yer almaktadir. Tiirkiye gibi iilkelerde, toplumun yaygin
ve etkin bir sosyal giivenlik sisteminden yoksun olmasi nedeniyle konut,
bir barinma aracinin 6tesinde, yarin igin bir giivence araci, bir yatirim araci
olma ozelligine sahiptir. Bu durum, konut yatirimlarinin yer yer gerek-
sinmelerden bagimsiz ve bunlar1 asan olgiilerde yogunluk kazanmasina ve
asir1 tiretime yol agabildigi gibi yatirim giicliniin bir biitiin olarak konutta
toplanmasina, spekiilatif davraniglarin yiikselmesine de yol agmaktadir
(Baya'tan aktaran, Oztiirk ve Fitéz, 2009).

Konut talebinin barinma boyutu da yatirrm boyutu da farkh gelir grup-
larina gore degisim gostermektedir. Barinma amagli konut talebinde, konu-
tun fiyati, hane halkinin geliri, kira, konut kredisi olanaklar1 gibi ekonomik
faktorler alt gelir grubu igin daha 6nemliyken, konutun 6zellikleri bu eko-
nomik faktorler 1s1g1nda daha goz ardi edilebilir konumda kalabilmektedir.
Ekonomik kaygilardan uzak daha iist gelir gruplar icin ise, konutun ve
cevresinin Ozellikleri karar siirecinde daha baskin olabilmektedir. Dolayisiy-
la barinma ihtiyac alt gelir gruplan icin talebi belirlerken, daha tist gelir
gruplari i¢in, konutun barinma haricindeki diger anlamlar1 konut talebini
belirlemede daha etkin olabilmektedir. Ust gelir gruplar1 icin istedigi nitelik-
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teki konuta ulasmak daha olanakliyken, alt gelir gruplar igin nicelik 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu durumda, konut arzin sekillendiren alt gelir grupla-
rinin ihtiyact degil, tist gelir gruplarinin zevkleri olmaktadir.

Konut talebini belirleyen demografik faktorlerden birisi de, gog ve
kentlesme siirecidir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). Onceleri kisiler kendi kulla-
nimi igin konut tiretimi yaptirirken, kentlesme ile birlikte artan niifus, yeni
tiretim sekillerinin de ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Tiirkiye'de
yasal konut iiretimleri arasinda, bireysel konut iiretimi, kiiciik ve biiyiik
sermayeli konut {ireticileri tarafindan gerceklestirilen konut iiretimi, yap1
kooperatiflerince gerceklestirilen konut {iretimi, yap1 kooperatifleri ve
yerel yonetim isbirligi ile gerceklestirilen {iretim, kamu tarafindan gercek-
lestirilen konut {iretimi yer almaktadir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). Yasal iire-
timinin yaninda, 6zellikle 1950'1i yillarda hizli kentlesme ile birlikte kirdan
kente go¢ artmaya baglamis ve yasal imkanlarla konut elde edemeyen bu
niifus, yasal olmayan bir konut yapim siirecine girmistir. Kentlerde art-
maya baslayan bu gecekondu olgusu, daha sonra gesitli politikalar yardi-
miyla yasallagtirilmis, konutun yatirim ve rant elde etme anlamlarmin da
oldugu Tiirkiye kosullarinda, bir tiir spekiilatif konut {iretimi olan yap-
sat¢1 konut iiretim bi¢iminin gelismesini tetiklemistir.

Yap-sat¢t konut sunumu, kentlerin imarl alanlarinda, genellikle tek par-
sel tizerinde ¢ok katli apartman konutu insa eden kiigiik sermayeli bir giri-
simcidir. Sermayenin kisith olmasindan dolay, arsay1 insaatin bitiminde kat
karsiigr 6deme anlasmasiyla elde etmekte, isletme sermayesi eksigini de,
katlar1 ingaat sirasinda satmaya baglamak suretiyle karsilamaktadir (Tiirel,
1989). Bu tiretim sekli gecekondu alanlarmin kat karsihig1 yiiksek apartman-
lara dontiisiimiinde 6nemli rol almis, plansiz gelisme ile birlikte gecekondu
arsalarinin {izerine birbirine benzeyen, kimliksiz binalarin insa edilmesi
stirecini hizlandirmigtir. Halen, konut arzinda 6nemli yer tutan yap-satc
tiretimin yaninda, “1980’lerden sonra yasayisin ve tiiketim bigimlerinin
degismesiyle konut talebinde ve konut tiiketim bicimlerinde farkliliklar
ortaya ¢ikmustir. 19901arla birlikte tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de
litks konut alanlari, yap: iiretiminde yerini almaya baglamigstir. Farkli hane
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halki talepleri farkli konut tiretimlerine dolayis ile farkli mekansal oriintii-
lerin olusmasina olanak vermistir” (Ergoz-Karahan, 2009: 86).

1980 Sonras1 Degisen Konut Politikalar1

Konut arz ve talebini etkileyen bir diger onemli degisken de, devletin ko-
nut alanlarn tizerindeki politikalaridir. 1980 sonrasi degisen konut oriintii-
stinii anlamak amaciyla devletin degisen konut politikalarmin da {izerinde
durmak gerekecektir. Bu boliimde, 1980 sonrasinda degisen konut politi-
kalarindan kisaca bahsedilecektir.

1970'1i yillarda, yerel yonetimlerin konut {iretiminde daha etkin rol al-
maya bagladig1 gozlenmektedir. Bu donemde belediyeye kaynak temin
etmek ve kentsel ranti kamuya aktarmak amaciyla “Uretici Belediyecilik”
modeli gelistirilmis, belediyelerin konut kooperatifleri vasitasiyla konut ve
arsa iretiminde yer almasi saglanmustir. Batikent, Ege-Kent, EVKA,
Dogukent gibi konut projeleri bu donemin izlerini tasimaktadir. Ancak
1970’lerde baglayan bu orneklerin, yasanan ekonomik ve siyasi krizlerin
sonucunda devami gelememistir (Karasu, 2005). Tiirkiye'de ekonomi,
1970°1i yallarin ortalarinda krize girmis, 1978 yilindan itibaren bir dizi 6n-
lemler paketi yiiriirliige konulmustur. 24 Ocak 1980'de uygulanmaya bas-
lanan istikrar programi ve onun devamu olan politikalar, konut talebinin
hizla diismesine yol a¢gmis, konut sektoriinii krizden ¢ikarmak icin talebi
yeniden artirma ¢abalarina girilmistir (Ttirel, 1989).

