KONUT ALANI YER SECIMi VE HANEHALKI
HAREKETLILIGINE YONELIK KURAMSAL BIiR iINCELEME

Ogr. Gor. Dr. Fiisun KOCATURK OZCAN
Erciyes Universitesi Mimarlik Fakiiltesi
38039 Kayseri
e-posta: fusun@erciyes.edu.tr

Ozet

Kentsel gelisme ve islevsel farklilasma degisen kent yapisinin tanimlanmasina do-
niikk arastirmalar1 beraberinde getirmistir. Arazi degerlerinin ve kullaniminin mekansal
dagilimmna doniik ilk ¢alismalarin yerini, kent biiyiikliigii, arazinin kullanimi, yogunluk,
ulagim, arsa degeri, yer se¢imi, konut yogunlugu, hanehalki sosyo-ekonomik yapist ve
yerlesme egilimleri gibi konular almistir. Bu makalede kentsel alan kullanimi ve yogunluk
kavramlarinin ele alindig1 Alonso tipi modellerle gelistirilen, daha sonra davranigsal yak-
lagimlarla birlestirilen ve pazar mekanizmasi iginde degerlendirilen konut yer se¢imi ve
hareketlilik modelleri incelenmektedir. Yapilan arastirmalar hanehalkinin konut, konut
cevresi ve hanehalk: 6zelliklerinin konut gevresi se¢iminde belirleyici oldugunu gostermek-
tedir. Literatiir incelemesi elestirel bir yaklagimla ele alinmakta ve konut alaninda yer segi-
mi ve hanehalk: hareketliligi ile ilgili modellerin basarili ve basarisiz oldugu noktalar tarti-
silmaktadir.

Anahtar Sozciikler: Konut alani yer se¢imi, hareketlilik, konut pazari.

Abstract
A Contextual Study on Housing Location and Household Mobility

Urban development and functional differentiation made the efforts for defining the
urban structure necessary. Therefore, the preliminary studies of spatial diffusion of land
value and land usage gave way to subjects such as; urban size land use, density,
transportation, the plot of land value, location, housing density, household and its socio-
economic structure, and location tendencies. This article studies the models of residential
location and mobility, which are developed after the Alonso models of urban land use and
density, and intermingled with attitudal approaches and evaluated within the market
conditions. The studies show that household, house and environmental characteristics are
influential on the preference of housing environment. The evaluation of the literature is
taken with a critical approach and success and failure of each model on the residential
location and household mobility are discussed.

Keywords: Residential location, household mobility, housing market


mailto:fusun@erciyes.edu.tr

Sosyal Bilimler Enstitlisti Dergisi Sayi : 21 Yil : 2006/2 (73-95 s.)

1. Giris

Kentsel gelisme ve islevsel farklilasmanin mekana yansimasi sonucu, arazi
kullanimu ile arazi degerleri arasindaki iliski dnem kazanmig; bu konudaki ¢aligma-
lar ekonomik, demografik, cografik, sosyolojik, psikolojik alanlarda ve kent plan-
lamada pek ¢ok arastirmaya dayanak olusturmustur. Gegtigimiz yiizyil iginde,
kentsel arazi kullanimi, yer se¢imi, ulasim, gd¢ ve hareketlilik iizerinde bu nedenle
genis bir literatiir olustugu goriilmektedir.

Klasik ekonomide arazi kavrami ¢esitli rant kavramlari iginde incelenmis
ve konu daha ¢ok tarimsal arazi ¢ergevesinde ele alimmustir' . Arazi degerlerinin ve
kullaniminin mekansal dagilimi1 konusundaki modellerin biiyiik bir kisminin ¢ikis
noktasini Ricardo-von Thiinen’in tarimsal yer se¢imine yonelik yaklagimlari olus-
turmaktadir®. Bu kurami kent arazisine uyarlayan Alonso, kentsel yerlesimin ta-
nimlanmasinda yeni bir bakis agist gelistirmistir. Arazi degerlerinin ulagim maliye-
tine bagl olarak degisecegini varsayan geleneksel yer se¢imi kuramlarinda, konut
yer se¢imi ve yolculuk mesafesi arasindaki iliski tizerinde durulur. Alonso parsel
biiyiikliigliniin 6nemini vurgulayarak arazi degerleri ile yogunluk arasinda da bir
iliski kurmustur”.

Kentsel biiyiikliik ve kent merkezinden uzaklastik¢a yogunluktaki degisimi
gosteren yogunluk egimi arasindaki iligkilerin aragtirildigi 1960’11 yillari, yogunluk
egimi farkliliklarinin toplumsal ve ekonomik degisimlerden kaynaklandigi temasi-
nin islendigi 1970’1i yillar izlemektedir. Kentsel yogunluk ve yer se¢imi konularin-
daki aragtirmalarda toplumsal davranig kaliplarinin alindigi bu déneme, kentin ¢cok
merkezli olmasi, statik ya da dinamik olmasi gibi kavramlar eklenmistir. Konut
alan1 yer se¢imi ile ilgili ¢aligmalar, daha sonralar1 konut pazari, konut se¢imi ve
hareketlilik temalar ile genisletilir.

Bu makalede konut alan1 yer se¢imi, hanehalki tercihleri ve kent i¢i hare-
ketlilikle ilgili literatiir genel olarak degerlendirilmekte; daha ¢cok matematiksel ve
davranigsal yaklasimlar i¢inde gelistirilen kuramlar inceleme alanini olusturmakta-
dir. Bu kapsamda 1960’lardan sonra kentsel alan kullanimi ve yogunluk kavramla-
rinin ele alindig1 Alonso tipi modellerle gelistirilen ve daha sonra davranigsal yak-
lagimlarla birlestirilen ve pazar mekanizmasi i¢inde degerlendirilen konut yer se-
¢imi ve hareketlilik modelleri yer almaktadir. Literatiir incelemesi elestirel bir yak-
lagimla ele alinmakta ve konut alaninda yer se¢imi ve hanehalki hareketliligi ile
ilgili modellerin basarili ve basarisiz olduklari noktalar tartisilmaktadir.

' Dinler, Z., Bolgesel iktisat, Ekin Kitabevi ,1994.

Bertuglia, C.S., Leonardi, G. v.d., “ An Historical Review of Approaches to Urban
Modelling”, Urban Systems: Contemporary Approaches to Modelling, Ed: Bertuglia,
C.S. and V.D., London, New York, Sydney, 8-40, 1987.

Alonso, W., Location and Land Use, Harward University Press, Cambridge,
Massachusetts, 1964
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2. Kentsel Modeller ve Konut Alam1 Yer Secimi Modelleri Hakkinda
Genel Bilgi

Kentsel modeller, arazinin kullanimi, arsa degeri, yogunluk, yer se¢imi ve
ulagilabilirlik iligkileri i¢inde ele alinmaktadir. Arazi kullanim kararinin belirleyici-
si olan bu faktorlerin ¢éziimlenmesine yonelik gelistirilen modellerde temelde ya
ekonomik ya da sosyolojik yaklasim gosterilir’. Konut yer se¢imi kuramlari genel-
likle mikro ekonominin alani i¢inde yer almaktadir. Tek merkezli kentsel gelisim
modelleri kentsel aktivitelerin dagilimini agiklayan ilk modellerdir. Konut alanlari-
nin kentsel gelisimdeki 6nemi nedeniyle konut alani yer se¢imi kuramlar1 da bu
kapsamda gelistirilmistir.

Kentsel sistemlerin arazi degerleri yoniinden incelenmesinde neo klasik
ekonomi (Ricardo, von Thiinen, Alonso, Muth, Mills v.d.) ve politik ekonomi
(Harvey, Cartells v.d.) farkli ¢6zlimlere yonelmektedir. Neo klasik ekonomi, ser-
best rekabet ortaminda, bireylerin kendi yararimi en iist diizeye ¢ikarma diisiincesi-
ne dayanan, ekonomik olarak tiiketim, talep ve yararllik iizerinde durulan ve yer
seciminde dagilimin optimum olacag: diigiiniilen bir yaklagimdir. Politik ekonomi-
de ise bu yaklagimin tersine, rant ve yararlar arasinda analitik bir ayirim yapilmaz.
Kentsel arazinin rant kaynagi oldugu, bunun spekiilasyona yol agacagi ve rekabet

ortaminda optimum dagilimin tersine esitsizlik yaratacag savunulur. °-°.

