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Yurtdisi Yerlesiklerin ve Dis Ulkelerin Konut Taleplerini incelemede Panel
Kiimeleme Analizi: Tiirkiye illeri Ornegi*

Panel Clustering Analysis In the Study of Housing Demand of Foreign Residents and Foreign
Countries: Sample of the Provinces

Cahit CELIK?
Gllsen KIRAL3

(074

Kuresel ekonominin gelismesiyle birlikte hanehalklarinin; kiiltirel, gelir ve yasam standartlari yukselmistir. Bu
nedenle, bireysel konut talepleri 6nemli 6lgiide artmaktadir. Yurtdisinda yasayan yabancilarin ““Miitekabiliyet
Yasasi” sayesinde Tirkiye’den konut talepleri artarken Tirklerin de konut satin alma talepleri artmaktadir.
Taleplerdeki artisi belirlemek amaciyla evrensel ve bolgesel bazda konut talebini etkileyen “makroekonomik’”
faktorler bilimsel yontemlerle incelenmelidir. Bu ¢alismada; Turkiye il gruplarinin, konut satislarini etkileyen
faktorlerine dengeli ve dengesiz panel veri analizi ve kiimeleme analiz yontemleri uygulanmis elde edilen anlamh
degiskenler hiyerarsik kimeleme yontemi ile incelenmistir. Ayrica ¢alisma SWOT analizi ile desteklenmistir.
Calismadan elde edilen bulgulara gore, Euro’nun, kilge altin yatiriminin, ithalatin, istihdam endeksinin, Gcretli bir
iste calisanlarin, ekonomik giiven endeksinin, tiiketici gliven endeksinin, reel kesim giiven endeksinin, hizmet
sektorii giiven endeksinin ve perakende ticaret sektorii giiven endeksinin konut talebi tGzerinde anlamli etkileri
oldugu goriulmustir. Bu calisma; yurtdisinda yasayan hanehalklarinin Tarkiye'nin konut taleplerine yonelik
ilgilerinin belirlenmesi amaciyla 6zgiin bir arastirma niteligi tagimaktadir.
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ABSTRACT

With the development of the global economy, the cultural, income and living standards of the households have
risen. Therefore, individual housing demands are increasing significantly. Thanks to the “Reciprocity Law”of
foreigners living abroad, while Turkish demands for housing increase, Turkish demands for housing purchase are
increasing. In order to determine the increase in demand, the “macroeconomic” factors affecting housing demand
on a universal and regional basis should be examined by scientific methods. In this study, the factors affecting
housing sales of provincial groups of Turkey were balanced and unbalanced panel data analysis and clustering
analysis methods. Furthermore, the study was supported by SWOT analysis. According to the results obtained
from the study, the euro, the gold bullion investment, imports, employment index, paid job employees, the
economic confidence index, consumer confidence index, real sector confidence index, service sector confidence
index and retail industry cofidence index significant effects on confidence index of housing demand. This study is
an original research in order to determine the interest of the households living abroad in Turkey for housing
demands.
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Yurtdisi Yerlesiklerin ve Dis Ulkelerin Konut Taleplerini incelemede Panel Kiimeleme Analizi:
Tiirkiye illeri Ornegi

Giris

Tiirkiye’de son on yilda konut sektoriinde 6nemli gelismeler yasanmistir. Bu gelismeler
hem hanehalkinin konuttaki miilkiyetini hem de yasadigi konutun niteligini 6nemli
oranda degistirmistir. Tiirk insaat ve konut sektorii, 250’den fazla alt sektori
biinyesinde barindirmaktadir. Ayrica bu alt sektorlerde is imkanmin yaratmasi ile
Tiirkiye ekonomisine dnemli 6l¢iide katki saglanmustir. Sektoriin bu olumlu 6zellikleri,
hem ulusal hem de uluslararasi alanlarda basar1 grafigini yiikseltmistir. Ulke disinda
yasayan kisiler Tiirkiye’de konut sektoriine yatirim yapmaktadir. Tiirkiye’de konutlar;
modern, ekonomik, giivenilir, konforlu, saglam ve kaliteli olmasi nedeni ile talebi
artirmaktadir. Milli gelirdeki artislar ve konut sektoriindeki stratejik planlamalar
sayesinde iilke disinda yasayan orta gelirli vatandaslar ile yabancilarin konut talepleri
artmaktadir. TUIK verilerine gore yurtdisinda yasayan yabancilar tatil, egitim, arastirma
ve yatirim amaci ile Tiirkiye’den ikinci ev alimi yapmaktadir. Yabancilara Tiirkiye’den
saglanan konut kredisi ile %18 seviyesinde yatirim amagli konut talebi gergeklesmistir.
Ayrica gurbetgilerin yatirim amagli konut talepleri ise %35 civarindadir. Yabancilar
konut taleplerinde; tarihi yapilar, yaz turizmi, egitim ve sanatsal 6zelliklere sahip olan
Istanbul, Izmir ve Antalya illerini tercih etmektedir. Yurtdisinda yasayan Tiirkler ise
tatil amagli konut taleplerinde Istanbul ile Izmir’i tercih etmektedir. Bunun yaninda
gurbetgilerin yatirrm amagli konut taleplerinde ise tarihi yapilara sahip olan istanbul ve
yaz turizminin cenneti Antalya’yi tercih etmektedir.

Bu makale ¢alismasinda; Tiirkiye il gruplarmin konut satiglarini etkileyen faktorlere
dengeli ve dengesiz panel veri analiz yontemleri uygulanacaktir. Analiz sonucunda elde
edilen anlamli degigkenler ile hiyerarsik kiimeleme yontemi incelenecektir. Arastirma
evrenini olusturan panel veri kiimeleri; TUIK’in 2013-2016 yillar1 arasindaki aylik
donemlerine ait Tiirkiye illerinin yurtdisina olan konut satis sayilart ve konut satislarini
etkileyen faktorlerin verilerinden olusmaktadir. Yurtdis1 yerlesiklerin analizinde TUIK
verilerine gore 81 ilimiz (11 il ve diger iller olarak) toplamda 12 alt grupta
incelenmistir. Bu illerde konut satislarini etkileyen faktorler belirlenmeye ¢aligilacaktir.
Panel veri analiz sonucunda konut talebini belirleyen anlamli faktorler i¢in uygun
ekonometrik modeller olusturulacaktir. Hiyerarsik kiimeleme analizi sayesinde
gurbetgcilerin konut taleplerinde benzer 6zellik gosteren iller ayni grupta yer alacaktir.
Ayrica Tirkiye’den konut talebinde bulunan dis {ilkelerin ortak ilgilerine gore
kiimelenmeleri de incelenecektir.

