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oz

Demografik degisikliklerin istihdam, kalkinma ve ekonomik biiyiime gibi makroekonomik degiskenler tizerinde
onemli etkilere sahip oldugu genel kabul edilen bir olgudur. Demografik degisikliklerin ana nedenlerinden biri
olarak go¢ hareketleri de bu baglamda bir¢ok iktisadi degisken iizerinde onemli degisimlere yol agmaktadir.
Makroekonomik degiskenlerdeki degisimlerin gocii etkiledigi, gogteki degisimin de, bircok degiskene ait fiyatlari
degistirdigi varsayilmaktadir. Bu fiyat degisimlerinin en Onemlilerinden biri de siiphesiz konut fiyatlarindaki
dalgalanmalar olarak degerlendirilmektedir. Hem yerel halkin bir ev bulma konusunda yasadig1 zorluklar, hem de
goemenlerin belirli bir bolgeye yerlesme zorunlulugu konut fiyatlarindaki dalgalanmalarin nedenlerini ortaya
koymaktadir. Bu baglamda, ¢alismada Tiirkiye i¢in bolgesel diizeyde gog ile konut piyasalari arasinda nedensel
baglantilar kurulmasi amaglanmaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda, gb¢ ve konut piyasalarini karakterize eden
degiskenlerden, ekonomik gelisme ve istihdam degiskenleri de calismaya dahil edilmistir. Literatiirde go¢ ve diger
degiskenler arasindaki mevcut etkilesimleri ele almak i¢in farkli yaklasimlar kullanilmaktadir. Bu ¢alismada bu
yaklagimlardan panel nedensellik analizini kullanacagiz. Calismada, Tiirkiye Istatistiksel Bolge Birimleri Siniflamast
Diizey2 (IBBS-Diizey2) tarafindan kapsanan 26 bolgeye ait net go¢ hizi, konut fiyat endeksi, kisi bas1 gayrisafi
yurtigi hasila biiylime orani ve istihdam orani verileri, 2010-2017 donemi icin dikkate alinmis ve analizler

gerceklestirilmistir.
Anahtar Kelimeler: Panel Nedensellik, Panel VAR, Gog, Konut Fiyat Endeksi, Istihdam, Ekonomik Biiyiime
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Extended Abstract

It is generally accepted that demographic changes significantly affect macroeconomic
variables, such as employment, development, and economic growth. Migration, which is one
main source of demographic change, has many social and economic consequences, such as
its effect on housing markets. Methodologically, this study is closely related to the literature
examining the causal impact of migrations on housing prices. With this motivation, the
Turkish Statistical Classification of Territorial Units (IBBS- Level 2), which divides Turkey
into 26 separate regions, is considered. In this study, the net migration rate, the housing price
index, employment rate, and economic growth rate are considered as variables; the causality
relationships among these variables are analyzed using the panel Vector Autoregressive
Models (henceforth, panel VAR). The study covers the period from 2010 to 2017, and the

variables are considered in annual frequency.

The contributions of this study can be listed as follows: first, it contributes to the existing
literature by examining the relationship between housing prices and migration as well as
the relationship between the employment rate and economic growth. This provides a more
comprehensive picture of how the housing market responds to immigration shocks. Second,
our data allow annual measurements of changes in the housing market and regional immigrant
concentration. Therefore, the study involves both immigration and emigration from a certain
region. Finally, in Turkey, studies on the interactions between the housing market and regional

migration are very limited. Hence, the study fills a gap in the literature.

In the study, two separate analyses were performed. The first analysis dealt only with the
interactions between the net migration rate and housing price index. The second analysis dealt
with the relationships between the housing price index and all the other variables, i.e., the net
migration rate, employment rate, and economic growth. The panel VAR model was estimated

by using the Generalized Method of Moments, with one lag.

Considering the estimated two-variable model, it is observed that the effect of the net
migration rate on house prices is not statistically significant. However, changes in the housing
price index or the migration rate have negative and significant effects (5% significance level)
on future migration rates. This implies that the increasing housing prices result in a decreasing

migration rate.

On the other hand, according to the results of the four variable panel VAR model, the
net migration and employment rate variables have a positive and significant effect (1%

significance level) on house prices. This finding is consistent with the literature. Accordingly,



Havva GULTEKIN, Aysegiil ISCANOGLU CEKIC | 227

it is expected that in the short term, housing prices will increase following an increase in the
migration or employment rate. Furthermore, economic growth does not have any effect on
housing prices. In addition, an increase in housing prices is followed by another short-term

increase in housing prices.

Hence, it is concluded that the regional housing price index significantly affects the
immigration rate. A region might become more attractive for migrants because of lower house
prices; contrarily, higher housing prices can prevent immigrant flows to the region. On the

other hand, high immigration flows to a region will cause an increase in housing prices.

Keywords: Panel Causality, Panel VAR, Immigration, Housing Price Index, Employment,

Economic Growth
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1. Giris

Tiirkiye i¢in go¢ hareketleri, gegmiste oldugu gibi giiniimiizde de 6nemli i¢ sorunlardan
biri olmaya devam etmektedir. 1950°1i yillardan sonra hiz kazanmis olan i¢ goc¢iin yarattigt
problemlere, giintimiizde uluslararasi gog¢ hareketlerinin yarattigi problemler de eklenerek bu

sorun daha da biiyiik bir problem haline gelmistir.

Tiirkiye’de i¢ gocler genel olarak kiiciik yerlesimlerden biiyiik yerlesimlere, az gelismis
bolgelerden gelismis bolgelere dogru gerceklesmektedir. Bu go¢ hareketlerinin temel
nedenleri, Tiirkiye’de sanayilesmenin belirli merkezi sehirler ¢evresinde gelismesi ve tarimda
makinelesme sonucu kirsal bolgelerde yasanan igsizlik olarak nitelendirilebilmektedir. Niifus
istatistikleri de bunu destekler niteliktedir. Ulkemiz kentlesme diizeyi degerlendirildiginde
2000-2018 yillar1 arasinda kentlesme diizeyinin %64,9’dan %92’a yiikseldigi gortilmustiir.
2018 niifus verilerine gore Tiirkiye niifusunun %18,4°i Istanbul’da ikamet etmekte olup,
Istanbul’u %6,7 ile Ankara, %5,3 ile Izmir, %4,99 ile Bursa-Eskisehir Bilecik, %4,92 ile
Adana-Mersin ve %4,7 ile Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova-TR42 bolgesi izlemektedir.
Bu 6 (alt1) biiyiik bolge niifuslarinin toplami 36 milyon 894 bin 956 kisi olup, Tiirkiye
niifusunun %44,99’unu olusturmaktadir. Bu durum kentlerin niifuslarinin dengesiz ve

diizensiz bir bigimde artmig oldugunu gostermektedir.

