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Abstract

The number of researches on the subject of rapid urbanization and related problems, the planning suggestions for the solutions of
this problems are increasing. In this context, it is possible to say that the academic interest in urban land prices has increased
gradually. In this study, it was aimed to determine the changes in land prices in Bilecik city between 2002-2018. The research is
compatible with positivist epistemology and therefore quantitative research techniques are used. Accordingly, the streets that
constitute the study area were digitized and a data set was created by providing land prices for the streets from the Revenue
Administration. Spatial density and cluster analysis were used to determine the historical and spatial changes of land prices, and
correlation and simple linear regression analysis were used to determine the determinants of land prices. The main findings of the
research are as follows: Land prices in the study area increased by 819% over the relevant years. The areas with the highest increase
in land prices are the Central Business District and its surroundings. A statistically significant relationship was determined between
the distance from the Central Business Area and the land prices, which are among the variables questioned. This variable explains
46% of the change in land prices. It is clear that the monocentric city form caused inequality in the housing market and land prices.
Therefore, it is necessary to consider the policentric city model as an alternative in planning the city.

Keywords: Urban land prices, monocentric city, Bilecik, Turkey

0Oz

Hizl kentlesme, beraberinde getirdigi problemler ve bunlarin ¢éziimiine iliskin planlama 6nerilerini konu alan arastirmalarin sayisi
giderek artmaktadir. Bu baglamda kentsel arazi fiyatlarina olan akademik ilginin de giderek arttigi gortilmektedir. Bu arastirmada
2002-2018 vyillar arasinda Bilecik sehrindeki arazi fiyatlarinda degisimlerin belirlenmesi amaglanmistir. Pozitivist epistemoloji ile
uyumlu olan arastirmada nicel arastirma tekniklerinden faydalanilmistir. Bu dogrultuda galisma alanini olusturan sokaklar
sayisallastiriimig ve Gelir idaresi Baskanligindan sokaklara ait arazi fiyatlari temin edilerek veri seti olusturulmustur. Arazi fiyatlarinin
tarihsel ve mekansal degisiminin belirlenmesinde mekansal yogunluk ve kiimelenme analizlerinden, arazi fiyatlarinin belirleyicilerini
tespit etmeye yonelik ise korelasyon ve basit dogrusal regresyon analizinden faydalanilmistir. Arastirmanin temel bulgular su
sekildedir: calisma alaninda arazi fiyatlariilgili yillar iginde %819 oraninda artig gdstermistir. En fazla artigin yasandigi alanlar Merkezi
is Alani ve cevresidir. Arazi fiyatlari izerinde belirleyici oldugu disiinilen degiskenlerden yalnizca Merkezi is Alanina olan uzaklik ile
arazi fiyatlar arasinda istatistiksel olarak anlaml bir iligki tespit edilmistir. Bu degisken arazi fiyatlarinda yasanan degisimi %46
oraninda agiklamaktadir. Tek merkezli sehir durumun konut piyasasi ve arazi fiyatlari Gzerinde esitsizlige neden oldugu agiktir. Bu
nedenle sehrin planlanmasinda ¢ok merkezli sehir modelinin bir alternatif olarak diiglinilmesi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel arazi fiyatlari, tek merkezli sehir, Bilecik, Turkiye
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1. Giris

Hizl1 kentlesme ile iliski durum ve sorunlar1
konu alan calismalarin sayisi oldukca fazladir. Bu
caligmalar i¢inde en fazla vurgu yapilanlar, altyap1 ve
planlama konulu yetersizlikler ile kentsel yasama
uyum ve sosyal diglanma gibi beseri ¢evreye iliskin
Olumsuzluklardir.  Kentsel mekanda yasanan
esitsizliklerin goriiniir oldugu bir diger alan ise konut
ve arazi fiyatlar1 olup bu konuda zengin bir literatiiriin
varligindan s6z etmek miimkiindiir (Dokmeci ve
Bekoz 1994; Topgu ve Kubat, 2009). ilgili
caligmalarda inceleme alanin1 genellikle biiyiik
sehirler olusturmaktadir. Kiigiik sehirlerde ise arazi
fiyatlarindaki mekansal farklilasmaya iligkin ampirik
kanitlarin olduk¢a az oldugu goriilmektedir. So6z
konusu c¢alismada, ilgili yayin dizininin aksine kiiciik
bir sehir olan Bilecik’te arazi fiyatlarinin tarihsel ve
mekansal degisimi ile denetleyicilerinin belirlenmesi
amaglanmustir.

