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Oz

Heterojen yapis: nedeniyle, konut piyasast tek bir homojen piyasa yerine farkls homojen gruplara,
ozellikle benzer mekdnsal, gevresel, konumsal ve fiziksel ozelliklere sahip alt piyasalara boliinerek
daha 1yi analiz edilmektedir. Bu makale, Ankara metropolitan alandaki mevcut satilik konut arzim
kullanarak konut alt piyasalarim tartismay: amaclamaktadir. Bu baglamda, ilk olarak konut piyasa-
st anlamak icin sehir biitiinii icin yapilan analizin gercekci bir konut fiyat yapisin yansitip yan-
sitmadigint incelemektedir. Ikinci olarak, mahalle bazinda ortalama hane halk: gelirine dayali sosyo-
ekonomik alt piyasalarin ve ilcelerin konumuna gore mekdnsal alt piyasalarin Ankara metropolitan
alan igin belirleyici olup olmadigr sorusunu yanitlamay: amaglamaktadir. Veriler, Tiirkiye nin en
biiyiik emlak sitelerinin birinden Ocak-Eyliil 2021 tarihleri arasinda elde edilmistir. Ankara’nin do-
kuz merkez ilgesindeki farkl mahallelere ait veriler hedonik regresyon modeli ile analiz edilmigtir.
Ampirik sonuglar, tek bir piyasanin gercekgi bir fiyat yapisinm etkili bir sekilde yansitmamasina kar-
sin, ilgelere gore konumun ve mahallelere gore ortalama hane halk: gelirinin her bir alt piyasada ko-
nut fiyatin: etkiledigini ortaya koymugstur. Calisma sonucunda her alt piyasanin kendine has dina-
mikleri oldugu ve her alt piyasadaki fiyat yapisinun farkli deGiskenlere bagl oldugu sonucuna varil-
mugtr. Ankara icin mekinsal alt piyasalar, sosyo-ekonomik alt piyasalardan daha fazla agiklama gii-
ciine sahiptir.
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Abstract

The housing market consists of heterogeneous products with different housing characteristics. Due
to its heterogeneity, the housing market is better analyzed by dividing it into different homogeneous
groups, especially submarkets with similar spatial, environmental and physical characteristics, ra-
ther than a single homogeneous market. This article discusses the housing submarkets by using the
current housing supply in Ankara. In this context, it investigates whether the analysis for the city
as a whole reflects a realistic housing price structure. Moreover, it seeks an answer the question of
whether socio-economic submarkets based on average household income by neighborhood and spatial
submarkets based on location by district are determinant for Ankara. Data were collected from one
of Turkey’s largest real estate websites on the dwelling units being advertised for sale in the nine
central districts of Ankara between January and September 2021. Data were analyzed by hedonic
regression model. Empirical results reveal that although a single market does not effectively reflect a
realistic price structure, location by districts and average household income by neighborhood do affect
the price of housing in each submarket. Each submarket has its own dynamics and the housing price
structure in each submarket depends on different variables. For Ankara, spatial submarkets have
more explanatory power than socio-economic submarkets.
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1. Giris

Konut piyasast modern ekonomilerde hem makro hem de mikro diizeyde
onemli bir rol oynamaktadir. Makro diizeyde; konut ingsaatinin {iretim, istih-
dam ve yatirim agisindan etkileri géz ontine alindiginda, ulusal ve uluslara-
ras1 ekonomik sistemlerin istikrar1 tizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir. Mikro
diizeyde ise konut ihtiyacin karsilamanin yan sira hane halki harcamalari-
nin biiyiik bir boliimiinii olusturmaktadir (Marques, 2012). Konut piyasalars,
ekonomideki 6nemi nedeniyle ortaya gikan ekonomik krizin etkilerini derin-
lestirmekte, hatta krizin etkilerini artirmaktadir (Saner, 2008: 26). Tiirkiye gibi
ekonomik krizleri kolay yasayan bir tilkede konut, bircok ekonomik ve sosyal
boyutu nedeniyle yatirrm mali olarak deger kazanmaktadir (Alkan Gokler,
2017). Dolayisiyla konut sadece bir barinak degil, aym zamanda dayanikli bir
titketim maly, aileler ve bireyler i¢in bir giivence kaynagy, bir yatirrm araci,
gelecek icin bir gilivence kaynag ve piyasa kosullarinda bireyler i¢in bir statii
gostergesidir. Konuta bigilen bu roller, farkh arz ve talep dinamiklerinin olus-
masina neden olmustur.

Konut piyasasi, konut politikalarimin diizenlenmesi, arz ve talep uyum-
suzlugunun en aza indirilmesi ve alt gelir gruplarini goz ardi etmeyecek ko-
nut tiretiminin saglanmasi i¢in kapsaml bir sekilde arastirilmas: gereken bir
alandir. Farkli mekansal, gevresel, konumsal ve fiziksel 6zellikler nedeniyle
diger hizmet alanlarindan ayrilmaktadir. Uniter bir piyasa olarak diisiinii-
liirse, konut politikalarmin mekansal farklilasmay1 goz ardi ederek tiim piya-
say1 etkilemesi beklenir. Dolayistyla konut politikalari, farklilik gosteren alan-
larm yerel 6zelliklerini yansitma konusunda yetersiz kalmaktadir. Bununla
birlikte, konunun 6nemine ragmen, konut 6zelliklerinin 6l¢iimdi ile ilgili so-
runlar ve bu piyasalarin mekanizmalarma iligkin bilgi eksikligi, bu konunun
analizini karmasik hale getirmektedir. Karmasik ve mekansal olarak gesitlilik
arz eden bir sistem olan konut sektoriinii etkin bir sekilde anlama diisiincesi,
homojen gruplarin belirlenmesi fikri ile alt piyasa kavramimin ortaya ¢ikma-
sina neden olmustur. Bu baglamda bir konut piyasasini, benzer sosyo-ekono-
mik ozelliklere sahip, benzer mekansal ve yapisal dinamikler gosteren hane
halklarini igeren bir alt piyasalar biitiinii olarak degerlendirmek miimkiin-
diir. Alt piyasalar, daha dogru bir konut fiyat: tahminine katkida bulunmak-
tadir (Adair, Berry ve McGreal 1996, Goodman, 2007; Wu ve Sharma, 2012).
Yapilan calismalar, tek bir piyasa yerine birbirinden farkli ama birbiriyle ilis-
kili homojen gruplar seklinde daha iyi analiz edilebilecegini gostermistir. Bu
baglamda, yoneticiler, sehir plancilari, gayrimenkul gelistiricileri, tireticiler,

632 idealkent



Konut Alt Piyasalarimm Ankara Metropolitan Alant Ornegi Uzerinden Degerlendirilmesi

bireysel ev sahipleri, konut talep eden gruplar ve diger paydaslarin bilingli
kararlar vermelerinde ve uygun politikalar gelistirmelerinde olduk¢a 6nem-
lidir (Leishman, Costello, Rowley ve Watkins, 2013; Keskin ve Watkins, 2016).
Konut alt piyasalarmnin varli§1 ve 6nemi yaygmn olarak kabul edilmekle bir-
likte nasil belirlenmesi gerektigine yonelik tartismalar devam etmektedir.

Tiirkiye’de konut piyasast ekonomi politikalar1 baglaminda farkl dinamik-
lere sahiptir. Ozel sektdriin konut iiretiminde aktif olarak rol almasi nede-
niyle gayrimenkul ekonomik kosullardan 6nemli 6l¢iide etkilenmektedir. Fi-
nansal kriz donemlerinde devlet politikalarmin insaat sektoriinii canl tut-
maya calismasi bu etkilenmeyi arttirmaktadir. Son dénemde, TOKI ve yerel
yonetimler tarafindan gergeklestirilen kentsel doniisiim projeleri ile 6zel sek-
tor tarafindan gelistirilen ¢ok kath liiks konut projeleri, Tiirkiye'deki dina-
miklerinin degismesine yol agmaktadir. Ev sahipliligini tesvik edecek yonde
politikalarin planlanmasi ve yeni konut gelismelerinin desteklenmesi, sorun-
lar1 ¢6zmek yerine daha da problematik hale getirmektedir. Bununla birlikte,
bireylerin ranttan pay alma diisiinceleri konuta olan talebi artirarak fiyatlari
etkilemektedir. Son yillarda, pandemide evden ¢alismaya gecislerin artmasi
ve evde daha fazla vakit gecirilmeye baglanmasi nedeniyle bireylerin taleple-
rinde degisimler yasanirken; diger taraftan pandeminin ekonomik kosullar
tizerinde yarattig1 etkiyle konut satis fiyatlari ve kira bedelleri kontrolsiiz bir
sekilde artis gostermistir. Ozellikle, diisiik ve orta gelir grubunun konuta
ekonomik erigebilirligi bu etkiler nedeniyle 6nemli oranda azalmistir. Bunun
yaru sira, yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul alabilmesinin kolaylig1 ve Su-
riyeli gocmenlerin daha diisiik gelir gruplarmin yasadigi mahallelerdeki ko-
nutlara yerlesmesi arz-talep dengesizligini daha da derinlestirerek bu piya-
sanin analiz edilmesini zorlagstirmaktadir. Bu baglamda, serbest ekonomi ye-
rine ciddi bir devlet miidahalesi gerektigini soylemek miimkiindiir. Boyle bir
miidahalenin yapilabilmesi ve karar vericilerin dogru politikalar belirleyebil-
mesi i¢cin konunun analiz edilmesi oldukga dnemlidir.

Ankara, bagkent oldugu giinden bu yana Tiirkiye'de konut sektoriindeki
degisimlerden en ¢ok etkilenen sehirlerden biri olmustur. Benzer yapisal
ozelliklere sahip konutlar igin piyasanin farkli boliimlerinde 6nemli fiyat
farkliliklar1 goriilmektedir. Konut arzindaki artisin fiyatlar: diisiirmesi bekle-
nirken Ankara drneginde bu sekilde bir etki olmamaktadir. Ayrica, artan ko-
nut tiretimi farkh gelir gruplarindan hane halklarmin ihtiyaglarin karsilama
konusunda yetersiz kalmaktadir. Esitsiz mekansal dagilim ve liiks projelerin
hizla artmasi konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olarak diisiik ve orta ge-
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lir grubunun konuta ekonomik erigebilirligini zorlastirmaktadir. Bu gerekge-
lerle, Ankara metropolitan alan1 segilmistir. Bu ¢alisma, segilen kentin farkh
boliimlerinde fiyat yapisinin nasil degistigini ortaya koymay1 amaclamakta-
dir. Boylece, secilen alanda alt piyasalar1 tanimlamayi, tam bilgiye sahip ol-
mayan tiiketici grubun ve karar verme siireglerinde yer alan paydaslarm bu
sektOriin yapisini daha iyi anlamalari igin bir temel saglamaktadir.

