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" SUMMARY

The main problem handled by this study can be defined
as to explain the economic processes determining the
type and density of urban land. So, what is tried to
be explained is the city, by describing and explaining
the basic phenomena take place in the world of real

" estate. In this sense, the study object in hand is a
given urban area, namely Izmir with its boundaries,

size and spatial structure.

Two t&pes of data have been collected through the field
survey; the ones related to the price system, and to

the spatial quantities consumed by households.,
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The method followed in this study cen be summarized

as to reach empirical generalizations about the city

by testing urban economic theories, with cross-sectional
data. Therefore, econometrics has been used ag a

gscientific tool.

This study of housing and,resideptial location is
divided into three parts. In the first part, the basic
theories related to the urben land and urban housing

are discussed. So, it-{s aimed to determine the
theoretical framework. Classical rent theory, urban
housing models and supply oriented analyses are.fevealed,

respectively, in this framework.

In the second part, empirical findings are given. It
is proved that the population density, elasticity of
substitution in housing production, land and housing
prices, and capital-land ratio are the decreasing
functions of distance to CBD, in fzmir. On the other
hand, because of increasing population density in the
inner area, it can be said that Izmir has been more
centralized during the last fifteen year period. This
conclusion is reached by estimating density gradients

of the urban area,
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In the third part, conclusions of the analysis take
place. The most important one is that the major part
of the urban area can be explained, even partially,
by this type of econometric approach, In addition,
production function of apartment housing has been
very eftrective in explaining urban spatial structure.
But, there are very important limits of these type
of static equilibrium models, if there is a dynamic
disequilibrium, So, it can be said that the other
macro variables have to be included our models of

. urban aresas.



TESEKKUR

Bu gailsma, kentsel ekonomik olgularin, ekonometrik
bir yeklagimle analizini igermektedir. Ekonometri,
merkezi ekonomi teorisi olmak ﬁzgre matematigin ve is-
tatistigin blitlin konularina kadar agilan bir yelpaze
ile tanimlanir, Dolayisiyla, analizde kullanilan yon-
temin ekonometri olmasi, birden fazla bilim dalinin
birarada kullenilmasini gerektirmigtir. Bu zorlugu,
hocem Prof.Dr. Gimar Atay sayesinde agtim. GerektiZin-
de, boyumu agsa bile problemin ilizerine gitmemi.saélayan
yireklendirici tavsiyeleri, bazen de, durmam gerektigi-
ne iligkin uyarilari, ¢aligmanin bu duruma gelmesinde
son derece etkili olmugtur. Kendisine ne kadar tegek-

kiir etsem azdir.
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BOLUM 1. GIRIS

Kentsel sorunlar, artik glinlimlizde, en ciddi toplumsal
konularimiz arasinda yer almaktadir. Sacgaklanma, ge-
cekondulagua, kentsel finansman ya da benzeri diger
sorunlar, idarenin gerek merkezi gerekse yerel organ-
lari ve toplumun Steki kesimleri tarafandan giderek
daha agilr hissedilmektedir. Yayginligina ve dijer
toplumbilimler tarafindan siirdlirliilen yogun aragtirma-
lara raguoen, yukarida anilan konularin iktisadi anali-

21 yok denecek kadar az yapilmaktadir,

Igsizlik, enflasyon ve iktisadi kalkinma gibi lkesel,
hatta evrensel sorunlar iktisatg¢ilarin kentsel sorun-
larla ilgilenmelerini engellerken, iktisadi ybntemle-

rin, konut ve kentsel arsa gibi Szgiil piyasalarin ig-



leyigini agiklamada yetersiz kalabilecegi kanisi da
sirmektedir. Oysa, kentsel sorunlarin iki ©nemli kay-
nagindan birincisi, plansizlak; ikincisi ise, mekansal

geligmelerin denetlenememesidir. Birincinin agaldagi

bir toplumda, temel sorun, taginmazlar dinyasinin de-
ﬁetlenmesine iligkin olanidir. Bu, otorite dlizeyinde
etkin Orglitlenmeyi gerektirdiZi gibi, taginmazlar diin-
yasinin igéiligkileri hakkinda bilgi sahibi olmayi da
gerektirir, Bu kere de, konut ve kentsel arsaya ilig-
kin .piyasa mekanizmasinin nasil igledifinin bilinmesi
onem kazanacaktir, Piyasa‘mekanizmalarlnln ardindaki .
rasyonelin bilinmesi ile birlikte denetim mekanizmala-

ranin da etkinligi artacaktair.

Biz, modern iktisadi analizin teorik ve ampirik tek-
niklerinin konut ve kentsel arsa piyasalarina, Gzel
nitelikleri dikkeate alinarak, uygulandiginda son dere-
ce anlamli sonuglar verecegine inanmaktayiz. Clinkii,
kentlerde niifusun dagilimi ve kullandiklari konut a-
lanlari belli bir diizen iginde gergeklegmektedir. Bu
diizen, diger bir deyigle piyasa mekanizmasi, tahminle-
nebilir niteliktedir. Kentsel ekonomik diizen bir kere
bilindi mi, sorunlara kargi ytneltilen ¢dziim Onerileri-
nin de bigim ve icerigi degigecektir. Kent ekonomisi
ise, bu tiir bir kaygir ile, kentlerin ekonomik yapisinin

"agiklanabilmesi amaciyla geligmektedir,



l.l. Kent Ekonomisi ve Geligme Agamalari

Kent ekonomisinin hedefi, kentlerin ekonomik teorisini

gelistirmekfir. Temel varsayim, kentlerin genel eko-

nomik fonksiyonlar:i igerdigi ve bu fonksiyonlar ara-
sinda belirli baglar olduéu@ur. Dolayisiyla kent eko-
nomisi, bir kere, bu fonksiyoniarln neler oldugunu ve |
birbirleriyle nasil iligkili olduklarini gtstermeye ga-
lisir. Bunun ig¢in ampirik analiz gereklidir, glinki

bir yandan teorilerin gegerliligi test edilmekté, ote
yandan teorinin ag¢iklamaya galigtigi hipotezler liretil-
mektedir. Gercgekler ile teori arasindaki iligki, so-
_nucgta, kent ekonomisi ig¢in bir temel olugturmaektadair.
Ikincisi, kent ekonomisi, kentsel diye tanimladigi e-
konomik olgularin daha fazla anlagilabilir olmasina
¢aligir. Bunun igin iki On-kogul gereklidir; i) somut
nesneler, belirli gergeklerin kentsel olarak sainirlan-
‘dirilabilmesi amaciyla siniflandirilmaladir; ii) soz-
konusu kentsel gergekler arasindaki dolaysiz nedensel

. baglari gosteren bir teori geligtirilmelidir.

Yapilan bir tenimlamaya gore, kent ekonomisi, ékonomi
bilimi igerisinde ekonomistlerin, kentsel ekonomik ol-
gularli anlama ve deéerlendirﬁede kendi analiz aragla-
rani kullandiklari bir uzmanlagma alanidir, (Mills

1972a). Nitekim, kent ekonomisi, ©zellikle neoklasik



ekonominin etkisi altinda, onun kavramlarini kentsel

_ekonomiye oturtarak gelismi$tir,,(1).

Modern kent ekonomisi, maetematiksel kentsel arazi kul-
laﬁlm modelinin temellerini kuran ve buglin i¢gin kent-

sel ekonomik teorinin en tnemli kismini olugturan
Alonso'nun (1964) caligmasina kadar uzanir. Alonso'nun
temel katkisinin Stesinde, kent ekonomisi, Muth (1969),

CMills (1967, 1972a) ve digerlerinin g¢alismalari ile
uyzulamali bir alan haline gelmigtir.

i Keut ekonomisinin en Onemli katkisi ise, teorik olarak
o tu.arli, fakat basitlegtirilmig bir kentsel arazi kuli-
s lanim ve piyasa arazi fiyatlari modelinin gelisgtiril-
sednEf olmasidir., “Tek-merkezli kent" olarsk bilinen bu
crmetel, Hlwn istihdamin konut alanlariyles gevrili ier-
@ wosol Ig Alany (MIA) icinde yer aldiZi 19.yy. Kuzey A-
merika kentsel alanlari ile temellendirilmisfir. Bii-
tinliyle gergek digi olmasina raémen, tek-werkezli ken-
tin basit dairesel yapisli matematiksel analizlere ola-~

nak tanimigbtar,

Keni ekonomistleri, tek—merkezli kenti bir prototip
gibl kullenarak, kentsel mekansal yapinin kisui ve ge-
nel defige modellerini geligtirmiglerdir. Tipik kismi
denge analizi, MIA icinde yer aian ig sayisini verili

olarak alir ve MIA etrafindaki konut amagli arazi kul-



lanisinin mekansal yapisinl analiz eder. Topragin fi-
yati, arazi kullanim yogunlugu ve rarkli kentli grup-
larin denge konumlari model tarafindan belirlenir.
Bugline kadar, kismi denge modelleri, kent ekonomisi
iginde en gligli sonuglari elde etmigtir. Arazi fiyat-
larinin ve arazi kullanig yogunluklarinin, tek-merkezli
kentin merkezine olan uzakligin bir fonksiyonu olarak,
merkezden uzaklagtikga dligecegi, wve yliksek gelirlile-~
rin kent gevresinde, diiglik gelirli olanlarin ise mer-
keze daha yakin konumlaerda yer segecegZi bu sonuglardan
en iyi bilinenleridir. Gelir artarken, hanehalklari-
-nin konuta, toprak biiylikliigline ve kamu servislerine
iliskin tercihleri, artan yolculuk zahmetinden gok da-
ha hizli gergeklegmektedir. Tercihlerde bu tiir bir
kayma nedeniyle, &ﬁksek gelirli gruplar cgevre konumlar
igin en yliksek Odemeyi yaparken, merkezi konumlara i-
ligkin en yliksek ©deme diigiik gelirli gruplarindzr.

‘Bu tir alanlarda, yliksek fiyatlar nedeniyle, diiglik ge-
lirli hanehalklari yliksek yogunluklarda yagamakta ve
gorece diigik miktarlarda konut alani tiiketmek zorunda

kalmaktadirlar.

. Istihdam, konut ve ulagim sektdrlerinin birlikte ana-
lize sokulduBu genel denge modellerinde ise daha kar-
magik sonuglar tiliretilmektedir. Genel denge modelle-
rinin hedefi, tek-merkezli kentin merkezi istihdam o-

lanaginin bliyilikliglinli ve liretken kapasitesini, merkez



etrafinda ulagima ayrilmasi gereken toprak miktarini,
trafik sikigikliZinin optimal derecesini ve tek-merkezli
kent igerisinde, her bir konumda, piyasanin iiretecegi
konut wiktarinil belirlemektir., Bu tiir genel denge mo-
delleri, Mills (1967), Dixit (1973) ve digerleri tara-
findan geligtirilmistir.

'
Kent ekonomisinin 1970'lerde ulagtiZi en 6nemli'nokta~,
lardan birisi, kentsel alanlarda piyasa dengesi ile
kaynaklarin toplumsal olarak optimum dagZilimi arasin-
daki iligkiyi kurmasidir, Bu'geligme, genel denge mo-
dellerinin ¢ikiga ile list liste dliger. Xentsel ekono-
mik analiz, ekonomik teoride yaygin kabul gbren, lire-
tim ve tiliketim digmlliklarinin olmadigir tam rekabetgi
kent ekonomisinin; herhangi bir piyasa katilimeci (lire-
tici veya tiiketici) refahinin, digZerlerininki azaltil- ’
maksizin, arttirilamayacagl bir Pareto-etkin piyasa
dengesini lretecegl ilkesini dogrular. Bu sonug, tam
rekabetgi piyasa katilimcilarinin, trafik sikisgiklaga,
kirlilik, glirlilti gibi digsalliklar yarattiginda veya
bazl olanak ve servislerin kamu sektdrii tarafindan
sunulma zorunlulufu oldugunda elde edilmez. Ancak bu
-kere de,; kent ekonomistleri, piyasa katilamcilarinin,
vergller yoluyla sosyal maliyetleri ddemeleriyle piya-
sa etkinligi ilkesine yeﬁiden erigilecééini ileri slir-

mektedirler.



1.2. GCaligsmanin Kasa Bir Ozeti

Bu galigmanin lizerine gittigi temel sorun, kentsel
topragin kullanlﬁ bigim ve:yoZunlugunu belirleyen
ekonomik silreglerin anlagilmasi olarak tanimlanabilir.
Dolayisiyla yapilan, taginmazlar diinyasinda olup biten
olgulari betimleme ve agiklama yoluyla, kenti anlama
girigimidir, (2). Bu takdirde, incelenen neéne, S1-
nairlari, biylkligi ve Ozglin mekansal yapisi ile veri-

1i bir kentsel alandair.

Galigmanin amacl, aragtirma alany olarak segilen Izmir
kentinin geligme big¢imini ve-mekénsal yapisini belirle-
yen kentsel ekonomik siliregleri agiklamek olduguna gire,
‘bilimsel yontemin olguya gitme yollarindan birisi olan
gbzlemleme ile stzkonusu silirecin elemanlarina iligkin
bilgi toplanmigtir. Toplanan bilgi, teorilerin ve hi-
potezlerin sinanmasinda kullanilacagindan, ampirik ge-
nellemelere olanak vermesi agisindan egilimli bir ni-~
telige sahip deéildir. Diger bir ifadeyle, nesnel ni-
telikte olan, glivenilir, ve sonucu teorinin test edil-
mesine yarayan, gegerlli gozlem yapilmaya ¢aligilmigtar.
Qaligm&nln aragtirma kisminda iki tip bilgi toplanmig-
tir. Birincisi, fiyat sistemine iligkin olan bilgidir;

ITkincisi ise, alansal biiylikliiklerdir. Bdylece, Snceden



belirlenen'homojen pazar bdlgelerinde Ornek olarak se-
¢ilen tagimmazlarin pilyasa satlg.fiyatlarl ile bunu
belirleyen maliyet deéigkénleri ve hanehalklarinin
tliketimine konu olan biiylikliikleri bilinmektedir.

Analizde kullanilan bilgi iki ayri kaynaktan toplan-
migtir. Bunlardan birincisi, Izmir Metropoliten Plan-
lamsa Biirosu Arazi Kullaenig Aragtirmasi'dir. Bu kaynsak-
tan saglanan bilgi, sadece kentsel niifusun mekansal
dagirlimina iligkin yapilan hipotez sinamasinda, 1970
ve 1976 yillari igin kullanilmigtir. Bilginin ¢ok bii-
yik bir kesimi ise, 1985 yilinda ayrintili anketleme
yoluyla, taginmaz piyasasinin arz kesiminde yer alan
birimlerinden toplemmigtir. Stzkonusu saha aragtir-
masi ile, kentin dpartman tipi konut alanlarinda gerek
taginmazin glincel fiyati ile bunu belirleyen oteki de-
gigkenlere, gerekse tiiketime konu olan mekansal biiylik-
liiklere iligkin bilgi derlenebilmigtir.

Galismada izlenen‘yﬁntem ise, kentsel ekonomik teori-
lerin ve hipotezlerin, gbzlem yolu ile toplanan bilgi
araciligiyla, dolayilsiyla belirli bir doneme iligkin
yatay-kesit verilerden hareketle, test edilip ampirik
genellemelere gidilmesi olarak Gzetlenebilir. Teori-
lerin test edilmesinde, bilimsel arag¢ olarak, ekonomet-
rik yéntemler kullanilmigtir. Ekonometri, ekonomi teo-

risi, matematik ve istatistizin birlegmesiyle ortaya



gikmig bir ekonomik aragtirma ybntemidir, (Ertek 1982).
Ekonometrik bir}arastlrhada, ekonomik teorinin formi-
le edilmesi, teorinin matematiksel bir kaliba sokulma-
si, métemétiksel modelin parametrelerinin tahminlenme-
si ve tshmin degerleri yoluyla teorinin sinanmasi bag-
lica agamalari olugturmaktadir, (3)., Dolayisiyla,
kentsel iligkilerin analizinde bu agsmalar dikkate.

alinmigtar,

Taginmaz piyasalarinin kismi denge analizini konu alen
bu ¢aligma, li¢ kisim olarak kurguleanmigtir. Birinci
Kisim'da, ekonominin yeni geligen bir alani olan kent
ekonomisinin kentsel taginmazlara iligkin geligtirdigi
teori ve hipotezler ele alinmmigtir. ‘Rant teorisinin,
kent ekonomisinin geligmesine yaptig:r yadsinamaz kat-
kidan 8tiird, teorik gergeve Ricardo'ya kadar uzatil-
migtir. Tarimsal rant teorisi lizerinde ayni yillarda
galigan Ricardo ve Thiinen'in olugturdugu klasik model,
1960'11 yallarda geligen kentsel modelin temelini olug-
turmugtur. Kent ekonomigsinde kismi denge analizleri
olarak bilinen pazar galigmalari, Alonso’'nun (1964)
talep tarafina, Muth'un (1969) ise, kismen de olsa,

~arz tarafini ele almasiyla geligmistir.

Ote yandan, ekonominin iiretim teorisi, kentsel konut
piyasasina uyarlanarak, konut iiretiminde kullenilan

toprak ve toprak-digi (sermaye) girdiler arasindaki
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ikeme esnekligi araciligiyla kentsel geligme bigimi ve
mekansal yapir agiklanmaya g¢aligilmigtir, Ozellikle,
degigken ikame esneklikli (VES) liretim fonksiyonuna
gore, ikame esnekligi faktodr miktar oranlari (kat ala-
n1 katsayisi - KAKS) ile degigtiginden, kentsel-mekansal
yapi hakkinda daha anlamli sonuglar tiiretilebilmigtir.
Bulbaélamda, kentsel niifus yogunluklari, toprak ve ko-
nut fiyatlari ile faktdr miktar oranlari merkeze olan
uzakligin negatif fonksiyonlafl olarak ileri siiriilmiig-

tlir.

Galigmanin ikinci‘Klslm'lnda ise, kentsel ekonomik teo-
ri ve hipotezler, ekonometrik yontemler temel alinarak .
ve analizin biliylik bir bdliimlinde yatay-kesit veriler
kullanilarak sinenmigtir. Elde edilen ampirik bulgu-
larin vérildigi bu kisaimda, kentsel nlifus yoéunluklérl,
konut liretiminde kullanilan faktOrler arasindaki ikame
esnekliZi, emsal oranlara, toprak ve konut fiyatlaris
kent merkezine olan uzakligin azalan fonksiyonlari ola-
.rak tehminlenmigtir. Ikame esnekliginin emsal oranla-
ri ile birlikte monoton olarak arttigi, yapidaki konut
birimi sayisinin uzakligin artan bir fonksiyonu oldugu
ise diBer ampirik bulgulardir. Ug eyri ddneme iligkin
verilerle sinanan kentsel nlifus yogunlugu fonksiyonla-
r1 ise, Izmir kentinin.son.onbeg yilda daha gok merke-
zilegme egilimi gOsterdigini ortaya koymugtur. Elde

-edilen Onemli bir diger ampirik bulgu ise, konut fiyat-
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lari egrisinin, merkeze yakin konut alanlarainda, ara-
2i fiyatlari egrisi altinda kalmasidir., Boylece, bu
tir alanlarda, arazi rantini kargilayacak oranda dége-

me alani miktarlarina erigilmedigi ortaya konmugtur.

