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Ozet

Bu ¢aligma, Tiirkiye’de 2013-2023 yillar1 arasinda il bazinda kentlesme orani
ve aktif niifusun konut satiglar: tizerindeki etkisini incelemeyi amaglamaktadir.
Panel veri analizi yontemi ile gergeklestirilen bu arastirmada, model
tahminleri Driscoll-Kraay standart hatalar1 kullamilarak hesaplanmugtir.
Calismanin bulgulari, kentlesme oranindaki artigin konut satiglarini anlamh
bir sekilde artirdigini, bunun yaninda aktif niifusun biiylimesinin de konut
talebini giiglendirdigini gostermektedir. Ozellikle, kentlesmenin hizla arttig:
illerde konut piyasasinda Oonemli bir hareketlilik gozlemlenirken, aktif
niifusun artigt konut talebinin stirekliligini saglamaktadir. Bu sonuglar, konut
pivasasinin yalnizca ekonomik degil, demografik ve mekansal faktorlerden
de etkilendigini ortaya koymaktadir. Caligma, politika yapicilarin kentlesme
dinamikleri ve niifus yapisindaki degisimlerin etkilerini dikkate alarak
stratejiler gelistirmelerinin 6nemine dikkat ¢ekmektedir. Sonuglar, 6zellikle
hizli kentlesen bolgelerde konut talebine yonelik daha etkin politikalarin
uygulanmasi gerektigini vurgulamaktadir.

1. Giris

Konut satiglarinin kentlegme ve aktif niifus gibi demografik degiskenlerle
iligkisi, mekansal ekonomi ve konut talebi teorileri ¢er¢evesinde agiklanabilir.
Alonso’nun  (1964) gelistirdigi monocentric city modeli, bireylerin ig
merkezlerine olan mesafeye gore konut tercihlerinde bulundugunu ve
kentlesmenin bu dagilimi etkiledigini vurgular. Bumodele gore, kentlesmenin
artmasiyla birlikte merkezden ¢evreye dogru bir genisleme yaganmakta, bu da
konut talebini ve dolayistyla satiglarini artirmaktadir. Ayrica, niifus artis1 ve
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aktif 1 giiciiniin biiyiimesi, konut talebinin siirdiiriilebilirligini destekleyen
onemli demografik gostergeler arasinda yer alir (DiPasquale ve Wheaton,
1996). DiPasquale ve Wheaton’un konut piyasas1t modeli ise konut arz ve
talebinin etkilesimini agiklarken, demografik yapidaki degisimlerin piyasadaki
hareketlilik itizerindeki belirleyici roliinii ortaya koyar. Bu c¢ergevede,
kentlesme orani ve aktif niifus biiylimesi, konut satiglarini etkileyen temel
demografik dinamikler olarak degerlendirilmelidir.

Kentlegme orani arttikga, sehirlerin altyap: ve yagam alanlarmna olan talep
de artmaktadir. Bu talep, yeni konut projelerinin gelistirilmesine olanak
tanir ve piyasa hareketliligini artirir. Ozellikle sanayi, ticaret ve hizmet
sektorlerinin yogun oldugu bolgelerde, sehirlesmenin hizlanmasi, ekonomik
faaliyetlerin gesitlenmesine ve dolaysiyla konut talebinin biiylimesine yol
agmaktadir. Kentlesme, insanlarin yasam standartlarini iyilestirmek i¢in daha
modern yagam alanlar1 arayigini tetikleyerek, konut satiglarin artirir.

Diger yandan, aktif niifusun biiyiimesi de konut talebini etkileyen bir
diger onemli faktordiir. Aktf niifus, galigan yag grubundaki bireyleri ifade
eder ve bu bireylerin ekonomik sisteme katkisi, gelir seviyesinin artmasina
yol agar. Gelirin artmasi, bireylerin yagam kalitesini yiikseltme gabalarini da
beraberinde getirir. Bu da konut talebinin artmasini saglar. Aktif niifusun
artig, istthdam olanaklarinin ¢ogalmasini ve buna bagl olarak bireylerin
daha fazla konut satin alma giiciine sahip olmalarin1 beraberinde getirir.
Bu durum, konut piyasasinda daha fazla islem yapilmasina ve dolayisiyla
satiglarin artmasina yol agar.

Kentlesme orani ve aktif niifus, konut satiglarini etkileyen iki temel
taktordiir. Kentlegme, daha fazla insanin gehirlerde yagsamaya baglamasi
ile konut talebini artirirken, aktif niifusun biiylimesi de gelir seviyelerinin
yiikselmesiyle konut alimlarini tegvik eder. Bu iki faktor arasindaki iligki, konut
piyasasinin dinamiklerini anlamak igin kritik 6neme sahiptir. Bu baglamda,
caligma ozellikle gelismekte olan iilkeler baglaminda kentlesme ve aktif niifus
degiskenlerinin konut satiglar: tizerindeki etkilerini panel veri analiziyle net
bir gekilde ortaya koyarak, bu alandaki ampirik kanitlar1 giiglendirmekte ve
bolgesel konut politikalarina yon verecek yeni bir perspektif sunmaktadir.

