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OZET
Yasamin ayrilmaz pargalarindan biri de barinmaktadir. Tim insanlarin hayatlarini

stirdiirebilmek i¢in farkli biiytikliik ya da konforda da olsa barinacak yerlere ihtiya¢ duyarlar.
Bu durum ilkel ¢aglardan giiniimiize kadar gelmis gelecekte de devam edecek bir konu olarak

gozliikmektedir.

Niifus artisinin yani sira gelisen diinyada aile yapilarinin degismesi, c¢ekirdek ailelerin
cogalmasi, hane halki sayisinin ¢ogalmasina buna karsin hane igindeki kisi sayisinin
azalmasina neden olmustur. Egitim, istihdam, iletisim, kentlesme ve ulasimin kolaylasmasi
gibi sosyoekonomik faktorlerden dolay1 insanlarda go¢ etme egilimi de yayginlagmistir. Bu
nedenler bir yandan sehirlerdeki yapilagsmay1 artirirken diger yandan talep edilen konutlarin
metrekareleri ve konutlardaki oda sayisinin degismesine neden olmustur.

Is hayatlarmin basinda bekar calisanlar ile egitim amacl il degistiren dgrencilerin yurtlarda
rahat yasam sartlar1 elde edememeleri, ekonomik durumlari iyi olan dgrencilerin genellikle bir
ya da iki kisi olarak konutlara yonelmelerine neden olmaktadir. Bu durum arz ve talebin genel
dengesi geregi Ozellikle tiniversiteler ¢evresinde 1 + 1 apart tarzinda yapilagmalara neden
olmustur. Konutlar satin alacak ekonomik gii¢lii olmayan ya da satin almayi tercih etmeyen
bireyler apart tarzinda daha kiiciik metrekarelere sahip konutlara yonelmektedir. Ayni
bolgelerde bulunan daha biiyiik metrekarelere sahip daha ¢ok odali, iki oda bir salon, ii¢ oda
bir salon gibi konutlarin talebinin daha agirlikli olarak ¢ekirdek ailelerce talep gérmektedir.

Ayn1 bolgede olmalarina ragmen metrekare kira degerlerinin Hedonik fiyat modelinden
yararlanarak benzerlik gosterip gostermedigi calismada test edilmistir. Bunun i¢in Eskisehir
ilinde bulunan iki farkli mahallede yer alan iki devlet {niversitesi c¢evresindeki farkl
biiyiikliiklerde (1+1,2+1,3+1 gibi) konutlarin metrekare kiralar1 karsilagtirilmistir.

Elde edilen sonuclarda metrekareler ve o da sayilarinin kiralar tizerinde 6nemli etkiye sahip
olduklar1 belirlenmis, konutlarin otopark hacimlerine sahip olmalar1 ve asansorlii yapilarda
yer almalarinin sosyal donatilar ve 1sinma sistemine gore kiralara ¢ok daha fazla etki ettigi

sonucuna varilmistir.
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ABSTRACT

One of the integral parts of life is shelter. All people need shelters, even if they are of
different size or comfort, in order to survive. This situation seems to be an issue that has
survived from primitive times to the present and will continue in the future.

In addition to population growth, changes in family structures and the proliferation of nuclear
families in the developing world have led to an increase in the number of households but a
decrease in the number of people in the household. The tendency for people to migrate has
also become widespread due to socioeconomic factors such as education, employment,
communication, urbanization and ease of transportation. These reasons, on the one hand,
increased the construction in cities, and on the other hand, caused the square meters of the
demanded houses and the number of rooms in the houses to change.

The fact that single employees at the beginning of their business lives and students who
change provinces for educational purposes cannot obtain comfortable living conditions in
dormitories causes students with good economic conditions to generally turn to residences as
one or two people. Due to the general balance of supply and demand, this situation has led to
1 + 1 apartment style buildings, especially around universities. Individuals who are not
economically strong enough to buy houses or who do not prefer to buy them turn to
apartment-style houses with smaller square meters. The demand for residences with larger
sguare meters and more rooms, such as two rooms and a living room, three rooms and a living
room, located in the same regions is mostly demanded by nuclear families.

Even though they are in the same region, the study tested whether square meter rental values
are similar by using the Hedonic price model. For this purpose, square meter rents of
residences of different sizes (such as 1+1,2+1,3+1) around two state universities located in
two different neighborhoods in Eskisehir were compared.

