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Oz

Konut satislari, bir tilkenin temelde sosyal ekonomik parametrelerine paralel degiskenlik gésteren bir
olgudur. Konut satis verileri kullanilarak, Glkelerin gelisim gostergelerine iliskin 6nemli sonuglar elde
edilebilmektedir. Ancak Ulke ¢apinda ya da idari birimleri Gzerinde konut satislaryla ilgili yorum
yapabilmek igin, cografi tabanl analizler biylik 6nem arz etmektedir. Clinki yerel egilimlerin ve
kiimelenmelerin tespit edilebilmesi ve sonuglarin gérsel olarak sunulabilmesi icin Cografi Bilgi Sistemleri
(CBS) etkin bir platform olusturmaktadir. Konut satis istatistiklerinin analizi ve il biriminde
gorsellestirilmesi amacli yapilan bu ¢alismada, 2014-2018 yillari arasinda Tiirkiye istatistik Kurumu’ndan
(TUIK) elde edilen iilke ve il bazindaki konut satis istatistikleri verileri kullanilmistir. Elde edilen sézel
veriler, CBS ortaminda sayisal verilerle iliskilendirilerek analiz edilmistir. Calisma ile, konut satis
piyasasindaki ilk el ve ikici el satiglar oranlamalari, il bazindaki ikinci el/ilk el satislar ve illerin niifusuna
gore satis sayilari degerlendirilerek cesitli kiyaslamalar yapilmistir. Ayrica ¢alismada, Getis Ord Gi*
yontemi kullanilarak yerel kiimelenmelerin bulunmasi igin sicak nokta analizi yapilmistir. Sonug olarak,
Dogu illerinde satis sayilarinin niifusa gore az oldugu, Marmara ve Ege sahillerinde satis sayilarinin
yogun oldugu gozlemlenmistir. Ege ve Akdeniz sahil illerinde ilk el satisin ikinci el konut satislarina gére
olduk¢a fazla oldugu, Glineydogu Anadolu boélgesinde ise ikinci el satislari fazla oldugu goze
carpmaktadir.
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GIS-Based Analysis of Turkey House Sale Statistics

Abstract

House sales are a phenomenon that varies according to the social-economic parameters of a country.
Significant results can be obtained regarding the development indicators of countries with house sales.
The geographical-based analysis is of great importance to comment on the country-wide or
administrative units of housing sales. Because Geographical Information Systems (GIS) is an effective
platform for detecting local trends and local clusters and presenting the results. In this study, housing
sales statistics which is obtained from Turkey Statistical Institute (TSI) between 2014 and 2018 years in
the country and province-level of Turkey data has been used for analysis and visualization purposes.
Clustering Analysis; The obtained verbal data were analyzed by joining with numerical data in GIS environment. By this
Spatial Statistic study, first-hand and second-hand sales ratios in the housing sales market, second-hand / zero sales by
province and the number of sales according to the population of the provinces were evaluated and
various comparisons were performed. In addition, hot spot analysis was performed to find local clusters
using Getis Ord Gi * method. As a result, it is observed that the number of sales according to the
population is lower in the Eastern provinces and the number of sales is high in Marmara and Aegean
coasts. In the Aegean and Mediterranean coastal provinces, it is observed that first sales are much

higher than second-hand house sales and second-hand sales are high in Southeast Anatolia.
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1. Giris (Anbarci, 2012). Barinma kavrami insanlik tarihi

Konut, en genel anlamda insanlarin fiziksel boyunca en 6nemli ihtiyaglardan birisidir. Ntfustaki

ihtiyaclanndan  biri  olan barinma ihtiyacini hizli artis ile birlikte, tarimsal degisimler, sosyo-

karsilayan fiziksel bir mekan olarak tanimlanabilir kiiltiire! gelismeler ve kirsaldan kente gd¢ sonucu
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ortaya citkan konut ihtiyaci konut sektoriine bilylk
katki ve onem kazandirmistir. Gelinen noktada,
konut yalnizca bir barinma ihtiyacini karsilayan
olgudan o6te, dayanikh bir tiiketim mali, aileler ve
bireyler igin bir glivence kaynagi, bir yatirrm araci,
emegin yeniden Uretildigi yer ve yasam ¢evresinin
olusumunda yapi tasidir (Yayar ve Giil, 2014).