Uglincli Kisim'da erigilen sonuglar aktarilmaktadar.
Caligmanin en 5nemli sonucu, bu tip bir ekonometrik
yaklagimla kentin bliyilkge bir kesiﬁinin, kismen de ol-
sa, églklanabildiéidir. Incelenen imarli konut bdlge-
lerindeki apartman tipi konutiarln liretim fonksiyonu
kentsel-mekansal yapinin anlagilmasinda son derece et-
kili olmugtur. Bununla beraber, dinamik dengesizlik
ortaminda statik denge modelleri ile cgaligmanin Gnem-

1i sinarlari woldugunu da belirtmek gerekiyor. Dolayai-

siyla, Tirkiye gibi geligmekte olan iilkelerdeki kentsel-

mekansal yapinin kusursuz agiklamasi, mekansal denge-
sizligin kaynagini tegkil eden dteki makro degiskenle-
rin de irdelenebilecegl genel dengesizlik modellerinde

aranmglidir.



Dipnotlar

1. Neoklagik diiglince ydnteminin mantigini, bu yaklaél-
min ekonomik olgulari ve piyasa mekanizmasini ele allg
tarzinda saptamak mimkindlir. Buna gore, lUretim ve bi-
rikim gibi olgular, bireysel karar ve segimlerin uy-

. gulanmasi soanucunda ortaya gikarlar ve fiyat mekaniz-
masl bu karar ve se¢gimler arasinda uyum ve denge sag-
lax. Dolayisiyla, hareket noktasi birey, ulagilan yer
ise toplumsal ve ekonomik dengedir., Bireysel karar

ve tercihler rasyonellik temeline otururlar. Rasyo-
nellik normlari, bireyin ekonomik davranigi tliketim
oldugu zaman fayda maksimizasyonu, Uretim olduZu zaman

-ise kar wmaksimizasyonudur, (Akyliz 1980).

2., Bir olguyu betimlemek ig¢in o olgunun digina ¢ikmaya
gerek yoktur; olguyu olug sireci icerisinde gbdzlemek
ve kaydetwek yeter, oysa, bir olguyu agiklamak igin o
olgunun diginda bagka olgulara bagvurmak geregl vardar,
Bu ise, iki olgu tilirl arasinda iligki kuran bir veya
daha fazla genellemenin elimizde olmasana baglidar,

(Yrldiram 1979).

3. Teorinin ampirik olarak doZrulanmasi, teorinin eko-
nometrik yontemlerle sinenmasi ile ayni anlami tagir.

Gunki, teorinin ampirik olarak dofrulanmasi veya red
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edilmesi, ekonometrik parametre. tahminlerine bagvurma-

yi gerektirecektir, (Xailaigbay 1980),



KISTIu I

g O0RIK CERGEVE



BOLUM 2. KLASIK RANT TEORISI VE KENTSEL UYARLANISI

!

Rant, en genel tanimiyla, fopraél ve lizerindeki ola-
naklari (kaynaklari, yapilari, vs.) kullanma hakki i-
¢in toprak sshibine lriin ya da para bigiminde yapilan
ddemedir, (Harvey 1982)., Bu haliyle rant, taginmazin
kulleniwm fiyatidir. Bunun nasil. olugtugu, ne tiir me-
kansal dagilamlar gosterdigi ve geriye nasil donmesi
gerektigi konusunda oldukga genig bir iktisat yazini
vardir, Iktisat tarihini olugturan diiglince agamalari
incelendiginde, rant ile ilgili tartigmalarin ya da
ileri glirlilen goriiglerin Merkantilist ddneme kadar
yayildigar gorilmektedir. Fizyokratlar ile birlikte
sﬁrdﬁrﬁlen tartigmalar rant teorisinin blitlinselligi a-
‘¢isindan pek anlamli degildir. Oysa, Klasik Okul, A.

Smith'in, toprak rantini toprakta ©Ozel millkiyete ve.
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bunun yol a¢tigi tekele baglayan teorisinden, N.Senior'ﬁn
rant kavramini, daha sonraki geligmelerin dnciiliglini
. yaparak, bitin liretim girdilerine uygulamasina kadar

farkli rant teorilerini kapsar, (Kazgan 1980).

Bununla beraber, klasik rant teorisi denildigi zaman,
daima kastedilen, Ricardo (1817) tarafindan geligtiri-
lendir, (1). Bu teori, tarim igin gegerli oldugunu
soyledigl azalen getiri kanunu, iktisadi bliyline teori-
si ve iktisat politikasi tavsiyeleriyle tutarli bir
biitiin olugturur. Bu bakimdan, agagida ilkin, klasik
goriigii temsil ettigi kabul edilen bu teori incelenecek-
tir. Bitlinliyle tarimsal arazi odak alinarak geligti-~
rilen klesik rant teorisi 1960'li yillardaki kentsel
regut teorisinin de temellerini olugturmugtur. Dolayi-
siyla, rant teorisi, bu tarihsel geligim bigimiyle ele

alinacaktair.

2,1, Ricardo'nmun Farklilik Ranta

Ricardo'ya gire, topragin -tekrar yaratilmasi olanaksiz
oldugu anlaminda- ilksel ve tliketilemez verinm glicl,

kit bir lUretim girdisidir. Ancak,bu glicliin miktara
sabittir. Ekonomi geligirken, talep artarken, niifus
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ile kapital miktari da, bu kit girdiye oranla artar,
Dolayisiyla, lretimin dogal verimi daha kalitesiz top-
raklara dogru geniglemesi sonucu bu alanlarda; liretim
maliyeti ylikselir. Uriinln fiyati, marjinal (doZal ve-
rimi en diglik) toPraklarda galigan tarimsal firmalarin
emek ile kapitali kapsayan birim maliyetini kargilaya-
cak ylikseklikte olﬁr. Eger Ulrin fiyati bunun altinda
ise, marjinal topraklardaki firmalar tasfiye olacak,
arz azalacak, ve fiyat yilkselecektir; ta ki marjinal
topraklardalci firmalarin birim maliyetine erigsin.

Bu durumda, denge yeniden kurulacaktair.

Dolayisiyla, lriiniin fiyati, dogal verimi daha yliksek
‘topraklardaki lireticilerin birim maliyetinden daha
ylksektir, PFiyat ile marjinal ilistii topraklarda birim
maliyet arasindaki fark, Ricardo'nun farklilik rantini
olugturur. lMarjinal topraklar ise hi¢ rant getirmez,
(2). Qlnkii, Uriiniin fiyata bu topraklardaki maliyete
egittir, "

‘Ricardo'nun farklilik ranti, taramin yayginlagtirilma-
s1 ve yoZunlagtiralmasi ile iligkili olarak degZigik:
bigimlerde clugur. Yayginlagtirma ile iligkili olan
farklilik raenti da iki ayrai gekilde meydéna gelir,
Birineisi, yukarida agiklandigi gibi, biitiinliyle top-
ragin-dogal verimliligZine ﬁaéll oldugundan, buna ve-

rimlilik ranti adi verilir., Ancak, tarim lirlinlerinin
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maliyet fiyati sadece topraklarin degigik verimlili-
gince farklilagtirilmaz, pazara gire konum da biiylk
rol oynar, gﬁnkﬁ; mallarin slirimi i¢in gerekli ulagaim
giderleri de maliyet fiyatina girerler. Tiiketici mer-
kezlerine yakan olan tarim ilireticileri, ulagima daha
az para harcayacaklarindan, bir listlinllige sahiptir-
ler. Pazara daha uzakta kalan lireticilerin iriinleri
de odeme glicline sahip talebin kargilanmasi ig¢in gerek-
1i olduZundan, bu ilireticilerin giderleri toplumsal u-
lagim harcamasinl belirler. Pazara yakinlik bakimin-
.dan daha elverigli durumdaki lireticiler, boylelikle,
ek bir gelir saglarlar. ‘igte bu ikineci farklilak
rantil kategorisi, pazara gore konuma bagli oldugundan,
konum ranti olarak adlandirilir, Farklilik rantinin
bu iki kategorisi de tarimin yayginlagtairilmasi ile

iligkilidir.

- Ote yandén, ekonomi geligirken, talep arttikca, daha
bnce ekilmekte olan topraklaer deaha yogun olarak kulla-
nilacak, ayni miktar toprak lizerinde daha fazla emek

ve kapital uygulanacaktir. Bunun nedeni, verimli top-
raklarda kullanilen emek ve kapitalin son biriminin ve-
rimi azalmadikg¢a, daha az verimli topraklarin Uretime
acilmasinin karli olmamasidir. Daha iyi topraklara

ek yatlrlmlar sonucunda, goreli olarak kotii topraklara
yapilan aynl yatlrimiara klyasla ek bir gelir dogar.
Clnkd, toplumsal maliyet fiyati, yine girece en kot
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topraklardan gelen tarim tirtinlerinin maliyet fiyata
tarafindan belirlenecektir. Bu tir bir farklilik ran-
t1 kategorisi ise taramin yogunlagtirilmasi ile ilig-

kilidir.

2.2, Klasik Teori ve Thiinen Modeli

19.yy.'1n ilk yarisinda, klasik rant teorisinin gelig~
tirildigi bu ddnemde, Von Thiinen (1826), ekonomik rant
kavramini, lretimin bdlgesel yerlegmesini ve boliiglimii-
nii aciklamak ig¢in kullaniyordu. Dig diinya ile ticare-
tin bulunmadigi, topragin dogal veriminin ve ulagim
olanaklarinin her yerde egit oldugu varsayimi sltinda,
" tiketim merkezli etrafinda toprak kullaniginin nasil
belirlenecegi lzerinde duran‘Thﬁnen'e gore, tiiketin
merkezinin etrafinda ilk lretim halkasi, kolay bozu-
labilir, ybéun liretime elverigli, agir ulagim masraf-
1af1n1 kargilayamayacak silit, sebze gibi lrinlere; ikin-
ci Uretim halkasi, yakit, yapil malzemesi éaglamak icin
ormanlara ayrilacak; daha sonraki halkalarda, hububat,
hayven yetigtiricilizi, aveilik alanlari yer alacak-

tir, (3)0

Thinen, bu yerlegme modelinde, iliretimin tiiketim mer-
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kezlerine uzakligina bagli marjinal maliyeti lizerinde
duruyor ve liretim girdileri kullaniginin, mesafe da-
~hil, marjinal maliyetin marjinal verime egit oldugu

noktada belirlenecegini sdyliiyordu.

Bu modelin, daha sonra, yersegim teorilerine kaynak
tegkil eden en dnemli tezi, pazar etrafindaki gegit-
1i arazi kullenig tlirlerinin, toprak igin, bir yarig-
ma i¢inde olduklari ve topraé;n, her durumda, en yﬁk;
sek Odeyen kullaniga tahsis edildigidir. Her bir ii-
riialin, her bir konmumda Sdeyecezi rant, o konumda olu-
gacak ulagim harcamalarinda pazara daha uzak‘olan ko~
numlara gdre yapilacak tasarruflardir., Uretimde, pa-
zara en uzgk toprak, ulagim tasarrufu yapamayacak ve

sonugta o konumda rant da olugmayacaktir,

2.3. ‘Kentsel Arazi Degerleri Teorisi

I¢inde bulundugumuz ylizyalin ilk yarisinda geligtiri-
len, kentsel topraklara iligkin deger teorileri, bir
onceki ylizyilin klasik teorisi ile 20.yy.'ain ikinci
yarisinda geligtirilen kentsel arsa wve Koﬁut pazarl
teorisi arasinda anlamli bir teorik kﬁpru olugturmasi

aglsindan son derece tnemli bir yere sahiptir. Ozel-
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likle kent topraklari lizerinde yogunlagan aragtirmaci~
"larin.hemen tumii, degerlenme slirecinde, ulagim olanak-
larinin ve konum avantajlarinin Snemini vurgulamiglar-

dir.

Hurd (1903), degZerin ekonomik ranta, rantin konuma,
kopumun uygunluga, uygunlugun ise yakinliga, dolayi-
siyla aradakiler ihmal edildiginde, degerin yakinli-
ga bafli oldufumu belirtirken, kent-igi ulagim olanak-
larinin, yeni bdlgeleri ulagilabilir kildigini, bdyle~
ce, arsa arzinl arttirdigini, sonugta, yarigan biitin
arsalarin degerlerinde diligme beklenmesi gerektigini
vurgulamigtir., Rant ile ulagim maliyetlerinin, bir-
birlerini témamlaylcl oldugunu sdyleyen Haig (1926),
ulagimin, mekansal slirtiinmenin listesinden gelecek bir
ara¢ durumunda bulundugunu éelirtmig ve bdylece, teo=~
riye en onemli katkisini yapmigtir. Haig'e gbre, ula--
gam teknolojisi ne kadar geligirse, stirtinme o denli
azalacaktir, Dolayisiylas, sﬁrtﬁnme maliyetlerini'mey-
dana getiren rantlar ve ulagim maliyetleri toplaminin
en azda tutulmasi, plancinin temel hedefi olmaladair.
Ancak bdyle bir hedef ile, kusursuz arsa piyasasi el-

de edilebilir.

 Dorau ve Hinman (1928) ile Ratclifif de (1949), ayni
gekilde, ulagim hlz;nln artmasinin ve maliyetinin dlig-

mesinin, kentsel arsa arzini arttiracagini ve bidylece,
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arsa kiralarinda ve kentsel arsa deéerleripde diigmeye
neden olacagini ileri siirmiiglerdir. Ancak, bu kisa-
donemde gegerli olabilir. Uzun-donemde, taginmaz de-
'éerlerinin, 6nemli rant kategorileri nedeniyle, yeni-

den artacagi beklenmelidir,

Ote yandan, Ely (1924), gerek ulagim gerekse ingaat
teknolojisinde artan yeterliligin jarattlél etkiye
ili@kin benzer garﬁgler gelistirmig ve kendisinin,
arsa degerlerinin hareketi kanﬁnuna temel hazirlamig-
tir. Ely'ye gore, artan refah ve nispeten duragan
bir nﬁfusla geligen bir toplumda, ceteris paribus,

arazi degerleri diigecektir.

Kent ekonoﬁigi yvazininda, Haig-Ely-Dorau-Ratcliff hi-
potezi diye bilinen kentsel arsa degerleri teorisi,
kentsel alanlarda yersegimi kararlarini etkileyen en
Onemli faktdrin, merkeze ulagilabilirlik oldugu varsa-

yimir ile temellendirilmigtir.

.Bu dﬁnemdeki, kent topragina iligkin deger teorileri,
nifusun g¢ogalmasi ve toprak deéer.géilimleri arasinda-~
ki iligkilerle ilgili, dogrulu kanitlanmamis hipotez-
‘lerden, gergekei olmayan varsayimlar ya da kogullar
ile tewmellendirilen; eskimig teorik formiilasyonlara ka-
dar uzanmakfadlr. S0zl edilen ¢aligmalarda, 6zeilikle

talep etkileri gbziniinde bulundurulmamigtir.
!
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Oysa, mevcul kentsel toprak degerleri, topraga iliskin
gelecekte beklenen net getirilerin glincel deZerini
sunméktadlr. Yukarida, kentsel arazi degerleri teo-
risinin yeniden gozden geg¢irilmesi, gelecekte bekle-
nen getirilerl ve bunlarin glincellegtirilmesini etki-
leyen ¢ok sayida faktdr lzerinde yoZunlasmigti. Hurd
ve digerlexrinin belirttigi gibi, kentteki degerlerin
yapisi, kentler geligirken ya da kotiilegirken ve bol-
gelerin Gzellikleri degigirken, sabit degisime ugZra-
maktadir, (Wendt 1957). Dolayisiyla, tek tek arsa
degerlerini ve kentteki arsaAdeéerlerinin toplamini
etkileyecek faktorleri ayirdetmek de Onemlidir. Uste-
lik, 6zel faktdrlerin, kentteki farkli siniflardaki

topraklar lizerinde degigik etkileri vardir.

Wendt (1957), bir kentteki toprak degerleri toplamini
agagidaki gibi formiile etmektedir;-
fx (P, Y, S, Pu, PI) - (T 4 Oc + Iim + Dim)

Va oo T (201)
fx (i, R, Cg)

Degerler toplami

[}

= Nifus

= Kentsel servisler ic¢in harcanan ortalama gelir

r K oW oo

i

Kentsel arsa arzi
Pu= Kentsel arsanin yarismacil gekiciligi
PI= Kamu servis yatirimlara

T = Yerel taginmaz vergileri toplami
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Oc = Igletme maliyetleri
Iim:-Sermaye‘faizi

Dim= Yipranma paylari

i = Faiz orani

R = Beklenen risk payi

Cg = Sermaye kazanimlarina iligkin beklentiler

Egitlik {2.1)'de, yerel vergiler, bir maliyet tiirii o-
larak taginmaz deéerini etkiledigi gibi, birgok faktir,
Srnegin mevecut arazi degerleri egilimi, gelecekteki
gelirlerle ve maliyetlerle ilgili yatiraimlarin beklen-
tilerini etkilemektedir. Indirim oraninin belirlen-
mesinde, risk faktSrii ve sermaye kazanimlarina iligkin
beklentiler, gelir ve maliyet hesaplarinda gosterilen
iyimserlik derecesi ve glincel degerler tarafindan et-

kilenmektedir, (4).

Beckman 'in (1969) konut alanlari arazi deferleri teo-
risi de, yukarida akterilanlarla bircok agidan benzer-~
likler tagimaktadir., Modelin iki temel varsayimindan
birincisi, her hanehalkinin kendi konut yerini seger-
ken, yagama mekani miktarini engofa gikartacak gekilde
davranacagi, ikincisi ise, konut ig¢gin yapilan ortalama
-harcama ile ulagim masraflari toplaminin gelirin bir
fonksiyonu oldugudur. Her iki varsayim da, ulagin
slresi ile ulagim s1kintisinin yersegimi kararlarini

etkilemeyecefini ima etmektedir. Beckman, rant ve ko-
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nut yoZunluklarina iligkin pazar ¢oziimiine, zenginlerin

kent ceperinde yerlegmesiyle ulagmektadir.

Kent ekonomistlerinin teorileri ile trafik akimlarinin
analizini birlegtiren Wingo (196l1) ise, konut pazari
modelini geligtirirken, kentsel rantlar ile ulagim
maliyetlerininVtamamlaymcl olduklarini belirtmigtir.
Dolayisiyla, Wingo'nun analizi, kentsel Ornekte Haig'in,
~tarimsal modelde ise Thiinen'in goriiglerini glglendiri-
ci nitelikte olmugtur. Wingo da, Beckman gibi, konut
alani bliyiikliiglinlin Onemini gbzdniinde tutarak, fiyat
ile birlikte toprak miktarina iligkin tiiketim fonksi-
yonunu kullaninig ve pazar denge diizeyine, arz ve talep
miktarlarini dengeleyerek ulagsmigtir. Analizi, asagi-
da akfarllacak olan Alonse (1964) modeliyle biiyiik pa-

ralellikler tagimaktadar,

2.4 Son.uglar

Kentsel rant teorisi, tarimsal rant- teorisi ile temel-
lendirilerek geligtirilmigtir. Klasik teori ise ger-
¢ek anlamini Ricardo ile bulmuatur. Ne var ki, Ricar-
do, ranti sadece topraga iligkin olarak incelemigtir.

Bunu yaparken de, dogal nitelikleri ve verimlilik an-
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laminda farklilik kategorilerini tanimlamigtir. Oysa,
Thinen, ilk kez farklilagmanin tiketim merkezlerine o~
lan uzaklik iligkisini kurmugtur. Boylece, merkezden

agilan homojen halkalar, yerse¢imi teorisinde onemli

bir rol oynawaya baglamigtir.