Diger taraftan, son yillarda Ttrkiye, yurtdisindan da yogun go¢ almaya baslamistir. Bunun
temel nedenleri, tilkemizin konumunun cografi bakimdan 6nemi ve orta dogu {iilkelerinde
yasanan i¢ karigikliklar olarak nitelendirilebilmektedir. G6¢ idaresi Genel Midiirligi
tarafindan yayinlanan istatistiklere gore ikametgah iznine sahip yabancilarin sayist 2009
yilinda 163326 iken 2019 yilinda bu say1 1 milyon 46 bin 539’a ulasmistir. Bu rakamlar, son 10

yilda, uluslararasi yerlesik yabanci uyruklu sayisinin yaklagik 6,5 kat arttigint gostermektedir.

Bunun yaninda Tiirkiye’de yabanct niifusun da iilke genelinde esit bigimde dagilmadig:
gozlemlenmektedir. Gog idaresi Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan istatistiklere gore
yabancilarin %77,4’1 bes biiylik sehirde ikamet etmektedir (30.07.2019). Buna gore, yabanci
niifusunun %>51,5’u Istanbul’da, %10,2’si Antalya’da, %8,7°si Ankara’da, %4,6’s1 Bursa’da

ve %2,371 Izmir’de ikamet etmektedir.

Genel olarak artan bu goglerin, iilkesel bazda bir¢ok soruna neden oldugu bilinmektedir.
Goglerin niteliginin, yarattigi sorunlari sosyal ve demografik sorunlar, ekonomik sorunlar,
politik sorunlar olmak {iizere ii¢ baslikta toplayabiliriz. Sosyal ve demografik agidan
goclin niteligi, gd¢ alan bolgelerin egitim seviyelerini ve niifusunu (¢alisan ve geng niifus)

etkilemekte ve o bolgelerde muhtemel asimilasyonlara da neden olmaktadir. Ekonomik agidan
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degerlendirildiginde, bir¢ok gelismekte olan iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de yakin gegmiste
gociin niteliginin, ¢arpik kentlesme, fiyat, iicret, issizlik vb. bircok ekonomik soruna neden
oldugu goriilmektedir. Politik agidan ise, i¢ gdgiin, yerlesilen bolgelerin yonetimlerini etkiledigi
gibi uluslararas1 gogmenler se¢me yetkisine sahip oldugunda, gociin yerlesilen bolgenin hatta

tiim tilkenin yonetimini etkileyebilecegi sdylenebilmektedir (Kerr ve Kerr, 2011).

Metodolojik olarak, bu ¢alisma gociin Tiirkiye’deki konut fiyatlari {izerindeki nedensel
etkilerini inceleyen literatiirle yakindan ilgilidir. Caligmada, nedensel etkilerin bolgesel bazda
arastirlmasi hedeflenmis ve Tiirkiye, Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi1 (IBBS-Diizey2)
dikkate alinmistir. IBBS-Diizey2’e gére Tiirkiye, 26 ayr1 bolgeye ayrilmustir. Bu bélgeler ve
kapsadigt iller Tablo 1’de sunulmustur.

Tablo 1
Istatistiki Bolge Birim Kodlari ve Kapsadigi Iller
KODU BOLGE

TR10 Istanbul

TR21 Tekirdag, Edirne, Kirklareli

TR22 Balikesir, Canakkale

TR31 [zmir

TR32 Aydin, Denizli, Mugla

TR33 Manisa, Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak
TR41 Bursa, Eskisehir, Bilecik

TR42 Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova
TRS51 Ankara

TRS52 Konya, Karaman

TR61 Antalya, Isparta, Burdur

TR62 Adana, Mersin

TR63 Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye
TR71 Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir
TR72 Kayseri, Sivas, Yozgat

TRS81 Zonguldak, Karabiik, Bartin

TR&2 Kastamonu, Cankir1, Sinop

TRS83 Samsun, Tokat, Corum, Amasya

TR90 Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin, Giimiigshane
TRAL Erzurum, Erzincan, Bayburt

TRA2 Agr1, Kars, Igdir, Ardahan

TRBI Malatya, Elazig, Bingol, Tunceli

TRB2 Van, Mus, Bitlis, Hakkari

TRCI1 Gaziantep, Adiyaman, Kilis

TRC2 Sanlrfa, Diyarbakir

TRC3 Mardin, Batman, Sirnak, Siirt

Kaynak: www.tuik.gov.tr




230 | BOLGESEL GOC VE KONUT PiYASALARI: TURKIYE ORNEGI

Gog¢ nedeniyle yasanan demografik degisimlerin, 6zellikle konut ve is giicii piyasalarinda
o6nemli bir etkiye sahip oldugu genel kabul goren bir olgudur (Bujang vd., 2010:52). Konut
piyasalarinin temelini, bolgelerarasi kitlesel niifus gdciiniin ve hizli kentlesme siirecinin
olusturdugu kabul edilmekte ve bu nedenle konut piyasalarini konu alan ¢alismalarda
g6¢ Oonemli bir faktor olarak degerlendirilmektedir. Diger taraftan ise go¢ ve yerel konut
piyasalar1 arasindaki etkilesim teorik olarak net degildir. Bir bolgeye gé¢menlerin girmesi
o bolgedeki konut talebini arttirmasi beklenmekte fakat fiyatlar tizerindeki etkisi arz ve
talep diizeltmelerine bagli olarak gergeklesmektedir. Bu baglamda konut fiyatlari, mevcut
konut sayisi (arz) goz Oniine alindiginda, kisa vadede talepteki degisiklikleri esitlemek
iizere ayarlanmaktadir (bkz. D’ Albis ve Djemai, 2017). Konut fiyatlarindaki yiikseklik ise o
bolgeye dogru gergeklesecek gocii engelleyebilmektedir. Bu nedenle degiskenler arast iligkiler

belirlenirken iki yonden diistiniilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye’ye ait {ilke genelinde konut fiyat endeksi ve 2010 bazinda alinan go¢ sayilarinin

zamana gore degisimleri 2010-2019 donemi i¢in Sekil 1’de sunulmustur.

Degiskenler
Goc

Endeks

2010 12 201 2016
Yil

Sekil 1. Konut Fiyat Endeksi ve Alinan G6¢’lin Yillara Gére Degisimi

Sekil 1°de goriildiigii gibi iilke genelinde 2010 yilindan itibaren konut fiyatlarinin iistel
bir bicimde artig gosterdigi ve bu donemde iilke bazinda alinan gégiin de genel olarak arttig
dikkat gekmektedir.

Calismada, IBBS-Diizey?2 bélgeler bazinda net gd¢ hizi, konut fiyat endeksi, istihdam
ve ekonomik biiylime degiskeleri dikkate alinacak ve nedensellik iliskileri panel vektor
otoregresif modeller (panel VAR) yardimi ile analiz edilecektir. Bu amagla 2010-2018

donemine ait yillik veriler kullanilacaktir.
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Makalenin giincel literatiire katkilar1 birka¢ madde ile listelenebilmektedir. Ilk olarak,
konut fiyatlar1 ve gog¢ arasindaki iliskileri inceleyen mevcut literatiire bolgesel gogiin,
istihdam ve ekonomik biiylimenin, konut piyasalari izerindeki etkilerini inceleyerek katkida
bulunmaktadir. Bu, konut piyasasinin gogmenlik sokuna nasil cevap verdigine dair daha
kapsamli bir resim sunmaktadir. Tkinci olarak, verilerimiz, yillik olarak konut piyasasi
sonuglarini ve bdlgesel gogmen konsantrasyonunu 6l¢gmemize izin vermektedir. Bu nedenle,
calisma hem i¢ hem de uluslararasi gogii i¢ine almaktadir. Son olarak Tiirkiye icin bolgesel
g06¢ ile konut piyasalari arasindaki iliskiyi belirlemeye yonelik yapilan ¢alismalar oldukga

kisitlidir. Calisma bu baglamda, literatiirdeki boslugu doldurmaktadir.

