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GIRIS

Kiiciik konut, modernlesme siireciyle birlik-
te tiim diinya genelinde degisen demografik,
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel etmenlerin, bi-
reylerin yagamlarinda meydana getirdigi do-
niisiimiin mekansal yansimalarindan biridir.
Ozellikle, yirminci yiizyilm ikinci yarisindan
itibaren, kiiresel baglamda meydana gelen
demografik doniistim!, evlilik yasinin yiik-
selmesi ve bosanma oranlarinin artmasi gibi
degisen kosullar, aile yapisinda belirgin fark-
liliklar yasanmasina sebep olmaktadir (Yavuz
ve Yiicesahin, 2012: 76-118). Bu gelismeler
dogrultusunda geleneksel aile yapist doniisii-
me ugramaktadir ve ¢ekirdek aile profilinden
farkli olarak tek kisilik hane halklar1 olus-
maktadir.” Aile kavraminin bu degisen yapisi,
cekirdek ailelerin liniversite ya da is hayatina
atilan bireyleri tek basina yasayabilecekleri
konut arayisi i¢ine siiriiklemistir. Geriye ka-
lan ebeveynler i¢in yasanan mekanlar biiyiik
gelmeye baslamis, ihtiyag duyduklari daha
kiigiik mekan arayislart ortaya ¢ikmistir. Bu
degisim ile birlikte, yasam alanlarinin farkli-

1 Demografik doniisiim: “yiiksek dogurganlik ve
6lim oranlarinin hiikkiim siirdigii bir durumdan,
dogumlarin bilingli olarak kontrol edildigi ve
6liim oranlarmin diismiis oldugu yeni bir duruma
gegistir” (Yavuz ve Yiicesahin, 2012: 76-118).

2 “Tek kisilik hane halki bir hanede yalnizca tek
kisinin yasadigi hane halkidir. Bu kisi yash bir
birey, bir 6grenci ya da bir memur vb. olabilir” Aile
Yapist Arastirmasi 2006, TUIK,

Erisim Adresi:http:/ailetoplum.aile.gov.tr/

lasip, yeni olusan kosullara uyum siireci orta-
ya ¢ikmistir. Literatiirde kiiclik konut olarak
adlandirilan bu yasam alanlari, yirminci yiiz-
yildan giiniimiize kapsam ve igerik olarak bir
takim degisimler gecirmistir (Tomgac, 1997;
Kiirsat 2006; Desagis, 2006; Golgedar, 2011;
Dikeg¢, 2013; Bulhaz, 2014). Gegen ylizyil
boyunca ekonomik gerekcelerle ele alinan
kiigiik konutlar, dar gelirli aileler i¢in ucuza
mal edilebilen ve ¢ok sayida kisiyi bir arada
barindirabilen, gecici yasam alanlar1 olustur-
mustur (Dikeg, 2013: 10). Ekonomik kosul-
larin esas belirleyici unsur oldugu bu konut-
larda, alan biiyiikliikleri ve metrekareler i¢in
standart diizenlemeler 6nemli hale gelmistir.
1964 yilindaki Halk Konutlar1 Standartlari’na
gore 63 m?, kiigiik konutlar i¢in belirleyici bir
tist sinir olarak nitelendirilmistir (Ding 1986:
3; Desagis, 2006: 26).

1986 yilinda Balamir’in ¢aligmasinda bu bii-
yiikliik 60 m? olarak nitelendirilirken, Ding’e
gore ayni yil kisi basina 14 m? iist limit ola-
rak belirlenmistir (Dorter ve dig, 1988: 3;
Desagis, 2006: 26). Bu caligmalar paralelin-
de Geray, fiziksel biiytikliikler disinda kii¢iik
konutlarin sosyal yoniine de vurgu yaparak
kullanict davraniglart ve farklilagan gereksi-
nimler lizerinde durmus ve kii¢iik konutlar
toplumsal konut olarak nitelendirmistir.® 20.

3 Toplumsal konut: “hane halkinin gelirine, igindeki
aile ve kisi sayisina, bunlarin toplumsal, ekonomik,
ekinsel, mesleksel konumlarina, gereksinimlerine
en uygun, en ckonomik bigimde barinma
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ylizyildaki ekonomik igerigine karsin 200011
yillara gelindiginde artik, kiiciik konutlar
hem fiziksel olarak hem de sosyo-ekonomik
icerigi bakimindan farkli bir nitelige biiriin-
mistiir. Fiziksel acidan belli bir standart alan
biiyiikliigiinden bahsetmek artik miimkiin
olmamakla birlikte, giinlimiizde 25 metreka-
reden 150 metrekareye kadar degisen biiyiik-
liiklerde kiigiik konutlar1 gormek miimkiin-
diir. Gegmiste genellikle iki oda ve bir salon
(2+1) olarak iiretilen bu konutlar, giiniimiizde
tek bir hacimden (1+0) olusabildikleri gibi bir
oda ve bir salon (1+1) olarak da iiretilmekte-
dirler. Ayrica ge¢miste dar parseller tizerinde
yer alan apartman daireleri veya miistakil
konutlar igerisinde yer alirken, giinlimiizde
kapal1 siteler ve rezidanslar icerisinde kiigiik
konutlar iiretilmektedir. Bu konutlar gegmis-
te ekonomik olduklar1 i¢in tercih edilirken,
giinlimiizde iist ve orta gelir grubu i¢in bir
moda ve statii gostergesi ve giderek bireysel-
lesen toplum igerisinde disa kapali, giivenlik-
li, sosyallesme alanlar1 olduklari igin tercih
edilmektedir (Sadikoglu, 2010: 59). Ge¢mis-
te dar gelirli ve kalabalik aileler i¢in iiretilen
kii¢iik konutlar, giinlimiizde 6grencilerden is
adamlarina, bekarlardan yeni evlilere veya
bosanmis bireylere kadar farkli hane halkla-
r1 i¢in alternatif yasam alanlar1 sunmaktadir.
Gecgmisteki tek sesliliginin aksine giiniimiiz-
de bu konutlar mekansal ag¢idan da oldukca

gereksinimini karsilayacak nitelikteki konuttur”
(Geray, 1989: 35-45).

degisken bir yap1 sergilemektedir. Farkli ih-
tiyaglar ve beklentiler, mekanlarin da degisi-
mini ve doniisiimiinii, giinimiiz kosullarina

adapte olmasini gerekli hale getirmistir.