24 Ocak onlemler paketinin ardindan, faizlerin 6nce serbest birakilmasi,
daha sonra yiikseltilmesi, konut talep ve arzini kisa stire i¢cinde etkilemistir.
Bu donemde, bankerlerin, oldukga yiiksek faiz vaatleriyle mevduat topla-
maya baglamasi, faiz oranlarmin enflasyonun altinda kaldigr donemlerde,
giivence islevini goren konut yatirimlarimn, bankalarm ve 6zellikle banker-
lerin vaat ettikleri faizler karsisinda cazibesini kaybetmesine yol agmustir.
Yatirim amagch konut talebinin diismesinin yar sira, bir kisim konutlarin
satilarak paralar1 bankerlere yatirilmustir. Banker olaymun ortaya ciktig
1980-1982 yillar1 arasi, konut talebinin en alt diizeye indigi dénem olarak
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karsimiza gkmaktadir (Tirel, 1989). Devlet ekonomisi icin son derece
onemli olan ingaat sektoriiniin yeniden hiz kazanmasi amac ile, 1980'1i y1l-
lar, toplu konut fonunun ve Toplu Konut Idaresinin (TOKI) kurulduguy,
yani devletin konut sektoriinii destekledigi donem olarak karsimiza ¢ik-
maktadir.

2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile birlikte, konut {iretiminin finans-
manu amaciyla genel biitge gelirlerinin % 5inin konut fonuna aktarilmasi
ongoriilmiistiir. Ancak, 2487 sayili Toplu Konut Kanunu uzun &mdirlii
olmamuis, gerek 1980 sonrasmn kiiresel politikalarmin etkisiyle gerekse
konut iiretiminde etkin olan yap-satcilarin dislamis olmasmin yarattig
siyasi baski sonucunda kanun degistirilmistir. 2985 sayili yeni Toplu Ko-
nut Kanunu ¢ikarilmis, bu kanun ile birlikte ferdi kredi imkani gelmis,
konut edinmek i¢gin sart kogulan daha 6nceden ev sahibi olmamak sart1 da
kaldirilmistir (Karasu, 2009). 1985 yilinda 3194 sayili yeni Imar Kanunu'-
nun yiriirliige girmesi, belediyelerin ve valiliklerin yeni alanlar1 imara
agmasimi kolaylastirmada etken olmustur. Konut sektoriinii krizden ¢i-
karmak igin getirilen Toplu Konut Fonu, ti¢-dort yil gibi kisa sayilabilecek
bir siire icinde ¢itkmaza girmis, Toplu Konut Fonu'nu olusturmak i¢in yeni
'vergiler' getirilmesinin yan1 sira, ingaat maliyetlerinin yiikselmesi nede-
niyle halkin konutla ilgili harcamalar1 artmistir. Boylece konut sektoriinii
krizden ¢ikarmak icin alman Onlemlerin 6nceleri konut arzinin artisina
katkis1 olmus, ancak bu yolla toplumun biiyiik bir kesimine yeni ytikler
getirilmistir (Ttiirel, 1989).

Bu doneme kooperatifler agisinda bakildiginda ise, kooperatiflerin,
TOKI tarafindan saglanan krediler yardimu ile, konut iiretimindeki roliin-
de de artislarin oldugu gozlenmektedir. 1960-1980 aras1 donemde kamu
kurumlar1 arasinda konut kredisi veren SSK, Bag-Kur ve Emlak Banka-
si'ndan farkli olarak, TOKI hem mali kaynaklar1 daha da gelistirmis, hem
de konut kredisi anlaminda isleyen bir sistem kurabilmistir (Karasu, 2009).
Konut kooperatifleri ise, yasanan ekonomik sikintilarin sonucunda, 1984-
1989 yillar1 diginda devletten bekledigi kredi destegini alamamas1 nedeni
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ile orta ve alt gelir gruplarindan daha ¢ok iist gelir gruplarina hitap ede-
bilmistir (Karasu, 2005).

1990’1 yillarla birlikte devamli hale gelen yiiksek enflasyonist ortam,
ekonomik krizler ve devletin kredi ve yatirim imkanlarmin kalmayisi, konut
sorununun ¢oziimiinde devletin biitgesini ve etkinligini belirgin bir bicimde
azaltmistir (Karasu, 2005). Belediyelerin konut tiretiminde etkin bir bi¢cimde
yer almasi ise 2000'li y1llarda gerceklesmektedir (Karasu, 2009).

Tiirkiye’de konut sektorii icin son yillarda ortaya ¢ikan énemli bir ge-
lisme ise, 2004 yi1linda hazirliklar1 baglanan ve 2007 yilinda yasallasan 5582
sayili Mortgage Yasasi’dir. Mortgage kredileri genel ozellikleriyle uzun
vadeli krediler olup, faiz oranlar1 piyasa faiz oranlarindan diistiktiir. Ayri-
ca, diger bir ozelligi kredi karsiliginda tasinmaz varligin ya kendisinin ya
da kredi icin bagvuran bireyin elindeki diger bir tasinmazin krediye karsi-
lik glivence olarak gosterilmesidir. Bu 6zellikleri nedeni ile, mortgage pi-
yasasinin genel amaci, ¢ok basit bir deyisle, kira 6der gibi konut sahibi
olabilme yolunu agmaktir. Yani, kendi birikimleri ve 6zsermayesi ile ko-
nut sahibi olamayan, orta ve orta-diisiik gelir grubuna konut sahipligi
yolunu agmay1 hedeflemektedir. Mortgage kredileri her ne kadar diisiik
faizli krediler olup, geri 6deme siiresi Tiirkiye’de 10 yila kadar uzansa da,
krediye bagvuracak kisinin siirekli bir gelire sahip olmasi esastir. Bu an-
lamda Tiirkiye konut piyasasi i¢cin 6nemli bir adim sayilan yasada, konut
piyasas igerisinde yeni bir sistem kurmak yerine mevcut durum iizerin-
den iyilestirmeler ve diizenlemelere agirlik verilmistir. Mortgage sistemi-
nin basarili olmasi icin gerekli temel sart, iilkedeki enflasyon ve reel faiz
degerlerinin diislik seyretmesi ve bu degerlerin belirli diizeyde istikrarh
olmasidir. Bu sartlarin saglanamadigy, stirekli dalgali olan ekonomik bir
yap1 igerisinde, kredilerin faiz oranlar1 bireylerin karsilayamayacag1 bir
yiike doniismektedir. Gliniimiiz Tiirkiye kosullarinda, mortgage kredileri
ozellikle orta-diisiik gelirlilerin bu sistemden yararlanmasi icin gerekli
sartlar1 saglayamamaktadir (Alkan, 2011).

