C.U. Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt 24, Say1 1, 2018, Sayfa 123-138

KUMELEME YONTEMIYLE KONUT TALEBINIiN INCELENMESI:
TURKIYE iL GRUPLARI UZERINE BiR UYGULAMA

Cahit CELIK *
Giilsen KIRAL?

0Z

Tirkiye’de konut sektorii biiyiik olgiide yerli sanayiye dayanmaktadir. Sektoriin
istthdam potansiyelinin biyiikligii, basta imalat sektorii olmak iizere diger sektorlerle
sikt bir girdi-¢ikt1 iligkisi i¢inde olmasini saglamaktadir. Son zamanlarda Tirkiye’de
konut sektorii ile ilgili pek ¢ok degerlendirmenin gerek medya gerekse farkli
kuruluglarda yer aldig1 goriilmektedir. Yapilan degerlendirmelerin birbirinden oldukga
farkli olmasi ve sonuglarinin tiim sosyo-ekonomik faktorleri etkilemesi bakimindan
sektorel bir analizin detayli bir bi¢imde incelenerek paylagilmasi amaglanmstir.
Arastirma 6rneklemi; 2008-2015 donemi Tiirkiye illeri yillik konut satig sayilart ve
konut satislarin1 etkileyen faktorler olusturmaktadir. Bu ¢alismada; SWOT analizi ve
panel veri kiimeleme analizi incelenmistir. Konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller
ve konut satislarini etkileyen faktorler belirlenmeye c¢aligilmigtir. Calismadan elde
edilen bulgulara gore, mevduat faiz oraninin, kentlesme oraninin, hanehalki otomobil
sayisinin, ortalama hanehalki gelirinin, konut briit getiri oraminin, Borsa Istanbul 100
endeksinin ve konut kredisi faiz oraninin konut talebinde anlamli oldugu belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, SWOT Analizi, Panel Veri Kiimeleme, Tiirkiye

THE INVESTIGATION OF HOUSING DEMANS BY CLUSTERING METHOD:
AN APPLICATION OF TURKEY ON PROVINCIAL GROUPS

ABSTRACT

The housing sector in Turkey is largely based on domestic industry. The size of the
sector’s employment potential ensures that is has a tight input-output relationship with
other sectors, especially the manufacturing sector. Recently, many evaluations on the
housing sector in Turkey are seen to be taking place both in the media and in different
organizations. It is aimed to examine and share a sectoral analysis in order to be very
different from each other and to affect all socio-economic factors. The sample of the
research; the number of annual housing sales and the factors affecting housing sales of
the provinces of Turkey in the 2008-2015 process. In the study; SWOT analysis and
panel data clustering analysis were investigated. Factors affecting housing sales have
been determined in provinces that exhibit similar characteristics in housing demand.
According to the results obtained from the study, the ratio of deposit interest rate,
urbanization rate, number of households automobiles, average household income, gross
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return rate of housing, stock market Istanbul 100 index and housing loan interest rate
were significant in demand for housing.
Keywords: Housing Demand, SWOT Analysis, Panel Data Clustering, Turkey

1. Giris

Konut talebi, genis bir alan1 kapsayan ve bir¢cok akademik disiplini ilgilendiren bir
aragtirma alanidir. Konut {iretimi i¢in gerekli olan {iretim faktorleri ve konut
yatirrmlarmin carpan etkisinden dolayr konut sektorii ulusal ekonomiyi harekete
gecirebilecek giice sahiptir. Bu nedenle konut sektorii basta istihdam olmak iizere
ekonominin bir¢ok alt sektoriine katkida bulunmaktadir. Ayrica konut sektorii, basta
demir ¢elik, ¢cimento, cam, seramik, boya, ahsap, tugla ve kiremit olmak iizere ¢ok
sayida malzemeyi iceren diger endiistriyel {irlinlerin ¢ekici giiclidiir. Tiirkiye’de toplam
ingaat sektoriiniin %80’ini konut insaatinin olusturdugu tahmin edilmektedir. Yani
ingaat sektoriiniin biiyiik bolimiinii konut insaati olusturmaktadir. Panel veri kullanimi
ile sadece yatay kesit veri ya da zaman serisi verileri ile ¢oziilemeyecek iktisadi
sorunlarin analiz edilmesine de olanak taniyacagi tahmin edilmektedir. Analiz
sonuglarinin, insaat sektoriiniin cesitli sorunlarina 1s1k tutacagi varsayilmaktadir. Konut
pazarlamast yoniinden yillara gore konut satiglarinin incelenmesi, konut pazarlama isi
yapan uzmanlar i¢in oldukg¢a yarar saglayacagi iimit edilmektedir. Makale ¢alismasinda;
Tiirkiye il gruplarinin konut talebini etkileyen faktorlerine, dengeli panel veri analizi ve
kiimeleme analiz yontemleri uygulanacaktir. Dengeli panel yontemi, tam sayim
istatistik analiz yontemi ile incelenmektedir. Arastirma evrenini olugturan panel veri
kiimeleri TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu)’in 2008-2015 dénemlerinde illere ve yillara
gore konut satis sayilart ve konut satiglarini etkileyen degiskenlerin verilerinden
olusmaktadir. Seksen bir il yerine gruplayarak il sayisi, yani yatay kesit birim sayisi
azaltilacaktir. Konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller ve bu illerde konut satiglarini
etkileyen faktorler belirlenmeye ¢alisilacaktir.

