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OZET

Konut, insanlarin barmma ihtiyacin1 karsilamaktadir. Arastirmanin amaci, Samsun ili flkadim ve
Atakum Tlgelerindeki konut kiralarmm etkileyen faktorlerin tespit edilmesidir. Arastirmanin verileri ilkadim ve
Atakum ilgelerinden segilen 400 hane halki temsilcileriyle yiiz yiize yapilan anketlerden elde edilmistir. Kira
fiyatim etkileyen faktorlerin tespitinde Hedonik Fiyat Modelinden yararlanilmistir. Arastirma modeli kira
fiyatlarindaki degisimin %70,1’ini aciklayabilmektedir. Model sonucu konut kiralarini; konutun net alani,
dogalgazli olmasi, ara kat olmasi, aidat tutari, ebeveyn banyosu ve asansor varligi, evin giines almasi, otobiis
duragi, okul ve baz istasyonuna yakinligin pozitif olarak etkiledigini ortaya koymaktadir. Buna karsin konut

kiralarint; konutun merkezi 1sitma sistemi veya sobali olmasi, rekreasyon bolgeleri ve denize uzaklig ise negatif
yonde etkilemektedir.

Anahtar kelimeler: Konut, Kira, Etkili Faktorler, Hedonik Fiyat Modeli, Samsun.

DETERMINATION OF THE FACTORS AFFECTING HOUSING RENT USING
HEDONIC PRICE MODEL: THE CASE OF ILKADIM AND ATAKUM DISTRICTS
OF SAMSUN PROVINCE

ABSTRACT

Housing meets the housing needs of people. The aim of the study was to determine the factors affecting
the housing rents in ilkadim and Atakum districts of Samsun province. The data of the study was obtained from
the surveys conducted by the representatives of 400 households from the Ilkadim and Atakum districts. Hedonic
Price Model was used to determine the factors affecting the rent price. The research model could explain 70.1%
of the change in rent prices. Model results show that the factors such as net area of house, heating by natural
gas, intermediate floor, amount of dues, presence of parental bath, presence of elevators, sun seeing, nearness to
the bus stop and the school positively affected the rent amount of housing. On the other hand; central heating
system or stove, distance to the recreation field and the sea negatively affected the rent amount of housing.
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1. GIRIS

Insanlar yasamlar1 boyunca, hem dis etkilerden korunmak hem de kendilerini giivende
hissetmek icin barinaga ihtiya¢ duymuslardir. Bunun i¢in, ilk ¢agdan itibaren yasamlarini
sirdiirdiigii, ibadetlerini yaptig1 ve {Uretimini gergeklestirdigi yapilar inga etmistir.
Gliniimiizde insanlarin en temel gereksinimi olan konut, Birlesmis Milletlerin 1948 tarihli
insan haklar1 evrensel bildirisine girmis ve bu bildiride herkesin barinma hakki oldugu
vurgulanmistir (Coban, 2012). Konut, bir toplumda yasayanlar i¢in barinak, iiretilen bir meta,
bir tiiketim mali ya da kendini enflasyona kars1 koruyan bir tasarruf araci olarak pek ¢ok
anlam ifade etmektedir (Tekeli, 1996). Bu nedenle konutun g¢ok islevli &zelligi konuyu
mekansal, toplumsal, ekonomik etkileri agisindan karmasik ve c¢ok yonli bir duruma
getirmektedir (Caliskan ve Saris, 2008).

