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oz
Calismada Tiirkiye’ de konut talebini etkileyen faktorler arastirilmaya ¢alisilmigtir.
Konut talebini etkileyen faktorler olarak Kisi Basi Gelir, Fiyatlar, Kentlesme Hizi,
Faiz ve M2 parasal biiyiikliigii kullanilmistir. Degiskenler birinci fark duragan
olarak elde edilmistir. Johansen (1988) ve Johansen-Juselius (1990) Esbiitiinlesme
testi sonucu degiskenler arasinda en az iki esbiitiinlesik denklem oldugu gériilmiistiir.
ligili regresyon denkleminde kisa ve uzun donemli iliskiyi arastirmak icin VECM
model kullanimistir. Buna gére kisi basina milli gelir, kentlesme hizi, faiz oranlari
ile konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iliski; M2 parasal biiyiikliigii ve fiyat
gostergesi olarak kullanilan TUFE ile konut talebi arasinda negatif bir iliski
bulunmugstur. Denklemde kullanilan ve 1994, 1998, 2001 ve 2009 krizlerini ifade
eden kukla degiskeni ile konut talebi arasindaki iliski ise negatif olarak bulunmugtur.
Diger taraftan konut talebinin belirleyicileri arasinda en fazla etkiye sahip
degiskenin gelir oldugu tespit edilmistir.
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ABSTRACT

In this study, Factors affecting the demand for housing in Turkey have attempted to
investigate. Per Capita Income, Prices, Urbanization Rate, Interest and M2 monetary
aggregates were used as a factors affecting housing demand. Variables were
obtained as a stationary first difference. Johansen (1988) and Johansen-Juselius
(1990) Cointegration test indicate that at least there are two cointegration equation
between variable. VEC model was used to investigate the relationship in the short
and long term about the regression equation. Accordingly, there are positive
correlation for per capita income, urbanization rate and interest rates on housing
demand; and a negative correlation between the monetary aggregates M2 and CPI
index has been used as price. And the relationship between crisis that are occured in
1994, 1998, 2001 and 2009 and the dummy variable representing the housing
demand used in, was found to be negative. On the other hand having the maximum
impact among the determinants of housing demand has been determined as variable
income.

KEYWORDS

Housing Demand, VECM, Cointegration, Variance Decomposition, Granger
Causality



Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu Dergisi Y11:2016 Cilt:19 Sayi:1 187

GIRIS
Makroekonomi alaninda konut ile ilgili calismalar son yillarda artis
gostermektedir. Rekabetin kiiresel diizeye tasinmasi ile birlikte diisen faiz
oranlar1 ve artan likidite sebebiyle konut yatirimlari, sermaye akimlarinin bir
kismint kendi alanina yonlendirmistir. Makroekonomik alanda konut, yatirim
harcamalar1 olarak degerlendirilmekle birlikte konutun tiiketim harcamalari
boyutu da bulunmaktadir. Konut piyasasinin reel etkileri; gelirde meydana
gelen yiikselmeler, tasarruf ve yatirnmlarin genel diizeyi ile istihdam ve emek
hareketlilik diizeyinde gozlenmektedir. (World Bank, 1993: 33). Konut diger
bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de makroekonominin 6nemli bir kalemini

olusturmaktadir ve piyasadaki dalgalanmalar tiim ekonomiyi etkisi altina
alabilmektedir.

Konutun birgok tanimlamasi olmakla birlikte Hoffmann ve Kremer 1986
tarafindan konut; bireylerin hayatin1 idame ettirebilmesine olanak saglayan ve
mutfak, igme suyu tesisatlari, atik sistemi iceren mekanlar toplami seklinde
tamimlamistir. (Hoffmann & Kremer, 1986: 163). Durkaya ve Yamak (2004)
konutu, bir tek ferdin ya da aile fertlerinin birlikte yasam siirdiigii ve bu sebeple
sosyal aralarinda iligkilerin kuruldugu “sosyal”, hayatin devam ettirilebilmesi
amaciyla gereken islevlerin yerine getirilmesine imkéan saglayan “fiziksel”,
fertlerin veya ailelerin bir araya gelerek toplumu olusturan 6nemli yap1 tasi
olmasi ve toplumsal iliskilerin tekrardan iiretilmesi sebebiyle “toplumsal”,
kentlesme politikalarinin  belirlenmesinde ve uygulanmasinda bir temel
olusturmasindan “yonetimsel”, bir yatirim araci olarak kullanilmasindan
“ekonomik™ bir birim olarak tanimlamiglardir (Durkaya & Yamak, 2004: 75).
Konutun sahip olmasi gereken nitelikler ise; mahremiyet alanlar, yeterli
mekan, kolay erisebilirlik, yeterli giivenlik, yapisal olarak saglamlik, yeterli
havalandirma aydinlatma ve 1sitma, su, atik su ve kat1 atik sistemleri, ulagim
kolayligi olarak siralanmaktadir. Bu faktorlerin ise uygun fiyatlarla elde
edilmesi gerektigi belirtilmistir. (Aktan, 1996: 1). Konut; sosyal, kiiltiirel,
ekonomik, hukuki, teknolojik olmak tizere ¢ok yonlii bilesenlere sahip bir
biitiindiir. “Konutun; bir barinma alani olma, iiretim ve tiikketime konu bir mal
olma, yatinm anlaminda servet saglama araci olma, ekonomik ve hukuksal
giivence saglama, toplumsal iligkilerde bir ara¢ olma, kentlesmenin olusumunda
bir kiiltiirel eser olma gibi ¢ok farkli fonksiyonlari bulunmaktadir (Tekeli, 1999:
103).

Konut sektorii makro diizeyde incelendiginde olusturulan istihdam,
iretim, yatinm ve tiketim harcamalar1 yardimiyla Olciilmektedir. Mikro
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diizeyde incelendiginde ise, konut bireyin sahip olabilecegi en degerli
varliklardan biridir ve konutun degeri enflasyona paralel bir cizgide
seyrettiginden uzun vadede iyi bir yatirim araci olabilmektedir (Siirmeli, 2003:
9). Diger piyasalara gore konut piyasast hem yatirim aract hem de mal olarak
degerlendirilmesi sebebiyle farkliliklar gostermektedir. Genel olarak bir
siralama yapilacak olursa konut arzinin yiiksek maliyetli olmasi, konutun kalic1
olmasi, sabit olmasi (immobilite), heterojen olmasi, ikincil piyasalardaki
biliylimeye etkisi ve finansal islemlerde teminat amacli kullanilmasi diger
piyasalarla konut piyasasit arasindaki farkliliklar olarak siralanabilir. Konut
piyasalar1 sahip oldugu tiim bu 6zellikler nedeniyle boliinmiis ancak birbirine
bagli piyasalar olarak nitelendirilmektedir (lacoviello, 2000: 8).

