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Oz

Miilk ve kiralik konut arzi iyi bir konut piyasasimn gerekliligidir. Ciinkii farkli gelir gruplarinca farkl
amacglar icin talep edilen ve edilecek olan kullanim bigimleridir. Bir konut piyasasinda konut kira ya da
satin alma degerleri (fiyatlar1) ve tiiketicilerin ya da hanehalklarimin gelirleri konuta olan talebi yonlen-
dirmektedir. Bu nedenle bir bolgedeki kiralik konut ya da satilik konut degerleri o bolgedeki tiiketicilerin
ya da hanehalklarimn gelirlerinin bir yansimasidir. Buna dayalr olarak konut kira ve satin alma bedelle-
rinin yiiksek oldugu alanlar ile diigiik oldugu alanlar farkly gelir gruplarinca tariflenen farkl alt piyasa-
lardir. Bu baglamda piyasa kosullarina birakilmis Ankara metropol kentinde de tiim konut kullanmim
bicimlerinin yer aldig1 farkl alt piyasalar olusmustur. Ancak her alt piyasamin kendine 6zgii arz, talep ve
mekansal dinamikleri vardur.
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Abstract

Owner and rental housing supply are considered as crucial necessities for a well defined housing market.
Because they ar epereffered and will be preferred by all of the income groups of the societies. The value
(price) of the purchase or rent of a housing market and the income situation of the income groups of the
society shape the behavior of the consumers of housing market. So it could be stated that the value of the
rented or sale housing reflects the income situation of the local people of a certain region. In the light of
this information, it could be argued that different submarkets have emerged including all of housing
tenure choice in Ankara Metropolitan region. However all of the submarkets have their own demand,
supply and spatial dynamics.
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1. Giris

Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barinmay1 saglama-
s1, bireylerin sosyallesme evresinin ve aile iligkilerinin gectigi bir yer olmasi,
mahremiyet, ait olma ve yerlesiklik hissini vermesi gibi 6zellikleri bakimin-
dan sosyal bir nitelik tasimaktadir. Lawrence (1987), konut olgusunu icinde
ikamet edenlerin gereksinimlerinin giderilmesi, tatmin olmasi ve bireylerin
ya da toplumun genel sagliginin iyilesmesi agisindan temel bir yasam bolge-
si olarak tanumlar. Fiziksel, psikolojik ve sosyo-kiiltiirel ¢evre iginde yer alan
konut ve konut cevresi ile i¢inde yer aldig1 ¢evrelerden ortaya ¢ikan prob-
lemlerin dogurdugu cesitli gereksinimler, ikamet edenlerin tatminini ve
davramsin etkilemekte, birey, aile ve toplumun genel sagligi, mutlulugu ve
refahim yonlendirmektedir (Lawrence, 1987). Aym zamanda konut, bireyler
ya da hanehalklarimn yasamin siirdiirmesi agisindan karsilanmasi zorunlu
bir tiretim pargasi olmasi, uzun ve dayarikl bir tiiketim mal1 olarak bir yati-
rim araci olmasi, ekonomik olarak gelecekte giiven hissi veren bir mekan
parcast olmasi gibi faktorlere bagh olarak ekonomik bir nitelik tasimaktadir.

Konutun bagka bir nesneyle ikame edilememesi, konut piyasasina di-
ger piyasalardan farkl: bir nitelik kazandirmaktadir. Ge¢misten giintim{i-
ze Tirkiye’de konut politikalart miilk konutu desteklemis ve kiralik ko-
nut sunumuna yonelik etkin bir politika gelistirilememistir. Kiracilik
Tiirkiye’de genel olarak serbest piyasa ekonomisinin bir sonucu olarak
gelismistir. Tiirkiye’de kamu lojmanlar1 harig, devlet tarafindan {iretilen
kiralik konut tiretimi yoktur. Buna karsin Tiirkiye ve Ankara konut piya-
sasinda kiralik konuta olan talep devam etmektedir. Ciinkii kiracilik tiim
bireylerin ya da hanehalklarinin yasamlarmin farkli evrelerinde gelire
bagh ya da bagli olmaksizin tercih ettikleri ve kentin biitiiniine yayilan
oldukca 6nemli, kentsel nitelikli bir kullanim bi¢imidir. Bu nedenle her
gelir grubunu kapsayacak bicimde miilk ve kiralik konut talebine karsilik
esnek sunum secenekleri iyi bir konut piyasasiin gerekliligi olarak orta-
ya ¢ikmaktadir.

Ankara metropol kentinde konut sektorii piyasa kosullar1 gercevesinde

gelismis ve gelismektedir. Bu makale kapsaminda, kentin konut piyasa-
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sinda kiralik ve satilik konut degerlerinin (fiyatlarmin) mekansal farklilik-
larinin tespit edilmesi boylece konut piyasast icindeki alt piyasalarin ta-
nimlanabilmesi amaglanmaktadir. Literatiirde, bir bolgedeki kiralik konut
ya da satibk konut degerleri o bolgedeki tiiketicilerin ya da
hanehalklarmin gelirlerinin bir yansimasi olarak kabul edilmektedir. Ciin-
kii tiiketiciler ya da hanehalklarinin konut tercihlerinde gelir ve konut de-
gerleri en 6nemli belirleyicidir. Dolayisiyla kira ve satilik konut bedelleri o
bolgedeki gelir gruplarina iligkin alt piyasalar1 da tariflemektedir. Bu yak-
lasimla, calismada kiralik ve satilik konut bedellerinin yiiksek oldugu alan-
lar orta {ist ve ist gelir grubunun yasadig1, daha diisiik bedellerin oldugu
alanlar ise orta ve alt gelir grubunun yasadig: alanlar olarak farkl alt piya-
salar olarak kabul edilmektedir.

Bu cer¢evede makalenin ilk boliimiinde konut piyasasinin 6zellikleri,
ozellikle gelir gruplar1 agisindan tartisilmis, ikinci boliimde kiralik ve miilk
konut alt piyasalar karsilagtirmali olarak degerlendirilmistir. Ugiincii bo-
liimde makalenin ¢alisma alani olan Ankaranin mevcut konut piyasasmin
degerlendirilebilmesi i¢in 6nce planh gelisim siireci ortaya konmus, daha
sonra da Ankaramin kiralik ve miilk konut piyasasinin mevcut durumu-
nun bir degerlendirmesi yapilmistir. Ankara kenti ve ilgelerine iligkin kira-
c1 oranlaria en son Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) 2000 y1li Niifus
Sayimu verileri ile ulasilabilmektedir. Ayrica kiralik konut stokuna, kiraci-
larin kiralik konutlara erisimine ve buna dayali sosyo-mekansal degerlere
iligkin bir veriye ulasmak da miimkiin degildir. Bu nedenle mevcut duru-
mu degerlendirmek tizere emlak sektoriinde en sik kullanilan arama mo-
torlarindan yararlanilarak Ankara merkez ilgelerinde mahallelere gore
konutlarin kiralik ve satilik degerleri saptanmaya calisilmistir. Bolgelerdeki
minimum, maksimum ve ortalama kiralik ve satilik konut degerlerinin
hangi bolgelerde yiiksek hangi bolgelerde diisiik degerlere sahip oldugu
saptanmig, kiralik ve satiik konut bedellerinin mekansal farklihiklarin
ortaya koyan alt piyasa bolgeleri cercevesinde kiraci ve ev sahibi
hanehalklarimin konut piyasasi icindeki ekonomik ve mekansal olarak se-
¢im olanaklar1 ortaya konmustur. Sonug boliimiinde ise, Ankara’da konu-
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tun kullanim, degisim ve prestij degerinin hangi bolgelerde 6ne ¢iktig
ortaya konmus, tiim gelir gruplarini temsil eden alt piyasalarda hem kira-
lik hem de ev sahipligi olmak tizere tiim konut kullanim bigimlerinin yer
aldig tespitiyle, kiralik konut arzina ve bu arza talep edenlerin erisim ola-

naklarmna iligkin politikalarin gelistirilmesinin 6nemine vurgu yapilmistir.
2.Konut Piyasas1

Dar anlamda piyasa, alicilarin ve saticilarin mallarinin fiyatlarini ve mik-
tarlarini karsilikli olarak belirledikleri, genis anlamda ise arz ve talebin
karsilastig1 sinirsiz ortamdir (Arslan, 2007). Bir malin {ireticilerinin belirli
piyasa fiyatlan ile satmaya hazir olduklart mal miktarina "arz", maln
tiiketicilerinin belirli piyasa fiyatlar1 ile 0 maldan almaya hazir olduklari
miktarlara da “talep” denir. Konut piyasasi, satisa sunulanlar ile bunlara
olan talep arasindaki denge ile iligkilidir. Bir baska ifade ile konut piya-
sas1, tiiketicilerin (hane halkinin) talepleri dogrultusunda, tireticilerin
ihtiyaci kargilamaya yonelik konut iiretmeleri siirecidir (Oney, 2002).
Biitiinlesik bir konut piyasasinin girdiler, iiretim ve talep olmak {izere

basitge ti¢ bilesene dayanarak ¢alistig1 goriilmektedir (Sekil 1.).

