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Bu calismanin amaci, Osmaniye ili merkezinde bulunan konutlarin piyasa degerlerini
etkileyen faktorleri sirali lojistik regresyon analizi yardimiyla arastirmaktir. Bu amagla,
calismada il merkezinde 486 adet konutta yapilan Konut Memnuniyeti Arastirmasi’ndan
elde edilen ikincil veriler kullanilmistir. Sirali dlgek 6zelligine sahip konutlarin piyasa
degerleri bagiml degisken olarak alinmistir. Bu bagiml degisken, aciklayici degisken ve
faktorlerden olusan 34 adet degisken yardimiyla agiklanmaya calisilmigtir. Oncelikle ¢ok
saylda regresyon denkleminin s6z konusu olmasi sebebiyle ki-kare bagimsizlik testi
yardimiyla konutlarin piyasa degerleri ile iligkili bulunmayan faktérler elimine edilmis ve
6 adet faktor analiz disinda birakilmistir. Sonraki asamada kalan faktorlerin aralarinda
gliclii coklu dogrusal baglantinin olup olmadig1 incelenmis ve ¢oklu dogrusal baglanti
probleminin olmadig1 goértlmiistiir. Calismada, konutlarin piyasa degerini aciklamada
olasi ¢ok sayida model elde edilmistir. En basta bu modellerin paralellik varsayimini
saglayip saglamadiklar1 kontrol edilmis, bu varsayimi saglamayan modeller dikkate
alinmamustir. Sonraki asamada paralellik varsayimini saglayan model; uyum iyilikleri
testleri, sapma Olgiileri ve S6zde-R? degerleri ile birlikte tahmin sonuglar istatistiksel
anlaml olan ve yorumlanabilir bulunan nihai model degerlendirmeye alinmistir. Buna
gore analiz edilen veriler 15181nda konutlarin piyasa fiyatlarini etkileyen faktorlerin;
konutlarin yasi, konutlarin biiytikliigii, konutlarin kira getiri degerleri, konutta ikamet
edenlerin komsuluk iliskilerinden memnuniyet derecesi ve konutlarda oturanlarin
depreme karsi kendilerini glivende hissetme diizeyleri oldugu sonucuna ulasilmistir.

Investigation of Housing Satisfaction by Ordinal Logistic Regression Analysis: The Case

of Osmaniye Province
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ABSTRACT

This study aims to investigate factors, affecting market values of residences in Osmaniye,
with ordinal logistic regression analysis. For this purpose, conducted with 486 housing
units in the city centre, secondary data from the Housing Satisfaction Survey were used in
the study. The market values of ordinal-scaled residences were taken as a dependent
variable. An attempt is made to explain this dependent variable with the help of 34
explanatory variables and factors. First of all, because many regression equations are
likely, factors not related to the market value of housing were eliminated with the chi-
square independence test, and six factors were excluded from the analysis. In the next
stage, whether or not there is strong multicollinearity among the remaining factors were
examined, and the problem of multicollinearity was not found. In the study, a number of
possible models were obtained in explaining the market value of houses. Initially, it was
checked whether these models provided the assumption of parallelism, the models that
did not meet this assumption were not considered. Providing the assumption of
parallelism in the next stage, the final model, which has statistically significant results of
the Goodness-of-Fit test, together with the estimated results of deviation measures and
statistics of Pseudo-R2, was evaluated. Accordingly, in the light of the analyzed data, it was
concluded that factors, affecting the market prices of houses, were the age of houses, size
of houses, rental return values of houses, degree of satisfaction with the neighbourhood
and residents' level of protection against earthquake.
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1. GIRIS

Konut, insanoglunun en temel ihtiya¢larn
arasinda yer alan, barinmay1 karsilayan bir aragtir.
Ayni zamanda konut, birey ve aile gibi toplumlarin
en kiiglik birimlerinin dogal ve toplumsal ¢evreleri
icinde varhiklarim1 siirdiirdiikkleri bir barinaktir
(Demirarslan, 2005). Diger bir tanima gore ise konut,
“tek birey ya da ev halkindan birkag kisinin yasamasi
icin yapilmis, uyuma, yemek pisirme, soguktan ve
sicaktan korunma gibi insan yasaminin zorunlu
kildig1 temel ihtiyaglarin karsilanabildigi bir
barinaktir” seklinde de tanimlanabilir. Konut, ilk
¢aglardan itibaren toplumlarin gelisimi ve cevre
kosullarina da bagh olarak, c¢adir diizeninden
bugiinkli modern konutlara déntismistiir (Yildirim
vd., 2007; Aksoy vd., 2010; Aksoy ve Siranli, 2011).

Ancak konutun, barinak olmasinin yaninda,
kullanicisinin toplumsal konumunu ve statiisiini
yansitan bir rolii de vardir (Es ve Akin, 2008; Sam ve
Ertiirk, 2010; Arslan, 2015). Konut, Kkisilerin veya
ailelerin  ikametleri, onlarin sosyo-ekonomik
durumlari, kiltiirel baglar1 ve yapisal ozellikleri
hakkinda bilgiler verir. Oncii (2013) yaptigi
calismada konutun, sifsal kiiltirel ve yasam
tarzinin  en  belirleyici = 6zelligi  oldugunu
belirtmektedir. Konut ve c¢evresi, fiziksel oldugu
kadar sosyal bir nitelik de tasimaktadir. Konut,
cevresinden ayr1 sadece fiziksel bir unsur olarak
degil, bireyler, komsular ve konut alanindaki tiim
imkanlarla birlikte disiintilmesi gereken bir
sistemdir (Kellekci ve Berkoz, 2006a; Arslan, 2015).

Icinde yasayani memnun etmesi, barinma
islevinin disinda konutun temel amaclarindan biri
olarak kabul edilmektedir. Konut sakininin icinde
bulundugu konuttan memnuniyetinin derecesi,
kisisel arzu ve istegi, konuttan beklentileri ve konut
yakininda bulunan fiziksel c¢evresini nasil
algiladigina baglidir (Grigolon vd., 2014). Bu algilara
bagh olarak birey, icinde bulundugu konuta ve
cevresine uyum saglayarak hayatini siirdiirmek
istemekte ya da uyum gdsteremeyerek konut
degistirmek istemektedir (Altas, 1994; Giiremen,
2011). Konuttan memnuniyet, insanin genel yasam
kalitesinin en onemli parametrelerinden birisidir
(Bodur, 2012).

Konuttan duyulan memnuniyet, icinde yasanan
konut ile cevresinden kaynaklanan problemlerin,
imkanlarin ve 6zelliklerin kullanilmasinda yarattigi
duygusal izlenimlerin biitiiniidiir. Ayn1 zamanda,
konutun olusturdugu fiziksel standartlarin {izerinde
bir ¢evre-insan etkilesimini de kapsamaktadir. Bu
baglamda, konut memnuniyeti kavrami bireyin
hayat Kkalitesinin bir gostergesi olarak ele
alinmaktadir (Altas ve Ozsoy, 1998; Gutman ve
Westergaard, 1974; Davis, 1981; Champbell vd,,
1976; Kellekci ve Berkoz, 2006b). Konutun konumu
ve sahip oldugu standartlari, konut kullanicisinin
kisisel tercihleri ve gereksinmeleri konut se¢imini
etkileyen temel unsurlardir. (Marans ve Rodgers,
1975; Giiremen, 2011). Bireyin yasadigi onceki
olumlu veya olumsuz konut tecriibeleri de konutla
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ilgili istek ve beklentilerini sekillendirmektedir.