In the results obtained, it was determined that square meters and their numbers have a
significant impact on rents, and it was concluded that housing units have parking volumes and
their location in elevator structures have a much greater impact on rents compared to social
equipment and heating system.

Keywords: Apartment rents, Hedonic Pricing Model, Valuation in Real Estate



GIRIS

Maslow’un ihtiyaglar teorisinin en temel basamaklarinda yer alan barinma
insanoglunun kendisini koruma ve giivende hissetme ihtiyacinin bir sonucudur (Higgins,
458). Barmma temel bir gereksinim oldugu i¢in de 1948 Birlesmis Milletler insan haklari
evrensel bildirisinde herkesin barmma hakki oldugu vurgulanarak bildirgede yer
almigtir. Diinyanin her yerinde oldugu gibi iilkemizde de konut hayati bir ihtiya¢ olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak konut iretimi ¢ogu zaman ihtiyaclari giderecek Olciide
olmamakta ya da konut maliyetleri birgok kisinin rahatlikla sahip olabilecekleri fiyat
araliklarinda bulunmamaktadir. Bu durum karsimiza kira kavramimi ¢ikarmaktadir.
Konutlarda kira s6z konusu konutun kullanim hakkini belirli bir siire i¢in kiralayana
devredilmesi anlamina gelmektedir. Kira miktarinin ne kadar olacagi konusu iizerinde
olduk¢a cok tartisma yapilmaktadir. Birgok kisi konutlarinin niteliklerinin kira miktarini
belirlerken kriter olarak alinmasi gerektigini savunmaktadir. Diger bir grup ise konut
degeriyle kira arasinda bir iliski kurmakta ve kiranin konut degerinin belli bir oraninda olmasi
gerektigini One siirmektedir. Gergekte bu iki goriis de ortak bir noktada birlesmektedir.
Konutlarin nitelikleri, konutlarin satin alma degerlerine de etki etmektedir. Konutlarin kira
miktar, satin alma bedellerine oranlaniyorsa bir bakima konutlarin nitelikleri ile de

iliskilendirilmis olmaktadir.

Calismamiz Eskisehir 6l¢eginde yapilacaktir. Eskisehir ilinin yiizélgiimii 13.925 km,
niifusu 2023 yilinda 915.418 kisidir. Her y1l yaklasik niifusunun %10’u kadar go¢ alan sehir,
niifusunun yaklasik %7’s1 kadarin1 da goc¢ vermektedir. 14 ilgeye sahip olan il 1993°de
cikarilan kanunla biiyiiksehir olmustur. Sehrin ortasindan gegen Porsuk Cay1 sehir merkezini
Odunpazari ve Tepebasi olarak iki belediyeye bolmektedir. Anadolu, Osmangazi ve Eskisehir
Teknik Universitesi olmak iizere ii¢ adet devlet {iniversitesi bulunan sehir, Avrupai bir grenci
kenti goriinlimiindedir. Diinyanin en giivenli sehirleri siralamasinda sekizinci sehir segilen
Eskisehir, Forbes ekonomi dergisine gore Tiirkiye'de yasanacak sehir siralamasinda
dokuzuncu sirada yer almistir. Sanat, kiiltiir ve tarihi dokusuyla dikkat ¢cekmektedir. Cok
sayida sosyal donatilara sahip sehirde toplam 16.341 konut bulunurken, bunlardan sadece
1.803’t yapt kullanim izin belgeli bina, 8.770 de yapr kullamim belgesine sahip daire
seklindedir.

Konut sektoriiniin birgok alt sektdr ile baglantisinin olmasi ve Tiirkiye'deki konut
sektoriiniin 6zellikle pandemi sonrasindaki yasadig: fiyat dalgalanmalari, kiracilar ile miilk
sahipleri arasinda bircok soruna yol a¢mustir. Calismada Eskisehir oOlgeginde hedonik
fiyatlama modeli yardimiyla konut fiyatlarini etkileyen ana unsurlar olarak diisiiniilebilecek;
oda sayisi, yapinin yasi, konutun alani, 1sitma tipi, yapida asansor ve kapali otopark alaninin
bulunup bulunmamasi ile konutun sosyal donatilara yakinliginin kira fiyatlarina etki edip
etmedigi arastirilacaktir.



