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OZET

Bu ¢alismada Tiirkiye 'de konut sahipligini etkileyen baslica sosyo-ekonomik faktorlerin
analizi amaglanmistir. Calismada TUIK 2015 yili Hanehalk: Bitge Anketi mikro veri seti
kullanilmis ve gelistirilen model Logit yontemi ile tahmin edilmistir. Modelin bagimli
degiskeni olarak dikkate alinan konut sahipligini (%63,23) etkileyen agiklayici degiskenler
olarak modele hanehalki reisinin yasi, medeni durumu, egitim diizeyi, hanehalk: tipi,
hanehalkinin geliri, otomobil sahipligi ve hanehalki biiyiikliigii degiskenleri dahil edilmistir.
Model tahmin sonuglarina gore degiskenlerin tamami istatistiksel olarak anlamli
bulunmugstur. Bu degiskenlerden hanehalki reisinin yasi, geliri, otomobil sahipligi ve
biiyiikliigiiniin, teorik beklentilerle wyumlu olarak konut sahipligini pozitif etkiledigi;
hanehalk: reisinin bekdar olmasinin ise konut sahipligini yine teorik beklentiler ile uyumlu
olarak negatif etkiledigi tespit edilmistir. Ote yandan hanehalk: reisinin ilkokul ve alti egitim
diizeyine sahip olmasimin konut sahipligine etkisinin beklentilerin aksine pozitif oldugu
belirlenmistir. Modelde yer verilen bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken tizerine etkisini
ol¢mek icin degiskenlere ait marjinal etkiler hesaplanmuis ve konut sahipligi iizerine en yiiksek
etkiye sahip degiskenlerin Swrasiyla hanehalki reisinin yasi (0,27), hanehalki biiyiikliigii
(0,20), hanehalk: reisinin egitim diizeyi (0,13) ve hanehalkt reisinin medeni durumu (0,11)
oldugu tespit edilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut sahipligi, Logit, Marjinal etki.
The Analysis of the Factors Affecting House Ownership in Turkey

ABSTRACT

In the study it is aimed to analyse the major socio-economic factors that affect the house
ownership in Turkey. For the analysis, 2015 Household Budget Survey micro dataset of
Turkish Statistical Institute is utilised and the estimation of the model developed is made with
Logistic regression. In the model, the dependent variable is the house ownership (63.23%)
and the independent variables are the age, marital status, education level of the household
head; the type, the income, automobile ownership and the size of the household. According to
the model estimation results, all the variables are found to be statistically significant. It is
also determined in harmony with the theoretical expectations that the age of the household
head; the income, automobile ownership and the size of the household positively affect while
the singleness of the household head negatively affect household ownership. On the other
hand, on contrary to the theoretical expectations, the effect of those household heads having a
primary school degree or less on house ownership is positive. In order to measure the effects
of independent variables on the dependent variable, the marginal effects of these independent
variables are calculated and the largest effects are found to be 0.27, 0.20, 0.13 and 0.11 for
the age of the household head, for the household income, for the education level of the
household head and for the marital status of the household head, respectively.

Keywords: House ownership, Logit, Marginal effect.
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GIRIS

Tarihsel siire¢ igerisinde konut insanlarin en 6nemli temel gereksinimlerinden biri olma
ozelligini korumustur. Bu 6zelligi dolayisiyla konut talebi niifus artisi, ekonomik biiyiime,
uluslararas1 mobilite ve kentlesme gibi faktorlerin etkisi ile birlikte strekli artis gostermistir.
Bunlarin yani sira, konutun bir yatirim araci olarak kabul gdérmesi ve konut sahipliginin
psikolojik tatmin saglamasi talebi arttiran diger faktorlerden bazilaridir. Buna ek olarak konut
ve ingaat sektoril, katma deger ve istihdam saglama ozellikleri ve diger sektorlerle iligkileri
nedeniyle Tlrkiye ekonomisinde énemli bir yere sahiptir. Nitekim insaat sektorii 2017 yili
verilerine gore GSYH nin %8,6’sin1 ve toplam istihdamn ise %7,4’iinii olusturmustur (TUIK,
2018a).

Turkiye konut sektorii genel olarak degerlendirildiginde, 2013 yil1 itibariyle toplam konut
sayis1 16.245.901 olup konut basina diisen kisi sayist 4,72 dir ve 2013 yilinda 529.129 olan
konut satis1 %24,68 artarak 2017 yilinda 659.698 e ulasmistir (NVIGM, 2018; TUIK, 2018b).
Konuta yonelik talep bireylerin; gelir diizeyleri, yatirnm planlari, risk algilari, tasarruf
egilimleri, iilkenin finansal durumu gibi faktorlerin etkisi nedeniyle toplumlar arasinda
farkliliklar gostermektedir. Ornegin, konut sahiplik oram1 Norveg’te %82,7, Ispanya’da
%77,8, Yunanistan’da %73,9, Fransa’da %64,9 ve Isvicre’de %42,5°tir (Statista, 2018).
Turkiye’de ise 2015 yili itibariyle ikamet edilen konutlarda miilkiyet oranm1 %63,23, kiraci
oran1 ise %36,77 olarak gerceklesmistir (TUIK, 2015).