Yirminci ylizyalin ilk yarisinda, klasik teori kentsel
alanlara uyaflanlrken, merkeze olan ulagim maliyetleri,
yersegimi analizinde son derece etkin bir degigken o~
larak degerlendirilmigtir. Efektir bir piyasa igin,
kirelarla birlikte ulagim mallyetlerinin en azda tutul-
masi Bir planlema hedefi olarag gorlilmiig, en iyi pla-
nin ise, arazi degerlerini en ¢oga ¢ikartan, bSylece
piyasa yeterliligini arttiran plan oldugu ileri sliriil-

mii §tﬁro

Dolayrsiyla, ulagim hizinin artmasiyla birlikte mali-
yetinin dﬁgmesi sonucu, kentsel arsa arzinin artacagyi
ve kiralarin dligecegi iddia edilmigtir. Bu dUnemde,
yapilan tartigmalara kargin, biitlineciil bir kentsel ta-
ginmaz piyase modeli geligtirilememigtir. Ancak, 6071l
yillarla birlikte, Ozellikle, Kuzey Amerika kentlerinin
6zellikleri temel alinarak geligtirilecek olan genel
kentsel rant teorisi igin genig bir teorik alt-yapi

hazirlanmigtir.
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3. Thiinen, ilk formiilasyonunda, ulagim maliyetini me-
safeye oransal kabul etmig, daha sonra farkla ulagim
tirlerini modele dahil ederek, bagtaki kabulli gevget-

migtir,
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Thiinen, von J.H. (1826): Der Isolierte Staat Beziehung

auf Landwirtschaft und Nationalekonomie, Hamburg.

Aktaran, Chisholm (1967), s. 34-39,

4. Bgitlik (3.1), Haig, Ely, Dorau ve Ratcliff'in ula-
gimdaki ve yeniden yapilagmaya iligkin ingaat teknik-
lerindeki artan verimliligin kentsel arsa degerleri
Uzerindeki etkisi ile ilglili hipotezlerinin daha ay-
rint1li incelenmesini saélayaﬁ bir referans cergeve
hazirlamaktadir. Bu hipotezde, dzet olarak, ulagim ve
ingaat teknolojisindeki geligmelerin toplam kentsel ar-
sa degerlerini olﬁmsuz yonde etkileyecegi ve bu gekil-
de kentsel kullanim igin elverigli arazi arzini artti-

racagl belirtilmektedir, (Wendt 1957).



BOLUM 3. KENWTSEL ARSA VE KONUT PAZARI MODELLERI

Ekonomik sistemler ve ekonémik modeller olarsk gorilen
kentsel konut piyasalari, belirleyicilerinin tahmin
edilmesi amaciyla, esas‘olgrak, mikroekonomik teori-
lerle temellendiriiefek geligtirilmiglerdir, (Tlirel
1979). uikroekonominin tiiketim ve lretim teorilerinde
,olduéq gibi, karar verici birimler, talep tarafinda
hanehalklari, arz tarafinda ise arazi sahipleri ve mii~
teahhitlerdir. Fiyatlar ile lirlinlerin ayni anda be-
lirlendikleri varsayildigindan, kongt fiyati, piyasa-

nin hem belirleyicisi hem de giktisidir.

Son yifmibeg yail ‘igerisinde, kentsel arsa ve konut

piyasalarana iligkin, c¢ok sayida ekonomik model gelig-
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tirilmigtir., Tarihsel @ﬂrgqt@, birinci grup modeller,
kiguwi denge gergevesinde konut piyasalarinin, gerek
talep gerekse arz kesimlerini agiklamaya galigmiglar-
dir. Talep modelleri, konut tliketim miktarini ve hane-
halklarinin yerse¢imini belirlemek igin, ulagim mali-
yetini baglica agiklayici degigken olarak varsayar,
Yefsegimi ve konut tliketimi tercihi, ulagim maliyeti
ile konut maliyeti, yani kent merkezine erigilebilir-
lik ile konut mekani miktari arasindaki tercih iligki-
sine indirgenir. Bu tlr modellerin en karaskieristik
olanlari, Wingo (1961), Kain (1962), Alonso (1964),
Muth (1969) ve Evans (1973) tarafindan geligtirilmig-

tir.

Bu boliimde, kentsel arsa ve konut pazari lzerine yapi-
lacak olan ekonometrik c¢aligmaya anlamli bir gergeve
tanimlamak amacilyla, bu modellerden en etkili olan iki-
si, Alonso ve Muth modelleri dzetlenecektir., Boylece,
sOzkonusu yaklagimin temel varsayimlari ve ana formii-

dlasyonlari da ortaya konmug olacaktir.

Ilkinden niteliksel olarak farkli olan ikinci grup mo-
deller ise, kent ekonomisi yazininda, Yeni Kent Ekono-
migi (NUE) adi ile anilmasktasdirlar. En popliler NUE
modeli Richardson (1976) tarafindan geligtirilmigtir.
NUE modellerinin Ozellikleri de Alonso ve Muth modelle-

rinin ardinden tartigilacaktar,
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3.1 Alonso Madeli

Toprak rantinin, kentsel alanda, Thiinen tipi ele ali-

"nigi ile karakterize edilen Alonso modeline gore, fir-

malar ve hanehalklari, kent merkezine olan uzaklik ile

tanimlanan konum igin yarigma igerisindedirler. Mode-~

lin varsayimlari agagidaki gibidir;

1.

.

3.

Kent mekani tek-boyutlu ve siirekli olup, blitlin ig-
yerleri kent merkezindedir.

Ulagim, ayni maliyetle, MIA'dan biitiin yonlere dogru
olanaklidir,

Toprak, nitelik olarak ve tiziki dzellikleri itiba-
riyle homojen bir yapidadir,

Kentte, belediye servisleri ile vergi oranlarinin
mekansal dagilimi da hoﬁojendir;

Toprak alim-satimi ﬁzerinde'hig bir kurumsal kisit-
lama yoktur.

Gerek alicilar gerekse saticilar, piyasa hakkinda

kusursuz bilgiye sahiptirler.,

Alonso (1964), bu modelde, hanehalki dengesini, mikro-

ekonominin klasik tiketici teorisi araciligiryla tanim-

lamaktadir. Buna gdre, hanehalkinin refah fonksiyonu

ile bltge kaisitlayicisi agagidaki gibi tormiile edil-

migtir;
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u=u (z, q, t) (3.1)
y = b,z + p(t)q + k() (3.2)
% = Diger mallarin bilegimi (composite good) miktari

= Toprak miktarl

Kent merkezine olan uzaklik

-
¥

Hanehalkil gelirdi

it

Py
p(t)= Kent merkezine t uzakliktaki topragin fiyata

Bilegik mal fiyata
k(t)= Kent merkezine t uzakliktaki ulagim maliyetleri

Yukaradaki refeh ronksiyonuhun klasik talep teorisin-
den farki, toprak fiyatinin sabit olmadigr kabuliidiir.
Fiyat, merkeze olan mesafe ile birlikte azalarak, biit-
ge dogrusunu dogrusal olmayan bir yapiya getirecektir,

Dolayisiyla, ilk kogul agagidaki gibidir;

Uq/Uz = p(t)/p, : (3.3)
Ut/Uz = (qdp/dt + ak/dt)/p, (3.4)

Egitlik (3.3), dengede, toprak ile diger biitiin mallar
arasindaki, marjinal ikame oraninin, riyatlari -yani,
marjinal maliyetleri- oranlna.egit oldugunu gdstermek-
tedir. Bgitlik (3.4) ise, yine dengede, uzaklak (t)
ile diger Diitin mallar (z) arasindaki marjinal ikame
oraninin (qdp/dt + dk/df)pz'ye egit oldugunu belirt-
mektedir., Egitligin sag taiaflnda, paydada z'nin fi-



yati ve marjinal maliyeti olan P, vardir. Pay ise,
mekansal hareketin marjinal maliyetini gostermektedir.
Bu, arazi fiyatlarindaki degigme (dp/dt) —uzaklik ile
deZigirken- garpi arazi miktari (q), arti ulagim ma-
liyetlerindeki deZismedir (dk/dt). Bdylece, bir kez’
daha, marjinal ikame oranli, marjinal maliyetler ora-

nina egittir.

Alonso, artan yolculugun sikinti yarattigini, dolayi-
siyla, ulagimin marjinal faydasinin negatif olacagini
(Ut €0) varsaymaktadir. Diger blitlin mallarin (z) mar-
jinal faydasi pozitif olacaZindan (Uz) 0), denge ko-

gulu icin;
(qdp/dt + dk/d%) ( © (3.5)

olmaladir. Ulagim, uzaklik ile birlikte arttigina go-
re, dk/dt )y O'dir. Arazi miktarini gésteren q deferi

de safirden kiigik olamaz, (q) 0). Dolayisiyla, (3.5)
‘egiteizliginde dp/dt'nin negatif olmasi gerekir. Bu
kogullar altinda, hanehalki, -(qdp/dt)) dk/dt egit(siz)-
liginin saglandigl konumde yer segecektir. Burada,

ucuz araziden dogan tasarruflar, artan ulagim maliyet-
lerinden fazla, ya da ancak egittir., Bliylilk mekan ter-
cih eden hanehalklari, fiyat uzaklik ile dligtiigiine gb-
re, kent merkezinden uzak alanlarda yer sececektir.

‘Dolayisiyla, hanehalkinin denge konumu, toprak mali-
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yeti ile ulagim maliyeti arasindeki tercih iligkisi

ile tanimlanmigtir.

Bununla birlikte, konut i¢in piyasa denge §artlar1;
klasik ¢ozlm bigimiyle elde edilemeyebilirdi. Ote yan-
dan, hanehalki i¢in, her konumda konut talep egrisi
farkli olacagindan, piyasa talep egrisini bulmak ig¢in,
_ bireysel talep egrileri biraraya getirilemeyebilirdi.
Clinkii, MIA'ya olan uzakliktaki bu gegsitlenme, ulagim
maliyetini ve aile gelirleri ig¢indeki harcanabilir
gelir miktarlarini etkilemekte ve toprak fiyati, her
konum igin farkli oldugundan, diZer mallar ig¢in topra-
gin marjinal ikame orani deglgen mesafe ile birlikte
farklilaegmaktadir. Alonso, bu analitik problemi ¢&z~
. mek amaciyla, toprak ic¢cin Odenebilecek fiyaf egrileri-
ni (bid price curves) kullanmaktadir. Her bir Sdene-
bilecek fiyat egrisi, hanehalkinin (firmanin) sabit
tatmin (kar) dlizeyinde kalarken, her koriumda, toprak
icin 6denébilecek fiyatlari gostermektedir. Konuta
iligkin “denebilecek fiyat'egrilerinin egimi ve gekli,
hanehalklarinin, konum ve mekan i¢in, sahip olduklariy

zevk ve tercihler terafindan belirlenmektedir.

Hanehalki dengesi, piyasa fiyati egrisinin en dligiik
bdenebilecek fiyat egrisine teget oldufu noktada tanim-
lanmaktadir. Alonso, piyasa dengesini tliretmek igin

de, "genellegtirilmig denge ¢Ozimii" kullanmaktadair.
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Hanehalklari, Odenebilecek fiyat egrilerinin egimleri-
ne goére, kentsel alanda yer segeceklerdir; en dik eg-
rilerin sahipleri en merkezi konumlarda yerlegme egi-

liminde olacaklardir, (l).

Alonso modeli, piyasanin arz kesimi lizerinde durmemek-
tadir. Konut talebi de, toprak talebi anlaminda ele
alimaig, diger bir deyisle, konut, modele agikga so-
kulmamigtir. Glnki, Alonso'nun geligtirdigi teori,
kent igindé arazi deéerlerilile arazi kullaniglara i-
ligkisi ile ilgilidir, Dolaylal&la; as1l dikkat nok-
tasi konut amagli kentsel topraklardir. Bdylece, ga-
lismasinin Girig Boliimii'nde de belirttigi gibi, tarim-
sal rant teorisi ile kentsel arazi degerleri teorisini

bilitlinlegtirebilme amacina ulagmaktadir,

3.2, luth Modeli

!

Toprak rantinin, Thinen tipi ele a11n151nin bir diger
Ornegini tegkil eden Muth (1969) modeli de, Alonso mo-
deli gibd, kent mekaninin tek-boyutlu ve her ytnde sli-
rekli oldugunu varsaymaktadir. Ancak Muth, konut ve
konut-dig1 sektdrlerin yersegimi ve mekan ig¢in yarig-

ma ig¢inde olduklarini dikkate almaz. Bununla birlik-
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te, #uth, sadece piyasanin talep yonl ile degil, fakat

aynl gawanda, arz kesimi ile de ilgilenmektedir. Top-

raga olan talep, tlretilmig konut talebi olarak, do-

layly anlawda, gozoninde bulundurulmugtur. Diger bir

deyigle, toprak, konuk lretiminde bir girdidir.

Muth modeli, ag@idaki varsayimlar ile temellendiril-

migtir;

1.

2.
3.

Konut, toprak ve’ﬁzerindeki yapi ile birlikte, bir
servisler demeti olarak tanimlanmaktadir.

Konut birimi fiyati, konut servislerinin fiyatidir,
Konul ve ulagm diginda, diger bilitlin mallarin fiyat-
lari kentte her konumda aynidir,

Tiiketiciler arasinda, farkla konut ve konum tirleri
igin zevklerdeki tarkliliklar, baslangigtaki roxr-
wilasyonlar igin ihmal edilmigtir.

I1k formlilasyonlar ic¢in, tek bir istihdam merkezi
varsayilaigtir,

Seyahat bagina maliyetler, sabit ve degigken kesim-
lerden clugmaktadir.

Degigken maliyetler, mesafe'ile'birlikte‘artmayan
bir oranda yilikselmektedir,

Zaman maliyeti, licret oraninin bir fonksiyonudur.
Ba§1anglgt§? hanehalkl bagina sabit yolculuk var-

say1lmigtir.
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Muth, bu varsayimlarin ardindan, refah fonksiyonu ile

blitge kisitlayicisini agagidakl gibi formiile etmistir;

u=u (x, q) (3.6)
¥y = x 4+ p(klg + ™k, ¥) (3.7)

Konut tiiketimi

x = Konut ve ulagim diginda, digzer blitiin mal harca-
malari

y = Hanehalka geliri

k = MIA'ya olan uzaklik

~p(k)= Uzakligin bir fonksiyonu olarak konut birimi ti-
yaty

T = Konum ve gelirin bir fonksiyonu olarak, ﬁlaglm

maliyeti

Alonso modelinin aksine, uzaklik, refah fonksiyonuna
dahil edilmemigtir. Sonug olarak, ulagim tatmini hak-
kinda herhangi bir varsayim yoktur. Egitlik (3.7)'ye

gbre, hanehalkinin mekansal dengesi i¢in ilk kogul;
-qp(k)/k = P(k, y)/k ' : (3.8)

Egitlik (3.8), denge noktasinda, MIA'dan yapilacak ki-
sa bir uzaklagmadan kaynaklanacak konut maliyetindeki
digmenin, ulagim méliyetindeki aftlg~ile kargilanaca-

gin1 gdstermektedir. Yerseg¢iminin konut fiyatini etki-
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lemesiyle, hanehalkinin konut tiiketimini de etkileye-~

.cegi varsayilmigtir,

luth, hanehalki gelirindeki degigmenin konut yersegimi
lizerine olan etkilerini analizine katarken, konut ser-
vislerine olan talebin, ve ulagim maliyetlerinin gelir
esnekliklerinin goreli biiylikliiklerine bagla olarsak,
yerseg¢iminde, merkeze veya gepere dogZru degigiklik o-
.labilecegini gbstermigtir. ﬁnneéin, konut servisleri-
ne olan talebin gelir esnekligi daha bilylikse, denge

konum merkezden daha uzage kayacaktir,

Konut arzi analizi igin; kent topraginin mekansal tek-
1igi (blitlinliugl) enahtar varsayimdir. Oteki varsayim-
lar, kent topraginin blitiinliyle homojen ve bdliinebilir
olmasl, firma ve hanehalklarinin gerek lirlin gerekse
faktor piyasalarinda yarigmaci olduklari, ve biitiin fir-
malarin ayni iliretim fonksiyonuna sahip bulunduklaraidir.
Konut treticisi firmalarin, iki tip girdi satin aldik-
lary #arsayllmaktadlr; toprak ve toprak-digi (sermaye).
Toprak-digi girdi fiyatlarainin kentin her yerinde ayni
oldugu varsayilirken, toprak fiyatinin MiA'ya olen u-

zaklik ile birlikte degigtiBi varsayilmistir.

Firmanin kar maksimizasyonu ig¢in ilk kosul, dengede,
girdilerin marjinal Urin getirilerinin, fiyatlarina

egit olmasi gerektigidir. Mekansal teklik varsayimi
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altinda, yersegimi dengesi, firmalarin konum yeri se-
¢imini, mekansal anlamda herhangi bir kayma ile kar-
larin artmayacagl gekilde yapacaklarini gerektirmekte-
dir. MNekansal denge kogulunu tamamlayan egitlik, l-
riin (konut) fiyatanin, toprak-digi faktor fiyatlari-
nin dliglik oldugu yerlerde, toprak rantlarainin yliksek
olacagina sﬁylemektédir. Ulagim maliyetleri de, top-
rak digil maliyetler arasandadir. Dolsyisiyla, kent
merkezinde, gerek konut fiyati gerekse toprak fiyati,

en ylksek dlizeydedire.

Ote yandan, toprak piya$351ndaki denge, her bir toprak
pargasinin (parselin) en yliksek ranti ddeyen tarafindan
kullanirlacagini gerektirir. Ureticilerin konumsal den;
ge esgitligl ise, konut fiyatindeki toprak payinin, di-
ger konumlardakinden daha dligik oldugu yerde (merkezi
alanlarda) toprak ranti eérilérinin daha dik olacagina
belirtmektedir. Bu kogul, topragin konut liretiminde,
toprak'fiyaﬁlarlnln mekansal gegitlenmesine kargilik,
toprak-diga girdilerie ikamesine baglidir. Toprak ran-
t1 egrisinin egimi, ikeame esnekligi sifir olmadikca,

 konut fiyat1 egrisinden daeha dik olacaktir.

Muth, farkli konut tipi liretiminin etkilerini, biitiin
firmalarin aynl Uretim fonksiyonuna sahip olduklari var-
sayimini gevgeterek analiz etmektedir. Her bir firma

tipinin, belirli bir konut tipi lirettigi varsayilmak—
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tadir., Toprak renti egrileri, konut liretiminde, top-
ragin goreli Onemi ile ters 1ligki iginde degigerek,
her konut tipi igin farkli olacektir. Alonso modelin-
~de oldufu gibi, MIA etrafindaki halkalarda farkli ko-
nut tipleri liretilmekte, artan mesafe ile, arazi kul-
lanim yogunlugu dligmekte ve konut tipi degigirken top-
ragin goreli Onemi artmaktadir. Her bir konut tipi
liretimine tahsis ediien kent topraginin bﬁyﬁklﬁéﬁ,.her

bir konut grubuna olan talep ile belirlenmektedir.