Calismanin ikinci bdliimiinde giincel ¢alismalara ait literatiir 6zeti sunulacaktir. Uciincii
bolimde ¢aligmanin metodolojisi tanitilacak, dordiincii bolimde, veri seti ve veri setine
ait tanimlayici istatistikler sunulacaktir. Besinci boliimde ise analiz sonuglar ve bulgular

sunulacaktir. Calisma sonug boliimii ile sonlandirilacaktir.
2. Literatiir Taramasi

Mevcut ekonomi literatiiriinde gd¢ ve konut fiyatlart arasindaki iliskiyi belirlemeye
yonelik ¢ok sayida ¢alisma mevcuttur. Fakat literatiirde bu iligskiye yonelik ortak bir sonug
tespit edilememistir. Bazi ¢alismalar gég¢iin konut fiyatlari {izerinde pozitif bir etkisinin

oldugunu gosterirken bazi ¢alismalar bu degiskenler arasinda iliski olmadigini belirtmektedir.

Ornegin bu konuda yapmis oldugu ¢alismasinda Saiz (2007), ABD nin metropollerinde,
gbgiin konut fiyatlar ve kiralar iizerindeki etkisini analiz etmistir. 1983-1997 dénemi igin
yapilan ¢alismanin sonucunda, gd¢iin konut talebini artirdigini, kisa dénemde bu talebin kira

artisina neden oldugunu ve bunu konut fiyatlarindaki artigin izledigini belirtmistir.

Sosvilla (2008), 1995-2007 dénemi icin Ispanya’nin dzerk bélgelerinde gogiin konut
fiyatlarindaki roliinii incelemistir. Calismada, iki farkli model dikkate alinmistir. Birinci
modelde, mortgage faiz orani beklentisi, konut stoku, niifus ve gelir degiskenleri ile birlikte
goc¢ akislar1 ele alinirken, ikinci modelde go¢ akislari modele dahil edilmemistir. Bulgular,
gdemen akislar1 géz oniine alinmadiginda, konut fiyatlarin beklenene gore yiizde 14,75
oraninda asirt degerlendigi, gdgmen akislar: géz oniine alindiginda ise bu asir1 degerlemenin
ylizde 7,37 ye diistiigiinii gostermistir. Dolayistyla sonuclar gd¢ akislarinin konut fiyatlarini

belirlemede 6nemli bir faktor oldugunu gostermistir.

Benzer bir sonuca Gonzalez ve Ortega (2009) ¢alismalarinda ulasmislardir. Ispanya’da

1998-2008 donemi igin 50 sehri drnek alarak gociin bolgesel konut piyasasi fiyat ve miktarlart
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iizerindeki etkisini incelemislerdir. Calismanin neticesinde gogiin konut piyasasi iizerinde
olumlu bir etkisi oldugunu bulmuslardir. Bu ¢alismada gog¢iin ev fiyatlarina yaklasik %52

oraninda katkida bulundugunu ve yeni konut ingaatin1 %37 oraninda artirdig1 tahmin etmislerdir.

Bloze (2009), 2001-2008 donemi igin Litvanya’da belediye diizeyinde i¢c gog
hareketlerinin, konut piyasasi ve isgiicii piyasast ile iliskisini arastirmistir. Caligma sonucunda
net gociin, igsizlikle negatif iliskili, yiiksek gelir diizeyleriyle pozitif iliskili ve konut ingaat

sayilart ile pozitif iligkili oldugu bulunmustur.

Akbari ve Aydede (2012) calismalarinda, Kanada’da gociin ev fiyatlar1 tizerindeki
etkisini analiz etmislerdir. Bulgular go¢iin konut fiyatlarini diisiik oranda da olsa artirdigini
gostermistir. Bu etkinin az olmasinin nedeni olarak go¢ alan bdlgelerin yerel halk tarafindan

terk edilmesi ya da yeni konutlarin yapilmasi olarak degerlendirilmistir.

Canpiwat (2013), Yani Zelanda i¢in yapmis oldugu ¢aligmasinda 1996-2011 dénemini
ele almistir. Regresyon analizi uygulayarak gerceklestirdigi ¢caligmada dis go¢ soklari ve ev
fiyatlar1 arasinda pozitif iliskili oldugu sonucuna ulasmistir. Bulgulara goére, %1°lik bir gé¢

soku ulusal dlgekte ev fiyatlarinin yaklagik %7,5 artmasina neden olmaktadir.

Kalantaryan (2013) ¢alismasinda, 1996-2007 déneminde gdciin bdlgesel diizeyde italyan
konut fiyat dinamikleri tizerindeki etkisini arastirmigtir. Fark ve sistem GMM tahminleri go¢
yogunlugundaki artisin italya’nin bolgesel ortalama ev fiyatlari iizerinde pozitif fakat azalan

bir etkiye sahip oldugunu gostermistir.

Accetturo vd. (2014) ¢alismalarinda italya’nin 20 biiyiik sehrini 6rnek alarak gociin konut
piyasalarina etkisini, mekansal tahmin modeli yontemi uygulayarak arastirmiglardir. Calisma,
2003-2010 donemini kapsamaktadir. Gogiin konut fiyat dinamikleri iizerindeki nedensel
etkisini belirlemek icin, ara¢ degiskenler (IV) yontemi kullanilmig ve gdciin sehir diizeyinde

ortalama fiyat artisi lizerinde pozitif bir etkisi oldugu bulunmustur.

Uyar ve Kilig (2015) c¢aligmalarinda temel olarak konut piyasasini ele almiglardir.
Mekansal Durbin modeli kullanarak Tiirkiye Diizey-2 bolgelerine ait konut talebi, niifus
artis hizi, Gini katsayisi, konut fiyat endeksi ve Tiirkiye’de ikamet izni olan yabanci sayisi
degiskenlerini ele almislardir. Tahmin sonuglaria gore, niifus artig hizi, Gini katsayist ve
ikamet izni olan yabanci sayisindaki artis konut talebini arttirirken, konut fiyat endeksindeki

yiikselisin konut talebini diistirdiigii belirlenmistir.

Akseki ve Tiirkcan (2016) ¢alismada Tiirkiye’nin 81 ilinde bdlgesel gog, konut ve isgiicii

piyasalar1 arasindaki iligkiyi arastirmislardir. Bu kapsamda 2008 — 2013 donemi ele alinmis
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ve degiskenler arasindaki iligkiler panel nedensellik analizi ile test edilmistir. Sonuglar net go¢
hizi ile igsizlik orani arasinda bir nedensellik iliskisinin bulunmadigini, diger taraftan illerin
net gd¢ diizeyleri ile konut satislart arasinda ¢ift yonlii bir nedensellik iliskisinin varligini

gostermisgtir.