1980 sonrasi Tiirkiye’de konut politikalarina genel olarak bakildiginda,
konut sorununun niteliksel bir sorun yerine, niceliksel boyutlariyla ele
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alindig1 goriilmektedir. Konut sorununa sadece niceliksek olarak bakmak,
bu sorunu eksik ele almak anlamina gelecektir. Tiirkiye’de konut sorunu-
nun temelinde toplumun biiyiik bir kesimini olusturan alt ve orta siufla-
rin konut edinmesindeki ekonomik zorluklar yatmaktadir. Giintimiize
kadarki konut politikalarina baktigimizda, Tiirkiye’de bu smiflara yonelik
tutarli ve uzun stireli uygulanmus bir sosyal konut politikasi olmadig1 go-
rillmektedir (Karasu, 2005).

Konut Miistesarhigi, 2003 yilinda tiim yetkileri TOKI'ye devredilerek,
kapatilmistir. 2007 yilinda, 5582 sayili kanunun yiiriirliige girmesi de, dev-
letin konut finansmani alanini tamamen 6zel sektdre birakmasi neticesini
dogurmustur (Kiziltepe, 2013). Boyle bir yapilanma, ne kadar ¢ok konut o
kadar ¢ok rant sonucunu dogurmakta, konutun niteliksel boyutunu nice-
liksel boyutunun gerisinde birakmaktadir. Kirdan kente gog ile baslayan
gecekondu sorununun, 1970°li yillarda boyut degistirmeye baslamasiyla
konut sorunu daha da farklh boyutlara ulasmistir. Ozellikle, 19801i yillar-
da ¢ikarilmaya baglayan imar affi yasalar ile birlikte, gecekondu sahiple-
rine tapular1 dagitilmis, 6ncelerde baskasinin arazisine kagak insa edilmis,
derme catma, bahgeli konut alanlari, rant saglama amaciyla plansiz donii-
stimle birlikte, ok katli apartmanlara doniismeye baglamistir. Bu anlam-
da, 2000'li yillar1 kentsel rantin 6zellikle 6n plana ¢ikti1 yillar olarak gor-
mek yanlis olmayacaktir.

1980 Sonras1 Degisen Konut Yapist: Ankara Ormegi

Calismada, 1980 sonrasi degisen konut yapisim1 Ankara’da mekansal olarak
arastirmak hedeflenmektedir. Bu amacla kullanilan veri,
http://www .hurriyetemlak.com sitesinde 2013 yili Nisan-Agustos aylari
arasinda satisa sunulmus olan konutlar tizerinden basit rastgele 6rnekleme
yontemi yardimiyla secilmistir. Ankara’nin sekiz ilgesini (Altindag, Canka-
ya, Etimesgut, Golbasi, Kegioren, Mamak, Sincan ve Yenimahalle) kapsayan
calismada toplam denek sayis1 2122’dir. Calismada, tarih igerisinde konutta
meydana gelen degisimleri izlemek amaglandigindan veri, konutun tiretim
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yillarma gore 1980 yil1 6ncesi, 1980-1989 yillar1 arasi, 1990-1999 yillari arasi,
2000-2009 yillar1 arasi ve 2010 ve sonrasi olmak {izere 5 doneme ayrilmusgtir.

Table 1. Degiskenler

Degisken Aciklama

Fiyat Konut biriminin fiyat1 (.000 TL)

Yas Konut biriminin yast

Mz Konut biriminin taban alan1 (m?)

Oda Konut birimindeki salon/lar harici diger oda sayist

Salon Konut birimindeki salon sayisi

Banyo Konut birimindeki banyo sayisi

Apt_Kat Konut biriminin bulundugu apartmandaki toplam kat sayisi
Isinma Konut biriminin 1sinma sekli (1=Soba, 2=Merkezi, 3=Kombi)
Tip Konutun tipi (1=Miistakil, 2=Apartman Dairesi)

Tablo 1, ilgili verinin igerdigi degiskenleri gosterirken, Tablo 2, degis-
kenlere iliskin agiklayic istatistik bilgilerini, konutlarin tiretim yillarin
yani yaglarmin gruplandirilarak olusturuldugu dénemler bazinda ver-
mektedir.

