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TURKIYE’DE SATISI BULUNAN KONUTLARIN iL VE BOLGELER
BAZINDA DAGILIMININ BUYUK VERI TEKNOLOJISI iLE

INCELENMESI
Sibel YILMAZEL!
Ash AFSAR?
Ozgiir YILMAZELS3
OZET

Giiniimiizde iilkelerin ekonomik gelismisligine, politik ve kiiltiirel yapilarina ve hane
halklarimin farkiilasan konut taleplerine gore farkl yapr iiretim bigimleri ve konut sunumlart
gelistirilmistir. Konut talebinde, degisen yasam tarzi ve gereksinimler ¢ercevesinde gecmise
gore farklilik yasanmaktadir. Tipik bir hane halkinin tiiketim amagli konut talebinin yani sira
yatirim talebi de ¢ok onemlidir. Bu kapsamda konut arzi da bu degisimlere yanit verecek
esneklige sahip olmalidir. Bu ¢calismada Tiirkiye genelinde 81 ilde 2017 yilimin ilk yarisinda
Internet ortaminda satisi bulunan 407.660 adet apartman dairesinin oda sayisi, satis ilan
fiyvati, metrekare basina birim satis fiyati ozelliklerinin il ve bolge bazinda dagilimi
betimlenmigstir. Ayrica ¢alisma kapsaminda, Tiirkiye'de il bazinda yiiksekogretim ogrenci
kontenjan sayilart ve yurt kapasiteleri verileri temin edilmis ve bu veriler ile ilgili illerdeki
satilik bir odali apartman dairesi sayilarumin kiyaslanmasi yapumistir. Calismaya girdi teskil
eden satilik apartman dairelerinin verilerinin derlenmesinde, muhafaza edilmesinde ve
betimleyici tablolarin olusturulmasinda Biiyiik Veri teknolojisinden yararlaniimigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut talebi, Konut tercihieri, Konut ézellikleri, Biiyiik Veri

Jel Siniflamasi: R31, R21

ANALYSIS OF APARTMENTS FOR SALE IN TURKEY BASED ON CITY
AND REGION BY USING BIG DATA TECHNOLOGIES

ABSTRACT

Nowadays different forms of building production and housing presentations have been
developed according to the economic development, political and cultural structures of the
countries and different housing requirements of the households. When the lifestyle and the
requirements are considered there is a difference in the demand for housing compared to past.
In addition to housing demand for a typical household for consumption purposes, investment
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demand is also very important. In this context, housing supply should also have the flexibility
to meet these changes in demand. In this study, the distribution of the number of rooms,
declared sales price, unit sales price per square meter of 407.660 apartments were analyzed
based on the city and districts of Turkey. All apartments for sale on the Internet for 81 cities
of Turkey for the first six months of 2017 were included in the study. Also, the number of
student quotas and dormitory capacities for higher education for each city in Turkey were
compared with the number of one-bedroom apartment buildings for sale in the corresponding
cities. Big data technology was utilized for retrieving, storing, calculating and analyzing the
data in this study.

Keywords: Housing demand, Housing preferences, Housing features, Big Data
Jel Classifications: R31, R21

1. Giris

Konut, diinya ekonomisi i¢inde dnemli bir liretim ve yatirim araci, kentlerde de 6nemli
bir tilketim malidir. Konut, insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma
gereksinimini karsilamanin yani sira sosyo-ekonomik durumun, statii ve prestijin
simgesi durumundadir. Bunlara ilaveten konut, i¢inde yer aldig1 mahalle ya da semte
gore etnik, mezhepsel ve siyasi bir kimligin ifadesi olabilmekte, bulunduklar1 bélgenin
ve toplumun kiiltiirli, yasam big¢imi, refah diizeyi, insan iligkileri gibi bir¢ok konuda
onemli bilgiler aktarmaktadir. Ilk zamanlarda bireyler kendi konutlarini iiretebilirken,
modern diinyada degisen ekonomik, politik sistemler i¢inde hane halklarinin konut
talepleri devlet ve Ozel sektor tarafindan karsilanmaya calisilmaktadir. Ulkelerin
ekonomik, politik ve Kkiiltiirel yapilarina ve hane halklarinin farklilasan konut
taleplerine gore farkli yapi tiretim bigimleri ve konut sunumlar1 gelistirilmistir. Konut
fiyat1, maas endeksi ve devlet vergisi gibi ekonomik degiskenlerin ve gelir, yas, aile
kompozisyonu gibi demografik 6zelliklerin hane halkinin konut talebinde onemli
etkisi oldugu bilinmektedir.

Bu calismada Tiirkiye genelinde 81 ilde 2017 yilinin ilk yarisinda Internet ortaminda
satis1 bulunan apartman dairelerinin oda sayisi, satis ilan fiyati, metrekare basina birim
satig fiyatt Ozelliklerinin il ve bdlge bazinda dagilimi betimlenmigtir. Ayrica
Tiirkiye'de il bazinda iiniversite 6grenci kontenjan sayilar1 ve yurt kapasiteleri verileri
temin edilmis ve bu veriler ile ilgili illerdeki satilik bir odali apartman dairesi
sayilarinin kiyaslanmast yapilmistir. Betimsel analizler i¢in yiizde ve ortalama
kullanilmastir.

2. Konut ve Konut Uretimi

Ulkemizde hizli kentlesme sonucunda sehirlerde yasayan niifusun oran1 1950 yilinda
%25 iken, 1980 yilinda %44’e, 2000 yilinda %65’e ve 2012 yilinda %77 ye kadar
cikmistir. 2016 yili sonu itibariyla ise diinya niifusunun %54’1, iilkemiz niifusunun
%88’1 sehirlerde yasamaktadir. 2050 yilinda ise diinya niifusunun igte ikisinin,
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Tiirkiye niifusunun ise %95’inin sehirlerde yasayacagi ongoriilmektedir. Bu siiregte
Tiirkiye sehirleri, biiyiimenin, sanayilesmenin ve ekonomik gelismenin lokomotifi
olmustur. Bu dénemde, imar ve yap1 mevzuatinin gelistirilmesi, mekansal planlama
pratiginin etkinlestirilmesi, c¢evresel kirliligin Onlenmesi i¢in kentsel altyapi
yatirnmlarinin desteklenmesi, farkli gelir gruplari icin toplu konut iiretimi yapilmasi,
organize sanayi bolgelerinin kurulmasi gibi sehir ve mekana yonelik pek ¢ok tedbir
uygulanmustir (Sehircilik Surasi, 2017).

Tarihsel siire¢ icinde bireyler kendi konutlarini {iretirken, zaman iginde bireysel
cabalarla karsilanmayacak diizeye gelen konut ihtiyaci konut iiretiminde orgiitlenmeyi
gerektirmistir. Kent i¢inde yogunlasan niifusun konut ihtiyacini karsilayacak yeni
iiretim sistemleri ve sorunun ¢éziimiine olanak saglayacak yontemler gelistirilmesine
neden olmustur. Sanayilesmis ve sanayilesme siirecindeki iilkelerde konut, temel
tiikketim maddelerinden biri haline gelmis ve mallar arasi1 dolagima girmis bu da
konutun ¢esit ve say1 agisindan artmasina neden olmustur. Konut, diinya ekonomisi
icinde 6nemli bir liretim ve yatirim aract oldugu gibi kentlerde 6nemli bir tiiketim mal
olarak da varligim siirdiirmektedir. Glinlimiiz diinyasinda degisen ekonomik, politik
sistemler i¢inde hane halklarinin konut talepleri devlet ve 6zel sektdr tarafindan
karsilanmaya calisilmaktadir. Demografik, ekonomik, politik, teknolojik vb. degisim
ve gelismeler, toplumsal ve sosyal yapiyi, yasayis bigimlerini, hane halki yapisini,
dolayisiyla hane halklarinin konut talebini etkilerken, niifus artis1, goc, ¢ekirdek aileye
hizli gecis hatta tek yasam ve hane halklarinin daha i1yi konutlara taginma istegi konut
talebini canli tutmaktadir. Ulkelerin ekonomik, politik ve kiiltiirel yapilarina ve hane
halklarinin farklilagan konut taleplerine gore farkli yapi iiretim bigimleri ve konut
sunumlari gelistirilmistir (Karahan, 2009: 85). Tiirkiye’de 6zellikle 1950°lerden sonra
ortaya c¢ikan hizli talep artis1 sanayilesmis iilkelerden farkli olarak gecekondu ve yap-
satciligin  gelismesine neden olmustur. Yasal yollardan konut ihtiyaglarini
karsilayamayan hane halklar1 yasal olmayan yollardan bu ihtiyac1 karsilamaya
yonelmistir.