Makale galigmasi alti boliimden olusmaktadir. Makalenin giris boliimiinde; konut
ve alt sektor bilesenlerinin agiklamasi yapilmistir. Buna gore konut sektoriiniin Tiirkiye
ekonomisi agisindan 6nemi belirtilmeye ¢alisilmistir. Ayrica konut talebine uygulanan
panel veri analizi ve kiimeleme yonteminin, konut sektoriine bilimsel agidan dnemleri
de agiklanmigtir. Makalenin ikinci boliimiinde ise, bilimsel arastirma problemine uygun
literatiir arastirmas1 yapilmistir. Ugiincii béliimde, konut olgusunun teorik gergevesi
aciklanmistir ve konut sektoriine iligkin bilgilerin kavranmasi amaglanmigtir. Ayrica
Tiirkiye’de konut talebini belirleyen faktorlerden, ekonomik faktoérler ile demografik
faktorlerin belirli 6zellikleri agiklanarak konut talebindeki sektorel etkinin anlagilmasi
saglanmustir. Calismanin dordiincii boliimiinde kiimeleme analizi ve kiimeleme kavrami
tanmimlanmigtir. Hiyerarsik ve hiyerarsik olmayan kiimeleme yontemleri agag
diyagramiyla gosterilmigtir. Buna istinaden, kiimeleme yontemlerinde kullanilan
uzaklik Olgiileri sistematik bir sekilde agiklanmistir. Bunun yaninda, kullanilan panel
veri analizi ile panel veri modelleri de agiklanmaya ¢aligilmustir. Ayrica Tiirkiye konut
sektoriinde Swot analizi incelenmistir. SWOT analizi ile konut sektdriiniin giiglii ve
zay1f yonleri ile firsat ve tehditleri belirlenmeye galigiimistir. Buna gore Swot analizi;
panel veri analizi ve kiimeleme analizine bir 6ngérii saglamistir. Beginci boliimde, panel
veri analizi ve kiimeleme analizi islemlerinde Stata 13 programi kullanilmistir. Analiz
sonuglarimin, konut sektoriinde faaliyet gosteren yatirimcilara ve konut talebinde
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bulunan hanehalklarina yararli bilgiler saglayacagi amaglanmaktadir. Altinci bolim ise,
sonug ve Onerilerden olusmaktadir.

