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Konut Talebine Gore Benzer Ozellik Gésteren Tiirkiye Illerinin
Panel Veri Kiimeleme Analizi ile Belirlenmesi

Ozlem AKAY?
Cahit CELIK?
Giilsen KIRAL?

OZ: Bu calismanin amact Tiirkiye nin konut talebinde benzer ozellik gisteren illerini uygun
kiimeleme yontemi belirlemektir. Bu amag¢ dogrultusunda, 2008-2015 yulart arasinda Tiirkiye
illerinin konut talebi ve konut talebini etkileyen ekonomik faktorleri ele alinarak panel veri seti
olusturulmugtur. Ele alinan panel veri setine, Oklid, Gower ve K-prototip uzakliklar: kullanilarak
toplamsal hiyerarsik kiimeleme ydontemleri (Average, Complete, Ward, Single ve WPGMA)
uygulanmugtir. Kiimeleme yontemlerinin Cophenetic korelasyon katsayisi hesaplanarak uzakliklar
icin uygun kiimeleme yontemleri belirlenmigtir. Belirlenen kiimeleme ydntemlerinin kiime gegerlilik
(Dunn, Silhouette ve Connectivity) indeks degerleri hesaplanmistir. Indeks degerlerine gore, veri
seti icin Oklid uzakhg kullamlarak yapilan WPGMA kiimeleme yénteminin uygun oldugu tespit
edilmistir. WPGMA yonteminin kiimeleme sonucuna gére Tiirkiye 'nin konut talebinde benzer ozellik
gosteren illeri belirlenmistir.
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Determine Provinces of Turkey that Show Similar Characteristics
for Housing Demand by Using Clustering of Panel Data

ABSTRACT: The main aim of this study is to_determine provinces of Turkey_that_show similar
characteristics in accordance with housing demand by using appropriate clustering method. For
this purpose, panel data set has been created between the years 2008-2015 the housing demand of
Turkey's province and economic factors affecting housing demand. Agglomerative hierarchical
clustering methods (Average, Complete, Ward, Single and WPGMA) were applied to the panel data
set by using Euclid, Gowerand K-prototype distances. Cophenetic correlation coefficient of the
clustering methods was calculated and appropriate clustering methods were determined for the
distances. The cluster validity (Dunn, Silhouette and Connectivity) index values of the determined
clustering methods were calculated. According to the index values, it was determined that the
WPGMA clustering method using Euclidean distance is suitable for the data set. Considering the
results of WPGMA clustering methods, provinces of Turkey that show similar characteristics were
determined for housing demand.
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1. Giris

Tiirk konut sektdrii son on bes yillik siiregte ok hizl1 bir gelisim gdstermistir. Insaat
sektoriiniin makroekonomi agisindan 6nemi c¢arpan etkisinden kaynaklanmaktadir.
Bu nedenle ingaat sektorii 250 alt sektorii harekete gecirerek gerek biiylime gerekse
istihdam {izerinde etki yaratmaktadir. Son donemde Tiirkiye ekonomisinin
lokomotiflerinden biri olmasina ek olarak ¢imento, demir-gelik, plastik vb. bir¢ok
alt sektorii etkilemesi nedeniyle konut sektoriindeki gelismeler yakindan takip
edilmektedir. Ekonominin genel konjonktiirii diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de
insaat sektdriiniin  performansini  dogrudan etkilemektedir. Insaat sektorii
degiskenleri ¢ok dikkatli bir bigimde ve belli bir siirede analiz edilmektedir.
Zamanla etkisi daha az olacagi varsayilan degiskenlerin etkisi yiiksek olurken, bazi
donemlerde ise tam tersi olabilmektedir. Buna bagli olarak, konut kredi faizlerinin
yiikselmesi bir yandan tiiketicinin talebini diisiiriircken diger yandan iiretim
maliyetlerini de artirmaktadir. Fakat bazi donemlerde tiiketim ile faiz arasindaki
duyarlilik olduk¢a azalmaktadir. Bourdieu ve Wacquant (1992), konutu bireylerin
kendisini rahat hissettigi, aligkanliklarini gelistirdigi bir yer olarak tanimlamaktadir.