Konut edinimi esnasinda kullanici kararlarinin dogrudan ya da dolayli
olarak kullaniciy1 ve konutu tamimlayan o&zelliklerden etkilendigi
ongoriilmektedir. Konut ediniminde kullanicinin; kimlik 6zellikleri, gelir grubu
ve finansman kaynaklari, mevcut yasam kalitesi, konuttan beklentileri
kullanicinin bireysel 6zelliklerinden kaynaklanan ve kullanicimin kararlarimi
etkileyen faktdrler olarak nitelendirilebilir. Konut ¢evresinin 6zellikleri,
konutun 6zellikleri, konut sunumundaki pazarlama yontemler, satig sonrasi
hizmetler ise; konutun 6zelliklerinden kaynaklanan ve kullanicinin kararlarini
etkileyen faktorler seklinde siralanabilir.

1. KONUT TALEBINi ETKILEYEN FAKTORLER

Konut talebi, bireylerin konut ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla konut
satin alabilmek veya konutun kirasin1 6deyebilmek i¢in yeterli mali giice sahip
olmasi seklinde tanimlanabilmektedir. Bir baska deyisle konut talebi konut
kiralama ve konut satin almak isteklerinin yeterli satin alma giiciiyle
desteklenmesidir. Mikro ekonomik a¢idan degerlendirildiginde konut talebi
bireylerin fiyat ve beklentilerden, gelirinden, tamamlayici ve ikame mallarin
fiyatlarindan, zevk ve tercihlerden, etkilenmektedir. Makroekonomik agidan
degerlendirildiginde ise konut talebini anlayabilmek i¢in konut iiretimi, orgiitlii
konut piyasasi, finansman politikalari, konut politikalari, teknoloji gibi bir¢ok
faktdr onemli olmaktadir (Oztiirk & Fitdz, 2009: 25)

Ayrica niifus artisi, cinsiyet, yas ve hane halki biiyiikligi gibi
degiskenler de uzun donemli sosyo-demografik yapiyr degistirerek toplumsal
talebi yonlendirmektedir (Karakurt Tosun, 2006: 3). Ingiltere, Almanya, ABD
gibi gelismis iilkeler bu degisim siirecini 20. yiizyildan baglayarak giiniimiize
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dek siirekli artan bir hizla yasamaya devam etmektedirler. (Kunduraci, 2013:
54)

Ozellikle gelismekte olan iilkelere yonelik artan oranda sermaye akimlari
da konut talebini dolayli bir sekilde artirabilir. Gelismis iilke faiz oranlarinin
diismesine paralel olarak, gelismekte olan tilkelerdeki yatirim araglar1 getirisinin
gorece artisi, bu iilkelere yonelik sermaye akimlarmin artmasima olanak
saglamistir. Artan yabanci sermaye girisi bu iilkelerde likidite artigina neden
olurken, bir yandan faiz oranlariin diismesine diger taraftan i¢ talebin ve bu
arada konut talebinin genislemesine sebep olmustur (Oztiirk, 2007: 251-287).

2. KONUT PiYASASININ EKONOMIK ETKILERIi

Konut piyasalarinin ekonomik etkisi ile birlikte sosyal ve kiiltiirel etkisi
de bulunmaktadir. Bu durum konut piyasalari ve kalkinma arasinda yiiksek
oranda iliski oldugunu gostermektedir. Bu nedenle konut piyasasi ile ilgili
konularda yapilan diizenlemeler yalnizca ekonomiyi yonlendirmekle kalmaz
ayni zamanda sosyo-kiiltiirel dokuyu degistirerek yoksulluk, egitim, su¢ gibi
kalkinmanin 6nemli bilesenlerini de etkileme amaci giitmektedir. Bunun nedeni
yiikselen konut fiyatlarinin hem bir varlik hem de konut hizmetleri tiiketimi
yapan bireylerin refah diizeylerini etkilemesidir. Konut fiyatlarinin artmasi
durumunda kiralarin gelecek donemdeki degerinde bir artis meydana gelecektir.
Bu durum hane halklariin toplam refahini etkilerken ulusal refaha bir katkisi
olmayacaktir. Ancak makroekonomik degiskenler {izerindeki etkisi sebebiyle
ekonominin genelinde de bir degisime sebep olacaktir.

Konut harcamalarinin toplam harcamalar icindeki agirligi sebebiyle
konut piyasasi; Gayri Safi Yurti¢i Hasila (GSYH), enflasyon, faiz, finansal
varliklar, yatirim, igsizlik gibi bir¢ok makroekonomik biiyiikliik ile iligki
icerisinde bulunmaktadir. Konut tiilketiminde yasanan degismeler diger
piyasalart da etkisi altina alarak konut disi tiiketim mallarinin da talebini
artirarak uzun donemde gelir iizerinde yonlendirici politikalarin olusmasina
neden olabilmektedir.

Konut piyasasinin yiliksek oranda yerli sermayeye dayanmasi istihdam
potansiyelinin énemli derecede yiiksek olmasi ekonomide lokomotif gorevi
gormesine imkén tanimaktadir. Bu anlamda katma deger olusturmasi ve basta
imalat olmak iizere diger sektorlerle iliski igerisinde olmasi konut piyasasinin
Onemini artirmaktadir. Ayni zamanda konut harcamalarimin c¢arpan etkisi
islevinin yliksek olmas1 sebebiyle konut harcamalarinda meydana gelen bir
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artis, mobilya, beyaz esya, ev tekstili gibi konut ile ilgili diger mallara olan
talebin de artmasina yol agmaktair (Oztiirk & Fitdz, 2009: 23).

Konut piyasalar1 gelismislik diizeylerine gore {iilkeler arasinda farklilik
gostermektedir. Ancak tiim ekonomiler icinde biiyiik bir énem tagimaktadir.
Ekonomilerde yatirim amacgli olarak bazi durumlarda menkul degerlerin
alternatifi olarak degerlendirilirken bazi durumlarda da yiiksek kazangli bir
yatirim araci olarak diigiiniilmektedir. Yatirim amach kredi saglama agisindan
bankacilik sektorii ile iliskisi nedeniyle uygulanan para politikalarindan olduk¢a
etkilenmektedir. Konut sektorii bir¢ok krizin ana nedeni olmustur. Etkileri uzun
stire devam eden 2008 krizinin baslama nedeni de konut piyasasidir. 2014 yili
itibariyle bir¢ok iilkede konut fiyatlari, enflasyon orani ve biiyiime orani gibi
degiskenlerden daha hizli yiikselis gdstermistir.

