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TURKIYE’NIN NUFUS Y APISINDAKI DEGISIMLERIN UZUN DONEM
KONUT TALEBI UZERINDEKI ETKILERI

Yavuz Arslan, Birol Kanik ve Evren Ceritoglu®

ABSTRACT In this paper, we investigate the effects of age structure dynamics of population
on housing demand in Turkey. The critical question is how housing demand moves in the
environment of positive population growth with declining rate and aging population. We
use TurkStat Household Budget Surveys to determine the link between household housing
demand and household age cohorts. We obtain housing demand for each age cohorts and
long term housing demand for Turkey by utilizing TurkStat population projections.
Estimation results indicate that age structure of population has a notable effect on the
growth of housing demand besides population growth. The results show housing demand
will increase 1.48 percent annually on average from 2009 to 2050 where 1.08 percent of
the increase will be contributed by population growth and the rest of 0.40 percent will be

derived by the change in age structure of the population.

THE EFFECTS OF DEMOGRAPHIC CHANGES ON THE LONG TERM HOUSING DEMAND IN
TURKEY

JEL J11, R21, R30
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0z Bu ¢aligmada Tiirkiye i¢in niifus dagilimi dinamiklerinin uzun dénemde konut talebi
iizerindeki etkisi incelenmektedir. TUIK hanehalki biitce anketi verileri kullanilarak
hanehalki konut talebi hanehalkindaki bireylerin yas araliklar ile iligkilendirilmis ve her
bir yas araligi icin konut talebi elde edilmistir. Bu tahmin sonuglari TUIK niifus
projeksiyonlar ile birlestirilerek Tiirkiye i¢in uzun dénem konut talebi projeksiyonu
bulunmustur. Ekonometrik tahminler konut talebindeki biiylimenin niifus artisinin yani
sira Tiirk toplumunun niifus yapisindaki degisimlerinden etkilendigini gostermektedir.
2009-2050 yillar1 arasinda kalan dénemde konut talebi yillik ortalama yiizde 1,48
oraninda artarken; s6z konusu artigin ylizde 1,08’lik kisminin niifus artigindan ve kalan
yuzde 0,4’liik artisin niifus yapisindaki degisimden kaynaklanacagi tahmin edilmektedir.
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1. Giris

Uzun donem konut talebini bir¢ok ekonomik faktoriin yaninda
demografik faktorler de etkilemektedir. Bunlardan niifus artis1 en 6nemlisi
olarak oOne ¢ikmaktadir. Ancak, uzun donemde niifusun konut talebi
Uzerindeki etkisinin sadece niifus artisindan degil ayni zamanda niifus
dagilimindaki degisiklikten kaynaklandigi diisiiniilmektedir. Bu baglamda
cok dinamik bir niifus yapisi olan Tiirkiye i¢in bu iki faktoriin konut talebi
iizerindeki etkisini miktarsal olarak tahmin etmek ve ayristirmak 6nem arz
etmektedir.

Niifusun ve dagilimindaki degisikligin ekonomi iizerindeki etkilerini
inceleyen galismalar genel olarak ‘baby boom generation’ (BBG) adi verilen
Ikinci Diinya Savasi sonrasi yasanan yiiksek orandaki bebek dogumlarmin
oldugu yillarda dogan nesil ve o neslin demografisinin etkilerinin
incelenmesi tizerine yogunlasmaktadir.’

Kuramsal olarak niifus yapisindaki degisiklikler daha c¢ok ¢akisan
kusaklar modellerine BBG’nin dahil edilmesi suretiyle analiz edilmekte;
olusturulan farkli model kurgulariyla niifus yapisindaki degisikliklerin varlik
fiyatlari ve getiriler iizerindeki etkileri incelenmektedir.? Konut talebi
Ozelinde ise basit bir hayat ¢evrimi modelinde Cobb-Douglas fonksiyonu
olarak modellenen fayda fonksiyonunun en st diizeye c¢ikarilmasindan
niifusun yas dagilimina baglh konut talebi esitligi elde edilebilmektedir.’

Verilere dayali olarak niifus yapisi degisikligi konusundaki en temel
caligmalardan biri olan Mankiw ve Weil (1989) (MW) makalesi niifusun
hizla yiikseldigi “baby boom” doneminin ABD’nin niifus dagiliminda yol
actig1 degisikliklerin uzun donem konut talebi {izerindeki etkilerini
incelemektedir. ABD’de 1945’te 2,86 milyon olan bebek dogumlar1 1957
yilinda 4,30 milyona ulagsmis, 1973 yilinda ise diiserek 3,14 milyon
olmustur. MW 1945-1960 donemindeki bu hizli bebek dogumlarinin niifus
yapisinda yol actigi hizli degisikliklerin konut piyasasi lizerindeki etkilerini
hanehalki anketlerini kullanarak incelemistir. MW, sadece niifus ve niifus
yapisindaki dagilima odaklandigindan hanehalkinin konut talebini sadece
hanehalkindaki bireylerin yaslariyla iligskilendirmis ve her bir yas i¢in konut

! Ang ve Maddaloni (2005) ve DellaVigna ve Pollet (2007) gibi ¢alismalar BBG iizerine yogunlasmasa da
niifus yapisindaki degisikliklerin varliklarin risk primi ve uzun doénem getirileri tizerindeki etkilerini
incelemislerdir.