Konut piyasasi, tiiketiciler ile lreticiler arasinda devlet miidahalesine ihtiyag
duyulmadan konut malinin degisimine fiyat aracini kullanarak izin veren bir
mekanizmadir (Donaldson ve Gerard, 1998: 13). Konut talebindeki egilimleri
gorebilmek i¢in konut fiyat endeksi, konut kredileri, faiz oranlari, tiiketici giiven
endeksleri, (GSYH) Gayri Safi Yurti¢i Hasila, kur, altin fiyatlar1 vb. degiskenler
dikkate alinmalidir. Buna gore 2000’li yillarin basindan itibaren disiis egilimi
icerisinde olan enflasyon ve faiz oranlari, konut alimlarinda banka kredilerini
onemli bir finansman araci haline getirmistir. Kredili konut alimlarindaki artis ile
birlikte kredi kosullari, bireylerin ev alim karar tizerindeki etkisini arttirmaktadir.
2008 yilindan itibaren konut kredisi faiz oranindaki egilimin, konjonktiirel
dalgalanmalar gostermekle birlikte, asagi yonlii oldugu goézlenmektedir. Kredi
maliyetlerinin azalmas: ve uygun makroekonomik kosullarin etkisiyle uzayan
vadeler, konut kredisine olan talebin artmasina katkida bulunan faktérler
arasindadir. Arastirma evrenini olusturan panel veri kiimeleri TUIK (Tiirkiye
[statistik Kurumu)’in 2008-2015 donemlerinde illere ve yillara gére konut satis
sayilart ve konut satislarimi etkileyen ekonomik degiskenlerin verilerinden
olugsmaktadir. Tiirkiye’de konut talebinde benzer 6zellik gosteren iller, bu illerde
konut satiglarini etkileyen ekonomik faktorler ele alinarak uygun uzaklik dl¢iisti ve
hiyerarsik kiimeleme yontemi ile belirlenmeye ¢alisilacaktir. Bu ¢alisma bes
boliimden olusmaktadir. Calismanin birinci boliimiinde, konut ve alt sektor
bilesenleri aciklanmistir. Ayrica Tiirkiye’de ikamet eden hane halklarinin konut
talebini ve konut degerini etkileyen ekonomik faktdrler agiklanmustir. ikinci
boliimde, arastirma konusunu ile ilgili literatiir aragtirmasina yer verilmistir.
Ucgiincii boliimde, arastirma zamam ve kapsamina iligskin karma degiskenli panel
veri setinin kiimelenmesinde kullanilacak uzaklik Ol¢limleri ayrintili olarak
aciklanmistir. Dordiincti bolimde ise analiz ve bulgulara yer verilmistir.
Calismanin son boliimiinii sonug ve dneriler olusturmaktadir.
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2. Literatir

Konut talebi ile ilgili yapilan arastirmalar son yillarda énemli bir ilgi alan1 haline
gelmekte ve konu ile ilgili calismalarin sayis1 gittikge artmaktadir. Konut talebine
iliskin yapilan ¢alismalardan bazilar1 kronolojik sira ile 6zetlenmistir.

