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ÖZET 

Yaşamın ayrılmaz parçalarından biri de barınmaktadır. Tüm insanların hayatlarını 

sürdürebilmek için farklı büyüklük ya da konforda da olsa barınacak yerlere ihtiyaç duyarlar. 

Bu durum ilkel çağlardan günümüze kadar gelmiş gelecekte de devam edecek bir konu olarak 

gözükmektedir.  

Nüfus artışının yanı sıra gelişen dünyada aile yapılarının değişmesi, çekirdek ailelerin 

çoğalması, hane halkı sayısının çoğalmasına buna karşın hane içindeki kişi sayısının 

azalmasına neden olmuştur. Eğitim, istihdam, iletişim, kentleşme ve ulaşımın kolaylaşması 

gibi sosyoekonomik faktörlerden dolayı insanlarda göç etme eğilimi de yaygınlaşmıştır. Bu 

nedenler bir yandan şehirlerdeki yapılaşmayı artırırken diğer yandan talep edilen konutların 

metrekareleri ve konutlardaki oda sayısının değişmesine neden olmuştur. 

İş hayatlarının başında bekar çalışanlar ile eğitim amaçlı il değiştiren öğrencilerin yurtlarda 

rahat yaşam şartları elde edememeleri, ekonomik durumları iyi olan öğrencilerin genellikle bir 

ya da iki kişi olarak konutlara yönelmelerine neden olmaktadır. Bu durum arz ve talebin genel 

dengesi gereği özellikle üniversiteler çevresinde 1 + 1 apart tarzında yapılaşmalara neden 

olmuştur. Konutları satın alacak ekonomik güçlü olmayan ya da satın almayı tercih etmeyen 

bireyler apart tarzında daha küçük metrekarelere sahip konutlara yönelmektedir. Aynı 

bölgelerde bulunan daha büyük metrekarelere sahip daha çok odalı, iki oda bir salon, üç oda 

bir salon gibi konutların talebinin daha ağırlıklı olarak çekirdek ailelerce talep görmektedir.  

Aynı bölgede olmalarına rağmen metrekare kira değerlerinin Hedonik fiyat modelinden 

yararlanarak benzerlik gösterip göstermediği çalışmada test edilmiştir. Bunun için Eskişehir 

ilinde bulunan iki farklı mahallede yer alan iki devlet üniversitesi çevresindeki farklı 

büyüklüklerde (1+1,2+1,3+1 gibi) konutların metrekare kiraları karşılaştırılmıştır.  

Elde edilen sonuçlarda metrekareler ve o da sayılarının kiralar üzerinde önemli etkiye sahip 

oldukları belirlenmiş, konutların otopark hacimlerine sahip olmaları ve asansörlü yapılarda 

yer almalarının sosyal donatılar ve ısınma sistemine göre kiralara çok daha fazla etki ettiği 

sonucuna varılmıştır.  

Anahtar Kelimeler: Daire kiraları, Hedonik Fiyatlama Modeli, Gayrimenkullerde Değerleme 
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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 

square 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 Eskişehir 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 
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GİRİŞ  

  

Maslow’un ihtiyaçlar teorisinin en temel basamaklarında yer alan barınma 

insanoğlunun kendisini koruma ve güvende hissetme ihtiyacının bir sonucudur (Higgins, 

458). Barınma temel bir gereksinim olduğu için de 1948 Birleşmiş Milletler insan hakları 

evrensel bildirisinde herkesin barınma hakkı olduğu vurgulanarak bildirgede yer 

almıştır. Dünyanın her yerinde olduğu gibi ülkemizde de konut hayati bir ihtiyaç olarak 

karşımıza çıkmaktadır. Ancak konut üretimi çoğu zaman ihtiyaçları giderecek ölçüde 

olmamakta ya da konut maliyetleri birçok kişinin rahatlıkla sahip olabilecekleri fiyat 

aralıklarında bulunmamaktadır. Bu durum karşımıza kira kavramını çıkarmaktadır. 

