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oz

Turkiye’de konut sektdri, bir¢ok sehirde giiniimiiz teknolojik ve finansal gelismeleri sayesinde
oldukc¢a dinamik bir piyasa yapisina sahiptir. Tiirkiye ekonomisinin performansinda onemli bir yapt
tasidir. Hem arz yoniiyle hem de talep yoniiyle piyasamin bir¢ok bileseni vardir. Son yillarda
Tlrkiye'de konut piyasasinda talepteki daralmaya bagh olarak arz fazlaligr sorunu yasanmaktadur.
Bu ¢alismada piyasamin talep yéniine odaklanilmis ve konut talebi hanehalkimin sosyodemografik,
ekonomik yapisi ve konutun nitelikleri dikkate alinarak mikro boyutuyla analiz edilmistir. Konut
tercihi, konutun hem miilk hem de kiralik olmasi ve pivasa degeri dikkate alinarak kategorik bir
bagimli degisken olusturulup incelenmistir. Multinomial Logit modeli kullanilarak analiz yapilmistir.
Ordu ili merkez ilgesinde yasayan hanehalkindan toplanan veriler kullanilmistir. Analiz sonuglarina
gore konut lokasyonunda son on yuda niifus artis hizi azalmigsa, hanehallamin yiiksek fiyath miilk
edinme olasihigr artmaktadir. Pahali konutlarin yer aldigi mahalleler cazibe merkezi haline
gelmektedir. Konutun genisligi, denize yakinligi, dogalgaz imkam gibi ozellikler miilkte olsa kirada
olsa yiiksek bir fiyat odemek icin onemli bir nedeni olusturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Multinomial Logit Modeli, Konut Sektori, Mikro Analiz.
Jel Kodlari: R21, D12, C25, D91.

ABSTRACT

Housing sector in Turkey has a dynamic market structure in many cities due to today's technological
and financial developments. The sector is an important building block of Turkish economic
performance. There are many components of this market both in terms of demand and supply. In
recent years, the contraction in demand has resulted in an oversupply of the housing market in
Turkey. This study has focused the demand side of the market and the demand for housing has been
analyzed in a micro study by considering sociodemographic, economic condition of the household
and housing attributes. The housing preferences have been examined considering both property-rent
and market value and treated as a categorical dependent variable. Multinomial Logit model was used
for the analysis. In this research, data were obtained from households residing in central district of
Ordu. According to the results, in the last decade, the households are more likely to choose high
priced property where the population growth rate has decreased in the location of residence. The
locations with expensive residences are becoming a center of attraction. The attributes as the width of
the house, the proximity to the sea, natural gas facilities are an important reason to pay a high price
whether to own property or rent.

Keywords: Housing Demand, Multinomial Logit Model, Housing Sector, Micro Analysis.
Jel Codes: R21, D12, C25, D91.
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1. GIRiS

Konut, ginimiz toplumunda sosyal,
ekonomik ve Kkiiltiirel yasam standartlarin
onemli bir gostergesidir. Konut, insanin
oncelikli olarak barinma ve yasama mekan
ihtiyacint ~ karsilayan ve miistakil ev
ozelliginde olabilecegi gibi birden fazla
bolimden olusarak apartman tiiriinde
olabilen yapilardir (Afad, 2019). Konut
hanehalki i¢in barinma 6zelliginin yani sira
giiven, huzur, sosyallesme, korunma ve
aidiyet gelistirme 6zelliklerini igeren bir¢ok
fonksiyonu yerine getirmektedir. Konut
tercihi ise bireyin yasadigi toplumun
kiltiiriini ve yasam bigimini, bireysel
olarak kisiligini ve ayricaligini
yansitmaktadir (Giir, 2000; Oren ve Yiiksel,
2013:1-2). Konut talebi ise hanehalkinin
satin alma giicini de icermektedir.
Dolayistyla  konut  {iretim  siirecinde,
hanehalkinin talebini ve tercihlerini dikkate
alan bir yaklasim gelistirmek 6nemlidir.

T.C. Anayasa’st madde 57’de, “Devlet,
sehirlerin Gzelliklerini ve g¢evre sartlarini
gozeten bir planlama cercevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica
toplu konut tesebbiislerini destekler.” konut
hakki  ifade edilmektedir = (Anayasa,
2019:11). Bireyler hem kendi barinma
ihtiyaglart hem de sahip olduklar1 evleri
kiraya vermek amaciyla konut satin alarak
konut yatirimlarini  gergeklestirmektedir.
Konut yatirimlari toplam yatirimlar iginde
Onemli bir paya sahiptir ve konjonkturel
dalgalanmalardan en fazla etkilenen yatirim
kalemlerindendir. Konut yatirimlarinin
biiyiikliigii ise konut fiyatina, servete, diger
aktiflerin getirilerine, net kira gelirlering,
konut kredilerinin faizlerine bagli olarak
degismektedir (Bocutoglu, 2012:142). Miilk
sahibi acisindan konut hem bir varlik hem
de tiketim mali niteligindedir. 2000’li
yillarda konut fiyatlarindaki yiikselis,
bireylerin titketim harcamalarinin
artmalarina neden olarak kiralama yerine
kendi miilklerinde oturma  egilimini
artirmistir (Griffiths ve Wall, 2004 255).

Son ¢eyrek asirda, konut piyasalarinda
onemli  degisiklikler —yasanmistir. Bu
degisimler hem talep hem de arz
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boyutuyladir. Finans sektoriindeki
gelismeler, konut piyasasinin
canlanmasinda 6nemli bir faktdor olmustur.
Hanehalkinin krediye ulasma
kolayliklarinin saglanmasiyla konut
talebinde ciddi bir hareketlilik yaganmustir.
Teknolojik  gelismeler sayesinde 1siy1
muhafaza edebilen, daha akilli ve mimari
olarak daha gorsel binalarin piyasaya
sunulmasi arz boyutuyla da sektorii cazip
hale getirmistir (Bajari, vd., 2013:409-410;
Kenny, 1999: 299-390).

