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Abstract

Economic impact of price bubbles that may occur in housing market and risks they pose for
the housing market make it necessary to observe the course housing prices. Therefore, the aim of this
study is to analyse whether changes in regional housing prices converge to changes in national housing
prices in Turkey. In this context, relative house price index (HPI) is generated by monthly house prices
for the NUTS-2 regions of Turkey. As a result of the application of unit root tests to the relative HPI
generated, it was determined that the changes in housing prices diverged. This shows that the price
changes in regional housing markets in sub-market position are independent from the price changes in
national housing market. The results obtained from Zivot-Andrews test, which takes into account the
structural breaks, shows that the changes in housing prices in the TR22, TR41 and TR42 regions
converge to the changes in national housing prices with structural breaks.
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Oz

Konut piyasasinda olusabilecek fiyat balonlarmin ekonomi {izerindeki etkisi ve konut piyasasi
acisindan yarattigi riskler, konut fiyatlarinin seyrinin gézlemlenmesini gerekli kilmaktadir. Bu nedenle
calismanin amaci, Tiirkiye’de bolgesel konut fiyatlarindaki degismelerin, ulusal konut fiyatlarindaki
degismelere yakisayip yakisamadiginin analiz edilmesidir. Bu baglamda Tiirkiye’nin [IBS diizey-2
bolgelerine ait, aylik konut fiyat endeksi verileri kullanilarak nispi konut fiyat endeksi (KFE) verileri
olusturulmustur. Elde edilen nispi KFE verilerine, birim kok testlerinin uygulanmasi sonucunda konut
fiyatlarindaki degismelerin 1raksadig: tespit edilmistir. Bu durum alt piyasa konumundaki bolgesel
konut piyasalarindaki fiyat degismelerinin, ulusal konut piyasasindaki fiyat degismelerinden bagimsiz
oldugunu goéstermektedir. Yapisal kirilmalarin dikkate alindig1 Zivot-Andrews testinden elde edilen

sonuglar ise TR22, TR41 ve TR42 bolgelerindeki konut fiyatindaki degismelerin yapisal kirilma ile
ulusal konut fiyatlarindaki degismelere yakinsadigini gostermektedir.

Anahtar Sozciikler : Konut Fiyatlari, Birim Kok Testleri, Fiyat Yakinsamast.



Yildirim, A. & A.A. Kaya (2020), “Tiirkiye’de Bolgesel Konut Piyasasi: Diizey-2
Bolgeleri I¢in Yakinsama Analizi”, Sosyoekonomi, VVol. 28(46), 157-172.

1. Giris

Neo-klasik biiyiime modellerinde kullanilan yakinsama kavrami 1980°1i yillarda
ekonomi literatiiriinde yogun bir sekilde tartisilmaya ve fiyatlar {izerinde de sinanmaya
baglanmistir. Bu baglamda konut fiyatlarinin yakinsamast iizerine yapilan ¢aligmalarin temel
motivasyonu nispi konut fiyatlarindaki dalgalanmalarin bolgesel ekonomik faaliyetleri
etkileyebilme potansiyeline sahip olmasidir. Nispi fiyatlardaki degismeler, konutlarin
kargilanabilirligi agisindan emek hareketliligini ve dolayisiyla issizligi etkileyebilme
olanaga sahiptir (Holmes vd., 2015: 1). Ayrica yakinsamanin yapist Ve seviyesi, konut
piyasasi politikalarinin olusturulmasinda anahtar bir parametre olarak kullanilabilir (Akseki
vd., 2016: 199). Konut piyasalarinin ulusal diizeyde yapilan analizlerinin sagladig
faydalarmm yami sira, bolgesel diizeyde yapilan analizler de servet ve gelir dagilimi
farkliliklarinin anlagilmasina yardimer olabilmektedir (Alexander & Barrow, 1994: 1664).

2009 yilindan itibaren Tirkiye’de konut piyasasina yapilan yatirimlarin artmasi,
fiyatlar tizerinde de giiglii etkiler yaratmistir. 2012 yilinda yabancilarin konut ediniminde
miitekabiliyet esasinin kaldirilmasi ve afet riski alanlariin donistiiriilmesi kanununun kabul
edilmesi gibi yapisal reformlar ile Tirkiye’de konut piyasasi hizla biiyiimiis ve konut
piyasasinin ekonomi igindeki 6nemi de artmistir. Bu durum konut fiyatlarmin da hizla
yiikselmesine neden olmustur. 2016 yilina kadar reel olarak deger kazanan konut, bu tarihten
itibaren ise doviz kuru tizerindeki baski sonucu faiz orani ve enflasyonun artmasiyla reel
olarak deger kaybetmeye baslamstir. Ikametgah amach bina iiretim maliyetlerinin artmasi
konut iiretimini olumsuz etkilerken, konut kredi faiz oranlarmin yiikselmesi de konut
talebini olumsuz etkilemistir.

Genel olarak kuramsal yaklagimlarda konut fiyatlarinin hizla yiikseldigi ya da konut
piyasasinin biiyiidiigii donemlerde bolgesel fiyat farkliliklarmin genislemesi, gerileme
doénemlerinde ise daralmasi beklenir (Abbott & De Vita, 2013: 2; Drake, 1995: 357). Bu
baglamda Tiirkiye’de 2010 yilindan itibaren 2016 yilina kadar konut fiyatlarinin siirekli
olarak reel deger kazandig1 ve 2018 yilina kadar ingaat sektoriiniin biyiidiigii g6z oniine
alindiginda, bu dénemde bolgesel konut fiyatlarinin ulusal konut fiyatlarindan iraksamasi
beklenir.

