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ANKARA' DA KONUT FIYATLARININ
MEKANSAL FARKLILASMASI

Ali TUREL

GIRIS

Ankara'da konut fiyatlartmn incelendigi bu galigmada, Gnce konut
piyasasinin igleyisini ve fiyatlanin zaman iginde degigimini etkileyen
faktdrler ortaya konuyor. lkinci bsliimde konue fiyatlarimin mekansal
farklilagmasinin sebepleri agiklandilitan sonra, diizenli (gecekondu digi)
konutlanin fiyatlan 1?69-1970 yitlarinda toplanan veriler kullanilarak
tahmin edilmektedir.

Ankara'da konut piyasasinin ekonomik analizi yapilirken, giiniimiizde
gelismekte olan iilkelerde (&zellikle Tiitkiye've yakin gelismiglik
dizeyinde olanlarinda} goriilen gehirlegme siireglerinin ve ortaya_gikan
sosyal ve fiziki yapilann etkilerinin gz &niine alinmasi gerekir.¢ By
etkiler, gehirsel yapiyr agiklamak igin dediiktif yoldan gikanmlar
vapilan mikroekonomik teorilerin aksivomatik sisteminin dzellikle gevre
kogullarinda farkhhklar ortaya ¢ikardig: igin, kentsel yapiyr agiklamak
igin gelistirilmig tecri ve modellerin gegerliligini biyiik Slgide
sinirlamaktadir. C

Tiirkiye'de gehirlesme siirecini inceleyen galigmalar, dzellikle Ikinci
Diinya Savagi'ndan bu yana sehirlerin niifus bakimindan hizla biyiidiigiini,
bu streci etkileyen en dnemli fakiSriin tarimdaki yapisal dagismenin

ve kusal kesimdeki hizhi niifus arugimin yolaguga iggiicl fazlasmun -
kdyden gehire gdcii oldugunu ortaya Koymugtur.

Bir gehrin hwizli bayamesi, o sehirdeki konut iiretim ve tiketimini bir
¢ok yénden etkiler. Bu etkiyi dnce konut ralebi agisindan ele alalim.
Geligmekte olan {ilke gehirlerinde hizhi niifus artia ile birlikte iggiici
arzi fazlas: ortaya qikiyor, bu da iggficii piyasasinda ikili, hatta daha
fazla bélimden olusan yapilarin olugmasina yol agiyor 5 Bu ayngmig
yap1 icinde galigantar, Serftarafindan ortaya konan 'gelir’ ve 'tamnma’
kriterlering gére incelendiinde, birinci clarak, benzer iglerde fakar
degisik orgiitsel ve kurumsal dizeyde galiganlann farkh gelirler elde
ettikleri gdriiliir. Ozellikle kigik firetim birimlerinde ve sendikasiz
olarak calisanlann bilyiik bir kesiminin gelirleri fiziki yasam sinn
dizeyinde bulunuyor.? Bu ailelerin, talep fazlasi sebebi ile fiyatlarn
hizla yiikseldigi diizenli konut piyasasinda konut elde etmeleri

{tarthi merkezin cevresinde yer alan siurl sayidaki eski konutlarn
disinda) gok giigtiir. fkinei clarak tamnma kriterine gdre, sabit bir
igyeri olmayan ve bir mesleki &rgiite kayith olmadan gahganlarin,
resmi kredi kuruluglan rarafindan gegerli bir meslek sahibi olarak
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sde kenusu [arkih ayn zamanda biiyiik ile
kiiglik endiistzi arasindaki I‘arkr gdaterdigi
séylenebilit. -

* #. Bu makale, yeni Toplu Konut Kanuny
gikarilmadan yanldif igin yaloe halen
gecerliligink koruyan diger konn finansman
sistemleri incelenmigiir.

4. Thrkiye'de konut Kredisi veren en

bilyik kurumlacdan birisi olan Sesyal
Slgortalar Kurumu'nun 1977 yilinda konut
kredisi igin ayrdigr 8.5 milyar liramn
ancak 2.5 milyar liralik kam kollandmigor.
{Milliyet Gazetesi, 8 Tammuz 1980, Ozel
Oral tacafindan hazitlanan rapor).

10. Burads orcays gikan ramt, arsa
sahiplerinin tek baglanma konut direticiler
ile yapuklan pazarhklarde piyasadaki konut
fiyaclanm verl alarak aldiklar kabul
edilirse, 'dilfaransiyel rant’ kategorsine
girer. Ancak yukanda agiklanan, arsa
sahiplerinin tekelcigicleri sebebiyle konut
fiyatlanm etkileyebiiacekleri gz Snine
aliminca arsa sahipletinin differansiyel rantm
lizerinde rantlar alabilecekleri oraya-¢ikar.
Bu tiir ramlarm. Macx"in gergek rant
[absol rant) kategotislne girebilecegi
dﬂqﬂnd!eb\ht amcalk M BERAY, Marsist

hes to the H Quesuon. Rasearch
Memorandum o4, Unwersil:y of Birmingham,
Cenrer far Uskan and. Regional Swdies,
Blrm:ngham 1979, ; bu sant kategorisinin
getitrse! fopraklar igin kullamimasinin dogm
olmayacaginn savuninakradir. .