Konut piyasastyla ilgili literatiiriin arz,
talep, fiyatlar, krizlerin etkileri ve birgok
konuyu kapsadig1 goriilmektedir.
Tirkiye’de akademik ¢aligmalarda konut
fiyatlamasi tizerinde ozellikle de hedonik
fiyatlama iizerine odaklanildigi
gortlmektedir. Hedonik fiyatlama modeli
kullanarak  ¢esitli  bolgelerde  yapilan
calismalarda; sosyal faktorlerin, meslek ve
gelirin, konut arzindaki artisin, ulagimin,
konutun konumun ve dzelliklerinin, yapisal
ve c¢evresel faktorlerin, konut fiyatlarini
bliyiik  oranda  etkiledigi  sonucuna
vartlmistir (Selim, 2008; Yayar ve Karaca,
2014; Kordis vd., 2014; Daskiran, 2015;
Cigek ve Hatirli, 2016). Konut talebi ise
daha c¢ok kategorik bagimli degiskenli
modeller ¢ercevesinde analiz edildigi
gorilmektedir. Bajari vd. (2013)
tiketicilerin  konut fiyatina, gelirdeki
azalmaya ve kredi sikisikligina nasil tepki
verdigini incelemislerdir. Konut
piyasasinda negatif bir fiyat sokuna tepki
olarak, yasam siirecinin erken dénemindeki
hanelerin diisik fiyat nedeniyle konut
varliklarina daha fazla yatirim yaptigi tespit
edilmistir. Sander ve Testa (2017), Chicago
metropol  alaninda ev  konumunun
belirleyicileri olarak hanehalkinin egitim
diizeyi ve Kkiiltiirel Ozelliklerinin yasam
bolgesi tercihlerinde etkili  oldugunu
bulmuslardir. Bu ¢alismalar konut talebinin;
sosyal, ekonomik, demografik ve konuta ait

fiziksel ozelliklerden etkilendigini
goOstermektedir. Ceritoglu (2019)
Tiirkiye'de son yirmi yilda  konut
piyasasindaki gelismeleri analiz etmis,
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gelirin ev sahipligi ve konut refahinin ana
belirleyicisi oldugunu ortaya koymustur.

Bu ¢alismada konut talebinin hanehalkinin
sosyodemografik, ekonomik yapis1 ve
konutun nitelikleri dikkate alinarak mikro
boyutuyla analiz edilmesi amaglanmaktadir
Hanehalkinin konut tercihi, konutun hem
miilk hem de kiralik olmasi ve piyasa
degeri dikkate alinarak incelenmistir.
Hanehalkinin  yasadigi  konuta iliskin
degiskenler belirlenirken, konutun piyasa
degerine ve miilkiyetine gore kategorik bir
bagimli degisken olusturulmustur. Bu
aragtirmada Ordu ili merkez il¢esinde
yasayan hanehalkindan toplanan veriler
kullanilmis ve veriler Multinomial Logit
modeli yardimiyla analiz edilmistir.

2. KONUT TALEBI ve GELISIiMi

Tirkiye’de konut piyasasi, emek-yogun
ozelligi ile genis istihdam saglayabilen ve
kullandig1 girdiler ile diger sektorleri de
canlandirabilen ingaat sektOriiniin Onemli
bir pargasidir. Diger taraftan giivenilir bir
yatirim aract olarak konut, toplumun
neredeyse her kesimin ilgilendigi bir
konudur (Ozkurt, 2007:160). 1950 sonrasi
yillarda yasanan kentlesme siirecleri ve
kirdan kente go¢ olgusu, bekar yasayan kisi
sayist artisl, niifusun giderek yaslanmasi,
birey sayist giderek azalan hanehalk:
blyikligii Tirkiye'de konut piyasasinin
onemli unsurlarini olusturmustur (Demir ve
Palabiyik, 2005:3-4). Ekonomik ve sosyal
gelismeler ile degisen yasam bicimleri de
konut talebinin belirleyicileridir. Sosyal,

kilttrel, ekonomik ve finansal olarak
degisen hanehalki yapisi, diinyada ve
Tirkiye'de konut talebini

sekillendirmektedir. Farkli jenerasyonlarin
yasadiklart1 donemlerle baglantili olarak
konut taleplerinde ayrimlagmalar
yasanmaktadir. Yasanan ekonomik krizler
ve bireysel konutlarin maliyetli olmasi
nedeniyle daha genc nesiller, ¢ok birimli
yani besten fazla hanenin oturabildigi
konutlara talebini arttirmistir. Cok tiniteli
konutlar daha c¢ok konut talebinin konut
icin uygun mekansal alani astig1 yerlerde,
sikistk bolgelerde arz edilmektedir. Tek
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birimli  konutlara kiyasla, ¢ok birimli
konutlar; daha diisiik maliyetli konut
bakimi, daha kiigiik bir yagsam alani, siklikla
ziyaret edilen yerlere (aligveris, egitim,
rekreasyon vb.) ve sehir merkezlerine
yakinlik  gibi  nedenlerle  hanehalki
harcamalarim ve ulasimda zamani azaltma
gibi avantajlar1 bulunmaktadir (Mehrotra ve
Carter, 2017:1-2).