Kentsel arazi fiyatlar1 ve fiyatlarda yasanan
farklilasma gerek planlama gerekse gayrimenkul
faaliyetlerinde  belirleyici  bir etken  olarak
yorumlanmaktadir. Bununla birlikte yasanmasi
muhtemel degisimleri dnceden tahmin etmede, arazi
fiyatlarindaki degisimi bilmenin 6nemli bir avantaj
saglayacagr pek ¢ok arastirmaci tarafindan ifade
edilmektedir (Topcu ve Kubat, 2009). Buna gore
yakin zamanda hizli bir kentlesme siirecine giren
calisma alaninda, arazi fiyatlarindaki degisimin
belirlenmesinin ~ sehrin  planlanmasina  yonelik
uygulama ve politikalarda yol gdsterici olacag
diistiniilmektedir.

2. Kentsel Arazi Fiyatlarimin Belirleyicilerine
Iliskin Kisa Bir Degerlendirme

Kentsel mekanlardaki arazi fiyatlarinin
degisimi ve belirleyicilerine yonelik zengin bir
literatiiriin varligindan s6z etmek miimkiindiir ki
arastrma  konusuna iligkin tartigmalarin tarihi
oldukca eskiye gitmektedir. Onciil tartismalar klasik
ekonomik teoriler i¢inde goriiliir. Bu anlamda Thiinen
(1826), Burgess (1925), Christaller (1933) ve
Alonso’nun (1964) teorileri, 6nciil yaklagimlar i¢inde

en etkili olanlardandir. Bu yaklagimlara gore arazi,
diger iiretim faktorlerinin sahip olmadigi birtakim
hususi 6zelliklere sahiptir. Bunlardan en 6nemlisi de
sinirliligidir. Arazinin sabit ve kit olmasi onun
degerinin belirlenmesinde en etkili faktordiir ki klasik
yaklasimlar biiyiik 6l¢iide arazinin bu 6zelligi tizerine
temellenir. Yine Onciil yaklagimlar iginde arazinin
verimliligi ve ulasim maliyetleri onun degerini
belirledigi diisiiniilen diger 6nemli faktorlerdir.

Arazi fiyatlarmin ~~ yakin  donemdeki
belirleyicilerine iliskin literatiir degerlendirildiginde
fiyatlar iizerinde dogal ¢evre 6zelliklerinden kullanici
tercihlerine kadar degisen ¢ok sayida etkili belirleyici
oldugu goriilmektedir. Belirleyici faktdr sayisi
oldukga fazla olmakla birlikte baz1 degiskenlerin ¢ok
daha etkili oldugu da bilinen bir gergektir. Bunlardan
ilkini Merkezi Is Alanina (MIA) olan uzaklik

olusturmaktadir. Ozellikle tek merkezli sehir
formunun goriildiigii alanlarda MiA’ya olan uzaklik
hala  arazi fiyatlarmin  temel  belirleyicisi

durumundadir (Tablo 1). Oyle ki ¢ok merkezli
sehirlerde ya da MIA disinda bir alt merkezin
bulunmasi durumunda dahi MiA’nin arazi fiyatlarini
belirgin  sekilde etkiledigi ifade edilmektedir
(Heikkila vd., 1989). MIA ile olan iliskisi baglaminda
niifusun iggiiciine gore dagilimi da seyahat mesafesi

ile iligkilendirilerek  dikkate alinan  Onemli
degiskenlerden biridir. Kentsel mekanda arazi
fiyatlarmm  etkileyen mesafe ile ilgili diger

degiskenleri ise saglik merkezi, liniversite?, okul gibi
kimi kamusal merkezlere uzaklik, ana yollara
uzaklik, deniz, okyanus, gol gibi su kaynaklarina olan
uzaklik ile sanayi bolge ve merkezlerine uzaklik
olarak 6zetlemek miimkiindiir. Giiniimiiz kentlerinin
cok boyutlu yapis1 geregi arazi fiyatlarinda yasanan
degisimi agiklamada dogal ¢evre ya da mesafe ile
iligkili olmayan sosyo-kiiltiirel gostergelerin giderek
daha fazla dikkate alindigi goriilmektedir. Bunlar
iginde en onemlileri toplam niifus, niifus yogunlugu
ve niifusun kiiltiirel 6zelliklerine iliskin olanlardir.
Ozellikle biiyiik sehirlerde sinif (Kheir ve Portnov,
2016), etnisite (Macours, 2014), cinsiyet (Wineman
vd Liverpool-Tasie, 2017) ve yas (Min vd., 2017)
gibi degiskenler, hem konut hem de arazi fiyatlarinda
etkili oldugu kabul edilen degiskenlerdendir.