Buradan hareketle bu ¢alismanin amaci, Tiirkiye’de bolgesel konut fiyatlarinin ulusal
konut fiyatlarina yakinsayip yakinsamadiginin tespit edilmesidir. Tirkiye’de konut
fiyatlarinin yakinsamasi alaninda yapilan sinirli sayida ¢aligmanin olmasi ve bu galigmalarin
da ancak birkag metropol kenti analiz etmeleri nedeniyle bu ¢alismanin Tiirkiye’nin
tamamin1 kapsayan Diizey-2 istatistiki bolge birimleri siniflandirilmas: (IBBS) ile yapilan
ilk caligma olmas1 yoniiyle literatiire katki yapmasi beklenmektedir. Caligmanin diger katkisi
ise, ilk defa 2010 yilinda TCMB tarafindan yayimlanmaya baglanan en son 2018 mayis ay1
Tirkiye konut fiyatlar1 endeksi verilerinin ilk olarak bu ¢alismada kullaniliyor olmas1 ve bu
verilerle literatlirdeki ¢aligmalardan da yaralanarak nispi konut fiyat endeksi verilerinin
olusturulmas1 ve bu verilere diger caligmalardan farkli olarak birim kok testlerinin
uygulanmig olmasidir.
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Caligmanin girig boliimiiniin ardindan ikinci bélimde Tirkiye’de son donemde konut
fiyatlarinda, konut talebinde ve konut arzinda meydana gelen degisiklikler farkli
kurumlardan elde edilen verilerin yardimiyla irdelenmistir. Ugiincii boliimde, konu ile ilgili
literatiirde ele alinan bazi ampirik ¢alismalar 6zetlenmistir. Dordiincii boliimde, veri seti ve
yontem agiklanarak degiskenlere iliskin tanimlayici bilgilere yer verilmistir. Daha sonra
analizde kullanilan ekonometrik yontem agiklanmistir. Besinci boliimde, analiz
sonuclarindan elde edilen bulgular belirtilmistir. Calismanin son boliimiinde ise elde edilen
sonuglar degerlendirilerek politika dnerilerinde bulunulmustur.

2. Tiirkiye’de Konut Piyasasi

2000’11 yillarda Tiirkiye’deki konut piyasasinin gelismesini saglayacak bir¢ok reform
yapilmistir. 2004 yilinda Toplu Konut idaresinin konut piyasasinda daha aktif bir sekilde yer
almasi1 amaciyla yapilan diizenlemeler, 2007 yilinda kabul edilen “Mortgage” yasasi, 2012
yilinda yabancilarin konut ediniminde karsiliklilik esasinin kaldirilmasi ve son dénemde
cikarilan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Kanunu” yapilan
reformlara 6rnek olarak gosterilebilir. Yapilan bu reformlar sonucunda 2008-2009 Kiiresel
Ekonomik Kriz sonrasinda da en hizli biiyiiyen sektor ingaat sektorii olmustur (Aydogus,
2018: 5).

Tirkiye’de 2010 yilindan itibaren konut piyasasinin gelisiminin incelenmesi
amaciyla ilk olarak konut fiyatlarina iligkin veriler ele alinmistir. 2010 Ocak ile 2019 Ocak
tarihleri arasindaki Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Tiiketici Fiyat Endeksi verileri Grafik
1’de gosterilmektedir. Ayrica bu verilerden elde edilen Reel Konut Fiyat Endeksi ve Reel
Konut Fiyat Endeksindeki aylik degismeler de yer almaktadir.

Grafik: 1
Tiirkiye’de Reel ve Nominal Konut Fiyat Endeksi ve Tiiketici Fiyat Endeksi
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Kaynak: TCMB, 2019 (<https.//evds2.tcmb.gov.tr/index.php>) ve TUIK, 2019 (<http://www.tuik.gov.tr/Start.do>)
verilerinden hesaplanmigtir.
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Grafik 1°de gorildiigi tizere 2010 yilindan itibaren konut ve tiiketici fiyat endeksi
yiikselme egilimindedir. 2017 yihimin ortalarma kadar konut fiyatlari reel olarak deger
kazanirken bu tarihten itibaren konut fiyat endeksinin artis hiz1 yavaglamistir. Son yillarda
doviz kurunda yaganan dalgalanmalar sonucu, tiiketici fiyat endeksi hizla yiikselirken,
yasanan enflasyonist ortamdan nominal konut fiyatlar1 da etkilenmistir. Fakat reel konut
fiyatlar1 2017 yiliin Eyliil ayindan itibaren siirekli olarak azalmistir.

Konut fiyatlarinin ardindan incelenmesi gereken diger veriler de konut iiretimi ve
konut satislarnidir. Grafik 2, Tirkiye’de konut talebi ve konut arzi verilerini gostermektedir.
2008 ile 2018 yillar1 arasindaki toplam konut satiglari konut talebini gosterirken, 2005 ile
2018 yillar1 arasinda verilen toplam yapi ruhsati belgeleri de konut arzin1 temsil etmektedir.
Ayrica 2005 yilindan 2018 yilina kadar ikametgéh amagl bina tiretim maliyet endeksi de
gosterilmektedir.

Grafik: 2
Tiirkiye’de Toplam Konut Satisi, Toplam Yap: Ruhsati izin Belgesi ve ikametgah
Amach Bina Maliyet Endeksi (2005=100) (2005-2018)
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Kaynak: TUIK, 2019 (<http://www.tuik.gov.tr/Start.do>).

Grafik 2°de yer alan veriler incelendiginde toplam konut satiglarinin 2017 yilina
kadar kiigiik dalgalanmalar haricinde siirekli olarak arttigi goriilmektedir. 2018 yilinda ise
bir 6nceki yila gore konut satislari yaklagik olarak 35 bin adet azalmistir.