Konut sektéranan tlke ekonomilerindeki makro ve mikro diizeydeki etkileri nedeniyle
konut sahipligi oram1 ve gelisme potansiyeli {lilkelerin 06zellikle istthdam ve biiylime
performanslar iizerine dogrudan etkilidir. Ayrica, konut harcamalarinin toplam hanehalki
harcamalart icindeki paylar1 ozellikle Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde en 6nemli
harcama kalemleri arasinda yer almaktadir. Nitekim, 2015 yili verilerine gore Tiirkiye’de
hanehalklarinin toplam harcamalar1 i¢inde konut ve kira harcamalar1 %26°1ik pay ile ilk sirada
yer almaktadir (TUIK, 2015). Bu oranin yiiksek olmasi hanehalklarinin konut edinme
istekliligi tizerinde dogrudan etkili olmakta ve ayrica diger harcama kalemleri {izerine
yapacaklar1 masraflar1 da dogrudan etkilemektedir.

Bu calismanin baglica temel amaci, Tiirkiye’de hanehalklarinin konut sahipligini
etkileyen sosyo-ekonomik faktorlerin etkisini TUIK 2015 yili Hanehalk: Biitge Anketi mikro
verilerini kullanarak ekonometrik olarak tahmin etmektir. Arastirma bulgularinin, 6zellikle
politika uygulayicilar1 ve konut sektoriinde faaliyet gosteren firmalar, finansal kurumlar igin
onemli bilgiler saglamas1 beklenmektedir.

MATERYAL VE METOT

Calismanin temel verilerini, TUIK 2015 yili Hanehalki Biitce Anketi mikro verileri
olusturmustur. TUIK arastirmasinda birinci asama drnekleme birimi olan bloklarin seciminde
Ulusal Adres Veri Tabani’n1 temel 6rnekleme cercevesi olarak kullanmis, 6rnekleme yontemi
olarak da tabakali iki asamali kiime &rneklemesi yonteminden faydalanmistir. TUIK anketi,
Tiirkiye genelinde uygulamis ve her ay ortalama 1.272 farkli 6rnek haneyi doniisiimlii olarak
izlemistir. Y1l boyunca toplamda 15.264 hanehalki ile anket yapilmis, 11.491 gecerli anket
elde edilmistir. Calismanin analiz asamasinda hanehalklarina iliskin degiskenlerden
bazilarinda eksik veri bulunmasi nedeniyle ilgili hanehalklar1 analiz disinda tutulmustur.
Boylece ilgili veri setinde toplam 9.703 hanehalkina iliskin veriler analizde kullanilmistir.

Calismada Tiirkiye geneli konut sahipligini etkileyen faktorler Logit modeli kullanilarak
analiz edilmistir. Logit modelinde bagimli degisken kesiklidir ve tahmin edilen olasilik
degerleri 0 ile 1 arasinda degisir. Bu ¢alisma i¢in kullanilabilecek metotlardan birisi de Probit
modeli olup Logit ile Probit modelleri arasindaki temel farklilik modellerin olasilik
dagilimlarina iliskin varsayimin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir. Bununla birlikte, bu
modeller ile elde edilen sonuglar arasinda énemli bir farklilik yoktur (Greene, 2012). Diger
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taraftan, Logit modelinde bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskeni daha iyi agikladigi kabul
edildigi i¢in bu calismada Logit modelinin kullanimi tercih edilmistir (Amemiya, 1983).
Kimdlatif lojistik olasilik fonksiyonuna bagli olan Logit modeli asagidaki gibi ifade
edilmektedir (Gujarati, 1995).

1 1
R = F @)=t PR = o) = 1 g 7 @

Formiilde;

P; : 1’ninci bireyin belirli bir segenegi segme olasiligi,

F: Kimalatif (Birikimli) olasilik fonksiyonu,

Zi:o+BX

a : Sabit katsay,

B : Her bir agiklayic1 degisken i¢in tahmin edilecek parametreleri,

Xi : 1’ninci bagimsiz degiskeni ifade etmektedir.

Bu denklemde esitligin iki tarafinin dogal logaritmasi1 alindiginda asagidaki esitlik elde
edilir:

L = Ln[ﬁ}zi =t BX By H et BX 0, @)

Bu regresyon modelinde bagimli degisken (Z;), belirli bir segenegi segmenin, segmemeye
olan oraninin dogal logaritmik degerini, e; ise hata terimini ifade etmektedir. Diger bir
ifadeyle, Logit modelinden elde edilen katsayilar, bir olay1 tercih etmenin etmemeye olan
olasiligin1 ifade etmektedir. Modele dahil edilen degiskenlerin marjinal etkilerinin
hesaplanmasi ve sonuglarinin yorumlanmasi Logit analizinde dnemlidir. Strekli ve kesikli
degiskenler i¢in marjinal etkiler asagida ifade edilen esitlikler yardimiyla hesaplanmaktadir
(Greene, 2012).