Bu ¢alismanin amaci, kiiciik konutlarin gegir-
mis oldugu mekansal degisim ve doniisiim-
leri Ankara kenti tizerinden okumaktir. Mo-
dernlesme siireciyle birlikte hizli bir sekilde
go¢ alan Ankara, hem iilkenin yonetim mer-
kezi olmasi ile hem de gilintimiizde ¢ok sayida
tiniversiteye ev sahipligi yapmasi nedeniyle
kii¢iik konut gereksiniminin fazlaca hissedil-
digi kozmopolit kentlerden biridir. Bu kentsel
cesitlilik, kiiclik konut olgusunu farkli yonle-
riyle ele alabilmek ve tartisabilmek agisindan
onemli veriler sunmaktadir.

Calisma kapsaminda, Ankara’nin bagskent
olusundan gilinlimiize kadar gegen siirecte
kiiciik konut olgusunun kent merkezinden
bugilinkii metropol ¢eperlerine kadar nasil
bir degisim ve doniisim gegirdigini anla-
yabilmek i¢in, Ankara’nin kentsel gelisi-
mi ve planlanma siireci kisaca aktarilmistir.
Kii¢iik konutlarin tercih edilirliginde etkili
olan faktorler de Ankara baglaminda kisaca
aciklanmistir. Bu bilgiler, giiniimiiz kiigiik
konut tipolojilerinin kent igerisindeki yer se-
cimlerini anlamak ag¢isindan onemli bilgiler
sunmaktadir. Calismanin icerigi bakimindan
giincel kii¢lik konut tipleri; stiidyolar, loftlar,
ev ofisler/home ofisler ve suitler olarak sinir-

landirilmistir. Flat, cohousing gibi literatiirde
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yer alan diger daire tipleri Ankara kentinde
orneklerine rastlanmadigi i¢in ¢caligma kapsa-

mina alimmamustir (Giilmez, 2008: 54-64).

Calismanin yontemini; internet ortamindaki
bir emlak sitesinden elde edilen veriler olus-
turmaktadir. Veriler; 12 Aralik 2016 tarihin-
de web sitesinde kii¢iik konut olarak, Ankara
merkez il¢eleri (Cankaya, Yenimahalle, Ma-
mak, Etimesgut, Sincan, Golbasi, Kecidren
ve Altindag) i¢in verilen tiim satilik ve kiralik
ilanlarin sayisal verilere doniistiiriilmesiy-
le elde edilmistir (Sekil 1). Kiigiik konutlar
sistem icerisinde diger konut tiplerinden ayirt
edebilmek i¢in hem stiidyo, loft, home ofis/
ev ofis ve suit anahtar kelimeleri ile arama
motorunda tarama yapilmistir hem de 1+0,
1+1 daireler 6zelliklerine gore bu konutlara

dahil edilmistir.

Sekil 1. Ankara Merkez flcelerinin Kent

Merkezine Gore Konumlari

Kent igerisinde kiigiik konutlarin nasil bir da-
g1lim gosterdikleri, hangi ilgelerde yogunlag-
tiklar1 bu grafikler araciligryla okunmaktadir.
Ev ofis’/home ofis ve loftlarin 2+1 ve daha
biiyiik odali ilanlarina rastlanmasina ragmen,
sayisal veriler igerisine dahil edilmemistir. Bu
sekilde kent icerisinde, esas tek kisilik hane
halki i¢in diisiinlilmiis yasam alanlar1 6nce-
likli olarak ele alinmustir. Incelenen ilanlar
icerisinde standart 1+0 veya 1+1 daire plan-
lar1 haricinde, kullanici gereksinimleri igin
ozellesebilen ve mekansal olarak yenilikler
getiren plan ¢oziimlemeleri ayrica bir tabloya
aktarilmistir. Boylece, bu kiigiik konutlarin
mekansal sinirliliklarina ragmen, kullanicr ile
kurmus olduklart etkilesimin potansiyelleri
ortaya konulmaya c¢alisilmistir. Bu tabloda,
projelerin kiinye bilgilerine yer verilmis ve
farklilasan Ozellikleri sematik plan iizerinde

vurgulanmustir.

KUCUK KONUT TIPOLOJILERI ve
ANKARA’DAKI GELIiSiMi

Ankara’nin 13 Ekim 1923’te baskent olmasi
ile kent, tilkenin yonetim merkezi olarak yeni
bir statli kazanmis ve bu tarihten itibaren hizli
bir kentsel gelismenin sahnesi haline gelmis-
tir. Ulkenin dnemli bir cazibe merkezi olan
Ankara, kentlesme ve konut sorununa da ilk
modernist ¢oziimlerin tiretildigi sehir olmus-
tur (Ugar ve Ozsoy, 2006: 11-24).
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[k planlama faaliyetleri 1924 Lércher plani
ve ardindan 1928 Jansen planlar ile baslar.
Kent bu donemde eski merkez olan Ulus’tan
Kizilay ve Bakanliklar aksina dogru bir ge-
lisim gosterir. Bu aks ceperlerinde yer alan
mabhallelerde dar parseller iizerinde konum-
lanan kii¢iik apartman daireleri, kiigiik konut
tipolojisinin kentteki ilk 6rneklerini olustur-
maktadir (Dikeg, 2013: 12). Bu konutlarin
glinlimiizde az sayida kalan eski 6rneklerine
Kavaklidere, Devlet mahallesi, Bahgelievler,
Cebeci gibi pek ¢ok bolgede halen rastlamak
miimkiindiir. Parselizasyon ve rant arayisinin
bir neticesi olarak bu tipolojideki konutlar,
sadece Cumhuriyet donemi apartmanlari ile
siurlt kalmamus, giiniimiizde de kismen uy-
gulanmaktadirlar. Kiigiik apartman daireleri,
genellikle giiniimiiz konutlarinin diikkan ola-
rak kullanilan giris katlarindaki, artik alanlari
degerlendirmek amactyla uygulanmaktadir.