2. Temel Kavramlar ve Literatiir

Bu ¢aligmanin ana odak noktasi olan “konut satig1”, bireylerin veya
kurumlarin konut edinme iglemleri ile ilgili yapilan ticaretin genelini ifade
etmektedir. Konut satiglari, ekonomik biiyiime, gelir diizeyi, demogratik
faktorler ve vyerel piyasa kosullar1 gibi gesitli etmenlerden etkilenir.
Konut satiglarinin artmasi, genellikle ekonomik istikrar ve biiyiime ile
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iligkilendirilirken, satiglarin diigligi ise ekonomik kriz veya yavaglama
donemlerine igaret edebilir. Bu nedenle konut satigi, sadece bir piyasa olgusu
olarak degil, aym1 zamanda daha genis ekonomik ve sosyal siireglerin bir
yansimasi olarak ele alinmahdir.

Kentlesme orani, bu ¢aligmada il ve ilge niifus oraninin toplam niifus
icindeki pay1 olarak tanimlanmistir. Kentlesme, niifusun kirsal alanlardan
kentsel alanlara gog¢ etmesiyle artan bir siiregtir ve bu siireg, genellikle
ckonomik geligim ve altyapi iyilestirmeleriyle paralel ilerler. Kentlesme orani
arttik¢a, sehirlerde yasam alanlarina olan talep de artmakta, bu da konut
talebini dogrudan etkileyen 6nemli bir faktor olmaktadir. Kentlesmenin hizl
bir gekilde arttig1 bolgelerde konut satiglarinin da arttigr gézlemlenmigtir
(Yao vd., 2014; Drakakis-Smit, 2012). Bu ¢aliymada, kentlesme oran, il ve
ilge niifusunun toplam niifus igindeki orani olarak hesaplanmig ve bu oranin
konut satiglar1 tizerinde nasil bir etkisi oldugu incelenmigtir.

Aktif niifus, ¢aligabilecek yagta ve ig giiciine katilan bireylerin toplam
niifusa orani olarak tanimlanir. Aktif niifusun artisi, ekonomik biiyiime ve
gelir seviyelerinin yiikselmesi ile dogrudan iliskilidir. Aktif niifusun artis,
bireylerin konut alim giiciinii artiran bir etken olarak kargimiza ¢ikar. Bu
durum, istthdam olanaklarinin ¢ogalmasi ve gelir seviyelerinin yiikselmesiyle
bireylerin daha fazla konut edinme potansiyeline sahip olmalarini saglar.
Ekonomik literatiirde, aktif niifus ile konut talebi arasindaki iligki siklikla
incelenmig ve aktif niifusun artiginin konut talebini 6nemli 6lglide artirdig:
bulunmugtur (Suwal ve Dahal, 2014; Choi ve Jung, 2017).

Tiirkiye’de konut sektorii, ekonomik gostergelerin seyrinden dogrudan
etkilenen 6nemli bir yaprya sahiptir. Ozellikle kentlesme ve niifus dinamikleri,
konut talebinde belirleyici rol oynamaktadir. Bu baglamda, 2024 yilina ait
konut satig verileri, genel egilimin ve donemsel dalgalanmalarin daha net
anlagilmasina olanak saglamaktadir. Asagidaki grafik, 2024 yilinda satilan
konut sayilarini gostererek g¢aliymanin kapsamuyla iligkilendirilen yapisal
degisimlerin gorsel bir 6zetini sunmaktadir.



26 | Demagrafik Dinamiller ve Konut Piyasasi: Kentlesme ve Aktif Niifiusun Etkileri Uzerine...

