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TURKIYE IL GRUPLARINDAKI KONUT SATISLARININ
INCELENMESINDE KUMELEME VE PANEL VERI ANALIZi

Cahit CELIK

Doktora Tezi, Ekonometri Ana Bilim Dah
Damisman: Dog. Dr. Giilsen KIRAL
Subat 2019, 306 sayfa

Konut talebi her iilkenin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve demografik 6zelliklerinin
etkisi altinda ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de konut sektdriinde yasanan hizli doniisiim
stireci ve konut talebini etkileyen faktorlerin degisimi, yapisi itibariyla sistematik risk
teskil etmektedir. Bu riskler, piyasa gostergelerinin daha yakindan takip edilmesini ve
bilimsel aragtirmanin yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

Son zamanlarda Tiirkiye’de konut sektort ile ilgili pek cok degerlendirmenin gerek
medya gerekse farkli kuruluslarda yer aldig1 goriilmektedir. Yapilan degerlendirmelerin
birbirinden olduk¢a farkli olmasi ve sonuglarnin tiim sosyoekonomik faktorleri
etkilemesi bakimindan sektorel bir analizin detayli bir bicimde incelenerek paylagilmasi
amaclanmastir.

Arastirma 6rneklemi; 2008-2015 donemi Tiirkiye illeri yillik konut satis sayilar1 ve
konut satislarini etkileyen faktorler olusturmaktadir. Bu tez calismasinda; Tiirkiye il
gruplarinin, konut talebi etkileyen faktorlerine dengeli panel veri analizi ve kiimeleme
analiz yontemleri uygulanmis elde edilen anlamli degigkenler hiyerarsik kiimeleme
yontemi ile incelenmistir. Caligmanin temel amaci, konut talebinde benzer o6zellik
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 go¢ sayisinin, verilen gog¢ sayisinin,
evlenme ve bosanma istatistiklerinin konut talebi iizerinde anlamli etkileri oldugu

gorilmiistiir.

Anahtar kelimeler: Konut talebi, panel veri analizi, kiimeleme yontemi, Tiirkiye.




ABSTRACT

CLUSTERING AND PANEL DATA ANALYSIS IN THE STUDY OF HOUSING
SALES IN PROVINCIAL GROUPS OF TURKEY

Cahit CELIK

Ph.D. Thesis, Department of Econometrics
Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Giilsen KIRAL
February 2019, 306 pages

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.

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
socioeconomic 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 this thesis
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.

Keywords: Housing demand, panel data analysis, clustering method, Turkey.
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KISALTMALAR

AB: Avrupa Birligi

ABD: Amerika Birlesik Devletleri

AGS: Alinan Go¢ Sayisi

ANOVA: Analysis of Variance

AOFO: Agirlikli Ortalama Faiz Oranlari
AR: Autoregressive Process

ARGE: Arastirma ve Gelistirme

AVM: Aligveris Merkezi

BDDK: Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurulu
BG: Breusch-Pagan

BIC: Bayes Bilgi Kriteri

BIST A. S. : Borsa Istanbul Anonim Sirketi
Bi: Bosanma Istatistikleri

BiME: Bina insaat1 Maliyet Endeksi

CA: Cekirdek Aile

DESTE: Dogrusal En lyi Sapmasiz Tahmin Edici
DHB: Demir Halk Bank

DIBS: Devlet i¢ Bor¢lanma Senetleri
ECM: Error Correction Model

ECO: En Cok Olabilirlik

EGE: Ekonomik Giiven Endeksi

Ei: Evlenme Istatistikleri

EKK: En Kiigiik Kareler

ERA: Electronic Realty Associates

EURO: Currency of European Union
EVBO: Emek Verimliligi Biiyiime Oran
FDE: Fiyat Diizey Endeksleri

FEM: Fixed Effect

FTP: Fiyat Diizeyinin Mali Kurami
GATA: Giilhane Askeri Tip Akademisi
GDEKK: Golge Degiskenli En Kiigiik Kareler
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BOLUM I

GIRIS

Tiirk insaat sektorii, son donemlerde yurtdisi piyasalarinda hizli trendler yaparak
onemli gelismeler saglamistir. Insaat ve konut piyasasi diger iilkelerde oldugu gibi
Tirkiye’nin de finansal gelisimlerinde biiyiik pay1 olan dinamik sektorlerden biridir. Tiirk
ingaat sektorii ve biinyesine bagli olan alt sektorler son 30 yildir hizli bir gelisim
gdstermistir. Insaat sektorii, 2001 yilindaki krizden sonra iktisadi gelismelerden en fazla
faydalanan sektorlerden biridir. Yapisal degisim ve kurumsallagsma siireciyle hizlanan
ingaat sektorii ve diger alt bilesenleri Tiirk ekonomisinin 6nemli faktorlerini
olusturmaktadir. Kiiresel ekonominin 6nemli bir payr olan ingaat ve Oziinde konut
sektorlinlin "carpan - hizlandiran” etkisi iktisadi bir yapidadir. Buna bagli olarak 2008
yilinda yasanan "kiiresel kriz” ile de Diinya ekonomisi 6nemli 6l¢iide etkilemistir.

Kiiresel ekonominin lokomotifi olan insaat ve konut ile buna baglh alt sektorlerinin
istthdam olanaklari, konut iiretimini énemli Ol¢iide hizlandirmigtir. Kiiresel bazdaki
ingaat faaliyetleri, Tiirkiye nin ekonomik ve sosyodemografik gelisimini etkilemektedir.
Is ve insaat makineleri, yurtdis1 miiteahhitlik faaliyetleri, gayrimenkul, yurtici
miiteahhitlik faaliyetleri ve belgelendirme, finans, ingaat malzemeleri sanayisi ve teknik
miisavirlik faaliyetleri ingsaat ve konut piyasasinin etkilesimde oldugu alt sektorleridir.
Tirkiye’nin iktisadi gelisiminde, insaat sektorii Diinya piyasalarinda 6nemli bir paya
sahiptir. Tirk miiteahhitlerinin genis vizyonlar1 sayesinde kiiresel piyasalarda basari
grafikleri yiikselmektedir. Tiirk insaat ve miiteahhitlik piyasasi; teknik acidan gelisim ve
rekabete agik, bilgi ve teknolojik gelisimleri yakindan takip eden, istihdama modern
egitim olanaklar1 saglayan ve siirekli giiclenen finansman kaynaklarina sahiptir. Ayrica
isletmelerin iilke disindaki ¢aligmalari, tilkemize siirekli doviz kazanci saglamaktadir.

Ekonominin "¢arpan ve hizlandiran” etkisi oldukca yiiksektir. Belirlenen bu
ekonomik etki insaat sektoriiniin diger alt sektorlerini de harekete gegirmektedir.
Ekonomik etki, Tiirk ingsaat sektoriiniin siirekli izlemesi gereken bir yapi haline
donlismiustiir. Mutfak ve banyo, ahsap, 1sitma-sogutma-havalandirma, aydinlatma,
yalitim, demir ¢elik, plastik, cati kaplama malzemeleri, gazbeton, hazir beton, tugla ve
kiremit, asansor, prefabrikasyon, aliiminyum, kire¢, dogal taslar, mobilya, cam, boya,
cimento, bims (ponza ve siingertasi), seramik, boru ve al¢1 gibi insaat malzemeleri

sanayisi sektoriin diger etkilesim i¢inde oldugu piyasasidir.



Kiiresel degisimler nedeniyle insaat ve konut piyasasinda olumlu veya olumlu
olmayan faktorler gozlenmektedir. Bu faktorler sonucunda piyasanin iistiin yonlerinden
yararlanip, iistiin olmayan y&nlerinin de diizeltilmesi gerekmektedir. Insaat ile konut
sektoriiniin gelisimi ve kiiresel rekabetciligi belirlenen bu etkilere bagli olmaktadir.
Sektoriin kiiresel piyasalarda siirekli biiylime gostermesi i¢in zayif ve kuvvetli yonlerinin
iyi algilanmasi ve iyilestirmesinde stratejik planlama 6nem arz etmektedir.

Giliniimiizde insaat ve konut {iretimi sadece yapinin iiretimi, ¢gevrenin insa edilmesi,
bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetler olarak algilanmamalidir.
Bunun yaninda; sosyal yasam alani saglayan, ¢cevreyle dostluk kuran, sosyolojik olusumu
direk etkileyen, ¢evresel paylasim ile sosyal sorumluluk tagiyan, seffaf ve devamli hasilat
gibi manalar da tasimaktadir. Kiiresel insaat ve konut sektoriiniin ayn1 zamanda saglamis
oldugu isgiicii imkanlar sayesinde, kiiresel ekonomileri ¢cogunlukla yiikselten bir gorev
tagimaktadir.

Insaat ve konut sektoriiniin genel ekonomik sartlarina olan duyarlihig: her iilkede
farklidir. Kiiresel piyasada insaat ve konut sektorii genis tecriibe ve potansiyele sahiptir.
Insaat sektorii kendisine bagh 250°den fazla alt sektdrii etkilemesi nedeniyle de
"lokomotif sektdr” olarak adlandirilmaktadir. Yerli sermayeye dayali olan ingaat sektorii
ayn1 zamanda yiizlerce meslek dalina bagl isgiicli yaratmasi agisindan "igsizligi emici”
olma &zeligi tasimaktadir. insaat ve alt sektdr bilesenlerinin iiretim igin yaratmis oldugu
isgiicii potansiyeli, iilke ekonomisine énemli katkilar saglamaktadir. Isgiiciiniin modern
insaat teknolojisi egitimi ile donatilmasi is performansi agisindan 6nemli olmaktadir.

Konut sadece ekonomik ve demografik degerler igermeyip ayni zamanda
sosyoekonomik, sosyodemografik, sosyopsikolojik gibi dzeliklere de sahiptir. Konut
ihtiyac1 ise; su igmek, nefes almak ve yemek gibi temel fizyolojik ihtiyaglar1 saglayan bir
durumdur. Oyle ki, insaat ve buna bagl konut piyasasindaki gelisimler, kamu ve dzel
iktisadi kuruluslar ile hanehalklar1 i¢cin 6nem teskil etmektedir. Konut sektorii bina ve
bina dis1 insaat faaliyetlerinden olusmaktadir. Sektoriin kullandig girdi faktorleri ve
sagladig isgiicli potansiyeli ulusal geliri olumlu yonde etkilemektedir. Konut {iretiminin
artmastyla birlikte is alanlar1 ve olanaklar geliserek endiistrilerle etkilesim saglanmigtir.
Oyle ki, konut sektérii iktisadi durgunluktan biiyiimeye gegiste onemli gorev iistlenmistir.
Kiiresel ekonomilerde cesitli mal ve hizmet saglayan isletmeler, konut sektoriiniin gelirini
onemli 6l¢iide etkilemektedir. Bu nedenle konut satislarindan elde edilen toplam gelir,

diger sektorlerdeki yatirimlarin bir fonksiyonu durumundadir.



Insanoglu, ihtiyaglarin yapisi geregi, diinyaya geldigi giinden giiniimiize kadar her
zaman giivenli bir mekan ihtiyact duymus, bu ihtiyaglar1 karsilayacak yapilar zamanla
doniisiim stlirecinden gegerek degisik sekiller almistir. Bu sekillerden birisi de konut
bi¢imidir. Konut, kisi veya kisiler kiimesi olarak hanehalkinin yasamin1 idame
ettirebilmesine imkan yaratan mekanlardir (Hoffman ve Kremer, 1986, s.163). Diger
taraftan konut sektorii, ekonominin mali ve finansal yonleri araciligiyla daha genis bir
alanda incelenmektedir (World Bank, 1993, s.34).

Temel insan ihtiyaci olarak konut olgusu, yerlesik tarima gegisle ve Ozellikle
sanayilesme siireci ile kentsel gelisimin hizlanmasinin konut sorununu farkli bir evreye
tagidigin1 vurgulamaktadir. Demografik artis ile kdyden sehre gociin konut talebini
kiiresel acisindan degerli kilmaktadir. Biitlin bu gelismeler sonucunda, kdyden kente go¢
olgusu hiz kazanmistir. Bu durum niifusun kirsal kesimden biiylik sehirlere
yogunlasmasma neden olmustur. GoO¢, bir yandan toplumun kentlerde yasamaya
baslamasinda daha iyi imkanlar ve hayat standartlar1 saglarken, diger yandan kentlere
olan gd¢ilin meydana getirdigi sorunlarin basinda konut yetersizligi olmaktadir.

Tiirkiye’de konut sorunu incelendiginde giiniimiizde Onemli bir durum
olusturmaktadir. Sorunun nedenleri, 6zellikle ikinci diinya savasindan sonra meydana
gelen niifus artis1 sonucunda olusan carpik kentlesme ile gelismekte olan iilkelerin
uyguladiklar1 iktisadi ve konut politikalaridir. Tiirkiye’de konut sorunu 1950 yilindan
sonra artmaya baslamistir. 1960’11 yillardan sonra Tiirkiye’de hizla artan go¢ ozellikle
bliyiik kentlerde konut ac181 meydana getirmistir. Devletin, konut tiretimi konusunda daha
hizl1 hareket ederek 6nlemler almasina neden olmustur (Arslan, 2007, s.1).

Konut talebini etkileyen ekonomik ve demografik faktorler, Tiirkiye’ nin istikrarl
biiyiimesinde ekonominin i¢ taleplere bagli olmasini gerektirir. Fakat Tiirkiye’nin
ekonomik gelisme performansindaki dalgalanmalar nedeniyle, ekonomi dis talep
tarafindan yonlendirilmektedir. Bunun sonucunda isletmeler liretimlerinin biiyiik bir
kismini sehirlere tasimistir. Yasanilan bu durum i¢ goglerin asil nedenini olusturmustur.
Kentlere {iretimin tasinmasi ve iiretimin sinirlt kentlerde yogunlasmasi sonucunda i¢
goclerin bu kentlere yerlesmesine neden olmustur. Tiirk konut sektdriinlin biiyiik bir
kismi ise yerli sanayiye dayanmaktadir. Konut sektoriiniin i¢ goclerden olusan isgiicii
potansiyeli ve basta iiretim sektorii olmak tlizere diger sektorlerle girdi-¢ikti iliskisi iginde

olmas Tiirkiye’nin iktisadi yapisina fonksiyonel bir iliski kazandirmistir.



1.1. Ampirik Arastirma Probleminin Tanimi

Ingaat sektdrii kapsadign diger alt sektorler ile birlikte ekonominin &nemli
bilesenlerinden biridir. Bir taraftan kalici, siirdiiriilebilir ve kaliteli yasam alanlarina
duyulan ihtiyacin artmasi diger taraftan nitelikli sehirlerin yaratilmasi gereksinimi,
barinmanin halen sorun oldugu giiniimiizde, konut ediniminin hem toplum hem devlet
bilinyesinde 6n planda yer almasina neden olmaktadir. Konut ayn1 zamanda sosyal bir
nitelik tagidig1 icin konut sahipligi her daim cezbedici olmus, toplumun ihtiyaglari
dogrultusunda sekillenen arz/talep dengesi beraberinde iginde farkli aktorlerin de yer
aldig1 konut finansman sistemlerinin ortaya ¢ikmasina olanak vermistir. Bu sistemler
temel olarak, igerisinde konut talep edenler, konut insa edenler, kredi saglayanlar ve
devletin yer aldig1 bir goriiniim arz etmektedir (Demir, 2014, s.1).

Tiirkiye’de son on yilda konut sektoriinde 6nemli gelismeler yasanmistir. Bu
gelismeler hem hane halkinin konuttaki miilkiyetini hem de yasadigi konutun niteligini
onemli oranda degistirmistir. Son donemlerde insa edilen binalarin daha saglam, giivenilir
ve nitelikli olmasinin nedeni; 2000’li yillarda uygulanan Yapi Denetim Kanunu ile
Deprem Yonetmenligi’nin zorunlu olmasidir. Ancak bu gelismelere karsin Tiirkiye’de
konut sektdriinde sorunlar halen devam etmektedir. Ozellikle yetersiz sosyal konut arzi
niteliksiz ve ruhsatsiz bina sayisinin ¢oklugu, sektérde sorunlarin devam etmesine neden
olmaktadir. Ayrica konut sektorii hizli bir sekilde biiylirken bu gelisimin toplumun
geneline yayllmadig1 yaygin bir goriistiir. Ote yandan Tiirkiye’de gecekondulasmaya
kars1 yapilan miicadelenin yetersizligi nedeniyle Tiirkiye’deki konut niteligi 6nemli
Olciide kaybedilmektedir. Ruhsatsiz konutlarin fazlaligi nedeniyle Tiirkiye’deki konut
sorunu bir bakima barimma sorunundan ¢ikip nitelikli konut sorunu haline doniigsmiistiir
(Ozliik, 2015, s.15). Tiirkiye’de insa edilen konutlar, dayanikli, koruyucu, giiven verici
ozellikleriyle genellikle yatirim araci olarak diisiiniilmektedir. Ozel ve kamu iktisadi
tesebbiislerin liretim hacmini artirmasi halinde milli gelirde artiglar yasanacaktir. Bu da
orta gelir diizeyindeki hanehalkinin gelirinin yiikselmesi ve konut talebinin artmasi
durumudur.

Diisiik gelirli hanehalkinin barinma ihtiyact genellikle gecekondu ingasidir. Bu
durum zor kosullar altinda iiretilen gegici bir ¢oziim yoludur. Gecekondu ingas1 kentte
varligin siirdiirmeye calisan bir yapidir. Milli gelirin yiikselmesi ve is hacmini artmasi
ile diisiik gelirli hanehalkinin gelirlerinin artmasiyla ya hazir konut veya miistakil konut

insast i¢in arsa talebi artacaktir (Dale ve McLaughlin, 1999, s.24). Ge¢mis yillarda



Avrupa lilkelerinde is¢ilerin fabrikalara kolay ulagmasini saglamak ve emek maliyetlerini
ucuzlatmak amaciyla sosyal konut projeleri yapilmistir. Giiniimiizde ise sosyal konut
iiretimi yapmanin yaninda konut finansman kredileri, kira ve gelir destekleme gibi mali
kaynaklara dolayli yollardan sosyal konut uygulamalarini finanse etmektedir (Guerra,
2008, s.41-61).

Tiirkiye’de kiiltiirel, ekonomik ve demografik 6zelliklerin etkisiyle hanehalkinin
konut talebi artmaktadir. Konut talebinin artmasi, konut iiretimi i¢in gerekli olan kaynak
arayisin tetiklemektedir. Konut iiretim kaynaklari, gerek iilkemizden gerekse iilke
disindan saglanmaktadir. Tirkiye’de kaynak temini; kamu ve Gzel tesebbiislerden
saglanmaktadir. Buna bagl olarak, Tiirkiye nin konut piyasasinda hizli doniisiim siireci
yasanmaktandir. Konut talebini etkileyen ekonomik ve demografik faktorler de zamanla
degismektedir. Piyasada yasanilan bu durum, konut sektoriiniin risk analizini ve bilimsel

aragtirmanin yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

1.2. Bilimsel Arastirmanin Onemi

Konut sektoriine ait bilimsel ¢aligmalar literatiirde yer almaktadir. Literatiirde, konut
satiglar1 ve konut fiyatlarinin belirlenmesinde panel veri analizi ya da kiimeleme analiz
calismalar1 bulunmaktadir. Fakat konut satis etkilerinin belirlenmesinde, panel veri
kiimeleme analiz ¢alismasi literatlirde yer almadigi i¢in 6zglin bir ¢alisma icermektedir.
Konut piyasasi, sosyoekonomik, sosyopolitik, sosyodemografik gibi bicimsel 6zelliklerin
birlikte incelendigi dinamik bir yapidir. Bu nedenle, konut sektoriinde Tiirkiye illerinin
ortak ozellikleri ve konut talebini belirleyen onemli faktorlerin istatistiksel analizler
sonucunda tespit edilecegi varsayilmaktadir.

Tiirkiye’nin ekonomik ve demografik faktorlerindeki degisimlerin basit bir sekilde
izlenebilir ve yorumlanabilir olmasi1 gereklidir. Belirlenen bu faktorler, insaat ve konut
tiretimi i¢in kullanilan iirlinlerin fiyatlarina dogrudan yansidigi i¢in sosyoekonomik ve
makroekonomik karar alma siireci 6nemli olmaktadir. Karar vericilerin konut satiglarini
incelemesi, konut pazarlama i1 yapan uzmanlar i¢in oldukga yarar saglayacaktir.

Konut sektoriinde arz ve talebi belirleyen birgok faktdr vardir. Bu faktorlerden
bazilari; sosyal yasam alanlari, dayanikli mimari, projelerin konumu, saglik kuruluslarina
yakinlhigi ve ulasim kolayliklar1 gibi hanehalkinin talebini etkileyen faktorlerdir.

Bankalarin orta ve diistik gelirli hanehalkina sagladig: diisiik faizli konut kredileri, konut



talebini artirmistir. Bankalarin konut finansmaninda sagladig: kolayliklar, konut arz ve
talep kararlarini hizlandirmistir (Dalkilig ve Askin, 2015, 5.7).

Konut sektorii, makroekonomik agidan incelendiginde ¢ok biiyiik bir 6neme sahip
oldugu goriiliir. Hanehalkinin konut ve barinma igin yaptiklar1 finansal harcamalar diger
harcamalara gore daha fazla olmaktadir. Chetty ve Szeidl (2004)’e gore, hanehalkinin
barmma amach yaptig1 harcamalar toplam gelirinin %20’si kadardir. Gayri safi yurtigi
hasila (GSYIH) i¢inde fazla paya sahip olan konut faaliyetleri, gelismis ekonomiye sahip
iilkeleri kapsamaktadir (Davis ve Heathcote, 2005, s.753). Makroekonomik faktorler ile
konut harcamalar1 arasindaki fonksiyonel iligki, konut fiyatlarinin makroekonomik
faktorlerden etkilenerek dalgalanmalara neden olmaktadir.

Analiz c¢alismasinin bilim diinyasina 6zgiin katkilar saglayacagi amag¢lanmaktadir.
Insaat sektdriinde konut talebini belirleyen faktorler panel veri kiimeleme analiziyle
incelendiginde, zaman ve yatay kesit birimlerinin ayn1 anda analiz edilmesi karar vericiye
cok fazla veri ile uygulama olanagi saglayacaktir. Diger yandan panel verileri ile yalnizca
yatay kesit veri veya zaman serisi verileriyle ¢oziilemeyen ekonomik sorunlarin analiz
edilmesine de imkan taniyacagi tahmin edilmektedir. Ekonometrik analizlerde kullanilan
birimler genelde heterojendir. Zaman serisi ve yatay kesit veri analizleri bu degiskenligi
yalniz basma kontrol edememekte iken; panel veri analizi, bu farklihigr dikkate
almaktadir. Zaman serisi verileri, mikroekonomik ya da sosyodemografik faktérlerin
etkisini gOstermekte yetersiz kalmaktadir. Yatay kesit veride ise, mikroekonomik ve
sosyodemografik faktorlerden kaynaklanan degisiklikler modelde ifade edilirken zaman
boyutu kullanilamamaktadir. Panel verilerinde ise birim Ozellikleri ve birimler arasi
farkliliklar eszamanli olarak incelenmektedir.

Tiirkiye’de toplam ingaat sektoriiniin %80’ini konut ingaatinin olusturdugu tahmin
edilmektedir. Yani insaat sektoriiniin biiyiik boliimiinii konut ingaati olusturmaktadir.
Analiz sonuglari, insaat sektoriiniin cesitli sorunlarma 151k tutacagi varsayilmaktadir.
Konut talebini belirleyen faktorlerin analizi, bilimsel boyutlarla ¢6ziimlenmeye
caligilacaktir. Konut piyasalari hem niceliksel hem de niteliksel faktorlere bagli olarak
isleyen dinamik bir yapidir. Konut sektoriinde bir karar vericinin davranigsal karar alma
siireci, cogu zaman matematiksel degerleri bile asmaktadir. Bu nedenle bir karar vericinin
konut fiyatlarin etkileyen faktorleri hem niteliksel hem de niceliksel olarak incelemesi
gerekmektedir. Konut piyasasinda faaliyet gdsteren karar vericilerin, konut satiglarini
maksimize edebilmeleri i¢in yapacaklari analiz, zaman serisi ile yatay kesit verilerini es

zamanli olarak incelemelidir.



1.3. Bilimsel Arastirmanin Amaci

Tiirkiye’de insaat ve konut sektorlii son zamanlarda trendi ylikselen bir grafik
cizmistir. Tiirkiye’nin biiyliyen ekonomisi, konut arz ve talebini hizlandirmistir. Bu da
konut satislar1 ile konut fiyatlarinin hizla artmasina neden olmustur. Konut sektoriinde
yasanan bu hizl1 degisim, piyasalarda sistematik risk olusturmaktadir. Konut piyasasini
bu risklerden korumak i¢in olumlu veya olumsuz gelismelerin mercek altina alinmasi ve
incelenmesi uzmanlar tarafindan 6nerilmektedir (Cevik, 2013, s.1).

Son yillarda, Tirkiye’nin iktisadi yapisindaki gelismelerin konut piyasasina etkileri

!

ve uygulanan "finans ve ekonomi siyaseti” dnemli etkiler icermektedir. Bu ¢aligmada
konut talebini etkileyen faktorlerin analizi ve konut piyasasinda yasanan gelismeler
inceleme altina alinacaktir.

Tiirkiye’de son yillarda konut sektoriine yapilan yatirimlarin degerinde artis oldugu
goriilmektedir. Ancak konut arzinin finansal arz yapisindaki yiizdesel orani azalmistir.
Buna gore 2013 yilina ait sermaye birikiminin %11,2’si konut sektoriine harcanmustir.
Konut yatirimlari arasindaki en biiyiik oran 6zel sektore aittir. Konut sektoriine yapilacak
yatinmlarin  seviyesi, gelismis ve gelismekte olan {lkeler arasinda farklilik
gostermektedir (Ozliik, 2015, s.111).

Biiyiik olcekli toplu konut insaat yatirimi gesitlidir. Bu durum biiyiik 6l¢iide konut
yogunluguna neden olmaktadir. Toplu konut sektorii is olanaklar1 saglayarak konut ve
istthdamin mekansal olanaklarini artirmaktadir (World Bank, 1978, s.31).

Diger yandan, gliniimiizde gelisen ve gelismekte olan tilkelerde konut piyasalarinin
iktisadi varlik yapisi, 6nemli bir yere sahiptir. Sektoriin farkl iirtinlerle olan iligkisi,
bliyiik istthdam kaynagi yaratmasi, sosyoekonomik ve sosyodemografik faydasi, konut
piyasasinin iilke i¢inde ¢ok dnemli bir yere sahip oldugunu gostermektedir (Muellbauer,
1990, 5.126).

Konutun diger bina tiirlerine gére muhtemelen kiiresel ve toplumsal uyum iizerine
daha biiytlik etkisi vardir. Konut ihtiyaci, toplumsal uyum ve ekolojik refah i¢in aile
yasamini desteklemektedir. Dengeli ¢cevresel refahin devami i¢in konut tasarimi canli ve
hareketli bir yapiya sahip olmalidir (Edwards ve Turrent, 2005, s.38).

Konut kesinlikle fonksiyonlar1 tarafindan tanimlanamaz. Konut islevi, modern sanayi
toplumunda isgiicii piyasasi iiretmektedir. Sosyologlar konut tipini, toplumun ihtiyaglar

ve zevklerine gére modellemislerdir (Lane, 2007, s.61).



Hanehalki tipleri, yatay kesit veri ve zaman serisi verilerinin analizinde oldukga
Onem teskil etmektedir. Zaman serileri analizi (borsa indeksleri, ingaat iiretim indeksleri,
konut talep istatistikleri, vb.) gelecekteki olaylari, uzunca ge¢mis olaylara dayanarak, 6n
tahminde kullanilir (Tabachnick ve Fidell, 2015, s.26).

Toplumsal ve sosyal yapilar, hanehalki yapilari, teknolojik degisim ve gelismeler,
hanehalkinin yasayis bi¢imi, sosyopolitik, sosyoekonomik ve sosyodemografik faktorler
hanehalkinin konut talebini belirlemektedir. Niifus artisi, yalniz yasam, ¢ekirdek aileye
hizli gecis ve go¢ hanehalkinin liikks konutlara yerlesmesini belirleyen faktorlerdir.

Tiirkiye’de konut piyasasinin biiylimesi, iktisadi faaliyetlerin yogunlugu ile ilgilidir.
Iktisadi karar ve GSMH (Gayri Safi Milli Hésila) bazindaki biiyiime, konut alt sektdriinde
ve gayrimenkule dayali hizmet piyasasinda hareketlenme saglamaktadir. Sektdr, isgiicii
potansiyeli agisindan Tiirkiye’de 6zel bir yapidadir. Bu durumda calisan ve tahsil seviyesi
yiiksek olmayan istithdamin, konut piyasasinda en uygun kosullarda galigtirilmasi elverisli
olmaktadir (Arslan, 2007, s.160).

Insaat ve konut sektorii icin son zamanlarda ya medyada ya da diger kuruluslarda
bircok degerlendirmeler yapilmaktadir. Yapilan degerlendirmeler birbirinden oldukca
farkli sonuglar vermektedir. Ayni1 zamanda degerlendirme sonuglart iktisadi faktorleri ve
faaliyetleri de etkilemektedir. Bu durum insaat ve konut sektorii faaliyetlerinin yakindan
incelemesini ve sistematik analizlerin yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

Tez ¢alismasinda; Tiirkiye il gruplarinin konut satislarini etkileyen faktorlerine,
dengeli panel veri analizi ve kiimeleme analiz yontemleri uygulanacaktir. Dengeli panel
yontemi, tam sayim istatistik analiz yontemiyle incelenmektedir. Aragtirma orneklemini
olusturan panel veri kiimeleri TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu)’in 2008-2015
donemlerinde illere ve yillara gore konut satig sayilar1 ve konut satislarini etkileyen
degiskenlerin verilerinden olugmaktadir.

Bu tez calismasinin temel amaci, Tiirkiye 1l gruplariin konut satiglarini etkileyen
faktorlerine, dengeli panel veri analiz yontemleri ile kiimeleme yontemini uygulamaktir.
Asil amag, konut talebinde benzer 6zellik gosteren illerin kiimelenmesi ve konut talebini
etkileyen faktorlerin bilimsel metotlarla belirlenmesidir. Bunun i¢in konut talebini
belirleyen sabit ve rassal etkili modeller, panel veri analizi yontemleri ile tahmin
edilecektir. Ayrica Oklid uzaklig1 ve WARDS yontemi ile hiyerarsik kiimeleme analizi
incelenecektir. Seksen bir il yerine gruplayarak il sayisi, yani yatay kesit birim sayisi
azaltilacaktir. Sonucta konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller ve bu illerde konut

satiglarini etkileyen faktorler belirlenmeye calisilacaktir.



1.4. Bilimsel Arastirmanin Yontemi

Arastirmada tam sayim istatistik yontemiyle, dengeli panel verilerine kiimeleme
analiz teknigi uygulanacaktir. Panel verileri ile ¢alisildiginda, birimler biitlin zaman
siirecinde gozlemlenirse "dengeli panel” analizi uygulanmalidir. Zaman serileri ile yatay
kesit serilerinin birarada kullanilmasi1 ve iktisadi yapmin kestirilmesine yonelik
gelistirilen metot panel veri analizidir. Hem zaman boyutu hem de kesit boyutuna sahip
veri kiimesinin olusturulmasi ile konut talebini etkileyen faktor verilerinin analizini
tahmin etmek kolaylagsmaktadir. Zaman boyutlu oldugundan anket ¢alismasi miimkiin
olmamaktadir. Panel verileri istatistiksel tahmin yontemleriyle test edilmektedir. Panel
veri analizleri yapilirken MATLAB, SAS, Stata, Eviews, R, WEKA (Waikato
Environment for Knowledge Analysis), SPSS gibi bazi yazilimlardan yararlanilabilir.
Arastirmanin 6rneklemini: 2008-2015 donemine ait Tiirkiye illerinin yillik konut satis
sayllart ve konut satislarini belirleyen ekonomik ve demografik faktorleri
olusturmaktadir.

Veriler TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu)’in yilliklarindan elde edilmistir. Arastirma
probleminin amacina uygun olabilecegi diisiiniilen degiskenlere ait veri kiimeleri elde
edildikten sonra, arastirma modelleri i¢in panel veri analizi ile kiimeleme analiz
yontemleri uygulanacaktir. Farkli panel veri degiskenleri ile sabit ve rassal etkili modeller
kurulup tahmin edilerek, konut talebine ait en uygun ekonometrik modeller belirlenmeye
calisilacaktir. En uygun modellere ait analiz bulgulari arastirma problemi ¢ercevesinde
aciklanip degerlendirilecektir. Tez aragtirmasinin uygulama asamasinda; panel veri
analizi ve kiimeleme analizi yontemleri, STATA 13 ve SPSS 23.0 for Windows istatistiksel
paket programlar1 kullanilarak analiz edilecektir.

Kiimeleme teknikleri iki temel grupta incelenebilir. Bunlar asamali kiimeleme ve
asamali olamayan kiimelemedir. En c¢ok kullanilan teknikler asamali kiimeleme
teknikleridir. Siiflama i¢in uygun yaklasim segildikten sonra, ortaya ¢ikan her bir
kiimenin nasil tanimlanacagina karar verilmektedir. Kiimelerin tanimlanmasinda
genellikle kiimelerin merkezi degerleri esas alinmaktadir. Ancak bazi durumlarda, her
kiimenin merkezine yakin olan birimlerin ¢esitli degiskenler nedeniyle o kiimenin
tanimlanmasinda esas alinir (Tekin, 2014, s.254).

Oklid uzakliklariyla tanimlanan kiimeler, veri alanlarinin (6zellik, uzay, katisallik ve
bedensel) hareketlerindeki cevirilerde veya rotasyonlarda degismeyecektir. Dolayisiyla,

dogrusal dontisiimlerde veya mesafe iligkisini bozan diger doniisiimlerde genel olarak
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degisecektir (Duda vd., 2001, s.539). Panel veriler, kesit analiz 6zelligi tasidiklar igin
konut talebinde; iller arasindaki farkliliklar1 ve zaman serisi 6zelligi tasidiklart i¢in de
iller i¢indeki farkliliklar1 ortaya ¢ikarmaktadir (Giirsakal, 2008, s.60). Panel veri kiimeleri
is ve ekonomi gibi bir¢ok alanda popiiler hale gelmistir. Bu yonden kiimelerin ortak ve
bireysel Ozellikleri; acentelerin bireysel pazarlama islemi, konut sektoriiniin finansal
islemleri ve iilkelerin uluslararas1 ekonomileri gibi dl¢iilebilir bir panel veri modelini
olusturmaktadir (Heij vd., 2004, s.696).

Tezin uygulama asamasinda, konut talebini belirleyen ekonomik ve demografik
faktorlere ait panel veri modelleri kurulacaktir. Rassal etkili ekonomik panel veri
modeline, birim etkinin varligin1 sinamak i¢in olabilirlik oran1 (LR) testi uygulanacaktir.
Ayrica bu analizde birim etkilerin standart hatalar test edildigi i¢in direngli standart hata
tahmin yontemi uygulanacaktir. Buna ek olarak tesadiifi etkili modellerin tahmin
yontemlerinden yararlanilacaktir. Bunun i¢in diger ekonomik panel veri modeline
genellestirilmis EKK yontemi uygulanacaktir. Bu analiz sonucuna gore birim etkilerin
varliginin simnanmasinda "Breusch-Pagan LM" testi uygulanacaktir. En uygun tesadiifi
etkili ekonomik panel veri modeli; golge degiskenli en kiiclik kareler teknigi ile
kestirilerek, her bir ilin konut talebini agiklama giicli sitnanacaktir. Ayrica panel verileri
ile faktor analizi uygulama sonuglarina ilgili grafikler ¢izilecektir. En uygun ekonomik
panel veri analiz sonras1, Statal3 paket programiyla Oklid uzaklig1 kullanilarak WARDS
yontemiyle anlaml faktorler lizerinden hiyerarsik kiimeleme yontemi analiz edilecektir.
Bunun ic¢in Oncelikle frekans analizi ile diskriminant analizinin hesaplanmasi
gerekmektedir. SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programiyla kiimeleme
analizinde ise; kareli 6klit uzaklig1 ve ward baglant1 yontemi kullanilacaktir. Bu analiz
sonucuna bagli olarak da, aglomeratif ¢izelge elde edilecektir. Kiimeleme analizine bagl
olarak, ANOVA, Varyans ve Kovaryans analizleri STATA 13 programi ile uygulanarak;
ekonomik panel veri kiimeleme analizinin gegerlilik ve giivenilirlik sonug¢larmin test
edilmesini saglayacaktir. Demografik faktorlere ait panel veri modelleri; sabit etkili
model "Grup I¢i Tahmin Yéontemi" ile rassal etkili model ise "Genellestirilmis En Kiiciik
Kareler Yontemi"” ile analiz edilecektir. Hangi modelin gecerli olacagina karar verilmesi
icin ise "Hausman" testi uygulanacaktir. En uygun demografik panel veri modeline, en
uygun ekonomik panel veri modelinde oldugu gibi kiimeleme analizleri aym sekilde
incelenecektir. Ayrica demografik faktorler boliimiinde; TUIK’in 2015 yilina ait illerin
yasam endeksinin, konut talebi endeksine olan etkisini arastiran hiyerarsik kiimeleme

analizi yapilacaktir. Yapilacak diger arastirmalardan ilki; yurtdis1i yerleskelerin
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Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektdriine olan ilgileri, panel veri
analiziyle incelemeye alinacaktir. Ayrica Gurbetcilerin 2013—2016 donemine ait konut
talepleri aylik olarak incelemeye alinacaktir. 48 aylik donemde, 6rnek arastirma evrenine
ait baz1 faktorler i¢in bazi donemlere ait veriler kayiptir. Yani yapilan uygulamalarda
dengesiz panel verilerle karsilasilmaktadir. Dengeli veya dengesiz panel verilerine gore
Ozellikle aylik donemlerde serinin istatistiksel analizi yapilmadan Once, serinin
duraganliginin analizi test edilmelidir. incelenen dengesiz panel veri modeli i¢in en uygun
testlerden biri "Levin-Lin ve Chu" panel birim kok testidir. Birim kok testinden sonra,
rassal etkili ekonomik panel veri modeline, birim etkinin varligini sinamak i¢in olabilirlik
orani testi uygulanacaktir. Frekans analizi ile diskriminant analizinden sonra konut
talebini belirleyen anlamli faktorlerle kiimeleme analizi incelenecektir.

Son olarak dis tilkelerin Tirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektoriine
ilgileri, panel veri analizi ile incelemeye almacaktir. Oncelikle dis iilkelerin konut talebi
icin "Fisher Phillips ve Perron" panel birim kok testi yapilacaktir. Daha sonra, birim
etkinin varligini sinamak icin olabilirlik orani testi uygulanacaktir. Ayrica anlamli panel

veri degiskenleri ile hiyerarsik kiimeleme yontemi incelenecektir.

1.5. Bilimsel Arastirmanin Plani

Bu tez calismasi, giris ve sonug¢ boliimleri ile toplam alt1 boliimden olusmaktadir.
Tezin birinci boliimiinde yer alan giriste; insaat ve alt sektor bilesenlerinin agiklamasi
yapilmistir. Konut sektoriinlin @ Tiirkiye ekonomisi agisindan Onemi belirtilmeye
calisilimistir. Fiyat esnekliginin konut talebi ve arzi lizerindeki etkileri agiklanmistir.
Ayrica konut sektdriiniin sosyoekonomik ve sosyodemografik faktorleri agisindan degeri
de incelenmistir. Diger yandan bilimsel arastirma problemine uygun literatiir aragtirmast
yapilmistir. Bu boliimde ayrica, arastirma probleminin tanimi, arastirmanin énem ve
amaci ile bilimsel arastirma yontemi ve planina yer verilmistir.

Tez calismasinin ikinci boliimiinde ise, konut olgusu, konut kavrami ve konut
sektoriine iligkin kuramsal goriisler agiklanmistir. Boylece konut sektoriine iliskin
ayrintili bilgilerin kavranmasi amaglanmigtir. Ayrica konut talebi ve konut ihtiyaci
kavrami genel 6zellikleriyle agiklanmustir.

Tiirkiye’de konut talebini etkileyen faktorlerden, ekonomik faktorler ile demografik
faktorlerin belirli 6zellikleri agiklanarak konut talebinde sektdrel analizin kavratilmasi

amaglanmistir. Konut arzi ve konut arzini belirleyen faktorler de agiklanmistir. Buna gore
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konut arz1 ile konut talebi arasindaki iligkinin kavranilmasi amaglanmigtir. Bu boliimde
ayrica; Toplu Konut idaresi (TOKI), Tiirk Konut Bankacilik Sektorii ve sorunlari
incelenmistir.

Tez calismasinin iiglincli boliimiinde, kiimeleme analizi ve kiimeleme kavrami
aciklanmistir. Hiyerarsik ve hiyerarsik olmayan kiimeleme yontemleri aga¢ diyagramiyla
gosterilmistir. Buna istinaden, kiimeleme yoOntemlerinde kullanilan uzaklik oOlgiileri
sistematik bir sekilde agiklanmistir. Bunun yaninda, panel veri analizi ve yontemleri de
aciklanmaya ¢alisilmistir. Sabit ve tesadiifi etkili panel veri modelleri formiillestirilerek
somut modeller elde edilmistir. Ayrica sabit ve rassal etkiler kestirimcisi arasinda se¢im
yapmak i¢in kullanilan testler de incelenmistir.

Tez ¢alismasimin dordiincli boliimiinde, konut talebine ait panel veri modellerinin
arastirma orneklemi gruplanarak tablo yardimiyla gosterilmistir. Konutun sektorel analiz
bileskesine iliskin; ekonomik modelleri, demografik modelleri, yurtdisi yerleskelerde
panel veri modeli ve dig iilkelerin Tiirkiye nin konutlarina olan talep modeli ile konut
sektorline olan ilgileri ele alinmaktadir.

Tez caligmasinin besinci boliimiinde ise, arastirma yontemi genis bir sekilde analiz
edilmistir. Arastirma amacina uygun hipotez testleri i¢in panel veri analizi ve kiimeleme
yontemlerinin incelenmesinde STATA 13 istatistiksel paket programi kullanilmistir.
Ayrica kiimeleme analizleri i¢in SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programi
kullanilmistir. Bu boliimiin amaci; arastirma problemine en uygun ekonometrik modeller
belirlemeye calismaktir. Ayrica en uygun panel veri modelleri ayrintili analizlerle test
edilerek, modellerin tutarliligi kontrol edilmeye calisilmistir. Analiz sonuglarinin konut
talep eden hanehalklarina ve konut sektoriinde faaliyet gosteren yatirimcilara, yararl
bilgiler saglayacagi timit edilmektedir.

Tez calismasinin altinci boliimiinde, ekonometrik modellerin istatistiksel analiz
bulgular1 bilimsel arastirma probleminin amacina uygun olacak sekilde tartisiimistir.
Konut talebinde en uygun panel veri modellerinin "gegerliligi ve giivenilirligi"
aciklanmistir. Ayrica bilimsel arastirma probleminin sonuclar1 ve katkilar1 da
aciklanmaya calisilmistir. Ekonomik ve demografik faktorlerin gelecek donemlerde
konut talebi agisindan 6nemi de agiklanmistir. Son olarak Tiirkiye’de konut talebinin

artirtlmasi amaciyla, konut yatirimeilarina ait 6neriler yer almaktadir.
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BOLUM II

KURAMSAL YAKLASIMLAR

2.1. Tiirk Insaat Sektoriiniin Tarihgesi ve Konut Olgusu

Cumbhuriyetin ilk donemlerinde ingaat ve konut sektorii, Tiirkiye nin gelismesi igin
bliylik su projeleri ve demir yolu hatlar1 gibi gerekli olan alt yapilarin insaatinda bir arag
olarak kullanilmistir. Bu durum ikinci Diinya Savasi’nin sona ermesi ve kiiresel
liberallesmenin baglamasiyla birlikte 1950°1lere kadar stirmiistiir. 1950 ile 1960 yillar
arasinda ingaat ve konut sektoriindeki faaliyetler kamu altyap1 yatirnmlaridir. 1952 yilinda
Tiirkiye’nin NATO’ya girmesiyle ingaat alt yap1 yatirimlar: hizlanmigstir. Tiirk firmalar
yabanci firmalarla isbirligi ile tecriibe kazanma sansi ve diisiikk maliyetlerle makine
parkina sahip olma firsatin1 yakalamistir (Dalkili¢ ve Askin, 2014, s.49).

II. Diinya Savagi sonrasi hiikiimet politikalarinda, hizli kalkinma ve sanayilesmeyi
amaglanmis, sehirlesme sonucunda biiyiik sehirlerde olusan gecekondu bdlgeleri
sebebiyle, konut sorununa bakis acist memur konutlarindan is¢i konutlarma dogru
yonelmistir. Tiirkiye cumhuriyeti II. Diinya Savasi’nin yarattigi olumsuz sonuglari
minimize etme politikalar1 uygulamak zorunda kalmasi, devletin konut sektoriine yonelik
politikalar1 tam anlamiyla faaliyete gecirememistir. Ancak devletin dar gelirliler i¢in
kolay kredi sagladig politikalara agirlik vermistir (Alkiser ve Yiirekli, 2004, s.8).

Bu yillarda 6zel sektor, diger konut yatirimlar: ve sanayi gibi alanlarda faaliyetlerini
stirdiirmiistiir. Ulagim ve enerji alanindaki projelerle "Kamu Yatirimlar1” siirekli olarak
gelisim gostermistir. 1960’11 yillarda Kamu altyap1 yatirimlarini miiteahhit 6zel sektor
firmalar1 ile yonetim ve kontrol altina alma sansina sahip olmustur. Kamunun 6zel
firmalarla isbirligi ile bilgi birikimini gelistirmis ve profesyonel bir ¢aligma alani da
yakalamustir.

Tiirk Insaat ve konut sektorii, 1980 ile 1987 yillar1 arasinda hizla geliserek yiiksek
biiyiime payina ulasmistir. Bunun ingaat hizmetlerinin aktif ¢alismasinda biiyiik bir pay1
vardir. Tiirkiye’nin ekonomisi, 1980’lerden itibaren pozitif gelisim ve dengeyle ¢esitli
donemeclerden gecerek iyilesme siirecine girmistir (Tavakoli ve Tiiliimen, 1990, s.81).

Seksenlerin ikinci yarisi kiiresellesmeyle birlikte, Tiirk ingaat ve konut sektoriiniin
alt bilesenleri, liberallesme ve disa agilma siyasetinden etkilenmistir. Tarimda makine
kullanilmast ile kdyden kente olan gogler 1970 ve 1980°ler de hiz kazanmistir.

Gecekondu insaati, diizensiz sehirlesme ve ¢arpik kentlesme sonucunda alt yap1 sorunlari
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ortaya c¢cikmistir. Bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in planli kentlesme ve ¢ok katli konut
yapilagsmasi1 6n plana ¢ikmustir.

Yeni ve modern kentlerin olusumunda, sanayilesme faaliyetlerinin baslamasi ve bu
faaliyetlerin belirli bir bolgede toplanmasi ile miimkiin olmustur. Diger yandan kirsal
kesimde isgliciine olan ihtiyacin azalmasi, saglik, ulasim ve egitim olanaklarinin
yetersizligi nedeniyle modern kentlere olan gocler hizlanmistir. Kdylerden kentlere dogru
artan niifus akimi, gelismelere hazirliksiz olan kentlerde konut sorununu beraberinde
getirmistir (Benevolo, 1971, s.12).

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 1982 yilinda kabul edilen 56. ile 57. maddeleri
geregince hanehalklarinin giivenli ve modern bina hakkinin oldugunu, Kamu’nun
gereksinmeleri saglayacak oOnlemleri almakla yiikiimli oldugunu ve toplu konut
projelerini savunmakla sorumlu oldugunu agiklamistir. Buna istinaden "Toplu Konut ve
Kamu Ortaklig1 Kurulu” ad1 altinda 6zerk bir kurum kurulmustur.

Buna bagli gelismeler 2000°1i yillarda hiz kazanmistir. Bu yillarda teknolojik ve
teknik bilgi birikimi yiiksek, uluslararasi faaliyetlerde gorev alabilecek profesyonel bir
ingaat sektorlii olusmustur. 2002°li yillardan sonra insaat sektdriin alt bilesenleri i¢in
uyumlu kurum ve mevzuatlarin hazirlanip denetim altina alinma siireci baglanmistir.
Belirlenen bu mevzuatlar dahilinde sektérde yer almayan diger kurumlari olusturma
stireci hizlanmistir. SPK (Sermaye Piyasas1 Kurulu) ile BDDK (Bankacilik Denetleme ve
Diizenleme Kurulu) gibi finansal alt yap1 ve kuruluslarin olusturulma amaci piyasalarda
kamu otoritesini olusturmaktir.

Insaat sektdriine bagli finansman kaynaklar1 olan; ipotege bagli menkul kiymetler,
ipotekli senetler ve hukuk tiirevleri gibi 2002 yilindan sonra Tiirkiye’de hukuki diizen
icinde olusturulan mevzuatlardir. Ayn1 zamanda GMYO (Gayri Menkul Yatirim
Ortaklig1) sirketleri de son 10 yillik bir siiregte hizli biiylime katetmistir. Tiirkiye’de
halihazirda 31 adet olan GMYO, Borsa Istanbul A.S. (BIST A.S.) aracih@ ile
hanehalklarina serbest islemler yapmaktadir.

Tiirkiye’de insaat ve konut sektdrii son on yilda hizli bir biiylime siirecine girmistir.
Hanehalkinin artan konut talebi fiyatlarin yiikselmesini tetiklemistir. Yeni yapilan konut
projelerine kolay kredi saglanmasi, sektoriin ilerleme sansimi artirmistir. Konut
yatirmmlar1 sadece Istanbul’da degil, siiphesiz ekonomik kosullara bagl olarak, diger

biiyiik kentlerde de siirecektir.
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2.2. Konut Kavram ve Konut Sektoriine Iliskin Kuramsal Gériisler

Insanin barinma ihtiyaci olan "konut" yalnmzca sigmak anlaminda olmayan, bununla
birlikte, saglam bir yatirim araci, bir teminat araci ve bir tiikketim malidir. Konutun bu
nitelikleri sosyoekonomik olma 6zeligindendir. Konutun sigmak olmasinin yaninda,
hanehalkinin sosyoekonomik 6zelliginin bir géstergesi ve sehir finansmaninin da 6nemli

bir mihenk tasidir.

2.2.1. Konut Olgusunun Teorik Cercevesi

Konut, toplumda yasayan insanlarin sosyoekonomik ve sosyokiiltiirel 6zelliklerinin
gostergesidir. Toplumda yasayan hanehalklarinin sosyokiiltiirel 6zellikleri, barindiklari
konutun kullanim bi¢imini yansitmaktadirlar. Insanlarin siginma ihtiyaglarmi karsilayan
konut, cevresel etkenlerden koruyan ve insanlarin giivenli yasamlarini siirdiirmeyi
hedefleyen bir yapidir (Yildirim ve Baskaya, 2006, s.1).

Kiiresellesmenin hizla arttigi giinlimiizde konut, bir toplumun modernlesme
stirecinin hangi asamasinda bulundugunun maksimum gostergelerinden birisi olmaktadir.
Konut, i¢ mekanin kullanim bi¢iminden kamusal alan kullanim bigimlerine kadar,
yasamda bir toplumun modernlesme yapisini gésteren en dnemli unsurdur.

Konut, bir yandan insanlarin temel ihtiyaclarin1 saglamakta, diger yandan da
insanlarin iretkenliklerini artirmalarina imkan saglayarak, iiretime dolayli katkida
bulunmalarini saglamaktadir. Boylece konut yalnizca bir siginak degil, bununla birlikte,
saglam bir tiiketim metasi, hanehalki i¢in bir teminat araci, bir yatirim kaynagi ve yagam
alanin1 ¢evreleyen bir yapi tagt durumundadir (Oztiirk, 1997, s.3). Konut sektérii, konut
ithtiyaglarimin hizla yiikselmesinden kaynakli en dinamik piyasalardan biridir. Bu

baglamda konut olgusu bir takim 6zelliklere sahiptir (Ozkurt, 2007, 5.160):

a) Konut sektorii insaat sektoriiniin alt bilesenidir.

b) Konut nihai bir maldir.

¢) Konut sektorii; tarim, sanayi, hizmetler sektori ile ilgilidir.

d) Konut sektorii az gelismis iilkelerde bir spekiilasyon araci olarak kabul
edilmektedir.

e) Konut sektorii istthdami olumlu yonde etkilemektedir.
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Konut sektorii, Tiirkiye’nin evrensel platformunu basari ile temsil eden sektorlerin
basinda gelmektedir. Yogun iggiicii kullanimi ile sektor, tarim sektoriinden sonra, azami
isttihdami saglamaktadir. Konut sektoriiniin sorunlarindan biri, i performansi yiiksek
istihdam gereksinimin tedarik edilmesinde karsilasilan zorluklardir. iktisadi gelismeyi
onemli derecede etkileyen konut piyasasi, toplum icinde biiyiik 6nem teskil edip,
ilkelerde sosyal devlet anlayisin1 zorunlu hale getirmektedir (Arslan, 2007, s.5). Konut,
bir ihtiyag¢ olmasi ile ekonomik anlamda ulusal ekonomiler i¢in 6nemli bir alandir. Konut
harcamalarinin hane halki' geliri i¢indeki payi, iilkelerin ekonomik sartlarma dayali
olarak farklilasmakta ve kazanilan gelirin bir bolimii konut sektdriinde tutulmaktadir.
Yeni konut ingaatinin yogunlastigt bolgeler hem sosyal hem de ekonomik olarak
kalkinmaktadir (Ozliik, 2015, s.32). Ekonomistlere gore, konut yatirimlarmin; yapi
gerecleri, kullanilan mallarin iiretim kesimine yansimasi ve yeni konutlarin désenmesi
gibi ¢arpan etkisinin fazla olmasindan dolay1 ulusal ekonomiye katkis1 biiytiktiir (Keles,
1983, s.125). Konut ingsasinda kullanilan iiretim faktorleri ve konut yatiriminin garpan
etkisinden dolayr konut sektorii iilke sermayesini hareketlendiren bir yapidadir. Bu
nedenle konut piyasasi ilki istihdam olmak {izere ekonominin bir¢ok alt sektdriine katkida
bulunmaktadir. Ayrica konut piyasasi, basta demir ¢elik, ¢imento, boya, seramik, cam,
ahsap, tugla ve kiremit olmakla birlikte fazla sayida materyali kapsayan diger sanayi
iriinlerin 6nemli kaynagidir (Bayraktar, 2007, s.135). Konut sektorii sadece Tiirkiye’de
degil, diger diinya iilkeleri arasinda da dnemini gittikge artirmaktadir. Ingiltere’de yapilan
analizin bulgularina gore, birinci el konut yapimi i¢in incelenmis 150 ayr1 is dalini
etkileyen 23 bin parca is mevcuttur. Konut sektoriiniin iktisadi faaliyetlerinin dolayl ya
da dogrudan etki yaratma kuvveti oldugu diisiiniildiiglinde piyasanin gelisim siirecindeki
uluslar icin vazgegilmez bir sektdr oldugu ortaya ¢ikmaktadir (ilhan, 2008, s.13). BM
(Birlesmis Milletler)’ye gore konut sektdriiniin ekonomiye olumlu katki yapabilmesi i¢in

asagidaki sartlarin olmasi gerekmektedir (Ozliik, 2015, s.34):

1) Uygun konut secenekleri ¢ogaltilmalidir.

! Konut ve Kira Harcamalari: Reel kira bedeli, goreceli kira bedeli (Konutun maliki ile bedelsiz ikamet
edenler icin belirlenen), onarimi ve bakimina ait hizmet ve buna bagli olarak kullanilan malzemeler
(badana, boya, yer dosemeleri, pencere, kapi, banyo ve tuvalet techizati, sihhi tesisat, elektrik tesisati vb.),
Konutun su faturasi (sebeke suyu, tankerle alinan su vb.), Cop toplama ve kanalizasyon hizmetleri,
apartman ortak harcamalari, elektrik, gaz, siv1 ve kat1 yakitlarla (odun, kdmiir, likit yakatlar, tiip, vb.) ilgili
harcamalar1 kapsamaktadir.
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2) Konut sektoriiniin ¢evreci konutlar insa edebilmesi igin yatirimlar
desteklenmelidir.

3) Gayrimenkul sektorii iyi isler bigcimde olmalidir.

4) Konut sektoriindeki ¢alisma sartlar1 iyilestirilmeli ve bu yonde politikalar

uygulanmalidir.

Stirdiiriilebilir kalkinma i¢in konut sektoriinde teknolojik ilerleme kaydeden iilkeler
daha diisiik enerji tiiketimi saglayan, daha fazla ¢evreci konutlar insa etmektedir. Konut
sektoriinde teknolojik ilerleme kaydeden iilkelerin siirdiiriilebilir kalkinmay1 saglamasi
daha kolaydir (United Nations, 2012, s.22). Gelismekte olan iilkeler grubunda olan
Tiirkiye’de son 10 yilda hem kamunun hem de o6zel sektoriin konut yatirimlari
artmaktadir. Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkeler sinirli yatirim kaynaklarina sahiptir.
Yatirnm kaynaklarinin iiretken olmayan konut sektdriinde kullanilmasi, {ilke
kaynaklarmin daha verimli alanlarda kullanilmasimin oniline ge¢mektedir. Konut
yatirimlari, iilke malzemelerini verimsiz alanlarda yonelttiginden, firsat maliyetini
hanehalkina dayamaktadir (Aydin, 2003, s.14). Tiirkiye’de hizli niifus artis1 ve kentlesme
olgusu Onemli bir yere sahiptir. Bu iki olgunun sonucunda konut agigi meydana
gelmektedir. Tiirkiye’de konut sorunun ¢6ziimiiniin gliglenmesinde, konut sektdriine
gerek tlretim acidan, gerekse de finansman boyutuyla kurumsal bir sistemin
gelistirilememis olmas1 dnemli bir rol oynamaktadir. Konut fiyatlarmin diinyanin hemen
her yerinde kisilerin kisa ve orta siireli birikimleriyle finanse edilemeyecek boyutta
oldugu bir gercektir. Konut satin almak isteyenlerin gelecekteki gelirlerininse konut
finansmaninda kullanilmasi gerekmektedir. Bu sorunun ¢oziimii, konut satin almak
isteyenlere, gelecekteki gelirleri seviyesinde uzun vadeli konut kredisi temini ile
saglanmaktadir (Alp, 2000, s.25). Konut sektoriine yapilacak yatirimlar ilkelerin
gelismislik diizeylerine gore farkliliklar gdsterir. Konuta ayrilacak yatirimlarin seviyesi
hakkinda sanayilesmesini ve kentlesmesini tamamlamig sehirlerde kritik bir se¢im s6z
konusu degildir. Fakat sanayilesmekte olan {ilkelerde bu se¢im kritik haldedir. Bu tilkeler
hem endiistrilesme hem de sehirlesme igin biiylik finansman yatirimlart yapmak
zorundadir. Ancak, bu iilkelerde sermaye birikimi yavastir. Buna gore sanayilesmelerini
hizlandirip kalkinmak istiyorlarsa konuta yaptiklar1 harcamalart kisitlamali ve
kentlesmelerinde fiyatlar1 diisiirmenin teknigini bulmalar1 gereklidir (Tekeli, 2009a,
s.105). Konut yalnizca barmilan veya sigimilmasi gereken bir yap1 degildir. Konut ayn1

zamanda bir iilkenin; iktisadi, politik ve sosyal olgulari yonlendiren bir yapidir.
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Hanehalklar1 i¢in iyi bir konut; huzur ve mutluluk duygusu uyandiran, rahat hareket
edilebilen ve koruyandir. Konut ayrica, hanehalkinin sosyal statiisiinii, bireyin toplum
icindeki yerini ve onemini de belirtir. Konut {iretiminin fonksiyonlari; fiyat unsuru ve
degerleme, planlama, ¢evre, sosyallesme vb. 6zellikleri igermektedir. Bir iilkenin niifusu
ile birikimleri bolgeler arasinda dengelenmeli ve bazi sehirlerde yigilmalarin oniine
gecilmelidir. Bunun i¢in tiretilen konutlar; sosyal, politik ve iktisadi nedenlerle planli bir
sekilde dagilmalidir. Konut olgusunun fonksiyonlar1 asagidaki gibidir (Kellek¢i ve
Berkdz, 2006, s.168-169; Pryce ve Sprigings, 2009, s.147).

Sekil 1. Konut olgusunun fonksiyonlari

Konut, bir barinma aracidir. ]

Konut, kisinin giivenligini

s . . . aglayan v n iiven
Konut, kisilerin estetik gereksinimlerini sagay ¢ onma guve
icerisinde yagsama imkani

L TR saglayan  mekéansal  bir
ogedir.
Konut, kendini ifade
etmek ve sosyallesme Konut, bir konfordur.
sanatidir.

Kaynak: Kellek¢i ve Berkoz, 2006

2.2.2. Konut Piyasasinin Kuramsal Cercevesi

Aragstirilan bilimsel makalelerde, sehir ile birlikte gayrimenkul yapisini kapsayan
calismalar ii¢ kuramsal cercevede incelenmektedir. Bu kuramsal yaklagimlar: Politik
Ekonomi yaklagimi, Kurumsalc1 yaklasim ve Neo-klasik yaklagimdir. Bu kuramsal
yaklagimlardan Politik Ekonomi yaklasimi; finansal yatirim acisindan kapitalin diizenli
bir ¢evre etrafinda yigilmasini incelemis, Kurumsalcit yaklasimi somut unsurlari
incelemis ve bu duruma neden olan kurumlar {izerinde ¢alismis, Neo-klasik yaklagimi ise

gayrimenkulil arz ve talep agisindan incelemistir.
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2.2.2.1. Neo-Klasik Yaklasim

Maclennan (1982) ekonomistler tarafindan olusturulan neo-klasik iktisadi modeller,
konut se¢imi ile konut talebi i¢in uygulanabilen bir model olmamasi yoniindedir.

Ekonomistler konut piyasasinin yapisini tahmin edebilmek amaciyla kismi ekonomik
modeller kurmuslardir. Bu kismi modeller; hareketlilik modelleri ile konut 6zelligi
modelleri, arastirma modelleri ve miilkiyet se¢imi modelleridir. Kurulan bu kismi
modeller arasinda, biitiin kosullar1 kapsayan ve izah eden tek bir model bile tespit
edilememistir. Konut piyasalaria yonelik siirekli modeller {iretilmesine karsin, konut
uzmanlarinin konut talep modellerini net bir sekilde tespit etmeleri hala miimkiin
olamamistir. Neo-klasik iktisadi modelin varsayimina ne hanehalklart ne de konut
piyasasi tam olarak uymamaktadir. Bu da gelistirilen modellerin, ne konut piyasa siirecini
ne de piyasadaki degisim ve gelismeleri 6nemsemediginin bir kanitidir.

Sehrin iktisadi yapisim1 etkileyen Neo-klasik yaklasim; arz ve talep yapisinin
incelenmesinde, tiiketici ve treticilerin kararlarini etkilemektedir. Hanehalki gelirine
gore gereksinim saglamak amaciyla, sehir ortaminda maksimum fayda igin rekabet
etmektedir. Rekabet, sehrin ¢evresel arz ve talep iliskisinde denge saglarken, fertlerin
kararlarinda konut yapis1 da sekillenmektedir. Genellikle konutun; saglam, giivenli, rahat
ve yatirima uygun olmas tercih edilmektedir. Oyle ki, sehrin iktisadi agidan biiyiimesini
tetikleyen olguda taleptir. Talebi olusturan acente ve hanehalkinin oturum kararlari,
bulunulan yerin teskilatlanmasia etki etmektedir. Kiiciik Olcekte; hanehalki ve
acentelerin yaklasim kararlari; sehrin gelisim siirecini sorunsuz bir olgu olarak gérmekte
ve sehrin iktisadi ve konut talebi {izerinde yogunlagsmaktadir (Krabben and Lambooy,
1993; Arvanitidis, 1999; Charney, 2000).

Son donemde neo-klasik’in stratejik yaklagimi; mevduat fonlarinin diger taginmaza
ve konutlara yonelmesi ile mevduat cesitleme stratejilerini tetkik etmektedir. 1980°den
sonra iktisadi birikimin hacmi ve ivmesi diger milletlerin kapital kuramina ilgisini
arttirmistir. Gayrimenkul uzmanlar1 da, yatirim aract olan taginmazin satisindan saglanan
kazancin risk analizini yapmislardir (Adair vd., 1999; Holsapple vd., 2006).

Neo-klasik yaklasima gore, kurallar kiimesi iizerinde yogunlagan tasinmazin piyasa
davranisi agiklanabilir durumdadir. Teorik diisiincede, yiiksek donanimla c¢alisan konut
piyasa faktorleri, reel miisteri davranislarim etkilemektedir. Iktisadi modeller, cesitli
faktorlerin tasinmaz piyasasi lizerindeki etkisini izah etmek i¢in kullanilir. Bu durum,

gelecekteki konut piyasa beklentilerine dair kestirimlere 151k tutmaktadir.
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2.2.2.2. Politik Ekonomi Yaklasimi (Marksist Yaklasim)

Basset ve Short (1980)’e gore politik ekonomi teorisinin 1970’lerde gelismesiyle
birlikte, konut piyasasinda kuramsal ve kavramsal yaklagimlar 6nem kazanmistir. Bu
baglamda Marksist yaklasim; konutun sadece barinma ihtiyaci yerine hanehalkinin
konutu yatirim amagli olarak diistinmesine karsi ¢ikmustir. Marksist yaklasim, bu
durumun talebi artiracagini ve ortaya sorunlarin g¢ikacagmi diisiinmistiir. Asagida

aciklanan maddelere gore konut yapisi, genis bir sisteme bagl olarak iglemektedir:

Konut bir maldir ve anamalin belirlenen bigimde pozitif degeridir.

e Isgiiciiniin ihtiyaglari, tiilketimlerinin bir kaynagidir.

e Konut saglama sekilleri icine anamalcilik sistemi, toplum iliskilerinde yeni
tiretimlere baglhidir.

e  Konut sistemi, toplumsal sinif catigmalar1 ve kamunun etkisiyle bir alan teskil

etmektedir.

Marksist yaklasimin erken donemi, iktisadi ¢alismalar i¢in geleneksel sehrin kazang
kuramini analiz etmistir. Bu yaklasimda, arazi malikleri ile rantcilar ¢evresel liretimin
izahinda merkezsel bir yap1 olusturmaktadir. Arazi malikleri ve diger rantgilar arasinda
taginmazin gelisemeden elde edilen getirisi, malikligi hakkinda arbedeye neden olmustur.
Kisilerin bu arbede iginde goreceli gli¢leri konut yapist ile sehrin iktisadi gelisim
arasindaki 1iliskiyi agiklamaktadir. Burada Neo-klasik arazi modelleri yerine, arsa
maliklerinin elindeki monopol giice gonderme yapilmistir (Krabben ve Lambooy, 1993;
Arvanitidis, 1999; Charney, 2000).

Harvey (1985)’te malin iiretim kaynagindan tiikketim kaynagina ulasabilmesinde,
finansal kapitalin varlig1 6nem kazandigina deginmistir. Bu siirecte kamu, uzun dénemli
ve biiyiik 6l¢ekli projeleri desteklemeli ve finans edilmesi konusunda istekli olmalidir.
Bununla birlikte Harvey konutu, kullanim orani fazla, ¢ok masrafli, saglam, giivenli,
kisisel tatmini saglayan ve dinamik bir tiiketim araci olarak gormektedir.

Beauregard (1994)’te Harvey’in finansal yatirimin 6nemini vurgulayan c¢alismada;
cevresel yap1 yatirrminda, yenilenen sistemin belirtileri seklinde yorumlanmstir. Uretim
kapsami disinda yer alan kazangli yatirim olanaklarinin arayisi, fazla kazancin sonlu bir
izah1 olmayan, azalan kazang payina karsi rekabet edebilme giiciine ve azmine sahip yeni

bir hamledir (Beauregard, 1994; Moricz ve Murphy, 1997).
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Beauregard (1994) ise; Harvey’in finansin sirkiildsyonunu analiz etmistir.
Arastirmanin kuramini ve deneysel odagini; sehirlesme ve finansin yeniden yapilanmasi
olusturmustur. Anamalin birinci asamadan, ikinci asamaya dogru trendini, ABD’deki
insaat ve konut yatirim faaliyetlerini diger secenekli mevduatlarla kiyaslayarak test etmis,
endiistriye ve tasinmaza yapilan yatirim arasindaki stiregsel iligkiyi incelemistir.
Kurumsal arastirma stireci, 1980’lerdeki insaat ve konut sirkiildsyonu iizerinde
yogunlasmistir. Ayrica bu ¢alismada, finansal asamanin bilhassa insaat siirecindeki konut
ve diger tasinmaz kredileri ile olan iligkiler incelenmistir. Anamalin birinci agamasinda,
cevresel yapi akisina ait giliclii bulgular bulamasa da, tasinmazin kullanim bedeli,
spesiyalitesinden uzaklasarak saptirict bir alana dogru kaydigimi gozlemistir. Son
zamanda anamalin, birinci ve ikinci asama arasinda hareket etmesi yerine, sartlar arasinda
trendini konu alan deneysel calismalarda yapilmistir. Anamal, miimkiin sartlarda olusan
degisimlerin yarattig1 sanslari yakalamaya calismistir. Ayrica anamal, farkli kazang
oranlarina sahip farkli yatinnm araglari, farkli taginmaz tipleri ve farkli konutlardaki
sartlara gore hareket etmistir. Tasinmazin evren i¢indeki sartlari, farkli yatirnm sekilleri
i¢in siralanirsa; satin alma, gelistirme ve yatirim seklindedir. Uriinler icin ise siralanirsa;
ticari taginmazlar ile konut ve mekanlar toplulugu seklinde olmaktadir (Charney, 2000,
2001).

Marksist yaklasim, taginmazlar {lizerine calismalar i¢in konstriiktif (yapisal) ve
biitiinciil bir kuramsal bakis gelistirmistir. Kapitalin tasinmaz sektoriine akis1 ve parasal
sermayenin taginmazlar i¢in gelistirilen fonksiyonu, stratejik bir birikim saglamistir.
Konut gelistirme siireci, finansin nereden geldigini ve finans miktarmin arkasindaki
hareketleri belirlemeye c¢alistigi icin totaliter bir bakis sergilemistir. Marx’a gore
hanehalkinin konut gereksinimlerini ve stratejilerini ekonomik ve demografik faktorler
belirlemektedir. Kamuya ait konutlarin mekénsal yapilar1 i¢in arsa ve tasinmaz
piyasasmin farkli sekillerde miidahale bigimleri gosterilmistir. Bununla birlikte

arastirmacilar, konutun iktisadi yapidaki 6nemli bir alam etkiledigini kanitlamiglardir.

2.2.2.3. Kurumsalc1 Yaklasim

Basset ve Short (1980)’e gore kurumsalci yaklagiminin asagidaki {i¢ temel 6zelligi,

caligmalarin odagini olusturmaktadir:
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e Konutun kurumlarla olan iligkisi, amaglari, ideolojileri ve bunun gibi gii¢leri
tanimlanmalidir.

e Kurumlar arasindaki etkilesimin boyutu ve birlikteliklerindeki etkisel
siirlandirmalarin tiirii belirlenmelidir.

e Konut kisitlarinin tiiri, talebin biiyiikliigiine erisilen konut tercihlerini sekli
ve sehrin diger kisimlarindaki degisik kiiltiirlere sahip hanehalklar

incelenmelidir.

Healey ve Barret (1990)’e gore neo-klasik ve siyasal iktisadi yaklasimdaki
taginmazin gelisim siirecini anlamak i¢in bir hedef belirlemislerdir. Fakat siireci anlamak
icin baslica trendleri 6nemsemedikleri i¢in tenkit edilmislerdir. Arastirmacilar, arsa
malikinin davranisini, insaat sektoriiniin diizenlemelerini, sehirsel gelisim siirecine
yaratilan mali kaynaklari, gelisim siirecine etki eden girisimcileri, tasinmazdan sorumlu
olan miisavirleri ve ara bulucularin 6nemi gibi konularla yeterince ilgilenmemislerdir. Bu
tenkitlerden hareketle, kuramsal yapida bir gelisim modeli olusturmuslardir. Modelde
gelisim siireci i¢in kullanilan faktorlerden; yatirimcilar, kamu planlama uzmanlari, arsa
malikleri, gelistiriciler, miisavirler, siyasetciler ve komiiniteler incelenmistir. Diger
kullanilan faktorler ise; misteri menfaatleri, piyasa hareketleri ve hedefleri ile onlarin
karar vermelerini saglayan ekonomik ve siyasi Onem, arsa ve tasinmaz ile ilgili deger
diizenlemeleri arasindaki iliskiyi incelenmistir. Ayrica modelde, zamansal ve mekansal
faktorlerin ve tasinmazin sektoriine iligskin 6zel itici trendine ait, faktorler arasi farklilagsan
iligki seklinin olup olmadiginin degeri de vurgulanmustir.

Kurumsalc1 yaklagim; tasinmazin gelisim silirecinde ve tasinmaz sektoriin
anlagilmasinda zaman siirecinde kurumla ilgili formlari, iliskileri ve hareketleri anlamak
gerektigi lizerinde durmustur. Faktorler arasi iligkilerin dogasi ile goreceli etkiler analiz
edilmeli, faktdr ve yerel iktisatta dier piyasalarla, ulusal, bolgesel ve kiiresel mali
cevreler ile iliskiler incelenmelidir. Ciinkii striiktiirel ¢cevre bir yandan yoresel iktisat
icinde yer alan kurum ve faktorler arasindaki iliskinin bir sonucu iken, diger yandan
striiktiirel degiskenlerden etkilenen ulusal, bolgesel ve kiiresel mali ¢ikar gruplarinin
arasindaki iliskinin bir sonucudur (Krabben ve Lambooy, 1993; Arvanitidis, 1999).

Kurumsalci (yapisalcl) yaklasim, Neo-klasik ve Marksist yaklagimdan farkli olarak
gelistirme siireci iistlinde durmakta, genelleme ve soyutlamalardan kaginmaktadir. Bunun

yerine belirli bir mekan ve silirecte tanimli bir bilimsel calisma tasarisinda yer alan
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faktorler ve yapilar iistlinde durmaktadir. Bu yaklasim, faktorlerin baglantilar1 ve
kamunun faaliyetine yonelik arastirmalar tizerinedir.

Kurumsalc1  yaklagimin  giiglii ~ yanlari, Neo-klasik iktisadi  hipotezlerin
giigsiizliiglinden kaynakhidir. Gilglii  baglantilarin  kaynak dagiliminda sektoriin
mekanizmasini nasil etkiledigi Kurumsalci tezi, neo-klasik iktisat kuraminin giigsiizliigii
ve sektoriin mitkemmel olmadigi hipotezini agiklamasi agisindan dnemlidir. Neo-klasik
iktisat sifir islem masrafi ile sektoriin isledigini sdylerken, kurumsalc1 yaklasim bilginin
masrafli oldugunu ve sektoriin bir islem masrafi ile ¢calistigini izah etmektedir. Sektorel
sistemlerde, islemleri tamamlamak i¢in gerekli bilgilerin temin edilmesi belirli bir
masrafa neden olmaktadir. Sektdrden bilgi edinme siirecinde kullanilan masraflarin fazla
olmasi islem maliyetini de yiikseltmektedir.

Tasinmazlarin arastirilmasinda; iktisat, planlama ve hukuk gibi ¢esitli konular 6nem
teskil etmektedir. Tasinmazlarin sektorel siireci iizerine olan incelemeler, bu konularin

sektorel davranisinin anlasilmasi agisindan son derece dnem tasimaktadir.

2.3. Konut Talebi ve Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Konut incelemeleri ayn1 zamanda konut alt sektoriinde siirekli olmayan konut talep
yogunluguna yol agmaktadir. Hanehalki incelemis oldugu konutu satin almasa da, sadece
yaptig1 arastirmadan 6tiirii, incelemis oldugu konut alt sektoriine, incelenmis olan konut

talebi eklenmektedir.

2.3.1. Konut Talebi ve Konut Ihtiyaci1 Kavram

Konut talebi, hanehalkinin bilinen konutun kirasin1 ve bedelini 6deyebilen ve 6deme
iradesi giiclii olan bir konsepttir. Diger piyasalarda yer alan mal ve hizmetler gibi konut
talebi de tiiketicinin biit¢esinden, beklentisinden, tercih ve zevklerinden, ikame ve
tamamlayic1 metalarin bedelinden etkilenmektedir. Makro iktisadi yonden konut talebini
belirlemek amaciyla yapilan incelemede; konut teknolojisi, konut iiretimi, mali politikalar
ve igbirlikli konut sektorii, konut siyaseti gibi birden fazla degisken yer almaktadir.
Ozellikle giiniimiizde konut talebi, kamu sektorii ile dzel sektor tarafindan ve kisisel
yollarla temin edilmeye ¢alisilmaktadir.

Konut talebi, bir malin fiyatin1 6deyerek onu satin alabilecek giice sahip olanlarin
gostermis olduklar1 davranistir (Arslan, 2007, s.74). Konut ihtiyaci ise; bireylerin satin

alma giicline sahip ve se¢imlerine bakilmaksizin, en azindan yerlesmesine oncii olmak
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icin gereken konut miktaridir. Konut ihtiyaci, Ol¢iilebilen ve dlglilemeyen olmak iizere
iki farkli sekilde degerlendirilir. Olgiilebilen konut gereksinimi; konut niteliklerinin,
yasanilabilir ve saglam olmasi igin gerekli fiziksel Olgilileri tasiyan konutlar
kapsamaktadir. Konut ihtiyacinin kalitatif 6l¢iimii ise; konutun fiziksel niteliklerinin
yaninda toplumsal ve ¢evresel niteliklerinin dikkate alinmasi sonucu ortaya ¢ikan endeks
olarak bilinmektedir (Teknik Giig, 2008, s.7-8). Konut arastirmasinda 1980’li yillar ve
sonrasinda talep analizinin kullanilmasi, konut piyasasinin sosyoekonomik faktorlerle
olan etkisinin incelenmesini saglamistir. Konut piyasasinin talep analizi, konut ve ¢evre
Ozelliginin talebi ilgilendiren incelemelerinde sik kullanilan bir yontem olmustur
(Sheppard, 1999, s.1599). Arastirma tahminleri, 2012-2023 donemini kapsayan
istatistiklere gore Tirkiye’de yaklasik 7 milyon 560 bin konuta ihtiya¢ duyulacagini
gostermektedir. Yilda yaklasik ortalama 630 bin konut ihtiyacina denk gelmektedir.
Konut ihtiyacinin en fazla deprem riski ve ruhsatsiz yapilasmanin bulundugu illerde
olacagi tahmin edilmektedir? (Giirlesel, 2012b, s.40-41).

Konut ihtiyacinin talebe doniisiip bireylerin konuta sahip olabilmesi i¢in satin alma
kapasitesine sahip olmalar1 ve bunu istemeleri gereklidir. Konut talebi, barinma amach
olup da satin alma giiciiyle desteklenmis talebin yaninda, getiri amagl, liikks ya da ikinci
bir konuta olan tiim talepleri kapsamaktadir. Bunun yaninda Tiirkiye’de konut ihtiyaci
genel tahminler ¢ercevesinde bulunabilir. Makro gelismeler ve i¢inde bulunulan kosulun
etkisiyle 0zellikle hanehalki degiskenleri kararlarin meydana gelmesinde etkilidir. Bu
degiskenler; hanehalki yapisi, hanehalki biyiikligl, bireylerin yasi ve cinsiyeti,
bireylerin yasamindaki olaylari, kaynaklari, yagsam bigimleri ve degerleridir.

Bireysel konut talebinin iki farkli boyutu vardir; barinma ve getiri amagh ya da zevk
ve tercihlere bagh taleptir. Konut ihtiyaci, konut acig1 sorununun toplumsal boyutunu
ortaya cikarirken konut talebi, daha ¢ok ekonomik boyutunu ortaya ¢ikarir. Ornegin
barinma amaciyla talep edilen konut, ihtiya¢ ifade ederken, kisilerin zevk ve tercihlerine
bagli olarak oturdugu konutu degistirmek istemesi talebin ekonomik boyutudur (Ozliik,
2015, s.39). Konut talebi ile konut ihtiyact zaman siirecinde artis egilimidir. Bu artisi

etkileyen unsurlar asagidadir (Arslan, 2007, s.74-75):

2 Bu illerin basinda Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Antalya gelmektedir.
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e Hane halk:® konut egilimleri ve aliskanliklari
e Hane halki gelirleri ve tasarruflari

e Istihdam

e  Gayri safi milli hasila

e Asir1 gbg ve kentlesme

Bir ferdin veya hanehalkinin konut talebi; tamamlayici ve ikame malin fiyatlari,
konut fiyatlari, gelir, beklentiler, tercihler ve zevkler agisindan incelenebilir. Konut talebi
makro iktisadi a¢idan ele alindiginda; finans politikalari, konut teknolojisi, konut tiretimi
ve Orgiitlii konut sektorii gibi farkli degiskenin etkilerini ortaya ¢ikarmaktadir. Konut
talebi, gerekli olan konut sayisi ve konut birimi basina harcanan finans niceligiyle iliskili
olarak analiz edilebilir. Mevcut konut sayisi, niifusa bagli olmasiyla birlikte; ekonomik,
sosyal ve psikolojik degiskenlerin de etkisi altindadir. Konutun biiyiikliigli, konforu,
kalitesi, ozellikleri, hanehalkinin geliri ve ¢esitli maddi imkanlarini ise, konut igin
harcanan finans niceligi belirlemektedir. Konut talebinin incelenmesinde hanehalkinin
davraniglar1 da 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle, yatirim veya tiiketim amacli konut
talebi farkli faktorlerle Slgiilmektedir. Karakteristik niteliklere sahip bir hanehalkinin

titketim amagli konut talebi, asagidaki 6zelliklerden etkilenmektedir:

e Hanehalkinin geliri

e  Konutlarin birim fiyati

e Kiralanan konutun birim fiyati

e Konut disindaki mal ve hizmetlerin ortalama fiyatlari

e  Hanehalkinin konut stoku talebi

Yatirim hedefli konut talebi ise asagidaki 6zelliklerden etkilenmektedir.

e  Miilk olan konutun getirisi
e Diger yatirnmlarin ortalama getirisi

e Hanehalkinin mal varlig1

3 Hanehalki, birbirleriyle akraba olsun veya olmasin birlikte ikamet eden bir veya birden ¢ok bireyin
meydana getirdigi topluluktur. Hanehalki, yalniz bir aileden olabilecegi gibi birden fazla ailenin bir araya
gelmesinden de olusabilmektedir (TUIK 2015, Istatistiklerle Aile, Haber Biilteni, say1: 21523).
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Potansiyel talep, mal ya da hizmeti alabilmek i¢in yeterli satin alma giiciiniin
olmamasina karsin o mal ya da hizmete sahip olma duygusudur. Potansiyel konut talebi,
yalnizca konut ihtiyaci olanlar1 degil; getiri amagli, liikks konut talebi, ikinci konut talebi
ya da konutu degistirmek isteyenlerin konut talebini de kapsar. Efektif talep ise, bireyin
mal ya da hizmet talebi i¢in dinamik olabilme kabiliyetidir. Yani, bireyin mal ya da
hizmet talebi i¢in satin alma giiciiyle desteklenmesidir. Konut satin alma ihtiyaci da,

tasarruflarla ya da kredilerle veya her ikisiyle saglanabilmektedir (Ozliik, 2015, s.41).

2.3.2. Konut Talebi Dengesi

Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelisimini dogrudan etkileyen unsurlar ekonomik ve
demografik kosullardaki gelismelerdir. Genel olarak konut talebi; gelir, fiyatlar genel
diizeyi, reel konut maliyetleri, niifus ve sanayilesme konut talebi lizerinde etkilidir. Konut
talebi piyasada olusan fiyatlara ve faiz oranlarina gore bir talep dengesi olusturmaktadir
(Arslan, 2007, 5.75-76). Konut sektoriinde* talep dengesini saglamak pek kolay degildir.
Bu durum konut arzinin istikrarsiz olmasindan kaynaklanmaktadir. Tiirkiye’de bir yandan
konut fazlaligindan bahsedilirken diger yandan konut agigindan bahsedilmektedir. Gelir
gruplarmin ihtiyaglart gozetilmeden yapilan konut arzindaki bu istikrarsizligi

giderebilecek kurumlardan biri yerel belediyelerdir (Ozliik, 2015, s.115).

4 Konutun yer segiminin ve konut kalitesinin bir arada incelenebilecegi modeller olarak hedonik modeller
kentsel konut piyasas: aragtirmalarinda kullanilan 6nemli araglardir. Ciinkii evin bulundugu konum onu
essiz kilmaktadir (Venderford vd., 2006, s.85).
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Sekil 2. Konut talep dengesinin olusumu

Sekil 2’de goriildigii gibi konut talep dengesi daha ¢ok fiyata ve fiyati etkileyen

5

faktorlere bagli olarak bir seyir izlemektedir. Konut fiyatlarini® etkileyen faktorler

arastirma kaynagina gore asagidaki gibi siralanmaktadir:

1. Genel iktisadi nitelikler; hanehalkinin mali yapisi, iktisadi gelismeler ve
zaman siireci,

2. Konut talebinde bulunan hanehalkinin demografik 6zellikleri; hane halki
reisi, hanehalk: yapisi ve hane halkinin mali durumu,

3.  Konutun hukuki 6zellikleri; zorunlu konut harcamalari, konutun yap1 nizam
durumu ve konut kullanim hakki,

4. Konutun gevre ile ilgili nitelikleri; mesafe, ulasilabilirlik ve konum,

5. Konutun yer aldigi mahallenin nitelikleri; sosyal paylasim alanlari,
memnuniyet, sosyal ve ekonomik yapi, yogunluk, hava kirliligi, estetik,

demografik yapi,

5 Deaton ve Muellbauer (1999) tiim hanehalklarin 6zellik degiskenleri arasinda ayni marjinal ikame
haddine sahip olduklar1 varsayiminin gii¢lii ve hedonik fiyat fonksiyonunu sadece tiiketici tercihlerini
yansitmasi i¢in gerekli bir varsayim oldugunu belirtirler. Deaton ve Muellbauer konut sektoriinde faaliyet
gosteren firmalarin azalan getiriler nedeniyle pek ¢ok konut tiirii tirettikleri, 6zellikler uzayinin siirekli
oldugu ve hanehalklariin burada se¢im yapabildikleri varsayimi altinda piyasa dengesindeki hedonik fiyat
fonksiyonu dp;/0z; = 8q,,/0z; = 0f ,,/0z; esitliginin gegerli oldugunu belirtir. Piyasa dengesindeki
hedonik fiyat fonksiyonunun, hem tiiketicilerin marjinal ikame haddinin, hem de firmalarin marjinal
doniigiim haddinin dagilimini yansitmasi beklenir (Deaton ve Muellbauer, 1999, s.265).
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6. Konutun fiziki nitelikleri; i¢sel nitelikler ve dis ¢evre nitelikleri, konutun yasi

ve yapisal niteliklerdir.

Konut sektoriinde talep ve arzi etkileyen temel faktorlerdeki degisime dayanarak,
konut fiyatlarindaki yukar1 ve asagi trendlerin uzun dénemde dongiisel bir yol izledigi
arastirmalarda ¢ok fazla kabul gérmektedir (Mueller, 2002, s.115). Bununla birlikte konut
sektorii denge durumunu muhafaza edemez. Eksik rekabet piyasa sartlari, zaman
yoniinden gecikmeler ve bilgiye ulasabilme durumu, talep fazlasi ve gecikmeli olarak
talepteki degisime tepki veren arz faktorlerinin zaman gecikmeleri konut sektoriinde fazla
ve eksik arz arasinda bir dongiiye neden olmaktadir (Pornchokchai, 2007, s.50).

Tiirkiye’de konut talebi 6zellikle demografik faktorlerin etkisiyle hareketlidir. Geng
niifusun fazla olmasi nedeniyle evliliklerin artmasi, {ilke i¢i gogiin hareketli olmasi,
hanehalk: biiytikliigiiniin kii¢iilmesi, kentlesme oraninin artmasi gibi nedenlerden dolay1
konut talebi canlidir. Ayrica niteliksiz ve eski bina sayisinin fazla olmasi ve bu binalarin

yenilenmesi gerekliligi, konut ihtiyacimi artirmaktadir (Ozliik, 2015, s.102).

2.3.3. Konut Talebinin Fiyat Elastikiyeti

Talep kanununa gore; demografik ve ekonomik sartlar sabitken, konut fiyatinda
meydana gelen bir artis talep edilen konut miktarini azaltmaktadir. Matematiksel olarak;
eger konut talebi %1°den daha fazla azalirsa, konut fiyatlar1 da %1 artmaktadir. Bu da
talebin fiyata olan tepkisini ifade etmekte ve iktisadi agidan da talep fiyat esnekligiyle
Olciilmektedir. Konut talep analizleri, klasik fayda en biiyiiklemesi agisindan incelendigi
icin, konut talebinin gelir esnekligi de 6nemli bir 6l¢ii olmaktadir.

Konut sektoriindeki son incelemeler, konut tatminini saglayan faktorleri ve kisisel
faydalar tespit etmek amaciyla, konut talebini etkileyen fiziksel, yapisal ve sosyal
ozellikler ve bu gibi iligkilerin piyasa degerine nasil yayildigi konusunda elastikiyeti
kapsamaktadir. Konutun duragan ve saglam bir meta olusu, pahaliligi, hanehalkinin
statikligi ve konutun degeri, konut sektoriinlin spesiyal elastikiyeti olarak ele
alinmaktadir. Hanehalkinin konut se¢im stratejisini anlayabilmek i¢in pazarin karmasik
yapisini ¢ozlimlemek gerektigi de diislinlilmektedir (Maclennan, 1982, s.17). Fiyat
esnekligi, hanehalkinin gayrimenkul sec¢imine, mali durumuna ve bolgelere gore
degismektedir. Ozgiil konut talebinin fiyat elastikiyeti, kiralik konutlara kiyasla yiiksek

olma ydniinde iken, finansal getiri etkisi dikkate alindiginda her iki 6zgiilliik yiiksek olma
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yoniindedir (Carliner, 1973, s.530). Diger bir inceleme ise, uzun donem fiyat
elastikiyetinin, kisa donem fiyat elastikiyetine kiyasla yiiksek oldugu, bolgelere ve
hanehalki egilimine gore degismekte oldugu yoniindedir (Hanushek ve Quigley, 1980,
s.451). Asagidaki formiil orta nokta yay fiyat® esnekligini hesaplamaktadir. Konut fiyati,
konut talebinin temel belirleyici faktoriidiir. Talebin fiyat elastikiyeti ya nokta elastikiyeti
ya da oOl¢iilebilen yay elastikiyeti olarak tanimlanmaktadir. Genel olarak, aritmetiksel
yapidaki bir mal i¢in talebin fiyat elastikiyeti negatif isaretli olmakla beraber, iktisatgilar

fiyat elastikiyetini pozitif isaretli olarak ifade etmektedir.