2 Bkz. Yoo (1994), Brooks (2000), Abel (2002).

% Bkz. Ermisch (1996).
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talebini bulmustur. MW ayrica, konut talebi ile hanehalki bireylerinin yaslari
arasinda buldugu bu iliskiyi ve niifus projeksiyonlarmi kullanarak ileriye
dontik 20 yillik toplam konut talebi projeksiyonu c¢ikartmistir. Niifustaki
yaslanmayla birlikte konut talebinin azalacagini belirten ¢alisma benzer
etkinin konut fiyatlarinda da goriilecegini vurgulamaktadir.

Ermisch (1996) Ingiltere konut piyasas1 icin talep projeksiyonunu
cikarmakta ve MW makalesiyle uyumlu olarak konut talebinin 6zellikle
2007 yilindan itibaren hizla diisecegini tahmin etmektedir. MW makalesini
baz alan Poterba (2001) calismasi ise benzer bir yontemle BBG’nin
yaslanmasinin hanehalkinin sahip oldugu hisse senedi ve net finansal
varliklarin uzun donemli projeksiyonunu tiiretmektedir. Boylece finansal
varliklara olan talebin yillar i¢inde gelisimini tahmin etmekte ve bu
varliklarin muhtemel getirilerinin artip artmayacagini sorgulamaktadir.
Poterba (2001) c¢alismast MW’den farkli olarak kusaklarin (age cohorts)
varliklar {izerindeki etkisinin farklilasacagini diisiinerek bu etkiyi kontrol
etmek i¢in varlik talebini sadece yasla degil ayn1 zamanda ‘kusak’la da
iliskilendirmistir. Lee ve digerleri (2001) ise yine MW modeline net go¢
rakamlarin1 ve konut finansmani1 konusundaki teknolojik gelismeleri dahil
ederek niifus yapisinin Avusturya’da konut talebini nasil etkiledigini
incelemektedir. Benzer soruya cevap arayan c¢alismalar Hollanda igin
Brounen ve Neuteboom (2007) ve Japonya icin Ohtake ve Shintani (1996)
olarak gosterilebilir. Ceritoglu ve Eren (2013) ¢alismas1 da Tiirkiye’de niifus
yapisindaki  degisimlerin hanehalki tasarruflar1 iizerindeki etkilerini
incelemektedir.

ABD’de goriilen bir bebek patlamasi benzeri bir durum yasanmasa da
geng niifusa sahip Tirkiye’nin niifus yapisi hizla degismektedir. 2012
yilinda Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore yirmi bes yas alt1
niifus Tirkiye toplam niifusunun yiizde 41,6’sin1 olustururken, 2025 yilinda
bu oranin yiizde 35,3’e 2050 yilinda ise yiizde 27,4’e diisecegi tahmin
edilmektedir (Grafik 1). Ayrica, 2050 yilindaki 65 yas lstli niifusta ¢ok
belirgin bir artis beklenmektedir. Niifus yapisinda meydana gelecek boyle
bir degisiklik niifus artis hizi ile birlikte konut talebini 6nemli oranda
etkileyebilecek bir faktor olarak o6ne ¢ikmaktadir. Bu g¢alismanin amaci
nifus dagilimindaki bu oOnemli degisikliklerin konut talebi tizerindeki
etkilerini tanmin etmektir.

Calisma bes bolimden olusmaktadir. Ikinci béliimde, analizlerde
kullanilan veri ve tahmin ydntemi ayrintilariyla ele alimmaktadir. Ugiincii
bolim tahmin sonuglarii, doérdiinci boliim saglamlik testi sonuglarini
vermekte ve izleyen boliimde ¢alismanin sonug kismi yer almaktadir.
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Grafik 1. Turkiye i¢in Yillara Gére Niifus Oranlar
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Kaynak: TUIK.

2. Veri ve Yontem

Calismada TUIK tarafindan hazirlanan TUIK Hanehalki Biitce Anketleri
verileri kullanilmaktadir. TUIK Hanehalki Biitce Anketleri panel boyutu
bulunmayan ve  birbirini  izleyen yatay-kesit anketler olarak
tanimlanmaktadir. Ayrica, anketler hanehalki ev sahipligi durumu, oturulan
konutun biyiikliigi ve oturulan konutun degeri hakkinda sorular
icermektedir. Anketlerde cografi bolgelere iliskin veriler yer almamakta
ancak kir ve kent ayrimi bulunmaktadir. Kirsal bdlgeler bu c¢alismada
disarida birakilmis ve boylece gozlem sayis1 2003-2010 yillarim kapsayacak
sekilde ev sahipleri igin 44.223, kiracilar i¢in 17.528 olmak iizere toplam
61.751 olarak gerceklesmistir.

