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EXTENDED ABSTRACT

The aim of this study is to determine how physical expansion and urban redevelopment affect
the population distribution and population mobility in the metropolitan area of Istanbul. In
the study, the spatial change of the population at the district and neighbourhood level in the
2013-2017 period was examined. In the first stage, the population change, macro-form devel-
opments, housing production in the 2000-2017 period were examined and the magnitude of
the spatial change was revealed. And in the second stage, the spatial distribution of population
mobility in the city was examined. The study covers 39 districts in the metropolitan area of
Istanbul. In order to determine the urban change, the built environment in the metropolitan
area of 2000, 2007, 2012, and 2017 were compared and for this purpose, the CORINE data-
base, Google, and Yandex maps were used. The population data of the same period were ob-
tained from the general population census and address-based population registration system
database for the neighbourhood and district levels. Population mobility between districts was
obtained from the TurkStat intra- and inter-provincial migration database. In addition, one of
the most important indicators explaining population mobility and spatial concentration in the
metropolitan area is building occupancy permits on a district basis, and these data were ob-
tained from the TURKSTAT Construction Statistics database. Some of the variables were ob-
tained from previous studies on Istanbul. “Stratified regression analysis” was used in the study.
When the net migration data of the districts of Istanbul received from both other provinces
and other districts of Istanbul are evaluated; districts that receive immigration from both other
provinces and other districts of Istanbul (Region-I) are Esenyurt, Sancaktepe, Arnavutkoy,
Tuzla, Cekmekay, Beylikdiizii, Bityitkgekmece, Silivri, Sile, Catalca, Maltepe, and Bagaksehir
districts. The districts that give population to other provinces but receive immigration from
other districts of Istanbul (Region-II) are Eyiipsultan, Kartal, and Pendik districts. Avcilar,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Bayrampasa, Beykoz, Beyoglu, Esenler, Fatih, Gaziosman-
pasa, Giingoren, Kadikdy, Kagithane, Kiigiikcekmece, Sultangazi, Umraniye and Zeytinburnu
(Region-III) are the districts that give population to other provinces and Istanbul's other dis-
tricts. Finally, districts that receive immigration from other provinces but immigrate to other
districts of Istanbul (Region-IV) are Sisli, Besiktas, Uskiidar, Sariyer, Atagehir and Sultanbeyli
districts. In the 2013-2017 period, 1.4 million people moved out to other addresses within
Istanbul. The population movement is bidirectional, from centre to periphery and vice versa.
Another dimension of the population mobility in Istanbul is the locational preferences of for-
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eign nationals. According to the study conducted by the International Organization for Migration (IOM) in Istanbul in 2018, 60%
of the foreign nationals (refugees and migrants) in Istanbul live in the 3™ region. In other words, foreign nationals take the place
of the locals, moving out of core areas to the fringes. The cost of rent, security concerns, transport systems, urban redevelopment,
inclination to work in places with irregular economic activities, and desire to live close to the established migrant population are
all elements that contribute to this preference. According to the results of the regression analysis, only the new housing permits
determine the inward migration (R?=0.892). Outward migration is determined by the population of the district, quality of life and
population density (R*=0.875). Physical thresholds in the metropolitan area of Istanbul prevent urban sprawl and this causes an in-
tense urban development demand. This dense metropolitan development pattern is shaped by limitations such as inadequate public
resource allocation for strong public transport infrastructure, and limited or high-cost land to develop new cities, topography, sea,
or protected areas. It is observed that the urban area expands more slowly compared to the population growth, so the gross density
has also increased. When the population change at the neighbourhood level after 2013 is examined, a significant decrease in the
population in the central regions of the metropolitan area and significant population increases along the corridors in the periphery
were detected. It has been determined that there is deconcentration and expansion in the metropolitan area, but there is very little
change in the form of suburbanisation, decentralisation, sprawl and rural dispersal. Population mobility in a metropolitan area at
this scale causes difficulties in estimating population distribution in urban planning. The estimation of the spatial distribution of the
population is vital in transport planning, provision of public services, and infrastructure planning. The results obtained in this study
can be used in long-term estimates of the spatial distribution of the population.

0z

Tirkiyede metropoliten kentlerde niifus artis1 ve kentsel alandaki genisleme devam ederken niifusun mekénsal dagiliminin nasil
Istanbul metropoliten alaninda mekansal gelisme ve déniisiimiin metropoliten alan i¢i konut hareketliligini nasil etkiledigi incelen-
mektedir. Hangi degiskenlerin ice dogru ve disa dogru hareketleri belirledigini saptamak i¢in “stepwise regression” analizi uygulan-
mustir. Aragtirma bulgular1 sunu géstermektedir: ilgelerde ige dogru niifus gogiini (ing. inward migration) sadece yap: kullanma
izni sayis1 agiklamaktadir. Diga dogru gégii (ing. outward migration) ise ilgenin niifusu, yasam kalitesi ve yogunluk aciklamaktadir.
Istanbul metropoliten alaninda niifus hem merkeze hem de yeni gelisen mahallelere dogru iki yénde yer degistirmektedir. Diger
bir deyisle, hem niifusun bir kismi ¢eperdeki ilgelerden merkeze hareket ederken hem de ¢eperdeki ilgelerin tamaminda bir yogun-
lasma gozlenmistir. Merkezde niifus yogunlugu azalirken ¢eperde niifus yogunlugu artmaktadir ve bu durum da bir yayilma (ing.
deconcentration) oldugunu gostermektedir. Kentsel déniisiim ve yeni konut projeleri metropoliten alanlarda niifus yogunlugunu,
konut fiyatlarini, mekén kalitesini ve erisilebilirlik diizeylerini degistirmekte, buna bagl olarak konut hareketliligi (ing. residential
mobility) bu degisimlerden 6nemli diizeyde etkilenmektedir. Literatiirdeki pek ¢ok ¢alisma metropoliten alanlarin merkezi alanlarda
yogun bir kentsel bolge ile ¢ceperde ise diisitk yogunluklu banliy6 (suburban) mahallelerden olustugunu gostermektedir. Bu ¢aligma-
da, Istanbul metropoliten alaninda merkezi mahalleler ile ceper mahalleler arasinda belirgin bir yogunluk farki olmadigy, neredeyse
her mahallede yogun bir niifus oldugu tespit edilmistir.

Atif icin yazim gekli: Zorlu F, Yologlu AC. Dynamics of population mobility in Istanbul metropolitan area. Megaron 2022;17(2):221~
234. [Article in Turkish]

GiRiS

Son yillarda Istanbul metropoliten alaninda hem genisleme
hem de doniisiim yaganmaktadir. Kentsel gelisme bir yan-
dan sagaklanma (Terzi ve Bélen, 2011a) bir yandan da yo-
gunlasma (Sonmez, 2019) seklinde gerceklesmektedir. Bu
alismanin amaci, Istanbul metropoliten alaninda fiziksel
genisleme ve doniistimiin niifus dagilimini nasil etkiledigi-
ni saptamaktir. Calismada, yeni konut iiretiminin ve kentsel
doniisiimiin metropoliten i¢i niifus hareketliligindeki etkisi
arastirilmustir.

Kentsel bitylime ayni zamanda arazi degerleri ve yapilas-
ma yogunlugundaki artigla da ilintilidir (Terzi ve Boélen,
2011b). Yalgintan ve arkadaslar1 (2014) Istanbulda kentsel
doniisiimiin kentsel cevrede yapisal degisikliklere neden
oldugunu; Sénmez (2019) Istanbul metropoliten alaninda

gerceklesen kentsel doniisiim siirecinin niifus yogunlukla-
rin1 artirdiing; Bélen ve arkadaglari (2011) ise Istanbulda
yapilasma yogunluklarinin yaganabilirlik diizeyini etkiledi-
gini saptamiglardir. Planlama yazininda Tiirkiyedeki met-
ropoliten kentlerde fiziksel dontisimlerin ve biiytik 6lgekli
projelerin sosyal ve mekansal etkileri incelenmis olmasina
karsin metropoliten alan i¢i konut hareketliligi konusunda
az sayida aragtirma bulunmaktadir. Bu ¢aligmalardan bi-
rinde (Hayir, 2009), kentin yogun konut bolgelerinden ¢e-
perdeki Beylikdiizii ilgesine taginan niifusun gelir ve egitim
diizeyinin il ortalamasindan daha yiiksek oldugu vurgulan-
mugtir.

Tiirkiyede 2001 ekonomik krizi sonrasinda kamu politika-
lar1 ile ingaat sektoriinde hizli bir degisim ortaya ¢ikmis-
tir. Parlamento 31.05.2012 tarihinde 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénistiirilmesi Hakkinda Kanunu
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onayladiktan sonra, kentsel doniisiim siireci basta kamu
eliyle olmak tizere kisa siirede hizlanmigtir. Kentsel do-
niigiim kapsaminda sadece Toplu Konut Idaresi Bagkanli-
grnca Istanbulda 74.657 konut yapimi tamamlanmis ya da
yapim agamasindadir (https://www.toki.gov.tr/illere-go-
re-projeler). TUIK Yapi izin Istatistiklerine gore 2013-
2018 déneminde Istanbul'da 71.837 yapiya, yap1 kullanma
izni belgesi verilmistir. Yine ayni1 donemde Istanbulda
326.005 birinci el konut satilmistir (TUIK, Konut Istatis-
tikleri, 2013-2018).