2 Tiirkiye’de son yillarda 6zellikle iiniversitelerin sehirlesme, arazi fiyatlar1 ve konut politikalari {izerindeki etkilerini
konu alan aragtirmalarin giderek arttig1 goriilmektedir (Isik, 2008; Toprak ve Isik, 2018).
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Tablo 1- Arazi fiyatlarim etkileyen faktorler
Table 1- Factors affecting land prices
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Akal, 2006 Sakarya ™
Bolen vd., 1993 Istanbul [
Bélen vd., 1996 Istanbul n
Bélen vd., 2009 Istanbul -
Cervero ve Duncan, ABD .
2004
Cervero ve Kang, Giiney Kore -
2009
Combes vd., 2012 Fransa n [
Cummings vd., 2002 ABD ™
Gleaser vd., 2005 ABD [
Li ve Kabba, 2011 Sierra Leone n ] n
Kheir ve Portnov, Israil
2016 "
Mutlu, 2006 Istanbul n n n n n
Reed, 2001 Avustralya n
Tezer, 1997 Istanbul -
Topcu ve Kubat, 2009  Istanbul n n n n
Yin, 2009 ABD [
Zou, 2005 Chengdu ™
Tarihsel siirecte sehrin niifus artisini olumlu
3. Cahsma Alam yonde etkileyen, ayn1 zamanda kentlesme iizerinde
Calisma alanim Bilecik sehri olusturmaktadir.  belirleyici 3 gelismeden soz etmek miimkiindiir.
Sehrin  Bahgelievler,  Besiktas, = Cumhuriyet, Bunlardan ilki 1973 yilinda Ugilincii Bes Yillik
Ertugrulgazi, Gazipasa, Hirriyet, Orhangazi, Kalkinma Plam1 (DPT, 1973) kapsaminda ilin

Osmangazi, Ismetpasa, Istasyon ve Istiklal olmak
iizere 11 mahallesi bulunmaktadir (Sekil 1).

Toplam niifusu 2019 yili verilerine gore 65.375
kisidir (TUIK, 2019a). Yakin tarih
degerlendirildiginde ilin ve sehrin go¢ profilinde
belirgin degisimler gérmek miimkiindiir (Sekil 2).
Ornegin Bilecik ilinin net gé¢ hiz1 2008 yilinda -3,03
iken 2012 yilinda 11,18, 2014 yilinda -0,11, 2018
yilinda -2,86 olarak odlgiilmiistiir (TUIK, 2019b)).
Buna ragmen go¢, ilin ve sehrin niifus profilini
sekillendiren Onemli bilesenlerdendir. Bilecik
niifusuna kayith olmadig: halde ilde ikamet edenlerin
oraninin 2019 y1l1 verilerine gore %38 olmas1 bunun
onemli bir gdstergesi olarak kabul edilebilir (TUIK,
2019c).

Kalkinmada Oncelikli fller Kapsamina alimasidir.
izleyen donemde her ne kadar net gé¢ hizi negatif
olarak devam etse de Ozgiir’iin (1991) de ifade ettigi
gibi kirsal alanlardan il dismma yasanan gdcilin bir
boliimii il ve ilge merkezlerine yonlendirilmistir. Bir
sonraki gelisme, 1976 yilinda 1. ve 1993 yilinda 2.
Organize Sanayi Bolgesinin kurulmasidir. Ozellikle
sanayi bolgelerinin kuruldugu alanlarin  yakin
cevresinde hem niifus hem de konut artisi ¢ok
belirgindir. Son olarak 2007 yilinda Bilecik Seyh
Edebali Universitesinin kurulusu sehirde go¢ ve
nifus artisin1 olumlu etkilemis ayn1 zamanda
kentlesme tizerinde etkili olmustur.
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kee) 60 Km

1. Ismetpasa Mah.

2. Gazipasa Mah

3. Istiklal Mah

4. Orhangazi Mah.
3. Cumhurivet Mah.
6. Ertugruigazi Mah.
7. Bahgelieviler Mah.
8. Hiirrivet Mah.

9. Begikiag Mah

10. Istasyon Mah

1. Osmangazi Mah

Sekil 1- Calisma alani
Figure 1- Study area
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Net G Hla (Binde)

2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
0,16 | 0,83 1,65

2012 [ 2015 | 2018 | 2015 |
11,18 | 454 | -0,11 312 514 | 1082 | -286 | -008

| 2016 | 2017 | 2018 | 2019
et Ciog Hin (Binde) | -3,03

Sekil 2- Bilecik sehrinde 2008-2019 yillar1 arasinda net
g6¢ hizinin degisimi
Figure 2- Change of net migration rate in Bilecik city
between 2008-2019

4. Arastirma Tasarimi: Veri, Veri Toplama ve
Analiz Araclan

4.1. Veri ve Veri Toplama Araclari

Arastirmanin veri setini sokaklara gore arazi
metre kare degerleri olusturmaktadir. Bunun i¢in
Bilecik sehrinde yer alan sokaklar, ¢izgi veri seklinde
sayisallastirilmig, 2002, 2006, 2010, 2014 ve 2018
yillarina ait arazi fiyatlarin1 igeren veri seti
olusturulmustur. lgili yillar i¢in arazi fiyatlara
iliskin veriler Gelir idaresi Baskanhigindan temin
edilmistir.