Toplam verilen yap1 ruhsat izin belgelerinde 2009 yilina kadar bityiik bir degisim
yasanmazken Kriz sonrasinda, ingaat sektdriinde yatirimlarin artmasiyla 2010 yilinda bir
onceki yila gore %74 oraninda artarak 902 bin 634 adet olarak gerg¢eklesmistir. 2014 yilinda
ise ilk kez 1 milyon adetin tizerine ¢ikmustir. 2018 yilina gelindiginde ise konut fiyatlarinin
reel olarak deger kaybetmesine ragmen ikametgdh amacli bina tiretim maliyetlerinin bir
onceki yila gore %25 oraninda artmasi, konut {iretiminin ciddi oranda azalmasina neden
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olmugtur. Son olarak Tiirkiye’de konut piyasasinin ekonomik biiyiimeye etkisini gostermek
amaciyla Grafik 3’te tarim, sanayi, ingaat ve hizmet sektorlerinin 2005 ile 2018 yillar
arasinda y1llik biiytime oranlari ile GSYH’deki degisim gosterilmistir.

Grafik: 3
Tiirkiye’de Tarim, Insaat, Sanayi ve Hizmet Sektérlerinin Yilhk Biiyiime Oranlar
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Kaynak: TUIK, 2019 (<http://www.tuik.gov.tr/Start.do>).

Insaat sektdriindeki biiyiime oranlar1 incelendiginde 2007 yili sonunda ABD’de
ortaya ¢ikan ve 2008 yilinda tiim diinyada hissedilen finansal kriz sonrasi ingaat sektorii
2008 ve 2009 yillarinda diger sektorlere oranla biiyiik bir daralma yasamustir. Krizin
etkilerinin gegmesinin ardindan ise 2014 yilina kadar en hizli bliyliyen sektor insaat sektori
olmustur. 2014 yilindan 2017 yilina kadar insaat sektorii diisiik oranlarda olsa da siirekli
olarak biiyiirken, 2018 yilinda ise 2009 yilinin ardindan ilk kez daralmastir.

3. Literatiir incelemesi

Neo-klasik biiyiime modeli ile ekonomi literatiiriine dahil olan yakinsama kavrami,
1980’li yillara gelindiginde bir¢ok alanda olduk¢a yogun bir sekilde tartisilmaya
baglanmistir. Konut fiyatlarinin yakinsamasi da 20. yiizyilin sonlarindan itibaren birgok
aragtirmaya konu olmus ve literatiirde gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in bazi
caligmalar yapilmistir. Ancak, Tiirkiye’de bazi bolge ve biiyiik sehirler i¢in satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin yakinsamasi alaninda ¢ok sinirh ¢alismalar mevcuttur.

Drake (1995), Kalman-Filter yontemini kullanarak Birlesik Kralligin 8 bolgesi i¢in
1969 ile 1993 yillar1 arasindaki ¢eyreklik konut fiyat endeksi verileri ile yaptigi ¢alismada
konut fiyati1 hareketlerinde bolgesel farkliliklari oldugu sonucuna ulasmustir.

Cook (2003), Birlesik Kralligmm 13 bolgesi igin asimetrik birim kok testlerini
kullanarak yaptig1 ¢alismada yogun bir yakinsamanin var oldugunu tespit etmistir. Holmes
(2007), ayn1 bolgeler igin panel veri birim kok testlerini kullanarak yaptigi ¢alismada,
bolgelerin gogunda yakinsama goriildiigii sonucunu elde etmistir.
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Abbott ve De Vita (2011), Londra’nin 33 semti i¢in birim kok testlerine dayali
Pairwise yaklagimimi kullanarak yaptiklari ¢aligmada bolgeler arasinda uzun dénemde
yakinsama olmadigi sonucuna ulagsmigtir. Abbott ve De Vita (2013), ayni yontemi
kullanarak Birlesik Kralligin 12 bolgesinde konut fiyatlarini yakinsayip yakisamadigimi
test etmis ve ayni sonuca ulagmislardir.

Birlesik Kralligin yani sira literatirde ABD igin yapilmis ¢alismalar da oldukga
fazladir. Kim ve Rous (2012), ABD’nin 48 eyaletini kapsayan c¢alismalarinda log t
yakinsama yontemini kullanmig ve 48 eyaletin konut fiyatlarinda az da olsa yakinsamanin
var oldugu sonucunu elde etmislerdir.

Payne (2012) ise ABD’nin 9 se¢im bdlgesi i¢in yaptigi ve ARDL sinir testini
kullandigi ¢calismada bolgesel konut fiyatlarinin uzun dénemde yakinsadigini tespit etmistir.

Literatiirde gelismis ve gelismekte olan diger llkeler i¢in de bazi ¢aligmalar
mevcuttur. Chien ve Lee (2006), Tayvan’in 5 bolgesi igin panel SURADF testini kullanarak
yaptiklar1 caligmadan elde ettikleri sonug bazi bolgelerin konut fiyatlarinin yakinsadigini
gostermektedir. Burger ve Van Rensburg (2008), Giiney Afrika’nin 5 metropolii i¢in panel
veri birim kok testlerini kullanarak yaptiklar ¢alismada, biiyiik-orta segmentte giiclii, orta-
orta segmentte zayif yakinsama oldugu ve disiik orta segmentte ise yakinsama olmadigi
sonucuna varmiglardir.