A. TUREL

tamnmamalan sebebiyle konut satin alimt igin kredi bulabilme olanakian
¢ok azdir. Dolaysi ile, diizenii kenut piyasasina girig, ntifusun bijyik

bir bolimi igin ya diigik gelir, ya da gegesli bir mestek sahibi
olunmamas: sebebi ile ‘(veya her iki sebepten dolay)) kisithdur.

Tiirkive'deki konut finansman sisteminin incelenmesi bu sonucu
kantlamisiir.8. Konut kredisi igin aynlan kaynaklar, nishi olarak, iiretilen
toplam konut miktarnna gére kiigiik olmasina karginbazi yiliarda

konut kredileri piyasasinda arz fazlasi ortaya f;lkn'll§tll'.9.Bl.l durum,

bir taraftan konut kredisinin konut alimi igin yapilan harcamanin gok
zeman ancak yanya yakmn kismm kargilamas:, bu yiizden konut

alimmmun bliyiikk slglide kigisel birikim ve servete dayaniyer olmas ile
agiklanabilir., Ayrica, konut kredilerinin diizenli konut elimlan igin ve
gogunlukla fcretli ¢ahiganlara veriliyor olmas: dier énemli etmenlerdir.

Bu sebeplerden dolayi, hizl: biiyliyen gehirlerde konur talebi gereksinmeye
paralel olarak artmiyor. Sayilan en hezh cogalan az gelifli aileler,

konut talep fivatlarmm diizenli konut piyasasinda firetilen yeni konutlatin
arz fiyvaunin cok elnnda olmas: ve yukanda behsedilen kurumsal
kisitlamalar sebebiyle, ancak mevcut konut stoku iginden sizlilme yolu
ile gelen konutlarda oturabiliyorlar. Fakat bu tip konutlann arzimn
artmayp, asapida aciklayacagimz siiteg iginde, azalmas: beklenit, Bunun
sonucu olarak diizenti konut piyasasinda diigiik fiyatl konut. igin

ortaya cikan talep faziasi gecekondu piyasasina ydneliyor.

Deha iist gelir diizeyindeki ailelerin artan koput talebi kargisinda, kisa
dénemde ralep fazlasiin ortaya cikmasi (konut yapimimn uzunca -
sayilabilecek siiteye gereksinme gdstermesi’ sebebiyle), bunun da hem
fiyatlarda hem de konut arzinda aruga yol agmas: beklemr. Fiyat
artigimin nedeni- sadece talep fazlasinin ortaya gkmas: kargismda konut
pivasasinda fiyatlann dengeye ulagmak igin yilkselmesi (price adjustment)
degildit. Aym: zamanda, hizl: niifus artiginin oldugu gehirlerde konut
arzindaki arusia birlikte maliyetlerin de yilkselmesidir. Bunin en biyik
sebebi arsa arz elastikiyetinin diisiik olmas: kargisinda arsa piyasasinda
tekelci fiyatlann olugmasidir. Ingaat malzemesi fiyatlarinm ve ingaatgilarnn
finansman masrafinin artan arzla bitlikte yiikselme egilimleri diger
dnemli etmenlerdir.

Ozet olarak, konut fiyatlannm bu sireg igindeki yilkseligi, ortaya gikan
talep fazlasma kargt piyasanin hem fiyat hem de miktar arugt yoluyla
denge arayiginin sonucudur.’

Konut fivatlerindaki yi.ikselig., mevcut konutlara sahip olanlann
gelirlerini ve servetlerini hizla arttinieken konut iiretiminde biiyiik
artiga’ yol agmayabilir, giinkii konut iireticilerinin yapabilecegi fazla
kar, 'veniden iiretilemeyen ve gehir merkezinde tek bir yer iggal eden
tabii kaynaga sahip clmaktan dogan tekelci glicleri sebebiyle' arsa
sahipleri tarafindan ahnabilir.10 Ingaatqilarin elinde kalabilecek: fazla
kdr, arsa sahiplerinin kontratin yapihigi ile ingeatin bitigl arasmndaki
siirede konut fiyatlaninda meydana gelebilecek ariig: eksik tahmin
etmelennden kaynaklanacaktir.

Arsa flyatlarmdakl izl viikselig, konut arzinin talep fazlasi ile orantih
olarak artigini Snlerken, aymi zamanda mevcut konut stokunda azalmalara
yol acabilir, Arsa fiyatiarinin arugi, yapilasmis parsellerde. kapiral
oranl@ynin yiikkseltilmesi yéniinde siirekli baski yaratacakur. Tiirkiye'de
bu durum politik baskilar haline diniigerek yogunluk smirlan yikseltliyor.
Bbylece diigik yogunlukta yapilmig binalar yikilarak yerlerine yliksek
yogunlukea binalar inga ediliyor. Bu siireg ayni zamanda konut stoku
igindeki nisheten ucuz konutlarin siiratle tikenmesi sonucunu getiriyor.
Tiitkiye'de konur piyasasimn biiyitk bir serbestlik iginde 1§Ilyor olmasi, .
planlamanin piyasanin igleyigine sinirlamalar getirememesi, Szellikle
kiracilar kira artiglarima ve evden ¢ikarmalara karg: koruyan etkin
yasalann olmamasi, ve kamu sektériiniin konut tiretimindeki payinm