Ik calismalar daha ¢ok arazi kullanim karar ile arazi degerinin iliskisi iize-
rinedir ve arazi degerleri degistikce yogunlugun da degisecegi savunulur’. Model-
ler, kent merkezinden uzaklikla kentsel yogunlugun iligkilendirildigi basit bir
formda ele alinirken (Alonso, Muth v.d.), sonralar1 yogunluk farklilagmalar ile
ulasim maliyetleri ve rantlar arasindaki iliskiler {izerinde durulmus®, kentsel biiyii-
me hizi ile yogunluk arasindaki iliski arastirilmus’, uzaklik ve zamana bagli olarak
konut alanlar1 dagilim siireci incelenmistir'’. Dinamik modelleme ¢alismalari statik
kent yaklagiminin gerceke¢i olmadigi gerekgesiyle modellere zaman faktoriiniin de

4 Clark, W.A.V. and Van Lierop, W.F.J., Residential Mobility and Household
Location Modelling, Urban Economics I, in Elsevier Science Handbook of Regional
and Urban Publishers BV, Ed. P.Nijkamp, North Holland, 97-132, 1986.

5 Ersoy, M., The Political Economy of Urban Areas, ODTU Mimarlik Fakiiltesi, Anka-

ra, 1978.

Sheppard, E., “A Marxian Model of The Geography of Production and Transportation

in Urban and Regional Systems”, Urban Systems, Ed: Bertuglia, C.S. and V.D.,

London, New York, Sydney, 12-40, 1987.

Chapin, F.S.Jr., Urban Land Use Planning, University of Illinois Press, Urbana, 1965.

Smith, B.E., A Review of Monocentric Urban Density Analysis, Journal of Planning

Literature, 12, 115-136, 1997.

Newling, B., Urban Growth and Spatial Structure: Mathematical Models and Emprical

Evidence, Geographical Review, 56, 213-238, 1966.

Wilson, A.G., The Spatial Distribution of Activities, Urban and Regional Models in

Geography and Planning, John Way&Sons Ltd, 1974.
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eklenmesiyle ortaya ¢ikmustir''. Kentlerin giderek biiyiimesi ve bazi islevlerin alt
kentlere yayilmasi, tek merkezli kent modellerinin yeterli agiklamay1 saglayamaya-
cag1 diisiincesine ve cok merkezli kent modellerinin dogmasina neden olmustur'*.

Geleneksel yer se¢imi kuramlarinda kentin belli bir zaman kesitinde de-
gismeyen bir yapida oldugu varsayilir. Kentin zaman i¢inde dinamik bir gelisme
gosterdiginin dikkate alinmamasi geleneksel yer se¢imi kuramlarinin en ¢ok elesti-
rilen yonlerinden biri olmus ve zamanla dinamik modeller gelistirilmistir. Statik ve
dinamik modellerde kentin yapisi farklidir. Statik bir tek merkezli kent modelinde,
igyerlerinden (kent merkezinden) uzaklasildik¢a parsel biiyiikliikleri artarken yo-
gunluk da kent merkezinden uzakliga bagli olarak azalir. Tek degisken olarak ele
alinan hanehalkinin, ulagim maliyetlerini en aza indirgemek amaciyla kent merke-
zine yakin yerlerde konumlanmak istedigi ve rekabete girisecegi varsayilir. Kent
merkezinden uzaklasildik¢a araziden elde edilen rant diiser. Bu, kent merkezine
yaklasildik¢a arazi kullanimlarinin yiiksek rant getirmesi ve yogunlugun artmasi
anlamina gelir. Arsa bagina daha fazla rant iireten ticari kullanimlar kent merkezin-
de konumlanirken daha az gelir getiren konut alanlari, ¢alisma alanlarinin bitimin-
den baslayarak tarimsal kullanim alanlarina dogru gelisir. Dinamik modelde yo-
gunluk, gelisim siirecindeki ekonomik kosullara bagldir. Ornegin, zaman iginde
gelirlerdeki artislarin ya da ulasim maliyetindeki diisiislerin kentsel gelisimde
onemli olacag savunulur’’.

Mikro ekonomik davranig kuramina dayali olan geleneksel konut alan1 yer
secimi kuramlari, belli sayida hanehalki oldugu, kent icinde her birinin homojen
dagildigi, bireylerin esit diizeyde fayda umduklari, hanehalk: arasindaki rekabet
sonucu beklenen faydanin degistigi, yer se¢iminin bu siiregte gergeklestigi varsa-
yimmina dayalidir. Ancak kentsel sistemin dinamik bir gelisme gostermesi ve
hanehalkinin yapisinin homojen olmamasi, klasik konut alan1 modellerinin en ¢ok
elestirilen yanlar1 olmustur.

2.1. 1960’ y1llarda kentsel modeller ve konut alan1 yer secimi

Von Thiinen’in tarimsal yer se¢imi kuraminin kent kavramina uyarlanma
donemi olan 1960’11 yillarda ilk katkilar Alonso, Muth, Mills, Harvey ve
Beckman’dan gelmistir'®. Alonso’nun tek merkezli kent modeli statik bir modeldir.
Modelde gelirle sinirlanan yararlilik maksimizasyon (yararliligin en ist diizeye
c¢ikarilmasi) problemi yer se¢iminde belirleyici olarak kullanilmigtir. Birey kendi
biitgesinin sinirlari i¢inde, en yiiksek yarar edinebilecegi arsa miktar1 ve yer se¢imi

Miyao, T., Dynamic Urban Models, Household Location Modelling, Economics, 11, in
Elsevier Science Handbook of Regional and Urban Publishers Bv, Pp. 901-920, Ed.
North Holland, 1986.
12 Forrester, J.W., Urban Dynamics, MIT Pres, Cambridge, Mass, 1969.
Capozza, R.D. and Helsley, R.W., The Fundamentals of Land Prices and Urban
Growth, Journal of Urban Economics, 26, 295-296, 1989.
Smith, B.E, a.g.e.
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ile kars1 karstya kalmaktadir. Ulagim giderleri kent merkezinden uzaklikla arttig
i¢cin- konut digindaki tiim mallarin degeri sabit varsayimiyla- yararlilik fonksiyonu,
arsa biiyiikliigii ve kentten uzaklik arasindaki iliski olarak gosterilir. Modelde in-
sanlarin duygu, diigiince ve gereksinimleri dikkate alinmaz. Arazi sahipleri en fazla
rant1 teklif edecek kullanimlara arazilerini sunacaklarindan, her bir arsa en yiiksek
rant1 O0deyebilen tarafindan kullanilacaktir. Bireyler ulasim maliyetlerini asgari
diizeye ¢ekmek icin kent merkezine yakin alanlardaki daha yiiksek arazi rantina
katlanmay1 gbze alabilirler. Boylece merkezi is alanindan uzaklasildik¢a arazi de-
geri, rant, yogunluk dolayisiyla konut fiyatlari diisecektir'’.

Muth, Alonso’nun kentsel gelisime uyarladigi tarimsal yer se¢imi kuramini
konut pazarina uygulamistir. Kent merkezinden uzaklikla niifus basina tiiketimin
arttig1 bir model gelistirmis; konut hizmetlerini arsa, bina biiyiikliigii ve konut de-
gerinin diger boyutlari ile birlestirmistir'®.

Alonso’nun von Thiinen’in tarimsal yer se¢imi kuramini kentsel araziye
uyarladig1 ve yeni kent ekonomistlerince gelistirilen kuramlar, yaklasimlarinda ele
alinan bazi kabullerin gergekei olmadigi gerekgesiyle elestirilmistir. Bunlardan biri,
kentin homojen bir yayilim gosterdigi ve esit verimlilikte oldugu kabuliidiir. Oysa
kentin fiziksel olarak ayn1 6zellikleri gostermesi beklenemeyecegi gibi bagka digsal
etkenlerin kentsel gelisimi yonlendirmesi miimkiindiir. Kentte tek pazarmn oldugu
kabulii, kentlerin biiyiimesi ve birden ¢ok pazar alaninin ortaya ¢ikmasi (alt mer-
kezlerin olusmasi) nedeniyle elestirilmektedir. Ayrica giiniimiizde ulagim tiirleri ve
araglarmin degismesi ve getirdigi olanaklarin, kuramlarda ifade edilen ulasim me-
safesine gore konut alanlarinin konumu, merkezle iligkisi, arazi degeri ve yogunlu-
gu konularina getirilen agiklamalar1 gegersiz kildig1 belirtilmektedir.

