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Oz: Konut talebi her iilkenin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve demografik
ozelliklerinin etkisi altinda ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de konut sektoriinde
yaganan hizli doniisiim siireci ve konut talebini etkileyen faktorlerin degisimi,
yapist itibartyla sistematik risk teskil etmektedir. Bu riskler, piyasa
gostergelerinin  daha yakindan takip edilmesini ve bilimsel aragtirmanin
yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Bu ¢aligmada; Tiirkiye il gruplarmim, konut
talebi etkileyen faktorlerine dengeli panel veri analizi ve kiimeleme analiz
yontemleri uygulanmis elde edilen anlamli degiskenler hiyerarsik kiimeleme
yontemi ile incelenmistir. Caligmanin temel amaci, konut talebinde benzer
ozellik gosteren iller ve konut talebini etkileyen faktorlerin belirlenmesidir.
Calismadan elde edilen bazi bulgulara gore, konut fiyat endeksinin, gayri safi
yurti¢i hasilanin, ortalama hanehalki gelirinin, konut briit getiri oraninin, alinan
gb¢ sayisinin, verilen go¢ sayisinin, evlenme ve bosanma istatistiklerinin konut
talebi lizerinde anlamli etkileri oldugu goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Panel Veri Analizi, Kiimeleme
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INVESTIGATION OF TURKEY HOUSING DEMAND WITH PANEL
DATA ANALYSIS AND CLUSTERING METHOD

Abstract: Housing demand arises from social, cultural, economic and
demographic characteristics of a country. The rapid transformation process in
the housing sector of Turkey and change in factors affecting housing demand
constitute systematic risk in terms of its structure. These risks necessitate a
closer monitoring of market indicators and more scientific research in this area.
In this study; balanced panel data analysis and clustering analysis methods
were applied to the factors affecting housing demand of provincial groups of
Turkey. The main purpose of the study is to determine the provinces with similar
characteristics in the demand for housing and the factors affecting housing
demand. Findings indicate that housing price index, gross domestic product,
average household income, housing gross return ratio, number of migration
inflow and outflow, marriage and divorce all have significant effects on housing
demand.
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. Giris

Insaat ve 6ziinde konut imalat1 ile buna bagli alt sektorler ekonominin
en onemli faktorleridir. Insaat sektoriiniin makroekonomi acisindan &nemi
carpan etkisinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle insaat sektorii 250 alt sektorii
harekete gecirerek gerek biiyiime gerekse istihdam tizerinde etki yaratmaktadir.
Son donemde Tiirkiye ekonomisinin lokomotiflerinden biri olmasina ek olarak
¢imento, demir-gelik, plastik vb. bir¢ok alt sektorii etkilemesi nedeniyle konut
sektoriindeki gelismeler yakindan takip edilmektedir. Konut talebindeki
egilimleri gorebilmek i¢in konut kredileri, faiz oranlari, tiiketici giiven
endeksleri, Gayri Safi Yurtigi Hasila (GSYH), kur, altin fiyatlar ile demografik
degiskenler dikkate alinmalidir.

Makale ¢aligmasinda; Tiirkiye il gruplarinin konut satiglarini etkileyen
faktorlerine, dengeli panel veri analizi ve kiimeleme analiz yontemleri
uygulanacaktir. Arastirma evrenini olusturan panel veri kiimesi Tirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK)’in 2008-2015 sekiz yillik dénemde illere ve yillara
gore konut talebi ve konut talebini etkileyen degiskenlerin verilerinden
olugmaktadir. Konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller ve bu illerde konut
talebini etkileyen faktorler belirlenmeye calisilacaktir.

Makale c¢alismasi alti1 boliimden olusmaktadir. Makalenin birinci
boliimiinde yer alan giriste; ingaat ve alt sektdr bilesenlerinin agiklamasi
yapilmstir. Konut sektoriiniin Tiirkiye ekonomisi agisindan énemi belirtilmeye
calisilmistir. Makalenin ikinci boliimiinde ise, bilimsel arastirma problemine
uygun literatiir arastirmasi yapilmustir. Ugiincii boliimde, konut olgusu ile konut
kavrami agiklanmigtir. Ayrica konut talebi ve konut ihtiyact kavrami genel
ozellikleriyle agiklanmistir. Tirkiye’de konut talebini etkileyen faktorlerden,
ekonomik faktorler ile demografik faktorlerin belirli 6zellikleri agiklanarak
konut talebindeki etkilerinin anlagilmasi saglanmistir. Makale g¢aligmasinin
dordiincii boliimiinde kiimeleme analizi ve kiimeleme kavrami tanimlanmustir.
Hiyerarsik ve hiyerarsik olmayan kiimeleme yontemleri aga¢ diyagramiyla
gosterilmistir. Bunun yaninda, panel veri ve panel veri analiz yontemleri de
aciklanmaya calisilmigtir. Besinci boliimde ise, aragtirma problemi analiz
edilmistir. Panel veri kiimeleme yontemlerinin uygulanmasinda Stata 13
istatistiksel paket programi kullanilmistir. Analiz sonuglarinin, konut
sektoriinde faaliyet gosteren yatirimcilarina ve konut talebinde bulunan
hanehalklarina yararli bilgiler saglayacagi amaglanmaktadir. Arastirmanin
altinci boliimii ise, sonug ve onerilerden olusmaktadir.

