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OZET

UNIVERSITE PERSONELININ KONUT TERCIiHi VE TALEBI:
KUTAHYA DUMLUPINAR UNIVERSITESI ORNEGI

ERDEM, Aysun
Yiiksek Lisans Tezi, Iktisat Ana Bilim Dah
Tez Damismani: Prof. Dr. Mahmut ZORTUK
Haziran, 2019, 120 sayfa

Bireylerin tercihlerine yonelik farkli davramis kaliplarmi gergek¢i olarak
saptayabilmek olduk¢a zordur. Kisilerin tercihlerinin farklilik gostermesi, tek bir
davranig kalibiyla tercihlerin belirlenmesini olanaksiz kilmaktadir. Rasyonel olarak
bireylerin farkli kosullarda farkli secenekler arasindan kendilerine en yiiksek fayday1
saglayacak alternatifi segmeleri beklenir. Bu asamada kisisel tutum ve farkliliklari,
psikolojik faktorleri de modele yansitabilmek gelismis tercih yapist modellerinin

uygulanmasini gerektirir.

Nitel tercih modelleri; bireylerin iki alternatif arasinda se¢im yapmasi
durumunda ikili tercih modelleri olarak, ikiden fazla alternatif arasindan tercih yapmasi
durumunda da c¢oklu tercih modelleri olarak isimlendirilirler. Nitel tercih modelleri
bireylerin ve segeneklerin dikkate alinmasi, se¢cim durumlarinin farklilagsmasima gore,
oldukca cesitlendirilebilen modellerden olugmaktadir. Teknolojinin gelismesiyle
bireylerin se¢im durumlarini etkileyen, gozlenebilen ve gozlenemeyen faktorlerin de

modellere katilabildigi, gelismis nitel tercih modelleri biciminde karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu calismada, multinominal (¢ok terimli) lojistik regresyon modeli

kullanilmastir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Konut Tercihi, Multinominal (Cok Terimli) Lojistik
Regresyon, Kiitahya.
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ABSTRACT

HOUSING PREFERENCE AND DEMAND OF UNIVERSITY STAFF:
KUTAHYA DUMLUPINAR UNIVERSITY

ERDEM, Aysun
M. Sc. Thesis, Deparment of Economics
Supervisor : Professor Dr. Mahmut ZORTUK
June, 2019, 120 pages

It is very difficult to determine the different behaviours patterns for the
preferences of individuals in a realistic way. Individuals ' preferences vary, making it
impossible to determine the preferences with a single behavior pattern. Rationally,
individuals are expected to choose the alternative that will give them the highest benefit
from different options in different conditions. At this stage, personal attitudes and
differences, psychological factors to reflect the model requires the implementation of

advanced preference structure models.

Qualitative choice models; binary choice models in the case of individuals a
choice between two alternatives, choose among alternatives in those cases where more
than two are referred to as multiple choice models. Qualitative models of choice
consider individuals and choices, according to the differences in the state of choice, is
composed of models that can be quite diversified. With the development of technology,
the factors that affect the election status of individuals, which can be observed and
which can not be observed can also be added to the models, are presented in the form of

advanced qualitative preference models.
In this study, multinomial logistic regression model was used.

Keywords: Housing Demand, Housing Preference, Multinomial Logistic Regression,
Kiitahya.
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Onsoz

Bu Yiiksek Lisans Tez Calisma Raporumda, Kiitahya Dumlupinar
Universitesi’nde yapmis oldugum Anket Calismasi sonucunda elde ettigim bilgileri
dikkatinize sunmaktayim. Kiitahya Dumlupinar Universitesi Personelinin Konut Tercihi
ve Talebini gormek adina Multinominal Lojistik Regresyon Analizi ile inceledigim bu

calismamda konutun kente sagladig1 sosyo-ekonomik katkilara da yer vermekteyim.

Bu calismay1 hazirlarken gegirdigim siirecte benden yardimlarini esirgemeyen
Kiitahya Dumlupimar Universitesi personeline ve ydnetimine, ayrica manevi destegini
her an yanimda hissettigim aileme ve arkadaslarima, bana bu Yiiksek Lisans Tez
Calismasi sirasinda, kendimi daha da gelistirmeme katki saglayan degerli danigman

hocam Prof. Dr. Mahmut ZORTUK ’a tesekkiirii bir borg bilirim.
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TEZ METNI



GIRIS
Bireylerin tercihlerine yonelik farkli davranig kaliplarmmi gergekei olarak

belirleyebilmek olduk¢a zordur. Kisilerin tercihlerinin farklilik gostermesi, tek bir

davranig kalibiyla tercihlerin belirlenmesini olanaksiz kilmaktadir.

Rasyonel olarak bireylerin farkli kosullarda farkli secenekler arasindan
kendilerine en yiiksek faydayi saglayacak alternatifi se¢meleri beklenir. Bu asamada
kisisel tutum ve farkliliklari, psikolojik faktorleri de modele yansitabilmek gelismis

tercih yapis1i modellerinin uygulanmasini gerektirir.

Nitel tercih modelleri bireylerin iki alternatif arasinda se¢im yapmasi
durumunda ikili tercih modelleri olarak, ikiden fazla alternatif arasindan tercih yapmasi

durumunda da ¢oklu tercih modelleri olarak isimlendirilirler.

Nitel tercih modelleri bireylerin ve segeneklerin dikkate alinmasi, segim
durumlarinin farklilagmasina gore, oldukca ¢esitlendirilebilen modellerden olusmaktadir
ve bilgisayar programlarindaki ilerlemelerle bireylerin se¢im durumlarini etkileyen
gozlenebilen ve gozlenemeyen faktorlerin de modellere katilabildigi gelismis nitel

tercih modelleri bigiminde karsimiza ¢ikmaktadir.

Son donemde yasanan konut sektoriindeki hizli gelismenin yapist ve hane
halklariin konut se¢iminde dikkat ettikleri faktorler bu tez ile incelenmeye ¢alisiimistir.

Hane halklariin konut tercihi davranislar1 bir¢ok faktoriin etkisi altindadir.

Bu faktorleri en gergekci sekilde ortaya cikarabilmek, hane halklarinin
davranig kaliplarina en uygun model yapisinin olusturulmasiyla miimkiindiir. Bu
amagcla, hem bireylerin tiim davranigsal 6zelliklerini hem de segenege ait tiim faktorleri

modele katabilmek i¢in ¢ok terimli lojistik regresyondan yararlanilmaktadir.

Bu ¢alismada genel olarak lojistik regresyon analizi teorik olarak 6zetlenmis,
konut literatiirii olusturulmus ve sonrasinda bir uygulama sonucunda lojistik modelin
sonuglar1 incelenmistir. Lojistik regresyon tercih ve talebin s6z onusu oldugu
modellerde en yaygin kullanilan istatistiksel tekniktir. Varsayimlarin az olmasi, bagiml
degiskenin siirekli degisken olmadigi durumlarda rahatlikla kullanilabilmesi ve kolay

yorumlanabilir olmas1 6nemi tercih nedenleridir.



Kiitahya Dumlupmar Universitesi personelinin konut tercihlerinin arastirildig
tez calismasi, i¢ boliimden olusmaktadir. Tez cok terimli lojistik regresyon ile

incelenmistir.

[Ik bolimde konut piyasasi, konut talebi ve konut tercihi modelleri

incelenecektir. Konutla ilgili tercih modellerine ait literatiir de bu boliimde sunulmustur.

Tezin ikinci bolimiinde ise, Mixed logit modeli olarak iki terimli mixed logit
modeli, ¢cok terimli mixed logit modeli, panel mixed logit modeli, mixed mekansal
iliskili logit modeli, otoregresif hata terimli mixed logit modeli, otoregresif hata ve
deterministik terimli mixed logit modeli, mixed genellestirilmis u¢ deger modeli ve

hibrit secim modeli agiklanmistir.

Bu modeller, hem tercihlerdeki hem de bireylere ait heterojen yapiy1 modele
katmaya olanak saglayan gelismis tercih modelleridir. Birinci boliimde ¢ok terimli
lojistik regresyon agiklandiktan sonra veri tipleri, deney tasarimi metotlar1 ve testler ele

alinacaktir.

Tezin iigiincii boliimiinde Kiitahya Dumlupimar Universitesi personelinin konut
tercihi yapilari, Multinominal ¢ok terimli lojistik regresyon modeli ile incelenecek ve
sonuclar karsilagtirilacaktir. Bu boliimde arastirmanin amaci ve konusu, veri yapist,

hane halklarina ve konut 6zelliklerine ait bilgiler de sunulacaktir.



BIiRINCI BOLUM

KONUT KAVRAMI VE ONEMIi



2.1. KONUT KAVRAMI

Tarihin baslangicindan beri, insanlarin dig diinya diismanlarindan korunma
taleplerini karsilayacak yerlere ihtiyaci olmustur. Bu ihtiyaci dogal barinaklara harcayan
insanlar, daha sonra bir¢ok evi kendi elleriyle insa ettiler. Bu insa edilmis evler, zaman
icinde degismistir. Simdiki durum, sartlardaki degisimlere ve toplumun gelisimine
paralel olarak, teknik ve kiiltiirel acidan gelismistir. Sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
dontistimlerin  dikkat ¢ekici unsurlarindan birisi olan konut, yazarlarin farkl
yaklasimlarina gore farkl disiplinlerde farkli bigimlerde anlatilmaktadir (Yildiz, 2006:
6).

Konut, barinma, uyumak, yemek yapmak, soguktan ve sicaktan korunmak,
banyo yapmak ve benzeri gibi temel yasam ihtiyaglar1 i¢in rahatlik saglayan bir

sigiaktir (Keles, 1980: 79).

Sadece fiziksel boyutta konutlar; insanlarin hayatlarini idame ettirebilmeleri
icin barinmalarini saglayan bekar, evli, cocuklu, ihtiyar, engelli kisilerin yasam stillerine

gore dizayn edilen yerlerdir (Kitay, 2002: 2).

Konut yalnizca yasanilacak mekani ifade etmez, bireyin goziinii actig1 zamanda
kendini i¢inde buldugu, hayatin toplumsal, ruhsal ve kiiltiirel temellerinin atildig,
sosyal iliski normlarmmin ve sosyal degerlerin kazanildigi ve yeniden iiretildigi, ev
ahalisinin sahsi hayatin1 ve {Ustline istliik kimi zaman islerini yaptig1 bir maddi

mekandir (Kilerci, 2003: 3).

Insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barmma ihtiyaglarmi konut
gidermektedir. Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde yer bulan; psikoloji, giivenlik, ait
olma, sayginlik ve kendini gergeklestirme ihtiya¢larinin tiimiinii konut karsilamaktadir

(Hablemitoglu, Ozkan, Purutguoglu, 2010: 222).

Insanlar yasamlarini siirdiirebilmek, disaridan gelecek olan tehlikelere ve doga
olaylarima kars1 kendilerini koruyabilmek, bunun yami sira sosyal ve kiiltiirel
faaliyetlerini gerceklestirebilmek, kisi ya da aile olarak varliklarini siirdiirebilmek
amaciyla barinmaya ve dolayisi ile de bir konuta gereksinim duyarlar. Hane halkinin bu

gereksinimleri goz Oniine alindiginda ise konutun tanimi su sekilde yapabilir. Konut;



hane halkinin hem fiziksel hem de sosyal ve yasamsal faaliyetlerini
gerceklestirebildikleri, kendilerine ait bir yagam ortamina sahip olduklar1 mekan ve bir
sosyallesme aracidir. Konutla ilgili yapilacak ¢aligmaya iliskin tanimlanmasi gereken en
dikkat c¢ekici kavram, “konut” un kendisidir. Bu bakimdan konut icin farkh

tanimlamalar da yapilmistir (Devlet Istatistik Enstitiisii, 1999: 9).

Devlet Istatistik Enstitiisii literatiiriinde konut, “apartman, lojman ve ev olarak
oturuma agtlmis yapilardir” bigiminde tasvir edilir. Mesken, “kag¢ katli olursa olsun, bir
veya iki daireli yerlesmeye ayrilmis yapt”; apartman, “ka¢ katli olursa olsun ii¢ veya
daha fazla daireli yerlesmeye béliinmiis yapr” olarak tanimlanirken, daire konut birimi
olarak kabul edilerek daha teknik bir tasvire gidilmektedir. Devlet Istatistik Enstitiisii
yayinlarinda konut birimi daire, “etrafi kapali, tavani ortiilmiis, bir aile, bir veya bir
grup insanmin diger bireylerden ayri olarak yasamasina yarayan, dogrudan dogruya
sokaga, koridora veya genel yere acgilan, kendisine ait kapisi bulunan yer” olarak

tanimlanmaktadir (Devlet Istatistik Enstitiisii, 1999: 9).

Konut, insanlarin koruma ihtiyaglarimi karsilayan, onlar1 dis etkenlerden
koruyan ve giivende tutan en Onemli yapidir. Bagka bir tanimlamaya gore, konut,
birlikte yasama ve ayni mekani paylasma, yasamin tim aktiviteleri uyku, dinlenme,
yemek vb. bir arada gergeklestiren fertlerin veya aile bagi olan kisilerin bir yasam ve

yerlesim bigimidir (Arcan, 1999: 76-91).

Insanlarin gereksinimlerinin baginda gelen barinmaya olanak sunan fiziksel
yap1 olarak konut, toplumun en kii¢iik birim olan aileyi biitiinliik ilkesinde bulusturan

yapilardir. (Devlet Planlama Teskilati, 2001: 1).
Ev ayn1 anda Maslow'un ihtiyag¢larinin hiyerarsisinde bulunan;

e Psikoloji
e Givenlik
e AitOlma
e Saygmlik
e Kendini Gelistirme ihtiyaglarinin tamamina cevap verir (Hablemitoglu,

Ozkan, Purutguoglu, 2010: 222).



Konut, i¢ ice gecmis paradokslar biitiiniidiir. Pek ¢ok kiiltiirde ayricalik ve
bireysellik kazanmak i¢in tasarlanan ve donanimlandirilan konut, ayni zamanda

insanlar kiiltiirine ve birbirine yaklastiran sosyal bir olgudur (Gir, 2000: 18).

2.2. KONUTUN OZELLIKLERIi VE ONEMIi

Konut; farkli gereksinimlere cevap veren bir birim olmasi sebebiyle bir¢ok
farkli 6zelligi barindirmaktadir. Bireylerin giyinme, beslenme gibi temel gereklerinden
biri olan barmmma ihtiyacimi saglikli ve giivenli bir sekilde karsilayacak ozellikleri
tasimasi gerekir. Belirli bir yersel biiyiikliikteki yap1 olan ev, bireysel sahislar veya
toplum i¢in sosyal, ekonomik ve fiziksel igerige ve aile i¢in bir barinak anlamina

gelmektedir (Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyact Raporu, 2010: 1).
Yeterli bir konutta bulunmasi gereken temel 6zellikler:

Basin1 sokacak bir dam

Yeterli mekan ve mahremiyet

Fiziksel uygunluk

Yararlanma giivencesi ve yeterli giivenlik

Yapinin saglamlig1 ve dayaniklilig

Yeterli fiziksel kosullar (aydinlatma, 1sitma, havalandirma)
Saglikli ¢evresel kaliteyle ilgili faktorler

Ticari ve temel donanimlar i¢in uygun ve erisilebilir bir yer
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Biitiin bunlarin makul fiyatla edinilebilmesi seklinde ifade edilir (Habitat

Deklarasyonu, 1996: 26).

Konut; kisi, aile ya da kisilerden olusan hane halkinin tek veya bir arada
bulunacagi ve dolayisiyla iligkiler kurabilecegi "sosyal"; yasamin biitiinligii agisindan
gerekli olan ¢esitli islevlerin siirdiiriilmesine olanak veren "fiziksel"; kisi ve/veya
ailelerin toplumu olusturan diger 6znelerle temasinin 6nemli bir ayagini olusturan ve
toplumsal iligkilerin yeniden diizenlendigi "toplumsal"; kentlesme politikalarinin
olusturulmas1 ve uygulamasinin Onemli bir parcasi olan “yonetimsel"; smifsal
bolinmisliigiiniin bir sonucu ve gostergelerinden biri olan "siyasal"; iiretim, tiiketim ve
yatirim araci olmasi bakimindan "ekonomik"; hukuki diizenlemelerin s6z konusu oldugu

ve konut sakinlerine yasal giivenlik saglamasi bakimindan "hukuki" ve yapi insaat



teknolojilerinin uygulama alani olmasi bakimindan "teknolojik" bir birimdir

(Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Thtiyac1 Raporu, 2010: 2).

2011 Niifus ve Konut Arastirmasi sonuglarina gore, aragtirma tarihi itibariyla
Tiirkiye'de toplam 19 milyon 482 bin hane halki vardir. Bu hane halklarindan 19 milyon
454 bini (%99,9) konut niteligindeki adreslerde ikamet ederken; 16 bini isyeri (biiro,
santiye, depo gibi) niteligindeki adreslerde, 4 bini otel, pansiyon ve benzeri yerlerde, 7
bini ise baraka, cadir, magara, karavan gibi yerlerde yasamaktadir. Hane halklarinin
ikamet ettikleri konutlarin %20'si tek katli, %19,5'1 2 katli, %11,9'u 3 katli binalarda
bulunmaktadir. 6 ve {lizeri kata sahip binalardaki konutlarda ikamet eden hane

halklarinin orani ise %23,1'dir. (TUIK, Niifus ve Konut Arastirmasi, 2011: 249).

Hane halklarinin ikamet ettikleri konutlarin bulundugu binalarin %23,4't 1980
ve oncesinde, %43,5'1 1981-2000 yillar1 arasinda, %21,8' ise 2001 ve sonraki yillarda
insa edilmistir. Oturduklart konutun sahibi olmayan ancak kira Odemeyen
(anne/baba/akraba evi, afet evi vb.) hane halklarmin orani ise %7,3'tiir. Kirac1 olarak
ikamet hane halklarinin oranm1 %23.,8, lojmanda ikamet ev halklarinin orant %1,5'tir

(TUIK, Niifus ve Konut Aragtirmasi, 2011: 249).

2.3. KONUTUN FONKSiYONLARI

Konut, her bir iilkenin ekonomik, sosyal, kiiltiirel, cografi ve demografik
faktorlerine bagli olarak zamanla degismekte ve gelismektedir. Konut fiziksel bir
yapidan daha c¢ok; sosyal, ekonomik, kiiltiirel, yasal, teknolojik bir biitiin olarak
nitelendirilir. Konutun bir barinak olma; bir tiilketim mali olma; tiretilen bir mal olma;
yatirrm olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma; toplumsal iligkilerin yeniden
iiretilmesinde bir ara¢ olma; ekonomik ve hukuki gilivence saglama; kentsel ¢evrenin

olusturulmasinda kiiltiirel bir yap1 olma gibi fonksiyonlar1 vardir (Tekeli, 1999:103).

Barinma, birlikte temel sosyal birimi isgal eden eksiksiz bir fiziksel ve
psikolojik alandir. Bu nedenle, 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile
baglayarak, evin insan haklarinin uluslararasi diizeyde kabul edilmesinin nedeni budur.
1996 da yapilan Habitat II’'nin ana hedeflerinden biri, herkes i¢in yeterli konut
saglamakt1 (Devlet Planlama Tegkilati, 2001: 1).



Konut; hukuksal, ekonomik, sosyal, kiiltiirel, hukuksal, teknolojik olarak ¢ok

boyutlu olarak ele alinabilir. Konutun;

Yasanilacak yer olma

Uretilen bir mal-hizmet olma

Tiiketim mali olma

Iktisadi ve yasal giivence saglama

Sosyal iligkilerin yeniden iiretilmesinde bir arag olma,

Kentsel mekanin olusturulmasinda bir kiiltiirel kurgu olma,
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Sosyal alan i¢inde insanlar1 giiglii kilma ve 6zgiiven kazandirmasi gibi

cok degisik gorevleri vardir (Tekeli,1998: 103).

Bu sebepten 6tiirii konutun ¢ok fonksiyonlu olmasi, onu cok cesitli hale
sokmaktadir. Ayrica, konutlarin yerlesim boélgelerinin insan yasami ve faaliyetleri
tizerinde onemli bir etkisi vardir. Ve aslinda konutlar, orada yasayan insanlara barinak

olmanin ilerisinde ¢oklu sosyal etkileri olan bir alan 6zelligi katar (Gtiglii, 2002: 66).

1990'lardan bu yana, tiiketici toplumu paradigmasinin toplumsal yansimalarina
paralel olarak, konut bulunabilirligi mal sahibi i¢in yeni bir durum gostergesi haline
gelmistir. Sosyal hiyerarside bir pozisyon kazanmanin araclarindan biri, goriiniir, halka

acik yerlesim alanidir (Tanyeli, 2004: 298).

2.4. KONUT PiYASASI

Konut pazarlar gelismekte olan ve gelismis iilkelerde degiskenlik gosterse de,
ikisi i¢in de ¢ok Onemlidir. Ancak, literatiirde, konut piyasast normal mallar olarak
kabul edilmekteydi ve etkileri ¢ok Onem arz ediyordu. Perakende piyasalari, para
politikast ve bankacilik sektorii arasindaki yakin iligkiden etkilenmektedir. Ayni
zamanda, krizin ekonomideki Oonemini daha da arttirmakta ve hatta krizin etkilerini

giiclendirmektedir (Saner, 2008: 26).

Konut sektorii, dogrudan diger yatirim araglariyla rekabet eden, yatirimcilara
uzun vadeli yiiksek getiri saglayan ve sermaye piyasalari i¢in yeni finansal tiirevler

olusturan tekrarlayan bir arag haline gelmistir (Ugisik 2006: 44).



Ekonomik belirsizlik donemlerinde, ev alimlar1 yatirim alternatifi olarak kabul
edilir. Sadece bir ev sahibi olmak i¢in konut edinme, konut sektoriinii izah etmek igin
yeterli degildir. Ayrica, konut yatirim araci olarak kabul edilir. Bu durumun iki nedeni
var: Birincisi, altin bir yedek olarak kabul edilir. Bugiin, konut hem dokunakli hem de
en giivenilir yatinm aract haline geldi. Ikincisi, diisiik faiz oranlar1 artan para
politikasinin yan etkilerini azaltmaktadir, ¢iinkii konut faiz oranlar1 ekonomik
durgunluk sirasinda ev satin almay1 kolaylastirmaktadir. Konut yatirimlar1 hane halki

yatirimlart ile birlikte hareket ediyor (Trimbath ve Montoya, 2002: 8-9).

Tiirkiye'de konut ve altin, 1980’11 yillara kadar en gilivenilir yatirim araci olarak
goriiliyordu. En azindan ulusal para biriminin degerini kaybettigi donemde, reel
ticretler kisitlandig1 ve faiz oranlar ¢ok degisken oldugu donemde, her ikisi de para
kaybina karst degerini korudu. Altinin konut nedeniyle iistiinliigii, paray1 kolay ve hizl
bir sekilde kiicik para yatirma islemlerine doniistirme kabiliyetinden
kaynaklanmaktadir. Ancak, hicbir yatirim araci daire kadar giivenli degildir ve diizenli
olarak eve (veya miilke) geri donemez. Geride bir deger kalmamasina ragmen, kullanim
degeri 6lene kadar devam eder, barinak tiim aileye hizmet eder. Sadece bu sebeple dahi

tiim yatirim araglarindan tstiindiir (Aydin, 2003: 25).
Konut piyasasinin yapisindan kaynakli ii¢ temel 6zelliginden bahsedilir:

1. Konut sektorlere gore dagilim gostermistir. Konut sadece yapisina gore
dagilim gostermemis (6rnegin oda sayisi, 1sitma sistemi gibi), ayni zamanda agagida

listelenen Ozelliklere gore ayirim gostermektedir:

v' Ay semtteki konutlar ayr1 konut sektorlerine olabilecegi i¢in farkli
fiyatlara sahip olabilirler.

v' Aym sektore ait evler, farkli alanlarda olabileceginden farkli fiyatlara
sahip olabilir.

v' Ayn sektérde ve ayri semtlerde bulunan konutlar benzer konut

fiyatlarina sahip olabilir.
2. Tiketiciler konut piyasasina girdiklerinde piyasaya hakim degillerdir.

3. Konut arastirmalar1 ayn1 zamanda konut alt piyasasinda gegici konut talep
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hareketliligine neden olmaktadir. Tiiketici aragtirmis oldugu konutu satin almasa dahi,
sirf yapilan sorusturmadan dolayi, arastirmis oldugu konut alt piyasasina, yapilmis olan

konut talebi eklenir (Arikan, 2008: 25).

Hiikimet politikalar1 talep ve arz tarafinda konutlari etkileyebilir. Talep tarafi

ve arz odakli konut politikalarinin kisa ve uzun vadede farkli sonuglar1 ortaya ¢ikar

(Nordvik, 2006: 280).

Konut talebini oda sayisi, liikks oranlar, yerlesim yerleri, sehir i¢ci mesafe, konut
piyasasi diizenlemesi gibi faktorlerden etkilendigi bilinmektedir. Niifus artisi, 6zellikle
kentlesmenin gerceklestigi alanlarda, konut ihtiyaclarint 6nemli 6l¢iide arttirmaktadir.
Hane faktorleri, hanelerin konut ihtiyaclarini artirdigini veya azalttigini gostermektedir.

Bu o6zellikler, talep esnekliginin esnekliginin belirlenmesinde de énemlidir (Sak, 2013:

87).

Konut sektdrii her zaman aragtirmacilarin dikkatini ¢eken bir sektor olmustur.
Sanayi, iilkelerin kalkinmasinda, gelismesinde ve biiyiimesinde etkili olabilecegi gibi
finansal krizler iizerinde de etkili olabilir. Buna bir 6rnek, 2008 yilinda ABD konut
piyasasinda baglayan Mortgage krizidir. Bu kriz kisa siirede birg¢ok iilkeyi etkileyen
kiiresel bir kriz haline gelmistir. Bu sebeple, bu sektoriin diinya ve iilke ekonomisi

tizerindeki etkisi agisindan iyi analiz edilmesi gerekmektedir (Sak, 2013: 87).

2.4.1. Konut Talebi

Konut talebini incelemenin iki yolu vardir: kisisel dilekler ve sosyal diizey.
Konut i¢in kisisel talebi etkileyen faktorler; bireysel zevkler ve tercihler, ekonomik
kosullar, ev fiyatlar1 ve diger ilgili mallardir. Uzun vadeli sosyo-ekonomik faktorler,
konut i¢in sosyal talebin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Niifus artig hizi,
yas, cinsiyet kompozisyonu; Aile seklindeki degisiklikler konut talebini sekillendirmede
etkilidir. Bu degiskenler kisisel konut ihtiyaglarimi etkiler ve konut ihtiyaclarinda
degisikliklere yol acar (Ertiirk, 1996: 202).

Tiirkiye’nin ekonomik ve sosyal sartlari diisiiniildiigiinde konut ihtiyacim
ortaya cikaran veya bir baska deyisle konut agigina sebep olan etkenler su sekilde

siralanabilir:
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Dogal afetlerden sonra yeni konut yapilamamasi
Hizli niifus artis1

Kamulastirmalar nedeniyle konutlarin azalmasi
Konut kredilerinin yetersiz olusu

Faiz oranlarin yiiksek olusu

Kirsaldan kente gé¢ yogunlugu

Kisi basina gelirin az olusu

Insaat ve arsa fiyatlarinin yiiksek olusu

Konut politikalarinin iilke kosullarina uymamasi
Kiralarin genel gelir diizeyi igindeki oraninin yiiksek olusu
Sanayi tesislerinin artis gdstermesi

Teknik eleman yetersizligi (Disbudak, 2006: 103).
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Konuta yonelik talebin azalmasi, konut stoku yetersi ise de talebin daha fazla

olmas1 beklentisini meydana getirir (Glirbiiz, 2005: 22).

