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Tek Merkezli Kent Arsa Fiyat-Belirleme Davranissal Modeli:
Sakarya Ili, Biiyiiksehir, Merkez Ilge I¢gin Teklif Edilen Rant
Fonksiyonlari™

Mustafa Akal™

Ozet: Bu caligma Tek Merkezli Kent Modelinin yeterli yogunlagmaya sahip Adapazari
Merkez Ilge, Adapazar: Biiyiiksehir'i ve yol boyu metropollesen Sakarya Ili'nde eko-
nomik birimlerin arazi kullanim davranislarinin “teklif edilen rant fonksiyonu" (bid-
rent fonksiyonu) ile agiklanip agiklanamayacagini ortaya koymak amaciyla ele alinmis-
tir. Tahmin edilen “teklif edilen rant fonksiyonlar’” modelin bazi varsayimlarinin es-
neklestirilmesiyle teorik beklentileri dogrulamaktadir. Dolayisiyla, ele alinan merkez
ilge ve biiyiiksehirde tek merkezli bir yerlesim, ve merkez etrafinda il sathinda “tek
merkezli il-kent" ortaya ¢ikacak sekilde arazi kullanimi oldugu goriilmektedir. Mer-
kezden her bir kilometre uzakhkta teklif edilen rantin merkez ilgede % 27.1,
biiyiiksehirde % 11.7, ilde ise % 2.1 azaldigi gériilmistir. Arazi alani genisledikge de
teklif edilen rantin daha az oranda azalmakta oldugu bulunmustur. Tek Merkezli Kent
Modeli teklif edilen rant fonksiyonlari Merkez Ilce, Biiyiiksehir ve Ilin yerlesimini a-
¢iklamakta istatistiksel olarak anlamli bulunmugtur.

Anahtar kelimeler: Teklif edilen rant fonksiyonu, kentsel arazi kullanimi, Sakarya Ili,
tek merkezli kent modeli.

1.Giris

Bu calisma Adapazari Biiyiiksehir, Merkez ilce ve Sakarya ili metrekare arsa kulla-
nimt i¢in “teklif edilen rant fonksiyonlarin1” veya ekonomik birimlerin “azami fiyat
belirleme davranisin1” agiklamaya yénelik olarak ele alinmugtir. Sakarya ili, Biiyiik-
sehir ve Merkez Ilge’de yerlesim ve arazi kullaniminin Tek Merkezli Kent Mode-
li'nce agiklanip agiklanmadigi arastirilmigtir. Tiirkiye’de mikro iktisadi ve

" Bu galigma VII. Istatistik ve Ekonometri Sempozyumu ve KEAS (Kentsel Ekonomik Arastirmalar Sem-
pozyumu 2005)'ta bildiri olarak sunulmustur.
" ¥rd. Dog. Dr. Mustafa Akal, Sakarya Universitesi Tktisat Boliimiinde 6gretim iiyesidir.
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ekonometrik bir yaklasimla ilk defa uygulanmasi agisindan bakildiginda, hizla ge-
lismekte olan emlak sektoriine ve ampirik ve teorik kent ekonomisi ¢aligmalarina
akademik seviyede bir katk: saglayacagi ve gelecekte bu gibi ¢aligmalara yol agacagi
diisiincesiyle bu ¢alismanin ¢ok 6nem arz ettigini diisiinmekteyim'.

Bish ve Nourse (1975: 11-13) kent alanini, kentlesmis alan, kentli niifus alan,
metropol yerlesim alani, is merkezi, politik, ekonomik aktivite ve yiiksek niifus yo-
gunlugu ozelliklerine sahip, niifusu 50,000’nin {izerinde bulunan alan olarak tanim-
lar. Yazarlara gore kent niifusu, kentle iligkisi olsun veya olmasin; kentte yasayanlar
ve niifusu 2,500%in iizerinde bulunan beldelerin niifusu olarak ifade edilir. Bu ¢a-
lisma i¢in secilen merkez ilge, belde ve ilgeler bu tanimlanan kent alan1 ve kent nii-
fusu standartlarina uymaktadir.

Fuyjita (1990: 1) kentlesmenin sivillesmeye paralel olarak sivillesme kadar eskiye
dayandigini, kentlerin, zenginligin, giiciin, yeniligin, gerilemenin, riiyalarin ve hiis-
ranlarin merkezi oldugunu belirtir. Kentlerin cazibeli kalisina paralel olarak, yillar
boyunca, yerlesim yerlerinde arsa ve konut fiyatlarinin kent merkezine dogru arttigi,
merkezden uzaklastik¢a da azaldigi gézlenmistir. Bu durumun arkasinda yatan eko-
nomik bireylerin fiyat-belirleme ya da deger bigme davraniglaridir. Bu davranis agi-
ga “teklif edilen rant fonksiyonu” olarak ¢ikmaktadir. Birey bir mal alirken o malin
kendisine saglayacag1 marjinal fayday1 esas aldig1 gibi bir arsa ya da konut se¢imin-
de de ddeyebilecegi en yiiksek fiyatin belirlenmesinde de benzer bir rasyonel davra-
n1s igerisindedir. Ekonomik agidan arsa da bir yerlesim amacl olup nihai veya iize-
rinden getirim elde edilen aramali gibi diisiiniiliir. Fakat mobil degildir. Bundan do-
lay1 da her bir toprak pargasi tek bir yerlesimle birliktelik gosterir. Statik Arazi Kul-
lanimi Teorisi bir birim arazinin fiyatini o alanin saglayacagi rantin indirgenmis de-
geriyle 6zlestirir. Bu deger arazi birim fiyati olarak kabul edilir.

Merkezden uzaklikta fiyatlarin azalmasi olgusu Kent Ekonomisi kentsel arazi se-
¢imi modelleriyle agiklanmaktadir. Bu ¢er¢evede Kentsel Arazi Se¢imi Ekonomik
Modelleri birim arsa ya da konut fiyatinin belirlenmesini ya da bireylerin takinmig
oldugu davranislarindan dolay1 olusan fiyati, dolayli fayda veya harcama fonksiyo-
nun tersi bir fonksiyonu olan “teklif edilen rant fonksiyonu” (bid-rent fonksiyonu)
ile agiklar. Merkezden uzak bir beldede belirli bir fayda seviyesi i¢in arsa fiyatinin
ortalama olarak ne olacagi “teklif edilen rant fonksiyonu” araciligiyla tahmin edil-
mektedir. Teklif edilen rant fonksiyonu yaklagimi ilk defa von Thiinen * tarafindan
tarimsal alan se¢imine tanitilip, Alonso (1964) tarafindan kent alanina gelistirilmis

! Bu nedenle, yazar, 6ngérii sahibi olan Kocaeli Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi Editsrii Professr Meh-
met Duman ve akademik yayin grubuna ¢alismaya verdikleri ilgiden, degerli hakemlere de onerilerinden
dolay tesekkiir eder.
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olarak uyarlanmistir. von Thiinen’nin bu modeli Temel Tek Merkezli Model kabul
edilmistir. Temel Tek Merkezli Model’in ii¢ ana varsayimi vardir®. Birincisi, tek
merkezli bir kent oldugu, ikincisi, ulasimin sadece isyeri ve hane halki yerlesimi a-
rasinda oldugu, tciinciisii ise arsa veya toprak alaninin homojen oldugudur (Fujita,
1990: 12).

Diger taraftan daha ¢cok Amerikan kentsel arazi kullanimini agiklayan Ernest
William Burgess (1925, Bk: Heilbrun, 1981: 144-145)’in 1920’lerde gelistirdigi
Konsentrik Bolge Teorisi’nin kentsel arazi kullaniminin agiklanmasinda etkileyici
oldugu belirtilir. Bu teoriye gore kentsel arazi kullanimi, merkezde ticari faaliyetle-
rin yogunlastig1 merkezi bir bolge, bu merkezi gevreleyen diisiik gelirliler ve goc-
menlerce kullanilan ikinci bir bolge, ¢alisan is¢i siiflarinin bulundugu ti¢lincii ko-
nut bolgesi, daha yiiksek gelirli kesimlerin yasadig1 ve merkezden ¢ok daha uzaktaki
dordiincii bir bolge ve en dista da varoslar bolgesi olarak bes bolgeye ayrilir. Kentsel
biiytime her bir blgenin disa dogru genislemesiyle olmaktadir. Bireyler her giin ¢a-
lismak amaciyla kentin merkezine yolculuk yapmak zorunda olup, kentin merkezin-
de yogunlagmis olan ulagim sistemine olan uzaklik ve arsa fiyatlar1 bu farkli arazi
kullanimlarinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Marin ve Altintag (2004: 73) kritiksel derleme ¢alismasinda, Tek Merkezli Kent
ve Cok Merkezli Kent gibi ekonomik modellerle sosyoloji disiplinine dayanan mo-
dellerin, tiim yetersizliklerine ragmen kentlerin incelenmesinde halihazirda en iyi
genel cerceveyi sunabilmekte oldugunu ifade edilir. Yazarlar Krugman’t (1998) re-
ferans gostererek Tek Merkezli Kent (Monocentric City) Teorisinin literatiirde en
etkili konut yeri se¢imi teorisi oldugunu ve bu teorinin de W. Alonso (1964), E. S.
Mills (1972) ve R. F. Muth (1969, 1971)’in J. H. von Thiinen’in tarimsal yerlesim
kuramini esas alarak olusturduklari Tek Merkezli Kent modelinin bir pargasi oldu-
gunu ifade etmektedirler. Diger taraftan, Heilbrun (1981: 118-119), von Thiinen’n
ve sonralar1 da Alonse ve Muth modelinde goriilen kentteki konutsal arazi se¢imine
uygulanan Tek Merkezli Kent Teorisi’nde (i) biitiin is olanaklarinin kentin is merke-
zin (Business District Centre; BDC)’de bulundugu, (ii) her hane halkindan bir bire-
yin kent merkezine caligmak amaciyla yolculuk etmesi zorunlulugu, (iii) kamu hiz-
metlerinin, vergilerin ve hava kalitesinin her yerde ayn1 6zellikleri tasidigi, (iv) bii-
tiin hane halklariin ayni gelir seviyesi ve zevklere sahip oldugu, (v) ¢calisma yerine
ulagsma amac1 digindaki yolculuklarin toplam sehir i¢i ulasimindaki payinin énemsiz
oldugu ve yolculuklarm alternatif maliyetlerinin sifir oldugu varsayilip; sadece ula-

2 Literatiirde bahsedilen makale: Von Thiinen, J. H. (1826), "Der Isolierte Stat in Beziehung auf Land-
wirtschaft und Nationalkomie”, Hamburg.
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sim maliyetlerinin konut ve diger ekonomik faaliyetlerin yerlesim alani se¢iminde
belirleyici oldugu ve ayn1 zamanda biitiin ekonomik aktivitelerin tek merkezli kentin
merkezi is alaninda yogunlastig1 varsayilir. Kent merkezinden uzaklastik¢a ulagimin
toplam maliyeti artmaktadir. Dolayisiyla hane halklarinin tiimii ve ekonomik etkin-
likler, kent i¢i ulagim maliyetlerini en aza indirmek amaciyla, ulasim maliyetleri
hem zaman kaybi maliyetini hem de parasal bir harcamayr kapsamaktadir.
Cadwallader (1996)’1n baglamiyla, sonug olarak her arsa serbest rekabet igerisinde
“en yiiksek rant1” 6deyebilen ticari, sanayi, konutsal, tarimsal amaglardan birine yo-
nelik olarak “en ¢ok avantaj alinacak™ kullanima kaydirilacaktir (Bkz. Marin ve Al-
tintag, 2004).