Finans sektoriindeki yenilikler, 2000’li
yillarda diinyada disiik faiz oranlar
sayesinde konut fiyatinda ve talebinde
patlama etkisi yaratmistir. Bazi iilkelerde,

Ozellikle ABD'de finansal yenilikler,
teminat  kisitlamalarii  azaltmig  ve
bor¢glanma  kaynakli  tiikketim  artigini

tetiklemistir (Duca, vd., 2010:203-204).
ABD'de 2008 yilinda, konut fiyatlarini
artacagina dair beklenti igerisinde olan ama
aylik 6demelerini gergeklestiremeyen konut
alicilarina ve bu kisilere ipotek satan biiylik
bankalara ciddi kayiplar yasatan konut
fiyat1 baloncugu krizi yaganmistir. Birgok
banka hiikiimetler tarafindan kurtarilmasina

ragmen bircok konut alicist evlerini
kaybetmis ve bu durum ekonomide
durgunluk ile sonuglanmustir. 1998'den

2006 yilina kadar birgok kisi, konut sahibi
olmanin ¢ok saglam bir yatirim olduguna
ve konut fiyatlarin hep artacag: diislincesine
sahiptiler. Bircok banka aylik faiz ve
anapara 6demelerini yapacak geliri olmayan
insanlara bu dénemde krediler
sunmuglardir. Hatta bir¢ok kisinin birkag
tane ev almasi ve bunu bir yatirim aract
olarak diisiinmesi sonucu ortaya ¢ikan
spekiilatif talep, fiyatlar1 daha da yukar
tirmandirmugtir.  Ancak 2006 yilina
gelindiginde, konut fiyatlar1 sabitlenmis ve
sonraki  yillarda ise Thizla dismeye
baslamigtir. Hatta fiyatlar bazi yerlerde
%50’den fazla diigmiistiir. Bu kriz, konut
fiyatindaki artisin  talep veya deger
temellerine degil de fiyatin artacagini
fikrine inanarak ortaya ¢ikan spekiilatif
talepten  kaynaklanmistir  (Pindyck ve
Rubinfeld, 2014:185-188).

Tirkiye'de de 2000 yillarda konut
fiyatlarinda  6nemli  diizeyde artislar
yasanmustir. Erol (2015) konut fiyat balonu
hakkinda yaptigi c¢alismasinda, konut
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fiyatlarindaki artisin Tiirkiye’de finansal bir
konut  balonu  riski  olusturmadigi,
fiyatlardaki degisimin piyasalardaki arz ve

talep dinamikleri ile aciklanabildigini
belirtmistir.
Tirkiye'de 1950'i yillarda tarim

teknolojisinin gelismesi ve kentin c¢ekici
giici kirdan kente go¢ olgusunu artirmis,
sanayinin  yeterince  gelismemesi bu
kisilerin reel geliri daha diisiik olan is
kollarinda ¢aligmalarma neden olmustur.
Barinma gereksinimini kendi girisimleriyle
karsilamak zorunda olan bu kesim kentlerde
kiigiik bir maliyetle insa edilebilen
gecekondu sorununun yasanmasina neden
olmustur. 1954 yilinda ¢ikarilan kat
mulkiyeti  kanunu ile tek parselde
iizerindeki binada birden ¢ok kisinin
miilkiyet sahibi olmasina izin verilmis, bu
durum  yapsat¢ilik  olgusunu  ortaya
cikarmugtir. Yapsateilik yapanlarin yiiksek
kar  beklentisi, konutlarin  niteliksel
problemlerinin olmasina neden olmustur.
Ayrica konut finansmanina saglanan
kolayliklar yapi kooperatifleri ile toplu
konut tretimini de hizlandirmistir. Konut
sektorii 6zellikle 1980 sonrasinda, yarattigi
isthdam imkénlar1 ve sektére girdi
saglayan  sanayi iskollar1  agisindan
ekonominin en o6nemli sektorlerinden biri
héline gelmistir. 2003 yilindan sonra Toplu
Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Bagkanligi’nin  (TOKI) gorev kapsami
genisletilerek, konut iiretim ve satim
islerine bizzat girmistir. 2010'u  yillar
sonrasinda kentsel doniisiim uygulamalari,
belediyeler ve TOKI is birligi ile artmistir
(Coban, 2012:83-97)

Konut talebi Tiirkiye’de 2018 yilina kadar
artis gostermistir. 2018 yilmin {giinci
¢eyreginden sonra finansal piyasalarda
yasanan dalgalanmalar, konut piyasasina da
yansimig ve hanehalkinin konut talebinde
ertelemeye yol agcmistir. Talepteki daralma
konut arzina da etkilemis ve 2018 yilinda
yap1 ruhsatlart azalmistir. 2013-2018 arast
donem incelendiginde konut piyasasinda
hep arz fazlasi yasanmistir. Bu fazlalik daha
cok Istanbul, Ankara ve Izmir’de
yogunlagmustir. 2016 yilinda arz
fazlahiginda %40,6 ile Istanbul en biiyiik
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paya sahiptir. Konutlarin fiyat/kira oran
indeksleri incelendiginde, bu oranin 2013-
2016 yillarinda Tiirkiye’de hizli artig
gostermekte, izleyen yillarda ise bu oran
azalmaktadir (Certoglu ve Ganoglu, 2019).

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK, 2019a)
adrese dayali niifus kayit istatistikleri
bolgelerin aldigr goc kayitlarina gore bu
arastirmanin alani1 olan Ordu ili Altinordu
merkez ilgesi nifusu, 2013-2018 yillart
arasinda %2.92 oraninda artis
gorilmektedir. Bu veriler bdlgenin cekici
bir yerlesim alani oldugunu gdstermektedir.
Kentsel yerlesim cografi konumdan dolay1
kiy1 kesiminde toplanmistir. Diger taraftan,
illere gore yasam endeksi (2015)
degerlerine gore Ordu ili genel siralamada
55., konuta gore siralamada ise 46.
olmustur (TUIK, 2019b). TR90 bélgesinde
yer alan Ordu ilinde toplam tiketim
harcamalar1 icerisinde konut ve kira
harcamalarinin payr 2003 yilinda %25.1,
2010 yilinda %23.4, 2015 yilina
gelindiginde ise %21.8 oldugu ve bu oranin
Istanbul, Izmir gibi biiyiiksehirlerde
%30’lara yaklagtigi goriilmektedir (TUIK,
2019c). Bolgenin genel ekonomik yapisi

tarim, ticaret ve kismen sanayiye
dayanmaktadir. En Onemli tarim iriini
findiktir. Ayrica hayvancilik il
ekonomisinin en 6nemli gecim

kaynaklarindandir. Gezici aricilikta en ¢ok
bal Greten illerden biridir. Yaz aylarinda
yaylacilik faaliyetleri de yaygindir. TUIK
(2019d) verilerine goére Ordu ili sehir
merkezinde konut satiglarinda fark edilir
derecedeki artiglar genellikle kis aylarinda
yasanmaktadir. Ordu merkez ilgesi olan
Altinordu’da mabhalli niifuslar1 son 10 yil
verilerine gore bazi lokasyonlarda niifus
artarken, bazi bolgelerde o6zellikle merkez
bdlgede is yerlerinin artmas1 sonucu ikamet
eden niifus artig hiz1 azalmstir.

