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OZET

Konut yatirimimnin iilke ekonomisindeki 6nemi ve hizli biiyiimesi son yillarda Tiirkiye ekonomisinin ekonomik biiyiime etkenlerinden
biri olma 6zelligi haline gelmistir. Bu ¢aligmada, Tiirkiye’deki konut satiglari ile ekonomik biiylime arasindaki iligki ekonometrik
modelle ortaya g¢ikarilmaya ¢aligilmigtir. Aragtirma kapsaminda olusturulan modelde konut satis miktarlarindaki ylizdelik degisim
bagimsiz degisken olarak modele dahil edilirken; ekonomik biiyiime (GSYIH’daki yiizdelik degisim) ise bagimli degisken olarak
modelde yer almistir. 2012 yilinda miitekabiliyet yasasinin kaldirilmasi sonucu yabancilara gayrimenkul satiglarinin da artmaya
basladig1 2013C1-2020C4 donemi i¢in yapilan analizlerde Tiirkiye’deki konut satislar ile ekonomik biiylime arasinda uzun dénemde
bir es biitiinlesme iliskisinin oldugu ve konut satislarinin ekonomik biiylimeyi pozitif yonde etkiledigi tespit edilmistir.

Anahtar Kavramlar: Konut Piyasasi, Konut Satisi, Ekonomik Biiyiime.

ABSTRACT

In this study, the relationship between house sales and economic growth in Turkey has been tried to be revealed with the econometric
model. In the model created within the scope of the research, the percentage change in the amount of house sales was included in the
model as an independent variable; economic growth (percentage change in GDP) is included in the model as a dependent variable. In
the analyzes made for the 2013Q1-2020Q4 period, when real estate sales to foreigners started to increase as a result of the abolition
of the reciprocity law in 2012, it was determined that there is a long-term cointegration relationship between housing sales and
economic growth in Turkey, and that housing sales positively affect economic growth.
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GIRIS

Barinma ihtiyaci, ekonominin 6nemli Olgiitleri arasinda kabul edilmektedir. Konut, kisinin
yasam standardinin ve toplumdaki yerinin en iyi gostergelerinden biri olarak kabul edilmektedir
(Jiboye, 2009). Sosyo-ekonomik ve kiiltirel uygunlugun yani sira, konut, bir ekonominin
stirdiiriilebilir biiylimesini ve gelisimini tesvik edebilecek yatirnm firsatlari dogurur. Farkli
zamanlarda, gelismis iilke hiikiimetleri, ekonomik biiylime ve kalkinmada konut sektoriinde aktif
rol oynamiglardir. Konut sektorii, ekonomik ¢iktiya, istthdama, malzeme ve ilgili hizmetlere yonelik
talep yaratilmasina ve bina sakinlerinin yasam standartlarinin iyilestirilmesine katkisi yoluyla

yoksullugun azaltilmasimmi ve {ilke genelini kapsayici bir biiyiimeyi destekleyebilir (Doling,
Vandenberg ve Tolentino, 2013).

Konut-ekonomik biiyiime iligkisi farkli mekansal diizeylerde islenmektedir. Son yillarda,
politika yapicilar ve siyasi liderler, ekonominin c¢esitli seviyelerinde konut ve ekonomik biiylime
arasinda daha giiclii baglantilar kurmaya baglamiglardir (Okwu, Ngoepe-Ntsoane, Tochukwu ve
Obiwuru, 2017:72). Gelismekte olan tilkelerin kalkinma oncelikleri; dis piyasalarda rekabet
giiciniin artirilmasi, daha iyi istihdam olanaklarinin yaratilmasi, teknolojinin gelistirilmesi gibi
unsurlar yoluyla siirdiiriilebilir bir ekonomik biiylimenin saglanmasidir (Stimerli Sarigiil ve Altay
Topcu, 2019:134). Sektor oldukga emek yogun olabilir, bu nedenle isgiiciiniin 6nemli bir kismina
istihdam saglar. Ekipman, insaat malzemeleri ve diger dayanikli tiiketim mallar ile gii¢lii ileri ve
geri baglantilar1 aracilifiyla endiistriyel faaliyeti tesvik etme potansiyeline sahiptir. Niifusun biiyiik
bir kismi, gecim kaynagi olarak dogrudan veya dolayli olarak gayrimenkule bagimlidir ve bu da
konut sektoriinii, ekonomik biiylime ve gelisme oraninin 6nemli bir belirleyicisi haline
getirmektedir (Okwu, Ngoepe-Ntsoane, Tochukwu ve Obiwuru, 2017:72).

