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DEMOGRAFIK FAKTORLERE GORE KONUT TALEBI IiCiN
TURKIYE ILLERININ UYGUN KUMELEME YONTEMIYLE
SINIFLANDIRILMASI

Cahit CELIK & Ozlem AKAY & Giilsen KIRAL™"

0z

Tiirkiye 'de konut talebi, barimma amagli olup satin alma giiciiyle desteklenen
talebin yaminda, getiri amach, liiks ya da ikinci bir konuta olan biitiin talepleri de
kapsamaktadir. Tiirkiye'de konut piyasasimin dinamiklerini demografik faktorler
etkilemektedir. Bu ¢alismada Tiirkiye’de konut talebinde benzer ozellik gosteren
illerin demografik agidan swflandriimast amaciyla uygun uzaklik 6lgiisii ile
hiyerarsik kiimeleme yontemi belirlenmeye ¢alisilmigtir. Arastirma amacina uygun
ti¢ baglanti teknigi ile iti¢ uzaklhk dlgiisii belirlenmistir. Bunlar swrasiyla; Tam
Baglanti, Ortalama Baglanti, Ward’s yontemi ile Canberra Uzakligi, Oklid Uzaklig:
ve Gower Uzakligidir. Arastirma érneklemini; 2008-2015 donemi Tiirkiye illerinin
villik konut satis sayilari ve konut satiglarini etkileyen panel demografik faktérler
olusturmaktadir. Bu faktorlerden bazilari; Niifus Yogunlugu, Alinan ve Verilen Gé¢
Sayisi, Konut Uretim Ortalama Endeksi, Kentlesme Oranlari, Evlenme ve Bosanma
istatistikleridir. Analiz sonug¢larina gore belirlilik katsayisi 0.986 ve kiime ortalama
tahmini giiven degeri 0.998 degerleriyle hiyerarsik kiimeleme ydntemlerinden en
biiyiik payla Maslow’un Ihtivyaclar Hiyerarsisi Teorisini destekleyen yiontemin
Gower Uzakliginin kullanildigi Ward'’s yontemi oldugu tespit edilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Panel Veri Kiimeleme, Maslow Teorisi, Tiirkiye

CLASSIFICATION OF CITIES IN TURKEY FOR HOUSING
DEMAND IN ACCORDANCE DEMOGRAPHIC FACTORS WITH
THE APPROPRIATE CLUSTERING METHOD

Abstract

The demand for housing in Turkey, which is mainly for shelter purposes,
includes all the demands for a return-oriented second house or luxury house as well
as the demand supported by purchasing power. Demographic factors affect the
dynamics of the housing market in Turkey. In this study, hierarchical clustering
using a suitable distance measure is determined in order to classify the provinces in
Turkey that have similar characteristics in demand for housing in accordance with
demographic factors. Three linkage techniques with three distance measurements
that is appropriate to the aim of research were determined. These are complete
linkage, average linkage, Ward’s method with Canberra distance, Euclidean
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distance and Gower distance, respectively. The research sample constitute the
annual number of housing sales in Turkey and the panel demographic factors
affecting housing sales in the 2008-2015 period. Some of these factors are
population density, number of received and given migration, average index of
housing production, urbanization rate, marriage and divorce statistics. According to
the results of the analyses, with the coefficient of determination 0.986 and the mean
estimated confidence value 0.998, it is determined that one of hierarchical
clustering methods using Gower distance, which supports Maslow’s theory of
hierarchy of needs with the greatest proportion is Ward’s method.

Keywords: Housing Demand, Clustering of Panel Data, Maslow Theory, Turkey

Giris

Konut piyasasi, Tirkiye ekonomisinin lokomotifi gorevini
tistlenmekte olup bu piyasadaki hareketlilik; yap1 malzemesi iireticilerinden,
bankaciliga kadar diger pek cok piyasayr da dogrudan ilgilendirmektedir.
Hane halklar1 konut talep ederken estetik, hesapli, yapisal ve islevsel
niteliklerinin tatmin edici olmasina 6zen gostermelidir. Konutun degerini ve
satig yetenegini etkileyen pek cok degisken bulunmaktadir. Bir konutun
sadece biiyiikliigii tek basna bir deger olusturamaz. Konutun degerini ve
satig yetenegini artiran degiskenler siralanacak olursa; ulasim kolaylig1 ve
bulundugu ¢evrenin popiiler olmasi, bulundugu ¢evredeki konum avantaji
(carsiya, okula vs. yakinligi), bulundugu c¢evrenin deprem derecesi, ana
binanin parsel alaninin biiyilk olmasi (bahge vs.), emniyetli site i¢inde
olmasi, sosyal tesislerinin yeterli ve g¢evre diizenlemesinin iyi yapilmig
olmasi, havuz vb. sosyal tesislere yakinligi, agik ve kapali otoparki olmasi,
oda sayisi, oda biiylikliigli, oda manzarasi, tadilat ihtiyact bulunmamasi,
is¢ilik malzeme ve kalitesi, yeni deprem yoOnetmeligine goére yapilmig
olmasi, bulundugu kati, ana bina i¢indeki konumu, cephe sayisi ve yonleri,
yapan miiteahhit firmanin taninmis olmasi, iskanli olmasi, kat miilkiyeti
olmasi, hukuksal sorunu olmamasi, kullanim alanlarinin dolayisi ile
planlamasimin rasyonelligi, aidat vb. komsularin sosyal yapilarmin iyi
olmasi, iktisadi giderlerinin az olmasi, ana binanin betonarme ve dis
cephesinin bakimli olmasi (yeni goriinlimlii ve 1s1 yalitimli), ana binanin
merdivenlerinin-sahanliklarinin ve i¢ boyalarinin bakimli olmasi, teknik
donanimi (asansorii, jeneratori, hidroforu, 1sinma sistemi vs.), tapusunun kat
irtifakli ve hissesiz olmasi, arsa pay1 rasyosu ve kira getirisidir (Nalgakan,
2013, s.143). Bu makale ¢alismasinda; Tiirkiye il gruplarimin konut talebini
etkileyen demografik faktorleri igeren panel veriye hiyerarsik kiimeleme
analiz yontemleri uygulanacaktir. Arastirma evrenini olusturan panel veri
kiimeleri TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu)’in 2008-2015 dénemlerinde
illere ve yillara gore konut satis sayilart ve konut satiglarmi etkileyen
demografik degisken verilerinden olusmaktadir. Konut talebinde benzer
ozellik gosteren iller ve bu illerde konut satiglarii etkileyen
sosyodemografik faktorler ile uygun hiyerarsik kiimeleme yontemi ve
uzaklik dlgisii belirlenmeye galisilacaktir.
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Bu c¢alisma alt1 boliimden olugmaktadir. Giris boliimiinde; konut ve alt
sektor bilesenleri agiklanmistir. Ayrica Tiirkiye’de ikamet eden hane
halklarinin konut talebini ve konut degerini etkileyen faktorler genel olarak
aciklanmaya calisilmistir. Calismanin birinci boliimiinde aragtirma konusuna
uygun genis deneysel literatiir aragtirmasina yer verilmistir. ikinci boliimde,
demografik faktorlerle konut talebi ve konut politikalart iizerinde
aciklamalar yapilmistir. Konut politikalarinin - Maslow’un ihtiyaglar
hiyerarsisinde belirtilen fonksiyonlara gore tiim basamaklar1 saglayan bir
faktor niteligi tasidigma yonelik aciklamalar {izerinde durulmustur.
Maslow’un Ihtiyaclar Hiyerarsisi Teorisine iliskin piramit ve agiklamalarina
yer verilmistir. Ayrica, Tiirkiye’de konut talebini etkileyen demografik
faktorler agiklanmaya ¢aligilmistir. Caligmanin tigiincii boliimiinde, arastirma
zamani ve kapsamina iligskin uygun hiyerarsik kiimeleme baglant1 teknikleri
ve uzaklik Olglimleri agiklanmistir. Calismanin dordiincli boliimiinde ise
aragtirma amacina yonelik uygun kiimeleme teknigini belirlemek igin
ampirik uygulama yapilmis ve sonuglar verilmistir. Caligmanin son boliimii
ise sonu¢ ve Onerilerden olusmaktadir.