Girdiler Uretim Talep
Aran = Arazi sahipleri = Ev szhipleri
Altyapr .} Ev sahipleri s
Finans "'.3 Millk szhipleri(Evini e Kirzclar
Iz giicii = Exraya veren)
Materyal Ingzat firmalar (Gelird Nitfus)
— —»

Sekil 1. Konut Piyasasi igleyi§i (UN&Habitat, 2004, s.6)

Ekonomik niteligi ile konut bir mal olarak diistintildiigtinde, serbest
piyasa ekonomisinde yer alan diger tiim mal ve hizmetler gibi ii¢ degere
sahiptir (Eke ve Ozdemir, 2004):

1. Kullanim degeri
2. Degisim degeri
3. DPrestij (sembolik) degeri
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Kullanim degeri, konutun iiretim siirecinin sonunda tiiketildigi an-
daki degerini, degisim degeri, piyasa fiyatini, prestij degeri ise belirli bir
konutun kullaniminin getirdigi kimlik vb. sosyal degerlerle belirlenen
prestij degerini ifade etmektedir. Bu anlamda konut, insanlarin sadece
barinma ihtiyacini gideren bir {iriin olmaktan oteye gegmis, tiiketicinin
toplumsal hiyerarsideki statiistinii belirleyen temel gostergelerden biri
haline gelmistir. Konutun bitmis bir {iriin olarak tiiketicinin temel ihtiya-
cni karsilamast onun kullanim degerini olustururken, alinip satilan ve
kiralanan bir {iiriin olarak degerlendirilmesi degisim degerini olustur-
maktadir. Konutun sahip oldugu nitelikler ise onun statii ve prestij dege-
rini 6n plana ¢ikarmaktadir (Cizmeci ve Cinar, 2007). Bu baglamda miilk
konut sahibi (ev sahipleri) kullanim hakkini devrederek degisim dege-
rinden yararlanmakta, konutu kiralayarak kullanim hakkini devralan
kiracilar da konutun kullanim ve hatta prestij degerinden yararlanmak-
tadir. Buna bagl olarak konut piyasast miilk konut ve kiralik konut pi-
yasasi olarak iki alt gruba ayrilabilmektedir. Iyi yapilanmis ve iyi bir
islevsel sisteme sahip olan bir konut piyasasi herkese yeterli ve uygun
fiyatli konut erisimini saglamalidir. Bir bagka ifade ile iyi bir konut piya-
sas1 hem miilk hem de kiralik konut erisimini saglamalidir.?

Bir konut piyasasinda konut talebinin yaratilmasi i¢in oncelikle arz
edilen konuttan yararlanacak olan tiiketicinin var olmasi ve bu tiiketici-
nin konut i¢in harcama yapmaya elverisli gelir ya da birikime sahip ol-
mas1 gerekmektedir. Bu kapsamda konut ister talebi karsilamak igin ister
gereksinimi gidermek amaciyla iiretilmis olsun tiiketici agisindan konu-
konut tercihleri, hem gelirleri hem de konutun bulundugu konuma gore
farklilik gosterir. Bu nedenle bolgelere gore konut fiyatlar: farklilik gos-

?Habitat 1996’da barinmarnn, yeterli gizlilik, yeterli alan, fiziksel ulasabilirlik, yeterli giivenlik,
kullanim giivenligi, yapisal saglamlik, yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, su temini gibi
yeterli temel alt yap1, uygun cevre kalitesi ve saglikla iliskili faktorler, ise ve temel gereksinimlere
kolay ulasilabilecek yerlesim anlamina geldigi ifade edilmektedir. Bunlarin hepsinin toplumun
kargilayabilecegi maliyetle saglanabilir olmas1 onemlidir. Ancak yeterliligin anlami, sosyal, kiiltii-
rel, cevresel ve ekonomik faktorlerle iliskili oldugu igin, toplumdan topluma degisebilir.
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terir. Strazheim (1974)’e gore, her alt piyasanin kendine 6zgii talep ve arz
etkilerinden dogan farkhi fiyat yapilar1 mevcuttur. Dolayisiyla konut
fiyatlari, talep eden tiiketicinin ya da hanehalklarmin gelirleri ile dogru
orantilidir. Bir bagka ifade ile bir bolgedeki konut fiyatlar1 o bolgedeki
konutlar1 tercih eden ya da talep eden hanehalki ya da tiiketicilerin gelir-
lerinin yansimasidir. Bu nedenle, konut fiyatlar1 o bolgede yasayan
hanehalklarinin gelirlerine iligskin alt piyasalarin okunmasinda belirleyici
olabilmektedir. Dolayisiyla iist, orta ve alt gelir gruplarinin yasadig: bol-
gelerdeki konuta yoneltilen talep ve arz da farklidir.

Konutun fiyat1 “kira ve satin alma bedeli” olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Bu sebeple hanehalklarinin kiralama ya da satin almak igin toplam geli-
rinden konut icin ayirabildigi pay, konuta olan talebin temelini olustur-
maktadir. Yeterli ekonomik giice sahip oldugu diistiniilen hanehalklarmin
konut talebi tipki diger mal ve hizmetlerin taleplerinde oldugu gibi birey-
lerin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, zevk ve tercihlerden, tamam-
layic1 ve ikame mallarin fiyatlarindan etkilenmektedir. Konut ve konut alt
piyasalarinda, bolgedeki yeni konut arzi, yenileme (eski binalarin tamir
edilmesi, restore edilmesi vb.), konut alanlarma hizmet veren ulasim ola-
naklarimin gelismesi (is yerlerine, is merkezlerine yakinlik ve ulasim ko-
layligy), tiiketicilerin tercihlerinin konut tercihlerindeki degisimler (dub-
leks, tripleks, kapal: siteler, stiidyo tipi daireler vb. tercih edilmesi) konut
fiyatlarimi artiran ya da azaltan faktorlerdir.