Bu makale giristen sonra dért boliim halinde ilerlemektedir. Tkinci bo-
liimde konut alt piyasalarin tanimi ve belirlenmesine yonelik yaklagimlar ile
ilgili literatiir gozden gegirilmektedir. Uglincii boliimde kullarulan veriler,
degiskenler ve metodoloji actklanmakta; sehir biitiinii modeli ile alternatif
modellerin ampirik performanslari analiz sonuglarma gore karsilastirilmak-
tadir. Sonug boliimiinde ise Ankara metropolitan alani tizerinden yapilan ca-
lismanin sonuglarma iliskin degerlendirme sunulmaktadir. Bu degerlendir-
meler cercevesinde, Ankara satilik konut piyasasina ve alt piyasalar1 tanim-
lamaya yonelik oneriler gelistirilmistir.

2. Alt Piyasalara iligkin Yazin Degerlendirmesi

Konut piyasasi, birbirinden farkli konumsal, cevresel ve fiziksel 6zelliklere
sahip heterojen konutlarin olmasi nedeniyle tiiketici tercihleri agisindan ika-
mesi ¢ok smurli tirlin gruplarin ortaya ¢ikarmaktadir (Davenport, 2003). Bu
piyasada yer alan iirtinlerin 6zelliklerinin cesitliligi nedeniyle standart fiyat
teorisinin uygulama alanlarindan biri olamayabilecegi kabul edilmektedir
(Ellickson, Fishman ve Morrison, 1977: 3). Tek Piyasa Hipotezi'ne gore, konut
fiyatlar1 mekansal olarak farklilik gostermesine ragmen nitelik fiyatlarmin
ayni olmast gerekmektedir. Bunun altinda mahalle ve gevre kalitesinin yani
sira istihdam ve tiiketim olanaklarina erisilebilirlik yatmaktadir (Leishman,
2009). Bu baglamda konut, homojen bir mal olarak degil, yapisal, niteliksel,
niceliksel ve mahalli 6zelliklerini kapsayan bir nitelikler vektorii olarak go-
riilmektedir (Adair vd., 1996). Ozdes iki miilkiin fiziksel 6zellikleri benzer ol-
masina ragmen, tiiketicilerin konutlarin bulundugu mahallelerdeki erisilebi-
lirlik ve kalite algsy, fiziksel 6zelliklerinden bagimsiz olarak fiyatlarda farkli-
liklara neden oldugu anlamina gelmektedir. Tek Piyasa Hipotezi'nde, higbir
satic1 bir konutun tiim 6zellikleri i¢in piyasanin {izerinde bir fiyatla konut sa-
tamaz. Bu yaklasimda, yerel 6zelliklerin genel olarak biitiin piyasaya etki et-
mesi beklendigi icin konut politikalarmnin yetersiz kalmasma neden olmakta-
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dir. Bunun yetersizligi tizerine ortaya "Alt Piyasalar Hipotezi" ortaya atilmus-
tir. Bu hipoteze gore, fiziksel 6zelliklerin bir konut piyasasi icerisinde tek bir
bicime yakilasmadig1 6ne stiriilmektedir (Leishman, 2009).

Rosen (1974) tarafindan gelistirilen hedonik fiyat modeli kullanilarak ko-
nut sektoriindeki alt piyasalarm varhgm ilk kez kamtlayan Schnare ve
Struyk (1976) tarafindan bu kavram ortaya konmustur (Wu ve Sharma, 2012).
Schnare ve Struyk (1976), bu ¢alismalarinda istihdam merkezlerine yakinlik
olarak sehir i¢i ve sehir disina, niifus sayim bolgeleri i¢in ortalama hane halki
gelirine ve konut birimindeki ortalama oda sayilarmna gore satilik ve kiralik
konutlar i¢in siniflandirmistir. Bu ¢alismay1 takiben pek ¢ok arastirmact bu
konu tizerinde arastirmaya baglamustr.

Genis kapsamda incelenen konut alt piyasalarmin varligi konusunda fikir
birligine varilmasma ragmen tek ve tutarh bir tanimi yer almamaktadir. Bo-
urassa, Hamelink, Hoesli ve MacGregor (1999), "birbirinin yerine kullanilabi-
lecek Olclide makul olan, ancak diger alt piyasalardaki konutlarin yerine
ikame edilebilirligi gorece zayif olan bir dizi konut grubu" olarak tanimla-
maktadir. Ekonomide sik¢a karsimiza ¢ikan ikame edilebilirlik kavrami
(Grigsby, 1963; Dale-Johnson, 1982; Bourassa vd., 1999; Wu ve Sharma, 2012;
Pryce, 2013) 6ne gtkmaktadir. [Tkame edilebilirlik, konut sektriinde bir konu-
tun tiiketiciye ayni hizmet diizeyini saglayarak birbirinin yerine gecebilmesi
anlammna gelmektedir. Bu baglamda, ayr alt piyasada yer alan konutlarin
yapisal, konumsal ve sosyo-ekonomik 6zelliklerinin benzer nitelikler goster-
mesi beklenmektedir. Bu tanim yakin ikamelerin nasil tanimlanacagina ve
ayristirilacagina dair sorulara neden olmustur.

Straszheim (1975), Palm (1978) ve Goodman (1981), belirli bir cografi alan-
daki tiim konutlardan olustugunu kabul etmektedirler. Bu tanmmin aksine,
Grigsby (1963) ve Dale-Johnson (1982) ise bulunduklar1 konuma bakilmaksizin
benzer fiziksel 6zelliklere sahip olan ve potansiyel alicilara nispeten yakin ika-
meleri temsil eden tiim konutlar icerdigini vurgulamaktadirlar. Grigsby
(1963), birbiriyle rekabet edebilen veya ikame oram yiiksek konutlarm genel-
likle benzer gelir gruplar: veya tiiketici kesimleri i¢in oldugunu belirtmektedir.
Straszheim (1975) ise her bir alt piyasanin kendine 6zgii talep ve arz etkilerin-
den kaynaklanan farkh fiyat yapilarmna sahip oldugunu desteklemistir. Buna
ek olarak, Greaves (1984), diisiik gelirli alicilarin temel barmma ihtiyaglarm
karsilamakla ilgilenirken, yiiksek gelirli alicilarin daha genis bir ihtiyaca sahip
oldugu bir segmentasyonun olduguna dikkat cekmistir. Bu baglamda, yiiksek
gelir grubunu igeren alt piyasalarin alt gelir grubunu icerenlere gore daha fazla
ve farkh degiskenle analiz edilebilecegini sdylemek miimkiindiir. Dolayistyla,
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bir konut piyasasi, baz1 arastirmacilar tarafindan benzer sosyo-ekonomik ve
mekansal 6zelliklere sahip homojen gruplari iceren bir dizi alt piyasa olarak da
tanimlanabilmektedir. Arastirmacilar yapisal veya mekansal 6zelliklere daya-
nan bir tanim tizerinde anlasmalarina ragmen uygulamada nasil belirlenmesi
gerektigi konusunda ¢ok az fikir birligi vardir (Watkins, 2001).

Konut alt piyasalarimi belirlemek i¢in kullanilan yontemleri farkl bagliklar
altinda toplayan calismalar literatiirde yer almaktadir. Bu calismada, belir-
leme yontemleri iki genis metodoloji kategorisi altinda toplanmistir: hiyerar-
sik ve veri odakl (Sekil 1).

ALT PIYASALARI
BELIRLEME
YONTEMLERI
HIYERARSIK VERI ODAKLI
YONTEM YONTEM
ONSEL BILGIYE DAYALI ISTATIKSEL
(priori)YAKLASIM YAKLASIM
| - Temel Bilesenler Analizi
- Faktor Analizi
UZMAN TABANLI -Kiimeleme Analizi
YAKLASIM -Hedonik Fiyat Analizi

Sekil 1. Alt Piyasalar1 Belirleme Yontemleri

Hiyerarsik yontemi, 6nsel bilgiye dayali (priori) ve uzman tabanh yaklagim
olarak kendji i¢cinde simiflandirmak miimkiindiir. Alt piyasalari belirlemeye y6-
nelik ilk ¢abalar, cogunlukla niifus sayim / se¢cim veya posta kodu bolgeleri
gibi mevcut idari cografi kiimelenmenin bir araci olarak piyasa hakkinda 6n-
ceki bilgilere dayali bir yaklasim kullamilarak mekansal boliimlere ayrilmuistir.
Ball ve Kirwan (1977), Goodman ve Thibodeau (2003; 2007) niifus sayimi sir-
larmy; Goodman ve Thibodeau (2003) bitisik posta kodu bolgelerini; Sonstelie
ve Portney (1980), Adair vd. (1996), Bourassa vd. (1999) yerel yonetim sinurla-
rin;; Goodman (1981) devlet ilkdgretim okullarimin performanst hakkindaki
bilgileri kullanmislardir. Goodman ve Thibodeau (1998), devlet ilkdgretim
okullarmin performans: hakkinda bilgi ile arttirilan konut islemlerine iliskin
verileri kullanarak bir ¢alisma yapmuglardir. Yaklagim, tiim konutlarm bulun-
duklar bolgedeki olanaklar paylagsmast fikrine dayanmaktadir.

Bourassa vd. (1999), Bourassa, Hoesli ve Peng (2003) ve Keskin (2010) ise,
konut alt piyasalariin mevcut verilerin yani sira emlakgilar, gayrimenkul ge-
listiricileri gibi uzmanlarmn algiladig piyasa alanlarin temel alarak 6nceden
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tanimlandigini 6ne stirmektedir. Keskin ve Watkins (2017), zengin veri setle-
rinin kolayca bulunamamasi durumunda, emlakgi, gayrimenkul analistleri
vb. uzmanlar tarafindan simirlarin tanimlanabilecegini belirtmektedir. Palm
(1978), Michaels ve Smith (1990), Watkins (2001), Bourassa vd. (2003), Keskin
ve Watkins (2017) ise sektorel olarak emlakgl, gayrimenkul gelistirici gibi uz-
manlardan aldig bilgileri kullanarak hiyerarsik yaklagimla tanimlamaya ca-
lismuglardir. Piyasa uzmanliklar goz 6niine alindiginda, gayrimenkul gelis-
tiricilerin okul bolgeleri, kamu hizmetlerinin kalitesi ve diger mahalle 6zel-
likleri gibi ok gesitli karmasik faktorlerin etkilerini benzersiz bir sekilde yo-
rumlayabilecekleri 6ne stiriilmiistiir (Keskin ve Watkins, 2017).