Bu veriler, Istanbul metropoliten alaninda yapilasmanin
biiyiik 6l¢ekli ve yaygin oldugunu gostermektedir. Kentte-
ki konut iiretimi basta olmak iizere yap1 sayisindaki hizli
artis kentlerin fiziksel yapisindaki bityitk miidahaleleri ve
degisimi isaret etmektedir. Istanbul kenti 6rneginde kent-
sel doniisim, fiziksel ve islevsel degisim ve yogun ingaat
faaliyetlerinin etkisiyle metropoliten alandaki niifus dagi-
limi1 ve yer degistirmelerin nasil etkilendigi arastirilmistir.
Belediye sinirlarinin, mahalle sinirlarinin ve yerlesme ad-
larmin siklikla degismesi nedeniyle 2013 oncesi ve son-
rasina yonelik karsilagtirmali tarihsel analiz yapmak zor-
lagmaktadir. 2012 yilinda (12.11.2012 tarih ve 6360 sayili
Kanun ile) bityiiksehir belediyelerinin giincel smirlarinin
belirlenmesi nedeniyle 2013-2018 doénemi i¢in giiveni-
lir bir analiz yapma olanagi bulunmaktadir. Calismada
2013-2017 doneminde ilge ve mahalle diizeyinde niifusun
mekansal degisimi incelenmistir. ilk asamada 2000-2017
donemindeki niifus degisimi, makroform gelisimleri, ko-
nut iiretimi incelenmis ve mekansal degisimin buytkligii
ortaya c¢ikarilmistir. Tkinci agamada kentte niifus degisi-
minin mekansal dagilimi incelenmistir. Son asamada ise
kentte niifusu artan ve azalan ilgelerde niifusun hangi yer-
lesmelerden ayrildig1 ve hangi yerlesmelere gittigi tespit
edilmistir. Aragtirma kapsaminda agamali olarak asagidaki
sorulara yanitlar aranmistir:

« Istanbul metropoliten alaninda niifusun mekansal degi-
simi nasil bir oriintii ortaya ¢ikarmaktadir?

o Kentin bi¢cimsel degisimi (yogunlasma, genisleme, do-
niistim), niifus dagilimini nasil etkilemektedir?

« Kent merkezinde niifus artmakta midir yoksa azalmak-
ta midir?

o Merkezden gepere ve tersi yénde niifus hareketi ne dii-
zeydedir?

o Kentin bicimsel ve demografik degisimi literatiirdeki
hangi kavramsal yapi/bicime denk gelmektedir; yayil-
ma (ing. deconcentration) mi, 6zeksizlestirme (ing. de-
centralization) mi, yeniden merkezilesme (ing. recent-
ralization) mi, banliy6lesme (ing. suburbanization) mi,
sagaklanmis daginik yayilma (ing. sprawl) mi, kentsel
alan disinda kira yayilma (ing. ex-urbanization/peri-ur-
banization) mi1 yoksa herhangi bir tipolojiye uymayan
bir genisleme mi?

YAZIN ARASTIRMASI

Hane halklarinin kent igindeki yer degisikligi, konut hare-
ketliligi (ing. residential mobility) ya da kent i¢i go¢ (ing.
intraurban migration) olarak tanimlanmaktadir (Short,
1978). Metropoliten alan i¢i gog, diinyadaki en yaygin ve
orani en yiiksek niifus hareketi olarak kabul edilmektedir
(Short, 1978). Kentsel makroformun bi¢imlenisi ve niifusun
yer degistirmesi Chicago Okulunun Kentsel Ekoloji kura-
mindan bu yana planlama yazininda 6nemli bir arastirma
alanini olusturmaktadir. Metropoliten alanlarda niifus da-
gilimini inceleyen ve bunu bazi matematiksel denklemler-
le ifade eden ilk kuramsal ¢alismalardan biri olan Clark'in
(1951) modelinde niifus ve yogunlugun merkezden uzak-
lastik¢a mesafeye gore dagilimi matematiksel denklemlerle
ifade edilmektedir. Schnore (1957) Amerika Birlesik Dev-
letleri (ABD)nde, metropoliten kentlerde,1920’li yillarda
Ozeksizlestirmenin bagladigini, bu egilimde en 6nemli et-
kenlerin kara yolu yatirimlar: ve otomobil kullanimindaki
yayginlasma oldugunu tespit etmistir. Bu tarihten sonra
yapilan ¢alismalarda ABD metropoliten alanlarinda genis-
lemenin/gelismenin dagimik ve diisiik yogunluklu yayilma
biciminde oldugu tespit edilmistir. 1950’li yillardan sonra
ozellikle Kuzey Amerika ve Avrupada tartisilan banliyoles-
me, sagaklanma, yayillma ve ozeksizlestirme olgular1 son
yillarda gelismekte olan tilkelerde (Cin, Hindistan, Brezilya,
Meksika, Mistr, Iran ve Tiirkiye) arastirma konusu olmak-
tadir (Schnore, 1957; Stinner ve Bacol-Montilla, 1981; Got-
tdiener, 1983; Long, 1985; Lopez ve Hynes, 2003; Bunting,
2004; Tsai, 2005; Feng ve ark., 2009; Dashpoor ve Alidadi,
2017; Veneri, 2017). Yazinda metropoliten alan i¢i niifusun
yer degisimi hakkinda sinirli galisma olmakla birlikte Tiir-
kiyede bu kapsamda bir ¢aligma tespit edilmemistir.

Lopez ve Hynes (2003), ABDde 2000 yili itibariyla niifu-
su 1 milyondan fazla olan 51 metropoliten alandan sadece
yedisinde diisiik yogunluklu daginik yayilma olmadigini
tespit etmiglerdir. Yazarlar yayginlig1 6lemek icin diisiik
yogunluklu yerlesmelerin (0,78-13,67 kisi/hektar) yiiksek
yogunluklu (> 13,67 kisi/hektar) alana orani tizerinden he-
sapladiklar1 bir endeks kullanarak, iilkedeki metropoliten
alanlardaki niifusun yarisinin yaygin kent tanimina gore
diisiik yogunluklu yerlesmelerde yasamakta oldugunu tes-
pit etmiglerdir. Bu durumun en 6nemli nedenleri kisi ba-
sina gelirin (5.000 Amerikan dolary/kisi/yil) ve otomobil
sahipliginin yiiksek olmast (600 otomobil/kisi), kamunun
otoyol ve kara yollarina éncelik vermesi ve bunun baskin
ulagim tiirii olmasidir.

Kentsel gelisme, niifusun mekéansal dagilimi ve yogunluk-
larin evrimi kendiliginden gelisen siiregler olmayip kamu
politikasi, planlama, yatirimlar, ulasgim olanaklar1 ve piya-
sa mekanizmasi iginde belirlenen arazi fiyatlar1 gibi bircok
degiskenin etkili oldugu bir siirectir. Dolayisiyla kentlerde
bazi yonlerden benzer egilimler gozlense de kendi i¢ dina-
mikleri ve kisitlayicilar nedeniyle farkli oriintiiler ortaya



224

Megaron, Cilt. 17, Sayi. 2, ss. 221-234, Haziran 2022

¢ikabilmektedir. Metropoliten alan i¢i hareketliligi irdele-
yen Sabagh ve arkadaglar1 (1969) yer degistirmeye neden
olan “itme ve ¢cekme” (ing. push and pull) kuvvetlerini ta-
nimlamislardir. Buna gore aile/hane tercihleri, beklenti ve
ihtiyaglar: ile konut ¢evresinin ozellikleri bagliklar: altinda
say1siz degisken yer degistirmeye neden olmaktadir. Kent-
lerdeki dinamik yap: sadece piyasa mekanizmasi i¢inde ve
onun kurallarina gore gerceklesmemektedir; yerel yonetim-
lerin arazi kullanimi, altyapr ve konut politikalar: ile em-
lak vergileri niifusun yer degisiminde en 6nemli belirleyi-
cilerden biri olmaktadir (Rothenberg, 1970). Ottensmann
(1977) metropoliten alanda niifus gelisimi, yogunluklar ile
arazi fiyatlar1 arasinda anlamli nedensellik iliskileri sapta-
mustir. Hanushek ve Quigley (1978) ise metropoliten alan
i¢i hareketliligi belirleyen degiskenlerin (gelir, ulasilabilir-
lik, kiralar, diger hane halk: tercihleri) etkisini matematik-
sel bir modelle aciklamaktadir.

Gottdiener (1983), yayilma siirecinin 1960’1 yillarda ban-
liyolesme nedeniyle yogun kentsel alandan ¢eperdeki yer-
lesmelere ve yeni mahallelere bir niifus akimiyla ortaya
ciktigini belirtmektedir. Ozeksizlestirmede merkezi kentsel
alan niifus kaybetmeden, ek niifus kentin disindaki yeni ge-
lisme koridorlara, yerlesmelere ya da kentlere yerlesirken
(¢eper gelisirken) yayilmada merkezi kentsel alan niifus
kaybetmektedir. Gottdiener’a gore kentlerde yasanan bu
degisimleri geleneksel yaklasim kentsel ekolojinin bir i¢sel
dinamigi olarak tanimlarken; elestirel yaklasim bunun ken-
diliginden olmayan, kentteki sermaye yatirimlari ve karar-
larinin bir sonucu olarak degerlendirir.

Long (1985), metropoliten alanlardaki genislemenin gesitli
agamalardan olustugunu (ilk kentlesme, ilk genisleme, gele-
neksel kentlesme, asir1 kentlesme, banliylesme, metropo-
liten alan digina yayilma) bunun da niifus bityiikligi, alan
bityiikliigii, yogunluk tizerinden 6lciilebilecegini belirtmis-
tir. Long, yayllma asamasinin ise giiglii bir ulasim aginin
yapimindan sonra ger¢eklestigini belirtmektedir. Ewing
(1997), metropoliten alanda daginik ve diisiik yogunluklu
yayilma olgusunu genis bir literatiir arastirmasina daya-
narak tartismakta ve kavramin nasil bir mekénsal yapiy:
ifade ettigini detayli olarak agiklamaktadir. Tsai (2005) ise
daginik ve digiik yogunluklu yayginlik ve derisiklik (ing.
compactness) diizeylerini Gini endeksi ve Moran-I endeksi
kullanarak yerlesmelerin bityiiklik, yogunluk, esit dagilma
ve kitmelenme derecesi gostergeleriyle hesaplamaktadir.

