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Bu calismada, 2013:Q1-2024:Q2 arast donemde Tiirkiye’de konut
satiglarin1  etkileyen ekonomik faktorler Poisson regresyon analizi
kullanilarak incelenmistir. Bu kapsamda, konut satiglarin1 yonlendiren
fiyat, faiz oranlari, enflasyon ve ekonomik biiylime gibi degiskenlerin
etkilerini belirleyerek Tiirkiye’deki konut piyasasinin dinamiklerini
anlamak amaglanmigtir. Analiz sonuglarina gore, konut birim
fiyatlarindaki %1°lik artigin konut satislarini 0,024 birim azaltmasinin
klasik talep teorisi ile uyumlu oldugu goriilmektedir. Ayrica, konut
kredisi faiz oranlarindaki %1’lik artisin konut satiglarin1 0,014 birim
azalttigi, yliksek faiz oranlarmin konut alimimi zorlastirdigini ortaya
koymustur. Enflasyondaki %1°lik artig ise konut satiglarini 0,029 birim
azaltmaktadir; bu da enflasyonun alicilarin satin alma giiclinii 6nemli
olgiide etkiledigini gostermektedir. Buna karsin, GSYIH daki %1°lik
artts konut satiglarin1 0,05 birim artirmaktadir, bu da ekonomik
bliylimenin konut piyasasinda talebi tesvik ettigini ortaya koymaktadir.
Elde edilen bulgular, Tiirkiye’de konut satislarinin temel olarak
makroekonomik kosullardan etkilendigini ortaya koymakta ve faiz,
enflasyon ile biiylime gibi degiskenlerin konut talebinin yoniinii
belirlemede kritik rol oynadigini gostermektedir.
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ABSTRACT

In this study, the economic factors affecting housing sales in Tiirkiye
between 2013:Q1 and 2024:Q2 are examined using Poisson regression
analysis. The aim is to understand the dynamics of the housing market
in Tiirkiye by identifying the effects of variables such as prices, interest
rates, inflation, and economic growth that influence housing sales.
According to the analysis results, a 1% increase in housing unit prices
is found to reduce housing sales by 0,024 units, which is consistent with
classical demand theory. Additionally, a 1% increase in housing loan
interest rates is found to reduce housing sales by 0,014 units, indicating
that higher interest rates make housing purchases more difficult. A 1%
increase in inflation reduces housing sales by 0,029 units, highlighting
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the significant impact of inflation on consumers' purchasing power. On
the other hand, a 1% increase in GDP increases housing sales by 0,05
units, confirming that economic growth stimulates demand in the
housing market. The findings suggest that housing sales in Tiirkiye are
primarily influenced by macroeconomic conditions, and variables such
as interest rates, inflation, and economic growth play a critical role in
determining the direction of housing demand.

1. Giris

Konut piyasasi, ekonomik biiyiime ve kalkinma siireclerinde merkezi bir rol oynamaktadir.
Neoklasik ekonomi teorisi, konut piyasasinin dinamiklerini arz ve talep dengesi cergevesinde
aciklamaktadir. Bu teoriye gore, konut talebindeki artig, konut fiyatlarinin yiikselmesine ve insaat
sektoriinde yatirimlarin artmasina neden olmaktadir (Guan ve Cheung, 2023, s. 2). Ekonomik biiylime,
genellikle gelir artislar1 ve istihdam oranlarindaki yiikselisle iliskilidir; bu durum konut talebini
artirmakta ve sonug olarak konut fiyatlarini yiikseltmektedir (Duca, Muellbauer ve Murphy, 2021, s.
776). Yiikselen konut fiyatlari, ingaat sektoriinii tesvik ederek ekonomik aktiviteyi canlandirabilir.
Keynesyen teori ise, ekonomik biiyiime ve istihdam artisinin hanehalki gelirini artirarak konut talebini
tesvik ettigini belirtmektedir (Pressman, 2014, s). Bu genisleme, konut piyasasinda bir hareketlilige ve
dolayisiyla genel ekonomik aktivitede bir artisa yol agmaktadir (Oyalowo, Nubi ve Lawanson, 2014, s.
65). Ancak, konut piyasasmin dinamikleri, yalnizca ekonomik biiylime ve talep artisiyla degil, ayni
zamanda enflasyon, konut kredisi faiz oranlar1 ve konut fiyatlariyla da yakindan iligkilidir. Enflasyon
oranlari, faiz oranlart ve devlet politikalari da konut satiglarin1 6nemli 6lgiide etkileyen faktorlerdir.
Tiirkiye’de yiiksek enflasyon, konut fiyatlarini artirarak alim giiciinii azaltabilir ve konut talebini
kisitlayabilir (Canbay ve Mercan, 2020, s. 194). Ayrica, konut kredisi faiz oranlari, konut satin aliminda
onemli bir maliyet faktoriidiir; yiiksek faiz oranlari, kredi 6demelerini artirarak konut talebini
kisitlayabilir, diigiik faiz oranlar1 ise talebi tesvik edebilir (Sa, Towbin ve Wieladek, 2011, s. 8; Chong,
2020: s. 37; Duca vd., 2021, s. 778). Konut fiyatlari ise arz ve talep dengesi tarafindan sekillenir; yiiksek
konut fiyatlar1 genellikle konut talebini azaltirken, daha diisiik fiyatlar talebi artirabilir. Bu baglamda,
konut piyasasi {izerinde hem kisa vadeli hem de uzun vadeli etkiler yaratan bu cesitli faktorlerin
etkilesimi, piyasanin genel dinamiklerini ve ekonomik geligmeleri anlamada kritik bir rol oynamaktadir.

Bu caligmada, 2013:Q1 ile 2024:Q2 donemleri arasinda Tiirkiye’de konut satiglarini etkileyen
faktorlerin incelenmesi amaglanmustir. Konut satislari, ekonomik dinamiklerin ve piyasa trendlerinin
onemli bir gostergesidir ve bu nedenle, ¢esitli ekonomik etkenlerin bu satiglar {izerindeki etkilerini
anlamak biiyiik bir 6nem tasimaktadir. Tiirkiye nin hizli degisen ekonomik ve finansal kosullar1 i¢inde,
konut piyasasinin nasil etkilendigini anlamak hem yatirimcilar hem de politika yapicilar i¢in stratejik
kararlar alirken kritik bilgiler sunacaktir. Bu calismanin bulgulari, konut piyasasinda karsilasilan
belirsizlikleri azaltma ve daha etkili politikalar gelistirme noktasinda dnemli katkilar saglayarak,
sektorel istikrar1 ve siirdiiriilebilir biiytimeyi desteklemeyi hedeflemektedir.

