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OZET

Konut piyasasi, arz ve talep mekanizmasi ile konut tiretiminin yapildig1 bir alandir. Konut
piyasasindaki heterojenlik nedeniyle bu piyasa tek bir piyasadan ziyade farkli homojen
gruplar olarak daha iyi analiz edilmektedir. Bu homojen gruplar, benzer mekansal, ¢evresel,
konumsal ve yapisal ozelliklere sahip alt piyasalar olarak tanimlanmaktadir. Konut alt
piyasalari, konut fiyatlarin1 tahmin etmek ve karar vericilerin daha biling¢li kararlar almasina
yardimci1 olmak i¢in kullanilmaktadir. Bu ¢aligma, Ankara konut piyasasinda mevcut satilik
konut arzin1 kullanarak konut alt piyasalarini tartismay1 amaglamaktadir. Bu baglamda, ilk
olarak konut piyasasini anlamak i¢in sehir biitiinii i¢in yapilan analizin gergekgi bir konut
fiyati yapisini yansitip yansitmadigini incelemektedir. Ayrica bu ¢aligma, mahalle bazinda
ortalama hane halki gelirine dayali sosyo-ekonomik alt piyasalarin ve ilgelerin konumuna
gore mekansal alt piyasalarin Ankara metropolitan alan igin belirleyici olup olmadigi
sorusunu yanitlamay1 amaglamaktadir. Veriler, Ankara'nin dokuz merkez ilgesinin farkl
mahallelerinde konut satislar1 hakkinda bilgi veren Tiirkiye'nin en biiylik gayrimenkul web
sitelerinden birinden Ocak ve Eyliil 2021 arasinda toplanmistir. Veriler hedonik fiyat modeli
ile analiz edilmistir. Ampirik sonuglar, her alt piyasanin kendi dinamiklerine sahip oldugunu
ve her alt piyasadaki konut fiyat yapisinin farkli degiskenlere bagli oldugunu gostermektedir.
Bu baglamda, konut alt piyasalarinin Ankara i¢in 6nemli oldugu gorilmistiir. Diger bir
ampirik sonug, ilgelerin konumuna gére tanimlanan alt piyasalarin ve mahalle bazinda
ortalama hane halki gelirinin her alt piyasada konut satig fiyatlarini etkiledigini ortaya
koymustur. Ayrica, Ankara metropolitan alani i¢in mekansal alt piyasalar, sosyo-ekonomik
alt piyasalara gore daha aciklayici sonuglara sahiptir. Bu c¢alisma, Ankara konut
piyasasindan yeni kanitlar ortaya koyarak piyasa boliimlenmesini géz ardi eden konut fiyati
caligmalarina katki saglamaktadir.
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ABSTRACT

The housing market is an area where housing is produced with the supply and demand
mechanism. Due to the heterogeneity in the housing market, this market is better analyzed
as different homogeneous groups rather than a single market. These homogeneous groups
are defined as submarkets with similar spatial, environmental, spatial and structural
characteristics. Housing submarkets are used to predict housing prices and help decision-
makers make more conscious decisions. This study aims to discuss the housing submarkets
by using the current housing supply in the Ankara housing market. In this context, it
examines whether the analysis for the city as a whole reflects a realistic housing price
structure in order to understand the housing market. In addition, this study aims to answer
the question of whether the socio-economic submarkets based on the average household
income in the neighborhoods and the spatial submarkets according to the location of the
districts are determinative for the Ankara metropolitan area. Data were collected between
January and September 2021 from one of Turkey's largest real estate websites, which
provides information on house sales in different neighborhoods of Ankara's nine central
districts. The data were analyzed with the hedonic price model. The empirical results show
that each submarket has its own dynamics and the housing price structure in each submarket
depends on different variables. In this context, it has been seen that housing submarkets are
important for Ankara. Another empirical result revealed that the submarkets defined by the
location of the districts and the average household income in the neighborhoods affect the
the prices of houses in each submarket. In addition, spatial submarkets have more
explanatory results for the Ankara metropolitan area than the socio-economic submarkets.
This study contributes to housing price studies that ignore market segmentation by revealing
new evidence from the Ankara housing market.
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1. GIRIS

Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden olan barinma ihtiyacini karsilamasinin yani
sira toplumun en temel birimi olan aileyi bir arada tutmasi, ait olma ve mahremiyet hissini
vermesi gibi 6zelliklerinden dolay1 toplumsal ve sosyal bir olgudur. Diger taraftan, konut,
bireylerin barinma ihtiyacini karsilamasiin yan1 sira glinlimiiz piyasa kosullar1 igerisinde
dayanikli bir tiiketim mali, aileler ve bireyler i¢in bir yatirim araci, gelecek i¢in glivence
kaynag1 ve bireyler i¢in bir statli gostergesi haline gelmistir. Konut olgusuna yiiklenen bu
yeni roller, konut piyasasinda farkli arz ve talep dinamiklerinin olugmasina neden olmus ve
farkli konut sunum bigimleri ortaya ¢ikmistir. Metropol kentlerde gocle gelen niifus artisinin
yant sira gd¢ edenlerin neden oldugu toplumsal ve demografik yapidaki degisimler ve
giiniimiliz piyasa kosullarinda konuta yiiklenen yeni rollerin etkisi ile hane halki
biiytikliigiiniin kiiciilmesi, aile tiirlerinin ¢esitlenmesi gibi gelismeler sonucu konut talebi
stirekli degiskenlik gostermektedir. Konut talep eden hane halkinin konut tercihleri, zevkleri,
yasam tarzlari, yasam dongiisiindeki asamasi, hane halki biyiikligi, sosyo-ekonomik
durumu farkl tiiketici gruplarinin olugsmasina neden olmaktadir. Diger taraftan, arz tarafinda
farkl1 6zelliklere sahip heterojen konutlarin olmasi birbirinin yerine ikame edilemeyen farkli

iirlin gruplarini olusturmaktadir.

Konut piyasasi, arz ve talep mekanizmasiyla konut sunumunun yapildigi bir alandir. Konut
piyasast modern ekonomilerde hem makro hem de mikro diizeyde onemli bir rol
oynamaktadir. Makro diizeyde konut insaati, liretim ve istihdam tizerindeki biiyiik carpan
etkileri ile ekonomide 6nemli ve etkin bir sektorii temsil etmektedir. Mikro diizeyde ise, bir
ikamet yeri, cogu kisinin giivence kaynagi, tiikketim mal1 ve hane halki harcamalarinin biiyiik
bir kismini olusturmaktadir. Konut piyasasinda meydana gelen degisimler, kentlerin
biiylimesi ve makroformu ile kentsel mekandaki niifus yogunlugu iizerinde 6nemli bir etkiye
sahiptir. Bu baglamda, insaat sektoriindeki kontrolsiiz diisiis veya artisin olumsuz
etkilerinden kaginmanin yani sira arsa kullanimi iizerindeki asir1 baskinin kontrol edilmesi,
konut politikalarinin diizenlenmesi ve konut iiretimine odaklanan konut politikalarinin
olusturulabilmesi, arz ve talep uyumsuzlugunun en aza indirilmesi i¢in konut piyasasinin
kapsamli arastirilmas1 gerekmektedir. Diger taraftan, arzdaki artisin konut fiyatlarini

diisiirmesi ve dolayistyla konuta erisilebilirligin artmasi beklenirken Ankara’da bu sekilde



bir etki olmamaktadir. Ayrica, artan konut tiretimi farkli gelir gruplarindan hane halklarinin

ihtiyaglarini karsilama konusunda yetersiz kalmaktadir.

Konut piyasalariin 6nemine ragmen, konut 6zellikleri ile ilgili konular ve konut piyasasina
iliskin bilgi eksikligi bu konunun analizini karmasik hale getirmektedir. Konut piyasalarinin
yapisini, diger ekonomik faaliyet alanlariyla iligkilerini, bir tikketim ve yatirim mali olarak
konut i¢in bireysel tercihleri tanimlama bu alanin analizini zorlagtirmaktadir. Diger taraftan,
konut piyasasinda farkli mekansal, ¢evresel, konumsal ve fiziksel 6zelliklere sahip heterojen
konutlarin varligi tiiketici tercihleri agisindan ikame edilebilecek ¢ok sinirli konut gruplarini
ortaya ¢ikarmaktadir. Konutun bagka bir nesneyle ikame edilememesi ve farkli dinamiklere
sahip olmasi konut piyasasini diger piyasalardan ayirmakta ve devletin bu piyasaya
miidahale etmesini gerekli kilmaktadir. Bu baglamda, konut piyasasini etkin bir sekilde
anlama diistincesi konut piyasasinda benzer 6zelliklere sahip homojen gruplarin belirlenmesi
fikrine yol agmistir. Konut piyasasi tek bir piyasa olarak ele alindiginda, mekansal
farklilagmay1 goz ardi ederek konut politikalarinin tiim konut piyasasina ayni sekilde etki
etmesi beklenmektedir. Bu durum, konut piyasasinda yer alan ve farklilik gosteren alanlarin
yerel Ozelliklerini yansitmakta yetersiz kalmasina neden olmaktadir. Yapilan caligsmalar,
konut piyasasinin tek bir piyasa yerine birbirinden farkli ama birbiriyle iligkili homojen
gruplar seklinde daha 1yi analiz edilebilecegini gostermistir. Bu baglamda, konut piyasasi,
benzer sosyo-ekonomik, mekansal ve yapisal 6zelliklere sahip homojen gruplar i¢eren bir
dizi alt piyasalar biitiinii olarak degerlendirilmelidir. Alt piyasalar dikkate alan yaklagimlar,
daha dogru bir konut fiyat: tahminine katkida bulunur. Konut alt piyasa yapisini anlamak,
yoneticiler, gayrimenkul gelistiricileri, iireticiler ve bireysel ev sahiplerinin bilingli kararlar

vermelerinde ve konut piyasasina uygun politikalar gelistirmelerinde oldukca 6nemlidir.

Konut alt piyasalarmin varligi ve 6nemi ile ilgili tartismalar 6nemli bir arastirma alani
olmustur. Alt piyasalarin varlig1 ve 6nemi yaygin olarak kabul edilmekle birlikte, kavramsal
netlik saglanamamasi nedeniyle alt piyasalarin nasil belirlenmesi gerektigine yonelik
tartismalar devam etmektedir. Yapilan c¢aligmalarda, oOnsel bilgilere dayali hiyerarsik
yaklasim ve veri odakli yaklagimi iceren yontemlerle; mekansal, yapisal ya da hem mekansal
hem de yapisal 6zelliklerin ortak etkilerine, talep eden grubun 6zelliklerini de dahil eden i¢
ice smiflandirmalar tartisilmistir. Bu baglamda, mekénsal, yapisal ve talep edenlerin

ozelliklerini birlikte ele alan yontemlerin daha basarili oldugu goriilmiistiir. Veri odakl



yontemler arasinda hedonik modelleme ¢ogu calismada siklikla kullanilan bir yaklasim

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de konut piyasasi, gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi, ekonomi politikalar
baglaminda farkli dinamiklere sahiptir. Ozellikle finansal kriz donemlerinde devlet
politikalar1 insaat sektoriinii canli tutmaya calismaktadir. Ayrica, son donemde, TOKI ve
yerel yonetimler tarafindan gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri; 6zel sektor tarafindan
gelistirilen ¢ok katli liks konut projeleri, Tiirkiye'de konut piyasasinin dinamiklerini
etkilemektedir. Farkli sehirlerde benzer tipte konut birimlerinin inga edilmesi ve mevcut
konut stoku degerlendirilmeden iiretilen yeni konutlarin neden oldugu arz-talep dengesizligi,
konut liretiminin konut sektoriindeki gelismelerin etki ve sonuglarini goz ardi edecek sekilde
gerceklestiginin agik gostergeleridir. Buna ek olarak, bireylerin konut yatirimlarindan pay
alma beklentileri konut talebini arttirmakta ve konut fiyatlarini yiikseltmektedir. Bu durum,
Tiirkiye'deki konut piyasasinin analizini zorlastirmakta; arz ve talebin konut fiyatlar
tizerindeki etkisini ve konut fiyatlarini etkileyen faktorleri dikkate alan bir yaklagimi zorunlu
kilmaktadir. Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti olarak, konut piyasasindaki degisimlerden en ¢cok
etkilenen sehirlerden biri olmasinin yani sira farkli konut sunum bigimlerinin ilk 6rneklerine
de sahit olmustur. Konut iiretimini 6n planda tutan konut politikalarindan kaynaklanan arz
ve talep uyumsuzlugu, benzer yapisal Ozelliklere sahip konutlar i¢in Ankaramin farkli
bolgelerinde konut fiyatlarinda onemli farkliliklara neden olmaktadir. Esitsiz mekansal
dagilim ve liiks konut projelerinin Ankara'da hizla artmasi konut fiyatlarinin ytikselmesine
neden olarak diisiik ve orta gelir grubunun konuta erisimini zorlagtirmaktadir. Ankara'da
ayni yapisal ozelliklere sahip konutlar i¢in piyasanin farkli boliimlerinde farkli fiyatlarin
O0denmesi, arazi rant1 ve spekiilasyonun yaygin olarak goriilmesi, farkli sosyo-ekonomik
yapidaki niifusun talep ettigi konut ile arz edilen konut 6zellikleri arasindaki dengesizlik

nedeniyle Ankara metropolitan alan1 tez kapsaminda ¢alisma alan1 olarak secilmistir.

Tezin amaci, hipotezleri ve arastirma sorulari

Bu caligsma ilk olarak, konut satis fiyat modelleri i¢inde alt piyasalar1 belirlemenin en iyi
yontemi hakkindaki tartismalara bir katki saglamayr amaglamaktadir. Ikinci olarak ise,
satilik konut piyasasinin yapisint kavramsallagtirmanin en uygun yolunu incelemek ve alt
piyasa modellerindeki konut fiyat1 yapist farklilasmasini incelemek olusturmaktadir.

Boylece, Ankara metropolitan alandaki alt piyasalar1 tanimlamay1, konut piyasasi hakkinda



tam bilgiye sahip olmayan tiiketici grubun ve karar verme siire¢lerinde yer alan paydaslarin
Ankara konut piyasasinda satilik konut sektoriiniin yapisini daha iyi anlamalari i¢in bir temel
saglamaktadir. Bu kapsamda, konut alt piyasalar1 ve konut fiyatlarina iliskin hipotezler su

sekildedir:

1- Konut piyasalar1 boliinmiistiir ve konut fiyatlar1 her béliimde farkli dinamiklere sahiptir.
2- Bir bolgedeki konut fiyatlar1 o bdlgedeki konutlari talep eden hane halki gelirlerinin
yansimasidir.

3- Konut fiyatlarinin olusmasinda konum belirleyicidir.

Bu dogrultuda, tezin arastirma sorular1 su sekildedir:

1. Konut piyasasi bir biitiin olarak ele alindiginda konut fiyatlari tahmini konut piyasasinin
farkli boliimlerinde yer alan konut fiyatlarini etkili olarak yansitabilir mi? (Sehir Biitiinii-
Tek Piyasa Modeli)

2. Bir bolgedeki konut fiyatlar1 o bolgede yasayan hane halklarinin gelirlerine iligkin alt
piyasalarin okunmasinda belirleyici midir? (Sosyo-ekonomik/Gelir Alt Piyasalari
Modeli)

3. Ankara'da farkli alt piyasalardaki konut fiyatlarinda konum belirleyici midir? Benzer
ozelliklere sahip konutlar farkli ilge/semt/mahallelerde farkli fiyatlarla m1 sunulmaktadir?

4. Hangi alt piyasa modeli Ankara metropolitan alaninda alt piyasalari belirlemede daha

aciklayicidir?

Arastirmanin Onemi

Konut alt piyasalart siniflandirma literatiiriinde mekansal bitigikligi saglamayr ve ayni
zamanda konumsal ve yapisal 6zellikleri birlestirmeyi amaglayan énemli bir bosluk oldugu
goriilmektedir. Bu tez kapsaminda, mekansal bitisiklik ile konumsal ve yapisal 6zellikleri
birlestirmeye yonelik bir yaklasim uygulanacak olup hiyerarsik ve veri odakli yontemlerin
birlikte kullanilmasi ile alt piyasa siiflandirma literatiiriine katki saglanacaktir. Diger
taraftan, Ankara’da yapilan konut fiyati1 caligmalarina alt piyasalar1 dahil ederek var olan

literatiirtin gelistirilmesi amag¢lanmaktadir.



Tezin yontemi

Bu calisma kapsaminda, aragtirma sorularina cevap verebilmek adma ilk olarak konut
fiyatlarinin mekansal dagilimmin 6n arastirmasii saglamak ve konut fiyatlarindaki
degisimin faktorlerini anlamak icin referans noktasi olarak sehir biitinii modeli
kullanilmistir. Ikinci olarak, Ankara’daki potansiyel alt piyasalar mahalle bazinda ortalama
hane halki gelirine ve ilgelerin konumlarin1 baz alarak iki ayr1 sekilde belirlenmis ve ayni
degiskenler kullanilarak bu modeller hedonik model yaklasimi ile test edilmistir. Calisma
kapsaminda, sehir biitiinii i¢in Ve sinirlar1 tanimlanan alt piyasalar i¢in konut 6zelliklerinin
fiyatlar1 ayri ayr1 tahmin edilmistir. Bu {i¢ yaklasim sonucunda elde edilen hedonik
modellerin sonuglar1 karsilastirilarak sehir biitiinii i¢in yapilan analizin gergekei bir konut
fiyat yapisin1 yansitip yansitmadigi ve konut fiyat yapisinin farkli alt piyasalar arasinda
farklilik gosterip gostermedigi tartisilmistir. Buna ek olarak, Ankara konut piyasasi igin gelir
ve konumun belirleyici olup olmadig: tartisildiktan sonra hangi modelin daha agiklayici
olduguna dair hedonik fiyat denklemleri karsilastirilmistir. Bu dogrultuda, Ankara konut
piyasasi, konut birimlerinin mevcut piyasa degerindeki ikame edilebilirlik kaliplari, hane
halki 6zellikleri (mahalledeki ortalama hane geliri), konum (arsa birim metrekare degeri,
ilceler), cevresel 6zellikler (Site icinde olmasi, otopark, konumsal olanaklara yakinlik gibi),
binanin yapisal 6zellikleri (kat, yas, tip, asansor, bahge, giivenlik) ve konut birimi 6zellikleri
(biiytikliik, oda sayis1 gibi) faktorleri agisindan degerlendirilmistir. Analiz, Ankara'nin
dokuz merkez ilgesine (Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kecioren, Mamak,
Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle) bagli 364 mahallede 690 konut birimini kapsamaktadir.
Bu baglamda, bu ¢alisma kapsaminda tiiketici davraniglarini sekillendiren konut satis fiyati
ve ortalama hane halki geliri ile ilgelerin konumunu baz alarak farkl: alt piyasalarda benzer

niteliklere sahip konutlara 6denen farkli fiyatlar dikkate alinmistir.

Tezin kapsami

Bu tez, genel anlamda Ankara’da satilik konut piyasasini ve konut piyasasinda yer alan alt
piyasalar1 tanimlamaya yoneliktir. Tez bes boliimden olusmaktadir. Giris boliimiinii takiben
ikinci boliimde konut piyasasi literatiirii ile aragtirma yontemi arasindaki baglanti hakkinda
bilgi vermek amaciyla teorik gerceve incelenmistir. Bu kapsamda, konut olgusu, konut
piyasasina iligkin kavramlar, konut piyasasinda alt piyasa kavraminin ortaya ¢ikma siireci

ve alt piyasalarin kuramsal ger¢evesinden bahsedilmistir.



Ucgiincii béliimde, iKi alt baslik yer almaktadir. Tlk olarak, konut alt piyasalarini belirlemeye
yonelik simiflandirma literatiiriindeki yaklagimlar ve tartismalar agiklanmistir. Ayni
boliimiin ikinci kisminda, literatiirde yaygin olarak kullanilan hedonik modelin kuramsal
cergevesi ve literatiirde hedonik model yaklasimini  Kkullanan bazi  ¢alismalar

detaylandirilmistir.

Dordiincii boliimde, alan g¢alismasini olusturan Ankara’nin metropol ilgelerinde konut
alanlarinin gelisimine iliskin gegmisten giiniimiize uygulanan konut politikalar1 ve giincel
konut piyasas literatiir izerinden tartisildiktan sonra alan arastirmasinda kullanilan veri seti,
degiskenler ve yontem agiklanmistir. Ayni boliimiin devaminda sehir biitiinii modeli, sosyo-
ekonomik ve mekansal alt piyasa modellerindeki konut fiyati yapist farklilasmasi
incelenerek bu modeller karsilastirilmis ve analiz sonuglar tartisilmistir. Bu dogrultuda,

hipotezler test edilmis ve arastirma sorularina cevap aranmuistir.

Sonug boliimiinde ise yapilan literatiir taramasini baz alarak Ankara metropolitan alani
tizerinden yapilan ¢alismanin sonuglarina iligskin genel bir degerlendirme sunmaktadir. Bu
degerlendirmeler gergevesinde, Ankara satilik konut piyasasina ve bu alanda alt piyasalari

tanimlamaya yonelik oneriler gelistirilerek tez ¢alismasi sonu¢landirilmistir.

Sinirhiliklar

Bu calismanin temel sinirliligi, veri toplama tarihinin konut piyasasinin dengesini etkilemesi
beklenen olan COVID-19 salginina denk gelmesidir. Tiirkiye'de normal sartlarda satiglarin
en yiiksek oldugu donem Mart-Eyliil donemidir. Pandemi nedeniyle 2020 yilinda satiglar
ozellikle Nisan-Mayis aylar1 arasinda normalin altina diismiis ve Haziran-Agustos aylari
arasinda en yiiksek seyrine ulagsmistir. Eyliil-Aralik aylar1 arasinda ise diizenli bir diisiis
gostermistir. 2021 yilinda ise satislar bir 6nceki yilin ayn1 aylarina gore diisiis gostermistir.
Diger taraftan, kiralik konut piyasasi, hem COVID-19 salgimi siirecinde ve hem de genel
olarak satilik konut piyasasindan farkli dinamiklere sahip olmasi1 nedeniyle arastirma evreni
disinda birakilmistir. Ayrica, alt piyasalari belirlemede baz alinan mahalle ve ilge sinirlari
mevcut duruma goére alimmis olup bu smirlar zaman igerisinde degisebildigi icin alt

piyasalarin smirlarini belirleme zorlugu calisma agisindan bir kisit olugturmaktadir.



2. KONUT PiYASASI VE KONUT ALT PIYASALARI

Bu boliimde, konut olgusunda yasanan degisimlerden bahsedilerek konut piyasasinda farkli
arz ve talep dinamikleri ile iliskilendirilmektedir. Ayrica konut piyasasinda dengesizlige
neden olan faktorler tartisilarak  boliinmeye ihtiyag duyulmasinin  nedenleri
detaylandirilacaktir. Buradan hareketle, konut piyasasinda boliinme ihtiyacindan ortaya
cikan konut alt piyasalariin kuramsal g¢ercevesi ele alinmaktadir. Konut alt piyasalarini
belirlemek konut piyasasinda yer alan paydaslarin piyasayr daha iyi anlamasina yardimci

olarak etkin konut politikalarinin belirlenebilmesi i¢in 6nemlidir.

2.1. Konut Olgusu ve Konut Piyasasi

Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barinma ihtiyacini karsilamasinin
yant sira toplumun en temel birimi olan aileyi bir arada tutmasi, ait olma ve mahremiyet
hissini vermesi gibi 6zellikleri bakimindan toplumsal ve sosyal bir olgudur. Gelismekte olan
iilkelerde yasanan hizli niifus artisi, kirdan kente olan yogun gdo¢ sonucu hizli ve kontrolsiiz
bir kentlesme yasanmaktadir. Hizl1 kentlesmenin neden oldugu sorunlardan biri insanlarin
temel gereksinimi olan barinma ihtiyacinin karsilanamamasi sonucu konut sorunu ortaya
cikmaktadir. Metropol kentlerde gogle gelen niifus artisinin yani sira toplumsal ve
demografik yapidaki degisimler ile hane halklarinin kii¢iilmesi, aile tiirlerinin ¢esitlenmesi
gibi gelismeler sonucu konut talebi siirekli degiskenlik gostermektedir. Konut talep eden
hane halkinin konut tercihleri, zevkleri, yasam tarzlari, yasam dongiisiindeki asamasi, hane
halk: biiyiikliigii, sosyo-ekonomik durumu gibi nedenler konuta yeni roller yliklenmesinde
etkili olmakta ve farkli konut sunum bi¢imlerinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
Konuta yiiklenen yeni roller ile bu olgu giinlimiizde aileler ve bireyler i¢in yatirim araci,
statli/prestij gostergesi ve gelecek i¢in bir glivence kaynagi haline gelmistir. Keles (1990: 7),
konutu bir ya da daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer, ev, mesken olarak i¢inde yasayan
insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan dayanikli bir tiiketim mali olarak
tanmimlamaktadir. Ozgiir (2006), ise konutu fiziksel ve lokasyon 6zellikleri ile birbirinden
farklilasan ve nihai tliketime konu olan iiriinler olduklar1 kadar, ayn1 zamanda piyasa
kosullar1 igerisinde bir yatirnm araci olarak tanimlamaktadir. Konutun giliniimiizde
birbirinden farkli 6zelliklere sahip olmasi, hane halklar1 igin statii gostergesi olarak
toplumdaki yerini belirleyici olarak da goriilmektedir. Bunun disinda, artan hane halk geliri,

konutu ihtiya¢ disinda bir yatirim aracina doniistiirebilmektedir. Dolayisiyla, son yillarda



yapilan konut {iretiminin salt barinma ihtiyacit disinda sembolik ihtiyaglar1 karsilamaya
yonelik oldugunu séylemek miimkiindiir. Yapilan liiks konut projeleri ve kapali siteler bu
durumu desteklemektedir. Tiim bu agilardan diistiniildigiinde konutun aslinda konut
biriminden saglanan hizmetlerin tiimiinii kapsayan bilesik/karmasik bir mal oldugu

sOylenebilmektedir.

Konut karmasik bir yapiya sahiptir; ¢linkii her konut farkli yapisal, fiziksel ve mekansal
niteliklere sahiptir. Konuta yiiklenen yeni roller ile birlikte, konut piyasasinda farkli arz ve
talep dinamikleri olugsmustur. Heterojen konutlarin varligi, tiiketici tercihleri agisindan
ikame edilebilecek ¢ok sinirli konut gruplarini ortaya ¢ikarmaktadir (Davenport, 2003). Bu
dogrultuda farkli mekansal, fiziksel ve yapisal 6zelliklere sahip heterojen konutlarin olmast,
konutlarin birbirleri yerine ikame edilememesi, konutun taginmaz olmas1 konut piyasasini
diger piyasalardan ayirmakta ve devletin bu piyasaya miidahale etmesini zorunlu

kilmaktadir.

Konut piyasasi, herhangi bir zaman diliminde kentsel bir alandaki mevcut tiim konutlarin
olusturdugu piyasa olarak tanimlanmaktadir. Bu piyasada yasamak isteyen hane halki
piyasadaki tiiketicileri; konutlar inga eden ya da satin alan mal sahipleri ise piyasadaki
iireticileri ifade etmektedir. Piyasada tliketiciler konut talebini; {ireticiler ise konut arzi
diizeyini belirlemektedir (Day, 2003: 7). Diger bir deyisle, konut piyasasi tiiketicilerin (hane
halklarinin) talepleri dogrultusunda iireticilerin ihtiyac1 karsilamaya yonelik konut
tiretmeleri siirecidir (Oney, 2002: 20). Konut piyasasi, modern ekonomilerde makro ve
mikro Olgekte olduk¢a Onemli etkilere sahiptir. Makro Olcekte, insaat sektoriine yapilan
yatirimlar, konutla baglantili sektorler ile olan etkilesimi ve bu sektérde saglanan istihdam
olanaklar1 ekonomik acgidan 6nemlidir. Konut ingaati hem toplumdaki refah diizeyinin hem
de ekonomik faaliyet diizeyinin belirlenmesinde merkezi 6neme sahiptir (Keskin, 2010).
Konut sektori, biiylik ol¢lide yerli sermayeye dayanmasi, yiiksek katma deger yaratmasi,
istthdam potansiyelinin biiyiikliigii, bagta imalat olmak tizere diger sektorlerle siki bir girdi-
cikt1 iliskisi i¢erisinde olmasi nedeniyle oncii ve lokomotif bir sektordiir (Saner, 2008: 4).
Bu piyasada biiytlik degisiklikler meydana geldiginde, ¢arpan etkisinin yiiksek olmasindan
dolay1 ekonominin diger sektorleri de etkilenmektedir. Konut sektoriiniin diger sektorlerle
olan etkilesimi nedeniyle ekonomik biiylimenin daraldig1 kriz dénemlerinde bazi gelismis

ve gelismekte olan lilkelerde insaat sektoriinii 6n plana ¢ikaran devlet politikalarinin



gelistirildigi goriilmektedir. Tiirkiye'de de goriilen bu durum, konut iiretiminde arz ve talep

dengesizligine neden olmaktadir.

Mikro olgekte bakildiginda, konut tiiketim mali olmasinin yani sira hane halki
harcamalarimin biiyiik bir kismini olusturmakta, bircok hane halki igin sahip olunan en
degerli varlig1 da temsil etmektedir. Konut harcamalar1 dogrudan giderler (kira, tamir ve
tadilat vb.) ve dolayli maliyetler (enerji, su, mobilya, beyaz esya vb.) nedeniyle hane halkinin
toplam harcamalarinin 6nemli bir yiizdesini olusturmaktadir. Bu nedenle, konutlarin
maliyeti ve kalitesi hane halklarinin yasam kalitelerini biiyiik oOlgiide etkilemektedir.
Dolayisiyla, konut fiyatlarindaki 6nemli dalgalanmalar milli gelirde ve hane halkinin

refahinda 6nemli dalgalanmalara neden olmaktadir (Saner, 2008: 4).

Konut piyasasi, kentlerin biiylimesi lizerinde onemli bir etkiye sahip olmakta, kentsel
niifusun yogunlasma veya yayilma diizenlerinde degisikliklere yol agmaktadir. Yani sira,
konut piyasasi yeterli altyapir ve donatilarin saglanmasi ¢ergevesinde kentsel hizmetler
iizerinde, kentsel alanin yayilmasi ¢ercevesinde ise kirsal alanlar iizerinde baski
olusturmaktadir. Diger taraftan, konut piyasasinin yapisi ve isleyisi, konutlara erigim, miilk
degerlerinin servetin dagilimini etkilemesi ¢ergevesinde sosyal ve mekansal ayrismanin da
onemli bir belirleyicisi olmaktadir (Bolt, Phillips ve Kempen, 2010). Bu nedenlerle, konut
piyasasi konut politikalarinin belirlenmesi, diizenlenmesi, kentlerin planlh gelisimi, arz ve
talep arasindaki uyusmazlhigin en aza indirilmesi ve diisiik gelir gruplarini géz ardi
etmeyecek konut {iretiminin saglamasma yonelik politikalarin ve uygulamalarin siiregte
etkin aktorler tarafindan gerceklestirilmesi icin kapsamli arastirilmasi gereken bir alan
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut sektoriindeki gelismelere bagli baskilarin kontroli,

konut piyasast hakkinda kapsamli bir bilgi ile desteklenmesini gerektirmektedir.

Diger piyasa mekanizmalarinda oldugu gibi konut piyasasi da arz ve talep dengesine
dayanmaktadir. Konut piyasasini, konut talebi ve arzi mekanizmasiyla konut sunumunun
yapildig1 hizmet alan1 olarak da tanimlamak miimkiindiir. Piyasanin hem arz hem de talep
tarafindaki degiskenler boliinmeyi beraberinde getirmektedir. Piyasanin talep tarafinda,
tilketicilerin sosyo-ekonomik profillerine, kiiltiirel ge¢mislerine, yasam tarzlarma ve
zevklerine gore farklilik gosterirken; arz tarafindaki ¢esitlilik de boliinmeye neden
olmaktadir. Bunlarin disinda, tedarik tarafindaki iirlin gruplari, boyut, tip, yap1 kalitesine

gore farklhilik gosterebilmektedir. Kentsel konut piyasalari, tek bir piyasa olarak kabul
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edilemeyecek ve rekabetci bir denge modeli ile yeterince agiklanamayacak kadar ¢esitlilik
gostermektedir. Arz ve talep tarafi arasindaki etkilesim nedeniyle konutlar arasinda fiyat
farklilasmasi ortaya c¢ikmaktadir. Bu nedenle, fiyatlarin mekansal dagilimini daha iyi
anlamak ve konut piyasasini analiz edebilmek i¢in arz ve talep kosullar taratindan belirlenen
konut fiyatlarina ve bu fiyatlara etki eden faktorlere bakmak gerekmektedir. Bununla
birlikte, konut piyasalarinin 6nemine ragmen konut 6zelliklerinin dl¢limii, uygun bilgilere
ulagmanin zorlugu ve bu konuya iliskin bilgi eksikligi konut piyasasinin analizini karmagik
hale getirmektedir. Konut piyasalarinin diger ekonomik alanlarla iligkileri, tiiketim ve
yatirirm mali olarak konut icin bireysel tercihlerin farklilagmasi bu alani anlamay1 daha da

zorlagtirmaktadir.