Fulton ve arkadaslar1 (2001) Los Angeles, Houston, Atlanta,
Washington ve Detroit metropoliten alanlarinda 1982-1997
yillar1 arasinda yayillma nedeniyle niifus yogunlugunun
onemli diizeyde azalma gosterdigini tespit etmislerdir. So-
hmer ve Lang (2004), metropoliten alanlarda genislemenin
her zaman kent merkezlerinde niifus azalmasi ya da yogun-
luk azalmasiyla sonu¢lanmadigini;; ABDde 1990-2000 do-
neminde bazi kentlerde merkezi is alanlarinda niifus artist
oldugunu tespit etmislerdir. Brown ve Schafft (2002), Buda-

peste metropoliten alaninda 1980-1997 doneminde merke-
zi bolgede niifus kayb1 ve negatif net go¢ yasandigini, ceper-
deki banliydlerde niifus artig1 ve pozitif net go¢ oldugunu,
niifusun mekénsal dagiliminin yayilma 6zelligi gosterdigini
tespit etmislerdir. Bunting (2004), Kanadadaki alt1 metro-
politen alanda (Toronto, Montreal, Vancouver, Ottawa,
Edmonton ve Calgary) 1971-1996 déneminde niifus dina-
miklerini inceledigi ¢aliymasinda kentlerin hem merkezi
bolgelerinde (ing. core) hem de ¢eperdeki mahallelerde
yogunlugun azaldigini, ancak hane sayisinin arttigini tespit
etmistir. Bunting, bu alt1 kentte hane halki biiytikligiintin
3,3’ten 2,6’ya diistiigiinii, bu nedenle her ne kadar niifus yo-
gunlugu azalmis ise de hane halki yogunlugunun arttigini
tespit etmis, bu nedenle inceledigi metropoliten alanlardaki
degisimin hane halki yogunlugu agisindan “yeniden mer-
kezilesme” tanimina uydugunu belirtmistir. Lee ve Leigh
(2007), ABDdeki bazi metropoliten alanlarda niifus degisi-
mini tapu degisikligi kayitlarindan tespit etmislerdir. Yazar-
lar, merkez yakinindaki mahallelerden gepere dogru niifus
hareketleri oldugunu tespit etmislerdir. Niifusun yer degis-
tirmesinde yedi degiskeni inceledikleri ¢aliymada, konut
biiytikliiglintin, konut tercihi degisiminin, konut yaginin
ve onarim ihtiyacinin, yeni konut tiretiminin, yerel kamu
servislerinin, is yerine yakinlhigin ve okul kalitesinin etkili
oldugu tespit edilmistir (Lee ve Leigh, 2007).

Diinyada pek ¢ok kentte yapilan ¢aligmalar, metropoliten
alandaki yayilma ve niifus dagiliminin kimi yonden Kuzey
Amerika kentlerine benzer ozellikler gosterse de iilkele-
rin kendine 6zgii kosullarina gore farkl ozellikleri de ol-
dugunu gostermektedir. Stinner ve Bacol-Montilla (1981),
Manila metropoliten alaninda 1948-1975 doénemindeki
kentsel gelisme, yogunluk, go¢ dinamiklerini inceledikleri
caligmada, merkezi kentsel yerlesme ve dis ¢eperler ayri-
mi1 yapmaktadir. Buna gore, niifusun artisina bagl olarak
kentsel genigleme siirecinde hem merkezi kentsel alan hem
de ¢eperdeki yerlesmelerde niifus artis1 olmustur. Merkezi
bolgede net go¢ hizi negatif olmasina karsin dogal niifus
artigt nedeniyle niifus korunmus, buna karsin ¢eperde ilk
asamada yayilma, sonraki asamada yogunlagma gercekles-
mistir. Dis bolgelerdeki yeni gelisme alanlarina niifusun
daha ¢ok metropoliten alan disindan (bolgeler aras1 gog¢
ile) geldigi tespit edilmistir. Merkezdeki niifusun kii¢iik
bir bolimii ¢epere taginmustir. Yazarlar, Manila kentindeki
kentsel gelisme bicimini daginik ve diisitk yogunluklu yay-
ginlik olarak tanimlamaktadir. Rowland (1998), Rusyada
metropoliten alanlarda 1970-1997 dénemindeki nifusun
(toplam niifusu 1 milyon kisiden fazla olan ve 50 mil yari-
¢apli alandaki 15.000 niifuslu yerlesmelerde yasayan niifus)
degisimini inceledigi calismasinda merkezi kentsel alanda
niifusun azaldigini, ¢eperde arttigini tespit etmistir. Cata-
lan ve arkadaslar1 (2008) Barselona metropoliten alaninin
1993-2000 donemindeki demografik ve mekénsal degisimi-
ni inceledikleri ¢aligmalarinda, genislemenin karma bir ya-
pida gerceklestigini, merkezde niifusun azaldigini, ceperde
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ise hem banliyolesme hem de yogun konut ve diger kent-
sel iglevlerin arttigini, ortalama yogunlukta azalma olsa da
bunun daginik ve diisiik yogunluklu yayginlik niteligi tagi-
madigini, bu nedenle dagilma (ing. dispersion) oldugunu
belirtmektedir.

Feng ve arkadaslar1 (2009) 1982, 1990, 2000 yillarindaki nii-
fus sayimlarindan yararlanarak Pekin metropoliten alanin-
da nitifusun dagilimin inceledikleri ¢alismalarinda 1980°li
yillarda baglayan banliyclesme egiliminin 1990 sonrasinda
hizlandigini, 1980de tek merkezli olan alanin 1990da cift
merkezli, 2000 yilinda ise yedi merkezli bir yapiya doniis-
tigiinii saptamislardir. Incelenen 20 yillik donemde mer-
kez bolge (87,1 km2) az da olsa (%9,50) niifus kaybederken
niifus yogunlugu 277,63 kisi/hektardan 242,78 kisi/hektar
diizeyine diigmiis, buna karsin metropoliten alanda (9072,5
km?2) niifus yogunlugu 8,85 kisi/hektar (1980) diizeyinden
13,43 kisi/hektar diizeyine (2000) ¢ikmigtir. Veneri (2017),
OECD iiyesi 29 iilkede 2001-2011 déneminde metropoliten
alanlardaki alt merkezlerde yogunluk ve biyiikliik yoniin-
den 6nemli bir degisim olmadigini, sadece diisiik yogun-
luklu yerlesmelerde yogunlugun kismen arttigini, ancak
yeni alt merkezler olustugunu, iilkelerin ¢ogunda metro-
politen kentlerde cok merkezliligin arttigini belirtmektedir.
Dadashpoor ve Alidadi (2017) ise Tahran metropoliten ala-
ninda 2006-2011 déneminde 6zeksizlestirme veya merke-
zilesme olup olmadigini irdeledigi ¢aligmalarinda niifusun
daha yaygin bir yapiya doniistiigiinii buna karsin ¢alisma
alanlar1 yoniinden tek merkezin baskinliginin korundugu-
nu, alt merkezlerin zayif oldugunu saptamiglardir.

Literatiirdeki ilk modeller temelde yarar teorisine (ing.
utility theory) dayanarak gelistirilmistir. Brown ve More
(1970), metropoliten alan i¢i niifus hareketinin yarar teori-
sine dayanarak gelistirdikleri bir model ile dl¢tilebilecegini
belirtmis ve buna goére konut kullanicilarinin segenekler
arasindaki tercihlerini belirleyen degiskenlerin etkisini in-
celemiglerdir. Brummell (1977) ise konut ¢evresinin faydasi
(ing. place utility), ¢ekici yonleri (ing. aspirations) ve stre-
si (negatif etkenler) olmak tizere ii¢ degiskenli bir model
gelistirmistir. Modeldeki degiskenler saha ¢alismalarinda
elde edilebilecek veri olanaklarina gore detaylandirilabilir.
Porrell (2013) literatiirde gelistirilmis ¢esitli modellerin s1-
niflamasini, degiskenlerini ve parametrelerini sunmaktadir.
Smith ve arkadaglar1 (1979), konut yer se¢imi ve yer degis-
tirmeye iliskin yarar temelli genel bir olasilik modeli tanim-
lamigtir. Weinberg (1979), San Francisco metropoliten ala-
ninda 3.187 haneye ait zaman serileri verilerini kullanarak
dogrusal olasilik modelleri ve Zellner-Lee birlesik tahmin
teknigi ile niifus hareketliligi dogrusal olasiliklarini tahmin
etmistir. Bulgular, is yeri degisikliginin, hane halk: biyiik-
ligiiniin ve hane halki degisikliginin yer degistirme olasi-
ligin1 artirdiging, kullanici yasi ve konut piyasasi darliginin
(ing. tightness) ise ayn1 olasilig1 azalttigini gostermektedir
(Weinberg, 1979).

Short ve arkadaslar1 (2007), ABD metropoliten alanlarinda
i¢ ve dig banliyler arasindaki farklilagmanin nedenlerini
incelemigler ve sonucu banliy6 ikilemi (suburban dicho-
tomy) olarak tanimlamislardir. Bu farklilasmada {i¢ etken
rol oynamaktadir: konut arzi ve talebinin ¢eperde artmast,
arazi kullanimi planlamasinda ¢eperde gelismeye 6ncelik
verilmesi ve kentsel aktiviteler ile is alanlarinin ¢epere ta-
sinmaslt.

ABD kentlerinde yapilan ¢aligmalarda 1950’li yillardan iti-
baren kent merkezinden dig bolgelere dogru niifus kayb:
yasandigini tespit eden sayisiz ¢aliyma bulunmaktadir. Dig
bolgelerdeki yeni konut {iretimlerinin siirmesi nedeniyle
sonraki yillarda merkez ¢eperindeki eski mahallelerde de
¢okiintiilesme (ing. urban decay) yasanmuis, eskiyen merkez
geperindeki mahalleler demografik, sosyal ve ekonomik
gerileme yasamustir (Bier, 2001; Puentes ve Orfield, 2002;
Anacker, 2006; Kim ve Morrow-Jones, 2011). Adams ve ar-
kadaglar1 (1996), 51 metropoliten alanda merkezi kentsel
alan ile banliy6 arasinda yogun niifus hareketi oldugunu
tespit etmisler, kentsel planlamada merkezi kentsel alana
yonelik kamu miidahalesine ihtiya¢ oldugunu belirtmisler-
dir. Kim ve Morrow-Jones (2011), metropoliten alandaki
bu i¢ go¢iin Mieszkowski ve Mills’in (1993) “kiiflenmisten
yeniye” (ing. from blight to flight) kuramina uydugunu be-
lirtmektedirler. Mieszkowski ve Millse gore metropoliten
alanlardaki niifus hareketi iki kurama gore agiklanabilir.
“Dogal evrim” olarak adlandirilan ilk kurama gore kent
merkezinde yasayan varlikli kesim zaman i¢inde otomobil
sahipliliginin de avantajindan yararlanarak ¢eperde (ing.
fringe) daha nitelikli konut ¢evrelerine tasinir. Diisiik gelir
gruplar ise merkezde kalmay: tercih eder ve niifus hare-
ketleri kentin gelisimine bagl olarak dogal seyrinde siirer
(Alonso, 1964; Mills, 1967; Muth, 1969). Mieszkowski ve
Mills'in (1993) “kiiflenmisten yeniye” diye agikladig: ikinci
kurama gore kentin eskimis mahallelerinde yasayan niifus
geperdeki mahallelere kagma egilimi gostermektedir. Ce-
perdeki yeni mahallelerde vergilerin diisiik olmasi, konut
yap1 ve gevre kalitesinin yiliksek olmasi, giivenlik, nitelikli
okullar gibi avantajlar eski mahallelerden niifus kagisinin
nedenleri olarak agiklanmaktadir (Adams ve ark., 1996).
Brown ve Moore (1970), eskimis konut ¢evrelerindeki gii-
venlik, kalite ve maliyet sorunlarin1 “itme faktorleri”; yeni
bolgelerdeki nitelik, giivenlik ve maliyet avantajlarin: ise
“cekme kuvvetleri” olarak tanimlamiglardir. Banliydlesme-
nin devam etmesi ile ilk asgamada kent merkezinde yasanan
niifus gerilemesi, ikinci agamada merkez ¢eperindeki ma-
hallelerde yasanmaktadir (Anacker, 2006).