Sekil 1. 2024 yils Tiivkiye Tlleve Gore Satilan Konut Sayis

Konut Satist

_ 180,000

Z 160.000

2 140.000

£ 120.000

2 100.000

2 50.000

£ 60000

£ 40.000 |

wa

20.000

5 I..Il I||||.. |.I|..I | ..|||| ...... I ........ |.|.||.. 1. . [ I |..||||._

& 0

= HloaEgE S S SSE EE A0 Ao R =R=T A - ) -5 S5 9.8 s =g

8 EEIESIEE i RE eI e EEEE R aTE it
Eﬁé-ﬁﬁzgm={gm%g%g:ﬁg%‘é“’%&ihﬁo ZETHSETaENEE
Z5 8 A= MAH <§1H §<£M>M‘§ Z £a S g Em

¥ 5 A

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

Verilere gore Tiirkiye’de konut satiglarinin en yiiksek oldugu iller sirastyla
Istanbul, Ankara ve Izmir'dir. Istanbul 159.838 konut satigi ile agik ara 6nde
yer alirken, onu 94.724 sats ile baskent Ankara ve 53.194 satig ile Izmir
takip etmektedir. Bu durum, biiyiiksehirlerin ekonomik ve demogratik
agidan ¢ekim merkezleri olmalariyla agiklanabilir. Niifus yogunlugunun
yiiksek olmasi, ig imkanlarinin fazlalig: ve altyap: gelismigligi bu illerde konut
talebini artiran baghca faktorlerdir. Ote yandan, konut satiglarinin en diisiik
oldugu iller ise Ardahan (290), Hakkari (384) ve Bayburt (780) olmustur.
Bu illerdeki diisiik konut satigi, sinirli ekonomik faaliyet, gb¢ verme egilimi
ve diisiik niifus yogunlugu ile iliskilendirilebilir. Bu farkliliklar, Tirkiye’de
konut piyasasinin bolgesel olarak dengesiz bir yapiya sahip oldugunu ve
ekonomik geligmislik diizeyinin konut talebi {izerinde belirleyici bir etkisi
oldugunu gostermektedir.

Bu ¢alismada, konut satiglariin bolgesel dagilimina iliskin mevecut
bilgi birikimini ortaya koymak amaciyla ulusal ve uluslararasi literatiir
incelenmistir. Agagida, konuyla ilgili yapilmis bazi akademik g¢aligmalar
ornek olarak sunulmaktadr.

Pashardes ve Savva (2009) caligmalarinda Kibris’ta 1988-2008 yaillart
arasinda konut satigini etkileyen faktorleri incelemistir. Kibris Istatistik
Kurumundan elde edile verileri regresyon analizi yardimi ile incelemigtir.
Caliymanin sonucu olarak Kibris’taki konut fiyatlarr, makroekonomik
taktorlerin yani sira digsal faktorlerden de etkilenmektedir. Ekonomik
biiyiime, konut piyasasinda 6nemli bir itici giigken, faiz oranlar fiyatlar
negatif yonde etkilemekte oldugu sonucuna ulagmugtir.

Eze ve Lim (2013) ¢aligmalarinda Glineydogu Asya’da konut alim kararin
etkileyen faktorleri incelemiglerdir. Literatiir taramasina dayanan ¢aligmada
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konut alim kararlari, birgok ekonomik, ¢evresel ve sosyal gostergenin etkisi
altinda verilmektedir. Alicilar i¢in en 6nemli faktorler arasinda yagam alaninin
kalitesi, finansal imkanlar ve toplumsal ihtiyaglar yer almaktadur.

Kumar ve Khandelwal (2018) ¢aliymalarinda Hindistan’da anket
aracihigiyla konut satin alma kararini etkileyen faktorleri incelemigtir. Faktor
analizine dayanan ¢alismada konut satin alma davranigini etkileyen temel
faktorlerin, finansal durum, konutun fiziksel 6zellikleri (lokasyon, biiyiikliik,
tasarim), giivenilirlik ve prestij gibi psikolojik faktorler, hiikiimet politikalar
ve sosyal ¢evre faktorler oldugu belirlenmistir.

Pace ve Zhu (2019), ABD’nin Baton Rouge, Louisiana bolgesine ait
2010-2011 donemine iligkin verileri kullanarak konut satiglarini etkileyen
faktorleri incelemiglerdir. Yaptiklar1 regresyon analizi sonucunda, konut
piyasasinda yalnizca evin fiziksel 6zelliklerinin degil, ayni1 zamanda saticinin
izledigi stratejiler ile gevresel kogullarin da satig olasihigr tizerinde anlaml
etkiler olugturdugu belirlenmistir.

Rachmawati ve arkadaglar1 (2019), Malezya’nin Selangor bolgesinde
gergeklestirdikleri aragtirmada, anket yontemi araciligiyla konut satin alma
kararlarini etkileyen faktorleri analiz etmiglerdir. Coklu regresyon analizine
dayanan bulgular, konut alicilarimin  tercihlerinin gevresel ve finansal
unsurlarin birlesimiyle sekillendigini ortaya koymugtur. Caliymada, ulagim
altyapisina yakinlhk ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik gibi 6zellikleri barindiran
konut projelerinin, potansiyel alicilar agisindan daha cazip bulundugu
sonucuna ulagilmugtir.

Kurniawan ve arkadaglar1 (2020), Endonezya’da Y kugag:i bireyleri
tizerinde gergeklestirdikleri anket temelli ¢aligmalarinda, konut satin alma
kararlarin etkileyen baglica faktorleri incelemiglerdir. Regresyon analizine
dayali bulgular, finansal durum, ig giivencesi, yagam tarz tercihi, yerlesim
yeri (ulagim olanaklari ve gevresel kogullar) ile aile biiyiikliigii gibi unsurlarin
Y kugagimin konut satin alma egilimleri tizerinde etkili oldugunu ortaya
koymugtur. Bunun yaninda, hiikiimet tarafindan sunulan konut kredisi
olanaklar1 ve genel ekonomik istikrarin da bireylerin konut alim kararlarini
anlaml diizeyde etkiledigi sonucuna ulagilmugtir.