Arazi fiyatlarinin belirleyicilerini tespit etmeye
yonelik ise niifus, dogal c¢evre, merkezlere olan
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uzaklik ve konutlara iligkin 14 bagimsiz degisken
belirlenmistir (Tablo 2). Bu degiskenlerden niifusa ait
olanlara iliskin veriler Tiirkiye Istatistik Kurumundan
temin edilmistir. Dogal ¢evre ve mesafeye iliskin
veriler ¢alisma alaninin sayisallastirilmis haritalart
kullanilarak iiretilmistir. Konutlar degiskenine iliskin
veriler ise Bilecik Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Midiirligiinden temin edilmistir.

Tablo 2- Arazi fiyatlar ile iliskisi degerlendirilen
bagimsiz degiskenler
Table 2- Independent variables evaluated in
relation with land prices

Degisken Kategorisi Degisken Ad1
Toplam Niifus
Niifus 18 Yas Alt1 Niifus
18 Yas Ustii Niifus
- Ortalama Egim
Dogal Cevre Ortalama Yiikselti

Merkezi Is Alanina Olan Uzaklik

Mesafe Universiteye Olan Uzaklik
Sanayi Bolgesine Olan Uzaklik
Toplam Konut Sayist
Toplam Miistakil Konut Sayisi
Konut Toplam Bina Sayist

Toplam Site Sayisi
Toplam Isletme Sayist
Toplam Arsa Sayist

4.2. Analiz Araclan

Calismada Bilecik sehrinde arazi fiyatlarinda
yasanan tarihsel ve mekansal degisimin belirlenmesi
amaglanmigtir. Bu ama¢ dogrultusunda arastirma
deseni pozitivist epistemoloji ile uyumlanmaktadir.
Pozitivist epistemoloji, “benim disimda bir dis
gerceklik vardir” kabulil {izerine temellenir. Bu
nedenle dig gercekliklerin duyularla bilinebilecegi ve
duyular yoluyla elde edilen bilginin ontolojik
anlamda nesnel oldugunu savunur (Kus, 2007).
Bilginin nesnel olusu onun 6lgiilebilir olma 6zelligini
de beraberinde getirir. Arazi metre kare degerleri de
nesnel ve 6l¢iilebilirdir. Bu nedenle arastirmada arazi
fiyatlarinin dagilis1 ve belirleyicileri ile bunlarin
kargilikli iligkilerini tespit etmeye yonelik nicel
aragtirma tekniklerinden faydalanilmistir.

Arazi fiyatlarindaki tarihsel ve mekéansal
degisimin incelenmesine yonelik ilgili yillara iligkin
veriler kullanilarak yogunluk analizi yapilmustir.
Buna ek olarak arazi fiyatlarinin diisiik ve yiiksek
degerlerine iliskin kiimelenme durumunu belirlemeye
yonelik mekansal otokorelasyon yontemlerinden olan
kiimelenme analizinden faydalanilmistir.
Kiimelenme analizi, degisken degerleri benzer
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noktalarin  kiimelenme  egilimlerinin  bulunup
bulunmadigini, varsa hangi alanlarda bulundugunun
tespitinde kullanilir. Sicak noktalar, yiiksek degisken
degerine sahip noktalarn olusturdugu kiimeleri,
soguk noktalar ise diisiik degisken degerlerinin
olusturdugu kiimeleri gosterir (Cubukcu, 2015). Bu
degiskenlerden faydalanmilarak iligkilerin varligi ve
yoniinii  belirlemeye yonelik korelasyon analizi
yapilmistir. Arazi fiyatlarim etkiledigi belirlenen
degiskenlerin etki derecesini Olgmeye yonelik ise
regresyon analizinden faydalanilmistir.

