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Ozet: Kentler giin gectikce daha canli, karmasik ve sasirtici olmakta; bii-
yiime sekilleri hizla degismektedir. Bugiin, kentsel dinamikleri aciklaya-
bilmek kent planlama yazinindaki mevcut teorik kaliplarin disina ¢ikarak
gerceklesebilmektedir. Bu durum yeni teoriler, yéntemler gelistirmeyi, iyice
karmasiklasan kentlerin mekédnsal ériintiistinii detayli bir sekilde analiz et-
meyi gerektirmektedir. Yol agi, kamusal alan adi ile kentteki giinliik hareket
kanallarinin diizenini de belirleyerek morfolojinin énemli bir pargasi ola-
rak éne ¢ikmaktadir (Carmona vd., 2003). Bir kentin yol agi yiizyillar icinde
olusmaktadir ve kentsel sistemin karmasikligi ile iliskili olarak analitik ola-
rak da izi stiriilebilen evrensel istatistiksel 6zellikler géstermektedir (Masuc-
ci, Stanilow, Batty, 2014). Hillier (1996) hareket ile kentsel yol agi diizeninin
evrimi arasindaki iliskiyi mekdn dizim (space syntax) ile kuramlastirmistir.
Buna gére, kentsel izgaranin yapisi kentsel hareketin giizergdhini da belir-
lemektedir. Topolojik ve metrik ézellikler ile yol aginin karmasiklik derecesi
belirlenebilir ve belli parametreler ile sinirli bir kentsel yapi ¢ercevesinde
altyapinin da gelisimi agiklanabilir (Masucci vd., 2014). Ote yandan, bu
mekansal yapilandirma kentteki toplumsal faydaya ve finansal degere de
etki etmektedir. Yol agi tasariminin merkeziliginin (network centrality) ylik-
sek olmasi hem finansal agidan konut ve isyerlerinin degerini yiikseltmek-
tedir, hem de konut sahipliligini ve arazi kullanim cesitliligini arttirmaktadir.
Bu durum konut degerlerine, arsa ve kira bedellerine de yansimaktadir. Di-
ger bir agidan ise, kentlerin genel yol agi morfolojisinin ézellikleri yapili cev-
re kalitesinin yiikseltilmesini saglamaktadir. Bu ¢alismada, 2013-16 yillari
arasinda gerceklestirilmis olan bir TUBITAK projesi kapsaminda toplanan
veriler ve gelistirilen yéntem ile Ankara kentinde biiyiik kentsel veri taban-
larriile ¢calisarak yol agi morfolojisi ile konut fiyatlari arasindaki iliski analiz
edilecektir. Mekdn dizim yénteminin gelistirilmis bir gesidi olan ve Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) programlarina eklemlenebilen Mekdansal Tasarim Ag
Analizi (sDNA+), kentsel morfolojik 6l¢iileri Ankara’nin 2013 yilina ait yol
agi 6zelinde topolojik indeksler gelistirmek amaciyla kullanilmaktadir. Daha
sonra, bu topolojik indeksler ile 6zel bir sirketten elde edilmis konut fiyatlari
arasindaki iliski hedonik model ile sorgulanmaktadir (Xiao vd., 2017). Aras-
tirma bulgularina gére, konut fiyatlarinin konut 6zelliklerinin yaninda yol
aginin morfolojik 6zellikleriyle de iliskisi olup, olmadigi tartisilmis olacaktir.
Bu 6zelliklerin konut fiyatlari gibi kompleks bir veri ile iliskilendirilmesi, yol
agi tasarimi ve arazi kullanimi gelisim ilkelerinde hangi hususlarin én plana
citkmasi gerektigini ortaya koyup, kentsel tasarimcilara ve sehir plancilarina
ozellikle kentsel morfolojik yapinin ele alinmasindaki ilkelerin belirlenme-
sinde fayda saglayacaktir.

Anahtar Kelimeler: Yol agi morfolojisi, merkezilik, konut fiyatlari,
hedonik analiz, Ankara
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Giris

Ag morfolojisi bilgisi yol aginin geometrisi ve topolojisinin incelenmesi ile elde
edilebilmektedir ve bu bilgi ile yigilma ekonomisi ya da farkh firma tiplerinin yer secimi
ile iliskili tahminlerde bulunulabilmekte; kentsel bliyime hakkinda kentsel performans
gostergeleri, 6rnegin erisilebilirlik, ticari canlilk, konut gelisimi ve arazi degerlerindeki
degisim, sucoranlari, yaya ve tasitakimlari, kisilerin saglik seviyelerivb. aciklanabilmektedir
(Masuccivd., 2014). Erisilebilirlik 6zellikle ulasim aktivitelerinin, diger bir deyisle altyapinin
hareketliligi destekleme kapasitesinin de gostergesi oldugu icin konumun en 6nemli
ozelliklerinden biri olarak ortaya cikmaktadir (Rodrigue vd., 2006).