Il. Ampirik Literatiir Taramasi
Gelfand (1966)’ya gore konut talebini etkileyen en énemli faktorlerden
birisi de kredi kosullar1 ve kredi faiz oranlaridir. Ozellikle orta gelir grubuna
yonelik esnek ddeme kolayligi saglayan krediler konut talebini 6nemli oranda
etkilemektedir. Ayrica Martin (1996)’da konut talep modelini gelistirmistir. Bu
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modele gore; hanehalki sayisi, niifusun yillik biiyiime orani, ortalama yasam
stiresi, aile gelirindeki yillik yiizde artis orani, igsizlik orani, medeni durum ve
ailede yasayan birey sayisi degiskenleri konut talebini etkilemektedir. Diger bir
caligmada, konut talebi bir yandan hane halklarinin gelirine ve servetine diger
yandan ise konutun piyasa fiyatina baglidir. Ancak, konut digindaki diger
varliklarin reel getirisine ve konut sahibinin elde edecegi reel net getirisine de
bagli olmaktadir (Dornbusch ve Fischer, 1994). Konut talebi ve konut
hareketliligi gibi konularin agiklanmasinda, bazi arastirmacilar; konut pazari,
finansal, yasal diizenlemeler gibi makro ekonomik degiskenleri dikkate alirken
(Maclennan ve Pryce, 1996; Oxley ve Smith, 1996; Giffinger, 1998), bazi
aragtirmacilar ise, hanehalki yapisi, gelir gibi mikro seviyedeki degiskenleri
(Chang vd., 2003; Settles, 2001) dikkate almiglardir. Bunun yaninda hem mikro
hem de makro seviyedeki degiskenleri dikkate alan ¢alismalar da vardir (Clark
ve Dieleman, 1996; Oziiekren ve Kempen, 2002,2003). Sonug olarak barinma
ihtiyac1 ve konut talebi i¢cin yapilan harcamalar, hane halki harcamalarinin
toplam varlik i¢indeki orani olduk¢a fazladir (Chetty ve Szeidl, 2004). Mayda
(2005), 1980 ve 1995 yillar arasinda 14 merkezi OECD iilkesi iginde meydana
gelen goclin ekonomik ve ekonomik olmayan degisimini incelemistir. Gog
akigindaki kullanilan yillik panel veri kiimesi, zaman serisi ile yatay kesit
degisiminden faydalanmayir miimkiin kilmistir. Uluslararas1 standart gog
modelini tahmin etmistir. Serrano (2006) yilindaki ¢alismasinda, 12 AB iilkesi
(Almanya, Danimarka, Hollanda, Belcika, Fransa, Ingiltere, Irlanda, italya,
Ispanya, Portekiz, Avusturya, Finlandiya) icin konut memnuniyeti
belirleyicilerini aragtirmistir. 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 goriilmiistiir. Gelir,
evin boyutu, evlilik, yas, cinsiyet, kat, kar amaci giitmeyen konut, isveren, oda
sayisi, tuvalet sayisi, sicak su, kalorifer, teras veya bahge, giiriiltiili mahalle,
aydinlatma sistemi, yetersiz 1sitma tesisleri, ¢ati, duvarlar, pencere gerceveleri,
kirlilik ve ¢evre sorunu vb. degiskenler analiz edilmistir. Gelirin memnuniyeti
tetikleyen en oOnemli faktdr oldugu gorilmiistir. Tesadiifi etkili probit
modelinin, konut memnuniyeti belirleyicilerinde en uygun ekonometrik model
oldugunu ispatlamistir. Juarez ve Steel (2010), Panel veri modelinin normal
dagilima sahip olmadigi ve ayni zamanda modelde otoregresiflik olmasi
durumunda kiimeleme yontemini incelemislerdir. Ayrica Lu ve Huang (2011),
18 OECD iilkesinin kiimelemesini yaparken kiime sayisinin belirlenmesinde
k-ortalamalar kiime algoritmasini kullanarak panel veri modeliyle parametre
tahminlerini yapmiglardir. Daha sonraki bir c¢alisma Andreica ve Andreica
(2014), Romanya endustrisindeki issizligi etkileyen ekonomik faaliyetlerin
kiimelenmesi durumunda 2012-2013 yillarindaki issizligi panel veri modeliyle
tahmin etmislerdir. Akay ve Yiiksel (2017); ¢alismalarinda karma degiskenleri
kiimelemede kullanilan uzaklik dlciisii gower benzerlik katsayisi panel veri i¢in



1012 Cahit CELIK, Giilsen KIRAL

uyarlanmig ve hiyerarsik kiimeleme yontemlerine entegre edilerek sonuglar
incelenmistir. Bunun yaninda karma degiskenleri kiimelemede kullamilan k
prototip algoritmasi kullanilarak karma degiskenli panel veri setine kiimeleme
analizi uygulanmis ve kullanilan veri setleri i¢in uygun yontem aragtirilmistir.

I11. Konut Olgusu
Konut, insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayarak dis etkenlerden koruyan ve
insanlarin giiven igerisinde yasamlarin siirdiirmeyi saglayan 6nemli bir yapidir
(Yildinm ve Bagkaya, 2005, s.1). Konut, bir yandan insanlarin temel
ihtiyaclarint  saglamakta, diger yandan da insanlarin iretkenliklerini
artirmalarina imkan saglayarak, {retime dolayli katkida bulunmalarint
saglamaktadir.