Konutlarda kira söz konusu konutun kullanım hakkını belirli bir süre için kiralayana 

devredilmesi anlamına gelmektedir. Kira miktarının ne kadar olacağı konusu üzerinde 

oldukça çok tartışma yapılmaktadır. Birçok kişi konutlarının niteliklerinin kira miktarını 

belirlerken kriter olarak alınması gerektiğini savunmaktadır. Diğer bir grup ise konut 

değeriyle kira arasında bir ilişki kurmakta ve kiranın konut değerinin belli bir oranında olması 

gerektiğini öne sürmektedir. Gerçekte bu iki görüş de ortak bir noktada birleşmektedir. 

Konutların nitelikleri, konutların satın alma değerlerine de etki etmektedir. Konutların kira 

miktarı, satın alma bedellerine oranlanıyorsa bir bakıma konutların nitelikleri ile de 

ilişkilendirilmiş olmaktadır.  

 

Çalışmamız Eskişehir ölçeğinde yapılacaktır. Eskişehir ilinin yüzölçümü 13.925 km, 

nüfusu 2023 yılında 915.418 kişidir. Her yıl yaklaşık nüfusunun %10’u kadar göç alan şehir, 

nüfusunun yaklaşık %7’si kadarını da göç vermektedir. 14 ilçeye sahip olan il 1993’de 

çıkarılan kanunla büyükşehir olmuştur. Şehrin ortasından geçen Porsuk Çayı şehir merkezini 

Odunpazarı ve Tepebaşı olarak iki belediyeye bölmektedir. Anadolu, Osmangazi ve Eskişehir 

Teknik Üniversitesi olmak üzere üç adet devlet üniversitesi bulunan şehir, Avrupai bir öğrenci 

kenti görünümündedir. Dünyanın en güvenli şehirleri sıralamasında sekizinci şehir seçilen 

Eskişehir, Forbes ekonomi dergisine göre Türkiye'de yaşanacak şehir sıralamasında 

dokuzuncu sırada yer almıştır. Sanat, kültür ve tarihi dokusuyla dikkat çekmektedir. Çok 

sayıda sosyal donatılara sahip şehirde toplam 16.341 konut bulunurken, bunlardan sadece 

1.803’ü yapı kullanım izin belgeli bina, 8.770 de yapı kullanım belgesine sahip daire 

şeklindedir.  

  

Konut sektörünün birçok alt sektör ile bağlantısının olması ve Türkiye'deki konut 

sektörünün özellikle pandemi sonrasındaki yaşadığı fiyat dalgalanmaları, kiracılar ile mülk 

sahipleri arasında birçok soruna yol açmıştır. Çalışmada Eskişehir ölçeğinde hedonik 

fiyatlama modeli yardımıyla konut fiyatlarını etkileyen ana unsurlar olarak düşünülebilecek; 

oda sayısı, yapının yaşı, konutun alanı, ısıtma tipi, yapıda asansör ve kapalı otopark alanının 

bulunup bulunmaması ile konutun sosyal donatılara yakınlığının kira fiyatlarına etki edip 

etmediği araştırılacaktır.  
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3.2.Araştırmanın Kapsamı ve Literatür Taraması 

 

Konutlar insanların en temel ihtiyaçlarından birini, barınma ihtiyacını karşılayan 

yapılardır. İnsanlar konutlarında özel yaşantılarını düzenlerken aynı zamanda 

sosyalleşebilecekleri ortamlarda yaratırlar. İnsanlar yaşadıkları, ikamet ettikleri konutlarda 

çeşitli anılar biriktirirken bu durum kişilerin konutlarına ilişkin aidiyet duygusunun 

oluşmasına neden olur (Daşkıran, 850). Aidiyet duygusuyla birlikte kişiler konutlarında 

kendilerini daha rahat ve güvende hissederler. Konutlar sadece barınak olmadık için de başka 

herhangi bir malla da ikame edilmeleri mümkün olmayan, meta olarak çoğu zaman insan 

ömründen daha uzun süreli varlıklarını koruyan dayanıklı tüketim mallarıdır. (Yayal – Bursal, 

2012) Konutun fiyatı kira ya da satın alma bedeli olarak değerlendirilebilinir. Kira belirli bir 

süre konutun kullanma hakkının devri olarak düşünülürken, satın alma ise konutun ve 

haklarının sürekli olarak devir alınması iradesidir. Kişiler için bu denli önemli olan konut 

konusunda hem kira hem de satın alma bedeli üzerinden yapılmış olan çok sayıda araştırma 

bulunmaktadır.  