Muth, ayni zamanda, kentlerde niifus yogunluklarinin
dagilimini da analiz etmigtir. Ilkin, nilifus yozunluk-
larinin artan ortalama hanehalki biiyliklligi ve arazi
birimi bagina Uretilen konut degeri ile arttigr, hane-
halkl bagina artan konut tliketimi ile dlistliZli gtsteril—
migtir. Fiyatlar ile yofunluklarin mekansal cegitlen-
melerini incelemek igin, log-lineer bir talep fonksi-
yonu ve logaritmik olarak dogrusal (Cobb-Douglas), &l-
gege gore sabit getirili, bir Uretim fonksiyonu varsay-
migtir, Nilifus yogunlugu-mesafe iligkisi negatif listel
fonksiyon ile aglklanabilmistir. |

Gerek Alonso gerekse Muth mbdelinde,‘kentsel niifus bili-
ylklliglinlin sabitlenecegi varsayilmigtir. Denge gartla-
rl; kargilagtirmaly statik bir gercevede incelenmig,
niifus bliylimesi ve bﬁnﬁn, fiyatlara oldugu kadar, arz

ve talep lzerine olan etkileri dikkate alinmsmigtar.
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Gelismekte olan lilkelerde ise, kentler son derece hiz-
1z bﬁyﬁmekté ve stzkonusu bliylime, beraﬁerinde igsizlik,
diislik gelir seviyéleri ve konut piyasalarinda dikkate
deger bir dengesizlik olugturmaktadir. Alonso mode-
| linde, niifusun mekan ve konum tercihlerinde farklilag- .
t1g1 kabul edilmig, ancak bu, gelirin bir fonksiyonu
olarak diiglinlilmiigtiire Oysa, geligmekte olan lilkeler-
de, kitlesel kirsal-kentsel gd¢ nedeniyle, kent niifu-
su gerek kentsel yagam bigimine uyma, gerekse'konut ta~

lebi anlaminde adamakilli farklilagmigtir,

Alonso modelinde, konut acgikga dikkate alinmamigken,
Muth, konutu homojen bir mal olarsk ele almigtir. Ko-
nut piyasasinin, tek fiyat yapili homojen bir piyasa
oldugu varsayilmigtir. Geligmekte olan lilkelerde ise
gecekondu gibi bagka bir alt-piyasanin varligi, konut
stokunun nitelik ve fiyat diizeyleri anlaminda farklilag-

.masini gerektirmektedir,

3.3. NUE Modelleri

Richardson (1976), Yeni Kent Ekonomisi'ni (NUE), genel
denge g¢ergevesinde, refah ekonomisi ile kent ekonomi-

sini bltinlegtirme girigimi olarak tanimlamigtir. Bu
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amagla, kent ekonomistlerince, iktisadin daha tnce kul-
lanllﬁ;yan branglari (refah ekonomisi ve bliylime kurami),
ve geligmig matematiksel yontemler, model kurmada bir-
legtirilmigtir. Onceki kismi denge modelleri, bu yeni
alanin baglangi¢ noktasini olugturmugtur. NUE modelle-
ri, digerlerininkine ek olarak, ¢ok sayida basitlegti-
rici vargsayimla temellendirilmigtir ve kérmaglk mate-
matiksel bigimlerde agiklanmigstir. Mohan (1976), bu
modelleri lig kategoride gruplandirmigtir; birincilgrup
modeller, toprak ranti, nlifus yoZunlugu ve gelirin op~
timum dagilimi ile ilgilenmekte; ikinéi grup modeller, .
optimum rant, yogunluk ve gelir'daélllml'gallgmalarlna,
trafik sikaigikliZinin etkilerini ve diger kentsel dig-
salliklari dahil etmektedir. Optimum ¢tziime ulagmak
igin, politika araglari, bu modellerde test edilmekte-
dir, Uclincli grup modeller, optimum kentlerin kogulla-
rinl ve sonuglarlpl tliretmekle ilgilenmektedir. Bu
grup modellerde, refeh, digsal olarak belirlenirken,
‘kent biylkligli igsel bir degigkendir. Tlk iki grup mo-,
del, kentsel nilifusun verili olmasi ve refah seviyesinin
igsel olarak tliretilmesi nedeniyle, kapali formdadirlsar,
(2)., Diger bir deyigle, geligmeye kapali, statik bir

yapadadirlar.,

Richardson (1976), standart bir NUE modelinin varsayim-
‘larini irdelemig ve agagidakiler gibi olabilecegini be-

lirtmigtir;
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1. Hekan, tek-boyutlu ve sﬁrekiidir.

2, Tim igyerleri MIA'da yer almaktadir.

3. Kentsel ekonomide tek bir liretim sektord vardir,

4. Konut talebi, toprak igin tliretilmig bir talep ola-
rak kabul edilmekte, sonug olarak, konutun hetere-
jenliéilve dayanikliligr ile arz fonksiyonlari ihmal
edilmigtir,

5, Hanehalklari, ya gelir ve zevklerde homojen varsa-
yilmig, ya da, Beckman (1969) modelinde oldugu gi-
bi,..ayn1 refal fonksiyonunda farkli gelirlere sahip
olacaklari varsayilmigtir.

6. Toprak pazari, tekil ve tam rekabet¢idir.

NUE modellerinin bu sinirlayici varsayimlari, operasyo-
nel deferlerini de sinirlamektadir, (Tiirel 1979).
Richardson (1977), bu modellerin, kuram ytnlendirmeli
oldugunu ve gercgek diinya verileri ile test edilmedigi-

ni belirtmektedir.

Kentsel bliyUmenin dinamik dengede yer aldigini kabul
eden Evans (1975) ise, bilyliyen bir kentte, arazi fi-
yatlarinin kentin her yerinde konut fiyatlarinden daha
fazla artacagini, ve bu artigin, konutun degerinde top-
ragin payinl azaltmaya yonelik pazara baski yaratacagi-
n1 ileri siirmiigtir. Dolayisiyla, sadece arsa arzi ért-
tirilmakla kallnmayacék, bir yahdan da mevcutlar daha

yogun kullanilacaktir., Bu ise, toprak-digi faktSrle-
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rin topragin yerine ikeme edilmesi egiliminin artmasi

anlamina gelmektedir,

.Dinamik denge kosulugda,.ylklmlar nedeniyle azalan ko-
nut arzinin kisa-donemde yegiden karglanacaiy varsa-
yilmakta, dolayisiyla daima'ééé ve talep miktarlara
egit olacak gekilde diiglinlilmektedir. Oysa, ozellikle
geligmekte olan lilkelerde varolan, dinamik dengesizlik
durumﬁnda, gerek arz gerekse talep kesimlerine iligkin
dnemli ayarlama kisitlamalara §ard1ro Kredilerin di-
glilkliigli, gelirlerin azligx, konut sektOriinlin dlisiik ka-
pasitesi, ingaat malzemelerinin esnek olmayan arz ya-
pi1si sOzkonusu kisitlamalara Ornek olarak gosterilebi-
lir. -Bu nedenle, yikimlar nedeniyle arzdaki azalig ,
talep fazléslnl daha da arttirmekta, bu ise, fiyatlar-
da yeni artislar yaratmaktadir. Sonu¢ olarak, dinamik
dengesizlik kogullarinda biiyliyen kentlerde talep ve arz
bzelliklerindeki degigimler, niifus biiylime oranina, fi-
yatlardaki artiga ve konut endiistrisinin arz esnekli-

gine baZli olarak kalici olabilecektir,

3e4e Sonug¢lar

Kentsel rant teorisi, son zamanlara kadar, rantin genel
4
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neoklasik analizi altanda igerilmigtir, (3). Ancak
1960'1larda Szellikle kentsel teoriler duerilmeye bag-
lanmigtir. Alonso (1964), yeni ufuklar agen bir ¢a-
ligma yapmig, kullendigr fikirler, daha sonradan,

Muth (1969), Mills (1972b), Solow (1973) ve digerleri
tarafindan geligtirilmigtir, (4). )
Neoklasik kentsel rant teorisinin fikirleri oldukca
karmagik formiilasyonlar liretmig, ancak 1826'dg Thiinen'e
kadar acilan bir yelpaze iginde bazi basit Onermeler
ile temellendirilmigtir., Onermeler, toprak piyasasi-
nin fonksiyonuna ve iginde incelenebilecegi ydnteme
iligkindir. Neoklasik ekonomiye gdre toprak piyasa-
sinin fonksiyonu, toprak sahibine bir gelir kanali ag-
mak ve ayni anda topragi en karli kullanim big¢imine

- terketmektir, Teorik modeller, belirli bir toprak pi-
yasasindea arz edenler ve talep edenler biciminde hare-
ket eden rasyonel ekonomik birimlerin davraniglarindsan
olugturulmugtur. DModeller, belirli sinirlamalar kargi-
sinda (gelir gibi) davranigsal genellemeleri meydana
getirmigtir. Modellerin sonuglari, bireysel davranig
hakkinda yapilan varsayimlara ve bu bireylerin kargi-
lagtiglr sinirlamalara bagli kilinmigtir. Neoklasik dav-
ranigsal modellerin Ozli, bireysel birimlerin kendi he-
def fonksiyonlarini marjinde maksimize etme yetenegi-

dir.
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En basit bigimiyle, neoklasik arazi kullanim modeli,
sadece piyasanin talep tarafi ile ilgilenmektedir.
Kent topragina olan talep, ulagim maliyetlerinden ve
bazi belirli konumlarin dzgiil kullanlglar kargisinda-
ki cekiciliginden etkilenmektedir. Ornegin, bazi isg
giri@imcileri kent merkezinde yersegmekle minimum u-
lagim maliyetinde Onemli yigilma ekonomileri kazanmak-
tadirlar. Sonugta olugen rantlar, ranti Odemek lizere,
kar yaratmaya da yardim eden, yoZun arazi kullaniminy

Ozendirmektedir,

Neoklasik érazi kullanim modellerinde, arz, seyrek ve
dlizensiz bir rol oynamektadir. Bu, kavramsal olarak
Snemlidir, ¢linkii, kullenig iizerinde topragin sabitli-
g1 ile empoze edilen sayili sinirlamalar olmaksizaia,
talep dlzenleyici rolini oynsyamaz. Dolayisiyla, top-
rak arzi talepteki deZigmelere gok pasif bir bigimde
tepki gbstermektedir. Konutlar igin de durum aynidir.
Arz fonksiyonlari ihmal edilmig, rantin baglica belir-
leyicisi talep olarak alinmigtir. Bunun iki Onemli ne-
deni verdir; birincisi, tarimsal rant teorisi kaynsaskla
neoklagik a?azi kullanim modellerinin asil amaci her
iki teoriyi blitlinlegtirerek genel kentsel toprak ranti
teorisine erigmektir, Dolaymsxyla, konut amagli top-
raga olan talep temel belirleyici durumundadir. Ikin-
cisi ise, rantin mekansal daZilimindan hareketle, ula-

gilmalk istenen hanehalklarinin denge konumlaridir,
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Burada ise, ekonominin tiiketim teorisinden, bireylerin
'gelir; zevk ve tercihlerinden yararlanilarak, toplum-
sal dengeler aranmaya ¢aligilmigtir. Boylece, genel-

likle talep oryantasyonlu modeller ortaya gikmigtir,
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Dipnotlar

’

l. Pazar dengesi ig¢in arz ve talep miktarlarinin egit
olmasi gerekir., Diger bir deyigle, kent sinirina ka~
dar olan biltlin topraklar satllmgll, verili bir mesa-
fede elde edilebilir olandan daha fazla toprak satigi
miimkiin olamamalidir. Bunun gerekliligi, pazar hakkin-
da kusursuz bilgi ve spekiilasyonun yoklugu varsayim-
lari altinde, toprak sahibinin gelirini maksimize et-

me isteginden kayneklanmaktadir, (Alonso 1964).

2. NUE modelleri, konut talebi agisindan daha agik ve
net olmakla beraber, konut arzi, genellikle geligigii-
zel bir bigimde ele alinmigtir, (Blittler ve Beckman

1980).

3. Neoklasik rant teorisinin geligimi, Buchanan (1929)
ve Fine (1982)'de incelenmigtir, (Ball 1985).

4. Literatir oldukg¢a genig ve hizla biiyliyen bir nite-
liktedir. Richardson (1977) iyi bir elegtirel incele-
me hazirlamigtir., Daha sonraki galigmalar icin,
Markusen ve Scheffman (1978) ve Journal of Urban Econo-

mics'in gegitli sayilarana bakmakta yarar vardir.



BOLUM 4. KONUT URETIM FONKSIYONLARI VE IKAME ESLEKLIGI

Uretim teorisi, kentsel mekansal yapiyl incelemek ama-
ciylu geligtirilen gogu modelin temelini olugturur.
Muth (1969), Mills (1972) ve Kau, Lee (1976a) tarafin-
dan geligtirilmig olan bu modellerin en Cnemli yana,
toprak ve toprak-digi (sermaye) girdi taktdrleri arasin-
daki ikame esnekligi kavramidir., OrneZin, kentsel ya~
yilma ya da sacgaklanma gibi gogu kentsel problem, ika-
me esneklifi hakkinda bilgi olmaksizin tam olarak anla-
gilamaz. Birgok modelde, ikame esnekligi, Cobb-Douglas
liretim fonksiyonu kullanllarak, ya birim varsayilmig,
ya da sabit ikame esnekligi (CES) fonksiyonu ile sabit
kabul edilmigtir. Ikinei halde, esnekligin birim ol-

masl gerekmez,



Ote yandan, Hicks (1932) ve Allen (1956), ikame esnck-
liginin (0), glkfl ve/veya faktor kombinasyonlarina
bagli olarak, deZigken olabilecegini belirtmiglerdir.
Ikame esnekligi, ayni zamanda, kent topraZina olan ta-
lebin fiyat esnekliginin hesaplanmasinda da Onemli bir
rol oynamaktadir. Toprak konut liretiminde bir girdi
oldugundan, kentsel topragin fiyat esnekligi, toplam
kounut degefindeki arsa payina, toprak ile topral-digi
liretim faktorleri aras1hdaki ilkame esnekligine, ve
toprak-digy liretim faktdrleri arzinin fiyat esnekligi-

ne baglidir.

4.1, Komut Uretim Modelleri

Geleneksel konut lretim modelinde, (Muth 1969, 1971),
konut liretiminde (Q), topragin (L) ve sermayenin (X)
birer girdi olarak kullanlldiél varsayilmigtir. Konut,
birim éaylsl olarak degil, fakat konut servisleri liret-
mede kapagite terimlerinde olg¢lilmektedir. Dolayisayla, -
verili bir teknoloji ile, verili girdiler kullanilarak
tiretilebilecek maksimum konﬁt‘miktarlnl-gﬁsteren liretim

fonksiyonu, agagidaki giﬁi yazilabilir;
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Q ==L (L, K) ) (401)

Konut lireticilerdinin, gerek lirlin gerekse faktdr piya-
salarinda, yarigmacl olduklari varsayilirsa, ve eger
bu lireticiler, gelirlerini en g¢oga g¢irkartacaklarsa, a-

gagrdaki kogullar saglanmalidir;

3Q/?L = ¢/p (4.2)
8@/3K 2 n/p (403)

Burada, r, n, ve p, sirasiyla, topragin, ingaatin ve

konutun birim fiyatlaraini gostermektedir,

-Konut liretim fonksiyonu ile ilgili ekonometrik caligma-
lar, ikame esnekligi parametresi (¢ ) i¢in, genellikle,
belirli bir sayisal deger varsayarlar. Bdyle bir var-
sayim, dogal olarak, liretim fonksiyonu ig¢in belirli
bir fonksiyonel form demektir. Bunun en popililer drne-
gi, esneklik parametresini birim varsayan, Cobb-Douglas
modelidir, (1). Yakin zamanlarda, konut lretimini ve
"kentsel arazi kullanigini incelemek ig¢in sabit ikame
esnekligi (CES) liretim fonksiyonu kullanilmigtair,

(Kau ve Lee 1976a; Muth 1971). CES fonksiyonu, esnek-
1ik deerini veriler ile belirlenmesini gerektirir,
dolayisiyla, Ynceden belirli bir sayisal deger ile si-

nirlaadirilmamigtir.
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Egitlik (4.1), CES iliretim fonksiyonu varsayimiyla, a-

gagidaki gibi yazZilabilir;
Q = ¥((1 - §) L™° +gx~¢)"2/C (4.4)

Burada da, Q ¢ikitiyir, K seérmayeyi, L topragi; ¥,8 ve

¢ ise parametreleri gﬁétermektedir. Ikame esnekligi

G =1/(1 + ¢) ile bulunabilir. OlgeZe gore sabii ge-

tiri, kar meksimizasyonu, ve, ilrin ve faktdr piyasala-
rinda rekabet kogullari varsayimiyla (2), ikame esnek-

1igi logaritmik dogZrusal form sayesinde hesaplanabilir;
1n(rL/oK) =/&+481n(r/n) (4.5)

Ikame esnekligi, @ 'in 1l'den gikartilmasiyla bulunabi-~

lir.

Bununla birlikte, yukarida da belirtildigi gibi, ika-

me esnekligi parametresi (G ), ¢ikti ve/veya faktibr
kombinasyonlarlna bagll bir depigken olabilir. Revankar
(1971), ikame esnekligini, faktOr kombinasyonlarina bag-
11 bir degigken olarak kabul edén bir iliretim fonksiyo-
nu Snermigtir. Revankar'in defigken ikame esneklikli

(VES) iiretim fonksiyonu,'agaéldaki gibi yazilabilir;

Q =8k (1-86) (1, 4 (o - 1) k)P (4.6)
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Burada da, Q Qlktl, K sermaye, L toprak, vey,g,e veY
paranetrelerdir. VES fonksiyonu ig¢in ikame esnekligi
ise asgagidaki formlil ile hesaplanabilir;

t

8= (1 + (@ ~1/1 -8@)) (K/L) (4.7)

Doiaylslyla, ikame esnekligi ( 8'), sermaye-toprak ora-
ni (K/L), diger bir deyisle Kat Alani Katsayisi (KAKS)
ile, birim etrafinda degigmektedir. VES liretim fonk-
giyonu, neoklasik Uretim fonksiyonunun gereklerini kar-
silarken, Cobb-Douglas fonksiyonunu da 6zel bir hal

olarak igermektedir.

Olgege gbre sabit getiri, yarigma kogullari ve kar
maksimizasyonu varsayimiyla, VES fonksiyonu ig¢in, go-
reli gelir paylarinin davranigi, CES'e benzer bir ge-

kilde agagidaki gibi yazilabilir;
*L/ak =48 -A(r/n) (4.8)

Burada, S.=8€/(1 -§@), veﬁ:- (1 -e)/(1 -8@)rdur,
Dolayisiyla, VES fonksiyonu igin, ikeme esnekligi, E-
gitlik (4.7)'yi kullanarak ve S|'i Egitlik (4.8)'den
tahminleyerek bulunabilir. B= 0 oldufu durumda, VES,
Cobb-Douglas fonksiyonuna indirgenecektir.
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Revankar'in belirttigl gibi, CES, ikame esnekliginin

(glktlﬂﬁﬁzeyinden bagimsiz olarak) eg-miktar egrisinin
blitlin noktalara boyunca ayni olmasinl gerektirir. Oy-
sa VES, ikame parametresinin,'orijinden ¢gikan igsin bo-
yunca ayni olmasinil gerektirir, Parametre, eg-miktar

egrisi boyunca deéigecektip.