Quigley (1976), is yeri konumundaki degisikliklerden kaynaklanan konut
fiyatlarindaki intrametropolit varyasyonlari igeren konut tipi arasinda ev se¢imi
modeli sunmustur. Uygun varsayimlar altinda hane halkinin alternatif konut tiirleri
arasindan se¢im yaparken karsilastig1 fiyatlar1 agiklamistir. Goodman ve Kawai
(1982), bireysel hane halki verilerine bagl olarak gelir ve fiyat degiskenlerini ile
konut talebini incelemislerdir. Insan ve insanhik dis1 servetle ilgili aracsal
degiskenlerle kalic1 ve gegici gelirleri hesaplamiglardir. Jud ve Frew (1986), emlak
komisyoncularinin  konut  piyasasi pazarindaki roliinii  incelemislerdir.
Komisyoncularin sattiklart evlerde oldukga yiiksek fiyatlar elde ettiklerini ve
dolayli olarak komisyon yiikiiniin bir kismini alictya kaydirdigini géstermislerdir.
Emlak komisyoncusu yardimiyla konut piyasasini arayan alicilarm, konut
piyasasina bir aracit yardimi olmadan aligveris yapan alicilardan daha fazla konut
talebinde bulundugunu 6ne siiren kanitlar bulmuslardir. Goodman (1990), talep
sistemlerine demografik degiskenlerin dahil edildigi yontemleri incelemistir.
Ardindan, gorev secimi ve talebinin birlikte belirlendigi ve tahmin edildigi konut
talebi denklem sistemini aragtirmistir. Green ve Hendershott (1996), yasin konut
talebinde yasin etkisinin toplam ve kismi tiirevlerini hesaplamistir. Yapinin yasinin,
egitim ve gelirin, hane halkinin sabit kalitede bir ev i¢cin 6deme yapma zorlugu
tizerindeki etkisini 6lgmek i¢in 1980 niifus sayimi verilerini kullanmislardir.
Rapaport (1997), ii¢ bilesenden olusan bir ekonometrik model gelistirmis ve bu
modeli, Tampa, Florida'daki hane halki 6rneklerini kullanarak tahmin etmistir.
Topluluk se¢iminin dahil edilmesi, talebin fiyat esnekligini arttirmakta ve beyaz ile
kiyaslanabilir beyaz olmayan haneler arasindaki farki azalmaktadir. Sonuglar,
kalic1 gelir ve vergilerin dahil edilmesine direnglidir. loannides ve Zabel (2003),
komsuluk etkili konut talebi modelini tahmin etmistir. Amerikan Konut Anketi'nin
ulusal 6rneginin 6zel 6zelliklerini ve “dogal” araglar yaratmalarina izin veren konut
piyasalarinin 6zelliklerini kullanmislardir. Boylece, sosyal etkilesimlerin etkisini
belirlemislerdir. Bajari ve Kahn (2005), konut niteligine 6deme yapma istegini
tyilestirmek icin ii¢ asamali, parametrik olmayan bir tahmin yontemi sunmuslardir.
[lk asamada parametrik olmayan hedonik ev fiyati fonksiyonunu tahmin
etmislerdir. Tkinci asamada, fayda maksimizasyonu igin birinci derece kosullari
kullanarak her bir tiiketicinin iiriin karakteristikleri i¢in begeni parametrelerini
iyilestirmislerdir. Son olarak, i¢ilincii asamada hane halki demografisinin
fonksiyonu olarak hane halki begeni dagilimini tahmin etmislerdir. Giiris ve
Caglayan (2011), Tiirkiye'de hem sehir hem de kirsal alanda ev sahibi olma
olasiligmi etkileyen cesitli faktorleri incelemislerdir. Logit, Probit ve Gompit
olarak adlandirilan li¢ farkli ikili bagimli degisken modelini kullanmiglar ve
karsilastirma yaparak en iyi modeli belirlemislerdir. Dagkiran (2015), Denizli sehir
merkezinde rastgele 6rneklem alarak 102 ev i¢in anket ¢caligmas1 yapmistir. Anket
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sonuglarindan elde edilen verilerle, logaritmik regresyon kullanarak konut fiyatina
etkileri incelenmistir. Bu analizlere gore; evin fiyati ile evin zemini, asansor, oda
ve banyo sayisi, radyatorlii 1sitma sistemi, egitim ve saglik kuruluslarina ve sehir
merkezine uzaklig1 arasinda anlamli bir iliski oldugu goriilmiistiir. Ote yandan evin
yas1, evin yeri (cadde ve sokak) ile toplu tagima araglarina uzaklig1 arasinda bir
iligki bulunamamuistir. Celik ve Kiral (2018), Tiirkiye il gruplarinin konut satiglarini
etkileyen faktorlerine dengeli ve dengesiz panel veri analizi ile kiimeleme analiz
yontemlerini uygulamisglar ve elde edilen anlamli degiskenleri hiyerarsik kiimeleme
yontemi ile incelemislerdir. Ayrica bu c¢alismayr SWOT analizi ile
desteklemislerdir. Celik ve Kiral (2018),2008-2015 doénemi Tiirkiye illeri yillik
konut satis sayilar1 ve konut satislarini etkileyen faktorleri ele alarak SWOT analizi
ve panel veri kiimeleme analizi ile incelemislerdir. Calismadan elde edilen
bulgulara goére, mevduat faiz oraninin, kentlesme oraninin, hane halki otomobil
sayisinin, ortalama hane halki gelirinin, konut briit getiri oraninin, Borsa Istanbul
100 endeksinin ve konut kredisi faiz oraninin konut talebinde anlamli oldugunu
belirlemiglerdir. Akay ve Yiiksel (2018), karma panel veri setine Gower uzakligi
kullanarak toplamsal hiyerarsik kiimeleme algoritmalar1 ve k-prototip algoritmasi
ile kiimeleme analizi uygulamislardir. Akay ve Yiksel (2018), bilgi kaybin
onlemek i¢in degisken doniisiimii yapmadan, zaman degismezi ikili degisken igeren
karma degiskenli panel veri setini kiimelemede kullanilmak {izere yeni bir uzaklik
Olglimii 6nermislerdir. Zaman degismezi igceren karma degiskenli panel veri seti
kiimelemede, oOnerilen uzaklik Ol¢iimiiniin, Gower ve k-prototip uzaklik
Olclimlerinden daha iyi sonug verdigini gostermislerdir.

3. Panel Veri Kiimeleme Analizi

Panel veri ayn1 birimin zaman igerisinde tekrarli gozlemlerinden olusan veri setidir.
Panel veri yatay kesit verilerini ve zaman serilerini bir araya getirmektedir. Yatay
kesit veriler ile zaman serilerinin birlesmesi sonucu olusan panel veri hem yatay
kesit hem de zaman serilerinin 6zelliklerini icermektedir. Buna gore daha ¢ok
aydinlatici veri, daha ¢ok degiskenlik, degiskenler arasinda daha az dogrusal
baglanti, daha ¢ok serbestlik derecesi ve daha ¢ok etkinlik saglamaktadir (Gujarati,
2016: 406). Panel veride 6nemli konulardan biri verideki farkli birimlerin
havuzlanabilirligidir. Son zamanlardaki bazi ¢caligmalar farkli gruplardaki birimleri
kiimeleyerek kismi havuzlanabilirligi arastirmiglardir (Lu ve Huang, 2011: 2).Cok
degiskenli panel veri yapisi ii¢ boyutlu yapida veya matris formunda gosterilebilir.
Panel verilerde kiimeleme analizi yapmak i¢in iki boyut tasinarak tek boyuta
devredilir. Toplamdaki birim sayisinin N oldugunu, her birimin 6zelliginin p
degiskeni ile gosterildigini (Xy, Xy, ..., Xj, X)) ve uzunlugun T oldugu varsayilsin.
Béylece X;;(t) t zamanindaki i. birimin j. degisken degeridir. Cok degiskenli panel
verilerde kiimeleme analizi yapilirken kiimeleme siirecinde oncelikli adimlardan
biri olan uzaklik dl¢iimii ve kiimeleme algoritmas1 yeniden yapilandirilir. Zaman
boyutu eklenen ¢ok degiskenli panel veri icin uzaklik fonksiyonu kesit verisi
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uzaklik fonksiyonundan farklidir. Zaman boyutu eklenen Oklid, Gower ve K-
prototip uzakliklar1 agagidaki gibi tanimlanmustir.