Bireyler, ulasim maliyetlerini asgari diizeye ¢gekmek i¢in, kentin merkezine yakin
olan alanlarda daha yiiksek kira giderlerine katlanmay1 géze alirlar. Bu tercihin so-
nucunda, ulagim maliyetleri ile arazi degerleri arasinda bir “ikame etkisi” veya takas
meydana gelmektedir. Dolayisiyla merkezi is alanindan uzaklastikca, getirim ve ko-
nut fiyatlar1 da diiser. Benzer durumun Sakarya Ili Adapazar1 Merkezinde, Biiyiikse-
hir’de ve hatta Sakarya Vilayeti ¢er¢evesinde yerlesim veya arazi kullanim bigimin-
de goriiliip goriilmedigi bu ¢alismada ortaya konmustur. Ek 1°de sunulan fiyat ve
uzaklik verilerinden ve bunlarin grafiklerden benzer bir davranigsal egilimin ortaya
¢iktig1 hakkinda bir fikir sahibi olunabilir. Ancak bunun bilimsel olarak ortaya kon-
masl i¢in istatistiksel olarak test edilmesi gerekir. Bu amacla her bir yerlesim alani
icin teklif edilen rant fonksiyonu tahmin edilmis, bilimsel gegerlilikleri istatistiksel
ve ekonometrik Olgiitlerle test edilmistir. Modelin bazi varsayimlari esneklestirilip,
Adapazar1 Merkez [lgesi’nin, Bilyiiksehir ve hatta Sakarya [li’nde arazi kullanimi ve
seciminde ekonomik birim veya gruplarin fiyat belirleme davranislarinin Tek Mer-
kezli Modelce agiklanip aciklanamayacagi ve dolayistyla da Merkezin, Biiyiikse-
hir’in ve Ilin kentsel bir yerlesime uyumluluk gdsterip gdstermedigi ortaya konul-
mugtur. Her ne kadar modern diinyada enddistri, tarim, hane halki ve ticaret birimle-
rinin yer se¢imi, geleneksel teorilerin 6ngoérdiigii yerlesim bigiminden farkliliklar arz
etse de bunlarin ortalama egilimleri sayilara ve gorsel olarak grafiklere yansitildi-
ginda, rekabet ortaminda arsa fiyat1 belirlenmesinde Adapazar1 Merkez {lge’sinin,
Biiyiiksehir’in ve II’de yerlesimin tek merkezi oldugu diisiiniilmiistiir. Marin ve Al-
tintas (2004) Kahramanmarag’in tek merkezli bir yerlesim gosterdigini ifade etmis-
ler ancak bu tek merkezin yerlesim bigiminin modelini test etmemislerdir. Bu ¢alis-
ma, literatiirde s6zii edilen sonuglarin Anadolu sehirleri i¢in bilimsel yontemlerle or-
taya konmasi agisindan bir ilk olacagi i¢in 6nem arz eder.

® Walter Christaller'in 1930'da Merkezi Yerler Teorisi'ni von Thiinen Modeline tamamlayici olarak gelis-
tirdigi ifade edilir. Ayrica James Heilburn (1981:87)de August Lésch'iin Merkezi Yer Teoreminin Eko-
nomik Faaliyet Yerlesim Teorisinin tamamlayicisi oldugu ifade edilir.
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Caligma alaninda metrekare arsa bagina fiyatlarla uzaklik arasindaki grafiklerde
negatif egimli, genelde yari-logaritmik tanimli bir arsa fiyat-uzaklik fonksiyonu isa-
ret eden grafiksel iliski gozlenmistir. Bir bagka ifadeyle, kentin merkezinden
uzaklasildik¢a, homojen varsayilan her birim araziden elde edilen rant veya birim
arsa bagma odenebilecek azami fiyat diismektedir. Diger yandan Marin ve Altintas
(2004: 73) bir kenti karakterize eden biiylime seklinin de ulasim sistemi kapasitesin-
deki degismelerden kaynaklanan uzun déonemli dengelere dayandigini Strathaman ve
digerlerinin (2000)* calismasini referansla belirtmektedirler. Bununla birlikte firma-
larin isletme yeri ve bireylerin konut yeri segimlerinin kent i¢i ¢aligma amaciyla ya-
pilan yolculuklara ilave olarak kent i¢ci mevcut ulagim sisteminden ve yolculuklarm
mesafesi ve yolculukta katlanilan zamanin firsat maliyetinden de etkilendigini
belirtmektedirler.

Kiiresellesme ile birlikte kentlesmenin arttig1 goriilmektedir. Cilinkii kiirsellesme
stirecinde kentlerin ekonomik birimlere sundugu avantajlar daha da artmaktadir. Ha-
ne halkinin da kent yasamini sectigi, dolayisiyla kentlere goglerin oldugu goriilmek-
tedir. Bu ayn1 zamanda kalkimmanim bir gostergesidir. Ozgiir ve Erdal (2003: 350)
kalkinmanin yolunun kentlerin ve bolgelerin kalkinmasindan gectigini belirmekte-
dirler. Ozgiir ve Erdal (2003: 351)’1n Walter Christaller’in 1930’da von Thiinen’in
modeline tamamlayic1 olarak gelistirdigini bahsettikleri Merkezi Yerler Teorisi
(Central Places Theory)’nde’, sehir ve gevresinin birbirini tamamladig1 ve karsilikli
olarak birbirine bagl bir sistem olusturdugu belirtilir. Clinkii merkez hane halkina
bol ve ¢esitli mal ve hizmet sunar. Bunun karsiliginda da ¢evreden merkeze harcama
akis1 saglanarak kentlerin gelistigi belirtilir. Bu tamamlayicilig1 Sakarya Biiyiiksehir
merkezi ile beldeleri ve Merkez Ilge Adapazari ile ilgeler arasinda gérmek miimkiin-
diir. Bunun sonucunda 6ncelikle Adapazar1 ve Biiyiiksehir’in kalkindigi goriilmek-
tedir. Bu acidan bakilacak olursa tahmin edilecek modeller bu tamamlayicilik iligki-
sinin ¢ikip ¢ikmadigini, kentlerin kalkinmasiyla arsa fiyatlarinin merkeze dogru artis
gosterip gostermemesiyle de anlagilabilecegi hakkinda fikir verecektir. Ancak bura-
da bu ¢alismanin alan kapsaminda goriilen diger merkezi yerlerin zayif kaldig1 go-
rilmiistiir. Ekonomik birimlerin tercihlerinin “’teklif edilen rant fonksiyonu” ile orta-
ya ¢iktiy1 varsayilacaktir.

Sakarya 1954’de il olmustur. Eryilmaz v.d. (1996: 13) Adapazari Merkezi’nin
beldeler arasinda en yogun is yerlerine sahip oldugunu belirtir ve ilgede dogal niifus
artis oraninin metropollesme ile diismesine ragmen Adapazari ve II’in disaridan yil-

4 Marin ve Altintas su calismay referans vermektedirler: Strathman, J. 6. et al., Analysis of Induced
Travel in the 1995 NPTS, Center for Urban Studies, College of Urban and Public Affairs, Portland
State University, Portland, 2000.
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lar boyunca biiyilik go¢ alarak niifus artis1 hiz1 yiiksek olmaktadir. Buna paralel ola-
rak ¢oziimlenmesi gereken sorunlar artmaktadir. Dogaldir ki bu niifus artis1 berabe-
rinde konut ve igyeri amagli arsa talebini artirarak metrekare arsa fiyatlarini yukar
cekecektir. Bununla birlikte yeni yerlesim alanlari konuta acilirken merkeze dogru
fiyat yiikselis h1z1 azalacaktir. Bu durum ancak Adapazari Merkez Ilge, Biiyiiksehir
ve Il i¢in ayr1 ayr1 tahmin edilecek olan rant fonksiyonlar1 karsilastirarak agikliliga
kavusturulabilir. Ayrica niifusu yiiksek oranda artan bir yerlesim yerinde planl,
kontrolli bir yerlesimi saglamak ta giigtlir. Boyle bir durumda isyeri ve hane halki
birbirine yerlesik bir hayat siirebilmektedir. Yiiksek satin alma giiciine sahip olan
kesim en yiiksek fiyat1 vererek bir arazinin o alan i¢in kullanilmasina sebep olmak-
tadir. Arazi kullanimi da bu bigimde azami fiyatlandirma ile yapilmaktadir. Ekonomik
birimlerin bu davranislarinin nasil ortaya ¢iktigini bize teklif edilen rant fonksiyonlari
yansitmaktadir. Dolayisiyla bu rant denklemlerinin tahmini gerekmektedir.