(@2 — Q1) /[(Q2 + Q1) /2]
(P,—= P)/[(P, + P) /2]

Talebin Fiyat Esnekligi = (2.1)

P(Fiyat)
A

Py prmrm

1
|
1
|
1
|
1

[
»

(0)) @+—9 (Konut Talebi)
Sekil 3. Konut talebinin fiyat elastikiyeti (birim esnek talep)

® Yukaridaki sekil 3’de goriildiigii gibi konut fiyatinda %(P, — P;)’ lik artis olmasidan dolay1, konut
talebinde %(Q; — Q) lik bir azaliga neden olmaktadir. Konut fiyati, konut talebinin temel belirleyici
faktoriidiir. Tiirkiye’de 2010-2013 doneminde konut fiyatlar1 ¢eyrekler halinde incelendiginde fiyatlarin
devamli artis gosterdigi goriilecektir. Konut fiyatlar1 2010-2013 doneminde 2010 Ocak temel yilina gore
de 9%40,52 oraninda artmustir. Yillik olarak konut fiyatlari ise; 2010 yilinda %6,83, 2011 yilina ait bu oran
9%10,03, 2012 yilinda %11,68 ve 2013 yilinda ise %11,98 oraninda artmustir.
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2.3.4. Tiirkiye’de Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Genel olarak konut beklentileri; toplumu olusturan hanehalklarinin egitim, gelir ve
kiiltiir seviyelerine gore farklilagsmaktadir. Talep miktarinin belirlenmesi agisindan

onemli faktorler asagida siralanmistir (Arslan, 2007, s.76):

e Konutun fiyati

e Tiiketicilerin gelir seviyesi

e  Gelir dagilim

e Tiiketicinin ihtiyacini karsilamasi

e Kalite dl¢limlerine uygun olmast

e Ulasim faktorii

e Hanehalkinin arabaya sahip olup olmamalar1 konut talebinde 6nemli bir
faktordiir.

¢  Konutun bulundugu semt talep agisindan 6nemli bir faktoér olmaktadir.

e Yerel sosyoekonomik ozellikler

¢ Hane halkin birey sayisi

e Konut talebinin gelir esnekligi

Konut talebini etkileyen faktorler genis bir sekilde aciklanabilir. Hazir konutlarin
degeri, hanehalkinin serveti ve geliri, sosyoniifus ile sosyodemografik ozellikler,
hanehalkinin istekleri, gelecekte fiyat beklentileri, faiz oranlari, iktisadi siyasiler gibi
makro ile mikro ekonomik degiskenlerdir. Bu degiskenler; konut fiyatlarindaki faktorler,
talep kaydiricilar ya da talebi agiklayici faktorler olarak tanimlanmaktadir (Tiwari, 2000,
s.78-79).

Tiirkiye’de konut sakinlerinin begeni ve se¢imleri, toplumun gelenek ve gorenekleri
gibi konut talebini belirleyen birgok degisken vardir. Fakat genel olarak konut talebini
ekonomik ve demografik faktorler belirlemektedir. Ekonomik faktorler; konut fiyatlari,
gelir ve tiikketim, konut edinme amach tasarruflar, konut finansman sistemleri ve getiri
amacli konut talebidir. Demografik faktorler ise kentlesme orani, hanehalk: biiyiikliigii,
niifus artis1, evlenme ve bosanmalar ile i¢ ve dis goclerdir (Ozliik, 2015, 5.42).

Niifus artig orani, kirsal kesimlerden sehirlere siiren gocler, hazir konutlarin
yenilenmesi ve dogal afetler Tiirkiye’de konut talebini belirleyen temel degiskenlerdir.

Bununla birlikte, Tiirk halkinin uluslararasi normlara sahip, nitelikli konutlara olan ilgisi
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de g6z ardi edilmemelidir. Diger taraftan, maddi olanaklar da talebi belirleyen stratejik
bir faktordiir. Tiirkiye’de hisse senedi ve tahvil piyasalar1 yaygin ve ¢ok genis degildir.
Bilhassa iktisadi yiikselis siirecinde olan tasinmazin mevduatindaki getirisi oldukca
yiiksektir. Buna karsilik, gayrimenkul Tiirkiye’de geleneksel bir yatirim araci olarak

goriilmektedir (Afsar, 2011, s.77).

2.3.4.1. Ekonomik Faktorler

Tiirkiye’de konut talebini belirleyen ekonomik faktorler; hanehalki geliri, konut
fiyatlari, konut finansman kredi faiz oranlari, hanehalk tiikketimi, konut edinme amaclh

tasarruflar ve getiri amagli konut talebidir.

2.3.4.1.1. Hanehalki Geliri

Genellikle talep modellerinde gelir, bir mal veya hizmetin talebini belirleyen en
onemli faktorlerden birini olusturur. Hanehalkinin geliri ise; egitim seviyesi, mal miilk
paylasimi, bireysel kabiliyeti ve iktisattaki mali kaynaklardan etkilenir. Buna istinaden
hanehalkinin maddi olanaklari birikim seviyelerini etkileyerek yatirim ve tiikketim amach
konut taleplerini de etkilemektedir.

Gelir, hanehalkinin yasam standardini genis 6l¢iide etkileyen bir unsur olarak 6deme
giiclinli belirlemektedir. Genel olarak talep modellerinde gelir; bir mal veya hizmetin
talebini belirleyen 6nemli faktorlerden biridir. Kiralik ya da 6zgiil konut edinilmesinde,
hanehalkinin gelirinden konut giderlerine ayrilan oranin fazla olmasi gelirin konut talebi
acisindan degerini belirlemektedir (Durkaya, 2002, s.13). Ayrica Miron (2004)’e gore
hanehalkinin getirisi, konut talebini belirleyen oOnemli degiskenlerden biridir.
Hanehalkinin getirisi; emek sektoriinden kaynakli gelir ve miilk mevduatindan kaynakl
gelir gibi iki bilesene ayrilmaktadir. Cameron (1986)’da ki ¢alismasinda ise hanehalkinin
gecerli gelirini, konut talebi lizerinde ayrimli etkilere sebep olan gegici gelir ve siirekli
gelir biciminde bilesenlere ayirmaktadir.

Gelir yaklasiminda ise bir konutun degeri, dogrudan o konutun gelecekte saglayacagi
muhtemel gelirlerle ac¢iklanmaktadir. Konutun saglayacagi temel unsur kira geliri
oldugundan, yaklagim genel olarak birden fazla hanehalkinin yasadigi apartman
dairelerinin valiiasyonunda kullanilmaktadir (Ayan, 2014, s.103). Konutun bedeli
yalnizca sagladigi getiri Olclistine bagl degil, ayn1 zamanda gelirin niteligine ve iktisadi

siirecine de baghdir. Gelirin niteligi; ddeme yetenegine, kira kontratinin vadesine, hedef
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kesimine ait yaris sartlarma ve ilgisi bulunan sektoriin iktisadi kararliligina da bagh
olmaktadir (Ring, 1970, s.213). Hanehalkinin getirisine bagli olan konut bedelinin
farklilasma niceligi, genel olarak konut talebinin getiri elastikiyeti 6l¢iisiine baglidir.
Getiri elastikiyetinin tespit edilmesinde yaklasilan yontemler; konut gideri ile geliri
arasindaki zaman serisi etkilesimlerini aragtiran yontemler ile yatay kesit etkilesimlerini
aragtiran yontemler olmak tizere iki grupta incelenmektedir (Kranz ve Hon, 2006). Sonug
olarak Schwabe yasasina gore, hane halki geliri arttikca konuta iliskin harcamalarda
mutlak olarak artmaktadir. Ancak bu siireg i¢erisinde oncelikle konut harcamalarinin gelir

icindeki ylizdelik pay1 azalmaktadir.

2.3.4.1.2. Konut Fiyatlar

Fiyatlar, tiim talep fonksiyonlarinin vazge¢ilmez elemanidir. Ayn1 zamanda konut
talebi de konut fiyatinin farklilagmasindan etkilenmektedir. Konut talebi yalnizca mal ve
hizmetlerin degerinden degil tamamlayict ve ikame mallarin degerlerinden de
etkilenmektedir. Konut sektoriinde hanehalklarinin satin almak veya kiralamak amaci ile
konut tercihini, ikame imkaninin diisiik olmas1 durumunda yapmaktadir.

Konut sektorii ¢ok bilesenli bir yapiya sahiptir. Farkli ¢evreye ve amaca yonelik
konut fiyatinin belirlenmesinde rol oynayan degiskenler; konutun bulundugu binanin
yapisal faktorleri, konut tipi, konutun yapi tarzi, konutun yasi, konutun biiytikliigi ve
konutun mekanidir (Ding ve Knaap, 2003, s.34). Diger bir ¢aligmada Egert ve Mihaljek
(2007)’de kredi kosullari, demografik faktorler, ingaat maliyetleri, harcanabilir gelir,
mevcut konut stogu ve faiz oranlart gibi faktorleri konut fiyat analizlerinde
kullanmiglardir. Tsatsaronis ve Zhu (2004)’te incelemis olduklar: faktorlerin, talep ve arz
yonlii degiskenler bigiminde gruplanmasiyla birlikte, uzun ve kisa vadeli etkiler olarak
da gruplanmas1 durumunda fiyat analizi i¢in fayda saglayacagini 6ngormiislerdir.

Serbest piyasalarda konut fiyat faktorii, konut arzini ve talebini etkilemesi agisindan
onem teskil etmektedir. Konut fiyatlar1 ile arz1 arasindaki iliskinin pozitif yonlii olmasi
beklenirken, konut fiyatlar1 ile talebi arasindaki iliskinin negatif yonlii olmasi
beklenmektedir. Konut fiyatlarindaki farklilagmalar ise, konut talebi ve arzi iizerindeki
etkilere bagli konut fiyatlarinda yukar1 ya da asag1 yonlii bir hareket olusturmaktadir.

Konut sektoriinde meydana gelen dalgalanmalar, finansal ve mali siyasilerde olusan
soklardan etkilenmektedir. Makro iktisadi yapili; 6rnegin, gayrisafi yurtici hasila, para

arzi, isttihdam faiz oranlari, doviz kuru ve enflasyon orami gibi faktorlerde olusan
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hareketlenmeler hem konut fiyatlarin1 hem de yeni konut insaatin1 etkileyebilmektedir.
Buna bagli olarak konut piyasasi ile makro iktisat birbirleriyle iliskili ve birarada hareket
etmektedirler. Deneye dayali olarak yapilan incelemelerde, konut fiyatlarindaki
hareketlenmenin makro iktisadi faktorler i¢in, 6zellikle hanehalklarinin kullanilabilir
getirisi ile getiri beklentilerinin reel ve nominal faiz degerlerinde olusan degisimlerin agik
bir sekilde etkilenebilecegi tahmin edilmektedir (Leung, 2004, s.3). Mevduat yonlii konut
talebi, diger yatirnm kaynaklar1 degerlerindeki degisimlerden etkilenmektedir. Diger
yatirim mallarinin fiyatlarinda olusan artig, yatirnm amacina yonelik konut taleplerini de
yiikseltmektedir. Bunun birlikte konut talebi, digsal iktisadi yapiy1 da etkilemektedir. Bir
bolgeye birden fazla nitelikli konutun ingsa edilmesi durumunda, bu bolgenin kiymeti artar
ve konut fiyatlar1 da ylikselir. Merkeze uzaklik, altyap:r hizmetlerinin yetersizligi ve
cevresel giiriiltii gibi istenmeyen dissal iktisadi olgular konut fiyatlarini diistirmektedir.
GYODER’in arastirmasina gore, 2007-2015 yillar1 arasinda Eskisehir, Kocaeli, Samsun,
Konya, Diyarbakir, Erzurum, Kayseri, Mersin ve Antalya illerinin konut talebi yaklasik

903,5 bin olacag1 yoniindedir.

2.3.4.1.3. Konut Finansman Kredi Faiz Oranlari

Kredi faiz rasyolari, kisilerin konut satin alma veya almama kararin1 belirleyen
stratejik bir faktordiir. Faiz rasyolar1 arttiginda, hanehalklarinin konut talepleri engellenir
ve konut talebinde azalma goriiliir. Faiz rasyolar1 azaldiginda ise, hanehalkinin konut
talebinde artislar gozlenir. Bununla birlikte konut fiyatlarinda da yiikselisler meydana
gelir. Genel olarak, kisa siirede faiz rasyolarinda meydana gelen beklenilmeyen bir azalis,
konut fiyatlarinda yiikselise neden olabilmektedir.

Konut kredi faiz rasyolarinin gelisimi, konut talebi i¢in nemli olmaktadir. Orta gelir
gruba ait elastik ve diisiik faizli 6denebilir kredi kolayligi, konut talebini 6nemli 6l¢iide
etkilemektedir (Gelfand, 1966, s.469). Diger bir ¢alismada ise, faiz rasyolarinin harcama
giderleri tizerindeki tesirinin konut zenginligi tarafindan belirlendigi, 6zellikle konutta
mortgagenin ¢ok Onemli oldugu ¢esitli yontemlerle incelenerek ispatlanmistir
(Muellbauer, 1992; Muellbauer ve Murphy, 1997; Maclennan vd., 1998). Englaund ve
Ioannides (1997), Bu ¢aligmada yapilan analizlerde, faiz rasyolarinin konut degeri
tizerindeki tesirinin negatif oldugu sonucuna ulasilmistir.

Konut finansman kredi faiz oranlarinda meydana gelen yiizdesel degisimlerin

ipotekli konut talebinde yaratacagi etki konut talebinin faiz esnekligi yardimiyla
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aciklanmaktadir. Konut talebini ilgilendiren faiz tiirii, konut finansman kredilerine
uygulanan konut kredi faiz oranlaridir.

Konut degerleri mali harcamalardan etkilendiginden, faiz rasyolarindaki degismeler
hanehalkinin konut talebi ve konut talebini belirleyen mali giiciin degismesine neden
olmaktadir. Faiz rasyolarinin artmasi ile bor¢lanma, harcanan degerlerin toplamini
artiracagindan, toplam konut talebini azaltmaktadir. Buna bagli olarak konut fiyatlar1 da
azalmaktadir. Konut fiyatlar1 ve faiz orani arasinda, azalan talep sebebiyle negatif yonlii
bir iligki oldugu tespit edilmistir (Hoffman, 2001, s.7).

Konut piyasasinda faiz rasyosu; yatirim, tasarruf, finansal gelisim, milli gelir ve
tiretim gibi makro iktisadi faktorler tarafindan etkilenmektedir. Yiiksek faiz rasyolari
hanehalkinin tasarrufunu yiikseltirken mevduat amagli konut talebini kisitlamaktadir
(Durkaya, 2002, s.29). Konut kredi talep farklilagmasinin yaridan fazlasi, faiz oranindaki
degisim tarafindan aciklanmaktadir (Ibicioglu ve Karan, 2012, 5.68-73).

Konut talebini konut kredi faiz rasyolart etkilemektedir. Faiz rasyolari, kisilerin
konut talep edip etmeme kararlarini belirleyen 6nemli faktorlerden biridir. Faiz rasyolari
arttiginda, hanehalklarinin konut satin alma talepleri dnlenir ve bu durumda konut talebi
de azalir. Faiz rasyolar1 azaldiginda ise, konut talebi artar ve konut degerinde de ylikselme
olur. Genel olarak, kisa siireli faiz rasyolarinda goriilen istenmeyen bir azalma konut
fiyatlarinda bir yiikselise neden olabilmektedir. Devletin i¢ piyasalardan bor¢lanmis
oldugu iilkemize ait finans birikimlerin ¢ogu, az riskli kamu hazine bonolarina ve tahvile
yonelmektedir. Ancak 2001’ de meydana gelen iktisadi bunalimin ardindan alinan
onlemler ve agik olmayan enflasyon hedefleme siyasetiyle milli gelir artmis, mali yapida
kararlilik saglanmistir. Enflasyon oraninda meydana gelen diisiis ve enflasyonu yiikselen
i¢ talep ile desteklememek amaciyla faizler yliksek tutulmustur. Konut talebine neden
olan yiiksek faizler, talebi de olumsuz yonde etkilemistir. 2002 yilindan bu yana,
Tiirkiye’de enflasyonun azalmasi ve faiz rasyolarinin da azalmasi ile alternatif yatirim
kaynaklarinin getirisi nispi olarak diigsmiistiir. Sonug olarak konut yatirnmlarinin g¢ekici

hale gelmesi de konut talebini arttirmigtir.

2.3.4.1.4. Hanehalki Tiketimi

Tiiketim gider gostergeleri; hanehalkinin anket ay1 icinde yaptigi talepleri, bireysel
iretimden bireysel tiiketimleri, calisan bireylerin ayni geliri, hanehalklarinin hediye ve

yardim etmek amaciyla talep edilen mal ve hizmetleri ile son bir y1l igerisinde stabil
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tiketim mal ve hizmetler icin yapilan masraflar1 kapsamaktadir. Tiiketim gider
istatistikleri, internet ve haber biilteni vasitasiyla TUIK tarafindan yayimlanmaktadir.

Konut piyasasinin gayesi, hedefteki hanehalklariin isteklerini karsilamaktir. Bu
dogrultuda konut piyasasi hanehalki davranisi i¢in; kisilerin, toplumun, diizenleyicinin
istek ve ihtiyaglarimi karsilamak i¢in tecriibeleri, iiriinleri, diislinceleri, hanehalkinin
secim stratejilerini ve kullanim bi¢imlerini elden ¢ikarma kosullar ile ilgili arastirmalar
yapmustir. Turkiye’de hanehalkinin tiiketim harcamalari, hanehalki bor¢ dagilimi ile
paralellik gostermektedir. Bu nedenle hanehalki harcamalari igerisinde en biiyiik paya
sahip olan konut ve kira harcamalaridir.

Genel olarak Tiirkiye’de hanehalk: tiikketim harcamasini asagidaki ihtiyaglar igin

yapmaktadir:

e Alkolsiiz i¢ecekler ve gida

e  Tiitiin, sigara ve alkollii icecekler
e Ayakkabi ve giyim

e Hanehalki konutu ve konut kiras1
e Ev bakim hizmetleri, mobilya ve ev araclar
e Arastirma ve saglik hizmetleri

e Transit ve genel ulasim hizmetleri
e Kitle iletisim hizmetleri

e Kiiltiir ile eglence etkinlikleri

e  Ogretim ile egitim hizmetleri

e Otel ve lokanta hizmetleri

e Hanehalki i¢in diger mal ve hizmetleri

TUIK ’in hanehalki biitce incelemesinin 2015 yili bulgularina gore; Tiirkiye genelini
kapsayan hanehalkinin tiikketim amagli yapilan harcamalar i¢inde en yiiksek paya sahip
olan %26 ile kira ve konut harcamalar1 olurken, ikinci sirada %20,2 ile alkolsiiz i¢ecekler
ve gida yer almaktadir. Toplam tiiketim harcamalarinin en az oranina sahip olan gruplar
ise %2,2 ile egitim hizmetleri ve %2 ile saglik hizmetleri olmaktadir. Aylik ortalama
tiiketim harcamalar1 hanehalki basina; 2014 yilinda 2 bin 848 b diizeyinde iken 2015
yilinda 3 bin 43 b olarak agiklanmaktadir.
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2.3.4.1.5. Konut Edinme Amach Tasarruflar

Neo-klasik, keynesyen ve klasik ekonomi kuramlarinin diislince sistemi "para
biriktirme”, anamal birikimi ve mevduat kaynaklarina dayalidir. iktisadi biiyiime igin
"mevduat”in, mevduat i¢in ise, "para biriktirme"nin gerekli oldugu belirtilmektedir.

Hanehalki tasarrufu, belirli bir donemde yaratilan gelirin tiiketilmeyen kismudir.
Tasarruf miktar1 konut talebi agisindan 6nemlidir. Cilinkii 5582 sayil1 Konut Finansman
Kanunu geregi konut satin almak isteyen kisiler, konut bedelinin %25’ini pesinat olarak
O0demelidir. Boylece konut satin almak isteyen Kkisiler, talep ettikleri konut degerinin
bedeli i¢in %25 nin birikimini saglamalidir. Birikim ancak tasarruflarla saglanmaktadir.
Bu nedenle hanehalkinin tasarruf miktari, konut talebi yoniinden 6nem teskil etmektedir
(Ozliik, 2015, 5.49).

Yap: Tasarruf Sandigi (YTS)’ sistemi; Almanya’da uzun siiredir bagarili bir sekilde
siirdiiriilen, baz1 Avrupa iilkelerinde uygulamaya konulan ve Oniimiizdeki dénemde
Tiirkiye’de de giindeme gelebilecek olan, 6zellikle orta gelir grubunda yer alanlarin konut
sahibi olabilmelerine imkan veren bir konut finansman sistemi olarak on plana
cikmaktadir. Sistemin siirekliligi, temel olarak konut satin almak isteyen yeni bireylerin
YTS sisteminde olusturulan ve tiizel kisilige sahip olan tasarruf sandigina aktardiklari
fonlara baglidir. Temel isleyisleri yoniinden bankalar ile benzerlik arz eden yap1 tasarruf
sandiklar1 bankalardan bagimsiz, yalnizca konut piyasasina ait etkinlikte bulunan mali
kuruluslardir. Sahip olunan kapali havuz sistemi i¢in konut talep edenlerin para birikim
ve bu birikimler karsiliginda kullandiklar1 kredilere ait uygulanan faiz oranlar1 sektdrdeki
faiz oranlarindan daha diisik ve bagimsiz seviyede bulunmaktadir. Para birikim
sandiklar1 kamunun liderliginde veya konut talebinde bulunacak hanehalkinin
kenetlenmesi seklinde kurulabilmektedir (Demir, 2014, s.1).

Sekil 4’de, hanehalki mali zorunlulugun varlik rasyosunda goriilen iyilesme, para
biriktirme oraninda da goriilmektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)’in Tiiketici
Biitce Anketi’nden hesaplanmis olan tiiketici para birikim orami®, 2012 yilinda belirli

azalmadan sonra gerek bireye dayali emeklilik sistemine olumlu katkist ve yatirim

7 Yap1 Tasarruf Sandig1, konut satin almak isteyen hanehalklarmin belirli bir zamanda yapilan birikimlerine
karsilik, sektor sartlarindan bagimsiz olarak, diigiik faiz oranl kredi kullanilmasini dngdren “kapali havuz”
bir konut finansman sistemidir.

$ Hanehalki mevduatlarinin harcanabilir gelirlere oranidir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun Tiiketici Biitgesi
Anketi’nde igeren, tiiketicilerin harcanabilen gelirler vergisinden tiiketim masraflari ¢ikarilarak mevduatlar
elde edilmektedir.
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yiikselisiyle varliklarda goriilen giliclenme, gerekse zorunluluklardaki olgiilii trend ile

yiikselme egilimindedir.
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Sekil 4. Turkiye’de hanehalki yillik ortalama tasarruf oranlari ytizdesi (2008 — 2015)
Kaynak: TUIK - Hanehalki biitge anketleri

2.3.4.1.6. Getiri Amach Konut Talebi

Konut, barinma ihtiyac1 disinda getiri araci olarak da talep edilmektedir. Konut,
yatirnmcilar acisindan karli ve giivenilir bir getiri aracidir. Bu 6zelliklerden dolay:
Tiirkiye’nin konutlarina yerli ve yabanci yatirimcilar ilgi gostermektedir. Ayrica reel
gelirlerin diisiik, is glivencesinin az, kiralarin yiiksek oldugu bir ortamda konut edinmek
yatirimci agisindan daha cazip goriilmektedir.

Konut talebi iktisadi belgisizligin oldugu zamanlarda yatinm secenegi olarak
goriilmektedir. Sadece ev sahibi olmak icin konut satin alama, konut piyasasini izah
etmek icin yeterli olmamaktadir. Ayni1 zamanda konut getiri arac1 olarak goriilmektedir.
Bunun iki sebebi vardir: Birincisi, konut altina alternatif olarak degerlendirilir. Yani
gercek olsun ya da olmasin giinlimiizde konut hem en giivenilir hem de dokunulabilir
getiri aract durumundadir. ikincisi, konut iktisadi hareketsizligin oldugu dénemlerde
uygulanan genisletici para siyasetinin yan etkilerini azaltmaktadir. Ciinkii diislik faiz
rasyolar1 konut talebini kolaylastirmaktadir. Buna istinaden konut plasmanlar1 hanehalk1

mevduatlariyla birlikte incelenmektedir (Trimbath ve Montoya, 2002, s.8-9).
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Getiri amagli konut talebi finansal piyasalar1 gelismemis iilkelerde daha fazladir. Bu
durum, konutun diger getiri araglarina gére uzmanlik istememesi ve basit bir getiri aract
olmasindan kaynaklanir. Diger bir faktor ise insanlarin farkli alanlarda farkli finansal
araclara yatirim yapma firsatlarinin az olmasindan dolay1 konut getirisine yonelmeleridir.
Ayrica enflasyonun yiliksek oldugu iilkelerde insanlar servetlerini korumak i¢in konut
yatirimina yonelmektedirler (Ozliik, 2015, 5.56).

Konut getirisinin diger getiri kaynaklarina gore ustlinliigli, fazla kazang ve tam
sigortali bir getiri arac1 olmasidir. Fiyat artiglar1 ve vergi Ustiinliigliniin yaninda sigortali
olmast getiri aracini yok etmeyen rizikosuz bir yatirim kaynaklar1 arasina koymaktadir.

Sonunda getiri amacli konut talebi, kira ya da rant amagl olabilmektedir.

2.3.4.1.7. Kira Getirisi Saglamak Amaciyla Konut Talebi

Tiirkiye’de kiralar hanehalki gelirine oranla yiiksek iken konut sahibine getirisi
diistiktiir. Belirtilen bu ¢eliski gayrimenkul spekiilasyonu ve yiiksek rant beklentilerine
baglanabilir. Konutun piyasa degerine gore getirisi diisiik olsa da gelecekte beklenen
deger artiglarinin, kira getirisinin agigini1 kapatacagi diisiiniilmektedir. Diger taraftan
konut sahibi i¢in diisiik olan kira getirisi, kiracilarin tiiketim harcamalari i¢inde en biiyiik
paya sahiptir. Bu nedenle yiiksek kiralar, kiracilarin tasarruf yapma imkanlarini
azaltmakta ve bdylece konut sahibi olmalarini zorlagtirmaktadir (Durkaya, 2002, s.10).

Getiri amach kiralik konut talep edenler agisindan kira fiyatlarinda olusacak diisiis
beklentisiyle kira fiyatlarina devlet tarafindan getirilen herhangi bir tavan fiyat
uygulamasi arasinda fark yoktur. Kira fiyatlarina getirilen sinir, kira fiyatlarindaki diistis
beklentisinde oldugu gibi getiri i¢in kiralik konut talep eden kisilerin sayisinda azalmaya
neden olabilmektedir.

Avrupa iilkelerinin tamamina yakini kira tavan fiyat1 ve kira kontrol uygulamasiyla,
kiracilara sosyal avantaj saglamak istemislerdir. Uygulamalar faydasiz goriildiigiinden,
kira fiyatlar1 serbest piyasa kosullarina birakilmistir (Findings, 1994, s.2).

Kira denetiminin orta ve uzun vadede kiralik konut arzinin azalmasina yol acacaktir.
Bu nedenle mevcut stokla oturan kiracilara avantaj saglamaktadir. Boylece sonraki
yillarda kiralik konut talep edecek kisiler daha pahali ve daha niteliksiz konutlarda
oturmak zorunda kalacaklaridir (Tiirel, 1997, s.45).

Kirac1 veya konut sahibi olmanin faydasi "Hood" tarafindan gelistirilen "Home

Ownership Model" varsayimindan yola ¢ikilarak karsilastirilabilir. Bu varsayima gore
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kiract olmanin ilk yillarda konut sahibi olmaya goére daha karli oldugu, sonraki yillarda
ise konut sahibi olmanin daha karli oldugu goriilmektedir (Hood, 1999, s.40-44). Bunun
nedeni ise yillara yayilan bir tiikketimin konut sahibi oldugu anda tamamen 6denmesidir.
Bu 6demenin ¢esitli finansal kaynaklar kullanilarak yapilmasi ya da tasarruflarin
kullanilarak yapilmasi arasinda fark yoktur. Cilinkii sonug olarak satin alinacak konut i¢in

saticiya toplu 6deme yapilmaktadir.

2.3.4.1.8. Rant Saglamak Amaciyla Konut Talebi

Tiirkiye’de konut, ¢cogu donemde oncelikli olarak diisiinlilen bir getiri aracidir.
Kararli bir sekilde vergilenemeyen bu tasinmazlar, sitelerin genislemesiyle birlikte
onemli rantlar’ iiretebilmektedir. Bu rantlara vergiden muaf olacak sekilde el
konulabilmesi durumunda biiytik bir zenginlik aracina dontisebilmektedir.

Gilintimiizde kentlerin biiylimesiyle birlikte topragin nitelik degistirerek devlet
miilkiyetinden 6zel miilkiyete gecisiyle birlikte rant ortaya ¢ikmaktadir. Olugan bu ranta
bazen kamu bazen de 6zel sektdr dnciiliik etmektedir (Aydin, 2003, s.146).

Kentsel rantin olusumu kent topraklarinin imara agilmasiyla birlikte baglamaktadir.
Daha sonra imarlar yiikseltilerek bu arsalarm degerlenmesi saglanmaktadir. Imar
yiikseltmelerinin yasandigi bolgelerde insaat artisi yasanmakta ve konut satislarinda
spekiilasyonlar yapilmaktadir. Tiirkiye’de son on yilda genellikle kent merkezi disinda
veya kentin degerli bolgelerinde kamu arsalar1 éncelikle TOKI’ye devredilmektedir.

Tiirkiye’de birgok 6nemli sirketin biinyesinde kurulmus olan gayrimenkul yatirim
ortaklarinin bir araya gelerek olusturduklari Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
(GYODER)’in yapist ve etkinlikleri incelendiginde kentsel rantlarin mali sermaye ile olan
iliskilerinin boyutu ortaya ¢ikmaktadir (Turan, 2009, s.97).

Tiirkiye’de konutun hem iyi bir getiri araci olmasi hem de diger getiri araglarina gore

daha risksiz olmasi, ¢ok tercih edilen getiri araglarindan biri olmasini saglamistir.

2.3.4.2. Demografik Faktorler

Tiirkiye’de konut talebini belirleyen demografik faktorler; kentlesme orani,

hanehalk: biiyiikliigii, niifus artis1, evlenme ve bosanmalar, i¢ ve dis goclerdir.

9 Rant sdzciigii, daha ¢ok gayrimenkul gelirlerindeki l¢iisiiz artislar i¢in kullanilir. Gayrimenkul getirisinin
olagan sayilabilecek deger artis1 diizeyinin iizerine ¢ikmasi ve alternatif alanlarin getirisinden ¢ok daha
yiiksek kazang saglamasi kamu vicdaninda 6l¢iiniin asilmasi ve rant olusturulmasi olgusudur.



40

2.3.4.2.1. Kentlesme Oram

Kentlesme; sanayilesme ve modernlesme siireglerinin sonucunda mekansal ve
toplumsal yasamdaki doniisiimii ifade etmektedir. Kentlesme fiziksel veya mekansal bir
siire¢ olmakla birlikte bunun yaninda iktisadi, kiiltiirel, sosyal, politik ve ideolojik yonleri
de olan ¢ok boyutlu bir siiregtir. Tiirkiye’de sosyolojik degisim yapisinin temel ekseninin
yogunlugu, hizli sehirlesme olgusudur. Hizli sehirlesme toplumsal degisim siirecinin bir
boyutudur.

Iktisadi siirec, yani iiretim seklinin degismesi, sehirlesmenin taniminda &6zel bir
yogunluga sahiptir. Buna gore sehirlesme, tarim iiretiminden daha ileri bir teknolojik
liretim seviyesine gegis olarak da tanimlanabilir (Keles, 2015, s.21).

Tiirkiye’de sehirlesme siirecini hizli bir trend takip etmektedir. Bu tiirden gelisim az
gelismis llkelerde bir sorunudur. Gergekte Tiirkiye’deki sosyoekonomik gelismeler
icinde kentlesme olgusu olduk¢a ge¢mislere dayanmaktadir. Tiirkiye’de hizli kentlesme
olgusu 1920’lerde baslayip gelisen bir durumdur. Tirkiye’de i¢ goglere dayali olarak
kirsal niifusun kentlerde toplanmasi kentlesme siirecinin dinamigini olusturmaktadir. Her
seyden Once insanlarin kirlardan kentlere gogii olarak tanimlanan kentlesme orani daha
¢ok modernlesmenin bir sonucu olarak goriilmektedir (Stark, 1985, s.440).

Bugiin Tiirkiye kentlerinde yasanan pek c¢ok sorun kentlesme ve kentlilesme ile
iligkilidir. Bunlarin basinda gecekondulasma sorunu gelmektedir. Hizli gé¢ sonucunda
kentlere gelen insanlar basta ekonomik yetersizlikler nedeniyle, kentsel ve uygarlik
yasama uygun konutlara sahip olma imkanlar1 bulunmamaktadir.

Sonug olarak; Tiirkiye’nin 21. ylizyilin ilk on yillarinda konut ve kentlesme alaninda
giizelligi, cagdashgr ve toplumsalligi es zamanli olarak yakalayabilecek bir iilke
oldugunu saptamak gerekmektedir.

2.3.4.2.2. Hanehalki Biiyiikliigii

Hanehalkina ait biiyiikliik konut talebini etkileyen 6nemli unsurlardan biridir.
Hanehalkina ait biiyiikliiglin kiiclilmesi konut satislarini artirirken, hanehalkina ait
biiyiikliigiin biiylimesi de satislar1 azaltmaktadir. Hanehalkina ait biiyiikliiglin kiictilmesi
ise kentlesme oranina bagli olmaktadir. Kentlesme orami yiikseldikce hanehalki
blytikligl kiigiilmektedir. Tiirkiye’de kentlesme orani yiiksek olan kentlerde hanehalki
blytikligl, kentlesme orani diisiik olan kentlerden daha kiigtiktiir.
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Tiirkiye’de sosyoekonomiksel gelisimlere dayanarak hanehalklar i¢inde ¢ocuksuz
ve tek ¢ocuklu aileler, yalniz yasayanlar ve birlikte yasayanlardan olugsan hanehalklarinin
sayisi hizla artmakta ve toplam igindeki paylar1 genislemektedir. Kentli hanehalki miktari
azalmakta, tek ¢ocuklu hanehalki ile ¢ocuksuz ailelerin pay1 artmaktadir. Gelismeler isin
Oziinde konut talebini etkileyen bir faktor olarak ortaya ¢ikmaktadir (Giirlesel, 2012b,
s.42).

Sanayilesme, sosyoekonomik gelismenin temelini olusturan vazgecilmeyen bir siire¢
olmasinin yaninda, teknoloji ve bilgi toplumunda ilerleyen yolun da taslarindan biridir.
Tiirkiye’de yasayan hanehalklarinin yasam niteliginin yiikselmesi ve konut talebinin
saglanmasi, uzun vadede finansman sisteminin etkin bir sekilde islemesine bagl
olmaktadir. Dolayisiyla sosyoekonominin karsilastirmali iistiinliiglinii artik teknolojik
yapilar belirlemektedir.

Tablo 1 incelendiginde; 2015 yilinin sonuglarina gore Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi, Cekirdek ailelerden'® olusan Tiirkiye’deki hanehalklarinin rasyosu %66,9'dur.
Tek kisilik hanehalklarinin rasyosu ise yaklasik %14,4’tiir. En az bir temel yapidaki
hanehalki ile temel yapidaki hanehalk: ferdi olmayan en az bir bireyden meydana gelen
hanehalki veya birden fazla temel yapidaki hanehalki olarak bilinen ailelerin rasyo degeri

%16,5'tir. Temel yapidaki hanehalki olmayan hanehalklar1 rasyosu ise %2,2'dir.

10 Temel yapidaki hanehalki; sadece giftlerden veya anne-baba ve ¢ocuklardan veya sadece anne-baba ve
en az bir ¢cocuktan meydana gelen hanehalklar1 seklinde tanimlanmaktadir.



Tablo 1

Hanehalki Tiplerine Gére Hanehalki Sayist ve Orani
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Hanehalk Toplam 2( Hfmeh‘flkl Z(N iifujv
Tipleri Hanehalki Icindeki Icindeki

Orant %) Orani %)

Toplam 21662260 ... Ll
Bir Kisilik Hanehalk1 Sayis1 3113 496 14,4 4,0
Cekirdek Aileden Olusan Hanehalki Sayisi 14 497 539 66,9 63,9
Sadece Eslerden Olusan Cekirdek Aile Sayist 3095982 14,3 7,9
Cocuk ve Eslerden Olusan Cekirdek Aile Sayisi 9711 356 44,8 50,4
Yalniz Ebeveyn ve Cocuklardan Olusan C. A. S. 1 690 201 7,8 5,7
Baba ve Cocuklardan Olusan Cekirdek Aile S. 337416 16 1,1
Cocuk ve Anneden ve Olusan Cekirdek Aile S. 1 352 785 6,2 46
Genis Aileden Olusan Hanehalki Sayisi 3578 540 16,5 27,6
Cekirdek Aile Bulunmayan Hanehalki Sayis1 472 685 22 1,5

Kaynak: TUIK 2015, Istatistiklerle Aile, Haber Biilteni, say1: 21523

Tiirkiye niifusunun %63,9'u temel yapidaki aileleri kapsayan hanehalklarinda yer
alirken, %27,6's1 biiyiik aileleri kapsayan hanehalklarinda ve %1,5'1 temel yapili ailede
yer almayan hanehalklarinda yer almaktadir. Bir kisilik hanede niifus pay1 ise %4 tiir.
Tiirkiye'deki toplam hanehalklar1 paymin %?7,8'inde anne, baba ve c¢ocuklar yer
almaktadir. Toplam hanehalklar1 paymin %1,6's1 ¢ocuklar ve babalardan, %6,2'si ise
¢ocuklar ve annelerden olusmaktadir. Niifusun ise %1,1'1 gocuklar ve babalardan olusan
hanehalklarinda yer alirken, diger kesimin %@4,6's1 cocuklar ve anneden olusan
hanehalklarinda yer almaktadir.

Tiirkiye’de hanehalki sayisinin 2010-2015 yillar1 arasinda ortalama %12 oraninda
artacag1 yoniindedir. Tiirkiye hanehalki sayisinin, Ortadogu iilkeleri ve Brezilya’dan
sonra en ¢ok artacagi tahmin edilen iilkedir. Bu nedenle Tiirkiye’de gelecek yillarda
hanehalki biiyiikliigiine bagli konut talebinin artacagi varsayilmaktadir.

Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesine gore de her bireyin, gerek sahsi gerekse
hanehalk: bireyleri icin gerekli sosyal hizmetler ve konut olmak {izere, refahin ve
sagligini elde edebilecek elverisli bir yasam diizeyine hakki vardir ( Ucisik, 2006, s.64).

Tiirkiye’de sanayilesmeyle birlikte hizla artan niifus, hanehalki ortalama sayisini ve

hizli kentlesme sonucunu beraberinde getirmistir. Kentlesmeyle konut yatirimlari
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arasinda da bir iligski kurmak zorunlulugu olmaktadir. Hizli kentlesme sonucunda konuta

olan talep artmaktadir. Buna karsin konut arz1 talebi karsilayacak oranda artmamaktadir.

2.3.4.2.3. Niifus Artis1

Niifus artis1, konut talebindeki hanehalki biiytikliigii i¢in 6nemli bir faktordiir. Belirli
bir yerlesim merkezinde ve belirli bir yapida konut talebindeki hanehalklarinin
sayisindaki artig, konut rekabetini ve eksikligini meydana getirmektedir. Hanehalki
azalmalar1 ise konut artisina sebep olabilmektedir. Niifus artiglari, gog ile birlikte yalniz
yasama, cekirdek aileye gegisler gibi durumlar konut talebini artirmaktadir. Ozellikle az
gelismis lilkelerde karsilasilan sorunlarin basinda seri niifus artis1 ve seri kentlesmeye
bagli olarak artis gosteren konut gereksinimi gelmektedir. Tirkiye’de 2008-2015
déneminde niifus devamli artis gostermistir. Bu donemlerde hem niifusun artmast hem de
hanehalki biiyiikliigiiniin kiigiilmesi konut talebini artirmistir.

Sweet (1990), zaman siirecinde yas dagilimi ve niifus biiyiikliigli, dogum ve 6liim,
evlilik ve bosanma gibi olgularin niifus i¢indeki yas ortalamasi degiskendir. Hanehalkina
ait her yasam dongii diizeyi; ekonomik kaynaklar, hanehalki biiytikliigii ve yasam bi¢imi
gibi faktorlere bagli 6zgilin konut se¢imi ve tercih yapisina sahiptir. Yasamin her donemi
hanehalklarinda farkli konut gereksinimine sahip olma egilimi gézlemlenir. Hanehalki
yasam dongii diizey farkliliklari, niifusun konut gereksinimini ve konut talebini de
etkilemektedir.

Niifus artisinin birgok ekonomik ve sosyal sonucu vardir. Bunlardan birisi niifus
artisindan kaynaklanan konut ihtiyacidir. Niifus artis1 hem tiim mal ve hizmete ait talebi

artirirken hem de konutlara olan talebi de artirmaktadir (Oztiirk ve Fitdz, 2009, s.28).
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Sekil 5. Tuirkiye’de (2008 —2015) yillarina ait niifus gostergeleri (milyon kisi)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu — Adrese bagl niifusun kayit sistem verileri

Niifus Tiirkiye’de 2008-2015 yillart arasinda devamli artis géstermistir. Bir 6nceki
yila gore Tiirkiye'nin niifusu 2015 yilinda 1 milyon 45 bin 149 kisi artmistir. Bu siirede
niifus sayis1 7 milyon 223 bin 953 kisi artmistir. Bu donemde ayrica, yillik ortalama niifus
artis h1z1 %013,56 olarak hesaplanmistir. Yillik niifus artis oranlari ise 2008 yilinda %o13,1
iken 2009 yilinda %014,5 olmus ve 2010 yilinda ise yaklagik %015,88; digeri 2011 yilinda
%013,49; 2012 yilinda %012,01; 2013 yilinda %013,66 ve 2014 yilinda %013,3; 2015
yilinda %o13.,4 olmustur. Iki niifus sayim tarihi arasindaki dénem igin yillik niifus artig
hizi, her 1000 popiilasyon i¢in yillik olarak artan niifustur. Bu durumda asagida dogal

niifus artig1 formiilii ile yillik niifus artis hizi hesaplanilmaktadir;

P, + t= P, *x ert (2.2)

Buradaki;
P, : n tarihinde (donem basindaki) niifusu,
P, + t:n+t tarihinde (¢ yilindan sonraki) niifuslari,
e: Logaritma degerini,
r: Yillik niifusun artis hiz degerini,

t: iki sayim yili arasinda bulunan dénem (yullik olarak) gostermektedir.

Iki sayim yilina ait niifuslarin oranlanmasi durumunda elde edilen niimerik degerler

rasyosal olup, bir senelik niifusun artma hizin1 gostermektedir (TUIK, 2014, s.1). Bir
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tilkenin niifusuna ait artis hizi; ortalama insan émrii, bebek 6liim orani1 ve dogum orani
faktorleriyle iligkilidir. Bu degiskenler ayni zamanda toplam niifusun i¢inde bulunan geng
niifus rasyosunu etkilemektedir. Geng¢ niifusun yogun oldugu Tirkiye’ye benzer

iilkelerde, evlilikler biiyiik olasilikla konut talebini artirmaktadir (Ozsab, 2009, s.28).

2.3.4.2.4. Evlenme ve Bosanmalar

Evlenme ve bosanmalar Tiirkiye’de konut talebini etkileyen 6nemli demografik
degiskelerden biridir. TUIK’in Evlenme ve Bosanma istatistiklerine gére incelemelerde
yilda ortalama 609 bin kisinin evlendigi ve bu evlenen ¢iftlerin ortalama 100 bininin ilk
yilda bosandig1 g6z Oniine alindiginda evlenme ve bosanmalarin konut talebi acisindan
Onemi ortaya ¢ikmaktadir. Ciftlerin evlilik karar1 almalar ile birlikte ortaya ¢ikan ilk
ihtiyaglardan biri konuttur. Dogal olarak konut sahibi olmak bir¢ok ihtiyagtan Once
gelmektedir.

Tiirkiye’de en sik rastlanan, ¢ekirdek aile tiirtidiir. Buna kargin genis aile kiiltiirti de
kalicidir. Kirsal bolgelerde yeni evlenen ciftler erkegin ailesiyle birlikte ayni konutu
paylagmayi tercih etmektedir. Bazen ayni konutu paylasmak ¢ok uzun siirerken bazen bu
durum yeni konut alana kadar devam etmektedir (Kubis, 2010, s.14). Bu durum konut
talebinin ertelenmesine neden olmaktadir. Bunun disinda evliligin ilk siirecinde
cogunlukla kiralik konut talep eden ciftler sonraki yillarda tasarruflara bagli olarak konut
sahibi olmay1 tercih etmektedirler (Durkaya, 2002, s.22). Son dénemlerde bosanma
istatistiklerine bakildiginda en az evlenenler kadar olmasa da konut talebini 6nemli
Olctlide etkilemeye baslamistir. Bunun nedeni bosanmalardan dolayi tek kisilik hanehalki
sayisinin artmasidir. Ornegin Almanya’da, bosanan ¢iftlerin fazla olmasi ve bunlarin ayr
birer konut kiralamasidir. Bu durum Almanya’da kiralik konut talebinin artmasina neden
olmustur. Almanya’da bu yilizden konut sahipligi oranlar1 diigiik kalmistir (Kubis, 2010,
s.1-8).

2.3.4.2.5. i¢c ve Dis Gog

Tiirkiye’ye AB {ilkelerine benzer bir dis gé¢ akimi olmasa da Balkan Savaslari’ndan
sonra Trakya ve Balkan iilkelerinden ciddi dis go¢ akimi olmustur. Bu iilkelerden gelen
Tiirklerin sayis1 125 bin kisiyi bulmustur. Bunlarin %731 konut sahibi edilmistir (Keles,
1983, 5.167).
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Tiirkiye yurt i¢i gé¢ hareketleri yiiksek olan bir tilkedir. Tiirkiye’de yilda yaklasik
olarak 2,5 milyon kisi iilke iginde go¢ etmektedir'!. Bu gogler genellikle kirsaldan kent
merkezlerine dogru olmakta ve kentlesmeyi artirmaktadir.

Sanayi devriminden sonra diinyada gdgmen niifus sayisinin artmasi, sanayilesmis
kentlerde konut talebini artirmistir. Son yillarda 6zellikle Avrupa Birligi’nin genislemesi,
tilkeleraras1 vize kolayliklarinin gelmesi ve ig giicli deviniminin artmasi gibi nedenlerden
dolay1 diinyada go¢ eden niifus sayisinda artis yasanmustir. Ozellikle AB iilkelerinde is
ve egitim olanaklarinin artmasi, bu tilkelere olan dis go¢leri artirmistir. Bu gocler Avrupa
Birligi iilkelerinde konut talebinin artmasina neden olmustur (Kubis, 2010; Mccrone &
Stephens, 1994; Sarioglu, 2010). Ornegin 1980°1i yilinin baslangicina kadar Almanya’da
konut sektdrii stabil bir gelisim gostermistir. Ozellikle Dogu Avrupa iilkeleri icinden
gelen gogmenlerden dolay1 1980 ile 1989 yillar1 arasinda konut ihtiyaci ikiye katlanmastir.
Gogmenlerin akimlar1 1982 yilinda yaklasik olarak 61 bin iken 1989 yilinda 720 bine
ulagsmigtir. Bu donem araliginda yillik konut ihtiyaci 650 bin diizeyindeyken konut arzi
190 bin seviyesinde kalmais, yillik konut agig1 yaklasik olarak 460 bin konuta ulagmistir.
Gogmenler is olanaklar1 ¢ok fazla olan gelismis sehirlere yerlesmislerdir. Bu nedenle

konut ag1g1 en fazla kent merkezlerinde otaya ¢ikmistir (Kiziltepe, 2011, s.58).

2.4. Konut Arz1 ve Konut Arzini Belirleyen Faktorler

Konut fiyat hareketlerini ve konut fiyat seviyesini agiklayan 6nemli kavramlardan
biri de konut arzidir'>. Bununla birlikte, konut arzinm spesifik nitelikleri belirtilmeden
konut sektoriiniin bir¢ok yoOniiniin anlagilmasi pek miimkiin olmamaktadir. Aym
zamanda, konut fiyatt ve konut miktar1 ile belirtilen konut sektér dengesinin, yeterli
diizeydeki analizi de zorlagsmaktadir. Buna bagli olarak sanayilesme ve modernlesme

sonucunda meydana gelen konut arz1 bir takim faktdrlere bagli olugmaktadir.

e Talepteki dalgalanmalar
e Arsave Alt yap1
e Insaat Maliyetleri

' Bir sene once yasadigi ilden diger bir ile taginanlarin rasyosu %3 tiir. Niifusun tasinma sebepleri ise
sirastyla; is arama ve bulma (%12,2), egitim (%22,6), evlilik ve bogsanma (%?7,5), konuttaki bireylerden
birine bagh goc (%41,5), tayin ve is degisikligi (%13,4) ile saglhk (%1)’dir (TUIK, Gég Istatistikleri).

12 Bir mala ait olan arz, o malin sahibi olarak nitelenen tiiketicilerin farkli fiyatlarla o maldan satmak
istedikleri miktarlar olarak tanimlanabilir (Arslan, 2007, s.71).
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e Insaat Malzemeleri

e  Girigimcilik Ruhu

Konut arzinin kaynaklari iktisat teorisinde iki yaklasimla agiklanmaktadir. Birinci
yaklasim; yeni konut iiretimleri, ikinci yaklagim ise mevcut konut arzinda yapilan yenilik
caligmalaridir. Yani, mevcut arza yapilan eklemedir (Dipasquale, 1999, s.9).

Quigley (2001)’deki ¢alismasinda, Konut arzini yeni konut iiretim yaklagimlar ile
ele almaktadir. Cilinkii yeni konut iiretim ve mevcut arza yapilan eklemeler {izerinde veri
bulma sorunu yasanmaktadir. Bu iki veriyi birbirlerinden ayirmak zor olmaktadir. Konut
stokunun modellenmesinde karsilasilan zorluk iki sekilde agiklanmaktadir. ilki, konut
hizmetlerinin dl¢tilmesi olanaksizdir. Ciinkii diger sektorlerde fiyat standart birim basina
hesaplanirken konut sektdriinde konut masraflari ile hesaplanmaktadir. ikincisi ise konut
stoku, ev sahiplerinin ve stok edenlerin verdigi komplike kararlarin sonunda ortaya
cikmaktadir.

Konut stoku ile ilgili incelemeler; sitenin biiyiikliigii, ulasim, yogunluk, arazi ranti,
konut yogunlugu, hanehalki biiyiikliigii ve sosyoekonomik yerlesme modelleri gibi
temalarla gelistirilmistir (Amato, 1970, s.450).

Stok miktarin1 etkileyen en Onemli degisken, o malin sektorde ne fiyattan
satilabilecegi durumudur. Fiyatlarin artis1 tiretilip satisa sunulan mali o derecede karl
kilacaktir. Fiyatlarin azalmasinda ise stok ve lretim de azalacaktir. Stok miktarin
etkileyen diger bir degisken, o malin tlretiminde kullanilan iiretim degiskenlerinin
fiyatidir. Isci iicretlerinin artmasi, faiz oranlarinin artmasi, kiralar ve diger masraf
faktorlerinin fiyat artiglari, konut fiyatlarmin artmasina, bu da o malin sektorde stok
miktarinin olumsuz etkilenmesine neden olacaktir (Erdogan, 2006, s.65).

Gegmiste bireysel konut arzi benimsenmistir. Bunun nedeni Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun olmayisindan kaynaklanmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun olmadig1 bir
sistemde tek arsaya tek bina yapilmasinin zorunlu olmasindan dolayi tek parsel ilizerine
tek bina yapimui tercih edilmistir (Tekeli, 2009b, s.131).

Ayrica 1980’11 yillarin bagindan itibaren meydana gelen yeni siyasal dengeler ve
ekonomik olusumlar, konut arz bigimleri iizerinde de etkilidir. Sermaye giderek kentsel
rantlara yonelmis, konut arzi1 talepten bagimsiz bir hale gelmistir (Harvey, 2013, s.13).

Biiyiik sermayeli sirketler karlarin1 azamiye ¢ikarmak igin iiretim siirecinin disinda

konut yatirimlar1 da yapmaktadirlar. Kentlerde; gokdelenler, rezidanslar, liiks konutlar
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hatta ultra lilkks konutlar insa edilmeye baslanmistir. Tirkiye’de de uluslararasi
gelismelere paralel olarak konut arz bigimleri bu yonde degismeye baglamistir.

Tiirkiye’de son yillarda "zenginlesen orta ve iist gelir grubunun" liikks konut talebi
artis gostermistir. Bu da liiks konut arzinin artmasina neden olmustur. Tiirkiye’de son on
yilda 700 bine yakin liiks konut insa edilmistir. Bu konut projelerinin %80’i istanbul’da
yapilmistir. Tiirkiye’de liiks konut {iretiminin biiyiikk boliimii 6zel sektor tarafindan
karsilanmaktadir (Deak, 1985, s.273).

Giliniimilizde; demir, ¢imento, tugla, kiremit, sthhi tesisat, izolasyon maddeleri ve
digerleri modern insanin, modern konutunun girdilerinin adidir. Kuskusuz bunlarin

varlig1 ya da yoklugu veya maliyetleri toplam konut arzini belirleyecektir.

2.4.1. Tiirkiye’de Konut Arzini Belirleyen Faktorler

Tiirkiye’de ozellikle demografik faktorlerden dolayr konut talebi canlidir. Talebin
canli olmas1 dogal olarak konut arzina da yansimaktadir. Konut arz edenler i¢in talep bir
gosterge olsa da konut arzini belirleyen diger faktorler de vardir. Bu faktorlerin basinda;

ekonomik faktorler ve kamu konut politikalar1 gelmektedir (Ozliik, 2015, 5.93):

a) Ekonomik Faktorler
- Fiyatlar
- Maliyetler
- Vergiler
b) Kamu Konut Politikalar
- Yerel Yonetim Imar Planlari
- Alt Yatirimlar

- Kentsel Dontisiim Programi

Genel anlamda konut arzi piyasadaki talebe bagli oldugu gibi ilgili malin piyasa
fiyatina da bagl olarak olugmaktadir. Konut fiyatinin artmasi konut arzinin artmasina
neden olacaktir. Konut arz dengesi konutun iiretim cephesini olusturmaktadir. Uretimin
stirekliligi icin {reticiler piyasalarda olusacak dalgalanmalardan minimum seviyede
etkilenmelerini saglamak ve konut fiyatlarin1 makul diizeyde tutmaya basarmasina bagl

olmaktadir.
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2.4.2. Toplu Konut idaresi (TOKI)

Konut plasmanlarinin finans yatirnmi seklinde diisliniilmesi, konutun iktisadi ve
sosyal gelisime faydasi sebebiyledir. Buna bagli olarak sosyal konut, fiziksel ve sosyal
alt yapisiyla birlikte olusan birden c¢ok konut biriminin bilesimini ifade etmektedir
(Komiirli, 2006, s.18). Toplu konut, dar gelirli ve yoksul toplumlarin korunma
gereksinimlerini saglayacak sekilde standartlagsmis, en az boyut ve Ozellikte, saglik
sartlarina uygun, ucuz ve saglam konut tipidir (Keles, 1983, s.128). Buna gore sosyal
uygulamalarin ¢cogu direk olarak, bir toplum sisteminin belirli bir gelir dagilimini koruma
gayreti ya da bir toplumu meydana getiren kiimeler arasinda gelirin yeniden dagilimin
saglama gayreti olarak tasarlanmaktadir (Harvey, 2013b, s.54). Sonug¢ olarak toplu
konutlara ait sadece tek kavram bulunmamaktadir. Buna gore iilkelerin uygulamalarina
ve mevzuatlarina dayali bir tanimlama ve smiflama yapilabilmektedir. Ne ¢esit bir
konutun toplu konut olarak kabul goriilecegi sahiplikle iliskilidir. Buna gore; lokal
yonetimler, karsiz diizenlemeler veya kamu sahipliginde bulunulmasina gore
belirlenmektedir. Ayrica, konutlar1 kimlerin insa ettigi, kira yardimlari, kiralarin sektor
seviyelerinin altinda olup olmadigi, desteklemeler ve lokal idarelerin konut saglama
amaci tanimlanmalidir (Scanlon ve Whitehead, 2007, s.8). Sosyal konut uygulamalar
iilkelerin sosyoekonomik kosullarina gore farklilik gostermektedir. Ornegin Hollanda’da
kiralik sosyal konut uygulamalar1 yayginken, Tiirkiye’de sosyal konut {iretimi yaygindir.
Tiirkiye’de kamu adina sosyal konut {iretimi TOKI (Toplu Konut Idaresi) ve belediyeler
aracilifiyla saglanmaktadir. Belediyelerin sosyal konut iiretimindeki yeri oldukga
sinirhidir. Bu durum Tiirkiye’de sosyal konut uygulamalarinin tamamina yakin1 TOKI
tarafindan saglanmasina neden olmaktadir (Ozliik, 2015, 5.82).

Toplu Konut Kanunu’nun 1984’te yayimlanmas: ve daha sonra TOKI’nin organize
edilmesiyle kurumsal piyasa konusunda ilk énemli adim atilmistir. Ozellikle kar amaci
giitmeyen kooperatifler tarafindan konut {iretimi ve kentsel doniisiimiin artirilmasiyla
piyasadaki biliylimenin diger piyasalart da hareketlendirmesi hedeflenmistir. Konut
piyasasi icin kredi saglamak amaciyla, TOKI tarafindan kaynagini akaryakit, ithalat,
yurtdis1 seyahatleri ve tekel lriinlerinden alinan vergi tiirlindeki kesintiler sayesinde
"Toplu Konut Fonu” kurulmustur (Arslan, 2007, s.89). Giinlimiizde alt gelir gruplarinin
konut ihtiyacini karsilama gorevini yerine getirecek kamu kurumu TOKI’dir. TOKI’nin
sosyal konut iiretimi ile kentsel doniisiim olgusunun amaci, var olan sektor sartlarinda

konut sahibi olama olanagi bulunmayan fakir gruplar1 konut sahibi yapmaktir. TOKI,



50

tirettigi konutlar1 yoksul gruplara maliyet bedeline karsilik, kira 6denir gibi kii¢iik taksit
ve uzun vadede satarak yoksul ailelerin konut sahibi olmasini saglamaktadir.

Ekonomik, politik ve sosyal nedenlerle yapilan toplu konutlar; sehirlerin planh
gelismesinde, genel 6lcekte biiyiik sehirlerde yigilma seklinde gegisin engellenmesinde,
niifusun stabil dagilmasinda, agik alanlarin ve bolgeler arast dengesizligin yok olmasinin
giderilmesi i¢in etkin bir arag olarak kabul gérmektedir (Kelek¢i ve Berkoz, 2006, s.166).
Toplu Konut Yonetimi’nin giinlimiizde yiiriitmekle oldugu etkinlikler asagidaki basliklar

altinda 6zetlenmektedir (Bayraktar, 2006, s.209-210):

1) Toplu Konut idaresinin sahip oldugu araziler istiinde konut yapmaktir. Séz
konusu olan konutlar asagidaki kiimelere yoneltilmektedir:
a) Orta ve diisiik gelirliler,
b) Diisiik gelirliler grubu ve bu gruptaki yaslilar, yetimler ve dullar,
c) Engelliler,
d) Ev sahibi olmayan devlet kurumu calisanlari.

2) Kentsel doniisim projeleri ve  gecekondu iyilestirilmesi  ve
gerceklestirilmesinde belediyelerle isbirligi saglanmalidir.

3) Depremlerden zarar goren yerlerde yasanilan konut agigini kapamak iizere
konut iiretmektir.

4) Metropolis belediyelerin, Toplu Konut Idaresinin arazileri iistiinde kaynak
saglamaya yonelik prestij projeleri ve rant gerceklestirmektir'?.

5) Gogmenler ve tarimkdy uygulamalari i¢in konutlar yapmaktir.

6) Altyap: yoniinden hazir arsalar iiretmektir'*.

7) Konut kredi uygulamalarini gergeklestirmektir.

Toplu Konut Idaresi, devlete 6zellikle teknik ve akgal yonlerden yardimei olmasi
gereken bir kurulustur. Konut sahibi olmayan herkes TOKI’ye konut almak igin bagvuru

yapabilmektedir. Buna karsilik, diisiik gelirli kiimelerde yer alan aileler i¢in, kimi

13 Onemle belirtilen konu; bir kamu kurulusunun, kamunun iyeligindeki arsalar1 ve akcal kaynaklar igin
rant elde etmek, dagitmak ve prestijli konut saglamak gibi durumlarda kullanmasinin sosyal géneng kamu
ilkesiyle nasil bagdasabilecegini gormek kolay degildir.

14 TOKI tarafindan, mera niteligini yitirmis ve ise yaramayan tescilsiz arazilerin hazine igin tescil edilmesi
ve imarli arsa olarak devlete kazandirmak ve ¢agdas kentsel kullanim alanlarina doniistiiriillmesi
dogrultusundaki ¢alismalarin da, tilkemiz toprak varliginin gelecegi agisindan tehlikeli goriilmektedir.
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kosullarin saglanabilmesi gerekmektedir. Verilen bilgiler agsagidaki gibi siralanabilir

(Keles, 2015, 5.347):

T.C. yurttasi olmak.

Bulundugu ilde, belli bir siireden beri ikamet ediyor olmak.

TOKI’ den konut ya da konut kredisi almamis olmak.

Kendisine, esine ya da velayeti altindaki ¢ocuklarina tapuda kayith taginmaz
mal1 bulunmamak.

35 yasinin iizerinde olmak.

Aylik geliri 650’ nin altinda olmaktir.

TOKI’nin 1984-2003 yillar1 arasindaki asil gorevi, konut iiretmek olarak

goriilmistiir. Bu siiregte, 940 bin konutun iiretimine destek saglamistir. 2003-2013 yillar1

arasinda, "hdasilat paylasimi”, "kar karsiligi" gibi yontemlerle, biiylik yapim firmalariyla

isbirligi yaparak toplu konut tiretimine destek saglamistir. Bu siiregte yapilan konutlarin

sayis1 da 600 bini gegmistir. TOKI bazen sadece liiks konut iiretimi yaparken bazen de

0zel sektor ingaat firmalariyla birlikte ortak projeler gelistirmektedir.

=2
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Sekil 6. TOKI gelir paylasim yontemi ile liiks konut arz yontemi
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Kaynak: Bayraktar, 2007

TOKI’nin bugiine degin yapti§1 uygulamalar kapsaminda konut sahibi olanlarmn
toplumsal profili, %31 oramiyla is¢ilerin basta geldigini, onlart %30’la devlet
memurlarinin izledigini, %13’{in orta biiyiikliikteki esnaf, %7 nin emekliler, geriye kalan
%19’un da degisik ugras kesimleri olusturmaktadir (Bayraktar, 2006, s.213).

TOKI faaliyet siirecinde, 12 yilda 81 ilde 650 bini asan konut {iretmistir. Tiirkiye’ de
kentsel déniisiim ile birlikte, 12 yilda iiretilen toplam konutun yaklasik % 9’u TOKI
tarafindan iretilmistir. 2015 yilinda ise 50 bin adet nitelikli ve konforlu sosyal konut
iiretilmistir. Bugiine degin yaklasik 3 milyon kisi TOKI’nin insa ettigi konutlarda
yasamaktadir. Bu nedenle TOKI tarafindan iiretilen konutlar ve kentsel déniisiim olgusu,

konut talebini 6nemli 6l¢iide etkilemektedir.

) =

Sekil 7. Adana Yiiregir Kisla mahallesi TOKI evleri
Kaynak: Turan, 2017

Tiirkiye’de yasanan iktisadi ve toplumsal degisim siireci, konut sorunlarin1 ve
kentlesmenin degisim 151811 devamli olarak tanimlamasi ve siirece uygun yeni siyasetler
ile ¢oziim Onerileri gelistirmesi beklenmektedir. Konut sorunlarinin ¢6ziimii konusunda
orta ve alt gelir gruplarina ait uygun kredi, liretim modelleri ve orgiitlenme yapisini
olusturmak ve uygulamakla sorumlu olan Bagbakanhik Toplu Konut Idaresi

Baskanligi’'nin hizmet alanlarindan biri de kentlesme ve konut mevzularina bilimsel
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aragtirmalarin desteklenmesini ve gelistirilmesini saglamaktir. Toplu Konut Idaresinin
desteklemekte oldugu bilimsel arastirma projeleri ile bir taraftan bu konuda var olan bilgi
birikimlerine katki saglamay1 amaclarken, diger taraftan da izlenen konut siyasetlerinin
sonuglarmi bilime yonelik tekniklerle degerlendirmeyi hedeflemektir. Tiirkiye’de toplu
konut probleminin miihendislik, planlama ve finansman niteliklerini kapsayan ve genis
bir alan iginde siiren bu arastirmalar, Toplu Konut idaresi’nin gelecegi icin konut
siyasetinin  belirlenmesine katki saglayacak bilimsel verileri de olusturmasi

beklenilmektedir.

2.4.3. Konut Yatirnmlarmin Ekonomik EtKkileri ve Alt Modelleri

Konut yatirimlarinin  ekonomiye katkilarini degerlendirme modeli, asagida
aciklandig1 sekilde bes alt modelden olusmaktadir. Modellerden elde edilen ciktilar
makroekonomik biiyiikliiklerdir. Makroekonomik biiyiikliikkler diger sektorlerle
karsilastirmali olarak degerlendirilmektedir (Eraydin vd., 1996, s.6-8):

1. Mevcut ve gelecekteki konut talebi saptanarak, konut politikalari ile yatirima
dontistiirtilebilecek gereksinimin belirlenmesi i¢in birinci alt model (Konut
Talebi Alt Modeli)’nin konusudur.

2. Konut yatirimlari bu arastirmanin en 6énemli kavramlarindan biridir. Tiim
aragtirmanin temel amaci konut yatirimlarinin ekonomiye olan olumlu ve
olumsuz katkilarini diger sektorlerle karsilastirmali olarak irdelemektir.
Konut yatirim siirecinde mevcut konut yatirim serileri ve yatirim serilerinde
kullanilan bilgi tartisilarak, daha gercek¢i yatirim rakamlarinin diretilmesi
geregi vardir. Bu amagla ikinci alt modeli (Konut Arzi ve Yatirimlar: Alt
Modeli) olusturmustur.

3. Ugiincii alt model, sektdrel ¢ogaltan etkilerini saptayarak (Girdi-Cikti Alt
Modeli)’nin gelistirilmesine yoneliktir. Mevcut sektorde, konut ve konut
altyapist sektorlerinin eklenmesi ile yeni bir girdi-¢cikti tablosunun
olusturulmasidir. Ayrica bu tablo kullanilarak sektorel ¢ogaltan katsayilarinin
belirlenmesini igermektedir.

4. (Destekleme Alt Modeli) dordiincii alt modeldir. Bu model sektorel
destekleme mekanizmalarini irdeleyerek, 6zellikle yatirimlar1 desteklemede

kullanilan parasal tesviklerin etkilerini saptamaya yonelik olarak
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olusturulmustur. Konut sektoriiniin ekonomik etkilerinin irdelenmesi (ne
kadar ekonomik destek ile ne Olglide konut yatirimi gergeklestirildigi)
sonucunda ekonomik biiyiimeye ve istihdama saglanan katkinin diizeyi
belirlenecektir.

5. Son alt model ise (Metropoliten Etkiler Alt Modeli) dir. Konut arzinin yeniden
diizenlenmesi durumunda konut yatirimlarinin metropoliten ekonomiler
tizerindeki etkilerini irdelemeye yoneliktir. Bu modelde makro dengeler ve
ekonomik destek oranlar1 dissal olarak alinarak dar kapsamli bir ekonomik

etki modeli kurulmaktadir.

Tiim bu ¢aligsmalar, bir yandan 1980 sonrasinda konut sektoriiniin ekonomik agidan
degerlendirilmesini saglarken, diger yandan gelecege yonelik olusturulabilecek konut

talep ve diger politikalarina yol gosterici olacaktir.

Konut Talebi Alt Modeli Ekonomik Destek

Ekonomik Katki

Irdelemesi

Konut Arzi ve Yatirimlart Alt Modeli
Makro Ekonomik
Degerlendirme
Konut Yatirimlar: Destekleme Alt Modeli
Girdi-Cikn Alt Modeli

Secenek Konut
Metropoliten Etkiler Alt Modeli ..
Politikalan

N @ =2 O X

v

~N v B R ~NNS~NNQ N

Sekil 8. Konut yatirimlarinin ekonomik etkileri alt modelleri ve isleyis sistemi

Kaynak: Eraydin vd., 1996



55

2.4.4. Konut Talebi Alt Modeli

Ulkesel konut talebinin, diger mal ve hizmetlere olan talep gibi kisilerin talep
fonksiyonlarinin  kiimelenmesiyle belirlenebilecegi disiiniilebilir. Ancak kendi
kullanimlar1 i¢in konut talep edenlere yatirim amaciyla konut satin alanlarin taleplerinin
farklilagabilecegi oOne siiriilmektedir. Her iki tiir talep i¢in ayr1 fonksiyonlari
tanimlanmistir. Ailenin kendi kullanimi i¢in konut talebi, "konut hizmetlerine” talep

olarak,

Osa = f(Y’ fam» Py, Py Py, Qka) (2.3)

seklinde belirlenmektedir. Burada;

Qs4: Hanehalkinin konut hizmet talebini,

Y: Hanehalkinin stirekli gelirini,

fam: Yasam ¢izgisinin iizerideki mekant,

P, Birim konut hizmetine ait fiyati,

P;,: Kiralanan konut hizmetinde birim fiyati,
Par: Konut digsinda mal ve hizmetlere ait fiyat,

Qq: Hanehalkinin konut stok taleplerini

gostermektedir. Son bagimsiz degisken, hanehalkinin konutu yatirim amacindan
bagimsiz olarak az veya ¢ok tiiketebilecegi i¢in eklenmistir.

Yatirim amagh "konut stoku” talebi,

de = g(QSdl To, T, W) (24)

fonksiyonu olarak tanimlanmaktadir. Bu fonksiyonda,

7p: Sahip olunan konutun getiri oranini,
r: Diger yatirimlarinin ortalama getiri oranini,

W Hanehalkinin servetini
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temsil etmektedir. Qy; degiskeni bu fonksiyona yatirirm amaglh konut satin alan
hanehalkinin, konutun asgari kendi ihtiyacini karsilayacak diizeyde hizmet vermesi istegi
varsayimiyla katilmistir. Fonksiyonlar kiralik konut talebini kapsamamaktadir. ilk
fonksiyonda konut kredisinin varlig1 sorun teskil etmemekle birlikte konut kredisi faiz
oraninin konut talebi lizerindeki etkisi dikkate alinmamistir (Eraydin vd., 1996, s.8-9):
Konut talebini belirlemede klasik bir yontem vardir. Konut servisleri ve konut
stoklar talebini fark gozetmeden toplam konut talebi, 6teki mal ve hizmetlerdeki talep
gibi uygulanmaktadir. Hanehalk1 geliri; fiyatlar, ailenin sosyodemografik ozellikleriyle
iliskili olarak konut yeri, miktar1 ve tiirlinii se¢ebilme tercihleri ve miilk konut satin

alanlar i¢in kredi faiz rasyosunun bir bileseni seklinde tanimlanmaktadir.

2.4.4.1. Stok Uyarlama Modeli ve Yeni Konut Arz Fonksiyonlar:

Stok uyarlama modeli asagidaki sekilde yazilir (Eraydin vd., 1996, s.10-11):
STt - STt_1 - d(ST* - STt—l) O < d < 1 (25)
Bu fonksiyonda;
ST: Gergek stoku,
ST*: Olmasi istenen stoku temsil etmektedir.
ST, — ST,_;: Konut stokunda t yilinda ortaya ¢ikan net artis1 ifade etmektedir!®.

Bu durumda,

ST, — ST,_, = C, (2.6)
Ct = f(STy — STe—4) (2.7)

seklinde yazilabilecektir. C;: t yilinda insa edilen konut sayisin1 temsil etmektedir.

15 Bu artis yeni insa edilen konut sayisi ile hazir bulunan konutlarin yapisal diizenlemeleri sonucunda elde
edilen ilave birim sayisinin toplamindan yikilma, yanma ve diger nedenlerle eksilen konut sayisinin
¢ikarilmasiyla bulunmaktadir. Mevcut konutlarin béliinmesiyle elde edilen konutlarla ilgili istatistikler
bulunmadigindan ve eksilen konut miktar1 her yil iiretilen konut sayisinin %0,5’1 diizeyinde kaldigindan,
stoktaki net degismenin yillik konut iiretimine esit oldugu kabul edilebilmektedir.
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Olmas1 istenen konut stoku, gelir, aile sayis1 ve fiyatlar gibi ekonomik ve sosyal
degiskenlerle iligkili oldugundan yeni konut talep fonksiyonu asagidaki esitlikte ifade
edilebilmektedir.

C.=f(Y,N,P,M,1,Y/P,F,S,ST,_,) (2.8)

Burada;

Y: Kisi bagina sabit fiyatlarla geliri,
N: Hanehalki sayisindaki net artisi,
P: Gergek konut fiyatini,

M: Konut kredisi miktarini,

[: Konut kredisi reel faiz oranini,

Y /P: Gelir-konut fiyat1 oranini,

F: Yillik enflasyon oranini,

S: GSMH’1n artis yiizdesini ifade etmektedir.

Birbirleriyle dogrusal regresyon denklemi ile gilivenilir katsayilar elde edilebilir.
Tiirkiye i¢in yapilan analizlerde bagimsiz degiskenlerden ilk ikisi i¢in pozitif isaretli

katsayilarin elde edilmesi beklenecektir.

2.4.4.2. Sektorel Yatirnmlar Alt Modeli

Diinyada konut yatirimlarinin hesaplanmasina yonelik kuramsal tartismalar, konut
arz fonksiyonlarinin belirlenmesinde yogunlasmaktadir. Bu alt model, konut sektorii
yatirimlarini belirlemeye yoneliktir. Arastirmada yeni iiretilen yatirim modelinin belirli
bulgulara dayandirmasina ¢alisilmaktadir. Asagida tanimlanan alt model, diizenli insaat
ruhsatina dayali olarak insa edilen konutlar ile ruhsatsiz konut iireten tilkelere ait konut
yatirimlari seklinde hesaplanabilir. Burada ingaat ruhsati alan yatirimlar belirli bir tiretim
teknolojisine sahiptir. Ayni zamanda ortalama yapim siiresi bir yilin {istiine ¢ikmaktadir.
Buna karsilik ruhsatsiz gecekondu insaatinin ayni yilda gerceklestigi seklindedir (Eraydin
vd., 1996, s5.12-13).
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KY; = (IG; * GO; + IG;_1 * GO; + IG_, * GO;) * IM, * IRG, x IMG, +
KSi_1 *YO % IM, (2.9)

KY;: t yilinda gerceklesen konut yatirima,

IG,: Insaatina baslanan yeni konut sayist,

GO;: Y1l iginde ingaatin gerceklesme yiizdesi,

IM,: Insaat maliyet birim fiyati,

KS: Mevcut konut stoku (m? olarak),

YO: Mevcut konut stokunda yenileme orani,

IRG,: Ingaat ruhsat: alinmadan yapilan kagak konutlar,

IMG,: Ruhsatsiz konutlarda ortalama birim maliyet (TL/m?), orami olarak
tanimlanmaktadir. Tiim degiskenlere ait bilginin derlenmesi durumunda,

konut yatirimlarini gercege en yakin bicimde tanimlamak olanaklidir.

2.5. Tiirkiye’de Konut Fiyatlar1 ve Balon Kavramm

Hanehalkinin gecinebilme maliyeti konusunda en 6nemli faktorlerden biri servet
unsuru olan konutlardir. Bir konutun hedonik'® fiyat: onun saglayacagi konut hizmetleri
toplamindan farkli bir degeri belirtmektedir (Biiylikduman, 2014, s.102).

Hedonik yaklagim ise; kapali fiyat bulma teknigi olarak belirtilirken, malin market
fiyatim bu nitelikler iizerinden belirten fonksiyona da hedonik fiyat fonksiyonu

denilmektedir. Fonksiyon tahmin sonucu {i¢ amagcla kullanilir (Hidano, 2002, s.2):

1. Malin fiyat endeksinin olusturulmasi: Ornegin bilgisayar, araba, ev veya arsa
fiyatlar1 i¢cindir. (ABD’de 1986°dan beri bilgisayar deflatoriiniin tahmini i¢in
hedonik endeks kullanilmaktadir). Yani hedonik analiz "bir kullanilabilirlik
ve isteme (desirability) endeksi olustururken cesitli unsurlarin gorece
oneminin agirligimi 6lgme” de kullanilmaktadir

2. Bir malin degerinin tahminlenmesi: Ornegin mekan degerlerinin yani ev, arsa

fiyatlarinin tahminlenmesi.

16 Hedonik fiyatlandirma, bir tiir degerleme sistemidir. Bir malin degerini, barindirdig1 6zelliklerin degeri
iizerinden 6l¢gmektedir. Mal1 igeren bir niteligin fiyati, hedonik fiyat denilen ve sektdrde her nitelikten
degisik miktarda sahip olunan heterojen bir mala ait fiyat analizleri ile bulunabilmektedir. Electronic Realty
Associates’in (ERA) arastirmasi sonucunda, Tiirkiye 66 bin avro ortalama konut fiyatiyla, aragtirmaya
katilan iilkeler arasinda Bulgaristan diginda ortalamada en ucuz konutun oldugu tlkedir.
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3. Kamusal mallarin refah analizi.

Konut fiyat kavrami; konut ile ilgili is yapan tiizel ve gercek kisilerin 6ncelikli olarak
dikkat etmesi gereken faktorlerden biridir. Konut fiyatlarini etkileyen konut varlik
fiyatlarindaki degisim trendini gorebilmek amaciyla takip edilmesi gereken en 6nemli
tekniklerden biri fiyat endekslemesidir.

Tiirkiye’de konut degisimi ve fiyatlamasi ile ilgili veriler daha istenilen diizeyde
degildir. Piyasanin biiyiimesi ve buna bagl artan ilgi 6zellikle fiyat verilerinin takip
edilmesini 6n gormektedir.

Tiirkiye’de konut fiyatlartyla ilgili Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 2010
senesinden bu yana endeks diizenleyerek onemli bir eksikligi ortadan kaldirmistir. Bu
endekslerden ilki "Tiirkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksi” ikincisi ise "Tiirkiye Konut
Fiyatlar1 Endeksi” dir. TCMB tarafindan 26 Subat 2016 tarihinde belirtilen konut fiyatlari
endeksi'’” incelendiginde asagida aciklanan sonuglar elde edilmektedir.

Tiirkiye Konut Fiyatlart Endeksi (TKFE) ve (2010 = 100) taban yilina gore, 2015 y1l1
Aralik (Kasim-Aralik 2015-Ocak 2016) ayinda bir 6nceki aya gore (Ekim, Kasim, Aralik
2015) %0,85 oraniyla artarak 201,28 olmustur. Gegen y1lin ayn1 ayinda %18,41 oraniyla
artan TKFE, ayn1 siiregte reel olarak %8,82 oraninda yiikselmistir. Metrekare basina
konut fiyatiyla hesaplanmis olan birim fiyatlar 2014 yilinin Aralik ay1 1512,90 #/m? iken,
2015 yilinin Aralik ayinda ise 1767,15 #/m? degerine ulagmustir.

Son birkag yildir kiiresel piyasalarda konut fiyatlarindan petrol fiyatlarina, bugday
fiyatlarina, hisse senedi ve altin fiyatlar1 gibi bir¢ok faktor lizerinde "balon ve sisme”
kavrami ¢ok sik kullanilmaktadir. Fiyat olarak bu olayin tersi de s6z konusu olmaktadir.
Bazi faktorler icin "ucuz” veya "asir1 diisiik fiyath” da sdylenebilmektedir. Tiirkiye’de
konut fiyatlarinda "balon” varligini tespit etmek amaciyla konut piyasasinda arz ve talep
seklinin temel dinamiklerini incelemek gereklidir.

Insaat ve konut sektdriinde fiyatlar, arzin talebe gecikmeli tepkisiyle hareketli bir
seyir izlemektedir. Bu sebeple konut sektoriinde fiyatlar: etkileyen istikrarsizliklar daha
cok talep kaynakli olmaktadir. Asagida goriilen maddelerde talepteki azalig ve artis yonii
aciklanmaya calisilmistir (Dalkili¢ ve Askin, 2016, s.112):

7 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi endeks hesaplamalarinda konut degerlendirme raporlarim temel
alarak daha saglikli bir fiyat belirlemeye itina gostermistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: fiyat
sapmalarini diisiirmek igin "tabakali ortanca fiyatlar1” metodunu uygulamistir. TCMB, "Tiirkiye Konut
Fiyatlar1 Endeksi” 26 Subat 2016 - Konut Fiyatlar1 Endeksi iiger aylik donem i¢in hesaplanmis olup en son
agiklanan endeks - Kasim, Aralik 2015 ile Ocak 2016, donemlerinden olusmaktadir.
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e Artan talep miktar1 kira degeri ile tasinmaz fiyatlar1 artiracagindan kar etme
giiciinii de yiikseltecektir. Bununla birlikte yatirimcilar da konuta olan
ilgilerini artiracaklardir.

e Talepteki artiglar arzda daha artis olmayan konut piyasasindaki doluluk
miktarin1 artiracaktir. Doluluk miktarlarinin yiikselmesi satis ve kira
fiyatlarini artiracaktir.

e Arzin talebe daha sonra uymasi ile doluluk miktarlarinda diisiisler meydana
gelecektir.

e Konut arzinin yiikselmesi ile bosluk miktarlari da yiikselir. Bu olayin ortaya
¢ikmasi satis ve kira fiyatlarinin asamali diismesine neden olur. Gergekte bu
kosullarda nominal fiyatlarda azalmadan s6z edilemez. Fakat kiralik konutlar
piyasada kaldikca kira getirilerinde 6demesiz donemler olugsmaktadir. Satici
kredilerindeki destekle de nominal fiyatlarin azalmasi da dnlenmektedir.

e Kira ve fiyatlarin azalmasi ise karlilik oranini disiireceginden yeni
yatirimcilarin konut piyasasina gelmesi azalacaktir.

e Fiyat azalmasinin diger iktisadi faktorleri de etkilemesi halinde talep
miktarindaki azalmalar daha da hizlanacaktir.

e Talepteki azalmaya bagli olarak konutlarin bos kalma siiresi ve miktar
artmaktadir.

e Bosluk miktarinin toplam i¢inde artma yoniinde olmasi, satis ve kira
fiyatlarinda azalmalara neden olmaktadir.

e Satis fiyatlar1 ve diisiik kira degerleri belirli bir diizeye eristikten sonra talep

tekrar uyarilarak pazarda yeni bir denge ve buna bagl fiyat olugmaktadir.

Tiirkiye’de konutlarin finansman yontemlerine ihtiyacin nedenleri; sabit gelirlilerin
ev sahibi olmalarina yardime1 olmak, konut iiretimini saglamak, uygun maliyetlerle konut
kredisi saglamak ve ekonomide hareketliligi saglamaktir (Colak, 2005, s.8-9).  Tiirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi araciligiyla agiklanan veriler incelendiginde, Tiirkiye Yeni
Konut Fiyat Endeksi ve Tiirkiye Konut Fiyat Endeksindeki degerlerde ¢ok fazla bir
artistan soz etmek miimkiin degildir. Bolge ve bazi sehirlerde fiyattaki artis analizi
yapildiginda; Tiirkiye geneli i¢in fiyat balonu olmamasina karsilik balonlagmaya egilimli

bolgelerin  oldugu sdylenebilmektedir (Dalkilic ve Askmn, 2016, s.113).
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Shiller'®’in Istanbul’da yapmus oldugu 17 Haziran 2014 tarihli sunumunda; reel fiyatlarin
son bes yil icerisinde %100’e yakin veya iistiine ¢itkmasi halinde "fiyat balonu” varliginin

olabileceginden s6z etmistir.

2.6. Tirk Konut Bankacilik Sektorii

Gelisme asamasinda olan iilkelerin birgogunda konut bankacilik piyasasi, mali
yapinin temelini olusturmaktadir. Konut bankaciligi piyasasinda, ekonomisi stabil
olmayan iilkeler i¢cin dengeli kalkinma ve biiylime s6z konusu degildir. Konut bankacilik
piyasasi, biitiin iktisadi yapinin merkezi olan bir piyasadir. Bu sebeple piyasada olusacak
en kiiciik bir problem, tiim ekonomiyi etkileyecektir.

Tiirkiye i¢in 1980°li yillarda, hareketli bir piyasa sisteminin yaratilmasi,
gelistirilmesi, gliclendirilmesi amaciyla kurumsal altyapinin olusumunda Onemli
girisimler yapilmistir. Finans hizmetlerinde liberallesmenin 6nemli basamaklarindan biri
olan fiyatlarin sektorler araciligiyla tayin edilmesi saglanmistir. Bankalardaki
calismalarin diizenlenmesinde, izlenmesinde ve denetlenmesinde kiiresel dlciilere uygun
entegrasyon yonlii organizasyonlar da yapilmistir (Arslan, 2007, s.33-34). Tiirkiye
ekonomisi 1980 sonrasi donemlerde dis iilkeler sektoriine acilarak kiiresel ekonomiyle
entegre siirecine girmistir. Tiirkiye’de mal ile hizmet ve finans sektorii liberalleserek dis
piyasalara gecilmistir. Bu siirenin tiim agamalarinda finansal sektoriin ve bankaciligin
onemli bir yeri olmustur. 1980 sonrasi yapisal entegrasyon ve disa agilma, finans
sektoriinde diizenlemelerin de belirleyicisi olmugtur. Finans sektoriinde yapilan
reformlarla piyasada canlilikta saglanmistir (Uygur, 1993, s.16-20). Tirkiye’de
bankacilik sektoriinde 1980 yilindan sonra konut kredilerinin kullanimi gittikge
artmaktadir. Tirkiye’de bu siire¢ her gegen yil daha hizli bir bicimde devam etmistir.
Ozellikle 1987°li yillarda diinya genelinde gelisen liberallesmenin ekonomik
politikalaria bagl finans hizmetleri, ¢esitlilik ve 6l¢ek yoniinden 6nemli bir geligmedir.
Iktisat literatiiriinde gdzlemlenen bulgular, finans piyasasinin en énemli fonksiyonu olan
bankacilik piyasasinin geligsmesi ile sermaye birikiminin, toplam konut kredi miktarinda
onemli bir artig gosterdigini ve kaynaklarm verimli alanlara yonlendirilmesine katki

saglanacagini gostermektedir (Arslan, 2007, s.47-48).

18 Yale Universitesi’nden Prof. R. J. Shiller; 2013 yil1 "Nobel Ekonomi Odiilii” sahibidir. R. J. Shiller varlik
fiyatlar1 iizerine yaptigi calismalar sayesinde "Nobel Ekonomi Odiilii” nii almaya hak kazanmustir.
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2.6.1. Tirk Konut Bankacilik Sektoriiniin Sorunlari

Tiirk konut bankacilik sektorii 1980 yilinda Tiirkiye ekonomisinde istikrar
politikalar1 uygulamaya baslanmistir. Bununla birlikte bankacilik sektoriinde yasanan
hizli bliylime ve yenilesme trendi, bir¢ok problemi de beraberinde getirmistir.

Bankacilik sisteminde, kur degismeleri ile stabilize durumunu diizenleyen politikalar
sebebiyle bazi rizikolarla karsilagilmaktadir. Bununla birlikte finansal kirilganliklar
artarak, makro iktisadi dengeler bozulmaktadir (Mishkin, 2001, s.26-27).

Tiirk konut bankacilik sektorii, Tiirk ekonomisinin 1980’lerden itibaren yasadigi
degisimlerden en ¢ok etkilenen sektordiir. Ozellikle bankalar, finansal alanma yonelik
teknolojik yeniliklerin ve globallesmenin etkisiyle de hizli bir gelisim gostermistir. Bu
gelismelerle birlikte bankalar enternasyonal para sektorlerine agilmislar ve doviz
miikellefiyetlerini artirmislardir. Bankalar arasindaki yarisin artmasi, hizmetlerin kalitesi
ile kredilerde farkl1 yontemler aranmasina neden olmustur. Oyle ki Tiirk konut bankacilik
sektoriiniin temel sorunlari; ekonomik istikrarsizlik, mevduat yetersizligi ve rekabetin
yetersiz olmasidir. Bankalarin kontroliiniin etkin ve yeterli olmamasinda; enflasyonun
neden oldugu istikrarsiz makro iktisadi yapt ve yiiksek kamu agiklarinin finansman
hususlari olarak goriilmektedir (Arslan, 2007, s.39).

Kiiresellesmenin sonucunda konut bankacilik sektoriinde olusan dalgalanmalar,
gelismis lilkelerde ve gelismekte olan tilkelerde goriilmektedir (Altintas, 2004, s.39).

