« Tiirkiye Tarimsal Arastirmalar Dergisi [T SR
\‘ \ 2023, 10(1): 68-74

dergipark.org.tr/tutad © TUTAD

SIiRT ISSN: 2148-2306

Pilimin I Arastlrma Makalesi / Research Article doi: 10.19159/tutad.1233726

Toplu Tasima Yatirnmlarinin Konut Kiralar Uzerine Etkisi: Hafif Rayh
Sistem Ornegi, Samsun Ili Atakum Il¢esi, Tiirkiye

Ugur BASER", Osman KILIC', Refika TURKAY AKCAOGLU?
'Ondokuz Mays Universitesi, Ziraat Fakiiltesi, Tarim Ekonomisi Béliimii, Samsun, TURKIYE
20ndokuz Mayis Universitesi, Lisansiistii EGitim Enstitiisti, Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme Anabilim Dali, Samsun, TURKIYE

Gelis Tarihi/Received: 13.01.2023 Kabul Tarihi/Accepted: 19.03.2023

orcid.org/0000-0003-4961-2764 ([ orcid.org/0000-0002-0129-4034 (1) orcid.org/0000-0002-5646-6921
*Sorumlu Yazar/Corresponding Author: ugur.baser@omu.edu.tr

Oz: Niifus yogunlugu fazla olan yerlesim birimleri igin, giivenli ve ekonomik ulasimm en uygun yolu toplu tagima
araglaridir. Bu yiizden gelismis ve gelismekte olan iilkeler, karbon salinimini azaltmak ve sehirlerde trafik kaynakli
problemleri en aza indirmek igin, insanlar1 toplu tagima araglarina yonlendirmektedirler. Bu arastirmada, 2010 yilinda
Samsun ili Atakum ilgesinde faaliyete gecen hafif rayli sistemin, ilgedeki konut kiralari tizerine etkisi ortaya konulmustur.
Arastirma materyalini, Atakum ilgesinde kiraci olarak ikamet eden hanchalklariyla yapilan 384 anketten elde edilen veriler
olusturmaktadir. Arastirmada, konut kirasina etki eden faktorlerin tespitinde Hedonik Fiyat Modeli kullanilmistir. Model
sonuglarina gore, rayli sistem duragindan uzaklastik¢a konut kiralariin azaldigi tespit edilmistir. Rayli sistem duragindan
her 100 metrelik uzaklik, konut kirasinda % 1.3’liik bir azalmaya yol agmaktadir. Rayli sistem diginda konut kirasin
etkileyen ve anlamli bulunan diger degiskenler ise; konut biiytikliigii, konutun malzeme kalitesi, konutta giyinme odasinin
ve ebeveyn banyosunun olmasi, konutun yasi ve konutun sosyo-ekonomik acidan gelismis bir muhitte yer almasidir.
Arastirma sonuglarinin; politikacilara, belediyelerin ulasim planlamalarina, emlak sektorii yatirimcilarina ve arastirmacilara
yararli olmasi diistiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut kirasi, rayli sistem, toplu tasima, Hedonik Fiyat Modeli

The Effect of Public Transport Investments on House Rent Prices:
The Case of Light Rail System, Samsun Province Atakum District,
Turkiye

Abstract: For settlements with a high population density, the most suitable way of safe and economical transportation is
public transportation. Therefore, developed and developing countries direct people to public transportation to reduce carbon
emissions and minimize traffic-related problems in cities. In this research, the effect of the light rail system, which started
operating in the Atakum district of Samsun in 2010, on the housing rents in the district was revealed. The research material
consists of data obtained from 384 surveys conducted with households residing as tenants in the Atakum district. In the
research, the Hedonic Price Model was used to determine the factors affecting house rent. According to the model results, it
has been determined that the rents of residences decrease as the distance from the rail system station increases. Every 100-
meter distance from the rail system station leads to a 1.3% reduction in residential rent. Apart from the rail system, the other
variables that affect the housing rent and are found to be significant are; the size of the house, the quality of the material of
the house, the presence of a dressing room and an en-suite bathroom, the age of the house, and the location of the house in a
socio-economically developed neighborhood. It is thought that the results of the research will be useful to politicians,
transportation plans of municipalities, real estate sector investors, and researchers.
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1. Giris