Stirekli degisken: (0P, /oX ) =[ 5, exp(-AX;)]/[1+exp(-£X,,) | 3)

Kesikli degisken: (0P, /X ;, )= P, (Y, : X, =1)-P,(Y, : X, =0) (4)

Bu c¢alismada, bagimli degisken olarak, konut sahibi olan hanehalklar1 1, kiract olan
hanehalklar1 ise 0 olarak kabul edilmistir. Modelin agiklayict degiskenleri iktisat teorisine ve
konu ile ilgili yapilan diger ¢alismalar da dikkate alinarak belirlenmistir. Buna gore,
hanehalklarinin konut sahipligini etkileyen faktorlerden hanehalka reisinin yasi (sirekli olan
hanehalki reisinin yas1 degiskeninin konut sahipligi iizerindeki etkilerini daha kapsamli ve
karsilagtirmali olarak analiz edebilmek i¢in degisken, veri setindeki tiim hanehalki aile
reislerinin ortalama yasi olan 51°e gore kategorik hale getirilmistir. Buna gore; yast 51 ve
iizerinde olan hanehalk: reisi i¢in 1; digerleri i¢in O olarak kategorize edilmistir. Hanehalki
reisinin medeni durumu, hanehalki reisinin egitim diizeyi, hanehalk: tipi (¢ocuk sayisi 3
veya daha fazla olan ¢ekirdek aile i¢in 1; digerleri i¢in 0), yilhik kullamilabilir hanehalka
geliri degiskenleri modele dahil edilmistir. Surekli olan gelir degiskenin konut sahipligi
tizerindeki etkilerini daha kapsamli ve karsilastirmali olarak analiz edebilmek i¢in kategorik
hale getirilmistir. Buna gore; G1 yillik geliri 20.000 TL ve altinda olan hanehalklari igin 1,
digerleri i¢in 0; G2 yillik geliri 20.000’in tizerinde olup 40.000 TL’ye esit veya altinda olan
hanehalklari i¢in 1, digerleri i¢in 0; G3 yillik geliri 40.000 TL’nin tizerinde olan hanchalklari
icin 1, digerleri i¢in 0 olarak kategorize edilmistir. Bu degiskenlerin yanisira otomobil
sahipligi ve hanehalki biiyiikliigii de aciklayici degiskenler olarak modele dahil edilmistir.
Literatlrde hanehalklarinin konut sahipligini belirleyen ampirik caligmalarda yukaridaki
degiskenlere ¢esitli caligmalarda yer verildigi goriilmektedir. Bu caligmalarda kullanilan
yontem ve baglica agiklayici degiskenler Tablo 1’°de sunulmustur.
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Tablo 1: Literaturde Yer Alan Baslica Ampirik Caligmalar

Calismanin

Calismada

yazar(larj  ve 8?’3&:2?;1 : Kullanilan ]C)zgissll?::lir putanian goiane
(yil) Yoéntem
Mingche, M. L., ABD Logit Hanehalki reisinin  yasi, geliri, aile
(1977) Modeli biiyiikliigii, hanehalki reisinin 1rki
Konut fiyati, hanehalki geliri, birlikte
yasaylp yasamama, hanehalki reisinin
Karma erkek ve beyaz olmasi, go¢cmen olma,
Rapaport, C., | Florida, . engelli olma, hanehalki reisinin egitim
Logit . o e
(1997) ABD Modeli diizeyi, es egitim diizeyi, esin lise mezunu
olmasi, esin liniversite mezunu olmasi, yas,
yasin karesi, ¢cocuk sayisi, ¢cocuk sayisinin
karesi
Hood. J. K. Logit A"ile geliri, bireyin ki, cinsi}.fet,wegitim
ABD . diizeyi, ebeveynlerin konut sahipligi, yas,
(1999) Modeli : et
medeni durum, aile biiyiikligi
Borsch-Supan, | Almanya ve | Karma Hanehalki geliri, hanehalki reisinin yasi,
A., (2001) Japonya Logit hanehalki  biiyiikligii, fiyatlar, zaman
Modeli trendi
Hanehalk: reisinin geliri, hanehalki geliri,
hanehalki reisinin erkek olmasi, medeni
. durum, ticretli ¢alisanlarin mevcut ¢alisma
Lauridsen, J. ve . e ; :
Skak, M.. | Danimarka Logit _ durgmgz egitim durumu, .gogm.enlilk, ¢ocuk
(2007) Modeli sahipligi, han§halk1ndak1 yetigkin sayist,
hanehalkindaki cocuk sayisi, hanehalki
reisinin yasi, evlilik siiresi, yasanan yerin
nufusu.
Konutun fiyati, hanehalk: reisinin geliri,
yardim sandigr kredi kullanimi, konut
Temel sahipligi sayisi, yan gelirler, servet, konut
Tan, T-H.,, . o T y o
(2008) Malezya B11e§_ex}ler tipi, site ici ve gqxgpllkll olup olmama,
Analizi hanehalki biiyiikliigii, konutta oturma
siiresi, hanehalki tipi, hanehalki reisinin
yas1 ve egitim diizeyi
Multinomial | Hanehalki geliri, hanehalki biiyiikligi,
Glines, C, Tiirkiye Logit, hanehalki reisinin yasi, egitim durumu,
(2009) Yuvalanmis | meslegi, kent-kir ayirimi, konuta ait
Logit ozellikler, ekonomik kogullar
Sarioglu- Tiirkiye ve Hanehalki  yas  gruplari,  hanehalki
Erdogdu, P. ve Hollanda Betimleyici | biiyiikliigii, hanehalki tipi, oda sayisi,
ark., (2012) konut tipi
Hanehalki reisinin ayhik geliri, egitim
Malatya, Logit diizeyi, yasi, cinsiyeti, medeni durumu,
Tath, H., (2013) Turkiye Modeli calisma durumu; hanehalki biyiikligi;
bakmakla yiikiimlii olunan kisi sayisi
Yasanan sehrin niifusu, kirsal alanda
Gluszak, M., Polonva Multinomial | yasayip yasamama, hanehalki reisinin yas,
(2015) y Logit hanehalki harcanabilir geliri, hanehalki

