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Niifus Yapisindaki Degisimlerin Uzun Donem Konut Talebi Uzerindeki Etkilerit
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Ozet

Bu calismada Turkiye icin nUfus dagiimi dinamiklerinin uzun dénemde konut talebi
Uzerindeki etkisi incelenmektedir. NUfus artis hiznin azalmasi ve genc nufusun zamanla
yaslanmasilyla uzun ddénemde konut talebinin hangi ydnde hareket edecegdini
hesaplamak énem arz etmektedir. Bu calismada, TUIK hanehalk bitce anketi verileri
kullanilarak hanehalki konut talebi hanehalkindaki bireylerin yas araliklari ile iliskilendirilmis
ve her bir yas aralidi icin konut talebi elde edilmistir. Bu tahmin sonuclan TUIK nUfus
projeksiyonlar ile birlestirilerek TOrkiye icin uzun dénem konut talebi projeksiyonu
bulunmustur. Ekonometrik tahminler konut talebindeki bUyUmenin nUfus artisinin yani sira
TUrk toplumunun nufus yapisindaki degisimlerinden etkilendigini gdstermektedir. 2009-
2050 vyillan arasinda kalan dénemde konut talebi yillk ortaloma yUzde 1,48 oraninda
artarken; séz konusu artisin yuzde 1,08'lik kisminin nUfus arfisindan ve kalan yuzde 0,4'10k
artisin nUfus yapisindaki degisimden kaynaklanacagi tahmin edilmektedir.

Abstract

In this study, we investigate the effects of age structure dynamics of population
on the housing demand in Turkey. The critical question is how the housing demand moves
in the environment of positive population growth with declining rate and aging
population. We use TurkStat Household Budget Survey 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 forecasts. Estimation results indicate that age structure of population has a

1 Calismada sunulan degerlendirmeler tamamiyla yazarlara aittir; TCMB'nin resmi gérisleri olarak yorumlanmamalidir.

2 yavuz.arslan@tcmb.gov.tr, TCMB Arastirma ve Para Politikasi Genel Mudurlagi.
3 evren.ceritoglu@tcmb.gov.tr, TCMB Arastirma ve Para Politikasi Genel Midirliga.
4 birol.kanik@tcmb.gov.tr, TCMB istanbul Merkez Bankaciligi Arastirma ve Egitim Merkezi.
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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.

1. Giris
Uzun dénem konut talebini bircok ekonomik faktérin yaninda demografik faktorler
de etkilemektedir. Bunlardan nUfus arfisi en dnemlisi olarak 6ne cikmaktadir. Ancak, uzun
donemde nUfusun konut talebi Uzerindeki etkisi sadece nUfus artisindan degdil ayni
zamanda nufus dagiimindaki degisiklikten kaynaklandigr dosuntlmektedir. Bu baglamda
cok dinamik bir nUfus yapisi olan Turkiye icin bu iki faktérin konut talebi Uzerindeki etkisini

miktarsal olarak tahmin etmek ve ayrnistirmak énem arz etmektedir.

NUfusun ve dagilimindaki degisikligin ekonomi Uzerindeki etkilerini inceleyen
calismalar genel olarak ‘baby boom generation’ (BBG) adi verilen ikinci DUnya Savasi
sonrasl yasanan yuksek orandaki bebek dogumlarinin oldugu yillarda dogan nesil ve o

neslin demografisinin etkilerinin incelenmesi Uzerine yogunlasmaktadir.>

Kuramsal olarak nUfus yapisindaki  degisiklikler daha c¢ok cakisan kusaklar
modellerine BBG'nin dahil edilmesi suretiyle analiz edilmekte; olusturulan farklh model
kurgularnyla nufus yapisindaki degisikliklerin varlik fiyatlarn ve getiriler Uzerindeki eftkileri
incelenmektedir.é Konut talebi &zelinde ise basit bir hayat cevrimi modelinde Cobb-
Douglas fonksiyonu olarak modellenen fayda fonksiyonunun en Ust dUzeye

cikarnimasindan nUfusun yas dagilimina bagl konut talebi esitligi elde edilebilmektedir.”