Wang vd. (2017) gog, kentlesme ve konut fiyatlar1 arasindaki iliskiyi inceledikleri
calismalarinda, 2005 ve 2010 yillar1 i¢in, Cin’in 287 farkli sehrini 6rnekleme dahil etmiglerdir.
Bolgeler aras1 gog ve kirsal-kentsel gog dahil olmak tizere niifus gogiiniin iki yonli olarak
ele alindig1 bu ¢alismada, havuzlamis yatay kesit verilerden yararlanarak regresyon analizi
uygulanmistir. Calismanin, sonucunda gog¢ ve konut fiyatlar: arasinda pozitif bir iliski tespit

edilmistir.

Degen ve Fischer (2017) Isvigre’nin 85 bolgesinde go¢ akislarmin konut fiyatlarina
etkisini incelemislerdir. 2001-2006 doneminin ele alindigi bu ¢alismanin sonuglari, diisiik ev
fiyat enflasyonu ve tlimli go¢ akislarinin oldugu ¢evrelerde bile ev fiyatlar1 ve go¢ arasinda

iligkinin varligin1 ortaya koymustur.

Barbu vd. (2017), 21 iilkeyi 6rnek alarak 2007-2014 doneminde konut fiyat endeksi, gog
akis1 ve diger makroekonomik degigkenler arasindaki iliskiyi incelemislerdir. Panel veri analiz
sonuglari konut fiyatlari ile go¢ akislari, piyasa biiyiikligii ve ekonomik biiyiime degiskenleri
arasinda pozitif yonli iligkilerin varligini gostermistir. Gogmen akislarindaki %1°lik artisin,

konut fiyatint ayn1 sekilde %0,045 oraninda artirdig1 tespit edilmistir.

Mussa vd. (2017) ¢alismalarinda, ABD’ye yapilan goglerin ABD konut fiyat ve kira
miktarlarina olan etkisini mekansal Durbin modeli analiz etmislerdir. Calisma, 2002-2012
donemini kapsamakta olup bulgular, belirli bir bélgeye yapilan go¢ girisindeki bir artisin,
hem konut fiyatlarini hem de kira miktarlarim artirdigini gostermistir. Ayrica bir bolgedeki

gbc artisinin komsu bolgelerdeki kiralar ve fiyatlart da artirdig tespit edilmistir.

Lin vd. (2018), ¢alismalarinda Cin’in 32 biiyiiksehrini ele almislardir. Caligmada 2007-
2016 donemi ele alinmis ve panel veri yontemi ile niifus gogiiniin kentsel konut fiyatlari
tizerindeki etkisi test edilmistir. Bu ¢alisma, ulusal ve bdlgesel olmak tizere iki farkli agidan
gociin etkilerini degerlendirmistir. Calismanin bulgularina gore, ulusal diizeyde niifus akisinin
kentsel konut fiyatlar: iizerinde pozitif bir etkisinin oldugu, niifus artis hizindaki %1°lik
degisimin kentsel konut fiyatlarinda %0,31°lik bir degisime sebep olacagi belirlenmistir.
Bolgesel diizeyde ise niifus artig hizindaki %1°1ik bir degisimin, dogu bdlgesindeki kentsel
konut fiyatlarint %1,34 oraninda degistirdigi, diger taraftan gdgiin orta ve bat1 bolgelerindeki

kentsel konut fiyatlar1 iizerinde belirgin bir etkisinin olmadig tespit edilmistir.
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Larkin vd. (2018), on dort gelismis iilkeyi ele almis ve bu {ilkeler i¢in goglin ev fiyatlar
tizerindeki etkisini incelemislerdir. Korelasyon ve meta regresyon analizi kullanilarak yapilan
bu ¢alismada ortalama olarak, go¢iin konut fiyatlarini artirdigini, ancak bu etkinin bolgelere

ve zamana gore degistigi gozlemlenmistir.

Miiller (2018), 2000-2016 doneminde go¢ ve ev fiyatlar arasindaki iliskiyi ele almigtir.
Bu amagla, 286 isvec Belediyesine ait veriler kullanilarak, sabit etkiler regresyon modeli
uygulanmistir. Analiz sonuglari, gogmenlerden kaynaklanan niifustaki % 1°lik bir artigin,

konut alim fiyatlarinda %0,7 - %1,8 araliginda bir artisa sebep oldugunu gostermistir.

Green (2018), Ingiltere i¢in gd¢iin konut fiyatlarma etkisini 2010-2016 dénemini ele alarak
incelemistir. Calismada, farkli panel veri modelleri kullanilmistir. Analiz sonuglar1 gociin
konut fiyatlar1 iizerinde negatif ve anlamli bir etkiye sahip oldugunu ve bunun nedeninin go¢
akislarina tepki olarak yerel halkin o bolgeyi terk etmesi oldugu diistiniilmiistiir. Sonuglar,
yerel niifusun %1°1 kadar bir gogmen akiginin, konut fiyatlarinda %3,8’lik bir diisiise yol

actigini gostermektedir.

Gog¢ ve konut fiyatlar: arasinda iliski tespit edemeyen ¢alismalar ise asagidaki gibi

ozetlenebilir;

Sa (2011), gbc ve ev fiyatlar iliskisini Ingiltere igin test etmistir. 2003-2010 dénemini
kapsayan bu ¢alismada Ingiltere sehirleri icin gdciin konut fiyatlari iizerinde olumsuz bir
etkiye sahip oldugu tespit edilmistir. Bu olumsuz etki yerli niifusun mobilite tespkisiyle ortaya
cikmustir.

d’Albis vd. (2017) 1990-2013 donemini kapsayan ¢alismalarinda Fransa’nin 22 boélgesini
degerlendirmislerdir. Calismada Panel VAR yontemi kullanilmis ve sonug olarak gé¢ etmenin
konut fiyatlar1 {izerinde énemli bir etkisi olmadigini, ancak yiiksek miilk fiyatlarinin go¢

oranlarimni 6nemli 6lgiide azalttigini tespit etmiglerdir.
3. Metodoloji

Calismada, panel vektor otoregresif modeller kullanilacaktir. Bu yontem, tim degiskenleri
icsel degisken olarak dikkate alan geleneksel VAR yaklasimini, gézlemlenmemis bireysel
heterojenlige izin veren panel veri yaklagimiyla birlestirmektedir. Calismada, (1)’de verilen
bir gecikmeli Panel VAR modeli kullanilacaktir.

Zy =@+ Q01 Z; +o; + VX, + gy (1)

Burada, Z;, m x 1 boyutlu i¢sel degiskenler vektoriinii, o, . birime ait sabit etkileri, Z;,, k x 1
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boyutlu digsal degiskenler vektoriinii, @, m x 1 boyutlu sabit terim vektoriini, @, m x m boyutlu

katsayilar matrisini, ¥, m x k boyutlu katsayilar matrisini ve ¢; hata terimlerini gostermektedir.