Bugiine kadar konut degerine etki eden degiskenler ozellikle konut biriminin,
konumlandigi yapinin ve ¢evrenin 6zellikleri ile agiklanabilmektedir. Xiao vd. (2016)'nin
yaptigl calismada konut fiyatlarina etki eden cevre faktorlerin cesitlendirilebildigi; yol
aginin morfolojisinin belirleyici oldugu erisilebilirlik 6zelliklerinin de konut fiyatlarina etki
ettigi gosterilmektedir. Erisilebilirlik seviyesi firsatlar, ulasim maliyeti ve merkezilik olmak
Uzere Ug farkl parametre ile 6l¢tlebilmektedir (Batty, 2009’dan alintilayan Xiao vd. 2016).
Kent morfolojisi ise ozellikle farkl 6lceklerdeki merkezilik seviyesi ile iliskilendirilerek
Olculebilmektedir.

Ekonomik cografya alaninda merkezilik kavrami farkh modellerle acgiklanmaktadir.
iktisadi cografyacilar, kentlerin niifus biiyiikligi yerine kentsel mekanlarin ticaret ve is
hizmetlerindeki gekiciligi ve 6neminin gbz 6niine alinmasi, boylelikle de servis verdigi
nufus ve is hizmetinin kapsayabildigi/erisebildigi alan icin siralanmasinin daha dogru
oldugunu belirtmektedir (Murphy, 1997). Bir yerin merkez olabilmesi igin, yani bir baska
deyisle bir mal veya hizmetin uretilebilmesiicin, ekonomik olarakilgili 6lgegin gereklilikleri
ile 6rtisen talebin bu merkezin etki alaninda dogabilmis olmasi gerekir.

Christaller tarafindan gelistirilen “Merkezi Yerler Kurami”, kademeliyerlesme sistemiicinde,
her kentin kendi etki alanindaki bolgeye mal ve hizmet sunan bir merkezi yer oldugunu
varsayar. Bu kuram, yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, yeri, etki alani ve merkezilik
dizeyi hakkinda hem bolgesel ya da lilke Olceginde, hem de kent icindeki merkezler
dizgesinin belirlenmesiicin 6nemli bir kaynak sunar. “Merkezi Yerler Kurami”nin mekansal
hiyerarsisi, yakin iliskide oldugu kirsal arka bolgesinin (hinterland) kontrol ve denetim
mekanizmasini elinde tutan, ayni zamanda tarim disi kentsel faaliyetlerin yeraldig ve
toplanma, dagitma ve pazarlama faaliyetlerinin yigildig1 merkezlere dayanir. “Merkezilik”
kontrol altina alinan nifusun buyukligine bagh olarak degisen kademeli mekansal bir
yapida erisilebilirligin en yuksek oldugu yerleri tarif etmek Gizere kullanilir? (Christaller’den
alint, Coteli ve Yenen, 2012).

Neoklasik mikro ekonomik teoride vurgu kullanicilarin erisim-mekan iliskisini ulasim ile
arsa maliyetinin konum {izerinden bir denge ile aciklanabilmesidir (Alonso, 1964’ten
alintilayan Xiao vd., 2016). Bu nedenle de kentlerdeki konut piyasalarindaki karmasik
iliskilerin belirleyicilerinin saptanmasi konut piyasalarindaki dengenin saglanmasi ve
kentin sekillenmesi konusunda 6nemli bir girdi olusturmaktadir. Tiirkiye 6zelindeki
hedonik modelleme calismalarinda konut/bina birimlerinin 6zellikleri ile birlikte cevre
ve arazi kullanim &zellikleri degisken olarak belirlenebilmektedir (Alkan Gokler, 2017).
Ancak, cevre Ozelliklerinin bir parcasi olarak yol aginin ve yol agi morfolojisinden elde
edilecek merkezilik seviyelerinin de konut fiyatlari Gizerindeki etkisini analiz eden ¢alisma
bulunmamaktadir.
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Bu c¢alismada olusturulan hedonik modeller ile yol agi morfolojisinden elde edilen
merkezilik seviyelerinin konut fiyatlari Uzerindeki etkisi Ankara metropoliten alani
lzerinden olcllebilmektedir. Boylece, Ankara’da arazi kullaniminin yaninda yol aginin,
morfolojik bilgilerin de konut fiyatlari igin ¢evresel 6zelliklerden biri olabilecegi de ortaya
konulmaktadir. Bu ¢alismanin iki ana amaci bulunmaktadir: 1) Kent morfolojisi yol agi
ozellikleri izerinden analiz edildiginde belirgin ‘merkezilik’ 6zellikleri yol agi pargasini
geometrik ve topolojik 6zellikleri ile iliskili olarak tanimlanmaktadir, 2) konut fiyatlari ile
bu 6zellikler arasinda anlaml bir iliski olup, olmadigi bir hedonik model ile ampirik olarak
Ankara ili tzerinden belirlenebilmektedir. Boylece, yol agi ozellikleri ile konut fiyatlar
arasindaki iliski analiz edilmis olacak ve metropoliten alan sinirlari kapsaminda sadece
arazi kullanim 6zelliklerinin degil, kent morfolojisinin de konut fiyatlarina etki ettigi ortaya
konulmus olacaktir. Bir kentte yeni altyapi gelistirilerek konum 6zellikleri ile arazi kullanimi
ve hareket aginin degisimi saglanabilmektedir.