Ampirik olarak ise nUfus yapisi degisikligi konusundaki en temel calismalardan olan
Mankiw ve Weil (1989) (MW) makalesi ‘baby boom’' ddneminin ABD'nin nofus
dagiiminda yol achg degisikliklerin uzun dénem konut talebi Uzerindeki etkilerini
incelemektedir. ABD'de 1945'te 2,86 milyon olan bebek dogumlar 1957 yilinda 4,30
milyona ulasmis, 1973 vyilinda ise duserek 3,14 milyon olmustur. MW 1945-1960

5 Ang ve Maddaloni (2005) ve DellaVigna ve Pollet (2007) gibi calismalar BBG Uzerine yogunlasmasa da nifus
yapisindaki degisikliklerin varliklann risk primi ve uzun dénem getirileri Uzerindeki etkilerini incelemislerdir.

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

7 (Bkz. Ermisch 1996).



dénemindeki bu hizli bebek dogumlarinin nufus yapisinda yol actigi hizh dedisikliklerin
konut piyasasl Uzerindeki etkilerini hanehalki anketlerini kullanarak incelemistir. MW,
sadece nUfus ve nufus yapisindaki dagilima odaklandigindan hanehalkinin konut talebini
sadece hanehalkindaki bireylerin yaslanyla iliskilendirmis ve her bir yas icin konut talebini
bulmustur. Konut talebi ile hanehalki bireylerinin yaslar arasinda buldugu bu iliskiyi ve
nUfus projeksiyonlarini kullanarak ileriye dénuk 20 yillik toplam konut talebi projeksiyonu
cikartmistir. NGfustaki yaslanmayla birlikte konut talebinin azalacagini belirten calisma
benzer etkinin konut fiyatlannda da goérGlecegdini vurgulamaktadir.  Ermisch (1996)
ingiltere konut piyasasi icin talep projeksiyonunu cikarmakta ve MW makalesiyle uyumiu
olarak konut talebinin ézellikle 2007 yilindan itibaren hizla dusecegini tahmin etmektedir.
MW makalesini baz alan Poterba (2001) calismasi ise benzer bir yontemle BBG'nin
yaslanmasinin hanehalkinin sahip oldugu hisse senedi ve net finansal varliklann uzun
doénemli projeksiyonunu tUretmektedir. Boylece finansal varliklara olan talebin yillar icinde
gelisimini tfahmin etmekte ve bu varliklann muhtemel getirilerinin artip artmayacagini
sorgulamaktadir. Poterba (2001) calismasi MW'den farkli olarak kusaklarin (age cohorts)
varliklar Uzerindeki etkisinin farkllasacagini dusunerek bu etkiyi kontrol etmek icin varlik
talebini sadece yasla degdil ayni zamanda ‘kusak’la da iliskilendirmistir. Lee ve digerleri
(2001) ise yine Mankiw and Weil (1989) modeline net gé¢ rakamlarini ve konut finansmani
konusundaki teknolojik gelismeleri dahil ederek nUfus yapisinin Avusturya’da konut
talebini nasil etkiledigini incelemektedir. Benzer soruya cevap arayan ¢calismalar Hollanda
icin Brounen ve Neuteboom (2007) ve Japonya icin Ohtake ve Shintani (1996) olarak
gosterilebilir. Turkiye &zelinde ise Ceritoglu ve Eren (2013) calismasi TUrkiye'de nufus

yapisindaki degisimlerin hanehalki tasarruflan Uzerindeki etkilerini incelemektedir.