Hem bir ihtiyag hem de bir yatirim araci olarak goriilen konutlarin, 2000’11 yillardaki fiyat
artis1 ile birlikte piyasada olusan olumlu durumu, bankalarin konut alimimna dair kolay kredi
¢ikarabilmesi gibi unsurlar insanlar1 konut alimina sevk etmistir. Ozellikle yatirrm yapmak amach
konut alimlarinin yiikselmesi konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olmustur. Konut fiyatlarinin tist
seviyeye ulagmasiyla birlikte talepte yasanan azalma, kredilerin zamaninda 6denememesiyle birlikte
sistemsel bir ¢okiis yasanmustir (Dilber ve Sertkaya, 2016: 12).

Tiirkiye’de konut sektoriiniin Gayri Safi Yurti¢i Hasila (GSYIH) igindeki pay1 2000 yilindan
itibaren zaman i¢inde artig gostermis, 2003-2017 yillar1 arasinda konut sektoriiniin payr %5 ile %8
arasinda degismistir. Konutun katki sagladig: alt sektorlerle birlikte ele alindiginda ise bu oran
%30'lara kadar ¢ikmaktadir. 2003 yilinin basinda konut sektoriiniin cari degeri 36 milyar TL iken
bu miktar 2017 yilinda 130 milyar TL'ye yaklasmis ve bu donemin baginda 773 milyar TL olan
GSYIH degeri, 2016 yilinda 1.693 milyar TL'ye yiikselmistir. Her iki degiskenin de dénemler
icindeki artig egilimi yaklasik olarak aynidir. Bu sektdriin biiyiime hizi 2004-2006 yillarinda %25
civarinda iken, 2007-2009 yillar1 arasinda yasanan kiiresel kriz nedeniyle gerileme yasanmis, ancak
2010 yilindan itibaren toparlanma siirecine girmistir. Son yillarda sektoriin gelisme hizi ile iilkenin
ekonomik biiyiime hiz1 arasinda ¢eliskiler yasanmaktadir. Sektoriin biiyiime hizi artmasina ragmen,
GSYIH'ya katkis1 azalma egiliminde oldugu icin GSYIH degerinde bir diisiis gozlenmistir. Iki
degisken arasindaki iliski incelendiginde pozitif korelasyonun oldugu goriilmiistiir. Her yil yapilan
konut miktarindaki satis oranmna bakildiginda, konutlarin yaklasik %45'inin birinci el satis,
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kalaninin ise ikinci el satig oldugu goriilmektedir. Literatlirde yapilan analizler sonucunda ise konut
satis1 ve ekonomik biirlime arasinda pozitif bir iligkinin oldugu goriilmektedir.

Bu caligmada, Tirkiye’deki konut satislar1 ile ekonomik biiyiime arasindaki iliski
ekonometrik modelle ortaya ¢ikarilmaya ¢alisilmistir. Arastirma kapsaminda olusturulan modelde
konut satis miktarlarindaki ytlizdelik degisim bagimsiz degisken olarak modele dahil edilirken;
ekonomik bilyiime (GSYIH’daki yiizdelik degisim) ise bagimli degisken olarak modelde yer
almistir. Calismanin girig boliimiiniin ardindan; ikinci boliimde konut satiglar1 ile ekonomik biiylime
arasindaki iliskinin alan yazinindaki yansimalar1 incelenmektedir. Ugiincii bdliimde arastirma alani
olup, Tirkiye’de 2013-2020 yillar1 arasindaki veriler ele alinarak konut satis1 ve ekonomik biiyiime
arasindaki iliski incelenmektedir. Calismanin son boliimii olan dordiincii boliimde ise sonuglar ve
degerlendirmeler yer almaktadir.

