T.C.
DOKUZ EYLUL UNIVERSITESE
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
EKONOMETRI ANABILIM DALI
YUKSEK LISANS TEZ

TURKIYE'DE HANELER IN KONUT TERC IHI:
EKONOMETR IK YAKLA SIM

Canan GUNES

Dansman
Prof. Dr. Senay UCDOGRUK

2009



Yemin Metni

Yuksek Lisans Tezi olarak sunglum “Turkiye’de Hanelerin Konut
Tercihi: Ekonometrik Yakla sim” adh calsmanin, tarafimdan, bilimsel ahlak ve
geleneklere aykiri décek bir yardima Baurmaksizin yazilggani ve yararlangim
eserlerin  kaynakcada gosterilenlerden swigunu, bunlara atif yapilarak

yararlanilmg oldugunu belirtir ve bunu onurumla gaularim.

Canan GUNE



YUKSEK L iISANS TEZ SINAV TUTANA Gl

Ogrencinin

Adi ve Soyadi :Canan GUNRB

Anabilim Dali : Ekonometri

Programi : Ekonometri

Tez Konusu :Turkiye’de Hanelerin Konut Tercihi: Ekonometrik

Yaklasim
Sinav Tarihi ve Saati

Yukarida kimlik bilgileri belirtilen @renci Sosyal Bilimler Enstitist’nin
.......................... tarih ve .......... saylli toplantisinda eturulan jurimiz
tarafindan Lisansustl Yonetm#lnin 18. maddesi geggnce yiksek lisans tez
sinavina alinngtir.

Adayin ksisel calgmaya dayanan tezini .......... dakikahk stre icinde
savunmasindan sonra juri Uyelerince gerek tez kogasekse tezin dayagiaolan
Anabilim dallarindan sorulan sorulara veiidievaplar dgerlendirilerek tezin,

BASARILI OLDUGUNA O OY BIRLIGI 6]
DUZELTILMESINE O* OY COKLUGU 0]
REDDINE O**

ile karar verilmgtir.

Juri teskil edilmedigi icin sinav yapilamangitir. O***
Ogrenci sinava gelmentir. O**

* Bu halde adaya 3 ay sure verilir.
** Bu halde adayin kaydi silinir.
*** Bu halde sinav icin yeni bir tarih belirlenir.

Evet
Tez burs, 6dul veya geik programlarina (Ttba, Fulbright vb.) aday olabil O
Tez mevcut hali ile basilabilir. O
Tez gbzden gegirildikten sonra basilabilir. o
Tezin basimi gerekligi yoktur. O
JURI UYELERI IMZA
................................. o Basarili o Dizeltme o Red
.................................... o Basarili o Dlzeltme oRed

.................................... o Basarili o Dizeltme o Red



OZET
Yuksek Lisans Tezi
Tiurkiye’de Hanelerin Konut Tercihi: Ekonometrik Yak lasim
Canan GUNES

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitlisu
Ekonometri Anabilim Dal

Ekonometri Programi

Nitel tercih modelleri, karar vericinin fayda maksimizasyonunu
sgglayacak alternatifi sececgini varsayan tesadufi fayda teorisine
dayanmaktadir. Tesadufi fayda modelleri de karar veicinin mukemmel bir
ayrim yetenaine sahip oldyunu kabul etmektedir. Konut tercihi s6z konusu
oldugunda hanelerin var olan tum alternatifleri inceledigi ve butce kisitina bagh
olarak tercihten sagladigl fayda seviyesinin maksimum oldgu bir konut
alternatifini  secerek Dbirbirlerinden  farkli  davrani slarda  bulundugu
bilinmektedir.

Bu calisma, Tirkiye Istatistik Kurumu 2006 yili biitce anketi verileriyle
Tarkiye’de hanelerin konut tercihlerini ve miulkiyet durumlarini etkileyen
faktorleri ortaya koymak amaciyla hazirlanmistir. Bu amagcla; bireysel
karakteristikler ve konut 6zelliklerinden olusan aciklayici dgiskenlerin, konut
tercihitizerindeki etkileri ¢coklu tercih modellerind en Cok Durumlu Logit Model

ve Yuvalanmis Logit Model kullanilarak agiklanmaya calisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Tercihi, Cok Durumlu Logit Model, YuvalangniLogit
Model



ABSTRACT
Master Thesis
Housing Choice of Households in Turkey: An Economet Approach
Canan GUNES

Dokuz Eylul University
Institute of Social Sciencies
Department of Econometrics

Econometrics Program

Qualitative choice models depend on random utilitytheory which
assumes that the decision maker will choose the athative that provides utility
maximization. Random utility functions accept thatthe decision makers have a
perfect identification skill. It is known that when it comes to housing choice,
households examine every alternative and dependiran the budget constraints
choose a housing alternative that has the maximumtility for the household.
Therefore each household demonstrate different bekéor.

This study aims to put forward the factors that afiect the choice of tenure
and dwelling type of households in Turkey by usin@006 budget survey data of
Turkish Statistics Institution. For this purpose, dfects of explanatory variables
consisting of individual characteristics and housig attributes on the housing
choice have been discussed by using Multinominal gd@ Model and Nested

Logit Model of multinomial choice models.

Key Words: Housing Choice, Multinomial Logit Model, Nesteddit Model
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GIRIS

Konut sektori, bircok tlkede oldu gibi Turkiye’de de ekonominin énemli
bir kalemini olgturmaktadir. Konut piyasasi, son yillarda bankazlésinin
tuketicilere sgladigi imkanlar dgrultusunda daha da ggtistir. Ginimuizde birgok
sektorde oldgu gibi konut sektériinde de rekabetle beraber Uaiikiifastiriimasina
gidilerek tluketicilere tercih yapma imkanlari veritir. Bu baglamda konut,

insanlarin sadece barinma ihtiyaclarinkayan bir olgu olmaktan cikgtir.

Bagimli desiskenin nicel olarak ifade edilgii durumlarda klasik regresyon
modelleri kullanilirken, sayisal olmayan nitel I{taif) bagimli desiskenlerin s6z
konusu oldgu durumlarda Nitel Tercih Modelleri kullaniimaktadiBu nedenle
bireylerin  konut tercihlerinin agirlmasinda Nitel Tercih Modellerine
basvurulmaktadir. Nitel Tercih Modelleri bilgisayar kiglojisinin ve paket
programlarin gejimesine bgli olarak son 25 yilda buyik bir ilerleme kaydegtini
Boylece farkli alternatifler karsinda bireylerin yapacaklari tercihleri modellemek

kolaylasmistir.

Calismanin amaci Turkiyéstatistik Kurumu 2006 yil biitce anketi verileg il
Tarkiye’de hanelerin konut tercihi ve mdilkiyet domlarini etkileyen faktorleri
ortaya koymaktir. Bu amag¢ gaultusunda Cok Durumlu Logit Model ve Yuvalarsmi
Logit Model kullaniimstir. Calsma ¢ ana bolimden glmaktadir.

Birinci bolimde Turkiye’deki konut sektérl ile ilgi genel bilgiler
verilmigtir. Konut ile ilgili tanimlardan sonra konut taleb ve arzini etkileyen
faktorler agiklanny, Turkiye’de uygulanan konut politikalar hakkinBesaca bilgi
verilmistir. Ayrica bu bélimde Nitel Tercih Modellerininnteslini olusturan Tesaddfi

Fayda Teorisinden de bahsedgti

Ikinci bolimde Nitel Tercin Modelleri ele alingar. Bagimli degiskenin iki

veya daha fazla alternatiften gioasina bgi olarak Nitel Tercih Modellerikili



Tercihn Modelleri ve Coklu Tercih Modelleri olmak ére iki alt balikta
incelenmgtir. Bu alt baliklarda alternatif modeller, bu modellerin vargalari ve

teorik yapilari aciklanmatir.

Uctincl béliimde ise Tirkiybstatistik Kurumu’nun 2006 yilina ait Tiirkiye
Hanehalki Butce Anketi verilerinden yararlanilardkirkiye’de konut tercihini
modellemeye yonelik uygulamaya yer vergtii Bu bélimde oncelikle konut
tercihi ile ilgili literatir taramasi verilmi ve daha sonra catnanin amaci,
degiskenlere ilskin tanimlayici istatistikler, uygulamada izlenedantem, modeller
ve model yorumlari agiklangtir. Uygulamada Cok Durumlu Logit Model ve
Yuvalanmsg Logit Model olmak Uzere iki ayri model ile galmis, bu modellerle

elde edilen bulgular yorumlansgtir.



BiRiINCi BOLUM

KONUT KAVRAMI VE TESADUF 1 FAYDA TEORIiSi

Son yillarda yganan teknolojik gejmeler ve artan rekabet dlari
sonucunda diinya buyuk birggm icine girmgtir. Yasanan geimelerin sonucunda
bireylerin ihtiyac ve beklentileri de @smistir. Bu kapsamda her alanda ofgugibi

konut sektérinde de gigimler yasanmstir.

1950'li yillarda balayan sanayilgne slreci sonucunda nufus g@rtigoc ve
tarim sektorindeki yapisal gigim Turkiye’de konut ihtiyacinin artmasina neden
olmustur. 1960 sonrasinda konut sektdriindeki yatirimleoplam yatirimlar icindeki
payl artmasina pmen hizla artan gb¢ sorunu karnda konut arzi ve talebi
arasindaki denge buyuk olcide bozugmkonut agkl giderek artrmygtir (T.C.
Bayindirlik veiskan Bakanfii, 2009:25).

Yasanan bu gejmeler konut sektorinin gunumizde ayri bir 6nem
kazanmasina neden olgtur. Bu bolum, dort alt bdikta incelenmitir. Ik olarak
konut ile ilgili tanimlara yer verilmtir. Daha sonra konut arz ve talebini belirleyen
faktorler siralanngi ve bu faktorler sirayla acgiklangtr. Uclinct alt bolimde ise
Tirkiye'de uygulanan konut politikalari hakkinda&ca bilgi verilmgtir. Son olarak

Tesadufi Fayda Teorisi agiklarghr.

1.1. KONUT ILE ILGIiLi TANIMLAR

Gunumuzde konut kavrami g sekillerde tanimlanmaktadir. Turk Dil
Kurumu'nun yapmy oldugu tanimlamada konut ‘bir insanin yatip kagkti is
zamaninin dinda kaldgl ya da tizel kili gi bulunan bir kurulgun bulundgu ev,
apartman gibi yer, mesken, ikametgah” olarak taanmgtir (Ttrk Dil Kurumu,
1977:353). Ayrica konut, bireylerin temel gereksitgrinden biri olan barinma
ihtiyacini gavenli birsekilde kagilayabilecgi belirli bir mekansal buyiklikteki
yapidir.



Konut kavrami lgiler agisindan sosyal guvenlik, mulkiyet ve satkipinsuru
tastyan bir semboldir. Turkiyéstatistik Kurumu (2008)Istatistik Gostergeler 1923-
2007 kitabinda konutu; “etrafl kapal, tavani émis, bir aile, bir veya bir grup
insanin dger fertlerden ayri olarak yamasina yarayan, gaidan d@ruya sokga,
koridora veya genel yere acilan, kendisine ait «apulunan yerdir’seklinde

tanimlamgtir.

Tam bu tanimlamalarla birlikte konutu; tek bir lyire ya da aile fertlerinin
bir arada ygadigl ve dolayisiyla aralarinda gkilerin kuruldusu “sosyal”, hayatin
surdurdlmesi icin gereken fonksiyonlarin gercgtiidmesine olanak g#dayan
“fiziksel”, bireylerin ve/veya ailelerin toplumu wturan 6nemli yapi ta olmasi ve
toplumsal ilgkilerin yeniden Uretilmesi nedeniyle “toplumsal’, eklggme
politikalarinin  belirlenmesinde ve uygulanmasinda bemel olgturmasindan
“yonetimsel”, bir yatirim araci olarak kullaniimadan “ekonomik” bir birim olarak

tanimlamak uygun olacaktir (Durkaya ve Yamak, 206)4:

1.2. KONUT TALEBINi VE ARZINI ETK iLEYEN FAKTORLER

Konut, sosyal ve ekonomik gekenler oncelikli olmak Uzere bir¢ok
desiskeni icinde barindiran ¢ok yonli bir olgudur. Oitédl tilkelerin konut sorunu
ve bu anlamda alinmasi gereken dnlemler icin kealebi ve arzi arasindaki denge
onemli bir gostergedir. Bu nedenledir ki konut bale ve arzini etkileyen faktorleri

ve nasill bir etkiye sahip olduklarini incelemekej@nektedir.

1.2.1. Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebi, bireyin veya ailenin konutun fiyatiga da kirasini édeme
glcunde ve arzusunda olmasini ifade etmektediruKtaiebini etkileyen faktorler
bireysel ve toplumsal acidan ele alinabilmekteBireysel konut talebini kisel
zevkler ve tercihler, gelir durumu, konut fiyatbgetkenler belirlemektedir. Nufus

artisi, cinsiyet, ya ve hanehalki buyukgil gibi desiskenler de uzun dénemli sosyo-



demografik yapilyl daéstirerek toplumsal talebi belirlemektedir (Karakurbsun,
2006:3).

Konut talebini etkileyen faktorler sagidaki sekilde siralanabilir (Erding,
1990:17):

* Ndufus arts hizi ve demografik yapi

* GOoc ve kentlgme

* Gelir seviyesi

* Aile yapisinda meydana gelengdgklikler

* Yenileme

1.2.1.1. Niufus Arts Hizi ve Demografik Yapi

Konut talebi demografik faktorlerden ve nifus @rhizindan dgrudan
etkilenmektedir. Cinsiyet, yaegitim, meslek, gelir seviyesi ve hanehalki bly@lu
demografik yapiyi belirleyen faktorlerdir. Cinsiyekktort ele alindyinda kadining
glcu piyasasina katilimi, artan aile gelirine venWto talebinin pozitif yonde
etkilenmesine neden olmaktadir. Nufusuns ydagihmi, 06zellikle hanehalki
bireylerinin calgabilir olmasi durumunda gelirin artmasiniglsanaktadir. Ayrica
calisabilir durumdaki bireyler, kendilerine ait g¢&@ bir konut edinerek de konut
talebinde arttirici etkiye sahip olabilmektedir.ng¢halkinin gitim dizeyi de konut
talebini pozitif yonde etkilemektedir. Bireyleringigm seviyesinin artmasi konut
talebine olumlu etki yapmaktadir. S6z konusu duarmialep edilen konutun
niteliklerinin de artmasina neden olmaktadir. Agregitim faktort, konut talebini
egitim amagch goclere kg olarak da etkilemektedir (Durkaya ve Yamak, 2@049-
80).

Nufusun buayuklgt, arts hizi ve toplam nufus icindeki hanehalki sayisi
konut talebini belirlemede 6nemskd etmektedir. Artan nufus ile birlikte konut
talebi yiikselmektedir. Ozellikle az getiis ve gelsmekte olan llkelerde en énemli

sorunlardan biri olan hizh nifus artiilkelerin konut sorununu etkileyen temel



faktorlerdendir (Durkaya ve Yamak, 2004:80). Ulkeds 1985'ten bu yana en fazla
nafus artgl Antalya’da gordlmgttr. Antalya’da kentlgme, a&irlikh olarak turizm
sektorl tarafindan yonlendirilmektedir ve nifus y@la 180.000'den 1.100.000’e
ylkselmitir (T.C. Bayindirlik velskan Bakanfii, 2009:14).

1.2.1.2. Gog ve Kentlgme

Go¢ kavrami bireylerin kisel veya gruplar halinde sirekli ggaliklari
bdlgeleri terk edip surekli veya gecici olaraksgmak amaciyla yaptiklar goafi
nitelikli baska bir yere gitme hareketi olarak tanimlanmaktgiarabulut ve Polat,
2007:2). Gocun en belirleyici nedenisikerin istek ve beklentilerinin mevcut
mekanlarda karlanamamasidir. Turkiye'deki go¢ hareketinin sebephrasinda
makinel@menin artmasi sonucunda tarim ekonomisinin zaydkm kirsal
kesimdeki gsizligin artmasi ve 0Ozellikle diw bdlgelerinde yganan terér eylemleri
yer almaktadir. Bu gibi etkenleehirlere go¢ edilmesine neden olmakta ve konut
talebini arttirmaktadir (Erdénmez, 2007:30).

Kentlesme ise niufus agh ile birlikte sanayileme ve ekonomik blylimeye
bagli olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin bug8ime neden olan, toplum
yapisinda 6rgutlenmeshiolimi ve uzmankana gibi dgisimlere yol acan bir nifus

birikim sireci olarak tanimlanmaktadir (Bozkir, ZOD).

Konut talebini hanehalkinin yamayi istedii cografik yer de etkilemektedir.
Nufustaki arty ve Kkirsal kesimdensehirlere goc¢c edilmesi konut talebini
arttirmaktadir. Kentlerdeki yillik konut talebiniiyik bir kismini gog, kentjene ve

diger nufus hareketleri belirlemektedir.

1.2.1.3. Gelir Seviyesi

Konut talebini etkileyen en oOnemli faktorlerden iblanehalkinin gelir
seviyesidir. Hanehalki butgesinde, kira 6deme Jeysut satin alma harcamalari en



blylk paya sahiptir. Bundan dolay! gelir ve koralebi arasinda guclu bir gki

mevcuttur.

Cografik, sektorel, fonksiyonel ve bireysel olaraksigdik gosteren gelir
dagihmi da konut talebi kararlarinda etkilidir. Gédirde olgacak buyuk farkhliklar
konut talebini etkileyerek yuksek gelir gruplanydisik gelir gruplarina yonelik
konut arzini da dsgstirecektir. Odeme giicti olmayan hanehalki kiracralakonut
talep ederken yiksek gelire sahip hanehalkl isen sdinak amaciyla konut talep
edecektir (Durkaya ve Yamak, 2004:77).

1.2.1.4. Aile Yapisinda Meydana Gelen [@esiklikler

Aile yapisinda meydana gelengdgklikler konuta olan talebi etkilemektedir.
Ozellikle modern aile yapisinin hakim ofglutoplumlarda bireylerin evlilik, @tim
veya cama amaciyla aileden ayrilip ¢k@ bir konut talep e@ti gorilmektedir.
Bunun yani sira geleneksel toplumlarda bekarlikeddigle balayan ve evlilikte de
suregelen aileye igalik ve ayni konutun paykiimasi konut talebini kisitlayici bir
etki yaratmaktadir (Durkaya ve Yamak, 2004: 80).

Degisen toplum vyapisi da aile yapisindagidene neden olmaktadir.
Gecmite hanehalki bircok kagi icinde barindirirken gunimizde cekirdek aile
yapisi yayginlgmistir. Gunumuzde aileler kiuculmekte ve dolayisiylaxd@a olan
ihtiya¢ artmaktadir.

1.2.1.5. Yenileme

Konut talebini etkileyen faktorlerden birgdiri de konutun teknik, ekonomik
ve toplumsal yonden kullanim édmrinidn sona ermedenigle yapilan yenileme
calismalandir. Ayrica konutun yenilenmesisikerin elde ettikleri gelir seviyesine
bagli olarak mevcut konut yerine daha iyi niteliklesahip bgka konutlara olan
talebi arttirabilmektedir. Yenileme talebini etkiem dger bir etmen de dl



afetlerin yaratgfi sonuclardir. Deprem, sel veya heyelan gibi olaga yenileme
talebini arttirmaktadir (Erding, 1990:20).

Turkiye’de 0zellikle sahip olunan alt yapi tesislere kullanilan yapi
malzemelerindeki eksikliklerden dolayr mevcut kdarda yenileme ¢aimalarinin

yapilmasi kaciniimazdir.

1.2.2. Konut Arzini Etkileyen Faktoérler

Konut arzi, konutu elinde bulunduranlarirgigefiyatlarla talep grubu olarak
ortaya c¢ikan hanehalkina filen satmak istedikharktar olarak tanimlanmaktadir.
Kentlesmenin hizli oldgu ulkelerde, nifus miktarinin ve hanehalkinin gelir
seviyesinin yukselmesine glaolarak konut talebindeki astkonut arzini etkileyen
en Onemli etkenlerden birisidir. Bununla birlikt@riut finansmaninda kullanilan
yontemler, genel ekonomik konjonkttr, konut yapiraligetleri, hanehalkinin zevk
ve tercihleri, girgimcilik ve 6rgutlenme, kredi ve harclarda uygulanaolitikalar,
kredi politikalari, kamunun alt yapi yatirirmlarindgaarl arsa stgunu gelstirmede
yetersiz kalmasi ve konut Uretiminde rol alan se&tin gerekli yapim teknolojisi ve
sermaye birikiminden yoksun olmasi konut arzingrddan etkileyen faktorlerdir.
Konut arzini etkileyen faktorleri yedi {& altinda toplamak mumkidndar (Komurld,
2006:24):

* Konut talebi

* Finansman

» Genel ekonomik durum

* Yapim maliyetleri

» Girisimcilik ve 6rgutleme

* Vergi ve harglarda uygulanan politikalar

» Kredi politikalar



1.2.2.1. Konut Talebi

Hanehalkinin konuta olan talebi konut arzini etylale en 6nemli faktorlerden
birisidir. Konut talebinde okacak dgisimler, konut arzini olgturan birimlerde
dretim politikasinin ve dretilen konutun niteliki@n yapilandiriimasinda énemi rol
oynayacaktir. Konut arzi sdrekfilnin salanmasi acgisindan talep arttiric

politikalarin olwturulmasi gerekmektedir.

Konut uretimi yapan sektdrler icin, konutun yapigaraasinda katlaniimasi
zorunlu olan maliyetler ve saticin garantinin olmamasi en dnemli risklerdir. ol
risklerin gbze alinabilmesi icin konut arzina yodkelygun talep kesullarinin

yaratilmasi gerekmektedir (Erdénmez, 2007:105).

1.2.2.2. Finansman

Konut arzini etkileyen der bir dnemli faktér konut finansmanidir. Az
gelismis ve gelgmekte olan Ulkelerde vyeterli finansman birikimingimamasi
nedeniyle konuta olan talep kdanamamakta ve konut arzinda sorunlar
olusmaktadir.

Konut finansmani, konut satin almak icin fon faelaghiplerine fon talep
edenleri yonlendirmek amaciyla izlenen yeklinde tanimlanmaktadir. Ber bir
degisle konut finansmani, fon fazlasi olan ekonomik rblarden gerekli fonlari
toplayarak, bu fonlari fon talebinde bulunan bienal (konut almak icin bor¢lanma
ihtiyacinda olanlara) aktarma fonksiyonudur. Bu kgigonun uygulanmasi igin
elindeki fon fazlasini borg olarak verecek birinmebir getiri s&lamasi ve borglanan
kesim i¢in de uygun geri 6deme skilarinin olgturulmasi gerekmektedir. Kisaca,
konut finansmaninda hanehalki icin uygunsidtarda kredi temin edilmektedir.
Konut finans sisteminde uygulanansaall stratejiler saga hazir konut arzini
arttirirken fon fazlasi sahiplerinin kar elde etmese konut arzinin sureklgini
sglamaktadir (Komurld, 2006:25-27).



Konut arzini dgerlendirirken konut finans sistemlerinin bir stardi sahip
olmadgi, Ozellikle uygulanan devlet politikalarinin versaye piyasasi yapilarinin
ulkeden llkeye deskenlik gosterdii g6z oniinde bulundurulmalidir. Ulkemizde
konut finansman sistemi yeterince gelemitir ve genellikle hanelerin kendi
tasarruflarina ve dwudan konut Uretenlerin borglanmalarina dayali kanut

finansman sistemi bulunmaktadir (Komiirlii ve OnéN292).

1.2.2.3. Genel Ekonomik Durum

Konut arzini etkileyen 6nemli dskenler arasinda faiz oranlari, milli gelir,
yatirmlar, tasarruflar vessizlik orani gibi ekonomik gostergeler yer almaktad
Devletin bu alanlarda uygulgili para ve maliye politikalari konut arzinin pozitif
veya negatif yonde birgdim izlemesine neden olmaktadir. Toplumda tasarui
azalmasi, yatinmlarin da azalmasina yol acacakdalayisiyla kredi faizlerinin
yukselmesine neden olacaktir. Béyle bir durum sd@rauku iken konut arzinda gig
gozlenecektir (Yildiz, 2006: 17).

Ulkenin genel ekonomik kaoillari dosrudan hanehalki bireylerinin gelir ve
refah seviyesini etkilemektedir. Ozellikle ekonopulitikalarinin iyi uygulanmasi
bireylerin ygam kalitesi Gizerinde olumlu bir etki yaratmakta@u. etki aynisekilde

konut talebini ve buna lga olarak da konut arzini arttirmaktadir.

1.2.2.4. Yapim Maliyetleri

Yapim maliyetleri ve konut arzi arasinda negatifnlyo bir iliski
bulunmaktadir. Konut Uretiminde girdi olarak kakedilen tim Uriin ve hizmet
maliyetlerinin yikselmesi konut arzinin ghiesine neden olmaktadir. Yapim
maliyetlerini olgturan en énemli kalemlerden biri arsa maliyetleri€iinkii konut
talebini dgrudan etkileyen, konut fiyatinin belirlenmesinde etkili faktor arsa
fiyatidir (T.C. Bayindirlik vdskan Bakanfii, 2009:6).
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Yapim maliyetini etkileyen g¢er bir faktor de hammadde giderleridir.
Konutun yapim gamasinda kullanilan tim urinler vesitaa maliyetleri bu gider

kaleminde yer almaktadir.

Fayda sglayan Urin ve hizmet Uretmek amaciyla harcanantiéi insan
cabasi olarak tanimlanan emek faktori de konutnaretkilemektedir. Yapim
maliyetlerine konut dretiminde yer alan nitelikinek (mimar) ve niteliksiz emekler
(isci) icin 6denen Ucretler de katilmaldir. Konut timende maliyeti arttirici
etkisinden dolayr emek faktori konut arzini neggtihde etkilemektedir (Yildiz,
2006: 18).

1.2.2.5. Girsimcilik ve Orgiitleme

Konut arzi igin gereken faktorlerin bir araya gethek Uretime
yonlendiriimesini sglayacak girsimcilere ve/veya orgutlere ihtiya¢c duyulmaktadir.
Ozellikle ekonomik olumsuzluklar nedeniyle gimcinin konut tretimindeki payinin
azalmasindan dolay! o6rgutlerin konut arzi Uzerindstkisi artmaktadir (Erding,
1990:24).

Kooperatifler ve toplu konut Uretimi uygulayan 6tigii, 6deme giict az olan
hanehalki icin konut arzi yaratmaktadir. Bekilde gercekligirilen dretim ile ¢ok
sayida hanenin barinmasi gemmakta ve zaman, malzeme, mekan ve mali
kaynaklardan tasarruf elde edilebilmektedir. Omgijtlkonut talebi sahipleri icin
finansman kolayfii sgglamasi acisindan konut arzinda olumlu bir etkiyesa (Es
ve Akin, 2008:73).

1.2.2.6. Vergi ve Harclarda Uygulanan Politikalar
Konut arzinin belirlenmesinde uygulanan vergi veg tplitikalari nemli rol
oynamaktadir. Bir konutun satin alinmasinda, kmadasinda ve kullaniimasinda

devlete ddenen gili har¢ ve vergiler bulunmaktadir. Konutun yapagamasindan

baslayarak ceitli vergi ve harclarin 6denmesi konut arzini olwnsyodnde
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etkilemektedir. Emlak, gelir, gider, veraset vakal, katma dger, kurumlar vergisi
ile tapu kadastro ve damga harclari konutiii vergi ve harclar olarak siralanabilir
(Yildiz, 2006:20).