Zaman boyutu eklenen Oklid uzaklig1 zamansal ve uzaysal 6klid uzaklig1 olarak
yeniden adlandirilir (Zheng and Li, 2014: 555). r ve k birimleri arasindaki zamansal
ve uzaysal 0klid uzaklig1 d,., olarak gosterilir ve Esitlik (1)’deki gibi tanimlanir.

drk = {Z?:l Z?=1[er(t) - ij(t)]Z}l/Z (1)

Karma degiskenli panel veriyi kiimeleyebilmek i¢in karma verileri kiimelemede
kullanilan Gower uzaklig1 ve k-prototip uzakligi karma degiskenli panel veri i¢in
diizenlenmistir.

Karma degiskenli panel veri i¢cin Gower benzerlik 6l¢iimii Esitlik (2)’deki gibi
diizenlenir.

Tle1 X5_ 4 isj(0Sisj(0)
S(Xi; (0, X5;(0) = z{;lzl;’:sis,-(ts)j &)

Burada S;s;(t), t zamaninda j. 6zellik igin iki birim arasindaki benzerligi gosterir.
8isj(t), iki birim Ol¢iimiinde kayrp veri olup olmamasma dayali olarak 0-1
katsayilidir. Kesikli degisken icin (ikili degisken igeren) benzerlik;
1 X;i(t) =X, (1)
Sisj (1) = {0 oy X (3)
ij (0 # Xs;(t)

seklindedir. Niimerik degiskenler igin S;;,

_ |x;j()—Xs;(0)|

Sisj (t) =1 R;(t)

(4)

olarak ifade edilir. Burada R;(t) tiim birimlerin t zamaninda j. degiskenin araligidir
ve R;j(t) = maxX;(t) — minX;(t) olarak hesaplanir. D(X;;(t),X,;(t)) =1—
S (X ij (), Xgj (t)) basit esitligi kullanilarak uzaklik Sl¢iisii elde edilebilir.

Karma degiskenli panel veri i¢in k-prototip uzaklig1 Esitlik (5)’teki gibi diizenlenir.

(v . 2
4) = Bisen, Tor Zpor (it 7 Bisen, Tt Xy 50K (0, X55©) (5)

max( X;(t))-min(X;(t))

Esitligin ilk terimi niimerik degiskenler i¢cin zamansal ve uzaysal 6klid uzakliginin
karesidir ve tiim niimerik degiskenler [0,1] araliginda normallestirilir. Esitligin
ikinci terimi ikili degiskenler icin basit eslestirme uzaklik 6l¢timiidiir ve [0.5,1.4]
araliginda deger alan y degeri ile agirliklandirilir.

Elde edilen uzakliklar kullanilarak toplamsal hiyerarsik kiimeleme yontemleri olan

tek baglanti, tam baglanti, ortalama, agirlikli ortalama ve Ward yontemleri ile
birimler kiimelenir.
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4. Ampirik Analiz

Bu calismada, Tiirkiye’nin konut talebinde benzer ozellik gosteren illerini
belirlemek amaciyla 2008-2015 yillar1 arasinda Tiirkiye illerinin konut talebi ve
konut talebini belirleyen ekonomik faktorleri ele alinarak panel veri seti
olusturulmustur. Ekonomik faktérler, Konut fiyat endeksi, Agirlikli ortalama faiz
oranlar1, Gayri safi yurt ici hasila, Tiiketici fiyatlar1 endeksi, Uretici fiyat: endeksi,
Tiketici giiven endeksi, Ortalama hane halki geliri, Hane halki tasarruf orani ve
Konut briit getiri oran1 olarak belirlenmis ve Tablo 1’de ayrintili olarak
agiklanmustir.