Caligmanin ilk boliimiinde, aragtirmanin amaci ve énemi ile ilgili genel bir giris yapilmis ve
konut piyasasinin ekonomik dinamikleri agiklanmustir. Ikinci bdliimde, mevcut literatiir taramasi
gerceklestirilerek, konut satislari lizerindeki etkileri daha once ele alinan ¢aligmalar ve teoriler 15181inda
degerlendirilmistir. Ugiincii boliimde, kullanilan veri seti ve ekonometrik metodoloji agiklanmustir.
Dordiincii boliimde, konut satiglarin etkileyen faktorlerin analizi sonucunda elde edilen bulgular yer
verilmistir. Son olarak, besinci boliimde sonuglar 6zetlenip tartisilmis; bulgularin genel ekonomik
baglamdaki yeri degerlendirilmistir.

2. Literatiir taramasi

Literatiirde konut piyasasi iizerine yapilan ¢aligmalarda, konut fiyat endeksleri genis bir sekilde
ele alinirken, konut satiglar1 daha az incelenmistir. Konut fiyat endeksi iizerine yapilan galigmalar,
kullanilan yontemler ve degiskenler agisindan 6nemli farkliliklar gostermektedir. Panel veri analizinden
mekansal ekonometrik modellere, bootstrap nedensellik testlerinden ARDL ve NARDL modellerine
kadar genis bir metodolojik gesitlilik mevcuttur. Ornegin, Cankaya (2013), 75 iilkeyi kapsayan panel
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veri analiziyle makroekonomik degiskenlerin konut fiyatlar {izerindeki etkisini incelerken, Paksoy,
Yontem ve Biiylikcelebi (2014), Tirkiye'deki bolgesel farkliliklar1 g6z oOniinde bulundurarak
enflasyonist baski ile konut fiyat endeksi arasindaki iliskiyi bootstrap nedensellik testiyle analiz etmistir.
Benzer sekilde, Kangalli1 Uyar ve Kili¢ (2017) mekansal analiz yontemiyle bolgesel konut satiglarina
etki eden faktorleri degerlendirirken, Yal¢in, Tirasoglu ve Cevik (2017) ARDL sinir testi ve Granger
nedensellik analizi ile ekonomik giiven endeksi ve konut fiyat endeksi arasindaki iliskiyi ortaya
koymustur. Ozcan ve Bagaran Tormus (2018) ile Eryiizlii ve Ekici (2020) ise doviz kuru ve konut fiyat
endeksi arasindaki uzun dénemli iliskiyi ve nedensellik bagini farkli esbiitiinlesme testleri ve asimetrik
nedensellik analizleriyle ele almistir. Cipe ve Aslan (2022), Markov Rejim Degisim Modeli ile konut
fiyatlar1 ve BIST100 arasindaki dinamikleri analiz ederken, Y1lmaz (2022) Granger nedensellik testiyle
hisse senedi piyasalar1 ve konut fiyat endeksi arasindaki ¢ift yonlii iligkileri degerlendirmistir. Son
donemde yapilan ¢alismalar arasinda, Akyol Ozcan (2023), NARDL modeliyle konut kredisi faiz
oranlart ve TUFE’deki pozitif ve negatif soklarin konut fiyatlar1 iizerindeki asimetrik etkilerini
incelemis, Tiirkyilmaz (2023) mekéansal ekonometrik yontemler ile bolgesel konut fiyat endeksleri
arasindaki bagimlilig ortaya koymustur. Nas ve Ergin Unal (2024) ise geleneksel ekonometrik
yontemler ile makine 6grenmesi algoritmalarmi karsilastirarak, konut fiyatlarini tahmin etmede en
dogru yontemi belirlemeye ¢aligmistir. Caligmalar arasindaki temel farkliliklar, kullanilan metodolojiler
ve degisken se¢imleri baglaminda sekillenirken, bolgesel etkiler ve makroekonomik degiskenlerin rolii
konusunda literatiirde farkli sonuglara ulagilmaktadir.

Konut fiyat endeksi kapsaminda incelenen literatiire ait detaylar Tablo 1 ile gosterilmistir:

Tablo 1

Konut satiglarini etkileyen faktorler kapsaminda incelenen literatiir taramasi

Incelenen

Yazar(lar) Dénem Degiskenler Yontem Bulgular
KFE, kredi faiz orani, gelir
1995- KFE, Yillik Kredi Faiz ve GSYH ile pozitif,
Oranlari, Yillik Kisisel Panel Regresyon istihdam ve niifus ile negatif
Cankaya (2013) %8(162/75 Harcanabilir Gelir, Analizi iliskilidir; Dogu Avrupa
4 Istihdam, Niifus, GSYH tilkeleri ise bu egilimden
sapmaktadir.
Tiirkiye genelinde KFE
enflasyonist bask1
2010:01- Hacker-Hatemi-J  yaratmazken, TRC1 ve
Paksoy vd. (2014) : KFE, TUFE (2006) bootstrap TRC2 bolgelerinde
2014:01 : ) :
nedensellik testi enflasyonist baski
olusturmustur.
Niifus arti1, gelir
Niifus Artsg Hizy, Gini Saytomdai s komut.
Kangalli Uyar ve Katsayisi, KFE ve Mekansal Durbin Y 3
2015 AN - . satiglarini artirirken,
Kilig (2017) Tiirkiye’de Ikamet Izni Modeli N .
KFE’deki yiikselis talebi
Olan Yabanci Sayisi
azaltmustir.
éiﬁ;efl\rllg.;gﬁ;_ Akdeniz ve Dogu
2010:01- - Karadeniz bolgelerinde
Yalemvd. 2017)  5417.97 ~ KFE, TUFE Yamamoto - gppiie TUFE arasinda
nedensellik testleri ... .
iligki vardir.
Granger
Ozcan ve Bagaran  2010:01-  BIST insaat Endeksi, Eﬁgﬁrz]?el\lll;R Eg\g,z li(u?z?g?kléir;f’
Tormus (2018) 2018:07 BIST100, Dolary/TL, KFE b L Y1 poziity
Modeli etkilemistir.
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Dolado-Liitkepohl Déviz kurundaki