Colak (2021) calismasinda Tirkiye’de 2013-2020 yillarina ait Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast (TCMB)
verileri ile konut satigin1 etkileyen faktorleri incelemistir. Coklu regresyon
analizine dayanan c¢aligmasinda Tiirkiye’de konut satiglarini etkileyen temel
ckonomik gostergeler arasinda faiz oranlart belirleyici rol oynadigs; niifus
artig1 ve gelir diizeyi de bolgesel satig farklarini agiklamada 6nemli unsurlar
oldugu sonucuna ulagmigtir.
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Hassan (2024) c¢alismasinda, Tiirkiye’deki konut satiglarini etkileyen
faktorleri incelemek amaciyla 2005-2022 yillarina ait Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: (TCMB) verilerini
kullanmigtir. Zaman serisi analizi yontemine dayanan bu ¢alismada, gelir
diizeyi, igsizlik orani, enflasyon ve konut kredisi faiz oranlarinin konut
tiyatlarindaki dalgalanmalarda 6nemli rol oynadig: tespit edilmistir.

3. Veri Seti, Model ve Ekonometrik Metodoloji

3.1. Veri Seti

Bu ¢aligmada, Tiirkiye’de 2013-2023 yillar1 arasinda il bazinda konut
satiglarini etkileyen demografik faktorler incelenmistir. Aragtirmanin temel
amaci, kentlesme diizeyi ve aktif niifus biiytikligiiniin konut satiglar:
tizerindeki etkisini ortaya koymaktir. Bu dogrultuda analizde kullanilan
degiskenler, il ve il¢e niifusunun toplam niifus igindeki payr ile tanimlanan
kentlesme orani ve 15-64 yas grubundaki birey sayisi ile tanimlanan aktif
niifus olarak belirlenmigtir. Bagimli degisken ise her yil Tiirkiye’deki illerde
gergeklesen konut satig sayisidir.

Tiim veriler, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayimlanan
resmi istatistiklerden elde edilmigtir. 1l bazinda yillik olarak derlenen veri
seti, panel veri analizi i¢in uygun bir yapiya sahiptir. Konut satig verileri,
TUIK’in Konut Satis Istatistikleri’nden; aktif niifus ve toplam niifus verileri
ise Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) ve Niifus Projeksiyonlar1
veri setlerinden alinmustir. Bu sayede 81 il igin 11 yillik kapsamli ve dengeli
bir panel veri seti olusturulmustur. S6z konusu veri seti, konut piyasasinin
demografik belirleyicilerini degerlendirmede giivenilir bir temel sunmaktadr.

3.2. Model

Bu galiymada, Tirkiye’de 2013-2023 yillar1 arasinda konut satiglarim
etkileyen demografik faktorlerin belirlenmesi amaciyla gelistirilen ampirik
model, panel veri analizine dayali olarak olusturulmustur. Model, il
diizeyindeki yillik veriler kullamlarak tahmin edilmig ve bagimli degigken
olarak konut satig sayist ele alinmigtir. Bagimsiz degiskenler ise, her ilin
kentlesme diizeyini temsil eden il ve ilge merkez niifusunun toplam niifus
i¢indeki pay1 ile ekonomik ve toplumsal dinamizmi yansitan aktif niifus (15-
64 yas aras1 birey sayisi) olarak belirlenmistir.

Ekonometrik analizler gergevesinde olusturulan bu model, degiskenler
arasindaki iligkiyi nicel olarak ortaya koymayr amaglamakta ve konut
piyasasinin demografik belirleyicilerini anlamaya yonelik anlamli bulgular
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sunmaktadir. S6z konusu model agagidaki gibi matematiksel olarak ifade
edilmistir:
Inkonut,, = a + B\Inaktif;, +°p,Inkentle me;, +¢;, 1)

Burada: [nkonut,, iilinde t yihnda satilan konut saywsin, Inaktif;, aktif
niifus (15-64 yagarasi bireysayisi), Inkentle®me, , kentlesme oranini (il veilge
merkez ntifusunun toplam niifusa orant) ve &; , hata terimini ifade etmektedir.
Tahmin modellerindeki degigkenlere ait dagilimin normallegtirilmesi ve
degisen varyans gibi problemlerin minimuma indirilmesi amaciyla ¢aligmada
kullanilan biitiin degiskenlerin dogal logaritmalar1 alinmistur.

