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Oz

Konut piyasasi, benzer sosyo-ekonomik yapi icindeki bireyler ve hanehalklarini iceren kendine
0zgii arz, talep ve mekdnsal dinamikler gdsteren alt piyasalar biitiiniidiir. Ankara tarihi
boyunca konut politikalarinin ilk uygulamalarina bagh olarak tiim konut sunum ve konut
kullanim bicimlerinin ilk drneklerine sahne olmus ve farkli alt konut piyasalarini barindiran
bir metropol haline gelmistir. Bu makale Ankara’da giincel piyasa sunumu arastirmasi ve
hanehalk: anketleri ile gerceklestirilen alan arastirmasi verilerinden elde edilen bulgular
gercevesinde gerceklestirilmistir. Makalede ilk olarak, Ankara metropoliten kenti konut
piyasasi/alt piyasalarina iliskin Hiirriyet emlak internet sitesinde 16.12.2013-03.01.2014 ta-
rihleri arasinda yer alan Ankara adresli toplam 126.017 konut ilami araciligiyla satilik ve
kiralik konutlara iliskin bilgilerden elde edilen verilerle "Altindag, Cankaya, Etimesgut,
Golbasi, Kegioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle” olmak iizere 8 merkez ilge kapsaminda
satilik ve kiralik konut sayilary, tiirleri, satis ve kira degerleri, nitelikleri (yas, biiyiikliik ve oda
sayist), degerlendirilerek giincel/mevcut konut piyasasimin genel ozellikleri ele alinmaktadir.
Ikinci olarak, bu 8 merkez ilce icinde 10-26 Subat 2013 tarihlerinde gerceklesen %03,6
orneklem orani ile 534 hanehalk: anketlerinden elde edilen veriler ile hanehalk: 6zellikleri ve
konut kullanim ézellikleri iliskisi, sosyo-demografik, sosyo-ekonomik ve mekansal ozellikler
baglaminda ele alimmaktadir. Farkli alt konut piyasalarimi, konut (arz yonii) ve
kullanici/hanehalklart (talep yonii) ozellikleri ve iliskileri agisindan ele alan bu makalede,
Ankara metropoliten kenti alt konut piyasalarinin, arz-talep ve mekansal dinamikleri ortaya
konmaktadrr.

Anahtar kelimeler: Konut Piyasasi, Alt konut piyasasi, hanehalk: 6zellikleri, konut
ozellikleri, Ankara.
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Abstract

The housing market is a summation of sub-markets with intrinsic supply, demand and spatial
dynamics of individuals and households within a similar socioeconomic structure. Through-
out its history, Ankara has been the stage to the first examples of all types of housing supply
and ownership status (tenure) and has become a metropolis that contains different sub-
housing markets as a result of the initial implementations of housing policies. This article was
authored in accordance with the current market supply research and household surveys con-
ducted in Ankara as well as the findings obtained from the field survey data. In the article,
firstly the general characteristics of the current housing market are discussed, based on evalu-
ations on the numbers, types, sales and rent values, qualifications (age, size and number of
rooms) of housing for sale and rent in 8 central districts of Ankara, including Altindag,
Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kegiéren, Mamak, Sincan and Yenimahalle, based on data on
the housing market/sub-markets of the metropolitan city of Ankara obtained from 126,017
housing ad posting on the Hiirriyet Real Estate website, between 16.12.2013 and 03.01.2014.
Secondly, in these 8 central districts, using the data obtained from 534 household surveys
with a sampling rate of 3.6%., conducted between 10-26 February 2013, the relationship
between the characteristics of the household and the characteristics of the housing use is dis-
cussed in the context of socio-demographic, socioeconomic and spatial characteristics. In this
article, which deals with different sub-housing markets in terms of properties and relations of
housing (supply direction) and user/households (demand direction), the supply-demand and
spatial dynamics of the sub-housing markets of the metropolitan city of Ankara are revealed.

Keywords: Housing Market, Sub-housing market, household characteristics, housing
characteristics, Ankara.
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Giris

Glintimiizde Tiirkiye gibi gelismekte olan tilkelerde gayrimenkul ve konut
one ¢ikan sektorler arasindadir. Kentlesme, gog, demografik gelismeler,
hanehalki yapisinin degisimi (yalniz yasama istegi, evlenme, bosanma vb.)
ve konut tiiketim aliskanliklarinin farklilasmasi gibi etkenler konut gerek-
sinmesinde niteliksel ve niceliksel degisimlere neden olmaktadir. Konutun
ekonomik niteligine bagh olarak son yillarda konut arzi, talebi ve fiyatlar:
ozellikle biiyiik kentlerde onemli 6l¢lide artmistir. Ge¢misten giintimiize
giderek one ¢ikan degisim ve prestij degeri, konutu toplumsal hiyerarsi-
deki statii belirleyen temel gostergelerden biri haline getirmistir.

Giintimiizde gayrimenkul konusunda en yogun faaliyetin yasandig1 ve
tiim kentler arasinda konut satis istatistiklerinde lider olan Istanbul, Ankara,
[zmir (Dalkilig ve Askin, 2018, 5.70) gibi metropoliten kentlerde, konutun
prestij ve degisim degeri 6ne gikarilarak rant potansiyeli yiiksek bolgelerde
kentsel projeler yoluyla farkli yasam tarzlarim yansitan marka konut proje-
leri (kapal: siteler, rezidanslar vb.) ile kent mekan1 dontistiiriilmekte, 6zel
sektor eliyle yeniden iiretilmektedir. Ozel sektdriin yani sira yerel ydnetim-
ler ya da Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (TOKI) tarafindan kentsel yenile-
me/dontiistim siiregleri ile gergeklestirilen projeler yoluyla da gecekondu vb.
sagliksiz konut alanlari ve afet riski altindaki alanlar arazi piyasasina daha
yiiksek rantlarla kazandirilmaya calisilmakta ve konut fiyatlar: yiikselmek-
tedir. Tiirel ve Kog (2015), konut satislarinda ve buna bagli olarak konut
sahipliginde ortaya ¢ikan artisin, TOKI tarafindan iiretilen konutlarin ve son
yillarda konut kredisi sektoriiniin biiytimesinin etkileri ile iligkili oldugunu
ifade etmektedir. Bununla birlikte, yeni insaat sektorii (6zellikle 6zel sektor
tarafindan) diisiik gelirli gruplara degil, orta veya yiiksek gelirli hanehalkla-
rina hizmet etmektedir (Sar1 ve Khurami, 2018).

Konut piyasasy, tiiketicilerin (hanehalkinin) talepleri dogrultusunda iire-
ticilerin, ihtiyaci karsilamaya yonelik konut {iretmeleri siirecidir (Oney,
2002). Her bireyin yasamak isteyecegi bir konut talebi vardir. Konut talebi
bireylerin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, tercihlerden, tamamlayici
ve ikame mallarin fiyatlarindan etkilenmektedir (Oztiirk ve Fitoz: 25; 2009).
Temel olarak konut talebi tiiketim ve yatirim amaclh olmak {izere iki kisim-
dan olusur. Tiiketim amach konut talebi; konut fiyati, hane halkinin geliri,
konut kiralari, konut disindaki mal ve hizmetlerin fiyatlari, konutun 6zellik-
leri, konut kredisi faiz oranlari tarafindan belirlenirken; yatirim amagh ko-
nut talebi sahip olunan konutun getiri orani, diger yatirrm araglarmin getiri
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oranlari, hane halkinin serveti ve diger faktorler tarafindan belirlenir. Konut
arzi; konut fiyatlari, piyasa faiz orani, konut finansman olanaklari, hiikiimet
politikasi, arsa tiretimi, kentlesme orani, yap1 malzemesi ve yapim teknoloji-
sindeki gelismeler, yap1 malzemelerinin maliyeti ve diger faktorler tarafin-
dan belirlenmektedir (Oztiirk ve Fit6z, 2009, s.29).

Konut piyasasi, konutlarin birbirinden farkli 6zelliklere sahip olmalar1
(tiirdes olmayan) nedeniyle heterojen {irtinlerden olusan bir piyasadir. Ko-
nutun hem yatirim aract hem de mal olarak degerlendirilmesi sebebi ile,
konut piyasas1 diger piyasalara gore farkliiklar gostermektedir (Afsar, Yil-
mazel ve Yilmazel, 2017, s.195). Farkli niteliklerdeki konutlarin hizmet dii-
zeyleri de farkli olmakta ve bu farklilagsma, tiiketici tercihleri yoniinden
ikamesi ¢ok sirli mal gruplarimni ortaya ¢ikarmaktadir (Davenport, 2003).
Bir konut piyasasi, nitelikleri bakimindan farkl bir fiyatlandirma yapast ile
farkl gelir grubunda hanehalklarina hizmet eden kendine 6zgii arz ve talebi
ile bircok alt piyasaya boliinebilmektedir (Davenport, 2003; Strasheim,
1974). Gribsy (1963), Bourassa, Cantoni ve Hoesli (2007) bir konut alt piyasa-
sinn, birbirleri ile rekabet edebilecek, ikame orani yiiksek ya da ikame edi-
lebilir konutlarin genellikle benzer gelir gruplarma ya da tiiketici kesimine
yonelik oldugunu ifade etmektedir. Diger bir deyisle bir konut alt piyasasi,
“birbirinin makul 6lgiide yakin ikameleri olan bir konutlar kiimesi, diger alt
pazarlardaki konutlar icin nispeten zayif ikameler” olarak tanimlanabilir
(Bourassa, Hamelink, Hoesli ve MacGregor, 1999, s.162 alintilayan Wu ve
Sharma, 2012, s.746). Rothenberg da (1991), benzer bigcimde her bir alt piya-
sanin talep ile arz edenlerinin yakin ve birbirine denk oldugunu ifade et-
mektedir (Davenport, 2003). Ozetlenecek olursa; bir konut piyasasi, kiralik
ya da miilk konut olsun benzer sosyo-ekonomik yapi igindeki hanehalklari-
n1 iceren kendine 6zgii arz, talep ve mekansal dinamikler gosteren alt piya-
salar biitlinii olarak tanimlanabilir. Bir alt piyasada, degeri (fiyat) konutun
ve cevresinin Ozelliklerine dayal olarak belirlenen konut birimlerine yonelik
talep (mtilk konut ya da kiract), hanehalklarmin sosyo-demografik ve sosyo-
ekonomik o©zellikleri gergevesinde degisebilen bireysel tercihlerine gore
sekillenmektedir (Ugurlar ve Eceral, 2014, s.138).