Glintimiiziin planl ve modern sehirlerinde, niifusla
birlikte ekonomik ve sosyal faaliyetlerdeki artis,
ulagimda toplu tagima yatirimlarma olan ihtiyaci
zorunlu hale getirmektedir. Ulagim yatirimlari;
ekonomik kaynaklarin degerlendirilmesi, diger
tilkelerle iletisimin saglanabilmesi, ekonomik ve
sosyal girdilerle mal akisinin diizenlenmesi,
mevcut yerlesim alanlarinin iyilestirilmesi ve yeni
yerlesim alanlarmin kurulmasiyla birlikte lojistik,
sigorta, glmriikleme gibi diger sektorlere
katkilarindan dolay1 ekonomik biiylime agisindan
bliylk o6nem arz etmektedir (Deniz, 2016).
Tiirkiye’de yurt i¢i yolcu tasimada, 2000 yilinda
% 1.8 olan havayolunun ulasgimdaki payr 2018
yilinda % 9.4’e ¢ikmis, yine ayni dénemde % 95.9
olan karayolunun payi1 % 88.8’¢, % 2.2 olan
demiryolunun  payr % 1.2’ye  dismis,
denizyolunun payr ise % 0.1’den % 0.6’ya
yikselmigtir.  Karayolunun yurt i¢i yolcu
tasimadaki paymin 2023 yilinda % 76’ya
distiriilmesi hedeflenmektedir (Anonim, 2021a).

Kentlerde yasamsal aktivitelerin siirekliligini
saglayan niifus hareketliligi, 6zel tasitlarla ve toplu
tasima sistemleriyle saglanmaktadir. Siirdiiriilebilir
kent i¢i ulasim politikalari, ¢cekme ve itme (pull-
push) politikalar1 seklinde iki baghikta ele
alimmaktadir. Cekme politikalari, insanlar1 temiz
ve ekonomik ulasim tiirlerine tesvik etmekte, itme
politikalar1  ise  insanlar1  verimsiz  ulasim
tirlerinden vazgecirmeye yonelik uygulanan
politikalardir (Cirit, 2014). Son yillarda 6zellikle
sehir i¢i ulasimda Ozel tasitlarin artmasi yasam
kalitesine ve konforuna olumlu katki saglasa da,
trafik basta olmak iizere ¢evre ve giiriilti kirliligi

gibi  birgok olumsuz etkileri beraberinde
getirmistir. Bu yiizden oOzellikle gelismis ve
gelismekte olan ilkeler, ¢ekme politikalar

cergevesinde insanlar1 toplu tasima araglarmna
yonlendirmekte, bu sayede karbon salinimini ve

trafik kaynakl problemleri azaltmay1
hedeflemektedir.

Glinlimiizde toplu tasima araglarinin en
onemlileri, sehir i¢i otobiis ve rayli sistem
tagimaciligt  olarak  karsimiza  ¢ikmaktadir.
Gelismis ilkelerde rayli sistemlerin ulasim

icerisindeki paymin yiiksek olmasi, bu sistemlerin
daha giivenli, konforlu ve dakik olmasinin yaninda
cevre dostu olmasindan kaynaklanmaktadir. Toplu
tagima  tlirleri  arasinda  rayli  sistemler;
ekonomikligi, ¢evreci olmasi ve sosyal yapistyla
her tiirli talebe cevap verebilir niteliktedir.
Avrupa’nin niifus yogunlugu yiiksek sehirlerinde,
kapasitesinin bilyiikligli nedeniyle metro One
¢ikarken, daha kiiciik sehirler i¢in tramvay ve hafif
rayll sistemler uygulanmaktadir (Hiiner ve ark.,

2017). Tiirkiye’de 12 ilde sehir i¢ci ulagimda, diger
ulasim araglartyla birlikte rayli sistemler de
kullanilmaktadir (Anonim, 2021b). Samsun’da ise
2010 yilinda faaliyete gecen hafif rayl sistem, 35
km uzunluguyla Tekkekdy ilgesi ile Ondokuz
May1s Universitesi arasindaki ulasimda
kullanilmaktadir (Anonim, 2021c). Samsun’un
Atakum, Canik, Ilkadim ve Tekkekdy ilgelerinde
faaliyet gosteren hafif rayli sistem, otobiis ve
dolmus tasgimaciligiyla birlikte 6nemli bir ulagim
hizmeti vermektedir.