1. LITERATUR TARAMASI

Aigbokhan'a (1995) gore, ekonomik biiyiime, genellikle yillik bazda olgiilen, kisi basina
ortalama ¢ikt1 liretimindeki artis anlamina gelir. Ayn1 zamanda, belirli bir donemde ulusal ¢ikt1 veya
gelirdeki degisim oramdir. Ekonomik biiyiime, kisi bagmna gayri safi yurtigi hasilanin (GSYIH) veya
diger toplam gelir Olgiisiindeki artistir. Genellikle reel GSYIH'deki degisim orami olarak
Olglilmektedir ve iretilen mal veya hizmet miktarindaki artig1 ifade etmektedir. Gujarati (2002),
ekonomik biiyiimeyi reel gayri safi yurti¢i hasiladaki (GSYIH) bir artis olarak tanimlamaktadur.
Biiyiime pozitif veya negatif olabilir. Ekonomi kiigliliyor denilerek negatif biiylimeden soz
edilebilir ve bu da ekonomik durgunluk ve ekonomik depresyon ile karakterize edilmektedir. Ullah
ve Rauf (2013) bir iilkenin reel GSYIH'sinda ne zaman bir artis olursa, bunun toplam ¢iktiy1
artiracagini belirtmis ve buna ekonomik biiylime adini vermistir. Ekonomik biiylime, toplumun
gelirlerini artirmaya, ulusun issizlik seviyesini diisiirmeye ve kamu hizmetlerinin daha iyi hale
gelmesine yardimci olmaktadir.

Alagidede ve Mansah (2016) yaptiklar1 ¢alismada Sahra Alt1 Afrika i¢in panel veri analiz
yontemi ile konut satisi ve ekonomik biiylime arasindaki iliskiyi analiz etmislerdir. Calisma
sonucunda konut sektorii ile ekonomik biiylime arasinda pozitif yonli bir iliskinin oldugu
goriilmiistiir. Chang ve Nieh (2004) Tayvan i¢i yaptiklar1 Koentegrason Analizi sonucunda ise, kisa
ve uzun donemde, konut sektoriindeki gelismelerin ekonomik biiylime yol actifi sonucuna
vartlmistir. Khan (2008)’1n Pakistan’daki konut ve ekonomik biiyiime arasindaki iliskiyi inceledigi
calismanin Nedensellik Testi sonucunda, konut sektdriinden GSYIH’ya dogru tek tarafli bir
iligskinin oldugu goriilmiistiir.

Tiirkiye ekonomisinin 6énemli bir alanimi kapsayan insaat ve konut sektorii, kalkinma ve
iktisadi biiylime siirecinde oynadig1 dinamik rol, niifustaki artis 1980’lerden bu yana kamunun da
icinde bulundugu yapilarla (TOKI) desteklenmektedir (Emlak Konut, 2018: 35). Konut satislari,
niifustaki artis, kentlesme orani, hane halki biiylikliigii, hane halki kullanilabilir fert geliri ve
tiikketimdeki harcamalar, bankalardaki mevduat ve kredi verebilme hacmi, ipotekli konut kredisi,
maliyet ve kira denklemi, ingaat alaninda konutlara ydnelik arzin artmasi ve konut sayisinin
yeterliligi gibi unsurlar iizerinden sekillenmektedir (Hatipoglu ve Tanrivermis, 2017: 69). Yeni
yerlesim alanlarinin olusturulmasi, kentsel doniisiime yonelik projelerin tesviki ingaat ve konut
sektoriiniin etkinligini ortaya koymaktadir (Sezgin, 2017).
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Konut satiglari, ayrintili kapsam olarak genis perspektifli bir konu olarak goriilebilmektedir.
Konut satiglari ile tiretimine dair unsurlar ve konut yatirimlarinin ¢arpan etkisi, konut sektorii basta
olmak iizere istihdama ciddi katkisi olan bir alana tekabiil etmektedir (Celik ve Kiral, 2018:136).
Konuta sahip olmak, bireylerin yasamlar1 boyunca bir mala yapacagl en biiylik harcama
kalemlerinden biri olarak goriilebilmektedir. Bu baglamda konuta yapilan yatirim bir¢ok insanin
yasaminda oncelikli bir ihtiyacin goriilmesi bakiminda énemlidir (Gokler, 2017: 306).