1.2.2.7. Kredi Politikalari

Kredi politikasi, hanehalkinin kisitl tasarruflfzan uygun konut satin
alabilecgi kosullar olwturdugunda hem konut arzini hem de konut talebini
arttirmaktadir. Duzenlenen yeni kredsigleri konut talep edenlerin yani sira konut
arz edenlere yonelik de koruyucu 6nlemler almaktdw sayede ggimcilerin konut

piyasasinda aktif rol oynamasigtanmaktadir.

Turkiye’de konut arzini arttirmak icin gdi kurumlar konut kredisi
vermektedir. Ozellikle Bankalar Yasasr’nda yapithizenlemeler ile konut kredisi
verme kaullarinda ve dretilen konutlarin  standartlarinda ileigirme
amaclanmaktadir (Yildiz, 2006:20-21).

Turkiye'de Mortgage yasasinin uygulanmasina yonelklsmalarin
baslamasi ile birlikte bankalar uzun vadeli konut kied vermeye bglamistir.
Mortgage yasasinin 2007 yilinda resmi gazetedenlj@aynasindan sonra resmen
yurdrlige girmesi ile bireylerin daha kolay ve uzun vadéliedi almalari
sglanmstir. Ancak bu sistem de krediyi alan ve verenlersiglan bazi riskler
icermektedir (Bozkir, 2007:67).

1.3. TURKIYE'DE UYGULANAN KONUT POL IiTIKALARI

Turkiye’de konut edinme hakki ile ilgili olarak 196Anayasasi’nin 49.
maddesinde; “Devlet, yoksul veya dar gelirli aitedesgslik sartlarina uygun konut
ihtiyaclarini kagilayici tedbirleri alir.” ifadesi yer almaktadir ¢knirlt, 2006:1).
1982 Anayasasi’nda ise 57. maddenin kongli@a“konut hakkidir ve iceginde
“Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evregartlarini gozeten bir planlama ¢ercevesinde,

konut ihtiyacini kagilayacak tedbirleri alir. Ayrica, toplu konut sébbuslerini
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destekler.” ibaresine @milmistir (Erdonmez, 2007:5). Bu maddelerin varlile
devlet, vatandgarinin yani hanehalkinin konut sorununu ¢ézmekteketief hale

getirilmistir.

Tarkiye’ de 1923 yilindan bu yana uygulanan konalitfxkalarini G¢ ayri
donemde incelemek mumkundur (Karakurt Tosun, 2006:6

e 1923-1950 dB6nemi
e 1950-1980 donemi

+ 1980 sonrasi donem

1.3.1. 1923-1950 D6nemi

Bu donemde Ulkenin sayaonrasi sahip olgu sinirli ekonomik kaynaklar
nedeniyle konut arzi imkanlari oldukca kisithdzellikle terk edilen ve saya
hasar géreehirlerin ve secilen yeni bgent Ankara’nin yeniden yapilandiriimasi
gibi sorunlara 6ncelik verilrgiir. Bu nedenle o dénemde imar sorunlarinin ¢ézimd
Ozel tgebbuslere birakilmtir. Konut uretenler icin emlak vergisinden ve Itha
edecekleri yapi malzemelerinden alinan gumrik gerden muaf tutulmalarini
ongoren yasalar cikarilgtir. Bu yasalar imar alaninda 6zegdbbiisu tgvik etmeye
yoneliktir (Karakurt Tosun, 2006:6).

Tarkiye'de ilk banka 1926 yilinda kurulan “Emlak #&ytam Bankasi’dir. Bu
bankanin kurulmasi bireylerin konut talebini gtlmak icin atilan ilk adim
olmustur. Banka 1946’da “Turkiye Emlak Kredi Bankasi”iadalmstir ve konut
sektorini finanse etgtir. 1946-1980 vyillari arasinda yakil 400.000 konut
dretmitir. 2001 yilinda yganan kriz nedeniyle fona devredikti (Erdonmez,
2007:74-75).

1929 yilinda Ankara’da yayan memurlara konut tazminati 6denmeye

baslanmg ve bu uygulama 1951 yilina kadar surdarigtail 1939 yilinda ¢ikarilan
Milli Korunma Kanunu ile konut kiralarina géi sinirlamalar getirilmgtir. Bu
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kanun 1963 vyilina kadar uygulargtm. Milli Korunma Kanunu ile kiralar
dondurulmygtur ve bu durum konut arzini olumsuz yonde etkigimi(Yildiz,
2006:25).

Il. Dinya Savandan sonra lytayan kentleme ve sanayilgne slreci
gecekondulgmayi da beraberinde getirgtir. 1948 yilinda cikarilan yasa ile Ankara
belediyesi sinirlari icerisindeki gecekondularinilegtiriimesi ve gecekondu
yapanlara arsa gnarak gecekondujmanin dniine gecilmesi hedeflestiri Ayni
yil ¢cikarilan Bina Yapim Tgik Kanunu ile tim Tarkiye'ye %5 faizli konut kresdi
verilmesi amaclanmtir. Bu donemde uygulanan politikalar ile sadecenuto

kiralarinin denetim altina alinmasiggmabilmitir (Bozkir, 2007:60).

1.3.2. 1950-1980 D6nemi

1950 sonrasi donemde Turkiye'de bdlgeler arasi wdgina goc gilimi
hizlanmsgtir. Bu donemde yanan go¢ ve kengjene hareketleri, konut
politikasindaki 6ncefiin dezismesine ve imarsiz yapilar ile gecekondularin yapimi
Onleyici tedbirlerin alinmasina neden oktwr (Karabulut ve Polat, 2007:2).

1940-1950 yillari arasinda %20.1 olan kentsel nidtgl ve 1950-1960
arasinda gercekden %80.2'lik nufus ar§1 6zellikle Ankara,istanbul velzmir gibi
blyuk sehirlere olan go¢ hareketini hizlandigmie bu kentlerde gecekondgiaa
sorununun ortaya ¢ikmasina neden alionu(Karakurt Tosun, 2006:7). Yanan bu
sorunlari ¢cozmek amaciyla 1958 yilinda BayindweKskan Bakanfii kurulmustur.
Bayindirlik veiskan Bakanfi'nin kurulmasi ile konut ve gecekondgii@a sorunu
devlet programlarinda yer almaya sklanistir. Gecekondu ©6nleme bdlgeleri
belirlenmi ve bu boélgelerde konut ga eden kooperatiflere ve belediyelere kredi
verilmistir. Bu doneme kadar yerel yonetimlerin gérevi olgehir planlamasi
Bayindirlik ve Iiskan Bakanfirna devredilmgtir. Konut maliyetlerini dgiirmek
amaciyla yapr malzemeleri sektéri desteklgtimiBu dénemde Emlak ve Kredi
Bankasi ile iller Bankasi, Bayindirlik veiskan Bakanfirna bali calismaya
baslamistir (Yildiz, 2006:39).
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1961 Anayasasi ile birlikte konut talebinin gdanmasina yonelik gecekondu
alanlarinin alt yapisinin diizenlenmesi, konut dghigosullarinin iyilestiriimesi ve
kent imari yapilandiriimasi ilkesi benimsestini Bitce dgi kaynaklarla Toplu
Konut Fonu olgturulmasi ve konut kesiminde 6zalieme politikalari gudulmigttr.
Bu donemde kentsel nifustakigymalar, konut ve hizmet yapilarinin ggmesini
zorunlu kilmstir. Bu sayede cok katli yapi bloklarinin yani apenlarin yapimina
baslanmstir. Bu tir yapilar ilk olarak 1940’larin sonlariei 1950’li yillarin
baslarinda yapilmgtir. Ancak miilkiyet ile ilgili sorunlarin ortayalgnasindan dolayi
23 Haziran 1965'te Kat Mulkiyeti Kanunu kabul editir (Bozkir, 2007:61).

Devlet Planlama Tgkilatinin kurulmasi ile planh doneme geciktii. Bu
donem icgerisinde birinci, ikinci, Gd¢unclt ve dordinalmak Uzere doért adet planli
donem gecirilmgtir. Uygulamaya konulan planlar icerisinde konuktsel ile ilgili
hedefler hemen hemen aynidir. Birinci, ikinci veitict bg yillik kalkinma planlari
ile toplu konutta argl yasanmstir. Dérdinct be yillik kalkinma planinda ise nifus
artigl, ailelerin kuculme @limi gibi faktorler ele alinarak konut ihtiyaci
hesaplanngtir (Komurlt, 2006:118-120).

1.3.3. 1980 Sonrasi Donem

1950'li yillarda balayan gé¢ olgusu 1980 sonrasinda daha da hizganmi
Hem go¢ edilen merkezlerde hem de terk edilen salsosyal, siyasal, kulturel ve

ekonomik sorunlar ortaya ¢ikgtir.

24 Ocak 1980 Ekonomikistikrar Tedbirleri ile ekonomide politika
degisikligine gidilmistir. Enflasyonu Onleyici para ve maliye politikalar
benimsenmiitir. Kredilerin ihracati desteklemek Uzere ayriim&snut sektérini
olumsuz etkilemy, sektorde maliyetler yikselgtir. Bu donemde uUlkedeki sosyal
konut ihtiyacini ve bu ihtiyacin finansmanini §&ayabilmek icin 8 Temmuz 1981
yilinda 2487 sayili “Toplu Konut Kanunu” ¢ikarilgtir. Finansmanin yonetimini ve

kanunun yaritilmesini giamak icin Toplu Konutidaresi adiyla bir kurum
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kurulmuwstur. Bu kanun ile birlikte kaynak kullanim onggli kooperatiflere
verilmistir. Dolayisiyla kisa surede ¢ok sayida kooperedif kooperatif birlikleri
kurulmustur. Kooperatifler konut arzini arttirmada olduk@éiyik pay almaya
baslamistir. Konut kooperatiflerinin  kurulmasiyla dizenlieltlesme sglanms,

gecekondu yapimi 6nlengnve nitelikli konut Uretiminin 6nu acilrgiir (Karakurt
Tosun, 2006:7-8).

1990’ yillarda konut talebini kadayabilmek icin uygun finansman
modellerinin gektirilmesi amaclanngtir. ilk defa VII. Bes Yilhk Kalkinma
Planrnda konut Uretiminde yapi! ve cevre kalitasiarttiriimasi, tarihsel ve dal
dokunun bozulmamasi ile toplumsal ve kultiregatterin korunmasina yoénelik
konulara dginilmistir. Ayrica konut finansmani sorununun ¢ézimi isgrmaye
piyasasi icinde calan kurumlarin konut kredisi vermesi 6ngoruktiii (Bozkir,
2007:66).

2001 krizinden sonra ekonomik «dlarda meydana gelen getie sonucunda
konut sektoriinde de iydmeler gorulmgtir. Ozellikle enflasyonun dinesi,
GSYiH'nin gelismesi, tiiketici harcamalarindaki artve AB lyelik surecindeki
gelismeler konut sektdrind olumlu yonde etkilgtimi(DTZ Pamir&Soyuer, 2006:1).
Yasanan olumlu ge§imeler sonrasinda Tutsat (Mortgage) Sistemi’nin Tig'kle de
uygulanmasi konusu tagimaya balanmstir ve yasa tasarisi hazirlargbm.
Bireylerin kredi ihtiyaclarini daha kolay @amalari ve uzun vadede kredilerini
O0deyebilmeleri amaciyla 21.02.2007 tarihinde yassantsinin TBMM tarafindan
onaylanmasi ile yasa yurtugé girmitir. Bankalarin kredi faizlerini diiirmesi ve

uzun vadeli krediler gdamasi sonucunda konut piyasasi hareketlgimmi
Yasanan son finansal kriz ile azalan konut krediselialOcak-Mart 2009
doneminde artmaya Bamis ve Nisan-Haziran 2009 doneminde de busart

hizlanmstir (T.C. Merkez Bankasi, 2009:5)

Konut sektorinde Turkiye'’de uygulanan politikalaegerlendirildiginde

temel olarak bazi sorunlar icegdgorilmektedir. Konut politikasinda kentsel toprak
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kullanimi, ekonomik buyume politikasi ile uyumlurahdir. Konut arzinda kar elde
etmek amaglangi zaman konut politikasi, kengilme ve nifus agindan
etkilenmektedir ve konut fiyatlar Uzerinde enflasist bir baski olgmaktadir. Bu
nedenle kar beklentisinin oncelikli olmasi konutlifgaalarini olumsuz yodnde
etkilemektedir (Yildiz, 2006:32). Ulkemizde izlenéwnut politikalari cikarilan
kalkinma planlariyla desteklense de konut talepakz dengesinin yaratilmasinda

yeterli ¢6zUmu sgayamamgtir.

1.4. TESADUH FAYDA TEORIiSi

Konutun satin alinmasi veya kiralanmasi haneletitgdderinde 6énemli bir
harcama kalemini oliurmaktadir. Hanehalkinin konut sec¢im stirecindeauetiim
alternatifleri inceledii ve fayda dizeyi en yiksek olan alternatifi gozurice
bulundurarak tercinh yapaga varsayllmaktadir. Bu nedenle hanelerin konut
tercihleri, temelini tesadifi fayda teorisinden aktadir (Pazarligu, 2007:364).

Nitel tercih modellerinde alternatiflerin sahip @m gereken ¢ Onemli
Ozellik vbulunmaktadir. Bunlardan ilki, alternagifin karar verici agisindan karkli
diglayici (mutually exclusive) olmasidir. Alternatifteen birinin secilmesi der
alternatiflerin secilme@ anlamina gelmektedir, karar verici sadece ve cader
alternatifi secebilmektediidkinci 6zellik, alternatifler kiimesinin mumkin oldiam
alternatifleri icermesi, kapsayici olmasidir. Kaxaaricinin sec¢imi bu alternatifler
icerisinde yer almalidir. Son olarak, alternatifsamlu sayida olmalidir. Birinci ve
ikinci  Ozellikler sinirlayict  dgildir, ancak uGclnct 06zellik sinirlayicidir.
Alternatiflerin sonlu sayida olmasi nitel tercih detlerinin tanimlayici 6zeliidir ve

bu dzellikle ile regresyon modellerinden ayrilik{A, 2002:52).

Faydanin dgal bir seviyesi ya da oOl¢lst bulunmamaktadir. Nigsicih
modelleri genellikle karar vericinin fayda maksimsyonunu sgayacak alternatifi
sececgi varsayimi altinda elde edilmektedir. Marschak6@Otercih durumunda
uyaricl durtiyd fayda olarak yorumlagr ve fayda maksimizasyonundan bir tlrev

elde etmgtir. Marschak bu yolla elde edilen modellere Tedadiayda Modeli
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(Random Utility Function) adini vergtir. Fayda maksimizasyonundan elde edilen
bu modeller, fayda maksimizasyonu gerektirmeyen afar icin de
kullanilabilmektedir. Turev, modelin fayda maksiesyonu ile tutarl oldgunu
garanti etmektedir ve modelin gdir davrany sekilleri ile tutarlhl olmasini

engellememektedir (Amemiya, 1981:1490).

Arastirmaci agisindan karar verme sirecinde bireyimarkar etkileyen fakat
gozlemlenemeyen @akenler bulunmaktadir. Bu g6zlemlenemeyengigienler
arggtirmaci tarafindan bilinmemesine kar karar veren birey tarafindan tam olarak
bilinmektedir. Bu durumda fayda fonksiyonu bireyinicdeterministik ancak
argtirmaci icin tesadufi bir yapi ortaya koymaktadiiesadifi olmasinin nedeni
orneklemden elde dilen verinin hicbir zaman bireykararini tam olarak
aciklayamamasidir. Sonug olarak tesaduifi fayda fresdgozlenen 6zellikleri temsil
eden deterministik ve gdzlemlenemeyen 6zelliklemsil eden stokastik kisimlardan

olusmaktadir (Hensher, Rose ve Greene, 2005:62).

Tesadufi fayda teorisi karar vericinin mukemmel bByrim yetengine sahip
oldugu ve kendisine maksimum faydayigkeyacak alternatifi segege varsayimina
dayanmaktadir. Agirmacinin gozlemlenemeyen 0zelliklerini temsil edstokastik
kismin dort kayng oldugu varsayllmaktadir. Bunlar; gdzlemlenemeyen alt#ftean
Ozellikleri, gbzlemlenemeyen bireysel karakterigtik dlgme hatalari ve ara¢ veya

enstrimantal dgskenlerdir.

Karar verici n, J alternatif arasindan yapagabir tercihle kagilastig
durumunda, her bir alternatiften belli dizeyde fayade etmektedir. Karar verici

n'in j alternatifinden elde edegiefayda U, j=1..J, ile gosteriimek Uzere, bu

fayda karar verici tarafindan bilinmektedir ancakrasarmaci tarafindan
bilinmemektedir. Karar verici en fazla faydayigkseyaca& alternatifi sececektir.

Karar verici,

U, >U, O#i (1.1)
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oldugu durumunda alternatifini segecektir (McFadden, 1973:108).

Arastirmaci karar vericinin faydasini gézlemleyememeite Arastirmaci

karar vericinin kagilastigi alternatiflerin ozelliklerini,x,, L[j , karar vericinin bazi

karakteristiklerini, s,, g6zlemleyebilmektedir. Asirmaci karar vericinin faydasini

tahminleyebilmek amaciyla bu gézlemlenen faktoeldikkili bir fonksiyon tanimlar
(Koning ve Ridder, 2003:2):

an =V(anlsn) (12)

Bu fonksiyon vekil fayda olarak adlandiriilmaktadirfonksiyonu genellikle
argtirmaci acisindan bilinmeyen parametrelere dayatanake bu nedenle

istatistiksel olarak tahminlenmektedir.

Arastirmacinin gozlemleyemegliya da gozlemlemegh fayda durumu sz

konusu oldgu surecev,, #U ; dir. Fayda;

Uy =Vy +&, (1.3)

seklinde aymtirimaktadir. €,, faydayr etkileyen ancakv ’'de yer almayan

nj !

faktorleri icermektedir. £,;, gercek faydaU ; ile aratirmacinin elde e V,

nj?
arasindaki farki gostergliicin bu ayrgtirma oldukca geneldir. Taniminda verddi

uzere &, 'nin dagilimi gibi karakteristikleri deV, 'nin spesifikasyonuna igadir.
Ozellikle, £, secim durumu icin tanimlanmamaktadir. ginanacinin tercih

durumunu temsil etmesi amaciyla géreli olarak tdammmaktadir. Bu ayrim farkh
tercin modellerinin uygulanabiligini degerlendirmek amaciyla 6nemlidir (Train,
2003:18-20).

Arastirmaci €, 'yi bilmemektedir ve bu nedenle bu ggkeni tesadufi olarak

degerlendirmektedir. &, =(s,,,....6,,) tesadiifi vektoriinin bijk yogunluk
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fonksiyonu f(en) seklinde gosterilmek lzere karar veritin i alternatifini segme

olaslilgl asagida verilmektedir (Greene, 2003:670):

I:)ni = I:)(Uni >Unj[|j ¢|)
= I:)(Vni +£ni >an +£nj[|j 7 I)

=Ple, -, <V, -V, 0j #i)) (1.4)

Bu olasilik kimdulatif dgilimdir. f(en) yogunluk fonksiyonu kullanilarak

kimaulatif olasilik Denklem (1.5)'deki gibi yazildbiektedir:

P = P(&y =&, <V, —V,1 #1)

= [y =€ <Vo ~V, 00 2i) f (&,)de, (1.5)

I(.), gOsterge fonksiyonudur. Parantez icindekd&ad@ru oldusunda bire,
dogru olmadginda ise sifira @t olmaktadir. Faydanin gozlemlenemeyen kisminin
yogunluk fonksiyonu, f(gn), uzerinde cok boyutlu integrali temsil etmektedir
Farkli nitel tercih modelleri bu yunluk fonksiyonunun farkli spesifikasyonlarindan
yani faydanin gotzlemlenemeyen kismina yonelik faddsilim varsayimlarindan
elde edilmektedir. SadecH.)'in belli dagihmlar icin integral kapali bir yapi
almaktadir.
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IKIiNCi BOLUM

NITEL TERC IH MODELLER i

Nitel (kalitatif) deziskenler sayisal dgrli olmayan kategorik dgskenlerdir.
Nitel bagimh degiskenler dgasi gergi kategorik olan iktisadi davraglardan dgar
ya da gozlem sirasinda yapilan siniflamadan dolayurlar. Ev ya da mobilya satin
alma gibi hanehalki kararlari ile emek piyasasinggicine ya da bir sendikaya
katillip katilmama kararlar ile bireyin secimlerdangi partiye oy veregmin karari
bagimli desiskenin nitel dgisken old@gu durumlara 6rnek verilebilir. Bu tip iki veya
daha cok dger alan baimh desiskenler iceren modeller literatirde Nitel Tercih
Modelleri (Qualitative Choice Models), Kesikli SetiModelleri (Discrete Choice
Models), Nitel Tepki Modelleri (Qualitative Resp@ndModels), Nitel Baimh
Degiskenli Modeller (Qualitative Dependent Variable M&gjegibi bircok deisik
isimle anilmaktadirlar (McFadden, 1984:1396).

Dogrusal regresyon modelleri bir¢cok verisgni modellemede faydali olsa
da kullanilabilmesi igin baml degiskenin normal dglimli olmasi gerekmektedir.
Bagimli degiskenin iki veya daha fazla nitel tercih icetdidurumlar s6z konusu
oldugunda dg@rusal regresyon modeli uygun gldir. Dogrusal regresyon
yontemlerinin yetersiz kalmasi nedeniyle nitel itenmodellerinin tahminlenmesinde
farkli yontemler kullaniimaktadir (Koop, 2003:209).

Bagimli desiskenin nitel tercih icergi modellerin ilk 6rnekleri biyometri
literatirinde yer almaktadir. Biyometri, 6zellikleyolojik gdzlemlere istatisgin
uygulandgi bir bilimdir. Nitel tercih modelleri ile ilgili ¢arak biyometri alaninda
bdcek ilaclarinin bocekleri oldurtp dldurmgidin deserlendirilmesi Uzerine yapilan
calismalar 6rnek olarak verilebilir. Biyemetri alaningapilan bu casmalar ikili
tercih modellerine yoneliktir, coklu tercih modellde ilgili uygulamalara genellikle
rastlanmamaktadir (Amemiya, 1981:1484). Nitel tercmodelleri ile ilgili
istatistiksel yontemler paket programlarin v@rlve modellenmek istenen birgok

davrangin nitel 6zellik gbstermesi ile son 25 yilda hizih gelisme gostermsiir.
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Nitel Tercin Modelleri; ikili Tercih Modelleri ve Coklu Tercih Modelleri
olmak Uzere iki bgik altinda incelenebilmektedir. Sadece ikgdealan, “0” ve “1”
olarak kodlanan kaml desiskenlere iki durumlu bamli desisken (binary
dependent variable) denmektediki durumlu bgmli desiskenlerin bulundgu
modellere deikili Tercih Modelleri (Binary Choice Models) denibitedir. Bir
hanenin otomobil satin alma karari modellenmekeiaegtirma sirecinde otomobil
satin alinmasi durumunda 1 ve satin alinmamasindurda ise 0 dgrini alan iki
durumlu bgiml desisken s6z konusu olmaktadir ve modellenyanaasindaikili
Tercih Modelleri kullaniimaktadir (Davidson ve MaadiKon, 1999:443).

Bir kisinin ise giderken hangi ujam aracini tercih e@i modellenmek
istendginde ¢ok durumlu bamh degisken (multinomial dependent variable) otobus,
otomobil ve metro olmak Uzere bireyigeigiderken tercih egii ulasim araci Coklu
Tercih Modelleri (Multinomial Choice Models) ile rdellenmektedir (Baltagi,
2008:339).

Bu calgmada bgimli degiskenin nominal oldgu durumlar incelenngj sirali
(ordinal) durumlara yer verilmestir. Bu bolim iki alt balk altinda
deserlendirilecektir. Oncelikle Ikili Tercih Modelleri”, ve daha sonra da “Coklu
Tercih Modelleri” agiklanacaktirikili tercih modellerinden “Dgrusal Olasilik
Modeli (Linear Probability Model) (LPM), Probit Metl ve Logit Modeli” kisaca
aciklanmgtir. Coklu tercih modellerinden ise “Cok Durumlu dib Modeli
(Multinomial Logit Model) (MNLM), Kaosullu Logit Modeli (Conditional Logit
Model) (CLM), Cok Durumlu Probit Modeli (Multinomi@robit Model) (MNPM),
Karma Logit Modeli (Mixed Logit Model) (MXLM), veYuvalanmg Logit Modeli
(Nested Logit Model) (NLM)"ne yer verilngiir. Coklu tercih modellerinden NLM
bu calsmanin uygulamasinda kullanilan temel yéntemgolicin diger modellere

gore daha detayl incelengtir.
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2.1.iKiLi TERCiH MODELLER i

Bir veya daha fazla lgamsiz dgiskenin iki durumlu oldgu regresyon
modelinde, bu déskenler kukla dgisken olarak modele alinip aciklanabilmektedir.
Bagimh degisken, iki durumlu nitel dgisken old@gunda ise dgrusal regresyon
modelinin uygulanmasinin kargik olmasi nedeniyle ikili tercih modelleri
kullanilmaktadir. ikili tercin modellerinde, bireylerin bireysel 6zklerine basli
olarak iki alternatif arasindan bir se¢im yaptiklaarsaylimaktadir. Ormgn; ev
sahibi olma durumunda bireyleringyageliri, esitim dizeyleri, meslekleri, hanehalki
blayukligti 6nemli rol oynamaktadir. Buradaki amagc bireyit@ayan davraglarin
bir kiimesi ile o bireyin verilen bir secimi yapmdasligi arasindaki ikkinin
bulunmasidir (Akin, 2002:15).

Genel olarak en ¢ok kullanilan ikili tercih modeijedogrusal olasilik, logit

ve probit modeldir.

2.1.1. D@rusal Olasilik Modeli

ikili tercin modelleri icinde LPM en basit spesifggamniu modeldir. LPM, bir
bireyin iki deserli tercih modelinde bir tercih yapma olaguhin o bireyin bireysel
karakteristiklerinin dgrusal bir fonksiyonu oldgunu varsaymaktadir. Kolaylik

sglamasi amaciyla bir tek aciklayici gigken iceren gagidaki resgresyon modeli
ele alinacaktirigyar, 1999:258):

Y, =a+ X +¢ (2.1)

Buradag, ortalamasi sifir olan gemsiz dgilimli tesadifi dgiskendir.

Denklem (2.1)’in her iki tarafinin beklenengei alindginda aagidaki LPM
elde edilmektedir:

E(Y,) =a+ X (2.2)
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Buraday, sadece 1 ve O derlerini alacd! icin Y'nin olasilik da&ilimi,
P =P(Y, =2 vel-P =P(Y, = 0) (2.3)
olarak elde edilmektedir. Byidiklere gore Denklem (2.4) elde edilmektedir:

E(Y)=0(-R)+1R) =P, (2.4)

Bireyin 6zelligi veri iken bireyin birinci tercihi se¢cme olagini regresyon
denklemi vermektedir. LPM, Denklem (2.5)'de vergidgibi yazilmaktadir:

a+pX,, 0<a+pX <1 ise,

)
I

1 , a+pX = Ise, (2.5)
0 , a+pX, < ife.

