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OZET

Calismanin amaci Tiirkiye’de konut satiglarinda mekan etkisinin varligii bolgesel diizeyde 2015 yili igin
incelemektir. Calismada bolgesel konut talebi iizerinde belirleyici olabilecek ve literatiirde siklikla kullanilan
degiskenler bolgesel diizeydeki niifus artis hizi, gelir dagilimi, konut fiyat endeksi ve Tiirkiye’de ikamet izni olan
yabanci sayisidir. Tirkiye’deki bolgesel konut talebiyle ilgili olan diger ¢alismalardan farkli olarak, bu caligmada
ikamet izni olan yabanci sayisi, yabancilarin konut talebinin bolgesel konut satiglarina olan etkisini incelemek
amaciyla modele dahil edilmistir. Buna gore, Tiirkiye’de ikamet izni olan yabanci sayisi, konut fiyatlari, niifus
artis hiz1 ve gelir dagilminin konut satiglarina olan etkisi Diizey 2 bdlgeler bazinda mekéansal ekonometrik
modeller ile analiz edilmistir. Mekansal ekonometrik modellerden elde edilen tahmin sonuglari tiim degiskenlerin
istatistiksel olarak anlamli oldugunu goOstermistir. Ayrica, analizde uygulanan mekéansal testler sonucunda
incelenen yil i¢in Tiirkiye’de bolgesel konut satislarinda mekan etkisinin oldugu sonucuna ulagilmistir. Analiz
sonucunda bolgesel konut talebi ve belirleyicileri arasindaki iligkiyi agiklayan en iyi modelin ise, Mekansal
Durbin Modeli olduguna karar verilmigtir. Mekéansal Durbin Modeli’nin tahmin sonuglarina goére, niifus artis hizi,
gelir dagilimindaki adaletsizlik ve ikamet izni olan yabanci sayisindaki artis konut satislarmi arttirirken, konut
fiyat endeksindeki yiikselis konut talebini diisirmektedir.

Anahtar Kelimeler ; Bolgesel Konut Talebi,Yabancit Konut Talebi, Mekansal Bagimlilik

Jel Kodlar ; 21,018, F22

The Effect Of Foreigners’ Housing Demand On The Regional Housing Demand

In Turkey: Spatial Econometrics Analysis
ABSTRACT

The aim of the study is to examine the existence of the spatial effect on housing sales in Turkey at the regional
level for 2015. The variables that can be determinant on regional housing demand in the study and which are
frequently used in the literature are the population growth rate at the regional level, income distribution, the house
price index and the number of foreigners who are allowed to reside in Turkey. Unlike other studies related to the
regional housing demand in Turkey, the number of foreigners allowed to reside was included in the model to
examine the effect of foreigners’ housing demand on regional housing sales. According to this, the effect of
number of foreign residents, housing price index, population growth rate and income distribution on housing
sales in Turkey on the level of NUTS-2 is analyzed by spatial econometric models. The estimation results of the
spatial econometric models show that all variables were statistically significant. In addition, the results of the
spatial dependence tests show that the existence of spatial effect on regional housing sales in Turkey for the year
examined. As a result of the analysis, it is decided that the best model explaining the relationship between
regional housing demand and determinants was Spatial Durbin Model. The estimation results of this model
indicate that an increase in population growth rate, income distribution inequality and the number of foreigners
who are allowed to reside in Turkey increases housing sales, while the rise in the housing price index decreases
housing sales.

Keywords; Regional Housing Demand, Foreigners’ Housing Demand, Spatial Dependency

Jel Codes; C21,018, F22

! Bu galigma 29/07/2017 tarihinde, Adnan Menderes Universitesinde diizenlenen EUREFE’17 adli kongrede sézlii metin
olarak sunulmustur. Ayni zamanda ¢alismanin tam metni EUREFE’17 kongre kuruluna tam metin kitap¢iginda
;/aymlanmak tizere g6nderilmi$tir.

Pamukkale Universitesi, I.I.B.F., Ekonometri Boliimii, +90 (258) 296 2948, skangalli@pau.edu.tr
% Pamukkale Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ekonometri ABD, +90 (507) 470 1757, emmrekilic@gmail.com

292



Adnan Menderes Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt: 4, Say1: 4 (Sf. 292-306)

Adnan Menderes University, Journal of Institute of Social Sciences, Vol.:4, No: 4 (pp. 292-306)

1. Giris

Konut fiyatlarindaki dalgalanmalar, hanehalkinin yatirrm ve tiketim kararlarini
etkilemesinin yani sira ekonominin genelini etkilemesi agisindan da oldukca 6nemlidir.
Ozellikle 2005 yilinda ABD’de mortgage kredileriyle baslayan Mortgage Kredi Krizi, 2007
Agustos ayi itibariyle hem konut piyasasinda hem de finansal sistemde biiyiik sorunlara
neden olarak 2007 sonrasi yasanan kiiresel finansal krizin en onemli nedenlerinden biri
olmustur. Kiiresel ekonomik krizin etkisi ile hem uluslararasi piyasalarda hem de ulusal
piyasalarda konut fiyatlarinda gozlemlenen biiylik degisiklikler, konut piyasasindaki
istikrarin 6nemini bir kez daha ortaya koymustur. Konut piyasasinin hem dogrudan, hem de
dolayli olarak finansal istikrar1 etkilemesi konut piyasasinin takibini zorunlu kilmistir. Konut
fiyatlarindaki dalgalanmalar konut piyasasina iliskin arz ve talep analizi ile incelenebilir,
ancak kisa siirede konut arzinin degismeyecegi diisiiniiliirse konut talebindeki degisimin
konut fiyatlarindaki dalgalanmalarda daha belirleyici oldugu sdylenebilir. Bu nedenle, konut
talebini  etkileyen faktorlerin incelenmesi konut fiyatlarindaki — dalgalanmalarin
aciklanmasinda oldukg¢a dnemlidir.

Konut talebini etkileyen faktorler, bireysel istekler ve toplumsal yapi olmak tizere iki agidan
ele alinabilir. Bireysel acidan konut talebini etkileyen unsurlar kisilerin bireysel zevk ve
tercihleri, ekonomik durumlari, konut fiyatlar1 ve diger ilgili mallarin fiyatlaridir. Toplumsal
diizeyde konut talebinin belirlenmesinde ise, sosyo-demografik ve ekonomik unsurlar 6nemli
rol oynamaktadir. Bu unsurlardan niifus artig hizi, niifusun yas dagilimi,cinsiyet ve medeni
durum, gelir dagilimi, egitim seviyesi, go¢ ve kentlesme siireci, enflasyon, kredi kosullar1 ve
faiz orani ile gelir konut talebinin sekillenmesinde etkili olmaktadir.