Tablo 2. Degiskelere Ait Aciklayici Istatistikler

Tip Oda Salon Banyo M? Apt_Kat Isnma  Fiyat

2010 ve son- Mean - 340 1.04 1,59 149,32 5.68 - 212,25
Median 2,00 3,00 1,00 2,00 130,00 4,00 3,00 160,00
Mode 2 3 1 1 120 3 3 125
Std. 0,148 1,080 0,188 0,709 70,778 3,791 0,388 250,218
Minimum 1 1 1 1 50 1 1 45
Maximum 2 10 2 6 650 30 3 4250
2000-2009 Mean - 3.38 1.03 137 149.39 4,66 - 210.07
Median 2,00 3,00 1,00 1,00 125,00 4,00 3,00 154,00
Mode 2 3 1 1 110 3 3 115
Std. 0,201 1,010 0,203 0,606 80,939 2,934 0,324 225,530
Minimum 1 1 1 1 50 2 1 48
Maximum 2 9 4 5 1000 25 3 3350
1990-1999 Mean - 3.07 1.05 119 130.62 4,13 - 187.50
Median 2,00 3,00 1,00 1,00 115,00 3,00 3,00 128,00
Mode 2 3 1 1 110 3 3 125
Std. 0,233 0,908 0,232 0,531 91,623 2,529 0,441 238,081
Minimum 1 1 1 1 48 2 1 29
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Maximum 2 9 3 5 1600 18 3 3490
1980-1989 Mean - 2,98 1.03 116 12177 4,42 - 19145
Median 2,00 3,00 1,00 1,00 110,00 4,00 3,00 124,00
Mode 2 3 1 1 110 3 3 130
Std. 0,139 0941 0,208 0,524 58,650 2,143 0,499 183,460
Minimum 1 1 1 1 20 2 1 40
Maximum 2 8 3 5 550 15 3 1250
1980 6ncesi  Mean - 2,67 1.04 1.06 11313 3.87 - 191,77
Median 2,00 3,00 1,00 1,00 100,00 4,00 3,00 165,00
Mode 2 3 1 1 100 3 3 125
Std. 0,120 0,870 0,257 0,262 44,679 1,481 0,588 119,706
Minimum 1 1 1 1 50 1 1 42
Maximum 2 7 4 3 350 12 3 875

Tablo 2 donemler igerisinde, iiretilen konutlarda meydana gelen degi-
simleri sergilemektedir. Konut tipine donemler itibari ile bakildiginda,
orneklem iginde her donem icin yaygim konut tipinin apartman dairesi
oldugu goriilmektedir. Dénemler arasi standart sapma degerleri bu degis-
ken i¢in karsilagtirildiginda ise, 1980 6ncesi donem igin dagilim en az yay-
gin durumdayken, 1990-1999 donemi icin ise en yaygimn durumda oldugu
goriilmektedir. Yani, bu donemde, 6rneklem iginde miistakil konutlarin
dagilimi, diger donemlere oranla daha 6nemli bir ytlizdeye sahiptir. Tablo
2’de oda sayilarma iligkin veri incelendiginde, yillar itibari ile oda sayila-
rinda belirli bir artisin oldugu gozlenmektedir. 1980 6ncesi oda sayisi orta-
lamasi 2,67 iken, yillar itibariyle artan bu deger 2010 ve sonras1 donemde
3,40’a kadar yiikselmistir. Yillar itibari ile salon sayisinda 6énemli bir degi-
siklik goze carpmazken, banyo sayisinin 6zellikle son iki donemde artig
gosterdigi goriilmektedir. Konut biriminin taban alani biiytikliigii ise yil-
lar iginde artig gdsteren bir diger degiskendir. Ozellikle 2000'li yillarda
konut biriminin ortalama taban alani biiyiikliigiiniin 149 m?ye kadar ¢ik-
tig1 goriilmektedir. Yillar itibariyle konutlarda kat artis1 gozlenirken, her
donem i¢in 1snma bigiminin en yaygin olan1 kombi olarak karsimiza ¢ik-
maktadir. Fakat burada unutulmamasi gereken, 1sinma bigiminin yillar
icinde degistirilebilecegi, yani bu degiskenin eski konutlar icin de 2013 yili
kullanim bigimini verdigidir. Yani, 1980 yil1 6ncesi sobal1 olan bir konu-
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tun, daha sonra kombili 1sinma bi¢imine doniistiiriilmiis olabilecegi, dola-
yistyla veri igerisinde kombili olarak yer alabilecegi durumudur. Yine de,
bu olasilik igerisinde, standart sapma degerleri incelendiginde, 2000 yil1
oncesinde yapilmis binalar i¢in, kombi harici diger 1sinma bigimlerinin,
20001i yillar sonrasmna oranla daha yaygin oldugu sodylenebilmektedir.
Konut fiyatlar1 karsilastirildiginda, 2000 yili 6ncesi yapilmis konutlarmn
fiyat ortalamalarmin 200 000 TL'nin altinda seyrettigi gozlenirken, 2000
yil1 sonrasi ortalamanin 200 000 TL'nin tizerine giktig1 goriilmektedir.
Veriye iligkin genel aciklayic1 degiskenler incelendikten sonra, donemler
itibari ile konut yerlesimlerinin nasil degistigi mahalleler baziyla inceleme
altina alinmustir. Harita 1, verinin toplandig1 8 ilgenin mekansal bilgilerini

gostermektedir.
Harita 1. 8 Merkez Ilcenin Sinirlar:
SINCAN
KECIOREN
YENIMAHALLE
ALTINDAG
ETIMESGUT MAMAK.
CANKAYA
YENIMAHALLE
SINCAN

GOLBASI

Tablo 3, donemler itibari ile konut sekline iliskin frekans dagilimlarin
gostermektedir. Orneklem igerisinde, miistakil konutlarin en yiiksek
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ylizdeye sahip oldugu donem 1990-1999 dénemi olarak ortaya ¢ikmak-
tadir. Miistakil konutlarin yogunlugunun en az oldugu dénemin ise 1980
oncesi oldugu gozlenmektedir. Orneklemi olusturan verinin 2013 yilla-
rinda satisa sunulan konutlar oldugu g6z 6ntine alindiginda, 1980 6ncesi
miistakil konutlarin azlig1 sasirtic1 degildir. Ciinkii bu donemde yapilmis
olan miistakil konutlar zamanla birlikte kent topraginin deger artisindan

etkilenmis ve yerlerini yiiksek katli apartmanlara birakmaya baslamistir.