biyiikligii
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Yukarida 2 no’lu esitlikte teorik olarak belirtilen model, i’ninci hanehalki igin ¢alismada
dikkate alinan agiklayici degiskenlere gore esitlik 5’te ifade edilmistir. Logit analizinde
kullanilan bagimli ve agiklayici degiskenlere iligkin kodlamalar ve agiklamalari Tablo 2’de
verilmistir.

KSHPL =a-+ ﬁlYl + ﬂZMDi + ﬁ3EDl' + ﬁ4HTi + ﬂSGZi + ﬂ6631+ﬁ7051+ﬂ8HBl (5)

Tablo 2: Degiskenlerin Tanimlamasi ve Kodlari

Bagimh Degisken

KSHP: Hanehalki oturdugu konutun miilkiyetine sahip ise =1 | Diger=0
Aciklayic1 Degiskenler

Y: Aile reisinin yas1 ortalamaya (51) esit veya biiyiik ise = Diger =0
MD: Medeni durumu bekar ise = Diger =0
ED: Egitim diizeyi ilkokul ve alt1 ise = Diger =0
HT: Cocuk sayis1 3 veya daha fazla olan ¢ekirdek aile ise = Diger =0
G1: Hanehalki yillik geliri < 20.000 TL ise (Referans Grup) | = Diger =0
G2: 20.000 TL < Hanehalki yillik geliri <40.000 TL ise = Diger =0
G3: Hanehalk yillik geliri > 40.000 TL ise = Diger =0
OS: Hanehalki otomobile sahip ise = Diger =0
HB: Hanehalki biytikliigii

ARASTIRMA BULGULARI

Calismanin arastirma sonuglarina iligkin olarak asagida Oncelikle hanehalklarina ait
betimleyici istatistiksel tablolara yer verilmistir. Bunu takiben gelistirilen Logit modelinin
tahmin sonuglari sunulmus ve tartisilmistir.

Incelenen hanehalklarmin yillik ortalama gelirleri frekans dagilimindan yararlanilarak
Tablo 3’te belirtilen 3 gelir grubuna ayrilmistir. Analize dahil edilen toplam 9.703
hanehalkinin %27,41’i birinci gelir grubunda (G1), %39,781 ikinci gelir grubundan (G2) ve
%32,80’i ise Uglincii gelir grubunda (G3) yer almaktadir. incelenen hanehalklarinin yillik
ortalama geliri 38.488 TL olup, birinci gelir grubundaki hanehalklarinin yillik ortalama geliri
13.870 TL, ikinci ve tli¢lincii gelir grubundaki hanehalklarinin ortalama gelirleri ise sirasiyla
29.117 TL ve 70.432 TL’dir.

Tablo 3: Hanehalkinin Gelir Gruplarina Gore Dagilimi

Ortalama Gelir n %
G1: Yillik gelir < 20.000 TL 13.870| 2.660 27,42
G2: 20.000 TL < Yillik gelir < 40.000 TL 29.117| 3.860 39,78
G3: Yillik gelir >40.000 TL 70.432| 3.183 32,80
Ortalama / Toplam 38.488| 9.703| 100,00