Konut talebini etkileyen faktorler iilkeden iilkeye hatta bdlgeden bolgeye farlilik
gosterebilmektedir. Bu nedenle, bolgesel konut talebindeki farkliliklarin incelenmesi ile ilgili
yapilan arastirmalar son yillarda 6nemli bir ilgi alam haline gelmektedir. Ozellikle de,
bolgesel konut talepleri arasindaki iliskiler ¢alisilan konular arasindadir (Akseki & Tiirkcan,
2016; Mussa vd., 2017).

Bu calismada Tiirkiye’de Diizey 2 boélgeler bazinda konut talebini etkileyen faktorlerin
incelenmesi amaglanmaktadir. Ayrica bolgesel konut talebinde komsuluk iliskilerinden
kaynaklanan bir mekéan etkisinin olup olmadigi mekansal ekonometrik yontemler ile
arastirtlmaktadir. Konut talebini etkileyen bir ¢ok degisken olmasina ragmen bolgesel
diizeyde veri bulmanin zorlugu ve eksikligi nedeniyle sadece niifus artis hizi, Gini katsayisi,
konut fiyat endeksi ve ikamet izni olan yabanci sayisi degiskenleri galigmaya dahil
edilmigtir. Calismaya dahil edilen bu degiskenler konut talebi lizerinde etkisi olabilecek ve
literatiirde kabul goérmiis degiskenlerdir. Uluslararasi literatiirdeki ampirik ¢aligmalar,
ozellikle ikamet izni olan yabanci sayisinin bolgesel konut talebi farkliliginin olugmasinda
on plana c¢ikan 6nemli faktorlerden biri oldugunu gostermistir. Bu nedenle g¢alismada,
Tiirkiye’deki bolgesel konut talebiyle ilgili olan diger ¢alismalardan farkli olarak, konut
talebinin diger belirleyicileri ile birlikte ikamet izni olan yabanci sayisi, yabancilarin konut
talebinin bolgesel konut satislarina olan etkisini incelemek amaciyla modele dahil edilmistir.
Bu a¢idan bu ¢alisma konut sektérii ile ilgili olarak politika yapicilara katki saglayacaktir.
Calismanin buradan sonraki boliimiinde ¢alismaya dahil ettigimiz degiskenler ile konut
talebi arasindaki iligkiler ayr1 ayr agiklanacaktir.
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1.1. Konut Talebi ile Agiklayic1 Degiskenler Arasindaki iliski
1.1.1. Gog¢-Konut Talebi iliskisi

Gog, konut talebini belirleyen demografik faktorlerden biridir. Ekonomik gelismeye ve
yasam standartlarinin artmasina paralel olarak iilkelere yapilan go¢ oranlar1 artmaktadir. Son
yillarda iilkemizde yasam standartlarinin yiikselmesi de iilkemize go¢ eden yabanci niifus
oranini (ikamet izni olan) arttrmustir. 2005 yilinda tilkemizde ikamet eden yabanci sayisi
178.964 kisi iken 2016 yili itibariyle bu rakam yaklasik 2,5 katina ¢ikarak 461.217 kisiye
ulasmustir (Iisleri Bakanlhigi Gog Idaresi Genel Miidiirliigii). Son 11 yil icin iilkemizde
ikamet izni alan yabanci sayisina iligkin istatistikler Sekil 1°de verilmistir (URL1).
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Sekil 1: Yillara Gore Ikamet izni Bulunan Yabanci Sayisi
Kaynak: T.C. i¢isleri Bakanligi Go¢ Dairesi Genel Miidiirliigii

Go¢ oranlarinin artmasi mevcut konut ihtiyacina ek konut ihtiyaci ortaya g¢ikartmaktadir.
Artan talebe dogru orantili olarak da konut satiglar1 ve fiyatlarinda artis yasanmaktadir.
Ornegin; Saiz (2007), yaptig1 bir ¢alismada, ABD’de go¢ edilen sehirlerde konut talebinin
artip artmadigini analiz etmistir. Analiz sonuglar1 dogrultusunda gociin varis bolgelerindeki
konut talebini artirdigi sonucuna ulagsmustir. Bir diger ¢alismada Degen & Fischer (2010),
2001 yilindan 2006 yilina kadar Isvicre’de 85 ilge igin gdciin ev fiyatlar: iizerindeki etkisini
incelemislerdir. Sonuglar, bir bdlgeye yapilan gogiin konut fiyatlarini arttirdigini ortaya
koymustur. Ayrica, iilkemizde 2012’de ¢ikarilan 6302 sayilh Miitekabiliyet Yasasi ile
yabancilarin konut satin almasi kolaylastirilmistir. Daha 6ncelerde kanunlar yabancilarin
miilk edinme sartim1 karsilikli iglem sartina baglamaktaydi, yani yabanci uyruklu birinin
Tiirkiye'de bir tasinmaz alabilmesi i¢in onun iilkesinde de Tiirklerin ayn1 hakka sahip olmasi
gerekiyordu. Cikarilan bu yasa ile yabancilara konut satiginin 6nii a¢ilmistir ve bu da konut
talep eden yabanci sayisini arttirmustir.

1.1.2. Niifus-Konut Talebi iliskisi
Niifus, konut talebini etkileyen bir diger demografik faktordiir. Niifus artig1 biitiin mal ve

hizmetlere olan talebi artirdig1 gibi konuta olan talebi de artirmaktadir. Arslan vd. (2013)
yaptiklar1 bir ¢alismada, Tiirkiye i¢in niifus artis hizi ve niifus dagiliminin konut talebi
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tizerindeki etkisini incelemislerdir. Elde ettikleri sonu¢lar konut talebini arttiran en onemli
demografik faktoriin niifus oldugunu ve niifus artis hizinin konut talebini attiran bir faktor
oldugunu ortaya koymustur. Ayni zamanda niifusun artmasi kentlesmeye yol agan bir
etmendir ve dolayl olarak kentlesme arttikga konut satiglarinin artmasi beklenir. Halicioglu
(2005), calismasinda ARDL yontemi kullanarak konut talebi fonksiyonunu tahmin etmeye
calismistir. Bu tahminden elde ettigi sonuglar ile, konut talebi seviyesinin belirlenmesinde en
onemli unsurlardan birisinin kentlesme diizeyi oldugunu ortaya koymustur. Buna gore
kentlesmenin artmasi konut talebini arttiran bir etmendir.