1980’lerden sonra ise yasayisin ve tiikketim bi¢imlerinin degismesiyle konut talebinde
ve konut tiikketim bigimlerinde farkliliklar ortaya ¢ikmistir. Bu siirecte gelir durumu
yiiksek, bekar, yeni evli ve cocuksuz geng profesyonel orta sinifin zevkleri ve kiiltiirel
tercihleri de etkili olmustur. Bu kisiler yasama alan1 olarak genellikle is yerlerine
yakin, tarihi kent i¢indeki yerlesimleri secerken, kiiltiirel etkinliklere, yeni finans ve
yonetim merkezlerine yakin olmay1 istemislerdir (Ergun, 2010: 170).

1990’larla birlikte tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de liikks konut alanlari, yap1
iretiminde yerini almaya baglamistir. Farkli hane halki talepleri farkli konut
iiretimlerine dolayis1 ile farkli mekansal Oriintiilerin olusmasina olanak vermistir
(Karahan, 2009: 86). 2000 sonrasinda konut iireticisi/yatirimcist olarak kamu
kurumlar piyasa mantigi ile calismaya baslamis, yasal diizenlemeler girisimciligi 6n
plana ¢ikarabilmek adina yenilenmistir. Konutun anlami barinilacak, i¢inde yasanacak
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bir ev olmaktan ¢ok bir menkul deger, her an paraya doniistiiriilebilecek bir miilk
olarak degismistir. Konutun finansal tliretimi, fiziksel iiretimi baskilamistir. Tim bu
gelisim icerisinde kentler, yeni konut yatirimecisinin sermaye odakli yaklagimlari ve bu
yatirimeinin tiretim sartlarina uyum saglayan yonetim bicimleri ile artik kent pargalari
lizerinde tasarlanmaya baslanan biiyiik 6lgekli ve o6zellikli konut yerlesim alanlar
haline gelmistir. Konut projelerinin kentsel doniisiim adi altinda kent igerisinde siirekli
merkezden ¢epere, ¢eperden merkeze yer degistirir hale gelmistir (Koca, 2015: 602-
603).

Konut insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan barmma gereksinimini
karsilamanin yani1 sira finansal ve sosyal anlamda giivenlik gereksinimini de
karsilamaktadir. Konut ayrica i¢inde bulunulan sosyo-ekonomik konumun da simgesi
durumundadir. Bu kapsamda, toplumdaki dikey hareketliligi yansitan statii sembolleri
arasinda konut sahipliginin de 6nemli bir yeri bulunmaktadir (Coskun, 2016: 123).

Konut, i¢inde yer aldigi mahalle ya da semte gore etnik, mezhepsel ve siyasi bir
kimligin ifadesi de olabilmekte ve bu baglamda kisiler i¢in derin anlamlar
tastyabilmektedir (Erman, 2010: 7). Konutlar bulunduklar1 bdlgenin ve toplumun
kiiltiirti, yasam bic¢imi, refah diizeyi, insan iligkileri gibi bircok konuda 6nemli bilgiler
aktarir (Zorlu, 2004: 138).

Konutun bitmis bir iiriin olarak tiiketicinin temel ihtiyacini karsilamas1 onun kullanim
degerini olustururken, alinip satilan ve kiralanan bir {irlin olarak degerlendirilmesi
degisim degerini olusturmaktadir. Konutun sahip oldugu nitelikler ise onun statii ve
prestij degerini 6n plana ¢ikarmaktadir (Cizmeci ve Cinar, 2007). Konut ister talebi
karsilamak i¢in ister gereksinimi gidermek amaciyla iiretilmis olsun tiiketici agisindan
konutun fiyat1 ve tiiketicinin geliri iki 6nemli faktordiir. Ciinkii tiiketicilerin konut
tercihleri hem gelirleri hem de konutun bulundugu konuma gore farklilik gosterir
(Ugurlar, Eceral, 2014: 136). Yeterli ekonomik giice sahip oldugu diisiiniilen hane
halklarinin konut talebi tipki diger mal ve hizmetlerin taleplerinde oldugu gibi
bireylerin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, zevk ve tercihlerden, tamamlayici ve
ikame mallarin fiyatlarindan etkilenmektedir. Konut ve konut alt piyasalarinda,
bolgedeki yeni konut arzi, yenileme (eski binalarin tamir edilmesi, restore edilmesi
vb.), konut alanlarina hizmet veren ulasim olanaklarinin gelismesi (is yerlerine, is
merkezlerine yakinlik ve ulasim kolayligi), tiiketicilerin konut tercihlerindeki
degisimler (dubleks, tripleks, kapali siteler, stiidyo tipi daireler vb. tercih edilmesi)
konut fiyatlarimi artiran ya da azaltan faktorlerdir (Ugurlar, Eceral, 2014: 137).

3. Konut Talebinin Belirleyicileri

Konut secimi 6nemli bir konudur; c¢iinkii konut, gida, giyim, ulasim, egitim ve
rekreasyon da iceren temel hane halki ihtiyaglari listesindeki en 6nemli kalemdir.
Konut masraflar1 genellikle hane halki gelirinin ¢ok yliksek bir yiizdesini olusturur.
Arastirmalarin sonuglari, demografik ge¢misin ve sosyal 6zelliklerin hane halkinin
sececegi konut se¢iminde onemli bir etkisi oldugunu ortaya koymaktadir. Carter

4



SAKARYA IKTISAT DERGISI CILT 6, SAYI 3, 2017, SS. 1-21
THE SAKARYA JOURNAL OF ECONOMICS, VOLUME 6, NUMBER 3, 2017, PP. 1-21

(2011), ekonomik degiskenlerin (6rnegin konut fiyat endeksi, maas endeksi ve devlet
vergisi) ve demografik 6zelliklerin (6rnegin kalic1 gelir, yas ve aile kompozisyonu) ev
sahipligi oranlar iizerinde onemli bir etkiye sahip oldugunu gdstermistir. Bazyl
(2009), vatandaslik, gelir, medeni hal ve yas gibi degiskenlerin konut se¢iminde
onemli agiklayict degiskenler oldugunu gostermektedir. Spalkova ve Spalek (2012),
gelir, egitim ve medeni durumun konut alimlarini etkileyen 6nemli faktorler oldugunu
belirtmislerdir. Buna ek olarak, bir ev satin alma kararin1 etkileyen énemli bir faktor,
finansman kaynagidir (Lee, Ho, Chiu, 2016: 301).

Modern toplumlarda konut talebi, degisen yasam tarzi ve gereksinimler ¢ercevesinde
farklilik kazanmaktadir. Bu kapsamda konut arzi da bu degisimlere yanit verecek
esneklige sahip olmalidir. Ulkemizde de de@isen yasam Kkiiltiirii ve toplumsal
aligkanliklar (aileden ayr1 yasama iste§inin artigi, ortalama hane halki sayisinin
azalmasi, bosanan kisi sayis1 artarken evlenen kisi sayisinin azalmasi vb.) konut talebi
(ve diger konut piyasasi degiskenleri) {izerinde etkili olmaktadir (Coskun, 2016: 125).

Biiyiime-gelir artisi, i¢/dis goc, demografik degisim, mevcut stoktaki fiziksel
yetersizlikler, yasam tercihleri ve tiiketim kaliplarindaki degisimler gibi etkenlerin
tilkemizdeki konut talebine stireklilik kazandirdigi goriilmektedir. Ayrica konut
talebinin siyasi/sosyal/kiiltiirel boyutlar1 ve yerel ekonomi 6zellikleri de dikkate
alindiginda, konut talebine yonelik analizlerin olduk¢a karmasik olabilecegi
anlasilmaktadir (Coskun, 2016: 122).