Erken Cumbhuriyet doneminde konut sorunu
¢Oziimiinlin asil gelismelerini, Lorcher ve
Jansen planina bagl olarak uygulanan toplu
konut projelerinde gérmek miimkiindiir. Bu
konutlar icerisinde kiiciik daireli toplu konut-
lar, kiigiik konut tipolojisinin apartman daire-
leri ile birlikte kentteki bir diger uygulamasi-
dir. Bat1 benzerinde uygulanan bu toplu ko-
nutlar; ya isciler i¢in fabrika bolgelerinin ya-
kinlarinda devlet tarafindan yaptirilmig olan
lojmanlar ya da sosyal konut olarak {iretilen
ve hizmet sektdriinde calisanlarin faydalandi-

&1 kooperatifler olarak tiretilmistir (Ugar ve
Ozsoy, 2006: 11-24). Ankara’nin iilkenin ida-
ri merkezi de olmasiyla endiistri kenti nite-
liginden ziyade hizmet sektdriine hitap eden
bir kent olarak gelismesi, eski kent ¢ceperinde
sosyal konut olarak adlandirilan konut olu-
sumlarina daha ¢ok yer verilmesine neden ol-
mustur. 1936 yilinda devlet eliyle yapilan ilk
kooperatif olan Bahgelievler Kooperatifi ve
1943 yilindaki ilk toplu konut olan Saracog-
lu mahallesi ile toplu konut tiretimleri kentte
baslamistir (Sumnu, 2014: 51-73). Ay za-
manda, cesitli bankalarin yaptirmis oldugu
ikramiye evleri de 1940’11 yillarda Ankara’da
konut kiiltiiriiniin gelismesinde énemli katki
saglarlar. Bu konutlarin hemen hemen c¢o-
gunda, tek odali veya iki odali kiiclik yasam
alanlari; tek katl ya da iki katli olarak miista-
kil konutlarda veya apartman dairelerinde tek
kat icerisinde uygulanmistur.

1950’lere gelindiginde, devlet tarafindan ya-
pilan toplu konut {iretimleri artan hizli nii-
fusun konut ihtiyacimi karsilamakta yetersiz
kalmis ve dar gelirlilerin konut ihtiyacina ce-
vap veremez hale gelmistir. Ulkede yasanan
yapisal degisimler de, ayn1 zamanda kentin
yapisini etkilemistir. 1950°de ¢ok partili do-
neme ge¢ilmis ve Demokrat Parti iktidariyla
baslayan demokratiklesme siireci, Ankara’da-
ki konut tiretimlerine farkli bir boyut katmis-
tir (Sumnu, 2014: 51-73). Erken Cumhuriyet
doneminde kentin bagkent olmasi ile gergek-
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lesen niifus artis1 yerini, 1950’1ere gelindigin-
de tarimda endiistrilesmenin etkisiyle kirsal-
dan kente hizla go¢ alan bir kente birakmustir.
Oyleki; 1970°1i yillara gelindiginde, Ankara
iilkedeki tiim kentler icerisinde en hizli kent-
lesmenin gergeklestigi il olmustur (Ultav ve
Sahil, 2004: 247-259). Kent, yeni gelen bu
dar gelirlilerin konut ihtiyacin1 karsilayabil-
mek i¢in kuzey, giiney ve dogu kesimlerinde
gecekondularla kusatilmistir (Yiicesahin ve
Tuysuz, 2011: 159-188). Kentin tek gelisim
gosterebilecegi, topografik agidan da uygun
bolge, bat1 ¢ceperinde yer alan ve ulagim aks-
larma baglanan Eskisehir yolu ve Istanbul
yollaridir. Bu bolgelerde kentin yapilasmasi-
n1 saglayabilmek i¢in, 1990 yilinda Ankara
Nazim Imar Plani yiiriirliige girmistir. Bu pla-
na gore; Istanbul yolu iizerindeki Batikent,
Eryaman gibi bolgelerde dar gelirliler igin
gecekondulagmanin 6niine gegecek yeni top-
lu konut projeleri olusturmak hedeflenirken,
Eskisehir yolu iizerindeki Umitkéy, Koru,
Konutkent gibi bolgelerde ise iist ve orta ge-
lir gruplar1 i¢in kamu kurumlar1 ve liniversite
kampiisleri ile kentin yeni yliziinii olusturma-
y1 saglayacak projeler hedeflenmistir (Yiice-
sahin ve Tuysuz, 2011: 159-188). Ayrica, ge-
cekondulagsmay1 dnlemek i¢in kentin giliney
kesimlerinde yer alan Dikmen vadisi, Porta-
kal ¢igegi vadisi gibi bolgelerde olusturulan
yeni konut alanlariin ise kentin Konya yolu
iizerinde yer alan ve giiney istikametinde ge-
lisen Oran, Incek gibi likks konut alanlari ile

baglanmasi1 hedeflenmistir. Bu toplu konut
uygulamalarii gerceklestirmek iizere Emlak
Konut, Tirk Konut, Kent-koop, Mesa gibi
kooperatif birlikleri ile 1984 yilinda Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1
(TOKI) kurulmustur (Bayraktar ve Girgin,
2010: 201-211). 99°’depremi sonrasinda olu-
san depreme dayanikli konut gerekliligi de,
bu kurum ve kuruluslarin konut faaliyetleri-
ne ivme kazandirmis ve ozellikle tiinel kalip
sistemlerinin uygulanist konutlarin tercih
edilirliklerinde 6nemli bir avantaj yaratmis-
tir. Ayrica, kentin u¢ noktalarinda yer segen
bu toplu konutlar, kentin geri kalanindan
izole edilmis bir sekilde yeni yasam bi¢im-
leri tireterek, gliniimiiziin kapali ve korunakl
konut siteleri i¢in 6ncii olmuslardir. Istanbul
ve Eskisehir yollari izerinde metro hatlarinin
da faaliyete gegmesiyle, bu konut alanlarinin
sehre de ulasim agisindan daha kolay erigimi
saglanmigtir. 2000’11 yillarda bu kapali site
olusumlari, stiidyo, loft, ev ofis ve suit gibi
kiigiik konut tiplerini de igerecek sekilde kent
icerisinde egemen hale gelmislerdir. Sadece
kent c¢eperlerinde {iretilmekle kalmamuislar,
ayrica bu kiiclik konutlar kent merkezinde ya
da merkeze yakin caligma alanlarindaki rezi-
danslar icerisinde de yer bulmustur.

