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OZGUN ARASTIRMA

Tirkiye’de Konut Satislarini Etkileyen Faktorlerin Kovid-19 Siireci
Acgisindan Incelenmesi: Sayma Zaman Serisi Modeli

Eda YALCIN KAYACAN 1, Aygiil ANAVATAN 2
Ozet

Tiirkiye’de ekonomik biiytimenin énemli bilesenlerinden biri konut sektortidiir. Konut arz ve talebinin dengesinin
saglanmasinda ise konut satis tahminlerinin yeni nesil tekniklerle dogru bir sekilde yapilmasina baghdir. Bununla birlikte,
konut satis miktarina ait tahminler yapilirken incelenen dénemdeki ekonomik ve finansal krizler, salgin hastaliklar, dogal
afetler gibi olagandiistii olaylar dikkate alinmalidir. Bu ¢alismanin amaci, Tiirkiye’de konut talebi ile makroekonomik
degiskenler arasindaki iliskinin kovid salgininin etkisini de dikkate alarak sayma zaman serisi analizi ile tahmin
edilmesidir. Elde edilen bulgular, tiiketici fiyat indeksi ve konut kredi faizlerinin konut satis miktarlari tizerinde negatif bir
etkiye sahip oldugunu; dolar kuru ve konut fiyat indeksinin ise konut satis miktarlarini pozitif etkiledigini ortaya
cikarmigstir. Kovid sonrast dénemde ise tiiketici fiyat indeksindeki artislarin konut satis miktari tizerinde daha yiiksek bir
azaltici etkisi sé6z konusu iken; dolar kuru, konut fiyat indeksi ve konut kredi faizlerindeki artislarin konut satis miktari
lizerinde pozitif bir etki yarattigi gortilmiistiir.

Anahtar kelimeler: Konut talebi, sayma zaman serisi modeli, kovid-19

Jel Kodu: R21, C22, 1

Investigation of Factors Affecting Housing Sales in Turkey in Terms of Covid-19 Period: Count
Time Series Model

Abstract

One of the important components of economic growth in Turkey is the housing sector. Achieving the balance of housing
supply and demand depends on accurate housing sales forecasts using new generation techniques. However, while
estimating the amount of house sales, extraordinary events such as economic and financial crises, epidemics, natural
disasters in the examined period should be considered. The aim of this study is to estimate the relationship between housing
demand and macroeconomic variables in Turkey by count time series analysis, considering the impact of the covid epidemic.
The findings show that the consumer price index and housing loan rates have a negative effect on the amount of housing
sales; reveal that the dollar exchange rate and the housing price index have a positive effect on housing sales. In the post-
covid period, while the increases in the consumer price index have a higher reducing effect on the amount of house sales, it
has been observed that the increases in the dollar exchange rate, housing price index, and housing loan rates have a positive
effect on the amount of housing sales.
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1. GIRIS
Fizyolojik ihtiyaclardan biri olan barinma ihtiyac1t Maslow ihtiyaglar hiyerarsisinde ilk basamakta yer
almakta olup bu ihtiyaci karsilayan fiziksel mekan ise konuttur. Konut kavrami barinma ihtiyacini

karsilamasina ek olarak yatirnm araci olma, ekonomik giivence saglama ve sehirlesmenin
olusumunda yer alma gibi fonksiyonlara sahiptir (Sonmezer & Aytiire, 2019).

Turkiye’de ekonomik biliyiimenin o6nemli bilesenlerinden biri konut sektoridiir. Ekonomik
kalkinmada temel bir role sahip olan konut sektértiinde uygulanan politikalarin etkili olmasi i¢in arz-
talep dengesinin iyi kurulmasi ve sosyal sorunlara yanit verilebilmesi gerekmektedir. Konut arz ve
talebinin dengesi ise konut satis tahminlerinin yeni nesil tekniklerle dogru bir sekilde yapilmasina
baglidir. Konut satis miktarina ait tahminler yapilirken incelenen dénemdeki ekonomik ve finansal
krizler, salgin hastaliklar, dogal afetler gibi olaganiistii olaylar dikkate alinmalidir. Bu ¢alismanin
amaci, Tiirkiye’de konut talebi ile makroekonomik degiskenler arasindaki iliskinin kovid salgininin
etkisini de dikkate alarak tahmin edilmesidir.