cok. kiiglik olugu nedenlerlyle arz ve talepteki degismeler konut
pivasasma hizla yansimakradtr.
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Diger taraftan, konut fiyatlanmn genel fiyat seviyesinin lzerinde

arugl konutu cazip bir yatinm alam haline getirecektir. ! Ancak, bu
tiir talebin gogalmasina kargin, kredilerin kenut fiyau igindeki payinin
kiicitk olusu sebebiyle fivat artiglan karpisinda konut ahminda
kullanabilecekleri kendi kaynaklar: da yetersiz kalan atleler piyasadan
gekilmek zorunda kalacaf igin barinma amagit konut rtalebinde azalma
beklenebilir. Konut satig fiyatlarma paralel olarak genel fiyat diizeyinin
izerinde yilkselen kiralar ise giderek daha {ist gelir gurubundaki aileleri
gecekonduya gecmeye zorlayacaktir.

Sonug olarak, niffusun hizli arttige sehirlerde bir taraftan yeni konutlarn
arz maliveti yilkselitken, diger taraftan mevcut stok igindeki ucuz
konutlar yenilenerek sayilar: azalacaktir. Konut arz fiyatindaki artipin
piyasada dengeye ulagmayr Snleyen ertkileri olacakmir.

Evans,12 'ekonomik biiyiime teorisi' metodalojisini kullanarak niifus

artip iginde olan gehirlerde konut stokundaki arugin teorik ¢ézlimlemesini
yapmigtir. 'Dinamik denge’ sartlaninda biiyiime kabuliine gdre, konut

ve arsa Tivatlannmun nitfusla birlikte arvacagini, ancak en yiiksek

artiin arsa Fyatlaninda olacagim ortaya koymusgtur. Bizim sehirlerimizdeki
gibi biyiimenin 'dinamik dengesizlik' sartlarinda oldufu sehirler icin
heniiz matematiksel olarak béyle bir ¢fziimleme yapilamamigtir. Her
degigkenin her zaman siiresi baslangicindaki degerini modele koyma
geregi bu konudaki en biyiik glicligh olusturmakeadir. Ancak, arsa ve
konut fiyatlanindaki artigin, 'dinamik denge' sartlan igin tahmin

edilen ydnde, fakat dnceden tahmin edilemeyen sigramalar geklinde
olmas1 beklenebilir. Bu durum, konut yeri secimini agiklayan ekonomik
modellerin bu gehirler igin gegerliligini, en bagta 'siatik denge'

kabuliine dayandiklari igin olanaksiz kilmaktadir.

KONUT FIYATLARI ANALIZI

Bu bélimde konut piyasasinin dengede olmayiginin konut fiyatlan -
tizerindeki etkisi incelenecektir. Ankara'da arz-talep uyumsuzlugunun
kentin farklt semtlerinde farkli &zellikler gostermesi, bunun da -
fiyatlarda mekansal farkhlagmaya yolagmas: beklenebilir.

Konutun heterojen olma dzelligini temsil edebilmek igin ekonomik
modellerde konut gegitli yapisal ve gevresel elemanlanin bilegimi

olarak ele alinmigtir. Ampirik analizlerde her konut elemanimn

fiyat) *hedonik fiyat endeksi teknizi' ile rahmin edilir. Bu teknige
gére, gok degisik elemanlan belirlenebilen bir mal, bu elemanlann
puruplandintmasi ile eide edilen az sayida (temel) karakteristikler
cinsinden ifade edilebilir. S6z konusu olan malin fivat: karakteristiklerin
Fiyatlarimn toplamina esit olacaktir.13.By gekilde konut bir temél
elemanlar vektbri olarak tammlanabilir:

X = (xl » Xy s eeeres xn) ,

burada X. , i elemanmmn her konurtaki miktarin gésterir. Aym sekilde
bir konutun fiyat:, elemanlann fiyat: cinsinden vektd: olarak ifade
edilebilin:

P(X) = P(Xl » Xg pesene Xn) s

burada i elemammn birim fiyatu P(X.}/X. seklinde hesaplamr ve
piyasanin dengede oldugu durumda sdz konusu olan elemamn marjinal
maliyetine egittir. Rosen,14 tahmin edilen elemanlanin fiyatlanmn

denge durumunda atz ve talep egrilerinin kesigtikleri noktalardaki
fivatlarr gosterdigini fakat bu fiyatlann tek baglanna arz ve talep
fonksiyonlarim belitleyemeyeceklerini ortaya koymusgtur. Bu fonksiyonlarn
belirlenmesi, arz ve taleple ilgili veriler kullamlarak ikinci etapta
yapalabilir.

Konut pivasesinda dengenin olmadig: kogullarda, tehmin edilen konut
elemanlart fiyatlannin marjinal maliyetlere egit olmasi beklenemesz.

Kain ve Quigley, ¥ sehrin cesitli bolgelerinde , ralebin yogunlugu ve
konut stokunun dzelligine gére farklr miktarlarda rantlarin olugabilecegini,
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oldugu 1akdirde kullaniimass gerektigini
savunmuglardir.

Bu gahgmada, karqhikh olarak korrelasyon
Watsuyis digik defickenler secilebildigl ve
ult piyesalara inen fiya1 tabminlerl yapulucag
igin dogrusal regresyon metado kullamilongur.