Ankara tarihi boyunca konut politikalarin ilk uygulamalarina bagh
olarak tiim konut sunum ve konut kullanim bigimlerinin (miilk konut, kira-
lik konut, lojman vb.) ilk orneklerine sahne olmus ve farkli dénemlerde
uygulanan imar planlarimin da etkisi ile gliniimiizde mekansal, sosyal ve
ekonomik agidan benzerlik ya da farklilik gosteren konut alt piyasalarm
barmdiran bir metropol haline gelmistir. Bu makalede ilk olarak, Ankara
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metropoliten kenti konut piyasasi/alt piyasalarina iliskin Hiirriyet emlak
internet sitesinde 16.12.2013-03.01.2014 tarihleri arasinda yer alan Ankara
adresli toplam 126.017 konut ilan1 aracihigiyla satilik ve kiralik konutlara
iliskin bilgilerden elde edilen verilerle, "Altindag, Cankaya, Etimesgut, Gol-
basi, Kecioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle" olmak tizere 8 merkez ilce
kapsaminda satilik ve kiralik konut sayilari, tiirleri, satis ve kira degerleri,
nitelikleri (yas, btiytikliik ve oda sayisi), degerlendirilerek mevcut konut
piyasasimin genel dzellikleri ele alinmaktadir. Tkinci olarak, Ankara metro-
politen kenti temsil ettigi kabul edilen Ankara Biiyiiksehir Belediyesine
bagli bu 8 merkez ilge icinde hanehalki gesitliligini yansitmasi gergevesinde,
ilcelerin sosyo-ekonomik yapilari, konut sunum bigimleri ve tiirleri (toplu
konut, apartman, kooperatif, miistakil vb.), gibi faktorler géz oniinde bu-
lundurularak belirlenen ve 10-26 Subat 2013 tarihlerinde gerceklesen %03,6
Orneklem orani ile 534 adet hanehalki anketinden elde edilen veriler ile ha-
nehalki 6zellikleri ve konut kullanim &zellikleri iligkisi; sosyo-demografik,
sosyo-ekonomik ve mekansal 6zellikler baglaminda ele alinmaktadir. Boy-
lece Ankara metropoliten kentinde farkli alt konut piyasalar1 sadece konut
fiyatlar1 ve konut nitelikleri agisindan degil ayn1 zamanda bu piyasalarin
kullanicist olan hanehalklart 6zellikleri ve birbirleri ile iliskisi agisindan da
ele alinmaktadir. Farkl alt konut piyasalarini, konut (arz yonii) ve kullar-
c/hanehalklari (talep yonii) 6zellikleri ve iligkileri agisindan ele alan bu ma-
kalede, Ankara metropoliten kenti alt konut piyasalarmin, arz-talep ve me-
kansal dinamikleri ortaya konularak degerlendirmektedir.

Piyasa Sunumu (Arz) Cercevesinde Ankara Metropoliten Kenti Alt
Konut Piyasalarinin Genel Ozellikleri

Tiirkiye'de konut piyasasinda konut arzinin ana aktorleri olarak konut tire-
timi, en genis hali ile kamu (yerel yonetimler, TOKI vb.) ve 6zel girisimciler
(bireysel, biiyiik ve kiigiik 6lgekli firmalar vb.) tarafindan gerceklestirilmek-
tedir. Tiirkiye’de miilk (konut sahipligi) ya da kiralik olmak {izere farkl
konut kullanim bigimleri degerlendirildiginde; Cumhuriyetin ilk yillarindan
itibaren miilk konut politikas: desteklense de, miilk konut politikasinmn en
onemli parcasi olan konut satin alacaklara yeterli kredi destegi saglanmasi
miimkiin olamamistir (Tiirel, 1996). Tiirkiye’de ozellikle kentsel alanlarda
yaygm olan kiralik konut stoku ise kiralik konut sunum politikalari ile degil
rant aktarimlari hacmi ile belirlenmistir (Balamir, 1996). Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) "Gelir ve Yagam Kosullar1 Aragtirmasina” gore 2013-

idealkent 804



Alt Konut Piyasalar: Baglaminda Hanehalki ve Konut Ozelliklerinin Iliskisi: Ankara Ornegi

2017 yillar1 arasinda Tiirkiye'de ev sahipligi %60,7'den 59,7'e diiserken kira-
cthigin %21,3'den 24,4'e yiikseldigi goriilmektedir (TUIK 2018). Bu rakamlar,
iki konut kullanim bi¢iminin de konut piyasasinda 6nemli 6lgtide yeri ol-
dugunu gostermektedir.

Kentsel gelisim agisindan Ankara’min Cumhuriyet tarihinde 6nemli bir
yeri vardir. Ankara, baskent olusundan itibaren konut politikalarmin uygu-
lamalarina bagl olarak tiim konut sunum ve konut kullamim bigimlerinin
uygulama alani olmustur. Ankara metropoliten kenti merkez ilgeleri ara-
sinda en yiiksek kiracilik oranina sahip olan ilgeler Altindag (%40), Etimes-
gut (%37) ve Sincan (%37)dir. 2011 yili TUIK verilerine gore, Ankara’da
toplam hanehalk: sayis1 1.435.174 olup, bunun %60,9'u ev sahibi, %30,2’si
kiraci, %2,9'u lojmanda oturan ve %6’s1 ev sahibi degil ama kira 6dememek-
tedir. 2013 yii Ankara Ulasim Ana Plani? verilerine gore Ankara metropoli-
ten kenti merkez ilgeleri arasinda en yiiksek kiracilik oranma sahip olan
ilceler Altindag (%37,4), Cankaya (%35,2) ve Yenimahalle (%32,9); en yiik-
sek ev sahipligi oranina sahip olan ilgeler ise Golbas1 (7%69,9) ve Sincan
(%68,2)'dir (Tablo 1). 2002-2011 yillar1 arasinda Ankara’da yeni konutlarin
ilgelere gore dagiliminda Kegioren’in %19,8 ile en yiiksek orana sahip oldu-
gu goriilmektedir. Kegioren'i; Etimesgut (%16), Cankaya (%14,9), Mamak
(%13,9), Yenimahalle (%13,8), Sincan (%12,8), Altindag (%6,5) ve Golbasi
(%2,2) ilgeleri izlemektedir (Ankara Kalkinma Ajansi, 2013, 5.222).

Tablo 1. 2013 yili Ankara merkez ilgelerinin konut kullanim bi¢imi dagilimi (%)

ilgeler Ev Sahibi Ev Sahibi Kirac Kirac1 Ha- Toplam
Hanehalki Hanehalki Hanehalki nehalk: Hanehalki
Sayisi Oranu (%) Sayis1 Orani (%) Sayisi
Altindag 1.831 58,3 1.173 37,3 3.142
Cankaya 4.874 56,7 3.026 352 8.594
Etimesgut 2.737 65,7 1.227 29,5 4.164
Golbagt 562 69,9 198 24,6 804
Kegioren 5.698 65,3 2.668 30,6 8.731
Mamak 3.985 65,5 1.870 30,7 6.086
Sincan 2.535 68,2 1.050 28,2 3.718
Yenimahalle 4.933 61,6 2.636 329 8.006
8 ilge toplam 27.155 62,8 13.848 32,0 43.245

Kaynak: UAP, 2014

Bu boliimde, Ankara’da mevcut konut piyasasina iliskin genel bir bilgi edi-
nebilme amaci ile "Hiirriyet Emlak" internet sitesinde 16.12.2013-03.01.2014

22013 y1li Ankara Ulagim Ana Plan verileri %3 6rneklem ile yapilan hanehalk: anketlerine
dayanmaktadir.
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tarihleri arasinda yer alan Ankara adresli toplam 126.017 konut ilan1 aracili-
giyla satilik ve kiralik konutlara iliskin veriler ele alinmakta ve ilgili tarihe
iliskin giincel piyasa sunumu (arz) degerlendirilmektedir. Bu kapsamda
Ankara metropoliteni iginde 8 merkez ilge adresli konut ilanlar1 (121.858),
Ankara adresli toplam konut ilanlarinin %96,7sini olusturmaktadir. Her bir
ilce farkl alt konut piyasalarmni temsil etmektedir. Konut ilanlarmmn %87,5'i
satilik; %12,51 ise kiralik konut ilanlarindan olugsmaktadir. Bu ilanlardan
elde edilen veriler; ilgelere gore satilik ve kiralik konut sayilars, tiirleri, satis
ve kira degerleri, nitelikleri (yas, biiytikliik ve oda sayisi1), baghklar: altinda
degerlendirilmistir. Ulagilan bulgular ile Ankara metropoliten kenti merkez
ilcelerinin mevcut konut piyasasina gore ortaya ¢ikan genel 6zellikleri analiz
edilmektedir.

Ankara’da satilik konut ilanlarmin ilgelere dagilimi degerlendirildiginde
(Tablo 2.); en fazla Cankaya (%25,3), Kecioren (%24,8) ve Etimesgut (%16,6)
ilcelerinde oldugu izlenmektedir. Satilik konut ilanmnin en az oldugu ilgeler
ise Golbast (%1,5), Altindag (%3) ve Sincan (%3,7)’dir. Kiralik konut, ilanla-
rinin ilgelere gore dagilimi degerlendirildiginde ise yariya yakiminin Canka-
ya'da (%43,8), buna karsilik en az kiralik konut ilaninin Sincan’da (%0,8)
oldugu gortilmektedir.

Tablo 2. Ankara emlak ilanlarinin sayisi ve ilgelere gore dagilimi (%)

Tlceler/Alt piyasalar Satilik Konut Kiralik Konut Toplam iginde
Say1 % Say1 % Say1 %
Altindag 3139 3,0 245 1,6 3384 2,8
Cankaya 26789 25,3 6641 43,8 33430 27,6
Etimesgut 17553 16,6 3099 20,4 20652 17,1
Golbagi 1619 15 275 18 1894 1,6
Kegioren 26272 24,8 1189 7,8 27461 22,7
Mamak 11292 10,6 658 43 11950 9,8
Sincan 3867 3,7 114 0,8 3981 3,3
Yenimahalle 15318 14,5 2966 19,5 18284 15,1
Toplam 105849 100,0 15187 100 121036 100,0

Konut Tiirleri

Konut ilanlarinda konutlar, apartman dairesi, villa, miistakil ev, rezi-
dans, loft daire, ciftlik evi, koy evi, dag evi, kosk/konak, kooperatif ola-
rak simiflandirilmaktadir. Satilik ve kiralik toplam konutlarin tiirlerine
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gore dagilimi degerlendirildiginde (Tablo 3), konutlarin %94,6’si1
apartman dairesi, %4’tinii ise villa / miistakil ev tiirti konutlarin olustur-
dugu; diger konut tiirlerinin ise (%1,4) ¢ok kiiciik bir paya sahip oldugu
goriilmektedir. Konut tiirti agisindan Ankara’da gesitliligin sinirli oldugu
sOylenebilir. Alt konut piyasalari/ilgeler agisindan satilik konutlarin tiir-
leri degerlendirildiginde, Golbasi ve Yenimahalle hari¢ tiim ilgelerde
satilik konutlarm %95’den fazlasiin apartman dairesi oldugu izlenmek-
tedir. Golbasi'nda ise satilik konutlar iginde apartman dairesi %43,6 ora-
ninda iken; villa ve miistakil evlerin toplam orami %49,8’e ulasmaktadir.
Yenimahalle’de de satihik konutlarin %85,3'tinti apartman daireleri,
%13,5ini ise villa ve miistakil evler olusturmaktadir. Ankara’da vil-
la/miistakil ev tiirii konutlarin Gélbast (Incek bolgesi) ve Yenimahalle
(Batikent ve Cayyolu?® bolgeleri) ilgelerinde yogunlagsmakta oldugu bi-
linmektedir. Ilceler acisndan kiralik konutlarin tiirleri degerlendirildi-
ginde, Golbast ve Yenimahalle hari¢ tiim ilgelerde kiralik konutlarin
%90’dan fazlasinin apartman dairesi oldugu izlenmektedir.