Incelenen panel veri setine, Oklid, Gower ve K-prototip uzakliklar1 uygulanarak
toplamsal hiyerarsik kiimeleme yontemleri (Average, Complete, Ward, Single ve
WPGMA) ile kiimeleme analizi yapilmistir. Elde edilen kiimelerin uygunlugunun
tespit edilmesinde kullanilan temel yaklagimlardan biri Cophenetic korelasyon
katsayisinin (cophenetic correlation coefficient) belirlenmesidir. Cophenetic
korelasyon katsayis1 (CCC), X veri kiimesi i¢in hesaplanan benzerlik matrisi
P={pij} ile hiyerarsik kiimeleme yontemine gore elde edilen aga¢ diyagraminda veri
gbozlem ciftlerinin ilk defa aymi kiimede gruplandigi yakinlik seviyeleri gjj
degerlerinden olusan Cophenetic matrisi Q={qij} arasindaki benzerligin bir
ol¢iistidiir veCCC, [-1,1] arasinda deger alir. CCC degerinin 1 olmasi verideki
hiyerarsi yapidan elde edilen P={pij}ve Q={qij} arasinda yiiksek derecede
benzerlik oldugunu gosterir. Bu nedenle, kullanilan uzaklik 6l¢iimlerine gére uygun
kiimeleme yontemini belirlemek amaciyla, tic uzaklik kullanilarak yapilan
toplamsal hiyerarsik yontemlerin Cophenetic korelasyon degerleri elde edilmis ve
Tablo 2’de verilmistir.
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Tablo 1:Konut Talebinde Panel Ekonomik Faktorler ve Tanimlari

Panel Degiskenlerin Tanimi

Degiskenleri

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

KFE Konut Fiyat Endeksi: Tiirkiye konut sektoriindeki fiyat degisikliklerinin

takip edilmesine yonelik, lilke genelini kapsayan bir endekstir.

AOFO Bankacilik ve Finansal Kuruluslar Genel Miidiirliigii (BFKGM)’ niin
aciklamasina gore, Agirlikli Ortalama Faiz Oranlarinda; Resmi
Mevduat, Tasarruf Mevduati, Bankalar aras1 Mevduat, Ticari Mevduat
ve Diger Mevduat Faiz Oranlar1 dahildir.

GSYH Gayri Safi Yurtici Hasila: GSMH (Gayri Safi Milli Hasila)’dan farkli
olarak, bir iilke sinirlar1 igerisinde belli bir zaman i¢inde, tiretilen tim
nihai mal ve hizmetlerin para birimi cinsinden degeridir.

TUFE Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi: Tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir
iiriin ve hizmet grubunun fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren
bir olciittiir. Yillik enflasyon degerlerindeki degisimi 6lgmek icin
kullamlir. TUFE, istatistik bilimindeki indeks sayilar ile hesaplanir.

UFE Uretici  Fiyati Endeksi: Belirli bir referans déneminde iilke
ekonomisinde {iretimi yapilan ve yurtigine satiga konu olan triinlerin,
tiretici fiyatlarini zaman iginde karsilastirarak fiyat degisikliklerini 6lgen
fiyat endeksidir.

TGE Tiiketici Giiven Endeksi: Aylik olarak hazirlanan, Tirkiye genelinde
tesadiifi secilen haneleri temsil eden bireyler ile yapilan tiiketici egilim
anketlerine gore bireylerin mevcut ekonomik kosullara iligkin fikirleri,
mali durumu ve gelecekteki beklentileri belirlenerek hesaplanmaktadir.

OHG Ortalama Hane halki Geliri: %20’lik gruplara gore ortalama hane halki
yillik geliri.

HTO Hane halki Tasarruf Orani: Yillik her bir hane halkinin birikimlerinin
orani.

KBGO Konut Briit Getiri Orani: Bir konutun kira ve satig fiyati yardimiyla elde
edilen orandir. Bu degerler konuttan elde edilen yillik briit getiriyi
gostermektedir.

Kaynak: TUIK (2008-2015), Konut talep istatistigi ve konut talebini belirleyen faktorler
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Tablo 2’de goriildiigii gibi Oklid ve Gower uzakliklar1 kullanilarak yapilan
toplamsal hiyerarsik kiimele yontemlerinden uygun kiimeleme yontemi WPGMA
(sirastyla Cophenetic korelasyon degerleri, 0.9825 ve 0.9774), K-prototip uzaklig
kullanilarak yapilan toplamsal hiyerarsik kiimele yontemlerinden uygun kiimeleme

yontemi ise Ortalama baglant1 yontemi (0.8286) olarak belirlenmistir.

Tablo 2:Cophenetic Korelasyon Degerleri

Cophenetic
Uzaklik Yontemleri Oklid Gower K-prototip (y = 1)
Average 0.9815 0.1749 0.8286
Complete 0.9758 0.9756 0.7350
Ward 0,9746 0.9677 0.4284
Single 0.9789 0.9769 0.7584
WPGMA 0.9825 0.9774 0.8254

Kiime sayisini belirlemek i¢in uygun kiime yontemlerine gore hesaplanan Calinski-

Harabasz ve Duda-Hart indeks degerleri Tablo 3’de verilmistir.