1. LITERATUR ARASTIRMASI

Martin’in (1966)’da gelistirmis oldugu konut talebi modelinde; hane
halki sayisi, niifusun yillik biiyiime rasyosu, hane halkinin ortalama yasam
stiresi, hane halki gelirindeki yillik yilizde artis rasyosu, issizlik rasyosu,
medeni durum ve ailede yasayan birey sayisi gibi faktorlerin konut talebini
etkiledigini tespit etmistir. Diger bir arastirmada ise hane halki yas
gruplarinda yetigkin niifusun konut talebinde en 6nemli demografik faktor
oldugu belirtilmistir (Lee vd., 2003). Ayrica diger bir arastirmada, konut
piyasalarindan etkilenen servetin tiiketim masraflar1 iizerindeki etkisinin,
finansal piyasalardan etkilenen servete gore daha anlamli oldugu tespit
edilmistir (Benjamin vd., 2004). Krainer (2005)’deki ¢alismasinda
demografik faktorlerin konut talebini sekillendirmede Onemli bir faktor
oldugunu savunmustur. Buna gore hizli niifus artislari, niifusun yas
dagiliminda kaymalara neden olmaktadir. Sonucta konut talebindeki
farkliligin biiyiik olasilikla yas dagilimina bagli olmasi sebebiyle 6nemli
oldugunu vurgulamistir. Egerd ve Mihaljek (2007)’deki ¢alismalarinda genel
olarak konut talebini etkileyen demografik faktdrlerin konut piyasalarinda
geleneksel faktorler olarak kabul edilebilirliligini incelemislerdir. Jin ve
Zeng (2007)’de yaptiklar ¢aligmada yatirim amacli konut tesvikleri ile faiz
geliri etkisini arastirmuglardir. Elde edilen bulgulara gbre yatirim amagh
konut talepleri i¢in destekler artiginda, yatirnrm amaclh konut talebi artmakta
ve hane halkinin konut talebi azalarak istihdam artmaktadir. Ayrica tesvik
orani arttik¢a konut fiyatlar1 da artmaktadir. Neuteboom ve Brounen (2007)
tarafindan incelenen g¢alismada, hane halkinin yasi konut talebi ile dogru
orantili oldugu sonucuna ulagilmigtir. Lindh ve Malmberg (2008)’de
yaptiklar1 ¢alismada, isve¢ ve OECD iilkelerinde konut talebini etkileyen
demografik faktorlerden biri olan hane halki yasinmn anlamli oldugunu
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bulmusglardir. Konut piyasalarina yonelik yapilan diger bir ¢aligmada ise
demografik faktorlerin konut arz ve talebi tiizerinde Onemli bir rol
istlendigini  ispatlanmistir. Bu faktdrler sirasiyla; egitim  diizeyi,
istihdamdaki degisimler, etnik yapi, niifusun yas dagilimi, gelir ve gog
oranlaridir (Bujang vd., 2010). Kiral ve Esen (2013)’deki g¢aligmalarinda;
Tiirkiye’nin, Avrupa Birligi’ne iiyelik siirecindeki niteliklerin uyumlulugunu
arastirmislardir. Avrupa Birligi'ne iiye ve aday olan 32 iilkeye ve Tiirkiye’ye
ait baz1 ekonomik niteliklere kiimeleme analizi uygulanmistir. Analiz
sonuclarina goére, 2008-2010 yillarina ait verilerden hareketle yapilan
kiimeleme analizinde, Kolmogorov-Smirnov Testi ve yakinsama analizinin
sonuglarina gore Tiirkiye’nin Avrupa Birligi’'ne iiye bazi {ilkelerle aym
kiimede yer aldig1 goriilmiistiir. Lebe ve Akbas (2014)’deki calismalarinda
Tirkiye’nin konut talebini etkileyen faktorlerinin belirlenmesi amaciyla
1970-2011 donemini incelemislerdir. Kisi basina gelir, sanayilesmedeki
artislar ve medeni durumun konut talebini olumlu yonde; konut fiyatlari,
tarim sektorii istihdamindaki artiglar ve faizin ise olumsuz yonde etkiledigini
bulmuglardir. Kashnitsky ve Gunko (2016)’da yaptiklar1 ¢aligmada
gocmenlerin Moskova’daki ilk konut taleplerinin mekansal cesitliligi ile i¢
ve dis gociin konut fiyatlar1 {izerine etkisini incelemislerdir. Analizde
poisson regresyon modelleri, varyans analizi ve mekansal hiyerarsik ayrigma
yontemlerinden yararlanmiglardir. Elde edilen bulgular gégmenleri belirli
sosyoekonomik ve sosyodemografik yapilara iten Onemli alanlarin
bulundugu gostermektedir. Konu ile ilgili diger bir calismada ise
aragtirmacilar konut talebini belirleyen demografik degiskenlerin bolgeden
bolgeye hatta ilden ile farklilik tasidiklarini gézlemlemislerdir. Bu nedenle
arastirmacilar, bolgesel konut talebindeki demografik farkliliklarin
incelenmesi amaciyla yapilan caligmalarin son yillarda 6nemli bir boyut
kazandigimi belirtmislerdir (Akseki ve Tiirkcan, 2016; Mussa vd., 2017).
Akay ve Yiksel (2018); aragtirmalarinda k-prototip algoritma ve Gower
uzakligina bagli toplamali asamali algoritmalarin kullanimi ile karma
faktorlii panel veri kiimeleme analizi lizerinde ¢alismislardir. Algoritmalarin
performansi, karma degigskenli panel veri iizerinde gosterilerek bu
algoritmalarin etkinlikleri karsilagtirilmistir. Celik ve Kiral (2018)’deki
caligmalarinda, Turkiye illerine ait konut taleplerinde SWOT analizi ve panel
veri kiimeleme analizini incelemislerdir. Calismanin temel amaci; konut
talebinde benzer Ozellik gosteren iller ve konut talebini etkileyen
degiskenlerin belirlenmesidir. Calismadan elde edilen bulgulara gore,
ortalama hane halki gelirinin, hane halki otomobil sayisinin, konut kredisi
faiz oraniin, kentlesme oraninin, konut briit getiri oraninin, Borsa Istanbul
100 endeksinin ve mevduat faiz oranmin konut talebinde anlamli oldugu
belirlenmistir. Celik ve Kiral (2018)’deki diger bir ¢alismalarinda Tiirkiye il
gruplarinin konut talebini etkileyen faktorlerine dengeli panel veri analizi ile
kiimeleme analiz yontemlerini uygulamislardir. Analiz sonucunda elde
edilen anlamli degiskenler hiyerarsik kiimeleme yontemiyle incelenmistir.
Bu calismadan elde edilen bazi bulgulara gore; evlenme ve bosanma
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istatistiklerinin, alinan gog¢ sayisinin verilen go¢ sayisinin, konut briit getiri
oraninin ve ortalama hane halki gelirinin konut talebi {izerinde anlamli
etkileri oldugu belirlenmistir. Celik ve Kiral (2018)’deki diger bir
calismalarinda ise Tiirkiye il gruplarmmin konut satiglarimi etkileyen
faktorlerine dengeli ve dengesiz panel veri analizi ve hiyerarsik kiimeleme
analiz tekniklerini uygulamiglardir. Ayrica bu ¢alisma SWOT analizi ile
desteklenmistir. Analiz sonucunun bazi bulgularina gore; reel kesim giliven
endeksinin, perakende ticaret sektorii giiven endeksinin, tiiketici giiven
endeksinin, ekonomik giiven endeksinin ve ticretli bir iste ¢calisanlarin konut
talebi iizerinde anlaml1 etkileri oldugu goriilmiistiir.