Colak (2020:69) yaptig1 analiz sonucunda finansal kriz ve sonras1 donemde Tiirkiye’de konut
fiyatlarinin artisinda makroekonomik degiskenlerin etkisinin oldugu goriilmiistiir. Lebe ve Akbas
(2014: 80) tarafindan 1970-2011 yillar1 arasinda kisi basina diisen gelir, konut faizi, faiz orani,
sanayilesme, tarim sektoriinde istihdam ve medeni durum verileri kullanilarak bu degiskenlerin
konut talebine olan etkileri analiz edilmistir. Bu ¢aligmalarinda medeni durum, kisi bast gelir ve
sanayilesme degiskenlerinin konut talebini pozitif yonde etkiledigini; konut fiyatlari, faiz ve tarim
sektoriinde istihdam degiskenlerinin ise negatif etkiye sahip oldugunu tespit etmislerdir. Talep
eksenli olarak inceleme yapilan calismada konut satiglarina iliskin anlamli bilimsel sonuglara
ulasilamamustir.

Colak (2020) tarafindan 2013 Ocak - 2019 Aralik donemlerindeki konut satis miktarlari ile
dolar/TL kuru, mevduat faiz oranlari, sanayi iiretim endeksi, istihdam ve TUFE arasindaki kisa
donem iliskisinin Granger nedensellik analizi ile incelenmistir. Arastirma sonucunda, konut satis
endeksi ile sanayi iiretim endeksi arasinda ¢ift yonlii; mevduat faiz oram1 ve TUFE’den konut satis
endeksine dogru tek yonlii; konut satis endeksinden istihdama dogru tek yonlii bir iliski tespit
edilmistir. Dolar/TL kuru ile konut satis endeksi arasinda ise herhangi bir iligki tespit edilememistir.

Konut sektoriinde arz ve talep bilesenleri pek cok makroekonomik unsurdan etkilenmektedir.
Konut fiyatlamasi ve buna bagli olarak satislar, sektor girdileri, maliyetler gibi faktorleri igerisinde
barindirmakta bunlarin etken durumu ise enflasyon tarafindan belirlenmektedir. Enflasyonist alanda
konut fiyatlar1 da diger iirlin ve hizmetlerdeki fiyatlar gibi artis yonlii olmaktadir bu da konut
satislarina yansimaktadir (Islamoglu ve Nazlioglu, 2018: 94- 98).

2008 kiiresel ekonomik kriz Tiirkiye ekonomisini olumsuz etkilemistir. Makro ekonomik
veriler analiz edildiginde pek ¢ok gdstergenin krizden etkilendigini gostermektedir. GSYH’ nin en
onemli bileseni olan konut sektdrii de bu kapsamda tarim, sanayi ve ticaret sektorleriyle
kiyaslanamayacak diizeyde kiiresel krizden etkilenmistir. Sanayi iiretimi bakimindan insaat sektorii
baz alindiginda durgunluk ve gerilemenin yansimasi olarak konut iiretiminin diigmesi, yeni ve
mevcut konut satisinda da azalmalari beraberinde getirmistir (Demirbas, 2011: 173).

