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Ozet

Konut ekonomisi iizerine yapilan calismalar, konut sahibi olabilme olasiliinda, hane halk: gelirinin ve
konut kredi piyasasinin dogrudan etkili oldu§unu gistermektedir. Bu ¢calismada, gelirin ve konut kredi
piyasasimn, hane halklarimin 3+1 konut satin alabilme olasiliklar: iizerindeki etkisi, Ankara kenti kapsa-
minda incelenmektedir. Olasilik hesaplar, TUIK 2003 Hanehalk: Biitce Anketi verilerinden faydalanila-
rak yapilmigtir. Calismanmn sonuglari, gelir kisitimin 6zellikle dar-orta gelir gruplari icin onemli bir sorun
oldugunu ve uzun dénemli konut kredilerinin, kendi birikimleri ile konut sahibi olamayanlar icin yeni
firsatlar sunmadigim gostermektedir. Ayrica, yiiksek faiz oranlari nedeni ile, bir cok gelir grubu icin
yeterli birikimi yapip sonrasinda konut satin almamn, konut kredisi kullanarak konut sahibi olmaktan
ekonomik anlamda daha karli oldugu da calisma sonucunda vurgulanan diger 6nemli bulgudur.

Anahtar kelimeler: Konut kullanim bicimi, konut satin alma olasili§1, konut kredisi, hane halk: biitce
anketi, Ankara.

Abstract

Literature review has shown the importance of household’s income and mortgage market characteristics in
the probability of becoming homeowner. This study seeks to investigate the effects of income and mortgage
credits on the probability of purchasing a 3+1 room dwelling units in urban Ankara. The probability is
examined by using the data of Household Budget Survey (2003) from Turkish Statistical Institute. Results of
calculations show that income constraints are important especially for low-moderate income groups, and
housing credits do not offer new homeownership opportunity for households who cannot afford to purchase a
dwelling by saving their incomes. Because of high interest rates in mortgage credits, home purchase by
saving is economically more profitable than using housing credits for most income groups.

Keywords: Housing tenure, home purchase probability, housing credits, household budget survey,
Ankara.

! Bu gahisma, Orta Dogu Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dalinda, 2011 yilinda ta-
mamlamus oldugum “Ankara’da Konut Kullanim Bigimi ve Miilk Konut Talebi” baghkli doktora tezi cahs-
mastnin ilk boliimiinden yararlanilarak hazirlanmustir. Doktora tezi ¢alismasi boyunca destegini ve degerli
katkilarim esirgemeyen Prof. Dr. Ali Tiirel’e tesekkiirlerimi sunarim.

idealkent @ sayi 9, Mayis 2013, ss. 170-197
ISSN: 1307-9905



Farkli Gelir Gruplarimin Konut Sahibi Olabilme Olasiliklarinin Ankara Ornegi Kapsaminda Incelenmesi

1. Giris

Konut piyasasi {izerine yapilmis olan ¢alismalar, Tiirkiye konut piyasasmin,
gelismis konut finansman sistemine sahip tilkelerden daha farkl dinamikler
icerdigini gostermektedir. Gelismis konut finansman sistemine sahip tilke-
lerde, gelirin hanehalklarmin konut kullanim bigimini belirlemede ana et-
ken oldugu gozlenmektedir. Gelismis ve kokli konut kredisi sisteminin
yardimmu ile, dar-orta gelir gruplarmin konut sahibi olma olasiliklar arttirila-
bilmekte, hanehalkmin geliri ile konut sahibi olma olasihg1 arasinda dogru-
dan bir iliski kurulabilmektedir. Tiirkiye’de ise, gelismis ve koklii bir konut
finansman sisteminden bahsetmek miimkiin degildir. Mortgage Yasasi,
2007 yilinda kabul edilmis ve konut kredilerine yeni diizenlemeler getiril-
mis olmasina ragmen, konut kredisi faiz oranlar yiiksek oranlarda seyret-
meye devam etmektedir. Bu yiiksek faiz oranlari nedeni ile, dar-orta gelir
gruplarmin konut kredilerine erigebilirlii hala giictiir.

Bu calismanin temel amaci, TUIK 2003 Hanehalk: Biitce Anketlerinden
faydalanarak, hanehalklarmin harcama ve tasarruf davranislarmin incelen-
mesi ve Ankara’nin 8 merkez ilcesinde konut sahibi olabilme olasiliklarmnm
farkli gelir gruplar1 cercevesinde irdelenmesidir. Calisma kapsaminda,
hanehalklarmin konut satin alabilme olasiliklar: gelirle iligkili olarak incele-
neceginden, hanehalklarinin 6nceden olusturmus olduklar1 malvarliklari,
arsa, gecekondu, vb. tasinmaz degerleri calisma disinda birakilmistir.

Bu calisma iki farkli secenekten olusmaktadir. Ik secenekte,
hanehalklarmin konut kredisine basvurmadigi, kimseden bor¢ almadig:
yani sadece gelirleri iizerinden birikim yaparak konut satin aldiklar1 varsa-
yimi1 s6z konusudur. Ikinci secenekte ise, konut kredisine basvurabildikleri
varsaymmu incelenmektedir.

Calismanin organizasyonu su sekildedir. Takip eden boliimde, konut
sahipliligine iliskin genis literatiirden kisa bir 6zet sunulmaktadir. Bir son-
raki boliimde, yiizde beslik gelir dilimlerine gore hanehalki biitce verileri
incelenmektedir. Dordiincii boliimde farkli gelir gruplarmin konut satin
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alabilme olasiliklar1 iki farkli secenek kapsaminda arastirilmaktadir. Son
kisim da ise genel bir degerlendirme ile birlikte ¢alisma sonlandirilmaktadir.

2. Literatiir Taramasi

Konut sahipliligi ve farkli konut kullanim bi¢imleri tizerindeki genis litera-
tiirde, ekonomik faktorlere iliskin ¢alismalar 6ne ¢ikmaktadir. Calismalar
konut sahipliliginin, gelir, tasarruf ve mal varlig1 gibi ekonomik faktorler-
den etkilendigini vurgulamaktadir. Bu kapsamdaki erken bir calisma
Henderson ve Ioannides (1983) tarafindan yapimistir. Calismanmn amaci,
konut kullanim bigiminin, kisinin hayat evresi siirecinde nasil degistiginin
mal varlig ile iligki igerisinde incelenmesidir. Yine ayni yazarlar, 1986 yilin-
da daha kapsaml bir ¢alismaya imza atmislardir. Bu calismada, konut kul-
lanmm bigimi ile konut harcamalari iligkili bir bigimde ele alinmas, ev sahipli-
ligine gecisin hem gelirle hem de konut fiyatlariyla iligkili oldugu vurgu-
lanmigtir. Robst ve McGoldrick (1999) stirekli gelirle ev sahipliligi arasinda
pozitif iliski bulmustur. Hsueh, 2000 yi1linda konut kullanim bi¢imi kararla-
rini, hanehalklarinin tasarruflari cercevesinde irdelemistir. Barakova, Bostic,
Calem, ve Wachter (2003) finansal kisitlarin konut kullanim karar1 tizerinde
onemli bir etken oldugunu vurgulamistir. Yazarlara gore ytiiksek gelirli
hanehalklarmin konut sahibi olma olasiig1 daha yiiksektir. Moriizumi
(2003) konut sahipliligini hanehalk: tasarruflar1 ve mal varhgiyla iliskide
inceleyen diger bir yazardir.

Konut tizerinde yapilan ¢alismalarda ekonomik faktorler arastirilirken,
konut kredi piyasas1 da onemli bir inceleme konusu olarak ortaya ¢ikmak-
tadir. Chiuri ve Jappelli (2003) kredi piyasasi iizerine odaklanmis, konut
finansman piyasasmin iglevliliginin ve pesinat kisitin konut sahipliligini
etkiledigini vurgulamistir. Erol ve Patel (2004) Tiirkiye’de konut politikalar:
ve konut kredi piyasasi tizerine kapsamh bir ¢alisma sunmustur. Yazarlara
gore, Tiirkiye’deki calkantili ekonomik kosullar, hem degisken hem de sabit
faizli konut kredileri igin riskli bir ¢evre olusturmaktadir. Ayni yazarlarm
2005'teki calismalarinda ise, Tiirkiye konut kredi piyasast ile ilgili yeni one-
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rilere yer verilmistir. Diaz-Serrano (2005) yaptiklar1 calismada,
hanehalklarmimn gelirlerindeki belirsizlikle konut sahibi olabilme olasiliklar1
arasindaki negatif iliskiyi vurgulamiglardir. Yine ayni ¢alismada, konut
kredisine erismekte zorluk ¢eken hanehalklar: i¢in konut sahipliligine gegi-
sinin zor oldugundan bahsedilmektedir.