Konut fiyatlar1 ev talebini etkileyen dnemli bir degiskendir. Konut piyasasinda
hane halklari, kiralamak veya sahip olmak amagli konut se¢cimi yapmaktadirlar. Kiralik

ev piyasasi artarken satin alinan ev fiyatlar1 da artmaktadir (Tiwari, 2000: 89).

Yatirim konutlarina olan talep, diger yatirim araglarmin fiyatlarindaki
degisikliklerden etkilenmektedir. Alternatif yatirim araglarimin fiyatlarindaki artis da
yatirim evlerine olan talebi arttirmaktadir. Artan faiz oranlarinin konut i¢in uzun vadeli
finansman olanaklar1 iizerinde olumsuz bir etkisi var. Ek olarak, yiikselen fiyatlar
gercek gelirleri, hane halkinin satin alma giiciinii ve kiralik konut talebini azaltir

(Durkaya, 2002: 15).

Konut talebini belirleyen en 6nemli degiskenlerden biri kredi kosullar1 ve kredi
oranlaridir. Ozellikle, orta gelir grubundaki kredilerin konut talebi {izerinde énemli bir

etkisi vardir (Gelfand, 1966: 464-467).

Carpik gelir dagilimi konutlar1 da ayirmaktadir. Yiiksek gelir gruplari ve diislik
gelir gruplan icin talep farklidir. Perakendecilerin hedef kitle i¢in 6zellikle yiiksek
gelirli gruplar1 segmesi durumunda, konut miilklerinde ve liiks konutlarda degisiklikler

yaratilacak ve ek karlar saglanacaktir (Durkaya, 2002: 14).
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Niifus talebini belirleyen faktorlerden biri, niifusun yapisi ile ilgili faktorlerdir.
Niifus artis1, niifusun yas dagilimi, cinsiyet, medeni hal, egitim durumu vb. konut
talebini belirleyen faktorlerdir. Niifus artist tim mal ve hizmetlere olan talebi
arttirmakta ve konut talebini arttirmaktadir. Diger bir deyisle, hane halk: talebinin niifus
artis1 ile konut talebinin artmasi beklenmektedir (Ermish, 1990; Mankiw and Weil,
1989; Lee, 1963).

Konut talebi, ev kiralamak veya almak isteyen hane halklarinin belli bir
bedelden satin almak veya kiralamak istedikleri miktaridir. Gelir, tercihler, fiyat ve

zevk, diger konut fiyatlar1 ve konut talepleri gelir, tercihler, fiyat, zevk ve diger konut

fiyatlarina bagl olarak degisir (Sak, 2013: 87).

2.4.1.1. Konut Talebinin Fiyat Esnekligi

Konut fiyatlarinin fiyat esnekligi, talebin konut fiyatlarindaki degisikliklere
duyarlilig

Konut talebindeki % degisme

Esneklik (Edp) = ; ; »
Konut fiyatindaki % degisme

Bi¢iminde klasik esneklik tanimlamasina benzer sekilde hesaplanir. Konut
fiyatlarinin fiyat esnekligi olumsuzdur. Bireyler, konut fiyatlar1 diistiigii ve diger
kosullar sabit oldugu i¢in konut ihtiyag¢larini artirma egilimindedir. Konut fiyatlarindaki
fiyat etkisi ¢ok Onemlidir. Hane halki, konut fiyatlarina ve kendi tasarruflarina

dayanarak en uygun konut kararlarim1 incelemektedir. Ozellikle, biiyiik sehirlerdeki

konut projeleri yapim agamasindadir (Sak, 2013: 88).

2.4.1.2. Konut Talebinin Gelir Esnekligi

Konut talebinin gelir duyarliligi ise, konut talebinin hane halki gelirine ne

kadar duyarli oldugunu gosteren bir kriterdir.

Konut talebindeki % degisme

Esneklik (Eg) =
(Eg) Gelirdeki % degisme

Olarak hesap edilir. Konut talebinin gelir esnekliginde hane halklarinin

gelirindeki %1°lik degisime karsilik, talebin gelir esnekligi 1’den biiyiik oldugundan
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konut talebi gelirdeki degisimden daha yiiksek oranda degisir (Sak, 2013: 88).

Esneklik seviyesi evin tiirline gore degisebilir. Normal sartlar altinda, hane
halkinin alabilecegi konut alanindaki konut talebi, gelire daha duyarli olabilir. Bununla
birlikte, hane halk1 gelirleri ¢ok fazla artmadigindan (6rnegin, miras veya ikramiye),

talep edilen miktarda satin alinamayan fazla bir degisiklik olmayacaktir (Sak, 2013: 88).

2.5. KONUT TERCIHIi

21. ylizyilda konut, ekonomik giivenligi saglamanin yani sira, yatirim aracit,
sosyal yapinin sosyal gostergesi ve bireyler icin konut saglama gibi ¢esitli gorevler
saglamigtir. Konutlara ek olarak, bireysel konut tercihlerini belirleme kriterleri de

farklidir (Tosun ve Firat, 2012: 173).

Giinlimiizde insanlarin finansal varliklarina gore dogru konutlar1 edinmeleri
icin en 6nemli ihtiyagtir. Sehrin kaosundan kaginmak i¢in sadece yiiksek gelirli gruplar
degil ayn1 zamanda orta gelirli gruplar da; kentsel alanlarin diginda kalan bdlgelerde
daire almaya calismaktalar. Kooperatifler veya uzun vadeli diisiik faizli konut kredileri,
orta gelir gruplariin ihtiyaglarini karsilamada 6nemli bir aractir. Yiiksek gelirli gruplar
aynt mantiksal ¢ercevede davranirlar ve sehir disindaki yerlesim alanlarma giderler

(Tosun, 2007: 97).

Ev satin alma ve kiralama i¢in hane halk: biitgeleri onemli bir harcama kalemi
olarak kabul edilir. Her iki durumda da, hane halkinin amaci biitge kisitt1 altinda
biitcenin faydalarim1 en {ist diizeye ¢ikarmaktir. Boylece, konutlardan se¢im yapma

egilimindedir (Pazarlioglu, 2007: 1).

Konut piyasasinda, hareketlilik sehir merkezindeki c¢ok sayida emlake1
tarafindan da onaylanmaktadir. Emlak¢ilar, konut piyasasinda donilisim degeri
kazanmak ve alim satim yaparak kar elde etmek igin c¢alismaktadir. Emlak¢ilar bazi
durumlarda 1iyilesebilirler. Ancak, bu evin degerine katkida bulundugu anlamina
gelmez. Emlak¢ilarin miilk degeri isin miktar ile ilgilidir. Konut degisikligi miktarini

arttirma hirsi var. Ciinkii islerini arttirtyor (Harvey, 2003: 152).

Bazi sartlar altinda, konut ihtiyaci verimli bir konut ihtiyacina doniistiiriilebilir.

Konut ihtiyaglarinin daha genis bir perspektifinden; gelir / servet, konut fiyatlar1 ve
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finansman kosullarmin yeterliligi konut fiyatlarinin mevcudiyetini desteklemektedir;
Konut ihtiyacini bir satin alma talebine doniistirmek miimkiindiir. Konut finansmani
talebinin, konut alimlarmin piyasa kosullarinda kredi finansmani ile finanse edilmesi

durumunda konut talebine bagli oldugu sdylenebilir (Warnock, 2008: 3).

2.5.1. Konut Tercih Modelleri

Hane halki ikamet yerlerini belirlerken sayisiz konut secenegiyle karsi karsiya
kalmaktadir. Tek katli geleneksel aile evlerinden en gelismis Ozelliklere sahip akilli

binalara kadar, se¢imlerini belirlemek i¢in ¢esitli degiskenler kullanmaktadir.

Konut talebinde, diger emtia gruplarinda oldugu gibi, kisi genel faydalar1 en
st diizeye ¢ikarmak i¢in calisir. Bu nedenle, konut ve yatirim seklinde, en yiiksek
getiriyi saglamak icin konut sahipligine Oncelik vermek istemektedir. Hane halkinin
konut ihtiyaglarii belirlerken dairenin oOzellikleri, ¢evrenin zenginligi, biytikligi,

yapisi ve kisisel algilar1 ve tutumlar gibi faktorler devreye girmektedir.

Niifus artis1 ve degisen yasam kosullari, bireysel konut tercihlerinin yapisini da
degistirmektedir. Bu nedenle, hanelerin konut tercihlerini etkileyen faktorlerin

belirlenmesi aragtirmacilar i¢in 6nemli bir konudur.

Carliner ve Ahluwalia (2004), go¢menlerin konut tercihinde yasadiklari
bolgenin, demografik 6zelliklerinin ve hangi iilkeden geldiklerinin ne derecede etkili
oldugunu bulmak igin logit modelini kullanmiglardir. Walker ve Li (2006), konut
seciminde latent class se¢cim modellerini kullanmistir. Zhou ve Kolkerman (2008),
konut tercihinde ii¢ farkli hane tipi i¢in etkili olan faktdrleri mixed logit model
analiziyle arastirmistir. Kitrinou (2009), g¢alismalarinda konut tercihini belirlemede
latent (gizli) yapiya ve se¢im yapisina izin veren ICLV (Integrated choice and latent
variable) model yapisint kullanmistir. Gibler (2009) ise, emekli gd¢gmenlerin emeklilik

donemlerindeki ev tercihlerini incelemistir.

Bhat ve Guo (2004), bireylerin konut yeri se¢imi i¢in mixed (karma) mekansal
iligkili logit (mixed spatial correlated logit) modeliyle ¢alismislardir. Konut tercihine
yonelik calismalar incelendiginde nitel tercih modellerinin daha sik kullanildigi

goriilmektedir. Konut tercihine yonelik ilk c¢alismalardan biri olan Kim (1991), hane
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halklarinin konut yeri se¢iminde nested modellerini kullanmigtir. Zhou ve Kolkerman
(2008), konut tercihinde ii¢ farkli hane tipi i¢in etkili olan faktdrleri mixed logit model
analiziyle arastirmistir Ben Akiva ve Bowman (1998) ise, hane halklarinin demografik
Ozelliklerinin yanm sira ¢evrenin 6zelligini de konut yeri se¢iminde analize katmistir.
Rouwendal ve Meijer (2001), calismalarinda konut tercihinde etkili olan faktorleri logit
modelleriyle incelemistir. Bayer (2003), ev tercihinde konutun ve ¢evrenin 6zelliklerini
arastirmig, bu amagla da secim modelleri ve hedonik regresyonu kullanmistir. Tillema
(2005) ise, kalacak yer seciminde evin Ozelliklerinin ve konumunun tercihi nasil
etkiledigini multinominal logit ve mixed logit modeliyle incelemistir. Walker ve Li
(2006), konut se¢iminde latent class se¢im modellerini kullanmigtir. Zhou ve
Kolkerman (2008), konut tercihinde li¢ farkli hane tipi i¢in etkili olan faktorleri mixed
logit model analiziyle arastirmistir (Sak, 2013: 91-92).

Secilen kalite modelinde birgok farkliliklar olmasina ragmen, segilen kalite
modelleri, maksimizasyon kuralina dayanan modellerdir. Bu modellerde, bazen
kullanilan degiskenler, bazen dagilimlar bazen veri yapilarindan farkli olabilir, ancak
genellikle bireylerin faydalarin1 maksimize etmeye dayanir. Ev tercihini inceledigimiz
modellerde ikili logit, multinominal logit, gémiilii logit, kosullu logit, karma logit, latent
siif veya mekansal logit gibi farkli kalite modelleri kullanilmistir. Ev tercihinin yapisi

Lee (2005) tarafindan asagidaki sekilde tanimlanmustir:

Sekil 1.1. Konut Tercihi Olusum Semasi

Hane Halki Tipi
Yas, Cinsiyet, Aile
Tipi, Aile Biiyiiklugi

Konut

Ozelikleri

Kullanim

Hakki,
Sosyal Statii Hane Halkimin Yapist, Tipi,

Egitim, Gelir, —  yasam bi¢imini — Uzaklig, —

Meslek olusturur niteligi,
Giivenligi,

Cevresi,

Yerlesim

Alanm

Konut
Tercihlerinin
Olusmasim
saglar.

Hane Halki
Ozellikleri

Hane Yapisi
Ekonomik Yapisi, Ailesel
Yapis, Kisisel Ozellikleri,

Sosyal Yapisi
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Konut modellerinde karar vericiler, miimkiin olan en iyi avantajlari sunan evi

segcmeye calistyorlar. n karar verici tarafindan Cn secim serisi i¢inden segilecek 1.
seceneginin olasiligi, P(i/Cn) = P [ Uin > Ujn Vj € Cn ] =P [ Uin = maxjecn an]
biciminde gosterilmistir. Bu gosterimi kullanarak, hane halki kullanimini en {ist
seviyeye ¢ikarmak icin se¢im yapildigi belirlenmistir. Fayda fonksiyonu en basit haliyle
n. bireyin i. alternatif tercihi i¢in tesadiifi fayda fonksiyonu olarak, Unj = fnXni + eni

seklinde tanimlamasi yapilmistir. Literatiirde, faydalarin maksimize edilmesine dayanan

farkli tanimlarin konaklama se¢iminde gecerli oldugu agiktir.

2.6. KONUT FINANSMANI

Kredi ihtiyact olan insanlara para transferlerine ek olarak, bu ¢ok boyutlu bir
kavram gibi goriinmektedir. Bu baglamda, konut finansmani siireci; Yatirimeilar,
kiracilar, sehir planlamacilari, kalkinma ajanslari, yerel yonetim calisanlari,
politikacilar, insaat sirketleri, kamu hizmetleri ve yerel yonetimler gibi bircok paydas

vardir (Ayub, 2005: 2).

Geligmis lilkelerde kurumsal finansman uygulamalar i¢in etkili konut piyasalar
uzun vadeli ve uygun fiyath ev finansman olanaklar1 sunmaktadir. Bu iilkelerde, borg
verme mekanizmasi ve piyasa kosullarinda faaliyet gosteren kurumsal finansal yapiya
ek olarak, sosyal olarak finanse edilen konut ve konut programlar1 vardir. Bu baglamda,
konut kredilerinin geri Odenmesinde sorun yasanmasi durumunda Avrupa'daki
ailelerinin ve sosyal kurumlarinin destegine giivendikleri tespit edilmistir (Neuteboom,

2008: 64).

2.7. KONUT SEKTORUNDE BIiREYLERIN TERCIHLERINi ETKILEYEN

FAKTORLER

Konut talebini belirleyen ana faktorler gelir ve talebin esnekligi, konut fiyatlari,
kullanict memnuniyeti ve tercihleri, konut iiretimi, konut teknolojisi, konut piyasasi

organizasyonu sayilabilir. Konut talebini belirleyen diger faktorler sunlardir:

v" Niifus yiikselisi,
v' Aile yapisindaki degisiklikler,
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Sehirlilesme,
Toplumsal ve kiiltiirel gelismeler,
Ekonomik diizey — barinma maliyeti iliskisi,

Toplumsal talep,

NN

Yenileme ve 1slah ihtiyacidir (Siirmeli, 2003: 11).

Fiziksel alani kontrol etme yetenegi ile ev sahipligi, insanin kontroliinii ve

giivenligini saglar (Taylor, Pevalin, Todd, 2006: 3).

Konutlarin, yas, gelir ve konutlarin konut memnuniyetini olumlu ydnde
etkiledigi, aile biiyiikliigii ve kiralarin tiiketici memnuniyetini tersine ¢evirdigi

goriilmiistiir (Serrano, 2006: 4).

Konutun bir giivenlik ve yatirim aract olarak alinmasi, konutun artmasinin
temel nedenlerinden biridir. Miilkiyetin finansman maliyeti nedeniyle; Finansal
giivenlik yatirimlarla saglanir, basarili bir yatirim garanti edilmese de, konut
sahipliginin hane halkinin ekonomik varligini olumlu yonde etkiledigini diigiiniiyoruz.
Sonug olarak, hanelerin kayda deger bir kisminin, 6zellikle diisiik ve orta gelirli aileler
icin, konut yatirimi i¢in en biiyilik yatirim oldugu diisiiniilmektedir. Diisiik gelirli hane
halklarinin konutunun var olmast tiim varligi olarak goriilmektedir (Boehm ve

Schlottmann, 2004: 33; Painter ve Redfearn, 2001: 2).

Konut talebi gelir agisindan analiz edilebilir. Bu gergevede, belirli bir zamanda
aktif olarak bir daire arayanlar; Yeni kurulan hanelerden ve mevcut hanelerin bir
boliimiinden olusur. Konut kullanmasi veya almasi gereken ve talebi yerine
getirebilecek araglara sahip kisiler gercek bir ihtiyaci ifade eder. Ote yandan, daire satin
almak veya kiralamak i¢in yeterli imkdn1 olmayan insanlara olan talebe, bastirilmis

talep denilmektedir (Whitehead, Monk, Clarke, Holmans, Markkanen, 2009: 11).

Ev sahipligi, hane halkinin ekonomik ve psikolojik gelecegi ile ilgili giivenlik
kaygilarin1 azaltirken, tiiketim mallar1 veya diger dayanikli tiiketim mallart {izerinde
konut edinmesi maliyetlidir. Bir ev satin almak, hanelerin biiyiik bir boliimiiniin en
onemli finansal sorumlulugudur. Aylik ipotek Odemeleri net gelirin 6nemli bir

parcasidir (Neuteboom, 2008: 3).
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2.8. KONUT VE KENT

1970"lerden bu yana, kentin uluslararas1 diizeyde 6nemi ve rolii degisti.
Kiiresellesme ve yerellesme siirecleri arasindaki etkilesim, kentlerdeki kentsel alanlarin

doniigiim stirecini, kiiresel konum ve islevlerini gostermektedir (Massey, 1993: 7).

Sehirler, gocten farkli olarak, 20. yiizyilin baslarinda sanayi devrimini
hizlandirdi. Glintimiizde iletisim ve ulasim teknolojilerinin gelisimi mekansal engellerin
asilmasimi kolaylastirmaktadir. Aldiklar1 i¢ ve dis gocle birlikte biiyiiyen sehirlerin
niifusu milyonlarca, on milyonlarca, hatta yirmi milyonda bulunabilir (Karakurt, 2007:
49).

21. yiizyilda, kiiresellesmenin etkileri arttigt zaman, ulasim ve iletigim
teknolojisinin gelismesi nedeniyle kentsel alanin sinirlart kayboldu. Yol yapimi ve tasit
teknolojisinin gelismesiyle kentte yasamaya gerek kalmamistir. Boylece kentsel
alanlarda, bireylerin yerlesimleriyle birlikte kentlesme siiregleri hizlanmistir (Karakurt,

2004: 2).

Kentsel genislemeye katkisi sayesinde otomobil, bdlge genelinde yaygin
yerlesim bolgeleri olusturmayi ve bunlari hizli ulasim yollariyla g¢esitli fonksiyonel

alanlara baglamay1 miimkiin kilmistir (Castell, 1997: 40).

21. ylizyilda mahremiyetin ve konut fenomeninin degerini artirmak agisindan
baskin hale gelen tiiketici toplumu paradigmasi ilizerinde de onemli bir etkisi vardir.
Gazetelerde ve dergilerde, yayimlar kentin gelismesinde tertemiz, ferah ve huzurlu bir
atmosfer yaratmigtir. Satilan sadece ev degil ayn1 zamanda sattiklar1 bir yasam tarzidir.
Reklamlarla yapilan ideal ev steril mitolojisi, sehrin karmasasindan ve trafiginden
uzakta, steril sosyal alanlarin homojen yasam tarzinin en garpici yoniidiir (Oncii, 1999:

28).
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2.1. LOJISTIK REGRESYON

Degiskenler arast iligkileri incelemede en ¢ok kullanilan istatistik
yontemlerinden biri regresyon analizidir. Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki
sebep-sonug iliskisini matematiksel bir modelleme ile ortaya koyan yonteme ‘regresyon
analizi’ adi verilir.  Regresyon analizi ¢ozlimiine baslamadan 6nce yapilmasi gereken
ilk islem, degiskenlerin niteliklerinin bilinmesi ve bagimli degisken ile bagimsiz

degisken veya degiskenlerin en iyi sekilde tayin edilmesidir.

Lojistik regresyon analizinin kullanim amaci, en az iki degiskeni kullanarak en
iyi uyuma sahip olacak sekilde bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskiyi

tanimlayabilen ve biyolojik olarak kabul edilebilir bir model kurmaktir.

Lojistik regresyon analizi, siniflama ve atama igslemi yapmaya yardimci olan

bir regresyon yontemidir.
Lojistik regresyon analizini uygulamadaki adimlar asagidaki gibidir:
1) Onsel grup iiyelikleri belirlenir.
2) Modele girecek degiskenler belirlenir.
3) Modelin parametreleri tahmin edilir.
4) Modelin tiimiiniin anlamlilig1 olabilirlik orani ile test edilir.

5) Model anlamli degilse analize son verilir. Eger model anlamli bulunursa

diger asamaya gegilir.

6) Tahmin edilen model parametrelerinin tek tek anlamliligi incelenir. Her
katsaymin anlamliligi incelendikten sonra, teklik oranlari incelenerek,

aciklayici degiskenlerin bagimli degisken tlizerindeki etkileri yorumlanabilir.

7) Tahmin edilen model parametreleri kullanilarak her bir gézlemin hangi

gruptan geldigi tahmin edilir.
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8) Modelin uyum iyiligini incelemek amaciyla dogru siniflandirma yiizdesi
kullanilir. Modelin uyum 1iyiligi kabul edilebilir diizeyde ise besinci
asamadaki grup tahminleri kullanilabilir. Aksi halde ikinci asamaya
dontilerek modele girecek degiskenler yeniden gdzden gegirilir ve islemler

tekrar edilir.
2.2. LOJISTIK REGRESYON ICiN OZET NOKTALAR
1) Durumlar bagimsizdir.

2) Bagimli degisken ile bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal bir iliski
varsaymaz, ancak aciklayici degiskenlerin logitleri ile yanit arasindaki

dogrusal iligkiyi varsayar.
3) Bagimsiz degiskenler, orijinal bagimsiz degiskenlerin gii¢ terimleri veya
bazi diger dogrusal olmayan doniisiimleri bile olabilir.

4) Bagimli degisken normal dagilim gostermek zorunda degildir. Ancak tipik

olarak iistel bir aileden gelen bir dagilim1 varsayar.
5) Varyans homojenliginin tatmin olmasi gerekmez.
6) Hatalarin bagimsiz olmas1 gerekir, ancak normal dagilmaz.

7) Parametreleri tahmin etmek igin siradan en kiigiik kareler (OLS) yerine
maksimum olasilik tahmini (MLE) kullanir ve bu nedenle biiyiik 6rneklem

yaklagimlarina dayanir.

8) Uygunluk 1iyiligi 6l¢iitleri, hiicre sayimlar1 % 20’si besin altinda olmadigi

yeterince bilyiik 6rneklere dayanir.

9) Siirekli belirtegler oldugunda, G2 ve X2, modelin genel uyumunu
degerlendirmek i¢in en 1yi istatistikler degildir, genellikle baz1 verilerin

gruplandirilmasi gerekir.
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2.3. MULTINOMINAL (COK TERIMLI) LOJISTIK REGRESYON

Bagimli degiskenin ii¢ ya da {igten fazla oldugu durumlarda multinominal

lojistik regresyon analizi kullanilir.

Multinominal lojistik regresyon analizi iki degiskenli lojistik regresyon

analizinin genisletilmis halidir.

Analizi yaparken degiskenlerden biri referans olarak alinir. Referans olarak

alian degiskene gore diger degiskenler incelenir.
«k» tane bagimli degisken varsa «k-1» tane karsilastirma yapilir.

Sosyal bilimlerde degiskenler arasindaki iligkilerin arastirildigi  bir¢ok
calismada ele aliman bagimli degisken kategorik yapidadir. Dolayisiyla bu tiir
arastirmalar i¢in, bagiml degiskenin siirekli bir degisken oldugu klasik regresyon
analizi uygun bir yontem degildir. Bagimli degiskenin kategorik olmasi durumunda ise

lojistik ve multinominal lojistik regresyon analizleri tercih edilen yontemlerdir.

Multinominal lojistik regresyon analizi hem sosyal bilimlerde yapilan
arastirmalarin yapisina uygunlugu hem de bir¢ok istatistiksel paket programlarinda
uygulamalarin yer almasi nedeniyle literatiirde arastirmacilar tarafindan siklikla

kullanilan bir yontemdir.

24. COK TERIMLI (MULTINOMINAL) LOJISTIK MODELIN
VARSAYIMLARI

Cok degiskenli lojistik regresyon modellerinde, bagimli degisken
siiflandiricinin 6lglim seviyesine diisiliriilmeli ve en az ii¢ kategori olmalidir. Cok
terimli lojistik model, bagimli degiskenin iki deger alabilecegi ikilik durumunun bir
uzantis1 olarak ifade edilebilir. Model ve ikili lojistik modeli arasindaki benzerlik
nedeniyle, varsayimlar benzerdir. Genel olarak, cok lojistik modelinin varsayimlari

asagidaki sekilde siralanabilir: (Ozdamar, 2004)

e Bagiml degisken Y'nin tekrarlanan degerleri birbirinden bagimsizdir. Ayni
degerlerle kodlanmis degerler baglantili degildir.

e Bagimsiz X degiskenleri arasinda daha fazla dogrusal iliski yoktur.

e X’ in verilen herhangi bir gozlem degerine ait Y sonucunun olasiligi Pij
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icin verilen fonksiyon kullanilarak bulunmaktadir.

e Coklu lojistik regresyon analizinde, bir grup secilebilir ve diger gruplar
arasinda karsilastirilabilir. Ikili lojistik regresyon modelini ayirt etmenin en

temel noktasi budur.
2.5. COK TERIMLI (MULTINOMINAL) LOJiSTIK MODELIN KURULMASI

Cok degiskenli lojistik regresyon analizi, bagimli Y degiskeninin daha fazla
deger aldig1 durumlarda kullanilir. Ornegin, ikili lojistik regresyon analizi yerine,
bagimli degisken iyi, orta ve kotli degerlerden ii¢ farkli seviye aldiginda ¢ok bilesenli
lojistik regresyon analizi kullanilir (Sahin, 2007).