Konut sahipliginin ¢ok ¢esitli nedenleri bulunmakla birlikte, bu nedenleri baglica iki
grupta incelemek miimkiindiir; Tiiketim amagli konut talebi ve yatirim amagli konut
talebi. Tipik bir hane halkinin tiiketim amagli konut talebi; konut fiyati, hane halkinin
geliri, konut kiralari, konut disindaki mal ve hizmetlerin fiyatlari, konutun 6zellikleri,
konut kredisi faiz oranlar1 tarafindan belirlenirken; yatirim amagli konut talebi sahip
olunan konutun getiri orani, diger yatirim araglariin getiri oranlari, hane halkinin
serveti ve diger faktorler tarafindan belirlenir. Konut piyasasinin agik yapisi, fiyatlarin
ve arta kalan arazi degerlerinin olaganiistii yiiksek talebe gore ayarlanacagi anlamina
gelir. Bu talep kaldirilmis veya sinirlanmis olsaydi, konut fiyatlar1 ve arazi degerleri
cok daha diisiik bir talep alt kiimesi tarafindan belirlenirdi. Yatirim amagl konut satin
alma genellikle plan dis1 olur. Yatirimlar geleneksel olarak sabit olmayan varliklar ile
iligkili siirli davranisini izlerken, konutlar inga edilmeden 6nce el degistirip potansiyel
olarak fiyatlarin daha fazla artirilmasina (White, 2015) ve piyasa degiskenliginin
artmasina neden olabilir. Konutun yiiksek kalitede teminat olarak popiilaritesi, bir
yatirim varligi olarak uzun vadeli performansiyla agiklanabilir; siyasi istikrar kosullar
altinda ve planlama, kalkinma ihtiyacini bir takim cevresel ve sosyal kaygilarla
dengelemek isteyen baglamlarda en iyi performansi verir. Konutta tiiketim kaliplarinin
sekillenmesinde yatirim talebi ¢ok onemlidir ve konutun finansallasmis hale gelmesi
ile para ve servet yaratimi igin teminat saglamaktadir (Gallent, Durrant, May, 2017:
2211).
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Diger faktorler arasinda konutun 6zellikleri, demografik faktorler ve sosyal talep
vardir. Konut fiyatlar1 konut talebini belirleyen onemli bir degiskendir. Konut
piyasasinda hane halklari, kiralamak veya sahip olmak amaghi konut secimi
yapmaktadirlar. Kiralik konut fiyatlar1 artarken sahip olmak amagli konut fiyatlar1 da
artmaktadir (Tiwari, 2000: 89). Konut fiyatlari, konutta kullanilan malzemenin
miktari, kalitesi, konutun biiyiikligii, bulundugu yer, alt yap1 6zellikleri, is¢ilik, bina
yapim maliyeti ve arsa fiyatindan etkilenmektedir. Konut fiyatlarinin bu derece

heterojen olmasinin nedeni, sayilan faktorlerin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir
(Oztiirk, Fitdz, 2009: 25-26).

Konut talebinin nitelikleri demografik ozellikler (yas, cinsiyet vb.), gelir, konutun
nitelikleri, yeni hane halk1 olusumu, birincil/ikincil konut talebi, yatirim/ikamet amagh
talep, satin alma/kiralik konut talebi vb. gibi ¢ok ¢esitli acilardan analiz edilebilir.
Konut talebi ayrica birincil konut/tatil konutu gibi alt smflarda da
incelenebilmektedir. Konut talebinin kaynaklarinin belirlenmesinde yerel piyasa
dinamikleri en onemli etkendir. insa edilecek konut sayisi/konutlarin biiyiikliigii,
hangi konut tiiriiniin hizla satilabilecegi/kiraya verilebilecegi ve satig/kira fiyatlari gibi
unsurlarin tahmin edilmesinde tiiketicilerin demografik 6zellikleri (niifus artig, hizi,
hane halkinin olusumu, yas ve aile 6zellikleri, gelir ve yasam tarzi) nem tagimaktadir
(Schmitz ve Brett, 2007: 18). Bununla birlikte, konuta yonelik yerel talebi tam olarak
belirlemek giigtiir. Konuta yonelik yerel talebin belirlenmesi stirecindeki veri
yetersizligi sorununu asmak i¢in yerel emlakgilarin ve gelistiricilerin bilgisine
basvurulmasi diisiiniilebilir (Whitehead ve digerleri, 2009: 11). (Coskun, 2016: 126).

4. Literatiir Taramasi

Literatiirde konut talebinin unsurlar1 ¢esitli yontemler yardimiyla incelenmistir.
Kisaca bakmak gerekirse; 1964- 1997 donemine yonelik analizlerinde Durkaya ve
Yamak (2004) tilkemizde konut talebi ve kisi basina diisen gelir arasinda dogrusal
yonlii iligski oldugunu, Halicioglu (2005), konut talebinin en 6nemli belirleyicilerinin
reel gelir, konut fiyatlar1 ve kentlesme orani oldugunu, Saner (2008) regresyon analizi
cercevesinde konut talebini kisi basina milli gelir, faiz oram1 ve TUFE degiskenlerinin
acikladigini, Oztiirk ve Fitoz (2009) da konut talebi ile (TUFE ile 6lgiilen) fiyatlar
arasinda dogrusal bag oldugunu, Cobandag (2010) konut kredileri, enflasyon (TUFE)
ve faiz orani arasinda nedensellik iliskisinin oldugunu ve yiiksek enflasyonun konut
kredisi hacmini azalttigini, Katipoglu ve Hepsen (2010) konut kredilerinin, tiiketici
giiven endeksi, m? ve TUFE’deki degisimlerden etkilendigini belirlemistir.

Tu ve Goldfinch (1996) caligmalarinda belirli bir konut se¢iminin; konut tipi, merkezi
1sitma veya 6zel bahgenin olup olmamasi gibi belli bash basat olmayan unsurlardan
da 6nemli derecede etkilendigi goriilmiistiir. Sektorel alt piyasalarin se¢iminin, biitge
kisiti, konut fiyati, hem semt hem de sektorel konut unsurlar1 ve hane halkinin sosyo-
ekonomik ge¢misinden de etkilendigi gosterilmistir.
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Painter ve Redfearn (2002), Amerika’daki ev sahipligi oranimi artiran etkenleri
arastirirken faiz oraninin konut talebini etkilemedeki etkisinin az oldugu ve hatta faiz
oraninin uzun donemde konut talebi {izerinde etkisiz oldugu sonucuna ulagsmislardir.
Tiwari’ye (2000) gore konut fiyatlar: konut talebini belirleyen 6nemli bir degiskendir.
Konut piyasasinda hane halklari, kiralamak veya sahip olmak amagl konut se¢imi
yapmaktadirlar. Kiralik konut fiyatlar1 artarken sahip olmak amagli konut fiyatlar1 da
artmaktadir.

Konut piyasasinda fiyatlar kisa donemde olusmamaktadir. Bu nedenle konut talebi
herhangi bir donemdeki mevcut konut stoguna esittir. Dolayisiyla konut piyasasi
genellikle etkin bir piyasa degildir ve ¢ok yavag bir sekilde dengeye gelmektedir
(Riddel, 2004: 121). Bununla birlikte; etkin piyasa hipotezi konut piyasalari tizerinde
test edilmis ve konut fiyatlar1 ve konut talebi arasinda kisa donemde pozitif serisel
korelasyon, uzun donemde ise negatif serisel korelasyon bulundugu sonucuna
varilmigtir (Hamilton ve Schwab, 1985: 105). Literatiirde ayrica; konut piyasalarinda
yiiksek iglem maliyetinin olmasi dolayistyla normal ve yiliksek getirinin de siirekli
olarak elde edilemeyecegi de belirtilmektedir (Cho, 1996: 146).

Durkaya ve Yamak (2004), konut talebini etkileyen faktorlerin ne oldugunu
arastirirken makro diizeyde degiskenleri kullanmiglardir. Calismada elde edilen
bulgulara gore, fiyatlar biitlin talep fonksiyonlarmin ana 6gesidir. Konut talebi de
konut fiyatlarindan etkilenmektedir. Talep sadece mal ve hizmetlerin fiyatlarindan
degil, ikame ve tamamlayici mallarin fiyatlarindan da etkilenir. Yatirinm amagh konut
talebi, diger yatirim mallarin fiyatlarinda meydana gelen degisikliklerden etkilenir.
Alternatif yatirim araglarinin fiyatlarindaki bir artig yatirim amacl konut talebini de
artirmaktadir.

Kocatiirk ve Bolen (2005) Kayseri’de yaptiklar bir ¢alismada tiim gelir gruplarinin
ortak tercihinin 100-150 m?’lik daireler oldugunu belirtmislerdir. Konut sunumunun
tim toplum kesimlerinin taleplerini karsilayabilmesi i¢in kentsel yasam kalitesinin
artirtlmasina doniik planlama politikalarinin ve konut pazarmi da igeren denetim
sistemlerinin gelistirilmesi gerekli oldugu sonucuna ulagmislardir.