Samsun 1li 2018 yil1 itibariyle 1.335.716 niifusa sahip olup, Ilin niifusu 2008 yilindan
bu giine %8,3 oraninda artis gdstermistir. Samsun ilinde yogun gog alan Ilkadim ve Atakum
flgeleri en fazla niifusa sahip ilgeler olup, 1l niifusunun %40’1mn1 olusturmaktadir. Ilkadim
flgesi 332.230 kisilik niifusuyla 2008’den bu yana %9,6’lik bir niifus artis1 ger¢eklesmistir.
Atakum llgesi ise 202,618 kisilik niifusu ile son 10 yilda %87,7’lik bir niifus artisina
ulasmistir (TUIK, 2019). Basta Atakum olmak iizere, artan niifusla birlikte konut talebi artmis
ve artan konut talebine cevap vermek i¢in alt ve iist yapt yatirimlari ile sehir planlamasinin
yapilmasi énemli hale gelmistir. Ozellikle konutun giivenli bir yatirim araci olarak gériilmest,
insanlar1 konut tedarikine yonlendirmektedir. Bunun sonucunda konutlarin 6nemli bir kismi
kiraya verilmekte ve kiradan gelir elde edilmektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu istatistiklerine
gore Tirkiye’deki aile sayis1 22 milyon 676 bin olup, bu ailelerinin %59,7’si kendi konutunda
yasarken, %24,4’ii ise kirada oturmaktadir. Samsun Ilinde ise aile sayis1 392.858dir (TUIK,
2019). TUIK, 2010 yilinda yapmis oldugu bir arastirmasinda, Samsun’da kendi evinde ve
Kirada oturanlarin oranlarini sirasiyla %73,7 ve %20,2 olarak tespit etmistir.

Giintimiizde gercek kira bedelleri igin, kiracinin kira bedelini bankadan ya da PTT den
gondermesi zorunludur. Bununla beraber tapu dairelerinden, elektrik, su ve dogalgaz dagitim
sirketlerinden beyan dis1 kalan kira gelirlerinin tespitine yonelik ¢alismalar da yapilmaktadir.
Ancak kira bedelinin tespitinin beyan esasli olmasi vergiye esas gergek kira bedellerinin
tespitini gii¢lestirmektedir. Bu nedenle konut piyasasinda kira bedellerindeki farklilagmanin
ortaya konulmasi 6nem arz etmektedir. Arastirmanin amaci, Samsun Ili Ilkadim ve Atakum
llgelerindeki konut kiralarini etkileyen faktérlerin tespit edilmesidir.

Calismada giris boliimiinden sonra kullanilan veri ve yontemin agiklandigi materyal ve
yontem kismi gelmektedir. Daha sonra 6nemli bulgular agiklandiktan sonra sonu¢ ve
Onerilerle ¢alisma sonlandirilmaktadir.

2. LITERATUR TARAMASI

Giliniimlizde konut kiralarmin ele alindigi birgok arastirma bulunmaktadir. Bu
arastirmalardan Giindogdu (2011) yapmis oldugu calismasinda; sosyo-ekonomik ve mekansal
degiskenlerin kira harcamalar {lizerine etkisini incelemis ve konutun mahallesinin, carsiya
yakinliginin, okullara yakin olmasmin kira fiyatin1 etkileyen degiskenler oldugunu
vurgulamistir. Ayrica, konutun bulundugu yerde cevre giiriiltiisiiniin olmasinin kira fiyatini
azaltan bir unsur oldugunu belirtmistir. Selim ve Demirbilek (2009) ise yaptig1 ¢alismasinda
konut kira degerlerini hedonik model ve yapay sinir aglar1 ile analiz etmis, en 6nemli
degiskenler olarak yapi tiirii, konutun tipi, oda sayisi, konutun biiytikligii, havuz, su sistemi,
dogal gaz ve kablolu yayina sahip olmasi seklinde bulunmustur. Arikan (2008) ¢alismasinda
Istanbul’da ev kiralarin etkileyen faktdrleri hedonik fiyat yontemi ile incelemis ve konutun
Avrupa yakasinda ve site iginde olmasi1 konut kiralarin1 negatif yonde etkilerken, konutta
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kablolu TV yaymnmin bulunmasi, konutun bulundugu muhitin altyapi hizmetlerine sahip
olmasimin konut kiralarini pozitif yonde etkiledigini bulmustur. Ustaoglu (2003) ise hedonik
fiyat model yardimiyla Ankara’da isyeri kiralarini inceledigi calismasinda, bdlgesel
Ozelliklerin ve erisim kolayliginin kiralar1 pozitif yonde etkiledigi ortaya konulmustur.

Konut kiralarinin disinda, konut fiyatlarinin da tahmin edildigi birgok ¢alisma
bulunmaktadir (Calmasur ve Aysin, 2019; Cigek ve Hatirli, 2016; Bulut ve ark., 2015). Konut
piyasalar1 mekansal piyasalardir. Ayn1 6zelliklere sahip olsalar bile farkli cografyada farkli
fiyatlandirma s6z konusu olabilmektedir. Bundan dolay1r diger ¢alismalardan farkli olarak
mevcut arastirmayla konuta ait mekansal ve fiziki 6zelliklerin konut kiralaria olan etkisinin
tespit edilmesi amaglanmustir.

