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TURKIYE’NIiN KONUT TALEBININ ANALIZi: 1970-2011

Fuat LEBE"
Yusuf Ekrem AKBAS

Ozet: Bu ¢alismanin temel amaci, Tiirkiye’de konut talebinin
kisa ve uzun donem etkilerini ortaya koymak ve konut
politikalarina yon verebilecek bulgular elde etmektir. Bu amagla,
1970-2011 donemine ait yillik veriler kullanarak, Tiirkiye nin
konut talebi esbiitiinlesme ve vektor hata diizeltme modeli (Vector
Error Correction Model, VECM) ile analiz edilmistir. Kisi bas1
gelir, konut fiyati, faiz orani, sanayilesme, tarim sektoriinde
istthdam ve medeni durum gibi agiklayict degiskenler ile konut
talebi arasindaki nedensellik iligkisi ise, VECM’e dayali Granger
nedensellik ve Hacker-Hatemi-J (2006) tarafindan gelistirilen
bootstrap Granger nedensellik testleriyle irdelenmistir.

Yapilan analiz sonucunda, kisi basi gelir, medeni durum ve
sanayilesmenin Tiirkiye’nin konut talebini pozitif yonde; konut
fiyatlari, faiz ve tarim sektoriinde istihdamin ise negatif yonde
etkiledigi belirlenmistir. Bununla birlikte Tiirkiye’nin konut
talebini uzun dénemde en fazla etkiyen faktoriin gelir oldugu tespit
edilmistir. Konut talebini en fazla etkiliyen ikinci ve {igiincii faktdr,
sirastyla, sanayilesme ve tarim sektoriinde istihdam oldugu ortaya
konmustur. Bootstrap analizleri sonucunda ise kisi basi gelir, konut
fiyatlari, faiz orani ve sanayilesmeden konut talebine dogru tek
yonlii nedensellik iligkisi oldugu belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Esneklik, Esbiitiinlesme,
VECM, Bootstrap Granger Nedensellik

ANALYSIS OF HOUSING DEMAND IN TURKEY: 1970-2011

Abstract: The main purpose of this study is to put forward
the short and long run effects of housing demand in Turkey and
to obtain findings directing housing policies. For this purpose, the
short and long run effects of housing demand were analysed with
cointegration and wvekor error correction methods using the
annual data of Turkey belonging to period between 1970-2011.
The causal relationship between housing demand and explanatory
variables such as per capita income, housing price, interest rate,
industrialization, employment in agriculture, industry and marital
status were also analyzed with Granger causality test base on
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VECM and bootstrap Granger causality test developed by
Hacker-Hatemi-J (2006).

As a result of analysis, it was estimated that per capita
income, marital status and industrialization have positive effect
on housing demand but house price, interest rate and employment
in agriculture have negative effect on housing demand. However,
income is the highest factor affect the housing demand of Turkey
in the long term was determined. It was presented that the second
and third factor be effective on housing demand are
industrialization and employment in agriculture respectively. As
a result of bootstrap analysis, unidirectional causality from per
capita income, house price and industrialization to housing
demand were determined.

Keywords: Housing Demand, Elasticities, Co-integration,
VECM, Bootstrap Granger Causality.

|. GIRIS

Hane halki tarafindan bazen bir tiiketim mali, bazen de bir yatirim mali
olarak goriilen konut, her {ilkenin ekonomik, sosyal, kiiltiirel, cografi ve
demografik faktorlerine bagli olarak zamanla degisme ve gelisme
gostermektedir. Konut, en genel anlamiyla, insanlarin en Onemli
gereksinimlerinden biri olan barmma ihtiyacini karsilayan bir aragtir. Konut
fiziksel bir yapidan c¢ok daha fazlasim ifade etmektedir. Konut; sosyal,
ekonomik, kiiltiirel, hukuksal, teknolojik olmak iizere c¢ok bileskenli bir
biitiindiir. Konutun bir barinak olma; tretilen bir mal olma; bir tiilketim mali
olma; yatirm olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma; ekonomik ve
hukuksal giivence saglama; toplumsal iligkilerin yeniden {iretilmesinde bir arag
olma; kentsel ¢evrenin olusturulmasinda kiiltlirel bir yap1 olma gibi islevleri
vardir (Tekeli, 1999:103).

Tiirkiye’de konut ve altin, 1980’lerin baslarina kadar en giivenli ve
saglam yatirim araglar1 olarak goriilmiistiir. En azindan, ulusal paranin araliksiz
deger yitirdigi, gergek lcretlerin geriledigi ve faiz oranlarinin asirt oynak
oldugu donemlerde, her ikisi de paranin deger yitimi karsisinda degerlerini
korumuslardir. Altinin konuta olan {istiinliigii, kolay ve hizli bi¢cimde paraya
cevrilebilmesi ve kiiciik birikimleri de koruyabilmesinden kaynaklanmistir.
Ayn1 zamanda, hane halki ve 6zellikle kadin i¢in degerli bir tak: olarak, gii¢c ve
statii simgesi olusu da cekiciligini arttirmistir. Ancak, hi¢ bir yatirim araci konut
kadar giivenli ve konut (ya da tasinmaz) kadar diizenli getiri saglayamaz. Hig
bir degeri kalmasa da, yikilmadigi siirece kullamim degeri devam edecek,
barinma gibi bir temel gereksinimi karsilayacak, ailenin biitiiniine hizmet
edecektir. Yalnizca bu neden bile, onu tiim diger yatirim araglarindan daha
iistiin kilmaktadir (Aydin, 2003:25).
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Konut talebi, iki acidan ele alinmalidir: Bireysel istekler ve toplumsal
yap1. Bireysel acidan konut talebini etkileyen unsurlar ise; kisilerin bireysel
zevk ve tercihleri, ekonomik durumlari, konut fiyatlar1 ve diger ilgili mallarin
fiyatlanidir. Bireysel agidan konut talebi, sz konusu unsurlara bagli olarak
konut gereksinmesinden az veya cok olabilir. Toplumsal diizeyde konut
talebinin belirlenmesinde uzun dénemli sosyo-ekonomik unsurlar 6nemli rol
oynayacaktir. Bu unsurlardan niifus artis hizi, yas, cinsiyet bilesimi; aile
bigimindeki degismeler konut talebinin sekillenmesinde etkili olmaktadir. Bu
degiskenler bireysel konut taleplerini etkileyerek toplumsal konut talebinde
degismelere yol agmaktadir (Ertiirk, 1996:202).

Gerek gelismis gerekse gelismekte olan iilke ekonomilerinde konut
piyasasi lilke ekonomilerinde 6nemli bir yere sahiptir. Hanehaki harcamalarinin
belirgin bir kismimi konut ve barinma i¢in yapilan harcamlardan olugmaktadir.
Chetty ve Szeidl (2004) gore hanehalki gelirlerinin % 20’si barinma
harcamlarina ayrilmaktadir. Bununla birlikte, gelismis ve gelismekte olan iilke
ekonomilerinde konut faaliyetleri gayri safi yurtici hasila (GSYIH) igerinde de
biiyiik bir paya sahiptir (Davis ve Heathcote, 2005: 753). Bu nedenle, konut i¢in
yapilan harcamalar, yani konut talebiyle makroekonomik degiskenler arasinda
bir iligkinin olmasi ve konut talebinin makroekonomik degiskenlerden
etkilenmesi kaginilmazdir. Son yillarda, bu konuda yerli calismalar yapilarak bu
etkilesim aciklanmaya calisilsa da, calismlarin sayist olduk¢a sinirlidir. Bu
nedenle, calismamizda makroekonomik veriler ¢ercevesinde Tirkiye’nin konut
talebini etkileyen faktorler arastirilmak istenmistir.

Tiirkiye’de konut talebinin belirleyicilerini tespit etmek bu calismanin
temel amacim teskil etmektedir. Bu ama¢ ¢ercevesinde, calismamiz bes
bolimden olusmaktadir. Giris niteligindeki bu béliimiin ardindan konuyla ilgili
literatiir ikinci boliimde, arastirmada kullanilacak veriler ve modellerin
yapisinin yer aldig1 ¢alismanin metodolojisi liglincii boéliimde ortaya konmustur.
Model tahmin sonuglar1 dordiincii boliimde sunulmustur. Besinci boliimde ise
sonug¢ kismina yer verilmistir.

II. Literatiir incelemesi

Literatiirde hem gelismis hem de gelismekte olan gesitli iilkeler i¢in
yatay kesit, zaman serisi ve panel verileri kullanilarak konut talebiyle ilgili
onemli sayida caligma yapilmistir. Mesela, Konut talebi ile ilgili yapilmis olan
ilk uygulamal1 calismalardan biri olan Duesenberry ve Kitsen (1953), konut
talebinin gelir esnekligini 0.15 olarak tahmin etmistir. Maisel ve Winnick
(1960) uzun donem konut talebinin gelir esnekligini 0.5 olarak tespit etmistir.
De Leeuw (1971) yaptig1 ¢aligmada konut talebinin gelir esnekligi kiracilar igin
0.8 ile 1.0 arasinda, miilk sahipleri i¢in 1.25 ile 1.46 arasinda degerler aldig1
tespit edilmistir. Yatay kesit c¢alismasinda elde edilen verileri kullanarak
Carliner (1973) yapmis oldugu calismada, konut talebinin gelir esnekliginin
miilk sahipleri i¢in 0.6 ile 0.7, kiracilar i¢in 0.4 ile 0.5 arasinda degistigi tespit

edilmistir. Fiyat esnekligi ise sifira yakin deger ile -0.8 arasinda degistigi
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goriilmistiir. Lim vd. (1980) Kore ekonomisi i¢in konut talebini etkileyen
faktorleri belirlemek amaciyla 1293 hanehalkina ait verileri OLS yaklasimini
kullanmiglardir. Yapilan analiz sonucunda, konut talebini etkiyen en 6nemli
faktoriin hanehalki biiyiikligi ve konut fiyatlart oldugu belirlenmistir. Konut
talebinin fiyat esnekligi -0.14, gelir esnekligi ise 0.03 ile 0.12 arasinda degerler
aldigr tespit edilmistir. Elder ve Zumpano (1991) yaptigi ¢alismada konut
talebini hanehalki biiylikligii ile gelirin pozitif, konut fiyatlarinin ise negatif
yonde etkiledigi tespit edilmistir. Konut talebinin fiyat esnekligi konut sahipleri
icin -0.45, kiracilar icin -0.33 olarak bulunmustur. Gelir esnekligi ise miilk
sahipleri i¢in 0.43, kiracilar i¢in 0.50 olarak tahmin edilmistir. Ermisch vd.
(1996) Ingiltere igin yapmis oldugu calismada, konut talebin gelir esnekliginin
0.8 ile 1.0 arasinda, fiyat esnekliginin ise -0.5 ile -0.8 arasinda degerler aldigi
ortaya koymustur.