Literatiirde konut talebini inceleyen pek cok calisma bulunmaktadir (Garcia & Hernandez (2007),
Borsch-Supan vd. (2001), Bérsch-Supan & Pitkin (1988), Follain (1982) Garcia & Hernandez (2008),
Goodman (1988), Halicioglu (2005), King (1980), Rosen (1979) ve Solak & Kabaday1 (2016)).
Megbolugbe & Cho (1996), Mussa vd. (2017) ve Rapaport (1997) irk acisindan konut talebini
incelemistir. Barot (2001), Barot (2002), Blackley & Follain (1991), Dusansky & Ko¢ (2007) ve Peng
& Wheaton (1994) ise konut fiyatlarini arz ve talep yonlii incelemislerdir. Follain & Jimenez (1985)
ve Isaac vd. (1991), konut kavrami ve konut talebi hakkinda literatiir taramasi yapmistir. Haurin
(1991) ev sahibi olma olasihgin etkileyen faktérleri arastirmistir. Yaman Selgi (2021) ve Oz¢im
(2022) ise Turkiye konut satis tahmini yapan calismalardir. Salami et al. (2022) kovid dénemi
boyunca Tiirkiye’deki gayrimenkul yatirim ortaklarinin performansinin incelemektedir. Literatiirde
yer alan ¢alismalarda olagan en kiiciik kareler yontemi, logit model tahmini, panel veri analiz
teknikleri, estiimlesme ve nedensellik analizleri kullanilmistir. Bu ¢alismanin literatiire olan katkisi
konut satislarini kovid-19 siireci agisindan ele almasi ve bagimli degiskenin sayma verisi yapisinda
olmasini dikkate alarak konut satislarinin sayma zaman serisi modeli ile tahmin edilmesidir.

Calismanin geri kalam1 su sekilde organize edilmistir. Ikinci béliimde kullanilan metodoloji
aciklanmis, tigclincli boliimde veri seti ve ampirik bulgular 6zetlenmis ve dérdiincii bélimde sonug ve
tartismalara yer verilerek sonlandirilmistir.

2. METODOLOJi

Bir zaman serisindeki negatif olmayan tamsayi1 degerli veriler, gozlemler belirli bir zaman
ornegindeki olaylarin sayisi sayilarak kaydedilirse sayma zaman serisi olarak ifade edilebilir (Vieira,
2019a). Otoregresif hareketli ortalama (ARMA) modeli, Box & Jenkins (1970) tarafindan hareketli
ortalama ve otoregresif modellerin birlestirilmesiyle ortaya atilmistir. {€,}'nin sifir ortalamali beyaz
gurilti stireci ve k = 1,2,.., p i¢in cov(€;, y;—;) = 0 olan ARMA (p, q) modeli Denklem (1)’deki gibi
yazabilir:

Ye=Cc+ Zf=1 a;yi—i + Z?:l b; €;_; +€; (1)

Denklem (1)’de p, AR derecesini ve q, MA derecesini ifade etmektedir. ARMA modelinde bagiml
degisken duragan degilse, duraganlk derecesine gore fark alinarak otoregresif biitiinlesik hareketli
ortalama (ARIMA) modeli tahmin edilmektedir. Bir zaman serisinin tanisal testlerini belirlemek,
tahmin etmek ve gerceklestirmek icin ARIMA modellerinde Box-Jenkins yaklasimi
kullanilabilmektedir. Ilk olarak, zaman serisinin duragan olmasi veya duragan hale getirilmesi i¢in
fark alinmasi gerekmektedir. Daha sonra gorsel olarak otokorelasyon fonksiyonu (ACF) veya kismi
otokorelasyon fonksiyonu (PACF) kullanilarak veya Akaike bilgi kriterleri (AIC) veya Schwartz bilgi
kriterleri (SIC) gibi bir bilgi kriteri karsilastirilarak p ve q derecesi tespit edilmektedir. Sayma zaman
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serisi analizinde p ve q dereceleri belirlendikten sonra baglanti fonksiyonuna ve uygun dagilima
karar verilmektedir.