Egitlik (4.5) ve Egitlik (4.8), toprak ve toprak-disa
faktorlerin goreli gelir paylari ile girdi fiyatlérl
orani arasindeki iligkiyi gdstermektedir. Egitlik
(4.5), CES durumu, gelir péylarl oraninin gdreli fi-
yatlarin bir log-lineer fonksiyomu oldufunu belirtir-
ken, Egitlik (4.8), VES, dogrusal bir fonksiyomu ifade

etmektedir,

4.2, Kent Topragina Olan Talebin Fiyat Esnekligi

Kent ekonomisinde, kent topragina olan talebin fiyat
esnekligi, incelenen bir @ijfer omemli konudur. Nuth
(1965, .1969) ve Witte (1977), toplam fiyat esnekligini
tahminlemek igin tliretilmig talep teorisini kullanmig-
lardair, (3). Ancak, bu c¢alismalarda, ikame esneklik-
leri hesaplanamadigindan, fiyat esnekliklerinin kent

~boyunca nasil degigtifi lizerinde durulmamigtir, (Sirmans
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ve Redman 1979). MTiretilmig talep teorisi, iliretim
faktorlerinin arz kogullari ile bélislm teorisi ara=
sinda bixr kOpri olugturmaktadar. Marshall'1n<ﬂické
(1932) turafindan genellegtirilen ddrt kuralina gére,
bir ﬁretim'faktﬁrﬁ olarak, topraga olan talebin esnek-
ligini etkileyen faktorler, konut servislerine olén
talebin fiyat esnekligZi,m ;{toprak ve sermaye girdile-
ri arasindaki ikame esnekliéi,o ; sermayenin arz esnek«

1igi, eg; ve topragin gbreli faktor payl,ct 'dir.

Gerek faktor, gerekse lriin piyasalarinda yarigmanin
varligl ve konut liretim fonksiyonunda Slgege gtre sabit
getiri varsayimiyla, tiliretilmis toprak talebinin fiyat

esnekligi, agagidaki gibi yazilabilir;

Ao N+ ey (M +ALS )
O(LG +°(K‘q+ ex

(4.9)

Bugiine kadar, gegitli c¢aligmalarda, konut talebinin
fiyet esneklifi (7)) incelemnmigbir. 1970 yili igin

50 ABD kentini inceleyen Kau ve Lee (1976b), herneka-

- dar konut servislerine olan talebin fiyat esnekligini
doZrudan hesaplayamamiglarsa da, (4), esneklik katsayi-
sinin biylkllgli hekkinda Snemli bulgular elde etmigler-
dir. Birincisi, 50 kentin yarisinda, fiyat esnekligi,

muitlak defer olarak, birimden kiigiik bulunmug, diger
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yarisinda ise, fiyat esnekliginin -1'e egit oldugu hi-
potezi rededilememigtir. Ikincisi, higbir kent, esnek
konut talebi sergilememigtir. Bu sonug¢lar, drneklerin
.yEPISIﬂd& -1 bulunmug olmasi ile birlikte, konuta olan
talebin fiyat esnekliginin O ile -1 arasinda olumasi

gerektigi iddlasaina gliglendirmektedir.

Konut talebinin fiyat esnekligine iligkin yapilan diger
gallgmalar arasinda, Muth (1972), Reid (1962), Lee (1964,
1977), Polinsky (1977) ve Paldam (1970) sayilabilir,

Bu tahminlemelerde .de, fiyat esnekligi, mutlak deger
olaralk, 1 veya l'den kiiglik bulunmugtur. Ancak, esnek-
1ligin kent-ig¢i degigimi, yukarida sozii edilen ¢aligma-~

larain higbirisinde ele‘alinmamigtir,

Konut Uretiminde, sermayenin arz esnekligi (eK) ile
ilgili giivenilir ampirik bilgi yoktur. Muth (1965,
1969) ile birlikte, geleneksel yszin, sermayenin arz
esnekligini sonsuz varsaymaktadir. Bu varsayimin ar-
dinda, piyasaya kisa-dtnemde girig ve ¢ikig Ozglirliik-
leri gorlgli yatmektadir. Bu varsayimla, Egitlik (4.9),

agagidaki gibi yeniden yazilabilir;
A=ch . q 40k, S (4.10)

Bu galismada, imarli konut bdlgelerindeki apartman ti-

pi konut liretimi ic¢in, konut topragi talebinin fiyat
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esnekliZi, Byitlik (4,10), m = -1,0£L,oLK ve§ talmnin-
leri kullanilaeralt hesaplanacaktir. Tahmin hesaplari,
Bolim 7'de; kentsel alt-bdlgelere gdre dagilim 6zellik-

leri ise Bolim 9'da tartaigilacaktair.

4.3. Sonuglar

Konut lretiminde kullanilan sermaye ve toprak girdi
faktorleri arasindaki ikame esnekliginin belirlenmesi
amaciyla oldukca genis aragtirmaelar yapalmigtir. Clin-
kii, ikame esnekligi, toprak ranti ile niifus yogunlugu
‘egimlerinin, ve toprak ile konutun goreli faktdr pay-

larinin belirleyicisidir, (Fare ve Yoon 1985).

Cobb~Douglas lretim fonksiyonu, liretim esneklikleri
toplamini ve ikame esmekligini birim varsayarken,

CES fonksiyonu, ikame esnekliginin sabit oldufunu ea-
cak birim olmasa gerekmediéini‘kabul etmektedir. VES
fonksiyonunun ikeame esnekligi ise, kent mekan: boyuncé
degigen KAKS oranlari ile birlikte farklilasmaktadair.
Esneklik katsayisinin KAKS oranlari ile birlikte artti-
g1 (Sirmzns, Kau ve Lee 1979), veya tam tersine, KAKS
oranldri artarken ikeme esnekliginin azalabilecegi

(Sirmens ve Redman 1979) ileri siiriilmiigtiir,
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Ote yandun, ikawe esnekliginin KAKS oranlarinin monoton
olmeyan bir founksiyonu oldugu, belirli bir KAKS orani-

taya atirluwigtir, {(Fare ve Yoon 1985). Her lic halde de,
diigenlenern roanksiyonlarin parametre talminleriiin is-

tatistilki olarak glivenilir oldugu iddiasi vardar.

Ikame esnekliZi, kent topraZina olanifalebin bulunmea-
sinda da anahtar degiskendir. Toprak talebi, ikume
esnekliginden bagka, girdilerin gbreli taektdr paylari,
konut servislerine olan talebin fiyat esnekligi, ve'
"sermayenin urs esnekligi gibi faktorlerden de etkilen-
mektedir. Serumayenin arz esnekligi sonsuz, konut ser-
vislerine olun talebin fiyat esnekligi ise birim var-
sayildiginda, kentsel toprak talebinin fiyat esnekligi

ikeme esnekligli ile deglgecektir,
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Dipnotlexr

1. Gerek teorik modellerde, gerekse ampirik aragtirmu-
larda en ¢ok kullanilan fonksiyon, Cobb-Douglas liretim
fonksiyonudur. Fonksiyonun en genel big¢imdeki ifadesi;

Q=4k%1P

a vé b parametreleri, sirasiyla ¢iktinin sermaye ve
toprak esnckliklerini gdstermektedir. a + b = 1 oldu-
gu durumda, Olgege gore verim sabittir, ve fonksiyon
birinci dereceden homojen hale ddniigmektedir. & + b)1

ise, artan; & + b{1l ise, azalan verim egemendir.

Tkeme esneklifi ise, fakidr mikfar; oranindaki goreli
degigmenin faktor fiiyat oranindeki goreli degigmeye
orani olup, genellikle agagidaki gibi tormile edilmek-

tedir;
6= (d(K/L)/(X/L))/(a(r/n}/(x/n))
Bu tanima gore, lkame esnekligi, faktor fiyat ve miktar

oranlarindaki degigmelerin bir 8lg¢lislidiir, (Baray 1986;
Akyiliz 1980).
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2. Olcege gbre sabit getiri varsayimi yapilmayan bir
CES ﬁfetim fonksiyonunda, ikeme esnekliginin hesapla-
nabilmesi igin, Perguson(1963) tarafindan geligtiril-
mig bir yaklagim da bulunmektadir. Modelin bir Szel-
1igi de, sermaye stoku (K) ile ilgili bilgilere ihti-

yac gostermemesidir, (Baray 1986).

3. Tliretilmig talep, herhangi bir liretim faktorii igin,
Uretiminde kullenildagr ilirline olan talepten kaynaklanan
taleptir. Toprak, konut lretiminde kullanilen bir ii-
retim fektorii olduguna gbre tbprak talebi, konuta olan
talepten dolayi, tlretilmig taleptir, (Lipsey ve Steiner
1975).

4., Kau ve Lee (1YT7ba)'nin, svzli edilen ¢aligmalarinda,
arsa paylari (O(L) hakklnda bilgi sahibi olmadiklari
belirtilmektedir, (Sirmans ve Redman 1979).



BOLUM 5. KENTSEL NUFUSUN MEKANSAL DAGILIMI

Kentsel niifus yoZunlugu fonksiyonlarinin tahmin edil-
mesi, ozellikle kentsel geligme bigiminin aciklanmasi
a¢isindan son derece omemlidir. Colin Clark (1951)

ile baglayarak bircok aragtirmaci, Ozellikle geligmig
" {ilke kentlerinde, sdzkonusu yogunluk fonksiyonlarini
tahmin etmiglerdir. Buna kargilik, geligmekte olan

lilkel:rde, bilgi toplama zorluklari nedeniyle, bu ko~

nuda yapilan galigmalarin azligi dikkaeti cekmektedir,

Bu boliimde, ileride ampirik olarak test edilecek olan
yogunluk fonksiyonlarina iligkin teorik gergeve akta-
rilacaktir. lMekansal yayilmanin (decentralization)

iyi bir 6lglisii olarak kabul edilen yofunluk egimleri-
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nin (density gradients) yillara gbre tahmin edilmesi

ise kentsel gelismenin yoniinl ortaya ¢ikaracaktir,

5.1l. Fonksiyonel Formlar ve Hesaplama

Kentsel niifus yogunlugunun yapisaini gdstermek iizere
kullanilan en yaygin fonksi&onel form, birinci dere-

ceden listel big¢imde olanidir, (1);

D(X) = DO ebx (501)

D(x)’ merkezden x kadar uzakliktaki verili bir kent-
sel alanin niifus yoZunlugudur, (2). D, ise, kent mer-
kezinin teorik nlifus yoZunlugu olup sabittir. Teorik
yogunluk olmasinin nedeni, kent merkezinde gergekte
konut nlifusunun bﬁluggam331d;r, (3), Egitlik (5.1)'de-~
ki e, dogal logaritmahtabanldlr, Dolayisiyla b, yogun-~
iuéun merkeze olan uzaklik ile birlikte degigme orani-

ni Slg¢mektedir, Aslanda;
D'(X) /.D(X) = b (502)

:olmaktadlr. Bagka bir deyigle, b, kent merkezine o-

lan birim uzaklik bagina, yogunluktaki ylizde deZigme-



yi gosterdigi ig¢in, yoZunluk fonksiyonunun egimidir.

Yogunlul ile ilgili g¢aligmalarda en Snemli ilgi b pa-
rametresine aittir. Clinkii b, kentsel alandaki yayal-
manin bir dlg¢lislidir. Sabit yari-gapli bir dairesel
ya da yari-~dairesel bir kentsel alan ig¢in, kentsel

nlifusun wmerkezden belli bir x uzaklikta yagayan yliz-

. desi ne kadar bliylikse b parametresi de (Do'dan bagim-

s1z olarak) mutlak anlamda o kadar bilylktiir. Dolayi-
saiyla, epger b, ikl ddnem arasinda b° 'dan bl'e dig-
i, su (ble(bo), kentsel alanin yayildigini sdylemek
gerckecektir. Ote yandan, kiigik b'li bir kentsel a-
lan blyllk b*li bir digerine gore daha fazla yaygin

depelktir,

Lgitlik (5.1)'in tahminlenmesinde izlenen en yaygin
yol, egitligin, her iki tarafain dogal logaritmasina
alarak, dogrusal kaliba sokulmasi ve regresyon analizi-
ne tabi tutulmasidir. Buna gdre, Esitlik (5.1) yeniden

aggidaki gibi yazilabilir;’

lnD(X) = 1nD_ + bx | (5.3)
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5.2. Teorik Gercgeve

Ustel yoguuluk fonksiyonu, ekonomide, kolaylikle elde
edilebilen verilerle tahminlenebilen ve test edilebi-
len anlamly bir teoriden tiliretilmig ender fonksiyonlar-

dan birisidir.

Clark modeline gore, ¢aliganlarin tiiminiin kent merke-
zinde istihdam edildigi bir kentsel alan diigliniiliir.
Stzkonusu nlifus, MIA'y1 gevreleyen konut alanlarinda
oturur. Konut, toprak ve sermaye girdileri kullanan,
Olcege glre sabit getirili Cobb-Douglas liretim fonk-
siyonu ile liretilmektedir. Toprak ve sermayenin sa-
tin alindifl ve konutun satildigir piyasalar ise yarig-
macidir. Sermayenin fiyati digsal olup kentin her ye-
‘rinde egittir, Ancak, toprak ve konut fiyatlari ig-
seldir ve merkeze olan uzaklik ile degigmektedir.
Konuta olan talebin fiyat esnekligi 1, tilim ¢aliganla-~
rin gelirleri ise egittir. Dolayisiyla, dengede, top-
rak reant diizeyleri, konut fiyatlari ve nilifus yopunlu-
Bu merkezden uzaklagtikca iistel olarak diigmektedir.
liodel giderek gegitli bigimlefde degigiklige ugramig-
tir, (Mills 1972).

liodel son derece basit olup ¢egitli agilardan da ger-

¢ek digidir. Bununla birlikte, kentsel arazi kullani-
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minin Snemli elemanlarini igermektedir. Ornegin, ko-
nutta girdi ikemesi ve henehalklarinin konut fiyatla-
ri ile ulagim maliyetleri arasinda secme yapmalarl
modelin en tnemll ©Yzellikleridir. Ihmal edilen kent-
sel gercekler ise, daginik istihdam merkezleri, konut
sermayesinin uzun omiirli olmasindan kaynaklanan den-
gegizlik, idarenin imar kerarlari, diger bir deyigle
kentsel arazi kullanim bigimine yapilan miidahaleler,
ve gelir egitsizliéidir.' Ancak, modelin igerdigi e~
lewanlar, Egitlik (5.1)'in yeterli bir yaklagim sag-

lamasi anlaminda, yeteri kadar dnemli bulunmaktadir.

Yukarida aktarilan modelin, Egitlik (5.1) hakkanda

- test edilebilir bazi sonuglari vardir., Birincisi,
gelir ne kadar blylikse, b parametresi o kadar kiiglik
olacaktir. Artan gelir, konut talebini arttiracak,

bu da hanehalklarainin merkezden daha uzaklara, top-
ragin dolayisiyla konutun daha ucuz oldugu alanlara
dogru kaymasina neden olacaktir. Dblaylsiyla, niifus
x'in kiiclik oldugu yerlerde diigerken, x'in bliylik olduZu
“yerlerde -b azalirken- artacaktir. Ikincisi, ulagsim
ne kadar ucuz ve hizli ise, b, o kadar kiigliktlir. U-
lagin naliyetlerindeki diigme, konut-ulagim maliyeti
tercihini, daha ucuz konut elde etmek iéin daha fazla
ulagim yoniinde kaydiracaktir. Boylece, ulagim maliye-
tindeki dligme ile gelir arflsl aynl etkiyi yaratacak,

btyi diigirecektir., Uglinclisli, kentsel niifustaki artig
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D, '1 ylikseltecek, diger bir deyigle, her mesafedeki
yogunluk goreli olarak artacaktir. Bu da, kentsel
nlifusun artmasi ile birlikte b'nin azalmasi hipotezi-

ne siki sikiya baglidar.

odelin dogrudan bir sonucu olmemasina ragmen ileri
- kentsel alani birden fazla alt-merkezi destekleyebi-
lir duruma getirmesidir. MIA'da bulunan iiretim, sa-
tiglar ve istihdam ylizdesi gdreli olarak dligecektir.
Dolayisiyla, MiA'nin kentsel alanin uzak mesafelerin-
~deki bdlgeleri ile olan baglari zayiflayacak, bu ise
hanehalklarinin uzak mesafelere olan hareketini sag-
layarak b parametresinin diigmesi sonucunu doguracalk-

“tar.,

5.3. Sonuglar

Kentsel niifus yogunlugu gallgmalarlnda genig kabul go-
ren en Gnemli sonug, niifus yogunlugunun, herhangi bir
zamen kesgitinde, merkeze olan uzakligin listel olarak
azalan bir fonksiyonu oldufudur. 3Bu sonug, gerek teo-
rik gérekse ampirik bulgularla desteklenmigstir. Ilk

sistematik émpirik analiz, Clark (1951) tarafindan
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hazirlanmigtir. Nodelin en dnemli elemani, niifus yo-
gunlugunun uzaklik ile deéésme derécesini gbsteren
parametredir. Bu parametrenin dlismesi yaygin kent-
legme, ylikselmesi ise,vkentsei merkezilegme anlemina

gelmektedir,

Modelin temel varsayimi geregi, kentin tek-merkezli
kabul. edilmesi en Onemli sinirani olusturmaktadair.
Gergekte ise, birden fazla merkez nedeniyle, yofun-
luk egrisi diizglin azalmaz. Azalirken, Steki aktivi-
te merkezlerinde bagka yogunluk tepeleri yaratir.

Ote yandan, yogunluk egrisi, fonksiyonun matematiksel
formiilasyonu geregi, orijinden (MiA) ¢ikan yogunluk
eksenini keser. Bu nokta ise, merkezin teorik yoZun-
lugudur. Oysa gergekte, kent merkezinin bulunduZu
bdlgede konut niifusu olmadigi igin, adeta bir yodun-
luk c¢ukuru vardir., Bu iki parametrenin, tek agiklayi-
c1 degZigken olan merkeze uzakliga gbre tahminlenmesi
modelin elegtirilebilecek bir yoniidlir. Aslinda, her
iki paramefre de, kent biiylikliiglinlin, arsa piyasasainin,
ulagim maliyetlerinin, gelir dlizeyinin ve kent yagsinin

fonksiyonudur, (Alperovich 1983).
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Dipnotlsr

1. Ikinci dereceden iistel f&nksiyonlar, Tanner (1965)
ve Sherrat (1960) tarafindan Sydney iQin kullanilmig- -

tLr, Fonlksiyon agagidaki gibidir;

D( ) = exp (a bad bxz)
Ajo (1965) ise, Londra igin kare-ktk ilistel fonksiyo-
nun. daba enlamli sonuglar verdigini ileri slirmektedir;

D(X) = exp (a - bl/z)

Tel Aviv-Yaffo ig¢in Alperovich (1982) yukaridakiler-
le birlikte agagidaki fonksiyonlari da test etmigtir;

- ool - ,
D(X) = ax ve D(X) a $ bx

"2. Bu galigmada, kentsel niifus yoZunlugu ile, birim

konut alanl bagina diigen insaen sayisini kastetmekteyiz.

3. Bazi galigmalar bu tiir alanlari hesaplama digi bi-
rakmakta, bazilari ise hata payinan kiiclik oldugu ge-
rekcesi ile dahil etmektedirler. Gfe yandan, kent mer-
kezinin nerede bitip, konut niifusunun nerede bagladig

‘uiA sinirlamasi ile ilgili ayri bir calisma konusudur.