Konut bankacilik sektoriindeki dalgalanmalar, bireylerin ve sirketlerin faaliyetlerini
kisitlamaktadir. Ayn1 zamanda tiiketimin ve yatirnmlarin giderek azalmasina, finans
piyasasiin 6demeler sistemi ve kredilerin giivenli islemesine mani olmaktadir. Ayrica,
anamalin yurt disina yonelmesini hizlandirdig: i¢in, basta bankalar olmak {izere finans
kuruluglarina ait giiven duyulmamasina veya azalmasina neden olmaktadir. Banka
sistemine karsi duyulan giivensizlik bankalarin zamanla basarisiz olmasima neden
olmaktadir. Bunun sonucunda bankacilik kredilerinde azalma kac¢iilmaz olup, diger
sektorlerin servetlerini kiigiilterek, hanehalklar1 ve firmalarin tiiketim ve yatirimlarini
azaltmaktadir (Kunt ve Detragiache, 1998, s.81). Kamu bankalar1 genellikle belirli
cevrelere kaynaklarini aktararak iktisadi durgunluga siiriiklenmislerdir. Buna istinaden
devlet bankalarinin yiiksek karlarini kamu belirli ¢evreler i¢in kullanmistir (Kaufman,

1998, 5.2-8).
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Tiirkiye ekonomisini en c¢ok etkileyen iki dnemli faktor bulunmaktadir. Bunlar,
bliylime ve enflasyon oranlaridir. Biiyiime ve enflasyon rasyolarinda biiyiik Olciide
dalgalanma meydana geldiginde, kredilerin risklerini incelemek gii¢ olmaktadir. iktisadi
bliylimenin yavaglamasi ile déviz kurlar1 da ¢ok fazla deger kazanmaktadir. Doviz
kurlarmin asir1 degerlenmesi, kredi giderlerinin artmasina da sebep olmaktadir.
Bankacilik piyasasinin bu olumsuz kosullari altinda yiikiimliiliikklerini yerine getirmesi
imkansiz hale gelmektedir (Kaminsky ve Reinhart, 1999, s5.485-486). Hanehalkinin
enflasyona karsi korunmalarini istemekle birlikte, ¢ok iireten yatirimlara ikamet etmek
amaciyla ve ikamet disinda kullanmak tizere gayrimenkul yatirimlara dogru bir yonelme
olmaktadir. Bankalardan saglanan kredilerle birlikte emlak fiyatlarinin diismeye
baslamasi, finansal piyasalarda istikrarsizliga neden olmaktadir (White, 2006, s.117).

Sonug olarak, bankalarin dalgali yapisindan dolayr makro ekonomik dalgalanmalar

bankalar tizerinde 1980°li yillardan gilinlimiize kadar olumsuz etkilere yol agmustir.

2.7. Teorik ve Ampirik Literatiir Taramasi

Lee (1963), harcanilabilen gelir, yas, kisinin sosyal cevresi ile meslegi ve medeni
durumu gibi faktorler konut talebini etkiledigini bulmustur. Lee gelistirmis oldugu konut
talebi karar modeline gore, harcanilabilen maddi getiri konut talebi kararlarinda etkin bir
role sahip olmakla birlikte, her seyi izah edememektedir. Maddi getirideki degisimler ise
konut dis1 masraflart 6nemli miktarda etkilerken, konut talebini ¢ok fazla
etkilememektedir. Maddi getiri disindaki konut talebini belirleyen en 6nemli ikinci faktor
bireylerin yas1 olmaktadir. Ciinkii bireyin yas1 konut bor¢lanmasi ile ¢ok yakin iligkilidir.
Gelfand (1966)’da yaptig1 ¢alismada konut talebini etkileyen onemli faktorler ise kredi
faiz rasyolar ile kredi olanaklaridir. Her seyden once orta gelirli hanehalklarina elastik
Odeyebilme olanagi saglayan krediler konut talebini etkileyen 6nemli bir faktordiir.
Martin (1966)’da gelistirdigi konut talebi modelinde; hanehalki sayisi, medeni durum,
ortalama yagam siiresi, niifusun yillik biiylime orani, ailede yasayan birey sayisi, issizlik
oran1 ve hanehalki getirisinin senelik yiizde artis orani gibi faktdrlerin konut talebini
etkiledigini belirlemistir. Diger bir ¢calismada, konut talebi bir yandan hanehalklarinin
servet ve gelirine 6te yandan konutun piyasadaki degerine bagli olmaktadir. Ancak, konut
sahibinin kazanacagi reel net getirisine ve konut disinda diger varliklara ait reel getirilere
de bagli olmaktadir (Dornbusch ve Fischer, 1994).  Cakmak (1999), kiimeleme analizi

sonuglari icin gegerlilik problemini ele alarak gecerlilik metotlarindan bazilarimi1 gézden
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gecirmigtir. Asamali kiimeleme yoOntemleriyle kiime sayilarini belirlemistir. Egitim
diizeyleri benzesen illeri degisik kiime sayilar1 i¢in hiyerarsik olmayan kiimeleme
metotlarindan k-ortalamalar metoduyla kiimelendirmistir. Gegerli kiimelerin testi igin
kiimeleme sonuclarina ayirma analizini uygulamis ve illeri yeniden smiflandirmistir.
Analiz sonucunda, fazlaca yiiksek dogru kiimeleme oranlar1 bulmus ve k-ortalamalar
teknigiyle bulunan kiimeler i¢in anlaml1 oldugunu test etmistir.

Tiwari (2000)’deki ¢calismasinda, konut fiyatlar1 i¢in konut talebini etkileyen dnemli
bir faktér oldugunu test etmistir. Konut piyasalarinda hanehalklar1 konut tercihlerini sahip
olmak veya kiralamak amaciyla yapmaktadirlar. Kiraya verilen konut bedeli yiikselirken
satin alimmak istenen konutun fiyatlar1 da artmaktadir. Tradisyonel makro iktisat
kuramina gore One siiriilen konut ve barinma olgular i¢in basit bir tilketim mali olarak
gruplanmamali yoniindedir. (Diamand, 2002; Klein ve Solow, 2001). Redfearn ile Painter
(2002), Amerika’da ev sahibi olanlarin oranin1 yiikselten faktorleri incelemelerinde faiz
rasyosunun konut talebine az etili oldugunu gérmiislerdir. Buna istinaden faiz rasyosunun
uzun vadeler i¢in konut talebinde ekili olmadig1 kanisina varmislardir.

Konut talebi ve konut hareketi gibi konularin belirtilmesinde, kimi arastirmanlar;
yasal organizasyonlar, konut piyasasi ve finansman gibi makro diizeydeki degiskenleri
onemli bulurken (Maclennan ve Pryce, 1996; Oxley ve Smith, 1996; Giffinger, 1998),
kimi aragtirmanlar ise, gelir, hanehalki yapis1 gibi mikro diizeydeki degiskenleri (Chang
vd., 2003; Settles, 2001) 6nemli bulmuslardir. Bununla birlikte hem makro hem de mikro
diizeydeki degiskenleri 6nemli bulan arastirmalar da vardir (Clark ve Dieleman, 1996;
Oziiekren ve Kempen, 2002,2003). Sonug olarak barinma ihtiyaci ve konut talebi i¢in
yapilmis olan masraflar, hanehalki masraflarinin toplam varlik i¢indeki orani oldukca
fazladir (Chetty ve Szeidl, 2004). Karabulut, Gilirbiiz ve Sandal (2004)’te yapilan
caligmada; Tiirkiye’nin 81 iline ait 54 sosyoekonomik degiskeni asamali kiimeleme
yontemiyle, iller arasindaki yakinlik mesafesini belirlemislerdir. Asamali kiimeleme
tekniklerinden ortalama baglant1 kiimeleme teknigini ve mesafeler igin kareli Oklid ve
Pearson o6l¢iilerini kullanmiglardir. Bu teknikle illerin ayrimina ve tiirdes yapiya sebep
olan faktorler aracilifiyla illerin meydana getirdigi degisik sosyoekonomik bolgeler
belirlenmistir. Analiz sonunda sosyoekonomik nitelikler yoniinden iller belirli kiimelere
ayrilmistir. Sosyoekonomik gelismislikte birbirine en fazla benzesen iller ayni kiime
icinde yer almaktadir. Buna gore illerin sosyoekonomik gelismislik diizeyinde ilk siray1
Istanbul’un yer aldig1 saptanmistir. Urfalioglu ve Seyfullahogullari (2004), Tiirkiye’deki

81 ilin sosyoekonomik yapisi i¢in 19 degiskene ait 6l¢iit belirlenerek kiimeleme analiziyle
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gelismislik siniflamast yapilmis ve belirlenen bu 6lgiitlere gore de birbirine yakin olan
iller tespit edilmistir. Kiimeleme analizi i¢in agsamali kiimeleme metotlarindan tek
baglant1 teknigini, uzakhik olgiilerinden de Oklid uzakhig 6lgiisiinii kullanmuslardir.
Calismanin amaci, Tiirkiye o6l¢egindeki illerin; kdy ve ilge grubunda niifus biliyiime
rasyolari, illerin koy ve ilge grubunda egitim diizeyleri, il grubunda Gayri Safi Milli
Hasila (GSMH) oranlart gibi sosyoekonomik Olgiitlerini gelismislik diizeylerine gore
kiimelemektir. Bu amacgla ortaya ¢ikan sonuglar, kaynak verimliliginin ve etkin
kullanilma bi¢iminin OSlgiilmesine de yardimci olmaktadir. Ayrica analiz sonuglari,
kalkinma planinda kestirilen hedeflere ne kadar yaklasildiginin belirlenmesi konularia
da 151k tutmaktadir. Mayda (2005), 14 merkezi OECD iilkesi i¢inde olusan gogiin iktisadi
ve iktisadi olmayan degisimlerini 1980 ve 1995 yillar1 arasinda incelemistir. Yatay kesit
ile zaman serisi degisiminden yararlanarak gé¢ akisinda kullanilan senelik panel veri
kiimesini analiz etmistir. Buna gore uluslararasi standart go¢ modelinin kestiriminde
Oonemli agama katetmistir. Diger bir ¢alisma Mouchart ile Rombouts (2005)’de sinirli
sayidaki rassal verilerle, anlik hava tahmini i¢in panel veri kiimeleme modellerini
kullanmiglardir. Kayip veriler icin gelistirilen dengesiz panel veri modelleri anlik hava
tahmini i¢in bir modelleme stratejisi onermektedir. Diger bir arastirma Serrano (2006)
yilindaki ¢alismasinda, 12 AB iilkesi (Almanya, Danimarka, Hollanda, Bel¢ika, Fransa,
Ingiltere, Irlanda, Italya, Ispanya, Portekiz, Avusturya, Finlandiya) icin konut
memnuniyeti belirleyicilerini arastirmigtir. 1994-2001 yillarinda konut memnuniyeti
belirleyicilerinin kontrol edilmesi amaciyla panel veri analizini kullanmistir. Ev sahibi ve
kiracilarin konut memnuniyeti belirleyicilerini birbirlerinden ayr1 olarak incelemistir.
Konut memnuniyetinin talebi hareketlendirdigi goriilmiistiir. Gelir, evin boyutu, evlilik,
yas, cinsiyet, kat, kar amaci glitmeyen konut, igveren, 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 6nemli faktor oldugu goriilmiistiir. Tesadiifi
etkili probit modelinin, konut memnuniyeti belirleyicilerinde en uygun ekonometrik
model oldugunu ispatlamistir.

Kurumlarda belirsizligin azalmasi iglem harcamalar {izerinde etkin olmaktadir.
Ayrica ekonomik faaliyetlerin {liretken sahalara yonelmesi ve gerekli giivenin saglanmasi
ile igbirliginin gelismesine ve iilke ekonomisinin canlanmasina neden olmaktadir. Amag,
kurumsal yapidaki iilkelerin iktisadi biiylime etkilerini 6lgmek ve Tiirkiye’nin kurumsal

yapidaki hangi iilkelerle benzestigini belirlemektir. Calismada, Tiirkiye ile benzer
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niteliklere sahip olan iilkelerin belirlenmesinde kiimeleme analizi uygulanmis ve her
kiimedeki tilke gruplarinin biliylime iligskisi ve kurumsal yapilarin belirlenebilmesi
amaciyla "Panel Veri Analizi" uygulanmistir. Sadece, yolsuzlugu engelleyici faktoriin ti¢
iilke kiimesinde iktisadi biiyiimenin olumlu etkilendigi goriilmiistiir. Analiz sonucu,
kurumsal yapidaki degiskenlerin iktisadi biiyiime iizerine olan etkileri, iilke gruplarinda
farkli oldugu yoniindedir (Gokalp ve Baldemir, 2006). Ayrica Mariel, Lopez ve
Fernandez (2006), Almanya otomobil sanayisindeki otomobillerin niteliklerini gosteren
faktorler arasinda ¢oklu ig iliski olabilmesi kosulunda, otomobilleri kiigiik, orta ve biiyiik
olarak kiimelendirerek otomobil talebini belirleyen degiskenleri panel veri modeliyle
incelediler. Tunay ve Silpar (2006), asamali olmayan kiimeleme analizi ile piyasada
bulunan bankalar1 gruplandirarak panel veri teknigiyle Tiirkiye’de bulunan ticari
bankalarin karlilik basarisini tahmin ettiler. Halicioglu (2007) ise Otoregresif Dagitilmis
Gecikmeler teknigini kullandig1 arastirmada, Tiirkiye’deki konut satislarini belirleyen en
onemli degiskenlerin sirayla kentlesme, konut fiyatlar1 ve gelir oldugunu belirlemistir.
Pazarlioglu ve Giirler (2007)’ deki ¢alismalarinda, 1990-2004 yillar1 arasinda dinamik
panel veri metodunu ile Avrupa Birligine {iye iilkeleri, aday iilkeleri ve ¢ekirdek tilkeler
icin iktisadi biiyiime arasindaki iliskiyi ve telekomiinikasyon alt yapi yatirimlarini
incelemislerdir. Sabit etkili model ile iilkelerin iiretim fonksiyonu iizerindeki
farkliliklarin1  tahmin etmeye calismislardir. Model sonuglar1 incelendiginde,
telekomiinikasyon alt yap1 plasmanlarinin kisi basina reel GSMH {izerine etkisi pozitif ve
anlaml olarak goriilmektedir. Diger bir ¢alisma Sari, Ewing ve Aydin (2007), varyans
ayristirmasi teknigiyle Tiirkiye’de konut piyasasina ait faaliyetler ile para arzi, isgiict,
faiz ve fiyat arasindaki iligkileri incelemislerdir. Badurlar (2008), Tiirkiye icin yaptigi
calismada 1990-2006 yillar1 arasinda kullandiklar1 veri kiimesinde makro ekonomik
faktorlerin (doviz kuru, para arzi, kisa donem faiz rasyolari, gayrisafi yurti¢i hasila ve
kisa donem faiz rasyolar1) konut fiyatlar1 lizerindeki dinamik etkilerini analiz etmistir.
Elde edilen bulgular makro iktisadi faktorler ve konut fiyatlar1 arasinda uzun dénemli
iligskinin var oldugunu gostermektedir. Croissant ve Millo (2008), panel veri ekonometrisi
siirekli gelisen bir alandir. (Hanehalki, firmalar, iilkeler vb.) gozlenebilen birimler
istatistiksel analizler i¢in uygundur. Panel veri analizi ekonometrik modelleri,
profesyonelce istatistiksel yontemlerle test etmektedir. Fakat kullanilan ekonometrik
modellerin ¢ogunu R ile tahmin etmek olduk¢a zordur. Ancak, plm dogrusal panel
ekonometrik modellerinin tahmininde R ile kullanilan bir pakettir. Cilinkii plm paketi,

cesitli fonksiyonel modellerin giiclii bir tahmin edicisidir. Buna gore ¢alismanin amaci,
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plm ile yonetim analizi ve panel veri ekonometrik analizleri i¢in standart islevleri i¢eren
kapsamli bir paket vermektir. Ozellikle plm paketi; dinamik ve statik panel modelleri,
tesadiifi ve sabit etkili panel modelleri, teknik 6zellikleri, anlik tami testleri, degisken
katsayili modelleri ve veri doniisiim fonksiyonlar1 i¢in giicli tahmin ediciler
saglamaktadir. Mcquinn ve O’reilly (2008), irlanda igin yaptiklar1 bu arastirmada; konut
talebinde bulunan kisilerin finansal kuruluslardan ne kadar borglanabildiklerinin
belirlenmesi amacglanmaktadir. Faiz rasyolar1 ve harcanabilir gelir seviyesi i¢in yapilan
arastirmada uzun siirede bor¢ alinan miktar ile konut fiyatlar1 arasinda esbiitiinlesme
iligkisine ulagilmistir. Yaprakli (2008), 2002-2005 yillarin1 arasindaki ¢alismasinda bir
donem i¢in, kurumsal yapilarin iktisadi biiyiime {izerindeki etkisini arastirmistir.
Tiirkiye’de dahil olmak {izere 36 orta iistii gelir seviyesindeki iilkelerin 6rneklemesinde
"Panel Veri Analizi” yontemini uygulayarak ekonometrik yonden incelemistir. Analiz
sonuglari, kurumsal yaprya ait olan seffaflik ve ifade Ozgiirliigli, organizasyonlarin
niteligi, hukuk tstlinligii ve politik istikrar faktorlerinin iktisadi biiylime iizerine etkisi
negatiftir. Yolsuzlugun engellenmesi ve yonetimin etkinligi degiskenlerinin ise iktisadi
biiylime acisindan pozitif etkili oldugu goriilmektedir. Berke (2009), yapilan ¢alismanin
asil amaci; Avrupa parasal birligine aday lilkeler ile yeni ve eski liye tlilkelerdeki parasal
siyasilerin fiyat diizeyini etkileyebilmesini panel veri teknigiyle analiz etmektir. Panel
veri analizi, tiim iilke kiimelerinde mali istiinliik veya Ricardocu yonteminin gecerli
oldugunu veya fiyat diizeyinin mali kuram1 (FTP) nin gegerli olmadigini kanitlamaktadir.
Aragtirma sonuglari literatiir caligmalarinda eski tiye iilkeler icin Alfonso (2002, 2005)
tarafindan yapilan analiz sonuglariyla uyumlu oldugu gostermektedir. Ayrica, Avrupa
Birligi'ne yalnizca eski tiye tilkeleri degil aday ve yeni iilkeleri de analize dahil etmesi
sebebiyle literatiire katki saglamaktadir. Boylece, her bir iilke kiimesi i¢in enflasyonun
belirlenebilmesinde siyasi farkliliklarin etkisinin olmadig1 sonucuna ulasilmistir. Chen
(2009), bu calismada, ¢oklu ve paralel veri akisinda kiimeleme analizi uygulanmaktadir.
Calismanin amaci, birbirine benzer davranis ve egilim ile birden fazla veri akis gruplari
i¢in kiimeleme kayitlar1 olusturmaktir. Oklit uzaklig1 veri akis1 arasindaki benzerlik icin
daha uygun bir 6l¢iit oldugu ispat edilmistir. Calismada gelistirilen algoritmalar ise
korelasyon kiimeleme katsayilaridir. Panel veri akislari, korelasyon katsayilarina dayali
sabit ve esnek zaman siirecinde kiimeleme analizini desteklemektedir. Veri akis1 yiiksek
hizl1 ve biiylik hacimli oldugundan, korelasyon analizini gerceklestirmek i¢in islenmemis
veriler korunmaktadir. Dinamik kiime sayisininsin belirlenmesinde korelasyon kiime veri

akisi, gelisen davraniglar i¢in uyarlamali bir algoritma gelistirmistir. Caliskan (2009)’da
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OECD iilkeleri arasindaki degisikligi belirlemek amaciyla saglik giderlerini etkileyen
degiskenlerin analizinde panel veri yoOntemini kullanmistir. Saglik giderlerindeki
degisiklikleri kisi basina saglik giderleri ile ekonomik ve ekonomik olmayan diger
degiskenlerle iliskili olarak belirtmektedir. Panel veri analizi teknigine ait olan bu
aragtirma 1984-2005 yillar1 arasini incelemektedir. Saglik harcamalarini teorik olarak
belirledigi varsayilan ekonomik, demografik, ¢evresel ve saglik sisteminin diizeyini
yansitan degiskenlerin etkileri incelenmektedir. Deneysel bulgular kisi basina GSYIH ile
diger faktorlerin kisi basina saglik giderleri arasindaki farkliliklar1 giiclii bir sekilde
belirtmektedir. Deneysel analizler sonucunda; OECD iilkelerinde saglik hizmetleri teknik
acidan liiks olmamakla birlikte ihtiyag oldugu belirlenmistir. Demary (2009), bu
calismada OECD iilkeleri faiz oranlarinin deneysel olarak, gergek ev fiyatlari ve makro
degiskenlerin fiyatlar1 arasindaki iliskiyi incelemektedir. On {ilkenin para politikasi
geregi, gercek ev fiyatlarinda sok diisiisler gozlenmektedir. Faiz oran1 %12 ve %24
arasinda konut fiyatlarin1 dalgalandirmaktadir. Karahan (2009), konut kararlarinin ve
konut talebinin belirlenmesi ¢alismasinda o6zellikle konut kariyeri kavraminin
kullanilarak konuya yaklasilmasi kavramin ¢ok yonliiliigii bakimindan tercih sebebidir.
Modeli gelistirmek icin istatistiksel incelemede, kalitatif arastirma metotlarindan
derinlemesine miilakat metodu ve miilakat formu yaklagim metodu kullanilmistir.
Inceleme sonucunda olusan dnermeler ve genel temalar yardimi ile model gelistirilmistir.
Analiz sonucuna gore hanehalklarini belirleyen faktorler incelendiginde, c¢evre,
toplumsal, mekansal baglamlarla birlikte kisiye ve aileye ait niteliklerin ve yasam
bigimlerinin birbirlerine bagl oldugunu gdstermektedir. Oztiirk ve Fitdz (2009) ise
Tiirkiye’de konut sektdriine ait konut arz ve talebi etkileyen faktorleri analiz etmislerdir.
Faiz oranlari, konut fiyatlar1 ve birey basina diisen milli gelir ile konut talebi arasindaki
iliskinin pozitif yonlii oldugunu ispatlamiglardir. Konut talebi ile demografik faktorler
arasindaki istatistiksel iligkinin de dnemli olmadigini tespit etmislerdir. Juarez ve Steel
(2010), kiimeleme yontemi i¢in panel veri modelinin normal dagilima uymadigim ve
panel modelinde otoregresiflik olmasi durumunu incelemislerdir. Ayrica Yilanci
(2010)’da ki ¢alismasinda; Tiirkiye’nin 81 ili i¢in, 11 sosyoekonomik faktorii bolinmeli
kiimeleme tekniklerinden bulanik kiimeleme teknigini kullanarak analiz etmistir. Ayrica,
kiyaslama yapmak amaciyla asamali olmayan kiimeleme tekniklerinden biri olan k-
ortalamalar yontemini de kullanmaistir. k-ortalama teknigi sonuglari ile bulanik kiimeleme
analizi sonuglart karsilastirdiginda; bulanik kiimeleme c¢o6ziimlemesinin birbirlerine

benzesen birimleri kiimelemede etkili olmadig1 goriilmektedir. Buna karsilik k-ortalama
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tekniginin ise apriori olarak tespit edilen kiime sayisina fazla duyarli oldugu
goriilmektedir. iller icin yapilan istatistiksel testlerde, iki kiimeye ayiran bulanik
kiimeleme ¢oziimlemesinin sonuglar1 ekonomik agidan arastirildiginda; ilk kiimede
oldukca gelismis iller bulunurken, sosyoekonomik yonden gelismemis iller ise ikinci
kiimede yer almaktadir.

Giiris, Caglayan ve Un (2011)’deki calismalarinda, site ve site disindaki iskan
yerlerinde konut talebini belirleyen degiskenleri tespit etmek amaciyla gompit, probit ve
logit ekonometrik modeller kullanilmis ve bu ekonometrik modeller karsilastirilmastir.
Konut talebini belirleyen degiskenleri tespit etmede logit modelin en iyi model oldugu
belirlenmistir. Analiz sonucunda; konut tipi, gelir, egitim durumu, yas, aile reisinin
istthdam durumu, cinsiyet ve medeni durum degiskenleri anlamli bulunmustur. Tsai ve
Peng (2011)’deki c¢alismalarinda; Tayvan’in sehirlerinde konut fiyatlarindaki
dalgalanmalar test edilmistir. Panel veri analiziyle, konut kiras1 ve hanehalki gelirinin
konut fiyatlarindaki hareketliligi incelenmistir. Ayrica, konut talebini ve konut fiyatlarini
etkileyen faktorler belirlenmeye calisilmistir. Buna gore, ipotek orani, para arzi,
enflasyon orani, ekonomik biiylime orani, ev sahibi olma orani ve kullanict maliyetiyle
piyasa iligkisi tartisilmistir. Tayvan’da konut piyasasini etkileyen para arzina iliskin
ampirik bulgu test edilmistir. Sonugta, Tayvan’da ev sahibi olma oranindaki yillik artig
miktar1 cesaret verici olsa da, miilkiyet miktarinin yiiklii oldugu anlamina gelmemektedir.
Konut miilkiyeti icin, devletin etkili politika reformlarina ihtiyag duyuldugu tespit
edilmistir. Lombardo ve Falcone (2011), sugluluk, cografik bolge ve ekonomiksel basari
arasindaki iliskinin ozellikle iyi anlasilmasi amaciyla uzun olmayan c¢oklu zaman
serilerinde kiimelenme yontemi uygulanmistir. Ayrica potansiyel suclara ait kontrol plani
kurulmas1 i¢in gelismeye yonelik ve yararli olan birtakim sirali gizli nitelikler
belirlenmistir. Ayn1 zamanda Schnatter (2011), zaman serisi model tabanli kiimelemede
Bayes perspektifi konulu ¢alismas1 mevcuttur. Calismasinda, kadin, erkek ve genglerin
esrar bagimliliginin kiimelenmesinde panel veri analiz yontemini uygulamistir. Bayesian
tahminiyle, Markov zinciri Monte Carlo yontemlerini ayrintili olarak agiklayarak kiime
sayisini se¢mek i¢in ¢esitli Olgiitler inceler. Buna gore, tabakali tiirdes kiimenin varligi
heterojen kiimenin varligini1 géz ardi ederek yaniltici sonuglara sebep oldugu sonucuna
ulagmaktadir. Ayrica Lu ve Huang (2011), 18 OECD iilkelerinde kiimeleme
uygulamasinda kiime sayisinin belirlenmesi amaciyla k-ortalama kiime algoritmasi

kullanilarak panel veri modelleriyle parametreler tahmin edilmistir.
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Kiiresel ekonomilerde yaratilan uzun vadeli makroekonomik etkilesim sebebiyle
petrol fiyatlar ile iktisadi biiylime arasindaki iligkiler arastirilmistir. Aragtirma, 116’s1
petrol ithalat¢ilar1 ve 11’1 OPEC olmak iizere toplam 127 iilkeyi kapsamaktadir.
Uygulamada, 1980-2011 yillar1 arasinda iktisadi biiyiime ile petrol fiyatlar1 arasindaki
iligkiler panel veri analizleriyle incelenmistir. Panel veri analizleri araciliiyla duraganlik
bilgilerinin elde edilmesi i¢in g¢esitli birim kok testleri yapilmistir. Esbiitiinlesme testi
sonrasi Granger nedensellik sinamasi yapilmistir. Analiz bulgulari, iktisadi biiylime ile
petrol fiyatlar1 arasinda hem nedensellik iliskisinin ve hem de esbiitiinlesmenin oldugunu
gostermistir. OPEC {ilkelerinin petrol fiyatlarinda gozlenen yiikselisler ekonomik
biiyiimeyi hareketlendirmistir. ithalatci iilkelerin ekonomik biiyiimesi ise fiyatlardaki ani
artis nedeniyle olumsuz etkilenmistir (Akinct vd., 2012). Arastirma, 1980-2000
donemindeki 20 yillik bir siireci kapsamaktadir. Bu calismada ¢ogunlukla; Avrupa
tilkelerinin geligsmis sehir gruplarindaki, kamu refah sosyal harcamalarinin arastirilmasi
amaglanmistir. Olusturulan harcama modeliyle, yakinsama dinamiklerini incelemek igin
cok degiskenli analiz tekniklerinden kiimeleme analizini uygulamislardir. Analiz, kamu
sosyal harcamalarinin etki alaninin Avrupa iilkelerinde uyumluluk siirecini ortaya
cikarmistir. Kiimeleme analizi sonuglarina gore, sosyal refah harcamalari benzerlik
gosteren sehirler genellikle ayn1 kiimede yer almaktadir. Sosyal refah harcamalarinda
geleneksel analiz yaklasimlarindan sigma ve beta yakinsamasi uygulanmistir. Bazi kuzey
ve giiney Avrupa iilkelerinin sosyal refah harcamalarmin, ¢agdas kamu politikasi
araciligiyla degerlendirilmesi gerektigi sonucuna varilmistir (Simone vd., 2012).

Yakin zamanda Tiirkiye’nin tarimsal {iretiminin digsa bagimli olarak artmasi, 6zellikle
yillardan beri yapilan tarimsal destekleme siyasetlerinin sorgulanabilmesini 6n plana
cikarmaktadir. Arastirmanin amaci, 6zellikle Avrupa Birligi tilkeleri olmak iizere tarim
sektoriiyle ilgilenen bir¢ok iilkenin, tarim1 desteklemeye yonelik uygulamalarin tarimsal
tirlinler tizerine etkilerini kiyaslamali olarak analiz etmektir. Arastirmada 1995 ve 2010
yillar1 arasinda, tarimi destekleme araglarindan girdi destegi ve piyasa destegi ayri
tilkelerin yillara gore etkileri panel veri analiz yontemleri ile incelenmistir. Arastirma,
panel esbiitiinlesme analizleri ve panel birim kok testleri ile desteklenmistir. Bulunan
sonuglar girdi fiyat destegi ve piyasa desteginin tarimsal iirlinleri arttirdiginm
gostermektedir (Aktas vd., 2013). TUIK’in 2010 yilindaki saglk verilerinin
kullanilmastyla 81 ile ait saglik yapilar1 kiimelenmistir. 81 ile ait on saglik faktoriiniin
benzerliklerine gore iller siiflandirilmistir. Benzer 6zelliklere gore kiime sayisinin

belirlenmesi amaciyla 81 il kiimeleme analizi ile 7, 10 ve 15 kiimeye ayrilarak
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incelenmistir. Tiirkiye’ye ait 81 ilin saglik gostergesi istatistiklerine, agamali kiimeleme
analizi tekniklerinden tek baglanti kiimeleme teknigi ile Ward kiimeleme teknigi
uygulanmistir. Ayrica, saglik gostergesi verilerine asamali olmayan kiimeleme
tekniklerinden k-ortalama kiimeleme yontemi de uygulanmistir. Analizde uzaklik 6l¢iisii
olarak karesel Oklid uzakligi kullanilmistir. Analiz sonucunda, saglik hizmetleri
yoniinden illerin genel durumu tespit edilmistir. Buradan hareketle saglik verilerine gore
en kotii durumdaki iller belirlenerek, alinmasi gereken tedbirler ortaya konulmustur
(Celik, 2013). Ayrica Eratas, Nur ve Ozcalik (2013), uluslararasi parasal hareketliliginin
Olciilmesi amaciyla yapilan ¢alismada G7 gelismis olan ekonomiler seklinde belirtilen
yedi iilke (Almanya, Amerika, Ingiltere, Kanada, Fransa, Italya ve Japonya) igin yurt
icindeki yatirim ile yurt i¢indeki tasarruf rasyolar1 arasindaki iliskiyi deneysel olarak test
etmislerdir. Bulunan regresyon katsayisi uzun vadeli sermaye hareketindeki dereceyi
gostermektedir. Panel veri analizinin kullanmis oldugu deneysel model, ilk olarak
faktorlerin heterojenligi delta testi ile incelenmistir. Sonra CDry sinamasiyla yatay kesit
bagimlilig1 goriildiigiine karar verilmis olan modelde, ikinci kusak birim kok sinamalar
ile serilerin duraganligi incelenmistir. Faktorler arasinda esbiitiinlesme iligkisinin
varligin1 Westerlund ECM simnamasiyla ispatlanarak, uzun donemde regresyon katsayilari
Ortak iligkili Etkiler (Common Correlated Effect-CC) modeli ile tahmin edilmistir.
Bulunan sonuglara gore, G7 iilkelerinin parasal hareketleri olduk¢a yiiksek ¢cikmaktadir.
Kiral ve Esen (2013)’deki calismalarinda; Tiirkiye’nin, Avrupa Birligi’ne iyelik
stirecindeki kriterlerin uyumlulugunu incelemislerdir. Avrupa Birligi’ne liye ve aday 32
iilkeye ve Tiirkiye’ye ait bazi iktisadi dl¢iitlere kiimeleme analizini uygulamislardir. Buna
gore, 2008-2010 yillart verilerine bagli olarak yapilan kiimeleme analizi, yakinsama
analizi ve Kolmogorov-Smirnov Testi sonuglarina gore Tiirkiye nin Avrupa Birligi’ne iiye
olan baz lilkelerle ayn1 kiime igerisinde bulundugu goriilmiistiir. Yakinsama analizini
Tirkiye’nin kisi basina diisen GSYH verilerine uygulamislardir. Maastricht 6l¢iitlerinin
istatistiklerinden elde edilen bulgulara gore Tiirkiye’nin bazi Olglitlere sahip oldugu
goriilmiistiir. Uluyol ve Tirk (2013), arastirmanin amaci; mali tablolar analizi i¢in
kullanilan finansal rasyolar ve firma degerleri arasindaki iligkilerin belirlenmesidir. Buna
gore Borsa Istanbul (BIST)’de islenen 56 iiretim firmalarinin 2004-2010 yillarina ait
finansal istatistiklerini kullanarak analizler yapmislardir. Iki farkli ekonometrik model
kurulmus ve faktorler arasindaki iliski panel veri analiziyle arastirmiglardir. Uygulama
sonucuna gore likidite rasyolarindan nakit rasyosu ve cari rasyosunun bagimli degisken

olan firma degeri i¢in anlamli etkili olduklar1 belirlenmistir. Diger bagimsiz faktorler olan
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net kar marj1 orani, stok devir hizi, 6z hisse basina kar oranlar1 ve sermaye orani ile firma
degeri arasindaki anlamli bir iliski belirlenememistir. Yavuz ve Filiz (2013)’deki
caligmalarinda, Tirkiye’de biyobenzin iiretimi i¢in uygun olan illerin belirlenmesini
amaglamislardir. TUIK’in 2010 yili genel tarim sayimi sonuglarma gore 81 ile ait verim
miktarlarin1 g6z oniinde tutmuslardir. Misir, seker pancari ve patates bitkilerine ait olan
verileri asamali kiimeleme tekniklerinden tam baglanti ve tek baglanti kiimeleme
yontemiyle analiz etmiglerdir. Ayrica, asamali olmayan kiimeleme tekniklerinden biri
olan k-ortalama yontemini uygulamislardir. Buna gore k-ortalama yontemiyle olusan
kiimelerin diger yontemlerden daha anlamli kiimeler olduklart gozlenmistir. Calismada,
hammaddeye yakinlik yoniinden biyobenzin {iretiminde uygun olan bazi iller, kiimeleme
yontemiyle smiflandirilmistir. Analiz sonucunda, biyobenzin iiretimi i¢in ilk olarak
yatirimlarin yapilmasi uygun olabilen iller; Kirsehir, Afyon, Yozgat, Bolu, Eskisehir ve
Nevsehir olarak belirlenmistir.

Andreica ve Andreica (2014), Romanya sanayisindeki igsizligi belirleyen iktisadi
faaliyetlerin kiimelenmesi durumunda 2012-2013 yillar1 arasindaki igsizligi panel veri
modeliyle tahmin etmislerdir. Arastirmacilar, Keynesyen Ekonomik Diislince Sistemine
gore gercel iicret katiliklarinin belirlenmesinde Etkin Ucret Modeli’ni incelemislerdir.
Arastirmacilar benzer oldugu diisiiniilen 34 (OECD) iilkesinin reel evrende benzemezlik
hipotezinden hareketle ekonometrisel analizler Snermislerdir. Etkili Ucret Modeli’nin her
iilke de emek verimliligi ve reel {icretler arasinda panel nedensellik analizi, degiskenler
arasindaki nedensel iliskinin acgiklanmasi igin yapilmaktadir. Calisma Etkin Ucret
Teorisi’ni ele alarak firmalarin is¢ilerine emek piyasasini temizleme seviyesinin iizerinde
bir ilicret O6demesinin sebebini agiklamaya caligmaktadir. 2000-2010 yillarina ait
Ekonomik Kalkinma ve Is Birligi Orgiitii (OECD)’ye ait 34 iilke igin senelik emek
verimliligi bliylime oram1 (EVBO) ve yillik ortalama gergek licret kazanclar1 biiylime
orant (ORUBO) arasindaki iliskiler arastirilmistir. Panel Pedroni Koentegrasyon
Analizinin bulgularina iliskin OECD iilkelerinde reel ticretler ile emek verimliliginin
arasindaki koentegrasyon iliskisi bulunmustur (Cetin ve Bakirtas, 2014). TUIK tarafindan
yayimlanan 2012 yilina ait kiiltiir istatistikleriyle illerin kiimelenmesi yapilmistir. Kitap
kasetleri, kiitiiphane ve kullanict sayilari, tiyatro salonu ve seyirci sayisi, dergi tiraj ve
gazete sayist ile kitap, elektronik kitap, miize sayilar1 vb. kaynak istatistikleri ¢aligsmanin
faktorleridir. Kiimeleme islemi, k-ortalamalar yontemiyle yapilmigtir. SPSS 18
programiyla merkezi baglantili, tek baglantili, tam baglantili, ortalama baglantili ve Ward

teknikleri kullanilarak dendogramlar ¢izilmistir. Cizilen bu dendogramlar sayesinde
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kiime sayilar1 tahmin edilmistir. Caligma sonucunda, 81 ile yonelik benzer olmayan
kiimeleme yontemlerinin sonuglari karsilastirilarak yorumlanmistir. (Zeytinoglu, 2014).

Aydimn ve Seven (2015)’deki ¢alismalarinda, Tiirkiye’de 11 Niifus ve Vatandaslhik
Miidiirliiklerinin is yogunlugu, hibrid asamali k-ortalamalar1 kiimelenme analiziyle
simiflanmis ve silhouette endeksi kullanilarak kiime sayisina karar verilmistir. Analiz
sonunda, is yogunlugu acisindan benzer illerden olusan alt1 degisik kiime ortaya ¢ikmustir.
Ward ve ortalama algoritma yoOntemi sonuglarmma gore kiimeler arasindaki
karsilastirmalar yapilmistir. Analiz bulgulari, kurumun islerini yiiriitebilmesi i¢in ihtiyact
kadar personeli ise alma kararlarinda etkilidir. Ayrica illerin is yogunlugu farkliligina
neden olabilen sosyoekonomik faktorlerin varligi da incelenmistir. Elde edilen kiime
yapilariin degerlendirilmesi i¢in toplamli katma degerli pay, okuma ve yazma payi ile
toplam niifustaki pay verileri kullanilmistir. Tekin (2015)’deki ¢calismasinda, Tiirkiye’nin
illerini temel saglik gostergesi yoniinden kiimelemistir. Bunun i¢in c¢ok degiskenli
istatistik ve veri madenciligi yontemlerinden biri olan kiimeleme analizini kullanmstir.
Arastirmanin amaci, illerin temel saglik yapilarinin incelenmesinde farkli ve benzer il
gruplarii karsilastirmaktir. 2013 yilinin 16 degisik saglik gostergesiyle Tiirkiye’nin 81
ili gruplanmistir. Gruplarin saglik gelismislik diizey aragtirmalart ile sosyoekonomik
gelismislik siralamalar1 kiyaslanmistir. Tiirkiye illeri, ward yontemi ile 21°11, 13’1, 11713,
7’11 ve 5’1i kiimede toplanmis ve 11, 7 ve 5 sayili kiimeler en anlamli kiime ¢ikmistir.
Sonugta, bat1 ve dogudaki illerin geligsmislik seviye farki saglik faktorleri sayesinde ortaya
cikmustir.

Alatag ve Cakir (2016) yilinda panel veri analizi ile beseri sermayenin ekonomik
biiyiimeye etkisini incelemislerdir. Iktisadi biiyiime ve beseri sermayenin ampirik
iliskileri, 65 iilkede 1967-2011 yillar1 arasindaki verilerle analiz edilmistir. Iktisadi
calismalarinda beseri sermayenin temel bilesenleri egitim ile saglik modele eklenmis ve
iktisadi biiylimenin gostergelerinden kisi basina GSYH kullanilmistir. Analizde ilkin, 65
iilkenin 2011 yilindaki kisi bast GSYH degerleri li¢ gruba ayrilmistir. Buna gore, tim
kiimeler panel veri analizi ile test edilmistir. Saglik ile egitim faktorlerinin katsayilarina
iliskin beseri sermayenin iktisadi biiylimeye olan etkisi, gelismekte olan {ilkeler i¢in
istatistiksel olarak anlamli ve pozitif ¢ikmistir. Akay ve Yiiksel (2017); calismalarinda k-
prototip algoritma ve gower uzaklifina dayali toplamali hiyerarsik algoritmalarin
kullanim1 ile karma degiskenli panel veri kiimeleme analizi yapmislardir. Algoritmalarin
performans1 karma (sayisal ve kategorik oOzellikli) degiskenli panel veri iizerinde

gosterilmistir ve algoritmalarin etkinlikleri karsilagtirilmistir.
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BOLUM III

KONUT TALEBINDE PANEL MODELLERINE UYGULANAN YONTEMLER

3.1. Kiimeleme Analizinin Tanimi ve Genel Kavramlari

Kiimeleme (Cluster) analizi 1939 yilinda ilk olarak Tryon tarafindan incelenmistir.
Tryon’un kiimeleme analizi iizerine c¢alismasi bilim diinyasini etkileyerek 1960’1
yillardan sonra kullanimi1 yayginlasmistir. Bununla birlikte 1963 senesinde Peter Sneath
ve Robert Sokal’m yazdiklari "Sayisal Smiflandirma ilminin Temelleri” isimli kitap
kiimeleme analizi kapsaminda 6nemli bir gelismedir (Anderberg, 1973, s.553-555).

Kiimeleme analizi degisik yapilardaki birimlerin kiime sayisini ve kiime yapisini
incelemektedir. Kiimeleme analizi siniflama yapisinin bulunmasinda kiime icinde yer
alan birimlerin ayni yapida, kiimeler arasinda bulunan birimlerin ise farkli yapida
olmasini amaglamaktadir. Birimler i¢in bu ayristirma farklilik ve benzerlik kriterlerinin
kullanilmas: ile yapilmaktadir. Bu kriterler genel olarak uzaklik kriterlerine baglh
bulunmaktadir. Bazi kosullarda korelasyon da kullanilmaktadir.

Kiimeleme analizi ¢ok degiskenli istatistiksel yontemlerden biri olarak, sinif sayisi
bilinmeyen ve smiflanmamis birimlerin benzerligine gore kiimelenmesi amaciyla
incelenmektedir. Analiz verilerin degiskenlere veya birimlere gore birbirine benzerlik
yoniinden ayr kiimelerde bulunmasin1 gerektiren bir yontemdir. Bu analiz birbirlerine
benzesen bireylerin ayn1 kiimelerde bulunmasini hedeflemesi yoniinden ayirma analizine,
birbirlerine benzesen faktorlerin ayni siniflarda bulunmasini hedeflemesi yoniinden de
faktor analizine benzerlik gostermekle birlikte veri indirgeme niteligine sahiptir
(Cakmak, 1999, s.188).

Kaufman ve Rousseeuw (1990); kiimeleme analizi, bir arastirma i¢in incelenebilen
gozlemler arasindaki benzerligi tanimli gruplar icinde biriktirerek siiflandirmaya calisir.
Ayrica analiz, gézlemlerin ortak niteliklerine gore olusan siniflara iliskin genel tanimlar
yapmay1 hedeflemektedir. Blashfield ve Aldenferder (1978), bununla birlikte en fazla
kullanilan kiimeleme yontemleri, asamali kiimeleme ve asamali olmayan kiimeleme
yontemleridir. Tathdil (1996), kiimeleme analizinde gozlemlerin normal dagilima sahip
olmas1 gerekli olan hipotez bulunmasina ragmen normallik hipotezi prensipte
kalmaktadir. Bu nedenle uzaklik degerlerine ait normallik gerekli goriilmektedir. Diger
yandan kiimeleme analizi i¢inde kovaryans matrisine iligkin herhangi bir hipotez yer

almamaktadir.
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Siniflamalar hakkinda agiklayici bilgi bulunmadigi durumlarda kiimeleme analizi
kullanilir ve yigina ait tahmin yapilmasi durumunda kullanilan teknikler grubudur.
Kiimeleme analizi, veri kiimesindeki benzer birey siniflarin1 bulma, kendi iginde benzer
fakat digerlerinden farkli olacak sekilde simiflara ayirma imkani saglayan c¢ok
degiskenligi istatistiksel analiz yontemidir. Taksonomi ve segment analizi olarak da
adlandirilan kiimeleme analizinin en 6nemli amaglarindan biri, siniflanmamis verileri
benzer ozelliklerine gore siniflandirmaktir. Bu amagla kiimeleme analizi arastirmaciya
yararli, uygun ve 6zetleyici bilgiler saglama olanagi tanimaktadir (Harrigan, 1985, s.59;
Ketchen ve Shook, 1996, s.441; Dogan, 2008, s.76). Kiimeleme analizinin birden ¢ok
uygulama teknikleri vardir. Herhangi bir zaman siirecinde degisen verilere kiimeleme
teknikleri uygulanabilir. Ancak kiimeleme teknikleri, bir vektor tarafindan kullanilan
veriler i¢in tasarlanmistir. Boylece birbirlerine benzesen veriler analiz sonucunda uygun
kiimelere ayrilmaktadir (Lombardo ve Falcone, 2011, s.16).

Birbirlerine fazla benzesen nesne ya da bireyleri aym1 kiime i¢inde siniflandiran
kiimeleme analizi 6nceden belirlenen se¢me kriterlerine gore islem yapmaktadir. Analiz
sonunda bir kiimeyi olusturan nesne veya bireyler birbirine benzerken, diger kiimelerin
bireylerine veya nesnelerine benzerlik gostermemektedir. Bu sebeple, kiimeler kendi
icinde tiirdes iken, kiimeler arasinda farklilik s6z konusu olmaktadir. Olusan kiimeler ¢ok
boyutlu uzayda gosterildiklerinde, eger kiimeleme basarili ise ayni kiimede yer alan birey
veya nesneler birbirine olduk¢a yakin ¢ikmaktadir. Bunun yaninda farkli kiimelerin de
birbirlerinden fark edilir seviyede uzak olmasi beklenmektedir. Meydana gelen kiimelerin
hangi anlama geldiginin belirlenmesi tamamen analizi gerceklestiren kisiye kalmaktadir.
Ayn1 zamanda kiimeler i¢in siniflama islemi yapilirken gézlemlere iligkin grafiklerden de
yararlanma olanag vardir.

Kiimeleme analizi nispeten, tiirdes topluluklar olarak kiimeler icerisinde tanimlanan
degiskenlerin sapma ve yayilmasini en aza indirmektedir. Benzer 6zellikteki gézlemler
kendi aralarinda kiimelenmektedir (Ma ve Kockelman, 2005, s.3). Ayni siniftaki
bireylerin benzerlikleri, farkli gruptaki bireylerin farkliliklar1 ne kadar basarili bir kiime
oldugunun kriteridir. Smiflar istatistiksel olarak arastirildiginda tamamen birbirinden
farkl1 ve kendi ic¢lerinde tiirdes dagilmis olarak olusturulur. Kiimeleme analizinde
nesnelerin ya da bireylerin farklilik veya benzerlik oranlarina gore belirlenen siniflar ya

da gruplar yer almaktadir (Dogan, 2008, s.47-53; Servi, 2009, s.30).
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Markusen (1996)’da inceledigi ¢alismada, Marshall'® tipi kiimelenme tiiriiniin
yaninda {i¢ farkli kiimelenme tanimlamistir. Bu kiimeler; G6bek ve Ok (Hub and Spoke),
Uydu Platformu (Satellite Platform) ve Devlet Merkezli (State Centered) kiimelenme

modelleridir.

Marshallyan Gobek ve Dal Uydu Platformu Devlet Merkezli

Sekil 9. Kiimelenme tiirleri

Kaynak: He ve Fallah, 2011

Kiimeler: Mezo (Sanayi Diizeyi), Makro (Ulusal Diizey) ve Mikro (Firma Diizeyi)
olmak {izere iice ayrilmistir (Nasir vd., 2006, s.189). Marshall firmalarin belirli bir sahada
kiimelenmelerinin ¢esitli olanaklar sagladigini belirtmistir (Belussi ve Caldari, 2009,
s.338; Krugman, 1991, s.36). Buna gore "Marshall Digsalliklar1” olarak tanimlanan;
bilginin yayilmasi, isgilicii havuzu ve ihtisaslagsmis tedarikciler seklinde siralanmaktadir.
Benzer firmalarin bir yerde kiimelenmelerinin ortak niteliklere sahip istihdami
gelistirecegini ve verimliligi artirabilecegini gozlemlemistir. Marshall bunlara ilave
olarak endiistri sektoriinde yeni bilginin ve fikirlerin de "digsal ekonomi” tarafindan
firmalar arasinda hizla yayildigini agiklamistir (Cortright, 2006, s.8-9). Kiimeleme
isleminin basarili olmas1 durumunda, geometrik ¢izimlerle birimler kiime i¢inde birbirine
olduke¢a yakin, kiimeler ise birbirinden ¢ok uzak olacaktir. Geometrik ¢izim sayesinde,
kiimeleme sonuglarinin anlamliligin1 yorumlamak kolay olacaktir. Asagidaki sekilde veri
birimlerinin kiimelenme islemi goriilmektedir. Birbirlerine benzesen veri birimleri ayni

kiimede toplanmaktadir (Vatansever, 2008, s.84-85).

19 Marshall hizmet veya mal pazarinda sanayi birikimleri sonucunda, sanayiye yeni katilan firmalarin
oncekilerin masraflarinda azalma olabilecegi goriisii ile cografik birikimi baska bir yonde arastirmistir.
Marshall’a gore firmalar énemli 6lgek ekonomisi elde edebilecekleri pazarlarda konumlanirlar. Olgekler
icsel ve dissal olmak iizere iki simifa ayrilmustir. Icsel dlgek ekonomileri yonetimsel ve organizasyonel
etkinliklerle ilgilidir. Digsal Olgek ise ekonomilerin sanayi gelismesini ve bolgesel yogunlasmasini
saglamaktadir (Potter ve Watts, 2014, s.604). Digsal 6l¢ek ekonomilerinin bir sonucu olan endiistri grubu,
grup icerisinde bulunan faktorlerin verimliligini ve etkinligini artirmaktadir.
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Sekil 10. Veri birimleri ve kiimeleme

Kaynak: Vatansever, 2008

Panel verileri ile kiimeleme, bir gruptaki bireyin digerleriyle en yakin benzesime ve
her bir grup arasindaki bireylerin en az benzesime sahip oldugu k gruptaki p boyutlu
verileri siniflandirir. Kiimeleme yontemi genel kiimeleme asamalarini uygulayarak panel

veri niteliginin farkinda olunmasini gerektirir (Zheng ve Li, 2014, s.553-557).

3.2. Panel Veri Kiimeleme Analizi Teknikleri

Panel verileri ile kiimeleme yontemleri iki ana grup i¢in incelenmektedir. Bunlar
asamal1 ve asamali olamayan kiimeleme yontemleridir. En ¢ok kullanilan yontem agsamali
kiimeleme yontemidir (Alpar, 2011, s.313). Buna gore kiimeleme yontemleri; uzakliklar
matrisini kullanarak faktorleri veya nesneleri kendi aralarinda heterojen gruplar
olusturmaya olanak saglamaktadir (Ketchen ve Shook, 1996, s.444). Ayrica kiimeleme
yontemleri her bir kiime i¢in sinerji yaratmaktadir. Boylece kiimeleme elemanlari
arasindaki baglar, parcalarin bilesiminden daha gii¢lii olmaktadir (Moulaert ve Sekia,
2003, 5.293). Her iki yontemde de ortak amag kiimeler i¢i benzerligi ve kiimeler arsindaki
farklilig1 en yiiksek seviyeye ¢ikarmaktir. Kiimeleme yonteminin se¢imi kiime sayisina
bagli olmakla birlikte her iki yontemin birlikte kullanilmas1 ¢ok yararli olmaktadir. Buna
gore kiimeleme sonuglarmin ve iki kiimeleme yonteminden hangisinin daha uygun

sonuglar verdiginin karsilastirilmast miimkiin olmaktadir.
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Asagidaki sekilde kiimeleme?” tekniklerinin genel yapisi goriilmektedir (Akin, 2008,
$.8-9).

Kiimeleme Teknikleri

v
Hiyerarsik || Hiyerarsik Olmayan ||

v
|| K-Ortalama Teknigi ||

H Toplamal H “ Boliinmeli ” v

| En Cok Olabilirlik |

\ 4

v | Bilmeli Kiimeleme |
Monotetik @l

v \ 4
| Baglant Teknikleri | || Varyans Teknikleri || | Merkezilestirme Teknikleri |

4

| Ward’s Teknigi |
v
| Medyan | Centroid
v
v v v

|| Tek Baglanu || || Tam Baglannt || || Ortalama Baglanti || || McQuitty Baglanti ||

Sekil 11. Kiimeleme tekniklerinin genel goriiniimii

Kaynak: Ak, 2008

20 Kiimeleme yontemleri, veri madenciliginin kullamlmasindan énce veri hazirlama yontemleri siirecinde
de kullanilmaktadir. Toplayici algoritma (agglomerative algorithm) ve k-means yontemleri ile onlarin
tiirleri kiimeleme yontemlerinde kullanilmaktadir (Akpolat vd., 2013, s.3).
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3.2.1. Hiyerarsik (4samaly) Kiimeleme Teknikleri

Asamali kiimeleme teknikleri; gozlemleri birbirleriyle farkli basamaklarda bir araya
getirerek ardisik sekilde kiimeler belirlemektedir. Bu kiimelere girecek bireylerin hangi
uzaklik veya benzerlik seviyesinde kiime elemani oldugunu belirlemeye yarayan
tekniktir. Asamali kiimeleme teknigi iki sinifa ayrilir, bunlar yigilmali asamali kiimeleme
ve boliinmeli agamali kiimeleme teknigidir. Yigilmali (toplamali) asamali kiimeleme
verideki her bir birimi bir kiime olarak ele almaktadir. Birlestirme iglemleri kiimeler tek
bir kiime oluncaya kadar siirmektedir. Boliinmeli hiyerarsik kiimelenme tekniginde ise,
ilkin biitlin gdzlemlerin bir kiime olusturdugu kabul edilerek, gozlemleri asamali olarak
kiimelere ayirmaktadir.

Asamal1 (gruplayici) kiimelenme yonteminde, her gézlem veya her birim ilkin bir
kiime i¢inde incelenmektedir. Sonradan birbirine benzesen iki kiime birlestirilerek yeni
bir kiime i¢inde toplanmaktadir. Bu durumda her adimda kiime sayilar1 bir azalmis
olmaktadir. Boliicii asamali teknikte ise siire¢ siniflayici asamali teknigin tam tersidir. Bu
teknikte tiim birimlerden olusan biiyiikk bir kiime ile isleme baslanmaktadir. Benzer
olmayan birimler atilarak daha kiiciik kiimeler olusturulur. Her birim tek basina kiime
olusturana kadar isleme devam edilmektedir (Everitt vd., 2001). Buna goére asamali
kiimeleme analizi aslinda, ayn1 kiimedeki benzer 6zelikli gozlemlerin alt gruplar halinde

gbzlem kiimesi olusturan bir yontemidir (Andreica E. ve Andreica, 2014, s.132).

1-a) Yigilmah Hiyerarsik Kiimeleme Baglant1 Teknikleri

Yigilmali baglant1 teknikleri dort grupta incelenmektedir. Bunlar sirasiyla; tek
baglant1 teknigi, tam baglanti teknigi, ortalama baglanti teknigi ve McQuitty baglanti
teknigidir.

a) Tek Baglant1 Kiimeleme Teknigi (Single Linkage)

Tek baglant1 kiimeleme teknigi en yakin komsuluk olarak da bilinir ve en kisa mesafe
temeline dayanmaktadir. Bu teknik uzakliklar matrisini kullanarak birbirlerine en yakin
kiimelerin birlestirilmesi amaciyla birlestirmeler sirasiyla tekrarlanmaktadir.

Tek baglanti yonteminde, uzakliklar matrisi kullanilarak birbirine en yakin veya
uzaklik degerleri en kiigiik nesne ya da bireyler birlestirilmektedir (Johnson ve Wichern,
1992). Bu yontemde Oncelikle birbirlerine en yakin iki birim bir kiimede toplanmalidir.

Sonrasinda diger en yakin mesafe belirlenerek ilk olusturulan kiimeye bu birimler eklenir
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veya iki birimden olusan yeni bir kiime elde edilir. Islem tiim birimlerin bir kiimeye
toplanmasina kadar stirdiiriilmektedir.
Bu yontemde eger i ve j’inci birimler birlesmis ise birlesen kiimenin &’ 1inc1 kiime ile

iliskili uzaklik 6l¢iitii asagidaki esitlikte gosterilmektedir.

Dy i,y = min(dy;, dy;) (3.1)

Formiilde:

Dy, j): k. kiimenin daha dnce olusan i. ve j. kiimelerle olan uzakligin,
dy; : k. kiimenin i. kiimeye olan uzakligini,

dy;j: k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini gostermektedir.

b) Tam Baglanti Kiimeleme Teknigi (Complete Linkage)

En uzak komsuluk olarak da bilinen bu teknik tek baglanti yontemine cok
benzemektedir. Fakat bu yontemdeki tek farklilik her kiimedeki gozlem giftleri arasindaki
uzakligin en biiylik olan1 ele alinmaktadir. Bu ydnteme tam baglanti yOntemi
denilmesinin sebebi, bir kiime iginde bulunan tiim gozlemlerin birbirine minimum
yakinlikla veya maksimum uzaklikla bagli olmasidir (Green, 1989). Tam baglanti
kiimeleme teknigi, tek baglant1 kiimeleme yonteminin tersine en uzak komsu niteligine
sahip gozlemler birbiriyle birleserek kiime olusturmayi icermektedir. Bir gozlem k.
kiimede hangi goézlem ya da kiimelerle birlesecegini ve yeni olusan kiimelerin
uzakliklarini dikkatli bir sekilde belirlemektedir. Tam baglanti kiimeleme teknigindeki
uzakliklar asagidaki esitlikte verilmektedir (Ozdamar, 2002, 5.298).

Dy (i,jy = max(dy; , di;) (3.2)

Formilde:

Dy, j): k. kiimenin daha 6nce olusan i. ve j. kiimelerle olan uzakligini,
dyi : k. kiimenin i. kiimeye olan uzakligini,

dyj: k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini gostermektedir.
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¢) Ortalama Baglanti Kiimeleme Teknigi (Average Linkage)

Bu teknikte ayr1 siniflarda yer alan birim ¢iftleri arasindaki ortalama mesafe, iki
kiime arasindaki mesafe olarak alinmaktadir. Yonteme tam baglant1 ve tek baglanti
tekniklerinde oldugu gibi isleme baslanmaktadir. Fakat kiimeleme 6l¢iitii olarak, bir kiime
icerisindeki birim ile diger bir kiime igerisindeki birimler arasi ortalama mesafeler
kullanilir. Ortalama baglant1 yonteminde kiimeler kii¢iik varyanslar ile birbirine baghdir.
Bu yontem; tam baglant1 ve tek baglant1 yontemleri arasinda sonuglar vermesi sebebiyle
bir alternatif teknik olarak onerilmektedir (Hubert, 1974). Ortalama baglant1 kiimeleme

teknigi asagidaki sekilde hesaplanmaktadir.
Dapyj = (Ned,jy + Nid j/Ni + N (3.3)
Formiilde:

D i.1yj: k. ve L. kiimenin j. kiimede, kiime ile olan uzakligimn,
dk,j): k. kiimenin j. kiimeye olan uzakhigini,

d(jy: . kiimenin j. kiimeye olan uzakhgini gostermektedir.
Ny k. kiimedeki toplam birey sayisini,

N I kiimedeki toplam birey sayisidir (Ozdamar, 2004).

d) McQuitty Baglanti Kiimeleme Teknigi (McQuitty Linkage)

Yontem, iki kiimenin birlesmesi siirecinde bir kiimenin diger kiimeye uzaklig: kisa
stirede birlesecek kiimelerin uzakliklarimin ortalamasi olarak hesaplanmaktadir. Bu
agirliksiz ortalama baglantili kiimelenme tekniginde j’ nin k ve [ kiimeleri arasindaki

uzaklig1 asagidaki formiil yardimiyla bulunabilir (Yazgan ve Kayaalp, 2002, s.7-14).

(dgjy + day)
dgpj = — > . (3.4)

Formuiilde:

d(k,p;: k. ve L. kiimenin j. kiimede, kiime ile olan uzakligini,

dk,j): k. kimenin j. kiimeye olan uzakhigini,
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d( j: l. kimenin j. kiimeye olan uzakliginm gostermektedir.

1-b) Yigilmah Hiyerarsik Kiimeleme Varyans Teknigi
Yigilmali hiyerarsik kiimeleme yontemlerinden biri olan varyans teknigi, ward’s

baglant1 kiimeleme teknigi ile incelenmektedir.

- Ward’s Baglanti Kiimeleme Teknigi (Ward’s Linkage)

Bir kiimenin tam ortasmma yer alan gozlemin, ayni kiime icindeki gozlemlerden
ortalama uzakligmin temel alinmasinda Ward teknigi kullanilmaktadir. Asamali
kiimeleme yontemlerinde kiimeler sirayla birlestirilir ve bir kiime diger bir kiime ile bir
kez birlestikten sonra, diger asamalarda bir daha ayrilmazlar. Bu yontemler incelenen
faktorler icin asamali bir durum olusturmaktadir. Asamali kiimelenme yontemlerinde
kiime sayis1 i¢in gorsel metotla karar verilmektedir. Bu asamada aga¢ diyagrami kullanilir
ve agac diyagramu literatiirde dendogram olarak bilinmektedir.

Ward yonteminde bir kiimenin ortasina diisen birimin, ayni kiime i¢inde yer alan
birimlerden ortalama uzakliginin esas alinmasidir. Boylece toplam sapma karelerinden
yararlanilmaktadir (Antalyali, 2006, s.359; Sharma ve Wadhawan, 2009, s.12).

En kiigiik varyans teknigi olarak da bilinen bu yontem, bir kiimenin ortasinda yer
alan birimin, ayni kiimenin i¢inde bulunan birimlerinden ortalama mesafeyi ele
almaktadir. Ayn1 zamanda yontem toplam sapma karelerinden yararlanir ve ¢ok sik
kullanilan agamali kiimeleme teknigidir (Ward, 1963, s.240).

Buna gore kiimeleme yontemindeki amag; hiyerarsik diizen icerisinde merkezi birim
etkilerin alternatif kriterlere gore, bastanbasa nesnel birimlerin ortalama uzakliginin
siniflanmasidir. Karar verici sorunun ¢dziimlenmesini hiyerarsik diizende ayarlamasi
i¢in, problemin temel amacini belirlemesi gerekmektedir. (Tung, 2004, s.5).

Bu teknikte j'nin k ve [ kiimeleri arasindaki mesafesi asagida verilen formiil

yardimiyla bulunmaktadir (Ozdamar, 2004, s.322).

Qo = (N; + Ni)dgepy + (N + Ni)dqjy + N dgey
(b N, + Ne + N,

(3.5)
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Formiilde:

d(k,p; : k. ve L. kiimenin j. kiimede, kiime ile olan uzakligini,
d(k,j): k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,

d(jy: l.kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,

d (k) : k- kiimenin [. kiimeye olan uzakligin1 gostermektedir.
Ny k. kiimedeki toplam birey sayisini,

N;. 1. kiimedeki toplam birey sayisini,

N; . j. kiimedeki toplam birey sayisini gostermektedir.

1-¢) Yigilmah Hiyerarsik Kiimeleme Merkezilestirme Teknikleri
Yigilmali merkezilestirme teknikleri iki grupta incelenmektedir. Bunlar; medyan

baglanti teknigi ve merkezi baglanti teknigidir.

a) Medyan Baglant1 Kiimeleme Teknigi (Median Linkage)

Medyan baglantili tekniginde iki kiime arasinda mesafe, iki kiimenin merkezleri
arasindaki mesafenin esit agirlikli olacak sekilde hesaplanarak elde edilmesidir. Yani iki
kiime esit agirlikla hesaplanarak birlestirilir. Buna gore birlesen kiimeler hiyerarsik bir
diizen igerisinde aykir1 degerlerden daha az etkilenmektedir (Gower, 1967, s.864). iki

kiime arasindaki uzaklik asagidaki esitlik yardimiyla hesaplanmaktadir.

(dap + dap)  dan
dgpj = — > e - 2 (3.6)

Formiilde:

d(k,p;: k. ve L. kiimenin j. kiimede, kiime ile olan uzakligini,
d(k,j): k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,
d( j: l. kiimenin j. kiimeye olan uzaklhigin,

d (k1) : k. kiimenin [. kiimeye olan uzakligin1 gostermektedir.
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b) Merkezi Baglanti1 Kiimeleme Teknigi (Centroid Linkage)

Merkezi baglanti yonteminde iki kiime arasindaki mesafe, kiimelerin kendi
merkezleri arasinda olan mesafe olarak alinmaktadir. Bu teknik, ortalama baglantili
kiimeleme tekniginin 6zel bir bi¢cimidir. Kiime merkezleri aras1 mesafeler ve kiimeler
arast mesafeler olarak tanimlanir. Kiimelerin birlestirilme iglemi kiime merkezleri
arasinda olan mesafeye goredir. Buna gore kiimelerin merkezlerine ait ifadesi j' nin k ve
[ kiimeleri arasindaki uzakligidir. Merkezi baglant1 kiimeleme yontemi asagidaki formiil

yardimiyla hesaplanir (Rencher, 2002, s.451-481).

oo Ndgp + Nidg,) N Nidgen
(kDJ N, + N; NI? + le

(3.7)

Formilde:

Ak, : k. ve L. kiimenin j. kiimede, kiime ile olan uzakligim,
d(k,j): k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,

d( j: . kiimenin j. kiimeye olan uzakligin,

d k1) : k. kiimenin [. kiimeye olan uzakligini,

Ny . k. kiimedeki toplam birey sayisini,

N;. 1. kiimedeki toplam birey sayisin1 gostermektedir.

1-d) Boliinmeli (Divisive) Hiyerarsik Kiimeleme Teknikleri
Boliinmeli kiimeleme teknikleri iki grupta incelenmektedir. Bu teknikler; tek etkili

(monothetic) boliinme ve es etkili (polythetic) boliinmedir.

a) Monotetik (Tek Etkili) Boliinme Teknigi

Everitt (1993) ve Gordon (1999), tek etkili asamali kiimeleme yonteminde herhangi
bir kiime, iki alt kiimeye sadece tek bir faktdr ele alarak boliinmektedir. 1ki sonuglu
faktor degerleri igceren veriler i¢in tek etkili yaklasim daha kolay uygulanabilmektedir. Bu
tir verilerde iki smifa boliinme bir niteligin olmasi veya olmamasina bagli olarak
yapilmaktadir. Yani tek etkili yontemlerin gerekli hesaplamalar1 bir 6zelligin tek bir
seferde olup olmamasina goredir. Degisken bir bilgi istatistigini veya bir ki-kare

istatistigini en biiylikleyecek sekilde se¢ilmektedir.
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Asamali kiimelenme sonuglar1 farkli kiimeleme teknikleri ve uzaklik benzerlik
oOl¢iilerinin kullanimina bagl olarak degisebilmektedir. Sonuglari sadece bir yonteme ve
uzakliga baglh kalarak yorumlamak yerine, birka¢ yonteme ve uzakliga iliskin analiz

sonuglar1 degerlendirilmelidir. (Alpar, 2011, s.325).

b) Politetik (Es Etkili) Boliinme Teknigi

Tek etkili yontemler disinda kalan tiim yontemlere es etkili yontemler adi
verilmektedir. Bu yontemler tiim verileri gruplara ayirarak tiim faktorlerin esanli olarak
kullanilmasimi 6ngérmektedir. Yani, es etkili asamali kiimelenmede boliinme, tim p
degiskeninin dikkate alinmasi islemidir. Es etkili yontemler ayirict ve yigmaci yontemler
olmak tizere iki sekilde smiflanmaktadir. Yigmaci yontemler kiimelerin bireysel
verilerinden olustugunu kabul etmektedir. Yigmaci tekniklerin genel adina ise kiimeleme
analizi ad1 verilmektedir (Unliikaplan, 2008, s.23). Hill vd., (1975), ayiric1 teknikler
asamal1 kiimeleme yOntemlerine aittir. Kiime, boliinmesini gerektiren Olgiitleri saglarsa
stibjektif olarak bilinen her kiimenin ayrilabilmesini kabul etmektedir. TWINSPAN (two-
way indicator species analysis), ayirict yontemlere 6rnek olarak verilmektedir. Cift yonlii
gosterge tliriindeki analiz olarak tanimlanan TWINSPAN, tek etkili bir yontem olarak
kabul edilmektedir. Bu da yanlis gruplara neden olabilme riski tasiyan "gosterge tiir

analizi"nin (Species indicator analysis) gelistirilmis bir modelidir.

3.2.2. Hiyerarsik (Asamali) Olmayan Kiimeleme Teknikleri

Anderberg (1973), kiime sayis1 onceden belirlenirse, arastirman bu kiime sayisina
gore ¢coziimlemeler tiretmek zorundadir. Arastirmacinin kiime sayis1 hakkinda 6n bilgisi
varsa veya arastirman anlamli olabilecek kiime sayisina karar vermisse, uzun zaman alan
asamal1 teknikler yerine asamali olmayan teknikler kullanilmaktadir. Bu kiimeleme
tekniginde birimlerin smniflara ayrilmasi tesadiifi yapilabilmektedir. Gozlemlerin
ayrilabilecegi kiime sayis1 aciklandiktan sonra, kiime Olgiitlerine gore gézlemlerin hangi
kiimelerde yer alacaklarina karar verilerek atama islemleri yapilmaktadir.

Asamali olmayan kiimeleme teknigi k-ortalama (k-means) yontemi olarak ifade
edilen verilere ait kiimeleri dnceden belirlenen kiime gruplarma ayirmaktadir (Ketchen
and Shook, 1996, s.445). Blashfield ve Aldenferder (1978), teknigin dezavantaj1 kiime

se¢me isleminin rastgele olmasi ve kiime sayilarinin 6nceden belirlenmesidir.
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Asamali olmayan kiimeleme algoritmalar1 farkli baslangic noktalarina gore farkli
sonugclar iiretebilir. Ancak, ortaya ¢ikan kiimelemeler arasindaki farkliliklar fazla degildir.
Bu arastirmada, en sik kullanilan agamali olmayan yontemlerden k-ortalama yontemi

verilecektir (Alpar, 2011, s.334).

a) K — Ortalama (K-Means) Kiimeleme Teknigi

Han ve Kamber (2006), k-ortalama tekniginde kiime merkezlerinin olusumunda, her
bir tekrarda elde edilen kiimeler i¢in faktorlerin ortalamalar1 alinmaktadir. Diger sart ise,
belirlenecek olan kiime sayisinin oncelikle bilinmesi gerekmektedir. Amag, kiimeleme
islemi sonucunda olusan kiimelerin, kiime i¢indeki benzesimlerinin maksimum, kiime
arasindaki benzesimlerinin ise minimum olabilmesini saglamaktir. Kiime benzesiminde,
kiimenin agirlik merkezi diye bilinen bir drnek ve kiimedeki diger drnekler arasindaki
mesafeler ortalama deger ile Ol¢tilmektedir.

Tathdil (1996), k-ortalama yoOnteminde birimler, gruplar i¢i karelerin toplami
minimum olabilecek bigimde k kiimeye ayrilmaktadir. x4, x5, ..., x,, degiskenlerinden her
biri p degiskenli olan birim vektdrleri, ¢cok boyuta sahip olan X uzayda birer noktadir.
Bununla birlikte ayni uzayda a,, azp, -, Qgn her grup birim i¢in kiime merkezleri olarak
tanimlandiginda, asagida goriilen formiile gore gézlemler minimum mesafede (en yakin)

kiimeye siniflanmaktadir.
) 2
Wy = 1/n 5iymin|lx; = ap|| (3.8)
formiilii ile hesaplanir. K-ortalamalar teknigi ug verilerden etkilenmektedir.

a) En Cok Olabilirlik Kiimeleme Teknigi
Her bir gozlem maksimum olabilirlik degerine sahip olacak sekilde baslangigta

belirlenen kiimelere atanmaktadir. Bu teknik kuramsal dayanag giiclii olan bir tekniktir.

b) Bolmeli Kiimeleme Teknigi

Bolmeli kiimelenme teknikleri hiyerarsik olmayan kiimelenme teknikleridir. Bolmeli
tekniklerde, n birimin k < n olacak sekilde k kiimeye bdliinmesi gelisigiizel veya
rasgele yapilabilmektedir. Bu teknikte gozlemler i¢in ayrilmak istenen kiime sayisi

belirtildikten sonra, kiimeler i¢in tanimlanan kiime ayirma olgiitlerine gore gozlemlerin
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hangi kiimelerde yer alacagina karar verilerek atama islemleri yapilmaktadir. Kiimeler
yansiz ayirma Olciitleri olarak belirlenen bir Olcilite uygun olusturuldugunda ayni
kiimedeki gozlemler birbirlerine benzesirken, farkli kiimedeki gézlemlerden oldukca
farklidirlar. Bolmeli teknikler asamali tekniklerden nispeten daha biiyiik verilerin
kiimelerine uygulanabilmektedir (Ozdamar, 2004, s.325).

Bolmeli tekniginin agamali tekniginden farki; kiime sayisi arastirict tarafindan
onceden belirlenmektedir. Buna gdre nesne ya da bireyler, kiime i¢i karelerin toplami en
kiiciik olacak sekilde k sayidaki kiimeye ayrilmaktadir. Daha sonraki agsamada ise her bir
kiimenin tipik bireyi secilerek benzesen bireyler tipik bireyin ¢evresinde sirasiyla

kiimelenmektedir (Unliikaplan, 2008, s.25).

3.3. Kiimeleme Analizinde Uzakhklarin Hesaplanmasinda Kullamilan Olgiiler

Gozlemlerin degigkenlere gore birbirleri arasindaki mesafelerin hesaplanmasi i¢in
cesitli mesafe Olgli birimleri tanimlanmistir. Bu Ol¢li birimleri verilere ait matriste
bulunan degiskenlerin 6l¢li birimlerinden farklilik gostermektedir. Eger degiskenler
kesikli ya da siirekli ve nominal, ordinal, oransal ya da esit aralikli 6l¢ekle olusmus
degerler ise iliski ¢esidi ya da mesafe Olciilerinden yararlanilmaktadir. Eger degiskenler
ikili gozlemler seklindeki olgiimlerden olugmus ise gozlemler arasindaki farklilik ve

benzerlik dlgiilerinden yararlanilmaktadir (Unliikaplan, 2008, s.21).

3.3.1. OKlid (Euclidean) Uzakhg

Oklid uzakhig1 esitliginde en ¢ok kullanilan mesafe hesaplama esitligidir. Buna ek
olarak, ¢cok boyutlu uzayda geometrik bir uzaklik olarak tanimlanir. Standartlastirilan
Oklid uzaklik formiilii Karl Pearson uzakhigi 6lgiitii olarak da bilinmektedir. Oklid
uzaklik formiili her degiskene ait varyansin agirlik olarak kullanilmasi ile elde
edilmektedir. Oklid uzaklig: kiimelenme analizinde sira dig1 olabilen yeni gdzlemlerin
eklenilmesinden etkilenmezler. Fakat boyutlar arasina iliskin 6lcek degisiklikleri Oklid
uzakligin1 6nemli derecede etkilemektedir (Demiralay vd., 2005, s.1-18).

Oklid uzakhig1 6lgiisiindeki iki birim arasi uzakhigin; n birim sayis1 ve p degisken
sayisin1 gostermek suretiyle i,j = 1,2,3,...,n taniml iken i. ile j. birimin birbirlerine

olan uzaklig1 asagidaki esitlikte verilmistir.
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dagy = G- x0)" + (- 12)" + o+ (- )’ (3.9)

d j): i ve j. birim birbirine olan uzaklig

Xip: L. birimin p. degisken degeri duj) = \/Ziﬂ(xik - xjk)z (3.10)
Xjp: J. birimin p. degisken degeri

i=12,..,n;j=12,..,nvek = 1,2,...,p

(xi1, xi2) noktasmin orijin noktasma olan Oklid uzaklik fonksiyonunun grafigi

degisken sayisinin iki olmasi durumunda seki/ 12 °de verilmistir.

Sekil 12. Ug boyutlu uzayda Oklid uzaklik fonksiyonunun grafigi
Kaynak: Giindiiz, 2011

3.3.2. Karesel Oklid (Squared Euclidean) Uzakhg

Birimlere iliskin, ayn1 degiskenler arasi farklarin kareleri toplami ile hesaplanir.

Asagida formiil Karesel Oklid uzakligini hesaplamaktadir (Tathidil, 1996, s.329-343).

2
dz(l,]) = Zizl(xik - Xjk)z = (xl-l - le) + (xiZ - ij)z + ... + (xip - ij)z
(3.11)

3.3.3. Manhattan (City-Block) Uzakhg

Manhattan uzaklig1r 6lgiisii, birimler arast1 mutlak uzakliklarin toplami alinarak
hesaplanan bir uzaklik Olclisiidir. Bu wuzaklik asagidaki formiil yardimi ile

hesaplanmaktadir.
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dei,jy = Z£=1 X = X | = (I X0 = X0 | +1xi2 = X2 |+l xp - x5 1) (3.12)

Manhattan uzaklik 6l¢iisii, uygulamalarda baz1 problemlere neden olmaktadir. Bu
sorunlarin en belirgin olant Manhattan uzakligi Olcilisiinde degiskenler arasindaki
korelasyonun olmadiginin varsayilmasidir. Eger incelenen konuda degiskenler arasindaki
korelasyonun olmasi durumunda, Manhattan uzaklig1 Olglisiiyle hesaplanilan uzaklik
Ol¢iilerinin kriter alinmasiyla yapilan kiimelemeler anlamli olmayacaktir. Problemlerden
digeri ise dl¢iimii yapilan degisken birimleri farkl1 ise standart Karesel Oklit uzaklhigiyla
kiyaslandiginda Manhattan uzaklik 6lgiisiinde anlamli sonuglar olmadig1 goriilecektir
(Johnson ve Wichern, 1988, s.554).

Degiskenlerin alacagi degerler (—oo,00) araliginda ve degisken sayist iki olmak
izere (xis, xi2) noktasinin orijin noktasindaki Manhattan uzaklik fonksiyonuna ait olan

grafik sekil 13’de goriilmektedir.

=
= —~
=
4 = -
- = =

Sekil 13. Ug boyutlu uzayda City-Block uzaklik fonksiyonunun grafigi
Kaynak: Giindiiz, 2011

3.3.4. Karl Pearson Uzaklik Ol¢iisii

Oklid uzakhigindaki farklarin s? nin diizeltilmesi (Standartlastirilmis Oklid Uzakhig
Olciisii) ile elde edilmektedir. Pearson esitligi asagidaki formiil ile hesaplanmaktadir.
Formiilde kullanilan s,, wuzakligin hesaplandigi degiskene ait varyanstir.
Standartlastiriimis Oklit uzaklig1 degiskenlerin 6l¢iimiinde kullanilan 8l¢ii birimlerinden

ve terim biiyiikliigiinden etkilenmez (Alpar, 2011, s.167).
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1 2 (xir-xj1)°  (xiz-x2)° (xip - xjp)°
dej = \/Ziﬂg (v - xx)” = |+ e S (B3

S1 2 P

3.3.5. Mahalanobis Uzakhg

Sharma (1996), standart bir yontem olan Mahalanobis uzaklik 6l¢iisii, dogrudan
birlestirme islevine sahiptir. iki degisken arasinda bir iliski var ise, bu iki degisken
arasinda koreldsyon veya kovaryanst ele alan metrik Mahalanobis uzaklig
kullanilmalidir. Mahalanobis uzakliginda degiskenlerin karsilikli korelasyonlarina ve
varyanslarina gore farkli temel Ozelliklerine farkli agirliklar verilmektedir. Diger bir
aciklamayla bu 6l¢ii kiime elemanlarinda ¢ok degiskenli Gauss dagilimindan geldigini
varsaymaktadir. Mahalanobis uzakligina iliskin avantaj, marjinal noktalarmin da
hesaplanmasidir. Bu yoniiyle Mahalanobis uzakligi, uzaklik olciileri arasindaki en
avantajli olanidir. S orneklem kovaryans matrisi ve p degiskenli bir analizin i ve j

gbzlemleri arasinda Mahalanobis uzaklik 6l¢iisii asagidaki formiil ile hesaplanmaktadir.
dip= D*=(u — %) S (xy — %) (3.14)

Duda vd., (2001), Mahalanobis uzakligini hiper-elips yapidaki kiimeler
olusturmaktadir. Bu yapilar tekil olmayan lineer doniisiimlerin altinda degismezler. Mao
ve Jain (1996), Mahalanobis uzakligin1 hesaplamada S 6rneklem kovaryans matrisinin
tersini bulmada sorunlarla karsilasilir. Veriye ait degiskenler birbirleriyle iliskili degilse
S bir birim matris yapisindadir. Buna gére Mahalanobis uzakliklar ise karesel Oklid
uzakliklarina esit olmaktadir. Morrison (1967), Mahalanobis uzakligindaki degiskenler
agirliklandirilarak genellestirilen Mahalanobis uzakliklarin1 6nermistir. Genellestirilen
Mabhalanobis uzakligt Wk, k. degiskene ait agirhiktir. W = diagonal (Wy), k = 1,2,....p

olmak tizere asagidaki formiil ile tanimlanur.
_1 i
dijy =[(xi — ) WSTW (x; — x;)']2 (3.15)

3.3.6. Minkowski Uzakhg

Metrik ailesinin 6zel bir durumu olan Minkowski uzakliginin 6lgiisii genel bir

modeldir. Modelde yer alan m degerinin alabilecegi farkli degerlerine karsilik yeni
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modeller tiiretilmektedir. Minkowski uzaklig1 6l¢iistintin kullanilmasiyla iki birim arasi

uzaklik asagidaki formiil ile hesaplanmaktadir.

1 1
d(i,j) = (Zgzl | Xik — xjk |/1))L = (| Xi1 — le |)L + e xip - x]'p M)’l (316)

Minkowski uzaklig1 dl¢ilistinde m degeri kiigiik ve biiyiik farklara verilen agirlig
degistirmektedir. m =1 degerinde ise, denklem Manhattan uzakligi Ol¢iisiiniin
formiiliine doniismektedir. m = 2 degerinde ise, denklem Oklid uzaklig1 6lgiisiiniin
formiiliine doniismektedir (Anderberg, 1973, s.553-555). Farkli A degerlerinde, degisken
sayist iki ve degiskenlerin degerleri (—oo, o0) araliginda ise (xi;, xi2) noktasinin orijin
noktasina ait Minkowski uzaklig1 grafigi sekil 14 °de verilmistir.

Sekilde A’nin ii¢ farkli degerleri i¢in konumlar belirlenmektedir. Minkowski uzaklik
fonksiyonunun ti¢ boyutlu uzaydaki grafigi A’nin degerlerine gore simetriksel olarak

degisim gostermektedir.

A=10

Sekil 14. Ug boyutlu uzayda farkli A degerlerinin Minkowski uzaklik fonksiyonu grafigi
Kaynak: Giindiiz, 2011
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3.3.7. Chebyshev Uzakhg

Chebyshev uzaklik olgiisii; iki gozlemin vektorli arasindaki en biiyiik farka sahip
uzunluktaki farki, iki gézlem vektoriiniin arasindaki mesafe olarak alan metriksel bir
uzaklik Sl¢iisiidiir (Alpar, 2011, s.166).

Chebyshev uzakligi, maksimum metrik veya L. metrigi seklinde ifade edilmektedir.
Iki gbozlem vektorlinlin arasindaki Chebyshev uzakhigr i,j = 1,2,...,nvexi,xj € X

olmak iizere asagidaki esitlik ile verilmektedir.
d(x;,x) = maxh_; { | xpe —xjp 1} (3.17)

Veri kiimesinde yer alan degiskenlerin 6l¢ii birimleri arasinda farklilik varsa diger
bir soylemle terim biiyiikliigii farkli ise Chebyshev uzakliginin terim biiyiikligii cok olan
degisken diger degiskenlere baskin gelmektedir. Terim biiyiikliiklerin farkli oldugu veri
kiimelerinde, benzerligi hesaplamada terim biiyiikliikleri fazla olan boyut disinda diger
boyutlara ait farkli nitelikler dikkate alinmayacagindan Chebyshev uzakliginin
kullanilmas1 6nerilmez.

Degisken sayisi iki ise (xis, xi2) noktasinin orijin noktasina olan Chebyshev uzaklik
fonksiyonun grafigi sekil 15°de verilmistir. Chebyshev uzaklik fonksiyonuna ait grafik

degiskenlerin aldig1 degerlere gore ii¢ boyutlu uzayda yayvan bir goriiniim almaktadir.

Sekil 15. Chebyshev uzaklik fonksiyonunun ii¢ boyutlu uzayda grafigi
Kaynak: Giindiiz, 2011
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3.3.8. Karesel Pearson Uzakhg

Standartlastiriimis Oklid uzaklik dl¢iisii (Karl Pearson uzaklik dlciisii)’niin karesidir
(Dinler, 2014, s.15).

p

2 2 2
1 Xi1 — Xj Xip = Xj Xip = X
d(i,j) = g ~ (xix - 1) _ (xa = ) +( 2 — 2) +---+("’S—2”’) (3.18)
K 1 2 p

k=1

3.3.9. Hotelling T? Uzakhg

Iki birimin ortalama vektdrlerinin karsilastirilmasinda kullanilir. Hotelling T?
Uzakligi asagidaki formiil ile hesaplanmaktadir. S, pxp kovaryans matrisini
gostermektedir (Dinler, 2014, s.16).
niny

d(i,j) = T? = (% — %) S (x — %) (3.19)

3.3.10. Canberra Olgiitii

Canberra uzaklik 6l¢iitii sadece negatif olmayan degiskenler i¢in tanimlanmistir.
Kiimeleme analizinde siklikla kullanilan bir 6l¢iittiir. Canberra uzaklik ol¢titii asagidaki

formiil yardimiyla hesaplanir (Johnson ve Wichern, 1988, s.727-799).

Ixil—lel +|xi2—xj2| +~--+|xl-p—xjp|

d@i,j) =
] (xl'l + le) + (xl'z + sz) + -+ (xip + ij)

(3.20)

3.4. Kiime Sayisinin Belirlenmesi

Kiime sayisina karar verilirken arastirmanin subjektifligini asgari diizeye indirgemesi
gereklidir. Ilk onerilen yaklasimlardan en cok bilinen esitlik asagidaki formiil ile

hesaplanmaktadir.

k = (n/2)z (3.21)

Formiildeki k kiime sayis1 ve n ise birim sayis1 olmaktadir. Orneklemi kiigiik olan
incelemelerde kullanilmasi tavsiye edilmektedir. Biiylik 6rnekleme ait incelemelerde

kullanilirsa saglikli sonuglarin elde edilmesi zorlasmaktadir (Everitt, 1974, s.122).
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Mariott (1971), diger bir teknikte Mariott tarafindan onerilmektedir. Esitlik asagida
M harfi ile gosterilmektedir.

M= k*|W| (3.22)

Buradaki W grup ici kareler matrisidir ve asagidaki esitlikle hesaplanmaktadir.

M degerini en kiigiik yapan k degeri uygun kiime sayis1 olarak alinmaktadir.

kT

W= (X - X)Xy~ %) (3.23)

j=11i=1

nj : j. kiimedeki birim sayis1
k : kiime sayis1
Xjj : j. kiimedeki i. birim degerleri

X;: j. kiimenin 6rneklem ortalama vektoriidiir.

3.5. Panel Veri Kiimelenme Tahmin Edicisi

Panel veri kiimelenme, herhangi bir gruptaki gdzlemin digerleriyle en yakin
benzerlik ve her bir grup arasindaki gézlemlerin en az benzerlik oldugunda k gruptaki p
boyutlu gozlemi siniflandirmaktadir. Panel veri kiimelenme genel kiimeleme adimlarini
uygulayarak panel veri 6zelliginin farkindaligin1 gerektirmektedir. Ayrica ortak varyans
kiimelenme tahmin edicisinin analizini incelemektedir (Zheng ve Li, 2014, s.553-557).

Konut talebinde benzer 6zellik gosteren hanehalkinin tarama veri kiimeleri analiz
edilmektedir. Tarama verileri, kismen maliyeti diisiirmek icin genellikle "kiimeler”
halinde derlenir. Ornegin gériismeciler belli bir bloktaki biitiin aileleri ziyaret eder. Bagka
durumlarda panel veri kullaniminda ortaya ¢ikan rassal olarak etkiye benzer etkiler, dogal
olarak orneklemin alinis bi¢iminden kaynaklanir. Tiirkiye illerini kapsayan konut
talebiyle ilgili veri kiimelerinde c¢esitli diizeylerde ortak etkiler goriiliir. Bir ilin konut
talebi birim etki yaratabilir. Konut talebinde benzer 6zellik gosteren kiimelenmis iller ya
da ayni ilden konut talep eden hanehalklar1 gibi 6rneklemelerde ortaya ¢ikabilecek iki
diizeyli bir model i¢in bu "kiimelenmeye"” dogal bir yaklasim, 6nceden gosterilmis "Berk
Ortak Etkiler"” yaklasimidir. Tek diizeyli ortak etkili panel modelinin, standartlagtirilmig

"kiimelenme tahmin edicisi" ile benzerligi bir rastlant1 degildir. Ancak bu kurulumda veri
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tiiretme diizeneginde bir fark vardir. Obek i¢indeki bireyler genellikle bir kez gézlemlenir
ve aralarindaki iligki, tanimlanmis olabilir. Bir ildeki konut talebinin sayis1 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).