Tablo 3:Calinski- Harabasz ve Duda-Hart Indeks Degerleri

WPGMA WPGMA Average
Oklid Gower K-prototip (y = 1)
Kiime Calinski- Duda- Calinski- Duda- Calinski- Duda-
Sayist Harabasz Hart Harabasz Hart Harabasz Hart
2 7338.60 0.9658 7338.60 0.9658 2.05 0.9451
3 3713.90 0.4560 3713.90 0.4433 3.33 0.1030.
4 2922.24 0.0847 2935.66 0.0847 2.21 0.0089
5 9337.01 0.6414 9522.41 0.1030 2295.96 0.9490
6 9779.22 0.6040 9779.22 0.9478 1899.31 0.9573
7 9572.31 0.4377 8214.03 0.9992 1622.40 0.4377
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Tablo 3’de gorildigi gibi, li¢ uzaklik olglimii kullanilarak yapilan uygun
kiimeleme yontemlerine gore ortak kiime sayist 6 olarak bulunmustur. Bu
yontemlere gore elde edilen dendogramlar Sekil 1, Sekil 2 ve Sekil 3’te
gosterilmistir.

Sekil 1°de Oklid uzakligi kullanilarak WPGMA ydntemi ile elde edilen Tiirkiye nin
konut talebinde benzer oOzellik gosteren illerine ait kiimeler asagidaki gibi
belirlenmistir.

1.Kiime: Adana, Mersin, Kastamonu, Sinop, Bartin, Zonguldak, Hatay, izmir,
Antalya, Aydin, Mugla, Artvin, Giresun, Ordu, Rize, Trabzon, Samsun, Bursa,
Kocaeli, Sakarya, Balikesir, Canakkale, Edirne, Kirklareli, Tekirdag.

2.Kiime: Yalova.
3.Kiime: Istanbul.
4.Kiime: Adiyaman, Kilis, Gaziantep.

5.Kiime: Afyon, Kiitahya, Manisa, Usak, Karaman, Cankiri, Kayseri, Sivas,
Yozgat, Kahramanmaras, Osmaniye, Karabiik, Burdur, Isparta, Denizli, Agri,
Ardahan, Igdir, Kars, Batman, Mardin, Siirt, Sirnak, Aksaray, Kirikkale,
Nevsehir, Nigde, Bingol, Elazig, Malatya, Tunceli, Amasya, Corum, Tokat,
Giuimiishane, Bitlis, Hakkari, Mus, Van, Bilecik, Eskisehir, Bolu, Diizce,
Ankara.

6.Kiime: Bayburt, Erzincan, Erzurum, Diyarbakir, Sanliurfa.

Sekil 1: Oklid Uzakhig: Kullanilarak WPGMA Y 6ntemi ile Elde Edilen Tiirkiye illeri
Dendogrami
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Sekil 2:Gower Uzakligi Kullanilarak WPGMA Yontemi ile Elde Edilen Tiirkiye Illeri

Dendogrami
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Sekil 2’de Gower uzakligi kullanilarak WPGMA yontemi ile elde edilen
Tiirkiye nin konut talebinde benzer 6zellik gosteren illerine ait kiimeler agagidaki
gibi belirlenmistir.

1.Kiime: Adana, Mersin, Kastamonu, Sinop, Antalya, Aydin, Mugla, Artvin,
Giresun, Ordu, Rize, Trabzon, Samsun, Bursa, Kocaeli? Sakarya, Balikesir,
Canakkale, Bartin, Zonguldak, Hatay, Edirne, Kirklareli, Izmir.

2.Kiime: Yalova.

3.Kiime: Istanbul.

4.Kiime: Adiyaman, Kilis, Gaziantep.

5.Kiime: Bayburt, Erzincan, Erzurum, Diyarbakir, Sanliurfa.

6.Kiime: Afyon, Kiitahya, Manisa, Usak, Karaman, Konya, Cankir1, Kayseri,
Sivas, Yozgat, Burdur, Isparta, Denizli, Agri, Ardahan, Igdir, Kars, Batman,
Mardin, Siirt, Sirnak, Aksaray, Kirikkale, Kirsehir, Nevsehir, Nigde, Bingol,
Elazig, Malatya, Tunceli, Kahramanmaras, Osmaniye, Karabiik, Amasya,
Corum, Tokat, Gliimiishane, Bitlis, Hakkari, Mus, Van, Bilecik, Eskisehir, Bolu,
Diizce, Ankara.
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Sekil 3: K- Prototip Uzaklig1 Kullanilarak Ortalama Baglant1 Yontemi ile Elde Edilen

Tiirkiye Illeri Dendogrami
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Sekil 3’ten de goriildiigii gibi K- prototip uzakligi kullanilarak Ortalama baglanti
yontemi ile elde edilen Tiirkiye’nin konut talebinde benzer 6zellik gosteren illerine
ait kiimeler asagidaki gibi belirlenmistir.

1.Kiime: Adana, Mersin, Kastamonu, Sinop, Bartin, Zonguldak, Hatay, Izmir.

2.Kiime: Antalya, Aydin, Mugla, Artvin, Giresun, Ordu Rize, Trabzon,
Samsun, Bursa, Kocaeli, Sakarya, Balikesir, Canakkale, Yalova, Edirne,
Kirklareli, Tekirdag.