Konut tiirdes olmayan (heterojen) bir mal olarak degerlendirilmektedir.
Bunun nedeni konut gruplarmmn her birinin farkli nitelikler tagimasidir.
Dolayisiyla farkl niteliklerdeki konutlarin hizmet diizeyleri de farkl olmak-
tadir. Konutlarin hizmet diizeylerindeki bu farklilasma, tiiketici tercihleri
yoniinden ikamesi ¢ok smirli mal gruplarim ortaya cikarmaktadir
(Davenport, 2003). Gribsy (1963), birbirleri ile rekabet edebilecek ya da ika-
me orani yiiksek konutlarin genellikle benzer gelir gruplarma ya da tiiketici
kesimine yonelik oldugunu ifade etmektedir. Bu nedenle iki konut arasinda
ikamenin zayif olmasi durumunda “fiyat ya da kira” birey ya da
hanehalklarmin davramslarin etkilemeyecektir. Bu durumda ikame orani
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zayif olan iki konutun farkli konut alt piyasalar1 icin oldugu sdylenebilir
(Burke ve Wulff, 2007). Ciinkii konut alt piyasalarinda, bir alt piyasaya ait
tiikketici ya da hanehalklar1 diger bir alt piyasaya kolayca gecememektedir.
Bir bagka ifade ile {iist gelir grubunun dahil oldugu piyasaya ait bir
hanehalki alt gelirlilere ait olan alt piyasadan bir konutu kolay kolay tercih
ya da talep etmemektedir (Gabriel, 1984;190) Bu baglamda konut piyasasi,
nitelikleri bakimindan farkh bir fiyatlandirma yapist ile farkh gelir grubun-
da hanehalklarina hizmet eden bircok alt piyasaya boliinebilmektedir
(Davenport, 2003). Rothenberg (1991), her bir konut alt piyasasim nitelikleri
olan bir birimler koleksiyonu olarak tamimlamakta ve her bir alt piyasanin
talep ile arz edenlerini yakin ve birbirine denk olarak gormektedir
(Davenport, 2003). Bu talebin niteligi farkl alt piyasalara gore degisebilmek-
tedir. Ornegin alt gelir grubuna iligkin piyasada kullamm degeri (barmma
amagli) daha 6ne cikabilirken orta, orta iist ve iist gelir grubu alt piyasalar
icin degisim ve prestij degerlerinin daha fazla 6ne ¢ikabilecegi soylenebilir
Genel olarak degerlendirilirse bir konut piyasasi, alt piyasalar biitiinii
olarak tamimlanabilir. Bu alt piyasalarda, degeri (fiyat) konutun ve gevre-
sinin Ozelliklerine dayal1 olarak belirlenen konut birimlerine yonelik talep
gerek miilk konut gerek kiralik konut olsun bireyler ya da hanehalklarmin
demografik o6zellikleri, egitim durumu, mesleki statiisii ve geliri ¢erceve-
sinde degisebilen bireysel tercihlerine gore sekillenmektedir. Bu nedenle
alt piyasalar ne kadar birbiriyle iligkili olsa da farkli gelir gruplarma hiz-
met etmektedir. Bir bagka ifade ile bir alt piyasa ister kiralik ister miilk
konut olsun benzer sosyo-ekonomik yap1 icindeki bireyler ve
hanehalklarim kapsamaktadir. Bu nedenle her alt piyasanin olusmasimda
kendine 6zgii arz, talep ve mekansal dinamikler oldugu sdylenebilir.

3. Kiralik ve Miilk Konut Alt Piyasalar:

Literatiirde konut kullanim secimi, hanehalklarinin secimi ve bireylerin
yasamlari siiresince kiraci, ev sahibi vb. olma durumu bir baska ifade ile
“konut kullanim bi¢imi” pek ¢ok ¢alismanin odag: olmustur. Konut kul-
lanim secimi, iki temel yaklasimdan dogmustur. Birincisi konut ekono-
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mistlerinin yaklasimi, ikincisi cografyaci ve sosyologlarin agirlikli oldu-
gu sosyal yaklasimlardir (Tipu, 2005).

Konut kullanim bi¢iminin se¢imine ekonomik agidan bakildiginda tii-
ketim ve yatirim olmak {izere iki yaklasim oldugu goriilmektedir. Tiiketim
modeline gore konut herkesin tiiketmek zorunda oldugu bir maldir. Bu
yaklasim tiiketicilerin konut kullanim bi¢iminin se¢imini etkileyen faktor-
leri arastirmay1 amagclar. Ancak segilen konutun kullanim bigimi ve tipi
tiikketiciye gore degisir. Teorik temelde alis veris (tradeoff), konut harca-
malar1 da diger tiiketim harcamalar1 arasinda neo-klasik tiiketici tercihle-
rini takip eder. Boyle bir aligverisin sonucu, bireylerin ya da
hanehalklarinin tercihleri ve biitge kisitlar1 arasindaki etkilesimin bir so-
nucu olarak tanimlanabilir (Tipu, 2005). Boyle bir kavramsallastirma al-
tinda bireyler ya da hanehalklarnin kiraci ya da ev sahibi olmalarmin
onemi yoktur. Bireyler ya da hanehalklarinin tercihleri, tiim yasamlar:
boyunca, bir dizi tiiketim 6geleri icinde memnuniyetlerini maksimize et-
me yoniindeki c¢abalarmin ortaya ¢ikmasidir. Yatirim modelleri tiiketici
niteliklerine degil yatirim karar1 verme stirecine odaklanir. Yatirim model-
lerine gore bireylerin kiraci kalmalarinin temel nedeni finansaldir. Bu yak-
lagima gore bireyler ya da hanehalklarinin yasamlar: siiresince konut sa-
hibi olmanin maliyeti kiralamanin maliyetinden daha az ise konut sahibi
olmayu tercih ederler. Eger bunun tam tersi dogru ise kirac1 olmay1 tercih
ederler (Tipu, 2005; Carne, 2004). Bourassa (2000)'ya gore, konut sahipligi
ve kiralamanin goreli maliyeti 6nemlidir. Konut sahipligi igin goreli mali-
yetlerin kapsami su sekilde tanimlanabilir. Konut fiyatlari, vergi sonrasi
faiz oranlari, bakim maliyetleri ve amortisman, beklenen konut fiyat1 enf-
lasyonudur. Kiracilar iginse, briit kiralardir. Ayn1 zamanda hem konut
sahipleri hem de kiracilar icin islem maliyetleri de onemlidir.

Kiracalik birgok kisi igin bilingli bir se¢cimdir. Ciinkii ev sahipleri igin
mevcut olmayan esnek diizenlemeleri sunar. Ekonomik alim giicii tiike-
ticilerin ya da hanehalklarinin konutu satin alip almayacag: ya da kirala-
y1p kiralamayacagini belirleyen etkenlerden biridir. Ancak kiralik konut
bazi hanehalklarinin gegici bir siire, bazilarinin uzun siire ayn yerde
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kalmayip mobil kalmay: istemeleri, bazilarinin da uzun vadeli bir taah-
hiit i¢cinde bulunmak istemeyip tercih ettigi bir kullanim bigimi olabilir
(UNHABITAT, 2004). Bu nedenle kiralik konut hem iist hem dar gelirli
hanehalklar1 i¢in kabul edilebilir bir kullanim bigimidir (Ballesteros,
2004). Kiralik konutun farkli gelir gruplarinca farkli nedenlerle tercih
edildigi goz ard1 edilse dahi konut edinme olanagina kavusuncaya kadar
barinma gereksinmesi ancak kiralik konut ile karsilanabilir. Bu da kiralik
konutun iiretilmesi gereken bir sektor oldugunu gostermektedir.

Miilk konut ve kiralik konut kullanim bigimi iyi isleyen bir konut pi-
yasasinin ya da konut alt piyasalarinin ayrilmaz unsurlaridir. Konut pi-
yasalar1 ve gayrimenkul sektorlerinin gelismesi kiracilik olanaklarin
arttirmaktadir. Olgun bir konut piyasast hem miilk hem kiralik konut
seceneklerini ¢ogaltabilir. Birgok kentte, dar gelir gruplar1 icin kullanim
bicimi secenekleri kent merkezindeki ucuz kiralik konutlardan kentin
¢eperindeki informal yerlesmelere yayilmaktadir. Bu baglamda hem ge-
lismis hem de gelismekte olan tilkelerde’ kiralik konut talebine karsilik
esnek sunum segenekleri iyi isleyen bir konut sektoriiniin gerekliligi ol-
maktadir. Ancak konut sisteminin yalnizca bir yoniinii olusturan kiracilik
kendi basina bir olgu olarak diistiniilmemelidir. Bu nedenle kiralik konut
piyasasini, toplumun makro verilerini, {ist dinamiklerini ve konut siste-
minin genel belirleyicilerini gozden kaybetmeden calismak gerekmekte-
dir (Balamir, 1996).