Cok degiskenli lojistik modeller yaratilmali, bagiml degisken en degerli
olmalidir. Genel olarak, bu degisken bagimli degisken dikotomi ise kullanilabilir. Bu
yonteme gore, gozlemlerin siniflandirilmast amaciyla grup karsilastirmalart ayri ayri
yapilmaktadir. Ornegin bagimli Y degiskeni 0,1,2 gibi ii¢ farkli deger alsin. Bu
durumda Y=0 diizeyini temel grup olarak belirledigimiz durumda, Y=1 i¢in Y=0 ve
Y=2 i¢in Y=0 karsilastirmas1 yapilmas1 gerekmektedir. Bu karsilagtirmalar p degisken

ve bir sabit terim i¢eren lojistik fonksiyonlar kullanilarak su sekilde gosterilmektedir:

Ply=1/X) )
PO/ A CALYELD N Ny SR, N Y. B0 e B, X
g1(X) H{P(Y=O/XJ Bio + P+ B pX p
P(v=2/X) -
| PO =20 XD o B X Paa X e, B X
g2(X) D{P(YzO/XJ Paro + P Xy + P X 2p<p

Lojistik fonksiyonunun genel temsili asagidaki gibidir:

(Y =0/ X)) =

Ug seviyeli bir lojistik modelin olasilik fonksiyonunu belirlemek igin ii¢ farkli
degisken kullanilir. Bu degiskenler bagimli degisken Y = 0 i¢in y0=0, y1 =1,y2 =0
olmak tizere kukla degiskenler olarak tanimlanmaktadir. Kukla y degiskenlerine gore
y’nin tiim degerleri i¢in Z?:o Yj=1 kosulu sagladigi takdirde bagimsiz gbzlem degeri

icin olabilirlik fonksiyonu su sekilde tanimlanmaktadir:
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1(18) == ]i[l [7z‘0 ('X--z‘ )_v()i Ty (-X__i )y“- s (_T\"— )."2z' ]

3 Bagimli degisken eklendigi zaman, bir temel grup secilir ve eslestirilmis
karsilastirmalar yapilir. Buna gore, eger bagimli degisken g farkli ise (g-1), lojistik
model kurulacaktir. Bu durumda olasiliklar j=1,2,3.......g yazdigimiz zaman, g grup i¢in

su esitlik elde edilir: (Kalayct, 2009)

eﬂ'j(-\‘)

g-1 5.
eﬂj(x)
k=0

P;(x) =

Bagimli degisken g farkli deger aldiginda j. Grupta tekrarli gdzlem oldugu

takdirde j=1,2,3,........ gvei=1,23,......... j icin asagidaki esitlik elde edilir:
P i)
>
k=0

Bagimli degisken ikiden fazla deger alirsa, yukaridaki denklem kullanilarak
gozlemler yapilir. Buna gore, diger gruplar ile temel grup arasindaki karsilastirma

asagidaki gibidir:

£ (X)) _ _pso
F,(x)

Yukaridaki denklemin logaritmasi ve karsilagtirma icin asagidaki lojistik model

kullanilir;
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() | 5 ex

Fs(x): s. Grup igin olasilik yogunluk fonksiyonu
Fg(x): Temel grup icin olasilik fonksiyonu

Hs grup elemanligi gostergesi olarak bilinirse, HI1, H2, H3, H4....... Hg
seklinde g farkli grup ve her gruba ait nl, n2, n3............. ng seklinde gozlemler
gosterilir. Bu durumda her bir gruba iligkin Oncelikle B katsayr terimleri elde
edilmelidir. G farkli grup i¢in (g-1) katsayisi elde edilir. Bagimli degiskenin alacagi g
farkli deger icin (g-1) tane lojistik fonksiyon gerekli olmakta ve p degisken i¢in (g-
1).(p+1) tane tahmine ulagilir. Ulasilan bu tahminler olabilirlik fonksiyonlart olarak
kabul edilir.

Olasilik fonksiyonlarini belirlemek i¢in, sonsuz olasiliklar hesaplanmalidir.
Kosullu ve rastgele 6rnekleme i¢in kullanilan sonlu olasiliklar agsagidaki gibi hesaplanir
(Kalayci, 2009):
BsX

P =P(H,_ /x)= =

§ Pt X
i=1

Sonlu olasiliklar kullanilarak olabilirlik olasiliklar1 tamamlanmaktadir. Boylece
iki gruba ait bir lojistik model, g grup igin genellenebilmektedir. Ornegin n gozlemli
ornekleme ait s. gruptaki i. gozlemi gosteren olabilirlik fonksiyonu su sekilde
tanimlanmaktadir:

oBsX
P, = P(H, /x)= 2

ieﬁtX
i=1

Bu Fonksiyon ayrica su sekilde de gosterilebilir:
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ﬁeﬁ:s(i)Xi
L(X”B):HP(_HS(I-)/XI-)——-i:'U .
i=1 ieﬁ’X
i=1

Bu fonksiyona bakilarak i. gézlemin H grubuna ait olup olmamasina gore,

fonksiyonun degerinin 0 veya 1 oldugu tespit edilir.

Yukarida agiklanan denklemleri ve P katsayilar1 maksimum olasilik metodu
kullanilarak B hesaplanir. Bulunan katsayilarin tahmincileri hesaplandiginda, ¢ok terimli

lojistik modeli ile gbzlemleri ayirabilmek igin iki 6l¢iit kullanilir:

e P(H_, /x)=PUH, x) 1<t<g icin
(L. — Y5 ) x1>0 ig¢in
b S z

Iki kriterden herhangi biri gruplara gézlem atamak icin kullamlabilir. Bu iki

Olciitten biri dahi saglantyorsa, 1. gozlem Hs grubuna atanmaktadir.

2.6 COK TERIMLI (MULTINOMINAL) LOJISTIK MODELIN
PARAMETRELERININ TAHMINI

Cok olasilikli lojistik modelin parametre tahmininde maksimum olasilik
yontemi kullanilmistir. Bu yontemi uygulamak i¢in 6nce olasilik islevinin belirlenmesi
gerekir. Logaritmik donilisiim uygulanmis log olabilirlik fonksiyonu su sekilde ifade

edilmektedir (Gujarati,2006).

L(ﬁ) == Zyli 'gl (.xl) + yZigZ (xl) —_ [’I(l + egl(-r;) _*_egg(x,)
i=l1

Bu olasilik fonksiyonunun olasilik denklemleri vardir. Olabilirlik esitliklerini
bulabilmek amaciyla L(B) fonksiyonunun sirasiyla 2(p+l) parametre i¢in kismi tiirevi

almir. Bu esitliklerin genel bigimi su sekilde tanimlanir:

BL(SB) _ =z _
= Zx 73 i T 7T t) k=0,1,2...... P j=1.2
aﬁjk = A (.)’ 7 ¥
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; tahminci degerleri her bir

parametre i¢in hesaplanir. Bu denklemlerin ¢6ziimii, ikili lojistik regresyon modelinde

Denklemde olabilirlik esitlikleri ¢oziildiigiinde

oldugu gibi iteratif yontemlerle gergeklestirilir (Landau ve Everitt, 2004).
L(B) fonksiyonunun ikinci kismi alindiginda, bir bilgi matrisi olarak
tanimlanabilir. Bu matrisi kullanarak /3 tahmincilerinin varyans-kovaryans matrisi elde

edilir. Ikinci kisim tiirev fonksiyonunun genel bir ¢oziimii asagida tarif edilmistir

(Gujarati, 2006):

2 rt
o L(,B) — —Z ‘xk'»xkiﬁji(l — 72_-']_1_ )
3,08 . =
2 ’z
O L) — 2 X, 0 X T 7T
8&'],{8,8!_,{, i—1 Ak i A

Yukaridaki denklemlerde de ifade edilen bilesenlerin negatif degerleri alinarak

2(p+1).2(p*1) satir ve siitun boyutuna sahip bilgi matrisi kullanilir. Bu matrisin

A

B

A

B) seklinde

bilesenleri ( ) degerlerinin kullanilmasiyla olugsmaktadir. Bilgi matrisi I(

gosterilmektedir. Bilgi matrisinin tersi alinarak ;, tahmincilerinin varyans-kovaryans

matrisleri elde edilmektedir (Kutlar, 2009).

Pearr( B = I(3)

Bilgi matrisi, ikili lojistik regresyon analizine benzer daha kisa bir yontem

kullanilarak da hesaplanabilir. X matrisi nx(p+1) boyutlu her durum i¢in kovariyetleri

A

A .
m.j(l- nﬁ) elemanlarini igeren

iceren bir matris olsun. Vj matrisi de nxn boyutlu
diyagonal bir matris olsun. Vj matrisi icini=1,2, 3, ......... n bi¢ciminde tanimlansin.
Bu durumda bagimli degisken {i¢ deger alabildiginde V1, V2, V3 seklinde ii¢ farkh
matris tanimlanacaktir. Bilgi matrisinin elamanlari su sekilde gosterilmektedir (Gujarati,

2006):
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AN ~A
I(ﬁ): I(/B)n I(ﬁ)lz
Fa FaN FaN PN
()21 1(f)2>
;(;)11, ?(;)12, ;(;)22 ifadeleri i¢in matris notasyonlar1 gosterildiginde,

bilgi matrisine kismi tiirev alinmadan ulasilir. Bilgi matrisinin elemanlarini matris

notasyonu ile su bigimde belirtebiliriz:

(B, = (XV,X)
T(B)an = (XT5X)

A A A N i
I(f)o = 1() = (X V3X)
2.7. COK TERIMLi (MULTINOMINAL) LOJiSTiK MODELDE DEGiSKEN
SECIiMIi

Multimonimal lojistik modelinin degiskenlerini se¢mek igin asagidaki

yontemler kullanilir:

e Wald istatistigi
Skor testi

Olabilirlik oran testi

Kosullu Skor testi

Dogrusal model regresyon katsayilarinin Onemini test etmek igin t
istatistiklerini kullaniyoruz. Cok degiskenli lojistik model katsayilarinin onemini test
etmek igin dogrusal regresyon fonksiyonunda kullanilan Wald istatistiklerini

kullantyoruz. Wald istatistikleri agagidaki gibi gdsterilmistir:

A

W = A ﬂl’/\
SE(f5)
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Istatistiksel W, t istatistiklerine benzer ancak t dagilimina karsilik gelmez.
Ornek sayis1 yeterince biiyiikse, W istatistikleri asimptotik olarak normal dagilima uyar.
W istatistiginin karesini aldigimizda 1 kare serbestlik dereceli ki kare dagilimina
uygundur. Lojistik modeli Wald istatistiklerini ve degiskenlerin karsilastirilmasi igin
anlamli olan degiskenleri igerir. Katkilarin 6nemini test etmek i¢in asagidaki hipotez

kullanilir (Gujarati, 2006):
HO: p=0.
H1:p8+#0.

Olasilik orami testi, degiskenin modelde oldugu ve degiskenin modelde
olmadigi durumlarda gecerlidir. Bu test, ikili lojistik modelinde kullanilan D
istatistikleriyle aynidir. Test istatistikleri Ki-kare dagilimina ve 1 serbestlik derecesine
karsilik gelir. Moulton (1993), olasilik orani testini gelistirmek i¢in bir diizeltme faktorii
onermektedir. Olasilik orani testi, Wald testinden daha faydali bir karsilastirma

yontemidir (Sahin, 2007).

Skor testi, log olasilik metodu kullanilarak kismi olasilik denklemlerine
dayanarak skor istatistikleri hesaplanarak yapilir. Skor testi istatistikleri ki-kare
dagilimma ve 1 serbestlik derecesine karsilik gelir. Kosullu puan, tim sonuglarin
kombinasyonlarinin 6nemi i¢in kota tablolar1 kullanilarak yapilir. Kosullu Puan Testi,

ikili ve ¢ok terimli lojistik modeller i¢in de kullanilabilir (Isigigok, 2003).
28. COK TERIMLI (MULTINOMINAL) LOJISTIK MODELDE UYUM
IYIiLiGi OLCULERI
Ikili lojistik modelde kullanilan uyumun iyiligine benzer olarak, ki-kare Kkriteri

ve sapma kriteri birgok lojistik modelinde kullanilabilir (Kutlar, 2009).

Ki-kare kriteri:
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no g A )
i Z Z(ytl H)
2 _ 2 _i=l ¢=l
=L =T
. ﬂ'u(l Efi)

Sapma ol¢litii su sekilde gosterilir:

I

D=—2§jd2 -—2% >V Imrn
=1

i=l t=1

Birkag asama i¢in gelistirilen uyum kosullarinin iyiligi, iki grup i¢in gelistirilen
kriterlere benzer. Ancak en son denklemdeki D istatistigi ikili lojistik modelden farkli
olarak n-p(g-1) serbestlik dereceli Kki-kare dagilimina uymaktadir. Bunun yani sira
lojistik modelin uyum iyiliginin degerlendirilmesinde Hosmer-Lemeshow(H-L) testi de
kullanilabilir. Bu c¢alismanin amaci, tahmini olasilik degerlerini gruplandirmaktir.
Hosmer-Lemeshow test istatistigi, (g-2) serbestlik derecesi ile Ki-kare dagilimina

yaklagsmaktadir (Hosmer D. ve Lemeshow, 2000).



UCUNCU BOLUM
UNIVERSITE PERSONELININ KONUT TERCIiHI VE TALEBI

UZERINE BiR UYGULAMA
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3.1. ARASTIRMANIN KONUSU VE AMACI

Niifusun hizli biiylimesiyle birlikte, konut ihtiyacindaki artig sehirlerde birgok
konut projesine neden olmustur. Konut sektoriiniin genislemesi, son yillarda artan konut
ihtiyaclari ile mevcut konutlara ek olarak yeni konut alanlarina da ivme kazandirmastir.
Farkl1 6zellik ve 6zelliklere sahip yeni konut projeleri de konut ve yatirim amagh olarak
faydali olabilir. insanlar son zamanlarda ¢ok sayida sosyal tesisi, ileri teknolojik
yapilari, yesil alanlar1 ve c¢evresel 6zellikleri tercih etmislerdir. Trafik yogunlugunun
artmasi ve kentlerin stresinden dolay1 insanlar, evlerini sehrin kaosundan uzak tuttuklari
yerleri tercih ettiler. Bu yondeki talep artisi, konut projesi arzinda bir artisa neden

olmustur. Sonug olarak, hem konut hem de konut yatirimlari giin gectikge artmistir.

Artan Ozellikler ile cazip yatirim firsatlar1 sunan konut projeleri, sadece ev
alicilarin1 degil ayni1 zamanda bir ev bulamayan ve sadece kira s6zlesmesi kapsaminda
kalabilecek kiracilar1 da c¢ekmeye basladi. Bu nedenle Kiitahya Dumlupinar
Universitesi'ndeki personelin tercihlerini etkileyen faktdrler incelenmistir. Bu ¢alismada

ana kiitle olarak Kiitahya Dumlupiar Universitesi personeli alinmistir.
3.2. ARASTIRMANIN KAPSAMI VE KISITLARI

Bu calisma Kiitahya Dumlupinar Universitesinde calisan akademik ve idari
personeli kapsamaktadir. Calismaya katilan 300 kisinin %352.67 sini akademik ( 158
kisi) , %47.33 {inii idari personel (142 kisi) olusturmaktadir. Bu ¢alismada 6rneklem
sayis1 personel sayisiyla kisithdir. Kiitahya Dumlupmar Universitesi’nde ilgeler dahil

993 Akademik ve 598 Idari olmak iizere toplam 1591 personel bulunmaktadir.
3.3. ARASTIRMANIN YONTEMI

Bu calismada Kiitahya Dumlupmar Universitesi c¢alisanlarmin  barinma
tercihlerini ve bu tercihleri etkileyen faktorleri belirlemek i¢in multinominal lojistik
regresyon modeli kullanilmistir. Bu yontemde, bireylerin ve alternatiflerin 6zellikleri
logit modelinin yapisinda analiz edilir. Niteliksel se¢im modelleri ¢ok farkli modeller
icerir. Bu modelleri segerken, hem degiskenlerin yapis1 hem de ekonomik iligkilerin ve
verilerin yapist Onemli bir etkiye sahiptir. Niteliksel bagimli degiskenlere sahip
modellerde, bireylerin ve alternatiflerin gézlemlenen ve gozlemlenemeyen faktorlerinin
modele dahil edilmesine olanak taninmaktadir. Cok terimli lojistik regresyon analiziyle

tiniversite personelinin konut tercihleri incelenmistir.
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3.4. VERILERIN TOPLANMASI

Veri toplama siirecinde bir anket hazirlanmistir. Bu anket 300 kisiye
uygulanmistir.  Kiitahya Dumlupmar Universitesindeki personel tercihlerinin
incelenmesi i¢in anket dort boliimden olusmaktadir. Ilk béliim, personelin demografik

ozellikleri hakkinda bilgi edinmeyi saglayan sorular igermektedir.

Anketin ikinci kismi, personelin bulundugu konutlarin 6zelliklerini ve
cocukluktaki konutlarin hakkinda bilgi edinmeyi saglayan sorular igermektedir.
Anketin tgiincii boliimiinde yer alan sorular, evlerin spesifik 6zelliklerinin farkl
seviyelerinin farkli kombinasyonlarinin olusturdugu farkli durumlarda se¢ime izin veren
durum tercihi sorularindan olusmaktadir. Bu bdliimde, Kiitahya Dumlupinar
Universitesi personeli tarafindan gelistirilen ii¢ farkli durumun o6zelliklerini dikkate

alarak daire se¢meleri istenmistir.

Anketin dordiincti boliimiindeki sorular, ikamet edilen mevcut konutla ilgili
tutumlar1 6lgmeye yarayan 5°li likert 6l¢ekli sorulardan olusmaktadir. 1 Haziran 2017-
15 Ekim 2017 tarihleri arasindaki donemde basit tesadiifi drnekleme yontemiyle yiiz

ylize goriisme yapilarak toplanmistir.

Anket formu, RP ve SP temelli sorulardan olusmustur. RP durumlu sorular ile
hane halklarinin demografik yapis1 ve mevcut konut bilgisine yonelik bilgiler elde
edilmistir. SP durumlu sorular ile bireylerin konut se¢ciminde etkili olan 10 farkli 6zellik

incelenmis ve bireylerden
e Mevcut Konum
¢ Miistakil Konut
e Apartman Dairesi

Olarak belirtilen 3 secenek arasindan se¢im yapmalar: istenmistir. Anket
formunda biitiin segenekler 10 Ozellik ile tanimlanmistir. 8 farkli se¢im durumunda
belirtilen 14 6zellik, hane halklarinin su anda ikamet ettikleri mevcut konutlarina gore
degerlendirilerek olusturulmustur. 11 6zellik i¢in farkli diizeyler tanimlanmistir. Bu
diizeylerin tanimlanmasinda sinirlar, onsel olarak yapilan anketten yararlanilarak

belirlenmistir.
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3.5. VERILERIN ANALIiZi

Veri analizi asamasinda Kiitahya Dumlupinar Universitesi'nde c¢aliganlarin
tercihleri katilimcilarin  anketi sonuglari kullanilarak incelenecektir. Universite
personelinin konut tercihlerini niteliksel tercih modelleri ile incelemeden once,
calismadan elde edilen demografik 6zellikleriyle personelin mevcut konutuna iligkin

bilgileri 6zetlenecektir.
3.5.1. Degiskenlerin Frekanslari

Universite personelinin konut tercihlerinin belirlenmesi amaciyla yapilan
calismada 300 personele ulasilmis, bu kisilerden anket yontemiyle konuyla ilgili
tutumlari, tercihleri ve demografik Ozelliklerine ydnelik bilgiler elde edilmeye

calisiimistir.
3.5.2. Personelin Konut Tercihinin Multinominal Lojistik Regresyon ile Analizi

Kiitahya Dumlupmar Universitesi personelinin konut tercihleri, 300
personelden elde edilen bilgilerden multinominal lojistik regresyon vasitasiyla
arastirilmistir. Lojistik regresyon gozlemlenen faktdrleri modele katarken bireye ve
alternatife ait 6zelliklerin yansitildig1 parametre degerlerinin farkl rassal dagilima sahip

oldugu bilgisini hesaba katar.

Bu modelde olasilik, parametrelerin yogunluk fonksiyonun etkisini katarak
elde edilen logit olasiliklarin agirlikli ortalamasi olarak elde edilmektedir. Hesaplamada
kullanilan agirliklar, parametrelerin yogunluk fonksiyonudur. Multinominal modellerde

parametre degerleri sabittir ve her tiiketici i¢in ayn1 degeri alir.

Bu tez ile Kiitahya Dumlupmnar Universitesinde ¢alisan bireylerin konut
tercthinde 6nemli olan faktorler belirlenecek ve bu faktorlerin ne yonde etkili olduklari
bulunmaya ¢alisilacaktir. Modeller tahmin edilirken multinominal logit modeli tahmin

edilecek ve bulunan sonuglar yorumlanacaktir.

Calismada faktoriyel deney tasarimi yontemi kullanilarak anket formu
olusturulmustur. Tam faktoriyel deney tasarimiyla degiskenlerin diizeyleri dikkate
alinarak tiim miimkiin durumlar belirlenmektedir. Bu yondeki tiim miimkiin sonuglarin
elde edilmesi ve kullanilmast maliyet ve zaman agisindan uygun olmadigi ig¢in

caligmada, tiim mimkiin surumlar icerisinden g¢ekilen bir miktarda cekilisin yer aldigi
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kesikli faktoriyel deney tasarimi yontemi kullanilmistir. Kesikli faktoriyel deney
tasarimi ile varsayimsal olarak olusturulan her bir se¢im durumu igerisinde yer alan 10
ozellik, farkli diizeylerde tanimlanmistir. Bireylerden su anda ikamet ettikleri konut ile
karsilagtirarak konut se¢imlerini yapmalar1 istenmistir. 3 farkli varsayimsal durumun

her biri i¢in bireyler, kendilerine en uygun konut tercihlerini belirlemislerdir.

Calismada tahmin edilen mixed logit modellerinde asimtotik t testi, LR, Wald
ve Score testleriyle rassal olarak belirlenen parametrelerin dagilimi, degerlerinde
herhangi bir isaret kisiti bulunmamasi, ortalama ve standart sapma degerleri ile ¢izilen
grafiklerin sekli ve Ornek birim sayis1 dikkate alinarak normal dagilim olarak

belirlenmistir.

Mixed logit modellerinin olasihigmin tahmini i¢in kullanilan benzetim
metotlarindan Halton dizileri, bu calismada tercih edilen benzetim metodu olmustur.
Halton dizileri benzetim metodu, diger rassal ¢ekilislere gore daha az sapma ile modeli
tahmin etme giicli nedeniyle secilmistir (100 Halton ¢ekilis, 1000 rassal, ¢ekilisten daha
az hataya sebep olmaktadir.).

Tahmin edilen modeller i¢in hem deneysel tasarimla elde edilmis SP (State
Preferences) ve hem de hane halklarinin mevcut durumlarini yansitan RP (Revealed

Preferences) veri ¢esitleriyle galisilmistir.

Tablo 3.1: Cinsiyet

Cinsiyet Frekans Yiizde Dagilimi
Kadn 86 28.67
Erkek 214 71.33
Toplam 300 100.00

Kiitahya Dumlupmnar Universitesi personelinden ankete katilan 300 kisinin

%71,33°11 (214 kisi) erkek, % 28,67si (86 kisi) kadin oldugu gézlemlenmistir.
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Tablo 3.2: Yas

Yas Gruplar Frekans Yiizde Dagilim
18-25 17 5.67
26-35 94 31.33
36-45 113 37.67
46-55 66 22.00
56 ve lsti 10 3.33
Toplam 300 100.00

Katilimcilarin %5,67’si (17 kisi) 18 — 25 yas araliginda, %31,33°1 (94 kisi) 26
— 35 yas araliginda, %37,67’si (113 kisi) 36 — 45 yas araliginda, %22’si (66 kisi) 46 —
55 yas araliginda ve %3,33{linilin (10 kisi) 56 yas ve iizerinde oldugu gozlemlenmistir.

Katilimeilarin yaridan fazlasinin 26 -45 yas araliklarinda yer aldigi goriilmektedir.

Tablo 3.3: Egitim Diizeyi

Egitim Diizeyi Frekans Yiizde Dagilimi
Orta 6gretim 34 11.33
On lisans 31 10.33
Lisans 72 24.00
Yiiksek Lisans 61 20.33
Doktora 102 34.00
Toplam 300 100.00

Kiitahya Dumlupmnar Universitesi personelinden ankete katilan 300 kisinin
%11,33’1 (34 kisi) orta dgretim diizeyinde, %10,33°1 (31 kisi) on lisans diizeyinde,
%24’ (72 kisi) lisans diizeyinde, %20,33°1 (61 kisi) yiiksek lisans diizeyinde, %34’
(102 kisi) doktora egitim diizeyine sahip oldugu gdzlemlenmistir. Katilimcilarin genel

egitim diizeyi en az iliniversite egitim diizeyinde oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.4: Medeni Hal

Medeni Hal Frekans Yiizde Dagilhimi
Evli 215 71.67
Bekar 85 28.33
Toplam 300 100.00
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Kiitahya Dumlupinar Universitesi personelinden ankete katilan 300 kisinin
%71,67°si (215 kisi) evli ve %28,33’ii (85 kisi) bekar kisilerden olusmaktadir.

Katilimcilarin ¢ogunun evli kisiler oldugu goézlemlenmistir.

Tablo 3.5: Kadro Durumu

Kadro Durumu Frekans Yiizde Dagilim
Akademik 158 52.67
Idari 142 47.33
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin %52°si (158 kisi) akademik personel ve %47,33’1
(142 kisi) idari personelden olugmaktadir. Katilimcilar yakin diizeylerde katilim
gostermelerine ragmen akademik personelin katilim diizeyinin daha fazla oldugu

gbzlemlenmistir.

Tablo 3.6: Gelir Grubu

Gelir Grubu Frekans Yiizde Dagilimi
2500-3500 TL 72 24.00
3501-4500 TL 79 26.33
4501-5500 TL 54 18.00
5501-6000 TL 27 9.00

6001 TL ve iistii 68 22.67
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin %24°1 (72 kisi) 2500 — 3500 TL gelire, %26,33’i
(79 kisi) 3501 — 4500 TL gelire, %181 (54 kisi) 4501 — 5500 TL gelire, %9°u (27 kisi)
5501 — 6000 TL gelire ve %22,67’si (68 kisi) 6001 TL ve iizerinde aylik gelire sahip
oldugu gozlemlenmistir. Katilimeilarin yaris1 2500 — 4500 TL arasinda aylik gelire
sahiptir.
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Tablo 3.7: Aylik Toplam Harcama

Aylik Toplam Harcama Frekans Yiizde Dagilimi
2500 ve alt1 56 18.67
2501-3500 TL 72 24.00
3501-4500 TL 74 24.67
4501-5000 TL 34 11.33
5001 TL ve iistii 64 21.33
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin %18,67’si ( 56 kisi) 2500 TL ve altinda, %24’
( 72 kisi) 2501 — 3500 TL arasinda, %24,67’si (74 kisi) 3501 — 4500 TL arasinda,
%11,33°1 (34 kisi) 4501 — 5000 TL arasinda ve %21,33’i (64 kisi) 5001 TL ve iizerinde
aylik harcama yapmaktadir. Katilimcilarin yariya yakini aylik 2501 — 4500 TL arasinda

harcama yaptig1 gézlemlenmistir.

Tablo 3.8: Hanedeki Kisi Sayisi

Hanedeki Kisi Sayisi Frekans Yiizde Dagilimi
1 Kisi 51 17.00
2 Kisi 44 14.67
3 Kisi 79 26.33
4 Kisi 94 31.33
5 Kisi ve st 32 10.67
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin %17’°si (51 kisi) hanesinde 1 kisi, %14,67°s1 (44
kisi) hanesinde 2 kisi, %26,33’i ( 79 kisi ) hanesinde 3 kisi, %31,33°1 (94 kisi)
hanesinde 4 kisi ve %10,67°s1 (32 kisi) hanesinde 5 kisi ve iizerinde ikamet ettigi

goriilmektedir.



Tablo 3.9: Hanedeki Cocuk Sayisi

Hanedeki Cocuk Sayisi Frekans | Yiizde Dagilim
Cocuk Yok 104 34.67

1 Cocuk 70 23.33

2 Cocuk 95 31.67

3 Cocuk 27 9.00

4 Cocuk ve lstii 4 1.33
Toplam 300 100.00
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Ankete katilim saglayanlarin %34.67’sinin (104 kisi) ¢ocugu yok, %23.33’1
(70 kisi) 1, %31.67°si (95 kisi) 2, %9’u (27 kisi) 3 ve %1.33°1 (4 kisi) 4 ve lizeri ¢cocuga

sahip oldugu gézlemlenmistir.

