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ARTICLE INFO ABSTRACT
Received Mikroekonomik agidan konut talebi, hanehalkinin sinirl bitge olanaklari altinda faydasini
17.07.2026 maksimize etmeye yonelik tercihinin bir sonucu olarak ele alinmaktadir. Tlketici teorisi
Revized cercevesinde hanehalki, biitce kisiti altinda konut tiketimi ile diger mal ve hizmetlerin
20.09.2026 tiketimi arasinda tercih yapmak durumundadir. Bu calismanin amaci, Subat 2023
Accepted depremlerinden etkilenen 11 ilde konut talebini belirleyen faktorleri 2013-2024 dénemi
01.10.2026 yillik verilerini kullanarak incelemektir. Bu dogrultuda konut fiyati, kisi basina diisen gelir,
Article Classification: niifus, konut kredisi faiz orani ve deprem doneminin konut talebi tGizerindeki etkisi Driscoll-
Research Article Kraay direncli standart hatalari kullanilarak arastirilmistir. Bulgular, nifus ve kisi basina
disen gelirin konut talebini pozitif, konut fiyatlarinin ise negatif yonde etkiledigini
JEL Codes gostermektedir. Konut kredisi faiz oraninin etkisi istatistiksel olarak anlamh
D12 bulunmamistir. Deprem donemine iliskin bulgular ise konut satislarinin 2023 yilinda
R21 deprem 6ncesi doneme gore yaklasik %13,3, 2024 yilinda ise %9,3 daha dislik oldugunu
Q54 gostermektedir. Sonuglar, deprem sonrasinda artan barinma ihtiyacinin konut satislarina

ayniyonde yansimadigini géstermektedir. Calisma, depremden dogrudan etkilenen illerde
konut talebinin ekonomik ve demografik belirleyicileri ile afet dénemindeki satis
degisimlerini birlikte ele alarak literatlire katki sunmaktadir.
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Gonderilme Tarihi From a microeconomic perspective, housing demand can be viewed as the outcome of
17.07.2026 households’ choices to maximize utility subject to limited budget constraints. Within
Revizyon Tarihi consumer theory, households allocate their limited budgets between housing and other
20.09.2026 goods and services. This study examines the determinants of housing demand in 11
Kabul Tarihi provinces affected by the February 2023 earthquakes in Tirkiye using annual data for
01.10.2026 2013-2024. Accordingly, the study examines the effects of housing prices, per capita
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findings indicate that population and per capita income positively affect housing demand,
JEL Kodlan whereas housing prices have a negative effect. The effect of mortgage interest rates is not
D12 statistically significant. The earthquake-period results show that housing sales were about
R21 13.3% lower in 2023 and 9.3% lower in 2024 than in the pre-earthquake period. The
Q54 results indicate that the increased need for housing following the earthquake did not

translate into a corresponding increase in home sales. By examining the economic and
demographic determinants of housing demand in the earthquake-affected provinces and
the changes in sales during the disaster period, this study contributes to the literature.
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Giris