2.2. Konut Piyasasinda Dengesizlik ve Biiyiime

Konut piyasasi, boliimlere ayrilmis talep ve esnek olmayan arz ayarlama siirecleri sonucu
uzun donemli denge fiyatlandirmasindan ayrilmaktadir (Goodman, 1981). Diger taraftan,
konut piyasasi homojen bir yapiya sahip olmak yerine heterojen bir yapiya sahiptir ve
konutun tasidig1 ozellikler nedeniyle bircok dengesizligi igermektedir. Watkins (2001),
konut piyasalarinin piyasa karmasikligini yansitan bolimlere ayrildigini 6ne siirmiistiir.
Dayaniklilik, heterojenlik ve konum sabitligi gibi ozellikler konut piyasasini diger

piyasalardan ayirmaktadir (Tu, 1997; Keskin, 2010).

Konutun bir mal olarak ilk temel 6zelligi, dayanikli olmasidir. Konut stoku uzun 6émiirlii bir
sermaye malidir ve kolayca yeniden insa edilemez. Konutun uzun émiirlii bir sermaye mali
olmas: tiiketicilerin bankalardan kredi almalarin1 saglar. Bu nedenle, konut sistemi makro
ekonomiyi faiz oranlar1 ve ekonomik biiylime seklinde etkiler (Keskin, 2010). Diger
taraftan; konut piyasasinin miilk konut piyasasi ve kiralik konut piyasasi olarak iki gruba
ayrilmas1 konut piyasasinda dengesizligi daha da arttirici olabilmektedir (Ertiirk ve Sam,
2016: 195). Konut heterojen (tiirdes olmayan) bir mal olarak degerlendirilmektedir. Konut
birimlerinin ve mahallelerin fiziksel 6zelliklerinin yani sira hane halkinin tercihleri ve sosyo-
ekonomik durumlar ¢esitlilik gostermektedir. Kain ve Quigley (1975) konutlarin yapisal,
arazi, mahalle ve kamusal hizmet Ozellikleri i¢in farkli tercihleri olan hane halklar1
tarafindan segilme siireglerine vurgu yapmistir. Bu baglamda konut homojen bir mal degil;
konutun yapisal, niteliksel ve niceliksel 6zelliklerini ve mahalle 6zelliklerini kapsayan bir

nitelikler vektorii olarak goriilmektedir (Adair, Berry ve McGreal, 1996). Son olarak,
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sabitlik ise konutun tasinmaz olmasiyla ilgilidir. Konut konumu ile ilgili olarak bulundugu
mahallenin hem fiziksel hem de sosyo-ekonomik 6zelliklerini i¢erir. Bunun disinda, konutun
konumu farkli kullanimlar (is, okul, kamu tesisleri vd.) ¢ergevesinde erisilebilirligi de
kapsamaktadir. Diger bir deyisle, iki konut yapisal olarak birbirine ne kadar benzese de
konutun bulundugu konum onu essiz kilmaktadir. Buradan hareketle, konutun konumsal
sabitliginin konut fiyati iizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Miilklerin hem fiziksel nitelikleri hem de mekan i¢indeki konumlari i¢in alinip satilmasi
gergegi, konut arastirmalarindaki en Oonemli analitik zorluklardan birini olusturmaktadir

(Maclennan, Munro ve Wood, 1987).

Goodman ve Thibodeau (1998), konut piyasasinin geleneksel modellerinin genellikle
piyasanin tek bir fiyat denklemi ile karakterize edilebilecegi varsayimina dayandigini
belirtmektedir. Tek Piyasa Hipotezi'ne gore, konut fiyatlart mekansal olarak farklilik
gostermesine ragmen nitelik fiyatlarinin ayni1 olmasi gerekmektedir. Bunun altinda mahalle
ve cevre kalitesinin yani sira istihdam ve tiikketim olanaklarina erisilebilirlik yatmaktadir
(Leishman, 2009). Ozdes iki miilkiin fiziksel o6zellikleri benzer olmasina ragmen
tiiketicilerin konutlarin bulundugu mahallelerdeki erisilebilirlik ve kalite algist konutun
fiziksel oOzelliklerinden bagimsiz olarak konut fiyatlarinda farkliliklara neden oldugu
anlamina gelmektedir. Bu durum mevcut literatiirde bir¢ok ¢alismada "Tek Piyasa Hipotezi"
olarak gegmektedir. Tek Piyasa Hipotezi'nde, hi¢bir satic1 bir konutun tiim 6zellikleri i¢in
piyasanin lizerinde bir fiyatla konut satamaz. Diger taraftan, birbirinden farkli konumsal,
cevresel ve fiziksel 6zelliklere sahip heterojen konutlarin olmasi nedeniyle tiiketici tercihleri
acisindan ikamesi ¢ok sinirli {irlin gruplarini ortaya ¢ikarmaktadir (Davenport, 2003). Konut
piyasasindaki Ozelliklerin cesitliligi standart fiyat teorisinin uygulama alanlarindan biri
olamayabilecegini de gostermistir (Ellickson, Fishman ve Morrison, 1977: 3). Diger bir
deyisle, konut fiyatini sadece arz ve talep iliskisi ile agiklamak kolay degildir. Tek Piyasa
Hipotezi'nde yerel 6zelliklerin genel olarak biitiin piyasaya etki etmesi beklendigi i¢in konut
ve planlama politikalarin1 sinirlandirmakta ve bu politikalar yetersiz kalmasina neden
olmaktadir. Bunun yetersizligi tizerine ortaya "Alt Piyasalar Hipotezi" ortaya atilmistir. Bu
hipoteze gore, fiziksel konut 6zelliklerinin bir konut piyasasi igerisinde tek bir bigime
yakinlasmadigi one siiriilmektedir (Leishman, 2009). Konut piyasalarindaki bdliinme
toplum servisleri; 6zel yatirirm ve konum ozellikleri, yapisal ve mekansal nitelikleri gibi

cesitli Ozellikleri iceren heterojen yapilardan kaynaklanmaktadir (Watkins, 2001). Rosen
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(1974) da konut piyasasinin tek bir piyasa gibi davranmamasi nedeniyle piyasanin

boliimlenerek degerlendirilmesi gerektigini 6ne stirmiistiir

Arz ve talep mekanizmasiyla konut sunumunun yapildigi konut piyasasi talep tarafinda
tilkketici gruplarinin sosyo-ekonomik profillerine, kiiltiirel gegmislerine, yasam tarzlarina ve
zevklerine gore farklilik gosterirken; arz tarafindaki tirlin gruplari, boyut, tip, yap1 kalitesine
gore farklilik gosterebilmektedir. Arz ve talep tarafi arasindaki etkilesim nedeniyle, konut
piyasasinda farkli dinamikler ortaya ¢ikmaktadir. Konut piyasasinin dinamikleri genellikle
sO6z konusu konut piyasasi alanmin sosyo-ekonomik cesitliligine yansimaktadir (Wu ve
Sharma, 2012). Konutun heterojen yapida olmast hem yapilandirilmis ¢evreyi hem de sehrin
sosyo-ekonomik yapisini farklilagtirmakta ve bu farklilagsma konut piyasasinda boliinmeye
yol agmaktadir. Bu nedenle, konut piyasasindaki dinamik yapiy1 daha iyi anlamak i¢in bir
piyasa i¢indeki homojen veya benzer gruplart ayirt etmek ¢ok dnemlidir. Konut piyasasi
icerisinde ikame edilebilirlik prensibiyle kendi igerisinde bir alt piyasa belirleyebilecek
sekilde homojen gruplarin nasil tespit edilecegi tartismasi literatlirde yerini almigtir. Bu
nokta bizi alt piyasa kavramina yonlendirmektedir. Leishman, Costello, Rowley ve Watkins
(2013), piyasa dinamiklerini daha iyi anlamak i¢in faydali bir ¢cer¢eve sundugundan, konut
alt piyasalarinin varliginin 6nemli oldugunu vurgulamaktadir. Bu baglamda, bir konut
piyasasini benzer sosyo-ekonomik 6zellikler gosteren hane halklarin1 kapsayan ve benzer
mekansal, yapisal dinamiklere sahip alt piyasalar biitiinii olarak degerlendirmek
miimkiindiir. Takip eden boliimde, konut sektoriinde alt piyasa kavraminin kuramsal

cercevesinden bahsedilecektir.

2.3. Konut Alt Piyasalari

1930'lardan beri, konut alt piyasalarmin varhigi ve onemi ile ilgili tartismalar kent
ekonomistleri i¢in 6nemli bir ilgi alan1 olmustur. Kent ekonomistleri arasindaki gortis birligi,
kentsel alanlardaki konut alt piyasalar1 kavraminin ¢alisan bir hipotez olarak
benimsenebilecegidir (Maclennan ve Whitehead, 1982). Konut alt piyasalar1 genel anlamda
diger gruplardan farkli olan, kendi icinde benzer Ozelliklere sahip gruplar olarak
tanimlanabilir. Rosen (1974), piyasanin tek bir piyasa gibi davranmamasi nedeniyle
piyasanin idari sinirlara gére ya da demografik, sosyo-ekonomik 6zelliklere gore boliimlere
ayrilarak degerlendirilmesini dnermektedir. Bunu takiben, konut alt piyasalar1 kavrami ilk

olarak Rosen (1974) tarafindan gelistirilen hedonik fiyat modeli yaklagimi kullanilarak bir
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piyasadaki alt piyasalarin varligin1 kanitlayan Schnare ve Struyk (1976) tarafindan ortaya
konmustur (Wu ve Sharma, 2012). Schnare ve Struyk (1976), bu calismalarinda Boston
konut piyasasina iligkin alt piyasalari, isttihdam merkezlerine yakinlik olarak sehir i¢i ve
sehir disina, niifus sayim bdlgeleri i¢in ortalama hane halki gelirine ve konut birimindeki
ortalama oda sayilarina gore satilik ve kiralik piyasasinda siniflandirmistir. Bu ¢alismay1

takiben pek ¢ok arastirmaci alt piyasalarin varligini aragtirmistir.

Tu (1997) ve Goodman (1981), yerel konut piyasalarini alt piyasalara ayirmanin etkisini
analiz etmistir. Yapilan ¢alismalar, konut piyasasinin homojen bir piyasa yerine farkli ama
birbiriyle iliskili alt piyasalar seklinde incelendiginde daha iyi analiz edildigini gostermistir
(Watkins, 2001). Konut piyasasinin talep kisminda, konut talep eden hane halkinin konut
tercihleri ve zevkleri, yasam dongiisinde asamasi (ailenin olustugu evlilik, aile
biiytikliigiiniin degismedigi ¢ocuk Oncesi donem, ailenin genisledigi ¢ocuk sahibi olma,
cocuk yetistirme, ¢cocuklarin evden ayrilmasi, ailenin ¢oziildiigii dulluk ve yaslilik donemi),
yasam tarzi, hane halki biiyiikligli ve sosyo-ekonomik durum temelinde farkli tiiketici
gruplarina boliinebilecegi one siiriilmektedir (Maclennan ve Whitehead, 1982). Bir tiiketici
grubunda yer alan tiiketicilerin benzer konut tercihlerine sahip oldugu varsayilmaktadir.
Diger taraftan, Lancaster (1966) konutun kendiliginden talep edilmedigini, konut biriminin
ozellikleri i¢in tercih edildigini 6ne siirmektedir. Diger bir deyisle, tiiketiciler i¢in bir tirlini
secerken onemli olan nokta o {iriiniin sahip oldugu 6zellikler demetidir. Yani tiiketiciler bir
iirlin degil, ihtiyaclar1 olan 6zellikleri satin almaktadirlar. Maclennan ve digerleri (1987) da
konut stokunun ayr1 iiriin gruplarina ayrildigini kabul etmektedir. Her bir {iriin grubu, konut
talep edenlere makul derecede yakin ikameleri temsil eden nispeten homojen konutlardan
olusmaktadir. Boliinmiis talebin konut alt piyasalarina yol agmasi ve piyasanin farkli
boliimlerinde benzer niteliklere sahip miilkler i¢in farkli fiyatlarin 6denmesine yol agmasi
muhtemel farklilasmis konut stokuyla eslestirilme seklidir (Watkins, 2001). Diger taraftan,
belirli konutlar ve yakin ikameleri i¢in asir1 talep bu alt piyasadaki fiyatlar1 yukari ¢cekerken;
asirt arz da alt piyasa fiyatin1 diislirecektir. Bu baglamda, alt piyasalar konut piyasalari

literatiiriinde arastirilmasi gereken bir konu olarak yerini almistir.

Palm (1978), biiylik bir piyasay1 alt piyasalara bolmenin teorik ve metodolojik bir¢ok soru
ortaya ¢ikaracagmi belirtmistir. Teorik c¢ercevede genis oOlgiide incelenen konut alt
piyasalarinin varligi konusunda fikir birligine varilmasina ragmen tek ve tutarl bir tanimi

yoktur. Bourassa, Hamelink, Hoesli ve MacGregor (1999) alt piyasalar1 "birbirinin yerine
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kullanilabilecek Ol¢iide makul olan, ancak diger alt piyasalardaki konutlarin yerine ikame
edilebilirligi gorece zayif olan bir dizi konut grubu" olarak tanimlamaktadir. Alt piyasa
kavrami s6z konusu oldugunda, ikame edilebilirlik kavramma vurgu yapilmaktadir
(Grigsby, 1963; Dale-Johnson, 1982; Bourassa ve digerleri, 1999; Wu ve Sharma, 2012;
Pryce, 2013).

Ikame edilebilirlik, konut sektdriinde bir konutun tiiketiciye ayn1 hizmet diizeyini saglayarak
birbirinin yerine gegebilmesi anlamina gelmektedir. Bu baglamda, ayni alt piyasada yer alan
konutlarin birbiri yerine ikame edilebilmesi ve yapisal 6zellikleri, konum ozellikleri ve
sosyo-ekonomik Ozelliklerinin benzer nitelikler gostermesi beklenmektedir. Birbirinin
yerine ikame olmayan konutlarin farkli alt piyasalarda degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu
durum, konutlarin farkli iriinler olmalari, alic1 ve satic1 profillerine bagh olarak farkli arz ve
talep denge dinamiklerine sahip olmalar1 ve fiyat diizeylerinin de farkli olmasindan
kaynaklanmaktadir (Yiyit, 2017: 102). Ikame edilebilirlik, miilkiin fiyat;, konumu, arama
maliyetleri, is veya sosyal olanaklara olan yakinlig1, yapisal nitelikleri ve mahalle kalitesiyle
iligkilidir. Fakat, bu tanim yakin ikamelerin nasil tanimlanacagina ve ayristirilacagina dair
sorulara neden olmustur. Uygulamada, bu sorular genellikle alt piyasalar1 tanimlamak i¢in
onceden tamimlanmis veya uygun cografi smirlar kullanilarak gecici bir sekilde

yanitlanmistir.

Straszheim (1975), Palm (1978) ve Goodman (1981) alt piyasalarin belirli bir cografi
alandaki tiim konutlardan olustugunu kabul etmektedirler. Bu tanimin aksine, Grigsby
(1963) ve Dale-Johnson (1982) ise alt piyasalar1 bulunduklari konuma bakilmaksizin benzer
fiziksel ozelliklere sahip olan ve potansiyel alicilara nispeten yakin ikameleri temsil eden
tiim konutlari igerdigini vurgulamaktadirlar. Maclennan ve Tu (1996) ise, sektorel (yapisal)
ve mekansal faktorlerin ayr1 veya etkilesimli olarak alt piyasa olusturabileceklerini one
stirmiislerdir. Alt piyasalarin taniminda yapisal veya mekansal 6zelliklerine dayanan bir
tanim tlizerinde anlagsmalarima ragmen uygulamada alt piyasalarin nasil belirlenmesi

gerektigi konusunda cok az fikir birligi vardir (Watkins, 2001).

Bir konut piyasasini boliimlere ayirmanin asil amaci, paydaslarin farkli konulara
yonelmesine ve odaklanmasina yardimci olabilecek farkli gruplari belirlemektir. Konut
sektoriinde alt piyasalarin belirlenmesinin birgok avantaji bulunmaktadir. ilk olarak, konut

fiyat modellerinin tahmini isleminde alt piyasalarin belirlenmesi durumunda istatistiksel
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modellerin kullanilmasi konut fiyati tahmininin dogrulugunu arttirir (Adair ve digerleri,
1996; Wu ve Sharma, 2012). Straszheim (1975), piyasa boliimlenmesinin, konut fiyatlarinin
toplaminda ve konut birimi ve mahalle 6zelliklerinin regresyon modellerinde kare hatalarin
toplaminda &nemli azalmalara yol actigmi ispatlayarak bu durumu desteklemistir. Ikinci
olarak, karar vericiler, paydaslar, yatirimcilar ve plancilara konut piyasasindaki dinamik
degisimi anlamak i¢in karar verme siirecinde yararli bir ¢ergeve sunmaktadir (Leishman ve
digerleri, 2013; Keskin ve Watkins, 2017). Diger taraftan hem tiiketicilere hem iireticilere
faydal1 bilgiler sunmaktadir. Tiiketicilerin konut tercihinde bulunurken maddi imkanlarini
nasil kullanmalar1 gerektigiyle ilgili bilgi verirken, iireticilerin ise en yiiksek kar1 elde
edebilmek icin hangi alt piyasaya iiretim yapmalar1 gerektiginin bilgisini verir.
Yatirnmcilarin fiyat riskine yonelik girisimlerinin giivenilirligini arttirir (Leishman ve
digerleri, 2013). Emlak piyasasindaki cesitli aktorlerin kararlarini iyilestirmeye yonelik
yardime1 olur. Ugiincii olarak, kamu politikalarmin etkisini 6lcerek uygulamalar
yonlendirmede etkilidir (Jones, Leishman ve Watkins, 2004). Paydaslarin farkli konulari
kanalize etmelerine ve bunlara odaklanmalarina yardimci olabilecek farkli gruplar
belirlemektedir (Wu ve Sharma, 2012). Aymi zamanda, potansiyel biiylime veya ozel
ihtiyaglar1 olan belirli cografi bolgeleri belirleyerek konutlar arasi ayrigsmanin analizini
kolaylastirir. Bu sekilde, yeniden canlandirma ve toplumda yasayanlar arasinda esit
olanaklar yaratma konusunda yardimeci olabilir. Pryce (2013), alt piyasalarin konut yapisini
gorsellestirerek anlamay1 kolaylastirdigin1 ve cografi mekandaki arazi fiyatlariin ayrintil
bir analizini sagladigini vurgulamaktadir. Goodman ve Thibodeau (2007), konut
fiyatlarindaki mekansal ve zamansal degisimi daha iyi modellemek i¢in 6nemli oldugunu
one siirmektedir. Kisacas1 konut alt piyasast kavrami bircok nedenden dolay1 énemlidir.
Konut alt piyasas: yapisini anlamak, yoneticiler, gayrimenkul gelistiricileri, kar amaci
giitmeyen kuruluslar ve bireysel ev sahipleri gibi kamu ve 6zel kurumlar i¢in bilingli kararlar
vermede ve konut piyasasina uygun stratejiler gelistirmede ¢ok 6nemlidir (Burhan, 2014).
Takip eden boliimde, alt piyasalar1 belirlemeye yonelik yontemlerin kuramsal temelinden

bahsedilecektir.
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3. KONUT ALT PiYASALARINI BELIRLEME YONTEMLERI

Arastirmacilar arasinda alt piyasalarin varligi konusunda bir fikir birligi bulunsa da ampirik
temeli konusunda fikir birligine varilamamistir. Alt piyasalarin belirlenmesinde yasanan
zorluklarin nedenini Watkins (2001) bes gozleme dayandirmaktadir. ilk olarak, alt
piyasalarin tutarli ve tek bir tamimi yoktur. ikinci olarak, uygulamada nasil belirlenmesi
gerektigine yonelik ¢ok az fikir birligi vardir. Ugiincii olarak, mekansal farkliliklara vurgu
yaparak incelenen kentsel alanlarin ¢aligmadan calismaya degismesine dikkat ¢ekmektedir.
Dordiincii olarak, piyasa verilerinin alindigr zaman dilimi ve piyasa kosullar1 ¢aligmalara
gore degisiklik gostermektedir. Son olarak, alt piyasa varligi icin istatiksel test araglart da
caligmalara gore degismektedir. Bu farkliliklar, alt piyasa literatiiriinde genellestirilebilir
sonuclarin olusturulmasini zorlastirarak alt piyasa modellemesine tutarli bir yaklagimin

gelistirilme derecesini sinirlandirmistir.

Konut alt piyasalarini belirlemek i¢in kullanilan yontemleri farkli basliklar altinda toplayan
caligmalar literatiirde yer almaktadir. Keskin ve Watkins (2017), bu yontemleri hiyerarsik;
temel bilesenler ve kiime analizi, uzman-tabanli yaklasim olarak ii¢ grupta incelemistir.
Bourassa ve digerleri (1999), onsel bilgiye dayali ve uzman-tabanli yaklasimi alternatif
yontemler; temel bilesenler analizi / faktor analizi, kiime analizi ve hedonik fiyatlandirma
tekniklerini sistematik yontemler bagliklari altinda toplamistir. Xin, Burhan ve Diah (2018)
ise, onsel bilgiye dayali ve uzman-tabanli yaklagimi subjektif; istatiksel yontemleri kapsayan
yaklagimlar1 ise objektif olarak ele almistir. Bu ¢alismada, literatiir taramasi1 sonucunda
ortaya ¢ikan bu simiflandirmalardan alt piyasalar1 belirleme yontemleri iki genis metodoloji

kategorisi altinda toplanmistir- hiyerarsik ve veri odakli yaklagimlar (Sekil 3.1).

Hiyerarsik yaklagimi, 6nsel bilgiye dayali (priori) ve uzman tabanli yaklagim olarak kendi
icinde siniflandirmak miimkiindiir. Wu ve Sharma (2012), priori smiflandirmalarin mevcut
mekansal boliinmelerden; konutun yapisal 6zellikleri ve hane halki 6zellikleri gibi 6nceden
tanimlanmis kriterlerden kaynaklandigini vurgulamistir. Goodman ve Thibodeau (1998), alt
piyasalarin belirlenmesine yonelik hiyerarsik yaklagimin alt piyasalar1 tanimlamada yonelik
yararli bir ¢erceve sagladigini savunmaktadir. Bourassa ve digerleri (1999), Bourassa,
Hoesli ve Peng (2003) ve Keskin (2010) ise, konut alt piyasalarinin mevcut verilerin yani
sira emlakgilar, gayrimenkul gelistiriciler gibi uzmanlarin algiladigi piyasa alanlarini temel

alarak Onceden tanimlandigini 6ne siirmektedir. Keskin ve Watkins (2017), zengin veri
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setlerinin kolayca bulunamamasi durumunda, emlake1, gayrimenkul analistleri vb. uzmanlar
tarafindan alt piyasa sinirlarinin  tanimlanabilecegini belirtmektedir. Alt piyasalar
tanimlamak i¢in kullanilan bilgiler, neyin énemli olduguna iliskin 6nsel goriis/varsayimla
belirlenir. Alt piyasalar1 belirlemeye yonelik ilk yaklasimlar, ¢ogunlukla niifus sayimi
bolgeleri, se¢im bolgeleri, bolgesel sinirlar veya posta kodu bolgeleri gibi mevcut idari-
cografi kiimelenmenin bir araci olarak piyasa hakkinda dnceki bilgilere dayal bir yaklagim
kullanilarak mekénsal olarak boliimlere ayrilmistir. Ball ve Kirwan (1977), Goodman ve
Thibodeau (2003; 2007) niifus sayimi sinirlarini; Goodman ve Thibodeau (2003) bitisik
posta kodu bolgelerini; Sonstelie ve Portney (1980), Adair ve digerleri (1996), Bourassa ve
digerleri (1999) yerel yonetim sinirlarini; Goodman (1981) devlet ilkdgretim okullariin
performansi hakkindaki bilgileri kullanmislardir. Goodman ve Thibodeau (1998), devlet
ilkdgretim okullarinin performansi: hakkinda bilgi ile arttirilan konut islemlerine iliskin
verileri kullanarak Dallas, Teksas'ta bir ¢alisma yapmuglardir. Model, tiim konutlarin
bulunduklar1 bolgedeki olanaklari paylasmasi fikrine dayanmaktadir. Palm (1978), Michaels
ve Smith (1990), Watkins (2001), Bourassa ve digerleri (2003), Keskin ve Watkins (2017)
ise sektorel olarak emlakg1, gayrimenkul gelistirici gibi uzmanlardan aldigi bilgileri

kullanarak hiyerarsik yaklasimla alt piyasalar1 tanimlamislardir.

Palm (1978), potansiyel alicilara San Francisco-Oakland boélgesinden ve Minneapolis ve
banliyolerinden emlakgilarla ilgili bir arastirma gergeklestirmistir. Bu ¢alisma, emlakgilarin
tavsiyelerinin  piyasa bolimlendirme siireglerini  pekistirme egiliminde oldugunu
gostermistir. Daha sonra, Michaels ve Smith (1990), bes uzmani1 Boston banliydsiindeki 85
onemli konumun tiimiinii bes ile on arasinda birbirini dislayan grup olarak siniflandirmaya
davet etmistir. Bu calisma ile diretilen siniflandirmalar piyasa genelindeki hedonik
denklemden 6nemli dl¢iide daha iyi performans gostermistir. Piyasa uzmanliklar1 goz 6niine
alindiginda, gayrimenkul profesyonellerinin okul bélgeleri, kamu hizmetlerinin kalitesi ve
diger mahalle 6zellikleri gibi alt piyasa yapilari iizerindeki ¢ok cesitli karmagik faktorlerin
etkilerini benzersiz bir sekilde yorumlayabilecekleri 6ne siiriilmiistiir (Keskin ve Watkins,
2017).
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ALT PIYASALARI
BELIRLEME
YONTEMLERI
HIYERARSIK VERI ODAKLI
YONTEM YONTEM
ONSEL BILGIYE DAYALI [STATIKSEL
(priori)YAKLASIM YAKLASIM
- Temel Bilesenler Analizi
- Faktor Analizi
UZMAN TABANLI -Kiimeleme Analizi
YAKLASIM -Hedonik Fiyat Analizi

Sekil 3.1. Alt piyasalar1 belirleme yontemleri

Ilerleyen ¢aligmalarda bu yaklasimlar, nicel arastirma yontemlerindeki gelismeler dahil
edilerek daha karmasik ve deneysel olarak belirlenmis siirlar ile desteklenmistir. Veri
odakl1 bu yaklagim, hiyerarsik metodolojinin aksine, ayn1 anda ¢ok sayida konut 6zelligini
kullanarak temel bilesenler analizi veya faktor analizi, kiime analizi ya da hedonik
fiyatlandirma tekniklerini igeren istatistiksel veri analizlerine dayanmaktadir. Veriye dayal
metodolojiler, gayrimenkul verileri giincellendigi icin konut alt piyasalarinin zamansal
dinamiklerini hesaba katan daha objektif bir yaklagim olma egilimindedir. Alt bilesenlerin
siniflandirilmasinda sonradan kullanilan faktorleri veya degiskenleri tanimlamak i¢in temel
bilesen analizi (Maclennan ve Tu, 1996; Bourassa ve digerleri, 1999) veya faktor analizi
(Dale-Johnson, 1982; Watkins, 1999); homojen gruplar olusturmak i¢in kiimeleme analizi

(Abraham, Goetzmann ve Wachter, 1994) kullanilmistir.

Alt piyasalarda fiyat farkliliklarinin olup olmadigini belirlemek i¢in ise hedonik
fiyatlandirma teknikleri kullanilmistir. Boylece, genis bir veri setinden baslayarak, hangi
ozelliklerin konutlar arasinda en fazla ayirt edici oldugunu belirlemek ve sonra konutlar1 bu
ozelliklere gore gruplandirmak miimkiin olmustur. Maclennan ve Tu (1996), Glasgow'daki

konut alt piyasalarinin yapisini incelerken verilerdeki en yliksek varyasyon oranini agiklayan
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bireysel degiskenleri belirlemek igin temel bilesen analizi kullanmistir. Diger taraftan, Dale-
Johnson (1982), Santa Clara'daki okul bolgelerinin roliine odaklanan ¢alismasinda, birbirini
dislayan on konut alt piyasasini tanimlarken konut piyasasi islem verilerini kullanarak on ii¢
degiskenden (fiyat dahil) bes faktoriin elimine edilmesinde faktor analizi uygulamistir
(Keskin ve Watkins, 2017). Hedonik denklemler daha sonra alt piyasalarin her biri i¢in
tahmin edilmis ve regresyon katsayilari, F testleri kullanilarak alt piyasa varligi test
edilmistir. Bes faktoriin her biri i¢in faktor skorlar1 hesaplanmistir. Gozlemler daha sonra
pozitif veya negatif olarak en yiiksek puana sahip olduklar1 faktére gore 10 siniftan birine (5
pozitif ve 5 negatif) ayrilir. Bu yaklasim diger faktorlerde yer alan bilgileri disarida
birakmaktadir. Bu nedenle tercih edilen diger yaklasim, tiim 6nemli faktdrler iizerinde kiime

analizi kullanmaktir.

Bourassa ve digerleri (1999), Sydney ve Melbourne'daki konut piyasalarmi bdliimlere
ayirmak icin sirayla temel bilesen analizi ve kiime analizini kullanmaktadir. Bu sekilde,
verilerin mahalle gruplarini belirlemesine izin vererek hiyerarsik yontemlerin arastirmact
kararina bagimliligmin istesinden gelmektedir. Bourassa ve digerleri (2003) temel
bilesenler analizi ve kiimeleme analizini birlikte kullanmiglardir. Veri odakli metodoloji,
genis bir dizi konut niteligini birlestirerek istatiksel tekniklerle analiz yaptigi i¢in daha
objektiftir. Ayrica, veri odakli yaklasimda veriler zaman igerisinde giincellendigi i¢in konut
alt piyasalarinin gecici dinamiklerini agiklamakta daha basarilidir. Veriye dayali yaklagimlar
alt piyasalari mekansal olarak siirlayamayacagi icin alt piyasalara mekéansal yakinlik

getirmemektedir.

Konut alt piyasalarinin modellenmesinde en iyi yontemi arastirmak amaciyla pek cok
calisma yapilmasmna ragmen konut alt piyasalarint modellemek i¢in en iyi yOntem
konusunda hala fikir birligi yoktur (Rosmera ve Mohd Diah, 2016). Her bir alt piyasa
siniflandirma yonteminin gii¢lii ve zayif yonleri oldugu kabul edilmektedir. Konut
piyasasinin idari siirlara, uzman tanimh sinirlara, okul bolgelerine, posta kodlarina veya
diger gegcici kriterlere dayali onsel bilgiye dayali bir siniflandirmanin secilmesi, konut
fiyatlarinin sadece cografi boliinmeyle degil, ayn1 zamanda yapisal 6zellikler gibi diger
ozellikleriyle de nasil farklilastigini g6z ardi ederek alt piyasada homojenligi ortaya
koyamadigi igin elestirilmistir (Goodman ve Thibodeau, 2003). Veriye dayali
simiflandirmanin daha saglam oldugu kanitlansa da konut piyasasinin hiyerarsik oldugu

gosterilmistir (Goodman ve Thibodeau, 1998, 2003; Burhan, 2014). Diger taraftan, onsel



21

siiflandirma kullanilarak yiiriitiilen birka¢ ¢aligsma, konut fiyatlarinin tahmin dogrulugunu
gelistirdigi i¢in yontemin degerli oldugunu bulmustur. Bazi arastirmalar, konut piyasasinin
onceden tanmimlanmasinin veriye dayali alt piyasa modellerinden daha iyi performans
gosterdigi sonucuna varmistir (Chen ve Li, 2017). Bununla birlikte, uzman tabanl
caligmalarin cogu, 6nsel siniflandirmanin iistiin performansina dikkat cekmektedir (Usman,
Lizam ve Adekunle, 2020). Onsel bilgiye dayali siniflandirma ve veriye dayali
simiflandirmanin ortak kullaniminin, iki yontemden ayri ayr1 daha iyi performans
gosterdigini kabul eden c¢alismalar da mevcuttur. (Watkins, 1999; Chen, Cho, Poudyal ve
Roberts, 2009; Goodman ve Thibodeau, 2003). Alt piyasa tanimlama yontemlerinin hepsinin
belirli ¢aligmalarda etkili oldugu goriilmiis ve ortak bir siniflandirma konusunda fikir

birligine varilamamistir.