Ote yandan, TUIK tarafindan yillar ve yas gruplar itibariyla 2050 yilina
kadar olan dénem i¢in niifus projeksiyonlar1 hazirlanmaktadir. TUIK niifus
projeksiyonlar1 kullanilarak 6niimiizdeki yillarda kentsel yerler i¢in konut
talebinin niifus yapisindaki degisimden nasil etkilenecegi tartisilacaktir.
Grafik 2 TUIK niifus projeksiyonlar1 ile Ceritoglu ve Eren (2013)
calismasindaki kentsellesme tahminleri kullanilarak hazirlanan kentsel
bolgelerde yas gruplarinin oranlarini gdstermektedir. Tahminler yapilirken
bu oranlara baz teskil eden projeksiyonlar kullanilmistir.*

4 Her bes yillik yas arahg igin projeksiyonlar meveuttur; grafikte niifus yapisindaki degisikligi daha iyi
gostermesi agisindan yas araliklari igin toplulastirma yapilmistir.
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Grafik 2. Kentsel Niifus Projeksiyonlar: (Oranlar)*
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*TUIK niifus projeksiyonlar1 ile Ceritoglu ve Eren (2013) calismasindaki kentsellesme tahminleri
kullanilmisgtir.

MW calismasi takip edilerek hanehalkindaki her bir bireyin konut talebi
Denklem 1°deki gibi yas ile iliskilendirilmis, bir hanehalkinin toplam konut
talebi de bireylerinin konut taleplerinin toplanmasiyla Denklem 2’de
gosterilmistir.”

Konut Talebiyire, = alo_jserkekYASo_ 14+ alys_j9erkekYAS s 19 + alyg_pserkekYASyo 24 ...
+ algo-saeTkekYASeo_6a +  Alesve ustierkekYASes ve istn
+ a2g_1.kadinYASy_14+ @215 _19kadinYAS 5 19 + @259_s.kadinYAS,o_ 54 ...
+ a2go-sakadin¥ASeo—ca + 265 ve uistikAAINY AS6s ve wstis (1)

Konut Talebipgnenaiin = @lo_1a2.erkekYASy_14
+ aljs_j9yerkekYAS 5_10 + alyg_za).erkekYAS,0-24 ..

+ algo-cadierkekYASeo_gs +  Ales ve usti€TkekY ASes ve usti

+ a2g_1ankadinYASg_ 14+ a5 192 kadinYAS5_19 + a2;0_242.kadinYAS,o_24 ...

+ a260_gaxkadin¥ASeo_¢s + 265 e ustakAdINY ASes ve st @)

Calismada TUIK Hanehalki Biitge Anketleri 2003-2010 ddénemi
verilerinden yararlanilmig ve en kiiclik kareler yontemiyle ekonometrik
tahminler gerceklestirilmistir. Bagimli degisken olarak MW c¢alismasinda
kullanilan oturulan konutun degeri yerine konutun metrekare biyikligi
secilmigtir. Saglamlik testi agisindan bagimli degisken olarak ev sahipleri
verisi i¢in konut degeri ve izafi kira, kirac1 verisi i¢in konut kirasinin

® Bu calismada MW ¢alismasindan farkli olarak hanehalki bireylerinin yas bilgisinin yaninda cinsiyet bilgisi
de kullanilmig ve bdylece konut talebi kadin-erkek ayriminda olgiilmiistiir. Bunun nedeni kadin ve erkek
niifusunun TUIK tarafindan yillar gectikge farkli yas gruplar icin farkli oranlarda gerceklesmesinin
beklenmesidir. Ayrica, ekonometrik tahminler hazirlanirken en uygun agiklayict degiskenlerin segilmesi
prensibi ve kadin-erkek arasinda da belirgin bir fark olmasi nedeniyle agiklayic1 degiskenlere cinsiyet bilgisi
dahil edilmistir.
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kullanildigr tahmin sonuglart ilgili bolimde sunulmaktadir. Aciklayici
degisken olarak MW caligmas1 izlenerek hanehalki fertlerinin yaslar ve
bunun yaninda cinsiyet bilgisi kullanilmistir. Yaslar gruplar halinde 0-14
yas arasi ile baslamakta; beser yillik araliklar ile artmakta ve 65 yas ve Uzeri
grubu ile sona ermektedir (Grafik 1). Boylece, bu ¢alismada hanehalki konut
talebi lizerinde sadece niifus artisinin ve niifus yapisindaki degisimin etkileri
belirlenmeye calisilmaktadir.

3. Tahmin Sonuclari

Tablo 1’de ayrintilar1 verilen kentsel bolgeler icin ekonometrik tahmin
sonuglar1 Grafik 3’te gosterilmektedir. Her yas grubu ve kadin-erkek
ayriminda ele alinan konut talebi biiyiikligii metrekare biiyiikliikleri ile
verilmektedir. Buna gore 0-20 yas aras1 yok denecek kadar az olan konut
talebi, 20 yas ile birlikte hizla artmakta, 40-44 yas grubunda en yliksek
seviyesine ulastiktan sonra daha ileri yaslarda azalmaktadir. Sonuglara gore,
0-20 yas grubunun konut talebi 5 metrekareye yakin degerler olurken,
40-44 yas gurubu i¢in konut talebi 40 metrekareyi gecmektedir.