Eryiizlii ve Ekici ) : - degisimler, konut fiyatlar
(2020) 2010-2019 KFE, REDK nedensellik testi iizerinde giiclil bir etkiye
sahiptir.
KFE, Konut Kredisi
Agirlikli Ortalama Faiz
Orani, Konut Kredi TUFE ve sanayi iiretim
2012:12- Hacmi, REDK, Sanayi ARDL sinir testi,  endeksi KFE’yi negatif,
Cetin (2021) 5020.08 Uretim Endeksi, Insaat Granger konut kredisi faiz oran1 ve
' Malzemeleri Toptan Esya nedensellik testleri  insaat malzemeleri KFE’yi
Fiyat Endeksi, TUFE, ise pozitif etkilemistir.
Reel kira endeksi
Mar !(O.V Rejim . Seriler arasinda diisiik gegis
. . Degisim Modeli, < M .
Cipe ve Aslan 2010:01- olasilig1 ve uzun donemli
: KFE, BIST100 Johansen o T
(2022) 2019:06 o . esbiitiinlesme iliskisi
Esbiitiinlesme testi
yoktur.
BIST100, BIST insaat - .
2013:03- S Granger Degiskenler arasinda ¢ift
Yilmaz (2022) 2022:01 E‘Sgksh USD/TL kuru nedensellik testi yonlii nedensellik vardir.
Konut kredisi faiz
oranindaki soklar KFE’yi,
. _ TUFE’deki soklar ise
Akyol Ozcan 2010:01-  p ee TpR ARDL, NARDL  KFEyi ters yonde
(2023) 2019:12 .
etkilerken, dolar
degisimlerinin etkisi yoktur.
Mekansal Gecikme Vickansal bagimlilik
. istatistiksel olarak anlamli
Modeli (SAR) ve bulunmus, ancak
Tirkyilmaz (2023) 2022 KFE, TUFE Mekansal Durbin 3

enflasyonun KFE
tizerindeki mekansal etkisi
anlamli olmamustir.

Modeli (SDM)

TUFE, BIST100, Sanayi

Uretim Endeksi, USD/TL
Nas ve Ergin Unal  2013:01- kuru, 5 Y1l Vadeli Devlet Orenimi USD/TL degiskenini en
(2024) 2023:05 Tahvil Faiz Orani, Ingaat antemleri etkili faktor olarak

Giiven Endeksi, Tiiketici belirlemistir.

Giiven Endeksi, KFE

ARIMA. Makine Karar Agaci algoritmast

Not: KFE, konut fiyat endeksi; REDK, reel efektif doviz kuru; TUFE, tiiketici fiyat endeksi; GSYH ise gayri safi
yurti¢i hasilay1 ifade etmektedir.

Konut satiglarini etkileyen faktorler tizerine yapilan ¢caligmalar incelendiginde ise konut kredisi
faiz oranlarinin konut satiglarina etkisi Kile1 (2019) ile Atasoy ve Tursun (2022) tarafindan incelenmis
olup, Kilcr (2019) Fourier yaklasimimi kullanarak faiz oranlarinin hem kisa hem de uzun dénemde
ipotekli konut satislar iizerinde belirleyici oldugunu ortaya koymustur. Benzer sekilde, Atasoy ve
Tursun (2022) ARDL modeli ve hata diizeltme mekanizmas: ile faiz oranlarinin yeni konut satislari
tizerindeki etkisini degerlendirerek uzun vadede dengeye doniis siiresinin yaklasik 1,3 donem oldugunu
belirtmistir. Ote yandan, doviz kurunun yabancilara yonelik konut satiglar {izerindeki etkisi Davarcioglu
Ozaktas (2019) ve Yalcin Kayacan ve Anavatan (2023) tarafindan ele alinmis, Engle-Granger
esbiitiinlesme testi ve dinamik en kiiciik kareler (DYN-OLS) yontemi kullanan Davarcioglu Ozaktas
(2019), doviz kurundaki artislarin yabanci yatirimcilarin konut talebini artirdigimi tespit etmistir.
Pandemi sonrast donemi de kapsayan Yal¢in Kayacan ve Anavatan (2023) ise konut fiyat endeksinin ve
doviz kurunun konut satiglarini artirici etkisini vurgulamus, tiiketici fiyat endeksinin ise konut satiglari
iizerinde negatif bir etkiye sahip oldugunu gostermistir.

Turizmin konut satiglar1 iizerindeki etkisi, Saritag (2020) tarafindan ARDL sinir testi ile analiz
edilmis ve turistik faaliyetlerin yabanciya konut satislarii artirdigi belirlenmistir. Ekonomik biiylime
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ile konut satiglar1 arasindaki iliskiyi ele alan Yardimci (2021), esbiitiinlesme testleri kullanarak
ekonomik biiyiimenin konut satislarini destekledigini ortaya koymustur. Karadag (2021) ise konut
kredileri, konut satiglar1 ve issizlik arasindaki karmasik iliskileri inceledigi calismasinda, konut
satislarindaki artigin igsiz birey sayisini artirdigi sonucuna ulagmstir.

Makroekonomik degiskenlerin konut satislar1 {izerindeki etkisini daha genis bir perspektiften
inceleyen Sanli ve Peker (2022), iiretici fiyat endeksi (UFE), doviz kuru, faiz oranlar1 ve gelir
degiskenlerini iceren modellerinde, UFE ve doviz kurlarinin konut satislarini artiric, konut kredisi faiz
oranlarmin ise azaltict etkisi oldugunu belirlemistir. Benzer sekilde, Oz¢im (2022) TCMB politika
faizinin konut satislarint dogrudan etkiledigini ortaya koyarak, faiz artislarinin konut satiglarini
baskiladigini gostermistir. Unlii (2024) calismasinda ise yerli ve yabanci yatirimeilarin konut taleplerini
karsilastirmus, tiiketici fiyat endeksinin her iki grup i¢in de negatif etkide bulundugunu, déviz kurunun
ise Ozellikle yabanci yatirimeilar i¢in konut talebini artirdigini saptamustir.

Konut satig tahminleri {izerine yapilan calismalarda yapay sinir aglar1 yontemi 6n plana
cikmaktadir. Yaman Sel¢i (2020), NARX yapay sinir agi modelini kullanarak 2013:01-2019:12
doneminde konut satiglarini tahmin etmis ve 2020 yilina yonelik ongoriilerde bulunmustur. Giiner
(2021) ise ileri beslemeli sinir ag1 ile Elman sinir agini karsilastirarak, ileri beslemeli sinir aginin daha
yiiksek dogruluk sagladigini belirlemistir. Son olarak, Bitrak (2024), izmir dzelinde yabancilara konut
satiglarinin konut fiyatlari lizerindeki etkisini hata diizeltme modeli kullanarak analiz etmis, tiiketici fiyat
endeksinin ve yabanciya yapilan konut satiglarinin uzun vadede konut fiyatlarini artirdigini ortaya
koymustur. Bu ¢alisma, ayn1 zamanda kisa vadede meydana gelen soklarin yaklasik 4,5 ay icinde
dengeye dondiigiinii belirleyerek konut piyasasinda fiyat dinamiklerinin zaman igindeki degisimini
agiklamustir.