Konut sahipliligi ile ilgili ekonomik faktorleri inceleyen literatiir tarama-
sin1 kisaca Ozetlemek gerekirse, gelirle konut sahipliligi arasinda pozitif bir
iliskinin varhigindan bahsetmek miimkiindiir. Diger bir genel sonug ise,
konut kredi piyasasmin ve faiz oranlarmm konut sahibi olma stirecini etki-
ledigidir. Bu ¢calismada da, gelirle konut sahibi olabilme olasili$1 arasindaki
iliski Ankara kapsaminda incelenmeye ¢alisilmaktadir.

3. Yiizde Beslik Gelir Dilimlerine Goére Hanehalki Biitce Verilerinin
incelenmesi

Bu boliimde, farkh konut kullanim bigimlerine gore hanehalklarinmn gelir ve
gider davranislar1 genel bir gergeve altinda incelenmektedir. Belirli bir smaif-
landirma yapabilmek igin, veri yiizde beslik gelir dilimlerine ayrilmis ve
¢alisma bu boliinme tizerinden gergeklestirilmistir.

2003 Hanehalki Biitce Anketi NUTS bolgelerine gore kodlanmistir.
NUTS 2 diizeyindeki kodlamada Ankara tek basma ayr: bir bolge olarak
TR51 kodu altinda ayristirilabilmektedir. Calismanin temel amaci, Ankara
kenti i¢in, konut kullanim bi¢iminin incelenmesi oldugundan, ilgili veriden
kirsal alana ait bilgiler calismaya dahil edilmemistir.

Tablo 1’de, 2003 Hanehalki Biitce Anketi kullanilarak, Ankara ve Tuirki-
ye kentlerinin genelinde farkli konut kullanim bicimlerine gore gelir dagi-
Iimlar1 verilmektedir. 2003 Hanehalk: Biitce Anketinin hane veri seti degis-
ken tanmmlarmi veren raporda, “Ev sahibi”, hanehalk:i reisinin ya da
hanehalki fertlerinden birinin miilkiyetinde oldugu konutta oturan
hanehalklari olarak tanimlanirken, “Kirac1”, miilkiyeti kendilerine ait olma-
yan bir konutta ayni veya nakdi bir bedel ddeyerek oturan hanehalklar
olarak smiflandirilmaktadir. “Lojman”, miilkiyeti devlete veya ¢alisti1 isye-
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rine ait olan bir konutta oturan hanehalklar1 olarak tanimlanmakta, “Diger”
diye adlandirilan baglik ise, hanehalkinin hi¢ bir bedel 6demeden ya da
piyasa fiyatmmn altinda ¢ok az degerde bedel 6deyerek baba evi, akraba evi
vb. sekilde oturdugu durum olarak nitelendirilmektedir.

Tablo 1, hanehalklarmm aylk kullanilabilir gelirlerinin farkl girdilerini
de sunmaktadir. Bu veriler i¢cinde bahsedildigi iizere kirsal alanlar kapsan-
mamaktadir. 2003 Hanehalki Biitce Anketi fert veri seti degisken tanimlarimi
veren raporda ticret gelirleri, maas ticret veya yevmiye ad1 altinda kisilere
odenen, emeklilik, sosyal sigortalar kesenegi ve vergiler harig, eline gegen
net gelir olarak kapsanmistir. Miitesebbis Gelirleri, miitesebbis olarak ¢ali-
san ferdin, anket ay1 igerisinde, yaptig1 is karsiliginda nakdi olarak elde
ettigi net aylik gelir olarak nitelendirilmistir. Gayrimenkul gelirleri,
hanehalki fertlerinin ev, diikkan veya depo gibi gayrimenkullerinin kiraya
verilmesi karsiiginda aldiklar geliri kapsamaktadir. Menkul gelirleri bashg:
altnda ise, hazine, finansman ve banka bonosu, 0zel sektor ve devlet tahvili
vb. menkul degerlerden elde edilen faiz gelirleri ve nema gelirleri olarak
siuflandiridmigtir. Transfer gelirleri iginde de, hanehalki fertlerinin anket ay1
icinde devletten, yurt disindan veya diger ozel kisi veya tesebbiislerden
karsiliksiz olarak elde ettigi emekli maasi, vergi iadesi, 6grenci bursu, yash-
lik maasgy, sosyal yardim fonlarindan elde edilen gelirler, issizlik maasi, dul,
yetim Oksliz maasi, gazilik ve maliilliik maas: vb. seklindeki donemsel gelir-

lerden aya diisen ortalama degerleri verilmistir.

Tablo 1. Konut Kullanum Bi¢imlerine Gore Hanehalklarinin ayikortatama Gelireri

ANKARA (KENT) TURKIYE (KENT)
B % 2 E
% o % = % % g % = %
& & g »8p = D & g 0 =
& % 5 A 2 & Z 3 A S
Hanehalla
aneha 804 349 23 120 1296 11859 5089 259 1071 18278
Sayis1
Ucret 816 639 941 537 745 508 521 968 389 511
Gelirleri
% 547 606 823 690 573 500 640 888 604 544
Miitesebbi
WeBRIS 160 20 0 85 166 206 155 4 130 184
Gelirleri
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% 107 212 00 11,0 12,8 202 190 04 20,3 19,6
Gayrimen-
tal Celirle- 114 21 129 20 80 60 24 54 17 47
% 77 21 11,3 26 62 59 3,0 5,0 28 5,0
Menkul 38 6 2 8 27 23 14 29 9 19
Gelirleri
% 25 06 37 1,0 21 23 17 27 14 2,0
Transferler

364 161 32 127 281 221 100 34 98 178
(TL)
% 244 155 27 16,4 21,6 21,6 123 31 152 19,0
Ortalama

1492 1045 1144 778 1300 1017 814 1090 644 939
Toplam

% 1000 100, 1000  100,0 100,0 1000 1000 1000  100,0 100,0

* Konut kullanim bi¢imine gore ayristirilmadan elde edilen ortalama hanehalk: geliri
Kaynak.TUIK 2003 Hanehalki Biitge Verilerinden yorumlanarak elde edilmistir.

Tablo 1’deki veriler incelendiginde, hem Ankara kentinde, hem Tiirkiye
kent verilerinde konut sahipliliginin diger konut kullanim bicimlerine oran-
la daha yaygmn oldugu goriilmektedir. Ankette yer alan Ankara’daki 1296
katilmcidan, 804 (ortalama % 62) hanehalkinin evsahibi oldugu, 349 (orta-
lama % 27) hanehalkinin kiract oldugu, 23 (ortalama % 2) hanehalkmin da
lojmanda kaldig1 goriilmektedir. 120 (ortalama % 9) hanehalkinin da diger
diye adlandirilan konut kullanim bigimini olusturdugu goriilmektedir. Ttir-
kiye biitiintindeki kentlerde yasayan hanehalklar1 incelendiginde ise, 18278
katilmaidan ortalama % 657inin (11859 hanehalk1) ev sahibi oldugu ortaya
¢tkmistir. 5089 hanehalkmin (ortalama % 28) kiraci oldugu ve 259 (ortalama
% 1) hanehalkiin da lojmanda yasadig1 goriilmektedir. Tiirkiye genelinde,
diger diye adlandirilan konut kullanim biciminin de ortalama % 6'lik (1071
kisi) bir paya sahip oldugu gozlenmistir.

Yiizdeler karsilagtirildiginda Ankara ve Tiirkiye arasmda konut kulla-
nmm bi¢imi deseninin ¢ok farklilasmadig anlasilmaktadir. Yine Tablo 1 ince-
lendiginde, hem Ankara hem de Tiirkiye 6rneginde ticret gelirlerinin orta-
lama toplam gelir i¢inde ana paya sahip oldugu goriilmektedir. Farkli konut
kullanim bicimlerinin hepsi i¢in ticret gelirleri ortalama toplam gelirin ytiiz-
de ellisinden fazlasmi olusturmaktadir. Fakat tahmin edilebilecegi gibi ticret
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gelirlerinin en biiyiik paya sahip oldugu konut kullanim bi¢imi lojman tipi-
dir. Bu hanehalklar1 igin iki durumda da ticret gelirleri toplam hanehalk:
gelirinin yiizde sekseninden fazlasmi olusturmaktadir. Tablo 1’den elde
edilen bir bagka sonug da, Ankara ve Tiirkiye ornekleri karsilastirildiginda,
Ankara’da ticret gelirlerinin Tiirkiye ortalamasindan daha yiiksek olmasi-
dir. Bunun bir nedeni Ankara'nin Tiirkiye'nin baskenti olmasi ve bir ¢ok
kamu hizmetinin de merkezi olmas gergegidir. Yine benzer nedenlerden
dolay, miitesebbis gelirleri Ankara icin Tiirkiye ortalamasmn altmdadir.