3. AMPIiRIiK LITERATUR

Literatiirde bircok farkli iilke ve iilke gruplari icin, yatay kesit, zaman
serisi ve panel verileri kullanilarak konut talebiyle ilgili calismalar yapilmstir.
Konut talebi konusunda yapilmis olan en eski ¢aligmalardan biri Duesenberry
ve Kistin (1953)’ e aittir. Buna gore konut talebinin gelirden pozitif yonde
etkilendigini bulmuslardir. Gelir esnekligini 0.15 ise olarak tahmin edilmistir.

Lee (1963)’ nin kesit calismasinda diger ¢alismalarin aksine ii¢ yillik siire
zarfinda yapilan roportajlar yeniden gozden gecirilerek derlenmistir. Bu
calismada harcanabilir gelirin, medeni durumun, yasin, meslegin ve bireyin
icinde bulundugu sosyal g¢evrenin konut talebine olan etkilerini arastirmistir.
Lee’nin olusturdugu modelde, harcanabilir gelir konut satin alma kararlarinda
rol oynamaktadir. Fakat gelirdeki degismeler konut harici harcamalar1 ciddi bir
sekilde etkilerken, konut talebi iizerindeki etkisi sinirli olmaktadir. Kiracilar i¢in
elde edilen gelir esnekligi tahmini yaklasik 0.65 olarak bulunurken; diger
yandan ev sahipleri i¢in bu deger yaklasik 0,8 olarak bulunmustur. Gelir disinda
konut talebini etkileyen en dnemli ikinci degisken bireyin yasidir. Diger yandan
bu ¢aligmada egitim durumu medeni durum, meslek, , cinsiyet, sosyal ¢evre gibi
degiskenlerin konut talebi iizerinde bir etkisinin olmadigi sonucu elde
edilmistir.

Winger (1968), Anket verileri ile yaptig1 kesit analizinde 1962-1964
doneminde diizenli ev sahipligi programi kapsaminda FHA tarafindan
sigortalanan islemler igin yaptiklari g¢alismaya gore, konut talebi biiyiik
kentlerde ortalama gelir ve ev fiyatlarina dayanmaktadir. Bu ¢alismada konut
talebinin gelir elastikiyeti yaklagik olarak 1.05 bulunmustur. Maisel ve
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digerlerinin, 1971 yilinda yaptiklar c¢alismada ABD’ nin 29 farkli bolgeden
alman 100’ er adet olmak iizere toplam 2900 gozlemden elde ettigi verilerle
konut talebinin gelir esnekligini 0.5, fiyat esnekligini ise -0,88 olarak tespit
etmistir. Buna gore konut talebi gelirden pozitif yonde, fiyatlardan ise negatif
yonde etkilenmektedir. Kartman (1972), konut fiyat esnekligini birden biiyiik
olarak tespit etmistir.

Fair ve digerleri (1972) yaptig1 ¢caligmada Mortgage, faiz oran1 ve ipotek
oranlarinin konut talebi tizerindeki etkileri incelenmistir. Analizde kullanilan
degiskenleri konut yatirimi miktarimi etkiledigi goriilmektedir. Buna gore ipotek
oranindaki artiglarin konut yatirimi i¢in sermaye maliyetini artirdigi ve boylece
istenilen konut talebinde uzun vadeli diistislere yol a¢tig1 sonucuna ulasilmstir.

Carliner (1973), ABD’ de, 2107 kirac1 ve 2458 hane sahibini igeren
Anket verilerini kullanarak "Michigan Universitesi Arastirma ve Arastirma
Merkezi (SRC) tarafindan yiiriitiilen “’Gelir Dinamiklerin Panel Caligmasi’’n1
baz alarak yapmis oldugu yatay kesit ¢aligmasinda, konut talebinin gelir
esnekligini ev sahipleri i¢in 0.6 - 0.7 araliginda, kiracilar i¢in ise 0.4 - 0.5
araliginda tespit etmistir. Diger yandan konut talebinin fiyat esnekligi ise O ile -
0.8 araliginda degistigini bulmustur. Rosen (1979) tarafindan 2150 Amerikali
aile ile yapilan ¢aligmada fiyat elastikiyetini negatif ve yaklasik olarak -1, gelir
elastikiyeti ise pozitif ve 0,76 olarak bulunmustur.

Hausman ve Wise (1980), konutun talebinin gelir esnekligini 0,6 olarak
bulmus ve hane halkinin eline gegen para Onemli oranda konut talebini
belirledigini ifade etmislerdir. Hanushek, and Quigley (1980) Phoenix de 586
ve Pittsburg’ da 799 aile ile yaptiklar1 anket verilerine dayanan analizlerine gore
konut talebinin fiyat elastikiyeti Pittsburg i¢in -0,36 ve Phoenix igin ise -0,41
olarak bulunmustur

Elder ve Zumpano (1991), 968 aileyi iceren anket verilerini kullanarak
"Michigan Universitesi Arastirma ve Arastirma Merkezi (SRC) tarafindan
yiiriitiilen “’Gelir Dinamiklerin Panel Caligmas1’” n1 baz alarak yapmis oldugu
yatay kesit ¢aligmasinda, konut talebi ile hane halk: biiyiikligii arasinda pozitif,
konut fiyatlar ile konut talebi arasinda ise negatif yonde iliski oldugunu tespit
edilmistir. Buna gore ev sahipleri i¢in konut talebinin fiyat esnekligi -0.44,
kiracilar i¢in ise -0.32 olarak bulunmustur. Konut talebinin gelir esnekligi ise
konut sahipleri i¢in 0.42 olarak bulunurken, kiracilar i¢in 0.49 olarak tespit
edilmistir.
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Ermisch ve digerleri (1996), Ingiltere igin yapmus olduklar ¢alismada,
konut talebin fiyat esnekliginin (-0,5) - (-0,8) arasinda negatif ve konut talebinin
gelir esnekligini ise 0,8 ile 1,0 arasinda ve pozitif olarak bulmuslardir. Tiwari ve
digerleri (1999), Mumbai sehrindeki konut talebinin etkileyenlerini inceledikleri
calismada yatay kesit verileri kullanmiglardir. Buna gore konut sahipleri igin
gelir esnekligi 1.18 iken kiracilar i¢in 1.07 olarak bulunmustur. Konut talebinin
ev sahipleri i¢in fiyat esnekligi ise -0.85 olarak bulunurken, bu oran kiracilar
i¢cin -1.02 olarak elde edilmistir.

Jin ve Zeng (2007), yapmis olduklart ¢alismada faiz oranlarinin yatirim
amagli konut tesviklerine etkisini incelemislerdir. S6z konusu ¢alismada yapilan
analize gore yatirirm amagh konut alimlarina uygulanan tegvikler arttirildiginda,
yatirim amagli konut alimlarinda da artis yasanmakta. Hane halkinin konut
talebi ise aksine azalmakta ve istihdam artmaktadir. Tesvik oranlarinda artis
meydana geldiginde diger taraftan konut fiyatlari artmaktadir. Faiz oraninda bir
diigiis meydana geldiginde yatirim amagli konut talebini artirmakta, bu durum
hane halkiin konut talebini azaltmakta ve sonug¢ olarak konut fiyatlarin1 da
artirmaktadir.