Clark tarafindan ortaya konulan yogunluk hakkindaki ¢aligmalar yer se¢imi
arastirmalarinda etkili olmustur. Clark, niifus yogunluklarinin kent merkezinden
uzaklastikca degismeyen bir hizla diistiigiinii ve merkezi alanin yogunlugunun
zaman iginde arttigini, sonra diistiigiinii 1956 yilinda ortaya koymustur'’. Kentsel
yogunlukla ilgilenen Newling'® artan yogunlugun biiyiime hiz1 iizerinde etkisi ol-
dugunu matematiksel olarak gdstermistir. Clark’in modeli, eski Kuzey Amerikan
kentlerinin durumunu yansitirken, Newling modeli daha gelisme asamasindaki
kenti tanimlar "

Alonso, W., a.g.e.

Muth, R.E., Cities and Housing: The Spatial Pattern of Urban Residential Land Use,
Chicago: University of Chicago Press, 1969.

Mills, E.S., The Measurement and Determinants of Suburbanization, Journal of Urban
Economics, 32, 377-387, 1991.

18 Newling, B., a.g.e.

" Smith, B.E., a.g.e.
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Lowry’nin konut alan1 yer se¢imi modeli, uzakliga ve zamana bagl olarak
konut alani dagilim siirecini incelemistir. Lowry’e gére bu model de konut alanla-
rin1 ¢alisma alanlarmin etrafinda 1simsal, simetrik bir 6riintii iginde dagitmaktadir?’.
Ancak bu model de, gercekte caligsma alanlarina erisebilmede diizensizlikler yasan-
dig1, topografya ve planlamadan gelen zorunluluklar nedeniyle her bir alanin konut
olarak kullaniminin uygun olmayabilecegi gerekgesiyle elestirilmistir. Model kent
formunu arastirmaya yardimei olan, bilgisayar temelli, matematiksel bir ara¢ olarak
etkili olmugtur®’.

Tek merkezli kentlerde dinamik yaklasimi ilk gelistirenler daha 6nce Av-
rupa’da Snickars ve Bussiere’nin®* yaptig1 ¢alismalardir. Bussiere, kent merkezin-
den uzaklikla iliskilendirdigi siirekli degisimin hesabina dayali bir model gelistir-
mistir. Yogunluk fonksiyonunu niifus formunda yazarak, bazi Kanada ve Avrupa
kentleri i¢in niifus dagilim haritasini ¢izmistir. Bu modelde kentsel biiyliime dina-
miklerine ve zamana referans verilmistir. Snickars® Wilson tarafindan gelistirilen
entropinin maksimizasyonu teknigini kullanarak (kentte niifusun dagilimi modeli)
konut alani yer se¢imi dagilimini maksimum entropi ve fiyat sinirlamalar1 altinda
ve mekansal siireklilik i¢inde tanimlamistir™. Bu dénemde Batty® de, entropinin
maksimizasyonu teknigi ile kuramsal ve gergek kentsel yogunluk arasindaki ben-
zerlikleri belirleyerek, entropy tahmin modelini gelistirmistir.

1960-1970’1i yillarin arastirmalarinda ele alinan konulardan biri de kentsel
yogunluk ve biiytikliik arasindaki iligkidir. Bu ¢aligmalar, ABD’de kiiciik kentlerin
daha biiyiik kentlerden daha dik bir yogunluk egimi gosterdigi ve daha kompakt
oldugunu ifade eder. Oysa Asya’daki ayn1 biiyiikliikteki kentler daha dik yogunluk
egiminde ve daha yogundurlar (kompakt kent). Avrupa kentlerinde, Kuzey Ameri-
ka ve Avustralya’da azalan bir yogunluk egimi, azalan bir kompaktlik vardir. Bu
durum ulasim teknolojisindeki gelismelerle aciklanmaktadir. Batili iilkelerde 20.
y.y. in ikinci yarisinda otomobil sahipliginin artmasi ve ulagim rahathigi ile dig
ceperlerdeki konut edinebilirligin daha diisiik maliyeti nedeniyle kent merkezinden
daha uzakta yerlesme olanagi verirken, gelismekte olan iilkelerde ulasim agindaki
yetersizlikler ve ulasim bedelinin karsilanmasinda yasanan giicliikkler merkeze ya-
kin konut alanlarinda yogunluk artis1 getirmektedir.

2 Wilson, A.G., a.g.e.

2l Anas, A., From Physical to Economic Urban Models: The Lowry Framework

Revisited, Advances in Urban System Modelling, Edited by Hutchinson B., Batty, M.,

Elsevier Science Publishers B.V., North- Holland, 163-171, 1986.

Bussiere, R. And Snickars, F., Derivation of The Exponential Model by an Entropy

Maximising Method, Environment and Planning A, 295-301, 1970.

Bussiere, R. And Snickars, F., a.g.e..

Bussiere, R. And Snickars, F., a.g.e.

» Batty, M., Mackie, S. The Calibration of Gravity, Entropy and Related Models of
Spatial Interaction, Environment and Planning A, 4, 205-233, 1972.
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2.2. 1970’li yillarda kentsel modeller ve konut alam yer secimi

Konut alan1 yer se¢imi ile ilgili ¢aligmalar kent biiyiikliigli, yogunluk, ula-
sim , arazi ranti, konut yogunlugu, hanehalki biiylikligii ve sosyo-ekonomik yer-
lesme modelleri gibi temalarla gelistirilmistir®. 1960-1970°1i yillarda yapilan de-
neysel caligmalarda toplumsal davranis kaliplart kentsel ¢alismalara uyarlanmaya
calisilmis ve kentsel yogunluk fonksiyonunu kentin tarihsel baglami ve degisen
ulasim teknolojisi, gelisimin siiresi, kentte bos parsellerin varligi ya da yoklugu,
aile biiytikliigii, konut tipi, sosyal sinif ve etnik yapi, yogunluk &l¢iim yontemi,
zaman i¢inde kentsel gelisimin rolii gibi pek ¢ok etkenin etkiledigi belirlenmistir®’.

Treadway™ niifus yogunlugunun bilesenleri (konut birim yogunlugu, bos
birimlerin sayisi, hanehalk: biiyiikliigii, kisi bagina diisen alan gibi) ile kent merke-
zine mesafe iliskisini arastirmistir. Treadway, konut sayisinin kent merkezinden
uzaklastikca azaldigini, kentin tarihsel gelisimi i¢inde daha erken yapilagmis alan-
larin gelisme alanlarindan daha yogun olmaya egilimli oldugunu gostermistir.

Davranigsal yaklagimlar iginde, asir1 kalabaliklagmanin insanlarda patalojik
davranislara yol agabilecegi yoniinde yapilan etnik ¢alismalar yine bu dénemin
tiriiniidiir. Ancak bu konuda ¢ok farkli sonuglar edilmistir. Bu nedenle yogunlugun
anti-sosyal davraniglara yol agip agmadigi sorusu yine de ucu agik bir soru olarak
kalmustir.

Arazi degerlerinin merkeze uzaklik digindaki diger bilesenlerle (iyi okullar,
rekreasyon alanlarina yakinlik konut tipi gibi etkenler) agiklanmasina dayanan
hedonik fiyat modelleri de bu alandaki ekonomik yaklasimlardan birisidir. Hedonik
fiyat yontemi 1970°1i yillardan beri kentsel ¢alisma literatiiriinde konut ekonomisi
alaninda en yaygin kullanilan yontemlerden olmustur’.

Anas ve Dendrinos kentsel yogunluk modellerinde kamu politikasinin rolii,
homojen gelirlerin rolii, bireylerin zevkleri gibi etkenlerin yer aldigini ve bazen
kentlerin cok merkezli kent olarak ele alindigi belirtmektedir™.