ABD’de gdrllen bir bebek patlamasi benzeri bir durum yasanmasa da genc
nUfusa sahip Torkiye'nin nUfus yapisi hizZia dedismektedir. 2012 yilinda Turkiye istatistik
Kurumu (TUIK) verilerine gdre yirmi bes yas alti nifus TUrkiye toplam nUfusunun yUzde
41,6'sini olustururken, 2025 yiinda bu oranin yUzde 35,3'e 2050 yilinda ise yUzde 27,4'e
duUsecegdi tahmin edilmektedir (Grafik 1). Ayrnica, 2050 yilindaki 65 yas UstU nUfusta cok
belirgin bir artis beklenmektedir. NUfus yapisinda meydana gelecek bdyle bir degdisiklik
nUfus artis hizi ile birlikte konut talebini dnemli oranda etkileyebilecek bir faktoér olarak éne
cikmaktadir. Bu calismanin amaci nufus dagilimindaki bu dnemli degisikliklerin konut

talebi Uzerindeki etkilerini tahmin etmektir.



ikinci bélimde, andlizlerde kullanilan veri ve tahmin ydntemi ayrintilaryla ele
alinmaktadrr. Ucinct bdlim tahmin sonuclanni, dérdinct bdlim sadlamlik testi

sonuclarnni vermekte ve izleyen bdliUmde ¢calismanin sonuc kismi yer almaktadir.
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2. Verive YOntem

TUIK  tarafindan  hanehalki  kullanilabilir — gelirlerinin - yapisini - ve  tUketim
harcamalarinin - dagimini - égrenmek  amaciyla Hanehalki BUtce  Ankefleri
hazirlanmaktadir. TUIK Hanehalki Bitce Anketleri panel boyutu bulunmayan ve birbirini
izleyen yatay-kesit anketler olarak tanimlanmaktadir. Ayrica, anketler hanehalki ev
sahipligi durumu ve oturulan konutun degeri hakkinda sorular icermektedir. Anketlerde
cografi bélgelere iliskin veriler yer aimamakta ancak kir ve kent ayrnmi bulunmaktadir.
Kirsal bolgeler bu calismada disanda birakilmis ve boylece gbdzlem sayisi 2003-2010 yillarini
kapsayacak sekilde ev sahipleriicin 44.223, kiracilaricin 17.528 olmak Uzere toplam 61.771

olarak gerceklesmistir.

Ote yandan, TUIK tarafindan yillar ve yas gruplan itibariyle 2050 yilina kadar olan
dénem icin nifus projeksiyonlar hazirlanmaktadir. TUIK nUfus projeksiyonlarn kullanilarak

O6numuzdeki yillarda kentsel yerler icin konut talebinin nUfus yapisindaki degisimden nasil



etkilenecedi tartislacaktir. Grafik 2 TUIK NUfus projeksiyonlar ile Ceritodlu ve Eren (2013)
calsmasindaki kentsellesme tahminleri kullanilarak hazirlanan kentsel bdlgelerde yas
gruplarnnin oranlarini géstermektedir. Tahminler yapllirken bu oranlara baz teskil eden

projeksiyonlar kullanilmistir.@

Grafik 2. Kentsel Niifus Projeksiyonlari (Oranlar)*
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*TUIK Nifus Projeksiyonlari ile Ceritoglu ve Eren (2013) calismasindaki kentsellesme tahminleri kullaniimistir.

MW calismasi takip edilerek hanehalkindaki her bir bireyin konut talebi Denklem
1'deki gibi sadece yas ile iliskilendiriimis, bir hanehalkinin toplam konut talebi de

bireylerinin konut taleplerinin toplanmasiyla Denklem 2'de gdsterilmistir.