5. Bulgular

5.1. Arazi Fiyatlarimin Tarihsel ve
Mekénsal Degisimi

Arastirma alaninda 2002 yili ortalama arazi
metre kare fiyatt 26 TL’dir. Bu tarihte en yiiksek
deger 57 TL, en diisiik deger ise 8 TL’dir (Sekil 3).
Yiiksek fiyatlar MIA ve yakin cevresindeki
sokaklarda, diisik fiyatlar sehrin ¢eperindeki
sokaklarda yogunlasmaktadir. 2018 yilinda ortalama
deger 239 TL’ye ¢ikmustir. Buna gore 2002 yili
verileri ile karsilastirildiginda ¢alisma alaninda arazi
fiyatlarinin 16 yilda %819 arttig1 goriilmektedir. 2018
yili igin en digik arazi fiyatimn Orhangazi

mabhallesinde oldugu goriiliir (76 TL). En yiiksek
deger ise oOnceki yillar benzer sekilde Gazipasa
mahallesinde olup (623 TL) yiiksek degerlerin MIA
ve ¢evresinde yogunlastigini sdylemek miimkiindiir.

Bilimsel arastirmalarda inceleme konusu olan
degiskenin mekansal desen ve degisimini incelemeye
imkan veren ¢esitli araclar bulunmaktadir. Bunlardan
biri mekansal yogunluk analizidir. Calisma alaninda
arazi metre kare fiyatlarina iliskin yogunluk analizi
sonucunu Sekil 2’te gérmek mimkiindiir. Analiz
sonuglarina goére en yiiksek arazi fiyatlar1 her
donemde MIA’da yogunlasmaktadir. Bu anlamda
sehrin tek merkezli bir forma sahip oldugunu
sOylemek miimkiindiir.

Ozellikle 2010 yilindan itibaren yogunlugun
MiA’nin  giineydogusunda genisledigi  goriiliir.
Sehrin kuzeyinde yer alan Bahgelievler ve Hiirriyet
mahallelerinin de arazi fiyatlarinin sehrin geneline
gore diisiikte olsa yogunlastigi bir alan olarak dikkat
geker. Gelecekte bu alanin bir alt merkez haline
donisebilecegine iliskin bir varsayimda bulunmak
miimkiindiir ki bu alanda yer alan iki mahalle aym
zamanda kentin sacaklandigi, iiniversiteye en yakin
iki mahalleye karsilik gelmektedir (Sekil 4).
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Sekil 3- Arazi fiyatlarinda yasanan degisim (2002-2018)

Figure 3- Change in land prices (2002-2018)

EGE COGRAFYA DERGISI (ECD)

Aegean Geographical Journal, VOL. 29 (1), 19-28, (2020)



24 Oznur AKGIS ILHAN & Erdal KARAKAS & Fatih TURGAY
2002 2006 2010 2014 2018
i
1 e @ e &
- i . t.- r )
. &
p =3 : 'S
®s
' -
0051  2Km
[ Jo-sss0 [ Jo-ms00 0-113.300 [ 0-223.900 [ Jo-smm0
B s.560- 57.090 B 72510- 145000 B 115.00- 26600 B 22:000- 447.900 [ 575500 757.400
D 87.100 - 130.600 D 145.100 - 217.500 E 226.700 - 339.900 E 448.000 - 671.800 E 757.500 - 1.136.000
[ 130700- 174200 [ 217.600- 200000 [ 540000- 453200 [ 71.900- 895800 [ 115700 1515000
[] 174300- 217700 [ 0.100- 3625 [ ] 4s3300- 566500 [ ] s95.900- 1.120000 [ 1516000 1.893.000
[ ] a17800-261300 [ ] 362600- 43500 [ se6600-679.500 [ ] 121000 1344000 [ rs90000- 2272000
,:] 261.400 - 304.800 :] 435.100 - 507.500 C' 679.900 - 793.100 D 1.345.000 - 1.568.000 [:]
I 304.900 - 348.400 B 507.600 - 580.000 i 793.200 - 906.400 B 1569000 - 1.792.000 I 2,652,000 - 3.029.000
I 3550039190 B sc0100- 652500 I 56500 1020000 B 793 000 -2015.000 I ;03000 - 3.408.000
I 92000 335500 I 52600 - 725000 I 021000 1133000 I 2016002239000 I ;<0000 - 3.787.000

Sekil 4- Arazi fiyatlarina iliskin yogunluk analizi sonuglar1 (2002-2018)
Figure 4- The Results of the density analysis of land prices (2002-2018)