Bir iilkede onemli altyapt projelerinden biri
olan ulagim yatirimlarinin, uzun ve kisa dénemli
olmak iizere ekonomik ve sosyal etkileri g¢ok
fazladir. Ulasgim yatiimlarinin  uzun doénemli
etkileri; gelir, niifus, istihdam, kent gelisimi ve
arazi kullanim yogunluguyla ilgili iken; kisa
donem etkileri gayrimenkul degeri, mekénsal
yayllma ve niifus yogunlugundaki degisimle
ilgilidir. Kisa donemli yatirimlar, bolgeye sosyal
ve ekonomik yonden hareketlilik kazandiracagi
gibi bolgede yer alan gayrimenkullerin degerini ve
kiralarin1 pozitif yonde etkileyecektir. Yatirimlarin
bu etkilerinin ortaya konulmast ve emlak
sektorinde meydana gelecek rant degisimlerinin
belirlenmesi, sadece 6zel miilk sahibi kisileri degil
aynt zamanda kamu yatirimlarini ve vergi
politikalarini da yakindan ilgilendirmektedir.

Deniz (2016) yaptigi g¢alismada, Tiirkiye’de
ulasim sektoriiniin  6nemli derecede istihdam
olusturdugunu vurgulamigtir. Ulvi ve ark. (2019)
ise gelismekte olan iilkelerde toplu tagima yatirim
kararlarinda olgiit olarak; erigebilirlik, emisyon,
yasam kalitesi, rant, kazalarda azalma ve mekansal
tiketimin ele alindigmm ifade etmislerdir.
Tirkiye’de son yillarda konut fiyatin1 ve kirasini
etkileyen faktorleri ele alan ¢ok sayida ¢alisma
yapilmistir (Arikan, 2008; Selim ve Demirbilek,
2009; Cicek ve Hatirli, 2016; Afsar ve ark., 2017,
Bager ve Bozoglu, 2019; Calmasur ve Aysin,
2019; Giler ve ark., 2019; Igdeli, 2021). Ancak
ulasim yatirimlarmin konut kiras1 veya fiyati
iizerine etkilerinin incelendigi ¢alismalar kisithidir.
Bu caligmalardan Yankaya ve Celik (2005), izmir
metrosunun konut fiyatlara etkisini incelemisler

ve ulagim yatinmlarmin  konut fiyatlarim
arttirdigini tespit etmislerdir.
Samsun’da  ulasim  yatirimlarinin  konut

kiralarina etkisini ele alan bu aragtirma, hafif rayl
sistemin konut kiralarina etkisini analitik olarak
modelleyerek, etki analizi calismalarina katkida
bulunmay:r amaclamaktadir. Kentlerde ulagim
yatirimlarinin gayrimenkul sektoriinii gelistirecegi
savinin, farkli sosyo-ekonomik ve cografi
ozelliklere sahip Samsun ilinde ampirik olarak
ortaya konulmasi arastirmanin 06zgiin degerini
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olusturmaktadir. Ayrica arastirmada, hafif rayl
sistem disinda etkisi olan degiskenlere ait
katsayilar da ortaya konulmustur. Bu katsayilarin
politikacilara, emlak sektorii yatirimcilarina,
planlamact ve akademisyenlerin  gelecekte
yapacaklar1 bilimsel ¢alismalara katki saglayacagi
diisiiniilmektedir.

2. Materyal ve Yontem

Aragtirmanin materyalini, Samsun ili Atakum
ilcesinde kiraci olarak ikamet eden hanehalklarryla
2022 yilinin Kasim-Aralik aylarinda yapilan
anketlerden elde edilen veriler olusturmaktadir.
Anket yapilan hanehalki sayisi, basit tesadiifi
ornekleme yontemi (Bartlett ve ark., 2001)
kullanilarak 384 olarak belirlenmistir. Anketlerde,
konuta ait fiziksel ve mekansal ozellikler ile
hanehalkinim sosyo-ekonomik 6zelliklerine yonelik
sorulara da yer verilmistir.

