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Ozet

2002-2019 dénemini ele alan bu ¢alismada, Tiirkiye deki konut arzimin belirleyicileri arasinda yer alan ekonomik
biiyiimenin ve konut finansmaninin konut iiretimi tizerindeki etkisi tespit edilmeye ¢alisiimistir. Calismada elde
edilen sonuclar, iilke genelindeki makroekonomik kosullarin konut arzi iizerinde daha etkili oldugunu, finansmanin
bir gostergesi olarak konut faiz oraninin etkisinin daha sinirly kaldigini gostermigstir. Konut faiz oramindaki artisin
konut arzi iizerinde negatif bir etkisi olmakla beraber, bu olumsuz etkinin ¢alismanin kapsadigi donemler arasinda
smirlt kaldigi gorilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Konut finansmani, konut faiz orani, konut arzi
JEL Swmmiflamasi: G21, G28

Abstract

In this study covering the period 2002-2019, the impact of economic growth and housing finance which are the
determinants of the housing supply has been analyzed. The results obtained in the study show that macroeconomic
conditions across the country are more effective on the supply of housing, and as an indicator of financing, the
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impact of the housing interest rate is more limited. Although the increase in the housing interest rate has got a
negative effect on the housing supply, it is observed that this negative effect is limited between the periods covered
by the study.

Keywords: Housing finance, housing interest rate, housing supply
JEL Classificiation: G21, G28

1. Giris

Konut, insanlarin hayatlarini devam ettirebilmeleri i¢in gerekli olgulardan birisidir. lkel
donemlerden giiniimiize kadar olan tiim insanlik tarihi boyunca, insanlarin konforlu ve giivenli barinak
arayis1 icinde olduklar1 goriilmektedir. Caglardan gaglara yasanan savaslar, insanlarin yerlesik hayata
gecmesi ve teknolojinin gelismesi ile birlikte, birgok konut modeli ortaya ¢ikmustir. Bu nedenle tiim
insanlar konforlu, giivenli ve sosyal tiim ihtiyaglarim1 karsilayabilecekleri, bir konuta sahip olmak
isterler. Konut her insan i¢in bir 6zel kamu hakkidir.

Konut kavrami giiniimiizde ¢ok c¢esitli sekillerde tanimlanmaktadir. Tiirk Dil Kurumu’na gore
konut, bir insanin yatip kalktig1, is zamaninin diginda eglestigi ya da tiizel kisiligi bulunan bir kurulugun
bulundugu ev, apartman gibi yer, eglek, mesken, ikametgah olarak tanimlanmustir (TDK, 1981). Tiirkiye
Istatistik Kurumu’na gére konut tanimu ise, etrafi kapali, tavani ortiilmiis, bir aile, bir veya bir grup
insanin diger fertlerden ayr olarak yasamasina yarayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel
yere acilan, kendisine ait kapis1 bulunan yerdir (TUIK, 2008).

Tiirkiye’de ekonomik gelisim ve biiyiime hizinin ivme kazanmasiyla beraber kentlesmenin
giindeme diismesi sonrasinda konut sorunu her gecen giin daha da artig gostermistir. Konut sorununun
git gide agirlasmasi sonucunda dogan tepkiler, soruna yonelik acil ¢oziim yontemlerinin gelistirilmesini
gerekli kilmig ve bir segenek olarak toplu konut ve kooperatifcilik ortaya ¢ikmistir (Turan, 1999: 37).
Konut sorununun bir diger yonii ise arz ve talep dengesizligidir. Cogunlukla konut arzi, konut talebinin
gerisinde kalmistir. Dolayisiyla da konut agigimin toplam miktar1 ve senelik konut tiretim miktar git
gide fazlalasmistir. Son yillarda milli ekonomi iginde ortaya ¢ikan dalgalanmalar, kriz, deprem, insaat
firmasi sayisinin fazla olmasi, sermayenin ve kaynaklarin niifusun gereksinimlerini giderecek sekilde
organize edilmemesi, hizli niifus artig1, gereksiz alanlara énemli yatirimlarin gerceklestirilmis olmast,
konut sektorii i¢inde is gergeklestirememe sebepleri arasinda gosterilmektedir (Binark,2001:27).