3. VERi SETi, ORNEKLEM
TANIMLAYICI iSTATiISTIKLER

ve

Caligmada, 2014 yilinda Ordu ili merkez
ilcesi olan Altmordu’da basit tesadiifi
ornekleme yontemiyle belirlenen
hanehalklar1 ile yapilan anket g¢aligmasi
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sonucu elde edilen veriler kullanilmstir. Bu
veriler Cakir (2014) “Konut yatirimlar1 ve
konut talebini belirleyen faktorler: Ordu il
merkezi hanehalki arastirmasit” adli tez
kapsaminda saha ¢alismasinda toplanmustir.

Konut talebinin incelenmesi amaci ile ana
kitleyi  temsil  edebilecek  drneklem
biyikligi, alan cahsmalarinda siklikla
kullanilan anakitle oranlarina dayali basit
tesadiifi olasilik Ornekleme yontemi ile
belirlenmistir  (Mutlu, 2007; Malhotra,
2004; Hair vd., 2000). Orneklem biiyiikliigii
icin = (&2 formiilinden
yararlanilmigtir. Mahalle niifus yogunlugu

n
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ile orantili olarak o6rneklem dagiliminin
saglanmasma dikkat edilerek bdlgenin
temsil niteligi giiglendirilmistir.

Secilen 400 hanehalki ile arastirma
kapsaminda goriisiilmiis ve konut talebine
iliskin sorular sorulmustur. Konut talebinin
belirleyicilerini ortaya koymak icin soru
formu, hanehalkinin ikamet ettikleri
konutun nitelikleri, sosyo-ekonomik ve
demografik ozellikleri ile ilgili bilgileri
edinmek amacgli sorulardan olugmustur.
Tablo 3’te ¢alismada kullanilan degiskenler
ve tanimlari verilmistir.

Tablo 3: Modelde Kullanilan Degiskenler

Degiskenler | Aciklama
Bagimli Degisken:
1: Miilk ve piyasa degeri > 150.000 TL
. 2: Miilk ve piyasa degeri < 150.000 TL
KONUT TALEBI 3: Kira ve kri)rz degerig >400 TL
4: Kira ve kira degeri <400 TL
Siirekli Degiskenler:
MAHMERUZAK Konutun bulundugu mahallenin merkeze uzakligi (km)
MAHNAH Konutun bulundugu mahallenin 2007-2016 yillar arasindaki niifus artig hizi
Konutun bulundugu mahalle niifusunun 6rneklem dahilindeki
MAHNUFPAY mahallelerdeki niifus icindeki pay1 (%)
KONIKAMETSENE Konutta ikamet ettigi siire (y1l)
KONUTGEN Konutun ortalama genisligi (m®)
ODASAY Konuttaki oda say1s1
*
LNGELIR Hanehalkinin ortalama aylik geliri (TL)
*
HARCAMA Hanehalkinin ortalama aylik harcamasi (TL)
TASARRUFORAN Aylik gelirinizden ayirabildiginiz ortalama tasarruf orani (%)
COCUKSAY Hanehalki ¢cocuk sayisi
CALSANSAY Hanede ¢aligan sayisi
AILEKISISAY Hanede yasayan kisi sayist
YAS Goriisiilen kisinin yas1
KONUTSAY Sahip olunan toplam konut sayisi
Dummy Degiskenler:
DDENIZYAK Konutun bulundugu mahalle deniz kenarinda ise 1 degilse 0
DDOGALGAZ Konutta dogalgaz var ise 1 degilse
DOTOPARK Konutun otopark imkani var ise 1 degilse 0
DOYUNPARK Konutun oyunparki imkani var ise 1 degilse 0
DCINSIYET Goriigiilen kisinin cinsiyeti kadin ise 1 erkekse 0
DEVLI Goriisiilen kisi evli ise 1 degilse 0
DILKOGRT [lkdgretim mezunu ise 1 degilse 0
Egitim DLISE Lise mezunu ise 1 degilse 0
Durumu DYUKOKUL Yiiksekokul mezunu ise 1 degilse 0
DUNV Universite mezunu ise 1 degilse 0
DOTO Miilk otomobil var ise 1 degilse 0
DYAZLIK Miilk yazlik var ise 1 degilse 0
DARSA Miilk arsa var ise 1 degilse 0
DDUKKAN Miilk diikkan var ise 1 degilse 0
DBORC Hanenin borcu var ise 1 degilse 0
GMEMNUNIYET94 Geliri ve yasam standardlnfilian memnuniyet diizeyi (Likert olgegi: 1: gok
memnun, 5: hi¢ memnun degil)
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AGE? | Bireyin yasmnmn karesi

*Logaritmas1 alinmistir.