Makale c¢aligmasi alt1 boliimden olugsmaktadir. Makalenin birinci boliimiinde yer alan
giriste; Tiirk ingaat ve alt sektor bilesenlerinin agiklamasi yapilmistir. Konut sektoriintin
Tiirkiye ekonomisi ve istihdam agisindan 6nemi belirtilmeye calisilmistir. Makalenin
ikinci boliimiinde literatiir arastirmasi1 yapilmistir. Uciincii boliimde; konut kavrami ve
konut talebini etkileyen faktorler agiklanmigtir. Ayrica SWOT analizi ile Tiirkiye konut
sektoriiniin giiglii ve zayif yonleri ile firsat ve tehditleri belirtilmeye ¢alisilmistir. Buna
gore SWOT analizi panel veri analiz sonuglart i¢in Onsel bir analiz olma niteligi
tagimaktadir. Calismanin doérdiincii boliimiinde ise kiimeleme analizi ile hiyerarsik ve
hiyerarsik olmayan kiimeleme yontemleri agiklanmaya g¢alisilmistir. Bunun yaninda,
panel veri ve panel veri analiz yontemleri de agiklanmaya ¢alisilmistir. Besinci boliimde
arastirma problemi analiz edilmistir. Panel veri analizi ile panel veri kiimeleme
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yontemlerinin uygulanmasinda STATA 13 istatistiksel paket programi kullanilmistir.
Arastirmanin altinct boliimii ise, sonu¢ ve Onerilerden olusmaktadir. Panel veri
kiimeleme analiz sonuglarinin, konut sektoriinde faaliyet gosteren yatirimcilarina ve
konut talebinde bulunan gurbetgiler ile yabancilara yararli bilgiler saglayacagi iimit
edilmektedir. Ayrica panel veri kiimeleme analizi ile SWOT analizinin yurtdiginda
yasayan hanehalklarinin konut taleplerini incelemede birlikte kullanilmalar1 sayesinde
literatiire 6zgiin bir katki saglamaktadir.

Literatiir Arastirmasi

Literatiire bakildiginda; konut talebi ile konut ivmesi konularini ifade etmek i¢in makro
diizeydeki faktorlerden; konut pazari, finansal ve yasal diizenlemeler (Maclennan ve
Pryce, 1996; Oxley ve Smith, 1996; Giffinger, 1998), mikro diizeydeki faktorlerden ise;
hanehalki yapist ile geliri ele alinmistir (Chang vd., 2003; Settles, 2001). Hem mikro
hem de makro diizeydeki faktorleri inceleyen akademik arastirmalarda bulunmaktadir
(Clark ve Dieleman, 1996; Oziieckren ve Kempen, 2002, 2003). Sonuc olarak
olusturulan makaleden farkli olarak; barinma ihtiyact ve konut talebi igin yapilan
harcamalar, hanehalki harcamalarinin toplam varlik igindeki orani oldukc¢a fazla
bulunmustur (Chetty ve Szeidl, 2004). Mayda (2005), bu makaleye benzer olarak 1980
ve 1995 yillar1 arasinda 14 merkezi OECD iilkesi i¢inde meydana gelen gdciin
ekonomik ve ekonomik olmayan degisimini inceledi. Go¢ akisindaki kullanilan yillik
panel veri kiimesi, zaman serisi ile yatay kesit degisiminden faydalanmayir miimkiin
kildi. Uluslararast standart gd¢ modelini tahmin etti. Serrano (2006) yilindaki
calismasinda bu makaleye benzer olarak, 12 AB iilkesi (Almanya, Danimarka,
Hollanda, Belgika, Fransa, ingiltere, Irlanda, 1talya, ispanya, Portekiz, Avusturya,
Finlandiya) i¢in konut memnuniyeti belirleyicilerini arasgtirmistir. 1994-2001 yillart
arasinda konut memnuniyeti belirleyicilerinin kontrol edilmesi amaciyla panel veri
analizini kullanmistir. Ev sahibi ve kiracilarin konut memnuniyeti belirleyicilerini
birbirinden ayri olarak incelemistir. Konut memnuniyetinin talebi hareketlendirdigi
gorilmiistiir. Gelir, evin boyutu, evlilik, yas, cinsiyet, kat, kdr amaci giitmeyen konut,
igsveren, oda sayisi, tuvalet sayisi, sicak su, kalorifer, teras veya bahge, giiriiltili
mabhalle, aydinlatma sistemi, yetersiz 1sitma tesisleri, ¢ati, duvarlar, pencere gergeveleri,
kirlilik ve c¢evre sorunu vb. degiskenler analiz edilmistir. Gelirin memnuniyeti
tetikleyen en dnemli faktor oldugu goriilmiistiir. Tesadiifi etkili probit modelinin, konut
memnuniyeti belirleyicilerinde en uygun ekonometrik model oldugunu ispatlamistir.
Juarez ve Steel (2010), panel veri modelinin normal dagilima sahip olmadig1 ve ayni
zamanda modelde otoregresiflik olmasi durumunda kiimeleme ydntemini incelediler.
Giiris, Caglayan ve Un (2011); konut talebini etkileyen faktdrleri tespit etmek icin logit,
probit ve gompit ekonometrik modellerini karsilagtirilmistir. Arastirmalarinda logit
modelini konut talebini etkileyen faktorlerin belirlenmesinde en iyi model olarak tespit
etmislerdir. Konut talebini etkileyen; gelir, yas, cinsiyet, egitim durumu, medeni durum,
aile reisinin istthdam durumu ve konut tipi degiskenleri anlamli ¢ikmigtir. Lu ve Huang
(2011), bu makaleden farkl1 olarak 18 OECD iilkesinin kiimelemesini yaparken kiime
sayisinin belirlenmesinde k-ortalamalar kiime algoritmasii kullanarak panel veri
modeliyle parametre tahminlerini yaptilar. Kiral ve Esen (2013)’deki ¢alismalarinda bu
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makaleden farkli olarak; Avrupa Birligi'ne Tiirkiye’nin iiyelik niteliklerinin
uyumlulugu arastirilmistir. Kiimeleme analizi ile Tiirkiye ve Avrupa Birligi’ne hem tiye
hem de aday olan 32 {ilke i¢in ekonomik faktorler incelenmistir. Kiimeleme analizi
2008-2013 yillart arasindaki verilere uygulanmistir. Kiimeleme analizi tekniklerinden;
Kolmogorov-Smirnov Testi ve Gayri Safi Yurtici Hasila verilerine uygulanan
yakinsama analizine gore, Tiirkiye’nin Avrupa Birligine iiye bazi iilkelerle ayn1 kiimede
yer aldigi saptanmistir. Uygulanan analiz sonuglarina goére; Tiirkiye’nin Avrupa
Birligi’ne fiyeligindeki baz1 kriterlerin, Maastricht kriter verilerinin sonuglarini
sagladig1 tespit edilmistir. Daha sonraki bir ¢alismada bu ¢aligmadan farkli olarak
Andreica ve Andreica (2014), Romanya endiistrisindeki issizligi etkileyen ekonomik
faaliyetlerin kiimelenmesi durumunda 2012-2013 yillarindaki igsizligi panel veri
modeliyle tahmin ettiler. Akay ve Yiiksel (2017); ¢alismalarinda bu makaleden farkli
olarak Kk-prototip algoritma ve gower uzakligna dayali toplamali hiyerarsik
algoritmalarmn kullanimu ile karma degiskenli panel veri kiimeleme analizi yapmiglardir.
Algoritmalarin performansi karma (sayisal ve kategorik 6zellikli) degiskenli panel veri
iizerinde gosterilmistir ve algoritmalarin etkinlikleri karsilastirilmstir.