19. Ként, demiryoly boyunca kucey ve giiney
b#lamlerine ayeilarak gineydeki mahalielerin
kent merkezi olarak Kizilay'a kuzeydekilerin
us'a wzakhiklan @lgilmiigtiir.

20. "Meslek =sshipleri® deyimi dniversite epitimi
ile edinilen mimarhk, mizghendislik, doktorluk
gibi meslekleri kapsamaktadir. Ogretmenler,
ckul ayinm yapilamadi igin bu guruba
kalmamgtir. : ’

A. TUREL

dolayisi ile konut piyasasumn tek bir fiyat sisteminden olugan homojen
bir yamda oldugunu kabul etmenin mimkiin olamayacagim
gostermiglerdir. Maclennan,'®,konut piyasasinda dengenin yoklugunda
gdzlemlenen mekansal fiyat farklilagmasimn, arz-talep dengesizliginin
kent mekaninda degigik Szellikler péstermesi sonucu konut ve arsa
sahiplerinin farkh diizeylerde tekelci giigler elde etmeleri ile iligkili
oldugunu belirtmigtir. Konut piyasasiun dengede olmadigi ve konut
yeri seciminde gelir ve sosyal tabakalagmaya pére dnemli mekansal
farklilagmalar goriildigi Ankara'da, bu durumun énemli bulunacag:
beklenebilir.1? :

?ehirsel alands farkli fiyat dizeylerinin olugtuu bélgeleri alt-piyasalar
submarkets) olarak tammlayabiliriz. Fiyatlann zaman iginde de
depistigi géz &niine aliminea, her konut elemammin her zaman kesiti
i¢in, alt piyasalar boyunca farkhlasen ayr bir fiyat vekidrii olacaknr:

P(X;) = PiXyye 5 Xigp oKy +

burada i=l,....n, toplam sayis1 n olan konut elemanlarnni, j=l,..m,

sehir mekamnda belirlenmis olan m sayidaki alt pivasayr gésterir. Tim
konut elemanlan: fiyatlarmin tahmin edilmesi ile her zaman kesiti

igin ayn bir fiyat matriksi elde edilmis olur.

Bu galigmada 6nce Ankara'daki dizenli konutlanin timit igin, alt

piyasa farklhilagmas: ihmal edilerek, fiyat tahminleri yapilacaknr.
Bdylece biitlin sehri kapsayan genis bir drnekten konut fiyvaum meydana
getiren temel karakteristikler belirlenebiliz. Sehir bitini igin yapilan
tahminlerde gevresel faktdrleri temsil eden degiskenler de kullan:larak
alt piyasalann belirlenmesinde yardime: olacak bilgiler elde ediimeye
gahigilacaktir. Ikinci etapta ali pivasalann simrlan tesbit edildikten
sonta, konut elemanlarmin fiyatlan alt pivasalarin olugtufu sehirsel
bolgeler igin ayri ayr: tahmin edilecekrtir.

Konut fiyatlanm, gecekondu ve diizenli konutu bir arada ele alarak
tahmin etmemis olmamizin en Snemli nedenleri, konut iiretim ve
tiketim siireglerinin iki piyasada farkli cluglan ve fiyat sisteminin
gecekondu igin bu sfirecin bir .gok etabim belirleyen fakibr olmamasidir,
Diger bir deyigle, hem talep hem arz dzellikleri bakioundan- biitiin
pivasa boyunca homajenlik yoktur. Bu kosgullarda gecekondu ve diizenli
konut fiyatlarinun birlikte tahmin edilmesiyle anlaml sonuglar elde
edilmeyecegi igin bu galigmada yalmez diizenli konutlarin fiyatlan
tahmin edilmigtir.

AMPIRIK ANALIZ ;

Konut elemanlaenmn fiyatlan kiradaki diizenli é(onutla'r i¢in tahmin
edilmistir. Kurulan regresyon denkl_emlerinde,l :bagiml degigken
konutun yillik kirasi -olutken, bagunsiz degiskenler olarak verisi

bulunan yapisal ve gevresel konut elemanlar: ile kira tizerinde etkili
olan baz: faktdrler alinmgnir. Segilen defigkenter ve her degiskenin
ormek igindeki orani Tablo 1'de gésterilmigtir. Kullamlan degiskenlerden
kalérifer, sicak su, asansdr, bir veya iki kath bina, yeni yapi,

bodrum kati, zemin kat, eski kirac: (ii¢ vil ve daha fazla oturanlar)
denklemlere iki degerli degiskenler {1-0) olarak kaulmistir. Bahge
alami, binanin yer aldiffa toplam parsel alamindan binammn kapladig:
alamn gikarilmast ile bulunmugtur. Sehir merkezine uzakhk degigkeni,
konutun yer aldigr mahallenin tesbic edilen bir orta noktasindan gehir
merkezine clan ugus mesafesini gésterir.l? lgyerine uzakhk degigkeni
ise Ankara'mn haritas: iizerine gizilen bir kenari 500 metre olan
gridlerden konut ve igyerinin bulundugu gridlerin merkezleri arasindaki
ugug uzakiiffin: temsil eder. Cevresel fakedrleri remsit eden son dért
degisken, Ankara'mn 1970 yih haritasi lizerinde belirlenen 33 bslgecik
ig¢in hesaplanmigtir. Birinci deﬁi%(en, bélgedeki fist yonetici ve "meslek
sahibi" olan ailelerin yiizdesini,20 jkinci degisken semtteki okul durumundan
memnun_ olan ailelerin yiizdesini; {iglincii defisken semti hava kirliligi
bakimundan kétii bulan aileletin yiizdesini, dérdiincii degigken ise
bélgede: kigi bagina digen toplam kamu setvisleri alanini: remsil
etmektedir.
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Tablo L. Ankara‘da Kiradaki Cecekondu
diyn Konutlanin Segilen Elemanlanmin
Oonek igindeki mikcarlan.