Model uygulamasina gegmeden Once
secilen orneklemin nitelikleri,
belirledigimiz bagimli degiskenlere gore
siniflandirilmis  ve ortalama  degerleri
hesaplanarak Tablo 4’te verilmistir. Buna
gore, secilen drneklemin %28’i mulkiyeti
kendilerine ait piyasa degeri 150 bin TL’nin
ustundeki, %38’i milk ve 150 bin TL’nin
altindaki, %18’1 aylk kiras1 400TL’nin
iistiindeki ve %16’s1 aylik kiras1 400TL nin
altindaki konutlarda ikamet etmektedirler.
Bu dort kategoride ortalama degerler,
maksimum ve minimum degerlerine gore
irdelenmigtir.  Buna  gore  miilkiyeti
kendilerine ait degeri 150 bin TL’nin
iistiindeki konutlarda yasayan hanehalkinin
diger kategoridekilere gore; daha genis,
fazla odali, denize yakin, dogalgaz, otopark
imkanlar1 daha fazla evlerde oturduklari ve
gelir-harcama diizeyi ve tasarruf oram
yiiksek, maddi varliklar1 (extra konut, arsa,
diikkan) daha fazla ve nispeten hanehalki
genisligi yiiksek aile yapisina sahip oldugu
gozlenmistir. Miilkiyeti kendilerine ait
degeri 150 bin TL’nin altindaki konutlarda
yasayan hanehalkinin ise konut ozellikleri
acisindan bulundugu mahallenin merkeze
uzakligr fazla, hizlh nifus artis hizi
gozlemlenen, nispeten daha uzun sire
ikamet edilen ve denize uzak konutlarda

yasamaktadirlar. Aile yapis1 olarak ise
ortalama yasin yiiksek, ilkogretim mezunu
sayisinin fazla ve c¢alisan sayisinin en az
oldugu gorilmektedir. Kira ve degeri
400TL’nin Ustiindeki evlerde yasayan
hanehalkini diger kategorilerle
karsilastirildiginda; merkeze yakin
mahallelerde, niifus artis hiz1 diisiik, cocuk
sayisinin  az, ¢alisan sayisinin  fazla,
ortalama yasin daha geng ve evli, en fazla
iniversite ~ mezununun  oldugu  grup
oldugunu belirtmek gerekir. Bu evler daha
genis ve daha fazla odali, denize yakin,
dogalgaz olanaginin olmasi gibi 6ne ¢ikan
Ozellikleri ile daha yiksek kiralik degere
sahiptir. Ekonomik anlamda en sikintili
kesim ise kirada ve degeri 400TL’nin
altindaki konutlarda yasayan hanehalkinda
gozlenmektedir. Bu haneler, gelir-harcama
diizeyi ve tasarruf orani en diisilk, maddi
varliklar1 en az olan ve bor¢luluk diizeyi en
yiiksek ailelerdir. Yasadiklart1 konutun
nitelikleri agisindan da digerlerine gore
daha yetersizlikleri oldugu gézlenmektedir.
Oda sayis1 az, dogalgaz, otopark, oyun
parki gibi olanaklardan nispeten yoksun
olduklar1 gozlenmektedir. Ayrica yaslari
daha gen¢ ve hanehalki genisligi diisiik
ailelerdir.

Tablo 4: Agiklayic1 Degiskenlerin Tanimlayici Istatistikleri

L Mulkve 2: Mulk ve 3: Kirave 4: Kirave
Aciklayict degiskenler diggia> piyasa degeri kira degeri> | kira degeri<

150.000 TL <150.000 TL 400 TL 400 TL
Gozlem Sayisi 113 152 71 64
MAHMERUZAK 2,89 2,94 2,48 2,68
MAHNAH 2,38 2,98 1,96 2,49
MAHNUFPAY 0,08 0,08 0,08 0,06
KONIKAMETSENE 13,59 15,39 5,33 4,94
KONUTGEN 144,21 109,89 130,89 104,41
ODASAY 3,50 2,82 3,10 2,58
GELIR 4242,65 2790,28 3383,46 2521,88
HARCAMA 3060,32 2223,80 2598,82 2107,94
TASARRUFORAN 23,96 14,16 18,31 13,48
COCUKSAY 1,50 1,26 1,03 1,08
CALSANSAY 1,42 1,16 1,44 1,36
AILEKISISAY 3,50 3,23 3,10 2,78
YAS 39,07 41,77 33,45 33,33
KONUTSAY 1,48 1,24 0,24 0,23
DDENIZYAK 0,47 0,19 0,32 0,27
DDOGALGAZ 0,79 0,53 0,80 0,45
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1'gi/|yl;|;\/e 2: Mulk ve 3 Kira ve 4: Kirave
Aciklayict degiskenler degeri > piyasa degeri kira degeri> | kira degeri<
150.000 TL <150.000 TL 400 TL 400 TL

DOTOPARK 0,64 0,38 0,45 0,25
DOYUNPARK 0,31 0,20 0,08 0,05
DCINSIYET 0,54 0,57 0,59 0,45
DEVLI 0,65 0,66 0,66 0,48
DILKOGRT 0,11 0,24 0,06 0,05
Egitim DLISE 0,38 0,36 0,24 0,42
Durumu DYUKOKUL 0,14 0,10 0,11 0,17
DUNV 0,34 0,20 0,55 0,34
DARSA 0,34 0,23 0,15 0,14
DDUKKAN 0,27 0,07 0,06 0,03
DBORC 0,21 0,28 0,28 0,34

4. MULTINOMIAL LOGIT MODELI

Bagimli degiskendeki verilerin diizensiz,
siralanabilen  kategorik bir veri olmasi
durumunda, Multinomial Logit (MNL)
regresyon sikc¢a kullanilan bir modeldir. Bu
modelde, bagimli degisken m tane
kategoriden olusur. Bunlardan bir tanesi
referans kategori olarak isimlendirilir.
Diger kategoriler iginde olmanin olasiligy,
referans kategoride olma olasilig1 ile
kargilagtirilir. Bagimli degiskenin m tane
kategorisi igin (m-1) tane denklem
hesaplanmasi gerekir. Sonugta (m-1) tane
olabilirlik oranlar1 tahmin edilmis olur
(Williams, 2017).

MNL modeli, ayrica ¢ok terimli Logit
regresyon modeli olarak da bilinir. Bagiml
degiskene ait gercek degerler, birbirlerinden
bagimsiz ve dogal bir siraya bagl degildir.
Bu modelle cesitli bireysel ozellikleri
aciklayan degiskenler ile her bir se¢imin
karakteristigi  dikkate alinarak se¢me
olasiligimin modellenmesi amaglanmaktadir
(Stata, 2015:1580; Stock ve Watson,
2007:424).