2. METODOLOJI
2.1.Arastirmanin Modeli ve Veri Seti

Bu calisma ile, Tiirkiye’de ¢okg¢a tartisma konusu olan gayrimenkule dayali biiylime
modelinin gergekligi arastirilmistir. Bu kapsamda Tiirkiye’de konut satislari ile ekonomik biiyiime
arasindaki iliski ekonometrik modelle ortaya ¢ikarilmaya ¢alisiimistir.

Bu caligmanin amaci Tiirkiye’de konut satiglari ile ekonomik biiylime arasindaki iliskinin
ortaya konmasidir. Bu kapsamda 2012 yilinda miitekabiliyet yasasmmin kaldirilmasi sonucu
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yabancilara gayrimenkul satiglarinin da artmaya basladigi 2013 ten itibaren 2020 sonuna kadar olan
ceyreklik veriler esas alinmistir. Arastirma kapsaminda olusturulan modelde konut satig
miktarlarindaki yiizdelik degisim bagimsiz degisken olarak modele dahil edilirken; ekonomik
biiyiime (GSYIH’daki yiizdelik degisim) ise bagimli degisken olarak modelde yer almustir.
Olusturulan model Denklem 1°de oldugu gibidir.

Aekonomik_buyume, = By + B1Akonut_satis; +&; (1)

Denklemde goriilen; “ekonomik biiyiime” degiskeni c¢eyreklik donemlerdeki “Mevsim
etkisinden arindirilmis cari fiyatlarla gelir yontemiyle gayrisafi yurt i¢i hasila degeri ve degisim
oranlart (Yiizdelik degisim olarak)’n1, “konut satis1” degiskeni ise ¢eyreklik donemlerdeki konut
satis miktarlarindaki ylizdelik degisimleri,

Degiskenlerin basinda yer alan “A” sembolii ilgili degiskenin birinci dereceden farkinin
alindigini gostermektedir. Arastirma kapsaminda her iki degiskene ait veriler “Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) nun resmi internet sitesinden elde edilmistir

Mevsim etkisinden arindirilmis cari fiyatlarla gelir yontemiyle gayrisafi yurt i¢i hasila degeri
ve degisim oranlari TUIK’in sitesinde g¢eyreklik dénemler igin yiizdelik degisimler olarak yer
aldigindan bu veriler TUIK in sitesinden oldugu gibi alinarak ¢alismada kullanilmustir.

Tiirkiye’deki konut satislarina ait veriler ise TUIK ’in sitesinde adet olarak ve aylik olarak yer
almaktadir. Bu nedenle oncelikle 1. g¢eyrek icin konut satis rakamlar1 Ocak, Subat ve Mart
aylarindaki satiglar; 2. ¢eyrek icin konut satis rakamlari Nisan, Mayis ve Haziran aylarindaki
satiglar; 3. ¢eyrek icin konut satis rakamlari Temmuz, Agustos ve Eyliil aylarindaki satiglar; 4.
ceyrek i¢in konut satis rakamlart Ekim, Kasim ve Aralik aylarindaki satislar toplanarak
bulunmustur. Sonrasinda ilgili déonem icin konut satislarindaki yiizdelik degisimin bulunmasi
amactyla 2 nolu denklem kullanilmistir. Buna gore;

ilgili Dénemdeki Toplam Satis — Bir Onceki Dénemdeki Toplam Satis
Bir Onceki Dénemdeki Toplam Sats

[lgili Dénemdeki Yiizdelik Degisim = X 100 [2]

formiilii kullanilarak hesaplanmistir.

2.2 Betimsel Istatistikler

Arastirma kapsamindaki “Mevsim etkisinden arindirilmis cari fiyatlarla gelir yontemiyle
gayrisafi yurt i¢i hasila degeri (Ekonomik biiyiime) ve konut satis miktarlar1 degiskenlerinin
yiizdelik degisimlerini gosteren betimsel istatistikler Tablo 1’dedir.