2. DEMOGRAFIK FAKTORLERLE KONUT TALEBI
VEKONUT POLITIKALARI

Tiirkiye’de konut piyasasinin dinamiklerini etkileyen faktorlerden biri
demografik yapidir. Geng ve dinamik bir niifus yapisina sahip olan
Tiirkiye’de orta ve uzun vadede caligabilir niifusun artmasinin hane halkinin
gelirini destekleyerek konut talebini olumlu yonde etkilemesi tahmin
edilmektedir. TUIK tarafindan hazirlanmis olan niifus projeksiyonlarina
gore, 2023 yilina kadar demografik yapidaki degisimin konut talebini ne
Olciide etkileyebilecegi Ongoriilmiigtiir. Buna gore Tiirkiye’de konut
taleplerinin daha ¢ok 30 vyas ve dsti niifus grubu tarafindan
gerceklestirilecegi tahmin edilmistir (Cevik, 2013).Tiirkiye’de konut talebini
belirleyen faktorlerden; niifusun biyiikligli, niifusun dagilimi, niifusun
yogunlugu, hane halkinin egitim diizeyi, istihdam durumu, medeni durum,
cinsiyet ve yas gibi faktorler demografik cevreyi olusturmaktadir (igli, 2008,
s. 21). Demografik yapinin ozelliklerine uygun olan konutlari iiretebilen
firmalar bu konutlarin satislarinda 6nemli avantajlar elde edebileceklerdir.
Tiirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillardan sonra kirsaldan kent merkezlerine olan
niifus akimi kentlesme oranini artirmistir. Kentlesme artik¢a konut talebi de
dogru orantili olarak artmaktadir. Yani kentlesme hizi ile konut talebi
arasinda pozitif yonlii bir iligkinin varligindan sz edilebilir. Diinya Bankas1
verilerine gore; Tiirkiye; 1980-2000 yillart arasinda diinyada kentlesme orani
en yiiksek olan {iglincii iilkedir. Buna bagl olarak Tiirkiye’de son on yillik
donemde konut sektdriinde yasanan 6nemli gelismelerin basinda TOKI'nin
faaliyetleri ve Kentsel Déniisiim Program: gelmektedir. TOK/I nin ortaya
cikis nedeni, konut satin alabilmek i¢in yeterli gelire sahip olmayan alt gelir
gruplarimin konut ihtiyacini gidermektir.

Tiirkiye’de son on yilda kamu konut politikalar1 konut arz1 agisindan
o6nemli bir duruma gelmistir. Baglica kamu konut politikalari; yerel yonetim
imar planlari, alt yap1 yatirimlar1 ve kentsel doniisiim programidir. Kamu
konut politikalar1 insan ihtiyaglart anlaminda incelenecek olursa, konut
uygulamalarina Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisi teorisi ¢er¢evesinden
bakilmasinda yarar vardir (Eksioglu vd., 2011, s. 5; Dereli, 1995, s. 154).
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Sekil 1: Maslow’un Thtiyaclar Hiyerarsisi Teorisi

GERCEKLESTIRME

DEGER iIHTIivACLARI

/Ai'l’ OLIVIA VE SEVGI IHTIivACl \

i GUWVENLIK iHTivAac: ;

Kaynak: Eksioglu vd., 2011

Konut politikalari Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde belirtilen
fonksiyonlara gore tiim basamaklar1 saglamaya yonelik bir faktor
niteligindedir. Buna goére konut politikalar1 ihtiyaclardan baglamak tizere
hanehalkina ait bireye giivenlik ve ait olma hissi kazandirmaktadir. Buna
bagl olarak bireyin sayginligini ve kisisel tatmin duygularini artirmaktadir.
Ayrica sahip olunan ev kisiye bir prestij kaynagi saglayacaktir. Sonug olarak
tim bu fonksiyonlar hane halkinin bireysel tatminini saglayacak ve yasam
kalitesini artiracaktir (Kocatiirk ve Bélen, 2005, s. 18).

Konut talebini etkileyen demografik faktorler sirasiyla; niifus
yogunlugu, kentlesme orani, ortalama hane halk: biiyiikliigii, niifus artig hizi,
alman gd¢ sayisi ve verilen go¢ sayisi, ihracat firma sayisi, ithalat firma
sayisi, evlenme ve bosanma istatistikleri, toplam ¢evresel harcamalar, hane
halkinin sahip oldugu otomobil sayisi, Toplu Konut Idaresi Baskanlig
(TOKI), tiyatro salon sayisi, konut iiretimi ve issizlik oranidir (Celik ve
Kiral, 2018, 1019).

3. HIYERARSIK KUMELEME BAGLANTI TEKNIiKLERi VE
UZAKLIK OLCULERI

Hiyerarsik  kiimeleme teknikleri; gozlemleri birbirleriyle farkli
asamalarda bir araya getirerek ardisik sekilde kiimeler belirlemektedir. Bu
kiimelere girecek gozlemlerin hangi uzaklik veya benzerlik diizeyinde kiime
eleman1 oldugunu belirlemeye yarayan tekniktir. Ayrica gozlemlerin
degiskenlere gore birbirleri arasindaki mesafelerin hesaplanmasi igin cesitli
mesafe ol¢ii birimleri tammlanmustir.

3.1. Tam Baglanti Kiimeleme Teknigi (Complete Linkage)

Bu teknikte her kiimedeki gdzlem ciftleri arasindaki uzakligin en
biiyiik olani ele alinmaktadir. Bu teknige tam baglanti teknigi denilmesinin
nedeni, bir kiime iginde bulunan tiim goézlemlerin birbirine minimum
yakinlikla veya maksimum uzaklikla bagli olmasidir (Green, 1989). Tam
baglanti kiimeleme teknigindeki uzakliklar asagidaki esitlikte verilmektedir
(Ozdamar, 2002, 5.298).

Dy(;,j) = max(dy;, dy;)(5.1)
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burada,
Dy j- k- kiimenin daha dnce olusan i.ve j. kiimelerle olan uzakligini,
dy; - k. kiimenin i. kiimeye olan uzakligini,
dy;: k. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini gostermektedir.