Prob(Y, = j) = —  j=01,..4

TEoo ePrxi

Tahmin edilen denklem, x; o6zelliklerine
sahip bir karar vericinin, farkli tercihler igin
olasilik setini ortaya koymaktadir (Greene,
2003: 721). MNL model, kategorilerin p;
parametrelerine gore maksimize edilerek,
maximum likelihood yontemiyle tahmini
yapilabilir (Heij, vd., 2004:467). Bu
modelin katsayilarin1 yorumlamak zordur.
Bu nedenle marjinal etkileri hesaplayip
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yorumlamak daha aciklayicidir. Olasiliklar
lzerine karakteristiklerin marjinal etkileri,

§ ==L =P[B — Xz PBe] = B[ — ]

esitligi ile hesaplanbilir. Buna gore B’nin
her bir alt vektorili, §;’de hem olasiliklar1
hem de agirlikli ortalamalari vasitasiyla her
marjinal etkiyi icerir (Greene, 2003: 722).
Boylelikle tercih olasilig iizerine agiklayici
degiskenlerin marjinal etkileri agisindan
parametreler yorumlanabilir.

MNL  modelinin  tahmin  edilirken
varsayimlarindan biri, diizensiz siralanan
kategorik alternatiflerin birbiriyle iliskisinin
olmamasi yani bagimsiz alternatiflerdir. Tki
alternatif arasinda se¢cim  olasiliginin
oraninin, diger alternatiflerin niteliklerinden
bagimsiz oldugu varsayilmaktadir.
Hausman ve McFadden (1984) tarafindan
gelistirilen IIA testi kullanilarak bu
varsayiminin gecerliligi test
edilebilmektedir ~ (Sander ve  Testa,
2017:38). Bu varsayim, alternatiflerin
birbirine yakin olmamasini yani farkli
olmasimi gerektirmektedir. Kategorilerin
dahil edilmesinin veya hari¢ tutulmasinin,
geri  kalan  kategorilerdeki  agiklayici
degiskenleri etkilememelidir. Bunun igin
kurulan hipotez, “H, hipotezi: tahmin
edilen  olasiliklar  diger  kategoriden
bagimsizdir.” seklindedir (Stata, 2015:943-
944). H, hipotezinin kabul edilmesi,
alternatiflerin birbirinden bagimsiz oldugu
varsayimini dogrulayacaktir.

5. ANALiZ BULGULARI
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Bu c¢aligmada hanehalki konut talebi,
hanenin karakteristiklerini iceren veri seti
bazinda irdelenmistir. Bagimli degisken,
konutun hem degerini hem de miilkiyet
yapisini olusturan konut yasam secenekleri
ile  kategorize  edilmistir.  Oncelikle
orneklem olarak ele alinan Ordu merkez
ilcesine ait gekilen 6rneklemdeki hanehalki
ozellikleri ve sahip olduklar1 konut
nitelikleri Tablo 4’te verilmistir. Daha
sonra, yontemde bahsedilen Multinomial
Logit (MNL) modeli uygulanmistir. MNL
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testi uygulanmugtir. Test sonucunda tahmin
edilen olasiliklarin  diger kategoriden
bagimsiz oldugunu belirten H, hipotezi
kabul edilmistir. Yani bir kategoride tahmin
edilen olasiliklar, diger kategorilerden
etkilenmemektedir.

MNL modelinin parametre yorumlama
zorlugundan dolayi, Sander ve Testa (2017)
ve Brunetti ve Torricelli (2017) konut talep
analizi calismalarinda oldugu gibi bu
calismada da modelin marjinal etkileri
hesaplanmis ve Tablo 5’te sunulan marjinal

modeli, kategorilerin birbirinden farkli . ..
. . etkilere  gbre aragtirmanin  bulgular
olmasimi gerektirmektedir. Bu varsayimi 1 +
incelemek i¢in bu calismada modele IIA yorumiantistr.
Tablo 5: Marjinal Etki Tahmin Sonuglari
<. Miilk ve piyasa Mulk ve piyasa Kifa ve kira Kira ve kira
Agrklayict degiskenler | 5005 >150.000 TL | degeri < 150.000 TL dege.rr'l_) 400 | degeri <400 TL
LNGELIiR 0,033 -0,072 0,040 -0,002
YAS -0,016 0,027 -0,014** 0,002
YAS2 0,0002 0,0003 0,0001** 0,00002
MAHMERUZAK 0,057** -0,026 -0,024* -0,007
MAHNAH -0,050** 0,041** -0,002 0,010*
MAHNUFPAY 2,790** -2,243* 0,201 -0,748*
KONIKAMETSENE 0,004 0,005 -0,004** -0,005**
KONUTGEN 0,013** -0,014** 0,002* -0,001
ODASAY -0,028 0,074 -0,036 -0,011
COCUKSAY 0,063 -0,099 -0,010 0,045
CALSANSAY 0,000 0,029 -0,031 0,002
AILEKISAY -0,053 0,057 0,025 -0,030
TASARRUFORAN 0,001 -0,001 0,000 0,000
KONUTSAY 0,108* 0,227** -0,210** -0,125**
DBORC -0,071 0,077 -0,030 0,025
DENIZYAK 0,276** -0,335** 0,054 0,004
DCINSIYET 0,033 -0,045 0,016 -0,004
DEVLI 0,077 -0,089 0,025 -0,013
DILKOGRT -0,062 0,116 -0,019 -0,035
DLISE 0,040 0,019 -0,059* -0,001
DUNV -0,030 -0,041 0,048 0,023
DOGALGAZ 0,171** -0,139* 0,040* -0,072*
DOTOPARK 0,070 -0,048 0,011 -0,033
DOYUNPARK -0,018 0,090 -0,031 -0,040*
DOTO 0,051 -0,049 0,001 -0,004
DYAZLIK -0,011 0,031 -0,047** 0,026
DARSA 0,105 -0,103 0,014 -0,016
DDUKKAN 0,269** -0,240* -0,008 -0,022

**: %5, *: %10 diizeyinde istatistiksel anlamlilig1 gostermektedir.

Konut tercihi ile gelir, egitim diizeyi,
medeni  durum, cinsiyet,  hanehalk:
biiyiikliigii, cocuk sayisi, konut &zellikleri
(6rnegin; oda sayisi, otoparki olmasi,
hanenin tasarruf dizeyi borcluluk durumu)
ve c¢esitli maddi varliklara sahiplik
diizeyleri (6rnegin otomobil, arsa gibi)
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degiskenlerinde istatistiki olarak anlamli
iligki gozlemlenmemistir.