Miilk konut (ev sahipleri) ile dogrusal bir iligkisi olan kiralik konut
(kiracilar) sektorii birbirinden izole diistintilemez. Konut piyasasimin
ayrilmaz bir parcasi olan kiralik konut cesitli nedenlere bagh olarak go-
riinmez olabilir. Bu nedenler sunladir (UN&HABITAT,2004):

3 Kiract oram kisi bagina GSMHsi yiiksek olan gelismis iilkelerde 6zellikle metropol kentlerde
énemli Slglidedir. Ornegin gelismis bir Avrupa {ilkesi olan Ingiltere’de 2000 yilinda Londra’da ev
sahiplik oram1 %58 iken kirac hanehalklarmin orani %41 gibi oldukga 6nemli bir diizeydedir.
Kiralik konut kisi basma GSMHs: diisiik olan iilkelerde de baskin olabilmektedir. Ornegin Misir’
da da 2000 yilinda ev sahibi hanehalklarinin oram % 37 iken kirac1 hanehalklarinin oran %63 gibi
oldukga yiiksek bir seviyedir (Ballesteros, 2004).
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1. Genellikle kiralik konutu miilk konuttan ayirmak zordur. Kiracilik ya da
kiralik konut, konut piyasasmin tiim alt piyasalarma yayilmaktadir. Ornegin
sosyal konutlarda, 6zel sektor konutlarinda, kondominyumlarda, eski kent
merkezinde, gecekondu mahallelerinde, uydu kentler ve yar1 kirsal yerlesme-
lerdeki konutlarm hepsinde kiracilar bulunmaktadar.

2. Kiralik konut, kiralik kompleksler insa etmek amaciyla yapilan biiyiik gi-
risimler harig, son derece daginiktir. Bu nedenle kentin her kdgesine yayilan ve
son derece dagmik olan kiralik konutu bir tespit yapilmadan saptamak kolay
degildir.

3. Kiracilar ile ev sahipleri birbirine benzer yapidadir. Genellikle ev sahipleri,
kiracilar1 ile benzer miilklerde yasayan benzer sosyo-ekonomik statiide olan
kiigiik dlgekli girisimcilerdir. Bir bagka ifade ile dar gelir grubu ev sahiplerinin
kiracilar1 da dar gelirli olabilir. (Dar gelir grubu bir kirac1 da kiraladig1 konu-
tun odasini bir bagkasima kiralayabilir). Ust gelir grubu ev sahiplerinin kiraci-
lar1 da tist gelir grubuna dahil olabilecek hanehalklari ya da bireyler olabilir.

4. Ankara’da Mevcut Konut Piyasasinin Degerlendirilmesi

Tiirkiye’nin genel konut politikalarindan etkilenmenin yani sira tarihsel
siireg igerisinde uygulanan planlar baglaminda gelisen konut alanlari,
Ankara’nin konut ve kiralik konut piyasasini belirlemektedir. Bu neden-
le Ankara’nin miilk ve kiralik konut ve konut alt piyasalar1 tartismala-
rindan 6nce Ankara’nmin makroform ve konut alanlar1 gelisim stiregleri

asagida kisaca anlatilmaktadir.

4.1.Ankara’da Planl1 Gelisim Siireci ve Konut Alanlarinin Gelisimi

Ankara kentinde kentsel makroformun gelisim siireci, kentin 6zellikle
bagkent olmasiyla birlikte Cumhuriyet dénemi yasadigi hizli kentlesme
stirecinin etkisiyle sekillenmistir. Kentin ¢ekirdek olusumu Lorcher Pla-
n1, Jansen Plani ve Yiicel Uybadin Planlar ile gerceklesmistir(Harita 1).
Jansen planinda, kenti dogu-bati dogrultusunda kesen demiryolu dog-
rultusunda bir gelisme 6nerilmistir (Uzun, 2005).
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Harita 1. Ust 6lgek planlarm makroform sinurlari (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007)

Ankara’da ilk gecekondu mahalleleri Ikinci Diinya Savast sonrasi kir-
dan kente gociin hizlanmasi ile ortaya ¢ikmustir. 1957 yilinda yapilan Yii-
cel Uybadin Plari ile kuzey-giiney ve dogu-bati ekseninde de gelisme
baglamustir. S6z konusu plan ile kentin saglikli gelismesi denetlenememis-
tir. Bu durum kargisinda 1982 yilinda “Ankara 1990 Nazim Plan1” onayla-
narak yiiriirliige girmistir. Nazim Planin temel politikasi, doneme degin
kuzey-giiney dogrultusunda devam eden gelismenin, bir ana koridora
bagli olarak (bat1 koridoru) topografik ¢canak disina ¢ikmasini saglamaktir.
Boylece Batikent, Eryaman, Sincan Gecekondu Onleme Bélgeleri gibi Top-
lu Konut Alanlari ile Sincan Organize Sanayi Bolgesi gibi 6nemli odaklar
planlanarak gelismeye acilmig ve kent agirlikli olarak Istanbul Yolu'na
yonelmistir (Ankara Biiytiksehir Belediyesi, 2007). Gelismenin giineybati
koridoruna yonlendirilmesi ve orta ve tist gelir grubu kooperatifleri icin
ucuz arsa saglamak amaciyla 1990 Ankara Nazim Plani sinirlar igerisinde
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yaklasik 1400 ha'lik alan, 210.000 kisi niifus Onerisi ile Eskisehir yolu-
Cayyolu Toplu Konut Alani olarak tahsis edilmistir. 1990 Nazim Planimin
Cayyolu bolgesinde 6nerdigi gelismede kamu arsa piyasasina girmemis,
yorenin pazar sistemi icinde gelisecegi ongoriilmiistiir ve boylece 6zel
girisimcilerin ve kooperatiflerin mevzi planlar yoluyla konut alan1 gelisti-
rebilecekleri hitkme baglanmistir (Baykan, 2005). Boylece bugiinkii gii-
neybat1 koridoru olarak tanimlanan kentsel gelisme alanmin olusmasmin
ve bugiinkii spekiilatif konut ve arsa piyasasimin ortaya ¢ikmasinn da bir
anlamda baslangici olmustur (Kamaci, 2009).

1986 yilinda 2015 yil1 hedef alinarak hazirlan 1/100.000 6lgekli Yapisal
Plan, Ankara Ulasim Ana Plani’nin dayanagini olusturmakla birlikte
onaylanamamustir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007). 1990’11 yillarda
ise Biiyiiksehir Belediyesi 2025 yilin1 hedefleyen calismalarda metropoli-
ten kenti saglikli denetleyememistir. Son olarak 5216 Sayili Yasa geregin-
ce yapilan 2023 Bagkent Ankara Nazim Imar Plani'nda ise siurlar bii-
yliyen Ankara Kentinin makroform gelisimi baglaminda planlama bdl-
geleri olusturularak miidahale bigimleri gelistirilmeye ¢alisiimistir.

4.2. Ankara Kiralik ve Miilk Konut Piyasasina iliskin Bir Degerlen-

dirme

Tiirkiye’de miilk ve kiralik konut piyasas1 serbest piyasa kosullarinda
islemektedir. Tiirkiye’de miilk konut edinme siirecleri ve maliyetleri ol-
dukga biiyilik farkliliklar gostermektedir. Cumhuriyetin ilk yillarindan
itibaren miilk konutun desteklenmesi politikas1 benimsenmis, ancak miilk
konut politikasinin en 6nemli parcasi olan konut satin alacaklara yeterli
kredi destegi saglanmasi miimkiin olamamuistir (Tiirel, 1996). Buna karsin
kiralik konuta yonelik etkin politikalar gelistirilememis daha ¢ok, kiract
kesimi koruyucu tedbirler almak, kiralara sinirlama getirmek veya kiralar:
belli bir donemin kira bedelleri oraninda dondurmakla yetinilmistir.

Tiirkiye’deki gelire gore kiralik ve miilk (ev sahibi) konut kullanim
bigimleri incelendiginde, Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun Gelir ve Yasam
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Kosullar1 Arastirmasi 2008-2009 ve 2010-2011%verilerinden yararlanilarak
elde edilen sonuglara gore tiim gelir gruplarinda ev sahipligi oraninin %
50'nin tizerinde oldugu goriilmektedir (Tablo 1). Bu durumda, her gelir
grubunda ya da tiim farkli gelir gruplarinin bir alt piyasay: temsil ettigi
yaklasimu ile kiraci ya da ev sahibi olmak iizere tiim konut kullanim bi-
cimlerinin tiim alt piyasalar i¢inde de yer aldig1 sdylenebilir. Ancak ko-
nuta iliskin masraflarin 6denmesinde zorluk ceken alt piyasa grubu,
agirl olarak medyan gelirin % 60'mnin altinda yer alan grup, daha sonra
da medyan gelirin %60-120’si arasinda kalan gruplardir (Tablo 2.)