A. Konut Talebi ve Konut Ihtiyaci Kavrami

Konut talebi; konut fiyatinin 6denmesi ve konutu satin alabilecek giice
sahip olanlarin gostermis oldugu satin alama davranisidir (Arslan, 2007, s.74).
Konut Ihtiyac1; bireylerin satin alma giicii ve tercihlerine bakilmaksizin, asgari
seviyede barmabilmelerini saglamak igin gerekli konut miktaridir. Bireysel
konut talebinin iki farkli boyutu vardir. Bunlar, barinma ve getiri amagh konut
talebidir. Konut ihtiyaci, konut acigi sorununun toplumsal boyutunu ortaya
cikarirken Konut talebi ise konut agig1 sorununun ekonomik boyutunu ortaya
¢ikarmaktadir.

B. Konut Talebini Belirleyen Faktérler
Konut talebini etkileyen faktorler genis bir sekilde agiklanabilir. Mevcut
konutlarin fiyati, hanehalki geliri ve serveti, niifus ve demografik yapi, hane
halki tercihleri, faiz oranlari, gelecekteki fiyatlar ile ilgili beklentiler, ekonomi
politikalar1 gibi mikro ve makro ekonomik faktorlerdir (Tiwari, 2000, s. 78-79).
Konut sakinlerinin begeni ve se¢imleri, toplumun gelenek ve gorenekleri gibi
konut talebini belirleyen bircok degisken vardir. Fakat genel olarak konut
talebini ekonomik ve demografik faktorler belirlemektedir.
i.Ekonomik Faktorler
Konut talebini belirleyen ekonomik faktorler; hanehalki geliri, konut
fiyatlari, konut finansman kredi faiz oranlari, hanehalk: tiiketimi, konut edinme
amagch tasarruflar ve getiri amagli konut talebidir.
ii.Demografik Faktorler
Konut talebini belirleyen demografik faktorler; kentlesme orani,
hanehalki biiyiikliigii, niifus artisi, evlenme ve bosanmalar, i¢ ve dis goclerdir.

IV. Kiimeleme Analizinin Tanimi ve Genel Kavramlar
Kiimeleme analizi, bir aragtirmada incelenen birimleri aralarindaki
benzerliklerine gore belirli gruplar iginde toplayarak siniflandirmaya calisir.
Buna gore olusan siniflarla ilgili genel tanimlar yapmayi saglamaktadir
(Kaufman ve Rousseeuw, 1990). En fazla kullanilan kiimeleme yontemleri,
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hiyerarsik kiimeleme ve hiyerarsik olmayan kiimeleme yontemleridir
(Blashfield ve Aldenferder, 1978). Kiimeleme tekniklerinin genel yapist Sekil
1’de goriilmektedir (Akin, 2008, s. 8-9). 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 elemani oldugunu belirlemeye yarayan yontemdir.
Arastirmacinin kiime sayist konusunda 6n bilgi varsa veya arastirmaci anlamli
olacak kiime sayisina karar vermigse, uzun zaman alan hiyerarsik yontemler
yerine hiyerarsik olmayan yontemler kullanilmaktadir.

Hiyerarsik kiimeleme iki grupta incelenebilir, bunlar yigilmal
hiyerarsik kiimeleme ve boliinmeli hiyerarsik kiimelemedir. Hiyerarsik olmayan
kiimeleme ise k-ortalama, en ¢ok olabilirlik ve bolmeli kiimeleme teknigi olmak
lizere li¢ ana bagslik ile incelenmektedir.

V. Panel Veri Analizinin Tanmimi ve Genel Kavramlari

Panel veri analizi; yatay kesit verileri ile zaman serilerini bir araya
getirmektedir. Buna gore daha c¢ok aydinlatici 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 bagka ifade ile panel veriler kullanilarak olusturulan panel
veri modelleri yardimiyla ekonomik iligkilerin tahmin edilmesi yontemine
"panel veri analizi” adi verilmektedir.
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Kiimeleme Teknikleri
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Hiyerarsik Olmayan
K-Ortalama Teknigi
En Cok Olabilirlik

Bolmeli Kiimeleme

Toplamalt | |

Merkezilestirme

Sekil 1. Kiimeleme tekniklerinin genel goriiniimii (Kaynak: Akin, 2008)
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Panel veri analizinde genelde, yatay kesit birim sayisinin N donem
sayisindan T fazla (N>T) oldugu durumla kargilagilmaktadir. Genel olarak
panel veri modeli;

Ye=a+Y" BXpie +ue i=1,.,N; t=1,.T; k=1.2,..,q (41)

seklinde yazilabilmektedir. Burada, Y (bagimli degisken), X, (bagimsiz
degiskenler), a sabit parametre, 8 egim parametreleri ve u;; hata terimidir. i alt
indisi yatay kesit birimlerini (birey, firma, sehir, ilke gibi), ¢t alt indisi ise
zamani (giin, ay, yil gibi) ifade etmektedir. Hata terimi u;;’ nin ortalamasinin
sifir ve sabit varyanshi oldugu varsayilmaktadir. Bu modelde sabit ve egim
parametreleri hem birimlere hem de zamana goére deger almaktadir (Tatoglu,
2013, s.4). Yukaridaki panel veri modeline gore; tiim bagimsiz degiskenlerin,
yatay kesit birimlerinin hepsini ayni derecede etkiledigini 6ngoérmektedir. Aksi
bir durumda ise ifade edilen denklem yetersiz kalmaktadir. Bu noktada ortaya
cikan 6nemli bir konu, (8;)’in nasil tanimlanacagidir. Baglangi¢ noktasi, tiim
birimler i¢in sabit tutulabilir veya farkli birimler icin farkli baslangic
noktalarinin olmasina izin verilebilir. Bu durumda, sabit ve tesadiifi etkili
modeller olmak iizere iki yontem ortaya c¢ikmaktadir. Sabit etkili model;
baslangi¢c noktasinin tim yatay kesit birimleri i¢in sabit bir deger alacaginm
ongormektedir. Sabit etkili model, asagidaki esitlik yardimiyla ifade
edilmektedir (Kaya ve Yilmaz, 2006, s. 69).