Yogunlagmanin belirgin oldugu bir diger alan
sehrin batisidir (Sekil 4). Bu bolgeyi kendi iginde iki
alt bolgeye ayirmak miimkiindiir. Birincisi MiA’ya
yakin bolgeye karsilik gelmekte olup bu alan kentsel
yenileme stirecindedir. Kentsel yenileme
caligmalarinin gerceklestirildigi bolgenin batist ise
ikinci bolgeyi olusturmaktadir. Burasi ise sehrin en
yeni yerlesim alan1 olup biiylik boliimii sitelerden
olugsmaktadir. Arazi fiyatlarina iliskin yogunluklarla
ilgili son dikkat cekici degisim MIA nin giineydogu
dogrultulu uzantisinin giineyindeki merkez oldugu
goriiliir (Sekil 4). Bu alan giineydogu dogrultulu
uzantinin bir pargasidir. Kopuklugun oldugu alanda
okullar ve sehir otogarinin varligi, fiyatlarin yiiksek
oldugu alanin ayri bir merkez seklinde gdriinmesine
neden olmaktadir. Bununla birlikte ifade edilen okul
ve otogarin yakinindaki isletme sayisinin yakin
gecmiste belirgin sekilde arttig1 ¢aligma sahasindaki
gozlemler sonucu tespit edilmistir. Bu anlamda
dogrudan bir merkez seklinde tanimlamak miimkiin
olmasa da, Bahgelievler mahallesine benzer sekilde
gelecekte olugmast muhtemel bir alt merkezin
cekirdegi olabilecegi Ongoriisiinde bulunulabilir.
2018 yogunluk analizi sonuglarina gore de, arazi
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fiyatlartnin mekansal yogunluk gosterdigi alanlar
2002 yila gore onemli dlgiide artmustir. Ozellikle
MiA'min giineyinde yogunlasan arazi fiyatlar
acisindan bu durum dikkat ¢ekicidir.

Mekansal kiimelenme analizleri,
kiimelenmenin var olup olmadiginin yani sira hangi
alanlarda olduguna dair degerlendirme yapmay1
mimkiin ~ kilmaktadir. ~ Kiimelenme  analizi
sonuglarina gére hem 2002 yilindan 2014 y1lina kadar
en yiiksek arazi fiyatlarnin MiA’da kiimelendigi
goriilmektedir (Sekil 5). Bu alan %99 giiven
diizeyinde sicak noktadir. 2002 yilinda sehirde iki
soguk nokta bagka bir ifade ile arazi fiyatlarinin
diisiik oldugu iki alan dikkat ceker. ilki MIA’nin
batisinda yer alan Ismetpasa mahallesinin batisi ile
Besiktag Mahallesi, ikincisi ise sehrin giineyinde yer
alan Orhangazi mahallesidir (Sekil 1 ve 5).

2014 yilindan itibaren ise diisiik arazi
fiyatlartmin ~ kiimelendigi  alanlarin  farklilastig:
goriiliir. Buna gore 2002 yilinda soguk noktalara ek
olarak sehrin kuzeyinde Bahgelievler ve Hiirriyet
mabhallerini kapsayan biiyiik bir soguk nokta olustugu
goriilmektedir. Diisiik arazi fiyatlarinin kiimelenme
gosterdigi bu alanin iiniversiteye en yakin ayni
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zamanda en yeni yerlesim yeri oldugu daha Once
ifade edilmisti. Bu durum alanin soguk nokta olmasi
sonucu ile ¢eligir. Ancak her iki mahallenin gelisim
ve konumlari ile isletme sayisinin artmasi dikkate
almdiginda  kiimelenmenin  yOniiniin  gelecekte
yiiksek degerler ile iligkili olabilecegi varsayimini

akla getirir. Buna ek olarak 2014 yilinda yiiksek arazi
fiyatlarinin kiimelendigi alanin aynmi oldugu ancak
onceki doneme gore gilineydogu dogrultusunda
genisledigi dikkat ceker. 2018 yilinda da benzer
sekilde giiney dogrultulu kiimelenme egilimi devam
etmistir.

2002

GiZScore

—— < -2.58 Std. Dev.
-2.58 - -1.96 Std. Dev
-1.96 - -1.65 Std. Dev
-1.65 - 1.65 Std. Dev.
1.65 - 1.96 Std. Dev.
1.96 - 2.58 Std. Dev

> 2.58 Std. Dev

2006

GiZScore
—— <-2.58 Std. Dev
-2.58 - -1.96 Std. Dev
-1.96 - -1.65 Std. Dev
-1.65 - 1.65 Std. Dev
1.65 - 1.96 Std. Dev
1.96 - 2.58 Std. Dev

> 2.58 Std. Dev

2010

p. x:_\\?:»

GiZScore

-2.58 Std. Dev.

-2.58 - -1.96 Std. Dev.

-1.96 - -1.65 Std. Dev.