Otokorelasyon ve asir1 yayilim, sayma verilerinin zaman serisindeki yaygin problemlerdir (Vieira,
2019b). Bu problemlerle, sayma zaman serileri icin bir baglanti fonksiyonu araciligiyla
Genellestirilmis dogrusal modeller (GLM) yaklasimi basa cikabilmektedir. {Y;:t € N} ve {X;:t € N}
sayma zaman serilerini, X; zamanla degisen r-boyutlu bagimsiz degisken vektoriinii ve F;_; ge¢cmis
gozlemleri iceren filtreyi gostermek tizere, Y;'nin F;_; lizerine kosullu ortalamasi, gizil ortalama
siireci {A;:t € N} olan stokastik bir siire¢ kullanilarak modellenebilir. Bu model Denklem (2)’deki
gibi yazilabilir:

g = Bo+ Zi:l ﬁkg(yt—ik) + Z?:l alg(/lt—jl) + 77TXt (2)

Burada fj, AR parametrelerini ve §, donlsim fonksiyonunu temsil etmektedir. g, R* - R
kiimesinde tanimli baglanti fonksiyonu; n, bagimsiz degiskenlerin etkilerine karsilik gelen parametre
vektorii ve g(A,) ise dogrusal tahmincidir. Iyi bir model uyumu icin baglanti ve déniisiim
fonksiyonlar1 dogru secilmelidir. Baglanti fonksiyonu 6zdes olarak secildiginde, doniisiim fonksiyonu
g(x) = G(x) = x olur. Dagilim Poisson olarak kabul edilse ve bagimsiz degiskenler hari¢ tutulursa,
model Denklem (3)’teki tanimlanabilir:

A= Bo+ Z£=1 B Yk + Z?:l A (3)

Denklem (3), Y; Poisson dagilimina sahip oldugunda, (p, q) dereceli tamsayi-degerli Genellestirilmis
Otoregresif Kosullu Degisken Varyans (INGARCH) modeli olarak adlandirilir. Baglanti fonksiyonu
logaritmik formda alinirsa ve v; = log(4;) olarak ifade edilirse, elde edilen model su sekildedir:

vy = fot+ Zi:l Prlog(Ye—x + 1) + Z?:l AVt (4)

Logaritmik baglant1 fonksiyonuna sahip model olan Denklem (4), bagimli degisken iizerinde
carpimsal bir etkiye sahiptir ve bagimsiz degiskenlerin etkilerini Denklem (3)'teki 6zdes baglanti
fonksiyonuna sahip INGARCH modelinden daha iyi yakalamaktadir.

3. VERI SETi VE AMPIiRiK SONUCLAR

Turkiye konut satis miktarinin, enflasyon, dolar kuru, konut fiyat endeksi, konut kredi faizi ile olan
iliskisinin kovid salgininin etkisinin de dikkate alarak ortaya konulmasinin amacglandigi bu
calismada, ilgili degiskenlere ait veriler 2013:01 - 2022:02 dénemi i¢in aylik frekansta kullanilmistir.
Degiskenlere ait aciklamalara Tablo 1’de yer almaktadir.