Calismanin temel verisini olusturan 2015 yili Hanehalki Biitge Anketi mikro veri seti
sonuglar1 degerlendirilirken, hanehalklar1 oturduklari konutun sahipli§ine gore konutun
milkiyetine sahip olanlar (%74,82) ve kiraci olanlar (%25,18) olmak Uzere iki kategoride
analiz edilmistir. Tablo 4’te sunulan analiz sonuglarina gore, beklentiyle uyumlu olarak,
ikamet ettikleri konutun miilkiyetine sahip hanehalklarinin yillik ortalama gelirlerinin (39.601
TL) kirac1 olan hanehalklarinin yillik ortalama gelirlerinden (35.188 TL) yiiksek olduklar
tespit edilmistir. Konutta miilk sahibi olarak ikamet den hanehalklarinin gelir gruplarina gore
dagilimi incelendiginde, birinci gelir grubundaki hanehalklarinin ortalama geliri 13.820 TL,
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ikinci gelir grubunda 29.163 TL ve UGgtncli gelir grubunda 70.743 TL’dir. Kiract olan
hanehalklarinin yillik ortalama gelirleri birinci, ikinci ve t¢lincl gelir gruplarina gore sirasiyla
13.992 TL, 28.975 TL ve 69.245 TL dir.

Bu sonuglarin yani sira, veri seti kapsamli olarak analiz edildiginde, hanehalklarinin yillik
ortalama geliri ile konutun miilkiyet sahipligi arasinda aymi yonli bir iligki oldugu
belirlenmistir. Diger bir ifadeyle, yillik ortalama gelir arttik¢a hanehalkinin konut miilkiyetine
sahip olma oran1 da artmaktadir. Nitekim G1 grubundaki hanehalklarinin %71,24°0
oturduklar1 konutun miilkiyetine sahipken, bu oran ikinci ve {igiincii gelir gruplarinda sirasiyla
%73,65 ve %79,23’tur.

Tablo 4: Gelir Gruplarina Goére Hanehalkinin Konut Sahipligi

Mulk Sahibi Kiraci
Ortalama Ortalama
Gelir n % Gelir n %

G1: Yillik gelir < 20.000 TL 13.820|1.895| 26,10 13.992| 765| 31,31
G2: 20.000 TL < Yillik gelir <

40.000 TL 29.168(2.843| 39,16 28.975|1.018| 41,67
G3: Yillik gelir > 40.000 TL 70.743|12.522| 34,74 69.245| 660| 27,02
Ortalama / Toplam 39.601|7.260| 100,00 35.188|2.443|100,00

Hanehalki konut sahipliginde gelir degiskeni disinda yas, medeni durum, egitim durumu,
hanehalk: tipi, otomobil sahipligi ve hanehalki biiyiikligii gibi degiskenlerin de etkileri
oldukga Onemlidir. Bu baglamda hanehalki reisinin yasi incelendiginde, bu degiskenin
beklentilerle uyumlu olarak konut sahipligini olumlu yonde etkiledigi goriilmektedir (Tablo
5). Nitekim incelenen hanehalklarinda, hanehalki reisinin yas ortalamasi 51 olup, ortalama
yast 51’in altinda olanlarda konut sahipligi %60,6 iken, bu oran ortalamanin istiinde yasa
sahip olanlarda ise %89,1°dir. Medeni durumun konut sahipligi iizerindeki etkisi
incelendiginde, bekarlarin konut sahipliginin (%40,9) digerlerine (evli, esinden ayrilmis, esi
vefat etmis) gore (%76) daha diisiik oldugu goriilmektedir. Hanehalki reisinin egitim durumu
ile konut sahipligi iliskisi incelendiginde ise egitim diizeyi ilkokul ve alt1 olan hanehalklarinda
konut sahipligi oran1 %81,9 iken, digerleri i¢in bu oranin %64,7 oldugu tespit edilmistir.
Hanehalki tipinin konut sahipligi Gzerine etkisi incelendiginde; ¢ocuk sayis1 3 ve daha fazla
olan ¢ekirdek ailelerde konut sahipliginin %68,9, bunun digindaki hanehalki tiplerinde ise bu
oranin  %75,8 oldugu tespit edilmistir. Bunlarin yani sira, otomobil sahibi olan
hanehalklarinda konut sahipligi oraninin %80,7, otomobil sahibi olmayanlarda ise %70,8
oldugu belirlenmistir.
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Tablo 5: Hanehalki Ozelliklerine Gore Konut Sahipligi

Mulk Sahibi Kiraci

Kategorik Degiskenler n % n %
Ya Y<51 2.946| 60,6 1.915| 394
} Y>51 4.315| 89,1 527| 10,9
Medeni | Bekar 137| 40,9 198 | 59,1
Durum |Diger 7.124| 76,0 2.244| 24,0

o Hanehalki aile reisinin egitim diizeyi
DEgltlm ilkokul mezunu ve alt1 4.673| 819 1.032] 181
UrUmt Fhiser 2.588| 647 1.410| 353
Cocuk sayis1 3 ve daha fazla olan
Ha'}‘?h?lkl cekirdek aile 03| 68,9 4071 311
P! Diger 6.358| 75,8 2.035| 242
Otomobil | Var 3.190| 80,7 763| 19,3
Sahipligi | Yok 4.071| 70,8 1.679| 29,2
P TR Ortalama Ortalama