Konut Talebipirey = g-14YASo-14 + A15-19YAS15_19 + @20-24YAS20-24 - Ae0-64YAS60-64 +

A65 ve iistiiYA$65 ve Usti + '9b “ )

Konut Talebipanenaia = Xo-14 L YASo-14 + Q1510 N YAS15 10+  Q20-24 X YAS20-24 +
. ®60-64 2 YAS60-64 T X5 ve iist & YASes ve ist T Un (2)

8 Her bes yilik yas aralidi icin projeksiyonlar mevcuttur; grafikte nifus yapisindaki dedisikligi daha iyi géstermesi acisindan
yas araliklan igin toplulastirma yapilimistr.



Calismada TUIK Hanehalki Bitce Anketleri 2003-2010 dénemi verilerinden
yararlanilmis ve en kUcUk kareler ydntemiyle ekonometrik tahminler gerceklestirilmistir.
Bagimli degisken olarak MW calismasindan farkll olarak oturulan konutun degeri dedil
konutun meftrekare bUyUkIGGU secilmistir. Saglamlik testi acisindan bagmli degisken
olarak evsahipleri verisi icin konut degeri ve izafi kira, kiraci verisi icin konut kirasinin
kullanildigi tahmin sonuclari ilgili bdlimde sunulmaktadir. Aciklayici degisken olarak MW
calsmasi izlenerek hanehalki fertlerinin yaslar kullanilmistir. Yaslar gruplar halinde 0-14 yas
arasl ile baslamakta ve beser yillik araliklar ile artmaktadir ve 65 yas ve Uzeri grubu ile sona
ermektedir (Grafik 1). Bdylece, bu calismada hanehalki konut talebi Uzerinde sadece

nUfus artisinin ve nUfus yapisindaki degisimin etkileri belilenmeye calisimaktadir.
3. Tahmin Sonuclan

Tablo 1'de detaylan verilen kentsel bdlgeler icin ekonometrik tahmin sonuclar
Grafik 3'te gosteriimektedir. Her yas grubu ve kadin-erkek ayrminda ele alinan konut
talebi bUyUklogU metrekare bUyUklUkleri ile verilmektedir. Buna gdre 0-20 yas arasi yok
denecek kadar az olan konut talebi, 20 yas ile birlikte hizla artmakta, 40-44 yas grubunda
en yuksek seviyesine ulastiktan sonra daha ileri yaslarda azalmaktadir. Sonuclara gére, O-
20 yas grubunun konut talebi 5 metrekareye yakin degerler olurken, 40-44 yas gurubu icin

konut talebi 40 metrekareyi gecmektedir.

Tablo 1. TUm Hanehalklari icin Tahmin Sonuclari

Denklem 2- Tahmin Sonug¢lari(Bagimh Degisken=Konut Metrekare Biyikligi)
Katsayilar

Kadin Erkek

0-14 yas 513 5,23 Gozlem Sayisi 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 41,25
(0,63) (0,71) Kare

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 yass 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)

Parantez icindeki degerler her bir katsayi icin standart hata degerlerini gdstermektedir. TOm katsayilar yizde 1 glven

araliginda istafistiki olarak anlamiidir.

Grafik 3. Yaslara Gore Konut Talebi (metrekare)
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Tablo 1 ve Grafik 3, ev sahibi ve kiraci verilerinin tfamaminin kullanildigr sonuclar
g6stermektedir. Ev sahibi ve kiracilar icin konut talebinin ayn ayn ele alinmasi
konutsahipligi ve konut talebi arasindaki iliskinin daha iyi anlasimasini saglayacaktir. Bu
nedenle Denklem 2 ev sahipleri ve kiracilar icin ayrn ayn tahmin edilip sonuclarn Tablo 2 ve
Tablo 3'te sirasiyla sunulmakta ve Grafik 4'te birlikte gdsterimektedir. Kiracilar icin genc