(Canter ve Rees, 1982; Champbell vd., 1976).
Yukarida ifade edilen hususlara ilave olarak,

vurgulanmasi gereken 6nemli bir nokta da konut

memnuniyeti ile konut kosullarinin mutlak
olmadigidir. Belli bir zaman diliminde konut
kosullar1 ve konuttan duyulan memnuniyet

diizeyleri farklilik gosterebilmekte ve goreceli olarak
Olciilebilmektedir (Francescato vd. 1987; Tiirkoglu
1993; Gliremen, 2011; Bodur, 2012).

2. LITERATUR ARASTIRMASI

Konut kullanict memnuniyeti 6l¢lim ¢alismalari
1960’lardan giinlimiize gelistirilerek teorik ve pratik
olmak tizere iki yonli yapilmaktadir (Kellekci,
2005). Kim (1997) konut memnuniyeti ve konutun
bulundugu katin kullanicilarin kisisel o6zellikleri
tizerindeki etkilerini belirlemek amaciyla bir ¢alisma
yapmistir. Oh (1999), Kore’de farkli konut tiplerinde
yaptig1 calismada, konutun manzarasi/konumu, acik
alanlarin/ara¢ park yerlerinin ve ¢ocuk oyun
alanlarinin biiyitikligiiniin kullanict memnuniyeti
tizerinde etkili oldugunu saptamistir.

Galster ve Hesser (1981)'de konut cevresi,
konutun niteliksel/niceliksel durumu ve konut tipi
ile iliskili memnuniyet derecesi ol¢iilmiis,
degiskenler arasindaki korelasyon incelenmistir.
Marecus ve Sarkisians (1986), acik ve yesil alanlar gibi
temel elemanlarin, insan iliskilerinde ve konut
memnuniyetinde 6nemli oldugunu belirtmistir.

Iran’in Hashtgerd kentindeki 1.500.000 adet
konutun bulundugu "Mehr konut" projesindeki
calisma bulanik ag analiz siireci (FANP=Fuzzy
Network Analysis Process) iizerine kurulmustur. Bu
arastirmanin sonuglari, ¢alisma boélgesindeki konut
sakinlerinin, projedeki arazi kullanimlarina, altyap:
hizmetlerine ve ulasim agina erisimlerin uygun
olmamasi gibi bir¢ok faktdérden memnuniyetsizlik
duydugunu gostermistir (Jahanshahloo ve Daroudi,
2015). Prof. Saati tarafindan 1996'da gelistirilen
Analitik Ag Siireci (ANP=Analytic Network Process),
olciitler arasindaki bagimliliklar1 hesaba katmasiyla
AHP (Analytic Hierarchy Process)’e istiinliik
saglamistir (Yiiksel ve Dagdeviren, 2007). Boyle bir
model olusturmanin amaci, karmasik c¢ok Kkriterli
karar verme problemlerini daha basit bilesenlere
boliip sonra bunlar1 entegre etmektir (Chung et all,
2005; Jahanshahloo ve Daroudi, 2015). Anbarci vd.
(2014), oturmak istenen konuta sahip olmak
kararinin ¢ok olgiitlii bir karar verme problemi
oldugunu vurgulayarak, bir siralama teknigi olan
PROMETHEE (Preference Ranking Organization
Methodsfor Enrichment Evaluations) yontemini,
problemin ¢6ziimii icin kullanmigtur.

Tan ve Khong (2012)’ye gore; ev sahibi olmak,
konut memnuniyetinin derecesini arttirmaktadir.
Gunseuk  (2016) yaptigi  calismada, bazi
degiskenlerin, hane halki ve konut alt kategorilerinin
konut memnuniyeti ile pozitif veya negatif
korelasyon igerdigini gostermek icin 2012 ve 2014
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yillar1  arasindaki Kore Konut Arastirmasi
(KHS=Korea Housing Survey) verilerini kullanmistir.
Sonu¢ olarak, Konut Ceki Programi (Housing
Voucher Program)’nin yogun tanitimina ragmen,
alicilarin  konutlarindan ~ memnun  olmadigl
gorilmistiir. Adams (1984)’e goére konut "sosyal
konum, zenginlik, giic ve kisisel kimligin bir
gostergesidir”. Bu nedenle konut memnuniyeti
bireylerin yasam kalitesinin 6énemli bir kriteri olarak
goriildiigiinden, sosyologlar, psikologlar, plancilar ve
cografyacilarin temel arastirma konusu olmustur
(Lu, 1999; Gunseuk, 2016).

Tiirkiye’de konut memnuniyet ile ilgili yapilan
arastirmalar 2015 yii ve sonrasi icin asagida
derlenmistir. 2014 yilhi ve 6ncesi calismalar igin
bakimz;  Sekeroglu  (2016).  TUBITAK-Gazi
Universitesi Istatistik Atélyesi (2015) isbirligi ile
yapilan Ankara Hanehalki Konut Memnuniyeti
Arastirmasi, Ankara’nin 8 ilgesinde 500’lin lizerinde
kisi ile gerceklestirildi. Bu ¢alisma ile ile Ankara
halkinin konut memnuniyetlerinde belirleyici
etkenlerin neler oldugunun tespit edilerek siirekli
gelismekte olan insaat sektoriine bilgi saglanmasi
amaglanmistir. Arastirma bulgularina goére halkin %
82’si yasamakta oldugu konuttan memnun oldugunu
belirmistir. Orta yas grubunda olup geliri 1000-2000
TL arasi olanlarin yasadigi konuttan memnuniyet
diizeyinin en yiiksek oldugu goriilmistiir. Konut
sahipliligi degiskenine gore oturdugu konuta sahip
olanlarin kiracilara gére daha memnun olduklari
tespit edilmistir. Konut memnuniyetini en fazla
etkileyen faktorler; site giivenligi, yapt malzeme
kalitesi, mahalle glivenligi, ses yalitimi, prestijli site
ve site temizligi ile bakimi olarak bulunmustur.
Bununla birlikte, konut memnuniyetini en az
etkileyen faktorler: sosyal ve Kkiltiirel tesislere
yakinlik, oda ve banyo sayisi, konut aydinlanmasi ve
alisveris imkanlarina yakinlik olarak bulunmustur
(URL_1).

Giiremen (2016) Amasya il merkezinde bes
farkli konut alaninda bulunan dokuz sitede yaptigi
calisma ile kullanicilarin konut ve cevresini secerken
etkili olan faktorlerin bireylerin davranislarina ne
Olciide yansimakta oldugunu arastirmaktadir. Bu
amagcla, 196 katilimci ile anket yontemi kullanilarak
goriisme gerceklestirilmistir. Sahadan elde edilen
veriler ile konut kullanicilarinin ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel degismelerine  gore memnuniyet
duygularin1  yansitan kavramsal bir model
gelistirilmistir. Calisma sonucunda hane halklarinin
demografik ve sosyoekonomik durumlarina gore
konut yeri secim tercihleri degisiklik
gostermektedir.