Tablo 2. Yiizde Beslik Gelir Dilimlerine Gore Aylik Ortalama Gelir Dagilimi (Y1l: 2003)

Ev Sahibi Kiraci Lojman Diger Toplam*
Hanehalk: 804 349 23 120 1296
1. Dilim 155,77 174,92 - 177,29 168,88
2. Dilim 282,00 281,96 275,00 275,98 280,49
3.Dilim 359,07 370,96 360,00 354,67 362,68
4. Dilim 437,79 450,10 439,67 425,63 440,45
5. Dilim 524,83 518,16 536,67 530,04 522,83
6. Dilim 609,13 604,42 616,54 603,36 607,08
7. Dilim 676,32 680,18 - 680,10 678,04
8. Dilim 738,08 743,73 - 742,50 739,79
9. Dilim 804,96 805,01 812,70 809,58 805,24
10. Dilim 885,03 888,39 - - 885,60
11. Dilim 986,19 982,99 - 1001,87 985,93
12. Dilim 1088,99 1096,18 1060,00 1076,17 1088,60
13. Dilim 1204,64 121345 1195,29 1223,86 1207,91
14. Dilim 1330,41 1328,56 - 1327,67 1329,97
15. Dilim 1514,36 1490,68 - 1504,01 1510,13
16. Dilim 1721,85 172251 - 1666,20 1718,58
17. Dilim 2018,57 2006,48 - 1912,58 2011,03
18. Dilim 235744 2398,92 2376,67 2181,08 2364,89
19. Dilim 2949,17 3079,24 2890,00 2948,79 2961,33
20. Dilim 5256,25 8632,48 5043,33 - 5584,85
Hanehalk 149151 1046,92 1144,18 777,71 1299,53
Ortalama

* Konut kullanim bigimine gore ayristirilmadan elde edilen ortalama hanehalk: geliri
Kaynak. TUIK 2003 Hanehalki Biitge Verilerinden yorumlanarak elde edilmistir.

Tablo 2, aylik ortalama hanehalki gelirini yiizde beslik gelir gruplarma
gore ayristirmaktadir. Tablo 2'de ortaya ¢ikan ilging bir sonug, alt dilimler-
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den iist dilimlere dogru hareket edildikge, kiracilarin ev sahiplerinden daha
yiiksek aylik ortalama gelire sahip olduklarmin gozlenmesidir. Ozellikle, 20.
gelir diliminde kiracilarin aylik ortalama geliri ev sahiplerinin 1,5 kat1 civa-
rindadir. Bunun bir nedeni, yiiksek gelir grubuna dahil baz1 hanehalklarmin
konuta yapilan yatirimi 6lii yatirrm olarak gérmeleri ve bu nedenle konut
satin almay1 tercih etmemeleridir. Diger bir nedeni de, Ankara'nin bagkent
olmasiyla iligkili olarak, gecici gorevle gelen ytiksek ticretli kamu calisanla-
rinm, konut satm almak yerine kirac1 olarak kalmay tercih etmeleri duru-

mudur.

Tablo 3. Yiizde Beglik Gelir Dilimlerine Gére Aylik Ortalama Harcama Degerleri

(Yil: 2003)
Aylik Ortalama Harcama Degerleri

Yiizde Beslik Ev . Loj- . .
Gelir Dilimleri sahibi Kirac1 man Diger Toplam
1. Dilim 346,4 266,6 - 267,0 293,7
2. Dilim 307,9 373,9 309,8 280,0 329,9
3. Dilim 365,7 423,5 984,9 403,0 412,9
4.Dilim 425,7 477,6 360,9 496,0 447,0
5. Dilim 496,1 559,2 474,3 420,0 515,8
6. Dilim 461,1 585,9 503,0 658,0 530,4
7.Dilim 558,0 656,5 - 565,0 590,6
8. Dilim 630,5 730,4 - 622,0 652,8
9. Dilim 524,6 850,9 668,4 615,0 620,0
10. Dilim 591,0 779,7 - - 623,0
11. Dilim 7015 836,7 - 850,0 750,0
12. Dilim 757,9 1017,6 479,8 735,0 803,0
13. Dilim 821,5 953,7 1601,2 1220,0 910,9
14. Dilim 898,2 1116,5 - 420,0 913,0
15. Dilim 1083, 1064,5 - 1390,0 1109,8
16. Dilim 1158, 1729,9 - 995,0 1280,2
17. Dilim 1199, 1450,5 - 1150,0 1286,7
18. Dilim 1274, 1447,2 1604,9 723,0 1315,7
19. Dilim 1339, 1546,3 2994,1 1340,0 1413,0
20. Dilim 2573, 2524,6 3597,5 - 2585,1

* Konut kullanim bigimine gore ayristirilmadan elde edilen ortalama hanehalk: geliri
Kaynak.TUIK 2003 Hanehalki Biitge Verilerinden yorumlanarak elde edilmistir

Tablo 3'te ise, hanehalklarmin aylik ortalama harcama degerleri yiizde
beslik gelir dilimleri ¢ercevesinde verilmektedir. Ev sahipleri ve kiracilar
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goz oniine alindiginda, bir ¢ok gelir dilimi i¢in kiracilarm aylik harcamala-
rinin ev sahiplerine oranla daha yiiksek oldugu gozlenmektedir. Ciinkii
kiracilarin harcama degerleri icerisinde ayhk kira 6demeleri de nemli yer
tutmaktadir. Ayrica, yiiksek gelir dilimleri i¢in en yiiksek harcama degerle-
rine sahip olanlarin lojmanlarda oturan hanehalklar1 oldugu goézlenmekte-
dir.

4. Farkli Gelir Gruplarinin Konut Sahibi Olabilme Olasiliklarinin ince-
lenmesi

Calismanin temel aragtirma bulgularmi igeren bu kisimda hanehalklarmm
konut sahibi olabilme olasiliklar1 gelirleriyle iliskili olarak incelenmektedir.
Bu calisma, daha kapsamli bir galismanin sadece belirli bir kismini sunmak-
tadir. Bu nedenle lojman ve diger olarak adlandirilan gruplar, daha 6zel
durumlar nitelendirdikleri icin buradaki ¢alismadan c¢ikarilmislardir. Yine
ayni nedenle, alt1 secenek ile incelenmis olan olasilik ¢alismalari, bu yaz
kapsaminda sadece iki farkli segenek ile Ozetlenmeye calisilmistir.
Hanehalk: Biitge Anketi, hanehalklarmin gelir ve harcamalari ile ilgili verile-
ri igerirken tasarruf degerlerine iliskin veriye sahip degildir. Bu nedenle,
farkli gelir dilimleri igin ayhk ortalama tasarruf degerlerini hesaplamak
amaciyla bir 6nceki boliimdeki gelir ve harcama degerlerinden faydalanil-
mistir. Tablo 4, ytizde beslik gelir dilimlerine goére aylik ortalama tasarruf
degerlerini sunmaktadir. Tabloda, alt gelir gruplari i¢in negatif tasarruf de-
gerleri goze carpmaktadir. Alt gelir dilimlerinden tist dilimlere ¢ikildikga,

tasarruf degerlerinde artis gozlenmektedir.