Yie = Bri + B2iXoic + B3iXzie + wie » By #* Bu (4.2)

Tesadiifl etkiler modeli ise baslangi¢c noktasini rassal degisken olarak
tanimlamaktadir. Buna gore baslangi¢c noktalar, [; sabit degeri ile sifir
ortalamali u;; rassal degiskeninin toplamindan olugsmaktadir. Tesadiifi etkiler
modeli, agagida tanimlanan denklem modeliyle ifade edilmektedir.

Yie = Bui + B2iXoit + B3iXsic + Uit » Brj # But i (4.3)

Parametre tahmini Havuzlanmis En Kiigiik Kareler tahmin edicisi
asagidaki formiilde olacak sekilde hesaplanmaktadir. Havuzlanmis En Kiigiik
Kareler Yontemi birim ya da zaman etkilerinin var olmadigi durumlarda sabit
ve egim parametrelerinin sabit oldugu varsayimlari altinda tahmin yapmaktadir
(Tatoglu, 2013, s.40).

B=[ZM ST XX [E ST XL X (4.4)

Hata teriminde birim ya da zaman etkileri varsa, havuzlanmis en kiigiik
kareler yonteminde hata terimi v; = u; + A; + u; ’dir, yani birlesik hatadir.
Burada p;: birim etkileri 1, ise zaman etkisini gostermektedir. Hata terimi
heteroskedastik (Degisen Varyans) ise, etkin tahminciler elde edilememektedir.
Bu durumda, direngli standart hatalarin kullanilmasi ya da genellestirilmis en
kiigiik kareler (GEKK) yontemi kullanilarak tahminler yapilmasi gibi bir
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yontem secilmelidir (Tatoglu, 2013, s.42). Havuzlanmig siradan en kiigiik
kareler yontemi (HEKK); 470 gbzlemin tamamini bir havuza alabilmektedir.
HEKK’te u; hatateriminin zaman serisi ile yatay-kesit verilerinin ikili
bilesimi ihmal edilirse, biiyiik bir konut talep fonksiyonu tahmin edilebilir.
Havuzlanmis bir model g¢alistirildiginda konut talep fonksiyonu katsayilarinin
zaman ve kesit boyunca sabit kaldigin1 da varsayar (Gujarati, 2016, s. 407).
Sabit etkili panel veri modelinin analizinde Grup I¢i Tahmin Yontemi
kullanilmaktadir. Panel veri tahminlerde "sabit etkili” ve "tesadiifi etkili”
modellerden hangisinin gegerli olacagr "Hausman testi” ile belirlenir (Greene,
1993, s. 458-462).

VI. Uygulama

Bu béliimde; konut talebinde panel veri modelleri olusturularak, ilgili
hipotez sinamalar1 yapilacaktir. Konut talebini belirleyen sabit ve rassal etkili
modeller, panel veri analizi yontemleri ile tahmin edilecektir. Diger yandan,
bilimsel arastirma problemine en uygun panel veri modelleri belirlenecektir.
Buna gore, konut talebini etkileyen anlamli faktorler tizerinden hiyerarsik
kiimeleme yontemi incelenecektir.

a. Ekonomik Faktorlere Ait Panel Veri Modelinin Analizi

Panel ekonometrik modeline ait arastirma evreni, konut talebini
belirleyen  "ekonomik” faktorlerin niceliksel verilerinden olusmaktadir.
Analizlerde tesadiifi etkili modellerin tahmin yontemlerinden yararlanilacaktir.
Bunun i¢in ekonomik panel veri modeli genellestirilmis EKK yontemiyle analiz
edilecektir.

ktiy = Bo + B1kfeir + Braof oy + B3gsyhis + Patfeir + Bsfeir +
Bstgeir + B70hg;s + Pghtoy + Bokbgo; + 81dq; + 62dy; +
Wi + Uz (5.1)

Hy: Gﬁ =0 (Tesadiifi birim etkilerin varyanslart sifira esittir)
Hy:gf #0 (Tesadiifi birim etkilerin varyanslari sifirdan farklidur)
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Tablo 1. Rassal Etkili Ekonomik Modelin GEKK Yontemiyle Tespiti

Random-effects GLS regression Number of obs = 648
Group variable: id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.7497 Oobs per group: min = 8
between = 0.4403 avg = 8.0
overall = 0.4890 max = 8
Random effects u_i ~ Gaussian wald chi2(11) = 1733.64
corrCu_i, X) = 0 (assumed) Prob > chi2 = 0.0000
kt Coef. std. Err. z P>|z] [95% conf. Intervall]
kfe -.8507314 .2587069 -3.29 0.001 -1.357788 -.3436752
aofo .0467605 .1017996 0.46 0.646 -.1527631 .2462841
gsyh 4.578939 .9569858 4.78 0.000 2.703282 6.454597
di .2588893 .0911452 2.84 0.005 .0802479 .4375307
tfe -1.098785 .233026 -4.72 0.000 -1.555508 -.6420629
fe .3743836 .0663131 5.65 0.000 .2444122 .504355
tge 1.143658 .4140913 2.76 0.006 .3320539 1.955262
ohg 2.882346 .7220094 3.99 0.000 1.467233 4.297458
hto .3492786 .4483716 0.78 0.436 -.5295136 1.228071
kbgo 4.583846 1.077073 4.26 0.000 2.472821 6.694871
d2 1.114281 .1603284 6.95 0.000 .8000428 1.428518
_cons -26.1587 4.290317 -6.10 0.000 -34.56757 -17.74983
sigma_u .46486973
sigma_e .14270725
rho .91387733 (fraction of variance due to u_i)