2. Teklif Edilen Rant Fonksiyonunun Elde Edilisi

Literatiirde teklif edilen rant fonksiyonuna bir bireyin ulasim maliyetinden arindi-
rilmig gelir kisit1 altinda fayda maksimizasyonu ya da belirli bir fayda i¢in harcama
minimizasyonu ¢oziimlemesi ile ulagilmaktadir. Market teklif edilen rant fonksiyonu
da bircok hane halkinin bireysel rant egrilerinin toplamindan olusur. Fujita
(1990:18) Teklif edilen rant fonksiyonunun Alonso tarafindan merkeze uzakligin ve
faydanin (W (r,u)) bir fonksiyonu, Solow tarafindan ise gelirin ve faydanin (¥ (I,u))
bir fonksiyonu bigiminde elde edildigini ifade eder. Ciinkii talep edilen arazi kulla-
nim alan1 uzaklik ve faydanin fonksiyonudur. Dolayisiyla teklif edilen rant fonksi-
yonu merkezden uzakligin bir fonksiyonu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Merkezden u-
zaklastikca yarigapsal olarak talep edilen alan sahasi (s) artmaktadir. Bu da merkez-
den uzaklastik¢a sinirli gelir altinda bir birim arsa igin teklif edilebilecek azami fiya-
t1 diisiirmektedir. Diger mallarin ve arazi kullanimin uygun deger ¢dziimiinde har-
cama minimizasyonu ve fayda maksimizasyonu bizi ayn1 optimum miktarlara gotii-
recegi i¢in konunun minimizasyon ya da maksimizasyon olarak ele alinmasi sonucu
degistirmeyecektir. Hane halki faydasini maksimize amact veya harcamalarini mi-
nimize amaci altinda optimum yerlesim alani (s*) ve diger mallara (z*) yapacagi
harcamalarin toplami ulasim masraflarindan arindirilmis gelirine denktir®.

Hane halki fayda maksimizasyonu se¢im modelini ele alacak olursak, teklif edi-

5 Ingilizce versiyonunun literatiirde Carlies W. Baskin'in Central Places in Southern Germany, Prentice-
Hall, 1966, N.J., kitabinda oldugu belirtilmektedir.

6 P,z* + P, s* =Y-T(r ). Ayrica sorun harcama minimizasyonu olarak da ele alindiginda, amag ve kisit fonk-
siyonu sirastyla min P,z + ¥ (r,u) z oyle ki U(s,z) = u' dur. **
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len rant fonksiyonuna birinci denklemin ¢dziimlenmesiyle ulagilir. Optimizasyon so-
runu genel olarak

Mak U(s,z) oyle ki P,z + P;s=Y-T(r) (1)
biciminde ifade edilebilir (Bkz. Fujita, 1990). Burada fayda fonksiyonu U=u(s,z))
olup “s ve z”nin birinci ve ikinci dereceden tiirevlerinde siireklidir ve r >0, z, s > 0. r
merkezden uzakligi, z arazi digindaki bilesik mali, s arazi kullanim miktari, P, bile-
sik malin fiyat1 olup bire esittir, Py de metrekare arazi birim fiyatidir. Y bireyin
geliri, T( r )’de uzakliga bagl olarak ulasim harcamasidir. Bireyin net geliri de ula-
sim harcamalarindan geri kalan miktardir; (Y-T( r )). Uzaklikla ulasim harcamalari
artmaktadir (6T/0r > 0). Dolayisiyla r birim uzaklikta bulunan bir birey net gelirini
arazi kullanimina ve arazi diginda kalan mallar arasinda optimal bir se¢imle, ulagim
maliyetlerini en aza indirgeyici ve kendisine en yiiksek faydayi saglayacak bir secim
yapacak ve o se¢cimde de “r” uzakliktaki bir birim araziye ddeyebilecegi maksimum
fiyat1 6demis olacaktir. P,’yi farkli uzaklikta farkli fayda seviyeleri i¢in yazacak o-
lursak teklif edilen rant fonksiyonuna ulasilir. Ancak literatiirde bu fonksiyon genel
olarak ¥ sembolii ile gosterilmektedir’.

Teklif edilen rant fonksiyonu (¥ (r,u)), r birim (km) uzakliktaki bir ekonomik bi-
rimin belirli bir fayda seviyesi (u)’sini saglamak i¢in bir birim toprak alani veya ar-
saya {(Y-T( r )-z )/s} 6deyebilecegi maksimum fiyattir. Matematiksel olarak séyle
ifade edilebilir:

¥ (ru)=mak {(Y-T(r )-z )/s|ucsyu} 2

Boylece W (r,u) bir birim toprak alaninin getirisine paralel olarak ddenebilecek
azami fiyati, r ve u’nun degismesine bagl olarak teklif edilen rant fonksiyonunu ta-
nimlar. Z’ nin toprak alani ve faydanin fonksiyonu olarak belirlenmesinden sonra
teklif edilen rant

Y (r,u)=mak{(Y-T(r)-Z(s,u) )/s} 3)

kisitsiz optimizasyonu seklini alir. Bu denklemin optimum s i¢in ¢dziimii toprak ala-
ni1 (s) ile toprak disinda kalan mallar arasindaki marjinal ikame oraninin (6Z(s,u)/0s)
piyasa degisim oranina (Py/P,) esitlenmesi demektir®:

8 /0s { (Y-T(1)-Z(s,u) )/s) }=(1/s) (3Z(s,u)/ds)- (Y-T(t )-Z(s,u) )/s>=0  (4)

7Bkz M. Fujita, Urban Economic Theory, 1990.
8 Kisithlik altinda ele alinmig olsaydi MRS, ,= - 3z / 3s=Ps / P, den, bilesik mallarin fiyati birim oldugundan
market degisim orani Ps/ P, = Ps /1'dir ve dolayistyla da - 8Z(s,u) / ds= (Y-T( r )-Z(s,u) )/s'e ulagilir.
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Burada denge sartini besinci ve altinci denklemlerdeki gibi ifade ederek

- 0Z(s,u)/0s= (Y-T(r)-Z(s,u) )/s (5)
=¥ (r,u) (6)

“teklif edilen rant fonksiyonuna” ulasilir. Boylece teklif edilen rant fonksiyonunun
biitge dogrusunun egimine esit oldugu goriiliir. Burada da Kent Ekonomisi’nin bir
birim araziye 6denecek en yiiksek fiyatin uzaklikla ve fayda ile ters orantili oldugu
teorik ongoriisii devreye girer;

0¥ (r,u)/or<0, 0¥ (r,u)/6u<0 7’

Harcanabilir gelir sabitken, daha fazla arsa talebi ancak verilebilecek azami fiya-
tin azalmasiyla miimkiindiir. Paralel olarak daha fazla fayda seviyesine ancak daha
fazla arsa tiiketimi ile ulasilabilecegi, uzaklik ve fayda ile yerlesim alani arasinda
pozitif bir iliski'®, dolayisiyla optimum noktanin daha yiiksek arsa miktarinda ger-
¢eklesmesi ancak Py/P, nin azalmasiyla miimkiindiir.

Ve lciincli denklemde maksimizasyon yeterlilik sartinin yerine gelmesi ya da
azalan marjinal ikamenin olmasi i¢in asagidaki iliskinin gerceklestigi varsayilir:

- 0°Z(s,u)/08* <0 (8)

Diger bir teorik 6ngo6rii de yerlesim alani ya da kentsel arazi kullanim alani genis
olan kentlere veya iilkelere ait teklif edilen rant fonksiyonu arazi kullanim alani dar
olanlara gore her bir birim uzaklikta daha az oranda bir azalma gostermesidir. Yani
ddenebilecek maksimum fiyattaki degisme orani genis kentsel kullanim arazilerinde
daha diisiiktiir; merkeze dogru gelindikce getiri daha az oranda artmaktadir.

Boylece, ulasim maliyet fonksiyonunun siirekliligi ve piiriizsiiz ya da homotetik

bir fayda fonksiyonu varsayimi “teklif edilen rant fonksiyonunun ve “u” degis-

kenlerine gore siirekli bir fonksiyon oldugu sonucunu saglar. ¥ sifir degerine ulasa-

[t}

na kadar “r” ve “u” da azalan bir fonksiyonudur. Arazi kullanim fonksiyonu (S(u,r))
da “r” ve “u” nun “S”’in sonsuz degerine ulasana kadar artan bir fonksiyonudur (Bk.
Fujita, 1989: 21).

Fakat bizim burada teorik kitaplarda bahsedilenin disinda bir farkliliga deginme-
miz lazim gelmektedir. Birincisi merkezden yarigapsal uzaklik yerine ulagim {izerin-
den uzaklig1 dikkate almamizdir. ikincisi ise arazi farklilhigmnin turistik karaktere sa-
hip bazi ilge veya beldelerde istatistiksel olarak anlaml bir sekilde farklilik goster-
mesidir. Bunlar i¢in de yapay degiskenlere basvuruyor olmamizdir. Bunlar disinda

temel modelin uygulama alanimizda anlamlilik kazanabilecegini ileri siirerek degis-

2d3Y (ru)/or=-(dT/3r)/ S(ru)<0ve dY (ru)/du= -(1/ S(r.u)) 3Z(s,u)/ du<O0.
10ve 3 S(r,u)/ dr >0 ve 3S(r,u)/du > O iliskisi vardir.
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kenlerimizi tanitabilir, grafiksel analizimizi yapabiliriz. Diger taraftan, biitiin eko-
nomik birimlerin bir arada rekabet ettigi, yukaridaki hane halki modeline benzer ola-
rak diger birimlerin de araziden en avantajli sekilde yaralanmay1 amagladiklari, bu
amaglarina ulagsmak igin hane halki gibi rasyonel davrandiklar1 varsayilacaktir. So-
nug olarak da sosyal veya market teklif edilen rant fonksiyonunun ortaya ¢iktiy var-
sayilmalidir.