Konut satiglarini etkileyen faktorler kapsaminda incelenen literatiire ait detaylar Tablo 2 ile
gosterilmistir:

Tablo 2

Konut satiglarini etkileyen faktorler kapsaminda incelenen literatiir taramasi

Yazar(lar) Incelenen Dénem Degiskenler Yontem Bulgular
Fourier SHIN  Konut kredisi faiz
C Esbiitlinlesme  oranlari, ipotekli konut
Kiler (2019)  2013:01-2018:12  onut Kredisi Faiz Oranlart o "o\ e atislan izerinde kusa ve
ile Ipotekli Konut Satislar " o1
Granger uzun donemde etkili
Nedensellik olmustur.
Testi
Engle-Granger
esbiitiinlesme
testi, hata .
Davarcioglu L] Déviz kuru artisi, yabanci
Ozaktas 2013:1-2018:10 Yabanci Konut Satislars, duzeltme konut satiglarini pozitif
REDK modeli ve .. S
(2019) S yonde etkilemistir.
dinamik en
kiigtik kareler
(DYN-OLYS)
Cikis Yapan Turist Sayisi Turizmin yabancilara
Saritag 2013:1-2019:12  REDK, Yabancilara Yapilan ARDL sinir yapilan konut satislarini
(2020) testi artirmaktadir.
Toplam Konut Satig Sayisi
KFE, Yeni KFE, Yeni
. Olmayan KFE, Yabancilara -, Yapay sinir aglari, konut
Yaman Selgi 01 . Yapay Sinir .o e
(2020) 2013:01-2019:12  Yapilan Konut Satig, Konut Aglar sat1g tahminlerinde giiclii

Satis1, Bankalarca TL

Uzerinden Konut Kredilerine

bulgular saglamustir.
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Giiner (2021) 2013:01-2019:11

Yardimci

(2021) 2013:Q1-2020:Q4

Karadag

(2021) 2010:Q1-2020:Q3

Atasoy ve
Tursun 2013:01-2020:12
(2022)

Sanli ve

Peker (2022) 2013:1-2021:10

Oz¢im

(2022) 2013:01-2021:09

Yalgin
Kayacan ve
Anavatan
(2023)

2013:01-2022:02

Unlii (2024)  2013:01-2023:06

Acilan Faiz Oranlar1, TUFE,
Kur

Dolar Kuru, Faiz, Tiiketici
Gtiven Endeksi, Sanayi
Uretim Endeksi Insaat Giiven
Endeksi ve Ankara ilinin
Konut Satig Sayisi

Konut Satis Sayilari ile
Ekonomik Biiylime

Konut Kredileri, Konut
Satislar ve Issizlik

I1k Satiglar, Dolar Kuru,
GSYH, Hanehalki Geliri,
Insaat Maliyet Endeksi,
Issizlik Oran1, Konut Kredisi
Faiz Orani, Konut Kredisi
Hacmi, Niifus, Para Arzi,
Sanayi Uretim Endeksi, Yeni
KFE, Yurtici UFE

UFE, Déviz Kuru, Faiz
Oranlar1, Gelir

Konut Satig Miktari, KFE,
TCMB 1 Haftalik Repo
Faiz Oram

Toplam Konut Satig Miktari,
TUFE, Dolar/TL, KFE,
Konut Kredi Faizi, Covid
Kuklas1 (2020-Mart Sonrasi:
1, Oncesi: 0), Etkilesim
Kuklas1 (2020-Mart Sonrasi:
1, Oncesi: 0),

Yabancilara Satin Konut
Sayisi, T.C. Vatandaglariin
Konut Alimi Sayisi, Gram
Altin, Dolar/TL, TUFE ve
Konut Kredisi Faiz Oranlari

Yapay Sinir
Aglan

Johansen
Esbiitiinlesme
Testi

Johansen
Esbiitiinlesme
Testi

ARDL simir
testi, Granger
Nedensellik
analizi

ARDL siir
testi

ARDL simir

testi

INGARCH
modeli

ARDL sinir
testi

fleri beslemeli sinir agi,
Elman sinir agina kryasla
daha dogru ve elverisli
bulunmustur.

Konut satiglari ile
ekonomik biiylime
arasinda egbiitiinlesme
tespit edilmistir.

Konut kredisi ve satig
artigl igsizligi artirirken,
igsizlik de konut kredisi ve
satiglarini
yiikseltmektedir.

Uzun dénem dengesinden
sapma durumunda
yaklasik 1,3 dénemde
denge saglanirken,
Granger nedensellik
analizi konut kredisi faiz
orani, Yurti¢i Uretim
Fiyat Endeksi ve yeni
konut fiyat endeksinin ilk
satislari etkiledigini, ilk
satiglarin ise konut kredisi
hacmi ve yeni konut fiyat
endeksini etkiledigini
gostermektedir.

UFE ve doviz kuru konut
satiglarini artirirken, konut
kredi faiz oranlar satislar
azaltmaktadir.

KFE satiglar1 artirirken,
TCMB politika faizi
artiglar1 satiglar
azaltmaktadir.

TUFE ve konut kredi
faizleri konut satisglarini
azaltirken, dolar kuru ve
KFE satiglari
artirmaktadir; pandemi
sonrast donemde ise
TUFE daha belirgin bir
azalma etkisi yapmus,
diger faktorler satiglart
pozitif yonde etkilemistir.

TUFE konut alimin
azaltirken, dolar kuru
artirmakta ve her iki
modelde esbiitiinlesme
iligkisi bulunmaktadir.
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Yabanciya yapilan konut
satislar1 ve TUFE
[zmir’de konut fiyatlarini
artirirken, konut kredisi
faiz oranlari fiyatlar1

Izmir (TR31) KFE, Konut

Bitrak (2024) 2020:01-2023:12 Kredisi Faiz Orani, Konut ARDL simir

%/Igi;)gt Endeksi ve testi diisiirmekte ve kisa
donemdeki soklar yaklasik
4,5 ayda dengeye
ulagmaktadir.

Not: KFE, konut fiyat endeksi; TUFE, tiiketici fiyat endeksi; GSYH, gayri safi yurtigi hasila; UFE ise iiretici fiyat
endeksini ifade etmektedir.