Bu nedenle, biz de bu c¢aligmada, kent merkezini bir
nokta olarak alip merkezi alanlari hesaplamays dahil

. ettik.
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KISTITU 11

AMPIRIK BULGULAR



BOLUM 6. WUPUS YOGUNLUKLARININ MEKANSAL ORrRUNTUsU

Bollim 5'de tartigilan listel nlifus yogunlugu fonksiyo-
nu fzmir icin lic ayri doneme ait yatay-kesit verilerle
test edilmigtir. Bu bdliimde, analizde kullanilan ve-
riler ve kaynaklar, ampirik bulgular ve analizin Snem-

1i sonuglari aktarailacaktir,

6.1l. Veriler ve Kaynaklar

1970 ve 1976 kentsel nilifus yogunlugu bilgileri, o do-

newde Imar ve Iskan Bakenligi Izmir Metropoliten Plan-—
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lama Blirosu tarafindan olugturulmug bulunan Arazi
Kullanig Aragtirmasi foylerinden elde edilmigtir.
Her bir foyln ait oldugu konuﬁ alanindaki net niifus
yogunlugu (kigi/kmz) hesaplanmig ve &dzkonusu alanin
geometrik merkezinin, -merkez noktasi Vilayet Konagi
olmek lizere- kent merkezine olan uzakliZi haritadan

km. olarak ol¢lilmiigtiir, (1).

| 1970 ve 1976 yillari ig¢in, sarasiyla 108 ve 130 nokta
saptanmig, dolayisiyla analiz, 1985 verileri ile tu-
tarliy olmasi agisindan, balgesei olmaktan g¢gikarilip
noktasal hale getirilmigtir. 1985 verileri ise, kent
ic¢inde-105 noktaden toplanmigtir. Veri homojenligini
saglamak amaciyla, yine seg¢ilen her bir konut parse~
linde net yoZunluk hesaplanmigtir. 1976'dan 1985'e
kadar gecen 9 yilda, kent merkezinde ¢ok Snemli bir
kaymanin olmadigi varsayimiyla, merkez noktasi aynen
alinmig, buna gore uzakliklar ayni birimlerde tesbit

edilmigtir.

6.2, Ampirik Bulgular

Tek agiklayici degigkenli niifus yoBunlufu fonksiyonu-

nun tehminlenmesinde Klasik Dogrusal Regresyon Anali-
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zinin en yaygin yontemi olan En Kliclk Kareler Yontemi
(BRKY) kullamilmigtair, (2). Regresyon sonu¢lari
Qizelge 6.1'de, fonksiyonun her li¢ ddnemdeki davra-
niginin daha iji algilanabilmesi amaciyla tahminlenen

Regresyon Bgrileri ise Sekil 6.1'de sunulmaktadir,

Tahuinlenen parametrelere gdre, Izmir igin nilifus yo-

gunlugu fonksiyonlari agagideki gibi yeniden yazila-

bilir;
1970-1aD  y = 11.6279 - 0.33658 x - (6.1)
. (196.18) (-18.95)
l976-lnD(x) = 11,8163 - 0.28539 x (6.2)
. (298.69) (-27.00)
1985—lnD(x) = 12,3201 - 0.23878 x (6.3)

(170.80) (-22.12)

Fornksiyonlarin orijinal durumlari ise agagidaki gibi

olacaktir;

1970-D(,.y = 1120 ¢~0-34 x (6.4)
1976-D .y = 1391 e~0+29 x (6.5) .
1985-D(,y = 2220 e™0+24 X (6.6)

Uzaklik degigkeninin (x), kentsel niifus yogunlugu de-
Eigkenini (D(x)) istatistiki agidan Onemli derecede

etkileyip etkilemediginin anlagilmasi ig¢in b=0 hipo-
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CIZELGE 6.1 YOGUNLUK FONKSIYONLARINA ILISKIW
REGRESYON SONUGLARI

BaZamli Degigken = lnD(x)

Bagaimsiz Degigken 1970 1976 1985
Sabit 11.6279°  11.8163 12,3201

(196.18) (298.69)  (170.80)

X -0,33658 -0.28539 -0.23878
(-18.95) (-27.00) (-22.12)

s 0.3821 0.2765 0.4300
re 0.77 0.85 0.83
F 359,21 733433 489.00

t-oranlari parantezler ig¢indedir.

s, tahminin standart hatasani; r2, determinasyon kat-
sayisini; F, F istatistigini gostermektedir, (regres-

yon analizlerinde Gzellikle t-testleri pek iyi neti-

celer vermediginde, F-testinin yapilmasi yararli ola-

*bilecegl gibi, ekonometrik c¢aligmalarda, genellikle

F-oranlari da arandigindan, biz de bu oranlari verme-

yi uygun girdik).
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SEKIL 6.1 IzMIR KENTSEL NUFUS YOGUNLUGU
EGRILERT (1970, 1976, 1985)

200000+

130000+




76

tezi test edilmigtir. EBEger uzaklik, yoZunluk lizerinde

etkili degilse b=0'dar. Nitekim;

lnD(x) = lnDo - bx (607)

baglantisinda b=0 oldugunda, x her ne dééer alirsa

alsain D(y) bundan etkilenmez, dolayisiyla;

lnD(x) = 1nDo

olur. Tersine, eger uzakllk yogunluk degigkeni lzerin-
de etkili ise b'nin sifirdan farkli olmasi (pozitif
etki ic¢in b)) 0, negatif etki igin b { 0) gerekir. Yo-
gunluk fonksiyonunda uzakliga gtre negatif bir iliski
sOzkonusu oldugundaa alternatif hipotez b{ 0 geklin-
de formiile edilmigtir. Onemlilik derecesi her lg yil
igin de 0.05 alindiginda, t-oranlari 1,658 civarinda
bulunmugtur, (3). Tahminlenen b parametrelerinin t-
oranlari t0‘05 = 1,658 degerinden kliglik oldugundan,
her li¢ ddnem igin de b=0 hipotezi rededilerek, b{ 0
hipotezi kabul edilmigtir. Buna gbre, uzaklik degig-
keni kentsel nlifus yogunlugu degiskenini negatif ola-

rak etkilemektedir.

Regresyca analizinin bir difer dnmemli bulgusu ise,

r2’deéer1erinin nispeten yliksek olugu, digZer bir de-

f
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yisle, kentsel niifus yogunlugundaki degismelerin (ar-
tiglarin veya azaliglarin) g¢ok bliylik bir ylizdesinin
kent merkezine olan uzakliktaki deZismeler (azalig-
lar veya artlgiar) ile ag¢iklanabilir c¢ikmasidir. Bu-
na gore, kentsel niifus yogunlugu ile uzaklik degigke~-
ni arasindaki korelasyon katsayilari, 1970, 1976 ve
1985 yaillara ig¢in, sirasiyla, 0.88, 0.92 ve 0,91'dir,
Bu da, her iki degigken arasinda, nedenselligi tar-
ti1silsa bile, saki bir iligki olduBu anlamina gelmek-

tedir.

6.3. Sonuélar

Kentsel niifus yogunlugu ile kent merkezine olan uzak-
lik arasindaki iligki ig¢in gegitli matematiksel formii-
lasyonlar Onerilmigtir. Bu galigmada, birinci derece-
den listel olan yogunluk fonksiyonu test edilmigtir.
Ampirik aragtirmalarda en sik kullanilan bu fonksiyon
niifus yojunlufu ile merkeze olan uzaklik arasindaki
iligkiyi gosteren egrinin orijine olan konkavliifi ile
belirlenir. YoZunluk egimini gtsteren b parametresi-
nin Onemi, kentin yayginlik derecesinin bir 8lglisu
olarak deZerlendirilmesidir. Dolayisiyla, kent yayil-

dikga, ceteris paribus, b'nin diigmesi beklenecektir.
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4

Gte yandan, b'nin dligmesi, eZrinin konkavliginin art-
masy, diger bir deyigle, yofunlupun merkezin hemen ya-’
kininda aniden dliglip, giderek azalma derecesinin yavag-
lamasi anlamina gelmektedir. Bu ise, yaygin kentleg~

me demektir.

Tzmir'in yogunluk egimleri 1970, 1976 ve 1985 ylllérl ‘
igin, sirasiyla, -0.34, -0.29 ve -0,24 olarak tehmin-
lenmigtir. $ekil 6.1l'de de gdriildiigi gibi, yofunluk
egrilerinin dikligi giderek artmaktadir. OUte yandan,
kent merkezinin teorik yogunlugZunu ifade eden D, kat-
sayisinda da belirgin bir ylikselme vardir., Bu katsa-
y1 1970, 1976 ve 1985 yallara ig¢in, sirasayla, 1120
ki/ha, 1391 ki/ha ve 2220 ki/ha mertebesindedir, (4).

Ele aldigimiz yatay-kesitlerde yogunluk egrileri, bir
‘'yandan yukariya dogru kayarken, dte yandan daha da
diklegmektedir. Bu, kentsel alan ig¢inde slirekli yo-
gunluk artigir anlamina gelir, Yogunluk egrilerinin .
li¢ ayri kesitte gosterdikleri bu davranig, ayni zaman-
da, ddgeme alanlarini arttirici ydnde verilen imer
haklariyla da tutarlidir. Dolayisiyla, izﬁir'in son
15 yaldaki kentlegme bigimi daha g¢ok merkezilegme.
'eéilimi gostermig, yayllma diizeyli yogunluk egrileri-

ni etkileyecek derecede olmamigtir, (5).
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Yukaridaki sonucun ¢egitli nedenleri vardir. Birinci-
si, kisa donemde dikey blylme, yerel idarelerce, yatay
biiylimeden daha ucuz bir kentlesme bigimi olarak gorul-
' ?

miigtlir. Ikincisi, kent gevresi bir tiir arsa ve konut
ag1gi keapatma gekli olan gecekondu tipi yerlegmelerle
sarildigindan yogunluk egrilerini yatiracak bigimde
dengeli yayilma olanagi kalmamigtir. Uclinclisii ise,
artan nlifusla birlikte olugan talebi kargilayacak i-
merli arsa arzl bu slireler iginde miimkiin olamadigin-
dan, ac¢ifin Ynemli bir bSlimii meveut imar haklarlnin,
dolayisaiyla, dVgeme alanlarinin arttirilmasi ile sag-

lanmigtar,

Yogunluk egrilerinin davranig bigiminin bir diger -
zelligi de toprak rantlar: ve konut fiyatlari egrileri
ile gosterdifi tutarlialaktir. Bu tutarligin ardinda
piyasa rasyouneli yatmaktadir, Yogunlugun yiliksek oldu-
gu yerlerde rant diizeyleri de yiliksektir, ya da tam
tersi. Dolayisiyla, kent merkezine olan uzaklik ile
‘kentsel nifus yogunlugu arasinda, dolayli da olsa,

nedensel bir iliski mevecuttur,

Ute yandan, yogunluk egrilerindeki dikligin, gelecekte
de'artacaglnl, diger bir'deyisle, D, ve b'de ayni o-
ranlarda artig goriilecegini stylemek g¢ok zordur.

1980'11 yillarda kentlesme politikalara, &zellikle
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devlet slibvansiyonlu konut edindirme yotntemleri ile bir-
likte, koridorlar halinde yayilma ySnilinde bir egilim
kaz[ﬁmlgtlr. Ulagim teknolojisindeki gelismeler ve
yeflla§m1g kent kesimlerindeki doygunluk oranlari gizo-
'1une alindiginda, yofgunlugun giderek yayilacagi, dola-
‘sisiyla yogunluk efrisindeki konkavligin artacagi sty—

lenebilir.
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Dipnotlar

1. Gergek uzakliklar ile kus-ugﬁgu uzakliklarain farka,
fonksiyonuu tahminlenmesinde asil amag¢ olan kentsel
geligwe bigiminin aciklanmasi a¢isindan ihmal edile-
bilir Slc¢lide oldugundan, her ilig dnemde de yoZunlugu
belirlenen noktanin merkez noktasina olan uzakligy

Kug=-ugusu hesaplanmigtir,

2. B galigsmada birden fazla agiklayici degigkenli
yoouniuk fonksiyonlarini otokorelasyon tehlikesi ne-

deniyle tahminlemedik, (Alperovich 1982),

3. t kritik noktalarini gosteren dafilim g¢izelgesinde
106, 1238 ve 103 serbestlik dereceleri yer almadigindan,
oulara en yakin olan 120 serbestlik derecesinin kargi-

111 olan 1.658 alinmigtir.

4. Gizlenen gergek merkezi yogunluklar fonksiyonun

veriigi teorik yoZunluklardan ¢ok daha fazladir.

5. Izmir'in yogunluk eéimlerinde, mutlak anlamda,
;orlilen duglig, diger geligmekte olan lilkeler kentleri
ile de tutarli gozlikmektedir. (izelge 6.2'de bazi

yerlegmelerin yoéunluk egimleri ektarilmigtair.
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GIZELGE 6.2 GELISMEKTE OLAN UILKELERDE
YOBUNLUK EGIMLERI

Y1l . Egim
Kore ¥ 1966 0.70
1970 0.67
1973 0.64
Latin Amerika *¥ 1950 0.26
1960 0.23
1970 0.19
Bowbay 1901 0.26
1931 0.17
1961 0.10
Jamaica 1891 1,02
1911 0.90
1943 0.54

3# 12 metropoliten alan ortalamasi.
#x# 8 metropoliten alan ortalamasi.
xxx Ulke ortalamasi, (Alperovich 1982).



BOLUW 7. KONWUT ALAWLARINDA SERMAYE-TOPRAK IKAMESI

Bu bolimde, Izmir i¢in, Boliim 5'de teorik gergevesi
dzetlenen lretim fonksiyonlari, 1985 yilaina iligkin
vatay-kesii verilerle tehminlenecektir. Iwarli komut
'bdlgelerindeki apartman tipi konu% iliretimine iligkin
toplanan veriler, arazi degerlerini (rL), konut sa-
tig fiyatlaraini (pQ), yapi ddgeme alanlarini (K), par-
sel biiylkliiklerini (L), birim arsa fiyatlarini (r),
ve birim ingaat meliyetlerini (n) igermektedir. Top-
lanan biltln fiyat bilgileri, 1985 fiyatlarini yansit-
maktadir. Doleyisiyla, aragtirma sirasinda henliz bit-
| mig ya da bitnzk lzere olan konut ingaatlarindan top-

lanan bilgile¢ce, aynil baza oturtulmugtur.
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Toprak-digi faktOr harcamalarina (hK) iligkin bilgi-
lerin yer almadigir bazi aragtirmalarda, bu bilgi, ko-
mt satig fiyatandan (pQ), arsaya bdenen miktaran
(rL) ¢rkartilmasiyla elde edilmektedir, (Sirmans ve
Redman 1979). Bu cgaligmada, gerekli biitlin bilgiler

" toplanuig olduéundap, toprak-digy faktor harcamalari,
birim ingaat maliyeti (n)lile‘toplam ddgeme alaninin

(K) carpilmasiyla bulunmustur.

7.1l. Cobb-Douglas Hesaplari

Teorik g¢ergevesi Bolim 4'de aktarilan Cobb-Douglas
 Uretim fonksiyonunda, Olgeg~ gbre sabit getiri varsa-
yimi gevgetilip, lstler serbest bairakildiginda, klasik

fonksiyon, agagidaki gibi yazilabilir;
Q=4 x%P (7.1)

Bu foﬂksiyonun tahminlenebilmesi igin, egitligin her

iki tarafinin logaritmalarainin alinmasil gerekmektedir;

logQ = logA + a logK + b logL (7.2)
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Fonksiyonun dogru tahminlenebilmesi amaciyla, blitln
veryvler fiyat terimlerinde olusfurulmustur. Bunun o-
nemli bir nedeni, konut liretimini miktar olarak degil,
fakat Servis kapasitesi olarak dlcmek isteyisimizdir.
Konut Uretiminde, servis kapasitesini en iyi yansatan
degigken ise, piyasa satig fiyatidir. Dolayisaiyla,

Egitlik (7.1)'de;

pQ (konut satig fiyata)

o
i

i

K = nK (toplam ingaat maliyeti)

L = rL (toplam arsa bedeli)
Egitlik (7.2), En Kiiglik Kareler Yontemi (EKKY) ile
tahmin edilmigtir. Regresyon sonug¢lari Gizelge T7.l'de

sunulmaktadir.

Tahminlenen parametrelere gore, konutun liretim fonksi-

yonu agagidaki gibidir;

logQ = 1.0260 + 0.35157 logK + 0.58923 logL (7.3)
(4.55) (6.290) (14.72)

Buna gore, konut lretiminin sermaye esnekligi, 0.35 ve
toprak esnekligi, 0.59'dur. 0.35 + 0.59 = 0.94 degeri
ise konut lUretiminin, Olgege gbre azalan getirili ol-
dugunu gostermektedir. Ancak sbzkonusu degerin, l'e

¢ok yakin oldugu gbzden kagirilmemalidair. Biylece,



GIZELGE 7.1 REGRESYON SONUGLART: Cobb-Douglas

Bagimli Degigken = logQ

Bagimsiz Degigken

Sabit 1.0360
(4.55)
Togk 0.35157
(6.290)
lOgL 0058923
(14.72)
s | 0.,06389
r2 C0.97
F B 920,732

t-oranlari parantezler ig¢indedir.

s, tehminin standart hatasini; r2, ¢oklu determinas-
yon katsayisini; F, F istatistigini gtstermektedir,
Parametrelerin, sifirdan farkli olduklari, 0,05 Cnem
derecesinde, istatistiki olarak anlamli bulunmugtur.,
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K ve L'de ylizde on oraninda bir artigin, toplam hasi-

lada yizde 9.4'1lik bir artis yaratmasi beklenecektir.

Cobb-douglas lretim fonksiyonuna gore, konut liretimin-
de kullanilan faktorler arasindaki ikame esnekliginin
bulunabilmesi igin, K/L oranlara ile faktor fiyatlari
orani (r/n) arasindaki fonksiyonel iligkinin bilinme-
si gerekmektedir. Bu iligki, asaidaki gibi yazila-

bilir;
X/L = a (r/n) b (7.4)

Esitlik (7.4)'lin de, ayni verilerle, ve EKKY ile tah-
minlenebilmesi igin, aggirdaki bigimiyle yazilmasi

gerekir;
log(K/L) = a + b log(r/n) (7.5)

Regresyon sonuglari, Qizelge T.2'de, tahminlenen reg-

regyon egrisi ise Jekil 7.l'de verilmektedir.

Tahminlenen parametreler, 0.05 Onem derecesinde anlam-
11 bulunmugtur. Dolayisiyla, Taktor fiyatlari orana
fakt6r miktarlari oranini (K/L) pozitif ilistel bir bigim-

de etkilemektedir. Diger bir deyigle, faktdr fiyatla-

ri1 oraninda meydana gelecek %100'liik bir artig, emsal



¢IZELGE 7.2 REGRESYON SONUGLARI: Emsallerin (K/L)

Paktdr Piyat Oranlari Esnekligi

Bagimli Degigken: log(K/L)

¢

Bagimsiz Degigken

Sabit ‘0.43678
(17.79)
log(r/n) | | 0.50641
(9.60)

r2 0.62
F 92.240

t-oranlari parantezler igindedir. . -
. 8, tahminin standart hatasaini; r2, determinasyon kat-
saylsinl; F, F istatistigini gostermektedir.
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SEKIL 7.1 IzMIR EMSAL ORANLARININ FAKTOR FLYATLARI
ORANI ILE OLAN ILIgkisi

KL

r/n

0.00 2,58 500 7,50
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oranlarini %50 arttiracaktir. Dolayisiyla, bir an’
i¢in birim ingaat maliyetlerinin kent boyunca sabit
oldugu varsayilirsa, arsa ve konut alt-piyasalarainda
tesbit edilen iligkiye gore, Izmir'de, KAKS oranla-
rinin %100 arttirilmasi, toprak fiyatlarini %200 art-

tiracaktir.