Toplumun konut talebi, temel tiiketici davranisi teorisinde anlatildigi iizere benzer iiriinlerdeki
talebin yapist ile benzerlik sergiledigi gézlemlenmistir (SISO,2009:54). Konut talebine etki eden
unsurlar; fiyat, niifus artis hizi, gelir diizeyi, alternatif yatirim imkanlari, kentlesme hiz1 ve aile yapisi
degisiklikleri, kredi kosullar1 ve kredi faiz orani olarak siralayabiliriz.

Ulkemizde, teknolojinin gelismesi ile ekonomik ve sosyal degisimler hizla yasanmaktadir. Ayrica,
Tiirkiye’de ve orta doguda yasanan savaslar, iilkemize goglerin yasanmasina neden olmus bu gogler ile
birlikte kentlesme sorunlar1 artisin1 giderek hizlandirmistir. Kentlesme sorunlarinin artmasi ile birlikte
yeni konut ihtiyaglari da artig gostermistir. Fakat kamu kaynaklarinin yetersiz ve daginik olmasi, konut
sektoriine yapilmis olan yatirimlarin {iretken bir yatirim olarak goriilmemesi, insanlarin konut sahibi
olmasinda yeterli ve etkin bir sistemin olusturulmamasi, insanlarin konut sahibi olmasini engellemistir.
Boylelikle tilkemizdeki konut {iretimi ve sorunu her gecen giin artig gostermektedir.

Ulkemizde yaygin olarak konut iiretimi bilgisine sahip ve gelismis teknolojileri kullanan cesitli
ingaat firmasi bulunmaktadir. Gelismis teknolojilerin ve yapi bilgisine sahip nitelikli elemanlarin
kullanilmasi, ekonomik ve ¢esitli nedenlerden dolay1 halkin konut ihtiyacini karsilamakta basarisiz
olunmaktadir. Tiirkiye’de halkin konut ihtiyacini karsilamakta en ¢ok Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1
Idaresi Bagkanhg (T.0.K.1.) iiretim yapmaktadir.

Konut ihtiyacina bagl olarak konut satislar1 her yil artig gostermistir. Konut satiglar1 2013 yilinda
1.000.000* iken, 2014 yilinda 1.050.000, 2015 yilinda 1.200.000, 2016 yilinda 1.250.000 ve 2017
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yilinda 1.400.000’a ¢ikmistir. Bu artisin goriilmesinin en biiyiik nedeni yasanan gog ile birlikte hizli
niifus artis hizinin olmasi, konut iiretimini her gegen yil arttirmistir. Ancak, iilkemizde tiim bireylerin
konut ihtiyaci ekonomik nedenler, nitelikli ingaat firmalarinin az olmasi vb. nedenlerden dolay1
karsilanamamaktadir.

Ekonomik nedenlerden dolayi, yiiksek ve siirekli enflasyonun artmasi orta-diisiik gelirli ailelerin
ekonomisi tiretim maliyetleri karsisinda hep gii¢siiz kalmaktadirlar. Bu nedenle, konut {iretimi toplumun
sosyal ve ekonomik sorunu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut {iretimini arttirmak ve konut sahibi
olabilmek i¢in, konut finansmani kaynaklarimin olusturulmasi gerekmektedir. Konut finansman
kaynaklarim arttirmak ve konut sorunlarimi ¢ozebilmek i¢in; Tiirkiye nin kendi kosul ve sartlaria 6zgii
finansman modelleri, ¢6ziim Onerileri ve kurumsal sistemler olusturmasi gerekmektedir (Komiirlii ve
Onel,2007:97). Bireylerin finansman sorunu kadar, insaat sektdrii de finansman sorunu yasamaktadir.
Bunun i¢in gelistirilen bazi modeller; talep yonelimli konut finansmani, Devlet Planlama Teskilati'nin
oOnerisi ile olusan modeller (kamu-6zel sektdr ortakligi projeleri, yapim ve bakim modeli), Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun 6nerisi, Tiirkiye Mimar ve Miihendisler Odas1 Baskanligi (TMMOB)'nin Onerisi
bulunmaktadir.