Geleneksel talep teorisine gore talep, bir ihtiyacin satin alma giicliyle desteklenen satin alma istegine
déniismesini ifade etmektedir (Unsal, 2014). Talebe konu olan mallar dayaniksiz tiiketim mallarindan
dayanikl tiiketim mallarina kadar genis bir cesitlilik gostermekle birlikte, konut sahip oldugu
ekonomik ve islevsel 6zellikler bakimindan bu mallar icerisinde ayri bir konuma sahiptir. Barinma,
bireylerin yasamlarini giivenli ve saglkli kosullarda siirdirebilmeleri i¢in karsilanmasi gereken temel
ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle yeterli ve erisilebilir konuta ulagsma, uluslararasi belgelerde temel
bir hak olarak kabul edilmektedir (Thiele, 2002). Konut, hanehalklarinin temel barinma ihtiyacini
karsilayan, yiiksek satin alma maliyeti ve uzun kullanim émri nedeniyle hanehalki biitcesi (izerinde
onemli bir agirhgr olan bir tiketim mali olmasinin yani sira 6nemli bir yatirrm aracidir. Yatirm
amaciyla edinilen konutlar kira geliri saglayabilmekte veya sermaye kazanci elde etmek Uzere
satilabilmektedir. Bu nedenle konutlar, hem yatirim talebine hem de tiiketim talebine konu olabilen
ozel bir varhk sinifi niteligi tagimaktadir (Tsai, 2012). Bu yoniyle konut talebi, hanehalkinin gelir
duzeyi ve demografik yapisinin yani sira konut fiyatlari, kredi/finansman kosullari, gelecege yonelik
ekonomik beklentiler ve cografi kosullar gibi cok sayida farkli faktor tarafindan sekillenmektedir.
Mikroekonomik acidan konut talebi, hanehalkinin sinirli biitce olanaklari altinda faydasini maksimize
etmeye yonelik tercihinin bir sonucu olarak ele alinmaktadir (Singh, 2019). Tuketici teorisi
cercevesinde hanehalki, bitge kisiti altinda konut tiiketimi ile diger mal ve hizmetlerin tiketimi
arasinda tercih yapmak durumundadir. Konut talebinin 6lglilmesine yonelik arastirmalar, agirlikli
olarak hanehalklarinin gelir diizeyi, ekonomik durumu ve sosyoekonomik 06zellikleri Uzerinde
yogunlasmistir (Gelfand, 1966). Konutun farkh unsurlari bir arada barindiran heterojen bir mal
olmasi, hanehalklarinin konut tercihlerinin cesitli ekonomik ve demografik faktorlerin etkisi altinda
sekillenmesine neden olmaktadir. Konut fiyatlari (Paldam, 1970; Durkaya, 2002; Oztiirk ve Fitoz,
2009; Lebe ve Akbas, 2014; Bakirci ve Akgemci, 2023; Sanli ve Peker, 2023; Tepecik, 2023; Kapusuz
ve Tanrivermis, 2024; Kapkara Kaya, 2026), nifus (Martin, 1966; Kapusuz ve Tanrivermis, 2024),
hanehalki biyiikliigi (Martin, 1966) ve medeni durum (Oztiirk ve Fitéz, 2009; Arvas vd., 2020), gelir
dizeyi (Gelfand, 1970; Paldam, 1970; Leeuw, 1971; Arvas vd., 2020; Sanl ve Peker, 2023; Tepecik,
2023; Kapusuz ve Tanrivermis, 2024), kredi ve finansman kosullari (Gelfand, 1966; Gelfand, 1970;
Oztiirk ve Fitdz, 2009; Lebe ve Akbas, 2014; Celik ve Kiral, 2018; Kilci, 2019; Bakirci ve Akgemci, 2023;
Sanli ve Peker, 2023; Kapusuz ve Tanrivermis, 2024; Kapkara Kaya, 2026) ve gelecege iliskin
beklentiler (Lebe ve Akbas, 2014; Bakirci ve Akgemci, 2023), konut talebinin baslica belirleyicileri
arasinda yer almaktadir.

Konut talebini sekillendiren ekonomik ve demografik faktorlerin yani sira dogal afetler de
hanehalklarinin konut tercihlerini etkileyebilmektedir. Ozellikle depremler, yol actiklari fiziksel yikim
ve risk algisindaki degisimler nedeniyle konut talebi kararlarinda belirleyici olabilmektedir (Willis ve
Asgary, 1997). Afet sonrasinda ortaya ¢ikan korku, kaygi ve glivensizlik ortami, bireylerin konut satin
alma kararlarinda fiyat ve finansman kosullarinin yani sira yapinin depreme dayanikhligi, kullanilan
malzemenin kalitesi ve fay hattina veya riskli bolgelere olan mesafe gibi fiyat disi glivenlik faktorlerini
de 6n plana gikarabilmektedir (Singh, 2019; Paudel, 2025). Tiketici davranisi agisindan bireyler, riskli
alanlardan uzaklasarak veya miihendislik standartlarina uygun daha direngli yapilara yonelerek bir
tlr 6z-sigortalama mekanizmasi gelistirebilmekte ve risk algisinin yiksek oldugu bolgelerde konut
satin alma kararlarini erteleme egilimi gosterebilmektedir (Willis ve Asgary, 1997). Nitekim afet
sonrasi donemde tiketicilerin yiksek fiyatlara karsi duyarlihgi degisebilmekte, mevcut yapi stokuna

79



Sevcan KAPKARA KAYA

duyulan gilivenin asinmasi ise riskli bolgelerdeki konut degerleri ve talep Gizerinde olumsuz etkiler
olusturabilmektedir. Buna karsilik glivenli kabul edilen bélge ve konut tiplerine dogru mekansal talep
kaymalarinin ortaya ¢ikabildigi gorilmektedir (Singh, 2019; Paudel, 2025).