Tablo 1. Tiirkiye Gelir Gruplarina Gére Konut Kullanim Bigimi 2008-2011

Gelir Gruplar1 (Medyan Gelir: MG)

2008 (MG: 6328 YL) 2011 (MG: 8139 TL)

MGin MGin% MGin% MGin MGin% MG'in %
% 60'm  60ile 120 120’sinden % 60’ 601ile 120  120’sinden

alti arasinda fazla altt arasimnda fazla

Kurumsal Olmayan Niifus
. . 16714 25306 27633 16569 27301 28506

Bin Kisi
Ev Sahibi (%) 58,1 57,5 65,9 58,8 54,3 65,3
Kiract (%) 245 243 19,2 232 24,8 18,7
Lojman ( %) 0,1 1,3 1,6 0,2 09 2,5
Diger (%) 17,3 16,8 13,3 17,8 20,0 13,6

Tablo 2. Tiirkiye Gelir Gruplarina Gore Konut Masraflar1 2008-2011

Gelir Gruplar1 (Medyan Gelir: MG)

2008 (MG: 6328 YL) 2011 (MG: 8139 TL)
MG'in % 60 MG'in % MG'in % MG'in %
MGin % M€ in % .1n % MG'in % : in % .m %
ile 120 120’sinden 60ile 120  120’sinden
60’1n alt1 60'1n altt
arasmda fazla arasinda fazla
Kurumsal Olmayan Niifus
. 16714 25306 27633 16569 27301 28506
Bin Kisi
Cok yiik getiriyor (%) 42,5 28,1 12,3 41,2 25,4 10,7
Biraz yiik getiriyor (%) 49,8 61,9 66,1 50,1 62,8 65,7
Yiik getirmiyor( %) 7,6 10,0 21,7 8,7 11,7 23,6

4 Esdeger hanehalk: kullanilabilir medyan gelir gruplar ve secilmis yasam kosullar1 gostergelerine
fertlerin dagilimi 2008-2009 ve 2010-2011 verilerinden yararlanarak elde edilmistir (Tablo 2., Tablo
3., Tablo 4.) (tuik.gov.tr, Erisim Tarihi: Ekim 2012).
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Tarihsel siireg igerisinde politikalar ve uygulanan planlar baglaminda
gelisen konut alanlari, Ankara’nin konut ve kiralik konut piyasasini be-
lirlemektedir (Harita 2). 2000 yili Niifus Sayimmi verilerine gore, Anka-
ra’nin toplam hanehalki sayis1 1.018.371dir. Bunun % 58,651 ev sahibi, %
31,331 kiraci, % 3,70'i lojmanda oturmakta ve %5,48'i kira 6dememekte-
dir. Ankara metropolitan alan merkez ilgeleri lokasyon degerlerine® ba-
kildiginda kiraciligin Altindag (1,2), Etimesgut (1,1) ve Sincan (1,2) ilgele-
rinde y181ldig1 goriilmektedir (Tablo 3.). Bununla birlikte tiim konut kul-
lanim bigimlerinin (ev sahibi, kiraci vb.) her ilgede yer aldig1 ancak oran-
larinin ilgelere gore farklilastig1 goriilmektedir. Bu durum, miilk konut
ve kiralik konut kullamim bigimlerinin konut piyasasinin vazgecilmez
unsurlar1 oldugunu ortaya koymaktadir.

&

GOSTERIM
DDOZENLI KONUT ALANLARI

Q ) DOZENSIZ KONUT ALANLARI

[ HIPERMARKETLER
@ B SANAYI TESISLERI
B KOGOK SANAY! TESISLERI
[ EGITIM TESISLERI
[

‘X%
* c,.r\) B SAGUIK TESISLER]

Harita 2. Ankara (Calisma Alani) 2007 Arazi Kullanim1 ve Konut Alanlariin Dagi-
lim1 (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007).

A=Y

5 Lokasyon Degeri (LQ), ilgedeki kiract hanehalk: oranimin Ankara’daki kiract hanehalki oranina
oranlanmasiyla elde edilmistir.
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Tablo 3. Ankara Metropolitan Alan Merkez Tlgeleri Konut Kullanim Bigimi (2000)

Hanehalklarinin Konut Kullanim Bigimi %

Tlgeler Lokasyon Kira
Degeri (LQ)  Ev Sahibi  Kirac Lojman &demeyen  Diger  Toplam

Altindag 1.2 51,8 39,6 14 6,7 0,5 100
Cankaya 0,9 54,8 30,6 6,8 6,3 15 100
Etimesgut 11 49,2 37,3 9,4 34 0,8 100
Golbast 0,8 57,5 239 12,5 0,1 0,0 100
Kegioren 1 60,6 31,5 1,3 5,8 0,7 100
Mamak 1 58,7 32,6 1,8 6,4 0,4 100
Sincan 1,2 57,8 37,3 0,7 3,7 0,6 100
Yenimahalle 1 58,2 32,5 3,7 5,0 0,5 100
Toplam 56,7 33,3 3,6 5,7 0,8 100

Kaynak: TUIK 2000 Genel Niifus Sayimi Verileri

Tiirkiye’de kiralik konuta iligkin tiim stok (kamu lojmanlar haric) 6zel
sektore aittir. Ancak gerek Tiirkiye’de gerek Ankara’da mevcut yap1 sto-
ku i¢inde bos konut ya da kiralik konut sayisina iligskin niceliksel bir veri
bulunmamaktadir. Ankara kenti ve ilceleri ile mahallelerine iliskin kiraci
oranlarma en son 2000 TUIK verileri ile ulasilabilmektedir. Ayrica kiralik
konut sayis1 ve niteligine iligkin, kiracilarin kiralik konutlara iligskin eri-
simi ve buna dayal1 sosyo-mekansal bir veriye ulasmak da miimkiin de-
gildir. Bu nedenle Ankara’min konut piyasasina iligskin genel bir bakis
kazanabilmek icin belirli arama motorlarindan yararlanilarak giincel ko-
nut piyasasina yonelik bir arastirma yapilmistir. Bu baglamda, 3-4 Ekim
2012 tarihli aramalara dayali olarak Ankara’da toplam 237.103 adet sati-
lik konut, 14.225 adet kiralik konuta erigilmistir. Tablo 4.’de erisilebilen
tim konutlar i¢inde (251.328) erisilebilen satilik konut orani % 94, kiralik
konut oran1 %6’dir. Bu oranlar kiralik konut seceneginden baska secenegi
olmayan 6zellikle alt gelir grubuna yo6nelik kiralik konut arzinin yetersiz-
liginin ve bu tiir kullanicilarin kiralik konut bulmada zorlanacaginin bir
gostergesi olarak degerlendirilebilir.
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Tablo 4. Satilik Konut ve Kiralik Konut Sayisi
Satilik-Kiralik Konut Sayist
Satilik Konut Kiralik Konut

Emlak Arama Motorlari

Hiirriyet Emlak 93151 7930
Sahibinden.com 81714 3525
Milliyet Emlak 45538 1651
Emlak jet 11698 592
Emlak net 2500 257
Emlak sergisi 2094 240
Remaks 408 30
Toplam 237103 14225