Kahraman ve Ozdemir (2017) Ankara Altindag
Belediyesi Altinpark Mahallesi'nde bulunan Tiirk-is
Bloklarinda kalanlarin konut memnuniyeti ile 2013
yilinda riskli alan ilan edilen bolge icin kentsel
dontlisiim egilimlerini incelemistir. Arastirmada 256

hane halkiyla gerceklestirilen derinlemesine
miilakatlar ve anketler yardimiyla veri toplanmistir.
Analiz  edilen veriler sonucundaki bulgular

yasadiklar1 konutlardan ve alandan memnuniyet
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derecesinin yliksek oranda oldugunu
gostermektedir. Konut biyiikligi ve konutlarin
kullanishhgl, malzeme kalitesi ve 1sinma diizeyine
bagli unsurlarin konut memnuniyetinde 6nemli
oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte, su ve
elektrik tesisati ile mutfak biiytkliigii unsurlarinin
ise memnun olunmayan unsurlarin basinda geldigi
bulunmustur. 2018 yilinda yapilan konut
memnuniyet ¢alismalan i¢in bakiniz; Bekleyen ve
Baylan (2018), Giir ve Erbil (2018) ve Giir ve Sezer
(2018).

Bu c¢alismada, Osmaniye kent merkezinde
ikamet eden ev sahibi veya kiracilarla yiiz yiize
yapilan anketler kullanilmistir. Bu anket verilerinin
analizi i¢in Sirali Lojistik Regresyon Analiz Yontemi
kullanilmistir. Literatiir taramasi sirasinda konut

kullanici  memnuniyeti  arastirmalarinda  bu
yontemin kullanildig: bir calismaya
rastlanilmamistir. Bu anlamda c¢alisma konut

memnuniyet ¢alismalar ile ilgili literatiire katkiy
amaglamaktadir. Calismanin  bundan sonraki
boélimiinde o6ncelikle bu tarz anket verileri icin
genellikle tercih edilen bir yontem olan sirali lojistik
regresyon analiz yontemi agiklanacaktir. Daha sonra
analiz kismina gecilecek ve anket sonrasi elde edilen
veriden bahsedilecektir. Yine ayni bélimde
uygulanan analizin asamalarina deginilecek olup
calisma bulgular: tablo halinde verilerek, sonuglar
yorumlanacaktir. Son olarak, sonu¢ kismi politika

onermeleri de dahil edilerek calisma
sonlandirilacaktir.
3. YONTEM

Calismada Sirali Lojistik Regresyon Analizi
yontemi kullanilmistir. Sirali regresyon, sirali dlgek
ozelligine sahip bagimli degiskenin bir veya birden
fazla sayida bagimsiz degisken tarafindan
aciklandig1 istatistiksel bir tekniktir. Mithendislik,
psikoloji, tip, epidemoloji, egitim, ekonomi, sosyoloji
vb. sirali kategoriye sahip degiskenlerin a¢iklanma
ihtiyact duyulan bilim alanlarinin tamaminda yaygin
olarak kullanilmaktadir: Rezapour ve Ksaibati
(2018), Agresti (1989), Cox (1995), Armstrong ve
Sloan (1989), Liu (2014), Williams(2016), Allison
(1999), Akin ve Sentiirk (2012).

] adet kategoriden olusan bagimli degiskeni

aciklamak i¢in M tane bagimsiz degiskenden olusan
bir ¢oklu regresyon modeli i¢in;

ﬂm—l

Oransal Oran Modeli - OOM - (Proportional
Odds Model) icin matematiksel formiilasyonu,
Kutner vd. (2005)’in notasyonlari takip edildiginde,
kategori j icin Esitlik 1’de gibi ifade edilir:
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exp(a; + X;5)
1+exp(a; + X;8)

<i)-

(1)

Her iki tarafin lojit doniisiimii yapildiginda, J-1
tane birikimli lojit denklemi Esitlik 2 ’de
verilmektedir:

PV, <)) | .
o g 2| X o

Burada, szah bir kategorinin seviyesini ve
i=1,2,...,.M bagimsiz degiskenleri gostermektedir.

Sirali lojistik regresyonu tahmin edilirken
“Paralel Dogrular Varsaymmi” olarak biline
varsayimin saglanmasi gerekmektedir. Bu varsayim,
modele dahil edilen aciklayici degiskenler ile
aciklanan degisken arasindaki iligkinin, agiklanan
degiskenin sirali kategorilerine gore degismedigini
garanti altina almaktadir, Ar1 ve Yildiz (2016).

4. VERI ve ANALIZ
4.1.Veri

Calismada, Osmaniye il merkezinde bulunan
konutlarin piyasa degerlerini belirleyen faktorler
sirali lojistik model yardimiyla arastirilmistir.
Spesifik olarak Osmaniye ilinin secilmesinin sebebi;
son yillarda hizli bir biiyiime ve gelisme goriilen kent
merkezinde yogun bir niifus artisinin yasanmasi ve
artan niifusa bagh olarak konut iretiminin de
artmasidir. Calismanin amaci; bu artan yapilasmaya
bagh olarak kullanicilarin igerisinde yasadiklari
konutlar ve c¢evresinden duyduklari memnuniyet
durumu ve bunu etkileyen faktorlerin tespit
edilmesidir. Bu amagla, 20.03.2018-27.05.2018
tarihlerinde 486 kisi ile gerceklestirilen Konut
Memnuniyeti Arastirmas’nda elde edilen ikincil

veriler kullanilmistir. Calismada agiklanmaya
calisilan bagimh degisken, konutlarin piyasa
degeridir. Bu degiskene ait bilgiler anket

uygulamasinda sirali yapida sorularak (1. 100,000
alt1 - 2. 100,000-119,999 - 3. 120,000-139,999 - 4.
140,000-159,999 - 5. 160,000 ve iistii) olarak
diizenlenmistir. Anket uygulamasi sonucunda elde
edilen ve aciklayict degisken olarak tanimlanan
konutlarin piyasa degerlerini etkileyebilecegi
disiiniilen degiskenler asagida Ek Tablo 1'de
verilmistir.

4.2.Analiz

Ankette elde edilen degiskenlerin sayica fazla
olmasi dolayisiyla oncelikle her bir agiklayici
degiskenin konutlarin piyasa degerleri ile iligkili
olup olmadigi Ki-Kare Bagimsizlik testi ile stnanmis
ve test sonuclar1 Ek Tablo 2’'de verilmistir.
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Ek Tablo 2’de yer alan Ki-kare test istatistik
degerleri ylizde 5 anlamlilik diizeyine gore; X3, X22,
X26, X27, X28 ve X29 degiskenlerinin konutlarin
piyasa degerinden bagimsiz oldugunu diger bir
ifadeyle s6zkonusu degiskenler ile konutlarin piyasa
degeri ile aralarinda bir iliski bulunmadigini
soyleyen sifir  hipotezinin reddi miimkiin
olmamaktadir. Baska bir anlatimla, X3, X22, X26,
X27, X28 ve X29 degiskenleri ile konutlarin piyasa
degeri arasinda istatistiksel anlamli bir iligki
bulunmamaktadir. Dolayisiyla  iliskisiz ~ bu
degiskenler veri setinden ¢ikarilmis olup analizin
bundan sonraki kisminda yer almamislardir.