Var (6) = [£5 2y X} Xy 171 = B0_0(T0, xigWig) (T0, xigWig) 1 (26 1 XY Xy 17

= (2§ 1 Xh Xg 17 2 Booa (XY W) (WX )] (X6 1 Xy Xg 17 (3.24)

Burada G orneklemdeki kiimelenme sayisidir, her g = 1,2, ..., G kiimelenmesinde
ng gozlem vardir. Serbestlik derecesi diizeltmesi ise Y.g ng/ [(3g ng) — K] olarak

uygulanir.

3.6. Panel Veri Analizinin Tanim1 ve Genel Kavramlar:

Zaman boyutlu kesit verilerini kullanarak iktisadi iliskilerin tahmin edilmesini
saglayan teknik panel veri analizidir (Greene, 1997, s.612). Kesitte bulunan degiskenlerin
yillar boyunca tekrar1 s6z konusu olmaktadir. Bu yonden bakildiginda panel veri
analizinin yapisinda; varyans analiz modelleri ve tekrarli varyans analizinin bulundugu
goriilmektedir (Pazarlioglu, 2001, s.7). Baltagi (2001)’e gore yatay kesit verilerine iliskin
calisma bulgulari sadece gozlemler arasindaki farkliligi elde ederken, panel veri analizi
ile yapilan incelemeler hem gozlemler hem de bir gézlemde zamanla olusan degisiklikleri
elde etmektedir. Diger taraftan panel verileri analizi zaman serileri ya da yatay kesit
verilerinden daha kompleks davranis modelleri olusmasina ve test edilebilmesine imkan
tanimaktadir. Bu istiinliikler sadece yatay kesit verileri veya sadece zaman serileri
kullanilmasiyla yapilan incelemelerde kestirim sonuglarinin énemli sapmalarina neden
olan dislanmis gozlemleri panel veri tekniginde sorun teskil etmekten ¢ikarmaktadir.
Buna gore panel verileri analizinde her bir bulgu i¢in daha kapsamli, gergekei ve kesin
kestirimlerin elde edilmesine olanak saglamaktadir. Bu analizin tiim tstiinliikleri ile
birlikte 6nemli ve en biiyiik katkis1 sayisal olarak tanimlanamayan, agikca dl¢iilemeyen
ve gozlenemeyen faktorlerin etkileri de ol¢lilmektedir (Hsiao, 2003, s.7). Panel verileri
analizi, zaman boyutlu yatay kesitlere iliskin verilerin kullanilmas1 ya da birden ¢ok

kesite ait zaman serilerinin birlegsmesiyle olusan panel modellerinden hareketle
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ekonometrik kestirimlerin gerceklestirilmesinde yardimei olan bir yontemdir (Greene,
2003, s.612). Wooldridge (2003), panel veri analizinde, her bir degisken tiim zamanlar
i¢cin gozlenmisse "dengeli panel” durumu gegerli ve bazi degiskenler i¢in bazi zamanlarda
kayip s6z konusu ise "dengesiz panel” durumu gecerlidir. Panel veri analizi, hanehalklari,
firmalar, tilkeler, endiistriler gibi yatay kesit verilerinin belirli bir zaman aralig1 i¢inde bir
araya getirilmeleri olarak ifade edilmektedir (Baltagi, 2005, s.1). Klasik panel veri
analizinde; lilkelerin veri havuzu, her tilke i¢in bir model belirlerken, tilkeler arasinda bazi
heterojenlikten dolay1 tek bir model belirtmektedir (Mouchart ve Rombouts, 2005, s.578).
Panel verilerinin 6nemli konularindan birisi verilerdeki farkli birimler i¢in havuzlanabilir
ozellik tagimalaridir. Bu yapidaki klasik dogrusal regresyon modelinde, regresyona ait
degiskenlerin farkli birimler i¢in tiirdes olmasi durumunda farkli birimler siirekli
havuzlanabilir 6zelligine sahip olacaktir. Fakat genel olarak fazla heterojen olan birimler
havuzlanmayabilir. Son yillardaki bazi arastirmalar farkli gruplarda olan birimlerin
kiimelenmesinde kismi havuzlanma durumunu incelemislerdir (Lu ve Huang, 2011, s.1).
Uzunlamasina veri veya 6teki adi panel verileri, her bir gézlemin iki ya da daha ¢ok
zaman araliZina sahip birimlere ait verilerdir. Sigara tiikketimi ve fiyatlar iizerine veriler
panel veri uyumuna Ornektir. Yatay-kesit veriler ¢oklu birim igerip tek bir zaman
doneminde gozlenir. Zaman serisi verileri ¢oklu zaman donemlerinde tek bir birim igerir.
Panel veri ¢oklu birim igerir ve her bir birim en az iki ya da daha ¢ok zaman araliginda
gozlenebilmektedir (Stock ve Watson, 2011, s.13-14). Panel verileri; firmalar, bireyler,
hanehalklar1 ve iilkeler gibi gozlemlere iliskin yatay kesit gozlemlerinin, belirli bir
zamanda bir araya getirilmesine olanak tanimaktadir. Panel verileri, N sayidaki gézlem
ve her bir gozlemi karsilayan T sayidaki gézlemlerden meydana gelmektedir. Ornegin;
Tiirkiye illerinin 1980-2005 yillar1 arasindaki bugday iiretim miktarlari, /MKB-30’da
bulunan hisse senetlerine ait 2009 yilindaki giinliik kazang rasyolari, 1986-2007
doneminde imalat sanayindeki firmalarda calisan is¢i sayilart gibi (Tatoglu, 2013, s.2).
Bir konuda hem zamana hem de birimlere gore analiz yapilmasi gerektiginde zamana
gore ayr1 ve birimlere gore ayri inceleme yapilacaktir. Arastirmalar zaman serileri ve
yatay kesitlere iligkin veriler ile ayr1 yapildiklarinda, yani yapilan analiz yatay kesitlerin
analizi ya da zaman serilerinin analizi oldugunda zamana gore degisim ayr1 ve birimlere
gore degisim ayri incelenmis olacaktir. Bu durum karmasik karsilastirmalara neden
olabilecektir. Hem zamana hem de birimlere gore arastirmayi birlikte yapabilmek i¢in iki
veri tlirlinlin birlestirilmesi ve bu veriye uygun modellerin olusturularak tahmini

gerekecektir. Boylece karmasik karsilastirmalar yapilmamis olabilecegi gibi, olaya daha
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farkli bakilmasi da saglanmis olacaktir. Panel veriler ile zaman serisi ve yatay kesit
verilerinde oldugu gibi mikro ve makro analizler yapilabilmektedir (Gliris, 2015, s.2).
Panel verilerine iliskin analizde; yatay kesit verileri zaman serilerini bir araya
getirmektedir. Bu durumda daha c¢ok aydinlatict veri, daha ¢ok degiskenlikler,
parametreler arasinda daha az lineer bagimlilik, daha ¢ok etkinlik ve daha fazla serbestlik
derecesi saglamaktadir (Gujarati, 2016, s.406). Panel veri analizi, zaman boyutlu yatay
kesit verilerinin diger bir deyisle uzunlamasina verilerinin kullanilmasi ile olusan
modellerin aracilifiyla iktisadi iliskileri kestirim teknigidir. Panel verilerine iliskin analiz
genel olarak, N yatay kesitlerin birim sayis1 T donemine ait sayidan biiyiik N>T olabilen
durumlarla karsilasilmaktadir.

Genel bir ifadeyle, panel verilerine iliskin analiz modelinin en basit sekli asagidaki

esitlikte verilmistir (Kaya ve Yilmaz, 2006, s.69).
Yie = B+ B2Xaie + BsXzie + o+ BiXiie + €, (3.25)

Genel olarak panel veri modeli;
K
Yit=a+z,3kait+uit i=1,...,N; t=1,..,T; k=1,..,q (326)
i=1

seklindedir. Modeldeki bagimli degisken Y;;, bagimsiz degiskenler Xy;, , sabit parametre
@ , egim parametreleri 5, ve hata terimi u;, dir. 11, endiistri, firma, iilke, sanayi gibi yatay
kesit birimleri i alt indisi olarak gosterilir. Giin, hafta, ay, sene gibi zaman serileri de ¢ alt
indisi olarak gosterilir. Ortalamasi sifir ve varyansi sabit olan u;; hata terimi ihtimalsizdir.
Panel veri kiimesine sahip olan bir modelin belirlenmesinde; modelin degiskenleri,
parametreleri ve hata terimleri i ile t alt indisli olmalidir. Hem zamana hem de birimlere
gore deger alan sabit ve egim parametreleri panel modellidir (Tatoglu, 2013, s.4). Panel
veri tablosu genel olarak asagidaki bicimde gosterilir.

Tabloda, i =1, ..., N yatay kesitlere ait boyuttur. Yani, i. birime iliskin gozlem
degerini gosterir. t = 1,..., T zamana ait boyuttur ve t. zamandaki gézleme ait degerdir.
k=1,..,q bagimli olmayan parametrelerin indisi ve ¢ tane aciklayici parametre
varliginin ifadesidir. Bagimli degisken Y;; iken bagimsiz degiskenler X ;, olmaktadir.

Tablo 2
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Panel Veri Tablosu

k
1 t Yit 1 q
1 1 Y11 X111 qu 1
1 T YIT X1iT quT
N 1 Yn1 XiN1 Xan1
N T Ynr XiNT XqNT

Kaynak: Giiris, 2015

Lineer model ile bagimli degiskenin kiimelenme sonuglariyla bagimsiz degiskenin
kiimelenme sonuglarinin karsilagtirilmasi ve heterojen veri sorununun ¢éziimlenmesi igin
regresyon analizi oncesi panel veri kiimeleme analizi uygulanmalidir (Zheng ve Li,
2014). Panel verileri analizindeki zorluk, her bir birimde bulunan veri noktalar1 genel
olarak cok smirli olmaktadir. Sonugta, kiigiik 6rnekten kestirilen a ve  parametrelerine
ait degerler giivensizdir. Ornegin sekil (1a)’da yalnizca dort veri noktas1 i¢in bagimsiz ve
bagimli degiskenler arasindaki lineer iliski dnemsiz ve EKK tahmin edicisi sapmali
olabilir. Fakat bes degiskeni kapsayan panel verilerinin havuzlanabilmesi durumda sekil
(1a)-(1e)’deki ile sekil (1f)’de goriildiigii tizere iki lineer Oriintiislinii tanimlamaktadir. Bu
kiiciik Ornegin gilivenilir ve kesin tahminlerini bulmak ic¢in farkli degiskenlerin
havuzlanabilmesini ileri siirmektedir. Bununla birlikte 6rnek degiskenler heterojen ise
panel veri kiimelemesi dnemli olmaktadir. Sekil (1f)’de ayni1 dogru i¢in simiile edilen

degiskenlere ait kiimelerin tiirdes olduklar: diistiniilmektedir (Lu ve Huang, 2011).
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Kaynak: Lu ve Huang, 2011

3.7. Panel Veri Analizinin Avantajlar1 ve Kisitlamalar

Ekonometrik analizlerde panel verilerini kullanmanin yatay kesit verileri veya zaman

serilerinin kullanilmasina gore avantajlar1 ve getirdigi bazi kisitlamalar vardir.

3.7.1. Panel Veri Analizinin Avantajlar1 ve Dezavantajlar

Panel veri modelleri i¢in birim sayilar1 kesit ve zaman serilerinden daha ¢ok
olmaktadir. Buna gore elde edilen parametre tahminleri giivenilebilen ve tahmin
edilebilen modellerin daha az kisitlayici varsayimina dayanacaktir. Oysa sadece kesit
verisi veya zaman serisine ait arastirmalarda, yanli sonuclar elde edilme riski
olabilecegine gore birimlere ait farkliliklar detayli bir sekilde kontrol edilemez. Diger
yandan panel veri modellerinin biitliniiyle zaman veya kesit serilerinden daha kompleks
davranis modellerinin olugmasina ve test edilmesine imkan saglamaktadir. Diglanan
degiskenlerin, yatay kesit verisi ya da zaman serisi kullanilmasinda yapilan aragtirmalar
tahmin sonuglarinda sapmalara neden olurken, dislanan degiskenler ya da degiskenin
zamana ya da birimlere gore sabit degiskenler olmasi1 durumunda, panel veri kullanilmasi
sapmalarin kontrol edilmesini saglamaktadir. Panel verileri kullanilmasinin diger bir
avantaj1 ise; yatay kesit verilerinin kullanilmasindaki tahminler i¢in yalnizca birimler
aras1 farkliliklar incelenebilirken, panel verilerinin kullanilmasinda birimlerin ve bir

birim i¢indeki zaman siirecinde olusan farklilik incelenmektedir (Baltagi, 1995, s.3-5;
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Hsiao, 1986, s.2-3). Heterojenlik yatay kesit ve zaman serisi analizleri i¢in kontrol
edilemediginden sonuglar yanli olabilme riskleri tagirken panel verilerine ait analizlerde
ise bireye ait degiskenlik kontrol edilebilmektedir (Baltagi, 2005, s.4-9; Nart, 2008, s.8-
10). Panel veri modellerinde, ayn1 gozlem birimlerinin zaman icinde birbirlerinden
bagimsiz olabilmeleri icin kesitsel regresyon tahmincisinin, temel bir varsayima
dayanmasin1 gerektirir (Berrington, 2006, s.4). Panel verilerine ait analiz yalnizca
gozlenen etkilerin bagimli degiskenin etkilerini dikkate almamakla birlikte siirecte
Olclilemeyen ya da gozlenemeyen etkilerin bagimli degiskene ait etkilerini de
incelemektedir. Ayrica panel verileri analizinde degiskenler aras1 ¢oklu baglant1 problemi
ile daha az karsilasilabilmesinde daha giivenli model sonuglar1 elde edilebilmektedir
(Eratas, vd., 2013, s.23). Ekonometrik analizlerde kullanilan birimler genelde
heterojendir. Panel veriler iilkeler, bireyler, sehirler gibi zaman boyutlar1 ve yatay kesit
birimleri ile ilgili olduklarindan, birimlere ait degiskenlik olabilmektedir. Yatay kesit veri
ve zaman serisi analizleri bu heterojenligi tek basina kontrol edememekte iken; panel
verileri analizi, bu heterojenlige 6nem vermektedir. Heterojenligi modele yansitmanin en
kolay yolu sabit ve/veya egim parametrelerinin heterojen oldugunu varsaymak ve ona
gore tahmin yontemi belirlemektir (Tatoglu, 2013, s.10). Yatay kesit verileri i¢in zaman
sabit oldugu i¢in sozii edilen donemde etkisiz degiskenlerin etkisi, zaman boyutu nedeni
ile panel verilerde goriilebilir (Giiris, 2015, s.10). Panel verilerinde genel olarak birim
boyutu ¢ok olmasina karsilik zaman boyutu kisadir. Yani, asimptotik nitelikleri ¢ok olan
birim sayisina baghidir. Bu nedenle dogrusal olmayan panel verileri modellerinde
¢oOziilebilmesi glic ekonometrik sorunlara neden olunmaktadir. Bu problemlerden bazilari
ise veri toplama problemi, zaman serisinin kisa olma problemi ve hata paymnda olusan
sapmalardir (Tatoglu, 2013, s.14). Panel verileri iilkeler, bireyler, sehirler gibi yatay kesit
birimleri ve zaman boyutlartyla iligkili olduklarindan, birimlerde degiskenlik s6z
konusudur. Bu sebeple panel verileri ile uygulamada karsilagilan 6nemli bir problem
tiirdeslik olmaktadir. Burada s6z konusu verinin tiirdesligidir ve degisken olan veri birim
boyutunda tiirdes alt siniflara ayrildik¢a, alt siniflar i¢in yapilan model kestirimleri daha
iyi bulgular vermektedir. Bu sebeple panel veri modellerinde beklenilen bulgular
verilemediginde, yani iligkiyi belirtmede yetersiz olundugunda verinin alt siniflara
boliinerek her siif i¢cin ayri kestirim yapilmasi, daha iyi bulgular elde edilmesini
saglayabilmektedir (Giiris, 2015, s.10). Panel veri kiimeleri yatay kesit ¢dziimlerine daha

uygun, genis ama genelde kisa kiimelerdir. Birimler aras1 ¢oktiirliiliik, ¢6ziimlemenin bir
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parcasi, aslinda c¢ogu zaman merkez odagidir. Bu durum kiimelenme yapisini

daraltmaktadir (Greene, 2016, s.344).

3.7.2. Panel Veri Analizinin Heterojenligi

Bilinen bir ekonometrik model ile ¢alisildiginda, birimlere 6zgii 6nemli faktorlerin
onemsenmeyerek ihmal edilmesi sonucunda, biitiin g6zlemlerin her zaman donemi ve her
birim i¢in ayni parametrik dagilimindan tiiredigi hipotezi dogru degildir. Bireysel
niteliklerden kaynakli farkli kitle parametrelerindeki (e§im veya sabit parametreler) bu

durumuna literatiirde "parametrelerin degiskenligi” denilmektedir.

Yit = Qq; + ﬁ{xit + Uit i = 1, ,N, t = 1, ,T (327)

Esitlikte parametrelerin zamandan bagimsiz fakat birimden birime degisebilecegi 6n
goriilmiistiir. Bu modelin yerine parametre degiskenliginin ihmal edildigi asagidaki
esitlikteki modelin kestirilmesiyle meydana gelebilecek muhtemel sonuglar asagidaki

sekilde gosterilmektedir.

Yvit=a+ﬁ,xit+uit l=1,,N, t=1,,T (328)

Bu bulgularin yorumu iki sekildedir. Burada sabit terimlerin degisken ve egimlerin
tiirdes olmasi, ele alinacak ilk kosuldur. ikinci kosul ise, hem egim hem de sabit

parametrelerinin heterojenligi s6z konusu olmaktadir.

a; # @; ve P; =P}, i # j olmasi durumunda;

Asagidaki sekilde verilen kesikli elipslerin her birimi farkli zamansal sagilimlari,
kesikli diiz ¢izgilerle bireysel lineer regresyonlar ve siirekli diiz ¢izgilerle ise birlesik
regresyon dogrusu belirtilmektedir. Buradaki 6nemli nokta, bireysel egimlere ¢ok farkli
taraflarda karsilagilmasidir. Bunun i¢in mutlak surette (3.28) esitliginin kullanilmasi

gerekmektedir.



Sekil 17. Tirdes egim parametresi ve heterojen sabit parametre olmasi durumlari
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Kaynak: Tatoglu, 2013

a; # a; ve B; # B;, i # j olmasi durumunda;

Hasio (2003), bu duruma iliskin olas1 sonuclar asagidaki sekilde gosterilmis ve

sacilim grafikleri ¢izilmemistir. Oval ¢izgiler i¢indeki sayilar, ilgili regresyon dogrusuna

ait oldugu birim numarasin1 belirtmektedir. Buradaki her bir birime ait parametrelerdeki

degiskenligin olmadigin1 varsayan, tim Nx7 sayidaki gdzlem birleserek uygulanmis olan

regresyon gergekei degildir. Gergekte bu sekil bir yaklasim icin temsilci regresyon

cizgisinin egrisel olmasi1 beklenmektedir.

Sekil 18. Egim ve sabit parametrelerin heterojen olmas1 durumlari

Kaynak: Hasio, 2003

3.8. Dogrusal Panel Veri Modelleri ve Tahmin Yontemleri

Birkag farkli dogrusal panel veri modeli ve tahmin yontemleri incelemeye

alinacaktir. Panel verilerine ait modellerdeki parametrelerin, her donem ve her bir birim

icin degerler alabilmesine olanak taninmaktadir.
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3.8.1. Dogrusal Panel Veri Modelleri

N sayidaki birimin ve her bir birime iliskin 7" sayidaki gézlemin birlikte ele alinmasi,

panel verilerini olusturmaktadir. Genellikle lineer panel verilerine ait model;

Yie = Boic + BrieXaie + BaicXaie + -+ BrieXkie +uie 1=1,..,N; t=1,..,T (3. 29)

seklinde ifade edilebilmektedir. Buradaki i = 1,...,N yatay kesit birimlerini ve t =
1, ..., T zamani gosterirken, olasilikli olmayan hata terimi u'nun ortalamasinin sifir ve

sabit varyansli oldugu varsayilmaktadir. Buna gore;

Y;; : i’nci yatay kesit biriminin ¢ zamaninda bagimli degisken degerini,
Xyir : I'nci yatay kesit biriminin t zamaninda k’ninc1 agiklayici degisken degerini,
Brit : i'nci birim ve t’nci zaman donemi i¢in k’ninci agiklayict degiskenin tahmin

edilen katsayisin1 gostermektedir (Baltagi, 2001, s.11).

Panel veri analizinde kullanilan modellerde f,;; ile fy;; arasindaki katsayilar ayri
birimler i¢in ayrimli zaman siireclerinde degisik degerler almaktadir. Panel veri modeli
tahmin edilirken modelin egim katsayilari, sabit terimi ve hata terimi ile ilgili ¢esitli
hipotezler yapilmaktadir. (Caliskan, 2009, s.125). Dogrusal panel veri modelinde; rassal
etkiler modeli (random effect) ve sabit etkiler modeli (fixed effect) olmak tizere iki temel
yaklasim s6z konusudur (Caliskan, 2009, s.124). Sabit etkiler modelindeki gibi bu
modelde de her iki boyut i¢in ya da her bir boyut i¢in rassal etkilerin kullanilmasi ile ¢ift
yonlii ve tek yonlii ayrim yapilabilmektedir. Panel veri modellerinin dengeli olmayan
(unbalanced) ve dengeli (balanced) olmak lizere iki tiirii daha bulunmaktadir. Dengeli
panelde eksik veriler olmadigindan dolay: her bir yatay kesit birim i¢in esit sayilarda
gbzlem bulunmaktadir (Johnston ve Dinardo, 1997, s.388). Diger yandan dengesiz

panelde eksik veriler s6z konusu olmaktadir.

3.8.1.1. Klasik Etki Modeli ve Tahmin Yontemi

Klasik modeldeki, hem egim hem de sabit parametreler zamana ve birimlere gore
sabit yani tim gozlemlerin tiirdes oldugu kabul edilmektedir. Bu durumda panel

verilerine iliskin model genel olarak,
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k
Yit=a+Zﬁkait+uit i=1,...,N; t=1,...,T} k=1,..,q (330)
i=1

seklinde tanimlanmaktadir.
Yie = a+ BiXvie + Bo2Xoie + B3 Xzie + - + BieXpir + Uit (3.31)

Yukaridaki panel veri modeline gore, bagimli olmayan degiskenlere ait yatay kesit
birimlerinin tiimii ayn1 seviyede etkilendigi varsayilmaktadir. Alternatif durumda ise
tanimlanan denklem yetersiz olmaktadir. Bu noktadaki onemli bir durum, baslangic
noktasina ait (a)’nin nasil tanimlanabilecegidir. Baslangi¢ noktasi, biitiin birimler i¢in
sabit tutulmakta ya da ayrimli birimler i¢in degisik baslangi¢ noktalar1 olabilmesine izin
verilebilmektedir. Bu durumda, sabit ve rassal etkiler modelleri olmak tizere iki teknik
meydana gelmektedir. Baglangi¢ noktasi tiim yatay kesit birimler i¢cin ayrimli sabit bir
deger alabilecegini ongormektedir. Sabit etkili model, asagidaki denklem yardimiyla

tanimlanabilmektedir (Kaya ve Yilmaz, 2006, s.69).
Yie = Bri+ BoiXoic + B3iXszie + € » By # Bu (3.32)

Rassal etkili modelin baglangictaki noktas: tesadiifi degisken olarak ifade
edilmektedir. Bunun i¢in baglangic noktalari, 5; sabit degeriyle sifir ortalamali u; tesadiifi
degiskeninin toplamindan olusmaktadir. Tesadiifi etkiler modeli, asagida tanimlanan

denklem modeliyle ifade edilmektedir.
Yie = Bui+ BaiXoie + B3iXzie + € v By #F But i (3.33)

Ayrica rassal etkili modelde, yalnizca gozlenen Ornege iliskin kesit, zaman ve
birimlere gore olusan degisikliklerin etkisi degil, 6rnek disina ait olan etkiler de dikkate
alinmaktadir.

Parametre tahmininde Havuzlanmis En Kiiclik Kareler kestirimcisi asagidaki

formiilde olacak sekilde hesaplanmaktadir. Havuzlanmis En Kii¢lik Kareler Yontemi
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zaman ya da birim etkilerin bulunmadig1 durumlarda sabit ve egim parametreleri sabit

oldugu varsayimi altinda kestirim yapmaktadir (Tatoglu, 2013, s.40).
N T

Zxx] (3.34)
=1

t=1

Sy

Hata terimine iliskin zaman ya da birim etkilerin olmasi durumunda, havuzlanmis en

L

kiigiik kareler tekniginin hata terimi v;; = y; + A; + u;,’dir, yani birlesik hatadir. Burada
Y; birim etkileri A, ise zaman etkisini gostermektedir. Hata terimi heteroskedastik
(Degisen Varyans) 1ise, etkin kestirimciler elde edilememektedir. Buna gore,
genellestirilmis en kiiclik kareler (GEKK) yontemi veya direngli standart hatalar
kullanilarak tahminler yapilmasi gibi bir yontem seg¢ilmelidir (Tatoglu, 2013, s.42).
Havuzlanmis siradan en kii¢iik kareler yontemi (HEKK); 470 gozlemin tamamini bir
havuza alabilmektedir. HEKK ’te u;; hata teriminin zaman serisi ile yatay-kesit verilerinin
ikili bilesimi ihmal edilirse, biiyiilk bir konut talep fonksiyonu tahmin edilebilir.
Havuzlanmis bir model calistirildiginda konut talep fonksiyonu katsayilarinin zaman ve
kesit boyunca sabit kaldigini da varsayar (Gujarati, 2016, s.407). Panel veri
kestirimlerinde kisa zaman kesiti bulunan ve benzer 6zellikte olan veri kiimeleri igin
"sabit etkili" (panel verilerinde bulunan her bir iilkeye iliskin ayr1 bir sabit katsay1
kestirimi) ve "rassal etkili" (panel verilerinde bulunan her bir iilkeye ait ayr1 bir sabit
katsayr kestiriminin rassal olarak elde edilmesi) modellerinden hangisinin gecerli

olacagin1 Hausman testi belirlemektedir (Greene, 1993, 5.458-462).

3.8.1.2. Sabit Etkili (fixed effect) Modeller (FEM)

Sabit etkili modellerin katsayilar1 birimlere, zamana veya hem birimlere hem de
zamana gore degisim gosterirler. Bu modeller, birimlere gére veya zamana gore degisimi
belirlemek i¢in kurulmuslarsa "Tek Faktorlii Sabit Etkili Model", (hem zamana hem de
birimlere) gore degisimi belirlemek amaciyla kurulmuslarsa "Iki Faktorlii Sabit Etkili
Model" olarak adlandirilirlar. Verilerde meydana gelen degisim modellerin tim
katsayilarini etkileyebilirse de, sabit etkili modellerde, verideki degisimden etkilenen

sadece sabit katsayidir, egim katsayisi etkilenmez (Giiris, 2015, s.13-14).
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3.8.1.2.1. Tek Faktor Sabit Etki Modeller ve Tahmin Yontemleri

Tek faktorlii sabit etkili model iki ayr1 panel veri modeli ile incelenmektedir. Bunlar

birim ve zaman etkisine sahip sabit etki modelleridir.

3.8.1.2.2. Birim Etkisine Sahip Sabit Etki Modeli

Panel veri modelindeki e§im parametrelerin hem zamana hem de birime gore sabit

oldugu fakat sabit katsayinin birime gore degiskenlik gosterdigi 6n goriilmektedir.

Yi=a;+BXr+ue i=1,.,N; t=1,...,T; k=1,..,q (3.35)

Y;; bagimli degiskene ait i. birimin 7. zamanda aldig1 bagimli degisken degeridir. Xp;;
k. bagimsiz degiskenin i. birim ve #. zamandaki degerini vermektedir. ;, her birime gore
ayriml olan sabit parametre, B, egim parametresi ve u; ~iid (0,2 ) dagilimini temsil
eden hata teriminin genel seklidir. u;.'nin X; ile sifir ortalamayla iliskisiz ve o2
varyansiyla bagimsiz esit olarak dagilan tesadiifl bir degisken oldugu varsayilmaktadir.
U;; (hata terimi), diglanmig degiskenlerin hem zamana hem de birimlere ait etkilerini 6ne
stirmektedir (Stock ve Watson, 2011, s.358-359).

Sabit etkileri modele dahil etme teknigi, her bir yatay kesit i¢in bir golge degiskeni
kullanilmalidir. i. birime ait her bir gozlem i¢in 1 diger birimlerde 0 degerini alan golge
degiskenidir. Bireylerin gdzlenemeyen etkilerini modele dahil etmeyi saglayan bu teknige
Golge Degiskenli En Kiiciik Kareler kestirimcisi denilmektedir.

Sabit katsaymin birimden birime degisimi kukla degiskenlerle saglanir. Kukla

degiskenli tek faktorlii sabit etki model (fixed effect model),

Yit = a1 D1y + ay Dy + - + ayDyr + B1 X150+ P2X0i¢ + - + BreXpir + Ui (3.36)

i=1,..,N; t=1,..,T; k=1,..,q olarak ifade edilebilir. D; kukla degiskeni i.

birim i¢in 1 degerini alirken, diger durumlarda 0 degerini alacaktir (Giiris, 2015, s.14).
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3.8.1.2.3. Sabit Birim Etkili Modellerin Tahmin Yontemleri

Panel verilerinde sabit etkilere ait modelin kestirimi igin g¢esitli teknikler
kullanilmaktadir. Bu tez calismasinda, Golge Degiskenine Iliskin En Kiiciik Kareler,

Grup I¢i (Kovaryans) Tahmin ve Gruplar Aras1 Tahmin Yontemleri incelenecektir.

3.8.1.2.4. Golge Degiskenli En Kiiciik Kareler Yontemi

Sabit etkilerle panel veri modelleri i¢in Golge Degiskenli En Kiicliik Kareler
(GDEKK) Teknigini kullanarak kestirimi agiklamak amaciyla genel bir panel veri modeli

asagida belirlenmistir.
Yie = Boit + PrieX1it + B2ieXait + oo+ BrieXkie + Wir (3.37)

Sabit etkiler modelinde,

Boi = Boi = B+ eti; P =Bi; PBaie = BaresBrie = Pr

oldugu varsayilmaktadir. S5y;; birim etkileri dahil eden sabit terimi, y; birim etkilerini;
u;; ise hata terimini belirtmektedir. Egim parametrelerinin ise, zamana ve birimlere gore
degismezligi 6n goriilmektedir. Modelin birim etkiyi dahil etmesi nedeniyle yalnizca
sabit parametre degismektedir. Dolayisiyla sabit parametre zamana gore degismez iken,
birimlere gore degiskenlikler gostermektedir. N yatay kesit birimin var oldugu
diisiiniildiiginde birim etkileri modele dahil etmek amaciyla, sabit etkiler modelinde
golge degisken tuzagina diisiilmemesi amaciyla birim sayis1 bir eksilen (N-1) sayida
golge degiskeni kullanilmaktadir. Golge degiskenli en kiiciik kareler yontemi;
ortalamadan sapmalar kullanilarak asagidaki formiille tahmin edilmektedir (Tatoglu,

2013, 5.80-83).

iz(xit —Xi)(Yie — 171-)] (3.38)

=1
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3.8.1.2.5. Grup I¢i (Kovaryans) Tahmin Yéntemi

Grup i¢i tahmin tekniginde, her bir birime ait olan zaman serileri gdzlemlerinden
birim ortalamalarinin ¢ikarilmasiyla degiskenler doniistiiriilmektedir. Bu degiskenlerle
olusan regresyonda, havuzlanmis en kiiciik kareler teknigi uygulanmaktadir. Sonrasinda
birim kukla degiskenine iliskin katsayilar, artiklarin grup ortalamalarinin kullanilmasiyla
kestirilebilmektedir. Buna gore, hem ¢oklu dogrusal baglantidan hem de kukla degisken
tuzagindan korunulmaktadir. Kovaryans tahmin yontemi asagidaki esitlikle
hesaplanmaktadir. (Tatoglu, 2013, s.86-87). Sabit etkiler modelinde 6ncelikli amag egim
parametrelerini tahmin etmektir. Grup i¢i tahminci sabit etkiler tahmincisidir ve birimler
arast degisimi dikkate almamaktadir. Grup i¢i tahmin yontemi, STATA yazilimi
meniileriyle veya "reg” komutuyla test edilebilmektedir (Giiris, 2015, s.59). Grup i¢i
tahmincileri egim katsayilarinin etkin olmamasina ragmen tutarli tahmincilerdir. Ciinkii
degiskenleri ortalama degerlerinden sapmalar seklinde ifade edildiginde, ortalamadan
arindirilmis degerlerdeki degiskenlik, degiskenlerin gercek degerlerindeki degiskenlikten
cok daha kiiciik olacaktir. Bu duruma wu;, hata teriminin degiskenligi nispeten biiyiik
olacaktir. Boylece tahmin edilen katsayilar i¢in daha yiiksek standart hatalara yol
acabilecektir (Gujarati, 2016, s.413).

T
t=

> xzt'y'it] (3:39)

1

N T -1 N
A _ A . _ o] oo
Bse = Bgir = [ Z xitxit] [
i=1 t=1 i=1

12 12

3.8.1.2.6. Gruplar Arasi1 Tahmin Yontemi

Bu yontem, sadece yatay kesit boyuttaki gézlemler arasinda degiskenlik oldugu
durumlarda kullanilmaktadir. Asagidaki genel modelden hareket edildiginde;

Yie=XeB+m+u; i=1,..,N; t=1,..,T (3.40)

Gruplar aras1 tahminciyi elde edebilmek ig¢in ilk asamada, her bir degisken i¢in

zamana gore birim ortalamalar1 hesaplanir.

Vi=XiB+u+u ; ve= i+ (3.41)
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Birim ortalamalar esitliginde, zamana gore ortalamalar alinarak elde edildigi i¢in
"Zaman Ortalamalart Modeli" olarak bilinmektedir. Burada wv;; hata payim
gostermektedir. Zaman ortalamalart esitligine (3.41)’de en kiicliik kareler yontemi
uygulanarak, B’nin gruplar arasi tahmincisi (Bgar) elde edilmektedir (Tatoglu, 2013,
$.96). Degiskenlerin birim ortalamalarindan farklar1 yerine, grup ortalama degerleri
kullanilmaktadir. Stata yaziliminda tahminler, komut satir1 ile degisken doniistiiriilerek

"reg" komutu veya "xtreg"” komutu ile gerceklestirilir (Giiris, 2015, s.61).

3.8.1.3. Zaman Etkisine Sahip Sabit Etki Modeli

Panel veri modelinde egim parametrelerinin hem zamana hem de birime gore sabit
oldugu fakat sabit katsayisinin zamana gore degiskenlik gosterdigi varsayilmaktadir.
Zaman sabit etkili modellerde bagimli degisken y;.’nin aritmetik ortalamasi birimler
yerine zamana gore degisim gostermektedir. Asagidaki modelde A;, ¢ yilinin Y tizerindeki
"etkisi” olarak diisiiniilebilir. Dolayisiyla A4,...,A; terimleri zamansal sabit etkiler

olarak bilinmektedir (Stock ve Watson, 2011, s.364).

Yit = At +ﬁkal't + Ut i = 1, ,N, t = 1, ,T, k= 1,.., (342)

A¢ birimlere gore sabit olup, zamana gore farklilik gdsteren sabit parametredir. Zaman
sabit etkili modeller birim sabit etkili modellerden ¢ok farkli degillerdir, ayn1 sekilde ele

alinip incelenirler ve tahmin edilirler (Giris, 2015, s.17).

3.8.1.3.1. Sabit Zaman Etkili Modellerin Tahmin Yontemleri

Sadece zaman etkilerinin oldugu (birim etkinin olmadig1) tek yonlii modellerle
seyrek olsa da karsilagilmaktadir. Tek yonlii birim etkilerde panel verilerine ait modeller
i¢cin Onerilen kestirim yontemleri bu duruma uyarlanarak kullanilabilir. Asagidaki panel

veri modeli,
Yie=Po+XuBb+A+uy i=1..,N;, t=1,..,T (3.43)
sadece zaman etkilerinin oldugu tek yonlii bir modeldir. 4;, regresyon modeline

alinmayan zamana gore etkileri temsil eden ve birimlere gore degismeyen bir degiskendir.

Sadece zaman etkilerinin bulundugu tek yonlii sabit etkiler panel veri modellerinde gesitli
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tahmin yontemleri kullanilir. Bunlardan bazilari; Grup I¢i Tahmin Yontemi ve Gélge

Degiskenli En Kiiciik Kareler Yontemidir (Tatoglu, 2013, s.133).

3.8.1.3.2. Sabit Zaman Etkili Modellerde GDEKK Y ontemi

Tek yonlii zaman etkileri modeli golge degiskenli en kiigiik kareler teknigiyle tahmin
edilebilmektedir. Her bir zaman siireci i¢in bir kukla degisken yaratilmaktadir. Bu kukla
degiskenler panel modellerine agiklayici degisken olarak dahil edilmektedir. Zaman
etkiler modelinde golge degisken tuzagina diismemek i¢in, zaman sayisindan bir eksik

(T-1) sayida golge degisken modele alinmaktadir (Gujarati, 2016, s.409).

3.8.1.3.3. Sabit Zaman Etki Modelleri Grup i¢i Tahmin Yéntemi

T biiyiik oldugunda, GDEKK yontemiyle tahmin regresyonunda ¢ok fazla serbestlik
derecesi kaybina neden olmaktadir. Bu sebeple acgiklayict degiskenlerin arasinda ¢oklu
lineer iliski sorununa yol agmaktadir. Bu durumda, modelin tahmininde GDEKK yontemi
yerine grup i¢i doniisiimiin kullanilmasi uygun olmaktadir. Zaman ortalamalarindan fark

alarak doniistiiriilmiis model,

Vie = B1Xie + Uye (3.44)

seklinde tanimlanir. Bu son model, havuzlanmis en kiiciik kareler yontemi kullanilarak

tahmin edilince grup i¢i tahminci elde edilmektedir (Gujarati, 2016, s.412-413).

3.8.1.4. iki Faktorlii Sabit Etkili Modeller ve Tahmin Yontemleri

Zaman etkilerinin de birim etkiler ile birlikte modele dahil edildigi iki yonlii panel
veri modelleri i¢in tahmin yontemleri, tek yonlii modeller i¢in 6nerilen tahmin yontemleri
kullanilarak genisletilebilir. iki yonlii panel veri modelleri sabit etkiler varsayrmiyla,

Yit =a+ IBXl't + Hi + At + Uit (345)

seklinde ve tesadiifi etkiler varsayimiyla,

Yie = a+ BXiyr + vyt ; Vie = W+ A+ Uy (3.46)
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olarak ifade edilmektedir. Goriildiigii gibi modelde birim etkilerinin yaninda zaman

etkileri de yer almaktadir (Tatoglu, 2013, s.139).

3.8.1.4.1. Birim ve Zamana Ozgii Sabit Etkiler Modeli

Birim etkisi ile birlikte zaman etkisi de incelenmek istendiginde, modele ikinci faktor
olarak zamanin eklenmesi gerekecektir. Dislanan degiskenlerden bazilar1 zaman iginde
sabit ancak eyaletler arasinda degisen (kiiltiirel normlar gibi), bazilar1 da bir eyaletten
digerine sabit ancak zaman iginde degisen durumda olduklarinda (ulusal giivenlik
standartlar: gibi) hem birim (eyalet) hem de zaman etkilerine yer vermek uygun olur.

Birlestirilmis birimsel ve zamansal sabit etkiler regresyon modeli asagida tanimlanmistir.

Yie = BaXic + a; + A + ;e (3.47)

Burada «; ve A, sirastyla birimsel sabit etki ve zamansal sabit etkileri gostermektedir.
Bu model (n-1) tane birime 6zgii ikili gostergeler ve (T-1) tane zamana 6zgii ikili
gostergeler ve kesme katsayisi ile birlikte denk bir bicimde asagidaki denklemde

tanimlanmustir.

Yit = IBO +181Xit + yzDZi +“‘+ ]/nDni +6232t +"'+ 6TBTC + uit (348)

Burada fy,B1,Y2,-)Vn,02,0r bilinmeyen katsayilardir. Gézlenen daha baska
"X" aciklayict degiskenine yer verildiginde ilgili modeller (3.42) ve (3.43)’deki
denklemler ile tanimlanacaktir. Birlestirilmis eyalet ve zamansal sabit etkiler regresyon
modeli, hem zaman i¢inde sabit hem de bir eyaletten digerine sabit kalan gézlenmemis

degiskenlerden ileri gelen dislanan yanlilig1 gosterir (Stock ve Watson, 2011, s.364-365).

3.8.1.4.2. iki Faktorlii Sabit Etkili Modellerde GDEKK Y 6ntemi

Birim sayisindan bir eksik ve zaman boyutundan bir eksik [(N — 1) + (T — 1)]
sayida olacak sekilde golge degiskenler yazilip modele bagimsiz degiskenler olarak dahil
edilir. Daha sonra elde edilen panel verilerine iliskin model havuzlanmis en kiigiik kareler
teknigiyle tahmin edilmektedir (Tatoglu, 2013, s.140). Parametrelerin kukla degiskenli
EKK tahmincileri, hata terimlerinin birbirinden bagimsiz ve sabit varyansli olmasi

durumunda sapmasiz ve etkindirler (Gliris, 2015, s.19).
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3.8.1.4.3. iki Faktor Sabit Etki Model Grup I¢i Tahmin Yéntemi

N veya T sonsuza gittikce iki faktorlii sabit etkiler modeli tesadiifi katsayilara sahip

olmaktadir. Birim ve zamana 6zgii sabit etkiler modeli asagida goriilmektedir.

Yit =a+ Hi + At+ BXit + Uit (349)

Tesadiifl katsayilar1 kaldirmak i¢in ise iki yonlii sabit etkiler modeli iki yonli grup
ici modele doniistiiriilerek EKK ile tahmin edilmektedir (Metin, 2013, s.40). Panel veri
modelinin ¢ok fazla gdlge degisken igermesi problemlere neden olabilmektedir. Bu
durumda, modelin tahmininde GDEKK ydntemi yerine asagida goriilen grup ici doniisiim

modelinin kullanilmasi gereklidir (Tatoglu, 2013, s.142-143).

g =(X'0X)"1X'QY (3.50)

Bu doniistim y; ve A, etkilerini modelden diisirmektedir. Ayrica zaman degismezi
ya da birim degismezi degiskenleri varsa doniisiimle modelden elimine edilmektedir.

Dontistiiriilmiis model,

Vie = —Bo + B1Xi + Wy (3.51)

seklinde ifade edilir. Bu model, havuzlanmis EKK yontemi kullanilarak tahmin edilince

iki faktorlii model i¢in grup i¢i tahminci elde edilmektedir.

3.8.1.5. Tesadiifi EtKkili (random effect) Modeller (REM)

Rassal etkili panel veri modellerinde, zamana ve birimlere ya da yalnizca birimlere
gore olusabilen farkliliklar, panel veri modelinde hata teriminin bir bilesimi olarak
eklenmektedir. Bunun temel nedeni sabit etkiler modellerinde karsilasilabilen serbestlik
derecesi kaybini Onlemektir. Ayrica rassal etkili modellerde, yalnizca gozlenebilen
ornekteki kesit, zaman ve birimlere gore olusan degisikliklerin etkilerini degil, 6rnek
disinda bulunan etkileri de 6nemsemektedir. Rassal etkili modeller (REM) incelenen etki
sayisina gore tek faktorlii ve iki faktorlii rassal etkili modeller olarak ele alinmaktadir.

Panel verileriyle yapilan arastirmalarda, tesadiifi etkili modeller kullanilabildigi gibi

sabit etkili modellerinin de kullanilabildigi goriilmektedir. Tesadiifi etkili modellerde
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yatay kesit birimlerdeki degisikliklerin hata terimi gibi tesadiifi oldugu tahmin
edilmektedir (Green, 1993, s.469). Bu model 6rneklem disindakilere degil sadece
caligmadaki yatay kesit birimlerinde gegerli olarak goriilebilir. S6zgelimi iller aras1 konut
talebinde bir karsilastirma biitiin iller kiimesini kapsayabilir. Bu durumda modelin sabit
oldugu varsayilmaktadir. Eger tekil etkiler aciklayici degiskenlerle biitiiniiyle iliskisizse,
belli tekil sabit terimleri, yatay kesit birimleri arasinda rassal dagilmis olarak modellemek
uygun olabilir. Ornekleme giren yatay kesit birimlerinin biiyiik bir anakiitleden rassal
olarak ¢ekildigi tahmin edilmektedir (Greene, 2016, s. 370-371). Dolayisiyla rassal etkiler
modelinde, egim parametresinin ortalama degerli bir rassal degisken oldugu kabul
edilmektedir (Gujarati, 2016, s.414). Bu modellerde serbestlik derecesi problemi ile
karsilasilmazsa da hata terimine eklenen bilesenlerin ortalama ve varyanslarinin
belirlenmeleri 6énem kazanmaktadir. Sabit etkiler tahmin yontemine gore rassal etkili
kestirim tekniginin bir avantaji olarak, zamana gore degismez degiskenler modele dahil
edilmektedir (Tatoglu, 2013, s.103).

Rasgele etki modellerinde, sabit etkiler modelinde gecerli olan varsayimlara yapilan
tek ilave a; ve X;;’ lerin iliskisiz olmasi varsayimidir. X;;, k. bagimsiz degiskene ait i.

biriminin . zamandaki degiskenini gosterdigi panel veri modeli,

Yl-t=0(l-+,8kait+uit i=1,...,N; t=1,...,T} k=1,..,q (352)

esitligi ile tanimhidir.

Modeldeki u;; hata terimi hata bilesenlerine gore ii¢ sekilde tanimlanabilir.

Uje = i + Uyt (3.53)
Uit = At + vit (354)
Wie = W + A + vy (3.55)

Esitlikteki p;~iid(0,02) gozlenilemeyen birimlerin etkilerini, A,~iid(0,0%)
gozlenilemeyen zamanm etkilerini ve v;~iid(0,02) birlesimli hata birimini temsil
etmektedir. (3.53) ve (3.54) esitlikleri tek yonlii tesadiifi etkiler modelini ifade ederken,
diger (3.55) esitligi ise iki yonlii tesadiifi etkili modelini gostermektedir.
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3.8.1.5.1. Tek Faktor Rassal Etki Model ve Tahmin Yontemleri

Birim etkisinin sabit katsay1 veya tiim katsayilar etkiledigi varsayilarak olusturulan
modeller, tek faktorli rassal etkili modellerdir. Bazi durumlarda 6rnek birimler rassal
olarak se¢ilmektedir. Buna gore, birimler arasindaki degisiklikler de rassal olmaktadir.

Boylece rassal etkiler 6rnekleme siirecinin bir sonucu oldugu varsayilmaktadir.

3.8.1.5.2. Birim Etkisine Sahip Rassal Etki Modelleri

Modelde birim etkisinin yer aldig1 rassal etkili modeller, tek faktorlii rassal etkili
modeller olarak adlandirilir. Rassal etkili modellerde tahmin edilecek 1 + K sayida
regresyon parametresi ile iki varyans parametresi vardir. Bu modellerden; Hata

Bilesenleri Modeli ve Rassal Katsayili Modeller incelenecektir.

3.8.1.5.3. Hata Bilesenleri Modeli (ECM)

Birim etkisi modelin hata terimine sabit katsayiy1 etkileyecek bir bilesenin

eklenmesiyle olusturulan modellerdir. Boyle bir model,

Yie = 6; + B2Xor + -+ + B Xkie + Vit §;=6+ a (3.56)

seklindedir.
Bu model hata bilesenleri modelidir. Modelde yer alan 5, anakiitle ortalama sabit
parametresi ve a; birim etkisi hata terimi bilesenidir. Modelde hata bilesenleri modelinin

iki bilesenden olusan hata terimi,

U = a; + Vi (3.57)

olarak yazilabilir (Giiris, 2015, s.22-23). ECM (Birlesik Hata Modeli)’nin varyans
kovaryans matrisi asagidaki bigimde yazilabilir (Greene, 2016, s.372).

[0F + oy of a;
| 2 2 2 2|
g o, + o g
y=| wo Yo
2 2 2, 2
l on o . Og + oy
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Bilesik hata terimi iki ya da daha ¢ok hata bileseninden olusmaktadir. Dolayisiyla
her bir hata bileseni birbirleriyle korelasyonlu degildir. Hem yatay-kesit hem de zaman

serisi birimleri boyunca da otokorelasyonlu degildir (Gujarati, 2016, s.415).

3.8.1.5.4. Rassal Katsayili Modeller (RKM)

Bu tip modeller asagida goriildiigii gibi katsayilariin zaman etkisinin sabit oldugu,
birim etkisinin katsayilar1 etkiledigi modellerdir (Giiris, 2015, s.24). RKM konut talebini

belirleyen faktorler gibi zamanda sabit degiskenlerin katsayilari tahmin edebilir.

K
Y, = Z B+ Xee + e i=1,..,N; t=1,..,T (3.58)
k=1
3.8.1.5.5. Birim Etkili Rassal Modellerin Tahmin Yontemleri

Rassal etkiler modelinin tahmin ydntemlerinden; Havuzlanmis En Kii¢iik Kareler
Yontemi, Grup I¢i Tahmin Yéntemi ve Genellestirilmis En Kiigiik Kareler Yontemi

incelenecektir.

3.8.1.5.6. Havuzlanms En Kiiciik Kareler (HEKK) Y ontemi

Tesadiifi etkili model, HEKK yontemi ile tahmin edilebilir. ﬁ > lar tutarhi fakat GEKK
yontemi tahminleri ile karsilastirilinca etkin degildir. Bunun nedeni HEKK yontemi, iki

hata 0gesini (birim etki ve hata ogesini) birbirinden ayiramadigi i¢in etkinlik kaybi

olmaktadir (Tatoglu, 2013, s.107).

3.8.1.5.7. Grup i¢i Tahmin (Withinestimator) Yontemi

Grup i¢i tahmin yonteminde bagimli degiskendeki grup i¢i degismeler, bagimsiz
degiskenlerdeki grup i¢i degismelerle agiklanir. Model,
Yie = Bo + B1Xyie + i + Vit (3.59)

olsun. Parametrelerin tahmini i¢cin bagimsiz degiskenlerin grup i¢i aritmetik ortalamalari

hesaplanarak, bu aritmetik ortalamalara gore farklar alinmaktadir (Gtiris, 2015, s.24).
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Tesadiifl etkiler modelinin tahmininde grup i¢i tahminci asagidaki doniistiirtilmiis

esitlige, havuzlanmis en kiiciik kareler yonteminin uygulanmasi ile agiklanabilir. Esitlik,

(Yie — 0Y) = (Xie — 0X)B + (vir — 67;) (3.60)

seklinde gosterilebilir. Burada,

1 Ti 3.61
of + Top? (3.61)

S
Il

esitligi "yaklasik kisaltilmis" olarak ifade edilmektedir. Ciinkii degiskenlerden grup igi
tahmin?! yontemindeki gibi birimlerin zamana gore ortalamas: degil, varyanslarin bir

orani ¢ikarilmaktadir (Tatoglu, 2013, s.108).

3.8.1.5.8. Genellestirilmis En Kiiciik Kareler (GEKK) Y ontemi

Birime 6zgii tesadiifi etkiler modelinin birime 6zgii GEKK tahminlerini bulabilmek
i¢in,

O-u
O=1— (3.62)

JToZz + o2
dontistiirme katsayisi (@) ile degiskenler asagidaki gibi doniistiirtilebilir.
Yie =Yie — OVi Xy =x — 0% (3.63)

Donitistiiriilen degiskenler ile model asagidaki sekilde yazilmaktadir. Bu model birime

0zgii GEKK modelidir.

Vii = A =0)p+ Bxi +vj; (3.64)

21 y; tesadiifl iken, B nin kovaryans tahmincisi sapmasiz ve tutarli olmasma ragmen, kii¢iik rneklerle
GEKK tahmincisi ile karsilastirildiginda DESTE (Dogrusal En Iyi Sapmasiz Tahmin Edici) degildir.
Standart tesadiifi etkiler varsayimlar altinda, doniistiiriilmiis hatalar otokorelasyonsuzdur.



117

Bulunan modele EKK uygulanarak birime 6zgli GEKK tahminleri asagidaki formiille
bulunmaktadir (Metin, 2013, s.22-23).

5 XX — %) Vie — i)
RE X — x)?

(3.65)

3.8.1.5.9. Zaman Etkisine Sahip Rassal Etki Modelleri

Zamana 0zgii rassal etkiler modeli, rassal etkilerin zaman boyutunun hesaba katildigi

tek yonlii modellerdir. Asagidaki panel veri modeli,

Yie =u+ X+ (Ae—w)+uye 5 YVie =u+BXy + v (3.66)

zaman etkilerinin oldugu tek yonlii rassal bir modeldir. Zamana 6zgii rassal etkiler modeli
EKK yontemi ile tahmin edilmektedir. Ancak, tahminlerin tutarli ve etkin olmasi i¢in bazi

varsayimlarin saglanmasi gerekmektedir (Metin, 2013, s.33).

3.8.1.6. Zaman Etkili Rassal Modellerin Tahmin Yontemleri

Sadece zaman etkilerinin yer aldigi tek yonlii tesadiifi etkiler modellerinde ¢esitli
tahmin yontemleri vardir. Bunlardan En Cok Olabilirlik (ECO) Y éntemi ve Zamana Ozgii
GEKK yontemi ele alinacaktir.

3.8.1.6.1. Zaman Etkili En Cok Olabilirlik Yontemi

Hata teriminde artik hatanin yaninda zaman etkilerinin de incelendigi tek yonlii
modeldir. Bu model olabilirlik fonksiyonuna zaman etkisinin eklenmesi ve standart
hatasinin da diger parametreler gibi tahminine olanak saglayacak sekilde diizenlenmesi
ile tahmin edilebilmektedir (Tatoglu, 2013, s.137). Tesadiifi etkili modelde, tesadiifi
terimlerin normal dagilima sahip oldugu varsayimi altinda ardisik iteratif siireglerin

olusmasiyla parametre tahminleri elde edilebilmektedir (Gtiris, 2015, s.64).
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3.8.1.6.2. Zamanh GEKK (Generalized Least-Squares) Yontemi

Zamana 0zgii tesadiifi etkiler modelinin zaman etkili GEKK tahminlerini bulabilmek

igin,

Oy
P=1- —2— (3.67)

’Naf + 02

seklinde formiile edilen bir doniistiirme katsayist ile degiskenler asagidaki sekilde

doniistirilir.
Yie = Yie — OV Xip = Xir — PX; (3.68)
Doniistiiriilmiis model asagidaki gibi yazilarak zamana 6zgli GEKK modeli elde edilir.
Vie = (1= 0)u+ Bx; + vy (3.69)

GEKK modeline EKK uygulanarak zamana 6zgii GEKK tahminleri asagidaki formiille
bulunmaktadir. v, EKK varsayimlarini saglamaktadir (Metin, 2013, s.34-35).

s _ I~ TD Wi — T1)
RE Y3 (xp — X2

(3.70)

3.8.1.7. iki Faktorlii Tesadiifi Etkili Modeller ve Tahmin Yontemleri

X degiskeni; p;, Ay, vy ile korelasyonsuzsa ve p;~iid (0, aﬁ), Ae~iid(0,0%) ve
v;~iid(0,02) varsayimlari  saglamiyorsa, tesadiifi etkiler modelinden sbz
edilebilmektedir (Tatoglu, 2013, s.145). iki faktorlii tesadiifi etkiler modeli, tesadiifi
etkilerin hem birimde hem de zaman boyutunda hesaba katildig1 modellerdir. iki yonlii

rassal etkiler modeli asagidaki sekilde yazilmaktadir (Metin, 2013, s.42).
Yie =a+BXy+vie Vig = Wi+ A+ Vi (3.71)

Iki faktorlii rassal etkiler modelinin tahmininde cesitli yontemler vardir. Bu tahmin

yontemlerinden en ¢ok kullanilan GEKK yontemi incelenecektir.
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3.8.1.7.1. Birim ve Zamanh Rassal Etki Model GEKK Yontemi

Birim ve zamana 6zgli GEKK tahmincisi asagidaki formiil ile ifade edilmektedir.

Beexk = [Wxx + ®ZBxx + ®3Cxx] HWxy + &3Bxy + $3Cxy] (3.72)

Formiill Wyy = X'Q:X, Bxx = X'Q,X, Cxx = X'Q,X esitlikleriyle hesaplanir.
d% = 02/, ve %= 02/1; ise doniisiim esitligidir (Tatoglu, 2013, s.145-146).
Hatalarin bilinmesi durumunda varyanslar tahmin edilebilmektedir. Dolayisiyla
dontistiirme katsayist ¢ hesaplanmaktadir. Hatalarin bilinmemesi durumunda ise ¢esitli
kalintilar kullanilarak varyanslar tahmin edilebilmektedir. Buna gore doniistiirme
katsayis1 ¢ hesaplanabilmektedir. Swamy ve Arora (1972) makalelerinde grup ici ve
gruplar arasi kalintilarin kullanilmasin1 6nermektedir (Metin, 2013, s.43). STATA
yaziliminda tanitilan tahmin ekraninda yer alan "GLS-random-effect” segenegi rassal
etkili modelin Genellestirilmis En Kiigiik Kareler (Generalized Least-Squares) yontemi

tahmin sonuclarini vermektedir (Giiris, 2015, s.63).

3.9. Sabit Etki ve Rassal Etki Panel Veri Modelleri Arasinda Se¢im Testleri

Sabit etkiler tahmincisi ile tesadiifi etkiler tahmincisi arasinda tercih yapmak i¢in
kullanilan testlerden Hausman Testi, Wald Testi, Breusch-Pagan Lagrange Carpani Testi,

Wooldridge Testi, t Testi, F testi ve Olabilirlik Oran1 Testi agiklanacaktir.

3.9.1. Hausman Testi

Sabit etkili modelde birimlerin tekrarli deneysel test sonuclari sabittir. Ciinkii
arastirmaci deneyi tekrarlamaya karar verirse, her tekrarda ayni sonucla karsilasir. Rassal
etkili modelde ise birimlerin test sonuglar1 tesadiifidir. Rassal etkili model, test edilen
birimlerin grup ortalamalar1 arasindaki farki aragtirmaz. Tesadiifi etkili model, birimlerin
olusturdugu kiimeler arasinda 6nemli bir farkin olup olmadigini1 sorgular (Dowdy vd.,
2004, s.317). Hausman testi, rassal etki kestirimcisine iliskin temel hipotezi, k serbestlik
derecede y? dagilimina uygun istatistik araciligiyla test etmektedir. Grup ici tahmincisi
ve GEKK kestirimcisinin varyans kovaryans matrisleri arasi farktan yararlanarak, H

istatistigi hesaplanilmaktadir. Hausman testine gore bu farkin, sifira esit olma durumu
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test edilmektedir. Parametreler arasindaki farkin sistematik olmamasi, tesadiifi etkiler
modelinin gecerli olmasina neden olmaktadir. Parametreler arasinda fark sistematik ise,
diger bir deyisle esnek GEKK kestirimcisinin ve grup i¢i kestirimcinin varyans kovaryans
matrisleri arasindaki fark biiyiik ise, sabit etki modeli gecerli olmaktadir. Buna gore test

istatistigi agagidaki formiil ile hesaplanilmaktadir.

H = (BSE - BTE)[Avar(BSE) - Avar(/?TE)]_l(ﬁSE - /?TE) (3.73)

Rassal etkili modellerin tahmincileri formiildeki TE alt indisidir. Sabit etkili
modellerin tahmincileri ise SE alt indisidir. Ayrica Avar(,[?TE) ile Avar(,@SE) ise
strastyla, rassal etkili ile sabit etkili modellerindeki kestiriminden olusan asimptotik
varyans kovaryans matrislerini belirtmektedir (Tatoglu, 2013, s.180). Tesadiif1 etkiler ile
sabit etkiler modelleri arasindan se¢im yapilabilmesi amaciyla Hausman tanimlama testi
kullanilabilir. Testte sifir hipotezi, birim etkili modeldeki agiklayici degiskenlerle
korelasyonsuzdur seklindedir (Giiris, 2015, s.70). Hausman (1978); model kurma
smnamasi, ortak etkiyle agiklayici degiskenler arasindaki diklik (orthogonality)
sinamasinda kullanilir. Hausman sinamasi, ortak etkiler modelinin tercih edilen bigimde

kurulmasinda yarali bir aragtir (Greene, 2016, s.379-380).

3.9.2. Wald Testi

Wald testi ile coklu panel veri modelinde birden fazla katsayinin birlikte anlamli olup
olmadiklarinin test edilmesi miimkiindiir (Terzi ve Zengin, 2003, s.163). Lagrange
Carpanit (LM) testinin aksine, Wald testleri sadece sinirsiz model tahminlerine baglidir.
Panel veri modelleri farkli yontemlerle tahmin edilirse, test sonuglarindaki en az farkin
En Cok Olabilirlik Oram Testi ile Wald Testi arasinda oldugu gériiliir. Her t? istatistigi
Wald istatistiginin  kismi gerce8i oldugu i¢in Wald testleri ¢ok yaygin olarak
kullanilmaktadir (Davidson ve MacKinnon, 2004, s.422). Lagrange Carpani iki
optimizasyon (LM sifir hipotezi ile alternatif hipotezi altinda) gerektirirken, Wald Testi
tek basina sinirsiz modellere dayanir (Heij vd., 2004, s.232). Wald Testi lagrange ¢arpani
testinin aksine kisitsiz tahmini gerektirmektedir. Bu test istatistiginde varyans kisitsiz
panel veri modelinden hesaplanir (Giiris ve Caglayan, 2010, s.408). Kisitsiz panel veri
modelinden tahmin edilen varyans kullanildigindan kisitsiz tahmini gerektirir ve birden

fazla kisitlama test edilebilir (Giiris vd., 2013, s.342). Bilesik hipotez testi ic¢in
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uygulanabilen Wald Testi kisitsiz ve kisith iki panel veri modeli tanimlar. Kisitli panel
veri modeli, ¢oklu regresyon modellerinde teste tabi tutulacak veri degiskenlerin
dislandig1 regresyon modelidir. Kisitsiz panel veri modeli ise teste tabi tutulacak
degiskenlerin de dahil edildigi genis modeldir (Seviiktekin, 2013, s.481).

Tesadiifl etkiler modelinin ti¢lincii varsayimi (kosulsuz varyans zamana gore sabit ve
otokorelasyonsuz) gegerli degilse, Hausman istatistiginin direncli haline ihtiyag
duyulmaktadir. H, hipotezini test etmek icin, direncli Wald istatistigi kullanilmaktadir.
Hipotez asagidaki esitliktedir.

HO:RB:T'

H, hipotezini test etmek icin, sabit varyans-direncli Wald istatistigi asagidaki sekilde
hesaplanabilir. Esitlikteki V7, f’nin asimptotik varyans matrisidir. Bu test istatistigi

Q, (N — K) serbestlik derecesi ile y? (ki-kare) dagilmaktadir (Tatoglu, 2013, s.184).
w = (R —7)(RVR) " (RB —7) (3.74)

Sabit etkili panel veri modellerinde degisen varyans sorunun olup olmadiginin
arastirilmasinda degistirilmis Wald Testi kullanilabilir. Wald istatistigi her bir birimin
varyansinin panel ortalamasina esit oldugu yokluk hipotezini sinayarak, varyansin
birimlere gore degisip degismedigini arastirmaktadir. Birim sayis1 serbestlik derecesinde

x? dagilimu ile test sonlandirilmaktadir (Giiris, 2015, 5.72).

3.9.3. Breusch-Pagan Lagrange Carpam Testi

Dengesiz panel i¢in Baltagi ve Li Breusch-Pagan testini genisletmistir. Bu sinama
testinin zaman ve birim etkilerindeki sifir olan hipotezi (Hy: a,f = of =0) arastiran
versiyonu da vardir (Baltagi ve Li, 1990, s.103-107). Breusch-Pagan (BQ) testi degisen
varyansin belirlenmesinde siklikla kullanilan istatistiksel bir test tiiriidiir. Bu test herhangi
bir regresyon modeli i¢in asamalarla uygulanmaktadir (Pindyck ve Rubinfeld, 1991,
s.134; Ramanathan, 1998, s.385). Bu test Glejser ve Park testi gibi fonksiyonel forma
bagl degildir (Giiris ve Caglayan, 2010, s.564). Breusch-Pagan testi; havuzlanmis model
ile tesadiifi etkiler modeli arasinda se¢im yapilabilmesini saglar. Bu test birim etkiler

varyansinin  sifir  olabilmesi amaciyla tesadiifi etkilerin havuzlanmis modelle
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¢oziilebilmesini sinamaktadir (Medercakir ve Kiiglikkaplan, 2012, s.69-86). Breusch-
Pagan LM testi birim etkiler varligimin sinanmasi i¢in kullanilir ve modelde
otokorelasyon olmasi durumunda testin giivenilirligi kaybedilebilmektedir (Uluyol ve
Tirk, 2013, s.376). Breusch-Pagan (1980), havuzlanmis EKK modelinin bir bagka ifade
ile bireysel heterojenlikteki uygunlugun tesadiifi etkiler modeline karsi sinanmasi
amaciyla, havuzlanmis EKK modelinin artiklarina dayanan, Lagrange Carpani (LM)
testini gelistirmiglerdir. Testte, rassal birim etkiler varyansmin sifir oldugu hipotez

(Hy: aﬁ = () sinanmaktadir. Breusch-Pagan LM testi asagidaki formiille hesaplanir.

Burada u, havuzlanmis EKK modelinin tahmininden elde edilen artiklardir.

NT

IM=s0-D

n yT . 32 2
i=1(Xi=1Wir) _1] (3.75)

n NT .2
i1 Dp=1Uit

Bir serbestlik derecede y? dagilimi igin bu test istatistigi uygun olmaktadir. LM
(Lagrange Multiplier) test istatistigi, y? tablosu ile karsilastirildiginda, H, hipotezi
reddedilemezse, birim etkiler varlig1 red edilerek klasik modelin uygunlugu kabul
edilebilir. Tersi durumunda yani H, hipotezinin red edilmesinde, klasik modelin
uygunsuzlugu s6z konusudur (Tatoglu, 2013, s.172-173). Breusch-Pagan test istatistigine
gore, panel veri modelindeki birim etkiler varyansinin sifir olmasi kogsulunda, model EKK
teknigiyle ¢oziilebilmektedir. Aksi durumda tesadiifi etkiler modelinin yapisinda GEKK
yontemi kullanilmahidir (Giris, 2015, 5.70).

3.9.4. Wooldridge Testi

Wooldridge (2002), birim etkilerin varligin1 sinamak i¢in tesadiifi etkiler modeli
lizerinden uygulanan bir test gelistirmistir. Asagidaki tesadiifi etkiler modeli ele

alindiginda;
Yo=a+PBXu+vie 5 Vie= i+ U (3.76)
sabit varyans, etkinlik, kosulsuz varyansin zamana gore sabit ve otokorelasyonsuz oldugu

varsayimlari altinda saglanmalidir. Model birim etkiler icermediginde, havuzlanmig EKK

tahmincisi etkindir ve tiim istatistikler asimptotik gecerlidir. Test istatistigi, asimptotik
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normal dagilmaktadir. Birim etkilerin varligin1 sinamak i¢in hipotez, Hy: aﬁ = 0 seklinde

kurulmaktadir.

W = D Yt ) WY 78 3.77)
(X (X1 X eer Die i) ]2

Wooldridge testi daha genel bir test oldugundan diger testlere gére daha tistlindiir.
Ciinkii temel hipotez altinda, v;;’nin dagilimina iliskin tiim varsayimlar altinda
giivenilirdir (Tatoglu, 2013, s.177-178). Otokorelasyon panel veri analizi i¢in 6nemli bir
sorun olmaktadir. Eger, hata terimleri kendi aralarinda iliskiliyse bu durum serisel
korelasyon veya otokorelasyon olarak isimlendirilir. Wooldridge testiyle Panel veri
kiimesinde otokoreldsyonun varligi arastirilir (Yildiz vd., 2014, s.199-200). Panel veri
modelinin islerligini kanitlama giiciinii 6l¢gmek i¢in Wooldridge Oto-korelasyon Testi
(Wooldridge Auto-correlation Test) kullanilmaktadir. Bu test islemi, otokorelasyonun

tespiti icin dnem teskil etmektedir (Dogan ve Tung, 2016, s.147).

3.9.5. t Testi

Hausman testine alternatif olarak, asagidaki test istatistigi kullanilarak da tahminciler

arasinda sec¢im yapilabilmektedir.

£ = BSE - ﬁTE (378)

\/ Avar(Bsg) — Avar(Brg)

t istatistigi, sabit varyans, etkinlik, kosulsuz varyansin zamana gore sabit ve
otokorelasyonsuz varsayimlar1 altinda asimptotik normal dagilimlidir. Temel hipotez
altinda, tahminciler arasinda anlamli bir farkin olmamasi rassal etkiler tahmincisi,

alternatif hipotez altinda ise sabit etkiler tahmincisi gegerlidir (Tatoglu, 2013, s.184).

3.9.6. F Testi

Iki bagimsiz ki-kare tesadiifi degiskenin orami bir F-dagilim test istatistigi ile
tanimlanir (Seviiktekin, 2013, s.483). F testi verilerin birimlere gore farklilik gosterip

gostermedigini, zaman ve/veya birim etkilerinin olup olmadigini bir bagka ifadeyle panel
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veri modellerindeki klasik modelin (Pooled model) gecerliligini test etmektedir. Buna
gore kisitsiz ve kisitli olmak iizere iki ¢esit model vardir. Kisitsiz model, parametrelere
ait verilerin birimlere gore degerini almaktadir. Kisithh modelde ise, birim
degisikliklerinin 6nemli olmadig1 hipotezi s6z konusudur.

Kisitsiz model: Yy = 5;X; +vw; , i =12, ..,N seklinde ve

Kisith model: Y; = X + u seklinde ifade edilmektedir. Test edilecek hipotez ise;
Hy: B; = B (zaman ve birim etkilerin olmadig1) seklinde tanimlanmaktadir. H, hipotezi
reddedilemezse; f[; = f’dir ve havuzlanmis verilerin olabilecegi s6z konusudur. Bu
durumda model klasik model olarak tanimlanir ve havuzlanmig EKK teknigiyle ¢oziim
yapilabilmektedir (Uluyol ve Tiirk, 2013, s.375). Tesadiifi ve sabit etkili modeller

arasinda secim yapabilmek amaciyla F testi kullanilir. Asagidaki model ele alindiginda,
Vit = Xitf + Wie§ + Uy (3.79)

burada w;;, X;;’nin sadece zamana gore degiskenlerini iceren degiskenler kiimesi ve
&, MX1 boyutlu parametreler vektoriidiir. RRSS, rassal etkiler modelinin tahmininden
elde edilen kalintilarin kareleri toplami (kisitlh kalinti kareler toplami); URSS, (3.79)
numarali modelin tahmininden elde edilen kalintilarin kareleri toplamidir (kisitsiz kalinti

kareler toplami). F testi Hy: € = 0 hipotezini test etmektedir. F test istatistigi;

_ (RRSS — URSS) (NT —K — M)
B URSS M

(3.80)

seklindedir. Bu hipotez, (NT — K — M), M serbestlik dereceli F tablosu kullanilarak test
edilmektedir. H, hipotezi reddedilirse, £ = 0 olacagindan (3.79) numarali model, sabit

etkiler varsayimiyla tahmin edilebilmektedir (Tatoglu, 2013, s.184-185).

3.9.7. Olabilirlik Orani (LR) Testi

Tesadiifi etkiler modelinin klasik modeline karsi test edilmesi i¢in LR testi kullanilir.
H, hipotezi iki modelin artiklarmin kareleri toplami arasinda fark olmadigi seklinde
kurulmaktadir (Tatoglu, 2013, s.168). H; hipotezi ise iki modelin artiklarinin kareleri

toplami arasinda fark oldugunu ifade eder. LR test istatistigi asagidaki modeldir.
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L(Hy) _

LR = —log ()

—2[logl(Ho) —logl(H,)] = 2[L(H;) — L(Hp)] (3.81)

LR test istatistiginin dagilimi, q serbestlik dereceli y? dagilimidir. Hesaplanan LR
test istatistigi ki-kare tablosundan bulunacak tablo degeri ile karsilastirilir. LR test
istatistigi, tablo degerinden kiigiikse H|, hipotezi, bliyiikse H; hipotezi kabul edilir (Giris,
2015, s.35).
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BOLUM IV

KONUT TALEP AMPIRiK MODELLERIN PANEL VERI KUMESI

4.1. Panel Veri Modellerinde Arastirma Evreni ve Bilimsel Arastirma Yontemi

Konut talep panel veri modellerine ait arastirma evreni; 2008-2015 yillar1 aras1t TUIK
(Tiirkiye Istatistik Kurumu)’in, illere gore konut satis istatistikleri ve konut satislarini
belirleyen faktorlere ait panel veri kiimesi incelemeye alinacaktir. Veriler dipnotta
belirtildigi gibi TUIK?? yilliklarindan elde edilmistir.

Akademisyenlerin arastirdig1 veya karsilastigi herhangi bir problemin bilgi tiirline
yonelik tanimlayabildigi bir gelisme siireci, bilimsel yontemlerle ifade edilmektedir
(Cohen ve Manion, 1998). Bilimsel diisiince tekniginin yonetiminde olgulara yonelik
yiriitilen sinifsal bir faaliyet bigimi, arastirma siireci olarak tanimlanmaktadir
(Seyidoglu, 2000, s.2). Bilimsel arastirma ydntemlerinden? bazilari; korelasyonel
arastirma nedensel-karsilastirma arastirmasi, deneysel arastirma, tarama arastirmasi,
eylem arastirmasi ve etnografik arastirmadir (Biiytlikoztiirk vd., 2008, s.32).

Nitel incelemeler, sosyal olaylar ve psikolojik Ol¢timlerle ilgili nicel inceleme
tekniklerine gore daha ayrintili bilgi saglamaktadir. Nitel incelemeler, tradisyonel
inceleme teknikleriyle tanimlanabilmesi zor olan sorular1 cevaplamak i¢in gereklidir.
Nitel incelemelerin nicel incelemelere gore daha iyi veya daha bilimsel oldugu
sOylenemez. Her birinin kendi aralarinda zayif ve giiclii yonleri, avantajlart ve
dezavantajlar1 vardir. Onemli olan dogru teknigin segilmesi veya bu tekniklerin her
ikisinin birden uygun bi¢gimde kullanilmasidir (Frankel ve Devers, 2000).

Inceleme planlari; literatiir elestirisi, bir hipotez, bir problem ciimlesi, deneklerden
olusan bir 6rneklem, tanimlar, zaman ¢izelgesi, testler veya diger 6l¢iim araclar1 da dahil

olmak iizere amaclanan veri analizlerine dair bir agiklamay1 ve izlenecek islemlerin

22 [llere ve Yillara Gére Konut Satis Istatistikleri (Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii) ve Konut
Satig Istatistiklerini Belirleyen Faktorler (Kaynak: TUIK in iktisadi kuruluslarindan aldig1 veriler).

2 Deneysel arastirma, kosullar1 ve ¢alisma etkilerini yonlendirmeyi igermektedir. Korelasyonel aragtirma,
tek bir grup icindeki degiskenler arasindaki iligkileri arastirmayi igerir ve g¢ogunlukla sebep-sonug
olasiligini ortaya koyar. Nedensel-karsilastirma arastirmasi, grup iiyeliginin olas1 nedenleri ve sonuglarinin
belirlenmesi amaciyla farkli eksperyanslari olan belli siniflarin karsilastirilmasini igermektedir. Goriisme
sorulari, tarama arastirmasi, soru formlar1 veya testler gibi bir dizi aragla, bir smifin niteliklerinin
tanimlanmasin1 igermektedir. Etnografik aragtirma, goriismeleri ve gozlemleri kullanarak, bireylerin
giinliik eksperyanslarini tasvir etme veya belgeleme iizerine yogunlagmaktadir. Etnografik arastirma bir
nitel arastirma tliriidiir. Eylem aragtirmasi, bazi1 uygulayicilar tarafindan uygulamalarini gelistirmek iizere
tasarlanmig bir aragtirma tlirtidiir.
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tanimlanmasin1 icermektedir. Uzman arastirmacilar genellikle, inceleme planlarinin
gelistirilmesinde bu bilesenlerin birden fazlasini eszamanli olarak ele almaktadirlar
(Blytikoztiirk vd., 2008, s.24-25). Fraenkel ve Wallen (2006)’da bilimsel arastirmanin
asamalarina ait aciklamalar1 temel alindiginda, genel olarak "Bilimsel Arastirma Siireci”
asagidaki sekil 19°da gosterilmektedir. Sekildeki yukari oklar asamalar arasi geri

dontigleri gostermektedir.

* Arasrma probemini anmlama.
NI 2%

Sekil 19. Bilimsel arastirma siireci

Kaynak: Fraenkel ve Wallen, 2006
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4.2. Konut Talebini Belirleyen Ekonomik Faktorlerin Panel Veri Modelleri

Asagida, arastirma amacina uygun olabilecegi diisiiniilen, 6rnek gdlge?* degiskenli
iki yonlii sabit etkili panel veri modelleri verilmistir. Modellere ait drnek arastirma evreni,
konut talebini etkileyen ekonomik faktdrlerin verilerinden olusmaktadir. Ornekteki
degiskenler ile sabit ve rassal etkili modeller kurulup tahmin edilerek, konut talebini

etkileyen panel degiskenleri i¢in en uygun model belirlenmeye ¢aligilacaktir.

4.2.1. Ekonomik Panel Veri Modeli I ve Veri Kiimesi

Konut talebini belirleyen ekonomik faktorlerin birinci panel veri modeli,

finansal yatirim araglarinin yillara gore donemsel reel getiri oranlarindan olusmaktadir.

KT;; = By + B1KKFO;; + B2 FDE;; + B3sMF;; + [4BIST;; + BsUSD;; + BoEURO;;
+ B,ALTIN; + BgDIBS;; + 8;Dq; + 6,D5; + pi + A¢ + uye (4.1)

Tablo 3
Ekonomik Model I I¢in Kullanilan Panel Degiskenleri ve Tammlar

Panel < .
Degiskenleri Degiskenlerin Tanim
KT Konut Talebi: TUIK in (2008-2015) yillar1 arasindaki konut talep
istatistikleri.
Konut Kredisi Faiz Orani(%): 60 ay — 10 yil siireli ev kredisi faiz
KKFO
oranlarindan olusmaktadir.
Fiyat Diizey Endeksleri: Tiiketim harcamalarina ait fiyat diizey
FDE -
endeksleridir.
MF Briit Mevduat Faizi: Yillik reel getiri (TUFE) finansal yatirim

araclarinin yillara gore reel getiri oranlarindan olugsmaktadir.

BIST Borsa Istanbul: Borsa Istanbul 100 endeksi.

USD United States Dollar: Amerikan Dolar ($).
EURO Currency of European Union: Avrupa Birliginin para birimidir (€).
ALTIN Altin kiilge fiyat.
Devlet i¢c Borclanma Senetleri: Hazine Miistesarligi tarafindan yurt
icinde faaliyet gOsteren sektor faktorlerine yonelik olarak ihrag
edilen bor¢lanma senetlerini ifade etmektedir. Bor¢lanma senetlert,
hazine bonosunu ve devlet tahvilini igermektedir.
Kaynak: TUIK (2008-2015), Konut talep istatistigi ve finansal yatirim araglarmnin reel
getiri oranlari

DIBS

24 Dy; deniz kiyist olan iller igin 1, digerleri igin O degerini alan gélge degiskenini, D» ise iiniversite sayist
ii¢ ve tizeri olan iller igin 1, digerleri i¢in 0 degerini alan gdlge degiskenini tanimlamaktadir.
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4.2.2. Ekonomik Panel Veri Modeli II ve Veri Kiimesi

Asagida goriilen ikinci model ise; konut talebini belirleyen ekonomik faktorlerin veri

kiimesinden olusmaktadir.

KT = Bo + B1KFE;; + [, AOFO; + 3GSYH; + ﬁ4TUFEl-t + B5UFEl-t + B¢TGE;,
+ B,0HG;s + fgHTO;s + foKBGO;: + 6,D1; + 62D + A + vy (4.2)

Tablo 4

Ekonomik Model II Icin Kullanilan Panel Degiskenleri ve Tammlar

Panel
Degiskenleri

Degiskenlerin Tanim

KT

Konut Talebi: TUIK in (2008-2015) yillar1 arasindaki konut talep
istatistikleri.

KFE

Konut Fiyat Endeksi: Tiirkiye konut sektoriindeki fiyat
degisikliklerinin takip edilmesine yonelik, iilke genelini kapsayan bir
endekstir. Konut fiyat endeksinin hesaplanmasinda, yapim yilina
bakilmaksizin, satisa konu olan tiim konutlara ait fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konut sektoriinde konutun gercek fiyati satisin
gerceklesmesi ile olustugundan, s6z konusu gergcek fiyati temsil
etmek lizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren kuruluslara
yapilan bagvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki
konut degerleri kullanilmaktadir. Satisin gergekleserek kredinin
kullandirilmasi sarti aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar
kapsama dahil edilmektedir.

AOFO

Bankacilik ve Finansal Kuruluslar Genel Miidiirliigii (BFKGM)’ niin
aciklamasina gore, Agirhkh Ortalama Faiz Oranlarinda; Resmi
Mevduat, Tasarruf Mevduati, Bankalararas1 Mevduat, Ticari
Mevduat ve Diger Mevduat Faiz Oranlar1 dahildir.

GSYH

Gayri Safi Yurtici Hasila: GSMH (Gayri Safi Milli Hasila)’dan
farkli olarak, bir iilke sinirlar igerisinde belli bir zaman iginde,
iiretilen tiim nihai mal ve hizmetlerin para birimi cinsinden degeridir.

TUFE

Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi: Tipik bir tiiketicinin satin aldig: belirli
bir iirlin ve hizmet grubunun fiyatlarindaki ortalama degisimleri
gosteren bir Olciittiir. Yillik enflasyon degerlerindeki degisimi
olgmek icin kullanilir. TUFE, istatistik bilimindeki indeks sayilar ile
hesaplanir.

UFE

Uretici Fiyati Endeksi: Belirli bir referans déneminde iilke
ekonomisinde {iretimi yapilan ve yurtigine satisa konu olan
iriinlerin, dretici fiyatlarini zaman icinde karsilagtirarak fiyat
degisikliklerini dl¢en fiyat endeksidir.
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Tiiketici Giiven Endeksi: Aylik olarak hazirlanan, Tirkiye
genelinde tesadiifi se¢ilen haneleri temsil eden bireyler ile yapilan
tilketici egilim anketlerine gore bireylerin mevcut ekonomik
kosullara iliskin fikirleri, mali durumu ve gelecekteki beklentileri
belirlenerek hesaplanmaktadir. Yapilan bu arastirmadaki amag
tiikketicilerin gelecekteki harcama ve tasarruf egilimlerini ortaya
cikarmaktir. Tiiketici egilim anketleri her aym ilk 15 giliniinde
yapilmakta ve ilgili ayin sonunda yayinlanmaktadir.

TGE

Ortalama Hanehalki Geliri: %20’lik gruplara gore ortalama
hanehalki y1llik geliri.

Hanehalki Tasarruf Oranmi: Yillbik her bir hanehalkinin
birikimlerinin orani.

OHG

HTO

Konut Briit Getiri Orani: Bir konutun kira ve satis fiyati
yardimiyla elde edilen orandir. Bu degerler konuttan elde edilen
yillik briit getiriyi gostermektedir. Konut yatirnmlarinin yillik briit
getirileri yiizdesel olarak ifade edilmektedir.

Kaynak: TUIK (2008-2015), Konut talep istatistigi ve konut talebini belirleyen ekonomik
faktorler

KBGO

4.3. Konut Talebini Belirleyen Demografik Faktorlerin Panel Veri Modelleri

Asagida, arastirma amacina uygun olabilecegi diisiliniilen, 6rnek kukla degiskenli iki
yonlii®® panel veri modelleri verilmistir. Modellere ait érnek arastirma evreni, konut
talebini etkileyen demografik faktdrlerin verilerinden olusmaktadir. Ornekteki faktorler
ile sabit®® ve rassal etkili modeller kurulup tahmin edilerek, konut talebini etkileyen panel

faktorleri i¢in en uygun model belirlenmeye calisilacaktir.

4.3.1. Demografik Panel Veri Modeli I ve Veri Kiimesi
Konut talebini etkileyen demografik faktorlerin birinci panel veri modeli, asagida
verildigi gibi golge’’ degiskenli "sosyoekonomik” degiskenlerin verilerinden

olusmaktadir.

2 Panel veri modellerinde iki yonlii etkinin kuramsal gelisimi ¢ok karmagsiktir. Bilgisayarlarin hepsi
yiizlerce aciklayici degiskenlerle islem yapabildiginden ikinci bir sabit etki iceren her uygulamada, ikinci
etkiyi bir yapay degiskenler kiimesi olarak ise katmak yeterlidir (Greene, 2016, s.363).

%6 Arastirmacilar sabit etkili modeli tahmin etmeyi, rassal etkili modeli tahmin etmekten daha dogru
bulmaktadir. Bu se¢im, sabit etkili modelin varsayimi olan "birim etkili modelin aciklayici degiskenlerle
korelasyonsuz olmast miimkiin degildir” diisiincesinden kaynaklanmaktadir (Tatoglu, 2013, s.164).

7 Dy, sanayi sitelerindeki isyeri sayis1 1500 ve iizeri olan iller igin 1, digerleri i¢in 0 degerini alan gélge
degiskenini, D ise devlet hastanesi sayis1 10 ve iizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge
degiskenini ifade etmektedir.
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KTy = o + B1KOy + BHOS; + B310; + B4lSOy + BsISTO; + BKCOE;,
+ B,TCHye + BsTISAS; + BoFDEy + B1olHFS;, + B11ITFS; + 8, Dy;

+ 6D, + i + A + Uy (4.3)
Tesadiifi etkiler modelinin dayandig1 varsayim; gozlenemeyen degiskene 0zgii
etkiler ile modeldeki aciklayict degiskenler iliskisizdir. Bu varsayim panel modelinin
Oonemli bir ayak bagi olmaktadir. Ancak rassal etkiler modeli, konut talebini belirleyen
demografik 6zellikler gibi gozlenmis, zamana kayitsiz 6zellikler icerebilmektedir. Sabit
etkiler modeli bunu yapamaz ve boyle etkiler varsa sabit etkilerin iginde eriyip
gitmektedir. Hausman ve Taylor (1981)’e gore tahmin edicisi bunlardan birinci gii¢liigii
asarken ikincisini i¢inde barindirmaktadir. Hausman ve Taylor arastirmalardan elde
etikleri bulgulara gére panel veri modeline iliskin dort ¢esit gézlenen degisken kiimesi

tanimlamislardir (Greene, 2016, s.394-395).

Tablo 5
Demografik Model I Icin Kullanilan Panel Degiskenleri ve Tanimlar

Degli):l?e eI:leri Degiskenlerin Tanim
KT Konut Talebi: TUIK ’in (2008-2015) yillar1 arasindaki konut talep istatistikleri.
Tiirkiye’de illerin Kentlesme Oranlari(%): Sehirlerde kentsel alanda yasayan
KO niifusun toplam niifusa oranin1 géstermektedir. Sanayilesmis kentlerde bu oran
yilda yaklagik %1,5 oraninda artmaktadir. Diger kentlerde ise yaklasik %1
civarindadir.
HOS Hanehalki Otomobil Sayis1 (Motorlu Kara Tagitlar).
io Issizlik Oram (%): 1l bazinda temel issizlik orani.
iSO Isgiiciine Katilma Oram (%): 1l bazinda temel isgiicii gdstergeleri.
ISTO Istihdam Orami (%): 1l bazinda temel isgiicii istatistikleri.
KCOE Konut Cirg_Ortalama Endek§i (%): Takvim etkilerinden armndirilmis ciro
endeksi. (TUIK, Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri)
Toplam Cevresel Harcamalar: Yatirim Harcamalar1 ve Cari Harcamalar; atik
yonetimi hizmetleri, su hizmetleri, atiksu yonetimi hizmetleri, peyzajin ve
TCH biyolojik ¢esitliligin korunmasi, arastirma ve gelistirme, harcamalar
boliinmeyen hizmetler (¢cevresel faaliyet konularina gore belediyelerin ¢evresel
harcamalart).
TISAS Tiyatro Salon Sayisi: Kiiltiir istatistikleri, illerde bulunan toplam tiyatro salon
sayisl.
FDE Fiyat Diizey Endeksleri: Hanehalkinin tiiketim harcamalarina ait endekstir.
HFS Thracat Firma Sayisi: Tiirkiye’de ihracat alaninda faaliyet gosteren firma
sayilart.
iTFS Ithalat Firma Sayisi: Tiirkiye’de ithalat alaninda faaliyet gosteren firma

sayilar1.

Kaynak: TUIK (2008-2015), Konut talep istatistigi ve konut talebini belirleyen
demografik faktorler



132

4.3.2. Demografik Panel Veri Modeli II ve Veri Kiimesi

Ikinci panel veri modeline ait drnek arastirma evreni; konut?® talebini etkileyen
demografik faktorlerin sosyoniifus verilerinden olusmaktadir. Sosyoniifus® panel veri

modeli asagida verildigi gibidir.

KTy = By + B1NSI; + BoNY; + B3OHB; + B4AGS;, + BsVGS; + BsEl:
+ BBl + BgTOKI; + BoKUOE;, + 6,Dy; + 8,D5; + u; + A,
+ Uit (4‘4‘)

Tablo 6
Demografik Model II Icin Kullanilan Panel Degiskenleri ve Tanimlar

Dein);l?e(i:leri Degiskenlerin Tanimi

KT Konut Talebi: TUIK in (2008-2015) yillar1 arasindaki konut talep
istatistikleri.

NSi Niifus Saymm Istatistigi: 1l, yas grubu ve cinsiyete gére toplam
niifus.

NY Niifus Yogunlugu: Yillara gore illerin niifus yogunlugu.

OHB Ortalama Hanehalk: Biiyiikliigii: Adrese dayali niifus kayit
sistemleri.