Konut satin almak, bir insanin hayati boyunca bir
mala yapacagl en bliylik harcamalardan biridir. Bu
nedenle konuta yapilan bu yatirm 6nemli bir
karardir ve birgok bireyin hayat evresinde oncelikli
ihtiyaclar arasindadir (Gokler, 2017). Bu baglamda
konut satislari, genis kapsamli ele alinmasi gereken
¢ok disiplinli bir konudur. Konut satislari ile konut
Uretimi icin gerekli unsurlar ve konut yatirimlarinin
¢arpan etkisinden dolayr konut sektorli basta
istihdam olmak {izere ulusal ekonomiye hayati
derecede katkilari bulunmaktadir. Ayrica konut
sektori, basta demir gelik, ¢cimento, cam, seramik,
boya, ahsap, tugla ve kiremit olmak lizere ¢ok sayida
malzemeyi iceren diger endistriyel Urlnlerin gekici
glcidir. Konut ingaatinin toplam insaat sektorinin
%80’inini olusturdugu tahmin edilmektedir (Celik ve
Kiral, 2018).

Tirkiye’de konut satislari, niifus artisi, kentlesme,
hane halki buydklGgi, hane halki kullanilabilir fert
geliri ve tlketim harcamalar, bankalarin mevduat
ve kredi hacmi, ipotekli konut kredisi, maliyet ve kira
iliskisi, insaat sektorl konut arzi ve konut tretimine
bagli olarak degismektedir (Hatipoglu ve Tanriverdi,
2017).

Bu calismada Turkiye bitininde ve il bazinda konut
satigl istatistikleri ile ilgili CBS tabanh analizler
yapilmistir. CBS analizleri ile Turkiye’deki konut
satislarinin nlifusa gore satis oranlari ve satis tiriine
bazli yerel

gore il gorsellestirilmesi  ve

kiimelenmelerin belirlenmesi amaclanmistir.

2. Materyal ve Metot

Calisma alani, Tarkiye'deki tim illeri kapsamakta
olup, her bir il biriminde kullanilan veriler TUIK ten
elde edilmistir. Calismada TUiK’e ait 2014-2018
yillari arasinda 5 yillik Turkiye il bazinda konut satis
istatistikleri ve nifus istatistikleri kullaniimistir.

Konut satis istatistikleri icerisinde konut satis tiri
alt kriter olarak segilerek ilk el satis ve ikinci el konut
satislari elde edilmigtir. Elde edilen verilerin Tiirkiye
il simirlari haritasina  6znitelik verileri olarak
eklenebilmesi igin veriler lGzerinde veri madenciligi
islemi yapilmistir. Bu islemler sonucunda Excel
ortamindaki sozel istatistik verileri vektor formattaki
Turkiye il sinirlart haritasina eklenerek CBS ortamina
aktarilmistir. Ayrica Ulke bazindaki konut satis
verileri Excel ortaminda elde edilerek
degerlendirilmistir. CBS ortaminda yapilan islem ve
analizler ArcGIS yazilimi kullanilarak yapilmistir.
Calhsmada il bazinda vyerel kimelenmelerin
bulunabilmesi icin lokal kimeleme analizi
kullanilmistir.

Yerel Olcekte mekansal otokorelasyon derecesinin
bulunabilmesi ig¢in, her mekansal birim igin
mekansal otokorelasyon degeri Uretilmelidir (Lee ve
Wong, 2001; VYalgin ve Kaya, 2019). Yerel
kiimelenme istatistikleri bolgenin alt gruplarina
odaklanmakta ve her gozlemin bu istatistiklere
katkisini detayl olarak ortaya koymaktadir (Ozgiir,
2008). Baska bir ifadeyle, yerel kimelenme
yontemleri, ¢calisma alanindaki mekansal kiimelerin
nerelerde kimelendigini belirtmektedir (David,
2017; Yalgin ve Kaya, 2019). Bu ¢alismada Getis-Ord
Gi* yerel kiimeleme istatistigi kullaniimistir.