Tablo 1. Arastirma Degiskenlerine Ait Betimsel Istatistikler

Degisken En Diisiik En Yiiksek Ortalama Standart
Sapma

Ekonomik_biiyiime -8.40 23.20 4.06 4.89

Konut_satis -36.99 89.09 3.79 24.36
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Tablo 1°de goriildiigii iizere 2013C1-2020C4 dénemi igin;

Ekonomik biiyiimedeki yiizdelik degisimin aldig1 en diisiik deger %-8.40; en yiiksek deger
%23.20 iken ortalama degeri %4.06+4.89;

Konut satiglarindaki yiizdelik degisimin aldig1 en diisiik deger %-36.99; en yiiksek deger
%89.09 iken ortalama degeri %3.79+24.36°dir. Bu durum o6zellikle konut satislarinda daha bariz
sekilde goriilecegi tizere her iki degiskenin yiizdelik degisimlerinin oldukca genis bir aralikta
dalgalandigin1 gostermektedir. Bu dalgalanma bu iki degiskene ait grafiklerde (Grafik 1 ve Grafik
2) de kendini gostermektedir.

Grafik 1. 2013C1-2020C4 Donemi Ekonomik Biiyiimeye Ait Grafik
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Grafik 2. 2013C1-2020C4 Donemi Konut Satislarina Ait Grafik
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2.3.Verilerin Analizi

Verilerin analizine Oncelikle verilerin duraganliklarinin kontrolii ile baglanmistir. Verilerin
duragan hale geldiklerinin tespit edilmesinin ardindan VAR denklemi kurularak uygun gecikme
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uzunlugu hesaplanmis ve miiteakiben yapilacak esbiitiinlesme ve hata diizeltme modeli analizleri
oncesi diagnostik testler (LM otokorelasyon testi, White degisen varyans testi, VAR modelinin
istikrarliginin polinom ters koklerinin birim ¢ember igerisinde yer alip/almadig ile test edilmesi)
ile gerekli varsayimlarin yerine getirilmistir. Son olarak esbiitiinlesme analizi ve hata diizeltme
modeli ile konut satislar1 ve ekonomik biiylime arasindaki uzun dénemli iliski ortaya konmustur.

Verilerin analizi kapsaminda ilk olarak verilerin duraganliklari sinanmistir. Giiris vd. (2017)
ckonometrik analizlerde sonuglarin giivenilirligi a¢isindan Oncelikle degiskenlere ait verilerin
duragan olmasi gerektigini belirtmektedir. Bu kapsamda verilerin duraganliklar1 ADF (Augmented
Dickey Fuller) ve PP (Philllips-Perron) kok birim testleri ile test edilmistir. ADF ve PP kok birim
testleri sonuglar1 Tablo 2’dedir.

Tablo 2. ADF ve PP Kok Birim Testleri Sonuglari

Degisken ADF PP
Test Istatistigi p Test Istatistigi p
ekonomik_buyume -.078 .648 -1.194 .325
Aekonomik_buyume -4.904 .000** -5.441 .000**
konut_satis 176 512 464 424
Akonut_satis -9.597 .000** -10.320 .000**

Tablo 2’de goriildiigli izere hem ekonomik biiylime hem de konut satislar1 degiskenleri
diizeyde duragan degil iken (Ekonomik biiyiime i¢in ADF testinde p= .648 > .05, PP testinde p=
.325 > .05 ve konut satislar1 i¢cin ADF testinde p = .512 > .05, PP testinde p= .424 > .05); birinci
derece farklar1 alindiginda duragan hale gelmektedir (Hem ekonomik biiyiime hem de konut satiglari
icin hem ADF hem de PP testlerinde (p=.000 < .05).

Birim kok testlerinin ardindan olusturulan VAR modeli i¢in uygun gecikme uzunlugu
hesaplanmistir. Sonuglar Tablo 3 gosterilmektedir.