Kiiciik konutlarin Ankara kentinin gelisimi
igcerisinde yayginlik kazanmasinda yukari-
da bahsedilen kentsel planlama faaliyetle-
r1 disinda kiiresel ve yerel diger unsurlar da
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etkili olmustur. 2000°1i yillarda ¢ok sayida
0zel tUniversitenin Eskisehir yolu tlizerindeki
bolgelerde kurulmasi kentteki geng niifusu
artirmistir. Ayrica; degisen yasam kosulla-
ria bagh olarak evlilik yasinin yiikselmesi,
bosanma oranlarindaki artig, Olimlilik ve
dogurganlik hizlarindaki azalma gibi etkenler
kent icerisindeki tek kisilik hane halki sayi-
sin1 da artirmistir. Tiiik verilerine gore; 2000
yilinda 55. 287 olan tek kisilik hane halki sa-
yis1, 2015 yilinda 227.029’a ulasmistir.* Yani
on bes yil icerisinde tek kisilik hane halki
sayisinda yaklasik olarak dort kat artis goz-
lenmistir. Bu artis, kentte konut talebini artir-
makla birlikte, farkli kullanic1 gereksinimleri
icin Ozellesen ve farklilasan konut gereksi-
nimi de yaratmistir. Mevcut konut stogu, tek
kisi i¢in hem ihtiya¢ fazlasi alan yaratmasi
hem de kullanilmayan bu alanlar i¢in de kira
O6denmesinden dolay1 kullanigli olamamakta-
dir. Bu durum, yatirimci agisindan da bir fir-
sata donilismiis ve konutta daha kii¢iik alanda
fazla sayida daire tiretilebilmesi, bu kiigiik
konutlar1 ¢ekici hale getirmistir. Ozellikle
kent merkezine ve ¢alisma alanlarina yakin
bolgelerdeki rezidanslar ve kapali siteler cok
yiiksek bedellerle kiralanip, satilabildikleri
icin glinlimiizde bu binalarin neredeyse tama-
mu kiiclik konutlardan olugsmaktadir. Ayrica;
sosyal imkanlari, giivenlikli oluslari, depre-
me dayanikli nitelikli malzemelerle insa edil-

4 https://biruni.tuik.gov.tr/bolgeselistatistik/
kentArastirmasiSorgula.do

meleri, teknolojik ve ¢evresel hizmetleri, ula-
sim agisindan saglamis oldugu avantajlar ile
kullanicilar i¢in bir prestij ve statii saglamala-
11 gibi diger faktorler de gliniimiizde stiidyo,
loft, ev ofis ve suitlerin tercih edilmelerinde
etkili olmaktadir.

Stiidyo Daireler

Kii¢iik konut tipolojileri icerisinde yaygin
olarak tiretilen konut birimlerinden biridir.
Yagam alani, uyuma ve yemek yeme alanla-
rinin tek bir hacim igerisinde yer aldigi, wc
ve banyo icinse ayr1 hacimlerin diizenlendigi
dairelerdir. Stiidyolar ve 1+0 olarak nitelen-
dirilen daireler tek bir mekandan olustuklari
i¢in birbiri yerine kullanilabilmektedir. Ote
yandan, stiidyo daire kavraminin kullanimi
ile ilgili ilkemizde bir kavram kargasas1 ya-
sanmaktadir. Salon disinda bir yatak odasina
sahip olan daireler, yani bir oda ve bir salon
olarak adlandirilan 1+1 daireler, uzunca bir
siire stlidyo olarak nitelendirilmistir (Ergiin,
2010: 86). Giiniimiizde ise stiidyo daireler
diinya genelinde kullanilan anlamiyla, tek bir
mekandan olusan daireler olarak iiretilmekte-
dirler. Bu dairelerin kullanici profilini genel-
likle 6grenciler ve bekarlar olusturmaktadir.
Unlii'ye gore stiidyo daireleri tercih edenler
icin U¢ tip kategoriden s6z etmek miimkiin-
diir (Unlii, 2014: 120). Kirac1 olarak stiidyo
daire kullanicilari, ev sahibi olarak stiidyo da-
ire kullanicilar1 ve ev sahibi olup bu mekan-
da yasamay1 tercih etmeyenler. Her kullanici
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tipinin bu mekanlar1 tercih etme gerekgeleri
farklilasmaktadir. Kiraci1 olarak bu daireleri
kullananlar, gegici bir miiddet i¢in bu alanlar1
kullanmay1 tercih ederken, ev sahibi olanlar
icinse diger konut tiplerine gore daha eko-
nomik olduklari i¢in tercih edilmektedir. Bu
dairelerin konumlandiklar1 muhitler grafikte
de goriilebilecegi gibi kentin sosyo-ekono-
mik gelismisliginin en yiiksek oldugu bol-
geler olmalar1 sebebiyle, maddi durumu ¢ok
1yl olmayan bireyler i¢in ev sahibi olmalarini
saglayan, cazip bir segenek haline gelmekte-
dir (grafik 1). Ote yandan hem kiracilar hem
de ev sahibi olan kullanicilar i¢in bu daireler
gecici yasam alanlar1 olarak goriilmektedir.
Bu konutlar tek kisilik veya iki kisilik olacak
sekilde tasarlandiklar1 i¢in, zamanla konutu
kullanan kisi sayis1 arttikca fiziksel agidan bu
konutlar yetersiz kalmaktadir. Ev sahibi olup
bu mekanlarda yasamayi tercih etmeyen kul-
lanicilar ise, yatirim amagli bu daireleri satin
almaktadirlar. Hizli bir sekilde kiraya verile-
bilmeleri ve ucuz oluslar1 bu evleri yatirimct
acisindan cazip hale getirmektedir.

Ankara metropolii i¢in, giincel bir web site-
sinde yayinlanan satilik ve kiralik tiim ilanlar
incelendiginde, stiidyo dairelerin 1+0 ya da
1+1 tipinde kategorilendirildikleri goriil-
miistiir. Tlanlarda 20 metrekareden 135 met-
rekareye kadar degisken biiyiikliikte stiidyo
daireler mevcuttur. Kira bedelleri liiks semt-
lerde oldukga yiiksek tutardadir. Cevre ve

Sehircilik Bakanligi'nin 2013 yilinda yiirtir-
lige giren yonetmeliginde® stiidyo dairelerin
iretilmesinde yasal kisitlamalar getirilmesine
ragmen, Ankara'da halen ¢ok sayida stiidyo
daire tipi konut tiretimlerinin devam ettigi ve-
rilen ilanlardan anlasilmaktadir. Grafik 1'de
goriilebilecegi gibi, stiidyo daireler kent ige-
risinde heterojen bir dagilim sergilemektedir.
Golbas1 ve Kecioren gibi ilgelerde hig stiid-
yo daireye rastlanmazken, Altindag, Sincan
ve Yenimahalle'de 1'er daire, Mamak ta ise
iki stlidyo daire ilan1 verilmistir. Bu dairele-
rin kent icerisinde yogunlastigi bolgeler ise
asil Cankaya ve Etimesgut il¢eleridir. Canka-
ya ilgesinde kiralik stiidyolar agirliktayken,
Etimesgut'ta satilik stiidyo dairelerin daha
cok sayida olduklar1 goriilmektedir. Satilik
daireler Etimesgut'ta Eryaman ve Baglica
gibi yeni gelismekte olan semtlerde yogunla-
sirken, kiralik daireler ise Cankaya'nin Koru,
Yasamkent ve Konutkent gibi yeni gelisen
semtlerinde yogunlagsmaktadir. Cankaya ilge-
sinde kiralik konutlarin daha ¢ok sayida ol-
malar1 Baskent, Cankaya ve Hacettepe Uni-
versiteleri ile is merkezlerinin yogun olarak
konumlandig1 Eskisehir yoluna yakin olma-
larindan kaynaklandig1 soylenilebilir. Satilik
stiidyo dairelerin ise Etimesgut ilgesinde daha
cok tiretilmesinin nedeni; Cankaya ilgesinde
bu konutlarin belli bir doygunluga ulasmis