3.1. Konut Alt Piyasalar1 Stmiflandirmalar:

Konut sektoriinde alt piyasalarin varligi ve dnemi konusunda fikir birligi saglaninca alt
piyasalar1 tanimlamak i¢in en iyi stratejinin ne oldugu tartisilmistir. Son otuz yilda, alt
piyasalar1 tamimlamak igin ¢esitli siniflandirma yontemleri gelistirilmistir. Konut alt
piyasalarinin tanimi sadece ampirik ¢aligmalar arasinda degil, ayn1 zamanda bu alt piyasalari
belirleyen boyutlar arasinda da farklilik gostermektedir. Ampirik ¢alismalarda
arastirmacilar, alt piyasalar1 talep ve arz faktorleri, cografi 6zellikler, mekansal 6zellikler,

yapisal o0zellikler ve mahalle 6zellikleri gibi farkli sekillerde tanimlamaktadir.

Maclennan ve Tu (1996) sektorel (yapisal) ve mekansal faktorlerin ayri veya etkilesimli
olarak alt piyasalar olusturabilecegini aciklamaktadir. Adair ve digerleri (1996) ise alt
piyasalarin bir dizi yapisal ve konumsal 6zellikten kaynaklandigini belirtmektedir. Watkins
(2001), yapisal boyutlar, mekansal boyutlar, talep eden grup 6zellikleri ve konutlarin yapisal
ve mekansal Ozelliklerinin ortak etkisine dayali olmak {izere alt piyasalart dort grupta
siniflandirmistir. Bourassa ve digerleri (2003) ise bu tanimlar1 cografi alanlar ve istatistiksel
teknikler olarak iki ana grup altinda toplamistir. Bunlar disinda, hane halki geliri, etnik
koken ve 1rk gibi 6zelliklerin de bazi calismalarda alt piyasalar1 tanimlamak icin kullanildigi
goriilmektedir. Bu baglamda, alt piyasa boyutlar1 mekansal, yapisal 6zelliklerine gore ya da
her ikisinin ortak etkileri (nested) tarafindan ayni anda belirlenmektedir. Bununla birlikte,
yapisal 6zelliklerin konut fiyatlarinda hesaba katilmas1 mekansal 6zelliklerden daha kolay

olmustur (Orford, 1999). Bu nitelikler konut piyasalarindaki boliinmeyi tanimlamak icin
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yeterli degildir. Onceki boliimlerde belirtildigi gibi, bir konut piyasas1 arz ve talep yonlii
ozellikleri kapsamaktadir. Boliimlere ayrilmig talep, ayni1 zamanda piyasanin arz tarafinda
olan farklilastirilmis bir konut stoku ile eslesirse alt piyasalar olusur (Watkins, 1998). Bu
baglamda, talep eden grubun (hane halki) 6zelliklerinin de birgok arastirmaci tarafindan

kabul edildigini sdylemek miimkiindiir.

3.1.1. Mekansal ozelliklere gore simflandirma

Mekansal 6zellikler, konut biriminin konumsal olanaklara ve ¢evresel faktorlere yakinligini
ifade etmektedir. Konut alt piyasasina iligkin bircok caligma, mekansal 6zelliklerin yapisal
ozelliklerden daha onemli oldugunu kabul etmektedir. Bu yaklasima gore mekansal
faktorler, konut birimi 6zelliklerinin belirleyicileridir. Alt piyasalarin mekansal temelli
belirlenmesi gerektigi fikri kentlesme iktisadindaki temel varsayimlardan biri olan “sehir
merkezi” varsayimina dayanmaktadir (Yiyit, 2017: 117). Maclennan ve Whitehead (1982),
neo-klasik yaklasima gore yerel konut piyasast yapisini modellemek i¢in Alonso (1964) ve
Evans (1973) tarafindan gelistirilen erisim alan1 degis tokus modelinin (access-space trade-
off model) gergek baslangi¢ noktasi oldugunu savunmustur. Bu modelde, sehir merkezleri
ayni1 zamanda is merkezleri olarak kabul edilmektedir ve tiim istthdam merkezlerinin sehir
merkezinde yer aldigi varsayilmaktadir. Konum, hane halkinin temel fayda noktasidir.
Modelin temel fikri, piyasanin dengede oldugunu varsayarak ise gelis-gidis maliyetinin sehir
merkezinden uzaklastikca artarken arsa fiyatinin diisece8i yoOniindedir. Bir konut satin
almanin veya kiralamanin toplam maliyeti hem seyahat maliyeti hem de konut fiyat1 veya
kira ile belirlenir. Bu modele gore, yerel bir konut piyasasinin dogrusal bir yapiya sahip

oldugu varsayilmaktadir.

Bir konutun fiyati ya da kirasi, konutun konumunun MiA'ya olan mesafesinin dogrusal bir
fonksiyonudur. Ulasimin biiyiik bir sorun olarak goriildiigii metropol kentlerde kentsel
kullanimlara erisebilmek i¢in trafikte gegirilen zamani en kisa tutmaya calistiklar
diisiiniilmektedir (Levent, 1995). Yankaya ve Celik’in (2005), izmir ilinde Bornova ve
Ugyol'da erisilebilirligin konut fiyatlar iizerindeki etkisini inceledikleri calismada, diger
degiskenleri sabit tutarak metro istasyonuna olan yiiriime mesafesi ve otobiis duragina olan
mesafenin konutun fiyatiyla dogru orantili oldugu goriilmiistiir. Bu baglamda, emlak
sektoriinde sehir merkezine olan uzakligin tiiketiciler i¢in cezbedici bir etken oldugunu

sOylemek miimkiindiir.
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Sehir merkezine uzaklik alt piyasalarin sekillenmesini belirleyen tek faktor degildir.
Richardson ve digerleri (1990), Los Angeles'ta yaptiklari ¢aligmada, is merkezlerine
uzakligin 1970'lerde 6nemli oldugunu, fakat kentin ¢cok merkezli olmasiyla 1980'lerde bu
etkisini kaybettigini 6ne siirmiislerdir. Erisilebilirlik uzun siire yapilan calismalarda biiyiik
bir etki olarak goriilmesine ragmen giliniimiizde konut kalitesinin en 6nemli faktor oldugu
diisiiniilmektedir (Ozus, Dékmeci, Kiroglu ve Egdemir, 2007). Rayl sistemler ve otoyollarin
gelismesiyle sehir merkezine uzaklik degerinin anlaminmi yitirdigini ve konutun yapisal
ozelliklerinin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir (Hoesli, Thion ve Watkins, 1997). Diger taraftan,
ayni kalitede konutun bulundugu konuma gore fiyatinin 6nemli 6l¢iide farklilasmasi s6z
konusudur. Dolayisiyla, yapisal 6zelliklerin benzer oldugu bolgelerde konutun konum

ozellikleri de alt piyasalar sekillendirmektedir.

Ayn1 konumdaki konut birimleri okullar, kiitliphaneler ve parklar gibi ortak sosyal
hizmetlerin yani sira idari, ticari ve ulagim aglarina benzer erisilebilirlik seviyelerini
paylasmaktadirlar. Harvey'e (2008) gore, konut ve arazi degeri sz konusu oldugunda
konum 6nemli bir nitelik olarak karsimiza ¢ikmaktadir ve konum disindaki diger niteliklerin
aynt oldugu konut alanlarinda konut fiyatlar1 bulundugu konuma goére degisiklik
gostermektedir (Yiyit, 2017: 118). Iki konut yapisal 6zellikleri birbirine ne kadar benzese de
bulundugu konumdan 6tiirii tiimiiyle ayn1 olamamaktadir (Cingdz, 2014: 93). Bu nedenle,
her konut birbirinden farkli olarak degerlendirilmektedir. 1980'lerden bu yana oncelikle
konut piyasasinda konutlarin homojen olmadigi ileri siirtilmiistiir. Konut konumuna, insaat
malzemeleri veya yapim yilina gore farklilagmaktadir. Konut alicilart konutu segerken farkl
sekillerde davranirlar (Tu ve Goldfinch, 1996). Konutun farkli 6zelliklere sahip olmasi, her
potansiyel alicinin bir konut elde etmek icin kapsamli bir konut arastirmasi yapmasi

gerektigini gostermektedir. Bu bulgular neo-klasik denge modeline meydan okumustur.

Mekansal Ozelliklere dayanarak piyasa boliimlendirmesi yapan Straszheim (1975), San
Francisco Korfez Bolgesi'nde konut piyasasinda niifus sayim bdlgelerini irksal terimlere
gore alt boliimlere ayirmistir. Bu ¢alismayi, Ball ve Kirwan (1977) Bristol'de mahalle
boyutlarini temsil etmek i¢in niifus saymmi sinirlarini kullandigi ¢alismayla takip etmistir.
Bu caligmada, alt piyasa etkilerinin standart regresyon modeli lizerindeki etkilerini test
etmeyi amaglamiglardir. Palm (1978), San Francisco'yu bos stok hakkinda uzman
goriislerine ilgelere gore aymrmustir. Sonstelie ve Portney (1980) ise San Mateo'da yerel

yonetim idari sinirlarini kullanarak; Gabriel (1984) ise Beer Sheva’da etnik kdkene gore alt
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piyasalari mekansal olarak tanimlamiglardir. Goodman ve Thibodeau (1998), okullarin
basar1 skorlarini baz alarak kaliteli bir ilkokula olan uzakligin alt piyasalar1 tanimlayan diger
bir mekansal 6zellik oldugunu ortaya koymuslardir. Bazi aragtirmacilar, mekansal olarak alt

piyasalar1 belirlerken hiyerarsik yaklagimin yani sira istatiksel teknikleri de kullanmislardir.

Maclennan ve digerleri (1987), Glasgow'da'da benzer konut ve sosyo-ekonomik 6zelliklere
sahip mabhalleleri gruplandirmak i¢in posta kodu bdlgelerini temel bilesenler analizini
kullanarak gruplamislardir. Benzer sekilde, Bourassa ve digerleri (1999), Sidney ve
Melbourne'de yerel yonetim bolgelerinin onemli 6zelliklerini belirlemek igin temel
bilesenler analizi ve en uygun gruplart belirlemek i¢in ana bilesenler lizerinde kiimeleme
analizi yapmistir. Goodman ve Thibodeau (2003) ¢alismalarinda posta kodu, niifus sayim
bolgeleri ve ilkogretim okulu bolgelerine gore alt piyasalari belirlemisler ve bu piyasalarin
hedonik fiyatlandirma modelinin 6ngorii giiciine etkisini aragtirmislardir. Bu ¢aligsmalarda
farkli mekansal ozellikler kullanilsa da sosyo-ekonomik ozellikler, 1rksal ¢esitlilik, niifus
sayim bolgeleri, posta kodu bolgeleri, mahalle sinirlari, belediye smirlari, okul bdlgeleri,

kent merkezi ve kent ¢eperi alanlar1 yaygin olarak kullanilmaktadir.

3.1.2. Yapisal ozelliklere gore siniflandirma

Alt piyasalar1 konutun yapisal 6zelliklerine dayandirarak belirleyen ¢aligmalar da mevcuttur.
(Dale-Johnson, 1982; Bajic, 1985; Allen, Springer ve Waller, 1995). Bajic (1985),
Toronto'da konutun biiyiikliigii, arsa biiyiikliigii ve merkezi is alanina uzakligini temel alarak
alt piyasalar1 belirlemistir. Allen ve digerleri (1995) Clemson, Amerika'da kiralik konut
piyasalar1 lizerine yaptig1 calismada konut tipini baz almislardir. Bu c¢alismalarda farkl
yapisal oOzellikler kullanilsa da bina yasi, binanin taban alani, konut biiyiikligi, parsel
biiyiikliigii, oda sayisi, banyo sayisi, duvar/¢catt malzemesi yani sira kukla degisken olarak
otopark, asansor, bahge ve balkonun olup olmamasi yaygin olarak kullanilmaktadir. Hangi
siniflandirmanin daha iyi performans gosterdigine odaklanan Wu ve Sharma (2012)
Milwaukee sehrinde konutun yapisal, konumsal 6zelliklerinin yani1 sira niifus sayim
bolgelerine gore alt piyasalar belirlenmistir. Bu arastirma sonucunda konutun yapisal
ozelliklerinin mekansal ozelliklerden daha basarili oldugu sonucuna varilmistir. Konutun
yapisal Ozelliklerine gore belirlenen alt piyasalar, mekansal olarak bitisik veya bitisik

olmayan sonuclar vermektedir.
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3.1.3. Mekéansal ve yapisal 6zelliklere gore siniflandirma

Bazi calismalarda hem mekéansal hem de yapisal 6zelliklerin ortak etkisine odaklanilmistir.
Watkins (2001), Glasgow'da alt piyasalarin énemli oldugunu ve konut alt piyasalarinin
boyutlarinin ayn1 anda hem mekansal hem de yapisal faktorler tarafindan belirlendigini
gostermistir. Schnare ve Struyk (1976), Boston'u sehir i¢i/sehir disi, gelir ve oda sayisina
gore siniflandirmistir. Adair ve digerleri (1996) Belfast konut piyasasinda 6nce hiyerarsik
yaklasimi kullanarak sehir i¢i, sehir merkezinden uzaga ve sehirden uzaga olan boliimlere
gore mekansal olarak ve sonra konut tipine (miistakil, yar1 miistakil, sirali ev) gore alt
piyasalar1 belirlemislerdir. Ozus ve digerleri (2007) ise belediye sinirlarini alt piyasa sinirlari
kabul ederek konut, konumsal ve ¢evresel Ozellikleri kullanarak istatiksel olarak analiz
etmistir. Bazi ¢alismalar, mekansal smirlarin, konut 6zelliklerinin ve sosyo-ekonomik
boyutlarin bir kombinasyonuna dayali i¢ i¢ce siniflandirmalar Onermistir. Alt piyasalari
smiflandirmak igin gelir, 1rk gibi talep gruplari da kullanilmistir (Schnare ve Struyk, 1976;
Adair ve digerleri, 1996; Goodman ve Thibodeau, 2007; Alkay, 2008).

Alt piyasa boyutlarinin mekansal 6zelliklerine gére mi, konutun yapisal 6zelliklerine gore
mi yoksa ortak etkilerine gére mi olacaginin ampirik olarak belirlenmesinde hedonik
modelleme mekéan {izerindeki konut fiyatindaki farklilig1 arastirmak i¢in literatiirde siklikla
kullanilmigtir. Ancak, hedonik endeksleri kullanarak yapilan ¢alismalarda kullanilan
degiskenler ve ulasilan sonuglarda farkliliklar goriilmektedir. Takip eden bdliimde, alt

piyasalari belirlemede hedonik model yaklagiminin kullanilmasi tartisilacaktir.

3.2. Konut Alt Piyasalarin1 Belirlemede Hedonik Konut Fiyat Modelleri

Bu boliimde, konut 6zellikleri ve konut fiyatlari arasindaki iliskiyi analiz etmede ve alt
piyasalarin tanimlanmasina yonelik yaygin olarak kullanilan hedonik modelin kuramsal

cergevesi yerli ve yabanci literatiir lizerinden tartisilacaktir.

3.2.1. Konut alt piyasalar: ve konut fiyatlar iliskisi

Konut alt piyasalarina yonelik arastirmalar ¢esitli yaklagimlarla karakterize edilirken, temel
bir degisken olarak Olciilebilirligi esas alan konut fiyatlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Bu

baglamda, konut fiyatlarinin mekéansal dagilimi ve konut fiyatlarina etki eden faktorlerin



26

analiz edilmesi olduk¢a 6nem kazanmaktadir. Konut fiyatina etki eden degiskenlerin
belirlenmesi i¢in su ana kadar c¢esitli caligmalar yapilmistir. Kain ve Quigley (1975),
konutlarin yapisal, arazi, mahalle ve kamusal hizmet 6zellikleri i¢in farkli tercihleri olan
hane halklar1 tarafindan secilme siireglerine vurgu yapmustir. Konut fiyatlari, konutun
yapisal, niteliksel, niceliksel Ozelliklerini ve mahalle 6zelliklerini igeren bir nitelikler

vektorii olarak tanimlanmaktadir (Adair, McGreal, Smyth, Cooper ve Ryley, 2000).

Konut fiyatlarinin mekansal dagilimi farkli alt piyasalara 6zgii kosullar1 yansitmaktadir.
Diger bir deyisle, birbirleriyle rekabet edebilecek veya ikame orani yiiksek olan konutlar
genellikle benzer gelir gruplarina veya tiikketici bolimlerine yoneliktir (Grigsby, 1963). Bu
calismanin ardindan, Straszheim (1975), her bir alt piyasanin kendine 6zgii talep ve arz
etkilerine dayanan farkli fiyat yapilarina sahip oldugunu, yani bir konut alt piyasasindaki
konut fiyatlarinin, hane halklarinin gelir seviyelerini yansittigin1  kabul ederek
desteklemistir. Ote yandan, diisiik gelirli alicilar temel barmma ihtiyaglarin1 karsilamakla
ilgilenirken, yiiksek gelirli alicilarin daha genis gereksinimleri vardir (Greaves, 1985). Daha
diisiik gelirli alicilarin temel konaklama ihtiyaclarini karsilamakla ilgilendigi alt piyasalarin
oldugunu, diger taraftan daha yiiksek gelirli tiiketicilerin daha genis bir gereksinime sahip
oldugunu vurgulamistir. Bu baglamda, yiiksek gelir grubunu igeren alt piyasalarin, diisiik
gelir grubunu igeren alt piyasalardan daha farkli degiskenlerle analiz edilebilecegini ve

boylece belirleme katsayisinin daha yiiksek olacagini sdylemek miimkiindiir.

Ozus ve digerleri (2007), konut fiyatlarinin yapisal, konum ve gevresel olmak {izere iig
ozellik tarafindan belirlendigini gostermektedir. Ayrica konut fiyatlarini etkileyen
degiskenlerin ilge ve metropol diizeyinde degistigini belirtmislerdir. Konut fiyat1 genel
olarak hedonik fiyat modeli kullanilarak modellenmektedir. Konut piyasalarinda hedonik
analiz yapan calismalarin ¢ogu bir konut birim fiyatinin su ozelliklere bagh oldugunu
varsaymaktadir: konut biriminin yapisal (fiziksel) ozellikleri; konutun cevresel konumu
(fiziksel cevre kosullar1 ve mahalle 6zellikleri) ve konutun erisilebilirligi ya da sehir
merkezine uzaklik (Cing6z, 2014: 96). Hem teorik hem de ampirik ¢aligmalar, bir grup konut
icin ortalama oOzellik fiyatlarinin regresyon analizi kullanilarak belirlenebilecegini
gostermistir, burada konutun fiyatt bagimli degisken ve oOzellikler vektorii bagimsiz

degiskenler kiimesidir (Adair ve digerleri, 1996).
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Hedonik fiyat modeli, konut fiyatlarinin davranisint modellemek i¢in standart bir yaklasim
saglamaktadir. Bu yaklasimin, katsayr tahmininin sabit oldugu ve konumdaki degisimi
dikkate almadig1 varsayimi nedeniyle yontem elestirilmektedir (Usman ve digerleri, 2020).
Bu soruna ¢oziim olarak, konut piyasasinin kendi alt piyasalar1 i¢cinde belirgin sekilde
homojen ve diger alt piyasalar arasinda heterojen olan alt piyasalara boliinmesiyle en aza
indirildigi tespit edilmistir. Bu baglamda, mekansal iliskilerin hedonik denklemlere entegre
edilmesi ve konut piyasasinin kendi i¢inde alt piyasalara boliinmesi, hedonik fiyat modelinin
tahmin dogrulugunun artmasina ve alt piyasalar i¢in tahmin hatalarinin azaltilmasina katkida
bulunabilmektedir (Bourassa, Cantoni ve Hoesli 2007; Goodman ve Thibodeau, 2007,
Usman ve digerleri, 2020). Takip eden boliimde, hedonik model yaklasiminin kuramsal

cergevesi detaylandirilacaktir.

3.2.2. Hedonik fiyat modeli

Neo-klasik ¢ergeve, denge yaklasimini kabul ederek piyasanin {initer bir yapida oldugunu
one siirmektedir. Neo-klasik yaklagimin varsayimlari, uzun donemli dengede kentsel
konutlarin dagilimi ve yerlesim sekli hakkinda birtakim sonuglar saglamistir. En 6nemlisi,
sehir merkezine erisim ve mekan arasinda, merkezi yerlerde diisiik gelirli hane halklar1 ile
merkezden en uzakta bulunan daha varlikli hane halklar1 arasinda bir denge oldugu iddia
edilmektedir. Bu yaklagima gore, konut piyasasi alt piyasalardan olugsmak yerine {initer bir
varliktir. Hedonik konut fiyat literatiirii bu neo-klasik ¢erceveye katki saglamistir. Erisim-
mekan modelleri gibi, hedonik yaklagim da standart neo-klasik yaklagimini benimser. Bu
model, her bagimsiz konut 6zelligi i¢in ortiik piyasalarin bulundugunu ve her 6zellik i¢in

uzun donemli bir denge fiyatinin belirlendigini gostermektedir (Rosen, 1974).

Bir konut birimini, erisim-mekan modelinde oldugu gibi tek bir fiyata homojen konut
hizmetleri olarak algilamak yerine, hedonik model literatiirii, {irlinlerin homojen olmadig1
varsayimina dayanarak iirlinlerin sahip olduklar1 kendilerine has 6zelliklerin toplam1 olarak
kabul edilmektedir. Uriine ait her bir 6zellik ayr1 birer mal veya hizmet olarak diisiiniiliir; bu
nedenle her 6zelligin kendi fiyati vardir. Bu 6zelliklerin fiyatlari dogrudan gézlemlenemez.
Boyle bir durumda hedonik fiyat modeli, mallarin bir biriminin fiyatinin onun 6zelliklerine
gore nasil degistigini belirleme agisindan kullanilan 6nemli bir modeldir. Hedonik model,

temel olarak mallarin 6zelliklerine gore piyasa degerlemesi i¢in kullamildigini sdylemek
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miimkiindiir. Hedonik yontem Lancaster (1966)’1n tiiketici teorisine dayanmaktadir. Bu teori

Rosen (1974) tarafindan konut piyasasina genisletilmistir.

Rosen (1974), konut 6zellikleri i¢in gozlemlenmeyen fiyatlarin, mallarin fayda niteliklerine
gore degerlendirildiginde hedonik hipotezin temelini olusturdugunu belirtmistir. Bu yontem
daha sonralar1 kentsel analizler i¢in de bir degerleme araci olarak kullanilmaya baslanmigtir
(Yayar ve Karaca, 2014). Daha once belirtildigi gibi, konut farkli nitelik ve nicelik
Ozelliklerinden olusan heterojen bir maldir. Hedonik modelleme, bir konutun fiyatinin
cografi konum, sosyo-ekonomik 6zellikler, konutun yapisal 6zellikleri, mahalle kalitesi,
kamu tesisleri, konumsal etkenler ve hizmetlere erisilebilirlik gibi konut &zelliklerine

yapilan harcamalarin toplamidir.

Bir regresyon analizi olan hedonik modelde, bagimli degisken konutun kirasi veya degeri;
oda sayisi, konutun biiyiikligii, arsa biiylikliigii, bina yasi, konut tipi, bodrum, sémine,
otopark vb. &zelliklerin varligi, ikamet edenlerin sosyo-ekonomik &zellikleri, MiA'ya
uzaklik, istihdam olanaklarina uzaklik, aligverise, okullara ve diger olanaklara erisim gibi
ozellikler ise bagimsiz degiskenleri olusturmaktadir. Bu yaklasim, konut piyasalarinin
analizi i¢in dnemli olan konut fiyatlarinin mekansal dagilimi ve buna etki eden faktorlerin
belirlenmesinde son otuz yilda konut piyasasinda sik kullanilan bir yontemdir. Hedonik fiyat
modelleri, konut politikalarinin c¢evresel etki degerlendirmesi Ttzerindeki etkisini
degerlendirmek, planlama sisteminin etkisini incelemek ve ulagim altyapisinin konut degeri

iizerindeki etkisini incelemek gibi ¢ok sayida amag i¢in uygulanmaktadir (Dunse ve Jones,
2005).

P= BO + Z]!lzl B] X X] + € (32)

Dogrusal hedonik fiyat fonksiyonunda, P konut piyasasi islem fiyatlarinin logaritmasinin
vektorii; Bo sabit, Bj, j 6zelliginin katsayisi; X, j'nin 6zellikleri ve € hata terimi olmak {izere
olusturulmustur (Es. 3.2). Bu calismada Bj, hane halki 6zellikleri, konut biriminin konumsal
ozellikleri, konut biriminin ¢evresel Ozellikleri, binanin ve konut biriminin yapisal
ozelliklerinden olusan vektordiir. Analize dahil edilen bu 6zelliklerden herhangi biri,

konutlarin gergek fiyatini artirabilir veya azaltabilir.
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Istatistiksel yontemlerden biri olan hedonik fiyat yaklagimu, alt piyasalarm tanimlanmasina
ve belirlenmesine yonelik literatiirde yaygin olarak kullanilmaktadir (Schnare ve Struyk,
1976; Goodman, 1981; Dale-Johnson, 1982; Gabriel, 1984; Allen ve digerleri, 1995; Adair
ve digerleri, 1996; Goodman ve Thibodeau, 2003; Ozus ve digerleri, 2007). Bir konut
boliimiiniin (6rnegin bir miilk tiirli), hedonik fiyatlar1 diger konut boliimlerindeki fiyatlardan
istatistiksel olarak onemli dlclide farkliysa, bu bdliinme bir konut alt piyasasi haline gelir
(Goodman ve Thibodeau, 1998). Hedonik fiyatlandirma teknigini kullanan Schnare ve
Struyk (1976), hedonik denklemlerin alt piyasalarda kullaniminin agiklayici giiciine 6nemli
Olciide katkida bulunmasa da ozellik fiyatlarinin alt piyasalar arasinda 6nemli Ol¢iide

o

degistigi sonucuna varmislardir.

Adair ve digerleri (1996), Belfast'te konut tipine gore yaptiklar1 ¢alismada, kentsel alanlarda
konut alt piyasalar1 belirlemek i¢in hedonik fiyat modellemesinin bir ara¢ kullanilabilecegini
One siirmiislerdir. Goodman ve Thibodeau (2003), Dallas'ta yaptiklar1 ¢alismada konut
piyasasini alt piyasalar ile incelemenin, her alt piyasada hedonik fiyat modelinin 6ngori
gliciinli  arttirdiklart  sonucuna ulagmislardir. Bourassa ve digerleri (2003), konut
piyasasindaki alt piyasalar1 hem mekansal hem yapisal 6zelliklere dayali olarak her iki
boéltinmenin hedonik fiyat modelinin 6ngorii giicline etkisini test etmislerdir. Bu calisma
sonucunda, mekénsal bdliinme hedonik fiyat modelinin 6ngorii giiciinii yapisal 6zelliklere

gore yapilan boliinmeye gore daha fazla arttirmistir.

Alt piyasalarin varliginin test edilmesine yonelik Schnare ve Struyk (1976) tarafindan 3
asamali bir test siireci ortaya atilmistir. Bu ii¢ asamali prosediirde, ilk olarak konuta ait
belirlenen 6zelliklere gore veriler potansiyel alt piyasalar1 belirlemek tizere tanimlanir. Tiim
piyasa ve her potansiyel alt piyasa i¢in ayr1 ayri tahmin edilen hedonik fiyat fonksiyonlart,
konut fiyatlarini1 karsilastirmak icin tahmin edilir. Bu asamada, énemli fiyat farkliliklar:
varsa bu piyasa bdliimlenmesinin kaniti kabul edilir. kinci olarak, ortaya ¢ikan fiyat
farkliliklarinin 6nemli olup olmadigini test etmek icin F testi uygulanir. Son olarak, tiim
piyasa icin tahmin edilen hedonik fiyat regresyonu ile alt piyasalarin regresyonlar
arasindaki farki vurgulamak i¢in standart hatalar karsilagtirilir. Bu ii¢ agamali test siireci
sonraki calismalarda tekrarlanarak ya da kismen degistirilerek kullanilmaktadir (Dale-

Johnson, 1982; Gabriel, 1984; Watkins, 2001; Alkay, 2008).
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Hedonik fiyat modeli Tiirkiye’de farkli kentler i¢in yapilan caligsmalarda kullanilmistir.
Yankaya ve Celik (2005), izmir ilinde Bornova ve Ugyol iizerinde yaptiklar1 calismada,
hedonik fiyat modeli ulasim yatiriminin konut fiyatina olan etkisinin o6l¢iilmesinde
kullanilmistir. Izmir metrosunun konut fiyatlar1 {izerindeki etkisini temsil eden metro
degiskenine ait katsayilar her iki modelde de istatistiki olarak anlamli ¢ikmistir. Bunun
disinda, kisa donemli bir kentsel kismi denge i¢inde, ulagim altyapisindaki bir iyilestirmenin

arsa degerlerine kapitalize oldugu varsayimini anlamli olarak dogrulamislardir.

Selim (2011)'in, TUIK Hane Halk1 Biitge Anketi’nden (2004) edinilen 5741 adet gdzlemi
kullanarak Tiirkiye'de yaptig1 calismada hedonik analiz yonteminden faydalanmistir. Konut
fiyatlarini etkileyen en onemli degiskenler, konutun tipi, yap1 tiirii, oda sayisi, konutun
biiytikliigii ve diger yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz, dogal gaza sahip

olmasi olarak belirlenmistir.

Alkay (2008), istanbul’da mahalle bazinda ortalama hane halk1 gelirini baz alarak ii¢ farkli
alt piyasa olabilecegini varsaymistir. Sonrasinda, Schnare ve Struyk (1976)’1n alt piyasalari
belirlemek i¢in gelistirdikleri prosediirii kullanarak hedonik model ile bu alt piyasalar1 test
etmistir. Calisma sonucunda, ii¢ alt piyasanin varligina iliskin kanitlara ulasilmustir. Ug farkli
modele uygulanan F testi sonuclari farkli boliimler i¢in hesaplanan katsayilarin birbirinden
onemli derecede farkli oldugunu ortaya koymustur. Standart hata testi de bu sonucu

desteklemistir.

Cingdz ve Altmay (2010)'{in Istanbul ilinde kapal sitelerdeki konut fiyatlarini inceledigi
calismasinda hedonik fiyatlama ydntemini kullanmistir. Model sonuclarina gére, Istanbul
ilindeki kapali sitelerdeki konut fiyatini en fazla etkileyen 6zellikler, sitenin suni golet, siis
havuzu vb. igerip icermemesi, nicel degiskenlerden oda sayisi ve semt degiskeninden

konutun Kurtkdy’de bulunmasidir.

Yayar ve Giil (2014) Mersin sehir merkezinde bulunan apartman dairelerinin fiyatini
etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla emlakg¢ilardan topladigl 739 apartman dairesine ait
verileri hedonik fiyat modeliyle analiz etmislerdir. Model sonuclarina gore, konutun
kullanim alaninin, mutfak biiyilikligliniin, pazara uzakliginin, banyo sayisinin artmasi,
konutun garaja, merkezi uydu sistemine, 6zel giivenlige ve asansore sahip olmasi konut

fiyatlarin artirdig1 belirlenmistir. Diger taraftan, konutun bahgeye sahip olmasi, site iginde
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olmasi, toplu tasima araclarina uzak olmasi ve eski olmasi konut fiyatlarini azalttig1 tespit

edilmistir.

Kordis, Isik ve Mert (2014)'in, Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri hedonik
fiyatlama yontemi ile belirlemeyi amagladigl ¢alismalarinda, konutun genisligi, yiiksek
gelirli bolgede olmasi, deniz manzarali olmasi, kapali otoparkinin olmasi, daire tipi olmasi,
denize yakinligi, 1sinma sisteminin olmasi ve asansoriiniin olmasinin konut fiyatlarini

etkiledigi sonucuna varilmistir.

Gokler (2017), Ankara'da emlak sitelerinden birini kullanarak yaptigi calismada, konut
fiyatlarina etki eden faktorleri konutun biytikliigii, sahip oldugu banyo sayisi, dairenin
bulundugu binanin kat sayisi, dairenin Cankaya, Golbas1 ve Kegioren ilgelerinde bulunmast,

miistakil olusu ve merkezi 1sitma sistemine sahip olmasi olarak siralamaktadir.

Literatiirdeki caligsmalar, konut 6zellikleri ile konut fiyatlar1 arasindaki iligkiyi incelemek
icin kullanilan hedonik model sonuglari, konut ve binaya iliskin yapisal, konumsal

faktorlerin konut fiyatlar tizerinde etkili oldugu yoniindedir.
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4. ALAN ARASTIRMASI: ANKARA METROPOLITAN ALANDAKI
KONUT ALT PiYASALARININ BELIRLENMESI

4.1. Ankara’da Konut Piyasasi

Tezin bu boliimiinde, Tiirkiye konut piyasasi baglaminda Ankara konut piyasasi ve tarihsel
stirecte politikalar ve planlama stiregleri ¢ergevesinde Ankara’da konut alanlarinin gelisimi
degerlendirilmektedir. Takip eden kisimda, Ankara’da mevcut konut piyasast, literatiirde yer

alan ¢alismalar {izerinden sunulmaktadir.