Calismanin 6 ana bolimi bulunmaktadir. Giris bolimiinden sonraki ikinci boélimde
yol ag1 morfolojisi, merkezilik ve konut fiyatlari arasindaki iliski 6zellikleri literatiirdeki
calismalarla birlikte agiklanmaktadir. Ugiincii béliimde hedonik modelin elde edilmesinde
izlenen yontemin 6zellikleri, dordiinct bélimde secilen alan 6zellikleri ile besinci bélimde
calisma bulgulari ve son boliimde ise sonug bolimi bulunmaktadir.

Yol Ag1 Morfolojisi, Merkezilik ve Konut Fiyatlari Arasindaki iliski

Christaller’in Merkezi Yerler Kurami bolgesel 6lgekte kentsel sistem modeli kurmasi ve
savas sonrasl hizla biylyen kentleri temsil etmese de modelin temel aldigi 1930’lar kir-
mekan orgltlenmesinin devami olarak kent-ceper hiyerarsik iliskisini bir planlama ideali
olarak gdren modellerde kullaniimistir. Ote yandan, 6zellikle hiyerarsik ve duragan bir
kentsel sistem kurgulamasi acgisindan elestirilmis, 1970’lerin ortasindan itibaren kentsel
sistem modelleri popdulerligini yitirmistir. 1990’lardan itibaren kiresellesme ve kiiresel
kent tartismalari, kentsel bolge olusumu ve kentsel aglar Gzerine artan ilgi ve calismalar,
dikkati tekrar kentsel sistemlerin mekansal organizasyonuna cekmeye baslamistir.
Christaller’in keskin hiyerarsik merkezleri yerine aglarla sekillenen kentsel sistemler
kavramsallasmigtir. Hiyerarsi yerine digim noktalari arasindaki iliskileri ve birbirini
tamamlayiciligina gore baglanabilirlige (connectivity) vurgu yapan ag kurami, kentsel
sistemi bir akiskanlar mekan olarak gorir ve aglar kiimesi icindeki 6zelliklerine gore kenti
(ya da kent mekanini) bir kentsel sistemin pargasi yapar. Bu nedenle yol agi sistemleri
de akiskanlarin cikis ve varis noktalari arasindaki ¢cekimin gliciini gostermek lizere analiz
edildiginde konumlarin merkezilik seviyesi hakkinda dnemli ipuglari vermektedir.

Ulasim konusunda calisanlar, erisilebilirligin de bir gostergesi olarak kentin merkezilik
(centrality) seviyesini glinliik yapilan yolculuk sayisi ve kent merkezinde galisan kisilerin
sayisinin kentteki toplam yolculuk sayisi ve calisan sayisiile oranlandiginda 6l¢cebilmektedir
(Burger vd., 2011). Giuliano (1991) ise Los Angeles’daki alt merkez ve kiimelenme
bicimlerini inceleyerek kentin yapisini ¢oziimlemeye calismakta; diger calismalardan
farkli olarak MiA’ya olan uzaklik ve yogunluk yerine isyerine yapilan giinliik yolculuklari
merkezilik 6l¢tti olarak kullanmaktadir.

Kent morfolojisiileiliskili olarak kentlerin mekansal konfiglirasyonu en etkili bir sekilde arazi
kullanimi tipi, yogunlugu ve yol agi 6riintlisu ile agiklanabilmekte (Levinson vd., 2007) ve
kentlerde yasayanlarin seyahat bicimlerinin de bunlara gore sekillendigi dngorilmektedir
(Ewing ve Cervero, 2001; 2010). Etkilesimi incelemek yogunluk, cesitlilik, merkezilik,
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kullanicilarin seyahat kalplari vb. somut o6zellikleri incelemek demektir (Cervero ve
Kockelman, 1997). Ayrica, kentsel altyapinin 6zellikleri de bu konular hakkinda 6nemli
ipuclari vermektedir. Literatiirde, mekansal ekonomik o6zellikler ile kentsel altyapinin
incelendigi arastirmalarin sayisi oldukga kisithdir (Levinson ve Xie, 2008). Daha ¢ok aglarin
merkezilik dereceleri, ekonomik sektorlerin dagihmi, isgiicii ve nifus yogunlugu, ulasim
kaliplari, vb. degiskenlerle agiklanmaya calisiimistir (Vasanen, 2012; Burger vd., 2011;
Levinson, Xie ve Zhu, 2007).

Courtat, Gloaguen ve Douady (2010) yol sistemleri ve kentsel form arasindaki iliskiyi
matematiksel modeller ile incelerken, secilen Fransiz yerlesimler lzerinden kentlerin
topolojik haritalarini, mevcut morfogenesis (bolinme ve biyime) ve yol aginin
hiyerarsisini gostermek ve matematiksel esitliklerdeki degiskenleri agiklamak suretiyle
simile etmektedirler. Kentin gelisimi kentteki sokaklarin gelisimi ile agiklanabilmektedir.
Belli parametreler ile distk topolojik ozellikler elde edilmektedir. Bu parametreler
kentlerin islevsel hedeflerini yerine getirmek icin iliskili bulunduklari yol aginin olusumu
Gzerinden olusturulan dogal gostergelerdir. Boylece, morfolojik modeller tretilmekte ve
bu modeller ulasim aginiilgilendiren baska calismalarda da kullanilabilmektedir.