Kaynak: Stata 13 istatistiksel paket programu analiz ¢iktisi, 2018

Genellestirilmis EKK y6nteminin analizi sonucunda; konut talebi (kt)
tizerinde, konut fiyat endeksinin (kfe), gayri safi yurtici hasilanin (gsyh),
tilketici fiyat endeksinin (tfe), tretici fiyat endeksinin (fe), tiiketici giiven
endeksinin (tge), ortalama hanehalki gelirinin (ohg) ve konut briit getiri oraninin
(kbgo)’nun olasilik degerleri (0,00) oldugundan (0,05) &nem diizeyinde
anlamhidir. Buna ek olarak, denize kiyisi olan iller ig¢in 1 digerleri igin 0
degerini alan (d;) golge degisken ile liniversite sayisi 3 ve iizeri olan iller i¢in 1
digerleri i¢cin 0 degerini alan (d,) golge degiskenlerinin de anlamli oldugu
goriilmektedir. Ayrica konut fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksi diginda
hepsinin isareti pozitiftir. Konut talebi ile konut fiyat endeksi arasinda negatif
(- 0,850) bir iliski vardir. Tabloda z degerinden bu iliskinin istatistiksel a¢idan
anlamli oldugu gorilmektedir (z = -3,29, p = 0,001). Buna gore konut talebi ile
konut fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksi arasinda istatistiksel agidan anlamli
negatif dogrusal bir iligki vardir. Ayrica konut talebinin; gayri safi yurtici hasila,
golge degiskenleri, iiretici fiyat endeksi, tiiketici giiven endeksi, ortalama
hanehalki geliri ve konut briit getiri orani arasinda anlamli pozitif dogrusal bir
iligki vardir. Tiiketim harcamalarinin katsay1 tahmin degerleri negatif ve tiretim
ile yatirim tasarruflarinin katsay1 tahmin degerleri pozitiftir. Bu nedenle katsay1
tahmin degerleri teorik beklentilere uygundur. Tahmin ydnteminin olasilik
degeri ki-kare degerinden biiylik oldugundan F testi yerine kullanilan Wald testi
anlamhdir. Bununla birlikte tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi
olan "corr (u_i,x) = 0" ifadesi, birim etkiler ile bagimsiz degiskenler
arasinda korelasyonun olmadigini gostermektedir. Ayrica belirlilik katsayist R?
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%48,90 dir. Bu katsay1 degeri %80’den kii¢iik oldugu i¢in bagimsiz degiskenler
arasinda ¢oklu dogrusal baglantinin olmadigi bilinir. Birim etkinin toplam
varyans icerisindeki pay1 yaklasik rho = p = 0,91 oldukga yiiksek oldugundan
birim etkinin énemli oldugu sdylenebilmektedir. GEKK yontemi sonucuna gore
konut talebini temsil eden ekonomik faktorlere ait "en uygun panel veri modeli”
asagida goriilmektedir.

ktiy = Bo + Bikfeir + B2gsyhit + Bstfei + Bafeir + Pstgei +
Beohgis + B7kbgo; + 81dy; + vyt (5.2)

b. Demografik Faktorlere Ait Panel Veri Modelinin Analizi

Asagida sabit etkili panel veri modeli goriilmektedir. Panel veri
modeline ait Ornek arastirma evreni konut talebini etkileyen demografik
faktorlerin niceliksel verilerinden olugsmaktadir.

ktiy = Bo + Binsit + Ponyir + Bzohby + Biagsic + Bsvgsic +
Bseit + B7bic + Bstokis + Bokoe; + 61dy; + 8rdy; + u(5.3)

Ho: cor(u;, x;t) = 0 ; Rassal etkiler modeli gegerlidir.
Hi: cor(u;, x;) # 0 ; Sabit etkiler modeli gegerlidir.

Panel veri modelinde yer alan degiskenler sirasiyla: Niifus Sayim
Istatistigi (ns): 11, yas grubu ve cinsiyete gore toplam niifus , Niifus Yogunlugu
(ny): Yillara gore illerin niifus yogunlugu, Ortalama Hanehalki Biiyikligi
(ohb): Adrese dayali niifus kayit sistemleri, Alinan Gog Sayis1 (ags): Illerin
aldig1 i¢ gdc sayisi, Verilen Gog Sayis1 (vgs): Illerin verdigi dis go¢ saysi,
Evlenme Istatistikleri (e): Olay yerine gore evlenmeler, Bosanma Istatistikleri
(b): Olay yerine gore bosanmalar, Toplu Konut Idaresi Baskanhg (TOKI):
Illere gore kentsel doniisiim sayis1 ve gelisim projesi, konut ve sosyal donati,
diger durumlarda idare konut uygulamasidir. Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin belirtilen yillarda toplam {iretilen konut sayisinin konut talebini
nasil etkiledigi sinanmaktadir. d;: Sanayi sitelerindeki is yeri sayis1 1500 ve
iizerinde olan iller icin 1, digerleri i¢in O degerini alan gdlge degiskeni, d,:
Devlet hastanesi sayist 10 ve iizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan
golge degiskenidir. Golge degiskeni igin belirlenen sayilar tahminidir. Bu
sayilarin alt ve st sinirlar1 da testin sonucunu etkilememektedir. Modelde yer
alan bu degiskenler konut talebi ile fonksiyonel iliskilidir. Bu iligkide asil amag
konut talebini etkileyen anlamli degiskenleri tespit etmektir.
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Tablo 2. Sabit Etkili Demografik Modelin Grup I¢i Tahmin Yontemiyle Tespiti