Plancilar genellikle kentsel gelisimin siirekliligi (kentlerin merkez cevre-
sinde siirekli biiylimesi kabulii) ve bunun boélgeleme (zoning) yoluyla denetlenme-
sini savunurlar. Ancak gelisme siireksizligini savunan, kentsel sagaklanmayi bu

% Amato, P., A Comparisan: Population Densities, Land Values and Socia Economics

Class in Four Latin American Cities, Land Economics, 41, 4, 447-502, 1970.
? Smith, B.E., a.g.c..
*  Treadway, R.C., Social Components of Metropolitan Population Densities,
Demography, 6, 55-74, 1969.
Wetzel, J.N., Schools.and Housing Values: Comment, Land Economics, 59, 132-134,
1983.
Anas, A. Ve Dendrinos, D., The New Urban Economic: A Brief Survey. In Essays in
Mathematical Land Use Theory, Lexington Boks, 1976.
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dogrultuda agiklayan arastirmacilar da vardir. Ohls ve Pines’', arsa pazarindaki
baz1 eksiklikler sonucu, kentsel gelisim siirecindeki sigramalarla bos kalan arazile-
rin ilerde daha pahali satilacagi ve daha yogun kullanilacagimi gézlemlemisler ve
kent ¢evresinde diisilk yogunluklu konutlarin insa edilmesinde kent merkezindeki
sigramalarin etkili oldugunu, daha duyarli kullanimlar i¢cin merkezi alanlarin ko-
runmasini savunmuslardir. Ohls-Pines™ ve Ottensman® siirekli gelisme onlenirse
stireksiz gelismenin daha yiiksek yogunluklara dnderlik edecegini savunuslardir.
Peiser’in’* galismalarinda da kentsel sagaklanmalardan kaginilmas: gerektigi kanit-
lanmustir.

1980’11 yillarda arastirmacilar niifus yogunlugunda giin i¢inde olusan degi-
sim, merkez kentin yas1, niifus biiyiikliigi, alt kentlesme gibi yeni yaklagimlar geti-
rirler’>® .Anas®’ kentsel arazide denge yaklasimi ile hanehalki arasindaki gelir
farkliliklarini ve tercihleri 6ne ¢ikarmaistir.

2.3. 1980 sonrasi1 kentsel modeller ve konut alani yer se¢cimi

Cok merkezli kentsel modeller, 1980’lerde tek merkezli kentsel modeller
iizerindeki ¢alismalarda bazi eksikliklerin goriilmesiyle gelismistir. Bu modeller,
0zellikle metropoliten alanlara igyeri-konut iligkisi, sektorel dagilim gibi arazi kul-
lanim1 konularina yoneliktir.

1980’11 yillar ve sonrasi konut arastirmalarinda hedonik analizlerin kulla-
nimiyla, konut alanlariin sosyo-ekonomik degiskenlerle iligkisinin arastirildig: bir
donemdir. Konut pazarmin hedonik analizi, ¢evre ve konut niteliklerine talep ile
ilgili calismalarda yaygin olarak kullanilan bir teknik olmustur®®. Son arastirmalar,
kent formunun fractal/parcact dogasi, kent biiyiikliigii ve yapisinin non-
lineer/dogrusal olmayan gériiniisii gibi konulara yoneliktir™ .

31 Ohls, J.C. Ve Pines, D., Discontinuous Urban Development and Economic Efficiency,

Land Economics, 51, 224-262, 1975.
32 Ohls, J.C. and Pines, D., a.g.e.
33 Ottensmann, J.R., Urban Suprawl, Land Values and the Density of Development,
Land Economics, 53, 389-400, 1977.
3 Peiser, R.B., Density and Urban Suprawl, Land Economics, 65, 193-204, 1989.
% Parr, J.B., A Population Density Approach to Regional Spatial Structure, Urban
Studies, 22, 289-303, 1985.
Parr, J.B., The Regional Density Function: An Application of The Concept in
Planning, Town Planning Review, 57, 319-349, 1986.
Anas, A., Taste Heterogeneity and Urban Spatial Structure: The Logit Model and
Monocentric Theory Reconciled, Journal of Urban Economics, 28, 318-353, 1990.
Sheppard, S., Hedonic Analysis of Housing Markets, Handbook of Regional and Ur-
ban Economics, In Elsevier Science B.V., Pp. 1595-1635, Ed. Mills, E.S. and Cheshire,
P., North-Holland, 1999.
** Smith, B.E., a.g.e.
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1980 sonras1 konut alanlarinda yapilan ¢alismalarda hanehalkinin hareket-
liligi ve yer se¢imi konularina yogunlasilmistir. Hanehalkinin yer se¢imi tercihleri-
ni etkileyen etkenlerin belirlenmesi amaciyla yapilan aragtirmalar, sosyo-ekonomik
gruplar, etnik yapi, kamu konutlarinin yer secimi, yaslilarin yer se¢imi egilimleri
gibi konularda gesitlenerek genisletilmistir. Kent ici hareketlilik ¢aligmalarinin bir
¢ogu yukarida anilan yer se¢cimi modellerini temel almaktadirlar. Ancak neo-klasik
kuramlarin tersine, kentlerde ulagim olanaklarinin artig1 sonucu merkeze olan me-
safenin dneminin azaldig1, 6zellikle toplu tasim sistemlerinin ulagimi ¢ok rahatlata-
cag1 ve bunun hareketliligi artiracagi diistiniilmektedir. Hareketlilige neden olan
etkenler ve yer se¢imine nasil yansidigi sorusu hem konut pazart hem de bireylerin
tercihleri yoniinde arastirilmaktadir.

Neo-klasik yer se¢cimi kuramina dayali modellerin bir gogunda Alonso’nun
yaklasgimindan hareket edilmistir. Bu modellerde ele alinan varsayimlarin gergek
yasamla Ortlismemesi gerekcesiyle elestirilmesi, temel Ozellikler aymi kalmakla
birlikte modellerin kismen gevsetilmeye ¢alisiimasina neden olmustur®. Kentin
¢ok merkezli oldugu varsayimi ve arazi degerlerinin merkeze uzaklik disinda bagka
etkenler tarafindan belirlendigi diisiincesi ile olugturulan modeller bu yaklagimlarin
sonucudur.

Alonso tipi kuramlara getirilen elestirileri genel olarak 6zetlemek miim-
kiindiir:

1. Hanehalkimin konut alam yer se¢imi ve hareketlilik davranislari, genel-
likle neo-klasik ekonomi i¢inde mikro ekonomi kuramina dayalidir. Bu kurama
gore hanehalki tam rekabet ortaminda ve her biri kendi faydasini en ist diizeye
cikarmak tizere yer segecektir. Kentte ¢esitli 6zelliklerde hanehalki vardir ve kent
icinde homojen olarak dagildig1 varsayilmaktadir. Her bir hanehalkinin belirli bir
beklentiye sahip oldugu diisiiniiliir ve biitge siirlamalar1 i¢cinde hareket edecegi,
rekabet kosullarinin beklenen fayda diizeylerini degistirecegi disiiniiliir. Oysa
hanehalkinin kendisi i¢in en faydal secenege ulagsmasi i¢in kentteki tiim bilgilere
erigsebilmesi gerekir. Bu nedenle hanehalklar1 kendisi i¢in en uygun alani1 bulama-
yabilir*'.

2. Hanehalki yapis1 geleneksel kuramlarin tersine homojen degil, heterojen
yapidadir. Bu nedenle farkli sosyal ve ekonomik yapilardaki hanehalkinin yer se-
¢imi davraniglar1 da farkli olmakta, kentteki heterojen yapiya bagli olarak tasinma

“" " Giuliano, G., New Directions for Understanding Transportation and Land Use,

Environment and Planning A, 145-160, 1989.

o Bertuglia, C.S., Leonardi, G. v.d., a.g.e.
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davranislar degismektedir®. Bu yaklasim i¢inde iilkemizde yapilan bazi arastirma-

larda da, bu dogrultuda sonuglara ulasiimistir®-*.

3. Hanehalkinin tercihlerinin ve davraniglariin tamamen konut pazarinin
isleyisi icinde sekillendigini s6ylemek miimkiin olmamaktadir. Geleneksel kuram-
lara gore uzakliktaki artigla yogunlugun diistiigii varsayimi her zaman ve kosulda
miimkiin olmayabilir. Hanehalklar1 ulasim teknolojisi ve araglarindaki gelismeler
sonucu kentin daha uzak bolgelerinde yer segebilecegi gibi, ulasimin sorun oldugu
durumlarda kent merkezine yakin bolgelerde yer segmek isteyebilir. Ayrica ulasi-
min ucuz ve rahat olmasi konut fiyatlarim1 diisiirebilir ve o bolgeleri daha ¢ekici
hale getirebilir. Ayrica hanehalki kent merkezine yakinlik yerine, kendi isyerlerine
yakin olmay1 6nemli bulabilir. Boylece isyerlerine yakin bolgelerdeki konutlarin
fiyatlar artabilir.