Multinomial logit modelinin tahminden
sonra  elde edilen  marjinal  etki
sonuglarinda, yaklasik %30’lar diizeyinde
degiskenlerin istatistiki olarak anlamli
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oldugu bulunmustur. Istatistiksel olarak
anlamli iligkiler incelendiginde; yliksek kira
degerine sahip kiralik evleri tercih
edenlerle, hanehalki sorumlusunun yas
diizeyi arasinda negatif yonli istatistiksel
olarak  anlamli  iligki  gorilmiistir.
Tanimlayic1 istatistiklerde de daha geng
niifusun kirada yasadig1 gézlenmektedir. Bu
durum hayatin ilk evrelerinde bireylerin
yeter gelire ve birikime ulasamamasindan
kaynaklanmaktadir.

Yasadiklar1 konutun bulundugu mahallenin
il merkezine uzakligi ile piyasa degeri
yiiksek miilk konutlar tercih eden hanehalki
arasinda pozitif yonli iligki
gozlemlenmigtir. Bu daha yuksek gelir
grubuna hitap eden daha liks konutlarin
daha merkeze uzak alanlarda
konumlandigint  gdstermektedir. ~ Ayni
degisken ile yiiksek degerli kiralik konut
tercih eden hanehalki arasinda ise negatif
yonlii bir iliski tespit edilmistir. Bu iliski
kiralik evleri tercih eden geng niifusun ayni
zamanda schir merkezine yakin olmay1 da
tercih ettiklerine isaret etmektedir.

Konutun bulundugu mahallenin son on
yildaki  niifus artis hizi  agisindan
degerlendirildiginde oldukg¢a farkli sonuglar
gozlenmistir. Yiiksek piyasa degerli miilk
evlerde yasamayi tercih etme olasiligi,
bolgenin niifus artis hizi arttikca %5
oraninda azalmaktadir. Pahali milk ev
tercih edenler, niifusu hizla artan bir
mahalleyi tercih etmemektedir. Diger
taraftan, nifus artis hizi artan mahalleleri
tercih etme olasiligi, diisik degerli kiralik
ve milk konutlarda gézlenmektedir.

Mahalle  nifusunun  toplam  nifus
icerisindeki payr acisindan konut tercihine
bakildiginda ise pahali konutlarin tercih
edilme olasiligi, mahalle niifus olarak
blyldikce artmaktadir. Ucuz miilk ve kira
konutlar ise niifustaki payr daha kiigiik
mahallelerde goriilmektedir. Pahali
konutlarin yer aldigi mahallelerin cazibe
merkezi haline gelip blylidigii
gorulmektedir.

Konutta ikamet ettigi siire ile kiralik evler
arasinda anlamli ve negatif yonli iliski
gorulmektedir. Hanenin konutta ikamet
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ettigi sene arttikca, kiralik bir evde yasama
olasilig1 azalmaktadir. Garcia ve Hernandez
(2008) kiracilarn  daha disik islem
maliyetleri nedeniyle daha fazla hareket
etme egilimi oldugunu belirtmistir. Bu
¢alismanin  bulgularina uyumlu olarak
kiracilarin yiiksek degerli konut
maliyetindeki degisimlere daha duyarli
davrandiklarini tespit etmistir.

Konut genisligi acisindan
degerlendirildiginde piyasa degeri yiiksek
miilk ve kira evlerde yasama olasiligi,
konut genisligi arttikga  artmaktadir.
Ozellikle miilk evler de bu oran daha
fazladir. Bu iliski diisiik degerli miilk evler
tercin eden grup igin negatiftir ve bu

haneler daha dar evlerde yasamaya
razidirlar ama sonu¢ olarak  miilk
sahibidirler.

Hanehalkinin sahip oldugu konut sayisi
arttikca, insanlarin kendi miilk evlerinde
yasama olasiliklar1 artmaktadir. Burada
ilging bir tespit daha ucuz milk evler de
oturma olasilig1, sahip olunan konut sayisi
arttikga pahali evlerde oturanlara gore daha
yiiksek artmaktadir. Bu durum muhtemelen
sahip olunan konutlarin finansal bir getiri
aract olarak degerlendirilmesinden
kaynaklanabilir.

Denize yakinlik acisindan
degerlendirildiginde, miilk ev sahipliginde
anlamli iliskiler g6zlemlenmistir. Buna gore
yiksek degerli miilk evler denize
yakinlastik¢a tercih etme olasiligi yaklagik
0.28 kadar artmaktadir. Daha uygun fiyath
miilk evlerde ise tam tersi bir iligki
gozlenmistir. Bunlarda denize yakin olma
olasiligi, 0.33 diizeyinde azalmaktadir. Bu
sonu¢  Ordu ilinde evlerin  denize
yakinligimin fiyatlart artiran 6nemli bir
unsur oldugunu gostermektedir.

Egitim diizeyi ile kisilerin konut tercihi
arasinda anlaml iliski pek gdzlenmemistir.
Sadece nispeten pahali kiralik konut tercih
etme olasiligl, lise mezunu olan bireylerde
daha az gorilmektedir.