Tarkiye’nin yiksek deprem riski, gayrimenkul sektoriinii sismik faaliyetlerin olasi etkilerine acik hale
getirmektedir (Alam ve Ali, 2023). Dogal afetler, fiziksel sermaye stokunda kayiplara yol acarak
ekonomik faaliyetleri olumsuz etkileyebilmektedir (Dirrii, 2025). Konut piyasasi agisindan ise
depremler, mevcut konut stokunda meydana getirdikleri fiziksel kayiplarin yani sira piyasanin arz ve
talep kosullarini da degistirebilmektedir. Kapkara Kaya (2026), 6 Subat 2023 depremlerinin
Kahramanmaras'ta konut talebi Gzerindeki etkisini incelemistir. Yazar, deprem sonrasinda konut
talebinde azalma meydana geldigini belirlemistir. Kayrici ve Akglindiiz (2026) ise 2023 depremleri
sonrasinda ortaya cikan niifus hareketlerinin depremden dogrudan etkilenmeyen illerin konut
piyasalarinda énemli bir talep soku olusturdugunu ortaya koymustur. Bu gergevede, Subat 2023
depremlerinin galisma kapsamindaki illerde konut stoku tzerinde meydana getirdigi hasarin ortaya
konulmasi, s6z konusu sokun konut piyasasi agisindan biyikliginin degerlendirilmesi bakimindan
onem tasimaktadir. Depremden etkilenen illerde gerceklestirilen hasar tespit c¢alismalarinin
sonuclari Tablo 1’de sunulmaktadir.

Tablo 1: Subat 2023 Depremlerinden Etkilenen illerde Yapi Hasar Durumu

il Toplam Acil + Agir + Yikik Konut Orta Hasarli Konut Az Hasarli Konut Sayisi
Sayisi Sayisi
Adana 2.952 11.768 71.072
Adiyaman 56.256 18.715 72.729
Diyarbakir 8.602 11.209 113.223
Elazig 10.156 15.220 31.151
Gaziantep 29.155 20.251 236.497
Kahramanmaras 99.326 17.887 161.137
Malatya 71.519 12.801 107.765
Hatay 215.255 25.957 189.317
Kilis 2.514 1.303 27.969
Osmaniye 16.111 4.122 69.466
Sanlurfa 6.163 6.041 199.401
Bolge toplami 518.009 131.577 1.279.727

Kaynak: T.C. Cumhurbaskanligi Strateji ve Butge Baskanhgi https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2023/03/2023-
Kahramanmaras-ve-Hatay-Depremleri-Raporu.pdf

T.C. Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitge Baskanligi (CSIDB)'nin hasar tespit calismalarina gore,
deprem bodlgesinde 518.009 konutun yikik, agir hasarli veya acil yikilacak durumda oldugu
belirlenmistir. Ayrica 131.577 konut orta hasarli, 1.279.727 konut ise az hasarli olarak
siniflandiriimistir. Depremler sonucunda yaklasik 2,3 milyon kisinin barinma sorunu yasadigi
belirtilirken, konutlarda meydana gelen toplam hasarin 1.031,9 milyar TL (54,7 milyar dolar)
diizeyinde oldugu hesaplanmistir (CSiDB, 2023). Tablo 1, konut hasarinin iller arasinda énemli dlgtide
farklilastigini gostermektedir. Yikik, agir hasarli veya acil yikilacak konut sayisi 215.255 ile en yiiksek
Hatay’da gerceklesmistir. Hatay’i Kahramanmaras (99.326), Malatya (71.519) ve Adiyaman (56.256)
izlemektedir. Bu dort il, s6z konusu kategorideki toplam hasarli konutlarin yaklasik %85’ini
olusturmaktadir. Orta hasarli konut sayisinda Hatay, az hasarli konut sayisinda ise Gaziantep ilk sirada
yer almaktadir. Tum hasar kategorileri birlikte degerlendirildiginde de en yiiksek hasar Hatay’da, en
distk hasar ise Kilis'te gorilmektedir.
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Bu calismanin amaci, 6 Subat 2023 depremlerinden etkilenen 11 ilde konut talebinin ekonomik ve
demografik belirleyicilerini incelemek ve deprem déneminde konut satislarinda meydana gelen
degisimi ortaya koymaktir. Bu dogrultuda, 2013—-2024 dénemine ait yillik veriler kullanilarak konut
fiyati, kisi basina diigsen gelir, niifus ve konut kredisi faiz oraninin konut talebi tzerindeki etkileri
arastirilmaktadir. Calismada, konut talebinin geleneksel belirleyicilerinin beklenen etkileri gosterip
gostermedigi ve deprem yili ile izleyen yilda konut satislarinin nasil degistigi sorularina yanit
aranmaktadir. Mikroiktisadi talep teorisi gergcevesinde konut fiyati ve konut kredisi faiz oraninin konut
talebini negatif, gelir ve nifusun ise pozitif yonde etkileyecegi 6ngoriilmektedir. Ayrica deprem
doneminde konut satislarinin azalacagi hipotezi sinanmaktadir. Calismanin literatlre katkisi, konut
talebinin geleneksel belirleyicileri ile deprem dénemindeki degisimleri il diizeyinde birlikte
incelemesi ve 2023 ile 2024 yillarindaki farkhlasmayi ortaya koymasidir. Bu kapsamda, giris
bolimina izleyen ikinci bélimde ilgili literatiir degerlendirilmekte, Gglinci bélimde veri seti ve
ekonometrik yontem agiklanmakta, dérdinci bolimde ampirik bulgular sunulmakta ve son
bélimde arastirma sonuglari tartigilmaktadir.