Yol agl modellemeleri ¢ogunlukla, ag performansini agdaki her pargaya yiiklenen
ortalama yolculuk siresi ile iliskilendirmektedir. Ancak, bu yaklasim, ag geometrisinin yol
secimindeki etkisini géz ardi etmektedir. Ozellikle, kent icinde yapilan énceki mekan dizim
analizleri, topolojik ve geometrik mesafenin arag trafigiile iliskili oldugunu gostermektedir.
Yol aginin geometrisi trafik akisini sayisallastirilabilir 6zellikler ile gdsterebilmektedir.
Chiaradia (2007) yuksek yogunluklu kentsel ¢evrelerde yol agi geometrisini analiz ettigi
bir calismasinda agiklama katsayisini oldukca ylksek bulmustur. Xiao vd. (2017)'deki
calismasinda arazi kullanim kategorilerinin gerceklesme olasiliklari ile yol agi erisilebilirlik
ozellikleri arasindaki iliskiyi analiz ederek, yol aginin topolojik 6zelliklerinin aslinda arazi
kullanim tiplerini belirledigini ortaya koymuslardir. Chiaradia (2013)’e gore ise miilk
fiyatlari merkeziligin ve mekansal organizasyonun tasariminin ¢oklu seviyede endojen bir
indeksi olarak mekansal erisilebilirligi farkli mekansal 6lgeklerde yakalayabilmektedir.

Konut fiyatlari ile yol agi morfolojisini iliskilendiren ¢alismalarin literatlirde sinirli sayida
oldugu gozlemlenmektedir. Xiao vd. (2016)'nin ¢alismasinda merkeziligin gostergeleri
olarak kullanilan aradalik ve yakinhk degiskenleri farkli yarigaplarda; mekansal olarak iki
ayri bolgede (kent merkezi ve ceperi olarak) modellenmistir. incelenen kentin ézellikleri ile
deiligkili olarak yakinhk degiskeni ile konut fiyatlari arasinda pozitif iliski, aradalik degiskeni
ile ise negatif iliski bulunmustur. Chiaradia vd. (2013) de kentsel yol agi tasariminin konut
fiyatlandirmasindaki roliinii ve kentsel yapinin konut degerine katkisini anlamaya calisarak
yol agi ile milk fiyatlarinin birbirleri ile iligkili olduklarini gbstermislerdir. Bulgularina gore
en onemli mekansal faktorlerin konut buydkligi, ambiyans yogunlugu, yerel ve global
mekansal erisilebilirlik ve bina yasidir.

Yontem ve Ampirik Ozellikler

Konut veri tabanindaki degiskenler ile SDNA+ araciligiyla hesaplanan merkezilik indeksleri
arasindailiskihedonik model gelistirilebilir. Hedonik modellerin temel hedefi konutile liskili
degiskenlerin konut fiyati izerindeki etkisini 6lcebilmektir (Manson, 2009). Bu modellerin
kurulmasi sonrasinda elde edilen katsayilar konut fiyati ile modele katilan degisken
arasindaki iliskiyi ortaya koymaktadir. Bu iliski asagidaki denklem ile 6zetlenebilmektedir:
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Q

Konut fiyath = f(konut biriminin 6zellikleri, bina biriminin 6zellikleri, konutun

bulundugu cevre 6zellikleri)

Bu denkleme gore konut fiyati konut birimi, bina birimi ve konutun bulundugu cevre
ozelliklerinin bir fonksiyonu olarak tanimlanmaktadir. Bu g¢alismada ise hedonik
modelleme ile iliskili yapilan diger ¢alismalardan farkl olarak konutun bulundugu cevre
ozellikleri kapsaminda kentsel morfoloji 6zellikleri de modele katilmaktadir. Ayrica, yine
diger calismalardan farkli olarak bu calismada secilen kentsel morfoloji 6zellikleri ise yol
ag parcalarinin topolojik ve metrik 6zellikleri ile iliskili olarak ele alinmaktadir. Secilen

degiskenlerin adlari ve tanimlari Tablo 1’de verilmektedir.

Tablo 1. Degiskenlerin tanimi.

Degisken Adi Tanimi
Bagimh Degisken | Fiyat Konutun 2014 Yilindaki Satis Fiyat
Bagimsiz Degis- Site Site icinde Bulunuyorsa 1, Bulunmuyorsa 0
k'enle.r: Bina Ozel- Isinma Konut Biriminin Isinma Sistemi Merkezi Sistem ise 1,
likleri ..

Degilse 0
Asansor Asansor Bulunuyorsa 1, Bulunmuyorsa 0
Otopark Otopark Varsa 1, Yoksa 0

Parsel BlyuklGg

Binanin Oturdugu Taban Alani (M?)