Mevcut literatiirde konut satiglarini etkileyen faktorler iizerine yapilan caligmalar genellikle
ARDL, NARDL, esbiitiinlesme testleri, mekansal ekonometrik modeller ve yapay sinir aglar1 gibi
yontemler kullanilarak gerceklestirilmistir. Ancak, konut satiglarinin sayisal verilerden olustugu ve
pozitif tamsay1 degerler aldig1 géz oniine alindiginda, sayim veri modellerinin bu tiir analizler i¢in daha
uygun olabilecegi diisiiniilmektedir. Bu ¢aligma, 2013:Q1 ile 2024:Q2 donemleri arasinda Tiirkiye’de
konut satiglarini etkileyen faktorleri analiz etmek amaciyla Poisson regresyon modelini kullanarak
literatiire yontemsel bir katki sunmaktadir. Bu ¢er¢evede, ¢alismanin ele aldigi donem ve degisken seti
ile literatiirde konut piyasasina yonelik yapilan caligmalarda Poisson regresyon modelinin
kullanilmamis olmasi goz oOniinde bulunduruldugunda, yonteme dayali 6zgiin bir katki sagladig
diistintilmektedir.

3. Veri seti

Bu c¢aligmanin amaci, 2013:Q1 ile 2024:Q2 donemleri arasinda Tiirkiye’de konut satislarini
etkileyen faktorlerin arastirilmasidir. Segilen bu dénem, Tiirkiye nin konut piyasasinda énemli yapisal
ve ekonomik degisimlerin yagsandigi bir siireci temsil etmektedir. 2013 yili, 6zellikle konut sektoriinde
kredi genislemesi, kentsel doniisiim projeleri ve faiz politikalarindaki degisiklikler gibi onemli
reformlarin uygulamaya konuldugu bir dénemdir. Bu siirecte, konut kredisi faiz oranlarinin gorece
diisiik seviyelerde seyretmesi ve makroekonomik istikrar politikalarinin etkisiyle konut talebinde
belirgin bir artis yasanmstir. Ote yandan, 2024 yili ise enflasyonist baskilar, faiz politikalarindaki
donisiimler ve makroekonomik belirsizlikler ¢ergevesinde konut sektdriindeki mevcut egilimlerin
degerlendirilmesini miimkiin kilmaktadir. Bu nedenle, ¢alismada ele alinan donem, konut satiglarini
etkileyen dinamiklerin hem genisleme hem de daralma siirecleri baglaminda analiz edilmesine olanak
tanimaktadir. Bu baglamda incelenecek olan model su sekildedir:

SATIS; = ay + a1 LNFIYAT; + a,LNFAIZ, + a3LNENF; + a,LNGSYIH, + v, (1)
a, sabit terimi ve v, hata terimini ifade etmektedir.
Model kapsaminda incelenen degiskenlere iliskin bilgiler Tablo 3’te sunulmustur:
Tablo 3
Degiskenler ve kaynaklar

Sembol Degisken Kaynak
SATIS Konut satis istatistikleri (adet) EVDS
LNFIYAT Konut birim fiyatlar1 EVDS
LNFAIZ Konut kredisi faiz oranlari EVDS
LNENF Tiiketici fiyat endeksi EVDS
LNGSYIH Gayrisafi yurtici hasila EVDS

Not: EVDS, Elektronik Veri Dagitim Sistemi’nin kisaltmasi olup, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan
saglanan veri tabanini ifade etmektedir.
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4. Metodoloji

4.1. Poisson regresyon analizi

Sayma verileri ile siklikla kullanilan Poisson regresyon modeli su sekilde ifade edilmektedir
(Demaris, 2004, s. 76):

loge(Y) = Bo + f1X1 + B2 Xz + -+ BnXn
Y = (eﬁo)(eﬁl)ﬁ)(eﬁz)(z) (2)

XB’nin exp(x;8) seklinde kullanilmasi, beklenen sayma degerinin pozitif olmasini
gerektirmektedir. Bu durum Poisson dagilimi i¢in zorunluluktur.

Poisson regresyon modelinin saglikli bir sekilde uygulanabilmesi i¢in belirli varsayimlarin
karsilanmasi gerekmektedir. Oncelikle, bagimli degiskenin ortalama ve varyansinin esit olmasi temel
bir gerekliliktir; bu kosul ihlal edildiginde asir1 yayilim problemi ortaya ¢ikabilir ve modelin tahmin
giicli zayiflayabilir. Ayrica, Poisson modeli belirli bir zaman dilimi i¢inde meydana gelen olaylar
modellemek i¢in kullanilir; zaman diliminin tanimlanmamasi, modelin yanlig tahminlerde bulunmasina
neden olabilir. Modelin dogrulugunu etkileyen bir diger faktor ise bagimli degiskenin ¢ok fazla sifir
icermemesidir. Eger sifir degerleri yogunlukla bulunuyorsa, sifir deger aralikli modeller daha uygun
olabilir. Bunun yani sira, gozlemler arasinda bagimsizlik varsayiminin saglanmasi gerekmektedir;
gozlemler bagimli oldugunda, standart Poisson modeli giivenilir tahminler iiretemez ve daha gelismis
yontemlere ihtiya¢ duyulabilir. Son olarak, bireylerin gézlemlenme siirelerinin esit olmasi varsayimi
Poisson regresyonu icin 6nemli bir gerekliliktir. Eger gozlem siireleri farklilik gosteriyorsa, modele
offset terimi eklenerek bu durum diizeltilmelidir. Bu varsayimlar saglandiginda, Poisson regresyon
modeli daha giivenilir ve gegerli tahminler sunabilir (Cox, 1983 s. 271-272; Breslow, 1990, s. 568;
Cameron ve Trivedi, 1998, s. 8; Bohning, 1998, s. 836).

Poisson regresyonunda katsayr tahminleri igin ¢esitli yontemler bulunmakta olup, secilen
yontemin dogrulugu bagimli degiskenin dagilimina bagli olarak degismektedir. Bu yontemler arasinda
en yaygin kullanilan En Cok Olabilirlik Tahmin (Maximum Likelihood Estimation - MLE) yontemidir
(Deniz, 2005, s. 61). MLE yontemi, gozlenen veri setinin gergeklesme olasiligini en biiyiik yapacak
sekilde bilinmeyen parametreleri tahmin etmeyi amaglamaktadir. Bu yontemin uygulanabilmesi igin
modelin olabilirlik fonksiyonunun bilinmesi gerekmektedir. Olabilirlik fonksiyonu, gézlenen verinin
olasiligint modelin bilinmeyen parametrelerinin bir fonksiyonu olarak ifade etmektedir. MLE, bu
fonksiyonu maksimize eden parametre degerlerini kestirerek, modelin veriye en iyi uyum saglamasini
hedeflemektedir. Poisson regresyon modeli i¢in olabilirlik fonksiyonu su sekildedir (Demaris, 2004, s.
76):

e"li/llyi

L(B) = I1i= ©)

Burada A; = e*i# olup Poisson dagiliminin beklenen degerini gostermektedir. y;, beklenen degerler ve
B ise katsayilar vektoriidiir.

yi!