Tablo 4. Yiizde Beslik Gelir Dilimlerine Gore Aylik Ortalama Tasarruf Degerleri (Yil: 2003)
Aylik Ortalama Tasarruf (TL)

Yiizde Beslik . .
o . Ev sahibi Kirac1 Toplam*
Gelir Dilimleri
1. Dilim
-190,6 91,7 -124,82
2. Dilim -25,9 91,9 -49,41
3.Dilim -6,6 -52,5 -50,22
4. Dilim 121 -27,5 -6,55
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5. Dilim 28,7 -41,0 7,03
6. Dilim 148,0 18,5 76,68
7. Dilim 118,3 23,7 87,44
8.Dilim 107,6 13,3 86,99
9.Dilim 2804 -45,9 185,24
10. Dilim 294,0 108,7 262,6
11. Dilim 284,7 146,3 235,93
12. Dilim 331,1 78,6 285,6
13. Dilim 383,1 259,8 297,01
14. Dilim 432,2 212,1 416,97
15. Dilim 430,5 426,2 400,33
16. Dilim 563,6 -74 438,38
17. Dilim 819,0 556,0 724,33
18. Dilim 1083,3 951,7 1049,19
19. Dilim 1609,3 1532,9 1548,33
20. Dilim 2683,3 6107,9 2999,75

* Konut kullanim bi¢imine gore ayristirilmadan elde edilen ortalama hanehalk: geliri

Tablodaki tasarruf degerleri incelendiginde, ev sahipleri icin sadece ilk
ti¢ dilimde negatif degerler s6z konusu iken, kiracilar i¢in 1., 2., 3., 4., 5., 9. ve
16. ylizde beglik gelir dilimlerde negatif tasarruf degerleri bulunmustur.
Genellikle negatif tasarruf degerlerine diisiik gelir ve yiiksek harcama de-
gerleri neden olurken, gelirin baz1 hanehalklar: tarafindan eksik rapor edil-
mesi de bir neden olarak ortaya ¢ikabilmektedir. Yiiksek gelir dilimlerindeki
negatif degerlerinin bir baska nedeni de gen¢ hanehalklarmin ebeveynlerin-
den maddi destek almasi ve bu destegin burada dlgiilememesi olabilmekte-
dir.

Hanehalklarmin konut satin alabilme olasiliklarini bulabilmek i¢in An-
kara’daki konut fiyatlar1 verisine ihtiyag vardir. Bu nedenle, hanehalklarmmn
yillik birikim hesaplarma ve konut satin alabilme olasiliklarna gecmeden
once, Ankara kenti i¢in konut fiyatlar1 arastirilmistir. Konut fiyatlar arasin-
da bir karsilastirma yapabilmek ve standartlastirmaya gidebilmek amaciyla
3+1 apartman dairelerinin “http://www.emlak.net” adresinde satisa sunulan
fiyatlar1 inceleme altina almmustir. Bu konut fiyatlar1 2009 yili degerlerini
gostermektedir.
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Tablo 5. Cankaya’da 3+1 Konutlarin Satisa Sunum Fiyatlar1

000 TL CANKAYA TL
400+ Angora Evleri 420000
Yildiz 415 000
350-399 Bilkent 360 000
Mebus Evleri 305 000
300-349 Cukurambar 300 000
250-299 100. Y1l 260 000
Dikimevi 245 000
Gaziosmanpasa 240 000
Cigdem Mahallesi 225000
Bahcelievler 210000
200-249 Birlik Mahallesi 210 000
Kavakhdere 210000
Oran Sitesi 210 000
Yeni Oran 210 000
Bestepe Mahallesi 200 000
Avyranci 185 000
Karakusunlar 180 000
Maltepe 175000
Cinnah 170 000
Demirtepe 170 000
Emek 170 000
Mustafa Kemal Mahallesi 170 000
Sihhiye 170 000
Asag1 Ayrana 165 000
150-199 Turan Giines Bulvar1 165 000
flker 160 000
Kizilay 160 000
Hosdere 155 000
Balgat 150 000
Keklikpmari 150 000
Kirkkonaklar 150 000
Kiiclikesat 150 000
Ovecler 150 000
Sancak 145 000
Cebed 135000
Yukar1 Ayranc 135000
Dikmen 130 000
Kolej 130 000
100-149 Hilal 120 000
Kurtulus 120 000
Biiyiikesat 115000
Seyranbaglar1 110000
Esat 100 000
Sokulu 100 000
50-99 - -
-49 - -
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Tablo 6. Mamak'ta 3+1 Konutlarin Satisa Sunum Fiyatlart

,000 TL MAMAK TL

400+ - -

350-399 - -

300-349 - -

250-299 - -

200-249 - -

150-199 - -

Demirlibahce 110 000

100-149 Tiirkozii 100 000

Adinpasa 90 000

Giilveren 90 000

Saimekadin 90 000

Tuzlucayir 90 000

Akdere 85 000

Mamak Merkez 85 000

50-99 Sahintepe 85000

Kayas 80 000

Baymdir 70 000

Kibriskoy 70 000

Bogazici 65000

Hiliseyingazi 65 000

49 - -
Tablo 7. Altindag’da 3+1 Konutlarin Satisa Sunum Fiyatlari

,000 TL ALTINDAG TL

400+ - -

350-399 - -

300-349 - -

250-299 - -

200-249 - -

150-199 - -

Karacatren 135 000

Aydinlikevler 130 000

Haskoy 125 000

100-149 Giinesevler 120 000

Telsizler 100 000

Yeni Ziraat Mahallesi 100 000

Ornek 90 000

Altindag Merkez 85000

Digkapt 80 000

Iskitler 80 000

Altinova 75 000

5099 Yenidogan 75 000

Hiiseyin Gazi 70 000

Karapiirgek 70 000

Siteler 65 000

Ulubey 65 000

49 - -
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Tablo 8. Golbasi'nda 3+1 Konutlarn Satiga Sunum Fiyatlari

,000 TL GOLBASI TL
400+ - -
350-399 - -
300-349 - -
250-299 - -
200-249 - -
150-199 - -
Bahgelievler 120 000
Karsiyaka 115 000
100-149 Golbagi Merkez 105 000
Segmenler 105 000
5099 - -
49 - -
Tablo 9. Etimesgut’ta 3+1 Konutlarin Satisa Sunum Fiyatlar
,000 TL ETIMESGUT TL
400+ - -
350-399 - -
300-349 - -
250-299 - -
200-249 - -
150-199 Baglica 165 000
100-149 Eryaman 125000
Etimesgut Merkez 80000
Istasyon 80000
Alsancak 75000
Elvankent 75000
50-99 Kazim Karabekir 75000
Piyade Mahallesi 75000
Topgu Mahallesi 75000
Siivari Mahallesi 70000
30 Agustos 60 000
49 - -
Tablo 10. Sincan’da 3+1 Konutlarin Satisa Sunum Fiyatlar
,000 TL SINCAN TL
400+ - -
350-399 - -
300-349 - -
250-299 - -
200-249 - -
150-199 - -
100-149 - -
Fatih 85000
Organize Sanayi Bolgesi 85000
Saraycik 70000
2099 Sincan Merkez 70 000
Yenicimsit 60 000
Yenikent 55000
49 - -
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Tablo 11. Kegiéren'de 3+1 Konutlarin Satiga Sunum Fiyatlari

,000 TL KECIOREN TL
400+ - -
350-399 - -
300-349 - -
250-299 - -
200-249 - -
150-199 Subay Evleri 190 000
Asag1 Eglence 130 000

Etlik 130 000

Kegioren Merkez 120 000

Incirli 115 000

Gazino 110 000

Sanatoryum 110 000

Basmevleri 110 000

100-149 Uyarus 110 000
Bademlik 105 000

Esertepe 105 000

Ovaak 105 000

Giizelyurt 100 000

Ufuktepe 100 000

Senlik 100 000

19 Mayis 95 000

Aktepe 95 000

Danisment 95 000

Kalaba 90 000

Pursaklar 85000

50-99 Baglum 80 000
Hacakadin 80000

Tepebast 80000

Kalaba 70 000

Saraykoy 70 000

-49 - -

Tablo 12. Yenimahalle’de 3+1 Konutlarin Satisa Sunum Fiyatlar

,000 TL YENIMAHALLE TL
400+ - -
350-399 - -
300-349 - -
Mesakoru 275 000

250299 Konutkent 270 000
Umitkoy 240 000

200-249 Yasamkent 230 000
Cayyolu 200 000

150-199 - -
Ivedik 135 000

Yenimahalle Merkez 135 000

100-149 Ostim 120 000
Batikent 115 000

Ergazi 100 000

50-99 Demetevler 90 000
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Sentepe 90 000
Yakactk 85 000

Karsiyaka 65 000

-49

Tablo 5 - Tablo 12 Ankara'nin merkez ilgelerinde 3+1 apartman daireleri-
nin satisa sunum fiyatlarmi mahalleler bazinda gostermektedir. Konut fiyat-
lar1 agisndan bakildiginda, Ankara kent biitiiniinde oldukga farkli desenle-
rin ortaya ¢iktigr agiktir. 3+1 apartman daireleri goz oniine alindiginda, fi-
yatlarinm en yiiksek oldugu kesimin Cankaya’da Angora Evleri, Yildiz ve
Bilkent oldugu gozlenmektedir. Ayrica Cankaya’da Mebus Evleri,
Cukurambar ve 100. Y1l, Yenimahalle’de Mesakoru ve Konutkent yiiksek
fiyatlara sahip konut bolgeleridir. Bunun karsiti olarak, Sincan’da konut
tiyatlar1 diger kesimlerden daha diistik degerlerde seyretmektedir.