Pazarlioglu (2007) ¢alismasinda konut tercihinde hem demografik hem de konutun
ozelliklerinin 6nemli oldugunu gozlemlemistir. Cok katli binalara dogru egilim
oldugunu belirtmistir. Bunu da kisi bagina gelirin heniiz istenen noktaya gelmemesine
baglamistir. Konut 6zelliklerine bakildiginda, tercihlerin sosyo-ekonomik gelisime
paralellik gosterdigi anlagilmaktadir. Dogal gaz, sicak su, kalorifer ve kablolu tv gibi
ozellikler, konutlarin tercih edilmesinde 6nemli faktorler olarak karsimiza ¢ikmuistir.
Bu nokta sadece bu Ozelliklere odaklanmamali, bunlarin arkasindaki faktorler de
dikkate alinmalidir. Yani kablolu tv olan konutlarin Tiirkiye’nin gelir diizeyi yiiksek
illerinde ve bu illerin de gelir diizeyi yiiksek semtlerinde bulundugu goz oniine alinirsa,
bu semtlere olan egilim de ortaya konulmus olur.
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Oziibek’in (2008) yaptig1 calismada, konut talebini bireylerin gelir seviyeleri, baska
bir ifade ile bireylerin mevcut harcanabilir gelir diizeyleri bireylerin gelecek donemle
ilgili olarak gelir ve gider beklentileri, kredi kullanacak olmalari durumunda kredi i¢in
Odeyecekleri faiz tutarini belirleyecek kredi faiz oranlar1 ya da degisken sabit olmasina
gore faiz oran1 segenekleri, konut kredisinin vadesi ve satin alacaklar1 konutun fiyati
etkilemektedir.

Oztiirk ve Fitdéz (2009) ¢alismalarinda Tiirkiye’de konut talebi ve konut arzinin
belirleyicilerini regresyon analizi ile arastirmislardir. Buna gore kisi bagina milli gelir,
konut fiyatlar1 ve faiz oranlarn ile konut talebi arasinda pozitif yonli bir iligki;
demografik faktorler ile konut talebi arasinda ise Onemsiz bir iliski bulmuslardir.
Konut arzini1 belirleyen degiskenlerden kisi basina milli gelir, konut fiyatlar1 ve m?
parasal biiytkliiglindeki artis yani likidite genislemesi ile konut arzi arasinda pozitif
yonlii bir iligki tespit etmislerdir.

Giiris, Caglayan ve Un, (2011) kentsel ve kent dis1 yerlesim yerlerinde konut talebini
etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla logit, probit ve gompit modellerini kullanmas,
ve bu modelleri karsilastirmislardir. Konut talebini etkileyen faktorleri belirlemede
logit model en iyi model olarak belirlenmisg, ve gelir, yas, cinsiyet, egitim durumu,
medeni durum, aile reisinin istihdam durumu ve konut tipi degiskenleri anlaml
bulunmustur.

Bekmez ve Ozpolat’mn (2013) ¢aligmalarinin temel noktasi, yapisal olmayan modelleri
kullanarak konut talebi {izerinde makro degiskenlerin dinamik etkisini ortaya
koymaktir. Bu ¢alismanin sonuglarina gore, bireylerin konut talebini etkileyen en
onemli degisken kisi basina milli gelirdir. Konut talebi iizerinde etkili olan bir diger
degisken issizlik oranidir. Issizlik orani arttik¢a konut talebinin azalmasi beklenirken,
Tiirkiye’de issizlik orani ile konut talebi arasinda kisa donemde dogru oranti
bulunmustur. Tiirkiye’de konut talebi ile enflasyon arasinda pozitif yonli iliski
bulunmustur. Uzun yillar yiiksek enflasyonla miicadele eden tilkede konut, enflasyona
kars1 bir giiven araci niteligi kazanmistir. Ayni zamanda bu dénemlerde konut, biiyiik
oranda getiri saglayan bir yatirim araci olarak da kullanilmistir. Faiz oranimin konut
talebi lizerinde 6nemli bir etkisi bulunmamakla beraber faiz orani konut talebini
negatif etkilemektedir. Son olarak, ikame mallarin etkisini degerlendirmek amaciyla
analize dahil edilen borsa endeksi, kisa vadede talep lizerinde 6nemli bir etki
yaratmamakla beraber uzun dénemde etkisini artirmaktadir.

Karagé6z, Es ve Yavuz (2015) makalelerinde; hane halkinin konut alim siirecinde ve
tercihlerinde etkili olabilecek faktorleri, nominal iliski katsayilar ile analiz etmisler
ve ev sahibi olmaya etki eden ve etki etmeyen faktorleri belirlemeye calismislardir.
Analizleri sonucunda, 6nem degeri “ev sahibi olmay1 istemek” degiskenine gore
“meslek, konutun fiyati, 6deme tercihi, grup katilimi istekliligi, konuttaki kat sayisi,
konut projelerinden haberdar edilme bi¢imi, kisinin konutunun olmas1”
degiskenlerinin her birine verilen cevaplarda farklilik oldugundan “ev sahibi olmay1
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etkileyen faktorler” olarak belirlemislerdir. “Ev sahibi olmayi istemek™ degiskenine
gore “konut alani, oda sayisi, teslimat asamasi, merkeze yakinlik tercihi, konutlarin
yapilis organizasyonu” degiskenlerinin her birine verilen cevaplarda ise farklilik
olmadigi, dolayisiyla, bu faktorlerin ev sahibi olmayr etkilemedigini
gozlemlemislerdir. Konut saticilarinin beklenen talebi artirmak i¢in, farkli meslek
gruplarina uygun farkli konutlar, farkli fiyat araliginda farkli konutlar insa etmelidir
onerisinde bulunmuslardir (Karagoz, Es ve Yavuz, 2015: 258).

Aktiirk ve Tekman (2016) ¢alismalarinda Erzurum kent merkezinde ikamet eden
tilkketicilerin konut taleplerini etkileyen faktorleri belirlemislerdir. Arastirmalarinin
sonucunda bireylerin konut satin almalarinda fiyat, miiteahhit firmanin giivenilirligi,
konutun giivenlikli sitede olmasi, konutun biiyiikliigii, kullanilan malzemenin kalitesi,
konutun merkeze yakinligi, konutun saglamlig1 gibi faktorlerin 6nemli oldugu tespit
etmiglerdir. Ayrica konut talebini belirlemede cinsiyet, medeni durum ve yas gibi
demografik 6zelliklerin de 6nemli faktorler oldugunu belirtmislerdir.

5. Yontem

5.1. Veri

Bu ¢aligmada, Tiirkiye genelinde 81 ilde 2017 yilmn ilk yarisinda Internet ortaminda
satis1 bulunan apartman dairelerinin oda sayisi, satis ilan fiyati, metrekare basina birim
satig fiyatt Ozelliklerinin il ve bdolge bazinda dagilimi betimlenmistir. Ayrica
Tiirkiye'de il bazinda liniversite 6grenci kontenjan sayilar1 ve yurt kapasiteleri verileri
temin edilmis ve bu veriler ile ilgili illerdeki satilik apartman dairesi sayilarinin
kiyaslanmas1 yapilmistir. Betimsel analizler i¢in ylizde ve ortalama kullanilmistir.

Aragtirmanin amaci, Tiirkiye genelinde satisi bulunan apartman dairelerinin oda
sayilar1 bakimindan bolgeler bazinda dagilimini inceleyerek Tiirkiye’nin bolgelerine
gore diisiik ve yiiksek talep durumlarini raporlamaktir. Buna paralel olarak ¢alismanin
bir amaci da her bolgede her oda sayisi icin en diisiik ve en yiiksek satis oraninin
bulundugu illeri saptamaktir. Ayrica, bolgeler bazinda satis fiyatlarinin medyan ve
ortalama degerlerinin hesaplanarak bdlgeler arasindaki farkliliklarin sunulmasi
amaclanmaktadir. Oda sayilarina gore bolgeler bazinda birim metrekare satis fiyatlari
hesaplanarak ayni dlgekteki apartman dairelerinin birim fiyatlarinin bolgeler arasinda
degisimleri de gozlemlenecektir. Son olarak, illerdeki yliksekdgrenim 6grenci sayilar
ile Kredi ve Yurtlar Kurumunun yurt kapasite sayilarinin oranlari ile satig1 bulunan bir
odali apartman daireleri sayilarmin kiyaslamalar1 yapilarak bir odali apartman
dairelerine taleplerin diisiik veya yliksek olmasi ile ilgili durum saptamasi
hedeflenmektedir.