Fixed-effects (within) regression Number of obs = 648
Group variable: id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.6705 Obs per group: min = 8
between = 0.7433 avg = 8.0
overall = 0.6826 max = 8
F(9,558) = 126.14
corrCu_i, Xb) = -0.9585 Prob > F = 0.0000
kt Coef. std. Err. t P>|t] [95% conf. Interval]
ns -.0570751 .1340807 -0.43 0.671 -.3204397 .2062895
ny 2.656159 .6975254 3.81 0.000 1.286062 4.026255
ohb -.1078378 .207658 -0.52 0.604 -.5157248 .3000492
ags .4313899 .1368168 3.15 0.002 .1626509 .7001289
vgs .6717437 .1636809 4,10 0.000 .3502376 .9932497
e -.9711977 .2686658 -3.61 0.000 -1.498918 -.4434777
dl (omitted)
b .965665 .1366015 7.07 0.000 .697349 1.233981
tok 1.06402 .160421 6.63 0.000 .7489168 1.379123
koe 1.092191 .1647771 6.63 0.000 .7685316 1.41585
d2 Comitted)
_cons -9.568974 1.364262 -7.01 0.000 -12.24869 -6.889258
sigma_u 1.211392
sigma_e .16361764
rho .98208407 (fraction of variance due to u_i)
F test that all u_i=0: F(80, 558) = 12.75 Prob > F = 0.0000

Grup i¢i tahmin yonteminin analizi sonucunda; konut talebi (kt)
tizerinde, niifus yogunlugunun (ny), aliman go¢ sayisinin (ags), verilen gog
sayisinin (vgs), evlenme (e) ve bosanma (b) istatistiklerinin, TOKI (Toplu
Konut Idaresi Baskanligi) (tok)’nin ve KUOE (Konut Uretim Ortalama
Endeksi) (koe)’nin olasilik degerleri (0,00) oldugundan (0,05) 6nem diizeyinde
anlamhidir. Ayrica d; ve d, golge degiskenleri grup ici tahmin ydntemi
nedeniyle ¢oklu dogrusalliga neden oldugundan birim etki ile birlikte modelden
diismiisttir. Niifus sayim istatistigi (ns), ortalama hanehalk: biiyiikliigii (ohb) ve
evlenme istatistikleri (e) disinda hepsinin isareti beklenildigi gibi pozitiftir.
Belirlilik katsayis1 R? degerine gore de; modeldeki aciklayict degiskenlerin,
konut talebindeki degiskenligin yaklasik olarak %67 sini  agikladig
sOylenebilir. Ayrica, bagimsiz degiskenlerin birlikte bagimhi degisken
tizerindeki anlamlih@mi test eden F istatistigi anlamlidir. Ciinkii tahmin
yonteminin olasilik degeri, F istatistiginin tablo degerinden biiyiik ¢ikmistir.
Birim etki ile bagimsiz degiskenler arasinda korelasyon katsayisi - 0,96 olarak
hesaplanmigtir. Diger yandan g, = 1,211, 0;, = 0,163 olmak iizere, rho = p =
0,982 oran iligkisi oldukg¢a yiiksektir. Bu katsayi, toplam varyans igerisindeki
birim etkinin varyansinin payint vermektedir. Birim etkinin yani Tirkiye
illerinin heterojenliginin onemi fazladir. Asagida tesadiifi etkili panel veri
modeli goriilmektedir.
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ktiy = Bo + Binsit + Ponyir + Bzohby + Bragsic + Bsvgsic + Peeir +
B7bit + Pgtokis + Bokoe;s + 61dy; + 8,dy; + vyt (5.4)

Tablo 3. Rassal Etkili Demografik Modelinin GEKK Yontemiyle Tespiti

Random-effects GLS regression Number of obs = 648
Group variable: id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.6392 Oobs per group: min = 8
between = 0.8769 avg = 8.0
overall = 0.8382 max = 8
Random effects u_i ~ Gaussian wald chi2(11) = 1562.71
corrCu_i, X) = 0 (Cassumed) Prob > chi2 = 0.0000
kt Coef. std. Err. z P>zl [95% conf. Intervall
ns -0246698 -1293279 0.19 0.849 -.2288083 .2781479
ny -1689227 -0988357 1.71 0.087 -.0247917 -3626371
ohb .0829164 .1994423 0.42 0.678 -.3079833 .4738162
ags .4725994 .1204328 3.92 0.000 .2365554 .7086434
vgs .7773497 .1385687 5.61 0.000 .5057601 1.048939
e -1.162149 1642211 -7.08 0.000 -1.484016 -.8402816
di .1071625 .0774304 1.38 0.166 -.0445984 -2589233
b .9272259 .0894017 10.37 0.000 -7520018 1.10245
tok .3418993 .060752 5.63 0.000 .2228276 .460971
koe 1.787673 .1491173 11.99 0.000 1.495409 2.079938
d2 -.2198299 .0769401 -2.86 0.004 -.3706297 -.0690301
_cons -5.175326 .5292255 -9.78 0.000 -6.212589 -4.138064
sigma_u -18965478
sigma_e .16361764
rho .57330455 (fraction of variance due to u_i)