4.1.1. Tiirkiye’de konut piyasasinin gelisimi baglaminda Ankara’da konut piyasasi
gelisimi
Sanayi Devrimi ve teknolojik gelismelerle birlikte kentlerde yasanan farklilagsma konut
alanlarii da etkilemistir. Konut alanlarindaki degisim ilk olarak 1920'lerde Sikago Okulu
calismalarinda vurgulanmistir (Uzun, 2005). Bu galismalarda tanimlanan stiregler, kent
icinde konut alanlarinda yasanan gelir gruplarmma goére yasanan mekansal degisimi
betimlemektedir. 1950'lerde Ikinci Diinya Savasi ile birlikte yasanan yeniden yapilandirma
stireci ile uydu kentler ortaya ¢ikmistir. Uydu kentler ile konut alanlari kent ceperine
yayilmis ve kentte yasayanlar bu alanlarda yasamay1 tercih etmislerdir. Kentte yasayanlarin
ayrildigr bos konutlara daha diisiik gelir gruplart yerlesmistir. 1960'l1 yillarda kent
merkezlerinde canlandirma ile ¢okiintii alanlarinin yenilenmesi amaglanirken; 1970'lerde
sanayi alanlarmin kent disina ¢ikarilmasi ile yeni alt merkezler olusmus ve kent
merkezindeki ¢okiintli alanlarinin olusumu devam etmistir. 1980'lerde hizmet sektori ile
birlikte kent merkezindeki konut alanlar1 tekrar 6nemini kazanmistir. 19901 yillarda,
kiiresellesmeyle birlikte konut alanlarinda yeni doniisiim siire¢leri yagsanmistir. Bir taraftan
kent merkezindeki ¢okiintii alanlarinin iyilestirilme c¢abalar1 devam ederken kent disina

cikarilan sanayi alanlarindan kalan bos alanlara yeni islevler kazandirilmaya ¢alisilmistir.

Tiirkiye ise diinyada yasanan siirece benzer fakat hizli bir kentlesme siireci gecirmistir.
Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulmast ile bu siire¢ hiz kazanmustir. Ikinci Diinya Savasi'ndan
sonra baslayan tarimda makinelesme, kirdan kente olan gocii arttirmistir. 1950'lerin sonunda
hizli niifus artig1 ve yasanan yogun go¢ sonucunda konut talebini karsilamakta kentler
yetersiz kalmis ve konut a¢i1g1 6nemli bir sorun haline gelmistir. Bu yillarda, konut iireterek

piyasaya arz eden kesimin niyeti, insanlara barinak sunmak olmustur (Tekeli, 2011). Fakat,
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maddi anlamda piyasa mekanizmasinin gerektirdigi bu siirece dahil olamayan toplum,
bireysel ¢oziim arayisina girmis ve bu durum gecekondu alanlarinin ortaya ¢ikmasina ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Sonraki siirecte gecekondu, en énemli sorunlardan biri haline

gelmistir.

Yerel yonetimlerin hizli kentlesmenin gerektirdigi 6l¢iide imarli arsa iireterek topluma arz
edememesi ve planlama siireglerinin yetersizligine ek olarak tek parsel iizerinde tek mal
sahibinin konut yapabilmesi kurali orta smiflarin konut sahibi olmasini olanaksiz hale
getirmistir (Tekeli, 2011). Bunun sonucunda, apartmanlagma siirecinin baslamasiyla konut
sahibi olmak isteyenleri bir araya getirerek yiiksek arsa fiyatlarinin birlikte 6denmesine
olanak saglayan kiiciik sermeyeli girisimcilerin aktor olarak yer aldig1 yapsat¢i sunum bigimi
ortaya ¢cikmistir. 1960-1980 aras1 donemde, bir 6nceki donemde ortaya ¢ikmis olan konut
sunum bigimleri belli gelismeler gostererek varliklarini siirdiirerek kendi sinirlarina
ulagsmustir (Tekeli, 2011). 1961 Anayasasi ile konut sorunu devletin kararlari ¢ergevesinde
coziilmeye calisilmistir. 1966 yilinda ¢ikarilan gecekondu yasasi ve gecekondu aflar ile
gecekonduda yasayan bireylere kentsel yasamda bir glivence saglamak amaglanirken bir
noktadan sonra gecekondu sahipleri i¢in bu durum saglanan ranttan pay alma diisiincesiyle
yatirim aracina doniigsmiistiir ve gecekondu alanlarinda ¢ok katli apartmanlasma goriilmeye
baslanmistir. Diger taraftan, arsa fiyatlarinin yiikselmesi sonucu orta siifin bireysel konut
sahibi olma sorununa yapsat¢i konut sunumunun yam sira kooperatif eliyle konut sahibi
olma gelistirilmistir. Bunun ilk 6rneklerine Ankara'da rastlanirken, Ikinci Diinya Savasi
donemi sonrasinda diger kentlerde de goriilmeye baslanmistir. Hem yapsat¢r hem de
kooperatif eliyle yapilan konut sunum bigiminin gerektirdigi hukuksal altyap1 1965 yilinda
cikartilan Kat Miilkiyeti Kanunu’yla tamamlanmistir (Tekeli, 2011). Bu donemde ortaya
c¢ikan toplu konut sunum big¢imi 1980'lerden sonra olduk¢a 6nemli hale gelmistir. Toplu
konut sunum bicimi girisimleri daha ¢ok 0zel sektér ve yerel yonetimler tarafindan

uygulanmistir.

1980'lerde neoliberallesmenin ekonomik politikalara yansimasi ve ingaat sektoriinde
yasanan teknolojik gelismelerin etkisi konut piyasasinin gelismesi igin yeni firsatlar
yaratmistir. Bu doniisiimiin mekansal yansimalarindan en ¢ok etkilenen Istanbul ve Ankara
olmustur. Bu noktada, Tiirkiye'nin bulundugu kosullar i¢cinde olusturdugu ve aktdrler
tarafindan sunulan yeni konut sunum bigimleri gelistirdigini sdylemek miimkiindiir. Onceki

yillarda toplu konut sunum bi¢imine yonelik girisimler, Toplu Konut Fonunun isletilmesi ve
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Toplu Konut Idaresi'nin (TOKI) gelistirilmesi ile énem kazanmistir. Bu dénemde, toplu
konut sunum bicimi kooperatifler, TOKI ve biiyiik girisimciler (developers) tarafindan
gerceklestirilmistir. 11k yillarda diisiik ve orta gelir grubuna yonelik konut iireten TOKI,
sonraki siirecte verilen muafiyetler ve kolaylastirmalarla konut sunum bi¢imlerinde giiclii
bir aktor haline gelmistir. Diger taraftan, list gelir grubuna yonelik ¢ogunlukla kent
ceperlerinde yiiksek yasam kalitesi sunan genellikle kapalr siteler seklinde konut iiretimi

gelistiriciler tarafindan yapilmistir.

1980’lerde, konut alanlarindaki yipranma ve ¢ikartilan yasalar ile gecekondu alanlarinda
kentsel doniisiim projeleri de 6nem kazanmistir. 1984 yilinda ¢ikartilan gecekondu affi ile
onceki aflardan farkli olarak kentlerin imarli mahallerindeki kagak yapilarin affi da
getirilmistir. Bdylece kentlerde imar diizenlemesinin anlami biiyiikk Olclide asinmis
olmaktadir (Tekeli, 2011). Gecekondu bolgelerinde beklenen doniisim 6zellikle kentin
prestijli bolgelerine yakin yerlerde gerceklesmistir. 2000 sonrasi siirecte, TOKI’ye
olaganiistii yetkiler verilerek, yerel yonetimlerden bagimsiz planlama ve kiigiik miilkiyetleri
birlestirme ve hazine arsalarini kullanabilme imkani1 saglanmistir. Konut fiziksel olarak bir
yapt birimi olmanin &tesinde, ¢evresel, ekonomik ve sosyal boyutlar1 da olan bir yasam
bi¢imi olarak sunulmaktadir. TOKI, yaptig1 toplu konut projelerinde yeni yasam bigimi
sunmay1 vaat ederken, o alanda dnceden gecekonduda yasayan insanlarin ihtiyaglarini géz
ardi etmekte ve yeni yasam bicimini empoze etmektedir. Bu noktada, konut sunum
bicimlerinde alanin yapisinin detayli analiz edilmesi ve o alanda yasayanlarin taleplerinin

dikkate alinarak bir yasam bi¢imi sunulmasi olduk¢a 6nemli bir konudur.

Sonug¢ olarak, toplu konut girisimlerinin ¢esitlenmesi i¢in 0zel sektor tarafindan
gergeklestirilen kapali siteler seklinde konut alanlari, alisveris merkezleriyle biitiinlesmis
konut alanlar1 ya da rezidanslar, TOKI’nin ¢apraz finansman saglamak i¢in yiiksek gelirlere
yaptigi ile diisiik gelirlere yonelik yaptigi toplu konut alanlari, kooperatif eliyle yapilan toplu
konut alanlar, kentsel doniisiim projeleri konut sunum bigimlerini g¢esitlendirmistir.
Anadolu'daki gelismelere onciiliik edecek, yasam kalitesi yliksek ve modern bir kent olarak
planlanan Ankara tiim bu siireglerin ilk somut 6rneklerine ev sahipligi yapmis ve farkli konut

sunum bi¢imlerinin ilk uygulama alani olmustur.
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4.1.2. Ankara’da konut alanlarinin gelisimi

Cumbhuriyetin ilaninin 6ncesinde ve bagkent olmadan 6nce Ankara, merkezi Ulus olan bir
vilayet niteligindedir. Bu donemde, Ankara Kalesi etrafinda diger ilgelere nazaran yogun bir
konut dokusu olusmasinin yani sira bentderesinde yapilagsma yeni yeni baglamaktadir. Bu
donemde, Ankara’da konutlar genellikle 2-3 katli bahge ve avlulu yapiya sahipken alt gelir
grubu ise tek katli ve kerpi¢li evlerde yasamaktadir. Ankara, Tiirkiye'nin baskenti olarak,
Cumbhuriyet'in ilamiyla birlikte hizli kentlesmenin en ¢ok yasandigi sehirlerden biri olmus ve
farkli konut sunum big¢imlerinin ilk uygulama alan1 olmustur. Ankara’da konut alanlarinin
gelisimi  1923-1950, 1950-1980 ve 1980 sonrasi olmak iizere iic donem igerisinde

incelenecektir.

1923-1950 dénemi

Baskent olmasindan sonra, Ankara’da baslatilan modern kent olusturma ¢abasi beraberinde
kente yakisan bir imar siirecini ve memurlarin barinma sorunlarini 6ncelik haline getirmistir.
Bu dogrultuda, 1925 yilinda 417 sayilt Ankara Sehremaneti Yasasi ¢ikarilmistir. Cumhuriyet
doneminde 1877 tarihli Belediyeler Yasasi ve 1882 tarihli Ebniye Yasasi temel alinarak imar
uygulamalar gergeklestirilmigtir. 1925°te kabul edilen yeni imar yasasi sadece yeni gelisen
alanlar1 kapsamakta ve diger alanlarda hala Ebniye Yasas1 gecerli olmaktadir. Ankara'ya
yonelik ilk planlama girisimi eski kent ve yeni kent i¢in ayr1 plan yaptirilmas: yoniinde
olmustur. 1925 yilinda, Ankara Sehremaneti ile dort milyon metrekare kadar araziyi
kamulagtirarak ilk orgiitlii konut yapimi goriilmiistiir. Kamu kaynaklar1 kullanilarak yapilan
2-3 katli apartman yapilarindan olugan 198 adet konut, glinlimiizde Yenisehir olarak bilinen
semtin kurulmasimi saglamis ve Yenisehir’de ilk mahalleyi olusturmustur (Akin, 2007).
Sehremanetinin kurmus oldugu komisyon eski kente ait diizenlemeyi uygulanamaz oldugu

gerekgesiyle reddetmistir.

1925’te Yenisehir’e ait Lorcher Plan1 kabul edilerek uygulama baslatilmistir. 1920’lerin
sonuna dogru, Ankara Kalesi etrafinda baslayan gelisme giiney aksina dogru ilerleyerek
Yenisehir’e sigramistir ve Ankara Gar1 ¢evresinde yeni bir ticaret merkezi olusmustur.
Lorcher planinin yetersiz goriilmesi Ankara’da yeni bir imar plam1 yapilmasimi gerekli
kilmigtir. Bunun {izerine, 1932 yilinda Lorcher Plani’nin temelini olusturdugu Jansen Plani

uygulanmaya baslamistir. Bu planda, kenti dogu-bati yoOniinde kesen demiryolu
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dogrultusunda gelisme onerilmistir (Uzun, 2005). Jansen plan1 giineyde Eskisehir Yolu ile
batida Dikmen yolunun kuzeyiyle smirlanmaktadir. Plan, eski kent dokusunun
degistirilmeden devam etmesini ve diger taraftan merkezin Ulus’dan Cankaya’ya
yonelmesini igermektedir (Harita 4.1). Bu planda, en ¢ok ii¢ katli Bahgeli konut alanlar1 ve
yesil kusaklarin i¢inden gecen yaya yollar1 onerilmistir. 1932 yilinda Atatiirk Bulvari’nin
acilmasi ile kentin giineyine gelisim hiz kazanmig ve bir¢ok el¢ilik bulvar {izerinde giineye
dogru yer se¢meye baslamistir. Kizilay etrafinda Bakanliklarin yogunlukta oldugu yeni bir
merkez olugmaya baslamis ve merkezin gelisimi ile dogu-bati yoniinde konut gelisimi

gbzlenmistir.
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Harita 4.1. Lorcher Plani (Giinay, 2016)

1930'lu yillara gelindiginde Ankara tek ¢ekirdekli, kompakt bir sehir haline gelmis ve sehir
merkezinin yanindaki eski stok dolmaya baslamistir (Alkan, 2015). Bu siirecteki konut
dokusuna baktigimizda, altyapisi yetersiz ve Cumhuriyet donemi 6ncesindeki eski kent
dokusu korunurken, diger taraftan arazi fiyatlarinin yiikselmesi nedeniyle eski kentte ¢ok
katl apartmanlar ortaya ¢ikmistir. 1923-1930 yillar1 arasinda yapilan apartmanlar, zemin
katlarinda diikkan olan 4-5 katli, her katta 1 ya da 2 daire bulunan, biiyiik, saglam, zengin
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goriintislii, cepheleri siislii ve pahali ingaatlardir (Nalbantoglu, 1984). Yenisehir’de kamu
eliyle konut yapimi devam ederken Ulus’ta 6zel sektor tarafindan apartmanlar yapilmistir
(Nalbantoglu, 1984). Yenisehir’in giiney kesimlerinde ise oOzellikle Kavaklidere ve
Cankaya’y1 kapsayan kisimlarda milletvekillerinin yasadigi villa tipi prestijli konut alanlar1
ve iki katli bahgeli konut alanlar1 goriilmektedir. Bir taraftan eski kentte ylikselen
apartmanlar diger tarafta birbirinden bagimsiz ve dagimik duran villalar modern kent

kurgulanmasi beklenen Ankara’da ikili bir goriintli olusmasina neden olmustur.

Gelirleri sinirli olan memurlar ise yeni gelisen pahali apartman katlarinda, Yenisehir’in
pahali villalarinda ve yogunlugu giderek artan eski, sikisik, altyapisiz doku igerisinde
kendilerine yer bulamamiglardir. Bunun tizerine devlet tarafindan kentin dogusunda memur
konutlar1 yaptirtlmistir. 1930 tarihinden itibaren memurlara konut yapimi {izerine
yogunlagilmis ve 1944 tarih ve 4626 sayili “Memur Meskenleri Ingas1 Hakkinda Yasa”
cikarilmistir. Saracoglu Mahallesi bu yasanin ilk uygulamasi olmus ve yeni bir konut dokusu
olusturmuslardir. Bu mahalle 642 daireli bir apartman grubundan olugmakta ve devletin iist
kademeleri i¢in yapilmistir. Izgara sokak plani {izerine yerlestirilen bu bahgeli apartmanlar
yeni yagamin benimsenen bir dokusunu olusturmus ve 1930’lu yillarda konut gelismesine
onciilik eden kooperatifler Bahgelievler, Gilivenevler ve Kavaklidere semtlerinde

yinelenmislerdir.

1925 yilinda baslayan Yenisehir’deki villa konut alanlarinin yapimi, kent merkezinde
giderek artan arsa fiyatlar1 yliziinden yerini apartmanlagmaya birakmis ve 1935 yilinda
apartmanlagma siireci hiz kazanmigtir. Diger taraftan, artan arsa fiyatlarina bir alternatif
olarak, dar gelirlilerin konut sorununu ¢ézmek i¢in 1935 yilinda ilk kooperatif Bahgelievler
Yap1 Kooperatifi yapilmistir. Bu durum kentin makroformunu batiya yonlendirmistir.
Bahgelievler Kooperatifi’nin ardindan Ankara’da kooperatif yapim1 hizlanmistir. Kooperatif
liyeleri arasinda yer alan iist biirokratlar sayesinde kooperatifler kentin imar alanlar1 disinda
yer secerek imar kararlarinin getirdigi deger artislarindan faydalanmaktadirlar (Akin, 2007).
Avrupa’daki kooperatiflerden farkli olarak, bu kooperatifler iist diizey gruba ayricalik

saglamaya yonelik hale gelmistir.

1948 tarihli Bina Yapimini1 Tesvik Yasasi ve serbest ithalat rejiminin uygulamaya konmast
ile ucuzlayan konut insaatinda kullanilan malzemeler konut sektdriinde etkili olmustur

(Akin, 2007). Bu siirecte, Dikmen ve Yukar1 Ayranci semtlerinde bag dokusu devam
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ederken, bag alanlar1 olan Ke¢idren ve Etlik semtleri de kentle birlesmistir. Meteoroloji ve
Subayevleri orta gelirlilerin, Incirli Mahallesi de diisiik gelirlilerin konut alami olarak
gelismistir (Ugurlar, 2013). Kalaba ve Aydinlikevler’de alt ve orta gelirli kooperatifler yer
secmislerdir (Altaban, 1987). Cebeci, Yenischir, Bahcelievler, Cankaya, Istasyon ve
Maltepe’de yogunluklar artmis ve Kavaklidere’nin yakininda yer alan Esat, Asagi Ayranci
gibi semtlerde iist gelir gruplarina yonelik yapilagsma baslamistir. Ulus ve Yenisehir’de
odaklasan, Sihhiye, Opera ekseni {izerinde ¢ars1i alani, Kavaklidere, Yenimahalle,
Bahgelievler, Cebeci, Maltepe, Anittepe gibi alanlarda alt merkezler olusmaya baslamistir
(Senyapili, 1985). Diger taraftan, 1930’1u yillarda kirdan kente olan yogun gd¢ sonrasi hizli
niifus artis1 ile birlikte kent c¢eperinde gecekondu alanlari olugmaya baslamistir. Bu
dogrultuda, eski kente yakin alanlarda denetimsiz alanlarin olmasi, kente dair islevsel
faaliyetlerin Ulus’a yakin yerlerde yogunlagsmasi ve is olanaklarinin da bu alanlara yakin
olmasinin sagladig1 ulasim kolaylig1 nedeniyle sonucu bu alanlar alt gelir grubu i¢in cazip

hale gelmistir.

1933 yilindan itibaren Incesu ve Akkdprii’de baraka seklinde ilk gecekondulasma
baslamistir. Bireysel iiretimle ve kooperatif eliyle gereksinimi karsilayacak sayida konut
iiretilmemesi nedeniyle gecekondu yapimi siirmiistiir (Ttirel, 1987). 2. Diinya Savas1 sonrasi
1950'lerde sanayilesmenin getirdigi biiyiik 6lgekli gogle ozellikle biiyiik kentlerde konut
stoku konut talebini artik karsilayamaz hale gelmistir. Devlet tarafindan konut sunumu
yetersiz kalinca, insanlar gecekondulagma olarak bilinen kacak konutlar insa etmeye
baslamislardir (Uzun, 2005). Once Altindag, Atifbey, Aktas, Giilveren, Yenidogan gibi

semtlerde baslayan gecekondu alanlar1 hizla genislemistir.

1948 yilinda uygulanmaya baslanan yeni sosyoekonomik politikalarin etkisi ile devletin
gecekondulara bakis acis1 degismis ve ¢oziim olarak ilk gecekondu af yasasi ¢ikarilmstir.
1948°de cikarilan 5218 ve 5228 (Bina Yapimini Tesvik Yasasi) sayili yasalarla gecekondu
yasallik kazanmistir (Tirel, 1987). Bu yasalara dayanarak, belediye Yenimahalle’de
hazineden, komsu kooperatiften ve 06zel kisilerden toplam 106 hektar arazi alarak
parselasyon c¢aligmalarini yapilmistir. Arsa tahsis edilenlere Emlak Kredi Bankasinca kredi
verilmis ve ingaatlarin 2000'den fazlasi ii¢ yil iginde tamamlanmistir (Akin, 2007). Bu
uygulama kooperatiflere benzer sekilde konut sorununu ¢ézmeye yonelik olsa da arsa
dagitimi ilk olarak gecekondu sahibi olmayan ve ¢ogunlugunu orta gelir biirokratlarin

olusturdugu sosyal gruba yonelik olmustur. Kamu eliyle arsa iiretip konut yapacaklara
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devretmek mantigiyla yapilan bu uygulamanin tek 6rnegi ile Yenimahalle ile sinirl kalmis

ve sonrasinda bu uygulama devam ettirilememistir.

1950-1980 doénemi

1950’11 yillarin basinda Ankara’nin niifusunun, Jansen Plani’nda 1978 yil1 i¢in 6ngdriilen
niifustan fazla olmasi ve kentin fiziksel yapisinin planin denetiminden ¢ikmasi Jansen
Plant’nin etkisini kaybetmesine neden olmustur. Bunun iizerine 1957°de onaylanan Yiicel-
Uybadin Plam yiiriirliige girmistir (Harita 4.2). Yiicel-Uybadin Plan1 mevcut durumdaki
kuzey-giiney gelisme aksini kabul etmis, tek merkezli bir gelisme benimsenmis ve
gecekondu ile ilgili herhangi bir 6nleme yer vermemistir (Akin, 2007). Planda kentin 1985
yiltigin 750.000 niifus olacag1 dngoriiliirken, 1962 yilinda bu niifus agilmistir. Bu iki planda
da Ongoériilen niifusun O6niine gecilmesi kentlesmenin planlamanin 6niinde gittiginin bir
gostergesidir. Diger taraftan, plan kuzey-giiney aksini kabul etmis olmasina ragmen dogu-
bat1 ekseninde de gelisme baslamistir. 1960’larda TBMM ’nin yeni yerine taginmasi ve kent
merkezinin Kizilay’a kaymasi ile Kizilay-Cankaya hattinin prestij bolgeleri haline gelmis ve
Kizilay merkezi bir is alanina doniismiistiir. 1950’lerin ilk yarisinda kent yollarinin
genisletilmesi, yeni yollarin agilmasi, meydanlarin diizenlenmesi goriiliirken, 1960’larda
Ulus ve Kizilay bolgelerindeki yogunlagmanin etkisiyle kentsel servisler i¢in ayrilan alanlar

giderek daralmaya baglamistir.
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Harita 4.2. Yiicel-Uybadin Plani (Giinay, 2016)

1950 yilindan sonra Ankara’da niifusun hizli artis1 ile arsa fiyatlarinin artmasi tek parselde
bireysel iiretim krizini derinlestirmistir (Ttrel, 1987). Bunun iizerine, 1965 yilinda Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun ¢ikmasi kat miilkiyetine gecilmis ve orta siniflarin arsa maliyetlerini
boliismesine olanak taniyan yap-sat yolu ile konut iiretimi baslamasi ile apartmanlagsma
siirecini hizlanmistir. Kiiciik girisimciler arsalar1 sahiplerinden alarak bos arsalar iizerinde
ya da az katlilarin yerine ¢ok katli apartmanlar yapip satisa arz etmislerdir. Boylece, diisiik
yogunluklu ya da diizenli alanlarda yogunluklar hizla artmaya baglamistir. 1965 yilinda bir
onceki yila gére %85 oraninda artan konut say1s1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun etkinliginin bir

gostergesidir (Akin, 2007).

1950 Kat Miilkiyeti Kanunu’na dayanarak hazirlanan ve 1968 yilinda onaylanan Bolge
Nizami Tadilat Plan1 ile Ankara'daki yapilara birer kat ilavesi getirilmistir (Akin,2007). Bu
parselde diisey miilkiyet bicimi 6zellikle orta, orta-iist ve iist gelir gruplarinin yer sectigi
Bahgelievler, Emek, Yukar1 Ayranci, Maltepe, Kiiciik Esat, Cankaya ve Aydinlikevler gibi
mahallelerde bir yigilmistir (Ugurlar, 2013). Sonraki yillarda, 1970 ve 1973’teki tadilat
planlar ile kat sayilar1 iki kez daha artirilmis ve Atatiirk Bulvari lizerinde yiiksek kath

yapilasmanin 6nii acilmigtir. Kent planin 6ngdrdiigii sekilde ilerlemekten 6te bolge nizami
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tadilat planlari ile sekillenmeye baslamistir. 1969 yilinda ¢ikarilan 1163 sayili Kooperatif

Yasasi ve Arsa Ofisi’nin kurulmasi da konut sayisinda artisa neden olmustur.

1950-1960 yillar1 arasinda diisiik gelirli ve imarli alanda yer bulamayan gruplarin bazilari
Balgat-Dikmen aras1, Asag1 ve Yukar1 Oveclerde gecekondu alanlarini olustururken, ayni
donemde Cebeci, giineyi ve dogusunda Abidinpasa, Nato Yolu ve Samsun Yolu tarafinda
demiryolu kuzeyinde Mamak-Kayas arasinda gecekondu alanlari ortaya ¢ikmistir (Altaban,
1987). Bu donemde, 1953 yilinda Altindag ilge statiisii ve bazi gecekondu yerlesimleri
mahalle statiisi kazanmiglardir. Keklik Pinari1, Ata, Kartaltepe, Samanlik baglari, Tiirkozii,
Karstyaka, Giinesevler, Bereket, Ayvali gibi yeni gecekondu yerlesmeleri kurulmus ve hizla
geligmistir (Pulat,1992). 1958 yilinda Demetevler’in Ankara sinirlari i¢cine dahil olmasiyla

gecekondulasma stireci hizli bir sekilde artmstir.

1963 tarihinde 6785 Sayili Imar Yasasina Gegici Bir Madde Eklenmesi Hakkinda 327 Sayili
Yasa ve 1966 tarihli 775 sayili yasa ile daha oOnceden yapilan gecekondular
yasallagtirilmigtir. 1950 yilindan sonra ¢ikarilan af yasalar1 gecekondu alanlarinin artmasina
neden olmustur (Harita 4.3). Altindag, Telsizler, Abidinpasa, Topraklik ve Saimekadin
cevresindeki gecekondu alanlarinin biiylik kismi yerlesmeye agilmistir (Akin, 2007). Bu
yasa ile baslayan gecekondu onleme bolgeleri kapsaminda tasfiye, yenileme ve yeniden
gelistirme siiregleri baglamistir. 1968 yilinda gecekondular i¢in ¢6ziim arayisi devam
etmistir. Bunun tizerine, Karapiircek, Sincan, Ulubey Aktepe ve Yenimahalle-Sentepe’de
Gecekondu Onleme Bolgeleri amaciyla kamulastirmalar yapilmistir. Ancak Sincan ve
Aktepe disindakiler gecekondularla insa edildigi i¢in diger alanlarda uygulanamamistir

(Ankara Biiytiiksehir Belediyesi [ABSB] Ego Genel Miidiirliigii, 1987).
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Harita 4.3. Plan sinirlar1 ve gecekondu alanlar1 (Giinay, 2016)

1970’lerin ortalarinda kent lekesi i¢inde yenilenme ve yogunlagma duraklamigtir, fakat arsa
degerlerinin asir1 yiikselmesi kent disina sigramali bir biiylimede etkili olmustur (Ugurlar,
2013). Oran Anonim Sirketince yapilan Oran toplu konut girisimi ilk 6rnegi olusturmaktadir.
Oran, kentin gelisimini Cankaya’nin giiney kisimlarina yonlendirmistir. 1975 yilinda
Ankara Belediyesi bati koridorunda nazim plana uygun Batikent yerlesme alanim
kamulastirmistir (Altaban, 1987). 1970-1980 aras1 donemde Demetevler ve Yildizevler
mahallerinde ¢ok sayida ¢ok katli ruhsatsiz yapi gerceklestirilmistir. Hizla artan niifus
karsisinda yetersiz kalan kamu ulasim hizmetlerine ve trafik sorununa kii¢lik girisimciler
tarafindan dolmus olgusu ortaya ¢ikti. Bu ¢oziimler, kentin yag lekesi seklinde yayilmasina
neden olmustur. 1960’larin sonunda topografik 6zellikler, yap1 yogunlugu, kullanilan yakit
ve ulagim olanaklar1 nedeniyle hava kirliligi 6nemli bir sorun haline gelmistir. Hava kirliligi
en ¢cok Sihhiye, Yenisehir, Maltepe, Kiigiikesat ve Maltepe’yi etkilemistir (ABSB Ego Genel
Midiirliigii, 1987). 1970'lere gelindiginde, 6zel ara¢ sahipliginin artmasindan sonra kent

merkezindeki sorunlardan kagmak isteyen yiiksek gelirli gruplar sehir disinda yer se¢gmeye
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ve uydu yerlesimler olusturmaya baslamiglardir (Uzun, 2005). Bu durum, kentsel gelisimin

kent ¢eperine yayilmasina yol agmuistir.

Bu dénem, modern olarak ¢ok katli apartmanlarin goriilmeye baslandig1 ve barinma amagl
gecekondularin rant amaclh niteliklerinin de ilk kez tanindigi bir donem olarak
yorumlanabilir (ABSB, 2007). Gecekondularin kiralanmaya baglandigi 1970’11 yillar ile
birlikte, kentsel konut dokusu; siirekli bir bozulma egilimi ve korumadan yoksun geleneksel
konutlar, ¢ok katli yapilar ile yogunlagsmaya baslayan Yenisehir-Kavaklidere aksi, planlarla
olusturulan agirlikla ¢alisan kesimlere yonelik orta yogun konut alanlar1 (Aydinlikevler,
Yenimahalle vb.), kamusal tesislere ait lojmanlar, kenti ¢cepecevre saran gecekondulardan

olusan bir yapiya sahip goriinmektedir.

Yiicel-Uybadin Plan1 disinda gelisme egilimi goOsteren alanlar, yasanan hizh
gecekondulagsma siirecinin neden oldugu olumsuz sonuglar 1960’larda yeni bir plan
yapilmasini zorunlu hale getirmistir. Bu dogrultuda, imar plani sinirlar1 disindaki olusumlari
yonlendirmek ve yeni bir plan yapilmasi amaciyla 1969 yilinda Imar ve Iskan Bakanlig
blinyesinde kurulan Ankara Metropolitan Alan Nazim Plan Biirosu (AMANPB)
kurulmustur. 1070-1975 yillar1 arasinda detayli arastirma yapan AMANPB, 1/50.000
Olgekte 20 yil perspektifli 1990 Ankara Nazim Plani’n1 hazirlamistir (Harita 4.4). Bu plan
1982 yilinda onaylanmasina karsin, nazim plan, mevzi imar planlar1 araciligiyla 1970’lerin
sonundan itibaren etap etap uygulamaya geg¢irilmistir. Bu plan 6nceki planlardan farkli bir
anlayis sunmaktadir. Onceki planlarda, tek ve temel omurga olarak Atatiirk Bulvar1 temel
alinmis ve Kale’yi ¢evreleyen bir ¢canagin iginde kent kurgulanmistir. 1970’lerde ¢anagin
icine sikismis kent dokusunun yarattig1 topografik esikten kurtulmak ve hava kirliliginin
olumsuz etkilerini elimine edebilmek i¢in yeni bir koridor gelisimi 6nerilmistir. Biiytik konut
ve sanayi alanlarinin kentin bati koridoru iizerinde gergeklestirilmesi 6ngdriilmiistiir. Bu
dogrultuda, Batikent, Eryaman Sincan Gecekondu Onleme Bolgeleri gibi toplu konut
alanlari, Sincan Organize Sanayi Bolgesi gibi sanayi alanlar1 bu koridor iizerine planlanmig

ve kent Istanbul Yolu’na yonelmistir.
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Harita 4.4. 1990 Nazim Imar Plan1 (Giinay, 2016)

1980 sonrasi donem

1980'lere kadar artan niifusun talebini karsilamak icin bina yogunluklari artirilmistir.
1980'ler neoliberal ekonomik yeniden yapilanmanin etkisiyle planl yerlesim alanlarindaki
yeni gelismelerin ve degisen konut politikalarinin tesvik edilmesinde 6nemli bir doniim
noktas1 olmustur. 1980'li yillarda kuzey-giiney ekseninde hizla gelisen yerlesim alanlari,
yogun bir yapilagma Oriintiisii ve dogu-bat1 yoniinde ortaya ¢ikan kitlesel konut hareketleri

ile kentin makroformu geligmistir.