3. Veri, Degisken ve Grafiksel Analiz
3.1. Verilerin Olusturulmasi

Nominal metrekare arsa fiyatlari, Adapazari Merkez ilge Modeli igin merkeze bagl
her mahallenin tim sokaklarinin metrekare arsa fiyatlarinin geometrik ortalamasi,
Adapazar Biiyiiksehir Belediyesi Modeli veya Biiyiiksehir’e bagh beldeler i¢in so-
kaklarin metrekare arsa fiyatlarinin aritmetik ortalamasi, i1 modeli iginse ile giren il-
¢e ve beldelerin mahalle ve sokaklarinin metrekare arsa fiyatlarinin aritmetik orta-
lamas1 alimarak nominal rayig fiyatlar olarak olusturulmustur. Ornegin, Adapazari
Merkezinde bulunan Cumhuriyet mahallesinin fiyati o0 mahallede 1998’de bulunan
altmus ti¢ sokagin geometrik ortalamasindan olugsmaktadir. Mahalle veya belde orta-
lama birim fiyatlar1 1990, 1994, 1998, 2002 yillar1 i¢in mahalle ve beldelerin sokak
rayi¢ fiyatlarimin toplammin sayilar1 yillar itibariyle degiskenlik gosteren ilgili yil-
daki sokak sayisma béliinerek hesaplanmustir. Merkez Ilge’de semtler arasinda yiik-
sek fiyat farkliliklari goriilmiig, bunun mahalle ortalamasina tesirini azaltmak igin a-
ritmetik ortalama yerine geometrik ortalamaya basvurulmustur. Biiyiiksehir ve 1l i-
¢in geometrik ortalamaya gerek kalmadan beldelerin aritmetik ortalama fiyatlar1 he-
saplannugtir. Ciinkii buralarin sokak fiyatlar1 Merkez ilge sokak fiyatlar1 gibi anor-
mal deger degisiklikleri gdstermemistir.

Sonra da nominal fiyatlar TEFE (Toptan Esya Fiyatlar1 indeksi)’ye endekslenerek
reel arsa fiyatlar1 olusturulmustur''. Modeller Adapazar1 Merkezi iginde 28 mahalle
ve bunun sonucunda 28 gbzleme, Biiyiiksehir Belediyesi i¢in 24 belde ve dolayisiyla
24 gbzleme, Il iginse ilge ve beldeden olusan 38 gdzleme dayanmaktadir. Her bir
gozleme ait metrekare fiyat o gdzlemi olusturan sokaklarin yukarida bahsedildigi gi-
bi o yildaki sokak sayisinin ortalamasina gére olusturulmustur'?.

I Emlak fiyat veya arsa fiyat indeksi bulunamadigindan TEFE'ye gére hesaplanacak arsa reel fiyatlarinin
daha gergekgi olacagi disinilmistir.

2 Her bir gozleme ait tabii logaritmik reel fiyatlar, merkeze uzakliklar ve o mahalle veya beldeye ait so-
kak sayilari EK'te bulunan Tablo 1'de 6rnek olarak verilmistir. Tablo 1'de verilen sokak sayilari Merkez
Modeli igin 1998 yili sokak sayilarini, Biiyiiksehir Belediyesi ve IL Modeli iginse 2002 sokak sayilarini
vermektedir.
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Veriler ilgili Belde Belediyelerinden ve Biiyiiksehir Belediyesinden saglamistir'.
Mahalle ve 6zellikle beldelerin yillar itibariyle sokak sayilarinda artiglar goriilmiis-
tiir. Hizli fiyat artis1 gosteren ilge ve beldelerin sokak sayisi artiglarinin da fazla ol-
dugu gézlenmistir. Ornegin Belediye arsivlerinden temel alinan yillar incelendigin-
de, 1998’den 2002’ye gelindiginde sokak sayis1 Karasu’da 206°den 289’a, Kaynar-
ca’da 74’den 106’ya, Sapanca’da 298’den 377’ye, Kocaali’de 159’dan 163’¢, Gey-
ve’de 153°den 256’ya yiikselmistir. Adapazari Merkez’de mahalle ortalama fiyatlar
hesabina giren sokak sayisi 1115’e yiikselmistir.

3.2. Modellerde Kullanilan Degiskenlerin Tanitilmasi

Tek Merkezli Yerlesim Modeli, merkezden yarigapsal kus bakis1 uzaklik varsayma-
sina ragmen, merkeze uzaklik yerlesim alanlarinin yol boyu kilometresi alinarak o1-
¢lilmiistiir. Clinkii Anadolu sehirlerinde kara yolu ulagimu stratejik bir 6neme sahip-
tir. Bu nedenden dolay1 kus bakisi uzakliklar anlamsiz olacaktir. Diger taraftan, ca-
lisma alan1 Istanbul gibi bir metropol sehri olmus olsa, merkeze uzakligi kus bakist
uzaklik olarak almak anlamli olabilecektir'®. Ayrica orijinal model homojen bir top-
rak yapisi varsayar. Ancak bazi cografik nedenlerden dolay1 bazi beldelerin ayrica-
liklar gosterdigi goriiliir. Bunlar i¢in yapay degisken kullanilmistir. Gergekte bu 6-
zelliklerinin teklif edilen rant fonksiyonunda ortaya ¢ikip ¢ikmamasi da test edilmis
olacaktir. Modellerde kullanilan degiskenler su sembollerle ifade edilmistir:

e W= Reel arsa fiyati, 1000 TL/m?, “teklif edilen rant fonksiyonu” endojen de-
giskeni.

e Ln = Dogal logaritma tabanina gore logaritma sembolii, 6niinde bulundugu
degiskenin dogal logaritmik transforme edilmis degerini verir.

e I = Merkeze km. uzaklik. Ancak Grafiklerde ve Tablo 1’de Merkez ilge icin
“UZAK”, Biiyiiksehir Belediyesi i¢in “BSUZAK?”, il i¢in “ILUZAK” olarak
sembolize edilmistir.

e DHAN = HANLI beldesi i¢in yapay degisken. Nedeni ise bu beldenin organize
sanayi bolgesi olmasidir.

e DSAP = SAPANCA beldesi i¢in yapay degisken. Nedeni ise bu beldenin gole
sahip olmasi ve Istanbul halkinm ilgisini cekmesidir.

e DKAY = KAYNARCA beldesi i¢in yapay degisken. Nedeni ise bu beldenin
son yillarda turizm sektoriiniin ilgi alanina girmesi; Karadeniz sahiline sahip

3 Yazar ham veri saglamada yardimci olan Adapazari Biiyiiksehir Belediyesi Emlak Sefi Mustafa Yildiz’a
ve Ars. Gorv. Ahmet Giilmez'e tesekkiir eder.

" Yazarin Istanbul igin ilgelerin piyasa verilerine dayali bir hane halki yerlesim, ticari amagh yerlesim ve
genel bir model denemesi olmus, benzer grafiksel iliskinin varligina ulagilmistir.
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olmasidir.

e DKOC = KOCAALI beldesi igin yapay degisken. Nedeni ise bu beldenin son
yillarda turizm sektdriiniin ilgi alanina girmesi; Karadeniz sahiline sahip olma-
sidur.

e DESEN=ESENTEPE beldesi i¢in yapay degisken. Sapanca goliine manzarali
olmas1 ve Sakarya Universitesi’nin burada konuslanmis olmasi.

e DYAZ=YAZLIK beldesi i¢in yapay degisken. Hayvancilik dolayisiyla besi
hanelerin yaygin olmasi, zeminin yapilasmaya oldukga elverigsiz olmasi. Do-
layistyla da halkin ilgisini gekmemesi.

3.3. Grafiksel Analiz

Merkezlerden uzaklikta metrekare arsa fiyatlar ile uzaklik arasindaki iliskinin ma-
tematiksel denklemlerini tanimlayan grafikler Adapazari Merkez ilge, Adapazari
Biiyiik Sehir, Sakarya Ili igin sirastyla Grafik 1, 2 ve 3’de verilmistir. Bunlar arasin-
da teoriye en uygunu Grafik 1 olup Adapazar1 Merkez ilge grafigidir. Ancak Biiyiik-
sehir ve 11 grafikleri de teklif edilen maksimum fiyat ile uzaklik arasinda ters yonde
bir iligkiyi isaret etmektedir. Her bir grafigi kendi alt grafikleri olarak her bir yil igin
ayri1 ayr1 ¢izmek miimkiindiir. Bu grafikler ¢izilmis ancak burada yer tasarruf etmek
icin verilmemisgtir. Bu grafikler temel yila kiyasla goriilen fiyat artiglar1 teklif edilen
rant fonksiyonunun kuzey doguya kaydigini gostermistir. Yani sonraki yil fiyatlar
baslangic yili fiyatlariyla karsilastirildiginda bazi beldeler disinda reel metrekare ar-
sa fiyatlarinda ortalama oransal artiglar goriilmistiir. Yildan yila anormal fiyat artisi
veya diisiisii gosteren beldelerin bu anormalliklerinin istatistiksel olarak anlamlilik-
larinin yapay degiskenlerle testi yapilarak gelecek kisimda model tahminleriyle or-
taya konmustur.

Grafik 4 yillarin ortalama degerlerine gore ¢izilmistir. Grafik 4 incelendiginde,
arazi kullanim alan1 genisledik¢e veya Merkez ilgeden Biiyiiksehir'e ve Vilayete
dogru arazi kullanim alani genisledik¢e metrekare arsa fiyatlarindaki azalma orani
yavaglamaktadir.
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Grafik 1: Merkez Fiyat Ortalamasi ve Uzaklik
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Grafik 2: Biyiksehir Fiyat Ortalamasi ve Uzaklik
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Grafik 4: Merkez, Biyiiksehir, Il Fiyat Ortalamasi ve Uzaklik
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En hizli diislis en dar arazi kullanim alania sahip olan Adapazari Merkez’de,
sonra Adapazari Biiyliksehir Belediyesi’nde, en az diigiis oran1 da en genis arazi kul-
lanim alanina sahip Sakarya ilI’inde goriiliir. Bu durum Kent Ekonomisi Teorisiyle
ortiiglir. Fakat teori yarigapli ya da dairesel bir merkez uzaklik i¢in bu iliskiyi belir-
tir. Bu galismada Istanbul, Paris veya New York gibi merkezden her yone yaricapsal
bir uzaklik 6zelligi gosteren arazi kullanimi, yani “merkezden yaricapsal uzaklikta
her noktada homojen arazi” varsayimi, “merkezden yol boyu uzakliktaki arazi nok-
talarinin homojen oldugu” varsayimina esneklestirilmistir. Boylece bir Anadolu seh-
ri olarak Sakarya Ilinin ve Merkezinin klasik tek merkezli kentsellesme &zelligi gos-
terip gostermedigi klasik “kentsel arazi kullanim modeli” ile a¢iklanip agiklanmadi-
g1 test edilebilir. Clinkii bir Anadolu sehri olarak Sakarya’da kent merkezinden u-
zaklikta ticari ve hane halki arazi kullanimi otoyolu boyunca olugmaktadir. Yukari-
daki grafikler bize ger¢ekten merkezden uzaklikta bir arsaya bigilen en yiiksek fiya-
tin uzaklikla ters yonlii olup, agiklanabilecegini isaret eder. Adapazari Merkez ma-
halle ve sokaklarina ait 1990, 1994, 1998, 2002 yili arsa fiyat verilerine ulagilmus,
fakat Adapazar1 Biiyiiksehir Belediyesi ve Sakaya Ili icin 1990 yili arsa fiyat verileri
saglikli olarak saglanamamus; ancak, 1994, 1998 ve 2002 y1li belediye ve ilge verile-
ri saglikli olarak saglanmistir. Bu nedenle 1990 yil fiyat modeli Biiyiiksehir ve 1l i-
¢in kurulmamastir.