3. MATERYAL YONTEM
3.1 Materyal

Arastirma materyalini, Samsun [li Ilkadim ve Atakum Ilgelerinde kirada oturan hane
halklariyla Eylil 2016-Mart 2017 doneminde yapilan anketlerden elde edilen veriler
olusturmaktadir. Arastirmada ilkadim ve Atakum Ilgelerinin her birinde tesadiifi olarak
secilen 200’er hane halki olmak iizere toplamda 400 hane halki ile yiiz yiize anketler
yapilmistir. Anketlerle hane halki temsilcilerine konuta ait fiziksel ve mekansal ozellikler ile
birlikte hane halklarinin sosyo-demografik ve ekonomik Ozelliklerine ait sorular
yoneltilmistir.  Ayrica, arastirmada Tiirkiye Istatistik Kurumunun ikincil verilerinden de
yararlanilmistir.

3.2 Yontem

Aragtirmada kira fiyatini etkileyen faktorlerin tespitinde hedonik fiyat modelinden
yararlanilmigtir. Hedonik fiyat yontemi, belirli bir malin fiyatint malin sahip oldugu
ozelliklerin deger toplamlar1 olarak degerlendiren ve her bir 6zelligin degerini regresyon
analizi kullanarak tahmin eden bir yontem olarak tanimlanmaktadir (Shimizu ve ark., 2010).
Konut kirasina veya fiyatina etki eden faktorlerin tespit edilmesine yonelik c¢aligmalarda
hedonik fiyat yontemi yaygin kullanilan yontemlerdendir (Calmasur ve Aysin, 2019; Cui ve
ark., 2018; Won ve Lee, 2018; Gokler, 2017; Cigek ve Hatirl, 2016; Glindogdu, 2011,
Shimizu ve ark., 2010; Selim ve Demirbilek, 2009; Ustaoglu, 2003).

Hedonik fiyat modelinin olusturulmasinda konut kiras1 bagimli, konut kirasina etki
edecek degiskenlerin tiimii bagimsiz degisken olarak modele dahil edilmistir. Fakat
degiskenler arasinda meydana gelen ¢oklu baglanti (multicollinearity) sorunu nedeniyle,
degiskenlerin korelasyon matrisinden de yararlanarak bazi degiskenler g6z ardi edilmistir.
Modelde kullanilan degiskenler Tablo 1°de verilmistir.
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Tablo 1: Konut Kiras1 Modeli Degisken Tamimlar:

Bagimh degisken
Konut kirasinin logaritmasi blay

Bagimsiz degiskenler
Konutun yasi1 (%) I=sifir daire 0=diger
Konutun net alan metre”
Dogalgazl (%) I=evet O=hayir
Dogalgazli merkezi sistem (%) l=evet O=hayir
Komiirlii merkezi sistem (%) 1=evet O=hayir
Sobal1 (%) I=evet O=hayir
Konut ara kat m1? (%) I=evet O=hayir
Aidat tutar blay
Ebeveyn banyosu (%) I=evet O=hayir
Asansor (%) I=evet O=hayir
Jenerator (%) I=evet O=hayir
Yiizme havuzu (%) I=evet O=hayir
Evin giines almasi (%) 1=evet O=hayir
Otobiis duragima uzaklik metre
Okula uzaklik metre
Rekreasyon bolgelerine uzaklik metre
Denize uzaklik metre
Baz istasyonlarina uzaklik metre

Arastirmada  siireklilik  gosteren degiskenlerin  normal dagilip dagilmadigi,
Kolmogorov-Simirnov  normallik testi ile belirlenmistir. Kira fiyatlarinin normal
dagilmadigindan logaritmasi alinarak dagilimi normal hale getirilmistir. Hedonik fiyat
modelinde logaritmik-dogrusal fonksiyonel kalip kullanilmis olup, regresyon modelinin
tahmininde en kiigiik kareler yonteminden yararlanilmistir. Olusturulan model asagidaki
gibidir;