1970’lerin sonunda uygulanmaya baglanan 1990 Ankara Nazim Plani, kentteki mevcut
kuzey-giiney gelisimi bat1 koridoru araciligiyla ¢anagin disina ¢ikartmayi amaglamistir. Bati
koridorunun yani sira plan, Elmadag, Hasanoglan ve Eskisehir Yolu boyunca da koridor
gelisimlerini hedeflemektedir. Bu ddnemde, kuzeybati bolgesi (Istanbul Yolu) devlet
tarafindan verilen tesviklerle sanayi alanlarinin gelisimi ve bununla birlikte devlet tarafindan

desteklenen ozellikle alt ve orta gelir grubunun tercih ettigi yogun toplu konut projelerini
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barindirmaktadir. Bu koridorda, calisma ve yasama alanlar1 birlikte diistiniilerek bireylerin
kent merkezine giinliik seyahatlerinin oniine gecilmesi ongoriilmiistiir. Batikent, Eryaman,
Sincan Gecekondu Onleme Bélgeleri gibi toplu konut alanlarmim yani sira 1985-1986
yillarinda yapilan Elvankent ve Dogakent toplu konut projeleri bu aksin gelismesinde 6nemli
rol oynamistir. Giiniimiizde bu bdlgede yer alan Eryaman ve Etimesgut’taki toplu konut

projeleri alan1 biiyiik aligverig merkezlerinin yer se¢imi i¢in cazip hale getirmistir.

1990 Ankara Nazim Planinin kentin gelisimini bati ve glineye yonlendirmesi ile arag
sahipliligi ve mekanda hareketliligin hizli artmasina kosut olarak Eskisehir Yolu {izerindeki
alanlar da hizla konut yerlesimlerine agilmistir (Ugurlar, 2013). Giineybati bdolgesi
(Eskisehir Yolu), genel olarak planlanan karma arazi gelisim deseninin tam olarak
gerceklesemedigi, piyasa giicleriyle gelistirilmesinin etkisiyle konut agirlikli gelismenin
agirlikta oldugu daginik ve diisiikk yogunluklu bir bolge olmustur. Kentin iginde sikisan kamu
kurumlariin ve yeni egitim kurumlari1 bu alanda yer se¢mistir. Bu kurumlar, orta-iist ve iist
gelir gruplari i¢in konut alanlarini cazip hale getirmis ve en ¢ok spekiilasyon yapilan bolge
haline gelmistir. Bu alanda biiylik insaat firmalar1 tarafindan yapilan liikks toplu konutlar,
kooperatiflerin {irettigi orta standartli konutlar ve kat karsiligi yapilan yiliksek kath
apartmanlar, ayni aksta yer almaktadir (Ugurlar, 2013). Bilkent ve Beytepe’deki konut
alanlarinin ardindan Umitkdy ve Cayyolu hizli bir gelisim gdstermistir. Konut alanlariin
yerlesime acilmasinin ardindan bdlgede biiyiik aligveris merkezleri ve eglence merkezleri de

yer segmeye baslamistir.

Kent Istanbul ve Eskisehir yoluna dogru gelismesini siirdiiriirken diger taraftan Samsun ve
Konya yoluna yatirimlar yapilmistir. Konya yolu, gecekondu alanlarmin apartmanlara
doniisiimii sebebiyle 6zellikle Balgat ve Karakusunlar orta ve orta-iist gelir grubu tarafindan
ilgi gérmiistiir. Bunun yani sira, giiniimiizde Konya yolunda yer alan liiks is merkezleri ve
rezidanslar Dikmen, Oran, Balgat ve Cigdem gibi semtlerin cazibesini arttirmistir (Ugurlar,
2013). Son zamanlarda Turan Giines Bulvar1 6nem kazanmis ve gecekondu alani olan
Yildiz’da yasanan doniisiim de bunda etkili olmustur. Diger taraftan, Samsun Yolu sanayi
alanlari, askeri alanlar ve gecekondu alanlar1 yer almaktadir. Bu alana yakin olan Altindag,
Mamak ve Pursaklar daha ¢ok kentsel doniisiim projelerinin yogun oldugu, topografik
esikler nedeniyle ve sosyal donatilarin eksikligi nedeniyle daha ¢ok alt gelir tarafindan tercih
edilmistir. 1980 itibariyle, kuzey-dogu aksinda gecekondu alanlarinin hizla yayildigim

sOylemek miimkiindiir. Bu bélgelerde, 6zellikle havaalan1 gevresinde yer alan, kentsel
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doniisiim projeleri bolgeyi prestij kazandirmaya calismaktadir. Ancak, bu bolgelerde yer
alan dogal esikler ve gecekondu alanlar1 rant gelisimini olumsuz etkilemektedir (Akin,

2007).

1990 Ankara Nazim Plani’nda yer alan konut ve ¢alisma alanlarinin %80’inin ger¢eklesmesi
giiniimiizdeki Ankara’nin makroformunun olusmasinda oldukea etkili olmustur (Kamaci,
2009). Bu donemde, kent i¢inde konut iiretimi azalan bir hizla devam ederken, kentin disinda
ozellikle bat1 koridorunda gelisim hizlanmakta ve kooperatifler araciligiyla konut yapimi
stirmektedir. Diizenli konut gelisiminin yan1 sira kent ¢eperlerinde gecekondu gelisimi
devam etmektedir. Onceki dénemlerde, gecekondu sorunu yasalarla ¢dziimlenmeye calisilsa
da yeni gecekondularin olusumu 6nlenememistir. Bu plan her ne kadar etkili olsa da mevcut
gecekondular i¢in bir Oneri sunmamistir. Bu baglamda, 1984 yilinda gecekondularin
doniisiimii ile ilgili en etkin yasa olan 2981 sayili Imar Affi Yasas1 ¢ikarilmistir. Bu yasa,
yapilasma kurallarina aykir1 tiim yapilar1 kapsamaktadir. Islah imar planlar ile batiya
acilmasi hedeflenen Ankara, af yasasiyla doguya yayilmistir (Akin, 2007). 1980'lerden sonra
cikarllan 2981, 3290, 3366 ve 3414 sayili af yasalari, i1slah imar planlar1 yapmay1
kolaylastirmis ve kentsel rantlar1 artirmak amaciyla gecekondu gelismelerinin doniistimiinii
saglamistir. Diger bir deyisle, gecekondular barinma amacindan ¢ikip zaman icinde bir

yatirim aracina doniismiistiir.

1980’lerden itibaren Ankara’da konut alanlarinda farkli doniisiimler yaganmaktadir. Kentin
giineybatis1 ve batisinda uydu kentler olusurken, kentin i¢inde de hizli bir déniigiim siireci
yasanmaktadir (Uzun, 2005: 204). Kent i¢indeki doniisiim devam ederken gecekondu
alanlar1 1slah imar planlar1 ve kentsel donilistim projeleriyle apartmanlagsmaya baslamistir.
Mekansal olarak gecekondu alanlarindaki doniistimler, g¢evre kalitesi diisiik, kentsel
donatilart yetersiz ve tek tip konut alanlarinin gelismesine yol agmustir (Uzun, 2005: 205).
Bununla birlikte uygulanan neoliberal politikalar, farkli toplumsal gruplarin yeni tiiketim
aligkanliklar1 ve yasam tarzlar1 ile beklentilerini degistirmistir. Konut tiirlerinin
farklilagmasi; istthdam ve sektorlerin degismesiyle olusan yeni konut arz ve talepleri
olusmustur. Bu baglamda, rant potansiyeli yiiksek alanlarda prestij ve farkli yasam
tarzlarinin 6n plana c¢ikarildigi genellikle orta ve iist gelir grubuna yonelik farkli konut

projeleri goze ¢arpmaktadir.
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1990'lardan sonra iilkenin biiyiik sehirlerinde yiiksek gelir gruplarinin artan taleplerini
karsilamak igin biiyiik gelistiriciler tarafindan 6zellikle yiiksek gelir grubuna yonelik ultra
liiks kapali sitelerin ingasinda bir patlama yasanmistir (Isik ve Pimarcioglu, 2009). 1984
sonrasi yapilan nazim plandan bagimsiz mevzi imar planlar1 ve biiyiik 6l¢ekli projeleri
biitiinciil planlama anlayisini zedelemektedir. 2000'1i yillara giren Ankara, ingaat sektdriiniin
gelismesiyle birlikte biiyiik 6lgekli mekansal degisimlere maruz kalmigtir. Artan sayida
kentsel doniisiim ve konut yenileme projeleri, 6zellikle eski ve tarihi merkezi alanlarda ve
eski gecekondu yerlesimlerinde gergeklestirilmistir. 2000’lerden sonra yapilan kentsel
doniisiim projeleri ¢ogunlukla yiiksek gelir gruplarina yakin konumlanan mahallelerde
gerceklestirilmistir (Atag, 2016). Konut gelismeleri ¢cogunlukla yiiksek yogunlukludur ve bu
donemde kent gilineybati kesiminde yogunlasan projelerle biiylik parcalar halinde
gelismistir. 2000'li yillardan sonra ise 6zellikle dogal sinirlar1 nedeniyle nispeten daha az
gelismis ve ¢ogunlukla diisiik gelir gruplari tarafindan tercih edilen dogu kisminda yer alan
gecekondu alanlarina yonelik doniisiim projelerinin yogunlasmasinin sehir merkezindeki
yap1 ve niifus yogunlugunu yeniden artirdigi sdylenebilir (Gokler, 2017). 1950’lerde kent
ceperine yapilan gecekondu alanlart artik Ankara’nin merkez bolgelerinde bulunmaktadir

(Atag, 2016).

Sonug olarak, Ankara’nin ¢esitli mahallelerinin farkli sosyo-ekonomik gruplarin tercih ettigi
hatta bir anlamda ayristig1 konut alanlarina doniistiigiinti soylemek miimkiindiir. Bu durum
Ankara’da boliinmiis bir konut yapisina neden olmaktadir. Takip eden bdliimde, Ankara
konut piyasasina yonelik yapilan c¢alismalardan bahsedilerek boliinmiis konut yapist

detaylandirilacaktir.

4.1.3. Ankara’nin mevcut konut piyasasi

Ankara, Tiirkiye'de konut politikalarinin ilk uygulama alani olarak kooperatif, toplu konut,
yap-sat, kacak yapilar gibi farkli konut sunum big¢imlerine sahit olmustur. Bu baglamda,
Ankara’nin kentsel gelisme siireci, Tiirkiye Cumhuriyeti’nde 6nemli bir yere sahip olmustur.
Ankara, farkli donemlerde uygulanan farkli konut sunumlari ile mekansal, ekonomik ve
sosyal agidan benzerlikler veya farkliliklar gdsteren konut alt piyasalarindan olusan bir
metropol haline gelmistir (Ugurlar ve digerleri, 2018). Ugurlar ve Eceral (2014), kentte
tarihi/eski yerlesim alanlarinin yogunlastigi mahallelerde alt ve orta gelir gruplar ile kentin

gorece prestij bolgesi sayilan merkezi is alanlarinin yogun oldugu ve bunlarin si¢radigi
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bolgelerde orta-iist ve {ist gelir gruplart i¢in Ankara'da bir konut piyasasinin varligini
belirtmislerdir. Alkan (2015), Cankaya ve Yenimahalle iizerine yaptig1 calismada,
Ankara'nin yerlesim alanlarinin farkli sosyo-ekonomik statiilere sahip hane halklarinin
taleplerini karsilayacak sekilde yapisal ve mekansal 6zellikleri bakimindan alt piyasalara
ayrildig1 sonucuna varmigtir. Atag (2016), ise Ankara’da diisiik ve yliksek gelir gruplarinin
ortak bir sinir1 paylasmadigini; orta gelir grubunun diisiik ve yiiksek gelir grubu arasinda
tampon gorevi yaptigii belirterek desteklemistir. Bunun yani sira, diisiik gelir gruplari
kentte dagmik kiimelenmis sekilde bulunurken, yiiksek gelir gruplari daha hareketli ve
yayilmigtir. Orta gelir gruplar ise sehir geneline yayilmis sekilde bulunmaktadir. Yapilan
bu caligmalar, Ankara’da sosyo-ekonomik yapinin mekansal farklilasmaya neden oldugunu
kanitlamaktadir. Diger bir deyisle, Ankara'da farkli sosyo-ekonomik gruplardan olusan bir

konut boliinmesi oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Ankara, farkli sosyo-ekonomik gruplar arasinda alt piyasalarin varligini belirlemede temel
faktor konut fiyatlaridir (Alkan, 2015). Ankara konut piyasasina bakildiginda, ayn1 yapisal
Ozelliklere sahip konutlarin fiyatlarinda 6nemli farkliliklar goriilebilmektedir. Konut
fiyatlari, ilgeden ilgceye degisebildigi gibi her ilcede mahalleden mahalleye bile farklilik
gosterebilmektedir. Ozellikle son yillarda farkli yasam tarzlarmin 6n plana cikarildig,
genellikle 6zel sektor tarafindan yapilan liiks konut projelerinin yani sira yerel yonetimler
ya da TOKI tarafindan yapilan kentsel déniisiim projeleri yoluyla da gecekondu alanlar1 ve
afet riski altindaki alanlar arazi piyasasina daha yiiksek rantlarla kazandirilmaya ¢aligilmakta
ve konut fiyatlar1 yiikselmektedir (Ugurlar ve digerleri, 2018). Bu durum, Ankara'da konut

piyasasinin mahalle bazinda bile farkli dinamiklere sahip oldugunu kanitlar niteliktedir.

Ankara’da konut fiyatlar: iizerine yapilan ¢aligmalar literatiirde yerini almistir. Ankara’da
konut fiyatlarinin mekénsal farklilasmasini inceleyen Tiirel (1981), regresyon modeli
kullanarak Ankara'daki konut fiyatlarinin lokasyondan lokasyona degistigini belirlemistir.
Yaptig1 calismada, konut piyasasinin dengede olmadig1 ve konut yer se¢imi yapilirken gelir
ile sosyal tabakalasmaya gore farkliliklar goriildiigii sonucuna varilmistir. Ote yandan,
kiralik konut arastirmasinda, kentin gilineyinin daha yiiksek fiyatlar ile iligkili oldugunu ve
daha homojen yapidaki kuzey kesiminden daha farklilasmis alt bolgelere sahip oldugunu
belirterek konuma gore konut fiyatlarinin farklilagtig1 sonucuna varilmistir. Bu baglamda,

konutun bulundugu konumun konut fiyatlarini etkiledigini soylemek miimkiindiir.
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Karag6l (2007), konut sektoriiniin talep yonii hakkinda daha fazla bilgi edinme istegiyle,
2006 yili icin Ankara konut piyasasindaki konut niteliklerinin Ortiilii fiyatlarini ortaya
koymay1 amagladig1 ¢alismasinda hedonik fiyat modelini kullanmistir. Calisma sonucunda,
en degerli niteliklerin yapisal 6zellik olan oda sayis1 ve merkezi bir 1sitma sisteminin varligi
oldugunu gostermistir. Bunun yani sira, bu ¢alisma konut alicilarinin artik sadece yapisal
ozelliklere degil ayn1 zamanda konumsal ve mahalle 6zelliklerine de onem verdigini

gostermektedir.

Ankara’da konut piyasalar1 iizerine yapilan caligmalarda, sosyo-ekonomik yapinin ve
konumun etkili oldugu agik¢a goriilmektedir. Tobler (1970), birbirine yakin olan miilklerin,
daha uzaktaki miilklere gore sosyo-ekonomik olarak daha fazla benzemesinin muhtemel
oldugunu vurgulamaktadir. Ust, orta ve diisiik gelir gruplarinin yasadig1 bolgelerdeki konuta
yoneltilen talep ve arz da degisiklik gostermekte ve farkli dinamiklerin etkili olmasina yol
agmaktadir. Buradan hareketle, benzer sosyo-ekonomik 6zelliklere sahip bireylerin benzer
taleplere sahip oldugunu ve benzer konutlar sectigini sdylemek miimkiindiir. Dolayisiyla,
konut fiyatlar1 o bolgedeki konutlari tercih eden hane halki gelirlerinin yansimasidir. Konut
fiyatlar1 o bolgede yasayan hane halklarinin gelirlerine iliskin alt piyasalarin okunmasinda
belirleyici olabilmektedir. Bu dogrultuda, tez kapsaminda alt piyasalar hane halkinin sosyo-
ekonomik ozellikleri ve il¢elerin mekansal konumu acisindan iki sekilde simirlari tespit
edildikten sonra hedonik model ile test edilmistir. Bu iki model, alt piyasalarin
belirlenmesinde Ankara'nin konut piyasasi i¢in en iyi stratejiyi belirlemek {lizere sehir biitilinii

icin yapilan modelle karsilastirilmistir.
4.2. Alan Arastirmasi Yontemi, Veri Seti ve Degiskenler

Bu calismada, Ankara metropolitan alandaki konut boliinmesini tanimlamay1 ve konut
piyasas1 hakkinda tam bilgiye sahip olmayan karar verme siireglerinde yer alan paydaslarin
Ankara konut piyasasinda satilik konut sektoriiniin isleyigini daha iyi anlamalar1 i¢in bir
temel saglamay1r amaclamaktadir. Bu baglamda, tezin arastirma siireci bes asamadan
olusmaktadir (Sekil 4.1). Arastirma siirecinin ilk asamasinda, konut piyasasi literatiirii ile
arastirma yontemi arasindaki baglanti hakkinda bilgi vermek amaciyla teorik ¢erceve
incelenmektedir. Ikinci asamada, alt piyasalarin tanimlanmasi ve ayn1 zamanda modelleme
icin girdi olusturan veri setinin elde edildigi kaynaklar ile veri toplama agamasi

aciklanmaktadir. Bu dogrultuda, veri seti sadece modellemede degil, alt piyasalarin
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belirlenmesinde de modellere girdi olarak kullanilmaktadir. Arastirmanin {igiincii
asamasinda, oOnsel bilgiye dayali yapilan sosyo-ekonomik ve mekansal alt piyasa
tanimlamalar1 analiz edilmektedir. Arastirmanin dordiincii asamasinda, sehir biitiinii i¢in
hedonik model ve konut piyasasinin yapisini kavramsallastiran sosyo-ekonomik kapsamda
belirlenen diisiik, orta ve yiiksek alt piyasalar ve mekansal kapsaminda belirlenen dogu-
kuzeydogu, bati-kuzeybati1 ve giliney alt piyasalarinin her biri i¢in ayr1 hedonik modeller
tahmin edilmektedir. Arastirmanin son asamasinda, sehir biitiinii, sosyo-ekonomik ve
mekansal modellerdeki konut fiyati yapisi farklilasmasi incelenerek bu modeller

karsilastirilmakta ve arastirma sorularina cevap aranmaktadir.

Calismanin bu boliimii dort alt baslikta incelenmektedir. Birinci baslikta, caligsmada
kullanilan veriler ve degiskenler detayli olarak aciklanmaktadir. ikinci baslikta, Ankara’daki
alt piyasalarin tanimlanmas i¢in kullanilan ydntem aciklanmaktadir. Ugiincii olarak, konut
piyasasi ve alt piyasalarma yoOnelik bazi tanimlayici istatistikler ve yapilan analizlerin
sonuclart sunulmustur. Son olarak, analiz sonuglart ve mevcut literatiir birlestirilerek bir

degerlendirme yapilmistir.
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1.Konut piyasast bir biitiin olarak ele almdigmda konut [iyatlarn
tahmini konut piyasasimin farkh bsliimlerinde yer alan konut
fiyatlarini etkili olarak yansitabilir mi?

2.Bir bolgedeki konut fiyatlan o bolgede yasayan hane halklarinin
gelirlerine iligkin alt piyasalarin okunmasinda belirleyici midir?
3.Ankara'da [arklr alt piyasalardaki konut liyatlarinda konum
belirleyici midir? Benzer dzelliklere sahip konutlar farkln ilees
semt/mahallelerde farkli fiyatlarla nu sunulmaktadir?

4.1Tangi alt piyasa modeli Ankara metropolitan alamnda alt
piyasalar belirlemede daha agiklayicidir?

Sekil 4.1. Tezin arastirma siireci kavramsal semasi
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4.2.1. Veri seti ve degiskenler

1984 yilinda ¢ikarilan “3030 Sayili Biiyiiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun” ile Biiyliksehir
Belediyesi statiistine kavusan Ankara’nin merkez ilgeleri Altindag, Cankaya, Kegioren,
Mamak ve Yenimahalle iken daha sonra Sincan, G6lbasi ve Etimesgut’un da eklenmesiyle
toplamda 8 metropol ilgeye ulagmistir. 2004 yilinda yiiriirliige giren “5216 Sayil1 Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu” ile metropol ilge sayis1 16’ya yiikseltilmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan “On
Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 Ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Ankara Biiyliksehir

Belediyesi sinirlar il biitiinii sinirlarini kapsayacak sekilde 25 ilge olarak degistirilmistir.

Bu calisma kapsaminda, Ankara ‘nin merkez ilgeleri arasindan kentsel yerlesik alanini igine
alan ve konut piyasasinin daha hareketli oldugu 9 merkez ilge (Altindag, Cankaya,
Etimesgut, Golbasi, Ke¢idren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle) calismaya dahil
edilmigtir. Verilerin toplanmasinda basit rastgele ornekleme yaklasimi benimsenmistir.
Degiskenlere iliskin eksik bilgi olan ya da fotografi olmayan ilanlar ve tamamlanmamis
binalar analiz dis1 birakilmistir. Analiz, Ankara'nin dokuz merkez ilgesine bagl 364
mahallede 690 konut birimini kapsamaktadir. Niifusu 1000’in altinda olan mahalleler ve
konut satig ilan1 olmayan mahalleler analizde yer almamaktadir. Ankara’da analize dahil

edilen merkez ilcelerin ve diger ilgelerin konumu Sekil 4.2°de gri renkle gosterilmistir.
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Sekil 4.2. Ankara'da merkez il¢elerin konumu

Bu calismanin amaglarindan birini, satilik konut piyasasinin yapisini kavramsallastirmanin
en uygun yolunu incelemek ve alt piyasa modellerindeki konut fiyati yapisi farklilasmasini
incelemek olusturmaktadir. Farkli modellerin performanslarin1  karsilastirmak i¢in
modellerde farkli alt piyasa smurlari kullanilmistir. Belirlenmis alt piyasa sinirlarinin
modellerin agiklama giiciinii etkiledigi ve ayrica konut piyasasinda boliimlere ayrilmis fiyat
farkliliklarin1  yakalamaya yardimci oldugu i¢in ¢ok Onemlidir. Dogru modeller
olusturabilmek ic¢in modellerde tiim niifusu temsil eden veri setlerinin kullanilmasi
onemlidir. Boylece veri seti sadece modellemede degil, alt piyasalarin belirlenmesinde de
modellere girdi olarak kullanilmaktadir. Bu kapsamda, tez kapsaminda olusturulan veri seti
icin dort farkli kaynak kullanilmistir. Kullanilan verilerin elde edildigi kaynaklar Sekil
4.3’de gosterilmistir.



2013 ANKARA Hane halki Ozellikleri
ULASIM ANA PLANI (Mahalle bazinda ortalama hane halki geliri)
C : Konut Biriminin Konumsal Ozellikleri
GELIR IDARESI (Arsa birim metrekare degeri)
BASKANLIGI

GOOGLE EARTH

Konut Biriminin Cevresel Ozellikleri
(Kent merkezine olan mesafe)

HEPSI EMLAK

Bagimh degisken: Konutun satis fiyati
Konut Biriminin Konumsal Ozellikleri
(Bulundugu ilge)

Konut Biriminin Cevresel Ozellikleri

(Site iginde olmast1: agik otoparkin, kapali otoparkin olmasi; metroya,

toplu tagimaya, yesil alana, ilkokula, aligveris alanina, saghik tesisine
yakinlk) .
Binanin Yapisal Ozellikleri

(Kat sayis1; bina yag1; konut tipi; asansorin, bahgenin,giivenligin olmast)

Konut Biriminin Yapisal Ozellikleri

(Konutun buyiikluga; oda sayist; bulundugu kat; salon sayisi; banyo sayist;|

balkon sayisi; 1sinma tipi; aidat; cephe)

Sekil 4.3. Verilerin alindig1 kaynak listesi
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Ik olarak, 2013 yilinda gerceklestirilen ve Ankaramin dokuz merkez ilgesinde 44.122

haneye uygulanan Ankara Ulasim Ana Plan1 kapsamindaki anket verileri yaklasik olarak

mahalle diizeyinde ortalama hane halki gelirini belirlemek i¢in kullanilmustir. ikinci olarak,

2020 yili vergilendirilebilir arsanin metrekare basmna degeri' Gelir Idaresi Baskanlig

internet sitesinden elde edilmistir. Ugiincii olarak, Hepsi Emlak'tan elde edilen ilanlar

Google Earth iizerinde isaretlenerek (Sekil 4.4) kent merkezi olarak kabul edilen Kizilay

aligveris merkezine uzakliklar1 kilometre olarak 6lgiilmiistiir. Son olarak, “satilik” konutlarin

konut birimine ve binaya ait yapisal 6zellikler ve ¢evresel 6zelliklerini igeren veriler, Ocak-

Eyliil 2021 tarihleri arasinda Tiirkiye'nin en biiyiikk emlak sitelerinden biri olan Hepsi

Emlak®tan elde edilmistir.

! Arsa birim metrekare degeri, konut vergisi igin Gelir idaresi Bagkanlig1 tarafindan tespit edilen ve gergek
arsa degerlerinin altinda kalan asgari arsa degerlerine dayanmaktadir.
2 Hiirriyet Emlak sitesi May1s 2021 itibariyle ismini Hepsi Emlak olarak giincellemistir.



Sekil 4.4. Emlak sitesinden elde edilen ilanlarin Google Earth {izerinde isaretlenen
konumlar1

Konut satigina yonelik ilanlardan elde edilen veriler ilge ve mahalle diizeyinde
degerlendirilerek, satis fiyati gostergelerine dayali olarak birimlerin ikame edilebilirlik
kaliplart hakkinda bilgi saglanmistir. Bu kapsamda, veri seti bes gruba ayrilmigtir: hane halki
ozellikleri (mahalle bazinda ortalama hane halki geliri); konut biriminin konumsal 6zellikleri
(arsa birim metrekare degeri, il¢eler); konut biriminin ¢evresel 6zellikleri (site iginde olmast;
acik otoparkin olmasi, kapali otoparkin olmasi; metroya, toplu tasimaya, yesil alanlara,
ilkokullara, aligveris alanlarina, saglik tesislerine yakinlik; kent merkezine olan mesafe);
binanin yapisal dzellikleri (binadaki toplam kat sayisi; bina yasi; konut tipi -daire, dubleks
daire, miistakil, rezidans; asansor, bahge ve giivenligin olmasi); konut biriminin yapisal
ozellikleri (oda, banyo ve salon sayisi; konut biriminin bulundugu kat; aidat; 1sinma tipi-
merkezi, kombi; birimin baktig1 cephe yonii-kuzey, giiney, bati, dogu) incelenmistir. S6z

konusu olan her degisken ayrintili olarak Cizelge 4.1’de sunulmustur.



Cizelge 4.1. Degisken adlar1 ve tanimlari

Degiskenler Tanimi
Fiyat (TL) Ocak ve Eyliil 2021 tarihleri arasinda segilen konutlarin satis fiyatlar
Gelir (TL) HANE HALKI OZELLIKLERI
Mabhalle bazinda ortalama hane halk: geliri
KONUT BIRIMININ KONUMSAL OZELLIKLERI
Deger (TL) Arsa birim metrekare degeri (2020)
Ilgeler Konut biriminin bulundugu ilge:
Altindag Konut Altindag’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Cankaya Konut Cankaya’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Etimesgut Konut Etimesgut’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Golbasi Konut Gélbasi’nda yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Kegioren Konut Kegiéren’de yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Mamak Konut Mamak’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Pursaklar Konut Pursaklar’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Sincan Konut Sincan’da yer altyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Yenimahalle Konut Yenimahalle’de yer aliyorsa 1, almiyorsa O degerini alan kukla

Kent merkezi (km)

Site

Acik Otopark
Kapali Otopark
Metro

Toplu Tagima
Yesil alan
Okul

Aligveris alani
Saglik tesisi

Toplam Kat
Yas
Tip
Daire
Dubleks daire
Miistakil
Rezidans
Asansor
Bahge
Giivenlik

Biiyiikliikk (m?)

Oda

Kat

Banyo

Balkon

Salon

Isinma tipi
Merkezi 1s1tma

Kombi
Aidat (TL)
Cephe

Kuzey

Gliney

Bat1

Dogu

degisken

KONUT BIRIMININ CEVRESEL OZELLIKLERI

Kent merkezine olan mesafesi (Kizilay alisveris merkezi baz alinmistir.)
Konut site iginde yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Konut biriminin agik otoparki varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
Konut biriminin kapali otoparki 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
Konut birimi metroya yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut birimi toplu tagimaya yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut yesil alanlara yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konut birimi ilkokula yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut birimi aligveris alanina yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut birimi saglik tesisine yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

BINANIN YAPISAL OZELLIKLERI

Binada bulunan toplam kat sayist

Konut biriminin bulundugu binanin yasi (y1l)

Konut tipi i¢in kukla degiskenler:
Konut tipi daire ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut tipi dubleks daire ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut tipi miistakil ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut tipi rezidans ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Binada asansor varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

Binaya ait bahge varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

Binada giivenlik varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

KONUT BIRIMININ YAPISAL OZELLIKLER]

Konut biriminin biiytikligi

Konut biriminin oda sayis1

Konut biriminin bulundugu kat

Konut biriminin toplam banyo sayisi

Konut biriminin toplam balkon sayis1

Konut biriminin toplam salon sayis1

Isinma tipi i¢in kukla degiskenler:
Konutun 1smma tipi merkezi 1sitma ise 1, degilse 0 degerini alan kukla

degisken
Konutun 1sinma tipi kombi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konut birimi i¢in aylik ddenen aidat

Konut biriminin baktig1 cephe icin kukla degiskenler:
Konut kuzeye bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Konut giineye bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Konut batiya bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Konut doguya bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kukla degisken

57
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Bir regresyon analizi olan hedonik model yaklagiminda, ikiden fazla grubu olan degiskenler,
dogrudan analize dahil edilemedikleri i¢in kukla degiskenler olarak kodlanarak analize dahil
edilmistir. Konut biriminin bulundugu ilgeler, merkezi 1sitma sisteminin ya da kombinin,
asansoriin, bahgenin, giivenligin, agik ve kapali otoparkin olmasi, konut biriminin site i¢inde
yer almasi, konutun kuzey, giliney, bati, dogu cephelerine bakmasi, konut tipinin daire,
dubleks daire, miistakil, rezidans olmasi ve metro, toplu tasima, yesil alan, ilkokul, aligveris
alani, saglik tesisine yakin olmasi analizde kukla degisken olarak yer almistir. Sayisal

degiskenler siirekli degiskenler olarak analize dahil edilmistir.
4.2.2. Yontem

Bu tezin amaglarindan biri, piyasanin farkli boliimlerinde konut fiyat yapisinda bir
farklilasma olup olmadigini ve tiim piyasa fiyat yapisinin Ankara'da gergekgi bir konut fiyat
yapisini yansitip yansitmadigint belirlemektir. Konut alt piyasalarina yonelik arastirmalar
cesitli yaklagimlarla karakterize edilirken, konut fiyat1 dlgiilebilirligi esas alan énemli bir
degiskendir. Konut fiyatlari, konutlarin yapisal, konumsal ve ¢evresel 6zelliklerini igeren bir
nitelik vektoridir. Konut fiyatlarinin dagilimi, farkli alt piyasalara 6zgii kosullari
yansitmaktadir. Bu baglamda, alt piyasalar arasinda fiyat farkliliklari olup olmadigini ve
konutlar arasinda en belirgin 6zellikleri belirlemek i¢in hedonik fiyat teknikleri
kullanilmaktadir. Bu nedenle, alt piyasa analizi literatiiriinde yaygin olarak kullanilmaktadir
(Schnare ve Struyk, 1976; Goodman, 1981; Dale-Johnson, 1982; Gabriel, 1984; Allen ve
digerleri, 1995; Adair ve digerleri, 1996; Bourassa ve digerleri, 2003; Ozus ve digerleri,
2007; Alkay, 2008).

Bourassa ve digerleri (2003), konut alt piyasalarinin uygulamalari hakkinda yaptiklari
calismada hedonik yaklagimm uygun oldugunu belirtmislerdir. Hedonik model, her bir
katsayinin her bir 6zellik i¢in ortiilii fiyat olarak degerlendirilmesine ve farkli nitelikler icin
odenen fiyatlar arasinda karsilastirma yapilmasina olanak tanir. Bu calisma, piyasanin
boliimlerinde 6nemli olan degiskenler belirlenerek, konut satis fiyat modelleri i¢inde alt
piyasalar1 belirlemenin en iyi yontemi hakkindaki tartismalara bir katki saglanmaktadir.
Ankara'da alt piyasalarin sinirlari, ortalama hane halki gelir diizeyi ve ilgelerin konumunu
baz alarak iki sekilde belirlenmistir. Alt piyasa literatiiriinde mekansal bitisikligi saglamay1

ve ayni zamanda konum ve yapisal 6zellikleri birlestirmeyi amaglayan énemli bir bosluk
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oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda, mekansal alt piyasalar, mekansal bitisiklik getirerek

konut birimi ve bina 6zelliklerini birlestirmis ve literatiire katk1 saglamasi amaglanmustir.