1.1.3. Konut Fiyat Endeksi- Konut Satislar1 iliskisi

Konut fiyat endeksi, Tiirkiye genelini temsil etmek iizere, tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi kullanilarak hesaplanan fiyat endeksidir(URL2). Konut fiyat endeksinin
hesaplanmasinda, yapim yilina bakilmaksizin, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat
verileri kullanilmaktadir. Konut piyasasinda konutun gercek fiyati satisin gerceklesmesi ile
olustugundan, s6z konusu gercek fiyati temsil etmek iizere, bireysel konut kredisi talebiyle
kredi veren kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki
konut degerleri kullanilmaktadir. Satigin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir(URL2). Konut
talebi de diger mal ve hizmetlere olan talepte oldugu gibi fiyatlarda olusan degisimin etkisi
altindadir. Bu iligki literatiirde birgok kez arastirilmistir ve konut fiyatlariin artmasinin
konut talebini azaltan bir etmen oldugu ortaya konmustur. Lebe & Akbas (2014),
calismalarinda Tiirkiye’de konut talebinin kisa ve uzun dénem etkilerini ortaya koymay1 ve
konut politikalarina yon verebilecek bulgular1 elde etmeyi amaglamiglardir. Bu amagla,
1970-2011 donemine ait yillik veriler kullanarak yaptiklart analiz sonucunda, konut
fiyatlarinin konut talebini negatif yonde etkiledigini belirlemislerdir. Bir diger ¢aligmada,
Elder & Zumpano (1991), 968 aileyi igeren anket verilerini kullanarak “Michigan
Universitesi Arastirma ve Arastirma Merkezi (SRC)” tarafindan yiiriitillen, “Gelir
Dinamikleri Panel Calismasi1” n1 baz alarak yapmis oldugu yatay kesit ¢aligmasinda, konut
fiyatlar ile konut talebi arasinda negatif yonde iliski oldugunu tespit etmistir.

1.1.4. Gini Katsayis1- Konut Talebi Iliskisi

Gini katsayis1 gelir dagilimindaki adaletsizligi gosteren bir katsayidir. O ile 1 arasinda dagilir
ve 1’e yaklastikca gelir dagilimindaki adaletsizligin arttigim1 gosterir. Bu nedenle, bu
katsaymin 0’a yaklagmasi istenen bir durumdur. Gelir dagilimi adaletsizligi azaldik¢a, yani
Gini katsayis1 0’a yaklastikga bireylerin konut taleplerinin artmasi beklenir (Oztiirk & Fitoz,
2009). Cunki gelir dagihimin diizelmesi, diistik gelir seviyesine sahip kisilerin ellerine gecen
ortalama gelirin artmasi1 anlamina gelmektedir. Baska bir deyisle, bireylerin gelir diizeyinin
artmasi, bireylerin konut satin alabilecek ekonomik diizeye sahip olmasi anlamina
gelmektedir. insaat Miihendisleri Odasi’nin 2008 yilinda hazirladig1 konut raporunda, konut
sektoriiniin durumuna, konut ihtiyaci tahminlerine ve konut politikasina iligkin goériis ve
onerilere yer verilmistir. Ilgili raporda gelir dagilimmin adaletsiz olmasinin konut sorununun
daha da artmasina ve Kkisilerin konut satin almalarimin zorlasmasina neden olacagi
belirtilmistir.
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2. Literatiir Taramasi

Diinya’da konut talebi glinlimiizde arastirmacilar tarafindan artan seviyede arastirilir hale
gelmistir. Bu baglamda literatiirde kabul goérmiis ve konut talebi ile ilgili yapilmis
calismalardan bazilar1 ana hatlariyla sunlardir:

Saiz (2007), ¢alismasinda Konut fiyatlarini agiklamada kullandigi diger degiskenlerin konut
fiyatlarina etkisinin yani sira gociin konut fiyatlari lizerindeki etkisine yogunlasmistir. Bu
dogrultuda gb¢iin yerel bir ekonomik etkisinin olup olmadigi ve ABD’de gé¢ edilen
sehirlerde kira ve konut fiyatlarinin artip artmadigini analiz etmistir. Analizde kullanilan
degiskenler, gogmen yogunlugu, niifus, kisi basina diisen gelir, issizlik orani, arazi miktari,
cinayet orani, ocak ay1 ortalama sicaklik degerleri, temmuz ay1 ortalama nispi nem miktarlari
ve egitim derecesidir. Analizde EKK yonteminden yararlanilmistir. Sonuglar, gogiin varis
bolgelerindeki konut talebini artirdigimi ve kisa vadede konut kiralarini arttirdigini
gostermektedir. Ayrica sonuglar gogiin Amerikan sehirlerinde yerel olarak ekonomik bir
etkisinin oldugunu ortaya koymustur.

Rivero (2008), ¢alismasinda 1995-2007 donemi igin Ispanya ve onun dzerk bdlgelerinde
konut fiyatlarinin gelisimini incelemistir. Analizde gayri safi yurt ici hasila (GSYIH), niifus,
konut stogu, ipotek faiz beklentileri ve gdgmen sayisi verilerini kullanmigtir. Analiz metodu
olarak regresyon analizini tercih etmistir. Tahminler, konut fiyatlarindaki artisin %14.75 ile
temel degiskenler (gayri safi yurt i¢i hasila, niifus, konut stogu, ipotek faiz beklentileri)
tarafindan belirlendigini ortaya koymaktadir. Bu deger beklenen degere kiyasla konutlarin
asirt derecede degerlendigine isaret etmektedir. Go¢men akigi hesaba katilirsa bu asirt
degerlenme, yiizde 7.37'ye diismektedir. Yani go¢ edenlerin 1995'ten 2007'ye kadar
Ispanya'ya gelmesinin konut talebindeki ve konut fiyatlarindaki artisin belirlenmesinde
onemli bir faktér oldugu, bu degerlenmenin biiyiik bir kismmin ispanya’ya yapilan goc
tarafindan agiklandigi sonucuna ulasilmstir.

Degen & Fischer (2010) yaptiklari bu ¢alismada, isvigre’de 2001 yilindan 2006 yilina kadar
85 ilge igin konut fiyatlarmi incelemislerdir. Analizde EKK yonteminden yararlanmiglardir.
Kullanilan degiskenler gogmenlerin niifusa orani, gé¢menlere dayali niifus degisikligi, konut
fiyatlarindaki degisiklik ve konut yapilabilecek bos alan miktaridir. Sonuglar, bir bolgeye
yapilan gdciin konut talebini ve dolayisiyla konut fiyatlarini arttirdigini ortaya koymustur.
Ayrica konut fiyatlarindaki toplam fiyat artiginin neredeyse iicte ikisinin go¢ etkisi tarafindan
aciklandig1 sonucuna ulagilmstir.