Genellestirilmis EKK yoOnteminin analizi sonucunda; konut talebi
iizerinde, alman gd¢ sayisinin, verilen gog¢ sayisinin, evlenme ve bosanma
istatistiklerinin, Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)’nin ve konut iiretim
ortalama endeksi’nin olasilik degerleri (0,00) oldugundan (0,05) Onem
diizeyinde anlamlidir. Buna ek olarak, sanayi sitelerindeki isyeri sayis1 1500 ve
iizeri olan iller icin 1, digerleri i¢in O degerini alan goélge degiskeni d1’in
anlamsiz ve devlet hastanesi sayis1 10 ve iizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0
degerini alan golge degiskeni d2’nin ise anlamli oldugu goriilmektedir. Ayrica
evlenme istatistikleri ve d2 golge degiskeni disinda hepsinin isareti beklenildigi
gibi pozitiftir. Panel veri degiskenlerinin konut talebi iizerindeki anlamliliklari,
iki modelin analiz sonuglarina gore uyumsuz oldugu goriilmektedir. Bu
durumda iki modelden biri tercih edilmelidir. Boylece en uygun modelin tespiti
icin analizlere devam edilmesi gerekmektedir. F testi yerine kullanilan Wald
testi anlamlidir. Bununla birlikte tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan
"corr (u_i,x) = 0" ifadesi, birim etkiler ile bagimsiz degiskenler arasinda
koreldsyonun olmadigim gostermektedir. Ayrica R? %83,82 olup bagimsiz
degiskenler bagimli degiskendeki degisimin %83,82 sini agiklamaktadir. Birim
etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 p = rho = 0,57 yiiksek olmadigindan
birim etkinin 6nemli oldugu s6ylenemez.
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Tablo 4. Demografik Panel Veri Modelinin Hausman Testi

—— Coefficients ——
b ®) (b-B) sqrt(diag(v_b-v_B))
fe re Difference S.E.
ns -.0570751 .0246698 -.0817449 .0353824
ny 2.656159 .1689227 2.487236 .6904876
ohb -.1078378 .0829164 -.1907542 .0578327
ags .4313899 .4725994 -.0412095 .0649213
vgs .6717437 .7773497 -.105606 .0871216
e -.9711977 -1.162149 .1909513 .2126329
b .965665 .9272259 .0384391 .1032827
tok 1.06402 .3418993 .7221205 .1484726
koe 1.092191 1.787673 -.6954826 .0701107

b = consistent under Ho and Ha; obtained from xtreg
B = inconsistent under Ha, efficient under Ho; obtained from xtreg

Test: Ho: difference in coefficients not systematic
chi2(9) = (b-B)'[(v_b-Vv_B)A(-1)](b-B)
76.72
0.0000

Prob>chi2

Hesaplanan Ki-kare istatistigi Ki-kare ~ tablo  degeriyle
karsilastirildiginda; tesadiifi etkiler tahmincisinin tutarsiz ve sabit etkiler
tahmincisinin gegerli oldugu goriilmektedir. Asagida sabit etkiler modeli
"Hausman Testi” sonucuna gore yeniden diizenlenmistir. Test sonucuna gore
demografik faktorlere ait "en uygun panel veri modeli” elde edilmistir.

ktiy = Bo + Binsi + Bonyir + Bzohby + Biagsic + Bsvgsic + Peeir +
B7bit + Pgtok;s + Pokoe; + 61dq; + 62dy; + wye (5.5)

c. Panel Verileri ile Kiimeleme Analizi

Panel veri analiz sonrasi elde edilen anlamli degiskenlere Stata 13 paket
programi kullanilarak kiimeleme analizi uygulanmigtir. Panel verileri ile
kiimeleme analizinde, konut talebini belirleyen anlamli ekonomik ve
demografik panel degiskenleri sayesinde benzer Ozellik gosteren iller ayni
kiimede yer almaktadir. Hiyerarsik Kiimeleme yontemlerinden biri olan Ward
Teknigi (Ward Linkage); bir kiimenin ortasina diisen birimin, ayni kiimenin
icinde bulunan birimlerden ortalama uzakliginin esas alinmasidir. Buna gore
kiimeleme analizinde Ward Teknigi kullanilmis ve kiimeleme sonucunda konut
talebinde ekonomik ve demografik 6zellikler agisindan benzer iller bes birimlik
mesafede alt1 kiimeye ayrilmiglardir. Soldan saga dogru birbirine esit 25 birim
olarak Olceklendirilen dendogramda konut talebinde benzer iller en kisa
mesafede bir araya gelmektedir.

Tablo 5’de birinci kiimedeki 11 ilin benzerligi, belirtilen yillarda
satislarin daha ¢ok "tiiketim amagli” konut taleplerinden kaynaklandigi tahmin
edilmektedir. Mevsimlik is¢ilerin gog¢ aldigi iller ortak 6zellik olusturmaktadir.
Yaz ve kis mevsimlerinde turizm agisindan elverisli iller de bir aradadir. Ayrica



1022 Cahit CELIK, Giilsen KIRAL

illerin sosyoekonomik gelismislik diizeyinin o6lglimiinde, saglik turizmi
acisindan benzerlikleri olduk¢a 6nemlidir.