Siirekli Degiskenler Biyiikliik n Biyiikliik n

Hanehalki Biiyiikliigii 4/7.261 42.442

Hanehalklarinin konut sahipligini agiklayan Logit modeli ‘En Yiksek Olabilirlik Metodu’
kullanilarak NLOGIT 4 paket programinda tahmin edilmis ve sonuglar Tablo 6’da

sunulmustur. Modele dahil edilen degiskenlerin tamaminin ayni anda anlamliligini test eden

Muhtemel olabilirlik test istatistigine (LR) gore degiskenler %1 6nem diizeyinde sifirdan
farkli ve anlamlidir. Diger bir ifade ile modelin Ki-Kare istatistigi (8 serbestlik derecesinde)
%1 duzeyinde anlamlidir ve bu istatistik bagimli degiskendeki degisimi tahmin etmede,

bagimsiz degiskenlerin bir biitiin olarak anlamli oldugu savini 6ne siiren Ha hipotezini agik

sekilde kabul etmektedir. Logit modelinin basar1 Olgiitleri olarak literatlirde yaygin olarak

kullanilan baslica diger 6l¢iitler modelin belirlilik katsay1r ve modelin dogru tahmin oranidir

(Green, 2012; Kennedy, 1996). Model tahmin sonuglarina gére modelin belirlilik katsayisini

aciklayan McFadden Pseudo degeri 0,15 olup deger bagimli degiskendeki degisimin %15 inin

modele dahil edilen degiskenlerce agiklandigini ifade etmektedir.

Tablo 6: Model Tahmin Sonuglari

Degiskenler Katsayilar | Wald-degeri | P Degeri | Marjinal Etki
Sabit -0,899 -10,039 0,00
Y 1,672 26,484 0,00 0,27
MD -0,560 -4,714 0,00 -0,11
ED 0,751 12,783 0,00 0,13
HT -0,143 -1,765 0,08 -0,02
G2 0,265 4,101 0,00 0,04
G3 0,660 8,529 0,00 0,10
0OS 0,620 10,614 0,00 0,10
HB 0,121 6,540 0,00 0,20
LR istatistigi 1641,78
McFadden Pseudo R 0,150
Dogru Tahmin Oranm 0,77
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Analiz sonuglarina gére modelin dogru tahmin orani %77 olarak tahmin edilmistir. Buna
gore model, %50-%50 siniflama tablosu ile karsilastirildiginda, hanehalklarindan konut sahibi
olanlarla olmayanlar1 %77 oraninda dogru olarak siniflandirmaktadir.

Logit modeli tahmin sonuglarina gore, modele dahil edilen degiskenlerden hanehalki tipi
(HT) %10 diizeyinde, diger degiskenlerin tamami ise %1 O6nem diizeyinde istatistiki olarak
anlamli bulunmustur. Modele dahil edilen bagimsiz degiskenlerden hanchalki reisinin yasi,
hanehalki reisinin egitim diizeyi, hanehalkinin yillik gelirinin 20.000 TL ile 40.000 TL
arasinda olmast veya 40.000TL’nin iizerinde olmasi, hanehalki otomobil sahipligi ile
hanehalki biiyiikligii degiskenlerinin hanehalkinin konut sahibi olmasi iizerinde pozitif
etkilerinin oldugu tespit edilmistir. Ote yandan hanehalki reisinin bekar olmasmin ve
hanehalki tipinin hanehalki konut sahipligini negatif etkiledikleri tespit edilmistir.

Logit modelinde agiklayici degiskenlere ait tahmin edilen katsayilar, standart EKK
yonteminde tahmin edilen katsayilardan farkli olup, yorumlanmasi daha karmasiktir.
Dolayisiyla bu calismada tahmin edilen katsayilarin yorumlanmasi literatiirde yaygin olarak
kullanilan marjinal etkiler yardimi ile yapilmistir. Buna gore, yas1 51°e esit veya daha fazla
olan hanehalki reislerinin konut sahibi olma olasilig1 daha gen¢ olanlara gore 0,27 kat daha
fazladir. Egitim diizeyi ilkokul ve alt1 olan hanehalki reislerinin konut sahibi olma olasilig1 ise
daha egitimlilere gore 0,13 kat daha fazladir. Bu sonug teorik beklenti ile ¢elismesine ragmen,
belirtilen gruplar arasinda konut degeri bakimindan onemli farkliliklar s6z konusudur.
Nitekim egitim diizeyi ilkokul-alt1 ve ilkokul olan hanehalklarinin konut degerleri ortalamasi
strastyla 66.560 TL ve 87.231 TL iken daha egitimli hanehalklarinin konutlarinin degerleri
176.484 TL olarak tespit edilmistir. Ayrica TUIK veri setinde hanehalklarina iliskin olarak
kent-kir ayrimi yapilmamigtir. Bu nedenlerden dolaytr kent ve kirda ikamet eden
hanehalklarinin konut miilkiyeti ile ilgili degiskenler modele dahil edilememistir. Modele
dahil edilen degiskenlerden gelir degiskeni incelendiginde ise ikinci ve lgiincli grup gelir
(sirasiyla G2 ve G3) grubundaki hanehalklarinin referans kabul edilen birinci gelir grubuna
(G1) gore, konut sahibi olma olasiliklar sirasiyla 0,04 ve 0,10 kat daha fazladir. Otomobil
sahibi olan hanehalklarinin olmayanlara gére konut sahibi olma olasiliklar1 da 0,10 kat daha
fazladir. Modele, siirekli degisken olarak dahil edilen hanehalki biiyiikliigliniin etkisi
incelendiginde ise hanehalki biiyiikliigiiniin 1 kisi artmasinin konut sahipligi olasiligini 0,2 kat
arttirdig1 tespit edilmistir. Ote yandan hanehalki reisinin medeni durumunun bekir olmasi
konut sahipligi olasiligimni 0,11 kat diisiirmektedir. Yine hanchalki tipinin 3 veya daha fazla
cocuklu ¢ekirdek aile tipinde olmasinin konut sahipligi olasiligini 0,02 kat azalttig1 sonucuna
ulasiimustir.