Tablo 3. nglere/Alt Piyasalara gore konut tiirleri

L
Konut ED E
Tiirii/ & S 3 g 4 <
@ wn
e | % 5 g LA : 5| | £ £
= < . =) g & ] °
< || |2 |@ |02 | ¥ |22 |2 |B|2| > |2]|F B

Apartman | 3317 | 98,02 | 31927 | 95,50 | 19632 | 95,0 | 835 |44,09 | 27357 | 99,62 | 11891 | 99,51 | 3884 | 97,56 | 15691 | 85,82 | 114534 | 94,6
Daire

Rezidans 2 | 006 | 618 | 1,85 | 434 (210 80 | 422 | 14 |005| 11 |009 | O [000 | 80 |044 ] 1239 | 1,0

Villa 4 | 012 ] 666 [ 199 | 512 |248| 824 14351 23 | 008 | 24 [020 | 56 | 141 | 1648 | 9,01 | 3757 | 31

Miistakil 29 {086 | 68 [020| 31 |015| 84 | 444 | 17 |006 | 14 [012 | 17 | 043 | 758 [ 415 | 1018 | 09

Komple 21 | 062 | 123 (037 | 16 |008| 12 | 063 | 29 | 011 5 004 1 |003| 68 |037 | 275 02
Bina

Diger* 11 {033 | 28 | 008 | 27 |013| 59 |312| 21 | 008 5 004 23 | 058 [ 39 | 021 | 213 0.2
Toplam 3384 | 100 [33430| 100 |20652 | 100 | 1894 | 100 |27461| 100 | 11950 | 100 [3981 | 100 [18284| 100 | 121036 | 100,0
% 2,8 27,6 17,1 16 22,7 99 33 15,1

*Loft daire, ciftlik evi, kdy evi, dag evi, kosk/konak, yazlik, kooperatif
Satilik ve Kiralik Konut Degerleri
Konut ilanlarinda satilik konutlarin piyasa satis degerleri (Tablo 4) ince-

lendiginde, konutun satis degerinin en az oldugu ilge Sincan, en fazla
oldugu ilge ise Golbas1'dir. Kiralik konutlarin piyasa kira degerleri (Tab-

% Alan Calismasinin yapildig: tarihte Cayyolu bogesi Yenimahalle ilgesi sinirlarinda yer
almakta idi.
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lo 5) incelendiginde ise kira degerlerinin en az oldugu ilgenin Sincan, en
yliksek oldugu ilgelerin ise sirasiyla Cankaya, Golbast ve Yenimahalle
oldugu goriilmektedir.

Tablo 4. {lgelere gore satilik konutlarin satig degeri (bin TL)

. 100000 100001- 150001~ 250001~ 400001

Ilgeler vealt1 | % | 150000 | % | 250000 | % |400000 |% |+ % | Toplam
Altindag 736 | 22,0 1348 | 40,3 969 | 29,0 235] 7,0 53] 1,6 3341
Cankaya 719 | 2,7 3500 | 13,1 9850 | 36,8 8294 | 31,0 4428 | 16,5 26791
Etimesgut 3185 | 18,1 5776 | 32,9 5744 | 32,7 2458 | 14,0 413 2,3 17576
Golbasi 112 | 6,9 188 | 11,6 345|214 409 | 25,3 560 | 34,7 1614
Kecioren 5105 | 194 9588 | 36,5 8527 | 32,5 2497 | 9,5 555| 2,1 26272
Mamak 3414 | 30,2 4980 | 44,1 25211 22,3 3741 3,3 15| 01 11304
Sincan 2292 | 59,2 1267 | 32,7 269 | 7,0 26| 0,7 15| 04 3869
Yenimahalle 1189 | 7,8 1740 | 11,4 4814 | 314 4496 | 29,4 3079 | 20,1 15318
Toplam 16752 | 15,8 | 28387 | 26,8 33039 | 31,1 18789 | 17,7 9118 | 8,6 | 106085

Tablo 5. Ilgelere gore kiralik konutlarm kira degeri (TL)

ilceler 500ve | % 501- % 1001- % 1501- % | 2001+| % | Toplam
alts 1000 1500 2000
Altindag 116 | 481 117 | 485 8] 33 0] 00 0] 00 241
Cankaya 195| 29 2482 | 37,5 1842 | 27,8 737 | 11,1 | 1362 | 20,6 6618
Etimesgut 1344 | 43,7 1621 | 52,6 88| 29 23| 07 3] 01 3079
Golbas1 19 7,9 96 | 40,2 711297 171 71 36| 15,1 239
Kegioren 587 | 494 555 | 46,7 271 23 5| 04 15| 13 1189
Mamak 376 | 555 260 | 38,4 14] 21 4] 06 23| 34 677
Sincan 102 | 91,1 10| 89 0] 00 0] 00 0| 00 112
Yenimahalle 541 | 182 1272 | 42,9 736 | 24,8 236 | 8,0 181] 6,1 2966
Toplam 3280 | 21,7 6413 | 42,4 2786 | 18,4 1022 | 6,8| 1620 | 10,7 15121

Konut ilanlarinda Ankara metropoliten kenti toplaminda satilik konutla-
rin %16’s1 diisiik degerlere (100bin TL’den diisiik) sahipken, %26’s1 yiik-
sek degerlere (250bin TL’den yiiksek), %58'i ise orta degerlere (100bin-
250bin TL aras1) sahiptir. Kiralik konutlarin ise %22’si diisiik (500TL’den
diisiik), %181 yiiksek (1500 TL’den yiiksek), %601 ise orta degerlere (500-
1500 TL arast) sahiptir. Satilik ve kiralik konutlarin satis ve kira degerleri
bir arada degerlendirildiginde, Ankara’da satilik ve kiralik konut piyasa-
sinda ilceler bazinda 6nemli farkhiliklar oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Sin-
can’da yiiksek satilik ve kiralik konut degerlerine rasttanmamakta; buna
karsiik Cankaya’da diisiik degerli satilik ve kiralik konut bulunmamak-
tadir. Yenimahalle, Golbas1 ve Cankaya’da satilik konutlarin yaridan faz-
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las1 yiiksek degerlere sahiptir. Cankaya’da orta-yiiksek, Golbasi ve Yeni-
mahalle’de ise yiiksek-orta degerler agirhikh olmaktadir (Harita 1). Mamak
ve Altindag’da yiiksek degerli satilik konut oranlar1 oldukga diisiik iken
Kecioren ve Etimesgut’ta belli oranlarda yer almaktadir. Kiralik konut
degerleri agisindan degerlendirildiginde Mamak, Altindag, Kecitren ve
Etimesgut’ta kiralik konutlarin neredeyse tamamu diisiik ve orta degerlere
sahiptir. Yenimahalle, Golbag1 ve Cankaya’da orta kiralik konut degeri
%65in tizerindeyken, yiiksek kiralik konut degeri Cankaya’da %32, Gol-
basi’'nda %22 ve Yenimahalle’de %14’tiir (Harita 2.).

\ ANKARA KONUT PiYASASINDA SATILIK KONUT DEGERLERI |

ISTANBUL YOLU

£
\/\ SAMSUN YOLU

ESKISEHIR YOLU|

r

GOSTERIM
DUSUK-ORTA
ORTA-DUSUK-YUKSEK

[ oRTA-OKSEK-0OS0K

| vOKsEX-ORTA-DOSOK

DUSOK : 0-100.000 TL

ORTA

100.000 - 250,000 TL
YOKSEK' 250,000 - UZERI

N
" gg .
OLCEK: v1l1 30.000

Satilik *Diisiik-100binTL’den az *Orta-100bin-250bin TL *Yiiksek-250bin TL {izeri
Harita 1. Ankara konut piyasasinda satilik konut degerleri
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ANKARA KONUT PiYASASINDAKI KiIRA DEGERLERI

ISTANBUL YOLU

l
\
{
2 KEGIOREN
AAAAA IDAG

uuuuuuuuuuu

AAAAA

YENIMAMALLE

ESKISEHIR YOLU GOSTERIM
DUSOK

oUSOK i

ORiA

VOKSEK 1500 T vE OzeRl
<

OLGEK: 1/130.000

Kiralik *Diistik-500TLden az *Orta-500TL-1500 TL *Yiiksek-2000TL {izeri
Harita 2. Ankara konut piyasasinda kiralik konut degerleri

Konutlarin Biiyiikliikleri ve Oda Sayilar1

Konutlarin biiytikliikleri degerlendirildiginde konutlarin yarisindan fazla-
s 90-150 m? (%64,7) biiytikliigiinde oldugu goriilmektedir. 90 m?den
kiigtik (%8,5) ve 150 m2den biiytik (%26,8) konutlar ile birlikte ele alindigin-
da Ankara’da konut biiytikliigii acisindan bir gesitliligin oldugu soylenebi-
lir. 60 m? den kiigiik ve 61-89m? biiytiikliigiindeki konutlarin en fazla Eti-
mesgut'ta, 90-120m? biiyiikliiglindeki konutlarin en fazla Kegioren'de, 121-
150m? biiyiikliigiindeki konutlarin en fazla Cankaya’da, 151-180m? biiyiik-
liigiindeki konutlarin en fazla Yenimahalle’de, 180m? den biiyiik konutlarin
ise en fazla Cankaya'da oldugu goriilmektedir. Kiigiik (90m?den kiigiik)
konutlarn Etimesgut'ta, ortalama biiytikliikteki (90-120 m?) konutlarin Ke-
cioren’de ve biiyiik konutlarin (121m? den biiyiik) Cankaya ve Yenimahal-
le’de yogunlastig1 sdylenebilir (Harita 3). Konutlarin oda sayisindaki dag:-
Iim biiytikliik ile benzer olup konutlarm yarisindan fazlasi (%59,3) 3 odal-
dir. 1-2 odal1 kiigiik konutlarin en fazla Etimesgut'ta (%27,4), 3 odali konut-
larin en fazla Kecioren'de (%26), 4 ve daha fazla odali konutlarin ise en fazla
Cankaya’da oldugu goriilmektedir.
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ANKARA KONUT PiYASASINDA SATILIK VE KiRALIK KONUT BUYUKLUGU

ISTANBUL YOLU.