Gayrimenkul finansman kaynaklarinin ve fonlarinin en dnemli unsurlarindan biri olan mortgage
kredileri hem potansiyel olarak hem de islem taraflarin olarak, konut finansman piyasalarina yon veren
en Onemli aragtir. ABD merkezli olarak 2007 yilinda yayilmaya baglayan kiiresel finans krizi, 2008
yilinda biitlin diinya geneline yayilmistir. Kiiresel krizin ¢ikmasinin en biiylik nedeni, mortgage
sisteminin saglikli olmayan bir sekilde yonetilmesinden kaynaklanmaktadir. Elde edilen sonuglar
gosteriyor ki, ‘mortgage’ gibi ¢ok yaygin olarak kullanilan miikemmel bir sistem de olsa, krizin ortaya
¢ikmasinin en biiyiik nedeni; konut finansman sisteminin yanlis kullanilmasindan kaynaklanmaktadir.

Ulkemizde yasamakta olan bircok insan, konut sorunu yasamaktadir. Konut sorununu ¢ézmek icin,
etkili bir konut finansman sisteminin olugturulmasina ihtiya¢ oldugu goriilmektedir. Ciinkii Tiirkiye’de
yasayan bir¢ok insan konutlarini, yillarca biriktirmis olduklar1 birikimleri ile almaktadir. Bu birikimleri
olusturan ailelerin yiiksek ve orta gelirli olduklar1 bilinmektedir. Ulkemizde niifusun hizla artis
gostermesi, enflasyon kaynakli diisiik gelir seviyesi, kdyden kente gdclerin yasanmasi, gelir dagiliminda
bozukluklarin olmasi, kurumsallasmis ektili bir finans sisteminin olmamasi nedeni ile insaat sekt6rii bu
durumdan olumsuz etkilenmistir. Bu durumlarin ger¢eklesmesi sonucunda; gecekondulasma, ¢arpik
kentlesme, uygunsuz yapilar, yasal ¢cerceve disinda varliklarii biiyiitmiistiir. Bu nedenle, konut sorunu
giin gegtikce artis gostermektedir. 1960’11 yillarda baslayan bes yillik kalkinma planlarinda yer alan
konut politikalar1 da konut sorununu ¢6zme hususunda basarisiz olmuslardir. Bu yiizden konut sorunu
giderek artarak, giiniimiizde ¢ikilamaz bir hale gelmistir (Demir ve Palabiyik,2005:8).

Konut bir barinma ihtiyacimin geregidir. Fakat gayrimenkul anlaminda yillardir bir yatirim aract
olarak da kabul edilmektedir. Bu sebeple hem barmma ihtiyacini karsilarken hem de bir yatirim
enstriimani olarak kabul gérmesi konut pazarinin gelismesine katki saglamistir. Bu dogrultuda konut
piyasasmin etkilendigi faktorlerin tespiti iktisadi agidan ehemmiyet tasimaktadir.

Literatiirde, konut arzinin ekonomik biiylime ile ve konut finansman sistemi ile iliskilerini inceleyen
caligmalar yer almaktadir. Konut arzinda yasanan genislemenin ekonomik biiylimede bir genisleme
yaratacagi Hornstein (2009) tarafindan da ifade edilmistir. Bu durumu konut piyasasimnin hem var
olanlarin el degistirmesi hem de yeni konut arzi olarak iki temel husus ile agiklamistir. Kargt (2013),
Tiirkiye’de 2000-2012 yillar arasinda, konut kredisi hacimlerinin ve konut arzinin ekonomik biiylimeyi
olumlu anlamda etkiledigini tespit etmistir. Ayrica kredi artisi, konut harcamalar1 ve ekonomik biiyiime
arasinda nedensellik oldugu belirtilmistir. Calismadan elde edilen sonuglar ile aymi dogrultuda
ekonomik biiylime ve konut piyasasi arasinda yapilan ¢aligmalarda genel anlamda konut piyasasinin
ekonomik biiylime tizerinde olumlu bir etkisinin oldugu ifade edilmistir. Cetin ve Doganer (2017) insaat
sektoriiniin ekonomik biiyliimenin lokomotifi olma 6zelliginden yola gikarak insaat sektorii ile ekonomik
bliylime arasinda bir nedenselligin oldugunu belirtmistir.