Hunaiti (1989) calismasinda Urdiin’iin konut talenin belirleyicilerini
coklu regresyon modeli ele almaya calismistir. Yapilan analiz sonucu, konut
fiyatlari, hanehalki geliri ve hanehalklarinin biiytikliigii konut talebini etkileyen
en O6nemli faktorler oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte, konut talebinin
fiyat esnekligi -0.159 ile -0.229 arasinda, gelir esnekligi ise 0.346 ile 0.917
arasinda degerler aldig1 goriilmektedir. Zhang (1999) calismasinda ABD’nin
konut talebi ile makroekonomik degiskenler (enflasyon, issizlik, konut kredisi,
gelir) arasindaki iliskiyi OLS yaklasimiyla ele almistir. Yapilan analiz sonucu,
konut talebi ile konut kredisi ve enflasyon arasinda negatif bir iliski oldugunu
ortaya koymustur. Ayrica, enflasyonun konut talebini belirgin bir bi¢imde
yavaglatict etkisinin vurgulanmistir. Bununla birlikte, enflasyon nakit akigina
yol agarak konut talebini etkilemekte ve aylik konut kredisi 6demelerinin de
artmasina neden oldugu ifade edilmektedir. Konut talebinin gelir esnekligi
2.609 olarak tahmin edilmis olup, konut talebiyle igsizlik arasinda ters yonlii bir
iliski oldugu tespit edilmistir (Durkaya, 2002: 53, 68-70). Tiwari, vd. (1999)
Hindistan’nin Mumbai sehrinin konut talebini yatay kesit verileri kullanilarak
yaptiklar1 analizde,konut talebinin fiyat esnekligi miilk sahipleri i¢in -0.85,
kiracilar i¢in -1.02 olarak tahmin etmistir. Gelir esnekligi ise kiracilar i¢in 1.07,
miilk sahipleri i¢gin 1.18 olarak tespit edilmistir.

Tiirkiye icin yapilmis olan c¢alismalarda mevcuttur. Mesela, Bocutoglu
ve Ertiirk (1992) ¢alismasinda hizli niifus artisi, hizli kentlesme ve sanayilesme
ile yliksek enflasyon degiskenleri ¢ercevesinde Tiirkiye’nin konut talebini ele
almistir. Yapilan analiz sonucunda, Tiirkiye’nin konut talebini etkileyen en
onemli degiskenin yiiksek niifus artis1 oldugu belirlenmistir. Durkaya ve Yamak
(2004) tarafindan, Tiirkiye’de konut piyasasinin talep yonii arastirilmistir. 1964-
1997 donemine iliskin zaman serisi verileri kullanarak konut talep denklemleri
tahmin edilmistir. Konut talebinin fiyat, gelir ve maliyet elastikiyetleri
hesaplanmistir. Tahmin edilen analiz sonuglari, konut talebi ile gelir arasinda
pozitif ve giiclii iliskiler ortaya koymustur. Gelir elastikiyeti, 1.9 ile 3.8 arasinda
cesitli degerler almistir. Konut talebinin maliyet elastikiyetleri -0.1 ile -0.5
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arasinda, fiyat elastikiyeti -0.03 ile -0.10 arasinda degerler almistir. Halicioglu
(2007) ARDL yaklasimiyla Tiirkiye’nin 1964-2004 donemine ait makro
ekonomik verileri kullanilarak yaptig1 ¢alismada, konut talebinin gelir esnekligi
1 yakin, fiyat esnekligi -0.2 olarak tespit etmistir.

Lebe ve Yigit (2009) yaptiklart ¢calismada Tiirkiye’nin konut talebiyle
ilgili yaptiklar1 calismada konut talebini uzun dénemde kisi bas1 gelir, niifus,
evlenen ¢ift sayis1 ve sanayilesmenin pozitif yonde; fiyatlar genel diizeyi, reel
faiz, konut maliyeti ve tarim sektoriindeki istthdamin ise negatif yonde
etkiledigi tespit edilmistir. Bununla birlikte, kisa (uzun) dénem konut talebinin
gelir esnekligi 0.29 (0.321), fiyat esnekligi -0.056 (-0.144) ve maliyet esnekligi
ise +0.075 (-0.141) olarak tahmin edilmistir. Oztiirk ve Fitdéz (2009) yerli
literatiirden farkli olarak Tiirkiye’nin konut piyasasinda konut arz ve talebinin
belirleyicilerini resgresyon analiziyle ortaya koymaya calismiglardir. Yapilan
analiz sonucu, kisi bas1 gelir, konut fiyatlar1 ve faiz oranlari ile konut talebi
arasinda pozitif yonlii bir iliski oldugu; demografik faktorler ile konut talebi
arasinda ise Onemsiz bir iliski oldugu belirlenmistir. Konut arzini etkileyen
degiskenlerden kisi basina gelir, konut fiyatlar1 ve likidite genislemesi ile konut
arz1 arasinda pozitif yonli bir iligki oldugu tespit edilmistir. Konut talebinin
gelir esnekligi 1.421 ve 1.920 gibi genelde 1’den bilyiik; konut talebinin fiyat
esnekligi ise -0.003 ve -0.004 gibi 1’in ¢ok altinda degerler aldigi
gorlilmektedir. Giiris vd. (2011) calismalarinda kentsel ve kent dis1 yerlesim
yerlerinde konut talebini etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla Logit, Probit
ve Gompit modellerini kullanmigtir. Yapilan analiz sonucunda, konut talebini
etkileyen faktorleri belirlemede Logit modelin daha iyi bir model oldugu
belirlenmis ve demografik faktorler, aile reisinin istihdam durumu, konut tipi ve
gelir gibi faktorlerin konut talebi iizerinde anlamli etkilerinin oldugu tespit
edilmistir.

I11. Metodoloji

Calismanin bu boliimiinde Tiirkiye nin konut talebinin belirleyicilerini
tespit edilebilmesi i¢in kullanilan degiskenler, gerekli olan veri ve
manipiilasyon yontemleri ortaya konulacaktir. Ayrica, analizde kullanilacak
olan yontemler hakkinda bilgi verilecektir.

A. Degiskenler ve Veriler

Hane halkinin konut talebi, konut fiyatlari, ilgili mallarin fiyatlari, gelir,
niifus, ilerideki fiyat ve gelir beklentileri, zevk ve tercihler agisindan ele
almabilir. Konut talebi, gerekli konut sayisi ve konut birimi basima
harcanabilecek para miktarina bagl olarak analiz edilebilir. Konut talebi niifusu
bagl olmakla birlikte, sosyal, psikolojik ve ekonomik faktorlerin de etkisi
altindadir. Konutun biiytikligi, kalitesi, 6zellikleri, hane halki geliri ve ¢esitli
finansman olanaklar ise konut talebini belirlemektedir (Durkaya, 2002: 10).
Konut gayrimenkuliiniin miktarin1 etkileyen faktorlerin gesitlilik gostermesi,
yapilan ¢aligmalarda genellikle tek degisken grubu yerine, birden fazla degisken
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grubunun beraber kullanilmasina neden olmustur. Bu nedenle, konut talebini
irdelemek icin ¢ok sayida degisken kullanilmaktadir. Tiirkiye’de konut talebinin
belirleyicilerini tespit etmek amaciyla asagidaki degiskenler kullanilmistir.

Gelir: Hane halkinin geliri, bir mal ve hizmetin talebini etkileyen en
onemli degiskenlerden birisidir. Uretim faktdrlerinin iicret, kar, faiz, ve rant
olarak sagladig1 gelirler, ailelerin tasarruf diizeylerini belirleyerek tiiketim ve
yatirirm amagli konut talebini etkilemektedir. Konut edinme siirecinde, hane
halki biitcelerinden konut harcamalarina ayrilan paym yiiksek olmasi, gelirle
konut talebi arasindaki iliskinin 6nemini ortaya koymaktadir (Durkaya ve
Yamak, 2004: 78). S6z konusu mal normal mal oldugu siirece, gelir arttikga
ilgili malin (mesela konut) talebinin yiikselmesi beklenir. Bu ¢alismada, geliri
temsilen kisi basi GSYTH kullanilmistir.

Fiyat: Fiyat, bir mal ve hizmetin talep edilen miktarimi etkileyen en
onemli faktorlerden biridir. Konut talebi de diger mal ve hizmetlere olan talepte
oldugu gibi konut fiyatlarinda olusan degisimin etkisi altindadir. Genelde, talep
fonksiyonlarinda sadece s6z konusu mal ve hizmetin fiyati degil, ayn1 zamanda
ilgili mallarin (ikame ve tamamlayict mallarin) fiyatlari da yer almaktadir.
Konut piyasasinda hane halkalar1 konut tercihi, ikame olanaklarinin diistikliigii
karsisinda yapmaktadirlar. Ciinkii hane haklar1 konut sahibi olup olmamay1
alternatif araglarmin degerlendirilmesiyle kararlastirilir. Bu nedenle, diger
yatirim mallari fiyatlarinda meydana gelen bir artis, konut talebini artirict etkide
bulunmaktadir (Durkaya, 2002: 14-15).