In(p) = Bo + B1X1 + L2Xs o vev oo BrX st (D

Olusturulan modelde p, logaritmasi alman konut kirasini, X;, X,.....X; konuta ait
ozellikleri gosteriyorken, Po sabit terimi, Bi, Bo....Bn agiklayici degiskenlere ait katsayilari, u;
ise hata terimini ifade etmektedir. Modelde, konut kiralarinin logaritmas: alindigindan dolayz,
bagimsiz degiskenlerde meydana gelen mutlak degisimin, bagimli degiskende meydana
getirdigi nispi degisim belirlenmektedir. Hedonik fiyat modelinde ¢oklu baglanti sorunu igin
varyans enflasyon faktorii (VIF) degerlerine bakilmistir. Modelde 5 ve tizerine VIF degerine
sahip bagimsiz degiskenler modelde g6z ardi edilmistir. Arastirmada ortalamalar arasindaki
farkliligin tespitinde t testi ve F testinden yararlanilmigtir.

4. ARASTIRMA BULGULARI

Arastirmada goriisiilen kisilerin ortalama yas1 38,4 olup, ortalama hane halk: sayis1 3,3
kisidir. 2017 yilinda Tiirkiye ve Samsun’daki ortalama hane halki biiyiikligii arastirmayla
benzerdir (3,4) (TUIK, 2019). Hane halklar1 ortalama 1,5 ¢cocuga sahip olup, ortalama aylik
gelirleri 3689,5 t’dir. Goriisiilen kisilerin %37’si lise mezunu iken, %23,6’s1 serbest meslek
erbabi, %23,5’1 ise esnaflik yapmaktadir. Gorlisiilen hane halki temsilcilerinin %83,5’1 evli,
%380’1 ise kendilerini sosyo-ekonomik diizey olarak orta sinifta géormektedirler (Tablo 2).
Hane halki sayis1 ile kira geliri arasinda pozitif yonlii yiiksek korelasyon bulunmustur
(Corr=0.743). Ayrica hanelerin egitim, meslek ve sosyo-ekonomik diizeyleri ile kira fiyatlar
arasinda istatiksel olarak anlamli bir farklilik da s6z konusudur (Tablo 2).
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Tablo 2: Hane Halklarina Ait Genel Ozellikleri

En kiiciik  En bityiik  Ortalama  Std. sapma

Yas (y1l) 19,0 85,0 38,425 9,3424
Hane halki sayis1 (adet) 1,0 7,0 3,308 1,1944
Cocuk sayist (adet) 0,0 5,0 1,515 1,1385
Hane halki geliri (B/ay)*** 800,0 20000,0 3689,500 2247,1690
Egitim ***

Tlkokul (%) 11,8

Ortaokul (%) 19,3

Lise (%) 37,7

Universite (%) 31,2
Meslek***

Issiz (%) 53

Stirekli isci (%) 12,3

Gegici is¢i (%) 14,5

Memur (%) 20,8

Esnaf (%) 23,5

Serbest meslek (%) 23,6
Medeni hal

Evli (%) 83,5

Bekar (%) 16,5
Sosyo-ekonomik diizey***

Diisiik (%) 7,3

Orta (%) 80,0

Yiiksek (%) 12,7

*#%051 diizeyinde istatiksel olarak 6nemlidir.

Arastirmada ortalama aylik konut kirast 737 b, ortalama ev biiyiikligii ise 121 m®dir.
Hane halklarimin %7,5’1 yeni evlerde kirada oturmaktayken, evlerin %34,5’si merkezi
dogalgazli 1sitma sistemi, %33,5’si ise miistakil kombilidir. Evlerin %77.3’i ara katta
bulunmaktayken, ortalama aylik aidat tutar1 53 %’dir. Evlerin %26’s1 ebeveyn banyolu,
%62’si asansorlii, %5,5°1 jeneratorli, %9,8°1 ise yiizme havuzludur. Goriisiilen evlerin %87’si
ise giines gormektedir. Evlerin konumsal 6zellikleri olarak otobiis duragina uzaklik ortalama
365 m, okula uzaklik ortalama 1176 m, rekreasyon bolgelerine uzaklik 3870 m, denize
uzaklik 3499 m ve baz istasyonuna uzaklik ise 3870 m’dir. Arastirmada ayrica kira fiyatiyla
evin sifir, dogalgazli, dogalgazli merkezi sistemli, komiirlii merkezi sistemli, sobali, ebeveyn
banyolu, asansorlii ve yiizme havuzlu olmasiyla %1 diizeyinde, jenerator ve ara katta
olmasiyla %5 diizeyinde, evin giines almasiyla ise %10 diizeyinde istatiksel olarak anlamli
farklilik bulunmustur. Arastirmada ayrica kira fiyati ile aidat tutar1 arasinda yiiksek (corr:
0,639), konutun net alani arasinda orta diizeyde (corr: 0,467) pozitif korelasyon
bulunmaktadir. Kira tutari ile rekreasyon bolgelerine uzaklik (corr: -0,322), denize uzaklik (-
0,317) ve baz istasyonuna uzaklikla (corr. 0,296) arasinda anlamli ancak, diisiik korelasyon
bulunmaktadir (Tablo 3).
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Tablo 3: Hedonik Fiyat Modelinde Kullanilan Degiskenlere Ait Genel Ozellikler