Aye vd., (2012), panel veri birim kok testi yardimiyla Hindistan’in 15 metropolii i¢in
yakinsamayi test ettikleri ¢aligmada, bolgeler arasi konut fiyatlarinda yakinsama olmadigini
tespit etmislerdir. Zhang ve Morley (2014), Cin’in 35 kentinde panel veri birim kok testi ve
B yakinsama testi kullanarak konut fiyatlarinda yakinsamay:1 arastirdiklari ¢aligmada,
bolgeler arasinda az da olsa yakinsamanin var oldugu sonucuna ulasmiglardir. Mao (2016)
ise Cin’in 70 kenti i¢in Pairwise yaklagimi ile konut fiyatlarinin yakinsamasini test etmistir.
Elde ettigi sonug bolgeler arasi yakinsamanin olmadigi yoniindedir. Holmes vd., (2015),
Fransa’daki Paris sehrinin 20 semti igin Pairwise yaklagimi kullanarak yaptiklari ¢alismada,
birbirine komsu olan boélgelerde, birbirine uzak olan bolgelere oranla konut fiyatlarinin
yakinsamasinin daha miimkiin oldugunu géstermisglerdir.

Konut fiyatlarinin yakinsamasi alaninda Tirkiye i¢in yapilan ¢alismalarda ise su
sonuglar elde edilmistir. Bilgin vd., (2010), Tiirkiye’nin en kalabalik 3 sehri igin dogrusal
olmayan panel birim kok testlerini kullanarak yaptiklari ve kiralik konut fiyatlarmi
inceledikleri ¢aligmada, Kira fiyatlarinda yakinsama olmadigini tespit etmislerdir. Akseki
vd., (2016) ise Tiirkiye’nin en kalabalik 7 kenti i¢in satilik konut fiyatlarinda yakinsamanin
var olup olmadigini yapisal kirilmali birim kok testleri yardimiyla test etmisler ve sehirler
arasinda raksamanin oldugu sonucuna ulagsmislardir.
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4. Veri Seti ve Yontem
4.1. Veri Seti

Bu galismada, 2010 Ocak ile 2018 Mayis aylar1 arasin1 kapsayan konut fiyat endeksi
verileri kullanilmistir. TCMB veri tabanindan elde edilen veriler, Tiirkiye’nin Diizey-2
Istatistiki Bolge Birimleri Siiflandirmasindaki 26 bélgeyi kapsamaktadir.

Merkez Bankasi tarafindan olugturulan konut fiyat endeksi verileri hesaplanirken
satiga konu olan tiim konutlara iligkin fiyat verileri temel alinir. Fiyat verileri, bireysel konut
kredisi veren kurumlarin diizenledigi degerleme raporlari esas alinarak, kredinin kullanilmig
olma sartt aranmaksizin olusturulmaktadir. Ayrica konutun sahip oldugu ozelliklerin
etkisinden arindirilmus fiyat degisimlerinin izlenmesi amaciyla hedonik regresyon yontemi!
kullanilmaktadir (TCMB, 2020).

Bu ¢alismada, TCMB’den elde edilen konut fiyat endeksi verileri ile Meen (1999),
Bilgin, vd., (2010) ve Akseki, vd., (2016)’nin ¢aligmalar1 takip edilerek, denklem (1)
kullanilarak nispi konut fiyat endeksi verileri elde edilmistir.

P

Yi=In (ﬁ—t) Q)

Denklem (1)’de yer alan Y;! degeri her i bolgesinin konut fiyatini, P} her i bolgesinin
t zamandaki konut fiyat endeksi verisini, P, ise biitiin bolgelerin i zamandaki ortalama konut
fiyat endeksi verisini (TKFE) gostermektedir. 26 bolgenin konut fiyat endeksi verilerinin
Tiirkiye ortalamasina boliintip logaritmasmin alinmasi ile elde edilen nispi konut fiyat
endeksi verileri, Grafik 4’te yer almaktadir. Grafik incelendiginde, 26 bélgenin konut
fiyatlarmin genel olarak raksadigi gorillmektedir.

Y Eurostat tarafindan yayimlanan harmonize konut fiyat istatistikleri ¢alismasinda, kapsam dahilindeki 27

tilkenin biiyiik kisminin endekslerinde kalite degisimleri igin hedonik yontem kullanilmaktadir (Hiilagii vd.,
2016: 2).
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Grafik 4
Diizey-2 Bolgelerinin Nispi Konut Fiyatlari

L O B SR B i e B e S S B B e e e
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

TR10 TRS51 TR31 TR21 TR22
—_— TR32 —_— TR33 —_— TR4a41 TR42 TR52
—_— TR61 TR62 TR63 TR71 TR72
—_— TR81 —_— TRS83 —_— TRS82 TR9OO TRA1
—_ TRB1 —_— TRA2 — TRB2 TRC1 TRC3
TRC2
4.2. Yontem

Calismada, elde edilen nispi konut fiyat endeksi verilerine, konut piyasasinda fiyat
yakinsamalar1 {izerine yapilan Onceki caligmalar takip edilerek, birim kok testleri
uygulanmis ve verilerin duragan olup olmadig test edilmistir. Bolgesel konut fiyatlariin
yakinsamasi1 konusunun, bolgesel-ulusal konut fiyat oraninin birim koke sahip olup olmadig
test edilerek incelenmesi literatiirde kabul goéren bir yontemdir (Cook, 2003: 2287). Bu
baglamda Artirilmig Dickey-Fuller ve Phillips-Perron birim kok testleri kullanilmustir.
Ayrica yapisal kirllmalarin varhigmi incelemek adina zaman serilerine Zivot-Andrews
yapisal kirilmali birim kok testi de uygulanmustir.