4. Adapazar1 Merkez
Merkez yirmi sekiz mahalleden olugmaktadir. Adapazari, Sakarya ili’nin merkez il-

cesi olup valilik konaginin bulundugu, kamu islerinin her ¢esidinin goriildiigi, hal-
kin ilgisini ¢ekecek kadar ulagim, ticaret ve diger olanaklarin saglandigi cazibeli bir
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yerlesim alanidir. Merkezin ana caddesinden uzakliga gore fiyat bicme davranis
Grafik 1°de goriilmektedir. Bu davranis Kent Ekonomisi’nin tanimladigi gibi tek
merkezli kentsel yerlesim davranisini tanimlamaktadir. Ana caddeden uzaklikta kigi-
lerin 6dedikleri maksimum fiyattaki oransal degismeyi tahmin etmekle davranis bi-
¢imleri tahmin edilerek, ana caddeden (Cumhuriyet Caddesi-Cark Caddesi kavsagi)
uzakta bir yerlesim yerinde metrekare arsa fiyatinin alacagi rayi¢ bedel de boylelikle
tahmin edilebilir. Bununla birlikte tahmin edilen teklif edilen rant denkleminin an-
lamlilig1 da bir Anadolu sehrinde tek merkezli kentsel yerlesim modeline gore yerle-
simi ve fiyat bigcmeyi agikladigini gosterecektir.

4.1. Merkez 1990 Yih

Yukarida alti numarali fonksiyonel iliskiyi grafige uygun olarak
Y_gell , p<0 9

e=2.718 tabanli istsel bir fonksiyon olarak tanimlamak miimkiindiir. Sonra da
tahmin edilecek azami fiyat bigme denklemi esitligin her iki tarafinin tabii logarit-
mast alinarak stokastik terimin (¢ ;) de ilavesiyle

Ln‘Pi=Lna+BFi+8i (10)

olmaktadir. Burada f merkezden uzakliga gore teklif edilen fiyattaki ortalama azal-
ma oranint verir. Teorik olarak negatif isaretli olmasi beklenir. Bu denklem ayni
zamanda Biiyiiksehir ve il modellerinde de kullanilacaktir. Bu nedenle ileride tekrar
bahsedilmeyecektir. 11 modelinde alternatif olarak fiyat uzaklik iliskisi tam
logaritmik olarak da kosulacaktir. Bu durumda B, uzakliktaki oransal artisla teklif
edilen fiyattaki oransal azalmayi1 gosterecektir.

Bu cercevede 1990 yili ve sonras1 Adapazar1 Merkez Ilge Modelleri sdyle tahmin
edilmistir:

Adapazar: Merkez Iige 1990 yili igin model
Ln Yoo =3.279413 - 0.49681 ' (1.1990mr) (11)
(L (o4 Adj. R*= 818*** F=122.386, d=1.412, p=.239

olarak tahmin edilmistir. Bu modele gére merkezden her bir kilometre uzaklikta arsa
fiyatlar1 ortalama % 49.681 azalmaktadir. Metrekare arsa fiyatlari model tarafindan
% 81.8 civarinda agiklanmig ve model anlamli bulunmustur.
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4.2. Merkez 1994 Yih

Adapazar: Merkez Ilge 1994 yili igin model

Ln Yo, = 3.623545 - 0.21062 T (2.1994mr) (12)
(Ihree o coam Adj. R*= 5020%** F=28.217 , d=.975, p=.239

olarak tahmin edilmistir. Bu modele gére merkezden her bir kilometre uzaklikta arsa
fiyatlar1 ortalama % 21.062 azalmustir. Metrekare arsa fiyatlart model tarafindan %
50.2 civarinda agiklanmis ve model anlamli bulunmustur.

4.3. Merkez 1998 Yih

Adapazart Merkez Iige 1998 yili icin model

Ln Wos =3.41411 - 0267342 T (3.1998mr)  (13)
oo Adj. R’=.6272%** F=46.426, d=1.318, p=217

olarak tahmin edilmistir. Bu modele gére merkezden her bir kilometre uzaklikta arsa
fiyatlar1 ortalama % 26.7342 azalmistir. Metrekare arsa fiyatlari model tarafindan %
62.72 civarinda agiklanmis ve model anlamli bulunmustur.

4.4. Merkez 2002 Yih

Adapazart Merkez Iige 2002 yili i¢in model

Ln Wy, = 2.877866 - 0.251493 T (4.2002mr)  (14)
e Lo Adj. R?=.5336***, F=31.884, d=.974, p=374

olarak tahmin edilmistir. Bu modele gére merkezden her bir kilometre uzaklikta arsa
fiyatlar1 ortalama % 25.1393 azalmistir. Metrekare arsa fiyatlari model tarafindan %
53.36 civarinda aciklanmis ve model anlamli bulunmustur.

4.5. Merkez 1990, 1994, 1998, 2002 Ortalama

Adapazart Merkez lice dort yillik fiyat ortalamalarina gére model

Ln ¥, =3.314586 - 0.270679 T (5.ortmr) (15)
o9y (o4 Adj. R?*=.6676*** F=55239, d=.922, p=.384

olarak tahmin edilmistir. Bu modele gére merkezden her bir kilometre uzaklikta arsa
fiyatlar1 1990-2002 doneminde yilda ortalama % 27.0679 azalmistir. Metrekare arsa
fiyatlari model tarafindan %66.76 civarinda agiklanmis ve model anlamli bulunmustur.
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Merkezden uzaklikta, sd6z konusu yillarda arsa fiyatlarindaki azalma orani
biiyiikliigiine gore soyle siralanabilir:

Ln Yoy = 0.49681> Ln V,, = 0.270679 >Ln ¥og = 0.267342 > Ln ¥y, =
0.251493 > Ln Wo, = 0.21062.

Ancak ortalama olarak bu azalma merkezden uzakta her bir kilometrede %
27.0679 olarak gerceklesmistir.

Yillik Merkez modelleri karsilagtirildiginda, modelin en yiiksek agiklayicilik de-
recesinin 1990 yilinda gergeklestigi goriiliir. Yani arsa fiyatlari ile merkeze uzaklik
arasinda 1990 yilinda diger yillara kiyasla daha yiiksek bir iligki ortaya ¢ikmistir.
1990 y1l1 metrekare arsa fiyatlarinda merkezden her bir km. uzakliktaki kii¢iilme o-
ran1 diger biitiin yillardan ve yillar ortalamas kii¢iilme oranlarindan daha yiiksek bir
oranda oldugu bulunmustur. 1990-1994 déneminde ani genis ¢apli agilma sonucu
uzakliga gore fiyatlardaki azalma oraninin % 49.681’den % 21.062’ye diismiistiir.
1994-1998 doneminde sanayilesme ile birlikte artan goclerle arsa fiyatlar tekrar
artmaya baglamis fakat 1999 Marmara Depremi sonrasinda Merkez gecici de olsa
cazibesini yitirmis, merkezden disa ve ¢evre beldelere dogru hane halki yerlesim
amagcl arsa talebi ve gd¢ artmis, genisleyen arazi kullanim alanlartyla birlikte mer-
kezden uzaklastik¢a fiyatlardaki azalma orani azalig gostermistir. Ancak ticari islet-
melerin ana merkezde devam etmekte oldugu diisiiniildiigiinde, bu durum 1990 y1-
linda Merkezin, ilerleyen yillarda ilgenin diger mahallerinin de ticari amagla kulla-
nimi s6z konusu oldugundan, 1994, 1998 ve 2002 yillarindaki kadar cazibeli olma-
dig1 seklinde de agiklanabilir. Yani merkezin diger mahallelerinin de ticari kullanim
icin talebi zamanla 1990 sonrasi artis gostermistir. Merkez hane halki yerlesiminden
uzaklastik¢a yerini ticari isletmelere birakma gibi bir gegis asamasinda bulunmakta-
dir ve bu durum 2002 sonrasi daha da hiz kazanmis durumdadir. Bu durum merkez-
de igyeri edinmenin sonraki yillarda merkezin etrafina yayildigini gosterir. Cilinkii
ana cadde fiyatlar1 goreceli olarak ¢evreye gore cok daha yiiksektir. Yapilacak ticari
isin niteligi ve gesidine, isletmelerin is yapma arzularina goére, ana caddeden uzak
diger mahallelerde de ticari bir isletme acilabilir olmus, zamanla buralar da ilgi ¢e-
kici olmustur. Merkezden disa dogru gelisme olmakla merkez ¢evresinin degeri ana
merkeze kiyasla goreceli olarak daha da artmigtir. Ciink{i merkezde ana caddede fi-
yatlar ¢ok yliksektir. Ana cadde icin ¢ok yliksek fiyat verecek isletme sayisi az ve
yapilacak ve gesitlenmis olan islerin niteligi acisindan yeterince cazibeli bulunma-
maktadir. Zamanla ¢esitlenen ticari ve hizmet fonksiyonlar kolay ulagim igerisinde
ana cadde etrafinda da isletme faaliyetini uygun bulabilmektedirler. Bu da ana cadde
icin bigilen fiyatin onun ¢evresindekilere gore bigilen fiyattan zamanla daha az art-
mis oldugunu ifade eder. Yani merkezde isyeri alan1 zamanla genisledikg¢e ana cad-
deden uzaklikta fiyat diisme orani azalis gostermektedir. Teori de bunu dngoriir.
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5. Adapazan Biiyiiksehir

Adapazar1 2000 yilinda Biiyiiksehir statiisiine girmistir. Biiyiiksehir sinirlari igeri-
sinde yirmi dort belde bulunmaktadir. Biiyliksehir, merkez ilgeden daha genis bir
kentsel arazi kullanimimi ifade eder. Bundan dolay1 da daha genis topraklara yayil-
mis bir yerlesim bigimi ve daha genis arazide arsa talebi vardir. Biiyliksehir sinirlart
icerisinde merkeze en uzak belde Ferizli olup 22 kilometre uzakliktadir. Gerek mer-
kez ilge gerekse Biiyiiksehir kentsel arazi kullanimi yarigapsal bir 6zellik gosterme-
sine ragmen, beldelerin merkeze uzakliklar1 kus bakisi olarak degil (ki olsa idi Bii-
yiiksehir arazi yerlesim alan1 (s=2 IT I'> formiilii ve 2x3.14x22” hesabiyle kentsel a-
razi kullamim alaminin 3030.52 km? olacaktr) oto yollar1 boyunca uzakliklar olarak
alinmustir. {1 modeli iginde yol boyu uzakhik almmustir. Su da ifade edilmelidir ki
Biiyiiksehir ve Merkez yerlesimi daha yiiksek yerlesim ve niifus yogunluklarina sa-
hiptir. Bu nedenle, il yerlesimine gore Merkez ve Biiyiiksehir daha kentsel bir yerle-
sim bicimine sahiptir. Kii¢iik detaylar goz ardi edilirse il cap1 hari¢ Merkez llce ve
Biiyiiksehir’de dairesel bir yerlesim bigiminden bahsetmek miimkiindiir.