Konut niteliklerindeki farkliliklarin konut fiyatlarina yansimasiyla
birlikte, hangi fiyatlarin analizde kullanilacagi ©nemli bir sorun olarak
goriilmektedir. Bu sorunu gidermek i¢in, makroekonomik agidan, fiyatlar genel
diizeyindeki degismeler yaygin olarak kullanilmaktadir. Enflasyon olgusu, talep
edilen konut miktarin1 ve beklentilerin yoniini de belirlemektedir.
Enflasyondaki artis, kiralik ve miilk konut agisindan konut talebini iki agidan
etkilemektedir. Mesela, fiyatlarda olusan artislarin reel geliri diislirmesi, talep
edilen kiralik konut miktarini azaltici, gelecekteki enflasyon beklentisinin ise
konut talep miktarini artirici etkilerinden s6z edilebilir (Durkaya ve Yamak,
2004: 79-80). Bu calismada, fiyatlar genel diizeyinin Ol¢iilmesinde iilke
icerisinde Ttretilen tim mal ve hizmetlerin fiyat artiglarin1 yansitabilmesi
nedeniyle GSYIH deflatérii tercih edilmistir.

Faiz Orami: Konut talebini belirleyen en dnemli degiskenlerden birisi
de kredi kosullar1 ve faiz oranlaridir. Ozellikle orta gelir grubuna yonelik esnek
0deme kolayligr saglayan krediler konut talebini 6nemli oranda etkilemektedir
(Gelfand, 1966:464-467). Faiz orami ise konut piyasasini tasarruf, yatirim,
iiretim ve milli gelir gibi makroekonomik degiskenler yoluyla etkiler. Yiiksek
faiz oran1 hanehalklarinin tasarruflarimi artirirken yatirirm amagli konut talebini
daraltir (Durkaya, 2002: 29).

Dolayisiyla, tilkedeki yiliksek faiz oram konut talebini olumsuz yonde
etkilemektedir. Ciinkii, faiz orami bankalardan konut kredisi yoluyla konut
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sahibi olmak isteyen hane halklarinin kararlar1 iizerinde oldukga etkilidir. Bu
nedenle, faiz oranin konut talebi iizerinde etkisini ortaya koymak amaciyla
calismamizda yer verilmistir. Calismamizda, faiz oranini temsilen tasarruf
mevduat faiz orani kullanilmustir.

Niifus: Niifus artiginin biitiin mal ve hizmetlere olan talebi artirdig gibi
konut talebinde de dnemli degisimler yapacagi diisiincesiyle calismamizda yer
verilmigtir. Niifus hareketleri, mal ve hizmetlerin talebini etkilemesi ve emek
arzini olugturmasi1 nedeniyle iktisadi faaliyetlerin temelinde yer almaktadir.
Niifus iktisat literatlirinde Onemli bir faktor olarak olumlu ve olumsuz
savunuculart bulunmaktadir. Niifus artisina iyimser yaklasanlar, niifusun
ekonomik biiyiime ve kalkinmaya uyarici etkilerine vurgu yapmaktadirlar. Buna
gore, sinirl niifusun yapisal degisimleri engelleyici ve kalkinmay1 geciktirici
etkilerinden s6z edilmektedir. Diigiik niifus artis hizinin ve toplam niifus
icindeki gen¢ niifusun oldukca diisiik olmasi ekonomik durgunluga ve sosyal
dinamizmin kaybolmasina neden olacagi belirtilmektedir. Yeni ihtiyaclarin
ortaya c¢ikmamasi ve daha ¢ok iretimi tesvik i¢in gerekli ortamin
olugmayacagina isaret edilmektedir. Az niifuslu iilkelerde, yatirnmlarin kisi
basmma diisen maliyetlerinin yiikselecegi, niifus artisiyla sadece tiiketicilerin
degil, treticilerin de artacagi, uyarilan tiiketimle beraber teknik yeniliklere de
ulasilacagi goriislerine yer verilmektedir. Niifusu kotiimser yaklasanlar ise
gelismemis iilkelerin artan niifusunun ekonomik kalkinmayi sinirlandirdigi,
sermaye mallar1 sabit kalmak kaydiyla bireylerin hayat diizeylerini diisiirdigi,
marjinal tiiketim egilimini artirarak tasarruflar1 azaltti§i, sermaye birikiminin
olusmamasina ve issizligin artmasina neden oldugu ileri siiriilmektedir
(Ozgiiven, 1998:57).

Medeni Durum: Nifusun medeni durum yoniinden konut talebini
etkilemesi bekarlik ve evlilik siireci bakimindan ele alinabilir. Bekarlik
doénemleri genellikle aileye bagli ve aymi konutun paylasimiyla agiklanabilir.
Potansiyel konut talebini iceren bu durum, geleneksel aile yapismnin hakim
oldugu toplumlarda evlilik durumunda da varligini siirdiirebilir. Evlilikle
birlikte baska bir konuta yerlesilmemesi ve ayni aile yapisi igerisinde kalinmasi,
ortaya ¢ikmasi muhtemel konut talebini baski altinda tutmaktadir. Modern
topluluklarda ise, evlilikle birlikte aileden ayrilip yeni bir konutun tercih
edilmesiyle konut talebi uyarilmaktadir (Durkaya, 2002: 20). Bu nedenle,
calismamizda, medeni durumu temsilen evlenen cift sayis1 kullanilmistir.

Sanayilesme: Kirsal niifusu kir digina iten faktorlerin baginda kentlerin
eckonomik ve sosyal cekiciligi gelirken, isgilicii agisindan go¢ siireci,
sanayilesmeye bagli is olanaklari, istthdam durumu ve orgiitlii calisma ortamini
icermektedir. Isverenler, kentlerde artan is cesitliligini degerlendirerek secim
yapmaktadirlar. Kente gelen niifusun issiz ya da gizli igsiz olmamasi sanayi
veya hizmetler kesiminde calisabilir olmasi1 durumunda kentlesme ve kalkinma
arasinda pozitif etkilesimler bulunabilir. Ancak, bu noktada beklenen gelir
artislari, konut talebini artirici etkiler gosterebilir. Kiralik veya miilk konut
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talebi agisindan olusabilecek bir talep, issizlerle veya gegici islerde ¢aliganlarin
yogun oldugu bir kentte kendini gecekondu olarak ortaya koyabilir (Keles,
1997: 23 ; Durkayave Yamak, 2004: 80). Bu nedenle, calismamizda sanayi ve
hizmet sektoriinde istihdam edilenlerin etkisini sanayilesme bagliginda
toplanarak konut talebi iizerindeki etkisi aragtirilmigtir.

Tarim Sektorii: Tarimda sektoriinde istihdam edilenlerin sayisinin
artmasi, gelir disikligi ve belirsizligini de icerdiginden konut talebini azaltici
etkiler ortaya ¢ikarmaktadir. Tarimsal yapili toplumlarda, geleneksel aile
baglarmin giiglii olmasi ve aile bireylerinin genellikle ayni konutu paylasmalari
konut talebini baski altina almaktadir (Durkaya ve Yamak, 2004: 81).

Kukla Degiskenler: Hi¢ kuskusuz iilke icinde yasanan ekonomik
krizler, konut talebi ilizerinde Oonemli kirilmalara neden olan olumsuz etkiler
yaratabilir. Bu kapsamda Tirkiye’deki 2001 ve 2008 ekonomik kriz
donemlerinde konut talebinde meydana gelen kirilmalarin, s6z konusu
degiskenler arasindaki iliskileri etkileyebilecegini sdylemek miimkiindiir. Bu
nedenle, 2001 ve 2008 yillarindaki krizler i¢in kukla degisken kullanilarak
yasanan ekonomik krizlerin etkisini gdstermek {izere modele iki kukla degisken
(D01 ve DO08) dahil edilmistir.

Bu sonuglara gore, kukla degisken hari¢ konut talebi (BSy) igin 6nerilen
model, iktisat teorisi ve ampirik ¢caligmalar 15181nda;

BSs= f(P, KBG, R, N)
olarak ifade edilebilir. Modelin ekonometrik gosterimi ise;

BSi= ag- a1P; + 0oKBG; - azR; + auN; + Uy Q)
seklinde yazilabilir. Burada BS, tamamen veya kismen biten yeni ve ilave
yapilarin sayisi olup, konut talebini; P, GSYIH deflatorii olup, konut fiyatlarini
temsil etmektedir. Geliri temsilen kisi bas1 gayri safi yurti¢i hasila kullanilmig
ve KBG ile tamimlanmustir. R faiz oranin1 ve N ise niifusu ifade etmekte olup,
Tiirkiye’nin konut talebi iizerinde ne gibi bir etkiye sahip oldugunu gérmek
amaciyla modele dahil edilmistir. Diger taraftan «; s6z konusu degiskenlerin
parametrelerini; u,, ise modelin hata terimini temsil etmektedir. Duraganlik test
sonuclarina gore alternatif konut talep modelleri olusturulmustur.

Konut talebini temsilen esas aldigimiz “tamamen veya kismen biten
yeni ve ilave yapilar’mn sayisi yillik bazda mevcut oldugundan, ¢aligmamizda
yillik veriler kullanilmigtir. Bununla birlikte, Tiirkiye ekonomisi i¢in 1970
Oncesi mevduat faiz orani verileri mevcut olmadigindan ¢alismamiz 1970-2011
donemiyle sinirli  kalmigtir. Bu agiklamalarin  1s18inda, ¢aligmamizda
kullanilacak degiskenler ve kaynaklar1 Tablo 1°de verilmektedir.

Mevduat faiz orani (R) harig, tiim degiskenler logaritmik formda analiz
yapilmustir. iktisadi degiskenler, gercek degerleri iizerinde dogrusal degil,
genellikle logaritmik degerleri lizerinde dogrusaldir. Bu yiizden, serilerin gergek
degerleri yerine logaritmik degerlerinin kullanilmasi 6nerilmektedir (Isigigok,
1994: 48). Bu nedenle birim kok testleri de dahil biitiin analizlerde, mevduat
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faiz oram1 (R) hari¢ tiim degiskenlerin logaritmik degerleri kullamlarak
yapilmustir.