Tablo 3.10: Oturulan Konutun Durumu

Oturulan Konutun Durumu Frekans Yiizde Dagilim
Miilk 176 58.67

Kira 107 35.67
Lojman 5 1.67
Diger 12 4.00
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin % 58.67’s1 (176 kisi) kendi evinde, % 35,67’si
(107 kisi) kirada, % 1.67’si (5 kisi) lojmanda, % 4’1 (12 kisi) diger sekillerde ikamet

ettigi gozlemlenmistir.

Tablo 3.11: Aile Durumu

Aile Durumu Frekans Yiizde Dagilimi
Cocuksuz Aile 29 9.67
Cocuklu Aile 191 63.67
Genis Aile 37 12.33

Tek Ebeveynli Aile 8 2.67
Diger 35 11.67
Toplam 300 100.00
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Ankete katilim saglayanlarin %92 (29 kisi) ¢ocuksuz aile, %63,67’si (191 kisi)
cocuklu aile, % 12,331 (37 kisi) genis aile, % 2,67’si (8 kisi) tek ebeveynli aile ve %
11,67’si (35 kisi) diger aile profiline sahip oldugu gézlemlenmistir.

Tablo 3.12: Oturulan Konu Tipi

Oturulan Konu Tipi Frekans Yiizde Dagilimi
Miistakil Konut 63 21.00
Apartman Dairesi 237 79.00
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin % 21’1 (63 kisi) miistakil konutta, % 79’u (237

kisi) apartman dairesinde ikamet ettigi goriilmektedir.

Tablo 3.13: Yeni Konu Tipi

Yeni Konu Tipi Frekans Yiizde Dagilimi
Miistakil Konut 221 73.67
Apartman Dairesi 79 26.33
Toplam 300 100.00

Yukarida personelin yeni bir konut almayr diisiinmesi durumunda %73,67
oraninda (221 kisi) miistakil konut almaya egilimli oldugu goziikkmektedir. Ankete

katilan personelin %26,33 ‘liik kismi (79 kisi) apartman dairesi almay1 diisiinmektedir.

Tablo 3.14: Oturulan Konut m?

Oturulan Konut m? Frekans Yiizde Dagilim
100 m? ve alt1 78 26.00
101-150 m? 157 52.33
151-200 m? 42 14.00
201-250 m?Aile 9 3.00
251 m? ve iistii 14 4.67
Toplam 300 100.00
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Ankete katilim saglayanlarm % 26’s1 ( 78 kisi) 100m? ve alt1, % 52.33’ii ( 157
kisi ) 101-150 m? aras1, % 14°{i ( 42 kisi ) 151-200 m? aras1, % 3ii (9 kisi ) 201-250 m?

aras1 Ve % 4,67’si ( 14 kisi ) 251 m? ve iistii olan konutta ikamet ettigi goriilmektedir.

Tablo 3.15: Aylhk Kira Tutan

Aylik Kira Tutar: Frekans Yiizde Dagilimi
300 ve alt1 9 3.00
301-500 TL 33 11.00
501-700 TL 48 16.00
701-1000 TL 20 6.67
1001 TL ve istii 5 1.67
Kira 6demeyenler 185 61.67
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin % 3’1 (9 kisi) 300 TL ve alt1, % 11’1 (33 kisi) 301
— 500 TL arasi1, % 16’s1 ( 48 kisi ) 501 — 700 TL arasi1, % 6.67’si ( 20 kisi ) 701 — 1000
TL arasi, % 1,67’si ( 5 kisi ) 1001 TL ve dstii kira odedikleri gozlemlenmistir.
Katilimeilarin % 61.67’si ( 185 kisi ) kira 6demedigi gézlemlenmistir.

Tablo 3.16: Oturulan Konut Aidat Tutar

Oturulan Konut Aidat Tutar1 Frekans Yiizde Dagilimi
30 ve alt1 82 27.33
31-50 TL 64 21.33
51-70 TL 43 14.33
71-100 TL 16 5.33

101 TL ve iisti 38 12.67
Aidat 6demeyenler 57 19.00
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin % 27.33’1 (82 kisi) 30 TL ve alt1, % 21.33’i ( 64
kisi ) 31 — 50 TL arasi1, % 14.33’ti (43 kisi ) 51 — 70 TL aras1, % 5.33’1 ( 16 kisi ) 71 —
100 TL arasi, % 12,67°si ( 38 kisi ) 101 TL ve {istii konut aidati odedikleri
gozlemlenmistir. Katihmceilarin =~ %19’u (57  kisi) konut aidati 6demedigi

gozlemlenmistir.



Tablo 3.17: Konut Elektrik Su Gaz Gideri

Konut Elektrik Su Gaz Gideri Frekans Yiizde Dagilimi
300 ve altt 82 27.33
301-500 TL 64 21.33
501-700 TL 43 14.33
701-1000 TL 16 5.33

1001 TL ve iisti 38 12.67
Toplam 300 100.00
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Ankete katilim saglayanlarin % 36’s1 ( 108 kisi ) 300 TL ve alt1, % 44’1 ( 132
kisi ) 301 — 500 TL arasi, % 10.67’si ( 32 kisi ) 501 — 700 TL aras1, % 7’si ( 21 kisi )
701 — 1000 TL arasi, % 2.33°t ( 7 kisi ) 1001 TL ve istii elektrik, su, dogalgaz gideri

odedikleri gozlemlenmistir.

Tablo 3.18: ikamet Edilen Yil

Ikamet Edilen Yil Frekans Yiizde Dagilimi
0-3 yil 114 38.00
4-7 y1l 91 30.33
7-10 y1l 31 10.33
11 y1l ve tistii 64 21.33
Toplam 300 100.00

Ankete katilim saglayanlarin % 38’1 (114 kisi) 0-3 yil arasi, % 30.33’4 (91

kisi ) 4-7 yil aras1, % 10.33”04 ( 31 kisi ) 7-10 yil aras1, % 21.33”{ ( 64 kisi ) 10 yil ve

uistii stiredir ayn1 konutta ikamet etmekte oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.19: Bina Yas1

Bina Yas1 Frekans Yiizde Dagilhimi
0-3yil 53 17.67
4-7 y1l 79 26.33
7-10 y1l 51 17.00
11 y1l ve stii 117 39.00
Toplam 300 100.00
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Ankete katilim saglayanlarin ikamet ettikleri bina yas1 % 17.67’sinin ( 53 kisi)
0-3 yil aras1, % 26.33’4 (79 kisi ) 4-7 yil aras1, % 17’si( 51 kisi ) 7-10 yil aras1, %
39’u (117 kisi ) 10 y1l ve tistii oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.20: Konutun Piyasa Degeri

Konutun Piyasa Degeri Frekans Yiizde Dagilimi
100 bin TL ve alt1 36 12.00
100001-150 bin TL 96 32.00
150001-200 bin TL 69 23.00
201-250 bin TL 52 17.33
250001 TL ve iistii 47 15.67
Toplam 300 100.00

Katilimcilarin ikamet ettikleri konutun piyasa degeri % 12’sinin (36 kisi) 100
bin TL ve alt1, % 32’sinin (96 kisi) 100001 — 150 bin TL arasinda, % 23’{iniin (69 kisi)
150001 — 200 bin TL arasinda, % 17,33’ tiniin (52 kisi) 200001 — 250 bin TL arasinda ve
% 15.67’sinin (47 kisi) 250001 TL ve {izerinde oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.21: Konutun Oda Sayisi

Konutun Oda Sayisi Frekans Yiizde Dagilimi
1+0 6 2.00

1+1 20 6.67

2+1 74 24.67

3+1 157 52.33

4+1 33 11.00

5+1 ve istii 10 3.33
Toplam 300 100.00

Katilimcilarin ikamet ettikleri konutun oda sayis1 % 2’sinin (6 kisi) 1+0, %
6.67’sinin (20 kisi) 1+1, % 24.67’sinin (74 kisi) 2+1, % 52,33 {iniin (157 kisi) 3+1,
%11’inin (33 kisi) 4+1 ve % 3.33’iiniin (10 kisi) 5+1 ve iistli oldugu gozlemlenmistir.

Katilimcilarin yarisindan fazlasi 3+1 konutlarda ikamet etmedir.



Tablo 3.22: Konutun Balkon Sayisi

Konutun Balkon Sayisi Frekans Yiizde Dagilim
Balkon yok 22 7.33

1 Balkon 111 37.00

2 Balkon 140 46.67

3 Balkon ve iistii 27 9.00
Toplam 300 100.00

44

Katilimeilarin ikamet ettikleri konutun balkon durumu; % 7.33’tiniin ( 22 kisi )

balkonu yok, % 37’sinin ( 111 kisi ) 1 balkonu var, % 46.67’sinin ( 140 kisi ) 2 balkonu

var, %9’unun ( 27 kisi ) 3 balkon ve istii oldugu gézlemlenmistir.

Tablo 3.23: Konutun Banyo Sayis1

Konutun Banyo Sayisi Frekans Yiizde Dagilimi
1 Balkon 225 75.00

2 Balkon 62 20.67

3 Balkon ve iistii 13 4.33
Toplam 300 100.00

Katilimeilarin ikamet ettikleri konutun banyo sayis1 % 75’inin (225 kisi) 1, %

20.67’sinin (62 kisi) 2, % 4.33’lniin (13 kisi) 3 ve istii oldugu goézlemlenmistir.

Katilimcilarin yarisindan fazlasinin konutunda 1 banyosu oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.24: Konut Ozellikleri

Konut Ozellikleri Frekansi Yiizdesi
Ebeveyn Banyolu 63 21.00
Asansorlil 138 46.00
Giivenlikli 32 10.67
Balkonlu 244 81.33
Otoparkl 106 35.33
Kamerali 107 35.67
Kombili 216 72.00
Kapici var 85 28.33
Cocuk park var 54 18.00
Internet var 83 27.67
Spor Alan1 var 27 9.00
Depreme Dayaniklilik 128 42.67
Yesil Alan 120 40.00
Biitiin 6zellikler var 15 5.00
Higbir 6zellik yok 8 2.67
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Katilimeilardan % 21’inin ( 63 kisi ) ebeveyn banyosu, % 46’smin ( 138 kisi )
asansori, % 10.67’sinin ( 32 kisi ) giivenligi, % 81.33’linlin ( 244 kisi ) balkonu, %
35.33’tintin ( 106 kisi ) otoparki, % 35.67’sinin ( 107 kisi ) kamerasi, % 72’sinin ( 216
kisi ) kombisi, % 28.33’iiniin ( 85 kisi ) kapicisi, % 18’inin ( 54 kisi ) ¢ocuk parki, %
27,67’sinin ( 83 kisi ) interneti, % 9’unun ( 27 kisi ) spor alani, % 42.67’sinin ( 128 kisi)
uydu baglantisi, % 40’ ( 120 kisi ) yesil alani olan konutta ikamet ettigi

gozlenmistir.

Katilimcilardan % 5’inin (15 kisi ) biitiin 6zellikleri varken, % 2.67sinin ( 8

kisi ) higbir 6zelligi olmayan konutta ikamet ettigi gdzlemlenmistir.

Tablo 3.25: Konutun Sehre Yakinhg:

Konutun Sehre Yakinhgi Frekans Yiizde Dagilimi
Yakin (0-30 dk) 254 84.67

Orta (31-60 dk) 41 13.67
Uzak (61 dk ve iistii) 3 1.00
Bilmiyorum 2 0.67
Toplam 300 100.00
Tablo 3.26. Konutun Ulasima Yakinhg:

Konutun Ulasima Yakinhgi Frekans Yiizde Dagilimi
Yakin (0-30 dk) 265 88.33

Orta (31-60 dk) 32 10.67
Uzak (61 dk ve {istii) 1 0.33
Bilmiyorum 2 0.67
Toplam 300 100.00
Tablo 3.27. Konutun Okula Yakinhgi

Konutun Okula Yakinhg: Frekans Yiizde Dagilimi
Yakin (0-30 dk) 247 82.33

Orta (31-60 dk) 45 15.00
Uzak (61 dk ve iistii) 5 1.67
Bilmiyorum 3 1.00
Toplam 300 100.00




Tablo 3.28: Konutun Hastaneye Yakinhgi

Konutun Hastaneye Yakinhg Frekans Yiizde Dagilimi
Yakin (0-30 dk) 238 79.33

Orta (31-60 dk) 54 18.00
Uzak (61 dk ve iistil) 6 2.00
Bilmiyorum 2 0.67
Toplam 300 100.00
Tablo 3.29: Konutun AVM’ye Yakinhg:

Konutun AVM’ye Yakinhg Frekans Yiizde Dagilim
Yakin (0-30 dk) 238 79.33

Orta (31-60 dk) 55 18.33
Uzak (61 dk ve {istii) 4 1.33
Bilmiyorum 3 1.00
Toplam 300 100.00
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Yukaridaki tablolarda Kiitahya Dumlupimar Universitesi personelinin mevcut

konutlarinin yasam alanlarina uzakliklar1 verilmistir. Personel mevcut konutlarmi 30

dakikalik mesafede se¢im yaptigi gézlemlenmektedir. Tablolardan da anlasildig: iizere

personelin konut alimindaki en 6nemli etkeni ulagim imkanlar1 olmaktadir.

Tablo 3.30. Yeni Oturulacak konutta aranilan en 6nemli unsurlar

Yeni Oturulacak konutta aranilan en 6nemli unsurlar Frekans: | Yiizdesi
Cocuklugumda bu tip evde yasadim 32 10.67
Cocuklarimin oynayacagi alanlar var 27 9.00
Yesil alan1 ¢ok 44 14.67
Biitceme daha uygun 39 13.00
Kapicist glivenligi var 19 6.33
Ailem de bu tip evde oturuyor, bahgesini aktif kullanabilirim 27 9.00
Cok katli binalarda oturamiyorum 9 3.00
Depreme dayanikli 74 24.67
Aile fertleriyle beraber yasamak igin uygun 26 8.67
Diger 3 1.00
Toplam 300 100.00
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Yukaridaki tablolardan anlasilacagi tizere; caligmaya katilan Kiitahya
Dumlupinar Universitesi personelinin konut secimindeki en 6nemli unsur %24,67
oranla depreme dayanakliliktir. En 6nemli konut tercihini %14,67’yle yesil alan, %13
oranla biitcesine uygun olmasi, % 10,67 katilimcilarin ¢cocukluklarinda yasadigi ev, %

8,67 oranla aile fertleriyle birlikte yasamak i¢in uygun olmasi takip etmektedir.

Tablo 3.31. Yeni Oturulacak konutta aranilan 6nemli unsurlar

Yeni Oturulacak konutta aramlan énemli unsurlar Frekansi Yiizdesi
Cocuklugumda bu tip evde yagadim 14 4.67
Cocuklarimin oynayacagi alanlar var 43 14.33
Yesil alan1 ¢ok 45 15.00
Biitceme daha uygun 40 13.33
Kapicisi giivenligi var 16 5.33
Ailem de bu tip evde oturuyor, bahgesini aktif kullanabilirim 37 12.33
Cok katli binalarda oturamiyorum 23 7.67
Depreme dayanikli 32 10.67
Aile fertleriyle beraber yasamak i¢in uygun 49 16.33
Diger 1 0.33
Toplam 300 100.00

Tablo 3.32: Yeni Oturulacak konutta aranilan az énemli unsurlar

Yeni Oturulacak konutta aranilan az 6nemli unsurlar Frekansi Yiizdesi
Cocuklugumda bu tip evde yagadim 19 6.33
Cocuklarimin oynayacagi alanlar var 38 12.67
Yesil alant ¢ok 49 16.33
Biitceme daha uygun 16 5.33
Kapicisi giivenligi var 23 7.67
Ailem de bu tip evde oturuyor, bahgesini aktif kullanabilirim 43 14.33
Cok katli binalarda oturamiyorum 15 5.00
Depreme dayanikli 14 4.67
Aile fertleriyle beraber yasamak i¢in uygun 38 12.67
Diger 45 15.00
Toplam 300 100.00

Katilimeilarin konut segimindeki 6nemli oncelik % 16,33 oran aile fertleriyle
birlikte yasanilacak ev olmustur. Bu tercihi % 15 oranla yesil alan1 olmasi, % 14,33
oranla ¢ocuklarin oynayacagi alan ve % 12,33 oranla bahgesini aktif kullanabilmek

takip etmistir.
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Konut se¢imindeki az dnemli unsurlara bakildiginda % 16,33 oranla yesil alan
olmasi, % 15 oranla diger unsurlar ve % 14,33 oranla bahgesini aktif kullanabilmek

olmustur.
3.5.4. Multinominal Logit Model Tahmini

Model tahminine gegmeden Once; belirtilen 3 farkli durum igin ev se¢iminde

etkili olabilen unsurlar sdyle belirtilmektedir:
* Aylik konut masrafi: konut kira, aidat ve elektrik-su-dogalgaz
+ Ise ulasim zamani: ulasima yakinlig
« Ise ulasim masrafi: aylik harcama

» Evin biiytikliigii: konutun metrekaresi, konuttaki oda sayisi, banyo sayisi,

balkon sayis1
» Evin yast: bina yas1

* Depreme dayaniklilik: soru 16’da depreme dayanikliligin en Onemli-
onemli-daha az 6nemli oldugunu disilinenler 1; diisiinmeyenler 0 olarak

kodlanmali

* Yesil alan: soru 16’da yesil alanin en Onemli- 6nemli-daha az Onemli

oldugunu diisiinenler 1; diisiinmeyenler 0 olarak kodlanmali
* Sehre yakinligi
« Egitim ve sosyal alanlar yakinligi: egitim ve avm yakinlig1

Tablo 3.33. Tercih 1

Tercih 1 Frekans Yiizde Dagilimi
Mevcut Konut 69 23.00
Miistakil Konut 185 61.67
Apartman Dairesi 46 15.33
Toplam 300 100.00
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Tablo 3.34. Tercih 1l

Tercih 11 Frekans Yiizde Dagilimi
Mevcut Konut 71 23.67
Miistakil Konut 173 57.67
Apartman Dairesi 56 18.67
Toplam 300 100.00

Tablo 3.35. Tercih 111

Tercih 111 Frekans Yiizde Dagilimi
Mevcut Konut 66 22.00
Miistakil Konut 175 58.33
Apartman Dairesi 59 19.67
Toplam 300 100.00

SP durum sorularinda ortaya konan 10 6zellik i¢in tanimlanan diizeylerden
yararlanilarak olusturulan 3 farkli se¢im durumu deney tasarimi yontemleri kullanilarak

belirlenmistir.

Bu farkl diizeylerden yararlanarak olusturulan tiim deney tasarimi sonuglarinin
kullanimi, hem maliyet hem de zaman acisindan her bir bireye uygulanmasinin
miimkiin olmamasi1 nedeniyle baskin 6zellik gdsteren tasarimlardan olugan her bir farkl

secim durumu i¢in katilimcilarin se¢im yapmasi istenmistir.

Calismada 300 katilimci 3 farklt durum se¢imi i¢in 2 farkli segenegi

sececeginden totalde 1800 gozlemle analiz yapilmustir.



Tablo 3.36: Tercih I’in Analiz Tablosu
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Tercih | Kat Sayisi Standart | Anlamliik Giiven Aralig
Hata Degeri
Apartman Kira -.0034718 1413661 0.980 | -.2805443-.2736007
Aidat -2.69e-06 .1374596 1.000 | -.2694185-.2694131
Fatura .0871157 .2413091 0.718 -.385414-.5600729
Konut metre kare -.3552744 .3153835 0.260 -.9734148-.262866
Oda Sayisi -.6270968 .3239351 0.053 | -1.261998-.0078043
Balkon Sayisi .3119662 .3227369 0.334 | -.3205865-.9441519
Banyo Sayist .009822 474868 0.983 | -.9209023-.9405462
Bina Yas1 -.1184808 .1847231 0.521 | -.4805314-.2435699
Sehre Yakinligt .3327991 .8065182 0.680 | -1.247948-1.913546
Egitim Alanlarina Yakimlig .7554801 .8048785 0.348 | -.8220529-2.333013
Aligveris Merkezlerine Yakimligi -1.127313 7755139 0.146 -2.647292-.392663
Depreme Dayaniklilik .3032087 4347995 0486 -.5489827-1.1554
Yesil Alan .0341339 4439696 0.939 | -.8360305-.9042983
Eksileri 9612341 1.702696 0.572 | -2.375989-4.298457
Miistakil Kira -.0780448 .1085047 0.472 -.29071-.3146205
Aidat .085032 .0953754 0.373 | -.1019004-.2719643
Fatura .076522 .1789765 0.669 | -.02742655-.4273095
Konut metre kare -.5511237 2331434 0.018 | -1.008076--.094171
Oda Sayisi -.180806 .2450952 0.461 | -.6611838-.2995718
Balkon Sayi1si 446331 2411519 0.064 | -.0263181-.9189802
Banyo Sayist -.0130493 .3312192 0.969 -.662227-.6361284
Bina Yas1 .0594095 1407341 0.673 | -.2164242-.3352432
Sehre Yakinligt -.4196711 .596493 0.482 | -1.588776-.7494336
Egitim Alanlaria Yakimligi 1.100504 .613588 0.073 | -.1021067-2.303114
Aligveris Merkezlerine Yakimligi -.3705554 5452353 0.497 | -1.439197-.6980861
Depreme Dayaniklilik .6873483 .321836 0.032 .057644-1.317053
Yesil Alan -.2057655 .326912 0.529 | -.8465012-.4349702
Eksileri .0416831 1.298929 0974 | -2.504171-2.587538

Mevcut Konut

Temel Sonug




Tablo 3.37: Tercih I’in Analiz Tablosu
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Tercih 11 Kat Sayis1 Standart | Anlamihk Giiven Arahgi
Hata Degeri
Apartman Kira .0837235 1287807 0.516 -.168682-.336129
Aidat .0067881 1296815 0.958 -.2473829-.2609591
Fatura .053352 23111967 0.817 -.3997852-.5064893
Konut metre kare -.2735137 .3071379 0.373 -.875493-.3284655
Oda Sayisi -.9878044 3271137 0.003 -1.628935--.34667
Balkon Sayisi .1531389 .3098847 0.621 -.454224-.7605017
Banyo Sayisi 528033 .4535007 0.244 -.3600417-1.417648
Bina Yas1 .2001864 1813649 0.270 -.1552822-.555655
Sehre Yakinligi 1.030418 7419327 0.165 -.4237435-2.484579
Egitim Alanlarina Yakimlig 4046398 127756 0.578 -1.021736-1.831015
Aligveris Merkezlerine Yakimligi -.6833061 71129426 0.338 -2.080648-.7140357
Depreme Dayaniklilik -.3455737 4156739 0.406 -1.16028-.4691321
Yesil Alan -.1087541 4240015 0.798 -.9397818-.7222736
Eksileri .8833442 1.624665 0.587 -2.30094-4.067628
Miistakil Kira -.2516288 .1080024 0.020 -.4633096--.0399479
Aidat -.0183811 .0935638 0.844 -.2017627-.1650005
Fatura 171579 1750447 0.327 -.1715024-.5146603
Konut metre kare -.4257535 .2275348 0.061 -.8717135-.0202065
Oda Sayisi -.4129882 .2485311 0.097 -.9001002-.0741238
Balkon Sayisi .2783183 .2401493 0.246 -.1923657-.7490022
Banyo Sayisi .1400301 .326328 0.668 -.499561-.7796211
Bina Yas1 .1088598 1389779 0.433 -.1635319-.3812515
Sehre Yakinlhigi -.30828 .6085586 0.612 -1.501033-.884473
Egitim Alanlarina Yakimlig .5953349 5987619 0.320 -.5782168-1.768887
Aligveris Merkezlerine Yakimligi -.0331627 5627743 0.953 -1.13618-1.069855
Depreme Dayaniklilik .3144635 .3208187 0.327 -.3143296-.9432566
Yesil Alan -.1889713 .3226847 0.558 -.8214217-.4434791
Eksileri 1.514492 1.289088 0.240 -1.012074-4.041058

Mevcut Konut

Temel Sonug

IIk durum igin hem STATA hem SPSS ¢iktilarindaki Likelihood ratio test

sonuglar1 dogrultusunda konutun metrekaresi, konutun aidat ve depreme dayaniklilik

degiskenleri istatistiksel olarak anlamli oldugundan modele bu degiskenler dahil
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edilerek mlogit modeli tahmin ediliyor. Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli

degiskenin referans kategorisi: mevcut konuttur.

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans
grup ise: konutun aidat tutarinda aidat 6demeyenler; konutun metrekaresinde 101-150
metrekare ve konutun depreme dayanikliliginda dereme dayanikliligin 6nemsiz

oldugunu diisiinenler seg¢ilerek model tahmin edilmistir.

IIk durum icin Ki-kare test sonuglarma bakildiginda sadece harcama ve oda
sayis1 degiskenlerinin problem degerleri 0.05’in altindadir. Bu degiskenlerle kurulan
multinominal logit modelin degerine bakildiginda 0,0710 olarak ¢ikmaktadir. Bu model

icin anlamlilik ifade etmemektedir.

Ki-kare test sonuglarina bakildiginda sadece harcama ve oda sayisi
degiskenlerinin prob degerleri 0.05’in altindadir. Bu degiskenlerle kurulan

multinominal logit modeli ise;

Ankete katilim saglayanlarin ilk durum igin verdigi cevaplar goz Oniinde
bulundurularak elde edilen Ki-Kare test bulgularina gore aylik harcama ve oda sayisi
etkili olmaktadir. Ikinci durum igin ise aylik kira tutari, konutun metrekaresi, oda sayisi
ve depreme dayaniklilik gelmektedir. Son durum olan iiglincii durum incelendiginde
aylik kira, aidat, aylik toplam harcama, metrekare, oda sayis1 ve konutun sehre yakinligi

onem arz etmektedir.

Hem STATA hem SPSS c¢iktilarindaki Likelihood ratio test sonuglari
dogrultusunda konutun kirasi1 ve oda sayis1 degiskenleri istatistiksel olarak anlamli

oldugundan modele bu degiskenler dahil edilerek mlogit modeli tahmin ediliyor.
Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli degiskenin referans kategorisi:
Mevcut Konut

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans
grup ise: Konutun kira tutarinda kira 6demeyenler; konutun oda sayist 3+1 olanlar

secilerek model tahmin edilmistir.

Ikinci durum i¢in Hem STATA hem SPSS ciktilarindaki Likelihood ratio test
sonuglar1 dogrultusunda konutun kiras1 ve oda sayis1 degiskenleri istatistiksel olarak

anlamli oldugundan modele bu degiskenler dahil edilerek mlogit modeli tahmin
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ediliyor. Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli degiskenin referans kategorisi:

mevcut konuttur.

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans
grup ise: konutun kira tutarinda kira 6demeyenler; konutun oda sayisi 3+1 olanlar

secilerek model tahmin edilmistir.

Ikinci durum igin Ki-kare test sonuglarma bakildiginda kira, konutun
metrekaresi, oda sayisi, balkon sayis1 ve depreme dayaniklilik degiskenlerinin problem
degeri degerleri 0.05’in altindadir. Bu degiskenlerle kurulan multinominal logit modelin
degerine bakildiginda 0,1177 olarak c¢ikmaktadir. Bu model i¢in anlamlilik ifade

etmemektedir.