Painter ve Redfearn (2002), ABD de hane halklar i¢in konut edinme
oranini artiran etkenleri incelerken faiz oraniin kisa donemde konut talebini
iizerindeki etkisinin zayif oldugunu etkilemedeki etkisinin az oldugu, uzun
dénemde ise faiz oraninin konut talebi lizerinde etkisiz oldugu sonuglarini elde
etmislerdir.

Dokko ve digerleri (2011) ve Kuttner'in (2014), ABD ve diger tilkelerde
2000'lerin basinda yaptiklar1 ampirik ¢alismalarda konut fiyatlari iizerinde faiz
oranlarinin etkisinin oldukga miitevazi diizeylerde oldugunu
vurgulamaktadirlar..

Tirkiye ile ilgili ¢aligmalara bakildiginda Durkaya ve Yamak (2004),
1964-1997 araligindaki verileri kullanarak, Tiirkiye’de konut talebini etkileyen
dinamikleri arastirmistir. Calismada konut talebinin gelir ve fiyat degisiklikleri
kargisinda nasil hareket ettigi hesaplanmistir. Elde edilen sonuglara gore, gelir
ile konut talebi arasinda pozitif bir iligki oldugunu ortaya ¢ikmistir. Buna goére
gelir elastikiyeti, pozitif ve 1.9-3.8 araliginda degerler almigtir. Konut talebinin
fiyat elastikiyeti ise (0.03) - (-0.10) araliginda degerler almistir.

Halicioglu (2007), Tiirkiye’nin 1964-2004 donemindeki veriler ile ARDL
yaklagimim kullandigr calismada, konut talebine iliskin gelir esnekligini
yaklasik 1 olarak, fiyat esnekligini ise (-0,2) olarak tahmin etmistir. Lebe ve
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Yigit (2009) Tirkiye’de konut talebine iliskin yaptiklar1 calismada uzun
donemde evlenen c¢ift sayisi, kisi basi gelir, sanayilesme ve niifusun konut
talebini pozitif yonde; reel faiz, fiyatlar genel diizeyi, tarim sektoriindeki
isttihdam ve konut maliyetlerinin ise negatif yonde etkiledigini bulmuslardir.
Buna gore kisa donem igin konut talebinin gelir esnekligi 0.29, maliyet
esnekligi 0.075 ve fiyat esnekligi ise -0.056 olarak tahmin edilmistir. Uzun
donem konut talebinin, fiyat esnekligi -0.144, gelir esnekligi 0.321ve maliyet
esnekligi ise -0.141 olarak tahmin edilmistir (aktaran: Lebe ve Aktas, 2014: 61).

Oztiirk ve Fitdz (2009), resgresyon analizini kullanarak Tiirkiye’ de
konut arz ve talebinin etkileyenlerini arastirmiglardir. Calismada, kisi bast milli
gelir, faiz oranlar1 ve konut fiyatlar ile konut talebi arasinda pozitif yonli bir
iliski oldugu; demografik faktorler ile konut talebi arasinda ise kayda deger bir
iligki olmadigr bulunmustur. Konut arzini etkileyen degiskenlerden kisi basi
milli gelir, likidite genislemesi, konut fiyatlar1 ile konut arz1 arasinda pozitif
yonlil bir iliski oldugu tespit edilmistir. Konut talebi i¢in gelir esnekligi kurulan
farkl1 denklemlerde 1 - 2 aralifinda degerler alirken konut talebi igin fiyat
esnekligi ise (-0.003) ve (-0.004) gibi ¢ok kiigiik ve negatif degerler almaktadir.
Elde edilen sonu¢ Painter ve Redfearn (2002),” in ABD igin yapmis oldugu
caligma ile benzerlik gostermektedir. Bu ¢alismada faiz oraninin uzun dénemde
konut talebi iizerinde etkisiz oldugu sonucuna ulagilmustir.

Giiris ve digerleri (2011), calismalarinda kent i¢i ve kent dis1 yerlesim
alanlarinda konut talebini etkileyen faktorleri tespit etmek igin Logit, Probit ve
Gompit modellerini kullanmaktadirlar. Elde ettikleri sonuglarda, bu anlamda
Logit modelin daha dogru sonuclar verdigini tespit etmislerdir ve ailenin
geciminden sorumlu kiginin istihdam durumu, diger demografik faktorler,
konutun vasfi ve gelir gibi degiskenlerin konut talebi iizerinde anlamli
etkilerinin oldugunu bulmuslardir.

Kargi (2013), 2000-2012 dénemini kapsayan calismasinda Konut kredi
faizlerinin olusmasinda etkili olan degiskenleri incelemistir. Buna gore
katsayilarim; GSYIH igin (-4.97), konut harcamalar1 i¢in ( -1.11), konut
kredileri i¢in (-3.02) olarak tahmin etmistir. Bankacilik sistemindeki kredi
hacminin geniglemesi de konut kredi faizlerini (5.88) artirici yonde etki
etmektedir

Abar ve Karaaslan (2013), c¢ahigmalarinda Atatiirk Universitesinde
caligmakta olan 1959 personele anket uygulamislardir ve konut talep edecegini
belirten bireylerden elde edilen veriler coklu uyum analizi teknigi kullanilarak
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analiz edilmistir. Buna gore gelir ile konut biiyiikliigii arasinda ayni1 yonlii bir
iliski bulunmustur. Bekmez ve Ozpolat (2013), 2002:1 ve 2012:3 yillar
arasindaki verileri kullanarak yaptiklar1 calismada konut talebi gdstergesi olarak
“Yap1 Kullanim Belge Endeksi” ve “Gelir” arasindaki iligkiyi arastirmiglardir.
Ekonometrik yontem olarak Vektor Hata Diizeltme Modelinden (VECM)
yararlanmislardir. Kentsel doniisiimiin konut talebine etkisini de dummy
degisken kullanarak incelenmis ve kentsel doniigsiimiin konut talebini artirict
yonde etkiledigini bulmuslardir. Bununla birlikte calismaya gore, Tirkiye’deki
konut piyasasinin uzun donem dengesinde meydana gelen sapmalar, her ii¢
aylik donemde yaklagsik olarak %51 oraninda diizelmektedir.