Konut finansmani saglanmasinda yasanan gelismeler de literatiirde nemli bir yer tutar. Okay (2010)
faiz oranlariin, kredi kullanimu iizerinde ve konut kredilerine olan talepte etkili oldugunu ifade etmistir.
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Ibicioglu ve Karan (2012) faiz degisimlerinin konut kredisi talebindeki degisimin nedeni oldugunu
ortaya koymustur. Ayrica Leamer (2007) ve Miller vd. (2011) insanlarin konut piyasasini, faiz oranlari,
vergiler, doviz kuru, enflasyon gibi faktorlerden olustugunu ifade etmislerdir. Akkas ve Sayilgan (2015),
faiz oranlariin diismesi sonucu dar ve orta gelire sahip insanlarin konut kredilerine bagvuru yapacagi
ve ekonominin canlanacagimi belirtmistir.

Bu calismada Tiirkiye’de konut iiretimi ve konut finansman sisteminde karsilasilan sorunlar
kapsaminda, ekonomik biiylimenin ve konut finansmaninin 6énemli bir belirleyicisi olan konut faiz
oranlarinin konut arz ile iligkisi tespit edilmeye ¢aligilmigtir.

2. Konut Finansmamnin Konut Arz1 Uzerindeki Etkisinin Tespit Edilmesi

2.1. Veri Seti

Calismanin amaci dogrultusunda konut finansmaninin etkilendigi faktérlerin tespiti adina Tiirkiye
icin bir veri seti derlenmistir. Calisanin veri seti 2002-2019 yillart arasindaki ii¢ aylik verilerden
olusmaktadir. Bu kapsamda s6z konusu donemler igerisinde konut arzinin gostergesi olarak yapi ruhsati
alman daire sayisi, konut finansmaninin gostergesi olarak bankalarca agilan konut kredilerine uygulanan
agirlikli ortalama faiz oranlar1 ve makroekonomik kosullarin gostergesi olarak da ekonomik biiyiime
orani degiskenleri kullanilmustir.

Yap1 ruhsati daire sayis1 verisi TUIKin agiklamis oldugu “Yapi Izin Istatistikleri” biiltenlerinden
derlenmistir. Tiirkiye’de 2002/Q1 - 2019/Q4 araligindaki yap1 ruhsati aliman daire sayist Sekil 1°de
gorilmektedir. Yapi ruhsati sayisinda s6z konusu donemler igerisinde inis ve ¢ikislar goriilse dahi egilim
cizgisinden de goriilecegi lizere (kesikli ¢izgi) genel olarak bir artis trendinin varligi goriilmektedir.
Konut ruhsat sayisindaki artis trendi dahilinde trend ¢izgisinin altinda ve iistiinde kalan donemlerin
disinda c¢eken 2010 ve 2017 yillart igerisinde meydana gelen artis yonli ataklar oldukca dikkat
cekmektedir. Bu ataklarin donemsel makroekonomik etkilerden kaynakli olabilecegi diisiiniilebilir.

Sekil 1. Daire Yap1 Ruhsat1 Sayisi

600 000

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

RS BN R N DR RO N S R IR
NN O FWLW ONODNS A NMF F WO DO
S S SO0 S0 0O OO0 O00O0000O0000 O O
NFRANAAAANQAAANCNANANNAANCAAANNAAQQ