4.2.1. Artirnlms Dickey-Fuller Birim Kok Testi

Dickey-Fuller test modeli su sekildedir:

Vi=¢Vi1+e (2

Kalintilardaki serisel otokorelasyonun ortadan kaldirilmasi i¢in degiskenin gecikmeli
degerleri modele eklendiginde, p’inci dereceden bir otoregresif siire¢ su sekilde
gosterilebilir:

Vo= 1V + 9oVe o+ 3V s+ + Yy + & (3)

Denklem (3)’iin birinci farki alindiginda 6= ¢ -1 i¢in su sonug elde edilir:

AYLL = 6Yt_1 + 51Ayt_1 + 62AYt_2 + -+ 6pAYt_p + Et (4)

Denklem (4) kullanilarak, ADF denklemleri agagidaki gibi yazilir:
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AYt = 6Yt_1 + Z?=1 61‘ Ayt_]‘ + & (5)
Y, =+ 6y + 30 6,0, + e, (®)
AY, =u+ B +6Y—1 + Z?:l 8;AY_j + & (7

ADF yoénteminde bos hipotez, serinin duragan olmadigimi varsaymaktadir. t
degerinin kritik degerden kii¢iik olmasi durumunda bos hipotez reddedilir.

4.2.2. Phillips-Perron Birim Kok Testi

Phillips-Perron testi, ADF testinin bir doniisimiidir. Bu doéniisiim, sorumlu
parametrenin bagimhiligini, parametrik olmayan bir yontem kullanarak ortadan kaldirir
(igde, 2010: 19). Ayrica PP testinde hareketli ortalama siirecinin kullanilmasi, trend
duraganlik kavramimin daha giiglii test edilmesine olanak saglamaktadir (Phillips & Perron,
1988: 345).

PP testi i¢in kullanilan en basit model su sekildedir:
Yi=p+¢Y1+e ®
A-¢1)Ye=pu+e 9

Burada t=1, 2,...,T ve model i¢in birim kok 1/ ¢ ile bulunur. =1 oldugunda seride
birim kok var demektir (Seviiktekin & Cmar, 2017: 378). ADF testine benzer sekilde, ©
istatistik degeri, MacKinnon (1996) kritik degerinden kiiciikse serinin duragan oldugu
sonucuna ulaslir.

4.2.3. Zivot-Andrews Tek Yapisal Kirilmah Birim Kok Testi

Zivot-Andrews yapisal kirilmali birim kok testi, Perron (1989) yaklagiminin
gelistirilmis bir modelidir. Zivot-Andrews testinde serideki tim noktalar birer kirilma
noktasi olarak goriilmekte ve her nokta i¢in ayr bir regresyon islemi uygulanmaktadir. Bu
olasi kirilma noktalarindan, tek tarafli t istatistigi degerini minimuma indirgeyen nokta,
kirilma noktasidir.

Zivot-Andrews testi igin kullanilan model denklemleri su sekildedir:

Model A: AY, = i+ 0DU, + B + a¥eq + X5y AY,j + & (10)
Model B: AY, = p + B, + DTy + a¥e_q + XK., A, + & (12)
Model C: AY, = pu + DU, + B, + vDT, + a¥,_q + Xf_, GAY,_; + & (12)

Model A kirilmayi sabit terimde, Model B trendde ve Model C de hem sabit terim
hem de trendde aramaktadir. Bos hipotez yapisal kirilma etkisi diglandiginda birim koékiin
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s6z konusu oldugunu varsaymaktadir. Her ii¢ modelde de hesaplanan en kiigiik t istatistigi
degeri, t tablo kritik degerlerinden kiigiik olmas1 durumunda bos hipotez reddedilir.

5. Bulgular

Bu boliimde ADF, PP ve Zivot-Andrews testinden elde edilen sonuglar gosterilmekte
ve konut fiyatlarinin yakinsayip yakinsamamasi agisindan yorumlanmaktadir. Tablo 1, ADF
ve PP birim kok testlerinden elde edilen sonuglar1 gostermektedir.

ADF testinden elde edilen sonuglar sabit terimli, sabit terimli ve trendli ve sabit
terimsiz ve trendsiz modelden elde edilerek eklenen sabit terim ve trendin anlamliligina gore
en uygun modelin secilmesi ile olusturulmustur. Phillips Perron testinden elde edilen
sonuglarda ise sabit terimli ve trendli model kullanilmistir.

Tablo 1°de ADF testinden elde edilen sonuglar, diizeyde zaman serilerinin duragan
olmadigim1 gostermektedir. Zaman serilerinin birinci farki alimip tekrar ADF testi
uygulandiginda TR 10 bolgesi haricindeki bolgelerin zaman serileri duraganlagsmaktadir.
Diizeyde birim koke sahip olan zaman serileri konut fiyatlarinin yakinsamadiginm
gostermektedir.

Tablo: 1
ADF ve PP Birim Kok Testi Sonuclari
ADF Birim Kok Testi PP Birim Kok Testi