yaslarda konut talebinin ev sahiplerine gbre daha yuksek olmasi konut almak icin yeterli
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birikimi olmayan ama yUksek konut talebi olan genclerin ev kiraloma secenegdine
yonelmesi ile aciklanabilmektedir. Son yillarda konut kredisine erisilebilirlik her yas icin
kolaylasmis olsa da bu calismayi ilgilendiren 2003-2010 ddneminde genclerin finansman
skintisinin - orta yaslara gére daha fazla olabilecedi ihtimali de bu sonuclar
desteklemektedir. Ayrica, 45 yas UstU ev sahiplerinin konut talebinin ayni yas grubu
kiracllardan fazla oldugu anlasiimaktadir. Bu da bireylerin yaslarinin ilerledikce birikimlerini
arttirmalarn ve yUksek konut talebi olan bireylerin finansman sikintisi olmadan ev sahibi

olabilmeleriyle aciklanabilmektedir.

Tablo 2. Ev Sahipleri icin Tahmin Sonuclar

Denklem 2- Tahmin Sonuclari(Bagiml Degisken=Konut Metrekare Biyukligu)
Katsayilar
Kadin Erkek
0-14 yas 5,86 6,47 Gozlem Sayisi 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 41,95
(0,73) (0,78) Kare
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)

Parantez icindeki degerler her bir katsayi icin standart hata degerlerini géstermektedir. TUm katsayilar yizde 1 glven

araliginda istatistiki olarak anlamiidir.



Tablo 3. Kiracilar icin Tahmin Sonuclar

Denklem 2- Tahmin Sonuglan(Bagimh Degisken=Konut Metrekare BUyUkligi)
Katsayilar
Kadin Erkek
0-14 yas 3,22 2,40 Gozlem Sayisi 17.528
(0,5) (0,62)
15-19 yas 3,21 1,33 R? 0,86
(0,97) (1,16)
20-24 yas 29,43 15,16 Kok Ortalama 37,3
(1,07) (1,35) Kare
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)

Parantez icindeki degerler her bir katsayi icin standart hata degerlerini géstermektedir. 15-19 yas grubu erkekler igin olan

haricindeki tUm katsayilar yUzde 1 given araliginda istafistiki olarak anlamiidir.
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*Denklem 2'nin tahmin edilmesiyle bulunan yas grubu katsayilarini géstermektedir.
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Bu tahminler sonucunda bir zaman dilimindeki nGfus dagilimi bilgilerini kullanarak
ilgili zaman dilimindeki toplam hanehalki konut talebini hesaplamak, dolayisiyla 2050
yllina kadar bulunan TUIK nUfus projeksiyonlarini kullanarak da 2050 yilina kadar olan konut
talebini olusturmak MUmkUndur. Grafik 5'te ev sahibi ve kiraci toplam verileri kullanilarak
elde edilen yillk konut talebi artiglar gésteriimektedir. Elde edilen sonuclar nufus dagilimi
dinamiklerinin toplam konut talebindeki bUyUmeye katkisinin uzun dénemde azalacagdi
seklindedir. NUfus hareketlerinin konut talebi bUyUmesi Uzerindeki etkisi yaklasik degerlerle
2013 yihinda yuUzde 2,51, 2025 yilinda yUzde 1,65 ve 2050 yilinda ise yUzde 0,43 olarak
hesaplanmistir. Konut talebindeki artisin 2013 yili icin yUzde 1,89'luk kisminin nofus
artisindan geri kalan yUzde 0,62'lik kisminin nUfus yapisindaki degisiklikten; 2025 yili icin
yUzde 1,25'lik kisminin nUfus artisindan yuzde 0,4'l0k kisminin - nufus  yapisindaki
degisiklikten; 2050 yili icin ise yUzde 0,21'lik kisminin nUfus artisindan, geri kalan yUzde
0,22'lik kisminin da nUfus yapisindaki dedisiklikten kaynaklanacagr éngértlmektedir. 2009-
2050 vyillan arasinda kalan dénemde konut talebi yillik ortalama yUzde 1,48 oraninda
artarken; séz konusu artisin yozde 1,08’ lik kisminin nUfus artisindan ve kalan yuzde 0,40'lik
artisin nUfus yapisindaki degdisimden kaynaklanacagi tahmin edilmektedir. Sonuclar, 2050
yiindan itibaren nifus yapisindaki degisikligin konut talebi Uzerinde nufus artisindan daha