  

Gündoğdu'nun 2011 yılında yapmış olduğu çalışmada sosyo-ekonomik ve mekânsal 

değişikliklerin kira harcamaları üzerine etkileri incelenmiş ve konutun mahallesinin çarşıya ve 

okullara yakınlığının kira fiyatlarını etkileyen ana unsurlar olduğu ortaya konulmuştur. 

Kördiş, Işık ve Mert 2011 yılında hedonik fiyatlama modelini kullanarak Antalya ili ölçeğinde 

yaptıkları çalışmada konut fiyatlarını belirleyen en önemli etkenlerin büyüklük, konum, deniz 

manzarası, denize yakınlık, otopark ve asansör olduğu sonucuna ulaşmışlardır. Uysal ve Yiğit 

(2015) yılında yapmış oldukları çalışmada Johansen’in eş bütünleşme testini uygulayarak 

konut talebini etkileyen faktörlerin kişi başına gelir, fiyat, kentleşme hızı, faiz ve parselin 

metrekare büyüklüğünü incelemiştir. Elde edilen sonuçlarda kişi başına gelir, kentleşme hızı, 

faiz oranları ve konuta olan talep arasında pozitif bir ilişki saptanırken, TÜFE ile konut talebi 

arasında negatif ilişkinin varlığı tespit edilmiştir. Ekşioğlu, Çetintahra ve Çubukçu (2011) 

çevre estetiğinin konut fiyatları üzerine etkisini incelemişlerdir. İzmir Karşıyaka ilçesi 

ölçeğinde yapılan araştırmanın sonucunda estetik kriterler ile konut sahibi olma isteğinin 

konutun piyasa değerini etkilediğini, konutun çevresine ait faktörlerin de kira fiyatlarını 

etkilediğini belirlemişlerdir.  

 

3.3.Araştırma Yöntemi 

 

Hedonik fiyatlama modelinin oluşturulmasında konut kirası bağımlı değişken konut 

kirasına etki edecek değişkenlerin tümü bağımsız değişken olarak araştırmada oluşturulan 

modele dahil edilmiştir. Ancak değişkenler arasındaki çoklu bağlantı problemi nedeniyle, 

değişkenlere ilişkin korelasyon matrisi oluşturularak, elde edilen matristen yararlanarak bazı 
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değişkenler araştırmada göz ardı edilmiştir. Modelde kullanılan değişkenler Tablo 1 de 

izlenebilir. 

 

Tablo:1 Konut Kirası Modeli Değişken Tanımları 

BAĞIMLI DEĞİŞKEN   
Konut Kirası TL/ay 
    

BAĞIMSIZ DEĞİŞKENLER   

Bina Yaşı Yıl 

Oda Sayısı Adet 

Konut Alanı (m2)  

Asansör Var:1 Yok:0 

Kombi Var:1 Yok:0 

Kapalı Otopark Var:1 Yok:0 

Sosyal Donatılara Yakınlık (1: çok yakın, 2:yakın, 3: orta yakınlıkta, 4: uzak, 5: çok uzak) 

 

Tabloda yer alan konut kirası, her bir konutun aylık kira bedelini temsil etmekte 

modelde bağımlı değişken olarak kabul edilmektedir. Bina yaşı, her bir konutun yaşını temsil 

etmekte olup yapının yaşı arttıkça konutun değerinin yıpranmadan dolayı düşeceği öngörülür. 