En kiiciik  En biiyiik  Ortalama  Std. sapma

Bagimh degisken
Konut kiras1 (¥/ay) 300,00 2640,00 737,14 361,60
Bagimsiz degiskenler
Konutun net alani*** 50,00 300,00 121,00 34,24
Konutun yasi (sifir ev) (%)*** 7,5
Dogalgazli (%)*** 33,5
Dogalgazli merkezi sistem (%) *** 34,5
Komiirlii merkezi sistem (%) 19,5
Sobal1 (%)*** 12,5
Konutun konumu (ara kat)(%)** 77,3
Aidat tutar1 (b/ay)*** 0,00 400,00 53,24 70,15
Ebeveyn banyosu (%)*** 26,0
Asansor (%)*** 62,0
Jenerator (%)** 5,5
Yiizme havuzu (%)*** 9,8
Konut giines aliyor mu? (%)* 87,0
Otobiis duragina uzaklik (m) 0,00 6000,00 365,35 490,57
Okula uzaklik (m) 0,00 10000,00  1176,85 1941,04
Rekreasyon bolgelerine uzaklik 0,00 15000,00 3870,00 442277
(m)***
Denize uzaklik (m)*** 0,00 16000,00  3499,00 2647,69
Baz istasyonuna uzaklik (m)*** 0,00 15000,00 1565,00 1922,04