3.2.Ortalama Baglanti Kiimeleme Teknigi (Average Linkage)

Bu teknikte bir kiime icerisindeki gozlem ile diger bir kiime
icerisindeki gozlemler arasi ortalama uzakliklar kullanilir. Ortalama
baglanti tekniginde kiimeler kiiclik varyanslar ile birbirine baghdir. Bu
teknik; tam baglanti ve tek baglanti teknikleri arasinda sonuglar vermesi
sebebiyle bir alternatif teknik olarak Onerilmektedir (Hubert, 1974).
Ortalama baglant: kiimeleme teknigi asagidaki sekilde hesaplanmaktadir.

D(k,l)j = (de(k,j) + Nld(l,j)/Nk + Nl(5'2)
burada,
D (j.yj- k. ve L. kiimenin j.kiime ile olan uzakligini,
d(k,j- k- kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,

d(,jy- L. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini gostermektedir.
Ny : k. kiimedeki toplam birey sayisini,
N;: L. kiimedeki toplam birey sayisidir (Ozdamar, 2004).

3.3. Ward Yontemi (Ward’s Method)

Ward yonteminde bir kiimenin ortasina diisen gozlemin, ayni kiime
icinde yer alan gozlemlerden ortalama uzakliginin esas alinmasidir. Bu
yontemde toplam sapma karelerinden yararlanilmaktadir (Antalyali, 2006,
5.359; Sharma ve Wadhawan, 2009, s.12). Bu teknikte j nin k ve [ kiimeleri
arasindaki uzakligi asagida verilen formiil yardimiyla bulunmaktadir
(Ozdamar, 2004, 5.322).

_ (W + Ni)dgey+ (N + N)dqp+N,

Ak,
d(k’l)J - N]'+Nk+Nl \53)

burada,
d(k,nyj - k. ve L. kiimeninj. kiime ile olan uzakligini,
d(k,j- k- kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,

d(,j- L. kiimenin j. kiimeye olan uzakligini,
d (k1) * k. kiimenin L. kiimeye olan uzakligin1 gostermektedir.
Ny k. kiimedeki toplam birey sayisini,

N; : L. kiimedeki toplam birey sayisini,
N; : j. kiimedeki toplam birey sayisini gostermektedir.

3.4. Canberra Uzakhg:
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Canberra uzaklik 6lgiitii yalnizca negatif olmayan degiskenler igin
tanimlanmustir. Kiimeleme analizinde siklikla kullanilan bir Olgiittiir.
Canberra uzaklik dl¢iitii asagidaki formiil yardimiyla hesaplanir (Johnson ve
Wichern, 1988, 5.727-799).

|Xi1—Xj1| + Ixiz—szl +-~~+|xip—xjp|
(xi1+ le) +(xi2+ sz) +-~~+(xl-p+ x]p)

ddi,j) = (5.4)

3.5. Oklid (Euclidean) Uzakhg1

Oklid uzaklik formiilii her degiskene ait varyansin agirhk olarak
kullanilmasi ile elde edilmektedir. Oklid uzaklig1 kiimelenme analizinde sira
dis1 olabilen yeni gozlemlerin eklenilmesinden etkilenmezler. Fakat boyutlar
arasna  ait Oleek degisiklikleri Oklid uzakhigim &nemli derecede
etkilemektedir (Demiralay vd., 2005, s.1-18). Oklid uzakhig: 6lgiisiindeki iki
birim aras1 uzakligin; n birim sayis1 ve p degisken sayisini gostermek
suretiyle i,j = 1,2,3,..,n tamiml iken i.ilej.birimin birbirlerine olan
uzaklig1 agagidaki esitlikte verilmistir.

2
djy = \/Ziq(xik - xjk) (5.5
burada,
d i jy- i.vej. birimin birbirine olan uzaklig

Xip: L. birimin p. degisken degeri

Xjp- j. birimin p. degisken degeri
i=12,..,n;j=12,..,nvek = 12,...,p

seklindedir.

3.6. Gower Uzakhg

Bu uzaklik 1971 yilinda Gower tarafindan Onerilmistir. Gower
uzakliginin en O6nemli niteligi, hem siirekli hem de kategorik verilerin
bulundugu veri kiimesinde kullanilabilmesidir. ~ Gower  uzakligi
standartlastirilmig veriler i¢in hesaplanmaktadir. Buna gore Gower uzakligi
yalnizca stirekli veriler kullanildiginda ayr1 bir formiil ile hesaplanmaktadir.
Hem siirekli hem de kategorik verilerin bulundugu veri kiimesi igin
kullanilan uzaklik Gower genel benzerlik 6l¢iisii olarak adlandirilmaktadir
(Diinder, 2011, s.1).

4. UYGUN KUMELEME TEKNIGININ BELIRLENMESI

Konut talebinde Tiirkiye illerinin demografik agidan dogru
siniflanmasinin amaglandigi bu ¢aligmada, aragtirma 6rneklemi; 2008-2015
donemi Tirkiye illerinin yillik konut satis sayilari ile konut satiglarini
belirleyen  demografik  degiskenlerinden  olusmaktadir. Bu amag
dogrultusunda, Canberra, Oklid ve Gower uzakliklar1 kullanilarak tiim
hiyerarsik baglant1 yontemleri ile panel veri setinin kiimeleme sonuglar1 elde
edilmistir. Ampirik uygulama sonucuna gore, dzellikle Istanbul ile Ankara
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illerinin tek baslarna bir kiimede, zmir ile Antalya illerinin ise ayn kiime
igerisinde bulunmalar1 beklenilmektedir. Kiime sayisinin sekiz (k=8) oldugu
ongoriilerek elde edilen kiimeleme sonuglarina gore, Canberra uzakligi
kullanilarak yapilan tam baglanti yonteminin, Oklid uzakligi kullanilarak
yapilan ortalama baglanti yonteminin ve Gower uzakligi kullanilarak yapilan
Ward’s yonteminin beklentilere yakin sonuglar verdigi goriilmiistiir. Yapilan
Varyans Analizi sonuglarma gore belirlilik katsayis1 (R? ) ve kiime ortalama
tahmini giiven degeri en yiiksek olan kiimeleme sonucu, arastirma
beklentilerine gore en uygun kiimeleme yontemi olacaktir. Boylece, bu
aragtirma igin, Demografik faktorlere gore en uygun kiimelenme sonucunu
veren baglanti teknigi ile uzaklik 6l¢iisii belirlenecektir.

Ayrica bu sonug¢ Maslow’un Ihtiyaclar Hiyerarsisi Teorisi’nde
bahsettigi gibi sahip olunan ev, bazi ilerde giivenlik ve ait olma ihtiyaglar
karsilarken bazi illerde bir prestij kaynag: saglayacagindan deger ve kendini
gerceklestirme ihtiyaclarini karsilayacaktir. Boylece elde edilen kiimeleme
sonucunda kiimelenen iller Maslow un Ihtiyaclar Hiyerarsisi Teorisini de
destekler nitelikte olacaktir.