3.3. Ekonometrik Metodoloji

Caliymada panel veri setinin bazi varsayimlari ihlal etmesi nedeniyle,
alternatif ve daha giivenilir tahmin yontemlerine bagvurulmustur. Ozellikle
degisen varyans (heteroskedastisite), otokorelasyon (seri korelasyon)
ve yatay kesit bagimliligi (cross-sectional dependence) gibi sorunlarin
varligi, klasik panel veri tahmin yontemleriyle elde edilen katsayilarin
giivenilirligini azaltabilmektedir. Bu tiir istatistiksel problemlerin goz ardi
edilmesi durumunda, standart hata tahminleri sapmali olabilir ve bu da
yanlig ¢ikarimlara yol agabilir. Bu nedenle, s6z konusu sorunlar1 goz 6niinde
bulundurarak daha saglam sonuglar elde edebilmek amaciyla, Driscoll-Kraay
standart hatalar1 kullanilarak analiz gergeklestirilmigtir.

Driscoll-Kraay yontemi, panel veri analizinde serbest korelasyon yapisina
sahip hata terimleri altinda giivenilir standart hata tahminleri elde edilmesini
saglar. Bu yontem, ozellikle hem birim i¢i (zaman boyutu) otokorelasyon
hem de birimler arasi (yatay kesit) korelasyon ve degisen varyansin eszamanlt
olarak mevcut oldugu durumlar i¢in uygundur. Driscoll ve Kraay (1998)
tarafindan geligtirilen bu yaklagim, uzun donemli iliskilere sahip panel
verilerde heteroskedastisite ve otokorelasyon yapilarindan kaynaklanabilecek
hatali ¢tkarimlar1 minimize eder. Boylece, elde edilen katsayr tahminlerinin
anlamliligr daha giivenilir bir gekilde test edilebilir ve politika 6nerileri daha
saglam temellere oturtulabilir.

Driscoll-Kraay analiz istatistigi panel veri modelinde,
Y, =pX, +u, (2)

Hata teriminin heteroskedastik, otokorelasyonlu ve birimler arasi
korelasyonlu oldugu varsayimlar1 altinda, parametreler havuzlanmig en
kiigiik kareler yontemi ile tutarli tahmin edilebilmektedir.
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Parametre tahmincilerinin Driscoll-Kraay standart hatalari ise, asimptotik
(direngli) kovaryans matrisinin diagonal elemanlarinin karekokleri yardimiyla
elde edilmektedir,

burada §T, agagidaki gibi tammmlanmaktadir (Tatoglu, 2018:276):

. om()

§,= "0 ()| 1+ (5)

J=1

m(T), otokorelasyon igin gecikme uzunlugunu ifade etmektedir.
w((/,m(T))=1-j/(m(T)+1) olarak ifade edilen Barlett agirhklari, S‘T ’nin pozitif
olmas1 tanimh saglamakta ve 6rnek otokovaryans fonksiyonunda yiiksek
mertebeden gecikmelerin diigiik agirliklar almasina imkin saglamaktadir.
(K+1)x(K+1) boyutlu *; matrisi ise, asagidaki gibi tanimlanmakeadur;

= Shhh(B) ©

t=j+1

Burada, h[(ﬁA):NZ(“jh”(ﬂA) esitligi vardir. Her bir birim i¢in t moment
kosullarinin karesi %, (,B) , farkli T’lere sahip N’ler i¢in hesaplanmaktadr.
Bu kiigiik diizeltme ile Driscoll-Kraay kovaryans matris tahmincisi, dengesiz
panel veri modellerinde de kullanilabilmektedir. Havuzlanmis en kiigiik
kareler tahmininde birimler i¢in ortogonallik kogullari h“(ﬂﬂ), dogrusal
regresyonun (K +1)x1boyutlu moment kogullaridir (Tatoglu, 2018:276-
277).

4. Bulgular

Panel veri analizlerinde giivenilir ve tutarli sonuglara ulagabilmek igin veri
setinin degisen varyans, otokorelasyon ve yatay kesit bagimlilig1 agisindan
degerlendirilmesi Onemlidir. Bu kapsamda yapilan 6n analizler, uygun
ekonometrik yontemin segiminde belirleyici olmustur. Caligmada uygulanan
yontem ve elde edilen bulgular, konut satig saysiyla aktif niifus, birey sayist
ve kentlegme orani arasindaki iligkilerin saglikli bir gekilde analiz edilmesini
saglamugtir.
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Tablo 1. Tanmmlayic Istatistikler

.. Degisken.  Goz. Stan. . Bek.
Degiskenler Agklamas:  Sayst Ortalama Sapma Min.  Max. Etki
Bagimli Degiskenler

Satilan
Konut Konut 891 8.869 1.283 4.820 12.528
Sayisi
Bagimsiz Degiskenler
1l ve Tige
niifusunun
Kendegme  ©PRM 891 4333 0.245 3561 4.605 Poritf
niifus
igindeki
pay1 (%)
Aktif Niifus Aktslg;ls‘llﬁ“ 891  12.853 0958 10.823 16.252 Pozitif

Kaynak: Tiivkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

Caligmada kullanilan degiskenlere iliskin tanimlayici istatistikler, her bir
degiskenin genel dagilimi hakkinda 6nemli bilgiler sunmaktadir. Bagiml
degisken olan satilan konut sayisimin (Konut) ortalamast 8.869 olup,
minimum 4.820 ve maksimum 12.528 arasinda degismektedir. Bu degerler,
analiz doneminde ve iller diizeyinde konut satiglarinin 6nemli 6lgiide farklilik
gosterdigini ortaya koymaktadir.