Tablo 1: Degiskenler ve Kaynaklar

Degiskenler Degiskenlerin Aciklamasi Kaynaklar
InBS Tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilar TUIK
INKBG Kisi bast GSYIH, TL sabit fiyatlarla WB
InP GSYIH deflatérii, 1998=100 TUIK
R Mevduat faiz orani, % TUIK
InN Niifus, Bin kigi WB
INES Evlenen gift sayis1 TUIK
InSN Sanayi+Hizmet sektoriinde istihdam edilenler TUIK
INTRM Tarim sektoriinde istihdam edilenler TUIK
D01 Kukla Degisken D=1 2001 yilindan sonra ise
0 2001 yilindan once ise
D08 Kukla Degisken D=1 2008 yilindan sonra ise

0 2008 yilindan Once ise

Tablo 1°de goriildiigii gibi, kisi basi GSYIH (InKBG) ve niifus (InN)
verileri Diinya Bankas1 (WB)’ndan, geriye kalan tiim veriler Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) tarafindan hazirlanan “Istatistik Gostergeler 1923-2011” adli
veri seti kitabindan elde edilmistir.

B. Kullanilan Yontem

Bu kisimda, Tirkiye’de konut talebini etkileyen faktorleri ortaya
koymak amaciyla kullanilan egbiitiinlesme ve VECM yaklasimi ile bagvurulan
nedensellik testleri hakkinda bilgi verilmektedir.

a. Esbiitiinlesme Testi

Duragan olmayan serilerin farki alinarak duragan hale getirmek
uygulamada sik¢a goriilmektedir. Ancak bu durum serilerdeki bir kisim bilginin
yok olmasina neden olmaktadir. Serilerdeki bilgi kaybim1 Onlemek igin
esbiitlinlesme metodolojisinin kullanilmasi ise olduk¢a yaygin bir uygulamadir
(Lebe ve Ersungur, 2011: 331). Degiskenler arasindaki s6z konusu
esbiitiinlesme iliskisini belirlemede bir¢ok yontem kullanilmaktadir. Bunlardan
en ¢ok kullanilanlar Engle ve Granger (1987) ve Johansen ve Juselius (1990)
yontemleridir.

Birden fazla esbiitiinlesme vektoriiniin olup olmadiginin arastirilabilme
imkan1 sagladigindan dolay1 bu calismada Johansen&Juselius (1990) yontemi
kullanilmistir. Bu yontemi, asagidaki vektdr otoregresif (VAR) yontemi
yardimiyla agiklamak gerekirse;

Xt=H1 Xt_1+H2 Xt_2+ ....... + Hk Xt-k+8t t= 1,2, LT (2)
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Burada, X.. BS, KBG, P, R, N degiskenleri gosteren vektorii, k; gecikme
sayisini, ¢ ; hata terimini temsil etmektedir.

S6z konusu veriler duragan olmadigindan, birinci farklar1 alindiginda
(2) numarali denklem asagidaki (3) nolu denkleme doniismektedir.

AX; =T AXpg + T AXeo +..e + g AXpyar + 1T X + & (3)
Burada,
Fi:-(l-Hl—Hz- ...... -Hi) (1: 1,2,1('1) ve
M=-(1-TI; - I, -.....-ITy) | =Birim Matrisi

ifade etmektedir.

Johansen&Juselius (1990) yonteminde, koentegrasyon vektorlerinin
sayisin1 ve anlaml olup olmadiklarmi belirlemek igin Iz (Trace) istatistgi ve En
Biiyiik Ozdeger (Max Eigenvalue) istatistigi kullanilmaktadir.

p
iz istatistigi=—T ) In(1— 4;)
i=r+1

En Biiyiik Ozdeger Istatistigi =—T In(1— 4,,,)

Iz Istatistigi; birbirinden ayr1 esbiitiinlesik vektor sayismin r’ye esit
veya r’den kiiciik oldugu H, hipotezini, genel bir alternatif hipoteze karsi test
eder. Hesaplanan Iz Istatistigi, % 1, 5 veya 10 énem diizeyindeki kritik tablo
degerinden biiyiikse H, hipotezi reddedilir. En Biiyiik Ozdeger istatistigi ise,
r+1 tane egbiitiinlesik vektor oldugunu belirten alternatif hipoteze karsilik,
esbiitlinlesik vektorlerin sayisinin r oldugunu belirten H, hioptezini test eder
(Enders, 1995: 391). Bu testde, hesaplanan deger % 1, 5 veya 10 Onem
diizeyindeki kritik tablo degerlerinden biiyiikse, esbiitiinlesme iligkisinin
bulunmadig1 seklindeki H, hipotez reddedilir. Her iki test de, esbiitiinlesme
vektorlerinin sayisi konusunda birbirine yakin sonuglar elde edilmektedir. Bu
nedenle, esbiitiinlesme iliskisini ortaya koymak icin yapilan analizde sadece iz
Istatistigi test sonuglarna yer verilmistir.

b. Vektor Hata Diizeltme Modeli

Seriler arasinda uzun doénemli bir iligkinin varlig1 ispatlandiktan sonra,
uzun donemde iliskili olan degiskenlerin kisa donemdeki hareketlerinin
gosterilmesi gerekmektedir. VAR modelinin kisa dénem analizi, vektor hata
diizeltme mekanizmasi ile yapilmaktadir. Hata diizeltme modeli, degiskeler
arasindaki uzun donem dengesi ile kisa donem dinamikleri arasinda ayrim
yapmaya ve kisa donem dinamiklerinin belirlenmesine imkan tanimaktadir. Bu
amagla, duragan olmayan degiskenlerin birinci dereceden farklari alinarak,
aciklayici degiskenler arasina uzun dénemli dengeye uyumlasmay1 yansitan bir
hata diizeltme terimi eklenmektedir. Konut talebi ile konut talebini etkileyen
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faktorler arasindaki kisa donemli dinamik davraniglar saptamak i¢in kullanilan
VECM denklemleri asagidaki gibidir *:
T

n n

ﬁfﬂ.ESr = dp + Z 0q; ﬁanS‘t—i + Z s ﬁfﬂpr_i + Z g ﬁanEGr_i
i=1 i=0 =0
n
+ Z (s ﬁRt—i + aEECE—?} + Ep1 (4‘}
T =0 Iy m
ﬁfﬂpr = tg + Zﬂ'?i ﬂl..i"’rlP,_E + Z Lo .ﬁfﬂ.BSr_i + Z g ﬁfﬂ.HBGr_i
i=1 =0 =0
T
+ Z Cro; ARy + @11 ECep + 802 (5)

i=0
n n

ﬁfﬂ.HBGr = 17 + Z 13 ﬁfﬂHEGr_z + Zﬂlq_i ﬁfﬂ.BSr_i

?gzl . =0

+ Z 5 AInPe_; + Z @1 ARy + @7EC, p+ 5.3 (6)
i=0 =0

T T m

.ﬁRr = g + Z Gyg; "ﬂRt—i + Z g .ﬁfﬂ.BSr_i + Z Eaq; ﬁfﬂpr_i

i=1 i=0 =0
'y

+ Z Eaa; ﬁfﬂHBGr_z =+ HEHECE—H + Era (?}
i=0

Burada; EC,, hata diizeltme terimini, n gecikme sayisini, A fark terimini, t
zamani ve i= 0, 1, 2, 3, n ifade etmektedir. AInBS.;, AInP.;, AINKBG; ve AR
kisa donem konut talebini etkileyen dinamikleri géstermekte, dnlerinde yer alan
katsayilar ise s6z konusu degiskenlerin katsayilarini yansitmaktadir. as, ay1, ai7
Ve ay3 uzun donem iligkisini gosteren hata diizeltme terimlerinin katsayilaridir.
&t ler ise otokorelasyonlu olmayan hata terimlerini gdstermektedir.

Esbiitiinlesme iligkisinin var olmasi durumda, degiskenler arasinda en
az bir yonli nedensellik iligkisinin bulunmasi gerekmektedir. Ancak,
esbiitiinlesme analizi konut talebiyle soz konusu degiskenler arasindaki
nedenselligin yonii ve derecesi hakkinda bilgi vermemektedir. Bu nedenle,
konut talebiyle ilgili nedensellik testleri de yapilmistir. Bunlar, VEC Granger
nedensellik ile Hacker ve Hatemi-J (2006) tarafindan gelistirilen bootstrap
nedensellik testleridir.

! Konut talebiyle ilgili esas aldigimz temel model gére VECM denklemlerine yer verilmistir. Cok
fazla yer kaplayacagindan dolay1 alternetif konut talebi modellerine yer verilmemistir.
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¢. VECM’e Dayal1 Granger Nedensellik Testi

Esbiitiinlesme iligkisinin var olmasi durumda, degiskenler arasinda en
az bir yonlii nedensellik iligkisinin bulunmasi gerekmektedir. Ancak,
esbiitiinlesme analizi konut talebiyle soz konusu degiskenler arasindaki
nedenselligin yonii ve derecesi hakkinda bilgi vermemektedir. Egbiitiinlesme
iligkisinin var olmasi durumda, Granger (1988) s6z konusu degiskenler arasinda
nedensellik iligkisi VECM’e bagvurarak incelenebilecegi ifade etmektedir.

VECM’de kisa ve uzun donemli nedensellik iligkileri arasindaki farki
birbirinden ayirmak 6nem teskil etmektedir. Bagimsiz degiskenlerdeki gecikme
degerleri, kisa donemli nedensellik etkileri, hata diizeltme terimi ise, uzun
donemli nedensellik etkileri temsil etmektedir (Love ve Chandra, 2005: 136).