1. Veri ve Model
Calismada, 2023 yilinin Subat ayinda meydana gelen Kahramanmaras merkezli depremlerden
etkilenen Adana, Adiyaman, Diyarbakir, Elazig, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis, Malatya,
Osmaniye ve Sanliurfa olmak Uzere 11 ile ait 2013-2024 dénemini kapsayan yillik panel veriler
kullanilmistir. Veriler, Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS) ve
Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayimlanan resmi istatistiklerden elde edilmistir.
Konut talebinin belirleyicilerini ve 6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli depremlerin konut talebi
Uzerindeki etkisini incelemek amaciyla olusturulan temel model asagidaki gibidir:
log(KSit)=ai+B1log(Nit)+B21og(Git)+Bzlog(KFit)+Ba(FOit)+BsDUM2023i+BsDUM2024i+ic (1)
1 numarali modelde (KS), konut talebini temsilen kullanilan konut satis sayisini; (N), niifusu; (G), kisi
basina disen geliri; (KF), konut fiyatlarini; (FO), konut kredisi faiz oranini ifade etmektedir. Depremin
konut talebi Uzerindeki etkisini belirlemek amaciyla modele ayrica deprem kukla degiskenleri
(DUM2023 ve DUM2024) dahil edilmistir. Strekli degiskenlerden konut kredisi faiz orani diizey
degerinde modele dahil edilirken, konut satis sayisi, nifus, kisi basina gelir ve konut fiyati dogal
logaritmalari alinarak modele dahil edilmistir.
Deprem kukla degiskenlerinden DUM2023, 2023 yilinda 1 diger yillarda 0; DUM2024 kukla degiskeni
2024 yiliicin 1, diger yillar icin 0 degerini almaktadir. Bu degiskenler araciligiyla, depremin meydana
geldigi donem ile depremi izleyen ilk yilda konut talebinde ortaya g¢ikan degisimin belirlenmesi
amaglanmaktadir. Modelde, ai illere 6zgli gozlenemeyen ve zaman igerisinde degismeyen etkileri;
B1, nifusun konut talebi tizerindeki etkisini ve ayni zamanda konut talebinin niifus esnekligini; B2, kisi
basina diisen gelirin konut talebi tGzerindeki etkisini ve ayni zamanda konut talebinin gelir esnekligini;
Bs konut fiyatlarinin konut talebi tizerindeki etkisini ve ayni zamanda konut talebinin fiyat esnekligini;
B4 konut kredisi faiz oraninin konut talebi tizerindeki etkisini; Bs ve Bs deprem doneminin konut talebi
uzerindeki etkisini ve €;; ise hata terimini temsil etmektedir. Alt indislerde yer alan i il birimini, t ise
zaman boyutunu ifade etmektedir. Bu model gergevesinde gergeklestirilen ekonometrik analizlere
iliskin yontem ve tahmin sonuclari takip eden boliimde sunulmaktadir.
2. Yontem ve Bulgular
Calismada, 6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli depremlerden etkilenen 11 ilde konut talebinin
belirleyicileri ile deprem ddneminin konut talebi Uzerindeki etkisi incelenmistir. Bu kapsamda,
¢alismada kullanilan degiskenlere iliskin tanimlayici istatistikler Tablo 2’de sunulmustur. Tablo 2'de
degiskenlerin ortalama, standart sapma, minimum ve maksimum degerlerine yer verilerek veri
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setinin genel &zellikleri ortaya konulmustur. izleyen asamada, panel veri setinin ozellikleri ve
degiskenler arasindaki iliskiler dikkate alinarak uygun ekonometrik yontem belirlenmis ve
olusturulan model tahmin edilmistir. Elde edilen ekonometrik bulgular, konut talebinin belirleyicileri
ve deprem déneminin konut talebi lizerindeki etkisi cercevesinde degerlendirilmistir.