Kim ve Morrow-Jones (2011) Colombus, Ohio metropoliten
alaninda yaptiklar1 aragtirmada merkeze yakin eski mahal-
lelerden ¢eperde gelisen yeni mahallelere dogru niifus hare-
keti oldugunu tespit etmislerdir. Ilgili caliymada metropo-
liten alaninda merkezi kentsel alandan (City of Colombus)
i¢ halka mahallelerine, i¢ halka mahallelerinden ise ¢epere
dogru taginmanin agirlikli oldugu tespit edilmistir. Tkamet
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degisikliginde (diga tasimnmada) dis bolgelerdeki yeni konut
stokunun daha fazla olmasi, konut bakim maliyetinin dii-
stik olmasi, okul kalitesinin yiiksek olmasr etkili olurken,
i¢ halkadaki yiiksek bina yaginin, diisiik egitim kalitesinin,
emlak vergilerinin ve su¢ oranlarinin yiiksek olmasinin et-
kili oldugu tespit edilmistir. Buna gore metropoliten alan-
da dis yonlii niifus hareketini agiklamada hem dogal evrim
kuraminin hem de kiiflenmisten yeniye kuraminin gegerli
oldugu sonucuna varilmistir (Kim ve Morrow-Jones, 2011).

Metropoliten alan i¢i niifus hareketleri ve nedenleri gesit-
li yontemler ve gostergelerle olgiilebilmektedir. Boehm ve
arkadaglar1 (1991), 1.088 6rneklem iizerinden (Panel Study
of Income Dynamics, 1968-1978) hane halkinin sosyoeko-
nomik 6zellikleri, hane halki harcamalari ve konut 6zellik-
leri (hizmetleri) degiskenlerini kullanarak multinomial logit
model ile metropoliten alan igi ve alan dis1 go¢ olasiliklarini
tahmin etmislerdir. Knapp ve arkadaslar1 (2001) hane hal-
kinin hangi ilgeye hangi olasilikla tasinabilecegini tahmin
etmek icin nested logit model kullanarak cesitli degisken-
lerin etkisini 6l¢miislerdir. Kim ve Morrow-Jones (2011),
Colombus kentinde 1998 yilina ait tapu satis kayitlarindan
yararlanarak tespit ettikleri miilk satis1 yapan kisilerle anket
yapmuslardir. Ankette logistic regression modeli kullanarak
yedi degiskenin etkisini 6l¢miiglerdir. Bu degiskenler; hane
halki geliri ve buytkliigi, erisilebilirlik, yeni konut arzi (ing.
residential filtering), glivenlik, kamu hizmetleri ve vergiler,
wrksal etkenler (ing. racial effetcs) ve okul kalitesidir. Metro-
politen alan ii¢ bolgeye ayrilmistir: ilk 3 mil yarigaplh alani
merkezi kent, 3-15 mil arasindaki bolgeyi i¢ banliy6, 15 mil
disindaki bolgeyi dis banliyo seklinde tanimlamiglardir.

AMPIRIK CALISMA

Kapsam ve Yontem

Galisma, Istanbul metropoliten alanindaki 39 ilgeyi kap-
samaktadir. Kentsel gelismeyi tespit etmek amaciyla 2000,
2007, 2012 ve 2017 yillarina ait metropoliten alandaki yer-
lesme alanini tespit etmek icin CORINE veri tabanindan,
Google ve Yandex haritalarindan yararlanilmigtir. Yine ayni
doéneme ait niifus verileri mahalle ve ilge diizeyi i¢in TUIK
genel niifus sayimi ve ADNKS veri tabanindan elde edil-
mistir. fleler arasindaki niifus hareketi ise TUIK il ici ve
iller aras1 go¢ veri tabanindan elde edilmistir. Kentsel alan-
da niifus hareketlerini ve mekéansal yogunlagmayi agiklayan
en onemli gostergelerden biri ilge bazinda yapr kullanma
izinleri olup bu veriler TUIK Ingaat Istatistikleri veri taba-
nindan elde edilmistir. Degiskenlerin bir kismu ise 6nceki
calismalardan elde edilmistir. Caliymada katmanli regres-
yon analizi “stratified regression analysis” kullanilmigtir.
[lk agamada biitiin degiskenlerin niifus hareketlerine etkisi
incelenmistir. Anlaml etkisi olmayan degiskenler elenerek
anlamlr etkisi olan degiskenlerin etkisi 6l¢tilmiistiir.

Bulgular

Istanbul metropoliten alanindaki niifus dinamikleri ve
gelisme bicimi yayilma ve sagaklanmis dagimik yayilma
ozelligi gostermektedir, ancak gozlenen olgu hem Avrupa
hem de ABD deneyiminden farklidir. Avrupa kentlerinde
baz1 biiyiik metropoliten alanlarda 6zeksizlestirme siireci
gerceklesmis olup bu siire¢ gogunlukla yaygin bir demir
yolu ulagim altyapist ile desteklenen planl yeni kentlerle
desteklenmistir. Bu gelismeler belirli koridorlar tizerinde-
ki ¢ok sayida caligma alani ve nispeten yogun konut geli-
simlerini icermektedir. Avrupa kentlerinde de kisi bagina
gelir (30.000-50.000 Amerikan dolari/kisi/yil) ve otomobil
sahipligi (300-400 otomobil/1.000 kisi) yiiksek olmasina
karsin; demir yolu ulagiminin giiglii olmas: ve gelisme alan-
lariin kontrollii olmasi nedeniyle bu gelisme yeni kentler
bigiminde gerceklesmistir.

Istanbul'da ise tam anlamiyla bir 6zeksizlestirmeden bah-
sedilemese de niifus hareket bicimi kent merkezi ve gev-
resindeki eskiyen konut stokunun bulundugu boélgelerden
kentin ¢eperindeki yeni konut bolgelerine dogru bir niifus
hareketi seklindedir. ABD benzeri yayilma ya da Avrupa
kentlerindekine benzer bir yeni kentler modeli gergekles-
memistir. Kentte demir yolu aginin ¢ok zayif olmasi, kisi
basina gelirin (12.000 Amerikan dolary/kisi/yil) ve otomo-
bil sahipliginin diisitk olmasi (150-200 otomobil/1.000 kisi)
kentin genis bir alanda yayilmasina ya da yeni kentlerin
gelismesine olanak vermemektedir. Tiirkiyede petrol fiyat-
larmin gelire oranla ¢ok yiiksek olmasi kentsel yayilmay1
sinirlandirmaktadir.

Diger yandan, Istanbul metropoliten alaninda fiziksel esikler
kentsel yayilmay: engellemektedir. Bu da yogun bir yapilag-
ma talebine neden olmaktadir. Sonugta kentsel gelisme yo-
gun sayilabilecek bir nitelikte gerceklesmektedir. Kamunun
gliclii bir toplu tagima altyapisi igin yeterli kaynak ayirma-
masl, yeni kentler gelistirmek icin arazinin sinirli olmasi ya
da maliyetli olmasi, topografya, deniz, korunmasi gereken
alanlar gibi sinirlayicilar bu metropoliten geligme Sriintiisii-
nii belirlemektedir. Tiirkiyede son yillarda ingaat sektoriin-
deki hizli bityiime kentsel planlamanin ve kentsel gelisme-
nin niteligini degistirmekte ve metropoliten alanlarda yogun
niifus hareketlerine neden olacak kadar yapisal etkilere ne-
den olmaktadir. Mekénsal miidahaleler sadece yerelde do-
niigiim ve gelismeye neden olmamakta ayn: zamanda kentin
makroformunu ve niifus dengesini yapisal diizeyde etkile-
mektedir. Istanbul metropoliten alaninda kentsel yerlesme
alan1 2000-2018 doneminde %10 artmustir (Tablo 1).

Metropoliten alanda niifus artig hizi kentsel alan biiytime
oranindan daha yiiksek oldugu i¢in briit yogunluklar art-
mustir. Bu gelisme bicimi ve stireci literatiirde incelenen
¢ogu kentle benzer 6zellikler gostermektedir. Ancak met-
ropoliten alandaki yogunluk, literatiirde incelenen kentler-
deki yogunluk diizeylerinden fazladir. Bu yoniiyle kentsel
alanin yayilma bi¢imi literatiirdeki diigiik yogunluklu pa-
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Tablo 1. Istanbul ilinde yap1 kullanma izni ve birinci el konut satig saysi (2013-2018)
2013 2014 2015 2016 2017 Toplam
Yap: kullanma izni sayis1 12.960 14.029 14.518 14.945 15.385 71.837
Birinci el konut satig sayist 52.744 62.208 68.064 68.416 74.573 326.005

Kaynak: TUIK Yapi Izin Istatistikleri (https://biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/giris.zul)
TUIK Konut Istatistikleri (https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=73&locale=tr)

Tablo 2. Istanbul metropoliten alaninda niifus, kentsel alan ve yogunluk degisimi

2000 2006 2012 2017 2000-2017 artis orani
Alan (hektar) 133.036 138.196 141.833 146.184 0,10
Niifus 8.803.468 12.459.509 13.761.055 14.925.043 0,70
Yogunluk 66 90 97 102 0,54

Kaynak: CORINE 2000, 2006, 2012; Google Earth 2017; Yandex 2017 haritalary; TUIK 2000, 2006 yillar1 Niifus Sayimi ve 2012, 2017 Adrese Dayali Niifus Istatistikleri

kullanilarak tiretilmistir.