3.2.Arastirmanin Kapsami ve Literatiir Taramasi

Konutlar insanlarin en temel ihtiyaclarindan birini, barinma ihtiyacini karsilayan
yapilardir.  Insanlar konutlarnda 6zel yasantilarmi  diizenlerken aym  zamanda
sosyallesebilecekleri ortamlarda yaratirlar. Insanlar yasadiklari, ikamet ettikleri konutlarda
cesitli anmilar biriktirirken bu durum kisilerin konutlarina iligkin aidiyet duygusunun
olusmasina neden olur (Daskiran, 850). Aidiyet duygusuyla birlikte kisiler konutlarinda
kendilerini daha rahat ve giivende hissederler. Konutlar sadece barinak olmadik i¢in de baska
herhangi bir malla da ikame edilmeleri miimkiin olmayan, meta olarak ¢cogu zaman insan
omriinden daha uzun siireli varliklarini koruyan dayanikli tikketim mallaridir. (Yayal — Bursal,
2012) Konutun fiyat: kira ya da satin alma bedeli olarak degerlendirilebilinir. Kira belirli bir
stire konutun kullanma hakkinin devri olarak diigiiniiliirken, satin alma ise konutun ve
haklarinin siirekli olarak devir alinmasi iradesidir. Kisiler i¢in bu denli énemli olan konut
konusunda hem kira hem de satin alma bedeli lizerinden yapilmis olan ¢ok sayida arastirma
bulunmaktadir.

Gilindogdu'nun 2011 yilinda yapmis oldugu calismada sosyo-ekonomik ve mekénsal
degisikliklerin kira harcamalar1 {izerine etkileri incelenmis ve konutun mahallesinin carsiya ve
okullara yakinhiginin kira fiyatlarin1 etkileyen ana unsurlar oldugu ortaya konulmustur.
Kordis, Isik ve Mert 2011 yilinda hedonik fiyatlama modelini kullanarak Antalya ili 6l¢eginde
yaptiklar1 caligmada konut fiyatlarini belirleyen en 6nemli etkenlerin biiyiikliik, konum, deniz
manzarasi, denize yakinlik, otopark ve asansor oldugu sonucuna ulagsmiglardir. Uysal ve Yigit
(2015) yilinda yapmis olduklar1 ¢aligmada Johansen’in es biitliinlesme testini uygulayarak
konut talebini etkileyen faktorlerin kisi basina gelir, fiyat, kentlesme hizi, faiz ve parselin
metrekare biiyiikliiglinli incelemistir. Elde edilen sonuglarda kisi basina gelir, kentlesme hizi,
faiz oranlar1 ve konuta olan talep arasinda pozitif bir iliski saptanirken, TUFE ile konut talebi
arasinda negatif iliskinin varlig1 tespit edilmistir. Eksioglu, Cetintahra ve Cubukcu (2011)
cevre estetiginin konut fiyatlar1 iizerine etkisini incelemislerdir. Izmir Karsiyaka ilgesi
Olceginde yapilan arastirmanin sonucunda estetik kriterler ile konut sahibi olma isteginin
konutun piyasa degerini etkiledigini, konutun cevresine ait faktorlerin de kira fiyatlarim
etkiledigini belirlemislerdir.

3.3.Arastirma Yontemi

Hedonik fiyatlama modelinin olusturulmasinda konut kiras1 bagimli degisken konut
kirasima etki edecek degiskenlerin timii bagimsiz degisken olarak arastirmada olusturulan
modele dahil edilmistir. Ancak degiskenler arasindaki ¢oklu baglanti problemi nedeniyle,

degiskenlere iliskin korelasyon matrisi olusturularak, elde edilen matristen yararlanarak bazi



degiskenler arastirmada g6z ardi edilmistir. Modelde kullanilan degiskenler Tablo 1 de
izlenebilir.