3.Kiime: Afyon, Kiitahya, Manisa, Usak, Karaman, Konya, Cankir1, Kayseri,
Sivas, Yozgat, Kahramanmaras, Osmaniye, Karabiik, Burdur, Isparta, Denizli,
Agri, Ardahan, Igdir, Batman, Mardin, Siirt, Sirnak, Aksaray, Kirikkale,
Kirsehir, Nevsehir, Nigde, Elaz1g, Malatya, Tunceli, Amasya, Corum, Tokat,
Giimiishane, Bitlis, Hakkari, Mus, Van, Bilecik, Eskisehir, Bolu, Diizce,

Ankara.
4.Kiime: Adiyaman, Kilis, Gaziantep.
5.Kiime: Erzincan, Erzurum, Diyarbakir.

6.Kiime: Istanbul

Kiimeleme sonuclarinin 1yiligini ya da gecerliligini belirlemek igin cesitli
istatistiksel indeksler gelistirilmistir. Dunn, Silhouette ve Connectivity indeksleri
bunlardan bazilaridir. Dunn indeksi birlesik ve daha i1yl ayrilmis kiimeleri
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tamimlamak i¢in Onerilmistir. Dunn indeks degeri daha biiyiik olan kiimeleme,
gecerli kiimeleme olarak kabul edilmektedir. Silhouette katsayisi, birimlerin ne
kadar iyi kiimelendiginin belirlenmesi veya kiimelerin kararlilik yapisi igin
kullanilmaktadir. Silhouette istatistigi ise, i. birimin kendi kiimesi i¢indeki diger
birimlerle farkliligin1 kendisine en yakin komsu kiimedeki birimlerin farklilig: ile
karsilagtirmaktadir. Hesaplanan istatistik degeri -1 ile +1 arasinda olup +1’e yakin
olmast durumunda i. birimin dogru siniflandirildigir yorumu yapilir. Bu istatistik
degerlerinin ortalamasi1 Ortalama Silhouette istatistigi adin1 almaktadir. Bir veri
setindeki kiimeleme yapisinin ‘uygun’ olarak nitelendirilebilmesi i¢in bu ortalama
degerin 0,50 olmasi beklenmektedir. Ortalama Silhouette istatistigi degerinin en
yiiksek elde edildigi kiime, analiz i¢in en uygun kiime olacaktir. Connectivity
degeri, veri kiimesindeki birimlerin en yakin komsulariyla ne derecede ayn1 kiimeye
yerlestirildigine karsilik gelmektedir. Bu deger, 0 ile sonsuz araliginda deger alir ve
minimum olmalidir.

Tablo 4:Kiime Gegerlilik indeks Degerleri

WPGMA | WPGMA Average

Oklid Gower | K-prototip (y = 1)

Dunn 0.1722 0.9671 0.1903
Silhouette 0.71 0.02 0.63
Connectivity | 14.3730 | 119.9492 17.975

Veri setine uygun uzaklik 6l¢iimii ile kiimeleme yontemini belirlemek amaciyla
kiime gegerlilik (Dunn, Silhouette, Connectivity) indeks degerleri hesaplanmis ve
Tablo 4’te verilmistir.

Tablo 4’e bakildiginda, Dunn indeks degerine gore Gower uzakligi kullanilarak
yapilan WPGMA kiimeleme yontemi (0.9671) 1yi sonug verirken, Silhoutte (0.71)
ve Connectivity (14.3730) indeks degerlerine gore uygun yéntem Oklid uzakligt
kullanilarak yapilan WPGMA kiimeleme yontemidir. Bu nedenle veri seti i¢in
uygun kiimeleme yontemi Oklid uzaklig1 kullanilarak yapilan WPGMA kiimeleme
yontemi olarak belirlenir.