MLE yo6ntemi, bu fonksiyonun logaritmasini alarak tiirevler yardimiyla B\betay parametrelerini
tahmin eder. Log olabilirlik fonksiyonu asagidaki gibidir (Deniz, 2005, s. 65):

logL(B) = X1 q[y;ilog(Ay) — A; — log(y;!)] 4)

Bu fonksiyonun f’ya gore tiirevi alinarak sifira esitlendiginde en ¢ok olabilirlik kestirimleri elde
edilmektedir.

Katsay1 tahminleri elde edildikten sonra, modelin dogrulugunu degerlendirmek i¢in bagiml ve
bagimsiz degiskenler arasindaki iligkinin anlamlilig1 test edilir. Bu asamada, bir degiskenin modele dahil
olmasinin, modelin dogrulugu iizerinde 6nemli bir etkisi olup olmadigina karar verilir. Eger bir
degiskenin modele dahil edilmesi, kestirimlerin dogrulugunu artirtyorsa, bu degiskenin model igin
onemli oldugu kabul edilir. Katsayilarin anlamliligini test etmek igin {i¢ temel test uygulanabilir:
Olabilirlik orani testi, Wald testi ve Skor testi. Bu testlerin her biri, modeldeki katsayilarin sifir olup
olmadigini (Hy: 8; = 0) degerlendirmektedir.
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Olabilirlik orani testi, bagimsiz degiskenin modele katkisinin 6nemli olup olmadigini incelemek
icin tercih edilmektedir. Bu testin istatistigi, modelin negatif iki log olabilirlik degerlerinin farki
iizerinden hesaplanmakta ve asimptotik olarak y? dagilimina uymaktadir. Serbestlik derecesi, her iki
modeldeki parametre sayilarindaki fark ile belirlenmektedir. Eger test istatistigi kiiciikse, bu durum
bagimsiz degiskenin modele anlaml1 bir katki saglamadigina isaret etmektedir (Alpar, 2013, s. 626).

Model uyum iyiliginin degerlendirilmesi, veri kiimesine en uygun modelin se¢ilmesi amaciyla
gerceklestirilmektedir. Bu siirecin temel hedefi, verilerdeki degisimi en iyi sekilde agiklamak, varyasyon
kaynaklarmm1 dogru bir sekilde belirlemek ve sapmasiz parametre tahminleri elde etmektir.
Aragtirmacilar, bu amacla c¢esitli model secim Olgiitlerinden faydalanmaktadir ve modeller
karsilastirilirken en diisiik degerli olan model tercih edilmektedir. Bu yontemlerden Akaike Bilgi Olgiitii
(AIC), 1974 yilinda Akaike tarafindan gelistirilmis olup hem 6rneklem i¢i hem de 6rneklem dis1 bagarim
karsilastirmalarinda kullanilmaktadir. AIC, parametre sayisina bagli olarak farkli modellerin
karsilastirilmasinda kullanilmakta ve Poisson regresyonu icin AIC degeri ne kadar diisiikse, model o
kadar tercih edilmektedir. AIC formiilii su sekilde ifade edilmektedir (Ucal, 2006, s. 45):

AIC = —2L(0) + 2k (5)
Burada L(é ), en ¢ok olabilirlik degerini ve k, modeldeki parametre sayisini temsil etmektedir.

Bayesgi Bilgi Olgiitii (BIC) ise 1978 yilinda Schwarz tarafindan dnerilmistir ve Schwarz Olgiitii
olarak da bilinmektedir. BIC, 0&rneklem biiyiikligiinii dikkate alarak modelin uyumunu
degerlendirmektedir. BIC, AIC’ye benzer sekilde en ¢ok olabilirlik degeri ve parametre sayisinin bir
fonksiyonu olarak hesaplanmaktadir. Ancak &rneklem bilyiikligi n ile de iliskili olarak modelin
degisiminden etkilenmektedir. BIC formiilii su sekilde ifade edilmektedir (Ucal, 2006, s. 47):

BIC = =2L(8) + kinn (6)

Sapma istatistigi, modelin uyumunu degerlendirirken kullanilan bir diger yontemdir ve
genellikle y? istatistigi olarak adlandirilmaktadir. Sapma istatistigi sifira yaklastikca modelin uyumu
artmakta ve sifira esit oldugunda model uyumu miikemmel olarak kabul edilmektedir (Deniz, 2005, s.
67).

Pearson istatistigi, yayilimi belirlemek amaciyla kullanilmakta ve Poisson regresyonunda su
sekilde hesaplanmaktadir (Dobson, 2002, s. 158):
n (J/i_)//\L)z (7)

2 _
X =175

Burada, y; gézlemlenen degerleri, ¥, ise tahmin edilen degerleri temsil etmektedir. Hesaplanan p-degeri,
n — k serbestlik derecesi ile karsilastirilarak yayilim hakkinda sonug verilmektedir. Ki kare uyum iyiligi
testi ise, modelin uyumunu incelemede kullanilan bir bagka yaygin yontemdir. Bu testte, verilerin
Poisson modeline uygun olup olmadigina karar verilmektedir.

5. Bulgular

Poisson regresyon modelinin temel varsayimlarindan biri olan esit ortalama ve varyans
varsayiminin saglanip saglanmadigini test etmek amaciyla, Cameron-Trivedi (1990) dagilim testi
uygulanmigtir. Bu test, modelde asir1 yayilim (overdispersion) olup olmadigini istatistiksel olarak
incelemeye olanak tanir.

Tablo 4
Degiskenlere ait ortalama ve varyans degerleri
Test Tiiri Cameron-Trivedi Dispersion Testi
Test Istatistik Degeri 1,342
Olasilik Degeri 0,180
Tahmin Edilen Dagilim 1,021
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Tablo 4’te yer alan Cameron-Trivedi dagilim testi sonuglarma gore, test istatistigi 1,342 ve
olasilik degeri ise 0,180 olarak hesaplanmistir. Bu deger, modelde asir1 yayilimin olmadigina isaret
etmektedir. Ayrica, tahmin edilen dagilim katsayisi 1,021 olup, bu deger Poisson modelindeki
varsayilan degere oldukca yakindir. Bu bulgular dogrultusunda, Poisson regresyon modelinin veri seti
icin uygun oldugu ve asir1 yayilimin varhigin1 dikkate alacak baska bir modelin kullanilmasina gerek
olmadig1 degerlendirilmektedir.