Tlerleyen calismalarda bu yaklagimlar, nicel arastirma yontemlerindeki ge-
lismeler dahil edilerek daha karmasik ve deneysel olarak belirlenmis sinurlar
ile desteklenmistir. Veri odakli bu yaklasim, hiyerarsik metodolojinin aksine,
ayni anda ¢ok sayida konut 6zelligini kullanarak temel bilesenler analizi veya
faktor analizi, kiime analizi ya da hedonik fiyatlandirma tekniklerini iceren
istatistiksel veri analizlerine dayanmaktadir. Alt bilesenlerin siniflandirilma-
sinda sonradan kullanilan faktorleri veya degiskenleri tanimlamak igin temel
bilesen analizi (Maclennan ve Tu, 1996; Bourassa vd., 1999) veya faktor ana-
lizi (Dale-Johnson, 1982; Watkins, 1999); homojen gruplar olusturmak igin kii-
meleme analizi (Abraham, Goetzmann ve Wachter, 1994) kullanilmistir. Alt
piyasalarda fiyat farkliliklarinin olup olmadigin belirlemek igin ise hedonik
fiyatlandirma teknikleri kullanilmistir. Boylece, genis bir veri setinden basla-
yarak, hangi 6zelliklerin konutlar arasinda en fazla ayirt edici oldugunu be-
lirlemek ve so nra konutlari bu 6zelliklere gore gruplandirmak miimkiin ol-
mustur. Veri odakli metodoloji, genis bir dizi konut niteligini birlestirerek is-
tatiksel tekniklerle analiz yaptig1 icin daha objektiftir. Ayrica, veri odakl yak-
lasimda veriler zaman igerisinde giincellendigi i¢in sektoriin gegici dinamik-
lerini agiklamakta daha basarilidir. Veriye dayali yaklasimlar mekansal ola-
rak sinirlayamayacagy icin mekansal yakinlik getirmemektedir. Konut alt pi-
yasalarmin modellenmesinde en iyi yontemi arastirmak amaciyla pek ¢ok ¢a-
lisma yapilmasina ragmen bu konuda hala fikir birligi yoktur (Rosmera ve
Mohd Diah, 2016). Her bir smniflandirma yonteminin giiclii ve zayif yonleri
oldugu kabul edilmektedir. Onsel bilgiye dayali ve veriye dayali siiflandir-
manin ortak kullanimimin, iki yontemden ayr1 ayr1 daha iyi performans gos-
terdigini kabul eden ¢alismalar da mevcuttur. (Watkins, 1999; Chen, Cho, Po-
udyal ve Roberts, 2009; Goodman ve Thibodeau, 2003). Bu yontemlerin hep-
sinin belirli galismalarda etkili oldugu goriilmiis ve ortak bir smiflandirma
konusunda fikir birligine varilamamustir.
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Boliinmeyi belirleyen boyutlar da farklilik gostermektedir. Bu segmentle-
rin boyutlarmin, mekansal, yapisal 6zellikler veya her ikisi tarafindan aym
anda belirlendigini savunan ¢alismalar bulunmaktadir. Mekansal 6zellikler,
yerel olanaklara yakinlig1 ve mahalle-komsuluk faktorlerini kapsamaktadir.
Bazi arastirmacilar, yerel olanaklara yakinlik (Goodman, 1976, Goodman ve
Thibodeau, 1998;); i¢ ve dis kentsel alanlar (Schnare ve Struyk, 1976; Munro,
1986; Adair vd., 1996); konutun cephesi (Munro, 1986); idari siirlar (Sonstelie
ve Portney, 1980) gibi degiskenleri kullanarak bu boliimleri belirlemislerdir.
Baz1 aragtirmacilar ise oda sayisi (Schnare ve Struyk, 1976); konut tipi (Allen,
Springer ve Waller, 1995; Adair vd., 1996); konut kalitesi (Rothenberg, Gals-
ter, Butler ve Pitkin, 1991) gibi yapisal 6zelliklere gore belirlemislerdir. Bazi
calismalarda hem mekansal hem de yapisal 6zelliklerin ortak etkisine odak-
lanilmistir (Schnare ve Struyk, 1976; Adair vd., 1996; Watkins, 2001). Buna ek
olarak, mekansal simirlarin, konut 6zelliklerinin ve sosyo-ekonomik boyutla-
rin bir kombinasyonuna dayali i¢ ige stniflandirmalar onermistir. Alt piyasa-
lar1 suflandirmak igin gelir, 1k gibi talep gruplari da kullanilmigtir (Schnare
ve Struyk, 1976; Adair vd., 1996; Goodman ve Thibodeau, 2007; Alkay, 2008).

Konuyla iligkili olarak yapilan ¢alismalar gesitli yaklagimlarla karakterize
edilirken, konut fiyat1 6lciilebilirligi esas alan 6nemli bir degisken olarak go-
riinmektedir. Konut fiyatlari; yapisal, konumsal ve gevresel 6zellikleri kapsa-
yan bir nitelik vektoriidiir. Fiyatlarm dagilimy, farkl alt piyasalara 6zgii ko-
sullar1 yansitmaktadir. Bu baglamda, alt piyasalar arasinda fiyat farkliliklar:
olup olmadigin ve konutlar arasinda en belirgin 6zellikleri belirlemek icin
hedonik fiyat teknikleri kullanilmaktadir. Bu nedenle, hedonik fiyat modeli
literatiirde yaygin olarak kullanilmaktadir (Schnare ve Struyk, 1976; Good-
man, 1981; Dale-Johnson, 1982; Gabriel, 1984; Allen vd., 1995; Adair vd., 1996;
Bourassa vd., 2003; Ozus, Dékmeci, Kiroglu ve Egdemir, 2007; Alkay, 2008).

3. Alan Aragtirmasi

Bu calisma kapsaminda, ilk olarak konut fiyatlarimin mekansal dagilimmin
On arastirmasini saglamak ve degisimin faktorlerini anlamak icin referans
noktasi olarak sehir biitiinii modeli kullanilmustir. Ikinci olarak, Ankara’daki
potansiyel alt piyasalar mahalle bazinda ortalama hane halki gelirine ve ilge-
lerin konumlarini baz alarak iki ayr sekilde belirlenmis ve aym degiskenler
kullanilarak bu modeller hedonik model yaklasimu ile test edilmistir. Sehir
biitiinii ve smurlar: tantmlanan boliimler igin konut 6zelliklerinin fiyatlari ayr
ayr1 tahmin edilmistir. Bu {i¢ yaklasim sonucunda elde edilen analiz sonuglart
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sehir biitiinii i¢in yapilan analizin gercekgi bir fiyat yapisim yansitip yansit-
madig1 ve Ankara piyasast icin gelir ve konumun belirleyici olup olmadig:
tartisildiktan sonra, hangi modelin daha aciklayici olduguna dair hedonik fi-
yat denklemleri karsilastirilmistir. Bu modellerdeki fiyat yapis farklilasma-
sin1 incelemek ¢alismanin amaglarindan birini olusturmaktadir. Bu dogrul-
tuda, olusturulan farkli modellerin agiklama giiciinii etkiledigi ve ayrica ko-
nut piyasasinda boliimlere ayrilmus fiyat farkliliklarini yakalamaya yardima
oldugu icin ¢cok 6nemlidir.

Dogru modeller olusturabilmek i¢in tiim niifusu temsil eden veri setlerinin
kullanilmas1 6nemlidir. Boylece veri seti sadece modellemede degil, alt piya-
salarin belirlenmesinde de girdi olarak kullanilmaktadir. Bu kapsamda olus-
turulan veri seti icin dort farkli kaynak kullanilmistir (Sekil 2). Tk olarak, 2013
yilinda gergeklestirilen ve Ankara'nin dokuz merkez ilgesinde 44.122 haneye
uygulanan Ankara Ulasim Ana Plan1 kapsamindaki anket verileri yaklagik
olarak mahalle diizeyinde ortalama hane halk: gelirini belirlemek icin kulla-
nulmustir. Ikinci olarak, 2020 yili vergilendirilebilir arsanin metrekare bagma
degeri Gelir Idaresi Bagkanhig1 internet sitesinden elde edilmistir. Uciincii ola-
rak, Tiirkiyenin en biiyiik emlak sitelerinden biri olan Hepsi Emlak'tan elde
edilen ilanlar Google Earth {izerinde isaretlenerek kent merkezi olarak kabul
edilen Kizilay aligveris merkezine uzakliklar1 kilometre olarak dl¢tilmiistiir.
Son olarak, “satilik” konutlarin konut birimine ve binaya ait yapisal ve cev-
resel 6zelliklerini igeren veriler, Ocak-Eyliil 2021 tarihleri arasinda Hepsi Em-
lak'tan elde edilmistir.

Verilerin toplanmasinda basit rastgele 6rnekleme yaklasimi benimsenmis-
tir. Analiz, Ankaranin dokuz merkez ilgesine (Altindag, Cankaya, Etimesgut,
Golbasi, Kecioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle) bagh 364 ma-
hallede 690 konut birimini kapsamaktadir. Niifusu 1000’in altinda olan ma-
halleler ve konut satis ilan1 olmayan mahalleler analizde yer almamaktadir.
Bu baglamda, bu calisma kapsaminda tiiketici davraniglarin sekillendiren
konut satis fiyat1 ve ortalama hane halki geliri ile ilgelerin konumunu merkez
alarak farkl: alt piyasalarda benzer niteliklere sahip konutlara 6denen farkl
fiyatlar dikkate alinmustir.
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2013 ANKARA Hane halki Ozellikleri
ULASIM ANA PLANI —> (Mahalle bazinda ortalama hane halki geliri)

PR . Konut Biriminin Konumsal Ozellikleri
GELIR ]-DAR!ZSI ’ (Arsa birim metrekare degeri)
BASKANLIGI

Konut Biriminin Cevresel Ozellikleri
(Kent merkezine olan mesafe)

GOOGLE EARTH

Bagimh degisken: Konutun satis fiyati

Konut Biriminin Konumsal Ozellikleri

(Bulundugu ilge)

Konut Biriminin Cevresel Ozellikleri

. (Site i¢inde olmas1; agik otoparkin, kapal otoparkin olmasi; metroya,

HEPSI EMLAK —) toplu tagimaya, yesil alana, ilkokula, aligveris alanina, saglik tesisine
yakinhk)

Binanin Yapisal Ozellikleri

(Kat say1s1; bina yast; konut tipi; asansortin, bahgenin,giivenligin olmasi)

Konut Biriminin Yapisal Ozellikleri

(Konutun bayiikligu; oda sayisi; bulundugu kat; salon sayisi; banyo sayisi;|

balkon say1s1; 1s1nma tipi; aidat; cephe)

Sekil 2.Verilerin alindig1 kaynak listesi

Konut satisina yonelik ilanlardan elde edilen veriler ilge ve mahalle diize-
yinde degerlendirilerek, satis fiyati gostergelerine dayal olarak birimlerin
ikame edilebilirlik kaliplar1 hakkinda bilgi saglanmistir. Bu kapsamda, veri
seti bes gruba ayrilmistir: hane halki nitelikleri (mahalle bazinda ortalama
hane halki geliri); konut biriminin konumsal (arsa birim metrekare degeri, il-
celer), cevresel (site i¢inde yer almasy; acik otoparka sahip olmasi, kapali oto-
parkin bulunmasy; metroya, toplu tasimaya, yesil alanlara, ilkokullara, alis-
veris alanlarmna, saglik tesislerine yakinlik; kent merkezine olan mesafe); ya-
pisal (oda, banyo ve salon sayisi; konut biriminin bulundugu kat; aidat;
1sinma tipi- merkezi, kombi; birimin baktig1 cephe yonii-kuzey, giiney, bat,
dogu) ve binanin yapisal (binadaki toplam kat sayisy; bina yasy; konut tipi -
daire, dubleks daire, miistakil, rezidans; asansor, bahge ve giivenligin olmast)
ozellikleri incelenmistir (Tablo 1).
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Tablo 1. Degisken adlar1 ve tanimlar1