Cankaya’da konut fiyatlar1 daha ¢ok ortalama 150 000 TL seviyesinde
olup, orta gelir grubu igin tercih edilebilir seviyede goriilmektedir. 3+1
apartman dairelerinin fiyatlart Mamak, Altindag, Etimesgut, Kegioren ve
Golbas1t bolgelerinde daha benzer bir desen sunmaktadir. Yalniz,
Etimesgut’a bagl Baglica ve Kegcioren’e baglhh Subay Evleri daha yiiksek
tiyatlarla bu kesimlerden ayrismaktadir.

Burada iizerinde durulmasi gereken ilging bir nokta, standart 3+1 apart-
man dairelerinin fiyatlarmm 55 000 TL’den 420 000 TL’ye kadar farklilasa-
bilmesidir. Eldeki veride konutlarm 6zellikleri hakkinda detayh bilgi mev-
cut degildir, ancak bir 3+1 apartman dairesinin fiyatinin yine de Ankara’nmn
gesitli bolgelerinde bu derece farklilasmas: ilging bir sonug olarak ortaya
¢tkmaktadir. Bu fiyat farklilasmasmna neden olan degiskenlerin konutun
kendi 6zelliklerinden daha ¢ok bulundugu lokasyonun 6zelliklerinin oldu-
gu aciktir. Ozellikle, farkli gelir gruplarmin prestij alanlari olarak benimse-
digi bolgelerde konut fiyatlarmm oldukca yiiksek oldugu goriilmiistiir.
Diger yandan, bu prestij alanlar1 iginde yer almay1 basaramayan alanlarda
konutlar diistik fiyatlarda seyretmeye devam etmektedir. Bu durumun ko-
nutun 6zeliklerinden bir nevi bagimsiz oldugu agiktir.

Bu bdéliimde farkh ytizde beslik gelir gruplarina ait aylik ortalama tasar-
ruf degerleri ile Ankara'nin gesitli bolgelerinde konut fiyatlari arastirilmistir.
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Bu veriler yardimiyla hanehalklarinin konut sahibi olabilme olasiliklar: iki
segenekte incelenecektir.

4.1. Secenek 1: Hanehalklarinin Kendi Birikimleriyle Konut Sahibi Ola-
bilme Olasiliklar1

Calismada birinci secenek olarak hanehalklarmin konut kredisi kullanma-
dan ve bagka kisilerden bor¢ almadan kendi kaynaklariyla konut satn ala-
bilme olasiliklar1 incelenmektedir.

Tablo 13. Yiizde Beslik Gelir Dilimlerine Gore Aylik Tasarruf Degerleri (Yil: 2009)

Ev Sahibi Kiract
2003 2009 2003 2009
1. Dilim -190,6 -314,4 91,7 -151,2
2. Dilim -259 -42,7 91,9 -151,6
3. Dilim -6,6 -10,9 -52,5 -86,6
4. Dilim 12,1 20,0 27,5 -45,4
5. Dilim 28,7 47,3 -41,0 -67,6
6. Dilim 148,0 2441 185 30,5
7.Dilim 118,3 195,1 237 39,1
8. Dilim 107,6 177,5 13,3 21,9
9. Dilim 2804 4625 -45,9 -75,7
10. Dilim 294,0 4849 108,7 179,3
11. Dilim 284,7 469,6 146,3 241,3
12. Dilim 331,1 546,1 78,6 129,6
13. Dilim 383,1 631,9 259,8 4285
14. Dilim 4322 7129 212,1 349,8
15. Dilim 430,5 710,0 426,2 703,0
16. Dilim 563,6 929,6 74 -12,2
17. Dilim 819,0 1350,8 556,0 917,0
18. Dilim 1083,3 1786,7 951,7 1569,7
19. Dilim 1609,3 2654,3 1532,9 25283
20. Dilim 2683,3 4425,7 61079 10074,1

Daha once de bahsedildigi gibi gelir ve harcama degerleri 2003
Hanehalk: Biitce Anketinden elde edilmistir. Dolayisiyla, tasarruf degerleri
de 2003 yilin1 yansitmaktadir. Fakat konut fiyatlar1 2009 yilina aittir. Bu ne-
denle konut fiyatlar1 ve tasarruf degerleri arasinda iligki kurabilme amaciyla
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2003 yih tasarruf degerli TUIK ten elde edilen Tiiketici Fiyat Indeksi yardi-
miyla 2009 y1li degerlerine tasimmustir. Tablo 13, tasarruf miktarlarmmn 2009
yilina tasinmis degerlerini gostermektedir.

Tasarruf degerleri 2009 yih degerlerine doniistiiriildiikten sonra, bir son-
raki basamak hanehalklarmimn 5, 10, 15, 20, 25 ve 30 yil sonunda yapabilecek
olduklar1 toplam tasarruf degerlerinin hesaplanmasidir. Bunun igin yilhk
nominal faiz degeri % 7,75 olarak elde edilmistir. Daha sonra bu deger, aylik
reel faize doniistiiriilerek, % 0,11 (0,0011) degeri hesaplanmustir. Bu deger
yardimiyla da her bir tasarruf yili sonunda hanehalklarmm ulasabilecegi
toplam tasarruf degerleri Tablo 14’te kiracilar i¢in, Tablo 15'te ev sahipleri
icin gosterilmistir.

Tablo 14. Kiracilar Igin Toplam Tasarruf Degerleri (TL)

Aylik
Tasarruf =5 =10 =15 =20 =25 =30
. . (N=60) (N=120) (N=180) (N=240) (N=300) (N=360)
Degerleri
1. Dilim -151 -8779 -16994 -24662 -31935 -38649 -44926
2. Dilim -152 -8798 -17031 24716 -32005 -38733 -45024
3. Dilim -87 -5026 9730 -14120 -18283 22127 25721
4. Dilim -45 2633 -5096 7396 9577 -11590 -13473
5. Dilim -68 -3925 7598 -11027 -14278 -17280 -20087
6. Dilim 31 1771 3429 4976 6443 7797 9064
7. Dilim 39 2269 4392 6374 8254 9989 11611
8. Dilim 22 1273 2465 3577 4632 5606 6516
9. Dilim -76 -4394 -8506 -12345 -15985 -19346 22488
10. Dilim 179 10406 20145 29235 37855 45814 53255
11. Dilim 241 14006 27113 39347 50950 61661 71676
12. Dilim 130 7525 14567 21139 27373 33128 38508
13. Dilim 429 24871 48147 69873 90477 109498 127282
14. Dilim 350 20305 39307 57044 73865 89394 103913
15. Dilim 703 40801 78985 114625 148426 179631 208806
16. Dilim -12 -708 -1371 -1990 -2577 3119 -3625
17. Dilim 917 53227 103041 149535 193630 234338 272398
18. Dilim 1570 91108 176374 255957 331434 401114 466261
19. Dilim 2528 146747 284085 412269 533840 646074 751006
20. Dilim 10074 584721 1131946 1642703 2127106 2574306 2992411
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Tablo 15. Ev Sahipleri i¢in Toplam Tasarruf Degerleri (TL)

Ayhk

Tasarruf =5 =10 =15 =20 =25 =30
N . (N=60) (N=120) (N=180) (N=240) (N=300) (N=360)
Degerleri
1. Dilim -314 -18247 -35323 -51261 -66377 -80332 -93380
2. Dilim -43 -2479 -4800 -6966 9020 -10916 -12689
3. Dilim -11 -632 -1223 -1775 -2298 2782 -3234
4. Dilim 20 1158 2242 3254 4214 5100 5928
5. Dilim 47 2748 5319 7719 9995 12096 14061
6. Dilim 244 14168 27428 39804 51542 62378 72509
7. Dilim 195 11325 21924 31816 41199 49860 57958
8. Dilim 177 10301 19941 28939 37472 45350 52716
9. Dilim 462 26843 51965 75413 97651 118181 137375
10. Dilim 485 28145 54486 79071 102387 123913 144038
11. Dilim 470 27255 52762 76569 99148 119993 139482
12. Dilim 546 31697 61361 89048 115307 139549 162214
13. Dilim 632 36675 70998 103034 133416 161466 187690
14. Dilim 713 41375 80097 116239 150516 182160 211745
15. Dilim 710 41213 79782 115782 149924 181443 210913
16. Dilim 930 53955 104449 151579 196276 237541 276122
17. Dilim 1351 78404 151781 220268 285221 345185 401248
18. Dilim 1787 103706 200762 291351 377265 456580 530735
19. Dilim 2654 154061 298243 432817 560447 678274 788436
20. Dilim 4426 256877 497282 721666 934472 1130934 1314615