Konutlarin piyasa degerlerini belirlemek
amaclyla tahmin edilecek regresyon denklemine
gecmeden Once analize dahil edilmesi diisiiniilen
aciklayic1 degiskenler arasinda var olabilecek ¢oklu
dogrusal baglantinin arastirilmasi gerekmektedir.
Ciinkli birbirleriyle yiiksek derecede korelasyona
sahip degiskenleri iceren bir model sonucunda elde
edilen regresyon Kkatsayilar1 gilivenilir olmaktan
¢ikmaktadir. Bu amagla literatiirde ¢oklu dogrusal
baglantinin tespit edilmesi i¢in yaygin olarak
kullanilan ~ VIF  degerleri  varyans-kovaryans
matrisinden ayr1 ayr1 hesaplanmistir. Elde edilen en
yuksek VIF degerinin 5ten kiigiik olmalan
dolayisiyla degiskenler arasinda c¢oklu dogrusal
baglanti olmadigi sonucuna varilarak, kalan
degiskenler analizin bundan sonraki kisminda dahil
olmay stirdiirmiislerdir.

Calismada, konutlarin  piyasa  degerini
aciklamada olasi ¢ok sayida model elde edilmistir. En
basta bu modellerin paralellik varsayimini saglayip

saglamadiklart  kontrol edilmis, saglamayan
modeller elimine edilmistir. Sonraki asamada
paralellik  varsayimini  saglayan = modellerin

gecerliligi olabilirlik oran testi ile uyum iyilikleri ise
goodness-of-fit testleri, sapma 6lgiileri ve sozde R?
degerleri ile birlikte tahmin sonuglar istatistiksel
anlamli olan ve yorumlanabilir bulunan model
degerlendirmeye alinmistir.

Modelin parametre tahmincilerinin sonuglarina
gecmeden once sirali lojistik regresyon modelleri
icin 6nemli bir varsayim olan paralel dogrular
varsayiminin test edilmesi gerekmektedir. Bu
varsayima gore modelde yer alan aciklayicl
degiskenler ile aciklanmaya c¢alisilan degisken
arasindaki iliski, aciklanan degiskenlerin sahip
oldugu kategorilere gore degisiklik gostermez. Baska
bir ifadeyle, aciklanan degiskenin kategorilerinin
birbirlerine paralel oldugu seklinde de yorumlamak
miimkiindiir. Bu varsayimin testi icin Brant (1990)
tarafindan oOnerilen Wald testi kullanilmaktadir.
Calismamizda, konutlarin piyasa degerini ifade eden
bagimli degiskenin kategorilerinin birbirlerine
paralel olup olmadig1 paralel dogrular testi ile
sinanmis ve sonuglari Tablo 1’de verilmistir.

Tablo 1'de verildigi tlizere paralel dogrular
varsayiminin testi icin hesaplanan Ki-Kare test
istatistigi degeri 45,316 olup P. degeri de 0,335tir.
Buna gore % 5 anlamhlik diizeyinde agiklanan
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degiskenin sahip oldugu kategorilerin birbirine
paralel oldugunu ifade eden sifir hipotezini
reddetmek miimkiin gérinmemektedir. Bu sonug,
calismada bagiml degisken olarak modellenen
konutlarin piyasa degerlerinin kategorileri birbirine

Tablo 1. Paralel Dogrular Testi Sonuglari

paralel oldugunu dolayisiyla sirali lojit modelinin
tahmin edilebilirligini gostermesi acgisindan
onemlidir. Nihai modelin parametre tahmincileri,
standart hatalari, odds oranlarinin kestirimleri ve p-
degerleri Tablo 2’de yer almaktadir.

Model -2 Log Olabilirlik Ki-Kare Serbestlik Derecesi p- degeri
Sifir Hipotezi 964,186
Genel 918,870 45,316 42 0,335
Tablo 2. Model Parametre Tahmincileri
Degisken ﬂA Standart | Wald p. Odds Orani | Odds Oranlarinin %95
Katsay1 (77 ) Hata degeri e Vi Gliven Arahkl_grl (€N
) Alt Ust
Bagimli Degisken
[Y:piydeg=1] -6,151 0,848 52,602 | 0,000 0,002 0,0004 0,0112
[Y:piydeg=2] -4,767 0,836 32,541 0,000 0,009 0,0016 0,0438
[Y:piydeg=3] -3,183 0,821 15,017 0,000 0,041 0,0083 0,2074
[Y:piydeg=4] -1,911 0,806 5,622 0,018 0,148 0,0305 0,7182
Bagimsiz Degiskenler
X5:yas -0,051 0,011 23,508 0,000 0,950 0,9305 0,9704
X7:bliytiklitk 0,008 0,003 9,683 0,002 1,008 1,0030 1,0131
[X2:kiradeg=1] -4,401 0,648 46,145 0,000 0,012 0,0034 0,0437
[X2:kiradeg=2] -4,660 0,602 60,007 0,000 0,009 0,0029 0,0308
[X2:kiradeg=3] -2,982 0,575 26,932 0,000 0,051 0,0164 0,1563
[X2:kiradeg=4] -0,542 0,605 ,802 0,370 0,582 0,1776 1,9041
[X2:kiradeg=5] 02 . . .
[X26:komiliski=1] -1,326 0,462 8,246 0,004 0,266 0,1074 0,6564
[X26:komiliski=2] -1,522 0,397 14,680 0,000 0,218 0,1002 0,4752
[X26:komiliski=3] -0,941 0,312 9,095 0,003 0,390 0,2116 0,7189
[X26:komiliski=4] -0,704 0,293 5,764 0,016 0,495 0,2783 0,8790
[X26:komiliski=5] 02
[X34:depkarsigiivhis=1] -1,296 0,528 6,015 0,014 0,274 0,0971 0,7710
[X34:depkarsigiivhis=2] -0,835 0,480 3,034 0,082 0,434 0,1695 1,1107
[X34:depkarsigiivhis=3] -0,786 0,433 3,299 0,069 0,456 0,1951 1,0640
[X34:depkarsigiivhis=4] -0,881 0,449 3,843 0,050 0,414 0,1717 1
[X34:depkarsigiivhis=5] 02
Parametrelerin tahminlerini iceren Tablo 2, her fonksiyonunun dogasi  geregi  tahmincilerin
tahminin konutlarin piyasa degeri izerindeki yorumlari kolay olmamakla birlikte anlamli bulunan
etkisini 6zetlemektedir. Buna gore nihai modelde 5 degiskenleri asagidaki gibi yorumlamak
adet degiskenin yer aldig1 gorilmektedir. Bu miimkiindiir:

degiskenlerin 2’si a¢iklayic1 degisken (covariates) ile
3 tanesi ise faktor (factor) degiskenlerden
olusmaktadir. Sirasiyla bunlar; konutun yasi,
konutun biiyikligi (m?2), konutun kira degeri,
konuttaki komsuluk iliskilerinden memnuniyet ve
konutta depreme karsi giivende hissetme diizeyi
degiskenleridir. Bu degiskenlere ait katsayilarin
anlamlilik simmamalan icin tabloda yer alan Wald

testine ait P - degerlerine baktigimizda bagimsiz
degiskenlerin tamaminin birkac kategorileri hari¢c %
5 anlamhihk diizeyine gore istatistiksel olarak
anlamh oldugu gorilmektedir. Aciklayici
degiskenlerin katsayilarinin isaretleri ve faktor
diizeyleri icin Kkatsayillarin gorece degerleri,
modeldeki tahmincilerin konutlarin piyasa degerleri
tizerindeki etkileri hakkinda oOnemli bilgiler
vermektedir. Klasik regresyon modellerinin
katsayilarinin yorumlanmasindan farkl olarak link
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yas: Konutun yasim gosteren “yas” aciklayici

degiskeninin P degeri, s6z konusu degiskenin
gozlemlenen etkisinin tesadtiflerden
kaynaklanmadigini  gostermektedir. Degiskenin
modeldeki tahmin degeri -0,051’dir. Yas degiskeni
icin negatif katsayi, konutun piyasa degeri ile
arasindaki negatif iliskiyi gostermektedir. Yani,
konutun yas1 arttikca piyasa degerinin geriledigi
anlamina gelmektedir. Diger bir ifadeyle, negatif
katsayil yas degiskeninin degerinin artmasi
konutun daha da eskimesi anlamina gelmekte
boylece piyasa degerinin daha yiiksek kiimilatif
kategorilerinden birinde olma olasiliginin azalmasi
anlamina gelmektedir. Konut yasinin 1 y1l artmasi,
konutun piyasa degerinin daha yiiksek kategoride
olmasint 0,950 ( % 95 CI, 0,9305-0,9704 ) kat
azaltacaktir. Baska bir ifadeyle, konut yasinin 1 yil
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artmasi konutun piyasa degerinin daha diisiik
kategoride olmasim1 1/0950 = 1,053 Kkat
arttiracaktir.

buyukluk: Konutun bilyiikliigiinii (m2) olarak

gosteren “buyukluk” agiklayici degiskenin P degeri
istatistiksel olarak anlamh oldugunu
gostermektedir. Degiskenin modeldeki tahmin
degeri 0,008'dir. Konutun biiyiiklik degiskeni i¢in
pozitif katsayi, konutun piyasa degeri ile arasindaki
pozitif iliskiyi gostermektedir. Baska bir ifadeyle
konutun m2 biyukligl arttikca piyasa degerinin
arttigim ifade etmektedir. Yani, pozitif katsayili
konutun m2 olarak biiyiikliigiinlin artmasi, konutun
piyasa degerinin daha ylksek kiimiilatif
kategorilerinden birinde olma olasiliginin artmasi
anlamina gelmektedir. Konut biiyiikligiiniin 1 m?
artisl, konutlarin piyasa degerinin daha yiiksek
kiimiilatif kategorilerinden birinde olmasini 1,008 (
% 95 CI, 1,0030 - 1,0131 ) kat arttiracaktir.

kiradeg: Bu degisken icin referans kategorisinin
“1,000 ve iistii” oldugu goriilmektedir. istatistiksel
olarak anlamli bulunan kategorileri “1,000 ve listil”
kategorisine gore soyle yorumlamak miimkiindiir:
Kira getirileri 300 TL'nin altinda olan konutlarin
piyasa degerleri, kira getirileri 1000 TL'nin istiinde
olan konutlarin piyasa degerlerine gére 0,012 ( % 95
CI, 0,0034 - 0,0437) kat daha az olacaktir. Diger bir
ifadeyle kira getirisi 1000 TL'nin tUzerinde olan
konutlarin piyasa degerleri, 300 TL kira getirisi olan
konutlara gore 1/0,012=83,33 kat fazla olacaktir. Bir
sonraki kira kategorisi olan 300-499 TL araliginda
olan konutlarin piyasa degerleri, kira getirileri 1000
TL’nin tstiinde olan konutlara gore 0,009 (% 95 (I,
0,0029 - 0,0308) kat daha az oldugu anlasilmaktadir.
Diger bir ifadeyle kira getirisi 1000 TL'nin iizerinde
olan konutlarin piyasa degerleri, 300 - 499 tl kira
getirisi olan konutlara goére 1/0,009 =111,11 kat
fazla olacaktir. Son olarak istatistiksel olarak anlamh
bulunan, kira getirileri 500-699 TL araliginda olan
konutlarin piyasa degerlerinin, kira getirileri 1000
TL’nin tstlinde olan konutlara goére 0,051 (% 95 CI,
0,0164 - 0,1563) kat daha az olmasi beklenmektedir.
Diger bir ifadeyle kira getirisi 1000 TL’nin tizerinde
olan konutlarin piyasa degerleri, 500 - 699 TL kira
getirisi olan konutlara goére 1/0,051=19,61 kat fazla
olacaktir. Genel olarak ifade edilecek olursa, kira
getirileri arttikca konutlarin fiyatlari da ytikselecek
ve piyasa degerleri kira getirileri 1000 TL’nin
tistiinde olan konutlarin piyasa degerlerine
yaklasacaktir.

komiliski: Konutlardaki komsuluk iligkilerinden
memnuniyet derecesini gosteren bu faktoér icin
referans Kkategorisinin “Cok iyi ” oldugu
gorilmektedir. Tim kategorilerinde istatistiksel
olarak anlamli bulunan bu faktériin alt
kategorilerinin, “cok iyi” kategorisine gore soyle
yorumlanabilir: Komsuluk iliskileri “cok kotii ” olan
konutlarin piyasa degerleri, komsuluk iliskileri “cok