Tablo 2: Tanimlayici istatistikler

Degisken Gozlem Ortalama Standart Sapma Minimum Maksimum
LOGKS 132 4.112242 0.321095 3.274850 4.635675
LOGN 132 5.980274 0.347851 5.109194 6.358027
LOGG 132 1.545039 0.445600 0.957655 2.563339
LOGKF 131 4.956148 2.186403 2.891119 9.796682
FO 132 18.165830 9.053164 9.690000 42.790000
DUM 132 0.166667 0.374098 0 1

Tablo 2'de calismada kullanilan degiskenlere iliskin tanimlayici istatistikler sunulmaktadir.
Degiskenlerin blyuk bolimi 132 gézlemden olusurken, konut fiyati degiskeninde bir eksik gozlem
bulunmaktadir. Logaritmik degiskenler arasinda en ylksek degiskenlik konut fiyatlarinda, en disik
degiskenlik ise konut satislarinda goriilmektedir. Konut kredisi faiz orani incelenen donemde %9,69
ile %42,79 arasinda degisirken, ortalama %18,17 olarak gerceklesmistir.

Calismada, 11 ili ve 2013-2024 dénemini kapsayan yillik veriler kullaniimistir. Veri setinin yatay kesit
ve zaman boyutunu birlikte icermesi nedeniyle analizlerde panel veri yonteminden yararlaniimistir.
Panel veri, birimler arasindaki heterojenligin dikkate alinmasina olanak tanirken daha fazla bilgi ve
degiskenlik saglamasi, serbestlik derecesini artirmasi ve daha etkin tahminlere imkdn vermesi
bakimindan 6énemli avantajlar sunmaktadir. Ayrica ayni birimlerin zaman icerisindeki degisiminin
izlenebilmesi, ekonomik iliskilerin dinamik yapisinin incelenmesine katki saglamaktadir (Baltagi,
2005).

Model 1’'in tahmininde sabit etkiler (FE) ve rassal etkiler (RE) yaklasimlarindan hangisinin uygun
oldugunun belirlenmesi amaciyla Hausman testi uygulanmistir. Hausman testi, birim etkiler ile
aciklayici degiskenler arasindaki iliskiyi dikkate alarak iki tahminci arasinda secim yapilmasina olanak
saglamaktadir. Testin temel hipotezi rassal etkiler tahmincisinin tutarli ve etkin oldugunu, alternatif
hipotez ise sabit etkiler tahmincisinin tercih edilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bu dogrultuda,
model igin uygun tahmin yaklasiminin belirlenmesine yénelik Hausman testi sonuglari Tablo 3’te
sunulmaktadir.

Tablo 3: Hausman Test Sonuglari

Hausman Test istatistigi Karar
67.14 (0.000)* FE modeli uygundur.
Not: * simgesi %1 anlamhlik diizeyinde hipotezlerin reddedildigi anlami tasimaktadir.

Tablo 3’te sunulan Hausman testi sonuclarina gore, rassal etkiler modelinin uygun oldugunu ifade
eden temel hipotez reddedilmistir. Bu dogrultuda, analizlerde sabit etkiler modelinin kullaniimasina
karar verilmistir. Bununla birlikte, sabit etkiler tahminlerinin glivenilirligini etkileyebilecek degisen
varyans, otokorelasyon ve yatay kesit bagimliligi sorunlarinin varhgi ayrica sinanmistir. Sabit etkiler
modeli tahmin sonuglari Tablo 4’te, s6z konusu sorunlarin varligini belirlemeye yonelik test sonuglari
ise Tablo 5’'te sunulmaktadir.
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Tablo 4: Sabit Etkiler Model Tahmin Sonuclari

Degisken Katsayi Standart hata t-istatistigi Olasilik
LOGN 3.7829 0.3676 10.29 0.000*
LOGG 0.1192 0.0386 3.09 0.003*
LOGKF -0.0567 0.0168 -3.36 0.001*
FO 0.0002 0.0021 0.13 0.895
DUM2023 -0.1422 0.0308 -4.62 0.000*
DUM2024 -0.0974 0.0512 -1.90 0.060**
Sabit -18.4183 2.1664 -8.50 0.000*
F -istatistik 48.21

F -Olasilik 0.000

Not: * ve ** sirasiyla %1 ve %10 diizeyinde istatistiksel anlamliligi géstermektedir.
Tablo 4’te modelin genel olarak istatistiksel agcidan anlamli oldugu gorilmektedir.

Tablo 5: Varsayimlarin Sinanmasina lliskin Test Sonuglari

Test Ad istatistik
Otokorelasyon Modifiye Edilmis Bhargava et al. Durbin-Watson 0.6883
Baltagi-Wu LBI 0.9833
Degisen Varyans Modifiye Edilmis Wald Test 761.70 (0.000)*
Birimler Arasi Korelasyon Pesaran CD testi 1.573 (0.115)

Not: * simgesi %1 diizeyinde istatistiksel anlamlilhgi gostermektedir.