Tablo 3. Dénemler Itibari ile Konut Sekline {liskin Frekans Dagilimlari

Miistakil Apartman Dairesi
Frekans Yizde Frekans Yiizde
2010 ve Sonrast 11 2,2 480 97,8
2000-2009 25 4,2 570 95,8
1990-1999 36 5,8 588 94,2
1980-1989 4 2,0 200 98,0
1980 Oncesi 3 1,4 205 98,6

Harita 2. Dénemler Itibari ile Konut Seklinin Mahalleler Bazinda Dagilimi

1980 ONCESI 1980-1989

Mistakil Konut Apartman Dairesi Mistakil Konut Apartman Dairesi
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1990-1999 2000-2009

Miistakil Konut Apartman Dairesi Mistakil Konut Apartman Dairesi

2010 VE SONRASI

Mustakil Konut Apartman Dairesi

Bu siireci daha iyi anlamak amaci ile, Harita 2 donemler itibari ile ko-
nut tipinde meydana gelen degisimleri gostermektedir. Harita 2, mahaller
igerisinde yogunlukta bulunan konut tipine gore renklendirilmistir. Tk
harita incelendiginde, 1980 oncesi konutlarin kent merkezine yakin mahal-
lelerde konumlandig gézlenmektedir. Yine bu donemde az sayidaki miis-
takil konutlarin, kent merkezi i¢inde yer aldig1 da goriilmektedir. Veride,
bu donem igerisinde yer alan miistakil konutlar Basinevleri, Doganbey ve
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Kale mabhalleleri igerisinde yogunlukta yer almaktadir. 1980-1989 done-
minde ise, kent biiylimeye baglamis, konut alanlar1 kent ¢eperine dogru
yayilmaya baslamistir. 1980 6ncesi dénemde, kent i¢inde insa edilen mdis-
takil konutlar, bu donemde ¢eperlere dogru kayma gostermistir. Veride
bu dénemde insa edilen miistakil konutlar, Ahiboz, Beytepe, Cayyolu ve
Mutlukent'te daha yogun bir sekilde karsimiza gikmaktadir. 1990-1999
doneminde benzer egilim devam etmistir. Miistakil konutlarin yaygimnhg-
nin arttgr bu donemde, Alacaatli, Bahgelievler (Golbasi), Beytepe,
Cayyolu, Elvan, ﬂkyerle§im, Incek, Karsiyaka (Golbast), Konutkent, Koru,
Mutlukent, Ugur Mumcu, Umit, Yakacik ve Yeni Bati miistakil konutlarm
insaatinin yogunlastig1 mahalleler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Miistakil
konutlarin 6zellikle kentin giineyinde yer sectigi 2000-2009 doneminde ise,
Ahmet Taner Kiglali, Alacaatli, Cankaya, Cayyolu, Dodurga, Hacthasan,
Hacilar, Hacimuratly, Ilkbahar, Hkyerle@im, Incek, Koru, Memlik ve Oran
mahalleri, bu anlamda 6ne ¢itkmaktadir. 2010 ve sonrasinda mistakil ko-
nutlarin  yogunlukta bulundugu mahalleler, veri igerisinde Alacaatl,
Asagiyurteu, Cayyolu, Incek, Karacakaya, Karaoglan ve Oran olarak kar-
simiza ¢kmaktadir.

Tablo 4. Dénemler Itibari ile Oda Sayisina {liskin Frekans Dagilimlari

2 3 4 5 6+
F % F % F % F % F %
2010 ve Sonrast 8 1,6 39 79 295 60,1 82 16,7 67 13,6
2000-2009 5 0,8 49 8,2 366 61,5 95 16,0 80 13,5
1990-1999 15 24 82 131 433 694 45 7,2 48 7,7
1980-1989 5 2,5 48 235 117 574 18 8,8 16 7,8
1980 Oncesi 11 53 78 37,5 94 452 18 8,7 6 3,0

Tablo 4, donemler itibari ile oda sayilarinda meydana gelen degisimleri
gostermektedir. Bu tabloda, oda sayisi salon sayisindan bagimsiz degil,
konut biriminde yer alan toplam oda sayis1 olarak ele alinmistir. Donemler
aras1 yiizdeler karsilagtirildiginda, her donem igin en yaygin konut tipinin
3 oda 1 salona karsilik gelen, toplam oda sayisinin 4 oldugu konut birim-
leri oldugu gozlenmektedir. Bu konut tipinin en yaygin oldugu dénem
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1990-1999 donemi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 1980 Oncesi donemde
toplam 3 odal1 konutlar da énemli bir yiizdeye sahiptir. Dénemler itibari
ile, 2 oda 1 salon olan bu konutlarmn, diger konutlar icerisinde ytizdesi
diisiis gostermektedir. 2000 yili sonrast her iki donemde de, 4 oda 1 salona
denk gelen toplam oda sayist 5 olan konutlarin yiizdelerinde artis goze
carpmaktadir. Yine aym sekilde, toplam oda sayisi 6'min tizerinde olan
konutlarin da ytizdesi bu iki donem igin artis gostermistir.