Granger (1988)’e gore VECM yardimiyla nedensellik iki sekilde
degerlendirilmektedir (Kasman, 2006: 96): Birincisi, degiskenlerin oniindeki
katsayilarin istatistiksel olarak anlamliliginin testiyle ilgilidir. Ornegin, konut
talebi (InBS) ile konut talebini etkileyen faktorler (InP, InKBG, R) arasindaki
nedenselligin incelenmesi asamasinda (4) nolu denklemde InP, InKBG ve R
degiskenlerinin katsayilari istatistiksel olarak anlamlilig1 F testi ile test edilir.
Ikincisi, nedensellik durumu ile ilgilenilen degiskenlerin bulundugu
denklemlerde yer alan hata diizeltme terimi katsayilermin istatistiksel olarak
anlaml1 olmas1 gerekmektedir. Ornegin, (5), (6) ve (7) nolu denklemlerde yer
alan, sirastyla, ay, 017 Ve ays katsayilarinin istatistiksel olarak anlamli ¢ikmasi,
konut talebinden konut fiyatlarina, kisi basi gelire ve faiz oranina dogru bir
nedensellik iligkisinin oldugunu gostermektedir. Bu iki durumdan sadece bir
tanesinin gecerli olmasi, degiskenler arasinda nedenselligin varligini gostermek
icin yeterlidir.

d. Bootstrap Granger Nedensellik Testi

Hacker ve Hatemi-J (2006) tarafindan gelistirilen bu nedensellik testi,
Toda ve Yamamoto (1995) tarafindan gelistirilen nedensellik testine
dayanmaktadir. Toda ve Yamamoto (TY) testinde oldugu gibi analize konu olan
seriler i¢in VAR (p + dnay) siireci asagidaki gibi tahmin edilir:

Y =V+ Alyt—l + Apytfp T Ap+d Yie(pra) T A4 8)
Burada, y; k tane agiklayici degiskenlerin vektoriini, v sabit vektoriini, u; hata
terimi vektoriinii, A parametre matrisini ifade etmektedir. p VAR gecikme
uzunlugunu, dpax ise maksimum duraganlik derecesini ifade etmektedir.
Dolayisiyla nedensellik analizine konu olan serilerin duragan olmasina gerek
yoktur (Hacker ve Hatemi-J, 2006: 1490).

Hacker ve Hatemi-J (2006) testinde, TY testinden farkli olarak
asimptotik Ki-kare (y°) dagilimi yerine bootstrap dagilimi kullanilmaktadir. Bu
yiizden, nedensellik testindeki kritik degerleri elde edebilmek igin bootstrap
simulasyon teknikleri kullanilir. Bootstrap yOntemi, test istatistik dagilimini
tahmin etmek i¢in veri setini yeniden orneklendirir. Bu yontem, daha kesin
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kritik degerler elde ederek uygulamalarda sapmalar1 azaltabilmektedir. Ayrica,
veri setinin ampirik dagilimina sahiptir ve normallik varsayimina duyarl
degildir. Bununla birlikte, bu yontem otoregresif sartli degisen varyans
(AutoRegressive Conditional Heteroscedasticit, ARCH) durumunu dikkate
almaktadir (Hacker ve Hatemi-J, 2006: 1492).

Hacker ve Hatemi-J (2006) bootstrap simiilasyonunu gerceklestirmek
igin ilk olarak, Granger nedenselliginin olmadigini ifade eden Hy hipoteziyle,
her bir simulasyon igin elde edilmis olan K~ datasini elde etmektedir.

K'=FZ +y~ 9)
(9) nolu esitlikteki Z, aciklayici degiskenleri temsil etmektedir. F tahmin

edilen parametre degerlerini gostermekte olup, F =KZ'(zZ')" formiilii ile
tahmin edilmektedir. (¥*) bootstrap hata terimlerini ifade etmektedir. T
sayidaki tesadiifi c¢ekimlere dayanan bootstrap hata terimleri, regresyon
modelinin hata terimlerinin yerini almaktadir. Degistirilmis hata terimleri 1/T
olasiligina sahiptir. Degistirilmis hata terimlerinin ortalamasi degistirilmis hata
terimlerinden c¢ikarilmaktadir. Boylece degistirilmis hata terimi sabit varyansa
sahip hale gelmektedir. Degistirilmis hata terimini tanimlamadan &nce
agiklayict degisken matrisinin belirlenmesi gerekmektedir. Xi; ve Xj i¢in
strastyla, Tx1 kaldirag vektorleri asagidaki gibi tanimlanmaktadir.

hl = diag(xl(xllxl)ilxi)
h, =diag(X(X'X)*X")  j=i-lve i=1234igin
X=W, ... W) ve X;=(W ..., ). Bu esitliklerde W, Xy’nin

gecikmeli degerlerini simgelemektedir. X;;’yi belirleyen esitlikte, X; agiklayict
degisken matrisini gostermektedir. Bu esitlik Granger nedenselligi yoktur
kisitina tabi tutulmaktdir. Xj’yi belirleyen modelde X agiklayici degisken
matrisidir. Bu esitlikte tiim degiskenlerin gecikmelerinin tamamina yer

verilmektedir. Bu durumda “ X ., X, "nin Granger nedeni degildir.” seklindeki

it
Ho hipotezi sinanmaktadir. Agiklayict degisken matrislerinden sonra
degistirilmis hata terimi (10) nolu esitlikte tanimlanmaktadir.

~m &

& = ﬁ (10)

Burada hy, hi’nin t. bilesenini ve &, ise degistirilmemis hata terimini
temsil etmektedir (Hatemi-J ve Roca, 2006: 1002-1003). Bununla birlikte,
Hatemi-J ve Roca (2006) bootstrap kritik degerlerini hesaplayabilmek igin
bootstrap simulasyonunu 10000 defa tekrarlamakta ve her bir simiilasyonda
MWALD istatistigini hesaplamaktadir.
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IV. Tahmin Sonuclar
Bu béliimde 6nce analizimizde kullanacagimiz degiskenlerin duraganlik
test sonuglari, daha sonra Egbiitiinlesme ile VECM sonuglarina ve son olarak,
konut talebiyle ilgili VECM Granger nedensellik ve Hacker ve Hatemi-J (2006)
tarafindan gelistirilen bootstrap Granger nedensellik test sonuglarina yer
verilecektir.

A. Duraganlik Testi

Uygulamaya ge¢cmeden oOnce degiskenlerin duraganlik durumu,
Genisletilmis Dickey&Fuller (ADF), Phillips&Perron (PP) ve Dickey-Fuller
GLS birim kok testlerine gore arastirilmistir. Degiskenlere ait duraganlik test
sonuglar1 Tablo 3’de verilmistir.

Tablo 3: Duraganlik Test Sonuglari

Diizey Degerleri 1. Farklan

Degisken ADF PP GLS ADF PP GLS

InBS -2.05(0) -2.05(00) -2.00(0) | -5.67(0)  -5.63(4)  -5.77(0)
Test InP -2.36(0) -2.20(4) -2.28(0) | 6.15(1) -16.52(39)  -6.30(1)
Istatistigi*  InKBG -2.74(0) 2.74(00) -2.83(0) | -6.12(0)  -6.15(4)  -6.25(0)
(sabitli& R -1.13(0) -0.95(3) -1.21(0) | -6.23(1)  -6.93(1)  -7.01(0)
trendli) InN -1.05(8) -0.32(4) -0.37(9) | -2.07(8)  -2.36(4)  -1.97(8)

InSN -2.83(0) -2.79(3) -1.97(0) | -7.63(0)  -7.65(2)  -7.37(0)

INTRM -1.46(0) -1.77(3)  -1.35(0) | -4.47(0)  -4.44(1)  -4.58(0)

InES -1.80(1) -1.56(5) -1.67(0) | -5.16(1)  -6.84(13)  -5.29(1)

% 1 -4.20 -3.77 -4.21 -3.77
Kritik

%5 -3.52 -3.19 -3.52 -3.19
Degerler**

% 10 -3.19 -2.89 -3.19 -2.89

*Parantez icindeki degerler ADF ve GLS i¢in gecikme uzunluklarmi, PP igin bant genisligini ifade
etmektedir. Gecikme uzunlugunun seg¢iminde Schwarz Bilgi Kriteri (SIC) kullanilmistir. Bant genisligi
ise Bartlett Kernel modeli kullanilarak Newey-West gore belirlenmistir.

**ADF ve PP i¢in %1, %5 ve %10 dnem diizeylerindeki MacKinnon (1996) kritik degerleridir. GLS igin
ise, %1, %5 ve %10 onem diizeylerinde Elliott-Rothenberg-Stock (1996) tarafindan gelistirilen kritik
tablo degerleridir.

Tablo-4’de goriildiigii gibi diizey degerleri itibariyle tiim degiskenler
icin ADF, PP ve GLS test istatistiklerinin mutlak degerleri, kritik degerin
mutlak degerinden kiicliik olduklarindan degiskenlerin diizey degerleriyle
duragan olmadiklar1 goriilmektedir.

Degiskenlerin birinci farklar1 alindiginda, niifus (INN) degiskeni diginda
tim degiskenler icin, mutlak deger olarak ADF, PP ve GLS test istatistiginin
degeri (% 1 ve %5 diizeyinde) kritik degerlerinden biiyiiktiir. Bu, degiskenlerin
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ilk farklarinin duragan oldugunu, yani I(1) gostermektedir. INN degiskeni
duraganlik kosulunun ikinci farklar icin yapilan testte saglandig belirlenmistir.
Yani, InN degiskeni 1(2)’dir. Ancak JJ testinde degiskenlerin ayni dereceden
biitiinlesik olmalar1 gerektiginden InN degiskeni bundan sonraki adimlarda
modelden ¢ikarilmistir. Boylece (1) esitlikteki konut talebiyle ilgili modelimiz
asagidaki (11) nolu esitlik seklini almistir:
INBS= ap- a1InP; + axINKBG; - 03R; + Uy (11)
Duraganlik testi sonucu olusan (11) nolu esitli temel modelimiz olup,
Model | olarak ifade edilmistir. Daha sonra, sanayilesmenin konut talebi
tizerinde etkisi gormek amaciyla InSN degiskeni Model 1 dahil edilmis,
asagidaki (12) nolu esitlik elde edilmistir:
INBSi= fo- p1INP; + BoINKBG; - f3R; + S4INSN + e, (12)
Sanayilesmenin konut talebi {izerinde etkisinin test edildigi bu model
Model Il olarak adlandirilmistir. Sadece sanayilesme degil ayni zamanda kirsal
kesimde yasan niifus, baska bir ifadeyle tarim kesiminde istihdam edilen niifus
da konut talebi etkilemektedir. Bu nedenle, yukaridaki (12) nolu esitlige (Model
I1), INTRM degiskeni ilave edilerek asagidaki (13) nolu esitlik elde edilmistir:
INBS;= dg- 61INP; + 6,INKBG; - d3R; + d4InSN - d5INTRM + v, (13)
Konut talebiyle bu (13) nolu esitlik ise Model 111 olarak ifade edilmistir.
Son olarak, medeni durumun konut talebi {izerindeki etkisini gormek amaciyla
Model 11I’e evlenen ¢ift sayisi (INES) ilave edilmis ve asagidaki (14) nolu
esitlikte soyle ifade edilmistir:
INBS;= Jo- 11InP; + L,INKBG; - A3R; + 24INSN - AsInTRM + A6INES + & (14)
(14) nolu esitlik ise ¢alismamizda Model IV olarak adlandirilmustir.
Boylece, bu ¢alismamizda Tiirkiye’nin konut talebi dért model (Model 11, 111 ve
IV) ¢erc¢evesinde ele alinacaktir.