Aragtirmada konut kirasini etkileyen faktorlerin
tespitinde  Hedonik Fiyat Modeli (HFM)
kullanmilmistir. HFM, belirli bir malin degerini,
malin sahip oldugu o6zelliklerin deger toplamlari
olarak ele alan ve her bir ozelligin degerini
regresyon analizi kullanarak tahmin eden bir
yontemdir (Shimizu ve ark., 2010). Tiirkiye’nin
degisik illerinde HFM kullanilarak, konut kirasi ile

Tablo 1. HFM’de kullanilan degiskenlere ait tanimlar

Table 1. Definitions of variables used in HFM

(Ustaoglu, 2003; Arikan, 2008; Selim ve
Demirbilek, 2009; Giindogdu, 2011; Baser ve
Bozoglu, 2019) konut, arsa ve arazi gibi
tasinmazlarin  degerini  etkileyen  faktorlerin
belirlenmesiyle ilgili bir¢ok c¢alisma yapilmistir
(Baser ve Kilig, 2016; Calmasur ve Aysin, 2019;
Kilic ve ark., 2019; Igdeli, 2021).

Hedonik Fiyat Modeli’nde konut kirasmin
logaritmik hali bagimli, konut kirasina etki eden
degiskenler bagimsiz degiskenler olarak modele
dahil  edilmistir.  Ayrica  g¢oklu  baglanti
(multicollinearity) varsayimi test edilerek bazi
degiskenler géz ardi edilmistir. Olusturulan model
Esitlik 1°de verilmistir.

P=po+ LiXi+ LoXo o Lo + u; )

Olusturulan modelde; P konut kirasini, X,
X;.....X, konuta ait dzellikleri, By sabit terimi, £,
B....pn aciklayict degiskenlere ait katsayilart, u; ise
hata terimini ifade etmektedir. Hedonik Fiyat
Modeli’'nde ¢oklu baglanti sorunu igin, varyans
enflasyon faktorii (Variance Inflation Factor) 5 ve
iizeri degere sahip bagimsiz degiskenler modele
dahil edilmemistir (Mason ve Perreault, 1991).
Hedonik Fiyat Modeli’nde kullanilan degiskenler
ve degiskenlerin konut kirasi iizerine beklenen
etkileri Tablo 1°de verilmistir.

Degiskenler Birimi

Beklenen etki

Bagimli degisken

Konut kirasi

Log. konut kira bedeli (TL/ay)

Bagimsiz degiskenler

Rayl1 sistem duragina uzaklik Metre -

Konutun malzeme kalitesi iyi 1=evet O=hayir +

Konutun yas1 Yil -

Konutun aylik aidat: TL +/-

Konutun net alan1 m? +

Semtin sosyo-ekonomik statiisii 1=yiiksek O=diger +

Ilge merkezine uzaklik Metre -

Konutta ebeveyn banyosu 1=var 0=yok +

Konutta giyinme odasi 1=var 0=yok +

3. Bulgular ve Tartisma ait degiskenlere Tablo 3’te yer verilmistir.

Aragtirmada anket yapilan kisilerin yas1 ortalama
39 yil olup, % 52.3’0 26-40 yas araligindadir.
Ortalama 3.2 kisi olan hanehalki sayisinin % 80’1
3-4 kisiden olugsmaktadir. Atakum, sosyo-
ekonomik yonden diger il¢elere gore daha gelismis
bir yerlesim yeridir. Anket yapilan kisilerin aylik
ortalama geliri 13734 TL’dir. Gorisiilen kisilerin
% 60.7’si kamuda memur iken, % 34’0 0Ozel
sektorde ¢aligmaktadir (Tablo 2).

Hedonik Fiyat Modeli’nde kullanilan konutlara

Arastirma kapsamindaki konutlarin aylik ortalama
kiras1 4130.29 TL, standart sapmasi ise 888.27dir.
Konutlarin % 44.3’1 rayl sisteme 300 metre ve
daha yakindir. Arastirmada kiracilara ait ortalama
konut biiyiikligii 115.77 m?'dir. Konutlarin
ortalama yast 11.82 yil, aylik aidat tutar1 ise
101.77 TL’dir. Konutlarin % 58.6’smin yap1
malzeme kalitesi yiiksek, % 91.4’{inlin bulundugu
semtin sosyo-ekonomik yapisi orta ve % 39.8’inin
ebeveyn banyosu vardir. Konutlarin yalnizca
% 10.7°sinde giyinme odasi bulunmaktadir
(Tablo 3).
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Tablo 2. Anket yapilan hanehalkina ait demografik 6zellikler
Table 2. Demographic characteristics of the surveyed household