Oda sayilarindaki degisimi mekansal olarak anlamak amaci ile Harita 3
cizilmistir. 1980 oncesi donem incelendiginde, mahallelerde yogunlukla
rastlanan toplam oda sayisiin 3 veya 4 oldugu gozlenmektedir.
Biiyiikesat'ta 1+1 odali konutlarin bulundugu veri igerisinde, Asag1 Dikmen,
Kiiltiir ve Oran’da toplam 5 odali konutlarin daha yogun oldugu gozlen-
mistir. Basinevleri ve Kale’de de toplam oda sayisinin yogunlukla 6 ve {ize-
rinde oldugu veride, bu dénem i¢in oda sayis1 agisindan ¢ok farkl secenek-
lerin varhigindan soz edilememektedir. 1980-1989 doneminde ise, bu an-
lamda konut piyasasinin biraz da zenginlestiginden bahsedilebilir. Yine, 3
ve 4 odali konutlarn yogunlukta oldugu bu dénemde, toplamda 5 ve 6
odali konutlarin da varliginda artis gozlenmektedir. Bu dénemde, Ahiboz,
Balgat, Cayyolu, Gazi ve Mutlukent, 6 ve daha iistii oda sayisinin yogunluk-
ta oldugu mahalleler olarak goze carpmaktadir. 1990-1999 doneminde ba-
kildiginda ise, 6 ve daha tizeri toplam oda sayisina sahip konutlarmn 6zellik-
le kentin giineyine yayildig1 gozlenmektedir. Ozellikle bu konutlarm
Alacaatli, Beytepe, Incek, Karsiyaka (Golbast), Konutkent, Mutlukent, Os-
mangazi ve Sevket'te yogunlastid1 gozlenirken, Akdere de 2 odali konutla-
rin yogunlukta yer aldi1 mahalle olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2000-2009 doneminde, yine konutlarin oda sayisinda artis oldugu go-
riilmektedir. Toplamda 3 odaya sahip konutlarin yogunlastigi mahallele-
rin sayis1 azalirken, toplamda 5 ve 6 ve iizeri odaya sahip konutlarin yo-
gunlastif1 mahallelerde artis goriilmektedir. Bir onceki déonemden farkh
olarak, bu konutlar sadece kent merkezinden uzak mahallelerde degil,
kent merkezi yakininda da artis gostermektedir. Veri igerisinde, 6 ve iizeri
odal1 konutlarin yogunlastig1 mahalleler, Ahiboz, Alacaatli, Bademlidere,
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Baglarbasi, Cankaya, Hacthasan, Hacilar, Ilkbahar, Incek, Kigiik Kayas,
Koru, Memlik, Mustafa Kemal ve Saglik olarak ortaya ¢ikmaktadir. Top-
lamda 5 odali konutlarin yogun oldugu mahalleler kent merkezinin uza-
ginda konumlanan Elvan, ﬂkyerlegim, Kardelen, Mutlukent, Oran,
Torekent, Umit, Universiteler, Yasamkent ve Yayla oldugu gibi, daha kent
merkezine yakin olan 100. Yil, A. Eglence, Bahgelievler, Cigdem,
Cukurambar, Cumhuriyet, Gaziosmanpasa, Malazgirt, Sancak, Sehit Cen-
giz Karaca, Seyranbaglari, Yukar1 Dikmen, Yunus Emre mahallelerinde de
toplamda 5 odaya sahip konutlar yogunlasmaktadir. 2010 ve sonrast do-
nem incelendiginde, konutlarin oda sayisi agisindan daha da gesitlendigi
gozlenmektedir. Bu donemde toplamda 5 odaya sahip konutlarin yogun-
lastigr mahalleler, Adnan Menderes, Alacaatli, Bahgelerigi, Basmevleri,
Dodurga, Giigliikaya, Hilal, Kamil Ocak, Mustafa Kemal, Miirsel Ulug,
Ovacaik, Ovegler, Peyami Sefa, Piarbasi, Sehit Cengiz Karaca, Senyuva ve
Yasamkent olurken, 6 ve iizeri oda sayisina sahip konutlarin Baristepe,
Basak, Cayyolu, Tleri, Incek, Karaoglan, Kavacik Subayevleri, Malazgirt,
Maresal Cakmak, Pmarbas: (Sincan), Tepebasi, Yukari Ovecler, Yukari
Yahyalar ve Yakacitk mahallerinde yogunlastig1 goriilmektedir.

Harita 3. Dénemler Itibari ile Oda Sayilarinin Mahalleler Bazinda Dagilim

1980 ONCESI 1980-1989

20da 30da 40da 50da 6+ 0da 20da 30da 40da 50da 6+0da
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1990-1999 2000-2009
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Tablo 5. Dénemler itibari ile Konut Biiyiikliiklerine Iliskin Frekans Dagilimlari

50- 51-100 101- 151- 201+
F % F % F % F % F %
2010 ve 2 04 73 149 281 57,2 75 153 60 12,2
2000-2009 1 0,2 109 183 329 553 75 12,6 81 13,6
1990-1999 4 0,6 206 33,0 325 521 40 6,4 49 7,9
1980-1989 2 1,0 73 358 102 50,0 13 6,4 14 6,9
1980 Oncesi 5 2,4 107 514 74 35,6 14 6,7 8 3,8

Tablo 5 donemler itibari ile konut birimlerinin m? cinsinden yiizolctimle-
rini sunmaktadir. 1980 6ncesi dénemde, en yaygin konut birimi yiizol¢limii
51-100 m? aralig1 iken, sonrasindaki dort donem igin en yaygin aralik 101-
150 m? olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica 2000 yili sonrasinda, 150 m?
tizerindeki konutlarmn da ytizdesinde 6nemli artislar goriilmektedir.

Harita 4, dénemler itibari ile konut birimlerinin degisimlerini mekansal
olarak sunmaktadir. 1980 6ncesi dénem incelendiginde, konut biiytikliigtine
gore konut birimlerinin mekansal olarak homojen dagilim gosterdigi soyle-
nebilir. Dikkat ¢eken bir nokta, son donemlerin aksine 200 m? {izerinde yii-
zolglimiine sahip konutlarin daha kent merkezine yakin alanlarda yer aldi-
gidir. Bu m? tizerindeki konutlarn da, Doganbey, Kale ve Ragip Tiiziin
mahallelerinde yogunlastigr gozlenmektedir. 1980-1989 doneminde ise,
daha genis konutlarin kent merkezinden biraz uzaklastig1 gozlenmektedir.
Bu donemde, 200 m? iizeri ytlizolglimiine sahip konut birimlerinin yogun-
lastign mahalleler olarak, Ahiboz, Balgat, Cayyolu, Gazi, Mebusevleri ve
Mutlukent ortaya ¢ikmaktadir. 1990-1999 doneminde ise, kentin giineyinde
200 m? tizeri yiizOlgiimiine sahip konutlarin yogunlastigi mahalleler, bir
blok halinde giineybatida konumlanmaktadir. Bu blok igerisinde yer alan,
Alacaatl, Bahgelievler (Golbasi), Beytepe, Incek, Kargiyaka (Golbas),
Konutkent, Koru, Mutlukent, Oran, Umit ve Universiteler mahallelerinin
yaru sira, kent merkezine daha yakin konumlanan Osmangazi ve Sefkat
mahalleleri 200 m? tizerinde konutlarin yogunlasti1 alanlar olarak karsimi-
za ¢ikmaktadir. Veri igerisinde, bu donemde 50 m?nin altindaki konutlarin
yogunlastigi mahallelere rastlanmamigtir. Bu dénem igin bir diger nokta,
kentin kuzey ceperinde 51-100 m? yiizol¢iimiine sahip konutlarmn yogunlu-
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gudur. 2000-2009 dénemine geldigimizde ise, bu konutlarin yerini 101-150
m? yiizolgiimiine sahip konut birimleri almaktadir. Kentin giineyinde ise,
201 m? ve tizeri konutlar ilerlemeye devam etmektedir. Batiya dogru devam
eden aksta, yine 151-200 m? yiizolgtimiine sahip biiyiik konutlarin varligin-
dan soz edilebilmektedir. 2010 ve sonrasinda ise, ytlizol¢timii agisindan ko-

nutlarin kent mekanina daha homojen dagildig1 gozlenmektedir.