Gonzalez & Ortega (2013) calismalarinda, 2000-2010 doénemi icin ispanya’da konut fiyatlar:
ve ingaat faaliyetlerini arastirmiglardir. Analiz yontemi olarak regresyon analizi ve duyarlilik
analizi kullanmiglardir. Analizde kullanilan degiskenler konut fiyatlari, konut stogu, niifus,
gdemen sayisi ve istihdam oramdir. Bulgular, Ispanya'nin 2000'li yillardaki genis goc
dalgasimin konut piyasasinda hem fiyatlarda hem de konut miktarlarinda biiyiik etkileri
oldugunu gostermektedir. Genel olarak, gociin konut fiyatlarindaki artigin yaklasik yiizde
25'inden ve konut stogundaki artisin ylizde 50'sinden sorumlu oldugu sonucuna varilmustir.
Aung (2015), ¢alismasinda 2005 - 2010 doneminde ABD’de konut kira ve konut satis
maliyetlerini etkileyen faktorleri arastirmistir. Analizde regresyon analizinden yararlanmugtir.
Bagimli degisken, konut kira ve satig bedelindeki yillik degisimdir. Analizde niifus miktari,
yabanci-dogumlu kisi sayisi, ev sahibi sayisi ve kiract sayisina iliskin tanimlayici
istatistiklere yer verilmistir ancak sadece temel agiklayici degisken olan belirli bir sehirde
yabanci dogumlu kisi sayisinin toplam niifus payindaki artis miktarinin konut kira ve satis
fiyatlaria olan etkisi analiz edilmistir. Calisma sonuglari, yabancit dogum payi1 sayisinin 1
puan artmasinin, konut kira bedelini 1.103 puan ve konut fiyatlarin1 2.111 puan arttirdigini
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ortaya koymustur. Bu sonug¢, ABD’de incelenen dénem i¢in konut talebinin artmasinda
toplam niifus igindeki yabanci niifus oraninin 6nemli bir faktor oldugunu gostermektedir.
Kashnitsky & Gunko (2016), calismalarinda go¢menlerin Moskova'daki ilk konut
se¢imlerinin mekansal varyasyonunu ve i¢ ve dis goglin konut fiyatlari iizerine etkisini analiz
etmislerdir. Analizde poisson regresyon modelleri, varyans analizi ve mekéansal hiyerarsik
ayrigma metodlarindan yararlanmiglardir. Analizde kullanilan degiskenler bolgeler arasi gog
istatistikleri, uluslararasi gog istatistikleri, ortalama konut satis fiyatlari, aylik ortalama kira
fiyatlari, gayrimenkul fiyatlar1 ve go¢ oranlaridir. Elde edilen bulgular gogmenleri belirli
sosyo-ekonomik duruma ¢eken bazi alanlarin bulundugunu gostermektedir. Ayrica sonuglar,
ic gogiin konut fiyatlarmnda belirleyici olmadigini ancak yabanci gdé¢menlerin konut
fiyatlarim1 etkileyen onemli bir faktér oldugunu ortaya koymustur. Bagka bir deyisle,
Moskova’da yabanci gogmenler incelenen doénem i¢in konut talebinin 6nemli bir
belirleyicisidir.

Mussa vd. (2017), yaptiklar1 ¢alismada ABD'de konut piyasasindaki konut kira ve fiyatlarini
incelemisglerdir. Konut piyasasini mekansal ekonometrik baglamda incelemek i¢in mekansal
Durbin modelini kullanmislardir. Bagimli degisken olarak konut kirasi ve konut fiyatlari
kullanmiglardir. Bagimsiz degiskenler ise gd¢men sayisi, kigi basina diisen milli gelir,
cinayet orani, hirsizlik, niifus, igsizlik orani, niifus yogunlugu, gé¢men yogunlugu, ikamet
izni olan yabanci niifus sayist ve kisi basina diigen arazi miktaridir. Yapilan analiz
sonucunda, bir sehire yapilan gogiin, gociin yapildigi sehir ve komsu sehirlerdeki konut
talebini ve dolayisiyla konut kiralari ve fiyatlarimi arttirdigi sonucuna ulagilmistir. Ayni
zamanda bu sonuglar gogiin yapildigi yerlerdeki ugus sayisiyla da tutarli ¢ikmustir. Buna ek
olarak hirsizligin, kisi basina diisen arazi miktarinin, konut arzinin (izinler) ve issizligin
artmasinin kiralarin diismesine, gelirin artmasimin ise kiralarin artmasina neden oldugu
sonucuna ulasilmstir.

Ulusal literatiirde konut talebi teorik anlamda farkli agilardan ele alinmigtir. Ancak amprik
calisma sayist oldukca azdir. Ozellikle konut talebi ile gb¢ arasindaki iliskiyi arastiran
calismalarin az olmasinin yani sira konut talebinde mekan etkisinin bolgesel incelendigi
calisma bulunmamaktadir. Bu baglamda yaptigimiz ¢alisma ilk olma niteligini tagimaktadir.
Ulusal literatiirde konut talebi ile ilgili ¢alismalar1 ana hatlarryla inceleyecek olursak, Oztiirk
& Fitdz (2009), Tiirkiye konut piyasasinda konut arz ve talebinin belirleyicilerini regresyon
analizi ve korelasyon testi yardimiyla incelemislerdir. Analize kisi bagina milli gelir, konut
fiyatlar1 ve faiz oranlar degiskenleri dahil edilmistir. Elde edilen sonuglar; kisi bagina milli
gelir, konut fiyatlari ve faiz oranlari ile konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iliski;
demografik faktorler ile konut talebi arasinda ise Onemsiz bir iliski oldugunu gostermistir.
Bir diger calismada Lebe & Akbas (2014), Tiirkiye’de konut talebinin kisa ve uzun dénem
etkilerini ortaya koymay1 amaglamiglardir. Bu amagla, 1970-2011 doénemine ait yillik veriler
kullanarak, Tirkiye’nin konut talebini esbiitiinlesme ve vektor hata diizeltme modeli (Vector
Error Correction Model, VECM) ile analiz etmislerdir. Kisi basi gelir, konut fiyati, faiz
orani, sanayilesme, tarim sektoriinde istihdam ve medeni durum gibi agiklayici degiskenler
ile konut talebi arasindaki nedensellik iligskisini VECM’e dayali Granger nedensellik ve
bootstrap Granger nedensellik incelemislerdir. Yapilan analiz sonucunda, kisi bas1 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 donemde en fazla etkileyen faktoriin gelir oldugu
tespit edilmistir. Konut talebini en fazla etkiliyen ikinci ve {iglincli faktoriin,
sirastyla, sanayilesme ve tarim sektoriinde istihdam oldugu ortaya konmustur. Bootstrap
analizleri sonucunda ise kisi bas1 gelir, konut fiyatlari, faiz oran1 ve sanayilesmeden konut
talebine dogru tek yonlii nedensellik iligkisi oldugu belirlenmistir.
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Konut talebini ele alan baska bir ¢aligma da Akseki & Tiirkcan (2016), Tiirkiye’de Diizey-3
bolgeler (IBBS3) bazinda i¢ gog ile konut ve isgiicii piyasalarinim iliskilerini ele almislardir.
Bu kapsamda 2008 — 2013 donemi igin IBBS3 diizeyinde elde edilen veriler 1s18inda
nedensellik olgusuna dayali panel veri analizleri uygulamislardir. Analizde kullanilan
degiskenler; alinan gdc¢, net gog, net go¢ hizi, igsizlik orani ve konut satiglari istatistikleridir.
Elde edilen ampirik bulgulara gore, Tiirkiye’de s6z konusu zaman araliginda bolgesel gog ile
igsizlik orani arasinda bir nedensellik iligkisine rastlanmazken, bolgesel goc ile konut
satiglar1 arasinda karsilikli bir nedensellik iligkisi tespit edilmistir. Ulusal literatiirde konut
talebi ile ilgili yapilmig ¢aligmalara son bir Ornek olarak Hatipoglu ve Tanrivermis’in
2017°de yaptiklar1 galigmay1 verebiliriz. Bu ¢alismada Tiirkiye’de arz ve talep agisindan
konut yatirim kararlarini etkileyen faktorleri degerlendirmislerdir. Konut talebi agisindan
niifus artis1, niifusun yasa gore dagilimi, gé¢, hanehalk: biiyiikliigii gibi demografik, gayrisafi
yurti¢i hasila, kigi basi gelir, istihdam, biliylime orani, faiz orani ve konut kredileri gibi
iktisadi degiskenleri genel olarak incelemislerdir. Sonug olarak, Tirkiye’nin gen¢ niifusa
sahip olmasi, calisabilir niifusun iilke niifusu i¢indeki oraninin yiiksek olmasi ve hanehalki
biiyiikliigliniin azalmasinin konuta talebi artiran en énemli faktorler oldugunu bulmuslardir.
Kisi bagina gelirin yaninda toplumdaki gelir dagilimimnin da konut harcamalar1 ve konut
yatirimi tercihlerini dogrudan etkiledigini ve konut kredisi faiz oraninda meydana gelen
diistislerin hanehalkinin konut satin alma talebini artirdigin1 ortaya koymuslardir. Ayrica
Tiirkiye’nin biiylime hiz1 ile insaat sektoriiniin biiyiime hizi ve finans sektoriiniin konutlara
kredi kullandirmasinin birbiri ile iligkili oldugu sonucuna ulagmislardir.