Konut Olgusu ve Fonksiyonlar:

Konut, bir yandan insanlarin temel ihtiyaglarini saglamakta, diger yandan da insanlarin
iiretkenliklerini artirmalarina imkan saglayarak, iiretime dolayl katkida bulunmalarini
amaclamaktadir. Buna gore konut sadece siginilacak bir yapi degil ayni zamanda
saglam bir tiiketim malidir. Bununla birlikte konut; hanehalklar1 i¢in bir giivence,
yatirim ve dogal yasam alaninin merkezidir (Oztiirk, 1997: s.3). Fonksiyonel konut
olgusu; konut iiretimi, konut ¢evresi ile insasi ve finans yapisi seklinde ele alinmalidir.
Niifus ile ekonomik yatirimlarin bolgeler arasinda dengeli dagilmasi amaciyla, konutlar;
sosyal, politik ve iktisadi agidan planli bir sekilde tretilmelidir. Boylece iilke ¢apinda
bazi kentlerde yigilmalarin da oniine ge¢ilmektedir. Bunun yaninda konut; iktisadi,
sosyal ve politik faktorler ile sadece barmilacak ya da sigmilacak bir yapi olmasiin
Otesindedir. Aynt zamanda hanehalkinin toplum igerisindeki yeri, 6nemi ve statiisii
acisindan da olduk¢a 6nemli bir yer teskil etmektedir. Cazip bir konutun niteligi;
hanehalklarinin rahatina, memnuniyetine, refah ve mutluluguna bagli olmaktadir
(Kellekei ve Berkoz, 2006: s. 168-169; Pryce ve Sprigings, 2009: s. 147).

Tiirkiye’de Kiiresel Konut Taleplerini Etkileyen Faktorler

- Avrupa para birimi (EURO),

- Kiilge altin yatiriminin satis fiyat: (KALTIN) TL/Gr,
- Genel ithalat (ITHALAT),

- Istihndam endeksi (ISTHEN),

- Ucretli bir iste calisanlar (UBIC),

- Ekonomik giiven endeksi (EGE),

- Tiiketici giiven endeki (TUGE),
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- Reel kesim giiven endeksi (REGE),

- Hizmet sektorii giiven endeksi (HSGE),

- Perakende ticaret sektorii giiven endeksi (PTSGE),
- Miitekabiliyet yasasinin degismesi (MYD),

- Yatirim amagli konut talebi (YAKT),

- Tatil amagh konut talebi (TAKT),

- Egitim amacli konut talebidir (EAKT).

Tiirk insaat ve Konut Sektoriiniin Kiiresel SWOT Analizi

Tiirk ingaat ve konut sektort, risk analizi ve diger yontemlerle incelenebilen dinamik bir
yapiya sahiptir. SWOT analizi sayesinde sektorel faaliyetlerin mevcut durumu hakkinda
bilgi edinilebilmektedir. SWOT analizi dort farkli alan ile sektorel faaliyetleri
incelemektedir. Bu faaliyet alanlari: S — Strengths (sektoriin giivenli ve gii¢lii yonlerinin
incelenmesi), W — Weaknesses (sektoriin giivensiz ve zayif yonlerinin incelenmesi), O —
Opportunities (sektor i¢inde ve disinda olan firsatlarin incelenmesi) ve T — Threats
(sektoriin etrafindaki tehlike, dis riskler ve Pazar tehditlerinin incelenmesi) olarak
aciklanmaktadir. SWOT analizi belirtilen bu doért alan sayesinde insaat ve konut
sektoriine yonelik olumlu veya olumsuz tiim stratejileri degerlendirebilecek giictedir
(Ugur, 2006: s. 65). SWOT Analizi sonuglari, Tiirk ingaat ve konut sektdriiniin Tiirkiye
ve diger iilkelerde hangi sartlar altinda oldugunu belirleme 6zeligi agisindan dnem teskil
etmektedir. Literatiir aragtirmasina gore sektoriin geneli incelenmis; giiclii yonler, zayif
yonler, firsat ve tehdit degerlendirmeleri sonucunda asagidaki bulgulara ulagilmistir
(Dalkilig ve Agkin, 2014: s. 59- 62):

Sektoriin giiclii yonleri

e  Miitekabiliyet kanunu neticesinde yabanci yatirimcilarin Tirkiye’den artan
konut talepleri,

e  Yurtdisindaki gurbetgilerin, Tirkiye’de konut sektdr projeleri sayesinde
yatirim yapmalari,

e Kentsel donilisiim sayesinde konut satiglarmin artist ve konut sektoriiniin
hareketlenmesi,

e Konut piyasa wuzmanlarin, iilkede ekonomik dalgalanmalara karsi
profesyonel bir tutum sergilemesi,

e  Prestijli konut projelerinin ¢evresel imkanlardan yararlanmasi sayesinde kar
oranini arttirarak bolgeye deger kazandirmasi,

e Diisiik gelirlere sahip hanehalklarina yonelik ulasim projelerinin gelistirilmesi
sayesinde sehirlerin dis bolgelerine ulasim imkam elde edilmesidir.

Sektoriin zayif yonleri

e  Yurtdist ekonomik ve siyasi risklerinden Tiirkiye’nin etkilenmesi,

e Ithalata yonelik ticari mallar ile yakit fiyatlarinin etkilenmesine neden olan cari
ac1gin maliyet trendini yiikseltmesi,

e Banka kredilerinin yliksek faiz oranlar1 nedeniyle sektdrde arz ve talebi
olumsuz etkilemesi,
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e Konut ingast malzemelerinin kalite kontrol denetiminin giiclii fakat kalifiye
is¢ilerin yetersiz egitimi ve denetimi,
e  Sektorde konut talebinin azalmasinin nedeni artan vergi oranlaridir.