Tablo 1. Hata Teriminin Olasilik Dalimi

Y, g, Olasilik
0 | -a-px 1-P
1 1_a_ﬂxi P|

Kaynak: Gujarati, 2004, s. 584

Hata teriminin olasilik dalimi Tablo 1'de verilmgtir. Ayrica fonksiyonel
olarak da yazilirsa;

E(5) = (-a - BX,)A-R) + 1-a - BX,)R =0 (2.6)

@-R)=1-a-pX; vePR =a+ X (2.7)
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olmak Uzere, hata teriminin varyansi Denklem (2i&)yerilmatir.

E(e7) = (-a - X))’ A-R)+(A~a~pX)°P
=(a+BX)(A-a = X)) +A-a-BX)*(a+BX)
=(a+BX)A-a-pX, )
=R@-R)

o7 = E(¢7) = E(Y,)[1- E(Y,)] (2.8)

Denklem (2.8)'deki gtlik hata teriminin farkl varyansh (heterosketi&y

oldugunu gostermektedir, hata teriminin varyalfsnin beklenen dgerine yaniX'e
bash olarak degismektedir. P 'nin sifir ve bire yakin dgerlerinin varyansi nisbi

olarak kucuk olurken, 0.50’ye yakin olgludurumlarda varyans biyuk olacaktir. Bu
durumda En Kucuk Kareler (Ordinary Least Squar€3)S) tutarli ve sapmasiz
sonugclar verecektir, ancak farkh varyans nedenigtkinlik kaybi yganacaktir.
Sonu¢ olarak tahminciler en iyi gasal sapmasiz d#lerdir. Farkli varyansi

ortadan kaldirmak amaciyla her bir'nin varyanslari tahmin edilerek gvlikli En

Klicuk Kareler (Weighted Least Squares) (WLS) uygodaktadir. Fakat WLS

O
tahmin edilenY; 'nin sifir ve bir aralginda olacgini garanti etmemektedir. Bu

durumda sifir ve bir arginin dsina ¢ikan gozlemler ya modelden c¢ikarilmakta ya
da 0.01 ve 0.99 gibi gerlere gitlenmektedir. Ancak her iki uygulama sonucunda da
WLS suirecinde etkinlik kaybi yanacaktir (Akin, 2002:16-20syar, 1999:261).

LPM'de R?® deseri 0.2 ile 0.6 arasinda kiigik gheler aldgi icin en iyi
modeli bulmakta bir Ol¢ci olarak kabul edilmesigdo bulunmamaktadir. Ayrica
Y, 'nin alabildigi sadece iki dger oldyu igin hata terimi normal ¢aim
gostermemekte iki derli binom d&limina uymaktadir. Ancak buyuk
drneklemlerde normal gdim varsayiminin sdandig kabul edilmekte ve LPM ile
elde edilen guven araliklari ve hipotez testlercegk olmaktadir (Akkaya ve
Pazarliglu, 1998:77-87).
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LPM tahmin edilen olasiliklarin sifir ve bir aradan kalac@ini garanti
edemedii icin ¢ok basit olmasina ganen uygulamada pek tercih edilmemektedir.
Olasliliklarin sifir ve bir arghinda sikgtirllmasini sglayan lojistik da&ilim
fonksiyonunun kullanilmasi logit modeli, kiimdlatibrmal d&ilim fonksiyonunun

kullaniimasi da probit modeli gfturmaktadir.

2.1.2. Logit Modeli

Logit model 1944 yilinda J. Berkson tarafindanobmgtri alaninda yagii
calismalarla ortaya koyulmgiur (Cramer, 2003:10).

Logit model kumdulatif lojistik dgihm fonksiyonuna dayanmaktadir.

Kamadalatif lojistik dgzilim fonksiyonu gagidaki gibidir:

1
1+ e @A)

P =F(a+pX,)= (2.9)

P=F(Z)= i (2.10)

Yukaridaki gitlikte goruldigt gibi LPM’nin aksine P, hemXler hem de

parametreler acisindan gtasal dgildir ve bu durum spesifikasyon problemine
neden olmaktadir. Bu durum OLS ydnteminin kullamdgacgini gostermektedir.
Ancak bu eitlik asagida gosterildii gibi dogrusallgtirilabilmektedir (Gujarati,
2004:595-596):

1 1 .

P= olmak uzere, 1-P) = "dir. 2.11
e G-R=r = (2.11)
P 1+e” 2

= =e” 2.12

1-R  1+e™ (2-12)
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Yukaridaki P /(1-PR)

orani, fark orani  (odds-ratio) olarak
adlandiriimaktadir. Denklem (2.12)'nin her iki thran logaritmasi alinganda

_ R -
L = |n(1_ = J =Z (2.13)

=a+ pX;

logit modeli elde edilmektedir. Fark oranlariningdoitmasi L,, hem X hem de

parametrelere gore gasaldir. Logit modeldeZ, desiskeni <o ve +eo aralginda

degisirken, P sifir ve bir aragginda bulunmaktadir (Aslan, 2006:16).

EVIEWS, MLOGIT, QUAIL, PCGIVE, RATS, SAS, SHAZAM git
uygulamalari i¢in uygun paket programlardir (Rantiaaa, 1995:644).

2.1.3. Probit Modeli

Probit modelin kabuli 1950°li yillarda Bliss veny tarafindan yapilan

calismalarla gercekkgmistir. Ancak hesaplama zogu ve o donemde paket

programlarin gunimuzdeki kadar gelis olmamasi nedeniyle cok fazla ilgi
gormemitir (Cramer, 2003:9).

ikili tercih modellerini agiklamak icin uygun bir Riilatif dgsilim

fonksiyonunun secilmesi gerekmektedir. Normal kietitildagim fonksiyonundan
elde edilen model probit model olarak adlandiriltadk.

F(X)=

—(x—p)Z/Za2

j J— (2.14)

Probit model, fayda teorisine dayandirilarak ag&l@imektedir

. Probit
analizi, gozlenemeyenl,

fayda indeksi hakkinda bilgi elde ederek ve f

parametrelerinin tahmin edilmesini gkiamaktadir. Hanenin ev sahibi olma veya
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olmama karari ile ilgili durumdal, indeksi hanenin ev sahibi olmak istg&di
gostermektedir.l; indeksi Gzerinde gozlemler mevcutgddir ancak I, indeksi
aclklayici dgiskenlere bahdir ve |, indeksinin dgeri arttikca hanenin ev sahibi

olma olasilg artmaktadir. I, indeksi Denklem (2.15)'de verilgi gibi

gosterilmektedi{Akkaya ve Pazarlgu, 1998:93):

l, :a'+lﬁ')(i (2.15)

Y=1 hanenin ev sahibi olgu, Y=0 da hanenin ev sahibi olmgdi(kiraci

oldugu) durumu gostermek lizelé gibi kritik bir deger oldygu durumdal, indeks
degeri, |, kritik degerini astiginda (I, >1,) hane ev sahibi olacak, altinda kgldda

(1,<1]) ise ev sahibi olamayacaktil, kritik degeri, |, indeks dgeri gibi

gozlenememektedir (gizil), ancak ile ayni ortalama ve standart sapma ile normal
dagildigr varsayildginda Denklem (2.15)'deki parametreleri tahminlemek I,
indeksi hakkinda bilgi elde etmek miumkiin olacaktirnin, I, ’den kiglk veya gt

olma (I, <I,) olasilgl Denklem (2.16)'daki standartlariimis normal kimdulatif

dagihm fonksiyonundan elde edilmektedir (GujaratiP2608-614):

B=P(Y=1)= P(Ii* <1))=P(Z sa+pBX))=F(a+pX) (2.16)

Z standart normal ggsken olmak tzere;

1} e
F(I,)=—= e "?dz
\/271_[,
1 a+pX; 2 1y
=— |e*dz Z~N (01 2.17
T j ©Y (2.17)
boylece P ’nin sifir ve bir aralginda kalmasi sganmstir. I, indeksini elde etmek

icin Denklem (2.16)’nin tersi alinmaktadir:
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I, =F_l(|i):F_l(Pi):a+ﬁxi (2.18)

F~ normal kimulatif dagilim fonksiyonunun tersidir.l, yiksek dgerler

aldikca olayin ortaya ¢ikma olagilartmaktadir.

LIMDEP, SHAZAM, PROBIT, MIDAS VE SAS probit uygulamalarcin
uygun paket programlardir (Ramanathan, 1995:642).

2.1.4. Logit ve Probit Modellerin Karsilastiriimasi

Uygulamada probit ve logit modeller genellikle ¢cgikin tahminlennsi
olasiliklarn vermektedir ve iki model i¢in de logarik benzerlik fonksiyonlarinin
maksimize edilmi degerleri birbirine yakin olma @limindedir (Davidson ve
MacKinnon, 1999:449). Bu iki gerin sekilsel olarak kanlastiriimasi Sekil 1'de

verilmistir.

Sekil 1. Logit ve Probit Model

—— Probit P a
---- Logit

Kaynak: Beyazay, 2007, s. 63
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Sekil 1’e bakildginda lojistik fonksiyonun kuyruk bdolgelerinin dalkalin

oldugu gorulmektedir. Logit modele kiyasla probit modekagullu olasilik P, sifir

ve bire daha hizli yakja. Bu durum Tablo 2'ye bakilginda acik¢a gortlmektedir.

Ayrica probit @risinin eksenlere daha yakin ofglugoriulmektedir. Aralarindaki en

onemli fark lojistik fonksiyonun kuyruk bdlgelermidaha kalin olmasidir. Ayrica

lojistik modelin 7 serbestlik derecesintddagilimina benzeg, probit da&ilimin ise

sonsuz serbestlik derecesindedasilimi gosterdgi bilinmektedir. Boylece ug

deserlerde fazla gozlem olmagisirece logit ve probit modeller hemen hemen ayni
sonugclarl vermektedir ve elde edilen sonuclar igiksel anlamda sadece buyik
orneklemlerde ayirt edilebilmektedir (Akkaya ve &amoglu, 1998:120).

Tablo 2. Kimdlatif Olasilik Fonksiyonlarinin Ferleri

Kiamdalatif Normal Kamdalatif Lojistik

. P.(2) =%Tie’sz’2ds R,(2) = 1;_2
-3.0 0.0013 0.0474
-2.0 0.0228 0.1192
-1.5 0.0668 0.1824
-1.0 0.1587 0.2689
-0.5 0.3085 0.3775
0 0.5000 0.5000
0.5 0.6915 0.6225
1.0 0.8413 0.7311
1.5 0.9332 0.8176
2.0 0.9772 0.8808
3.0 0.9987 0.9526

Kaynak: Akin, 2002, s.23
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Dagilim olarak birbirlerine ¢cok benzemelerinegnaen hesaplama acgisindan
logit model integral icermegii icin probit modele gore daha kolaydir. Bu nedenle

uygulamalarda daha ¢ok logit model tercih edilméite

Logit modelin 6nemli bir Ustinfil sifir ve bir arafii igcindeki tahminleme
olasiliklarini tim gercek sayilar agalicinde ortaya cikan cift sayilari tek sayilar
tahminlerine dongtirmesidir. Kimulatif lojistik dailimin egimi, P=1/2 noktasinda
en buoyuktir. Buna goére, gémin orta noktasinda Bansiz dgiskenlerdeki
degismelerin verilen bir tercihin sec¢imi olagii Uzerindeki etkisi en yuksektir.
Dagilimin ug¢ noktalarinda (kuyruklarda) verilen birrdéin secilme olasigini

etkileyebilmesi icin X, ’lerde gok blyuk dgsiklikler olmasi gerekmektedirigyar,
1999:270).

Standart normal gaimin ortalamasi sifir, varyansi bir iken lojistlgilimin
ortalamasi sifirdir, ancak varyansy/3=1.8138dir. Logit ve probit modelden elde
edilen katsayl tahmincileri direk olarak birbiriyl&karilastirlamamaktadir.
Karsilastirilabilmesi icin logit modelden elde edilef tahmincilerinin +/3/77 ile
carpiimasi gerekmektedir. Amemiya iki modelin sdauq@i birbirine daha fazla
yakinlgtiraca icin logit modelin katsayi tahmincilerinir/3/ 77 yerine 0,625 ile
carpilmasini ya da probit modelin katsayr tahmaraiin 0,625'e boélinmesini
onermitir (Maddala, 1992:329).

Hem logit hem de probit modelde belirlilik katsayisR*> modelin
spesifikasyonunun @oulugu hakkinda bilgi vermedi icin fonksiyonel bigimin
dogrulugunu test etmek amacliylg® spesifikasyon testi uygulanmaktadir (Akkaya

ve Pazarliglu, 1998:95).
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2.2. COKLU TERCIH MODELLER i

Gercek hayatta bireyler gonlukla ikiden daha fazla alternatifli tercih
kimeleriyle kagi karlya kalmaktadir. Ekonomide ortak anlamgitaayan ¢ veya
daha fazla farkli deer alabilen nitel baimh desiskenler, kagihkh dislayici
alternatifler arasindan bireylerin tercih yaptidurumlar ¢oklu tercih modelleri
tarafindan incelenmektedir (Akin, 2002:28). Cok uwmlu ba&imh desiskenlerin
farkl cesitleriyle uygulamali ekonometri agarmalarinda siklikla karlasiimaktadir.

Coklu tercih modelleri iki gruba ayirmak mumkund&unlardan biri sirali
tercihlerle, dgeri de sirali olmayan tercihlerle ilgilidir. Alteatiflerin dogzal bir
siralamasi olmayan @digkenler sirall olmayan (nominal, siniflayici)giéenlerdir.
Bu duruma klasik bir drnek wan araci tercihidir.Sehirlerarasi yolculuk igin
insanlar ucgak, araba, tren ve otoblUs arasindanehlsih yapmaktadirlar. Bu dort
tercih icin dgal bir siralama yoktur. Alternatiflerin @al bir siraya sahip oldgu
desiskenler ise siral (ordinal) @eskenlerdir. Orngin; secim yapacak olan bireylere
bir duruma ilgkin olarak “kesinlikle katiliyorum, katiliyorum, nkatiliyorum ne
katilmiyorum, katilmiyorum ya da kesinlikle katdryym” arasindan secim yapmalari
istenebilmektedir. Burada @al bir yolla siralanabilen e mumkin alternatif
bulunmaktadir. Bu tur dgskenler sirall logit veya sirali probit model ile adim
edilebilmektedir (Davidson ve MacKinnon, 1999:458).

Sirall degiskenlerin 6zel birsekli ardsik (sequential) d&skenlerdir. Bu
durum ikinci olay birinci olaya, tclnci olay da @kt iki olaya bl oldugunda
gerceklemektedir. Bu duruma 6rnek olarak sahip olunan ersgki €itim diplomasi
verilebilmektedir (Johnston ve Dinardo, 1997:41%grcih kimesisu sekildedir:
“lise diplomasi, Univeriste diplomasi, yuksek lisatiplomasi, doktora diplomasi”.

Bir birey tarafindan yapilan meslek tercihi icinniflar; O0-memur, 1-
muhendis, 2-avukat, 3-siyasetggeklinde olmak Uzere, bu veriler sadece
kategorilerdir, herhangi bir siralama s6z konusgilde. Farkli alsveris merkezleri

arasindan tuketicinin tercihine dayalgeli bir érnekte, meslek tercihi durumunda
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oldugu gibi ayni karakteristiklere sahiptir, ancak uygmodeller farklidir. Bu iki
ornek tercihin dayargana gore farklilik gosterir. Meslek tercihi Oghiebireyin
karakteristiklerine dayanirken, @leris merkezi tercihi secimin 6Ozelliklerine
dayanmaktadir (Greene, 2003:720).

Bu bolumde sirali @amli degsiskenli modellere yer verilmertir. Sadece

nominal b&mli degiskenli modeller incelenngtir.

2.2.1. Cok Durumlu Logit Modeli

MNLM sirali olmayan tercihler icin en ¢ok kullanmianodeldir, ¢coklu logit
model olarak da bilinmektedir. Sosyal bilimler alzha yapilan ekonometrik
calsmalarda yaygin olarak kullanilan MNLM en cok gsle sg@lamis model
taradar (Fox ve Andersen, 2004:9).

Sirall olmayan tercih modelleri tesadufi fayda mode dayanmaktadir.
Tesadufi fayda modeli gozlenen ve goOzlenemeyen likeei temsil eden
deterministik ve stokastik kisimlardan gtaktadir. Tesadufi fayda teorisine gore
bireylerin kendilerine en vyiksek fayday! gksyacaklar alternatifi sececekleri

varsayllmaktadir. Tesadufi fayda modeli;

U, =V, +¢, (2.19)

seklinde yazilabilmektedir.V;, i hanehalki icinj alternatifinin fayda duzeyini
gostermektedir.V; , aciklayici dgiskenlerin ve parametrelerin deterministik bir
fonksiyonudur. &; ise modelin stokastik kismini temsil etmektedircffdden,

1984:1412).

&; bagimsiz ve 6zde dagihmli Gumbell (Tip | u¢ dger) dailimina sahip

tesadufi hata terimidir. Gumbel giami, a ve [ olmak Uzere iki parametresi
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bulunan, minimum ve maksimum ug géelere dayali bir dalimdir. Gumbel

dagihmi minimum ve maksimum olasilik fonksiyonlare id¢iklanabilmektedir.

f(x) = %exp Lﬁ”} ex;{— e;”} (2.20)

f(x) = %exp - X;a}ex{— e_;”} (2.21)

a=0 ve =1 olarak alindginda standart Gumbel gid&imi elde

edilmektedir. Standart Gumbel glBminin minimum ve maksimum yonluk

fonksiyonlari aagida verilmatir:

f (x) = exp(x) expl- e*) (2.22)
f(X) = exp(Xx) exd— e‘x) (2.23)

Gumbel dgihminin minimum ve maksimum kiumaulatif gidm fonksiyonlari

isesoyledir:
F(x)=1- exp{e‘ex) (2.24)
F(X) = exp(— e‘ex) (2.25)

Normal dgihmin bir yaklagimi olan Gumbel daliminin ortalamasy; + Y
Y7,

(y =0.5772 Euler sabiti) ve varyansg]z—z’dir. Modelin hata terimlerinin Gumbel

dagihmina sahip oldgunu belirlenmek kolay ddldir. [ parametresi dgudan

tahmin edilemegi icin MNLM’'de bire esit oldugu varsayllmaktadir (Akin,
2002:66-69).
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Tesadufi fayda modelinde tesadlfi hata terigginin bagimsiz ve 6zde

dagihmli Gumbell (Tip | u¢ dger) dailim fonksiyonu aagida verilmstir.
F(s,) =expe™) (2.26)

ey, = jy = AA) (2.27)

gexp(uu B)

Fayda, bireyleri ve tercihleri belirli birekilde icereny; 'ye dayanmaktadir.

Bunlari ayirt etmek faydalidir.z; :[vvij,xi] olsun. w;, tercihlere kan ve

ij?
muhtemelen de bireylere kar degismektedir. w; 'nin bilesenleri tercihlerin

Ozellikleri olarak adlandiriimaktadir. Ancakx bireyin karakteristiklerini

icermektedir ve tum tercihler i¢in aynidir. Bu dorumodelde birlgtirildi ginde
asagldaki ssitlik elde edilmektedir (Greene, 2003:720):

eﬂ‘"ﬁj +ax

PY, =)=—=—F— (2.28)
?:le”w” e™

Alternatiflere kagl desismeyen (bireyin karakteristikleri) terimler olasthlk
kurtulmaktadir. Denklem (2.28)'deki modelde hemebin karakteristiklerine hem
de tercihin Ozelliklerine yer verilrgtir. Ancak MNLM, tercih olasiliklarinin sadece
bireyin karakteristiklerine k@ oldugu varsayimina dayanmaktadir (Ozkog ve
Ucdagruk, 2008:42).

Uygulamali cakmalarda yaygin olarak kullanilan MNLM,J > Dblmak
uzere,J adet tercihi ele almak amaciyla tasarlagtmi MNLM’de olasiliklarin

negatif olmasini Onlemek amaciylx, 3, modele Ustel olarak alinmaktadir.

Olasiliklarin toplaminin biresé olmasini sglamak amaciyla da&*" Z?:lew" 'ye
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béluinmektedir. MNLM'ye gorem. tercihin i. birey tarafindan secilme olagili
Denklem (2.29)’'da verilmstir (Davidson ve MacKinnon, 1999:460):

P(Y = m) = —eXF(Xi 'Bm) (229)

| jZexdxi ,Bj)

Deneklem (2.29)'da verilen model MNLM'dirY;, i'nci birey i¢in baimh
degisken vektori, x. bagimsiz dgisken vektorudir. x., bireyin tercihlere gore
degismeyen karakteristiklerini temsil etmektedir3;, j alternatifinin secilme

olasilgina b&msiz dgisken vektdrinin katkisini olgerkey,, dem alternatifinin

tercihinde b@imsiz dgisken vektorinin katkisini 6lgmektedir. Tahminlenen
esitlikler, x; karakteristikleri ile bir karar verici icid adet se¢imin olasilik setinin
elde edilmesini sdamaktadir. Tercih olasiliklarinin toplami birgteér, ancak birden
fazla parametre kiimesi ayni ola&ilolusturdugu icin olasiliklar tanimsizdir. Bu
yontem uygulanmadan ©Once, modeldeki belirgizli ortadan kaldirilmasi
gerekmektedir. Bu belirsigli ortadan kaldirmak amaciyla herhangi Qivektori
icin ,8; =B, +q ssitligi tanimlanarak, modeldg3; yerine ,8].* koyularak aagida
tanimlanan olasliliklar yeniden hesaplanmaktadir. ddwum 6zdg bir olasiliklar
kimesi olgturmaktadir. Cunkig icin tim terimler birbirini gétirmektedir. Problem
cozmeye yonelik uygun bir normajteme B, =0 ssitli ginin kabul edilmesidir.
Artik model tahminlenebilir ciinki olasiliklarin tami bire gittir. Béylece elde
edilen olasiliklar Denklem (2.30)'da verilghr (Train, 2003:41):

P(Y, =m|x) = exlxfn) g B, =0 (2.30)

1+Zjlexr(x”8j)

expx B,) =exp( 0) =1 oldusu icin MNLM Denklem (2.31'de old& gibi

yazilabilmektedir.
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1

J

1+ Zexp(xi,[z’j)

P(Y, =1]x) = (2.31)

Model ikili durumda oldgu gibi fark oranlariyla hesaplanabilmektedir:

”{ﬁ}:ln(mﬂ :mlxi)j
P P(Y, =k|x)

exp; B,)
] 2o ) | (exp,)
XPKB) | '”(expm mj (2.32)
> exp B))
= In(exp[8, = B)) =% (B, - B) (2.33)
k=0 kisiti altinda;
p
In|:§:| = Xi (ﬁm _ﬂk) = Xiﬁm (234)

olarak elde edilmektedir. Tahminleme agcisindan faraninin, P, /P, diger

tercinlere bah olmamasi faydali olacaktir. Bu durum orijinal deddeki hata
terimlerinin b&imsizlgindan ortaya ¢ikmaktadir.

MNLM’nin tahminlenmesinde maksimum benzerlik yoniem
kullaniimaktadir. Log-benzerlik modeli elde edilmakaciyla; alternatif, i. birey
tarafindan segiliyorsa; = ®e segilmiyorsad; = Geklini alan yapay bir dgsken
tanimlanmaktadir. Bu durumda hierbirey igin d; 'lerin biri ve yalnizca biri, bire

esittir. Probit ve logit modeli igin log-benzerlik D&lem (2.35)'in genellgirilmis
halinden elde edilmektedir (Beyazay, 2007:94-95):
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n J

InL=>"3d, InP(Y, = j) (2.35)

i=1 j=0

Maksimum benzerlik yontemi ileS parametrelerini bulabilmek amaciyla
Denklem (2.35)'in her birfS’ya gore kismi tdrevinin alinip sifirasidenmesi

gerekmektedir. Turevlerin karakteristik olarak basipilari vardir.

a(;;_" =>(d, -R)x i=1..J (2.36)

I, j=I ise bire, dgilse sifira git olmak Uzere ikinci tlurevleri Denklem
(2.37)'de verilmitir:

spog = 2l =0 -Rkx (2.37)

Hessian matrisid; ‘yi icermedigi surece bunlar beklenen gialerdir ve

Newton metotu dlgeklendirme metodungdegerdir. Modeldeki parametre sayisi
tercih sayisina [gh olarak ¢galmaktadir. Bu durum uygun gidir ciinki siradan
bir kesit bazen olduk¢ca genisayida bgimsiz dgisken icermektedir (Greene,
2003:721-722).

MNLM’nin logaritma olasilginin Hessian matrisinin her yerinde negatif
belirli olmasi (b&msiz dgiskenlerin dgrusal bg&mhligini engelleyerek) faydal
bir Ozelliktir. Boylece herhangi bir dutan sabit dger, global maksimumdur
(McFadden, 1984:1413).

MNLM'nin iki onemli dezavantaji bulunmaktadir. Blandan ilki hata
terimlerinin Gumbell dalimina sahip olduklarinin belirlenmesinin zor obrdr.
Diger olumsuz yonu ise hata terimleriningbasiz oldgu varsayimidir. Bu iki

dezavantaj bir arada gerlendirildiginde ortaya MNLM’nin en 6énemli kisiti olan
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fliskisiz Alternatiflerin Ba&imsizlgl (Independence from Irrelevant Alternatives)
(I1A) varsayimi ortaya ¢ikmaktadir (Aslan, 2006:23)

2.2.2. Kaullu Logit Modeli

Genel olarak sosyal bilimlerde MNLM kullaniimasimagmen iktisadi
argtirmalarda kullanilan MNLM’nin farkh bir yapisi bwnmaktadir. Bu model
McFadden nedeniyle MNLM olarak bilinse de ¢Gtlu Logit Modeli olarak
adlandinimaktadir. CLM, aciklayici geken olarak tercihlerin 6zelliklerini
bulundurmasi ve bu tercihlerin bireylerin gigkenligini ilgilendirmesi nedeniyle
MNLM’den ayrilmaktadir. Veriler kiisel karakteristikler yerine tercih
Ozelliklerinden olguyorsa bu durum igin uygun model CLM’dir. MNLM’'de
aciklayict dgiskenler her bir sonug¢ icin farkli ger almaktadir. MNLM’'de
aciklayici dgiskenler sonuc¢ kategorilerine kardesisiklik gostermemektedir ancak
parametreleri sonuclara goére gdgnektedir. CLM’de ise aciklayici deskenler
sonuclar tarafindan ol@u gibi bireylere gore de @asim gostermektedir. CLM’nin
parametreleri tum sonug¢ kategorileri igin sabit Wabdilmektedir fakat agiklayici
degiskenin alacgl deser her bir sonug¢ olasg icin dezsismektedir. Bu 0zellik, CLM
ile MNLM arasindaki temel farklign yaratmaktadir (Mazzanti, 2003:587).