AGS Alinan Gog Sayist: illerin aldig (i gdg) gog sayisi.
VGS Verilen go¢ sayisi:illerin verdigi (dis gdg) gdc sayisi.

Ei Evlenme istatistikleri: Olay yerine gore evlenmeler - istatistiki
bolge birimleri.
Bosanma istatistikleri: Olay yerine gore bosanmalar - istatistiki
bolge birimleri.
Toplu Konut Idaresi Baskanhg: illere gore kentsel doniisiim
TOKI sayist ve gelisim projesi, konut ve sosyal donati, diger durumlarda
idare konut uygulamasi.
Konut iiretim ortalama endeksi: Takvim etkilerinden arindirilmis

Bi

KUOE o )
iretim endeksi.
Sanayi sitelerindeki igyeri sayist 1500 ve iizeri olan iller igin 1,
D1 o C. L . o .
digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni.
Ds Devlet hastanesi sayis1 10 ve {izeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0

degerini alan golge degiskeni.
Kaynak: TUIK (2008-2015), Konut talep istatisti§i ve konut talebini belirleyen
demografik faktorler

28 Konut degerlerinin mekansal olarak korelasyon halinde olmasini beklemek igin bazi nedenler vardir.
Ornegin mahalleler genellikle ayn1 anda geliserek benzer yapisal dzelliklere ulagir ve tamim geregi bazi
mekansal nitelikleri paylasirlar (Basu ve Thibodeau, 1998).

2 Niifus sayim istatistiklerine gore; niifus yogunlugu, ortalama hanehalki biiyiikliigii, ekonomik ve sosyal
nitelikler, yas ve cinsiyet durumu, niifusun egitim durumu, aliman gd¢ ve verilen gog, evlenme ve
bosanmalar, toplu konut, niifus artis hiz1 gibi 6zellikler sosyoniifus terimi i¢erisinde degerlendirilebilir.
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4.4. Yurtdisi Yerlesiklerin Konut Taleplerinde Panel Veri Modeli ve Veri Kiimesi

Yurtdis1 yerleskelerde panel veri modeline ait 6rnek arastirma evreni; konut talebini
etkileyen "ekonomik faktorlerin endeks"” verilerinden olusmaktadir. Bu analizin amaci,
Tiurkiye vatandaglariin yurtdisina yerlesmelerinin sonucunda, iilkelerine ziyaret
sebebiyle geldiklerinde illerdeki konut talebine olan ilgilerini arastirmaktir. Tirkiye
vatandaslarinin ekonomik anlamda, konut® satin alma kararlarinin rasyonel ve bilingli
iktisadi hesaplamalarina bagli olmaktadir. Buna gore tiiketici gelirini, nispi fiyatlarina ve
zevklerine gore kendilerine en fazla fayda saglayacak konuta yatirim yapma ihtiyacini
degerlendirmektedir.

Yurt digindaki ayni sosyoekonomik niteliklerdeki Tiirk vatandaslari, hangi sehirde
yasadiklarindan bagimsiz ayni zevklere sahip olduklar1 varsayildigi halde hedonik fiyat
fonksiyonlarinin sehirlerarasinda farklilagmasi beklenebilir (Cingéz, 2014, s.78).

Tiirk vatandaslarinin konut?! talebini belirleyen "ekonomik faktérlere™ ait panel veri
modeli asagidaki gibidir. Asagida verilen model panel veri kiimeleme analizi ile test

edilerek en uygun panel degiskenli model belirlenmeye calisilacaktir.

KT; = By + BLEURO;; + B,KALTIN;, + B3ITHALAT; + BLEGE; + BsTUGE;,
+ B¢REGE; + ,ISGE;; + BgISTHEN;, + BoUBIC;, + 6,Dy1; + u; + ¢
+ uy; (4.5)

30 Tiirkiye’de konut sektdriine olan talep, hanehalkinin barinma ihtiyacini karsilamasinin yani sira goriilen
kamu hizmeti, ¢evre, toplum yarari ve hayat standardi gibi yonlerden tanimlanmaktadir. Buna gore iilke
vatandaglarinin konut talebi; sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve politik bir olgu icermektedir (Komiirlii, 2006,
s.16-22).

31 Konutkredisi. com. tr tarafindan gergeklestirilen analize gore yurtdisinda yasayan Tiirklerin %65’inin
Tiirkiye’den ilk evlerini almak igin basvurduklari gérilmektedir. Yabancilar ise Tiirkiye’ye yatirim amagl
veya ikinci ev alimi igin gelmektedirler. Tiirkiye’den gelen kredi taleplerinde yabancilarin yatirim amaglt
satin alma talebinin %18 diizeyinde oldugu belirtilmektedir. Yurtdisindaki Tiirklerden gelen taleplerde bu
oranin %35 diizeyinde oldugu belirtilmektedir. Yurtdigindaki Tirklerden gelen talepler incelendiginde ilk
evlerini satin alacaklarin agirhikli olarak Istanbul ve Izmir’i tercih etmektedirler. Yatirim amagh basvuruda
bulunanlarin ise yine Istanbul ve yaz turizminin baskenti Antalya’y1 tercih ettikleri goriilmektedir (Turhan,
2012, s.1).
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Tablo 7
Yurtdisi Yerlesiklerin Ekonomik Panel Model Degiskenleri ve Tanimlar

Degli);l?e fileri Degiskenlerin Tanimi
Konut Talebi: Yurtdis1 yerleskelerde TUIK’in aylik konut satis
KT istatistikleri (2013 ve 2016 yillar1 arasi toplam 48 aylik siireyi
kapsamaktadir).
Avrupa Para Birimi: Tiirk Lirasinin kur karsiligindaki aylik ortalama
EURO degeri.

KALTIN Kiilce Altin: Kiilge altin satis fiyat1 (TL/Gr) degeri.
Genel Ithalat: Uluslararasi standart ticaret siniflamasina gore aylik dis

ITHALAT ticaret miktar endeksleri.
Ekonomik Giiven Endeksi: Uretici ve tiiketicilerin genel iktisadi
EGE duruma iligkin degerlendirme, egilim ve beklentilerini 6zetleyen bir

bilesik endekstir.
Tiiketici Giiven Endeksi: Tiirkiye genelinde tesadiifi secilen haneleri
temsil eden bireyler ile yapilan tiiketici egilim anketlerine gore
kisilerin mevcut iktisadi kosullara iliskin fikirleri, gelecekteki
TUGE beklentileri ve mali durumu belirlenerek hesaplanan bir ekonomik
endekstir. Yapilan bu incelemedeki amag tiiketicilerin gelecekteki
harcama ve tasarruf egilimlerini ortaya ¢ikarmaktir. Tiketici egilim
anketleri her aym ilk 15 giiniinde yapilmaktadir.
Reel Kesim Giiven Endeksi: Sanayi iiretimini etkileyen konular
kapsayan bir anketle hesaplanan degerdir. Her firmadan elde edilen
degerler bir hesaplama teknigi ile geneli yansitacak sekilde
endekslenmektedir.
Insaat Sektorii Giiven Endeksi: Bu endeks TUIK tarafindan yapilan
arastirmalar neticesinde belirlenmektedir. Iktisadi karar birimleri i¢in,
ISGE ingaat sektdr ekonomisinin gelecek ile ilgili beklentilerini ve mevcut
durumu hakkinda gorliglerini yani iyimserlik ile kotiimserlik
derecelerini yansitmaktadir.
Istihdam Endeksi: Mevsim ve takvim etkilerinden armdirilmis
ISTHEN  endeks. Ticaret ve hizmet endeksleri ile degisim oranlarim
kapsamaktadir.
Ucretli Bir Iste Cahsanlar: Genel calisma durumuna gore giris yapan
UBIC vatandaslar ile Tiirkiye’de ikamet eden vatandaslari kapsar (TUIK,
Vatandas Girig Anketi).
D Yatirim amagh olan iller i¢in 1, digerleri icin 0 degerini alan golge
degiskeni.
Kaynak: TUIK (2013-2016), Yurtdis1 yerleskelerde aylik konut talep istatistigi ve panel
degiskenleri

REGE

4.5 Dis Ulkelerin Konut Taleplerinde Panel Veri Modeli ve Veri Kiimesi

Son olarak dis tilkelerin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektoriine
ilgileri, panel veri analiziyle incelemeye alinacaktir. Panel ekonometrik modeline ait

Oornek aragtirma evreni, konut talebini etkileyen "ekonomik" faktorlerin verilerinden
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olugsmaktadir. Asagida verilen ekonomik panel veri modeli; panel veri kiimeleme analizi

ile test edilerek en uygun faktorlii model belirlenmeye calisilacaktir.

KT;; = By + PLEURO;; + B,KALTIN;; + [3EGE;; + ﬁ4TUGEit + BsREGE;;
+ :86HSGEit + ,87PTSGit+61D1i + Ui + )lt + Uit (4‘6)

Tablo 8
Dis Ulkelerin Ekonomik Panel Model Degiskenleri ve Tanimlar

Panel

Degiskenleri Degiskenlerin Tanimi

Konut Talebi: Ulke uyruklarma gére yabancilara yapilan aylik konut satis
KT istatistikleri. TUIK in aylik konut satis istatistikleri (2015 ve 2016 yillari
arasi toplam 24 aylik siireyi kapsamaktadir).
EURO Avrupa Para Birimi: Aylik ortalama Tiirk liras1 kurundaki degeri.
KALTIN | Kiilce Altin: Kiilce altin satis fiyat1 (TL/Gr) degeri.
Ekonomik Giiven Endeksi: Tiirkiye’de iiretici ve tiiketicilerin genel
iktisadi duruma iliskin degerlendirme, egilim ve beklentilerini 6zetleyen bir
bilesik endekstir. Ekonomik Giiven Endeksinin olusmasinda, Perakende
EGE ticaret %5, Tiiketici %20, Insaat %35, Imalat sanayi %40, Hizmet %30
oraninda etkilemektedir. Bu agirliklar beg giliven gostergesine dogrudan
uygulanmamaktadir. Her bir sektoriin agirligi o sektore ait giiven endeksinin
alt endekslerinin normallestirilmis denge degerlerine uygulanmaktadir.
Tiiketici Giiven Endeksi: Tiirkiye genelinde rassal secilen haneleri temsil
eden fertler ile yapilan tiiketici egilim anketlerine gore fertlerin gelecekteki
beklentileri, mali durumu ve mevcut iktisadi kosullara iligkin fikirleri
belirlenerek hesaplanan bir iktisadi endekstir. Yapilan bu ¢alismadaki amag
tiikketicilerin gelecekteki harcama ve tasarruf egilimlerini belirlemektir.
Hanehalki egilim anketleri her ayin ilk 15 giiniinde yapilmaktadir.
Reel Kesim Giiven Endeksi: Tiirkiye’deki sanayi iiretimini belirleyen
konular1 igeren bir anketle hesaplanan degerdir. Her firmadan elde edilen
bulgular bir hesaplama metodu ile geneli yansitacak sekilde
endekslenmektedir.
Hizmet Sektorii Giiven Endeksi: Perakende ticaret, hizmet ve insaat
HSGE sektorlerinde faaliyet gdsteren Ozel sektor girisimlerinin gelecek ii¢ aya
iligkin beklentileri ile mevcut ig durumlarinin degerlendirilmesidir.
Perakende Ticaret Sektorii Giiven Endeksi: Endeks kapsaminda
elektrikli ev aletleri, BYS mobilya, yiyecek ile icecek ve tiitiin iiriinleri,
PTSG tekstil, radyo ve televizyonlar, motorlu tasitlar, aydinlatma ekipmani ve ev
i¢i kullanim {irtinleri, birden fazla gesit tiirde {irlin satan biiyiik magazalar,
hazir giyim ve ayakkabi magazalar1 ve diger sektorler bulunmaktadir.
D Yatinm amagh olan {iilkeler i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge
! degiskeni.
Kaynak: TUIK (2013-2016), Dis iilkelerin aylik konut talep istatistigi ve panel
degiskenleri

TUGE

REGE
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TUIK’in 2015 yili Haber Biiltenine gore, sektorel giiven endekslerinden; hizmet,
perakende?? ve ingaat sektdrlerinin giiven endekslerinin son yillarda dogru orantili olarak
artis gosterdigini belirtmektedir. Ekonomik giiven endeksi; mevsim etkilerinden
aridirilmis imalat sanayi (reel kesim) ile tiiketici gliven gostergesi, perakende ticaret ile
ingaat sektorii ve hizmet sektdriine iliskin gliven gostergelerinin agirliklandirilmisg
birlesiminden olugmaktadir. Giiven gostergeleri, tiretici ve tliketicilerin genel iktisadi
durumuyla 1ilgili gelecege yonelik beklentilerini ve aylik mevcut durum
degerlendirmelerini 6l¢en aylik egilim incelemeleri sonuglarindan hesaplanmaktadir.
Tiiketici giiven endeksi serisi Avrupa Birligine uyumlu olmakla birlikte 2012 yilindan
itibaren yiirtrliiktedir. Ayrica 2012 yilindan itibaren ekonomik giiven endeksi serisi aylik
olarak verilmektedir. Diger iktisadi gostergelerle kiyaslandiginda ekonomik giiven
endeksinde iktisadi biiylimeye yonelik olarak daha erken bilgi elde edildigi i¢in bir 6ncii

gosterge durumundadir.

Endeks
120 -
110 A - -
=
- -
1 l Hizmet
100 w g i sektori
— o
—&— Perakende
90 A ticaret
sektord
insaat
80 A sektord
70 i
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02
2016 2017

Sekil 20. Mevsim etkilerinden arindirilmis sektorel giiven endeksleri

Kaynak: TUIK, 2017

32 (TEPAV) Tiirkiye Ekonomi Politikalar1 Aragtirma Vakfi araciligi ile (TEPE) TEPAV Perakende Giiven
Endeksi, Avrupa Komisyonu Ekonomik ve Finansal Isler Direktorliigii’'niin "Tiiketici Uyumlastirilmis
Anket Programi ve Is Diinyas1” kapsaminda diizenlenmistir. Bunun yanisira TEPE 6rneklemine TUIK’in
2002 Isyerleri Sayimi ve Genel Sanayi veri tabani temel olusturmaktadir. S6z konusu veri tabani
kullanilarak olusan 6rneklem 500 isletmeyi kapsamaktadir. TEPAV Perakende Giiven Endeksi Anketi
cercevesinde 500 firmanin yoneticileriyle her ay telefonla goriigme yapilmaktadir. TEPE tiim cografi
bolgelerden 32 ilde her ay gergeklesmektedir. Bu iller Denizli, Antalya, istanbul, Konya, Ankara,
Kastamonu, Tekirdag, Yalova, Mugla, Trabzon, Balikesir, Mersin, Ordu, Bursa, Malatya, Eskisehir,
Kayseri, Kiitahya, Zonguldak, Usak, Erzurum, izmir, Nigde, Samsun, Adana, Van, Tokat, Gaziantep,
Osmaniye, Diyarbakir, Kocaeli, Mardin olarak belirlenmektedir. Anket kapsaminda her ayn ilk iki haftasi
saha c¢aligmasi, liglincii haftanin sonuna kadar da veri kontrolii yapilmaktadir. Her ayin ilk ikinci isgiinii
TEPE 6zet tablolar1 TEPAV web sayfasinda yayimlamaktadir (TUIK, 2017).
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Sekil 20°de TUIK’in 2016 ve Subat 2017 yili sektdrel giiven endeksleri
goriilmektedir. Mevsimsel etkilerden arindirilmis "hizmet sektorii giiven endeksi” Ocak
ayinda 87,5 iken, Subat ayinda %6,1 payinda artarak 92,9 degerine yiikselmistir. Hizmet
sektorii giiven endeksindeki bu artis; son {li¢ aylik siirede "hizmetlere olan talebin”
arttigin1 degerlendiren, "is durumunun” iyilestigini ve gelecek ti¢ aylik siirede "hizmetlere
olan talebin” artmasint On goren girisim yOneticisi sayisinin  artigindan
kaynaklanmaktadir. Hizmet piyasasinda bir onceki aya gore; hizmetlere olan talep
beklentisi, hizmetlere olan talep ve is durumu endeksleri sirasiyla %6,8, %6,5 ve %5
oraninda artmistir. Mevsimsel etkilerden arindirilmis "perakende ticaret sektorii gliven
endeksi” Subat ayinda %2,1 payinda artarak 97,9 degerine yiikselmistir. Perakende ticaret
sektorli gliven endeksindeki bu yiikselis; son ii¢ aylik donemde "is hacmi satislarin”
artmasini 6n goren girisim yoneticisi sayisinin artisindan kaynaklanmaktadir. "Mevcut
mal stok diizeyinin” mevsim normallerinin altinda oldugunu belirleyen girisim yoneticisi
sayisi ise azalmistir. Perakende ticaret sektorii bir onceki aya gore; satiglar beklentisi ve
is hacmi endeksleri sirastyla %4.,9 ve %2,1 artarken, mevcut mal stok diizeyi endeksi
%0,6 azalmistir. Mevsimsel etkilerden arindirilmis "ingaat sektorii giiven endeksi” bir
onceki ayda 74,8 iken, Subat ayinda %2,1 payinda artarak 76,4 degerine ulasmistir. Insaat
sektorli gliven endeksindeki bu artis; gelecek {i¢ aylik siirede "toplam ¢alisan sayisinda”
artis on goéren girisim yoneticisi sayisinin artisindan kaynaklanmistir. "Alman kayith
siparislerin mevcut seviyesini” mevsim normalinin lizerinde belirleyen girisim yoneticisi
say1s1 ise azalmustir. Insaat sektdriinde bir dnceki aya gore; toplam calisan sayisi endeksi
%7,2 artarken, alian kayitl taleplerin mevcut endeksi %4,8 azalmistir (TUIK, 2017).

Konut sektoriinde rekabet arttikga, emlak-konut acenteleri hedef kitlelerinin konut
satin alma davranislarini, ihtiyaglarin1 ve tutumlarini daha iyi anlamak zorundadir. Bu
durum emlak-konut acentelerin imajlarin1 ve sunumlarin1 daha g¢ekici tasarlamalarini
zorunlu kilmaktadir. Hedef kitle, konutun kalitesi ve her bir acente hakkinda sunduklari
hizmetin kalitesi, fiyat1 vb. konulara ait imajlara sahiptir. Imaj her zaman net degildir,
ancak yine de hanehalklarinin emlak-konut acente tercihlerini etkilemektedir (Barich ve
Kotler, 1991, s.94). Imaj aym zamanda konut turizmi arastirmalarinda, konutlarin
konumlari, kullanim cesitlikleri, nitelikleri ve nicelikleri a¢isindan incelenmektedir.
Konutlarin sosyokiiltiirel ve ekonomik 6zelliklerine gore turistlerin turizm davraniglarini
ve karar verme siireclerini agiklamada 6nemli bir kavram olarak goriilmektedir (Baloglu

ve McCleary, 1999).



Tablo 9
Sektorel Giiven Endeksleri, Alt Endeksleri ve Degisim Oranlari
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Bir onceki aya gore

Endeks dedigim orani (%)

012017 0212017 012017 022017
Hizmet sektoru guven endeks! 815 929 6,2 6,1
ig durumu (son 3 ayik donemde) 836 877 256 50
Hizmebiere olan alep (son 3 aylk ddnemde) 830 884 -30 6,5
Hizmetiere olan talep bekientis| (gelecek 3 aytk donemde) 859 1025 17 68
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 95,9 979 0.2 21
I hacmi-sabglar (son 3 ayhk donemde) 874 893 43 21
Mevcut mal stok sevyes! 1035 1029 35 06
I§ hacmi-sabglar baklentisi (gelecak 3 ayik donemde) 96,9 1018 0.1 49
Insaat sektoru guven endeksi 748 764 A7 21
Alinan kayth sipansierin mevout duzeyl 638 608 60 48
Toplam caligan saysi beklentis| (gelecek 3 ayhk donemds) 859 921 5.8 7.2

(1) Meveut mal stok sewyesi endeksinin artigi stok azahsini, azaligi ise stok arbgini gostermekdedir

Kaynak: TUIK, 2017

Dowling (2001) ise yaptigr imaj kiimelemesinde, imaj tiirleri arasindaki iliskiyi

acilamistir. Dowling’e gore dort temel imaj vardir ve bunlar marka imaj1, tilke imaji,

kurumsal imaj ve sektor imajidir. Asagidaki sekil 21°de farkli imaj tiirleri arasindaki iliski

belirtilmektedir. Sekildeki oklar potansiyel imaj olusumunu gostermektedir. Boylece her

bir imaj birbirini etkilemektedir. Oklar arasindaki baglantinin giicii ise ili¢ parametreye

bagli olarak degisebilmektedir. Bu degiskenler sirasiyla; imaj ¢esitleri farkindanligi,

miisteri seviyeleri, hizmet kalitesi beklentilerinin uygunlugudur.

Ulke Sektor
Imaj < > Imaj

A A

A A
Kurumsal Marka
Imaj < > Imaji

Sekil 21. Imaj tiirleri arasindaki iliski
Kaynak: Dowling, 2001
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BOLUM V

PANEL VERi KUMELEME ANALIZININ EKONOMETRIK UYGULAMASI

Bu boliim, bilimsel arastirma problemi i¢in gelistirilen panel veri modellerinin analiz
asamasidir. Konut talebi i¢in bilimsel arastirma modelleri olusturularak, ilgili hipotez
sinamalar1 yapilacaktir. Panel degiskenleri ile konut talebini etkileyen sabit ve rassal etkili
modeller, panel veri analizi ve kiimeleme analizi yontemleri ile tahmin edilecektir.
Tahmin testleri sonucunda bilimsel arastirma problemine "en uygun panel veri modelleri”
belirlenmeye calisilacaktir. Konut talebini etkileyen en uygun modeller i¢in panel verileri

ile kiimeleme analizi incelenecektir.

5.1. Bilimsel Arastirma Evreninin Analizi

Konut talebini etkileyen "ekonometrik modellere” ait panel veri analizleri test
edilecektir. Kurulan panel veri modelleri i¢in ampirik analizlere uygun test islemleri
yapilacaktir. Sabit ve rassal etkili modeller kurularak "Hausman Testi" veya diger
testlerle en uygun modeller belirlenmeye ¢aligilacaktir. Ayica konut talebini etkileyen en

uygun panel veri modelleri i¢in kiimeleme analizi incelenecektir.

5.1.1. Ekonomik Faktorlere Ait Panel Veri Modellerinin Analizi

Konut talebini etkileyen ekonomik faktorlerin "birinci panel veri modeli"” finansal
yatirim araclarinin yillara goére donemsel reel getiri oranlarindan olusmaktadir. Tesadiifi
bir zaman silirecinde makro ekonomik dalgalanmalar, "finansal yatirim araglarinin”
getirilerini etkilemektedir. Ekonomik faktorler ile finansal yatirnm araglarmin getiri
oranlar kisa siirede tesadiifi degiskenlik gosterdiginden, tesadiifi etkiler modeline dahil
edilmeleri uygundur. Tesadiifi etkili modelleri tahmin etmek i¢in birden ¢ok yontem ve
sinama testleri vardir. Asagida rassal etkili finansal panel veri modelinin dengeli panel
veri analizi ile birim etkinin varligin1 smnamak i¢in "Olabilirlik Orant (LR) Testi"

uygulanacaktir.

KT; = By + B1KKFO; + B,FDE; + B3MF;, + BuBIST;, + BsUSD; + BsEURO;;
+ B,ALTIN;, + BgDIBS;; + 86,Dy; + 6,D5; + p; + e (5.1)
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Hy:0, =0 ;  Birim etkilerin standart hatalar sifira esittir.
Hiy:0, #0 ;  Birim etkilerin standart hatalari sifirdan farkhdr.
Tablo 10
Finansal Faktorlerle Birim Etki Varliginin Sinanmasinda Olabilirlik Oram Testi
Random-effects ML regression Number of obs = 648
Group variable: id Number of groups = 81
Random effects u_i ~ Gaussian Obs per group: min = 8
avg = 8.0
max = 8
LR chi2(10) = 822.64
Log 1ikelihood = 163.69191 Prob > chi2 = 0.0000
kt Coef. std. Err. z P>|z| [95% Conf. Interval]
kkfo -.6118695 .1551844 -3.94 0.000 -.9160253 -.3077136
fde -2.141695 1.802853 -1.19 0.235 -5.675222 1.391833
dli .2927986 .0922131 3.18 0.001 .1120642 .473533
mf .5737073 .1093735 5.25 0.000 .3593392 .7880755
bist -.0539664 .0335786 -1.61 0.108 -.1197793 .0118464
usd .4225949 .0248389 17.01 0.000 .3739116 .4712782
euro -.1136856 .0389788 -2.92 0.004 -.1900826 -.0372885
altin -.3738495 .0212978 -17.55 0.000 -.4155924 -.3321065
dbs -.810045 .089386 -9.06 0.000 -.9852383 -.6348516
d2 1.116145 .1599637 6.98 0.000 .8026218 1.429668
—cons 7.934507 3.595755 2.21 0.027 .8869565 14.98206
/sigma_u .460174 .0371338 .3928569 .5390262
/sigma_e .1424384 .0042388 .1343681 .1509935
rho .9125671 .0137939 .8823117 .9366003
Likelihood-ratio test of sigma_u=0: chibar2(01)= 1177.28 Prob>=chibar2 = 0.000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Olabilirlik orani testi sonucuna gore konut talebi (kt) {izerinde; konut kredisi faiz
oraninin (kkfo), mevduat faiz oraninin (mf), Amerikan dolar yatirrminin (usd), Euro’nun
(ero), kiilge altin yatirnmu (altin) ile devlet i¢ bor¢clanma senetleri (dbs) yatirimlarinin
anlaml olduklar1 goriilmektedir. Buna ek olarak, deniz kiyis1 olan illeri tespit eden golge
degiskeninin (d1) ve iiniversite sayisi ii¢ ve lizeri illeri tespit eden golge degiskeninin
(d2) anlaml oldugu goriilmektedir. Wald testi yerine kullanilan y? (ki-kare) testi
anlamlidir. Birim etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 yaklasik olarak rho =p = 0,91
ile oldukca yiiksek bir oran oldugundan birim etkinin 6nemli oldugu sdylenebilmektedir.
Analiz tablosunun en altinda dikddrtgen igerisine alinan alanda goriildiigii gibi kurulan
hipotez, (LR) test istatistigi ve olasilik degeri yer almaktadir. Test istatistigi, bir serbestlik
dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak test edilmektedir. Sonuglara gore,
tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan, birim etkilerin standart hatalarinin
olmadigini soyleyen H, hipotezi reddedilmektedir. Dolayisiyla konut satiglarinda birim
etkilerin var oldugu goriilmektedir. Yani ekonomik faktorlerin bir bileskesi olan finansal

yatirim araglarinin yillara goére donemsel reel getiri oranlarinin konut talebi {izerinde;
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Tiirkiye illerinin heterojenligindeki roliiniin 6nemi fazla oldugu sdylenilebilir. Ayrica test
sonucuna gore fiyat diizey endeksi (fde) ile Borsa Istanbul 100 endeksinin (bist) anlamsiz
oldugu goriilmektedir. Bu analizde birim etkilerin standart hatalar1 test edildigi icin
direngli standart hata tahmin yontemi uygulanabilir. Bu ydntemle anlamsiz ¢ikan
faktorlerin yeniden sinanip modele dahil edilmelerine olanak taninmaktadir. Ayrica

analiz sonucunda otomatik olarak birimlere goére kiimelenmis standart hatalarda

hesaplanmaktadir.
Tablo 11
Tesadiift Etkiler Tahmincisi (Direngli Standart Hatalar) Testi
Random-effects GLS regression Number of obs = 648
Group variable: 1id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.7462 Obs per group: min = 8
between = 0.4279 avg = 8.0
overall = 0.4780 max = 8
Random effects u_i ~ Gaussian wald chi2(10) = 793.24
corrCu_i, X) = 0 (assumed) Prob > chi2 = 0.0000
(std. Err. adjusted for 81 clusters in 1id)
Robust
kt Coef. std. Err. z P>|z| [95% conf. Interval]
kkfo -.6115337 .0691422 -8.84 0.000 -.7470499 -.4760175
fde -2.066101 2.370232 -0.87 0.383 -6.71167 2.579468
dl .292556 .0656369 4.46 0.000 .16391 .4212019
mf .5734808 .0537782 10.66 0.000 .4680774 .6788842
bist -.0538947 .0129262 -4.17 0.000 -.0792296 -.0285598
usd .4226642 .0271498 15.57 0.000 .3694516 .4758768
euro -.113641 .0139838 -8.13 0.000 -.1410487 -.0862334
altin -.373839 .0298346 -12.53 0.000 -.4323137 -.3153643
dbs -.8099131 .0502318 -16.12 0.000 -.9083656 -.7114606
d2 1.115185 .134388 8.30 0.000 .8517897 1.378581
_cons 7.783631 4.730806 1.65 0.100 -1.488579 17.05584
sigma_u .45407678
sigma_e .14337353
rho .9093419 (fraction of variance due to u_i)

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tesadiifi etkiler tahminci ¢iktisi, olabilirlik orani ¢iktist ile karsilastirildiginda,
katsay1 tahminlerinin yaklasik ayni oldugu goriilmekle birlikte, standart hatalar arasindaki
fark dikkat ¢ekmektedir. Direncli standart hatalar ile hesaplanan z istatistiklerine gore,
Borsa® Istanbul 100 endeksinin de anlamli oldugu gériilmektedir. Analiz sonucuna gore
Wald testi anlamlidir. Ayrica R? (Belirlilik Katsayisi) yaklagik olarak %48 ile analiz
gerce8ini 1yl yansitmaktadir. Sonuc olarak, anlamli ekonomik faktorler {izerinden

yeniden tanimlanan asagidaki finansal yatirim araglarinin ekonometrik modeli, konut

33 Talep ve arz gibi iki bilyiik parametreye sahip olan borsa piyasasi, iktisadi ve politik durumlara gore
yatirim araglarim fiyatlandirmaktadir. Ulke iktisadileri ile politik durumlari gibi hem arz ve talebi hem de
yatirimeilart etkileyen faktorler borsanin yiikselmesine sebep olmaktadir. Bu nedenle iilkenin politik
durumlar1 ile makro iktisadi verileri ve ekonomistlerin agiklamalar stirekli olarak takip edilmelidir.
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talebi icin "uygun bir tesadiifi etkili panel veri modeli” olmaktadir. Finansal yatirim
araglari belirli bir kitlenin makroekonomik diizeyini kapsamaktadir. Bu yatirim araglari,
Tirkiye’nin ortalama hanehalki geliri kapsami disindadir. Dolayisiyla olusan model,
genel kitleyi kapsamadigi i¢in ekonomik degiskenlere ait "en uygun panel veri modeli”
degildir. Konut yatirimeilar ile konut sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin yillik
olarak yayimlanan biiltenleri i¢in, stratejik satis tekniklerinin analizi ve bu tekniklerin

yorumlanmasinda hazir ekonometrik modellerden faydalanmalar1t oldukca yarar

saglayacaktir.

KT;; = Bo + f1KKFO; + BoMF;e + B3BIST;: + BLUSD;; + BsEURO;;
+ IB6ALTINLt + B7DiBSl't + 61D1i + 62D2i + Ui + Uit (52)

Quigley (2008)’de gayrimenkul ekonomisinin, iktisadi faaliyetlerin merkezi olan
sehirleri, sehirlerin mekansal yapisini, firmalarin ve hanehalkinin yer segcme kararlarini
iceren, mikro iktisadi disiplininin bir alt dalinda yer aldigini belirtmistir.

Diinyanin birden fazla bolgesinde gorildiigi gibi Tiirkiye’de de konut talebinde
gecmiste oldugu gibi, kendi evini arsa seklinde satin alip, birebir isin i¢inde olarak
tasarlayip insa ettirmektir. Genel olarak ilk akla gelen, yapimi ve tasarimi tamamlanmus,
cesitli finans sirketleri ya da konut kredisi (mortgage) destekleri ve bankalarin ig birlikleri
esliginde biiyiik reklam kampanyalarina satisa sunulmus konut projeleridir. Buna gore
ister konut kiralayan ister satin alan olsun bilingli bir kullanic1 ve tiiketici olunmasi
onemlidir (Nalgakan vd., 2013, s.3). Konut piyasalar1 parcalanmig bir yapiya sahiptir.
Ayni1 kentte farkli mahalleler arasinda, tilkenin farkli bolgeleri arasinda ve farkli kasabalar
ve kent arasinda 6nemli fiyat degisiklikleri gbzlemlenebilir. Bunun en 6nemli nedeni
konutun dogas1 geregi diger mal ve hizmetlerde oldugu gibi tasinabilir olmamasidir.
Herhangi bir yerde konutlar tiplerine, yas ve konumlarina, sahipligine ve kalitesine gore
farkliliklar gosterirler. Biitliin bu farkliliklar genel olarak konut fiyatlarina ve konut
talebine 6nemli Olgiide yansimaktadir (Berberoglu vd., 2013, s.103). Diger yandan
Benavides-Chicon ve Ortega (2014)’de gore konut kalitesi ve verimliligi arasinda
bulunan iligkinin; tradisyonel diislinceye bagli olarak, bagdasamayan iki 6gedir. Buna
karsilik modern yaklasim, hanehalki beklentilerini ve hanehalkinin kaliteye algisi
yoniinden yaklagsilarak objektif kaliteyi esas almaktadir. Modern yaklasima gére, konut

verimliligi ve konut kalitesi birbirinden bagimsiz incelenmesi gereken iki nosyon degil,
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aksine birlikte incelenen iki nosyondur. Hanehalkinin nesnel konut kalitesi ve konut
tatmini birbiriyle dogrudan iligkilidir.

Konut sektoriinde kaliteyi, hanehalkinin aldig1 konutun miikemmelligi konusunda
yaptiklar1 genel bir degerlendirmedir. Hanehalkinin konuttan beklentileri ve performans
algilar1 arasindaki uyum Olglisii olarak degerlendirilebilir. Eger sonug¢ birbiriyle
uyumluysa, yani hanehalki tatmin olmus ise konut kalitesinin yeterli oldugu sonucuna
varilabilir. Bu yoniiyle konut kalitesi kavrami tatminle iliskili, fakat bu kavram esit
olmayan bir tiir davranis olarak karsilasilmaktadir (Coskun vd., 2016, s.117).

s Asagida (5.3)’de tesadiifi etkili "ikinci panel veri modeli" gorilmektedir. Panel
ekonometrik modeline ait 0rnek arastirma evreni, konut talebini belirleyen "ekonomik
faktorlerin" niceliksel verilerinden olugmaktadir. Konut talebini belirleyen faktorlerin
tespiti amaciyla, panel veri kiimeleme analiz yontemleri finansal yatirim araglarinin
analizinde oldugu gibi STATA 13 programi kullanilarak analiz edilecektir. Buna ek olarak
tesadiifi etkili modellerin tahmin yontemlerinden yararlanilacaktir. Bunun i¢in ekonomik
panel veri modelinin genellestirilmis EKK yontemiyle analiz edilecektir. Ayrica birim
etkiler varliginin sitnanmasi1 amaciyla Breusch-Pagan LM testi uygulanacaktir. Buna gore
aragtirmada sinanacak yokluk hipotezi ve alternatif hipotezi asagidaki gibi
kurgulanmustir.

Tesadiifi etkiler modeli farkli sinirlamalar igermektedir. Thmal edilen degiskenler
sapma sorununa yol actig1 i¢in hata payina dahil edilirler (Ashenfelter, 2003, s.272).
Tesadiifi etkili panel veri modellerine ait ornekteki birimler tesadiifi** olarak
secilmektedir. Boylece, birimler arasi farkliliklar da tesadiifi olmaktadir. Bu birim
farkliliklarina, "tesadiifi farkliliklar” denilmektedir. Bu nedenle, tesadiifi etkilerin

ornekleme siirecinin bir sonucu oldugu sdylenebilmektedir (Tatoglu, 2013, s.103).

KT = By + B1KFE;; + [, AOFO; + B3GSYH;; + ,34TUFEit + ,85UFEl-t + B¢TGE;;
+ ﬂ70HGit + ,BgHTOit + ,BgKBGOit + 61D1i + 62D2i + Ui + Uit (53)

Hy: alf =0 ;  Tesadiifi birim etkilerin varyanslar sifira esittir.

Hi: Oﬁ #+0 ;  Tesadiifi birim etkilerin varyanslari sifirdan farklidir.

34 Rassal etkili modelde birim etki sabit olmadig1 igin sabit parametre igerisinde degil de, rassal oldugundan
hata pay1 igerisinde bulunmaktadir. Boylece buradaki hata terimi (v;; = u; + u;, ; hata bilesenleri modeli)
seklinde tanimlanmaktadir. Buradaki u;, artik hatalar1 gosterirken, y; birim hatay1 yani, birim farkliliklarini
ve zamana gore birimler arasindaki degisimi gostermektedir. STATA 'da rassal etki modeli genellestirilmis
en kiiciik kareler teknigi ile tahmin edilebilmektedir.
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Tablo 12
Rassal Etkili Ekonomik Panel Veri Modelinin Genellestirilmis EKK Yontemiyle Tespiti
Random-effects GLS regression Number of obs = 648
Group variable: -id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.7497 Obs 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
dl .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 programi analiz ¢iktisi, 2018

Genellestirilmis EKK yoOnteminin analizi sonucunda; konut talebi (kt) iizerinde,
konut fiyat endeksinin (kfe), gayri safi yurti¢i hasilanin (gsyh), tiiketici fiyat endeksinin
(tfe), tiretici fiyat endeksinin (fe), tiiketici giiven endeksinin (tge), ortalama hanehalki
gelirinin (ohg) ve konut briit getiri oraninin (kbgo) nun olasilik degeri (0,00) oldugundan
(0,05) onem diizeyinde anlamlidir. Buna ek olarak, deniz kiyist olan illeri tespit eden
golge degiskeninin (d1) ve finiversite sayisi ii¢ ve iizeri illeri tespit eden golge
degiskeninin (d2) anlamli oldugu goriilmektedir. Konut talebi ile konut fiyat endeksi
arasinda negatif (-0,850) bir iligki vardir. Tabloda z degerinden bu iligkinin istatistiksel
acidan anlamli oldugu goriilmektedir (z = -3,29, p = 0,001). Konut talebi ile konut fiyat
endeksi ve tiiketici fiyat endeksi arasinda istatistiksel agidan anlaml1 negatif dogrusal bir
iliski vardir. Ayrica konut talebinin; gayri safi yurti¢i hasila, golge degiskenleri, liretici
fiyat endeksi, tiiketici giiven endeksi, ortalama hanehalk: geliri ve konut briit getiri oranm
arasinda anlamli pozitif dogrusal bir iliski vardir. Tiiketim harcamalariin katsay1 tahmin
degerleri negatif ve liretim ile yatirim tasarruflarinin katsayr tahmin degerleri pozitiftir.
Bu nedenle katsay1 tahmin degerleri teorik beklentilere uygundur. Tahmin yonteminin
olasilik degeri ki-kare degerinden biiyiik oldugundan F testi yerine kullanilan Wald testi
anlamhidir.  Bununla birlikte tesadiifi  etkiler —modelinin genel varsayimi
olan "corr (u_i,x) = 0" ifadesi, birim etkiler ile bagimsiz degiskenler arasinda

korelasyonun olmadigimi gostermektedir. Ayrica belirlilik katsayis1 R? = %48,90 dr.
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Birim etkinin toplam varyans i¢erisindeki pay1 yaklasik (rtho=p = 0,91) olduk¢a yiiksek
oldugundan birim etkinin énemli oldugu sdylenebilmektedir. Panel®® veri degiskenlerinin
konut talebi lizerindeki anlamliliklari, genel olarak modelin analiz sonuglarina gore
uyumlu oldugu goriilmektedir. Konut talebinde en uygun panel veri modeli yazilmadan

once Tablo 13’de birim etki varligin1 sitnamada LM testi yapilmustir.

Tablo 13
Tesadiifi Etkiler Modelinde Birim Etkinin Varligimi Stnamada Breusch-Pagan LM Testi
kt[id,t] = Xb + u[id] + e[id,t]

Estimated results:
var sd = sqrt(var)

kt
e .0203654 .1427073
u .2161039 .4648697

|
|
| a7 6668742
|
|

Test: var(u) =0
chi2(1) = 1867.56
Prob > chi2 = 0.0000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Analiz ciktisinda goriilen panel veri modelindeki X degiskeni, bagimsiz (panel)
degiskenler matrisidir. Tahmin sonuglar1 bdliimiinde ise; bagimli degiskene (kt), birim
etkiye (u) ve artik kalintiya (e) ait sirasiyla varyans ve standart hatalarin hesaplandigi
goriilmektedir. Ayrica ¢iktinin altinda, birim etki varyansinin sifira esit oldugu hipotezi
var(u) = 0, LM test istatistigi chi2(1) ve olasilik degeri de sirastyla yer almaktadir.
Test istatistigi, bir serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilmaktadir. Test
sonucuna gore, birim etkilerin varyansimin sifira esit oldugu H, hipotezi
reddedilmektedir. Boylece birim etkinin yani Tiirkiye illerinin konut talebi iizerindeki
heterojenliginin 6nemi fazladir. Rassal etkiler modeli Genellestirilmis EKK yonteminin
sonucuna gore asagida yeniden diizenlenmistir. Buna gore, konut talebini temsil eden

ekonomik faktorlere ait "en uygun tesadiifi etkili panel veri modeli” elde edilmistir.

KT; = Bo + B1KFE; + B,GSYH;, + B3TUFE;, + B,UFE; + BsTGE;; + BsOHG;,
+ B7KBGOit + 61D1i + 62D2i + Hi + ul-t (54)

3 Konut talebine ait ekonometrik modelleri olusturan degiskenlerin verileri, logaritmik verilerine
doniistiirilmiistiir. Ayrica kiimeleme analizi uygulamasi igin panel veriler standartlagtirilmistir.
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Konut talep modelleri; hanehalklarmin ekonomik ve egitim seviyelerine gore de
siiflandirilabilir. Ekonomik sistem ve egitim materyalleri ile siniflandirma hakkinda
belli bir fikir edinilerek, siniflandirma sorunlarina analitik olarak yaklasilmasi miimkiin
olabilmektedir (Pryor, 2005, s.14). Hanehalklarinin finansal yapilar1 konut talep®
modelleri i¢in birden fazla varlik icerir. Finansal portfoylerin geri doniisleri es zamanh
ve dinamik olarak bircok ekonomik ve finansal degiskenlere baglidir. Ancak, genellikle
birden fazla finansal degiskenlerin panel veri analizini uygulamak i¢in karmasik ve
yiiksek boyutlu ekonometrik modeller gerektirir (Tsay, 2005, s.405). Mimarlarin ¢ogu,
bir plan ¢izmeye basladiklar1 zaman, her seferinde karsilarina fert-aile grubu ikiligi gibi
bir problem ¢ikmaktadir. Dolayistyla bir plan, konutun "fonksiyonunu gerektigi sekilde
yerine getirmesine” imkan vermeli ve hatta tam anlamiyla psikolojik olan ihtiyaglar1 da
karsilamis olmalidir (Corbusier, 2005, s.132). Rosen cografi mekansal analizin
kullanildig1 konut piyasalarinda arz fonksiyonunun sabit olarak ele alinabilecegi ifade
etmektedir. Ancak onun disindaki uygulamalarda piyasanin iki tarafinin incelenmesinin
onemli oldugunu belirtmektedir (Cingdz, 2014, s.95). Konut yatirimlarinin bir biitiin
olarak biiytikliigii kadar, ne tiir konutlarin yapimi i¢in kullanildigi 6nem tasimaktadir. Bu
acidan, tlkemizle baska iilkelerin uygulamalar1 arasinda énemli farklar vardir. Kuzey
Avrupa ve Iskandinav iilkelerinde konut kooperatif¢iligi yoluyla yapilan toplumsal
nitelikli konutlar bugiin bile tercih edilebilmektedir. Avrupa Birligi iilkelerinde konutlarin

yartya yakini apartman tiiriinde yapilar olmakla birlikte, dort kattan yiiksek olanlarin pay1

ticte biridir (Keles, 2015, 5.292).

3% Rosen’ nin ekonometrik modellemelerle ilgili makale ¢alismasinda, modelde sektoriin arz ve talep
yonlerini bir araya getirmistir. Hanehalklarimin engok fayda ve acentelerin de enaz kar giidiileri ile hareket
ettikleri bir tam rekabet piyasasinda, talep fonksiynunun belirleyicileri, hanehalklarinin sosyokiiltiirel
ozellikleri ve malin kendine 6zgii nitelikleri ¢cergevesinde panel veriler modellenmektedir (Rosen, 1974).
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Gayri Safi Yurtici Hasilanin Konut Talebine Olan Etkisi

T
3.12 3.14 3.16 3.18 3.2 3.22
GSYH

Sekil 22. Ekonomik faktoriin konut talebindeki ¢izgi baglanti grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Ekonomik panel veri analizinde; golge degiskenli en kiigiik kareler yontemi ile
tahmin yapabilmek i¢in, Oncelikle birim golge degiskenler modele ilave edilmelidir.
Golge degisken tuzagina diisiilmemesi i¢in, birim sayisindan bir eksik sayida (N - 1)
golge degisken kullanilmalidir. N = 81 il oldugu i¢in, 80 tane golge degisken
kullanilmalidir. Dolayisiyla anlamli degiskenler {izerinden tahmin edilmek istenen panel

veri modeli, asagida yeniden tanimlanmustir.

KT, = By + B1KFE;; + B,GSYH;, + BsTUFE;, + B,UFE;; + BsTGE;; + BsOHG;;
+ ﬁ7KBGOit + Azdz + A3d3 + + 181d81 + uit (55)

Asagida golge degiskenli EKK yontem’inin analizi sonucunda; konut talebini
belirleyen panel veri degiskenleri ile illeri (birimleri) ifade eden golge degiskenlerin ok
bliytik bir kism1 konut talebini agiklamakta anlamlidir. Her bir ilin konut talebi tizerindeki
etkisinin golge degisken yardimiyla tahmin edilmesi, iktisadi agidan olduk¢a énemlidir.
Ekonometrik model i¢in uygulanan analiz, konut talebi iizerinde hangi illerin etkilerinin
pozitif ve hangi illerin etkilerinin negatif oldugunu belirlemektedir. Ayrica, hangi illerin
digerlerine gdre konut talebi etkilerinin daha onemli oldugunu net bir sekilde analiz

etmektedir. Panel veri kiimeleme analizi uygulanmadan 6nce, gélge degiskenli en kiiciik
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kareler yonteminin uygulanmasi oldukg¢a yaralidir. Cilinkii kiimeleme (cluster) analizi

sonrasinda olusacak her bir kiime i¢in belirleyici olmaktadir.

Tablo 14
Golge Degiskenli EKK Yontemiyle Iktisadi lllerin Bagimli Degisken Uzerindeki Etkisi
Source Ss df MS Number of obs = 648
FC 8, 559) = 154 .43
Model 276.36697 88 3.14053375 Prob > F = 0.0000
Residual 11.3676557 559 .020335699 R-squared = 0.9605
Adj R-squared = 0.9543
Total 287 .734626 647 -.444721215 Root MSE = -1426
kt coef. std. Err. Tt P>|t]| [95% conf. Interval]
kfe - .8550026 .2586928 -3.31 0.001 —-1.363131 —.3468738
gsyh 4.525774 -9473454 4.78 0.000 2.664982 6.386565
tfe —-1.190353 -1699356 -7.00 0.000 —-1.524143 -.8565623
fe 3993876 0455135 8.78 0.000 .3099893 .4887858
tge 1.188495 3557576 3.34 0.001 .4897102 1.88728
ohg 3.362864 -3048741 11.03 0.000 2.764025 3.961703
kbgo 5.273807 -7652192 6.89 0.000 3.77075 6.776863
d 2439172 -1534809 1.59 0.113 -.0575526 .545387
_Iid_2 -.4714851 1693531 -2.78 0.006 -.8041313 -.1388389
_Iid_3 —.3954628 -1692648 -2.34 0.020 —.7279355 —-.0629901
Irid_4 —-1.148945 -1695531 -6.78 0.000 -1.481984 —-.8159064
Tid_5 —.4231292 1695805 -2.50 -.013 —-.756222 —-.0900363
Iid_6 -.6405911 1699367 -3.77 0.000 -.9743836 -.3067986
_Iid_7 1.06965 -1695862 6.31 0.000 .7365464 1.402754
Irid_8 .3811077 -0713621 5.34 0.000 .240937 5212784
_Tid_9 -1.986834 1695531 -11.72 -.000 —2.319873 -1.653795
Irid_10 -1.427348 -.0720881 -19.80 0.000 -1.568944 -1.285751
_xrid_11 —.3506688 -0714387 -4 .91 0.000 —.4909898 —-.2103477
_xid_12 —.4484495 0721881 -6.21 0.000 —.5902426 - .3066565
_TxXid_13 =1.149722 0714947 -16.08 0.000 -1.290153 -1.00929
Iid_14 -.6556955 -1695185 -3.87 0.000 -.9886667 -.3227244
_xid_15 -1.543647 -1691624 -9.13 0.000 -1.875918 -1.211375
Iid_16 —.8542236 1698144 -5.03 0.000 -1.187776 -.5206713
Iid_17 -1.4344514 1697436 -8.45 0.000 -1.767867 -1.10104
_xid_18 -1.416034 -1698735 -8.34 0.000 -1.749703 -1.082366
_xid_19 -.502237 -1697991 -2.96 0.003 -.8357593 -.1687147
_xid_20 —.8748027 1693492 -5.17 0.000 -1.207441 —.5421642
_Irid_21 1527951 0719712 2.12 0.034 -011428 2941621
_Txid_22 —-.5235585 -0721881 -7 .25 0.000 —-.6653515 —.3817654
_xid_23 -.8380646 -1693494 -4 .95 0.000 -.5054258
_xid_24 —-.1778657 1699367 —-1.05 0.296 1559268
_xid_25 —.0298376 1694265 -0.18 0.860 3029528
_Tid_26 .0746994 -1692259 0.44 0.659 -4070958
_xid_27 -.6472488 -1697991 -3.81 0.000 -.3137265
_xid_28 —-.6924928 0717243 -9.65 0.000 -.5516108
_xid_29 —-.1332096 1697436 -0.78 0.433 2002037
_xid_30 —-.7479697 -1691624 —-4.42 0.000 —-.4156981
_TIid_31 -.3640889 -1691624 -2.15 0.032 -.0318173
_xid_32 .2081151 -1698144 1.23 0.221 .5416674
Irid_33 .2792534 1694713 1.65 0.100 .6121316
_xid_34 —.8456296 -0720881 -11.73 0.000 —.704033
_Xid_35 -1.436743 -1698889 -8.46 0.000 -1.770442 —-1.103045
_xid_36 -2.237629 -.1698735 -13.17 0.000 —-2.571298 -1.903961
xid_37 —-.4018577 -0715794 -5.61 0.000 —.5424551 —-.2612603
_xid_38 —-1.111018 -1695531 —-6.55 0.000 —-1.444057 —.7779792
_xid_39 —.5133352 -1693492 -3.03 0.003 —-.8459737 —-.1806967
_xid_40 1.037546 -.0714282 14.53 0.000 .8972457 1.177847
Irid_41 4629379 -0713531 6.49 0.000 .322785 6030908
_Iid_42 —-.2431416 -1695502 -1.43 0.152 —-.5761749 .0898916
Irid_43 —-.7504215 -1694752 —4.43 0.000 —-1.083308 —.4175355
_xid_44 —-.6412334 -169299 -3.79 -.000 -.9737733 - .3086934
xid_45 -.9965086 -1695531 -5.88 0.000 -1.329548 - .6634696
_Iid_46 —.8194607 -0713623 -11.48 0.000 —-.9596317 —.6792897
Iid_47 -3017921 -1693584 1.78 0.075 —-.0308645 .6344486
_xid_48 -.5052894 1695805 -2.98 0.003 —-.8383822 —-.1721966
xid_49 -.9700506 0717243 -13.52 0.000 -=1.110933 - .8291686
_xid_50 -.530776 -1695805 -3.13 0.002 —.8638688 —-.1976832
rid_51 —.8412994 1693531 -4.97 0.000 —-1.173946 -.5086532
_TXid_52 —.3494664 -0719476 -4.86 0.000 —-.4907872 —-.2081456
Irid_53 .2952713 .169299 1.74 0.082 -.0372686 .6278112
_xid_54 -.4031511 -1692648 -2.38 0.018 —-.7356238 -.0706783
Iid_55 -.0732167 -1697436 -0.43 0.666 —.40663 2601967
xrid_56 —-.0563075 1692648 -0.33 0.740 —.3887802 2761653
_xid_57 - .8889326 -1695185 -5.24 0.000 -1.221904 -.5559614
_xid_58 .0923318 -0713016 1.29 0.196 -.0477201 .2323837
_xid_59 —-.7208507 0714387 -10.09 0.000 —-.8611718 - .5805297
_xid_60 —-1.510167 1698735 -8.89 0.000 —-1.843835 —-1.176498
_Txid_61 —.7943335 -1695805 -4.68 0.000 -1.127426 -.4612407
_xid_62 -.4856356 -1695805 -2.86 0.004 -.8187284 —-.1525428
_xid_63 -.5863928 0720881 -8.13 0.000 —.7279894 —.4447962
_xid_64 —.564443 1695428 —-3.33 0.001 —-.8974617 —.2314242
_TXid_65 -1.007523 -0720881 -13.98 0.000 —-1.149119 - .8659262
_xid_66 - .2993037 -.0719476 -4.16 0.000 -.4406245 —-.157983
_xid_67 —.1696933 0721645 -2.35 0.019 —.31144 —-.0279466
_Iid_68 —-.8372639 1695185 -4 .94 0.000 -1.170235 —.5042927
_xid_69 -1.135787 -0713623 -15.92 0.000 -1.275958 —-.9956159
_xid_70 —-.3099261 -1693584 -1.83 0.068 -.6425826 .0227305
_xid_71 -.0364878 1692259 -0.22 0.829 -.3688843 .2959086
_Iid_72 -1.667651 1695185 -9.84 0.000 -2.000623 —-1.33468
_xid_73 -.342112 -0717243 -4.77 0.000 —.4829941 —.20123
Irid_74 -.6010217 -1699367 -3.54 0.000 —.9348142 —-.2672292
_xid_75 -.4139829 -0720881 -5.74 0.000 -.5555795 -.2723864
Irid_76 —-1.200982 -1697436 -7.08 0.000 —1.534395 - .8675686
_xid_77 —-.5810541 -1692648 —-3.43 0.001 —-.9135269 —-.2485814
_xid_78 —-.7478582 -1698735 -4.40 0.000 -1.081527 -.4141897
_xid_79 - .7291907 -.0745446 -9.78 0.000 -.8756124 -.582769
_xid_80 —.7100881 -1693584 -4.19 0.000 -1.042745 —-.3774316
_Iid_81 —-.8578864 -0714947 -12.00 0.000 —.9983174 —.7174553
_cons —-27.44793 3.014661 -9.10 0.000 -33.36938 —-21.52648

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Konut talebini belirleyen ekonomik panel degiskenleri i¢in birimler sirasiyla;
Afyonkarahisar (d3), Aksaray (ds), Bursa (d,;), Corum (d,,), Denizli (d,5), Diyarbakir
(dye), Elazag (d,q), Erzurum (d3;), Eskisehir (ds,), Gaziantep (d33), Kahramanmaras
(d4,), Kayseri (d47), Konya (ds3), Kiitahya (ds,), Malatya (dss), Manisa (dse), Mersin
(dsg), Samsun (dg7), Sivas (d;o) ve Sanlurfa (d4) illerini ifade etmek i¢in kullanilan
gblge degiskenler anlamsiz ¢ikmistir. Diger taraftan ise; Ankara (d), Antalya (dg), Bursa
(dy), Diyarbakir (d,¢), Eskisehir (ds,), Gaziantep (ds3), Istanbul (d,g), Izmir (dyq),
Kayseri (d47), Konya (ds3), Mersin (dsg) illerin igaretleri pozitif ve diger illere ait golge
degiskenlerin isaretleri ise negatif olarak goriilmektedir. Son olarak; Agr (d,), Ankara
(d;), Ardahan (dg), Artvin (dq(), Balikesir (d;;), Bartin (d;3), Bayburt (d;5), Bingol
(d47), Bitlis (d;g), Canakkale (d,,), Edirne (d,g), Giresun (d3,), Glimiishane (ds5),
Hakkari (dsg), Igdir (dsg), Istanbul (d4q), Izmir (d,;), Kastamonu (d ), Kirklareli (dys),
Mugla (dsg), Mus (dgg), Ordu (dg3), Rize (dgs), Sinop (dgg), Sirnak (d,), Tunceli (d),
Yalova (d,9) ve Zonguldak (dg,) illerinin gdlge degiskenlerine ait parametreleri, diger
illere gore daha biiyiik tahmin edilmistir. Bu siralanan illerin, konut talebi tizerindeki
etkileri oldukga yiiksektir. Tablonun yardimiyla tahmin edicilerin, belirlilik katsayisi,
varyanslar1 ve standart hatalart hesaplanmistir. Tiim bagimsiz degiskenlerin birlikte
bagimli degisken iizerindeki anlamliligini test etmek icin kullanilan F istatistigi
anlamlidir. Diger yandan, golge degisken ilavesi R?’yi artirmaktadir. R? (belirlilik
katsayisi) yaklasik %96 ¢ikmistir. Fakat bulunan bu oran yaniltict olmaktadir.

Kentlerdeki konutlarin tekdiize bir bigime sahip bulunduklarini sdylemek
olanaksizdir. Bunun nedeni, hanehalki yapisindaki, gelir diizeyindeki, sosyokiiltiirel
degerlerindeki ve cografi konumdaki degismelerin yani sira, zevklerde degisiklige
ugramaktadir. Biitiin bu faktorlerin konutun bigimine, tasarimina, yapisal 6zellilerine,
kent i¢indeki konumuna belli dl¢iilerde etkide bulunmaktadir. Bu nedenle, kent konutu
denildiginde tek bir konuttan s6z edilmedigi agiktir (Keles, 2015, s.304). Yukarida verilen
(5.4)’deki modele d1 golge degiskeni ile anlamli panel degiskenleri {izerinden,
birbirinden farkli fakat ayn1 zamanda birbiriyle iliskili degiskeni az sayida, birbirinden
bagimsiz faktorler haline getirmek amaciyla "Faktér Analizi Teknigi” uygulanacaktir.
Faktor analizi sonucunda elde edilen bilgiler, daha sonra yapilacak olan "gecerlilik ve
giivenilirlik" incelemelerine ve Ol¢cme aracindan elde edilebilecek puanlara gore

yapilabilecek diger istatistiksel ¢oziimlemelere ait bir yol haritas1 sunmaktadir.
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Tablo 15
Ekonomik Konut Talebinin Belirlenmesinde Faktor Analizi Sonuclart
Factor analysis/correlation Number of obs = 648
Method: principal factors Retained factors = 5
Rotation: (unrotated) Number of params = 28
Factor Eigenvalue Difference Proportion Cumulative
Factorl 3.58681 2.16139 0.5926 0.5926
Factor2 1.42542 0.39294 0.2355 0.8281
Factor3 1.03248 0.92007 0.1706 0.9987
Factor4 0.11241 0.07667 0.0186 1.0173
Factor5 0.03575 0.06955 0.0059 1.0232
Factor6 -0.03381 0.00777 -0.0056 1.0176
Factor?7 -0.04157 0.02330 -0.0069 1.0107
Factor8 -0.06487 . -0.0107 1.0000

LR test: independent vs. saturated: chi2(28) = 5451.63 Prob>chi2 = 0.0000

Factor loadings (pattern matrix) and unique variances

variable Factorl Factor2 Factor3 Factor4 Factor5 Uniqueness
kfe 0.8839 0.2134 -0.2688 -0.0967 -0.0686 0.0869

gsyh 0.9500 0.2489 0.0070 0.1517 0.0116 0.0123

tfe -0.0883 0.9002 0.1566 0.1378 -0.0144 0.1381

fe -0.2964 0.5389 0.5356 -0.1955 0.0164 0.2964

tge 0.4256 -0.3736 0.6619 0.0924 -0.0333 0.2315

ohg 0.9306 0.1744 -0.2371 -0.0901 0.0544 0.0363

kbgo -0.8719 0.2169 -0.3929 0.0685 -0.0201 0.0334

di -0.0055 -0.0104 0.0126 0.0383 0.1611 0.9723

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Faktor Analizi sonucuna gore; sekiz faktor, bes faktore indirgenmistir. Birinci faktor
altinda kfe (konut fiyat endeksi), gsyh (gayri safi yurtici hasila), ohg (ortalama hanehalki
geliri) panel veri degiskenleri en biiyiik agirliklara sahiptir. Bu degiskenler konut

!

sektoriiniin finansal yapisiyla ilgilidir. Dolayisiyla "finansal yapi" olarak adlandirilir.
Ayni sekilde, ikinci faktor altinda tfe (tiiketici fiyatlar: endeksi), fe (liretici fiyati endeksi)
degiskenleri en biiyiik agirliklara sahiptir. Bu degiskenlerin ikisi de konut sektdriinde
fiyat degisimini temsil etmektedir. Buna gore "enflasyon yap:" olarak adlandirilabilir.
Ucgiincii faktor altinda ise tge (tiiketici giiven endeksi) degiskeni azami agirliktadir. Bu
degisken konut sektoriinde hanehalklarinin geliriyle ilgilidir. Buna gére "tasarruf yapisi"
olarak bilinmektedir. Dordiincii faktor altida kbgo (konut briit getiri oran1) degiskeni en
biiyiik agirliktadir. Bu degisken ise hanehalkinin getirisidir. Dolayisiyla "emlak getiri
vapist"” olarak nitelendirilir. Son olarak besinci faktor altinda, d1 deniz kiyisi olan iller
icin 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni en biiyiik agirliga sahiptir. Bu
degisken konut sektoriinde prestij, zevk ve tatil amach tiiketici tercihlerini temsil
etmektedir. Bu nedenle, "furizm getiri yapist" olarak adlandirilabilir. Asagidaki sekillerde

anlamli "ekonomik panel degiskenlerinin” faktor sacilim grafigi ve faktor analizi ¢izgi

grafigi goriilmektedir.
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Sekil 23. Ekonomik degiskenlerle konut talebinin belirlenmesinde faktor analizi sagilim

grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Sekil 24. Ekonomik degiskenlerle konut talebinin belirlenmesinde faktdr analizi ¢izgi

grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Faktor analizi ¢izgi grafigine gore egimin kaybolmaya basladigi noktanin igaret ettigi
sayida faktor belirlenmektedir. Buna gore, grafikte dordiincii faktorden itibaren ¢izgi
grafigi egimini 6nemli dl¢iide kaybetmeye baslamaktadir. Bu nedenle faktor sayist dort
veya bes ile sinirlanmaktadir. Panel veri analiz sonras1t STATA 13 paket programiyla
Oklid uzaklig1 kullanilarak WARDS yontemiyle en uygun ekonomik modele ait kiimeleme
analizi uygulanacaktir. Panel veri kiimeleme analizi ile konut talebini belirleyen d1 golge
degiskeni ve anlamli ekonomik panel degiskenleri sayesinde konut talebinde benzer

Ozellik gosteren iller ayn1 kiimede yer alacaktir.

Tablo 16

Ekonomik Konut Talebinde Benzer Illerin Kiimeleme Sonucunun Frekanslart

clus Freq.  Percent Cum.
1 11 13.58 13.58
2 15 18.52 32.10
3 2 247 34,57
4 51 62.96 97.53
5 1 1.23 98.77
) 1 1.23 100.00
Total 81 100.00

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Ekonomik faktorlerin kiimelenmesindeki frekans analizi sonucuna gore olusturulan
tabloda; 81 ilin 11 tanesi 1. kiimede, 15 tanesi 2. kiimede, 2 tanesi 3. kiimede, 51 tanesi
ise 4. kiimede, 1 tanesi 5. kiimede, 1 tanesi ise 6. kiimede yer almaktadir. Ayrica 1. kiime
tiim kiimenin yaklasik %14’ {inii, 2. kiime yaklasik %19’ unu, 3. kiime yaklasik olarak
%2’ sini, 4. kiime yaklasik %63’ {inii, 5. kiime yaklasik %1’ ini ve 6. kiime ise yaklasik
%1’ ini aciklamaktadir. Ekonomik faktorlere gore konut talebinde benzer illerin dogru
kiimede olup olmadigina dair ayirma®” analizi yapilmistir. Asagidaki Tablo 17°deki ekran
ciktisina gore konut talebinde 81 ilin %100 oraninda dogru kiimelerde oldugu

gorilmektedir.

37 Klecka (1980), gogu zaman normal dagilim kuralin1 bozan dikotom (evet ise 1, hayir ise 0 gibi, ikili
sonuclu) parametrelerin, diskriminant analizi sonuglarini etkilemeyebilecegini gostermistir.
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Tablo 17
Ekonomik Konut Talebinde Illerin Dogru Kiimelenmesinde Ayirma Analizi Sonuglart
Classified
True clus 1 2 3 4 5 6 Total
1 11 0 0 0 0 0 11
100.00 0.00 0.00 0.00 0.00  0.00 | 100.00
2 0 15 0 0 0 0 15
0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
3 0 0 2 0 0 0 2
0.00  0.00 100.00 0.00  0.00  0.00 | 100.00
4 0 0 0 51 0 0 51
0.00 0.00 0.00 100.00 0.00  0.00 | 100.00
5 0 0 0 0 1 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 | 100.00
6 0 0 0 0 0 1 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 | 100.00
Total 11 15 2 51 1 1 81
13.58 18.52  2.47 62.96  1.23  1.23 | 100.00
Priors | 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Ayirma analizinin esas amaci, birden fazla topluluktan gelen ¢ok sayidaki bireyin
maksimum olasilikla hangi topluluktan gelmis olabileceklerini kestirmektir (Johnson,
1988, 5.217). Diger bir yaklasimla ayirma analizi bireyleri minimum hata ile ait olduklar1
gruplara siniflandirmak i¢in yapilan islemlerdir (Tathidil, 1996, s.257). Diskriminant
analizinde kiimelenen parametreler iki ya da daha ¢ok olmahdir. ikili bir kiimeleme
durumu oldugunda "Iki-Kiimeli Ayirma Analizi” ve ikiden daha ¢ok bir kiimeleme
durumu oldugunda "Coklu Ayirma Analizi” adimi almaktadir (Hair vd., 1998, s.244).
Ayirma (discriminant) analizi, metrik bagimsiz parametreler ile kategorik bagimli
parametreler arasindaki iligkileri kestirmeyi de amaglamaktadir (Kalayci, 2010, s.335).
Ayirma analizinde, kiimeleri siniflamak i¢in, kiimelerdeki beklenen degisiklikleri 6l¢en
niteliklere ait ayirt edici parametreler kiimesi se¢ilmektedir. Bu parametrelerden lineer
kombinasyonlar kullanilmasi amaciyla iiretilerek yeni bireyleri ait olduklar1 kiimelere
siniflandirma islemi yapilmaktadir (Alpar, 2011, s.691). Bununla birlikte ayirma analizi,
bireyleri bir veya daha fazla 6l¢iime dayali olarak gruplamaktadir. Buna gore "MANOVA"
sonucunda bulunan anlamli bir F degerinden sonra, dl¢iimlerin lineer kombinasyonununa

bagli olarak kiimeleri siniflandirmak i¢in de kullanilmaktadir (Cokluk vd., 2016, s.107).
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Tablo 18

Konut Talebinde Benzer Illerin Ekonomik Panel Veri Kiimeleme Analizi Sonuclart

Case Processing Summary°

Cases
Valid Missing Total
N Percent N Percent N Percent
81 100.0 0 .0 81 100.0

a. Squared Euclidean Distance used
b. Ward Linkage

Kaynak: SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Yukaridaki hiyerarsik kiimeleme analizi sonuclar1 tablosunda; 81 il i¢in konut
talebini belirleyen ekonomik panel degiskenleri analiz edilmistir. Kiimeleme analizinde;
kareli 6klit uzakligi ve WARDS baglant1 yontemi kullanilmistir. Bu analiz sonucuna bagh
olarak, asagidaki aglomeratif ¢izelgesinde ilk siitun, kiimeleme analizinin ilk agamasini
gosterir ve baslangicta 80 kiimeden olusmaktadir. Boylece "birlestirilmis kiime (cluster
combined)" bashg altinda birinci kiimede, besinci il olan Aksaray ile ikinci kiime
icerisinde 62. il olan Nigde’nin konut talebinde birbirine en yakin iki il oldugu
goriilmektedir. Bir sonraki "katsayilar (coefficient)” siitunu ise iller arasindaki mesafeyi
O0lcmektedir. Bu katsay1 kareli oklit uzakligi (squared euclidean distance) olarak
bilinmektedir. Dolayisiyla oklit uzakligi konut talebinde belirlenen bu iki ilin, birbirine
en yakin iller oldugunu gostermektedir. "kiimenin ilk goriildiigii asama (stage cluster first
appears)" siitunu ise, bir kiilmenin hangi asamada sekillendigini gostermektedir. "sonraki
asama (next stage)” siitunu ise, o satirda belirlenen iki ilin hangi agsamada bir diger ille
birleserek kiime haline geldigini gostermektedir. Buna gore; birinci satirda sonraki
asamanin sekizinci asama oldugu gosterilmektedir. Yani bu satirda yer alan Aksaray ve
Nigde illeri, sekizinci asamada bir baska ili alarak ilk kiimeyi olusturacaktir. Sekizinci
asamaya gelindiginde 48. il olan Kirikkale ilinin Aksaray ve Nigde illerine katildigini ve
"kiimenin ilk goriildiigli asama” siitununun "kiimel" in sekizinci agamasinda bir kiimenin
olustugu goriilmektedir. 80. asamaya gelinceye kadar tiim agamalar bu sekilde devam
etmektedir. 80. asamada artik iller aras1t mesafeler olduk¢a artmistir. Sonug olarak tiim

iller tek bir kiimenin altina girmistir.
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Konut Talebinde Benzer Illerin Ekonomik Faktorlere Gore Olusan Aglomeratif Cizelge

Agglomeration Schedule

Cluster Combined

Cluster 1

Cluster 2

Coefficients

Stage Cluster First
Appears

Cluster 1

Cluster

Next Stage

5
18
a
3
18
17
17
5
6
20
27
19
a
50
a9
14
17
68
10
28
5
a
26
23
2
29
15
31
ae
6
37
5
aa
63
10
14
52
24
a4
22
23

AL AANN-2OSAONSWOAD

62
60
45
54
76
18
35
48
74
30
64
27
38
61
81
57
36
72
65
49
43
o
71
80
51
55
20
39
69
78
66

-000
.000
.000
.000
-000
.000
.001
.001
.001
.001
.002
.002
.003
.003
.004
.005
.007
.008
.010
.012
.015
017
.020
.023
.027
.031
.034
.039
.044
.049
.055
.062
.0O70
.079
.088
-098
.109
121
.134
151
.169
.190
221
.256
.294
-333
.393
.462
.536
612
.695

. 780
.870
.966
1.073
1.190
1.338
1.511
1.691
1.900
2.130
2.380
2.648
2.989
3.589
4.494
5.465
6.535
7.632
8.881
10.691
12.690
14.818
19.776
26.504
36.784
50.318
66.080
93.381
198.347

-

- N

N

N
NAOAONOOOWOWOO=-000O000000WMOOONOOOWOOOO-MOONOOODO

-

-

-

-

-
ONOOOAOOOOOOOOOOOMO000000-200000000000|"

N
o0

20
33
28
17
18
40

000

45

ae

0000

57

29
a9

a1
60
61

53
55

00

64
51

63
70

73
75

76

8
5
13
43
(S
7
17
21
30
27
12

Kaynak: SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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= [stanbul
b Ankara
Kars
Siirt
Erzincan
Sinop
Kilis
Cankini
Burdur
Bartin
Van
Rize
Nevsehir
Karaman
Usak
Batman
Mardin
Karabiik
Bilecik
1 Yozgat
Amasya
Sirnak
Bitlis
Glimighane
Bingdl
Mus
Bayburt
Hakkari
== Ardahan
Tunceli
1§dir
Artvin
Agni
Sivas
= Ordu
Kitahya
Edirne
Erzurum
Afyonkarahisar
Zonguldak
Kirklareli
Tokat
Kastamonu
Giresun
Diizce
Nigde
Kirikkale
Osmaniye
Bolu
Aksaray
Kirgehir
Isparta
Adiyaman
E Izmir
Antalya
Mugla
Sakarya
Sanlurfa
Manisa
Hatay
Samsun
Diyarbakir
Malatya
Denizli
Elazig
Corum
Yalova
Trabzon
Kahramanmaras
Canakkale

Kocaeli
Tekirdag
Balikesir
Aydin

Bursa
Mersin
Konya
Kayseri
Eskisehir
Gaziantep
Adana

Konut Talebinde Ekonomik Faktorlere Ait Kimelenme Dendrogrami

14 02 Sl 0k

Sekil 25. Ekonomik konut talebinde benzer illerin wards yontemi ile kiimelenme
dendrogrami

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Hiyerarsik Kiimeleme yontemlerinden biri olan WARDS Teknigi (WARDS Linkage)
analizinin kiimelenme dendrogrami sonucunda, konut talebinde benzer iller bes birimlik
mesafede alt1 kiimeye ayrilmiglardir. Soldan saga dogru birbirine esit 25 birim olarak
Olceklendirilen dendrogramda konut talebinde benzer iller en kisa mesafede bir araya
gelmektedirler. Mesafe 25 birime geldiginde tek bir kiime olusmaktadir. Boylece tiim iller
bu kiime igerisinde yer almaktadir. Buna gore mesafe ve kiime sayisi, aragtirmanin

niteligine ve amacina uygun olarak optimum bir seviyede belirlenmelidir.

Tablo 20
Ekonomik Konut Talebindeki Illerin WARDS Yontemi Analizinde Olusan Alti Kiime

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

1.Kii . .
Hme Konya, Mersin, Tekirdag

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

2.Ki )
. Malatya, Manisa, Mugla, Sakarya, Samsun, Sanliurfa, Trabzon, Yalova

3.Kiime Antalya, Izmir

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan, Artvin,
Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bingol, Bitlis, Bolu, Burdur, Cankiri,
Diizce, Edirne, Erzincan, Erzurum, Giresun, Gilimiishane, Hakkéari, Igdir,

4 Kiime 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

5.Kime Ankara

6.Kiime Istanbul

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tablo 20°’de WARDS yontemine gore bes birimlik mesafede olusan dendrogram
grafigine gore gruplanan alti kiime goriilmektedir. Illere gore konut talebinde, farkli
cografi yapiya sahip olan illerde farklilik gosterebilmektedir. Ozellikle tatil amagcli yazlik
tipi konutlarin bulundugu illerde, yaz aylarinda talebin ¢ok olmasi beklenir.

Birinci kiimedeki 11 ilin benzerligi, belirtilen yillarda satislarin daha c¢ok tiikketim
amacli konut taleplerinden kaynaklandigi tahmin edilebilir. Mevsimlik is¢ilerin gog aldigt
iller ortak 6zellik olusturmaktadir. Yaz ve kis mevsimlerinde turizm agisindan elverisli
illerde bir aradadir. Ayrica illerin sosyoekonomik gelismislik diizeyinin 6l¢limiinde,
saglik turizmi acisindan benzerlikleri olduk¢a 6nemlidir. Bunun yaninda, egitim, is
sektorii, ticaret, endiistri, kiiltiir ve sanat, tarihi yap1 ve gelismeler gibi birgok ortak

0zellik tasiyan iller bir aradadir.
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Ikinci kiimedeki benzerlikler, 15 ilin konutlarinda benzer oranlarda tiiketim ve
yvatirim amaglt olarak konut talepleri oldugu sodylenebilir. Denizsel etkilerin oldugu
illerde turizm ve eglence amagli konut satislar1 yogunluk tasimaktadir. Ozellikle saglik
turizmi (kaplicalar) agisindan ortak 6zellik gdsteren iller bir aradadir.

Ucgiincii kiimede ise, turizm sektdrii acisindan Tiirkiye’nin en onemli iki ili yer
almaktadir. Biri giiney sahili digeri ise bati sahili konumlariyla turistik agidan
vazgecilmeyen dinlenme ve eglence merkezidir. Ayrica ekonominin kaynagi olan tarim
ve sanayi sektoriinlin yogun oldugu illerdir. Yer alt1 kaynaklari, kaplicalar1 ve is sektori
acisindan benzer iller konumundadir. Tiirkiye’nin milli gelirine katkilari oldukga fazladir.
Iklim 6zellikleri sayesinde konut talebi bu illerde kaginilmazdir. Bdylece bu illerde kdr
amagli konut yatirimlar: ve tiiketim amagl konut talebi mevcuttur.

Dordiincli  kiimedeki 51 ilden; genellikle kisin soguk gegen illerin konut
taleplerindeki benzerliklerinin, yatirim amag¢lh oldugunu gostermektedir. Bu ifade ilk
olarak illerin ortak 6zelligi olan soguk gecen havalarda insanlarin mecbur kalmadik¢a
tasinmay tercih etmeyecekleri seklinde desteklenebilir. ikinci olarak ise iilke genelinde
her yilbasinda karsilasilan zamlardan ka¢inma, diisiik vergiden yararlanma, sirketlerin
ayn1 takvim yilinda gider gosterme hedefi olarak yatirim amacli harcama gereksinimi ile
aciklanabilir. Diger yandan bu aylarda benzer satis rakamlarinin olmasi, illerdeki emlak
acentelerininde benzer satis performansi gosterdikleri anlamina gelebilir. Acenteler hedef
kitlelerini dogru tanimlayip bu mevsimde tiiketim amacinin aksine yatirim amagh konut
talebinde bulunmasiyla acentelerin satig basarisini artiracaktir.

Besinci ve altinc1 kilmede, bes birimlik mesafede Ankara ve Istanbul illerinin tek
kiimelerde yer almalar1 oldukca dikkat cekicidir. Bu durum Ankara ve Istanbul illerinin
diger illere gore cok daha farkli 6zelliklere sahip olduklarinin gostergesidir. Tiirkiye’de
en fazla go¢ alan bu illerin en 6nemli fark iklim 6zellikleridir. Dolayisiyla tarim tirtinleri
farkli olmaktadir. Buna karsilik, Tiirkiye 'nin ekonomik ve demografik yapilarinin benzer
oldugu illerdir. Bu illerin; sanayi, ulasim, endiistri, egitim ve teknik, politik, magazin,
turizm, kiiltiir ve sanat potansiyelleri yiliksektir. Buna gore bu illerin sosyoekonomik
gelismislik diizeyleri birbirlerine benzerlik gostermektedir. Ayrica buradaki konutlar
ozellikle ekonomik geliri yiiksek olan tiiketicileri ve yatirimcilart kapsamaktadir.
Dolayistyla bu illerin konut talebi, (tiiketim ve yatirim amagli) prestijli mal ve
hizmetlerden olusmaktadir.

Asagidaki sekilde her bir il i¢in anlamli ekonomik panel degiskenlerinin, konut talebi

tizerindeki etkilerinin ¢izgi grafigi goriilmektedir.
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Sekil 26. Ekonomik faktorlerle konut talebinin 81 il igin panel ¢izgi grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Sekil 26’daki soldan birinci grafik Adana ilinin 2008-2015 yillar1 arasindaki konut
talebini gostermektedir. Genel olarak Adana’da konut satiglari, 2008-2013 yillar
arasindaki bes dlcekli grafikte siirekli bir yiikselme goriilmektedir. TUIK verilerine gére
Adana’da konut satislart 2014 yilinda 2013 yilinin temmuz aymna gore %12 azalarak
degeri bin 753 adet olmustur. 2013 yilinin temmuz ayinda bin 986 adet konut satilmistir.
Bu arada, Ocak-Temmuz donemini kapsayan siirecte 2014’{in yedi aylik doneminde de
Adana’daki konut satiglar1 gecen yilin aynt dénemine gére %11 oraninda diiserek 11 bin
114 adet konut satilmistir. Konut satiglar1 2015°te 2014 yilina gore %13 artmistir. 2014
yilinda 20 bin 897 adet olan konut satiglari, Adana’da kentte 2015°te 23 bin 413 olarak
gerceklesmistir. Adana’da 2015 yilinda en ¢ok erkekler konut sahibi olmustur. Erkeklere
2015’te 13 bin 629, kadinlara 7 bin 723 konut satis1 yapilmistir. Buna gbre 269 kisiye
ortak satig yapilirken, bin 792 satista digerlerinden olusmustur. Tiirkiye genelinde konut
talebinde 2008-2015 yillar1 arasindaki siiregte en diisiik pay Ardahan iline aittir. Sekilde
soldan dokuzuncu siradaki bes dlcekli grafik egrisi dlgeklerin alt sinirindadir. TUIK
verilerine gore; 2013 yil1 dordiincii ¢eyrek konut satis istatistikleri arastirmasinda, en az
satis 45 konutla Ardahan’da gerceklesmistir. Buna gore 2013 yilinin dordiincii ¢eyregine;
grafikte soldan 40. siradaki Istanbul 58 bin 318 konut satist ile en yiiksek paya %20,6 ile
birinci sirada olmustur. Satis sayilarina gore Istanbul’u, 31 bin 785 konut satis1 %11,2 ile
grafikte soldan yedinci siradaki Ankara, 17 bin 316 konut satis1 %6,1 ile soldan 41.
siradaki Izmir izlemistir. Ayn1 ¢eyrekte, konut satisinin en diisiik oldugu diger iller ve
konut sayilar1 sirasiyla 91 konut ile grafikte soldan 36. siradaki Hakkari ve 122 konut ile
soldan 60. siradaki Mus olmustur. Genel olarak konut talep egrisinin seyrine gore birgok
ilde, 2014 ve 2015 yillarindaki konut satiglarinda artisin oldugu goriilmektedir. 2008-
2015 yillart arasinda Tiirkiye’de 8,3 milyon konut satisi gerceklesmistir. Tiirkiye nin
biliylimesine paralel olarak konut satislarinda sekiz yilda %145°1lik artis yasanmistir.
TUIK verilerinden derlenilen bilgilere gore, konut satislart 2012 yil1 haricinde bir énceki
yila gore hep artis gdstermistir. 2008 yilinda 427 bin 105 olan konut satisi, 2009°da 555
bin 184’e, yiikselmis ve 2010°da 607 bin 98’e, 2011°de 708 bin 275’¢ ylikselmistir. 2012
yilinda da 701 bin 136 olan konut satiglar1 2013 yilindan sonra ise biiyiik oranda artarak
milyonlu rakamlara ¢ikmistir. Konut satislar1 2013’de 1 milyon 40 bin 713 adet olmustur.
Istanbul’da giinde 485 konut el degistirmistir. Tiirkiye’de konut satislarinin en yiiksek
oldugu il Istanbul olmustur. Istanbul’da 8 yilda 1 milyon 387 bin 431 konut satilirken, bu
rakam giinde 485 olarak gerceklesmistir. Istanbul’u 910 bin 26 konutun el degistirdigi

Ankara, 399 bin 591 konutun satildigi Izmir takip etmistir. Yabancilarin en ¢ok tercih
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ettigi yerlerden biri olan Antalya’da ise 331 bin 177 konut satilmustir. istanbul, Ankara

ve Izmir’de 2 milyon 697 bin 48 konut satis1 yapilirken, bu ii¢ il toplam konut satisinin

%42’sini karsilamaktadir. Tiirkiye’de en az konutun satildig1 kent ise Hakkari olmustur.

Hakkari’de sekiz yi1lda 630 konutun satis1 gergeklesmistir.

Tablo 21

Ekonomik Faktérlerde Yillara Gére Olusan Alti Kiimenin Konut Talep Ortalamasi

Summary statistics: mean

by categories of: clus

clus kt2008  kt2009  kt2010  kt2011  kt2012  kt2013  kt2014  kt2015
1| -.1239184 -.0359178 0371092 .1482274 1643355 .6010626 .6828007 .8162765

2 | -.2500704 -.2023998 -.1895226 -.1387562 -.1385925 .0999005 .1190802 .1753567

3 0149606 .8919582 1.004703 1.187083 1.200099 2.208777 2.250519 2.412692

4 [ -.3658635 -.3528419 -.3481579 -.3365953 -.3350811 -.2752363 -.2689659 -.2469275

5| 3.046288 3.727707 3.795897 4.267478 3.796412  5.05457 4.818898 5.401818

6| 3.096723 5.165512 5.693436 6.292442 6.216962 8.898541  8.52867  9.09578
Total | -.195065 -.1327024 -.1073081 -.0578162 -.0610711 .1617754 .1657822 .2264083

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tablo 21°de gortldiigii gibi yillara gore olusan her bir kiimenin konut talep

ortalamalar1 farklidir. Bu durumun temel nedeni; konutlarin bulunduklar iller ile

tagidiklar1 ozelliklerin farkli olmasidir. Binanin konumuna goére bir dairenin giineye

bakmasi, ana caddeye bakmas1 veya tercih edilen bir manzaraya bakmas1 konut talebini

birbirinden farklilagtirmaktadir. Diger bir ifade ile konutlar yiiksek derecede heterojen

mallardir. Konutlarin heterojenligi sadece her konutun farkli 6zellikler tasimasindan

kaynaklanmaz. Konutlarin farkli 6zelliklerine farkli bireylerin ¢ok farkli degerler

atfetmeleri de heterojenligi artirmaktadir. Dolayisiyla konutlarin yiliksek derecede

heterojenlik gostermesi konut talebini ve konut fiyatlanmasini zorlastirmaktadir. Bu

istinaden "Hedonik Fiyatlama Modeli" konutlarin farkliliklarini ve bulunduklar illeri g6z

Oniine alarak konut fiyatlarini tahmin etme ¢abasindan ortaya ¢ikmustir.
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Tablo 22

Panel Veri Ekonomik Faktorlerle Olusan Alti Kiimenin Istatistiksel Analiz Sonuclari

Kimeler e 2.Kiime 3.Kiime 4.Kime 5.Kiime 6. Kiime
Bulgular
Frequency 11 15 2 51 1 1
Percent 13,58 18,52 2,47 62,96 1.23 1.23
SS 13,1864 113232 04087 98,9970 00397  0,1117
sdf 87 119 15 407 7 7
SMS 0,1515 00951 00272 02432  0,0056 00159
F Degeri 12 1843 0,0005 16,39 - -
RZ Degeri 05485  0,5705 09313 0,474 1 1

Adj R? 0,5028 0,5396 0,8711 0,2323 - -
Root MSE  0,2745 0,2093 0,0592 0,4321 0,0000 0,0000
Wald Testi 169 301,82 108,40 1318,69 - -

P Degeri 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 - -
x* Degeri 2,32 5,12 -0,07 591 - -

KTmean 4,1238 3,8429 4,6459 3,1478 5,0631 5,2380

KTst. pev.  0,3893 0,3084 0,1650 0,4931 0,0753 0,1263

KTsud. Err. 0,0415 0,0281 0,0412 0,0244 0,0266  0,0446

KTvariance ~ 0,1515 0,0951 0,0272 0,2432 0,0056  0,0159

KTskewness -1,2837  -0,9158 0,0940 -1,0549  -0,1300  -0,3996

KTkurtosis 4,3317 3,7794 1,6222 4,1718 2,0002 2,2039
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Ekonomik faktorlerin panel veri istatistiksel analiz sonuglari tablosuna®® gore;
frekans analizi ile olusan kiimeler i¢in kiime frekans sayis1 artikca kiime frekans yiizdesi
artmakta ve kiime frekans sayis1 azaldikca kiime frekans yiizdesinin azaldigi
goriilmektedir. Buna gore frekans sayisi ile frekans yiizdesi arasindaki iliski dogru
orantilidir. ANOVA analizi sonucuna gore olusan toplam kareler toplami (2SS), serbestlik
dereceleri toplam1 (2df) ve (ZMS) toplam kareler toplaminin ortalama degerleri
istatistiksel analiz sonug tablosunda goriilmektedir. Serbestlik derecesi istatistik degerleri
disinda diger istatistiklerin kiime frekans sayilar1 ve yilizdeleri arasindaki iliskinin
yorumsuz oldugu goriilmektedir. Belirlilik katsayr (R?) degerleri kiime frekans sayisi

azaldikca artmaktadir. Ters orantili bir durum s6z konusudur. Diizeltilmis determinasyon

38 Kiimelerin detayli istatistiksel analiz sonuglar1 tablosu; frekans analizi, varyans analizi (ANOVA), 6zet
ve detayli 6zet istatistiksel analizleri, gliven diizeyinde aralik tahmin analizi, panel veri grup i¢i tahmin
yontem analizi, panel veri genellestirilmis EKK yontem analizi ve hausman test analizi kullanilarak
olusmustur.
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katsay1 (Adj R?) degerleri ile regresyonun standart hata (Root MSE) degerlerinin kiime
frekans degerleri ile yorumsuz oldugu goriilmektedir. Ayrica kiime frekans sayisi
azaldikca F test istatistik degerleri belirsizdir. Panel veri analizleri sonuglarina gore
olusan Wald Testi sonuglart kiime frekans sayilart arttikca artmakta ve azaldikca
azalmaktadir. Kiime frekans degerlerinin bir oldugu durumda Wald Test istatistik degeri
belirsizdir. Ayrica olasilik degerleri, kiime sayilar1 ikinin altinda olanlar diginda tlimiiniin
anlamli oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte ki-kare (x?) istatistik degerleri de kiime
frekans say1 degerleri arttik¢a artmaktadir. Kiime frekans degerleri ikinin altinda olan
kiimelerde ise ki-kare istatistigi degersizdir. Detayli 6zet analiz sonuglarina gore alti
kiimenin konut talebine ait istatistik degerleri tabloda goriilmektedir. Konut talep
ortalama (KTwmean) degerleri tahmin edildigi gibi kiime frekans degerleri arttikca
azalmaktadir. Konut talebinin standart sapma (KTsw. pe.) degerleri ile aralik tahmin
yonteminden elde edilen standart hata (K7s:w. £-.) degerleri kiime frekans degerleri ile
yorumsuzdur. Detayli 6zet analizine gore konut talep varyans (K7Variance) degerleri de
temel frekans degerlerine gére yorumsuz oldugu goriilmektedir. Ayrica konut talebinin
carpiklik (KT skewness) ve basiklik (KTkurosis) katsayr degerleri kiime frekans degerlerine
gore de yorumsuzdur. Ki-kare degerinin negatif oldugu li¢iincii kiimede carpiklik
katsayisinin pozitif oldugu goriilmektedir. Ki-kare degerlerinin pozitif oldugu kiimelerde
ise carpiklik katsayr degerleri negatif olmaktadir. Buna gore ticlincii kiimenin basiklik
degeri tahmin edildigi gibi diger kiimelerin basiklik degerlerinden kiigiiktiir. Sonug
olarak, detayl istatistiksel analizine ait bazi bulgular, her bir kiimenin frekansi ve
yiizdesine gore betimsel istatistik olabilme 6zelligine sahiptir.