2. Ampirik Literatiir Taramasi

Lee (1963), yasin, medeni durumun, meslegin, harcanabilir gelirin ve bireyin iginde
bulundugu sosyal cevrenin konut talebi tizerindeki etkilerini aragtirmistir. Lee’nin
gelistirdigi konut satin alma karar modeline gore, harcanabilir gelir konut satin alma
kararlarinda baskin bir rol oynamakla birlikte, her seyi aciklayamamaktadir. Gelirdeki
degismeler ise konut dig1 harcamalar1 6énemli oranda etkilerken, konut talebi iizerinde
fazlaca etkisi olmamaktadir. Gelir diginda konut talebini etkileyen en onemli ikinci
degisken bireyin yasidir. Cilinkii konut borc¢lanmasi ile birebir iliskili olmaktadir.
Gelfand (1966)’ya gore konut talebini etkileyen en 6nemli faktorlerden birisi de kredi
kosullar1 ve kredi faiz oranlanidir. Ozellikle orta gelir grubuna yonelik esnek ddeme
kolaylig1 saglayan krediler konut talebini 6nemli oranda etkilemektedir. Ayrica Martin
(1966)’da gelistirdigi konut talebi modelinde; hane halki sayisi, niifusun yillik biiyiime
orani, ortalama yasam siiresi, aile gelirindeki yillik yiizde artis orani, igsizlik orani,
medeni durum ve ailede yasayan birey sayist gibi degiskenlerin konut talebini
belirledigini bulmustur. Diger bir ¢alismada, konut talebi bir yandan hane halklarinin
gelirine ve servetine diger yandan ise konutun piyasa fiyatina baglidir. Ancak, konut
disindaki diger varliklarin reel getirisine ve konut sahibinin elde edecegi reel net
getirisine de bagli olmaktadir (Dornbusch ve Fischer, 1994). Karabulut, Giirbiiz ve
Sandal (2004)’te yaptiklari arastirmada; Tiirkiye’deki 81 ile ait 54 sosyoekonomik
degiskeni, hiyerarsik kiimeleme analizinde kullanarak iller arasindaki yakinlik
mesafesini belirlemislerdir. Hiyerarsik kiimeleme analizi yontemlerinden ortalama
baglant1 kiimeleme yontemini, mesafe olarak kareli Oklid ve Pearson olciilerini
kullanmislardir. Bu yontemle illerin ayrimina ve tiirdes yap1 gostermelerine neden olan
degiskenler yardimiyla illerin olusturdugu farkli sosyoekonomik bolgeleri
belirlemislerdir. Analiz sonucunda sosyoekonomik &zellikler bakimindan iller belirli
gruplara ayrilmistir. Sosyoekonomik gelismislikte Istanbul’un ilk sirada yer aldig
saptanmistir. Mayda (2005), 1980 ve 1995 yillar1 arasinda 14 merkezi OECD filkesi
icinde meydana gelen go¢iin ekonomik ve ekonomik olmayan degisimini inceledi. Go¢
akigindaki kullanilan yillik panel veri kiimesi, zaman serisi ile yatay kesit degisiminden
faydalanmayr miimkiin kildi. Uluslar aras1 standart gé¢ modelini tahmin etti. Serrano
(2006) yilindaki ¢alismasinda, 12 AB iilkesi (Almanya, Danimarka, Hollanda, Belgika,
Fransa, Ingiltere, Irlanda, Italya, Ispanya, Portekiz, Avusturya, Finlandiya) i¢in konut
memnuniyeti  belirleyicilerini  aragtirmustir.  1994-2001 yillar1  arasinda  konut
memnuniyeti belirleyicilerinin  kontrol edilmesi amaciyla panel veri analizini
kullanmistir. Ev sahibi ve kiracilarin konut memnuniyeti belirleyicilerini birbirinden
ayr1 olarak incelemistir. Konut memnuniyetinin talebi hareketlendirdigi gorilmiistiir.
Gelir, evin boyutu, evlilik, yas, cinsiyet, kat, kar amaci giitmeyen konut, igveren, oda
sayisi, tuvalet sayisi, sicak su, kalorifer, teras veya bahge, giiriiltiilii mahalle, aydinlatma
sistemi, yetersiz 1sitma tesisleri, ¢ati, duvarlar, pencere cergeveleri, kirlilik ve ¢evre
sorunu vb. degiskenler analiz edilmistir. Gelirin memnuniyeti tetikleyen en &nemli
faktor oldugu goriillmiistiir. Tesadiifi etkili probit modelinin, konut memnuniyeti
belirleyicilerinde en uygun ekonometrik model oldugunu ispatlamistir. Tunay ve Silpar
(2006), hiyerarsik olmayan kiimeleme analizi ile sektorde yer alan bankalar
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gruplandirarak panel veri yontemiyle Tiirkiye’de faaliyet gosteren ticari bankalarin
karlihik performansini tahmin ettiler. Ayrica Lu ve Huang (2011), 18 OECD iilkesinin
kiimelemesini yaparken kiime sayisinin belirlenmesinde k-ortalamalar kiime
algoritmasini kullanarak panel veri modeliyle parametre tahminlerini yaptilar. Kiral ve
Esen (2013)’deki caligmalarinda; Tiirkiye’nin, Avrupa Birligi’ne iiyelik yolundaki
kriterlerin uyumlulugunu incelemislerdir. Avrupa Birligi’ne iiye ve aday 32 iilkeye ve
Tirkiye’ye ait baz1 ekonomik kriterlere kiimeleme analizini uygulamislardir. Buna gore,
2008-2010 yillar1 verilerine bagli olarak yapilan kiimeleme analizi, Kolmogorov-
Smirnov Testi ve yakinsama analizi sonuglarina gore Tiirkiye’nin Avrupa Birligi’ne tiye
bazi iilkelerle ayni kiimede yer aldig: goriilmektedir. Yakinsama analizini Tiirkiye’ nin
kisi basina diisen GSYH verilerine uygulamiglardir. Maastricht kriterlerinin verilerinden
elde edilen sonuglara gore Tiirkiye’nin bazi kriterleri sagladigi goriilmektedir. Diger bir
caligmada kiimeleme analizinin bir uygulamasi olarak, TUIK tarafindan yayinlanan
2012 yilina ait kiiltiir istatistikleriyle illerin siniflandirilmasi yapilmistir. Tiyatro salonu
ve seyirci sayilari, miize sayilari, kiitiiphane ve kullanict sayilari, gazete ve dergi tiraj
sayilart ile kitap, elektronik kitap, kitap kaseti vb. materyal sayilar1 ¢aligmanin
degiskenleridir. Kiimeleme islemi, k-ortalamalar yontemiyle yapilmistir. SPSS 18 paket
programu kullanilarak tek baglanti, ortalama baglanti, merkezi baglanti, tam baglant1 ve
ward yontemleri kullanilarak dendogramlar ¢izilmis ve bu dendogramlara bakarak kiime
sayilar1 tahmin edilmeye c¢alisilmistir. Caligmanin sonunda, 81 il i¢in farkli kiimeleme
yontemleri sonuglart karsilagtirilmis ve yorumlanmistir (Zeytinoglu, 2014). Akay ve
Yiiksel (2017); calismalarinda k-prototip algoritma ve Gower uzakligima dayali
toplamali hiyerarsik algoritmalarin kullanimi ile karma degiskenli panel veri kiimeleme
analizi yapmiglardir. Algoritmalarin performansi karma (sayisal ve kategorik 6zellikli)
degiskenli panel veri Tlizerinde gosterilmigtir ve algoritmalarm etkinlikleri
karsilagtirtlmistir.

3. Konut Kavrammnin Teorik Cercevesi

Konut sektoriindeki son arastirmalar, konut tatmini olusturan bilesenleri ve bireysel
katkilar1 anlamaya yonelik olup, konut secimine neden olan fiziksel, mekansal ve
toplumsal karakteristikler ile bu iligkilerin pazar fiyatina nasil yansidigi konusunda
elastikiyeti icermektedir. Konutun hareketsiz ve dayanikli bir mal olusu, pahaliligi,
oturanlarin duraganligi ve konutun fiyati, konut sektoriiniin 6zel elastikiyeti olarak ele
alinmakta ve hane halkinin konut se¢im stratejisini anlayabilmek i¢in pazarin karmagik
yapisini ¢oziimlemek gerektigi diisiniilmektedir (Maclennan, 1982, s.17). Konut
iretimi, ¢evresi, planlamasi, insasi, fiyat unsuru ile degerlendirilmesi gereken bir
fonksiyondur. Sosyal, siyasi ve ekonomik nedenlerle planli bir sekilde iiretilen konutlar,
iilke capinda bazi kentlere yigilmalarin dnlenmesinde, niifusun ve yatirimlarin bolgeler
arasinda dengeli dagiliminin saglanmasi agisindan 6nemlidir. Konut sadece barinak ya
da siginilacak yer olmasiin oOtesinde iilke genelinde ekonomik, sosyal ve siyasal
siireglere yon verebilecek bir yerleskedir. Iyi bir konutun, kullanicisinin rahatina,
refahina ve mutluluguna olan etkisi oldukca fazladir. Konut, salt bir barinak olmasinin
yaninda oturan kiginin toplum igerisindeki yerini ve statiisiinii yansitmasi agisindan
onemlidir. (Kellekgi ve Berkoz, 2006, s. 168-169; Pryce ve Sprigings, 2009, s. 147).
Tiirkiye’de son on yilda konut sektoriinde onemli gelismeler yasanmigtir. Bu gelismeler
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hem hane halkinin konuttaki miilkiyetini hem de yasadigi konutun niteligini 6nemli
oranda degistirmistir.