Tablo 1. Tiim Hanehalklar: i¢in Tahmin Sonuclar

Denklem 2- Tahmin Sonuglari (Bagimli Degisken=Konut Metrekare Biiyiikliigii)
Katsayilar
Kadin Erkek
0-14 yas 5,13 5,23 Gozlem Sayist 61.751
(0.34) (0,36)
15-19 yas 2,99 2,25 R? 0,85
(0.52) (0,53)
20-24 yas 17,77 7.4 Kok Ortalama Kare 41,25
(0,63) 0,71)
25-29 yas 32,27 26,96 F (24, 61.727) 6.686,44
(0,76) (0,74)
30-34 yas 37,99 38,98
(0,83) (0,85)
35-39 yas 43,03 41,16
(0,87) (0,91)
40-44 yas 46,87 42,49
(0,90) (0,86)
45-49 yas 45,30 38,93
(0,96) (0,91)
50-54 yas 43,52 32,37
(1,01) (0,97)
55-59 yas 41,2 28,52
(1,13) (1,10)
60-64 yas 41,58 29,09
(1.21) (1,24)
65 + 36,71 30,51
(0.86) (1,03)

Not: Parantez i¢indeki degerler her bir katsay: i¢in standart hata degerlerini gostermektedir. Tiim katsayilar
yiizde 1 giiven araliginda istatistiki olarak anlamlidir.
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Grafik 3. Yaslara Gore Konut Talebi (metrekare)
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Tablo 1 ve Grafik 3, ev sahibi ve kiraci verilerinin tamaminin kullanildigi
sonuglar1 gostermektedir. Ev sahibi ve kiracilar i¢in konut talebinin ayr1 ayri
ele alinmas1 konut sahipligi ve konut talebi arasindaki iliskinin daha iyi
anlasilmasini saglayacaktir. Bu nedenle Denklem 2 ev sahipleri ve kiracilar
icin ayrt ayri tahmin edilip sonuglart Tablo 2 ve Tablo 3’te sirasiyla
sunulmakta ve Grafik 4’te birlikte gosterilmektedir. Kiracilar i¢in geng
yaslarda konut talebinin ev sahiplerine gore daha yiiksek olmasi konut
almak igin yeterli birikimi olmayan ama yuksek konut talebi olan genclerin
ev kiralama secenegine yonelmesi ile agiklanabilmektedir. Son yillarda
konut kredisine erisilebilirlik her yas i¢in kolaylasmis olsa da bu ¢alismay1
ilgilendiren 2003-2010 doneminde genglerin finansman sikintisinin orta
yaslara gore daha fazla olabilecegi ihtimali de bu sonuglar
desteklemektedir. Ayrica, 45 yas iistii ev sahiplerinin konut talebinin ayn
yas grubu kiracilardan fazla oldugu anlagilmaktadir. Bu durum, bireylerin
yaglariin ilerledik¢e birikimlerini artirmalar1 ve yiiksek konut talebi olan
bireylerin finansman sikintisi olmadan ev sahibi olabilmeleriyle
aciklanabilmektedir.
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Tablo 2. Ev Sahipleri icin Tahmin Sonuclar:

Denklem 2 - Tahmin Sonuglar1 (Bagimli Degisken=Konut Metrekare Biiyiikliigii)
Katsayilar
Kadin Erkek
0-14 yas 5,86 6,47 Gozlem Sayist 44.223
(0,44) (0,42)
15-19 yas 2,81 2,44 R? 0,85
(0,61) (0,58)
20-24 yas 12,39 4,07 Kok Ortalama Kare 41,95
(0,73) (0,78)
25-29 yas 27,53 20,85 F( 24, 44199) 5162,3
(0,92) (0,92)
30-34 yas 35,40 35,41
(1,03) (1,1)
35-39 yas 40,87 40,79
(1,06) (1,12)
40-44 yas 47,30 43,05
(1,09) (1,03)
45-49 yas 47,92 40,73
(1,12) (1,08)
50-54 yas 47,72 35,45
(1,14) (1,09)
55-59 yas 45,66 30,87
(1,22) (1,21)
60-64 yas 45.73 29,43
(1.27) (1,3
65 + 39.02 30,6
(0.92) (1,08)

Not: Parantez i¢indeki degerler her bir katsay: i¢in standart hata degerlerini gostermektedir. Tiim katsayilar
yiizde 1 giiven araliginda istatistiki olarak anlamlidir.