Tablo 1: Degiskenler ve Kaynaklari

Degisken Degisken Aciklamasi Kaynak

Konut Toplam konut satis miktari Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
Tufe Tiiketici fiyat indeksi Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
Dolar Dolar/ TL déviz kuru www.investing.com

Kfe Konut fiyat indeksi Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Kfaiz Konut kredi faizi Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Kovid Kovid kuklas1 (2020-Mart sonrasi: 1, 6ncesi: 0) Yazarlar tarafindan olusturulmustur.
Tufekovid Etkilesim kuklasi (2020-Mart sonrasi: 1, 6ncesi: 0) | Yazarlar tarafindan olusturulmustur.
Dolarkovid | Etkilesim kuklasi (2020-Mart sonrasi: 1, 6ncesi: 0) | Yazarlar tarafindan olusturulmustur.
Kfekovid Etkilesim kuklasi (2020-Mart sonrasi: 1, dncesi: 0) | Yazarlar tarafindan olusturulmustur.
Kfaizkovid | Etkilesim kuklas1 (2020-Mart sonrasi: 1, oncesi: 0) | Yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Kaynak: Yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Calismada, bagimli degiskenin zamana gore degisen bir sayma verisi olmasi nedeniyle Sayma Zaman
Serisi Modeli kullanilmis, analizler R ve Eviews-12 programlar kullanilarak yapilmistir. Analizlere
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ait bulgulara yer verilmeden 6nce degiskenlere ait grafikler ve tanimlayici istatistikler incelenmis,
sonuclara Sekil 1 ve Tablo 2’de yer verilmistir.

Sekil 1: Degiskenlere Ait Grafikler
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Sekil 1’de yer alan grafikler incelendiginde konut satislarinin 2019 yilindan sonra sert dalgal bir
stirec izledigi, kovid doneminde 6nce hizli bir yiikselise ge¢tigi ardindan diistiigii ve dalgalanmasinin
devam ettigi goriinmektedir. Tiife, dolar kuru ve konut fiyat indeksi serilerinin davranisi ise
benzerdir. Her li¢ seride de artan bir trend oldugu ve kovid déoneminden sonra yiikselislerinin
hizlandig1 izlenmektedir. Konut faizlerine ait serinin ise 2018 y1ilinin ekim ayinda en ytliksek degerine
ulastigl, kovid sonras1 donemi gosteren 2020 yi1linin temmuz ayinda son yillardaki en diistik degerini
aldig1 goriinmektedir.

Tablo 2: Tanimlayia Istatistikler

Degisken | Ortalama | Medyan | Maksimum | Minimum | Std. Sapma | Carpiklik | Basiklik | Jarque-Bera | Degiskenlik
Konut 111489.5 | 106492 | 229357 42783 30071.48 1.340 6.606 92.506* 0.269
Tufe 355.719 |311.230| 799.930 216.740 124.306 1.139 4.118 29.530* 0.349
Dolar 4.544 3.599 13.486 1.759 2.588 1.306 4.768 45.613* 0.569
Kfe 108.811 [100.650 | 317.600 56.900 46.394 1.898 7.595 162.837* 0.426
Kfaiz 14.163 | 13.040 28.950 8.300 4.222 1.528 5.496 71.357* 0.298

Not: *, %5 6nem diizeyinde sifir hipotezinin reddedildigini gostermektedir.

Kaynak: Yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 2’de yer alan tanimlayici istatistikler incelendiginde, tiim serilerin pozitif asimetrik ve normal
dagilima gore sivri bir dagilim yapisinda oldugu, normal dagilima uymadig1 sonucuna ulasilmistir.
Degiskenlere ait ylizde degisimler incelendiginde en yiiksek degiskenligin % 56.9 ile dolar kurunda

oldugu goriinmiistir. Dolar serisini % 42.6 degiskenlik ile konut fiyat indeksi izlemektedir.

Sayma Zaman Serisi Modellerinde analizlere, sayma verisi olan bagimli degiskeni en iyi temsil eden
AR/MA/ARMA veya ARIMA modelinin dereceleri belirlenerek baslanmaktadir. Bu amagla 6ncelikle
Konut serisinin otokorelasyon ve kismi otokorelasyon grafikleri incelenmis, ardindan birim kok
testleri ile duraganhk derecesi belirlenmistir. Ilgili sonuglara Sekil 2 ve Tablo 3’te yer verilmistir.
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Sekil 2: Konut icin ACF ve PACF Grafikleri
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Birim kok testi sonuclar1 ve ACF-PACF grafikleri incelendiginde Konut serisinin duragan oldugu ve
ARMA siireci ile modellenmesinin uygun olacagi bulgusuna ulasiimistir.