Calismanin bir diger degiskeni bankalarca acilan konut kredilerine uygulanan agirlikli ortalama
faiz oranlaridir. Bu degiskene ait veri seti Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) ‘nin Elektronik
Veri Dagitim Sistemi (EVDS) veri tabanindan elde edilmistir. 2002/Q1 - 2019/Q4 dénemi igin genel
anlamda diisiis egimine sahip olan konut kredi faiz oranlar1, 2002 yillarinin ilk dénemlerinde %50’lerin
iizerinde seyrederken 2006 yilinin ilk ¢eyregine kadar ¢cok keskin bir sekilde azalma gostererek %10
civarlarina kadar diisiis gostermistir. Buna karsilik olarak yapi ruhsati sayisinda bir artis goriilmekle
birlikte aym egimde bir artig goriilmemistir. Fakat sonraki donemlerde az da olsa azalis egiminde
monoton bir seyre sahip konut kredi faiz oranlarina karsilik yapi ruhsati sayisinda artig goriilmiistiir.
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2002/Q1-2019-Q4 doénemleri igerisinde yapi ruhsati sayisinin trendi ile konut kredi faiz orani trendi
arasinda ters yonli bir iligki bulunmaktadir. Bu durumda konut faizlerinin diismesi ile birlikte yapi
ruhsat1 sayisinda bir artis yagsanmis oldugu goriilmektedir. Béylece kurulacak ekonometrik modelden
elde edilecek sonug beklentisi bu dogrultuda olusacagi diisiiniilebilir.

Sekil 2. Konut Kredi Faiz Oranlar1 ve Yap1 Ruhsati Sayisi
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=== Daire Yap! Ruhsati Sayisi e Konut Kredi Faiz Orani*

Calisma kapsaminda konut arzi lizerindeki makroekonomik faktorlerin etkisini tespit edebilmek
adina ekonomik biiylime orani kullanilmistir. Bu degiskene ait veri seti Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi (TCMB) ‘nin Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS) veri tabanindan elde edilmistir.
Ozellikle ekonomik biiyiime orani degiskeni {izerinde takvim ve mevsim kaynakli etkiler, siireksiz
nitelikli olmalarn sebebiyle, verinin genel trendinin gozlemlenmesinde engeller meydana
getirmektedirler. Bu sebeple, kisa vadeli gostergelerde mevsimsel yapinin tespit edilmesi ve
arindirilmasi ardisik donemlerin karsilastirmalarinin giivenilir bir sekilde yapilmasi igin oldukg¢a 6nemli
bir rol oynamaktadir (TCMB). Bu sebeple ekonomik biiylime oran1 mevsim ve takvim etkisinden
armdirilarak ¢alismada kullaniimistir.

Tiirkiye i¢in 2002/Q1 - 2019/Q4 dénemi ekonomik biiyiime oranlar1 ile daire yap1 ruhsati sayist
Sekil 3’te gosterilmistir. Grafik genel anlamda incelendiginde 2002-2019 doénemleri arasindaki 72
¢eyrek donem kapsaminda ekonomik biiyiime oraninda 2009 kiiresel krizi esnasinda gergeklesen biiyiik
bir diisiisiin disinda bir duraganlik goriilmektedir. 2002 yili sonrasinda nispeten daha yiiksek bir
ekonomik bilylime siirecine girilmis olsa dahi biiyiime oranlarinda istikrarli olmayan bir egilim
bulunmaktadir. Buna karsilik reel sektoriin bir pargasi olan ingaat sektoriin de bir gdstergesi olan daire
yapi ruhsati sayisi ile ekonomik biiyiime arasinda bir paralellik goriilmemektedir.
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Sekil 3. Ekonomik Biiylime Orani ve Daire Yap1 Ruhsat1 Sayis1
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2.2. Yontem

Calismada konut kredi faiz oraninin ve ekonomik biiyiimenin konut arzi {izerinde etkisini tespit
etmek amaciyla ¢oklu regresyon analizi yapilmistir. Regresyon yonteminde model ¢iktisi olarak bagiml
degisken ile model girdileri olarak bagimsiz degiskenler arasindaki iligski incelenmektedir. Caligmada
bagimli degisken olarak daire yap1 ruhsati sayisi, bagimsiz degigkenler olarak da konut kredi faiz orant
ve ekonomik biiyiime orani belirlenmistir.