Degiskenler Tanimu
Fiyat (TL) Ocak ve Eyliil 2021 tarihleri arasinda segilen konutlarin satis fiyatlari
HANE HALKI OZELLIKLERI
Gelir (TL) Mahalle bazinda ortalama hane halki geliri
KONUT BIRIMININ KONUMSAL OZELLIKLERI
Deger (TL) Arsa birim metrekare degeri (2020)
Tigeler Konut biriminin bulundugu ilge:
Altindag Konut Altindag’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd*
Cankaya Konut Cankaya’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Etimesgut Konut Etimesgut’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Golbast Konut Golbasi'nda yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Kegidren Konut Kegiéren'de yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Mamak Konut Mamak’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Pursaklar Konut Pursaklar’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Sincan Konut Sincan’da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Yenimahalle Konut Yenimahalle’de yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Kent merkezine olan mesafesi (Kizilay aligveris merkezi baz alinmugtir.)
Kent merkezi (km) Konut site i¢inde yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kd
Konut biriminin agik otoparki varsa 1, yoksa 0 degerini alan kd
Site Konut biriminin kapali otoparki 1, yoksa 0 degerini alan kukla degis-
Agik Otopark ken
Kapali Otopark Konut birimi metroya yakimnsa 1, degilse 0 degerini alan kd
Konut birimi toplu tasimaya yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kd
Metro Konut yesil alanlara yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kd
Toplu Tagima Konut birimi ilkokula yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kd
Yesil alan Konut birimi aligveris alanina yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kd
Okul Konut birimi saghk tesisine yakinsa 1, degilse 0 degerini alan kd
Aligveris alant BINANIN YAPISAL OZELLIKLERI
Saglik tesisi Binada bulunan toplam kat sayist
Konut biriminin bulundugu binamn yast (yil)
Toplam Kat Konut tipi i¢in kukla degiskenler:
Yas Konut tipi daire ise 1, degilse 0 degerini alan kd
Tip Konut tipi dubleks daire ise 1, degilse 0 degerini alan kd
Daire Konut tipi miistakil ise 1, degilse 0 degerini alan kd
Dubleks daire Konut tipi rezidans ise 1, degilse 0 degerini alan kd
Miistakil Binada asansor varsa 1, yoksa 0 degerini alan kd
Rezidans Binaya ait bahge varsa 1, yoksa 0 degerini alan kd
Asansor Binada giivenlik varsa 1, yoksa 0 degerini alan kd
Bahge KONUT BIRIMININ YAPISAL OZELLIKLERI
Giivenlik Konut biriminin biiy{ikligii
Konut biriminin oda say1st
Biiytikliik (m2) Konut biriminin bulundugu kat
Oda Konut biriminin toplam banyo say1s1
Kat Konut biriminin toplam balkon sayist
Banyo Konut biriminin toplam salon say1si
Balkon Isinma tipi i¢in kukla degiskenler:
Salon Konutun 1sinma tipi merkezi 1sitma ise 1, degilse 0 degerini alan kd
Isinma tipi Konutun 1sinma tipi kombi ise 1, degilse 0 degerini alan kd
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Merkezi 1sitma Konut birimi i¢in aylik 6denen aidat

Konut biriminin baktig1 cephe i¢in kukla degiskenler:
Kombi Konut kuzeye bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kd
Aidat (TL) Konut giineye bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kd
Cephe Konut battya bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kd
Kuzey Konut doguya bakiyorsa 1, bakmiyorsa 0 degerini alan kd
Gliney
Bati
Dogu

*kd = Kukla degisken

Mevcut konut piyasasi verileri dikkate almarak, farkli alt piyasalardaki fi-
yat farkliliklarmm anlamli olup olmadigini analiz etmek igin hedonik model
yaklagimindan yararlanilmaktadir. Bir regresyon analizi olan hedonik model
yaklagsiminda, ikiden fazla grubu olan degiskenler, dogrudan analize dahil
edilemedikleri i¢in kukla degiskenler olarak kodlanarak analizde yer almis-
lardir. Konut biriminin bulundugu ilceler, merkezi 1sitma sisteminin ya da
kombinin, asansoriin, bahgenin, giivenligin, acik ve kapali otoparkin olmasi,
konut biriminin site i¢inde yer almasi, konutun kuzey, giiney, bati, dogu cep-
helerine bakmasi, konut tipinin daire, dubleks daire, miistakil, rezidans ol-
masi ve metro, toplu tasima, yesil alan, ilkokul, alisveris alani, saglik tesisine
yakin olmasi analizde kukla degisken olarak yer almustir. Sayisal degiskenler
stirekli degiskenler olarak analize dahil edilmistir.

Regresyon analizi 6ncesinde degiskenler arasinda ¢oklu baglanti olup ol-
madig1 kontrol edilmistir. Coklu baglant1 (multicollinearity) kontrolii icin ilk
olarak korelasyon katsayisina bakilmistir. Tki degisken arasinda korelasyon
katsayisi 0,7’'nin tistiindeyse ¢oklu baglanti oldugu anlamina gelmektedir ve
ayni analizde iki degiskene yer verilmemektedir. Ikinci olarak, tolerans ve
varyans sisme degerlerine (VIF) bakilmustir. VIF, degiskenler arasndaki
¢oklu baglanti olup olmadigim ortaya koymaktadir. Genellikle Tolerans de-
geri 0,10’dan kiigiik ve VIF degeri 10"un iizerinde olan degiskenler arasinda
yiiksek iliski oldugu kabul edilmektedir. Yapilan analizde, bu degerlere sahip
bagimsiz degiskenlerin olmadig1 goriilmiistiir.

3.1. Yontem

Konuya iliskin 6nceki calismalar, farkl yaklasimlar: izlemektedir. Konut fi-
yat1 hem olctilebilir hem de diger 6zelliklerin bir vektorii oldugu icin yararl
bir degiskendir. Ayrica, fiyatlarin dagilimi farkl alt piyasalara 6zgii kosullar
yansitmaktadir. Buna bagh olarak, kentin farkli boliimlerinde fiyatlandirma
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yapisindaki farkliliklar: belirlemek igin hedonik fiyatlandirma modeli ¢a-
lisma kapsaminda kullanilmistir. Bu dogrultuda, sehir biitiinti ile iki farkl alt
piyasa tanimlamasi hedonik model yaklasimu ile analiz edilerek kentsel ko-
nut sisteminin daha iyi anlagilmas1 amaglanmaktadir. Potansiyel modellerde
kargilastirilma yapilabilmesi icin ayni degiskenler kullanilarak Ankara konut
piyasast iki asamada ele alinmaktadir. Bagimli degisken olarak konut fiyats;
bagimsiz degisken olarak hane halk: 6zellikleri, konumsal, ¢evresel ve yapi-
sal ozellikler dikkate alnarak analiz edilmektedir.

Tk asamada, Ankara’da iig potansiyel alt piyasa onsel bir yaklasgimdan ya-
rarlanilarak mahalle bazinda ortalama hane halki gelirine gore diisiik, orta ve
yliksek olarak boliinmiistiir. Bu boliinme yapilirken, Ankara metropolitan
alaninda yer alan mahallelerin mevcut durumdaki siirlarma bagl kalinarak
yapilmustir. Aylik geliri 0-2499 TL arasinda olan haneler diisiik gelir; 2500-
4999 TL aras1 gelire sahip haneler orta gelir ve geliri 5000 TL {izerinde olanlar
yiiksek gelirli olarak kabul edilmistir (2013 y1il1 verileri). Mahalle bazinda or-
talama hane halki gelirinin tercih edilmesinin nedeni 6nceki arastirmalarda
konut satis fiyatlarimin piyasada bu tiir miilkleri arayan hanelerin gelirlerini
yansittig1 yoniinde bir uzlasma olmasidar.

2013 Ulagim Ana Plani hane halki arastirmasinda Altindag, Kecitren ve
Sincan ilgelerinde yiiksek gelirli hane halki tespit edilememistir (Tablo 2).
Yiiksek gelir grubunun yarisindan fazlasi Cankaya ilgesinde ikamet etmekte-
dir. Bunu %25,5 ile Yenimahalle takip etmektedir. Orta gelir grubunda ise s1-
rastyla Cankaya ve Kecioren ilgelerinde 6rneklemin %27’si ve %21,5i bulun-
maktadir. Mamak, Kegcioren ve Sincan diisiik gelir gruplarinin yarisindan
fazlasini icermektedir. Golbasi'nda kirsal 6zellik gosteren mahallelerden ba-
zilarinda ortalama hane halk: geliri diisiik iken; Cankaya’ya yakin prestijli
gelisme bolgelerinde yer alan mahallelerde daha ytiksektir. Golbasi'nda orta
gelir araliginda olan mahalle bulunmamaktadir. Bu calismaya dahil edilen
mabhallelerin gelir gruplarna gore mekansal dagilimi Tablo 2'de sunulmus-
tur. 9 ilgede yer alan mahallelerin %73,2’si analize, niifusa ve ilan sayisima
gore hibrit olarak belirlenen sayida dahil edilmistir; toplam mahallelerin
%22,3inli olusturan niifusu 1000'in altinda olan mahalleler analize dahil
edilmemistir. Bunlara ek olarak, toplam mahallelerin %3,4'tinde ilanlara ba-
kilan tarihlerde ilan bulunamamustir.
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Tablo 2. Analizde kullanilan ilanlara sahip mahallelerde yasayan hane halkinin ortalama
gelirinin ilgelere gre dagilimm

ilgeler Gelir Grubu (%)

Diustik Orta Yiiksek
Altindag 11 41 0
Cankaya 8,8 27 52
Etimesgut 9,1 9,6 8,8
Golbagt 6,6 0 6,9
Kegioren 18,2 21,5 0
Mamak 19,5 9,3 6,9
Pursaklar 19 59 0
Sincan 17,3 7 0
Yenimahalle 7,5 15,6 25,5

Sekil 3’e bakildiginda, yiiksek gelir grubunun Cankaya, Golbas: ve Yeni-
mahalle’de; diisiik gelir grubunun ise zellikle Altindag, Kegioren ve Sin-
can’da kiimelenmis halde bulundugu goriilmektedir. Orta gelir grubu, tiim
ilcelere yayilmis ve daginik halde bulunmaktadir. Bu durum, Atag (2016)'mn
calisma sonuglart ile uyumludur.

ISTANBUL BoLU

Sy
N [PURSAKLAR
" &y SAMSUN
KECIOREN £ S

B N

ESKIiSEHIR . )
DUSUK GELIR
» (0-2499°11)
I e, | ORTA GELIR
L N (2500-4999 TL)
) N YUKSEK GELIR
} (5000+ TL)
% iLAN OLMAYANLAR

NUFUSU 1000°DEN
AZ OLANLAR

KONYA
Sekil 3. Analizde yer alan mahallelerin gelir gruplarma gore dagilimi (2013 Ulagim Ana
Plan1 hane halki anketi verileri iizerinden yazar tarafindan gorsellestirilmistir.)
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Ikinci asama, Sekil 4'de gosterildigi gibi, dnsel bilgiye dayanarak metropo-
litan alanda yer alan ilge siirlarma gore ti¢ mekansal potansiyel alt piyasa
belirlenmistir. Konut fiyatlari, Ankara gibi boliinmiis bir konut piyasasinda
konuma bagli olarak 6nemli dl¢iide farklilik gostermektedir. Bunun yani sira,
birbirine yakin konumda olan konut birimleri, idari, ticari bolgelere, ulasim
aglarina ve ayrica okullar ve parklar gibi ortak kamu hizmetlerine benzer eri-
silebilirlik diizeylerini paylasmasi nedeniyle birbiri yerine ikame edilebilirligi
daha yiiksektir. Ankara'min 2021 y1li niifusu 5.663.322 olarak kaydedilmistir.
Potansiyel mekansal alt piyasa niifusu, Ankaramin toplam niifusunun
%89,5'ini olustururken, kuzeydogu, kuzeybat1 ve giiney bolgeleri toplam
kent niifusu igerisinde sirastyla %38,2, %32,5 ve %18,8 paya sahiptir.