P
ESKISEHIR YOLU / R
GOSTERIM
KOGUK-ORTABOYOK
ORTAKUGUK-80YUK
I orA-80YOK-KOGUK
I 500K ORTAKOGUK
KONYA YOLU KOGUK

O [
ORTA 90 M2-150 M2
BUYUK 150 M2 VE UZERI

W & E
®
N

OLCEK: 1/130.000

Konut Biiyiiklitk *Kiigiik-90m2’den kiigiik *Orta-90m2-150m2 *Biiyiik 150m2’den
biiyiik
Harita 3. Ankara konut piyasasinda satilik ve kiralik konut biiyiikliigi

Konutlarin Yas1

Konut piyasasindaki konutlarin yaslari (Tablo 6) degerlendirildiginde en
fazla 0-1 yasindaki yeni (bazilar1 insaat asamasinda olan) konutlarin
(%41,1), en az ise 31 yasindan biiyiik konutlarin (%1,9) bulundugu go-
riilmektedir. Konutlarin yaridan fazlasimin yeni (0-1 yas) oldugu ilgeler
sirastyla Altindag, Etimesgut ve Mamak’tir. Sincan 11-20, Cankaya 21-30,
Golbasi ise 2-10 yas araligindaki konutlarin yogunlastig: ilgelerdir. Yeni
konutlarin (0-1 yas) daha ¢ok satilik, buna karsilik 10 yasindan biiyiik
konutlarin daha ¢ok kiralik olarak konut piyasasinda yer aldig1 sonucu-
na ulagilabilir. Ankara’da mevcut konut piyasasindaki satilik ve kiralik
konutlarin yaglar1 agirlikla 2-20 yillik orta yasli konutlar ve 0-1 yillik yeni
konutlardir (Harita 4).
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Tablo 6. {lgelere gore konutlarin yaglart

ilgeler 01| %| 210| %]| 1120| % | 21-30| %| 31+| % | Toplam
Altindag 2032 | 64,2 586 | 185 133 42| 249| 79| 164| 52 3164
Cankaya 4565 | 167| 9580 | 351 | 8446| 309| 3263| 119| 1462| 54 27316
Etimesgut 10355 | 56,8 | 5541| 304| 2061| 124 84| 05 0] 00 18241
Golbast 498 | 365 686 | 50,3 170 | 125 10| 07 0] 00 1364
Kegi6ren 10964 | 466| 6436| 273| 4723| 20,1| 1333| 57| 85| 04 23541
Mamak 5540 | 504 | 4316| 393 751 68| 284| 26| 92| 08 10983
Sincan 1109 | 303| 1236| 337 1286| 351 25| 07| 10| 03 3666
Yenimahalle 7152 | 496| 4069 | 282| 2323| 161| 780 54| 107| 07 14431
Toplam 42215 | 41,1| 32450 | 316| 20093 | 196| 6028| 59| 1920| 19| 102706
ANKARA KONUT PiYASASINDA SATILIK VE KiRALIK KONUT YASI
GOLBAS! LEGEND
— ey

KONYAYOLU

Konut Yas *Yeni-0-1 y1l *Orta-2-20 y1l *Eski-20 tizeri y1l

Harita 4. Ankara konut piyasasinda satilik ve kiralik konut yas1

I oRTA-ESKLYENI

YEN
ORTA
EsKi

01 YA ARASI

20 YAS VE OZER)

N

S

OLCEK: 1/130.000

Ankara Metropoliten Kenti Farkli Alt Konut Piyasalarindaki Ha-
nehalki Ozellikleri Ile Konut Kullanim Ozellikleri iliskisinin De-
gerlendirilmesi

Calismanin evreni Ankara’da, 2011 yilinda konutta ikamet eden hane-
halki sayis1 1.434.000’dir. Ankara metropoliten kentindeki 8 merkez ilge
icinde hanehalk: cesitliligini yansitmasi cercevesinde, ilcelerin sosyo-
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ekonomik yapilari, konut sunum bigimleri, tiirleri (toplu konut, apart-
man, kooperatif, miistakil vb.) ve konut kullanim bi¢imi (ilgelerin ev
sahibi ve kiraci oranlari) gibi faktorler goz oniinde bulundurularak belir-
lenen ve 10-26 Subat 2013 tarihlerinde gergeklesen %03,6 6rneklem orani
ile 534 adet hanehalki anketinden (Tablo 7) elde edilen veriler hanehalk:
ozellikleri ve konut kullanim 6zellikleri iliskisi, sosyo-demografik, sosyo-
ekonomik ve alt piyasa 6zellikleri baglaminda ele alinmaktadir.

Tablo 7. Hanehalk: anketlerinin konut kullanim bicimine ve ilgelere gore dagilimi

ilgeler Miilk Sahibi Anketi Kiract Anketi Toplam anket %
say1s1 sayis1 say1s1

Altindag 30 20 50 9.40
Cankaya 64 36 100 18.70
Etimesgut 40 28 68 12.70
Golbast 23 8 31 5.80
Kegioren 73 35 108 20.20
Mamak 42 20 62 11.6
Sincan 35 12 47 8.80
Yenimahalle 44 24 68 12.70
8 flge Toplam 351 183 534 100

Bu béliimde Ankara metropoliten kentinde ilge temelli alt konut piyasa-
larmin arz (konut 6zellikleri) ve talep (hanehalki) yonii arasindaki iliski-
nin degerlendirilmesi amaci ile hanehalklariin sosyo-ekonomik 6zellik-
leri ve konut 6zelliklerine iliskin ¢apraz tablolar olusturulmus ve ki-kare
analizleri yapilmistir. Ayrica capraz tablolar ile mekan/alt piyasa ile ilis-
kili oldugu saptanan degiskenlerin ki-kare analiz sonuglar1 da degerlen-
dirilmistir.

Sosyal ve Demografik Ozellikler

Anket yapilan hanehalk: iiyelerinin %35,8’i kadin %64,2’si ise erkek,
%62,0'1 hanehalki reisi 38,01 ise hanehalki reisi esidir. Hanehalki reisleri-
nin %21,7'sinin lise, %6,2'sinin 0n lisans ve %28,3'inlin tiniversite mezu-
nu oldugu goriilmektedir. Buna karsin hanehalk: reislerinin %0,6's1
okuryazar olmayan, %23,41 ilkokul ve %12,4'ti ortaokul mezunudur.
Hanehalki reis eglerinin %24,5'inin lise, %>5,1'inin 6n lisans ve %17,0'tin
tniversite mezunu oldugu goriilmektedir. Buna karsin %5,1 okuryazar
olmayan, %37,7 ilkokul ve %9,7 oraninda da ortaokul mezunu hanehalk-
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lar1 oldugu goriilmektedir. Hanehalklarmin %33,2’si "1 ¢ocuklu",
%37,2'si "2 ¢ocuklu"”, %10,3't "3 cocuklu”, %1,9'u "4 cocuklu" ve 0,4t "5
cocuklu” dur.

Hanehalklarinin medeni durumu ile konutu paylasim bigimi arasinda
anlaml iligski vardir (Tablo 8). Bekar hanehalklariin konutlarini yalniz
ya da bir bagkasi ile paylasimli kullandiklar1 goriilmektedir. Evli hane-
halklarinin ise biiylik ¢ogunlugu gekirdek aile, kiigiik oranda da genis
aile olarak konutlarini kullanmaktadir. Bosanmis hanehalklarinin ise
konutlarin1 ya yalmz ya da ¢ocuklar ile paylastiklar1 goriilmektedir.
Esini kaybetmis hanehalklar1 da konutlarini ya yalniz, ya ebeveynlerinin
yanina donerek genis aile icinde ya da ¢ocuklari ile birlikte kullanmak-
tadir. Konutunu yalmiz kullanan hanehalklar1 bekar, bosanmis, esini
kaybetmis hanehalklarindan olusabilmektedir. Konutunu paylagimh
kullanan hanehalklar1 genellikle bekar hanehalklarindan olusmaktadir.
Konutunu c¢ekirdek aile olarak kullanan hanehalklarinin tiimii evli ha-
nehalklaridir. Konutunu genis aile olarak kullanan hanehalklar: ise evli
ve evine bosanma, es kaybi vb. farkli nedenlerden geri déonmiis hane-
halklarindan olugsmaktadir.

Tablo 8. Hanehalklarinin medeni duruma gore konutu paylasma bicimi

Hanenin Paylagim Bigimi
Medeni Yalniz Paylagimli Cekirdek L. Eginden a?'n Egini kaybe'le§
Durum oturuyor oturuyor Alle Genis aile (;OCL'lka ile goa}k?an ile
birlikte birlikte

Say1 % Say1 % Say1 % Say1 | % |Say1 % Say1 %
Bekar 30 51,7 28 483 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Evli 0 0,0 0 0,0 427 94,7 24 53 0 0,0 0 0,0
Bosanmus 4 40,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 6 60,0 0 0,0
Egini 5 33| 0| 00 | 0o |00 |1|67]| 0 00 9 60,0
kaybetmis

X2=1156,075 p=0,000

Sosyo-Ekonomik Ozellikler

Hanehalklarinin aylik gelir dagilimina bakildiginda; hanehalklarinin
%8,1'inin 1000 ve alt1 TL, %33,9'unun 1001-2000 TL, %20,0'in 2001-
3000, %14,2'sinin 3001-4000, %20,0'mmin 4000 ve tizeri TL aylik gelire sa-
hip olduklar1 goriilmektedir. Hanehalklarmin %88,4liniin diizenli bir
geliri bulunurken, %11,6'sinin diizenli geliri bulunmamaktadir. Hane-
halklarinin aylik gelir durumu genel olarak incelendiginde minimum
500 TL, maksimum 12000 TL'dir. Minimum aylik gelirin asgari ticretin
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altina diisebildigi goriilmektedir. Hanehalklarinin %56,4'tiniin 6zel aract
bulunurken, %43,6'smnin 6zel aract yoktur. Hanede %56,6 oranla "1" ve
%24,0 oranla "2" calisan oldugu goriilmektedir.

Hanehalki reislerinin ¢alisma durumuna bakildiginda %72,5'inin ¢a-
listigl, %21,5'inin emekli, %3,9'unun ¢alismadig goriilmektedir. Bunu
ogrenci ve issiz hanehalki reisi takip etmektedir. Hanehalki reislerinin
eslerinin %69,8'1 ¢alismiyor iken %20,7'si ¢alismaktadir. Calisan hane-
halki reisleri agirlikli olarak %81,1 oranla ticretli ¢alisandir. Bunu isve-
ren, kendi hesabina ¢alisan, {icretsiz aile is¢isi biciminde ¢alisanlar takip
etmektedir. Calisan hanehalk: eslerinin ise genel olarak {icretli ¢alisan
oldugu goriilmektedir. Bunu isveren, kendi hesabina galisan, {icretsiz
aile is¢isi takip etmektedir.

Hanehalklarinin gelirleri ile yasadiklar: konutlarin satig/kira degerle-
ri ve konut sunum bigimleri arasinda anlamh iligkiler goriilmektedir.
Hanehalklarinin yasadiklar: konut satis degeri ve konut kira degeri ile
hanehalkinin aylik toplam geliri arasinda dogrusal bir iligki olup, konu-
tun satis ve kira degeri yiikseldik¢e hanehalkinin da geliri artmaktadir
(Tablo 9; Tablo 10).

Tablo 9. Hanehalklarinin konut satis degerine gore aylik toplam geliri
Hanenizin aylik toplam geliri

Konutun Satig Degeri | 1000 ve alt: 1001-2000 2001-3000 3001-4000 4000 tizeri
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
100.000 TL ve altt 14 173 | 43 531 | 14 173 | 4 49 6 74
100.001 - 150.000 TL 10 79 55 43,7 | 30 238 | 14 111 | 17 13,5
150.001 - 250.000 TL 2 2,5 21 263 | 15 188 | 23 288 | 19 23,8
250.001 - 400.000 TL 0 0,0 0 0,0 3 103 | 8 276 | 18 62,1
400.001 TL ve iistii 3 214 | 3 214 | 1 71 1 71 6 42,9

X2= 99,829 p=0,000

Tablo 10. Hanehalklarinin konut kira degerine gore aylik toplam geliri

Hanenizin aylik toplam geliri
Konutun Kira Degeri 1000 1001-2000 2001-3000 3001-4000 4000 TL
ve alt1 TL TL TL TL tizeri
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 | % | Sayi %
500 TL ve alts 5 8,5 32 54,2 12 20,3 5 8,5 5 8,5
501 - 750 TL 6 8,7 17 24,6 21 304 10 |145| 15 21,7
751 - 1000 TL 0 0,0 6 19,4 8 25,8 7 1226 10 32,3
1001 TL ve iistil 3 15,8 0 0,0 3 15,8 2 105| 11 57,9

X2= 44,350 p=0,000
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Hanehalklarinin tercih ettikleri konut sunum bigimi ile gelirleri arasinda
da anlamh iliski vardir (Tablo 11). Hanehalkinin geliri arttikga biiytik
sermayeli site ve rezidans tiirii konutlarda yasayan hanehalk: sayisinin
arttigl goriliirken gelir diistiikge ise toplu konut ve doniistim sonrasi
konutlarmn (TOKI) tercih edildigini goriilmektedir.