ANOVA analizi sonucunda olusturulan kismi ANOVA tablosu hesaplamalarda
kullanish kontrol mekanizmasi saglamaktadir (Wonnacott ve Wonnacott, 1990, s.333).
Iktisat teorisine gore, serbest piyasada konut talebiyle olusan konut fiyat: iki iktisadi
egrinin kesistigi noktada belirlenmektedir. Bu durum konut talep ortalama deger egrileri
icin de gecerlidir (Freedman, 2005, s.172). Ger¢ek anlamda planli bir ekonomi, kentlesme
hareketlerinin de diizenli bir bigcimde ger¢eklesmesini saglar. Nerede, ne zaman, hangi
isletmelerin kurulacag: bilindigine gore, niifusun cografi dagilisi, kdylerle kentler arasi
boliiniisii; bireysel, keyfi ve gelisigiizel kararlarin konusu olamaz. Belirtilen bu

fonksiyonlar belirli bir karara baglanmalhidir (Keles, 2015, s.184).
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Sekil 27. Konut talebinde birinci kiimenin ¢ekirdek yogunluk tahmin ve normal dagilim
yogunluk grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Sekil 27°de birinci kiimede bulunan: Adana, Aydin, Balikesir, Bursa, Eskisehir,
Gaziantep, Kayseri, Kocaeli, Konya, Mersin ve Tekirdag illerine ait toplam serbestlik
derecesi 10’dur. Toplam 11 ilin konut talebindeki ¢ekirdek yogunluk tahmin ve normal
dagilim yogunluk grafigi sekilde goriildiigii gibidir. Bu kiimenin konut talebindeki
cekirdek grup genislik degeri 0,1036’dir ve sola carpik bir dagilimdir. Buna gore carpiklik
(skewnees) katsayis1 normal dagilimda sifir olmaktadir. Pozitif carpiklik katsayisi kiime
frekans degerinin yeterince biiyiikk olmadigi durumlarda ortaya g¢ikmaktadir. Kiime
frekans degerleri arttikca kiime yogunluk grafigi normal dagilima sahip olacaktir.
Grafigin seyri; konut talebinde benzer bu illerin 6zel konumlarindan kaynakli oldugu

sOylenilebilir.

Sekil 28. Mersin konut projeleri panorama evlerinin vaziyet plani

Kaynak: Demir, 2018
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Sekil 29. Konut talebinde dordiincii kiimenin g¢ekirdek tahmini ve normal dagilim
yogunluk grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Sekil 29°da dordiincii kiimede bulunan: Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray,
Amasya, Ardahan, Artvin, Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bing6l, Bitlis, Bolu, Burdur,
Cankiri, Diizce, Edirne, Erzincan, Erzurum, Giresun, Glimiishane, 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 ve Zonguldak illerine ait toplam serbestlik derecesi 50’dur.
Toplam 51 ilin konut talebindeki ¢ekirdek yogunluk tahmin ve normal dagilim yogunluk
grafigi sekilde gorildiigli gibidir. Bu kiimenin konut talebindeki ¢ekirdek grup genislik
degeri 0,1147°dir ve yine sola ¢arpik bir dagilimdir. Kiime frekans degeri biiyiik

oldugundan dolay1 bu grafigin normal dagilima yakin oldugu sdylenebilir.

= i

Sekil 30. Kirklareli konakkale west konut projesi
Kaynak: Torkam Insaat, 2018
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Besinci kiimede tek basina yer alan Ankara ili prestij konutlarina sahip bir megakent
olma &zelligine sahiptir. Bu prestij konutlarindan yalnizca birisi olan "Polsan Prestij
Konutlart" Ankara’nin gelismekte olan bat1 aksinda Tiirkiye’ nin biiyiik "Organize Sanayi
Bolgesi" ana giris kapis1 karsisinda yer almaktadir. Ankara’ nin bati ve kuzeybat1 aksi
tizerinde yer alan sanayi bolgeleri; konut acenteleri, AVM’ler, toplu konut, konut
kooperatifleri ve yeni konut olusum projeleri ile gelisimini siirdiiren, metro aginin bir
parcasi olusuyla da 6nemini her gecen giin artiran bir bolge haline gelmektedir. Altinct
kiimede yer alan Istanbul’un konut talebinde tek bir kiimede yer almasinin nedeni Ankara
ile konut talebinde benzer nitelikler gostermesidir. TUIK’in konut satis istatistiklerine
gore, Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2017 Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayina
gbre %42,4 oraninda artarak 115 bin 869 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 18 bin
083 konut satis1 ve %15,6 ile en yliksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gore
Istanbul’u, 11 bin 669 konut satis1 ve %10,1 pay ile Ankara, 6 bin 509 konut satis1 ve
%3,6 pay ile Izmir izlemektedir. Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir dnceki
yilin ayn1 ayma gore %42,6 artarak 53 bin 949 olmustur. Toplam konut satislar1 i¢inde
ilk satisin pay1 %46,6 olmustur. Ilk satiglarda Istanbul 8 bin 526 konut satis1 ve %15,8 ile
en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 4 bin 172 konut satis1 ile Ankara ayn1 zamanda

2 bin 611 konut satis1 ile de Izmir izlemektedir.

Sekil 31. 1zmir konut projeleri panorama evleri

Kaynak: Demir, 2018
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Sekil 32. Ankara polsan prestij konutlari
Kaynak: Polsan, 2018

Polsan Prestij Konutlari, Térekent Metro istatsyonunun yani baginda 35.000 m?’lik
alanda yer almaktadir. Sitede 4+1, 3+1 ve 2+1 daire segenekleri ile toplam 459 adet
dairenin yer aldig1 yedi bloktan olusmaktadir. Bes dakikalik ara¢ mesafesi ile optimum

aligveris ve eglence mekanlari ile yatirim degerini bilenler i¢in bir firsat sunmaktadir.
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Sekil 33. Istanbul prestij park konutlari
Kaynak: Esen Insaat, 2018
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Tablo 23

Ekonomik Konut Talep Modeli Kiimelemede Varyans ve Kovaryans Analizi Tablosu

Number of obs = 81 R-squared = 0.9858
Root MSE = 15822 Adj R-squared = 0.9848
Source | Partial s  df MS F Prob > F

Model | 130.303164 5 26.0606328  1041.03  0.0000
clus | 130.303164 5 26.0606328  1041.03  0.0000
Residual | 1.87751406 75 .025033521

Total | 132.180678 80 1.65225848
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tablo 23’deki Varyans ve Kovaryans Analizi sonucuna gore olusan olasilik degeri
anlamli ¢ikmistir. Yokluk hipotezi H red edilerek kiimeler arasinda ortalamalar agisindan
farkin oldugu sdylenebilir. Belirlilik katsayis1 R? yaklasik %99 dur ve bu oran oldukga
yiiksektir. Asagida tablo 24°deki Tek Yonlii Varyans Analizi sonucuna gore de olasilik
degeri anlaml ¢ikmistir. Belirlilik katsayisi yine giivenilirdir. Kiime ortalama tahmini
given degeri yaklastk %99 dur. Bu oran analiz gergegini ve giivenilirligini
desteklemektedir. Analiz sonuglarina gore; ekonomik konut talebinde panel veri

kiimelenme testinin "gecerli ve giivenilir" oldugu sdylenilebilir.

Tablo 24
Ekonomik Konut Talep Modeli 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% cConf. 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

Varyans hesaplamalar1 analizi genellikle ANOVA tablosu adi verilen bir tablo

biciminde 6zetlenmistir (Peck vd., 2001, s.764). Genellikle birden ¢ok parametrelerin bir
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arada test edildigi panel veri modelleri i¢in varyans analizi tablosu diizenlenebilir.
ANOVA (Varyans Analizi) tablosunda agiklanan, agiklanmayan, toplam degisme ve
serbestlik dereceleri yer almaktadir (Dikmen, 2012, s.59). Yukaridaki Tablo 24’ te
varyans analizi® sonucuna gére de olasilik degeri anlaml1 ¢ikmistir. Belirginlik katsayist
yine giivenilirdir. Kiime ortalama tahmini giiven degeri %99 dur. Bu oran analiz gercegini
ve glivenilirligini ¢ok iyi desteklemektedir.

Konutun konum olarak erisilebilirligi fiyatini belirleyen 6nemli unsurlardan biridir.
Ulasimin biiyiik bir sorun oldugu biiyiik sehirlerde, sehir icinde is ya da gesitli kentsel
islevlere erigebilmek icin yapilan yolculuklar ile belirli bir bolgede bulunan konut ve
arazinin kentsel fonksiyonlara erisim kosullarin1 gosteren faktor erisebilirlik olarak
adlandirilir. Bireylerin, konut tercihlerinde, kentsel fonksiyonlara erisirken trafikte
kaybedilen zamani en kisa tutmaya calistiklart diisiiniilmektedir (Levent, 1995, s.94).
Konut fiyatlarim1 belirleyen baslica faktorler: Konutun yapisal 6zellikleri, konutun
bulundugu semt ozellikleri, konutun konumsal 6zellikleri (¢evre, manzara vb., sehir
merkezine uzaklik), tiiketici ve iireticilerin sosyoekonomik (kentlesme orani, yas,
cinsiyet, hanehalki otomobil sayis1 vb.) 6zelliklerdir. Buna istinaden, konut fiyatlarinin
belirleyicilerinin sadece bu kadar oldugunu sdylemek yerel konut sistemini agiklamaya
yetmeyecektir. Hedonik fiyat modelleri bu faktorleri destekleyen ve bunlara yerel konut
yapisina iliskin etmenleri de ekleyerek inceleyen analizler sunmaktadir. Hedonik
modeller konut piyasasinin béliinmesinin (segmentation) anlasilmasinda yararl araglar
sunarak hem konut fiyatlarindaki degisimin incelenmesinde hem de kentsel konut piyasa
sisteminin operasyonel hale getirilmesi faydalidir (Keskin, 2008, s.126). Tiirkiye’de
2010-2013 doneminde konut fiyatlar1 genel olarak 2010 yilina gore %40,52 oraninda
artmistir. Ayn1 donemde liiks konut fiyatlar1 ise %44,3 oraninda artis gdstermistir. Yani
bu donem araliginda liiks konut fiyatlar1 genel konut fiyatlarindan daha fazla artmistir.
Bu donem araliginda konut arzinin konut talebinden fazla olmasina karsin konut fiyatlari
artis gostermistir. Halbuki iktisat teorisinde bir malin arzi, talep edilen miktardan fazla

ise o malin fiyatinin diismesi gerekir. Bunun aciklamasi sdyle yapilabilir; konut

3 R. A. Fisher Ingiltere’de tarimsal deneylerine baglantili olarak ANOVA teknigini gelistirmistir. Fisher
aritmetik diizenlemenin en uygun yolunun varyans analizi oldugunu sdéylemistir (Pelosi ve Sandifer, 2003,
5.629). ANOVA modelleri sayisal tek bagimli degisken ile nitel bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin
istatistiksel onemini degerlendirmede kullanilan modellerdir. Bu tiir modeller ¢ok sik olarak iki ya da daha
fazla grup veya kategorinin ortalama degerlerindeki farkliliklar1 karsilastirmada kullanilabilir. Dolayisiyla
t-testinden ¢ok daha ileri bir kullanima da sahiptir (Seviiktekin, 2013, s.535).
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sektoriindeki talep, satilan konutlar1 temel almaktadir. Bundan dolay1 buradaki talep,

efektif konut talebidir.
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Fonut Talebini Belirleyen Faktidrler
Sekil 34. 2015 yilina ait panel ekonomik faktorlerin Pareto diyagrami
Kaynak: SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Pareto*” diyagrami incelendiginde, ortalama hanehalk: geliri ile konut fiyat endeksi
degiskenleri konut talebinde yaklagik %58’lik bir paya sahiptir. Ekonomik faktorlere ait
olan bu iki panel degiskeni, konut talebinin belirlenmesinde dncelikli bir 6neme sahip
olmaktadir. Artan konut fiyatlarini kargilamak amaciyla hanehalki gelirini artirma yoluna
gitmelidir. Hanehalk: ek gelir saglamakla artan konut fiyatlar1 i¢in bir onlem almig
olacaktir. Pareto analizi sayesinde, panel degiskenlerinin kiimelenmesi ve kiimelerin
hangilerinin daha fazla gézlem degeri igerdiginin belirlenmesi sistematik ac¢idan kolay

olmaktadir.

40 Pareto analizi (Pareto analysis), herhangi bir problemde hayati olan birkag dnemli nedenin belirlenmesi
ve karar vericilerin problem ¢dzmede dncelikleri nasil belirleyecekleri gibi konularda yol gostermektedir.
Pareto analizinin en 6nemli aract Pareto diyagramidir. Pareto diyagrami bir basit frekans veya relatif
frekans ¢ubuk grafigidir (Giirsakal, 2008, s.179).
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5.1.2. Demografik Faktorlere Ait Panel Veri Modellerinin Analizi

"

Konut talebini belirleyen demografik faktorlere ait "birinci panel veri modeli
"sosyoekonomik" faktorlerin niceliksel verilerinden olusmaktadir. Tiirkiye’de konut
harcamalarinin yani hanehalkinin konuta yaptig1 su, elektrik, dogal gaz ve kira gibi
O0demelerin hanehalk: geliri i¢indeki payi, illerin sosyoekonomik yapisina bagli olarak
degismekte ve yaratilan servetin 6nemli bir kismi1 konut sektoriinde tutulmaktadir. Yeni
konut yapiminin yogunlastig1 genis bolgeler hem "sosyal” hem de "ekonomik" olarak
kalkinmaktadir. Konut tiretiminin diger sektorlere olan katkisi dikkate alindiginda
sektorlin GSYH i¢indeki paymnin %30 olacagi tahmin edilmektedir. Asagida sabit etkili

"sosyoekonomik panel veri modeli” goriillmektedir.

KT; = Bo + B1KO; + B,HOSy, + B310;e + oSOy + BsISTO;, + BsKCOE;,
+ [,TCH;; + ﬂgTiSASit + [oFDE;; + ﬁlOiHFSit + ﬂlliTFSit + 6,Dy;
+ 62D2i + uit (56)

Hy: cor(u;, x;;) =0 3 Rassal etkiler modeli gegerlidir.
Hy:cor(u;,xi) #0 5 Sabit etkiler modeli gegerlidir.
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Tablo 25
Sabit Etkili Sosyoekonomik Panel Veri Modelinin Grup I¢i Tahmin Yontemiyle Tespiti
Fixed-effects (within) regression Number of obs = 648
Group variable: id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.7008 Obs per group: min = 8
between = 0.7713 avg = 8.0
overall = 0.7576 max = 8
F(11,556) = 118.38
corr(u_i, xb) = -0.3157 Prob > F = 0.0000
kt Coef. std. Err. t P>|t]| [95% conf. Interval]
ko 4.70435 1.386674 3.39 0.001 1.980591 7.42811
hos .8096781 .2035297 3.98 0.000 .409897 1.209459
o .0152523 .1266843 0.12 0.904 -.2335861 .2640906
dl (omitted)
so 1.456341 .9356504 1.56 0.120 -.3815007 3.294183
sto -1.445348 .9345774 -1.55 0.123 -3.281082 .3903861
kcoe .0887588 .1738447 0.51 0.610 -.2527139 .4302314
th .8005683 .182969 4.38 0.000 .4411733 1.159963
tsas .1608393 .0403826 3.98 0.000 .0815183 .2401604
fde -5.604898 2.21955 -2.53 0.012 -9.964627 -1.245169
hfs -.4116528 .1055515 -3.90 0.000 -.6189813 -.2043243
tfs .1414646 .078585 1.80 0.072 -.0128951 .2958244
d2 (omitted)
_cons -5.373073 4.838309 -1.11 0.267 -14.87667 4.130527
sigma_u .31227175
sigma_e .15618442
rho .79990049 (fraction of variance due to u_i)
F test that all u_i=0: F(80, 556) = 10.00 Prob > F = 0.0000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Grup i¢i tahmin yonteminin analizi sonucunda; konut talebi (kt) lizerinde, kentlesme
oraninin (ko), hanehalki otomobil sayisinin (hos), toplam c¢evresel harcamanin (th),
tiyatro salon sayisinin (tsas) ve ihracat firma sayisimin (hfs) anlamli oldugu
goriilmektedir. Ayrica dl ve d2 golge degiskenleri grup i¢i tahmin yontemi nedeniyle
coklu dogrusalliga neden oldugundan birim etki ile birlikte modelden diismiistiir.
Istihdam oran1 (sto), fiyat diizey endeksi (fde) ve ihracat firma sayisinin (hfs) disinda
hepsinin isareti beklenildigi gibi pozitiftir. Belirlilik katsayis1 R? yaklagik olarak %70 dir.
Buna gore modeldeki agiklayici degiskenler birlikte konut talebini agiklamakta anlamlidir
ve konut talebindeki degiskenligin yaklasik olarak %70’ ini agiklamaktadir. Ayrica,
bagimsiz degiskenlerin birlikte bagimli degisken iizerindeki anlamlilifini test eden F
istatistigi anlamlidir. Birim etki ile bagimsiz degiskenler arasinda korelasyon katsayisi (-
0,32) olarak hesaplanmustir. Ayrica g, = 0,312, o, = 0,156 olmak tizere, tho=p
= 0,800 oran iliskisi oldukc¢a yiiksektir. Bu katsayi, toplam varyans igerisindeki birim
etkinin varyansinin paymi vermektedir. Birim etkinin yani Tirkiye illerinin
heterojenliginin 6nemi fazladir. Konut talebi sadece efektif konut talebiyle sinirl degildir.

Konut satin almak isteyen ancak yeterli gelire sahip olmayan kisilerin de konut talebi
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vardir. Bu da potansiyel konut talebidir. Potansiyel konut talebinin, efektif konut talebine
eklenmesiyle birlikte konut talebi konut arzin1 agmaktadir. Her ne kadar konut satin alma
istegi ya da ihtiyaci tek bagina bir talep olusturmasa da konut fiyatlar1 lizerinde 6nemli
etkisi bulunmaktadir. Bundan dolayr Tiirkiye’de konut arzi konut talebinden fazla
olmasina karsin konut fiyatlarinda artis yasanmaktadir. Bir konutu satin alabilmek
amaciyla konut fiyatinin belli bir miktarini pesin 6demek gerekmektedir. Kalan kisim ise
kredi alma, yani bor¢glanma yoluyla 6denmektedir. Konut kredisi alabilmek amaciyla
kredi geri Odemelerini sistematik bir bigimde yapabilecek gelir diizeyine sahip
olunmalidir. Gerek kredi taksitlerini 6deyebilecek gelire, gerekse 6n 6deme giiciine sahip
olunamamasi satin alabilme kararini etkileyebilen 6nemli degiskenlerdir. Konut satin
alma sec¢imini etkileyen 6nemli bir diger degisken de hanehalkinin hareketliligi, yani
mobilitesidir. Siirekli tasinmak yliklimliiliiglinde olan hanehalklar1 i¢in konutun
kiralanmasi satin alinmasindan daha az maliyetli olabilmektedir. Konut satin alabilmek
icin katlanilmas1 gerekli islem maliyetleri kiralamaya gore daha fazla olmaktadir. Gerek
satin alinma sirasinda, gerekse satin alindiktan sonra 6denen cesitli vergiler ile kredi
almirken bankaya ve komisyoncuya Odenen komisyonlar bunlar arasinda
sayilabilmektedir. Asagida "sosyoekonomik” tesadiifi etkili panel veri modeli
goriilmektedir.
KTy = Bo + B1KOie + BoHOS; + 310y + B4ISO;¢ + BsISTO; + BKCOEy,
+ B7TCH;t + PsTISAS;. + BoFDEy + B1olHFS; + P11 1TF Sy + 61Dy
+ 8,05 + i + Uy (5.7)



Tablo 26

Tesadiift Etkili Sosyoekonomik Panel Veri Modelinin GEKK Yéntemiyle Tespiti

Random-effects GLS regression Number of obs = 648
Group variable: 1id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.6961 Obs per group: min = 8
between = 0.9179 avg = 8.0
overall = 0.8830 max = 8
Random effects u_i ~ Gaussian wald chi2(13) = 2110.43
corrCu_i, X) = 0 (assumed) Prob > chi2 = 0.0000
kt coef. std. Err. z P>|z]| [95% conf. Interval]
ko 1.450262 .2805767 5.17 0.000 .9003419 2.000182
hos .8770272 .070539 12.43 0.000 .7387732 1.015281
o .0158836 .121446 0.13 0.896 -.2221462 .2539134
dli .0839528 .0641484 1.31 0.191 -.0417758 .2096814
so .9791097 .9197964 1.06 0.287 -.8236581 2.781877
sto -.9460585 .9126285 -1.04 0.300 -2.734778 .8426605
kcoe .024846 .1611915 0.15 0.877 -.2910834 .3407755
th 1.064585 .1039763 10.24 0.000 .8607954 1.268375
tsas .1615396 .0372731 4.33 0.000 .0884858 .2345935
fde -3.499894 1.398905 -2.50 0.012 -6.241697 -.7580906
hfs -.252249 .0614233 -4.11 0.000 -.3726365 -.1318615
tfs .1766679 .0639618 2.76 0.006 .051305 .3020307
d2 .0176583 .0703496 0.25 0.802 -.1202244 .155541
_cons -6.940636 2.967334 -2.34 0.019 -12.7565 -1.124769
sigma_u .17390706
sigma_e .15618442
rho .55353574 (fraction of variance due to u_i)

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Genellestirilmis EKK yoOnteminin analizine gore; konut talebi (kt) iizerinde,
kentlesme oraninin (ko), hanehalki otomobil sayisinin (hos), toplam ¢evresel harcamanin
(th), tiyatro salon sayisinin (tsas), ihracat firma sayis1 (hfs) ile ithalat firma sayisinin (tfs)
anlaml oldugu goriilmektedir. Buna ek olarak, sanayi sitelerindeki isyeri sayist 1500 ve
tizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni d1 anlamsizdir. Devlet
hastanesi sayis1 10 ve iizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni
d2’nin de anlamsiz oldugu goriilmektedir. Analiz sonucuna gore d1 goélge degiskeni
d2 golge degiskenine gore daha anlamlidir ve Hausman Testi’nden sonra modele dahil
edilebilir. Diger yandan istihdam orani (sto), fiyat diizey endeksi (fde) ve ihracat firma
sayisinin (hfs) disinda hepsinin isareti beklenildigi gibi pozitiftir. 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
korelasyonun olmadigim gostermektedir. Ayrica belirlilik katsayis1 R? yaklasik olarak
%88 ve bu oran analiz gercegini 1yi yansitmaktadir. Birim etkinin toplam varyans
icerisindeki pay1 rho = p = 0,56 yiiksek olmadigindan birim etkinin dneminin yliksek
olmadig1 sdylenebilir. Panel veri degiskenlerinin konut talebi tizerindeki anlamliliklari,

iki modelin analiz sonuclarina gore uyumsuz oldugu goriilmektedir. Bu durumda iki
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modelden biri tercih edilmelidir. Tablo 27°de en uygun modelin tespiti i¢in Hausman

Testi uygulanmistir.

Tablo 27

Sosyoekonomik Panel Veri Modelinin Hausman Testi

——— cCoefficients

(b) (B) (b-B) sqrt(diag(v_b-v_B))
fe re Difference S.E.

ko 4.70435 1.450262 3.254088 1.357991
hos .8096781 .8770272 -.0673491 .1909151
o .0152523 .0158836 -.0006313 .0360524
so 1.456341 .9791097 .4772314 .1715118
sto -1.445348 -.9460585 -.4992896 .2013556
kcoe .0887588 .024846 .0639127 .0651098
th .8005683 1.064585 -.2640168 .1505543
tsas .1608393 .1615396 -.0007003 .0155393
fde -5.604898 -3.499894 -2.105004 1.723215
hfs -.4116528 -.252249 -.1594038 .0858388
tfs .1414646 .1766679 -.0352032 .0456561

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(11) (b-B) ' [(V_b-V_B)A(-1)] (b-B)
17.26
0.1004

Prob>chi2

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Test istatistigi parametre sayisina esit 11 serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile
karsilastirilarak test edilmektedir. Test sonucunda H, hipotezi kabul edildiginden, sabit
etkiler tahmincisi tutarsizdir. Boylece tesadiifi etkiler tahmincisinin gegerli oldugu
sonucuna varilmaktadir. Asagida tesadiifi etkiler modeli "Hausman Testi"™' sonucuna
gore yeniden diizenlenmistir. Buna gére konut talebini temsil eden demografik taktorlere
ait degiskenler i¢in "uygun bir panel veri modeli" belirlenmis olmaktadir. Sosyoekonomik

degiskenlerden olusan bu panel veri modeli, konut talebinde Tiirkiye’deki hanehalkinin

genelini kapsamadigi i¢in uygun bir panel veri modeli kiimesine dahil edilmelidir.

KTi = Bo + B1KOy + B2HOS; + B3TCH;e + BuTISAS;: + BsIHFS; + 8, Dy;
+ vy (5.8)

41 Gelistirilen Hausman spesifikasyon testi, tanimlama hatasim test etmek amaciyla gesitli alanlarda
kullanilabilmektedir. Panel verilerine ait modeller de, tahmin ediciler arasinda tercih yapilabilmesi
amactyla kullanilir. Birim etkilerin bagimsiz parametrelerle korelasyonlu olup olmadigi rassal ve sabit etkili
modeller arasinda en 6nemli farklardan birisidir. Modeller arasinda korelasyon yoksa tesadiifi etkili model
gecerli olmaktadir. Tesadiifi etkili model i¢in esnek genellestirilmis en kiiciik kareler tahmin edicisi ve sabit
etkili model icin grup i¢i tahmin edicisi arasinda se¢im yapilabilir (Tatoglu, 2013, s.180).
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Tablo 28
Sosyoekonomik Panel Veri Modeline Ait ANOVA Tablosu
source SS df MS Number of obs = 648
FC 6, 641) = 784.40
Model 253.243371 6 42.2072285 Prob > F = 0.0000
Residual 34.4912549 641 .05380851 R-squared = 0.8801
Adj R-squared = 0.8790
Total 287.734626 647 .444721215 Root MSE = .23197
kt Coef. std. Err. t P>|t| [95% conf. Intervall
ko 1.386939 .1264802 10.97 0.000 1.138574 1.635305
hos .8675069 .0309322 28.05 0.000 .8067663 .9282476
th 1.117898 .0832873 13.42 0.000 .9543491 1.281447
tsas .1166095 .0355925 3.28 0.001 .0467175 .1865016
hfs -.0825723 .0234115 -3.53 0.000 -.1285448 -.0365999
dl .1125949 .0283175 3.98 0.000 .0569885 .1682012
_cons -14.10912 .8293147 -17.01 0.000 -15.73762 -12.48062

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Anlamli panel veri faktorlerinin ANOVA analizi sonucuna gore; toplam degisim
kareleri toplami1 287,73 ve toplam kareler ortalamas1 yaklasik 0,44 olarak hesaplanmistir.
Ayrica, bagimsiz panel degiskenlerin birlikte bagimli panel degisken {tizerindeki
anlamliligimi test eden F istatistigine gore; sinanan hipotezi reddetmekle yapilacak
hatanin olasilik degeri anlamli ¢ikmistir. Determinasyon (belirlilik) katsayist ise 0,88 ile
yapilan analiz gerc¢egini ¢ok iyi yansitmaktadir. Diizeltilmis determinasyon katsayisi
degeri yaklasik 0,88 ve regresyonun standart hatasi 0,23 olarak hesaplanmistir. Tahmin
edilen parametre degerleri ile hesaplanan parametre tahminlerinin standart hata degerleri
anlaml goriilmektedir. Cift yanli anlamlilik sinamasinda elde edilen t istatistigin 6rnek
degerleri ile sinanan hipotezin reddedilmesi ve yapilacak hatanin olasilik degerleri
regresyon sabiti (cons)’da dahil olmak {izere tiimii %95 giiven diizeyinde anlamli
cikmistir. Anlamli panel faktorlerinden birinci sirada kuskusuz kentlesme orani yer
almaktadir. Kentlesme siireci, sadece niifusun mekanda yer degistirmesini ve mekansal
degisimleri olduk¢a asan, ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel bir dizi degisim siirecine isaret
etmektedir. Sanayi devrimi sonrasi kirsaldan kentlere dogru olan gécler nedeniyle sanayi
kentleri oldukga hizli bliylimiistiir. Diinya ¢apinda, kasaba ve kentlerin hizla biiylimesi ve
sosyal, politik, kiiltiirel, ¢evresel egilimlerin bu biiylimeyi olumlu ve olumsuz yonde
etkilemesiyle, 2050 yilina kadar alt1 milyar insanin kentlerde yasayacagi tahmin

edilmektedir.
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Konut Talebini Belirleyen Sosyoekonomik Faktorlerin Ortalama Panel Veri Degerleri

I Kcntlesme Orani
B isyeri Sayisi
I Tiyatro Salon Sayisi

I Hanehalki Otomobil Sayisi
[ Toplam Cevresel Harcamalar
I ihracat Firma Sayisi

Sekil 35. Konut talebinde demografik faktorlerin ortalama degerlerindeki bar grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Bar grafiginde goriildiigii gibi ortalama 10 Olgekli bir alanda (0-2) Olceginde
kentlesme orani, igyeri sayisini belirten gdlge degiskeni, tiyatro salon sayist ve ihracat
firma sayis1 bulunmaktadir. Sosyoekonomik faktdrlerdeki ortalama yigilma daha ¢ok bu
Olcek araliginda yer almaktadir. (0-6) araliginda ortalama hanehalki otomobil sayisi
olarak ve (0-10) araliginda ise ortalama toplam ¢evresel harcamalar yer almaktadir. Sonug
olarak sosyoekonomik faktorlerdeki ortalama degerler i¢in konut talebinde en kiigiik pay1
isyeri sayist ve en biiyiik pay1 ise toplam ¢evresel harcamalar olusturmaktadir. Cevresel
harcamalar i¢in dncelikle ¢evre diizeni plan1 hazirlanmalidir.

Imar Yasas1 3194 sayil1 ¢evre diizeni planin1 sdyle tanimlar: "Bélge ve Ulke plan
kararlarina yararli olarak; turizm, konut, ulagim, sanayi ve tarim gibi arazi kullanilmas1
ve yerlesme kararlarin1 belirleyen plan”. Bu tanimdan da anlasiliyor ki, ¢evre diizeni
planiyla getirilen kararlarda, daha c¢ok anakentlerde, g¢evresiyle birlikte incelenmesi
gerekli yerlesim birimlerinde, bolge 6lcegindeki planlara bagl kalinarak alinmis olan
planlama kararlar1 anlatilmaktadir. Buna gore ¢evre diizeni planlarinin 6lgegi genel olarak

1:25.000°dir (Keles, 2015, s.205).
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% Konut talebini etkileyen demografik faktorlere ait "ikinci panel veri modeli"”
incelemeye alinacaktir. Asagida sabit etkili panel veri modeli goriilmektedir. Panel veri
modeline ait Ornek arastirma evreni konut talebini etkileyen "sosyodemografik"

faktorlerin niceliksel verilerinden olusmaktadir.

KT;e = By + B1NSlyy + BoNY;r + B3OHB; + BLAGS; + BsVGSi: + BoEly:

+ ﬁ7Biit + ﬁgTOKiit + ﬁgKUOElt + 61D1i + 62D2i + Uit (59)
Ho: cor(u;, x;r) =0 3  Rassal etkiler modeli gecerlidir.
Hi: cor(ui, x;;) # 0 3 Sabit etkiler modeli gegerlidir.

Tablo 29
Sabit Etkili Sosyodemografik Panel Modelinin 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. Sstd. 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
dli (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 (omitted)
_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

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Grup i¢i tahmin ydnteminin analizi sonucunda; konut talebi (kt) ilizerinde, niifus
yogunlugunun (ny), alinan go¢ sayisinin (ags), verilen gé¢ sayisinin (vgs), evlenme (e)
ve bosanma (b) istatistiklerinin, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (tok)’nin ve Konut
Uretim Ortalama Endeksi (koe)’nin anlamli olasilik degerleri (0,00) oldugundan (0,05)
onem diizeyinde anlamlidir. Ayrica d1 ve d2 golge degiskenleri grup i¢i tahmin

yontemi nedeniyle ¢oklu dogrusalliga neden oldugundan birim etki ile birlikte modelden
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diismiistiir. Niifus sayim istatistigi (ns), ortalama hanehalki biiytikliigii (ohb) ve evlenme
istatistikleri (€) disinda hepsinin isareti beklenildigi gibi pozitiftir. Belirlilik katsayis1 R?
yaklasik %67 dir. Modeldeki agiklayic1 degiskenler birlikte konut talebini agiklamakta
anlamlidir ve konut talebindeki degiskenligin yaklasik %67’sini agiklamaktadir. Ayrica,
bagimsiz degiskenlerin birlikte bagimli degisken iizerindeki anlamliligini test eden F
istatistigi anlamhidir. Birim etki ile bagimsiz degiskenler arasinda korelasyon katsayisi -
0,96 olarak hesaplanmustir. o, = 1,211, g, = 0,163 olmak lizere, rho = p = 0,982 oran
iliskisi olduke¢a yiiksektir. Bu katsayi, toplam varyans igerisindeki birim etkinin
varyansinin payinit vermektedir. Birim etkinin yani Tirkiye illerinin heterojenliginin

onemi fazladir. Asagida tesadiifi etkili panel veri modeli goriilmektedir.

KTyt = Bo + B1NSliy + B2NYir + PsOHBj + B4AGSyy + BsVGSie + BeEl

+ B7Blit + 'BgTOKIit + ﬁgKUOEit + 61D1i + 62D2i + Vit (510)
Tablo 30
Rassal Etkili Sosyodemografik Panel Veri Modelinin GEKK Yontemiyle Tespiti
Random-effects GLS regression Number of obs = 648
Group variable: -id Number of groups = 81
R-sq: within = 0.6392 Obs 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 (assumed) Prob > chi2 = 0.0000
kt Coef. std. Err. z P>|z] [95% conf. Interval]
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)

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Genellestirilmis EKK yonteminin analizi sonucunda; konut talebi (kt) {izerinde,
aliman go¢ sayisiin (ags), verilen gd¢ sayisinin (vgs), evlenme (e) ve bosanma (b)
istatistiklerinin, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (tok)’nin ve Konut Uretim Ortalama
Endeksi (koe) nin olasilik degerleri (0,00) oldugundan (0,05) 6nem diizeyinde anlamlidir.

Boylece sanayi sitelerindeki isyeri sayis1 1500 ve iizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in de
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0 degerini alan golge degiskeni d1’in anlamsiz ve devlet hastanesi sayisi 10 ve iizeri olan
iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni d2’nin ise anlamli oldugu
gorilmektedir. Ayrica evlenme istatistikleri ve d2 golge degiskeni disinda hepsinin isareti
beklenildigi gibi pozitiftir. 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 korelasyonun olmadigini gdstermektedir. Ayrica
belirlilik katsayis1 R? yaklasik %83,82 olup bagimsiz degiskenler bagimli degiskendeki
degisimin %83,82 sini agiklamaktadir. Birim etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 rho
= p = 0,57 yiiksek olmadigindan birim etkinin 6nemli oldugu sdylenemez. Panel veri
degiskenlerinin konut talebi {izerindeki anlamliliklari, iki modelin analiz sonuglarina gore
uyumsuz oldugu goriilmektedir. Bu durumda iki modelden biri tercih edilmelidir.

Boylece en uygun modelin tespiti i¢gin Hausman Testi uygulanmalidir.

Tablo 31

Sosyodemografik Panel Veri Modelinin Hausman Testi

—— Coefficients

(b) (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-v_B)A(-1)](b-B)
= 76.72
Prob>chi2 = 0.0000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Hesaplanan y? (ki-kare) istatistigi y? (ki-kare) tablo degeriyle karsilastirildiginda;
tesadiifi etkiler tahmincisinin tutarsiz ve sabit etkiler tahmincisi gegerli oldugu
goriilmektedir. Asagida sabit etkiler modeli "Hausman Testi" sonucuna gore yeniden
diizenlenmistir. Test sonucuna goére demografik faktorlere ait "en uygun panel veri

modeli” elde edilmistir.
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KTy = Bo + B1NYy, + BoAGS; + B3VGSi + B4EL + BsBli + BeTOKI;,
+ ,B7KU0Elt + 62D2i + Uit (511)

Tiirkiye’de toplu konut tesebbiisleri, ister depremden sonraki yapilar, ister genel
itibariyle kentsel doniisiim, turizm yapilari, turizm kentlerinin kurulmasi ve uydu kentler
kurulmas1 gibi faaliyetler dogru organizasyonlarla fonksiyonel bir sekilde
desteklenmelidir (Ugisik, 2006, s.82). Tiirkiye’deki biiyiik kentler, i¢ gdclerin etkisi
altindadir. Ornegin Istanbul’un niifusu son elli yil igerisinde alt1 kat artmstir. Istanbul’da
goclerle gelen niifus sayisi sehirde uzun yillar yasamini siirdiiren niifustan her zaman daha
¢ok olmustur. Sehirdeki kiymetlerin kullanimi1 da ¢ogunlukla o kiymetleri iiretenlerce

degil, gocmenler tarafindan gerceklesmistir (Tapan, 2014, 5.76).

Kaynak: Turan, 2018

Demografik panel veri analizi de; golge degiskenli en kiiglik kareler teknigi ile
tahmin edilmelidir. Buna gore anlamli degiskenler iizerinden tahmin edilmek istenen
panel veri modeli, agagida yeniden tanimlanmistir.

KTy = Bo + B1NYix + B2AGSy + B3VGSye + B4Ely + BsBly + BeTOKIy,

+ B,KUOE; 4 Aydy + Azds + -+ 4 Agydgy + uy (5.12)
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Tablo 32
Golge Degiskenli EKK Yontemiyle Sosyo Illerin Bagimli Degisken Uzerindeki Etkisi

Source Ss df Ms Number of obs = 648
FC 87, 560) = 117.45
Mode 272 .784901 87 3.13545863 Prob > F = 0.0000
Residual 14.9497247 560 -026695937 R-squared = 0.9480
Adj R-squared = 0.9400
Total 287 .734626 647 -444721215 Root MSE = .16339
kt Coef. std. Err. t P>|tl [95% conf. Intervall]
ny 2.609936 -6840365 3.82 0.000 1.266345 3.953527
ags -4216742 .1358299 3.10 0.002 .154876 .6884725
vgs -673845 -1632173 4.13 0.000 .353252 .994438
e -1.006807 -.2597729 —-3.88 0.000 -1.517055 —.4965588
b .9752467 .135004 7.22 0.000 .7100707 1.240423
tok 1.070957 -1592619 6.72 0.000 -7581336 1.383781
koe 1.124044 -1554099 7.23 0O0.000 .8187866 1.429302
d2 -1.34268 -5928555 -2.26 0.024 -2.507172 -.1781875
_Iid_2 -5736473 -4775067 1.20 0.230 -.3642758 1.51157
_xIid_3 .6335538 .6624204 0.96 0.339 -.6675784 1.934686
_TIid_4 1.691264 -580169 2.92 0.004 -551691 2.830838
_Iid_5 -6478534 -6192884 1.05 0.296 -.5685585 1.864265
—_xid_6 -3514434 -5406315 0.65 0.516 -.71047 1.413357
_Iid_7 -.9378702 -1897922 -4 .94 0.000 -1.310662 -.5650785
_1id_8 1.314648 .1899792 6.92 0.000 .9414888 1.687807
_xid_9 1.206821 -6981367 1.73 0.084 -.1644651 2.578108
_Iid_10 2.056316 -6908934 2.98 0.003 .6992564 3.413375
_xIid_11 .2337651 -.4155044 0.56 0.574 -.5823726 1.049903
_TIid_12 -8864769 -1886441 4.70 0.000 .5159404 1.257013
_xid_13 .4875175 .3205193 1.52 0.129 -.1420494 1.117084
_xid_14 —.2463455 -4232885 -0.58 0.561 -1.077773 -5850816
_Iid_15 2.48799 -6623055 3.76 0.000 1.187083 3.788896
_xid_16 .7021873 .5218101 1.35 0.179 -.3227569 1.727131
_TIid_17 1.539439 -6348374 2.42 0.016 .2924857 2.786393
_TIid_18 -5116612 -5888356 0.87 O0.385 —-.644935 1.668258
—_xid_19 2.354388 -4014524 5.86 0.000 1.565852 3.142925
_Iid_20 1.173914 -596053 1.97 0.049 .003141 2.344686
_xid_21 -.5395015 .1637369 -3.29 0.001 -.8611151 —-.217888
_Tid_22 .6746333 -6077252 1.11 0.267 -.5190661 1.868333
_Iid_23 1.176423 -7360495 1.60 Oo.111 -.2693325 2.622178
_xid_24 1.287931 -6681109 1.93 0.054 -.0243789 2.60024
_Tid_25 -9339257 -1829242 5.11 0.000 -.5746244 1.293227
_xid_26 -.2473073 .6006189 -0.41 0.681 -1.427049 .9324339
—_xid_27 -.8242128 -3552424 —-2.32 0.021 —-1.521983 —.1264424
_Iid_28 1.548736 -.293564 5.28 O0.000 .972115 2.125357
_xid_29 -6497068 -5592892 1.16 0.246 -.4488543 1.748268
_xid_30 1.368483 -8330403 1.64 0.101 -.2677822 3.004749
_xid_31 .6828151 -8434311 0.81 0.419 -.97386 2.33949
—_xid_32 .2014589 -680591 0.30 0.767 -1.135364 1.538282
_Iid_33 -1.699356 -4865128 -3.49 0.001 -2.654969 —.7437433
_1id_34 .524899 .5147904 1.02 0.308 -.4862571 1.536055
_xid_35 2.095112 -6975024 3.00 0.003 .7250715 3.465153
_Iid_36 1.293896 -5493214 2.36 0.019 .2149135 2.372878
—_xid_37 -1.516516 -4117937 -3.68 0.000 -2.325365 —-.7076668
_Iid_38 1.130426 -4756932 2.38 0.018 .196065 2.064787
_xid_39 -3360696 .6029738 0.56 0.578 -.8482971 1.520436
_xid_40 -3.641824 -7163957 -5.08 0.000 -5.048975 —2.234673
_Iid_41 -.8338096 2116253 -3.94 0O0.000 —-1.249486 —-.4181332
_xid_42 -4798802 -5883695 0.82 0.415 -.6758006 1.635561
_Iid_43 -0609186 -5385339 Oo.11 0.910 - .9968745 1.118712
_xid_44 1.244458 .7399342 1.68 0.093 -.2089279 2.697843
_xid_45 1.196689 -7117826 1.68 0.093 -.2014007 2.594779
_Iid_46 1.183197 7486462 1.58 O.115 -.2873013 2.653694
_xid_47 -.034001 .6705237 -0.05 0.960 -1.35105 1.283048
_Tid_48 -5820435 -5071848 1.15 0.252 -.4141736 1.578261
_xid_49 .8284922 .5138148 1.61 0.107 -.1807475 1.837732
_xid_50 1.50072 -633148 2.37 0.018 .257085 2.744355
_Iid_51 1.089027 -3025681 3.60 0.000 .4947199 1.683334
_xid_52 -1.457032 .3567502 -4.08 0.000 -2.157764 —-.7563004
_XIid_53 1.261325 -3255379 3.87 O0.000 .6219009 1.90075
_Iid_54 2143622 -6651059 0.32 0.747 -1.092045 1.520769
_xid_55 0446523 -6387638 0.07 0.944 -1.210013 1.299318
_Iid_56 -.5791019 -5715711 -1.01 O0.311 -1.701787 .5435832
_xid_57 -.3540199 .527906 -0.67 0.503 -1.390938 .682898
_Iid_58 .249183 -556831 0.45 0.655 —-.8445496 1.342916
_Iid_59 -5250801 -5749957 0.91 0.362 -.6043317 1.654492
_xid_60 .7552928 -5603005 1.35 0.178 —-.3452545 1.85584
_xid_61 -.0748572 -5946207 -0.13 0.900 -1.242817 1.093102
_xid_62 .3520824 .6461634 0.54 0.586 -.9171176 1.621283
—_Tid_63 —-.3043942 -411218 -0.74 0.459 -1.112112 -503324
_Iid_64 -.509733 -3145613 -1.62 0.106 -1.127597 .1081311
_xid_65 .2800046 .4024098 0.70 0.487 -.5104126 1.070422
_1id_66 -.8269875 .3743677 -2.21 0.028 -1.562324 —-.091651
_Iid_67 -.9518144 -5202428 -1.83 0.068 -1.97368 .0700513
_xid_68 1.369985 -4902392 2.79 0.005 -4070525 2.332917
_Iid_69 1.608698 -5925812 2.71 0.007 .4447441 2.772651
_xid_70 1.761496 .8694763 2.03 0.043 .0536631 3.46933
_Iid_71 -4110881 -5994394 0.69 0.493 -.7663364 1.588513
_Iid_72 -2945265 -4867514 0.61 0.545 -.6615551 1.250608
_xid_73 -6585082 -1988709 3.31 0.001 -2678841 1.049132
_Iid_74 -1251419 -5885819 0.21 0.832 -1.030956 1.28124
_xid_75 .465564 .2356343 1.98 0.049 .0027291 .928399
—_xid_76 2.6293 -8650811 3.04 0.002 -9301002 4.328501
_XIid_77 -1475386 -5264032 0.28 0.779 -.8864275 1.181505
_1id_78 .5506288 .6761259 0.81 0.416 -.777424 1.878681
_xid_79 Comi tted)
_xid_80 .7843843 .7547087 1.04 0.299 -.6980215 2.26679
_xid_81 -1.212617 -3242508 -3.74 0.000 -1.849513 —-.5757209
—cons -10.06508 1.357986 -7.41 O0.000 -12.73245 -7 .397712

Kaynak: STATA 13 istatistiks el paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Konut talebini belirleyen demografik panel degiskenleri icin birimler sirasiyla;

Adiyaman (d,), Afyonkarahisar (d3), Aksaray (ds), Amasya (dg), Ardahan (dg), Aydin
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(dy1), Bartin (d43), Batman (d4,), Bilecik (d,¢), Bingdl (d,7), Bitlis (d;g), Burdur (d,),
Canakkale (d,,), Cankir1 (d,3), Corum (d,,), Diyarbakir (d,e), Diizce (d,;), Elazig
(dy9), Erzincan (d3g), Erzurum (d34), Eskisehir (ds,), Gaziantep (ds3), Giresun (dsy),
Hakkari (d3g), [gdir (d3g), Isparta (d39), Kahramanmaras (d,,), Karabiik (d,3), Karaman
(d44), Kars (dys), Kastamonu (d4e), Kayseri (dy), Kirikkale (d4g), Kirklareli (dyo),
Kirsehir (ds(), Kiitahya (ds4), Malatya (dss5), Manisa (dsg), Mardin (ds;), Mersin (dsg),
Mugla (dsg), Mus (dgg), Nevsehir (dgq), Nigde (dg,), Ordu (dg3z), Osmaniye (dg,), Rize
(dgs), Sakarya (dgg), Samsun (dg7), Sivas (dg), Sanlwrfa (d,4), Sirnak (d,,), Tokat
(d74), Trabzon (d;5), Usak (d;7), Van (d,g) ve Yozgat (dgy) illerini ifade etmek i¢in
kullanilan golge degiskenler anlamsiz ¢ikmistir. Diger taraftan ise; Ankara (d-), Batman
(d14), Bursa (d,;), Diyarbakir (dyg), Diizce (d,5), Gaziantep (d53), Hatay (d3-), Istanbul
(dao), Izmir (d4;), Kayseri (d4;), Kocaeli (ds,), Manisa (dsg), Mardin (ds,), Nevsehir
(dg1), Ordu (dg3), Osmaniye (dgs4), Sakarya (dgg), Samsun (dg7), ve Zonguldak (dgq)
illerin isaretleri negatif ve diger illere ait golge degiskenlerin isaretleri ise pozitif olarak
goriilmektedir. Son olarak; Antalya (dg), Bolu (d9), Denizli (d,5), Edirne (d,g) ve
Istanbul (dg4) illerinin golge degiskenlerine ait parametreleri, diger illere gore daha
biiyiik tahmin edilmistir. Bu siralanan illerin, konut talebi iizerindeki etkileri yiiksektir.
Tablonun yardimiyla tahmin edicilerin, belirlilik katsayisi, varyanslari ve standart hatalar
hesaplanmistir. Tiim bagimsiz degiskenlerin birlikte bagimli degisken {izerindeki
anlamliligin test etmek icin kullanilan F istatistigi anlamhidir. Diger yandan, goélge
degisken ilavesi R?’yi artirmaktadir. R? yaklasik %95 ¢ikmustir. Fakat bu oran uygulanan
demografik faktorlerin testinde yaniltict olmaktadir.

Konut talebinin anlagilabilmesi ya da gelecekte konut talebinin diizenli bir bicimde
kestirilebilmesi i¢in hanehalk: yapisinin konut talebine iligkin etkilerinin iy1 anlasilmasi
gereklidir. Niifusta meydana gelen artiglar hanehalk: sayisini artirmaktadir. Hanehalki
sayisindaki artiglar ise konut talebinin artis1 anlamina gelmektedir. Konut talebi yoniinden
hanehalki sayisinin yani sira hanehalkinin yapisi da 6nemlidir. Hanehalkina ait fert sayisi
ile fertlerin yaslar1 ve diger nitelikleri konut talebi agisindan farkli etkilere sahip
olmaktadir. Tek yasayan bekar bir ferdin konut talebi ile anne, baba ve li¢ ¢ocuklu bir aile
veya evli ve ¢cocuksuz bir ailenin konut taleplerinde farklilik olacaktir. Hatta ¢cocuklarin
egitim durumlar1 ve yaslar1 bile konut se¢imlerini belirleyebilmektedir. Hanehalklarinin
degisik zamanlara ait konut taleplerinde degisiklikler goriilebilir. Bireylerin ileri

yaslardaki konut tercihleri ile genc yaslardaki konut tercihleri onemli degisiklikler
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gostermektedir. Konut talebini belirleyen sosyal ve demografik faktorler hanehalk:
yapisini etkileyen degiskenlerdir. Hanehalkinin sayisini belirleyen en 6nemli demografik
degiskenler niifusun yas dagilimi ile niifus iken, sosyal faktorler ise bosanma ve evlenme

rasyolarindan olugsmaktadir (Berberoglu vd., 2013, s.107).

Tablo 33
Demografik Konut Talebinde Benzer Illerin Kiimeleme Sonucunun Frekanslari
clus Freq.  Percent Cum.
1 7 8.64 8.64
2 2 2.47 11.11
3 44 54.32 65.43
4 26 32.10 97.53
5 1 1.23 98.77
b 1 1.23 100.00
Total 81 100.00

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Demografik faktorlerin kiimelenmesindeki frekans analizi sonucuna gore olusturulan
tabloda: 81 ilin 7 tanesi 1. kiimede, 2 tanesi 2. kiimede, 44 tanesi 3. kiimede diger 26
tanesi 4. kiimede, 1 tanesi 5. kiimede ve 1 tanesi de 6. kiimede yer almaktadir. Ayrica 1.
kiime tiim kiimenin yaklasik %9’unu, 2. kiime yaklasik %2’sini, 3. kiime yaklasik
%54 1nii, 4. kiimede yaklasik %32’sini, 5. kiimede yaklasik %1 ini ve 6. kiime ise yine
yaklasik %1 agiklamaktadir.

Diger tiiketim mallarina gore konutu ayiran Ozelliklerinden birisi konutlarin
benzersiz bir yapiya sahip olmasidir Bu niteligi ile konut pazarlar1 oldukca ayrisik
piyasalardir. Konut sektdriiniin ekonomi ve hanehalkinin geneli agisindan etkilerini analiz
edebilmek amaciyla piyasalarin ¢aligma mekanizmasiminin 1iyi anlasilmasi gereklidir.
Konut insas1 bir varlik ifade etmenin yaninda hanehalklarina ¢esitli hizmetler
saglamaktadir. Konutlar kullanicilarina ¢ogalabilecekleri, giivende olabilecekleri,
hanehalklarinin mal ve hizmetlerini iiretebilecekleri ve saglik sartlar1 saglanmis olan 6zel
yasamlarini siirdiirebilecekleri bir yap1 hizmetidir. Asagida demografik faktorlere gore
konut talebinde benzer illerin dogru kiimede olup olmadigina dair ayirma analizi
yapilmistir. Asagidaki ekran ¢iktisinda goriilen 81 ilin konut talebinde yaklasik %100

oraninda dogru kiimelerde oldugu goriilmektedir.
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Tablo 34
Demografik Konut Talebinde Illerin Dogru Kiimelenmesinde Ayirma Analizi Sonuglar
Classified
True clus 1 2 3 4 5 6 | Total
1 7 0 0 0 0 0 7
100.00  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
2 0 2 0 0 0 0 2
0.00 100.00  0.00  0.00  0.00  0.00 | 100.00
3 0 0 44 0 0 0 44
0.00  0.00 100.00 0.00  0.00  0.00 | 100.00
4 0 0 5 21 0 0 26
0.00 0.00 19.23 80.77 0.00  0.00 | 100.00
5 0 0 0 0 1 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 100.00  0.00 | 100.00
6 0 0 0 0 0 1 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 | 100.00
Total 7 2 49 21 1 1 81

8.64 2.47 60.49 25.93 1.23 1.23 | 100.00
Priors | 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

TUIK in biiltenine gore; Tiirkiye’de 2008-2010 yillar arasinda hanehalki en gok
bor¢lanmay1 konut ve kira harcamalari i¢in yapmistir. 2011 ve 2012 yillarinda ise bu
durum degismis hanehalki en ¢ok bor¢lanmayi genel ihtiyaglari i¢in yapmistir. Hanehalki
ihtiyag ve konut harcamalarindan sonra en ¢ok borglanmayi, kredi kartt ve tasit
harcamalarina yapmaktadir. Sonug olarak hanehalki tiiketim harcamalari dagiliminda
konut harcamalar1 en yiiksek payr almaktadir. Konut harcamalar i¢in hanehalkinin bir
kismi1 bor¢lanmaktadir. Bu borg, hanehalki, bor¢ dagiliminin % 30’u ile %331 arasinda
degismektedir. Konut ve kira i¢in hem harcama hem de bor¢lanma oranlarinin yiiksek
olmasi, gelirin konut talebi agisindan 6nemini ortaya koymaktadir.

Asagidaki sekilde her bir il i¢in konut talebinde anlamli demografik panel degiskeni
olan TOKI’nin, ¢izgi grafigi goriilmektedir. Dort 6lgekli ¢izgi grafiginde Ankara (7) ilinin
TOKI’de dordiincii yani en iist 6lgekte oldugu goriilmektedir. Diger illerden Adana(1),
Bursa (21), Istanbul (40) ve Izmir (41) ise TOKI’de ii¢ ile dort dlgekleri arasinda yer
almaktadir. Agr1 (4), Bayburt (15), Tunceli (76) ve Yalova (79) illeri TOKI’de bir ile iki

Ol¢ek arasinda yer alan en diisiik seviyeli iller oldugu goriilmektedir.



E IE I B
I

E I

L

i

I I

S

i

186

Ik 1

Zaman
Graphs by id

Sekil 37. Demografik faktorlerden TOKI’nin 81 il i¢in panel ¢izgi grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

—



187

Tablo 35

Konut Talebinde Benzer Illerin Demografik Panel Veri Kiimeleme Analizi Sonuclar

Case Processing Summary-®

Cases
Valid Missing Total
N Percent N Percent N Percent
81 100.0 0 0 81 100.0

a. Squared Euclidean Distance used
b. Ward Linkage
Kaynak: SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Yukarida goriilen hiyerarsik kiimeleme analizi sonuglar1 tablosunda; 81 il i¢in konut
talebini belirleyen demografik panel degiskenleri analiz edilmistir. Bu kiimeleme
analizinde; yine kareli 6klit uzakligi ve WARDS baglant1 yontemi kullanilmistir. Analiz
sonucuna bagli olarak, asagidaki aglomeratif ¢izelgesinde ilk siitun, kiimeleme analizinin
ilk agsamasin1 gosterir ve baslangigta 80 kiimeden olugsmaktadir. Birinci kiimede, 20. il
olan Burdur ile ikinci kiimede 50. il olan Kirsehir’in demografik faktorlere gore konut
talebinde birbirine en yakin iki il oldugu goriilmektedir. Bir sonraki kareli 6klit uzaklig
stitunu ise iller arasindaki mesafeyi Olgmektedir. Dolayisiyla 6klit uzakligi konut
talebinde belirlenen bu iki ilin, birbirine en yakin iller oldugunu géstermektedir. Kiimenin
ilk goriildiigi asama siitunu ise, bir kiimenin hangi asamada sekillendigini
gostermektedir. Sonraki asama siitunu ise, o satirda belirlenen iki ilin hangi asamada bir
diger ille birleserek kiime haline geldigini gostermektedir. Buna gore; birinci satirdan
sonraki agamanin 12. asama oldugu gdsterilmektedir. Yani bu satirda yer alan Burdur ve
Kirsehir illeri, 12. asamada bir bagka ili alarak ilk kiimeyi olusturacaktir. 12. asamaya
gelindiginde 16. il olan Bilecik ilinin Burdur ve Kirsehir illerine katildigini ve kiimenin
ilk gorildiigli asama siitununun "Kiime2" nin 12. asamasinda bir kiimenin olustugu
goriilmektedir. Ikinci asamada ise; 60. sirada il olan Mus ile 72. sirada il olan Sirnak
birleserek 29. asamada 65. sirada il olan Rize ile birleserek bu asamada bir kiime
olusturmaktadirlar. 80. asamaya gelinceye kadar tiim asamalar bu sekilde devam
etmektedir. 80. asamada ise iller aras1 mesafeler olduke¢a artmistir. Sonug olarak tiim iller

tek bir kiimenin altinda y1gilmistir.
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Konut Talebinde Benzer Illerin Demografik Faktorlerle Olusan Aglomeratif Cizelge

Agglomeration Schedule

Stage Cluster First

Next Stage

.002
-005
-.007
.010
.013
.017
.022
.028
.035
.042
.050
.o61
072
.0o84
.097
112
-126
-141
.159
179
.200
225
.254
.283
.315
-349
.384
-420
. 459
- 499
.543
-.590
.651
713
779
-844
.913
-985
.073
-167
.265
-364
.483
613
760
915
o744
250
435
627
822
o036
256
504
759
o446
357
699
o776
460
845
417
102
841
767
775
794
.935
.143
- 405
.070
742
.848
.050
.358
.861
.580
124
122
.320

Cluster Combined
Stage Cluster 1 Cluster 2 Coefficients
1 20 50
2 60 72
3 13 51
4 15 76
5 17 36
6 10 69
7 o 15
8 48 49
(=] 17 38
10 23 45
11 5 77
12 16 20
13 61 [SP=4
14 39 46
15 10 17
16 5 6
17 65 68
18 23 30
19 18 23
20 22 29
21 3 249
22 64 81
23 5 a4
249 19 28
25 16 48
26 2 34
27 39 43
28 3 22
29 60 65
30 o 10
31 2 80
32 70 74
33 2 4
34 14 57
35 54 61
36 5 39
37 35 60
38 63 70
39 i=] 13 1
40 31 55 1
41 5 18 1
42 27 54 1
43 56 67 1
44 42 59 1.
45 16 35 1.
46 12 73 1.
a7z 2 3 2.
48 32 a47 2.
49 14 64 2.
50 32 56 2.
51 11 66 2.
52 2 63 3.
53 25 75 3.
54 i=} 16 3.
55 5 27 3.
56 11 a2z a.
57 26 71 4.
58 2 14 a.
59 1 53 5.
60 26 37 5.
61 31 78 5.
62 19 25 6.
63 2 79 7.
64 26 32 7.
65 21 52 8.
66 5 o 9.
67 11 26 10.
68 11 58 11
69 2 31 13
70 1 33 14
71 1 21 16
72 12 19 17
73 2 5 20
74 1 8 24
75 11 12 29
76 1 41 38
77 2 11 55
78 1 2 114
79 7 40 230
80 1 7 690

Appears
Cluster 1 Cluster 2
o o
(o] o
o o
(o] o
o o
o o
o 4
o o
5 o
o o
o o
o 1
o o
o o
6 o
11 o
o o
10 o
(o] 18
o o
(o] o
o o
16 o
o o
12 8
o o
14 o
21 20
2 17
7 15
26 o
o o
31 o
o o
o 13
23 27
o 29
o 32
30 3
o o
36 19
(o] 35
o o
(o] o
25 37
(o] o
33 28
(o] o
34 22
48 43
o o
a47 38
o o
39 45
41 42
51 44
o o
52 49
o o
57 o
40 o
24 53
58 o
60 50
(o] o
55 54
56 64
67 o
63 61
59 o
70 65
46 62
69 66
71 o
68 72
74 o
73 75
76 77
o o
78 79

12
29
39

7

S
15
30
25
15
18

Kaynak: SPSS 23.0 for Windows istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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— Istanbul

e Ankara
Sakarya
Sanlurfa
Manisa
Hatay
Samsun
Diyarbakir
Malatya
Denizli
Elazig
Corum
Kocaeli
Tekirdag
Balikesir
Aydin

Yalova
Mugla
Trabzon

Kahramanmarag
Ganakkale
Sivas
Aksaray
Kitahya
Edirne
Ordu
Erzurum
Afyonkarahisar
Sirnak
GilimUshane
Bitlis
Bingdl
Mus
Bayburt
Hakkari
[ I Ardahan
Kars
I§dir
Tunceli
Artvin
Adri
Yozgat
Van
Rize
Nevsehir
Karabuk
Mardin
Bilecik
Siirt
Erzincan
Sinop
Cankin
Burdur
Kilis
Bartin
Karaman
Usak
Batman
Zonguldak
Kirklareli
Tokat
Kastamonu
Giresun
=) Diizce
Amasya
Kirikkale
Osmaniye
Bolu
Nigde
Kirsehir
Isparta
Adiyaman
E Izmir
Antalya
Bursa
Mersin
Konya
Kayseri
Gaziantep
Eskisehir
Adana

g ¢ | 0

Konut Talebinde Demografik Faktorlere Ait Kimelenme Dendrogrami

Sekil 38. Demografik konut talebinde benzer illerin wards yontemi ile kiimelenme
dendrogrami

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Tablo 37
Demografik Konut Talebindeki Illerin WARDS Yéntemi Analizinde Olusan Alti Kiime

1.Kiime Adana, Bursa, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Konya, Mersin

2 Kiime Antalya, Izmir

Adiyaman, Agri, Amasya, Ardahan, Artvin, Bartin, Batman, Bayburt,

Bilecik, Bingol, Bitlis, Bolu, Burdur, Cankir1, Diizce, Erzincan, Giresun,

) Gilimiishane, Hakkari, Igdir, Isparta, Karabiik, Karaman, Kars, Kastamonu,
>-Kime Kirikkale, Kirklareli, Kirsehir, Kilis, Mardin, Mus, Nevsehir, Nigde,
Osmaniye, Rize, Siirt, Sinop, Sirnak, Tokat, Tunceli, Usak, Van, Yozgat,

Zonguldak

Afyonkarahisar, Aksaray, Aydin, Balikesir, Canakkale, Corum, Denizli,
- Diyarbakir, Edirne, Elazig, Erzurum, Hatay, Kahramanmaras, Kocaeli,
Kiime

Kiitahya, Malatya, Manisa, Mugla, Ordu, Sakarya, Samsun, Sivas, Sanliurfa,

Tekirdag, Trabzon, Yalova

5.Kime Ankara

6.Kiime Istanbul

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Yukaridaki Tablo 37°de WARDS yontemine gore bir birimlik mesafede olusan
dendrogram grafigine gore gruplanan alti1 kiime goriilmektedir. Konut talebinde
ekonomik faktorlere gore olusan kiimeler, demografik faktorlere gore olusan kiimelere
benzerdir. Bu nedenle ekonomik faktdrlere gére olusan kiimeler i¢in yorumlanan konut
talebi bilgisi, demografik faktorlere gére olusan kiimeler icin de gecerli olmaktadir.
Asagida bazi illerin "ekonomik ve demografik” Ozellikleri hakkinda genel bilgiler
verilerek, konut talebi acisindan kiimelenmede "sezgisel yaklasim" amaglanmistir.

Adana Bilim ve Teknoloji Universitesi, Cukurova Universitesi, enerji nakil hatlari,
Hac1 Sabanci Organize Sanayi Bolgesi, TEM (Transit European Motorway) otoyolu ve
demiryolu, Yumurtalik Serbest Bolgesi, uluslararasi hava limani, su kanallar1 ve yetismis
isglici destegi ile "Birinci Kiimede" yer alan Adana ili Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanliginin raporuna gore; konut yatirimi ve konut talebi agisindan 6nemli avantajlara
sahiptir. Adana’da i¢ gdc¢ nedeniyle niifus artislar1 ve altyap1 yetersizligi yiiziinden
"kalkinma ve yeniden yapilanma projesine” gereksinim duymaktadir. Bu kapsamda yollar

ve is alanlari, okullar, yeni konutlar ve hastanelerin agilmasi yasamsal 6nem tagimaktadir.
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Bursa ilinin ihracati ve sanayisinde; gida sektorleri, makine imalati, otomotiv ve tekstil
ilk siralarda bulunmaktadir. Gida ve tarim piyasalari il ekonomisinin énemli bir yerini
olusturmaktadir. Maden ve toprak isletme piyasalarinda; linyit ¢ikarma, ¢imento imalati
ile cam imalat1 isletmeleri mevcuttur. Uludag {iniversitesindeki Goriikle kampiisiinde
bulunan Teknopark, AR-GE (Arastirma ve Gelistirme) harcamalar1 diisiirerek Bursa
sanayisine onemli hizmetler saglayacaktir. Ayrica teknoloji ve yurtdisi kaynakl yiiksek
bilgi isteyen piyasalarin gelismesine yardimci olacaktir. Bu nedenle Bursa ilinde konut
arz ve talebi onem teskil etmektedir. Ticaret Mersin ekonomisindeki sanayi ve tarimdan
sonra tiglincii sirada bulunmaktadir. Mersin ekonomisine ait nemli faktorlerinden birisi
Mersin Serbest Bolgesi ve Mersin Limanidir. Mersin limanindan bolgede iiretilen tarim
iriinlerine iliskin ihracat yapilmaktadir. Bu sebeple, ilkin narenciye ve bakliyat olmak
lizere Mersin tarimsal {iriinlerinin fiyat borsalarinin merkezidir. Mersin ilinin stratejik
konumundan dolay1 konut piyasasi cok dnemli bir yapidadir. Sonug olarak birinci kiimede
yer alan iller sosyoekonomik ozelliklerine gére benzer gruptadir. "Ikinci kiimede"
bulunan Antalya sehrinin ekonomisini tarim, ticaret ve turizm sektorleri 6n planda
tutmaktadir. Sanayi etkinlikleri ise son donemlerde gelisme gosteren bir yapidadir. Diger
sektorlere gore azda olsa ilde madencilik ve hayvancilik gibi is etkinlikleri yapilmaktadir.
Ticaret Antalya ekonomisinin 6nemli sektorlerinden birini olusturmaktadir. Ticaret
piyasasmmin Antalya GSYIH’sindaki orani ise %32,1°dir. Antalya’da ticaret piyasasi
genellikle ingaat ve turizme ydnelik kiigiik sermayeli sirketlerinden olusmaktadir. Ilde,
Antalya Esnaf ve Sanatkarlar Odalar Birligi ile Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi
bulunmaktadir. Ayrica Antalya’nin turistik beldeleriyle konut yatirimcilarina cazip
imkanlar sunmaktadir. ilde bulunan Akdeniz Universitesi de sosyokiiltiir agidan énemli
bir degere sahiptir. Tiirkiye’de dordiincii sirada yer alan ve sanayisi gelismis olan Izmir
ilinin %5’lik toplam sanayi isletme sayisindaki payiyla konut talebinde {igiincii kiimede
bulunmaktadir. Izmir ilindeki sanayi isletmelerinin %33’ii yatirim, %34’ii ara, %31’
tiketim mali treten sanayiler sinifindadir. Sanayi sektorlerinde faaliyet gdsteren
istihdamin %27’si yatirim, %29’u ara ve %42’si tikketim mali iireten sanayiler sinifinda
bulunmaktadir. Tiirkiye’de tiretimden 2011 yilindaki satislar1 en fazla olan ilk 500
firmanin 30’u Izmir’de yer almaktadir. Aktif niifusun %20’si sanayi sektoriinde
calismaktadir. Sanayi sektdriinden ise gayri safi gelirin %351 elde edilmektedir. Izmir
ilinin sanayisinde; insaat malzemeleri, metal esya, tiitiin, aga¢ {iriinleri ve mobilya, gida,
giyim egyasi, kiirk, kagit, ayakkabi, makine ve tasit araclari, kimya, deri ve dokuma

iretimi yapilmaktadir. Ege Bolgesi’ndeki sanayi sektorlerinin yaklasik yarist ve
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Tiirkiye’deki en biiyiik 500 sanayi sektdriiniin %10’u izmir ilinde yer almaktadir. Ayrica
Izmir; nitelikli {iniversiteleriyle egitimde 6n siralarda yer almaktadir. Bu nedenle Izmir
ili gerek konut yatirimcilarinin gerekse konut talep eden hanehalkinin vazgecilmez
merkezlerinden biridir. Izmir ilinin spesifik zellikleri Antalya iline ¢ok yakin oldugu i¢in
konut talebinde ayn1 kiimede yer almaktadirlar. Konut talebinde "Ugiincii Kiimede" yer
alan Agri’da bulunan sanayi, tarim piyasasina ozellikle de hayvanciliga dayali olarak
gelismistir. Agri ilinin baslica gelir kaynaklar1 smir ticareti, turizm, hayvancilik ve
tarimdir. Aktif niifusun biiyiik kismi1 hayvancilik ve tarim sektoriinde calismaktadir. Agri
ilinde 6zel ve kamu sektorlerine iligkin yatirimlar yer almaktadir. Et Balik Kombinasi ile
Seker fabrikasi ilin kalkinmasi igin 6nemli bir gorev iistlenmektedir. Tiirkiye’yi iran’a
baglayan en degerli sinir kapist Agri ilinde bulunan Giirbulak Siir Kapisidir. Amasya
ilinin GSYIH’s1 Tiirkiye GSYIH’sinmn 0,4’iine karsilik gelmektedir. Amasya Ili
GSYIH’siin %30’u tarim, %7’si sanayi ve %63’i hizmetler sektorii tarafindan
olusturulmaktadir. Amasya ilinde topraga ve tasa bagli sanayi, diger yerde
gruplandirilmamais techizat ve makine imalati, tasocak¢iligi ve madencilik ile icecek ve
gida iirlinleri imalat sektorleri 6n plandadir. Merzifon’da bulunan davlumbaz ve aspirator
fabrikasi, 2011 yilinda Tiirkiye Cumhuriyetleri, Ukrayna, Rusya, Norve¢, Almanya,
Ingiltere, Irak, iran, Suriye, Israil ve Yunanistan’in da aralarinda yer aldig1 60 iilkeye
ihracat yaparak piyasanin hareketlenmesinde katkida bulunmustur. ildeki toplam
isgiiclinlin %24’ bu piyasa araciligiyla karsilanmistir. 2006 yilinda kurulmus olan
Amasya Universitesi, ilin ticaretindeki gelismesine dnemli katki saglamigtir. Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig araciligiyla "Marka Kent Projesi” alanindaki ¢aligmalarla Amasya’da
turizm sektoriiniin gelismesine katki saglamistir. Bolu ilinin ekonomisini sanayi, ticaret,
tarim ve hizmet sektorleri olusturmaktadir. Hazir sanayi yapisindaki en biiyiik orana sahip
olan piyasa, tarima baglh 6zellikteki beyaz et endiistrisi ve kanatli hayvanciliktir. Tiirkiye
beyaz et iiretiminde yaklasik olarak %30 nu Bolu’dan elde etmektedir. Ilin sanayisinde
onemli bir paya sahip olan orman iiriinleri ve agac isleri piyasalarinda etkinlik gdsteren
kuruluslar, sehir merkezinde bulunan Organize Sanayi Bélgesi’nde yogunlasmustir. {lde,
beton iiretimi, tekstil, ¢imento, cam iireten kuruluslar da yer almaktadir. Bunun yaninda
Abant Izzet Baysal Universitesi Bolu iline kiiltiirel zenginlik saglamistir. Isparta’da, ilk
olarak gecmisten gelen tradisyonel haliciligin devami niteligindeki tekstil iiretimi
yaninda, orman iiriinleri, gida {iretimi, giil isletme tesisleri, toprak ve taga bagli sanayi
tiretimleri yapilmaktadir. Isparta ilinde gelisim gosteren dnemli sektorlerden birisi de

mermer {iriinleri sektdriidiir. Ilden ihrag edilen mermerin yaklasik %100’ii mermer ocag
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isletmelerinde tretilmektedir. Isparta’nin tekstil sanayisi son yillarda; battaniye, hazir
giyim, kumas, yan sanayi, yiin ipligi, el orgii ipligi ve pamuk ipligi imalatinda
gelismektedir. Isparta ilinin merkezinde bulunan dericilik sektoriine iliskin "Deri
Organize Sanayi Bolgesi” yillik 2,5 milyon tane kiiciikbas hayvan derisini isleyerek
yiizliik deri (vidala) ve ayakkabi astar1 (mesin) iiretimi yapmaktadir. Madencilik sektorii
ve ingaat iiriinlerinde; tas tozu, 6giitiilmiis ve mikronize barit, micir, ¢cimento, hazir beton,
agrega, bimsblok, komiir iiretimi, kalker, yer ddseme iirlinleri ve hazir beton
yapilmaktadir. Kirklareli’ne bagli sanayi isletmeleri hizli bir gelisim gostermektedir.
Kirklareli ilinde; tibbi ilag, tekstil, cam ve gida sektdrlerine ait degerli tesisler mevcuttur.
Uretilen iiriinlerin énemli bir miktar1 ihrac edilmektedir. Ilin ticaretine iliskin 6nemli bir
boliimiinii hayvancilik ve tarim olusturmaktadir. Kirklareli merkez, Babaeski ve
Liileburgaz ilgelerinde ii¢ tane Ticaret Borsasi etkinlik gostermektedir. Yagli tohumlar,
hububat ve bakliyat bu borsalarda agirliklt olarak islenmektedir. Artan sanayi
isletmelerinin enerji talebini karsilamak icin ilde 12 adet enerji sirketi etkinlik
gdstermektedir. Zorlu Enerji Elektrik Uretim A.S. ve Hamitabat Elektrik Uretim Ticaret
A.S. bu sirketlerden bazilaridir. Osmaniye iline ait Kadirli ve Merkez Toprakkale olmak
lizere iki tane organize sanayi bolgesi vardir. Ozellikle yerfistig1 ve demir-gelik isleme
sektorlerinde Tiirkiye'nin Oncii illeri arasindadir. Metal ve demir-gelik sektoriinde
etkinlik gosteren firmalar, Osmaniye ilinin sanayi gelisimine O©nemli katkilari
bulunmaktadir. Osmaniye ilinin isletme sektorlerinde; kuruyemis ve zeytinyagi, hububat
ve siit irlinleri, demir-gelik, tekstil ve yerfistig1 tiretimi yapilmaktadir. 25’ten cok isci
calistiran tesis adedi 95 ve 500°den cok is¢i calistiran tesis adedi 3’tiir. Osmaniye ilinin
sanayisinde calisanlarin; %20’si ana metal sanayi imalati, %25°1 tekstil Girlinleri imalati
sektoriinde istihdam edilmekle birlikte sanayi istihdaminin %2’sini miithendis, %85’ini
is¢iler olusturmaktadir. Osmaniye’de sanayi firmalarinin %2’sini biiyiik 6lgekli,
%13’1nii orta olgekli, %63’iini kiiciik olcekli ve %?22’sini mikro olgekli isletmeler
olusturmaktadir. Zonguldak ilinde; tarima dayali sanayi, orman {riinleri ve mobilya
sektorii, demir-gcelik sanayi, makine ve makine yedekleri imalati ile tersanecilik
geligmistir. Zonguldak ekonomisi yer alt1 kaynaklarindan olusan madencilik sanayisine
dayalidir. Bolgede bulunan ve demir-cgelik sektoriiniin gelismesini saglayan zengin komiir
yataklari, yan sanayilerin olugsmasinda 6nemli rol oynamistir. Ayrica ilde makine ve
yedek parcalar, tekstil ve tersanecilik, orman iriinleri, kagit, tas ve toprak sanayi gibi
diger sanayi dallar1 da gelismistir. "Dordiincii Kiimede" yer alan Aydin ilinin sanayisi,

tarim endiistrisine bagli olarak gelismektedir. Jeotermal enerji kaynaklar1 Aydin ilinin en
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Oonemli yer alt1 zenginligidir. Cimento sanayisinde 6nemli hammadde olan kalker, kil ve
kaolen varlig1 sebebiyle ¢imento sanayisi gelismistir. ilin baz1 koy ve ilgelerinde isletilen
kil ocaklar ve kireg tas1 kii¢iik 6lgekli olup, esas olarak insaat malzemeleri sanayisinde
hammadde iiretilmektedir. Denizli ilinin ekonomisini sanayilesme potansiyeli uzun
donemde hareketli tutmus ve ilin sanayi altyapisim1 da gelistirmistir. Tiirkiye
ekonomisinin énemli bir yerini teskil eden Denizli, sosyal ve ekonomik gelismislik
seviyesiyle de Tiirkiye’nin lider illeri arasinda yer almaktadir. Ilin ilge ve merkezlerinde
bir tane Teknokent, bir tane Serbest Bolge ve ii¢ tanesi tamamlanmis ve iki tanesinin
ingast sliren bes tane Organize Sanayi Bolgesi yer almaktadir. Tarima bagli sanayi olarak
gelisim gosteren diger bir il Edirne dir. Sanayi sicilinde kayitli 271 isletmenin 23 adedi
rafine ve ham yag, 16 adedi un {iretimi ve 52 adedi pirin¢ {lireten isletmelerden
olugmaktadir. Tekstil sektorii, tarima bagl sanayi isletmelerinin disindaki ilde gelisim
gosteren bir sektoriidiir. Tiirkiye bugday tiretiminin %3 nii, ¢eltik tiretiminin %50’sini ve
yaglik aycicegi tiretimindeki paymin %25’ini Edirne’den saglamaktadir. Yillik yaklagik
330 bin ton linyit komiiriinii ise 31 adet linyit komiiri isletmesi tiretilmektedir.
Konutlarda 1sinma amagli ve il sanayi isletmelerinde olmak iizere kdmiiriin biiylik bir
kismu tiiketilmektedir. Edirne ilinde Bulgaristan ve Yunanistan’da dordi karayolu, ikisi
demiryolu olmak iizere toplam alt1 tane sinir kapist bulunmaktadir. Cimento, ingaat
malzemeleri, mobilya, gida maddeleri ve tekstil iiriinleri en ¢ok ihrag¢ edilen iiriinlerdir.
Diger taraftan Trakya Universitesi bilim ve teknoloji alaninda egitim faaliyetlerini
gerceklestirmektedir. Erzurum ilinin ekonomisini; ingaat, tarim ve hizmet sektorleri
olusturmaktadir. Ilde agirlikli bir imalat sanayisi olan gida ile birlikte toprak, tekstil,
metal ve kimya {irlinleri 6ncii sektorlerdir. Ayrica Erzurum ilinde mineral iiriinlerin
imalatinda; kiremit, 1sicam, mermer, briket, biiz, karo, kaldirim tasi, tugla, ¢cimento, parke
tas1, hazir beton vb. iireten isletmeler bulunmaktadir. lde bulunan Atatiirk Universitesi,
sanayi sektorleri ile isbirlikleri sayesinde cift tarafli Ar-Ge kapasitesi gelistirilmis ve
proje yonetimi egitimleri yayginlagmistir. Ayrica tiniversite ile sanayi arasinda staj ve
egitim etkinlikleri yayginlagmistir. Manisa’da ekonominin temelini ticaret ve sanayi
sektorleri olusturmakla birlikte ilde yer alan sanayilesme seviyesi de yiiksektir.
Manisa’da biiylik, orta ve kii¢iik 6l¢ekli sanayi tesisleri yer almaktadir. Elektronik sektorii
yiiksek katma deger sayesinde ¢ok gelismistir. Bu sektorde, bilgisayar ve televizyon
tiretimi ile bunlarin yazilimlar1 yapilmaktadir. Bunun yaninda elektronik sektoriiniin yan
sanayi kollar1 da gelismistir. Beyaz esya sektorii de elektronik sektoriinden sonra

gelmektedir. Ayrica gelismis bir otomotiv yan sanayisi Manisa ilinde yer almaktadir.
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Manisa’nin tim bu 6zellikleri konut talebini ¢ekici hale getirmektedir. Mugla ilinin
sanayisi tarima baglidir ve sanayi kuruluslarinin %80°ni kamu kurulusudur. {lin iiretim
sanayisi gelisme durumundadir ve baslica biiyiik sanayi kuruluslari; Anadolu Sabun ve
Yag Sanayi T.A.S., TARIS Cir¢ir ve Prese Atelyeleri, SEKA (Selilloz ve Kagit
Fabrikalar1)’nin Dalaman Kagit Fabrikasi, Yatagan Yem Fabrikasi, Aslan Teneke Kutu
Sanayi, Koytas Tarim ve Sanayi Makinalar1 A.S., Inal Gozliik Sanayi, Yatagan Termik
Santrali, Kire¢ Sanayi A.S., Peynir ve Tereyag Fabrikasi’dir. Dordiincii kiimede bulunan
Sakarya’da etkinlik gosteren sanayi kuruluslarinin biiyiik oranini1 gida sanayi sektorii ile
makine imalati sanayi sektorii olusturmaktadir. Bu sektorleri otomotiv ve yan sanayi,
tekstil, dis mekan siis bitkileri liretimi, metal sanayi, vagon sanayi ve orman lriinleri
sektorleri takip etmektedir. Sakarya sosyoekonomik gelismislik siralamasinda 18. ve kisi
basina Gayri Safi Yurti¢i Hasila (GSYIH) yoniinden 33. siradadir. Sakarya iline ait biiyiik
sanayi kuruluslar1 ve KOBI (Kiigiik ile Orta Biiyiikliikteki Isletmeler) ihracat yéniinden
ilk on il arasindadir. Sakarya’da 73 adet Bilisim Sirketi, bir adet Teknoloji merkezi ve bir
adette Teknopark yer almaktadir. AR-GE firmalarinin 15 tanesi Sakarya Teknokent’de
etkinlik gostermektedir. Ayrica sanayisi hizla gelisen ve dordiincii kiimede bulunan
Samsun’da; insaat ¢alismalari devam eden Teknopark’1, Kiiciik Sanayi Siteleri, Serbest
Bolgesi, Is Gelistirme Merkezi ve Organize Sanayi Bolgeleri gelismektedir. Uygun
altyapisi, karayolu, havayolu baglantilari, uluslararasi limanlari, ¢ok modlu tagimaciligi,
denizyolu ve demiryollar ile cografi konumunun sagladig: avantajlar sayesinde Samsun
Tiirkiye nin lojistik iislerinden biri olma giiciine sahiptir. ilde 19 Mayis Universitesi
olmakla birlikte diger 6zel bir iiniversite de egitim O6gretim hayatina baslamistir.
Karadeniz Bolgesi otomotiv satis ve satis sonrast hizmet piyasalarinda lider
durumundadir. Samsun ilinde bulunan sigorta ve finans kuruluglarinin subeleri, aligveris
merkezleri ve bolge miidiirliikleri, ilin ticaret hacmini gelistirmektedir. Samsun, termal
turizm agisindan Onemli merkezlere sahiptir. Son olarak konut talebinde dordiincii
kiimede yer alan Yalova ilinde; basim ve yayim ile plastik, kauguk iiriinleri imalati, kagit
imalat1 ve ulasim vasitalar1 imalat sektdrleri 6n plandadir. Ilde bu sanayi piyasalarini suni
elyaf imalati ile kimyasal madde ve iiriinler, icecek ve tiitiin imalat1 ile gida iirlinleri
piyasasi takip etmektedir. Sanayi piyasalar1 arasinda, gemi sanayisini kapsayan ulasim
vasitalari imalat piyasasi, Yalova ilinde gerek bu sektdrde faaliyet gosteren isletme sayisi,
gerekse tiretilen bilango rakaminda ve bu sektordeki kayith isgiicliyle birinci siradadir.
Biiyiik ve orta 6lgekli isletmelerin etkinlik gosterdigi piyasada, il sanayi isgiiciiniin %34’

istthdam edilmektedir. Yalova’da tiitiin imalati, icecek ve gida lriinlerinin piyasalari
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isletme say1s1 yoniinden il sanayi piyasalari arasinda ikinci sirada bulunmaktadir. Ilde 6n
plana ¢ikan bir diger sanayi piyasasi; basim ve yayin, kagit ve kagit lirtinleri imalati ile
kagit hamuru piyasalaridir. Aciklanan bilgilere gore; "Dérdiincii Kiimede" yer alan illerin
sanayi, ticari ve hizmet sektor faaliyetleri benzerlik gdstermektedir. Bu nedenle konut
talebinde benzer 6zellik gosteren iller dordiincii kiimede birlesmistir. "Besinci Kiimede"
yer alan Ankara iline ait sanayinin biiyiikk cogunlugunu orta ve kiiciik dlgekli sanayi
isletmeleri olusturmaktadir. Buna gore 10 ve daha ¢ok is¢i calistiran igyerleri sayisi
incelendiginde, en ¢ok isyeri, gida sanayi ile metal ve demir isleri sanayi piyasalarinda
mevcuttur. Ankara ilinin ekonomisinde 6nemli bir diizeyine ulasan metal sanayi ve
makine, savunma sanayisine iliskin talep ve altyap: sonucunda gelismistir. ilde faaliyet
gosteren bazi savunma sanayi firmalari; Havelsan ve Roketsan, Aselsan, Tiirk Havacilik
ve Uzay Sanayi (TAI)’dir. Ayrica 50’den ¢ok teknoloji gelistirme ve organize sanayi
bolgelerinde yerlesik orta 6lgekli firma ile sayilari yiizlere ulagan imalat ve kii¢iik tasarim
isyerleri bu piyasada ¢aligmaktadir. Son yillarda Cubuk, Akyurt ve Kazan ilgeleri nemli
sanayi sektdrleri haline gelmistir. Il ticaretinin gelismesinde; ticaret ve sanayi mallarinin
onemli bir kismmin gelismis demir yolu, hava ve kara yolu baglantilar1 ile Ankara
tizerinden gonderilmesinin pay1 vardir. Ankara’da dort Ticaret Borsasi, bes Ticaret Odasi
etkinlik gostermektedir. Ankara iline iliskin sektorel dagilim dogal bir kiimelenme
yapisindadir. Ar-Ge’deki istihdamin dikkat ¢ekici olmasmin nedeni, isletmelerin
Teknoloji Bolgeleri’ndeki Ar-Ge etkinlikleri sayesindedir. Sanayi piyasalarinda
calisanlarin oraninin %10’u fabrikasyon metal iirlinlerin {iretimi (techizat ve makine
hari¢), %12’si1 diger yerlerde gruplandirilmamis ekipman ve makine tiretimi sektoriinde
faaliyet gostermektedir. Istihdamm %8’i miihendis ve %357’si is¢idir. Ankara ilinde
mevcut sanayi firmalarinin %1’ini biiyiik 6l¢ekli, %8’ini orta 6lgekli, diger %44 inii
kiigiik 6lgekli ve %47’ sini mikro olgekli isletmelerden olusmaktadir. SAN-TEZ projesi
kapsamma gore Gazi Universitesine ait olan 13, ODTU’ye ait 25, Hacettepe
Universitesine ait 12, Ankara Universitesine ait iki, GATA iki, Bilkent Universitesine ait
dort, TOBB Universitesine ait bes, Baskent Universitesine ait bir, Cankaya Universitesine
ait iki olmak iizere toplam 66 proje tamamlanmistir. Ankara’nin sanayi, ticari ve hizmet
sektorleri diger illerden oldukca farklidir. Bu nedenle Ankara ili konut talebinde besinci
kiimede tek basina incelenmektedir. "Altinci ve son Kiimede" bulunan ve sosyoekonomik
yonden Tiirkiye’nin en fazla gelismis illerinden biri olan Istanbul’un ekonomisinin
cogunlugu sanayi, haberlesme, ulastirma ve ticaret sektdriine baglhdir. Istanbul,

Tiirkiye’de tahsil edilen biitiin vergi gelirinin yaklasik %44°linii karsilamakla birlikte



197

toplam dis ticaret hacminin yaklasik %50’sini karsilamaktadir. Istanbul’un i¢ ve dis
ticareti biiyiik 6neme sahip olan bir il durumundadir. Ticaret piyasasinda olusan katma
deger, Tirkiye genelindeki ticaret piyasasinda olusan katma degerin %30’una
yaklagsmaktadir. Tiirkiye’nin ekonomisinde énemli bir role sahip olan ve 328 bin 623
iiyesi olan Istanbul Ticaret Odas: ile birlikte, Istanbul Ticaret Borsasi, Istanbul Deniz
Ticaret Odas1, Istanbul Ihracatc1 Birlikler, Istanbul Sanayi Odasi ilin ekonomik ve ticari
hayatin1 olusturan en énemli kuruluslardir. Borsa Istanbul (BIST) ile Istanbul Tiirkiye’nin
finansal merkezi konumundadir. Dolayistyla Istanbul’da ¢alisan isletmelerin en kalabalik
oldugu sektor 46 bin 260 isletme ile insaat sektoriidiir. Isletmelerin en kalabalik olan
ikinci sektorii ise 33 bin 662 ile tekstil sektoriidiir. Firma sayilari 10 bin’in iizerinde olan
ve en ¢ok firma bulunduran ilk bes sektor tekstil/giyim, insaat, ulastirma/lojistik, diger
sektorler, elektronik, elektrik ve bilisimdir. Bu bes sektor toplam firma say1 oraninin
%52,1’ini olusturmaktadir. Istanbul’da 6zellikle, metal esya ve demir-celik, yan sanayi
ve otomotiv, makine sektorlerinde 30 bin’e yakin kayithh firma bulunmaktadir.
Istanbul’un sanayi sektoriinde galisanlarm %11°i tekstil iiriinlerinin imalati, diger %231
giyim esyast Uretimi (kiirkiin islenmesi ve boyanmasi) sektorlerinde calismaktadir.
Istihdam edilenlerin %3’ii miihendis ve %77’si isci statiisiindedir. Istanbul’da calisan
sanayi firmalarinin; %2’si biiyiik 6l¢ekli, %11°1 orta olgekli, %48°1 kiigiik 6l¢ekli, %39°u
mikro 6lcekli isletmelerdir. SAN-TEZ projesi kapsaminda Bahgesehir Universitesi dort,
Bogazi¢i Universitesi ii¢, ITU 17, Istanbul Universitesi iki, Ko¢ Universitesi iki, Ozyegin
Universitesi bir, Yeditepe Universitesi dokuz, Sabanci Universitesi 10, Yildiz Teknik
Universitesi yedi olmak iizere toplam 55 proje tamamlanmustir. istanbul ili Ankara ili gibi
megakent kapsaminda oldugundan dolayr konut talebinde tek basina altinci kiimede
incelenmektedir (Emiroglu, 2013). Her bir kiimede bulunan illerin, niifus degisimlerin
konut piyasalarinda hanehalki talebi ve hanehalki davranislar tizerinde 6nemli ve farkli
etkileri vardir. Ornegin; egitim diizeyi, niifusun gelir dagilim1 ve yas dagilimi, kentsel ve
kirsal niifus orani, ortalama aile biiyiikliigii, lilke icinde yasanan gdogler, issizlik orani,
niifusun yas dagilimi ve gelir dagilimy, issizlik orani gibi faktorler; konut pazarlamacilar
ile uzmanlarin stratejilerini olumlu veya olumsuz yonde etkilemektedir. Niifus hacmi
konut piyasalarinda bakilmasi gereken ilk degiskenlerden biridir. Buna gore konut
talebinde Antalya ve izmir ayn1 kiimede yer alirken, Ankara ve Istanbul tek baslarina bir
kiime olusturmaktadir. Fakat konut talep etme giicii olamayan bir niifus kitlesinin konut
pazarlamacilar1 i¢in anlam tasiyamayacag diisiiniilmekle birlikte kisi bagina diisen milli

gelir deger kazanmaktadir. Ayrica bu gelirin iilke i¢inde yasayan bireyler arasinda nasil



198

dagildig1 da 6nemli demografik faktdrlerden biridir (Erdogan ve Halil, 2017, s.31). Konut
pazarlama amaglar1 ve ¢ogunlukla bu amagla iliskili pazarlama hedefleri olusturulurken
konut sektorii gevresindeki degisim incelenmelidir. Buna gore, niifus yogunlugu, alinan
gbg, verilen gog¢, hanehalki davranislarinin farklilagsmasi, hayat tarzi ve tiiketim
kaliplarinin degisimi, demografik yapidaki farklilagsma, uygun bir es bulma, evlenme ve
bosanmalar, politik ve yasal faktorler, ekolojik faktorler, teknolojideki degisim ve

gelismeler, rakipler ve konut sektoriindeki degisimler dikkate alinmalidir.
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Sekil 39. Demografik faktorlerde konut talebinin kiimelenme histogrami

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Psikolojik, antropolojik ve sosyolojik bakis acilariyla incelenebilen bir durum uygun
bir es bulma olgusudur. Fakat Nobel Ekonomi Odiillii ekonomist Gary Becker ask,
evlilik, flort etme ve bosanma gibi durumlarin ekonomik realite teoremiyle daha iyi
kavranabilecegini iddia etmektedir. Realite teoremine gore kisiler kendileri i¢in iyi
olmayacagin bildikleri etkinliklere katilmazlar. Bu sebeple fertlerin es tercihinde, uzun
stireli birliktelikleri kabul eden bireyleri sectikleri sdylenilebilir (Becker, 1973). Diger
yandan, bosanmalarin artmasi da tliketici sayisini artirmaktadir. Bunun sebebi bosanan
kisilerin tekrar aileleriyle yasamalar1 yerine yalniz baslarina yasamay1 se¢cmeleridir. Bu
durum hem kadinlar hem de erkekler icin de gegerli olmaktadir. Kadinlarin ekonomik

bagimsizliklar artikga ve egitim diizeyleri yiikseldik¢e, bosanma sonrasinda ailelerine
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donme paylar1 da azalmaktadir. Bu sebeple bosanmalar tiiketici sayisinin artmasina neden

olmaktadir (Berberoglu vd., 2013, s.108).