4. Ulagim maliyetinin tiim kentte esit oldugu varsayimmi gergeklerle oOrtiig-
memektedir.

5. Neo-klasik yer se¢cimi modellerinde arazinin serbest piyasa kosullarinda
degerlendirilecegi varsayilir. Oysa, kent arazisinin spekiilatif amaclarla tutulmasi,
plan kararlarinin arazi {izerindeki yapilagsmalar1 kisitlamasi ve kentte arazinin par-
calanmas1 nedeniyle biiyiik yatirimlar i¢in yer bulunamamasi, arazinin degerlendi-
rilmesini engelleyen etkenlerdir®.

6. Arazinin homojen oldugu, ¢evresel dzelliklerde bir farklilik olmadigi
kabulii de gercek durumu yansitmaktan uzaktir. Arazideki farkliliklar arazi ve ko-
nut degerine yansiyacaktir; ¢iinkii “sehirsel Olcekte arazi degerlerinin mekansal
dagilimi ile kapitalin sehirsel gelismeye (konut {iretimi) akis1 arasinda siki bir iligki
bulunmaktadir. Bu iligki faiz oranlar1 ve yapi stokunun goéreceli durumuna bagh
olarak sehrin farkli yorelerinde farkli zamanlarda alt pazarlar olusmasina ve bu alt

pazarlar arasinda periyodik farklilasmalara neden olur*°.

7. Arazi degerleri ile yogunlugun kent merkezinden uzaklastik¢a azaldigini
varsaymak benzer sekilde elestiri konusudur. Yogunlugu, ulasim disinda baska
etkenler de (kentsel yatirnmlar gibi) etkilemektedir. Ulasim firsatlar1 ve yeni tekno-
lojik gelismeler nedeniyle, gelismis iilkelerde yogunluk merkezden mesafeyle aza-
labilirken, gelismekte olan iilkelerde ulagim sorunlari tam tersine hanehalkini mer-
keze yakin konumda oturmaya yoneltebilmektedir. Ayrica kamu tarafi kamu yati-

2 Cadwallader, M., Migration and Residential Mobility, The University of Wisconsin

Press, London, England, 1992.
Yirmibesoglu, F., Istanbul’da Iskan Alanlarinin Yerseciminde Hanehalki Nitelikleri
ve Konut Talebi, Doktora Tezi, I.T.U. Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 1997.
Kocatiirk, F. Kayseri’de Konut Alanlarinin Yer Se¢imi ve Hanehalki Hareketliligi,
Doktora Tezi, I.T.U. Fen Bilimleri Enstitiisii, stanbul, 2003.
Bélen, F., Giritilioglu, C., v.d., Istanbul Metropoliten Alaninda Iskan Yogunluklar1 ve
Arazi Degerlerinin Mekansal Dagilim Modeli, Proje No:INTAG -401, istanbul, 1993.
Bélen, F., Giritilioglu, C., v.d., a.g.c.
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rnimlarinin maliyetini asagiya ¢ekebilmek amaciyla hareket ederken, arazi sahipleri
de rant degerinde artig beklentisi nedeniyle kentte yogunlasmayi tesvik eder gorii-
niimdedir*’.

“Ancak varsayimlara kargi gelistirilen tiim elestirilere karsin, konut yer se-
¢imi ile ilgili modeller sagladiklar1 sadelestirme olanaklari ile karmasik siireglerin

anlasilmasini basitlestirmeleri nedeniyle cekiciliklerini korumaktadirlar™*®.

3. Konut Alani Yer Sec¢imi ve Hareketlilik

Hanehalki yer se¢imi karar1 ve hareketliligi bolgesel (gog) ve yerel (kent
ici yer degistirme/tasinma) diizeyde konut pazar1 kapsaminda degerlendirilmekte-
dir. Yer se¢imi kararmi etkileyen bilesenler konut pazarinin isleyisi iginde tanimla-
narak konut alanlarinin yer se¢imi ve hanehalkinin taginma egilimleri kentsel geli-
simle birlikte agiklanmaya calisilir.

3.1. Konut pazari ve hareketlilik

Hanehalki yer se¢im karar1 bolgesel ve yerel diizeyde konut pazar ile ilis-
kili gérinmektedir. “Dinamik diizeyde, konut alanlarinda kiralama ve satis ile bu
islemler olusurken hanehalkinin hareketliligi birlikte diistiniilmektedir”*. Bu ne-
denle hem kentler arasi hareketlilik (go¢) hem de kent i¢i hareketlilik konut pazar
icinde tanimlanmaya caligilir.

Konut pazarini tanimlamak iizere diizenlenen bir ¢ok yaklasim bulunmak-
tadir. Alonso, Muth, Mills 6zellikle hedonik analizlerle, konut pazarin1 anlamada
katkida bulunmuslardir. Makro diizeyde ve alt pazar iligkisi ile ilgili olan ¢aligma-
larda ise, karmasik matematiksel yaklasimlar kullanilmistir. Neo-klasik yaklagim
icinde konut pazari arz ve talep dengesi iizerine kurulu olarak diisiiniilmektedir.
Alonso, Muth ve Mills konut pazarinin karmasikligini tanimlamislar ve merkeze
erigebilirlikle iliskili olarak konut yer secimini agiklamaya calismislardir. Alonso,
tarimsal topraklar, kentsel topraklar ve kentsel arazilerin, merkezi is alanina gore
degerlendirilen konut alanlarinin kullanimini agiklamaya galisir. Ona gore insanlar
arazi satin alirken hem topragin kendisini hem de yerlesme konumunu satin almak-
tadirlar. Birey merkezden uzaklastik¢a yerlesme maliyeti azalmakta, elde edecegi
alan biliylimektedir. Ancak artan uzaklikla ulasim maliyeti de artacagindan, kisi
biitce sinirlamalari i¢inde kendisi igin bir denge noktas1 arayacaktir. Alonso’nun
modelinin temel ilgi alani, konut alani yer se¢iminin analizi degil, pazar fiyatlarin-
daki varyasyonlar1 degerlendirmek olarak goriilebilir™® .

47
48
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" Clark, W.A.V. and Van Lierop, W.F.J., a.g.e.
30 Alonso, W., a.g.e.
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Konut pazar1 hakkindaki son arastirmalar, konut tatmini olusturan bilesen-
leri ve bireysel katkilar1 anlamaya yonelik olup, konut se¢cimine neden olan fizik-
sel, mekansal ve toplumsal karakteristikler ile bu iliskilerin pazar fiyatina nasil
yansidig1 konularini icermektedir. Konutun hareketsiz ve dayanikli bir mal olusu,
pahali olusu, oturanlarin duraganligi ve konutun fiyati, konut pazarimin 6zel karak-
teristikleri olarak tanimlanmakta ve hanehalkinin yer se¢imi davranigini anlayabil-
mek icin pazarin karmasik yapisini ¢oziimlemek gerektigi diisiiniilmektedir”'.

3.2. Konut pazarinda tercih

Konutun se¢imine dayali arastirmalar gercekte konut ekonomisi hakkinda-
ki c¢aligmalara dayanmaktadir. Konut se¢imi ¢alismalarinda hem bireysel secim,
hem de konut pazarinin mekansal yapisi birlikte ele alinmis; konut se¢iminde kom-
suluk cevresi 6zellikleri, ulasim bigimi ve erisebilirligi degerlendirmek iizere cesitli
modeller gelistirilmistir. Komsuluk g¢evresi ¢aligmalarinin bir kismi, komsuluk
cevresindeki irksal 6zelliklerin yeri ve bu 6zelliklerin hanehalki kompozisyonu ile
iliskisi tizerinedir’>. Hanehalk: hareketliligi arastirmalari, zorunlu tasinmadan kay-
naklanan konut yer se¢imine degil, goniillii taginma kararina odaklanmastir.