Ikinci durum igin Ki-kare test sonuclarina bakildiginda kira, aidat, harcama,
konutun metrekaresi, oda sayisi ve konutun sehre yakinligi problem degeri degerleri
0.05’in altindadir. Bu degiskenlerle kurulan multinominal logit modelin degerine

bakildiginda 0,1625 olarak ¢ikmaktadir. Bu model i¢in anlamlilik ifade etmemektedir



Tablo 3.38: Tercih ITI’iin Analiz Tablosu
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Tercih 111 Kat Sayisi Standart | Anlamiihk Giiven Arahg
Hata Degeri
Apartman Kira 0636431 1322478 0.630 -.1955579-.322844
Aidat 1391571 .1284366 0.279 -.112574-.3908881
Fatura .066929 2270317 .0768 -.3780449-.5119028
Konut metre kare -.2376555 .2987004 0.426 -.8230976-.3477866
Oda Sayist -1.057383 .3298292 0.001 -1.703836--.4109296
Balkon Sayist .6208948 .3162006 0.050 .001153-1.240637
Banyo Sayisi -.0867891 4628453 0.851 -.9939493-.8203711
Bina Yasi -.0242195 1814175 0.894 -.3797913-.3313522
Sehre Yakinlhigi .3842532 .7119438 0.589 -1.011131-1.779637
Egitim Alanlarina Yakinlig 4787383 .7285631 0.511 -.9492192-1.906696
Aligveris Merkezlerine Yakimligt -.5841498 .6882981 0.396 -1.933189-.7648897
Depreme Dayaniklilik .0947583 4162466 0.820 -.72107-.9105865
Yesil Alan 0722414 4255696 0.865 -.7618597-.9063424
Eksileri .6516117 1.615142 0.687 -2.514009-3.817232
Miistakil Kira -.1050044 1138422 0.356 -.3281309-.1181222
Aidat .0705792 .0999287 0.480 -.125774-.2664358
Fatura .0290472 .1836501 0.847 -.3309004-.3889948
Konut metre kare -.387999 .2379063 0.103 -.8542869-.0782889
Oda Sayist -.6091987 .264144 0.021 -1.126911--.091486
Balkon Sayis1 7921281 .2570823 0.002 .2882561-1.296
Banyo Sayisi -.0805357 .3402709 0.813 -.7474543-.586383
Bina Yasi .077092 .1480023 0.602 -.2129872-.3671712
Sehre Yakinlhigi -.9413463 .6117937 0.124 -2.14044-.2577473
Egitim Alanlarina Yakinlig .7853091 .6311068 0.213 -.4516375-2.022256
Aligverig Merkezlerine Yakimligt -.3163986 5726096 0.581 -1.438693-.8058956
Depreme Dayaniklilik .8205379 .336849 0.015 .160326-1.48075
Yesil Alan -.0120005 .3398782 0.972 -.6781495-.6541484
Eksileri .6523811 1.347153 0.628 -1.98799-3.292752

Mevcut Konut

Temel Sonuc
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Son durum i¢in tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere
ait referans grup ise: konutun aidat tutarinda aidat 6demeyenler; aylik elektrik-su-
dogalgaz giderleri 301-500TL arasinda olanlar; konutun oda sayist 3+1 olanlar; balkon
sayi1s1 2 olanlar; bina yas1 10 yillik ve {lizeri; depreme dayaniklilik 6nemli diyenler; sehir

merkezine yakin oturanlar se¢ilerek model tahmin edilmistir.

Hem STATA hem SPSS c¢iktilarindaki Likelihood ratio test sonuglari
dogrultusunda konutun metrekaresi, konutun aidat ve depreme dayaniklilik degiskenleri
istatistiksel olarak anlamli oldugundan modele bu degiskenler dahil edilerek mlogit
modeli tahmin ediliyor. Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli degiskenin

referans kategorisi: Mevcut konut

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans
grup ise: konutun aidat tutarinda aidat 6demeyenler; konutun metrekaresinde 101-150
metrekare ve konutun depreme dayanikliliginda depreme dayanikliligin 6nemsiz

oldugunu diistinenler seg¢ilerek model tahmin edilmistir.
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SONUC

Kiitahya Dumlupinar Universitesi Personelinin konut tercihleri incelenmistir.
Mevcut konumunu ilk durum i¢in % 23, ikinci durum i¢in % 23,67 tercih ederken son

durum i¢in % 22 oraninda Kiitahya Dumlupinar Universitesi Personeli se¢mistir.

Miistakil konutu ilk durum igin % 61,67, ikinci durum igin % 57,67 tercih
ederken son durum igin % 57,33 oraninda Kiitahya Dumlupmar Universitesi Personeli
tercih etmistir. Apartman dairesini ilk durum igin % 15,33, ikinci durum i¢in % 18,67
ve son durum igin % 19,67 oraninda Kiitahya Dumlupinar Universitesi Personeli tercih

etmektedir.

Bu caligmada genel olarak lojistik regresyon analizi teorik olarak &zetlenmis,
konut literatlirii olusturulmus ve sonrasinda bir uygulama sonucunda lojistik modelin
sonuclart incelenmistir. Lojistik regresyon tercih ve talebin s6z onusu oldugu
modellerde en yaygin kullanilan istatistiksel tekniktir. Varsayimlarin az olmasi, bagiml
degiskenin siirekli degisken olmadigi durumlarda rahatlikla kullanilabilmesi ve kolay

yorumlanabilir olmas1 6nemi tercih nedenleridir.

Bireylerin algi, tutum ve tercih durumlarinin belirlenebilmesi icin yaygin
olarak nitel tercih modellerinin kullanildigi goriilmektedir. Ekonometri literatiiriinde bu
amacla gelistirilen birgok model bulunmaktadir. Bu modeller basitten karmasiga dogru
olmak iizere ¢ok farkli ozellikte ve yapidadir. Mixed logit modelleri de nitel tercih

modelleri ailesi i¢erisinde son donemde gelistirilen nitel tercih modellerindendir.

Bu ¢alismada Kiitahya Dumlupmar Universitesinde calisan personelin konut
tercihlerini belirlemek amaciyla 1 Haziran 2017- 15 Ekim 2017 arasinda 300 personele
hazirlanmis olan anket uygulanmistir. Kiitahya Dumlupinar Universitesinde ¢alisan
personele uygulanan anket araciligiyla hane halklarinin konut tercihi kriterlerinde etkili
olan demografik ve sosyo-ekonomik ozelliklerin belirlenerek hane halki profilinin

ortaya konulmasi hedeflenmistir.

Elde edilen bulgular dogrultusunda konut tercihi kriterlerini etkileyen en
onemli faktorlerin Kiitahya Dumlupmar Universitesinde calisan personelin egitim

diizeyi ve hanenin toplam aylik geliri oldugu belirlenmistir.
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Kiitahya Dumlupmar Universitesi personelinin genel bir konut tercihi
cikartilacak olursa oncelik depreme dayaniklilik olmaktadir. Bu tercihi aile fertleriyle

birlikte yasamaya uygun olmasi ve yesil alan1 olan konutlar takip etmektedir.

Kiitahya Dumlupiar Universitesi personeli sirastyla miistakil konutu, mevcut

konutunu ve daha sonra apartman dairesini sectigi goriilmiistiir.

Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli degiskenin referans kategorisi:

mevcut konut

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans
grup ise: konutun aidat tutarinda aidat 6demeyenler; aylik elektrik-su-dogalgaz giderleri
301-500TL arasinda olanlar; konutun oda sayist 3+1 olanlar; balkon sayisi1 2 olanlar;
bina yas1 10 yillik ve {izeri; depreme dayaniklilik 6nemli diyenler; sehir merkezine

yakin oturanlar sec¢ilerek model tahmin edilmistir.

Anket sonuglarina gore personelin miistakil ev tipinde konutu tercih
ettikleri goriilmistiir. Miistakil konutu secerken de bazi faktorler neden olmustur. Bu
faktorlerin en 6nemlileri depreme dayaniklilik, oda sayis1 ve aylik harcamalarin oldugu

gbzlemlenmistir.

Konut talebi ile fiyatlar genel diizeyinde pozitif bir iligki oldugu anket
sonuglarma gore gozlemlenmistir. Anket sonuglarina bakildiginda konut tercihini
etkileyen bircok faktér olmasina karsin ekonomik faktorler 6n plana ¢ikmistir. Bunu
destekleyici gorlis olarak aylik harcama tutarinin anlamhilik diizeyi 0,03 olarak

gosterilebilir.

Her bireyin konut tercih ederken tutumlar1 farkli oldugu goézlemlenmistir.
Bireylerin konut tercih ederken dnceligini konutun depreme dayanikli olmasina dikkat
etmektedir. Bu tercihi yesili alan1 olan bahgesinin aktif kullanilabildigi konutlar takip

etmektedir.

Bu tercihleri genel bir ifadeyle toparlamak gerekirse konutun biiyiikligii 100
metrekare iizerinde olan, oda sayist 3+1 ve lizerinde olan, en az bir balkonu bulunan,
aylik giderleri 301 — 500 TL arasinda olan, depreme dayaniklilig1 olan, yesil alana
sahip ve aile fertleriyle bahgesinde meyve-sebze yetistirilebilecek miistakil konutlar

Kiitahya Dumlupinar Universitesi personeli tercih etmektedir.



EKLER
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EK 1: ANKET FORMU
UNIVERSITE PERSONELININ KONUT TERCIiHi VE TALEBI:

KUTAHYA DUMLUPINAR UNIVERSITESI ORNEGI

KUTAHYA DUMLUPINAR UNIiVERSITESI SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU

IKTIiSAT ANABILiM DALI YUKSEK LiSANS TEZI ANKET SORULARI

Bu anket ile, iiniversite personelinin konut se¢cimlerinde etkili olan davranigsal
Ozelliklerinin arastirilmast amaglanmaktadir. Ayrica iiniversite personelinin konut
secimlerinde etkili olan tutumlari, aligkanliklar1 ve davranigsal farkliliklar1 belirlenmeye

caligilacaktir.

I. ANKETIN BU BOLUMUNDEKiI SORULAR DEMOGRAFIK BIiLGi SORULARINDAN
OLUSMAKTADIR.

1. Cinsiyetiniz nedir? [0 Kadmm [0 Erkek

2. Yagimiz kagtir?

18- 25 026 - 35 36 — 45 46 - 55 O 56 ve st
3. Egitim durumunuz nedir?

OOrta dgretim  [On lisans OLisans OYiiksek lisans [IDoktora

4. Medeni durumunuz nedir?

O Evli O Bekar

5. Asagidakilerden hangisi size en uygundur?

OAkademik Oidari
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6. Hane halki aylik toplam geliriniz kag liradir?

0J2.500t — 3.500t13.501t — 4.500t [14.501t — 5.500t [15.501t — 6.000t 06.001t ve {istii
7. Hane halki aylik toplam harcamaniz kag liradir?

02.500t ve alt1 [J2.501t — 3.500t [13.501t — 4.500t [14.501t —5.000t [15.001t ve iistii
8. Hanenizde kag kisi yastyorsunuz?

01 02 03 04 O S ve iistii

9. Kag ¢ocugunuz var?

OYok 01 02 03 O 4 ve iistii

10. Asagidaki hane tiplerinden hangisi sizin aileniz i¢in en uygun tanimlamadir?
[OCocuksuz aile CICocuklu aile OGenis aile

OTek ebeveynli aile ODiger

II. ASAGIDAKiI SORULAR SU_ANDA iKAMET ETTIiGiNiZ KONUTUNUZLA iLGIiLi
OZELLIKLERI iCERMEKTEDIR. LUTFEN MEVCUT DURUMUNUZA EN UYGUN SEKIiLDE
CEVAPLAYINIZ.

1. Asagida yer alan konut tiplerinden hangisinde ikamet ediyorsunuz?

OMiistakil konut ClApartman dairesi

2. Oturdugunuz konutunuz ka¢ metrekaredir?

O100m2 ve altt 0101m2-150m2 O151m2-200m2 [0201m2-250 m2 251 m2 ve iistil
3. Konutunuzun durumu asagidakilerden hangisidir?

OMilk  OKira OLojman ODiger

4. 3. Soruya cevabiniz kira ise; konutunuzun aylik kirast ne kadardir?

0300t ve aln  [301t—-500t [501t—700t  O701t— 1000t [J1.001t ve istii
5. Konutunuza aidat olarak ne kadar 6dityorsunuz?

030t ve altt 031t - 50t 051t —70t 071t — 100t 0101t ve dsti
6. Aylik toplam elektrik, su, dogalgaz gideriniz ne kadardir?

0300t vealtt [301t—500t [501t—700t  [O701t— 1000t [J1.001t ve istii
7. Su anda oturdugunuz konutta kag¢ yildir oturuyorsunuz?

0-3 il 04-7 y1l O7-10 yul 010 y1l ve tizeri



8. Oturdugunuz konut kag senelik bir binadir?

0o0-3  yil 04-7 y1l O7-10yil 010 y1l ve lizeri

9. Oturdugunuz konutun piyasa degeri nedir?

00100.000 t ve alt1 [J100.001 t — 150.000 t 0J150.001 t —200.000 t
(J200.001 t — 250.000 t [0250.001 t ve istii

10. Oturdugunuz konutun oda sayisi kagtir?

01+0 O1+1 O2+1 [O3+1 O4+1 O5+1 ve tisti
11. Oturdugunuz konutun balkon sayis1 kagtir?

0o 01 02 03 ve tizeri

12. Oturdugunuz konutun banyo sayisi kagtir?

01 02 O3 ve iizeri

13. Oturdugunuz konutta agagidaki 6zelliklerden hangileri vardir?

COEbeveyn banyosu [Asansor [OGiivenlik COBalkon COtopark [CKamera COKombi
OKapict hizmeti C0Cocuk parki Ointernet CISpor alanlar1 (JUydu baglantisi (Yesil alan CIHepsi
UHigbiri

14. Oturdugunuz konutun asagidaki merkezlere ka¢ dakika uzaklikta oldugunu belirtiniz.

Yakin (0-30 | Orta Uzaklikta Uzak (61 Bilmiyorum
dakika) (31-60 dakika) | dakika ve iistii)
Sehre yakinhgi O O O
Ulasima yakinhg O O O O
Egitim alanlarina O O | a
yakinhg
Hastaneye yakinhgi
Alisveris merkezlerine O O O O
yakinhg

15. Yeni bir konut alacak olsaniz asagidaki konut tiplerinden dncelikle hangisinde oturmak isterdiniz?

OMiistakil konut OJApartman dairesi
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16. Asagidaki soruda kiralamay: diigiindiigiiniiz (bir 6nceki soruda belirttiginiz) ev segmenizde size gore

en 6nemli {i¢ 6zelligi 1="en 6nemli”, 2= “6nemli”, 3= “daha az 6nemli” seklinde olacak sekilde belirtiniz.

OCocuklugumda da bu tip evde yasadim  [IBahgesini aktif kullanabilirim

OCocuklarimin oynayacagi alanlar var OCok katli binalarda oturamiyorum
OYesil alan1 ¢ok O Depreme dayanikli
OBiitceme daha uygun O Aile fertleri ile beraber yasamak igin uygun

OKapicisi-giivenligi var Ailem de bu tip evde oturuyor CODiger

17. Cocuklugunuzun gectigi evin dzelliklerini asagidaki tabloda belirtiniz.

Evin Ozelligi Evet Hayir Hatirlamiyorum
Miistakildi. O O d
Bahgeliydi. O O |
Cevresinde oyun alanlar vardi. O O O
Komsuluk iliskileri giiclitydii. O O O
Mahallede rahathkla oyun oynardik. O O O
Okuluma yiiriime mesafesindeydi. O O O
Kapicimiz vardi. O O O
Giivenlik vardi. O O O
Mahallemizde ahs-veris alanlar: varda. O O O
Bahg¢emizi aktif kullanabiliyorduk. O O O




63

II1. ASAGIDA, 2 (iKi) KONUT TiPiNDE VERILEN FARKLI OZELLiKLERIN
OTURDUGUNUZ KONUTA GORE (MEVCUT KONUT) DEGIiSiMLERINi
IFADE EDEN 3 (UC) FAKLI DURUM YER ALMAKTADIR. LUTFEN
VERILEN OZELLIiKLERIi DEGERLENDIREREK ASAGIDAKi HER BiR
DURUM iCiN SiZE EN UYGUN OLAN KONUT TiPINi ISARETLEYINiZ.

DURUM 1
Miistakil Apartman Dairesi
Aylik Konut Masrafi Mevcut konutla ayni % 25 daha az
Ise Ulasim Zaman1 % 25 daha az Mevcut konutla ayni
Ise Ulasim Masrafi % 25 daha fazla % 25 daha az
Evin Biyiikligi % 25 daha az Mevcut konutla ayni
Evin Yas1 Mevcut konutla ayni % 25 daha az
Depreme Dayaniklilik Dayanikli Orta Derecede Dayanikli
Liiks Durumu Orta Derecede Liiks Liiks
Yesil Alan Var Yok
Sehre Yakinligi Yakimn Uzak
Egitim ve Sosyal Alanlarma| |Yakin Uzak

Yakimlig

a. Eger, su anda ikamet ettiiniz mevcut olan konuta alternatif bir ev alacak olsaniz yukaridaki iki
secenekten hangisi secerdiniz? (Suanda oturdugunuz konutu tercih ediyorsaniz mevcut konutu
isaretleyiniz.)
COMevcut Konut COMiistakil konut OApartman dairesi

b. Mevcut konut diginda sadece yukaridaki tabloda yer alan iki segenek arasindan segim yapacak
olsaydiniz hangi konutu tercih ederdiniz.

COMiistakil konut OApartman dairesi
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DURUM 2
Miistakil Apartman Dairesi
Aylik Konut Masrafi % 25 daha az % 25 daha fazla
Ise Ulasim Zamam Mevcut konutla ayni % 25 daha fazla
Ise Ulasim Masrafi % 25 daha fazla Mevcut konutla ayni
Evin Biiyikliigi % 25 daha fazla % 25 daha az
Evin Yas1 % 25 daha fazla Mevcut konutla ayn
Depreme Dayaniklilik Dayanikli Orta Derecede Dayanikli
Liiks Durumu Orta Derecede Liiks Liiks
Yesil Alan Yok Var
Sehre Yakinlhigi Orta Derecede Uzak Yakin
Egitim ve Sosyal Alanlarina| |Orta Derecede Uzak Yakin
Yakinlig

a. Eger, su anda ikamet ettiginiz mevcut olan konuta alternatif bir ev alacak olsaniz yukaridaki iki
secenekten hangisi secerdiniz? (Suanda oturdugunuz konutu tercih ediyorsaniz mevcut konutu
isaretleyiniz.)

OMevcut Konut OMiistakil konut OApartman dairesi

b. Mevcut konut disinda sadece yukaridaki tabloda yer alan iki segenek arasindan se¢im yapacak
olsaydiniz hangi konutu tercih ederdiniz.

OMiistakil konut OApartman dairesi
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DURUM 3

Miistakil Apartman Dairesi
Aylik Konut Masrafi % 25 daha fazla Mevcut konutla ayni
Ise Ulasim Zamam % 25 daha fazla % 25 daha az
Ise Ulasim Masrafi % 25 daha az % 25 daha fazla
Evin Biiyikliigi Mevcut konutla ayni % 25 daha fazla
Evin Yast % 25 daha az % 25 daha az
Depreme Dayaniklilik Orta Derecede Dayanikli Dayanikli
Liiks Durumu Liiks Orta Derecede Liiks
Yesil Alan Var Var
Sehre Yakinligi Yakin Orta Derecede Uzak
Egitim ve Sosyal Alanlarma| |Yakin Orta Derecede Uzak

Yakinlig

a. Eger, su anda ikamet ettiginiz mevcut olan konuta alternatif bir ev alacak olsaniz yukaridaki iki

secenekten hangisi secerdiniz? (Su anda oturdugunuz konutu tercih ediyorsaniz mevcut konutu

isaretleyiniz.)

OMevcut Konut OMiistakil konut

OApartman dairesi

b. Mevcut konut disinda sadece yukaridaki tabloda yer alan iki segenek arasindan se¢im yapacak

olsaydiniz hangi konutu tercih ederdiniz.

COMiistakil konut

OApartman dairesi
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IV. ANKETIN BU BOLUMUNDEKiI SORULAR KONUTUNUZLA ILGILI
TUTUMLARINIZI OLCMEYE YONELIK SORULARDIR. HER SORU ICiN

KATILIM DURUMUNUZU BELIRTINIZ.

Kesinlikle
Katiliyorum

Katiliyorum

Fikrim
Yok

Katilmiyorum

Kesinlikle
Katilmiyorum

Oturdugum konutun
depreme dayanikli
oldugunu diisiiniiyorum

O

O

O

O

O

Oturdugum konutun
liiks/konforlu
oldugunu
diisiinmiiyorum

O

O

O

O

O

Ev-is arasindaki mesafe
beni ¢ok
yoruyor

Daha yesil bir yerde
oturmak
isterdim

Evimiz bizim i¢in
kiigiik

Mecbur oldugum igin
bu evde
oturuyorum

Cok yiiksek katl
evlerde
oturamiyorum

Sehirden uzak oldugu
icin bu evi
tercih ettim

Hayal ettigim bir evde
oturuyorum

Evimde giivenli
oldugumu
hissediyorum

Oturdugum semtte gece
giivenli bir
sekilde dolagabilirim

Firsatim olsa bagka eve
tasinirim




EK 2: BETIMSEL ISTATISTiKLER

Betimsel istatistikler

cinsiyet Fredq- Percent Cum.-
kadin 86 28._67 28_67
erkek 214 71.33 100.00
Total 300 10Q .00
yas _gruplar
i Freq- Percent Cum.
18-25 17 5.67 5.67
26-35 o4 31_33 37.00
36-45 113 37.67 T4.67
46-55 66 22.00 26.67
56 ve ustu 10 3.33 100.400
Total 300 100.00
egitim duzeyl
eri Fredq- Percent Cum.-
orta ogretim 34 11.33 11.33
on lisans 3N 10.33 21.67
lisans 72 24_00 45_67
yuksek lisans 61 20_33 66_00
doktora 102 34_00 100.aQ
Total 300 104.00
medeni_hal Fredq- Percent Cum.
evli 215 T1_67 T1_67
bekar 85 28_33 100._00Q
Total 300 100.00
kadro durum
u Freq. Bercent Cum.
akademi k 158 52.67 52._67
idari 142 47_33 100.00
Total 300 100.00




gelir gruplari Freq. Percent Cum.
2500-3500 t1 T2 24_00 24 _00
3501-4500 t1 79 26_.33 50.33
4501-5500 t1 54 18.00 68_33
5501 -6000t1 27 9.00 T¥.33
6001 tl1 we ustu 1 22_67 10Q._00
Total 300 100.00
aylik toplam ha
rcama Fredq. Percent Cum.
2500 t1 we alti 56 18.67 18_67
2501-3500 t1 T2 24 _00 42 _67
35001-4500 t1 T4 24_67 67_.33
4501-5000 t1 34 11.33 T8_67
5001 £1 we ustu 64 21.33 100.0Q0
Total 300 100.00
hanedeld kisi
sayisi Freq- Percent Cum -
1 kisi 51 17.00 17.00
2 kisi 44 14.67 31.67
3 kisi T9 26.33 58.00
4 kisi o4 31._33 89_33
5 kisi ve ustu 32 1a0.6&7 100.Q0
Total 3040 100.40
hanedeki_cocuk _
sayisi Freq. Percent Cum.
cocuk yok 104 34._67 34._67
1 cocuk 70 23_.33 58_00
2 cocuk 85 31.67 89._&7
3 cocuk 27 89.00 o8 _&7
4 cocuk ve ustu 4 1.33 100.400
Total 300 100.00
ailenizin tanimi Freq. Percent Cum.
cocuksuz aile 29 8._.67 9_67
cocuklu aile 191 63.67 T3.33
genis aile 37 12 .33 85_67
tek ebeveynli aile a 2.67 a88_33
diger 35 11 .67 100_00
Total 300 100.00
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oturulan konut t

1pl Freq. BPercent Cum.
mustakil konut 63 21.00 21.00
apartman dairesi 237 79._00 14Q0 .00
Total 3040 100.00
oturulan konut
_m2 Freq. Percent Cum.
100 m2 wve alti Ta 26.00 26.00
101-150 m2 157 52.33 T8.33
151-200 m2 42 14.00 92.33
201-250 m2 ] 3.00 95_33
251 m2 we ustu 14 4_67 100_00
Total 300 100.00
oturulan ko
mutun durum
u Freqg. Percent Cum.
mulk 176 58_67 58_67
kira 107 35.67 94 _33
lojman 5 1.67 896._00
diger 12 4_00 100.00
Total 300 100.00
aylik kira tuta
ri Freq. Percent Cum.
300 t1 we alti 9 3.00 3.00
301-500 t1 33 11.00 14.00
501-700 t1 48 16.00 30.00
TO1-1000 t1 20 6.67 36.67
1301 tl1 we ustu 5 1.67 38.33
95 1as 61.67 100.00
Total 300 1040.00
oturulan konut
un_aidat tutar
i Freq- Percent Cum.
30 tl1 ve alti az 27.33 27.33
31-50 t1 &4 21.33 48 _67
51-70 t1 43 14_33 63_00
T1-100 t1 16 5.33 68 .33
101 t1 we ustu 38 12_67 81 _00
99 57 19.00 100.00
Total 300 100.00




konut elektsuga

zqgider Freq.- Percent Cum.