Sektoriin firsatlari

e Konut talebinde bulunan gen¢ hanehalkinin, konut sektér ivmesini
hizlandirmasi,

e Tirk ingaat sektoriiniin dinamik ve gelisen yapisi sayesinde yabancilara
gayrimenkul talebindeki artigin saglanmasi,

e Tiirkiye'nin stratejik konumu ve konut fiyatlarinin bazi iilkelere gore daha
diisiik olmasi1 nedeniyle yabanci yatirimceilarin cazip merkezi haline gelmesi,

e Tirkiye’nin gen¢ niifusu ve kentlesme orami nedeniyle ulasim ve sosyal
alanlarin artmasi,

e Tirkiye’de siirekli gelisen insaat ve konut projeleri sayesinde dis iilkelerin
konut taleplerinde artis yaganmasi ve taleplerin diger bolgeleri de etkilemesi,

e Tirkiye’de insaat ve konut sektoriine ait projelerin Ortadogu ile diger iilkelerde
uygulanmasi sayesinde is olanaklarinin geligsmesi,

o Tirkiye’de gelisen bolgesel ingaat ve konut projeleri icin devlet destekli
yatirimlarin saglanmasidir.

Sektoriin tehditleri

e Ulke i¢inde ve diginda piyasa risklerinin ekonomik krizi tetikleyerek sektorii
etkilemesi,

e  Avrupa Birligi kriterlerine gore ¢evresel diizenlemelerin maliyetleri artirmasi,

e Yiiksek fiyatli gayrimenkullerin, yabancilara hitap etmesiyle rekabet giiciiniin
zorlagmasi,

e Insaat ve konut sektoriinde risk yonetim sistemlerinin uzman kisiler tarafindan
yeterince denetlenememesi sonucunda finansal yapilarin kétiiye gitmesi,

e Konut arzinin ist dizey gelir gruplarina hitap etmesi nedeni ile disiik
gelirlilerin bu arzdan yetersiz faydalanmalarina sebep olmaktadir.

SWOT Analizi sonucuna gore; sektorel faaliyetlere uygulanan alanlardan gii¢lii yonler
ile firsatlarin sagladig1 yararlar, sektdriin zayif yonler ile tehditlerinden fazladir. Bu
durum hem yurt i¢i hem de yurt dig1 yatirimcilarina 6nemli bir firsat saglamaktadir.
Ekonomik dalgalanmalar kiiresel bazda etkisizse, insaat ve konut sektoriiniin yilikselen
trendi kisa vadede etkilenmeyecektir.

Kiimeleme Analizi Kavram ve Teknikleri

Kiimeleme analizi, siniflamalar hakkinda agiklayict bilgi bulunmadigi durumlarda
kullanilir. Buna gore, topluluga iligkin tahminlerin yapilmasinda yararlanilan yontemler
grubudur. Kiimeleme yonteminin temel amaci, gruplanmamig verileri tiirdesliklerine
gore gruplamaktir. Boylece istatistik teknikleri sayesinde, arastirmaci Ozetleyici ve
giivenli bilgilere ulasmaktadir (Harrigan, 1985: s. 59; Ketchen ve Shook, 1996: s. 441;
Dogan, 2008: s. 76). En fazla kullanilan kiimeleme yontemleri, asamali kiimeleme ve
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asamal1 olmayan kiimeleme yontemleridir (Blashfield ve Aldenferder, 1978). Hiyerarsik
kiimeleme yontemi, aym kiimedeki benzer 6zellikli gozlemlerin alt gruplar halinde
gozlem kiimesi olusturan bir yontemidir (Andreica E. ve Andreica, 2014: s.132).
Asamali kiimeleme yontemi siniflama islemlerinde uzun zaman almaktadir. Bu nedenle
arastirmacilar, anlaml olan kiime sayisim1 Onceden belirleyerek gerekli siniflama
islemlerinde asamali olmayan teknikleri kullanmaktadir. Basarili bir kiimeleme islemi
matematiksel ¢izimler sayesinde, kiime i¢inde benzer 6zellik gdsteren birimler yan
yana, kiimeler ise ayri ve uzak yerlerdedir. Geometrik ¢izim sayesinde, kiimeleme
sonuglarinin anlamliligini  yorumlamak kolay olacaktir. Asagidaki sekilde veri
birimlerinin kiimelenme islemi goriilmektedir. Birbirlerine benzesen veri birimleri ayni
kiimede toplanmaktadir (Vatansever, 2008: s. 84-85).
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Sekil 1: Veri Birimleri Ve Kiimeleme

Asamah Kiimeleme Yontemleri: Tek Baglanti Yontemi, Tam Baglanti Yo6ntemi,
Ortalama Baglanti Yontemi, Agirlikli Ortalama Baglanti Yontemi, Merkezi Baglanti
Yontemi, Medyan Baglant1 Yontemi, Ward’s Baglant1 Yontemi’dir.

Asamal Olmayan Kiimeleme Yontemleri: k-Ortalama Yontemi, En Cok Olabilirlik
Yontemi, Bolmeli Kiimeleme Yontemi’dir.

Ward’s Baglanti Yontemi (Ward’s Linkage): En kiiciik varyans teknigi olarak da
bilinen bu yontem, bir kiimenin ortasinda yer alan birimin, ayn1 kiimenin i¢inde bulunan
birimlerinden ortalama mesafeyi ele almaktadir. Ayn1 zamanda yontem toplam sapma
karelerinden yararlanir ve ¢ok sik kullanilan asamali kiimeleme teknigidir (Ward, 1963,
S. 240). Bu teknikte j 'nin k ve [ kiimeleri arasindaki mesafesi asagida verilen formiil
yardimiyla bulunmaktadir (Ozdamar, 2004, s. 322).

(Nj + Nk)d(k,j) + (Nj + Nl)d(l,j) +Njdg,n

d(k,l)j = (41)

N]'+Nk+Nl

Formiilde:
d(k,pj - k- ve L. kiimenin j. kiimede, kiime ile olan uzakligin,
dk ) : k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,

djy: L. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,
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d k1 - k- kiimenin [. kiimeye olan uzakligin1 géstermektedir.
Ny k. kiimedeki toplam birey sayisini,

N;. l. kiimedeki toplam birey sayisini,

N; - j. kiimedeki toplam birey sayisini gostermektedir.
Kiimeleme Analizinde Uzakliklarin Hesaplanmasinda Kullamlan Olgiiler

Uzakliklarin hesaplanmasinda kullanilan dlgiilerde, birimlerin ilgili degiskenlere gore
aralarindaki mesafeler hesaplanmaktadir. Bu 6lgiiler sirasiyla: Oklid (Euclidean)
Uzakhg, Karesel Oklid (Squared Euclidean) Uzakligi, Manhattan (City-Block)
Uzakligi, Karl Pearson Uzaklik Olgiisii, Mahalanobis Uzaklig1, Minkowski Uzakligi,
Chebyshev Uzaklhigi, Karesel Pearson Uzakligi, Hotelling T? Uzaklhigi ve Canberra
Olgiitiidiir (Unliikaplan, 2008: s.21).