iyi” olan konutlarin piyasa degerlerine gore 0,266 (%
95 CI, 0,1074 - 0,6564) kat daha az olacaktir. Diger
bir ifadeyle, komsuluk iliskileri “cok iyi” olan
konutlarin piyasa degerleri komsuluk iligkileri “cok
koti” olan konutlarin piyasa degerlerine gore
1/0,266=3,76 kat fazla olacaktir. Bir sonraki
komsuluk  faktér  kategorisi  olan  “kotd”
kategorisinde olan konutlarin piyasa degerleri,
komsuluk iligkileri “cok iyi” olan konutlarin piyasa
degerlerinden 0,218 (% 95 CI, 0,1002 - 0,4752) kat
daha az oldugu anlasilmaktadir. Diger bir ifadeyle,
komsuluk iliskileri “cok iyi” olan konutlarin piyasa
degerleri komsuluk iligkileri “kétli” olan konutlarin
piyasa degerlerine gore 1/0,218 =4,59 kat fazla
olacaktir. “Orta” kategorisinde komsuluk iliskisine
sahip konutlarin piyasa degerleri, komsuluk iliskileri
“cok iyi” olan konutlarin piyasa degerlerinden 0,390
(% 95 CI, 0,2116 - 0,7189) kat daha az olmaktadir.
Diger bir ifadeyle, komsuluk iliskileri “cok iyi” olan
konutlarin piyasa degerleri komsuluk iliskileri “orta”
olan konutlarin piyasa degerlerine gore 1/0,390
=2,56 kat fazla olacaktir. Son olarak, “iyi”
kategorisinde komsuluk iliskisine sahip konutlarin
piyasa degerleri, komsuluk iliskileri “¢cok iyi” olan
konutlarin piyasa degerlerinden 0,495 (% 95 CI,
0,2783 - 0,8790) kat daha az olmaktadir. Diger bir
deyisle, komsuluk iliskileri “cok iyi” olan konutlarin
piyasa degerleri komsuluk iliskileri “iyi” olan
konutlarin piyasa degerlerine gore 1/0,495 =2,02
kat fazla olacaktir. Genel olarak ifade etmek
istedigimizde, komsuluk iliskileri iyilestikce bu
konut fiyatlarina da yansimakta ve konutlarin piyasa
degerlerini artirmaktadir. Kira getirileri arttik¢a
konutlarin fiyatlar da yiikselecek ve piyasa degerleri
kira getirileri 1000 TL’nin istiinde olan konutlarin
piyasa degerlerine yaslasacaktir.

depkarsigiivhis: Konutlarda oturanlarin depreme
karst kendilerini giivende hissetme diizeylerini
gosteren bu faktor icin referans kategorisinin “Cok
yiiksek” oldugu goriilmektedir. Iki kategorisinde
istatistiksel olarak anlamli bulunan bu faktériin
anlamli alt kategorilerinin, “cok iyi” kategorisine
gore yorumlarini su sekilde yapmak miimkiindiir:
depreme karsi kendilerini giivende hissetme
dizeyleri “cok disiik ” olan konutlarin piyasa
degerleri, depreme karsi kendilerini gilivende
hissetme diizeyleri “cok yiliksek” olan konutlarin
piyasa degerlerine gore 0,274 ( % 95 CI, 0,0971 -
0,7710) kat daha az olacaktir. Diger bir ifadeyle,
depreme karsi kendilerini giivende hissetme
dizeyleri “cok yiiksek” olan konutlarin piyasa
degerleri depreme karsi kendilerini giivende
hissetme dizeyleri “cok diisiik” olan konutlarin
piyasa degerlerine gore 1/0,274 =3,65 kat fazla
olacaktir. Anlamli bulunan diger alt kategori olan
depreme karsi kendilerini glivende hissetme
dizeyleri “yiiksek ” olan konutlarin piyasa degerleri,
depreme karsi kendilerini giivende hissetme
dizeyleri “cok yiiksek” olan konutlarin piyasa
degerlerine gore 0,414 ( % 95 CI, 0,1717 - 1,0) kat
daha az olacaktir. Diger bir ifadeyle, depreme karsi
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kendilerini giivende hissetme diizeyleri “cok yiiksek”
olan konutlarin piyasa degerleri depreme karsi
kendilerini giivende hissetme diizeyleri “yliksek”
olan konutlarin piyasa degerlerine gore 1/0,414
=2,42 kat fazla olacaktir. Genel olarak ifade
ettigimizde, depreme karsi kendilerini glivende
hissetme diizeyleri arttikca konutlarin piyasa
degerleri de artmaktadir.

Parametre tahmincilerinin yorumu dahil olmak
lizere ayrintili bir sekilde ele alinan modele dair
konutlarin piyasa fiyatlar ile bu fiyatlar1 etkileyen
faktorler arasindaki iliskinin giliclinii 6lgmede
kullanilan uyum iyiligi gostergeleri asagida Tablo 3
ve Tablo 4'te verilmistir. Bunlar sirasiyla; uyum
iyiligi (goodness-of-fit) testi ve sézde (pseudo)-R2
testidir.

Tablo 3. Uyum lyiligi Testi Sonuclar

Ki-Kare Serbestlik p_
Derecesi degeri
Pearson 1559,958 1542 0,369
Sapma 961,413 1542 1,000

Tablo 3’te yer alan uyum iyiligi testlerinin P
degerlerine baktigimizda 0,05 anlamlilik diizeyinden
oldukga biiytlik olduklar1 goriilmektedir. Bu durumda
tahmin edilen yukaridaki modelde uyum iyiliginin
var oldugunu belirten sifir hipotezi reddedilemez,
dolayisiyla modelde uyum iyiligi mevcuttur.

2
Tablo 4. S6zde (Pseudo)- R” Testi Sonuclari

[statistikler P degeri
Cox ve Snell - R? 0,522
Nagelkerke - R? 0,544
McFadden - R? 0,232

2
Ele alinan modelin sézde - R sonuglari Tablo

4’te verilmistir. Elde edilen tiim s6zde - R? istatistik
degerleri yiiksek sayilabilecek diizeydedir. Bu
degerler icinde en diisiik deger 0,232 ile Mc Fadden
istatistik degeridir. Bununla birlikte Cox ve Snell ile

2
Nagelkerke sozde- R degerleri, Mc Fadden
degerinin yaklasik iki kati olup sirasiyla; 0,522 ve
0,544 'tiir.

5. TARTISMA ve SONUCLAR

Bu calisma, Osmaniye il merkezinde bulunan
konutlarin piyasa degerlerini etkileyen faktorleri
sirall  lojistik regresyon analizi yardimiyla
arastirmayr amaglamaktadir. Bunun igin; il
merkezinde 486 adet konutta yapilan Konut
Memnuniyeti Arastirmasi’'ndan elde edilen ikincil
veriler kullanilarak, sirali kategorik degisken
ozelligine sahip konutlarin piyasa degerleri bagiml
degisken olarak alinmis ve agiklayict degisken ve
faktorlerden olusan 34 adet degisken yardimiyla
aciklanmaya ¢alisiimistir. Lojistik regresyon
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analizine ge¢meden Once ¢ok sayida muhtemel
regresyon denklem sayisini indirgemek amaciyla ki-
kare bagimsizlik testi uygulanarak konutlarin piyasa
degerleri ile iligkili bulunmayan faktorler elimine
edilmek suretiyle 6 adet faktér analiz disinda
birakilmistir. Sonraki asamada kalan faktorlerin
birbirleri ile aralarinda giicli ¢oklu dogrusal
baglantinin olup olmadig1 incelenmis ve ¢oklu
dogrusal baglanti probleminin olmadig1
gorilmiistiir. Daha sonra, olasi modeller i¢inden
paralellik varsayimini saglamayan modeller dikkate
alinmayip, paralellik varsayimini saglayan model;

uyum iyilikleri, sapma olglileri ve sdzde R?
degerleri ile birlikte tahmin sonuglan istatistiksel
anlamli olan ve yorumlanabilir bulunan nihai model
degerlendirmeye alinmistir. Buna gore analiz edilen
veriler 1s18inda konutlarin piyasa fiyatlarim
etkileyen faktorlerin; konutlarin yasi, konutlarin
biiyiikliigli, konutlarin kira getiri degerleri, konutta
ikamet  edenlerin komsuluk iligkilerinden
memnuniyet derecesi ve konutlarda oturanlarin
depreme karsi kendilerini giivende hissetme
diizeyleri oldugu sonucuna ulasilmistir.