Lebe ve Akbas (2014), Tiirkiye’de 1970-2011 ddénemi i¢in yaptiklari
calismada, medeni durum, kisi bast gelir ve sanayilesmedeki artislarin konut
talebini olumlu yonde; faiz, konut fiyatlar1 ve tarim sektorii istihdamindaki
artislarin ise olumsuz yonde etkiledigi bulmuslardir. Tahmin edilen katsayilar
ise Enflasyon i¢in -0,0099, Kisi bas1 milli gelir i¢in 5.053, faiz icin 0.003,
Sanayilesme i¢in 2.72, tarim igin -2,3147 ve evlenen ¢ift sayisi igin 0.46 olarak
bulunmus. Vektor Hata Diizeltme Modeline dayali elde edilen denklem
sonucuna gore kisa donemde meydana gelen dengesizliklerin her donem %27 si
diizelmektedir. Diger taraftan uzun dénemde Tiirkiye’de konut talebini en fazla
etkiyen faktoriin gelir oldugu sonucuna ulagilmistir. Konut talebini en fazla
etkileyen ikinci ve ligiincii faktor, sirasiyla, sanayilesme ve tarim sektoriinde
istihdam oldugu ortaya konmustur.

4. EKONOMETRIK ANALIZ
4.1 Degiskenler, Veri, Yontem

Tirkiye’de Konut talebinin bilesenlerini agiklamaya c¢alisan VEC modeli
asagidaki gibi kurulmustur.

m m
ALOGBS =6, + &6, LOGES,_, + 6, Z LOGKEG,_;
=1 £=1 .
+ 6, Z LOGKO,_; + 8, Z LOGM?2,_, + 6, Z R,
=1 t=1 =1

+ 6, Z TUFE,_; + aCEq,_, + &4,

t=1

1)
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Burada; BS, ikamet amach yapt kullanim izni alinmis bina sayisini,
KBG(1998 = 100), kisi bast milli geliri, KO, kentlesme oranini, M2 parasal
biiyiikliigli, R faiz oranlarini, TUFE(1998=100) Tiiketici fiyat endeksini
CEq,._y hata diizeltme terimini, DUMMY degiskeni ise 1994, 2001, 1998 ve
2009 krizlerini ifade etmektedir. 1970-2015 donemini kapsayan veriler yillik
olup, BS, KBG, KO, TUFE verileri Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)’ dan, M2
verileri ise MB EVDS sisteminden alimmustir. Degiskenlerin bazilar
logaritmalar1 alinarak modelde kullanilirken bazilar1 logaritma alinmadan
kullanilmistir.*

Grafik 1. Modelde Kullanilan Bina Sayis1 Degiskeninin Grafiksel Gosterimi
BS
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Grafikten anlasilacagi lizere 1975-2000 yillar1 arsindan 100.000 civarinda
kaydedilen yap1 kullanim izinleri 2000 yilindan sonra ciddi bir yiikselme trendi
yakalamig ve son yillarda 1 milyon sinirina dayanmistir.

4.2 Ampirik Bulgular
421 Duraganhk Arastirmasi: ADF Birim Kok Testi

Bir zaman serisi degiskeninin, bagka degiskenlerin zaman serisine gore
regresyonu ¢ogu zaman anlamsiz ya da gergek olmayan bulgular sunabilir. Bu
s6zii edilen durumunun olusmamasi icin oncelikle serilerin duraganliklar: test
edilmeli ve duragan degiller ise duraganlastiriimalar1 gerekmektedir. Ampirik

! TUFE ve R degiskenleri logaritmalar1 alinmadiginda modelin anlamlilig: daha uygun bulunmustur.
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Literatiirde serilerin duragan olup olmadiklarinin test edilmesi icin siklikla
kullanilan yontemler Dickey-Fuller (DF), Genisletilmis Dickey- Fuller (ADF),
testleri olarak bilinmektedir (Gujarati, 2014, s. 730). Hata teriminin
otokorelasyonlu olmasi durumunda Dickey-Fuller (DF) testi asagidaki
denklemler ile gegeklestirilir.

AY, = 8Y,, + 30, 6Y, ; +e,

)

AY, =p+8Y,_, + I, 8Y,_; +=,
©)

AY, =p+ Pt+8Y,_, + X7 8V, +5,
(4)

Burada Y duraganlik durumu test edilen degisken, , t dogrusal zaman
trendi, A birinci derece fark operatorii, p bagimli degiskenin gecikme sayisi, €
ise hata terimini gostermektedir. Birim kok testinin uygulamasinda kullanilacak
p gecikme sayisi literatiirde Akaike bilgi (AIC) ya da Schwarz kriteri (SC)
kullanilarak belirlenmektedir. 6 = 0 olup olmadigina dair hipotez red edilmezse
serinin duragan olmadigina, hipotez red edilirse duragan olduguna karar verilir
(Seviiktekin, 2014, s. 372). Bu c¢alismada ADF testinin gecikme uzunluklarini
belirlemek amaciyla AIC ve SC kullanilmas: tercih edilmistir. Degiskenlerin
ADF testi kullanilarak elde edilen birim kok test sonuglari Tablo 1.°de
gosterilmistir.
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Tablo 1. ADF Birim Kok Testi

Degiskenler | Sabit Terimli %1Kritik Sabit Terim ve %1 Kritik
Trendsiz Deger Trendli Deger
LOGBS -0.023202 -3.584743 -1.766151 -4.175640
LOGKBG -0.131141 -3.584743 -2.747527 -4.175640
LOGKO -1.252073 -3.588509 -4.118763 -4.175640
LOGM?2 0.146097 -3.584743 -2.885286 -4.175640
R -1.454237 -3.584743 -1.315833 -4.175640
TUFE -1.914705 -3.584743 -2.076964 -4.175640
A LOGBS -6.907715 -3.588509 -6.892333 -4.180911
A -6.680088 -3.588509 -6.618258 -4.180911
A LOGKO -7.731634 -3.592462 -7.644755 -4.186481
A LOGM2 -3.685523 -3.615588 -4.305651 -4.226815
AR -7.041982 -3.588509 -6.421170 -4.186481
TUFE -7.512515 -3.588509 -7.595278 -4.180911

* %1 anlam diizeyinde, degiskenlerin istatistiksel agidan olduklarini gosterir. Akaike Bilgi kriteri
kullanilarak elde edilen gecikme uzunlugu 5 olarak alinmistir. MacKinnon (1996) Kritik degerleri

baz alinmigtir.

Tablol *den gorildigi gibi, degiskenlerin diizey degerlerine uygulanan
ADF test sonuglari degiskenlerin %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeyinde duragan
olmadigini, ancak birinci dereceden farklart alindiginda %1 anlamlilik
diizeyinde duragan I(1) hale geldigini gostermektedir, dolayisiyla degiskenler
birinci dereceden biitiinlesiktirler.