OKklid (Euclidean) Uzakhig: Standartlastirilan Oklid uzaklik formiilii Karl Pearson
uzakhigr Olgiitli olarak da bilinmektedir. Oklid uzaklik formiilii her degiskene ait
varyansin agirlik olarak kullanilmas: ile elde edilmektedir. Oklid uzakligr dlciisiindeki
iki birim arasi uzaklhigin; n birim sayist ve p degisken sayisin1 gostermek suretiyle
i,j = 1,2,3,..,n tammh iken i. ile j. birimin birbirlerine uzakhig: asagidaki esitlikte
verilmistir (Demiralay vd., 2005, s. 1-18).

2
Aoy = | L (% = x) (4.2)
di jy: L. Ve j. birim birbirine olan uzaklig

Xip: 1. birimin p. degisken degeri
Xjp: j. birimin p. degisken degeri

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

Panel Veri Analizinin Tanim ve Genel Kavramlar

Yatay kesit birimleri ile zaman serilerini birlikte inceleyen panel veri analizi;
hanehalklari, firmalar, ilkeler, iller, sektorler gibi yatay kesit verilerini belirlenen
donemlerde analiz etmektedir (Baltagi, 2005: s.1). Panel veri analizi dengeli ve
dengesiz olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Analizde yer alacak gbzlemler tiim zamanlar
icin eksik degilse dengeli panel, incelenen goézlemler eksikse dengesiz paneldir
(Wooldridge, 2003, s.55). Yatay kesit birimleri ile zaman serilerinin birlesmesiyle
olusan panel veri analizi; daha fazla birimlerin analiz edilmesine olanak tanimaktadir.
Buna gore birimler aydinlatici ve etkindir. Degiskenler daha fazla serbestlik derecesi
icerirken daha az dogrusal baglantilidir (Gujarati, 2016: s. 406). Panel veri analizi,
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ekonomik iligkilerin kestirilebilme teknigine dayanarak zaman serileri ile yatay kesit
birimlerinin bir araya gelmesinden olusmaktadir. Analizdeki (N>T) ifadesi; N yatay
kesit gozlem sayisinin T donem sayisindan biiylik olma durumudur. Panel veri modeli
genel olarak;

Yit=a+Y, BeXpie + Uy i=1,..,N; t=1,..,T; k=1,..,q 4.3)

seklindedir. Modeldeki bagimli degisken Y, , bagimsiz degiskenler X; , sabit
parametre a , egim parametreleri §, ve hata terimi u; dir. Il, endiistri, firma, iilke,
sanayi gibi yatay kesit birimleri i alt indisi olarak gosterilmektedir. Diger yandan giin,
hafta, ay, sene gibi zaman serileri t alt indisi olarak ifade edilmektedir. Ortalamasi sifir
ve varyansi sabit olan u;, hata terimi ihtimalsizdir. Panel veri kiimesine sahip olan bir
modelin belirlenmesinde; modelin degiskenleri, parametreleri ve hata terimleri iilet
alt indisli olmalidir (Tatoglu, 2013: s.4). Yukaridaki panel veri modeline gore; bagimli
olmayan degiskenlerin hepsi, yatay kesit gozlemlerinin tiimiinii esit seviyede
etkilemektedir. Bu ihtimalin alternatifi ise panel veri modelini yetersiz dngormektedir.
Bu durumda (B,) baslangi¢ noktasinin nasil tanimlanacagi konusu 6nem tagimaktadir.
Biitiin gozlemler i¢in baslangi¢ noktasi sabit tutulabilecegi gibi farkli gézlemler igin
farkli baglangi¢ noktalar1 da olabilmektedir. Burada sabit ve rassal etkili panel veri
modellerine ait yontemler meydana gelmektedir. Boylece, tiim yatay kesit verileri i¢in
baslangi¢ noktasi farkli sabit bir deger alacaktir. Sabit etkili panel veri modeli asagidaki
sekilde formiile edilmistir (Kaya ve Y1lmaz, 2006: s. 69).

Yie = Bui+ B2iXaie + B3iXzie + € » By # Pu (4.4)

Rassal etkili panel veri modelinde baslangi¢ noktasi tesadiifi degiskendir. f; sabit
degeri ve sifir ortalamali u; tesadiifi degiskeninin toplami baslangi¢ noktalarini
vermektedir. Rassal etkili panel veri modeli asagidaki sekilde formiile edilmektedir.

Yie = Bui + B2iXoie + B3iXzie Y &ic » Buj * Put i (4.5)

Olabilirlik Oram (LR) Testi: Tesadiifi etkiler modelinin klasik modeline kars: test
edilmesi i¢in LR testi kullanilir. H, hipotezi iki modelin artiklarinin kareleri toplami
arasinda fark olmadig: seklinde kurulmaktadir (Tatoglu, 2013, s. 168). H; hipotezi ise
iki modelin artiklarinin kareleri toplami arasinda fark oldugunu ifade eder. LR test
istatistigi agagidaki modeldir.

LR = ~log (it = ~2[logl(Ho) ~logL(Hy)] = 2[L(Hy) — L(Hy)] (46)

Panel Kiimeleme Analizinin Ekonometrik Uygulamasi

Bu bolimde; yurtdisi yerlesiklerin ve dis {ilkelerin konut taleplerinde panel veri
modelleri olusturulmak amactyla ilgili hipotez sinamalar1 yapilacaktir. Hausman Testi
sonuclarina gore konut talebinde ekonomik faktdrlerle olusan modeller rassal etkili
modelleri desteklemektedir. Buna gore konut talebini belirleyen rassal etkili modeller,
panel veri analiz yontemleri ile tahmin edilecektir. Asagida dengeli ve dengesiz panel
veri analizinde, oncelikle birim etkinin varligin1 sinamak amaciyla “’Olabilirlik Orani
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(LR) Testi’’ uygulanacaktir. Diger yandan, bilimsel arastirma problemine uygun panel
veri modelleri olusturulacaktir. Ayrica, yurtdist yerlesiklerin ve yabancilarin
Tirkiye’deki konut taleplerini etkileyen anlamli faktorler {izerinden hiyerarsik
kiimeleme yontemi incelenecektir. Buna gore konut talebinde benzer 6zellik gosteren
birimlerin ayn1 kiimede yer almalar1 saglanacaktir.

Yurtdis1 Yerlesiklerin Konut Talebinde Panel Veri Analizi

Yurtdis1 yerlesiklerin Tiirkiye’nin konutlarina olan talepleri ve konut sektdriine ilgileri,
dengesiz panel veri analizi ile incelemeye alinacaktir. Ornek arastirma evrenine ait bazi
faktorler icin bazi donemlere ait veriler kayiptir. Buna gore asagida yapilan
uygulamalarda, dengesiz panel veri analiz yontemleri kullanilmigtir. Asagida rassal
etkili panel veri modeli goriilmektedir. Panel ekonometrik modeline ait 6rnek arastirma
evreni, konut talebini belirleyen “’ekonomik faktérilerin’’ verilerinden olugmaktadir.