fazla etkili olacagina isaret etmektedir.
35 - Grafik 5. Nuifus ve Nifus Yapisi Kaynakli Konut Talebi
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Konut talebi projeksiyonlan ekonometrik tahmin sonuclanyla TUIK nofus
projeksiyonlarinin  birlestiriimesiyle elde edilmektedir. Dolayisiyla gerceklesmeler ile
tahminler arasindaki  fark bu iki tahminin  herhangi birindeki  yanlishktan
kaynaklanabilecektir. Ornedin, dogum oranlarini ve kismen de &l0m oranlarini tahmin
etmek oldukca zordur. TUIK'in 2050 yilina kadar ngdrdigu dogum oranlar ile 2050 yilina
kadar gerceklesen dogum oranlarn c¢ok farkliik gdsterirse elde edilen konut talebi
projeksiyonlarininin tahmin kabiliyetininin zayiflayacagdi dUstnulebilir. Ancak, ekonometrik
tahmin sonuclarnnda 0-20 yas arasi konut talebi sifira cok yakin bir deger oldugundan
TUIK’in dogum oranlarinda yanima payi oldukca yUksek olsa bile, 2013+20=2033 yilina
kadar TUIK’in hata payi yUksek dogum tahminlerinden kaynaklanabilecek tahmin hatalari
sinirl olacaktir. Dolayisiyla, 2033 yilina kadar olan konut talebi projeksiyonlarinin daha

gUvenilir oldugu degerlendirimektedir.

4. Saglamlik Testleri
4.1 Farkh Konut Talebi Degiskenleri

Onceki bdlimde, konut talebi degdiskeni olarak MW calismasindan farkll olarak
metrekare bUyUklUklerin kullanildigi ifade ediimisti. Bu bdliumde konut talebi degiskeni
olarak ev sahipleri icin oturulan konutun degeri veya izafi kira, kiracilar icin ise kira degeri
kullanildigi durumdaki sonuclar ele alinmaktadir. Tablo 4, Denklem 2'de konut talebi
degiskeni olarak 2003 yili fiyatlanyla konut degerinin kullanildigi tahmin sonuclarini

g6stermektedir.

Tablo 4. Ev Sahipleri icin Tahmin Sonuclar

Denklem 2- Tahmin Sonuglari(Bagimli Degisken=2003 Yili Fiyatlar ile Konut Degeri
Katsayilar

Kadin Erkek

0-14 yas -892,5 -1436,8 Gozlem Sayisi 44,223
(223.3) (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 27.841
(402,5) (0,6) Kare

25-29 yas 9236,6 5308,5 F( 24, 44199) 1394,7
(512,7) (477 ,3)

30-34 yas 13340, 1 11898,5
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(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)

Parantez icindeki degerler her bir katsayi icin standart hata degerlerini gdstermektedir. TUm katsayilar yizde 1 glven

araliginda istafistiki olarak anlamiidr.