Panel VAR modelinin ilk uygulamalarinda modelin her yatay kesit birimi i¢in ayni olmasi
kabul edilmistir. Fakat cogu ampirik uygulamada bu varsayim ihlal edilmektedir (Abrigo ve
Love, 2015). Bu sorunun iistesinden gelebilmek i¢in panel VAR modelinde «; ile gosterilen
sabit birim etkileri de modele dahil edilmekte ve bu sayede “yatay kesit heterojenligine” izin

verilmektir.

Panel VAR modellerinde igsel degiskenlerin gecikmelerinin yani sira modelde sabit
etkilerin de yer almasi model tahminlerinde regresyon varsayimlarindan sapmalara neden
olmaktadir. Bu nedenle, Panel VAR modelleri, Arellano ve Bond (1991) tarafindan 6nerilen
ve daha sonra Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafindan gelistirilen
Genellestirilmis Momentler Yontem (GMM) ile tahmin edilebilmektedir. GMM yontemi ile
panel VAR modelindeki her denklem tek tek tahmin edilebilmekte ve bu tahmin ediciler
tutarli olmaktadir (Abrigo ve Love, 2015). GMM tahminlerinden 6nce sabit etkilerin
modelden arindirilmasi gerekmektedir. Bunun i¢in birinci farklar dontisiimii ve “Helmert
prosediirii” olarak da adlandirilan ileriye dogru dik (ortogonal) doniisiim olmak {izere iki
farkli yontem uygulanmaktadir. Bu doniisiimlerden, ileriye dogru dik doniisiim yontemi
katsay1 tahminlerinin tutarlilik 6zelligini korumasi nedeniyle yaygin olarak kullanilmaktadir
(Arellano ve Bover, 1995).

4. Veri

Caligmanin ana amaci, go¢ ve bolgesel konut piyasalarindaki fiyatlar arasindaki
etkilesimleri arastirmaktir. Bu amacla ¢alismada gdcti ve konut fiyatlarini etkileyebilecek,
istihdam ve gelismislik diizeyi degiskenleri de dikkate alinmigtir. Calismada kullanilan

degiskenler asagida listelenmistir.

1. GOC: Net Gog Hizi (%)

2. LnKFE: Konut Fiyat Endeksinin Logaritmasi.

3. IST: Yas Gruplarina Gore istihdam Orani: 15 yas ve Uzeri Toplam (%)

4. GSYH: Gayri Safi Yurt i¢i Hasila Biiyiime Orani1 (%)

Konut Fiyat Endeksi degiskeni Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi! veri tabanindan
elde edilmisken, diger degiskenler, Tiirkiye Istatistik Kurumu? tarafindan saglanan bolgesel

istatistik veri tabanindan elde edilmistir.

1 TCMB, Elektronik Veri Dagitim Sistemi
2 TUIK, Bolgesel Istatistikler Veri Tabani
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Degiskenlere ait tanimlayict istatistikler Tablo 2°de sunulmustur. Gé¢ degiskenine ait
tanimlayict istatistikler g6z 6niinde bulunduruldugunda en yiiksek net go¢ hizi ortalamasina sahip
ilk ti¢ bolge sirasiyla, TR21 (Tekirdag, Edirne, Kirklareli), TR42 (Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu,
Yalova) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgeleri iken, ortalamada en diigiik net gé¢ hizina
sahip ilk ti¢c bolge ise sirastyla TRA2 (Agri, Kars, Igdir, Ardahan) ,TRB2 (Van, Mus, Bitlis,
Hakkari) ve TRA1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt) bolgeleridir. Bu gdzlem dogu sinir bolgelerinin
hizla go¢ verirken, TR21 ve TR2 gibi Istanbul cevresinde bulunan sanayi bolgeleriyle birlikte
Tiirkiye’nin turizm merkezini igeren TR61 bélgesinin yogun gog¢ aldigimi gostermektedir. Net gog
hizinin en oynak oldugu bélge TR90 (Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin, Glimiishane) iken en
az degisken oldugu bolge ise TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis) bolgeleridir.

LnKFE degiskeni agisindan bakildiginda ortalamada en yiiksek ortalama konut fiyat
endeksine sahip ilk ii¢ bolge TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis), TR10 (istanbul), TRA1
(Erzurum, Erzincan, Bayburt) bolgeleri iken ortalamada en diisiik KFE sahip ilk ii¢ bolgenin
TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari), TR83 (Samsun, Tokat, Corum, Amasya) ve TR90
(Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin, Glimiishane) bdlgelerinin oldugu goriilmektedir. Konut
fiyatlariin en ¢ok arttig1 bolgenin TRC1 olmast sasirtict degildir. Ciinki, bu bolge Suriye
sinir bolgesidir ve yogun dis gb¢ almaktadir. Diger taraftan, Tiirkiye nin en biiyiik metropol
bolgesi olarak nitelendirilebilecek TR10 bolgesi ile tiniversite nedeniyle yogun 6grenci
potansiyeline sahip TRA1 bolgesinde de konut fiyatlarinin yliksek olmasi oldukca dogaldir.
Konut fiyatlarinin diisiik oldugu bolgelerde ise genel durum olanaklar agisindan gelismemis
sehirlerin yogunlugu olarak belirtilebilir. Konut fiyat endeksinin en degisken oldugu bdlge
TR10 iken en az degisken oldugu bolge ise TRA2 (Agri, Kars, Igdir, Ardahan) bolgesidir.

En yiiksek istthdam orani ortalamasina sahip ilk {i¢ bolge sirastyla TR21 (Tekirdag-Edirne-
Kirklareli), TR90 (Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin, Glimiishane), TR61 (Antalya, Isparta,
Burdur) bolgeleri iken, en diisiik istthdam orani ortalamasina sahip bdlgelerin de TRC3 (Mardin,
Batman, Sirnak, Siirt), TRC2 (Sanlwrfa, Diyarbakir), TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bolgeleri oldugu sdylenebilmektedir. Istihdam oraninin en oynak oldugu blge TRC2 (Sanlurfa,
Diyarbakir) bolgesi iken en diisiik oldugu bdlge ise TR52 (Konya, Karaman) bolgesidir.

Benzer sekilde ortalamada en yiiksek biiyliime hizina sahip bélgelerin TRC1 (Gaziantep,
Adiyaman, Kilis), TR81 (Zonguldak, Karabiik, Bartin), TRA2 (Agr1, Kars, Igdir, Ardahan)
bolgeleri oldugu goriiliirken, ortalamada en diigiik bliylime hizina sahip bolgelerin TR61
(Antalya, Isparta, Burdur), TR51 (Ankara) ve TR22 (Balikesir, Canakkale) bolgelerinin
oldugu goriilmektedir. Biiylime hizinin en oynak oldugu bolge TRB2 (Van, Mus, Bitlis,
Hakkari) ve oynakligin en az oldugu bolge ise TR51 bolgesidir.
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Degiskenlerin bolgelere gore ortalama degisimleri Sekil 2.”de verilmigtir. Sekil 2°e gore

tiim degiskenlerin bolgelere gore degisim gosterdigi gézlemlenmektedir.