Tablo 1: Yurtdis1 Yerlesiklerin Ekonomik Panel Model Degiskenleri ve Tanimlari

Panel < .
Degiskenleri Degiskenlerin Tanim
Konut Talebi: Yurtdisi yerleskelerde TUIK’in aylik konut satig
KT istatistikleri (2013 ve 2016 yillar1 arasi toplam 48 aylik siireyi
kapsamaktadir).
EURO Avrupa Para Birimi: Tirk Lirasinin kur karsiligindaki aylik ortalama

degeri.

KALTIN Kiilge Altin: Kiilge altin satis fiyat1 (TL/Gr) degeri.

Genel ithalat: Uluslararas: standart ticaret stniflamasina gore aylik dis

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

REGE
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iSGE

insaat Sektorii Giiven Endeksi: Bu endeks TUIK tarafindan yapilan
arastirmalar neticesinde belirlenmektedir. Iktisadi karar birimleri icin,
ingaat sektor ekonomisinin gelecek ile ilgili beklentilerini ve mevcut
durumu hakkinda goriislerini  yani iyimserlik ile kotiimserlik
derecelerini yansitmaktadir.

iSTHEN

Istihdam Endeksi: Mevsim ve takvim etkilerinden armndirilnus
endeks. Ticaret ve hizmet endeksleri ile degisim oranlarini
kapsamaktadir.

UBIC

Ucretli Bir iste Calsanlar: Genel ¢alisma durumuna gore giris yapan
vatandaglar ile Tirkiye’de ikamet eden vatandaslar1 kapsar (TUIK,
Vatandas Giris Anketi).

Yatirim amagcli olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0 degerini alan golge

Ds degiskeni.

Kaynak: TUIK (2013-2016), Yurtdis1 yerleskelerde aylik konut talep istatistigi ve
panel degiskenleri

KT
= By + BLEURO;;, + B,KALTIN,, + BsITHALAT,, + B,EGE;, + BsTUGE,,
+ +B,1SGE;, + BsISTHEN,, + ByUBIC;, + 6,D1; +

+ we (5.1)
Hy:0, =0 |  Birim etkilerin standart hatalar: sifira esittir.
Hy:o, #0 ;  Birim etkilerin standart hatalari sifirdan farklidur.

Olabilirlik orant testi sonucuna gore; konut talebi (kt) tizerinde, Euro (euro)’nun, kiilge
altin (kaltin) yatiriminin, ithalatin (thalat), istihdam endeksinin (sthen) ve {icretli bir iste
calisanlar (b) faktoriiniin anlamli olduklari goriilmektedir. Yatirim amagli olan iller igin
1, digerleri igin O olan golge degiskeninin de anlamli oldugu goriilmektedir. “’Wald
Testi’’ yerine kullanilan y? (ki-kare) testi anlamhdir. Birim etkinin toplam varyans
icerisindeki payr (p = 0,81) yiiksek oldugundan birim etkinin 6nemli oldugu
sdylenebilmektedir. Test istatistigi, bir serbestlik dereceli y? (ki-kare) tablosu ile
karsilastirilarak test edilmektedir. Test sonucuna gore, tesadiifi etkiler modelinin genel
varsayimi olan, birim etkilerin standart hatalarinin olmadigimi soéyleyen H, yokluk
hipotezi reddedilmektedir. Buna goére birim etkilerin var oldugu, yani yurt dist
yerlesiklerin konut talebinde; Tiirkiye illerinin heterojenligindeki 6neminin fazla oldugu
sOylenilebilir. Asagida “Olabilirlik Testi’’ sonucuna gore; anlamli degiskenler
lizerinden model yeniden diizenlenmistir. Buna gore, yurtdist yerlesikler i¢in konut
talebinde “‘uygun bir tesadiifi etkili panel veri modeli’’ elde edilmistir.
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Tablo 2: Birim etki varliginin sinanmasinda olabilirlik orani 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

KTy
= By + B,EURO;, + B,KALTIN;, + BsITHALAT,, + B,ISTHEN,, + B5UBIC;, + 8,Dy;
+ U (5.2)

Modelde goriildiigii gibi TUIK den elde edilen konut talebi ve talebi etkileyen anlamli
panel verilerine STATA13 paket programu ile kiimeleme analizi yontemi uygulanmustir.
Hesaplamada Oklid uzakligi ve WARDS yontemi kullanimi tercih edilmistir. Buna gore
asagidaki sekilde konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller kiimesi belirlenmistir.
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Konut Talebinde Ekonomik Faktorlere Ait Kimelenme Dendogrami
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Sekil 2: Yurtdis1 Yerlesiklerin Konut Talebinde Illerin Ward Yéntemi Ile Kiimelenmesi

Yapilan arastirmalara gore; yurtdisinda yasayan Tiirk vatandaslarin konut taleplerindeki
beklentileri benzerlik gostermektedir. Gurbetgiler daha ¢ok, yatirnm ve tatil amaglh
olarak satin aldiklar1 konutlarin; hem ekonomik hem de dayanikli olmasini istemektedir.
Antalya ili Tiirkiye’nin énemli yaz turizmin beldelerinden biridir. Yurt i¢inde ve yurt
disinda yasayan kisilerin konut taleplerinde cazip bir yatirim merkezidir. Tiirkiye’de
Antalya’nin en fazla go¢ alan il olmasinin nedeni; iklimi, 6zel konumu, yiiksek egitim
seviyesi, temiz ve dogal denizi ile kumsali, tarihi ve kiiltiirel yapisindaki zenginlik,
ekonomik yasam standardi ve ulasim kolayliklaridir. Endiistriyel, sanayi ve turizm gibi
sektorlere istihdam olanag1 saglayan Antalya, gurbetgiler icin Istanbul ve Izmir gibi
kozmopolit kentlerden daha cazip konumdadir. Bu 6zeligiyle Antalya ili konut talebi
acisindan 6n plana ¢ikarak, tek basma bir kiime igerisinde incelenmesine olanak
tanimaktadir. Ayrica yurtdisinda yaygmn olan avantajli Mortgage kosullari, son
zamanlarda Tirkiye’de de uygulanmaya baglanmistir. Bu sayede gurbetciler tarihsel
zenginlige sahip olan Istanbul ilinden konut talebinde bulunmaktadir. TUIK’in
aragtirmalari, yurtdisinda yasayan Tiirkler’in Istanbul’daki kapali sitelere yatirim
yaptiklarini agiklamaktadir. Ayrica Sakarya’nin gelisen endiistrisi, sanayi siteleri ve
ulasim yollarinin kavsak noktasindaki konumu nedeniyle i¢ ve dig gogler halen
stirmektedir. Marmara bolgesinde basar1 grafigi yiikselen bir il olmasi ile yakin
gelecekte niifusunun bir milyon olacagi tahmin edilmektedir.
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Tablo 3: Dis Ulkelerin Ekonomik Panel Model Degiskenleri ve Tanimlar1

Panel

Degiskenleri Degiskenlerin Tanim

Konut Talebi: Ulke uyruklarina gore yabancilara yapilan aylik
KT konut satis istatistikleri. TUIK’in aylik konut satis istatistikleri
(2015 ve 2016 yillart arasi toplam 24 aylik siireyi kapsamaktadir).