Tablo 1. Analizde Kullamlan Konut Talebi icin Demografik Panel Degiskenleri

Pavn‘el . Degiskenlerin Tanim
Degiskenleri
Konut Talebi: TUIK’in (2008-2015) yillar1 arasindaki konut talep
KT istatistikleri.
NY Niifus Yogunlugu: Yillara gore illerin niifus yogunlugu.
AGS Alinan Gég Sayisi: Illerin aldig1 (i¢ gog) goc sayist.
VGS Verilen go¢ saysi: Illerin verdigi (dis gdc) goc sayist.
Ei Evlenme istatistikleri: Olay yerine gore evlenmeler - istatistiki bolge
birimleri.
. Bosanma istatistikleri: Olay yerine gore bosanmalar - istatistiki bolge
Bl birimleri.
Toplu Konut idaresi Baskanhg: illere gore kentsel doniisiim sayist ve
TOKi gelisim projesi, konut ve sosyal donati, diger durumlarda idare konut
uygulamast.
. Konut iiretim ortalama endeksi: Takvim etkilerinden arindirilmis
KUOE iiretim endeksi.
Sanayi sitelerindeki igyeri sayis1 1500 ve {izeri olan iller i¢in 1, digerleri
D icin 0 degerini alan golge degiskeni.
Devlet hastanesi sayis1 10 ve iizeri olan iller i¢in 1, digerleri i¢in 0
D, degerini alan golge degiskeni.
Tiirkiye’de illerin Kentlesme Oranlari(%): Sehirlerde kentsel alanda
KO yasayan niifusun toplam niifusa oranim gostermektedir. Sanayilesmis
kentlerde bu oran yilda yaklagik %]1,5 oraninda artmaktadir. Diger
kentlerde ise yaklasik %1 civarindadir.
HOS Hane halki Otomobil Sayis1 (Motorlu Kara Tasgztlart).

Toplam Cevresel Harcamalar: Yatinm Harcamalari ve Cari
Harcamalar; atik yonetimi hizmetleri, su hizmetleri, attk su yonetimi
TCH hizmetleri, peyzajin ve biyolojik ¢esitliligin korunmasi, arastirma ve
gelistirme, harcamalar1 bolinmeyen hizmetler (cevresel faaliyet
konularina gore belediyelerin ¢evresel harcamalart).
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. Tiyatro Salon Saysi: Kiiltiir istatistikleri, illerde bulunan toplam tiyatro
TISAS salon sayisi.

. ihracat Firma Sayisi: Tiirkiye’de ihracat alaminda faaliyet gésteren
IHFS firma sayilari.

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

faktorler

Kocaeli
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Elazig
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Trabzon
— !
Canakkale
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Sanlurfa
—— Vansa
Hatay

Mugla
h Tekirdag
Balikesir
Aydin
— Edirne
Sivas
Erzurum
Afyonkarahisar
Van

Rize

Nevsehir
Karaman

Erzincan
Siirt
Kars
Sinop
— Kilis
Cankin
Burdur
Bartin
Sirnak
Giumighane
Bitlis
Bingol
Mu:

S
Bayburt
Hakkari
Ardahan
Igdir
Tunceli
Artvin
Agni
Zonguldak
Kirklareli
Kirikkale
Osmaniye
Bolu
Mardin
Karabik
Bilecik

Kirgehir
Isparta
Adiyaman
Istanbul

Ankara
Bursa
S — 1 Emi
Antalya
(e Konya
[ 1 Mersin
Kayseri

Konut Talebinde illerin Tam Baglanti Kiimelenme Dendogrami

1 Eskisehir
Adana

8 9 14 4 0

Sekil 2. Tllerin Tam Baglant1 Yéntemi ile Kiimelenmesi, STATA 13 istatistiksel paket
programi analiz ¢iktisi, 2019
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Istanbul

Kahramanmaras
Canakkale
Karaman
Van

Rize
Nevsehir
Erzincan
Kars

Siirt

Sinop
— Kilis
Cankin
Burdur

Kutahya
Edirne
Erzurum
Afyonkarahisar
Aksaray
Zonguldak
Kirklareli

Konut Talebinde lllerin Ortalama Baglanti Kimelenme Dendogrami

Tekirdag

Eskisehir
Gaziantep

S 0
ST oT

Sekil 3. Tllerin Ortalama Baglant1 Yontemi ile Kiimelenmesi, STATA 13 istatistiksel paket
programi analiz ¢iktisi, 2019
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Istanbul
Ankara
Sakarya
Sanlurfa
Manisa
Hatay
Samsun
Diyarbakir
Malatya
Denizli
Elazig
Corum
Kocaeli
Tekirdag
Balikesir
Aydin
Yalova
Mugla
Trabzon
Kahramanmaras
Canakkale
Sivas
Aksaray
Kitahya
Edirne
Ordu
Erzurum
Afyonkarahisar

L, L

Konut Talebinde lllerin Ward's Baglantt Kimelenme Dendogrami

Sirnak
Gumushane
Bitlis

Bingol

Mu:

Batman
Zonguldak
Kirklareli
Tokat
Kastamonu
Giresun
Dizce
Amasya
Kirikkale
Osmaniye
Bolu

Nigde
Kirsehir
Isparta
Adiyaman

Kayseri
Gaziantep
Eskisehir
Adana

€ 4 T 0

Sekil 4. Tllerin Ward’s Baglant1 Yontemi ile Kiimelenmesi, STATA 13 istatistiksel paket
programi analiz ¢iktisi, 2019
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Tablo 2. Canberra Uzakhg Kullanilarak Konut Talebinde illerin Tam Baglant:
Yontemi ile Kiimelenmesi

1.Kiime il Sayis1 =6 Adana, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Konya, Mersin
2.Kiime il Sayis1 =3 Antalya, Bursa, Izmir
3.Kiime il Sayis1 =2 Ankara, Istanbul

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan,
Artvin, Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bingol, Bitlis, Bolu,
Burdur, Cankiri, Diizce, Edirne, Erzincan, Erzurum, Giresun,
4 Kiime il Say1s1 = 52 Giimiigshane, Hakkari, Igdir, Isparta, Karabiik, Karaman, Kars,
Kastamonu, Kirikkale, Kirklareli, Kirsehir, Kilis, Kiitahya, Mardin,
Mus, Nevsehir, Nigde, Ordu, Osmaniye, Rize, Siirt, Sinop, Sivas,
Sirnak, Tokat, Tunceli, Usak, Van, Yalova, Yozgat, Zonguldak

Aydm, Balikesir, Canakkale, Hatay, Kahramanmaras, Manisa,

>-Kiime 1 Sayis1 =11 Mugla, Sakarya, Sanlurfa, Tekirdag, Trabzon

6.Kiime il Sayis1 = 4 Corum, Denizli, Elazig, Malatya
7.Kiime il Sayis1 =2 Diyarbakir, Samsun
8.Kiime il Sayis1 =1 Kocaeli