-1.65 - 1.65 Std. Dev
1.65 - 1.96 Std. Dev

1.96 - 2.58 Std. Dev

> 2.58 Std. Dev

2014

GiZScore

— <-2.58 Std. Dev
-2.58 - -1.96 Std. Dev
-1.96 - -1.65 Std. Dev
-1.65 - 1.65 Std. Dev
1.65 - 1.96 Std. Dev

1.96 - 2.58 Std. Dev

> 2.58 Std. Dev

2018

GiZScore

—— <-2.58 Std. Dev
-2.58 - -1.96 Std. Dev
-1.96 - -1.65 Std. Dev
-1.65 - 1.65 Std. Dev.
1.65 - 1.96 Std. Dev.

1.96 - 2.58 Std. Dev

> 2.58 Std. Dev
0 1 2 4 Km
S S CR—

Sekil 5- Arazi fiyatlarina iligkin kiimelenme analizi sonuglari (2002-2018)

Figure 5- Results of cluster analysis of land prices (2002-2018)

5.2. Arazi Fiyatlarimin Degisiminde
Etkili Olan Faktorler

Arazi fiyatlarin degisiminde etkili olan
faktorlerin ~ belirlenmesine  yonelik  korelasyon
analizinden faydalanilmistir. Analiz sonuclarina gore
calismada degerlendirmeye aliman 14 bagimsiz
degiskenden yalnizca bir tanesi ile arazi fiyatlari
arasinda istatistiksel acidan anlamli bir iliski
bulundugu belirlenmistir. Buna gére Merkezi Is
Alanina olan uzaklik arazi fiyatlar1 iizerinde etkili
degisken olarak dikkat ceker. Ilgili degiskene ait
korelasyon katsayisi -0,720 olup iliskinin oldukga
kuvvetli oldugu gorilir. Bu baglamda ¢aligma
alaninda merkezi is alanina olan uzaklik arttik¢ca arazi
fiyatlarinin diistiigli goriilmektedir (Tablo 3).

Merkezi is alanina olan uzakligin arazi metre
kare fiyatlarindaki degisimin ne kadarin agikladigini

tespit etmeye yonelik regresyon analizi yapilmistir.
Buna gore arazi fiyatlarinda yasanan degisimi R
degerine gore %52, diizeltilmis R? degerine gore %46
oraninda MIiA’ya olan uzaklik ile agiklamak
miimkiindiir (Tablo 4).
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Tablo 3- Arazi metre kare fiyatlarimin belirleyicilerine
iligkin korelasyon analizi sonuglart
Table 3- Results of correlation analysis of determinants of
land square meter prices

Korelasyon Anlamhlik
Katsayisi Katsayist

Ortalama Yikselti (m) ,233 ,491
Ortalama Egim (derece) ,229 ,498
Merkezi Is Alanma Olan -720 ,013
Uzaklik (m)

Sanayi Bolgesine Olan -,212 ,532
Uzaklik (m)

Universiteye Olan -,190 576
Uzaklik (m)

Toplam Niifus ,001 ,997
Bina Sayisi ,013 970
Miistakil Konut Sayis1 -,096 778
Site -,187 ,581
Resmi Bina, Tsletme -,133 697
Arsa Sayist -,242 AT4
18 Yas Alt1 Niifus -, 707 ,015
18 Yas Ustii Niifus -,579 ,062

Tablo 4- Merkezi is alanina olan uzaklik ve arazi fiyatlari
iligkisine yonelik regresyon analizi Sonuglari
Table 4- Results of regression analysis on the
Relationship to distance to central business area
and land prices

Adjusted Std. Error of
Model R R Square Square the Estimate
1 7202 ,518 ,465 927,96029
Tartisma

Gilinlimiiz diinyasinda niifusun biiyiik bolimii
kirlarda degil kentlerde yasamaktadir. Kentsel
niifusun ¢ok hizli bir sekilde artis1 beraberinde
kentlere yonelik ilginin artigimi getirmistir. Kentsel
arazi fiyatlar1 ve belirleyicileri de kentsel planlamaya

iligkin  Onemli arastirma konularindan  birini
olusturmaktadir.
Arazi fiyatlarindaki  degisimi  inceleyen

arastirmalarda etki derecesi en yiiksek belirleyicinin
MiA’ya olan uzaklik oldugu goriilmektedir. Bu
anlamda arastirma bulgulart arazi fiyatlarinin
degisimini konu alan arasgtirmalarin bulgulari1 (Zou,
2005; Mutlu, 2006) ile uyumludur. Yogunluk analizi
sonuglari  da  degerlendirildiginde =~ MIA’dan
uzaklastikca arazi fiyatlarinin belirgin sekilde

1 Bir seyahat firmas: tarafindan Istanbul-Eskisehir seferleri icin
diizenlenen bir kampanyada “Bilecik’i Es Gegiyoruz” ifadesinin
yer almasi bunun en anlamli 6rneklerindendir.
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distiigii goriiliir. Bu anlamda g¢aligma alanimi tek
merkezli bir sehir olarak tanimlamak miimkiind{ir.