B. Esbiitiinlesme Testi

Duraganlik kosulu saglandiktan sonra, dort alternatif modeldeki
degiskenlere uygulanacak olan Johansen&Juselius testinde, VAR’daki gecikme
sayisinin  belirlenmesi asamasina ge¢ilmistir. Johansen&Juselius testinde,
VAR’daki gecikme sayisi ¢ok onemlidir. Eger gecikme sayisi ¢ok az ise model
eksik belirlenecek, cok fazla olursa serbestlik derecesi problemi ortaya
cikacaktir. Bu nedenle, bu c¢alismada, Olabilirlik Oran1 (LR) ve Akaike Bilgi
(AIC) kriterlerine gore uygun gecikme uzunlugunun Model | ve Model 11 i¢in
“iki”, Model 111 ve Model 1V’de degisken sayisinin fazla olmasi sebebiyle “bir”
olarak belirlenmistir. Yapilan Johansen&Jeselius esbiitiinlesme testinin
sonuglari her model igin ayr1 ayr1 Tablo 5’de 6zetlenmektedir.?

2 Egbiitiinlesme iliskisini ortaya koymak i¢in yapilan analizde iz .istgtistigi ile En Biiyiik Ozdeger
istatistigi test sonuglari birbirine benzer oldugundan, sadece 1z Istatistigi test sonuglarina yer
verilmistir.
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Tablo 5°de goriildigii iizere; Model I’in degiskenleri arasinda % 5 ve %
10 6nem diizeyinde en az 1 (bir); Model II’nin degiskenleri arasinda % 1 6nem
diizeyinde en az 1 (bir), %10 6nem diizeylerinde en az 2 (iki); Model I1I’iin
degiskenleri arasinda % 1 6nem diizeyinde en az 1 (bir), % 10 6nem diizeyinde
en az 2 (iki); Model 1V’iin degiskenleri arasinda ise % 1 onem diizeyinde en az
1 (bir), % 5 6nem diizeyinde en az 2 (iki) adet esbiitiinlesik denklem oldugu
goriilmektedir. Bu durum, konut talebiyle ilgili olusturulan biitiin modellerde
degiskenler arasinda uzun donemli bir iliskinin var oldugunu ortaya
koymaktadir.

Tablo 5: Johansen&Jeselius Esbiitiinlesme Test Sonuclart

Model |
Hipotezler Kritik Degerler
H, H, Oz Deger Iz Istatistigi %1 %5 % 10
r=0 r=1 0.519693 51.10447 54.68150 47.85613 44.49359
r<i1 r=2 0.376443 22.50458 35.45817 29.79707 27.06695
r<2 r=3 0.051853 4.084318 19.93711 15.49471 13.42878
r<3 r=4 0.050178 2.007754 6.634897 3.841466 2.705545
Model I
Hipotezler Kritik Degerler
H, H, Oz Deger Iz Istatistigi %1 %5 % 10
r=0 r=1 0.584221 80.86166 77.81884 69.81889 65.81970
r<i1 r=2 0.414380 46.63517 54.68150 47.85613 44.49359
r<2 r=3 0.290589 25.76690 35.45817 29.79707 27.06695
r<3 r=4 0.243324 12.37741 19.93711 15.49471 13.42878
r<4 r=5 0.037815 1.503403 6.634897 3.841466 2.705545
Model 111
Hipotezler Kritik Degerler
H, H, Oz Deger Iz Istatistigi % 1 %5 % 10
r=0 r=1 0.805180 131.2160 104.9615 95.75366 91.11028
r<i r=2 0.497522 65.78889 77.81884 69.81889 65.77970
r<2 r=3 0.377321 38.26073 54.68150 47.85613 44.49359
r<3 r=4 0.237004 19.31176 35.45817 29.79707 27.06695
r<4 r=>5 0.180156 8.491647 19.93711 15.49471 13.42878
r<5 r=6 0.013557 0.545977 6.634897 3.841466 2.705545
Model IV
Hipotezler Kritik Degerler
H, H, Oz Deger Iz Istatistigi % 1 %5 % 10
r=0 r=1 0.845056 173.4649 135.9732 125.6154 120.3673
r<i1 r=2 0.624528 98.87739 104.9615 95.75366 91.11028
r<2 r=3 0.438837 59.69449 77.81884 69.81889 65.77970
r<3 r=4 0.380430 36.58476 54.68150 47.85613 44.49359
r<4 r=5 0.198680 17.43559 35.45817 29.79707 27.06695
r<5 r=6 0.185348 8.575777 19.93711 15.49471 13.42878
r<eé r=7 0.009356 0.375987 6.634897 3.841466 2.705545

Not: Kukla degiskenler modellere dahildir.
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Es-biitiinlesme vektorii, konut talebi (InBS) degiskeninin katsayisina
gore normalize edildiginde dort model igin degiskenler arasindaki iligki
asagidaki Tablo 6’da 6zetlenmektedir.

Model I’in normalize edilmis konut talep fonksiyonu incelendiginde,
uzun donemde, kisi basi gelir ile konut talebi arasinda pozitif yonlii; konut
fiyatlar1 ve faiz orami arasinda ise negatif yonlii iliski tespit edilmistir.
Esbiitiinlesme denkleminin katsayilarina bakildiginda, biitiin degiskenlerinin
modelden beklenen sonuglarla tutarli oldugu goriilmektedir. Ayrica, biitiin
degiskenlerin katsayilar1 istatistiksel olarak anlamlidir. Bununla birlikte, uzun
donem konut talebinin gelir esnekligi 4.772, fiyat esnekligi -0.045 olarak
belirlenmistir. Konut talebini etkileyen diger faktorler sabit olmak kaydiyla,
Tiirkiye’de faiz orandaki % 1’lik bir artis konut talebini % 0.014 oraninda
azalttig1 gorilmektedir.

Model 1I’de, Model I’den farkli olarak sanayi sektoriinde istihdam
edilenler (INSN) modele eklenmistir. INSN degiskenin calismamizda yer
verilmesinin nedeni, lilkemizdeki sanayilesmenin (go¢ ve kentlesme boyutu ile)
konut talebi iizerindeki etkisini ortaya koymaktir. Tarim sektorii, sanayiye gore
nispeten diisiik ve siirekli olmayan gelirlere sahiptir. Ciinkii, tarim sektorii iklim
kosullarinin etkisi altinda olup, bir sonraki donemde olusacak gelirlerin
belirsizligini igermektedir. Oysa sanayi sektoriinde calisanlar, tarim sektoriine
gore daha fazla ve siirekli gelir elde edebilirler. Buna gore, hem mevcut gelirleri
hem de gelecekte beklenen gelirleri dogrultusunda hareket ederek konut
talebinde bulunabilirler. Sanayi sektoriinde istihdam edilenlerin siirekli gelire
sahip olmasi ve enflasyon karsisinda gelirlerinin korunmasi amaciyla
olusturulan sendikal faaliyetler bu siirece katkida bulunmaktadir (Durkaya,
2004: 113). Tahmin sonuglarina baktigimizda, sanayi sektoriinde istihdam
edilenlerin konut talebi iizerindeki etkisi isaret acisindan beklenildigi gibi
pozitif ve istatistiksel olarak anlamlidir. InSN degiskenin katsayisi ise, 2.819
olarak tahmin edilmistir. Model I’de oldugu gibi, Model I1’de yer alan diger
degiskenlerin (INKBG, InP ve R) isaret agisindan iktisat teorisi beklentilerine
uygun ve istatistiki olarak anlamli olduklar1 gériilmektedir. Mesela, konut
talebinin fiyat ve gelir esnekligi, sirasiyla, -0.016 ve 5.388 olarak tahmin
edilmistir. Bununla birlikte faiz orandaki % 1°lik bir artis karsisinda,
Tiirkiye’nin konut talebi % 0.015 birim azaldig tespit edilmistir.
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Tablo 6: Normalize Edilmis Konut Talebi Tahmin Sonuclar

Bagimh Degisken: INBS

Model | Model 11 Model 111 Model 1V
Bagimsiz
Bagimsiz Bagimsiz Degiskenle Bagimsiz

Degiskenler  Katsayilar | Degiskenler  Katsayilarr Katsayilar] Degiskenler Katsayilar
c 20.0690 c -0.3319 c 17.4560 c 24.6798

-0.0453 -0.0158 -0.0081 -0.0099

INPyq (0.0092) INPyq (0.0033) InP.;  (0.0014) INPy (0.0016)
[-4.9374] [-4.7922] [-5.7760] [-6.1844]

4.7719 5.3880 3.2829 5.0535

INKBG;  (1.3225) INKBG;  (1.0507) | InKBG.; (0.4560) INKBG;; (0.6098)
[3.6081] [5.1283] [7.2001] [8.2876]

-0.0162 -0.0147 0.0037 0.0027

Re1 (0.0080) Re1 (0.0036) Ri1 (0.0020) Res (0.0024)
[-2.0246] [-4.1023] [1.8506] [1.1230]

2.8194 0.9934 2.7159

SN, (0.8418) | InSNy, (0.4278) | MM g6113)

[3.3493] [2.3219] [4.4431]

-1.7328 -2.3147

INTRM,; (0.2880) | 'NTRM:1 (g 3620

[-6.0165] [-6.3945]

0.4593

INESt1 (0.1617)

[2.8407]

Parantez igindeki degerler standart sapma degerleridir. Koseli parantez igindeki degerler ise t
istatistikleridir.