Say1 % Say1 %
Yas (y1il) Hanehalki sayist (kisi)
<25 20 52 <2 70 18.2
26-40 201 523 34 307 80.0
>41 163 42.5 =5 7 1.8
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0
Gelir Meslek
<10000 101 26.3 Issiz 20 53
10001-15000 154 40.1 Ozel sektor 141 34.0
>15001 129 33.6 Kamu 223 60.7
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0
Tablo 3. Konutlara ait degiskenler
Table 3. Variables of the houses

Say1 % Say1 %
Rayl sisteme uzaklik Konut kirasi
<300 170 443 <3000 55 14.3
301-600 182 474 3001-4500 246 64.1
>601 32 8.3 >4501 83 21.6
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0
Konutun net alani Ilge merkezine uzaklik
<110 114 29.7 <2000 174 453
111-130 192 50.0 2001-3000 90 234
>131 78 20.3 >3001 120 313
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0
Konut yasi Konut aidat1
<5 84 21.9 <70 120 313
6-10 112 29.1 71-140 173 45.1
>11 188 49.0 > 141 91 23.7
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0
Ev malzeme kalitesi Semtin sosyo-ekonomik yapr
Disiik 8 2.1 Diisiik 5 1.3
Orta 151 39.3 Orta 351 914
Yiiksek 225 58.6 Yiiksek 28 7.3
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0
Ebeveyn banyosu Giyinme odasi
Evet 153 39.8 Evet 41 10.7
Hayir 231 60.2 Hayir 343 89.3
Toplam 384 100.0 Toplam 384 100.0

Rayli sisteme wuzaklik ve konut kirasi modele dahil edilen degiskenlerle aciklanmaktadir.

arasindaki iligki Sekil 1°de wverilmistir. Aylik
ortalama konut kirasi, rayl sisteme mesafesi 200
metreye kadar olan konutlarda 4404 TL iken, rayl
sisteme olan mesafe 201-400 metreye c¢iktiginda
kira bedelleri ortalama 4093.6 TL’ ye diismektedir.
Konutlarin rayli sisteme olan mesafesi 401-600
metreye ciktiginda kira bedeli 4043.9 TL, 600
metre ilizeri mesafeye ¢iktiginda ise kira bedelleri
3985 TL’ye gerilemektedir. Rayli sisteme olan
mesafe arttikga konut kiralarimin  azalma
egiliminde oldugu, 400 metre mesafeye kadar artig
hizinin daha yiiksek oldugu, 400 metreden sonra
ise  kiralardaki  azalis  hizinin  distigi
goriilmektedir (Sekil 1).

Hedonik Fiyat Modeli sonucuna gore, konut
kiralarinda meydana gelen degisimin % 60.5°1

Geriye kalan % 39.5’lik degisim ise modele dahil
edilmeyen degiskenlerden kaynaklanmaktadir.
Ayrica olusturulan HFM, F testi sonucuna gore
anlamli bulunmustur (P<0.001). Model
sonuglarina gore konut biiyiikligii ve konut yasi
% 1, rayli sistem duragina uzaklik ve giyinme
odast % 5, konut malzeme Kkalitesi ve konutun
sosyo-ekonomik diizeyi yiiksek semtte yer almasi
ise % 10 6nem diizeyinde anlamli bulunmustur
(Tablo 4).

Arastirmada rayli sistemin konut kiralari
iizerine etkisi, modele dahil edilen rayli sistem
duragma uzaklik degiskeniyle dl¢tilmistiir. Model
sonucuna gore rayli sistem duragina yaklagtikca,
konut kiralarinin rayl sistemin sagladigi ulagim
avantajindan dolay1 arttigi tespit edilmistir. Rayl
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Sekil 1. Rayl sisteme uzaklik ile konut Kkirasi arasindaki iliski
Figure 1. The relationship between the distance to the rail system and the rent of the house

Tablo 4. Hedonik Fiyat Modeli sonuclar:
Table 4. Hedonic Price Model results

Katsay1 Standart hata  Onem diizeyi  Varyans enflasyon faktorii
Sabit 7.97189 0.09437 0.000
Rayliya uzaklik -0.00013 0.00001 0.023 1.23
Konut bityiikliigii 0.00260 0.00049 0.000 1.91
Konut malzeme kalitesi 0.03883 0.02001 0.053 1.18
Giyinme odas1 0.08766 0.03470 0.012 1.39
Ebeveyn banyosu 0.03626 0.02326 0.120 1.57
Konut yas1 -0.01260 0.00184 0.000 1.78
Sosyo-ekonomik yapi1 0.05747 0.03397 0.092 1.15
Konut aidati 0.00015 0.00016 0.357 1.29
Ilge merkezine uzaklik 0.00001 0.00001 0.349 1.29
Gozlem sayisi 384
F degeri 18.63
R? 66.2
Diizeltilmis R? 60.5