21. Ankara‘da anketlecin yapddig: yillarda
kaléeiferli konutlann kirasi yakit masrafim de
kapsadigi igin, kaldrifersiz kenutlann Kiras
deerine orialama bir yakit masraf: eklenerek
kira werileri homojen hale gelirilmeye
galigilmagtir,

Degiskenler Ortstama Sepma
1- Oda Says: _ 2.99 .88
2- Buriit Konut Alan (m?%) 122.61 123.28
3- Bahce Alani (m?) . 38191 527.20
4- Kaldrifer : 26
5- Sicak Su . ".05
&~ Asanstr . 027
7- Bir veya ki Kath Bina .18
8- Bina Yas 16.11 21.07
$- Yeni Bina .32
10- Bodrum Kat Konutu _ 076
11- Zemin Kat Konutu .29
12- Eski Kirac1 (Ug yil veya

daha fazla oturan) . ¥
13- Sehir Merkezine Uzaklik (Km) 232
14- Isyerine Uzaklik (Km) 1.50 1.44
15- Alt-Bslgedeki Ust Yonetici

ve Meslek Sahibi Aile

Reislerinin Oram 27
16— Okul Kalitesi .68
17- Hava Kirliligi A2
13- Ali-Bdlgede Kisi Bagmna

Toplam Kamu Servisleri Alam 4449
19~ Bagimly Degisken: Konutun

5630.18 3017.00

Yillik Kiras: (T0)

Tahmin edilen ilk dért regresyon deonklemi Table 2'de sunuimugror.

Her regresyon igin bulunan katsayi, degiskenin temsil ertigi konut
elemaninin birim miktaninin yillik konut kirasi igindeki payin: gdsterir.
Ornegin 1 numarall denklemde oda fiyat: (bir odanin ortalama yillik
kira igindaki payr) 1057.21 lira, kent merkezinden:hir<bidometre

uzzklaginca konut kirasinda meydana gelecek ortalama azalma 154.16 lira

olarak tahmin edilmigtir. Katsayilann t-oranlari, konue kiralarindaki
farklilagmay: agiklayan en Snemli elemanlann kaldrifer ve oda sayis:
oldugunu gosteriyor.2l ltk dére denkleme, gehir merkezi ve igyerine
uzaklik degigkenleri diginda konut fiyatlanm etkileyebilecek cevresel
faktdrler katilmamigtir.

Tablo 3'de sunulan ii¢ regresyon denklemindeki bagimsz degiskenler
gevresel faktdrleri'de kapsamakrtadir. Semtin ckul kalitesi ve kisi
bagina ‘digen kamu servis alanlan miktan ile konut fiyatlan arasinda
istatistiki olarak &nemli bir iligki bulunmamigtir. Diger taraftan
yiikksek gelirli ailelerin bir semte yig:lma oran ile konut fiyatlan
arasinda pozitif iligki- oldugu gériilmiigdic. Tahmin edilen katsayilarin
t-oranlarimin- yiiksekligi bu ysgilmamn Snemli oldugunu géstermektedir.

" Hava kirliligi ile konut fiyatlan arasinda bulupan pozitif iligki, hava

kirliliginin merkezi semilerdeki kiralarda mutlak bir azalmaya yol
agmadigim gosteriyor. Bu semtlerde bir tarafran konurun diger
gehirsel kullamglarla yarigmas: diger taraftan ulaslabilirlik avantajian
sebebiyle olugan yiiksek rantlanin hava kirlilifinin etkisiyle Snemli
dlglide azalmadifi ortaye gikmgtir.
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Tabls 2. Ankara'da Kijadaki Konutlar igin
Tahmin Edilen Fiyat Denklamleri,

22 Ulys semtini temsil eden sekizinci degigken
tatvnin edilen denklemde sabit paramatrenin
igindedir. Ancak sabit paramerre, regresyona
dehil adilmeyen ye kanut fipann belifleyen
diger degigkenleri de temsil eder. Yedi
alt-bilgenin katsayilac, bu hilgelerdeki konus

fiyatlan dijzeyinin sekizinei ale-bélge ile olan -

farkun géseecir,

A. TUREL

(Bagiml; Degisken : Konutun Yillik Kirasi - 11)