Tablo 1. Calismada Kullanilan Degiskenler ve Kisaltmalart

Degisken Adi Degisken Tiirii Kisaltma

Daire Yap: Ruhsati Sayis1 | Bagimh Degisken | licence

Konut Kredi Faiz Orani Bagimsiz Degisken | interest

Ekonomik Biiyiime Oran1 | Bagimsiz Degigsken | gdpgrowth

2.3. Bulgular

Calismada model tahminleri elde edilmeden 6nce model kapsaminda kullanilan degiskenlere ait
tanimlayici istatistikler tablo 2’de sunulmustur. En kiigiik kareler metodunun 6nemli varsayimlarindan
biri hatalarin dagilimimin normal dagilim sergilemesidir (Wooldridge,2016:35). Bu sebeple ilk olarak
hata terimlerinin normal dagilima uygunlugu incelenmistir. Calisma kapsaminda analiz ve incelemeler
Eviews 10 paket programi ile yapilmigtir. Hata terimlerinin normal dagilip dagilmadiginin incelenmesi
Jarque-Bera testi ile yapilabilmektedir. Normal dagilima benzeme azaldikga Jarque-Bera degeri de
biiyiir. Jarque Bera test degerine ait p degeri %95 giiven seviyesinde 0,05ten kiigiik ise o degiskene ait
hata terimlerinin normal dagilima uymadigi kabul edilir.
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Tablo 2. Degiskenlere Ait Tanimlayici Istatistikler

licence interest | gdpgrowth

Ortalama 165674.0 | 18.68231 | 5.444444
Medyan 154654.0 | 14.62385 | 6.350000
Max 537481.0 | 52.09385 | 11.60000
Min 20891.00 | 8.711538 | -14.20000

Std. Sapma. 93224.39 | 10.48216 | 4.629784

Carpiklik 1.346396 | 1.796147 | 0.058766

Basiklik 6.176984 | 5.367811 | 3.439973

Jarque-Bera | 52.03307 | 55.53333 | 0.613528

P 0.000000 | 0.000000 | 0.735824

Gozlem Sayist | 72 72 72

Elde edilen tanimlayici istatistik degerlerine gore gdpgrowth degiskeni disindaki diger
degiskenlerin hata terimlerinin normal dagilim sergilemedigi goriilmektedir. Bu sebeple bu sorunu
ortadan kaldirmak adina diger degiskenler i¢cin gdpgrowth degisken degeri dogrultusunda yiizde
degisimleri kullanilarak calismaya devam edilmistir. Degiskenlerin yiizde degisim degerlerine ait
tanimlayici istatistikler tablo 3’te sunulmustur. “plicence” ve “pinterest” degiskenleri yiizde degisim
almmus degerleri belirtmektedir.

Tablo 3. Degiskenlerin Yiizde Degisimlerine Ait Tamimlayici Istatistikler

(plicence) | (pinterest) | gdpgrowth

Ortalama 10.65133 | -1.133295 | 5.539437
Medyan 1.073100 | -3.641494 | 6.400000
Max 156.5495 | 45.91837 | 11.60000
Min -74.43407 | -24.80706 | -14.20000

Std. Sapma. 43.02857 | 13.31188 | 4.591529

Carpiklik 0.903901 | 1.343714 | -0.636810

Basiklik 3.267846 | 3.868479 | 3.954593

Jarque-Bera | 0.42360 0.70754 0.96806

p 0.810073 | 0.68457 0.64514
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Gozlem Sayist | 71 71 71

Elde edilen Jarque Bera test degerine gore tiim degiskenler igin p istatistik degeri %95 giiven
seviyesinde 0,05’ten kiigiik olup hata terimlerinin normal dagilima uydugu goriillmektedir.

Ekonomik biiylime oram i¢in kullanilan gdpgrowth degeri haliz hazirda bir 6nceki doneme gore
bliylime oranini gostermesi sebebiyle degisiklik yapilmadan modele dahil edilmistir. Teskil edilen yeni
model i¢in klasik dogrusal regresyon analizi sonucunda elde edilen en kii¢iik kareler tahmin sonuglari
tablo 4’te goriilmektedir.

Tablo 4: Tahmin Sonuglari

Bagimh Degisken
(plicence)
Katsayilar Prob.
Sabit «a 2,01* | 0,01
pinterest By -0,44* | 0,03
pgdpgrowth B> 1,46* | 0,01
R? 0,59
F-statistic 32,977
Prob(F-stat) 0.0000
Durbin-Watson | 2,185

Not:* %5 onem seviyesinde katsayimn istatistiksel olarak anlamli oldugunu gostermektedir.