Tablo 3: Konut icin Birim Kok Testi

Degisken: Konut Sabitli Sabit & Trendli
ADF -6.749320* -7.190198*
PP -6.692965* -6.696198*

Not: *, %5 6nem diizeyinde sifir hipotezinin reddedildigini gostermektedir.
Kaynak: Yazarlar tarafindan olusturulmustur.
ACF-PACF grafiklerinden hareketle dncelikle ARMA(1,2) modeli tahmin edilmistir. En uygun ARMA

modelinin bulunmas1 icin Poisson dagilimh logaritmik ve o6zdes fonksiyonlara sahip farkl
derecelerdeki model sonuclar1 Tablo 4'te verilmistir.

Tablo 4: ARMA Model Se¢cimi

MODEL | AR MA Baglant Dagiim | AIC BIC
fonksiyonu
1 1 5 Ijogaritmik Poisson 710113.5 | 710124.3
Ozdes 831366.7 | 831377.6
2 ) 2 Logaritmik Poisson 710372.9 | 710386.4
Ozdes 833641.2 | 833654.8
3 1 1 Ijogaritmik Poisson 710370.5 | 710378.6
Ozdes 831364.6 | 831372.7
4 5 1 I:ogaritmik Poisson 710072.7 | 710083.5
Ozdes 830671.7 | 830682.6
5 1 0 Logaritmik Poisson 724258.4 | 724263.8
Ozdes 7312249 | 731230.3

Kaynak: Yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Model secim Kkriterlerine ait sonuclar incelendiginde, en uygun modelin ARMA(2,1) - Poisson
dagilimli logaritmik baglanti fonksiyonlu model oldugu goériilmiistiir. Baglanti fonksiyonunda
logaritmik formun uygun oldugu belirlenmesine ragmen, Tablo 5’teki baglanti fonksiyonu
karsilastirma kriterleri elde edilerek bulgular desteklenmistir. Tim kriterlere gore logaritmik
baglanti fonksiyonuna sahip Poisson dagilimli modelin uygun oldugu goriilmistiir.
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Tablo 5: Poisson dagilimi i¢in baglanti fonksiyonu se¢imi

Fonksiyon karesel dawsebf normsqg* sgerror*
Poisson logaritmik | -3.543444e-05 | 4994.93535 | 4983.3237460 | 608237322
Poisson 0zdes -4.065471e-05 | 7935.4590 | 7923.8299297 | 891088025

Not: f, Dawid-Sebastiani skorunu; * normallestirilmis karesel hata skorunu; *, karesel hata skorunu ifade etmektedir.

Kaynak: Yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Konut satis miktarlar1 modelini tahminlemede uygun ARMA yapis1 ve baglanti fonksiyonunun
belirlenmesinin ardindan, INGARCH modeli tahminlenmis ve elde edilen bulgulara Tablo 6’da yer
verilmistir.

Tablo 6: INGARCH modeli sonuglari

Katsay1 | Standarthata | Giliven Araligi (alt sinir) | Giiven Arahig (st sinir)

Sabit 5.955 0.049 5.869 6.053
B4 -0.108 0.368 -0.109 0.709
B2 -0.412 0.004 -0.419 -0.404
ay 0.999 0.368 0.184 0.999
Tufe -0.001 0.000 -0.001 -0.001
Dolar 0.033 0.001 0.031 0.035
Kfe 0.004 0.000 0.004 0.004
Kfaiz -0.008 0.000 -0.008 -0.007
Kovid 3.023 0.021 2.987 3.065
Tufekovid | -0.014 0.000 -0.014 -0.014
Dolarkovid | 0.085 0.002 0.081 0.089
Kfekovid 0.020 0.000 0.020 0.020
Kfaizkovid | 0.005 0.000 0.005 0.005
Dagilim: Poisson Baglanti fonksiyonu: Logaritmik
Log-Olabilirlik: -170066.5 AIC: 340159 SIC: 340194.2