(1) (2) (3) (4)
Sabit Parametre’ 2193.61 5089.68 2218.18 1953.23
(6.46) (23.49) (4.55) (5.09)
Kalorifet 3272.68 3338.97 3044.92 3231.15
(15.17) (15.44) {10.10) {14.18)
Oda Sayist 1057.21 - 129433  1060.64
(10.70) (9.62) (9.75)
BiirGe Taban Alam(m2) - 0.72 - -
(1.07)
Bahge Alani (m?) 0.50 0.49 0.36 0.46
(3.09) (3.00) (1.89) (2.80)
Sicak Su 1195.47 1883.65 897.32 1703.30
(3.15) {(4.60) (1.84) (4.16)
Asansor 1288.21 954.26 3400.52 883.20
{3.43) {2.47) (4.74) (2.30)
Yeni Bina 40.73 335.27 - 89.70
{0.21) (1.74) (0.44)
Bina Yas: - - 14.10 -
. (2.25)
Bir veya lki Kath Rina - 665.16  -1117.98 - 37767 - 659.63
{2.93) (4.90} (1.09) (2.69)
Bodrum Kat Kcnutu -1546.93 -1728.38 ~1713 .06 =-1437.07
(4.98) (5.49) {4.22) (3.90})
Zemin Kat Konutu - 282,78 - 302.66 - 138.46 239.25
(1.54) (1.61) (1.28) . (1.20)
Eski Kiraci - 562.02 - 536.44 - 56201 -~ 485.16
(3.31) (3.08) (2.30) (2.60)
Sehir Merkezine
Uzakhk {Xm) - 154.16 - 101.11 - 347.99 -
{2.63) (1.70) {3.48)
isyerine. Uzakhik (Km) - - - - 108.21
: (1.77)
RZ 0.617 0.558 0.632 0.644
Ornek Sayist ' 550 535 332 434

{t - oranlari parantez igindedir)

Sehrin deglgik bolgeleri arasinda konut fiyatlarindaki farklhilagmay
aragtitmak igin Ankara'da sekiz alt-bSlge belirlenmig ve yedisi iki
degerli degisken olarak 7 numarah regresyon denklemme katlmisur.22
$ehrin gineyindeki Kizilay dahil d6et gli~-bélge igin Ulus'a gore yiizde
bir araminda istatistiki olarak dnemli fiyar farkhhklan oldugu, gehrin
kuzeyindeki (g alt-bblgenin konut fiyatlarinin ise Ulus'a gére yiikzde
bes giiven aralifinda farkhlagmadifi gorilmiigtiic. Sadece 7 numaral
alt-bilge olan Yenimahalle igin yiizde on gliven aralifmnda dnemli olan
aru igaretli bir katsayr tahmin edilmigtir. Bu sonuglar, Kizilay ve
Ulus metkezlerine yakinligina gére belirlenmis ve yaklagik olarak
demiryolu boyunca ayrilan Ankata'min kuzey ve giiney bélilmlerindeki
alt-bolgelerde konut fivatlarimn farkly dizeylerde oldugu, kuzeyde
nisheten homojen bir yap: elmasma kargihk, giineyde alt-balgeler
boyunca farklilagan ve kuzeydekine gore yiiksek fiyat diizeylerinin

JHulundugu ortaya ¢ikmugtir.
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Table 3, mnkara'da Kiradaki Konular igin
Tahmin Edilen ve Gevrasel Fakigrlernn
etkilerini de kapsayan Fiyat.
Depklemleri .
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(Bagimli Degigken: Konutun Yillk Kiras: - )
(s) (6} (7
Sabit Parametre 1191.93 1403.31 1389.89
(2.15) (z.21) (2.10)
Kalérifer 2801.38 2858.13 2767.60
(12.58) (12.97) (12.00)
Oda Sayis: 974.06 976.70 934.60
(10.15) (10.08) (9.68)
Bahce Alani (mz) 0.38 0.41 0.37
(2.46) (2.60) {2.37)
Sicak Su 1213.6%7 1129.28 1305.48
' (3.30) (3.37) (3.53)
Yeni Bina 70.23 32.86 55.05
(0.38) (0.18) (0.30)
Bir veya Iki Kath Bina - 286.57 - 24202 - 191.94
(1.15) (1.05) (0.80)
Zemin Kat Konutu -1630.06 -1623.72 ~1698.93
(542) (5.38) (5.64)
Bski Kiract ~ 549,06 - 564.84 - 542.38
' (3.35) (3.42) (3.31)
Sehir Merkezine Uzakhk (Km) - - 129.56 -
Alt-Bolgede Oturan Ust Ydnetici ve (2.27)
Meslek Sahibi Aile Reislerinin Yiizdesi 40.30 41.28 -
' (s.38) (5.95)
Okul Kalitesi - 7.68 - -
(1.15)
Hava Kirliligi 9.84 - -
: (2.83}
Alt-Bélgede Kisi Bagma Toplam :
Kamu Servisleri Alam - - 36.58 -
(0.87) .
Alt-Bolge 1 1923.85
(5.66)
Alt-Bolge 2 1336.69
(4.39)
Ale-Béige 3 977.28
' (3.349)
Alt-Bélge 4 1937035
(4.30)
Alt-Bslge § - 137.07
(0.35)
Alt-Bélge 6 567.86
{(1.40}
Alt-Bdlge 7 529.52
(1.72)
2 )
R (¢t - oranlan parantez igindedir) 0.644 0.642 0.647
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Sehrin kuzeyi ve gimeyi arasmindaki ortalama fiyat farklilagmasim
gérmek igin her iki b3liim igin tahmin edilen birer regresyon denklemi
Tablo 4'de sunulmugrur. Tahmin edilen katsayiar gehein kuzeyi ile
piineyi arasinda dnemli farkhiliklar oldugunu géstermektiedir. Sicak suyu
ve asansdrii olan konutlar kuzeydski yerlesmelerde istatistiki olarak
anlamh katsayilar rahmin edilebilecek sayida olmadiklan igin 8
numatalt denkleme katlmamiglardir. Her ki denklemde dnemli olan
bir husus 'sehir merkezine uzakhik' depiskeni igin istatisriki olarak
Bnemli katsayilarin tahmin edilememis olmasidir. $ehir biitiinid igin
tahmin edilebildigi halde kuzey ve giiney bdlitmleri igin bu sonucun
alinmas:, konut stokunun her iki bélliimde nisbeten homojen clmasi ile
agiklanabilir. Diger bir muhteme! sebep, tim gehir igin yapilan
tahminlerde gehir metkezine uzakhk degigkeninin denkleme katilmam:g
baz: degigkenleri temsil ediyor olmasidir.