Hanehalklarmimn, konut satin alma tercihlerinde ekonomik faktorlerin
yaninda, hanehalklarinin yasam evreleri ile sosyal siireclerinin, konut alan-
larmin sosyal aktiviteleri ile komsuluk karakterlerinin de etkisi olmaktadir.
Ama bu ¢alismanin temel amaci ekonomik faktorlerin konut kullanim bigi-
mi tlizerindeki etkilerinin arastirilmasi oldugu igin, psikolojik ve sosyal fak-
torler tiim hanehalklari igin ayni kabul edilmistir. Bir diger 6nemli varsayim
ise, hanehalklarmin birikim yaptiklar: bu siireg icerisinde ekonomik sartla-
rinda bir degisiklik olmadig1 varsaymudir. Yani bu stire¢ boyunca, islerini
kaybetmedikleri, calisamayacak derecede bir saglik sorunu yasamadiklar
ya da konut harici énemli bir yatirim yapmadiklar: gibi varsayimlar soz
konusudur.

Tablo 14'te 1., 2., 3., 4., 5., 9. ve 16. yiizde beslik gelir dilimlerinde yer alan
kiracilarin negatif tasarruf degerlerine sahip oldugu gosterilmektedir. 6., 7.
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8. ve 12. yiizde beslik gelir dilimlerinde yer alan hanehalklar pozitif tasarruf
degerlerine sahip olmalarma ragmen, 30 yiln sonunda dahi Ankara’nmn en
diisiik konut fiyatlarma sahip bolgelerinde konut satin alabilecekleri miktar-
lara ulagamamaktadirlar.

20. ylizde beglik gelir dilimlerinde yer alan kiracilar, 5 yilm sonunda Yil-
diz ve Angora Evlerinin de dahil oldugu Ankara’nin herhangi bir yerinde
3+1 apartman dairesi alabilecek paray: biriktirebilmektedir. 5 y1lin sonunda
19. gelir grubunda yer alan hanehalklarmin 145 000 TL civarinda biriktirdigi
gozlenmektedir. Bu birikimle, Cankaya Sancak’ta konut sahibi olabilmekte-
dirler. 10 yilin sonunda ise, 285 000 TLye ulasmaktadirlar. Bu durumda,
Cankaya’da 100. Y1l'da veya Yenimahalle’de Konutkent veya Mesakoru'da
konut almayi tercih edebilecekleri diistiniilmektedir. Bu gelir grubu 15-20
yillik bir zaman diliminde, Ankara'nin herhangi bir yerinde konut alabile-
cekleri birikime sahip olabileceklerdir. 18. yiizde beslik gelir dilimindeki
durum incelendiginde, 5 y1lmn sonunda 90 000 TL civarinda birikime ulastik-
lar1 gbzlenmektedir. 25-30 yillik bir birikim sonunda ise, ilgili alanlarmn her-
hangi birinde 3+1 apartman dairesi alabilecekleri tasarruf degerlerine ulasa-
bileceklerdir. 17. gelir grubuna dahil hanehalklar1 5 yi1lin sonunda sadece
Yenikent'ten konut satmn alabilecek durumdayken, 30 y1l biriktirdikten son-
ra 270 000 TL'ye ulasabilmektedirler. 15. gelir dilimde yer alan kiracilar 10
yilin sonunda 80 000 TL biriktirerek konut satin alabilecek duruma gelmek-
tedirler. 14. gelir diliminde yer alan kiracilar 15 yil sonunda birikimleriyle
kisith bolgelerde konut alabilmektedirler. Yine, 13. yilizde beslik gelir dilimi
incelendiginde ise, ancak 15 y1l sonunda 3+1 konut satin alabilecek duruma
gelmis olduklar1 gozlenmektedir. 30 yil sonunda ise 130 000 TL"ye ulasabil-
mekte, Cankaya’da Kolej, Dikmen, Altindag’'da Aydinhkevler, Kecioren’de
Asag1 Eglence, Etlik, bu birikimle 3+1 konut alnabilecek alternatif alanlar
olarak ortaya ¢ikmaktadir. 11. gelir diliminde yer alan kiracilar ise ancak 25
yil biriktirerek ilgili 6zelliklerde konut satin alabilecek duruma gelmektedir-
ler. 10. gelir dilimlerindekiler ise ancak 30 y1l sonunda konut satin alabilecek
birikimlere sahip olabileceklerdir.
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Ev sahipleri i¢in durum biraz daha farklidir. Buradaki amag ikinci konut-
larmi almak isteyen hanehalklari igin ekonomik sartlarin incelenmesidir. Ev
sahiplerinin ikinci konutlarini satin almalarmdaki nedenler igerisinde, yati-
rim boyutunun kullanim boyutunu bastirdig1 agiktir. Tablo 14 ve 15 karsi-
lagtirldiginda, ev sahiplerinin kiracilardan daha fazla birikim yapabilme
imkanlarmm oldugu gozlenmektedir. 1., 2. ve 3. yiizde beslik gelir dilimle-
rinde yer alan hanehalklar1 negatif tasarruf degerlerine sahip olmaktadir. 4.
ve 5. gelir dilimleri ise pozitif tasarruf degerlere sahip olmakla birlikte, 30 y1l
biriktirseler dahi ilgili bolgelerde konut satin alacak tasarruf degerlerine
ulasamamaktadirlar.

20. gelir diliminde yer alan hanehalklar1 5 y1l sonunda 255 000 TL'lik bi-
rikim yapabilmekte, 10 yil sonunda ise, Ankara’da istedikleri bolgede 3+1
apartman dairesi alabilecek tasarruf miktarma ulasabilmektedirler. 19. di-
limdeki hanehalklari, 10 yil sonunda 300 000 TL’lik birikime erisip bu gelir
grubu i¢in tercih edilebilecek alanlar olan Mebus Evleri ve Cukurambar gibi
mahallelerden ikinci konutlarmi satn alabileceklerdir. 18. Gelir diliminde
yer alan ev sahipleri 5 y1l sonunda konut satin alabilecekleri birikime ulasa-
bilmekte, 25 y1l birikim yaparlarsa Ankara'nin her hangi bir yerinde 3+1'lik
apartman dairesi alabilecekleri miktara erisebilmektedirler. 17. gelir dili-
mindeki ev sahipleri ise, 5 yilin sonunda 80 000 TL civarmda bir birikim
yapabilmekte, 30 yilin sonunda ise, Angora Evleri veya Yildiz’dan konut
alabilecekleri tasarruf degerlerine yaklasabilmektedirler. 16. yiizde beslik
gelir dilimindeki hanehalklar1 5 yiln sonunda ikinci konutlarimni alabilecek-
leri 55 000 TL"yi ancak biriktirebileceklerdir. 30 yil sonunda ise, 275 000 TL
birikime ulasip 100. Y1l, Mesakoru, Konutkent gibi alanlarda ilgili tipte ko-
nut satin alabileceklerdir. 14. ve 15. gelir dilimlerinde yer alan ev sahipleri-
nin tasarruf degerleri birbirine benzemektedir. 10 yiln sonunda 80 000 TL
civarinda bir birikime ulasabilmektedirler. 30 yilin sonunda ise 210 000 TL
biriktirebilmekte ve konut satin alabilecekleri alanlarin segeneklerini artira-
bilmektedirler. Yine, 10. 12. ve 13. beslik dilimlerindeki hanehalklar1 10 y1l
sonunda konut satin alabilecekleri tasarrufa ulagsabilmektedirler. 9. ve 11.
yiizde beslik gelir dilimlerinin ise konut satmn alabilmek i¢in en az 10 yil
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beklemeleri gerekmektedir ve Yenikent tek secenek olarak ortaya ¢ikmakta-
dir. 7. ve 8. gelir dilimlerinin ise, ilgili tipte konut almalari igin en az 30 y1l
birikim yapmalar1 gerekmektedir. 6. yilizde beslik gelir dilimindeki
hanehalklar1 ise bu miktara 25 yi1l sonunda ulasabilmekte ve konut satin
alabilmektedirler.