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2019

Canberra Farkhlik Olgiisii kullanilarak Tam Baglanti Yontemi ile
elde edilen kiimeleme analizi sonuglarina gore konut talebinde 81 il iki
birimlik mesafede (k = 8) kiimeye ayrilmistir. Arastirma amacina gore ikinci
kiimede Antalya ve Izmir illerinin disginda baska bir ilin olmamasi
beklenmekteydi. Fakat tabloda Bursa ili de konut talebinde bu iller arasinda
yer almaktadir. Yaz turizminin bagkentleri, denize kiyilar1 ve iklim
ozelliklerinin benzerligi ile Antalya ve Izmir kentlerini ayni kategoride
incelemek gerekmektedir. Ayrica bu illerin sanayi, ekonomi, kiiltiirel,
egitim, istihdam ozellikleri gibi demografik faktorleri de Bursa ilinden
farklidir. Bu illerin konut talebi genel olarak yatirim ve tiiketim amaghidir.
Bunun yaninda iigiincii kiimede Ankara ile Istanbul illeri de aymi kiimede yer
almistir. Bu sonug arastirma beklentilerine uygun degildir. Ciinkii Istanbul
ile Ankara illerinin konut taleplerinde tek baslarina bir kiimede bulunmalari
gerekmektedir. Bu illerin demografik ozellikleri benzesim gosterse bile
sosyodemografik agidan farkliliklarin olacagi agiktir. Bu illerin en 6nemli
farkliliklart iklim o6zelligidir. Bu nedenle tarimsal iriinlerin farkliligi ve
verimselligi bu iller icin GSMH sonuglar1 arasindaki farki artiracaktir.
Ayrica biirokrasinin yogunlugu Ankara ilini Istanbul ilinden ayirmaktadir.
Bu illerden konut talebinin amact yatirum, tiiketim, egitim ve prestij
amaglidir. Dordiincii kiimede ise kisin soguk gecen iller bir arada
goriilmektedir. Buna gore illerin ortak 6zelligi olan soguk gecen havalarda
insanlarin mecbur kalmadik¢a tasinmayr tercih etmeyecekleri seklinde
desteklenebilir. Bu illerin konut talebindeki ortak o&zellikleri yatirim
amachdir. Sekizinci kiimede goriilen Kocaeli konut talebinde demografik
acidan tek bagina bir kiimede incelenmesi gerektigi goriilmektedir. Genel
olarak demografik faktorlere gore Aydin, Balikesir, Kocaeli ve Tekirdag
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illeri konut talebinde ayni kiimede incelenmektedir. Belirtilen nedenlerden
dolay1 bu kiimeleme analizinde kullanilan yontemler arastirma amacina
uygun degildir.

Tablo 3. Oklid Uzakhg Kullanilarak Ortalama Baglant1 Yontemi ile Konut
Talebinde Illerin Kiimelenmesi

1.Kiime Il Sayis1 =7 Adana, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Konya, Mersin, Samsun
2.Kiime il Sayis1 =4 Aydin, Balikesir, Kocaeli, Tekirdag
3.Kiime Il Sayis1 =1 Bursa

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan,
Artvin, Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bing6l, Bitlis, Bolu,
Burdur, Canakkale, Cankiri, Corum, Denizli, Diyarbakir,
Diizce, Edirme, Elaz1g, Erzincan, Erzurum, Giresun,
Giimiishane, Hakkari, Hatay, Igdir, Isparta, Kahramanmaras,
Karabiik, Karaman, Kars, Kastamonu, Kirikkale, Kirklareli,
Kirgehir, Kilis, Kiitahya, Malatya, Manisa, Mardin, Mugla,
Mus, Nevsehir, Nigde, Ordu, Osmaniye, Rize, Sakarya, Siirt,
Sinop, Sivas, Sanlurfa, Sirnak, Tokat, Trabzon, Tunceli, Usak,
Van, Yalova, Yozgat, Zonguldak

4 Kiime Il Sayis1 = 65

5.Kiime Il Sayis1 =1 Antalya
6.Kiime Il Sayis1 =1 [zmir

7.Kiime Il Sayist = 1 Ankara
8.Kiime Il Sayis1 =1 Istanbul

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2019

Ortalama Baglanti Yontemi ve Oklid Farkhilik Olgiisii kiimeleme
analizi sonuglarina gore konut talebinde 81 il bes birimlik mesafede (k = 8)
kiimeye ayrilmistir. Tabloya gore birinci, ikinci ve doérdiincii kiime disinda
kalan kiimeler konut talebinde tek bir il ile incelenmektedir. Bu iller Bursa,
Antalya, Izmir, Ankara ve Istanbul’dur. Bu iller demografik acidan farkli
olsa da konut talebinde Antalya ile Izmir illeri aym kategoride
incelenmelidir. Ayrica Bursa ili de konut talebinde demografik agidan birinci
kiimede bulunan iller ile benzer 6zellik gostermektedir ve bu kategoride
incelenmelidir. Birinci kiimedeki yedi ilin benzerligi, belirtilen yillarda
satiglarin daha ¢ok tiiketim amag¢li konut taleplerinden kaynaklandigi tahmin
edilebilir. Mevsimlik iscilerin go¢ aldigi iller ortak 6zellik olusturmaktadir.
Yaz ve kis mevsimlerinde turizm agisindan elverigli illerde bir aradadir.
Ayrica illerin sosyodemografik gelismiglik diizeyinin olglimiinde, saglik
turizmi agisindan benzerlikleri olduk¢a dnemlidir. Bunun yaninda, egitim, is
sektorii, ticaret, endiistri, kiiltiir ve sanat, tarihi yap1 ve gelismeler gibi
birgok ortak 6zellik tasiyan iller bir aradadir. Dérdiinci kiimede yer alan 65
il i¢in tilke genelinde her yilbasinda karsilasilan zamlardan kaginma, diisiik
vergiden yararlanma, sirketlerin ayni takvim yilinda gider gosterme hedefi
olarak yatirim amaglh harcama gereksinimi ile agiklanabilir. Acenteler hedef
kitlelerini dogru tanimlayip bu mevsimde tiikketim amacinin aksine yatirim
amagli konut talebinde bulunmasiyla acentelerin satis basarisini artiracaktir.
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Yukarida belirtilen nedenlerden dolayr analizde kullanilan kiimeleme
yontemlerinin sonuglari, aragtirma beklentilerini kargilayamamaktadir. Bu
nedenle asagida ligiincii ve son alternatif yontem incelenecektir.

Tablo 4. Gower Uzakhg1 Kullanilarak Ward’s Yontemi ile Konut Talebinde
illerin Kiimelenmesi

1.Kiime Il Sayis1 =7 Adana, Bursa, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Konya, Mersin

2.Kiime Il Sayis1 =2 Antalya, {zmir

Adiyaman, Agri, Amasya, Ardahan, Artvin, Bartin, Batman,
Bayburt, Bilecik, Bing6l, Bitlis, Bolu, Burdur, Cankiri, Diizce,
Erzincan, Giresun, Giimiishane, Hakkari, Igdir, Isparta,
3.Kiime il Sayis1 = 44 Karabiik, Karaman, Kars, Kastamonu, Kirikkale, Kirklareli,
Kirsehir, Kilis, Mardin, Mus, Nevsehir, Nigde, Osmaniye, Rize,
Siirt, Sinop, Sirnak, Tokat, Tunceli, Usak, Van, Yozgat,

Zonguldak
Afyonkarahisar, Aksaray, Canakkale, Erzurum,
4 Kiime il Says1 =11 Kahramanmaras, Kiitahya, Mugla, Ordu, Sivas, Trabzon,
Yalova
5.Kiime Il Sayis1 = 4 Aydin, Balikesir, Kocaeli, Tekirdag
6. Kiime il Sayist = 10 Corum, Denizli, Diyarbakir, Elazig, Hatay, Malatya, Manisa,
Sakarya, Samsun, Sanlurfa
7 Kiime Il Sayis1 = 1 Ankara
8.Kiime 1l Sayist = 1 Istanbul