Son olarak, belirlenen 8 alt-bélge igin birer fiyat denklemi rahmin
edilmigtit. Ornek sayilatinn bazy alt-bélgelerde kiigtik olugu, ézeilikle
sayica az olan konut elemantanmin karsayilanim tahminde gficlikler
yaratnugiir. Kuzeydeki 5 ve 6 numarali alt-bodlgeler igin ayn ayn
istatistiki olarak Snemli denklemler tahmin edilememis olmasinda
muhtemel en &nemli etmen drnek hacminin kiigiikliigidtir., Bu yizden
her iki alt-bélgenin verileri bir denklemde birlegtirilmigtir,

{Bagimli Degisken: Konutun Yillik Kirasi - TL)

(8) {9
Kuzey Boélge Giiney Bélge

Sabit Parametre 2425.12 1948.59
(7.94) (3.58)
Kaldrifer : 1860.90 3317.99
(5.92) (11.88)
Oda Sayis: ' 704.44 1188 .81
(7.39) (8.13)
Bahge Alami (m?‘} 0.27 0.54
_ {1.36) (2.54)
Sicak Su - 14446.71
\ _ (2.94)
Asansdr ’ - 1232.87
(2.78)
Yeni Bina ) - 238.96 -~ 66.94
(1.59) (0.85)
Bir veya lki Kath Rina - 467.31 %
{2.82)
Zemin Kat Kenutu - 634.04 -2092.58
: {1.88) (4.95)
Eski Kiraci - 633.56 - 541.92
{4.35) (2.07)
Sehir Merkezing Uzakhk (Km) 1601 - 9941
(0.35) (0.65)
2
R 0.549 0577
Ornek Sayisi 213 325

. : (T - oranlan parantez igindedir)
Tablo 4. Ankara'min Kuzey ve Giiney . . i
" Balgeleri igin Fiyat Denklemleri. (% : Degisken denkleme kaulacak &lciide énemli bulunmamignir.)
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Dért numarali alt-b8lge igin tahmin edilen denklemde sabit parametrenin
eksi isaretli olmasi da gene drnek hacminin kiigiik olugu ile

agiklanabilir. Tahmin edilen 7 denklem Tablo 5'de sunulmustur.

Mekansal fiyat farklilagmss) ozellikle oda ve kalérifer fiyatlannda
goriilmektedir. Sonuglar "Ankara'da konut fiyatlanmn mekansal olarak
farklilagug" varsayimumn dogrulamigt olarak kabul edilebilir.

Fiyatlann mekansal farkhlagmasinda, ¢ofunlukla yiksek gelirlilerden
olusan guruplann sehrin belirli bélgelerinde yofunlagma egilimi ile

bu alanlarda konut arzin: arttnirma olanagimin smith olugy dnemli
nedenlerdir. Ayrica merkeze yzkinhk, topografik Gzellikler ve

vatirunlann yogunlasmas) toprak rantimn, dolayis: ile birim taban

alam fiyatlanmn yiikselmesine yolagmaktadir. Jehirsel biyiime hizumnp
cofrafik sektérler boyunca degigmesinin de mekansal fiyat farkhlagmasmda
etkili oldugu kabul edilebilir.

Bu galigmada alt konut piyasalanmn kesin sirlanmn belirlenmesi
fizerinde durulmamigtir. Béyle bir amag icin daha biyik sayida bir
¢rnekle konut fiyatlarinin gehir merkezinden homojen olarak
farkhlagmasimnda kinlma noktalarinin sistematik olarak incelenmesi
gerekecektir. Belirlenen alt-bdlgeler ali-pivasalann varlifini gdstermekle
birlikte kesin simrlan olarak kabul edilmemeleri gerekir.

SON BIR DEGERLENMDIRME

Geligmekte olan iilkelerin gehirlerinde ve drnek olarak Ankara'da konut
fiyatlanmin zaman iginde ve mekansal clarak degigiminin incelendigi

bu galigmada, 6zellikle konut pivasasimin dengede olmayisimn bu
siirece etkileri tizerinde duruldu. Zaman iginde konut fiyatlarimn

hazli, fakat dnceden belirlenemeyen bigimde’ artacag: ortaya konmugtur.
Bu durumda, bir zaman kesiti iginde toplanan verilerle yapilan analiz
sonucu bulunan fiyatlar ve tesbit edilen konut tiiketim bigimi, konut
pivasasinda siirekliligi olan fiyar yapisim ve iligkileri péstermea.