Bolge Seviye Birinci Fark Bolge Seviye Birinci Fark
TR10 -0,963480 (5) -1,923908 (4) TR10 0,716015 (7) -5,969431 (2)***
TR51 -2,532169 (3) -7,405925 (2)*** TR51 -2,839640 (17) -7,645925 (22)***
TR31 0,932161 (0) -7,624877 (0)*** TR31 0,841190 (4) -7,926808 (15)***
TR21 -1,020635 (5) -2,027361 (4)** TR21 0,937015 (3) -8,052655 (5)***
TR22 -0,015995 (3) -7,878466 (2)*** TR22 0,198759 (14) -9,686045 (11)***
TR32 -2,165112 (1) -7,883128 (0)*** TR32 -1,581881 (10) -7,900731 (5)***
TR33 -0,643081 (1) -7,551593 (0)*** TR33 -1,474998 (11) -7.,480205 (10)***
TR41 -0,826864 (6) -3,441616 (3)* TR41 2,338204 (0) -7,883099 (11)***
TR42 -2,033835 (0) -6,534081 (2)*** TR42 -0,588160 (4) -10,83743 (4)***
TR52 -1,608610 (0) -8,489742 (2)*** TR52 -2,469156 (12) -10,12215 (19)***
TR61 -2,545670 (2) -8,035709 (2)*** TR61 -2,459280 (10) -8,614271 (14)***
TR62 -2,171632 (0) -9,137484 (0)*** TR62 -2,178691 (2) -9,193496 (11)***
TR63 -2,206086 (3) -8,789292 (2)*** TR63 -2,423101 (20) -9,591520 (57)***
TR71 0,791209 (1) -7,334836 (0)*** TR71 -2,328201 (4) -7,223093 (11)***
TR72 -2,198181 (0) -6,813594 (2)*** TR72 -2,221048 (1) -9,129693(8)***
TR81 -2,682453 (0) -9,907942 (0)*** TR81 -2,698105 (2) -9,976517 (5)***
TR82 -0,671841 (0) -9,699385 (0)*** TR82 -1,326719 (1) -9,638039 (7)***
TR83 1,503724 (0) -8,893796 (0)*** TR83 1,503724 (0) -8,900256 (3)***
TR90 0,179156 (1) -7,201447 (0)*** TR90 0,134546 (8) -7,356714 (5)***
TRA1 -2,100922 (3) -7,447106 (2)*** TRAL -1,944083 (13) -5,836555 (10)***
TRA2 -2,532434 (0) -7,927392 (0)*** TRA2 -2,541682 (8) -8,382923 (7)***
TRB1 0,189475 (1) -7,957386 (0)*** TRB1 -0,588555 (2) -8,169131 (6)***
TRB2 -2,998154 (1) -8,445041 (0)*** TRB2 -2,535165 (8) -8,375408 (7)***
TRC1 -1,173197 (1) -7,503879 (0)*** TRC1L -1,136478 (6) -7,428356 (1)***
TRC2 -2,182880 (1) -6,667026 (0)*** TRC2 -1,617934 (4) -6,687347 (5)***
TRC3 -1,659390 (3) -9,005681 (2)*** TRC3 -2,342330 (19) -15,20677 (45)***

Not: % **ve *** qirasiyla %10, %5 ve %1 'de anlamlilig1 géstermektedir. Parantez icinde yazili olanlar ADF testi
igin, SIC bilgi kriterine gore belirlenmis olan gecikme uzunluklaridi:. ADF testi sabit modeli i¢in %1, %5 ve %10
giiven diizeylerindeki kritik degerler-3,503879, -2,93589 ve -2,583931 'dir. Sabit ve trendli model i¢in %1, %5 ve
%10 giiven diizeylerindeki kritik degerler-4,062040, -3,459950 ve -3,156109 'dir. Phillips Perron testinde Newey-
West bilgi kriteri kullamilnustir. PP testinde, sabit ve trendli model i¢in %1, %5 ve %10 giiven diizeylerindeki kritik
degerler -4,062040, -3,459950 ve -3,156109 dir.
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Phillips Perron testinden elde edilen sonuglar, diizeyde duragan olmayan zaman
serilerinin birinci farki alinip tekrar PP testi uygulandiginda duragan hale geldiklerini
gostermektedir. Bu nedenle PP testinden elde edilen sonuglarm, ADF testi ile tutarlilik
gosterdigi sdylenebilir.

ADF ve PP testinin zaman serisindeki kirilmalari1 g6z ardi etmesi nedeniyle, olasi bir
kirtlma birim kok olarak algilanabilmektedir. Bu durum, normalde duragan olan zaman
serilerinin duragan olmadig1 sonucunu vermektedir. Bu nedenle zaman serilerinde yapisal
kirilmalarin var olup olmadigini incelemek adina Zivot Andrews testi uygulanmustir.

Zivot-Andrews testi uygulanirken oncelikle hem diizeyde hem de egimde kirilmaya
izin veren Model C uygulanmistir. DU ve DT degiskenleri sirasiyla diizeyde ve egimde
kirilmalar1 gostermektedir. DU ve DT golge degiskenlerinin istatistiksel agidan anlamli olup
olmamalarina gére uygun model secilmistir. Zivot Andrews testinden elde edilen sonuglar
Tablo 2’de gosterilmektedir.

Tablo: 2
Zivot-Andrews Yapisal Kirilmah Birim Kok Testi Sonuglar:
Bilge Seviye Birinci Fark
8 Model t istatistigi Kirilma Zamam Model tistatistigi Kirilma Zamam

g} j ] DU(2014:05) (0,00116917)
TR10 Model B 272149 (4) DT(2016:02) (0,00001578) Model C 5,70723 (4)** D040 (2.00000110)

_ ) ] DU(2014:05) (0,00359788)
TRSL | Model A 4,58480 (3) DU(2014:10) (0,00014437) Model C 9,21016 (2)** B oiaoe & oseamen)

_ DU(2015:08) (0,00985257) ] }
TR31 Model C 432727 1) D oia.00 00000000 Model A 8,62727 (0)** DU(2015:11) (0,00150641)

_ DU(2014:07) (0,00673522) ] DU(2015:03) (0,00001430)
TR21 Model C 4,52268 (4) DT(2014:07) (0,00000020) Model C 6,65486 (3)** DT(2015:03) (0,02221208)
TR22 Model B ~4.88681 (3) DT(2015:01) (0,00000293) Model A -8,31079 (2)** DU(2015:02) (0.02772785)
TR32 Model C ~4,56590 (1) DUY(2012:12) (0,02478105) Model A -8,25505 (0)** DU(2015:06) (0,09726702)