Kaynak:STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢iktisi, 2019

Gower Farklilik Olgiisii kullamlarak Ward’s Baglanti Yontemi ile elde
edilen kiimeleme analizi sonuglarina gore konut talebinde 81 il bir birimlik
mesafede (k = 8) kiimeye ayrilmigtir. Tabloda ikinci kiimede bulunan
Antalya ve Izmir illeri konut talebinde benzer ozelliklerine gére ayni
kiimede yer almaktadir. Buna gore kiimeleme sonucu arastirma amacina
uygun olmaktadir. Biri giliney sahili digeri ise bati sahili konumlariyla
turistik acidan vazgecilmeyen dinlenme ve eglence merkezidir. Belirtilen
ozelliklere gore bu illerde kdr amacgli konut yatirimlar: ve tiiketim amagh
konut talebi mevcuttur. Altinc kiimede yer alan illerin demografik faktorleri
benzerlik gostermektedir. Bu illerin oOzellikle alinan ve verilen gog
sayllarinin ~ benzerligi konut talebinin tiketim amachh  oldugunu
gostermektedir. Yedinci ve sekizinci kiimede, bir birimlik mesafede Ankara
ve lIstanbul illerinin tek kiimelerde yer almalari analiz gergegini iyi
yansitmaktadir. Bu durum Ankara ve Istanbul illerinin diger illere gore gok
daha farkli 6zelliklere sahip olduklarmin gostergesidir. Bu illerin; sanayi,
ulasim, endiistri, egitim ve teknik, politik, magazin, turizm, kiiltiir ve sanat
potansiyelleri yiiksektir. Buna gore bu illerin demografik gelismiglik
diizeyleri birbirlerine benzerlik gostermektedir. Buna gdre bu illerin konut
talebi, tiketim ve yatirim amach prestijli mal ve hizmetlerden olusmaktadir.
Diger kiimelerde bulunan iller konut talebinde benzer 6zeliklere sahiptir.
Ayrica bu illerin konut talebinden beklentileri yatirim amachdir. Aragtirma
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sonuclarina gore hiyerarsik kiimeleme analizinde kullanilan {i¢ baglanti
teknigi ile {i¢ uzaklik 6lgiisii arasindan Gower uzaklik Ol¢iisii kullanilarak
yapilan Ward’s baglant1 yontemi en iyi kiimelenme sonucunu vermektedir.
Fakat niteliksel sonucun gecerli ve giivenilirligi igin niceliksel bir yontem
olan Varyans Analizi ile desteklenmesi gerekmektedir.

Tablo 5. Hiyerarsik Kiimeleme ile Varyans Analizi Sonuglar1 Tablosu

Kiimeleme Kiime
X . Hata Hata
Teknikleri ve
. . P 2 Ortalama
Uzaklik Olgiileri Kareler Kareler F - R
sd degeri TahminiGiiven
Toplami Ortalamasi L
Degeri

Tam Baglant: ile

Canborma Usakig | 123285 S | 17612 14454 | 000 | 0932 | 0.993
Ortalama Baglant1 ile

Oklid Usakligs 129.216 . | 18459 45463 | 000 | 0.977 | 0.997
Ward’s Baglantile | )35 37 18.625 75413 | .000 | 0.986 | 0.998

Gower Uzaklig1 7

Kaynak: STATA 13 istatistiksel paket programi analiz ¢tktisi, 2019

Varyans Analizi tablosunda; 81 ilin konut talebinde benzer
Ozelliklerine gore panel veri hiyerarsik kiimeleme yontemlerinin istatistiksel
sonuglar1 yer almaktadir. Yokluk hipotezi H, red edilerek kiimeler arasinda
ortalamalar acisindan farkin oldugu sdylenebilir. Analizde kullanilan ve
konut talebini etkileyen demografik faktorler; Niifus Yogunlugu, Alinan ve
Verilen Gog Sayisi, Evlenme ve Bosanma Istatistikleri, TOKI, Konut Uretim
Ortalama Endeksi, Kentlesme Oranlari, Hane halki Otomobil Sayisi, Toplam
Cevresel Harcamalar, Tiyatro Salon Sayisi, ihracat Firma Sayisi, Sanayi
sitelerindeki isyeri sayist 1500 ve {iizeri olan iller i¢in 1, digerleri igin O
degerini alan golge degiskeni ve Devlet hastanesi sayisi 10 ve {izeri olan iller
icin 1, digerleri i¢in O degerini alan golge degiskenidir. Tabloda analizde
kullanilan {i¢ kiimeleme tekniginin olasilik degerleri anlamli goriilmektedir.
Fakat bu kiimeleme analizinde arastirma amacina en uygun ydntemlerin
belirlenmesi  hedeflenmektedir. Kiimeleme tekniklerine iligkin  tiim
istatistiksel degerler yukaridan asagiya dogru artis egilimindedir. Genel
olarak tablo sonuglari ii¢ yontem i¢in kiimelenme testinin "gecerli ve
giivenilir” oldugunu gostermektedir. Belirlilik katsayis: R* Tam Baglanti
Yontemi icin 0.932, Ortalama Baglanti Yontemi i¢in 0.977 ve Ward’s
Baglant1 yontemi i¢in 0.986 olmaktadir. Kiime Ortalama Tahmini Giiven
Degeri ise Tam Baglanti Yéntemi icin 0.993, Ortalama Baglant: Igin 0.997
ve Ward’s Baglant1 i¢cin 0.998°dir. Belirtilen degerlere gore en yiiksek
degerleri Ward’s Baglanti Yonteminde Gower Uzakligi almistir. Analiz
sonucuna gore Tiirkiye illerinin konut talebinde benzer O6zellik gosteren
illerin kiimelenmesinde en uygun kiimeleme yontemi ve uzaklik olgiisii
Ward’s Baglanti yonteminde kullanilan Gower Uzakligi olmaktadir. Analiz
sonucuna gore, Tiirkiye illerinin konut talebinde benzer 6zellik gdsteren
illerin  belirlenmesinde Gower uzakligi kullanilarak yapilan Ward’s
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kiimeleme yonteminin uygun oldugu goriilmiistiir. Kiime ortalama tahmini
giiven degeri yaklasik %100 diir ve bu oran analizin gegerli ve giivenilir
oldugunu gostermektedir. Ayrica konut politikalari, kiimeleme analizinde
kullanilan niifus yogunlugu, kentlesme orani, ortalama hane halki
biiyiikliigii, niifus artis hizi, alinan gd¢ sayisi ve verilen gog sayisi, ihracat
firma sayisi, ithalat firma sayisi, evlenme ve bosanma istatistikleri, toplam
cevresel harcamalar, hane halkinin sahip oldugu otomobil sayisi, Toplu
Konut idaresi Baskanhigi (TOKI), tiyatro salon sayisi, konut iiretimi ve
igsizlik orami gibi insan ihtiyaclarin1 karsilayan demografik faktorleri
etkilemesi nedeniyle Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi Teorisini
desteklemektedir.