Tablo 3. Uygun Gecikme Uzunlugu

Gecikme LogL LR FPE AlC SC HQ
Uzunlugu
0 -235.3402 NA 78998.11 16.95287 17.04803 16.98196
1 -215.7454  34.99071 25974.11 15.83896 16.12443 15.92623
2 -208.0024  12.72066 20002.00 15.57160 16.04739 15.71705
3 -195.1362  19.29934*  10766.51* 14.93830* 15.60440* 15.14193*

Tablo 3’te goriildiigii iizere LR, FPE, AIC, SC ve HQ kriterlerine gore uygun gecikme
uzunlugu “3” olarak bulunmustur.

Belirlenen uygun gecikme uzunlugu, hata terimleri ile ilgili baz1 varsayimlar1 karsilamalidir
(Giiris vd., 2017). Bu varsayimlardan dncelikle otokorelasyon varsayimi stnanmistir. Otokorelasyon
varsayiminin sinamast LM otokorelasyon testi ile yapilmistir.
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Tablo 4. LM Otokorelasyon Test Sonuglari

Gecikme LRE* df p Rao F df p
Uzunlugu  Istatistigi Istatistigi
1 3.315836 4 .5064 .843800 (4, 36.0) .5067
2 5.294166 4 .2584 1.384457 (4, 36.0) .2588
3 4514412 4 .3408 1.167900 (4, 36.0) 3412

Tablo 4’te gorildiigii lizere olusturulan VAR(3) modeli i¢in iiglincli mertebede LM olasilik
degeri hem LRE istatistigine gore (p= .3408) hem de Rao F istatistigine gore (p= .3412) 0.05’ten

bliyiiktiir. Bu durum hata terimlerinde otokorelasyon probleminin olmadigini gostermektedir (Gtiris
vd., 2017).

Olusturulan VAR modeli i¢in otokorelasyon olmadig1 varsayiminin ardindan degisen varyans
olmadig1 varsayimi sinanmistir. Degisen varyans varsayimi White testi ile test edilmistir. Sonuglar
Tablo 5’tedir.

Tablo 5. White Testi Sonuglari

Butinlesik Test

Ki-Kare df P
istatistigi
40.11773 36 .2926

Birbirinden Ayri Bilegenler:
Bagiml R2 Degeri F(12, 15) p Ki-Kare p
istatistigi
(12)

resl*resl 543114 1.615976 .1106 15.80720 .1533
res2*res2 .280080 486304 .8926 7.842236 .7973
res2*resl 494571 1.223147 .3510 13.84799 .3105

Tablo 5’te goriilecegi lizere, hem biitlinlesik test p degeri (p=.2926 > .05) hem de birbirinden ayr1
bilesenlere ait p degerleri (p= .1106, .1533, .8926, .7973, .3510, .3105 > .05). Bu durum, hata
terimlerinde degisen varyans problemi olmadigini gostermektedir (Giiris, 2017).

Olusturulan var modelinin duragan bir yap1 gostermesi varsayimi, AR karakteristik
polinomuna ait ters koklerin birim ¢emberdeki yerleri kontrol edilerek sinanmistir. Sonuglar Grafik
3’tedir.
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Grafik 3. VAR Duraganlik Grafigi
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Grafik 3’te goriilecegi iizere, AR karakteristik polinomuna ait ters kokler birim ¢ember
icerisindedir. Bu durum olusturulan VAR modelinin duragan bir yapiya sahip oldugunu ve bu
varsayimin yerine getirildigini géstermektedir (Dogan vd., 2016).

Varsayimlarin karsilandiginin tespit edilmesi sonrasinda, ekonomik biiylime ile konut satislar
arasindaki uzun donem iliskinin ortaya konmasi amaciyla Johansen esbiitiinlesme testi yapilmistir.
Sonuglar Tablo 6’dadir.