5.1. Biiyiiksehir 1994 Yih

Adapazar: Biiyiikgehir 1994 yili modeli séyle tahmin edilmigtir:

Ln Wos = 3.14294 - 0.167332 T (1.1994bs) ~ (16)
(20 (028 Adj. R*= .6006*** F=35.588, d=1.313, p=-.321

Fakat her ne kadar on-alti numarali denklem (1.1994bs) tek merkezli modelin uy-
gunlugunu isaret etse de, bazi beldelerin zaman igerisinde bazi 6zelliklere sahip ol-
mas1, modelin agiklayicilik giiciiniin artirilmasi i¢in homojen arazi kullanimini var-
sayimminin esneklestirilmesi geregini ortaya koyar. Bu nedenle Hanli, Esentepe, Yaz-
lik beldeleri igin yapay degisken kullanimina gidilmesi lazim gelmektedir. Ve bu
beldelerde goriilen yeni 6zelliklerin gergekten istatistiksel olarak anlamli olup olma-
digy, istatistiksel olarak modele bir katkis1 olup olmayacagi da arastirilmis olacaktir.
Bu beldelerin 6zellikleri modellerde kullanilan degiskenlerin tanitiminda bahsedil-
mistir. 1994 yili igin yapay degiskenli modeller:

Ln W, =3.26-0.171414T - .26 DHAN - .31 DESEN - 1.75 DYAZ (2.1994bs) (17)
(2)%%%  (.026)%** (.66) (.66) (.96)**

Adj. R?=.6655%**, F=12.441, d=1.358, p=.294

Ln Wg,=3.232 - 0.170674T - 1.72 DYAZ (3.1994bs)  (18)
CIRDTE LT T Ad). R’=.6915% %%, F=26.78, d=1.265, p=.34
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olarak tahmin edilmistir. 1994 yili modellerine bakildiginda sadece Yazlik beldesi
icin kullanilan yapay degisken anlamli bulunmustur. Bundan dolay1 gegerli model
on yedi numarali denklem degil on sekiz numarali denklemdir. 1994 yilinda Adapa-
zar1 merkezden her bir km. uzakta fiyatlarin ortalama olarak % 17.0674 azaldig
tahmin edilmistir. Ancak bu beldelerin zaman igerinde farklilagtiginin istatistiksel
olarak kanitlanmasi i¢in ayni yapay degiskenlere 1998 ve 2002 yillar1 i¢in de basvu-
rulmustur.

5.2 Biiyiiksehir 1998 Y1l

1998 yili modelleri de asagidaki gibi tahmin edilmistir:

Ln Wog = 2.942654 - 0.130571 T (1.1998bs)  (19)
Clogmss (0 Adj. R*= 585%** F=33.418, d=1.593, p=.165

Ln Wog=3.05-0.134423T - .16 DHAN - .11 DESEN - 2.07 DYAZ (2.1998bs) (20)
(118)*¥*  (016)*¥* (4) (4) (A=
Adj. R?=.8038***, F=24.556, d=1.004, p=.409

Ln Wos =3.048 -0.13459T - 2.06874 DYAZ (3.1998bs)  (21)
CHTE O OO Ad). R?=82%%%, F=53.403, d=.963, p=.43

1998 yil1 i¢in kosulan on-dokuz ile yirmi-bir numarali modellere bakildiginda sa-
dece yine Yazlik beldesi igin kullanilan yapay degisken istatistiksel olarak anlamli
bulunmustur. 1998 yilinda Adapazari merkezden her bir km. uzakta fiyatlarin orta-
lama olarak % 13.0571 azaldig1 tahmin edilmistir. Azalmadaki biiyiime 1994 yilin-
dan 1998’e % 04 olmustur.

5.3 Biiyiiksehir 2002 Yih

2002 yuli modelleri de asagidaki gibi tahmin edilmistir:

Ln W, =2.25684 - 0.048615 T (1.2002bs)  (22)
03y (007 Adj. R*= .6766%**, F=49.109, d=1.593, p=.165

Ln Wy, =22 - 0.049T +.39 DHAN + .145 DESEN - .19 DYAZ (2.2002bs) (23)
(047)%%% (L006)%** (16)** (.16) (16)%*

Adj. R?=.7428***  F=17.603, d=2.136, p=-.153

Ln ¥y, =2.239738 - .048483 I +.39395 DHAN (3.2002bs) (24)

(.046)*** (.006)*** (16)**

Adj. R?*=.7377*%* F=33.339, d=2.282, p=-218
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2002 yili modellerine bakildiginda sadece Hanli beldesi i¢in kullanilan yapay de-
gisken, anlamli olarak tahmin edilen yirmi dért numaral (3.2002bs) modelde anlam-
It bulunmustur. Ciinkii Hanli beldesi 1998 sonuna dogru Organize Sanayi Bolgesi
olmustur ve bu da Hanli beldesinin arsa fiyatini teklif edilen rant fonksiyonun yirmi
iki numarali denklemin (1.2002bs) 6ngoérdiigiiniin {izerine ¢ikarmistir.

Nitekim Hanli ve Esentepe beldeleri zaman igerisinde cazibelerinin artmasina pa-
ralel olarak farklilik gostermis, 6zellikle 2002 yilinda negatif katsayidan pozitif kat-
saylya doniisme olmustur. Esentepe civarinda iiniversite etrafinda arsa talebi artisi,
Hanlr’da kurulmus olan organize sanayi bolgesi etrafinda arsa talebi artiglar1 bu bel-
delerde arsa fiyatlarini diger beldelerin {izerinde seyretmesine neden olmustur. An-
cak bu durum Merkez Il¢enin tek merkez olma konumunu degistirmemistir.

2002 yilinda Adapazart merkezden her bir km. uzakta fiyatlarin ortalama olarak
% 4.8 azaldig1 bulunmustur. Azalmadaki biiyiime 1998 yilindan 2002’ye % 08.5 a-
zalmigtir. Bu 1999 depremi sonrasi genis topraklara genislemenin bir sonucudur. Ve
sehir 1999°dan sonraki bu genisleme ile Biiyliksehir statiisiine kavusmustur. Kulla-
nima daha fazla arazi a¢ilmis bu da fiyat diisiis oranlarini azaltmistir.

5.4. Biiyiiksehir 1994, 1998, 2002 Ortalama

Biiyiiksehir modeli 1994, 1998, 2002 yillar teklif edilen rant ortalama fiyatlarina
gore kosuldugunda yirmi bes (1.ortbs) ve yirmi yedi numarali (3.ortbs) denklemler
anlamli olarak tahmin edilmistir ve baskin olan belde de Hanli beldesidir. Fakat bu
defa beklenenin tersinedir. Hanli beldesinin fabrika kurulusuna agilmasi o beldenin
arsa fiyatin1 nasil yiikselttigini yirmi dort (3.2002bs) ile yirmi yedi (3.ortbs) denk-
lemlerindeki DHAN o6niindeki katsaymin farkli isaretleriyle de anlamak miimkiin-
diir. Hanli i¢in ortalama degerin hesabinda 2002 yili 6nceki degerler baskin gelmis,
bundan dolay1 da yirmi yedi numarali denklemde DHAN katsayis1 negatif igaretli
olarak tahmin edilmistir.

Ln ¥, =2.860643 - 0.114902 T (lortbs)  (25)
(1 (O1syx> Adj. R*= 7031#%* F=55.456, d=1.459, p=231

LnY¥,;=2.93-0.117487 T - .09 DHAN - .081 DESEN - 1.23 DYAZ (2.ortbs) (26)
(094)*#%  (012)*** (32)** (32) (32)%*

Adj. R*=.8093***, F=25.396, d=1.268, p=.303

Ln W, = 2.924134 - .117284 T — 1.226059 DHAN (.ortbs)  (27)

(087)%#* (O11)*** (3)**

Adj. R?=.8262%**  F=55.649, d=1.179, p=.346
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Yillar teklif edilen rant ortalamasi olarak Biiyliksehir merkezinden uzaklikta s6z
konusu yillarda arsa fiyatlarindaki azalma orani biyiikligiine gore soOyle
siralanmaktadir:

Ln ¥y, = 0.170674 > Ln W95 =0.13459 > Ln ¥,,, = 0.117284 > Ln ¥, =0 .048483

Ug yilin ortalama arsa fiyatlarindan hareketle genelleme yapilacak olursak, Ada-
pazar1 merkezden her bir kilometre uzakta arsa fiyatlar1 ortalama olarak % 11.73
azalma egilimindedir.