Tahmin sonuglar1 incelendiginde belirlilik katsayisi olarak adlandirilan ve bagimli degiskenin
bagimsiz degiskenler tarafindan agiklama orani olan R? degeri 0.59 olarak bulunmustur. Bu oran
modellerin agiklama giiciiniin ¢ok giiclii olmasa da yeterli bir diizeyde oldugunu gostermektedir.
Ekonometrik modellerin bir biitiin olarak anlaml1 olup olmadiklarina karar verilirken F-istatistik degerin
dikkate almir. Bu degerler incelendiginde F-statistic > Prob(F-statistic) oldugu goriilmektedir. Bu
sebeple modelin bir biitiin olarak anlamli oldugu sdylenebilir.

Calismada kullanilan ekonometrik modelde arastirmanin amacina bagh olarak az sayida
bagimsiz degisken kullanildigindan ve mevcut verinin kisith sayida olmasi sebebiyle gézlem sayisinin
sinirli sayida olmasi, diglanan degiskenlerin etkileri hata teriminin iizerinde toplanmis olmasina sebep
olabilmektedir. Bu nedenle modelin gegerliligi agisindan hata terimiyle ilgili varsayimlarin gergeklesmis
olmasi daha fazla 6nemlidir. Bu nedenle, hata teriminin otokorelasyondan arindirilmis olmasi
beklenmektedir. Tahmin edilen modelde otokorelasyon olup olmadigi Durbin-Watson testi ile
incelenmigtir. Elde edilen sonug¢lar Durbin-Watson test istatistik degerinin 2’ye yakin olmasi sebebiyle
modellerde otokorelasyonun olmadigi sonucuna varilir (Tillman, 1975:963).

Klasik dogrusal regresyon modeli varsayimlarindan biri de ¢oklu dogrusal baglantinin olmamasi
varsayimidir. Coklu dogrusal baglanti modele dahil edilen bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal ya
da dogrusala yakin bir iligkinin iliski olmasi1 durumudur (Mansfield ve Helms,1982:158). Modelde ¢oklu
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dogrusal baglant1 sorunun tespiti i¢in Variance Inflation Factors (VIF) olarak ifade edilen varyans
bliylitme faktorii testi kullanilmistir. VIF degerlerinin 5’den kii¢iik olmasi durumunda ¢oklu dogrusal
baglanti sorunun olmadigi, VIF degerlerinin 10’dan kii¢iik olmasi durumunda 6nemli bir dogrusallik
probleminin olmadig1 sonucuna varilmaktadir (Asteriou, 2006:68). Coklu dogrusal baglanti sorununun
tespitine yonelik Model III i¢in VIF testi sonuglari tablo 5’te verilmistir.

Tablo 5. Tiirkiye i¢in Coklu Dogrusal Baglant1 VIF Test Sonuclar1

Degisken VIF Katsayr Varyansi
Pinterest 1,0120 | 0,1481
pgdpgrowth 2,4878 | 1,2450

Tablo 5’te, coklu dogrusal baglant1 tespiti i¢in yapilan test sonuglarina gére VIF degerleri 5’in
altinda ¢ikmugstir. Dolayistyla modeldeki bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglantinin
olmadigr tespit edilmistir. Aynm1 zamanda VIF degerlerinin 10’un altinda olmasi da onemli bir
dogrusallik probleminin olmadigini géstermektedir.

Modelden elde edilen tahmin sonuglarina gore pinterest ve gdpgrowth degiskenine ait katsayinin
%95 gliven seviyesinde (%5 6nem seviyesinde) istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Bu
durumda daire ruhsat sayisi degeri lizerinde hem konut faiz oranlarinin hem de ekonomik biiylime
oraninin anlamli bir etkisinin oldugu tespit edilmistir. Ayrica sonuglara gore sabit katsay1 (o)) degerinin
istatistiksel olarak anlamli oldugu tespit edilmistir.