sisteme her 100 metrelik uzaklik artigi, konut
kirasin1 % 1.3 azaltmaktadir. Baser ve Bozoglu
(2019) yaptiklar1 arastirmada, ulagim araglarina
yakinlagsmanin kira degerini arttirdigini  tespit
etmislerdir. Ustaoglu (2003) bolgesel 6zelliklerin
ve konuta erisim kolayliginin ev kirasinit olumlu
yonde etkiledigini ortaya koymustur. Yankaya ve
Celik (2005) ise, metro yatirimlarinin konut
degerini arttirdigini belirtmislerdir. Konut kirasini
etkileyen  faktorlerden  biri de  konutun
blylkligidir. Atakum ilinde yapilan bu
arastirmada konut biiyiikliigiindeki her 10 m? ‘lik
artis konut kirasin1 % 2.6 arttirmaktadir. Konut
yapimminda konuta ait kapi, pencere, mutfak ve
banyo dolaplar1 gibi i¢c mekanda kullanilan
malzemelerin kaliteli olmas1 kiray1 etkileyen
onemli diger unsurlardir. Konuttaki malzeme
kalitesinin yliksek olmasi, konut maliyetini ve satis
degerini, dolayisiyla konut kirasini artirmaktadir.

Orta kalite malzemeye sahip bir konuta gore, iyi i¢
mekan kalitesine sahip bir konutun kirast % 3.9
daha fazla olmaktadir. Konut kirasini etkileyen bir
baska faktorde konutun yasidir. Konut yasindaki
her 1 wyillhk artis, konut kirasim % 1.3
azaltmaktadir. Konutlarin nezih semtlerde yer
almasi, insanlar tarafindan arzu edilen ve kirayi
artiran bir baska unsurdur. Nezih yerlerde sug
vakalarinin az olmasi, kiiltlirel seviyenin yiliksek
olmasi ve bu gibi yerlerin prestij unsuru olarak
kabul edilmesi nedeniyle daha fazla talep
gormektedir. Bu durum arastirma sonuglarina da
yansimis ve sosyo-ekonomik diizeyi yiiksek olan
yerlerin, sosyo-ekonomik diizeyi orta olan yerlere
gore % 5.7 daha yiiksek kiraya sahip oldugu
anlagilmistir. Konut kira degerini artiran diger
onemli unsurlarda konutun giyinme odasina ve
ebeveyn banyosuna sahip olmasidir. Ozellikle son
yillarda yapilan modern binalarda giyinme odalari
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ve ebeveyn banyolar1 c¢ok talep goérmekte, bu
durum konut degerini ve kirasini artirmaktadir.
Model sonuglarina goére giyinme odast olan
konutlarin  kira bedellerinin, giyinme odasi
olmayan konutlara goére % 8.7, ebeveyn banyosu
olan konutlarin olmayan konutlara gore ise % 3.6
daha yiiksek oldugu tespit edilmistir (Tablo 4).

4. Sonuc ve Oneriler

Bir iilkede demiryollari, yerlesmeler tarihi
acisindan kentsel gelisimi ydnlendiren en temel
unsurlardan birisidir. Tiirkiye’de demiryollari,
zaman i¢inde ulagim teknolojilerinde meydana
gelen degisimlere de baghh olarak sehir ici
ulasimda 6nemli bir yere gelmistir. Giiniimiizde
sehir i¢i ulasimda kullanildigi haliyle metro,
tramvay ya da hafif rayli sistemler olarak
adlandirilan bu ulagim araglari, sehir i¢i ulagiminda
oldugu kadar sosyal ve ekonomik yonden de
onemli yere sahiptir. Bu ulasim araglari, sehir
icinde gectigi yerlerde yaratmis oldugu cazibeyle
etrafindaki konut fiyatlarinda ve konut kira
degerlerinde 6nemli bir artisga neden olmaktadir.
Tramvay hatt1 projelerinin giindeme geldigi andan
baslamak iizere faaliyete gectigi donemde, ulagim
hattinin  etrafindaki gayrimenkul degerlerinde
biliyiik degisimler s6z konusu olmustur. Ulasim
sistemleri ile emlak degerleri arasinda giiclii bir
iligki bulunmaktadir. Sehirlerde toplu tasima ve
ozellikle rayh ulagim sistemlerinin
yaygimlastirilmasi, yolcu tagima kapasitesinin
artirllmasina olanak verecek ve gelecekte daha
yasanabilir dogal bir ¢evrenin miras olarak
birakilmasi hedefine ulagsmaya énemli 6l¢iide katki
saglayacaktir.