Tablo 4'te detaylan verilen kentsel bdlgeler icin ekonometrik tahmin sonuclar
Grafik 6'da gosteriimektedir. Her yas grubu ve kadin-erkek ayriminda ele alinan konut
talebi bUyUkIOgGU 2003 yili TL degerleri ile verimektedir. Bir dnceki bdliUmde yer alan
sonuclarla paralel olarak, 0-24 yas arasi yok denecek kadar az olan konut talebi, 25 yas
ile birlikte hizla artmakta, erkekler icin 40-44 yas grubunda en yUksek seviyesine ulastiktan
sonra daha ileri yaslarda azalmaktadir. Kadinlarda konut talebinin en yuksek oldugu yas
araligr 45-49'dur. Sonuclara gére, 40-44 yaslan arasinda 0-25 yas grubuna kiyasla 2003 yili
fiyatlanyla yaklasik 15.000 TL degerinde ek konut talebi bulunmaktadir. Bu ekonomik
tahmin sonuclan ve TUIK projeksiyonlan kullanilarak énceki bélimde oldugu gibi Turkiye
icin 2050 yiina kadar toplam konut talebi elde edilmistir. NGfusun ve nUfus yapisindaki
degisimin yillik konut talebini ne kadar degistirdigi hesaplanmistir. Ayrintili ve karsilastirmaili
sonucglar Denklem 2'de metrekare bUyUklOgQUnUn, izafi kiranin ve kiranin da kullanildigi
sonuclarla beraber Tablo 5'te gdsteriimektedir. Dért farkl tahminin oldukca yakin sonuclar

verdigi gdérulmektedir.
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Bagimli degisken olarak konut degerinin kullanildigi Denklem 2 tahmininden elde edilen katsayilari géstermektedir.

Tablo 5. Farkli Konut Talebi Degiskenleriicin Yillk Konut Talebi BUyUmesi

60-64

Yillar
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027

Bagimh Degisken

Metrekare
BUyUkIOk

NUfus
Toplam  Yapis
(%) Etkisi %
2.68 0.45
3.31 0.72
2.90 0.83
2.44 0.59
2.51 0.62
2.43 0.60
2.29 0.51
2.38 0.59
231 0.57
2.28 0.58
2.20 0.57
2.07 0.49
2.10 0.52
2.03 0.49
1.96 0.47
1.81 0.43
1.65 0.40
1.57 0.36
1.49 0.31

Bagimh Degisken
2003 Yil Fiyatlanyla

Konut Degeri

Toplam
(%)
3.06
3.85
3.52
2.90
2.95
2.86
2.69
2.85
2.71
2.66
2.55
2.34
2.42
2.34
2.27
2.09
1.89
1.83
1.72

NUfus
Yapis
Efkisi %
0.83
1.27
1.45
1.05
1.06
1.03
0.91
1.07
0.97
0.97
0.91
0.76
0.84
0.80
0.78
0.70
0.64
0.61
0.53

Kira

Toplam
(%)
2.49
3.03
2.66
2.23
2.33
2.25
2.10
2.21
2.18
2.12
2.04
1.95
1.92
1.80
1.71
1.56
1.43
1.31
1.26

Bagimh Degisken
2003 Yil Fiyatlanyla

NUfus
Yapisl
Etkisi %
0.26
0.45
0.59
0.37
0.44
0.41
0.31
0.43
0.44
0.43
0.41
0.37
0.34
0.26
0.22
0.18
0.18
0.10
0.08

Bagimli Degisken
2003 Fiyatlanyla

izafi Kira

Toplam
(%)
2.99
3.77
3.46
2.84
2.89
2.79
2.61
2.77
2.65
2.60
2.48
2.29
2.37
2.28
2.21
2.02
1.82
1.77
1.68

NUfus
Yapisi
Etkisi %
0.76
1.19
1.39
0.99
1.00
0.96
0.82
0.99
0.91
0.91
0.85
0.70
0.79
0.74
0.72
0.64
0.57
0.56
0.50
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2028 1.42 0.31 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 0.91 -0.03 1.38 0.44
2032 1.18 0.40 1.47 0.68 0.95 0.16 1.39 0.61
2033 1.12 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 0.31 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 081 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

4.2 Kusak Etkisi

Denklem 2 tahmin edilirken toplumun hane halki yapisinda ve olusumunda
degisiklik olmayacagdi varsayimi yapiimis ve muhtemel ‘kusak’ etkisi géz ardi edilmigstir.