Bu iki degerlendirmeden de anlasilacag: {izere, her iki konut kullanim
bigimi igin yiizde beslik gelir gruplarindan ilk beste yer alan hanehalklar:
kendi tasarruflarmi biriktirerek konut alma sansma sahip degillerdir. Bunun
yaninda bir¢ok gelir grubu i¢in de konut satin alma olasiigl uzun yillar
birikim yapmaya baghdir. Bu uzun yillar igerisinde, hanehalklarmm olumlu
ekonomik kogullarmm degismeyecegi varsayimi da bu olasilig1 iyice giigles-
tirmektedir.

4.2. Secenek 2: Hanehalklarinin Konut Kredisi Yardimiyla Konut Sahibi
Olabilme Olasiliklar

Segenek 2’de hanehalklarmin konut kredisine bagvurabilecekleri varsayimi
soz konusudur. Buradaki amag, Secenek 1’de kendi birikimleri ile konut
sahibi olamayan hanehalklarina konut kredilerinin yeni segenekler sunup
sunmadigmin irdelenmesidir.

Tk secenekte hem kiracilar hem de ev sahipleri igin hesaplanan tasarruf
degerleri, ikinci segenekte aylik kredi geri 6deme potansiyelleriyle iligkilen-
dirilebilir. Ev sahipleri igin aylik tasarruf degerleri aylik ddeyebilecekleri
kredi miktarma denk gelirken, kiracilar igin tasarruf degerleri tekrar hesap-
lanmistir. Artik kira 6demeyecekleri icin aylik tasarruf degerleri iizerine
aylik kira degerleri eklenerek, ne kadar kredi taksidi ddeyebilecekleri bu-
lunmustur. Daha sonra, 2003 yilin1 temsil eden bu fiyatlar yine 2009 yilina
denk gelecek degerlere tasinmuistir.

Konut kredisi bagvuru siirecinde, gelir, aylik geri 6deme miktari, konut
kredi faiz oranlar1 ve kredi-deger oran1 (LTV) gibi ana ekonomik faktorlerin
etkisi yaninda, hanehalkmin kredi kart: kullanimi, bankalarla olan iliskileri

gibi kisisel konular da bagvurunun olumlu veya olumsuz sonuglanmasmda
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etkilidir. Yine bu asamada, kisisel faktorler konu disi birakilmakta herkesin
konut kredisine bagvurabilecegi varsaymmi yapilmaktadir. Hanehalklarmmn

ne kadar konut kredisi kullanabilecekleri, donem konut kredisi faiz orani

olan % 1,05 {izerinden hesaplanmistir. Ayrica kredi-deger oran1 % 80 olarak

almmis ve hanehalklarmm % 20 oraninda pesinat1 deyebilecekleri degerde

birikime 6nceden sahip olduklar1 varsayimi yapilmuistir. Tablo 16, kiracilarm

aylik 6deme potansiyeli goz oniine almarak, kullanabilecekleri 5, 10, 15 ve

20 yillik toplam kredi miktarlarmni; Tablo 17 ise, pesinati 6deyebilecekleri

varsayimi altinda, alabilecekleri konutun toplam degerini sunmaktadir.

Tablo 18 ve 19 ilgili degerleri ev sahipleri igin gostermektedir.

Tablo 16. Kiracilarin Farkli Donemlere Gore Kullanabilecekleri Kredi Miktarlari (TL)

Aylik Peginat =5 (N=60)  t=10 (N=120) =15 (N=180) =20 (N=240)

1. Dilim 457 - - - -
2. Dilim 14,3 634 973 1154 1251
3. Dilim 80,0 3546 5444 6459 6998
4. Dilim 134,3 5953 9140 10843 11747
5. Dilim 138,9 6157 9453 11214 12150
6. Dilim 226,6 10044 15421 18294 19821
7. Dilim 2543 11272 17306 20531 22244
8. Dilim 2754 12207 18742 22234 24090
9. Dilim 2294 10168 15612 18520 20066
10. Dilim 518,9 23001 35313 41893 45389
11. Dilim 515,8 22863 35102 41642 45118
12. Dilim 419,6 18599 28555 33876 36703
13. Dilim 741,9 32885 50489 59896 64895
14. Dilim 732,1 32451 49822 59105 64038
15. Dilim 1044,7 46307 71096 84342 91382
16. Dilim 346,9 15377 23608 28006 30344
17. Dilim 12753 56529 86789 102959 111553
18. Dilim 2015,0 89316 137129 162678 176256
19. Dilim 3021,9 133948 205652 243969 264332
20. Dilim 106444 471820 724394 859360 931087
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Tablo 17. Kiracilarin Kredi Kullanarak Alacaklar: Konutun LTV=% 80 Varsaymm Altmdaki
Toplam Degeri

Aylik Peginat t=5 (N=60) =10 (N=120) t=15 (N=180) =20 (N=240)
1. Dilim 457 - - - -
2. Dilim 14,3 792 1216 1443 1564
3. Dilim 80 4433 6805 8073 8747
4. Dilim 134,3 7441 11425 13553 14684
5. Dilim 138,9 7696 11816 14017 15187
6. Dilim 226,6 12555 19276 22868 24776
7. Dilim 254,3 14090 21633 25663 27805
8. Dilim 2754 15259 23428 27793 30112
9. Dilim 2294 12710 19514 23150 25083
10. Dilim 518,9 28751 44142 52366 56737
11. Dilim 515,8 28579 43878 52053 56398
12. Dilim 419,6 23249 35694 42345 45879
13. Dilim 741,9 41107 63112 74870 81119
14. Dilim 732,1 40564 62278 73881 80048
15. Dilim 1044,7 57884 88870 105428 114227
16. Dilim 346,9 19221 29510 35008 37930
17. Dilim 1275,3 70661 108487 128699 139441
18. Dilim 2015 111645 171411 203348 220320
19. Dilim 3021,9 167435 257065 304961 330415
20. Dilim 10644,4 589776 905492 1074200 1163859

Tablo 18. Ev Sahiplerinin Farkli Dénemlere Gore Kullanabilecekleri Kredi Miktarlart

(TL)
Aylik Pesinat =5 (N=60) =10 (N=120) =15 (N=180) =20 (N=240)

1. Dilim 3144 - - - -

2. Dilim 42,7 - - - -

3. Dilim -109 - - - -

4. Dilim 20,0 887 1361 1615 1749
5. Dilim 47,3 2097 3219 3819 4137
6. Dilim 2441 10820 16612 19707 21352
7. Dilim 1951 8648 13277 15751 17066
8. Dilim 177,5 7868 12080 14330 15526
9. Dilim 462,5 20501 31475 37339 40456
10. Dilim 4849 21494 32999 39148 42415
11. Dilim 469,6 20815 31958 37912 41077
12. Dilim 546,1 24206 37164 44089 47768
13. Dilim 6319 28009 43003 51015 55274
14. Dilim 712,9 31600 48516 57555 62359
15. Dilim 710,0 31471 48318 57321 62105
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16. Dilim 929,6 41205 63263 75050 81314
17. Dilim 1350,8 59875 91927 109055 118157
18. Dilim 1786,7 79197 121592 144247 156286
19. Dilim 2654,3 117654 180636 214291 232177
20. Dilim 44257 196172 301187 357302 387125

Table 19. Ev Sahiplerinin Kredi Kullanarak Alacaklar1 Konutun LTV=% 80 Varsayimi Altindaki

Toplam Degeri
Aylik Peginat =5 (N=60) =10 (N=120) =15 (N=180)  t=20 (N=240)

1. Dilim 3144 - - - -

2. Dilim 42,7 - - - -

3. Dilim -109 - - - -

4. Dilim 20 1108 1701 2018 2187
5. Dilim 47,3 2621 4024 4773 5172
6. Dilim 244,1 13525 20765 24634 26690
7. Dilim 195,1 10810 16597 19689 21332
8. Dilim 177,5 9835 15099 17913 19408
9. Dilim 4625 25626 39344 46674 50570
10. Dilim 4849 26867 41249 48935 53019
11. Dilim 469,6 26019 39948 47391 51346
12. Dilim 546,1 30258 46455 55111 59711
13. Dilim 6319 35012 53754 63769 69092
14. Dilim 7129 39500 60645 71944 77948
15. Dilim 710 39339 60398 71651 77631
16. Dilim 929,6 51506 79079 93812 101642
17. Dilim 1350,8 74844 114909 136319 147696
18. Dilim 1786,7 98996 151990 180308 195358
19. Dilim 2654,3 147067 225795 267864 290221
20. Dilim 44257 245215 376483 446628 483906