Oda sayısı her bir konuttaki oda sayısını temsil etmekte olup genellikle oda sayısı arttıkça 

konut değerinin arttığı düşünülmektedir. Konut alanı, her bir konutun metrekare cinsinden 

alanını temsil eder ve genellikle konutun metrekaresi arttıkça değeri de artar. Asansör, kombi 

ve kapalı otopark alanı bir konutta olup olmamasına göre değer artışı yaratacağı düşünülen 

özelliklerdir. Bir konutun sosyal donatılara yakınlığı da konutun değerini olumlu olarak 

artıracak değişkendir. Belirlenen özellikler için hedonik fiyatlama modeli oluşturulabilir ve 

her bir özelliğin konut fiyatları üzerindeki etkisini analiz etmek mümkündür. Böylece hangi 

özelliğin konut fiyatlarını en çok etkilediği belirlenebilecektir. 

Eskişehir ili Odunpazarı ve Tepebaşı ilçeleri olmak üzere iki merkez ilçeye sahiptir. 

Eskişehir'de bulunan üç devlet üniversitesinden Anadolu Üniversitesi ve Eskişehir Teknik 

Üniversitesi Tepebaşı ilçe sınırları içerisinde, Osmangazi Üniversitesi Odunpazarı İlçe 

sınırları içerisinde yer almaktadır. Anadolu Üniversitesi ve Osmangazi üniversiteleri 

çevresinde yapılaşma oranı daha yüksek olduğu için araştırmaya bu iki üniversite 

çevresindeki mahalleler dahil edilmiştir. Araştırma kapsamında 100 konut Odunpazarı 100 

konut da Tepebaşı ilçesinden olmak üzere toplam 200 konut dahil edilmiştir. Araştırmaya 

dahil edilen konutlar oda sayıları ve yapılarda bulundukları katlar itibariyle mahalleler 

arasında eşit dağıtılmıştır. Bununla birlikte araştırmaya dahil olan konutların mülk 

sahiplerinin beyanlarındaki metrekare büyüklükleri ve kira bedellerinin doğru olduğu kabul 

edilmiş, mülk sahiplerinin kira bedellerinde yapabilecekleri indirimler ihmal edilmiştir. 

Çalışma Excel programı kullanılarak yapılmıştır. Araştırmada regresyon modellerinin 

geçerliliğini sağlamak için diagnostik testler aracılığıyla gerekli varsayımlar test edilmiş ve 

tüm varsayımların sağlanmış olduğu tespit edilmiştir.  
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Hedonik regresyon analizi, genellikle ekonometri ve sosyal bilimlerde kullanılan bir 

yöntemdir. Bu analiz türü, kişilerin veya grupların tercihlerini ve davranışlarını anlamak için 

kullanılır. Hedonik regresyon, bir bağımlı değişkeni (konut kiraları) bağımsız değişkenlerle 

(oda sayısı, bina yaşı, sosyal donatılara yakınlık vb.) ilişkilendirmeyi amaçlar (Daşkıran, 851). 

Sabit terim, bir regresyon denkleminde bağımsız değişkenlerin katsayıları olmadan 

hesaplanan terimdir. Hedonik regresyonda sabit terimi bulmak için aşağıdaki adımları takip 

edebilirsiniz: 

Y=β0+β1X1+β2X2+…+βkXk+ε 

Y: Bağımlı değişkeni 

β0: Sabit terimini 

β1X1+β2X2+…+βkXk: Bağımsız değişkenlerin katsayısını 

ε: Hata terimini ifade etmektedir. 

 

Araştırmada kullanılan standart hata, her bir tahmin edilen katsayının etrafındaki 

belirsizliği ölçer. Daha düşük standart hata, tahmin edilen katsayının daha güvenilir olduğunu 

gösterir. Standart hata, regresyon modelinin doğruluğunu değerlendirmek için kullanılmıştır. 

Çalışmada kullanılan “t” istatistiği, her bir tahmin edilen katsayının standart hataya 

bölünmesiyle hesaplanır. t istatistiği, tahmin edilen katsayının sıfır olma olasılığını 

değerlendirmek için kullanılmıştır. Eğer t istatistiği sıfırdan farklı büyük bir değere sahipse, 

tahmin edilen katsayı anlamlıdır. p değeri (p-value) ise, t istatistiğinin dağılım altında aldığı 

değeri ifade eder ve p değeri, tahmin edilen katsayının sıfır olma olasılığını gösterir. 