Bagimsiz Degis-
kenler: Konut Biri-

Oda

Konut Biriminin Oda Sayisi

mi Ozellikleri Banyo Konut Biriminin Banyo Sayisi
Kat Konut Biriminin Bulundugu Kat
Bagimsiz Degis- Arsa Konut Biriminin Bulundugu Sokak/Caddenin Arsa
kenler: Cevre Rayig¢ Bedelleri
Ozellikleri Ozelis Sokak/Caddedeki Ozel isyeri Sayisi
Bagimsiz Degis- BtA400 Aradalik indeksi (Yarigap = 400 metre)
II(\/Ieg:?c:iggci)sli’rl;\igr: NQPDA400 Yakinlik indeksi (Yarigap = 400 metre)
Ozellikleri MGLA400 Ayrilma indeksi (Yaricap = 400 metre)
BtA1000 Aradalik indeksi (Yarigap = 1000 metre)
NQPDA1000 Yakinlk indeksi (Yarigap = 1000 metre)
MGLA1000 Ayrilma indeksi (Yarigap = 1000 metre)
BtA5000 Aradalik indeksi (Yarigap = 5000 metre)
NQPDA5000 Yakinhk indeksi (Yarigap = 5000 metre)
MGLA5000 Ayrilma indeksi (Yarigap = 5000 metre)

Konut fiyatlari, 6zellikleri ve bina 6zellikleri 6zel bir sirketten satin alinarak elde edilmistir
(Sekil 1). Arsa rayi¢c bedelleri ilge belediyelerinin internet sitelerinden toplanmis ve
CBS’de her bir yol agi parcasi ile eslestirilmistir. Sokak/Caddedeki 6zel isyeri sayisi ile
2012 yilina ait Tuik’'ten elde edilen bir kaynaktan alinmistir. Yol agi pargalarinin topolojik
ve metrik ozellikleri bir mekansal ag analizi araci olan, CBS yaziliminin bir ara¢ kutusu
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olarak tasarlanmis olan sDNA+* yazihlmi ile elde edilmektedir. Yazihm farkh aglar
lzerinden mekansal ag analizine izin vermektedir. Arazi kullanim verileri tzerinden farkl
mesafeler kullanildigindan arazi kullaniminin farkli faaliyet kollarina gore yol agi 6zellikleri
incelenebilecektir. SDNA+ indekslerinin lretilmesinde yol agi verisinin hazirlanmasi ve
analizlerin galistirilmasi olarak iki asama bulunmaktadir.
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Sekil 1. 2014 Yilina Ait 4,915 Adet Konut Verisinin Mekansal Dagilimi (Ankara).

Mekansal tasarim ag analizi (spatial design network analysis — sDNA+) indeksleri
Uretilmesi amaciyla Ankara icin 400, 800, 1000, 5000 metre yarigaplarinda 19 adet sSDNA+
indeksleri Uretilmistir. Her bir digim noktasi icin verilen yarigap icerisindeki ozellikler
olcutlendirilmektedir. Merkeziligin gostergesi yakinlik (closeness), aradalik (betweenness),
ayrilma (severance) gibi topolojik 6zellikler olmaktadir. Her indeks ¢oklu cografi 6lgekleri
(yaricaplan) farkh davranis bicimlerini yakalamak amaciyla 6lgmektedir. Diger indeksler
belli bir yaricaptaki ag yogunlugunu (kavsak sayilari, iliskiler, toplam baglanabilirlik,
uzunluk, acisal maliyet, agirlik, vb.) ve etkinligini de kapsamaktadir.

Yakinhk (closeness), baglantilari (6rnegin sokaklari) diger baglantilara (sokaklara) olan
baglanabilirlige gore indekslemektedir. Bu galismada NQPDA400 kullaniimistir. Bu indeks
belirlenen yarigaptaki tim agin miktarini mesafeye oranlayarak 6l¢mektedir. Yayalarin
erisim seviyelerinin bir gostergesi olarak da gorilebilir. Genelde 0-1 arasinda degerler
almaktadir. Ankaraicin NQPDA400 degerlerinin % 97,0’si 0,5’in altindadir. Bir baska deyisle,
yaya icin erisilebilirlik degerleri distktir. Ayni deger yaricapi daha yliksek mesafeler igin
hesaplandiginda (6rnegin yarigap 2.000m ve daha biiylk ise) yurinebilirlik yerine arag ile
erisilebilirlik degerlendirilebilecektir.

Arada bulunma (betweenness), diger sokak ciftleri arasindaki en kisa yollarin sokak
lzerinden ge¢cme sayisina gore sokaklari indekslemektedir. Bu sayi, akistaki sikisiklik
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potansiyelini veya diger istikametlere dogru gecis firsatlarinin derecelendirilmesini ortaya
koymaktadir. 400 metre yayalar icin Ozellikle kent ici perakende dagihminda hangi ag
ozelliklerinin ne kadar belirleyici oldugunu gosterebilir. BtA400 (Betweenness Angular
400m) yol agi 6zellikleri olarak perakendenin ana cadde — diger sokaklar (high street vs.
other -pedestrian- streets) karsithgini gosterebilir.