Arastirmanin evrenini, 2017 yilmin ilk yarisinda tiim Tiirkiye genelinde Internet
ortaminda satis ilani bulunan apartman daireleri olusturmaktadir (N=407.660).
Apartman dairesi satig ilanlar1 Biiylik Veri teknolojisi ile derlenmis ve muhafaza
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edilmigstir. Satis ilanlarindaki su veriler kullanilmistir: il, bolge, satis ilan fiyati,
apartman dairesi biiylikliigii (metrekare) ve oda sayisi. Satis ilan fiyatinin metrekare
degerine boliinmesi ile tiim ilanlar i¢in metrekare basina birim satis fiyati verisi
hesaplanmistir. Ayrica Kredi ve Yurtlar Kurumu'nun 2016 Faaliyet Raporunda
(“Kredi ve Yurtlar Kurumu 2016 yili Faaliyet Raporu”, 2017) yer alan 6grenci yurt
kapasite sayilar1 ve OSYM’nin 2017 yilina ait yiiksekdgrenim kurumlarinin dgrenci
kontenjanlar1 (“2017 OSYS”, 2017) verileri de analizlere girdi teskil etmistir.

5.2. Biiyiik Veri Sistemi Altyapisi

Calisma siiresince 6 sunucudan olusan Hadoop biiyiik veri sistemi kullanilmistir.
Oncelikle ilanlarn toplanmasi icin her bir emlak ilan sayfasi igin 6zel ¢ikarim
yazilimlar1 gergeklestirilmis, bu yazilimlar 6riimcek yazilimi ile yaklagik 700.000 adet
ilan metni biiylik veri sistemi lizerine kaydedilmistir. Sonraki adimda verilerin
standartlastirilmasi i¢in ¢alismada kullanilacak 6zellikler her bir ilan i¢in ¢ikartilmig
ve ilanlar arastirma evrenini olusturan satilik apartman dairelerine gore filtrelenmistir.
Filtreleme (sadece apartman daireleri) ve veri temizliginden sonra ¢alisma kapsaminda
olan 407.660 adet ilan bir Hive tablosu aracilig: ile sorgulanabilir hale getirilmistir.
Calismamizda ihtiyag duydugumuz kiimele ve gruplama sorgulari icin Hive ve Impala
kullanarak sorgular yazilmistir. 407.660 adet ilanin bdlgelere, illere, satilik konut
tipine (oda sayis1) gore gruplandirilmasi, apartman dairelerinin medyan ve ortalama
satis degerlerinin hesaplanmasi, bu sayilarin illerde bulunan 6grenci sayisina ve yurt
sayilarma gore karsilagtirmali analizlerinin yapilmasi islemleri yogun hesaplamalar
gerektirmektedir. Kullanilan biiyiik veri sistemi sayesinde hesaplama, gruplama,
filtreleme ve tablolama caligsmalar1 6l¢geklenebilir sekilde tamamlanabilmistir.

6. Arastirma Bulgulan

Tiirkiye genelinde satilik konutlarin oda sayilar bolgelere gore incelendiginde Tablo
I'de gosterildigi gibi bir odali apartman dairelerinin en yiiksek oranda satildig:
bolgeler sirasiyla Ege (%8,9), Marmara (%8,66) ve Karadeniz (%7,08)’dir. Bir odali
evlerin satis oraninin en diisiik oldugu bolge Dogu Anadolu Bélgesi’dir (%2,23). iki
odal1 evlerde satis oraninin en yiiksek oldugu bolgeler Marmara (%43,67), Akdeniz
(%34,21) ve Ege (%32,36) bolgeleridir. 1ki odalilarm satis oraninin en diisiik oldugu
bélge Dogu Anadolu (%12,40)’dur. Ug odali evlerin satis oraninin en yiiksek oldugu
bolge I¢ Anadolu (%61,84) ve en diisiik oldugu bolge Marmara (%35,78) dir. Dort
odal1 evlerin satig oraninin en yiiksek oldugu bolge Dogu Anadolu (%20,59), en diistik
oldugu bolge Ege (%6,3)’dir. Dortten fazla odast bulunan konutlarin satig orani en
yiiksek Karadeniz (%4,96) bolgesinde olup en diisiik satig oran1 Giineydogu Anadolu
(%2,49)’dur.
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Tablo 1. Tiirkiye Genelinde Satilik Konutlarin Oda Sayilarinin Bélgelere Gore Dagilimi

(da Sayis
Bolgeler Bir Odah fki_Odal Ug Odalt Do Odalr  |Dimten Fazla Odall | Toplam
Akdeniz e, B4 Yed4,21 Yedd 47 %e12,21 %e3,26 Yl 00
Dofu Anadolu %223 %1240 Yohl,26 %20,59 63,52 %100
Ege 8,90 %3236 el B8 eh,30 %e2,56 Yl 00
Ginevdofu Anadolu  |%:3,07 %2288 ¥53,98 %1758 Y2 49 %100
Iy Anadolu Yed, 03 ¥el14,01 Yehl 84 ¥e16,00 Yed, 12 Yl 00
Karadeniz %e7,08 %e20,71 56,99 Yel0,25 ¥ed,96 Yl 00
Marmara ¥eB,60 Yed3,67 %35,78 ¥e8,70 %e3,19 Yl 00

Tablo 2'de oda sayilarina gore satis oranlariin bolge ve il bazinda dagiliminda su
bulgulara rastlanmistir: Akdeniz'de en yiiksek satig orani ii¢ odali apartman daireleri
olup bunun Hatay'da oldugu, en diisiik oranin Mersin'de dort ve daha fazla odali
apartman dairelerine ait oldugu bulunmustur. Dogu Anadolu'da ii¢ odali apartman
daireleri en yiiksek oran Ardahan'da, en diisiikk oran ise bir odali apartman daireleri ile
Erzurum'dadir. Ege Bolgesi’nde en yiiksek satig orani ii¢ odali apartman daireleri ile
Manisa'ya aittir; en diisiik oran ise Izmir'deki dort ve daha fazla odasi bulunan
apartman dairelerine aittir. Giineydogu Anadolu'da en yiiksek oran Siirt'te {i¢ odali
apartman dairelerinde goriilmektedir. Bu bolgede en diisiik oran Batman'da dort ve
daha fazla oda sayili apartman dairelerine aittir. i¢ Anadolu'da en yiiksek oran
Kayseri'de ii¢c odali apartman dairelerinde, en diisiikk oran ise bir odali apartman
daireleri ile Aksaray'dadir. Karadeniz Bolgesi’nde en yliksek oran ii¢ odali apartman
daireleri ile Giimiishane'dedir, en diisiik oran bir odali apartman daireleri ile
Rize'dedir. Marmara Bolgesi’nde en yiiksek oran ii¢ odali apartman daireleri ile
Sakarya'da, en diisiik oran ise dortten fazla oda sayisti ile yine Sakarya'dadir.