6. iL

Diger Anadolu illeri gibi Sakarya ilinde de yerlesim oto yollar1 boyunca olmaktadir.
Bu agidan bakildiginda, niifusu 2500’den fazla olan beldelerin arsa fiyatlar1 merkez
ilgeden uzaklikta Tek Merkezli Modelin 6ngdrdiigii teklif edilen rant egrisi dogrul-
tusunda degiskenlik gosterip gostermedigi test edilebilir. Bu durumda da oto yollar
boyunca il ¢apinda arazi kullanim1 ve se¢imi s6z konusu olacaktir. Buna bagli olarak
da Tek Merkezli Model metropol sehri olma yolundaki Sakarya ili i¢in kosulmus o-
lacaktir. Yine yillar itibariyle modeller kurulacaktir. Ne var ki bu Il modellerinin a-
ciklayicilik giiciiniin merkez ve Bilyiliksehir modellerindeki kadar yiiksek olmasi
beklenemez.

Asagida tahmin edilen il modellerine goére Tek Merkezli Kent Modeli il ¢capinda
oto yolu boyunca arazi kullaniminda anlaml bulunmustur. Adapazar1 Merkez ilgesi
gercekten de ilin de merkezi durumundadir. Bu durum Sakarya ilinin tamamuiyla ozo
yolu boyunca tek merkezli bir il-kent oldugunu isaret eder.

6.1. iL 1994 Yih

1994 yili itibariyle il ¢apinda tahmin edilen “teklif edilen rant egrilerinde” sadece
Hanli beldesi etkin olarak farlilik gostermistir. Ve Hanli’da metrekare arsa fiyatinin
17288 TL. kadar ortalamanin iizerinde seyretmistir. Kaynarca, Kocaali ve Sapanca
gibi ilgelerin 1994 yili itibariyle turistik karakteristikleri fiyatlarinin ortalamanin ii-
zerinde olmasi istatistiksel olarak 1994 yili i¢in anlamli bulunmamastir.

Ln Wos = 1309774 - 0.024546 T (1.1994il)  (28)
(T ODT O Ad). R?= 11.27%%, F=5.572, d=2.079, p=-.08

Ln Wy, = 1.32-0.030552 T +.94 DHAN +.59 DSAP + 2.004 DKAY + 2.89 DKOC (29)
(39)%% (-01)** (1.27) (1.24) (1.26)  (1.31)** (2.1994il)

Adj. R?=.2047**, F=2.853, d=2.098, p=-.116
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Ln W, = 1.46 - 0.03195 T +2.85 DHAN (3.1994il) (30)
T 30T AQ). R*=1979%**, F=5.44, d=2.315, p=-213

Denklem yirmi sekiz ve otuzda goriilecegi gibi Adapazari Merkez Ilgeden her bir
kilometre uzaklikta teklif edilen fiyat % 2.4 ile % 3 azalmaktadir.

6.2 iL 1998 Yili

1998 yilinda otuz ii¢ numarali denklemden goriilecegi gibi Hanli ile birlikte Kocaali
de 6nem arz eder konuma gelmistir. Turizm getirisinin artmakta oldugu Kocaali i¢in
teklif edilen fiyat diger beldelerin 12554 TL {izerinde oldugu bulunmustur. Hanli
beldesinde ise 1994 yilinda ortalama {izerinde teklif edilen rantta azalma olmus,
17288 TL’den 8004 TL’ye azalmistir.

Ln Wog = 1.858276 - 0.026619 T (1.1998il) (31)
(DT (00RO A gj R2=1918***  F=9.541, d=2.083, p=-. 066 (32)
Ln Wog = 1.81 - 0.030952 " +.53 DHAN + 2.14 DSAP + 1.39 DKAY + 2.56 DKOC (32)

(6.01)%%% (.008)*** (.99) (97) ** (.96) (1.02)%*

Adj. R2=.3607***, F=5.063, d=2.189, p=-.147 (2.1998il)

Ln Wog=1.88-0.031388 " +2.08 DHAN + 2.53 DKOC (3.1998il) (33)
(29)%+% (L008)**+ (97)** (1.02)**

Adj. R*=.3540%**  F=7.575,d=2.211, p=-.151

Ln Weg = 1.99 - 0.033236 T + 2.54 DKOC (4.1998il)  (34)
(29 (0086)** (L™ Adj. R?=.2859%** F=8.205, d=2.283, p=-.179

1994 yilindan 1998 yilina gelindiginde merkezden uzaklikta metrekare arsa fiyat-
larindaki diigme oransal olarak artmis, yirmi sekiz numarali denklem ile otuz bir
numarali denklem karsilastirildiginda bu oranin yaklasik olarak % 02 oldugu goriiliir.

6.3 iL 2002 Yili

2002 yilna gelindiginde Hanli beldesinin ayricalikli 6zelligi istatistiksel olarak an-
lamli bulunmamus, fakat Kocaali’nin yanina Sapanca ve Kaynarca ilgeleri eklenmis-
tir. Ayrica teklif edilen rant egrisi yar1 dogal logaritmik model yerine tam dogal
logaritmik model olarak ele alinmasi uygun goriilmiis ve bu model anlamli olarak
tahmin edilmistir ve modelin agiklayicilik derecesinin %26.15’ten %33.3’e arttig1
gOriilmiistiir. Bunun nedeni 1999 depremi sonrasit Hanli beldesine olan talebin azal-
mas, turistik olan Kaynarca, Sapanca ve Kocaali beldelerine olan arsa talebinin art-
masidir.
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Ln W, = 1.729262 - 0.005139 T (1.2002i)  (35)
GO 0T Ad). R*=-.0156, F=.446, d=1.688, p=-. 099

Ln ¥y, =1.66-0.008818 I +.77 DHAN+1.91 DSAP+1.67 DKAY+2.36 DKOC (36)
(26)*** (.007) (.85) (.83) ** (.83)%* (87)%x* (2.2002il)

Adj. R*=.3607***, F=3.495, d=1.891, p=-.073

Ln ¥y, = 1.72 - 0.010260 T + 1.87 DSAP + 1.66 DKAY + 2.39 DKOC (3.2002il) (37)

(:25)¥**%  (.007) (.83)%* (.82)%* (.87)w*

Adj. R’=2615%** F=4.187, d=1.877, p=-.068

Ln Wy, =2.28-0.229483 Ln T (4.2002il)  (38)
(S0 (16 Adj. R?*=.031, F=2.153, d=1.771, p=.056

Ln Wy, =2.39-0.321049 LnT" + 1.93 DSAP + 1.77 DKAY +2.37 DKOC (39)
(A2)% (133yr* (78)#* (76)%* (S (5 2002il)

Adj. R?=.333%**  F=5493, d=2.052, p=-.151

Otuz dokuz numarali model (5.2002il) yorumlanacak olursa, Adapazari’ndan her
%1 km. uzaklikta teklif edilen rant ortalama % 0.32 azalmaktadir. Hem otuz yedi
numaralt (3.2002il) hem de otuz dokuz numarali (5.2002il) modellerinde Sapanca,
Kaynarca ve Kocaali beldelerinin artmis olan turistik 6nemlerinden dolay1 sagladigi
getirilerin, bu beldelerde teklif edilen rantin uzakliga gore ortalama seyrin iizerinde
olmasina neden olmustur. Bu miktar Kocaali’de digerlerinden daha yiiksektir. Otuz
dokuz numarali (5.2002il) teklif edilen rant denklemine gore metrekare arsa fiyatlar
Kocaali’de 10697 TL, Sapanca’da 6890 TL, Kaynarca’da 5871 TL kadar vilayetin
herhangi bir beldesinde herhangi bir metrekare arsa i¢in teklif edilen azami ortalama
fiyatin ilizerinde olmustur. Ancak Tek Merkezli Yerlesim Modelinin 6ngordiigii tek-
lif edilen rant fonksiyonu zayiflikla da olsa Il capinda arsa fiyatlandirmasini agikla-
yabildigi ileri siiriilebilir.

6.4. iL 1994, 1998, 2002 Yillar1 Ortalama

Ug yilm il fiyat ortalamalarma gore de Tek Merkezli Kent Modeli anlamli bulun-
mustur. Fakat modelin agiklayicilik derecesi arazinin tamamen homojen sayildig:
kirk numarali (1.ortil) modelde % 6.94 gibi diisiik bir seviyededir. Sapanca, Kaynar-
ca ve Kocaali ilgelerinin turistik 6zelliklerinden dolay1 ayricalik gostermis oldugu
varsayimindan hareketle kirk bir numarali (2.ortil) denklem tahmin edilmistir. Ve bu
model teklif edilen rant1 % 27.23 agiklayabilmektedir. Bununla birlikte kirk-iki nu-
marali (3.ortil) tam logaritmik denklemde teklif edilen rant egrisinin arsa fiyatlan-
dirmay1 agiklamada giiciiniin daha da arttig1 goriiliir. Bu durum bize Tek Merkezli
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[I-Kent’te teklif edilen azami rantn tam logaritmik bir denklemle daha yiiksek sevi-
yede aciklayabilecegini belirtir.

Ln Wy, =1.73-0.015647 T (Lortil)  (40)
(A (1 Adj. R?>=.0694, F=3.684, d=1.778, p=.05
Ln W, = 1.74-0.021133 T + 1.7 DSAP + 1.55 DKAY + 2.49 DKOC (2.ortil) (41)
(.008)**% (.0077)*** (91)* (91)* (96)**

Adj. R?=.2723*** F=4.367, d=1.936, p=-.089

LnW¥,,=2.85-0.571144 Ln " + 1.85 DSAP + 1.73 DKAY +2.33 DKOC (3.ortil) (42)
(AdyFxx ((138)kx (81)%* (:82)%* (.83)xx

Adj. R*=4131#%*%* F=7.334, d=2.325, p=-.25

Adapazar1 Merkezden uzaklikta, séz konusu yillarda, il ¢apinda Sapanca,
Kocaali, Kaynarca ve Hanli beldelerinin 6zel durumlar1 dikkate alinmadiginda ele
aliman zamanlar igerisinde teklif edilen ranttaki azalma oranlari, biiyiikliigiine gore
sOyle siralanabilir:

Ln ¥ = 0.033236 > Ln Yo, = 0.03195 > Ln W,y = 0.015647 > Ln ¥y, = 0.005139,

Fakat cift tarafli logaritma tabanlt model daha anlamli bulunmus oldugu i¢in 2002
yilina ait otuz-dokuz numarali denklemde “-0.321049 katsayis1 esneklik olarak
tahmin edilmistir. Yillar ortalamas1 modeline gore arsa fiyatlariin uzaklik esneklik
katsayis1 “-0.571144” olarak tahmin edilmistir. Yani il merkezi Adapazari’ndan % 1
km uzaklasildiginda arsa fiyatlari ortalama % 0.571144 azalmaktadir.