Genellikle 0.05 (veya daha küçük) olarak kabul edilen bir eşik değeri vardır. Eğer p değeri bu 

eşiği aşarsa, tahmin edilen katsayı anlamlı değildir (Başer – Bozoğlu, 311). 

 

3.4. BULGULAR ve SONUÇ 

 

Çalışmada Odunpazarı ilçesinde bulunan (1 + 1), (2 + 1), (3 + 1) ve (4 + 1) konutların 

kiraları araştırılmış ve en yüksek kiranın 45.000 TL en düşük kiranın 7.000 TL olduğu 

öğrenilmiştir. Bu değerlerin Tepebaşı ilçesi için 25.000 TL ve 9.000 TL olduğu belirlenmiştir. 

Çalışmaya dahil edilmiş konutların Odunpazarı ilçesindeki kiraların ortalaması 15.900 TL 

iken bu değer Tepebaşı ilçesinde 15.490 TL olarak bulunmuştur. Kiraların standart sapması 

ise Odunpazarı'nda 6.551 TL Tepebaşı’nda 4.490 TL'dir. Her iki ilçede de araştırmaya dahil 

edilmiş (en eski) en yaşlı yapı 36 yıllık olup en yeni yapılar ise bir yıllıktır. Araştırmaya dahil 

edilen yapıların yaşlarının ortalaması Odunpazarı için 14,18 Tepebaşı için 13,03 olup, 

standart sapmaları sırasıyla 9,03 ve 8,32’dir. Konut alanlarının metrekare cinsinden en büyük 

metrekareye sahip olanları 200 en küçük metrekareye sahip olanları 40 m2’dir. Odunpazarı 

bölgesindeki konutların ortalama alanları 89,11 m2 standart sapmaları 39,02 m2 olup bu 

değerler Tepebaşı bölgesi için 86,5 m2 ve 40, 37 m2 olarak bulunmuştur. Odunpazarı 



7 
 

bölgesinde yapıların ortalama %53’ü asansörlü, %92’si kombili, %40’nın kapalı otopark alanı 

mevcutken, Tepebaşı bölgesinde bu değerler %61, %94 ve %53 olarak belirlenmiştir. 

Araştırmaya dahil edilmiş yapıların sosyal donatılara yakınlıkları Odunpazarı için 3,38 

Tepebaşı için 3,99 dur. Açıklanan bu değerler (tablo 2 ve tablo 3) tablo halinde aşağıda 

görülebilir.  

Tablo:2 Odunpazarı İlçesi 

DEĞİŞKEN ORTALAMA MAKSİMUM MİNİMUM STANDART SAPMA 

 

KİRA 15900 45000 7000 6551,48  

BİNA YAŞI 14,185   36 1 9,03  

ODA SAYISI 2,15    4 1 1,04  

KONUT ALANI 89,115   200 40 39,02  

ASANSÖR 0,53    1 0 0,50  

KOMBİ 0,92    1 0 0,27  

GARAJ 0,405    1 0 0,49  

SOSYAL DONATILARA 

YAKINLIK 
3,385    5 1 1,13  

 

 

Tablo:3 Tepebaşı İlçesi 

DEĞİŞKEN ORTALAMA MAKSİMUM MİNİMUM 
STANDART 

SAPMA 
 

KİRA 15490 25000 9000 4490,53  

BİNA YAŞI 13,03 36 1 8,32  

ODA SAYISI 2,1 4 1 1,09  

KONUT ALANI 86,5 200 40 40,37  

ASANSÖR 0,61 1 0 0,49  

KOMBİ 0,94 1 0 0,24  

GARAJ 0,53 1 0 0,5  

SOSYAL DONATILARA 

YAKINLIK 
3,99 5 2 0,88  

 