Model tahmin sonuglari literatiir ile mukayese edildiginde sonuglarin 6nemli Sl¢iide
tutarl oldugu gortlmektedir. Nitekim Tatli (2013), yas, gelir ve evli olmanin konut sahipligi
iizerine pozitif yonde etkide bulundugunu; Hood (1999) evli olma, yas, egitim ve gelirin
konut sahipligini pozitif etkiledigini; Sarioglu-Erdogdu ve ark. (2012) hanehalki reisinin
yasinin ve hanehalki biiyiikliigliniin konut sahipligini pozitif etkiledigini; Lauridsen, J. ve
Skak, M. (2007) hanehalki reisinin geliri ve yasi, evliligin siiresi ve hanehalki reisinin egitim
diizeyinin konut sahipligini pozitif etkiledigini; Tan, T-H. (2008) gelir, egitim, yasamin hangi
asamasinda yer alindigi, ailede ¢ocuklarin olmasi istihdam tiirleri ve bitce kisitlar1 gibi
degiskenlerle konut sahipliginin gii¢lii bir iligkiye sahip oldugunu; Gluszak, M. (2015) yas ve
gelir diizeyi ile konut sahipligi arasinda pozitif iliskinin oldugunu tespit etmislerdir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Bu ¢aligmada, Tiirkiye geneli TUIK Hanehalki Bltce Anketi 2015 yili mikro verileri
kullanilarak hanehalklarinin konut sahipligini etkileyen faktorler analiz edilmistir. Bu amacla
calismada kesikli degisken modelleme yaklasimlarindan Logit yontemi kullanilmistir.
Hanehalklarinin miilk veya kirac1 olarak konut sahipligini agiklayan modelde agiklayici
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degiskenler olarak; hanehalki reisinin yasi, medeni durumu ve egitim diizeyi, hanehalk tipi,
hanehalkinin geliri, hanehalkinin otomobil sahipligi ve hanehalkinin biiyiikliigii degiskenleri
dikkate alinmistir. Model tahmin sonuglarina gore, hanehalki reisinin yas1 ve egitim diizeyi,
hanehalkinin geliri, hanehalkinin otomobil sahipligi ve hanehalki biiyiikligi degiskenleri
konut sahibi olma olasiligin1 olumlu yonde etkiledigi, buna karsin bekér olmanin, 3 ve daha
fazla cocuklu ¢ekirdek aile olmanin ise konut sahibi olma olasiligin1 olumsuz yonde etkiledigi
sonucuna ulasilmistir. Belirtilen degiskenlerden teorik beklentiyle uyumlu olanlarm marjinal
etkilerine gore, konut sahibi olmada en 6nemli degiskenlerin sirasiyla yas (0,27), hanehalki
biiyiikligii (0,20), medeni durum (-0,11) ve Gcgunct gelir grubu (0,10) ile otomobil sahipligi
degiskenleri (0,10) oldugu belirlenmistir.

Tiirkiye’nin sahip oldugu gerek niifus yapisi ve gerekse ekonomik biiylime potansiyeli
dikkate alindiginda konut talebinin artisina devam edecegi beklenmektedir. Bu anlamda,
calisma sonuglart konut sektOriinde faaliyet goOsteren firma ve kurumlar ile politika
gelistiricileri i¢in 6nemli bulgular igermektedir. Bu bulgular dogrultusunda, sektérdeki firma
ve kuruluslar 6ncelikle hanehalki reisinin 51 ve iizerinde yasa sahip oldugu hanehalklarini ve
3 veya daha fazla ¢ocuklu cekirdek aileleri hedef kitle olarak segmelidir. Ayrica, Tirkiye nin
niifus ve iktisadi biiylime potansiyelleri de dikkate alindiginda model sonuglarina gore evlilik
orani, gelir seviyesi ve otomobil sahipligindeki artislarin konut miilk sahipligini artirmasi
beklenmektedir.

KAYNAKCA

Amemiya, T., (1983). Advanced Econometrics. Cambridge, MA Harvard University, USA.