Yapilan literatiir taramasi, alt piyasalarin tanimlanmasina yonelik Schnare ve Struyk (1976)
tarafindan ortaya atilan prosediiriin, bu caligmanin amaglar1 i¢cin en uygun yaklasim
oldugunu ortaya koymaktadir; ancak ¢alisma dogrultusunda degistirilerek alt piyasalarin
varligi test edilmistir. Calisma kapsaminda, bu yaklagima gore veriler potansiyel alt
piyasalar1 belirlemek icin ortalama hane halki gelirine ve il¢elerin konumuna gore iki ayri
sekilde boliimlere ayrilmistir. Ardindan, farkli konut alt piyasalarinin fiyat yapisini
belirlemek i¢in hedonik fiyat modellemesi kullanilmistir. Bu asamada, 6nemli fiyat farklar
varsa, piyasa bolimlenmesinin bir kanit1 olarak kabul edilmektedir. Her potansiyel alt
piyasanin hedonik fiyat fonksiyonlar1 daha sonra potansiyel alt piyasalardaki konut
fiyatlarim1 karsilastirmak i¢in tahmin edilmistir. Bu siireci tekrarlayarak, Ankara konut

piyasasindaki potansiyel alt piyasalar karsilastirmak miimkiin olacaktir.

Dogru modeller olusturabilmek i¢in modellerde tiim niifusu temsil eden veri sayisinin
kullanilmast 6nemlidir. Kent merkezine yakin Yenimahalle, Etimesgut ve Mamak’ta
doniisiim ve yeni konut iiretim etkileri nedeniyle ilan say1lar1 oldukc¢a fazladir. Bu baglamda,
veri sayist mahalle niifuslarinin yani sira ilan sayisinin orani géz oniinde bulundurarak
belirlenmistir. ilge bazinda ve potansiyel sosyo-ekonomik alt piyasalarda ilan sayilarinin

dagilimi ve kapsadigi mahalle sayilar1 Cizelge 4.2°de gosterilmektedir.
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Cizelge 4.2. Veri setine iligkin sayisal dzellikler

Konut satis
istatistikleri Konut satig
(Ocak-Eyliil istatistikleri .
Niifus 2021)* ilan Sayist Tool iginde Anal'(zllq
(2020) Say1 % Diistik | Orta | Yiiksek ?? am ilanlarin K'\e/llp?]a Illgl
Gelir | Gelir | Gelir an orant (%) ahalle
Sayist Sayist
Altindag 396.165 6574 8,8 35 11 0 46 0,7 21
Cankaya 925.828 16669 22,3 | 28 73 53 154 0,9 107
Etimesgut 595.305 11067 | 14,8 | 29 26 9 64 0,6 30
Golbast 140.649 x* x* 21 0 7 28 *x 13
Kegioren 938.568 14792 | 19,8 | 58 58 0 116 0,8 46
Mamak 669.465 11831 | 159 | 62 25 7 94 0,8 54
Pursaklar 157.082 2597 35 6 16 0 22 0,8 9
Sincan 549.108 8326 11,2 | 55 19 0 74 0,9 31
Yenimahalle | 695.395 9354 125 | 24 42 26 92 1 53
TOPLAM 5.067.565 | 74636 | 100 | 318 270 | 102 690 0,9 364

* TUIK, Konut satis istatistikleri, 2021
** Veri yok

Analizde degisken olarak konut biriminin ve binanin mekansal (¢evresel ve konumsal) ve
yapisal ozellikleri; hane halki 6zellikleri arasindaki iliskiler kullanilmistir. Meveut konut
piyasasi verileri dikkate alinarak, farkl alt piyasalardaki konut fiyat farkliliklarinin anlamh
olup olmadigini analiz etmek i¢in hedonik model yaklagimindan yararlanilarak, Ankara
metropolitan alanini kapsayan konut piyasasinin genel 6zellikleri de bu ¢alismada analiz
edilmektedir. Regresyon analizi Oncesinde degiskenler arasinda coklu baglanti olup
olmadig1 kontrol edilmistir. Coklu baglanti (multicollinearity) kontrolii i¢in ilk olarak
korelasyon katsayisia bakilmustir. 1ki degisken arasinda korelasyon katsayist 0,7 nin
iistiindeyse coklu baglanti oldugu anlamina gelmektedir ve ayn1 analizde iki degiskene yer
verilmemektedir. ikinci olarak, tolerans ve varyans sisme degerlerine (VIF) bakilmstir. VIF,
degiskenler arasindaki coklu baglanti olup olmadigimi ortaya koymaktadir. Genellikle
Tolerans degeri 0,10’dan kiigiik ve VIF degeri 10’un iizerinde olan degiskenler i¢in, diger
bagimsiz degiskenler arasinda yiiksek iliski oldugu kabul edilmektedir ve bu kosulu
saglamayan degiskenlerin modelden ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bagimli degiskenin satis
fiyat1 oldugu regresyon analizinde, bagimsiz degiskenlerin higbirinin tolerans degeri
0,10’dan kiiciik olmadigi ve VIF degerlerinin 10’u asmadigr yapilan analizlerde

gorilmiistir.
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Bir piyasa daha kiiciik alt piyasalara boliiniirse, hedonik fiyatlar daha az kesin olarak tahmin
edilir ve standart hata artar (Bourassa ve digerleri, 2003). Bu dogrultuda, potansiyel alt
piyasa modelinin karsilastirilma yapilabilmesi i¢in ayni degiskenler kullanilarak Ankara
konut piyasas1 iki asamada ele alinmaktadir. Ilk asamada, Ankara konut piyasasindaki ii¢
potansiyel alt piyasa 6nsel bir yaklasimdan yararlanilarak mahalle bazinda ortalama hane
halki gelirine gore diisiik, orta ve yiliksek olarak boliinmistiir. Bu bdliinme yapilirken,
Ankara metropolitan alaninda yer alan mahallelerin mevcut durumdaki sinirlaria bagl
kalinarak yapilmistir. Aylik geliri 0-2499 TL arasinda olan haneler diisiik gelir; 2500-4999
TL arasi gelire sahip haneler orta gelir ve geliri 5000 TL iizerinde olanlar yiiksek gelirli
olarak kabul edilmistir. Mahalle bazinda ortalama hane halki gelirinin tercih edilmesinin
nedeni dnceki aragtirmalarda bir konut alt piyasasindaki konut satis fiyatlarinin piyasada bu
tiir miilkleri arayan hanelerin gelirlerini yansittig1 yoniinde bir uzlasma vardir. Diger bir
deyisle, benzer ekonomik Ozelliklere sahip haneler, benzer talep dinamikleri nedeniyle
benzer konutlar tercih etmektedir. Ayni sekilde gelir, hanelerin yerlesim kararlarinda diger

konut 6zelliklerine gore daha biiyiik bir etkiye sahiptir (Alkay, 2008).

2013 Ulasim Ana Plani hane halki aragtirmasinda Altindag, Kegidren ve Sincan ilgelerinde
yliksek gelirli hane halki tespit edilememistir (Cizelge 4.3). Yiiksek gelir grubunun
yarisindan fazlas1 Cankaya ilgesinde ikamet etmektedir. Bunu %25,5 ile Yenimahalle takip
etmektedir. Orta gelir grubunda ise sirastyla Cankaya ve Kecioren ilgelerinde drneklemin
%271 ve %21,5‘1 bulunmaktadir. Mamak, Kecidren ve Sincan diisiik gelir gruplarinin
yarisindan fazlasini igermektedir. Golbast ilgesinde kirsal 6zellik gosteren mahallelerden
bazilarinda ortalama hane halki geliri diisiik gelirken; 6te yandan Cankaya ilgesine yakin
prestijli gelisme bolgelerinde yer alan mahalleler ortalama hane halki gelirinde yiiksek gelire
sahiplerdir. Golbasi ilgesinde ortalama hane halki geliri orta gelir araliginda olan mahalle

bulunmamaktadir.
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Cizelge 4.3. Analizde kullanilan ilanlara sahip mahallelerde yasayan hane halkinin ortalama
gelirinin il¢elere gore dagilimi (2021)

Tlgeler Gelir grubu (%)

Diisiik Yiiksek

Gelir Orta Gelir | gelir
Altindag 11 41 0
Cankaya 8,8 27 52
Etimesgut 9,1 9,6 8,8
Golbast 6,6 0 6,9
Kegioren 18,2 215 0
Mamak 19,5 9,3 6,9
Pursaklar 1,9 59 0
Sincan 17,3 7 0
Yenimahalle 7,5 15,6 25,5

Bu ¢alismaya dahil edilen mahallelerin gelir gruplarina gore mekansal dagilimi Sekil 4.5'de
sunulmustur. 9 ilgede yer alan mahallelerin %73,2’si analize niifusa ve ilan sayisina gore
hibrit olarak belirlenen sayida dahil edilmistir; toplam mahallelerin %22,3’tinii olusturan
niifusu 1.000’in altinda olan mahalleler analize dahil edilmemistir. Bunlara ek olarak, toplam
mahallelerin %3,4’tinde ilan bulunamamistir. Sekil 4.5’e¢ bakildiginda, yiiksek gelir
grubunun Cankaya, Golbasi ve Yenimahalle’de kiimelendigi; diisiik gelir grubunun ise,
ozellikle Altindag, Kecioren ve Sincan’da kiimelenmis halde bulundugu goriilmektedir. Orta
gelir grubu, tiim il¢elere yayilmis ve daginik halde bulunmaktadir. Bu durum, Atag¢ (2016)’1n

caligma sonuglari ile uyumludur.
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Sekil 4.5. Analizde yer alan mahallelerin gelir gruplarina gore dagilimi (2013 Ulagim Ana
Plani hane halki anketi verileri lizerinden yazar tarafindan gorsellestirilmistir.)

Ikinci asama, Sekil 4.6'da gosterildigi gibi, potansiyel mekansal alt piyasalari, Ankara
metropolitan alanindaki konumlarma gore bir grup ilge tarafindan belirlenmektedir. Ilgelerin
konumu bazinda dnsel bilgiye dayanarak mevcutta yer alan ilge sinirlaria gore ti¢ mekansal
potansiyel alt piyasa belirlenmistir. Konut fiyatlari, Ankara gibi boliinmiis bir konut
piyasasinda konuma bagli olarak 6nemli dl¢iide farklilik gostermektedir. Bunun yani sira,
birbirine yakin konumda olan konut birimleri, idari, ticari bolgelere, ulasim aglarina ve
ayrica okullar, kiitiiphaneler ve parklar gibi ortak kamu hizmetlerine benzer erisilebilirlik
diizeylerini paylagsmasi nedeniyle birbiri yerine ikame edilebilirligi daha yiiksektir.
Ankara'nin 2021 yili niifusu 5.663.322 olarak kaydedilmistir. Potansiyel mekansal alt piyasa
niifusu, Ankara'nin toplam niifusunun %89,5’ini olustururken, kuzeydogu, kuzeybat1 ve

giiney toplam kent niifusu igerisinde sirasiyla %38,2, %32,5 ve %18,8 paya sahiptir.
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Sekil 4.6. Ankara metropolitan alanda yer alan il¢elerin konumuna gore potansiyel mekansal
alt piyasalar

Potansiyel dogu-kuzeydogu mekansal alt piyasasit dort ilgeden olusmaktadir: Kegioren,
Altindag Mamak ve Pursaklar. Bu boliinme, Samsun Yolu iizerinde olup gecekondu
alanlarindan dolay1 doniisiim projelerinin agirlik kazandigi bir alan niteligindedir. Kentin
kuzeyinde yer alan Kegioren ilgesi, daha ¢ok konut ve ticari iglevlere sahip olmakla birlikte,
iniversitelerin boliimleri ve saglik kurumlart gibi bazi 6nemli hizmet alanlarina da sahiptir.
Kecioren'deki gecekondu alanlari kentsel doniisiim projeleri kapsaminda yenilenmistir.
Kentin kuzeydogusunda yer alan Altindag ilgesi, Ankara'nin ilk yerlesim yeri oldugu i¢in
tarihi kent merkezini de i¢inde barindirirken, Mamak ilgesi de hizli kentlesme siirecinde
ortaya c¢ikan baslica gecekondu alanlarindan biriydi. Son donemde Altindag ve Mamak
ilcelerinde kentsel doniisiim projeleri konut sektdriinde hareketliligi artirmistir. Pursaklar,
2020 yilinda %042,9 niifus artis hizina sahip olmasi nedeniyle bu ¢alismaya dahil edilmistir.
Kentin Dogu kismi, topografik esiklerden dolay1r gorece diger kisimlardan daha geri
kalmistir. Ote yandan, sosyo-ekonomik agidan diisiik ve orta gelir grubu tarafindan tercih
edilmektedir.
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Potansiyel bati-kuzeybati mekansal alt piyasasti ii¢ ilgeden olusmaktadir: Etimesgut, Sincan
ve Yenimahalle. Istanbul Yolu iizerinde yer alan bu ilgeler bircok sanayi bolgesi ve toplu
konut alanlarina ev sahipligi yapmaktadir. Yenimahalle hem gelisen hem de yerlesik konut
alanlarim1 barindirmaktadir. Etimesgut ise, giiniimiizde planli ve gelisme bolgesi haline
gelmesine ragmen geg¢miste kirdan kente olan yogun gogle gecekondu gelisimleri de
goriilmiistiir. Batikent (Yenimahalle) ve Eryaman (Etimesgut) semtlerinde yer alan toplu
konut alanlar1 daha ¢ok orta ve orta-iist gelir grubuna yoneliktir. Son olarak, Sincan ilgesi
organize sanayi bolgesi ve gecekondu Onleme alani olmasina yol agan arazi kullanim
kararlarina dayanmaktadir. Ilge giiniimiizde dar gelirli hanelere yonelik planlama
uygulamalarina sahiptir. Bu bolinmede yer alan ilgeler, sanayi bolgelerine yakin olmasi
nedeniyle is¢i hane halklar1 tarafindan tercih edilmekte ve diisiik gelir grubuna da hizmet

etmektedir.

Potansiyel giiney mekansal alt piyasasi ise Eskisehir yolu ve Konya yolu omurgalar
iizerinde gelisen iki ilgeden olugmaktadir: Cankaya ve Golbasi. Cankaya, baslica kamu
kurumlar, {iniversiteler, biiylikelgilikler, oteller, kiiltiir ve sanat kurumlarina ev sahipligi
yapmakta ve ayn1 zamanda o6zellikle iist gelir tarafindan en ¢ok arzu edilen yerlesim
bolgesidir. Bu nedenle, merkezi is bolgesi faaliyetlerinin bir kism1 son yirmi yilda sehir
merkezinden bu bolgede yer alan Eskisehir Yolu aksina yayilmistir. Golbasi, metropolitan
alanin giiney cevresinde yer almakla birlikte ¢ogunlukla kirsal niteligini korumaktadir.
Ancak, son zamanlarda Cankaya il¢esine yakin kisimlarinda konut gelisimi yliksek gelirli
haneler i¢in diisiik katli konut birimlerinin yan1 sira yiiksek apartman dairelerini de igerecek
sekildedir. Kentin giiney kism1 6zellikle 1980’lerden sonra en c¢ok spekiilasyona ugrayan
bolge niteliginde olup prestijli konut alanlar1 nedeniyle yiiksek konut satis fiyatlarina
sahiptir. Bu bolgede yer alan Cayyolu, Konutkent, Koru ve Incek mahalleleri cogunlukla

orta-iist ve iist gelir gruplarinin tercih ettigi alanlardir.

Sosyo-ekonomik ve mekansal alt piyasalarin sinirlar1 belirlendikten sonra Ankara konut
piyasasi i¢in alt piyasalarin belirlenmesinde en iyi stratejiyi belirlemek icin mekéansal ve
sosyo-ekonomik alt piyasalar ile sehir biitiinii i¢in yapilan model karsilastirilacaktir. Konut
alt piyasalarina iliskin 6nceki ¢alismalar, farkli yaklasimlar1 izlemektedir. Konut fiyati hem
Olgiilebilir hem de konutlarin yapisal, konumsal ve gevresel 6zellikleri gibi 6zelliklerin bir
vektorii oldugu icin yararl bir degiskendir. Konut fiyatlarinin dagilimi, farkl alt piyasalara

Ozgii kosullar1 yansitmakta; buna bagl olarak alt piyasalardaki fiyat farkliliklarimi ve alt
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piyasalar arasindaki fiyat yapisinda en belirgin ozellikleri belirlemek i¢in hedonik

fiyatlandirma modeli kullanilmaktadir.

Calisma kapsaminda, sehir biitlinli i¢in ve smirlar1 belirlenen alt piyasalar i¢in konut
elemanlarinin fiyatlari1 ayr1 ayr1 tahmin edilmistir. Sehir biitiinii ve ortalama hane halki gelir
diizeyi ile ilgelerin konumunu baz alarak 6nsel bilgiye dayali belirlenen sosyo-ekonomik ve
mekansal alt piyasa tanimlamalarinin Ankara konut piyasasi i¢in belirleyici olup olmadigi
tartisildiktan sonra hangi modelin daha agiklayici olduguna dair veri odakli hedonik fiyat

denklemleri karsilastirilmaktadir.
4.3. Alan Arastirmasi Bulgulari

Bu boliim, konut fiyat analizinde tanimlanan farkli alt piyasalar i¢in hedonik fiyat
modellerini incelemektedir. Amaci, iki farkli alt piyasa tanimlamasini hedonik model
yaklagimu ile analiz ederek kentsel konut sisteminin daha iyi anlasilmasini saglamaktir. Ik
model, sehir biitiinii i¢in tiim konut piyasasini igeren modeli igerir. Ikinci olarak, mahalle
bazinda ortalama hane halki gelirine dayal1 olarak {i¢ potansiyel sosyo-ekonomik alt piyasa
modelini inceler. Ugiincii olarak, metropolitan alanda yer alan ilgelerin konumuna dayali
olarak ii¢ potansiyel mekansal alt piyasa modelini inceler. Bagimli degisken olarak konut
fiyati, bagimsiz degisken olarak hane halki 6zellikleri, konut biriminin konumsal 6zellikleri,
konut biriminin ¢evresel 6zellikleri, binanin yapisal 6zellikleri ve konut biriminin yapisal
ozellikleri dikkate alinarak analiz edilmektedir. Bu modellerde, konut piyasasi ve farkl alt

piyasa modelleri arasindaki konut fiyati yapis1 hedonik model lizerinden yorumlanmaktadir.

Hedonik modelleme, farkli miktarlarda yapisal, ¢evresel ve konumsal niteliklerden olusan
karmasik bir bilesime sahip konut piyasalarinda analizin daha iyi anlagilmasini saglamistir
(Leishman, 2003). Calisma alan1 konut sisteminin heterojen ve karmasik oldugu Ankara
oldugu i¢in hedonik fiyat yontemleri kentsel konut piyasasinin kavramsallastiriimasi i¢in
uygun bir ara¢ olarak bu tez kapsaminda kullanilmistir. Bu boliimde, kentsel konut
piyasasinin heterojen yapisini anlamak i¢in hedonik fiyatlandirma modeli kullanilarak konut

fiyatlarinin belirleyicileri tartisilmaktadir.

Bu boliim dort alt baglik halinde diizenlenmistir. Takip eden alt baslikta, ¢calismada yer alan

sehir biitiinii, sosyo-ekonomik alt piyasalar ve mekénsal alt piyasalar i¢in tanimlayici
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istatistikleri ortaya koymaktadir. ikinci alt baslik, sehir biitiinii i¢in yapilan hedonik modelin
sonuglarmi &zetlemektedir. Ugiinii alt baslik, daha &ncesinde tanimlanan {i¢ potansiyel
sosyo-ekonomik alt piyasalara iliskin hedonik fiyat modellerini kapsamaktadir. Dordiincii
olarak, gene daha dncesinde tanimlanan {i¢ potansiyel mekansal alt piyasa i¢in hedonik fiyat
modellerine ait sonuclar1 icermektedir. Son olarak, bu boliimiin sonu¢ kismi, bu hedonik

modellerin temel bulgularini karsilastirarak ortaya koymaktadir.
4.3.1. Analizin betimleyici istatistikleri

Analiz sonuglarina gegmeden Once veri setine iliskin gorseller hazirlanmistir. Bu kapsamda,
ilk olarak mahalle bazinda ortalama birim satis fiyatlarina ve ortalama konut biiytikliiklerine
bakilmigtir. Sekil 4.7°ye bakildiginda, ortalama birim satis fiyatinin 6zellikle Cankaya
ilgesinde artt1g1 goriiliirken, Golbas1 ve Etimesgut ilgelerinin Cankaya’ya yakin kisimlarinda
arttig1 gortiilmektedir. Diger bir deyisle, Cankaya, Golbas1 ve Yenimahalle’de orta-yiiksek
degerler ¢ogunlukta yer almaktadir. Altindag, Ke¢idren, Mamak, Pursaklar ve Sincan’da
yliksek degerli ortalama konut birim satis1 goriilmez iken, Etimesgut’ta belli oranlarda yer
almaktadir. Geleneksel kent merkezi olarak nitelendirilen Ulus ve Kizilay ¢evresinde 2001
ve 4000 TL/m? arasinda olan ortalama konut birim satis fiyatimin yogunlasmas: dikkat
cekmektedir ve kentin giineybatisinda ortalama birim satis fiyatlar1 yilikselmektedir. Bu
durum, 1990 Nazim Imar Plani’ndan sonra kent merkezinin batiya ydnelmesini destekler

niteliktedir.
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Sekil 4.7. Calismaya dahil edilen mahallelerin satilik konut piyasasinda ortalama birim satis
fiyat1 (TL/m?) (2021)

Calismaya dahil edilen mahallelere bakildiginda, 100 m?’den kiigiik konut alanlar1 az yer
alirken, 101-150 m?’nin gogunlukta oldugu gériilmektedir (Sekil 4.8). 151 m?’den biiyiik

konutlar Cankaya’da yogun olarak yer alirken, diger il¢elerde az oranda bulunmaktadir.



69

ISTANBUL goLu

" [PURSAKLAR

|

/”'& il X\ SAMSUN
” o

,
i ; MAMAK  {

KIRIKKALE

- <
\J =
SINCAN \_\f
/rf

. S
G i
} = \\.,

VA Ve e Y

ESKISEHIR } GOLBASI
i ,»v/ ILCE SINIRLARI

) 0-100 M2
\} (J—»'(XZ <

\\UJ/‘ ~
-7
> . 101-150 M2
(

X B s

g

/

S

\_fth

KONYA

Sekil 4.8. Caligmaya dahil edilen mahallelerin satilik konut piyasasinda ortalama konut
biytikligi (2021)

Sekil 4.9’a bakildiginda ise, Altindag ve Mamak’ta yeni konut stoku géze ¢arpmaktadir. Bu

alanlarda, gecekondu alanlarinin doniisiim nedeniyle kentsel doniisiim projelerinin agirlik

kazanmasi bu sonugta etkilidir. Diger taraftan, Cankaya’da giineybati ksumlarinda ¢eperlere

yapilan konut projelerinin etkisiyle yeni konut stoku gbze c¢arpmaktadir. Ozellikle

geleneksel kent merkezinde (Ulus ve Kizilay) eski konut stokunun yogun oldugu goze

carpmaktadir. Kecioren’in kent merkezinde yakin kisimlarinda da eski konut stoku

goriilmektedir.
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Sekil 4.9. Calismaya dahil edilen mahallelerin satilik konut piyasasinda ortalama bina yas1
(2021)

Analiz sonuglarina gegmeden 6nce konut piyasasi ve alt piyasa tanimlamalari igin veri setine
iligkin betimleyici istatistikleri tanimlamak 6nemlidir. Bu sonuglar, Cizelge 4.4 ve 4.5’te
gosterilmektedir. Kukla degiskenlerin ortalama degerleri ve frekanslar1 ve o6lgiilebilir
degiskenlerin ortalama degerleri ile tiim konut piyasasinin yani sira potansiyel sosyo-

ekonomik ve mekénsal alt piyasalar dikkate alinarak incelenmektedir.

Sosyo-ekonomik alt pivasalara iliskin betimleyici istatistikler

Sosyo-ekonomik alt piyasalara bakildiginda, diisiik gelir alt piyasalarinda %19,5; %18,2,
%17,3; %11; %9,1; %8,8; %7,5; %6,6 ve %1,9 oraninda sirastyla Mamak, Keg¢ioren, Sincan,
Altindag, Etimesgut, Cankaya, Yenimahalle, Gélbas1 ve Pursaklar yer almaktadir. Orta gelir
grubunda; %27; %21,5; %15,6; %9,6; %9,3; %7; %S5,9, ve %4,1 Cankaya, Kegioren,
Yenimahalle, Etimesgut, Mamak, Sincan, Pursaklar ve Altindag ilgeleri yer almaktadir. Son
olarak yiiksek gelir grubunda ise, %52 oraninda Cankaya, %25,5 oraninda Yenimahalle,

%38,8 oraninda Etimesgut, %6,9 oraninda Golbas1 ve Mamak bulunmaktadir.
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[lk olarak potansiyel sosyo-ekonomik alt piyasalar acisindan incelendiginde, beklendigi gibi
diisiik gelirli mahallelerden yiiksek gelirli mahallelere dogru ortalama konut satig fiyatlar
artis gostermekte olup, ayni egilim arsa birim metrekare degeri ve konut biriminin
biiyiikliigii i¢cin de goriilmektedir. Benzer sekilde, arsa ve arazi birim metrekare degerine
bakildiginda diisiik gelir alt piyasalarindan yliksek gelire gidildik¢e artmaktadir. Yiiksek
arazi degerleri, erisilebilirlik ve hizmetlere yakinlik agisindan avantajli yerleri yansitmakta
ve sosyo-ekonomik durumu iyi olan haneler metrekare basina arazi degeri daha yiiksek olan

bolgelerde yasamaktadir.

Cevresel ozellikler acisindan bakildiginda, gelir gruplar ile konutun site i¢inde olup
olmamasi arasinda istatiksel olarak anlamli bir iliski bulunmaktadir. Yiiksek gelir hane
halkina sahip mahallelerde yer alan konutlarin %71°1 site igerisinde yer almaktadir. Bunu,
yiiksek gelir gruplarinda sirasiyla %3,9 ve %13,7 oraninda rezidanslara ve miistakil
konutlarin varligina baglamak miimkiindiir. Diger taraftan, gelir gruplari ile metro, toplu
tasima, ilkokul ve saglik tesisine yakin olup olmama durumu arasinda da istatiksel olarak
anlamli bir iliski vardir. Konutun metroya ve yesil alanlara yakinligi yiiksek gelirli
mahallelerde en yliksek orana sahiptir (%44,1 ve %87,3). Yesil alanlara erisim ve metro,
kira ve satis degerlerini artiran unsurlar olarak kabul edilebilir. Dolayisiyla bu tir
yatirimlarin yliksek gelir gruplarinin konut yer secimlerinde etkili oldugu sdylenebilir.
Ilkokul, alisveris alanlar1 ve saglik tesisine yakinlik ise orta gelir grubunda en yiiksek

orandadir (%94,4 ve %90,7).

Sosyo-ekonomik alt piyasalarda yer alan gelir gruplari ile binadaki toplam kat sayis1 ve bina
yas1 arasinda istatiksel olarak anlaml bir iliski bulunmaktadir. Binadaki toplam kat sayisi
dikkate alindiginda, diisiik ve orta gelir gruplarinda ortalama degerler benzer olmakla
birlikte, yiiksek katli bina orani yiiksek gelirli mahallelerde artis gostermektedir. Bunu,
Cankaya ve Golbasi gibi iist gelir grubunun agirlikta oldugu ilgelerde bulunan yiiksek katli
liikks binalara baglamak miimkiindiir. Bina yas1 degiskeni incelendiginde, diisiik, orta ve
yiksek gelir gruplarinda en biiyiik paya sahip konutlar 0-10 yas araliginda goriilmektedir.
Bu durumu, Ankara metropolitan alanda yapilan donilisiim projelerine baglamak
miimkiindiir. Diisiik gelir grubunda %53,1 oraninda yeni bir konut stokuna sahip konut
bulunmaktadir. Bu baglamda, 6zellikle Altindag ve Mamak basta olmak tizere diisiik gelir
grubundaki il¢elerin gecekondu bolgelerinde kentsel doniisiim projelerinin diger bolgelere

gdre daha yogun olarak yasanmasina baglanabilir. Ote yandan, Kegcidren ilgesinin daha
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istikrarli bir konut yapisina sahip olmasi diisilk ve orta gelir grubundaki binalarin yas

ortalamasini artirmaktadir.

Sosyo-ekonomik alt piyasalarda yer alan gelir gruplari ile bahge, giivenlik, 1sinma tipi ve
konut tiplerinden her biri ile aralarinda istatiksel olarak anlamli bir iligki bulunmaktadir.
Diisiik gelir alt piyasalarindan yiiksek gelir alt piyasalarina dogru kapali otopark, asansor,
bahce ve merkezi 1sitma sisteminin bulunma orani artmaktadir. Ote yandan, konut tipi
acisindan incelendiginde, daire diisiik gelir alt piyasalarinda en yiliksek orana sahipken
dubleks daire orta gelir alt piyasalarinda en yiiksek orana sahiptir. Yiksek gelir alt
piyasalarinda ise, miistakil konut ve rezidanslar en yiiksek orana sahiptir. Bununla birlikte,
miistakil konut oranin yiiksek olmasina paralel olarak yiiksek gelir alt piyasalarinda yer alan
konutlarin %64,7’s1 iki veya daha fazla banyoya sahip oldugu tespit edilmistir. Diger
taraftan, gelir gruplar ile oda sayisi, salon sayisi ve banyo sayisi arasinda istatiksel olarak
anlaml bir iliski vardir. Ust gelir grubunu temsil eden 6rneklemde %41,2 oraninda dort veya
daha fazla odali konutlar bulunurken; alt ve orta gelir gruplarini temsil eden 6rneklemde yer
alan konutlarin sirasiyla %67,3 ve %57,4'lniin {i¢ odas1 bulunmaktadir. Bunun yani sira,
salon sayist ve balkon sayisinin dagilimlarina baktigimizda yiiksek gelir alt piyasalarinda
daha fazla salon veya balkonun bulunma orani artmaktadir. Bu dogrultuda, yiiksek gelir
gruplarinda prestijli bolgelerde sunulan yasam kalitesi yiiksek konut alanlarinin varligi ile

paralellik gostermektedir.
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Cizelge 4.4. Ankara konut piyasasinda sehir biitiinii ve potansiyel sosyo-ekonomik alt
piyasalara iligkin betimleyici istatistikler

DEGISKENLER Potansiyel Sosyo-Ekonomik Alt Piyasalar Konut
Piyasasi
Diisiik Orta Yiiksek Ki-kare testi Sehir
- biitiinii
0-2499 TL | 2500-4999 | 5000+ TL Ki- p
TL kare
Fiyat (TL) 334.377,3 479.353,7 899.053,9 - - 474.581,2
Gelir (TL) 1.652,9 3480,1 6198,5 - - 3.039,9
ABMD, (m¥TL) 84,4 1715 302,6 - - 150,7
Ortalama Biiyiikliik 12,7 1364 180,6 - - 1437
deger (m?)
Aidat (TL) 67,7 119,2 299,1 - - 122,1
Bulundugu kat 3,2 34 4.6 - - 3,5
Kent merkezi (km) 14,4 11 12,2 - - 12,7
Site 28 29,3 71,6 70,808 ,000 34,9
Agik otopark 85,5 81,1 87,3 - - 84,1
Kapali otopark 25,2 30,4 37,3 - - 29
Metro 30,8 30 44,1 7,459 ,024 32,5
Toplu Tagima 95,6 99,3 94,1 9,157 ,009 96,8
Yesil alan 85,8 85,9 87,3 - - 86,1
Ilkokul 91,5 94,4 85,3 8,220 ,016 91,7
Aligveris alan1 89 90,7 87,3 - - 89,4
Saglik tesisi 67 74,3 58,8 9,048 ,011 68,6
Bulunma Asansor 55 53,7 58,8 - - 55,1
durumu Bahce 484 296 716 17864 | 000 | 523
(%) —
Giivenlik 13,5 18,5 38,2 30,595 ,000 19,1
Merkezi 1sitma 14,8 22,2 47,1 46,214 ,000 22,5
Kombi 85,2 77,8 52,9 77,5
Daire 86,5 80,7 76,5 6,678 ,035 82,8
Dubleks daire 11,6 15,9 6,9 6,026 ,049 12,6
Miistakil konut 1,9 2,6 13,7 30,845 ,000 3,9
Rezidans 0 1,1 3,9 11,868 ,003 1
Kuzey 24,5 28,9 34,3 - - 21,7
Giiney 69,8 67,8 61,8 - - 67,8
Bati 50 57,4 63,7 6,979 ,031 54,9
Dogu 58,2 57,8 57,8 - - 58
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Cizelge 4.4. (devam) Ankara konut piyasasinda sehir biitiinii ve potansiyel sosyo-ekonomik
alt piyasalara iliskin betimleyici istatistikler

Binadaki 1-3 45,3 30,4 35,598 35,598 ,000 42
toplam
4-6 31,8 17,6 17,6 30,1
kat sayis1
7-10 10,7 245 24,5 12,9
10+ 12,3 27,5 275 14,9
Binayasi | 0-10 53,1 46,1 15,930 15,930 ,014 47
11-20 27,4 245 24,5 31
21-30 14,5 21,6 21,6 15,8
31+ 5 7,8 7.8 6,2
Oda 2 11,6 11,8 18,388 18,388 ,001 11,9
Alt SayIst 3 67,3 47,1 47,1 60,4
kategorilere
dagihmi (%) 4+ 21 41,2 41,2 27,7
Salon 1 9,353 ,009
97,5 91,2 96,4
sayist
9,353
2+ 25 8,8 8,8 35
Banyo 1 66,7 353 33,118 33,118 ,000 57,5
say1st
2 29,9 54,9 54,9 37,1
3+ 35 9,8 9,8 53
Balkon 0 35 2 - - - 2,8
sayisl
1 51,9 52,9 52,9 53,2
2+ 44,6 45,1 45,1 44
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Mekénsal alt pivasalara iliskin betimlevici istatistikler

Mekansal alt piyasalara bakildiginda, ortalama konut fiyati giiney alt piyasasinda kuzeybati
ve kuzeydogu alt piyasalarina gore belirgin sekilde daha yiiksektir ve ortalama hane halki
geliri degerleri de ayni siray1 takip eder- giiney, kuzeybat1 ve kuzeydogu. Giineyde ortalama
biiytikliik kuzeybatiya ve kuzeydoguya gore daha yiiksektir. Metrekare basina arsa degeri de
giiney bolgesinde belirgin sekilde daha yiiksektir. Kuzeydogu bolgesindeki arsa birim
metrekare degeri, erisilebilirlik agisindan avantajli konumu ve merkezi is bolgesine yakinligi

nedeniyle kuzeybat1 bolgesine oldukca yakindir.