3.1. Tiirkiye’de Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebini etkileyen faktorler genis bir sekilde agiklanabilir. Mevcut konutlarin
fiyati, hanehalki geliri ve serveti, niifus ve demografik yapi, hane halk: tercihleri, faiz
oranlari, gelecekteki fiyatlar ile ilgili beklentiler, ekonomi politikalar1 gibi mikro ve
makro ekonomik faktorlerdir. Mevcut konut fiyatlarindaki faktorler talep kaydiricilar ya
da talebi aciklayict faktorler olarak tanimlanir (Tiwari, 2000, s. 78-79). Tiirkiye’de
konut sakinlerinin begeni ve sec¢imleri, toplumun gelenek ve gorenekleri gibi konut
talebini etkileyen bir¢ok degisken vardir. Fakat genel olarak konut talebini ekonomik ve
demografik faktorler etkilemektedir.

3.1.1. Ekonomik Faktorler
Tiirkiye’de konut talebini etkileyen ekonomik faktorler; konut briit getiri orani,

ortalama hane halki geliri, konut fiyatlari, konut ﬁnans_man kredi faiz oranlari, hane
halki tiiketimi, konut edinme amagl tasarruflar ve Borsa Istanbul 100 endeksidir.

3.1.2. Demografik Faktorler

Tiirkiye’de konut talebini etkileyen demografik faktorler; kentlesme orani, ortalama
hane halki biyikligli, nifus artis hizi, alinan go¢ ve verilen gog, evlenme ve
bosanmalar, hanehalki otomobil sayisi, konut iiretimi ve issizlik oranidir.
4. Kiimeleme Analizinin Tanimi ve Genel Kavramlari

Kiimeleme analizi, bir arastirmada incelenen birimleri aralarindaki benzerliklerine

gore belirli gruplar i¢inde toplayarak siniflandirmaya ¢aligir. Buna gore olusan siniflarla
ilgili genel tamimlar yapmayi saglamaktadir (Kaufman ve Rousseeuw, 1990).

Marshabvan

Sekil 1. Kiimelenme Tiirleri  (Kaynak: He ve Fallah, 2011)
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Bu nedenle, en fazla kullanilan kiimeleme yontemleri, hiyerarsik kiimeleme ve
hiyerarsik olmayan kiimeleme yontemleridir (Blashfield ve Aldenferder, 1978).
Markusen (1996)’da inceledigi ¢alismada, Marshall? tipi kiimelenme tiiriiniin yaminda
ti¢ farkli kiimelenme tanimlamistir. Bu kiimeler; “‘gébek ve ok’ (hub and spoke), uydu
platformu (satellite platform) ve devlet merkezli (state centered) kiimelenme
modelleridir.

Kiimelenmeler; mikro (firma diizeyi), mezo (endiistri diizeyi) ve makro (ulusal
diizey) olmak iizere iice ayrilmustir (Nasir vd., 2006, s. 189). Marshall igletmelerin
belirli bir bolgede yogunlasmalarinin gesitli avantajlar sagladigini ifade etmistir (Belussi
ve Caldari, 2009, s. 338; Krugman, 1991, s. 36). Bunlar Marshall Digsalliklar1 olarak da
bilinen isgiicii havuzu, ihtisaslagmig tedarikgiler ve bilginin yayilmasidir. Benzer
isletmelerin bir yerde yogunlagsmalarinin ortak Ozelliklere sahip isgiiciinii ortaya
¢ekecegini ve gelistirecegini gézlemlemistir. Marshall bunlara ek olarak sanayi
bolgelerinde yeni fikirlerin ve bilginin de “'digsal ekonomi’’ yoluyla isletmeler arasinda
cok kolay yayildigini ifade etmistir (Cortright, 2006, s. 8-9). Tiirkiye illerini kapsayan
konut talebiyle ilgili veri kiimelerinde gesitli diizeylerde ortak etkiler goriiliir. Bir ilin
konut talebi birim etki yaratabilir. Konut talebinde benzer 6zellik gosteren kiimelenmis
iller ya da aym ilden konut talep eden hane halklari gibi &rneklemelerde ortaya
cikabilecek iki diizeyli bir model i¢in bu “’kiimelenmeye’’ dogal bir yaklagim, 6nceden
gosterilmis “'Berk Ortak Etkiler’’ yaklasimidir. Tek diizeyli ortak etkili panel
modelinin, standartlastirilmis “’kiimelenme tahmin edicisi’’ ile benzerligi bir rastlanti
degildir. Ancak bu kurulumda veri tiiretme diizeneginde bir fark vardir. Obek icindeki
bireyler genellikle bir kez gozlemlenir ve aralarindaki iliski, tanimlanmis olabilir. Bir
ildeki konut talebinin say1st gibi kiime sayisinin sonlu siklikla kiigiik 6rneklem etkilerini
hesaba katacak bi¢imde uygulanir. Bu nedenle esitlikte serbestlik derecesi diizeltmesine
siklikla bagvurulur. Berk ortak varyans kiimelenme tahmin edicisi asagidaki formiille
hesaplanmaktadir (Greene, 2016, s. 352-353).

_ G n ~ n PN _
Var (b) = [Zg :1Xé Xg] 1[; Zg=1(zi;ql xigWig) (Zi;ql xigWig) ] [Zg =1X‘g|7 Xg] !
_1r G PN _
= [Zg :1Xé Xg] 1[; 25:1(X£Wg)(WJ;Xg )] [Zg :1Xé Xg] ! (4-1)
Burada G orneklemdeki kiimelenme sayisidir, her g = 1,2, ..., G kiimelenmesinde

ng gozlem vardir. Serbestlik derecesi diizeltmesi ise Y.g ng/ [(3.g ng) — K] olarak
uygulanir.