DT(2012:12) (0,00007577)
TR33 Model A -3,01456 (1) DU(2014:03) (0,00008171) Model C -9,10353 (2)**
DU(2015:03) (0,00013791)

DU(2014:03) (0,00011080)
DT(2014:03) (0,01252852)

TR4L | Model C -5,13303 (4)* D o01209) (0 00000002) Model A -6,43974 (3)** DU(2016:01) (0,00000112)

TRAZ | Model B 448714 (0 DT(2014:03) (0,00001986) Model A 777871 @) DU(2014:12) (0,00063138)

_ DU(2015:08) (0,00015664) ] DU(2015:08) (0,01518804)

TRS52 Model C 3,11466 (3) DT(2015:08) (0,00283094) Model C 9,59639 (2 DT(2015:08) (0,00049055)
DU(2014:12) (0,00265400) i

TR6L | ModelC -3,96484 (3) D 0ta12) (0 sapes0m Model A -8,74653 (2)** DU(2016:01) (0,00654120)
- DU(2014:03) (0,02200380) - .

TR62 | ModelC 3,30089 (0) D o0t409) (0 00293080 Model A 10,0708 (0)** DU(2015:07) (0,00315065)

_ i ) DU(2015:01) (0,01156830)

TR63 | Model A 3,93439 (3) DU(2015:02) (0,00075386) Model C 9,92381 (2)** D oota01) 00015800

TR7L | Model A 4,20004 (1) DU(2014:10) (0,00147795) Model A 784729 (0 DU(2016:08) (0,05595074)

TR72 | Model A 3,80635 (0) DU(2014:12) (0,00235467) Model B -8.06472 (2)** DT(2015:09) (0.00067605)

TRBL | Model B 357278 (0) DT(2016:12) (0,00343845) Model B -10,8945 (0)** DT(2013:11) (0,00211850)
DU(2015:03) (0,02057493) .

TRE2 | Model C -2,07832 (0) D oota0e (0 oomttae Model A 10,6412 (0)** DU(2013:05) (0,00140819)

TRE3 | Model B 3.24576 (0) DT(2016:07) (0.00001301) Model B 10,5395 (0)** DT(2015:03) (0,00005072)
_ DU(2015:06) (0,01713209) - i

TROO | Model C 4,46026 (1) D o01206) (0 o000016) Model A 852054 (0)** DU(2015:12) (0,00123750)

TRAL | Model A 341980 (3) DU(2015:01) (0,00961253) Model A -8.63286 (2)** DU(2016:10) (0,00115239)

TRAZ | _Model B -3.74589 (0) DT(2012:10) (0,00458981) Model A -9.08922 (0)** DU(2012:11) (0,01256896)

} ] - DU(2014:04) (0,00062887)

TRB1 | ModelB 2,78978 (0) DT(2017:02) (0,00004850) Model C 854816 (2)** D orti00) 0.000as01)

TRB2 Model C 3,50880 (3) DU(2016:04) (0,00625602) Model A 7,44820 (2)** DU(2016:08) (0,03564641)

DT(2016:04) (0,00157945)
TRC1 Model A -3,44412 (4) DU(2014:09) (0,00440508) Model C -5,62474 (3)**

DU(2011:10) (0,00622461)
DT(2011:10) (0,00052063)

TRC3 Model B -3,23566 (3) DT(2014:07) (0,00651242) Model C -10,5699 (2)**

DU(2014:05) (0,00018983)
DT(2014:05) (0,00164015)

Model A -7,52227 (0)** DU(2012:07) (0,00411636)

DU(2015:02) (0,00065016)
DT(2015:02) (0,02541534)

Not: * ve ** sirasiyla %5 ve %1 'de anlamhiligi gostermektedir. Parantez iginde yazili olanlar BIC/SBC/Schwarz bilgi kriterine gore
belirlenmis olan gecikme uzunluklaridir. Model A i¢in %1 ve %5 giiven diizeylerindeki Kritik degerler sirasiyla -5,34 ve -4,80 dir.
Model B icin %1 ve %5 giiven araliklarindaki Kritik degerler sirasyla -4,93 ve -4,42°dir. Model C i¢in %1 ve %5 giiven
araliklarindaki kritik degerler sirasiyla -5,57 ve -5,08 'dir.

TRC2 Model C -4,77310 (1)
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Tablo 2’den elde edilen sonuglar incelendiginde TR22, TR41 ve TR42 bélgelerinin t
istatistigi degerlerinin %5 anlamlilik diizeyinde kritik degerden kiigiik olmasi, bu serilerin
ilgili tarihlerde anlaml kirilmalar igerdigini gostermektedir. Bu bolgelerin konut fiyatlari
yapisal kirilma ile yakinsamaktadir. Serilerin birinci farki alinip tekrar Zivot-Andrews testi
uygulandiginda biitiin bolgeler %1 anlamlilik diizeyinde duragandir. Grafik 5, yapisal
kirilma igeren bolgelerin Zivot-Andrews test grafigini gostermektedir.

Grafik: 5
TR22, TR41 ve TR42 Bélgelerinin Zivot-Andrews Test Grafikleri
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Yapilan testlerden elde edilen sonuglar 26 bdlgenin konut fiyatlarinin
yakinsamadigimi kanitlamaktadir. Yapisal Kirilmali Birim Kok Testi sonuglar ise TR22,
TR41 ve TR42 bolgelerinin konut fiyatlarmin yapisal kirtlma ile birlikte yakinsamaya
bagladigin1 gostermektedir. Grafik 6’da bu bolgelerin logaritmik nispi konut fiyat endeksi
verilerinin zaman serileri paylagilmgtir.