Kentte, niifusun yeniden yer secimi ile ilgili geleneksel ¢aligmalar,
Wollpert’in iskan yer se¢imine neden olan stres nosyonunu ele aldigi model (stres-
threshold concept), Brown ve Moore’un hareket etme ve arastirma kararini ele alan
iki adimli modeli, Speare’nin, tatminsizlik (dissatisfaction) modelleridir™.
Pickvance, beklenen hareketlilik ile arzulanan hareketliligi saptamada, aile dongii-
sii ve miilkiyet (tenure) statiisiiniin 6nemli rol oynadigini gdstermis ve hanehalki
karakteristiklerinin hareketliligin temel belirleyicisi oldugunu ileri siirmiistiir’*->>.
Speare, bireysel ve hanehalki karakteristiklerini belirterek, iskan tatminini sapta-
mak icin, ele aldig1 bes degisken (hanehalk: 6zellikleri, komsuluk ¢evresi 6zellikle-
ri, toplumsal baglar, hareket etme arzusu, gilincel hareketlilik) arasindaki iliskiyi
incelemek lizere bir path analitik modeli (istatistiki bir model) sunmustur. Model-
de, konut alanindan tatminin (residential satisfaction) hareket etme (mobility) kara-
rinin en onde gelen belirleyicisi oldugu savunulmaktadir™®. Speare’nin konut alani
tatmin modeli (residential satisfaction model) Bach ve Smith®’ tarafindan goge

! Maclennan, D., Housing Economics, Longman Group Limited, London and New

York, 1982.
2. Clark, W.A.V. and Van Lierop, W.F.J., a.g.e.
33 Clark, W.A.V. and Van Lierop, W.F.J., a.g.e.
> Pickvance, C.G., Life-Cycle, Housing Tenure and Intra-Urban Residential Mobility: A

Causal Model, Sociological Review, 21, 279-297, 1973.
*  Pickvance, C.G., Life Cycle, Housing Tenure and Residential Mobility: A Path
Analytic Approach, Urban Studies, 11, 171-187, 1974.
Speare, A.Jr., Residential Satisfaction as an 1ntervening Variable in Residential
Mobility, Demography, 11, 173-188, 1974.
Bach, R.L. and Smith, J.S., Community Satisfaction, Expectations of Moving, and
Migration, Demography, 14, 147-167, 1977.
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uyarlanmustir. Newman ve Duncan™ tarafindan yapilan baska bir ¢alismada, kom-
suluk ve konut sorunlarinin hareketlilik {izerinde etkisi arastirilmis, iskan sorunla-
rinin  hareketlilige onderlik edip etmedigi konusu ele alinmigtir. Landale ve
Guest*’, Speare’nin modeli ile tutarli olarak, kisisel tatminin hareket etme diisiince-
sinin kuvvetli bir gostergesi oldugunu gostermislerdir.

Ekonomik bakis a¢isini igeren dengesizlik modelinde, bir hanehalkinin bel-
li bir zaman araliginda hareket etme olasiliginin, hareketin maliyeti ve faydanin
lineer bir fonksiyonu oldugu éne siiriilmiistiir®. Dengesizlik modellerinde, ekono-
mik bakis agis1 yani sira sosyal faktorler de degerlendirilmeye alinir. Hanushek ve
Quigley’in®' (44), gelistirdigi stres ve dengesizlik modelleri (disequilibrium mo-
del), konut talebinde hanehalki dengesizligine dayali bir modeldir. Konut talebinin,
aile reisinin yasi, 1rki, aile biiyiikliigii ve geliri igeren sosyo-ekonomik aile karakte-
ristiklerinin lineer bir fonksiyonu oldugu varsayilir. Onaka® tarafindan gelistirilen
dengesizlik modeli ile konut hizmetlerinin tek bir gostergesi yerine tatminsizligi
iceren, tilketim dengesizligi kavrami gelistirilmistir.

Iskan hareketliligine iliskin modeller, bireylerin hareket karar ile birlesti-
rilmekte ve mekansal akiglariyla iligkilendirilmektedir. En sik aciklanan hareketli-
lik egilimi iliskisi, aile dongiisii ile kurulmustur. Hanehalki hareketliligi ile aile
dongiisii arasindaki iligki, ailenin degisen konut mekani1 gereksinmesine bir yanit
olarak goriilmiistiir®.

Yer sec¢imi ile wrksal yapinin birlikte degerlendirildigi arastirmalarla hare-
ketlilik konusundaki galismalar zenginlesir®. Aile dongiisiiniin farkli asamalarinda
gdctin sonuglarini ve belirleyicilerini analiz eden Bartel®, gog ile is hareketliligi
arasindaki iligkinin 0nemini, aile dongiisiiniin farkli asamalarinda gdstermis ve
hanehalkinin se¢iminin pazardaki denge kosullar1 ile tamamen uyusmayabilecegini
ifade etmistir. Yapilan ardigik ¢alismalarda, ulasim modu ve erisebilirligin goreli
bir 6nemi oldugu; komsuluk ve konut 6zelliklerinin 6nemi ve segime etkisi ele

58 Newman, S.J. and Duncan, G.J., Residential Problems, Dissatisfaction and Mobility,

APA Journal, Nisan, 154-166, 1979.

Landale, N.S. and Guest, A.M., Constraints, Satisfaction, and Residential Mobility:

Speare’s Model Reconsidered, Demography, 22, 199-222, 1985.

Goodman, J.L.Jr., Housing Consumption Disequilibrium and Local Residential

Mobility, Environment and Planning A, 8, 855-874, 1976.

Hanushek, E.A. and Quigley, J. M., An Explicit Model of Intra-Metropolitan

Mobility, Land Economics, 54.4., 411-429, 1978.

Onaka, J.L. A Multiple- Attribute Housing Disequilibrium Model of Residential

Mobility, Environment and Planning A, 15, 751-765,1983.

% Clark, W.A.V. And Onaka, J.L., Life Cycle and Housing Adjustment as
Explanations of Residential Mobility, Urban Studies, 20, 47-57, 1983.

% Schnare, A.B. And Macrae, D., The Dynamics of Neighbourhood Change, Urban
Studies, 15, 327-331, 1978

% Bartel, A.P., The Migration Decision: What Role Does Job Mobility Play?, The
American Economic Review, 69, 775-786, 1979.
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almmistir. Komsuluk cevresindeki irksal 6zelliklerin konut alania karar verme
siirecinde etkili oldugu yolunda pek ¢ok ¢alisma yapilmaistir.

Yukarida kisaca 6zetlemeye calistigimiz modellerde, goriildiigi gibi konu-
tun ve komsuluk g¢evresinin se¢imini etkileyen etkenler {izerinde yogunlasilmis;
konut pazarini olusturan ekonomik yap1 i¢inde bireylerin se¢imi ve davranislarina
neden olan 6zellikler belirlenmeye ¢alisilmustir.

3.3. Konut se¢imi ve hareketlilik

Son arastirmalarda, makro yada mikro perspektiften, konut se¢imi (housing
choice) ve hareketlilik (mobility) yaklasimlar1 birlestirilmeye ¢alisiimaktadir. Eko-
nomik modeller, iskan ve igyeri arasindaki bagi bigimsel olarak kurmasina karsin,
davraniglarin temelini olusturan nedenler bu denli agik goriilmediginden, bu davra-
niglart etkileyen nedenleri belirlemeye yonelik arastirmalarla davranigsal modeller
gelistirilmigtir. Hareketlilik lizerine yapilan calismalarda, genellikle aile dongiisii,
konut miilkiyeti, komsuluk ¢evresi, bireysel tatmin, konutun nitelikleri, hareketlilik
davranis1 ve hareketlilik arzusu temalar1 iglenmis, bireysel-toplumsal yapilar ve
konut pazari ile iligkili olarak temalar zenginlestirilmistir.

Bireysel secim ile konut pazarini baglamaya yonelik ¢aligmasinda Anas,
kent i¢i yer se¢imi ile ilgilenmistir®. Hanehalki hareketliligi, aile dongiisii ve konut
caligmalarin1 pazar i¢indeki olusumlarla iligskilendiren Kendig, konut miilkiyet
karari ile aile dongiisii arasinda bir bag oldugunu gostermis, aile dongiisiiniin yani
sira konut miilkiyetinin 6nemli bir degisken oldugunu belirlemistir®’.

Miilkiyetteki degisimlerin, konut pazari analizi i¢inde ele alindig1 bir baska
caligmada, miilkiyet degisiminin hem hanehalki kompozisyonu ile hem de gelirle
yakin iliskili oldugu gosterilmistir®. Lu, konuttan memnuniyet, hareketlilik, hare-
ketlilik egilimi ve tasinma davranis1 arasindaki iliskileri aydinlatmaya galismistir®.
Komsuluk ¢evresi ve konutun her ikisi ile bireyin tatmini tizerine hanehalki karak-
teristikleri, komsuluk ve konutun etkileri hakkinda yapilan diger bir arastirmada,
iskan tatmininin, konut, komsuluk ve bireysel yaklagimlarin ti¢iinde de etkili oldu-
gu gosterilmistir”’.