Tarim sektoriinde istihdam edilenlerin konut talebi iizerindeki etkisini
ortaya koymak amaciyla INTRM degiskenine yer verilmistir (Model 111). S6z
konusu degiskenin katsayis1 -1.733 olarak tahmin edilmistir. Konut talebi
iizerinde isaret agisindan negatif® ve istatistiki olarak anlamli bir etkiye sahip
oldugu goriilmektedir. Model IlI°’de yer alan diger degiskenler ise, R harig¢
onceki modellerde oldugu gibi isaret acisindan iktisat teorisi beklentilerine
uygun ve istatistiki olarak anlamli olduklar1 goriilmektedir.

Son olarak, medeni durumun konut talebi tizerindeki etkisini ortaya
koymak amaciyla, evlenen ¢ift sayisi (INES) modele eklenmistir (Model 1V).
Yapilan tahmin sonucunda, evlenen ¢ift sayisi ile konut talebi arasinda pozitif
ve istatiksel olarak anlamli bir iligki tespit edilmistir (0.459). Ciinki, 6zellikle

3 Ctinkii, tarim sektériinde istihdam edilenlerin sayisinin artmasi, gelir diisiikliigii ve belirsizligini
de icerdiginden konut talebini azaltici etkiler ortaya c¢ikarmaktadir. Bununla birlikte, egitim
diizeyi ve sosyal gelismelerin de rolii 6nemli goriilmektedir. Tarim sektoriiniin hakim oldugu
toplumlarda, aile baglarinin giigli olmasi ve aile bireylerinin genellikle ayni konutu
paylagmalari konut talebini baski altina almaktadir (Durkaya, 2002: 115-116).
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modern toplumlarda evlilikle birlikte aileden ayrilip yeni bir konutun tercih
edilmesiyle konut talebi artmaktadir. Modelde yer alan InKBG ve InP
degiskenleri ise, diger tim modellerde oldugu gibi, isaret agisindan beklentilere
uygun ve istatistiki olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Ancak, R degiskeni
isaret agisindan beklenenin tersine pozitif ve istatistiki olarak anlamli olmadig1
belirlenmistir. Bu durum, s6z konusu faiz degiskenin konut talebi {izerindeki
etkisinin ¢ok diislik olarak tespit edilmis olmasina baglanabilir (On binde 0.8-
0.9). Bu sonug, Painter ve Redfearn (2002) ABD’de kanut talebini etkileyen
faktorleri inceler iken, faiz oranin konut talebi iizerinde etkisinin az oldugu ve
hatta uzun donemde konut talebi {izerinde etkisinin olmadig1 sonucuna ulastig
calismay1 desteklemektedir. Yerli calismalardan ise Oztiirk ve Fitéz (2009)
Tiirkiye ekonomisiyle ilgili yaptig1 aragtirmanin faiz konusundaki bulgularini da
desteklemetedir.

C. Vektor Hata Diizeltme Modeli

Seriler arasinda uzun doénemli bir iligskinin varlig1 ispatlandiktan sonra,
uzun donemde iligkili olan degiskenlerin kisa donemdeki hareketlerinin
gosterilmesi gerekmektedir. VAR modelinin kisa dénem analizi, vektor hata
diizeltme mekanizmasi ile yapilmaktadir. Degiskenler arasinda esbiitiinlesme
iligkisi ortaya konulduktan sonra s6z konusu degiskenlerin kisa donemde konut
talebi iizerindeki etkileri analiz etmek amaciyla VECM ile tahmin edilmistir.
Tiirkiye’nin konut talebiyle ilgili olusturulan hata diizeltme modelleri tahmin
sonuglart Tablo 7°de 6zetlenmektedir.
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Tablo 7: Vektor Hata Diizeltme Modeli Tahmin Sonuglar:
Bagimli Degisken: AInBS
Model | Model 11 Model 111 Model 1V
Bag. Bag.
Bag. Deg. Katsayilar | Bag. Deg. Katsayilar | Deg. Katsayilar Deg. Katsayilar
20,1305 20.3949 -0.2877 20.2689
ECu [-22044] | ECu [-25637] | EC+ [-2.1479) | ECw [-2.1216]
20,0075 01718 0.1045 0.0418
ANBS(D) [ giasy | AINBSCD  (reth | AInBS() osga) | ANBSCD ot
-0.3361 20,2489 0.0381 ~0.2444
ANBS(2) [ ner | ANBS(D) il | AINKBG(D) @Ol | AINKBG(D ot
1.1831 2.3542 -0.0017 0.0015
AINKBG() 7 | AINKBG(D) (et | AInP(-L) Cobase) | MNP e
0.5544 -0.8214 -0.0011 0.0007
AINKBG(2)  grger | AINKBG(2)  eifor | ARCY) Cousoe] | ARED 0.2871]
20,0032 -0.0026 0.6172 1.0615
AINPCL) o011y | AIMPED 57377 | AINSNCD) os1807 | AIMSNCD) 10 8401
0.0031 0.0025 12319 12678
ANPG2) ST AINP(2) o | AINTRMCD) e | AINTRMCD) et
~0.0044 0.0012 0.0433 0.0569
ARCL)  q7s56) | ARCD [0.4488] | © [0.8181] | AMESCD 03050
20,0020 -0.0050 03172 0.0278
ARG2)  1o7s30) | AR(D 195051 | DOL [-3.1529] | © [0.5279]
0.1643 0.3865 03117 ~0.2908
c (16000 | MMSNCL g 5964; | DOB [-2.7925] | PO [-3.0822]
20,4420 20,1290 0.3042
D01 [-25283) | AMSNC2) 1 1007] D08 [2.6753]
~0.4160 0.2343
D08 [-2.1110] ¢ [1.9638]
-0.4355
D01 [-2.8792]
-0.3507
D08 [-2.3587]

“A” degiskenlerin birinci dereceden farkini ifade etmektedir. Koseli parantez igindeki degerler ise t
istatistikleridir.

Tablodaki “EC.,”, hata diizeltme terimi olup, ayarlama hizin1 ifade
etmektedir. Biitiin modellerdeki, hata diizeltme terimleri beklenildigi gibi isareti
negatif ve istatistiksel olarak anlamlidir. Bu ayn1 zamanda, biitiin hata diizeltme
modellerinin ¢alistigini gostermektedir. Model | i¢in ayarlama hizi -0.1305
olarak tahmin edilmistir. Bu katsay1, kisa donemde konut talebinde meydana
gelecek bir sapmanin (mesela hiikiimetin konut piyasasi ile ilgili bir degisiklik,
sel, deprem, savas gibi i¢ veya dig etmenler nedeniyle olusan sapma), her y1l %
13.05’lik  kismi  giderilerek uzun donem dengesine ulasilabilecegi
gostermektedir. Buna gore, bu yil igerisinde yasanacak bir sapma, Model | esas
alindiginda yaklasik 7.7 yil sonra giderilecektir. Model Il igin bu siire 2.5,
Model 111 igin 3.5 ve Model 1V igin 3.7 yila diismektedir.*

* Model II i¢in uyarlama hiz1 -0.3949, Model 111 igin -0.2877 ve Model IV igin -0.2689 olarak
tahmin edildiginden dolay: (Bkz: Tablo 7).



Atatiirk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, Cilt: 28, Sayi: 1, 2014 77

Kisa donem katsay1r degerlerine bakildiginda, genelde s6z konusu
degiskenlerin konut talebi {izerinde istatistiki olarak anlamli etkilerinin olmadig1
goriilmektedir (Model 1’deki kisi basi gelir ve konut fiyatlarinin bir yil
gecikmeli degeri, Model 111 ve IV’de ise tarim sektériinde istihdam degiskenin
bir yil gecikmeli degeri hari¢). Isaret agisindan ise, katsayilarin genelde
beklentiler yoniinde degerler aldig1 goriilmektedir (Tablo 7).

D. VECM’e Dayali Granger Nedensellik

Esbiitiinlesme iligkisi var oldugu durumda, s6z konusu degiskenler
arasinda en az bir yonlii nedensellik iligkisinin bulunmasi gerekmektedir.
Ancak, esbiitiinlesme analizi konut talebiyle s6z konusu degiskenler arasindaki
nedenselligin yonii ve derecesi hakkinda bilgi vermemektedir (Yaylal ve Lebe,
2011: 38). Bu amagla, Model | ve Il degiskenlerinin iki gecikmeli, Model 111 ve
IV degiskenlerinin bir gecikmeli degerleri icin VECM’e dayali Granger
nedensellik testi yapilmistir. Bu dogrultuda yapilan nedensellik test sonuclari
Tablo 8’de 6zetlenmektedir.

Tablo 8’deki nedensellik test sonuglari ele alindiginda; Model | ve
Model Il gore, % 10 onem diizeyinde sadece konut fiyatlarindan ve % 5 6nem
diizeyinde faiz oranindan konut talebine dogru tek yonlii nedensellik iliskisinin
oldugu goriilmektedir. Gecikme sayisinin 1 olarak belirlendigi Model 111 ve
Model 1V gore, sadece % 5 onem diizeyinde sanayilesmeden konut talebine
dogru tek yonlii nedensellik iligskisi mevcuttur. Buna karsilik, konut talebi ile
diger degiskenler arasinda herhangi bir nedensellik iliskisi tespit edilmemistir.