> Marshall mal veya hizmet piyasasinda endiistri yogunlagmasi sonucunda, endiistriye yeni giren
isletmenin Oncekilerin maliyetlerinde azalma meydana getirecegi goriisii ile cografik yigilmayi
bagka bir boyutta incelemistir. Marshall’a gore isletmeler 6nemli olgek ekonomileri elde
edebilecekleri yerlerde konumlanirlar. Olgekler dissal ve i¢sel olmak iizere iki gruba ayrilmustir.
Dissal 6l¢ek ekonomileri endiistriyel gelismeyi ve bolgesel yogunlagmayi saglar (Potter ve Watts,
2014, s. 604). Igsel dlgek ekonomisi ise organizasyonel ve yénetimsel etkinlikle ilgilidir. Digsal
6lgek ekonomilerin bir sonucu olan sanayi kiimesi, kiime i¢indekilerin etkinligini ve verimliligini
artirmaktadir.
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4.1. Kiimeleme Analiz Yontemleri

Sekilde kiimeleme ydntemlerinin genel yapisi goriilmektedir (Akin, 2008, s. 8-9).

Kiimeleme Yontemleri

|

v v
Hiyerarsik | Hiyerarsik Olmayan |
v
| K-Ortalama Teknigi |
v l
Toplamali Boliinmeli

l | En Cok Olabilirlik |

!

| Bolmeli Kiimeleme |

\ 4
Politetik

v
v
Baglann Varyans Merkezilestirme
Yontemleri Yontemleri Yontemleri
Ward’s v
Yontemi Y
Medyan Centroid
\ 4
) 4 \ 4 \ 4 A
Tek Tam Ortalama McQuitty
Baglant Baglann Baglann Baglann

Sekil 2. Kiimeleme Y ontemlerinin Genel Gortiniimii
Kaynak: Akin, 2008
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Hiyerarsik kiimeleme yontemleri birimleri birbirleri ile degisik asamalarda bir
araya getirerek ardisik bigimde kiimeler belirlemeyi ve bu kiimelere girecek elemanlarin
hangi uzaklik (ya da benzerlik) diizeyinde kiime eleman1 oldugunu belirlemeye yarayan
yontemdir. Hiyerarsik kiimeleme analizi aslinda, ayni kiimedeki benzer ozellikli
gozlemlerin alt gruplar halinde gézlem kiimesi olusturan bir yontemidir (Andreica E. ve
Andreica, 2014, s.132). Arastirmacinin kiime sayis1 konusunda 6n bilgi varsa veya
aragtirmact anlamli olacak kiime sayisina karar vermigse, uzun zaman alan hiyerarsik
yontemler yerine hiyerarsik olmayan yontemler kullanilmaktadir. Her iki teknikte de
ortak amac, kiimeler arasindaki farkliliklar1 ve kiimeler i¢i benzerlikleri en yiiksek
diizeye ¢ikarmaktir.

4.2. Kiimeleme Analizinde Uzakliklarin Hesaplanmasinda Kullamlan Olgiiler

Birimlerin degiskenlere goére birbirleri arasindaki uzakliklari hesaplamak amaciyla
cesitli uzaklik Olcii birimleri ileri siiriilmiistir. Bu &lgii birimleri sirastyla: Oklid
Uzakhg, Karesel Oklid Uzakligi, Manhattan Uzakligi, Karl Pearson Uzaklik Olgiisii,
Mahalanobis Uzakligi, Minkowski Uzakligi, Chebyshev Uzakligi, Karesel Pearson
Uzaklig1, Hotelling T2 Uzaklig1 ve Canberra Olgiitiidiir (Unliikaplan, 2008, s.21).

Hesaplamalarda uzaklik ya da benzerlik olgiilerini hesaplamada; degiskenler
arasindaki uzakhigi 6lgii birimlerinden etkilenmeyen bir 6lgii olan Oklid Uzakligi
kullanildi. Oklid uzaklik 6lgiisii kullamlarak iki birim arasindaki uzaklik n birim sayisi
ve p degisken sayisi olmak {izere i. ve j. birimin birbirine olan uzakligi (4.2.) formiili ile
hesaplandu.

a@) = [(ra—50) + (o= 52) 4 (=) bJ = 123em, (42)

Kiimeleme yontemlerinden ise kiime sayist onceden bilinmedigi i¢in Hiyerarsik
kiimeleme yontemi kullanildi. Bu yontemde bir kiimenin ortasina diisen gézlemin, ayni
kiimenin i¢inde bulunan gozlemlerden ortalama uzakligi esas alinarak toplam sapma
karelerinden yararlanilarak hesaplama yapan Wards teknigi kullanilarak hesaplamalar
yapildi. Teknik de amag kiimeler i¢i kareler toplamini minimize etmektir.