Kusak etkisini gbéz ardi etmenin problem teskil etmeyecegdini eldeki veriler
kapsaminda géstermek acisindan mevcut verinin baslangic tarihi olan 2003’'ten 2010
yiina kadar olan dénemde tUm vyillar icin ayrn ayri Denklem 2 tahmin edilmis ve erkek-
kadin aynminda katsayilann yillar itibariyle karsilastinimasi iki yillik ortalamalarla Grafik 7 ve
8'de gd&sterilmektedir. TUm yillaricin sonuclar farkliik gdéstermesine ragmen yaslar itibariyle
oldukca benzer edilimler sergilemektedir. Ayrica Grafik ?'da calismanin ana sonucu olan
konut talebi yillk bUoyUme oranlarnni sadece 2010 yili verileri kullanilarak elde edilen
sonuclarla karsilastirmaktadir. Sadece 2010 vyili verileri kullanilarak elde edilen sonuclar

tUm veri birlestirilerek elde edilen sonuclara oldukca yakindir. Bununla, calismada
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birlestirimis (pooled) regresyon uygulamasinin tahminler acisindan bir problem teskil

etmeyecegdi anlasimaktadir.

Grafik-7 Kadin Konut Talebi Yillara Gore* (2003 Fiyatlariyla)
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*Her yil igin Denklem 2 tahmin edilmis, bulunan katsayilarin iki yillik ortalamasi alinmigtir.

Grafik-8 Erkek Konut Talebi Yillara Gére*(2003 Fiyatlariyla)
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*Her yil igin Denklem 2 tahmin edilmis, bulunan katsayilarin iki yillik ortalamasi alinmistir.
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Grafik-9 Niifus ve Niifus Yapisi Kaynakli Konut Talebi*
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*Denklem 2 tahmin edilirken bagimli degisken olarak 2003 yili fiyatlariyla konut degeri kullaniimistir.
Sonug¢

Bu calismada Turkiye icin nUfus dagiimindaki dedisikliklerin uzun dénemde konut
talebini nasil etkiledigi miktarsal olarak hesaplanmaktadir. Calismada, nufus artisinin ve
yaslanan nUfus yapisinin toplam konut talebine katkisinin, SnUmuUzdeki 40 yilda, yaklasik
degerler ile yUzde 3 seviyelerinden yUzde 1 seviyelerine inmesi beklenmektedir. NUfus
hareketlerinin konut talebi bUyUmesi Uzerindeki etkisi 2013 yiinda yUzde 2,51, 2025 yiinda
yUzde 1,65 ve 2050 yilinda ise yuzde 0,43 olarak hesaplanmistir. Konut talebindeki artisin
2013 yiliicin yuzde 1,89'luk kisminin nUfus artisindan geri kalan yuzde 0,62'lik kisminin nofus
yapisindaki dedisiklikten; 2025 yiliicin yuzde 1,25'lik kisminin nUfus artisindan yuzde 0,4'10k
kisminin nUfus yapisindaki degisiklikten; 2050 yili icin ise yUzde 0,21'lik kisminin nUfus
arfisindan, geri kalan yuzde 0,22'lik kisminin  da nufus yapisindaki - degisiklikten
kaynaklanacagdr éngdéruimektedir. Baska bir ifadeyle bu calisma nUfus yapisindaki
degisikligin 2050 yilina kadar olan uzun dénemde konut talebini nGfus artisina ilave olarak

yilda ortalama yuzde 0,40 oraninda artirdigini géstermektedir. Turkiye'de 15 milyon kent
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konut stoku oldugu ve yeni yapilan konutlarnn mevcut konut bUyUklGgUu dagilimiyla benzer
dagiim gosterdigi varsayimlar altinda 2013 yilindaki yuzde 0,6 lik talep artisi yaklasik olarak
90.000 adet konutu ifade etmektedir. Bu durumda sadece nUfus yapisindaki degisiklikten

kaynaklanan konut talebi artisi 2013 yilinda 90.000 konut olarak hesaplanmaktadir.
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