Tablo 3. Secilmis bazi metropoliten alanlarda briit niifus
yogunluklari, 2015

Yogunluk, Yogunluk,
kisi/Ha kisi/Ha

Hong Kong 204 Paris 52
Bogota 119 Londra 52
Delhi 111 Berlin 47
Istanbul (2017) 102 Roma 34
Beyrut 99 New York 34
Tahran 85 Milan 31
Bagdat 71 Hamburg 31
Pekin 66 Amsterdam 31
Barselona 64 Boston 24
Buenos Aires 63 Chicago 17
Madrid 55 Dallas 15

Kaynak: (http://luminocity3d.org/WorldPopDen/#7/22.406/113.456, Erisim
tarihi: 16.6.2018)

¢ali yayilma ve banliyolesme 6rneklerinden farklidir. Ince-
lenen dénemde (2000-2017) kentte yogunluk diizeyinde de
onemli artig (%52) oldugu tespit edilmistir. Niifus artisina
kiyasla kentsel alanin daha yavas genisledigi, bu nedenle
briit yogunlugun da arttig1 gorillmektedir (Tablo 2).

Incelenen 17 yillik dénemde kentsel alandaki gelisme kis-
men banliy6lesme ve diisiik yogunluklu pargali yayilma
seklinde olmakla beraber baskin olarak yogunlagsma ozel-
ligi gostermektedir. Tespit edilen ortalama yogunluk diin-
yadaki pek cok kentle kargilastirildiginda ortalama diizey-
lerdedir; incelenen bazi kentlerde ABDde diisiik yogunluk,
Avrupada orta diisiik yogunluk, Latin Amerika ve Orta
Doguda orta yitksek yogunluk ve Asyada yiiksek yogunluk
tespit edilmigtir (Tablo 3).

Mahalleler diizeyinde niifus degisimi incelendiginde 2013
yili sonrasinda metropoliten alanin merkezi bolgelerinde

belirgin diizeyde niifus azalmasi, ¢eperdeki koridorlar bo-
yunca ise belirgin niifus artiglari tespit edilmistir. Bu durum
merkezde yagayan niifusun 6nemli bir bolimiiniin ¢epere
tasindigini gostermektedir (Resim 1, Resim 2, Resim 3 ve
Resim 4).

Istanbul’'un ilgeleri 6zelinde, ilgelerin hem diger illerden
hem de Istanbul’un diger il¢elerinden aldig1 net go¢ verileri
degerlendirildiginde hem diger illerden hem de Istanbul'un
diger ilcelerinden gog¢ alan (I. Bolge) ilgeler Esenyurt, San-
caktepe, Arnavutkdy, Tuzla, Cekmekdy, Beylikdiizii, Bii-
yitkgekmece, Silivri, $ile, Catalca, Maltepe ve Basaksehir
ileleridir. Diger illere go¢ veren ancak Istanbul'un diger
ilcelerinden gog alan (II. Bolge) ilgeler ise Eytipsultan, Kar-
tal ve Pendik ilgeleridir. Hem diger illere go¢ veren hem de
Istanbul’un diger ilgelerine gdg veren (II1. Bolge) ilgeler ise
Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Bayrampasa, Bey-
koz, Beyoglu, Esenler, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren,
Kadikdy, Kagithane, Kiigiikgekmece, Sultangazi, Umrani-
ye ve Zeytinburnu ilceleridir. Son olarak diger illerden go¢
alan ancak Istanbul’'un diger ilgelerine go¢ veren (IV. Bél-
ge) ilgeler ise Sisli, Begiktas, Uskiidar, Sariyer, Atasehir ve
Sultanbeyli ilgeleridir. Net gog verileri dikkate alindiginda
Anadolu yakasinda en ¢ok gog¢ veren ilce Kadikéy iken, en
¢ok go¢ alan ilce Sancaktepedir. Avrupa yakasinda ise en
¢ok goc veren ilce Bagcilar iken, en ¢ok go¢ alan ilge Esen-
yurt'tur (Tablo 4).

Metropoliten alan igi niifus hareketliliginde 6nemli paylar-
dan birini yabanci niifus olusturmaktadir. Ancak yabanci
niifusun ¢ok az bir boliimii Adrese Dayali Niifus Kayit Sis-
teminde kayithi oldugundan bu veriler bagka kaynaklardan
aragtirilmugtir. Uluslararast Gog Orgiiti'niin 2018 yilinda
Istanbulda yiiriittiigii calismaya gore Istanbulda yasayan
yabancilarin %607 {iglincii bolgede (hem il disina hem de
diger ilcelere go¢ veren ilgeler) yasamaktadir. Bu da yak-
lasik 820.000 kisi biiylikligiinde bir gruptur. Bu grubun
%561 (yaklasik 460.000 kisi) bulundugu ilgceye 2016 ve
sonrasinda gelmistir (Tablo 5). Diger bir deyisle yerlilerin
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Sekil 1. [stanbul metropoliten alaninda mahallelerin 2007 yili niifuslar1 (Kaynak: TUIK Adrese Dayali
Niifus Istatistikleri, 2007-2018. Veri tabani ve tematik harita, Excel 2016 programinda hazirlanmistir).

Sekil 2. Istanbul metropoliten alaninda mahallelerin 2013 yili niifuslar1 (Kaynak: TUIK Adrese Dayali
Niifus Istatistikleri, 2007-2018. Veri taban1 ve tematik harita, Excel 2016 programinda hazirlanmustir).

Sekil 3. Istanbul metropoliten alaninda mahallelerin 2018 yili niifuslari (Kaynak: TUIK Adrese Dayali
Niifus Istatistikleri, 2007-2018. Veri taban1 ve tematik harita, Excel 2016 programinda hazirlanmustir).
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Sekil 4. Istanbul metropoliten alaninda mahallelerin 2007-2018 yillar1 arasindaki niifus degisimleri
(Kaynak: TUIK Adrese Dayali Niifus Istatistikleri, 2007-2018. Veri taban1 ve tematik harita, Excel 2016

programinda hazirlanmistir).

bosalttig1 alanlari yabanci gogmenler doldurmaktadir. Ya-
bancilarin yer se¢me kararlarini etkileyen baslica unsurlar
sunlardir: kira bedelleri, giivenlik kaygilari, mevcut ulagim
aglari, kentsel donitisim uygulamalari, kent geperindeki
yapilagma, kayit disi/enformel sektoriin varligi, yerlesik
cemaat gruplarina yakin olma, sosyal desteklerin (resmi/
gayriresmi) varligl. Merkezi alanlari tercih edenler, ulagim
aglaria yakin olma, kentsel doniisiim nedeniyle terk edilen
alanlarda ucuz barinak temin edebilme, merkezi alanlarda-
ki kayit dis1 sektorlerde caligabilme, yerlesik cemaat grup-
larina yakin olma ve sosyal desteklerden faydalanabilme
olanaklarini degerlendirmek isterken; ¢eperde yer secenler,
resmi otoritenin goziinden uzakta olma, ceperde gelisen
liks veya orta sinif konut alanlarinda ortaya ¢ikan ev ig-
lerinde ¢aliyma, dogrudan insaat islerinde ¢aligma, konut
kiralarinin ucuz olmasi gibi nedenler ile hareket etmektedir
(I0M, 2019).

Tiim bu bulgular degerlendirildiginde Istanbul metropoli-
ten alaninda yayilma (deconcentration) ve genisleme oldu-
gu ancak banliydlesme (suburbanization), 6zeksizlestirme
(decentralization), yayilma/sagaklanma (sprawl) ve kira da-
g1lma seklinde bir yapisal degisimin ¢ok az diizeyde oldugu
tespit edilmistir. Bu durumun nedenlerinden biri kentsel
doniisiim nedeniyle konut dist kullanimlarin artmasi, aza-
lan konut stoku nedeniyle niifusun merkez disina yonelme
zorunlulugu (miidahale yoluyla itme kuvveti) olarak tanim-
lanmistir. Diger yandan bilyiik 6l¢cekli konut projeleri, yeni
gelisme alanlar1 acilmasi ile kentsel alanlar ¢epere dogru ge-
nislemektedir. Bu durum kentsel ceperin cekme kuvveti ola-
rak tanimlanmistir. 11 digindan gelen niifus ise cogunlukla
kent merkezine yonelirken, mevcut niifusun merkezden
gepere tasinma egiliminde oldugu tespit edilmistir.

Devlet miidahalelerinden biri olan kentsel déniigiim uy-
gulamalarr arazi kullanim tiirti ve yogunlugunu degistire-

rek kent makroformunu degistiren en 6nemli miidahale
araglarindan biridir. Ulagim yatirimlari ve mega projelerin
ise kent makroformunu etkileyen diger devlet miidaha-
le araglar1 oldugu s6ylenebilir. Metropoliten alan ici nii-
fus hareketliligi tamamen kendiliginden gerceklesen bir
degisim olmayip mekénsal planlamanin de 6nemli rolii
bulunmaktadir. 2009 yilinda onaylanan 1/100.000 6lgekli
Istanbul ¢evre diizeni planina gére mevcut konut alanla-
r1 54.660 hektar olup toplam planlanan alanin %10’unu
olusturmaktadir. Gelisme konut alanlari ise mevcut alanin
beste birinden daha fazla olup toplam 11.645 hektardir.
Gelisme kont alanlarmin 11.260 (%97) hektar1 Avrupa
yakasinda yer alirken, 385 (%3) hektar1 Anadolu yaka-
sindadir. Oneri konut alanlarinin konumlar1 (Cantakoy,
Degirmenkdy, Kumburgaz, Hadimkdy, Kayabasi, Isparta-
kule, Maltepe, Orhanly, Sile ve Agva) incelendiginde, bir
kisminin mevcut konut dokusuna bitisik konumda yer
aldig1 ancak ¢ogunlugunun mevcut dokudan uzakta ol-
dugu éngoriilmistiir (IBB, 2009). Oneri konut alanlarinin
plandaki konumu da niifusun disa dogru hareketini tesvik
edecek niteliktedir.