Tlketici tercihlerinin nitel tercih modelleri ilelgili ilk uygulamalari,
aciklayict dgisken olarak maliyet, fiyat ve tercihin ghr Ozelliklerini
kullanmaktaydi. Ulgm tercihi ile ilgili modellerde, tercihler “otomdl “otobus”
ve “metro” olarak belirlenginde aciklayici dgisken olarak “ulaim siresi” ve
“ulasim maliyeti” ele alinmaktadir. Her iki 6rnekte dédyin karakteristikleri ile
ilgili bir degisken yoktur, sadece alternatiflerle ilgili gigkenler modelde agiklayici
degisken olarak yer almaktadir. MNLM’de ise “gelir”, “ya “cinsiyet” gibi yolcuyu
tanimlayan dgiskenler yer alirken yolculuk sekline iliskin  bir bilgi
bulunmamaktadir. CLM'de tercih olasiliklarinin Iokdyicileri olarak bireysel
karakteristikler dgil, tercih 6zellikleri dikkate alinmaktadir (Mad@al1993:42).
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Tesadufi fayda modelinde faydanci alternatif ile ilgili olmak tzere,

U, =z B+¢ (2.38)
z;, i'nci birey tarafindarj’inci alternatifin secilmesi ile ilgili aciklayicdegiskenler
vektéridur. S da bilinmeyen parametreler kimesidir. CLM’de hé&tamlerinin
bagimsiz ve 6zde(independent and identically distributed) (iid) gekilde uc dger
dagihmina uydgu kabul edilmektedir. Hata terimlerinin bu 6zglICLM'nin kisiti
olan IIA varsayimini tanimlamaktadir (Cheng, 20@5)1 Kumdalatif dgilim

fonksiyonu Denklem (2.39)’da verilgtir.
F(gnj ) = exp{— e ) (2.39)

i'inci bireyin j’inci alternatifi tercih etmesine #kin olasilik Denklem
(2.40)’'da verildgi gibi yazilmaktadir:

exp; B)

2.40
Z?:lexp(zij B) ( :

P(Y, = 121 220%) =

Denklem (2.40)'da goruldiii gibi aciklayici dgiskenler dgismektedir fakat
parametreler sabit kalmaktadk.alternatifi yerinej alternatifinin secilme olasgi
Denklem (2.41)’'de verilnstir:

= ex;:{(zij -Z, ),[)’] (2.41)

0 |-o

Denklem (2.41)'de verilen fark orani icig, ve z, 'nin esit oldugu durumda

aralarindaki fark sifir olacaktir vg parametresi tanimsiz olacaktir. Bu nedenle

CML'de aciklayici dgiskende MNLM’'den farkli olarak, tercih 6zellikleringer

verilmektedir, o6rneklem boyunca sabit kalacakgiglkenler secilmemektedir.
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Denklem (2.41)'in her iki tarafinin logaritmasi raliginda Denklem (2.42) elde

edilmektedir:

i
Iog(P—j = (zij - Z, )[5’ (2.42)

ik

] ve k alternatifleri arasindaki logaritmik fark, iki eltatif icin aciklayici
desisken Uzerindeki bireysel derlerin &irliklandiriimis farklari ile orantilidir.
Aciklayici desiskenlerin dgerleri iki alternatif icin ayni ise karar verici i@gndanj

ve k alternatifleri arasinda bir fark bulunmamaktaéowWers ve Xie, 1999:239-240).

CLM ile tahminlemenin en kolay yolu Newton metodal ga 6lgeklendirme
metodudur. Maksimum benzerlik yonteminin uyguarMINLM ile aynidir. j'inci

alternatifi’'nci birey tarafindan seciliyorsal;, = te secilmiyorsad; = Geklinde
tanimlanmasiyla elde edilebilmektedir. Bu durumda hicin d;’lerin biri ve

yalnizca biri, bire gttir. Bu durumda log-olasilik fonksiyonu Denkler2.43)'te

verilmistir.

logL = Zn:idij logP(Y, = j) (2.43)

i=1 j=1

Veriler bu yapida ise gerek duyulan tekgiden d; 'nin oran ya da frekans

olarak tanimlanmasidir (Greene, 2003:723).

MNLM, CLM’nin 6zel bir durumuseklinde yazilabilmektedir. MNLM'yi,
CLM’nin 6zel bir durumuseklinde yazmanin en pratik yoJualternatifin her birine
karsilik gelen kukla dgiskenler seti yaratarak her birey-seviyegigkenlerini bu
kukla setlerle carpmaktir (Aslan, 2006:41).
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2.2.3.1liskisiz Alternatiflerin Ba gimsizligl Varsayimi

MNLM ve CLM’de onemli bir sinirlama hata terimlenm alternatiflerden
bagimsiz oldgu varsayimidir. Logit modellerde hata terimleritiggimsiz oldgu
varsayimi sonucunda ortaya cikan I|IA Ozgtle gore tercih kimesindeki
alternatiflerden birinin eksilmesi ya da yok olmdsrumunda eskiden bu alternatifi
tercih eden bireylerin der alternatiflere, alternatiflerin nisbi paylari aoinda
dagilacagini kabul etmektedir. 1A varsayimina gére herhaikgialternatifin tercih
edilme olasiliklarinin birbirine orani, tercih kisnede bagka alternatifler bulunup
bulunmamasindan Bansizdir. Bu 0zellik tahminleme s6z konusu @duoda
uygundur, ancak tuketici davralari Uzerine koyulabilecek bir sinirlama gidir.

Karar verici birbirine benzer ya da ayni olan ikeenatif ile kagi kariya kaldginda

bu varsayim sganmamaktadir.P, /B, 'nin kalan olasiliklardan amsiz olmasi

nedeniyle logit modelin Ozefli iliskisiz Alternatiflerin Ba@imsizlgl olarak
adlandiriimaktadir (Greene, 2003:724).

[IA varsayimini agiklamak amaciyla McFadden ta@ddmortaya atilan klasik
ornek, bireylerin ulgm araci tercihi ile ilgilidir ve kirmizi otobis/mia otobis
paradoksu olarak bilinmektedir. Wlan araci tercihinde alternatiflerin; kirmizi
otobis, mavi otobus, otomobil ve megeklinde oldgu kabul edildginde, bu tercih
kimesi analitik bir sorun gamaktadir. CUnki karar vericiler acgisindan hangi
otobusle yolculuk yaptiklari ve gorigiiiacisindan kirmizi ve mavi otobis arasinda
bir fark yoktur, yani aynidir. Sorun kirmizi ya geavi otobsiin ¢ok fazla ya da ¢ok
az tercih edilmesi durumunda ortaya c¢ikmaktadiiasidi araci tercihine yonelik

tercih olasiliklari gagidaki gibi olmalidir:

P(mavi otobiis)=0.25
P(kirmizi otobus)=0.25
P(otomobil)=P(0)=0.25
P(metro)=0.25
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Bu durumda her bir alternatif ciftleri arasindakri orani bire gttir. 1A
varsayimini aciklamak amaciyla mavi otobusin ortddaktigl varsayilsin. Gergek
hayatta bdyle bir durumda otomobil ve metro terciasiliklarinin sabit kalmasi,
Kirmizi otobus tercihinin artmasi beklenmektedirowedurumda IIA varsayimi ihlal

edilmis olmakta ve sglanmamaktadir.

P(mavi otobiis)=0.50
P(otomobil)=P(0)=0.25
P(metro)=0.25

[IA varsayiminin sglanabilmesi icin mavi otobis kaldirildiktan sonra
gerceklemesi beklenen olasiliklar sa@ida verilmitir, ancak bu olasiliklarin

gerceklgmesi mumkin daldir (Powers ve Xie, 1999:246).

P(mavi otobiis)=0.333
P(otomobil)=P(0)=0.333
P(metro)=0.333

Bu ornek oldukga yalindir ve gercek hayattashagiilmasi pek mumkin
degildir. Ancak logit modeller ile benzer bir hatamhminleme iki alternatif icin
olasiliklar oraninda dgsim veya dger bir alternatifin dgismesi ile ortaya
cikabilmektedir. Orngin, var olan ulaim araglarina benzeyen standart otobus servisi
olan bir hat boyunca hizli otoblsin wfaa balamasi durumunda, bu yeni gilia
aracinin, otomobil olasgindan ¢cok daha fazla normal otobisin olgsiliazaltmasi
beklenmektedir. Bu nedenle otomobil ve normal otobdlasiliklari ayni
kalmayacaktir. Bu durumda logit model iki otobusltigin talebi oldgundan fazla
tahminleyecektir (Dow ve Endersby, 2004:112).

[IA 6zelligi bircok durumda gercek gdiolabilmektedir. Ancak Il1A gergg
yansittginda veya gergee yeterli birsekilde yaklgtiginda kullanilmasi durumunda
oldukca buytk avantajlar gamaktadir. [IA sayesinde ilk olarak her bir kavarici

icin alternatifler alt kiimesi ile uyumlu olarak rmeddparametrelerini tahminlemek
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mimkindir. Orngin, 100 alternatifli bir durumda agarmaci, hesaplamaya ayigd
zamani minimize etmek amaciyla her bir birey icid dlternatifli bir alt kiime
Uzerinde hesaplama yapabilmektedir. Bu alt kiimleéerbir bireyin sec¢mgioldugu
alternatifi ve 100 alternatiften geriye kalan 9%aiatif icerisinde tesadifi olarak
secilmg 9 alternatifi icermektedir. Alternatifler alt kumsie icerisindeki nisbi
olasiliklar, alt kimede bulunmayan alternatifledizelliklerinden ya da vaglindan
etkilenmemektedir. Bu nedenle tahminleme sureciralrnatiflerin  dsarida
birakilmasi tahmincinin tutarlgini etkilememektedir. Bu yolla yapilan tahminler
alternatif sayisinin fazla olgu durumlarda zaman kazandiracaktir. [IA 0zetin
kullanilmasinin sgladigl diger bir avantaj, agirmacinin tim alternatifler yerine
alternatifler alt kimesi icindeki secenekleri iredii zaman ortaya cikmaktadir.
Ornezin, bir argtirmacinin §e giderken otomobil ve otobis wila araclarindan
birini karar vericinin segcmesini etkileyen faktgrl@nlamakla ilgilendii durumda
tercih komesindeki tum alternatifler yurimek, mdattet, paten ve benzerini
icermektedir. Ancak asirmaci 1A 0zellginin duruma uydgunu digunrse,
alternatifler olarak sadece otomobil ve otobisiieigebir model tahminleyebilmekte
ve diger ulgim araclari icin veri toplama ve zaman harcama aflasmdan tasarruf
edebilmektedir (Train, 2003:52-53).

McFadden (1973) her bir karar verici icin alterfiatin belirgin ve bg&msiz
bir sekilde degerlendiriimesinin mimkin oldiu durumlarda MNLM ve CLM’nin
kullanalabilecgini belirtmistir. Alternatiflerin birbirinin yakin ikamesi olmagl
durumlarda MNLM ve CLM dgru sonuclar vermektedir. Bu nedenle uygulamalarda
bu varsayimin sganip sglanmadginin test edilmesi gerekmektedir (McFadden,
1984:1415).

2.2.4. Hausman-Tipi lIA Testistatistigi
Belirli bir durumda IIA varsayiminin gkanip sglanmadgl deneysel bir
sorudur ve istatistiksel inceleme vyapilmasi gerditedhr. Literatirde IIA

varsayiminin varfiinin argtiriimasina yonelik testler spesifikasyon testleritlA
testleri ilk olarak McFadden vegirleri (1978) tarafindan gstirilmi stir. Iki tir test
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onerilmistir. flkinde model, alternatifler ~ alt  kimesinde  yeniden
tahminlenebilmektedir. 11A varsayimi altinda, herbaiki alternatif icin olasiliklar
orani daha b&a alternatifler olsun ya da olmasin aynidir. Soolagak, I1A gercge
uygun ise alternatiflerin alt kimelerinden elde ledli parametre tahminleri tim
alternatifler kiimesinden elde edilen parametre talemnden anlamli olarak farkl
olmayacaktir. Alt kimeden elde edilen parametreléiim kiimeden elde edilen
parametrelerle ayni olguna iliskin hipotez testi IIA testini olgturmaktadir.
Hausman ve McFadden (1984), bu tir testler icinunygir istatistik gektirmistir.
ikincisinde ise model yeni, capraz-alternatif gigkenler ile yeniden
tahminlenebilmektedir. Alternatif ve k icin olasiliklar orani Gg¢lncu bir alternatif
j’nin Ozelliklerine ve varkgina bal ise (IIA’nin ihlali) j alternatifinin 6zellikleri
logit spesifikasyonu icerisinde alternatija da alternatik’nin faydasini anlamli bir
sekilde etkilemektedir. Capraz-alternatifgigkenlerin modele girip girmemesi testi
[IA testini olusturmaktadir. McFadden (1987) bu tip testleri uygud& icin bir test
gelistirmistir. Bu testte baumli desisken orijinal logit modelin hata terimi, acgiklayici
desiskenler de yakinsak olarak belirlenymi capraz-alternatif dgskenler
durumundadir. Trainve digerleri (1989) bu prosedirin logit modelin kendi
icerisinde nasil uyumlu biekilde uygulanabileggni gostermgtir (Train, 2003:53-
54).

[IA varsayiminin sglanip sglanmadgl Hausman-tipi llA test istatigii ile
test edilmektedir. Bamsizlik varsayimi, hata terimlerinin @esiz ve ayni
varyansli oldgunu soyleyen bgangi¢c varsayimindan @gmaktadir. Hausman ve
McFadden (1984) tercih kiimesinin bir alt kiimesicg&ten ilgkisiz ise bu alt
kimeyi modelden c¢ikarmanin parametre tahminlerinegistirmeyeceini
soylemektedir. Bu tercihleri glamak etkin olmayacaktir fakat tutarsgdi da yol
acmayacaktir. Kalan fark oranlari bu alternatifeerdyercekten lamsiz dgilse bu
tercihler modeldeyken elde edilen parametre talemitlitarsiz olacaktir. Bu gbzlem

Hausman spesifikasyon testinin temelinisplumaktadir (Greene, 2003:724).

Hausman-tipi 1IA testi icin temel hipotez, modelder alan iki tercih

alternatifinin olyturdusu fark orani, dier bir tercih alternatifinin vagiandan veya
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yoklugundan bgimsizdir, yani IIA varsayimi gecerlidieklindedir. Test istatististi
Denklem (2.44)’te verilngtir:

X =B, -80N. -V, [} .- 5) (2.44)

Istatistge gores; sinirlandiriimg kiimeye dayali tahminlerif de tim tercihler

A

kimesine dayali tahminleri temsil etmektedir. A;lrm?s ve V, de varyans

kovaryans matrisleridir. Test uygulanirken oncéilsinirlandiriimangi modelin

parametrelerif, ve \7f varyans kovaryans matrisi tahmin edilmektedir. ®abnra

sinirlandiriimg modelin parametrelerps, ve \7S varyans kovaryans matrisi tahmin
edilmektedir. Istatistik, k serbestlik dereceli sinirliy® dagihmi gostermektedir.

Hesaplanany? deseri tablo dgerinden bilyiikse IIA varsayimi @ganmamaktadir.

Bu durumda MNL ve CLM'ye alternatif modeller kulldmalhdir (McFadden,
1984:1417-1418).

2.2.5. Cok Durumlu Probit Modeli

Logit model U¢ Onemlisekilde sinirlandirinytir. Bunlardan ilki, rassal
begeni desisimini temsil edememesidirikinci olarak, 1IA 6zellgi nedeniyle
sinirlayici ikame kaliplari ortaya koymaktadir, iydorenzer alternatifler icin bile
tesadufi faydalarin @amsiz oldgunu varsaymaktadir. Uglincli ve son olarak,
gozlenmemy faktorler her bir karar verici igin zaman boyun&arelasyonlu
oldugunda panel veri kullanilamamaktadir. Gengitémis U¢c Deser (Generalized
Extreme Value) (GEV) Modelleri bu kisitlamalarimngisine esneklik getirmektedir,
ancak dger ikisine uygun bir ¢6zum uretememektedir. MNPM delter bu (c
sinirlamaya da uyum giamaktadir. Rassal Beni desisiminin Ustesinden gelmekte,
ikame modellerine izin vermekte ve zamana ait l@gbnlu hatalar ile panel
verilerine  uygulanabilmektedir. MNPM’nin  tek  sirarhasi  faydanin
gozlemlenemeyen bienlerinin  normal dalimh olmasini gerektirmesidir.

Genellikle, normal dalim tesadufi bilgenler icin uygun bir ifade gemaktadir.
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Ancak bazi durumlarda normal glam uygun dgildir ve yanls tahminlere yol
acabilmektedir (Train, 2003:101).

lIA varayiminin kabul edilemez olgu durumlarda kullaniimak Gzere
Onerilmis ¢esitli alternatif yaklagimlar bulunmaktadir ve bunlarin go MNPM'nin
donigimlerini icermektedir. Hausman ve Wise'in (1978)ligedigi MNPM
alternatiflere kay bagimsiz hatalarin 1A varsayimini ggatmektedir. MNPM, en iyi
gizil degisken yaklaimi ile tanimlanmaktadir. MNPM icin fayda fonksiyoesagida

verilmistir:
u; = Xi:Bj +z,a+eg (2.45)

&€y, ortalamasi sifir, kovaryans matrig olan normal dahm

gostermektedir. Ug tercihli model igin tglncl thngi secilme olasign Denklem
(2.46)’'da verilmitir:

P(y; =3) = P(u; > U;,,U;; >U,)

+oo Uy Ug

= f (u;,u,,u;)du,du,du, @4
JI1

—00—00—00

f(. , ., .) Uc¢ dgiskenli normal ygunluk fonksiyonudur. Bu yak{amin

cekiciligi alternatifler kagisinda hatalardaki kovaryanslatr,, o,;,0,,) tahminleme

yetengine dayanmaktadir (Powers ve Xie, 1999:248).

Uygulamada, Z 'nin 6élcesini belirlemek amaciylaZz 'nin birinci diagonal
elemanini bire gtlemek geleneksel bir yakjamdir. Bir kere Olcek sabitlenginde
3 yla ilgili di ger sinirlama, simetrik ve pozitif tanimli olmasiddzellikle, kdegen
disi elemanlarin sifirdan farkli olmasi tercih edilteskr ve bu MNPM'ye,
MNLM’de olmayan bir esneklik sgamaktadir. Sonug olarak MNPM’de 1A 6zéili
yoktur (Davidson ve MacKinnon, 1999:466).
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MNPM’nin temel dezavantaji, c¢oklu normal integrale hesaplama
gucligunun aratirmacilar icin bu modeli uygulanamaz yapmasidntaA hesaplama
glcu, bilgisayar algoritmalarindaki gegheler ve standart istatistiksel paket
programlarda bu modellerin yer almasi gunimizde MNP uygulanabilir

kilmaktadir.
2.2.6. Karma Logit Modeli

MXLM, MNLM ve CLM’nin o6zelliklerini tasimaktadir Bgka bir deisle
MXLM, hem bireysel karakteristikler hem de tercihnzediikleri ayni anda

modellenmek istedinde kullaniimasi gereken modeldir.

MXLM, herhangi bir tesadifi fayda modeline yakiyahilen oldukca esnek
bir modeldir. Tesadufi Beni deisimine, sinirlandiriilmangiikame kaliplarina ve
zaman boyunca gézlenmentaktorlerde korelasyona izin vererek MNLM’nin (¢
sinirlamasini  6nlemektedir. Ayrica MNPM'nin aksimormal dgilim ile de
sinirlandirilmangtir. TUrevi basittir ve tercih olasiliklarinin sitagyonu oldukca
kolaydir. MXLM uzun yillardir bilinmektedir ancakimstilasyonun gegimesi ile
tamamen uygulanabilir hale gektir. MXLM'nin ilk uygulamasi Boyd ve Mellman
(1980) ile Cardell ve Dunbar (1980) tarafindan japiotomobil talep modelidir.
MXLM tercih olasliliklarinin fonksiyonel yapisina yndirilarak tanimlanmaktadir.
MXLM igin tercih olasiliklari Denklem (2.47)'de algu gibi ifade edilebilmektedir
(Train, 2003:138-139):

P, = [ L (B)f (B)dB (2.47)
L. (B), B parametrelerinde @erlendirilen logit olasigidir.

explv, (B))

L(B) = —
> exv, (8)

(2.48)
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f (B) yogunluk fonksiyonudurV, (5 )se S parametrelerine Iga faydanin
gozlemlenen kismidir. Fayd#®'da dogrusal ise V. (8) = B'x, olmaktadir. Bu

durumda, MXLM olasilgl bilinen yapisini almaktadir.

exp(5'x,)
P. = Y a7
= (Z, exp(B'x,)

Jf (B)dp (2.49)
MXLM olasiligi, g'nin farkh deserlerinde dgerlendirilen, f (8 ) yogunluk

fonksiyonun verdii agirliklar ile logit formaluntn girhklandiriimis ortalamasidir.
Istatistik literatiirinde géli fonksiyonlarin airliklandiriimis ortalamasi karma
fonksiyon ve girliklar veren ygunluk da karma dalim olarak adlandiriimaktadir.
MXLM, f(p karma dglim olmak tzere farkliS’larda deserlendirilen logit

modelin kargimidir.

MNLM, b sabit parametrelerinde nitgini kaybetmg f(5) karma
dagihminin 6zel bir durumudur. Bu 6zel durumdg=b icin f(£)=21dir ve
L Z£b icin f(L£)=0'dir. Bu durumda Denklem (2.47)'de verilen tercitaglig

basit logit formuline donginektedir:

expp’x,)

= 5 expbx,) (2.50)

MXLM’de olasilik tahminleri icin simuile ediligi maksimum benzerlik
yontemi veya simile edilmimomentler yontemi kullaniimaktadir. Gozlem sayisi
karma dgilimin boyutundan fazla ise MXLM’nin tahminlenmddNPM’den daha
kolaydir. MXLM’nin bir diger 6nemli 6zelli bireyin fazda maksimizasyonu
davrangindan turetilebiliyor olmasidir (Beyazay, 2007:1222).
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2.2.7. Yuvalanms Logit Modeli

NLM, birbirine yakin ikamesi bulunan alternatiflebz konusu oldgunda,
[IA varsayiminin MNLM’ye koymy oldugu kisitlamayi bir élciide azaltmaktadir.
NLM, McFadden’'in gelitirmis oldusu GEV modellerinin 6zel bir durumudur
(Heiss, 2002:2). Bu nedenle, dncelikle GEV modehekkinda bilgi vermekte yarar

vardir.

2.2.7.1. Genellgirilmi s U¢ Deger Modelleri

MNLM ve CLM, alternatifler arasinda oransal ikameyade eden IIA
Ozelligini gerektirmektedir. Bu 6zellik ya model tarafimdgiiklenen bir sinirlama ya
da iyi tanimlanmy bir modelin d@al sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Genellikle
argtirmacilar korelasyona neden olan tim kaynaklael gbcirememektedir. Bu
nedenle faydanin g6zlenemeyen oranlari korelasgonluve IIA varsayimi
sgglanmamaktadir. Bu durumda MNLM ve CLM yerine dahengl bir modele
ihtiyag vardir (Bierlaire, 2001:2-3).

GEV modelleri cgitli ikame modellerini gosteren genbir modeller sinifi
olusturmaktadir. Bu modellerin ortak 6zgili tum alternatifler icin faydanin
gozlenemeyen oranlarinin, GEV’'de ofdu gibi iliskili olarak dailmasidir. Bu
dagihm alternatifler arasinda korelasyona izin verteel ve standart logit modeller
icin kullanilan tek dgiskenli birinci-tip u¢ dger da&iliminin genellgtiriimis halidir.
Tam korelasyonlar sifir oldwunda GEV dailimi bagimsiz u¢ dger da&iliminin bir
sonucu olmakta ve GEV model de MNLM’ye d@miektedir. GEV sinifi bu nedenle
logit modeli icermektedir. GEV modelde korelasyoilggkin hipotez testleri
korelasyonun sifir olup olmagina bakmak amaciyla kullanilmaktadir. Bu durum
standart logit modelin, ikame modele skin dogru bir temsilini sglayip
sgilamadgini test etmekle aynidir GEV modellerin en buylUkargaji tercih
olasiliklarinin genellikle kapal bir form almasidBoylece simulasyona gerek
kalmadan tahminlenebilmektedir (Train, 2003:80-81).
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GEV ailesinin en ¢ok kullanilan tyesi NLM’dir. Buadel birgok argtirmaci
tarafindan farkli durumlar igin uygulangtir. Enerji, ulgim, ikamet,

telekomunikasyon uygulama alanlarindan sadecealgidkr.

2.2.7.2. Yuvalanmg Logit Modeli ve Tercih Olasiliklari

MNLM’nin genisletilmis hali olarak Ben-Akiva (1973) tarafindan gétilen
NLM’de ardsik bir tercih sireci s6z konusudur. Karar vericicélikle bir grubu
(yuvayr), daha sonra bu grup (yuva) icinden olmaisulku ile bir alternatifi
secmektedir. Bu iki seviyeli tercin modeli NLM o#k tanimlanmaktadir. NLM bir
karar vericinin kay karlya oldigu alternatifler kiimesinin altkiimelere ayrilabgdi
durumlar icin uygundur. Bu altkimelere yuva adilmeektedir (Anderson ve Palma,
1991:3).

Yuvalar gagidaki 6zelliklere sahiptirler (Train, 2003:81):

1. Ayni yuva altindaki herhangi iki alternatifin olaklari orani dger
alternatiflerin 6zelliklerinden ya da vatindan bgimsizdir. Bu durum I1A
Ozelliginin her bir yuva iginde sdandgini gostermektedir.

2. Farkli yuvalardaki herhangi iki alternatifin olagklari orani, iki yuvada yer
alan dger alternatiflerin 0Ozelliklerine kg olabilir. Farkli yuvalarda

alternatifler igin 1A 6zellgi genelde sglanmamaktadir.

NLM’de lIA varsayimi yuvalar icinde ganmakta ancak yuvalar arasinda
sgilanmamaktadir. Daha esnek olan MNPM ve MXLM’nin iaksNLM, yeniden
siralama yapilmaksizin simulasyon yontemi ile tatlemebilen kapali yapida tercih
olasiliklarina sahiptir (Gil-Molté ve Hole, 2003:4kame modelini agiklamanin en
uygun yolu @&ac diyagrami kullanmaktir. Boyle bigac diyagraminda her bir tst dal
(branch) IIA varsayiminin giandgl alternatiflerin altkimesini gosterirken, her bir
ust daldaki tum dallar da (leaf) bir alternatifisg@rmektedirSekil 2’'de goruldigu
gibi yukaridan gagiya aag, alternatiflerin iki altkimesi igin iki st dald ibarettir

ve Ust dallarin her biri altkimelerdeki iki altetihaicin iki alt dal (twig)
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icermektedir. Bir Ust dal igindeki alt dallar arada oransal ikame vardir ancak Ust

dallar arasinda yoktur.

Sekil 2. Agac Diyagrami

KOK

Ust Dal 1 Ust Dd 2

AltDall AltDal2 AltDal3 Alt Dal 4

Kaynak: Akin, 2002, s. 70

Daly ve Zachary (1978)McFadden (1978) ve Williams (1977) NLM’nin

fayda maksimizasyonu ile uyumlu olglinu farkli ispatlar kullanarak
gostermglerdir. Alternatiflerden olganj kiimesinin, B, B,,...,B, olarak gosterilen
K tane ortgmeyen alt kiimeye ayrilgh ve bu kimelere de yuva adi verddi

durumdan’inci bireyin B, yuvasindan'inci alternatiften elde etgi fayda,;
Unj :an +£nj (251)

seklinde gosteriimektedir. Buradd; , aratirmaci tarafinda goézlenen g, degeri

de aratirmaci tarafinda goézlenemeyen rassagigendir. NLM; go6zlenemeyen

fayda vektoriining, =(g,,,....£,,), Denklem (2.52)'de verilen kiimilatif g&ima

sahip oldgu varsayilarak elde edilmektedir (Ichoku ve Leilolia 2003:404):

ex;{— i(Zexp(— £, /Ak)]jk] (2.52)

k=1\_jOB,
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g, vektorunin bgimsiz ve 6zde dagsilimh oldugu ve GEV dgilimindan
cekildigi varsayildginda NLM elde edilmektedir (Akin, 2002:77). MNLMimcher
bir &,, tek deiskenli u¢ dger dailimi icinde bg@msizdir. GEV igin, her bir
&, Nin marjinal d&ilimi tek degiskenli ug dgerdir. NLM, alternatif ciftlerine veya
gruplarina aite,, 'lerin yuvalarla korelasyonlu olmasina izin vermedt (Wen ve

Koppelman, 2001:628)B, yuvasindaki herhangi iki alternajive micin &, &

nj* “nm

ile korelasyonludur. Fakat farkli yuvalardaki herbaiki alternatif icin faydanin

gozlenemeyen kismi korelasyonsuzdur:

Cove, &) =0 jOoB,, mOB,, | #k (2.53)

nj s
A, parametresi, k yuvasinda yer alan alternatifler arasindaki
gozlemlenemeyen fayda icin gesizlik derecesini dlgmektedird, 'nin yiksek
degerli olmasi daha buytk Bansizlik ve daha diiik korelasyon demektirl— A,
istatistigi korelasyonun olcist olmak uzerd, 'nin artmasi diik korelasyonu
gostermektedir ve bu durumdb-— A, istatistgi dismektedir. McFadden (1978),
korelayonunl-A, 'dan daha kagik olduzunu ancakl-A,’'nin korelasyonun bir
gostergesi olarak kullanilabilegiei gostermitir. A, =1 degeri k yuvasi iginde tam
bagimsizlgl ve korelasyon olmagini gdstermektedir. Turklar icin A, =1 (tim

yuvalarda alternatifler arasindaki goansizlgl gosterir) oldgunda GEV dailimi
bagimsiz uc¢ dger ifadelerinin bir Grind olmaktadir. Bu durumda MLMNLM

haline gelmektedir.