3. Veri ve Metodoloji
3.1. Veri

Tiirkiye’de Diizey 2 bazinda konut talebi analiz edilmistir ve analizler 2015 yili igin
gergeklestirilmistir. Analizde, literatiirde de kabul gbrmiis ve konut talebi tlizerinde etkili
olabilecek degiskenler olan niifus artis hiz1, Gini katsayisi, konut fiyat endeksi ve Tiirkiye’de
ikamet izni olan yabanci sayist kullanilmigtir. Analizde kullanilan Gini katsayisi, ikamet izni
olan yabanci sayisi, konut satis ve niifus arti hizi istatistikleri TUIK bélgesel veri
tabanindan, konut fiyat endeksine iliskin veriler ise TCMB veri tabanindan elde edilmistir.

3.2. Metodoloji

Konut talebi gelir, niifus artis hizi gibi temel degiskenlerin yan1 sira bolgeye 0zgi
faktorlerden de etkilenebilmektedir. Belli bir bolgede konut talebinde meydana gelen bir sok
komsusu olan bagka bir bolgedeki konut talebini de etkileyebilmektedir. Cografi agidan
komsu olan bu bolgelerin konut talepleri arasindaki iligki, mekansal etkinin bolgesel konut
talebinde 6nemli bir belirleyici oldugunu gostermektedir. Standart ekonometrik yontemler
komsuluk iligkisi sonucu ortaya c¢ikan mekan etkisini dikkate almamaktadir, ¢iinkii bu
yontemler gozlemlerin birbirinden bagimsiz oldugu ve varyansin sabit oldugu varsayimlari
iizerine kurulu olan Gauss Markov teoremine dayanmaktadir. Gozlemler arasinda bagimlilik
olmas1 durumunda, bu iki varsayim gecerliligini yitirmektedir. Bu varsayimlarin ihlali de
elde edilen sonuglarin tutarsiz ve sapmali olmasma neden olacaktir. Bagka bir deyisle,
bolgesel c¢alismalarda onemli bir belirleyici olan mekan etkisinin dikkate alinmamasi
dislanmis degisken sapmasina neden olarak, analiz sonucunda elde edilen tahmin
sonuglarinin sapmal1 ve tutarsiz olmasia neden olacaktir.

Bu noktada goézlemler arasindaki komsuluk iliskilerini ve bu iliskilerin neden oldugu
sorunlar1 dikkate alan mekénsal ekonometrik yontemler gelistirilmistir. Bolgesel, kent
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bilimleri vb. ile ilgili ¢alismalarda yani konuma gore toplanilan veri ile yapilan analizlerde
mekansal ekonometrik yontemler yerini almistir. Konuma goére toplanilan bu veride
mekansal bagimlilik ve mekansal heterojente olmak {izere iki ¢esit sorun ortaya
cikabilmektedir. Mekansal bagimlilik, belli bir mekanda Slgiilen rassal degiskene ait degerler
ile bagka bir mekanda Olciilen rassal degiskene ait degerler arasinda iliski olmasidir.
Mekansal heterojenite ise, degiskenler arasindaki fonksiyonel formun ve regresyon modeli
parametrelerinin mekana gore degisiklik géstermesi, bagka bir deyisle veri seti boyunca sabit
olmamasidir (Anselin, 1988).

Mekansal bagimliligin modele dahil edilmesi asamasinda mekéansal agirlik matrisinden
yararlanilir. Mekéansal agirlik matrisinin olusturulmasinda farkli yaklagimlar séz konusudur.
Bu yontemlerden ilki kritik deger komsulugudur. Bu yontemde komsuluk iliskisine
belirlenen bir kritik deger (mesafe) ile karar verilir. Bu kritik degerin {izerindeki mesafeler
icin komsuluk iligkisinin olmadigi, kritik degerin asagisindaki mesafeler i¢in komusuluk
iliskisinin oldugu sdylenir. Tkinci yontem K. dereceden komsuluk iliskisidir. Bu yontemde ise
komsuluk iligkisine kaginci dereceden komsulugun dahil edilecegine karar verilir ve
mekansal agirlik matrisi buna gore olusturulur. Son yontem ise, sinir komsulugu yontemidir.
Bu yonteme gore mekansal agirlik matrisi iki cografi bolge, iilke, sehir vb. arasindaki cografi
bir simir komsuluguna gore olusturulur. Kisas alinan yonteme gore, eger komsuluk iliskisi
mevcut ise “1”, degilse “0” degeri verilir. Daha sonra standartlagtirma islemi yapilarak
mekansal agirlik matrisi olusturulur. Mekénsal agirlik matrisi W;; = g(d;;) seklindedir. Bu
asamadan sonra sorulmasi gereken soru mekansal bir etkinin olup olmadigidir. Mekan
etkisinin varliginin tespit edilmesinde Moran’s I Testi, Geary katsayisi, Cliff ve Ord
istatistigi ile Lagrange carpami (LM) testleri mevcuttur. Pratikte en cok kullanilanmi ise
Moran’s I testidir. Moran’s I testine iliskin formiilasyon esitlik 1’de gosterildigi gibidir:

=2 8

e'e

Burada & mekansal etkilerin dahil edilmedigi dogrusal regresyon modelinden elde edilen
kalintilar, N gézlem sayis1 ve S standartlastirma faktoriidiir.