300 t1 we alti 108 36.00 36.00
301-500 t1 132 44 _00 80.00
501-700 t1 32 10.67 90.67

701-1000 t1 21 7.00 or_67
1001 £1 we ustu T 2.33 10Q.0Q0
Total 300 100.00
ikametedilen y
il Freq- Percent Cum.
0-3 yil 114 38.00 382.00
4-7 il 21 30.33 68_33
T-10 yil 3 10.33 Ta8_.67
10 yil ve ustu 64 21_33 10Q._00
Total 300 100.00
bina yasi Freq- Percent Cum.
0-3 yil 53 17.67 17.67
4-7 yil 79 26.33 44 _00
7-10 yil 51 17_00 61 _00
10 vil we ustu 117 38.00 100.00
Total 300 100.00
Fiyasa degeri Freq. Percent Cum.
100 bin tl ve alti 36 12_00 12 .00
100001-150 bin t1 86 32.00 44 _00
150001-200 bin t1 &9 23.00 &7.00
200001-250 bin t1 52 17.33 84_33
250001 bin tl ve ustu 47 15_67 10Q.0Q0
Total 300 100.00
konutun _oda
sayisi Freq. Percent Cum.
1+a 6 2._00 2.00
1+1 20 6.67 g.67
241 T4 24 _67 33_.33
31 157 52._.33 85._67
441 33 11.00 96.67
5+1 we ustu 10 3.33 100.400Q
Total 300 100.00
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konutun _balkonsa

yisi Freq- Percent Cum.
balkon yok 22 T.33 T.33
1 balkon 111 37.00 44 .33
2 balkon 140 416 _67 91.00
3 balkon ve ustu 27 9.aa 1a0.00
Total 3a4a 100 .00
konutun banyosa
yvisi Fredq- Percent Cum.
1 banyo 225 T5.00 T5.00
2 banyo 62 20.67 95.67
3 banyo we ustu 13 4_33 10a.400
Total 300 100.00
Percent of Percent
Frequency responses of cases
ev_ozellik 1 ebeveyn banyolu 63 4.42 21.404
ev_ozellik 2 asansorlu 138 9_68 46_00
ev_ozellik 3 guvenlikli 32 2.24 10.67
ev_ozellik 4 balkonlu 244 17.11 81.33
ev_ozellik 5 otoparkll 106 T7.43 35.33
ev_ozellik 6 kamerali 107 7_50 35.67
ev_ozellik 7 kombili 216 15.15 T2.00
ev_ozellik 8 kapici wvar 85 5.596 28.33
ev_ozellik 9 cocuk park wvar 54 3.79 18.4040
ev_ozelli-~10 internet wvar 83 5_82 27.67
ev_ozelli~11 spor alani wvar 27 1.89 9.a4a
ev_ozelli~12 uydu baglantisi wvar 128 g_198 42 _67
ev_ozelli~13 yesil alan wvar 120 g.42 40.00
ev_ozelli~14 butun ozellikler wvar 15 1.05 5.00
ev_ozelli~15  hickir o=zellik yok 8 0.56 2.67
Total 1426 10a0.00 475.33
Valid cases: 300
Missirkg cases: 0
konut sehreyakin Freq- Percent Cum .-
yvakin (0-30 dk) 254 84 _67 g4_67
orta (31-60 dk) 41 13.67 98.33
uzak (61 dk wve ustu) 3 1.40 99_33
bilmi yorum 2 a.67 100.Q0
Total 300 1a0.00
konut ulasimayakin Freq- Percent Cum .-
yvakin (0-30 dk) 265 88 .33 g8_33
orta (31-60 dk) 32 10.67 99.a00
uzak (61 dk wve ustu) 1 0.33 99_33
bilmi yorum 2 a.67 100.Q0
Total 300 1a0.00
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konut okulayakin Freq- Percent Cum .-
yakin (0-30 dk) 247 82 .33 82_33
orta (31-60 dk) 45 15.00 97_.33
uzak (61 dk wve ustu) 5 1.67 99_00
bi 1mi yorum 3 1.00 100.4aQ
Total 300 100.40
konut hastaneyeyakin Freq- Percent Cum .-
yakin (0-30 dk) 238 79.33 T9_.33
orta (31-60 dk) 54 18.00 97_.33
uzak (61 dk wve ustu) 1 2.00 99_33
bi 1mi yorum 2 a_67 100.4aQ
Total 300 100.40
konut _avmyeyakin Freg- Percent Cum -
yvakin (0-30 dk) 238 T9.33 T9_33
orta (31-60 dk) 55 18.33 o7_67
uzak (61 dk wve ustu) 4 1.33 99_00
bilmi yorum 3 1.00 100.4aQ
Total 300 100.40
yveni komuttipi Fredq. Percent Cum.
mustakil konut 221 T3.67 T3.67
apartman dairesi 79 26_33 140 .00
Total 300 100.90

Ev se¢iminde en 6nemli unsurlar

Frequency responses of cases

glé 1 cocuklugunda bu tip ewde 32 10.67 10.67
yasadim

gle 2 cocuklarimin oynayacaqgi 27 89._00 8_00
alanlar var

gqle 3 yesil alani cok 44 14.67 14.67

gqle 4 butceme daha uygun 39 13.00 13.00

glé 5 kapicisi guvenligi wvar ailemde 19 6_33 6_33
bu tip evde oturuyor

glé 6 bahcesikde sebze-meyce-cicek 27 89._.00 9._00
yetistirebilirim

qle 7 cok katli binalarda 8 3.00 3.00
oturamiyorum

qlé 8 depreme dayanikli 74 24_67 24_67

glé 8 aile fertleriyle beraber 26 8_67 8_67
yasamak icin uygun

qlé 10 diger 3 1.00 1.00

Total 300 100.00 100.00

valid cases: 300

Missing cases: 4]
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Ev seciminde 6nemli unsurlar

Fregquency responses of cases
glée 1 cocuklugumda bu tip ewde 14 4_67 4_6&7
yasadim
gle 2 cocuklarimin oynayacaqgi 43 14_33 14_33
alanlar wvar
qle 3 vesil alani cok 45 15.00 15.00
glée 4 butceme daha uygun 40 13.33 13.33
glé 5 kapicisi guvenligi var ailemde 16 5.33 5.33
bu tip ewvde oturuyor
glé & bahcesimdde sebze-meyce-—cicek 37 12 .33 12 .33
yetistirebilirim
qle 7 cok katli binalarda 23 T.67 T.67
oturamiyorum
qlé 8 depreme dayanikli 32 10.67 10.67
glé 9 aile fertleriyle beraber 49 16.33 16.33
yasamak icin uygun
qlé 10 diger 1 0.33 0.33
Total 300 100.00 100 .00
valid cases: 300
Missirg cases: Q
Ev se¢iminde daha az 6nemli unsurlar
Percent of BPercent
Frequency responses of cases
qle 1 cocuklugumda bu tip evde 19 6.33 6.33
yasadim
gqle 2 cocuklarimin oynayacagi 38 12_67 12_67
alanlar war
glé 3 vesil alani cok 49 16._33 16.33
qle 4 butceme daha uygun 16 5.33 5.33
glé 5 kapicisi quvenligi var ailemde 23 T.67 T.67
bu tip ewvde oturuyor
glé & bahcesinde sebze-meyce-cicek 413 14.33 14.33
yetistirebilirim
gle 7 cok katli binalarda 15 5.400 5.00
oturami yorum
glé 8 depreme dayanikli 14 4_67 4_67
glé 9 aile fertleriyle beraber 38 12_67 12_67
yvasamak icin uygun
glé 10 diger 45 15.00 15.00
Total 300 100.00 1040.00

Valid cases:

300

Missing cases: Q
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durumla Freqg. Fercent Cum.

mevcut komim 69 23.040 23.40

mustakil konut 185 61.67 84 _67

apartman dairesi 46 15._33 140 .00
Total 300 100.00

durum?a Freq. EFercent Cum.

mevcut komat 71 23.67 23.67

mustakil konut 173 57.67 81.33

apartman dairesi 56 18.67 104a._00
Total 300 100.00

durum3a Freq. Percent Cum.

mevcut komat 66 22 .00 22 .40

mustakil konut 175 58.33 80._.33

apartman dairesi 59 19.67 104a._00
Total 300 100.00

Multinominal logit model tahmini
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Model tahminine gegmeden Once; belirtilen 3 farkli durum igin ev se¢iminde etkili

olabilen unsurlar sdyle belirtilmektedir:

» Aylik konut masrafi: konut kira, aidat ve elektrik-su-dogalgaz

« Ise ulasim zamani: ulasima yakinlig

« Ise ulasim masrafi: aylik harcama

* Evin biiyiikliigli: konutun metrekaresi, konuttaki oda sayisi, banyo sayisi, balkon

sayi1sl

» Evin yast: bina yast

* Depreme dayaniklilik: soru 16’da depreme dayanikliligin en 6nemli- 6nemli-daha

az 6nemli oldugunu diisiinenler 1; diisiinmeyenler 0 olarak kodlanmali

* Yesil alan: soru 16’da yesil alanin en 6nemli- 6nemli-daha az 6nemli oldugunu

diisiinenler 1; diistinmeyenler 0 olarak kodlanmali

» Sehre yakinlig1

» Egitim ve sosyal alanlar yakinlig1: egitim ve avm yakimlig



DURUM 1 icin Ki-kare test bulgulari:

aylik kira tutari

durumla | 300 t1 ve 301-500 t 501-700 t 701-1000 1001 t1 w 99 Total
mevcut konum 1 8 8 6 1 45 69
mustakil konut 6 19 30 11 3 116 185
apartman dairesi 2 6 10 3 1 24 46
Total 9 33 48 20 5 185 300
Pearson chi2{10) = 4.4538 ©Pr = 0.925
oturulan konutun aidat tutari
durumla | 30 t1 ve 31-50 t1 51-70 €1 71-1Q0 t1 101 t1 ve 99 Total
meveut konum 13 17 4 4 12 19 69
mustakil konut 58 35 30 10 23 29 185
apartman dairesi 11 12 9 2 3 9 46
Total 82 64 43 16 38 57 300
Pearson chi2(10) = 15.7388 ©Pr = 0.107
konut_elektsugazgider

durumla | 300 t1 we 301-500 t 501-700 t 701-1000 1001 t1 w Total
mevcut konum 23 30 9 5 2 69
mustakil konut 64 84 21 14 2 185
apartman dairesi 21 18 2 2 3 46
Total 108 132 32 21 7 300

Pearson chi2(8) = 9.2816 Pr = 0.313

aylik toplam harcama

durumla | 2500 t1 v 2501-3500 35001-450 4501-5000 5001 t1 v Total
mevcut komm 13 15 13 5 23 63
mustakil konut 38 43 48 19 37 185
apartman dairesi 5 14 13 10 4 46
Total 56 72 74 34 64 300

Pearson chi2({8) = 17.9969 Pr = 0.021

oturulan konut m2

durumla | 100 m2 ve 101-150 m 151-200 m 201-250 m 251 m2 ve Total
mevcut komim 12 33 15 4 5 69
mustakil konut 49 102 23 4 7 185
apartman dairesi 17 22 4 1 2 46
Total 78 157 42 9 14 300

Pearson chi2(8) = 12.6725 ©Pr = 0.124
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konutun odasayisi
durumla 1+) 1+1 2+1 3+l 441 5l ve us Total
meveut kopum 1 3 12 37 13 3 69
mustakil konut 4 7 53 98 17 6 185
apartman dairesi 1 10 9 22 3 1 46
Total 6 20 74 157 33 10 300
Pearson chi2(10) = 27.6936 Pr = 0.002
konutun balkonsayisi
durumla balkon yo 1 balkon 2 balkon 3 balkon Total
mevcut komim 8 18 37 6 69
mustakil konut 8 75 85 17 185
apartman dairesi 6 18 18 4 416
Total 22 111 140 27 300
Pearson chi2 (6) = 10.256%9 Pr = 0.114
konutun banyosayisi
durumla 1 banyo 2 banyo 3 banyo v Total
mevcut komam 48 16 5 &9
mustakil konut 1389 41 5 185
apartman dairesi 38 5 3 46
Total 225 62 13 3a0
Pearson chi2({4) = 6.1709 Pr = 0.187
bina yasi
durumla 0-3 yvil 4-7 vil T-10 yil 10 yil we Total
mevcut komim 14 17 13 25 69
mustakil kormuat 26 49 36 T4 185
apartman dairesi 13 13 2 18 46
Total 53 Ta 51 117 300
Pearson chi2 {6) = 10_0102 Pr = 0.124
ddeprem
durumla a 1 Total
mevcut komim 43 26 69
mustakil konut 114 71 185
apartman dairesi 23 23 46
Total 180 120 300
Pearson chi2 (2) = 2.2740 Pr = 0.321
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dyesil
durumla Q 1 Total
mevcut komim 37 32 L% ]
mustakil komat 101 84 185
apartman dairesi 24 22 16
Total 162 138 300
Pearson chi2{2) = 0.0820 BFr = 0_855
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konut sehreyakin
durumla yvakin (0- orta (31- uzak (61 bilmiyoru Total
mevcut konum 58 10 Q 1 69
mustakil konut 157 24 3 1 185
apartman dairesi 39 7 a aQ 16
Total 254 41 3 2 300
Pearson chi2 (&) = 3.0341 BEr = 0.805
konut okulayakin
durumla yvakin (0— orta (31- u=zak (61 bilmi yoru Total
mevcut konum 58 i 1 1 69
mustakil konut 149 30 4 2 185
apartman dairesi 38 T 0 0 46
Total 247 45 5 3 300
Pearson chi2 (6) = 2.57T7r8 EBr = 0.860
konut avmyevakin
durumla vakin (0- orta (31- uzak (61 bilmiyoru Total
mevcut konum 55 12 4] 2 69
mustakil konuat 144 36 4 1 185
apartman dairesi 35 T a a 46
Total 238 55 5 3 300
Pearson chi2 (6) = 6_4547 Br = 0.374

DURUML: Ki-kare test sonuclarina bakildiginda sadece harcama ve oda sayist
degiskenlerinin prob degerleri 0.05°in altindadir. Bu degiskenlerle kurulan multinominal

logit modeli ise;
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Iteration 0: log likelihood = -277.09806
Tteration 1: log likelihood = -260.27218
Tteration 2: log likelihood = —-257.47346
Tteration 3: log likelihood = -257_4267
Tteration 4: log likelihood = -257_42663
Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi2 (18) = 39.34
Brob > chi2 = 0.0026
Log likelihood = -257_42669 EBseudo R2 = a.0710
durumla Coef. std. Err. = B> | z| [95% Conf. Intervall
mevout konmam {(base outcome)
mistakil konuat
harcama
2 -0406828 -4476152 a.ag9 a.928 -.8366268 .01795924
3 -3113062 -4615654 Q.67 0_500 —-.5933454 1.215958
1 -373498 _615695%8 a.61 0_544 -.8332438 1_58024
5 —_4026756 -447995]1 —-0.90 0_369 -1_28073 - 4753787
odasayisi
2 —.5557989 1.315098 -0.42 a.673 -3.133344 2_.021746
3 -0961494 1.168114 a.qgg 0.934 -2.193311 2_.38561
1 —-_3635332 1.150597 -Q.32 a_752 -2_618662 1_891596
5 -1.003026 1.195242 -0.84 0_401 —-3_345658 1._3389605
6 -.4321917 1.35482 -0.32 0.750 -3.087591 2.223208
_cons 1.329886 1.132762 1.17 a.240 -.8902874 3.55006
apartman dairesi
harcama
2 1.120365 -6823985 1.64 0.101 -.217112 2.457841
3 1.334734 - 7039679 1.80 0.058 —-.0450181 2.714485
1 2_.29511& -8224766 2.79 a.aqg5 -6830912 3.90714
5 —-.0564915 -B82427742 -0.97 a.945 -1.672039 1.559056
odasayisi
2 1.115947 1.583308 a.70 0.481 -1.987281 4.219174
3 —.5553055 1.510214 -0.37 0.713 -3.515271 2_40466
1 -.8603728 1.483211 -0.58 a.562 -3.76e7413 2._046668
5 -1.639389 1_599427 -1.02 0_305 —-4_TT142Q7 1_49543
6 -1.155482 1.91671 Q.60 0_547 -4_8912165 2_601201
cons -.6850754 1.488161 -0.46 0.645 -3.601817 2.231666
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Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi2 (18) = 39.34
Brob > chi2 = 0.0026
Log likelihood = -257_42669 EBseudo R2 = 0.0710
durnumla RRR Std. Err. = Bx|z]| [95% Conf. Intervall
mevout konmam {(base outcome)
mistakil konuat
harcama
2 1.041522 -1662009 a.ag9 a.928 -4331692 2.504258
3 1_365207 -6301324 Q.67 0_500 5524759 3_373524
1 1_452808 _ 8944877 a.61 0_544 -4346371 4_85612
5 - 668528 _2894977 -0.30 0_369 277718345 1_608623
odasayisi
2 -5736138 - 7543584 -0.42 a.673 -0435719 T.551497
3 1.100924 1.286004 a.qgg 0.934 21115468 10.86569
4 6952156 _71999131 -0.32 a_752 0729003 6_62994
5 _3667678 - 4383762 -0.84 0_401 -035237 3.817534
6 - 648085 _8793836 -0.32 a_750 -0456117 89_236912
_cons 3.780613 4_282536 1.17 a.240 -4105378 34.81539
apartman dairesi
harcama
2 3_065972 2_082215 1.64 0.101 _80483819 1167957
3 3.798984 2_674363 1.90 a.058 -9559802 15.09684
1 9_.925584 8.16356 2.79 a.a005 1.979989 49 _75645
5 -9450745 10005 -0.q7 0_945 1878636 4_754332
odasayisi
2 3.052457 4_83298 a.70 0.481 1370677 67.97732
3 -5738060 ] -0.37 a.713 0297397 11.07466
1 -4230043 -6274047 -0.58 a.562 -0231118 T.742058
5 -1940987 -3104466 -1.02 0.305 -00g4448 4_461255
6 -3149057 - 603583 Q.60 0_547 0073565 13_479592
_cons -5040522 21501108 -0.46 0_645 _0272741 8._315376
DURUM 2 i¢in ki-kare test sonuclari:
aylik kira tutari
durum2a 300 t1 we 301-500 ¢t 501-700 t 701-1000 1001 t1 w a9 Total
mevcut konut 1 5 12 7 1 45 71
mustakil konut 4 21 24 [ 1 117 173
apartman dairesi 4 7 12 7 3 23 56
Total -} 33 48 20 5 185 300
Pearson chi2 (10) = 24_.2790 Br = 0.007
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oturulan konutun aidat tutari
durum?a 30 tl1 ve 31-50 t1 51-70 t1 71-100 £t1 101 t1 ve 99 Total
mevcut konuat 14 15 10 4 12 16 71
mustakil konut 52 37 20 9 22 33 173
apartman dairesi 16 12 13 3 4 a8 56
Total 82 64 43 16 38 57 300
Pearson chi2 (10) = 9.5165 Pr = 0.484
konut_elektsugazgider
durum2a 300 t1 we 301-500 t 501-700 £t 701-1000 1001 t1 «= Total
mevcut konmat 25 30 8 5 3 71
mustakil konut 57 82 20 12 2 173
apartman dairesi 26 20 4 4 2 56
Total 108 132 32 21 7 300
Pearson chi2(8) = 6.8220 Pr = 0.556
konut ulasimayakin
durum?a vakin {0- orta (31- u=zak (61 bilmiyoru Total
mevcut komuat 65 5 0 71
mustakil konut 151 20 1 173
apartman dairesi 49 T 4] 56
Total 265 32 1 300
Pearson chi? (&) = 3.0034 Br = 0.808
aylik toplam harcama
durum?a 2500 t1 v 2501-3500 35001-450 4501-5000 5001 tl1 « Total
mevcocut konut 14 13 16 5 23 71
mustakil komat 34 41 42 22 34 173
apartman dairesi a8 18 16 7 7 56
Total 56 T2 T4 34 64 300
Pearson chi2(8) = 11.56390 Br = 0.171
oturulan konut m2
durum?a 100 m2 wve 101-150m 151-200 m 201-250 m 251 m2 ve Total
mevcut konmat 11 37 13 5 5 71
mustakil komat 45 a5 22 3 8 173
apartman dairesi 22 25 7 1 1 56
Total T8 157 42 ) 14 300
Pearson chi2(8) = 15._8272 Br = 0.045



konutun odasayisi
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durum?a 1+0 1+1 2+1 3+ 441 541 wve us Total
mevcut konut o 1 11 39 12 5 71
mustakil komut 3 5 52 20 18 5 173
apartman dairesi 3 11 11 28 3 4] 56
Total 6 20 74 157 33 10 300
Pearson chi2(10) = 36.6055 Pr = 0.000
konutun balkonsayisi
durum2a balkon yo 1 balkon 2 balkon 3 balkon Total
mevcut komat 5 25 31 10 71
mustakil konut 2 &6 86 13 173
apartman dairesi g 20 23 4 56
Total 22 111 140 27 300
Pearson chi2 (6) = 11.2534 Er = 0.081
konutun banyosayisi
durum?2a 1 banyo 2 banyo 3 banyo v Total
mevcut konut 48 19 4 Tl
mustakil konut 131 36 6 173
apartman dairesi 46 T 3 56
Total 225 62 13 3a0
Pearson chi2(4) = 4_7067 Br = 0.318
bina yasi
durum?a 0-3 yil 4-7 yil T-10 yil 10 wyil ve Total
mevcut konuat 16 19 11 25 71
mustakil kornut 24 47 34 68 173
apartman dairesi 13 13 6 24 56
Total 53 79 51 117 300
Pearson chi2 (6) = 6.1869 Er = 0.403
konut _sehreyakin
durumZa yvakin (0— orta (31- u=zak (61 bilmi yoru Total
mevcut komat 61 o a 1 71
mustakil kornut 1540 20 2 1 173
apartman dairesi 43 12 1 0 56
Total 254 41 3 2 300
Pearson chi2 (6) = 5.6674 Er = 0.461



konut okulayakin
durum?a yvakin (0- orta (31- uzak (61 bilmiyoru Total
mevcut konut 6l i 1 1 71
mustakil konut 142 26 4 1 173
apartman dairesi 44 11 0 1 56
Total 247 45 5 3 300
Pearson chi2 (6) = 3_8389 Br = 0.698
konut avmyeyakin
durum?a vakin (0- orta (31- uzak (61 bilmiyoru Total
mevcut konuat 58 11 Q 2 71
mustakil konut 137 33 2 1 173
apartman dairesi 43 11 2 aQ 56
Total 238 55 5 3 300
Pearson chi2 (&) = 6._8158 BEr = 0.338
ddeprem
durum?a 4] 1 Total
mevcut konuat 45 26 T1
mustakil konuat 110 63 173
apartman dairesi 25 31 56
Total 120 120 300
Pearson chi2 (2) = 6._T7668 Br = 0.034
dyesil
durum?a aQ 1 Total
meveut konat 39 32 71
mustakil konut 95 T8 173
apartman dairesi 28 28 56
Total 162 138 3Q0
Pearson chi2 {2) = 0._4435 Er = 0.201
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DURUM 2 Multinominal logit sonuc:

Multinamial logistic regression Number of obs = 300
LR chiZ? (36) = &e8._60
Brob > chi2 = 0.0009
Log likelihood = —257_.24462 Pseudo R2 = 0.1177
durum?a Coef . std. Err. = Bl z| [95% Conf. Imtervall]
mevout komat (base outcome)
mistakil konut
kiratutar
2 -.21665993 1.331741 -0.16 0.87T1 -2.826864 2.393465
3 —.0585881 1.293313 -0.74 a.458 —3.493435 1.576258
4 -1.613091 1.381811 -1.17 Q.243 —4_321392 1.0895208
5 -1.41251 1.944138 -0.73 a.468 -5.222952 2.397931
-] —-.1794547 1.278443 -0.14 a.ass —-2.685157 2.326248
konutm2
2 —-.4287475 -5065195 -0._.85 a.397 -1.421507 -5640124
3 -.6428980 -6431161 -1.00 a.317 -1.8903383 -6175855
4 -1.913735 -9241735 -2.07 a.a38 —-3.725082 -.1023879
5 -.3818417 -903467 -0.42 0.673 -2.152604 1.388921
odasayisi
2 -15.47434 1154.115 -0.01 a.989 —2277.498 2246_549
3 -14.1047 1154.115 -0.01 a.9380 —2276.128 2247 _918
4 -14.90118 1154.115 -0.01 0.9380 —-2276.924 2247.122
5 -15.25338 1154.115 -0.01 a.989 =2277.277 2246.77
& -15.87387 1154.115 -0.01 a.989 —2277.898 2246.15
balkonsayisi
2 1.023722 . 6896835 1.48 0.138 -.3280326 2.375477
3 1.40514 -7103 1.98 a.048 -agl12o978 2.797303
4 -247FTIOT8 -85508992 1.11 a.268 —.7281657 2.623761
1 .ddeprem -1493614 -3211345 .47 a.642 —.4800507 -TI8TI35
_cons 15.35396 1154.115 0.01 0.9839 —-2246.67 2277.378
apartman dairesi
kiratutar
2 -.6250348 1.379557 -0._.45 a.650 —-3.328918 2.078848
3 -.9001116 1.322126 -0.68 0.496 -3.491431 1.691208
4 -.5227127 1.398033 -0.37 a.ro8 —-3.262808 2.217382
5 1.095916 1.85353 a.58 a.554 —-2.536935 4.728768
-] -.7208517 1.31118 -0.55 a.582 -3.290717 1.849013
komatm2
2 -.3632968 -6394571 -0.57 a.570 -1.61661 -890016
3 —-.1483482 -8189676 -0.18 a.856 -1.753495 1.456798
4 —-2.198647 1.409799 -1.56 a.118 —4_961802 -5645073
5 —-.7F298108 1.559234 -0._47 a.640 —3.785854 2.326233
odasayisi
2 -13.72887 1154.115 -0.01 a.991 —2275.752 2248 _294
3 -14.72339 1154.115 -0.01 0.980 -2276.747 2247.3
4 -15.03032 1154.115 -0.01 a.9380 —2277.054 2246_993
5 -16.4361 1154.115 -0.01 a.989 —-2278 .46 2245 _588
& —-289_8753 1480.862 -0.02 a.984 —28932_312 2872 _561
balkonsayisi
2 -.1083733 -7204568 -0.15 a.880 -1.520443 1.303696
3 -499124 -7682544 a.65 a.516 -1.006627 2.004875
4 -5356916 1.019192 Q.53 a.5589 -1.461888 2.533272
1.ddeprem .8284619 -4057488 2.04 0.041 .0332088 1.623715
cons 15.09831 1154.115 a.01 a.9380 —2246.925 227T7.122
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Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi? {36) = 68 ._60
Frob > chi?2 = Q.0008
Log likelihood = —-257_24462 Bseudo R2 = Q.1177
durnum?a RRR Std. Err. = B>l z] [95% Conf. Intervall
mevcut konut {base outcome)
mustakil konut
kiratutar
2 .8051721 1.072281 -0.16 a.871 -0591982 10.95138
3 .3834339 -4859 -0.74 0.459 -0303863 4_836827
4 -1892706 -2753544 -1.17 0.243 -0132814 2_989807
5 -2435311 -4734583 -0.73 0.468 -0053914 11.00039
93 .8357258 1.068428 -0.14 g.g8a88 -068214a5 10.23945
komitm?2
2 .6513244 -3259085 -0.85 G.397 2413499 1.757711
3 -5257661 -3381286 -1.00 g.317 -1490635 1.854445
4 -1475284 -1363418 -2._.07 0.038 -0241111 -9026793
5 -6826031 -6167094 -0._.42 0.673 -11e61812 4_010521
odasayisi
2 1.90e-07 -0002197 -0.01 0.589 4] -
3 7.4%=-07 -0008643 -0.01 0.8930 4] -
4 3.38e-07 -0003897 -0.01 0.8930 4] -
5 2.37-07 -000274 -0.01 0.589 4] -
6 1.28e-07 -0001473 -0.01 0.589 4] -
balkonsayisi
2 2.783537 1.919758 1.48 0.138 -7203395 10.75614
3 4_076098 2.895254 1.98 0.048 1.013063 16.40036
4 2.580022 2_.206174 1.11 0.268 -4827938 13.78748
ddeprem 1.161093 -3728669 0.47 G.642 -618752 2.178798
_cons 4657342 5.38e+09 0.01 G.9859 a -
apartman dairesi
kiratutar
2 .5352428 -7383982 -0.45 0.650 -03583189 7.985254
3 -4065243 -5374764 -0.68 0.496 -0304573 5.426032
4 -59291 -8289079 -0.37 a.708 -0382808 5.18326
5 2.991922 5.545617 Q.59 G.554 -0791085 113.156
939 -4863379 -6376764 -0.55 g.582 Q372272 6.353548
komatm2
2 - 69538 -4446657 -Q.57 G.57a -1985708 2.435169
3 -8621308 - 7060572 -0.18 0.856 1731676 4_292197
4 -1108532 -1564216 -1.56 0.119 -0070003 1.758581
5 -4820002 -7515513 -0._.47 0.640 -02268395 10.23928
odasayisi
2 1.08=-06 -0012586 -0.01 0.8991 4] -
3 4_03e-07 -0004655 -0.01 0.8930 4] -
4 2.97=-07 -0003425 -0.01 0.8930 4] -
5 7.28=—-08 -000084 -0.01 0.589 4] -
6 1.06e-13 1.57e-10 -0.02 0.584 4] -
balkonsayisi
2 -8972926 - 6464605 -0.15 0.880 -2186151 3.682884
3 1.647278 1.265528 Q.65 0.516 -3654496 7.425164
4 1.70863 1.741422 0.53 G.5839 -2317982 12.59464
ddeprem 2.289794 -9250813 2.04 0.041 1.033766 5.071898
cons 3606722 4_1l6et+09 0.01 G.990 4] -