Poisson regresyon modelinin zaman serisi verisi ile uygulanmasi nedeniyle, modelin temel
varsayimlarindan biri olan duraganlik ile otokorelasyon varligi test edilmistir. Bu kapsamda, bagimli ve
bagimsiz degiskenlere Augmented Dickey-Fuller (ADF) birim kok testi uygulanmis, ayrica modelde
otokorelasyon sorunu olup olmadigi Durbin-Watson testi ile incelenmistir. Elde edilen sonuglar Tablo
5’te sunulmustur:

Tablo 5
ADF birim kok testi ve Durbin-Watson otokorelasyon testi sonuglar

SATIS LNFIYAT LNFAIZ LNENF LNGSYIH
ADF Test 1statistigi -3,164** -4,281*** -4 310*** -3,375**  -5639***
Durbin Watson Test Istatistigi 1,852

Not: *** ve ** sembolleri sirasiyla %1 ve %5 anlamlilik diizeyini gostermektedir.

Tablo 5’te goriildiigii iizere, tiim degiskenler ADF testine gore diizey degerlerinde duragandir.
Ayrica, regresyon modeline ait Durbin-Watson test istatistigi 1,852 olup 2’ye yakin bir degerdir; bu
durum artiklar arasinda anlamli bir otokorelasyon bulunmadigini gostermektedir. Bu sonuglar
dogrultusunda, modelin sahte regresyon iiretme riski tasimadig1 ve Poisson regresyon analizi i¢in uygun
oldugu degerlendirilmistir.

Modelin verilere ne kadar iyi uydugunun incelenmesi amaciyla uygulanan uyum iyiligi testine
ait bulgular Tablo 6’da belirtilmistir:

Tablo 6

Uyum iyiligi test sonuglar

Test Istatistigi Serbestlik Derecesi  Test. Ist./Ser. Der.

Pearson Chi-Square 67,726 41 1,651
Log-Olasilik (Log-Likelihood) -318,171

AIC (Akaike Bilgi Kriteri) 512,148

BIC (Bayesian Bilgi Kriteri) 416,841

Pseudo R? (McFadden) 0,841

Tablo 6’da sunulan uyum iyiligi test sonuglari, modelin veriyle olan uyumunu degerlendirmek
amaciyla incelenmistir. Ki-kare test istatistiginin serbestlik derecesine boliinmesiyle elde edilen oran
3’ten kiigiik oldugundan, modelin gbzlenen yapiya cok iyi uyum sagladigi sOylenebilir. Log-Olasilik
degeri -318,171 olarak hesaplanmis ve modelin veriyle olan uyumunu gésteren temel bir 6l¢iit olarak
degerlendirilmistir. Ayrica, modelin uygunlugunu belirlemek i¢in kullanilan AIC (512,148) ve BIC
(416,841) degerlerinin diisiik olmasi, modelin daha iyi bir uyuma sahip oldugunu gostermektedir.
Pseudo R? degeri ise 0,841 olup, modelin bagimh degiskendeki varyasyonu agiklama giiciiniin iyi
seviyede oldugunu ortaya koymaktadir. Bu bulgular, modelin veri ile makul diizeyde bir uyum
sagladigini ve tahmin performansinin yeterli oldugunu gostermektedir.

Yapilan analizler kapsaminda, modelin temel varsayimlarina yonelik gesitli istatistiksel testler
uygulanmis ve sonuglar detayli sekilde degerlendirilmistir. Degiskenlerin ortalama ve varyans degerleri
karsilastirilarak asir1 yayilim sorununun bulunmadigi tespit edilmistir. Ayrica, modelin veriyle ne derece
uyum sagladigini belirlemek amaciyla gerceklestirilen uyum iyiligi testleri, modelin goézlenen veri
yapisina uygun oldugunu gostermistir. Ki-kare test istatistigi, AIC ve BIC kriterleri ile Pseudo R? degeri
gibi gostergeler, modelin tahmin giiciiniin yeterli seviyede oldugunu ortaya koymaktadir. Bu dogrultuda,
bagimli degiskenin sayisal veri yapisina sahip olmasi, asiri yayilimin bulunmamasi ve modelin
istatistiksel uygunluk kriterlerini saglamas1 dikkate alindiginda, Poisson regresyon analizinin kullanim
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metodolojik agidan uygun bir tercih olarak degerlendirilmistir. Bu dogrultuda uygulanan Poisson
regresyon analizi sonuglar1 Tablo 7°de sunulmustur:

Tablo 7

Poisson Regresyon Analizi Sonuglar
Bagiml Degisken: SATIS Katsay1 Test Istatistigi Olasilik
Sabit Terim 1,791 -12,427 0,000%**
LNFIYAT -0,024 -10,418 0,000***
LNFAIZ -0,014 -13,799 0,000***
LNENF -0,029 -1,727 0,000***
LNGSYIH 0,056 -22,901 0,000***

Not: *** sembolii %1 anlamlilik diizeyini gdstermektedir.

Tablo 7’de verilen sonuglar incelendiginde, konut birim fiyatlarindaki %1’lik artisin konut
satiglarini 0,024 birim azaltmasinin klasik talep teorisi ile uyumlu oldugu goriilmektedir. Talep esnekligi
cercevesinde degerlendirildiginde, konut fiyatlarinin yiikselmesi, tiiketicilerin konuta olan talebini
azaltarak satis hacmini diisirmektedir. Benzer sekilde, konut kredisi faiz oranlarindaki %1’lik artigin
konut satiglarim1 0.014 birim azaltmasi, finansman maliyetlerinin konut talebi iizerindeki dogrudan
etkisini gostermektedir. Artan faiz oranlari, krediye erisimi zorlagtirarak konut satin alimini maliyetli
hale getirmekte ve boylece satislar1 diistirmektedir. Tiiketici fiyat endeksindeki %1°lik artisin konut
satiglarin1 0.029 birim azaltmasi ise enflasyonun hanehalki satin alma giicii iizerindeki olumsuz etkisini
ortaya koymaktadir. Enflasyonist ortamda hanehalkinin reel gelirinin azalmasi, tiiketicilerin biiyiik
Olcekli harcamalardan kaginmasina ve konut alimlarini ertelemesine yol agmaktadir. Buna karsilik,
GSYIH’ daki %]1°lik artisin konut satislarini 0.05 birim artirmasi, ekonomik biiyiimenin konut talebi
izerindeki pozitif etkisini dogrulamaktadir. Gelir diizeyindeki artis, tiiketicilerin konut alim giiciinii
artirarak satiglarin yiikselmesine katki saglamaktadir. Bu sonuglar, konut piyasasinin makroekonomik
degiskenlerden 6nemli 6lciide etkilendigini ve politika yapicilarin konut sektoriine yonelik kararlar
alirken fiyat, faiz orani, enflasyon ve ekonomik biiylime dinamiklerini dikkate almalar1 gerektigini
gostermektedir.