Kimelenme analizlerinin yerel teknigi Getis-Ord Gi*,
Genel G istatistiginin yerel versiyonu olan bir
mekansal istatistik yontemidir (Lee ve Wong, 2001).
Getis-Ord Gi*
degerlerin kiimelenmesinin anlamli olup olmadigini

istatistigi, ylksek ya da duslk

da ortaya koymaktadir (Kervankiran, 2015). Gi*
istatistigine ait hesaplamalar Esitlik 1 ve 2'de
gosterilmistir (int Kyn 1).

. i Wi X — XX Wi
Gi = 2 (1)
g [nz?ﬂwiz,j - (Z?=1 Wi,j) ]
n—1
n 42
S = J_le — (%)? 2)

w; . ivejelemanlar arasindaki agirlik matrisi
xj : jozelliginin degeri

n : toplam o6zellik sayisi

449



Tiirkiye Konut Satis istatistiklerinin CBS Tabanl Analizleri, Yalgin

Esitlikler kullanilarak, c¢alisma alanindaki her bir
gozlem degeri icin Gi* istatistigi hesaplanarak,
alandaki sicak noktalar (hot spots) ve soguk noktalar
(cold spots) tespit edilmektedir (Kervankiran, 2015).
Pozitif  Gi* degerleri
kiimelenmeleri gosterirken, negatif Gi* degerleri ise
kiimelenmeleri gostermektedir

ylksek mekansal

disiik mekansal
(Atalay, 2010).

Cizelge 1. Turkiye konut satis istatistikleri

3. Bulgular
3.1. Tiirkiye Geneli Konut Satis Istatistikleri

Calismada oncelikle genel Tirkiye konut satis
istatistikleri degerlendirilmistir. Buna gbre 2014-
2018 tarihleri arasinda 5 yillik strecteki yillik satis
rakamlari, nifusa gore oranlari ve ilk el ve ikinci ele
satis oranlari Cizelge 1’de verilmektedir.

Yillar ilkSatis ikinci EI Toplam Niifus Top Satis / ilk/ ikinci El
Satis Satis Niifus Satis
2014 541554 623827 1165381 77695904  0.0150 0.8681
2015 598667 690653 1289320 78741053 0.0164 0.8668
2016 631686 709767 1341453 79814871 0.0168 0.8900
2017 659698 749616 1409314 80810525 0.0174 0.8800
2018 651572 723826 1375398 82003882  0.0168 0.9002
Yillara goére satis rakamlari incelendiginde, 3.2. illere Gére Konut Satis Analizleri Konut Satis

Tirkiye’de 5 yilin tamaminda ikinci el satislarin ilk el
satislara gore daha fazla oldugu goriilmektedir. ilk el
satislarinin ikinci el satislara oranlari 2014 yilindan
2018 vyilina kadar artis gosterdigi, yani ilk el
piyasasinin ikinci el piyasasina gore arttig
gorilmektedir. Toplam satls rakamlari
incelendiginde 2018 yilina kadar dizenli bir artis
oldugu gorilmektedir. 2018 yilinda ise bir 6ncekiyila
gore disls oldugu gorilmektedir. Toplam konut
satislarinin niifusa oranlari incelendiginde de 2018
yilina kadar dizenli bir artis, 2018 yilinda 2016
yilindaki orana tekrar diisiis gozlemlenmistir.