Istanbulda kentsel topraklarin degisim degerini en ¢oga
¢ikartmak icin kentsel doniisim araciligiyla veya onsuz
alan kullanim kararlariin degistirilmesiyle s6z konusu
alanlarin kullanicilar1 degismektedir (Yalgintan ve ark,,
2014). Degisim degerindeki artis ise konut/barinma ma-
liyetlerini azaltmak isteyen yoksul ve orta siniflarin konut
maliyetlerinin daha ucuz oldugu kent disindaki alanlara
kaymasima neden olmaktadir. Devlet kentsel alanlarin
degisim degerinin artmasini mega projeler veya ulagim
projeleri ile dogrudan desteklemektedir (Yalgintan ve ark.,
2014). Diger bir deyisle devletin kendisi de Istanbul met-
ropoliten alaninda niifus hareketlerini etkileyen faktorler-
den biridir.
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Tablo 4. istanbul ili ilgelerinin aldigi-verdigi gog, 2013-2017

ilge ad1 Aldig1 Gog Verdigi Gog Net goc
Toplam (I) Ayni ildeki Diger Toplam (O) Ayni ildeki Diger illere (I-0)
ilelerden illerden ilgelere
Adalar 2.645 1.871 774 3.475 2.531 944 -830
Arnavutkéy 48.730 26.907 21.823 25.605 11.890 13.715 23.125
Atagehir 78.822 48.707 30.115 79.922 50.194 29.728 -1.100
Avcilar 77.803 47.590 30.213 79.179 48.202 30.977 -1.376
Bagcilar 85.935 42.282 43.653 137.059 74.259 62.800 -51.124
Bahgelievler 84.940 44.200 40.740 122.325 74.543 47.782 -37.385
Bakirkoy 38.760 28.376 10.384 40.564 29.232 11.332 -1.804
Bagaksehir 81.479 57.742 23.737 58.945 35.910 23.035 22.534
Bayrampaga 33.015 21.296 11.719 41.783 24.393 17.390 -8.768
Besiktasl 37.995 23.003 14.992 39.673 26.156 13.517 -1.678
Beykoz 27.376 13.890 13.486 33.196 18.643 14.553 -5.820
Beylikdiizii 84.581 64.035 20.546 40.254 23.866 16.388 44.327
Beyoglu 28.851 14.297 14.554 46.083 29.658 16.425 -17.232
Biiyiikgekmece 48.759 32.886 15.873 31.306 17.674 13.632 17.453
Catalca 8.721 5.347 3.374 7.193 3.952 3.241 1.528
Cekmekoy 59.675 41.170 18.505 36.609 21.917 14.692 23.066
Esenler 50.515 23.571 26.944 83.767 45.786 37.981 -33.252
Esenyurt 227.893 136.603 91.290 108.252 54.587 53.665 119.641
Eyiipsultan 60.067 40.008 20.059 60.586 36.695 23.891 -519
Fatih 46.096 17.361 28.735 84.462 55.287 29.175 -38.366
Gaziosmanpaga 57.188 34.868 22.320 81.107 47.632 33.475 -23.919
Giingdren 41.624 22.565 19.059 65.313 40.933 24.380 -23.689
Kadikoy 63.702 40.293 23.409 113.203 82.151 31.052 -49.501
Kagithane 63.746 34.938 28.808 74.451 43.405 31.046 -10.705
Kartal 69.216 38.858 30.358 73.294 37.044 36.250 -4.078
Kiigitkgekmece 105.498 53.768 51.730 122.422 59.964 62.458 -16.924
Maltepe 88.079 52.354 35.725 79.678 44.646 35.032 8.401
Pendik 102.648 51.260 51.388 93.798 35.953 57.845 8.850
Sancaktepe 103.860 67.341 36.519 41.492 20.106 21.386 62.368
Sariyer 53.613 28.268 25.345 56.356 32.079 24.277 -2.743
Silivri 28.466 14.573 13.893 18.981 5.888 13.093 9.485
Sultanbeyli 38.364 15.676 22.688 43.762 21.257 22.505 -5.398
Sultangazi 62.183 31.146 31.037 75.799 38.110 37.689 -13.616
Sile 7.894 4.991 2.903 5.299 3.086 2.213 2.595
Sisli 49.049 28.257 20.792 57.307 39.049 18.258 -8.258
Tuzla 59.585 33.318 26.267 32.568 11.639 20.929 27.017
Umraniye 107.941 64.527 43.414 109.450 64.673 44.777 -1.509
Uskiidar 78.831 43.876 34.955 93.086 58.963 34.123 -14.255
Zeytinburnu 31.774 12.681 19.093 56.745 32.747 23.998 -24.971
Toplam 2.425.919 1.404.700 1.021.219 2.454.349 1.404.700 1.049.649 -28.430

Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglar1, 2013-2017.
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Tablo 5. istanbul metropoliten alaninda ilgelerdeki yabanci niifus

Bolge flge Niifus Yabanciniifus ~ Yabanciniifus  Yabanciniifus 2016 yil1 sonrasinda
orani (IOM, (IOM, 2019) resmi veri ilgeye yerlesen
2019) yabanci niifus
(IOM, 2019)
0 Adalar 16.119 4,9 795 331 711
1 Arnavutkoy 270.549 18,3 49.569 21.111 49.569
1 Bagaksehir 427.835 16,7 71.604 46.415 71.604
1 Beylikdiizii 331.525 5,7 18.953 14.819 3.355
1 Bityiikgekmece 247.736 3,9 9.699 7.162 4.306
1 Catalca 72.966 1,2 903 573 877
1 Cekmekoy 251.937 2,2 5.535 4.327 1.738
1 Esenyurt 891.120 25,4 226.439 92.076 180.698
1 Maltepe 497.034 2,6 13.043 6.377 13.043
1 Sancaktepe 414.143 3,9 15.990 15.661 2.974
1 Silivri 187.621 3,2 6.010 3.004 6.010
1 Sile 36.516 1,9 705 452 519
1 Tuzla 255.468 4,4 11.180 4.822 10.677
2 Eyiipsultan 383.909 6,7 25.670 14.994 25.670
2 Kartal 461.155 2,0 9.339 4.372 9.031
2 Pendik 693.599 2,4 16.678 10.751 16.645
3 Avcilar 435.625 8,6 37603 37.606 10.604
3 Bagcilar 734.369 14,0 102.878 58.656 31.584
3 Bahgelievler 594.053 6,7 39.955 35.701 10.468
3 Bakirkdy 222.668 1,7 3.847 7.399 2.512
3 Bayrampaga 271.073 10,1 27.462 15.986 25.924
3 Beykoz 246.700 5,2 12.776 4.389 4.331
3 Beyoglu 230.526 26,5 61.118 18.220 37.099
3 Esenler 444.561 11,9 52.903 37.679 41.053
3 Fatih 436.539 25,6 111.569 91.548 47.194
3 Gaziosmanpasga 487.046 9,7 47.095 25.881 46.624
3 Giingdren 289.331 8,6 24.893 19.838 15.732
3 Kadikoy 458.638 3,4 15.372 7.794 15.341
3 Kagithane 437.026 15,1 65.934 24.158 39.824
3 Kiigiikgekmece 770.317 8,6 66.259 56.568 24.052
3 Sultangazi 523.765 12,9 67.308 44.178 61.318
3 Umraniye 690.193 3,5 24.072 23.138 3.972
3 Zeytinburnu 284.935 20,9 59.562 40.595 41.932
4 Atagehir 416.318 1,2 4.994 5.346 4.694
4 Besiktas 181.074 2,6 4.661 5.723 1.389
4 Sariyer 342.503 3,5 11.922 8.033 5.520
4 Sultanbeyli 327.798 7,9 25.751 23.626 3.708
4 Sisli 274.289 6,0 16.483 19.127 13.730
4 Uskiidar 529.145 1,6 8.387 8.278 6.357
Istanbul 15.067.724 9,1 1.374.916 866.714 892.389

Kaynak: IOM (2019) (yazarlar tarafindan derlenmistir).
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SONUC

Istanbul metropoliten kenti son yillarda dramatik bir fizik-
sel dontigiim gecirmektedir. Bu doniistim metropoliten alan
i¢i niifus yer degisimine neden olmaktadir. 2013-2017 do-
neminde 1.404.700 kisi Istanbul i¢inde adres degistirmistir.
Niifus hareketi merkezden ¢epere ve tersi yonde olmak tize-
re iki yonlidiir. Regresyon analizi sonuglarina gore ige dog-
ru gogli istatistiksel olarak sadece yeni konut stoku (housing
permits) (R?=0,892) belirlemektedir. Diger degiskenlerin
anlaml bir etkisi tespit edilmemistir. Konut tiretimi ¢o-
gunlukla ¢eperdeki ilgelerde olmakla beraber merkezde ve
yakin gevresindeki ilcelerde de kentsel doniisiim ile yeni
konutlar insa edilmigtir. Bu da merkeze yonelik niifus ha-
reketliliginin nedeni olarak ortaya ¢tkmaktadir. Diga dogru
go¢l ise ilge niifusu, yasam kalitesi ve niifus yogunlugu be-
lirlemektedir (R?=0,875). Ilgelerde niifus arttik¢a yogunluk
artmakta ve bu da yagam kalitesini diigiirmektedir. Salihog-
lu ve Tiirkoglunun (2019) galismasi da bu sonucu destekle-
mektedir. Yazarlar Istanbul i¢indeki diger ilgelerden yogun
goc alan ilgelerde mekan kalitesi skorlarmi yiiksek bulur-
ken, yasam Kkalitesi yiliksek olarak degerlendirilen yerler
arasinda da diger il¢elerden yogun gog alan ilgeler mevcut-
tur. Birbirleriyle iligkili olan bu ti¢ degiskenin anlaml etkisi
tespit edilmistir. Istanbul kentinde iki yonlii niifus hareketi
olmasina karsin bulgular yayilma (deconcentration) oldu-
gunu gostermektedir. Bu 6l¢ekteki metropoliten alan igi gog
kentsel planlamada niifus dagiliminin tahmininde zorluk-
lara neden olmaktadir. Ulagim planlamasi, kamu hizmetle-
rinin sunumu ve altyap: planlamasinda niifusun mekénsal
dagiliminin tahmini hayati 6nemdedir. Bu ¢aligmada elde
edilen sonuglar niifusun mekansal dagilimina yonelik uzun
vadeli niifus tahminlerinde kullanilabilir. Diger bir olas:
sonug ise ilgelerin sosyoekonomik profilinin degismis ola-
bilecegidir. Bunun icin daha detayli caliyma gerekmektedir.
Kisilerin adres degistirmesinde hangi degiskenlerin etkili
olduguna yonelik aragtirmalarda ¢ogunlukla anketler kul-
lanilmaktadir. Istanbul metropoliten alaninda anket ¢alig-
masi yapilarak bu ¢aligmadaki bulgular test edilebilir.

Biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerin (havaalani, sehir hastanesi,
liniversite, sanayi bolgesi), ¢evresinde hizli niifus artigina
neden oldugu, kentin niifus dengesini degistirdigi anlagil-
maktadir. Biiyiik 6lcekli projelerin ve yatirimlarin yer se-
¢iminde st o6lgekli planlamadan bagimsiz karar alinmasi
kentin niifus dengesini de degistirmektedir. Bu nedenle bii-
yiik 6l¢ekli yatirimlarin {ist 6lgekli planlara uygun bigim-
de yer secimi ve bunlarin ¢evresinde konut planlamasinin
tutarli yapilmasi niifusun mekénsal dagiliminda dengenin
saglanmasinda 6nemi belirleyicilerden biri olacaktir. Kent-
sel planlamada konut iiretim siireglerinin (toplu konut veya
bireysel tiretim) yonetilmesi ve uygun kapasitelerin belir-
lenmesi ile niifusun dengeli dagilimi saglanabilir. Konut
arzinin ¢ok yiiksek oldugu bolgelerde izleyen yillarda hizl
niifus artis1 konut planlamasimin etkili bir ara¢ oldugunu

gostermektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin kent igi
niifus hareketliligini artirdig1 ve niifusun mekénsal dagili-
minda 6nemli degisimlere neden oldugu anlagilmaktadir.
Kentsel doniigiim 6lcegi ve hedef kitlesinin mekansal ihti-
yaglar1 ve yer se¢imi tercihleri dikkate alinarak niifus den-
gesini bozmayacak sekilde planlama yapilmasi 6nerilmek-
tedir. Diger yandan kent icinde konut stokunun eskimesi,
mekénsal niteligin diismesi de niifusun diger ilcelere yon-
lenmesinde etkili olabilmektedir. Kentsel canlandirma pro-
jeleri de merkez cevresinde niteligi diisen kont ¢evrelerinin
canlandirilmas: ve niifusun korunmasina katk: saglayabilir.

ETIK: Bu makalenin yayinlanmasiyla ilgili herhangi bir
etik sorun bulunmamaktadir.

HAKEM DEGERLENDIRMESI: Dis bagimsiz.

CIKAR CATISMASI: Yazarlar, bu makalenin arastirilmast,
yazarlig1 ve/veya yaymlanmasi ile ilgili olarak herhangi bir
potansiyel ¢ikar ¢atismasi beyan etmemistir.

FINANSAL DESTEK: Yazarlar bu caligma icin finansal
destek almadigini beyan etmistir.

ETHICS: There are no ethical issues with the publication of
this manuscript.

PEER-REVIEW: Externally peer-reviewed.

CONFLICT OF INTEREST: The authors declared no po-
tential conflicts of interest with respect to the research, au-
thorship, and/or publication of this article.

FINANCIAL DISCLOSURE: The authors declared that
this study has received no financial support.

KAYNAKLAR

Adams, C. E, Fleeter, H. B., Kim, Y., Freeman, M., & Cho,
L. (1996). Flight from blight and metropolitan sub-
urbanization revisited, Urban Affairs Review, 31(4),
529-543.

Alonso, W. (1964). Location and Land Use. Toward a Gen-
eral Theory of Land Rent, Cambridge: Harward
University Press.

Anacker, K. B. (2006). Analyzing mature suburbs through
property values (Doctoral dissertation, The Ohio
State University).

Boehm, T. P, Herzog Jr, H. W.,, & Schlottmann, A. M.
(1991). Intra-urban mobility, migration, and ten-
ure choice, The Review of Economics and Statistics,
73(1), 59-68.

Bier, T. (2001). Moving Up, Filtering Down: Metropolitan
Housing Dynamics and Public Policy, Washington,
DC: Brookings Institution, Center on Urban and
Metropolitan Policy.

Bolen, E, Diilger Tiirkoglu, H., & Yirmibesoglu, F. (2011).
Istanbul'da yapilasma yogunlugu-yasanabilir alan
iligkisi, ITUDERGISI/a, 8(1), 127-137.



Megaron, Cilt. 17, Sayi. 2, ss. 221-234, Haziran 2022

233

Brown, L. A., & Moore, E. G. (1970). The intra-urban mi-
gration process: a perspective, Geografiska Annaler:
Series B, Human Geography, 52(1), 1-13.

Brown, D. L., & Schaftt, K. A. (2002). Population deconcen-
tration in Hungary during the post-socialist trans-
formation, Journal of Rural Studies, 18(3), 233-244.

Brummell, A. C. (1977). A theory of intraurban residential
mobility behaviour (Doctoral dissertation).

Bunting, T. E. (2004). Decentralization or recentralization?
A question of household versus population enumer-
ation, Canadian metropolitan areas 1971-1996. En-
vironment and planning A, 36(1), 127-147.

Catalan, B., Sauri, D., & Serra, P. (2008). Urban sprawl in
the Mediterranean? Patterns of growth and change
in the Barcelona Metropolitan Region 1993-2000,
Landscape and Urban Planning, 85(3-4), 174-184.

Clark, C. (1951). Urban population densities, Journal of the
Royal Statistical Society. Series A (General), 114(4),
490-496.

Dadashpoor, H., & Alidadi, M. (2017). Towards decentral-
ization: Spatial changes of employment and popula-
tion in Tehran Metropolitan Region, Iran, Applied
Geography, 85, 51-61.

Ewing, R. (1997). Is Los Angeles-style sprawl desirable?
Journal of the American Planning Association,
63(1), 107-126.

Feng, J., Wang, F.,, & Zhou, Y. (2009). The spatial restructur-
ing of population in metropolitan Beijing: Toward
polycentricity in the post-reform era, Urban Geog-
raphy, 30(7), 779-802.

Fulton, W. B., Pendall, R., Nguyen, M., & Harrison, A.
(2001). Who Sprawls Most? How Growth Patterns
Differ Across the US, Washington, DC: Brookings
Institution, Center on Urban and Metropolitan Pol-
icy.

Gottdiener, M. (1983). Understanding metropolitan de-
concentration: A clash of paradigms, Social Science
Quarterly, 64(2), 227-246.

Hanushek, E. A., & Quigley, ]. M. (1978). An explicit mod-
el of intra-metropolitan mobility, Land Economics,
54(4), 411-429.

Hayir, M. (2009). Bityiik Kentlerde Kentin Merkezinden
Etrafina Olan Gég Siireci-Istanbul Beylikdiizii
Ornegi, Akademik Incelemeler Dergisi (AID), 4(1),
35-52.

IOM (2019) International Organization for Migration
Analysis: Baseline Assessment in Istanbul Province
October-December 2018, (https://reliefweb.int/
report/turkey/analysis-baseline-assessment-stan-
bul-province-october-december-2018adresinden
24.11.2021 tarihinde erisilmistir.)

BB (2009), Imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi, Sehir Plan-
lama Midiirliigii, 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre
Diizeni Plani Raporu, (https://sehirplanlama.ibb.

istanbul/arsiv/ adresinden 24.11.2021 adresinden
erisilmistir).

Kim, M. J., & Morrow-Jones, H. A. (2011). Intra-metropol-
itan residential mobility and older inner suburbs: A
case study of the Greater Columbus, Ohio, metro-
politan area, Housing Policy Debate, 21(1), 133-164.

Knapp, T. A., White, N. E., & Clark, D. E. (2001). A nested
logit approach to household mobility, Journal of Re-
gional Science, 41(1), 1-22.

Lee, S., & Leigh, N. G. (2007). Intra-metropolitan spatial
differentiation and decline of inner-ring suburbs: A
comparison of four US metropolitan areas, Journal
of Planning Education and Research, 27(2), 146-
164.

Long, J. F. (1985). Migration and the phases of population
redistribution, Journal of Development Economics,
17(1-2), 29-42.

Lopez, R., & Hynes, H. P. (2003). Sprawl in the 1990s: mea-
surement, distribution, and trends, Urban Affairs
Review, 38(3), 325-355.

Mieszkowski, P., & Mills, E. S. (1993). The causes of met-
ropolitan suburbanization,Journal of Economic Per-
spectives, 7(3), 135-147.

Mills, E. S. (1967). An aggregative model of resource alloca-
tion in a metropolitan area,The American Economic
Review, 57(2), 197-210.

Muth, R. E. (1969) Cities and Housing. Chicago: University
of Chicago Press.

Ottensmann, J. R. (1977). Urban sprawl, land values and
the density of development, Land Economics, 53(4),
389-400.

Porrell, F. W. (2013). Models of intraurban residential relo-
cation. Springer Science & Business Media.

Puentes, R., & Orfield, M. (2002). Valuing America's First
Suburbs: A Policy Agenda for Older Suburbs in The
Midwest, Washington, DC: Brookings Institution,
Center on Urban and Metropolitan Policy.

Rothenberg, J. (1970). The impact of local government on
intra-metropolitan location,Papers of the Regional
Science Association 24(1), 47-81.

Rowland, R. H. (1998). Metropolitan population change
in Russia and the former Soviet Union, 1897-1997,
Post-Soviet Geography and Economics, 39(5), 271-
296.