DURUM 3 icin Ki-kare test sonuclari:

aylik kira tutari
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durum3a 300 t1 we 301-500 t 501-700 t 701-1000 1001 t1 w a9 Total
mevcut komat a 7 7 6 1 45 66
mustakil konut 5 19 28 9 1 113 175
apartman dairesi 4 7 13 5 3 27 59
Total 9 33 48 20 5 185 300
Pearson chi2 (10) = 17.3956 Pr = 0.066
oturulan komitun aidat tutari
durum3a 30 tl1 ve 31-50 t1 51-70 €1 T1-100 t1 101 t1 we L) Total
mevcut konuat 13 17 3 4 11 18 66
mustakil komuat 54 32 27 8 22 32 175
apartman dairesi 15 15 13 4 5 7 59
Total 82 64 43 16 38 57 300
Pearson chi2 (10) = 17.2570 Pr = 0.0&8
konut _elektsugazgider
durum3a 300 t1 wve 301-500 t 501-700 t 701-100Q0 1001 t1 w Total
mevcocut konut 20 30 7 8 1 66
mustakil komat 62 81 21 8 3 175
apartman dairesi 26 21 4 5 3 58
Total 1a08 132 32 21 7 300
Pearson chi2(8) = 10.5140 Br = 0.231
konut ulasimayakin
durum3a yakin (0— orta (31- u=zak (61 bilmi yoru Total
mevcut komuat 56 8 a 2 66
mustakil konut 157 17 1 a 175
apartman dairesi 52 7 a 0 58
Total 265 32 1 2 300
Pearson chi? (&) = 8_.2930 Br = 0.217
aylik toplam harcama
durum3a 2500 t1 v 2501-3500 35001-450 4501-5000 5001 t1 « Total
mevcut konmat 13 14 13 3 23 66
mustakil konut 37 40 45 24 29 175
apartman dairesi 6 18 16 7 12 58
Total 56 T2 T4 34 64 300
Pearson chi2(8) = 16.2390 Pr = 0.035



oturulan konut m2
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durum3a 100 m2 ve 101-150 m 151-200 m 201-250 m 251 m2 wve Total
mevcut konut 11 34 10 5 6 66
mustakil konut 17 93 26 2 7 175
apartman dairesi 20 30 [ 2 1 59
Total T8 157 42 8 14 3040
Bearson chi2(8) = 15.2039 Er = 0.055
konutun odasayisi
durum3a 1+0 1+1 241 3+ 441 541 wve us Total
mevcut komuat a 3 -] 37 12 66
mustakil konut 3 T 52 91 17 5 175
apartman dairesi 3 10 13 29 4 59
Total 6 20 74 157 33 10 300
Pearson chi2 {(10) = 31.3519 Pr = 0.001
konutun balkonsayisi
durum3a balkon vo 1 balkon 2 balkon 3 balkon Total
mevcut konut T 24 27 8 66
mustakil konut T &5 a9 14 175
apartman dairesi 8 22 24 5 59
Total 22 111 140 27 3a0
Pearson chi2 (6) = 9.2514 PFr = 0.160
konutun banyosayisi
durum3a 1 banyo 2 banyo 3 banyo v Total
mevcut konuat 45 16 5 66
mustakil konut 131 35 5 175
apartman dairesi 49 7 3 58
Total 225 62 13 300
Pearson chi2(4) = 6.3158 Pr = 0.177
bina yasi
durum3a 0-3 yil 4-7 wil 7-10 yil 10 wvil ve Total
mevcut konut 13 17 12 24 66
mustakil kornut 26 43 36 70 175
apartman dairesi 14 18 3 23 59
Total 53 79 51 117 300
Pearson chi? {6) = 9. 6069 Pr = 0.142



konut sehreyakin

durum3a vakin (0—- orta (31- uzak (61 bilmiyoru Total
mevcut konuat 53 11 4] 2 66
mustakil konut 156 16 3 Q 175
apartman dairesi 45 14 4] a 59
Total 254 41 3 2 300
Pearson chi2 {&6) = 17.7135 EBEr = 0.007
konut ckulayakin
durum3a vakin (0- orta (31- u=zak (61 bilmiyoru Total
mevcut konuat 54 9 1 2 66
mustakil konut 147 23 5 1 175
apartman dairesi 16 13 a aQ 58
Total 247 45 5 3 3Q0
Pearson chi2 (&) = 7.6549 BEr = 0.264
konut avmyevakin
durum3a vakin (0- orta (31- u=zak (61 bilmiyoru Total
mevcut konuat 51 13 Q 2 66
mustakil konut 143 28 3 1 175
apartman dairesi 44 14 1 aQ 58
Total 238 55 5 3 300
Pearson chi2 (&) = 6_.6125 BEr = 0.358
ddeprem
durum3a 4] 1 Total
mevcut konuat 37 29 66
mustakil konuat 112 63 175
apartman dairesi 31 28 59
Total 120 120 300
Pearson chi2 (2) = 2._9607 Br = 0.228
dyesil
durum3a Q 1 Total
mevcut konut 11 25 11
mustakil konut 90 a5 175
apartman dairesi el 28 59
Total 162 138 300
Pearson chi2 (2} = 2.2687 Br = 0.322

87



LR chiX{s3) = 5129
Prol > chil = O_000z
Lony Likelilwwwd = —243_ 05501 Pruxin E2 = O_1&35
dharumda Coef Jad. Erx. = po=dF ] [95% Conf. Imierwall
mrwost kot fhavr ourtcrme)
mastakil ket
—12_025TH TSA_ I05 0.0z 0_SAT —15TT_6As5 1551404
—13_axraa THSA_F05R —0o.0x O_SAT —15TT_48T 1551.4812
—12_S5334% TSA_205% —0.o0z o_SaT —157T_H64% 1551 656
—14_25304% TSA _ 2066 —0.o0z 0_Sa& —1574_545 1550259
—13_ 53359 TSA . 052 .0z 0. 588 —15TT.132 1552165
—. TRa60TE -490TT25 -1 0_108 —1_T50506 -1TE280T
- 8538126 -T291865 1.17 0_24x —-5T52656 2_2A2992
—- 8534915 - TGIESSL -1.1z 0. 26% —2. ZV9T06 - FTEIXT
—- 418532 -fR591 32 —0.0T 0_%533 —1.33axx 1204514
—- 8514433 - 5184455 -1.Tx 0_0BE —1.507s58 -13245545
- Z26XTRG - S1TH0aa o6 [ —- TTALOHAZ 1.250863
- 21AANSS -SASIASR o_58 0_552 —-TlTaEI 1241914
1_4303T2 - TEIXRAS 1.5 0_054 —-OA55658 2 5361
—- 431186 - 5452923 —0_T8 0_ 439 —1. 500092 - 6XTA08S
—- S143X0T - S604155 —0_S0 0_ 266 —1_633305 - S50 43R
—- 1757588 -TOS8451 —0_35 0_804 —1._57038 1_321551%
—1.8T72117 1.053681 —-1.7T8 0_0Ths —2_S2T253 1920595

—_TOXTALT 1_O663TL —O_686 0_ 508 —2_TSITSX 1_IA&204

—14_£4T724 510 0TES —0o.0x O_SAT —1783_3T1 1TES_OTE
—12_20313 510_0OT7ST —0.01L o_S588 —1TS6_S536 1TrFo_53
—12_51403 510_0OT7ST —0o.0x o_S588 —17TST_&£38 1THES_ 409
—14_ 05001 510.0758 .0z 0. 588 —1787.81% 1768 62t
—14_ 98381 5100802 -0z 0O_SAT —1TSA_T1T 1THA.TER
—_5149554% -A848TS2 —1.8% 0_058 —1_a865300 0252902

14 53102 1220353 Q.01 0_551 —25T2.125 2602 167

—17_114A34 2516 3284 0.0 0_S85 —4%57_541 4518 T1x

28_321T745 1310_553 [ - o_S81 —2244_ 500 2400_S2&6
apartman daircsi
14 M653 7533054 2 —0.02 0585  —1579.34T7  1550.033
—14_33545 TSA 3054 —0o.0x O_S8& —157a_87T5 1550_434
—14_81431 TSA _ 3057 —0o.0x 0_S85 —15TS_4K5 1549 426
—12.72318 TSA.2065 003 0.986  -1578.28% 155092
-14_59453 7832054 —0.02 0.%85  -1579.344  1550.055
—_ 04833324 - SS6659T —0o.0a 0.935 —1_3183x55 11304608
1263427 4192472 1.5¢ 0.1z  —.2939539  2.868238
(1118556 - S04S00S 012 0.80% —1.66T1T  1.335433
_183£90% 4534383 0.2 0.830 —1.450017  1.35539%
—_ 2805334 - GA4TIIE —0_586 o_5Ta —1_T238Ta -SH1138%
1 666452  _TIITIST 227  o.022 _X3A2952 2104504
1726532  _TIAIITE 235 0.01% _3ASALTS 2184048
X_TSISGS -SA1X416 a_8s5 0_0Ds -BESTSET 4_Ti1HE1S3
1_a60344 -Trsaas4 188 0_ 0560 —_OSSETSH 2_SA0LET
—.1434135  _TOA2I63 —0.30 0.83%  —1_53791% 1 34057H

—_ 6856516 1_3241518 —0.51 0_ 505 —2_ 214578 1_S43675
—1.4TS8s8 1.T200T2 —Q_86 0. XS0 —4_851238 1.8513x33

—12_56453 510_07Sa —0.01L o_S588 —17TST_3x88 A1TTO_158
—12_S6554 510_0OT7ST —0o.0x o_S588 —17ST_&639 1TES_TST
—14_ GIREL 510.0758 .0z oS8T —17S4. 25T 176809
—14_SAS4x 5100800 -0z 0O_SAT —17TS3_T1a 1THA_TRS

—38_ 9555 1238 _ &85 —0o.0x 0O_SAx —2A56_ 455 255055

-22TS22 - SEEUIED o.Ts 0.3 —- 630311 1. 525307
—_ TX9458 1883_58=5 —0_00 1000 —2690_15T 2689_4T73
—14&_TA0AE A366_A05 —0_00 O_ 55T —a534_IET 85003086

XT_TRAAT 1310_553 [ - o_S58x —2245_I39 2400_10T7




Multinamial logistic regression Number of obs = 300
LR chiZ? {52) = 04.29
Prob > chi2 = 0.0003
Log likelihood = -243.05901 Pseudo R2 = 0.1625
durum3a RRR Std. Err. = B> z| [95% Conf. Interval]
mevout konut (base outcome)
mustakil konut
kiratutar
2 2.18e-0¢6 -001741 -0.02 Q.987 Q -
3 2_66e-06 -002122 -0.02 0.987 Q -
4 2.27e-06 -0018156 —0.02 a0.987 0 -
5 6.20e-07 -0004952 -0.02 0.986 0 -
99 3.7%-06 -003023 -0.02 0.988 Q -
konutaidat
2 -4544772 -2230453 -1.61 a.108 -173686 1.188212
3 2.348586 1.712558 1.17 0.242 -5624992 9.805985
4 -4263513 -3256024 -1.12 0.264 -0954353 1.904698
5 -8590105 . 6098475 -0.a7 0.948 -2757612 3.335137
o9 -410063%9 -2125964 -1.72 0.086 -1484392 1.132803
bharcama
2 1.266654 -6556248 0.46 0.648 -459275 3.493358
3 1.366558 -T178877 0.59 0.552 -488057 3.82636
4 4_394142 3.376014 1.93 0.054 -8747582 19._808248
5 -6497669 .3543785 -0.79 0.429 -2231085 1.892331
omatm2
2 -5879604 -33989 -0.30 0.366 -196262 1.821833
3 -8388196 .5954353 -0.25 0.804 -2086623 3.372044
4 -1537978 -1620538 -1.78 Q.076 -0195009 1.212955
5 -4947252 -5275648 -0.66 0.509 -0611887 4.000038
odasayisi
2 4_35e-07 -0003962 -0.02 0.987 ] -
3 1.84e-06 0016789 —-0.01 a.o88 L] -
1 9.06e-07 .0oa8247 -0.02 0.988 Q -
5 7.60e-07 -0006916 -0.02 g.988 Q -
6 3.08e-07 -0002804 -0.02 0.987 Q -
konutyakinl
2 -4005345 -1942108 -1.89 0.059 -1548496 1.036024
3 2024875 2.67et09 0.01 0.991 L] -
4 3.6%-08 -0000929 -0.01 0.995 L] -
_cons 1.80e+12 2._18e+l5 Q.02 0.981 Q -
apartman dairesi
kiratutar
2 4._4%e-07 -0003582 -0.02 0.985 Q -
3 6.642-07 .0005298 -0.02 0.986 ] -
4 3.68e-07 -000294 —-0.02 0.985 L] -
5 1.0%e-06 -0008677 -0.02 0.986 Q -
o] 4_58=-07 -0003663 -0.02 0.985 0 -
konutaidat
2 -8523453 -5682285 -0.08 0.935 -2857458 3.066718
3 3.534024  2.895593 1.54 0.123 -7093162 17.60756
4 1.118351 1.011997 Q.12 0.902 -1898128 6.589174
5 1.200443 1.024504 0.21 Q.830 -2253688 6.39425
o9 -6832256 -4678303 -0.56 a.578 -1785337 2.614647
bharcama
2 5.293351  3.883815 2.27 0.023 1.256582 22.29824
3 5.679895 4.19368 2.35 0.019 1.336184 24.14429
1 16.325985 16.02353 2.85 0.004 2.386426 111.742
5 4_307009 3.340023 l.88 0.060 -9420662 19.69111
komatm2
2 -8663514 -6118641 -0.20 0.839 -2170087 3.458588
3 -8156032 - 748446 -0.22 0.824 -13501 4.927108
4 -503761%9 -6758055 —-0.51 0.609 -0363349 6.984369
5 -2276473 -3915699 -0.86 Q.390 -0078187 6.628129
odasayisi
2 1.2%-06 00116397 —-0.01 0.988 0 -
3 8_60e-07 -000783 -0.02 0.988 0 -
4 4_41e-07 -0004016 —-0.02 a.987 L] -
5 3.0%e-07 -0002814 -0.02 0.987 Q -
6 3.43e-13 4.25e-10 -0.02 Q.982 Q -
konut yakinl
2 1.548866 -858624 0.73 0.431 -5218083 4 _586556
3 -T12162 1340.712 -0.00 1.000 Q -
4 5.15e-08 -0002266 —0.00 Q.997 0 -
cons 7.85e+l1l  9.50etld 0.02 0.982 ] -
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EK 3: ORJINAL TABLOLAR
mlogit bulgular STATA komutlar ve sonuglar DURUM1

» mlogit tercihbir  ykira yaidat fatura konutmetre2 yeniodasayisi balkonsayisi

banyosayisi binayasi sehiryakin okulayakin avmyeyakin deprem yesilalan, base(3)

Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi2(26) = 33.32
Prob » chi2 = 0.1531
Log likelihood = -260_.44027 Eseudo R2 = 0.0601
tercihbir Coef . std. Err. z Bx|=z| [95% Conf. Intervall]
apartman
ykira —-.0034718 -1413661 -0.02 0._980 —.2805443 _2736007
yaidat —-2_6%-06 -1374596 -0.0a 1.4000 —.2694185 -2694131
fatura 0871157 -2413091 a.36 0.718 —-.3858414 -5600729
konutmet re2 —.3552744 -3153835 -1.13 0.260 —.9734148 -262866
yeniodasayisi —.6270968 -3238351 -1_94 0.053 -1_261958 -0Q78043
balkonsayisi -3119662 -3227368 a.87 0._.334 —.3205865 -94451%
banyosayisi -009g22 - 174868 Q.02 0.983 —-.9209023 -9405462
binayasi —-.1184808 -1847231 -0.64 0.521 —-.4805314 -2435699
sehiryakin -3327891 - 8065182 0.41 0.680 -1_247948 1_813546
okulayakin _7554801 - 8048785 0.94 0._.348 —-_.82205239 2_333013
avmyeyakin -1.127313 _FI55139 -1_45 0.146 —2_647292 -3926663
deprem -3032087 -4347985 a.7a 0.486 —.5489827 1.1554
yesilalan -0341339 -1439696 a.ag 0.939 —-.8360305 -9042983
_cons -5612341 1.7026596 a.56 0.572 —2_375983 4_258457
mustakil
ykira —.0780448 -1085047 -Q_72 0._472 —-.28071 -1346205
yaidat 085032 -0853754 .88 0.373 —-.1015004 -2718643
fatura _076522 1789765 0.43 0.669 —.2742655 -42°73085
konutmetre2 —-.5511237 -2331434 —-2.36 0.018 -1.008076 -.094171
yeniodasayisi —-.180806& -2450952 -0.74 0.461 —-.6611838 -2985718
balkonsayisi -446331 -2411518 1.85 0.064 —-.0263181 -85189802
banyosayisi —.0130493 -33121582 -0_.04 0._.969 —_662227 -6361284
binayasi -0594095 -1407341 .42 0.673 —.2164242 -3352432
sehirvakin -.4196711 -596493 Q.70 0.482 -1.588776 -T7484336
okulayakin 1.100504 -613588 1.78 0.073 —-.1021067 2_303114
avmyeyakin —.3705554 -5452353 -0_68 0._497 -1_4381837 6980861
deprem -6873483 -3212836 2.14 0.032 _057644 1_317053
vesilalan —.2057655 -326912 -0.63 0.529 —-.8465012 -4349702
_cons -0416831 1.298829 Q.03 0.974 -2_504171 2_5875h38
mevocut (base outcome)




» mlogtest, Ir

*k** Tjkelihood-ratio tests for independent variables

Ho: All coefficients associated with given variable(s) are 0.

tercihbir| chi2 df B>chi2
ykira | a.718 2 0.698
yaidat | 1.058 2 0.589
fatura | 0.208 2 0.801
konutmetre? | 5.810 2 0.055
yeniodasayisi | 4_002 2 0.135
balkonsayisi | 3.470 2 0.176
banyosayisi| 0.a004 2 0.998
binayasi | 1.288 2 0.525
sehiryakin| 1.386 2 0.500
okulavakin| 3.433 2 g.180
avmyeyakin| 2.227 2 0._328
deprem | 4._887 2 0.087
yesilalan| 0.647 2 0.724

Likelihood ratio testinin SPSS 22 program ¢iktist ise:

Likelihood Ratio Tests

Model Fitting
Criteria Likelihood Ratio Tests
-2 Log
Likelihood of
Feduced

Effect Model Chi-Square df Sig.
Intercept 462,270° .o0oo 0

ykira 467 420 5,150 10 88
yaidat 482,049 19,7749 10 03
fatura 473,587 11,37 ] 184
yeni_oda 471,044 8,775 ] 362
balkon 471,081 8,812 ] 184
hanyo 468,035 5,765 4 217
hina_yas 470,314 8,044 ] 235
sehir 463 496 1,226 2 542
okul 465,771 3,501 2 74
avm 466,109 3,839 2 147
deprem 464 531 2,311 2 315
yesil_alan 463,071 802 2 G670
metra2 468,328 6,058 ] 41

The chi-square statistic is the difference in -2 log-likelihoods between the
final model and a reduced model. The reduced model is formed by
omitting an effect from the final model. The null hypothesis is that all
parameters of that effect are 0.

a. This reduced model is equivalent to the final model hecause omitting
the effect does notincrease the degrees of freedom.
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Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi2(20) = 32.27
Prob > chi2 = 0.0406
Log likelihood = —260.96536 Pseudo R2 0.0582
tercihbir Coef. Std. Err. =z B> | z| [95% Conf. Interwval]
apartman
yaidat
2 -2967549 -5979878 0_50 a_620 —-_.B752798 1_46879
3 -3233023 -5864736 Q.55 a.581 -.8261648 1.472769
1 1.570381 -7425538 2_11 0_.034 -1150022 3.02576
5 -0968971 -9797385 0_10 a.821 -1_823255 2.017249
6 —-.5949329 -8237881 -0.72 a.470 —2.209528 1.019662
komitmetre2
1 -7195438 .489292 1.47 g.141 —.23594508 1.6£78539
3 —. 88665 -6531432 -1.36 a.175 —-2_1&6787 -3934872
4 -.9260517 1.183871 -0.78 0.434 -3.24639%6 1.394292
5 -1330304 .994351 Q.13 ag.g894 -1.815862 2.081922
2 _.deprem -0936012 -398511¢6 Q.23 a.814 - . 6874673 -B746697
_cons —-.759420Q01 -5265708 -1.44 g.149 —-1.79148 -2726395
mustakil
yaidat
2 -B163826 -4451468 1.83 a.ae7 —.0560892 1.688854
3 -0822184 -4446567 ag.18 a_853 —-.7892928 -B537286
1 1.527144 621727 2_46 0.014 -3085811 2_.745706
5 -49670944 -6798511 Q.73 a_465 —-.8356892 1.829278
6 -3332681 5071661 0_66 0.511 - . 6607592 1.327286
konmutmetre2
1 -0948522 -38985345 0_24 a_812 —-.6881208 - 8780254
3 —-.7263995 -4164444 -1.74 a.081 -1.542616 -0898161
1 —.8995285 TrIs6e98 -1.16 a.247 -2 _423537 -6244803
5 -.8068293 -6981457 -1.16 0.248 —-2.17517 -5615111
2 . deprem - 6308022 -3004995 2_10 a.a36 -0418341 1.21977
_cons -3419198 -3908596 Q.87 0.382 —-.4241509 1.10799
mevout (base outcame)
. mlogitgof

Goodness—of-fit test for a multinamial logistic regression model

Dependent variable: tercih

number of observations =

mmber of outcome values =

base cutcome value =
mumber of groups =
chi—-squared statistic
degrees of freedom

Frob > chi-squared =

300

3

3

10
17.981

16
0.325



» mlogit tercihbir i.yaidat ib(#2).konutmetre2 i.deprem, base(3) rrr
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Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chiZ2{20) = 32.27
Prob > chi2 = 0.0406
Log likelihood = -260.96536 Bsewdo R2 0.0582
tercih RER std. Err. =z B> | =] [95% Conf. Interwval]
apartman
yaidat
2 1.345485 -8045841 .50 0.620 -4167454 4_343974
3 1_.381683 -8103205 .55 0_.581 -4377248 4_3612596
4 4_808481 3_570556 2_.11 0.034 1.121876 20.60966
5 1.101857 1.0789532 .10 0.921 -16145892 T-517617
& -5515996 -4544012 -Q.72 Q_.470 -10897525 2.772258
komutmetre2
1 2_.05345%6 1.004759 1.47 0.141 78706 5.35772
3 -4120338 _268117 -1_36 a.175 .114545 1_.48214
4 -3961146 -4689485 -Q.r8 0.434 -0389142 4_03212
5 1.142285 1.135832 .13 0.894 1626977 8.019872
2 .depram 1.098122 -4376143 .23 0.814 .502848 2.398083
_ cons -4679377 -2464024 -1.44 0.14% -1667132 1.313427
mastakil
yaidat
2 2_.262301 1.007056 1.83 a.067 -9454548 5.413275
3 1.085683 -4827607 a.18 0_853 -4541659 2.585371
4 4_605004 2_863055 2_46 0.014 1.3614592 15.57561
5 1.643445 1.117298 Q.73 0_465 -4335756 6&.229388
6 1.385521 TaTI612 .66 0.511 -5164591 3I_770831
konutmetre2
1 1.099606 -4393306 Q.24 0_812 -5025185 2_406144
3 -4836471 -2014121 -1.74 0.081 .213821 1.0893973
4 -4067614 -3162854 -1.16 Q.247 -0886076 1.867275
5 -4462708 -3115621 -1.16 0_.248 -1135889 1.75332
2 .deprem 1.879117 5646737 2.10 0.036 1.042721 3_38641
_cons 1407647 -5501925 Q.87 0.382 -6543251 3.028267
mevcut {base outcame)
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DURUM 2 SONUCLAR

» mlogit tercihiki ykira yaidat fatura konutmetre2 yeniodasayisi balkonsayisi

banyosayisi binayasi sehiryakin okulayakin avmyeyakin deprem yesilalan,

base(3)
Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi2(26) = 48_36
Prob > chi2 = 0.0045
Log likelihood = -267.3657 Eseudo R2 = 0.0829
tercihiki Coef. std. Err. F B>|z| [95% Conf. Interwvall
apartman
ykira -0837235 -1287807 0.65 0.516 -.168682 -336129
yaidat -0067881 -12896815 0.05 0.8958 —-.2473829 -2609591
fatura -053352 -2311967 0.23 0.817 —-.3997852 -5064893
konutmet re2 —-.2735137 -3071378 -0.89 0.373 —-.875493 -3284655
yeniodasayisi —-.5878044 -3271137 -3.02 0_003 -1.6285935 —.3466734
balkonsayisi -1531385 -3058847 0.48 0_621 —_454224 7605017
banyosayisi -5288033 -4535007 1.17 0_244 --3600417 1_417648
binayasi -2001864 -1813648 1.10 0_270 —-_1552822 -555655
sehiryakin 1.030418 -T7419327 1.39 0.165 —-4237435 2_.484579
okulayakin -4046398 -T2TT56 0.56 a.578 -1.021736 1.831015
avmyeyakin —-.6833061 -T129426 -a.9¢6 0._338 —-2.080648 - 7140357
deprem —.3455737 -4156739 -0.83 0.406 -1.16028 -4691321
yesilalan -.1087541 -4240015 -a.26 a.7908 —-.9397818 -T222736
_cons -8833442 1.624665 0.54 0.587 -2 .30094 4_067628
mustakil
ykira -.2516288 -1080024 —-2.33 0.020 --4633096 -.0399479
yaidat -.0183811 -0935638 -0.20 0.844 -.2017627 -1650005
fatura 171578 -1750447 0.58 0_327 --.1715024 -5146603
konutmet re2 —.4257535 -2275348 -1.87 0_061 -_8B717135 -0202065
yeniodasayisi —-.4129882 -2485311 -1.66 0_a97 —--80014002 -0741238
balkonsayisi -2783183 -24014893 1.16 0_246 —-.1923657 - 7480022
banyosayisi -1400301 -326328 0.43 0._668 —_499561 TT86211
binayasi .10885908 -1385779 0.78 0_433 -.1635319 .3812515
sehiryalkin -.30828 . 6085586 —-0.51 0_.612 -1.501033 .884473
okulayakin .5953345 .5987619 0.99 0.320 -.5782168 1.768887
avmyeyakin -.0331627 -5627743 —-0.06 0_953 -1.13618 1.065855
deprem .3144635 .3208187 0.98 0.327 -.3143294 .9432566
yesilalan -.1889713 -3226847 -0.59 0.558 -.8214217 -4434791
_cons 1.514492 1.289088 1.17 0.240Q -1.012074 4_041058
mevcut {(base outcome)




mlogtest, Ir

*kk+ T4 kelihood-ratio tests for independent variables

Ho: All coefficients associated with given variable(s) are 0.

tercihiki | chi?
_________'_ _________________________
ykira | 10.978
yaidat | 0.069
fatura | 1.081
konutmetre? | 3.567
yveniodasayisi | 8.637
balkonsayisi | 1.375
banyosayisil| 1.350
binayasi | 1.271
sehiryakin| 4_5158
okulayakin| 1.017
avmyeyakin | 1.345
deprem | 3.584
yesilalan]| 0.349
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Hem STATA hem SPSS c¢iktilarindaki Likelihood ratio test sonuglari

dogrultusunda konutun kirast ve oda sayist degiskenleri istatistiksel olarak anlamli

oldugundan modele bu degiskenler dahil edilerek mlogit modeli tahmin ediliyor.