5. Sonuc ve Oneriler

Bu calismada, uzaklik 6l¢iimiine gore uygun kiimeleme yontemi belirlenerek
Tiirkiye’'nin konut talebinde benzer oOzellik gosteren illerini tespit etmek
amaglanmistir. Bu dogrultuda, 2008-2015 yillar1 arasinda Tiirkiye illerinin konut
talebi ve konut talebini etkileyen ekonomik faktorleri ele alinarak panel veri seti
olusturulmustur. Panel veri seti, Oklid, Gower Ve K-prototip uzaklik o6l¢timleri
kullanilarak toplamsal hiyerarsik kiimeleme yontemleri (Average, Complete, Ward,
Single, WPGMA) ile kiimelenmistir. Cophenetic korelasyon katsayis1 kullanilarak
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uzaklik Ol¢iimlerine gore uygun kiimeleme yontemleri belirlenmistir. Buna gore,
Oklid ve Gower uzaklig1 icin WPGMA ydntemi uygun iken K-prototip uzaklig icin
Average yontemi uygun bulunmustur. Belirlenen kiimeleme yontemlerinin
Calinski- Harabasz ve Duda-Hart indeks degerleri hesaplanarak uygun kiime sayisi
6 olarak elde edilmistir. Kiimeleme yontemlerinin kiime gecerlilik (Dunn,
Silhouette, Connectivity) indeks degerlerine gore ¢alismada kullanilan veri seti igin
en uygun kiimeleme Oklid uzakhgmin kullanildigt WPGMA yéntemi olarak
belirlenmistir. Ampirik uygulama bdéliimiinde yer alan Sekil 1°de goriildiigii gibi
WPGMA yontemine gore bir birimlik mesafede olusan dendogram grafigine gore
Tiirkiye’nin konut talebinde benzer ozellik gosteren iller alti kiime olarak
gruplanmustir. Birinci kiimedeki 25 ilin benzerligi, belirtilen yillarda satiglarin daha
cok tiikketim amagli konut taleplerinden kaynaklandigi tahmin edilebilir. Mevsimlik
is¢ilerin go¢ aldig iller ortak ozellik olusturmaktadir. Yaz ve kis mevsimlerinde
turizm agisindan elverigli illerde bir aradadir. Bunun yaninda, egitim, is sektort,
ticaret, endiistri, kiiltlir ve sanat, tarihi yap1 ve gelismeler gibi bir¢ok ortak 6zellik
tasiyan iller bir aradadir. Konut talebinde ikinci ve ti¢lincii kiimede yer alan Yalova
ve Istanbul illeri tek baslarina bu kiimelerde incelenmektedir. Yalova ilinin iiretken
tarim arazileri, masmavi denizi ve temiz plajlari, genis ormanlik alanlar ile kapl
olmasi nedeniyle yaz aylarinda niifusu ii¢ kat artmaktadir. Ayrica sehrin “’Termal’’
olarak adlandirilan ve ¢ok sayida kaplica barindiran bolgeleri nedeniyle konut
talebinde tek basina bir kiimede degerlendirilmektedir. Istanbul ilinin; sanayi,
ulasim, endiistri, egitim ve teknik, politik, magazin, turizm, kiiltiir ve sanat
potansiyelleri yiiksektir. Ayrica buradaki konutlar 6zellikle ekonomik geliri yiiksek
olan tiiketicileri ve yatirimcilar1 kapsamaktadir. Dolayisiyla Yalova ve Istanbul
illerinin konut talebi, tiiketim ve yatirnm amagh hizmetlerden olusmaktadir.
Dordiincii kiimede Adiyaman, Kilis ve Gaziantep illeri konut talebinde bir arada
bulunmaktadir. Bu illerin konut talebinde ortak oOzellik gostermelerinin temel
nedeni Suriye ve Irak gibi lilkelerden gelen gdgmenlerin yogun konut talebi ve ticari
hayatta gayrimenkul teminati kaynakli bir yapinin egemen olmasi seklinde
aciklanabilir ve bu illerinin konut talebi, yatirim amagli oldugu sdylenebilir. Besinci
kiimedeki 44 ilden; genellikle kisin soguk gegen illerin konut taleplerindeki
benzerliklerinin, yatirim amacl oldugunu gostermektedir. Bu ifade ilk olarak illerin
ortak 0zelligi olan soguk gecen havalarda insanlarin mecbur kalmadik¢a tasinmayi1
tercih etmeyecekleri seklinde desteklenebilir. Acenteler hedef kitlelerini dogru
tanimlayip bu mevsimde tiikketim amacinin aksine yatirim amacli konut talebinde
bulunmasiyla acentelerin satis basarisini artiracaktir. Son olarak konut talebinde
altinc1 kiimede Bayburt, Erzincan, Erzurum, Diyarbakir ve Sanlwrfa illeri yer
almaktadir. Bu illerin konut taleplerinde ortak 6zellik gostermelerinin nedeni;
ekonomik yapilarinin tarim ve hayvanciliga dayanmasidir. Ayrica Gayri Safi
Hasilalari, sanayi, ticari ve hizmet sektorleri, kaplica ve kiiltilir turizmleri, Rafting
ve akarsu sporlart ortak Ozellik gostermektedir. Sonugta bu illerin konut
taleplerindeki benzerliklerinin, yatirnm amacl oldugu goriilmektedir.
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Literatiirde yapilan ¢aligmalara bakildiginda, genel olarak konut talebini etkileyen
demografik ve ekonomik faktorler ele alinarak konut talebi {izerine model
olusturulmus ve konut talebi tahmini yapilmistir. Bu ¢alismada da literatiire benzer
olarak konut talebini etkileyen ekonomik faktorler ele alinmistir. Ancak ele alinan
faktorler ile Tiirkiye’nin konut talebinde benzer 6zellik gosteren illeri belirlenmeye
calisilmigtir. Boylece benzer illerde hangi amagla konut talebinde bulunuldugu
ortaya konulmaya ¢alisilmistir.

Aragtirmacilar konut sektoriiniin makro ve mikro ekonomik sartlardan ¢ok
etkilendigini ileri stirmektedirler. Bununla birlikte konut sektorii ilgili sartlarda
meydana gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu
nedenle arastirma uzmanlari, konut talebinde ‘duyarliligi’ ve ‘egilimleri’ anlamak
icin gerek kiiresel gerekse de iilkemize ait makroekonomik etkilerin analiz
edilmesini 6nermektedirler.
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