Faydanin gozlemlenemeyen kialeri ile dgilim Denklem (2.54)'te verilen

esitlik i’nci alternatif icin tercih olasiliklarini ofturmaktadir:

eVm 1 A ‘Z evnJ 1 Ay )Ak-l
P = 0By
ni K
IR
e
1=1 joB,

(2.54)
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lIA varsayiminin alternatiflerin her bir altkimedm s&landgini ancak

altkimeler arasinda &anmadgini gostermek amaciyla Denklem (2.54)

kullanilabilmektedir.i 0 B, ve mO B, alternatifleri ile, Denklem (2.54)’Gin paydasi,

tum alternatifler icin ayni oldtu sirece olasiliklar orani paylarin oraningt e

olacaktir:

-1
Vm /Ak an /Ak )Ak
Pi _€ (ZjDBk €
-1
an eVnm//ﬂ (Z eVnJ 1A )/"
joB,

(2.55)

i vem alternatifleri ayni yuvada yer aliyor ide={) parantez icindeki dgrler

birbirini goéturecektir.

eVm 1 A

Vo /! A
P, €

(2.56)

Denklem (2.56)'daki oran ger tim alternatiflerden Igamsizdir. Olasiliklar
orani i ve min bulundyu yuvadaki tim alternatiflerin 6zelliklerine ganli
olmaktadir.i ve min disinda dgerler icerdginde oran, yuvadaki alternatiflerin
Ozelliklerine bgl olmamaktadir. Farkl yuvalardaki alternatifler@gmen 1A ayni
yuva icinde sglanmaktadir. Buna “ikisiz yuvalarin baimsizlg1” (independence
from irrelevant nests) (IIN) adi verilmektedir. NL&& I1IA varsayimi her bir
yuvadaki alternatifler arasindags@anmakta, IIN de farkl yuvalardaki alternatifler
arasinda sganmaktadir (Train, 2003:83-84).

Tum Klar icin A, =1 (ya dal-A, = 0, bir yuvadaki alternatifler igin
faydanin gozlemlenemeyen bileri arasinda korelasyon olmghi gosterdiinde
NLM, MNLM’ye indirgenmis olmaktadir. A, parametresi, yuvalar arasinda

degisebilmekte, her bir yuva icindeki gozlemlenemeyektdder arasindaki farkli
korelasyonu yansitmaktadir. Atamaci tim (ya da bazi) yuvalar icin ayni olmasi

amaciylaA, 'ya sinirlama getirebilmektedir, 'ya koyulan sinirlamanin gerekli olup
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olmadgini anlamak igin hipotez testi kullanilabilmekteditA hipotezine gdeger

olan A, = 1hipotezini test etmek; MNLM’nin, genel NLM spes&iisyonundan daha

faydall olup olmadiinin testi ile aynidir. Bu testler benzerlik oratatistikleri ile
kolayca uygulanabilmektedir (Akin, 2002:73).

A, degerinin, fayda maksimizasyonu davrginile tutarli olabilmesi icin
modelde belli bir aralikta yer almasi gerekmektedif sifir ve bir arakinda
(0< A, <1) ise aciklayici d&@skenlerin tum dgerleri fayda maksimizasyonu ile
tutarll olmaktadir (Abdel ve Abdelwahab, 2001:3Q). birden buyuk @, > } ise
model aciklayict déskenin bazi dgerleri (hepsi icin dgil) icin fayda
maksimizasyonu davragniile tutarli olmaktadir. AncakA, 'nin negatif dgerleri
(A, <0) fayda maksimizasyonu ile tutarli gelir ve bir alternatifin 6zelliklerinin
dizeltimesi alternatifin secilme olagini distrebilmektedir. Pozitif A, degeri
sifira yakinsag@nda (A, - O NLM Tversky'in (1972) eliminasyon modeline
benzemektedir (McFadden, 1984:1425-1426).

Denklem (2.54) formulasyon olarak cok aciklayici gittkr. Tercih
olasiliklari, daha basit ve kolayca yorumlanabilérkli bir bicimde ifade
edilebilmektedir. Faydanin gozlenen kédaleri bir yuva igindeki tim alternatifler
icin sabit olarW ve bir yuva igindeki alternatifler arasindaggen’Y olmak tzere iki

parcaya ayrilabilmektedir. Bu durumdaB, icin fayda Denklem (2.57)'de

verildigi gibi yazilmaktadir:

U, =Wy +Y, +&, (2.57)

W,,, sadecek yuvasini tanimlayan @ekenlere bglidir. Bu desiskenler

n

bireysel karakteristikleri temsil etmekte ve yuvad@asinda dgsmektedir ancak her

bir yuva icindeki alternatifler arasinda sabit kaktadir. Y, | alternatifini

tanimlayan, tercih Ozelliklerini veren gigkenlere bglidir. Bu deiskenler k

yuvasinda alternatifler arasindagdenektedir (Heiss, 2002:3). Bu fayda gymi ile
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NLM olasihgi, iki MNLM olasihgl seklinde yazilabilmektediri OB, alternatifinin
secilme olasifii iki olasilik, yani B, yuvasindaki bir alternatifin secilme olagilve

bu yuvadani alternatifinin secilme olasgi seklinde ifade edel@inde Denklem
(2.58) elde edilmektedir:

P = P, Prs, (2.58)

P

n

s, » verilen B, yuvasindaki alternatifinin kgullu tercih olasiigidir. P,g

da B, yuvasindaki bir alternatifin marjinal tercih olagidir. P,'yi marjinal ve

kosullu olasiliklara aygtirmamizin nedeni, NLM tercih olagilnin iki MNLM
tercih olasilgl seklinde ifade edilebilegini gostermektir.iki-seviyeli NLM igin
marjinal ve kagullu olasiliklar aagidaki gibi ifade edilmektedir (Abdel ve
Abdelwahab, 2001:29):

eWnk +/1l< I nk

P, :—ZK A (2.59)
=1
eYni//]k
Pis, = Yoy 1 (2.60)
ijsk €
Iy =In > e (2.61)
jOBy

B, 'daki bir alternatifi secmenin olasth yuvalar arasindan bir tercih

yapiliyormy gibi disundldigtinde logit formul seklini almaktadir. Bu olasilik,
yuvalar arasinda deen fakat her bir yuvada bulunan alternatifler ardsi

degismeyen W, degiskenlerini (bireysel karakteristikleri) icermektediverilen

B, 'da i’'nin secilmesinin keullu olasilgl yuvanin igindeki alternatifler arasindan

yuva icindeki alternatifler arasindagigen Y, 'yi (tercih 6zelliklerini) icermektedir.
Bu degiskenler A, ’ya bolunmtar. Y, ’nin parametrelerde dpusal olmasini

sagglamak amaciylad, 'ya bolunmitir. Bu kaullu olasilga giren, A, ’ya bolinen
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orijinal katsayilardir. Ust model (upper model) rala marjinal olasilik (yuvanin
secilmesi) ve alt model (lower model) olarak dsutlu olasilik (yuva icindeki
alternatifin secilmesi) tercih edilmektedir (HenshE999:399-340).

|, degeri, bilgiyi alt modelden Ust modelestgarak, Ust ve alt modelleri

birbirine balamaktadir. Ben-Akiva (1973), bu glantinin formulinit ilk ortaya

koyan kiidir. Ozellikle, |, degeri alt modelin paydasinin logaritmasidir. Logit

modelin paydasinin logaritmasi, karar vericininciterdurumundan elde etmesi

beklenen faydayi vermektedid, |, B, yuvasindaki alternatifler arasindan yapilan

secim sonucunda karar veritin elde ettgi faydadir. Beklenen fayda icin formal

logit model ile aynidir ¢inkd bu, bir toplamin logmasidir. A,, B, yuvasindaki

alternatifler icin faydanin gtézlenemeyen oranlaasandaki baimsizlik derecesini

yansitmaktadir. Dgilk bir A, daha az bamsizlg ve daha fazla korelasyonu

gostermektedir (Train, 2003:86-88).

| . degerine benzersizlik parametresi veya kapsayaterdénclusive value)

(IV) adi verilmektedir. 1V’'nin Gst modelde aciklayidesisken olarak yer almasi

uygundur. B, yuvasinin segilme olasily kisinin bu yuvadan algh beklenen

faydaya dayanmaktadir. Beklenen fayda bireyin mesal olsun bu yuvadan secgice

bir alternatiften alaga fayda olanW,, ile bu yuvadaki en iyi alternatifi segerek

alacgl beklenen ekstra faydan olad, |, 'nin toplamina gttir (Ichoku ve

Leibbrandt, 2003: 405).

NLM'nin parametrelerini tahminlemede kullanilan yontem bulunmaktadir.
Bunlardan ilki olan sinirlandiriimi bilgi ile  maksimum benzerlik (limited
information maximum likelihood) (LIML), ardik (cok-adiml) maksimum benzerlik
yaklasimidir. Tahminler dncelikle en alt dizey icin yapaktadir. Daha sonra en alt
dizeyden elde edilen tahminlerin skitu ile Ust dizeylerdeki tahminler sirayla
gerceklgtiriimektedir. Diger yontem tam bilgi ile maksimum benzerlik (full

information maximum likelihood) (FIML) yontemidiBu yaklgimda tim model
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basit bir sekilde tahminlenmektedir. FIML, LIML'den daha etkitahminler
vermektedir (Abdel ve Abdelwahab, 2001:32).

2.2.7.3. Ug Seviyeli YuvalanngiLogit Modeli

Su ana kadar incelenen NLM iki seviyeli NLM'dir. Ckiin modelleme
marjinal olasiliklar (upper model) ve ¢wlu olasiliklar (lower model) olmak Uzere
iki seviyeden olgmaktaydi. Bazi durumlarda ¢ ve daha fazla sevijglM s6z
konusu olabilmektedir. Ucg seviyeli NLM’ler (Threeekzel Nested Logit)
alternatiflerin yuvalara bolinup, daha sonra heybvanin altyuvalara bolinmesiyle
elde edilmektedir. Olasilik formill, denklem (2.54h) yuvalarin toplami icinde alt
yuvalarin ekstra toplamlarinin bulunglugenellgtiriimis halidir (Gil-Molté ve Hole,
2003:1-2).

Iki seviyeli NLM’de olduu gibi ti¢ seviyeli model icin tercih olasiliklarirb
logit serisiseklinde ifade edilebilmektedir. Tepedeki model ywegimini, ortadaki
model her bir yuva icinden altkime secimini ve diptmodel de her bir alt yuva
icindeki alternatif segimini tanimlamaktadir. Tepeodeli her bir yuva igin IV
icermektedir. Bu dger karar vericinin her bir yuva icgindeki alt yuvadan elde
edebilecgi beklenen faydayl temsil etmektedir. 1V, orta middepaydasinin
logaritmasi alinarak hesaplanmaktadir. Benzer blada modeller her bir alt yuva
icin bir 1V icermektedir. Bu dger, karar vericinin alt kime igindeki alternatifien
elde edebilecg beklenen faydayi temsil etmektedir. Bu beklensydf, alt yuva igin
dip modelin paydasinin logaritmasi alinarak hesapiktadir. NLM’de her bir
tabaka, yuvalar icindeki alternatifler arasinda&rddasyonun derecesini temsil eden
parametreler ortaya koymaktadir. Yuvalara bolugnaliernatifler kimesi ile iki

seviyeli modellerde tanimlangh gibi A, parametresik yuvasi igin ortaya
koyulmaktadir. Ber yuvalar ayrica alt yuvalara bolinirse,, parametresik

yuvasininm alt yuvasi icin ortaya koyulmaktadir. Olasilikiatogit modeller serisine

bélinmesini kullanirkero,,, orta modelin 1V katsayisidir v@, o, Ust modeldeki

mk
IV katsayisidir.iki seviyeli NLM’de oldiyu gibi bu parametre gerlerinin fayda
maksimizasyonu ile tutarli olmasi icin belli birabkta yer almasi gerekmektedir.
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0<A, <1 ve O<o, <1ise, model aciklayici gekenlerin tim seviyeleri icin

fayda maksimizasyonu ile tutarhdir. Birden buyldgerler aciklayici dgiskenlerin
bir alani i¢in tutarhdir (Train, 2003:90-92).

2.2.7.4. Ortisen Yuvalar Durumunda Yuvalanmis Logit Modeller

NLM’ler icin her bir alternatif sadece bir yuvan(ti¢ seviyeli modellerde
sadece bir alt yuvanin) elemanidir. Bu durum NLNh ibir kisitlamadir ve bu

kisittama bazen uygun olmamaktadir.

GEV modellerin birgok ¢gdi 6rtisen yuvalar ile belirlenngtir, boylece bir
alternatif birden fazla yuvanin elemani olabileneelkt. Vovsha (1997), Bierlaire
(1998), Ben-Akiva ve Bierlaire (1999) coklu &ggin yuvalar (overlapping nests)
iceren Capraz YuvalanmiLogit Modeli (Cross-Nested Logit Model) (CNLM)
olarak adlandirilan géli modeller 6nermglerdir. Small (1987), alternatiflerin gal
bir siralamaya sahip olgu durumu ele almgtir. Bu model, Sirali Genelgrilmis
Uc Deger Modeli (Ordered Generalized Extreme Value ModE€iGEVM) olarak
bilinmektedir. Bu modele gore herhangi iki alterharasindaki gézlemlenemeyen
faydaya ilskin korelasyon, alternatiflerin siralamadaki yakima balidir. Bu
model de CNLM gibi 6rtgen yuvalara sahiptir ancak her bir yuva iki altéiften
olusmaktadir ve korelasyonu etkilemektedir. Small (1994 Bhat (1998),
OGEVM’nin  yuvalanmg bir modelini tanimlamgtir. Bu model NLM'ye
benzemektedir fakat tek fark gdik modellerin (verilen yuvadaki alternatifler icin)
MNLM yerine OGEVM olmasidir. Chu (1981, 1989}lETuUmlesik Logit Modeli
(Paired Combinational Logit Model) (PCLM) Onegtii. Bu modelde her bir
alternatif cifti kendi korelasyonuyla bir yuva eturmaktadir.J adet alternatif ile her
bir alternatifJ-1 yuvanin elemanidir ve her birgdr alternatif ile gbzlemlenemeyen
faydanin korelasyonu tahminlenmektedir. Wen ve Kabp@an (2001) PCLM ve
diger CNLM iceren Genellgiriimis Yuvalanmsg Logit Modeli (Generalized Nested
Logit Model) (GNLM) gelitirmistir.
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2.2.7.4.1. Kli Tumlesik Logit Modeli

Alternatifler ciftinin her biri bir yuva olarak dinilmektedir. Her bir
alternatif dger alternatiflerle destirildi ginde her bir alternatif-1 yuvanin elemani

olacaktir. A; parametresij ve j alternatifleri arasindaki gamsizlgin derecesini
gostermektedirl- 4, , alternatifi’nin gézlemlenemeyen faydasi ve alterngtifin

gozlemlenemeyen faydasi arasindaki korelasyonu eXtgdir. Bu parametreler

NLM'deki A, ’ya sesittir. Burada A,, yuva igindeki alternatiflerin Bamsizlik
Olcusuni gostermektedir v&—A, da yuva icindeki korelasyonu o6lgmektedir.
NLM’de oldugu gibi PCLM, her bir alternatif ¢ifti icin A4, =1 oldusunda standart

logit modele dongmektedir (Moore ve Lehmann, 1989:420-421).

PCLM igin tercih olasifii Denklem (2.62)'de verilnstir:

Z IR (evniuij +ehlh )Aij -1
_ Lij#

J-Iod A
YUy _kﬂ(evnkmm + @V )

P

ni

(2.62)

Paydaki toplam, alternatifnin bulundyu tim J-1 yuvalari Gzerindedir. Bu
yuvalarin her biri icin eklenen terim Denklem (25ki NLM olasiligi ile aynidir.
Bu nedenle PCLMj’nin birden fazla yuvada bulunmasina izin vermesimntia,

NLM’ye benzemektedir. PCLM'nin paydasi NLM ile aygaply! almaktadir.A; ,

tum ij ciftleri igin, sifir ve bir araliinda ise model verinin tim seviyeleri igin fayda

maksimizasyonu ile tutarhidir. 4; =1 oldutunda B; MNLM formulune

donismektedir (Wen ve Koppelman, 2001:630-631).

Arastirmaci, bazi ya da tm ciftler icid; =1 hipotezini benzerlik oran testi

kullanarak test edebilmektedir. Bir alternatif ciitin hipotezin kabull, “cift icin
gozlemlenemeyen faydada korelasyon yoktur’” demel&nastirmaci korelasyon
modelinde yapiyr kurabilmektedir. Orfia, korelasyonlarin alternatifler grubu

arasinda ayni oldw varsayilabilmektedir. Bu varsayim, gruptaki tim k vel icin
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A, = Ay ssitligi saglanarak elde edilmektedir. Small'in OGEVM'si; 'nin i ve |

arasindaki fonksiyon yaki@gi olarak tanimlangg PCLM'dir (Train, 2003:94)
2.2.7.4.2. Genellgirilmi s Yuvalanmis Logit Modeli

Alternatiflerin yuvalar B,,B,,....B, olmak uzere, her bir alternatif birden

fazla yuvanin elemani olabilmektedir. Daha da om@mbir alternatif bir yuvada
degisen derecelerde bulunabilmektedir. Bir alternatifazi yuvalarda g@erlerinden

daha fazla yer verilerek, yuvalar arasindgiglanaktadir. Ayirma parametresi,, , j

>0

alternatifinink yuvasinin elamani olgunu yansitmaktadir. Bu parametie, >
0j,k, negatif olmamalidir. Ogerin sifir olmasinin anlami alternatifin yuva icend
olmadgl anlamina gelmektedierajk =1 ayrimi yorumlama acisindan kolaylik
saglamaktadir. Bu keullar altinda, a; her bir yuvaya ayrilngi alternatiflerin
oranlarini gostermektedirl, parametresi her bir yuva icin tanimlanmakta ve NLM

ile ayni formult vermektedir. Yuksel, deseri daha buyuk bamsizlik ve daha

disUk korelasyon anlamina gelmektedir (Train, 20038%-

Birey n'in alternatifi'yi segcmesinin olasign Denklem (2.63)'te verilnstir:

1

/‘_
v Y A ( v, A\
Zk(aike ) (ijsk €

p = (2.63)

ZL[Z i, (a pe” )M )Al

Bu formul NLM olasilgl icin verilen Denklem (2.54)'e benzemektedir.
Sadece pay, alternatifyi iceren tim yuvalarin toplamidir. Her bir altetrf sadece

bir yuvaya girerse model NLM'ye dominektedir. Tum yuvalar igind, = Ilise

model MNLM’ye dénigmektedir (Wen ve Koppelman, 2001:628-629).

Yorumlamay! kolaylstirmak amaciyla GNLM olasgi Denklem (2.64)teki
gibi ayrstirihr:
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Py = ; Pais, Pak (2.64)

k yuvasinin olasigi,

I:)nk =

(2.65)

seklindedir. Verilenk yuvasinda alternatif’nin secilme olasifii ise Denklem
(2.66)’'da verilmektedir:

5 (e e " (2.66)

nig, — ( v )mk
nj
ijsk ai€
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UCUNCU BOLUM

UYGULAMA

Gunumizde konut tercihinin tahminlenmesi ile ilgiek cok yodntem
bulunmaktadir. Konut tercihi ile ilgili ilk caimalar konut oOzelliklerinin fiyatini
inceleyen hedonik fiyat modelleridir. Hedonik fiyatodelleri konut 6zelliklerine
karsi duyarli olmasina kam bireysel karakteristikleri yansitmakta yetedssmistir.
Hem konut Ozellikleri hem de bireysel karakterikik ile konut tercihini
modellemede kullanilan yontemler Nitel Tercih Mddgtlir.

Nitel tercih modellerinden MNLM’ye, IIA varsayimmmigetirdgi sinirlama
nedeniyle bu modele alternatif modeller aragtmi Bu amacla yapilan caimalar
sonucunda IllIA varsayimini gerekli kilmayan GEV siién bir Uyesi olan NLM
bulunmutur. NLM hem IIA varsayimini gerektirmemesi hem ideve daha fazla
seviyeli modelleme imkani g@mmasi nedeniyle son yillarda konut tercihi ilelilg
calismalarda cok fazla tercih edilmektedir. Uygulamadaedierin konut tercihleri ve
mulkiyet durumlarinda etkili olan faktorler niteércih modellerinden MNLM ve
NLM ile incelenmitir.

Bu bolum literatir taramasi, uygulamanin amaciilereve izlenen yontem,
tanimlayici istatistikler ve ekonometrik modellez yorumlari olmak lzere balt
béliumden olgmaktadir. Ekonometrik modeller ve yorumlar alt todli ise iki
kisimdan olgmaktadir.ilk kisimda iki farkli MNLM ile calsiimistir. Oncelikle
hanelerin bireysel karakteristikleri ile mulkiyetirdimuna goére konut tercihni MNLM
ile incelenmg, daha sonra modele konutun o6zellikleri de ekldnebereysel
karakteristikler ve konut 6zellikleri ile mulkiyeturumuna gore konut tercini MNLM
ile modellenmitir. Ikinci kisimda hanelerin konut tercihlerini inceldmamaciyla

NLM kullaniimistir ve model sonuglari yorumlangtr.
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3.1. HLTERATUR TARAMASI

Konut piyasasinda tuketici tercihlerini agiklamakaiyla bircok capma
yapilmstir. Konut piyasasi ile ilgili literatirin baylk gonlugu hedonik fiyat
fonksiyonlarina ayrilngtir. Hedonik fiyat modeli, bir Granidn o6zelliklermifiyat
tzerine etkilerini incelemektedir. Rosen (1974j,rbalin dzelliklerinin fiyat Gzerine

etkisi ile ilgili dncu calsmayi gerceklgtirmistir.

Palmquist (1984), calmasinda konut talebine etki edengsidkenleri ortaya
koymustur. Bu deiskenler; evin metrekaresi, banyo sayisi, otomohik yari sayisi,
Isitma ve sgutma sistemlerinin bulunmasis imerkezlerine yakinhk, kogoluk
kalitesi, hanehalki blUyukgi, hanehalkindaki amli nifus ve hanehalki geliri
olarak siralanmaktadir.

Cropper, Deck ve McConnell (1988), marjinal fiyati@culirken hatalarin
farklilasmasi Gzerine bir c¢caima gerceklgirmislerdir. Hedonik fiyat modellerinin
tahmininde dgrusal Box-Cox fonksiyonunun tahminleri en iyi a@yan yapi

oldugu sonucuna varmgardir.

Des Rosierse v.d. (1996), Kanada’'da uyguladiklahsmalarinda akveris
merkezlerinin yerlgm merkezlerine yakinginin ve buyuklginin konut fiyatlari
Uzerine etkisini argirmiglardir.  Alisveris  merkezlerinin ~ yakinfiinin  ve

blayukligtinin konut fiyatlarini arttirici etki gostegdii ortaya koymuglardir.

Seul'de konutun ya ve konut icin yapilan tadilat ¢amalarinin konutun
fiyatina etkisi Lee, Chung ve Kim (2005) tarafindaedonik fiyat modeli ile
incelenmgtir. Konutun yai arttikga konutun deer kaybetigi, ancak yapilan tadilat

calismalarinin konutun fiyatini arttirici etki yagtisonucunu ortaya koynglardir.
Hedonik fiyat fonksiyonunun tuketici davraghar ile ilgili sinirl bilgi

sgladigl iddiasi Ellickson (1981) tarafindan ortaya atgimmi Hedonik fiyat

modelleri konut fiyatlarinin konut 6zelliklerine glaoldugunu gdstermektedir, ancak
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hanehalklarinin zevk ve gelir etkilerini gostermeekigarisiz olmaktadir. Hedonik
teorinin bu eksli, 6zellikle konut tercihinde tuketici davrgharinin tahminlenmesi
amaclyla, logit modellerin gepnuygulamalarina 6ncilik etgtir. Konut tercihi ile
ilgili logit tekniginin ilk uygulamasi Quibley (1976) tarafindan yamstir.
Pittsburg’da konut tipi ve yerem yeri ile ilgili tercih davrargini NLM ile
tahminlemgtir. Quigley’in bu calgmasi, bircok yerlgm yeri ve konut tercihi igin
logit analiz uygulamalarini geik etmistir. Boylece konut tercihi ile ilgili literattrde
hedonik fiyat teorisinden sonra nitel tercih modelde geni yer bulmytur. Konut
tercihi yaparken hanehalkinin kdastigi U¢ ana se¢im s6z konusudur. Bunlar;
mulkiyet, konut tipi ve semt secimidir.

Boersch-Supan ve Pitkin (1988), Albany-Schenecfhay SMSA, New
York’da konut tiketimini NLM ile argtirmistir. Konut tercihini belirleyen
demografik ve finansal @ekenler ile dokuz konut alternatifi arasindan yagala
tercih Gzerine ypunlasmislardir. Fischer ve Aufhauser (1988), Viyana'da el
tipi ve konut tercihi arasindaki gkiyi analiz etmslerdir. Analizde konut piyasasinin
kurumsallamis ve dizenli yapisinin g#li elemanlarini birlgtirmislerdir. Calsmada
demografik ve gelire dayali ggkenlerin konut seciminde anlamli etkisi ofglu
NLM ile ortaya koyulmutur.

Kim (1992), Kore icin konut tercihi modelini ortajk@ymustur. Kiralik konut
piyasasinda konut tipinin tercih olagihin tahminlenmesi tzerine onlasiimistir.
Calsmada tercih kararinin agk bir surecte yapilgh hiyerarjik logit model
kullaniimistir. Calsmanin sonugclari gelirin, aile buyalanin ve gitim seviyesinin

kiralik konut tercihi olasifiinda etkili old@gunu ortaya koymgtur.