Harita 4. Dénemler itibari ile Konut Biiytikliiklerinin Mahalleler Bazinda Dagilimi

1980 ONCESI 1980-1989

-50 51-100 101-150 151-200 201+ -50 51-100 101-150 151-200 201+

1990-1999 2000-2009

-50 51-100 101-150 151-200 201+ -50 51-100 101-150 151-200 201+
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-50 51-100

101-150

151-200

2010 VE SONRASI

201+

Tablo 6, donemler itibari ile
kat sayilarinda meydana
gelen degisimi gostermek-
tedir. Her bes donem i¢in de
en yogun rastlanan kat say1-
st 1 ile 5 aralig1 olmaktadir.
Fakat, 1980 Oncesi bu oran
% 93,2 iken, 2010 ve sonra-
sinda bu oranmn % 66,4e
distigi = gozlenmektedir.
1980-1989 doneminde goze
carpan bir nokta, 6-10 kat
sayisi araligindaki konut
birimlerinin yogunlugudur.
Yine bu kat araligmin yo-
gun oldugu bir diger do-

nem de, 2010 ve sonrast dénemdir. 2000 sonrasi dénemde, daha ytiiksek

katli binalar da say1 olarak artig gostermektedir.

Tablo 6. Dénemler Itibari ile Kat Sayilarina {liskin Frekans Dagilimlari

1-5 6-10 11-15 16-20 21+

F % F % F % F % F %
2010 ve Sonra- 326 664 108 22,0 47 96 7 14 306
2000-2009 479 80,5 80 134 30 5,0 5 08 1 02
1990-1999 539 86,4 59 95 2 35 4 06 0 00
1980-1989 149 74,1 48 239 4 20 0 00 0 00
1980 Oncesi 192 93,2 13 6,3 1 0,5 0 00 0 00

Harita 5, kat sayilarmin dagilimlarini mekansal olarak sunmaktadir. 1980

oncesi donem, kat sayist acgisindan oldukga homojen bir durum sergilemek-

tedir. Mahallelerin ¢ok biiyiik bir ¢ogunlugu, yogunlukta 1-5 kat arasma

sahip konutlardan olugsmaktadir. 6-10 kath konutlarin yogunlastigr tek ma-
halle, bu dénemde Incesu olarak karsimiza cikmaktadir. 1980-1989 done-
minde ise, kat sayilar1 agisindan mahallelerin, bir 6nceki doneme oranla
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daha fazla gesitlendigi gozlenmektedir. Bu donemde, kent merkezine yakin
Balgat ve Gayret mahallelerinde 11-15 kathi konutlar yogunluktayken, kent
merkezinden uzak Eryaman mahallesinde de bu konutlar ¢ogunlukla yer
almaktadir. 1990-1999 déneminde yiiksek kath bloklar Cigdem, Sehit Os-
man Avac, Universiteler ve Giizeltepe mahallelerinde yogunlagmaktadir.
2000-2009 doneminde, kentin bat1 aks: ytiiksek kath konutlarm arttigr bolge
olarak karsimiza gtkmaktadir. Bu donemde 11-15 katli konutlarin yogunlas-
tig1 mahalleler Altay, Goksu, Giizeltepe, Kardelen, Mimar Sinan, Ostim,
Susuz, Sehit Osman Avci, Umit, Universiteler ve Yasamkent'tir. 2010 ve
sonrast donemde yine bati aksi daha ytiksek katli yapilarin bulundugu alan
olarak karsimiza ¢ikarken, 16 ve tiizeri kata sahip konutlarin yogunlastig
mabhalleler de bu dénem igerisinde yer almaktadir. Veride Oran mahallesi
16-20 kat arahgmn yogunlagtigi mahalle olarak ortaya cikarken, flkadim 21
ve lizeri katlarin varligmin gozlendigi mahalle olarak kendini gostermektedir.

Harita 5. Dénemler {tibari ile Kat Sayilarinin Mahalleler Bazinda Dagilimi

1980 ONCESI 1980-1989
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1990-1999 2000-2009

1-5 6-10 1-15 1620 21+ 1-5 6-10 1-15 1620 21+

2010 VE SONRASI

1-5 6-10 11-15 16-20 21+

Mahalle Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi

Harita 6, konut fiyatlarinin mekansal olarak dagilimlarini mahalleler
olgeginde 2013 yil1 verileri icin sunmaktadir. Harita incelendiginde, An-
kara’da konut fiyatlar1 acisindan 6zellikle kuzey ve giiney olarak iki
farkli gruplasmanin ortaya ciktigr gozlenmektedir. Bu iki farkli gruplas-
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ma igerisinde kuzey kesim daha diisiik konut fiyatlarinda yogunlasirken,
giiney kesim ise Ankara’nin en pahali konut kesimlerini icermektedir.