Ikinci kiimedeki benzerlikler, 15 ilin konutlarinda benzer oranlarda
"tiiketim ve yatirim amag¢li” olarak konut talepleri oldugu sdylenebilir. Denizsel
etkilerin oldugu illerde turizm ve eglence amagh konut satislari yogunluk
tasimaktadir. Ozellikle saglik turizmi (kaplicalar) acisindan ortak ozellik
gosteren iller bir aradadir.

Ugiincii kiimede ise, turizm sektdrii agisindan Tiirkiye’nin en énemli iki
ili yer almaktadir. Ayrica ekonominin kaynagi olan tarim ve sanayi sektoriiniin
yogun oldugu illerdir. Yer alti kaynaklari, kaplicalar1 ve is sektorii agisindan
benzer iller konumundadir. Bu illerde daha ¢ok "kdr amag¢li” konut yatirimlari
ve "tiiketim amacli” konut talebi 6ne ¢ikmaktadir.

Dordiincii kiimedeki 51 ilden; genellikle kisin soguk gegen illerin konut
taleplerindeki benzerliklerinin, "yatirim amagl” oldugunu gostermektedir.

Besinci ve altinci kiimede, bes birimlik mesafede Ankara ve Istanbul
illerinin tek kiimelerde yer almalari oldukga dikkat ¢ekicidir. Bu durum Ankara
ve Istanbul illerinin diger illere gore cok daha farkli ozelliklere sahip
olduklarmin gostergesidir. Bu illerin konut talebi, "tiiketim ve yatirim amagit”
prestijli mal ve hizmetlerden olustugu soylenilebilir.

Tablo 5. Konut Talebindeki Illerin Ward Yontemi Analizinde Olusan Alti Kiime

Adana, Aydin, Balikesir, Bursa, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Kocaeli, Konya,

1.Kiime Mersin, Tekirdag

Canakkale, Corum, Denizli, Diyarbakir, Elaz1g, Hatay, Kahramanmaras, Malatya,

2. Kiime Manisa, Mugla, Sakarya, Samsun, Sanlhurfa, Trabzon, Yalova

3.Kiime | Antalya, izmir

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan, Artvin, Bartin,
Batman, Bayburt, Bilecik, Bingdl, Bitlis, Bolu, Burdur, Cankiri, Diizce, Edirne,
Erzincan, Erzurum, Giresun, Giimiishane, Hakkari, Igdir, 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

4 Kiime

5.Kiime | Ankara

6.Kiime | Istanbul
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Konut Talebini Belirleyen Faktorlere Ait Kimelenme Dendogrami
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Sekil 2. Konut talebinde benzer illerin Ward yontemi ile kiimelenme
dendogrami, (Kaynak: Stata 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktis1,2018)
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VII. Sonug ve Oneriler

Bu makale c¢alismasimin temel amaci, Tirkiye il gruplarmin konut
satiglarin1 etkileyen faktorlerine, dengeli panel veri analiz yontemleri ile
kiimeleme yOntemini uygulamaktir. Asil amag, konut talebini etkileyen
faktorlerin bilimsel metotlarla belirlenmesi ve konut talebinde benzer 6zellik
gosteren illerin kiimelenmesidir. Aragtirmanin orneklemini:  2008-2015
dénemine ait Tiirkiye illerinin yillik konut satis sayilar1 ve konut satiglarini
belirleyen ekonomik ve demografik faktorleri olusturmaktadir. Konut talebini
belirleyen sabit ve rassal etkili modeller, panel veri analizi yontemleri ile
tahmin edilmistir. Ayrica ¢aligmada Oklid uzakligi ve Ward yontemi ile
hiyerarsik kiimeleme analizi incelenmistir. Caligmadan elde edilen sonuglara
gore, konut fiyat endeksinin, gayri safi yurtici hésilanin, tiiketici fiyat
endeksinin, iiretici fiyat endeksinin, tiiketici giliven endeksinin, ortalama
hanehalk: gelirinin, konut briit getiri oraninin, alinan gé¢ sayisinin, verilen gog
sayisinin, evlenme ve bosanma istatistiklerinin, Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nin ve konut iiretim ortalama endeksi’nin konut talebi iizerinde
etkisi oldugu belirlenmistir. Ayrica Hausman testi sonucuna gore, konut talebini
belirleyen faktorlere ait en uygun ekonometrik model olusturulmaya
caligilmistir.

Ekonomik ve demografik faktorlerin konut talebi {izerinde oldukca
onemli bir role sahip oldugu bilinmektedir. Geng niifus, evlilik ve dogum
oranlarindaki artiglar gibi faktorlerin konuta olan talebi artirict yonde etkilemesi
beklenmektedir. Tiirkiye’de ¢alisma ¢agindaki niifus olarak nitelendirilebilecek
15-64 yas arasindaki niifusun O&zellikle 2007 yilindan itibaren arttig1
goriilmektedir. Buna ek olarak son yillarda artig gosteren kentlesme orani da
sektoriin canlanmasma katki sagladigi disiiniilmektedir. Konut sektorii
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi
niceliksel olarak 6lgiilmesi daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.
Demografik ve ekonomik faktdrlerin konut talebiyle yakindan alakali olmasina
karsin Tiirkiye icin analizlerde kullanilabilecek olduk¢a sinirli veri
bulunmaktadir. Sonug¢ olarak konut sektérii makro ve mikro ekonomik
sartlardan oldukc¢a etkilenmekte olup, ilgili sartlarda meydana gelecek
degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle
"duyarliligi" ve ‘'egilimleri” anlamak icin {iilkemize ait makroekonomik
geligmelerin analiz edilmesi 6nerilmektedir.

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