Grafik 4. Yaslara Gore Konut Talebi*
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*Denklem 2'nin tahmin edilmesiyle bulunan yas grubu katsayilarin1 gostermektedir.
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Tablo 3. Kiracilar i¢cin Tahmin Sonuclar:

Denklem 2 - Tahmin Sonuglar: (Bagimh Degisken=Konut Metrekare Biiyiikliigii)
Katsayilar
Kadin Erkek
0-14 yas 3,22 2,40 Gozlem Sayist 17.528
(0,5) (0,62)
15-19 yas 321 1,33 R? 0,86
0,97 (1,16)
20-24 yas 29,43 15,16 Kok Ortalama Kare 37,3
(1,07) (1,35)
25-29 yas 41,23 34,92 F( 24, 44199) 2302,47
(1,23) (1,17)
30-34 yas 44,82 43,25
(1,32) (1,27)
35-39 yas 49,58 41,09
(1,4 (1,12)
40-44 yas 48,18 40,6
(1,57) (1,52)
45-49 yas 40,95 34,28
(1,12) (1,67)
50-54 yas 33,38 21,96
(2,13) (2,16)
55-59 yas 29,12 21,03
(2,84) (2,41)
60-64 yas 26,18 27,05
(3,36) (3,48)
65 + 25,17 27,91
(2,22) (3,02)

Not: Parantez i¢indeki degerler her bir katsay1 igin standart hata degerlerini gostermektedir. 15-19 yas grubu
erkekler i¢in olan haricindeki tiim katsayilar yiizde 1 giiven araliginda istatistiki olarak anlamhidir.

Bu tahminler sonucunda bir zaman dilimindeki niifus dagilimi bilgilerini
kullanarak 1ilgili zaman dilimindeki toplam hanehalki konut talebini
hesaplamak, dolayisiyla TUIK’in 2050 yilma kadar olan niifus
projeksiyonlart kullanilarak 2050 yilina kadar olan konut talebini
olusturmak miimkiindiir. Grafik 5’te ev sahibi ve kiraci toplam verileri
kullanilarak elde edilen yillik konut talebi artiglar1 gosterilmektedir. Elde
edilen sonuglar niifus dagilimi dinamiklerinin toplam konut talebindeki
bliyimeye katkisinin uzun donemde azalacagr seklindedir. Niifus
hareketlerinin konut talebi biiylimesi {lizerindeki etkisi yaklasik degerlerle
2013 yilinda yiizde 2,51, 2025 yilinda yiizde 1,65 ve 2050 yilinda ise ylizde
0,43 olarak hesaplanmistir. Konut talebindeki artisin 2013 yili i¢in ylizde
1,89’luk kisminin niifus artisindan, geri kalan yiizde 0,62°1ik kisminin niifus
yapisindaki degisiklikten; 2025 yili i¢in ylizde 1,25’lik kisminin niifus
artisindan, ylizde 0,4’liik kisminin niifus yapisindaki degisiklikten; 2050 yili
icin ise ylizde 0,21°lik kisminin niifus artisindan, geri kalan yiizde 0,22’lik
kisminin  da  nilifus  yapisindaki  degisiklikten  kaynaklanacagi
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ongorilmektedir (Tablo 4). 2009-2050 yillar1 arasinda kalan donemde konut
talebi yillik ortalama yiizde 1,48 oraninda artarken, s6z konusu artisin ylizde
1,08’lik kisminin niifus artisindan, kalan yiizde 0,40’lik artisin niifus
yapisindaki degisimden kaynaklanacagi tahmin edilmektedir. Sonuglar,
2050 yilindan itibaren niifus yapisindaki degisikligin konut talebi {izerinde
niifus artisindan daha fazla etkili olacagina isaret etmektedir.

Tablo 4. Yilik Konut Talebi Bilyiimesine Katki Paylar:
(Metrekare Biiyiikliigiine Gore)

Konut NUfus Artis Niifus Yapist | Niifus Artigmin Niifus Yapisinin
Talebindeki m (D) Katkisi Katkisi (yiizde)
Buyume (1+11) (yuzde)
2013 2,51 1,89 0,62 75,3 24,7
2025 1,65 1,25 0,40 75,6 24,4
2050 0,43 0,21 0,22 48,8 51,2
Grafik 5. Niifus ve Niifus Yapisi Kaynakh Konut Talebi
4.0 - -
Nifus yapisi
Konut talebi (%)
3.0

= == Nifus artigl (%)

2.0

1.0

0.0

Konut talebi projeksiyonlart ekonometrik tahmin sonuglariyla TUIK
niifus projeksiyonlarinin birlestirilmesiyle elde edilmektedir. Dolayisiyla
gerceklesmeler ile tahminler arasindaki fark bu iki tahminin herhangi
birindeki yanlishktan kaynaklanabilecektir. Ornegin, dogum oranlarini ve
kismen de 6liim oranlarini tahmin etmek olduk¢a zordur. TUIK’in 2050
yilina kadar 6ngoérdiigli dogum oranlart ile 2050 yilina kadar gerceklesen
dogum oranlart ¢ok farklilik gosterirse elde edilen konut talebi
projeksiyonlarinin tahmin kabiliyetinin zayiflayacag diisiiniilebilir. Ancak,
ekonometrik tahmin sonuglarinda 0-20 yas aras1 konut talebi sifira ¢ok yakin
bir deger oldugundan TUIK’in dogum oranlarinda yanilma payr oldukca
yiiksek olsa bile, 2013+20=2033 yilina kadar TUIK’in hata pay: yiiksek
dogum tahminlerinden kaynaklanabilecek tahmin hatalar1 sinirli olacaktir.
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Dolayisiyla, 2033 yilina kadar olan konut talebi projeksiyonlarinin daha
giivenilir oldugu degerlendirilmektedir.