Tiirii Analizleri

Tirkiye il biriminde yapilan analizler CBS ortaminda
yapiimistir. Calismada ilk el satis ve ikinci el satis
olmak Uzere iki satis tirG il bazinda
degerlendirilmistir. Buna gore her bir ildeki ikinci el
satis sayilari ilk el satis sayilarina oranlanmistir. Bu
oranlar kullanilarak 2014-2018 yillari i¢in hazirlanan

haritalar Sekil 1’de sunulmaktadir.
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Sekil 1. Turkiye illere gore ilk el satis ve ikinci el satis oranlari haritalari (2014-2018)

Sekil 1'deki haritalarda ikinci el satislarin fazla
oldugu iller mavi ve tonlari ile, ilk satislarin fazla
oldugu iller de kirmizi ve tonlari ile gésterilmektedir.
illerin genelinde, tiim yillarda ikinci el satislarinin
daha fazla oldugu goérilmektedir. Tim yillarda goze
carpan, Marmara, Akdeniz ve Ege kiyi illerinde ilk el
satislarin ikinci ele gore fazla oldugu, 6zellikle Ege ve
Akdeniz’'deki turizm faaliyetlerinin yogun oldugu kiy
illerinde ilk el satislarin ¢ok daha fazla oldugu
gozlemlenmistir.

Niifusa Gore Satislar

illere gére her bir yildaki toplam konut satis sayilari,
ilgili yildaki her bir ildeki
bolinerek normalize edilmistir. Normalize edilen

nifus degerlerine
degerler bin ile carpilarak, her bir il icin, her bin

kisiye diusen konut satisi degerleri bulunmustur
(Sekil 2).

451



Tiirkiye Konut Satis istatistiklerinin CBS Tabanl Analizleri, Yalgin

LEJANT

Konut Satisi
Her 1000 Kigide

o5
Bl o
[ 10-15
B 520
B -

Sekil 2. Turkiye illere Gore Bin Kisiye Diisen Konut Satis Sayilari Haritalari (2014-2018)

Sekil 2'de gore lacivert renkle gosterilen iller her bin
kisi icin bes adete kadar konut satisi yapilan illeri,
mavi ile gosterilen iller her bin kiside 5 ile 10 arasi
konut satisi yapilan illeri, bej renkteki iller her bin
kiside 10ile 15 arasi konut satisi yapilanilleri, kirmizi
ile gosterilen iller her bin kiside 15 ile 20 adet konut
satisi yapilan illeri, bordo ile gosterilen iller her bin
kisi icin 20’den fazla konut satisi yapilan ileri
gostermektedir. Buna gore tim yillarda Marmara
bolgesi, Ege ve Akdeniz kiyilarindaki illerde ve
baskentte niifusa goére konut satisinin diger illere

gore yuksek oldugu goérilmektedir. Buna karsin
dogu ve glineydogu illerinde de niifusa gore konut

satisinin  az oldugu tim yillarda karsimiza
cikmaktadir.

Kiimeleme Analizleri

Niufusa gore konut satis sayillarinda vyerel

kiimelenmelerin belirlenebilmesi icin sicak nokta
analizi yapilmistir. Bu analiz icin Getis Ord Gi
yontemi kullanilmistir. Analiz sonuglarina gore

Uretilen haritalar Sekil 3'te verilmektedir.
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Sekil 3. Niifusa Konut Satis Sayilarinin Kiimeleme Analizi Haritalari (2014-2018)

Sekil 3’te mavi ve tonlari ile verilen iller ntfusa gore
konut satislarinin diisiik olarak kiimelendigi illeri,
kirmizi ve tonlari ile gosterilen iller niifusa gore
konut satislarinin yiksek oldugu illeri, bej rengi ile
gosterilen iller ise istatistiksel olarak anlamli olarak
kiimelenmeyen illeri temsil etmektedir. Kirmizi ve
mavi renkle gosterilen illerden, koyu renkten acik
renge dogru sirasiyla %99, %95 ve %90 anlamlilik
dizeyi ile siniflandirilan iller temsil edilmektedir.
Buna gore, tim yillarda Tirkiye’nin dogu kiyisindaki

iller dustk olarak kiimelenmistir. 2014 ve 2015
yillarinda Turkiye’'nin kuzeybati kesimi ve Ankara’da
yuksek kiimelenmeler, 2016, 2017 ve 2018 yillarinda
ise bu kiimelenmelere ege kiy! illeri eklenmistir.