Ote yéndan, Egitlik (7.4)'iin birinci dereceden tiire-
vi alindiginda, ikame esnekligi egitligi elde edilmek-
tedir;

dk/L° r/n

g = - (7.6)
dr/n K/L

Bu ise, faktdr oranlarindaki (K/L, KAKS) ylizde degis-
menin, faktdr fiyat oraniarlndaki (r/n) yiizde deéi&me—
ye orani olup, Egitlik (7.5)'deki bagimsiz degigkenin
“katsayisidir. Buna gore, ikame esnekligi (d ), 0.51'-
dir. Dolayisiyla, faktor fiyatlari oranindaki nisbi
degigme, K/L'de daha kiiglik bir degigsmeye yol a§acakt1r.
Son ifade edilig big¢imiyle, ikame esnekligi, faktdr
fiyatlarindaki degZigmeye bagla olarak, gergeklegecek
olan ;Kamenin bir olglisidiir. Ancak, faktor fiyatla-
rindeki degigmeler, teknolojik geligmenin etkisiyle de
ortaya g¢ikabileceginden, ve ayrica, teknolojik gelig~-
melerle faktor fiyati degigmeleri gergek hayatta igice

bulundugundan, bunlarain faktdr ikamesi iizerindeki net
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etkilerinin ayirdedilmesi gok gligtiir, (Baray 1986).

Ikome esnekligl ile teknolojik geligﬁeler.ara31ndaki
iligki, dzetle, gu gekilde belirtilebilir; K/L orani
ariarken, ikame esnekliginin l'den biyiik, 1'e egit ve '
1'den kiglik olmasa, smra91yla,'teknolojik geligmenin,
sermaye kullanimli (toprak tasarruflu), ndtr, ve ser-
maye tasarruflu (toprak kullanimli) olmasini ifade

edecaktir.

T.2. CES ve VES Tahminleri

B6lum 4'de, sabit ikame esneklikli liretim fonksiyonu-
nun (CES), gelir paylara oraninin, goreli fiyatlarin
bir log-lineer fonksiyonu oldugu, degigken ikame es~
neklikli Ulretim fonksiyonunda (VES) ise, bunun, dog-
rusal bir fonksiyon oldugu belirtilmig ve bu fonksiyo-
nel iligk;lerin matematiksel formiilasyonlari da Egit-
lik (4.5) ve (4.8)'de verilmisti. EKKY ile bulunan

regresyon sonuglari Gizelge 7.3'de sunulmaktadar,.

(Cizelge T.3'de verilen regresyon sonuglarina gﬁre; CES

fonksiyonu, agagidaki gibi yeniden yazilabilir;
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CIZELGE 7.3 IKAME ESNEKLIGI REGRESYON SONUCLARI :
CES ve VES Tahminleri

Bagimsiz Degigken

Sabit

In(r/n)

Bagimsiz Degigken

Sabit

r/n

®

CES .
Bagimli Degigken: 1ln(rL/nK)

~1.01062

(-18.02)
0.49526
(9.46)
0.3200
0.61

89.5313

VES

‘Bagimli Degigken: rIL/nK

0.23321
(5.53)
0.13286
(10.32)
0.1862
0.65
106.4784

t-oranlarl parantezler ig¢indedir.

2

s, tahminin standart hatasini; r®, determinasyon kat-

sayxsini; P, F istatistigini gdstermektedir.
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In(rL/nk) = -1.01 + 0.50 1n(r/n) (7.7)
(~18.02) (9.46)

Bolim 4'de, CES fonksiyonunda, ikame esnekliginin hesap-
lanmasi icin, tahminlenen./srin l'den gikartilmasi ge-
rektigi belirtilmigti. PBuna gﬁre; ikame esnekligi
(6), 1 - 0.50 = 0,50 olacaktir. Gorildligi gibi,
Ccbb~Douglas Uretim fonksijonunda gerek liretim esnek-
liklerine ait parametrelerin toplaminin l'e egit ol-
dugu gerekse ikame esnekliginin birim olmasi gerekti-
g1 zibi varsaylmlai gevgefilip, parametreler veriler
ile belirlendiginde bulunen ikeme esnekligi ile CES
fonksiyonunun ikame esnekligi ayni degeri vermektedir,
Ancak; bu degerin, tanim geregi, tim kéntte sabit ol-

masl gerekir,

Oysa, VES fonksiyonunun matematiksei formiilasyonu ge-
regi kentte, her K/L (KAKS) oranina kargilik gelen
farkliwbir esneklik katsayisi bulunabilecektir. (izel-
ge 7.3'de verilen parametreler ile, VES fonksiyonu da

agagidaki gibi yeniden yazilabilir;

rL/nK = 0.233 + 0,133 (r/n) (7.8)
(5.53) (10.32) |

- o S eeey $e . ! i . - . y
Buna gdre, Bollm 4'de verllen'é%ve/éhegltllklerl eg~
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anli ¢Oazliliip, VES ikame esnekligi formiliniin verildigi

Egitlik (4.7)'de yerlerine konuldugunda;

6 = 0.87 (X/L) ) (7.9)

egitlipgi elde edilir. Bdylece, her K/L oranine kargi-
lik gelen farkli bir esneklik deZeri bulunacaktir.
Kentteki K/L oranlari ile esneklik arasindaki iliskiyi
gésteren eéri Sekil 7.2'de gsterilmektedir. Izmir‘de
topladigimiz bilgiler, kentsel K/L ortalamesini 4.38
olarak verméktedir. Bu deZeri, Egitlik (7.9)'da ye-
rine koydugumuzda, kentsel esneklik ortalamasi 3.81

(0] lur o

-----

nundan yeararlanilarak olugturulan ikame esnekligi ile
K/L oranlari iligkisi, monoton olarak artan bir egri

ile ifade edilmektedir, (1).

Ote yandan, ikesme esneklifi K/L oranlari ile, K/L oran-
lary ise mesafe ile birlikte defigtifine gbre, ikame
esnekliginin mesafe igerikli bir diger anlami olmali-
dir. Ancak, bunu belirlemek ig¢in, daha tnce, K/L oran-
larinin merkeze olan uzaklik ile nasil deZigtigi ince-

lenmelidir,
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SEKIL 7.2 IKAME ESNEKLIGI ILE EMSAL (XK/L)
ORANLARININ FONKSIYONEL friskisi

b.00 .00 14,00
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Y/L oranlaxinan merkeze olan uzaklik ile olan fonksi-~

yonel iligkisi agagidaki gibi yazilabilir, (2);

K/L = a e P% (7.10)

Egitlik (7.10)'un tahminlenebilmesi i¢in, agagidaki

log-lineer bigimiyle yazilmasi gerekir;
1n(X/L) = 1na + bx { (7.11)
EKKY ile tahminlenen fonksiyonun regresyon sonug¢lari,

Gizelge T.4'de, regresyon egrisi ise Sekil 7.3'de ve-

rilmektedir.

Gizelge T.4'de sunulan ampirik bulgulara gbre, merke-
ze olan uzaklik degiskeninin K/L oranlarini negatif
ve iistel olarak etkiledigi sOylenebilir. Dolayisiyla,
Bgitlik (7.10), agagidaki gibi yeniden yazilabilir;
K/L = 6,23 ¢ 010 x (7.12)
Egitlik (7.9) ve Egitlik (7.12), eg-anli ¢dziildiigiinde;

0=5.42 ¢ ~0-10 x (7.13)

egitligi elde edilir. Bu, ikame esnekliginin merkeze
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CIZELGE 7.4 ELMSAL (K/L) ORANLARININ WMESAFE
ESNEKLIGE

Bagimli Degigken: 1n(K/L)
Bagimsiz Degigken

Sebit 1.8333

(11.06)

pi -0,1030

(-3.03)

s 0.4842
12 0.14

¥ 9.1728

t-oranlari parantezler igindedir.

s, tahminin standart hatasini; rz, determinasyon kat-
sayisini; I, F istatistigini gostermektedir.
Parametreler, tek-yonli test ile, 0.05 Onem derecesin-
de istatistiki bakimdan anlamli bulunmugtur.
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SEKIL 7.3 EMSAL (K/L) ORANLARININ MERKEZE OLAN

UZAKLIGA GORE DAGILIMI

KL -

10.00+

4, . = -
MIA 5.0 10,83
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olan uzaklik ile fonksiyonel iligkisidir. Bu iligki-

yi gbsteren egri, Sekil T.4'de sunulmaktadir,

Sekil 7.4'den de algilanacagi gibi, Izmir'de apartusn

~ tipi konut Uretiminde kul}anilan toprak ve seruwaye
girdi faktorleri arasindaki ikame esneklipi, mvikege
olun uzakligin azalan bir fonksiyonudur. Diger bir de-
yigle, toprajgin pahali oldufu, dolayisiyla K/L oran-
larinin yiiksek oldufu yerlerde. ikeme esnekligi de bii-
yllttir., Bu ise, kent merkezine yaklagtikca sermaye
kullanimli (toprak‘tasarruﬁlu), uzaklagtikca sermaye
tasarruflu (toprak kullanimla) yapilagma biéimi oldugu

anlamina gelir,

- Boylece, piyasa mekanizmasinin, faktdr fiyatlarinin
mekansal dagilimi ile yapilagma bigimi arasinda anlam-
- 11 bir iligki kurdufu ampirik olarak kanitlanmigtir.
Nitekim, yapilan diger analizlerde, gerek arazi fiyat-
larlnlﬁ; gerekse buna bagli olarak arsa paylarinin,
merkeze olan uzakligin negatif bir fonksiyonu oldukla-
‘r1 ortaya ¢irkmigtir. Ancak daha dnce, kent topragina
olan talebin fiyat esnekliginin tart1§11m851 gerekmek-

tedir.
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SEKIL 7.4 IKAME ESNEKLIGININ MERKEZE OLAN
UZAKLIGA GORE DAGILIMI

HIA 5.00 12,08

PR
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SEKIL 7.4 IKAME ESNEKLISININ MERKEZE OLAN
UZAKLIGA GORE DAGILINMT '

T + §om—- oy

flf 500 10,00



101

7.3, Tiretilmig Arsa Talebinin Fiyat Esnekligi

Bolim 4'de, kent topragina olan talebin fiyat esnek-
1igini etkileyen faktﬁrlér'slialénmlg‘ve bunlarin,
topragin goreli faktor payl (CKL); sermayenin goreli
faktor paya (O{K); konut servislerine olan talebin
fiyat esnekligi (i;); ve, konut iretiminde kullanilan
toprak ve toprak-digr faktOrler arasindaki ikame es-
neklijii (@) olduklari belirtilmigti, Izmir'de top-
'1énan bilgilere gbre, toprafin ve sermayenin ortalama
gbreli paylari, sirasiyla, 0.35 ve 0.65 olarak bulun-
mugtur, (3). Bunun bir difer anlemi ise, Izmir'deki
imarli konut bdlgelerinde, yap-sat tlirl konut ingaatla-
rinda ortalama arsa payinin. 0,35 clﬁuéudur. Tiim kent
i¢in, ortalama VES ikame esnekligi 3.81 olarak alin-
diginda ve konut servislerine olan talebin fiyat esnel-
‘1igi birim varsayildiginda, Egitlik (5.10), agagidaki
gibi yeniden yazilabilir;

A= 0435 (1.0) + 0.65 (3.81)
M= 2.83

Buna gore, Izmir'de kentsel arsa talebinin ortalama

N

fiyat esneklifi 2.83'¢lir. . Gergekte, kentin her nok-
taginda, deZigen K/L’oranlaflna gore, faktorler arasin-
T. @,

Ynksekééréﬁm Kurula
Dokiimantasyon Merkezi
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daki ikame esnekligi farklilastigindan, arsa talebi-
nin fiyat egnekliginin de merkeze olan uzaklifa gbre
defisken olmasi beklenmelidir. Dolayisiyla, arsa ta-
lebinin fiyatb esnekliéi egitligi agagidaki gibl yazi-

labilir;
A= 0,35 4 0.65 (o) o (7.14)

Boitlik (7.13) ve Egitlik (7.14) birlikte ¢ozlildliglin—
de;

' (7.15)

A= 0.35 + 3.52 e
epitligi elde edilir, Bu ise, kentsel arsa talebi
fiyat esneklifinin merkeze olan uzakligin azalan bir
fonksiyonu oldufunu gstermekitedir., Iki degigken ara-

sindaki iligki, Jekil 7.5'de sunulmektadar.

Sekil 7.5'de gbrildugi gibi, kentsel arsa talebinin

fiyat hareketlerine kargir gdsterdigi duyarlilik, mer-
kezdén uzaklagtikca azalmaktadir. Dolayisiyla, arsa
' fiyatlérlnln yiksek olduu yerlerde, talep daha duyar-
11, diigik oldugu merkezden uzak mesafelerde ise, gbre-
1i olarak, daha duyarsmidlr; Bu ise, Dbiitiinliyle, bir

sonrakl bulimde tartigilacak olan, kentsel rant dizey-

lerinin mekansel dagilimi ile ilgilidir.



SEKIL 7.5 KENTSEL ARSA TALEBI FIYAT ESNEKLIGINIW
MERKEZE OLAN UZAKLIGA GORE DAGILIMI

Mla A0 10,02
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7T.4. Sonuglar

Bu bolimde, konut Uretim fonksiyonlari tahminlenais
ve ikame esnekliéinin KAKS oranlaris ile birlikte‘mo—.
noton olarak arttigi belirlenmigtir. Cobb-Douglas
ve CES fonksiyonlari ikame esnekligini sabit varsay-
d1gindan, kentsel yapilasma bic¢imini agiklayabilmek

icin VES fonksiyonundan yararlanilmigtir.

Olceife gore sabit getiri,'kar maksimizasyonu ve tam
rekabet varsayimlari ile doérusgl hale getirilen VES
iretim fonksiyonuna gbre bulunan ikame esnekligi, ma-
tematiksel formilasyonu gerefi, KAKS oranlari il. de=-
gismektedir. KAKS oranlari ise merkeze olan mesgafe-
nin azalan bir fonksiyonu oldufuna gire, merkezden
uzaklagtikca, giderek oransal Qlarak daha az sermaye
kullenan buna karsilik toprak-yogun bir mekansal ya—

pilagma bigimi sdzkonusudur.

Dolayasiyla, kent topragina olgn talebin fiyat esnek-
liginin, topragin pahali oldugu yerlerde daha ylksek
oldugu belirlenmigtir. Bu‘da, yluksek gelirli grupla-
rin yersegtigiikonut alanlarinda talebin mesafe deZig-
melerine kargil daha duyarlis, diglik gelirli gruplarain

pulundupu geperde ise daha duyarsiz oldufu anlamina

4



104

gelmektedir.

Gerek ikame esneklifinin, gerekse toprak telebi fiyat
esneklifinin merkeze olan uiaklléa.gare gosterdikleri
deéigimin, toprak ranﬁlarln;g_ve konut fiyatlarinin
mekancal dagilimi ile tutarli olmasi gerekmektedir,
Ancak bu gekilde kentsel yapiye iligkin ampirik genel-

lemelere gidebilmek miimkiin olacaktir,

L4
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Dipnotlaxr

1. Girdilerin zayaf kul;anllabi}irliéi (WDI) Uretim
fonksiyonuna‘gare, kentsel kbnut iretiminde, ikame
esnekliii, K/L oranlarinin monoton olmayan, belli bir
K/L oranindan sonra giderek azalan bir fonksiyonudur.
"Santa Clara County tek-aile evleri datasi ile yapilan
bir caligsmaya gbdre, WDI liretim fonksiyonu ikame esnek-
1liZinin, K/L oraninin 2.,l'e egit oldugu noktaya kadar
arttigr, bundan daha ylksek emsallerle birlikte ise
gilderek azaldijas ortaya konmugtur, (Fare ve Yoon 1985).
Ancak stzkonusu ¢aligmada, ikame esnekliéivkatsay1s1n1n
belli bir K/L oranindan sonra giderek azalmasinin
‘kentsel-mekansal gerekgeleri agiklenmamis, sadece is-
tatistiki olarek son derece anlamli oldugu belirtil-

migtir.

2. K/L oraninin uzaklik (x% ile olan fonksiyonel ilig-
kisi, bagta da belirtildigi gibi, kentsel niifus yogun-—
luklarinin uzaklikla olan iligkisine benzer gekilde

alinmigtir, Buradaki temel varsayim, K/L oranlari ile

yogunluklar arasinda pozitif bir iligki oldugudur.

3. Konut ilretiminde fakttrlerin gbreli paylari, toplam

konut degerinde topraga ve sermayeye dligen kesimleri



vansittir, Dolayisiyla, konutun lretimi ic¢in, birim
arsa fiyati (r) c¢arpi parsel bliylikliigi (L)'nin toplam
degerdeki ylzdesi, topragin gdreli faktsdr payini, bi-
rim ingaat maliyeti (n) ¢arpi toplam doseme alani (K)'-
nin toplamdaki yﬁidesi isé sermayenin payini ifade e-

der.



BOLUM 8., KENTSEL RANTLARIN DAGILIM OZELLIKLERI

"By boliimde, 1985 yilinda Izmir'den toplanan fiyat,
uzaklik ve miktar bilgileri ile, arazi ve konut fiyat-
larinin merkeze olan uzakliga gSre nasil degigtikleri
incelenecek, ve her iki daZilimin Ozellikleri araci-
ligiyla, kentsel geligme bigimi ve deZigik kentli grup-
larin mekansal yersec¢imi egilimleri arasindaki iligki-
ler tartigilacaktir, (1). GCaligmanin bﬁtﬁnlﬁgﬁnﬁ‘ko~
rumak amaciyla, bir Snceki bbliimde kullanilan veriler—
de degigiklik yapilmemig, ve sinanacak ekonomik model-
lerde, kent merkezine olan uzaklik baglica agiklayici

degigken olarak alinmigtir.
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8.1, Arazi Fiyatlarinin Mekansal Ddgilimi

Tek-merkezli kent varsayimiyla temellendirilenvekono-
metrik mbdeller, kentsel arazi fiyatlarinin, kent mer-
kezine olan uzakligir negatif listel bir fonksiyonu ol-
dufunu ileri slirmektedirler, (Alonso 1964; Luth 1969;
Millg 1972). Dolayisiyla, erazi fiyatlarindaki degig-
meyi agrklayan tek degigken, merkeze uzaklik olarak
alindiginda, agagidaki fonksiyonel‘iligki yazilabilir;
Rey) = & @ R (8.1)
Bgitlik (8.1)'de, R(x)’ merkeze x kadar uzakliktaki
aruzi Tiyatini; x, kent merkezine olan uzakligi; b,
arazi fiyatlarindaki degigmenin derecesini; e ise, do-
gal logaritma tabanini gdstermektedir. TFonksiyonun
tahminlenebilmesi ig¢in, Egitlik (8.1)'in agaéldaki

gibl yazilmasis gerekmektedir;

lnR(X) = ]lna + bx (8,2)

Egitlik (8.2), Bolim 7'de agiklanan, fiyat verileri
kullenilarak, EKKY ile'tahminlenmigtir. Regresyon so-
nuglary gizélge 8.l'de, tahminlenen arazi fiyatlari eg-

risi ise Sekil 8.1'de verilmektedir,

4
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CIZELGE 8.1 ARAZI FIVATLARININ UZAKLIK ESNEKLIGI

ﬁaélmll Degigkens lnR(x)

Bagimsiz Degigken

Sabit 12,5755
(40,04)
( ""3 088)
s 0.9176
”
r- 0,21
P 15.066

t-oranlari parantezler ig¢gindedir, ,

8, tahminin standart hatasini; rg, determinasyon kat-
sayisini; F, P istatistigini gdstermektedir.
Parametreler, tek-yonli test ile, 0.05 Ynem derecesin-
de, istatistiki olarak anlamli bulunmugtur.