ISTANBUL  BOLU

PURSAKILAR
. SAMSUN
KECTIOREN ‘
YENIMAHALLE / <
ALTINDAG

KIRIKKALE
MAMAK

SINCAN

ESKISEHIR GOLBASI

DOGU-KUZEYDOGU
BATI-KUZEYBATI

GUNEY

KONYA
Sekil 4. Ankara metropolitan alanda yer alan ilgelerin konumuna gore potansiyel
mekansal alt piyasalar

Potansiyel dogu-kuzeydogu mekansal alt piyasasi dort ilgeden olusmak-
tadir: Kecioren, Alindag Mamak ve Pursaklar. Bu boliinme, Samsun Yolu
tizerinde olup gecekondulasmadan dolay1 doniisiim projelerinin agirlik ka-
zandig ilgeler niteligindedir. Kentin kuzeyinde bulunan Kegioren ilgesi, daha
cok konut ve ticari islevlere sahip olmakla birlikte, {iniversitelerin boliimleri
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ve saglik kurumlar1 gibi bazi énemli hizmet alanlarma da sahiptir. Kecio-
ren'deki gecekondular kentsel doniisiim projeleri kapsaminda yenilenmistir.
Kentin kuzeydogusunda bulunan Altindag ilgesi, Ankara'min ilk yerlesim
yeri oldugu icin tarihi kent merkezini de i¢cinde barindirirken, Mamak da hizlh
kentlesme siirecinde ortaya ¢tkan yogun gecekondulasmanin yasandig bir
ilgedir. Son donemde, Altindag ve Mamak ilcelerinde kentsel doniisiim pro-
jeleri konut sektoriinde hareketliligi artirmistir. Esenboga Havalimani'na ula-
simu1 saglayan protokol yolunun icinden ge¢mesi ve Ankara gevre yolunun
yakininda olmasi nedeniyle stratejik bir konuma sahip olan Pursaklar, 2008
yilinda Kegitren’den ayrilarak bagimsiz bir ilge haline gelmis, niifusu ve ko-
nut alanlar1 hizh gelisim gostermistir. Kentin Dogu kismi, topografik esikler-
den dolay1 gorece diger kisimlardan daha geri kalmustir. Ote yandan, sosyo-
ekonomik agidan diisiik ve orta gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

Potansiyel bati-kuzeybat1 mekansal alt piyasast ii¢ ilgeden olusmaktadar:
Etimesgut, Sincan ve Yenimahalle. Istanbul Yolu iizerinde konumlanan bu
ilceler bir¢ok sanayi bolgesi ve toplu konut alanlarma ev sahipligi yapmakta-
dir. Yenimahalle hem gelisen hem de yerlesik konut alanlarmi barindirmak-
tadir. Etimesgut ise giiniimiizde planli ve gelisme bolgesi haline gelmesine
ragmen ge¢miste kirdan kente olan yogun gogle gecekondu gelisimleri de go-
riilmiistiir. Batikent (Yenimahalle) ve Eryaman (Etimesgut) semtlerinde bu-
lunan toplu konut projeleri daha gok orta ve orta-ist gelir grubuna yoneliktir.
Sincan ilgesinin gelisimi ise organize sanayi bolgesi ve gecekondu dnleme
bolgesi olmasina yol agan arazi kullanim kararlarina dayanmaktadur. {lge gii-
niimiizde dar gelirli hanelere yonelik planlama uygulamalarina sahiptir. Bu
boliinmede bulunan ilgeler, sanayi bolgelerine yakin olmasi nedeniyle isci
hane halklar tarafindan tercih edilmekte ve diisiik gelir grubuna da hizmet
etmektedir.

Potansiyel giiney mekansal alt piyasasi ise Eskisehir yolu ve Konya yolu
tizerinde gelisen Cankaya ve Golbasi'ndan olusmaktadir. Cankaya, baslica
kamu kurumlari, tiniversiteler, biiyiikelgilikler, oteller, kiiltiir ve sanat ku-
rumlarma ev sahipligi yapmaktadir ve 6zellikle iist gelir tarafindan en gok
arzu edilen yerlesim bolgesidir. Bu nedenle, merkezi is bolgesi faaliyetlerinin
bir kism1 son yirmi yilda sehir merkezinden bu bolgede yer alan Eskisehir
Yolu giizergahina dogru yayilmistir. Golbasi, metropolitan alanin giiney ¢ev-
resinde yer almakla birlikte kirsal niteligini korumaktadir. Ancak, son za-
manlarda Cankaya ilgesine yakin kisimlarinda konut gelisimi ytiksek gelirli
haneler icin diisiik kath konut birimlerinin yani sira yiiksek apartman daire-
lerini de icerecek sekildedir. Kentin giiney kismi 6zellikle 1980'lerden sonra
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en ¢ok spekiilasyona ugrayan bolge niteliginde olup prestijli konut alanlari
nedeniyle yiiksek konut satis fiyatlarina sahiptir.

3.2. Bulgular

Calisma kapsaminda, Ankara metropolitan alandaki alt piyasalarm belirlen-
mesinde en iyi stratejiyi tespit etmek i¢cin mekansal ve sosyo-ekonomik mo-
deller ile sehir biitiinii i¢in yapilan model karsilastirilmistir. Kurulan hedonik
fiyat modellerinde, konut piyasasi ve potansiyel alt piyasalar arasindaki ko-
nut fiyat1 yapisi tartisildiktan sonra hangi modelin daha agiklayici olduguna
dair kargilastirilma yapilmaktadir.

3.2.1. Sehir Biitiinii Modeli

Bu modelde konut fiyatlarimin agiklanmasina katki saglayan istatistiksel ola-
rak anlamli 14 degisken bulunmustur. Regresyon sonuglari Tablo 3'te goste-
rilmistir. Sehir biitiinii modeli, hane halki (gelir); konut biriminin konumsal
(Altindag, Etimesgut, Kecioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle, arsa birim
metrekare degeri); cevresel (kapali otopark, metro); yapisal (btiytikliik, bal-
kon sayis1) ve binanin yapisal (toplam kat, miistakil olmasi) 6zellikleri tara-
findan agiklanmaktadir. Bu degiskenler %95 giiven araliginda anlamlidir. Ba-
gimsiz degiskenler bagiml degiskendeki degisimin %80,9'unu agiklamakta-
dur.

Ust gelir grubunun cogunlukta oldugu Cankaya ve Golbas fiyat: etkile-
mezken, Altindag, Etimesgut, Kecioren, Mamak, Sincan ve Yenimahalle ilge-
leri olumsuz yonde etkilemektedir. Diger bir deyisle, konutun Altindag, Eti-
mesgut, Kegidren, Mamak, Sincan ve Yenimahalle'de olmas: fiyat: diisiiren
bir sekilde etki yapmaktadir. Bagimlh degisken {izerinde biiyiikliigiin en fazla
etkiye sahip oldugu goriilmektedir (Beta =0,501). Bunu takiben sirasiyla gelir,
toplam kat sayisi, konutun Kegcioren, Etimesgut, Yenimahalle, miistakillik,
Mamak, Sincan, arsa birim metrekare degeri, balkon sayisi, Altindag, kapali
otopark ve metroya yakin olmas: gelmektedir.
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Tablo 3. Sehir Biitiinii Modeli Hedonik Fiyat Model Sonuglart

Degiskenler Konut Piyasasi
Sehir Biitiinii Modeli

Standartlagtirilmamis katsa-  Standartlastirilmis katsayr- t

yilar lar

B Beta
Sabit -196425,255 -4,004
Gelir 53,348 ,206™ 6,870
Altindag -105273,580 -,061" -2,227
Etimesgut -178910,621 - 121 -3,973
Kecioren -146089,920 - 127 -3,991
Mamak -131809,210 -, 105 -3,409
Sincan -134220,325 -,097* -3,137
Yenimahalle -149453,422 - 118" -3,909
Deger ,086™ 2,664

200,014
Kapal1 otopark 57153,814 ,060° 2,351
Metro 52754,411 ,057° 2,207
Toplam kat 16698,808 ,201™ 7,798
Miistakil 261012,803 ,118™ 4,248
Biiyiikliik 3244,429 ,501™ 17,033
Balkon 37388,376 063 2429

Orneklem biiyiikliigii: 690

R2:,815

Diizeltilmis R2: ,809
Standart hata: 2689144,61025
F-degeri: 77,645

* p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001

3.2.2. Sosyo-ekonomik Alt Piyasa Modeli

Yiiksek gelir potansiyel alt piyasasi regresyon sonuglarina gore, hane halki
(gelir); konut biriminin konumsal (Cankaya, arsa birim metrekare degeri);
cevresel (site, metro, kent merkezi); ve yapisal ozellikleri (biiytiikliik, oda sa-
yisy, aidat) tarafindan acgiklanmaktadir. Bu potansiyel alt piyasalar icin reg-
resyon sonuglar1 Tablo 4'te gosterilmistir. Bu modelde, binanin yapisal 6zel-
likleri bagimli degisken tizerinde etkiye sahip degildir. Konut fiyatlari {ize-
rinde en biiyiik etkiye sahip olan degisken sehir biitiinii modelinde oldugu
gibi Beta= 0,886 ile biiyiikliiktiir. Bunu sirasiyla Cankaya, aidat, site icinde
olmasi, kent merkezi, oda sayisi, metroya yakinlik, arsa birim metrekare de-
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geri ve gelir takip etmektedir. Konut fiyat: tizerinde gelir, arsa birim metre-
kare degeri, Cankaya, site, metro, biiyiikliik pozitif; oda sayis1 ve kent mer-
kezi ise negatif etki yapmaktadir. Bu noktada, oda sayisimnin pozitif etki et-
mesi beklenirken, oda sayisindaki artisin fiyatta

azalisa neden oldugu gozlemlenmistir. Bunu yiiksek gelir grubunda cogun-
lukta yer alan rezidans tipi konutlarin varligina baglayabiliriz. flanlar ince-
lendiginde, 2 oda sayisina sahip olup 160 metrekare biiytikliigiindeki konut-
lar icin yiiksek satis fiyatlar1 oldugu goriilmektedir. Diger bir sonug, kent
merkezinden uzaklastik¢a fiyatlarin azalmasidir. Sonraki boliimde mekansal
potansiyel alt piyasalarda, kent merkezi sadece bati-kuzeybati modelinde an-
lamli gtkmaktadir (Tablo 5). Bu baglamda, yiiksek gelir grubunda yer alan
Etimesgut ve Yenimahalle’de bulunan konutlarin bunu etkiledigini soylemek
miimkiindiir.