Elde edilen tahmin sonuglarina gore daire ruhsat sayis1 degeri lizerinde faiz oranlarinin negatif
bir etkisinin oldugu tespit edilmistir. Konut faiz oranim temsil eden pinterest degiskeninin katsay1
degerine gore (Bi1= -0,44) konut faiz oranindaki donemlik yiizde degisimde meydana gelen bir birimlik
artig daire ruhsat sayisindaki dénemlik yiizde degisimde 0,44 birimlik bir azalisa neden olacagi tahmin
edilmistir.

Ekonomik biiyiimeyi temsil eden gdpgrowth degiskeninin daire ruhsat sayisi iizerinde pozitif
bir etkiye sahip oldugu goériilmektedir. Ekonomik biiyiime oramni temsil eden gdpgrowth degiskeninin
katsay1 degerine gore (B>= 1,46) ekonomik biiylime oraninda meydana gelen bir birimlik artig daire
ruhsat sayisindaki donemlik yiizde degisimde 1,46 birimlik bir artisa neden olacagi tahmin edilmistir.

Ayrica sabit katsay1 degerine gore (o) modelde kullanilan konut faiz oramindaki yiizdelik
degisim ve ekonomik biiylime orani degerlerinin sifir olmasi durumunda daire ruhsat sayisindaki
ylizdelik degisim degerinde 2,01 birimlik bir artisa neden olacagi sonucuna ulasilmistir.

Sonuc¢

Ekonomik, kentsel ve toplumsal bir sorun olan konut sorunu, iilkemizde giderek artamaya
devam eden bir sorun olarak bilinmektedir. Tiirkiye’de kentlesmenin hizla biiyiimesi ve yasanan niifus
artislarinin yasanmasi ile birlikte, yoksulluk diizeyi artis gostermis ve sorun giderek bliylimeye devam
etmistir. Ulkemizde 6zellikle dar ve orta gelirli aileler gecekondu tarzi evlerde yasarken, zengin aileler
modern evlerde yasamaktadirlar. Bu nedenle, iilkemizde konut sorunun basinda gecekondu
bulunmaktadir. Bu sorun enflasyonun artmasi ve finansman sistemlerinin etkin ¢alismamasi ile birlikte
her gecen giin sayisim arttirdigr goriilmektedir.

Bu calismada Tiirkiye’de konut iiretimi ve konut finansman sisteminde karsilasilan sorunlar
kapsaminda, makroekonomik faktorlerin bir gostergesi olarak ekonomik biiylimenin ve konut
finansmaninin konut arzi tizerindeki etkisi tespit edilmeye ¢alisilmistir. Ekonomik biiyiime orani iilkenin
genel bir ekonomik durumunun 6zeti ve lilkenin ekonomik gidisatinin bir temsilcisi olmasi sebebiyle
onemli gostergedir. Nitekim elde edilen sonuglar ekonomik biiylimenin artmasiyla konut arzinda bir
artisin oldugunu gostermistir. Elde edilen sonuglar dogrultusunda iilke genelinde makroekonomik
kosullarin konut arzinda daha etkili oldugu, finansmanin etkisinin daha simirl kaldigini1 gdstermistir.
Calismanin sonuglari, literatiir ve genel beklenti ile uyusmaktadir. Nitekim ¢alismada konut finansmani
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degiskeninin bir géstergesi olarak kullanilan konut faiz oranlarindaki artisin konut arzinda negatif bir
etkisinin oldugu goriilmektedir. Fakat bu olumsuz etki c¢alismanin kapsadigi 2002-2019 dénemleri
arasinda nispeten siirli kalmistir. Elde edilen sonuglar konut arzinin ekonomik biiyliime karsisindaki
gosterdigi degisime karsilik faiz oranlarindaki azalistan ¢ok daha az etkilendigini gostermektedir.

Bu sonuglar dogrultusunda politika yapicilar ve konut piyasa bilesenlerinin makroekonomik
faktorler dogrultusunda hareket etmelerinin daha uygun olacagi degerlendirilebilir. Nitekim konut
iiretimi konut talebi ile baglantili bir olgudur. Bu sebeple sonraki ¢alismalarda konut finansmani ve
konut talebi arasindaki iligkinin konut talebi temelinde ele alinmasi 6nerilmektedir.
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