***001, **%5, *%10 diizeyinde istatiksel olarak onemlidir.

Kira fiyatlarim1 agiklayan hedonik model sonuglar1 Tablo 4’de verilmistir. Hedonik
fiyat modeline dahil edilen agiklayici degiskenlerle kira fiyatinda meydana gelen degisimin
%70,1’ini acgiklanabilmektedir. Geriye kalan %29,9’luk degisim ise modele dahil edilmeyen
degiskenlerden kaynaklanmaktadir. Ayrica, arastirmada kullanilan model bir biitiin olarak da
anlamhidir (F prob<0,001). Model sonuglarina gére konutun net alani, dogalgazli olmasi,
merkezi dogalgaz sistem olmasi, ara katta olmasi, aidat tutari, ebeveyn banyosu, rekreasyon
bolgeleri ve baz istasyonuna uzakligi %1 diizeyinde, asansorlii olmasi, evin giines almasi, ve
denize uzaklik %5 diizeyinde, sobali olmasi, otobiis duragina ve okula uzaklik ise %10
diizeyinde istatiksel olarak anlamli bulunmustur. Bu degiskenlerden konutun net alani,
dogalgazli olmasi, ara kat olmasi, aidat tutari, ebeveyn banyosu, asansor, evin giines almasi,
otoblis duragimna, okula ve baz istasyonuna uzaklik kira fiyatin1 pozitif olarak etkilerken,
dogalgazli merkezi sistem olmasi, sobali olmasi, rekreasyon bdlgelerine ve denize uzaklik
negatif yonde etkilemektedir. Arastirma sonuglarina gore konutun fiziksel Ozelliklerinden
1sitma sistemi kira fiyatini etkileyen en 6nemli faktor olarak bulunmustur. Modelde komiirlii
merkezi sistemli evler kontrol degiskeni olarak alinmis ve 1sitma sistemi dogalgazli olan
evlerin kirasi, komirli merkezi sistem olan evlere gore %8,6 daha fazla oldugu tespit
edilmistir. Dogalgazli merkezi sistem olan evlerin kirasi ise, komiir merkezi sistemli evlere
gore %8,0 oraninda azalmaktayken, soba ile 1sitma saglayan evlerin kiras1 komiir merkezi
sisteme gore %5,8 daha az olmaktadir. Isitma, hane halklari i¢in 6nemli bir masraf kalemidir.
Arastirma sonucglarma gore konut kirasini artiran 1sitma sistemleri sirasiyla dogalgazli,
komiirlii merkezi sistemli, sobali ve dogalgaz merkezi sistemli olarak tespit edilmistir. Selim
ve Demirbilek (2009) yapmis olduklart ¢alismasinda dogalgazin ev kirasini etkileyen 6nemli
faktorlerden oldugunu vurgulamislardir. Kaloriferli sistemin ev degerini pozitif etkiledigini
ortaya koyan calismalar da bulunmaktadir (Daskiran, 2015; Yayar ve Karaca, 2014;
Ugdogruk, 2001). Ev kirasim etkileyen énemli bir degiskende ebeveyn banyosudur. Ebeveyn
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banyolu evlerin kirasi, ebeveyn banyosu olmayan evlere gore %6,7 daha fazla olmaktadir.
Banyo sayisinin artmasinin evin degerini artirdig1 baska arastirmalara da yansimistir (Bulut ve
ark., 2015; Daskiran, 2015; Yayar ve Karaca, 2014). Bina igerisinde bir konutun ara katta
olmasi, 1s1nma basta olmak iizere bir¢ok avantaj saglamaktadir. Arastirmada da ara katta olan
evlerin, ara katta olmayan evlere gore kira fiyatt %6 oraninda arttigi tespit edilmistir.
Asansorlii evler saglamis oldugu kolayliklar nedeniyle daha ¢ok tercih edilmektedir. Model
sonuglarina gore de asansorlii evler Kira fiyatint %3,9 oraninda artirmaktadir. Asansoriin evin
degerini pozitif etkiledigi baska calismalarda da ortaya konulmustur (Bulut ve ark., 2015;
Daskiran, 2015; Yayar ve Karaca, 2014). Mekan (bir konutun konumu), konutun degerini
belirleyen en Onemli unsurlardan biridir. Konutun konumsal o6zelliklerinden olan giines
almasi, Kira bedelini %10,4 artirmaktadir. Diger konumsal 6zelliklerden rekreasyon bolgeleri
ve denizden wuzaklastikga evin kira bedeli azalirken, otobiis duragi, okul ve baz
istasyonlarindan uzaklastik¢a evin kira bedelinin artig1 ortaya konmustur. Ustaoglu (2003) ise
yapmis oldugu calismasinda bolgesel 6zelliklerin ve erisim kolayliginin ev kirasini olumlu
yonde etkiledigini tespit etmistir. Aragtirmada beklenildigi gibi ev net alanindaki artis kira
bedelini artirirken, aidat fiyatinin artmasi da kira fiyatin1 artirdig ortaya konmustur (Tablo 4).
Arikan (2008) yapmis oldugu ¢alisma da oda sayisi ve aidatin kira fiyatini artirici etkisi
oldugunu, Giindogdu (2011) ise ev biiyiikligiiniin pozitif, oda sayisinin ise negatif yonlii
etkiledigini ifade etmistir.

Tablo 4: Hedonik Regresyon Sonugclari

B Std. Hata t p
Sabit terim 2,655 0,067
Konutun net alani 0,001*** 0,000 4,016 0,000
Konutun yasi (sifir ev) (%) 0,043 0,031 1,372 0,172
Dogalgazli (%) 0,086*** 0,028 3,083 0,002
Dogalgazli merkezi sistem (%) -0,080*** 0,019 -4.331 0,000
Sobali (%) -0,058* 0,035 -1,659 0,099
Konutun konumu (ara kat)(%) 0,060*** 0,018 3,368 0,001
Aidat tutar1 (b/ay) 0,001*** 0,000 3,249 0,001
Ebeveyn banyosu (%) 0,067*** 0,019 3,432 0,001
Asansor (%) 0,039** 0,019 2,024 0,044
Jenerator (%) 0,025 0,037 0,684 0,495
Yiizme havuzu (%) 0,040 0,038 1,043 0,298
Konutun giines aliyor mu? (%) 0,104** 0,043 -2,407 0,017
Otobiis duragina uzaklik (m) 2,112E-05* 0,000 1,670 0,097
Okula uzaklik (m) 7,857E-06* 0,000 1,958 0,052
Rekreasyon bolgelerine uzaklik (m) -8,839E-06*** 0,000 -4,196 0,000
Denize uzaklik (m) -8,621E-06** 0,000 -2,499 0,013
Baz istasyonuna uzaklik (m) 1,581E-05*** 0,000 3,760 0,000
F degeri 26,8***
R 72,8
Diizeltilmis R 70,1