Tablo 11. Hanehalklarinin konut sunum bigimine gore gelirleri

Konut Sunum Bigimi | 1000 ve alti 1001-2000 2001-3000 3001-4000 4000 tizeri
sayt | % sayt | % sayt | % Say1 | % sayt | %

Toplu konut (TOK1) 1 2,3 13 72 6 56 3 39 2 19

Toplu konut (TOKI- 3 429 |3 429% |1 143 | 0 0,0 0 0,0

dontisiim)

Toplu konut (6zel- 1 7,7 2 154 1 7,7 6 462 | 3 23,1

kooperatif)

Site (biiyiik sermayeli | 3 6,3 9 18,8 12 250 | 8 16,7 | 16 333

ozel sirket)

Rezidans (bliytik 4 800 | 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 20,0

sermayeli 6zel sirket)

Apartman(kooperatif) | 3 6,8 19 432 12 27,3 8 18,2 2 45

Apartman (yap-sat) 17 73 85 36,5 50 21,0 | 33 142 | 48 20,6

Apartman (bireysel) 11 85 50 385 24 185 | 13 100 | 32 24,6

Diger 0 0,0 0 0,0 0 0,0 5 556 |3 333

X2 =98,066a p=0,000

Konut Kullanim Ozellikleri ve Alt Piyasa iliskisi

Konut kullanim o6zelliklerinin alt piyasa iliskisinin degerlendirilmesi
amaciyla anket yapilan hanehalklarinin konutlarinin bulundugu ilge ile
hanehalklarinin sosyal yapisi, ekonomik yapis1 ve konut 6zellikleri iligki-
lerini degerlendirmek tizere ¢apraz tablolar olusturulmus ve ki-kare ana-
lizleri yapilmastir.

Hanehalklarimin sosyal yapist ve alt piyasa iliskisi

Sosyal yap1y1 yansitan hanede yasayan Kkisi sayisi ile alt piyasalar arasin-
da istatistiksel olarak anlaml iliski / fark bulunmaktadir (p<0,05) (Tablo
12). Tek kisilik hanehalki oraninin en fazla oldugu ilge Sincan (%35), 2
kisilik hanehalk: oraninin en fazla oldugu ilge Kegioren (%20,2) dir. Co-
cuklu gekirdek ailelerin ¢ogunlugunu olusturdugu 3 kisilik hanehalkla-
rinin en fazla oldugu ilce Cankaya (%29,4) ve 4 kisilik hanehalklarinin en
fazla oldugu ilge ise Kegioren (%23,3)'dir. Cok ¢ocuklu ya da genis ailele-
rin yer aldig1 5 ve tizeri kisilik hanehalk: orani ise en fazla %23,2 ile Ke-
cioren lcesindedir.
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Tablo 12. Konutun bulundugu ilgeye gore hanede yasayan kisi sayis1

Tigeler Hanede Toplam Yasayan Kisi Sayist Toplam
1 2 3 1 5+
Altindag Say1 1 11 14 14 10 50
flge icindeki % 2,0 2,0 280 280 20,0 1000
Haned Kisi
lgj:ikle ()}/Iagayan SISyt o5 101 92 93 122 94
‘o
Cankaya Say1 4 19 45 25 7 100
flge icindeki % 40 19,0 450 250 7,0 1000
E;I(i‘t (]}/Iagayan kisi saysst |y 174 294 16,7 85 187
o
Etimesgut Say1 6 14 17 23 8 68
flge icindeki % 88 206 25,0 33 118 1000
g;r:fjj fﬁy”m Kisi saysst |5 128 11,1 153 98 127
o
Golbast Say1 0 6 7 9 9 31
lge icindeki % 0,0 194 26 290 290 1000
Hanede yagayan kisi sayist
icin deki"}/: sayan st sy 00 55 46 60 11,0 58
Kegioren Say1 7 22 25 35 19 108
lge icindeki % 65 204 23,1 04 176 1000
H Kisi
. gjlr:;dé (?/'awan LSyt 975 202 163 233 232 202
Mamak Sayi 0 14 3 14 1 62
flge icindeki % 0,0 2,6 37,1 2,6 17,7 1000
Haned Kisi
K;r;ilz f§ayan SLSAYISLL g0 128 150 93 134 11,6
o
Sincan Say1 14 9 8 8 8 47
flge icindeki % 298 19,1 17,0 17,0 17,0 1000
E;iﬁ ;”aym kisi sayist | o5 83 52 53 98 88
Yenimahalle | Say1 8 14 14 22 10 68
lge icindeki % 118 206 206 04 147 1000
a —
ig; ‘ﬁz ;’”ayan Kist sayist | 5 128 92 | 147% 12% 127
Toplam Say1 40 109 153 150 82 534
flge icindeki % 75 204 28,7 281 154 1000
Haned Kisi
ig;r;ilz ;”aym S8V 1000 | 1000 | 1000 | 1000 100,0 100,0
‘o

X2= 75,924 p=0,000

Hanenin paylasim bi¢imi konutlarin kullanim 6zellikleri cercevesinde
sosyal yapiy1 yansitan degiskenlerden birisidir. Yukarida agiklanan ha-
nede yasayan kisi sayisina paralel olarak hanenin paylasim bicimi (yal-
niz, paylasimli, ¢ekirdek aile, genis aile, esinden ayr1 ¢ocuklari ile, esini
kaybetmis ¢ocuklari ile) ile alt konut piyasasi/ilgeler arasinda istatistiksel
olarak anlaml iliski / fark bulunmaktadir (p<0,05) (Tablo 13). Paylasimh
hanehalki orani en fazla %28,6 ile Cankaya’da, ¢ekirdek aile hanehalk:
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orani en fazla %19,7 ile Cankaya ve Kecioren'de, genis aile hanehalki
orani en fazla %32,0 ile Kecioren’de yer almaktadir.

Tablo 13. Konutun bulundugu ilgeye gore haneyi paylasma bigimi

flgeler Hanenin Paylagim Bigimi Toplam
2 Esinden
v'é ; % ayri Esini A
N @ ° @ | cocuklar | kaybetmis
£ e % g ile cocuklar1
> ~ O O birlikte ile birlikte

Altindag Say1 1 2 44 3 0 0 50
flge igi % 2,0 40 | 880 | 60 0,0 0,0 100,0
Hanenin paylasim 26 | 71 | 103 | 120 0,0 0,0 9,4
bic¢imi icinde %

Cankaya Say1 4 8 84 1 2 1 100
flge igi % 4,0 80 | 840 | 1,0 2,0 1,0 100,0
Hanenin paylasim 105 | 286 | 197 | 40 333 11,1 187
bigimi i¢inde %

Etimesgut | Say1 6 4 54 3 0 1 68
flge ici % 8,8 59 | 794 | 44 0,0 1,5 100,0
Hanenin paylasim 154 | 143 | 126 | 120 0,0 11,1 12,7
bic¢imi icinde %

Golbast Say1 0 0 30 1 0 0 31
flge icin % 0,0 00 | 98 | 32 0,0 0,0 100,0
Hanenin paylasim 00 | 00 | 70 | 40 0,0 0,0 58
bi¢imi i¢inde %

Kegioren Say1 7 4 84 8 1 4 108
flge ici % 6,5 3,7 77,8 74 0,9 3,7 100,0
Hanenin paylasim 179 | 143 | 197 | 320 16,7 444 20,2
bigimi icinde %

Mamak Say1 0 2 57 2 0 1 62
flge ici % 0,0 32 | 91,9 | 32 0,0 1,6 100,0
EZE?EE;ZI;EI“‘ 00 | 71 | 133 | 80 0,0 11,1 11,6

Sincan Say1 13 5 26 2 1 0 47
i ilge igi % 27,7 | 10,6 | 553 43 2,1 0,0 100,0
Hanenin paylasim 33 | 179 | 61 | 80% | 167 0,0 88
bi¢imi i¢inde %

Y.mahalle | Say1 8 3 48 5 2 2 68
flge ici % 11,8 | 44 | 706 | 74 2,9 2,9 100,0
Hanenin paylasim 205 | 107 | 11,2 | 200 333 2,2 12,7
bi¢imi i¢inde %

Toplam Say1 39 28 427 25 6 9 534
flge ici % 7,3 5.2 80,0 4,7 1,1 1,7 100,0
Hanenin paylasim | 1505 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 100,0 100,0
bicimi i¢inde %

X2=70,686 p=0,000
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Ankara metropoliten kenti ilgelerinden Altindag, Cankaya, Kegioren ve
Etimesgut'ta %80 civarinda, Mamak ve Golbasi'nda %90'nin {izerinde
cekirdek aileler yer almaktadir.

Hanehalklarimin ekonomik yapist alt piyasa iliskisi

Ankara metropoliten kentinde hanehalklarinin ekonomik yapisinin alt
piyasa ile iligkisinin belirlenmesi amaciyla yapilan ki-kare analizleri so-
nucu hanehalki resinin ¢alisma durumu ile alt konut piyasasi/ilgeler ara-
sinda istatistiksel olarak anlaml iligki / fark bulunmustur (p<0,05). Ha-
nehalki reisi ¢alisma durumu ile alt konut piyasasi/ilceler arasinda da
istatistiksel olarak anlaml iliski/fark bulunmaktadir (p<0,05). Hanehalk:
reisi ¢alismayan hanehalklarimin %23,8’i Golbasi'nda, %19'u Mamak’ta,
%14,3'tt aym oranla Kegioren, Yenimahalle ve Altindag’da, %9,5'i Eti-
mesgut’ta, %4,8’i Sincan’da yer almaktadir. Hanehalki reisi calisan hane-
halklarmin %19,6’s1 Cankaya’da, %18,6’s1 Kecioren'de, %14,2’si Etimes-
gut'ta, %12,7’si Yenimahalle’de, %10,9'u Mamak’ta, %10,3ii Sincan’da,
%9,8’1i Altindag’da, %3,9'u Golbasi'nda yer almaktadir.