Borsch-Supan, A., (2001). Housing Demand in Germany and Japan. Journal of Housing
Economics, 10, 229-252.

Gluszak M., (2015). Multinomial Logit Model of Housing Demand in Poland. Real Estate
Management and Valuation, Vol. 23, No. 1, 84-89.

Greene, W., (2012). Econometric Analysis. 7th edition, Pearson Education, USA.

Guijarati, D. N., (1995). Basic Econometrics. Mc Graw-Hill Inc, USA.

Glines, C., (2009). Tiirkiye’de Hanelerin Konut Tercihi: Ekonometrik Yaklagim. Dokuz Eyliil
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ekonometri ABD, Yiiksek Lisans Tezi,
Izmir.

Hood, J. K., (1999). The Determinants of Home Ownership: An Application of Human
Capital Investment Theory to the Home Ownership Decision. Illinois Wesleyan
University, Honors Projects.

Kennedy, P., (1996). A Guide to Econometrics. 3rd edition, MIT Press, USA.

Lauridsen, J. ve Skak, M., (2007). Determinants of Homeownership in Denmark. Discussion
Papers on Business and Economics No. 2/2007,
https://www.researchgate.net/publication/242143674 Determinants of Homeow
nership_in_Denmark, Erigim Tarihi: 21.03.2018.

Mingche, M. L., (1977). A Logit Model of Homeownership. Econometrica, Vol. 45, No. 5,
1081-1097.

NVIGM, (2018). Bélgelere Goére Bina Niteligi Istatistigi. Niifus ve Vatandashk Isleri Genel
Miidiirligi,
https://www.nvi.gov.tr/Publishinglmages/hizmetlerimiz/istatistikler/ulusal-adres-
veri-tabani-
istatistikleri/B%C3%B61geler%20%C4%B0tibariyle%20Bina%20Nitelikleri%20
%C4%B0statisti%C4%9Fi.pdf, Erisim Tarihi: 21.03.2018.

Rapaport, C., (1997). Housing Demand and Community Choice: An Empirical Analysis.
Journal of Urban Economics, 42, 243-260.

205


https://www.researchgate.net/publication/242143674_Determinants_of_Homeownership_in_Denmark
https://www.researchgate.net/publication/242143674_Determinants_of_Homeownership_in_Denmark
https://www.nvi.gov.tr/PublishingImages/hizmetlerimiz/istatistikler/ulusal-adres-veri-tabani-istatistikleri/B%C3%B6lgeler%20%C4%B0tibariyle%20Bina%20Nitelikleri%20%C4%B0statisti%C4%9Fi.pdf
https://www.nvi.gov.tr/PublishingImages/hizmetlerimiz/istatistikler/ulusal-adres-veri-tabani-istatistikleri/B%C3%B6lgeler%20%C4%B0tibariyle%20Bina%20Nitelikleri%20%C4%B0statisti%C4%9Fi.pdf
https://www.nvi.gov.tr/PublishingImages/hizmetlerimiz/istatistikler/ulusal-adres-veri-tabani-istatistikleri/B%C3%B6lgeler%20%C4%B0tibariyle%20Bina%20Nitelikleri%20%C4%B0statisti%C4%9Fi.pdf
https://www.nvi.gov.tr/PublishingImages/hizmetlerimiz/istatistikler/ulusal-adres-veri-tabani-istatistikleri/B%C3%B6lgeler%20%C4%B0tibariyle%20Bina%20Nitelikleri%20%C4%B0statisti%C4%9Fi.pdf

Academia Journal of Social Sciences - Special Issue - 1, 2018
Akademia Sosyal Bilimler Dergisi - Ozel Say1 - 1, 2018

Sarioglu-Erdogdu, G. P., Balamir, M., Pellenbarg, P. H. ve Terpstra, P. R.A., (2012). Position
of Owner Occupancy in Turkey and the Netherlands: A Descriptive Study. METU
JFA, 2012/2, 157-180.

Statista, (2018). https://www.statista.com/statistics/246355/home-ownership-rate-in-europe/,
Erigim Tarihi: 21.03.2018.

Tan, T-H., (2008). Determinants of Homeownership in Malaysia. Habitat International,
Volume 32, Issue 3, September, 318-335.

Tath, H., (2013). Konut Sahipliginin Belirleyicileri: Hanehalki Reisleri Uzerine Bir
Uygulama. Akademik Yaklasimlar Dergisi, Kis, Cilt: 4, Say1: 2, 40-63.

TUIK, (2015). Hanehalk1 Tiiketim Harcamasi.
http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=21580, Erisim Tarihi:
21.03.2018.

TUIK, (2018a). http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=kategorist, ~Erisim Tarihi:
21.03.2018.

TUIK, (2018b). https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=73&locale=tr, Erisim Tarihi: 21.03.2018.

206


https://www.statista.com/statistics/246355/home-ownership-rate-in-europe/
http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=21580
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=kategorist
https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=73&locale=tr