Yapilan testler sonucu mekan etkisi oldugu sonucuna ulasilirsa mekan etkisi iki sekilde
modele dahil edilebilir. Ya bagimli degiskenin mekansal gecikmelisi modele bagimsiz
degisken olarak eklenir ya da mekan etkisi modelin hata terimine eklenir. Bagimli
degiskenin mekansal gecikmelisinin modelde bagimsiz degisken olarak yer aldigi durumda
Mekansal Gecikme Modeli elde edilir. Mekansal gecikme modeli esitlik 2°de oldugu gibi
tanimlanabilir:

y=pWy+Xp+e¢ 2)

Burada p, bagimli degiskenin mekansal gecikmelisi i¢in mekansal otoregresif parametre, W
mekansal agirlik matrisi ve X bagimsiz degiskenler vektoriidiir. Wy, komsu bolgelerdeki
bagimli degisken y’nin ortalama mekansal agirligini gostermektedir. Mekan etkisinin
modelin hata terimine eklenmesi durumunda ise Mekansal Hata Modeli kullanilir. Bu
iliskide baslangi¢ noktasi esitlik 3’te gosterilen, higbir mekan etkisinin bulunmadig: klasik
dogrusal regresyon modelidir. Mekan etkisi bu modelin hata teriminin yapisina esitlik 3.1’de
gosterildigi gibi eklenir:

y=XB+¢ 3
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e=AWe+u (3.1)

Burada e~N(0,02I) ve A -1 ile 1 arasinda yer almaktadir. A hata gecikmesi i¢in mekansal
otoregresif katsayidir. U ve €’nin iliskisiz oldugu ve u’nun sabit varyansli oldugu varsayilir.
Her iki etkinin de modelde olmasi durumunda yani mekan etkisinin modelin hem bagiml
degiskeninde hem de hata terimlerinde olmasi durumunda ise Mekansal Durbin Modeli
kullanilir. Mekansal Durbin modeli esitlik 4’te oldugu gibi tanimlanmaktadir:

y=pWy+XB+AWXB +u 4
u~N(0,021) (4.1)

Son olarak hangi mekansal modelin mekansal etkiyi en iyi agiklayan model olduguna karar
verilir. Bu asamada LM testlerinden yararlamlir. Karar hiyarsisi su sekildedir: Ilk olarak her
iki model i¢cin LM test istatistiklerinin anlamliligina bakilir. Hangi modele iliskin LM
istatistigi anlamli ise o modelin kullanilacagina karar verilir. Eger iki model i¢in de LM
istatistikleri anlamli ise karar iglemine testlerin robust versiyonlari ile devam edilir. Robust
testler bu durumda kullanilan alternatif testlerdir. Karar islemi robust testler ile su sekilde
devam eder: Hangi modele iliskin LM-robust sonuglar1 anlamli ise o0 model kullanilir. Eger
iki model i¢inde LM-robust istatistikleri anlamli ise, bu kez her iki etkinin de modelde
bulundugu Mekansal Durbin Modeli’nin kullanilmas1 gerektigine karar verilir.

Mekan etkisinin varligi durumunda EKK yontemini kullanmak sapmali ve tutarsiz sonuglar
elde edilmesine neden olacaktir. Bu durumda mekan etkisini dikkate alan mekansal modeller
kullanilmalidir. Bu modellerin tahmini maksimum olabilirlik yontemi ile yapilmaktadir. Bu
yontemle tahmin edilen mekansal modellerde en yiiksek olabilirlik oranina (LR) sahip model
digerlerine gore iligskiyi agiklamada en iyi modeldir.

4. Ampirik Analiz

Tiirkiye’de Diizey 2 bdlgeler bazinda konut talebi analiz edilmistir. Analizde, literatiirde de
kabul gérmiis ve konut talebi tizerinde etkili olabilecek degiskenler olan niifus artis hizi, Gini
katsayisi, konut fiyat endeksi ve Tiirkiye’de ikamet izni olan yabanci sayist kullanilmstir.
Tiirkiye’deki bolgesel konut talebiyle ilgili olan diger calismalardan farkli olarak, bu
calismada konut talebinin diger belirleyicileri ile birlikte ikamet izni olan yabanci sayisi,
yabancilarin konut talebinin bolgesel konut satiglarina olan etkisini incelemek amaciyla
modele dahil edilmistir. Orneklemdeki bélgeler Tablo 1°de gosterilmektedir (URL3).

Tablo-1: Diizey 2 Bolgeler

Kodiars | 1167 Kodian

TR10 Istanbul TR72 Kayseri, Sivas, Yozgat

TR51 Ankara TR81 Zonguldak, Bartin, Karabuk

TR31 [zmir TR82 Cankiri, Kastamonu, Sinop

TR21 Edirde, Kirklareli, Tekirdag TR83 Samsun, Corum, Amasya, Tokat
TR22 Balikesir, Canakkale TR90 Artvin, Giresun, Gumushane, Ordu,
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Rize, Trabzon
TR32 Aydin, Denizli, Mugla TRA1 Erzurum, Erzincan, Bayburt
TR33 ﬁgﬁ”karahisar’ Kutahya, Manisa, | 1o o | Agri, Ardahan, Kars, igdir
TR41 Bursa, Eskisehir, Bilecik TRB1 Bingol, Elazig, Malatya, Tunceli
TR42 LB)?J'Z“C’EKOC%"' Sakarya, Yalova, | 1ppo | van, Bitlis, Hakkari, Mus
TR52 Konya, Karaman TRC1 Kilis, Adiyaman, Gaziantep
TR61 | Antalya, Burdur, isparta TRC2 | Diyarbakir, Sanliurfa
TR62 Adana, Mersin TRC3 Batman, Mardin, Siirt, Sirnak
TR63 Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye

Kaynak: TUIK, 2017

Tirkiye’de ikamet izni olan yabanci sayisi, konut fiyat endeksi, niifus artis hizi ve Gini
katsayisinin konut talebine olan etkisini analiz etmek igin esitlik 5’teki tam logaritmik model
olusturulmustur.