Bu kapsamda Ankara konut piyasasi icin genel bir yargiya varabilmek
ve karsilastirma yapabilmek i¢in merkez ilgelerdeki mahallelere gore orta-
lama 4 kisilik bir hanehalkinin yasayabilecegi, 3+1 yaklasik 100-120 m2
biiyiikliigiinde bir konutun ortalama kiralik ve satilik konut minimum ve
maksimum degerleri incelenmistir. Toplam sekiz merkez ilgede 263 ma-
hallenin verisi elde edilebilmistir. Her mahallenin kiralik konut kira bedel-
leri ve satilik konut satis bedelleri en alt ve en iist degerleri alinmistir. Ca-
lismada yer alan ilceler ve mahalleler, Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin
2023 Bagkent Ankara Nazim Imar Plani’'nda kullanilan planlama blgeleri
siniflamasina gore gruplandirilmustir.® (Harita 3). Bu bolgeler igerisinde
yer alan ilgeler ve alt bolgecikler sunlardir:

e Merkez Bolgesi (iic ilce): Altindag ilgesi; Diskaps, Iskitler, Hisar,
Caligkanlar, Yenidogan mevki, Cankaya Ilgesi; Ayranci, Bahgeli,
Cebeci, Cankaya, Cukurambar, Gaziosmanpasa, Incesu, Kavakli-
dere, Kizilay, Kocatepe, Kiiltiir, Maltepe, Ovecler, Seyran,
Sogiitozii mevki, Yenimahalle ilgesi, Varlik ve Sogiitozii Alt Bolge-
cikleri,

e Bat Bolgesi (ii¢ ilce): Etimesgut Tlcesi; Etimesgut, Eryaman ve
Seker mevki, Sincan Ilgesi; Sincan ve Fatih mevki, Yenimahalle II-
gesi; Batikent, Demet, Gazi, Karsiyaka, Ostim ve Yenimahalle Alt
Bolgecikleri,

62023 Bagkent Ankara Nazim mar Plam Raporun’da bolgeler, alt bolgecikler ve alt bolgecikleri
olusturan mahalleler Plan Raporu EK. 1. ‘de detayli olarak verilmektedir.
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o Dogu Bolgesi: Mamak Tlgesi, Abidinpasa, Giilveren, Kayas,
Kecikiran, Mamak, Mutlu, Natoyolu, Saimekadmn, Tuzlugayur,
Turkozi Mevki,

e Giiney Bolgesi (iki ilge): Golbast ilgesi, Golbast mevki, Cankaya
ilgesi, Bagcilar, Dikmen, flker, Kirkonaklar, Yildiz, Zafertepe Alt
Bolgecikleri,

o Giiney Bati Bolgesi (iki ilce): Cankaya Ilgesi; Ortadogu
(Karakusunlar, Isci Bloklari, Cigdem, Mustafa Kemal) ve Cayyolu
Alt Bolgecikleri, Yenimahalle Ilesi: Cayyolu Alt Bolgecikle-
ri(Umit, Bukenkent, Koru, Konutkent).

e Kuzey Bolgesi (iki ilge):Altindag ilgesi: Aydimnlikevler,
Giinesevler, Karapiirgek, Onder, Siteler Alt Bolgecikleri, Kegioren
ilgesi; Aktepe, Aydinlikevler, Baglum, Basmevleri, Etlik, Incirli,
Kecioren, Sanatoryum Alt Bolgecikleri'dir.

—== Calisma
Alani

Harita 3. Calisma Alani ve Bolgeler
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Yukaridaki siniflama gergevesinde ortalama en alt ve iist kiralik ve sati-
lik konut degerlerinin hangi bolgelerde yiiksek hangi bolgelerde diisiik
degerlere oldugu saptanabilmektedir. Boylece Ankara Kenti konut piyasa-
stin kiralik ve satilik konut degerlerinin (fiyatlarmin) mekansal (konum)
farkliklar1 goriilebilmekte ve gelir gruplar tariflenebilmektedir. Bu durum
aynt zamanda kentteki kiract ve ev sahibi hanehalklarmin ekonomik ve
mekansal se¢cim olanaklarmi da ortaya koyabilmektedir. Bu gergevede
asagidaki sonugclar elde edilmistir.

Genel olarak, konutlarin kira ve satin alma bedellerinin, konum, konu-
tun kati, biiytikliigili, yeniligi gibi niteliklere bagl olarak yiikseldigi go-
rilmiistiir. Calisma kapsaminda ortalama satilik ve kiralik konut alt ve {ist
degerleri incelendiginde Ankara’da, Giiney Bati bolgesinin en yiiksek
degerlere sahip oldugu goriilmektedir. Giiney Bat1 bolgesini merkez ve
giiney, bati, kuzey ve dogu bolgeleri takip etmektedir (Tablo 5).

Tablo 5. Ankara BolgelereGore Kiralik ve Satilik Konut, Alt ve Ust Degerleri

Bolgeler Kiralik ve Satilik Konut Degerler ~ Say1  Minimum Maksimum Ortalama
Merkez Kira Alt Degerler TL 74 350 1300 661,15
Kira Ust Degerler TL 74 400 2200 940,54
Satis Alt Degerler BIN TL 74 70 310 124,09
Satis Ust Degerler BIN TL 74 105 480 224,50
Bati Kira Alt Degerler TL 59 250 675 457,71
Kira Ust Degerler TL 59 350 1200 607,63
Satis Alt Degerler BIN TL 59 47 170 81,92
Satis Ust Degerler BIN TL 59 88 300 172,68
Dogu Kira Alt Degerler TL 26 350 450 392,88
Kira Ust Degerler TL 26 400 750 526,92
Satis Alt Degerler BIN TL 26 55 80 65,54
Satis Ust Degerler BIN TL 26 110 240 160,77
Giiney Kira Alt Degerler TL 36 350 800 575,00
Kira Ust Degerler TL 36 450 1500 786,11
Satis Alt Degerler BIN TL 36 70 160 102,58
Satis Ust Degerler BIN TL 36 120 320 203,19
Gliney Bat1  Kira Alt Degerler TL 11 250 1200 815,91
Kira Ust Degerler TL 11 400 1500 1095,45
Satis Alt Degerler BIN TL 11 130 280 191,82
Satig Ust Degerler BIN TL 11 140 380 302,27
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Kuzey Kira Alt Degerler TL 57 280 550 414,12
Kira Ust Degerler TL 57 400 850 544,56
Satis Alt Degerler BIN TL 57 60 150 76,79
Satig Ust Degerler BIN TL 57 95 280 158,93

Ankara Merkez Bolgesi, kentin merkezi is alanlar1 ve yakin gevresini
icermektedir. Kentteki ikili sosyo-ekonomik yap1 merkez i¢cinde de kendini
gostermektedir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi,2007). Merkezin kuzeyini
olusturan, is alanlarimi gevreleyen tarihi ve eski konut alanlari Iskitler,
Digkapi, Hisar ve Yenidogan alt bolgeleri, merkezdeki en diistik kira ve
satilik konut degerlerine sahiptir. Buna karsin merkezi is alanlarin olustu-
ran Kizilay, Kiiltiir, Kocatepe gibi alt bolgeler ve merkezi is alanlarinin sig-
radigi  Ayranci, Kavaklidere, Gaziosmanpasa, Bahgelievler (Emek,
Mebuesvleri), Balgat, Cukurambar, Varlik, S6giitozii alt bolgeleri, en yiiksek
kira ve satilik konut degerlerine sahiptir. Tarihsel siireg icinde ilk konut
kooperatifinin yer aldigi Bahgelievler, Kavaklidere ve Varlik mahalleleri
baslangicta orta gelir grubunun yerlestigi konut alanlari iken, giintimiizde
kent merkezi ve iglevlerinin etkisi icinde kalan alanlarda, orta {ist ve {ist
gelir gruplarinin yerlestigi alanlardir. Bu baglamda merkez bolgesinin kira-
lar ve satilik konut bedelleri goz 6niine alindiginda, tarihi ve eski ve konut
alanlarinin yogunluk kazandigi bolgelerde alt ve orta, kentin goreli olarak
prestij bolgesi sayillan merkezi is alanlar1 ve merkezi is alanlarinin sigradig:
bolgelerde orta {ist ve iist gelir gruplari temsil eden piyasalarca tariflendigi
sOylenebilir.