Ayrilma (severance), bir yol parcasinin yol agindaki diger parcalarindan ayrilma derecesini
ve agdaki yogunlugun kirilma noktalarini indekslemektedir. MGLA400 indeksi jeodezik
olarak yol aginin ortalama uzunlugunu vermektedir. Bu deger ne kadar yiksek ise, yol
aginda hareketin o kadar zor oldugu anlasilmaktadir.

Ornek Alan Ozellikleri

Ankara’nin kentsel gelisimi 1925’lerden bu yana cesitli plan 6ngoriileriyle sekillenmistir.
Ankara’nin 1990’larda 6ngoriilen desantrilizasyon politikalarinin bir sonucu olarak, koridor
gelismesi ile bati ve glineybati akslari yoninde hizli bir bicimde gelistigi gorilmektedir.
2000 yilindan sonra, 2007 yilinda onaylanan 1/25000 olgekli 2023 Baskent Ankara
Nazim imar Plan’nin hazirlanmasinda dahi makroform stratejisi olarak parca planlarin
koordinasyonu ve revizyonu yapilmasina ¢alisilmistir. Bu planin onaylanmasindan sonra
da Ankara’daki gelismeler parca planlarla ya da plan eklemeleri ile hizli bir sekilde
gerceklesmeye devam etmistir. Kentin biylime hizi ve yeni konut alanlarinin eklenmesi
ile birlikte yol ag1 da gelismeye devam etmistir. Ankara’nin kentsel alani 1985’te 31.000
hektar iken, 1997'de %45,2 artis ile 45.000; 2005’te %77,8 artis ile 80.000 hektar olmustur
(ABB, 2007). Bu artis ile birlikte yerlesik alandaki yol agi parcalari 2000 yilinda 53.784
iken, 2013 yilinda %46,0’lik artis ile 106.825 adet olmustur (Oziiduru vd., 2017). Kentsel
yayllma, 6zel ara¢ odakli kentsel gelisim, kentin ¢ceperindeki mahalleler ile merkezindeki
mabhalleler arasindaki farklilasma, yol agi 6zellikleri tizerinden okunabilmektedir.

Buglin Ankara farkli olgek ve iliskiler agi icinde degisik boyut ve baglamlarda kentsel
degisim ve donlsime konu olmaktadir. Son 10 yilda insaat sektoriinlin gelismesi,
ekonomik degisim, yerel ve merkezi hikiimetlerin gecekondulari iyilestirme cabasi ile
insaat yatirimlarina olan destegi Ankara kentinin de oldukga hizl bir bicimde blylimesine
neden olmustur. Uydu kentlerin olusumu ve biylk 6lcekli, karma kullanimli yatirimlar
bu blylmede 6nemli rol oynamislardir. Ankara’nin kent merkezinin ve 6nemli arazi
kullanimlarinin desantrilizasyonunda 6nde gelen 1980 ve 90’l yillarda gelisen Batikent
ve Cayyolu yerlesimlerinin uydu kentler olarak ciddi bir nifusu ¢ekmis olmasi Ankara
makroformunun gelisiminde etkili olmustur. Bu yerlesimler ile birlikte kent, cepere
dogru yayllmaya baslamis ve diger kullanimlarin da desantrilizasyonuna neden olmustur.
Yeni alisveris merkezlerinin Ozellikle kentin blylime yoniinde, yani bati ve glineybati
akslarinda yer se¢mesi bu durumun bir gostergesidir. Sekil 2’de de gorildigu lizere bu
iki gelisme koridorundaki konut satis fiyatlari Ankara geneline gore de oldukea yilksektir.
Bu mahallelerde goreli olarak yeni insa edilmis olan konutlarin yapilmis olmasi, ancak yol
aginin ayni hizda gelismemis olmasi bu ¢calismada kurgulanan hedonik model sonuglarina
da yansimaktadir.
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Sekil 2. 2014 Yili 4,915 Adet Konut Verisinin Mahalle Olgeginde Fiyatlarinin Ortalama Degerleri (TL).

Model Bulgulari

Bu calismada her yaricaptaki merkezilik indekslerinin dogrudan etkisini anlayabilmek ve
degiskenler arasindaki lineerlik ile olusabilecek etkileri yok edebilmek hedefiyle lg ayri
model kurgulanmistir. Modellerde sadece morfolojik oOzellikler farkhlastiriimis, diger
degiskenler sabit tutulmustur. Bu kapsamda, kurgulanan ¢ hedonik modelin sonuglari
Tablo 2'de verilmektedir. Bu modeller calistirilmadan 6nce model degiskenlerinin
birbirleriyle iliskileri korelasyon analizi ile incelenmis ve korelasyon katsayilari yiksek
olmayan degiskenler secilerek modellere katilmistir. Analizden elde edilen sonuglara
gore beklendigi lizere bina oOzellikleri (site, 1Isinma, asansor, otopark, parsel blyuklGga)
ve konut birimlerinin Ozellikleri (oda, banyo, kat) ile konut fiyatlari arasinda pozitif iligki
bulunmaktadir ve katsayilar herbir 6zelligin marjinal etkisini ortaya koymaktadir. Ayrica
bir konum ve gevre 6zelligi olarak birgok 6zelligin gostergesi sayilabilecek arsa rayi¢ bedeli
degiskeni (arsa) ile de konut fiyati arasinda pozitif iliski bulunmaktadir. Son olarak, kent/
mahalle merkezine yakinlik ile iliskinin dolayh bir gostergesi sayilabilecek 6zel is yeri sayisi
ile konut fiyat arasindaki iliski de pozitiftir.