Farkli zaman kesitlerinde farkly iligkilerin ve fiyat dagihmimin bulunacag:’
beklenebilir. Zaman serisi analizleri ile bulunabilecek iligkileti de, '
piyasa denpede olmadifi icin, analizin yapildigi siiteyi kapsayan ve
gelecek igin genellendirilemeyecek iligkiler olarak degerlendirmek
gerekecektir.

Konut elemanlan fiyatlanimun mekansal farklilagmasimin’ gehir merkezine
uzaklifin -bir fonksiyonu olarak siireklilik gdstermemesi, bunun yerine
baz; semt veya bélge simrlan byonca farkhlagmas:, gerek konut
elemanlarimin ‘kargihkl: ikame oranlarinin gerekse her komut elemanimn
digger mal ve servislere olan ikame orammn her alt-piyasada farkh
23. Bu guruptaki madellerin en tnemiilezi; OIIl‘lf.l.Blnl gere_ktirmekted_ir. Bu durumda her ailenin konut yer_i ve
W,ALONSQ, Location and Land Use. Cambridge, miktarnm segim karan, her konut elemammn her semtteki fiyat: ile
gﬁuﬁ?ﬁltt?i:n’::r:n;:dug.::iv::cﬁc:;ifsfr;:m tercih edilen konut elgmanlan_ demetini kapsayan konut birimlerinin
Unriversity of Chicago Press, 1959, ve A.W. her semtteki arzyun -bir fonksiyonu olmaktadir. Dolayisi ile konut
EVANS, The E ic of Residential Location, segimi, geligtirilmis bazi ekonomik modellerde oldugu gibi 23 sehir

Lordon: Maemillan, 1973, ; taral)nd N . e . g - . b .
geligtitilmis olanlardir, rlingan merkezine uzakhgin siirekli bir fonksiyonu olarak ifade edilemeyecekrir.
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{(Bagimli Degiskenler :

Yilhk Konut Kiralan - i)

Alt-Bolge 7 Ali-B8lge 8

Alt-BSlge 1 Alt-Bdlge 2 Alt-Bélge 3 Alt-B8lge 4 - Alr-Bblge 56

Sabit Parametre 1917.14 . 3401.33. 3557.26 - 958.36 2762.34 2932.85 3441.76
_ (1.53) {4.18) (5.04) (0.43) (4.50) (6.10) (6.58)
Kalsrifer 3361.04 2911.75 3917.97 3322.70 - 206.89 - 1742 46 2557.55
' {4.23) (6.92) (9.96) (2.53) (0.33) (217 (6.21)
Oda Sayist 1164.62 796.48 772.64 1877.82 563.36 578.37 400.94
_ _ (3.33) (3.30) (3.97) (3.75) {2.90) (3.83) (2.73)

Bahge Alam (m?) 0.15 - 0.05 - 1.44 2.97 0.05 0.83 0.25
o {0.39) (0.62} (1.50) {0.88} (0.17) (0.82) {029)

Sicak Su 1923.81 - 888.68 825.42 - - < -

) (2.18) . (0.91) (1.17)
Asansbr 7420.55 - 300.32 - - - -
(3.75) . (0.91) - _

Bir veya tki"Katl: Bina ~-1600.31 - ~ 456440 158.72 3014.57 % - 9759 -122996
o (0.75) (0.55) (0.23) (1.16) (0.34) (4.14)
Bodrum Kat Konutu -3489.64 -1455.35 -1839.60 -3942.85 -1040.69 - 610.60 - 780.54
(3.37) (2.04) (4.06) (z.10) (1.92) (1.38) {1.11)

Zemin Kat Konutu x - 475.59 - 551.40 - 473.22 - 358.75 - 662.90 ~ 8385
. ’ (1.11) (1.64) (0.39) (1.04) (2.92) {0.35)
Eski Kirac1 * - 49872 - 77%.19 376.70 - B84.92 + 436.90 - 749.50
(1.28) (2.78) (0.33) (3.32) (1.94) (3.4

Alr-Bélge 6 - - - - 856.99 - Co-

(3.08)
R 0.579 0.521 0.689 0.539 0.437 0.589 0.731
Ornek Saysi 83 94 116 34 67 70 78

(t --oranlan pamntez- icindedir)

S0
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Sekil 1. Ankara'nim’ Dizenli Konw
Yerlegmelerinde Altbélgeler.
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A. TUREL

SPATIAL DIFFERENTIATION OF HOUSING PRICES IN ANKARA

ABSTRACT

This paper summaries the analysis of housing prices in Ankara. Before

the empirical study, the specific features of urban housing markets
in developing countries, such as Turkey, is discussed. The
implications of disequilibrium in the labour and housing marketis on
the production and consumption of housing is evaluated, and it is
shown that under these conditions price of housing wnll increase 1n
time with the growth of housing stock.

In the second parr, prices of housing attributes are estimated for
the non-squatter housing stock in Ankara. The resulis show a spatial
variation of prices, and this substantiates the housing market
segmentation hypothesis for Ankara. The absence of continucus price
surfaces with respect to distance from the city center, and discrete
variation of .prices along certain neighbourhood boundaries tmply that
the choire of residential location cannot be formulated as a

" continuous function of distance from the city center.
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