422 Esbiitiinlesme Testi:

Her bir serinin duraganlik seviyesi bdylece ortaya koyulduktan sonra
s0z konusu degiskenlerin esbiitiinlesme iligkisine sahip olup olmadiklar
incelenmektedir. Buna gore serilerin uzun dénemde birlikte hareket etme
egiliminde olup olmadiklar1 arastirilmaktadir. Degiskenlerin  Granger
anlaminda esbiitlinlesik olmalar1 aralarinda bir nedenselligin oldugu anlamina
gelmektedir. Degiskenlerin esbiitiinlesik olup olmadiklarini anlamak igin iki
asamal1 Engle-Granger esbiitiinlesme testi ya da Johansen (1988) ve Johansen-
Juselius (1990) esbiitiinlesme testleri kullanilabilmektedir (Karagoéz &
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Karagdz, 2010, s. 16). Bu calismada esbiitiinlesme iligkisinin sepiti igin
Johansen-Juselius yaklagimindan yararlanilmaktadir. Asagida, Tablo 2 deki
degerlere bakildiginda % 5 anlamlilik diizeyinde, degiskenler arasinda,
olabilirlik orani testine gore en az bir esbiitiinlesme iligkisi bulundugu
anlasilmaktadir. Buna gore, Johanse-Juselius esbiitiinlesme testi sonuglari
GDP ve RD degiskenleri arasinda uzun doénemli bir iliskinin oldugu
sOylenebilmektedir.

Johansen-Juselius egbiitiinlesme testinde, esbiitlinlesik  vektorlerin
sayisint  bulabilmek amaciyla Trace ve Max-Eigen istatistiklerinden
yararlanilmaktadir. Test sonucunda elde edilen istatistik degerleri kritik
degerler ile karsilastirildiginda degiskenlerin uzun dénemde esbiitiinlesik olup
olmadiklar1 tespit edilir. Testler, istatistiksel olarak esbiitiinlesik vektorlerin
anlamli oldugu yonde bilgi veriyorsa seriler arasinda uzun dénemli bir iligki
oldugu kabul edilmektedir.

Iz ve Max-Eigen test istatistikleri baz alinirken koentegrasyon testine
geemeden 6nce VAR modeli i¢in optimal gecikme uzunlugunun belirlenmesi
gerekmektedir. Calisgmada ele alinan donemin kisa olmasindan dolay1
maksimum gecikme uzunlugu Ratio (LR), Akaike (AIC), Final Prediction
Error (FPE), Hannan Quinn (HQ) ve Schwarz (SC) kritik degerlerini
minimum yapan gecikme uzunlugu bulunarak tespit edilmeye calisilmistir.

Tablo 2: VAR Modeli Gecikme Sonuglari

Lag LogL LR FPE AIC SC HQ
0 -3.381.797 NA 0.250905 1.564.453 | 1.588.783 | 1.573.476
1 -1.513.669 314.1851* | 0.000269* | 8.789406* | 10.49250* | 9.420994*
2 -1.166.606 4.890.438 0.000313 8.848.209 | 1.201.109 | 1.002.116

LR, FPE, AIC, SC ve HQ degerlerinin benzer bir sekilde 1 gecikme uzunlugunu esas aldigi
goriilmektedir.
Tespit edilen gecikme uzunluguna bagh olarak Iz ve Max- Ozdeger

istatistiklerine gére Johansen-Juselius koentegrasyon testi sonuglar1 da Tablo 3
ve 4’de yer almaktadir.



Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu Dergisi Y11:2016 Cilt:19 Sayi:1

4.2.3 Johansen Esbiitiinlesme Test Sonuglar:

199

Max-Figen istatistifine gore de degiskenler arasinda 2 adet esbiitiinlesme
vektorii bulunmustur. Bu sonuglar BS, KBG, KO, M2, R ve TUFE’ nin uzun
donemde aym yonde hareket ettiklerini gostermekte ve Tiirkiye’ye yonelik
yapilan diger ¢alismalarin sonuglari ile ortiismektedir.

Tablo 3. iz Istatistigi

Bos Hipotez Ozdeger iz istatistigi Kritik deger | Olasihk
r=0* 0.868468 173.3449 95.75366 0.0000
r<1* 0.610566 86.11915 69.81889 0.0015
r<2 0.440941 45.56757 47.85613 0.0808
r<3 0.289017 20.56307 29.79707 0.3854
r<4 0.124007 5.895473 15.49471 0.7078
r<5 0.004695 0.202373 3.841466 0.6528
*{z istatistigi 0.05 diizeyinde 2 adet esbiitiinlesme oldugunu gostermektedir.
Tablo 4. Tablo Max-Eigen Istatistigi
Bos Hipotez Ozdeger Max-Eigen Istatistigi | Kritik deger | Olasihk
r=0* 0.868468 87.22578 40.07757 0.0000
r<1* 0.610566 40.55158 33.87687 0.0069
r<2 0.440941 25.00450 27.58434 0.1033
r<3 0.289017 14.66759 21.13162 0.3129
r<4 0.124007 5.693100 14.26460 0.6529
r<5 0.004695 0.202373 3.841466 0.6528

*Max- Eigen istatistigi 0.05 diizeyinde 2 adet esbiitiinlesme gostermektedir.
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Iz ve maksimum Ozdeger istatistiklerine bakildiginda, esbiitiinlesme testi
sonuglari, %5 anlamlilik diizeyindeki kritik degerlerden biiyiik ¢iktigi icin
esbiitiinlesik vektor icin bos hipotezler reddedilerek, degiskenler arasinda iki
esbiitlinlesme vektorii bulundugu anlasilmaktadir. Diger bir ifadeyle Konut
talebi ile KBG, KO,M2, R ve TUFE degiskenleri arasinda uzun doénemli bir
iliski mevcuttur. Bu dogrultuda LOGBS’ ye goére normalize edilmis uzun
donem vektor Tablo 5.’de sunulmaktadir.

4.2.4 Konut Talebi ile Makro Degiskenler Arasindaki Uzun Dénem

Tliski

Tespit edilen uzun donemli iligkinin normalize edilmis sekli asagidaki
sekilde yazilabilir. Elde edilen katsayilarin istatistiksel olarak anlaml: olduklar
gorillmektedir. Elde edilen uzun donem iliskisine gore, Tirkiye’de Konut
talebini ile; Kisi Bas1 Gelir, Kentlesme Hiz1 ve Faiz arasinda pozitif yonde bir
iliski, diger yandan M2 parasal biiyiikliigii ve Fiyatlar1 temsil eden TUFE ile
negatif bir iliski bulunmaktadir. Buna gore Kisi Basi gelirdeki 1 birimlik
degisme ayn1 yonde konut talebini 3.58 birim etki ederken Kentlesme oranindaki
bir birimlik degisiklik, konut talebinde 1,1 birimlik degisiklige yol agmaktadir.
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Tablo 5. Konut Talebi ile Makro Degiskenler Arasindaki Uzun Dénem iliski