*%10 **%5 ***%1 diizeyinde istatistiki olarak anlamlidir

Model, ger¢ek diinyada gerceklesen olaylarin basitlestirilmis seklidir. Olusturulan
Hedonik modelde, konuta ait 6zellikler modelde yerine konulmus ve modelin gercek konut
fiyatlarin1 tahmin edip etmedigi sinanmistir. Elde edilen sonuglara gore gercek kira fiyatlari
ile tahmin edilen konut kiralar1 arasindaki fark ortalama % 0,4 olarak tespit edilmistir.
Hedonik fiyat modelinin gercek fiyatlar1 tahmininde ¢ok basarili ve uygulanabilir model
oldugu arastirma sonucuna da yansimistir (Tablo 5).
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Tablo 5: Hedonik Model Tahmin Sonugclari ile Gerg¢ek Kiralarin Karsilagtirilmasi

En Kiiciik (b/ay)  En biiyiik (b/ay)  Ortalama (b/ay)

Gergek kira(f/ay) 300 2640 737
Tahmin kira (t/ay) 317 1840 740
Mutlak fark (b/ay) 17 800 3
Fark (%) -5,7 43,5 -0,4

Olusturulan modelde gercek ve tahmin kiralardaki kirilmalar ve farklilasma Sekil 1°de
de gosterilmektedir. Sekil 1°de kimi kiralarda asiri u¢ degerler olsa da genel olarak kira
fiyatlar1 ile tahmin edilen fiyatlarin ortiistiigii anlasilmaktadir.

Sekil 1: Ger¢ek ve Tahmin Kiralar
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5. SONUC VE ONERILER

Konut insanlarin en elzem ihtiyaclarindan biridir. Arastirmada Samsun 1li Ilkadim ve
Atakum Ilgelerinde gerceklesen niifus artis1 nedeniyle konut ihtiyac1 da siirekli artmaktadir.
Ozellikle konutun giivenli bir yatinm araci olarak gériilmesi, insanlar1 konut tedarikine
yonlendirmektedir. Bu siirecte konutlarin 6nemli bir kismi Kiraya verilmekte ve
vergilendirmeye konu edilmektedir. Arastirmada konutun &zelliklerinin konut kirasina etkisi,
Hedonik fiyat modeliyle agiklanmistir. Arastirmada konutun net alani, dogalgazli olmasi, ara
kat olmasi, aidat tutari, ebeveyn banyosu, asansor, evin giines almasi, otobiis duragina, okula
ve baz istasyonuna uzaklik konutun kira fiyatini pozitif olarak etkilerken, dogalgazli merkezi
sistem olmasi, sobali olmasi, rekreasyon bolgeleri ve denize uzakligi ise negatif yonde
etkiledigi tespit edilmistir. Konut kiralarinin belirlenmesinde mevcut arastirmada yararlanilan
yaklasim ve hedonik modelin kullanilmas1 miimkiin goriilmektedir. Bu sayede konut kiralar1
konut 6zellikleri ve ¢evresel 6zellikleri yansitacak sekilde ortaya konulabilecektir. Mal sahibi
ve kiracilar da hakkaniyetli bir kira tahsili veya 6demesi yapabileceklerdir.

Arastirmanin en onemli kisiti, verilerin tek yillik verilere dayanmasidir. Zaman serisi
verilerinden hareketle tahmin edilecek modeller daha degerli olacaktir. Ayrica mekansal
piyasalardaki farklilasmanin konut kiralarina etkisi 6nemli arastirma 6nceliklerindendir.
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