Bat1 Bolgesi Yenimahalle, Etimesgut, Sincan ilgeleri olarak tanimlanan Ts-
tanbul yolunun omurgasmi olusturdugu Bati koridoru iizerine oturmakta
ve Eryaman, Batikent, Sincan Gecekondu Onleme Bélgesi ve Organize Sa-
nayi Bolgesi alanlarini kapsamaktadir. Kentin bat1 koridoruna agilma strate-
jisiyle ©nemli toplu konut alanlarmn yer aldigi Bati bolgesinde,
metropolitan kentteki iig sanayi bolgesi (Sincan, Ostim ve Ivedik Organize
Sanayi Bolgeleri) de yer almaktadir. Bu sanayi bolgelerine yakin Sincan,
Fatih, Etimesgut, Ostim, Demet, Karstyaka, satilik ve kiralik konut degerle-
rinin en diisiik oldugu alt bolgelerdir. Bu alanlar, is yerlerine yakin olmast
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nedeniyle 6zellikle bu sanayi bolgelerinde ¢alisan is¢i hanehalklarimin tercih
ettigi ve bu tercihe gore bicimlenen alt gelir gruplarinca tariflenen piyasa-
lardir. Toplu konut alanlarmin yer aldigi Eryaman bolgesi ve Batikent bol-
geleri orta ve kismen orta tist gelir gruplarinin tercih ettigi ve sanayi alanla-
rina yakin bolgelerden daha yiiksek kiralik ve satilik konut degerlerine sa-
hip alanlardir. Buna karsin bolgenin en ytiksek kiralik ve satilik konut de-
gerleri kent merkezinin bir uzantis: sayilabilecek Gazi alt bolgesidir. Deger-
lerin ytikseldigi bir bagka alt bolge ise, Glineybati Cayyolu alt bolgesinin
etkisi altinda kalan Seker alt bolgesidir. Ciinkii bu alt bolge icinde yer alan
Erler Mahallesi'nin bir kismu1 kentin goreli olarak prestijalani kabul edilen
Cayyolu Gordion AVM’sinin karsisinda yer almaktadir.

Dogu Bolgesi, Samsun Yolu omurgasi baglaminda Dogu koridoru kap-
saminda gecekondularin ve bu nedenle doniisiim projelerinin yogunluk
kazandigi, kentin fiziksel esikler ve sosyo-ekonomik agidan gorece geri
kalmus bolgesidir. Dogu Bolgesi icinde yer alan alt bolgeler genel olarak
benzer kira ve satilik konut degerlerine sahiptir. Degerler bolgenin genelin-
de diistiktiir. Ancak Abidinpasa alt bolgesi goreli diger bolgelere gore daha
ytiiksektir. Bu baglamda Dogu Bolgesi genel olarak alt ve kismen orta piya-
salar1 temsil eden gruplari igermektedir denilebilir.

Giiney Bolgesi Konya yolu omurgasinda gelisen alanlar1 igermekte ve
Cankaya Tlgesi’nin bir kismu ile Golbas flgesi'ni kapsamaktadir. Giiney Bol-
gesi'nde en diisiik degerler, uzaklig1 nedeniyle cok tercih edilmeyen ancak
son zamanlarda gelisen ve toplu konut projeleriyle desteklenen Golbag: alt
bolgesindedir. Giiney bolgesi goreli olarak kentin prestijli konut alanlarimm
igerdigi icin genel olarak ytiksek kiralik konut ve satilik konut degerlerine
sahiptir. Zafertepe, Tlker, Bagcilar alt bolgeleri goreli olarak Dikmen, Yildiz
ve Kirkkonaklar alt bolgelerinde daha diisiik degerlere sahiptir. Kiralarin
1000 TL"ye kadar ytikseldigi Dikmen, Kirkkonaklar alt bolgeleri 1990 sonra-
sinda kentsel doniisiim projeleri (Dikmen Vadisi, GECAK gibi) ile yenilenen
konut alanlarimi icermektedir. Bu doniistimler alanin prestijli kabul edilmesi
nedeniyle sosyal ve fiziksel doniisiimii beraberinde getirmis ve farkli alt
piyasalar1 dogurmustur. Ciinkii dontistim 6ncesi alt gelir grubunun tercih
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ettigi bu alanlar doniisiim sonrasi orta iist ve iist gelir grubunca tercih edil-
meye baglanmistir. Ozetle Giiney Bolgesi, kismen alt, orta (Golbasgt), orta ist
ve list (Cankaya) olmak tizere farkli gelir gruplarimi dolayisiyla farkh piya-
salar1 temsil etmektedir.

Giiney Bat1 Bolgesi Eskisehir Yolu'nun temel omurga oldugu Giiney Bati
Koridoru olarak adlandirilan ve 1980 sonrasi en fazla spekiile edilen bolge-
dir. Glineybati Bolgesi kentin kira ve satilik konut degerleri agisindan
goreceen yiiksek degerlerine sahip, konutun prestij degerinin en fazla 6ne
aiktigr bolgedir. Kentin giineyindeki iist gelir grubunun yonlendirilmesinin
hedeflendigi 1990 Nazim Plan stratejileri ¢ercevesinde gelisen ve
spekiilatifkonut piyasasinin bir baglangici olan Cayyolu alt bolgesi
(Gayyolu, Umit, Buketkent, Koru, Konutkent mabhalleleri) orta st ve {ist
gelir gruplarmncatercih edilmektedir. Ortadogu alt bolgesi (Mustafa Kemal,
Karakusunlar, Isgi Bloklari, Cigdem mahallesi)ise kent merkezine yakin,
onemli egitim alanlarinin ve yeni is merkezlerinin gevresinde yer alan konut
alanlarm igermektedir. Bu nitelikleri ile kent merkezinin yeni bir uzantisi
olarak son zamanlarda olduk¢a 6nem kazanmaya ve buna paralel olarak
orta list ve tiist gelir gruplarinca tercih edilmeye baglamistir. Ayrica son za-
manlarda kentin bu prestijli alanlarma yakimn olmasi itibariyle Incek mevkii
de 6nem kazanmaya baslamustir.

Kuzey Bolgesi ise Esenboga Cankir1 yolu omurgasinda Altindag ve Ke-
cioren ilgelerini kapsamaktadir. Gorece kentin diisiik kiralar ve satilik konut
degerlerine sahip olup Dogu bolgesine benzemektedir. Siteler, Baglum, alt
bolgeleri en diisiik degerlere sahiptir. Aydinlikevler, Etlik bolgeleri ise en
yiiksek degerlere sahiptir. Dogu Bolgesi'ne benzer bir yapiya sahip olan
Kuzey bolgesinde de alt, orta ve diisiik gelir gruplarinca tariflenen farkl alt
piyasalar oldugu soylenebilir.

Ttim bolgelere iligkin kiralik ve satilik konut degerleri (Tablo 5) goz onti-
ne alinarak asagidaki haritalar incelendiginde kiralik ve satilik konut deger-
lerinin en diisiik oldugu alanlarin pek ¢ogu dontistime tabi diizensiz konut
alanlarinin yogunluk kazandigi kentin kuzey ve dogusundaki Altindag,
Kecitren, Mamak ilgeleridir. Ayrica kentin sanayi alanlarma yakin ancak
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kentin geperinde yer alan Sincan ve Etimesgut Ilgeleri de en diisiik degerlere
sahip bolgelerdir (Harita 2). Bu alanlarda kiralar en diisiik 400 TL altinda
iken en ¢ok 600 TL’ye cikabilmektedir. Buna karsin kentin merkezinde yer
alan Bahgelievler, Emek, Mebus Evleri, Cukurambar mahalleleri, giiney
batisinda yer alan Ahmet Taner Kislaly, Umit, Cayyolu, Korukent,
Bukentkent, i§(;i Bloklari, Yiiziincii Yil, Mustafa Kemal mahalleleri, giine-
yinde yer alan Oran, Yildiz, Birlik mahalleleri kiralik konut ve satilik konut
ortalama alt ve iist degerleri acisindan kentteki diger mahallelere gore yiik-
sektir (Harita 4; Harita 5; Harita 6; Harita 7).

Ozetle tiim bolgelerde konutun kiralanmasi ve satin alinmast tiim bélge-
lerde bir kullamim ve degisim degerinin oldugunu gostermektedir. Ancak,
prestij degeri kiralik ve satilik konut fiyatlarinin sirasiyla en yiiksek oldugu
Giineybati, Giiney ve Merkez bolgelerinde 6ne ¢gikmaktadir.