Katsayilar
T-
Degisken Katsayilar St. Hata istatistisi
LOGBS 1000000
LOGKBG(-1) -3.583902 (0.01944) [-22.1905]
LOGKO(-1) -1.106317 (0.68712) [-1.61009]
LOGM2(-1) 0.760908 (0.62175) [1.22382]
TMFO(-1) -0.030058 (0.00567) [-5.29739]
TUFE(-1) 0.041490 (0.00625) [ 6.63639]
C -0.795704

LOGBS = 0.795704 + 3.583902L0GKEB G + 1.106317LOGKO —
0.760908L0OGM2 + 0.030058R — 0.041490TUFE

5)
4.2.5 Vektor Hata Diizeltme Modeli

Granger (1988)’ a gore, degiskenlerin esbiitiinlesik oldugu durumda bu
degiskenler arasindaki kisa donemli iliski Vektor hata diizeltme modeli
kullanilarak incelenebilmektedir. Bu amagla kurulan kisit modelde duragan
olmayan degiskenlerin birinci farklari alinarak, uzun doénemli uyumlasmay:
yansitan bir hata diizeltme terimi eklenmektedir. Elde edilen hata diizeltme
parametresi bu durumda negatif ve istatistiksel agidan anlamli olmalidir. Pozitif
olarak bulunmasi kisa dénemdeki dengesizliklerin uzun donemde diizelmedigi
anlagilmaktadir. VEC modelinin bu ¢aligmaya gore diizenlenmis hali asagidaki
gibidir:

ALOGBS, = B, + B,ALOGBS,_, + B,ALOGKBG,_, + f;ALOGKO,_, +

B,ALOGM2,_, + B ALOGR,_, + B, ALOGTUFE,_, + B,EC,_, +

B:DUMMY + e,

(6)
Bu esitlikte, EC,_, hata diizeltme terimini, DUMMY kukla degiskenleri

ve e, hata terimini gostermektedir. Vektor hata diizeltme modeli tahmin
sonuglar1 Tablo 6°da gosterilmistir.
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Tablo 6: Vektor Hata Diizeltme Modeli Tahmin Sonuglar:

Degisken Katsay1 St. Hata t-Istatistik
ECi1 -0.121270 (0.05238) [-2.31516]
ALOGBS. -0.122317 (0.17462) [-0.70048]
ALOGKBGy -0.853150 (0.76136) [1.12056]
ALOGKOr, -0.117550 (0.12918) [-0.90996]
ALOGM2;, 0.237782 (0.26296) [ 0.90426]
ARy 0.001263 (0.00254) [0.49772]
ATUFE 0.001111 (0.00212) [ 0.52406]
SABIT 0.083522 (0.03769) [2.21603]
DUMMY -0.075977 (0.08865) [-0.85707]

Konut talebi i¢in kurulan VECM modelinin hata terimleri ile ilgili
varsayimlarin simnanmasinda, degisen varyans icin Breusch-Pagan-Godfrey
degisen varyans testi, normallik i¢in Jarque-Bera (J-B) normallik testi, serisel
korelasyon i¢in Breusch-Godfrey (B-G) LM korelasyon testi yapilmistir. Cikan
sonuglara gore bos hipotezler kabul edilmektedir. Buna gore kalintilar normal
dagilimli, serisel korelasyon ve degisen varyans igermemektedir.

Vektor hata diizeltme Modeli sonuglarina bakildiginda, hata diizeltme
teriminin gecikmesi (ECt-1) negatif ve %5 diizeyinde anlamhidir. Gecikme
terimi katsayisinin -0.12 olarak bulunmasi, degiskenler arasinda uzun dénemli
bir iligkiden bir sapma oldugunda % 12 oraninda bir diizeltmenin yapildigin
gostermektedir. Diger taraftan degiskenlerin bir gecikmeli degeri ekonomik
biiyiime iizerinde anlaml:i bir etkiye sahip degilken, tahmin sonuglarindan,
Tirkiye’de yasanan 1994, 1998, 2001 ve 2009 finansal krizlerini barindiran
kukla degiskenin konut talebi iizerine etkilerinin negatif ve istatistiksel olarak
anlamli olduklar1 anlagilmaktadir.
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4.2.6 Granger nedensellik Testi

Engle-Granger iki asamali es-biitiinlesme testi, degiskenler arasinda uzun
dénemli bir iliskinin varligina isaret etmektedir. Ancak test sonucu, etkilesim
yonii hakkinda bilgi sunmamaktadir. Bu baglamda, Granger Nedensellik testi
kullanarak degiskenler arasindaki etkilesimin yonii tespit edilmeye ¢alisiimigtir
(Ata & Yiicel, 2003: 12)

Granger (1969), nedenselligi soyle tanimlanmaktadir “Y’nin Ongoriisii,
X’in gecmis degerleri kullanildiginda X’in ge¢mis degerleri kullanilmadigi
duruma gore daha basarili ise X, Y’nin Granger nedenidir”’. Bu tanimlamanin
dogrulugu test edildikten sonra iliski X—Y olarak ifade edilir. Bu test ile
nedensellik ¢ikarsamast yapildigr icin degiskenler Onceden duragan hale
getirilmelidir (Granger, 1998: 554). Granger nedensellik testi sonuglar1 Tablo 7’
deki gibi tahmin edilmistir.

Buna gore sonuglar incelendiginde kisa donem nedensellik iligkisine
gore, kisi basi milli gelirden konut talebine dogru, konut talebinden kentlesme
hizina dogru ve M2 parasal biiyiikliigiinden konut talebine dogru tek yonlii
nedensellik varken, M2 parasal biiytikligi ile kisi bas1 gelir arsinda ¢ift tarafli
nedensellik oldugu anlasilmaktadir.

Tablo 7. Granger Nedensellik Testi

Degiskenler Gozlem Sayis1 | F-Istatistik | P olasihk | iliski Yonii
LOGKBG - LOGBS 45 2.72196 0.0964 —
LOGBS - LOGKO 45 12.9001 0.0009 —
LOGM2 - LOGBS 45 4.99891 0.0307 3
TMFO - LOGBS 45 0.19499 0.6611 Yok

TUFE - LOGBS 45 1.67615 0.2025 Yok
LOGKO - LOGKBG 45 0.08973 0.7660 Yok
LOGM2 - LOGKBG 45 15.2848 0.0003 =

TMFO - LOGKBG 45 0.14079 0.7094 Yok

TUFE - LOGKBG 45 1.03252 0.3154 Yok

LOGM2 - LOGKO 45 24.6125 1.E-05 Yok

TMFO - LOGKO 45 0.05841 0.8102 Yok

TUFE - LOGKO 45 0.00117 0.9729 Yok

TMFO - LOGM2 45 0.01801 0.8939 Yok

TUFE - LOGM2 45 0.00612 0.9380 Yok
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4.2.7 Etki-Tepki Analizi

BS degiskeni; kisa donemde KO, TUFE, KBG ve M2 iizerindeki soklara
duyarli goriinmektedir. Hem kisa hem uzun donemde bu dort, degiskene
verilecek bir standart sapmali sok karsisindaki tepkisi 3. donemde en fazla
degere ulagmakta ve duraganlagsmamaktadir. Faiz degiskene verilen bir standart
sapmalik sok karsisinda ilk 2 y1l pozitif etki goriiliirken daha sonraki yillarda bu
etki negatif hale donmektedir. Bundan dolay1 faiz degiskeni i¢in konut talebi
acisindan etkisinin ne yonde oldugunu séylemek kolay olmamaktadir.