4.3. Panel Veri Analizinin Tanimi ve Genel Kavramlari

Panel veri analizi, zaman boyutuna ait kesit verilerini kullanarak ekonomik
iligkilerin tahmin edilmesi yontemidir (Greene, 1997, s.612). Panel veri analizinde, her
bir birim tiim zamanlar boyunca gozlemlenmisse “'dengeli panel’’ s6z konusu iken,
bazi birimler i¢in bazi zamanlar kayipsa “‘dengesiz panel’’ sdz konusu olmaktadir
(Wooldridge, 2003). Panel veri analizi yatay kesit verilerin zaman serilerini bir araya
getirmektedir. Buna gore daha ¢ok aydinlatic1 veri, daha ¢ok degiskenlik, degiskenler
arasinda daha az dogrusal baglanti, daha ¢ok serbestlik derecesi ve daha ¢ok etkinlik
saglamaktadir (Gujarati, 2016, s. 406). Zaman boyutuna sahip yatay kesit veriler bir
baska ifade ile panel veriler kullanilarak olusturulan panel veri modelleri yardimiyla
ekonomik iligkilerin tahmin edilmesi yOntemine ‘panel veri analizi’’ ismi
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verilmektedir. Bu analizde genelde, yatay kesit birim sayisinin N dénem sayisindan T
fazla (N>T) oldugu durumla karsilagilmaktadir. Genel olarak panel veri modeli;

k
Yit=a+2ﬁkait+uit i=1,..,N; t=1,..,T; k=1,...q (4.3)

i=1

seklinde yazilabilmektedir. Burada, Y (bagimli degisken), X, (bagimsiz degiskenler), a
sabit parametre, B, egim parametreleri ve u; hata terimidir. i alt indisi yatay Kkesit
birimlerini (birey, firma, sehir, iilke gibi), t alt indisi ise zamani (giin, ay, yil gibi) ifade
etmektedir. Olasiliklt olmayan hata terimi u;,’ nin ortalamasinin sifir ve sabit varyansl
oldugu varsayilmaktadir. Degiskenlerin, parametrelerin ve hata teriminin i ve t alt
indisini tagimasi, panel veri kiimesine sahip olduklarimi gostermektedir. Bu modelde
sabit ve egim parametreleri hem birimlere hem de zamana gore deger almaktadir
(Tatoglu, 2013, s.4). Yukaridaki panel veri modeline gore; tiim bagimsiz degiskenlerin,
yatay kesit birimlerinin hepsini ayni1 derecede etkiledigini ongormektedir. Aksi bir
durumda ise ifade edilen denklem yetersiz kalmaktadir. Bu noktada ortaya ¢ikan 6nemli
bir konu, baslangi¢c noktasinin (f;) nasil tamimlanacagidir. Baslangi¢ noktasi, tiim
birimler i¢in sabit tutulabilir veya farkli birimler i¢in farkli baslangic noktalarinin
olmasina izin verilebilir. Bu durumda, sabit ve tesadiifi etkili modeller olmak iizere iki
yontem ortaya ¢ikmaktadir. Baglangic noktasinin tiim yatay kesit birimleri igin farkli
sabit bir deger alacagimi ongérmektedir. Sabit etkili model, asagidaki esitlik yardimiyla
ifade edilmektedir (Kaya ve Yilmaz, 2006, s. 69).

Yie = B+ BoiXoie + B3iXzie + &t » Brj F Pui (4.4)

Tesadiifi etkiler modeli ise baslangic noktasini rassal degisken olarak
tanimlamaktadir. Buna gore baslangic noktalari, 8; sabit degeri ile sifir ortalamali
u; rassal degiskeninin toplamindan olugmaktadir. Tesadiifi etkiler modeli, asagida
tanimlanan denklem modeliyle ifade edilmektedir.

Yie = Bui+ BoiXoie + B3iXzie + & » Py F Put i (4.4)

4.4. Tiirkiye Konut Sektoriinde SWOT Analizi

SWOT [Strengths (Giiglii Yanlar), Weaknesess (Zayif yanlar), Opportunities
(Fwsatlar), Threats (Tehditler)] analizi stratejinin formiilasyonuna yardimci olmak i¢in
yapilandirilmis bir yontem olarak bilinmektedir. Swot analizi konut sektdriiniin giiclii ve
zaylf yanlariyla sektoriin g¢evresinde gelisen firsat ve tehditleri tanimlamak amaciyla
kullanilmaktadir. Bu faktorlerin tanimlanmasiyla sektoriin gii¢lii yanlar1 iizerinde
yapilandirilan, zayif yanlarim bertaraf eden, sektdriin ¢evresindeki firsatlardan
faydalanabilecek veya tehditlere karsi onlem alabilecek stratejiler gelistirilebilmektedir
(Dyson, 2004, s. 631-632). Sektorel yapilanma ve konumlanma agisindan basvurulan bu
analiz yontemi ile i¢ ve dis durumlar etraflica ortaya konarak incelenir ve
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degerlendirilir. Detayli bir sekilde hazirlanan SWOT analizi, kurumlarin konumlarini
anlamalarma ve Ongorii saglamalarina biiyiik olglide yardimci olmaktadir. Konut
sektorii icinde oldukga biiyiikk 6nem tagiyan SWOT analizi, firmalarin yol haritalarini
belirleme konusunda bagvurmalar1 gereken bir yontemdir.

Threats

Oportunities

SWoOT
Analysis

Strengths

Weaknesses

Sekil 3 : Swot Analizi Kullanim Amaglari

Tablo 1: Tiirkiye Konut Sektoriine iliskin SWOT Analizi

USTUN YONLER

ZAYIF YONLER

- Sektoriin sahip oldugu tecriibe,

- Konut sektoriine olan giiven,

- Kaliteli ve nitelikli konut iiretimi,

- Hanehalkinin konuta olan ihtiyaci,

- Konut yapim teknolojisinde yasanan
gelisimlere hizli ayak uydurulabilmesi,

- Tiiketici kanunu ile gelmis olan sigorta
sistemi,

- Yonetim ve pazarlama becerilerinin
gelismis olmasi.

Konut sektoriindeki kayitdisi orant,
Sektoriin markalagma sorunu,
Konut projelerde yasanan gecikmeler,
Plansiz biiyiime,
1n$a stirecindeki denetim eksiklikleri,
Konut sektoriine ait veri yetersizligi,
Diisiik denetimli miiteahhitlik sistemi,
Sektoriin son donemde teslim ettigi
konutlarda yasanan olumsuzluklar,
Orta gelirli hanehalklarina yonelik
konut tanitim ¢abalarinin yetersizligi.