EURO Avrupa Para Birimi: Aylik ortalama Tiirk lirast kurundaki degeri.

KALTIN Kiilge Altin: Kiilge altin satis fiyat1 (TL/Gr) degeri.

Ekonomik Giiven Endeksi: Tiirkiye’de iiretici ve tiiketicilerin
genel iktisadi duruma iligkin degerlendirme, egilim ve beklentilerini
Ozetleyen bir bilesik endekstir. Ekonomik Giiven Endeksinin
olusmasinda, Perakende ticaret %S5, Tiiketici %20, Insaat %3,
Imalat sanayi %40, Hizmet %30 oraninda etkilemektedir. Bu
agirliklar bes giiven gostergesine dogrudan uygulanmamaktadir.
Her bir sektoriin agirhigt o sektére ait giiven endeksinin alt
endekslerinin normallestirilmis denge degerlerine uygulanmaktadir.

EGE

Tiiketici Giiven Endeksi: Tirkiye genelinde rassal se¢ilen haneleri
temsil eden fertler ile yapilan tiiketici egilim anketlerine gore
fertlerin gelecekteki beklentileri, mali durumu ve mevcut iktisadi
TUGE kosullara iliskin fikirleri belirlenerek hesaplanan bir iktisadi
endekstir. Yapilan bu caligmadaki amag tiiketicilerin gelecekteki
harcama ve tasarruf egilimlerini belirlemektir. Hanehalki egilim
anketleri her ayin ilk 15 glinlinde yapilmaktadir.

Reel Kesim Giiven Endeksi: Tirkiye’deki sanayi {iiretimini
belirleyen konular1 igeren bir anketle hesaplanan degerdir. Her
firmadan elde edilen bulgular bir hesaplama metodu ile geneli
yansitacak sekilde endekslenmektedir.

REGE

Hizmet Sektorii Giiven Endeksi: Perakende ticaret, hizmet ve
ingaat sektorlerinde faaliyet gosteren ozel sektdr girisimlerinin
gelecek iic aya iliskin beklentileri ile mevcut is durumlarinin
degerlendirilmesidir.

HSGE

Perakende Ticaret Sektorii Giiven Endeksi: Endeks kapsaminda
elektrikli ev aletleri, BYS mobilya, yiyecek ile igecek ve tiitiin
iiriinleri, tekstil, radyo ve televizyonlar, motorlu tasitlar, aydinlatma
ekipmani ve ev i¢i kullanim {iriinleri, birden fazla ¢esit tiirde {irtin
satan biiyiilk magazalar, hazir giyim ve ayakkabi magazalar1 ve
diger sektorler bulunmaktadir.

PTSG

Yatirnm amagh olan iilkeler icin 1, digerleri i¢in 0 degerini alan

D g0lge degiskeni.

Kaynak: TUIK (2013-2016), Dis iilkelerin aylik konut talep istatistigi ve panel
degiskenleri
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Dis Ulkelerin Konut Talebinde Panel Veri Analizi

Son olarak dig ilkelerin Tiirkiye’nin konutlarma olan talepleri ve konut
sektoriine ilgileri, panel veri analiziyle incelemeye alinacaktir. Asagida rassal etkili
panel veri modeli goriilmektedir. Panel ekonometrik modeline ait 6rnek aragtirma
evreni, konut talebini belirleyen “’ekonomik faktorlerin’’ verilerinden olugsmaktadir.

KT;;
= By + B1EURO;; + B, KALTIN;, + B3EGE;, + BoTUGE;; + BsREGE;, + BcHSGE;;
+ ,PTSG; + 81Dy

+ u; +u; (53)
Hy:0, =0 |  Birim etkilerin standart hatalar sifira esittir.
Hyio, #0 ;  Birimetkilerin standart hatalar: sifirdan farkldir.

Tablo 4: Birim etki varliginin sinanmasinda olabilirlik orani testi (STATA 13, 2018)

Random-effects ML regression Number of obs = 552
Group variable: id Number of groups = 23
Random effects u_i ~ Gaussian Obs per group: min = 24
avg = 24.0

max = 24

LR chi2(8) = 88.85

Log Tikelihood = 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
d1 -.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

Olabilirlik orani testi sonucuna gore; konut talebi iizerinde, Euro (euro)’nun, kiilge altin
(kaltin) yatiriminin, ekonomik giiven endeksinin (ege), tiiketici giiven endeksinin (tge),
reel kesim giiven endeksinin (rege), hizmet sektdrii giiven endeksinin (hsge) ve
perakende ticaret sektorii giiven endeksinin (ptsge) anlamli olduklar1 goriilmektedir.
Ayrica yatirrm amagh olan {ilkeler icin 1, digerleri igin 0 degerini alan golge
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degiskeninin anlamli oldugu goriilmektedir. “’Wald Testi’’ yerine kullamlan y? (ki-kare)
testi anlamlidir. Birim etkinin toplam varyans igerisindeki payr (p = 0,81) yiiksek
oldugundan birim etkinin Onemli oldugu soylenebilmektedir. Test istatistigi, bir
serbestlik dereceli y?2 (ki-kare) tablosu ile karsilastirilarak test edilmektedir. Test
sonucunda, tesadiifi etkiler modelinin genel varsayimi olan, birim etkilerin standart
hatalarinin olmadigin1 sdyleyen H, yokluk hipotezi reddedilmektedir. Boylece birim
etkilerin bulundugu, yani dis iilkelerin konut talebinde; Tirkiye illerinin
heterojenligindeki dneminin fazla oldugu sdylenilebilir. *’Olabilirlik Testi’’ sonucuna
gore; tim panel veri faktorleri anlamli ¢ikmustir. Yukaridaki ekonomik panel veri
modeli, dig iilkelerin konut talebi i¢in ’

Iz

uygun bir tesadiifi etkili panel veri modelidir’’.