Ahmad (1994), Pakistan’daki Karagehri icin konut talebi ve mudlkiyet
tercihinin ortak modelini probit model kullanarahminlemgtir. Hem kiract hem de
ev sahipleri icin hanehalki reisinin gelir,sy@e eitiminin konut tiketiminde anlamli

ve belirleyici faktorler oldgunu gosternstir.
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Tu ve Goldfinch (1996)iskogya’da mal sahibinin kendisinin otuglukonut
talebini tahminlemek icin iki samali niteli tercih modeli gediirmistir. Sektorel
konut alt piyasasi secimi ve alt piyasalardan lsietkonut secimi olmak tzere secim
surecini ayirmgtir. Sektorel alt piyasa seciminin, biutce kisionit fiyati, semt ve
sektorel konut bilgenlerinden ve hanehalkinin sosyoekonomik gecmén
etkilendgini gostermgtir. Konut segiminde ise mutfak tipi, merkezi is#rsistemi ve
0zel bahcenin olup olmamasi gibi unsurlarin etbildugu ortaya koyulmstur.
Bdylece konut seciminde bireysel karakteristiklemyda konut 6zelliklerinin de

etkili oldugu goralmigtar.

Cho (1997), yap#n calsmada konut tercihine etki eden temel faktorleri
bulmayr amaglangtir. Ozellikle miilkiyet ve konu tipini ortak bir ndel olarak
MNLM cercevesinde gaitirmistir. Calismada MNLM tim drnekleme ve iki alt
ornekleme ayri ayri uygulangtir. Alt 6rneklemler semtin kalitesine gore ayrigtm.
Uygulama sonucunda hanehalki reisinigiyagitim seviyesi ve mesfg ile hanede
okul ¢gzinda cocuk olup olmagini gdsteren kukla ggskenin konut tercihinde etkili
oldugu goralmigtur. Mahalle kalitesine gore modellemede bgiglenlere ek olarak

konut fiyatinin gelire oranini veren ggken de anlamli sonug verstir.

Skaburskis (1998), miulkiyet ve konut tipi tercintndNLM ve NLM'yi
kullanmstir. Hanehalki buyuklgl, yas, gelir ve konut fiyatinin tercihte etkili
oldugunu ortaya koymgtur. IIA varsayimi sglanmamasina fgnen NLM ile
MNLM arasinda ¢ok az farklliklar bulungu ortaya koyulmstur.

Yates ve Mackay (2006), 1986 ve 1996 Avustralyausigfayimi sonuclarini
kullanarak Sidney'de konut tercihini MNLM, NLM veeteroskedastik uc¢ der
modeli ile incelemgtir. Secilen modelin varsayimlarinin ganip s&lanmamasi
onemlidir. Eger varsayimlardan biri §anmazsa sonuglar anlamsiz ¢cikmaktadir. Bu
calismada temel amacg, mulkiyet tercihinin semt ya daukotipi tercihine bir

kisitlama getirip getirmegdinin argtirilmasidir.
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Blijie ve Vries (2006), hanehalkinin ikamet terctavrangini ve 0Ozellikle
ulasim imkanlarinin etkisini agdirmak amaciyla konut ve semt Ozelliklerini
kullanarak NLM kullanmglardir.  NLM  sonuglari, MNLM sonuclar ile
karsilastiriimis ve NLM ile elde edilen sonuglarin daha gecerliugld belirtilmistir.
Elde edilen sonuglar konut tercihinde g imkanlarinin etkili oldgunu
gostermgtir.

Pazarliglu (2007), Turkiye'de konut tercihine etki eden taderi ortaya
koymak amaciyla 2003 yili Turkiye Hanehalki Butcekati verileriyle camistir.
Gelir, meslek, yg hanehalki buyukigl desiskenlerinin yani sira dgal gaz, kablolu
tv, kalorifer ve sicak su 6zelliklerinin de konetdihinde etkili oldgunu MNLM ile

ortaya koymstur.

Konut tercihi ile ilgili ¢alsmalarin bir kisminda konut tercihi ile gien
Ozellikleri gibi diger tercih boyutlari birlgirilmistir. Lerman (1976), Washington
icin yaptgl calsmasinda otomobil sahigiitercihi ve ulgim tirt ile yerlgim yeri ve

konut tercihini birlgtirmistir ve modellemede NLM'’yi kullanngtir.

Gibb (2000), konut sektorinin talep bkdalerini elde etmek icin NLM
kullanmstir. Ug seviyeli NLM, milkiyet, semt ve ¢gmma kararini agiklamak
amaciyla kullaniingtir. Temel alternatif olarak miilkiyet tercihi segiktir. Daha
sonra mulkiyet kgulu altinda semt secimi ve en son da semukoaltinda tainma
karari verilmitir. Ug seviyeli NLM ile dengesiz sonuclar elde letisi nedeniyle
model iki seviyeli yapiya indirgenstir. Mulkiyet ve semt karari birkgirilmis ve bu

kosul altinda tainma karari modellenrstir.

MNLM’nin sinirlamasi olan ve bircok logit modelinagandgl bagimsiz
alternatiflerin bgimsizlgl varsayimi yaygin olarak sorgulargtm (Daly, 1987; Kim,
1992). Dger taraftan teorik temelleri McFadden (1973) tardén kurulan NLM, 1A
varsayimini gerektirmemektedir. Bu 0zellik NLM’nimygulamada gegi yer
bulmasini sglamistir. Ancak, NLM etkin dgildir. Bilgi en alttaki seviyenin
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tahminlenmesinde c¢ikariimaktadir veslaagi¢ ile sonra gelen tahminler arasinda

bilgi gec¢kinde ihtiya¢ duyulan hesaplama miktari ¢ok fazladir

3.2. UYGULAMANIN AMACI

Bu calgma, 2006 yili verileriyle Turkiye’de hanelerin kdntercihlerini ve
mulkiyet durumlarini etkileyen faktorleri ortayayoak amaciyla hazirlangtir. Bu
amacla, bireysel karakteristikler ve konut Ozedlikhden olgan aciklayici
degiskenlerin konut tercihini veren Banh degisken Uzerindeki etkileri mulkiyet
durumlari da g6z onunde bulundurularak c¢oklu tentibdellerinden MNLM ve

NLM kullanilarak aciklanmaya callmistir.

3.3. VERILER VE iZLENEN YONTEM

Calsmada 2006 yihinda T.C. Blhakanhk Turkiye Istatistik Kurumu
tarafindan gercekigérilen “Hanehalki Bltce Anketi” ile elde edilen ‘@hehalki
Bltce Argtirmasi Veri Seti 2006"da yayinlanan verilerden aymilmstir.
Hanehalki butce agarmasi veri setlerinden “hanehalki veri seti” Vert veri seti”
kullanilarak hanehalki reisinin ve hanenin bilgitelen olgan bir veri seti elde
edilmistir. Modeller tahmin edilirken Intercooled Stata paket programindan
yararlanilmgtir. Ayrica veriler ve cgtli hesaplamalar icin SPSS 15.00, Matlab ve
Microsoft Office Excel 2003 kullanilngtir.

Calismada konut tipi olarak; mistakil konut, 10 daire@denapartman ve 10
ve daha fazla daireli apartman aligtm Ayrica ev sahibi ve kiraci olmak Uzere
mulkiyet durumu da g6z o6nunde bulundurultom. Turkiye'deki konut tercihini
incelemek amaciyla ¢ farkh model kurulghwr. Bunlardan ilki bireyin
karakteristiklerine dayali MNLM, ikincisi ise birey karakteristikleri ve konutun
Ozelliklerine dayali MNLM’dir. Bu iki model de evakipleri ve kiracilar icin ayri

ayri kurulmytur. Daha sonra elde edilen MNLM’lerin [IA varsaymm s&layip
sazlamadpl oncelikle Hausman testiyle test edigti. Ancak y? dezerinin sifirdan

kiicuk old@gu durumlarda Hausman-Tipi IlA testi varsayiminiglaamamasindan
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dolayr Small ve Hsiao testi uygulargtw. Yapilan testler sonucunda bireyin
karakteristikler ve konut 6zelliklerinin birlikte ey aldgi, ev sahipleri igin
tahminlenen MNLM’de Hasuman-Tipi lIA test istatiile [IA varsayiminin
sgglanmadgi, Small-Hsiao IIA testiyle IlA varsayimin gandg gorulmdttr. Diger
tum modellerde [IA varsayimi ganmstir. Son olarak NLM ile cagiimistir.
NLM’nin dallanma yapisi sayesinde ev sahibi ve &ig1 ayri ayri modellemeye

gerek kalmangive bir model ile Turkiye'de konut tercihi acikldrbmistir.

3.4. TANIMLAYICI iSTATISTIKLER

Yayinlanms en son veri seti 2006 yilina ait ofgluicin uygulamada 2006 yili
hanehalki bitce agarmasi verileri kullaniimgtir. Bu bolimde; 5822'si ev sahibi
2647'si kiraci olmak Uzere toplam 8469 haneysgkiti tanimlayici istatistikler

verilmistir.

Turkiye Istatistik Kurumu 2006 yili hanehalki bitce smanasi veri
setlerinden hanehalki veri setinde yer alan konutinkiyet durumu dgiskenine
iliskin dort sinif belirlemgtir. Bu siniflar; ev sahibi, kiraci, lojman ve gér
seklindedir. Lojman ve ger sinifina dien gozlem sayisinin az olmasi ve anlamli
sonuclar elde edilemeyeginin disunidlmesi nedeniyle bu siniflar veri setinden
ctkariimstir. Mulkiyet durumu icin “ev sahibi” ve “kiraci” lmak Gzere iki sinif ile

calisiimistir.

2006 yili hanehalki butce gtamasi veri setlerinden hanehalki veri setinde
yer alan oturulan konut tipi @akenine ilskin siniflama Turkiyeistatistik Kurumu

tarafindan gagidaki gibi tanimlannstir:

Mustakil konut - B&imsiz

Mistakil konut- Tek duvarla biik

Apartman (10 daireden az) — Bodrum/Zemin
Apartman (10 daireden az) — Normal kat

ok~ 0N PR

Apartman (10 daireden az) — Dubleks daire
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6. Apartman (10 daire ve daha fazla) — Bodrum/Zemin
7. Apartman (10 daire ve daha fazla) — Normal kat

8. Apartman (10 daire ve daha fazla) — Dubleks daire
9. Gecekondu

10.Diger

Uygulamada *“gecekondu” ve ‘g@r’ konut tiplerinde oturan haneler
kullaniimamstir, veri setinden cikarilmgtir. Ayrica “mustakil konut—bamsiz” ve
“mistakil konut—tek duvarla bik” siniflar birlestirilerek mustakil konut olarak
veri setinde yer almgtir. Yine “apartman (10 daireden az)-bodrum/zemin”,
“apartman (10 daireden az)-normal kat” ve “apartnfh®d daireden az)—-dubleks
daire” siniflari birlgtiriimis 10 daireden az apartman olarak kullangtmi Son
olarak “apartman (10 daire ve daha fazla)-bodrumiag apartman (10 daire ve
daha fazla)-normal kat” ve “apartman (10 daire \ehal fazla)-dubleks daire”
siniflar1  birlestirilerek 10 ve daha fazla daireli apartman olarakgulamada

kullaniimustir.

Tablo 3. Hanenin Milkiyet Durumu ile Oturgu Konut Tipine Gore Orneklemin

Dagilimi
Mulkiyet Durumu
Ev Sahibi Kiraci Toplam
Konut Tipi f | Yuzde| f | Yuzde| f | Yizde
Mustakil konut 3129 36.95| 941| 11.11 407D 48.06
10 daireden az apartman 14427.03 | 1068 12.61 | 2510 29.64
10 ve daha fazla daireli apartman 12514.77 | 638 7.53| 188P 22.30
Toplam 5822 68.74 | 2647 31.26 | 8469 100

Tablo 3'te konut tipi ve miulkiyet durumuna gore éktemin d&ilimi
verilmistir. Arastirmaya katillan hanelerin %69'u ev sahibiyken %3kitiacidir.
Oturulan konut tipi acisindan bakgdnda ise %48’'i mustakil konutta, %30'u 10
daireden az apartman dairesinde ve geriye kalanl%R&im ise 10 ve daha fazla
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daireden olgan apartmanlarda ikamet etmektedir. Verilen koettihlerine gore ev

sahibi hanelerin gou mdistakil konutlarda ikamet ederken, kiraci hamele
cogunlukla 10 daireden az apartman dairelerini teetitileri gozlenmgtir.
Tablo 4. Hanehalki Reisinin Yana Gore Orneklemin Gaimi
Hanehalki reisinin ya | Frekans Yuzde
15-34 yg arasi 1693 19.99
35-44 ya ve Uzeri 2368 27.96
45-54 ya ve Uzeri 2092 24.70
55 ya ve Uzeri 2316 27.35
Toplam 8469 100.00
Tablo 5. Hanehalki Reisinin Ya ve Konut Tercihi Arasindakliski
Hanehalki Reisinin Ysa
15-34 35-44 45-54 55 ya&
Mulkiyet Konut Tipi yas arasl| yas arasl| yas arasi| ve Uzeri| Toplam
Mustakil konut 387 692 842 1208 3129
10 daireden az
Ev Sahibi Apartman 208 378 412 444 1442
10 ve daha fazla
daireli apartman] 132 365 375 379 1251
Mustakil konut 358 331 152 100 941
10 daireden az
Kiraci Apartman 385 385 195 103 1068
10 ve daha fazla
daireli apartmanp 223 217 116 82 638
Toplam 1693 2368 2092 2316 8469
Pearson chi2(15)=1131.6809 Pr=0.000
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Tablo 4'te hanehalki reisinin yama gore o6rneklemin gdimi verilmistir.
Dagilima gore hanehalki reislerinin @@ 35 ve 44 ygar arasinda yer alirken en az

15 ve 34 yglari arasinda yer almaktadirlar.

Tablo 5'te hanehalki reisinin yave konut tercihi arasindakigki verilmistir.
Hanehalki reisinin ya itibariyle konut tercihi incelengdinde ya ilerledikge tim
konut tiplerinde ev sahigi oraninin arttg goérilmektedir. Ancak kiracilar acisindan
bakildginda ise durum tam tersidir, hangi konut tipindersh olsun yailerledikce
kiracilarin orani azalmaktadir. Yari ilerledikce bireyler kendi evlerine sahip olma
egilimindedirler. Hanelerin ¢gu kendilerine ait mustakil konutlarda otururken,vEO

daha fazla daireli apartmanlarda ikamet edenlexymss sadece 638’dir.

Degiskenler arasinda gki olup olmadginin test edilmesi amaciyla Pearson
x? testi kullanilmstir.  Konut tercihi ile aciklayici dgskenlere ilskin capraz
tablolar ayri ayri olgturulmus ve tablolarin altinda Pearsog?® test sonuglari

verilmistir. Tablo 5'te verilen bu test sonucuna goére korercihi ile hanehalki

reisinin ygl arasinda istatistiki olarak gki bulunmaktadir.

Tablo 6. Hanehalki Reisinin gitim Durumuna Goére Orneklemin Raimi

Egitim Frekans| Yuzde

Okul bitirmemg 1024| 12.09
flkokul 4308| 50.87
Ortaokul 907 10.71
Lise 1402 16.55
Universite ve Uzer 828| 9.78
Toplam 8469 100.00

Tablo 6’da hanehalki reisininggim durumu verilmgtir. 2006 yili hanehalki

bitce anketi verilerine gore hanehalki reisleriyaklasik %51’ ilkokul mezunu olup
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universite mezunlarinin orani ise sadece %210'dwr.t&lo ulkemizdeki @tim

seviyesini ortaya koymaktadir.

Tablo 7. Hanehalki Reisinin gtim Durumu ve Konut Tercihi Arasindaki ski

Hanehalki reisinin@tim durumu
h; Okul |
< bitrme | Ik
§ Konut Tipi mis okul | Ortaokul| Lise | Universite| Toplam
Mustakil
konut 674 1898 240 246 71 3129
10 daireden ar
% apartman 116 731 170 264 161 144p
u%) 10 ve daha
fazla
daireli
apartman 62 462 159 313 255 1251
Mustakil
konut 105 505 126 154 51 9241
10 daireden ar
5 apartman 51 490 137 256 134 1068
'g 10 ve daha
fazla
daireli
apartman 16 222 75 169 156 638
Toplam 1024 4308 907 1402 828 8469
Pearson chi2(20)=1357.7239 Pr=0.000

Hanehalki reisinin @tim durumu ve konut tercihi arasindakiki Tablo 7’de
verilmistir. Okul bitirmemi, ilkokul ve ortaokul mezunu hanehalki reisleri gikle

mustakil konutlari tercih etmektedirler. Lise metaun ¢casunlukla 10 daireden az
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apartman dairelerinde, Universite mezunlarn ise 1€® daha fazla daireli

apartmanlarda ikamet etmektedirlegitin seviyesi yukseldikge bireyler ¢cok daireli
apartmanlara yonelmektedirler. Tablonun altindalemrPearsony? test sonucu

incelendginde konut tercihi ile hanehalki reisinigiem durumu arasinda istatistiki

olarak iliski oldugu gorilmektedir.

Tablo 8. Hanehalki Reisinin Meslek Durumuna Gore OrnekleDagilimi

Meslek Frekang Yuzdge
Kanun yapicilar, Ust diizey yoneticiler ve madurler 884 10.44
Profesyonel meslek mensuplari 354 4.18
Yardimci profesyonel meslek mensuplari 294 3.47
Biro ve miteri hizmetlerinde ¢cajan elemanlar 263 3.11
Hizmet ve safi elemanlari 631 7.45

Nitelikli tarim, hayvancilik, avcilik, ormancilikevsu

drtnleri calganlar 1122 13.25
Sanatkarlar ve ilgiliglerde calsanlar 1018 12.02
Tesis ve makine operatdrleri ve montajcilar 784 69.p
Nitelik gerektirmeyensilerde calganlar 709 8.37
Calismayanlar 2410 28.46
Toplam 8469 100.00C

Hanehalki reisinin meslek durumuna goére Ornekledaglimi Tablo 8'de
verilmistir. Genel olarak bakil@ginda 2006 yili butce anketi verilerine gbre hanlehal
reislerinin blyik cgunlugu calsmamaktadir. Meslek gruplarina goére hanehalki
reisleri en az biro ve mgieri hizmetlerinde ¢cagmaktadirlar. Tarim, hayvancilik,
avcilik, ormancilik ve su drunleri ¢gdnlari %13’luk oranla ikinci sirada yer

almaktadirlar.
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Tablo 9. Hanehalki Reisinin Mesi¢ile Konut Tercihi Arasindakili ski

10 ve daha
10 daireden az| fazla daireli
Mustakil konut apartman apartman
Ev Ev Ev
Meslek sahibi | Kiraci| sahibi | Kiraci | sahibi| Kiraci
Kanun yapicilar, Ust diizey
yoneticiler ve mudurler 218 201 179 71 108 107
Profesyonel meslek
mensuplari 31 56 84 49 74 6(
Yardimci profesyonel meslek
mensuplari 41 57 83 26 51 36
Biro ve mgteri hizmetlerinde)
calisan elemanlar 33 49 60 21 56 44
Hizmet ve satl elemanlari 168 83 61 106 144 69
Nitelikli tarim, hayvancilik,
avcilik, ormancilik ve su
aranleri calganlar 948 73 25 55 14 7
Sanatkarlar ve ilgiliglerde
calisanlar 291 166 141 164 172 84
Tesis ve makine operatorleri
ve montajcilar 224 141 94 119 149 57
Nitelik gerektirmeyenslerde
calisanlar 273 65 63 160 106 42
Calismayanlar 902 551 461 17Q 194 132
Toplam 3129 1442 1251 941 1068 638
Pearson chi2(45)=2092.9082 Pr=0.000

Tablo 9'da hanehalki reisinin megleve konut tercihi arasindaki gki

verilmigtir. Nitelikli tarim, hayvancilik, avcilik, ormarldt ve su Urunlerinde
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calisanlarin biyuk ¢gunlugu kendi evlerinde ikamet etmekteyken, ¢cok az bsmki

kirada oturmaktadir. Ayrica nitelikli tarim, hayvahk, avcilik, ormancilik ve su
aranleri calsanlarinin ¢gunlukla mustakil konutta ikamet etmektedir. Bu rneé&sl
grubuna dahil kiler genellikle kirsal bolgelerde ikamet ederler kendilerine ait

evlerde otururlar. Calmayanlara bakilginda genellikle ev sahibi olduklari
gorulmektedir. Cadmayan sinifinda ssizler old@gu gibi  kendi istgiyle

calismayanlar ve emekliler de bulunmaktadir. Bu nedealesmayan sinifinda ev
sahibi olma oraninin yiksek olmasi beklenen biuthdur. Cagmayanlarin da yine
¢cogu mustakil konutlarda ikamet etmektedir. Konun kapr, tst dizey yoneticiler
ve mudurler ¢gunlukla mustakil konutlari tercih etmektedirlerofssyonel meslek

mensuplarinin gau da apartman dairelerinde oturmaktadirlar. Peargdn test

istatistigi konut tercihi ile hanehalki reisinin megiearasinda istatistiki olarak ki

oldugunu ortaya koymaktadir.

Tablo 10.Hanenin Yillik Kazancina Gore Orneklemingdami

Toplam yillik gelir Frekans Yluzde
Gelir(-10.000 TL) 3900 46.05
Gelir (10.000 TL-25.000 TL}) 3680 43.45
Gelir (25.000 TL-) 889 10.50
Toplam 8469 100.00

Hanelerin yillik kazanglari konut tercihlerinde @émlerol oynamaktadir. Bu
amacla hanede bulunan gah bireylerin yillik kazanclari toplanarak 3 sinifa
ayrilmistir. Toplam yillik geliri 10.000 TL'den az olan heler diguk gelir grubunu,
25.000 TL'den fazla olan haneler de yiksek gelubgnu temsil etmektedirler.
Geliri 10.000 TL ile 25.000 TL arasinda olan hanale orta gelir grubunda yer
almaktadir. Tablo 10, hanenin vyilik kazancina gdimeklemin dgilimini
gostermektedir. Hanelerin %46’sinin toplam geldid0 TL'nin altinda, % 43’Unln
10.000 TL ve 25.000 TL arasinda ve %11’inin toplgetri 25.000 TL'den fazladir.
Hanelerin ¢cgu distk gelir grubunda yer alirken yuksek gelir grubusidaanelerin

orani dger gruplara oldukca guktur.
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Tablo 11.Hanenin Yillik Kazanci ile Konut Tercihi Arasinddk ski

Hanenin yillik kazanci

Gelir Gelir Gelir
Miulkiyet Konut Tipi (-10.000) | (10.000-25.000) (25.000-) | Toplam
Mustakil konut 1888 1081 160 3129
Ev sahibi | 10 daireden az
apartman 469 742 231 14472
10 ve daha fazla
daireli apartmar 320 665 266 1251
Mustakil konut 598 318 25 941
Kiraci 10 daireden az
apartman 450 537 81 1068
10 ve daha fazla
daireli apartmar 175 337 126 638
Toplam 3900 3680 889 8469
Pearson chi2(10)=956.2251 Pr=00

Tablo 11'de hanenin yillik kazanci ile konut terciarasindaki ilki

verilmistir. TUm gelir gruplarinda hanelerin @ ev sahibidir. Ev sahibi hanelere

bakildginda geliri 10.000 TL'den az olanlar ve 10.000 Té& 25.000 TL arasinda

olanlar daha ¢cok mustakil konutlari tercih ederkgiksek gelirli haneler 10 ve daha

fazla daireli apartmanlari tercih etmektedir. Kird@anelere bakilginda ise geliri

10.000 TL'nin altinda olanlar yine mustakil konutl@ercih ederken, geliri 10.000

TL ve 25.000 TL arasinda olan orta gelirli handl@rdaireden az apartman ve geliri

25.000 TL'nin Uzerinde olan haneler de 10 ve daddaf daireli apartmanlarda

oturmaktadirlar. Tablo 10’un altinda Pearsgh test sonucu verilrgiir. Buna gore

konut tercihi ile hanenin yillik kazanci arasinggiistiki olarak ilgki vardir.
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Tablo 12.Hanenin Yaadg Yere Gore Orneklemin aimi

Hanenin ygadgi yer | Frekans| Yuzde
Kirsal 2609 30.81
Kentsel 5860 69.19
Toplam 8469 100.00

Tablo 12’de hanenin yadgl yere orneklemin dalimi yer almaktadir.
Hanehalki butce anketi verilerine gore hanelerinf%ekentlerde ygarken %31’i

kirsal kesimde y@maktadir.

Tablo 13.Hanenin Yaadg Yer ile Konut Tercihi ArasindaKiiski

Hanenin ygadg! yer

Mulkiyet Konut Tipi Kirsal Kentsel Toplam
Mustakil konut 1922 1207 3129
10 daireden az
Ev Sahibi apartman 216 1226 1442
10 ve daha fazlg
daireli apartmar] 63 1188 1251
Mustakil konut 259 682 941
10 daireden az
Kiraci apartman 112 956 1068
10 ve daha fazlg
daireli apartmar} 37 601 638
Toplam 2609 5860 8469

Pearson chi2(5)=2334.2028 Pr=0.000

Hanenin yaadgl yer ile konut tercihi arasindaki gki Tablo 13'e
bakildginda gérilmektedir. Tabloya gore kirsal kesimdesahibi olma orani kiraci
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olma oranindan yuksektir. Yine kirsal kesimde ekilsiahaneler kiraci hanelerden
fazladir. Ayrica kirsal kesimde gayanlarin ¢gu mustakil konutlari tercin ederken,
kentsel yerlgim yerlerinde 10 daireden az apartmanlar daha euadiht edilmektedir.
Kentsel kesimde 10 daireden az apartmanlardan swonirstakil konutlar tercih
edilirken, en az 10 ve daha fazla daireli aparthareleri tercih edilmektedir. Konut
tercihi ile hanenin ygdg yer arasinda istatistiki olaraksiki bulunmaktadir.

Tablo 14.Konut Tipi ve Konutun Ozellikleri Arasindaki ski

Kabloyu
Dogal Gaz Sicak Su yayin Kalorifer
Konut Tipi Yok | Var | Yok| Var| Yok| Var| Yok| Var
Mustakil konut 30714 99 | 1842 2228| 4042 28 | 3950, 120

10 daireden az apartman 200812 | 401 | 2109 2431 79 | 1810| 700

10 ve daha fazla daireli
apartman 1149 740 69 | 1820 1624| 265 | 729 | 1160

Toplam 7218 1251) 2312 6157| 8097 372 | 6489 1980

Tablo 14'te dgal gaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer 6xddiiinin
konutta bulunmasi durumu ile konut tipi arasinddikkiye yer verilmgtir. Dogal
gaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer gibi dik&drin 10 ve daha fazla daireli
apartmanlarda bulunma olagili diger konut tiplerine oranla daha yuksektir.
Ozellikle kaloriferin mistakil konutlarda ve 10 daden az apartmanlarda bulunma
olasilgl bulunmama olasgindan azken, 10 ve daha fazla daireli apartmanlarda

bulunma olasifii bulunmama olasgindan fazladir.

Tablo 15.Hanehalki Biyiiklgii ve Oda Sayisi igin Tanimlayistatistikler

Degisken Ortalama| Standart sapma Minimym  Maksim{im
Hanehalki buydkIgu 4.0801 1.8932 1 23
Oda sayisi 3.4911 0.7849 1 12
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Son olarak Tablo 15'te hanehalki buy(kii ve oda sayisina gkin
tanimlayici istatistikler verilngtir. Ornekleme katilan hanelerde ortalama 4 birey
bulunmaktadir. Orneklemde en az 1, en fazla dai@8den olgan haneler vardir.
Oda sayisina bakilginda, hanelerin oturduklari konutlarda ortalamada oldigu

gorilmektedir. Ornekleme katilan konutlar en aerifazla 12 odalidir.