Goc
LoKFE

48
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1BBS2 Bélgeler IBBS2 Balgeler

Sekil 2. Bolgelere Gore Ortalama Degisim Grafigi

Degiskenlerin zamana gore tiim bolgeler tizerinden hesaplanan ortalama degisimleri
Sekil 3°de verilmistir. Sekil 3’e gore GOC, IST ve GSYH degiskenlerinin ortalamasinda
zaman i¢inde yiiksek degisimler gozlemlenmemektedir. Diger taraftan LnKFE degiskeninin
ortalamasinin zaman i¢inde yukar1 yonlii bir trend izledigi goriilmektedir. Bu nedenle, LnKFE

degiskeni trendten arindirilarak analize dahil edilmistir.
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Sekil 3. Zamana Gore Ortalama Degisim Grafigi

VAR modelinde oldugu gibi panel VAR modelinde de degiskenlerin birim kok igermedigi
varsayilmaktadir. Bu nedenle 6ncelikle, degiskenlerde birim kokiin varligt arastirilmalidir.
Panel birim kokleri, birimlerinin yatay kesitsel bagimsizlig1 varsayimi tlizerine gelistirilen
birinci nesil testler (Im vd., 2003 (IPS); Levin vd., 2002 (LLC); Maddala ve Wu, 1999
(MADWU); Choi (2001)), farkli birimler arasinda ¢esitli bagimliliklara izin veren ikinci nesil
testler (Bai ve Ng, 2004; Choi, 2006; Moon ve Perron, 2004; Pesaran, 2007; Smith vd., 2004)
ve birimlerde yapisal kirilmalar dikkate alan birim kok testleri (Im ve Lee, 2001) olmak tizere
ti¢ farkli baslikta toplanmaktadir. Bu ¢alismada, zaman boyutunun kisaligindan dolay1 sadece

birinci nesil testler dikkate alinmis ve testlere ait sonuglar Tablo 3’te sunulmustur.
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Tablo 3
Panel Birim Kok Testi Sonuglart
GOC LnKFE IST GSYH
LLC -8,8494 -1,99921 -8,0779 -12,2838
Olasilik 0,0000%** 0,02279* 0,0000%** 0,0000%**
'é IPS -8,7464 0,62648 -9,5368 -7,1029
é Olasilik 0,0000%** 0,73450 0,0000%** 0,0000%**
= MADWU 316,9898 100,63200 340,1929 180,7937
3 Olasilik 0,0000%** 0,00006%** 0,0000%** 0,0000%**
Choi Pm 25,9844 476876 28,2596 12,6293
Olasilik 0,0000%** 0,00000%** 0,0000%** 0,0000%**
LLC -28,4154 -13,02473 -22,1594 -19,4423
% Olasilik 0,0000%%** 0,00000%** 0,0000%** 0,0000%%**
e IPS -16,6760 -10,14962 -20,6803 -15,4673
2 Olasilik 0,0000%** 0,00000%** 0,0000%** 0,0000%**
5 MADWU 389,6198 384,60120 695,7374 643,1544
; Olasilik 0,0000%** 0,00000%** 0,0000%*** 0,0000%**
§ Choi Pm 33,1063 32,61423 63,1237 57,9675
Olasilik 0,0000%** 0,00000%** 0,0000%** 0,0000%**

LLC, IPS, MADWU ve Choi’nin Pm test istatistiklerine ait sifir hipotezleri birim kdkiin
var oldugunu belirtmektedir. Tablo 3’te sunulan test sonuglarina gore tiim degiskenler diizey

degerlerinde duragandir.
5. Analiz

Calismada, tiim degiskenler icsel degisken olarak kabul edilip, iki farkli analiz
gergeklestirilmistir. Birinci analizde sadece net go¢ hizi ile konut fiyat endeksi arasindaki
ikili etkilesimler incelenirken, ikinci analizde ise konut fiyat endeksiyle birlikte net gog hizi,
istihdam ve ekonomik bilylime degiskenlerinin hepsi ayni anda dikkate alinmistir. Bu amagla,
sadece GOC ve LnKFE dikkate alinarak iki degiskenli ve GOC, LnKFE, IST, GSYH dikkate
almarak dort degiskenli iki farkli panel VAR modeli olusturulmustur. Iki panel VAR modeli
de, GMM yontemi ile bir gecikmeli olarak tahmin edilmistir. GMM ile katsay1 tahminleri elde

edilebilmesi i¢in, ileriye dogru dik doniistim yontemi kullanilmistir.

Tablo 4°te, iki degiskenli {GOC, LnKFE} model tahmin sonuglar1 sunulmustur.

Tablo 4
Iki Degiskenli Panel VAR Model Tahmin Sonuclari
Katsay1 St. Hata z istatistik Olasihik
LnKFE, 0,844 0,090 9,400 0,000%**
LnKFE, =
GOC,, 0,0004 0,001 0,350 0,724
Goc LnKFE, 20,402 8,403 2,430 0,015*
! GOC,, -0,360 0,137 2,620 0,009%*
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Tablo 4’te verilen sonuglara gore sadece LnKFE ile GOC degiskenleri dikkate alindiginda,
konut fiyatlar tizerinde net gog¢ hizinin etkisinin anlamli olmadigi gézlemlenmektedir. Diger
taraftan, konut fiyat endeksi veya go¢ hizindaki degisimlerin gelecek donem gerceklesecek
g0¢ hiz1 lizerinde negatif ve anlamli (%5 diizeyinde) bir etkisi oldugu gozlemlenmektedir. Bu

sonug, konut fiyatlarindaki artislarin gé¢ hizini diistirdiigiinii gostermektedir.

Tahmin sonrasi Panel VAR Granger nedensellik Wald testi uygulanmis ve test sonuglari

Tablo 5°te verilmistir.

Tablo 5
Tki Degiskenli Panel VAR Modeli Granger Nedensellik Testi Sonuglart
%2 Olasihik
LnKFE GOC 0,125 0,724
GO¢ LnKFE 5,895 0,015

Tablo 5’e gore konut fiyatlari ile gog arasinda tek yonlii bir nedensellik iligkisi saptanmuistir.

Kisa donemde, konut fiyatlari, gé¢iin Granger nedeni olarak saptanmugtir.

Panel VAR modeline ait kararlilik kosullari test edilmistir. Panel VAR modelinin kararliligi,
dinamik matrisin 6zdeger modiillerinin birim ¢ember i¢inde kalmasini gerektirmektedir. Sekil
4’te verilen 6zdegerler grafigine gore, tim 6zdegerler birim ¢emberin i¢inde kaldig1 igin

tahmin edilen panel VAR modeli kararlidir.