Orta gelir potansiyel alt piyasasma bakildiginda, regresyon sonuglarma
gore, konut fiyatlar1 hane halk: (gelir); konut biriminin konumsal (Altindag,
Kecioren, Mamak, arsa birim metrekare degeri); yapisal (biiyiikliik, merkezi
1sitma) ve binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat) tarafindan agiklanmaktadir.
Konut biriminin gevresel 6zellikleri, orta gelir igin fiyatlara etki etmemekte-
dir. Beta= 0,452 ile fiyatlar {izerinde en fazla etkiye sahip degisken biiytikliik
iken, Mamak Beta= 0,007 ile en az etkiye sahiptir. Orta gelir alt piyasasinda,
konut fiyat: {izerinde etkisi olan 8 degiskenden konutun Altindag, Kecioren
ve Mamak'ta olmasi bagimli degiskene negatif yonde etki etmektedir. Bura-
dan hareketle, konut fiyat1 azaldikga, orta gelir grubunun Altindag, Kecitren
ve Mamak’ta yer sectigi sonucuna varilabilir.

Diisiik gelir potansiyel alt piyasasinda regresyon sonuglarina gore, hane
halki (gelir); konut biriminin konumsal (Cankaya, Golbasi, Yenimahalle, arsa
birim metrekare degeri); cevresel (site, kapali otopark); yapisal (biiytikliik,
oda sayisi, banyo sayisi) ve binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat, yas, miis-
takil) tarafindan aciklanmaktadir. Bu modelde, konut fiyatlarimi etkileyen de-
gisken sayisinin artmasinin yani sira degiskenlerin farklilasmasi gozlemlen-
mistir. Bu model i¢in konutun Cankaya, Golbast ve Yenimahalle’de olmast
satis fiyatinda artis1 beraberinde getirmektedir. Diisiik gelir grubunun daha
az yer aldigilcelerin fiyatlara pozitif yonde etki etmesi beklenen bir sonuctur.
Fiyatlara en fazla etki eden degisken Beta= 0,340 ile konutun miistakillik du-
rumudur. Bunu takiben, Golbasi, toplam kat sayisi, banyo sayisi, oda sayisi,
biiyiikliik, kapali otopark, arsa birim metrekare degeri, bina yasy, site iginde
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yer almasi, Yenimahalle, Cankaya ve gelir degiskenleri sirasiyla fiyatlar tize-
rinde etkiye sahiptir. Konut fiyatlarina etki eden 13 degiskenden sadece bina
yas1 negatif yonde etkilemektedir.

Bu boliimde, segilen 6rneklem kapsaminda alt piyasalar mahalle smurlar
gelir gruplar {izerinden tanimlanmustir. Yapilan regresyon analizleri sonu-
cunda, gelir gruplarinin degiskenler iizerinden farkhilastigi goriilmiistiir.
Regresyon sonuglarma bakildiginda, sosyo-ekonomik modellerinin (diizeltil-
mis R2) agiklama giicii yiiksek, orta ve diistik gelir i¢in sirastyla %75,9, %60,9,
%67,7'dir. En iyi sonug yiiksek gelir modelinde goriilmektedir. Ancak sehir
biitiinii i¢in yapilan modelle karsilastirildiginda agiklama giicleri bu modele
gore (%80,9) daha diisiik ¢tkmaktadir.

Mahalle bazinda ortalama hane halki geliri, arsa birim metrekare degeri ve
biiytikliik, konut fiyatlarma her model i¢in olumlu etki yapmaktadir. Cevre-
sel Ozellikler orta gelir alt piyasast i¢in anlamli sonuglara sahip degilken, bi-
nanin yapisal 6zellikleri yiiksek gelir grubunda fiyatlar tizerinde etkiye sahip
degildir. Diistik gelir modelinde ise olanaklara (metro, toplu tasima, yesil
alan, ilkokul, saglik tesisi, aligveris alani, kent merkezi) yakinlik fiyatlar tize-
rinde olumlu ya da olumsuz etkiye sahip degildir. Sosyo-ekonomik modelle-
rin biitiin ikame edilebilirlik kaliplar1 ile baglantili olmadig goriilmektedir.
Orta gelir igin kent merkezinde yer alan Altindag, Kecioren ve Mamak nega-
tif yonde etki ederken, diistik gelir igin diisiik gelir grubunun daha az oldugu
Cankaya, Golbasi ve Yenimahalle pozitif yonde 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica di-
ger {i¢ sosyo-ekonomik modelinden farkl olarak Etimesgut ve Sincan sehir
biitiinii icin yapilan modelde anlamli sonuglara sahiptir ve konut fiyatim
olumsuz etkilemektedir. Konutun Pursaklar ilgesinde yer almasi modeller
i¢cin anlamsiz sonug vermektedir, bu durumu analizde daha az sayida yer al-
masina baglamak miimkiindiir. Golbas: sadece diisiik gelir modelinde; Can-
kaya yiiksek ve diisiik gelir modellerinde anlamh sonuglara sahiptir. Bura-
dan hareketle, konumun Ankara konut piyasasi igin konut fiyatlari iizerinde
etkili oldugu goriilmektedir.
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Tablo 4. Sosyo-ekonomik Alt Piyasa Modeli Hedonik Fiyat Model Sonuglar1

Degiskenler Yiiksek Gelir Orta Gelir Diisiik Gelir
B Beta t B Beta t B Beta t

Sabit -580.474,952 -1,923 -329.283,778 -3,661 -54.726,166 -1,334
Gelir 31,055 ,037 641 45,449 079 1,827 24,180 ,043 1,291
Altindag -60.189,231 -0,35" -908
Cankaya 360.726,056 234 2,934 40.512,052 ,062° 1,421
Golbasi 200.498,145 ,269™ 7,836
Kecioren -20.669,088 -,025 -,597
Mamak -8.0444,530 -,007 -,166
Yenimahalle 53.391,565 076 2,264
Deger 428,615 146 2,132 577,129 ,314™ 6,925 263,077 ,146™ 3,311
Site 297.088,496 174" 2,615 38.461,467 ,093 2,209
Kapali otopark 63.931,232 ,150™ 4,262
Metro 240.818,839 ,155 2,964
Kent merkezi -19.678,761 - 163" -2,460
Toplam kat 25.771,437 ,395™ 8,803 10.300,826 232 5,301
Bina yas1 -1.612,282 -,093" -2,330
Miistakil 462.785,334 ,340™ 8,590
Biiyiikliik 7.717,325 ,886™ 10,994 2.508,555 A2 11,257 417,288 ,133 2,290
Oda -122,825,529 -,160 -1,984 37.600,013 171 3,341
Banyo 55.160,987 174 3,613
Merkezi 1sitma 36.278,280 ,044° ,974
Aidat 615,810 ,210™ 3,444

Orneklem biiyiikliigii: 102 Orneklem biiyiikliigii: 270 Orneklem biiyiikliigii: 318

R2:,781 R2:,621 R2:,690

Diizeltilmis R2: ,759 Diizeltilmis R2: ,609 Diizeltilmis R2: ,677

Standart hata: 380.317,61025 Standart hata: 212.757,06614 Standart hata: 105.528,33548

F-degeri: 36,407 F-degeri: 53,456 F-degeri: 52,002

* p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001
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3.2.3. Mekansal Alt Piyasa Modeli

Bu calismanin amaglarindan biri, Ankara'daki alt piyasalarin belirlenmesinde
gelir ve konum {izerinden hangisinin daha aciklayici oldugunu tartismaktr.
Bu dogrultuda, sosyo-ekonomik model sonuclarimi ayni degiskenlerle kont-
rol etmek igin ilgelerin konumuna gore olusturulan ii¢ potansiyel mekansal
modelin regresyon sonuglar: Tablo 5’te gosterilmistir.

Dogu-Kuzeydogu potansiyel alt piyasasinda konut fiyatlar1 hane halki
(gelir); konut biriminin konumsal (arsa birim metrekare degeri), cevresel
(site, kapali otopark, metro, yesil alan) ve yapisal (biiyiikliik, balkon sayisi,
aidat); binanin yapisal zellikleri (toplam kat, bina yas1, miistakil) tarafindan
belirlenmekte olup tiim ikame edilebilirlik kaliplariyla iligkilidir. Fiyatlar
iizerinde en biiytiik etkiye sahip olan degisken Beta= 0,488 ile biiytikliiktiir.
Bunu sirastyla toplam kat, gelir, aidat, miistakil, arsa birim metrekare degeri,
site iginde olmasi, bina yasi, kapal otopark, balkon sayisi, metroya ve yesil
alanlara yakimlik takip etmektedir. Kegioren konut 6zellikleri agisindan daha
istikrarli bir konut piyasasi yapisina sahipken, Altindag ve Mamak'ta gece-
kondu yerlesimlerinin kentsel doniisiimii nedeniyle piyasalar daha hareket-
lidir. Diger taraftan, Pursaklar’da hareketlenmeye baslayan bir piyasa olma-
sina ragmen kirsal niteligini tam anlamiyla kaybetmemistir. Diisiik gelirli ha-
neleri etkileyen kentsel dontisiim projelerinin yani sira, Mamak'ta yer alan
daha prestijli konutlarin konumu konut degerlerini artirmaktadir (Ugurlar ve
Eceral, 2014). Dolayisiyla, diisiik sosyo-ekonomik yapisi nedeniyle bu alt pi-
yasada diger modellerden farkli degiskenler bulunmaktadir. Diistik gelir dii-
zeyine bagl olarak arag sahipligi oraninin diisiik olmasi nedeniyle metroya
yakinlik 6nem kazanmaktadir. Konutun balkon sayist ve yesil alana yakin-
1181, bina basina konut sayisiin yiiksek olmasi sonucu yasanan yogunluk ne-
deniyle bu modelde anlaml sonuglar gostermektedir. Nicel olarak en ¢ok ve
cesitli degiskenler bu modelde gozlemlenmistir. Ayrica, 12 degiskenden sa-
dece bina yast fiyata negatif yonde etki etmektedir.

Bati-Kuzeybati potansiyel alt piyasas: regresyon sonuglari, konut fiyatlari
hane halki (gelir); konut biriminin konumsal (arsa birim metrekare degeri);
cevresel (kapali otopark, yesil alan ve kent merkezine uzaklik); yapisal (bii-
yiikliik, aidat) ve binanin yapisal 6zellikleri (toplam kat, bina yas1, miistakil)
ile iligkilidir. Biiytikliik konut tizerinde en biiytik etkiye sahip iken, yesil alan-
lara yakinlik tam tersi sekilde etkilemektedir. Biiytikliik degiskenini aidat ve
miistakil olmasi takip etmektedir (Beta = 0,270 ve Beta = 0,197). Konut tipi
degiskeninde anlaml ¢ikan sonuglari, Yenimahalle'de yer alan miistakil ko-
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nutlar ile iliskilendirmek miimkiindiir. Bati-Kuzeybat1 alt piyasast i¢in miis-
takillik, kapal1 otopark, yesil alanlara yakinlik, toplam kat sayzsi, biiytikliik,
aidat, arsa birim metrekare degeri ve gelir fiyatlara beklendigi gibi olumlu
etkiler yapmaktadir. Diger taraftan, bina yasinin ya da kent merkezine uzak-
ligin artmasi ile fiyat olumsuz etkilenmektedir. Bu sonuglar, ilgeler arasmdaki
ayrimin diisiik olmasi ve bati-kuzeybat1 kesiminde daha homojen konut pi-
yasasi yapist ile iligkilendirilebilir. Ozellikle Sincan'daki hane halklari benzer
gelir diizeylerine sahiptir ve konut stoku benzer yapisal niteliklere sahiptir.
Bu nedenle konut fiyatlarinda farklilasmay: beraberinde getirecek degisken-
ler bu alt piyasada diger modellere gore daha azdur.