Ulasim merkezlerine yakinlik arazi fiyatlar
iizerinde etkileyici faktorlerden biri olarak kabul
edilmektedir. Ornegin Sharma ve Newman, 2018
yilinda  Hindistan’da  yaptiklar1  arastirmada
demiryolu kurulumunun 6ncesi ve sonrasina iliskin
arazi fiyatlarin1 degerlendirerek ulagimin arazi
fiyatlart iizerindeki etkisini belirlemeye
calismiglardir.  Arastirmanin  bulgularina  gore
demiryolunun kurulumundan sonra yakin ¢evresinde
arazi fiyatlarinin %4,5 oraninda artig tespit edilmistir.
Benzer sekilde Bowes ve Thlanfeldt (2001), Cervero
ve Duncan’da (2002) c¢aligmalarinda ulasim
sistemlerinin arazi fiyatlarini artiric1 rol oynadigini
belirlemiglerdir. Caligma alanini olusturan Bilecik
sehri ise, Istanbul-Antalya karayolu gibi onemli
ulasim giizergahlarina yakin olmakta birlikte ulasim
ve ulagilabilirlik anlaminda dezavantajlidir. Bu
durumun sehrin kurulus yerinden kaynaklandigi
disiiniilmektedir.  Cilinkii  sehir, ifade edilen
karayoluna yaklagik 15 km uzaklikta bulunmaktadir.
Bu durum gerek yerel halk gerekse sehirlerarasi
seyahat firmalar1 i¢in memnuniyetsizlik yaratan
faktorlerdendir!. Sehrin kurulus yerinin ulasim
acisindan sahip oldugu bu dezavantaja karsin
Bilecik’e bagl il¢elerden olan Boziiyiik, ifade edilen
karayolu lizerinde kurulmus olup il merkezine gore
daha avantajli durumdadir. Oyle ki yakin ge¢mise
kadar ilge niifusunun il niifusundan fazla oldugu
goriilmektedir.

Calisma alaninda ulasim sistemlerinin arazi
fiyatlar {izerinde etkili olmamasina yonelik bir diger
ornek, ismini de ulasim ile iliskili kaynaklardan alan
[stasyon Mahallesidir. Ifade edilen mahalle sehrin
eski mahallerindendir. Ismini de mahalledeki
yerlesimin ¢ok yakininda yer alan tren istasyonundan
almaktadir. Giiniimiizde de yine ayn1 mahallede hizli
tren istasyonu bulunmaktadir. Bu anlamda ulasim
diigim ve aglarimmm varligi nedeniyle arazi
fiyatlariin yiiksek olabilecegi varsayimi akla gelse
de mahalle, en diisiik arazi fiyatlarinin yogunlastigi
alanlardandir. Arastirma bulgularina gore de arazi
fiyatlarinin belirleyicisi durumundaki MiA’ya olan
uzaklik, bolgeyi oldukca dezavantajli kilmis, ulasim
sistemlerinin fiyatlar iizerinde etkili olmamasina
neden olmustur.
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Sonug¢ Tek merkezli sehir durumun konut piyasasi ve arazi
fiyatlar1 iizerinde esitsizlige neden oldugu aciktir.
Sehrin sahip oldugu tek merkezli formun uluslararasi
planlama yaklagimlarina uyumlanmadigi goriiliir.
Cok merkezli mekansal gelisme modelinin
sirdiriilebilir kalkinma, kiiltiirel mirasin korunmasi,
rekabet edebilirligin  artirllmast  ve  kir-kent
iliskilerinin diizenlenmesinde alternatif bir model
oldugu diistiniilecek olursa (Varol vd., 2015) sehrin
planlanmasinda ¢ok merkezli sehir modelinin bir
alternatif olarak diisiiniilmesi gerekmektedir.

1980°’li yillardan itibaren kentsel fiziksel
planlamasma olan ilgi giderek artmaktadir. Bu
planlamalardaki temel yaklasimlardan birini tek
merkezli kent formundan ¢ok merkezli kent formuna
gecis olusturmaktadir ve Avrupa sehirleri basta
olmak tizere diinyanin gesitli sehirlerinde bunu
gerceklestirmeye  yonelik  calismalarin  arttig1
goriilmektedir (Varol vd., 2015)% Buna gore arazi
fiyatlar1 degerlendirildiginde Bilecik sehrinin tek
merkezli sehir formuna sahip oldugu goriilmektedir.
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