Ikonutsats, = ¢, + a,lyabanci + o, lkonutfiyd; + a, Inufus, + ¢, Igini, +&;,  (5)

Burada Ikonutsatis konut talebini, lyabanci ikamet izni olan yabanci sayisini, Ikonutfiyat
konut fiyat endeksini, Inufus niifus artis hizin1 ve Igini Gini katsayisini ifade etmektedir.
Ampirik analizin ilk asamasinda konut satiglarii agiklamak ic¢in olusturulan modelde
kullanilan degiskenlere iliskin tanimlayici istatistikler elde edilmistir. Sonuglar Tablo 2’de
yer almaktadir:

Tablo-2: Tammlayia istatistikler

Ortalama Standart Sapma | Minimum Deger | Maksimum
Deger
konutsatis 49589 49476.12 5323 239767
yabanci 25012 38707.03 2516 199260
konutfiyat 171.42 21.75 147.1 230.6
nufus 9.88 9.18 -6.34 26.72
gini .36 .02 .32 41

Kaynak: Yazarlarin Hesaplamalari, 2017

Tablo 2’ye gére 2015 yilinda Diizey 2 bolgeler bazinda ortalama 49589 konut satilmustir.
Bolgesel bazda en az konut TRA2 koduyla Agri, Ardahan, Kars ve Igdir’in oldugu bolgede
satilmistir. En yiiksek konut satis1 ise Istanbul’da gergeklesmistir. Bolgesel olarak ortalama
25012 yabanci Tiirkiye’de ikamet izni almistir ve yabancilarin ikamet yeri se¢ciminde en ¢cok
tercih ettikleri yer Istanbul’dur. Konut fiyat endeksine iligkin istatistikleri inceledigimizde en
yiiksek degere sahip bolgenin TR10 kodlu bélge olan istanbul oldugu goriilmektedir. 2015
yilinda niifus artis hiz1 bolgesel olarak ortalama %9.88 olarak gerceklesmistir. Niifus artig
hizinin en yiiksek oldugu boélge Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalova ve Diizce illerinin
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bulundugu TR42 kodlu bolgedir. Niifus artis hizinin en disiik oldugu bolge ise Agri,
Ardahan, Kars ve Igdir illerinin bilesiminden olusan TRA2 kodlu bolgedir. Son olarak gelir
dagilimindaki adaletsizligi gosteren Gini katsayisina iliskin istatistikler incelendiginde 2015
yilinda gelir dagiliminin en adaletsiz oldugu yani yiiksek gelirli kesim ile diisiik gelirli kesim
arasindaki farkin en genis oldugu bolge Diyarbakir ve Sanliurfa illerinin bulundugu TRC2
kodlu bolgedir. Gelir dagilimindaki adaletsizligin en az oldugu bolge ise Kilis, Adiyaman ve
Gaziantep illerinden olusan TRC1 kodlu bdlgedir. Degiskenlere iliskin 6zet bilgiler
incelendikten sonra degiskenler arasindaki iligkiyi ortaya koymak amaci ile Tablo 3’te
gosterildigi gibi korelasyon matrisi olusturulmustur.

Tablo 3. Korelasyon Matrisi

konutsatis | gini konutfiyat | yabanci nufus
konutsatis | 1 193 501 927 582
gini 193 1 102 128 -.055
konutfiyat | .501 102 1 588 .360
yabanci .927 128 .588 1 432
nufus .582 -.055 .360 432 1

Kaynak: Yazarlarin Hesaplamalari, 2017

Tablo 3’teki korelasyon matrisi incelendiginde agiklayici degiskenler arasinda yiiksek
derecede iliskinin olmadigi sdylenebilir. Bagimli degisken olan konutsatis degiskeni ile
aciklayict degiskenler arasindaki iligkiler incelendiginde ise, konutsatis ve yabanci
degiskenleri arasindaki iligki katsayisinin yaklagik 0.93 oldugu goriillmektedir. Bu sonug,
yabanci sayisinin konut talebini etkileyebilecek énemli bir degisken oldugunun gdstergesi
olabilir.

Calismanin buradan sonraki boliimde ¢alismada kullanilan veriler Diizey 2 bazinda bolgesel
veriler oldugu igin bolgesel konut talebinde mekén etkisinin olup olmadigini incelenmistir.
Bu baglamda Moran’s 1 istatistigi hesaplanmigtir. Bu agsamada kullanilan agirlik matrisi (W),
26 bolgenin komsuluk iliskileri incelenerek elde edilmistir. Agirlik matrisinin hesaplanmasi
asamasinda kullanilan komsuluk matrisi ise iki bolgenin birbirine cografi sinirinin olup
olmamasi ile belirlenmistir. Eger bolgeler arasi sinir komsulugu mevcut ise 1 degilse 0
degeri verilmistir. Son olarak standartlastirma islemi yapilarak 26x26 boyutundaki mekansal
agirlik matrisi olusturulmustur. Degiskenler arasinda mekénsal bagimliligin olup olmadigini
test etmek i¢in Moran’s I testi uygulanarak test sonucuna Tablo 4’te yer verilmistir:

Tablo 4. Mekansal Bagimhlik Testi

Test Istatistigi
Moran’s-I 271%*
*#%: 9%1°deki anlamliligi, **: %5°deki anlamlilig, *: %10 daki anlamlilig ifade

etmektedir.
Kaynak: Yazarlarin Hesaplamalari, 2017

Moran’s | testi sonucunda incelenen yil igin Tiirkiye’de bolgesel konut satiglarinda mekan
etkisinin ya da mekéansal bagimliligin oldugu sonucuna ulasilmistir. Baska bir deyisle, belli
bir bolgedeki konut satiglarinda meydana gelen bir sok komsuluk iliskisi nedeniyle baska bir
bolgedeki konut satiglarini etkileyebilmektedir. Bu asamadan sonra bolgesel konut satislar
icin olusturulan model, Mekansal Hata Modeli (SEM), Mekansal Gecikme Modeli (SLM) ve
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Mekansal Durbin Modeli (SDM) ile tahmin edilmistir. Mekansal modellere iliskin test
sonugclari listelenmeden dnce hangi mekansal modelin kullanilacagina karar vermek i¢cin LM
testleri uygulanmistir. Testlere ait sonuglar Tablo 5’te yer almaktadir.

Tablo 5. LM Test Sonuglari

Test Istatistigi
LM-Gecikme 2481.35***
Robust LM-Gecikme 4329.95%**
LM-Hata 36.29***
Robust LM-Hata 323000***
**%: 9%1°deki anlamliligl, **: %5’deki anlamlilig, *: %10 daki anlamlilig: ifade
etmektedir.

Kaynak: Yazarlarin Hesaplamalari, 2017

Test sonuglarina gore LM-Gecikme ve LM-Hata testlerinin birlikte anlamli oldugu
goriilmektedir. Bu nedenden dolay1 karar verme siirecine testlerin robust versiyonlari ile
devam edilmelidir. Robust LM testleri incelendiginde Robust LM-Gecikme ve Robust LM-
Hata testlerinin de birlikte anlamli oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle mekansal etkinin,
modelin hem bagimli degiskeninde hem de hata terimlerinde olmasi durumunda kullanilan
Mekansal Durbin Modeli’nin kullanilmasina karar verilmistir. U¢ mekansal modele ve EKK
modeline iliskin test sonuglar1 Tablo 6’ da gésterilmektedir:

Tablo 6. Tahmin Sonuclar

Degisken Mekansal Mekansal Hata Mekansal Durbin EKK Modeli
Gecikme Modeli Modeli Modeli
yabanci 639*** J18*** J40*** 1.112%**
(9.73) (10.34) (8.94) (10.70)
konutfiyati -1.060*** -1.647*** -1.471%** -257.071
(-2.29) (-3.81) (-2.56) (-1.45)
nufus A75%** 199*** 184%*** 1361.161***
(4.31) (5.42) (3.30) (3.56)
gini 2.972%** 3.160*** 3.457*** 228745.6
(4.16) (6.56) (3.80) (1.69)
sabit 10.749 52.904 -3.123 -31199.61
(4.38) (.11) (-.26) (-.56)
Rho A178*
(1.95)
Lambda .996***
(21.57)
Log-Likelihood -5.580 -2.197 -1.786
F-istatistigi 24.10%** 32.33*** 12.78*** 58.37***