Konut Talebinde Ekonomik Faktorlere Ait Kimelenme Dendogrami
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Sekil 3. Konut talebinde benzer iilkelerin wards yontemi ile kiimelenme dendrogrami

Sekilde WARDS yontemine gore 20 birimlik mesafede olusan dendrogram grafigine
gore gruplanan 10 kiime goriilmektedir. Ulkelere gore konut talebinde, farkli cografi
yapida olan iilkeler ortak tercihlerde ayni kiimede yer alabilmektedir. Yani ayni kiimede
yer alan iilkelerin, Tiirkiye’deki "konut taleplerinden olan beklentileri” aynidir.
Dordiincii kiimede yer alan sekiz iilke ile besinci kiimede yer alan bes iilkenin konut
talebinin yatirim ve tatil ama¢h oldugu tespit edilmistir. Ayrica saglik turizmi agisindan
konut alimlari 6nem 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 iginde besinci sirada yer
almaktadir. Afganistan vatandaslarinin konut alimlarinda, Tiirk firmalarinin yurt disinda
yaptiklart tanitimlarin etkili oldugu sdylenmektedir. Afganlilar Tiirkiye’yi kiiltiirel
acidan kendilerine yakin gormektedirler. Ayrica Tiirkiye’nin giivenli iilke olmasi da
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konut aliminda 6nemli bir unsur olmaktadir. Afganhlar, 6zellikle Istanbul’dan konut
talep etmektedirler. Afganistan vatandaslari, Zeytinburnu, Beylikdiizii ve Esenyurt gibi
bolgelerden konut almaktadirlar. Konut alimlarmin 6nemli bir bdlimil yatirim
amaclhidir. 70 bin dolardan baslayip 500-600 bin dolarlik evlere, neredeyse 3 milyon
dolarlik villalara kadar alanlar vardir. Almanlarin 2015 yiliyla kiyasladiginda,
Tiirkiye’ye olan konut talep ilgisi 2016 yilinda da siirmektedir. 2016 yilinda 1474
adetlik ve 649254 m? alimlariyla listede ikinci sirada yer almaktadir. Onceki yilki
listede olup 2016 yilinda artigini siirdiiren bir diger iilke ise Azerbaycan’dir. 2015
yilinda listede dokuzuncu sirada olan Azerilerin adetsel bazda alimlar1 diigse de
metrekare bazinda alimlar1 artmaktadir. 280247 m? alimlariyla Azeriler listede besinci
siradadir. Konut alimlarinda ise listede sekizinci sirada yer almaktadir. Demir insaat
Yénetim Kurulu’nun yaptigi arastirmaya gore, Iran ile Tiirkiye’nin smir komsulugu
stratejik acidan dnem arz etmektedir. Dolayistyla, iranlilarin Tiirkiye’den en ¢ok konut
alan milletlerden biri olmaktadir. Ayrica Tiirkiye; 2011, 2012 ve 2013 yilinda Iranhlara
¢ok konut satmigtir. Fakat Suriye’de yasanan sikintilardan dolayr konut satiglart biraz
durgunlagmustir. Her ne kadar Iranlhlar icin Avrupa, Afrika ve Amerika yatirim
yoniinden cazip gelse de Iran ve Tiirkiye pazarlar birbirine muhtactir. Iranlilarin
Tiirkiye’deki gayrimenkul sektoriine yaptigr yatirimlar son yillarda da %50 artmustir.
Son iki yilda, Tiirk miiteahhit ve emlakgilar Iran’a giderek Tiirkiye’deki gayrimenkul
yatirim  firsatlarini tamitmaktadirlar. iranli yatirimeilarin bu tanitim  siirecinden
etkilenerek Tiirkiye’deki yatirimlarinin artis  gosterdigi  gdzlenmektedir. Iranlilar
kiiltiirel agidan Istanbul’u kendilerine yakin bulmaktadirlar. istanbul rahat bir sosyal
yasam alani oldugundan, cazip yatirim imkan1 olarak goriilmektedir.

Sonug

Bu makale c¢alismasinda, Tirkiye il gruplarinin konut satiglarini etkileyen
degiskenlerine, dengeli ve dengesiz panel veri analiz yontemleri ile kiimeleme yontemi
uygulanmaktadir. Caligmanin temel amact; gurbetgilerin Tiirkiye’den konut taleplerinde
benzer 6zellik gosteren illerin kiimelenmesi ile dig tlilkelerin Tiirkiye illerinden konut
taleplerine gore kiimelenmeleridir. Ayrica konut talebini etkileyen faktorler SWOT
Analizi ile belirlenerek panel veri analiz bulgularini da desteklemektedir. Arastirma
orneklemi: 2013-2016 donemi Tiirkiye illerinin aylik konut satis sayilari ve konut
satislarini etkileyen ekonomik faktrler olusturmaktadir. Calismada Oklid uzakligi ve
WARDS yo6ntemi ile hiyerarsik kiimeleme analizi uygulanmigtir. Calismadan elde edilen
bulgulara goére, Euro’nun, kiilge altin yatiriminin, ithalatin, istihdam endeksinin, iicretli
bir iste ¢alisanlarin, ekonomik giiven endeksinin, tiiketici giiven endeksinin, reel kesim
giiven endeksinin, hizmet sektorii giiven endeksinin ve perakende ticaret sektorii gliven
endeksinin konut talebi iizerinde anlamli oldugu belirlenmistir. TUIK’in arastirma
raporuna gore; yilda iki milyon gurbet¢i en az bir kere Turkiye’yi ziyaret etmektedir.
Doéviz artisini memleketlerinde gayrimenkul yatirimi yapmak igin firsata g¢eviren
gurbetci Tiirkler, Istanbul ve Izmir basta olmak iizere konut alimlarina hiz vermislerdir.
Ayrica miitekabiliyet yasasinin degismesinden sonra yabancilara miilk satisinda patlama
olmustur. Tiirkiye’den yogun olarak alim yaptiklar1 dikkat geken Ortadogu Ulkeleri
Istanbul’un yani sira Sakarya, Bursa ve Trabzon gibi yesil ve serin bdlgeleri tercih
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etmektedirler. Hem yatirim, hem tatil amaciyla istanbul’u tercih eden Ortadogulular
ozellikle aligveris merkezlerine yakin yerlere ilgi gostermektedir. Serin Karadeniz
yaylalarina ilginin artmasinda bu bolgeye baslatilan dogrudan uguslarin etkisi olduguna
dikkat c¢ekilmektedir. Son donemde Ege ve Giiney Kiyilarm1 da kesfeden
Ortadogulularin Cesme-Alagati’da 6zel konut projelerinde yer almaktadirlar. Ruslar ve
kuzey iilkelerden gelenler Antalya ve Mugla gibi sicak illerden ev almaktadirlar.
Istanbul kiiresel ve bolgesel dlgekte turizm ve eglence amactyla konut yatiriminda ilk
sirada yer almaktadir. Istanbul’dan sonra ikinci sirada Izmir, {igiincii sirada Antalya ve
son sirada Ankara yer almaktadir. Sonug olarak arastirmalar; gurbetgiler ile yabancilarin
konut taleplerini artirmak amaciyla, konut pazarlama isletmelerinin etkili imaj
olusturma stratejileri gelistirmelerini dnermektedir.
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