Bagimsiz degiskenlerden aktif niifus degiskeni, ortalama degeri 12.853
ile en yiiksek ortalamaya sahip degiskendir. Bu durum, ¢aliygma kapsaminda
yer alan illerde aktif niifusun sayica yiiksek oldugunu gostermektedir.
Ayrica, aktif niifus degiskeni 0.958 ile en yiiksek standart sapmaya sahip
degiskendir; bu da iller arasinda aktif niifus biyiikliiklerinin 6nemli 6lgiide
farkhilik gosterdigini ve degiskenligin yiiksek oldugunu ifade etmektedir.

Ote yandan, kentlesme orani degiskeni ortalama 4.333 olup, bu
degiskenin standart sapmasi 0.245°tir. Kentlesme degigkeni daha diistik bir
standart sapmaya sahiptir; bu da kentlesme oranlarinmn iller arasinda gorece
daha homojen dagildigini gostermektedir.

Bu tanimlayicr istatistikler, modelde yer alan degiskenlerin hem diizeyleri
hem de dagilimlari agisindan anlaml farkhiliklar tagidigini gostermekte ve
analizde kullanilacak ekonometrik yontemin belirlenmesinde yol gosterici
olmaktadir.
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Tanimlayiar istatistiklerin ardindan panel veri analizinde, sabit etkiler
modelinin uygun olup olmadigini degerlendirmek amaciyla F testi
uygulanmigtir. Bu test, her bir birimin (6rnegin illerin) kendine 6zgii
sabit etkisinin modele dahil edilip edilmemesi gerektigini belirlemeyi
amaglamaktadur. F testinin sifir hipotezi, birimlerin sabit etkilerinin birbirine
esit oldugu, yani sabit etkilerin modelde yer almasinin gereksiz oldugu
yoniindedir. Ancak test sonucunda elde edilen olasilik degeri 0.000 olup
bu deger istatistiksel olarak anlamlidir. Bu sonug, sabit etkilerin modele
dahil edilmesinin gerekli oldugunu gostermektedir. Bagka bir ifadeyle, iller
arasinda gozlemlenemeyen sabit farkliliklarin oldugu ve bu farkliliklarin
modele yansitilmasi gerektigi ortaya konmustur. Bu dogrultuda analizlerde
sabit etkiler modelinin dikkate alinmas1 uygun gortlmiistiir.

Panel veri analizine gegilmeden 6nce modelin sabit etkiler (fixed effects)
mi yoksa rastgele etkiler (random effects) mi kullanilacagina karar vermek
amactyla Hausman testi uygulanmistir. Hausman testi, iki model arasindaki
farkin sistematik olup olmadigini degerlendirerek, hangi modelin daha
tutarl ve giivenilir sonuglar verecegini belirlemeye yardimcr olur.

Tablo 2. Hausman test sonuclar:

Konut Olasilik Degeri)

Model 16.44 (0.0003)

Caligmada elde edilen Hausman testi sonucu, test istatistigi olarak 16.44
ve buna kargilik gelen olasilik degeri (p-degeri) 0.0003 olarak bulunmugtur.
Elde edilen bu diigiik p-degeri, %1 anlamlilik diizeyinde istatistiksel olarak
anlamhidir ve sifir hipotezinin (H;: rastgele etkiler modeli gegerlidir)
reddedilmesi gerektigini gostermektedir. Bu da modelde rastgele etkiler
yerine sabit etkiler modelinin (H,) tercih edilmesi gerektigi anlamina
gelmektedir.

Dolayisiyla, degiskenler arasindaki iliskiyi analiz ederken, bireyler aras:
farkliliklarin zaman iginde degismeyen sabit 6zelliklerden kaynaklandig:
kabul edilmistir. Bu nedenle, ¢aligmanin devaminda sabit etkiler (fixed
effects) yaklagimiyla analizler gergeklestirilmistir.