Mekansal alt piyasada yer alan ilgeler kategorik hale getirilip ki-kare testi yapildiginda, site
icinde bulunma durumu, kapali otoparkin var olma durumu, metro, toplu tasima, yesil alan
ve saglik tesisine yakin olma durumu ile aralarinda istatiksel olarak anlamli bir iliski
bulunmaktadir. Konutlarin site icinde bulunma orani kuzeybati1 bolgesinde daha yiiksek
olup, bunu giiney ve kuzeydogu bolgeleri izlemektedir (%48,7; %35,2 ve %23,4).
Asansorler giiney alt piyasasinda kuzeydogu ve kuzeybati alt piyasalarina gore daha yaygin
iken, bahceli konutlarin ve giivenlige sahip konutlarin oran1 giiney bolgesinde en yiiksek
olup bunu kuzeybat takip etmektedir. A¢ik otoparka sahip konutlarin orani ii¢ potansiyel alt
piyasa i¢in hemen hemen ayni iken, beklendigi gibi kapali otoparkin bulunma durumu
giineyde daha yaygindir. Metroya erisimi olan konutlarin oran1 kuzeybati bolgesinde giiney
ve kuzeydogu bolgelerine gore daha fazladir. Toplu ulagima yakin konut oran1 tiim bolgeler
icin yiiksek olmakla birlikte kuzeydogu bdlgesinde (%98,6) daha yiiksek olup, bunu
kuzeybatt (%97,4) ve giiney (%93,4) bolgeleri izlemektedir. Yesil alanlara yakinlik
kuzeybat1 bolgesinde %89,6 oraninda en yiiksek olup %89 ile gliney bolgesi izlemektedir ve
kuzeydogu boélgesinde bu oranin diisiik olmasi konut yogunlugunun yiiksek oldugunu
gostermektedir. Ilkokul ve aligveris alanlarina yakinlik da kuzeydogu alt piyasalarinda en
yiiksek orana sahipken, saglik tesisine yakinlik giineyde en yiiksektir. Miistakil konutlarin
ve rezidanslarin oran1 da kuzeybati ve giliney alt piyasalarinda kuzeydoguya gore daha

yuksektir; ayrica kuzeydogu bolgesinde rezidans tipi konut yer almamaktadir.

Mekansal alt piyasada yer alan ilgeler ile binanin kat say1s1 ve bina yas1 arasinda istatiksel
olarak anlamli bir iligki bulunmaktadir. Konutun yer aldig1 binanin kat sayisina bakildiginda,
1-3 kat sayis1 en yiiksek kuzeydogu bolgesi (%56,1) olup, bunu giiney (%38,5) ve kuzeybati
(%27,8) izlemektedir. 4-6 kat sayis1 en yiiksek kuzeybatida (%39,1) olup onu giiney (%33,5)
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ve kuzeydogu (%20,6) takip ederken, 10+ kat sayis1 kuzeybatida (%18,7) daha fazladir. Bu
noktada, kuzeydogu bolgesinde kat sayist 10+ olan konutlarin oraninin fazla olmasini bu
alanlarda yapilan kentsel doniisiim projeleri ile saglanan yeni konut stokuna baglamak
mimkiindiir. Bunu destekler nitelikte, kuzeydogu bdlgesinde 0-10 yil bina yasina sahip
konutlarin oran1 en fazladir (%60,4). 10 yasindan biiyiik konutlar kuzeybati bolgesinde
(%35,7) daha yiiksek olup, bunu giiney (%29,7) ve kuzeydogu (%27,3) izlemektedir. 30
yasindan biiylik konutlar ise giliney boélgesinde %14,3 ile kuzeydogu ve kuizeybati

bolgelerine gore oldukca yiiksek oranda yer almaktadir.

Mekansal alt piyasada yer alan ilgeler ile oda sayisi, banyo ve oda sayisi arasinda istatiksel
olarak anlaml bir iliski vardir. iki odaya sahip konutlarmn (%13,7) ve dortten fazla odasi olan
konutlarin (%36,7) oran1 giineyde en biiylik orana sahiptir. Glineyde rezidans konutlarin
varhg iki oda sayisi orammni arttirmaktadir. Ote yandan, ii¢ odali konutlarm oran
kuzeybatida (%67,4) daha yiiksektir. Iki ve daha fazla salona sahip konutlarin ve birden fazla
banyosu olan konutlarin oran1 giineyde en yiiksektir. Tiim bolgelerdeki evlerin yaklasik
%2,8'inde balkon bulunmamakla birlikte giiney, kuzeybati ve kuzeydogu bolgelerindeki
evlerin %50,4°1, %44,8'1 ve %39,2'si iki balkondan fazladir.
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Cizelge 4.5. Ankara konut piyasasinda potansiyel mekansal alt piyasalara iliskin betimleyici

istatistikler

DEGISKENLER Potansiyel Mekansal Alt Piyasalar
Dogu- Bati- Giiney Ki-kare testi
Kuzeydogu | Kuzeybati
Ki-kare p
Fiyat (TL) 362.093,5 377.045,6 769.662,1 - -
Gelir (TL) 2340,4 29745 4190,9 - -
ABMD, (m¥TL) 78,8 79,5 350,7 - -
Ortalama | Biiyiiklik 120 129,6 177 - -
deger (m?)
Aidat (TL) 58,3 96,6 251,8 - -
Bulundugu kat 3,2 35 3,9 - -
Kent merkezi (km) 9,8 19 9,3 - -
Site 23,4 48,7 35,2 35,494 ,000
Agik otopark 86,3 84,8 79,7 - -
Kapal1 otopark 32,4 17,4 38,5 24,511 ,000
Metro 23 52,2 22 61,186 ,000
Toplu Tagima 98,6 97,4 93,4 9,853 ,007
Yesil alan 81,3 89,6 89 8,952 ,011
ilkokul 93,9 92,2 87,9 - -
Aligveris alani 90,6 89,6 87,4 - -
Saglik tesisi 69,1 62,6 75,3 7,669 ,022
Bulunma Asansor 51,1 46,1 65,1 19,982 ,000
durumu Bahge 46,8 51,7 61,5 9,673 ,008
(%) Giivenlik 16,2 19,6 231 - -
Merkezi 1sitma 10,4 23,9 39 51,995 ,000
Kombi 89,6 76,1 61
Daire 82,4 88,3 76,4 10,107 ,006
Dubleks daire 16,5 6,5 14,3 12,111 ,002
Miistakil konut 1,1 4,3 7,7 12,967 ,002
Rezidans 0 1,3 2,2 - -
Kuzey 21,6 29,1 35,2 10,498 ,005
Giiney 75,5 61,3 64,3 13,108 ,001
Bati 50,7 55,2 61 - -
Dogu 55 60 59,9 - -
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Cizelge 4.5. (devam) Ankara konut piyasasinda potansiyel mekansal alt piyasalara iliskin
betimleyici istatistikler

Binadaki | 1-3 56,1 27,8 38,5 46,417 ,000
toplam
4-6 20,6 39,1 335
kat say1s1
7-10 10,1 14,3 15,4
10+ 13,3 18,7 12,6
Binayag1 | 0-10 60,4 40,4 34,6 65,359 ,000
11-20 27,3 35,7 29,7
21-30 7,6 21,3 214
31+ 47 2,5 14,3
Alt
. Oda 2 9,7 13 13,7 18,469 ,001
kategoril
sayist
ere 3 61,9 67,4 49,5
dagilimi
4+ 28,4 19,5 36,7
(%)
Salon 1 97,8 97 93,4 6,528 ,038
sayist
2+ 2,2 3 6,6
Banyo 1 58,6 63,9 47,8 28,441 ,000
sayist
2 371 34,8 40,1
3+ 44 13 12
Balkon 0 14 39 33 - -
say1s1
1 59,4 51,3 46,2
2+ 39,2 448 50,4
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4.3.2. Sehir biitiinii modeli

Konut alt piyasalan ile ilgili onceki caligmalar farkli yaklasimlari izlemektedir. Konut
fiyatlarinin dagilimi, farkli alt piyasalara 6zgii kosullar1 yansitir ve buna bagh olarak, alt
piyasalar arasindaki fiyat farkliliklarini ve konutlar arasindaki en belirgin ozellikleri
belirlemek i¢in hedonik fiyatlandirma teknikleri kullanilir. Bu g¢alisma kapsaminda da
hedonik model yaklasimi kullanilmistir. Ankara i¢in farklt modelleri test etmek i¢in bir¢ok
regresyon analizi gerceklestirilmistir. Modelde konut fiyatlarinin agiklanmasina katki
saglayan istatistiksel olarak anlamli toplam 14 degisken bulunmustur. Calisma kapsaminda,

dogrusal bir form kullanilmistir. Regresyon sonuglar1 Cizelge 4.6°da gosterilmistir.
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Hedonik model, Schnare ve Struyk'un (1976) test prosediiriindeki ilk adim olarak sehir
biitiinii i¢in tahmin edilmektedir. Sehir biitiinii modeli, hane halki 6zellikleri (gelir); konut
biriminin konumsal Ozellikleri (Altindag, Etimesgut, Kecioren, Mamak, Sincan,
Yenimahalle, arsa birim metrekare degeri); konut biriminin ¢evresel 6zellikleri (kapali
otopark, metro); binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat, miistakil olmas1) ve konutun yapisal
ozellikleri (biiytikliik, balkon sayisi) tarafindan agiklanan konut fiyati yapist gostermektedir.
Bu degiskenler %95 giiven araliginda anlamlidir. Bu modele bakildiginda, modele giren
bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskendeki degisimin %80,9'unu (diizeltilmis R2)

acikladig1 sonucuna varilmaktadir.

Bu analiz sonucuna gore, Cizelge 4.6 yardimiyla, sehir biitiinii modeli i¢in hedonik

regresyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmaistir:

Fiyat = - 196.425,255 + 261.012,803 (miistakil) - 178.910,621 (Etimesgut) - 149.453,422
(Yenimahalle) - 146.089,920 (Kegioren) - 134.220,325 (Sincan) - 131.809,210 (Mamak) -
105.273,580 (Altindag) + 57.153,814 (kapali otopark) + 52.754,41 (metro) + 37.388,376
(balkon) + 16.698,808 (toplam kat) + 3244,429 (biiytikliik) + 200,014 (arsa birim metrekare
degeri) + 53,348 (gelir)

Ust gelir grubunun ¢ogunlukta oldugu Cankaya ve Golbasi konut fiyatin1 etkilemezken,
Altindag, Etimesgut, Kecioren, Mamak, Sincan ve Yenimahalle ilgeleri konut fiyatini
olumsuz yonde etkilemektedir. Diger bir deyisle, konutun Altindag, Etimesgut, Kecioren,
Mamak, Sincan ve Yenimahalle'de olmasi konut fiyatin1 diisiiren bir sekilde etki
yapmaktadir. Ote yandan Ankara'daki konut piyasasi dikkate alindiginda bu durum,
Cankaya ve Golbasi ilgelerinde konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugunu desteklemektedir.
Her bir regresyon i¢in bulunan katsay1, konut 6zelligi degiskeninin temsil ettigi konutun satis
fiyatindaki birim tutarin payini gostermektedir. Mahallelere gore ortalama hane halk: geliri
konut fiyatlarini olumlu yonde etkilemektedir. Ortalama hane halki gelirindeki %1 birimlik
artisgin ~ konutun fiyatinda 53,348 birimlik artisa neden oldugu gorilmiistiir.
Standartlastirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda konut fiyatlar: iizerinde en fazla etkiye
sahip degiskenin biiyiikliik oldugu goriilmektedir (Beta = 0,501). Bunu takiben sirasiyla
gelir, toplam kat sayisi, konutun Kecioren’de olmasi, Etimesgut’ta olmasi, Yenimahalle’de
olmasi, miistakil olmasi, Mamak’ta olmasi, Sincan’da olmasi, arsa birim metrekare degeri

balkon sayisi, Altindag’da olmasi, kapali otopark ve metroya yakin olmasi konut fiyatlarini
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en fazla etkileyen diger degiskenlerdir. Bu degiskenlerden ilgelerde bulunma durumu konut
fiyatlarin1 negatif yonde etkilerken, diger degiskenler konut fiyatlarini pozitif yonde

etkilemektedir.

4.3.3. Sosyo-ekonomik alt piyasalar

Ikinci adim olarak, mahalle bazinda ortalama hane halki gelirine gére tanimlanan iig
potansiyel alt piyasa i¢in hedonik fiyatlar tahmin edilmektedir. Regresyon sonuglar1 Cizelge

4.6’da gosterilmistir.

Yiiksek gelir potansiyel alt piyasasinda regresyon sonuglarina gore, hane halki 6zellikleri
(gelir); konut biriminin konumsal 6zellikleri (Cankaya, arsa birim metrekare degeri); konut
biriminin ¢evresel ozellikleri (site, metro, kent merkezi); ve konutun yapisal 6zellikleri
(biiytikliik, oda sayisi, aidat) tarafindan agiklanan konut fiyat1 yapis1 géstermektedir. Bu alt

piyasa modelinde, binanin yapisal 6zellikleri konut fiyatlari {izerinde etkiye sahip degildir.

Bu analiz sonucuna gore Cizelge 4.6 yardimiyla yiiksek gelir potansiyel alt piyasa modeli

icin hedonik regresyon fonksiyonu agagidaki gibi yazilmstir:

Fiyat = - 580.474,952 + 360.726,056 (Cankaya) + 297.088,496 (site) + 240.818,839 (metro)
- 122.825,529 (oda sayis1) — 19.678,761 (kent merkezi) + 7.717,325 (biiyiikliik) + 615,810
(aidat) + 428,615 (arsa birim metrekare degeri) + 31,055 (gelir)

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda, konut fiyatlari iizerinde en biiyiik etkiye
sahip olan degisken sehir biitiinii modelinde oldugu gibi Beta= 0,886 ile biiyiikliiktiir. Bunu
sirastyla Cankaya, aidat, site iginde olmasi, kent merkezi, oda sayisi, metroya yakinlik, arsa

birim metrekare degeri ve gelir takip etmektedir.

Konut fiyat1 lizerinde gelir, arsa birim metrekare degeri, Cankaya, site, metro, biiytikliik
pozitif, oda sayis1 ve kent merkezi ise negatif etki yapmaktadir. Bu noktada, oda sayisinin
pozitif etki etmesi beklenirken, oda sayisindaki %1 birimlik artisin konut fiyatinda
122825,529 birimlik azalisa neden oldugu gozlemlenmistir. Bunu yiiksek gelir grubunda
cogunlukta yer alan Cankaya, Golbasi’nda %3,9’luk rezidans tipi konutlarin varligina
baglayabiliriz (Bkz. Cizelge 4.4). Ilanlar incelendiginde, 2 oda sayismna sahip olup 160

metrekare biiyiikliigiindeki konutlar i¢in yiiksek satis fiyatlar: oldugu goriilmektedir. Ayni
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analiz ayn1 degiskenler ile rezidans tipi konutlar ¢ikarilarak yapildiginda oda sayisinin
pozitif yonde etkiledigi goriilmiistiir. Diger bir sonug ise, kent merkezinden uzaklastikca
konut fiyatlarinin azalmasidir. Sonraki boliimde mekéansal potansiyel alt piyasalarda, kent
merkezi sadece bati-kuzeybat1 alt piyasasinda anlamli ¢ikmaktadir (Bkz. Cizelge 4.7). Bu
baglamda, yliksek gelir alt piyasasinda yer alan Etimesgut ve Yenimahalle’de bulunan
konutlarin bunu etkiledigini sdylemek miimkiindiir. Diger taraftan, ortalama hane halki
gelirindeki %1 birimlik artisin konut fiyatinda 31,055 birimlik artisa neden oldugu

gozlemlenmistir.

Orta gelir potansiyel alt piyasasina bakildiginda, regresyon sonuglarina gore, konut fiyatlar
hane halki 6zellikleri (gelir); konut biriminin konumsal 6zellikleri (Altindag, Kecioren,
Mamak, arsa birim metrekare degeri); binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat) ve konutun
yapisal ozellikleri (biiyiikliik, merkezi 1sitma) tarafindan agiklanmaktadir. Konut biriminin

cevresel Ozellikleri, orta gelir alt piyasalari i¢in konut fiyatlarina etki etmemektedir.

Bu analiz sonucuna gore Cizelge 4.6 yardimiyla orta gelir potansiyel alt piyasasi i¢in

hedonik regresyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmistir:

Fiyat= - 329.283,778 — 60.189,231 (Altindag) + 36.278,280 (merkezi 1sitma) + 25.771,437
(toplam kat) - 20.669,088 (Kegioren) — 8044,530 (Mamak) + 2508,555 (biyiiklik) +
577,129 (arsa birim metrekare degeri) + 45,449 (gelir)

Standartlastirilmis katsayilarina bakildiginda, beta= 0,452 ile konut fiyatlar1 {izerinde en
fazla etkiye sahip degisken biiyiikliik iken, Mamak beta= 0,007 ile en az etkiye sahiptir. Ote
yandan, regresyon modeline bakildiginda, konutun Altindag’da olmasi konut fiyatinda
60.189,231 birimlik azalisa neden olurken, ortalama hane halki gelirindeki %1 birimlik
artisin konut fiyatinda 45,449 birimlik artisa neden oldugu gézlemlenmistir. Orta gelir alt
piyasasinda, konut fiyat1 izerinde etkisi olan 8 degiskenden konutun Altindag, Ke¢ioren ve
Mamak’ta olmasi1 konut fiyatina negatif yonde etki etmektedir. Baska bir deyisle, konutun
Altindag, Kegioren, Mamak’ta olmasi sirastyla konut fiyatinda 60.189,231; 20.669,088 ve
8044,530 birimlik azalisa neden oldugu gozlemlenmistir. Buradan hareketle, konut fiyati
azaldikg¢a, orta gelir grubunun Altindag, Keg¢idren ve Mamak’ta yer segtigi sonucuna

varilabilir.
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Diistik gelir potansiyel alt piyasasinda regresyon sonuglarina gore, hane halki 6zellikleri
(gelir); konut biriminin konumsal 6zellikleri (Cankaya, Go6lbasi, Yenimahalle, arsa birim
metrekare degeri); konut biriminin ¢evresel 6zellikleri (site, kapali otopark); binanin yapisal
ozellikleri (toplam kat, yas, miistakil) ve konutun yapisal 6zellikleri (biiytikliik, oda sayisi,
banyo sayisi) tarafindan agiklanan konut fiyati yapis1 gostermektedir. Bu alt piyasada, konut
fiyatlarini etkileyen degisken sayisinin artmasinin yani sira degiskenlerin farklilagmasi

gozlemlenmistir.

Bu analiz sonucuna gore Cizelge 4.6 yardimiyla diisiik gelir potansiyel alt piyasa modeli i¢in

hedonik regresyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmistir:

Fiyat= -54.726,166 + 462.785,334 (miistakil) + 200.498,145 (Gdlbasi) + 63.931,232 (kapalt
otopark) + 55160,987 (banyo) + 53.391,565 (Yenimahalle) + 40.512,052 (Cankaya) +
38.461,467 (site) + 37.600,013 (oda) + 10.300,826 (toplam kat) — 1612,282 (bina yas1) +
417,288 (biiytikliik) + 263,077 (arsa birim metrekare degeri) + 24,180 (gelir)

Bu model i¢in konutun Cankaya, Golbasi ve Yenimahalle’de olmasi sirasiyla fiyatinda
40.512,052; 220.498,145 ve 53.391,565 birimlik artisa neden olmaktadir. Diisiik gelir
grubunun daha az yer aldig1 il¢elerin konut fiyatlarina pozitif yonde etki etmesi beklenen bir
sonugtur. Standartlastirilmis katsayilarina bakildiginda, konut fiyatlarinda en fazla etki eden
degisken beta= 0,340 ile konutun miistakil olma durumudur. Bunu takiben, konutun
Golbasi’nda olmasi, toplam kat sayisi, banyo sayisi, oda sayisi, biiytikliik, kapali otoparka
sahip olmasi, arsa birim metrekare degeri, bina yasi, site i¢inde olmasi Yenimahalle’de
olmasi, Cankaya’da olmasi ve gelir degiskenleri sirasiyla konut fiyatlar: lizerinde en ¢oktan
en aza etkiye sahiptir. Buna benzer sekilde, regresyon sonuglarina gore konutun miistakil
olmasi, konut fiyatlarinda 462.785,334 birimlik artisa neden olurken, ortalama hane halk1
gelirindeki %1 birimlik artis konut fiyatin1 da 24,180 birimlik arttirmaktadir. Konut
fiyatlarina etki eden 13 degiskenden sadece bina yasi konut fiyatlarini negatif yonde

etkilemektedir.

Tezin bu bdoliimiinde, secilen Orneklem kapsaminda alt piyasalar mahalle sinirlar
kapsaminda gelir gruplart iizerinden tanimlanmistir. Yapilan regresyon analizleri
sonucunda, gelir gruplarinin degigkenler iizerinden farklilastigi goriilmiistiir. Regresyon

sonuclarina bakildiginda, sosyo-ekonomik alt piyasa modellerinin (diizeltilmis R2) aciklama
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giicli yliksek gelir, orta gelir ve diisiik gelirli i¢in sirasiyla %75,9, %60,9, %67,7'dir. En iyi
sonug yiiksek gelir alt piyasa modelinde goriilmektedir. Ancak sehir biitlinii i¢in yapilan
modelle karsilastirildiginda agiklama giigleri bu modele gore (%80,9) daha diisiik
cikmaktadir. Sehir biitiinli modeliyle kiyaslandiginda, diisiik alt gelir piyasasi
(105.528,33548) ve orta gelir alt piyasasinin (212.757,06614) standart hatalar1 daha diistik
iken; yiiksek gelir alt piyasasinin (380.317,49486) standart hatalar1 diger modellere oranla

daha yiiksektir. Bu noktada, en iyi sonucu diisiik gelir alt piyasasinda gérmekteyiz.

Mahalle bazinda ortalama hane halki geliri, arsa birim metrekare degeri ve biiyiikliik konut
fiyatlarina her potansiyel alt piyasa ve sehir biitiinii icin olumlu etki yapmaktadir. Cevresel
ozellikler orta gelir alt piyasasi i¢in anlamli sonuclara sahip degilken, binanin yapisal
ozellikleri yiiksek gelir alt piyasasinda konut fiyatlarimi iizerinde etkiye sahip degildir.
Diistik gelir alt piyasasinda ise olanaklara (metro, toplu tasima, yesil alan, ilkokul, saglik
tesisi, aligveris alani, kent merkezi) yakinlig1 konut fiyatlari iizerinde olumlu ya da olumsuz
etkiye sahip degildir. Sosyo-ekonomik modellerin biitiin ikame edilebilirlik kaliplari ile
baglantili olmadig1 goriilmektedir. Orta gelir i¢in kent merkezinde yer alan Altindag,
Kecioren ve Mamak negatif yonde etki ederken, diisiik gelir i¢in diisiik gelir grubunun daha
az oldugu Cankaya, Golbas1 ve Yenimahalle pozitif yonde one ¢cikmaktadir. Ayrica diger ii¢
sosyo-ekonomik alt piyasa modelinden farkli olarak konutun Etimesgut ve Sincan'da olmast
sehir biitlinii icin yapilan modelde anlamli sonuglara sahiptir ve konut fiyatin1 olumsuz
etkilemektedir. Konutun Pursaklar ilgesinde olmasi modellerin higbiri i¢in anlamli sonug
vermemektedir, bu durumu analizde daha az sayida yer almasina baglamak miimkiindiir.
Golbast sadece diisiik gelir alt piyasa modelinde anlamli ¢ikarken, Cankaya yiiksek ve diisiik
gelir alt piyasa modelleri i¢in anlamli sonuglara sahiptir. Buradan hareketle, konumun

Ankara konut piyasasi i¢in konut fiyatlar1 tizerinde etkili oldugu goriilmektedir.

Analiz sonuglarindan bazi mekéansal ¢ikarimlar yapilabilmektedir. Diisiik gelire sahip hane
halklar1, sehrin dogu-kuzeydogu kesiminde yogunlasirken, orta ve yiiksek gelire sahip hane
halklar1 daha ¢ok sehrin giliney kesimlerinde yer almaktadir. G6lbasi ilgesinin bir bolimii ve
Cankaya ilgesi siniria yakin ¢evre yolunun i¢indeki boliim disinda, kent genelinde genel
olarak diisiik gelirliden yiiksek gelirliye dogrudan bir gecis tespit edilememektedir. Bu,
Atag¢'in (2016) hicbir statii grubunun sehir genelinde esit bir dagilim gostermedigi ve orta
gelirli hanelerin diisiik ve yiiksek gelirli haneler arasinda tampon gorevi gordiigii

arastirmasinin bulgulariyla tutarhdir.
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Schnare ve Struyk (1976) tarafindan gelistirilen siirece gore, hedonik denklemler tahmin
edildikten sonra konut nitelikleri i¢in alt piyasalarin hedonik denklemleri tarafindan iiretilen
ortiik fiyatlarin esit olup olmadigin1 veya onemli fiyat farkliliklarinin olup olmadigini
gozlemlemek i¢in F testi sonuclarn karsilastirilmaktadir (Alkay, 2008). F-testi li¢ farkli
modele uygulanmistir. Orta ve diisiik gelir alt piyasalari icin F degerleri birbirine yakin iken,

diger modeller ile hesaplanan katsayilarin birbirinden farklilastigi goriilmiistiir.

4.3.4. Mekansal alt piyasalar

Bu calismanin amaglarindan biri, Ankara'daki alt piyasalarin belirlenmesinde gelirin mi
yoksa konumun mu daha agiklayici oldugunu tartismaktir. Bu dogrultuda, tez kapsaminda
sosyo-ekonomik alt piyasalarin sonuglarini ayn1 degiskenlerle kontrol etmek icin ilgelerin
konumuna gore olusturulan ii¢ potansiyel mekansal alt piyasa i¢in hedonik fiyatlar tahmin
edilmektedir. Altindag, Kecioren, Mamak ve Pursaklar’t icine alan Dogu-Kuzeydogu;
Etimesgut, Sincan ve Yenimahalle'yi igeren Bati-Kuzeybati ve Cankaya ile G6lbasi'ni igeren
Gliney olmak tizere potansiyel ii¢ alt piyasa tanimlanmistir. Bu potansiyel alt piyasalar i¢in

regresyon sonuclar1 Cizelge 4.7°de gosterilmektedir.
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Cizelge 4.7. Mekansal alt piyasalar i¢in hedonik fiyat model sonuglari
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Dogu-Kuzeydogu potansiyel alt piyasasinda konut fiyatlart hane halki 6zellikleri (gelir);
konut biriminin konumsal 6zellikleri (arsa birim metrekare degeri); konut biriminin ¢evresel
ozellikleri (site, kapali otopark, metro, yesil alan); binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat,
bina yasi1, miistakil) ve konut biriminin yapisal 6zellikleri (biiyiikliik, balkon sayisi, aidat)

tarafindan belirlenmekte olup tiim ikame edilebilirlik kaliplariyla iliskilidir.

Bu analiz sonucuna gore Cizelge 4.7 yardimiyla dogu-kuzeydogu potansiyel alt piyasa

modeli i¢in hedonik regresyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmistir.

Fiyat= -98894,609 + 221.606,601 (miistakil) + 37.780,374 (site) + 21.685,205 (kapali
otopark) + 15.496,609 (metro) + 11.651,172 (balkon) + 8464,162 (toplam kat) + 6741,978
(yesil alan) + 1679,277 (biiyiiklik) - 1537,314 (bina yas1) + 621,153 (aidat) + 327,757 (arsa
birim metrekare degeri) + 37,417 (gelir)

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda, konut fiyatlari lizerinde en biiyiik etkiye
sahip olan degisken Beta= 0,488 ile biiyiikliiktiir. Bunu sirasiyla toplam kat, gelir, aidat,
miistakil, arsa birim metrekare degeri, site i¢cinde olmasi, bina yasi, kapali otopark, balkon
sayis1, metroya ve yesil alanlara yakinlik takip etmektedir. Kentin kuzeydogu kesimi, kentsel
hizmetler, kaynaklar ve olanaklarin sinirli oldugu bir bolgedir (Atag, 2016). Kecioren konut
ozellikleri acisindan daha istikrarli bir konut piyasast yapisina sahipken, Altindag ve
Mamak'ta gecekondu yerlesimlerinin kentsel doniisimii nedeniyle piyasalar daha
hareketlidir. Diger taraftan, Pursaklar ilgesinde hareketlenmeye baslayan bir konut piyasasi
olmasina ragmen kirsal niteligini tam anlamiyla kaybetmemistir. Diisiik gelirli haneleri
etkileyen kentsel doniisiim projelerinin yan1 sira, Mamak'ta yer alan daha prestijli konutlarin
konumu konut degerlerini artirmaktadir (Ugurlar ve Eceral, 2014). Dolayisiyla, diisiik
sosyo-ekonomik yapisi nedeniyle bu alt piyasada diger modellerden farkli degiskenler
bulunmaktadir. Diistik gelir diizeyine bagli olarak arac¢ sahipligi oraninin diisiik olmasi
nedeniyle metroya yakinlik 6énem kazanmaktadir. Konutun balkon sayisi ve yesil alana
yakinligi, bina basina konut sayisinin yiiksek olmasi sonucu yasanan yogunluk nedeniyle bu
alt piyasada anlaml1 sonuglar gostermektedir. Nicel olarak en ¢ok ve cesitli degiskenler bu
modelde gozlemlenmistir. Bu modelde yer alan 12 degiskenden sadece bina yas1 konut

fiyatina negatif yonde etki etmektedir.
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Regresyon modeline bakildiginda, konutun miistakil olmas1 konut fiyatlarinda 221.606,601
birimlik artisa neden olurken, ortalama hane halki gelirindeki %1 birim artisin konut

fiyatlarinda 37,417 birimlik artisa neden oldugu goriilmiistiir.

Bati-Kuzeybat1 potansiyel alt piyasasi regresyon sonuglari, konut fiyatlar1 hane halkinin
ozellikleri (gelir); konut biriminin konumsal 6zellikleri (arsa birim metrekare degeri); konut
biriminin ¢evresel dzellikleri (kapali otopark, yesil alan ve kent merkezine uzaklik); binanin
yapisal 6zellikleri (toplam kat, bina yasi1, miistakil) ve konutun yapisal 6zellikleri (biiytkliik,

aidat) ile iliskili olup bu 6zellikler tarafindan agiklanmaktadir.