Hanenin aylik toplam geliri ile alt piyasa/ilgeler arasinda istatistiksel
olarak anlamli iligki / fark bulunmustur (p<0,05) (Tablo 14). Hanenin aylik
toplam geliri 1000TL ve altinda olan hanehalklarinin %18,6’s1 ayn1 oranla
Altindag ve Mamak'ta, %16,3'ti Kecioren'de, %11,6’s1 ayn1 oranla Etimes-
gut ve Sincan’da, %9,3’i ayn1 oranla Cankaya ve Yenimahalle’de, %7,1'i
Golbasi'nda bulunmaktadir. Hanenin aylik toplam geliri 4000 TL'nin tize-
rinde olan hanehalklarinin %36,4'ti Cankaya’da, %17,8’i Kegioren'de,
%16,8'1i Yenimahalle’de, %12,1'i Etimesgut’ta, %8,4ti Golbasi'nda, %5,6's1
Altindag’da, %1,9'u Mamak’ta ve %0,9'u Sincan’da bulunmaktadir. Anka-
ra metropoliten kenti ilgelerinde %10"un tiizerinde en diisiik aylik gelire
sahip hanehalklar1 Altindag, Mamak ve Sincan’da yer almaktadir. Etimes-
gut’'da ise diisiik-orta gelirli hanehalkalar1 agirliklidir, ancak diger ilgelere
gore en cesitli gelirli hanehalklara sahip ilcedir. Kegidren'de kismen
yiiksek ve diisiik-orta gelirli hanehalklar1 yer almaktadir. Yenimahalle ve
Cankaya’da agirlikli olarak orta yiiksek ve yiiksek gelirli hanehalklar1 yer
almaktadir. Golbasg: ise diisiik-orta ve yiiksek gelirli hanehalklarin iger-
mektedir.
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Tablo 14. Konutun bulundugu ilgeye gore hanenin aylik toplam geliri

Hanenin aylik toplam geliri Toplam

1000 ve | 1001- | 2001- | 3001- 4000

altt 2000 3000 4000 uzeri
Altindag Say1 8 26 6 3 6 49
flge icindeki % 16,3 53,1 12,2 6,1 12,2 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 18,6 14,4 5,6 3,9 5,6 9,5
Cankaya Say1 4 13 12 28 39 96
flge icindeki % 4,2 13,5 12,5 29,2 40,6 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 93 7,2 11,2 36,8 36,4 18,7
Etimesgut Say1 5 22 18 10 13 68
flge icindeki % 7,4 32,4 26,5 14,7 19,1 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 11,6 12,2 16,8 13,2 12,1 13,2
Golbast Say1 2 9 7 1 9 28
flge icindeki % 7,1 32,1 25,0 3,6 32,1 100,0
Avylik toplam gelir igindeki % 4,7 5,0 6,5 1,3 8,4 5,4
Kegioren Say1 7 41 26 12 19 105
flge icindeki % 6,7 39,0 24,8 11,4 18,1 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 16,3 22,7 24,3 15,8 17,8 20,4
Mamak Say1 8 31 15 6 2 62
flge icindeki % 12,9 50,0 24,2 9,7 3,2 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 18,6 17,1 14,0 7,9 1,9 12,1
Sincan Say1 5 27 7 3 1 43
flge icindeki % 11,6 62,8 16,3 7,0 2,3 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 11,6 14,9 6,5 3,9 0,9 8,4
Yenimahalle | Say1 4 12 16 13 18 63
flge icindeki % 6,3 19,0 25,4 20,6 28,6 100,0
Aylik toplam gelir igindeki % 9,3 6,6 15,0 17,1 16,8 12,3
Toplam Say1 43 181 107 76 107 514
flge icindeki % 8,4 35,2 20,8 14,8 20,8 100,0
Aylik toplam gelir icindeki % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

X2=116,251 p=0,000

Konut ézellikleri ve alt piyasa iliskisi

Konut 6zelliklerinin mekana gore farklilik gostermesi de konut politika-
lar1 ve kent planlama iliskisi ¢ercevesinde goz oniinde bulundurulmas:
gereken konulardan biridir. Ankara metropoliten kentinde konut 6zellik-
lerinin alt piyasa ile iliskisinin belirlenmesi amaciyla yapilan ki-kare ana-
lizleri sonucu binanin yasi, konutun satis degeri ve konutun kira degeri
degiskenleri ile alt piyasa arasinda anlamli iliski bulunmustur.

Anket yapilan hanehalklarinin oturdugu, yast 0-1 arasinda olan yeni
binalarin %21,4’i ayn1 oranla Etimesgut, Kegidren ve Sincan’da, %1431
ayni oranla Cankaya ve Mamak’ta, %7,1’'i Golbasinda yer almaktadir.
Yas1 31'in {izerine de olan binalarin %37,5'i, Cankaya’da, %351 Mamak’ta,
%10'u ayn1 oranla Altindag ve Sincan’da, %7,5'i Yenimahalle’de bulun-
maktadir (Tablo 15).

idealkent 820



Alt Konut Piyasalar: Baglaminda Hanehalki ve Konut Ozelliklerinin Iliskisi: Ankara Ornegi

Tablo 15. Konutun bulundugu ilgeye gore binanin yasi

Binanin yast

0-1 2-10 11-20 21-30 31+ Toplam
Altindag Say1 0 19 23 4 4 50
ng igerisindeki % 0,0 38,0 46,0 8,0 8,0 100,0
Binanin yas igerisindeki % 0,0 8,3 13,6 49 10,0 9,4
Cankaya Say1 2 12 44 27 15 100
flge igerisindeki % 2,0 12,0 44,0 27,0 15,0 100,0
Binanin yagi igerisindeki % 14,3 52 26,0 32,9 37,5 18,7
Etimesgut Say1 3 48 17 0 0 68
ng igerisindeki % 4,4 70,6 25,0 0,0 0,0 100,0
Binanin yag: igerisindeki % 21,4 21,0 10,1 0,0 0,0 12,7
Golbast Say1 1 22 6 2 0 31
ng igerisindeki % 3,2 71,0 19,4 6,5 0,0 100,0
Binanin yag: igerisindeki % 7,1 9,6 3,6 2,4 0,0 5,8
Kegioren Say1 3 54 22 15 14 108
flge igerisindeki % 2,8 50,0 20,4 13,9 13,0 100,0
Binanin yasgi igerisindeki % 21,4 23,6 13,0 18,3 35,0 20,2
Mamak Say1 2 32 14 10 4 62
ng igerisindeki % 3,2 51,6 22,6 16,1 6,5 100,0
Binanin yag: igerisindeki % 14,3 14,0 8,3 12,2 10,0 11,6
Sincan Say1 3 14 22 8 0 47
flge icerisindeki % 6,4 29,8 46,8 17,0 0,0 100,0
Binanin yag: igerisindeki % 21,4 6,1 13,0 9,8 0,0 8,8
Yenimahalle Say1 0 28 21 16 3 68
ng igerisindeki % 0,0 41,2 30,9 23,5 4,4 100,0
Binanin yag: igerisindeki % 0,0 12,2 12,4 19,5 7,5 12,7
Toplam Say1 14 229 169 82 40 534
ng igerisindeki % 2,6 429 31,6 15,4 7,5 100,0
Binanin yasgi igerisindeki % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

X2=120,927 p=0,000

Konut satis degerleri bulundugu alt piyasaya gore farklilasabilmektedir.
Anket yapilan hanehalklarinin oturdugu, satis degeri 100.000TL’den dii-
sik konutlarin %26,2’si Sincan’da, %21,4't Kecioren’de, %17,9'u Ma-
mak’ta, %14,3 1 Altindag'da, %11,9u Etimesgut'ta, %6’s1 Golbasi'nda,
%2,41 Yenimahalle’de yer almaktadir. Satis degeri 450.000TL nin {izerin-
de olan konutlarin %52,6’s1 Yenimahalle’de, %42,1'i Cankaya’da, %5,3"
Sincan’da yer almaktadir (Tablo 16).
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Tablo 16. Konutun bulundugu ilgeye gore konutun yaklasik satis degeri

Tlgeler Konutunuzun satis degeri (TL) Toplam
100.000 100.001- 150.001- 250.001- 400.001
150.000 250.000 400.000 +
Altindag Say1 12 15 3 0 0 30
flge igerisindeki % 40,0 50,0 10,0 0,0 0,0 100,0
Konutun satis degeri |, 5 116 37 00 00 87
igerisindeki %
Cankaya Say1 0 9 29 18 8 64
Tlge igerisindeki % 0,0 14,1 45,3 28,1 12,5 100,0
K t tis degeri
onutun satig degert | g 70 35,38 581 21 186
igerisindeki %
Etimesgut | Say1 10 14 12 4 0 40
flge igerisindeki % 25,0 35,0 30,0 10,0 0,0 100,0
Konutun satig degeri |, 109 148 129 00 116
ierisindeki %
Golbast Say1 5 11 4 1 0 21
Ilge igerisindeki % 23,8 524 19,0 48 0,0 100,0
Konutun satis degeri
6,0 85 49 32 0,0 6,1
ierisindeki %
Kegioren Say1 18 37 17 0 0 72
flge igerisindeki % 25,0 51,4 23,6 0,0 0,0 100,0
Konutun satig degeri |, , 287 21,0 00 00 209
igerisindeki %
Mamak Say1 15 21 4 0 0 40
flge igerisindeki % 37,5 52,5 10,0 0,0 0,0 100,0
Konutun satig degeri
17,9 16,3 49 0,0 0,0 11,6
ierisindeki %
Sincan Say1 22 10 0 0 1 33
flge igerisindeki % 66,7 30,3 0,0 00 30 100,0
Konutun satig degeri
26,2 7,
igerisindeki % 6 8 00 00 53 96
Y.mahalle | Say1 2 12 12 8 10 +H
flge igerisindeki % 4,5 27,3 27,3 18,2 22,7 100,0
Konutun satig degeri |, , 93 148 25,8 52,6 128
igerisindeki %
Toplam Say1 84 129 81 31 19 344
ng igerisindeki % 244 375 23,5 9,0 55 100,0
K tun satig degeri
onui sais deserl | 1000 100,0 100,0 100,0 1000 | 1000
igerisindeki %

X2=186,727 p=0,000

Konut kira degerleri bulundugu alt piyasaya gore farklilasabilmektedir.
Anket yapilan hanehalklarinin oturdugu, kira degeri 500TL’den diisiik
konutlarin %26,2’si Kecioren'de, %19,7’si ayn1 oranla Altindag, Mamak,
Sincan’da, %14,8’i Etimesgut'ta, yer almaktadir. Cankaya, Golbas1 ve
Yenimahalle’de kira degeri 500 TL'nin altinda konut bulunmamaktadir.
Kira degeri 1.000 TL'nin iizerinde olan konutlarin %50’si Yenimahal-
le’de, %35’ Cankaya’da, %15’ Etimesgut’ta yer almaktadir (Tablo 17).
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Tablo 17. Konutun bulundugu ilgeye gore konutun kira degeri