Panel veri analizinde modelin giivenilirligini artirmak ve dogru sonuglar
elde edebilmek igin gesitli tanisal testlerin yapilmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda, modelde degisen varyans (heteroskedastisite), otokorelasyon
(seri korelasyon) ve yatay kesit bagimliligi gibi yaygin sorunlarin varhig: test
edilmigtir. Bu tiir yapisal problemlerin varhigi, tahmin edilen katsayilarin



Ufik Ink | 33

giivenilirligini ve gegerliligini olumsuz etkileyebileceginden, analiz 6ncesinde
bu testlerin uygulanmasi biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu dogrultuda, sirasiyla
Degistirilmis Wald Testi, Durbin-Watson Testi ve Pesaran CD Testi
gergeklestirilmis ve elde edilen bulgular agagida sunulmustur.

Tablo 3. Dejistivilmis Wald Testi- Duvbin-Watson Testi- . Pesavan CD Testi sonuglar:

Konut DWT Durbin-Watson Pesaran CD

Model 1685.83(0.0000) 0.938 (0.000) 83.110 (0.000)

Tablo 3’te sunulan tanisal testler, panel veri setinin yapisal 6zelliklerini
belirlemeye yonelik olarak gergeklestirilmistir. Bu testler, uygun ekonometrik
yontemin se¢imi agisindan kritik 6neme sahiptir.

Ik olarak, Degistirilmis Wald Testi panel veri setinde birimlere 6zgii
hata terimlerinin varyanslarinin sabit olup olmadigini test etmektedir. Bu
analizde iki hipotez bulunmaktadir: sifir hipotezi (Ho), varyanslarin sabit
oldugunu yani homoskedastisite bulundugunu belirtirken; alternatif hipotez
(Hu), varyanslarin degistigini yani heteroskedastisite oldugunu savunur. Test
istatistigi 1685.83 ve p-degeri 0.0000 olarak bulunmustur. Bu sonug, sifir
hipotezinin reddedilmesi gerektigini ve panel veri setinde heteroskedastisite
sorununun var oldugunu gostermektedir.

Ikinci olarak, Durbin-Watson Testi hata terimlerinde otokorelasyon olup
olmadigini test etmektedir. Bu testte de iki hipotez mevcuttur: sifir hipotezi
(Ho), otokorelasyonun olmadigini, yani hata terimlerinin birbirinden
bagimsiz oldugunu ifade ederken; alternatif hipotez (H.:), otokorelasyonun
varligini ortaya koymaktadir. Durbin-Watson test degeri 0.938 olarak
hesaplanmig ve p-degeri 0.000 bulunmustur. Bu da sifir hipotezinin
reddedilmesi gerektigini ve birinci dereceden pozitif otokorelasyonun
modelde var oldugunu gostermektedir.

Son olarak, Pesaran CD (Cross-sectional Dependence) Testi, panel veri
setinde birimler arasinda yatay kesit bagimlilig1 olup olmadigini belirlemeye
yoneliktir. Bu testte iki hipotezden sifir hipotezi (Ho), paneldeki kesit
birimlerinin birbirinden bagimsiz oldugunu; alternatit hipotez (Hi) ise
kesit birimleri arasinda bagimlilik oldugunu ifade etmektedir. Elde edilen
test istatistigi 83.110 ve p-degeri 0.000°dir. Bu sonug, sifir hipotezinin
reddedilmesi gerektigini ve panel birimleri arasinda giiglii bir yatay kesit
bagimliligr oldugunu gostermektedir.

Bu {i¢ tansal testin ortak sonucu, modelde degisen varyans, otokorelasyon
ve yatay kesit bagimhiligi gibi yapisal sorunlarin bulundugunu ortaya
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koymaktadir. Bu nedenle, ¢alismada geleneksel tahmin yontemleri yerine
bu bozulmalara kars1 dayanikli olan Driscoll-Kraay standart hatalar1 tercih
edilmigtir. Boylece daha giivenilir, sapmasiz ve tutarli tahminler elde edilmesi
miimkiin olmugtur.

Tablo 4. Driscoll-Kraay analizi sonuglar:

Degiskenler Olasilik Degeri
Kentlesme 2.443*%*
(0.002)
Aktf Niifus 1.272%*
(0.081)
Sabit Terim -18.075***
(0.070)

Tablo 4’te yer alan Driscoll-Kraay analiz sonuglari, degiskenlerin konut
satiglari tizerindeki etkisini ortaya koymaktadir. Analizde kullanilan Driscoll-
Kraay yontemi, degisen varyans, otokorelasyon ve yatay kesit bagimlilig
gibi model bozulmalarina karg1 dayanikli sonuglar sunmasi agisindan tercih
edilmigtir. Elde edilen katsayilar ve olasilik degerleri, bagimsiz degiskenlerin
bagimli degisken olan konut satis sayist iizerindeki anlamh etkilerini
gostermektedir.