Bu calismada o6zellikle morfoloji ile iliskili degiskenlerin etkilerine odaklaniimaktadir. Yol
aginin morfolojik ozellikleri olan gostergeler de farkli yarigaplarda incelenmis ve konut
fiyati ile iliskilendirilmistir. Buna gore merkeziligin gostergelerinden biri olan aradalik
indekslerinin (BtA400, BtA1000, BtA5000) farkh yaricaplardaki énemlilik dereceleri ve
katsayilari belirgin 6lglide degismektedir. Bu indeks yliriime mesafesinde (yarigap=400
metre) konut fiyatlariile ters orantili olarakiliskilidir. Model 1’e gére 400 metre yarigaptaki
aradalik indeksinin (BtA400) bir birim yikseltilmesi ile konut fiyatlarinda 0,03 birimlik
bir dists olacagl ongorilmektedir. Ankara 6zelinde bu sonug incelendiginde kent
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ceperindeki konutlarin fiyatlarinin, konut kalitesi ve yenilik agisindan yiksek olmasi
bu sonucu verebilmektedir. Diger bir deyisle, uydu kentlerdeki ya da kent ¢eperinde
yeni yapilan rezidans yapilarindaki konut birimleri, merkezilikleri disik olsa da yiksek
fiyath olmaktadir. Merkeziligin yiiksek olmasi Ankara 6zelinde tercih edilmemektedir. Bu
durum merkeziligin dogal olarak trafik, girilti ve hava kirliligi ile de iliskili olmasindan
kaynaklanabilmektedir. 1000 ve 5000 metre yarigapta ise aradalik indeksinin konut
fiyatlariile iliskisi onemli ¢ikmamustir.

Tablo 2. Hedonik modellerin sonuglari.

Bagiml Degisken MODEL1 MODEL2 MODEL3
Log(Fiyat)
Sabit 12,623 11,085 4,194
(42,350) (31,669) (11,589)
Site 0,049 0,048 0,081
(3,078) (3,023) (5,206)
Isinma 0,314 0,315 0,325
(18,649) (18,687) (19,357)
Asansor 0,218 0,216 0,202
(16,881) (16,745) (15,696)
Otopark 0,029 0,027 0,027
(2,157) (2,049) (2,063)
Parsel Buyuklugu 5,488E-006 5,579E-006 5,540E-006
(11,944) (12,121) (12,114)
Oda 0,201 0,201 0,193
(26,805) (26,891) (25,849)
Banyo 0,220 0,219 0,233
(18,586) (18,526) (19,862)
Kat 0,001 0,010 0,001
(21,700) (21,057) (21,930)
Log(Arsa ) 0,043 0,043 0,031
(13,296) (13,357) (9,701)
Log(Ozelis) 0,018 0,021 0,014
(4,865) (5,502) (3,625)
Log(BtA400) -0,030
(-3,260)
NQPDA400 -0,426
(-3,944)
MGLA400 -0,328
(-6,491)
Log(BtA1000) 0,003"
(0,482)
NQPDA1000 -0,218
(-10,956)
MGLA1000 -0,056M
(-1,086)
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Log(BtA5000) 0,006
(1,431)

NQPDAS5000 -0,012
(-6,852)

MGLA5000 0,784
(17,658)

Adjusted R? 0.640 0.641 0.646

Degrees of Freedom 13

NS: iliski Onemli Degil

Diger bir merkezilik gostergesi, yakinlik indekslerinin farkli yaricaplardaki (NQPDA400,
NQPDA1000, NQPDA5000) onemlilik dereceleri analiz edildiginde ise marjinal etkinin
azaldigl gorulmekle birlikte ¢ modelde de konut fiyatlari ile 6nemli negatif iliski
bulunmustur. Aradalik indeksi analizinde oldugu gibi kent merkezine yakinlik/merkezilik
derecesine gore konut fiyatlari degisebilmektedir. Yiirime mesafesi yarigapinda bir birim
artis ile daha fazla yol agi oriintist bulunmasi, diger bir deyisle merkeziligin bir birim
yukselmesi konut fiyatinin 0,426 birim azalmasina neden olmaktadir.