5 Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginde Degisiklik
Yapilmasma Dair Yonetmelik, 8 Eylil 2013
tarihinde resmi gazetede yayinlanmistir.
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olmalar1 ve daha karli ve prestijli konut al-
ternatiflerine yonelmis olmalaridir. Bu siireg,
Eryaman ve Baglica gibi Etimesgut semtleri
satilik daireler liretmek icin daha cazip kil-
maktadir.

Satilik Daireler ve Kiralik Daireler

ecioren

Grafik 1. Ankara Merkez ilcelerinde
Stiidyo Dairelerin Dagilimi, Veriler 12
Aralik 2016 Tarihinde®

Ev Ofisler/ Home Ofisler

Home ofis olarak da sikca nitelendirilen ev
ofisler, kii¢iik konut tipolojileri igerisinde
yaygin olarak {iretilen bir diger konut biri-
midir. Hem ¢alisma hem de yasam alaninin
bir arada oldugu konut tipidir. Tek hacimden
olusan 1+0 tipinde iiretilebildikleri gibi 1+1,
2+1 ve diger daire tiplerinde de iiretilmek-
tedir. Mevcut yapilarda ofis islevi katilarak
kiralanip satilabildikleri i¢in, oldukg¢a biiyiik
dairelerin de ev ofis’/home ofis olarak nitelen-
dirildikleri goriilmektedir. Bu ylizden, alan
biiyiikliigii olarak stiidyo dairelere gore ¢ok
daha degisken bir skalada dagilim goster-

6  http://www.hurriyetemlak.com/ Web Adresinden

Alinmustir.

mektedirler. Kent igerisinde ¢aligma alanlari-
na yakinliklarindan ve genellikle rezidanslar
icinde yer aldiklarindan &tiirii kira bedelleri
de yiiksek tutardadir. Kendi isini yapan ve
calisan1 olmayan veya caligma ortaminda sii-
rekli bulunma gereksinimi olmayanlar icin
ideal ve kullanish mekanlardir. Is yiikiine
bagli olarak bu mekanlarmn biiyiikliikleri ve
yasam alanlartyla iligkileri farklilagabilmek-
tedir (Ergiin, 2010: 56). Tam bir ofis ortami
seklinde tasarlanabilecegi gibi bir odanin ya
da hol mekaninin ofis olarak kullanilabildigi
ornekler de mevcuttur. Baz1 6rneklerde ya-
sam alani icerisinde sadece bir ¢alisma masa-
st eklenilerek ofis ortami yaratildig1 da goriil-
mektedir. Stiidyo dairelerden farkli olarak bu
mekanlar, bekar bireyler tarafindan kullanila-
bilecegi gibi evli ve ¢ocuklu bireyler icin de
uygun yasam alanlarina doniistiiriilmektedir.

Ankara metropolii i¢in, gilincel bir web site-
sinde yayinlanan satilik ve kiralik tiim ilanlar
incelendiginde, ev ofislerin farkli tiplerde
1+1

daireler son yillarda daha ¢ok fiiretilmesine

kategorilendirildikleri goriilmektedir.
ragmen, villa tipi ¢ok odali evlerin de ev ofis
olarak nitelendirildikleri tespit edilmistir. Bu
ylizden, alan biiyiikliikleri de ¢ok genis bir
skalada dagilmaktadir. Stiidyo daireler gibi
kentin sosyo-ekonomik gelismigliginin yiik-
sek oldugu muhitlerde yer aldiklari i¢in kira
bedelleri de yiiksek tutardadir. Grafik 2'de
goriilebilecegi lizere; ev ofisler mevcut ko-
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nutlarin da doniistiiriilerek kullanilmasindan

Satilik Daireler ve Kiralik Daireler

dolay1r Ankara genelinde heterojen bir dagi- -
lim gostermektedir. Altindag, Mamak, Gol-  — 1
bas1 ve Sincan gibi merkez ilgelerde hi¢ ev !

ofise rastlanmazken, Ke¢idren'de bir adet .
satilik, Yenimahalle'de ise bir adet satilik ve oot

iki adet kiralik daireye rastlanmistir. Bu da-
Grafik 2. Ankara Merkez Ilcelerinde
Home Ofis/Ev Ofis Dairelerin Dagilimi,
Veriler 12 Aralik 2016 Tarihinde ’

irelerin kent icerisinde yogunlastigi bolgeler
ise as1l Cankaya ve Etimesgut ilgeleridir. Bu
ilgelerdeki satilik ev ofis sayis1 ayn1 olmasi-
na.ragmen, kiralik 'e\'/ ofisler, k.1rahl'< stiidyo Loft Daireler
dairelerde oldugu gibi Cankaya ilgesinde ¢ok

daha yaygindir. Satilik ev ofisler Etimesgut'ta  Kiiglik konut tipolojileri igerisinde yaygin

Eryaman semtinde, Cankaya'da ise neredey-
se her mahallede yer almaktadir. Kiralik ev
ofisler ise, Etimesgut'ta Eryaman semtinde
yogunlasirken, Cankaya'da Konutkent, Ya-
samkent, Oran ve Ilkbahar gibi semtlerde
daha ¢ok goriilmektedirler. Cankaya ilgesinin
Eskisehir yolu iizerindeki ¢aligma alanlarina
daha yakin olmasi, ev ofis daireler bakimin-
dan Etimesgut il¢esine gore daha avantajli ol-
mastyla gerekcelendirilebilir.