Kentlesme degigkenine iliskin elde edilen katsay1 2.443 olup, bu sonug %1
diizeyinde istatistiksel olarak anlamhdir (p=0.002). Bu bulgu, kentlesmede
meydana gelen % I’lik bir artigin, diger tiim degiskenler sabitken, konut satig
sayisim yaklagik %2.44 oraninda artirdigini gostermektedir. Kentlesmenin
artmasi, konut talebini tetikleyerek satislari dogrudan artirmaktadir. Bu
durum, 6zellikle niifus yogunlugu yiiksek olan bolgelerde, konut ihtiyacinin
artmasiyla birlikte satiglarin da ytikseldigini gostermektedir.

Aktif niifus degigkeni i¢in katsay1 1.272 olarak bulunmusg ve %10 anlamlilik
diizeyinde anlamlidir (p=0.081). Bu sonug, aktif niifusta meydana gelen
%]1’lik bir artigin, konut satiglarin yaklagik %1.27 oraninda artirdigini ifade
etmektedir. Aktif niifusun artigi, gelir elde eden birey sayisindaki yiikseligi
temsil etmekte ve bu da konut talebinin artmasma neden olmaktadir.
Cahgabilir niifusun biiyiimesi, bireylerin konut sahibi olma kapasitesini
yiikselterek piyasadaki konut satiglarini pozitif yonde etkilemektedir.

Modeldeki sabit terim ise -18.075 olarak hesaplanmig ve bu deger
%]1 diizeyinde anlamli bulunmugtur. Sabit terim, modelde tiim bagimsiz
degiskenlerin degeri sifir oldugunda, konut satiglarimin alacagr teorik
degeri temsil etmektedir. Negatif ve anlamli sabit terim, konut satiglarinin
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agiklanmasinda modelde yer alan degiskenlerin etkisinin ne kadar 6nemli
oldugunu vurgulamaktadir.

Genel olarak elde edilen sonuglar, hem kentlesme oraninin hem de aktif
niifusun konut satiglarini artiricr etkide bulundugunu ortaya koymakta; bu
da konut piyasasinin demografik ve yapisal dinamiklerden giiglii bigimde
etkilendigini gostermektedir.

5. Sonug

Giiniimiizde konut piyasasi, kentlesme dinamikleri ve demografik yapidaki
dontisiimlerle derinden sekillenen karmagik bir sistem olarak karsimiza
¢tkmaktadir. Bu ¢aligmanin ampirik bulgulari, kentlesme olgusunun konut
satiglar1 iizerinde hem niceliksel hem de niteliksel agidan belirleyici bir role
sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Kentleyme oranindaki her bir birimlik
art1g, konut talebinde gozlemlenen paralel yiikselisle dogrudan iliskilidir. Bu
durum, 6zellikle metropol kentlerde yaganan hizl niifus artis1 ve yogunlagan
kentsel yerlesim baskisi baglaminda daha da belirgin hale gelmektedir.
Sanayilesme ve hizmet sektortindeki biiylimeye paralel olarak artan kentlesme
egilimleri, konut piyasasinin yapisal dinamigini yeniden tanimlamakta ve
kentsel doniigiim projelerinin 6nemini bir kez daha vurgulamaktadir.

Aktif niifusun konut piyasasi iizerindeki etkisi ise, ekonomik faaliyetler
ve hanehalki gelir diizeyiyle kurdugu nedensel baglar iizerinden anlam
kazanmaktadir. Caliyma ¢agindaki niifusun artigr, yalmizca iggiicii
piyasasinin geniglemesi anlamina gelmemekte, ayn1 zamanda konut sahipligi
potansiyelini tagtyan birey sayisindaki artiga igaret etmektedir. Bu durum,
ozellikle geng ve orta yag niifusun konut edinme egilimleriyle birlestiginde,
piyasadaki talep yonlii baskiyr daha da belirginlestirmektedir. Dolayisiyla,
aktif niifusun demografik kompozisyonundaki degigimler, konut piyasasinin
gelecegine iliskin projeksiyonlarin olusturulmasinda kilit bir gosterge olarak
degerlendirilmelidir.

Caligmanin genel bulgulari, konut piyasasinin temel belirleyicileri arasinda
yapisal ve demografik faktorlerin 6ne giktigini gostermektedir. Kentlesmenin
yarattigr mekansal doniigiim ile aktif niifusun ekonomik kapasitesi, konut
talebinin gekillenmesinde simbiyotik bir iligki sergilemektedir. Bu sonuglar,
stirdiiriilebilir kentsel gelisim politikalarinin olusturulmast ve konut arz
stratejilerinin belirlenmesi agisindan kritik ¢ikarimlar sunmaktadir. Ozellikle
yerel yonetimler ve kentsel planlama uzmanlar igin, niifus projeksiyonlar:
ve kentleyme egilimlerinin konut piyasasi tizerindeki olas1 etkilerinin
dikkatle analiz edilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Nihayetinde, konut
piyasasinin saglikli igleyisi, demogratik dinamiklerle uyumlu ve 6ngortilebilir
politikalarin geligtirilmesine baglhdir.
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