Tablolardan da izlenebileceği gibi çalışmaya yüzer konutla katılan iki merkez ilçenin 

değerleri birbirine çok yakındır. Çalışmanın buradan sonraki bölümünde veriler birleştirilerek 

200 örnek üzerinden araştırma yapılmıştır. Araştırmada konut kirası bağımlı değişken olarak 

kabul edilmiştir. Bağımlı değişkene bağımsız değişkenler olan; yapının yaşı, oda sayısı, konut 

alanı, yapıda asansörün bulunup bulunmadığı, ısıtmada kullanılan sistemin kombi olup 

olmaması, yapıda kapalı otopark hacminin olup olmadığı ve konutların sosyal donatılara 

yakınlığının etkisi incelenmiştir. Aşağıdaki tabloda kiranın bağımlı değişken olması 

durumunda bağımsız değişken olarak sayılan özellikler ile aralarındaki korelasyon, standart 



8 
 

sapma ve ortalama değerler hesaplanmıştır. Ayrıca her bir bağımsız değişken için de anova 

değerleri hesaplanmıştır bu çalışmaların sonuçları aşağıdaki gibidir.  

 

Tablo 4: Araştırma Kapsamında İstatistik Sonuçlar 

BAĞIMLI DEĞİŞKEN ORTALAMA STANDART SAPMA KORELASYON 

 
Konut kirası 15900 6551    

         

BAĞIMSIZ DEĞİŞKENLER      

Bina Yaşı 14,19 9,03 -0,12  

Oda Sayısı 2,15 1,04 0,76  

Konut Alanı 89,12 39,02 0,79  

Asansör 0,53 0,5 0,37  

Kombi 0,92 0,27 0  

Kapalı Otopark 0,41 0,49 0,28  

Sosyal Donatılara Yakınlık 3,39 1,13 -0,08  
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Elde edilen sonuçlara göre konut alanı ile kira arasındaki ilişki hem anlamlı hem de 

çok kuvvetlidir. Konutların kullanım alanları arttıkça kiraları da artış göstermektedir. Benzer 

şekilde oda sayısının da kira üzerindeki etkisinin anlamlı ve kuvvetli bir düzeyde olduğu 

görülmektedir. Oda sayısı arttıkça kiraların arttığını söylemek mümkündür.  

 

Bina yaşı ile kira arasında anlamlı bir ilişki olsa da bu ilişki düşük düzeyde 

kalmaktadır. Bina yaşının kiradan daha çok satın alma kararlarında etkili olduğu 

düşünülmektedir. Konutların bulundukları yapıda asansör olması, konutların kira değerlerini 

etkileyen üçüncü sıradaki etken olarak belirlenmiştir. Yapının asansörlü olması ile kirası 

arasındaki ilişki anlamlı ve kuvvetli düzeydedir. Yapıda kapalı otopark hacminin bulunması 

ile konut kiraları arasında kuvvetli ve anlamlı ilişkinin bulunduğu belirlenmiştir. Şehir 

genelinde otopark alanlarının azlığının bu ilişkide kuvvetli bir etken olduğu düşünülmektedir.  
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Kira ile konutun ısınma sisteminin kombi olması arasında çok anlamlı bir ilişki 

bulunamamıştır. Isınma sisteminde farklı uygulamalar kullanılsa da merkezi sistem veya pay 

ölçerli sistemler ödenecek ısınma maliyetinde çok değişiklik yaratmadığı düşünülmekte olup 

bu nedenle de ısınma sisteminin kiralar üzerindeki etkisinin anlamlı olmadığı görülmüştür. 

Benzer şekilde sosyal donatılara yakınlık ile kira değerleri arasındaki ilişki de anlamlı 

bulunmamıştır. Bunun nedeni de yine şehrin özelliğinden kaynaklandığı düşünülmektedir. 

Şehirdeki ulaşım kolaylığı hemen hemen her yerinde düzenli sosyal donatıların bulunması, 

kira değerleri ile sosyal donatılar arasında anlamlı bir ilişki kurulmasına engel olmuştur.  
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