Cub;;k\ /
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/] /
| —
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) O
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Harita 4. Ankara Merkez Tlgeleri Mahallelere Gore Kiralik Konut Alt Degerleri
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Harita 7. Ankara Merkez {lgeleri Mahallelere Gére Satilik Konut Ust Degerleri

5. Sonug ve Degerlendirme

Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara’min baskent olarak segilmesi ile
tilkenin merkezi konumuna gelmesi ve II. Diinya Savasi sonrasi gelisen
sanayi ile kent kirdan gelen go¢ niifus akimi kentin biiyiimesine ve niifu-
sunun hizla artmasina sebep olmustur. Bu siireglere bagli olarak kent
Tiirkiye’nin ilk konut politikalarina ve ilk konut sunum bigimlerine 6n-
ciiliik etmis ve bireysel iiretim bigciminden, kooperatif, yapsat, toplu ko-
nut ve enformel gecekondu konut tiretim bigimleri oncelikli olarak An-
kara’da goriilmiistiir. Ozellikle 1965 yili Kat Miilkiyeti Yasa’sinin tanidi-
g1 olanaklarla yapsat konut iiretim bi¢imi yayginhk kazanmistir. Boylece
kentte, orta iist ve iist gelir grubu hanehalklarinin fazladan konut edin-
me olanag1 kendiliginden kiralik konut arzin1 beraberinde getirmistir.
Tiirkiye’de oldugu gibi Ankara’da da kamu politikalar ile toplu konut,
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kooperatif gibi konut sahipligini 6zendirici sunum bigimleri desteklen-
misgtir.

Calisma kapsaminda Ankara’da tiim bolgeler ve bunlara bagh ilge-
lerde sosyo-ekonomik yap1 ne olursa olsun tiim gelir gruplarin temsil
eden alt piyasalarda hem kiralik hem de ev sahipligi olmak tizere tiim
konut kullanim bigimlerinin yer aldig1 goriilmektedir. Tiim bolgelerde
konutun kullanim, degisim degeri ekonomik bir deger olarak karsimiza
cikarken, Giiney Bati, Merkez, Giiney bolgelerinde 6zellikle prestij dege-
rinin de 6ne ciktig1 goriilmektedir (Tablo 6).

Tablo 6. Bolgelere Gore flgelerin Temsil Ettigi Piyasalar ve Konutun Degeri

Bolgeler flgeler Temsil Ettigi One Cikan
Gelir Grubu Konut Degeri

Merkez ve Yakin Cevresi Altindag Alt, kismen orta K, D
Cankaya Orta tist, Ust K, D,P
Yenimahalle Orta iist, Ust K, D,P

Bat1 (Bat1 Koridoru) Etimesgut Alt, Orta K,D
Sincan Alt K, D
Yenimahalle Orta, Orta Ust K, D

Dogu (Samsun Yolu) Mamak Alt, Kismen Orta K,D

Giiney (Konya Yolu) Cankaya Orta iist, Ust K,D,P
Golbasi Alt, Orta K, D

Giiney Bat1 (Giineybat1 Korido- Cankaya Orta Ust, Ust K,D,P

ru, Eskigehir Yolu) Golbast Alt, Orta K, D
Yenimahalle Orta iist, Ust K,D,P

Kuzey (Esenboga Cankir1 Yolu) Altindag Alt K, D
Kecidren Alt, Orta K,D

K:Kullanim Degeri, D: Degisim Degeri, P:Prestij Degeri

Konut sahipligi ve kiracilik kentin tiim ilgelerinde bir arada kullanilan
konut kullanim bigimleridir. Kentin tiimiine yayilarak tiim konut alt
piyasalar1 igindeki varligr goz ardi edilemeyecek kiralik konut, farkli
gelir gruplarinca farkli nedenlerle tercih edilebilirken, 6zellikle konut
edinme olanagi olmayan hanehalklarinin barinma gereksinimi icin en
onemli sektordiir. Kiraciligin daha ¢ok kentin kentin kuzeyinde (bir kis-
mi1 merkez ve yakin gevresinde) yer alan Altindag ilgesi ile kentin bati-
sinda yer alan Sincan ve Etimesgut ilgelerinde y1g1ldig1 gortilmektedir.
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Bu ilgeler ayn1 zamanda goreli olarak daha az prestijli ve konut (satis ve
kira) degerlerinin de daha diisiik oldugu ilcelerdir. Diger bir deyisle
kiraciligin daha fazla yigildigl, goreli olarak konut degerlerinin daha
diisiik oldugu bu ilgelerde konutun daha ¢ok kullanim degerinin 6ne
ciktig1 sdylenebilir.

Ekonomik olarak tiim konut kullanim bigimlerinde st gelir ve orta
iist gelir grubunun se¢im olanaklar1 diger gruplara gore daha fazla olsa
da bu gruplarin tercih ettikleri alanlarin, prestij degeri olan alanlarla
siirli oldugu goriilmektedir. Farkli gelir gruplarinca temsil edilen alt
piyasalar aras1 diisey gegirgenlik ya da hareketlilik zayif oldugu igin orta
ve alt gelir grubunun se¢im olanaklar1 ekonomik olarak sinirhidir. Ciinkii
farkli gelir gruplarindaki hanehalklarinin ya da bireylerin beklentilerine
yonelik konut ve konut gevresini segebilme 0zgiirliigli ve davranis es-
nekligi gelir yiikseldikge artabilmektedir. Ozellikle alt gelir gruplari ken-
tin prestij alanlarinin yer aldig: alt piyasalara yonelik se¢im olanaklarin-
dan ve tercihlerinden diglanmistir. Bu grup goreli olarak kentin Dogu,
Kuzey boélgelerinde yigilmaktadir. Dolayisiyla Ankara’da da alt gelir
grubu kendi tercihlerine gore degil se¢im olanaklarina gore en ucuz kira-
lik konuta yonelmek durumundadir. Briit 940,50 TL ve net 739,80 TL
(2012 Temmuz-Aralik donemi ticretleri) asgari gelir ile gecimini saglayan
hanehalklar1 géz oniine alindiginda satin alma giictinden yoksun bu
grubun tek segeneginin neredeyse kiralik konuttur. Kent biitiiniinde
bakildiginda bu grubun kiralik konuta 6dedigi minimum bedeller dahi,
aylik gelirinin yaklasik yarisidir. Bu durum, talebe yonelik salt kira dene-
timleri ile sinirli makro politikalar disinda piyasa kosullarina birakilmis
Ankara kiralik konut piyasasi iginde ozellikle alt gelir grubuna yonelik
ucuz kiralik konut tiretiminin ve hatta kira yardimlarmin énemini ve
gerekliligini ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle bir konut piyasasinda kira-
alik vazgegilemeyecek bir kullanim bigimi oldugundan kiralik konut
arz1 (mevcut kiralik konut stokuna bagli) ve bu arzin denetimi, yénlendi-
rilmesi ya da oOrglitlenmesi ve s6z konusu arza talep edenlerin erisim
olanaklar1 oldukga 6nemlidir.
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Ozetle salt niceliksel verilere dayanan konut kullamim bigimi oranla-
rindan Ote iist, orta ve alt olmak tizere tiim farkli sosyo-ekonomik yapi-
daki hanehalklar1 i¢in kabul edilebilir olan konut kullanim bi¢imlerine
(ev sahibi, kirac1) neden olan se¢im faktorlerinin belirlenmesi ile bu cesit-
liligin niteliklerinin ortaya konulmas: Ankara metropolitan konut piya-
sasinin dinamikleri agisindan énem arz etmektedir. Firsat esitliginin sag-
lanabilmesi i¢in her gelir grubu i¢in miilk konut ya da kiralik konut se-
ceneklerinin ¢oklugu 6nemlidir. Ciinkii etkin bir konut piyasasinin basa-
ris1 hem kiralik konut hem miilk konut sektoriiniin bagarisina baglidir.
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