Sekil 2. KBG, KO, M2, R ve TUFE ile BS Arasindaki Etki-Tepki Analizi Sonuc¢lari
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4.2.8 Varyans Ayristirmasi

VAR modelinin hareketli ortalamalarindan elde edilen varyans
ayristirmasi, bagimli ve bagimsiz degiskenlerde meydana gelen soklarin
kaynaklarinin yiizde oran olarak tespitinde kullanilmaktadir. Buna gore
denklemdeki degiskenlerde meydana gelecek olan herhangi bir degisimin yiizde
ka¢inin kendisinden, yiizde kacinin diger degiskenlerden kaynaklandigini ifade
eder. Eger herhangi bir degiskende meydana gelen degismelerin biiyiik kismi
kendisinde meydana gelen soklardan kaynaklantyorsa, bu degiskenin dissal bir
sekilde hareket ettigini gosterir. Varyans ayristirmast diger degiskenler ile
kendisi arasindaki nedensellik iliskilerinin derecesi konusunda da bilgi
vermektedir (Enders, 1995: 311) Varyans ayristirma tablosu incelendiginde BS
degiskeni kisa donemde biiyiik dlciide kendi soklar1 tarafindan belirlenirken
uzun donemde kendisine ek olarak KBG, M2 ve TUFE degiskenleri tarafindan
daha ¢ok belirlenmektedir.

Tablo 7. LBS icin Varyans Ayristirmasi

Bagimh Degisken LOG(BS)

S.E. LOGBS LOGKBG LOGKO | LOGM2 TUFE
1 0.16 100 0.00 0.00 0.00 | 0.00 | 0.00
2 0.21 93.3 0.21 0.00 318 | 021 | 3.06
3 0.27 84.4 2.99 0.56 5.89 | 0.4 | 593
4 0.31 81.0 4.07 0.51 7.75 | 018 | 6.39
5 0.35 79.1 451 0.53 838 |0.18 | 7.20
6 0.38 77.8 4.85 0.57 889 |0.18 | 7.59
7 0.41 76.9 5.10 0.57 9.26 |0.18 | 7.87
8 0.44 76.3 5.28 0.59 9.53 |0.18 | 8.10
9 0.47 75.7 5.42 0.60 9.74 | 018 | 8.27
10 0.50 75.3 5.53 0.60 9.90 |0.18| 841

SONUC

Tirkiye’de 1975-2015 yillarim1 kapsayan donemde, konut piyasasindaki
etkilesimleri meydana getiren ve talep olusumunda rol oynayan belirleyicileri
tespit etmeye c¢alisan bu c¢alismada; talep degiskeni olarak bina kullanim izin
belgesi sayisi, literatiirde talebi etkiledigi diisiiniilen degiskenler olarak, M2
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parasal biiyiikliigli, demografik degisken olarak kentlesme orani, gelir olarak
kisi bas1 gelir, konut fiyatlar ile ilgili derinlikli veri bulunmadigindan onun
yerine gosterge olarak TUFE ve son olarak literatiirde hem arz hem de talep
degiskeni olarak kullanilan faiz degiskeni kullanilmigtir. Bu degiskenlerden
beklenti yoniinde olanlar; kisi bas1 gelir, kentlesme oran1 ve TUFE olarak elde
edilmistir. M2 ve Faiz degiskenleri ise literatirde ¢ok farkli sekilde ele
almdigindan beklenti yoniinde olup olmadigi hakkinda yorum yapmak gii¢
olmaktadir

Yapilan ekonometrik analiz sonuglara gore katsayilar; Kisi basi milli
gelir i¢in 3.59, Kentlesme orani igin 1.10, M2 para arzi i¢in -0.77, Faiz oran
icin 0.03, Enflasyon igin -0.04 olarak bulunmustur. Bulunan degerlere gore,
Konut talebi ile; kisi bast milli gelir, kentlesme oran1 ve faiz orani ile arasinda
pozitif bir iliski oldugu goriilmektedir. Ancak burada faiz oraninin etkisi yok
denecek kadar azdir. Diger taraftan calismadan elde edilen sonuglara gore
konut talebi ile M2 para arzi ve enflasyon arasinda negatif iliski oldugunu
goriilmektedir.

Buna gore calisma benzer ¢aligmalarla kiyaslandiginda, ¢alismada faiz ile
ilgili elde edilen bulgular, Painter & Redfearn (2002), Oztiirk & Fit6z (2009) ve
Lebe & Akbas (2014)’ 1n yaptiklari ¢alismalarin sonuglarini desteklemektedir.
Faiz degiskeni konut talebinin pozitif yonli fakat zayif bir etkileyeni olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Diger taraftan konut talebi ile M2 arasinda ise Badurlar
(2008)’ in yaptig1 ¢alismaya benzer bir sonuca ulasgilmaktadir. Buna gore para
arz1 konut talebini olumsuz etkilemektedir. Bu durum para arzi artiginin fiyatlar
genel diizeylerinde artisa neden olmasi ile agiklanabilmektedir. Sonugta konut
fiyatlar1 arttig1 igin konut talebi olumsuz yénde etkilenmektedir. TUFE de
konut talebine ayni yonde etki yapmaktadir. Tiirkiye’ de yasanan 1994, 1998,
2001 ve 2009 finansal krizlerine ait kukla degiskenin katsayisi ise negatif
¢ikmaktadir. Bu durum, ekonomik krizin yasandigi donemlerinde olusan
olumsuz sonugclarin konut talebini de olumsuz etkilendigini gostermektedir.

Konut talebine ait kisa donem denge analizinde ise KBG den konut
talebine, konut talebinden kentlesme oranina ve M2 parasal biiyiikliigiinden
konut talebine tek yonlii nedensellik varken, M2 ile KBG arasinda ise ¢ift
yonlii nedensellik iliskisi tespit edilmistir. Son olarak yapilan varyans ayristirma
analizi Konut talebinde uzun dénemde meydana gelen degisimlerin yaklagik %
6 sinin kisi basit gelirdeki degisimden, yaklasik % 9 unun fiyat artiglarindan ve
yaklagik %10’unun da M2 parasal biylikliikteki degisiklikler tarafindan
aciklanabildigini gostermektedir.
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