Kaynak: Yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 6'da yer alan model sonuglari incelendiginde AR(1) katsayisi disinda tiim katsayilarin
istatistiki olarak anlamh oldugu gériilmiistiir. Konut satis miktarlari iizerinde, TUFE ve konut kredi
faizlerinin negatif bir etkisi s6z konusuyken; dolar kuru ve konut fiyat indeksinin pozitif etkiledigi
sonucuna ulasilmistir. Kovid donemini temsil eden sabit kuklas1 ve etkilesim kuklalar1 dikkate
alindiginda ise, kovid salgininin ortalama konut satis miktarini arttirdig1 bulgusu elde edilmistir.
Kovid déneminde, TUFE’deki artislarin konut satis miktar iizerinde daha yiiksek bir azaltia1 etkisi
s6z konusu iken; dolar kuru, konut fiyat indeksi ve konut kredi faizlerindeki artislarin konut satis
miktar izerinde pozitif bir etki yarattig1 gorilmustiir.

Model tahmin sonuclarinin degerlendirilmesinin ardindan, gergcek konut satis miktarlan ile
modelden elde edilen konut satis tahminleri degerlerine ait grafikler Sekil 3'te gosterilmistir. Sekilde
goruldigi gibi konut satis miktarlarinin gercek ve tahmin edilen degerleri benzer davraniglar
gostererek ayni trendi izlemektedir. Bu durum modelin basarisi gostermektedir.
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Sekil 3: Ger¢ek ve Tahmini Konut Satislar
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4. SONUC VE TARTISMA

Konut satis miktarlar lizerinde; TUFE, konut kredi faizi, dolar kuru ve konut fiyat indeksi gibi
makroekonomik degiskenlerin kovid doneminin etkisini de dikkate alarak incelenmesinin
amaclandigl calismada, bagimh degiskenin sayma verisi olmas1 nedeniyle sayma zaman serisi
modelleri ile calisiimistir. Elde edilen bulgular, kovid pandemi siirecinin konut satislarina ait
modelde hem ortalama hem de egim katsayilar1 agisindan anlamh degisiklikler ortaya ¢ikardigini
gostermistir. Kovid dénemi 6ncesinde, TUFE ve konut kredi faizindeki artisin konut satislarin
azalttigl sonucuna ulasilmistir. Bu bulgu iktisadi beklentilere uygundur. Enflasyondaki artis alim
glclini disurdiginden, konut satis miktar: tizerinde de azaltici bir etki ortaya ¢ikaracaktir. Konut
satin aliminda, konut kredisi kullanimi1 s6z konusu oldugunda; konut kredi faizlerindeki artisin konut
satis miktarini azaltmasi beklenen bir sonugtur. Konut fiyat indeksindeki artisin, konut satis miktari
uzerinde ters yonlu bir etkiye sahip olmasi beklenirken, ayni yonli bir iliski tespit edilmistir. Bu
durum, Atasoy & Tanrivermis (2021) tarafindan artan maliyetlerle yeni konut arzinin azalmasi ve
ortaya cikan gecikmeli arzin da fiyatlarin artmasina sebep oldugu seklinde aciklanmaktadir. Yani
konuta olan talebin yiiksek olmasi ve arzin yeterli olmamasi sebepleriyle, artan fiyatlara ragmen
konut satis rakamlar1 da artmaktadir. Dolar kurundaki artisin, konut satis miktarini arttirdigi
yoniindeki bulguyu ise birka¢ acidan degerlendirmek miimkiindiir. insaat sektériiniin girdileri
agirlikla dolara bagh olarak maliyet yaratmaktadir. Dolar kurundaki artis, insaat sektoriindeki arzi
olumsuz etkilemektedir. Konut arzindaki bu yetersizlik, konut talebi olan ve alim giicii ytliksek olan
kesimde, konut fiyatinin daha da yiikselecegi beklentisini ortaya ¢ikarmaktadir. Dolayisiyla 6zellikle
refah diizeyi yiiksek olan bu beklenti sahipleri ile dolar yatirimlari olan konut talep sahiplerinin ayn
yondeki bu etkiye yol actigi distiiniilmektedir. Bir baska neden de Tiirk lirasinin ABD dolari
karsisinda deger kaybiyla birlikte, yabancilarin konut alimina olan taleplerindeki artis olarak
yorumlanabilir.