Tablo:1 Konut Kiras1 Modeli Degisken Tanimlari

BAGIMLI DEGISKEN

Konut Kiras1 TL/ay

BAGIMSIZ DEGiISKENLER

Bina Yasi Yil

Oda Sayist Adet

Konut Alani (m2)

Asansor Var:1 Yok:0

Kombi Var:1 Yok:0

Kapali Otopark Var:1 Yok:0

Sosyal Donatilara Yakinlik (1: ok yakin, 2:yakm, 3: orta yakinhkta, 4: uzak, 5: gok uzak)

Tabloda yer alan konut kirasi, her bir konutun aylik kira bedelini temsil etmekte
modelde bagimli degisken olarak kabul edilmektedir. Bina yasi, her bir konutun yasini temsil
etmekte olup yapinin yas1 arttikca konutun degerinin yipranmadan dolay1 diisecegi 6ngoriiliir.
Oda sayist her bir konuttaki oda sayisim1 temsil etmekte olup genellikle oda sayis1 arttikca
konut degerinin arttig1 diisiiniilmektedir. Konut alani, her bir konutun metrekare cinsinden
alani temsil eder ve genellikle konutun metrekaresi arttikca degeri de artar. Asansor, kombi
ve kapali otopark alani bir konutta olup olmamasina gore deger artis1 yaratacagi diisliniilen
ozelliklerdir. Bir konutun sosyal donatilara yakinligi da konutun degerini olumlu olarak
artiracak degiskendir. Belirlenen 6zellikler icin hedonik fiyatlama modeli olusturulabilir ve
her bir 6zelligin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini analiz etmek miimkiindiir. Boylece hangi
ozelligin konut fiyatlarini en ¢ok etkiledigi belirlenebilecektir.

Eskisehir ili Odunpazar1 ve Tepebasi ilgeleri olmak iizere iki merkez il¢eye sahiptir.
Eskisehir'de bulunan ii¢ devlet iiniversitesinden Anadolu Universitesi ve Eskisehir Teknik
Universitesi Tepebasi ilce smurlar1 igerisinde, Osmangazi Universitesi Odunpazar1 llge
siirlar1 igerisinde yer almaktadir. Anadolu Universitesi ve Osmangazi iiniversiteleri
cevresinde yapilasma orant daha yiliksek oldugu i¢in arastirmaya bu iki {niversite
cevresindeki mahalleler dahil edilmistir. Arastirma kapsaminda 100 konut Odunpazart 100
konut da Tepebasi ilgesinden olmak tizere toplam 200 konut dahil edilmistir. Arastirmaya
dahil edilen konutlar oda sayilar1 ve yapilarda bulunduklar1 katlar itibariyle mahalleler
arasinda esit dagitilmistir. Bununla birlikte arastirmaya dahil olan konutlarin miilk
sahiplerinin beyanlarindaki metrekare biiyiikliikleri ve kira bedellerinin dogru oldugu kabul
edilmis, miilk sahiplerinin kira bedellerinde yapabilecekleri indirimler ihmal edilmistir.
Calisma Excel programi kullanilarak yapilmistir. Arastirmada regresyon modellerinin
gecerliligini saglamak ic¢in diagnostik testler araciligiyla gerekli varsayimlar test edilmis ve

tiim varsayimlarin saglanmis oldugu tespit edilmistir.



Hedonik regresyon analizi, genellikle ekonometri ve sosyal bilimlerde kullanilan bir
yontemdir. Bu analiz tiirii, kisilerin veya gruplarin tercihlerini ve davranislarin1 anlamak igin
kullanilir. Hedonik regresyon, bir bagimli degiskeni (konut kiralar1) bagimsiz degiskenlerle
(oda sayisi, bina yasi, sosyal donatilara yakinlik vb.) iliskilendirmeyi amagclar (Daskiran, 851).

Sabit terim, bir regresyon denkleminde bagimsiz degiskenlerin katsayilar1 olmadan
hesaplanan terimdir. Hedonik regresyonda sabit terimi bulmak i¢in asagidaki adimlar takip
edebilirsiniz:

Y=BO+B1X1+B2X2+.. +BkXK+E

Y: Bagiml degiskeni
B0: Sabit terimini
BIX1+B2X2+...+BkXk: Bagimsiz degiskenlerin katsayisini

€: Hata terimini ifade etmektedir.