Diger taraftan, Merkez ilce, Biiyiiksehir ve I1’de teklif edilen rantlar karsilagtirl-
diginda, arazi genisligine gére merkezden uzaklikta metrekare arsa fiyatlarinin a-
zalma oranmin degiskenlik gosterdigi tahmin edilmistir. Yani B biiyiime veya azal-
ma orani degerleri
Bort, mr = =0.270679 > Bor, bs= -0.117284 > By i1 = -0.021133 olarak tahmin edilmistir.

Merkez, Biiyiiksehir ve Il modelleri karsilastirildiginda arsa fiyatlarindaki azalma
hizinin arazi kullanim alani (oto yolu boyu) genisledik¢e azaldig1 ortaya ¢ikmakta-
dir. Bu sonug teoriyle ortiismektedir.

7. Sonu¢

Tek Merkezli Kent Modeli Adapazari Merkez ilgesinin, Adapazar1 Biiyiiksehir Be-
lediyesi ve Sakarya ili'nin yerlesimini agiklamakta istatistiksel olarak anlamli bu-
lunmustur. Tahmin edilen “teklif edilen rant fonksiyonlarma gore” merkezden uzak-
likla teklif edilen rantin azaldig1 goriilmiistiir. Ve arazi kullanim alani genisledikge
teklif edilen rantin daha az oranda azaldig1 goriilmiistiir. Merkezden her bir kilomet-
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re uzaklikta Adapazar1 Merkez Ilge’de % 27.07, daha genis bir arazi kullanim alani-
na sahip Adapazari Biiyiiksehir Belediyesi’nde % 11.73 ve Sakarya [li’nde metreka-
re arsa fiyatlar1 ortalama % 2.11 oraninda azaldig1 bulunmustur. Dolayisiyla, belde-
lerden merkeze dogru bir fiyat artis1 gézlenmektedir. Bu gercevede Sakarya ili, Kent
Ekonomisinde ifade edilen Tek Merkezli Model tanimlamasina gore arazi kullanimi
ozelligine uygun ve dolayisiyla Il, Biiyiiksehir ve Merkez Ilge olarak Kent Ekonomi-
si teorik kentsel arazi kullanimina ve kent tanimlamasina uymaktadir. Kent arazisi
rantin en yiiksek oldugu alana en yiiksek fiyat verilerek kullanilmaktadir. Ancak bu-
nun paralelinde tarimsal arazi i¢in uygun sahalarin daha yiiksek ranta sahip ticaret ve
sanayi kullanimina feda edildigi gézlenmektedir. Oysa sanayiinin ve ticaretin tarim
icin gerekli olan ovalar {izerinde olmas1 gerekmez.

Boylece bu ¢alismada 1800°1ii yillarda Almanya’da tarimsal arazi kullanim bigi-
mini agiklamak i¢in von Thiinen’nin gelistirdigi Tek Merkezli Teorem’in varsayim-
larin ikisini esneklestirerek metropollesme yolunda olan bir Anadolu sehri Sakar-
ya’nin on dokuzuncu yiizyilda Avrupa’nin Paris, Londra, Moskova ve hatta Ameri-
ka’nin Boston, Phoneix gibi sehirlerinin yerlesimine benzer, kullanim amagli arsa
seciminde ekonomik birimlerin teklif ettikleri rant fonksiyonlarinin uzaklikla ters
yonde gergeklestigine ulasilmistir. Istanbul, Ankara gibi planlara daha ¢ok nem ve-
rilmis olan sehirlerde birden fazla 6énemli merkezler bulunmasina karsilik Anadolu
sehirlerinde sehrin ana merkezinden otoyollar1 boyunca tek merkezli bir yerlesimin
gerceklesmekte oldugu Sakarya’nin yaninda diger gelismekte olan Anadolu illerinde
de goriilmeye devam edecektir. Ancak, sanayilesmenin ve metropollesmenin ileri
asamalarinda bu durum beraberinde getirdigi sorunlarla yeniden ticari, konut ve {ire-
tim yeri se¢imi diizenlemelerini getirmekle her bir ekonomik birimin arazi kullanimi
dogrultusunda ¢ok merkezli yerlesimler ortaya ¢ikmaktadir. Kentlerin gelisme ve
modernlesme asamasinda yeni diizenlemeler ve yikimlar goriilmektedir. Bu ise za-
maninda diistiniilmedigi veya planlanmadigi i¢in sehir ve dolayisiyla da iilkede kay-
nak israfina yol agmaktadir.

Monocentric City Land Use Price Biding Behaviorial Model: Bid-Rent Functions
For The State Of Sakarya, Urban City, Central Town

Abstract: This study aims to determine Whether Monocentric City Model Bid-rent
Function can explain land use behavior of economic agents in the town of Adapazart,
Adapazari urban city, and in the State of Sakarya. Estimated bid-rent functions and
their regressors associate with the theoretical expectations at relaxing some as-
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sumptions of the model. As a result, it is concluded that Monocentric City Model can
explain the land use in all three settlements. The State of Sakarya looks exhibits
"monocentric urban-state” settlement in land use preferences along interior state
roads. The bid value at per kilometer distance from the centre decreases by 27.1 %
in the central town, by 11.7 % in the urban city, by 2.1 % in the state far away from
the central business district. And the bid value decreases much less rapidly at lar-
ger land uses. And the estimated bid-rent functions of Monocentric City Model are
found statistically significant for the defined urban areas.

Keywords: Bid-rent function, land use, the State of Sakarya, urban land use, Mono-
centric City Model.
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EK-1: Rayi¢ Bedeli Ortalamalar: ve Beldelerin Merkeze Uzakliklar:
M B S S

G A L E o B o I
O H s A L K L s K L L
Z A o \4 U D A A Ul A A U
L L K M Z S K Vv ZL K v 4
E L A E A 0 B B AC I I A
M E K98 K E 2 S02's KE L02 L K
1 CUMHURLY 63 4 00902 0.20 ADAPAZAR 1115 2.98484 0 ADAPAZAR 1115 2.98484 0O
2 TIGCILAR 25 3 49278 0.35 BAGLAR 103 2.68035 2 ERENLER 508 2.80443 2
3 ORTAMAH 31 3 46921 040 DILMEN 92275789 2 GUNESLER 39 2.78459 3
4 SEMERCIL 51 3 45112 045 HACIOGLU 81274765 2 SERDIVAN 437 2.88713 3
5 PABUCCUL 27 3 .39243 0.60 KUPCULER 43 250959 2 YAZLIK 126 1.22892 3
6 YENICAMI 16 3 .10569 0.68 ERENLER MR 68 2.95868 2 HANLI 15 2.25461 4
7 AKINCILA 20 2 50892 0.75 TABAKHANE 52 2.86338 2 BEKIRPAS 32 142944 7
8 KURTULUS 24 2 .80170 0.85 YENIMAH 342.82135 2 NEHIRKEN 44 147959 8
9 KARAOSMA 30 3 .02774 090 VYESILTEPE 613.08475 3 ARIFIYE 233182074 9
10 YENIDOGA 31 3 21941 100 GUNESLER 392.72931 3 KAZIMPAS 23 116132 12
11 CUKURAHM 19 2 75310 110 ISTIKLAL 114297742 3 CAYBASI 44 138465 13
12 YAHYALAR 32 2 95677 1.25 BAHCLEVL 56 2.41289 3 SAPANCA 377 3.07907 17
13 ISTIKLAL 25 2 54521 145  ABARCALN 1012.66952 3 SOGUTLU 62 0.96442 17
14 YENIGUN 47 2 76514 150 KEMPASA 612.34632 4 KIRKPINA 79 157875 O
15 MITHATPA 94 2 52788 1.80 OTUZIKIE 652.16686 4 FERIZLI 64 0.82226 22
16 GULLUK 22 2 71437 190 ESENTEPE 40 2.38138 4 KARAPURC 64 0.63061 23
17 SIRINEVL 19 2 87700 200 VYAZLIK 126122894 4 AKYAZI 340 167142 29
18 OZANLAR 41 2 36162 220 HANLI 15 225538 5 GUCUCEK 45 0.31688 29
19 SAKARYAM 37 2 52473 240  BEKIRPAS 32 1.43299 7 SINANOGL 47 0.46876 30
20 SEKERMAH 96 2 43366 2.80 NEHIRKEN 44 147950 8 LIMANDER 21 -0.20337 30
21 TUZLA 24 2 46149 3.00 ARIFIYE 233 1.82079 9 ALIFUATP 76 2.05535 30
22 YAGCILAR 92 2 37528 350 KAZIMPAS 23 1.16699 12 HENDEK 265 2.03660 32
23 HIZIRTEP 56 2 55897 370 SOGUTLU 62 0.99367 17 YUVALIDE 38 0.37108 34
24 MALTEPE 56 2 40525 4.00 FERIZLI 64 0.82226 22 ALTINDER 38 0.37108 34
25 TEKELER 35 2 34757 4.20 GOLKENT 33 0.25353 35
26 TEPEKUM 35 2 13926 4.20 KAYNARCA 106 2.54900 35
27 DAGDIBI 7. 2 .04888 4.50 GEYVE 246 1.68774 35
28 BESKOPRU 52 2 .19206 5.00 YESILYUR 32 115372 36
29 KUZULUK 50 -0.25316 38
30 PAMUKOVA 216 1.68710 45
31 CAMLICA 69 -0.58655 46
32 KARASU 289 1.85607 50
33 KURUDERE 23 0.08035 53
34 DARICAYI 25 0.62725 53
35 DOKURCUN 18 -0.55074 62
36 TARAKLI 84 0.25960 65
37 KOCAALI 163 2.75009 70
38 ORTAKOY 30 2.16665 85

Kaynak: Ham veri: Adapazari Biiyiiksehir Belediyesi Emlak Dairesi, ve diger belde belediyelikleri.
Lavmek=1998 yili merkez ilge ortalama reel TL dogal logaritma degeri, Lavbs=2002 yil biiyiiksehir orta-
lama reel TL dogal logaritma degeri, Lavil=2002 yil il ortalama reel TL dogal logaritma degeri.
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