FIRSATLAR

TEHDITLER

- Kentsel déniisiim projeler,

- Geng ve dinamik niifus,

- Niifus artig hizindaki yiikseklik,

- Ekonomik biiyliime ve kalkinma,

- Tiirkiye’ye ve sektore olan yabanci
ilgisi,

- Konut satin alma isteginin artryor
olmasi,

- Diger yatirim araglarinin gérece
olarak deger kaybediyor olmasi,

- Tiiketici tercihlerindeki degisimler,

- Bankalarin konut kredi faizlerindeki
diss.

Kiiresel riskler,

Siirekli artan arsa fiyatlarinin
maliyetleri hizli artirmast,

Pazarda konut tiretimine iliskin arsa
bulmadaki zorluklarin artmasi,

Vergi diizenlemesindeki bazi
maddeler,

Kentsel doniisimde meydana gelen
emsal artiglari,

Fiyatlardaki artisin  “’balon’ algisi
olusturma riski.
Ekonomik dalgalanmalar nedeniyle

konut kredi faizlerinde artis beklentisi.

Kaynak: Stratejik Diisiince Enstitiisii Raporu, 2014
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Yapilan literatiir arastirmasi sonucunda, Tiirkiye konut sektdriine iliskin olarak
asagidaki gibi bir SWOT analizini ¢ikarmak miimkiindjir.

SWOT analizi sonucunda olusturulan tablodan hareketle konut pazarlama ydnetimi;
giiclii yonleriyle firsatlar1 degerlendirmeye g¢alisacaktir. Ayrica tehdit olusturabilecek
durumlara karsi da zayif yonler bilinmek suretiyle ya onlem almaya c¢alisacak ve
giiclendirme ¢abasi icinde olacak ya da tehditlerden kagimabilmenin yollarini
arayacaktir. Konut sektoriine SWOT yaklasimiyla durum analizi gerceklestirilmesi
sonucu acenteler ve konut pazar gevresi hakkinda kendini tanimis olan konut pazarlama
yonetimi; vizyon, stratejik amaglar ve misyonunu da dikkate almak suretiyle pazarlama
ama¢ ve hedeflerini belirler. Bu siire¢ aslinda ‘’konut ve pazar’’ stratejilerinin
belirlenmesi olarak da degerlendirilir. SWOT tablosundan hareketle; ‘’mevcut tiriinle mi
devam edilecek, yeni iriinlere agilim saglanacak mi?’’ sorularmna cevap yaninda
“mevcut pazarla mi yetinilecek yoksa yeni pazarlara agilinacak mi?’’ sorularina da
cevap aranmis olacaktir (Erdogan ve Halil, 2017, s. 80).

5. Panel Veri Analizinin Ekonometrik Uygulamasi ve Kiimeleme Analizi

TUIK’den elde edilen konut talebini etkileyebilecek degiskenleri iceren panel veri
analizi iizerinde ¢ok farkli modeller denenerek konut talebini etkileyen en anlaml
ekonomik ve demografik degiskenler belirlenmistir. %5 anlam diizeyinde anlaml
ekonomik degiskenler: konut kredisi faiz orani, mevduat faiz orani, Amerikan dolar
yatirimy, kiilge altin yatirimi, Devlet i¢ borglanma senetleri, Borsa Istanbul 100 endeksi,
konut fiyat endeksi, gayri safi yurtigi hasila, tiikketici fiyat endeksi, iiretici fiyat endeksi,
tilketici giiven endeksi, ortalama hanehalki geliri, konut briit getiri oran1 ve anlamli
demografik degiskenler: kentlesme orani, hanehalki otomobil sayisi, toplam g¢evresel
harcama, tiyatro salon sayisi, ihracat firma sayisi, niifus yogunlugu, alinan gog¢ sayisi,
verilen gb¢ sayisi, evlenme ve bosanma istatistikleri, TOKI (Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1) ve konut iiretim ortalama endeksidir. Panel veri degiskenleri yardim ile
Varyans Analizi incelenmis ve Tiirkiye’deki illeri Kiimeleme Analizi ile siiflara
ayirmak i¢in STATA 13 paket programi kullanilarak analizler gergeklestirilmistir. Analiz
islemlerinde Oklid Uzakligi ve WARDS yonteminin kullanimi tercih edilmistir.

5.1. Konut Talebini Etkileyen Faktorlere Ait Varyans Analizi

Parametrik testlerden olan tek yonlii varyans analizi ile bagimsiz degiskenlerin
kendi aralarinda nasil etkilesime girdiklerini ve bu etkilesimlerin bagimli degisken
tizerindeki etkilerini analiz etmek igin kullanilir. “Tek Yonlii Varyans Analizi” sonucuna
gore (Tablo 2) olasilik degeri anlamli gikmustir. Belirlilik katsayisi yaklasik %99 degeri
ile giivenilirdir. Kiime ortalama tahmini giiven degeri %99 dur. Bu oran analiz gercegini
ve giivenilirligini ¢ok iyi desteklemektedir. Analiz sonuglarina gore, konut talebinde
panel veri kiimeleme testinin “’gecerli ve giivenilir’’ oldugu sdylenilebilir.
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Tablo 2: Konut Talep Modelini Kiimelemede Tek Yonlii Varyans Analizi Tablosu

Number of obs = 81
R-squared = 0.9858
Source SS df MS F Prob > F
Between clus 130.30316 5 26.060633 1041.03 0.0000
within clus 1.8775141 75 .02503352
Total 132.18068 80 1.6522585
Intraclass Asy.
correlation S.E. [95% conf. Interval]
0.99151 0.00810 0.97563 1.00738
Estimated SD of clus effect 1.709535
Estimated SD within clus .1582198
Est. reliability of a clus mean 0.99904

(evaluated at n=8.91)
Kaynak: Stata 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

5.2. Panel Veri ile Kiimeleme Analizi

TUIK den elde edilen konut talebi ile ilgili panel veriye STATA 13 paket programi
ile kiimeleme analizi yontemi uygulanmistir. Hesaplamada Oklid uzakligi ve WARDS
yontemi kullanimi tercih edilmistir. Panel veri kiimeleme analizi sonrasinda konut
talebini belirleyen anlamli ekonomik ve demografik panel degiskenleri belirlenmistir.
Bu sayede konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller kiimesi belirlenmistir.