Arastirmada kullanilan standart hata, her bir tahmin edilen katsaymin etrafindaki
belirsizligi 6l¢er. Daha diisiik standart hata, tahmin edilen katsayinin daha giivenilir oldugunu
gosterir. Standart hata, regresyon modelinin dogrulugunu degerlendirmek i¢in kullanilmistir.
Calismada kullanilan “t” istatistigi, her bir tahmin edilen katsaymin standart hataya
boliinmesiyle hesaplanir. t istatistigi, tahmin edilen katsayinin sifir olma olasiligini
degerlendirmek i¢in kullanmilmigtir. Eger t istatistigi sifirdan farkli biiyiik bir degere sahipse,
tahmin edilen katsay1 anlamlidir. p degeri (p-value) ise, t istatistiginin dagilim altinda aldig1
degeri ifade eder ve p degeri, tahmin edilen katsaymin sifir olma olasiligin1 gosterir.
Genellikle 0.05 (veya daha kiiciik) olarak kabul edilen bir esik degeri vardir. Eger p degeri bu
esigi asarsa, tahmin edilen katsay1 anlamli degildir (Baser — Bozoglu, 311).

3.4. BULGULAR ve SONUC

Calismada Odunpazari ilgesinde bulunan (1 + 1), (2+ 1), (3 + 1) ve (4 + 1) konutlarin
kiralar1 aragtirilmis ve en yiiksek kiranin 45.000 TL en diisiikk kiranin 7.000 TL oldugu
ogrenilmistir. Bu degerlerin Tepebasi ilgesi icin 25.000 TL ve 9.000 TL oldugu belirlenmistir.
Calismaya dahil edilmis konutlarin Odunpazan ilgesindeki kiralarin ortalamasi 15.900 TL
iken bu deger Tepebasi ilgesinde 15.490 TL olarak bulunmustur. Kiralarin standart sapmasi
ise Odunpazari'nda 6.551 TL Tepebasi’nda 4.490 TL'dir. Her iki ilcede de arastirmaya dahil
edilmis (en eski) en yasli yap1 36 yillik olup en yeni yapilar ise bir yilliktir. Arastirmaya dahil
edilen yapilarin yaslarinin ortalamast Odunpazar1 i¢cin 14,18 Tepebasi i¢in 13,03 olup,
standart sapmalari sirasiyla 9,03 ve 8,32°dir. Konut alanlarinin metrekare cinsinden en biiytik
metrekareye sahip olanlar1 200 en kiiclik metrekareye sahip olanlar1 40 m2’dir. Odunpazari
bolgesindeki konutlarin ortalama alanlar1 89,11 m2 standart sapmalar1 39,02 m2 olup bu
degerler Tepebast bolgesi icin 86,5 m2 ve 40, 37 m2 olarak bulunmustur. Odunpazari



bolgesinde yapilarin ortalama %531 asansorlii, %92°si kombili, %40’ nin kapali otopark alani
mevcutken, Tepebasi bolgesinde bu degerler %61, %94 ve %53 olarak belirlenmistir.
Arastirmaya dahil edilmis yapilarin sosyal donatilara yakinliklar1 Odunpazar1 i¢in 3,38
Tepebasi i¢in 3,99 dur. Agiklanan bu degerler (tablo 2 ve tablo 3) tablo halinde asagida
goriilebilir.

Tablo:2 Odunpazan Ilcesi

DEGISKEN ORTALAMA MAKSIiMUM MINIMUM STANDART SAPMA
KiRA 15900 45000 7000 6551,48
BiNA YASI 14,185 36 1 9,03
ODA SAYISI 2,15 4 1 1,04
KONUT ALANI 89,115 200 40 39,02
ASANSOR 0,53 1 0 0,50
KOMBI 0,92 1 0 0,27
GARAJ 0,405 1 0 0,49
SOSYAL DONATILARA
YAKINLIK 3,385 5 1 1,13

Tablo:3 Tepebasi lcesi
o . .. STANDART

DEGISKEN ORTALAMA MAKSIMUM MINIMUM SAPMA
KiRA 15490 25000 9000 4490,53
BiNA YASI 13,03 36 1 8,32
ODA SAYISI 2,1 4 1 1,09
KONUT ALANI 86,5 200 40 40,37
ASANSOR 0,61 1 0 0,49
KOMBI 0,94 1 0 0,24
GARAJ 0,53 1 0 0,5
SOSYAL DONATILARA
YAKINLIK 3,99 5 2 0,88