1lo0

SEKIL 8.1 ARAZI FIYATLARININ MEKANSAL DABILIMI

{3}

430000+

00600+

156000+

-

¥ -t

——— 4

WA 5,00 18,08



111

Cizelge 8.1'de verilen deferler ile, regresyon egitli-

"g&i agagidaki giol yazailabilir;

lnﬂ(x) = 12,57 = 0.250 x (8.3)
{40,04) (-3.88)

Fonksiyonun parametreleri, istatistiksel olarak anlam-
11 (givenilir) olmasina kargin, determinasyon katsayi-
sanin dliglik olmasi, iligkiyi ac¢iklamada, merkeze uzak-
lxktan bagka deZisgkenlerin de dikkate alinmasi gerek-
tigind gbstermektedir., Bu, bitiinliyle, modelin kurulusg
bic¢imiyle igaeh edilebilir, Modelin, teﬁel varsayimla-
rindan birisi, tek-merkezli bir kentin diglinlilmiis ol-
maxnidir, Oysa, kentte biraen fazla aktivite merkezi-
nin, diger bir deyigle, fiyat tepelerinin olmasi, ara-
zi fiyetlarinin mekansal dagiliminin, sadece uzaklik
degigkeni ile agiklanamaz oldugunu gtstermektedir,
Nitekim, arazi fiyatlari efrisinin gergek yapisi, Sekil

8.2'de gosterildigi gibidir.

5.2. Konut Fiyatlarinin Uzaklak Esnekligi

Konut fiyatlari da, merkeze olan uzakligin negatif lis-

tel bir fonksiyonu olarak diigiiniilirse, agagidaki fonk-
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siyonel iligkiyi yazmak mimkiindir;
"y foin 3 bx . ’

‘Buradé da, P(x)’ kent merkezine x kadar uzakliktaki

konut fiyatini; a, kent merkezindeki konut fiyatini;
b, koaut fiyatlarinin degigim Olglislinli; e ise, dogal
logaritma tabanini gostermektedir, .Eonksiyon, ¢ift-

tarafli logaritmik big¢imiyle, gu gekilde yazilabilir;

FKKY ile tahminleme sonucunda elde edilen regresyon
bulgulari Gizelge 8.,2'de, konut fiyatlaranin mekénsal
dagilamini gbsteren egri ise Sekil 8,3'de verilmekte- ¢

dir.

Gizelge 8.2'de verilen ampifik sonu¢lardan da goriile-
cegi gibi, degigkenlerin glivenilir olmasina karsin,
determinasyon katsayisi dligiktlire Bu, aynen arazi fi-
vatlari modelinde oldugu gibi, bagka agiklayici deZig-
kenlere de ihtiyac¢ oldugu anlamina gelmektedir., Bir
kere, kentte, MIA disinda alt-merkezler vardir. Ikin-
cisi, merkeze bééll olmayan prestij bdlgeler olugmug-
sur, Uglinclisli, kentin fiziksel yapisi, tek-merkez et-

rafinda halkalar halinde geligen bir kara kenti olmak-



114

CIZELGE 8,2 KONUT FIYAPLARININ UZAKLIK ESNEKLIGI

Bagimli Degigken: 1nP(x)
Bagimsiz Degigken

Sabit 12,0170

(70.00)
x -0.08545

(-2.43)
s 0.5016
r® ' 0,09
F .?5.8827

t-oranlari parantezler igindedir.
8, tahminin standart hatasini; r2, determinasyon kat-
sayisiniy I, F istatistigini glstermektedir. ,
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tan gok, bir korfez kenti olma Szelligi gbstermektedir,
Kentin bu nitelikleri, konum rantlarinin dagilimina,
merkesden digari oldufu kadar, kiyidan igeriye dogZru
ve/veye prasiij bblgelerden digari doZru etkilemekte-
dir, Hernelkadar, kentte teék-hakim zirve arazi degeri
noktaszr olsa da, yukarida siralanan diger degigkenler,
tek bagliarina veya bir digeriyle beraber, baga fiyat
zirveleri olugturméktadlr.' Bu ise, fiyatlardaki de-
Ziswenin, ancak bir kisminin merkeze uzakliktaki degig-

me?er ilei agiklanabilmesi sonucunu dogurmaktadair,

Burada, Uzerinde durulmasi gereken bir Onemli konu,
arazi fiyatlari ile konut fiyatlari arasindaki iligki-
nin mekansal anlaminin izahidir. Jekil 8.4'de, her

iki fayat egrisi list liste ¢izilmigtir.

Sekil 8.4'de gbruldiigi gibi, kent merkezine yakin ko-
numlarda, arazi degerleri egrisi, konut fiyatlari eg-
risinin lizerinde bulunmaktadir, Bu ise, sPzkonusu a-~
lanlarda, arazi fiyatlarinin konut fiyatlaraindan daha
yiksek oldugu anlamina gelmektedir. Kentin herhangi
bir kesiminde, konut fiyatainin, lizerinde bulundugu ar-
sanin degerinden daha diligiik olmasi, iki bicimde agik-
lanabilir; birincisi, fiyat egrilerinin bu gekilde sey-
rettigi kent pargalari, mekansal anlamda, ¢bkiinti a-

lanlari durumuna gelmig olabilir; ikincisi, tarihsel
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nitelikleri itibariyle konutlar lizerinde Onemli imar
kisitlamalari bulunabilir. Bu tiir alanlar topragin
son derece kiymetli oldugu MIA yakin cevresinde ise,
Fangi bigimde olursa olsun, bu durum gok daha belir-

- gin olacaktir.

Izmir'de, fiyat egrilerinin bdyle bir Ozellife sahip
olmasinda ise, her iki agiklama bigimi de gegerlidir.
Arazi Tiyatlari egrisi ile konut fiyatlari eZrisinin
calrigtify noktadan MIA'ya kadar olan kesimden topla-
nan bilgiler, topragin gok degerli oldugu alanlara a-
ittir. Bu alanlardan ©nemli bir boliimi, tarihsel an~
~lamda Uzgln nitelikleri geregi, onemli imar kisitlama-
lari altinda tutulmaktadir., Dolayisiyla, arazinin
degerini kargilayacak olan oranda dagemé alani mikta-
rina erigilemeyen bu tilir bblgelerde, konutlar, ekono-

wik eskime nedeniyle, deéefsizlegmigtir.

Ote yandan, s®zkonusu halke ig¢inde kalen ve arazi fi-
yatlari egrisinin konut fiyatlari egrisi lzerine c¢ik-
masina neden olan bdlgelerden diger bir bﬁlﬁmﬁ, genel-
likle kentsel azinliklarain yersec¢tiZi konut alanlari-
dir. Izmir ig¢in, bu tip bir 6zellik, piyasayi sinir-
landairici nitelikte olmugtur., Nitekim, kent merkezi-
ne gok yakin olmasina kargin, Karatag konut fiyatlari-—

nin dliglikliigli, ancak bdyle bir sosonmekansal degigken

»
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ile agiklanabilir, 3Bu durumun daha iyl slgilanabil-
mesi amaciyla, Sekil 8.5'de, Ornek olarak, MIiA (Konak)-
Uckuyular konut fiyatlari egrisi verilmistir. Buna
gore, Tiyatlar egrisi, merkezdeﬁ hemen sonra ani bir
dﬁsﬁg.ile birlikte, ikinei zirvesini bir presti]j ala-
ni olan Képrii*tdi, Uglincl zirvesini ise, bati kesimi-
nin en onemli alt-merkezi durumunda olan Goztepe-
Giizelyall arasinda yapmaktadir, (2). Dolayisiyla,
nmekansal fiyat dagilimlarinin gergek yéplsl, ancak
dagalimi etkileyen biitlin deZigkenlerin modele dahil
edilmesiyle elde edilebilecektir, Nitekim, bu c¢alig-
mada, fiyat dagilimlarainda, gergekte, etkili olabile-
cek bir fiziksel faktor olan topografik yapi ihmal
edilmig, Alonso-Muth modelinin temel varsayimlarindan
birisi olan kentin fiziki anlamda homojen oldugu ka-

bul edilmigtir.

8.3. Yapidaki Konut Birimi Sayisinin Uzaklikla

Olan Iligkisi

Izmir'deki apartman tipi imarli konut bdlgelerine i-
ligkin olarak yepilan bu ekonometrik galigmada, veri-

1li emsal deéerleri (K/L) ile kentsel niifus yoéunlﬁéu-
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SEKIL 8.5 I2ZMIR BATI KESIMI KONUT FIYATLARININ
MEKANSAL DAGILIMI

P
4 swmmessmsee e t mmemems e ——— t mmsssemeseses t mmmsemescem—ae— X



121

nun mekansal dagilimi arasindaki iligkinin bir diger
Snemli elemani ise, yépllardaki konut birimi sayisa
olarak alinmigtir. Bir yapiya yliklenebilecek birim
sayigi, yapinin lizerinde yer aldigi parsel bliyliklligli
ile iligkili olarak verilen imar hakki, digZer bir ifa-
"deyle, emsal oranidir, Ote yandan, Izmir gibi bir
geligsmekte olan iilke kentinde, yilksek gelirli grupla-
rin merkeze yakin alanlarda yer seétiéi de bilinen bir
gercektir. Dolayisiyla, konut birimi bﬁyﬁklﬁklerinin
markezden digari dogru diigsmesi beklenmelidir. Boyle-

ce, yiiksek emsalli alanlarda, biylik konut birimleri,

5
dij;lile emsalli alenlarda ise, imar yonetmeliklerinin
tngdrdligli minimum standartlarin izin verdigi tlglde,
kiigik konut birimieri yer alacaktair., Bu ise, yapilar-
daki bollinme oraninin, kent merkezine oian uzakligin

artan bir fonksiyonu olmasini gerektirir.

Buna gire, yapidaki konut birimi sayisi ile merkesze
uzaklik iligkisini kuran bir fonksiyon, agagidaki gi-

bi yazilabilir;

Ny =8 % (8.6)

Burada, N(x)' merkeze x. kadar uzakliktaki yapida bulu-
nan konut birimi sayisinij; x, merkeze olan uzakligi;

a, merkezdeki konut birimi sayisini; b, bdliinme ora-
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ninin uzakliga gbre degigme Clelisiinii; e ise, dogal
logaritma tabanini gostermektedir, Fonksiyonun tah-
minlenebilmesi ic¢in, dogrusal kaliba sokulmasi gere-

kecektir;

1nl\T(x) = 1lna 4+ bx (8.7)

Regresyon sonuglari Gizelge 8.3'de, tahminlenen reg-

resyon egrisi ise Jekil 8.6’da verilmektedir.

Sekil 8.,6'dan da goriilebilecegi gibi, kent merkezin-
den uzalklagtikc¢a yapilardaki, bdliinme, diiglikx bir egim-
le artmaktadir, Dolayisiyla, kentsel nlifus yoégnluk—
larinin mesafe ile birlikte dﬁgmesi, buna karsgilik
konut birimi sayisinin artmasi, merkeze yaklagtikga
emsal oranlarindaki hizli yiikselme ile kargilanmaktadir,
Boylece, Tzmir'de konut pazarinin igleyig bigimi, ve-
rili emsal oranlari ile uyumlu olarak, kent merkezinden
uzaklagtik¢ga daha fazla konut liretirken, birim bliylik- ’
Lligunt de dliglirmektedir,(3). Ancak bu, niifus yogun-
luklarainin uzaklikla olan negatif iligkisini bozmaﬁak—

tadir.
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CIZELGE 8.3 YAPIDAKI KONUT BIRIMI SAYISININ
UZAKLIK ESNEKLIGI

Bagimli Degigken: 1nN(X)

Bagilmsiz Degigken

Sabit 2,0631
(12.0)
X 0.,0920
(2.61)
I3 0.5021
2 0.11
R 6.8072

t-oranlary parantezler ig¢indedir.
8, tahminin standart hatasini; r2
saylsini; P, T istatistigini gostermektedir.
Parametreler, tek-yonlli test ile, 0,05 onem derecesin-
de istatistiki olarak anlamli bulunmugtur.

, determinasyon kat-
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SEKIL 8.6 YAPIDAKI KONUT BIRIMI SAYISININ
MEKANSAL DAGILIMI
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8.4. Sonuglar

Bu boliimde, ilk oOnce, arazi fiyatlarinin merkeze olan
uzakligin listel olarak . azalan bir fonksiyonu oldugu
hipotezi test edilmigtir. BEkonometrik analiz sonucu,
parametre tahminleri istatistiki olarak anlamli buluyn-
mug ve arazi fiyatlarinin uzaklik esnekligi, Bgitlik
(8.2)'nin tahminlenmesi sonucu, Gizelge 8.l'de de ve-
rildigi gibi, 0.25 olarak tesbit edilmigtir. Ayna
"yontemle test edilen konut fiyatlari fonksiyonu ise,
Egitlik 8.5'in tahminlenmesiyle, ¢izelge 8.2'de sunul-
dugu bicimiyle, uzaklik esnekligini 0.09 olarak ver-
migtir. Buna gdre, iki dnemli sonug¢ elde edilmigtir.
Birincisi, arazi fiyatlarainin uzaklik degigmelerine
kargi, konut fiyatlarina gbreli olarak, daha duyarla.
oldugudur. Ikincisi ise, kent merkezi yakin cevre-
.sinde, konut fiyatlari eZrisi arazi fiyatlari efrisi
altinda kaldaigindan, mekensal ¢oklintli bdlgelerinin or-
taya gikmig olmasidir. Mesafe esnekliklerine iligkin
bu sonuglar, ¢zellikle konut fiyatlarinda mesafeden
bagska diZer mekansal ve megansal oimayan degigkenle~

rin de etkili oldugunu ortaya koymustur.

Ote yandan, Tiirkiye'de heniiz, geligmig iilkelerde bun-

dan 40-50 yil Once yaganan sizlilme slireci yaganmamakta-
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dir., Dolayisiyla, ylksek gelirli gruplarin kent mer-
kezine yakin konumlarda yerseéme egilimleri siirmekte-
dir. 3Bu da, konut birimi biylikliklerinin merkezden
uzaklagtikca dligmesi gerektigl iddiaélnl gliglendirmek-
tedir. Diger bir deyigle, yapidaki bdliinme sayisi 8
merkeze olan uzakligin artan bhir fonksiyonudur. Ya-
pilan analizler, bu goriigli ampirik olarak dogrulamigtir,
Ne var ki, bu arti$,'emsai oranlarindaki azalig ile
kargilandigindan, nlifus yofunluklarinin mesafe ile

olan negatif iligkisini bozamamigtir,



127

Dipnotlar

1, Aragtirmada, gelir dizeylerine iligkin saglikla
bilgi toplanamadigindan, hanehalklarinin yersegiminde
onemli bir degigken olan konut talebi gelir esnekliji
hakkinda bilgi sahibi olunamamlétlr. Ancak konutun,
zorunlu bir uwal olarak degerlendirilmesi nedeniyle,
gelire gdre, esnek olmayan bir talep arz ettigi ileri

slirilnigtir, (Muth 1970).

2, WIA (Konak) - Ugkuyular konut fiyatlari efrisi ye-
rine, eger, Hatay Cad. boyunca seyreden bir eZri ve-
rilmig olsaydi, egrinin Bayramyeri ile birlikte diige-
cegi, ikinel zirvesini ise, Nokta-Hekimevleri arasin-

da yapacagi goriilebilecekti.

3. Aragtirmada toplanan bilgilere gore, konut birimi
biiylikliikleri, 210 m® (Goztepe) ile 45 m® (Kahramanlar)

arasinda degigmektedir,
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BOLUM 9. CALISMANIN SINIRLARI VE MEKANSAL
AWATIZIN YETERLILIGI

Bu galigmads Izmir Srnegi ile, kentsel arsa ve konut
alt-piyasalarinin ekonomik analizi yapilarak, mekan-
sal yapil ve kentsel geligme bigimi agiklanmeya ¢aligil-
migtir., Bunun ig¢in, kentin, miimkin oldugu kadar ho-
mojenlegtirilebilen alt-bdlgelerine iligkin, niifus yo-
gunlugu, arazi fiyatlari, konut fiyatlari, konut kira-
lari, yapilagma maliyetleri, gegerli arsa paylari,
parsel bliyliklikleri, konut birimi sayilari, konut bii-
yliklikleri ve toplam ingaat alanlari hakkinda bilgi

toplanmigtir.

Analiz, teorik gergevenin zenginligZine karsin, aragtir-
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ma sirasinda toplanan bilgilerin izin verdiéi dlglide
yapilabilmigtir, Dolaylslyla,'gallgmanln boyutlarini
sinairlayan ilk kisatlayiocr, toplanan bilgilerin igeri-

Zi olmugtur.,

0te yandan, ekonomik analizlerin, daima, homojen mal-
lari konu almasi gerektiginden, analiz, imarli konut
alanlarindaki apartman tipi konut ve bu tlir konut in-
saasinin mimkin olabildigi kentsel arsa'alt-piyasalarl
ile sanarli kalmigtir., Dolayisaiyla, baéka iligkilerin
ve slireglerin gecgerli olduéu, gecekondu tipi konut alan~
lari ile digexr imarla konut bolgeleri analiz digi ba-
rakilmigtir. Bbylece, kentin sadece imarli apariman
bdlgelerinin yapliagma bi¢imi ag¢aklenabilmigtir. Bu
iktisadi analiz geregi de, galigmayl 31n1rlénd1ran

bir diger kisitlayici olmugtur.

Kentsel niifus yogunluklarinin mekeangal dagilimi digin-
da, diger analizler, sadece 1985 yatay-kesit verileri
ile temellendirilmiglerdir. Bu ise; tahminlenen degig-
kenlerin yorumlanmaglnda tnemli gﬁélﬁkler dogurnustur.
6zelliéle, kentin geligme big¢imini aciklayan degisken~
lerin yallara gbre degigimi, ileriye doniik olarak ya-
pilacak kestirimlerde veya politika Onermelerinde son

derece Onemli bir rol oynamaktadir. Daha da Onemlisi,

gézlem degerlerinin belirli bir ddneme iligkin olusgu,
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gereltli kargilegtirmalarl olanak81zlast1rmaktadlr.
Dolayisiyla, ¢aligmanin biiylik bir kesiminin yatay-kesit
verilerden hareketle ylriitiilmiig olmasi da, bir liclinci

sinirlayicil olarak degerlendirilebilir,

Galigma, esas olarak, lic ana kisim altinda ele alin-
migtir, Birinei Kisim'da ampirik olarak test edile-
cek olan modellerin geligtirildiéi teorik c¢erceve be-
lirlenmis, ve mimkiin oldugu kadar, kent ekonomisinin
bu alanda yaptigal katkilar aktarilmaya éallgllmlgtlro
Tkinci Kisim'da, Izmir kentinin gelisme bi§imini ve
bir donemdeki mekansal yapisini aélklayabilmek amacly-
la, ekonometrik analiz yobntemlerinden yararlanilarak,
sozkonusu modeller sinanmigtir. Boylece, elde edilen
aupirik bulgular sayesinde,, kentsel-mekansal yapiyx
belirleyen slireglerin Onemli bir bolimi agiklanabil-
migtir. Caligmanin Uglineli Kisim'ina oluéturan bu bo-
limlerde ise, model analizlerinin ve bunlar temel ali-
narak elde edilen ampirik bulgularan bir degerlendirme-
si yapilarak, kentsel alt-bdlge belirleme girigimlerin-
de bulunulacaektir. Dolayisiyla, kentsel alt-piyasa
mekanizmalarinin glidiimledigi yersecgimi egilimleri or-

taya konabilecektir.