Tlgeler Konutunuzun kira degeri yaklasik ne kadar?
500 TL 501 - 751 - 1001 TL | Toplam
vealt | 750TL | 1000 TL ve {istil
Altindag Say1 12 7 1 0 20
fie igerisindeki % 60,0 35,0 5,0 0,0 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 19,7 10,0 31 0,0 10,9
Cankaya Say1 0 14 15 7 36
Tie igerisindeki % 0,0 389 41,7 194 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 0,0 20,0 469 35,0 19,7
Etimesgut Say1 9 11 5 3 28
Tice icerisindeki % 32,1 39,3 17,9 10,7 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 14,8 15,7 15,6 15,0 15,3
Golbast Say1 0 8 0 0 8
Tige igerisindeki % 00 100,0 00 00 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 0,0 114 0,0 0,0 44
Kegitren Say1 16 19 0 0 35
fige igerisindeki % 457 54,3 0,0 0,0 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 26,2 27,1 0,0 0,0 19,1
Mamak Say1 12 6 2 0 20
Tie igerisindeki % 60,0 30,0 10,0 0,0 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 19,7 8,6 6,3 0,0 10,9
Sincan Say1 12 0 0 0 12
fige igerisindeki % 100,0 00 00 00 100,0
Konutun kira degeri igerisindeki % 19,7 0,0 0,0 0,0 6,6
Yenimahalle | Say1 0 5 9 10 24
Tie igerisindeki % 0,0 20,8 375 41,7 100,0
Konutun kira degeri icerisindeki % 0,0 71 281 50,0 13,1
Toplam Say1 61 70 32 20 183
fice icerisindeki % 33,3 383 17,5 10,9 100,0
Konutun kira degeri icerisindeki % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

X2=129,164 p=0,000

Tartisma ve Sonug

Ankara metropoliten kentinde ilgelerin farkl alt konut piyasalarini tem-
sil ettigi kabulu ile, bu makalede; temel olarak alt konut piyasalarinda-
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ki/ilgelerdeki hanehalki ve konut 6zellikleri ve bunlarin birbirleri ile ilis-
kisi ele alinmaktadir. 16.12.2013-03.01.2014 tarihleri arasindaki emlak
verisinden (126.017 konut ilan1) elde edilen giincel konut piyasasinda
(piyasa sunumu) yer alan konut stokunun 6zellikleri ile 2013 yil1 anket
calismasina katilan farkli alt konut piyasalarindaki/ilgelerindeki hane-
halklarimin (534 hanehalki) oturduklar: konutlarin 6zellikleri (konut tii-
rii, konut degeri, konut biiytikliigii, konutun oda sayis1 ve konutun yasi)
bir arada ele alindiginda asagidaki degerlendirmeler yapilabilir.

Ankara metropoliten kentinin giincel konut piyasasindaki konut tiir-
leri ile ankete katilan hanehalklarmin oturduklar1 konutlarin tiirleri para-
lel niteliktedir. Hem giincel konut piyasasinda, hem ankete katilan ha-
nehalklarinin oturduklar1 konutlarin tiirti acisindan bakildiginda, en
yaygin konut tiiri apartman dairesidir. Kat Miilkiyeti Yasasi'na paralel
olarak hizla gelisen yap-sat {iretim biciminin bir yansimasi olarak
apartman tiirii konut, konut tiirleri i¢cinde ¢ok 6nemli bir paya sahiptir.
Hem mevcut konut piyasasinda hem ankete katilan hanehalklarinin
oturduklar1 konutlarin tiirii agisindan bakildiginda, en yaygin ikinci
konut tiira ise villa / mistakil evdir. Villa / mustakil ev tirti konutlarin
konut tiirleri i¢cinde goreli daha az bir paya sahip olmasi ise arazi politi-
kalarmna bagh olarak bu konutlarin degerlerinin daha yiiksek olmasi ve
bu nedenle daha sinirh bir grup (iist gelir grubu) tarafindan tercih edil-
mesinin bir sonucudur. Hem mevcut konut piyasasinda hem ankete kati-
lan hanehalklarinin oturduklar1 konutlarin tiirti agisindan bakildiginda,
en az rastlanan konut tiirii ise rezidanslardir. Ancak anketin gerceklesti-
rildigi donemden bu yana rezidans tiirii konutlarin son donemlerde gi-
derek artan ve tercih edilen bir konut tiirii oldugu soylenebilir.

Ankara metropoliten kenti giincel konut piyasasindaki konutlarin sa-
tis ve kira degerleri ile ankete katilan hanehalklarinin oturduklar1 konut-
larin satis ve kira degerleri kismen farklilik gostermektedir. Hem giincel
konut piyasasindaki konutlarin hem de ankete katilan hanehalklarinin
oturduklar1 konutlarin yaridan fazlasi orta seviyede satis (100bin- 250bin
TL) ve kira (500-1500 TL) degerine sahiptir. Ancak giincel konut piyasa-
sindaki konutlarin satis ve kira degerlerinin daha ytiiksek oldugu gortil-
mektedir. Ankete katilan hanehalklarimin oturduklar1 konutlar, gitincel
konut piyasasindaki konutlara gore daha eskidir. Ankara metropoliten
kentinde yapilan anket calismasina gore en diisiik satis degerine sahip
konut orani Sincan, Altindag ve Mamak’ta yer alirken, en yiiksek satis
degerine sahip konut orani ise Yenimahalle ve Cankaya’da yer almakta-

idealkent 824



Alt Konut Piyasalar: Baglaminda Hanehalki ve Konut Ozelliklerinin Iliskisi: Ankara Ornegi

dir. En diisiik kira degerine sahip konut orani, satis degerinde oldugu
gibi, Sincan, Altindag ve Mamak’ta yer almaktadir. Yiiksek kira degerine
sahip konut orani ise en yiiksek Yenimahalle’dedir. Giincel konut piya-
sasinda ¢ok sayida satilik ve kiralik yeni ve biiyiik konutun bulunmasi
konut degerlerini arttirmaktadir. Satis ve kira degerlerinin belirlenme-
sinde, ilgelerin merkezi konumlari, erisilebilirlikleri, altyap1 olanaklari,
sosyo-ekonomik yapilari, kent icerisindeki prestij degerleri etkili olmak-
tadir. Bunlarin disinda, Ankara metropoliten kentinde yapilan anket
calismasma gore hanehalkinin geliri arttikca biiyiik sermayeli site ve
rezidans tiirii konutlar1 tercih eden hanehalki sayisinin artmasi, hane-
halkinin geliri diistiikge ise toplu konut ve doniisiim sonrasi konutlar
(TOKI) tercih eden hanehalklarinin artmasi, konut fiyatlarin daha dii-
siik oldugu alt konut piyasalarinda/ilgelerinde diisiik gelirli hanehalk:
sayisinin artmasi gibi dogrusal iliskiler; konut alt piyasalarmin sundugu
konut sunum bigimleri/tiirleri ve fiyatlarinin, hanehalklarinin sosyo-
ekonomik 6zelliklerinin bir yansimasi oldugunu gostermektedir.

Ankara metropoliten kenti giincel konut piyasasindaki konut biiytik-
liikkleri ile ankete katilan hanehalklarinin oturduklar1 konutlarin biiytik-
likkleri kismen farklilik gostermektedir. 150m2?den biiyiik konutlarin
giincel konut piyasasinda daha fazla yer aldigi goriilmektedir. Ingaat
sektoriindeki biiyiimeye ve hanehalklarinin yasam tarzlarinda meydana
gelen degisikliklere paralel olarak sunulan konut tiirleri de ¢esitlenmekte
ve bu durum giincel konut piyasasina yansimaktadir. Bu nedenle giincel
konut piyasasinda 150m2den biiyiik konutlar daha biiyiik oranda bu-
lunmaktadir. Ayrica satilik ve kiralik konutlarin gerek biiyiikliiklerine
gerek oda sayilarina gore dagilimi ayr1 degerlendirildiginde; kiralik ko-
nutlar iginde kiigiik konutlarin, satilik konutlar icinde ise biiyiik konutla-
rin daha fazla oldugu goriilmektedir. Ankara metropoliten kenti giincel
konut piyasasindaki konutlarin oda sayisi ile ankete katilan hanehalkla-
rinin oturduklar: konutlarin oda sayisi kismen farklilik gostermektedir.
Giincel konut piyasasinda 1-2 odal1 kiigiik konutlarin daha fazla yer al-
dig1 goriilmektedir. Mevcut konut piyasasinda insaat sektoriindeki bii-
ylimeye ve hanehalklarinin yasam tarzlarinda meydana gelen degisiklik-
lere paralel olarak sunulan konut tiirleri de gesitlenmektedir. Bu nedenle
glincel konut piyasasinda, ¢cogunlukla bekarlarin ve 6grencilerin tercih
ettigi, 1-2 odal1 (stiidyo tipi) konutlar daha biiyiik oranda bulunmakta-
dur.
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Anket yapilan konutlarin yaslari, Ankara metropoliten kenti giincel
konut piyasasindaki konutlarin yaslarindan kismen farklihk gostermekte-
dir. Giincel konut piyasasinda 0-1 yillik konutlarin daha fazla yer aldig:
goriilmektedir. Tiirkiye'de insaat sektoriiniin hizli biiytimesine paralel
olarak, Ankara’da da ¢ok fazla konut tiretiminin olmasi yeni konutlarin
piyasadaki paymu arttiran en 6nemli unsurdur. Bu nedenle giincel konut
piyasasinda yeni / bos konutlar daha biiyiik oranda bulunmaktadir. Giin-
cel konut piyasasinda konut yaslari ilgeler cercevesinde degerlendirildi-
ginde, Golbasgi, Kecioren, Altindag ve Etimesgut’ta agirlikla yeni konutla-
rin, Cankaya ve Sincan’da orta yash konutlarin yer aldig1 goriilmektedir.
Yenimahalle ve Mamak’taki konutlarin yar1 yariya yeni ve orta yasl ko-
nutlar oldugu dikkat ¢ekmektedir. Konut piyasasinda Etimesgut, Golbasi
ve Sincan’da 20 yagsin iizerinde satilik ve kiralik konut bulunmadigy, 20 yas
tizeri konut oranmin en fazla oldugu ilgenin ise Cankaya oldugu dikkat
¢ekmektedir. Dontisiim projeleri ile yogun bir doniisiim siireci yasanan
Altindag ve Mamak gibi ilgeler ile TOKI'nin Turkuaz, Yapracik gibi toplu
konut projelerinin yer aldig1 Etimesgut'ta mevcut emlak piyasasinda yer
alan konutlarin yaridan fazlasinin yasi 0-1 arasindadir. Ankara’nin metro-
politen ilgelerinde anket yapilan hanehalklarinin oturdugu ve 2000lerden
sonra yapilan yeni bina oranlarinin en yiiksek oldugu ilgeler ya da konut
alt piyasalar1 Golbasi ve Etimesgut'dur. 1980lerin ortasindan 2000lere ka-
dar olan donemlerde yapilan binalarin oranlarinin %40lar civarinda oldu-
gu ilgeler Sincan, Altindag ve Cankaya’dir. 1985 6ncesi yapilan binalarin
orani ise en yiiksek Cankaya ve Mamak ilgelerinde yer almaktadir. Eti-
mesgut’ta 21 yas tizeri, Golbas1 ve Kecioren'de ise 31 yas tizerinde anket
yapilan konut bulunmamaktadir. Bu bulgu ayn1 zamanda kentin tarihsel
olarak geg¢misten giintimiize gelisim, biiytime, planlama ve kentlesme
dinamikleri siirecinin de bir yansimasidir. Kentin merkezi bolgelerinde
eski konut stoku yer alirken, yenilenme stireci ile yeni binalar yer alirken,
kentin goreceli olarak sonradan gelisen bolgelerinde yeni binalarin daha
fazla yer aldig1 gortilmektedir.