3.5. EKONOMETRIK MODELLER VE YORUMLARI

Bagimli degiskenin sayisal olmayan (kalitatif) gerler aldg durumlarda
Nitel Tercih Modelleri kullanilirken bamli degiskenin icerdgi alternatif sayisinin
ikiden fazla oldgu durumlarda coklu tercih modelleri kullaniimaktad.iteratiirde
bircok coklu tercih modeli bulunmaktadir. Coklu diér modelleri icerisinde
uygulamasi kolay olan ve en ¢ok bilinen yontem MNdW Ancak IlA varsayimi
MNLM’ye sinirlama getirmektedir. NLM ise 1A varsawyini gerekli kilmayan GEV
ailesinin bir Gyesidir. NLM hem IIA varsayimini gi&tirmemesi hem de iki ve daha
fazla seviyeli modelleme imkani @amasi nedeniyle son yillarda ¢ok fazla tercih
edilmektedir. Uygulamada hanelerin konut tercihi deitenmitir. Bu amagla,
hanelerin konut tercihleri ve mulkiyet durumlarinetkili olan fakttrler ¢oklu tercih
modellerinden MNLM ve NLM ile incelenngiir. Modellerde kullanilan aciklayici
degiskenler konut o6zellikleri ve bireysel karakterisgkl olmak tzere iki gruba

ayrilabilmektedir.

3.5.1. Cok Durumlu Logit Modeli Tahmin Sonugclari

Uygulamada iki farkli MNLM ile cakilmistir. Oncelikle hanelerin bireysel
karakteristikleri ile milkiyet durumuna go6re kondércihine ilgkin MNLM
aciklanmg, daha sonra modele konutun Ozellikleri de eklenergreysel
karakteristikler ve konut 6zellikleri ile mulkiyeturumuna gore konut tercini MNLM
ile incelenmgtir. Bu iki model de ev sahipleri ve kiracilar icayri ayri kurulmstur.
Bu bolimde oncelikle model sonuglar verilecektibaha sonra elde edilen
modellerin [IA varsayimini sgayip s&lamadgi incelenecek ve elde edilen model

tahminleri aciklanacaktir.
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MNLM’de bagimli degiskenimiz mustakil konut, 10 daireden az apartman ve
10 ve daha fazla daireli apartman olmak Uzere iggradtiften olgmaktadir. MNLM

icin tercih yapisSekil 3'te gosterilmgtir.

Sekil 3. MNLM i¢in Konut Tercih Yapisi

Konut Tercihi

Mustakil 10 daireden 10 ve daha fazla
Konut az apartman daireli apartman

Modellerde hanelerin gadiklari konut tipinin yani sira ev sahibi ve kirac
olmak uzere miulkiyet durumlari da ele aligim Tablo 16’da bireyin
karakteristikleri ile mulkiyet durumlarina gore kdrtercihi modelleri verilmektedir.
5822 ev sahibi, 2647 kiraci bulunmaktadir. Ev satékiraci haneler icin MNLM

sonugclarl Tablo 16’da verilmektgd
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Tablo 16. Bireylerin Karakteristikleri ile Mulkiyet Durumlanin Bulundgu Konut

Tercihi Modelleri (MNLM)

Ev Sahibi Kiraci
10 daireden az apartmanda

ikamet edenler Katsay!I RRR z Katsay! RRR z
Hanehalki Blyuklgu -0.183 0.832 -8.68| -0.128 0.880 -3.7
Hanenin Gelir Aralg
Gelir(10.000TL-25.000TL) 0.946 2.575 11.56 0.673 95D | 6.36
Gelir(25.000TL-) 1.676 5.343 12.08 1.325 3.764 5.1
Hanehali Reisinin Ya
15-34 ya arasl 0.395 1.485 2.93| -0.171=+ 0.842 -0.8
35-44 yg arasl 0.417 1.518 3.59| -0.005* 0.995 -0.0
45-54 ya arasi 0.116** | 1.123 1.16 | 0.004*+| 1.004 0.02
Hanehalki Reisinin gtim Durumu
TIkokul 0.624 1.866 5.13| 0.698 2.010 3.44
Ortaokul 0.934 2.544 5.88| 0.716 2.046 3.1
Lise 1.076 2.932 6.91| 0.976 2.654 4.25
Universite ve Ust 1.552 4,723 7.13 1.590 4,902 34.9
Hanehalki Reisinin Mesé
Kanun yapicilar, Ust dizey
yoneticiler ve mudurler 1.782 5.944 10.95 1.296 53.4 3.69
Profesyonel meslek mensuplari 1.437 4.20¢ 4.69 9852 [1.697 | 1.26
Yardimci profesyonel meslek
mensuplari 1.844 6.322 7.23 1.473 4.36[L 3.64
Blro ve migteri hizmetlerinde
calisan elemanlar 2.097 8.140 7.73 1.869 6.485 4.53
Hizmet ve sati elemanlari 1.536 4.647 7.95 1.527 4.6p4 4.5
Sanatkarlar ve ilgiliglerde
calisanlar 1.748 5.742 10.64 1.469 4.347 4.45
Tesis ve makine operattrleri ve
montajcilar 1.730 5.641 10.06 1.504 4.499 4.47
Nitelik gerektirmeyensierde
calisanlar 1.167 3.214 6.06 1.119 3.06L 3.33
Calismiyor 2.125 8.372 15.11 1.616 5.033 4.91
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Tablo 16. Bireylerin Karakteristikleri ile Mulkiyet Durumlanin Bulundgu Konut
Tercihi Modelleri (MNLM) (devami)

Ev Sahibi Kiraci
10 ve daha fazla daireli

apartmanda ikamet edenler Katsay!I RRR z Katsay! RRR z
Hanehalki Blyuklgu -0.233 0.792 -9.27| -0.315 0.73p -6.91
Hanenin Gelir Aralg
Gelir(10.000TL-25.000TL) 1.031 2.803 11.08 1.118 053. | 8.44
Gelir(25.000TL-) 1.842 6.308 12.35 2.566 13.019.54
Hanehali Reisinin Ya
15-34 ya arasl -0.222** | 0.801 -1.42| -0.371*| 0.690 -1.64
35-44 yg arasl 0.288 1.334 2.25| -0.137*1*0.872 | -0.60
45-54 ya arasi -0.004*** | 0.996 -0.03| -0.291*} 0.748 | -1.25
Hanehalki Reisinin gtim Durumu
TIkokul 0.859 2.360 556 | 1.292 3.643 4.18
Ortaokul 1.572 4.814 8.48| 1.492 4.447  4.4%
Lise 1.949 7.023 10.84 1.788 5976 5.41
Universite ve Ust 2.661 14.305 11.48 2.868 1759606
Hanehalki Reisinin Mesé
Kanun yapicilar, Ust dizey
yoneticiler ve mudurler 2.503 12.221 10.50 1.576 83%. | 3.32
Profesyonel meslek mensuplari 2.203 9.05] 6.52 76*13|1.147 | 0.26
Yardimci profesyonel meslek
mensuplari 2.884 17.885 | 9.66 1.448 4.25F  2.75
Blro ve migteri hizmetlerinde
calisan elemanlar 3.004 20.167 | 9.50 2.120 8.330 4.01
Hizmet ve sati elemanlari 2.174 8.792 8.14 1.498 4.471 3.1
Sanatkarlar ve ilgiliglerde
calisanlar 2.695 14.812 11.34 1.679 5.361l  3.63
Tesis ve makine operattrleri ve
montajcilar 2.370 10.693 | 9.52 1.345 3.836 2.84
Nitelik gerektirmeyensierde
calisanlar 2.294 9.910 8.88 | 1.189 3.28 2.50
Calismiyor 2.879 17.805 | 13.17 2.094 8.114 4.5£W
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Tablo 16. Bireylerin Karakteristikleri ile Mulkiyet Durumlanin Bulundgu Konut
Tercihi Modelleri (MNLM) (devami)

Ev Sahibi Kiracl
N=5822 N=2647
LR x? (38)=2003.89 LRy (38)=518.12
Prob>y? 0.000 Probx> 0.000
PseudoR*= 0.1704 Pseud®?= 0.0909

(RRR (Relative Risk Ratios), nisbi fark oranlanermektedir.) (*0.10'da istatistiki olarak anlamhd
**0.15'de istatistiki olarak anlamli, ***0.15'de tatistiki olarak anlamsizdir (Ber tum katsayilar
0.05'de anlamlidir)) (Temel kategoriler; Hane mistaonutta ikamet ediyor, hanenin gelir agli
disuk, hanehalki reisinin ya 55 ve Uzeri, hanehalki reisiningigm durumu okul bitirmery,
hanehalki reisinin mestenitelikli tarim, hayvancilik, avcilik, ormancile su Urinleri.)

Tablo 16’da verilen modeller yorumlanmadan 6nce NiRin énemli bir
kisiti olan IIA varsayiminin ganip s&lanmadginin incelenmesi gerekmektedir.
[IA varsayimi logit modelin hata terimlerinin @iansiz ve sabit varyansli olgu
varsayimindan ortaya c¢ikmaktadir. [IA varsayimindreg tercih kimesindeki
alternatiflerden birinin yok olmasi durumunda, daimce bu alternatifi tercih eden
bireyler dper alternatiflere nispi paylari oranindagdacaktir. Bu varsayima gore
herhangi iki alternatifin tercih edilme olasiliklam birbirine orani, tercih
kimesindeki dier alternatiflerden kamsizdir. [IA varsayiminin ganip
sgglanmadgini test etmek Uzere ggirilmis testler spesifikasyon testleridir. 1A
varsayiminin varfini argtirmak amaciyla en ¢ok kullanilan test Hausman @ M
Fadden (1984) tarafindan gaililen Hausman-Tipi IlA testidir. Hausman-Tipi [IA
testi icin sifir hipotezi; iki tercih alternatifinifark oraninin modelde yer alanger
alternatiflerin varlgindan ya da yokigundan bgimsiz oldgu seklindedir. Bireyin
karakteristiklerinin aciklayici dgsken olarak alingn, Tablo 16'da verilen
MNLM’'de ev sahipleri i¢in her bir tercih alternatiin modelden sirayla

cikariimasiyla hesaplanap® deserleri ve test sonuglari Tablo 17’de verigiti.

84



Tablo 17. Bireyin Karakteristikleri ile MNLM'de Ev Sahiplencin Hausman-Tipi
lIA Test Istatistikleri

X® | Serbestlik
Modelden Cikarilan Alternatif | Degeri | Derecesi | P>X ? Karar
10 daireden az apartman 56.484 20 0.Q0bl, reddedilir
HO
10 ve daha fazla daireli apartman  -10.977 20 .1.reddedilemez
HO
Mustakil konut 0.128 20 1.00Q reddedilemez

[IA varsayimi icin U¢ test istatigii tabloda verilmgtir. Tablo 16'da verilen
modelde temel sinif “mustakil konut” olarak secitmi Tablo 17°'de verilen test
istatistiklerinin ilk ikisi temel sinif olmayan ger iki alternatif icin hesaplansgtir.
Mustakil konut icin verilen Uglncl test istatfgtise temel sinif olarak geriye kalan
iki alternatiften en geri olani kullanilarak hesaplanghr. 1A varsayiminin

saglandigini soyleyenH, hipotezlerinin hi¢ biri reddedilmeginde sonuclar karar
verilen kategoriye h#i olarak dgismektedir. Tablo 17 incelenginde “10 ve daha
fazla daireli apartman” icin test istatgtiin negatif oldgu gorulmektedir. x?

degerinin negatif ¢ikmasi Hausman-Tipi IIA testinin iratik varsayimlarini
sglamamaktadir.

Hausman-Tipi IIA testinin asimtotik varsayimlarirsgglanmamasi nedeniyle
bir diger IIA varsayimi testi olan Small ve Hsiao (198&afindan gegtirilen Small-
Hsiao IlA testini uygulamak gerekmektedir. Smalliktstestinde test istatistiklerinin
hesaplanmasi igin érneklemgitehacimli iki alt kimeye ayrilmaktadir. Small-Hsia
icin sifir hipotezi, iki alternatif arasindaki farlorani dger alternatiflerden
bagimsizdir, seklinde kurulmaktadir. Small-Hsiao IIA test sonucld@ablo 18'de

verilmistir.
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Tablo 18. Bireyin Karakteristikleri ile MNLM’de Ev Sahipleiigin Small-Hsiao 1A

Testistatistikleri

Modelden
Cikarilan
Alternatif InL, InL, X2 | ss| P>x? Karar
10 daireden az Ho
apartman -949.264 | -940.944] 16.64020 | 0.676| reddedilemez
10 ve daha fazla Ho
daireli apartman| -1216.814 -1212.5P5 8.5/7 |20 0.9&2ddedilemez

InL,, tum alternatiflerin dahil oldiu model,InL, de alternatiflerden birine

sinirlama getirilen model i¢in hesaplanmaktadirrakadlurumuna bakil@inda sifir

hipotezinin reddedilemegii gorilmektedir. Bireyin karakteristikleri ile MNLMe

ev sahipleri icin 1A varsayimi gmnmaktadir, tercih kimesinde yer alan

alternatifler birbirinden bamsizdir.

Tablo 19. Bireyin Karakteristikleri ile MNLM’de Kiracilar iy Hausman-Tipi 1A

Testistatistikleri

X Serbestlik
Modelden Cikarilan Alternatiff Degeri | Derecesi| P>X ? Karar

H 0
10 daireden az apartman -18.187 20 . reddedilemez

10 ve daha fazla daireli H,
apartman -1.205 20 reddedilemez

H 0
Mustakil konut 1.534 20 1.00Q0 reddedilemez
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Tablo 19'da A varsayiminin vagini test etmek amaciyla elde edilen
Hausman-Tipi IIA test sonuglari G¢ alternatif igrerilmistir. Tablo incelendiinde

“10 daireden az apartman” ve “10 ve daha fazlaetlaapartman” alternatifleri igin
x? deseri negatiftir. Bu durum Hausman-Tipi IIA testinasimtotik varsayimlarina

aykiri oldyu icin diger bir test Small-Hsiao IIA testinin uygulanmasrajenektedir.

Tablo 20. Bireyin Karakteristikleri ile MNLM'de Kiracilar i;p Small-Hsiao 1A
Testistatistikleri

Modelden
Cikarilan
Alternatif InL, InL, X2 | ss| P>x? Karar
10 daireden az Ho
apartman -428.231 | -420.041] 16.37920 | 0.693| reddedilemez
10 ve daha fazla Ho
daireli apartman| -666.791 -658.493 16.59Z20 | 0.679| reddedilemez

Tablo 20'de aciklayici dgsken olarak bireyin karakteristiklerinin
kullanildigr ve mulkiyet durumunun kiraci oldgu MNLM igin Small-Hsiao 1A test
sonuglarr verilmgtir. Karar durumu incelendinde iki alternatif arasindaki fark

oranlarinin dier alternatiflerden Bamsiz oldgunu sdyleyen H, hipotezinin

reddedilemedii, 1IA varsayiminin sglandigi goérilmektedir. Bu durumda Tablo
16’da verilen her iki model igin de IIA varsayinmagtanmaktadir.

Tablo 16’da verilen modellerde aciklayici gdgen olarak hanehalki
blayukligti, hanenin gelir arall, hanehalki reisinin ya ve meslg alinmitir.
Hanehalki buyUklgi hanede ywgmyan birey sayisini gostermektedir. Modellere
bakildginda hanehalki bulyuk§iinin negatif garetli oldigu goérilmektedir. Bu
durum hanedeki birey sayisi arttikca 10 daireden vaz daha fazla daireli
apartmanlarda oturma olagimin ditigiini gostermektedir. Bu durum iktisadi
beklentilere uygundur.
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Hanelerin gelir diizeyi yikseldikce hem 10 dairedegnhem de 10 ve daha
fazla daireli apartmanlarda ev sahibi olma ol@siairtarken kiraci olarak oturma
olasilgl azalmaktadir. Bu da beklentileri gamaktadir. ClUnkd gelirin dolayisiyla
refah diizeyinin artmasi hanelerin konut sahibi climiasglamaktadir.

Hanehalki reisinin yadasilimi incelendginde daha ¢ok orta yadedgimiz
35-45 yalarl arasinda 10 daireden az ve daha fazla d&oslutta ev sahibi olma
olasilgl artmaktadir. Genelde bireyler 30’lugy@ri gecince aktifg yasami nedeniyle
daha ¢cok deneyim kazanmakta ve biran 6nce konubisalmayi istemektedir. Bir
diger faktor orta yglarda bireylerin daha cok riski tstlenebilmelerid?006 yilinda
konut kredi faizleri 1.07 seviyelerine kadarsdiistir ve aratirma yapilan yilda

banka kredilerinden yararlanma orani da olduk¢asgkir.

Hanehalki reisinin @tim duzeyi incelendiinde ilkokuldan Universite
egitimine gidildikgce hanelerin 10 daireden az veyaldadaireli bir konutta hem ev
sahibi hem de kiraci olma olagilyikselmektedir. 10 daireden fazla apartmanlar
Ozellikle Gniversite ve Uzeriggime sahip haneler tarafindan tercih edilmektedir.

Hanehalki reisinin ya ve eitim durumu kadar mesge de konut tercihinde
onemli bir faktorddr. Nitelikli tarim, hayvancilikormancilik ve su drlnleri
calisanlarina gore ger meslek gruplarinda ¢ghnlarin 10 daireden az ve daha fazla
daireli apartmanlarda hem kiraci hem de ev sahiimaoolasiliklari artmaktadir.
Nitelikli tarim, hayvancilik, ormancilik ve su udén calsanlari ise meslekleri

nedeniyle daha ¢ok mustakil konutlarda oturmaktadir

Tablo 21'de bireyin karakteristikleri ve konut oaderi ile konut tercihi
arasindaki igki modellenmgtir. Bu modeli olgturmak icin de MNLM
kullaniimistir. Tablo 16’da verilen modelde olgu gibi ev sahipleri ve kiracilar icgin

ayri ayri model kurulmuve tabloda belirtilmtir.
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Tablo 21. Bireylerin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleriile Miilkiyet

Durumlarinin Bulundgu Konut Tercihi Modelleri (MNLM)

Ev Sahibi Kiraci
10 daireden az apartmanda ikamet
edenler Katsay!i RRR z Katsay1 RRR z
Hanehalki Byuklgii -0.141 0.869 -5.98 -0.127 0.88( -3.42
Hanenin Gelir Aralg
Gelir(10.000TL-25.000TL) 0.526 1.692 5.73 0.391 84| 3.39
Gelir(25.000TL-) 0.991 2.694 6.22 0.674 1.96L 2.45
Hanehalki Reisinin Ysa
15-34 yg arasi 0.533 1.704 3.57 -0.111%** 0.891 -0.5
35-44 y3 arasi 0.358 1.430| 2.80 0.107*** 1.11 0.52
45-54 yg arasi| 0.022*=* | 1.022 | 0.20 0.044** 1.045f 0.21
Hanehalki Reisinin gitim Durumu
flkokul 0.444 1559 | 3.37 0.520 1.687 2.46
Ortaokul 0.532 1.703| 3.06 0.534 1706 221
Lise 0.561 1.753 | 3.26 0.675 1.964 2.80
Universite ve (st 0.871 2.389 3.58 1.181 3.2%8 933
Hanehalki Reisinin Mesié
Kanun yapicilar, tst dizey yoneticiler ve
mudurler 0.717 2.048 | 3.86 0.657* 1.929 1.75
Profesyonel meslek mensuplari 0.583* 1.791 1.6p 9T 1.217 | 0.44
Yardimci profesyonel meslek mensuplari 0.869 2.388.13 0.874 2.397| 2.04
Biro ve migteri hizmetlerinde ¢cajan
elemanlar 1.087 2.965 3.62 1.147 3.14¢4 2.64
Hizmet ve sati elemanlari 0.621 1.861 2.88 0.952 2591  2.63
Sanatkarlar ve ilgilislerde calsanlar 0.635 1.888| 3.49 0.869 2.38¢  2.47
Tesis ve makine operatdrleri ve montajcilgri  0.756 | 2.129 | 3.94 0.980 2.664| 2.75
Nitelik gerektirmeyenglerde calsanlar 0.339 1.403| 1.62 0.704 2.021L 1.97
Calismiyor 0.964 2.623 6.19 1.059 2.88 3.02
Konutun Ozellikleri
Kent yerlgim yeri 1.480 4.392 15.35| 1.064 289 7.80
Konutta d@algaz olup olmadgh 0.274* 1.316 1.71 0.551 1.736 2.10
Konutta sicak su olup olmagl 0.703 2.020| 6.74 0.583 1.79] 5.15
Konutta kablolu yayin olup olmagli 0.891 2.438 | 3.00 0.494x*x 1.639] 0.85
Konutta kalorifer olup olmagi 1.645 5.180 | 11.99| 1.530 4.61 5.79
Konuttaki oda sayisi 0.173 1.181 3.21 0.387 1.4f2.405
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Tablo 21. Bireylerin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleriile Miilkiyet

Durumlarinin Bulundgu Konut Tercihi Modelleri (MNLM) (devami)

Ev Sahibi Kiraci
10 ve daha fazla daireli apartmanda
ikamet edenler Katsayi RRR z Katsay!i RRR z
Hanehalki Biyuklgi -0.153 0.858 -5.02 -0.262 0.770 -4.98
Hanenin Gelir Aralg
Gelir(10.000TL-25.000TL) 0.303 1.354 2.69 0.322 8D3 | 2.08
Gelir(25.000TL-) 0.600 1.822 3.24 1.103 3.01 3.59
Hanehalki Reisinin Ysa
15-34 yg arasi 0.067*** 1.070 0.36 -0.168***| 0.846 -0.63
35-44 y3 arasi 0.239** 1.270 1.55 0.169*** 1.184 0.63
45-54 yg arasi| -0.087** | 0.917 -0.65 -0.052*|  0.949 -0.19
Hanehalki Reisinin gtim Durumu
flkokul 0.421 1.524 2.37 0.669 1.953 1.96
Ortaokul 0.785 2.192 3.60 0.839 2.314 2.26
Lise 0.963 2.619 4.53 0.961 2.614] 2.61
Universite ve (st 1.383 3.986 4.99 1.723 5.639 83.7
Hanehalki Reisinin Mesé
Kanun yapicilar, Ust dliizey yoneticiler ve|
mudarler 0.854 2.349 3.02 0.708*** 2.030 1.28
Profesyonel meslek mensuplari 0.938 2.554 2.2r 9633 | 0.673 -0.63
Yardimci profesyonel meslek mensuplar 1.483 4.4064.23 0.493*** 1.637 0.80
Buro ve migteri hizmetlerinde ¢ajan
elemanlar 1.530 4.617 4.08 1.229 3.418 2.03
Hizmet ve satielemanlari 0.750 2.118 2.37 0.666*** 1.947 1.21
Sanatkarlar ve ilgilislerde calsanlar 1.104 3.017 3.95 0.971* 2.64Q 1.82
Tesis ve makine operatorleri ve
montajcilari 0.900 2.461 3.06 0.708*** 2.030 1.30
Nitelik gerektirmeyenglerde calsanlar 1.050 2.858 3.44 0.710*** 2.035 1.29
Calismiyor 1.095 2.990 4.28 1.273 3.572 2.40
Konutun Ozellikleri
Kent yerlgim yeri 2.187 8.909 14.15| 1.248 3.484 5.91
Konutta dgalgaz olup olmagh 0.616 1.851 3.75 1.226 3.409 4.50
Konutta sicak su olup olmail 1.619 5.050 8.67 1.781 5.935 8.12
Konutta kablolu yayin olup olmagli 1.990 7.317 6.76 1.758 5.798 3.04
Konutta kalorifer olup olmagi 2.437 11.443| 16.94| 2.718 5.155 10.0%
Konuttaki oda sayisi 0.218 1.244 3.17 0.361 1.435 .69 3
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Tablo 21. Bireylerin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleriile Miilkiyet
Durumlarinin Bulundgu Konut Tercihi Modelleri (MNLM) (devami)

Ev Sahibi Kiraci
N=5822 N=2647
LRX? (38)=3769.79 LR?(38)=1185.58
Prob>®>  0.000 Probx?  0.000
PseudoR=0.3206 Pseuddf0.2080

(RRR (Relative Risk Ratios), nisbi fark oranlanermektedir.) (*0.10'da istatistiki olarak anlamhd
**0.15'de istatistiki olarak anlamli, ***0.15'de tatistiki olarak anlamsizdir (Ber tum katsayilar
0.05'de anlamlidir)) (Temel kategoriler: Hane mustaonutta ikamet ediyor, hanenin gelir agal
disuk, hanehalki reisinin ya 55 ve Uzeri, hanehalki reisiningigm durumu okul bitirmery,
hanehalki reisinin megitenitelikli tarim, hayvancilik, avcilik, ormancilke su Urtnleri, yerkem yeri
kir, konutta dgalgaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer yok.)

Tablo 21'de verilen bireylerin karakteristikleri ¥enut 6zellikleri ile MNLM

sonugclarl yorumlanmadan 6nce IIA varsayiminin ddicartest edilmelidir.

Tablo 22. Bireyin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleri iiMNLM’de Ev Sahipleri

icin Hausman-Tipi lIA Tesistatistikleri

X Serbestlik
Modelden Cikarilan Alternatif | Degeri | Derecesi | P>X ? Karar
10 daireden az apartman 68.835 26 0.000| H, reddedilir
HO
10 ve daha fazla daireli apartman 15.654 26 0.944 | reddedilemez
HO
Mustakil konut 8.824 26 0.999 reddedilemez

Tablo 22'ye bakildiinda tiim alternatifler iciny® degerinin pozitif deerli
oldugu gorilmektedir. “10 daireden az apartman” altefinacelendiginde iki tercih
alternatifinin fark oraninin modelde yer alargati alternatiflerin varfiindan ya da
yoklugundan bgimsiz old@gunu soyleyen sifir hipotezinin reddedgdi
gorulmektedir. Ev sahipleri icin kurulan bireyselrékteristikler ve konut 6zellikleri
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ile MNLM, IIA varsayimini sglamamaktadir.

Hsiao IIA test sonuclarina da bakmakta fayda bulaktadir.

Ancak Tablo 23'te verilen Small-

Tablo 23. Bireyin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleri ilMNLM’de Ev Sahipleri
icin Small-Hsiao IIA Tesistatistikleri

Modelden
Cikarilan
Alternatif InL, InL, xX? | ss| P>x’ Karar
10 daireden az Ho
apartman -597.977  -579.485 36.98326 | 0.075| reddedilemez
10 ve daha fazlg Hy
daireli apartman| -972.066 | -964.500f 15.13226 | 0.955| reddedilemez

Tablo 23'te verilen test istatistikleri icin karalurumuna bakilginda ise

Hausman-Tipi IIA testinin aksine sifir hipotezinieddedilemedii gorilmektedir.