6 Anas, A., A Probabilistic Approach to The Structure of Rental Housing Markets,

Journal of Urban Economics, 7, 225-247, 1980.
Kendig, H.L., Housing Careers, Life Cycle and Residential Mobility: implications For
The Housing Market, Urban Studies, 21, 271-283, 1984.
8 Clark, W.A.V., and Deurloo, M.C., Tenure Changes in The Context of Micro-Level
Family and Macro-Level Economic Shifts, Urban Studies, 31, 137-155, 1994.
Lu, M., Analyzing Migration Decision Making: Relationships Between Residential
Satisfaction, Mobility Intentions, and Moving Behavior, Environment and Planning A,
30,1473-1495, 1997.
Lu, M., Determinants of Residential Satisfaction: Ordered Logit v.s. Regression
Models, Growth And Change, 30, 264-288, 1999.
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Yasl niifusun hareketlilik, gelir ve kiralama diizeylerinin kent i¢i hareketli-
lige etkileri”', konut maliyetinin rolii ve konut maliyetinin gelire orani’*, konut
pazarinin yabanci dogumlular i¢in farklilik gosterip gostermedigi konulari, yer
secimi i¢inde aragtirilan konulardir. Konutun yer se¢imi ile isyerine yakinlik ara-
sindaki iligkinin incelendigi baska calismalar sonunda, isyerinin konut yeri seci-
minde bir etken oldugu, ancak hanehalkinin yer se¢ciminde ise yakinligin 6nemli
dlciide belirleyici olduguna iliskin yeterli bulgu bulunmadig: saptanmistir”. Ayri-
ca, hanehalki tipindeki degisimleri igeren’, iskan alanlarinda irksal farklilasmalar
ve komsuluk kalitesini arastiran, etnik ayrigma ve yogunlasmayi ele alan pek ¢ok
arastirma’-"® yan1 sira, kamu konutlarinda iskan hareketliligine iliskin egilimler de
incelenmistir”’.

Hareketlilik modellerinde sosyo-ekonomik statii ve konut kalitesindeki de-
gisikliklerdense, dncelikle konut tipi ve aile statiisii iligkisi beklenmektedir. Ciinkii
Onceki arastirmalar aile dongiisiiniin hareket kararinin arkasindaki en baskin giic-
lerden biri oldugunu gostermistir’®. “Konut alanlarida hereketlilik, bireysel hare-
ket etme karar ile bu kararla iliskili mekansal akisla iliskilendirilir. En sik belirti-
len hareketlilik egilimi korelasyonu aile dongiisiidiir. Aile dongiisii ile hareketlilik
arasindaki bu iliski dncelikle ailenin degisen konut gereksinimine bir yanittir””.
Yapilan arastirmalar gostermistir ki, en yiiksek hareketlilik olasiligi 20-30 yag ara-
sinda, en biiyiik duraganlik ¢ocuklar heniiz okula giderken goriilmekte; ¢ocuklarin
evden ayrilmasiyla hereketlilik artmaktadir. Ancak”™ ...belki de hareketlilik mode-
linde en 6nemli diizenlilik, hanehalkinin benzer sosyo-ekonomik statiideki alanlar
arasinda hareket etme egiliminde olmasidir”®.

' Clark, W.A.V. and White, K. , Modelling Elderly Mobility, Environment and
Planning A, 22, 909-924, 1990.

2 Clark, W.A.V. and Davies, S., Elderly Mobility and Mobility Outcomes, Research on

Aging, 12, 430-463, 1990.
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® Clark Ve Drever, A.l, Residential Mobility in a Constrained Housing Market:

Implications for Ethnic Populations in Germany, Environment and Planning A, 32,

833-846, 2000.
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Hanehalkinin taginma kararin1 vermesinde sosyal statii, aile statiisii, etnik
statii farkliliklarma gore yaklasimlar da getirilmektedir®'. Genel olarak konutun
cesitli 6zellikleri (konutun biyiikliigd, kalitesi, tatminsizlik v.b.), henehalki 6zellik-
leri (yas, gelir, medeni durum, miilkiyet v.b.), komsuluk cevresinin 6zellikleri
(semtin konumu, erisilebilirlik, ¢esitli donat1 alanlarmin varligi, giivenlik v.b), ak-
raba ve arkadaslara yakinlik, ise yakinlik, iskan siiresi hareketlilik aragtirmalarinda
ele alinan degiskenlerdir. Niifus hareketleri ve go¢ kavrami iginde yaslilarin yer
secimi konusu, onlarin taginma bi¢imleri ve ekonomik etkileri diger bir arastirma
konusudur.

Kentsel mekanin gelisiminde konut alanlarindaki hareketliligin kritik bir
rol oynadig1 diisiiniiliir. Hanehalki degisen sosyo-kiiltiirel statiileri ve ekonomik
yapilarina gore hareket ederken, onlarin tasinmasi komsuluk ¢evresinin 6zellikleri-
ne iligkin 6nemli gostergeler ortaya koyar. Bolgesel ekonomik gelisimi bu yol ile
anlamak ve kamu politikasini belirlemenin araci olarak hareketliligin bilesenlerini
bilmek bu nedenle énemli gériilmektedir®.

4. Sonug ve Degerlendirme

Kentsel modeller ve konut alani yer se¢imi kuramlari, 1960-70’lerde
Alonso ve diger kent ekonomistlerinin, 19. y.y.’da von Thiinen’in tarimsal arazi
rantinin kent merkezinden mesafeyle azaldigina dayanan tarimsal yer se¢imi kura-
mi ve Clark’mn kentsel arazilere uyarladigi yogunluk hakkindaki deneysel galigmasi
ile gelistirilmistir. 1970’1i yillarin sonunda gelisen kuramsal yaklagimlar bu esaslar
iizerine, davranigsal kuramlarin gelistirilmesiyle yeni bir yon almistir. 1980 sonrasi
gerek makro Olcekte, gerekse mikro dlgekte yapilan galismalar, ekonomik, istatis-
tiksel ya da davranigsal yaklasimlar icermektedir. Konut alanlarinda yer se¢imi
konusu her zaman kentsel modellerin 6nemli bir kesitini olusturmustur. Son yillar-
da hanehalkinin memnuniyetsizliginin yer sec¢imi ile iliskilendirildigi aragtirmalar
yine bu kapsamda diisliniilmelidir.

Konut yer secimi modelleri, yer se¢imi karari, hareketliligi etkileyen et-
menler ve hareketlilik (mobility) konularinda gelismistir. Modeller makro ya da
mikro yaklasimla, istatistiksel® , ekonomik denge®* veya davranissal **-* yontem-
ler igermektedir.

81 Craig, J.St. and Edwars, M. , Racial Differences in Intra Urban Residential Mobility,

Urban Affairs Review, 30, 709-730, 1995.

Kan., K.,, Expected and Unexpected Residential Mobility, Journal of Urban
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Hanehalk: hareketliligi, konut pazariin bir olgusu olarak yorumlanmakta
ve hareketlilik ile sosyo-ekonomik, demografik ve konuta iliskin 6zellikler arasin-
daki iligkiler arastirilmaktadir. Caligmalarin bir¢ogunda, aile dongiisii hareket kara-
rinin arkasindaki baskin giiclerden biri olarak gdsterildiginden, hanehalk: hareketli-
liginin konut 6zellikleri ile degil, aile tipi ve konut tipi ile iligkili olacag1 beklen-
mektedir. Hareket karari, hanehalkinin bugiinkii tatmin diizeyi ya da herhangi bir
yerde ulasabilecegine inandig1 tatmin diizeyinin her ikisinin bir fonksiyonu olarak
goriiliir. Bu diizeyler arasindaki fark bugiinkii konut tatmininin yarattig1 stresin bir
Olctimii olarak degerlendirilmektedir. Konut memnuniyetini temel alan bir ¢ok
calismada, farkli yaklasimlar ve yontemlerle konu ele alinmistir. Sonraki galigma-
larda, yapisal degiskenler (yas, hanehalk: biiytikliigii, egitim, gelir, miilkiyet, top-
lumsal baglar, konut kalitesi, konut biiyiikliigii, iskan siiresi v.b) genisletilerek ¢e-
sitli alanlarda smanmugtir. Ulkeden iilkeye strese neden olan faktdrlerin degistigi
diisiiniilerek, yapisal degiskenlerin de degisecegi kabul edilir. Bu galigmalarda,
konut memnuniyetinden bagimsiz olarak, yapisal degiskenlerin hareketlilik tizerin-
de dogrudan 6nemli etkileri oldugu, hatta, bazi yapisal etkenlerin hareketlilik dav-
ranigini tatminden daha ¢ok etkiledigi kanitlanmustir.