5. Sonuc ve tartisma

Bu calismada, 2013:Q1 ile 2024:Q2 aras1 donemde Tiirkiye’de konut satiglarini etkileyen
ekonomik faktorler Poisson regresyon analizi kullanilarak incelenmistir. Analizler sonucunda, konut
kredisi faiz oranlarindaki %1 birimlik artisin konut satig sayilarini 0.014 birim azalttig1 bulunmustur.
Bu bulgu, Kilc1 (2019) ¢alismasinda konut kredisi faiz oranlariin ipotekli konut satiglar1 {izerindeki
etkisini desteklemektedir. Kilci’nin sonuglari, yiiksek faiz oranlarinin konut piyasasinda énemli bir rol
oynadigini ve satiglar etkiledigini ortaya koymaktadir. Ayrica, Sanli ve Peker (2022) ¢aligmasinda
konut kredi faiz oranlarmmin konut satiglarini azalttigi belirtilmistir. Bu, Tiirkiye’de yiiksek faiz
oranlarinin konut alimini zorlastirdigini ve dolayisiyla satislart kisitladigini géstermektedir. Enflasyon
oranindaki artisin konut satiglarin1 0.02 birim azalttigi bulunmustur. Bu bulgu, Yalgin Kayacan ve
Anavatan (2023) caligmalarinda tiiketici fiyat endeksinin konut satiglar1 lizerindeki negatif etkilerini
desteklemektedir. Enflasyonun yiiksek olmasi, alicilarin satin alma giiglerini azaltmakta ve konut
alimini zorlastirmaktadir. Bu durum, enflasyonun konut piyasasinda 6nemli bir engel olusturdugunu ve
satiglarin diismesine neden oldugunu acgik¢a gdstermektedir. Ote yandan, GSYIH daki %1°lik artis
konut satis sayilarini 0.05 birim artirmaktadir. Yardimci (2021) galigmasinda konut satiglari ile
ekonomik biiylime arasinda uzun dénemli bir egbiitiinlesme iliskisi bulunmus ve konut satiglarinin
ekonomik biiyiimeyi pozitif yonde etkiledigi belirtilmistir. Bu bulgu, GSYIH’daki artisin konut
piyasasinda talebi artirict bir etki yarattigini ve konut satiglarini destekledigini gdstermektedir.
Tiirkiye’de ekonomik biiyiime, bireylerin gelir seviyelerini artirarak konut alim giiciinii artirmakta ve
bu da konut satiglarini tesvik etmektedir.

Caligmada ele alinan dénem, Tiirkiye ekonomisinde pandemi siireci ve yiiksek enflasyonun
belirgin etkilerinin hissedildigi bir zaman araligin1 kapsamaktadir. Bu donemde kiiresel ve yerel dlgekte
ekonomik belirsizliklerin arttig1, enflasyonun yiikseldigi ve kredi maliyetlerinin degiskenlik gosterdigi
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bilinmektedir. Ozellikle 2020 yil1 itibarryla COVID-19 pandemisinin ekonomik faaliyetler {izerindeki
etkisi, konut piyasasinda da Onemli dalgalanmalara yol agmistir. Pandemi siirecinde diisiik faiz
politikalar1 ve genisletici para politikalar1 konut talebini artirmis, ancak 2021 sonrasi yiiksek enflasyon
ve faiz oranlarindaki artig bu egilimi tersine ¢evirmistir. Dolayisiyla, calismada elde edilen bulgular, s6z
konusu dénemin makroekonomik kosullar1 géz 6niinde bulundurularak degerlendirildiginde, konut fiyat
endeksi, faiz oranlar1 ve enflasyonun konut satiglar1 tizerindeki etkilerinin bu cercevede sekillendigi
sOylenebilir. Bu baglamda, ilgili bulgularin pandemi sonrasi toparlanma siireci ve enflasyonist baskilar
ile birlikte degerlendirilmesi, konut piyasasina yonelik politika onerilerinin daha saglikli bir sekilde
olusturulmasina katki saglayacaktir.

Makroekonomik kosullar goz oniine alindiginda, konut piyasasinda siirdiiriilebilir biiyiime
saglamak i¢in bazi politika Onerileri 6ne ¢ikmaktadir. Konut satiglan iizerinde etkili olan faktorlerin
cesitliligi ve bu faktorlerin farkli etkileri, politika yapicilar i¢in 6nemli ¢ikarimlar sunmaktadir. Bu
dogrultuda, konut fiyat endeksi, faiz oranlari, enflasyon ve ekonomik biiyiime gibi unsurlar dikkate
almarak cesitli politika tedbirleri gelistirilebilir. Oncelikle, konut fiyatlarinin dengede tutulmasi ve konut
iiretiminin artirilmasi, piyasa talebinin karsilanmasina ve fiyatlarin agir1 yiikselmesinin 6nlenmesine
katkida bulunabilir. Ayrica, faiz oranlarinin makul seviyelerde tutulmasi, konut kredisi maliyetlerini
dengeleyerek alicilarin piyasaya erisimini kolaylastirabilir. Enflasyonun kontrol altina alinmasi ise
alicilarin satin alma gii¢lerini koruyarak konut piyasasindaki talebi tesvik edebilir. Son olarak, ekonomik
biliylime stratejilerinin desteklenmesi, bireylerin gelir seviyelerini artirarak konut alim giiciinii
yiikseltebilir ve konut satiglarini tesvik edebilir. Bu 6neriler, konut piyasasinda talebi artirarak, satislarin
yiikselmesine ve piyasanin istikrarli bir sekilde biiylimesine katki saglayacaktir.

Yazar beyam

Arastirma ve yayin etigi beyani

Bu calisma bilimsel arastirma ve yayin etigi kurallarina uygun olarak hazirlanmistir.

Etik kurul onay1

Bu ¢aligma igin etik kurul onay1 gerekmemektedir.

Yazar katkilari

Calisma tek yazarhdir.

Cikar catismasi

Yazarlar agisindan ya da tigiincii taraflar agisindan ¢aligmadan kaynakli ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
Destek beyam

Bu calisma i¢in herhangi bir destek alinmamustir.
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