Tablo 2. Satilik Konutlarin Oda Sayilarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oranli Oldugu
Mler

Oranlar/ | Akdeniz | Dogu Ege Giineydogu | I¢ Karadeniz | Marmara
Bolgeler Anadolu Anadolu

Bir Odali | Hatay Erzurum Manisa Sanlurfa Aksaray Rize Kocaeli
En Diisiik | %1,43 %0,61 %b5,15 %1,09 %0,42 %0,31 %3,39
Bir_Odali | Burdur Van Kiitahya | Batman Eskisehir | Karabiik Canakkale
En %15,55 %14,05 %16,23 %12,74 %13,73 %18,78 %21,06
Yiiksek

ki Odali | K.maras Agr1 %3,49 | Afyon Mardin Aksaray Trabzon Bilecik
En Diisiik | %14,87 %22,35 %9,43 %6,10 %9,25 %26,34
ki Odali | Antalya Erzincan Mugla Gaziantep Eskisehir | Bartin Istanbul
En %45,94 %26,59 %46,22 | %30,99 %30,92 %46,52 %46,59
Yiiksek
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Ug Odali | K.maras Elazig Mugla Kilis Eskigehir | Bartin Canakkale
En Disiik | %35,42 %51,19 %38,49 %44,01 %46,57 %37,05 %32,82
Uc Odah | Hatay Ardahan Manisa | Siirt Kayseri Giimiishane | Sakarya
En %63,52 %85,29 %55,62 %81,15 %76,39 %84,78 %50,14
Yiiksek

Dort Burdur Ardahan [zmir Siirt Eskisehir | Bayburt Tekirdag
Odal1 En %6,72 %2,94 %4,74 %4,10 %7,38 %2,70 %5,11
Diisiik

Dort_Oda | K.marag Elazig Kiitahya | Diyarbakir Nevsehir | Tokat Kocaeli
It En %33,65 %37,75 %11,38 %30,67 %21,50 %20,27 %13,75
Yiiksek

Dortten F | Mersin Erzincan [zmir Batman Kayseri Bartin Sakarya
azla En %1,16 %1,74 %1,29 %0,58 %0,85 %0,49 %1,96
Diisiik

Doértten | K.maras Van Manisa Gaziantep Sivas Giimiigshane | Bursa
FazlaEn | %7,76 %4,76 96,43 %3,10 99,42 %10,02 %8,15
Yiiksek

Tablo 3. Konut Satis Fiyatlarinin (TL) Medyan ve Ortalamalarinin Bolgelere Gore

Dagilimi
Bolgeler
(Glineydofu
Akdeniz | Dofiu Anadolu Ege Anadolu Iz Anadolu | Karadeniz Marmara
Ortalama Fiyat 250.663 189485 283742 228.750 232,931 220,896 401.713
Medyan Fivat 215.000 171000 245.000 193.000 195.000 197,000 299,000

Tablo 4. Konut Satis Fiyatlarinin (TL) Medyan ve Ortalamalarinin Bolgeler ve Oda
Sayilarina Gore Dagilimi

Oda Say1s1 Fiyat Alkdeniz  |Dogu Ege Giineydogu |Ig Karadeniz |Marmara
Anadolu Anadolu  |Anadolu
Bir Odal Ortalama | 141.208| 90.543| 156.132 05576 133287 112.793| 248.135
Medyan 138.000| 83.500| 138.000 05.0000 115.000 110,000 204.000
iki_Odali Ortalama | 186979 110506 226818 147.019| 153.779] 150469 296.919
Medyan 170.000| 105.000( 200.000 145.000f 135.000, 145.000| 255.000
Ug_Odali Ortalama | 263.379) 167.966) 313.484| 208.438| 208.850| 226.981| 462.388
Medyan 240.000| 162.000( 275.000| 200.000| 190.000{ 220.000| 350.000
Dirt_Odali Ortalama | 389.166| 291402 461316 363.154) 372.852| 334.134| 696.207
Medyan 347.500| 290.000) 355000 305.000( 340,000 320.000 450.000
Dortten Fazla Odali |Ortalama | 460.744| 308.755| 430872 635.010) 417.155] 365.512| 768.578
Medyan 369.000| 280.000) 350.000| 522500 330,000 335.0000 485.000

12




SAKARYA IKTISAT DERGISI CILT 6, SAYI 3, 2017, SS. 1-21
THE SAKARYA JOURNAL OF ECONOMICS, VOLUME 6, NUMBER 3, 2017, PP. 1-21

Konut satis fiyatlarinin il ve bolge bazinda ¢ok farkli degerler alabildigi géz oniinde
bulunduruldugunda satis fiyatlarinin ortalama degerleri i¢cin hem aritmetik ortalama
hem de medyan degerlerini incelemek yerinde olacaktir. Buna gore Tablo 3 ve Tablo
4'te gosterildigi sekilde satis fiyatlarinin bolge bazinda medyan ve aritmetik ortalama
degerleri incelendiginde en yiiksek satis fiyati ortalamast Marmara Bolgesi’nde
(401.713 TL) ve en diisiik satis fiyat1 ortalamas1 Dogu Anadolu Bolgesi’nde (189.485
TL) olarak goriilmektedir. Benzer tablo satis fiyatlarinin medyan degerinde de
goriilmektedir: Marmara Bolgesi (299.000 TL) ve Dogu Anadolu Bolgesi (171.000
TL). Oda sayilarina gore dairelerin metrekare bagina birim fiyatlarinin bolge bazinda
dagilimi Tablo 5'de incelenmistir.

Tablo 5. Konutlarin Metrekare Basina Birim Fiyatlar1 (TL) (Bolgesel)

(da Sayisi
Diormen Fazla

Bilgeler Bir (daly ki Cdal Ug Odal Dim Odalr  |Odal

Akdeniz 2282 1809 1.675 1.797 1.6E3
Dofu Anadolu 1.466 1008 1.066 1.354 1.052
Ege 2.811 2,453 2283 2.361 1717
Gilineydofiu 1608 1.335 1.240 1.566 1.960
f¢ Anadolu 2228 1.571 1.541 2017 1.587
Karadeniz 1.894 1.493 1.566 1693 1.388
Marmara 3.381 3.131 3.371 3.583 3101

Oda sayilarina gore en yiiksek ve en diigiik birim fiyath apartman dairelerinin bdlge
ve il bazinda dagilimi incelenmistir. Buna gore bir odali apartman daireleri igin
sonuclar su sekildedir: Akdeniz Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyatl il Isparta (3.346)
ve en diisiik il Osmaniye (1.132)’dir. Dogu Anadolu Bolgesi’nde birim fiyatin en
yiiksek oldugu il Tunceli (2.033) ve en diisiik oldugu il Erzurum (879)’dur. Ege
Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyath il Mugla (3.796) iken en diisiik birim fiyatl il
Kiitahya (1.663) olmustur. Giineydogu Anadolu Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyatli il
Adryaman (1.968) ve en diisiik birim fiyath il Diyarbakir (1.146)’dir. I¢ Anadolu
Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyatli il Ankara (2.859) ve en diisiik birim fiyath il
Cankart (1.435)’dir. Karadeniz Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyatli il Tokat (2.303)
iken en diisiik birim fiyatli il Bayburt (1.110)’dur. Marmara Bolgesi’nde ise en yiiksek
birim fiyatli il Istanbul (4.248) iken en diisiik birim fiyatl il Bilecik (1.183) olmustur.

Iki odal1 dairelerin birim fiyatlarinin blge bazinda en yiiksek ve en diisiik oldugu iller
incelenmistir, buna gore sonuglar su sekildedir: Akdeniz Bolgesi’nde en yiiksek birim
fiyath il Isparta (2.613) ve en diisiik birim fiyathh il Osmaniye (1.038)’dir. Dogu
Anadolu Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyatli il Tunceli (1.394) iken en diisiik birim
fiyatli il Agr1 (629) olmustur. Ege Bblgesi’nde en yliksek birim fiyatli il Mugla (3.683)
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ve en diisiik birim fiyatl il Kiitahya (1.316) iken Gilineydogu Anadolu Bélgesi’nde en
yiiksek birim fiyath il Gaziantep (1.445) ve en diisiik birim fiyatl il Sirnak (630)’tir.
Karadeniz Bolgesi’nde en yliksek birim fiyatli il Sinop (1.846) ve en diisiik birim
fiyatl1 il Bayburt (1.112)’tur. Marmara Bélgesi’nde en yiiksek birim fiyatl il Istanbul
(3.512) olup en diisiik birim fiyatl il Bilecik (1.227)’tir.

Ug odali dairelerin birim fiyatlariin bolge bazinda en yiiksek ve en diisiik oldugu iller
incelenmistir, buna gore sonuglar su sekildedir: Akdeniz Bolgesi’nde Antalya (2.033)
en yliksek birim fiyatl il iken Osmaniye (992) en diisiik birim fiyata sahiptir. Dogu
Anadolu Bolgesi’nde Tunceli (1.399) en yiiksek birim fiyatli iken Agr1 (698) en diisiik
birim fiyata sahiptir. Ege Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyath il Mugla (2.725) ve en
diistik birim fiyatl il Kiitahya (1.329)’d1r. Giineydogu Anadolu Bdlgesi’nde Gaziantep
(1.436) en yiiksek birim fiyatliyken Mardin (843) en diisiik birim fiyatli il olmustur. I¢
Anadolu Boélgesi’nde Eskisehir (1.852) en yiiksek birim fiyatli il iken Nigde (1.057)
en diisiik birim fiyath ildir. Karadeniz Bolgesi’nde Sinop (2.022) en yiiksek birim
fiyata sahipken Bayburt (1.016) en diisiik birim fiyatlidir. Marmara Bolgesi’nde
Istanbul (4.130) en yiiksek birim fiyatli goriiniirken Bilecik (1.084) en diisiik birim
fiyatl ildir.