Evlerde dogalgaz olanaginin olmasi ile bu 4
kategori arasinda istatistiksel olarak anlamli
iligkiler tespit edilmistir. Uygun fiyath
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konutlar ile konutun dogalgaz imkaninin
olmasi arasinda negatif iliski vardir.
Ozellikle uygun fiyath miilk evlerde bu
olasilik degeri -%13 ulagmaktadir. Tam
tersi olarak; dogalgaz imkanmin olmasi
hem miilk hem de kiralik olan piyasa degeri
yiiksek konutlarin tercih olasiligini arttiran
bir faktér olarak gortlmektedir. Ordu’da

dogalgaz  sebekesi altyapt  kurulumu
oldukca yeni bir siire¢ olup 2008 yilinda
tesis edilmeye baglanmistir (Milliyet,
2014).

Hanehalkinin sahip oldugu cesitli maddi
varliklar agisindan degerlendirildiginde,
yazlik ev sahibi olma ile yiiksek fiyath
kiralik bir evde yasama tercihi arasinda
negatif iliski gézlenmistir. Hanehalkinin bir
diilkkana sahip olmasinin, disiik fiyath
miilk evlerde yasayanlarda negatif, yiiksek
fiyatlh miilk evlerde yasayan ailelerde ise
pozitif anlamli iligki bulunmustur. Cesitli
maddi varliklara sahip olmak gelir diizeyi
ile iliskilendirilebilecek  degiskenlerdir.
Dolayistyla konut i¢in daha yiiksek fiyatlar
6demeye razi olma olasiliklar1 da yiiksek
gelirli aileler i¢in artmaktadir.

6. SONUC

Turkiye’de konut piyasast uzun yillardir
ekonominin bllyimesinde lokomotif bir
sektor olmugtur. Konut iiretimi son yillarda
hizla artmis ve birgok yerde arz fazlalig
olusturmustur. Konut piyasasinin  arz
cephesindeki hizli biiylimeye karsilik talep
tarafina  bakildiginda ise hanehalkinin
istekleri ve ihtiyaglar1 6n plana ¢ikmaktadir.
Bu ihtiyac ve isteklere uygun olarak konut
projeler gelistirmek ve insa etmek
gerekmektedir. Dolayisiyla  konut arzi
gergeklesirken boOlge halkinin taleplerinin
belirleyicileri ortaya konulmalidir. Sadece
arz yonlii degil talep yonlii olarak da piyasa
incelenmelidir. Bu ¢alismada hanehalkinin
konut talebi, konutun hem milk hem de
kiralik olmasi ve piyasa degerleri de
dikkate alinarak incelenmigtir. Multinomial
logit modeli ile hanehalkinin pahali-ucuz
mulk ve pahali-ucuz kiralik seklinde konut
tercihlerinde, hanehalkinin S0syo-
ekonomik, demografik yapisi ve konutun
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ozellikleri, konumuna dair degiskenlerinin
olast etkileri analiz edilmistir. Aragtirma
icin gerekli veriler, Ordu ili Altinordu
ilcesinde 6rnekleme yoluyla belirlenen
hanehalki ile yapilan goriismeler sonucu
saglamistir.

Oncelikle orneklemin 6zellikleri ortalama
istatistiklerine gore tanimlanmis, daha sonra
modelin marjinal etkileri yorumlanmustir.
Hanehalklarini1 dort gruba ayirarak yapilan
tanimlayict incelemede; ekonomik agidan
en sikintili alt grubun, kirada ve kira degeri
400TL’nin altindaki konutlarda yasayan
aileler oldugu tespit edilmistir. Bu haneler
gelir, harcama diizeyi ve tasarruf orani en
diisik, maddi varliklar1 en az olan ve
borgluluk diizeyi en yuksek ailelerdir. Oda
sayis1 az, dogalgaz, otopark, oyun parki gibi
olanaklardan nispeten yoksun konutlarda
yasamaktadirlar.

Model uygulamasi sonucu marjinal etki
sonuglarina gore daha gen¢ niifusun kiralik
evlerde yasadigi, hayatin daha ileriki
asamalarinda miilk evlerde oturmaya
basladiklart gdzlenmistir. Yiiksek gelir
grubunun yasamayi tercih ettigi daha liiks
konutlarin, merkeze uzak alanlarda
konumlanmaya basladigr goriilmektedir.
Kentler biiyiidilkkce daha pahali yasama
alanlar1 da olugsmaya bagslamaktadir. Aym
zamanda bolgenin son on yildaki niifus artis
hiz1 azaldikca, yiiksek piyasa degerli miilk
evleri tercih etme olasiligt artmaktadir.
Pahali konutlarin yer aldigi mahalleler
cazibe merkezi haline gelmekte ve bu
mahallerin niifustaki payr artis egilimi
gostermektedir. Haneler milk evlerde daha
uzun yillar oturmaktadir. Konutun genis
olmasi, denize yakin olmasi, dogalgaz
imkaninin olmas1 gibi 6zellikleri, milkte
olsa kirada olsa yiksek bir fiyat 6demeye
onemli bir nedeni olusturmaktadir. Ayrica
cesitli varliklara (diikkan, yazlik ev gibi)
sahip olmak, daha yiksek bir gelir
diizeyinin gostergesidir. Dolayisiyla konut
i¢in daha yiiksek fiyatlar ddemeye razi olma
olasiligy, varlikli ailelerde artmaktadir.

Tespit edilen bu iligkiler Tiirkiye'nin birgok
bolgesi icinde temsil niteligini
tagiyabilmektedir. Genel olarak
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bakildiginda Tirkiye'nin her bir ilinde
yasayan  hanchalki mevcut  popiiler

kultirden etkilenmekte ve benzer gelenek
ve gorenekler igerisinde yagamaktadir.
Diger taraftan Ordu’nun i¢inde bulundugu
Karadeniz Bolgesi, Tirkiye'nin
biiyiiksehirlerine go¢ veren bir bolgedir.
Dolayistyla Ordu halkinin konut talebini
olusturan bu unsurlarin, kii¢iik farkliliklarla
olsa bile diger yerlerde de gdzlemlenme
ihtimali son derece yuksektir.

Konut talebindeki davranig kaliplarmin

incelenmesi, son yillarda go6zlemlenen
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