Likelihood Ratio Tests

Model Fitting
Criteria Likelihood Ratio Tests
-2 Log
Likelihood of
Reduced

Effect Maodel Chi-Square df Sig.
Intarcept 484 G417 ,000 0

ykira 503,900 19,2549 10 037
yaidat 493 462 83,821 10 544
fatura 495909 11,268 g 187
yeni_oda 504 865 20,22 g 010
balkon 488,275 4,633 G 5492
banyo 487,998 3,357 4 500
bina_yas 4491 685 7,043 [§] 317
sehir 488,319 3,678 2 1548
okul 485470 828 661
avm 486,195 1,554 2 460
deprem 486,903 2,262 2 323
yesil_alan 485,059 418 2 811
metre2 492101 7,460 g 488

The chi-square statistic is the difference in -2 log-likelihoods between the
final model and a reduced model. The reduced model is formed by
omitting an effect from the final model. The null hypothesis is that all

parameters of

that effect are 0.

a. This reduced model is equivalent to the final model because omitting
the effect does notincrease the degrees of freedom.
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Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli degiskenin referans kategorisi:

mevcut konut

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans

grup ise: konutun kira tutarinda kira 6demeyenler; konutun oda sayisi 3+1 olanlar

secilerek model tahmin edilmistir.

 mlogit tercihiki i.kira ib(#3). yeniodasayisi, base(3)

Multinomial logistic regression

Log likelihood = -267.11962

Number of obs = 300
IR chi2 (18) = 418_85
Prob > chi2 = 0.0001
EFseudo R2 = 0._0838

tercihiki Coef . std. Err. = B> =] [95% Conf. Intervall
apartman
kira
1 -9351528 1_.234835 O.76 0_44%9 -1_485073 3_355385
2 .33897492 .6856165 0.48 0.625 -1.023634 1.703132
3 1174374 -5246275 Q.22 0.823 -.9108136 1.145689
4 3786323 -6149381 0_62 0_538 —_8266242 1._583889
5 1.9288957 1.318763 1.46 0.144 -. 655771 4_513685
yeniodasayisi
1 1.300534 .6817124 1.91 0._056 -.0355981 2.636665
2 -149485] -5236405 Q.29 Q.7TI5 -.8768314 1.175802
4 -1_296369 1538846 -1.72 0_086 —-2_7T713955 181218
5 -15.040101 1001 ._941 -0.01 0_888 -1978_77 1848_7T68
_cons —_4279267 -2938821 -1_46 0_.145 -1.003925 -148a0717
mustakil
kira
1 0750635 1.197659 0.06 0._950 —2_272305 2_422433
2 .1028541 -565669 g.18 0._856 -1.005737 1.211645
3 —-_6546193 -4320553 -1._52 0_.130 -1_501432 -1921935
4 -1_274292 5975222 -2_.13 0_.033 —-2_445414 -_.1031704
5 -1.026145 1.476133 -Q.70 0_487 -3.9189312 1.867022
yeniodasayisi
1 -.0787508 .6936433 -0.11 0.910 -1.438267 1.280765
2 -8146205 -4083355 1.99 0.046 -0142975 1.614943
4 —_4919425 -4341868 -1.13 0_257 -1_342933 -3539048
5 -1_007883 - 66904946 -1.51 0_.132 —2_319197 -3034297
_cons 1_007664 -2182368 4_62 0._000 5799277 1_4354
mevcuat {(base outcome)




» mlogit tercihiki i.kira ib(#3). yeniodasayisi, base(3) rrr

Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi2(18) = 48_85
Frob > chi2 = 0.0001
Log likelihood = —-267.11962 Psewdo R2 = a.0838
tercihiki RRR Std. Err. z B> |z | [95% Conf. Intervall]
apartman
kira
1 2_547603 3.145869 a.7e 0._.449 -2264844 2865663
2 1.404585 -9770596 0.49 0.625 -3592869 5.491121
3 1.124611 -580002 ag.22 0.823 -40219639 3.144606
1 1.460286 -8979855 .62 0.538 -4375238 4_873873
5 6©.882328 5._076l16 1.46 0.144 -5180417 81 .257458
yeniodasayisi
1 3.671255 2.50274 1.91 0._056 -2650281 13.96655
2 1.161236 - 6080703 .29 Q.7I5 -4160993 3.24074
4 -2735233 -206205 -1.72 0.086 -0624147 1.188676
5 3.06e-07 -0003062 -a.a1 0.9%88 a -
_cons -6518592 -1915658 -1.46 0.145 -3664383 1.153536
mustakil
kira
1 1.077853 1.28102 a.06 0.850 -1030743 11.27325
2 1.10844 -6270104 0.18 0._856 -3657T5 3.359005
3 -5196399 -2245131 -1.52 0.130 2228109 1.2115905
4 -2796288 -1670844 -2.13 0.033 -0B66902 -9019733
5 -358386 -5290253 —a.7a o.487 -0198548 6.469005
yeniodasayisi
1 -9242702 -6411138 -ag.11 0.9109 -2373388 3.599302
2 2_258318 -B221517 1.83 0_.046 1.0144 5.027604
1 -6114375 -2654781 -1.13 Q.257 -2610788 1.431965
5 -3649907 -2441569 -1.51 0.132 -0583526 1.3544586
_cons 2.739195 -597793 4.62 0.aQa 1.785909 4_.201326
mevout {(base outcoms)
mlogitgof

Goodness—of-fit test for a multinamial logistic regression model

Dependent variable: tercihiki

number of observations =
mmber of outcome values =
base outcome value =
mmber of groups =
chi-squared statistic =
degrees of freedom =

Frob > chi-squared =

300

1.585

0.811

97
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DURUM 3 SONUCLAR

» mlogit tercihuc ykira yaidat fatura konutmetre2 yeniodasayisi balkonsayisi

banyosayisi binayasi sehiryakin okulayakin avmyeyakin deprem yesilalan,

base(3)
Multinomial logistic regression Number of obs = 300
LR chi?(26) = 54_59
Erobk > chi2 = Q.a0as
Log likelihood = —262.9124%9 Fseudo R2 = 0.0840
tercihuc Coef . Std. Err. z B>|z| [95% Conf. Interwvall]
apartman
yvkira -0636431 -1322478 .48 0.630 —.1955579 -322844
yaidat -1391571 -1284366 1.08 a.279 —-.112574 -3908881
fatura -0669239 -2270317 Q.29 Q.768 —-.3780449 -5119028
konutmet re2 —.2376555 -2987004 -0.80 0.426 —--8B230976 -3477866
yeniodasayisi -1.057383 -3208202 -3.21 0.001 -1.703836 —.4109296
balkonsayisi -6208548 -3162006 1.96 0.050 -001153 1.240637
banyosayisi —.0867891 -4628453 -0.18 0.851 —.99359493 -8203711
binayasi —.0242185 -1814175 -0.13 0.894 —-.3797913 -3313522
sehiryakin -3842532 -7119438 0.54 0.5818 -1.011131 1.7719637
oulayakin -4787383 -T285631 Q.66 0.511 —.-9492192 1.906696
avmyeyakin —.5841498 - 6882981 -0.85 0.396 -1.9331859 -7648897
deprem -0947583 -4162466 Q.23 Q.820 —.72107 -9105865
yesilalan -0722414 -4255696 Q.17 0.865 —-.7618597 -9063424
_cons -6516117 1.615142 Q.40 o.687 —-2.514009 3.817232
mastakil
ykira —-.1050044 -1138422 -0.92 0._.356 —-.3281309 -1181222
yaidat -0705792 -0889287 a.71 0._.480 —-.1252774 -2664358
fatura -02980472 -1836501 a.16 0.874 —.-3309004 -3889548
konutmet re2 —.3875939 -2379063 -1.63 0.103 —.-8542869 -07828859
yeniodasayisi —.6091987 -264144 -2.31 0.021 -1.126911 —.091486
balkonsayisi -7921281 -2570823 3.08 0.002 -2882561 1.296
banyosayisi —.0805357 -3402709 -0.24 0.813 —.74T74543 -586383
binayasi -Q7F7092 -1480023 0.52 0.602 —.2129872 -367T1712
sehiryakin —.9413463 -6117937 -1.54 0.124 —2.14044 2577473
okulayakin - 7853091 -6311068 1.24 0.213 —--4516375 2_022256
avmyeyakin —.3163986 -5726096 -0.55 0.581 -1.438693 -8058956
deprem -8205379 -336849 2.44 0.q015 -160326 1.48075
yesilalan —-.0120005 -3398782 -0.04 0.972 —.-67814585 -6541484
_cons -6523811 1.347153 .48 0.628 -1.98799 3.292752
mevout {base outcome)
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*++*+ Jjkelihood-ratio tests for independent wvariables

Ho: All coefficients associated with given wvariable(s) are 0.

tercihuc | chi2 df B>chi2
_________'__________________________
vkira | 2_549 2 0._280
yaidat | 1.200 2 0_549
fatura | a.o87 2 0.957
konutmet re | 2_705 2 0_.258
yeniodasayisi | 11.348 2 0.003
balkonsayisi | 10.043 2 0.ag7
banyosayisi| a.062 2 a.970
binayasi | 0_588 2 0_745
sehiryakin| 5.670 2 0.059
okulayakin| 1_.637 2 0_441
avmyeyakin | 0.721 2 a.697
deprem | g.174 2 0.a17
yesilalan]| 0.0a57 2 0_972
Likelihood Ratio Tests
Model Fitting
Criteria Likelihood Ratio Tests
-2 Log
Likelihood of
Reduced
Effect Model Chi-Sguare df Sig.
Intercept 4520737 000 0
ykira 462,027 5,953 10 445
yaidat 471,554 15431 10 035
fatura 474 828 22754 8 004
yeni_oda 471,196 19123 g 014
hallkon 467,128 15,056 fi 020
hanyo 455323 3,250 4 A7
hina_yas 464,495 12,422 G 053
sehir 458 784 6,710 2 035
alkul 454013 1,940 2 379
avm 452 838 765 2 682
deprem 458,282 6,208 2 045
yesil_alan 452 480 407 2 816
metre2 464 558 12,485 8 a3

The chi-square statistic is the difference in-2 log-likelihoods between the
final model and a reduced model. The reduced madel is formed by
omitting an effect from the final model. The null hypothesis is that all
parameters of that effect are 0.

a. This reduced model is equivalent to the final model because omitting
the effect does notincrease the degrees of freedom.

Tahmin edilen regresyon denkleminde bagimli degiskenin referans kategorisi:

mevcut konut

Tahmin edilen regresyon denklemlerinde bagimsiz degiskenlere ait referans

grup ise: konutun aidat tutarinda aidat 6demeyenler; aylik -elektrik-su-dogalgaz
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giderleri301-500TL arasinda olanlar; konutun oda sayist 3+1 olanlar; balkon sayisi 2

olanlar; bina yas1 10 yillik ve ftzeri; depreme dayaniklilik 6nemli diyenler; sehir

merkezine yakin oturanlar segilerek model tahmin edilmistir.

» mlogit tercihuc i.yaidat ib(#2).fatura ib(#3).yeniodasayisi ib(#3).balkonsayisi

ib(#4).binayasi i.deprem i.sehiryakin, base(3)

Maltinomial logistic regression

Log likelihood

—240_839307

Number of obs = 300

IR chi2(42)
Prob » chi2
Pseudo R2

o8_62
Q- QQ0g
Q.1699

tercibuc Coef _ Std. Exrr. = B>l=1 [95% Conf. Intervall]
apartman

yaidat

2 -6716304 -6e87838 ag._9g a_329 — -6 Tes5073 2.019768

3 -8018678 -6 FF1274 1.18 a.236 —.5252776 2_.129013

L 2.268833 -B6&32791 2.63 Q.aga09 -S5SFe83T71 3I.De0829

5 -T206865 -8585437 a.75 O_452 —1.158025 2_.599308

o —-0260891 -B8404993 —0.a3 aQ_975 —1.63231a977 1.638809
fatura

1 -57833 -4T762037 1.21 a_225 —.-3550122 1.511672

3 -0265971 - 7835628 ag.12 a._202 —1.439158 1.632352

4 —-0391 506 -8195786 —0.a5 Q.92 —1.645495 1.567194

L) 4_988881 1.8017F75 2.77 o.ag06 1.457467 2.520205
yveniodasayisi

1 2_.15173 -8839758 2._43 aQ.gls -4191 698 3.8842907

2 -9602061 -5671311 1.69 Q.a999 —-1513504 2.071763

k- 3 —1_.389929 -8g78368 —1.53 a_.l1z2ea —3.169256 -3893989

5 —16.74214 633.9283 —0.03 .79 —1258_219 1225_734
balkonsayisi

1 —-26TeT3 -FFres549 —1.24 a_.213 —2_49]1849 -5565026

2 —- 813375 -5084613 -1 .60 aO_.110 —1.809947 - 1831908

4 —-0438493 -B204990 —0.a5 a._o58 —1.669639 1.581947
binayasi

1 —-7F123855 -5859354 —1.22 O_224 —1.860808 -4360168

2 -2025251 -5316325 a._38 aQ_703 —-B304554 1.244506

3 —-1.138728 -TET6T56 -1 .48 a.138 —2_.643344 -3658886

2 _deprem -0866335 -4116085 a.21 aO_833 —-7201042 -8BD33712

2 _sehiryakin -427F7Tr963 -548841 6 a.7rg a_436 —-6479135 1.503506

_cons —-842941 3 - 6674009 —1.26 a_.207 —2.151a023 -4651404

mastakil

yaidat

2 - 6536406 -5134276 1.27 aQ_.203 —.352659 1.65994

3 —-4437655 -5084026 —Q .87 o.383 —1-.44021 6 -5526853

k- 3 1.4895039 -7368417 2_03 a_.qg42 -0508557 2_9389222

5 —-0696511 -7O17489 —0.aga aQ.930 —1_.62145 1.482748

a -0990946 -5497887 ag.18 a._a857 —-97a4716 1.176661
fatura

1 — 1677534 -3850462 —0._.44 O_663 —-89224301 -5869233

3 -3134462 -5643506 a.56 o.579 —-T7O926606 1.419553

L —1.036423 -6 F3TFe81 —1.54 o.124 —2.356084 -2841 385

5 1.4478]1 1.382922 1.a5 a._295 —1.262668 4_158288
venliodasayisi

1 1.23248 -B508177 1.45 aQ_147 —-43508924 2_900052

2 1.172333 -4Fr5239 2_46 a_.gla -2364034 2_.108263

L —-8164177 -5382142 —1.52 a_.129 —1.871298 -2384629

5 —1.8931244 -B200976 —2_.193 a_.gzg —3.656204 —-206284]1
balkonsayisi

1 —2_357451 -7160645 —3 .28 O_a001 —3.7608912 —-953899306

2 —-26e7FTra56 -30996930 —2_42 a_.gls —1.751181 —-.1844]

4 —.-1491987 -589685 —0.24 a.812 —1 _.29596 1.015563
binayasi

1 —-6155655 -4838038 1 .27 a_.203 —1.563803 -3326725

2 -OQFT2234 -4387078 ag.18 a._.860 —.TB2628 -9370749

3 -4335402 -4834097 a.90 Q.370 —-5139253 1.381006

2 _deprem -8052597 -332402 2._42 aQ.gls 1537637 1.456756

2 _sehiryakin —-6026118 -4891563 —1.23 a.218 —1.561341 -3561169

cons -B032982 -4992371 1.79 o.ag74a —-0g5la8g4a 1.871785

mewcat

{base ocutcoms)




mlogit

tercihuc

I.yaidat

ib(#2).fatura
ib(#4).binayasi i.deprem i.sehiryakin, base(3) rrr

ib(#3).yeniodasayisi

Maltinomial logistic regression Number of obs = 3040
LR chiZ2{42) = o8_62
Frob > chi2 = Q.0000
Tog likelihood —240_89397 Psewdo R2 = 0_.1699
tercibhuc RRR std. Err. = B>z [95% Conf. Interwvall
apartman
wyaidat
2 1.957426 1.3463092 0o._.98 a_329 -5083896 F_536577
3 2229702 1.508792 i.18 O_236 -5813912 8_406567
4 o_668112 8_346279 2_.63 a.0a9 1.780398 52 50083
5 2.055844 1.870616 Q.75 0.452 -314106 13.45563
6 -9742483 -8276232 —-0.03 aQ._975 -1843209 5.149496
fatura
1 1.783058 - 84905899 1.21 a_225 -7F011649 4_534307
3 1.101416 -863029 o.12 a._9202 2371274 5.115893
4 -9616059 -7881117 —0.05 a.962 -192917 4_79318
5 146._.772 264_4502 277 a.0a6 4_295065 5015.532
yeniodasayisi
1 B_599727 F.60185 2._.43 a.gls 1.520699 48 63245
2 2_.612235 1.481479 1.69 a._099g -B8595465 F_938803
4 -24890931 -2261359 -1.53 a.126 -0420349 1.476093
5 5.36e—08 -000034 —-0.03 a._.979 a -
balkonsayisi
1 -3799662 -28954826 -1.24 aQ_213 -0827568 1.74456
2 -4433592 -225431 —1.60 g_.110 -1636638 1.201044
4 -8570882 -7939129 —0.05 a_858 -188315 4_864387
binayasi
1 -4904679 -2873825 -1.22 aQ_224 -1555469 1.546535
2 1.22449] -650979]1 0._.38 aQ_7a3 -4319457 3.471218
3 -3202261 -2458298 —1.48 ag._.138 071123 1.441795
2 _deprem 1.090497 -4488578 0.21 a_833 -4867015 2_443353
2.sehirvakin 1.533874 -8418536 a.78 a.436 -5231361 4._49743
_cons -4304426 2872778 -1.26 a_2a7 -116365 1.592238
mastakil
yaidat
2 1.922527 -9870784 1.27 aQ_203 -rFozgles 5.258996
3 -6416159 -32619592 —-0.87 a.383 -2368765 1.737914
4 4_4595]1 3.285953 2.03 a.042 1.052171 182_.90114
5 -9327192 -TF384794 —-0.0%9 a._.930 1976119 4_402393
6 1.104171 - 6070606 o.18 a._857 -3758852 3.243525
fatura
1 -8455623 -3255806 —0._44 O_663 -3975518 1.798447
3 1.368132 - FT721061 0.56 a_.579 -4526389 4_135272
4 -3547213 -2389999 -1.54 a.124 -0947054 1.328617
5 4_253788 5.882659 1.05 a._295 -2g289871 63._.96193
yeniodasayisi
1 3_.429723 2.918069 1.45 ao_147 -6472048 18_17508
2 3.229519 1.542173 2._46 o.0l14 1.266685 B_233925
4 -4420122 -2378973 -1.52 a.129 -1539237 1.269297
5 -1449678 -1275858 -2.19 a.gzg -0258304 -8136019
balkonsayisi
1 -0946612 -a&e7TB35 —-3.29 a.gal -0232625 -3852008
2 -3799196 -1518515 —2_42 Q._.g15 -1735688 -8315948
4 -8691855 -5125456 —-0.24 a.812 -273635 2.760916
binayasi
1 -5403353 -2614162 -1.27 aQ._.203 2093383 1.39469
2 1.080283 -47739287 o.18 a_860 -4572029 2_552504
3 1.542709 - T457F760Q7 0.90 aQ_370 -5981431 3.978902
2 _deprem 2_237277 -T436755 2._.42 a.gl15 1.166215 4_292012
2.sehirvakin -5473801 -2677544 -1.23 a.218 -2098546 1.427774
_cons 2_.443174 1.219723 1.79 a.074 -9183392 6499887

mewvouat

{(base outcome)
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ib(#3).balkonsayisi



» mlogitgof

Goodness—of-fit test for a multinamial logistic regression model
Dependent wvariable: tercibhuc

number of observations
mmber of outcome values
base outcome wvalue
mmber of groups
chi-squared statistic
degrees of freedom

Prob > chi-squared

300

3

3

10
11.972

16
0.746

102



103

KAYNAKCA
Akin F. (2002), Ekonometri, Beta Basim, Bursa.
Akkaya S. (1998), Ekonometri I, Erkam Matbaasi, Istanbul.

Aydin S. (2003), “Tiirkiye'de Konut Sorunun Ekonomik Boyutlari”, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Bilim Uzmanlig1 Tezi),

Ankara.

Baydemir M. B. (2014), “Lojistik Regresyon Uzerine bir Inceleme” Indnii Universitesi

sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Bilim Uzmanlig1 Tezi), Malatya.

Berkdz L. (2008), “Istanbul’da korunakli Tek-Aile Konutlari: Konut Kalitesi ve
kullanict Memnuniyetinin Belirlenmesi” ITU Dergisi Mimarhik Fakiiltesi, 7. Cilt

1. Say1, Istanbul.

Bilgili N. (2000), “Yasli Bireye Bakim Veren Ailelerin Yasadiklari Sorunlarin
Belirlenmesi”, H.U. Saghk Bilimleri Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi),

Ankara.

Bilgin O. (1989), “Yashlarin Konuta Iliskin Tercihlerinin Incelenmesi”, H.U. Saglik

Bilimleri Enstitiisii (Yaymlanmamis Bilim Uzmanlig1 Tezi), Ankara.

Boehm, T. P. wve Schlottmann A. (2004). “Wealth Accumulation and
Homeownership: Evidence for Lowincome Households. U.S. Department of

Housing and Urban Development Office of Policy Development and Research.”.

Caliskan V., Saris F. (2008), “Canakkale Sehrinde Universite ve Konut Iliskisi”,
Atatiirk Universitesi Dogu Cografya Dergisi, 13. Cilt 20. Say1, Erzurum.

Biiyiikoztiirk S., Cokluk O., Koklii N. (2013), Sosyal Bilimler I¢in Istatistik, Pegem
Akademi Yayinlari, Ankara.

Egdemir F. G. (2001), “Istanbul’da konut Fiyatlarimn Mekdnsal Analizi” ITU Fen

Bilimleri Enstitiisii (Yayinlanmamis Doktora Tezi), Istanbul.
Gujarat1 D.N. (2005), Temel Ekonometri, Literatiir Yayinlar1, Istanbul.

Imir E. (1986), “Coklu Baglantili Dogrusal Modellerde Ridge Regresyon Yontemiyle
Parametre Kestirimi” Anadolu Universitesi, Fen Fakiiltesi yaynlar1; no:10,

Eskisehir.



104

Karahan E. E. (2008), “Konut Kariyerini Etkileyen Faktorler ve Konut Talebini
Aciklamaya Yonelik Kavramsal bir Model” 1TU Fen Bilimleri Enstitiisii

(Yayinlanmamis Doktora Tezi), Istanbul.

Karakurt Tosun, E. (2007), “Kiiresellesme Siirecinde Mekdnsal, Sosyal ve Kiiltiirel
Degisim: Bursa Ornegi” Uludag Universitesi. Sosyal Bilimler Enstitiisii

(Yaymlanmamis Doktora Tezi), Bursa.

Kes Erkul, A. (2014), “Konut Tercihi ve Sosyo-Mekansal iliskilerde kiiltiirel
Sermayenin rolii: Koru Sitesi ve Oran Sitesi Omekleri Uzerinden Bir
Karsilastirma” Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi 15.
Cilt 4. Sayz, izmir.

Komut E. M. (1996), “Digerlerinin Konut Sorunlari” TMMOB Mimarlar Odasi,
Ankara.

Lebe F., Akbas Y.E. (2014) “Tiirkiye’nin konut Talebinin Analizi: 1970-2011”, Atatiirk

Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi 28. Cilt 1. Say1, Erzurum.

Mardikyan S. (2007), “Iliski Analizinde Varsayimlardan Sapmalarin Belirlenmesi ve
Coziimlenmesine  Yonelik  Bilgisayar Programi  Gelistirilmesi”  Istanbul

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yayimnlanmis Doktora Tezi), Istanbul.

Onsekiz D. (2007), “Orta Biiyiikliikteki Kentlerde Sanayi Calisanlarinin Konut/Konut
Alami Talebi Farklilasmasi: Kayseri Kenti Ornegi” Gazi Universitesi Fen

Bilimleri Enstitiisti (Yayinlanmamis Doktora Tezi), Ankara.

Orhunbilge N. (1996), “Uygulamali Regresyon ve Korelasyon Analizi” Istanbul

Universitesi Isletme Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul.

Otiirkcan M. (2009), “Regresyon Analizi” Maltepe Universitesi Yayinlar1 No:40,
Istanbul.

Saner, E. (2008). “Tiirkiye’de Konut Piyasasimin Belirleyicileri: Ampirik Bir
Uygulama.” Zonguldak Karaelmas Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii.

Zonguldak.



105

Serrano, L. D. (2006). “Housing Satisfaction, Homeownership and Housing Mobility: A
Panel Data Analysis for Twelve EU Countries.” Discussion Paper No. 2318.
The Institute for the Study of Labor (1ZA).

Seydioglu, H. (1992), Ekonomik Terimler Ansiklopedik Sozliik, Ankara.

Sonmez H. (2001), “Konjoint Analizi Tekniginin Pazarlama Arastirmalarinda Kullanim
Olanaklar: ve Bir Uygulama” Anadolu Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii

(Yayinlanmamis Doktora Tezi), Eskisehir.

Siklar E. (2000), “Regresyon Analizine Giris” Anadolu Universitesi, Fen Fakiiltesi
yayinlari; no:16, Eskisehir.

Tar1 R. (2008), “Ekonometri” Kocaeli Universitesi Yayinlari, Istanbul.

TUIK (2011), Tiirkiye Istatistik Kurumunun 2011 Niifus ve Konut Arastirmast.

Yildirrm A., Simsek H., (2005), Sosyal Bilimlerde Nitel Arastirma Yontemleri, Segkin

Yayinlari, Ankara.

Zorlu T. (2004), “Miistakil Konut Sitelerinde Degisim/Déniistim Sorunsali ve Kimlik:
Trabzon Ornegi” KATU Fen Bilimleri Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora

Tezi), Trabzon.

Zortuk M., Kog E, Bayrak S. (2014) “Hane Halklar1 Satin Alma Kriterlerinin Analizi:
Multinominal Lojistik Regresyon Yaklasimi” Dumlupinar Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi 1. Cilt, Kiitahya.

Zortuk, M, Bozkurt, Y. (2014). Kentlerin Cevre Kirliligi ve Gelismislik Diizeylerine
Gore Smiflandirilmasi:  Amprik  Bir Yaklasim. Yonetim ve Ekonomi

Arastirmalart Dergisi, 12. Cilt 22. Say1, Kiitahya.



-A-
Analiz.......ooovvveiiiiiiic, xii, 50, 51, 54
| AR 8,10, 52
asimtotiK.......cccoovveveeiie e, 35
-E-

Ekonometri......c...cccceeveenene 56, 103, 105
ESNeKIiK......ccovvveiiiiiieiiciiiee e, 12,13
-F-

faiz oranlart ........cocoeeeveciineiiiiieeee 9 11
faktoriyel deney tasarimi.................... 34
-H-

hane halk:..5, 6, 7, 9, 11, 12, 13, 16, 17,
56

-
IStatiStik ..veveeeeeeeeeeeeeeennn 5, 103, 105
K-

konut finansmani..........ceeeeeeeeeeeeennnn. 16

DiZIN

106

Konut Piyasast........cccceevvveniiiiiniienns 104
Konut Talebi............... vi, ix, 10, 12, 104
Konut Tercihi .. iv, vi, viii, X, xii, 15, 34,

104

-L-

Lojistik Regresyon ..... vi, viii, x, 21, 34,
103, 105

-M-

model analizi .......ccccccooevvveevinnnnnn. 14,15

Multinominal Lojistik Regresyon viii, X,
34, 105

-T-
Talep cveeieie e 10
TUKEHICI.vvvveeeiiiee e 10
-W-

Wald ......ooviviiece e, 28, 29, 35