Tablo 8: VECM Granger Nedensellik Test Sonuglart

H, Hipotezleri Wald y° Testi Prob Degeri Karar
InBS# InKBG 2.314 0.315 Kabul
_ INKBG= InBS 3.858 0.145 Kabul
% InBS# InP 1.135 0.567 Kabul
§ InP= InBS 5.865 0.053 Red
InBS# R 3.477 0.176 Kabul
R# InBS 7.772 0.021 Red
InBS# InKBG 0.874 0.646 Kabul
INKBG# InBS 4.306 0.116 Kabul
_ InBS# InP 2.771 0.250 Kabul
é InP= InBS 5.035 0.081 Red
§ InBS# R 3.992 0.136 Kabul
R# InBS 6.140 0.046 Red
InBS# InSN 3.248 0.197 Kabul

INSN# InBS 0.088 0.957 Kabul
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INBS= INKBG 1.589 0.207 Kabul
INKBG= InBS 0.002 0.963 Kabul
InBS# InP 2.250 0.134 Kabul

- InP= InBS 0.297 0.586 Kabul
= InBS= R 1.184 0.277 Kabul
é R= InBS 0.205 0.651 Kabul
INBS= InSN 0.972 0.324 Kabul

INSN= InBS 4.315 0.038 Red

INBS=> INTRM 0.970 0.325 Kabul
INTRM= InBS 0.268 0.604 Kabul
INBS= INKBG 0.982 0.322 Kabul
INKBG= InBS 0.070 0.792 Kabul
InBS# InP 1.931 0.165 Kabul

InP= InBS 0.484 0.487 Kabul

> InBS= R 1.977 0.160 Kabul
- R= InBS 0.082 0.774 Kabul
S INBS= InSN 0.570 0.450 Kabul
= INSN= InBS 4.373 0.037 Red
INBS=> INTRM 0.016 0.899 Kabul
INTRM= InBS 0.721 0.396 Kabul
INBS= INES 0.285 0.593 Kabul

INES= INES 0.093 0.760 Kabul

Kisa donem nedensellik iliskisini ortaya koyan VECM’e dayali Granger
nedensellik sonuglari genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye’de konut
talabinde ortaya ¢ikan degismelerin nedeni sadece konut fiyatlar1 ile faiz
oranlar1 veyahut sadece sanayilesme oldugu sdylenebilir.

E. Bootstrap Granger Nedensellik Testi

Tiirkiye’de konut talebiyle sdz konusu degiskenler arasinda kisa
donemli nedensellik iliskisini ortaya koyan VECM dayali Granger nedensellik
testinden sonra, s6z konusu degiskenler arasindaki uzun doénemli nedensellik
iligkisi Hacker ve Hatemi-J (2006) tarafindan gelistirilen bootstrap Granger
nedensellik testiyle analiz edilmistir. Tablo 9°da bu yonteme iliskin nedensellik
test sonuglari yer almaktadr.’

® Bu yaklagim séz konusu degiskenler arasindaki nedensellik iligkisini ayr1 ayri ikili olarak
(mesela sadece InBS ile INKBG veya sadece InBS ile InP arasindaki nedenselligi) test
etmektedir. Bu yiizden Tablo 9’daki nedensellik test sonuglari, Tablo 8’deki VECM’e dayal
Granger nedensellik test sonuglarinda oldugu gibi ayr1 ayri dort model gercevesinde yer
almamaktadir.
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Table 9: Bootstrap Granger Nedensellik Testi Sonuglar

Optimal Bootstrap Kritik Degerleri

Gecikme MWALD
H, Hipotezleri ~ Uzunlugu Istatistigi % 1 % 5 % 10
InBS= InKBG 1 0.004 7.561 4.334 2.939
INKBG= InBS 1 4.892** 7.685 4.184 2.908
InBS= InP 1 0.206 12.096 7.201 5.360
InP= InBS 1 5.285* 11.858 6.965 5.143
InBS= R 3 0.006 7.904 4.238 2.918
R= InBS 3 3.941* 8.424 4.342 2.886
InBS= InSN 1 0.097 7.882 4.317 2.962
INTRM= InBS 1 20.323***  13.945 8.931 6.941
InBS= InTRM 2 4.568 14.695 9.545 7.250
InSN= InBS 2 0.829 7.426 3.987 2.851
InBS= InES 2 0.017 10.110 4.459 2.880
INES# InES 2 0.791 9.263 4.191 2.804

Not: ¥ Granger nedenselligi olmadigini ifade etmektedir. *** ** ve * sirasiyla % 1, % 5
ve % 10 énem diizeyinde Hy hipotezinin red edildigini gostermektedir.

Tablo 9°daki bootstrap nedensellik test sonuglar incelendiginde; % 5
onem diizeyinde kisi bas1 gelirden konut talebine, % 10 6nem diizeyinde konut
fiyatlan ile faiz oranindan konut talebine dogru tek yonlii nedensellik iliskisi
oldugu goriilmektedir. Ciinkii s6z konusu degiskenlerin MWALD istatistikleri,
bootstrap kritik degerlerinden bilyiik oldugundan, INKBG (veya InP, R)’den
InBS’ye dogru Granger nedensellik iligkisinin olmadigin1 6ngoren, Hy hipotezi
red edilmistir. Mesela, “InSN, InBS’nin Granger nedeni degildir” Hy hipotezi
biitiin 6nem diizeylerinde red edilmistir. Clinkii s6z konusu degiskenlerin
MWALD istatistigi, % 1, % 5 ve % 10 onem diizeylerindeki bootstrap kritik
degerlerinden daha biiyiiktiir. Bu, sanayilesme (InSN)’den, konut talebine dogru
tek yonlii nedensellik iliskisinin oldugu anlamina gelmektedir. Buna karsilik,
diger degiskenler ile konut talebi arasinda herhangi bir nedensellik iliskisi tespit
edilmemigtir.

Uzun donem nedensellik iliskisini ortaya koyan bootstrap nedensellik
sonuclar1 genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye’nin konut talabinde ortaya
cikan degismelerin nedeni kisi bast gelir, konut fiyatlari, faiz oranlari ve
sanayilesme oldugu soylenebilir. Konut talebinde ortaya cikan artig veya
azaliglar, evlenen ¢ift sayis1 ve tarim sektoriinde istihdam miktariyla iligki
olmadig ifade edilebilir.

V. Sonug¢
Bu ¢alismanin amaci, Tiirkiye’de konut talebinin belirleyicilerini tespit
etmek ve kisa ve uzun donem etkilerini ve iligkilerini ortaya koymaktir. Bu
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amacla, 1970-2011 donemine ait yillik veriler kullanarak, Tiirkiye’nin konut
talebi Johansen&Juselius esbiitiinlesme ve VECM metoduyla dort model
cercevesinde ele alinmustir. Kisi bast gelir, konut fiyati, faiz orani, sanayilesme,
tarim sektoriinde istihdam ve medeni durum gibi agiklayici degiskenler ile
konut talebi arasindaki nedensellik iligkisi ise, VECM’e dayali Granger
nedensellik ve Hacker-Hatemi-J (2006) tarafindan gelistirilen bootstrap Granger
nedensellik testleriyle analiz edilmistir.

Yapilan analiz sonugunda, s6z konusu aciklayic1 degiskenlerle konut
talebi arasinda uzun donemli bir iliskinin oldugu tespit edilmistir. Kisi bast
gelir, medeni durum ve sanayilesmenin Tiirkiye’nin konut talebini pozitif
yonde; konut fiyatlari, faiz ve tarim sektoriinde istihdam miktarinin ise olumsuz
yonde etkiledigi tespit edilmistir. Bununla birlikte Tiirkiye’nin konut talebini
uzun donemde en fazla etkiyen faktor, konutu talep edecek olan kisilerin gelir
oldugu belirlenmistir (3.283 ile 5.388 arasinda degerler almakta). Konut talebi
tizerinde etkili olan ikinci faktdr sanayilesme, tcilinci faktor ise tarim
sektoriinde istihdam edilenler oldugu ortaya konmustur. Diger taraftan, faiz
oranlarinin  Tiirkiye’nin konut talebi iizerinde fazla etkili olmadigi tahmin
edilmektedi. Bu yoniiyle calismamiz, Painter ve Redfearn (2002) ABD
ekonomisi ve Oztiirk ve Fitdz (2009) Tiirkiye ekonomisi ile ilgili yaptiklari
calismlarin sonuglarim1 desteklemektedir. 2001 ve 2008 ekonomik krizlerini
temsil etmek iizere modele kattigimiz kukla degiskenlerin katsayilar1 genelde
anlamli ve bu donemlerdeki kirilmalarin konut talebi {izerinde etkisinin olmsuz
yonde oldugu tespit edilmistir.

Degiskenler arasindaki kisa donem nedensellik iliskisi VECM’e dayali
Granger nedensellik yaklasimiyla, uzun dénem nedensellik iliskisi ise bootstrap
Granger nedensellik testiyle analiz edilmistirr. VECM’e dayanan Granger
nedensellik sonuglarina gore; Model | ve Model 11 esas alindiginda sadece konut
fiyatlar1 ile faiz oranlari, Model 111 ve Model IV esas alindiginda ise sadece
sanayilesme kisa donem konut talebindeki degismelerin (artis veya azaliglarin)
nedeni oldugu tahmin edilmektedir. Bootstrap Granger nedensellik sonuglarina
gore, kisi basi gelir, konut fiyatlari, faiz orani ve sanayilesme uzun donem konut
talebine meydana gelen degismelerin nedeni oldugu tespit edilmistir. Her iki
nedensellik sonuglar1 genel olarak degerlendirildiginde; kisa veya uzun donem
konut talebinde meydana gelen de§isme, ya sadece konut fiyatlar ile faiz
oranlarindan ya da sadece sanayilesmeden kaynaklaniyordur.

Konut ihtiyacin tamaminin devlet eliyle yapilmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle 6zellikle alt ve orta gelir gruplarinin konut sorunun ¢éziilebilmesi igin;
belediyeler, kooperatifler ve 6zel sektor araciligiyla altyapisi hazir arsalarda
konut yapilmalidir. Bu ¢ergevede alternatif konut finansman modelleri
aragtirilmalidir. Uygulanacak finansman modellerinde; kisilerin gelir diizeyleri,
konut kredisi faiz oranlari, gé¢ ve kentlesme, vb. Tiirkiye’nin kendine 6zgii
sosyo-ekonomik yapisi dikkate alinmalidir.
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