olarak {iretilen bir diger konut birimidir.
1970 lerde Amerika'da evsizler i¢in ticari ve
enddistriyel yapilarin ¢ati katlarinin konut ola-
rak doniistiiriilmesiyle olusan loftlar, giinii-
miizde farkli bir sekilde yorumlanmaktadir.
Genellikle yeni konut projelerinin ¢at1 katlar1
diger katlardan daha yiiksek tutularak, bu me-
kanlarda boliintiisliz, ¢iplak yiizeyler olustu-
rulur ve kullanicilarin kendi tercihlerine gore
mekani sekillendirme imkani yaratilir. Genel-
likle yasama ve uyuma alanlarini birbirinden
ayiran bir asma kat igerirler. Banyo, mutfak,
camasir odas1 gibi 1slak hacimler ayni1 hatti
kullanacak sekilde tek bir duvar diizlemi {ize-
rinde yer alirlar (Ergiin, 2010: 81). Boylece
serbest bir dolagim alani elde edilir. Loft da-
ireler, tek bir hacimden olusabildikleri gibi
1+1, 2+1, 3+1 ve diger daire tiplerinde de tire-

7  http://www.hurriyetemlak.com/ Web Adresinden
Alinmustir.
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tilebilmektedirler. Genellikle metrekare olarak
oldukga biiytlik hacimlerden olusurlar. Ergiin’e
gore li¢ tip lofttan s6z etmek miimkiindiir. 1.
tip loftlar; orijinalinde eski binalarin temizle-
nerek icine yerlesilmesi sonucu olusan hem
ofis hem de konut olan loftlardir. Istanbul da
kent merkezindeki eski yapilarda az sayida
bu tip Orneklere rastlanirken, Ankara'da bu
anlamda mevcut 6rnek bulunmamaktadir (Er-
giin, 2010: 81). 2. tip loftlar ise tek hacimden
olusan, yiiksek tavanli yapilarin yer aldigi
rezidanslarda konumlanmaktadirlar. Yapinin
striiktiir sistemi agikta birakilarak olusturulan
bu alanlar kesintisiz olarak devam eden yatay
ve diisey diizlemlerden olusurlar. ic mekanda
duvar ve bolucu kisith olmakla birlikte, ge-
nellikle 1slak hacimler i¢in olusturulur. 3. tip
loftlar ise ¢ok katli konut sitelerinin son kat-
larindaki dairelerin, tavan yiikseklikleri daha
fazla birakilarak olusturulan ve ¢ati dubleksi
olarak da nitelendirilen dairelerdir. 2. tip loft-
lardan farkli olarak binanin tiim katlarinda yer
almazlar. Stiidyo daireler i¢in yasanan kavram
kargasasi, benzer bir sekilde loft daireler i¢in
de gecerlidir. Ergiin'iin loftlar icin yapmuis ol-
dugu bu ii¢ tipolojiye uygun olmayan konutla-
rin, Ankara'da loft ad: altinda satilip, kiralan-
diklar1 goriilmektedir. Ozellikle stiidyo daire
tiplerinin loft olarak adlandirildigr pek c¢ok
ornek mevcuttur. Kullanici profili olarak; loft
daireler Avrupa ve Amerika'daki orneklerde
genellikle sanatcilar tarafindan stiidyo ve ya-
sam alani1 olarak kullanilirken, iilkemizde belli

bir profilden s6z etmek miimkiin olmamakla
birlikte, iist gelir grubu tarafindan tercih edil-
dikleri goriilmektedir. Stiidyo ve ev ofislere
benzer sekilde, sosyo-ekonomik gelismigligin
yiiksek oldugu semtlerde loft daireler daha
yaygin olduklar i¢in kira bedelleri de oldukca
yiiksektir.

Ankara metropolii i¢in, giincel bir web site-
sinde yayinlanan satilik ve kiralik tiim ilanlar
incelendiginde, loftlarin farkli tiplerde kate-
gorilendirildikleri goriilmektedir. Bu yilizden
alan biiyiikliikleri de cok genis bir skalada da-
gilmaktadir. Grafik 3 de goriilebilecegi iizere,
loftlar Ankara metropoliinde heterojen bir da-
gilim gostermektedirler. Altindag, Kegidren,
Mamak, Sincan ve diger daire tiplerinin yo-
gun olarak uygulandig1 Etimesgut ta loft daire
ilanlaria hi¢ rastlanmazken, Yenimahalle'de
bir adet, Cankaya'da iki adet ve Gdlbasi’nda
dort adet kiralik loft ilan1 mevcuttur. Satilik
loftlar ise Cankaya ve Golbasi ilgelerinde iki-
ser dairedir. Stiidyo daire ve ev ofislerle kiyas-
landiginda, loftlar Ankara metropoliinde yok
denecek kadar az sayidadirlar. Golbasi'nda
Incek, Yenimahalle'de ise Batikent civarin-
da yer alan bu daireler, Cankaya ilgesinde ise
Oran, Gaziosmanpasa ve Birlik mahallesinde
mevcuttur. Bu sonug, loft daire tipinin, Ankara
icin heniiz yeni bir olgu olmasindan kaynak-
lanmaktadir. Golbasi ilgesinde Cankaya ilge-
sine gore daha fazla ilanla karsilasilmis olmasi
ise, Cankaya’nin sosyo-ekonomik geligmislik
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diizeyinin Go6lbasi ilgesinden daha yiiksek ol-
masi ile agiklanabilir.

Satilk Daireler ve Kiralik Daireler
. s

I Kl

Grafik 3. Ankara Merkez Ilcelerinde Loft
Dairelerin Dagilimi, Veriler 12 Aralik 2016
Tarihinde®

Suit Daireler

Kiigtik konut tipolojileri igerisinde yaygin ola-
rak iretilen bir diger konut birimidir. Genel-
likle tek bir hacimden olustuklari i¢in stiidyo
dairelere benzemektedir. Fakat suitlerde stiid-
yo dairelerden farkli olarak, bir otel hizmeti
verilmektedir. Ankastrelerde dahil olmak iize-
re biitiin mobilyalar1 ve donatilart ile kullani-
ctya teslim edilen dairelerdir. Giinliik olarak
kiralanabildikleri gibi uzun donemlik olarak
da kiralanabilir veya satin alinabilirler. Bu
daireler, 6zellikle sik seyahat eden ve yalniz
yasayan bireyler i¢in saglamis oldugu conci-
erge hizmetleri ile cazip hale gelmektedir. Bu
hizmetler; lounge alani, kafe/bar, restaurant,
kiitiiphane, dinlenme odasi, toplanti odasi,
arac kiralama, sekreterya, vale parking, kuru
temizleme, spor alani, sauna, buhar odasi ma-

8  http://www.hurriyetemlak.com/ Web Adresinden

Alinmustir.

saj odasi gibi ¢ok cesitli ve kapsamli nitelikte
olabilmektedirler. Saglamis olduklar1 hizmet-
ler nedeniyle ve sosyo-ekonomik gelismisligi
yliksek olan semtlerde konumlandiklart i¢in
kira bedelleri de diger kiiclik konut tiplerine
gore daha yiiksektir.