Giiney potansiyel alt piyasasinda regresyon sonuglarina gore, hane halki
(gelir); konut biriminin ¢evresel (metro ve saglik tesisine yakinlik); yapisal
(biiytikliik, banyo sayisi, balkon sayisi, aidat) ve binanin yapisal 6zellikleri
(miistakil, asansor, giivenlik) tarafindan agiklanmaktadir. Bu modelde, fiyat-
lar tizerinde en biiyiik etkiye sahip olan biiytiikliigiin ardindan sirasiyla aidat,
giivenlik, saglik tesisine yakinlik, banyo sayisi, gelir, asansoriin varligi, met-
roya yakinlik, miistakil olmasi ve balkon say1s: gelmektedir. Giiney alt piyasa
modelinde diger modellerden farkli olarak arsa birim metrekare degiskeni-
nin 6nemli olmamasi, birim metrekare basina 6denen arsa degerinin fiyatlar
ile iligkisinin olmadigim ortaya koymaktadir. Kentin giiney kesiminde yer
alan kapal sitelerin etkisi ile giivenlik sadece bu modelde anlamh ¢ikmustr.
Glineyde yasayan hane halklari, kapali bir sitenin sundugu hizmetlerden do-
lay1 giivenlik gibi degiskenleri yasam kalitesini artiran bir durum olarak alg-
lamaktadir. Yiiksek gelirli hane halklarmin ¢cogunlukta yasadig: ve araba sa-
hipliliginin yiiksek oldugu model igin metroya yakmligim anlaml ¢gikmasi sa-
sirtic1 bir sonuctur. Golbasinda kent merkezine uzakta yasayan diisiik gelirli
hanelerin varlig1 bu sonucu aciklayic olarak diisiintilebilir. Diger taraftan,
her ne kadar araba sahipliligi yiiksek olsa da konut ilan1 reklamlarinda met-
roya yakinlik vurgusunun bu alandaki fiyatlar: ytikseltici etki yaptig1 soyle-
nebilir. Bu alt piyasada bulunan konutlarin yarisindan fazlasi ikiden fazla
banyoya ve balkona sahiptir. Bu baglamda, banyo ve balkon sayilarmin an-
lamli ¢tkmasi beklenen bir sonugctur.

Regresyon sonugclarma gore mekansal alt piyasa modellerinin agiklama
giicii bati-kuzeybat, giiney ve dogu-kuzeydogu bolgelerinde sirasiyla %78,4;
%73,2 ve %70,8'dir. Bu li¢ model ve sehir biitiinii i¢in biiytikliik, mahalle ba-
zinda ortalama hane halki geliri ve konutun miistakil olmas1 anlamli sonug-
lara sahiptir. Tiim mekansal modellerde bu degiskenlere ek olarak aidat da
hepsinde anlamli ¢tkmistir. Bu alt piyasada konut fiyat: tizerinde etkili olan
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saglik tesisine yakinlik, asansoriin ve giivenligin olmasi diger modellerden
farkli olarak anlaml sonuglar vermektedir. Bunun nedenini, Cankaya ilgesi-
nin her fiyat araliginda ve her gelir grubuna hitap eden konut sunumuna sa-
hip olmasi nedeniyle heterojen yapida olmasina baglayabiliriz. Diger taraf-
tan, tiim modellerden farkli olarak konutun konumsal 6zellikleri (arsa birim
metrekare degeri) fiyat yapisini agiklamamaktadir. Analiz sonuglari, Anka-
ra'da lokasyona bagh olarak konut fiyatlarinda mekansal bir farklilasmanin
oldugu hipotezini desteklemektedir. Bu baglamda, alt piyasalarmn belirlen-
mesinde konumun belirleyici bir faktor olarak kabul edilebilecegi s6ylenebi-
lir.
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Tablo 5. Mekansal Alt Piyasa Modeli Hedonik Fiyat Model Sonuglari

Degiskenler Dogu-Kuzeydogu Bati-Kuzeybat Giiney
B Beta t B Beta t B Beta t

Sabit -98.894,609 -2,741 -61.381,903 -1,050 -532,074,346 -4,085
Gelir 37417 217 5,564 19,063 ,0129* 2,730 46,080 131" 2,501
Deger 327,757 126 2,959 373,880 107 2,053

Site 37.780,374 096 1,731

Kapal1 otopark 21.685,205 061" 1,467 101.952,703 167 4,122

Metro 15.496,609 ,039 ,968 180.634,639 ,109 2,185
Yesil alan 6.741,978 016 ,397 60.110,494 079 2,057

Saglik tesisi 246.556,090 ,155 3,120
Kent merkezi -3.669,662 -, 147 -3,301

Toplam kat 8.464,162 232 3,393 7.291,308 /142 2,777

Bina yas1 -1.537,314 -093 -2,006 -2.883,663 - 118 -2,640

Miistakil 221.606,601 137 3,379 224.153,124 197 4,684 243.886,536 095 1,582
Asansor 158.134,942 115 2,288
Giivenlik 256.224,431 157 2,722
Biiyiikliik 1.679,277 A88™ 11,251 1.945,675 ,340™ 8,017 3.003,514 A4 4,998
Banyo 118.980,868 141" 1,664
Balkon 11.651,172 /042" 1,023 71.237,541 ,093 1,900
Aidat 621,153 ,192 3,301 6309,047 270" 5,313 501,523 /189~ 2,996

Orneklem biiyiikliigii: 278

R2:,725

Diizeltilmis R2: ,708

Standart hata: 104.838,96215

F-degeri: 36,767

Orneklem biiyiikliigii: 230
R2:,798

Diizeltilmis R2: ,784
Standart hata: 130.604,02327
F-degeri: 50,648

Orneklem biiyiikliigii: 182
R2:,752

Diizeltilmis R2: ,732
Standart hata: 417.461,76310
F-degeri: 32,094

* p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001
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4. Sonug ve Oneriler

Konut piyasalari, tek bir piyasa olarak kabul edilemeyecek ve rekabetci bir
denge modeli ile yeterince acgiklanamayacak kadar cesitlilik gostermektedir.
Bu dogrultuda, yapilan ¢alismalar sonucunda alt piyasa olarak tanimlanan
kendji iginde benzer 6zellikler gosteren homojen gruplar seklinde daha iyi de-
gerlendirilebilecegi goriilmiistiir. Kentsel konut piyasasinin bu sekilde analiz
edilmesi yapisini ortaya ¢tkarmakta ve farkh boliimlerindeki dinamikleri ya-
kalamaktadir. Buna ek olarak, konut fiyatinin tahminini 6nemli 6lctide iyiles-
tirerek daha giivenilir hale getirmektedir. Alt piyasalarin énemi anlasiima-
sina ragmen nasil tanimlanacag ve belirlenecegi literatiirde tartisma konusu
olmusgtur.

Konut alt piyasalarmin modellenmesinde en iyi yontemi arastirmak ama-
cryla pek ¢ok calisma yapilmasima ragmen bu konuda fikir birligi yoktur. Bazi
arastirmacilar, yontemlerin higbirinin tek basma piyasadaki karmasiklig1 ye-
terince yakalayamayacagini, dolayisiyla mekansal, yapisal ve bu 6zelliklerin
ortak etkilerine hane halkini dahil eden i¢ ige siniflandirmalarin daha basarili
oldugunu vurgulamaktadir. Simiflandirma literatiiriinde, mekansal bitisikligi
saglamay1 ve ayni zamanda konumsal ve yapisal ozellikleri birlestirmeyi
amaglayan yaklasimda bosluk oldugu goriilmektedir. Bu dogrultuda, ma-
kale kapsaminda alt piyasalarin belirlenmesinde kullanilan yontemler,
mekansal ve yapisal 6zellikleri birlestiren farkli degisken gruplar {izerinden
Ankara metropolitan kenti 6rnegi {izerinden tartisilmistir.

Bu calisma ii¢ Snemli bulgu ortaya koymaktadir. Tlk olarak, konut piyasast
tek bir piyasa olarak incelendiginde gercekgi bir konut fiyat: yapisin etkin bir
sekilde yansitmada yetersiz kalmaktadir. Sehir biitiinii modelinin agiklama
giicii alt piyasa modellerinden daha yiiksek olmasina ragmen, analiz sonug-
lar1 her bir modelin kendi dinamiklerine sahip oldugunu ve fiyat yapisin
farkl degiskenlere bagl oldugunu ortaya koymustur. Ayrica F testi sonugla-
rina gore modeller arasinda 6nemli fiyat farkliliklar1 bulunmakta ve bu ne-
denle konut piyasasimn daha iyi anlasilabilmesi icin alt piyasa diizeyinde in-
celenmesi 6nem kazanmaktadir. Yapilan ¢alismadaki bu farkliliklar, An-
kara’da konut boliinmesinin gostergeleri olarak kabul edilmektedir.

Ikinci olarak, Ankara icin alt piyasa modellerinden hangisinin daha iyi so-
nuglara sahip oldugunu belirlemek i¢in mahalle smirlarina gore ortalama
hane halki gelirine ve ilge sinirlarina gore ilgelerin konumuna gore tanimla-
nan modeller ayn1 degiskenlerle iki farkl sekilde test edilmistir. Sosyo-eko-
nomik modelin analiz sonuglari, Ankara konut piyasast i¢cin mahalle bazinda
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ortalama hane halki gelirinin belirleyici oldugunu ortaya koymaktadir. Diger
bir deyisle, bir bolgedeki konut fiyatlar1 o bolgede yasayan hanelerin gelirle-
rinin bir yansimasidir. Ayrica, sosyo-ekonomik alt piyasalara gore daha fazla
aciklayic giice sahip oldugu tespit edilen ve daha ¢ok sayida ikame edilebi-
lirlik kaliplariyla baglantili olan mekansal modellerin analiz sonuglar1 Anka-
ra'da konumun belirleyici bir faktor oldugunu ortaya koymaktadir. Bu kap-
samda, ilge simirlarmin Ankara igin anlamli sonuglar verdigi soylenebilmek-
tedir.