Ulasim hizmetlerinin ¢agin ihtiyaclarina uygun
hale getirilmesi, ayni zamanda giivenli ve konforlu
ulasim imkanlarmin artirilmasi, diinyada oldugu
gibi Tiirkiye’de de temel hedeflerden birisidir.
Ulasimla ilgili altyap1 yatirimlarinin, sehrin artan
niifusuna  paralel bir sekilde ve  imar
uygulamalariyla birlikte ele alinmasi1 gerekir. Zira
ulasim yatirnmlarinin geciktirilmesi, ilerde uygun
ulagim planlarmin hayata gegcirilmesini
zorlagtiracagi gibi ekonomik maliyetini de
artiracaktir. Samsun, Karadeniz Bolgesinde tarihi
O6neminin yani1 sira sosyo-ckonomik ve kiiltiirel
acidan bolgenin en gelismis sehri konumunda
olup, bu yoniiyle kalkinmada birinci derecede
oncelikli iller arasinda yer almaktadir. Sehir ici
ulagim, Samsun gibi niifusu kalabalik sehirler i¢in
kisa ve uzun vadeli donemde ¢6ziilmesi gereken en
temel konulardan birisidir. Bu amagla oncelikli
olarak, sehrin ulasim altyapisma uygun
yatirnmlarin tespit edilmesi, ulasim sistemlerinin
planlanmasi ve yapilacak olan yatirimin etkilerinin
ortaya konulmasi son derece Onemlidir. Bu

yatirimlar basta konut sektérii olmak iizere
ekonomik, sosyal ve gevresel anlamda birgok
etkiyi beraberinde getirecektir. Samsun’da yapilan
bu arastirmada, hafif rayli sistemin ve konutlara ait
konumsal ve yapisal oOzelliklerin kira degeri
iizerine etkisi ortaya konulmustur. Arastirma
sonuglarma gdre, raylli sistem duragindan
uzaklasmanimn ve konut yasinin kira degerini
diislirdiigli, ancak konut biyilikligiiniin, yap1
malzeme kalitesinin, konutun giyinme odast ve
ebeveyn banyosuna sahip olmanin ve konutun
sosyo-ekonomik agidan gelismis bir semtte
bulunmasmin konut kira degerini artirdig1 tespit
edilmistir. Rayli sistem duraklar c¢evresindeki
konutlarin insaat kalitesi de dikkate alindiginda,
kira degerlerinin merkezi bolgelerde daha yiiksek
oldugu, merkezden wuzaklagtikca daha diigiik
seviyelerde seyrettigi goriilmektedir.

Samsun’da yapilan bu arastirmadan hareketle,
benzer illerde de hafif rayli sistem gibi yatirimlarin
kira bedellerinde nasil etki yaratacagmin tahmin
edilmesi miimkiin olacaktir. Bu arastirmadan elde
edilen sonuglar; politika yapicilara  vergi
uygulamalarinda, emlak sektoriindeki paydaglara
ise konutun mekansal ve yapisal degiskenlerini
gbz Oniinde bulundurarak kira bedellerini
belirlemelerine 151k tutacaktir. Ayrica bu ve
benzeri arastirmalar, yerel yonetimlerin imar
uygulamalarinda yol gosterici olacagi gibi, emlak
vergisi uygulamalari i¢in énemli bir veri kaynagi
olusturacaktir.

Yazarlarin Katki Beyan

Yazarlar; makaleye esit katkida bulunduklarini,
makalenin yayina hazir son halini
gordiiklerini/okuduklarini ve onayladiklarini beyan
ederler.

Finansman

Bu arastirma, hi¢bir dig finansman almamustir.

Cikar Catismasi1 Beyam

Tiim yazarlar, bu ¢aligma igin herhangi bir ¢ikar
catismasi olmadigini beyan etmektedir.
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