Ankara metropolii i¢in, giincel bir web site-
sinde yayinlanan satilik ve kiralik tiim ilanlar
incelendiginde, suit dairelerin ¢ogunlukla 1+0
tipinde drnekleri mevcut olmakla birlikte 1+1
ve 2+1 suitlere de rastlanmaktadir. Stiidyo ve
loft dairelerdekine benzer bir kavram kargasa-
s1, bu daireler i¢in de gecerlidir. Ilanlarda otel
hizmetleri vermeyen apartmanlardaki, esyali
kiiclik dairelerin de suit olarak adlandirildik-
lar1 goriilmektedir. Bu yiizden, suit olarak ad-
landirilan daireler icerisinde ¢ok az bir kismi
tam manastyla suit hizmeti verebilmektedir.
Bu suitlerin, alan biiyiikliikleri stiidyo dairele-
re benzemekle birlikte 2+1 6rneklerde biliyiik-
liikleri artmaktadir. Grafik 4'de goriilebilece-
gi lizere; suitler Ankara metropoliinde sadece
Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Sekiz adet
satilik suitin; dort tanesi Birlik, Balgat, Yii-
ziincli Y1l ve Kizilirmak mahallelerinde yer
alirken, dort tanesi ise Konutkent'te yer al-
maktadir. Kiralik suitler ise Cankaya genelin-
de daha fazla semte yayilmistir. Fakat, asil ki-
ralik suitlerin toplandig1 yerler, Yasamkent ve
Konutkent'tir. Buradaki sonug, Cankaya ilge-
sinin suit daire bakimindan diger ilgelere gore
ustlinliigl ile neticelenmistir. Suitlerin bakim
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ve isletme maliyetlerinin ¢ok yliksek tutarlar-
da olmasi, diger kii¢iik konut tiplerine gore su-
itleri farkli bir konuma tasimaktadir. Kullanici
profili olarak net bir sekilde is adamlar1 ve iist
diizey yetkililere hitap eden bu konutlar, ken-
tin sosyo-ekonomik gelismisliginin en yiiksek
oldugu noktalarda yer se¢mektedirler.

Satilik Daireler ve Kiralik Daireler
. Savs

I Foralk
Daireler

Grafik 4. Ankara Merkez ilcelerinde Suit
Dairelerin Dagilimi, Veriler 12 Aralik 2016
Tarihinde °

KUCUK KONUTLARDA FARKLI PLAN
KURGULARI

Calisma kapsaminda incelenen ilanlar igeri-
sinde kullanic1 gereksinimlerini hesaba kati-
larak, 6zellesebilen ve mekansal olarak yeni-
likler getiren plan ¢ézlimlemeleri bir tabloya
aktarilmistir. Burada; mekansal cesitlilik kav-
ram1 1+0 ve 1+1 gibi standart hacimler ige-
risinde yasam alani, mutfak, banyo, wc ve
yatak odas1 kullanim1 disinda, farkli eylemler

9  http://www.hurriyetemlak.com/ Web Adresinden

Alinmustir.

icin diisiiniilmiis olan potansiyel mekanlari
kapsamaktadir. Tabloda da bu alanlar vurgu-
lanmistir. Bu mekanlar, kiiclik konutlarin alan
siirliliklarina ve standart diizenlenmelerine
karsin, kullanici ile kurmus olduklar: etkilesi-
min potansiyelleri bakimindan ¢alismaya da-
hil edilmistir.

Tablo 1. Giiniimiiz Kiiciik Konutlarinda

Farkh Plan Kurgular:
Proje Daire Mahal M?
Adi Tipi
Ede 1+1 Golbast net 81 m?
Tower
Suit

10m? giyinme odasi eklenmis.
Yalniz yasayanlar, ¢aliganlar

[-m w i¢in uygun bir diizenlemedir.

Proje Daire | Mahal M?
Adi Tipi
Azel Loft Cankaya net 62 m?
Kule
1+1
18m? ¢igeklik eklenmis.

Sanatgilar, yeni evli ¢iftler i¢in
uygun bir diizenlemedir.

Proje Daire Mahal M?

Adi Tipi
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Mabhall

Ev
Ofis

1+1

Cankaya

net 135 m?

Girisin hemen karsisinda, bir
toplant1 odasi eklenmis. Bekar
veya yeni evli giftler, sik
seyahat eden is adamlari igin

uygun bir diizenlemedir.

Proje Daire | Mahal M?
Adr Tipi
Sinpas Loft Cankaya net 74 m?
Oran 1+1
58 m? kademeli teras
eklenmis. Ust teras jakuzi
alani, alt teras oturma alani
= - olarak ayrilmis. Sanatcilar,

yeni evli ¢iftler i¢in uygun bir

diizenlemedir.
Proje Daire Mahal M?
Adi Tipi
West Stiidyo | Cankaya net 22 m?
Gate
1+0

10 m? teras eklenmis.
Ogrenciler ve bekarlar igin

uygun bir diizenlemedir.

Proje Daire Mabhal Mm?
Ad1 Tipi
Marina 1+1 Cankaya net
56 m?
T 7 m? islik eklenmis. Bekar
veya yeni evli giftler, sik
SALON I‘ seyahat eden is adamlari i¢in
uygun bir diizenlemedir.

SONUC

Ankara’nin baskent olusundan giiniimiize
kadar gecen siirecte, hem kentsel planlama
faaliyetleri hem de degisen yasam kosullar
kiiciik konutlar1 kent icerisinde daha goriiniir
hale getirmistir. Calisma kapsaminda incele-
nen satilik ve kiralik kiiciik konut ilanlarina
gore; Ankara merkez ilgeleri igerisinde en
cok ilan Stiidyo daireler icin verilmistir; bunu
sirastyla ev ofisler, suitler ve loftlar izlemek-
tedir. Loftlar, kent i¢in yeni bir olgu olarak
hentiiz yayginlik kazanmamigtir. Stiidyolar ise
Ankara’nin bir 6grenci kenti olarak ¢ok sa-
yida iiniversiteye ev sahipligi yapmasi nede-
niyle yaygin olarak iiretilmektedirler. Ev ofis
ve suit gibi kii¢lik konut tipleri ise, kentin {il-
kenin idari yonetim merkezi olmasindan kay-
nakli ¢cok sayida is adamu, iist diizey yoOnetici,
biirokrat gibi kesimleri ¢ekmesinden dolay1
sikca uygulanmaktadirlar. Bu konutlarin kent
icerisindeki dagilimlarinda ise; Cankaya ilge-
sinin baskin bir konumda oldugu goriilmek-
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tedir. Kentin sosyo-ekonomik gelismisliginin
en yiiksek oldugu ilge olan Cankaya, sosyal
statii ve prestij saglayan kiiclik konutlar i¢in
ideal bir konum sunmaktadir. Etimesgut ilgesi
ise, Cankaya’dan sonra kiiciik konut iiretimi
icin ideal olan yerlerden biridir. Eryaman ve
Baglica gibi Etimesgut’a bagh yerlesim yer-
leri, hem Cankaya il¢esine gore daha ucuz ol-
malar1 hem de iiniversitelere yakin konumlari
nedeniyle kiiciik konutlar i¢in elveriglidirler.
Ote yandan, yeni yerlesim yerleri olduklari
icin Eryaman ve Baglica’da ¢ok sayida konut

iiretimi gergeklestirilmektedir.