Uciinciisii, Greaves (1984)a gore, konut fiyatlarnin belirleyicileri hane
halki geliri ile paraleldir; diisiik gelirli alicilar temel konaklama ihtiyaglarmi
karsilamakla ilgilenirken, yiiksek gelirli alicilar daha genis belirleyicilere sa-
hiptir. Bagka bir deyisle, yiiksek gelirli hane halkina iligkin alt piyasalarm, dii-
stik gelir grubuna gore daha fazla sayida ve daha gesitli degiskenlerle belirle-
necegi literatiirde kabul gormektedir. Ancak, calismann ampirik bulgular
Ankara’da diisiik gelir hane halkini igeren alt piyasanin degisken sayisimn
diger sosyo-ekonomik modellerden daha yiiksek oldugunu gostermektedir.
Ankara'daki konut piyasasinda diisiik sosyo-ekonomik hane halkina iliskin
farkli degiskenlerin etkili bir role sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir. Di-
ger taraftan, mekansal modellere bakildiginda sonuca paralel olarak, diisiik
gelir grubunun agirhikta oldugu dogu-kuzeydogu diger mekansal alt piyasa-
lardan daha fazla degiskene sahiptir. Bu durumu, diisiik gelirin konuta eko-
nomik erisebilirligi kapsaminda gelirleri ile iliskili olarak beklentilerinin fark-
hilasmasina baglamak miimkiindiir. Dolayistyla, Ankara konut piyasasinn
daha detayl incelenmesi gereken 6zgtin bir yapiya sahip oldugu goriilmek-
tedir.

Onsel bilgiye dayah hiyerarsik yaklagimi ve veri odakli yaklagimu birlikte
kullanan ¢alismada hane halki 6zellikleri, konumsal, ¢evresel ve yapisal 6zel-
likleri {izerinden analiz yapilmustir. ligelerin konumunu merkeze alarak olus-
turulan mekansal model, alt piyasalara mekansal bitisiklik getirerek sosyo-
ekonomik modelden daha bagarili sonuglar vermektedir. Gelir tizerinden ta-
mmlandiginda daha sabit iken, ilgeler {izerinden mekandaki degisimler ne-
deniyle yasanan déniisiimleri daha iyi yakalamaktadir. Ote yandan, daha
once Ankara icin yapilan ¢alismalarda ilgeleri alt piyasa olarak kabul eden
yaklagimlari bir adim ileriye gotiirerek homojen gruplar belirlenmistir. Tige-
lere dahil olan mahalleler yakinlarda yer alan baska ilcelere baglanabilmekte
ve bu degisimler nedeniyle ilgelerin doniisiimii ilge {izerinden tanimlanma-
sin1 zorlagtirmaktadir. Bu baglamda, birbirine yakin konumlanan ilgeleri alt
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piyasa olarak tanimlayarak daha iyi sonuglar alinmaktadir. Bu ¢alisma, An-
kara metropolitan alandan yeni kanitlar ortaya koyarak piyasa boliimlenme-
sini goz ard1 eden konut fiyat: calismalarma da katki saglamaktadir.

Konut piyasasimin dengesini etkilemesi beklenebilecek olan COVID-19 sal-
gininin ¢alismanin yapildig: tarihe denk gelmesi ¢alismanin temel siirliigim
olusturmaktadir. Pandeminin bir kismina denk gelen ¢alismada, bu siirecin
neden oldugu etkiler goz ardi edilmistir. Diger taraftan, 6nsel bilgiye dayal
olarak mevcut belediye smirlarimi kabul ederek alt piyasa sinirlarin belirle-
mek mevcut sinirlarin degisebilirligi acisindan bir kisit olusturmaktadar.

Bu makale, Ankara'daki konut piyasasmin gelecekteki analizleri icin bir
temel tegkil etmektedir. Alt piyasalarin belirlenmesi, karar vericilerin farkh
gruplara odaklanmalarma ve karar verme siirecinde kaynaklarin etkin ge-
kilde yonlendirmelerine yardimci olmaktadir. Aymi zamanda tiiketicilerin/
hane halklarmin finansal varliklarini nasil kullanmalar1 gerektigine dair bir
bilgi kaynag olarak da hizmet etmektedir. Ozellikle Ankara’da talepten daha
fazla niceliksel konut arzin1 dengelemek ve yatirimcilarin mevcut ihtiyaca
gore konut iiretimi konusunda daha bilingli kararlar vermelerine yardimac
olmasi igin konut alt piyasalarmi tanimlamak olduk¢a 6nemlidir. Artan ko-
nut tiretimi, farkli gelir gruplarindan hane halklarimin ihtiyaglarmna yonelik
yapilmamaktadir. Ayrica, toplumdaki tiim gelir gruplari i¢in uygun fiyath
konut saglanmasina ve farkli gelir gruplarmin daha esit dagildig1 ve ortak
alanlar1 paylastig1 yerlesimlerin olusturulmasina iliskin kentsel planlama ka-
rarlarina yon verebilmektedir. fleride yiiriitiilecek calismalar, daha genis bir
veri setini iceren normal bir donemde kiralik konut piyasasina da hitap ede-
cek sekilde analizler tekrarlanarak tiim konutlar iizerinden degerlendirilme
yapilabilir. Buna ek olarak, yapilacak ¢alismalarda kendi i¢inde aykirihiklar
gosteren alanlarin daha detayh ve farkl sekilde incelenmesi literatiire katki
saglayacaktir.
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Extended Abstract

Evaluation of Housing Submarkets on the Example of Ankara Metropoli-
tan Area

Housing submarket approach has been the subject of many studies since the
work of Schnare and Struyk in 1976, proving the existence of submarkets in
the housing sector by using a hedonic model. Bourassa, Hamelink, Hoesli ve
MacGregor (1999) defined the housing submarket as “a set of dwellings that
are reasonably close substitutes of one another, but relatively poor substitutes
for dwellings in other submarkets”. There is limited consensus also on how
submarkets can be determined in practice, although researchers generally
agree on a definition based on structural or spatial characteristics (Watkins,
2001). In the submarket classification literature, it is seen that there is a gap in
the approach that aims to provide spatial contiguity and combine spatial and
structural features. In this direction, the methods used in the determination
of submarkets within the scope of the article are discussed on the example of
Ankara metropolitan area through different variable groups that combine
spatial and structural features. The dataset was obtained from four different
sources:

1. Ankara Transportation Master Plan, conducted in 2013 (the average house-
hold income at the neighbourhood level),

2. Revenue Administration website (the land value per square meter of the
taxable land in 2020),

3. Hepsi Emlak, one of Turkey's largest real estate websites on the dwelling
units being advertised for sale (the characteristics of housing units between
January and September 2021).

4. Google Earth (to measure the distance to city center of advertisements for
the sale of housing units obtained from Hepsi Emlak)

Data is obtained from advertisements for the sale of housing units in the
nine central districts of Ankara, including Altindag, Cankaya, Etimesgut,
Golbasi, Kegioren, Mamak, Sincan, Pursaklar and Yenimahalle. They were
evaluated at a district level, providing information on the patterns of substi-
tutability of units based on the indicators of sale price; household (average
household income in the neighbourhood); locational (land value per square
meter, district); environmental (part of a housing estate or a stand-alone
building, car park, garage, distance to metro, access to public transport, green
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areas, proximity to primary schools, health facilities and shopping areas);
structural characteristics of the dwelling units (floor area, number of rooms,
storey on which the unit is located, number of bathrooms, sitting rooms and
balconies, management fee, heating type, main facade orientation). The data
also includes the structural characteristics of the building (number of storeys
in the building, age, type of dwelling, elevator, garden, security).

Taking into account the current housing market data, the general charac-
teristics of the central districts of Ankara metropolitan area is analyzed in this
study, making use of a hedonic model approach to analyse whether the hous-
ing price differences in different submarkets are significant. The existence of
submarkets in Ankara is tested in two ways with the same variables, based
on the average household income level and the location by district. Then,
these models are compared with the market-wide model to identify the best
strategy for Ankara’s housing market in the determination of submarkets. In
the first stage, the three main potential submarkets in Ankara's housing mar-
ket are defined based on the average household income with low-income
households being those with a monthly income of less than 2500 TRY; mid-
dle-income households as those with an income of 2500-5000 TRY; and high-
income households as those with an income of over 5000 TRY. The second
stage involves the determination of three spatial potential submarkets based
on location by districts: the potential east-northeast spatial submarket
(Kecioren, Altindag Mamak and Pursaklar); the potential west-northwest
spatial submarket (Etimesgut, Sincan and Yenimahalle) and the potential
southern submarket (Cankaya and Golbast).

This study reveals three important findings. First, when the housing mar-
ket is analyzed as a single market, it falls short of effectively reflecting a real-
istic housing price structure. Although the explanatory power of the market-
wide model is higher than that of the submarket models, the results of the
analysis revealed that each submarket has its own dynamics and the housing
price structure in each submarket depends on different variables. In addition,
according to the results of the F test, there are significant price differences be-
tween potential submarkets, and therefore, it is important to examine the
housing market at the submarket level in order to better understand it. These
differences in the study are accepted as indicators of housing division in An-
kara.

Second, the results of the analysis of the socio-economic submarkets reveal
that the average household income on a neighborhood basis is determinant
for the Ankara housing market. In other words, house prices in a region are a
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reflection of household income level living in that region. It supports that
households with similar income levels show similar characteristics and can
be considered as part of the same submarket according to the literature. In
addition, the analysis results of spatial submarkets, which were found to have
more explanatory power than socio-economic submarkets and were associ-
ated with more substitutability patterns, reveal that location is a determining
factor in Ankara. In this context, it can be said that the boundaries of the dis-
trict give meaningful results for Ankara.

Third, according to Greaves (1984), the determinants of house prices can
be expected to increase as income rises due to the broader needs of the higher-
income buyers when compared to the lower-income buyers, who are inter-
ested in meeting only their basic accommodation needs. In this context, it is
accepted that submarkets for high-income households can be determined by
more and more diverse variables than low-income household submarkets.
However, in the Ankara case, the number of variables determining house
prices differs inversely proportional to income, which contradicts the find-
ings of previous studies. Therefore, it is possible to say that different variables
related to low socio-economic households have an effective role in the hous-
ing market in Ankara. On the other hand, looking at the spatial submarkets,
parallel to this result, the east-northeast submarket, which is dominated by
the low-income group, has more variables than other spatial submarkets. In
this respect, it is seen that the Ankara housing market has a unique structure
that needs to be examined in more detail. In this study, which uses a hierar-
chical approach based on priori knowledge and data-oriented approach to-
gether, analysis is made on household, spatial, environmental and structural
characteristics. The spatial submarket model, which is created by centering
the location of the districts, gives more successful results than the socio-eco-
nomic model by bringing spatial contiguity to the submarkets.

The main limitation of this study is that the date of the survey coincided
with the COVID-19 outbreak, which can be expected to affect the balance of
the housing market. Other studies related to this situation have reported that
house prices have increased, while the reported sales are lower than in the
previous year. This study provides a basis for future analyses of the housing
market in Ankara. Identifying submarkets can help decision-makers in focus-
ing on different groups and in directing their resources effectively in the de-
cision-making process. It also serves as a source of information on how con-
sumers/households should use their financial assets. In addition, it can guide
urban planning decisions regarding the provision of affordable housing for
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all income groups in society and the creation of settlements where different
income groups are more evenly distributed and share common areas. Future
studies may address also the rental housing market in a normal period, in-
volving a broader data set.
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