Roots of the companion matrix

Imaginary
0
L

0
Real

Sekil 4. Tki Degiskenli Panel VAR Modeli Ozdegerler Grafigi

Calismada, sistemdeki bir degiskendeki degisime, sistemdeki baska bir degiskenin
tepkisini 6lgmek amacrtyla etki tepki grafikleri ¢izdirilmis ve grafikler Sekil 5’te verilmistir.
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impulse : response

Etki tepki grafikleri incelendiginde LnKFE degiskenine yonelik olumlu bir sokun ilk asamada

GOC degiskeninde bir diisiise sebep oldugu ve sonrasinda ani bir artis ve iiciincii dsnemden

GOC : GOC o GOC : LnKFE

LnKFE : GOC o LnKFE : LnKFE
02
0]
-02 |

G 5 10 J 5 10
step
|_ 95% ClI Orthogonalized IRF

Sekil 5. iki Degiskenli Panel VAR Modeli Etki-Tepki Grafigi

sonra GOC’iin gelecek degerleri {izerinde istikrarli bir artiga neden olacag goriilmektedir.

GOC degiskeninde yasanacak bir sok ise ilk dsnemde LnKFE degiskeninde bir artisa

neden olurken, bu dénemden sonra LnKFE’nin gelecek degerlerinde 1limli bir azalisa neden

olacagi sdylenebilmektedir.

Tablo 6
Varyans Ayristirma Tahmin Sonuglart
LnKFE GOC
Gecikme LnKFE GOC LnKFE GOC
0 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
1 0,9620 0,0380 0,0000 1,0000
2 0,9529 0,0471 0,0259 0,9741
3 0,9522 0,0478 0,0315 0,9685
4 0,9514 0,0486 0,0383 0,9617
5 0,9510 0,0490 0,0421 0,9579
6 0,9508 0,0492 0,0451 0,9549
7 0,9507 0,0493 0,0471 0,9529
8 0,9506 0,0494 0,0485 0,9515
9 0,9505 0,0495 0,0494 0,9506
10 0,9505 0,0495 0,0501 0,9499
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Varyans ayristirma tahminlerine dayali olarak, konut fiyat endeksindeki degisimin
yaklasik %0,05 inin GOC ile agiklanabilecegi goriilmektedir. Diger taraftan GOC teki
degisimin de benzer sekilde yaklasik %0,05’inin konut fiyat endeksi tarafindan agiklandigi

sOylenebilmektedir.

Tablo 7°de ise dort degiskenli {GOC, LnKFE, IST, GSYH} model tahmin sonugclart

sunulmustur.

Tablo 7
Daért Degiskenli Panel VAR Model Tahmin Sonuglart
Katsay1 St. Hata z istatistik Olasihik
LnKFE,, 0,7305 0,0565 12,9400 0,000%**
LnKFE, GOC,, 0,0028 0,0005 5,6500 0,000%**
IST,.,; 0,0051 0,0022 2,2600 0,0240%*
GSYH,; -0,0004 0,0002 -1,6200 0,1050
LnKFE, -36,2825 6,2771 -5,7800 0,000%**
. GOC,, -0,1042 0,0824 -1,2600 0,2060
GOC IST,, 2,2003 0,2769 7,9500 0,000%**
GSYH,.; -0,1780 0,0414 -4,3000 0,000%**
LnKFE,,; 5,8211 1,7768 3,2800 0,0010%**
ST, GOC,, 0,2326 0,0211 11,0200 0,000%**
IST,; 0,4212 0,1268 3,3200 0,0010%*
GSYH,; -0,0388 0,0133 -2,9100 0,0040%*
LnKFE,,; -17,0805 9,2667 -1,8400 0,0650
G, GOC,, 0,3850 0,1826 2,1100 0,0350*
IST,.,; 2,7744 0,6484 4,2800 0,000%**
GSYH,; -0,1145 0,0625 -1,8300 0,0670

Tablo 7°de verilen sonuglara gére tiim degiskenler modele dahil edildiginde, net go¢ hizi
ve istihdam degiskenlerinin konut fiyatlarinda pozitif ve anlamli (%1 diizeyinde) bir etkisi
oldugu saptanmistir. Bu bulgu teoriyle uyumludur. Bulguya gore, go¢ hizi veya istihdam
artislarinda, konut fiyatlarinda kisa donemde artis beklenmektedir. Diger taraftan, ekonomik
biiylime konut fiyatlarinin bir nedeni degildir. Ek olarak konut fiyatlarindaki artiglart da kisa

donemde konut fiyat artiglari takip etmektedir.

Go¢ modelini dikkate aldigimizda, konut fiyatlar1 ve ekonomik biiyiime, net gé¢ hizini
negatif olarak etkilemektedir. Bu bulgu beklentilerle uyumludur. Konut fiyatlarindaki artiglar
g6¢ hizin yiiksek oranda diisiirmektedir. Bu nedenle konut fiyatlariin yiikseldigi bolgelerden,

kisa donemde dis gocler beklenmektedir. Diger taraftan, ekonomik biiylimenin %1,7 oraninda
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da olsa gd¢ hizinmi diisiirmesi ilgingtir ve beklentiler ile uyusmamaktadir. Normal kosullar
altinda, iktisadi olarak ekonomik biiylimenin alinan gocii artirmasi beklenmektedir. Bu
bulgu bolgesel ekonomik biiyiimenin, dis gdg¢ler nedeniyle bolge niifusunun azalmasindan
kaynaklandigimin bir gostergesi olabilir ya da ekonomik biiylimeye sahip sehirlerdeki yasam
kosullarinin agirlig1 sebebiyle gocteki artislar olarak diistiniilebilir. Ek olarak, istihdam,
net go¢ hiz1 lizerinde pozitif ve anlamli (%1 diizeyinde) bir etkiye sahiptir. Buna gore
istihdamdaki artiglarin, net go¢ hizini artirdigi sdylenebilmektedir. Modele gore net goc

hizindaki degisimlerin gelecek donem gerceklesecek gog hizi tizerinde etkisi anlamli degildir.

Istihdam modeline gore, konut fiyatlari, net go¢ hiz1 ve ekonomik biiyiimenin istihdam
iizerinde etkisi anlamlidir (%1 diizeyinde). Konut fiyatlari veya go¢ hizindaki artiglarin
istihdam iizerinde etkisi pozitif iken, ekonomik biiylimenin istihdam {izerindeki etkisi

negatiftir.

Ekonomik biiyiime modeline gore, gb¢ ve istihdamin, ekonomik biiylime iizerinde
etkisi pozitif ve anlamli iken, konut fiyatlarinin ekonomik biiyiime {izerinde etkisi tespit

edilememistir. Bu bulgu iktisadi teori ile uyumludur.

Panel VAR Granger nedensellik Wald testi test sonuglar1 Tablo 8’de verilmistir.

Tablo 8
Dort Degiskenli Panel VAR Modeli Granger Nedensellik Testi Sonuglart
12 Olasihik
GOC 33,410 0,000%**
IST 63,142 0,000%**
LnKFE

GSYH 18,485 0,000%**
TUMU 108,588 0,000%**
LnKFE 31,957 0,000%**

. IST 5,109 0,024*

GOC

GSYH 2,630 0,105
TUMU 56,221 0,000%**
LnKFE 121,524 0,000%**
GOC 10,734 0,001%*

IST

GSYH 8,462 0,004**
TUMU 296,753 0,000%**

LnKFE 4,447 0,035%

GOC 3,397 0,065

GSYH

IST 18,306 0,000%**
TUMU 24,519 0,000%**
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Tablo 8’e gore konut fiyatlar1 ile net gd¢ hizi, konut fiyatlari ile istthdam ve konut fiyatlar

ile GSYH arasinda ¢ift yonli nedensellik iliskisi saptanmistir.