Incelenen ilanlar igerisinde, standart yasam
alan1, mutfak, yatak odasi, banyo ve wc gibi
temel ihtiyaclar i¢in ayrilmig alanlar disinda
farkli eylemler i¢in diisliniilmiis olan alanlar
plan iizerinde bir tabloya aktarilmistir. Bu
tablo verilerine gore; kiicliik hacimler igeri-
sinde de 6zgiirliik alanlar1 yaratmak miimkiin
olmaktadir. Genellikle tiinel kalip sistemlerle
iiretilen bu konutlar, tek bir kaliptan ¢iktiklari
icin mimari agidan kisithliklar tagimaktadir-
lar. Bu kisitlamalara ragmen, konutlarin hitap
ettikleri kullanic1 profiline gore o6zellesmis
mekanlar igerdikleri goriilmiistiir. Bu mekan-
lar ¢ogu projede bir oda biiyiikliigline erisir-
ken, kimi projede ise acik alanlar ile konuttan
daha biiyiik kullanim alanlar1 yaratilmistir.
Genellikle teras, ¢alisma alani, cigeklik, gi-
yinme odasi, toplant1 odasi olarak diistiniilen
bu alanlar kullanicilarin isteklerine gore fark-

11 eylemler i¢in doniistiirilebilme potansiyeli
tagimaktadir. Bu alanlarin, kentteki yeni pro-
jeler ile daha da cesitlenip, tek kisilik hane
halki profiline uygun olarak gelistirilecegi
ongoriilmektedir. Ankara’da hizli bir sekilde
yapimina devam edilen konut projeleri ¢ok
daha c¢esitlilik icermesi bakimindan, kiiciik

konutlar acisindan potansiyeller tagimaktadir.

Degisen niifus projeksiyonu acisindan, tek
kisilik hane halkinin kullanict memnuniyeti-
ni goz Ontine alacak farkli plan tipleri, yapim
teknolojisini de paralel olarak gelistirmelidir.
Mimari kavram olarak ¢ok karistirilan loft,
suit, stiildyo , ev/home ofis gibi konut tipoloji-
lerini kullaniciya dogru sekilde 6nerebilmek
gerekmektedir.
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EXTENDED ABSTRACT

Small housing along with the modernization process is one of the spatial reflections of the chan-
ging demographic, socioeconomic and cultural factors all over the world. These living spaces,
which are called small houses in the literature have undergone some changes in terms of scope
and content from the twentieth century until today. In these housing areas where economic con-
ditions are the main determinant, standard arrangements for area sizes and square meters have
become important. Despite this economic significance of the 20th century, when it comes to the
years of the 2000s, small houses are now of a different quality both physically and socio-eco-
nomically. Today, it is possible to see small houses with variable sizes ranging from 25 square
meters to 150 square meters. In the past, small houses built for low income families now offer
alternative living spaces for students, businessmen, single, married or divorced individuals etc.
Contrary to the limitations in the past, today these houses are very variable in spatial terms.
Different needs and expectations have made it necessary for the exchange and transformation
of spaces to be adaptive to today’s conditions. In the scope of the research, the urban deve-
lopment and planning process of Ankara has been briefly explained in order to understand how
Ankara has changed and transformed from the city center to today’s metropolitan areas. Also,
factors that are effective in the preference of small houses are briefly explained in the context of
Ankara. This briefing provides important information for understanding the location choices of
today’s small housing typologies in the city. In terms of the content of the work, small housing
types limited with studios, lofts, home offices and suites. The methodology of the work is ba-
sed on the data from a real estate website. The data was obtained by converting all the sale and
rental house announcements given for the central districts of Ankara into numerical data. It is
revealed through these graphs how small houses are scattered in the city and to which districts
they are concentrated. In this way, the living spaces considered for the main single-family ho-
useholds in the city are evaluated as priority. In addition, plan solutions that are customized for
user requirements are transferred to a table. Thus, despite the spatial limitations of these small
dwellings, their potential for interaction with the user has been tried to be revealed. In this chart,
the differentiating features and identifications of the projects are emphasized on the schematic
plan. According to the sale and rental housing announcements examined within the scope of
the study, the vast majority of the announcements is given for the studios, home offices, suites
and lofts respectively. Lofts as a new phenomenon have not yet become widespread in Anka-
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ra. Otherwise, the studios are widely produced because Ankara hosts many universities as a
student city. Other small residential types such as home offices and suites are also frequently
implemented because they attract many businessmen, senior managers, bureaucrats, etc. In the
distribution of these houses within the city; the Cankaya district seems to be in a dominant posi-
tion. The highest socioeconomic level, it offers an ideal location for small residences providing
a social status and prestige. Etimesgut is one of the most ideal places for small housing produc-
tion after Cankaya. The settlements of Etimesgut, such as Eryaman and Baglica, are cheaper
than the Cankaya district and suitable for small houses due to their location close to the univer-
sities. Because they are new settlements, many houses are being built in Eryaman and Baglica.
Within the announcements examined, the areas intended for different actions other than those
reserved for basic needs such as living area, kitchen, bedroom, bathroom and wc were trans-
ferred to a chart referring to plan arrangements. According to the data obtained from the chart,
It is possible to create potential areas within those area boundaries. Thus, it is seen that many
specialized spaces have been created according to the user profile on those plans. While these
spaces have reached the size of a room in most of the projects, in other projects larger areas
of use were created with open spaces. These areas, which are generally considered as terraces,
work areas, flower beds, dressing rooms, meeting rooms, have the potential to be transformed
for different actions according to the requirements of the users. It is envisaged that these areas
will be further diversified with the new projects in the city and developed in accordance with
the single-family household profile. Therefore, the housing market in Ankara have potential in
terms of small dwellings.
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