Analiz sonrasi alti kiime elde edilmistir. Birinci kiime “Adana, Aydin,
Balikesir, Bursa, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Kocaeli, Konya, Mersin, Tekirdag”
illerini icermekte olup genel olarak mevsimlik iscilerin go¢ aldigi, sosyoekonomik
gelismislik diizeyleri agisindan birbirine yakin olan iller oldugundan ayni kiime igine
diismiis olmalar1 beklenmektedir. Ikinci kiime “Canakkale, Corum, Denizli, Diyarbakir,
Elaz1g, Hatay, Kahramanmaras, Malatya, Manisa, Mugla, Sakarya, Samsun, Sanliurfa,
Trabzon, Yalova” illerinden olusmakta olup yatirim, turizm ve eglence amagli konut
taleplerinin karsilandig1 grup olarak tanimlanabilir. Ozellikle saglik turizmi agisindan
ortak 6zellik gdsteren illerin bir arada oldugu goriilmektedir. Uglincii kiime “Antalya,
[zmir” illeri ile olusmustur. Bu iller Tiirkiye nin turizm, tarim ve sanayi sektdriiniin
yogun oldugu illerdir. Bu kiimeyi kdr ve tiiketim amagli konut talebini temsil eden kiime
olarak tanimlayabiliriz.
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Sekil 4. Konut Talebinde Benzer illerin Wards Yéntemi ile Kiimelenme Dendrogranu

Dérdiincii kiime “Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan, Artvin,
Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bingdl, Bitlis, Bolu, Burdur, Cankiri, Diizce, Edirne,
Erzincan, Erzurum, Giresun, Glimiishane, Hakkari, [gdir, Isparta, Karabiik, Karaman,
Kars, Kastamonu, Kirikkale, Kirklareli, Kirsehir, Kilis, Kiitahya, Mardin, Mus,
Nevsehir, Nigde, Ordu, Osmaniye, Rize, Siirt, Sinop, Sivas, Sirnak, Tokat, Tunceli,
Usak, Van, Yozgat, Zonguldak™ illerini igeriyor olup kis1 soguk gecen illeri
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kapsamaktadir. Bu kiimeye diisen illerdeki konut talebinin “yatirzm amagli’’ oldugu
soylenebilir. Besinci kiime sadece Ankara, altinci kiime ise sadece Istanbul ilini
icermektedir. Bu kiimelerin Tiirkiye’nin en biiyiik illeri ile olugmasi prestij mal sahibi
olma ve yatirnm amagli konut talebi diistincesi ile tanimlanmas1 uygundur.

6. Sonuc ve Oneriler

Bu makale c¢aligmasinin temel amaci, Tiirkiye il gruplarinin konut satiglarini
etkileyen degiskenlerine, dengeli panel veri analiz yontemleri ile kiimeleme yontemini
uygulamaktir. Asil amag, konut talebinde benzer 6zellik gosteren illerin kiimelenmesi
ve konut talebini etkileyen faktorlerin SWOT analizi ile incelenerek bilimsel
yontemlerle belirlenmesidir. Aragtirma orneklemi: 2008-2015 dénemi Tiirkiye illerinin
yillik konut satig sayilar1 ve konut satiglarim1 etkileyen ekonomik ve demografik
faktorler olusturmaktadir. Caliymada Oklid uzakhigi ve Wards ydntemi ile hiyerarsik
kiimeleme analizi uygulanmigtir. Calismadan elde edilen bazi bulgulara gore, konut
fiyat endeksinin, gayri safi yurtigi hasilanin, konut kredi faiz oraninin, Borsa Istanbul
100 endeksinin, tiiketici giiven endeksinin, ortalama hanehalki gelirinin, konut briit
getiri oraninin, hanehalki otomobil sayisinin, alinan go¢ sayisinin, verilen go¢ sayisinin,
evlenme ve bosanma istatistiklerinin ve konut tiretim ortalama endeksi’nin konut talebi
iizerinde anlamli oldugu belirlenmistir. Demografik yapi, Tiirkiye’de konut piyasasinin
dinamiklerini etkileyen 6nemli bir faktordiir. Geng ve dinamik bir niifus profiline sahip
olan Tiirkiye’de orta ve uzun vadede g¢alisabilir niifusun artmasi, hanehalkinin gelirini
destekleyerek konut talebini olumlu yonde etkilemektedir. Tiirkiye’de konut sektoriine
yapilacak yatirimlar illerin gelismislik diizeylerine gore farkliliklar gostermektedir.
Konuta ayrilacak yatirimlarin seviyesi hakkinda sanayilesmesini ve kentlesmesini
tamamlamus illerde kritik bir se¢im s6z konusu degildir. Ancak sanayilesmekte olan
illerde bu se¢im kritik hale gelmektedir. Bu illere hem sanayilesme hem de kentlesme
icin bilyiik sermaye yatirimlariin yapilmasi 6nerilmektedir.

Bilgilendirme Notu: Bu calisma Cukurova Universitesi (BAP) SDK 2016-6648
tarafindan desteklenmistir.
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