Dort odali dairelerin birim fiyatlarinin bdlge bazinda en yiiksek ve en diisiik oldugu
iller incelenmistir, buna gore sonuglar su sekildedir: Akdeniz Bolgesi’'nde Antalya
(2.081) en yiiksek birim fiyatli il ve Osmaniye (1.144) en diisiik birim fiyatl ildir.
Dogu Anadolu Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyat Malatya (1.435) ve en diisiik birim
fiyat Ardahan (214) illerindedir. Ege Bolgesi’nde Izmir (3.132) en yiiksek birim
fiyathiyken Kiitahya (1.412) en disiik birim fiyathdir. Giineydogu Anadolu
Bolgesi’nde Gaziantep (2.161) en yiiksek birim fiyatl il ve Mardin (956) en diisiik
birim fiyatli ildir. I¢ Anadolu Bolgesi’'nde en yiiksek birim fiyat Ankara (2.210) ve en
diisiik birim fiyat Nigde (1.219) illerindedir. Karadeniz Bolgesi’nde en yliksek birim
fiyat Trabzon (2.000) ve en diisiik birim fiyat Artvin (1.140) illerindedir. Marmara
Boélgesi’nde Istanbul (4.347) en yiiksek birim fiyata sahip iken Bilecik (1.000) en
diisiik birim fiyatl ildir.

Dort odadan fazla sayida odasi bulunan dairelerin birim fiyatlarinin bolge bazinda en
yiiksek ve en diisiik oldugu iller incelenmistir, buna gore sonuglar su sekildedir:
Akdeniz Bolgesi’'nde Adana (2.177) en yiiksek birim fiyatli il ve Osmaniye (891) en
diistiik birim fiyath ildir. Dogu Anadolu Bolgesi’nde en yiiksek birim fiyat Tunceli
(1.250) ve en diisiik birim fiyat Agr1 (504) illerindedir. Ege Bolgesi’nde Izmir (2.384)
en ylksek birim fiyatliyken Kiitahya (1.219) en diisiik birim fiyatlidir. Glineydogu
Anadolu Bolgesi’nde Gaziantep (2.305) en yiiksek birim fiyatli il ve Kilis (803) en
diisiik birim fiyath ildir. ¢ Anadolu Bélgesi’nde en yiiksek birim fiyat Eskisehir
(1.758) ve en diisiik birim fiyat Nigde (1.002) illerindedir. Karadeniz Bolgesi’nde en
yiiksek birim fiyat Rize (1.591) ve en diisiik birim fiyat Amasya (1.220) illerindedir.
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Marmara Bélgesi’nde Istanbul (3.996) en yiiksek birim fiyata sahip iken Bilecik
(1.023) en diisiik birim fiyatl ildir.

Tablo 6. il Bazinda Yurt Kapasitelerinin Ogrenci Sayilarina Oranlar1 (2016)

Yurt Kapasitesinin Yurt Kapasitesinin
Ogranci Sayiuna Ogranci Sayisna

il Cram il Cram

ADAMA 0,27 | KAHRAMANMARAS 0,30
ADIYAMAN 057 |karaBUK 0,47
AFYONKARAHISAR 0,32 | KARAMAN 0,44
AGRI 0,79 | KARS 0,53
AKSARAY 0,48 | KASTAMONU 0,39
ANIASYA 0,39| KAYSERI 0,24
ANKARS 0,14 | KIRIEKALE 0,35
ANTALYA 0,27 | KIRKLARELI 0,24
ARDAHAN 0,38| KIRSEHIR 0,48
ARTVIN 0,52 | KiLis 0,68
AYDIN 0,20| KOCAEL 0,29
BALIKESIR 0,19 | KONYA 0,20
BARTIN 0,24| KUTAHYA 0,27
BATMAMN 0,51 | MALATYA 0,29
BAYBURT 0,42 | MANISA 0,30
BILECIK 0,24 | MARDIN 0,53
BinGOL 0,48 | MERSIN 0,22
BITLIS 0,52 | MUELA 0,20
BOLU 032 MUs 052
BURDUR 0,21| NEVSEHIR 0,46
BURSA 0,20| Ni&GDE 0,52
CANAKKALE 0,24|ORDU 0,39
CANEIRI 0,35| OSMANIYE 0,23
CORLM 0,50|RiZE 0,37
DENIZLI 0,30 | SAKARYA 0,25
DiY ARBAKIR 057 | SAMSUN 0,58
plzce 0,46 SIAT 0,56
EDRNE 0,33 | SINCP 0,20
ELAZIG 0,36|SIVAS 0,33
ERZINCAN 0,48 [ SAMLIURFA 2,04
ERZURUM 0,45| SIRNAK 1,14
ESKISEHIR 0,26 | TEKIRDAS 0,35
GAZIANTEP 043 | TOKAT 041
GIRESUN 0,31 | TRABZON 0,34
GO OSHANE 0,32 TUNCEL 0,95
HAKKARI 0,29 |UsAx 0,14
HATAY 037 VAN 0,56
IGDR 0,42 | YALOWA 0,19
ISPARTA 0,16 | YOIGAT 0,29
ISTANBUL 0,06 | ZONGULDAK 0,31
IZMiR 0,18
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Kredi ve Yurtlar Kurumu’nun 2016 faaliyet raporunda (“Kredi ve Yurtlar Kurumu
2016 yili Faaliyet Raporu”, 2017) yer alan il bazinda yurt kapasite sayilar1 ve
OSYM’nin yaymladig: (“2017 OSYS”, 2017) yiiksekdgrenim dgrenci sayilari verileri
kullanilarak il bazinda Kredi ve Yurtlar Kurumu tarafindan saglanan yurt
kapasitelerinin 6grenci sayilarina oran1 Tablo 6'da gosterildigi sekilde hesaplanmustir.
Buna gore yiiksekdgrenim yurt kapasitelerinin 6grenci sayilarina oraninin en yiiksek
oldugu ilk 10 il arasinda Sanlurfa (%204), Sirnak (%114), Tunceli (%95), Agr1 (%79),
Kilis (%68), Samsun (%59), Diyarbakir (%57), Adiyaman (%57), Siirt (%56) ve Van
(%56) bulunmaktadir.

7. Sonug¢

Glinlimiizde, konut iireticileri tiiketicilere konut arz ederken farklilastirma yoluna
gitmektedir. Uriin yelpazesi genisledikge tiiketicilerin tercih yapma segenekleri
artmaktadir. Bu calismada konut tercihinde konutun 6zelliklerinin 6nemli oldugu
gozlenmistir. Tiirkiye’de konut satis ilanlarinin biiyiik bir boliimiiniin apartman dairesi
oldugu gercegi bize kisi basina gelirin heniiz istenen noktaya gelemedigini
gostermektedir.

Bu arastirmanin evrenini, 2017 yilinin ilk yarisinda tiim Tiirkiye genelinde Internet
ortaminda satis ilan1 bulunan apartman daireleri olusturmaktadir (N=407.660).
Arastirmanin evrenini olusturan apartman dairesi satis ilanlar1 Biiyiik Veri teknolojisi
ile derlenmis, muhafaza edilmis ve analiz edilmistir. Arastirma kapsaminda satig
ilanlarindaki su veriler kullamilmistir: il, bolge, satis ilan fiyati, apartman dairesi
biiyiikliigii (metrekare) ve oda sayisi. Satis ilan fiyatinin metrekare degerine boliinmesi
ile tiim ilanlar i¢in metrekare basina satis fiyati verisi hesaplanmistir. Ayrica Kredi ve
Yurtlar Kurumu’nun 2016 Faaliyet Raporunda yer alan 6grenci yurt kapasite sayilar
ve OSYM’nin 2017 yilina ait yiiksekdgrenim kurumlarinin dgrenci kontenjanlart
verileri de analizlere girdi teskil etmistir.