4. Saglamhik Testleri
4.1. Farkh Konut Talebi Degiskenleri

Onceki béliimde, konut talebi degiskeni olarak MW ¢alismasindan farkli
olarak metrekare biiylikliiklerin kullanildig1 ifade edilmisti. Bu boliimde,
MW calismasinda oldugu gibi, konut talebi degiskeni olarak ev sahipleri i¢in
oturulan konutun degeri veya izafi kira, kiracilar i¢in ise kira degeri
kullanildigi durumdaki sonuglar ele alinmaktadir.® Tablo 5, Denklem 2’de
konut talebi degiskeni olarak 2003 yili fiyatlariyla konut degerinin
kullanildigi tahmin sonuglarim1 gostermektedir.

Tablo 5. Ev Sahipleri i¢in Tahmin Sonuglari

Denklem 2-Tahmin Sonuglar: (Bagimh Degisken=2003 Yih Fiyatlari ile Konut Degeri)
Katsayilar
Kadin Erkek
0-14 yas -892,5 -1436,8 Gozlem Sayist 44.223
(2233) (223,3)
15-19 yas -2687,4 -3274,4 R? 0,5462
(335,5) (324,9)
20-24 yas 2531,9 -1522,5 Kok Ortalama Kare 27.841
(402,5) (0,6)
25-29 yas 9236,6 5308,5 F( 24, 44199) 1394,7
(512,7) (477,3)
30-34 yas 13340,1 11898,5
(601,5) (583,8)
35-39 yas 16476,5 15897,7
(685,2) (767,1)
40-44 yas 17988,1 17052,3
(723,8) (678,7)
45-49 yas 17992,6 15487,9
(699,7) (684,7)
50-54 yas 17329,0 12913,9
(712,0) (688,7)
55-59 yas 15760,3 11868,1
(731,2) (763,0)
60-64 yas 16122,7 11570,5
(856,8) (934,4)
65 + 13469,0 10431,6
(645,5) (678,5)

Not: Parantez icindeki degerler her bir katsay: igin standart hata degerlerini gdstermektedir. Tiim katsayilar
yiizde 1 giiven aralifinda istatistiki olarak anlamhdur.

® Literatirde MW ¢alismasinda sunulan konut fiyatlar1 tahminlerinin gergeklesmeler ile desteklenmedigi
yoniinde elestiriler bulunmaktadir (Krainer, 2005). Oncelikle, MW tarafindan onerilen yéntemin bu
¢alismanin amaci ile uyumlu oldugu belirtilmelidir. Ayrica, bu ¢alismada konut talebine gosterge olmasi igin
farkli bagimli degiskenler secilerek saglamlik testleri yapilmistir. Elde edilen bulgular igsel tutarlilik
sergilemektedir.
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Tablo 5’te ayrintilar1 verilen kentsel bolgeler igcin ekonometrik tahmin
sonuglart Grafik 6’da gosterilmektedir. Her yas grubu ve kadin-erkek
ayriminda ele alinan konut talebi biiylikliigli 2003 yili TL degerleri ile
verilmektedir. Bir 6nceki bolimde yer alan sonuclara paralel olarak, 0-24
yas aras1 yok denecek kadar az olan konut talebi, 25 yas ile birlikte hizla
artmakta, erkekler icin 40-44 yas grubunda en yiiksek seviyesine ulastiktan
sonra daha ileri yaslarda azalmaktadir. Kadinlarda konut talebinin en yiiksek
oldugu yas araligi 45-49’dur. Sonuclara gore, 40—44 yaslari arasinda 0-25
yas grubuna kiyasla 2003 yili fiyatlartyla yaklasik 15.000 Tiirk liras
degerinde ek konut talebi hesaplanmaktadir. Bu ekonometrik tahmin
sonuglar1 ve TUIK projeksiyonlar1 kullanilarak énceki boliimde oldugu gibi
Tirkiye i¢in 2050 yilina kadar toplam konut talebi elde edilmistir. Niifusun
ve niifus yapisindaki degisimin yillik konut talebini ne kadar degistirdigi
hesaplanmistir. Ayrintili ve karsilagtirmali sonuglar Denklem 2’de metrekare
biiytlikliigiiniin, izafi kiranin ve kiranin bagimli degisken olarak kullanildigi
sonuclarla beraber Tablo 6’da gOsterilmektedir. Dort farkli tahminin oldukca
yakin sonuglar verdigi goriilmektedir.