Tablo 38
Panel Veri Demografik Faktorlerle Olusan Alti Kiimenin Istatistiksel Analiz Sonuclari

Kiimeler
Bulgular 1. Kiime 2.Kiime 3.Kiime 4.Kiime 5. Kiime 6. Kiime
Frequency 7 2 44 26 1 1
Percent 8,64 2,47 54,32 32,10 1,23 1,23
2SS 1,7096 0,4087 83,3794 24,4856 0,0397 0,1117
xdf 55 15 351 207 7 7
*MS 0,0310 0,0272 0,2375 0,1182 0,0056 0,0159
F Degeri 49,06 4,64 117,40 26,65 - -
R? Degeri 0,8930 0,8024 0,7325 0,5173 1 1

Adj R? 0,8748 0,6295 0,7263 0,4979 - -
Root MSE  0,0623 0,1004 0,255 0,2437 0,0000 0,0000

Wald Testi 392,45 32,49 682,92 259,48 - -
P Degeri 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 - -
x? Degeri 8,02 16,88 25,76 196,94 - -
KTMean 4,2694 4,6459 3,0760 3,7813 5,0631 5,2380
KTsud. Dev. 0,1763 0,1650 0,4873 0,3439 0,0753 0,1263
KTsud. Err. 0,0235 0,0412 0,0259 0,0238 0,0266 0,0446
KTVvariance 0,0310 0,0272 0,2375 0,1182 0,0056 0,0159
KTskewness ~ 0,2566 0,0940 -1,0274  -0,1555 -0,1300  -0,3996
KTkurtosis 2,6210 1,6222 4,0625 2,9414 2,0002 2,2039
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Demografik faktorlere ait panel veri analiz sonuglar1 tablosuna gore; frekans analizi
ile olusan kiimeler icin kiime frekans sayisi artik¢a kiime frekans yiizdesi artmakta ve
kiime frekans sayis1 azaldik¢a kiime frekans ylizdesinin azaldig1 goriilmektedir. Buna
gore frekans degerleri ve ylizdeleri arasindaki istatistiksel iligski dogru orantilidir. ANOVA

analizi sonucuna gore olusan toplam kareler toplami, serbestlik dereceleri toplami ve
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toplam kareler toplaminin ortalama degerleri istatistiksel analiz sonug tablosunda
goriilmektedir. Serbestlik derecesi istatistik degerleri disinda yine diger istatistiklerin
kiime frekans sayilar1 ve yiizdeleri arasindaki iliskinin yorumsuz oldugu goriilmektedir.
Determinasyon katsayr degerleri kiime frekans sayisi azaldik¢a yaklasik olarak
artmaktadir ve ters orantili bir durum s6z konusudur. Diizeltilmis determinasyon katsay1
degerleri ile regresyonun standart hata degerleri kiime frekans degerleri ile yorumsuzdur.
Ayrica kiime frekans sayisi azaldikga F' test istatistik degerleri belirsizdir. Fakat F test
istatistik degerlerinin kiime frekans degerleriyle yaklasik dogru orantili oldugu
goriilmektedir. Panel veri analizleri sonuglarina gore olusan Wald Testi sonuglari kiime
frekanslar1 arttikca yaklasik olarak artmakta ve azaldik¢a azalmaktadir. Kiime frekans
degerlerinin bir oldugu durumda Wald Test istatistik degeri belirsizdir. Ayrica olasilik
degerleri, kiime sayilar1 ikinin altinda olanlar disinda tiimiiniin anlamli oldugu
goriilmektedir. Kiime frekans degerleri ikinin altinda olan kiimelerde ki-kare istatistigi
yine degersizdir. Detayli 6zet analiz sonuclarina gore alti kiimenin konut talebine ait
istatistik degerleri tabloda goriilmektedir. Konut talep ortalama degerleri tahmin edildigi
gibi kiime frekans degerleri arttikga azalmaktadir. Konut talebinin standart sapma
degerleri ile aralik tahmin yonteminden elde edilen standart hata degerleri kiime frekans
degerleri ile yorumsuzdur. Ayrica detayli Ozet analizine gore konut talep varyans
degerleri de frekans degerlerine gére yorumsuzdur. Bununla birlikte konut talebinin
carpiklik ve basiklik katsayilar1 de kiime frekans degerleri ile yorumsuzdur. Ki- kare
degerinin pozitif oldugu iigiincii ve dordiincii kiimede ¢arpiklik katsayilarinin negatif
oldugu goriilmektedir. Ki-kare degerinin pozitif oldugu birinci ve ikinci kiimede ise
carpiklik katsayr degerlerinin pozitif oldugu goriilmektedir. Diger yandan {igiincii
kiimenin basiklik degeri diger kiimelerin basiklik degerlerinden biiyiiktiir. Sonug olarak,
detayl istatistiksel analizine iliskin baz1 bulgular, her bir kiimenin frekans1 ve yiizdesine
gore agiklanabilme 6zelligine sahiptir.

Endiistriyel konut piyasalarinin, sektorel analiz arastirmalarina gore piyasa rekabet
sonuclarinin eksiklikleri sasirtici degildir. Incelenen bu eksiklikler, ticari sektdrlerin
konut talebine olan etkisi dikkate alinarak ¢oziimlenebilir (Holt, 2007, s.95). Bockstael
ve McConell ise konut piyasalarinin analizinde farklilik probleminin (discrepancy
problem) bahsederler. Problemin sadece bazi mal 6zellikleri ihmal edildiginde ve ihmal
edilen degiskenlerle dahil edilen Ozellikler arasinda koreldsyon oldugunda ortaya
ciktigini ifade ederler. Eger ihmal edilen degiskenler, dahil edilenler ile iligkili ise, dahil

edilen degiskenlerin tahmin katsayilar1 yanli olacaktir. Pek ¢ok oOzelligin birbiriyle
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korelasyon halinde olma ihtimali de bilinen bir konudur. Hedonik modellerde, 6zellikle

de yapisal 6zellikler iizerinden, siirekli ihmal edilen degisken yanlilig1 ve ¢oklu dogrusal

baglant1 (multicollinearity) sorunlari ile karsilasildigr durumlarda sorunun ¢6ziimii panel

veri analizinde kullanilan arastirma testleriyle miimkiin olmaktadir.

Tablo 39
Demografik Konut Talep Modeli Kiimelemede Varyans ve Kovaryans Analizi
Tablosu
Number of obs = 81 R-squared = 0.9709
Root MSE = 226293 Adj R-squared = 0.9690
Source | Partial sS  df MS F Prob > F
Model | 128.340025 5 25.668005 501.24 0.0000
clus | 128.340025 5 25.668005 501.24 0.0000
Residual | 3.84065312 75 .051208708
Total | 132.180678 80 1.65225848

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tablo 39’daki Varyans ve Kovaryans analizi sonucuna gore olusan olasilik degeri

anlamli ¢ikmistir. Yokluk hipotezi H, red edilerek kiimeler arasinda ortalamalar agisindan

farkin oldugu soylenebilir. Belirlilik katsayis1 R? yaklasik %97 dir ve bu oran oldukga

yiiksektir. Asagida tablo 40’daki Varyans Analizi sonucuna gore de olasilik degeri

anlaml ¢ikmistir. Belirlilik katsayis1 %97 degeri ile giivenilirdir. Kiime ortalama tahmini

giiven degeri yaklasitk %100 diir. Bu oran analiz gercegini ve giivenilirligini

desteklemektedir. Analiz sonucuna gore; demografik konut talebinde panel veri

kiimeleme testinin "gegerli ve giivenilir"” oldugu sdylenilebilir.
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Tablo 40
Demografik Konut Talep Modelini Kiimelemede Tek Yonlii Varyans Analizi Tablosu

Number of obs = 81
R-squared = 0.9709
source SS df MS F Prob > F
Between clus 128.34002 5 25.668005 501.24 0.0000
within clus 3.8406531 75 .05120871
Total 132.18068 80 1.6522585
Intraclass Asy.
correlation S.E. [95% conf. Intervall]
0.98114 0.01915 0.94361 1.01868
Estimated sD of clus effect 1.63227
Estimated SD within clus .2262934
Est. reliability of a clus mean 0.99800

(evaluated at n=9.61)

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Konut Talebini Etkileyen Demografik Faktérler Arasindaki iligki Grafigi

¢%E i

[ 1] Alinan Gég Sayisit [ 1 Verilen Gog Sayisi
[ | Evlenmeistatistigi [ | Bosanma Istatistigi

Sekil 40. Konut talebindeki demografik faktorlerin olusturdugu tigiincii kiimenin Box-
Plot grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Gogmenlerin kendi sinirlarindaki yiiksek isgsizlik paylari, diisiik isgilicti diizeyi gibi

etkiler itici etmenleri, go¢ edilen alanlarin degerleri O6rnegin daha kaliteli konut
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imkanlarina sahip olmasi ise ¢gekici etmenleri temsil etmektedir (Bloze, 2009, s.52). Sekil
40’daki konut talebinde {igiincii kiimeyi olusturan iller; sosyoekonomik agidan heniiz
gelisim siirecinde olan illerdir. Bu kiimede bulunan Bilecik, Bolu, Burdur, Diizce,
Erzincan, Giresun, Giimiishane, Isparta, Karabiik, Kirklareli ve Kilis disindaki illerin
tiimiinde incelenen yillarda; verilen gog sayilari alinan go¢ sayilarindan daha fazladir. Bu
iller; sanayi, teknoloji, ticaret ve hizmet yoniinden diger illere gore daha fazla istthdam
saglamaktadir. Ornegin, Kilis ilinin sanayi sitesinde istihdam edilenlerin oraninin %27’si
gida {irtinleri imalati, %10’u mineral iiriinleri imalati, %35°1 tekstil iirlinleri imalati
sektoriinde ¢alismaktadir. Calisanlarin oraninin %4’ti miithendis, %82’si is¢idir. Kilis
ilinin sanayi firmalarinin %8’1 orta 6lcekli, %30’u kiiclik 6lcekli ve %62’si ise mikro
6lcekli firmalardir. Alinan go¢ sayisi, gecekondulagma siireci yaninda yiiksek konut satis
fiyatlar1, yiiksek kiralik daire fiyatlari, carpik kentlesme gibi bircok sorunu da beraberinde
getirmektedir. Ayrica grafikte goriildiigli gibi iiclincli kiimedeki illere ait evlenme
istatistigi bosanma istatistiklerinden daha {ist aralikta yer almaktadir.

< TUIK’in 2015 yilina ait illerin yasam endeksinin, konut talebi endeksine olan
etkisini arastiran kiimeleme analizi yapilmistir. Analize dahil edilen endeksler sirasiyla;
konut talebi, sosyal yasam, glivenlik, egitim, yasam memnuniyeti, saglik, ¢alisma hayati,
sivil katilim, ¢evre, gelir ve servet, altyap1 hizmetlerine erisim ve ¢aligma hayatidir. Tablo
41’de WARDS yontemine iliskin bes birimlik mesafe ile olusan dendrogram grafigine
gore gruplanan 10 kiime goriilmektedir. Gruplanan kiimelerde; konut talebindeki yasam
endeksleri benzer olan iller ayn1 kiimede yer almaktadir. Asagidaki sekil 41°de ise konut
talep endeks degerleri azaldikca; grafigin Olcek degerini artirarak, kiimelerin ¢izgi

grafigini yiikselmektedir.
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Tablo 41
Konut Talebinde Benzer Illerin WARDS Yontemi Analiz Sonucunda Olusan On Kiime

1.Kiime Adana, Elaz1g, Gaziantep, Hatay, Malatya, Mersin, Osmaniye, Tunceli

2 Kiime Ankara, Istanbul, Izmir

3 Ki Antalya, Aydin, Denizli, Edirne, Karabiik, Kirklareli, Kocaeli, Mugla,
.Kiime
Tekirdag, Trabzon

4 Kime Bartin, Burdur, Corum, Kastamonu, Kayseri, Sivas, Tokat, Zonguldak

5Kime Afyonkarahisar, Bolu, Cankiri, Isparta, Kirikkale, Kiitahya, Sinop, Usak

Amasya, Artvin, Balikesir, Bilecik, Bursa, Canakkale, Erzincan, Eskisehir,
6.Kiime  Giresun, Karaman, Kirsehir, Konya, Manisa, Nevsehir, Rize, Sakarya,

Samsun, Yalova

Aksaray, Bayburt, Diizce, Erzurum, Glimiishane, Kahramanmarag, Nigde,
7. Kiime
Ordu, Yozgat

8.Kiime Adiyaman, Bingo6l, Bitlis, Hakkari, Kilis, Siirt, Sirnak

9.Kiime  Agri, Ardahan, [gdir, Kars, Mus

10.Kiime Batman, Diyarbakir, Mardin, Sanlurfa, Van

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Sekil 41. Konut talebinde benzer illerin kiimelenmesinde panel veri ¢izgi grafigi

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Van
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Kocaeli
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Sekil 42. Yasam endeksleri ile konut talebinde benzer illerin wards yontemi kiimelenme
dendrogrami

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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5.1.3. Yurtdis1 Yerlesiklerin Tiirkiye illerine Ait Olan Konut Talepleri

Yurtdis1 yerleskelerin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektoriine
ilgileri, panel veri analiziyle incelemeye alinacaktir. Asagida rassal etkili panel veri
modeli goriilmektedir. Panel ekonometrik modeline ait 6rnek arastirma evreni, konut
talebini belirleyen ekonomik faktdrlerin verilerinden olusmaktadir. Ornek arastirma
evrenine ait bazi faktorler i¢in bazi donemlere ait veriler kayiptir. Yani agagidaki yapilan
uygulamalarda dengesiz panel verilerle karsilagilmaktadir. Dengeli panel verileri igin
gelistirilen kestirim teknikleri ve testlerin, dengesiz panel verileri i¢in kullanilmasinda
bazi sinirlamalar olmaktadir. Bu nedenle, dengesiz panel verilerine iliskin kiimeler
karsilastirildiginda tahmin tekniklerinin ayrintili olarak tartisilmasi gerekmektedir.
Herhangi bir zaman serisine ait istatistiksel analizler incelenmeden once, ilgili seriyi
meydana getiren prosesin zaman igerisinde sabit olup olmadiginin yani serinin duragan*?
olup olamadiginin arastirilmasi gereklidir.

Makro ekonomik zaman serileri ve finansla ilgili bir¢ok serilerde trend etkisinin
giderilmesine caligilmasi veya birinci dereceden fark alinmasi yaygin bir uygulamadir.
Trendsiz bir zaman serisi, gercekten tesadiifi ilerleyislerle hesaplanmamissa; bu seri
gercekte var olmayan bir yapiya benzeyecektir. Diger yandan gergek trend-duragan bir
zaman serisinde birinci mertebeden farklar alinirsa serinin hareketli ortalamalarla temsil
edilebilen bi¢ciminde bir birim kdk olusturdugu goriilecektir. Bir serinin fark duragan mu,
yoksa fark alinmis m1 veya trentten arindirilmis mi1 oldugunu ayirt edebilmek i¢in cesitli
birim kok testleri gelistirilmistir (Cochrane, 1991, s.275).

Panel veri birim kok testi i¢in gelistirilmis bulunan bir¢ok test arasinda Dickey Fuller,
Phillips Perron ve Said-Dickey, Levin-Lin ve Chu vb. testler sayilabilmektedir
(Nemlioglu, 2005, s.7).

Ekonometrisel analizlerde rastlanilan en biiyiik sorun zaman serisine iligkin verilere
bagl olarak incelenen serilerin duragan olamamasindan kaynakli "sahte regresyon”
durumudur. Bu problemin esas nedeni, zaman serilerine iliskin gii¢lii egilimlerin (trend)

tasinmast durumudur (Uzgoéren ve Uzgdren, 2005, s.1).

42 Herhangi bir zaman serisinde yalnizca aritmetik ortalamanin zamana bagli olmayacak sekilde degisim
gostermesi durumunda, birinci dereceden duraganlik; varyans-kovaryans ile ortalamanin zamana bagh
olmayacak sekilde degisim gostermesi durumunda ikinci dereceden duraganlik veya zayif duraganlik s6z
konusu olmaktadir (Nelson, 1973, s.21). Bir zaman serisinin duraganlig1; serinin varyans ve kovaryansi ile
ortalamasinin sabit olup, yiiksek dereceli momentlerinin zamana dayali olarak degismemesidir (Farnum ve
Stanton, 1989, s.48). Duragan olamayan serilerin ekonometrisel analizleri incelendiginde, sahte regresyona
ait sofistike bir sonugla karsilasilir. Yani tradisyonel t, F testleri ve R? degerleri yanh sonuglar
iiretebilmektedir. Bu sebeple ilkin duraganligin test edilmesi gereklidir (Tatoglu, 2013, 5.199).
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Tablo 42

Yurtdis: Yerleskelerde Konut Talebi icin Levin, Lin ve Chu Panel Birim Kok Testi
Levin-Lin-Chu unit-root test for kt

Ho: Panels contain unit roots Number of panels = 12

Ha: Panels are stationary Number of periods = 48

AR parameter: Common Asymptotics: N/T -> 0

Panel means: Included

Time trend: Not included

ADF regressions: 0.25 lags average (chosen by BIC)

LR variance: Bartlett kernel, 11.00 Tags average (chosen by LLC)
Statistic p-value

Unadjusted t -8.5589

Adjusted t* -6.1498 0.0000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Panel birim kok testi ¢iktisinda goriildigii gibi, H, hipotezi: "birimler birim kok
icermektedir" ve alternatif hipotez ise "birimler duragandir” seklinde kurulmustur. Genel
bir AR (otoregresif siire¢) parametresine izin verildigi p (otokorelasyon katsayisi) sabit,
birim ortalamalarinin sabit i¢erildigi, fakat trendin igerilmedigi yazmaktadir. Ciktinin sag
tarafinda verinin birim ve zaman boyutlar1 yazmaktadir. Bilindigi gibi "Levin, Lin ve Chu
testi"” birim boyutunun (10-250) ve zaman boyutunun araligi (25-250) oldugu durum igin
hazirlanmistir. Uygulanan testin birim boyutu (12) ilin bu aralikta, zaman boyutu (48) ay
ise yine belirtilen araliktadir. Bu testte zaman (7)) boyutunun, birim (N) boyutundan biiyiik
olmasi istenilmektedir. Ayrica bu test asimptotik olarak (N/T)’nin sifira gittigi durumda
gecerlidir. Bu agidan bakildiginda bu test konut de§iskeninin duraganligini stnamada ¢ok
uygundur. Ciinkii bu oran N(12)/T(48) = 0,25°dir. BIC (Bayes Bilgi Kriteri)’ne gore
secilen gecikme ortalamasinin degeri 0,25°dir. Ciktida diizeltilmemis ve diizeltilmis ¢
istatistigi degerleri yer almaktadir. Test sonuglarina gore H, hipotezi reddedilmektedir.
Birim kokiin olmadigi, bir bagka ifade ile birimlerin duragan oldugu sonucuna
ulasilmaktadir. Buna gore asagidaki dengesiz panel veri modelinin test edilmesinde bir
sakinca goriilmemektedir.

Turhan (2012), Miitekabiliyet Yasast cevresindeki hareketlenme yurtdisindan
Tiirkiye’ye olan konut taleplerini degerlendirmektedir. Hem yurtdisinda yasayan
Tiirklerin hem de yabancilarin konut taleplerinde hizli artis goriilmektedir. TUIK
tarafindan yapilan incelemelere gore; yabancilar Tirkiye’ye yatirim amagh veya ikinci

ev satin alimi i¢in gelmektedirler. Yurtdigsinda ikamet eden gurbetcilerin %65’inin ise
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Tiirkiye’den ilk konutlarini1 satin almalari i¢in bagvuruda bulunduklar1 goriilmektedir.
Tiirkiye’den gelen kredi taleplerine gore yabancilara yatirim amaglh konut satin alma
oraninin %18 diizeyinde oldugu belirtilmistir. Yurtdisindaki gurbetgilerden gelen
taleplerde bu paym %35 diizeyinde oldugu agiklanmistir. Yurtdisindaki gurbetgilerden
gelen talepler arastirildiginda ilk evlerini satin alanlarin ¢ogunlugu Izmir ve istanbul’u
tercih etmektedir. Yatirim amach konut talebinde bulunanlardan bir daha Istanbul ve yaz
turizminin bassehri Antalya’yr tercih ettikleri goriilmektedir. Cok sayidaki Tiirk
bankasinin yurtdisindan gelen konut kredi taleplerini degerlendirmektedir. Ancak kredi
tirtinlerinin ¢cogunlugu Amerika ve Avrupa’da ikamet eden, Tiirkiye’de bir kefil ve
ikametgah adresi gosterebilen bireylere verilmektedir. Bunun i¢in bireyin yurtdisindaki
ikametini ve gelirini daha ayrintili bir bigcimde ispatlamas1 gerekmektedir. Tiirkiye’den
ikinci taginmazini satin alacak bireylerin sansi daha ¢oktur. Ciinkii boyle sartlarda banka
ilk taginmazi da giivence olarak kabul etmektedir. Tiirkiye’de faaliyet gosteren konut
acenteleri; kredilendirme sartlarinin zor olmadigini, gelirlerini yurtdiginda belgeleyebilen
bireylerin konut kredisi almalarina yardim ettiklerini belirtmektedirler. Acenteler, kredi
alternatiflerine daha ¢ok yurtdisinda ikamet eden gurbetcilerin talep ettiklerini
belirtmiglerdir. Yabancilar ise ¢ogunlukla kendi iilkelerinde olan evlerini teminat

gostererek doviz bazli kredi almayi tercih etmektedirler.

Sekil 43. Antalya konut projeleri panorama evleri mayadag
Kaynak: Demir, 2018
Asagidaki dengesiz panel veri analizinde, birim etkinin varligin1 sinamak i¢in

"Olabilirlik Orant (LR) Testi" uygulanacaktir.



209

KTy = Bo + f1EURO;; + B,KALTIN;, + B3ITHALAT;, + B,EGE;; + BsTUGE;,
+ BeREGE;; + B,ISGE;; + BgISTHEN;, + BoUBIC;, + 6,Dy; + u;

+uit
Hy: o, = 0o ;
Hy: o, # 0o

Tablo 43

Birim etkilerin standart hatalar: sifira esittir.

Birim etkilerin standart hatalar: sifirdan farkhdir.

(5.13)

Ekonomik Faktorlerle Birim Etki Varliginin Smanmasinda Olabilirlik Orant Testi

Random-effects ML regression Number of obs = 519
Group variable: id Number of groups = 12
Random effects u_i ~ Gaussian Obs per group: min = 24
avg = 43.3

max = 45

LR chi2(10) = 280.97

Log likelihood = 69.631028 Prob > chi2 = 0.0000
kt Coef. Std. Err. z P>|z]| [95% conf. Intervall]

euro 1.49649 .3825662 3.91 0.000 .7466737 2.246306

kaltin 1.707988  .3958677 4.31 0.000 .9321013 2.483874

di -.1641594 .027159 -6.04 0.000 -.2173901 -.1109287

thalat .8470679  .2661187 3.18 0.001 .3254848 1.368651

ege .0058205 1.385286 0.00 0.997 -2.709291 2.720932

tge .5158624  .5760715 0.90 0.371 -.613217 1.644942

rege .9795293  1.454412 0.67 0.501 -1.871065 3.830123

sge 2.118917  .9704685 2.18 0.029 .2168336 4.021

sthen 23.67079 3.156463 7.50 0.000 17.48424 29.85735

b .5465598 .1631654 3.35 0.001 .2267614 .8663581

_cons -51.17941 6.767157 -7.56 0.000 -64.44279 -37.91603
/sigma_u .4115668  .0844517 .2752818 .6153232
/sigma_e .1992201 .0062562 .187328 .2118673

rho .810171  .0638577 .6616798 .9098776

Likelihood-ratio test of sigma_u=0: chibar2(01)= 815.09 Prob>=chibar2 = 0.000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Olabilirlik orani testi sonucuna gore; konut talebi (kt) iizerinde, Euro (euro)’nun,

kiilge altin (kaltin) yatiriminin, ithalatin (thalat), istthdam endeksinin (sthen) ve iicretli bir

iste calisanlar (b) faktoriinlin anlamli olduklar1 goriilmektedir. Yatirim amagh olan iller

i¢in 1, digerleri i¢in 0 olan gdlge degiskeni (d1)’in anlamli oldugu goriilmektedir. Wald

testi yerine kullanilan x? (ki-kare) testi anlamlidir. Birim etkinin toplam varyans

icerisindeki pay1 yaklasik olarak rho = p = 0,81 degeri yliksek oldugundan birim etkinin

onemli oldugu sdylenebilmektedir. Analiz tablosunun en altinda dikdortgen igerisine

aliman alanda goriildiigli gibi kurulan hipotez, LR test istatistigi ve olasilik degeri yer

almaktadir. Test istatistigi, bir serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak
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test edilmektedir. Sonuglara gore, tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan, birim
etkilerin standart hatalarinin olmadigimi sdyleyen H, hipotezi reddedilmektedir.
Dolayistyla birim etkilerin var oldugu, yani yurt disi yerlesiklerin konut talebinde;
Tiirkiye illerinin heterojenligindeki 6neminin fazla oldugu soylenilebilir. "Olabilirlik
Testi" sonucuna gore; asagida anlamli dengesiz* panel degiskenleri iizerinden model
yeniden diizenlenmistir. Buna gére model yurt dis1 yerleskelerde konut talebi i¢in "uygun

bir tesadiifi etkili panel veri modelidir".

KT; = By + BLEURO;; + B,KALTIN;, + B5iTHALAT,, + B,ISTHEN;,
+ BSUBI(;lt + 61D1i + Hi + Uit (514‘)

Yurtdisi Yerleskelerde ithalatin Konut Talebine Olan Etkisi

T T T T T
2 2.05 2.1 2.15 22

ithalat

Sekil 44. Ekonomik faktorle konut talebindeki damlagizgi grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

43 Stata programinda dengesiz paneller igin ayr1 komutlar yoktur. Dengeli panel veri modelleri igin
kullanilan genel komutlarin dengesiz panel veri modelleri icin diizeltmesi otomatik olarak yapilmaktadir.
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Sekil 44’deki damlagizgi grafiginde; (2,03) ile (2,18) o6lcekleri arasindaki ithalat
faktoriiniin konut talebine olan etkisini ¢izilmistir. ithalat faktoriiniin etkisiyle konut

talebindeki y1gilmanin daha ¢ok, (1-2) 6l¢egi arasinda oldugu goriilmektedir.

Tablo 44
Konut Talebinde Benzer Dis Yerleskelerin Kiimeleme Sonucunun Frekanslart
clus Freq. Percent Cum.
1 3 25.00 25.00
2 1 8.33 33.33
3 4 33.33 66.67
4 2 16.67 83.33
5 1 8.33 91.67
6 1 8.33 100.00
Total 12 100.00

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Yurtdis1 yerlesiklerin, konut talebindeki illerin kiimelenme frekans tablosunda: 12
ilden 3 tanesi 1. kiimede, 1 tanesi 2. kiimede, 4 tanesi 3. kiimede, 2 tanesi 4. kiimede, 1
tanesi 5. kilmede, 1 tanesi 6. kiimede yer almaktadir. 1. kiime tiim kiimenin %25’ini, 2.
kiime yaklasik %8’ini, 3. kiime yaklasik %33 iinii, 4. kiime yaklasik %17’sini, 5. kiimede
yaklasik %8’ini, 6. kiime ise yaklasik %8’ini agiklamaktadir.

Tablo 45

Konut Talebinde Dis Yerleskelerin Dogru Kiimelenmesinde Ayirma Analizi Sonuglart

Classified

True clus 1 2 3 4 5 6 Total
1 3 0 0 0 0 0 3
100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00

2 0 1 1] 0 0 0

1
0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00

3 0 0 4 0 0 0 4
0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00

4 0 0 0 2 0 0 2
0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 | 100.00

5 0 0 0 0 1 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 | 100.00
6 0 0 0 0 0 1 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 | 100.00

Total 2 1

3 1 4 1 12
25.00 8.33 33.33 16.67 8.33 8.33 | 100.00
Priors | 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667 0.1667

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Tablo 45°de yurtdis1 yerlesiklerin konut talebindeki illerin dogru kiimede olup
olmadigina dair ayirma analizi yapilmistir. Ekran ¢iktisina gore 12 ilin %100 oraninda

dogru kiimelerde yer aldiklar1 goriilmektedir.

Konut Talebinde Ekonomik Faktorlere Ait Kimelenme Dendogrami
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Sekil 45. Yurtdis1 yerlesiklerin konut talebindeki illerin wards yontemi ile kiimelenme
dendrogrami

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tablo 46
Konut Talebinde Benzer Illerin WARDS Yontemi Analiz Sonucunda Olusan Alti Kiime

1.Kiime Ankara, Izmir, Trabzon

2. Kime  Sakarya

3.Kiime  Bursa, Diger Iller, Mersin, Yalova

4 Kime  Aydin, Mugla

5.Kime  Antalya

6.Kiime  Istanbul

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Tablo 46°’da WARDS yontemine goére 10 birimlik mesafede olusan dendrogram
grafigine gore gruplanan alt1 kiime goériilmektedir. Yapilan aragtirmalara gore; yurtdisinda
yasayan Tiirk vatandaslarin konut taleplerindeki beklentileri benzerlik gostermektedir.
Gurbetgiler daha cok, yatirim ve tatil amagh olarak satin aldiklar1 konutlarin; hem
ekonomik hem de dayanikli olmasini istemektedir. Antalya Tiirkiye nin énemli turizm
kentlerinden biridir. Rahat yasam sartlari, kiiltiirel ve tarihsel zenginlikleri, dogas1 ve
iklimi sebebiyle yurt disindan ve yurt iginden yatirimcilarin dikkatini ¢ekmektedir.
Antalya ilinin ekonomisi turizme bagli olmakla birlikte Tiirkiye’nin en fazla gé¢ alan
illerinden biridir. Ayrica Antalya, yasam icin cazip sehirlerarasinda bulunmaktadir.
Gurbetciler hem is olanaklar1 hem kaliteli hayat standartlar1 saglayan Antalya’y1;
Istanbul, Ankara, izmir gibi daha kompleks metropollere tercih etmektedir. Bu durum
Antalya ilini konut yatirnmi yoniinden 6ne ¢ikararak, tek basina bir kiime icerisinde

incelenmesine olanak tanimaktadir.

—-

Sekil 46. Antalya konut projeleri lavanda evleri
Kaynak: Demir, 2018

TUIK in aragtirma raporuna gére; yilda iki milyon gurbetci en az bir kere Tiirkiye’yi
ziyaret etmektedir. Ozellikle gurbetgilerin 2008’den bu yana Tiirkiye’ye olan ilgileri
artmistir. Tiurkiye’de fazla yatirnmlar1 olmasa da gurbetgilerin konut alimlar1 son
zamanlarda hizlanmigtir. 2008 yilina kadar Almanya’dan 260 bin Tiirk ev satin almistir.

Yapilan istatistiklere gore; 60 bin gurbet¢ci Almanya’daki evini satip, Tiirkiye’ye
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taginmistir. Arasgtirmada gurbetcilerin daha ¢ok orta dereceli konutlar1 tercih ettikleri
belirtilmektedir. Tiirkiye’ye geri doniislerin artmasini ongéren arastirma, Tiirkiye’de
gelisen sosyal yasamin ve ekonomiye olan giivenin bunu tetikledigini ifade etmektedir.
Hollanda ve Almanya gibi gurbetcilerin fazla oldugu kesimlerde Tiirkiye’den konut talep
etmek isteyenlere miisavirlik eden firmalar bulunmaktadir. Tiirk girisimcilerine ait olan

bu firmalar, Tiirkiye’de uygulanan konut projelerini gurbetcilere tanitmaktadir.

¥ T . XTIV Sy FCEITI T R W

Sekil 47. Antalya konut projeleri konyaalt1 lavanda evleri
Kaynak: Demir, 2018

Konut projeleri kapsaminda, 13 bin 800 m?arsa alanina sahip olan Lavanda Evleri,
Antalya Konyaalti’'nda yer almaktadir. Her daireye iki adet park yeri ve deponun tahsis
edildigi Lavanda Evleri’nde 4+1, 5+1 ve 6+1 daire opsiyonlar1 yer almaktadir.

Doéviz artisin ililkelerinde emlak yatirimi yapabilmek amaciyla firsata doniistiiren
gurbetci Tiirkler, Izmir ve Istanbul basta olmak iizere gayrimenkul alimlarina hiz
vermiglerdir. Tiirkler’in emlak alimi 2016 yilinin aynit donemine gore aylik %23 artis
gostermistir. Emlak piyasasinda yatirim yapilabilen iilkeler arasinda yer alan Tiirkiye’de,
gayrimenkul piyasasindaki devinim yurtdisinda calisan Tiirkleri harekete gecirmistir.
Gurbetgiler yillardir yaptiklari birikimlerini memleketlerine ait kentlerdeki konutlara
yatirtyorlardi. Simdi, yurtdisinda cazip ve yaygin olan Mortgage kosullarin, Tiirkiye’de

de uygulanmaya baslamasi, Tiirklerinde de Istanbul’a yonelmesine neden olmaktadir.
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TUIK’in arastirmalar, yurtdisinda yasayan Tiirkler’in Istanbul’daki kapali sitelere
yatirim yaptiklarini agiklamaktadir.

Kapali site yapilarinin "gayrimenkul sanayisinde iiretilmis olan tiikketim mallari
olarak goriilebilmesi” seklinde 6ne siiriilmektedir (Goix, 2003, s.2). Kapali siteler genel
olarak, {list ve orta gelir seviyesindeki hanehalklarina hitap etmektedir. Bu siteler disariya
kapali ve 6zel giivenlik 6nlemleri alinmis, belirli bos zaman imkanlart saglayan ve belirli
bir yasam bicimi sunan konut alanlar1 seklinde tanimlanmaktadir (Ozgiir, 2006, s.82).
Kapali siteler bir "ayricaliklar diinyas1” iddiasiyla konut sektoriinde ortaya ¢ikmaktadir.
Sozii edilen ayricaliklar, kimi zaman olusturulan tesislerle sunulan sosyal imkanlar, kimi
zamansa sitenin konumu nedeniyle sunulan manzara seklinde olabilmektedir. Burada
sunulan esas Ozelliklerin giivenlik, yesil alan, spor ve otopark sahalari oldugu ifade
edilmektedir (Oncii, 1999, s.32). TUIK’in arastirma verilerine gdre, 2009 yilinda
Istanbul’da 131 bin 150 konut satild1g1 bunlarm en az beste birinin kapali sitelerde oldugu
belirtildiginden ¢ok ciddi bir site yogunlugu oldugu goriilmektedir. Istanbul’da kapali
sitelerde yer se¢imi incelendiginde, Istanbul’un kuzey ormanlarindan, manzara sunan
Bogaz’in tepelerine, Marmara Denizi kiyilarindan, sehrin en ug ve uzak beldelerine kadar
cok cesitli yerlere yayildiklar1 goriilmektedir. Bununla birlikte kentin i¢ kesimindeki
merkezi semptlerde (Mecidiyekdy, Kozyatagi vb.) de kapali siteler bulunmaktadir
(Ozkan ve Kozaman, 2006, s.5).

Sekil 48. Istanbul kapali konut projeleri
Kaynak: Sancaktepe Kelebekia, 2018
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Kadikdy’iin Istanbul’un Anadolu yakasindaki orta veya yiiksek gelirli gurbetci
hanehalkinin en ¢ok oturmak istedigi semt oldugu belirtilmektedir (Dokmeci ve Akkal,
1993, 5.26-28). Bagdat caddesi gelisen perakende magaza zincirleri, likks binalar1 ve
modern caddeleriyle gurbet¢iler tarafindan oldukga talep edilen bir muhittir. Ayrica genis
sahil diizenlemeleri, iskanin yogunlagmasina ragmen yesilin korunabilmesi ve "seckin”
sosyal cevre Kadikoy’lin diger semtlere gore daha fazla tercih edilmesine sebep
olmaktadir. Istanbul’un yurtdis1 yerlesiklerin konut talebindeki zengin dzelliklerinden
dolay1, Antalya ili gibi tek bir kiime igerisinde degerlendirilmesi gereklidir.

Sakarya iline ait ulasim yollarinin kavsak noktasi ve gelisen sanayisi sayesinde dig
ve i¢ gocler siirekli siirmektedir. Marmara Bolgesinin parlayan yildizi olan Sakarya ilinde
yakin bir zamanda bir milyon insanin yasayacagi tahmin edilmektedir. Sakarya ilinin bu
ozelliklerinden dolayi, son zamanlarda gurbet¢ilerin konut taleplerini cazip hale
getirmektedir. Sakarya ilinde termal turizm potansiyeli de konut talebini tetikleyici bir
unsurdur. Termal turizm, hem turistlerin sagliklarina yeniden kavusmasi i¢in dnemli bir
saglik alternatifi; hem de insanlarin bos vakitlerini degerlendirmek tizere dnemli bir
turizm alternatifi konumundadir. Ekonomik getirisinin yani sira turizmin tim yila
yayilmasini da saglayan bu turizm ¢esidi, kiy1 turizmiyle yogunlagan iilkemiz i¢in 6nemli
bir alternatif durumundadir. Gurbetgiler termal turizmin saglik yoniinden Onemli
olmasindan dolay1 da, bu yerlerden konut talebinde bulunmaktadir. Sakarya ilinin yapict

ozellikleri, konut talebinde tek basina bir kiime igerisinde incelenme firsati yaratmistir.

Sekil 49. Sakarya konut projeleri, serdivan cadde 54
Kaynak: Demir, 2018



217

5.1.4. D1s Ulkelerin Tiirkiye Illerine Ait Olan Konut Talepleri

Son olarak dis iilkelerin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektdriine
ilgileri, panel veri analiziyle incelemeye alinacaktir. Asagida rassal etkili panel veri
modeli goriilmektedir. Panel ekonometrik modeline ait 6rnek arastirma evreni, konut

talebini belirleyen "ekonomik faktorlerin” verilerinden olusmaktadir.

KT;; = Bo + f1EURO;; + B, KALTIN; + B3EGE; + ,34TUGEit + BsREGE;;
+ ﬁGHSGEit + ﬁ7PTSGit + 61D1i + Hi + Uit (515)

Tablo 47

Dis Ulkelerin Konut Talebi icin Fisher Phillips ve Perron Panel Birim Kok Testi

Fisher-type unit-root test for kt
Based on Phillips-Perron tests

Ho: A1l panels contain unit roots Number of panels = 23
Ha: At least one panel is stationary Number of periods = 24
AR parameter: Panel-specific Asymptotics: T -> Infinity
Panel means: Included

Time trend: Not included

Newey-West Tags: 3 lags

Statistic p-value
Inverse chi-squared(46) P 179.1266 0.0000
Inverse normal z -9.1641 0.0000
Inverse logit t(119) L* -10.1268 0.0000
Modified inv. chi-squared Pm 13.8794 0.0000

P statistic requires number of panels to be finite.
Other statistics are suitable for finite or infinite number of panels.

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Panel birim kok testi ¢iktisinda goriildiigli gibi, Hy hipotezinin "tiim birimler birim
kok icermektedir"” ve alternatif hipotezin ise "en az bir birim duragandir"” seklinde oldugu
gorilmektedir. Birimlere 6zgli AR parametrelerine izin verildigi, sabit igeren trend
icerilmeyen bir modelden hareket edildigi goriilmektedir. Gecikme uzunlugu Tgtiir.
Tablonun sag tarafinda testin asimptotik olarak, T’ nin sonsuza gittigi durumda tutarh
oldugu yazilmaktadir. y? ters (inverse logit, L* istatistigi) ve degistirilmis ters (modified
inv. Chi-squared, P, istatistigi) y? test istatistikleri hesaplanmistir. Tiim test sonuglarina
gore H hipotezi reddedilmektedir, dolayisiyla konut talebi degiskeni i¢in tiim birimler

birim kok igermemektedir, yani en az bir birim duragandir denilir. Tablonun en altinda P
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istatistiginin birim sayisinin sonlu oldugu duruma uygun oldugu; diger istatistiklerde

sonlu ya da sonsuz oldugu durumda da uygun oldugu yazilmaktadir.

Hy:0, =0 5 Birim etkilerin standart hatalari sifira esittir.
Hy:0, #0 ;  Birim etkilerin standart hatalari sifirdan farklidur.
Tablo 48
Ekonomik Faktorlerle Birim Etki Varliginin Stnanmasinda Olabilirlik Oranm Testi
Random-effects ML regression Number of obs = 552
Group variable: 1id Number of groups = 23
Random effects u_1 ~ Gaussian Obs per group: min = 24
avg = 24.0
max = 24
LR chi2(8) = 88.85
Log likelihood = 250.50818 Prob > chi2 = 0.0000
kt coef. std. Err. z P>|z]| [95% conf. Interval]
euro 2.929201 .4045435 7.24 0.000 2.13631 3.722091
kaltin -2.08317 .295526 -7.05 0.000 -2.66239 -1.50395
dl -.529775 .124021 -4.27 0.000 -.7728517 -.2866984
ege -22.10536 4.479748 -4.93 0.000 -30.88551 -13.32522
tge 6.112296 1.172353 5.21 0.000 3.814527 8.410065
rege 5.260393 1.828522 2.88 0.004 1.676555 8.84423
hsge 16.69055 3.299966 5.06 0.000 10.22274 23.15837
ptsge 3.639838 .9552163 3.81 0.000 1.767649 5.512028
—cons -13.86879 4.762887 -2.91 0.004 -23.20387 -4.5337
/sigma_u .2888789 .043007 .2157709 .3867576
/sigma_e .1395278 .0042889 .13137 .1481922
rho .8108416 .0466501 .7064851 .888551

Likelihood-ratio test of sigma_u=0: chibar2(01)= 812.38 Prob>=chibar2 = 0.000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Olabilirlik orani testi sonucuna gore; konut talebi (kt) tlizerinde, Euro (euro)’nun,
kiilce altin (kaltin) yatiriminin, ekonomik giiven endeksinin (ege), tiiketici giiven
endeksinin (tge), reel kesim giliven endeksinin (rege), hizmet sektorii giiven endeksinin
(hsge), perakende ticaret sektorii giiven endeksinin (ptsge) anlamli olduklar
goriilmektedir. Ayrica yatinm amagli olan tlkeler i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan
gblge degiskeni d1’in anlaml oldugu goriilmektedir. Wald testi yerine kullamilan y? (ki-
kare) testi anlamlidir. Birim etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 tho = p = 0,81
degeri yliksek oldugundan birim etkinin 6nemli oldugu sdylenebilmektedir. Analiz
tablosunun en altinda dikddrtgen icerisine alinan alanda gortildiigii gibi kurulan hipotez,
LR test istatistigi ve olasilik degeri yer almaktadir. Test istatistigi, bir serbestlik dereceli
x? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak test edilmektedir. Sonuglara gore, tesadiifi etkiler

modelinin genel varsayimi olan, birim etkilerin standart hatalarinin olmadigini séyleyen
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H, hipotezi reddedilmektedir. Dolayisiyla birim etkilerin var oldugu, yani dis iilkelerin
konut talebinde; Ttirkiye illerinin heterojenligindeki 6neminin fazla oldugu sdylenilebilir.
"Olabilirlik Testi" sonucuna gore; tiim panel veri faktorleri anlamli ¢ikmigtir. Asagidaki
ekonomik panel veri modeli, dis tilkelerin konut talebi i¢in "uygun bir tesadiifi etkili panel

veri modelidir".

KT;; = Bo + BLEURO;; + B, KALTIN;; + B3sEGE; + B,TUGE;; + BsREGE;;
+ PeHSGE;: + B,PTSG;; + 8:Dy; + u; + uy (5.16)

Yilanci ve flhan (2008)’de ki calismalarina gore, konut sektdrii sadece Tiirkiye’de
degil, diger diinya {ilkeleri arasinda da Oneminin gittikce arttigin1 belirtmislerdir.
Ingiltere’de yapilan bir arastirmanin sonuglarina gore, yeni bir konut yapimi igin 150
farkli meslek kolunu ilgilendiren 23 bin parca is bulunmaktadir. Konut sektoriiniin

ekonomik faaliyetlerinin etki yaratma giicii oldukc¢a fazladir.

Tablo 49

Konut Talebinde Benzer Ulkelerin Kiimeleme Sonucunun Frekanslart

clus Freq. Percent Cum.
1 1 4.35 4.35

2 3 13.04 17.39

3 1 4.35 21.74

4 8 34.78 56.52

5 5 21.74 78.26

6 1 4.35 82.61

7 1 4.35 86.96

8 1 4.35 91.30

9 1 4.35 95.65

10 1 4.35 100.00

Total 23 100.00

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Frekans analizi sonucuna gore olusturulan tabloda: 23 iilkenin 1 tanesi 1. kiimede ve
3 tanesi 2. kiimede, 1 tanesi 3. kiimede, 8 tanesi 4. kiimede, 5 tanesi 5. kiimede , bir tanesi
6. kiimede, bir tanesi 7. kiimede, bir tanesi 8. kiimede, bir tanesi 9. kiimede ve bir tanesi
ise 10. kiimede yer almaktadir. Ayrica 1. kiime tiim kiimenin yaklasik %4’linii, 2. kiime
yaklasik %13’linti, 3. kiime yaklasik %4’linti, 4. kiimede yaklasik %35’ini, 5. kiime
yaklasik %22’sini, 6. kiime ile diger kiimeler ise yaklasik %4’linii agiklamaktadir.
Ulkelerin dogru kiimede olup olmadigina dair ayirma analizi yapilmistir. Asagidaki ekran

ciktisina gore 23 iilkenin %100 oraninda dogru kiimelerde oldugu goriilmektedir.
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Tablo 50
Konut Talebinde Benzer Ulkelerin Dogru Kiimelenmesinde Ayirma Analizi Sonuglar
Classified
True clus 1 3 4 5 6 7 8 9 10 Total
1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
2 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 3
0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
3 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 1
0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
4 0 0 0 8 0 0 0 0 0 0 8
0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
5 0 0 0 0 5 0 0 0 0 0 5
0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
6 0 0 0 (] 0 1 0 0 0 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
7 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00
8 0 0 0 (] 0 0 0 1 0 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 | 100.00
9 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 | 100.00
10 0 0 0 0 0 0 0 0 (1] 1 1
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 | 100.00
Total 1 3 1 8 5 1 1 1 1 1 23
4.35 13.04 4.35 34.78 21.74 4.35 4.35 4.35 4.35 4.35 | 100.00
Priors | 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000 0.1000

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Ulkelerin Konut Talebini Belirleyen Faktdrlerin Sacilim Matrisi
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Sekil 50. Ekonomik faktorle konut talebindeki sagilim matris grafigi

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Tablo 51
Konut Talebinde Benzer Ulkelerin WARDS Analizi Sonucuna Gore Olusan On Kiime

1.Kiime  Afganistan

2.Kiime  Almanya, Azerbaycan, Iran

3 Kiime Ingiltere
Belcika, Birlesik Arap Emirlikleri, Cin, Hollanda, Katar, Misir, Urdiin,
4 Kime  Yemen

5.Kiime Isveg, Kazakistan, Libya, Norveg, Ukrayna
6.Kiime  Diger Ulkeler

7.Kime  Irak

8.Kiime  Kuveyt

9.Kime Rusya Federasyonu
10.Kiime Suudi Arabistan
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Tablo 51°de WARDS yontemine gore 20 birimlik mesafede olusan dendrogram
grafigine gore gruplanan 10 kiime goriilmektedir. Ulkelere gore konut talebinde, farkli
cografi yapida olan lilkeler ortak tercihlerde ayni kiimede yer alabilmektedir. Yani ayni
kiimede yer alan tilkelerin, Tiirkiye’deki "konut taleplerinden olan beklentileri” aynidir.
Dordiincii kiimede yer alan sekiz iilke ile besinci kiimede yer alan bes lilkenin konut
talebinin yatirim ve tatil amagli oldugu tespit edilmistir. Ayrica saglik turizmi agisindan
konut alimlar1 énem kazanmaktadir. Onceki yillarda, Tiirkiye’de en fazla konut alan
iilkeler arasinda goriinmeyen Afganlilar, TUIK verilerine gore 2016°da Tiirkiye’de
bulunan 1623 konut satin alarak en fazla alim yapan ilk 10 i¢inde besinci sirada yer
almaktadir. Afganistan vatandaslarinin konut alimlarinda, Tiirk firmalarinin yurt disinda
yaptiklar1 tanitimlarin etkili oldugu sdylenmektedir. Afganlilar Tiirkiye’yi kiiltiirel agidan
kendilerine yakin gormektedirler. Ayrica Tiirkiye’nin giivenli {ilke olmasi da konut
aliminda énemli bir unsur olmaktadir. Afganlilar, 6zellikle Istanbul’dan konut talep
etmektedirler. Afganistan vatandaslari, Zeytinburnu, Beylikdiizii ve Esenyurt gibi
bolgelerden konut almaktadirlar. Konut alimlarinin 6nemli bir boliimii ya#irim amaghdar.
70 bin dolardan baslayip 500-600 bin dolarlik evlere, neredeyse 3 milyon dolarlik
villalara kadar alanlar vardir. Almanlarin 2015 yiliyla kiyasladiginda, Tirkiye’ye olan
konut talep ilgisi 2016 yilinda da siirmektedir. 2016 yilinda 1474 adetlik ve 649254 m?
alimlarryla listede ikinci sirada yer almaktadir. Onceki yilki listede olup 2016 yilinda
artigini stirdiiren bir diger lilke ise Azerbaycan’dir. 2015 yilinda listede dokuzuncu sirada

olan Azerilerin adetsel bazda alimlar1 diisse de metrekare bazinda alimlar1 artmaktadir.
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280247 m? alimlarryla Azeriler listede besinci siradadir. Konut alimlarinda ise listede
sekizinci sirada yer almaktadir. Demir Insaat Yonetim Kurulu’nun yaptig1 arastirmaya
gore, Iran ile Tiirkiye'nin siir komsulugu stratejik agidan dnem arz etmektedir.
Dolayisiyla, Iranlilarin Tiirkiye’den en ¢ok konut alan milletlerden biri olmaktadir.
Ayrica Tiirkiye; 2011, 2012 ve 2013 yilinda Iranlilara ¢ok konut satmistir. Fakat
Suriye’de yasanan sikintilardan dolay1 konut satislart biraz durgunlagsmistir. Her ne kadar
[ranlilar i¢in Avrupa, Afrika ve Amerika yatirim yoniinden cazip gelse de Iran ve Tiirkiye
pazarlar1 birbirine muhtagtir. iranlilarm Tiirkiye’deki gayrimenkul sektdriine yaptigi
yatirimlar son yillarda da %50 artmistir. Son iki yilda, Tiirk miiteahhit ve emlakg¢ilar
fran’a giderek Tiirkiye’deki gayrimenkul yatinm firsatlarmi tanitmaktadirlar. Iranh
yatinmcilarin bu tanitim siirecinden etkilenerek Tiirkiye’deki yatirimlarinin artig
gosterdigi gdzlenmektedir. Iranlhlar kiiltiirel agidan Istanbul’u kendilerine yakin
bulmaktadirlar. Istanbul rahat bir sosyal yasam alani oldugundan, cazip yatirim imkani

olarak goriilmektedir.

Sekil 52. Istanbul konutlari iilkelerin cazip yatirrmlarindaki bogaz manzaral kesiti

Kaynak: Demir Ingaat Yénetim Kurulu, 2016

Radikal Gazetesi (2008)’e gore, Tiirk emlak piyasasinin yabanci alicilara agildig:
durumun 2003 yilindan beri, ingiliz miilk alicilar1 fiyatlarin diisiik olmasi nedeniyle
Tiirkiye’den konut satin almaktadirlar. Tiirk sahillerinde herhangi bir konut 35 bin sterlin
gibi diisiik bir fiyattan satin alinabilmektedir. Tirkiye’yi ziyaret eden 4 milyona yakin

yabanci turistten % 14’1 kendi evlerinde konaklamaktadir. Ayrica alinan miilk kiraya
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verilerek onemli bir gelir saglanabilmektedir. Tiirkiye’nin ileride Avrupa Birligi'ne
girmesi halinde fiyatlarin yiikselebilecegi sdylenmektedir. Ingiltere 2015 yilinda 4 bin
552 adet konut alimiyla listede birinci siradayken 2016 yilinda 2 bin 556 konut alimiyla
listede ikinci sirada yer almaktadir.

Ikinci, {iiincii, dordiincii, besinci ve altinci kiimedeki iilkelerin benzerligi, konut
talebinin yatirim, konaklama ve turizm amacli olmasindan kaynaklanmaktadir. 2015
yilinda tilkemizi tercih eden yabanci yatirimcilarin basinda 4 bin 228 konut satisiyla Irak,
2 bin 704 Suudi Arabistan, 2 bin 130 Kuveyt, 427 Libya, 332 Birlesik Arap Emirlikleri,
277 Katar, 318 Misir, 243 Urdiin ve 231 konut satis1 ile Yemen gelmektedir. Orta Dogu
iilkeleri en ¢ok Istanbul, Bursa ve Yalova illerinden gayrimenkul almaktadir. 2016 yilinin
geneline bakildiginda ise 3 bin 36 adet konut alan raklilar yer almaktadir. 2015 yilinin
lideri olan 1raklilarin aylik konut alim ortalamasi ise 253 olarak hesaplanmistir. 2016’da
listenin ikinci sirasinda 1886 adetle Suudi Arabistan vatandaslari ve tiglincii sirada 1744
adetle Kuveyt vatandaslar1 yer almistir. Buna gore 2016 yil1 genelinde, 18 bin 391 konut
yabancilara satilmistir. 2016 yilinda Hollandalilar Tiirkiye’den 217, Belgikalilar ise 198

konut almislardir.

Tablo 52
Tiirkiye'den 2015-2016 Yillarinda En Cok Konut Alimi Yapan Ilk On Ulkesi

2015 2016

Ulke (adet) Ulke (adet) Degisim (%)
Ingiltere 4.552 Irak 3.726 -15.5
Irak 4.407 Ingiltere 2.556 -43.8
Rusya 2.377 S. Arabistan 1.827 -20.3
Kuveyt 2.299 Kuveyt 1.749 -23.9
S. Arabistan 2.292 Afganistan 1.623 *
Almanya 1.280 Almanya 1.474 15.2
Azerbaycan 864 Rusya 1.449 -39.0
Birlesik A.E. 329 Azerbaycan 724 -16.2
Katar 279 Liibnan 191 *
ABD 263 KKTC 180 *

Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme, 2016
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Hollandalilar da Tirkiye’den gayrimenkul satin alimma ilgi duymaktadir.
Ingilizlerden sonra Hollandalilara da konut kredisi saglamak amaciyla Fethiye ve
cevresindeki ingaat ile turizm sektdrlerinde ¢alisan "Orka” adli sirket ile Demir Halk Bank

(DHB) arasinda bir anlagsma imzalanmistir.

id=1/id=16 id=2/id=17
id=3/id=18 id=4/id=19
id = 5/id = 20 id = 6/id = 21
id =7/id = 22 id = 8/id = 23
id=9 id=10

id =11 id=12
id=13 id=14
id=15

Sekil 53. Ds iilkelerin konut talebi degiskeninin panel ¢izgi grafigi
Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018

Sekil 53’de dis iilkelerin konut talebindeki panel ¢izgi grafigi goriilmektedir.
Asagidaki tabloda ise birinci sirada yer alan Afganistan ile Libya’nin konut talebi, koyu
mavi ¢izgi grafigi ile temsil etmektedir. fkinci sirada koyu yesil ¢izgi konut talebinde ise
Azerbaycan ve Norveg yer almaktadir. Uglincii sirada acik lacivert ¢izgi ile gdsterilen
konut talebinde Birlesik Arap Emirlikleri ve Suudi Arabistan iilkeleri yer almaktadir.
Dérdiincii sirada mor ¢izgili konut talebinde ise Diger Ulkeler ile Urdiin yer almaktadir.
Besinci siradaki kahverengi ¢izgili konut talebi Irak’a aittir. Altinct sirada koyu lacivert
¢izgi Ingiltere’dir. Yedinci sirada eflatun ¢izgi Katar iilkesine aittir. Sekizinci sirada id =
15 ile Kuveyt i¢in agik eflatun rengi konut talebini gostermektedir. Dokuzuncu sirada
bulunan id = 2 ile id = 17 birimleri Almanya ve Misir iilkelerine ait konut talebi koyu
kirmizigizgidir. 10. siradaki konut talebinde, koyu sar1 ¢izgili iilkeler ise Belgika ile
Rusya Federasyonu’dur. 11. sirada koyu kirmizigizgi ise Cin ve Ukrayna’yr temsil
etmektedir. 12. siradaki acik haki renkli ¢izgi grafigi ise Hollanda ve Yemen’e aittir. 13.

sirada ise id = 10 birimi ile temsil edilen agik mavi ¢izgi fran’m Tiirkiye’den konut
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talebidir. 14. sirada haki ¢izgi ise Isve¢’in konut talebidir. Son olarak sar1 ¢izgili konut

talebi, id = 14 biri

mi ile temsil edilen Kazakistan tilkesidir.

=

BALKON

9.36 m*

TiP-2

1-SALON : 36.91m?
2-MUTFAK : 15.70m2
3-0DA-1- : 14.44m2
4-0DA -2- ; 12.60m?
5-0DA -3- : 11.76m?
6-0DA -4- - 17.70m?
7-SOYUNMA : 4.46m?
8-DUg : 3.99m2
9-BANYO : 5.13m2

11-HOL. : 8.04m?
12-ANTRE : 11.12m?
13-BALKON : 9.36m?

10-GAMASIR 0. : 2.3dm?

TOPLAM NET : 153.55m?

ANTRE

1142m?

MUTFAK

15.70 m*

ODA-1-

14.44 m*

SOYUNMA

4.46 m*
TN
AR ERILY

0DA-4- &

17.70 m?

TiP-2

Sekil 54. Ankara’nin konut projesi, (a-b) blok tipi, 2. anakalife prestij konutlar

Kaynak: www. anakalifeprestij.com, 2018
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Miitekabiliyet yasasinin degismesinden sonra yabancilara miilk satiginda patlama
olmustur. Tiirkiye’den yogun olarak alim yaptiklar1 dikkat ¢eken Ortadogu Ulkeleri
Istanbul’un yani sira Sakarya, Bursa ve Trabzon gibi yesil ve serin bdlgeleri tercih
etmektedirler. Hem yatirim, hem tatil amaciyla Istanbul’u tercih eden Ortadogulular
ozellikle aligveris merkezlerine yakin yerlere ilgi gdstermektedir. Ortadogu vatandaslari;
Biiyiikada, Maslak, Kartal, Atasehir, Hali¢, Bomonti, Zeytinburnu, Eyiip, Uskiidar ve
Sariyer’in yani sira Atatilirk Sabiha Gokg¢en Havalimani’na yakin bolgelerde konut satin
almaktadirlar. "Turizm destinasyon merkezi” olarak ilan edilen, yesilligiyle {inlii
Bursa’nin da ilgi odagi olmaya basladigi goriilmektedir. Serin Karadeniz yaylalarina
ilginin artmasinda bu bolgeye baslatilan dogrudan uguslarin etkisi olduguna dikkat
cekilmektedir. Son donemde Ege ve Giliney Kiyilarini da kesfeden Ortadogulularin
Cesme-Alacati’da 6zel konut projelerinde yer almaktadirlar. Ruslar ve kuzey
iilkelerden gelenler Antalya ve Mugla gibi sicak illerden ev almaktadirlar.

Turizm ve eglence konut yatirimlart konusunda bdlgesel ve kiiresel Olcekte
Istanbul’dan sonra Ankara, Antalya ve izmir’in sehir turizmini gelistiren iller arasinda
olmaktadir. Trabzon, Gaziantep ve Adana’nin ikinci 6ncelikli fuar ve kongre turizmine
ait iller arasinda oldugu kaydedilmistir. Istanbul disinda yabanci homeofis piyasasinda
gelisim potansiyeli tasiyan illerden ikincisi Ankara gelmektedir. Adana, Bursa, izmir,
Mersin, Antalya ve Kocaeli ikinci grupta, Denizli, Kayseri, Konya ve Gaziantep ise

liclincii grupta homeofis gelisiminde rol alan kentler olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Sekil 55. Ulkelerin turizm ve eglence amagh konut yatirimlarindaki sahil kesiti
Kaynak: Cetingiileg, 2014
"Midnight in Paris" filmi ile ilgili Woody Allen’1n degindigi bir metinde; ”...Bazen

diisiiniiyorum da bir senfoni, bir heykel, iyi bir resim, iyi bir kitap iireten bir sanat¢i nasil
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olurda harika bir kentle yarisabilir? Yarisamaz. Cevrene bir bak! Her cadde, her sokak ve
her konutun 0Ozel bir sanatsal sekli var.....” demektedir. Ni¢in yarisamaz, ¢iinki
miikemmel bir sehir bir giinde, bir defa da olusmamistir. Bundan da 6nemlisi o yalniz bir
bireyin Uriinli degil, toplumun iiriiniidiir. Toplumsal olmas1 ile birlikte yasayan bir
olgudur ve asla bitmis bir sanat eseri olarak gdriilemez. Bu tiir sehirler, konutlarini
algilayan hanehalklar ile farkli bir etkilesime girmektedir. Bu nedenle her hanehalki
kendi konutuna olan imaj yaklasimiyla sehri farkli algilar. Sonug¢ olarak gergekte
hanehalklarinin "kendi Paris’i veya kendi Istanbul’u" olmaktadir (Nal¢akan vd., 2013,
s.9). Sanayi mallarinda oldugu gibi konut talebi hizmeti de, konut kullanilmadan 6nce
beklentiler veya imaj olusturmaktadir (Hankinson, 2004, s.6). Imaj, secim ve
degerlendirme siirecleriyle ilgili kararlarin olugsmasina yardimci olmaktadir. Konut satig
acentelerinin zihninde rakip firmalardan farkli olarak iyi bir yer edinmek i¢in, konut
pazarlama isletmelerinin etkili imaj yaratma stratejileri gelistirmesi gerekmektedir. imaj,
tiim konut pazarlama deneyimini etkilemekte, konut kullanimi sirasinda deger yaratmakta
ve hanehalki tatminini artirmaktadir. Ayrica konut kullanimi ve tatilden sonra da tekrar
hareketlendirmeye yardimci olmaktadir (Maclnnis ve Price, 1987, s.485). Bu nedenle
imaj hanehalklar1 tatmini iizerinde etkileyici bir rol oynamaktadir. Dolayisiyla imaj ve
miisteri tatmini arasinda konut pazarlama isletmeleri agisindan ¢ok dnemli bir iliski s6z
konusudur. Ancak imaj ve miisteri tatmini arasindaki bu iliski dolayli bir bi¢cimde
olugmaktadir. Sonugta hizmet kalitesi pazarlayan isletmelerle bu iligki anlamli hale
gelmektedir (Andreassen ve Lindestad, 1998, s.19).

Aciklanan imaj olgusuna gore, dis iilkelerin konut talebini belirleyen ekonomik
faktorlerden; Perakende Ticaret Sektorii Giiven Endeksi, Reel Kesim Giiven Endeksi,
Hizmet Sektorii Giiven Endeksi, Tiiketici Giiven Endeksi ve Ekonomik Giiven Endeksi
degerlerinin etkileri miisterilere imaj yaratmaktadir. Dogal olarak yatirim amagli olan
iller i¢cin 1, digerleri i¢cin O degerini alan golge degiskeninin de anlamli bir imaj
olusturdugu kabul edilebilir. Doyle (2003)’e gore dis lilkelerle konut talebinde uzun siireli
etkilesimlerin yaratilabilmesi, ancak her iki tarafta kurulacak is birligini hayata ge¢irmek
tizere gosterilecek katkidan kaynaklanan giivene ve bagliliga dayanmaktadir.

Robert Bosch’un sdziinii hatirlamak yerinde olacaktir: "Insanlarin giivenini
kaybetmektense para kaybetmeyi tercih ederim. Verdigim sozlere ve iirlinlerime duyulan

giiven benim i¢in her zaman kisa vadeli kazanglardan daha 6nemli olmustur”.
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BOLUM VI

SONUC VE ONERILER

6.1. Arastirma Sonuclar1

Konut sektorii, son yillarda gosterdigi rekor biiyiimeyle ekonominin lokomotifi
haline gelmistir. Son zamanlarda teknolojik gelismenin konut piyasasini etkilemesi
sonucu, Uretim siireci farklilasmakta ve daha kaliteli yapilar liretilmeye baslanmaktadir.
Ancak kaynaklarin sinirli olmasi sonucunda tiretim siirecini de sinirlayarak kaynaklardan
rasyonel bir bigimde kullanma zorunlulugunu beraberinde getirmistir. Bu zorunluluk
ozellikle iiretim siirecinde maliyet tahminleri ile maliyet planlamasinin 6nemini daha da
arttirmigtir. 2015 yilinin Ocak ayinda talep edilen konut sayis1 2014 yilinin ayn1 donemine
gore %1,68 oraninda gerilemistir. 2015 yilina avantajh giris yapamayan konut piyasasi,
Subat ayna ait yiikselisle tekrar hizlanmistir. TUIK verilerinden hareketle, konut talebi
Subat ayinda Ocak ayina kiyasla %10 ve bir dnceki sene ayni doneme kiyasla %15 artarak
95 bin 21’e ulagmustir. Agiklanan %15 artisin esas nedeni ikinci el satislar1 olmustur.
Ayrica birinci el konut talebi %6,7 payinda artig gostermistir. Konut talebinin Subat ayina
iligkin  hareketlenme  siireci piyasa agisindan avantajli  gelisim  olarak
degerlendirilmektedir. Ancak bu artisin mevcut stoklar1 eritmeye yetip yetmeyecegi ve
kalic1 olup olmayacag: tartisilmaktadir.

Bina ingaat1 maliyet endeksi (BIME)’nin TUIK verilerine gére; 2014 yilinda %10,7
oraninda artis gézlenmistir. Ayrica maksimum maliyet tutarindaki taginmazin degeri 6n
plana ¢ikmistir. TCMB araciliiyla yayimlanan Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi verilerine
ait Aralik 2014°deki konut fiyatlar1, Aralik 2013’e gore %16,2 oraninda artmistir. Diger
taraftan REIDIN verilerinin de Tiirkiye genelinin konut fiyatlarinda 2014 yili sonunda
yillik yaklasik olarak %17 artis gdstermistir. Insaat maliyetleri ile konut fiyatlarinin artis
hizlart 2014’te %8,17 olarak belirtilen enflasyon payinin {izerinde olmasi, mevduat
aracinin taginmaz bedelini ve konutlara olan talebi artirmaktadir. Yabancilarin
Tiirkiye’den gayrimenkul talebinin saglanabilmesine iligkin organizasyonlardan sonra,
yabancilara yapilan konut satislarinda da artislar gézlenmistir. 2015 yilinin Subat ayina
ait yabancilarin konut talep sayis1 %27,8 artisla 1369’a ulasirken, iki aylik siirede satilan
konutlarda %16,6’lik artisla 2658’e yiikselmistir. Ge¢mis yillarda konut talebi i¢in tatil
beldelerini segen yabancilarin, yeni yapilan projeler sayesinde Istanbul’a yoneldikleri

gozlenmektedir. Istanbul’'un konutlarma artan yabanci talepleri, alt yapilardaki
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yatirimlarin hareketlendigi yeni konut alanlarinda olmaktadir. Ayrica fiyat artislarina
ragmen hareketliligini siirdliren talep yapisi, ABD dolarindaki artisin olusturdugu
maliyetlerin kismen fiyatlar1 etkilemesi olarak goriilebilmektedir. Tiirkiye’de konut
endeks hesaplamalarin baslandigr Ocak 2010°dan Temmuz 2015°¢ kadar ki gecen 67
aylik siirede reel fiyat artislarin istanbul gibi bir kentte %56,11°e yiikselmesi normal
kargilanmaktadir. Buna gore Tiirk ingaat ve konut sektoriiniin yurt disinda rekabet giiclinii
etkileyen faktorler, literatiir taramasi sayesinde belirlenmistir. Elde edilen SWOT

matrisinde ¢calismanin 6nemli bulgular1 asagida siralanmaktadir:

e Tirk miiteahhitlerin yurtdis1 piyasalarindaki yarigma giiclinii etkileyen en
onemli yonleri; risk alabilme yetenegi, rekabet¢i bir ingaat malzemeleri
sektorli olmasi, dislik maliyet ile yiiksek verimlilik saglamasi olmustur.

e Sektoriin zayif yonleri ise risk yoOnetimi konusunda eksiklik, tasarim
alanindaki yetersizlik, dil problemi ve yurtdisina uyum problemi olarak
gbzlenmistir.

e Yurtdis1 piyasalarinda firsat olarak degerlendirilen degiskenler ise yakin
cografyalarda ortaya c¢ikan ingaat yatirim ihtiyaclari, bu piyasalara olan
kiiltiirel yakinlik, ikili ticaret anlagmalar1 ve devlet destegidir.

e Yurtdisindaki yarigma giiclinli olumsuz etkileyen etmenler ise i¢
piyasalardaki depremler sonrasinda yasanan giiven kaybi, hareketli is
piyasalarindaki siyasi dengelerin sarsilmasi ve teminat mektubu sorunu

olarak diistiniilmektedir.

Tiirkiye’de konut talebi ile konut arz1 dengelenmeye baslamistir. Yillik bir milyon
tane konut ortalama olarak el degistirmekle birlikte, y1llik 650 bin tane yeni konut ihtiyaci
devam etmektedir. TUIK verilerine bagli olarak; iilkemizde hanehalki sayisi yaklagik 19
milyon 481 bin kisidir. Ayn1 zamanda ortalama hanehalk: biiyilikligi 3,8 kisi olarak
hesaplanmistir. 2006 yilina iliskin konut sahipliginin pay1 %60,9 iken 2013 yilinda bu
pay %61 diizeyine ulasmistir. Tiirk konut piyasalar1 i¢in gelir diizeyleri orta alt1 ve orta
siifina iligkin konut ihtiyaci ¢ok fazladir.

Geleneksel kdyden kente devam eden gogler ve artan miilteci sayis1 dogudan biiyiik
kentlere hizla akmaktadir. Ozellikle batidaki biiyiik kentlerde miilk ve kira fiyatlarmin

art1s trendi diger kentlere gore daha ¢ok olmaktadir. Tiirkiye’nin geng bir niifus kitlesine
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sahip olmasinin getirdigi dogal taleplerin siirmesi, ¢ekirdek aile yapisindaki degigmeler,
evlenme ve bosanmalar sebebiyle ¢ogalan konut ihtiyaglarinin siirmesi, gerek arz ve
gerek talep yonlii konut sektoriiniin rasyonellesme trendi ile esnekliginin olmasi, konut
fiyat hareketlerini izleyen yatirimcilarin, fiyat artis hiz1 diistik olan ¢evrelerden de konut
satin alinmaya baslanmasi gibi faktorler konut talebini hareketlendirmektedir.

Tez ¢alismasinda; Tiirkiye il gruplarinin konut satislarini etkileyen faktorlerine,
dengeli ve dengesiz panel veri analizi ve kiimeleme analiz yontemleri uygulanmistir.
Aragtirmanin Orneklemi; 2008-2015 donemine ait Tiirkiye illerinin yillik konut satis
sayilar1 ve konut satiglarini belirleyen ekonomik ve demografik faktorler olusturmaktadir.
Bu caligmada; STATA 13 paket programi kullanilmis ve dengeli panel veri analiz
yontemleri uygulanmistir. Konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller ve bu illerde
konut satislarini etkileyen faktorler belirlenmeye calisilmistir. Arastirmada ayrica yurtdisi
yerlesiklerin aylik konut talepleri i¢in dengesiz panel veri analiz ydntemleri
uygulanmistir. Konut talebini etkileyen "ekonometrik modellere"” ait panel veri analizleri
test edilmistir. Arastirmayir sadelestirmek ve yon vermek amaciyla hipotezler
olusturulmus ve test edilmistir. Sabit ve rassal etkili modeller i¢in "Hausman Testi"” veya
diger testlerle en uygun modeller belirlenmeye c¢aligilmistir. Ayica konut talebini
etkileyen en uygun panel veri modelleri i¢in kiimeleme analizi incelenmistir.

Konut talebini etkileyen ekonomik faktorlerin "birinci panel veri modeli” finansal
yatirim araglarinin yillara goére donemsel reel getiri oranlarindan olusmaktadir. Rassal
etkili finansal panel veri modelinin dengeli panel veri analizi ile birim etkinin varligini
sinamak i¢in "Olabilirlik Orant (LR) Testi" uygulanmistir. "Hy: g, # 0; Birim etkilerin
standart hatalar1 sifirdan farklhidir.” hipotezine iliskin sonuclar asagida 6zet olarak ifade
edilmistir:

Olabilirlik orani testi sonucuna gore konut talebi iizerinde; konut kredisi faiz oranin,
mevduat faiz orani, Amerikan dolar yatirimi, Euro, kiilge altin yatirimi, devlet i¢
borglanma senetleri ve Borsa Istanbul 100 endeksi anlamlidir. Buna ek olarak, deniz
kiy1st olan illeri tespit eden golge degiskeninin (d1) ve liniversite sayisi li¢ ve iizeri illeri
tespit eden golge degiskeni (d2) anlamli ¢ikmistir. Fakat fiyat diizey endeksleri anlamsiz
cikmistir. Wald testi yerine kullanilan y? (ki-kare) testi anlamlidir. Birim etkinin toplam
varyans igerisindeki payr yaklasik olarak rho = p = 0,91 ile olduk¢a yiiksek bir oran
oldugundan birim etki 6nemlidir. Test Sonucuna gore, tesadiifi etkiler modelinin genel

varsayimi olan, birim etkilerin standart hatalarinin olmadigimi sdyleyen H, hipotezi
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reddedilmektedir. Buna gore konut satiglarinda birim etkilerin var oldugu goriilmektedir.
Yani ekonomik faktorlerin bir bileskesi olan finansal yatirim araglarinin yillara gore
donemsel reel getiri oranlarinin konut talebi tizerinde; Tiirkiye illerinin heterojenligindeki
rolliniin 6nemi fazla oldugu soOylenilebilir. Sonug¢ olarak, anlamli ekonomik faktorler
tizerinden yeniden tanimlanan finansal yatirim araglarinin ekonometrik modeli, konut
talebi i¢in "uygun bir tesadiifi etkili panel veri modeli" olacaktir. Finansal yatirim araglari
belirli bir kitlenin makroekonomik diizeyini kapsamaktadir. Olusan model, genel kitleyi
kapsamadig1 i¢in ekonomik faktorlere ait "en uygun panel veri modeli” degildir.

Konut talebini etkileyen ekonomik faktorlerin tesadiifi etkili "ikinci panel veri
modeli” konut talebini belirleyen "ekonomik faktorlerin” niceliksel verilerinden
olugmaktadir. Konut talebini belirleyen faktorlerin tespiti amaciyla, panel veri kiimeleme
analiz yontemleri finansal yatirim araglarinin analizinde oldugu gibi  STATA 13 programi
kullanilarak analiz edilmistir. Buna ek olarak tesadiifi etkili modellerin tahmin
yontemlerinden yararlanilmistir. Bunun i¢in ekonomik panel veri modeli genellestirilmis
EKK yontemiyle analiz edilmistir. Ayrica birim etkilerin varligini sinamak i¢in Breusch-
Pagan LM testi uygulanmistir. "H; : a,f # 0; Tesadiifi birim etkilerin varyanslari sifirdan
farklidir.” hipotezine iligskin sonuglar asagida 6zet olarak ifade edilmistir:

Genellestirilmis EKK yonteminin analizi sonucunda konut talebi {izerinde; konut
fiyat endeksinin, gayri safi yurti¢i hasilanin, tiiketici fiyat endeksinin, lretici fiyat
endeksinin, tiiketici gliven endeksinin, ortalama hanehalki gelirinin ve konut briit getiri
oraninin anlaml oldugu goriilmiistiir. Buna ek olarak, deniz kiyis1 olan illeri tespit eden
golge degiskeni (d1) ve liniversite sayis1 ii¢ ve iizeri illeri tespit eden golge degiskeni
(d2) anlamli ¢cikmistir. Ayrica agirlikli ortalama faiz orani ve hanehalki tasarruf orani
anlamsiz ¢cikmustir. 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 korelasyonun olmadigimi gostermektedir. Ayrica
belirlilik katsayis1 R? yaklasik %75 dir. Birim etkinin toplam varyans igerisindeki pay1
yaklasik rho = p = 0,91 oldukg¢a yiiksek oldugundan birim etki 6nemlidir. Test istatistigi,
bir serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilmaktadir. Test sonucuna gore,
birim etkilerin varyansinin sifira esit oldugu H, hipotezi reddedilmektedir. Dolayisiyla
birim etkinin yani Tirkiye illerinin konut talebi ilizerindeki heterojenliginin Onemi
fazladir. Rassal etkiler modeli GEKK yonteminin analizi sonucuna gore yeniden

diizenlenmis ve konut talebini temsil eden ekonomik faktorlere ait "en uygun panel veri
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modeli" belirlenmigtir. Ayrica anlamli panel degiskenleri ile kiimeleme analizi
incelenmistir. Hiyerarsik kiimeleme yontemlerinden biri olan WARDS Teknigi (WARDS
Linkage) analizinin kiimelenme dendrogrami sonucunda, konut talebinde benzer iller bes
birimlik mesafede alt1 kiimeye ayrilmislardir. Soldan saga dogru birbirine esit 25 birim
olarak dl¢eklendirilen dendrogramda konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller en kisa
mesafede bir araya gelmektedir. Varyans ve Kovaryans Analizi sonucuna gore olusan
olasilik degeri anlamli ¢ikmistir. Yokluk hipotezi H, red edilerek kiimeler arasinda
ortalamalar agisindan fark vardir. Belirlilik katsayis1 R? yaklasik %99 dur ve bu oran
oldukca yiiksektir. Tek yonlii Varyans Analizi sonucuna gore de olasilik degeri anlaml
cikmistir. Belirlilik katsayis1 giivenilirdir. Kiime ortalama tahmini gliven degeri yaklasik
%99 dur. Bu oran analiz gergegini ve glivenilirligini desteklemektedir. Analiz sonuglarina
gore; ekonomik konut talebinde panel veri kiimelenme testinin "gecerli ve giivenilir"”
oldugu soylenilebilir.

Konut talebini belirleyen demografik faktorlere ait "birinci panel veri modeli”
"sosyoekonomik" faktorlerin niceliksel verilerinden olugsmaktadir. Sabit etkili demografik
panel veri modeli Grup i¢ci Tahmin Yontemiyle test edilmistir. Kurulan "Hj:
cor(u;, x;;) # 0; Sabit etkiler modeli gegerlidir.” hipotezine iliskin sonuglar asagida
Ozet olarak ifade edilmistir:

Grup i¢i tahmin ydnteminin analizi sonucunda konut talebi ilizerinde; kentlesme
orani, hanehalki otomobil sayisi, toplam ¢evresel harcama, tiyatro salon sayisi ve ihracat
firma sayis1 anlamlidir. Issizlik oran, isgiiciine katilma oran, istihdam orani, konut ciro
ortalama endeksi ve fiyat diizey endeksi anlamsiz ¢ikmustir. Belirlilik katsayist R?
yaklasik olarak %70 dir. Buna gore modeldeki agiklayici degiskenler birlikte konut
talebini agiklamakta anlamlidir ve konut talebindeki degiskenligin yaklasik olarak %70’
ini acgiklamaktadir. Bagimsiz degiskenlerin birlikte bagimli degisken iizerindeki
anlamliligimi test eden F istatistigi anlamlidir. rho = p = 0,800 oran iligkisi oldukca
yiiksektir. Bu katsayi, toplam varyans igerisindeki birim etkinin varyansinin payini
vermektedir. Birim etkinin yani Tirkiye illerinin heterojenliginin 6nemi fazladir.

Tesadiifi etkili demografik panel veri modeli Genellestirilmis En Kiiciik Kareler
Yontemiyle test edilmistir. Genellestirilmis EKK yonteminin analizine gore; konut talebi
izerinde, kentlesme oraninin, hanehalki otomobil sayisinin, toplam ¢evresel harcamanin,
tiyatro salon sayisinin, ihracat firma sayisi ile ithalat firma sayisinin anlamli oldugu
goriilmektedir. Buna ek olarak, sanayi sitelerindeki isyeri sayis1 1500 olan iller i¢in 1,

digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni d1 anlamsizdir. Devlet hastanesi sayist 10
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olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni d2’nin de anlamsiz oldugu
goriilmektedir. Ayrica issizlik orani, isgiicline katilma orani, istthdam orani, konut ciro
ortalama endeksi ve fiyat diizey endeksi anlamsiz ¢ikmustir. F testi yerine kullanilan Wald
testi anlamlidir. Bununla birlikte tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan
"corr (u_i,x) = 0" birim etkiler ile bagimsiz degiskenler arasinda koreldsyonun
olmadigimi gostermektedir. Ayrica belirlilik katsayis1 R? yaklasik olarak %70 dir. Birim
etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 rho = p = 0,56 yiliksek olmadigindan birim
etkinin 6neminin ¢ok oldugu sdylenemez. Bu nedenle en uygun modelin tespiti i¢in
Hausman testi uygulanmistir. Test istatistigi parametre sayisina esit ve 11 serbestlik
dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak test edilmistir. Test sonucunda H,
hipotezi kabul edildiginden, tesadiifi etkiler tahmincisi tutarlidir. Boylece sabit etkiler
tahmincisinin gecerli olmadig1 sonucuna varilmistir. Rassal etkiler modeli "Hausman
Testi" sonucuna gore yeniden diizenlenmis ve konut talebini temsil eden demografik
faktorlere ait degiskenler i¢in "uygun bir panel veri modeli” belirlenmistir.
Sosyoekonomik faktdrlerden olusan panel modeli, konut talebinde Tiirkiye’deki
hanehalkinin genelini kapsamadig1 icin uygun bir model kiimesine dahil edilmistir.

Konut talebini etkileyen demografik faktorlere ait "ikinci panel veri modeli"”
incelemeye alinmistir. Sabit etkili panel veri modeline ait 6rnek arastirma evreni konut
talebini etkileyen "sosyodemografik” faktorlerin niceliksel verilerinden olugmaktadir.
Sabit etkili demografik panel veri modeli Grup I¢i Tahmin Yontemiyle test edilmistir.
Kurulan "Hy: cor(u;, x;;) # 0; Sabit etkiler modeli gegerlidir.” hipotezine iliskin
sonuclar asagida ozet olarak ifade edilmistir:

Grup i¢i tahmin yoOnteminin analizi sonucunda; konut talebi iizerinde, niifus
yogunlugunun, alman go¢ sayisinin, verilen go¢ sayisinin, evlenme ve bosanma
istatistiklerinin, Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'nin ve Konut Uretim Ortalama
Endeksi’nin anlamli oldugu goriilmektedir. Niifus sayim istatistigi ve ortalama hanehalk1
biiyiikliigii anlamsiz ¢ikmugtir. Belirlilik katsayis1 R? yaklasik %67 dir. Buna gore
modeldeki agiklayict degiskenler birlikte konut talebini agiklamakta anlamlidir ve konut
talebindeki degiskenligin yaklasik olarak %67’sini agiklamaktadir. Ayrica, bagimsiz
degiskenlerin birlikte bagimli degisken iizerindeki anlamliligini test eden F istatistigi
anlamhidir. tho = p = 0,982 oran iliskisi oldukg¢a yiiksektir. Bu katsay1, toplam varyans
icerisindeki birim etkinin varyansinin paymi vermektedir. Birim etkinin yani Tiirkiye

illerinin heterojenliginin 6nemi fazladir.
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Tesadiifl etkili demografik panel veri modeli Genellestirilmis En Kiiciik Kareler
Yontemiyle test edilmistir. Genellestirilmis EKK yonteminin analizi sonucunda; konut
talebi {lizerinde, alinan go¢ sayisi, verilen go¢ sayisi, evlenme ve bosanma istatistikleri,
Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve Konut Uretim Ortalama Endeksi anlamlidir. Buna ek
olarak, sanayi sitelerindeki igyeri sayisi 1500 olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini
alan golge degiskeni d1 anlamsiz ve devlet hastanesi sayis1 10 olan iller i¢in 1, digerleri
icin 0 degerini alan golge degiskeni d2 ise anlamli ¢ikmistir. Ayrica niifus sayim
istatistigi ve ortalama hanehalki biiyiikliigii anlamsiz ¢ikmustir. 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
korelasyonun olmadigini gostermektedir. Ayrica belirlilik katsayis1 R? yaklagik %64
olarak hesaplanmistir. Birim etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 rho = p = 0,57
yiiksek olmadigindan birim etkinin 6nemli oldugu sdylenemez. Bu nedenle en uygun
modelin tespiti i¢in Hausman testi uygulanmistir. Test istatistigi parametre sayisina esit
dokuz serbestlik dereceli x? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak test edilmistir. Test
sonucunda H, hipotezi reddedildiginden, tesadiifi etkiler tahmincisi tutarsizdir. Boylece
sabit etkiler tahmincisinin gecerli oldugu sonucuna varilmaktadir. Sabit etkiler modeli
"Hausman Testi" sonucuna gore yeniden diizenlenmis ve konut talebini temsil eden
demografik faktorlere ait "en uygun panel veri modeli" belirlenmistir. Ayrica anlamli
panel degiskenleri ile kiimeleme analizi incelenmistir. WARDS yOntemine gore bir
birimlik mesafede olusan dendrogram grafigine gore gruplanan alt1 kiime elde edilmistir.
Konut talebinde ekonomik faktdrlere gore olusan kiimeler, demografik faktorlere gore
olusan kiimelerle benzer oldugu tespit edilmistir. Varyans ve Kovaryans Analizi sonucuna
gore olusan olasilik degeri anlamli ¢ikmustir. Yokluk hipotezi H, red edilerek kiimeler
arasinda ortalamalar agisindan farkin oldugu sdylenebilir. Belirlilik katsayis1 R? yaklasik
%97’ dir ve bu oran oldukca yliksektir. Tek Yonlii Varyans Analizi sonucuna gore de
olasilik degeri anlamli ¢ikmistir. Belirlilik katsayis1 %97 degeri ile giivenilirdir. Kiime
ortalama tahmini giiven degeri yaklasik %100°diir ve bu oran analiz gercegini ve
giivenilirligini desteklemektedir. Analiz sonucuna gore; demografik konut talebinde
panel veri kiimeleme testinin "gecerli ve giivenilir" oldugu soylenilebilir.