Sonug¢

Bu calismanin temel amaci Tiirkiye’de konut talebinde benzer 6zellik
gosteren illerin demografik acidan siniflandirilmasi ve en uygun hiyerarsik
kiimeleme yontemi ile uzaklik 6l¢iisiiniin belirlenmesidir. Aragtirma amacina
uygun ii¢ baglanti teknigi ile ii¢ uzaklik Ol¢iisii belirlenmistir. Bunlar
sirastyla; Tam Baglant: ile Canberra Uzaklig1, Ortalama Baglant: ile Oklid
Uzakligi ve Ward’s Baglant1 ile Gower Uzakligidir. Arastirma 6rneklemi;
2008-2015 donemi Tiirkiye illerinin yillik konut satis sayilari ve konut
satiglarin1  etkileyen panel demografik faktorleri olusturmaktadir. Bu
demografik faktdrlerden bazilari; Niifus Yogunlugu, TOKI (Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1), Konut Uretim Ortalama Endeksi, Kentlesme Oranlari,
Hane halki Otomobil Sayisi, Toplam Cevresel Harcamalar ve ihracat Firma
Sayisidir. Deneysel uygulamanin hedefi; konut talebinde 6zellikle Istanbul
ile Ankara illerinin tek baslarina bir kiimede, Izmir ile Antalya illerinin ise
ayn1 kiime igerisinde bulunmalaridir. Demografik faktorlere gore en uygun
kiimelenme sonucunu veren baglanti teknigi ile uzaklik Sl¢iisti bu aragtirma
icin en uygun yontem olarak belirlenmistir. Panel veri Hiyerarsik Kiimeleme
analizi sonucunda en uygun kiimelenmeyi Ward’s Baglantili Gower
Uzakligr vermektedir. Varyans Analizi Sonuglar1 Tablosuna gore Belirlilik
katsayis1 R?= 0.986 ve Kiime Ortalama Tahmini Giiven Degeri = 0.998
degerleri ile bu sonug desteklenmektedir. Aynm1 zamanda Ward’s Baglantili
Gower Uzakligi Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi Teorisini maksimum
seviyede desteklemektedir. Ciinkii bu kiimeleme yonteminde kullanilan ve
insan ihtiyaglarmi karsilayan demografik faktorler, konut politikalarim
etkilemesi nedeniyle Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde belirtilen
fonksiyonlara gore tiim basamaklari saglamaya yonelik bir faktdr olma
niteligindedir.

Sonu¢ olarak Tirkiye’de konut talebi ig¢in ampirik arastirmalar
literatiirde fazla yer almamaktadir. Arastirmacilar konut satislarinda faaliyet
gosteren firmalar ile konut talebinde bulunan hane halklar igin konut talebi
ile ilgili bilimsel ¢aligmalarin literatiire kazandirilmasini énermektedirler.
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ExtendedAbstract

The housing market is assumed to play a locomotive role in Turkey's
economy. Activity in this market directly relates to many other markets, such
as building material manufacturers and banking. Households should take
care that the aesthetic, economical, structural and functional qualities of the
houses are satisfactory. There are many variables that affect the value of the
house and its ability to sell. The demand for housing in Turkey includes all
the demands for a return-oriented luxury or a second housing as well as the
demand for shelter supported by purchasing power. The dynamics of the
housing market in Turkey affects demographic factors. Demographic factors
affecting housing demand are as follows: population density, urbanization
rate, average household size, population growth rate, the number of received
and given migration, the number of export firms, the number of import
firms, marriage and divorce statistics, total environmental expenditures, the
number of automobiles owned by households, Housing Development
Administration Presidency, the number of theater halls, housing production
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and unemployment rate. Companies that can produce houses that are suitable
for the characteristics of the demographic structure will have significant
advantages in sales of these houses.

Public housing policies in the last decade has an important status in
terms of housing supply in Turkey. Main public housing policies are local
government zoning plans, infrastructure investments and urban
transformation program. If public housing policies are analyzed in terms of
needs, it is useful to investigate housing practices from Maslow's theory of
needs hierarchy. Housing policies are a factor for providing all the steps
according to the functions specified in Maslow's needs hierarchy.
Accordingly, housing policies provide the individual with a sense of security
and belonging. Thus, it increases the individual's dignity and personal
satisfaction. In addition, the home owned will provide prestige to the person.
As a result, all these functions will ensure individual satisfaction of the
household and improve the quality of life. In this study, hierarchical
clustering using a suitable distance measure is determined in order to classify
the provinces in Turkey that have similar characteristics in demand for
housing in accordance demographic factors. Research sample consists of
demographic variables affecting housing sales and annual house sales in the
provinces of Turkey for the period 2008-2015. Some of these factors are
population density, the number of received and given migration, marriage
and divorce statistics.

All hierarchical linkage techniques with distance measurements were
tested for clustering of the panel data. (k = 8). According to the empirical
results, it is expected that especially Istanbul and Ankara provinces would be
in the same cluster and izmir and Antalya provinces would be in the same
cluster. As a result, three most appropriate linkage techniques with three
distance measurements were determined. These are Complete Linkage with
Canberra Distance, Average Linkage with Euclidean Distance and Ward's
Linkage with Gower Distance, respectively. In the implementation phase
was carried out as follows:

Firstly, Complete Linkage Method with Canberra Measure were used
and according to the results of clustering analysis, 81 provinces were divided
into eight groups (k = 8). According to the research purpose, it was expected
that there would be no other province except Antalya and izmir in the second
cluster. However, according to the results of the analysis, Bursa is among
these provinces in housing demand.

Secondly, according to the results of clustering analysis using the
Average Linkage Method with Euclidean Measure, 81 provinces were
divided into eight groups (k=8). According to the results of the analysis, the
clusters other than the first, second and fourth clusters are examined with a
single province in housing demand. These provinces are Bursa, Antalya,
Izmir, Ankara and Istanbul. Although these provinces are demographically
different, Antalya and Izmir should be examined in the same category for
housing demand. In addition, the province of Bursa is similar in terms of
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demographics in terms of housing demand to the provinces in the first
cluster and should be examined in this category.

Finally, according to the results of clustering analysis by using Ward's
Linkage Method with Gower Measure, 81 provinces are divided into eight
group (k=8). According to the results of the analysis, Antalya and izmir
provinces in the second cluster are in the same cluster according to similar
characteristics in housing demand. Accordingly, the result of clustering
meets the expectation. According to demographic factors, the most
appropriate clustering result is the Ward’s method with Gower distance.

The validity and reliability of the qualitative result should be
supported by the analysis of variance, which is a quantitative method. The
results of the analysis show that the cluster test is valid and reliable for three
methods. The coefficient of determination R® is 0.932 for the is Full
Connection Method, 0.977 for the Average Connection Method and 0.986
for the Ward’s Linkage Method. The Cluster Average Estimated Trust
Value is 0.993 for the Complete Linkage Method, 0.997 for the Average
Linkage Method, and 0.998 for the Ward's Linkage Method. The highest
values are obtained by Ward's Linkage Method with Gower Distance.
According to the results obtained, it is shown that Ward's method with
Gower distance is appropriate for classifying the provinces in Turkey that
have similar characteristics in demand for housing. The cluster average
estimated confidence value is approximately 100%, indicating that the
analysis is valid and reliable. In addition, housing policies influence
demographic factors that meet human needs such as population density,
urbanization rate, average household size, population growth rate, the
number of received and given migration, the number of export firms, the
number of import firms, marriage and divorce statistics, total environmental
expenditures, the number of automobiles household having, Housing
Development Administration, the number of theater halls, housing
production and unemployment rate. Thus, these policies support Maslow's
Theory of Needs Hierarchy.

As a result, there are only a limited number of studies in literature
related to housing demand in Turkey. Researchers recommend that scientific
studies related to housing demand should be included in the literature for
companies dealing with housing sales and for households demanding
housing.
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