Arastirmanin amagclarindan biri Tiirkiye genelinde satis1 bulunan apartman dairelerinin
oda sayilar1 bakimindan boélgeler bazinda dagiliminin incelenmesidir. Buna gore
Tiirkiye bir odali apartman dairelerinin en yiiksek oranda satildig1 bolgeler sirasiyla
Ege, Marmara ve Karadeniz’dir. Bir odal1 evlerin satig oraninin en diisiik oldugu bolge
Dogu Anadolu’dur. Iki odali evlerde satis oranmin en yiiksek oldugu bélgeler
Marmara, Akdeniz ve Ege’dir. iki odalilarin satis oraninin en diisiik oldugu bélge
Dogu Anadolu’dur. Ug odal1 evlerin satis oraninin en yiiksek oldugu bolge I¢ Anadolu
ve en diisliik oldugu bolge Marmara’dir. Dort odali evlerin satis oraninin en yiiksek
oldugu bolge Dogu Anadolu, en diisiik oldugu bolge Ege’dir. Dortten fazla odasi
bulunan konutlarin satis orani en yiiksek Karadeniz Bolgesi’nde olup en diisiik satis
oran1 Giineydogu Anadolu’dur.
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Bir odal1 ve iki odal1 konutlarin en yiiksek oranda satildig1 bolgeler Ege, Marmara,
Karadeniz ve Akdeniz’dir. Bu bolgeler deniz kiyisinda, cografi konum avantajlart ve
istihdam ve egitim seceneklerinin ¢oklugu gibi nedenlerle i¢ ve dis gé¢ almaktadir.
Yine bu bolgelerin hem gelir, hem de egitim diizeyleri dogu bolgelere gore daha
yiiksektir. Metrekare birim satis fiyatlarinda da bu durum goézlemlenmektedir, bu da
bu bolgelerde yatirim amagli konut talebinin daha yogun oldugu seklinde agiklanabilir.
Gelir ve egitim diizeyleri yiiksek olan, tek ya da birkag kisi yagsamu tercih eden bu
grubun sosyal aktivite agisindan da bu bolgeleri ve az odali konutlar1 segtikleri
gorilmektedir. Dort ve daha fazla odali konutlarin satis oraninin en yiiksek oldugu
bolgelerin Dogu Anadolu ve Karadeniz olmasi bu bdlgelerde kalabalik aile yapisinin
devam etmesi seklinde yorumlanabilir.

Oda sayilarina gore satis oranlariin bolgeler ve iller bazinda dagilimi incelendiginde
su bulgulara rastlanmistir: Akdeniz bolgesinde en yiiksek satis orani li¢ odali apartman
daireleri olup bunun da Hatay ilinde oldugu, en diisiik oranin Mersin'de dort ve daha
fazla odal1 apartman dairelerine ait oldugu bulunmustur. Dogu Anadolu bdlgesinde {i¢
odali apartman daireleri en yiiksek oran Ardahan'da, en diisiik oran ise bir odali
apartman daireleri ile Erzurum'dadir. Ege Bolgesi’nde en yiiksek satig orani {li¢ odali
apartman daireleri ile Manisa iline aittir. Bu bolgede en diisiik oran ise Izmir'de satis1
bulunan dort ve daha fazla odasi bulunan apartman dairelerine aittir. Giineydogu
Anadolu Bolgesi’nde en yliksek oran Siirt ilinde ii¢ odali apartman dairelerinde
goriilmektedir. Bu bolgede en diisiik oran Batman'da dort ve daha fazla oda sayili
apartman dairelerine aittir. ¢ Anadolu Bélgesi’nde en yiiksek oran Kayseri'de ii¢ odalt
apartman dairelerinde, en diigiik oran ise bir odal1 apartman daireleri ile Aksaray'dadir.
Karadeniz Bolgesi'nde en yiiksek oran {i¢ odali apartman daireleri ile
Glimiishane'dedir, en diisiik oran bir odali apartman daireleri ile Rize'dedir. Marmara
Bolgesi’nde en yiiksek oran ii¢ odali apartman daireleri ile Sakarya ilinde, en diisiik
oran ise dortten fazla oda sayisi ile yine Sakarya ilindedir.

Ulke genelinde oda sayilarina gdre en yiiksek oranlar incelendiginde bir odali
Canakkale, iki odali Istanbul, ii¢ odali Ardahan, dért odali Elazig ve dort veya daha
fazla sayida odali Giimiishane illerinde karsimiza ¢ikmaktadir. Ulke genelinde oda
sayilarina gore en diislik oranlar incelendiginde ise bir odali Rize, iki odali Agr, ii¢
odali Canakkale, dort odali Bayburt ve dortten fazla oda sayis1 Bartin illerindedir.

Arastirmanin amaglarindan biri olan bdlgeler bazinda satis fiyatlarinin medyan ve
ortalama degerlerinin hesaplanarak bdlgeler arasindaki farkliliklarin sunulmasi
dogrultusunda en yiiksek ortalama satis fiyat1 401.713 TL ile Marmara Bolgesi’dir. En
diisiik ortalama satis fiyatt 189.485 TL ile Dogu Anadolu Bolgesi’dir. Satis fiyatlari
medyan ve ortalama degerleri ile birlikte incelendiginde bu iki degerin birbirine en
yakin oldugu bolge Dogu Anadolu Bolgesi’dir. Satis fiyatlar1 medyan ve ortalama
degerleri farkinin en yiiksek oldugu bolge ise Marmara Bolgesi’dir. Buradan su sonug
cikarilabilir; Dogu Anadolu Bdlgesi’'nde apartman dairelerinin satis fiyatlar1 genel
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olarak birbirine yakin bir dagilim gdstermektedir, u¢ noktalar olarak tabir edilen ¢cok
yiiksek veya ¢ok diisiik fiyatl satis ilanlar1 bulunmamaktadir. Bunun aksine, Marmara
Bolgesi’nde medyan ve ortalama satis fiyatlarinin birbirinden ¢ok farkli olmasi ise bu
bolgede satis fiyatlarinin u¢ noktalarda y1gildigini, ortalama degerden uzak degerlerde
satis ilanlarinin da bulundugunu goéstermektedir.

Oda sayilarina gore bolgeler bazinda birim metrekare satis fiyatlar: hesaplanarak ayni
Olgekteki apartman dairelerinin birim fiyatlarinin bolgeler arasinda degisimleri de
g6zlemlenmistir. Buna gore tiim oda sayilar1 g6z 6niinde bulunduruldugunda Marmara
Bolgesi en yiiksek ortalama satig fiyatlariyla one ¢ikmaktadir. Glineydogu Anadolu
Bolgesi’nde dortten fazla sayida odasi bulunan apartman dairelerinin birim fiyat1 diger
oda sayilarina gore en yiiksek birim satig fiyatina sahiptir. Bunun nedenini son birkag
yildir bu bolgeye cok sayida Suriyeli gogmenlerin gelmesini gosterebiliriz.

Son olarak bu arastirmada illerdeki yliksekogrenim 6grenci sayilar ile Kredi ve
Yurtlar Kurumunun yurt kapasite sayilarinin oranlar ile bir odali apartman daireleri
sayilarinin kiyaslamalari yapilarak bir odali apartman dairelerine taleplerin diisiik veya
yiiksek olmasi ile ilgili durum saptamasi hedeflenmistir. 1 odali apartman dairelerinin
en yiiksek oranli oldugu 10 ilin 7 tanesinde yurt kapasitesi 6grenci sayisinin ancak
%25’1ni karsilayabilmektedir. 1 odali apartman dairelerinin en az sayida bulundugu
10 ilin yurt kapasitelerine bakildiginda ise bu illerin tamaminda yurt kontenjanin
Ogrenci sayisina orant %30 oraninin iizerinde, 7 ilde ise %45 oraninin tizerinde oldugu
goriilmektedir. Bu sonuglar da 6grencilerin yogun oldugu illerde yurt kapasitelerinin
yeterli olmadigini ve dolayisiyla 1 odali apartman dairelerine talebin yiiksek oldugunu
gostermektedir. Bir odali dairelerin geri doniis siireleri digerlerine gore daha kisa
oldugu i¢in yatirimcilar i¢in de cazip bulunmaktadir.

Konut politikalart ve planlamasi belirlenirken bireylerin ve hane halklarinin yasamak
istedikleri konut, ¢evre ozellikleri, tercihleri, algilari, degerleri, bunlarin degisimi
dikkate alinmalidir. S6z konusu degiskenlerin bir degisim i¢inde oldugu goz ardi
edilmemelidir. Arastirmanin konut politikalarinin  ve konut planlamalarinin
diizenlenmesinde yardime1 olacag diistiniilmektedir.
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