Bu analiz sonucuna gore Cizelge 4.7 ile Bati-Kuzeybat1 mekansal alt piyasa modeli i¢in

hedonik regresyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmistir:

Fiyat =-61.381,903 +224.153,124 (miistakil) + 101.952,703 (kapal1 otopark) + 60.110,494
(yesil alan) + 7291,308 (toplam kat) — 3669,662 (kent merkezi) — 2883,663 (bina yas1) +
1945,675 (biiyiikliik) + 639,047 (aidat) + 373,880 (arsa birim metrekare degeri) + 19,063

(gelir)

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda, dnceki modellerin ¢ogunda oldugu gibi
beta = 0,340 ile konut iizerinde en biiyiik etkiye sahip iken, yesil alanlara yakinlik beta =
0,074 ile en diisiik etkiye sahiptir. Biiyiikliikk degiskenini aidat ve miistakil olmas1 takip
etmektedir (Beta = 0,270 ve Beta = 0,197). Ote yandan, regresyon modeline bakildiginda,
konutun miistakil olmas1 konut fiyatinda 224153,124 birimlik artisa neden olurken, ortalama
hane halki gelirindeki %1 birimlik artis konut fiyatinda 19,063 birimlik artisa neden
olmaktadir. Konut tipi igerisinde miistakil konutun anlamli sonuglara neden olmasi,

Yenimahalle'de yer alan miistakil konutlar ile iliskilendirmek miimkiindiir.

Bati-Kuzeybati alt piyasasi i¢in miistakil olmasi, kapali otoparkin olmasi, yesil alanlara
yakinlik, toplam kat sayisi, biiyiikliik, aidat, arsa birim metrekare degeri ve gelir konut
fiyatlarina beklendigi gibi olumlu etkiler yapmaktadir. Diger taraftan, bina yasinin artmasi
ya da kent merkezine uzakligin artmas: ile konut fiyati olumsuz etkilenmektedir. Bu
sonuglar, ilgeler arasindaki ayrimin diisiik olmasi ve bati-kuzeybati kesiminde daha homojen
konut piyasas1 yapst ile iliskilendirilebilir. Ozellikle Sincan'daki hane halklar1 benzer gelir

diizeylerine sahiptir ve konut stoku benzer yapisal niteliklere sahiptir. Bu nedenle konut
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fiyatlarinda farklilasmay1 beraberinde getirecek degiskenler bu alt piyasada diger modellere

gore daha azdir.

Giiney potansiyel alt piyasasinda regresyon sonuglarina gore, hane halki 6zellikleri (gelir);
konut biriminin g¢evresel 6zellikleri (metro ve saglik tesisine yakinlik); binanin yapisal
ozellikleri (miistakil, asansor, giivenlik) ve konutun yapisal 6zellikleri (biiyiikliik, banyo

say1st, balkon sayisi, aidat) tarafindan aciklanan konut fiyati yapist gostermektedir.

Bu analiz sonucuna gore, Cizelge 4.7 yardimiyla Giiney mekansal alt piyasa modeli igin

hedonik regresyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmistir:

Fiyat = -53.2074,346 + 256.224,431 (giivenlik) + 246.556,090 (saglik tesisi) + 243.886,536
(miistakil) + 180.634,639 (metro) + 158.134,942 (asansor) + 118.980,868 (banyo) +
71.237,541 (balkon) + 3003,514 (biiyiiklik) + 501,523 (aidat) + 46,080 (gelir)

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda, gliney mekansal alt piyasasinda konut
fiyatlar lizerinde en biiyiik etkiye sahip olan biiylikliigiin ardindan sirasiyla aidat, giivenlik,
saglik tesisine yakinlik, banyo sayisi, gelir, asansoriin varligi, metroya yakinlik, miistakil
olmasi ve balkon sayis1 konut fiyatlari iizerinde etkiye sahiptir. Gliney alt piyasa modelinde
diger modellerden farkli olarak arsa birim metrekare degerinin 6nemli olmamasi, arsa birim
metrekare basma Odenen degerin konut fiyatlar1 ile iligkisinin olmadigini ortaya
koymaktadir. Diger taraftan, regresyon sonuglarina bakildiginda, binanin giivenlige sahip
olmas1 konut fiyati tizerinde 256.224,431 birimlik artisa neden olmaktadir. Kentin giiney
kesiminde yer alan kapali sitelerin etkisi ile giivenlik sadece bu modelde anlamli ¢ikmustir.
Giineyde yasayan hane halklari, kapali bir sitenin sundugu hizmetlerden dolay1 gilivenlik gibi
degiskenleri yagam kalitesini artiran bir durum olarak algilamaktadir. Yiiksek gelirli hane
halklarinin ¢ogunlukta yasadigi ve araba sahipliliginin yliksek oldugu bu alt piyasa icin
metroya yakinligin anlamli ¢gikmasi sasirtici bir sonugtur. G6lbasi'nda kent merkezine uzakta
yasayan diislik gelirli hanelerin varlig1 bu sonucu agiklayici olarak disiiniilebilir. Diger
taraftan, her ne kadar araba sahipliligi yiiksek olsa da konut ilan1 reklamlarinda metroya
yakinlik vurgusunun bu alandaki konut fiyatlarini yiikseltici etki yaptig1 sdylenebilir. Bu
modelde, konutun banyo ve balkon sayisindaki %1 birimlik artig sirasiyla 118.980,868 ve

71.237,541 birimlik artisa neden olmaktadir. Giiney kesiminde bulunan konutlarin %52,1°1
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ikiden fazla banyoya ve %50,4’1 ikiden fazla balkona sahiptir. Bu baglamda, banyo ve

balkon sayilarinin anlamli ¢ikmasi beklenen bir sonugtur.

Regresyon sonuglarina gére mekansal alt piyasa modellerinin agiklama giicii bati-kuzeybati,
giiney ve dogu-kuzeydogu bolgelerinde sirasiyla %78,4; %73,2 ve %70,8'dir. Sehir biitiinii
modelle karsilastirildiginda, dogu-kuzeydogu ile bati-kuzeybati alt piyasalarinin standart
hatalar1 daha diistikken, giiney alt piyasasinda tiim modellere kiyasla daha yiiksektir
(104.838,96215; 130.604,02327 ve 417.461,731). En iyi sonuglar dogu-kuzeydogu alt

piyasasi i¢in gézlenmektedir.

Ug mekansal alt piyasa -ve sehir biitiinii i¢in biiyiikliik, mahalle bazinda ortalama hane halki
geliri ve konutun miistakil olmasi anlamli sonuglara sahiptir. Tiim mekéansal alt piyasalarda
bu degiskenlere ek olarak aidat da hepsinde anlamli ¢cikmistir. Bu alt piyasada konut fiyati
iizerinde etkili olan saglik tesisine yakinlik, asansoriin ve giivenligin olmasi diger tiim alt
piyasa ve sehir biitiinii i¢cin konut piyasasindan farkli olarak anlamli ¢gikmaktadir. Bunun
nedenini bu alt piyasada yer alan Cankaya il¢esinin her fiyat araliginda ve her gelir grubuna
hitap eden konut sunumuna sahip olmasi nedeniyle heterojen yapida olmasina baglayabiliriz.
Diger taraftan, tiim modellerden farkli olarak konutun konumsal 6zellikleri (arsa birim
metrekare degeri) konut fiyati yapisini agiklayan bir ozellik degildir. Bu g¢alismanin
sonuglari, Ankara'da lokasyona bagli olarak konut fiyatlarinda mekansal bir farklilagsmanin
oldugu hipotezini desteklemektedir. Bui baglamda, Ankara'da alt piyasalarin

belirlenmesinde konumun belirleyici bir faktor olarak kabul edilebilecegi s6ylenebilir.

Schnare ve Struyk (1976) tarafindan gelistirilen siirece gore, yapilan F-testi sonucunda dogu-
kuzeydogu ve giiney alt piyasalar1 i¢in F degerleri birbirine yakin iken, bati-kuzeybat1 alt
piyasasinda hesaplanan katsayilarin digerlerinden farklilastigi goriilmiistiir. Buradan
hareketle, konut nitelikleri i¢in alt piyasalarin hedonik denklemleri tarafindan iiretilen ortiik

fiyatlarin esit olmadigini ve 6nemli fiyat farkliliklarinin oldugu sonucuna varilmistir.

4.4. Degerlendirme

Ampirik sonuclardan ¢ikarilabilecek dort 6nemli nokta vardir. Modellere iligkin bilgiler
Cizelge 4.8’ de sunulmaktadr. Ilk olarak, Alkay'mn (2008) istanbul'daki konut alt piyasalarina

iliskin bulgulariyla tutarli olarak, sehir biitiinii i¢in yapilan analizde konut fiyat yapisi
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Ankara'da gergekgi bir konut fiyat yapisini tam olarak yansitmamaktadir. Sehir biitiini i¢in
yapilan hedonik modelde agiklama katsayist (diizeltiimis R2 = %80,9) diger tiim
modellerden daha yiiksek olmasina ragmen konut fiyat yapisi, alt piyasalar i¢in yapilan
hedonik modelde yer alanlar degiskenlerin hepsini kapsamakta yetersiz kalmaktadir.
Buradan hareketle, Ankara’da alt piyasalarin tanimlanmasi konut piyasasiin farkl
boliimlerinde yer alan farkli dinamikleri anlamak ve uygun konut politikalar1 gelistirmek

adina oldukg¢a 6nemlidir.

Ikinci olarak, mahalle bazinda ortalama hane halki gelirine dayali bir konut piyasasi
boliimlendirmesi, tiim hedonik denklemlere etkisi nedeniyle Ankara i¢in uygun ve Ankara
konut piyasasi i¢in etkili olarak degerlendirilmektedir. Ote yandan, benzer sosyo-ekonomik
profillere sahip gruplarin benzer talepleri oldugu ve benzer konutlari tercih ettikleri
diisiincesiyle literatiire gore ayni alt piyasalar i¢inde degerlendirilebilir. Mevcut ¢alisma bu
bulguyu desteklemekte ve alt piyasalarin hane halkinin sosyo-ekonomik 6zelliklerini
yansittigin1 gostermektedir. Orta gelir alt piyasasinda, konut biriminin ¢evresel 6zellikleri
ve yiiksek gelir grubunda binanin yapisal 6zellikleri anlamli ¢itkmamaistir. Bu nedenle, sosyo-
ekonomik alt piyasalarinin tiim ikame edilebilirlik kaliplartyla iligkili olmadig:
goriilmektedir. Diger taraftan, diisiik gelir alt piyasasi tiim ikame edilebilirlik kaliplari ile

baglantilidir.

Ugiincii olarak, ilgelerin konumuna gére tamimlanan mekansal alt piyasalar Ankara'da
lokasyona bagli olarak konut fiyatlarinda mekansal bir farklilagmanin oldugu hipotezini
destekler niteliktedir. Bu baglamda, bu alt piyasa taniminin da Ankara konut piyasast i¢in
uygun oldugunu séylemek miimkiindiir. Ayrica, analiz sonucu Ankara konut piyasasi i¢in
ilge sinirlarinin anlamli oldugunu da gostermektedir. Dogu-kuzeydogu ve bati-kuzeybat: alt
piyasa modelleri tiim ikame edilebilirlik kaliplar1 ile baglantilidir; sadece giiney alt
piyasasinda konut biriminin konumsal 6zellikleri anlamli ¢itkmamustir. Diger taraftan, tiim
alt piyasa modelleri ve sehir biitiinii modelinden farkli olarak arsa birim metrekare degeri ve
toplam kat sayis1 bu alt piyasada anlamli sonuglara sahip degildir. Ayrica, saglik tesisine
yakinlik, asansoriin ve giivenligin olmasi da sadece bu alt piyasada anlamli ¢ikmigtir.
Potansiyel giiney alt piyasasinin diger alt piyasalardan daha farkli sonuglara sahip oldugu
goriilmektedir. Bu durum, giiney alt piyasasinda yer alan Cankaya ve Goélbasi ilgelerinin
kendi i¢inde mekansal farklilasmasindan kaynaklanmaktadir. Cankaya ilgesinin Eskisehir

Yolu’na yakin kisimlari, diger bir deyisle Cankaya’nin kentin giineybat1 kesiminde yer alan
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kisimlari ile G6lbasi’nin Cankaya ilgesine yakin kisimlar1 daha benzer 6zelliklere sahip iken,
Cankaya ilgesinin 6zellikle geleneksel kent merkezi olan Kizilay’a yakin bazi kisimlari
Kegioren, Mamak gibi ilceler ile daha fazla benzerlik gostermektedir. Ayni1 zamanda,
Golbas1 ilgesinin  kirsal niteligini koruyan kesimlerinin olmast bu alt piyasanin

homojenligini azaltmaktadir.

Sonuncu olarak, hangi alt piyasa taniminin Ankara konut piyasasit i¢in daha agiklayict
oldugunu ampirik sonuglara gére yorumlamamiz miimkiindiir. Biiyiikliigiin diistik gelir alt
piyasasi disinda tiim modellerde en biiyiik beta degerine sahip olmasi, diger bir deyisle konut
fiyatlar1 lizerinde en ¢ok etkiye sahip olmasi ve hepsinde pozitif etkilemesi insaat
sektoriindeki biiylimeye ve hane halklarinin taleplerine gore konut alanlarinin biiyiimesinin
bir gostergesi olarak kabul edilebilir. Diger taraftan, mekansal alt piyasalar, Sosyo-ekonomik
alt piyasalara gore daha yiiksek bir aciklama katsayisina sahiptir. Bu modeller arasinda en
yliksek katsayiya sahip olan bati-kuzeybati alt piyasasidir (%78,4). Bu sonug, bu alt piyasada
daha az mekansal farklilagmasina ve daha homojen konut piyasasi yapisina baglanmaktadir.
Hane halklar1 6zellikle Sincan'da benzer gelir diizeyini paylagmakta ve konut stoku olarak
benzer konut yapisal 6zelliklerini kapsamaktadir. %75,9 aciklama katsayisina sahip olan
yuksek gelir sosyo-ekonomik alt piyasasinda, dort ilgenin yer almamasi (Altindag, Kegidren,
Pursaklar ve Sincan) bu ilgenin daha homojen yapida olmasini saglamaktadir. Diger taraftan,
mekansal alt piyasalar arasinda daha diisiik aciklama katsayis1 gliney alt piyasasinda
goriilmektedir (%73,2). Bu durumu, Gdélbasi’nin Cankaya ilgesine yakin yiiksek gelir
grubuna hitap eden kisimlari ile daha diisiik gelir grubuna hitap eden kirsal niteligini hala
koruyan bdliimleri arasindaki farklilik ve Cankaya’nin her gelir grubuna hitap edecek
sekilde mekansal farklilagmasi nedeniyle giiney alt piyasasi heterojen yapidadir. Mekansal
alt piyasalarin en diisiik agiklama katsayisina sahip boliimii dogu-kuzeydogu alt piyasasidir
(%70,8). Kentin bu boliimiinde yer alan agirlikli olarak diisiik gelir grubunun yer aldigi
ozellikle Mamak ilgesi basta olmak iizere Altindag’da yer alan gecekondu alanlarinin
doniisiim projeleri nedeniyle bu ilgeler siirekli degisim igerisindedir. Ozellikle Mamak’ta yer
alan ve daha yiiksek gelir gruplarina yonelik rezidanslar yapilmaktadir. Buna ragmen, bu
bolgede Kecidren ilgesinin daha sabit bir konut piyasasina sahip olmasi ve Pursaklar
ilgesinin kirsal niteligini tam anlamiyla kaybetmemis olmasi bu alt piyasayr homojen
yapidan ¢ikarmaktadir. Bunlari, %67,7 ile diisiik gelir sosyo-ekonomik alt piyasasi ve %60,9

ile orta gelir sosyo-ekonomik alt piyasasi takip etmektedir. Diger taraftan, mekansal alt
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piyasalarin daha fazla ikame edilebilirlik kaliplar1 ile baglantili olmasi agisindan sosyo-

ekonomik alt piyasalardan daha basarili oldugu soylenebilir.
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5. SONUC VE ONERILER

Konut piyasalari, tek bir piyasa olarak kabul edilemeyecek ve rekabetgi bir denge modeli ile
yeterince agiklanamayacak kadar cesitlilik gostermektedir. Bu dogrultuda, yapilan
caligmalar sonucunda alt piyasa olarak tanimlanan kendi i¢inde benzer 6zellikler gosteren
homojen gruplar seklinde daha iyi degerlendirilebilecegi goriilmiistiir. Konut piyasasinda alt
piyasalarin tanimlanmasi, dogru konut fiyatlandirmasi i¢in gereklidir. Piyasanin bu sekilde
analiz edilmesi, kentsel konut piyasasinin yapisini ortaya c¢ikarmakla birlikte konut
piyasasinin farkli boliimlerindeki dinamikleri yakalamakla birlikte konut fiyatinin tahminini
onemli dlglide iyilestirerek fiyat tahminini daha giivenilir hale getirmektedir. Alt piyasalar
her ne kadar fiyat tahmini dogrulugunu arttirsa da nasil tanimlanacagi ve belirlenecegi

literatiirde tartisma konusu olmustur.

Yapilan ¢alismalarda kullanilan alt piyasa belirleme yontemleri 6nsel bilgilere dayali
yaklasim ve veri odakli yaklasim olmak iizere iki sekilde kategorilendirilmektedir. Onsel
bilgilere dayali yaklasim alt piyasalara mekansal yakinlik getirse de konut piyasasindaki
farklilasmay1 g6z ardi ederek alt piyasada homojenligi ortaya koyamadigi igin elestirilmistir.
Diger taraftan, veri odakli yaklasimda veriler zaman igerisinde giincellendigi igin konut alt
piyasalarmn gegici dinamiklerini agiklamakta daha basarilidir. Ote yandan, veriye dayali
yaklasimlar alt piyasalart mekansal olarak sinirlayamayacag igin alt piyasalara mekansal
yakilik getirmemektedir. Konut alt piyasalarinin modellenmesinde en iyi yontemi
arastirmak amaciyla pek ¢ok c¢alisma yapilmasina ragmen en iyi yontemin ne oldugu
konusunda fikir birligi yoktur. Her bir alt piyasa siniflandirma yonteminin gii¢lii ve zayif
yonleri oldugu kabul edilmektedir. Bazi arastirmacilar ise bir konut piyasasinin i¢ ige
oldugunu ve yontemlerin hicbirinin konut piyasasinin karmagikligini  yeterince
yakalayamayacagini, dolayisiyla alt piyasalar1  belirlemede bu yaklasimlarin
kombinasyonunun en uygun yontem oldugunu savunmuslardir. Baska bir deyisle, iki
yaklagimin kombinasyonu daha dogru bir konut fiyati tahmini ig¢in konut piyasasini

boliimlendirmenin bir araci olarak kullanilabilir.

Konut alt piyasalari literatiiriinde mekansal, yapisal ve mekansal ve yapisal 6zelliklerin ortak
etkilerine hane halklarinin 6zelliklerini dahil eden i¢ i¢e siniflandirmalar yapilmistir. Bu
noktada, yapilan ¢alismalarda mekansal, yapisal ve hane halklarinin 6zelliklerine ayn1 anda

bakilan sistematik yontemlerin daha basarili oldugu goriilmiistiir. Alt piyasa siniflandirma
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literatiirinde mekansal bitisikligi saglamayr ve aynmi zamanda konumsal ve yapisal
Ozelliklerini birlestirmeyi amacglayan onemli bir bosluk oldugu goriilmektedir. Bu
dogrultuda, tez kapsaminda alt piyasalarin belirlenmesinde kullanilan yontemler, mekansal
ve yapisal oOzellikleri birlestiren farkli degisken gruplar iizerinden Ankara metropolitan

kenti 6rneginde tartisilmustir.

Ankara, Tirkiye'nin baskenti olarak, Anadolu'daki gelismelere onciiliik edecek, yasam
kalitesi yiiksek ve modern bir kent olarak planlanmistir. Bu dogrultuda, Ankara konut
piyasasindaki degisimlerden en ¢ok etkilenen sehirlerden biri olmasimnin yani sira farkli
konut sunum bigimlerinin ve konut politikalarinin da ilk uygulama alani olmustur. Esitsiz
mekansal dagilim ve likks konut projelerinin Ankara'da hizla artmasi konut fiyatlarinin
yiikselmesine neden olarak diisiik ve orta gelir grubunun konuta erisimini zorlastirmaktadir.
Diger taraftan, Ankara'da ayni yapisal 6zelliklere sahip konutlar i¢in piyasanin farkli
boliimlerinde farkli fiyatlarin 6denmesi, arazi ranti ve spekiilasyonun yaygin olarak
goriilmesi, farkli sosyo-ekonomik yapidaki niifusun talep ettigi konut ile arz edilen konut
ozellikleri arasindaki dengesizlik nedeniyle Ankara metropolitan kenti ¢alisma alan1 olarak

se¢ilmistir.

Konut piyasasinin daha hareketli oldugu dokuz merkez ilge (Altindag, Cankaya, Etimesgut,
Golbasi, Kegioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle) tizerinden alt piyasalar
mahalle bazinda ortalama hane halk:i gelirine ve merkez ilgelerin konumuna gore 6nsel
bilgiye dayali olarak iki farkli sekilde tanimlanmistir. Veri odakli yontemler arasinda
hedonik fiyat modeli ¢ogu caligmada siklikla kullanilan bir yaklasim olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu nedenle, tez kapsaminda alt piyasalarin tanimlanmasina yonelik hedonik
fiyat modeli kullanilmistir. Alt piyasalari belirlemede dlgiilebilirligi baz alan temel etken
konut fiyati olup hedonik fiyat modelinde bagimli degisken olarak analize dahil edilmistir.
Bu tez kapsaminda, Ankara metropolitan alan1 konut piyasasinda yer alan konut birimlerinin
mevcut piyasadaki konut satis fiyati, hane halki 6zellikleri (mahalle bazinda ortalama hane
halki geliri); konut biriminin konumsal 6zellikleri (arsa birim metrekare degeri, ilgeler);
konut biriminin ¢evresel 6zellikleri (site iginde olmasi, agik otopark ya da kapali otoparka
sahip olmasi, metro, toplu tasima, yesil alan, ilkokul, aligveris alani, saglik tesisi ve kent
merkezi gibi olanaklara yakinlik); binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat sayisi, bina yast,

konut tipi, asansor, bah¢e ya da giivenlige sahip olmasi) ve konut biriminin yapisal
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ozelliklerini (biiytiklik, oda, banyo, balkon ve salon sayisi, 1sinma tipi, aidat, konutun

cephesi) kapsayan ikame edilebilirlik kaliplar1 agisindan degerlendirilmektedir.

Bu calisma, Ankara konut piyasasinda mevcut satilik konut arzimi kullanarak konut alt
piyasalarini tartismayi, satilik konut piyasasinin yapisini kavramsallastirmanin en uygun
yolunu incelemeyi ve alt piyasa modellerindeki konut fiyati yapist farklilagmasini
incelemeyi amaglamaktadir. Tez ilk olarak konut piyasasinin bir biitiin olarak ele alindiginda
konut fiyatlar1 tahmini konut piyasasinin farkli boliimlerinde yer alan konut fiyatlarini etkili
olarak yansitip yansitmadigini ve konut fiyat yapisinin farkl alt piyasalar arasinda farklilik
gosterip gostermedigini arastirmaktadir. Ikinci olarak, mahalle bazinda ortalama hane halki
gelirine dayali sosyo-ekonomik alt piyasalarin ve ilgelerin konumuna gére mekansal alt
piyasalarin Ankara metropolitan alan igin belirleyici olup olmadigi sorusuna cevap
aramaktadir. Son olarak ise Ankara konut piyasasinda hangi alt piyasa modelinin daha
aciklayict oldugunu belirlemektedir. Bu dogrultuda, konut satis fiyat yapisini sehir biitiinii,
mahalle bazinda ortalama hane halki gelirine gére sosyo-ekonomik alt piyasalar ve Ankara
metropolitan alani igindeki il¢elerin konumuna gére mekansal alt piyasalar olmak tizere ii¢
farkli sekilde analiz edilmistir. Veriler, Ankara'nin dokuz merkez ilgesinin farkli
mahallelerinde konut satiglar1 hakkinda bilgi veren Tirkiye'nin en biiyiikk emlak web
sitelerinden birinden Ocak ve Eyliil 2021 arasinda toplanmustir.

Mevcut calisma ii¢ dnemli bulgu ortaya koymaktadir. Ilk olarak, konut piyasasi tek bir
piyasa olarak incelendiginde gercekei bir konut fiyati yapisini etkin bir sekilde yansitmada
yetersiz kalmaktadir. Sehir biitiinii modelinin agiklama giicii alt piyasa modellerinden daha
yiiksek olmasina ragmen, analiz sonuglar1 her bir alt piyasanin kendi dinamiklerine sahip
oldugunu ve her bir alt piyasadaki konut fiyat yapisinin farkli degiskenlere bagl oldugunu
ortaya koymustur. Ayrica F testi sonuglarina gore potansiyel alt piyasalar arasinda 6nemli
fiyat farkliliklar1 bulunmakta ve bu nedenle konut piyasasinin daha iyi anlasilabilmesi i¢in
alt piyasa diizeyinde incelenmesi 6nem kazanmaktadir. Yapilan ¢alismadaki bu farkliliklar,

Ankara’da konut boliinmesinin gostergeleri olarak kabul edilmektedir.

Ikinci olarak, Ankara icin alt piyasa modellerinden hangisinin daha iyi sonuglara sahip
oldugunu belirlemek i¢cin mahalle sinirlarina gore ortalama hane halki gelirine ve ilge
sinirlarina gore ilgelerin konumuna dayali olarak alt piyasalarin tanimlanmasi ayni

degiskenlerle iki farkli sekilde test edilmistir. Sosyo-ekonomik alt piyasalarin analiz
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sonuglari, Ankara konut piyasasi i¢in mahalle bazinda ortalama hane halki gelirinin
belirleyici oldugunu ortaya koymaktadir. Diger bir deyisle, bir bélgedeki konut fiyatlar1 o
bolgede yasayan hane halklarinin gelirlerinin bir yansimasidir. Benzer gelir diizeyine sahip
hanelerin benzer 6zellikler gosterdigi ve literatiire gére ayni alt piyasanin pargasi olarak
degerlendirilebilecegi Onerisini desteklemektedir. Ayrica, sosyo-ekonomik alt piyasalara
gore daha fazla agiklayici giice sahip oldugu tespit edilen ve daha fazla ikame edilebilirlik
kaliplariyla baglantili olan mekéansal alt piyasalarin analiz sonuglart Ankara'da konumun
belirleyici bir faktor oldugunu ortaya koymaktadir. Bu kapsamda, ilge sinirlarinin Ankara

icin anlamli sonuglar verdigi sdylenebilmektedir.

Ucgiinciisii, Greaves (1985)’a gore, konut fiyatlariin belirleyicileri hane halki geliri ile
paraleldir; diisiik gelirli alicilar temel konaklama ihtiyaglarin1 karsilamakla ilgilenirken,
yiiksek gelirli alicilar daha genis bir ihtiyaca sahiptir. Bu baglamda, yiiksek gelirli hane
halkina iligkin alt piyasalarin, diisiik gelirli hane halki alt piyasalarina gore daha fazla sayida
ve daha cesitli degiskenlerle belirlenebilecegi kabul edilmesine ragmen ampirik bulgular
Ankara’da diisiik gelir hane halkini igeren alt piyasanin degisken sayisinin diger sosyo-
ekonomik alt piyasa modellerinden daha yiiksek oldugunu gostermektedir. Ancak Ankara
metropolitan kenti 6rneginde, konut fiyatlarin1 belirleyen degisken sayis1 diisiik gelirde en
yiksek degisken sayisina sahiptir ve bu durum Onceki c¢alismalarin bulgulariyla
celismektedir. Dolayisiyla, Ankara'daki konut piyasasinda diisiik sosyo-ekonomik hane
halkina iligkin farkli degiskenlerin etkili bir role sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Diger taraftan, mekansal alt piyasalara bakildiginda bu sonuca paralel olarak, diisiik gelir
grubunun agirlikta oldugu dogu-kuzeydogu alt piyasasi diger mekansal alt piyasalardan daha
fazla degiskene sahiptir. Bu durumu, disiik gelirin konuta ekonomik erisilebilirligi
kapsaminda gelirleri ile iligkili olarak beklentilerinin farklilagmasina baglamak miimkiindiir.
Bu dogrultuda, Ankara konut piyasasinin daha detayli incelenmesi gereken 6zgiin bir yapiya

sahip oldugu ve kendine 6zgii dinamikleri oldugu goriilmektedir.

Bu tez, onsel bilgiye dayali hiyerarsik yaklasimi ve veri odakli yaklagimi birlikte kullanarak
hane halk: 6zellikleri, konumsal 6zellikler, cevresel dzellikler ve yapisal 6zellikleri birlikte
kullanan bir calisma sunarak literatiire katki saglamaktadir. ilgelerin konumunu baz alarak
olusturulan mekansal alt piyasa modeli, alt piyasalara mekansal bitisiklik getirerek sosyo-
ekonomik modelden daha basarili sonuglar vermektedir. Alt piyasay1 gelir tizerinden

tanimladigimizda daha sabit iken, ilgeler iizerinden tanimladigimizda mekandaki degisimler
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nedeniyle yasanan doniisiimleri daha iyi yakalamaktadir. Ote yandan, daha énce Ankara igin
yapilan ¢aligmalarda ilgeleri alt piyasa olarak kabul eden yaklagimlari bir adim ileriye
gotiirerek homojen gruplar belirlenmistir. Ilgelere dahil olan mahalleler yakinlarda yer alan
baska ilgelere baglanabilmekte ve bu degisimler nedeniyle ilgelerin doniisiimil ilge lizerinden
alt piyasa tanimlanmasini zorlastirmaktadir. Bu baglamda, birbirine yakin konumlanan
ilgeleri alt piyasa olarak tanimlayarak daha i1yi sonuglar alinmaktadir. Bu ¢alisma, Ankara
konut piyasasindan yeni kanitlar ortaya koyarak piyasa béliimlenmesini goz ardi eden konut

fiyat calismalarina da katki saglamaktadir.

Bu c¢aligmanin temel sinirliligl, calismanin yapildigr tarihin konut piyasasinin dengesini
etkilemesi beklenebilecek olan COVID-19 salginina denk gelmesidir. Bu durumla ilgili
diger arastirmalarda konut fiyatlarinin arttigi, konut satiglarinin ise bir 6nceki yila gore daha
diisiik oldugu bildirilmistir. Pandemi nedeniyle evde daha ¢ok vakit gecirmeye baslayan
hane halklarinin konut beklentileri ve tercihleri farklilagmistir. Ekonomik durumu yeterli
bireyler kentteki niifus yogunlugundan ka¢mak i¢in daha miistakil ve bahgeli evlerde
yasamay1 tercih etmislerdir. Diger bireyler ise, balkonu olan ya da yesil alanlara daha yakin
konutlarda yasayarak pandeminin olumsuz etkilerinden kagmak istemislerdir. Bu durum,
konut piyasasindaki konut fiyatlarinin yani sira konut fiyatlarina etki eden degiskenleri de
farklilagtirmistir. Pandemi, gelir gruplar1 arasindaki sosyo-mekansal farklilasmay1 daha da
arttirmigtir. Pandeminin bir kismia denk gelen c¢alismada pandeminin neden oldugu bu
etkiler goz ardi edilmistir. Diger taraftan, onsel bilgiye dayali olarak mevcut belediye
siirlarint kabul ederek alt piyasa sinirlarimi belirlemek mevcut smirlarin degisebilirligi

acisindan bu tez i¢in bir kisit olusturmaktadir.

Bu c¢alisma, Ankara'daki konut piyasasinin gelecekteki analizleri i¢in bir temel tegkil
etmektedir. Alt piyasalarin belirlenmesi, karar vericilerin farkli gruplara odaklanmalarina ve
karar verme siirecinde kaynaklarini etkin sekilde yonlendirmelerine yardimer olmaktadir.
Calisma ayn1 zamanda tiiketicilerin/ hane halklarinin finansal varliklarini nasil kullanmalari
gerektigine dair bir bilgi kaynag1 olarak da hizmet etmektedir. Ozellikle Ankara’da talepten
daha fazla niceliksel konut arzin1 dengelemek ve yatirimcilarin mevcut ihtiyaca gore konut
tiretimi konusunda daha bilingli kararlar vermelerine yardimci olmast i¢in konut alt
piyasalarini tantmlamak oldukca 6nemlidir. Artan konut iiretimi, farkli gelir gruplarindan
hane halklariin ihtiyaclarina yonelik yapilmamaktadir. Ayrica, toplumdaki tiim gelir

gruplari i¢in uygun fiyatli konut saglanmasina ve farkli gelir gruplarinin daha esit dagildig:
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ve ortak alanlar1 paylastig1 yerlesimlerin olugturulmasina iliskin kentsel planlama kararlarina
yon verebilmektedir. Ozellikle diisiik gelir gruplarinin ihtiyaglarma yénelik durum tespitleri
yapilarak konut politikalarinin yapilmasi ve bu politikalar sonucunda belirlenen hedeflere

ulagilip ulasilmadiginin takip edilmesi olduk¢a 6nemlidir.

Sonraki yapilacak ¢alismalar, daha genis bir veri setini igeren normal bir donemde kiralik
konut piyasasina da hitap edecek sekilde analizler tekrarlanarak tiim konut piyasasinin
degerlendirilmesine odaklanabilir. Buna ek olarak, yapilacak ¢alismalarda kendi i¢inde
aykiriliklar gosteren alanlarin daha detayli ve farkli sekilde incelenmesi literatiire katki

saglayacaktir.
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