Grafik 6. Konut Talebi Tahmin Sonuclar1 (Katsayilar)
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Not: Bagiml degisken olarak konut degerinin kullanildig1 Denklem 2 tahmininden elde edilen katsayilar
gostermektedir.
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Tablo 6. Farkh Konut Talebi Degiskenleri icin Niifus Kaynakh Yilik Konut
Talebi Blyumesi

Bagimh Degisken Bagimh Degisken Bagimh Degisken Bagimh Degisken
2003 Y1l Fiyatlartyla 2003 Y1l Fiyatlariyla 2003 Fiyatlariyla izafi
Metrekare Blylkluk  Konut Degeri Kira Kira
Nifus Nifus Nufus Nufus

Toplam  Yapisi Toplam  Yapist Toplam Yapist Toplam  Yapist
Yilar (%) Etkisi % (%) Etkisi % (%) Etkisi % (%) Etkisi %
2009 2.68 0.45 3.06 0.83 2.49 0.26 2.99 0.76
2010 331 0.72 3.85 1.27 3.03 0.45 3.77 1.19
2011 2.90 0.83 3.52 1.45 2.66 0.59 3.46 1.39
2012 2.44 0.59 2.90 1.05 223 0.37 2.84 0.99
2013 251 0.62 2.95 1.06 2.33 0.44 2.89 1.00
2014 243 0.60 2.86 1.03 2.25 0.41 2.79 0.96
2015 2.29 0.51 2.69 091 2.10 0.31 2.61 0.82
2016 2.38 0.59 2.85 1.07 221 0.43 2,77 0.99
2017 231 0.57 271 0.97 2.18 0.44 2.65 0.91
2018 2.28 0.58 2.66 0.97 212 0.43 2.60 0.91
2019 2.20 0.57 2.55 091 2.04 0.41 2.48 0.85
2020 2.07 0.49 234 0.76 1.95 0.37 2.29 0.70
2021 2.10 0.52 242 0.84 1.92 0.34 2.37 0.79
2022 2.03 0.49 234 0.80 1.80 0.26 2.28 0.74
2023 1.96 0.47 227 0.78 1.71 0.22 221 0.72
2024 1.81 0.43 2.09 0.70 1.56 0.18 2.02 0.64
2025 1.65 0.40 1.89 0.64 1.43 0.18 1.82 0.57
2026 1.57 0.36 1.83 0.61 131 0.10 177 0.56
2027 1.49 0.31 1.72 0.53 1.26 0.08 1.68 0.50
2028 1.42 031 1.68 0.58 1.17 0.07 1.63 0.52
2029 1.26 0.27 1.50 0.51 0.99 0.00 1.45 0.46
2030 1.22 0.26 1.43 0.47 0.95 -0.01 1.39 0.43
2031 1.21 0.26 1.45 0.50 091 -0.03 1.38 0.44
2032 1.18 0.40 1.47 0.68 0.95 0.16 1.39 0.61
2033 112 0.38 1.38 0.64 0.88 0.14 1.31 0.56
2034 1.06 0.35 1.30 0.59 0.82 0.11 1.23 0.52
2035 1.02 0.33 1.25 0.56 0.80 0.11 1.19 0.51
2036 0.97 031 1.19 0.53 0.76 0.10 1.13 0.47
2037 0.96 0.38 1.18 0.59 0.76 0.18 1.13 0.54
2038 0.89 0.34 1.09 0.53 0.69 0.13 1.04 0.48
2039 0.84 0.32 1.03 0.50 0.64 0.11 0.97 0.44
2040 0.85 0.33 1.05 0.53 0.66 0.14 0.98 0.47
2041 0.81 0.32 0.99 0.51 0.63 0.15 0.93 0.44
2042 0.77 0.31 0.95 0.49 0.59 0.14 0.90 0.44
2043 0.67 0.26 0.83 0.42 0.49 0.08 0.78 0.38
2044 0.62 0.24 0.75 0.38 0.44 0.06 0.71 0.34
2045 0.58 0.24 0.70 0.37 0.42 0.09 0.67 0.33
2046 0.55 0.24 0.66 0.35 0.40 0.09 0.63 0.32
2047 0.55 0.25 0.69 0.39 0.39 0.09 0.65 0.35
2048 0.50 0.24 0.62 0.36 0.35 0.08 0.59 0.33
2049 0.47 0.22 0.58 0.34 0.31 0.07 0.54 0.30
2050 0.43 0.22 0.54 0.34 0.29 0.08 0.51 0.30
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Ayrica, bagimli degisken olarak konut degeri segilen ekonometrik
analizler 2040 yilindan itibaren konut talebi iizerinde niifus yapisindaki
degisimin niifus artisina kiyasla daha etkili olacagini gostermektedir
(Grafik 9). Dolayistyla, tiim ekonometrik tahminler konut talebi artis
oraninin yavaglamakla birlikte siirecegini ve Onilimiizdeki yillarda konut
talebi lizerinde niifus yapisindaki degisimin niifus artigina kiyasla daha etkili
olacagini1 gostermektedir. Bu baglamda, elde edilen bulgular i¢sel tutarlilik
sergilemektedir.

4.2. Kusak EtKisi

Denklem 2 tahmin edilirken toplumun hanehalk: yapis1 dagiliminda ve
olusumunda degisiklik olmayacag1 varsayimi yapilmis ve muhtemel ‘kusak’
etkisi goz ard1 edilmistir.’