**%: 041 de anlamliligl, **: %5 te anlamliligi , *: %10 da anlamlihig: ifade etmektedir.

Kaynak: Yazarlarin Hesaplamalari, 2017
Ik olarak elde edilen modellerin anlamli olup olmadiklar1 F-istatistikleri yardimiyla

incelenmistir ve dort modelin de %95 giivenilirlik diizeyinde anlamli oldugunu sonucuna
ulagilmistir. Kargilastirma yapmak amaci ile tahmin edilen ve mekénsal etkiyi dikkate
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almayan EKK modeline iliskin sonuglar incelendiginde sadece ikamet izni olan yabanci
sayist ve niifus artis hiz1 degiskenlerinin anlamli oldugu goriilmiistiir. Ancak EKK modeline
iligkin bu sonuglar sapmali ve tutarsizdir. Ciinkii EKK yontemi gozlemlerin birbirinden
bagimsiz oldugu ve varyansin sabit oldugu varsayimlari tizerine kurulu olan Gauss Markov
Teoremi’ne dayanmaktadir. Gozlemler arasinda mekansal bagimliligin olmasit bu iki
varsayimin ihlal edilmesine ve buna paralel olarak parametre tahminlerinin sapmali ve
tutarsiz olmasina, normalde anlamli olan bir katsaymin anlamsiz, anlamsiz bir katsayinin da
anlamli ¢ikmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle EKK modeline iliskin test sonuglarinin
yorumlanmasi dogru olmayacaktir. Bu durumda mekéan etkisini de dikkate alan mekéansal
ekonometrik  yontemler kullanilmalidir. Moran’s | testi sonucunda mekansal
otokorelasyonun var oldugu sonucuna ulasilmist1 ve hangi mekéansal modelin kullanilacagina
karar vermek i¢in uygulanilan LM Testleri sonucunda ise bolgesel konut talebi ve
belirleyicileri arasindaki iligkiyi agiklayan en iyi modelin, Mekansal Durbin Modeli
olduguna karar verilmisti. Bu nedenle sadece Mekansal Durbin Modeli’ne iliskin test
sonuclar1 yorumlanacaktir. Mekansal Durbin Modeli’nin tahmin sonuglarina gore, niifus artis
hizindaki %]1°1lik artis konut talebini %0.17 arttirmaktadir. Ulusal literatiirdeki Arslan,
Ceritoglu & Kanik (2013) calismasi da bu sonuglart desteklemektedir. Gini katsayisina
iliskin sonuglar incelendiginde, gelir dagilimindaki adaletsizlikte %1°lik artismn konut
taleplerini %3.45 arttirdig1 sonucuna ulasilmistir. Ancak beklenen sonug¢ Gini katsayisi ile
konut satiglar1 arasindaki iliskinin negatif yonlii olmasi1 yoniinde idi. Bu sonug ise su sekilde
aciklanabilir: Tiirkiye’de son yillarda yiiksek gelirli kesime yonelik liiks konut yapiminda
ciddi oranda artis yasannustir. insaat sirketleri kar marjimin yiiksek olmasi nedeniyle yiiksek
gelirli kesime yo6nelik konut arzina yonelmislerdir. Bu da konut satislarinda ve konut arzinda
diisiik gelirli kesime yonelik bir diglama yaratmistir. Bu dénemde diigiik gelirli konut satin
alamamasina ragmen, lilkks konutlar ile gerceklestirilen konut arzi yiiksek gelirli kesim
tarafindan talep edilmistir ve aslinda gelir dagilimindaki adaletsizligin artmasiyla diismesi
gereken konut satiglarini arttirmiustir. Buna ek olarak konut satiglari ve Gini katsayist
arasindaki pozitif iligki, yiiksek gelirli kesimin yatinm amagh ve ihtiyacindan fazla konut
satin almasi ile adaletsiz bir gelir dagilimi ortaminda konut satislarinin artmasi seklinde
aciklanabilir. Konut satislarindaki yabanci etkisi incelendiginde, Tirkiye’de ikamet izni
olan yabanci sayisindaki %1°lik artigin konut satiglarint %0.74 arttirdigi  sonucuna
ulasilmigtir. Literatiirde gog-konut iligkisini inceleyen Degen & Fischer (2010) ve Saiz
(2007) caligmlar1 da bu sonuglar1 desteklemektedir. Son olarak konut fiyat endeksindeki
%1°lik artisin konut talebini %1.47 diistirdiigii sonucuna ulagilmistir. Lebe & Akbas (2014),
Elder & Zumpano (1991) caligmalar1 konut talebi ve konut fiyat endeksi arasindaki iliskiyle
ilgili sonuglar desteklemektedir.

4. SONUC

Calismada, Tiirkiye’de ikamet izni olan yabanci sayisi, konut fiyat endeksi, niifus artis hizi
ve Gini katsayismin konut satiglarma olan etkisi 2015 yili i¢in Diizey 2 bdlgeler bazinda
mekansal ekonometrik modeller ile analiz edilmistir. Incelenen yil icin Tiirkiye’de bélgesel
konut satiglarinda mekan etkisinin oldugu sonucuna ulasilmistir. Bagka bir deyisle, belli bir
bolgedeki konut satiglarinda meydana gelen bir sok komsuluk iligkisi nedeniyle baska bir
bolgedeki konut satiglarini etkileyebilmektedir. Mekansal bagimlilik testlerinin uygulanmasi
ile elde edilen sonuglar bolgesel konut talebi ve belirleyicileri arasindaki iliskiyi agiklayan en
iyi modelin Mekansal Durbin Modeli oldugunu goéstermistir. Mekansal Durbin Modeli’nin
tahmin sonuglarina gore, niifus artis hizi, Gini katsayist ve ikamet izni olan yabanci
sayisindaki artig konut talebini arttirirken, konut fiyat endeksindeki yiikselis konut talebini
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diisiirmektedir. Iktisadi beklentilere gore Gini katsayisi yani gelir dagilinm adaletsizligindeki
artisin konut talebini disiirmesi beklenmektedir. Ancak analiz sonuglarina gore iligkinin
pozitif ¢ikmasi, insaat sirketlerinin, kar marjinin yiiksek olmasi nedeniyle, yiiksek gelirli
kesim i¢in konut arzina yonelmesi ve yiiksek gelirli kesimin yatirim amagh ve ihtiyacindan
fazla konut satin almasi ile agiklanabilir. Analize dahil edilen diger aciklayici degiskenler ile
konut talebi arasindaki iligkilerin yonii ise, iktisadi beklentilere uygun olarak elde edilmistir.
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