Sabagh, G., Van Arsdol Jr, M. D., & Butler, E. W. (1969).
Some determinants of intra-metropolitan residen-
tial mobility: Conceptual considerations. Social
Forces, 48(1), 88-98.

Salihoglu, T., & Tiirkoglu, H. (2019). Konut gevresi ve kent-
sel yasam kalitesi,Megaron, 14(1), 203-217.

Schnore, L. E (1957). Metropolitan growth and decentral-
ization, American Journal of Sociology, 63(2), 171-
180.

Short, J. R. (1978). Residential mobility. Progress in Geog-



234

Megaron, Cilt. 17, Sayi. 2, ss. 221-234, Haziran 2022

raphy, 2(3), 419-447.

Short, J. R., Hanlon, B., & Vicino, T. J. (2007). The decline
of inner suburbs: The new suburban gothic in the
United States, Geography Compass, 1(3), 641-656.

Smith, T. R, Clark, W. A., Huff, J. O., & Shapiro, P. (1979). A
Decision-Making and Search Model For Intraurban
Migration. Geographical Analysis, 11(1), 1-22.

Sohmer, R. R., & Lang, R. E. (2004). Downtown rebound,
in B. Katz, & R.E. Lang (Eds.) Redefining Urban and
Suburban America: Evidence from Census 2000
(Vol. 1), Brookings Institution Press, 63-74.

Sonmez, O. (2019). Istanbul'un Kentsel Déniisiim Siire-
cinde Konut Yogunluklar1 Degisimi. Megaron,
14(ek-1), 145-154

Stinner, W. E, & Bacol-Montilla, M. (1981). Population de-
concentration in Metropolitan Manila in the twenti-
eth century, The Journal of Developing Areas, 16(1),
3-16.

Terzi, F, & Bélen, F. (2011a). Istanbul'da sehirsel sacaklan-
manin 6l¢iilmesi. ITUDERGISI/a, 9(2), 166-178.

Terzi, E,, & Bolen, F. (2011b). An analysis of spatial develop-
ment tendency of Istanbul. A|Z ITU Journal of the
Faculty of Architecture, 8(2), 35-48.

Tsai, Y. H. (2005). Quantifying urban form: compactness

versus 'sprawl’, Urban studies, 42(1), 141-161.

Veneri, P. (2017). Urban spatial structure in OECD cities: Is
urban population decentralising or clustering? Pa-
pers in Regional Science, 97(4), 1355-1374.

Weinberg, D. H. (1979). The determinants of intra-urban
household mobility. Regional Science and Urban
Economics, 9(2-3), 219-246.

Yalgintan, M.C., Caligkan, C.O., Cilgin, K. ve Diindar, U.
(2014). Istanbul Déniisiim Cografyasi.icinde A.B.
Candan ve C. Ozbay (der.) Yeni Istanbul Calisma-
lar1: Sinirlar, Miicadeleler, Agilimlar, Istanbul: Metis
Yayinlari.

INTERNET KAYNAKLARI

http://luminocity3d.org/WorldPopDen/#7/22.406/113.456,
(Erisim tarihi: 16.6.2018)
https://seriilan.hurriyet.com.tr/ (erisim tarihi, 01.01.2012-
31.12.2012)
https://www.toki.gov.tr/illere-gore-projeler, (erisim tarihi,
11.5.2018)
https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr, (Erigim
tarihi: 16.6.2018)
https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=In-
saat-ve-Konut-116, (Erisim tarihi: 16.6.2018)



EK 1. Bagimsiz degiskenler

ilge Niifus Satilan Niifus Briit Yasam Konut fiyat  Erisilebilirlik Konut Konut dis1
2012! konut degisimi yogunluk kalitesi endeksi endeksi’ ruhsat yap1 ruhsat
sayis1® 2013-2017°  (kisi/ha)* endeksi’ 2012° sayis1® say1s1®
Istanbul (Adalar) 14.552 9.895 355 13 -0,142 42,35 7 4.289 969
Arnavutkéy 206.299 16.721 55.356 4 -0,620 14,82 17 2.114.203 453.984
Atagehir 395.758 25.324 27.614 158 0,046 33,81 56 3.849.619 1.934.913
Avcilar 395.274 24.308 40.408 94 -0,161 17,27 44 2.232.005 489.501
Bagcilar 749.024 16.672 -541 340 -0,190 18,69 70 4.273.304 1.457.413
Bahgelievler 600.162 29.633 -1.708 375 0,053 22,59 76 2.380.997 382.314
Bakarkoy 221.336 14.032 1.034 76 0,613 67,46 76 970.467 988.414
Bagaksehir 316.176 37.903 80.553 30 -0,152 25,54 49 4.260.744 299.202
Bayrampaga 269.774 12.681 4.423 300 0,093 22,90 96 1.251.455 192.711
Besiktas 186.067 9.124 -620 103 0,911 100,00 95 619.065 883.988
Beykoz 246.352 1.573 4.735 8 0,025 49,57 23 221.331 65.319
Beylikdiizii 229.115 44.847 85.555 62 0,025 17,07 33 5.208.727 445.207
Beyoglu 246.152 7.787 -9.546 274 0,367 45,35 100 536.914 589.802
Biiyiikgekmece 201.077 23.667 42.397 13 0,081 23,84 26 2.146.503 415.014
Catalca 63.467 49.504 5.590 1 -0,228 16,22 14 328.675 34.374
Cekmekoy 193.182 21.312 55.677 13 -0,264 22,14 43 2.798.036 178.911
Esenler 458.694 15.048 -4.125 255 -0,421 17,63 71 1.920.073 217.585
Esenyurt 553.369 157.217 293.123 129 -0,194 14,44 31 14.450.852 2.201.562
Eytip 356.512 18.932 24.602 16 0,183 34,10 93 3342083 321.588
Fatih 428.857 15.025 5.016 268 0,490 29,57 99 282.820 225.784
Gaziosmanpaga 488.258 22.054 9.701 407 -0,333 20,30 68 2.093.961 506.210
Giingoren 307.573 10.185 -10.606 439 -0,119 22,15 80 447.435 197.721
Kadikéy 521.005 34.328 -69.552 208 0,886 62,76 63 4.088.157 314.054
Kagithane 421.356 25.513 21.338 281 -0,020 25,48 78 2.904.937 830.349
Kartal 443.293 34.607 20.140 117 0,128 23,96 37 2.033.842 212.598
Kiigiikgekmece 721911 30.559 48.482 195 0,114 21,89 61 5.284.324 419.824
Maltepe 460.955 28.610 36.631 87 0,161 27,27 44 4.211.196 1.079.696
Pendik 625.797 43.442 72.463 33 0,032 19,69 28 4.488.406 758.965
Sancaktepe 278.998 44.631 123.393 44 -0,391 17,37 36 4.359.318 623.147
Sarryer 289.959 12.599 54.917 19 0,347 70,70 40 1.923.449 1.005.298
Silivri 150.183 19.030 30.341 2 -0,304 16,03 10 1.156.652 153.604
Sultanbeyli 302.388 7.769 27.597 108 -0,601 15,17 23 684.197 401.446
Sultangazi 492.212 23.221 36.302 137 -0,518 15,95 68 2.347.901 259.920
Sile 30.218 2.345 4.913 0 -0,587 22,39 7 347.790 37.376
Sisli 318.217 15.714 -44.021 91 0,574 44,04 98 1.181.371 1.749.504
Tuzla 197.657 28.122 55.266 14 -0,018 22,13 21 3.002.923 674.908
Umraniye 645.238 34.725 54.663 140 -0,028 24,53 62 3.894.839 612.668
Uskiidar 535.916 17.952 -2.346 153 0,347 42,71 87 1.906.955 974.675
Zeytinburnu 292.407 13.110 -5.029 266 0,027 29,73 82 1.072.285 379.876

'TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2012.

*TUIK, Konut Satis Istatistikleri, 2013-2017.

*TUIK, Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi, 2013-2017.

*Caligma kapsaminda hesaplanmugtir.

sSeker, M. (2015). Quality of life index: A case study of Istanbul. Ekonometri ve Istatistik e-dergisi, (23), 1-15.

“https://seriilan.hurriyet.com.tr/, adresinden satihk konut ilanlarindan 2012 yili konut m2 satis degerlerine gore ile ortalamalar1 alinmis ve en yiiksek ilge 100 alinarak endeks degerleri
hesaplanmigtir.

’Caligma kapsaminda hesaplanmistir.

TUIK, Yapu Izin Istatistikleri, 2013-2017.



EK 2. Regresyon analizi sonuglari

Stepwise Regresyon [Bagimli degisken: Ice dogru go¢ (inward migration)

Bagimli degiskeni sadece yeni konut stoku (housing permits) bagimsiz degiskeni etkilemektedir. Diger bagimsiz degiskenlerin bagimli
degisken tizerinde anlaml bir etkisi saptanmamustur. Diizeltilmis R2 degeri 0,892 bulunmustur [ige dogru gocteki (inward migration)
degismelerin %89,2’si yeni konut stokundaki (housing permits) degismelerden kaynaklanmaktadir]. Ancak bagimli degisken normal
dagilim gostermemektedir.

Model 1: ige dogru go¢ (inward migration) = 12691,906 + [0,009*yeni konut stoku (Housing Permits)]

Stepwise regresyon [Bagimlh degisken: Disa dogru gé¢ (outward migration)

Bagimli degiskeni sirasiyla niifus-2012 (population-2012), yasam kalitesi (quality of life) ve yogunluk (density) bagimsiz degiskenleri
etkilemektedir (basta “niifus-2012% ikinci olarak “yasam kalitesi” ve ii¢lincii sirada “yogunluk”). Diger bagimsiz degiskenlerin anlamli
bir etkisi saptanmamugtir. Diizeltilmis R2 degeri 0,875 (bagimli degiskendeki degismelerin %87,5’i bu {i¢ bagimsiz degiskendeki
degismelerden kaynaklidir). Burada ise bagimli degisken normal dagilima uymaktadur.

Model 2: Diga dogru go¢ (outward migration) = [0,84*niifus-2012 (population-2012)] + [13052,379*yasam kalitesi (quality of life)] +
[34,079*yogunluk (density)]. Denklemde sabit deger anlamli ¢tkmamaktadir.