Kusak etkisini goz ardi etmenin problem teskil etmeyecegini eldeki
veriler kapsaminda gdstermek amaciyla mevcut verinin baslangig tarihi olan
2003’ten 2010 yilina kadar olan déonemde tiim yillar i¢in ayr1 ayri Denklem
2 tahmin edilmistir. Erkek-kadin ayriminda katsayilarin yillar itibariyla
karsilastirilmas1  iki yillik ortalamalarla Grafik 7 ve Grafik 8’de
gosterilmektedir. Tiim yillar igin sonuglarin farklilik gostermesine ragmen
yaslar itibartyla oldukca benzer egilimler sergiledigi goriilmektedir. Ayrica
Grafik 9°da ¢alismanin ana sonucu olan konut talebi yillik biiyiime oranlari
sadece 2010 yili wverileri kullanilarak elde edilen sonuglarla
karsilastirilmaktadir. Sadece 2010 yili verileri kullanilarak elde edilen
sonuglar tiim veri birlestirilerek elde edilen sonuglara oldukg¢a yakindir.
Bununla, calismada birlestirilmis (pooled) regresyon uygulamasinin
tahminler agisindan bir problem teskil etmeyecegi anlasiimaktadir.

" Bir diger varsayim da huzur evlerinin kapasitesinin niifusa oraninin degismedigidir. Huzur evi sayisindaki
yiiksek oranda artis 2050°de niifusun yaklasik yiizde 20’sini teskil edecek 65 yas tistii kesimin konut talebini
diisiirebilecek ve sonuglart etkileyebilecektir.
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Grafik 7. Kadin Konut Talebi Yillara Gore* (2003 Fiyatlariyla)
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*Her y1l igin Denklem 2 tahmin edilmis, bulunan katsayilarin iki yillik ortalamas1 alinmustir.

Grafik 8. Erkek Konut Talebi Yillara Gore* (2003 Fiyatlariyla)
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*Her yil igin Denklem 2 tahmin edilmis, bulunan katsayilarin iki yillik ortalamas1 alimmustir.
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Grafik 9. Niifus ve Niifus Yapis1i Kaynakh Konut Talebi*
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*Denklem 2 tahmin edilirken bagimli degisken olarak 2003 y1ili fiyatlartyla konut degeri kullanilmistir.

5. Sonug

Bu calismada Tirkiye i¢in niifus dagilimindaki degisikliklerin uzun
donemde konut talebini nasil etkiledigi niceliksel olarak hesaplanmaktadir.
Calismada, niifus artisinin ve yaslanan niifus yapisinin toplam konut talebine
katkisinin, Oniimiizdeki 40 yilda, yaklasik degerler ile yiizde 3
seviyelerinden yuzde 0,5 seviyelerine inmesi beklenmektedir. Nufus
hareketlerinin konut talebi biiyiimesi iizerindeki etkisi 2013 yilinda yiizde
2,51, 2025 yilinda ylizde 1,65 ve 2050 yilinda ise ylizde 0,43 olarak
hesaplanmistir. Konut talebindeki artisin 2013 yili i¢in yiizde 1,89’luk
kismimin niifus artisindan geri kalan yiizde 0,62’lik kisminin niifus
yapisindaki degisiklikten; 2025 yili i¢in yiizde 1,25’lik kisminin niifus
artisindan yiizde 0,4’liikk kisminin niifus yapisindaki degisiklikten; 2050 yili
icin ise ylizde 0,21°lik kisminin niifus artisindan, geri kalan yiizde 0,22°lik
kismmin da  niifus  yapisindaki  degisiklikten  kaynaklanacagi
ongoriilmektedir. Baska bir ifadeyle bu ¢alisma niifus yapisindaki
degisikligin 2050 yilina kadar olan uzun donemde konut talebini nifus
artisgina ilave olarak yilda ortalama yiizde 0,40 oraninda artirdigin
gostermektedir. Sonug¢ olarak, elde edilen bulgular oniimiizdeki yillarda
konut talebi iizerinde niifus yapisindaki degisimin niifus artisina kiyasla
daha etkili olacagini gostermektedir.

Tiirkiye’de 15 milyon kent konut stoku oldugu ve yeni yapilan konutlarin
mevcut konut biiylikliigii dagilimiyla benzer dagilim gosterdigi varsayimlari
altinda 2013 yilindaki ylizde 0,6’lik talep artis1 yaklasik olarak 90.000 adet
konutu ifade etmektedir. Bu durumda sadece niifus yapisindaki degisiklikten
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kaynaklanan konut talebi artist 2013 yilinda 90.000 konut olarak
hesaplanmaktadir.

Son yillarda hem Tiirkiye hem de diinya ekonomisinin i¢inde bulundugu
kosullar konut talebi agisindan oldukc¢a olumlu ortam sunmustur. Bunun
etkisiyle Tiirkiye’de konut talebi istikrarli bir bigcimde yiikselmistir. Ancak,
ontimiizdeki yillarda makroekonomik ve siyasi gelismeler ge¢mis yillara
gore farklilik gosterebilir. Bu calismada makroekonomik gelismelerden
bagimsiz olarak sadece saf niifus etkisi incelenmekte olup sonuglarin da bu
cercevede degerlendirilmesi gerektigi diisiintilmektedir.
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