Calisma, hizli gelisme ve biliylime gostermekte
olan bir il olan Osmaniye’de yapilmasi ve konut
memnuniyeti konusunda ele aldig1 degisken ve
faktorler dolayisiyla, konut  memnuniyeti
calismalarina teorik tartisma zenginligi katmaktadir.

Calismadan elde edilen bulgular, konut
memnuniyetinin genel olarak fiziksel boyutlarinin
yani sira ekonomik ve sosyal boyutunun da
oldugunu ifade eden c¢alismalar1 desteklemektedir.
Oyle ki, konutun yas1 ve m2 biiyiikliigi fiziksel olarak
kabul goren faktorlerin basinda gelirken, icinde
yasanan konutun kiraya verilmesi durumunda
ekonomik katkisinin olmasinin da 6nemsendigini
gostermesi ekonomik boyutuna isaret etmekte,
komsuluk iliskisinin anlamh degisken olarak
bulunmasi ise konutun sosyal boyutuna isaret
etmektedir. Son olarak depreme karsi giivende
hissetme ise giivenlik boyutunun énemli oldugunu
gostermektedir.

Calismanin literatiire 6nemli bir diger katkisi ise
aciklanmaya c¢alisilan degisken olarak konut
memnuniyet diizeyi, sirali 6l¢iim diizeyinde 6lciilen
sirali kategorik bir degisken olmasi durumunda
uygulanan sirali lojistik regresyon analizinin
detaylarin1 ve sonuclarin yorumlanmasinin nasil
olacagini gostermesidir.

Calismamizin literatiirde yapilan arastirmalarla
karsilastirildiginda benzer sonuclar gosterdigi
faktorler ve  ¢alismalar  sunlardir;  konut
kullanicilarinin g¢evresindeki sosyal donati alanlari
ve altyap1 hizmetleri Kellekci (1998) ve Kellekci
(2005), komsuluk iliskileri Yiiksel (2014), sehir
merkezine ulasim ve giivenlik Kellekci (1998),
Kellekci (2005), Giir ve Erbil (2018), konut m?
biiyiikligii Akarsu (1999)’diir. Yapilan ¢alisma, genel
olarak mevcut konut memnuniyeti literatiiriinde
kullanilan faktérler ve sonuglarla uyumludur. Konut
ve cevresinden duyulan memnuniyetinin artmasi
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insanlarin hayatlarindan duyduklari memnuniyeti
arttirmakta ve onlarin kendilerini daha mutlu
hissetmelerini saglamaktadir. Osmaniye gibi birinci
derece deprem bolgesinde bulunan yerlesim
alanlarinda konut iiretimi yapan 6zel sektor
miiteahhitleri ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig:
(TOKI) gibi kamu kuruluslarinin bu aragtirma
sonuclarini, uygulamak istedikleri projelerinde
dikkate almalari hem vatandas memnuniyetini
arttiracak ve hem de konut satislarini
hizlandiracaktir.  Ozellikle eski tip (kullamsh
olmayan, 70-80 yillik) konutlarin bulundugu sehir
merkezindeki alanlarin kentsel déniisiim projeleri
ile yenilenmesi sirasinda kullanicilarin istedigi
biiyiikliikte, kira getirisi yiiksek olan ve en 6nemlisi

deprem yonetmeligine uygun konutlarin
projelendirilerek insa edilmesi tim asamalarda
stirecleri hizlandirict rol oynayacaktir. Ayrica

Osmaniye ve ¢ogunlukla Dogu-Giineydogu Anadolu
Bolgeleri'nden yogun gog alan illerimizde, komsuluk
iliskilerinin artmasi ve sosyal huzurun saglanmasi
amaciyla ¢esitli planlamalar yapilabilir. Konutlarin
site seklinde planlanmasi, igerisinde g¢ocuk oyun
alanlan ile ylizme havuzu, basketbol, voleybol ve
kiltiir-fizik aktivitelerinin yapilabilecegi kapali-acik
spor alanlarinin insa edilmesi, ailelerin birlikte vakit
gecirebilecegi kamelyali bolgelerin  kurulmasi
saglanabilir.
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Ek Tablo 1. Konutun Piyasa Degerini A¢iklamada Kullanilan Degiskenler ve Diizeyleri
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ACIKLAYICI DEGISKENLER OLCFI‘%RU DUZEYLERI
Genel Bilgiler
Y: Piyasa degeri (tl) Siralayici 1.100,000 alt1 2.100,000- 3.120,000- 4.140,000- 5.160,000 ve
119,999 139,999 159,999 Usti
X1: Tipi Siniflayici 1.Miistakil 2.Villa 3.Gecekondu 4.Apt (5Kat Alt1) | 5.Apt (5Kat
Ustii)
X2: Kira degeri (tl) Siralayici 1.300 ve alti 2.300-499 3.500-699 4.700-99 5.1,000 ve iistii
X3: Cephesi Siniflayici 1.Dogu | 2.Bati | 3.Kuzey | 4.Gliney
X4:Miilkiyet durumu Siniflayici 1. Evsahibi | 2. Kiraa
X5: Yasi Oran
X6: Oda sayisi (mutfak ve banyo haric) Oran
X7: Biiytkligii (m2) Oran
X8: Asansor Siniflayici 3. Var I 4. Yok
Konutun Fiziksel Ozellikleri ( Genel Bilgiler
de yer alan oézellikler de fiziksel
ozelliklere girmez mi? HE)
X9: Konutta kullanllap malzeme kalitesinden Siralayici 1.Cok kotii 2 Kétii 3.0rta 4.yi 5.Cok iy
duyulan memnuniyet
X10: Konuttaki genel iscilik kalitesinden | ¢ .0 | 1 cok kotii 2.Kétii 3.0rta 4.iyi 5.Cok iyi
duyulan memnuniyet
X11: Yasam alanlarinin (Oda, mutfak, banyo,
salon) kullanish olmasindan duyulan | Siralayici 1.Cok kot 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
memnuniyet
X12: Konutgn is1 ve ses yahtimindan Siralayici 1.Cok koti 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
memnuniyet
X13: Konutunuz plan ve diizenlilik agisindan - - - .
beklentinizi karsiliyor mu? Siralayici 1.Cok kot 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
X14: Site/Apartman yOnetimi ve . v P L
hizmetlerinden duyulan memnuniyet Siralayici 1.Cok kot 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
X15: Konu.tun ismmasindan - duyulan Siralayici 1.Cok koti 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cokiyi
memnuniyet
X16: Konutunuzda genel giderler i¢cin 6denen
para (aidat, 1stnma vb.) uygunlugundan | Siralayici 1.Cok koti 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cokiyi
duyulan memnuniyet
X17: Konutunuzdaki imalat problemlerinin
onceki sahibi veya ilgili miiteahhit | Siralayici 1.Cok koti 2.Koti 3.0rta 4.1yi 5.Cok iyi
tarafindan giderilmesindeki memnuniyet
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Ulasim