Kovid donemi sonrasinda makroekonomik degiskenlerin etkisi incelendiginde ise bazi
degisikliklerin ortaya ciktig1 goriinmektedir. Oncelikle modeldeki diger makroekonomik degiskenler
sabit varsayildiginda, ortalama konut sayisinda artis oldugu bulgusunun elde edilmesi, kovid-19
pandemisinin ortalama konut satisini arttirdigini gostermistir. Makroekonomik degiskenlerin
pandemi etkisindeki durumlarin gésteren katsayilar incelendiginde ise TUFE, dolar ve konut fiyat
indeksi degiskenlerinin pandemi 6ncesindeki davranislari ile ayni yondeki etkisini biiytiterek konut
satis miktarini etkiledigi gériinmiistiir. Dolayisiyla kovid dénemi sonrasinda TUFE’deki artisin, konut
satis miktarini daha ytiksek bir oranla azalttigi; konut fiyat indeksi ve dolardaki yiikselisin de konut
satis miktarin1 daha yiiksek bir etkiyle arttirdigi seklinde degerlendirme yapmak miimkiindiir.
Konut fiyat indeksi ve dolardaki yiikselisle birlikte artan konut satis miktar1 yine klasik iktisadi
beklentilerle ¢elisse de davranissal iktisat acisindan degerlendirilerek pandeminin uzun siirecegi ve
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konut fiyatlarinin giderek yiikselecegi beklentilerinin etkisinde oldugu diisiinilmistiir. Kovid
doénemi sonrasinda konut kredi faizine ait katsayinin pozitif isarete doniismesi ise konut talebinin
diger degiskenlerdeki beklenti etkisinin hakimiyeti altinda kaldigini ve konut kredi faizi artsa da
konut satis miktarini arttiracagini géstermektedir. Ayrica pandemi déoneminde yapilan konut faiz
indirimlerinin de katsayi isareti tizerinde etkili olmus olmas1 miimkiindiir.

Model tahmin siireci sonrasinda elde edilen konut satis miktar1 tahmin degerleri ile gercek degerler
arasindaki dustik farklilik yontemin basarisini géstermistir. Calismanin, hem bagimli degiskenin
sayma verisi yapisini dikkate alan Sayma Zaman Serisi Modeli ile tahminlenmis olmasi hem de konut
satis1 Uizerinde etkili olan makroekonomik degiskenlerin kovid-19 donemi kapsamindaki etkilerini
icermesi acisindan literatiire 6nemli bir katki saglayacag diisiiniilmektedir.
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EXTENDED ABSTRACT

Investigation of Factors Affecting Housing Sales in Turkey in Terms of Covid-19 Period: Count
Time Series Model

1. Introduction

One of the important components of economic growth in Turkey is the housing sector. For the
policies implemented in the housing sector, which has a fundamental role in economic development,
to be effective, it is necessary to establish a good supply-demand balance and respond to social
problems. The balance of housing supply and demand depends on making housing sales forecasts
correctly with new generation techniques. Extraordinary events such as economic and financial
crises, epidemics, natural disasters should be considered while estimating the amount of house
sales. The aim of this study is to estimate the relationship between housing demand and
macroeconomic variables in Turkey, considering the impact of the covid epidemic.