Gog ile konut fiyatlar1 ve istihdam arasinda ¢ift yonlii nedensellik tespit edilmis iken

GSYH ve GOC arasinda nedensellik iliskisine rastlanmamistar.

Sekil 6’da verilen 6zdegerler grafigine gore, tiim dzdegerler birim ¢emberin i¢inde kaldig1

i¢in tahmin edilen panel VAR modeli kararlidir.

Roots of the companion matrix
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Sekil 6. Dért Degiskenli Panel VAR Modeli Ozdegerler Grafigi
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Etki tepki grafikleri GSYH degiskeninde meydana gelecek bir sokun {igiincii doneme
kadar LnKFE degiskeninde bir azaligsa neden olacagini, bu donemden sonra ise yerini devamli
bir artisa birakacagini gostermektedir. Istihdam degiskeninde meydana gelecek bir sok ise
LnKFE degiskeninde igiincii doneme kadar artis yaratacak sonrasinda ise yerini istikrarli bir
azalisa birakacaktir. Benzer sekilde GOC degiskeninde meydana gelecek bir birimlik sokun,
ilk donemde LnKFE degiskeninde bir artisa ve devaminda istikrarli bir azalisa neden olacagi

sOylenebilmektedir.

GSYH’da meydana gelecek bir sok GOC iizerinde ilk donemde ani bir diisiise sebep
olacak, ikinci dénemde tekrar bir artistan sonra sokun etkisi gittikce azalacaktir. Istihdamda
meydana gelecek bir sok ise GOC iizerinde ilk donemde ani bir diisiise sebep olacak ikinci
donemde ani bir diisiisten sonra ii¢lincli donemden itibaren isttihdam sokunun etkisi daha az
hissedilir olacaktir. Benzer sekilde LnKFE degiskeninde meydana gelecek bir birimlik sok
GOC degiskeninde ilk etapta bir diisiise sebep olacak LnKFE’nin bu etkisi ii¢iincii donemden

sonra yerini iliml1 bir artisa birakacaktir.

Tablo 9
Varyans Ayristirma Tahmin Sonuglar
Degiskenler

Gecikme LnKFE GOC isT GSYH
LnKFE 10 0,5710 0,0126 0,0636 0,0361
GOC 10 0,2388 0,6929 0,3219 0,2136
isT 10 0,1641 0,2626 0,5767 0,3084
GSYH 10 0,0261 0,0319 0,0378 0,4419

Varyans ayristirma tahmin sonuglarma gore, 10 donem sonunda konut fiyat
endeksindeki degisimin %57,10°u kendisi tarafindan agiklanirken, %23,88’1 net go¢ hizi
tarafindan %16,41°1 istihdam tarafindan ve yaklasik %2,61’i GSYH degiskeni tarafindan
aciklanmaktadir. 10 donem sonunda gociin LnKFE’yi agiklamadaki paymin oldukga yiiksek

oldugu soylenebilmektedir.

Benzer sekilde 10 donem sonunda gocteki degisimin %1,26’s1 LnKFE’den, %69,29u
kendisinden, %26,26’s1 istthdamdan ve %3,19’u GSYH degiskeninden kaynaklanacag:

ongoriilebilmektedir.
Sonug¢

Gog ve konut fiyatlar arasindaki iligki belirlemeye yonelik literatiirde yapilan ¢aligmalar,

sonuglar1 agisindan iki grupta siniflandiriimaktadir. Tlk gruptaki calismalar go¢ ve konut
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fiyatlar1 arasinda anlaml iligkilerin oldugunu ifade ederken, ikinci gruptaki ¢calismalar bu
degiskenler arasinda anlamli bir iliskinin bulunmadigini belirtmektedir. Gog ve konut fiyatlari
arasindaki bu nedensellik iligkilerini ortaya ¢ikarmaya iliskin ¢ok fazla sayida ¢alisma mevcut
iken Tiirkiye i¢in bu c¢alismalar oldukga kisitlidir. Bu ¢alisma, gociin Tiirkiye’deki konut
fiyatlar1 izerindeki nedensel etkilerini inceleyen literatiirle yakindan ilgilidir ve bu bakimdan

literatiire katki saglamaktadir.

Calismada, 2010-2017 dénemi i¢in Tirkiye’de gog¢ ve konut fiyatlar1 arasindaki iliskinin
ortaya konmasi hedeflenmis ve bu amacla, IBBS-Diizey?2 olarak siniflandirilan 26 bolgeye
ait Konut Fiyat Endeksi, Net Go¢ Hiz1i, GSYH’daki biiyiime hiz1 ve istihdam degiskenleri
dikkate alinmistir. Genel olarak konut fiyat endeksi, belirli bir donem igerisinde satilan
konutlarin ortalama ya da medyan fiyatinin dlgisiidiir ve bu endekse dahil olan konutlarin
zamanla degistirilmesi sayesinde konut fiyatlarindaki degisimler izlenmektedir (Bianconi ve
Yoshino, 2013:27). Bu baglamda, konut fiyatlarinin bir 6lgiisii olarak kullanilmasi a¢isindan

avantajhidir.

Calismanin analiz kisminda, panel VAR yontemi kullanilmis ve bu amag¢ dogrultusunda,
iki farkli panel VAR modeli tahmin edilmistir. Birinci modelde yalnizca konut fiyat endeksi
ve gog degiskeni kullanilarak tahmin yapilmis, ikinci modelde ise bu degiskenlere ek olarak

istihdam ve GSYH degiskenleri de modele dahil edilmistir.

Yapilan panel VAR analizinden elde edilen nedensellik iliskileri incelendiginde ilk
modelde konut fiyatlarindan go¢ degiskenine dogru tek yonlii nedensellik tespit edilmistir.
Ikinci modelde ise konut fiyatlari ile net gd¢ hizi, konut fiyatlari ile istihdam ve konut fiyatlari
ile GSYH arasinda ¢ift yonlii nedensellik iliskileri saptanmistir. Ek olarak, GOC ile Konut
fiyatlar;, GOC ile istihdam arasinda ¢ift yonlii nedensellik iliskisi saptanmus, fakat GOC ile

GSYH arasinda herhangi bir nedensellik iligkisi saptanmamustir.

Bu sonuglar ¢ergevesinde bolgedeki konut fiyatlarinin gég tizerinde etkisinin anlamli
oldugu sonucuna varilmaktadir. Daha diistik konut fiyatlar1 gégmenleri o bolgeye ¢cekme
egiliminde olmakta iken yiiksek konut fiyatlar1 o bolgeye gerceklesecek olan gdcmen
akiglarii engelleyebilmektedir. Diger taraftan bolgeye gog akislariin fazla olmasi da konut
fiyatlarini artirici bir etkiye sahip olacaktir. Caligma bu baglamda, go¢iin konut fiyatlar

iizerinde pozitif etkisinin oldugunu belirten literatiir ile uyumludur.
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