Tablolar kiracilar icin incelendiginde, 1. ve 9. yiizde beslik gelir dilimi
arasinda yer alan hanehalklarmin ve ayrica 12. ve 16. gelir dilimlerinde
bulunan hanehalklarnm Ankara’nm ilgili bolgelerinde 3+1 apartman dai-
resi satin alacak miktarda konut kredisine erisemedigi gozlenmektedir. Bu
hanehalklarinin ilk segenekte de kendi birikimleri ile konut alamadig:
belirtilmistir. Yani, bu hanehalklar i¢in uzun dénemli konut kredileri de

yeni bir segenek sunmamaktadir.
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10. ytizde beslik gelir dilimindeki bir hanehalkinin, 20 yillik uzun do6-
nemli kredi kullandig1 diistintiliirse, 45 000 TL'lik kredi alabilecegi 11 000
TL'lik de pesinat vermesi gerektigi goriilecektir. Yani bu hanehalki, konut
satin almak igin pesinata sahip oldugu varsayimi altinda, 20 yillik kredi
cekerek 56 000 TL degerinde konuta sahip olabilecektir. Fakat bu
hanehalki kredi kullanmayip 20 y1l birikim yapmus olsayd1 ancak ortalama
38 000 TL biriktirebilecek (Tablo 14) ve Ankara’nin ilgili bolgelerinde bu
siire igerisinde konut sahibi olamayacakti. Yani, bu hanehalki igin konut
kredisine bagsvurmak karli sonuglar dogurabilecektir.

Tlging bir nokta ise, benzer hesaplar 13. gelir dilimi igin tekrarlaninca
ortaya ¢ikmistir. Bu dilimdeki hanehalklar: 20 yillik uzun dénemli krediye
basvuru yaparlarsa, 15 000 TL pesinat ile, ortalama 80 000 TL’lik konutun
sahibi olabileceklerdir. Bu hanehalklar1 kredi ¢gekmeyip kira 6derken para
biriktirirlerse eger (Table 14), 20 yilin sonunda 90 000 TL’ye ulasabilecek
ve daha yiiksek degerde bir konuta sahip olabileceklerdir. Yani bu
hanehalklar i¢in konut kredisi ekonomik anlamda zarara yol agmaktadar.
Benzer sonuglar, 15., 17., 18., 19. ve 20. yiizde beslik gelir gruplari igin de
s0z konusudur. Hatta, tablolarda yiiksek gelir gruplarmna dogru ¢ikildikga,
konut kredisi kullanmanin ekonomik zararmin daha da ytiksek boyutlara
ulastig1 gozlenecektir. Ornegin, 20. gelir dilimdeki hanehalklar igin 20
yillik kredi kullaniminda bu zarar 965 000 TL gibi ¢ok yiiksek oranlara
denk gelmektedir. 11. ve 14. gelir dilimleri i¢in ise konut kredisi kullana-
rak ya da birikim yaparak ev sahibi olmak arasmda onemli farkhiliklar
gozlenmemektedir.

Ev sahipleri i¢cin duruma bakildiginda, 1., 2. ve 3. yiizde beslik gelir di-
limleri i¢in negatif tasarruf degerleri s6z konusu oldugundan, bu
hanehalklar1 kredi i¢in basvuramamaktadir. 4. ve 5. gelir dilimleri, ilk se-
cenekte kendi birikimleri ile konut sahibi olamamistir. Tablolar incelendi-
ginde de uzun donemli konut kredisinin yine bu hanehalklarina konut
satin alabilecekleri yeni firsatlar1 sunmadigl gozlenmistir. 7. ve 8. gelir
dilimleri kendi birikimleri ile ancak 30 yilin sonunda ev sahibi olurken, 20
yillik uzun dénemli konut kredilerinin de bu hanehalklari igin yeni avan-
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tajlar sunmadig1 gozlenmistir. 11. yiizde beslik gelir dilimi, 20 y1l sonunda
100 000 TL biriktirip ev alabilirken, birikim yapmak yerine kredi kullanma
secenegini degerlendirirlerse, ev satin alamayacaklar1 goriilmiistiir. Bu
hanehalklari i¢in konut kredisi ekonomik anlamda zarar etmelerine neden
olacaktir. Benzer sekilde, 6. gelir diliminde yer alan hanehalklari ile, 9. ve
20. gelir dilimleri arasinda yer alanlar i¢in yine kendi birikimleri ile konut
sahibi olmak konut kredisi kullanmaktan ekonomik anlamda daha anlam-
I1 goriilmektedir. Bu hanehalklar: kendi birikimleri ile konut sahibi olursa,
daha ytiksek degerlerde konutlari satin alabileceklerdir.

5. Degerlendirme ve Sonug

Bu ¢alismada, ytizde beslik gelir dilimlerine gore hanehalklarinin konut
satn alabilme olasiliklar1 2003 Hanehalki Biitge Anketi verilerinden fayda-
lanilarak incelenmistir. Ankara’nin merkez ilgelerinde 3+1 apartman daire-
lerin fiyatlar1 arastirilarak, hanehalklarmnin konut satin alabilme olasiliklar1
farkli mahallelere gore irdelenmistir.

Calisma, iki farkl secenek iizerinden 6zetlenmeye caligilmistir. Ik se-
cenekte, hanehalklarmin yalniz kendi birikimleri ile konut sahibi olabilme
olasiliklari, ikinci secenekte ise konut kredisine bagvurabilecekleri varsa-
yimi altindaki olasiliklar g6z ontine alinmistir. Calismanin sonucunda,
kendi birikimleri ile konut satin alamayan hanehalklar igin, uzun dénemli
konut kredilerinin de yeni secenekler ve avantajlar sunmadig1 gozlenmis-
tir. Bunun temel nedeni, konut kredisi faiz oranlarinin hala piyasa faiz
oranlarmin iistiinde seyretmesidir. Dolayisiyla, konut kredilerine erisilebi-
lirlik, bir ¢ok hanehalki i¢in giintimiiz sartlarinda miimkiin degildir.

Bir bagka 6nemli sonug da, konut kredisi kullanma segenegi ile konut
satmn alabilecek paranin tamamin biriktirene kadar bekleme seceneginin
ekonomik karlar1 karsilastirildiginda ortaya ¢ikmaktadir. Kiracilar igin
konut kredisine basvurup, kira 6demek yerine taksitle ev sahibi olma se-
cenegi ilk bakista anlaml gelmektedir. Ama calisma kapsaminda yapilan
analizler bir ¢ok gelir dilimleri i¢cin bu durumun tersini gostermektedir.
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Yani, birikim yapip konut sahibi olmak, kredi kullanmaktan ekonomik
anlamda daha karli olabilmektedir. Bu nedenle, konut satin alma fikri olan
hanehalklarmm mevcutta 6demekte olduklar1 kira miktarlari ile aylik ya-
pabilecekleri tasarruf degerleri arasinda bir karsilastirma yapmalar1 ge-
rekmektedir. Bu karsilastirma doénemin konut kredisi faiz degerleri ile
donemin piyasa faiz degerleri arasmndaki oran yardmmiyla yapimaldir.
Eger kiracinin 6demekte oldugu kira tutari, aylik tasarruf degerinin bah-
sedilen oranda iizerinde ise, konut kredisinin getirdigi borg yiikii, kiranmn
getirdigi borg yiikiinden az olmaktadir. Bu hanehalklar: igin konut kredi-
sine bagvurmak, ekonomik anlamda daha karlidir. Fakat, genellikle yiik-
sek gelir dilimleri i¢in aylik tasarruf degerleri aylik kiranin oldukga tistiin-
dedir. Bu nedenle, bu hanehalklari igin birikim yaparak konut sahibi olma
segenegi, konut kredisi kullanmaktan ekonomik anlamda ¢ok daha karli-
dir. Tabi, bu ¢alisma kapsaminda degerlendirilen sadece ekonomik kardir.
Ev sahibi olmanin sosyal ve psikolojik faydalar1 degerlendirme kapsamin-
da degildir.

Bu teorik ¢alisma kapsaminda yapilan varsayimlar altinda, siirekli ge-
lirleri yardimiyla konut sahibi olma olasiliginin bir ¢ok hanehalki icin ¢ok
diisiik oldugu vurgulanmistir. Konut satin almada, kullanim boyutu ka-
dar yatirnm boyutunun da 6nemli yer tuttugu, ayrica arsa, gecekondu gibi
diger tasinmaz varlik sahipliliginin de bu siireci siirekli gelirden daha ¢ok
etkiledigi iilkemiz kosullarinda, ¢ikan arastirma sonuglarmin sasirtict ol-

madigini vurgulamak gerekir.
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