X18: Konut - igyeri ulagim seldi Siniflayici LTOEECI tasima 2.0zel arac¢ 3.Motosiklet 4.Bisiklet 5.Yaya

X19: Konut - isyeri ulasim siiresi Siralayici 1.20 dk'dan az 2.20-30 dk 3.30-40 dk 4.40-60 dk 5.60+

X20: Konut - sehir merkezi ulasim siiresi Siralayici 1.20 dk'dan az 2.20-30 dk 3.30-40 dk 4.40-60 dk 5.60+

X21: Konut - gehir merkezi ulaglmlgda toplu Siralayici 1.Cok kot 2.Kotu 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
tasim araclarinin kullanim olanagi

Sosyal Donatilar ve A¢ik Alanlar

X22: Konutun sosyal olanaklarindan (hastane,
cami, park, cocuk parki, yesil alan, spor - - . L
tesisleri, alisveris merkezleri Siralayici 1.Cok koti 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
vb.Jmemnuniyet

X23: Konutun teknik olanaklarinin (yol, su,
telefon, internet, dogalgaz, kanalizasyon | Siralayici 1.Cok koti 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cok iyi
vb.) yeterliligi

X24: Konut otoparkinin yeterliligi Siralayici 1.Cok kotii 2.Koti 3.0rta 4.lyi 5.Cokiyi

X25: Konutun okullara (llkokul, ortaokul, lise, | ¢, 1.0\ | 1.cok kot 2.Kétii 3.0rta 4.iyi 5.Cok iyi
liniversite) yakinlig

Komsuluk Iligkileri

X26: Konutunuzdaki komsuluk iliskilerinden Siralayici 1.Cok kotii 2 Kétii 3.0rta 4.yi 5.Cok iy
memnun musunuz? ) ) ) ) )

X27: Ne siklikla komsular ile goriistirstniz’ Siralayici 1.Hi¢ 2.Ayda bir kez 3.Haftada bir kez 4.Half(t:Zda 2-3 5.Hergiin

X28: . Kom§ularlnlzla dizenli  toplanma Siralayici 1.Hic 2.Ayda bir kez 3.Haftada bir kez 4.Haftada — 2-3 5.Hergiin
glinleriniz var m1? kez

X29: Konutun bulundugu bélgede insanlar
tizerindeki toplum baskis1 ve o6zgirliik | Siralayici 1.Cok diisiik 2.Diisiik 3.0rta 4.Yiiksek 5.Cok yiiksek
durumu

X30: Kendimi bu konuta ait hissediyorum Siralayici 1.Cok diisiik 2.Diisiik 3.0rta 4.Yiiksek 5.Cok yiiksek

X31: Konutun ailenizin yasam standardina - - , .
otkisi nasildir? Siralayici 1.Cok diisiik 2.Disiik 3.0rta 4.Yiiksek 5.Cok yiiksek

Giivenlik

X32: Bina girisleri otopark baglantilari, yaslilar
ve engelliler acisindan giivenli ve yeterli | Siralayici 1.Cok yetersiz 2.Yetersiz 3.0rta 4.Yeterli 5.Cok yeterli
mi?

X33: .Konutta .kenc.hr.nzl suca karsi givenli Siralayici 1.Cok diisiik 2.Disiik 3.0rta 4.Yiiksek 5.Cok yiiksek
hissetme diizeyiniz

X34: Konutta k?l’ldll:ll?l depreme kars! giivenli Siralayici 1.Cok diistik 2.Diistik 3.0rta 4.Yiiksek 5.Cok yiiksek
hissetme diizeyiniz
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Ek Tablo 2. Konut Piyasa Degeri ile Degiskenlerin iliskili Olma Durumlari

Degisken ad1 Ki-kare degeri p-degeri iliski durumu
X1: Tipi 58,111 0,000 var
X2: Kira degeri (tl) 311,886 0,000 var
X3: Cephesi 57,906 0,078 yok
X4: Miilkiyet durumu 17,282 0,002 var
X8: Asansor 34,495 0,000 var
X9: Konutta kullanilan malzeme kalitesinden duyulan memnuniyet 83,826 0,000 var
X10: Konuttaki genel is¢ilik kalitesinden duyulan memnuniyet 66,632 0,000 var
X11: Yasam alanlarinin (Oda, mutfak, banyo, salon) kullanisli olmasindan duyulan | 85,120 0,000 var
memnuniyet

X12: Konutun 1s1 ve ses yalittmindan memnuniyet 43,801 0,000 var
X13: Konutunuz plan ve diizenlilik agisindan beklentinizi karsiliyor mu? 65,480 0,000 var
X14: Site/Apartman yonetimi ve hizmetlerinden duyulan memnuniyet 45,713 0,000 var
X15: Konutun 1sinmasindan duyulan memnuniyet 74,039 0,000 var
X16: Konutunuzda genel giderler i¢cin 6denen para (aidat, 1sinma vb.) 48,450 0,000 var
uygunlugundan duyulan memnuniyet

X17: Konutunuzdaki imalat problemlerinin 6nceki sahibi veya ilgili miiteahhit 31,218 0,013 var
tarafindan giderilmesindeki memnuniyet

X18: Konut - isyeri ulasim sekli 42,743 0,000 var
X19: Konut - isyeri ulasim stiresi 29,351 0,022 var
X20: Konut - sehir merkezi ulasim siiresi 38,940 0,001 var
X21: Konut - sehir merkezi ulasiminda toplu tasim araglarinin kullanim olanag: 26,527 0,047 var
X22: Konutun sosyal olanaklarindan (hastane, cami, park, ¢cocuk parki, yesil alan, 22,039 0,142 yok
spor tesisleri, alisveris merkezleri vb.)memnuniyet

X23: Konutun teknik olanaklarinin (yol, su, telefon, internet, dogalgaz, 53,180 0,000 var
kanalizasyon vb.) yeterliligi

X24: Konut otoparkinin yeterliligi 59,380 0,000 var
X25: Konutun okullara (ilkokul, ortaokul, lise, liniversite) yakinlig 38,425 0,001 var
X26: Konutunuzdaki komsuluk iliskilerinden memnun musunuz? 26,071 0,053 yok
X27: Ne siklikla komsular ile goriisiirsiintiz? 21,337 0,166 yok
X28: Komsularinizla diizenli toplanma giinleriniz var mi? 8,902 0,917 yok
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X29: Konutun bulundugu boélgede insanlar iizerindeki toplum baskisi ve 6zgtrliik 23,742 0,095 yok
durumu

X30: Kendimi bu konuta ait hissediyorum 49,939 0,000 var
X31: Konutun ailenizin yasam standardina etkisi nasildir? 68,942 0,000 var
X32: Bina girisleri otopark baglantilari, yashlar ve engelliler acisindan giivenli ve 36,213 0,003 var
yeterli mi?

X33: Konutta kendinizi suca karsi giivenli hissetme diizeyiniz 28,514 0,027 var
X34: Konutta kendinizi depreme karsi giivenli hissetme diizeyiniz 73,610 0,000 var
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