Tablo 5’te sunulan sabit etkiler tahminine iliskin varsayim testleri, modelde otokorelasyon ve degisen
varyans sorunlarinin bulundugunu, buna karsilik birimler arasi korelasyonun bulunmadigini
gostermektedir. Bu dogrultuda, sabit etkiler modeli Driscoll-Kraay direncli standart hatalari
kullanilarak tahmin edilmistir. Driscoll-Kraay yontemi, degisen varyans, otokorelasyon ve birimler
arasi korelasyonun varliginda direncli standart hatalarin elde edilmesine olanak saglamaktadir
(Driscoll ve Kraay, 1998; Yerdelen Tatoglu, 2013). Driscoll-Kraay direncli standart hatalariyla elde
edilen sabit etkiler tahmin sonuglari Tablo 6’da sunulmaktadir.

Tablo 6: Driscoll-Kraay Tahmin Sonuclari

Degisken Katsayi Standart hata t-istatistigi Olasilik
LOGN 3.7829 0.2748 13.76 0.000*
LOGG 0.1192 0.0383 3.11 0.011**
LOGKF -0.0567 0.0178 -3.18 0.010**
FO 0.0002 0.0020 0.14 0.891
DUM2023 -0.1422 0.0255 -5.57 0.000*
DUM2024 -0.0974 0.0523 -1.86 0.092***
Sabit -18.4183 1.6375 -11.25 0.000*
F -istatistik 679.81
F -Olasihk 0.000
R? 0.7173
Gecikme uzunlugu 1

Not: *, ** ve *** sirasiyla %1, %5 ve %10 diizeyinde istatistiksel anlamhligi ifade etmektedir.

Tablo 6’da Driscoll-Kraay direncli standart hatalari kullanilarak elde edilen sabit etkiler modeli tahmin
sonuglari sunulmaktadir. Tahmin sonuglarina goére, kisi basina disen gelir katsayisi pozitif ve
istatistiksel olarak anlamlidir. Buna gore, kisi basina diisen gelirdeki %1’lik artis konut satislarinda
yaklasik %0,12’lik artigla iliskilidir. Konut fiyatlarinin katsayisi ise negatif ve istatistiksel olarak
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anlamlidir. Konut fiyatlarindaki %1’lik artisin konut satislarini yaklasik %0,057 azalttig1 belirlenmistir.
Her iki katsayinin mutlak degerinin birden kulglk olmasi, konut talebinin gelir ve fiyat agisindan
inelastik oldugunu géstermektedir. Bagka bir ifadeyle, gelir ve fiyatlarda meydana gelen degisimlere
konut talebinin verdigi tepki sinirli kalmaktadir. Bu distk duyarhlik, konutun temel barinma ihtiyacini
karsilayan bir mal olmasiyla iliskilendirilebilir. Diger degiskenler sabitken, niifusun konut talebi
Uzerindeki etkisi pozitif ve istatistiksel olarak anlamhdir. Nufustaki %1’lik artis, konut satislarini
yaklasik %3,78 artirmaktadir. Bu sonug, incelenen illerde konut talebinin niifus degisimlerine karsi
oldukga duyarli oldugunu gostermektedir. Deprem donemini temsil eden kukla degiskenler
incelendiginde ise DUM2023 ve DUM2024 katsayilarinin negatif oldugu gorilmektedir. Bu bulgular
birlikte degerlendirildiginde, nifus artisinin konut talebini artirici etkisine karsilik, deprem
déneminin konut satislar tizerinde azaltici bir etki olusturdugu goriilmektedir. Konut finansmanini
temsilen modele eklenen konut kredisi faiz oraninin katsayisi pozitif olmakla birlikte istatistiksel
olarak anlamli degildir. Dolayisiyla incelenen dénem ve iller agisindan konut kredisi faiz oraninin
konut talebi Uzerinde istatistiksel olarak anlamli bir etkisinin bulunduguna iliskin kanit elde
edilememistir.
3. Sonug ve Tartisma
Konut piyasasinin kendine 6zgii yapisi ve konut arzinin kisa dénemde sinirli 6lgtide uyarlanabilmesi,
arz ve talep arasindaki dengenin saglanmasini giiglestirmektedir. Ozellikle deprem gibi biiyiik afetler,
mevcut konut stokunda kayiplara yol agarak piyasa dengesini dnemli élglide degistirebilmektedir. Bu
nedenle, afetlerden etkilenen boélgelerde konut talebinin belirleyicilerinin ve afet doneminde talepte
meydana gelen degisimin incelenmesi 6nem tasimaktadir.
Bu calismada, 6 Subat 2023 depremlerinden etkilenen 11 ilde konut talebinin belirleyicileri 2013—
2024 dénemi igin incelenmistir. Bulgular, kisi basina gelirin konut talebini artirirken konut fiyatlarinin
talebi azalttigini géstermektedir. Gelir ve fiyat esnekliklerinin mutlak deger olarak birden kuglk
olmasi, konut talebinin her iki degiskene karsi da inelastik oldugunu ortaya koymaktadir. Bu sonuglar,
gelirin konut talebini pozitif etkiledigini belirten Oztiirk ve Fitdz (2009), Lebe ve Akbas (2014), Solak
ve Kabadayi (2016), Celik ve Kiral (2018), Arvas vd. (2020), Cinar (2022), Tepecik (2023), Kapusuz ve
Tanrivermis (2024) ve Kapkara Kaya ve Gozen (2025) bulgularinin yani sira, konut fiyat artislarinin
talebi dlistrdGglini belirten Durkaya ve Yamak (2004), Lebe ve Akbas (2014), Celik ve Kiral (2018),
Cinar (2022), Kapusuz ve Tanrivermis (2024) ve Tepecik (2023) sonuglariyla ortlismektedir. Buna
karsiik, nifusun konut talebi Uzerindeki gilcli pozitif etkisi, incelenen illerde demografik
degisimlerin konut piyasasi agisindan dnemini gostermektedir. NUfusun konut talebi lizerinde pozitif
etki yaptigl sonucuna ulasan Kapusuz ve Tanrivermis (2024) galismalariyla paralellik gostermektedir.
Konut kredisi faiz oraninin etkisi ise istatistiksel olarak anlamli bulunmamistir. Bu bulgu, konut faiz
oranlarinin konut talebi tzerindeki etkisinin sinirl oldugunu ortaya koyan Painter ve Redfearn (2002)
ve Ceritoglu (2017) bulgulariyla ortlismektedir. Calismanin temel bulgularindan bir digeri deprem
donemine iliskin kukla degiskenlerden elde edilmistir. Depremin gerceklestigi 2023 yilini temsil eden
DUM?2023 degiskeninin katsayisi negatif ve istatistiksel olarak anlamli bulunmustur. Diger
degiskenler sabitken, 2023 yilinda konut satislarinin deprem 6ncesi déneme goére yaklasik %13,3
daha disik oldugu belirlenmistir. Deprem sonrasiilk yili temsil eden DUM2024 degiskeninin katsayisi
da negatif olup, konut satislarinin yaklasik %9,3 daha diisik oldugunu goéstermektedir. Bu bulgular,
deprem sonrasinda artan barinma ihtiyacinin konut satislarina ayni yonde yansimadigini ortaya
koymaktadir. Elde edilen bu sonug, Kapkara Kaya (2026) ve depremlerin gayrimenkul altyapisina
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zarar vererek sektorel faaliyetleri aksattigini ve gayrimenkul sektoriinde talep yonli olumsuz etkiler
olusturdugunu belirten Alam ve Ali (2023) bulgulariyla ortiismektedir. Deprem nedeniyle konut
stokunda meydana gelen kayiplar ve piyasa kosullarindaki bozulmalar, artan barinma ihtiyacina
ragmen konut satislarini sinirlandirmis olabilir.