Tablolardan da izlenebilecegi gibi calismaya yiizer konutla katilan iki merkez ilgenin
degerleri birbirine ¢ok yakindir. Calismanin buradan sonraki boliimiinde veriler birlestirilerek
200 ornek tlizerinden arastirma yapilmigtir. Arastirmada konut kiras1 bagimli degisken olarak
kabul edilmistir. Bagimli degiskene bagimsiz degiskenler olan; yapinin yasi, oda sayisi, konut
alani, yapida asansoriin bulunup bulunmadigi, i1sitmada kullanilan sistemin kombi olup
olmamasi, yapida kapali otopark hacminin olup olmadigi ve konutlarin sosyal donatilara
yakinliginin etkisi incelenmistir. Asagidaki tabloda kiranin bagimli degisken olmasi

durumunda bagimsiz degisken olarak sayilan 6zellikler ile aralarindaki korelasyon, standart



sapma ve ortalama degerler hesaplanmistir. Ayrica her bir bagimsiz degisken icin de anova
degerleri hesaplanmistir bu ¢alismalarin sonuglar1 asagidaki gibidir.

Tablo 4: Arastirma Kapsaminda Istatistik Sonuclar

BAGIMLI DEGiSKEN ORTALAMA STANDARTSAPMA  KORELASYON
Konut kirasi 15900 6551
e
BAGIMSIZ DEGISKENLER
Bina Yasi1 14,19 9,03 -0,12
Oda Sayis1 2,15 1,04 0,76
Konut Alani 89,12 39,02 0,79
Asansor 0,53 0,5 0,37
Kombi 0,92 0,27 0
Kapal1 Otopark 0,41 0,49 0,28
Sosyal Donatilara Yakinlik 3,39 1,13 -0,08

Regresyon Istatistikleri
Goklu R 0,119360655
R Kare 0,014246968
Ayarb R Kare  0,009268418
StandartHata 6537,411251

Gaozlem 200
ANOVA
df 55 M5 F Antamiilik F

Regresyon 1 122301319,7  122301319,7 2,861669872 0,092286497
Fark 198 8462073580 42737745,86
Toplam 199 8584375000

Katsaylar Standart Hata tS5tat P-degeari Diigiik %85
Kesisim 17127,73024 8604746917  19,90497851 3,88972E-49 15430,85911
BiNA YASI -86,55130372 51,16392438  -1,691647088 0,092286497 -187 4474568




Regrasyon [statistikleri

GCoklu R 0,757652426
R Kare 0,574037159
Ayarb RKare 0,571885872
StandartHata 4297,417841
Gozlem 200
ANOVA
df 55 MS F Anlamlilik F

Regresyon 1 4527750580 4927750580 266,829322  1,51282E-38
Fark 198 3656624420  18467800,1
Toplam 199 8584375000

Katsaylar ~ Standart Hata t Stat P-degeri Dagiik %695
Kesisim 5618,909513 698,910191  B8,039530093 8,03877E-14 4240646401
ODASAYISI 4781902552 292,7412651 16,33491114 1,51282E-358 4204611661

Regresyon istatistikleri

Goklu R 0,789324023
R Kare 0,623032413
Ayarli R Kare 0621128536
StandartHata  4042,720814
Gozlem 200
AMOVA
df 53 M5 F Anlambilik F

Regresyon 1 5348343868 5348343868  327,2441 §,10208E-44
Fark 198 3236031132 16343591,58
Toplam 199 8584375000

Katsayilar Standart Hata t5tat P-degeri Diigiik %85
Kesisim 4090,050777  712,6910627 5,738883215 3,53E-08 2684,611545
KONUT ALANI  132,5248187  7,325505434 18,08988936 8,1E-44 118,0780052




Coklu R 0,3656144589
R Kare 0,13367394
Ayarll R Kare 0,129298556
Standart
Hata 6128 616341
Gozlem 200
ANOVA
df 55 MS F Anlamlilik F

Regresyon 1 1147507226 1147507226 30,55136082 1,01719E-07
Fark 198 7436867774  37559938,25
Toplam 199 8584375000

Katsayilar ~ Standart Hata tStat P-degeri Disiik %95
Kesisim 13356,38298 632,1185104 21,12955523 1,23421F-52 12109,83423
ASANSOR  4799,277399 868,2815507 5,527328543 1,01719E-07 3087,011005