Ankara metropoliten kentinde farkli alt konut piyasalarinda-
ki/ilcelerdeki hanehalk: ve konut 6zellikleri ve bunlarin birbirleri ile ilis-
kisini ele alan bu makalede giincel konut piyasasinda (piyasa sunumu)
yer alan konut stokunun 6zellikleri ile anket ¢alismasina katilan farkl: alt
konut piyasalarindaki/ilgelerindeki hanehalklarinin oturduklar: konutla-
rin Ozellikleri (konut tiirii, konut degeri, konut biiyiikliigii, konutun oda
say1st ve konutun yasi) yukarida kisaca tartisilmistir. Bu baglamda An-
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kara metropoliten kentinde yapilan anket ¢alismas: ile hanehalklarinin
sosyal ve ekonomik yapisinin mekana-alt piyasalara (ilgelere) gore farkli-
lastig1 tespit edilmistir.

Ankara metropoliten kentinde hanehalklarinin ekonomik yapisinin
konut alt piyasalar ile iligskisi degerlendirildiginde Altindag, Mamak ve
Sincan’da diistik gelir gruplarinin yer sectigi goriiliirken Yenimahalle ve
Cankaya’da ise ¢ogunlukla orta yiiksek ve yiiksek gelirli hanehalklarimnin
yer aldig1 goriilmektedir. Etimesgut diistik-orta gelirli hanehalklar1 agir-
liklr olmak tizere diger ilgelere gore en cesitli gelirli hanehalklarina sahip
ilcedir. Golbag: ise diisiik-orta ve yiiksek gelirli hanehalkalarmnin yer
aldig1 daha keskin ayrimli bir yapiy1 ortaya koymaktadir. Bu durum alt
konut piyasalarmin/ilgelerinin konut tiirleri (miistakil, site, rezidans gi-
bi), kalitesi, ses yalitimi, 1sinma bigimi, giivenligi, biiyiikligli gibi konu-
tun fiziki ozellikleri; is yerine yakinlig, saglik tesislerine yakihg;, toplu
tasim duraklarina, park, oyun, spor alanlarina yakinligi, aligsveris olanak-
larina yakinligr konut fiyatlarinda degisime neden konutun konumuna
bagl olarak degisen konut fiyatlar: ile kendi iginde de daha kiigiik alt
piyasalara boliinmesi ile ilgilidir. @rnegin Golbast Tlgesi 19901 yillarla
birlikte yogunlasan mevzi imar planlariyla gelisme gosteren Incek Ma-
hallesi'nin kentin orta tistii ve iist gelir grubuna hitap eden 6zellikle bii-
yiik konut projeleriyle kentin prestij bolgesi olarak gelisimini devam
ettirdigi gortilmektedir (Yenigiil ve Gokler, 2017, s.68).

Kentin goreli olarak giineyini, gliney batisim1 ve merkezini temsil
eden Cankaya, Yenimahalle ve Golbasgi (Incek mevki) ilceleri ya da alt
konut piyasalar1 goreli yeni konut alanlari ile yeni yasam tarzlarini pa-
zarlayan daha yiiksek satis ve kira degerleri ile iist gelir grubunu hedef-
leyen bir arza sahiptir. Clinkii konut talebinde sadece erisebilirlik, egi-
tim, saglk, alisveris vb. hizmetlere yakinlik gibi 6zellikler belirleyici

ron

olmamaktadir. Konutun "temal bir projede yer almas1”, "yatirim degeri

"non

olmas1”, "tasarimcisinin ya da yiiklenici firmasinin marka degeri tasima-
st", "rezidans vb. farkli konut tipolojilerinin 6ne ¢ikarilmasi1”, gekici un-
surlarla konut degistirme arzusu yaratmak da talebi yonlendirmektedir
(Ugurlar, 2016, 5.590). Ozellikle giiney bat1 koridorunda yeni konut alan-
lar1 ile yeni yasam tarzlar1 pazarlanmaktadir. Kentin goreli olarak daha
st gelir gruplarinca tercih ettigi kabul edilen alt konut piyasalarinda
kapali site, rezidans tiirii konut alanlar1 aracilig: ile hanehalklarina yeni
yasam tarzlar1 sunulmakta; spor, havuz, alisveris vb. sunulan hizmetler

araciligiyla tiiketim iligkileri ile sekillendirilmektedir. Gelir artik¢ca bu
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arza yonelik talepte artmaktadir. Bir bolgedeki konut fiyatlar1 o bolgede-
ki konutlar: tercih eden ya da talep eden hanehalk: ya da tiiketicilerin
gelirlerinin yansimasidir. Gokler'in (2017, s.304) ifade ettigi tizere Tiirki-
ye'de oldugu gibi Ankara’da da, arz-talep uyumsuzlugu kentin farklh
ilcelerinde/semtlerinde farkli ozellikler gostermesi, konut fiyatlarinin
mekansal olarak farklilagmasina ve hatta Ankara’da ¢ok benzer 6zellikle-
re sahip konutlarin, farkli ilge/semt/mahallelerde ¢ok farklh fiyatlarda
satisa sunulmasina neden olmaktadir. Konutun bulundugu konum (ilge,
semt, mahalle vb.) konuta ekstra bir deger getirerek fiyatlarin farkli ol-
masina neden olabilmektedir (Gokler, 2017, Yayar ve Giil, 2014). Bura-
dan hareketle literatiirde Gribsy (1963), Rothenberg (1991) ve Davenport
(2003)'un da ortaya koydugu gibi, bu makalede de konut alt piyasalari-
nin kendilerine 6zgii arz ve talebi oldugu sonucu ortaya konmaktadir.
Ankara metropoliten kentinde her bir alt konut piyasas: kendi iginde
farkli konut satis-kira degerleri, "konutun kent igindeki goreli konumuna
dayali mekansal 6zellikleri" (birincil), "konut gevresi ve konutun fiziki
ozellikleri ve sosyo-ekonomik, sosyo-demografik hanehalki 6zellikleri ile
(ikincil) ile alt piyasalara boliinebilmektedir. Bu nedenle farkl: alt konut
piyasalarimin "arz ve talep" dinamiklerini dikkate alan ayni zamanda
mekansal planlamanin etkinligini zayiflatmayan, mekansal ve smifsal
ayrismalar1 derinlestirmeyen konut ve planlama politikalarinin ve uygu-
lamalarinin gelistirilmesi 6nem tagimaktadar.
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Extended Abstract

The Relationship Between Household and Housing
Characteristics in the Context of Sub-Housing
Markets: The Case of Ankara

Aysu Ugurlar Tanyel Ozelgi Eceral Asli Giirel Uger
Van Yizinci Yil University Gazi University Gazi University

The housing market is a summation of sub-markets with specific supply,
demand and spatial dynamics. In a sub-market, the demand for housing,
whose value (price) is determined based on the characteristics of the house
and its surroundings, is shaped according to the individual preferences of
the households, which can change within the framework of their socio-
demographic and socioeconomic characteristics. With the assumption that 8
central districts including Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kegioren,
Mamak, Sincan and Yenimahalle represent the different housing sub-
markets in the metropolitan city of Ankara, the article deals with the house-
hold and residential properties in sub-housing markets/districts and their
relationship with each other. The characteristics of the housing stock in the
current housing market (market supply) obtained from the real estate data
(126,017 housing ads) between 16.12.2013 and 03.01.2014 and the character-
istics of the dwellings (housing type, housing value, size of housing, num-
ber of rooms in the dwelling and the age of the residence) in different hous-
ing sub-markets/districts of 534 households participated in the survey were
handled together and evaluated briefly as follows. From this point, the types
of housing in the current housing market of the metropolitan city of Ankara
and the types of houses accommodated by the surveyed households are
seen to be in line. It has been seen that the most common type of housing is
apartment/flat both in the current housing market and in terms of the type
of housings of the households surveyed. The second most common type of
residence is villa/detached house, both in the current housing market and in
terms of the type of housings of the households surveyed. Sales and rent
values of the houses in the current housing market of the metropolitan city
of Ankara and the sales and rent values of the dwellings of the households
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participating in the survey are partly different. More than half of the dwell-
ings in both the current housing market and the households surveyed have
medium level sales (100thousand — 250thousand Turkish Liras) and rent (TL
500-1500 TL) values. However, it has been seen that the sales and rent val-
ues of housing in the current housing market are found to be higher. The
houses in which the households surveyed dwell were older than the houses
in the current housing market. According to the survey conducted in the
metropolitan city of Ankara, housings with the lowest sales value rate were
located in Sincan, Altindag and Mamak, while housings with the highest
sales value rate were located in Yenimahalle and Cankaya. The dwellings
with the lowest rent value rate were located in Sincan, Altindag and Mamak
as is the case for sales value. Housings with the highest rental rates were
situated in Yenimahalle. The availability of large numbers of new and large
dwellings for sale and rent in the current housing market increases housing
values. According to the survey conducted in the metropolitan city of Anka-
ra, linear relations such as the increase in the number of households that
prefer large capital and luxurious residential type housing as household
income increases along with the increase in the number of households that
prefer mass-housing and post-transformation housing (HDA*#) as household
income decreases, and the increase in the number of low-income house-
holds in housing sub-markets/districts where housing prices are lower
showed that the housing supply types and prices offered by the housing
sub-markets are a reflection of the socioeconomic characteristics of house-
holds. It was observed that low-income groups had chosen locations in
Altindag, Mamak and Sincan while middle-high and high-income house-
holds were mostly situated in Yenimahalle and Cankaya. Etimesgut was the
district with the most various income households, mainly in low-middle
income households group, compared to the other districts. Golbasi present-
ed a more sharply differentiated structure with low-middle and high-
income households. This was related to physical characteristics of housing,
such as housing types (detached, residential compound, luxurious resi-
dence), quality, sound insulation, heating, security, and size in various sub-
housing markets/districts; changing housing prices depending on the loca-
tion of housing such as proximity to the workplace, health facilities, public
transport stops, vehicle parking, playgrounds, sports areas, shopping op-
portunities; and division into smaller sub-markets within itself. Cankaya,

4 Housing Development Administration
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Yenimahalle and Golbast (Incek locality) districts or sub-housing markets
located in the south, south-west, and center of the city had a supply target-
ing higher income groups, with higher sales and rental values and that
market new lifestyles with relatively new housing areas. In sub-housing
markets considered to be preferred by the relatively higher income groups
of the city, new life styles were offered to the households through residential
compounds, luxurious residential type housing areas and sports, pool,
shopping etc. facilities and services offered that were shaped by consump-
tion relations. As income increases, the demand for this supply increases.
Housing prices in a region is a reflection of the income of households or
consumers who prefer or demand housing in that region. As put forward
by Gribsy (1963), Rothenberg (1991) and Davenport (2003) in the related
literature, in this article, too, it was revealed that housing sub-markets have
their own specific supply and demand. In the metropolitan city of Ankara,
each sub-housing market can be divided into sub-markets with different
housing sales-rent values, spatial characteristics based on the relative posi-
tion of the housing in the city (primary) and housing environment, physical
characteristics of the residence, socioeconomic and socio-demographic
household characteristics (secondary). Therefore, it is important to develop
housing and planning policies and practices that take into account the sup-
ply and demand dynamics of different sub-housing markets, but also do not
weaken the effectiveness of spatial planning and deepen spatial and class
disagreements.
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