Ayrilma indekslerinin farkl yaricaplardaki (MGLA400, MGLA1000, MGLA5000) 6nemlilik
derecelerianalizedildigindeise 1000 metredeiliskibulunmamakla birlikte ylirime mesafesi
(400 metre) yaricapinda (MGLA400) konut fiyatlari ile Gnemli, negatif iliski bulunmaktadir.
MGLA400'ln ylriime mesafesinde daha yiksek olmasi konut biriminin topografik olarak
kivrimli yollara sahip, tarihi ya da engebeli sokak/caddelerde konumlanmasi demektir.
Dolayislyla, bu degerdeki bir birimlik artis da konut fiyatlarinda 0,328 birim azalisa neden
olmaktadir. MGLA5000 ile konut fiyatlari ise pozitif iliskilidir. Bu indeksin bir birim artisi
ile konut fiyatlarinin 0,784 birim artacagl ongorilmektedir. Strls mesafesindeki yol
ag1 parcalarinin birbirinden uzakhginin artmasi yine Ankara’nin birbirinden daha uzak
mesafede konumlanan kent ceperindeki konutlarin fiyatlari ile iliskili bulunmaktadir.
Jeodezik olarak birbirinden daha uzak, acilarak yayginlasan kent pargalarinda konumlanan
konutlarin fiyatlari daha ylksek olmaktadir. Modellerin agiklama katsayisi %64,0 ile %64,6
arasindadir.

Sonug

Kent morfolojisi kentlerin evrimsel tarihi hakkinda ulasim altyapisinin kapasitesini
arttirabilecek, arazi piyasasinda getiri saglayabilecek ¢ok 6nemli bilgiler sunmaktadir.
Kentler st Uste oturan sistemler tzerinden algilanabildiginde, ortaya olduk¢a karmasik,
cok degiskenli ve ¢cok boyutlu bir yapi ortaya ¢ikmaktadir. Son yillarda, bu karmasik yapiy!
¢Ozlimleyip, algilayabilmek icin ag modelleri kurgulanmakta ve bu modeller ile birlikte
daha farkh mekansal analizlerin kullaniimasi gerekliligi vurgulanmaktadir (Meijers, 2007,
Masucci vd., 2014). Mekansal aglarin en temellerinden biri olan yol aginin gelisimi kentin
gelisimi, insanlarin hareketliligi ve yerlesimlerin morfolojisi hakkinda 6nemli bilgiler
vermektedir.

Kentsel sistemlerden biri olan konut birimlerive bu birimlerin 6zellikleri yol aginin geometrik
ve topolojik ozellikleri ile iliskilendirilebilmektedir. Konut fiyatlari karmasik bir gosterge
olarak hem piyasa dinamiklerini hem de farkli bircok 6zelligin etkilesimi nedeniyle konum
ozelliklerini yansitmaktadir. Grafik teorisi yardimiyla elde edilen modeller kentlerin DNA'lari
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olanyol aglarinin geometrik ve topolojik 6zelliklerini ortaya koymaktadir. Bu temsiliyette yol
aginin en belirgin 6zelligi olan erisilebilirlik seviyesi ile iliski kurulmaktadir. Erisilebilirligin bir
gostergesi olan merkezilik ise farkli seviyelerde farkli degiskenlerle 6lgililebilmektedir. Bu
calismada, sDNA+ araciligi ile mekan dizim ve sosyal ag analizlerinin ortak bilesenleri olan
degiskenler elde edilerek hedonik modeller kurgulanmistir.

Model bulgularina gére merkezilik derecesi farkli gostergeler ve farkli olceklerde ele
alindiginda konut fiyatlariile iliskilendirilebilmektedir. Ornegin, bir yol aginin merkeziliginin
yuksek olmasi o yol agi parcasinin daha fazla talep gérmesine neden olmaktadir. Bu
nedenle de yol aginin bu pargalari ekonomik aktivitelerin yogunlastigi konumlardir. Bunun
gostergelerinden biri olan aradalik géstergesi sadece ylrime mesafesinde etki etmekte,
yakinhk gostergesi her 6lcekte mesafe arttikca azalarak ters orantili olarak etki etmekte,
ayrilma ise ylirime mesafesinde ters orantili, ara¢ siris mesafesinde ise dogru orantili
olarak iliskilenmektedir.

Bugline kadar sehir planlama yazininda ulasim ve arazi kullanim iliskisi farkli birgcok sekilde
incelenmistir. Bu iliskiyi en iyi agiklayabilen olgiit ise erisilebilirlik seviyesi olmustur. Daha
erisilebilir konumlar, gelisme potansiyeli daha fazla olan, nifus ya da cesitli ekonomik/
sosyal aktivitelerin yer sec¢tigi mekanlar olmaktadir. Bu durum da bu konumlarin bir 6zelligi
olarak konut fiyatlarina yansimaktadir. Bugline kadar Tirkiye’de yapilan hedonik model
calismalarinda kent morfolojisi degiskenlerinden yol agi 6zellikleri ile konut fiyatlarindaki
degisim aciklanmamistir. Bu g¢alisma ile yol agindan elde edilebilecek 6zellikler ile konut
fiyatlari arasindaki iliski tanimlanmis ve kentsel gelisimin dinamiklerinin yol agi ve
merkezilik Gzerinden acgiklanmasi saglanmistir.
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