4, Tartisma ve Sonug

Konut satislari dlkelerin gelismislikleri ile dogru
orantili olarak degisen bir olgudur. Dolayisiyla bu
konu Uzerine yapilan istatistiki bilgiler insanlarin
yasama memnuniyetine kadar bircok konuda
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onemli Dbilgiler saglar. Konut satislarina ait
istatistiksel  bilgiler Tirkiye’de TUIK kurumu
tarafindan yapilmakta ve sunulmaktadir. Ancak
sunulan bilgiler s6zel nitelikte olup, mekansal
anlamda yorum vyapabilmeyi zor kilmaktadir. Bu
baglamda, konut satis istatistiklerinin CBS tabaninda
degerlendirilmesi mekansal analizleri ve gorsel
yorumlamayi oldukca kolaylastirmaktadir. Ayrica
mekansal  analizlerde  mekansal istatistiksel
metotlarin  kullanimi  ise istatistiksel olarak
kiimelenmelerin lokasyonlarinin  belirlenmesine
olanak saglamaktadir. Calismada 2014 ile 2018
yillari arasinda Tirkiye’deki konut satis istatistikleri
CBS ortamina aktarilmis ve mekansal analiz ve
mekansal istatistiksel metotlar  uygulanarak
haritalar hazirlanmistir. TUIK istatistiklerinde en son
2018 wyilina ait istatistiklere erisilmis olup,
degisimlerin analizi igin bu yil baz alinarak bes yil
geriye gidilerek analizler gergeklestirilmistir. Bes yil
kullanilmasi  kiimeleme ve diger mekansal
analizlerinin zamansal tutarliigini incelemek ve
zamansal degisimlerini ortaya koymak amachdir.

Calisma sonucuna gore ikinci el satislarin ilk el
satislara gore daha fazla oldugu gorilmektedir.
Ayrica il bazinda incelendiginde, ikinci el satislarinin
daha fazla oldugu goérilmektedir. Marmara, Akdeniz
ve Ege kiyi illerinde ilk el satislarinin ikinci ele gore
fazla oldugu, ozellikle Ege ve Akdeniz’'deki turizm
faaliyetlerinin yogun oldugu kiyi illerinde fazla
oldugu gozlemlenmistir. Toplam satis rakamlarn
incelendiginde, 2018 yilina kadar diizenli bir artis
oldugu gorilmektedir. 2018 yilinda ise bir 6ncekiyila
gore diisiis oldugu gorilmektedir. illere gore ise,
tim yillarda Marmara Bolgesi, Ege ve Akdeniz
kiyilarindaki illerde ve baskentte niifusa goére konut
satisinin  diger illere gore yiliksek oldugu
gorilmektedir. Buna karsin Dogu ve Glineydogu
illerinde de nifusa gbre konut satisinin az oldugu
tim vyillarda karsimiza c¢ikmaktadir. Kimeleme
analizi sonuclarina gore, Tlrkiye'nin dogu kiyisindaki
iller diisik olarak kiimelenmistir. 2014 ve 2015
yillarinda Turkiye’nin kuzeybati kesimi ve Ankara’da
ylksek kiimelenmeler, 2016, 2017 ve 2018 yillarinda
ise bu kiimelenmelere Ege kiyi illeri eklenmistir.

Analiz sonuglarinin, konut sektérinin cesitli
sorunlarina  1stkk  tutacagl  6ngorulmektedir.
Tirkiye’de konut satisi yoniinden yillara goére
mekansal analizlerin ve istatistiklerin yapilmasi ve
harita olarak sunulmasinin, konut piyasasl icin
oldukga yarar saglayacagi beklenmektedir. Gelecek
calismalarda konut satisinin Ulkemizdeki diger
parametrelerle mekansal korelasyonu ve mekansal

regresyon analizi ile model

planlanmaktadir.
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