Harita 6. Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi (.000 TL)

0-100 101-200 201-300 301-400 401-500 501+

Konut fiyatlarinmn, 100 000 TL'nin altinda olan alanlar, kent igerisinde
daha homojen bir dagilim gostermektedirler. Bu fiyat altindaki konut
birimleri, kent merkezlerine yakin mahalleler icerisinde de yer alirken,
kent merkezinden daha uzak mahallerde de bulunmaktadirlar. Kent
merkezi icerisinde bu fiyat araliginda yer almalarinin bir nedeni, bu ko-
nut stokunun eski olmasindan kaynaklanirken, kent merkezi disindaki
mahallelerdeki diisiik konut fiyatlarim1 uzaklikla iliskilendirmek yanhs
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olmayacaktir. Konut fiyatlarmin yogunluklu olarak 101 000 - 200 000 TL
oldugu mabhalleler incelendiginde, yine kent merkezine yakin mahalle-
lerde bu fiyatlara sahip konut birimlerinin yer aldig1 gozlenmektedir.
Veriden c¢ikan ilging bir sonug ise, kent merkezinden uzaklastik¢a, bu
fiyat araligi Ankara’nin kuzey-batisinda daha yogun bir sekilde karsimi-
za ¢itkmaktadir. Gliney-batisinda ise, bu konut fiyatlarina neredeyse rast-
lanmamaktadir. Giiney-bat1 bolgesinde genel olarak, konut fiyatlar1 ol-
dukga iist seviyelerdedir. Hatta konut fiyatlarinin 500 000 TL'nin {izerine
ciktigr biiyiik bir blok bolge, haritada hemen goze carpmaktadir. Ayni
bolgenin iki yakasinda 401 000-500 000 TL konut fiyat araliginin yogun-
lukta oldugu mahalleler yer almakta, kent merkezinde iyice uzaklastikca
ise, 201 000-300 000 TL araligina diismektedir. Yine de, bu mahallelerin
kent merkezinden uzaklig1 goz oniine alindiginda, bu fiyat araliklarinin
oldukca yiiksek oldugu siiphesizdir. Bu bolgedeki bazi mahallelerde,
konut fiyatlar1 100 000 TL'nin altina, ancak kentten olduk¢a uzaklastig
durumlarda diigsmektedir.

Degerlendirme ve Sonug

Bu calisma, Ankara’da konut stokunun oldukga ¢esitli alt konut piyasa-
larindan olustugunu gostermektedir. Farkli gelir gruplarina, farkl biitge-
lerde ve farkl1 6zelliklerde konut sunumu piyasa tarafindan gergeklesti-
rilebilmektedir. Zaman icerisinde degisen taleple birlikte konut sunu-
munun da farklilastigi goriilmektedir. Kent merkezinden disa dogru
biiytliyen kentle birlikte, konut stoku da degismektedir. Konutun fiziksel
Ozelliklerindeki bu farkliliklar kent merkezine olan uzaklikla iliskilendi-
rilebilmektedir. Ornegin, kentin yogunlugundan kagmak isteyen bireyle-
rin artik kent merkezinden daha uzakta yeni yerlesim yerlerinde bahgeli
konutlar1 tercih etmeleri nedeniyle, 2000'li yillarda mdtistakil konutlarin
bu alanlarda yogunlastigi, cizilen haritada goriilmektedir. Miistakil ko-
nutlarin, kentin uzagindaki alanlarda yogunlasmasmin yaninda, yeni
yerlesim alanlarinda gergeklesen toplu konut projeleri ile birlikte, kent
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merkezinin disindaki bazi mahallerde binalarin yiikselmeye bagladig:
haritalarda goriilmektedir. Yine kent merkezinin uzaginda ozellikle
miistakil konutlarin bu alanlarda yayginlasmas: ile, konut birimlerinin
bliytikliigiinde artis oldugu gozlenmektedir. Fakat, kent merkezinden
uzak bazi alanlarda, 1+1 stiidyo tipi evlerin yani daha kiigiik konutlarin
da varligina rastlanmistir.

Fakat ilging olan bir nokta, konut birimlerinin fiziksel olarak incelen-
digi yukaridaki haritalarin hig¢ birinde, kent biitiinii i¢in net bir kuzey-
giiney ayrimu ortaya ¢ikmazken, konut fiyatlarin1 gosteren haritada bu
kadar net bir ayrimin goriilmesidir. O zaman, bu konut fiyatlarinda be-
lirleyici olan faktor nedir sorusu karsimiza gikmaktadir. Ankara’nin ku-
zeyi ve giineyi arasindaki bu kadar net goriinen konut fiyatlar1 farki ne-
den vardir?

Bu durum, yukarida bahsedilen konut talep-arz iliskisinin ve ge¢mis-
ten bugiline devam eden konut politikalarinin bir sonucudur ashnda.
Konutun, barinma ihtiyacini karsilamasimn yaru sira, toplumda bir yati-
rim ve prestij araci haline dontismesi, spekiilatif konut arzinin konutu
bir rant aracina ¢evirmesi, 6zellikle 1980 sonras: yanlis konut politikalar:
ile konut sorununa pargacil ¢oziimlerin aranmasi, bu sekilde kenti ikiye
bolen ve kent i¢inde ayrismay1 acikca gosteren bu desenin ortaya ¢ikma-
sindaki nedenler olarak goriilebilir. Konutlarin fiziksel olarak belirgin bir
farklilik gostermemesine karsin, tamamen lokasyona ait faktorler konut
fiyatlar1 arasinda ugurumlarin olusmasina sebep olarak karsimiza ¢ik-
maktadir. Yillardir kentin giineybatisini gelistirecek sekilde yapilan yati-
rimlar, alman plan kararlar: ve tiim bunlarin yol ac¢tig1 spekiilatif beklen-
tiler, bu alanda konut fiyatlarmin siirekli artmasina neden olmaktadir.
Daha once de bahsedildigi gibi, konut politikalarinin orta-alt gelir gru-
buna yonelik konut sunumlarina yogunlagsmasi gerekirken, ortaya ¢ikan
desenden de net anlasilabilecegi gibi, Ankara’daki konut deseninin
olusmasinda etken, alt gelir gruplarinin ihtiyaclar1 degil, iist gelir grup-
larinin istekleridir. Bu durumda, Ankara kenti farkli gelir gruplar ara-
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sinda parcalanmis ve kesin ¢izgilerle birbirinden ayrilmistir. Bu da kent
icinde adil olmayan bir rant dagiliminin en belirgin gostergesidir.
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