2. Data Set and Method

In our study, which aims to reveal the relationship between the amount of house sales in Turkey,
inflation, dollar rate, housing price index, housing loan interest, considering the effect of the covid
epidemic, the data of the relevant variables are used at a monthly frequency for the period 2013:01-
2022:02. In the study, the Count Time Series Model was used since the dependent variable is a
counting data that changes with time and analyzes were conducted using the R and Eviews-12
package programs.

3. Empirical Findings

While the CPI (costumer price index) and housing loan interest rates have a negative effect on the
housing sales amounts, it was concluded that the dollar exchange rate and the housing price index
had a positive effect. Considering the fixed dummy and interaction dummy representing the covid
period, it was found that the covid epidemic increased the average house sales amount. In the covid
period, while the increases in CPI had a higher reducing effect on the amount of house sales, it has
been observed that the increases in the dollar exchange rate, housing price index, and housing loan
rates have a positive effect on the amount of housing sales.

4. Discussion and Conclusion

The findings showed that the covid pandemic process revealed significant changes in the model of
housing sales in terms of both average and slope coefficients. It was concluded that before the Covid
period, the increase in the CPI and housing loan interest decreased housing sales. This finding is in
line with economic expectations. Since the increase in inflation reduces purchasing power, it also has
a reducing effect on the house sales amount. When it comes to the use of housing loans in the
purchase of housing, it is an expected result that the increase in housing loan rates will decrease the
amount of housing sales. While the increase in the housing price index is expected to have an adverse
effect on the amount of house sales, the detection of a positive relationship suggested the existence
of a price bubble. In addition, due to the high demand for housing and insufficient supply, it is thought
that the sales figures of houses have increased despite the increasing prices. It is possible to evaluate
the finding that the increase in the dollar exchange rate increases the amount of house sales from
several perspectives. The inputs of the construction industry mainly create costs in terms of dollars.
The increase in the dollar rate negatively affects the supply in the construction sector. This
inadequacy in housing supply reveals the expectation that housing prices will increase even more in
the segment with housing demand and high purchasing power. Therefore, it is thought that these
expectations, especially those who have a prominent level of welfare and those who demand housing
with dollar investments, cause this effect in the same direction. Another reason is thought to be the
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increase in foreigners' demand for housing, along with the depreciation of the Turkish lira against
the US dollar.

When the effect of macroeconomic variables after the kovid period is examined, it is seen that some
changes have occurred. First of all, when the macroeconomic variables in the model are assumed
constant, the finding that there is an increase in the average number of houses shows that the covid-
19 pandemic increased the average house sales. When the coefficients showing the situation of
macroeconomic variables under the effect of the pandemic were examined, it was seen that the CPI,
housing price index, and dollar variables increased the effect of the pre-pandemic behavior in the
same direction and affected the amount of house sales. Therefore, after the covid period, the increase
in the CPI decreased the house sales amount at a higher rate; it is possible to evaluate that the
increase in the housing price index and the dollar also increases the amount of housing sales with a
higher effect. Even though the amount of house sales that increased with the rise in the housing price
index and the dollar again contradicted classical economic expectations, it was thought by evaluating
in terms of behavioral economics that this fact occurred with the expectation that the pandemic
would last for a long time and of that house prices would gradually increase. The fact that the
coefficient of the housing loan interest rate turned into a positive sign after the covid period
suggested that the housing demand remained under the dominance of the expectation effect in the
other variables and that the housing sales amount would increase even if the housing loan interest
rate increased. In addition, it is possible that the housing interest rate cuts made during the pandemic
period also influenced the coefficient sign.

The low difference between the estimated values of house sales obtained after the model estimation
process and the actual values showed the success of the method. It is thought that the study will
make an important contribution to the literature in that it is estimated with the Counting Time Series
Model, which considers the counting data structure of the dependent variable, and that it includes
the effects of macroeconomic variables that are effective on house sales within the scope of the
covid-19 period.
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