Konut yer se¢imi ¢aligmalarinda hareketlilik biciminin kentsel ¢evrenin di-
ger ozellikleri (sosyo-ekonomik, demografik ve konut karakteristikleri) ile etkile-
simi belirlenmis; farkli sosyal gruplarin konut talebi ile farkli konut tipleri iceren
konut arz1 arasindaki iligki aragtirilmis ve hanehalki hareketliligi bigiminin de bun-
larla iliskisi kurulmustur’. Yapilan arastirmalar hanehalkinin benzer sosyo-
ekonomik alanlar arasinda hareket etme egiliminde olduklarini gostermektedir.
Ancak, yer secimini ve hareketliligi etkileyen bilesenlerin {ilkeden {ilkeye hatta
toplumun cesitli kesimleri arasinda farkliliklar gosterdigi géz ardi edilmemelidir.
Bu sonuglar, farkli sosyo ekonomik gruplarin tercihlerinin, kararlarinin ve kent
icindeki tasinma davraniginin, konut pazari kapsaminda degerlendirilmesi gerekti-
gini gostermektedir.

Yapilan literatiir arastirmasi ekonomik ya da davranigsal yaklasimlarla ele
alman modellerin kendi bakis agilarina gore belirli bir agiklama diizeyine ulastikla-
rm1  gostermektedir. Ancak kentsel sistemlerin karmagikligi, bolgelerin ve
hanehalkinin farkli 6zellikleri arastirmacilar yeni kuramsal ¢alismalara yoneltmek-
tedir.

Hanehalkinin konut alani yer secimi ve kent i¢i hareketlilik modellerine
iligkin agagidaki sonuglara ulasilmustir:

Arazi kullanim kararlari, konut alanlarinin yer se¢imi ve erisilebilirligin
kentin mekansal yapisini belirledigi, hanehalk: yapisi, konut ve komsuluk ¢evresi-
ne iligkin 6zelliklerin yersecimi ve hanehalki hareketliligini 6nemli dl¢lide etkile-
digi yapilan literatiir arastirmasinda gozlenmektedir. Arazi kullaniminin ve yer
seciminin merkeze olan mesafeyle aciklanmasinin karmasik kentsel iliskilerin ta-

8 Cadwallader, M., a.g.e.
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nmimlamasinda yetersiz kaldig1 da goriilmektedir. Kentsel islevlerin mekana yayil-
masinda gelisen ekonomik iliskilerin yani sira ulasim teknolojisindeki gelismelerin
erigilebilirligi arttiric1 etkisi géz ardi edilemez. Hanehalkinin farkli ulagim bigimle-
rini tercih ederken biitce sinirlart iginde hem ulasim bedelleri hem de ulagim siiresi
etkili olmaktadir. Bu durumda bireyler yer secimlerini kendi biitge sinirlamalar
icinde yapabilmekte, yer se¢iminde mesafenin uzunlugundan ¢ok ulasim siiresi
belirleyici olabilmekte ve kent merkezinden uzakta bir alanda yerlesme karar1 ve-
rebilmektedir. Toplu tagim sistemlerinin gelismesi bu siireci daha da hizlandirabilir
ve hanehalkinin hareketliliklerini arttirabilir.

Hareketlilikte hanehalki 6zelliklerinin yani sira konut ve komsuluk cevre-
sinin kalitesinin de 6nemli derecede etkili oldugu c¢esitli arastirmalar sonucu ortaya
konulmustur. Ozellikle gelismis iilkelerde ulasimdaki gelismeler, kamu politikala-
rinin konut alanlar tizerindeki rolii, gelir diizeyi ve aile tipindeki farklilagmalarin
hareketliligi hizlandirdig1 goriilmektedir.

Neo-klasik yaklagimlarda belirtilen merkezden uzaklastikca yogunlugun
azalacagi varsayimi gecmiste bazi Avrupa ve Amerika kentleri i¢in dogru olabilir.
Gunimiizde ekonomik faaliyetlerdeki artislar, is olanaklari, ulagim gibi etkenlerin
arazi kullanimini, degerini ve yogunlugunu degistirdigi goriilmektedir. Bu nedenle
yogunluklarin kent merkezinden uzaklikla diistiigiinli varsaymak yaniltici olmakta-
dir. Kamunun planlar araciligiyla arazi kullanimi ve yogunlugu iizerinde etkili
oldugunu da saptamak gerekir.

Metropoliten alanlarda kentin sigramalarla gelisebilmesi, arazi degerlerinin
ve yogunlugun dagilimimi etkilemektedir. Ozellikle biiyiime hiz1 yiiksek olan bdl-
gelerde, baz1 arazilerin spekiilatif amaclarla tutulmasi arazi degerlerinin ve yogun-
luklarin yiikselmesine yol acacaktir. Plan kararlar1 ve arazi degerleri yerlesmelerin
gelisiminde goriilen en 6nemli faktorlerdir. “Arazi degerlerinin kontroliiniin sagla-
namamasi ve 6nceden kestirilememesi durumunda yiiksek rant ve ¢ikar gruplarinin
spekiilatif miidahalelerine firsat verildigi gibi islevlerin yer degisimleri de engelle-

nemez”*® .

Konut alanlarindaki hareketlilik konut pazari i¢inde degerlendirilmelidir.
Serbest pazar kosullarinda kuramsal olarak yogunluk {izerinde denetimin olmamasi
durumunda talebin yiiksek oldugu yerlerde bireyler daha yiiksek kiralar 6demeye
ya da ayni bedele daha kii¢iik dairelerde oturmaya razidirlar. Bu da talebin yiiksek
oldugu yerlerde yogunluklarda artisa neden olur. Talebin yiiksek oldugu yerlerde
ise daha diisiik kiralar, daha biiyiik konutlar ve daha kii¢iik yogunluklar olusacaktir.
Bu nedenle pahali arazilerde yiiksek yogunluklar, ucuz arazilerde diisiik yogunluk-
lar goriilecektir. Daha yogun kullanimlarin {ist gelir grubu i¢in tercih edilmeyecegi
diistiniiliirse, pahali arazilerde orta ya da alt gelir grubunun, ucuz arazilerde iist
gelir gruplarmin oturmasi séz konusu olacaktir. Isyerine ve kentsel hizmetlere eri-
silebilirligin yiiksek oldugu yerlere talep artacagindan yatirimei da daha fazla insa-

% Kilingaslan, i., Kentlesmenin Ekonomik Yénleri, iITU Matbaast, istanbul, 2002.
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at yapma olanaklar1 arayacak ve daha ¢ok arsa bedeli 6demeye razi olacaktir. Bu
durum, kentsel arsa iizerinde spekiilatif egilimlerin artisina yol acgacaktir. Konut
alanlariin yer se¢imi ve yogunluk kararlarinin alinmasi ve bir kontrol sisteminin
olusturulmasi bu nedenle ¢ok gereklidir.

Kent i¢inde ulasim olanaklari, yesil alan varlig, iyi okullar gibi kullanimlar
kent merkezinden uzakta olsalar da bu alanlarda talebin yiikselmesine ve yogunluk
artislarina yol agabilmektedir.

Konut ve komsuluk ¢evresinin 6zelliklerinin hanehalkinin tercihlerinde ¢ok
onemli oldugu, planlarin (alan kullanimi, ulasim ve yogunluk gibi plan kararlar1)
kamusal bir miidahale araci olarak konut pazarmi etkileyebildigi, bu etkenlerin
kentin mekansal yapist ve gelisiminde temel belirleyiciler oldugu anlasilmaktadir.
Bu alanda yapilan arastirmalarin bir cogu gelismis lilke deneyimlerine dayalidir.
Ancak modellerin lilkemiz kosullarina uyarlanabilmesi miimkiin goriilmektedir. Bu
amagla hanehalkinin 6zellikleri, kentlerin yapisi, gelisme bi¢imi, ekonomik yap1
gibi cgesitli etkenler pazar mekanizmasi i¢inde degerlendirilmeli, bu kapsamda ka-
musal miidahale bigimlerinin 6énemi vurgulanmalidir.
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