Elde edilen bulgular, afet sonrasi konut politikalarinda konut stokunun yeniden olusturulmasi kadar
hanehalklarinin konuta erisiminin de 6nem tasidigina isaret etmektedir. Konut fiyatlari ve gelir
dizeyinin konut satislari Uzerindeki etkileri, yeniden inga surecinde Ozellikle ekonomik agidan
dezavantajli hanelerin konuta erisimini destekleyen uygulamalarin degerlendirilmesini gerekli
kilmaktadir. Bu dogrultuda, kamu tarafindan insa edilen deprem konutlarinin tahsisinde
hanehalklarinin ekonomik kosullarinin dikkate alinmasi ve sosyal konut uygulamalarinin bolgesel
ihtiyaclara gore planlanmasi onerilmektedir. Nifusun glicli pozitif etkisi ise konut yatirimlarinin
planlanmasinda demografik yapinin géz 6niinde bulundurulmasinin énemini gostermektedir.
Deprem yili ve izleyen yilda konut satislarinin daha diisiik gergeklesmesi, afet sonrasi konuta erigimi
destekleyen politikalarin yalnizca acil midahale dénemiyle sinirh kalmamasi gerektigine isaret
etmektedir. Bununla birlikte, 6rneklemin yalnizca depremden etkilenen illeri kapsamasi ve ayri bir
kontrol grubunun bulunmamasi nedeniyle 2023 ve 2024 yillarina iliskin bulgular, depremin nedensel
etkisi olarak degil, diger aciklayici degiskenler kontrol edildiginde gézlenen dénemsel farklilagmalar
olarak degerlendirilmelidir. Ayrica konut satislarinin gergeklesen piyasa islemlerini temsil etmesi,
konut talebinin tamamini yansitmamasi bakimindan g¢alismanin bir diger sinirhligini olusturmaktadir.
iller arasindaki hasar farkhliklarinin modele dogrudan dahil edilememesi de bulgularin
yorumlanmasinda dikkate alinmalidir. Gelecek calismalarda karsilastirma gruplarinin olusturulmasi
ve hasar dizeyi, gog, kamu tarafindan gercgeklestirilen yeniden insa faaliyetleri ile dis yardimlarin
analize dahil edilmesi, deprem sonrasi konut piyasasinin daha kapsamli degerlendirilmesine katki
saglayabilir.
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EXTENDED SUMMARY