Small-Hsiao I[IA testine gore bireyin karakterisékl ve konut 6zellikleri ile

MNLM’de IIA varsayimi ev sahipleri igin gganmaktadir, alternatifler birbirinden

bagimsizdir.
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Tablo 24. Bireyin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleri ii®NLM’de Kiracilar igin

Hausman-Tipi lIA Tesistatistikleri

X Serbestlik
Modelden Cikarilan Alternatiff Degeri | Derecesi | P>X 2 Karar

HO
10 daireden az apartman -125.435 26 reddedilemez

10 ve daha fazla daireli H,o
apartman 0.109 26 1.000] reddedilemez

HO
Mustakil konut 11.035 26 0.99% reddedilemez

Tablo 25. Bireyin Karakteristikleri ve Konut Ozellikleri ii®NLM’de Kiracilar igin

Small-Hsiao IIA Tesistatistikleri

Modelden
Cikarilan
Alternatif InL, InL, X s.s| P>x? Karar
10 daireden az H,
apartman -307.177 -287.948 38.4626 | 0.055| reddedilemez
10 ve daha fazlg Ho
daireli apartman| -613.693 -605.978 15.4296 | 0.949| reddedilemez

Tablo 24’te bireyin karakteristikleri ve konut didderi ile MNLM’de

kiracilar icin Hausman-Tipi IIA testi veriliken Téb 25'te Small-Hsiao IIA test

istatistikleri verilmgtir. Hausman-Tipi lIA test sonuglari incelegigde “10 daireden

az apartman” iginy? degeri negatif cikmgtir. Bu nedenle Tablo 25'te Small-Hsiao

lIA testi yapiimg ve sifir hipotezinin reddedilemedliyani alternatiflerin bgimsiz

oldugu gosterilmgtir.
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Bireyin karakteristikleri ve konut Ozellikleri iI&NLM igin Hausman-Tipi
[IA test istatistiklerine gore ev sahipleri IIA \syimi sglanmazken kiracilar igin
sgglanmaktadir. Small-Hsiao A test istatistikleriggre hem ev sahipleri ve hem de

kiracilar icin IlA varsayimi sglanmaktadir.

Tablo 21'de verilen modellerde Tablo 16’da verilemodelin aciklayici
degiskenlerine ek olarak konut 6zelliklerine yer verigm. Konutta d@algaz, sicak
su, kablolu yayin ve kalorifer olup olmamasinin iyala konutta bulunan oda sayisi
ve yerlgim yeri deziskenleri konut tercihini modellemede kullanignr. Tablo 16 ve
Tablo 21'de verilen modeller incelergthide bireysel karakteristikler konut tercihi ile

ilgili olarak hemen hemen ayni sonuclari vestimi

Tablo 21'deki modelde konut 6zellikleri inceleputide kentte oturanlarin 10
daireden az ve fazla konutta ev sahibi olma ofassirasiyla 4.39 ve 8.91 kat daha
fazladir. Kiraci haneler icin ise kentte oturamiariO daireden az ve fazla

apartmanlarda oturma olagilsirasiyla 2.90 ve 3.48 kat daha fazladir.

Konutta d@algaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer olumatiginin mulk
sahibi olma Uzerindeki etkisi de incelestiri Buna gore tum katsayl tahminleri
pozitif isaretlidir. Ancak Turkiye’de 10 daireden az konuflardg@algaz sistemi
yayginlamadgindan istatistiki olarak anlamligh distuktlr. Buna kanlik konut
sayisi 10 daireden fazla olglinda konutta dgalgaz sisteminin olmasi ev sahibi
olma olasilgini 1.85 kat arttirmaktadir. Bununsthdaki tim konut 6zellikleri daire
sayisinin az veya fazla olmasindan iktisadi acfdekiilik gostermemektedir. Hatta
haneler ister ev sahibi ister kiraci olsun konutlda s6z konusu kriterlerin olmasini

tercih etmektedirler.

Oda sayisi ile konut tercihine bakgdchda oda sayisinin pozitifsaretli
oldugu goérilmektedir. Oda sayisi arttikca hanelerin tapan dairelerini segme
olasiliklar artmaktadir. Konut tercihinde buluniad@zaneler ¢ocuk sahibi olduklari
ya da gelecekte olmayi glindukleri icin fazla odali daireleri tercih etmedite
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Ayrica gunimuzde yalniz yayan bireyler de fazla odal evleri tercih etmelia,
odalar gagma odasi, giysi odasi gibi bir takim ihtiyaclainigullanmaktadir.

3.5.2. Yuvalanms Logit Model Tahmin Sonuclari

Konut tercihi ile ilgili son modelimiz [IA varsayimile sinirlanmany
NLM’dir. NLM’de MNLM’den farkli olarak iki seviyeli dallanma yapisindan
yararlanilacak ve bdylece ev sahibi ve kiracilan i&i ayri model kurmaya gerek
kalmadan istenilen sonuclara glabilecektir. NLM’nin dallanma yapisinda st
dalda hanelerin ev sahibi ve kiraci olmak Uzere kiggt ayrimi yapilacak, alt
dallarda ise oturduklari konut tipleri belirlenetiekHer iki Gst dalin alt dallari da

ayni alternatifleri icermektedir. NLM icin konutrteh yapisiSekil 4’te verilmistir.

Sekil 4. NLM igin Konut Tercih Yapisi

Konut Tercihi

Ev Sahibi Kiraci
Miustakil 10 10 ve Mustakil 10 10 ve
Konut daireden daha fazla Konut daireden daha fazla
az apartma  dairel az apartma daireli
apartman apartman

Modelde bgimh degisken icin temel sinif olarak “mustakil konutta otarav
sahibi” belirlenmgtir. Tablo 26’da ev sahibi ve kiraci olma durumgiae hanelerin

yapmsg olduklari konut tercihleri verilngtir.
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Tablo 26.Hanelerin Konut Tercihleri igcin NLM

Alt Dal Denklemleri

Bagiml Degisken Ev sahibi Kiraci
10 10 10 10
daireden | daireden | Mustakil | daireden | daireden
az fazla konut az fazla
-4.271 -6.631 -0.998 -4.325 -6.624
Sabit (-17.19) (-16.62) (-1.95)* (-6.59) (-11.13)
Hanenin Gelir Aralg
0.478 0.268 0.011 0.403 0.381
Gelir (10.000 TL-25.000TL) (5.86) (2.89) (0.15)*** (4.69) (3.34)
0.926 0.625 -0.167 0.650 0.950
Gelir (25.000 TL-) (6.50) (3.98) (-1.02)*** (4.14) (4.65)
-0.158 -0.170 -0.044 -0.131 -0.247
Hanehalki Buyuklgi (-7.27) (-6.36) (-1.88)* (-4.65) (-5.97)
Hanehalki reisinin yga
0.307 -0.102 0.681 0.793 0.672
15-34 ya arasl (2.47) (-0.69)*** (2.01) (2.73) (2.09)
0.363 0.345 0.554 0.774 0.651
35-44 ya arasl (3.23) (2.64) (1.94)* (3.29) (2.58)
0.066 0.014 0.256 0.325 0.057
45-54 yg arasl (0.66)*** | (0.12)*** (1.68)* (2.26) | (0.36)***
Hanehalki Reisinin gtim Durumu
. 0.435 0.418 -0.040 0.361 0.657
Ilkokul (3.59) (2.58) (-0.58)*** (2.59) (2.87)
0.632 0.870 0.165 0.520 1.027
Ortaokul (4.16) (4.58) (1.52)*** (2.81) (3.89)
0.534 0.963 0.029 0.615 1.105
Lise (3.51) (5.23) (0.26)*** (3.39) (4.25)
} 0.906 1.427 0.003 1.042 1.715
Universite ve Ustl (4.29) (6.11) (0.02)*** (4.27) (5.23)
Hanehalki Reisinin Mesié
Kanun yapicilar, Ust diizey 0.712 0.844 0.200 0.999 0.820
yoneticiler ve mudurler (4.112) (3.34) (1.07)*** (3.62) (2.58)
0.690 0.825 0.915 1.146 0.717
Profesyonel meslek mensuplari (2.51) (2.41) (2.26) (2.50) (1.79)*
Yardimci profesyonel meslek 0.865 1.246 0.334 1.247 1.006
mensuplari (3.53) (4.12) (1.24)*** (3.55) (2.73)
Blro ve migteri hizmetlerinde 1.011 1.339 0.164 1.502 1.364
calisan elemanlar (4.01) (4.40) (0.53)*** (4.30) (3.50)
0.635 0.762 0.299 1.266 0.765
Hizmet ve sayl elemanlari (3.28) (2.83) (1.32)*** (3.88) (2.26)
Sanatkarlar ve ilgiliglerde 0.735 1.206 0.308 1.147 0.948
calisanlar (4.40) (4.82) (1.53)** (3.83) (2.94)
Tesis ve makine operattrleri ve 0.858 1.016 0.366 1.302 0.777
montajcilari (4.97) (3.90) (1.57)** (4.04) (2.34)
Nitelik gerektirmeyensierde 0.420 1.091 0.362 1.030 0.906
calisanlar (2.20) (4.12) (1.72)* (3.20) (2.70)
1.002 1.193 0.244 1.242 1.079
Calmiyor (6.80) (5.10) (1.37)*** (4.44) (3.48)
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Tablo 26.Hanelerin Konut Tercihleri igcin NLM (devami)

Alt Dal Denklemleri

Bagiml Degisken Ev sahibi Kiraci
10 10 10 10
daireden | daireden | Mdustakil | daireden | daireden
az fazla konut az fazla
Konutun Ozellikleri
Kent yerlagim yeri 1.484 2.032 0.449 1.410 2.092
(16.39) (12.83) (1.88) (5.69) (10.22)
Konutta d@algaz olup olmagh 0.348 0.743 -0.058 0.310 0.769
(2.41) (5.28) (-0.30)*** | (2.01) (4.31)
Konutta sicak su olup olmatl 0.747 1.684 -0.018 0.454 1.708
(7.95) (10.06) (-0.32)*** | (5.32) (8.86)
Konutta kablolu yayin olup 0.668 1.746 -0.346 0.548 1.842
olmadgi (2.51) (6.83) (-0.81)*** | (1.93)* (6.14)
Konutta kalorifer olup olmadi 1.554 2.280 -0.345 1.217 2.534
(12.19) (17.51) (-1.38)*** | (6.83) (13.47)
Konuttaki oda sayisi 0.223 0.251 -0.124 0.158 0.112
(4.87) (4.43) (-2.33)*** | (3.30) (1.43)

Ust Dal Denklemleri

Miistakil Konutta ikamet Eden Ev Sahibi

Sabit 0.986

Yillik Gelir -0.034
(-0.44)

IV Parametreleri

Ev sahibi 3.440
(2.65)

Kiracl 3.003
(2.26)

LR test of homoskedasticity (iv=1): chi2(2)=29.12 prob>chi2=0.000

Log likelihood= -10536.659 N=50814

(Katsayilarin altinda parantez icinde verilengelter z dgerleridir.) (*0.10'da istatistiki olarak
anlamlidir, **0.15'de istatistiki olarak anlamli**0.15'de istatistiki olarak anlamsizdir (Ber tim
katsayilar 0.05’de anlamlidir)) (Temel kategorildane mustakil konutta ikamet ediyor, hanenin gelir
aralgl diguk, hanehalki reisinin ya55 ve Uzeri, hanehalki reisinigigm durumu okul bitirmery,
hanehalki reisinin megitenitelikli tarim, hayvancilik, avcilik, ormancilke su Urtnleri, yerkem yeri

kir, konutta dgalgaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer yok.)

Gelir, bir mal veya hizmetin talebini etkileyen @memli dgiskenlerden
birisidir. Bir konutu kiralama ya da satin alma bBam bitcesinde buyik bir paya
sahiptir. Bltceden ayrilan paylarin yiksek olmaslirlg konut tercihi arasindaki
iliskinin  6nemini arz eder. GUnumuzde haneler apartnumrelerini tercih
etmektedir. Bu nedenledir ki gelir seviyeleri yllse hanelerin 10 daireden az ve

daha fazla apartmanda oturma olgsitiaha ylksektir. Gelir ar@ina bakildginda
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gelir dizeyi yukseldikce hanelerin daha fazla dampartmanlarda oturmaggimi
gOsterdikleri gorulmektedir.

Hanehalki buyuklgi, daha énceki modellerde ofglu gibi, konut tercihini
tum alternatiflere kar negatif yonde etkilemektedir. Hanedeki birey sawrttikca
yatinnm amacli konut igin ayrilabilecek tasarrufazalacaktir, béylece hem kiraci
hem de ev sahibi olma olagilidisecektir. Hanelerin butceleri tasarruf yapmak

yerine yiyecek, icecek, giyecek gibi tliiketim haredanina ayrilacaktir.

Konut tercihinde etkili olan der bir faktoér hanehalki reisinin yalir.
Hanehalki reisinin yana bakildginda ev sahibi olan hanehalki reislerinin 35 ve 44
arasl, orta ydi oldugu gorulmektedir. Kiracilar icin balgimizda ise 15 ve 34 ya
arasi bireylerin kiraci olduklari ve yaerledikge kiraci olma olasginin her konut
tipinde azaldil gorulmektedir.

Hanehalki reisinin @tim dizeyi konut tercihi acisindan bakgdcda
Ozellikle gelir, zevk ve tercih yonunde farkhliklgaratmaktadir. gitim dizeyinin
yukselmesiyle elde edilen gelir artile haneler 10 ve daha fazla daireli haneleri
tercih etmektedir. Eitim seviyesi yukseldikce 10'dan fazla daireli apaanlarin

secilme olasifit 10 daireden az apartmanlara gore daha fazladir.

Tarim, hayvancilik, avcilik, ormancilik ve su Udrncalsanlarina gore tim
meslek siniflari icin hanelerin 10’dan az ve dawad daireli apartmanlarda ikamet
ettikleri gorulmektedir. Toplumumuzda, tarim, hagedik, avcilik, ormancilik ve su
aranleri galsanlari mustakil konutlarda ikamet etmektedir veaghklari konutlar
kendilerine aittir. Bu nedenle, sonug¢ beklentilarsilamaktadir.

Konut tercihini aciklamak amaciyla kullanilan lysel karakteristikler
hanelerin gelir ve @tim diuzeyleri arttikga daha fazla daireli aparttaatia oturmayi
tercih ettiklerini gostermektedir. Ulkemizde yiiksepartmanlarin bulungu liks

siteler tuketiciye sgladiklari ¢aitli konut 6zellikleri ile belirli bir eitim seviyesinin
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Uzerindeki bireylerce daha c¢ok tercih edilmektediBu nedenle bireyin
karakteristikleri yaninda konutun ozelliklerinin sleelenmesinde fayda vardir.

Konutta d@al gaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer dkétliinin bulunup
bulunmadgina bakildginda mustakil konutta oturan kiracilarsihda tim tercihler
icin pozitif degerlidir. Ayrica bu 0Ozelliklerin 10’dan fazla dairehpartmanlarda
bulunma olasifii daha yulksektir. 10’dan fazla daireli apartmardéytik sehirlerde
bulunan liiks sitelerde yer almaktadir. Bu nedewnigabgaz ve kablolu yayin bu tr

yerlerde bulunmaktadir.

Kentlerde ysayan bireyler cok kath apartmanlari tercih ederkansal
bdlgelerde oturan haneler miustakil konutlari teretmektedirler. Kirsal kesimde
yasayan haneler gaunlukla tarim, hayvancilik ve ormanciliklgrasmaktadirlar ve
konutlarini sadece kendi barinma ihtiyaclari iciegid ayni zamanda depolama,

hayvan barindirma gibi ihtiyaclari icin de kullanktedir.

Konuttaki oda sayisi da konut tercihini temel s@ngére pozitif yoénde
etkilemektedir. Apartman dairelerinin oda sayisiriazla olmasi tercih Uzerine
olumlu etki yapmaktadir.

Ust dal denklemi incelenginde yillik gelirin artmasi durumunda hanelerin
mustakil konutlarda ikamet eden ev sahibi olma ibldarinin azalmakta oldiu
gorulmektedir. Cgunlukla mustakil konutlarda ikamet eden ev sahiptarim,
hayvancilik ve ormancilik sektériinde gah hanelerdir. Ginimuzde ne yazik ki bu
sektorlerde cajanlar ancak yam dongilerini s#layabilecekleri dizeyde gelire

sahiptirler.

NLM’'de IV parametrelerine bakildinda hem ev sahibi hem de kiraci icin IV
parametrelerinin birden buyutk olgw gorilmektedir. Boersch ve Supan (1990),
calismalarinda IV parametrelerinin  birden buyidk olmasuruwinunda yerel
maksimizasyon kallarinin sglandgini gostermilerdir. Buna dayanilarak model

kabul edilebilir seviyede bulunmaktadir.

99



SONUC VE DEGERLENDIRME

Konut piyasasl son yillarda banka faizlerinin tikitdre saladiklari
kolayliklar, yganan teknolojik ge$imeler ve rekabet kallari ile 6nemli ge§meler
kaydetmgtir. Boylece konut sektériniin, Tarkiye ekonomisikidénemi de ary
gostermgtir. Yasanan bu gejimeler sayesinde konut sadece barinma ihtiyacini
sgilayan bir olgu olmaktan cikstir. Artan insaat firmalari bireylere konutun da
Otesinde ygam tarzi satmayl hedeflegni bu ba&lamda ciddi bir rekabete
girmiglerdir. Boylece bireysel karakteristiklerin yaninklanutun 6zellikleri de konut

tercihinde ciddi rol oynamaya fdamistir.

Dogrusal regresyon modelleri bir¢cok verisgni modellemede faydali olsa
da kullanilabilmesi igcin bamli desiskenin normal dglimh olmasi sarti
bulunmaktadir. Bamli desiskenin iki veya daha fazla nitel tercih icegtddurumlar
s6z konusu oldgunda dgrusal regresyon modeli uygun gileir. Dogrusal
regresyon yontemlerinin yetersiz kalmasi nedeniyi¢el tercih modellerinin
tahminlenmesinde farkli yontemler aragtm Gunuamizde konut tercihinin
tahminlenmesi ile ilgili ekonometri literatiriine Kolahiginda pek c¢ok yodntem
bulunmaktadir. Konut tercihi ile ilgili ilk ¢cajmalar konut o6zelliklerinin fiyati
Uzerine etkilerini inceleyen hedonik fiyat modeitier. Hedonik fiyat modelleri,
konut Ozelliklerine kan duyarlidir. Ancak bireysel karakteristikleri yaimsakta
yeterli bir yontem dgldir. Nitel Tercih Modelleri hem konut Ozelliklernem de
bireysel karakteristikler ile konut tercihini motihede kullanilan yontemleri
tesadufi fayda teorisine dayandirarak aciklamaktatesadifi fayda teorisi karar
vericinin mikemmel bir ayrim yetegi@e sahip oldgunu ve sglayaca& faydayi
maksimum yapacak alternatifi se¢gicearsayimina dayanmaktadir. Konutun satin
alinmasi veya kiralanmasi hanelerin bitcelerindendn bir harcama kalemini
olusturmaktadir. Hanehalkinin sec¢im sirecinde mevcnot &lternatifleri inceledii
ve fayda dizeyi en yiksek olan alternatifi bUtcesie gbz dninde bulundurarak
tercih edecg varsayillmaktadir. Bu nedenle hanelerin konutikdec, temellerini

tesadufi fayda teorisinden alan nitel tercih maateile modellenmektedir.
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Calimada, 2006 yilinda T.C. Baakanhk Turkiye istatistik Kurumu
tarafindan gercekig@rilen “Hanehalki Bltce Anketi” ile elde edilen ‘@hehalki
Bltce Argtirmasi Veri Seti 2006"da yayinlanan verilerden aymilmstir.
Turkiye'de hanelerin konut tercihlerini ve mulkiydturumlarini etkileyen faktoérleri
ortaya koymak amaciyla yapilan uygulamada c¢oklciliemodellerinden MNLM ve
NLM kullaniimistir. Modeller tahmin edilirken Intercooled Statpaket programi ile

calisiimistir.

Calismada konut tipi olarak; mustakil konut, 10 daire@genapartman ve 10
ve daha fazla daireli apartman aligtim Ayrica mulkiyet durumu da ev sahibi ve
kiraci olmak Uzere analizde g6z 6nunde bulundurgiomu Turkiye'deki konut
tercihini incelemek amaciyla u¢ farkli model kuruktur. Bunlardan ilki bireyin
karakteristiklerine dayali MNLM, ikincisi bireyin dtakteristikleri ve konutun
Ozelliklerine dayali MNLM’'dir. Son olarak da NLM el ¢alsilmistir. Hanelerin
mulkiyet durumlarinin da gerlendirilebilmesi amaciyla MNLM’de ev sahipleri ve
kiracilar icin modeller ayri ayri kurulngtur ve dgerlendilirmistir. NLM’de ise
dallanma yapisi sayesinde ev sahibi ve kiracilaragri ayri model kurmaya gerek
kalmamsg ve bir model ile Turkiye’de konut tercihi acikldnimistir. Genel olarak
elde edilen G¢ modelde de agiklayicgidkenler icin hemen hemen ayni sonugclar
elde edilmgtir. NLM 1A varsayimi ile sinirlandiriimangtir ancak MNLM’nin
uygulanabilir olmasi icin A varsayiminin @anmasi gerekmektedir. Bu nedenle
NLM’de [IA varsayiminin varlg argtirlmazken MNLM’de argtiriimasi
gerekmektedir. MNLM’lerin [IA varsayimini gayip sa&lamadgl 0Oncelikle
Hausman-Tipi lIA testiyle test edilgtir. Ancak x* deserinin sifirdan kiiciik olcgu
durumlarda Hausman-Tipi 1A testinin asimtotoik  sayimlarinin
sgglanmamasindan dolayr Small-Hsiao IIA test istgtigte de calgiimistir. Yapilan
testler sonucunda bireyin karakteristikleri ve kbrizellikleri ile MNLM icin
Hausman-Tipi IlA test istatistiklerine gore ev gabii icin IIA varsayimi
sglanmazken Small-Hsiao IIA test istatistiklerine @orllIA varsayimi

sgglanmaktadir. Dier tum modellerde IIA varsayimi@anmaktadir.
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Bireysel karakteristiklere dayali MNLM, bireysel ra&tteristiklere ve konut
Ozelliklerine dayalil MNLM ve NLM ile elde edilen saglar incelendiinde her Ug¢
modelle de elde edilen sonuglarin birbiriyle tutattiuzu goriilmektedir. Ug modelin

sonugclari da iktisadi acidan beklentileri gdeamaktadir.

Bir konutu kiralama ya da satin alma hanenin binckes blytk bir paya
sahiptir. Butceden ayrilan paylarin yiksek olmaslirig konut tercihi arasindaki
ili skinin 6nemini gostermektedir. Catnada kullanilan (¢ modelde incelegidide,
hanelerin gelir seviyeleri yikseldikgce 10 dairedenve daha fazla apartmanlarda
oturma olasifi da yiukselmektedir. Giniumuzgehirlerde ygayan haneler apartman
dairelerini tercih etmektedirSehirlesme yapisina bakil@inda da apartmanlarin
cogunlukla sehir merkezlerinde yer algi, mustakil konutlarin ise daha ¢gkhrin
gurultisunden uzaksehir dgi yerlerde ya da kirsal kesimlerde bulugdu

gorilmektedir.

Hanehalki buydklgi, konut tercihini tum alternatiflere karnegatif yonde
etkilemektedir. Cunku hanedeki birey sayisi ardikgatirnm amacli konut igin
ayrilabilecek tasarruflar yerini tiketim harcamaiar birakmaktadir. Boylece hem
kiracl hem de ev sahibi olma olagildismektedir.

Hanehalki reisi orta gharina geldginde artan § deneyimine paralel olarak
yukselen gelir sonucunda hanenin ev sahibi olma&i®@lada artmaktadir. Geng
yaslarda ise kiraci olmayi tercih etmektedirler.

Hanehalki reisinin @tim durumuna bakil@inda gitim seviyesi yikseldikce
hem kiraci hem de ev sahibi olarak daha fazla i@partmanda oturmaggiminin
arttigl gorilmektedir. Ozellikle lniversite ve lizegittme sahip haneler 10 daireden

fazla apartmanlari tercih etmektedirler.
Kentlerde yasayan bireyler cok kath apartmanlari tercih ederlarsal

bolgelerde oturan haneler mustakil konutlari teretmektedirler. Kirsal kesimde

yasayan haneler gaunlukla tarim, hayvancilik ve ormanciliklgrasmaktadirlar ve
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konutlarini sadece kendi barinma ihtiyaclari iciegid ayni zamanda depolama,
hayvan barindirma gibi ihtiyaglari i¢in de kullanktedirlar.

Dogal gaz, kablolu yayin gibi 6zellikler Turkiye’de la cok buylk
sehirlerde yuksek gelirli hanelerin oturglu semtlerde gorulmektedir. Konuttagid
gaz, sicak su, kablolu yayin ve kalorifer 6zellikien bulunup bulunmagina
bakildginda kiraci-mustakil konut ginda tim tercihler icin pozitif derler
almiglardir. Ayrica bu 6zelliklerin 10’dan fazla dairelipartmanlarda bulunma

olasilgl daha yuksektir.

Oda sayisi arttikca hanelerin  apartman dairelesecme olasiliklar
artmaktadir. Konut tercihinde bulunacak hanelerugosahibi olduklari ya da

gelecekte olmayi diindukleri icin fazla odall daireli tercih etmektedr.

Genel olarak bakfimizda hanelerin gelir seviyesi yukseldikce, hafieha
reisinin yal ilerledikce ve gitim seviyesi arttikca haneler cok kath apartmanla
tercih etmektedir. Ozellikle 10 ve daha fazla dampartmanlar tercih edilmektedir.
Gunumuzde 10’dan fazla daireli apartmanlar gerlelldr site iginde kurulmaktadir.
Bu sitede hanelere @al gaz, sicak su, kalorifer ve kablolu yayin imlaamin
yaninda 24 saat guvenlik, spor tesisleri ve havbizakstra 6zellikler sunulmaktadir.
Bu bglamda bu tip siteler ytksek gelirli vesigmli, orta yasli haneler tarafindan
tercih edilmektedir. Ozellikle metropollerde sgman trafik sorunu hanelerin tim
ihtiyaclarini sglayabilecgi sitelere talebin artmasina neden olmaktadir. EKibkt
konutlarin bakiminin zor ve masrafli olmasi haneleok katl apartmanlara iten bir

diger nedendir.

Turkiye’de yganan 2001 krizinden sonra ekonomikskitarda meydana
gelen ge§meler sonucunda konut sektoriinde de gyileler gorulmétir. Ozellikle
enflasyonun d§mesi, GSYH’'nin gelismesi, tiiketici harcamalarindaki artve AB
dyelik surecindeki geymeler konut sektoriind olumlu yonde etkilgtimi Yasanan
olumlu gelsmeler sonrasinda Tutsat (Mortgage) Sistemi'nin Tigkle de

uygulanmasi konusu tagtimaya balanmstir ve yasa tasarisi hazirlarym.
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21.02.2007 tarihinde yasa tasarisinin TBMM tarafmdonaylanmasi ile yasa

yurarlige girmitir.

Calismada 2006 yili verileri ile caglimistir. Tutsat Sistemi'nin Turkiye'de
uygulanmasi ile ilgili targmalarin balamasi ile 2006 yilinda konut kredi faizlerinde
ciddi bir disis yasanmstir. Bu yilda konut kredi faizleri 1.07 seviyelegirkadar
dismusttr. Ayrica bu yilda banka kredilerinden yararlanmoeani da oldukca
yuksektir. Tutsat Sisteminin yuri@i& girmesi ile bireylerin kredi ihtiyaclarini daha
kolay sa&lamalari ve uzun vadede kredilerini 6deyebilmekmaciyla bankalarin
kredi faizlerini dgurmesi ve tuketicilere uzun vadeli kredilereglsanasi sonucunda
konut piyasasi hareketlengtit. 2008 yilinda etkilerini gosteren tim dinyayiyi
etkileyen finansal kriz konut sektérindesgaan hareketlenmeyi yaglatsa da Ocak-
Mart 2009 déneminde konut kredi talebindglagan arts, Haziran 2009 déneminde

hizlanmstir.
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