Regresyon [statistikleri
CokluR 0,000281314
R Kare 7,91377E-08
Ayarl R Kare  -0,005050426
StandartHata 6584,48372
Gozlem 200
ANOVA
df S5 MSs F Anlambilik F

Regresyon 1 679,3478317 679,3478317 1,56693E-05 0,995845613
Fark 198 8584374321  43355425,86
Toplam 199 8584375000

Katsayilar Standart Hata t Stat P-degeri Disgiik %95
Kesigim 15906,25 1646,12093 966286845 242857E-18 12660,07076
KOMBI -6,793478261 1716,199706 0,003958443 0,996845613 3391,169294
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Ragresyon [statistikleri
CokluR 0,284664304
R Kare 0,081033766
Ayarl RKare  0,076392522
StandartHata 6312,065873

Gdzlem 200
ANOVA
df 55 MS F Anlamlilik F
Regresyon 1 6956242349 6956242349 17,45949424 4 40062E-05
Fark 198 7888750765 39842175,58
Toplam 199 8584375000
Katsayilar Standart Hata tStat P-degeri Duistik %6595
Kesisim 14361,34454 578,6261259 2481973039 1,07132E-62 13220,2837
GARAJ 3799,149289 909,2232449  4,178455963 4 40062E-05 2006,145159
Regresyon Istatistikleri
GokluR 0,078013101
R Kare 0,006086044
Ayarli R Kare 0,001066277
Standart Hata 6564,416672
Gozlem 200
ANOVA
df 55 MS F Anlamlilik F
Regresyon 1 52244883,66 5224488366 1,212415519 0,272191028
Fark 198 8932130116 43091566,24
Toplam 199 8584375000
Katsayilar ~ Standart Hata t Stat P-degeri Diisiik %695
Kesisim 17437,14847 1471,161312  11,85264207 7,69909E-25 1453599265

SOSYAL DONATILARAYAKINLIK 454,1058988 4124121011 1,101097416 0,272191028 -1267,38977

Elde edilen sonuglara gore konut alani ile kira arasindaki iligki hem anlamli hem de
cok kuvvetlidir. Konutlarin kullanim alanlar arttik¢a kiralar1 da artis gostermektedir. Benzer
sekilde oda sayisinin da kira {izerindeki etkisinin anlamli ve kuvvetli bir diizeyde oldugu
goriilmektedir. Oda sayisi arttikga kiralarin arttigini séylemek miimkiindiir.

Bina yas1 ile kira arasinda anlamli bir iliski olsa da bu iliski diisiikk diizeyde
kalmaktadir. Bina yasimin kiradan daha ¢ok satin alma kararlarinda etkili oldugu
diistiniilmektedir. Konutlarin bulunduklar1 yapida asansor olmasi, konutlarin kira degerlerini
etkileyen {igiincli siradaki etken olarak belirlenmistir. Yapinin asansorlii olmasi ile kirasi
arasindaki iligski anlamli ve kuvvetli diizeydedir. Yapida kapali otopark hacminin bulunmasi
ile konut kiralar1 arasinda kuvvetli ve anlamli iliskinin bulundugu belirlenmistir. Sehir
genelinde otopark alanlarinin azliginin bu iliskide kuvvetli bir etken oldugu diisiiniilmektedir.

11



Kira ile konutun isinma sisteminin kombi olmasi arasinda ¢ok anlamli bir iliski
bulunamamistir. Isinma sisteminde farkli uygulamalar kullanilsa da merkezi sistem veya pay
Olcerli sistemler 6denecek 1sinma maliyetinde ¢ok degisiklik yaratmadigi diisiiniilmekte olup
bu nedenle de 1sinma sisteminin kiralar {izerindeki etkisinin anlamli olmadig1 goriilmiistiir.
Benzer sekilde sosyal donatilara yakinlik ile kira degerleri arasindaki iligki de anlamli
bulunmamistir. Bunun nedeni de yine sehrin 6zelliginden kaynaklandigi diistiniilmektedir.
Sehirdeki ulasim kolayligi hemen hemen her yerinde diizenli sosyal donatilarin bulunmasi,
kira degerleri ile sosyal donatilar arasinda anlamli bir iligski kurulmasina engel olmustur.
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