Yurtdist yerleskelerin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektdriine
ilgileri, panel veri analiziyle incelemeye alinmistir. Rassal etkili panel ekonometrik

modeline ait ornek arastirma evreni, konut talebini belirleyen ekonomik faktdrlerin



236

verilerinden olusmaktadir. Ornek arastirma evrenine ait baz1 faktorler igin bazi donemlere
ait veriler kayiptir. Bu nedenle veriler dengesiz panel veri analiz yontemleriyle
incelenmistir. Oncelikle yurtdis1 yerlesiklerin konut talebi icin "Levin, Lin ve Chu" panel
birim kok testi yapilmistir. Panel birim kok testi ¢iktisinda, Hy hipotezi: "birimler birim
kok icermektedir” ve alternatif hipotez ise "birimler duragandir” seklinde kurulmustur.
Genel bir AR (otoregresif siire¢) parametresine izin verildigi p (otokorelasyon katsayist)
sabit, birim ortalamalarinin sabit igerildigi, fakat trendin igerilmedigi yazilmistir. Ciktinin
sag tarafinda verinin birim ve zaman boyutlar1 yazilmistir. Bilindigi gibi "Levin, Lin ve
Chu testi"” birim boyutunun (10-250) ve zaman boyutunun aralig1 (25-250) oldugu durum
i¢cin hazirlanmistir. Uygulanan testin birim boyutu (12) ilin bu aralikta, zaman boyutu (48)
ay ise yine belirtilen araliktadir. Bu testte zaman (7) boyutunun, birim (N) boyutundan
biiyiilk olmasi istenilmistir. Ayrica bu test asimptotik olarak (N/T)’nin sifira gittigi
durumda gecerlidir. Bu agidan bakildiginda bu test konut degiskeninin duraganligini
stnamada ¢ok uygundur. Cilinkii bu oran N(12)/T(48) = 0,25’dir. BIC (Bayes Bilgi
Kriteri)’ne gore secilen gecikme ortalamasinin degeri 0,25°dir. Ciktida diizeltilmemis ve
diizeltilmis ¢ istatistigi degerleri yer almaktadir. Test sonuclarina gére H, hipotezi
reddedilmistir. Birim kokiin olmadigi, bir bagka ifade ile birimlerin duragan oldugu
sonucuna ulagilmigtir. Buna gore dengesiz panel veri modelinin test edilmesinde bir
sakinca goriilmemistir. Dengesiz panel veri analizinde, birim etkinin varligin1 sinamak
i¢in "Olabilirlik Orant (LR) Testi"” uygulanmigtir. "Hy: 0, # 0; Birim etkilerin standart
hatalar1 sifirdan farklidir.” hipotezine iligkin sonuglar asagida 6zet olarak ifade edilmistir:

Olabilirlik orani testi sonucuna gore; konut talebi lizerinde, Euro, kiilge altin yatirimu,
ithalat, istthdam endeksi ve ticretli bir iste calisanlar faktorii anlamli ¢ikmistir. Yatirim
amagl olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 olan golge degiskeni d1 anlamlidir. Ekonomik
giiven endeksi, tiiketici giiven endeksi, reel kesim giiven endeksi ve Insaat sektorii giiven
endeksi anlamsiz ¢ikmigtir. Wald testi yerine kullanilan y? (ki-kare) testi anlamlidir.
Birim etkinin toplam varyans igerisindeki pay1 yaklasik rho = p = 0,81 degeri yiiksek
oldugundan birim etkinin 6nemlidir. Analiz tablosunun en altinda dikdortgen icerisine
alinan alanda goriildiigii gibi kurulan hipotez, LR test istatistigi ve olasilik degeri yer
almaktadir. Test istatistigi, bir serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak
test edilmistir. Sonuglara gore, tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan, birim
etkilerin standart hatalarinin olmadigin1 séyleyen H, hipotezi reddedilmistir. Sonug

olarak birim etkilerin var oldugu, yani yurt dis1 yerlesiklerin konut talebinde Tiirkiye
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illerinin heterojenligindeki O6neminin fazla oldugu sdylenilebilir. "Olabilirlik Testi"
sonucuna gore anlamli dengesiz panel degiskenleri iizerinden model yeniden
diizenlenmis ve yurt dis1 yerlesiklerin konut talebi i¢in "uygun bir tesadiifi etkili panel
veri modeli" elde edilmistir. Anlamli panel degiskenleri ile hiyerarsik kiimeleme yontemi
yapilmistir. WARDS yontemine gore 10 birimlik mesafede olusan dendrogram grafigine
gore gruplanan alt1 kiime elde edilmistir. Kiimeleme analizine gore, yurtdisinda yasayan
Tirk vatandaglarin konut taleplerindeki beklentileri benzerlik gostermistir. Gurbetgiler,
yatirim ve tatil amagl olarak satin aldiklar1 konutlarin; hem ekonomik hem de dayanikli
olmasini1 istemistir.

Son olarak dis iilkelerin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektdriine
ilgileri, panel veri analiziyle incelemeye alinmistir. Rassal etkili panel ekonometrik
modeline ait 6rnek aragtirma evreni, konut talebini belirleyen "ekonomik faktorlerin”
verilerinden olusmaktadir. Oncelikle dis iilkelerin konut talebi icin "Fisher Phillips ve
Perron" panel birim kok testi yapilmistir. Panel birim kok testi ¢iktisinda goriildigii gibi,
H, hipotezinin "tiim birimler birim kok igermektedir" ve alternatif hipotezin ise "en az bir
birim duragandir” seklinde oldugu goriilmektedir. Birimlere 6zgii AR parametrelerine
izin verildigi, sabit iceren trend icerilmeyen bir modelden hareket edildigi goriilmiistiir.
Tiim test sonuglarina goére H, hipotezi reddedilmistir. Konut talebi degiskeni i¢in tiim
birimler birim kok igermemektedir, yani en az bir birim duragandir. Ekonomik
faktorlerle, birim etkinin varhigint sinamak icin "Olabilirlik Orani (LR) Testi"
uygulanmugtir. "Hy: g, # 0; Birim etkilerin standart hatalar1 sifirdan farklidir.” hipotezine
iliskin sonuclar asagida 6zet olarak ifade edilmistir:

Olabilirlik orani testi sonucuna gore; konut talebi lizerinde, Euro, kiilge altin yatirimu,
ekonomik giliven endeksi, tiiketici giiven endeksi, reel kesim gliven endeksi, hizmet
sektorii giiven endeksi ve perakende ticaret sektorii gliven endeksi anlamli ¢ikmustir.
Ayrica yatirim amagl olan tilkeler i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge degiskeni d 1
anlamlidir. Wald testi yerine kullanilan y? (ki-kare) testi anlamlidir. Birim etkinin toplam
varyans icerisindeki pay1 rho = p = 0,87 degeri yiiksek oldugundan birim etkinin 6nemli
oldugu sdylenilebilir. Analiz tablosunun en altinda dikdortgen icerisine alinan alanda
gorildiigli gibi kurulan hipotez, LR test istatistigi ve olasilik degeri yer almaktadir. Test
istatistigi, bir serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak test edilmistir.
Sonuglara gore, tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan, birim etkilerin standart

hatalarinin olmadigimi sdyleyen H hipotezi reddedilmistir. Sonucta birim etkilerin var
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oldugu, yani dis tilkelerin konut talebinde; Tiirkiye illerinin heterojenligindeki dneminin
fazla oldugu soylenilebilir. "Olabilirlik Testi"” sonucuna gore; tiim panel veri faktorleri
anlaml ¢ikmustir. Elde edilen ekonomik model, dis tilkelerin konut talebi i¢in "uygun bir
tesadiifi etkili” panel veri modelidir. Anlamli panel degiskenleri ile hiyerarsik kiimeleme
yontemi yapilmistir. Ward yontemine gore 20 birimlik mesafede olusan dendrogram
grafigine gére gruplanan 10 kiime elde edilmistir. Ulkelere gére konut talebinde, farkli
cografi yapida olan iilkeler ortak tercihlerde ayni kiimede yer alabilmektedir. Yani ayni
kiimede yer alan tilkelerin, Tilrkiye’deki "konut taleplerinden olan beklentileri” aymdir.
2015 yilinda iilkemizi tercih eden yabanci yatirimcilarin basinda 4 bin 228 konut satisiyla
Irak, 2 bin 704 Suudi Arabistan, 2 bin 130 Kuveyt, 427 Libya, 332 Birlesik Arap
Emirlikleri, 277 Katar, 318 Misir, 243 Urdiin ve 231 konut satis1 ile Yemen gelmektedir.
Orta Dogu iilkeleri en ¢ok Istanbul, Bursa ve Yalova illerinden gayrimenkul almaktadir.
2016 yilinin geneline bakildiginda ise 3 bin 36 adet konut alan 1raklilar yer almaktadir.
2015 yilmin lideri olan iraklilarin aylik konut alim ortalamasi ise 253 olarak
hesaplanmistir. Ayrica 2016°da listenin ikinci sirasinda 1886 adetle Suudi Arabistan
vatandagslar ve lgiincii sirada 1744 adetle Kuveyt vatandaglar1 yer almistir. Buna gore
2016 y1l1 genelinde, 18 bin 391 konut yabancilara satilmistir. 2016 yilinda Hollandalilar
Tiirkiye’den 217, Belgikalilar ise 198 konut almislardir.

Bilimsel arastirma probleminin sonuclarina ve konut talebini belirleyen ekonometrik
modellerin katkilarina gore, ekonomik ve demografik faktérlerin konut talebi agisindan
cok oOnemli bir goreve sahip oldugu goriilmektedir. Evlilik ve dogum, genc niifus
paylarindaki artiglar gibi degiskenlerin konut talebini yiikseltici yondeki etkiler
beklenilmektedir. Tiirkiye’de calisma yasi olarak nitelendirilen 15-64 yas arasindaki
niifusun bilhassa 2007 yilindan itibaren arttig1 goriilmektedir. Ekonomik ve demografik
faktorlerin konut talebiyle yakinen ilgili olmasina karsilik Tiirkiye’ye iligskin analizlerde
kullanilabilen olduk¢a az veri bulunmaktadir. Demografik yapi1 sonuglarina gore,
Tirkiye’de konut sektoriiniin dinamiklerini etkileyen onemli bir degisken oldugu
goriilmektedir. Geng ve hareketli bir niifus yapisina sahip olan Tiirkiye’de uzun ve orta
stireli caligabilir niifusun artmasi, hanehalklarinin gelirini artirarak konut talebini pozitif
yonde etkilemektedir. Diger yandan son donemlerde artan kentlesme orani da konut
sektoriiniin hareketlenmesine katki sagladig diistiniilmektedir. Konut sektorii ekonomik
gelismelerinin disinda begeni ve risk algisi, gelecek beklentisi gibi niceliksel olarak

oOl¢iilebilmesi daha zor olan degiskenlerden de etkilenmektedir.
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6.2. Oneriler

Tiirkiye’de konut sektoriinii etkileyen esas faktorlerden olan go¢ ve niifus artisi ile
konutlarm yatirrm vasitasi olarak goriilebilmesi talebi hizlandirmaktadir. Ozellikle
yabanci ve yerli yatirimcilar yoniinden konutun, hem deger artisi ile reel bir getiri
saglayabilmesi, hem de kira geliri ile diizenli gelir saglamasi dogru Olgiitleri tasiyan
projeler i¢in talebi arzdan daha tist seviyeye yiikseltmektedir. Konut piyasasinin 6zelinde
talebi ve arz1 belirleyen pek ¢ok faktér mevcuttur. Bu yapidaki kriterlerin en énemlileri
arasinda; ulasim kolayliklari, projelerin konumu, mimari yap1 niteligi ve sosyal yasam
alanlar1 gibi hanehalklarinin kararlarini etkileyebilen faktorlerden olusmaktadir. Fakat
bununla birlikte gerek arzin satis kolaylig1 acisindan gerekse talep kararlar1 yoniinden,
konutun finansmani i¢in kolaylik saglanmasi diger kosullar ne olursa olsun biiyiik dl¢iide
talep kararini hizlandirmaktadir.

Tiirkiye’de konut sektoriine yapilacak yatirimlar illerin gelismislik diizeylerine gore
farkliliklar ~ gostermektedir. Konuta ayrilacak yatirnmlarin  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 i¢in biiylikk sermaye yatirimlarinin yapilmasi
onerilmektedir. TUIK ’in arastirma raporuna gore; yilda iki milyon gurbetci en az bir kere
Tiirkiye’yi ziyaret etmektedir. Dovizin ylikselisini memleketlerinde emlak yatirimi
yapabilmek amaciyla firsata doniistiiren gurbetci Tiirkler, Izmir ve Istanbul ilk siralarda
olmak {iizere konut satin alimlarin1 hizlandirmislardir. Ayrica miitekabiliyet yasasinin
degismesinden sonra yabancilara miilk satisinda patlama olmustur. Tiirkiye’den yogun
olarak alim yaptiklar1 dikkat ¢eken Ortadogu Ulkeleri istanbul’un yani sira Sakarya,
Bursa ve Trabzon gibi yesil ve serin bolgeleri tercih etmektedirler. Hem yatirim, hem tatil
amactyla Istanbul’u tercih eden Ortadogulular &zellikle aligveris merkezlerine yakin
yerlere ilgi gostermektedir. Serin Karadeniz yaylalarina ilginin artmasinda bu bdlgeye
baslatilan dogrudan uguslarin etkisi olduguna dikkat ¢ekilmektedir. Son donemde Ege ve
Giiney Kiyilarini da kesfeden Ortadogulularin Cesme-Alagati’da 6zel konut projelerinde
yer almaktadirlar. Ruslar ve kuzey iilkelerden gelenler Antalya ve Mugla gibi sicak
illerden ev almaktadirlar. Turizm ve eglence konut yatirimlart mevzusuna ait bolgesel ve
kiiresel Olgekte Istanbul’dan sonra Izmir, Antalya ve Ankara’nin kent turizmleri

yoniinden gelistirilen iller arasinda yer almaktadirlar. Arastirmalar; gurbetgiler ile



240

yabancilarin konut taleplerini artirmak amaciyla, konut pazarlama isletmelerinin etkili
imaj olusturma stratejileri gelistirmelerini 6nermektedir.

Insaat isletmelerinin uzun siireli gii¢lii bir finansman modeliyle desteklenebilmesi
amaciyla benzer talep modellerinin artmasini saglayarak talebin arz ile bilesimini
kolaylastiracaktir. Bu tip finansman modelinin en ¢arpict 6rnegi tasinmaz sertifikalaridir.
Gerek talepte kolaylik saglayan sertifika gerekse de finansman temelli arzin
desteklenmesi ve konut kredisine bagli menkul kiymetler piyasa yoniinden uzun siireli
finansman kaynagi olabilecektir. Ilgili hukuki altyapilar1 6énemli 6l¢iide tamamlanmis
olan projelerin hayata ge¢irilmesi insaat sektorii ve sermaye piyasalar1 yoniinden yeni bir
imkan saglayarak sektoriin daha stabilize bir yapiya ulagmasina yardimci olacaktir.
Tiirkiye’de yasanilan kiiltiirel degisimler, hanehalklarinin artan gelir seviyeleri ve yasam
standartlarinin yiikselmesi gibi faktorler konut talebinde 6nemli artisa neden olmaktadir.
Bu nedenle konut acenteleri tarafindan, piyasa gostergelerinin daha yakindan takip
edilmesi ve bilimsel arastirmanin yapilmasi onerilmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkule olan talep artarak siirmektedir. Kuskusuz gayrimenkul
talebi icinde asil agirlikli olan konut talebidir. Tiirkiye’de, niifus artis1 hizinin géreceli
olarak diismesine karsin, dnceki on yillarla karsilastirildiginda konut talebi neredeyse
ikiye katlanmistir. 1970’11, 1980’li y1illarda Tiirkiye nin yillik konut gereksinmesi 300 bin
dolaylarinda hesaplanmisti. Iginde bulundugumuz son dénemde ise yillik konut
gereksinmesi 600 binin tizerindedir.

Tiirkiye’de konut tiretiminin degerlendirilmesinde yillik hanehalki artis1, stok agigi,
doniisiim ve yenileme gibi degiskenlerle birlikte iki degisken daha dikkate alinmalidir.
Bunlardan ilki; yatirnmlar, ikincisi ise son zamanlarda gittikge Onemli hale gelen
yabancilarin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleridir.

Sonug olarak konut sektorii mikro ve makro iktisadi kosullardan etkilenmekle birlikte
ilgili kosullarda olusabilecek degisimlerin de en ¢ok hissedildigi is alanlarindan birisidir.
Buna istinaden arastirmacilar "duyarliligin ve egilimlerin” anlagilabilmesi amaciyla

tilkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesini 6nermektedirler.
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Ek 1. En Uygun Ekonomik Panel Veri Modelinin Ozet Istatistik Tablosu

EKLER

262

KT
Percentiles Smallest
1% 1.623249 1.414973
5% 2.322219 1.414973
10% 2.689309 1.477121 Obs 648
25% 3.101746 1.491362 Sum of wgt. 648
50% 3.484585 Mean 3.495574
Largest Std. Dev. .6668742
75% 3.903497 5.227925
90% 4.320728 5.353058 variance . 4447212
95% 4.538511 5.370678 Skewness -.0959698
99% 5.165947 5.379789 Kurtosis 3.538429
KFE
Percentiles Smallest
1% 3.965907 3.965719
5% 3.965907 3.96586
10% 3.965907 3.96586 Obs 648
25% 3.991388 3.965907 Sum of wgt. 648
50% 4.056409 Mean 4.07531
Largest Std. Dev. .0928345
75% 4.14588 4.358525
90% 4.20393 4.358525 variance .0086182
95% 4.23573 4.362878 Skewness .6473806
99% 4.334253 4.401228 Kurtosis 2.614521
GSYH
Percentiles Smallest
1% 3.129368 3.129368
5% 3.129368 3.129368
10% 3.129368 3.129368 Obs 648
25% 3.158659 3.129368 sum of wgt. 648
50% 3.192703 Mean 3.185274
Largest Std. Dev. .0313376
75% 3.211234 3.22763
90% 3.22763 3.22763 variance .000982
95% 3.22763 3.22763 Skewness -.4011545
99% 3.22763 3.22763 Kurtosis 1.961184
TUFE
Percentiles Smallest
1% .7781513 .7781513
5% .7781513 .7781513
10% .7781513 .7781513 Obs 648
25% .8116246 .7781513 Sum of wgt. 648
50% .874094 Mean .8879789
Largest std. Dev. .0848582
75% .9771213 1
90% 1 1 variance .0072009
95% 1 1 Skewness .0612347
99% 1 1 Kurtosis 1.528304
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UFE
Percentiles smallest
1% .30103 -.30103
5% -30103 -30103
10% .30103 .30103 Obs 648
25% .7781513 .30103 Sum of wgt. 648
50% .8116246 Mean .8128763
Largest Std. Dev. .2230097
75% .9542425 1.113943
90% 1.113943 1.113943 variance .0497333
95% 1.113943 1.113943 sSkewness -1.14377
99% 1.113943 1.113943 Kurtosis 3.936746
TGE
Percentiles Smallest
1% 1.812913 1.812913
5% 1.812913 1.812913
10% 1.812913 1.812913 Obs 648
25% 1.819544 1.812913 sum of wgt. 648
50% 1.866277 Mean 1.856159
Largest Std. Dev. -0320246
75% 1.880814 1.90309
90% 1.90309 1.90309 variance .0010256
95% 1.90309 1.90309 skewness -.1644789
99% 1.90309 1.90309 Kurtosis 1.515679
OHG
Percentiles sSmallest
1% 4.286187 4.286187
5% 4.286187 4.286187
10% 4.286187 4.286187 Obs 648
25% 4.335951 4.286187 sum of wgt. 648
50% 4.40544 Mean 4.412551
Largest sStd. Dev. -0875814
75% 4.487331 4.556773
90% 4.556773 4.556773 variance .0076705
95% 4.556773 4.556773 Sskewness .1899383
99% 4.556773 4.556773 Kurtosis 1.801218
KBGO
Percentiles smallest
1% .7781513 .7781513
5% .7781513 .7781513
10% .7781513 .7781513 Obs 648
25% .7781513 .7781513 Sum of wgt. 648
50% .7781513 Mean .794888
Largest Std. Dev. .0290112
75% .8116246 .845098
90% .845098 .845098 variance .0008416
95% .845098 .845098 Skewness 1.154701
99% .845098 .845098 Kurtosis 2.333333
D1
Percentiles smallest
1% (0] (0]
5% (0] (0]
10% (0] (0] Obs 648
25% (0] (0} Sum of wgt. 648
50% (0) Mean .3317901
Largest Std. Dev. .4712198
75% 1 1
90% 1 1 variance .2220481
95% 1 1 skewness .7144853
99% 1 1 Kurtosis 1.510489

Kaynak: Stata 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Ek 2. En Uygun Demografik Panel Veri Modelinin Ozet Istatistik Tablosu

KT
Percentiles smallest
1% 1.623249 1.414973
5% 2.322219 1.414973
10% 2.689309 1.477121 Obs 648
25% 3.101746 1.491362 Sum of wgt. 648
50% 3.484585 Mean 3.495574
Largest Std. Dev. .6668742
75% 3.903497 5.227925
90% 4.320728 5.353058 variance .4447212
95% 4.538511 5.370678 Skewness -.0959698
99% 5.165947 5.379789 Kurtosis 3.538429
NY
Percentiles Smallest
1% 1.079181 1
5% 1.342423 1.041393
10% 1.414973 1.041393 Obs 648
25% 1.662758 1.041393 Sum of wgt. 648
50% 1.78533 Mean 1.838579
Largest Std. Dev. .3612401
75% 2.025306 3.42586
90% 2.278754 3.435366 variance .1304944
95% 2.419956 3.442009 Skewness 1.110187
99% 3.395501 3.450403 Kurtosis 6.219415
AGS
Percentiles Smallest
1% 3.612784 3.476542
5% 3.817301 3.491502
10% 3.915874 3.563956 Obs 648
25% 4.043676 3.576917 Sum of wgt. 648
50% 4.222261 Mean 4.286353
Largest Std. Dev. .3543097
75% 4.502276 5.642463
90% 4.71233 5.642974 variance .1255353
95% 4,925585 5.653642 Skewness .9570345
99% 5.584936 5.656488 Kurtosis 4.704188
VGS
Percentiles smallest
1% 3.694517 3.611192
5% 3.877774 3.645422
10% 3.949683 3.659916 Obs 648
25% 4.086093 3.663795 Sum of wgt. 648
50% 4.308798 Mean 4.325894
Largest Std. Dev. .3225146
75% 4.,517298 5.570077
90% 4.699924 5.584549 variance .1040156
95% 4.798879 5.605158 Skewness .7747686
99% 5.527542 5.628043 Kurtosis 4.573994
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EL
Percentiles Smallest
1% 2.752816 2.694605
5% 3.038223 2.710117
10% 3.143951 2.722634 Obs 648
25% 3.335858 2.722634 Sum of wgt. 648
50% 3.607509 Mean 3.629742
Largest Std. Dev. .4185105
75% 3.872418 5.043276
90% 4.213943 5.045518 variance .175151
95% 4.265219 5.049765 Skewness .5012716
99% 5.017263 5.058358 Kurtosis 3.487921
BI
Percentiles Smallest
1% 1.579784 1.477121
5% 1.845098 1.477121
10% 2.017033 1.491362 Obs 648
25% 2.434569 1.544068 Sum of wgt. 648
50% 2.772681 Mean 2.771136
Largest Sstd. Dev. .5616139
75% 3.167168 4.42854
90% 3.449941 4.43175 variance .3154102
95% 3.698362 4.447515 Skewness .2255661
99% 4.389024 4.461003 Kurtosis 3.17164
TOKI
Percentiles sSmallest
1% 1.146128 1
5% 1.39794 1
10% 1.556303 1.079181 Obs 648
25% 1.968483 1.079181 Sum of wgt. 648
50% 2.326331 Mean 2.281458
Largest Std. Dev. .5113824
75% 2.609058 3.805501
90% 2.9154 3.805908 variance .261512
95% 3.023664 3.806044 Skewness .0478085
99% 3.805161 3.806858 Kurtosis 3.134127
KUOE
Percentiles Smallest
1% 1.929419 1.929419
5% 1.929419 1.929419
10% 1.929419 1.929419 Obs 648
25% 2.012653 1.929419 Sum of wgt. 648
50% 2.064458 Mean 2.049289
Largest Std. Dev. .0584789
75% 2.098364 2.113943
90% 2.113943 2.113943 variance .0034198
95% 2.113943 2.113943 skewness -.7961773
99% 2.113943 2.113943 Kurtosis 2.669754
D2
Percentiles Smallest
1% (0] (0]
5% (o] (0]
10% (o] (0] Obs 648
25% (0] 0 Sum of wgt. 648
50% (0] Mean .1728395
Largest Std. Dev. .3784006
75% (0] 1
90% 1 1 variance .143187
95% 1 1 Skewness 1.730511
99% 1 1 Kurtosis 3.99467

Kaynak: Stata 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2018
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Ek 3. Arastirmada Kullanilan En Uygun Ekonomik Modelin Panel Verileri

Mler t id KT KFE GSYH D1 TUFE UFE TGE OHG KBGO
Adana 2008 1 4.00 397 316 1 1.00 095 1.81 429 0.85
Adana 2009 412 398 313 1 085 0.78 1.82 433 0.85
Adana 2010 415 400 316 1 078 095 1.87 434 0.78
Adana 2011 424 405 319 1 1.00 1.11 190 439 0.78
Adana 2012 420 411 319 1 078 030 1.88 442 0.78
Adana 2013 432 416 321 1 085 0.85 1.88 447 0.78
Adana 2014 432 421 322 1 090 0.78 1.86 4.51 0.78
Adana 2015 437 428 3.23 095 0.78 1.82 456 0.78

Adiyaman 2008
Adiyaman 2009
Adiyaman 2010
Adiyaman 2011
Adiyaman 2012
Adiyaman 2013
Adiyaman 2014
Adiyaman 2015
Afyonkarahisar 2008
Afyonkarahisar 2009
Afyonkarahisar 2010
Afyonkarahisar 2011
Afyonkarahisar 2012
Afyonkarahisar 2013
Afyonkarahisar 2014
Afyonkarahisar 2015

3.04 397 3.16
322 398 3.13
341 4.00 3.16
3.54 4.08 3.19
348 4.18 3.19
3.62 427 3.21
3.65 433 322
3.68 436 3.23
3.33 397 3.16
342 398 3.13
348 4.00 3.16
3.50 4.05 3.19
343 4.11 3.19
379 4.17 3.21
3.80 421 322
3.88 426 3.23

1.00 095 1.81 4.29 0.85
0.85 0.78 1.82 433 0.85
0.78 095 1.87 434 0.78
1.00 1.11 190 4.39 0.78
0.78 030 1.88 4.42 0.78
0.85 0.85 1.88 4.47 0.78
090 0.78 1.86 4.51 0.78
095 0.78 1.82 456 0.78
1.00 095 1.81 429 0.85
0.85 0.78 1.82 433 0.85
0.78 095 1.87 434 0.78
1.00 1.11 190 4.39 0.78
0.78 030 1.88 4.42 0.78
0.85 0.85 1.88 4.47 0.78
090 0.78 1.86 4.51 0.78
095 0.78 1.82 456 0.78

Agn 2008 252 397 3.16 1.00 095 1.81 4.29 0.85
Agn 2009 273 398 3.13 0.85 0.78 1.82 433 0.85
Agri 2010 250 4.00 3.16 0.78 095 1.87 434 0.78
Agn 2011 274 4.04 3.19 1.00 1.11 190 4.39 0.78
Agn 2012 2.64 410 3.19 0.78 030 1.88 4.42 0.78

A~ B A B P W LW LW LW W W W W N DD DD DD DD DD DD DN PR PR = = =

S O O O O O O O O O O O O o o o o o o o o o =

Agri 2013 321 413 321 0.85 0.85 1.88 4.47 0.78
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Agn
Agn
Aksaray
Aksaray
Aksaray
Aksaray
Aksaray
Aksaray
Aksaray
Aksaray
Amasya
Amasya
Amasya
Amasya
Amasya
Amasya
Amasya
Amasya
Ankara
Ankara
Ankara
Ankara
Ankara
Ankara
Ankara
Ankara
Antalya
Antalya
Antalya
Antalya
Antalya
Antalya
Antalya

2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

0 00 00 0 0 0 0NN N NN NN YYD e i i e B

3.13
3.27
3.38
3.46
3.53
3.61
3.56
3.66
3.64
3.71
3.11
3.17
3.22
3.31
3.27
3.61
3.60
3.64
4.94
5.02
5.03
5.07
5.03
5.14
5.12
5.17
4.39
4.49
4.50
4.55
4.54
4.77
4.79

4.16
4.18
3.97
3.98
4.00
4.03
4.08
4.13
4.16
4.20
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.10
4.12
4.17
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.12
4.16
4.21
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.13
4.20

3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22

- = O O O O O O O O O O O O O o O o o o o o o o o o o o

0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90

0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

0.30
0.85
0.78

1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86

451
4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451

0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
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Antalya
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Aydin
Aydin
Aydin
Aydin
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Aydin
Aydin
Aydin
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir

2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

O O O vV vV vV vV O o

e e e e T T S e S S S S N e e e T e T e T e S e e S S = G =)
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Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Batman
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Batman
Batman
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Batman
Batman
Bayburt
Bayburt
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Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bingol

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008

13
13
13
13
13
13
13
13
14
14
14
14
14
14
14
14
15
15
15
15
15
15
15
15
16
16
16
16

16
16
16
17

2.80
2.86
2.94
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3.29
3.47
2.98
3.17
3.15
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3.52
3.63
2.13
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2.57
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2.76
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3.11
3.20
3.53
3.58
3.62
2.50
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4.04
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4.22
3.97
3.98
4.00
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4.14
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1.00
0.85
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1.00
0.78
0.85
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0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00

0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95

1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81

429
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29

0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
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Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Bursa

Bursa

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009

17
17
17
17
17
17
17
18
18
18
18
18
18
18
18
19
19
19
19
19
19
19
19
20
20
20
20
20
20
20
20
21
21

2.51
2.31
2.39
2.32
2.63
275
3.12
2.15
2.35
2.31
2.26
2.56
3.10
292
3.06
3.10
3.30
3.34
3.48
3.51
3.68
3.78
3.81
2.78
2.96
3.00
3.04
3.06
3.25
3.32
342
4.01
4.17

3.98
4.00
4.03
4.07
4.11
4.15
4.17
3.97
3.98
4.00
4.03
4.05
4.11
4.13
4.17
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.09
4.13
4.21
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.13
4.20
4.28
3.97
3.98

3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
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0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85

0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78

1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82

433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433

0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
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Bursa
Bursa
Bursa
Bursa
Bursa
Bursa
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Cankiri
Cankiri
Cankir1
Cankirt
Cankiri
Cankiri
Cankir1
Cankir1
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Denizli
Denizli

Denizli

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010

21
21
21
21
21
21
22
22
22
22
22
22
22
22
23
23
23
23
23
23
23
23
24
24
24
24
24
24
24
24
25
25
25

4.30
4.38
4.39
4.61
4.63
4.70
3.39
3.48
3.56
3.65
3.65
4.00
4.02
4.08
2.81
2.99
3.04
3.08
3.07
3.31
3.39
3.45
3.63
3.75
3.83
3.89
3.81
3.92
3.89
3.91
3.67
3.84
3.85

4.00
4.03
4.06
4.10
4.14
4.19
3.97
3.98
4.00
4.02
4.05
4.08
4.12
4.20
3.97
3.98
4.00
4.05
4.09
4.16
4.19
4.23
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.10
4.12
4.17
3.97
3.98
4.00

3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
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0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78

0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87

434
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34

0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
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Denizli
Denizli
Denizli
Denizli
Denizli
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakar
Diyarbakir
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Elazig
Elaz1g
Elaz1g
Elazig

2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011

25
25
25
25
25
26
26
26
26
26
26
26
26
27
27
27
27
27
27
27
27
28
28
28
28
28
28
28
28
29
29
29
29

3.95
3.97
4.10
4.12
4.14
3.85
3.99
3.95
4.04
4.04
4.15
4.14
4.20
2.96
3.11
3.25
3.29
3.28
3.55
3.64
3.76
3.16
3.24
3.40
3.51
3.52
3.86
3.79
3.91
3.66
3.77
3.82
3.90

4.03
4.06
4.13
4.18
4.28
3.97
3.98
4.00
4.06
4.15
4.18
4.20
4.23
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.09
4.13
4.21
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.11
4.14
4.21
3.97
3.98
4.00
4.03

3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
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1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00

1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90

439
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39

0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
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Elaz1g
Elaz1g
Elaz1g
Elazig
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Gaziantep
Gaziantep
Gaziantep
Gaziantep

Gaziantep

2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012

29
29
29
29
30
30
30
30
30
30
30
30
31
31
31
31
31
31
31
31
32
32
32
32
32
32
32
32
33
33
33
33
33

3.86
3.95
3.97
3.99
292
3.03
3.10
3.29
3.27
3.36
3.35
3.36
3.48
3.55
3.40
342
3.44
3.80
3.80
3.86
4.00
4.04
4.15
4.24
4.29
4.33
4.30
4.35
3.90
4.13
4.10
4.20
4.20

4.07
4.11
4.15
4.17
3.97
3.98
4.00
4.07
4.15
4.20
4.24
4.27
3.97
3.98
4.00
4.07
4.15
4.20
4.24
4.27
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.10
4.14
4.19
3.97
3.98
4.00
4.08
4.18

3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19

S O O O O O O O O O O O O O O O o o o oo 0o oo o o o o o o o o o o <o

0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78

0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30

1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88

442
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42

0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
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Gaziantep
Gaziantep
Gaziantep
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Gilimiighane
Gilimiishane
Gilimiishane
Gilimiighane
Gilimiighane
Gilimiishane
Gilimiighane
Gilimiighane
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hatay
Hatay
Hatay
Hatay
Hatay
Hatay

2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013

33
33
33
34
34
34
34
34
34
34
34
35
35
35
35
35
35
35
35
36
36
36
36
36
36
36
36
37
37
37
37
37
37

4.33
4.35
4.38
3.13
3.24
3.21
3.28
3.28
3.69
3.67
3.73
2.24
2.28
241
2.33
243
2.85
292
3.10
1.63
1.41
1.48
1.49
1.52
2.14
2.32
2.14
342
3.55
3.63
3.71
3.71
4.18

4.27
4.40
4.36
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.10
4.13
4.17
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.10
4.13
4.17
3.97
3.98
4.00
4.03
4.05
4.11
4.13
4.17
3.97
3.98
4.00
4.06
4.08
4.11

3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
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0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85

0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85

1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88

4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47

0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
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Hatay
Hatay
Igdir
Igdir
[gdir
[gdir
Igdir
Igdir
[gdir
[gdir
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
[zmir
[zmir
[zmir
[zmir
[zmir
[zmir

[zmir

2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

37
37
38
38
38
38
38
38
38
38
39
39
39
39
39
39
39
39
40
40
40
40
40
40
40
40
41
41
41
41
41
41
41

4.20
4.26
2.69
2.90
272
2.87
2.84
2.89
3.05
3.08
3.14
3.29
3.40
3.48
3.50
3.58
3.65
3.70
5.01
5.15
5.19
5.23
5.22
5.37
5.35
5.38
4.43
4.54
4.60
4.65
4.67
4.86
4.86

4.16
421
3.97
3.98
4.00
4.04
4.10
4.13
4.16
4.18
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.13
4.20
4.28
3.97
3.98
4.00
4.05
4.10
4.17
4.26
4.36
3.97
3.98
4.00
4.04
4.09
4.14
4.19

3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
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0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90

0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

0.30
0.85
0.78

1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86

451
4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451

0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
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[zmir
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras

Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

41
42
42
42
42
42
42
42
42
43
43
43
43
43
43
43
43
44
44
44
44
44
44
44
44
45
45
45
45
45
45
45
45

4.89
3.39
3.50
3.52
3.73
3.77
3.99
4.03
4.07
2.80
3.01
3.02
3.15
3.09
3.46
3.63
3.73
3.19
3.33
3.34
3.31
3.28
3.38
3.39
3.48
2.57
2.67
2.87
3.17
3.04
3.11
3.23
3.32

4.26
3.97
3.98
4.00
4.06
4.08
4.11
4.16
421
3.97
3.98
4.00
4.06
4.11
4.13
4.16
4.20
3.97
3.98
4.00
4.04
4.10
4.15
4.20
4.26
3.97
3.98
4.00
4.04
4.10
4.13
4.16
4.18

3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
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0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95

0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

0.30
0.85
0.78
0.78

1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82

4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
4.33
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56

0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
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Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirsehir

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008

46
46
46
46
46
46
46
46
47
47
47
47
47
47
47
47
48
48
48
48
48
48
48
48
49
49
49
49
49
49
49
49
50

3.05
3.25
3.23
3.32
3.28
3.67
3.69
3.74
4.03
4.11
4.20
428
427
4.43
4.45
4.49
3.26
3.28
3.34
3.39
3.41
3.74
3.73
3.76
278
2.86
2.95
3.04
3.21
3.74
3.76
3.81
3.17

3.97
3.98
4.00
4.05
4.09
4.16
4.19
4.23
3.97
3.98
4.00
4.05
4.10
4.15
4.19
4.24
3.97
3.98
4.00
4.03
4.08
4.13
4.16
4.20
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.11
4.14
4.21
3.97

3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
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1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00

0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95

1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81

429
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29

0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
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Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Kiitahya
Kiitahya

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009

50
50
50
50
50
50
50
51
51
51
51
51
51
51
51
52
52
52
52
52
52
52
52
53
53
53
53
53
53
53
53
54
54

3.36
3.43
3.44
3.47
3.61
3.62
3.61
2.69
2.78
2.95
3.04
3.11
3.27
3.41
3.43
2.77
2.91
3.81
4.07
4.13
4.46
4.47
4.55
4.00
4.14
4.16
4.23
4.24
4.44
4.47
4.49
3.13
3.27

3.98
4.00
4.03
4.08
4.13
4.16
4.20
3.97
3.98
4.00
4.08
4.18
4.27
4.33
4.36
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.09
4.13
4.21
3.97
3.98
4.00
4.04
4.10
4.15
4.20
4.26
3.97
3.98

3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
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0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85

0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78

1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82

433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433

0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
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Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mersin
Mersin

Mersin

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010

54
54
54
54
54
54
55
55
55
55
55
55
55
55
56
56
56
56
56
56
56
56
57
57
57
57
57
57
57
57
58
58
58

3.40
3.52
3.64
3.86
3.85
3.90
3.73
3.84
3.84
3.90
3.93
4.05
4.04
4.08
3.69
3.67
3.75
3.78
3.76
4.19
4.21
4.29
2.45
2.75
2.75
2.86
3.07
3.58
3.62
3.73
4.05
4.14
4.18

4.00
4.05
4.11
4.17
4.21
4.26
3.97
3.98
4.00
4.03
4.07
4.11
4.15
4.17
3.97
3.98
4.00
4.05
4.11
4.17
4.21
4.26
3.97
3.98
4.00
4.04
4.08
4.12
4.17
4.22
3.97
3.98
4.00

3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
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0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78

0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87

434
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34

0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
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Mersin
Mersin
Mersin
Mersin
Mersin
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla

Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nigde
Nigde
Nigde
Nigde

2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011

58
58
58
58
58
59
59
59
59
59
59
59
59
60
60
60
60
60
60
60
60
61
61
61
61
61
61
61
61
62
62
62
62

4.27
4.27
4.51
4.49
4.55
2.81
3.15
3.12
3.17
3.17
4.20
4.21
4.23
2.06
241
2.30
2.25
2.46
2.70
2.82
297
293
2.99
2.99
3.06
3.11
3.50
3.52
3.51
3.28
3.39
341
3.44

4.05
4.11
4.16
4.21
4.28
3.97
3.98
4.00
4.03
4.06
4.13
4.18
4.28
3.97
3.98
4.00
4.03
4.05
4.11
4.13
4.17
3.97
3.98
4.00
4.03
4.08
4.13
4.16
4.20
3.97
3.98
4.00
4.03

3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
3.19
3.21
3.22
3.23
3.16
3.13
3.16
3.19
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1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00
0.78
0.85
0.90
0.95
1.00
0.85
0.78
1.00

1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95
1.11
0.30
0.85
0.78
0.78
0.95
0.78
0.95

1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90
1.88
1.88
1.86
1.82
1.81
1.82
1.87
1.90

439
4.42
4.47
451
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39
4.42
4.47
4.51
4.56
4.29
433
4.34
4.39

0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.78
0.85
0.85
0.78
0.78
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Nigde
Nigde
Nigde
Nigde
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Sakarya
Sakarya
Sakarya
Sakarya
Sakarya

2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012

62
62
62
62
63
63
63
63
63
63
63
63
64
64
64
64
64
64
64
64
65
65
65
65
65
65
65
65
66
66
66
66
66

3.48
3.68
3.67
3.72
3.39
3.52
3.52
3.55
3.53
3.93
391
3.97
2.99
3.12
3.21
342
3.47
3.67
3.77
3.78
297
3.09
3.10
3.11
3.21
3.47
3.50
3.49
3.49
3.67
3.74
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Ek 4. Arastirmada Kullanilan En Uygun Demografik Modelin Panel Verileri

Mler t id KT NY AGS VGS EI BI TOKI KUOE D2
Adana 2008 1 4.00 2.16 4.66 4.77 429 348 3.00 203 1
Adana 2009 1 4.12 2.17 473 473 425 355 300 193 1
Adana 2010 1 4.15 218 473 476 4.22 354 3.00 2.00
Adana 2011 424 2.18 470 4.80 424 3.58 3.00 2.06
Adana 2012 420 2.18 4.66 477 425 3.59 3.00 2.06
Adana 2013 1 432 219 470 480 4.25 3.61 3.00 2.08
Adana 2014 1 432 219 471 480 4.24 361 3.00 211
Adana 2015 437 220 472 481 424 3.64 3.00 2.11

Adiyaman 2008 304 192 408 432 381 262 195 203
Adryaman 2009 322 192 408 426 378 270 196 1.93
Adiyaman 2010 341 192 415 430 3.77 264 196 2.00
Adiyaman 2011 354 192 414 438 377 263 197 2.06
Adiyaman 2012 348 193 416 435 378 2.67 198 2.06
Adryaman 2013 3.62 193 420 438 378 276 198 2.08
Adryaman 2014 365 193 422 439 378 269 199 211
Adiyaman 2015 3.68 193 427 438 375 277 2.00 2.11
Afyonkarahisar 2008 333 1.69 426 440 3.84 297 223 203
Afyonkarahisar 2009 342 1.69 431 435 379 298 224 193
Afyonkarahisar 2010 348 1.69 424 438 378 3.05 224 2.00
Afyonkarahisar 2011 350 1.69 424 438 378 3.00 224 2.06
Afyonkarahisar 2012 343 1.69 438 434 376 297 225 206
Afyonkarahisar 2013 379 1.69 435 443 376 296 225 2.08
Afyonkarahisar 2014 380 1.69 433 443 375 299 225 211
Afyonkarahisar 2015 3.88 1.70 436 4.42 374 299 226 211

p—

— e

Agn 2008 252 166 409 444 380 206 126 2.03
Agri 2009 273 1.67 4.08 435 378 206 1.28 1.93
Agri 2010 250 1.67 4.17 436 3.74 206 1.30 2.00
Agn 2011 274 1.68 4.19 440 3.73 2.18 132 2.06
Agn 2012 264 168 4.11 445 374 220 134 2.06

A A A B P PP W LW LW LW W W W LW N D D D NN D DD -
S O O O O O O O O O O O o o o o o o o o o o -

Agri 2013 321 1.68 4.17 445 374 228 140 2.08
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2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
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Antalya
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Ardahan
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Artvin
Aydin
Aydin
Aydin
Aydin
Aydin
Aydin
Aydin
Aydin
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir
Balikesir

Balikesir

2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

O O O v v v vV O

4.81
1.41
1.73
2.09
2.00
2.09
2.27
2.20
2.26
2.58
2.67
2.57
2.55
2.55
3.22
3.19
3.24
3.47
3.47
3.54
3.64
3.66
4.38
4.40
4.46
3.32
3.38
3.45
3.57
3.57
4.35
4.37
4.42

2.04
1.36
1.34
1.34
1.34
1.34
1.32
1.32
1.32
1.36
1.34
1.34
1.36
1.36
1.36
1.36
1.36
2.09
2.10
2.10
2.10
2.11
2.11
2.12
2.13
1.90
1.90
1.91
1.91
1.91
1.91
1.92
1.92

4.98
3.67
3.58
3.66
3.69
3.69
3.72
3.73
3.75
3.83
3.79
3.85
3.90
3.86
4.00
3.98
3.96
4.54
4.46
4.48
4.51
4.51
4.54
4.66
4.63
4.57
4.52
4.57
4.57
4.54
4.59
4.76
4.64

4.83
3.87
3.85
3.84
3.82
3.78
3.88
3.90
3.89
3.94
3.88
3.90
3.90
3.88
3.94
4.01
4.04
4.41
4.44
4.48
4.49
4.47
451
451
4.58
4.49
4.50
4.55
4.56
4.55
4.60
4.60
4.69

4.25
3.04
2.95
2.97
2.95
2.95
292
2.88
2.82
3.12
3.06
3.06
3.04
3.07
3.04
3.04
3.03
391
3.87
3.88
3.89
3.88
3.89
3.90
3.90
3.93
391
391
3.92
3.91
391
3.90
3.91

3.79
1.69
1.77
1.67
1.76
1.85
1.88
1.81
1.72
2.10
2.17
2.19
2.20
2.12
2.24
2.23
2.15
3.27
3.32
3.33
3.32
3.31
3.33
3.33
3.40
3.25
3.31
3.34
3.35
3.36
3.36
3.37
3.38

2.35
1.97
1.98
1.99
2.00
2.01
2.03
2.03
2.04
1.45
1.46
1.51
1.53
1.56
1.59
1.60
1.62
1.36
1.40
1.43
1.52
1.54
1.61
1.65
1.74
2.51
2.51
2.52
2.52
2.53
2.54
2.54
2.54

2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
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Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Bartin
Batman
Batman
Batman
Batman
Batman
Batman
Batman
Batman
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bayburt
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bilecik
Bingol

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008

13
13
13
13
13
13
13
13
14
14
14
14
14
14
14
14
15
15
15
15
15
15
15
15
16
16
16
16
16
16
16
16
17

2.80
2.86
2.94
3.00
3.10
3.20
3.29
3.47
2.98
3.17
3.15
3.34
3.40
3.48
3.52
3.63
2.13
2.25
2.16
2.27
2.32
2.57
2.86
2.76
2.54
2.74
2.87
3.11
3.20
3.53
3.58
3.62
2.50

1.95
1.96
1.95
1.95
1.96
1.96
1.96
1.96
2.02
2.03
2.04
2.05
2.06
2.07
2.08
2.09
1.30
1.30
1.30
1.32
1.30
1.30
1.34
1.32
1.65
1.67
1.72
1.67
1.67
1.69
1.69
1.69
1.49

3.93
3.88
3.84
3.82
3.85
3.90
3.89
3.95
4.22
4.26
4.29
4.27
4.20
4.27
4.27
4.28
3.48
3.49
3.60
3.60
3.56
3.68
3.95
3.85
3.91
3.92
3.95
3.97
4.02
4.01
4.00
4.04
3.95

3.80
3.85
3.90
3.88
3.87
3.91
3.95
391
4.29
4.23
4.28
4.30
4.32
4.31
4.33
4.37
3.69
3.65
3.68
3.66
3.61
3.67
3.75
3.97
3.94
3.92
3.94
3.95
3.91
3.96
4.00
3.99
4.01

3.26
3.22
3.20
3.14
3.15
3.14
3.15
3.10
3.64
3.65
3.58
3.58
3.60
3.61
3.61
3.64
2.89
2.78
2.78
2.78
2.74
2.74
2.72
2.69
3.15
3.09
3.09
3.12
3.12
3.12
3.12
3.11
3.38

2.37
2.53
2.47
2.47
242
2.44
2.44
2.43
2.05
2.13
2.06
2.10
2.20
2.32
2.40
2.36
1.69
1.67
1.64
1.66
1.65
1.63
1.81
1.72
2.36
2.43
2.50
251
2.51
2.53
2.53
2.49
2.13

1.51
1.56
1.61
1.65
1.69
1.78
1.79
1.86
2.58
2.58
2.58
2.59
2.59
2.60
2.61
2.61
1.00
1.08
1.15
1.26
1.32
1.40
1.48
1.53
1.96
1.97
1.99
2.01
2.03
2.08
2.16
2.17
1.54

2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
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Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bingol
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bitlis
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Bolu
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Burdur
Bursa

Bursa

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009

17
17
17
17
17
17
17
18
18
18
18
18
18
18
18
19
19
19
19
19
19
19
19
20
20
20
20
20
20
20
20
21
21

2.51
2.31
2.39
2.32
2.63
2.75
3.12
2.15
2.35
2.31
2.26
2.56
3.10
2.92
3.06
3.10
3.30
3.34
3.48
3.51
3.68
3.78
3.81
2.78
2.96
3.00
3.04
3.06
3.25
3.32
342
4.01
4.17

1.49
1.49
1.51
1.51
1.51
1.51
1.51
1.67
1.67
1.67
1.68
1.68
1.68
1.68
1.68
1.51
1.52
1.52
1.52
1.53
1.53
1.53
1.54
1.56
1.57
1.58
1.57
1.57
1.58
1.58
1.58
2.38
2.39

3.84
3.93
3.97
3.88
4.04
3.97
4.00
4.07
4.06
4.03
4.06
4.04
4.05
4.06
4.08
4.00
4.11
4.07
4.10
4.12
4.12
4.12
4.17
3.99
3.91
3.97
3.95
4.06
4.05
4.01
4.10
4.92
4.82

4.03
4.02
4.03
4.05
4.04
4.11
4.12
432
4.22
4.19
4.22
4.23
421
4.24
427
4.04
4.01
4.08
4.06
3.99
4.09
4.12
4.09
4.00
3.94
3.95
3.99
3.93
4.00
4.09
4.09
4.68
4.75

3.37
3.34
3.33
3.34
3.34
3.35
3.33
3.49
3.45
3.46
343
3.45
3.45
3.47
3.45
3.31
3.28
3.24
3.25
3.28
3.30
3.28
3.28
3.29
3.22
3.22
3.21
3.20
3.21
3.21
3.20
4.31
4.26

2.19
2.19
1.92
2.12
2.13
2.13
2.09
1.58
1.74
1.82
1.70
1.93
1.90
1.88
1.89
247
2.54
2.57
2.56
2.64
2.65
2.60
2.56
2.57
2.63
2.63
2.62
2.60
2.62
2.58
2.67
3.52
3.57

1.56
1.59
1.60
1.68
1.76
1.81
1.83
2.40
2.41
2.41
2.44
2.44
2.46
2.48
2.48
2.38
2.39
2.40
2.41
2.41
2.44
2.47
2.48
1.64
1.72
1.74
1.78
1.79
1.80
1.85
1.86
3.04
3.04

1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
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Bursa
Bursa
Bursa
Bursa
Bursa
Bursa
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Canakkale
Cankiri
Cankiri
Cankir1
Cankirt
Cankiri
Cankiri
Cankir1
Cankir1
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Corum
Denizli
Denizli

Denizli

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010

21
21
21
21
21
21
22
22
22
22
22
22
22
22
23
23
23
23
23
23
23
23
24
24
24
24
24
24
24
24
25
25
25

4.30
4.38
4.39
4.61
4.63
4.70
3.39
3.48
3.56
3.65
3.65
4.00
4.02
4.08
2.81
2.99
3.04
3.08
3.07
3.31
3.39
3.45
3.63
3.75
3.83
3.89
3.81
3.92
3.89
3.91
3.67
3.84
3.85

2.40
2.40
241
242
2.43
2.44
1.68
1.68
1.69
1.69
1.70
1.71
1.72
1.72
1.38
1.40
1.38
1.38
1.40
1.40
1.40
1.38
1.63
1.62
1.62
1.62
1.61
1.62
1.61
1.61
1.90
1.90
1.90

4.86
4.87
4.83
4.88
4.91
4.93
421
4.19
4.22
4.24
4.37
4.39
4.44
4.40
4.10
4.30
4.06
4.02
4.23
4.35
4.16
4.10
4.20
4.14
4.16
4.18
4.12
4.23
4.20
421
4.36
4.30
4.34

4.76
4.77
4.79
4.79
4.81
4.81
4.15
4.17
4.19
4.19
4.16
4.26
431
4.36
4.06
4.07
4.25
4.16
4.03
4.23
4.36
421
4.38
4.36
4.36
4.35
431
4.33
4.39
4.35
4.34
4.34
437

4.28
4.30
4.31
4.31
4.32
4.32
3.52
3.51
3.49
3.50
3.50
3.49
3.47
3.51
3.21
3.17
3.13
3.14
3.12
3.11
3.11
3.06
3.74
3.69
3.68
3.64
3.64
3.63
3.60
3.60
3.90
3.84
3.84

3.63
3.67
3.70
3.68
3.71
3.72
2.82
2.87
2.90
2.95
291
2.86
2.94
298
2.22
2.28
2.32
2.32
2.31
2.31
2.26
2.33
2.85
2.90
292
2.89
2.81
2.93
2.87
2.94
3.28
3.33
3.35

3.04
3.04
3.04
3.04
3.05
3.05
2.23
2.23
2.24
2.25
2.25
2.26
2.27
2.27
2.25
2.26
2.27
2.27
2.29
2.30
2.32
2.34
1.97
2.00
2.07
2.08
2.08
2.15
2.17
2.18
2.77
2.78
2.78

2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
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Denizli
Denizli
Denizli
Denizli
Denizli
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakir
Diyarbakar
Diyarbakir
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Diizce
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Edirne
Elazig
Elaz1g
Elaz1g
Elazig

2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011

25
25
25
25
25
26
26
26
26
26
26
26
26
27
27
27
27
27
27
27
27
28
28
28
28
28
28
28
28
29
29
29
29

3.95
3.97
4.10
4.12
4.14
3.85
3.99
3.95
4.04
4.04
4.15
4.14
4.20
2.96
3.11
3.25
3.29
3.28
3.55
3.64
3.76
3.16
3.24
3.40
3.51
3.52
3.86
3.79
3.91
3.66
3.77
3.82
3.90

1.91
1.91
1.91
1.92
1.93
2.00
2.00
2.01
2.02
2.03
2.03
2.04
2.04
2.11
2.12
2.12
2.12
2.13
2.14
2.14
2.15
1.81
1.81
1.81
1.82
1.82
1.82
1.82
1.82
1.81
1.81
1.81
1.82

437
4.39
4.43
4.45
4.48
4.50
4.51
4.54
4.56
4.49
4.55
4.57
4.56
4.03
4.07
4.07
4.05
4.02
4.09
4.08
4.13
4.05
4.18
4.15
4.16
4.17
421
4.22
4.27
4.18
4.20
4.19
4.23

438
4.34
4.38
4.39
4.40
4.68
4.64
4.65
4.67
4.68
4.68
4.68
4.75
3.95
3.96
4.04
4.03
4.02
4.05
4.09
4.08
4.15
4.11
4.17
4.16
4.14
4.23
4.23
4.24
4.27
4.26
4.29
4.30

3.86
3.86
3.86
3.87
3.87
4.17
4.15
4.10
4.11
4.13
4.12
4.12
4.12
3.45
3.41
3.41
3.42
3.44
3.44
3.43
3.44
3.44
3.41
3.41
3.43
3.42
3.40
3.40
3.41
3.74
3.68
3.66
3.66

3.32
3.35
3.35
3.35
3.36
2.73
2.80
2.83
2.80
2.89
2.89
2.90
2.88
2.64
2.63
2.73
2.73
272
2.83
2.86
2.89
2.76
2.85
2.83
2.83
275
2.78
2.86
2.87
2.76
2.83
2.78
2.73

2.78
2.78
2.78
2.79
2.79
2.88
2.89
2.89
2.90
2.89
2.90
2.90
291
2.52
2.53
2.53
2.53
2.55
2.56
2.57
2.58
2.27
2.27
2.30
2.31
2.31
2.33
2.35
2.37
2.30
2.32
2.32
2.34

2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
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Elaz1g
Elaz1g
Elaz1g
Elaz1g
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzincan
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Erzurum
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Eskisehir
Gaziantep
Gaziantep
Gaziantep
Gaziantep

Gaziantep

2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012

29
29
29
29
30
30
30
30
30
30
30
30
31
31
31
31
31
31
31
31
32
32
32
32
32
32
32
32
33
33
33
33
33

3.86
3.95
3.97
3.99
2.92
3.03
3.10
3.29
3.27
3.36
3.35
3.36
3.48
3.55
3.40
342
3.44
3.80
3.80
3.86
4.00
4.04
4.15
4.24
4.29
4.33
4.30
4.35
3.90
4.13
4.10
4.20
4.20

1.83
1.83
1.83
1.83
1.26
1.26
1.28
1.28
1.28
1.28
1.28
1.28
1.49
1.49
1.48
1.49
1.49
1.48
1.48
1.48
1.73
1.74
1.74
1.75
1.76
1.76
1.77
1.78
2.37
2.39
240
241
242

4.23
4.33
4.29
4.35
4.04
4.08
4.15
4.06
4.09
4.10
4.19
4.15
4.28
4.39
4.37
4.44
4.35
437
4.45
4.47
4.50
4.51
4.50
4.54
4.51
4.53
4.56
4.56
4.57
4.56
4.61
4.66
4.62

4.26
4.33
4.38
4.34
4.08
4.05
4.09
4.15
4.03
4.11
4.13
4.22
4.64
4.53
4.55
4.53
4.52
4.60
4.66
4.62
4.34
437
4.43
4.45
4.40
4.45
4.45
4.45
4.56
4.53
4.56
4.59
4.60

3.65
3.68
3.67
3.65
3.26
3.20
3.20
3.19
3.21
3.17
3.18
3.15
3.86
3.83
3.82
3.81
3.81
3.80
3.79
3.77
3.77
3.73
3.74
3.76
3.76
3.78
3.77
3.77
4.23
4.20
4.19
4.22
4.23

2.82
2.83
2.83
2.78
2.33
2.44
2.37
2.34
2.43
242
242
2.35
2.53
2.61
2.64
2.65
2.67
2.65
2.66
2.73
3.14
3.18
3.20
3.20
3.20
3.22
3.24
3.23
3.21
3.29
3.35
3.36
3.37

2.35
2.36
2.36
2.37
2.47
2.47
2.48
2.48
249
2.50
2.52
2.52
2.90
2.90
2.90
291
292
2.92
292
2.93
2.76
277
2.77
2.77
2.78
2.78
2.79
2.79
3.07
3.07
3.07
3.07
3.07

2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
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Gaziantep
Gaziantep
Gaziantep
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Giresun
Gilimiighane
Gilimiishane
Gilimiishane
Gilimiighane
Gilimiighane
Gilimiishane
Gilimiighane
Gilimiighane
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hakkari
Hatay
Hatay
Hatay
Hatay
Hatay
Hatay

2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013

33
33
33
34
34
34
34
34
34
34
34
35
35
35
35
35
35
35
35
36
36
36
36
36
36
36
36
37
37
37
37
37
37

4.33
4.35
4.38
3.13
3.24
3.21
3.28
3.28
3.69
3.67
3.73
2.24
2.28
241
2.33
243
2.85
2.92
3.10
1.63
1.41
1.48
1.49
1.52
2.14
2.32
2.14
342
3.55
3.63
3.71
3.71
4.18

243
2.44
245
1.79
1.79
1.79
1.79
1.79
1.79
1.80
1.79
1.30
1.30
1.30
1.32
1.32
1.34
1.36
1.38
1.56
1.56
1.54
1.58
1.59
1.58
1.58
1.59
2.38
2.40
2.40
240
241
241

4.62
4.67
4.67
4.30
4.23
4.24
4.23
4.26
437
4.43
4.35
3.97
3.94
3.95
4.02
4.05
4.22
4.27
431
3.89
3.63
3.78
3.94
3.75
3.90
3.86
3.91
4.47
4.46
4.47
4.47
4.44
4.46

4.63
4.65
4.69
4.27
4.29
4.31
4.29
4.25
4.30
4.37
4.43
3.96
4.02
4.01
3.95
3.95
4.05
4.21
4.25
3.84
3.90
3.96
3.96
4.01
4.01
4.04
4.11
4.51
4.51
4.53
4.57
4.55
4.59

4.23
4.23
4.22
3.51
3.49
3.45
3.45
3.45
3.44
342
343
3.08
3.02
2.96
2.97
2.99
2.96
2.92
2.94
3.22
3.21
3.23
3.24
3.27
3.30
3.30
3.26
4.15
4.12
4.11
4.12
4.12
4.11

3.38
3.40
341
2.68
2.67
2.73
2.69
2.69
2.68
2.70
2.76
1.98
1.96
2.00
1.72
1.96
2.02
1.96
1.91
1.48
1.57
1.56
1.48
1.54
1.59
1.49
1.67
3.23
3.24
3.30
3.28
3.31
3.32

3.08
3.08
3.09
1.86
1.88
1.93
1.95
1.98
2.00
2.00
2.01
1.11
1.18
1.26
1.28
1.40
1.45
1.46
1.52
1.34
1.36
1.40
1.48
1.51
1.58
1.61
1.67
2.61
2.61
2.62
2.62
2.62
2.63

2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
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Hatay
Hatay
Igdir
Igdir
[gdir
[gdir
Igdir
Igdir
[gdir
[gdir
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Isparta
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
Istanbul
[zmir
[zmir
[zmir
[zmir
[zmir
[zmir

[zmir

2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

37
37
38
38
38
38
38
38
38
38
39
39
39
39
39
39
39
39
40
40
40
40
40
40
40
40
41
41
41
41
41
41
41

4.20
4.26
2.69
2.90
2.72
2.87
2.84
2.89
3.05
3.08
3.14
3.29
3.40
3.48
3.50
3.58
3.65
3.70
5.01
5.15
5.19
5.23
5.22
5.37
5.35
5.38
4.43
4.54
4.60
4.65
4.67
4.86
4.86

242
242
1.71
1.71
1.71
1.72
1.72
1.72
1.73
1.73
1.69
1.71
1.73
1.70
1.70
1.70
1.71
1.71
3.39
3.40
3.41
3.42
3.43
3.44
3.44
3.45
2.50
251
2.52
2.52
2.52
2.53
2.53

4.51
4.52
3.74
3.71
3.82
3.84
3.81
3.84
3.87
3.86
4.26
4.27
4.18
4.19
4.30
4.27
4.25
4.28
5.57
5.59
5.64
5.65
5.58
5.64
5.64
5.66
5.07
5.07
5.05
5.04
5.02
5.06
5.09

4.59
4.62
3.97
3.90
3.92
3.93
3.94
3.99
3.98
4.02
4.23
4.20
4.26
4.26
4.16
4.30
4.30
4.27
5.58
5.54
5.53
5.52
5.55
5.57
5.63
5.61
4.95
4.95
5.00
5.01
4.98
5.00
5.01

4.11
4.10
3.27
3.26
3.25
3.24
3.25
3.22
3.24
3.22
3.52
3.48
3.45
3.47
3.47
3.45
3.46
3.44
5.03
5.00
5.02
5.02
5.04
5.05
5.05
5.06
4.50
4.47
4.48
4.50
4.51
4.51
4.51

3.33
3.34
2.32
2.34
2.38
2.26
2.28
2.34
2.30
2.25
2.68
2.75
2.73
2.80
2.81
2.82
2.85
2.80
4.32
4.39
4.40
4.41
4.43
4.43
4.46
4.45
3.98
4.02
4.04
4.05
4.04
4.03
4.04

2.63
2.64
1.45
1.52
1.58
1.65
1.66
1.73
1.79
1.80
2.28
2.31
2.39
2.40
2.44
245
2.45
247
3.46
3.46
3.46
3.46
3.46
3.46
3.46
3.46
292
292
2.93
2.94
2.94
2.95
2.95

2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
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[zmir
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras
Kahramanmaras

Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karabiik
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman
Karaman

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

Kars

2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

41
42
42
42
42
42
42
42
42
43
43
43
43
43
43
43
43
44
44
44
44
44
44
44
44
45
45
45
45
45
45
45
45

4.89
3.39
3.50
3.52
3.73
3.77
3.99
4.03
4.07
2.80
3.01
3.02
3.15
3.09
3.46
3.63
3.73
3.19
3.33
3.34
3.31
3.28
3.38
3.39
3.48
2.57
2.67
2.87
3.17
3.04
3.11
3.23
3.32

2.54
1.86
1.86
1.86
1.86
1.87
1.88
1.88
1.88
1.72
1.72
1.74
1.72
1.74
1.75
1.75
1.76
1.41
1.41
1.41
1.41
1.43
1.43
1.43
1.43
1.49
1.48
1.48
1.48
1.48
1.48
1.46
1.46

5.10
4.42
4.27
433
4.34
4.30
4.39
4.44
4.43
3.92
3.93
3.96
3.92
4.13
4.14
4.13
4.23
3.95
3.90
3.87
3.88
3.91
3.94
3.94
3.96
3.95
3.96
4.00
4.03
3.99
4.04
4.01
4.05

5.02
4.41
4.43
4.46
4.49
4.47
4.47
4.49
4.51
3.93
3.97
3.95
3.96
3.93
4.07
4.12
4.10
3.91
3.93
3.95
3.97
3.91
3.98
3.99
3.99
4.25
4.19
4.22
421
421
4.26
4.30
4.30

4.51
4.05
4.00
3.98
3.97
3.96
3.96
3.93
3.95
3.25
3.23
3.20
3.19
3.19
3.16
3.16
3.17
3.36
3.31
3.28
3.26
3.28
3.26
3.28
3.28
3.54
3.45
3.44
3.42
3.44
341
3.38
3.33

4.06
3.07
3.15
3.17
3.17
3.15
3.12
3.17
3.17
245
2.56
2.51
2.60
2.56
2.54
2.58
2.59
2.49
2.63
2.68
2.64
2.62
2.62
2.68
2.62
2.11
2.15
2.22
2.18
2.06
2.20
2.16
2.16

2.95
1.94
1.99
2.05
2.10
2.11
2.16
2.18
2.19
2.52
2.54
2.54
2.54
2.54
2.56
2.56
2.57
2.37
2.39
2.39
2.40
2.40
242
243
244
2.30
2.32
2.34
2.34
2.35
2.36
2.36
2.37

2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
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Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kastamonu
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kayseri
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirikkale
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirklareli
Kirsehir

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008

46
46
46
46
46
46
46
46
47
47
47
47
47
47
47
47
48
48
48
48
48
48
48
48
49
49
49
49
49
49
49
49
50

3.05
3.25
3.23
3.32
3.8
3.67
3.69
3.74
4.03
4.11
4.20
428
427
4.43
4.45
4.49
3.26
3.28
3.34
3.39
3.41
3.74
3.73
3.76
2.78
2.86
2.95
3.04
3.21
3.74
3.76
3.81
3.17

1.43
1.43
1.43
1.43
1.43
1.45
1.45
1.45
1.84
1.85
1.86
1.87
1.88
1.88
1.89
1.90
1.79
1.79
1.79
1.79
1.79
1.79
1.78
1.78
1.73
1.72
1.72
1.73
1.73
1.73
1.74
1.74
1.54

4.17
4.12
4.14
4.18
4.16
4.30
4.24
433
4.48
4.49
4.58
4.54
4.53
4.56
4.61
4.58
4.06
4.20
4.10
4.09
4.14
4.18
4.12
4.10
4.02
4.02
4.11
4.08
4.10
4.15
4.16
421
3.99

4.15
4.16
4.19
4.19
4.14
4.19
4.26
4.26
4.46
4.46
4.48
4.50
4.48
4.53
4.52
4.56
4.22
4.19
4.28
4.24
4.14
4.25
4.27
4.18
4.04
4.05
4.08
4.07
4.05
4.12
4.14
4.14
4.09

3.45
3.39
3.39
3.37
3.36
3.34
3.34
3.34
4.05
4.01
4.00
4.00
4.02
4.01
4.01
4.01
3.45
3.43
3.40
3.38
3.37
3.38
3.36
3.36
3.36
3.33
3.33
3.34
3.33
3.35
3.34
3.33
3.41

2.56
2.64
2.63
2.70
2.65
2.58
2.60
2.56
3.24
3.29
3.32
3.29
3.36
3.36
342
342
272
278
2.80
2.76
271
2.75
2.78
2.73
2.70
2.70
2.77
2.76
2.75
2.75
2.81
2.81
2.60

2.29
2.29
2.29
2.30
2.32
2.33
2.35
2.36
2.83
2.83
2.83
2.83
2.84
2.84
2.84
2.85
1.95
1.97
2.00
2.00
2.00
2.02
2.05
2.09
1.63
1.65
1.68
1.74
1.76
1.78
1.83
1.91
1.80

2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
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Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kirsehir
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kilis
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Kocaeli
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Konya
Kiitahya
Kiitahya

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009

50
50
50
50
50
50
50
51
51
51
51
51
51
51
51
52
52
52
52
52
52
52
52
53
53
53
53
53
53
53
53
54
54

3.36
3.43
3.44
3.47
3.61
3.62
3.61
2.69
2.78
2.95
3.04
3.11
3.27
341
3.43
2.77
2.91
3.81
4.07
4.13
4.46
4.47
4.55
4.00
4.14
4.16
4.23
4.24
4.44
4.47
4.49
3.13
3.27

1.54
1.54
1.54
1.54
1.54
1.54
1.56
1.93
1.93
1.93
1.94
1.94
1.95
1.95
1.96
2.62
2.62
2.64
2.65
2.66
2.67
2.68
2.69
1.71
1.71
1.72
1.72
1.72
1.72
1.73
1.74
1.67
1.68

4.04
3.99
3.98
3.99
4.05
4.03
4.08
3.70
3.67
3.68
3.67
3.63
3.82
3.76
3.83
4.81
4.78
4.81
4.80
4.80
4.85
4.90
4.94
4.81
4.78
4.81
4.80
4.80
4.85
4.90
4.94
4.15
4.18

4.09
4.10
4.07
4.00
4.05
4.09
4.06
3.66
3.75
3.75
3.81
3.78
3.79
3.87
3.82
4.61
4.68
4.69
4.70
4.71
4.74
4.74
4.76
4.61
4.68
4.69
4.70
4.71
4.74
4.74
4.76
4.34
4.26

3.34
3.30
3.31
3.29
3.27
3.27
3.26
3.12
3.08
3.11
3.11
3.11
3.10
3.13
3.11
4.12
4.07
4.07
4.08
4.10
4.11
4.12
4.14
4.27
4.23
4.23
4.23
4.23
4.22
4.22
4.22
3.67
3.62

2.59
2.65
2.62
2.69
2.53
2.57
2.65
2.03
2.03
2.03
2.04
2.17
2.14
2.16
2.19
3.34
3.39
3.42
3.40
3.40
3.47
3.45
3.47
3.43
3.50
3.52
3.54
3.57
3.55
3.54
3.55
2.87
291

1.83
1.86
1.90
1.92
1.94
1.96
1.97
1.32
1.43
1.52
1.56
1.59
1.61
1.63
1.68
2.90
2.90
291
292
292
2.92
2.93
2.93
3.01
3.01
3.02
3.02
3.02
3.02
3.02
3.02
2.60
2.61

1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
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Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Kiitahya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Malatya
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Manisa
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mardin
Mersin
Mersin

Mersin

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010

54
54
54
54
54
54
55
55
55
55
55
55
55
55
56
56
56
56
56
56
56
56
57
57
57
57
57
57
57
57
58
58
58

3.40
3.52
3.64
3.86
3.85
3.90
3.73
3.84
3.84
3.90
3.93
4.05
4.04
4.08
3.69
3.67
3.75
3.78
3.76
4.19
4.21
4.29
245
2.75
2.75
2.86
3.07
3.58
3.62
3.73
4.05
4.14
4.18

1.69
1.67
1.68
1.68
1.68
1.68
1.79
1.80
1.80
1.81
1.81
1.81
1.81
1.82
2.00
2.01
2.02
2.01
2.01
2.02
2.02
2.02
1.93
1.92
1.93
1.94
1.94
1.95
1.95
1.95
2.02
2.03
2.03

4.19
4.24
431
4.25
427
4.29
441
441
4.40
4.52
4.39
441
4.47
4.43
4.58
4.46
4.51
4.52
451
4.56
4.55
4.60
4.44
4.26
4.41
4.41
4.34
4.35
4.35
4.38
4.67
4.68
4.70

4.30
4.32
4.22
432
4.34
4.35
4.44
4.45
4.49
4.47
4.46
4.52
4.50
4.50
4.55
4.53
4.55
4.56
4.53
4.57
4.58
4.57
4.62
4.61
4.48
4.50
4.48
4.47
4.49
4.54
4.70
4.69
4.71

3.60
3.61
3.60
3.59
3.58
3.58
3.83
3.79
3.75
3.78
3.76
3.77
3.75
3.75
4.04
4.00
4.01
4.02
4.01
4.02
4.00
4.01
3.82
3.81
3.79
3.82
3.83
3.80
3.82
3.81
4.18
4.13
4.13

2.94
2.96
2.97
2.93
2.92
2.93
2.83
2.90
2.91
2.89
2.92
2.93
2.98
2.94
3.27
3.35
3.35
3.33
3.37
3.36
3.38
3.42
2.32
2.36
2.46
2.43
2.53
2.46
2.50
2.50
3.44
3.47
3.49

2.62
2.63
2.63
2.64
2.65
2.67
2.78
2.79
2.80
2.80
2.81
2.81
2.81
2.81
2.59
2.59
2.60
2.61
2.61
2.61
2.61
2.61
2.52
2.53
2.53
2.53
2.54
2.55
2.55
2.55
1.86
1.86
1.89

2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
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Mersin
Mersin
Mersin
Mersin
Mersin
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla
Mugla

Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nevsehir
Nigde
Nigde
Nigde
Nigde

2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011

58
58
58
58
58
59
59
59
59
59
59
59
59
60
60
60
60
60
60
60
60
61
61
61
61
61
61
61
61
62
62
62
62

4.27
4.27
4.51
4.49
4.55
2.81
3.15
3.12
3.17
3.17
4.20
4.21
4.23
2.06
241
2.30
2.25
2.46
2.70
2.82
297
2.93
2.99
2.99
3.06
3.11
3.50
3.52
3.51
3.28
3.39
341
3.44

2.03
2.04
2.04
2.05
2.05
1.79
1.79
1.81
1.81
1.82
1.83
1.85
1.85
1.70
1.70
1.70
1.71
1.71
1.71
1.71
1.71
1.72
1.72
1.72
1.72
1.72
1.72
1.72
1.72
1.66
1.66
1.66
1.66

4.71
4.67
4.71
4.75
4.75
4.56
4.45
4.55
4.55
4.52
4.55
4.68
4.62
4.00
4.01
4.07
4.11
4.00
4.04
4.08
4.11
3.98
3.95
3.97
3.95
4.01
4.01
4.01
4.05
4.18
4.10
4.10
4.07

4.74
4.73
4.74
4.74
4.77
4.40
4.43
4.46
4.47
4.45
4.49
4.47
4.58
4.41
4.30
4.25
4.27
431
431
4.36
4.38
4.04
4.03
4.09
4.06
4.04
4.08
4.12
4.08
4.15
4.20
4.25
4.23

4.14
4.14
4.14
4.13
4.14
3.82
3.78
3.79
3.79
3.80
3.79
3.79
3.81
3.66
3.59
3.56
3.56
3.57
3.57
3.57
3.55
3.47
3.41
3.40
3.40
3.39
3.39
3.38
3.37
3.56
3.51
3.48
3.48

3.51
3.50
3.53
3.55
3.57
3.21
3.27
3.31
3.30
3.34
3.33
3.34
3.36
1.88
1.95
1.85
1.86
1.96
2.05
2.02
2.01
2.67
2.83
2.80
2.80
2.76
2.70
2.73
2.70
2.55
2.60
2.68
2.68

1.93
1.97
1.99
2.03
2.05
1.30
1.41
1.52
1.54
1.57
1.60
1.70
1.77
1.93
1.94
1.95
1.97
1.98
2.00
2.07
2.11
2.66
2.66
2.66
2.67
2.68
2.68
2.68
2.69
2.69
2.70
2.71
2.71

2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
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Nigde
Nigde
Nigde
Nigde
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Ordu
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Osmaniye
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Rize
Sakarya
Sakarya
Sakarya
Sakarya
Sakarya

2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012

62
62
62
62
63
63
63
63
63
63
63
63
64
64
64
64
64
64
64
64
65
65
65
65
65
65
65
65
66
66
66
66
66

3.48
3.68
3.67
3.72
3.39
3.52
3.52
3.55
3.53
3.93
3.91
3.97
2.99
3.12
3.21
342
3.47
3.67
3.77
3.78
297
3.09
3.10
3.11
3.21
3.47
3.50
3.49
3.49
3.67
3.74
3.89
3.92

1.66
1.67
1.67
1.67
2.08
2.09
2.08
2.08
2.10
2.09
2.09
2.09
2.17
2.18
2.18
2.19
2.20
2.20
2.21
2.21
1.91
1.91
1.91
1.91
1.92
1.92
1.92
1.92
2.25
2.25
2.26
2.26
227

4.09
4.17
4.14
4.14
4.44
4.48
4.45
4.38
4.68
4.49
4.46
4.47
4.24
4.18
4.23
4.20
4.19
4.24
4.25
4.27
4.12
4.09
4.12
4.16
4.09
4.23
4.24
4.19
4.39
4.40
4.42
4.46
4.45

4.13
4.19
4.25
4.20
4.50
4.50
4.56
4.54
4.42
4.67
4.60
451
421
421
4.23
4.27
4.24
4.25
4.26
4.29
4.14
4.16
4.17
4.16
4.14
4.20
4.25
4.28
4.32
4.34
4.39
4.39
4.38

3.47
3.45
3.46
3.45
3.79
3.74
3.72
3.71
3.71
3.70
3.70
3.71
3.69
3.63
3.63
3.63
3.61
3.62
3.60
3.60
3.38
3.35
3.32
3.34
3.33
3.33
3.32
3.32
3.86
3.82
3.81
3.83
3.84

2.69
2.75
2.66
2.74
2.82
2.87
2.85
2.89
2.93
2.93
291
2.95
2.68
272
2.78
2.77
2.85
2.82
2.78
2.76
2.32
243
2.38
241
2.40
2.46
248
2.54
3.01
3.11
3.11
3.10
3.12

2.72
2.72
2.72
2.72
2.06
2.07
2.08
2.10
2.11
2.15
2.16
2.17
2.04
2.09
2.12
2.13
2.15
2.16
2.18
2.19
1.95
1.96
1.97
1.98
2.00
2.03
2.05
2.05
2.40
241
242
242
242

2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
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Sakarya
Sakarya
Sakarya
Samsun
Samsun
Samsun
Samsun
Samsun
Samsun
Samsun
Samsun
Siirt
Siirt
Siirt
Siirt
Siirt
Siirt
Siirt
Siirt
Sinop
Sinop
Sinop
Sinop
Sinop
Sinop
Sinop
Sinop
Sivas
Sivas
Sivas
Sivas
Sivas

Sivas

2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013

66
66
66
67
67
67
67
67
67
67
67
68
68
68
68
68
68
68
68
69
69
69
69
69
69
69
69
70
70
70
70
70
70

4.26
4.29
4.32
3.80
3.94
3.95
4.06
4.09
4.27
4.26
4.28
2.96
3.18
3.11
3.11
3.01
3.20
3.31
3.35
2.71
2.88
2.92
3.00
2.93
3.38
341
3.47
3.49
3.58
3.60
3.69
3.65
3.73

2.28
2.29
2.29
2.13
2.14
2.14
2.14
2.14
2.14
2.15
2.15
1.74
1.74
1.74
1.76
1.76
1.76
1.76
1.77
1.54
1.54
1.54
1.54
1.54
1.54
1.54
1.54
1.34
1.34
1.34
1.34
1.34
1.34

4.49
4.51
4.56
4.55
4.59
4.55
4.55
4.51
4.59
4.61
4.62
4.07
3.93
3.95
4.01
3.95
4.04
4.02
4.02
4.01
3.98
4.04
4.00
3.92
4.08
4.03
4.00
4.28
4.37
4.37
4.36
433
4.42

4.43
4.45
4.45
4.61
4.60
4.65
4.64
4.62
4.63
4.65
4.65
4.10
4.07
4.15
4.15
4.17
4.13
4.16
421
3.98
3.98
4.00
4.03
4.02
3.99
4.08
4.05
4.48
4.46
4.50
4.48
4.44
4.48

3.84
3.86
3.86
4.05
4.00
4.00
3.98
3.99
3.99
3.99
3.97
3.40
3.40
3.34
3.37
3.36
3.38
341
3.38
3.28
3.21
3.19
3.18
3.15
3.17
3.15
3.14
3.80
3.73
3.70
3.70
3.70
3.68

3.17
3.17
3.18
3.13
3.18
3.25
3.24
3.27
3.24
3.28
3.27
1.64
1.79
1.78
1.81
1.93
1.95
1.92
1.93
2.45
2.46
2.46
2.37
242
245
248
2.52
2.73
2.81
2.82
2.82
2.80
2.79

243
244
2.46
2.81
2.82
2.82
2.82
2.83
2.83
2.84
2.84
1.90
1.93
1.94
1.96
1.97
1.98
1.99
2.00
1.38
1.41
1.48
1.53
1.54
1.58
1.61
1.64
2.08
2.09
2.11
2.13
2.14
2.15

2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
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Sivas
Sivas
Sanliurfa
Sanliurfa
Sanliurfa
Sanliurfa
Sanliurfa
Sanliurfa
Sanliurfa
Sanliurfa
Sirnak
Sirnak
Sirnak
Sirnak
Sirnak
Sirnak
Sirnak
Sirnak
Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
Tekirdag
Tokat
Tokat
Tokat
Tokat
Tokat
Tokat
Tokat

2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

70
70
71
71
71
71
71
71
71
71
72
72
72
72
72
72
72
72
73
73
73
73
73
73
73
73
74
74
74
74
74
74
74

3.74
3.88
3.69
3.76
3.77
3.87
3.86
4.09
4.18
4.25
2.40
2.32
1.57
1.62
1.88
2.93
2.92
2.94
3.33
3.47
3.55
3.66
3.75
4.46
4.47
4.50
3.02
3.25
3.32
3.36
3.30
3.64
3.66

1.34
1.34
1.92
1.93
1.95
1.96
1.97
1.98
1.99
2.00
1.78
1.78
1.78
1.81
1.81
1.82
1.83
1.84
2.09
2.09
2.10
2.12
2.13
2.14
2.16
2.17
1.79
1.80
1.79
1.79
1.79
1.78
1.78

4.47
4.40
441
4.43
4.51
4.55
4.50
4.52
4.55
4.60
4.12
3.92
4.07
4.13
4.04
4.11
4.11
4.06
4.68
4.58
4.62
4.63
4.62
4.66
4.72
4.74
4.47
451
4.41
4.47
4.54
4.43
4.55

4.54
4.53
4.57
4.55
4.57
4.62
4.65
4.68
4.69
4.70
4.20
4.11
4.13
4.14
4.16
4.14
421
437
435
4.46
4.47
4.46
4.45
4.50
4.50
4.53
4.55
4.53
4.61
4.56
4.50
4.67
4.59

3.68
3.67
4.23
4.22
4.18
4.22
4.25
4.20
4.19
4.22
3.48
3.48
3.47
3.51
3.52
3.51
3.54
3.54
3.78
3.73
3.75
3.77
3.79
3.80
3.81
3.83
3.75
3.72
3.68
3.68
3.65
3.66
3.63

2.87
291
2.87
2.94
2.89
2.82
2.80
2.94
3.05
3.02
1.87
1.83
1.85
1.86
1.92
1.96
2.01
2.03
3.08
3.17
3.17
3.18
3.16
3.22
3.26
3.28
2.75
2.83
2.81
2.82
2.80
2.79
2.79

2.16
2.19
2.30
2.31
2.34
2.36
2.38
2.39
2.40
2.40
1.96
1.99
2.00
2.00
2.10
2.11
2.15
2.16
2.30
2.32
2.34
2.34
2.35
2.36
241
243
2.16
2.18
2.20
221
222
2.23
2.24

2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11

S O O O O O O = = = === == O O O O O O O O O O o o o o o o o o




304

Tokat
Trabzon
Trabzon
Trabzon
Trabzon
Trabzon
Trabzon
Trabzon
Trabzon
Tunceli
Tunceli
Tunceli
Tunceli
Tunceli
Tunceli
Tunceli
Tunceli

Usak

Usak

Usak

Usak

Usak

Usak

Usak

Usak

Van
Van
Van
Van
Van
Van
Van
Van

2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

74
75
75
75
75
75
75
75
75
76
76
76
76
76
76
76
76
77
77
77
77
77
77
77
77
78
78
78
78
78
78
78
78

3.70
3.61
3.70
3.68
3.76
3.75
4.03
4.06
4.10
245
2.63
2.59
2.67
2.83
3.18
3.06
2.98
3.16
3.28
3.32
341
3.35
3.46
3.53
3.63
2.96
3.01
3.17
3.27
3.17
3.49
3.46
3.52

1.78
2.21
2.21
2.21
2.21
2.21
2.21
2.21
2.22
1.08
1.04
1.00
1.04
1.08
1.04
1.08
1.08
1.80
1.80
1.80
1.81
1.81
1.81
1.81
1.82
1.72
1.72
1.73
1.72
1.74
1.74
1.75
1.76

4.54
4.41
4.57
4.46
4.40
4.34
4.40
4.50
4.33
3.84
3.61
3.81
3.79
3.71
3.93
3.86
3.84
3.94
3.94
3.95
3.94
4.01
4.03
4.01
4.04
433
4.36
4.37
4.37
4.70
4.51
4.44
4.48

4.61
4.43
4.42
4.56
4.58
4.41
4.48
4.47
4.51
3.78
3.79
3.80
3.81
3.73
3.75
3.83
3.91
4.01
3.98
3.98
4.01
3.97
4.02
4.04
4.04
4.48
4.43
4.50
4.86
4.67
4.59
4.65
4.68

3.62
3.82
3.76
3.74
3.73
3.72
3.73
3.73
3.74
2.83
2.80
278
2.76
2.78
2.72
275
2.71
3.48
3.44
3.42
3.42
3.44
3.44
3.43
3.42
4.00
3.98
3.96
3.95
3.97
4.01
4.01
3.99

2.80
274
2.83
2.78
2.80
2.81
2.79
2.83
2.83
1.94
1.98
2.10
1.97
2.11
2.08
2.04
2.12
291
2.86
2.89
2.87
291
2.87
2.90
2.87
2.21
2.38
243
2.39
2.32
2.46
2.53
2.53

2.25
2.64
2.65
2.65
2.67
2.67
2.67
2.67
2.68
1.54
1.58
1.60
1.66
1.70
1.76
1.78
1.88
2.35
2.37
2.38
2.39
2.40
241
241
241
243
2.44
245
2.45
2.45
2.46
247
2.48

2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11
2.03
1.93
2.00
2.06
2.06
2.08
2.11
2.11

—

— e
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Yalova 2008 79 293 237 422 382 323 251 100 2.03
Yalova 2009 79 3.11 238 4.09 4.01 3.18 259 1.08 1.93
Yalova 2010 79 3.26 238 4.02 4.04 3.18 258 1.15 2.00
Yalova 2011 79 330 239 401 399 3.18 262 120 2.06
Yalova 2012 79 329 240 4.06 396 3.20 259 1.23 2.06
Yalova 2013 79 397 241 417 399 320 255 1.26 2.08
Yalova 2014 79 399 243 4.17 4.04 324 257 128 211
Yalova 2015 79 4.03 244 4.14 4.06 324 264 134 211
Yozgat 2008 80 2.89 1.53 4.19 4.48 3.79 280 223 2.03
Yozgat 2009 80 3.04 1.54 425 441 3.72 284 227 193
Yozgat 2010 80 3.08 1.53 4.21 447 3.68 2.83 231 2.00
Yozgat 2011 80 3.09 1.52 4.18 443 3.65 2779 232 2.06
Yozgat 2012 80 3.27 1.51 4.17 439 3.65 2.84 232 2.06
Yozgat 2013 80 3.63 1.51 4.22 442 3.61 2.82 233 2.08
Yozgat 2014 80 3.53 1.49 421 444 3.61 284 235 211
Yozgat 2015 80 3.63 1.48 4.17 443 359 281 237 2.11
Zonguldak 2008 81 3.02 2.27 425 429 378 3.07 229 203
Zonguldak 2009 81 3.10 2.27 421 432 379 3.07 229 1093
Zonguldak 2010 81 3.13 227 420 437 370 3.01 230 2.00
Zonguldak 2011 81 3.20 227 420 437 3.69 298 232 2.06
Zonguldak 2012 81 3.28 226 4.15 436 3.66 3.00 232 2.06
Zonguldak 2013 81 3.72 2.26 423 441 3.64 299 233 208
Zonguldak 2014 81 3.71 226 426 439 3.63 3.05 233 2.11
Zonguldak 2015 81 3.83 226 426 440 3.62 3.03 234 2.11
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Bilgilendirme Notu: Arastirmada kullanilan veriler, virgiilden sonra oldugu gibi analiz
edilmistir. Yukaridaki veriler virgiilden sonra iki basamak alindig1 i¢in excel programi

bazi sayilar1 otomatik olarak yuvarlamigtir.
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