Housing is a heterogeneous good that, beyond meeting the basic need for shelter, plays a significant
role in households’ consumption and investment decisions. From a microeconomic perspective,
demand for housing is analyzed within the framework of households’ preferences for maximizing
utility subject to budget constraints. According to consumer theory, households face a trade-off
between housing and other goods and services under a budget constraint; consequently, demand
for housing is influenced by economic and demographic factors, primarily income and price.
Furthermore, the housing market is vulnerable to external shocks arising from natural disasters such
as earthquakes. Whilst earthquakes cause physical damage to the housing stock, they can also alter
market supply and demand conditions, trigger population movements, and affect the functioning of
the housing market. In this respect, the earthquakes centered on Kahramanmaras that occurred in
February 2023 constitute a significant external shock to the housing market in the affected
provinces.

This study examines the economic and demographic determinants of housing demand in the 11
provinces affected by the February 2023 earthquakes and highlights changes in housing demand
during the earthquake period. To this end, we used annual data for 2013-2024 from the provinces
of Adana, Adiyaman, Diyarbakir, Elazig, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis, Malatya, Osmaniye,
and Sanliurfa. Housing sales represent housing demand. In the model, house prices, per capita
income, population, and mortgage interest rates determine housing demand. To capture the
earthquake period, separate dummy variables were created for 2023, the year the earthquake
occurred, and 2024, the first year after the earthquake. While housing sales, house prices, per capita
income, and population were included in the model in natural log form, the mortgage interest rate
was used as a level variable.

In this study, we used a panel data method because the dataset included both cross-sectional and
time dimensions. For model selection, we evaluated both fixed-effects and random-effects
approaches, and the Hausman test indicated that the fixed-effects model was appropriate.
Diagnostic tests for the fixed-effects model revealed heteroscedasticity and autocorrelation, while
no inter-unit correlation was found. Consequently, the model was estimated using Driscoll-Kraay
robust standard errors, which allow robust standard errors in the presence of these issues. The
estimates show that the effects of the economic and demographic determinants of housing demand
vary. The effect of population on housing demand was positive and statistically significant. A 1
percent increase in population increases house sales by about 3.78 percent, indicating that housing
demand in the provinces examined is highly sensitive to population changes. The effect of per capita
income on housing demand is also positive and statistically significant. A 1 percent increase in per
capita income increases housing sales by approximately 0.12 percent. Housing prices, however, had
a negative and statistically significant effect: a 1 percent increase in prices reduces housing sales by
approximately 0.057 percent. The fact that the absolute values of both income and price elasticities
are less than one indicates that, during the period under review, housing demand was inelastic with
respect to both income and price. However, the mortgage interest rate did not have a statistically
significant effect on housing demand.

One of the study’s key findings concerns the earthquake's timing. The coefficient of the dummy
variable representing 2023, the year the earthquake occurred, is negative and statistically significant.
Holding other variables constant, house sales in 2023 were about 13.3 percent lower than in the
pre-earthquake period. The dummy variable for 2024, representing the first year following the
earthquake, is also negative, indicating that house sales were approximately 9.3 percent lower than
in the pre-earthquake period. However, the statistical evidence for 2024 appears weaker than for
2023. These results indicate that the acute housing need arising in the wake of the earthquakes did
not translate into housing sales in the same direction. Losses in the housing stock caused by the
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earthquake and disruptions in market functioning may help explain why housing sales remained
limited despite increased housing need.

In conclusion, the study highlights the importance of assessing housing demand not only through
traditional economic determinants such as income and price, but also alongside demographic and
external factors such as population and earthquakes. In particular, the focus on provinces directly
affected by the earthquake shows the need to distinguish between increased housing need after the
disaster and housing sales in the market. In this context, the findings highlight the importance of
considering not only new housing production after the disaster, but also the conditions that will
ensure households’ access to housing and the functioning of the housing market. The study is
expected to contribute to the relevant literature by examining housing demand in the provinces
affected by the February 2023 earthquakes alongside economic and demographic determinants, and
by analyzing the earthquake period separately for 2023 and 2024.
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