TR22, TR41 ve TR42 Bﬁlgelerinin?\lrizgrk?nnut Fiyat Endeksi Zaman Serileri
2
1
o
]
_

e s o o e B e R EEm e e
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

TR22 TR41 TRA42

6. Sonug¢

Bu caligmada, oncelikle Tirkiye’nin konut piyasasindaki gelismeler ele alinmis daha
sonra bolgesel konut fiyatlarindaki degismelerin ulusal konut fiyatlarindaki degismelere
yakinsayip yakimsamadigi test edilmistir. Ttrkiye’nin konut piyasasi incelendiginde, 2000°1i
yillarla baglayan yapisal reformlarin konut piyasasimin bilyiimesi iizerinde etkili oldugu
soylenebilir. Ancak 2007 yilinda ABD’de patlak verip, 2008 yilinda tiim diinyada hissedilen
kiiresel finansal kriz, Tiirkiye’de konut piyasasinin daralmasi yoniinde etki etmistir. Kiiresel
kriz sonrasinda artan yatirimlarla birlikte ise 2014 yilina kadar en hizl biiyliyen sektor ingaat
sektorii olmugtur. 2018 yilina kadar konut fiyatlar1 yiikselirken, konut iiretimi ve talebinde
de ciddi artiglar yaganmugtir. 2018 yilinin ortalarindan itibaren ise déviz kurunun yarattigi
baski ile faiz oranlarinin yiikselmesi, konut piyasasi agisindan olumsuz sonuglar
dogurmustur.

Yiikselen faizler konut talebinin yavaglamasina neden olurken enflasyonun
yiikselmesi ile artan maliyetler de konut {iretimini olumsuz etkilemistir. Konut fiyatlarmin
yiikseldigi ya da sektoriin biiytidiigii durumlarda bolgesel fiyat farkliliklarinin genislemesi,
gerileme donemlerinde ise daralmasi beklenir. Bu durum goz oniine alindiginda 2010
yilindan itibaren 2018 yilina kadar konut fiyatlarinda yasanan artis ve ingaat sektoriinde
gergeklesen biiyiimenin konut fiyatlarinin iraksamasina neden olacagi sdylenebilir.

Tiirkiye’de bolgesel konut fiyatlarmin yakinsamasimmin test edilmesi amaciyla
uygulanan ADF ve PP birim kok testleri, konut fiyatlariin yakisamadigini
kanmitlamaktadir. Yapisal kirilmalar1 dikkate alan Zivot-Andrews testi ise TR21, TR41 ve
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TRA42 bolgelerinin konut fiyatlarinin yapisal kirilma ile birlikte ulusal konut fiyatlarina
yakinsadigini gostermektedir. Diger bolgelerin konut fiyatlar1 ise iraksamaktadir. Bu
durumun nedeninin bolgeler aras1 gelismiglik farkliliklar oldugu diisiiniilebilir. Konutun
yast ile fiyat1 arasindaki negatif iliski g6z 6niine alindiginda, artan konut yatirimlar gelismis
bolgelerde konut iiretiminin artmasina ve bu bélgelerde konut fiyatlarmm az gelismis
bolgelere oranda daha hizli yiikselmesine neden oldugu diistiniilebilir. Ayrica “Afet Riski
Alanlarinin Doniistiiriilmesi Kanununun” uygulanmasi da eski konutlarin yeni konutlara
doniistiiriilmesini hizlandirmigtir.

Tiirkiye’nin Diizey-2 Istatistiki Bélge Birimleri Smiflandiriimasinda yer alan 26
bolgesi incelendiginde, bolgesel konut fiyatlarinda yasanan artisgim ulusal konut
fiyatlarindaki artistan iraksamanin tespit edilmesi nedeniyle 26 bolgedeki konut fiyatlarinda
yasanan degismelerin takip edilmesi gerektigi soylenebilir. Dolayisiyla, konut fiyatlarinda
hizli yiikselislerin yasandig1 bolgelerde, olasi fiyat balonlarimin olusmasini engellemeye
yonelik tedbirler alinabilir. Ayrica i¢ ve dig géglerin yarattigi talep soklarinin, fiyatlar
tizerinde yaratabilecegi baski kontrol altinda da tutulabilir.

Konut fiyatlarini belirleyen faktorlerin ¢ok fazla olmasi, konut fiyatlarinin yakinsama
nedeninin saptanmasint  giiglestirmektedir. Bu nedenle konut fiyatlarin1 belirleyen
faktorlerin yakinsamasi tizerine yapilacak galigmalar, yakinsamanin nedeninin saptanmasini
saglayabilir. Konut fiyatlarindaki yakisamanin nedenleri arasinda gosterilen go¢ ve
sermaye transferi verilerinin {retilmesi, go¢ verilerine yabanci yerlesiklerin de dahil
edilmesi ve ikametgah degisikligi haricinde bir yontemle olusturulmasi, konut fiyatlarinin
yakinsamast ya da 1raksamasinin nedenlerinin belirlenmesine yonelik politika
olusturulmasina yardimci olabilir.

Son olarak ¢aligmada kullanilan konut fiyat endeksi verileri ele alindiginda zaman
icerisinde kullanilan gézlem sayisinin artmasi da bu alanda yapilacak ¢alismalardan daha
giivenilir sonuglar alinmasini saglayabilir. 2010 yili 6ncesi igin Tirkiye’nin tamamini
kapsayan konut fiyat endeksi verilerinin olmamasi, yapilabilecek ¢alismalar agisindan ciddi
bir kisit olusturmaktadir. Ayrica il ve ilge bazinda diizenlenebilecek veri setleri ile
yakinsamanin belli bir bolge icerisinde arastirilmasi, bolgesel konut piyasalart agisindan
belirlenecek politikalar i¢in 6nemli bir yol gosterici olarak kullanilabilir.
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