Tablo 6. Johansen Esbiitiinlesme Testi Sonuglari

H, Hipotezi iz ist. 0.05 P Maksimum  0.05 p
Kritik Oz Deger  Kritik
Degeri Ist. Degeri
Es Biitiinlesme 37.236 12.320 .000 28.353 11.224 .000
Vektorii Yok (r=0)
En Cok 1 8.883 4.129 .000 8.883 4.129 .000
Biitiinlesme

Vektorii Var (r< 1)

Tablo 6’da goriilecegi lizere hem iz istatistigi (p= .000 < .05) hem de maksimum 06z deger
istatistigine (p= .000 < .05) gbre ekonomik biiyiime ile konut satislar1 arasinda uzun doénemli bir
esbiitiinlesme iliskisi mevcuttur.

Johansen esbiitiinlesme testinin ardindan ekonomik biiyiime ile konut satiglar1 arasindaki uzun
donemli 1iligkinin yOniiniin belirlenmesi amaciyla hata diizeltme modeli kullanilmistir. Hata
diizeltme modeli Oncesinde hata terimlerinin duraganlifi ADF ve PP kok birim testleri ile test
edilmistir. Sonuglar Tablo 7°dedir.

Tablo 7. Hata Terimlerinin ADF ve PP Kok Birim Testleri Sonuglart

Degisken : ADF : PP
Test Istatistigi p Test Istatistigi p
hata_terimleri -7.303 .000 -13.754 .000
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Tablo 7°de goriildiigii iizere hem ADF hem de PP testlerine (p=.000 < .05) gore hata terimleri
diizeyde duragandir.

Hata terimlerinin diizeyde duragan oldugunun goriilmesinden sonra hata diizeltme modeline
gecilmigtir. Hata diizeltme modelinde kural olarak hata terimlerinin bir gecikmeli degeri
(hata_terimleri(-1)) denkleme dahil edilmistir. Sonuglar Tablo 8’dedir.

Tablo 8. Hata Diizeltme Modeli Sonuglari

Degisken Katsay1 Std. Hata t p
Akonut_satis .075235 024716 3.043996 .0052
hata_terimleri(-1) -.787050 157170 -5.007635 .0000
C 152229 .858557 177309 .8606
R-squared .702882 Mean dependent var .053333
Adjusted R-squared .680873 S.D. dependent var 8.316072
S.E. of regression 4.697858 Akaike info criterion 6.026730
Sum squared resid 595.8864 Schwarz criterion 6.166850
Log likelihood -87.40095 Hannan-Quinn criter. 6.071555
F-statistic 31.93649 Durbin-Watson stat 2.444509
Prob(F-statistic) .000000

Tablo 8’de goriilecegi lizere, konut satiglar1 ekonomik biiylimeyi pozitif yonde
(B= .075235; t= 3.043996; p= .0052 < .05) etkilemektedir. Konut satiglarindaki %1°’lik artis,
ekonomik biiytimeyi % .075 birim artirmaktadir

SONUC VE DEGERLENDIiRME

Konutun ekonomik biiyiime ve kalkinma glindemindeki roliinii oynayabilmesi i¢in halkin
cogunlugu tarafindan erisilebilir olmas1 gerekir. Boamah (2014), “bir {ilkenin vatandasina yeterli
barinma saglanmast i¢in uygun fiyath ve siirdiiriilebilir konut fonuna erisim son derece 6nemli”
oldugunu ifade etmektedir. Ayni sekilde Nelson ve Asamoah (2014), ipotek piyasasinin gelismis
ekonomilerde insanlarin konut ihtiyacin1 karsilamak i¢in kullanildigini belirtmislerdir. Hongyu,
Park ve Siqi (2002) tarafindan yapilan analizde konut yatiriminin, kisa vadeli ekonomik biiylime
veya toparlanmanin Onemli bir gostergesi olarak kabul edildiginden dolayi, konut yatirimindaki
¢Okiisiin, ulusal ekonominin istikrarma zarar verebilecek biiyikk GSYIH dalgalanmalarina yol
acabilecegi sonucuna ulasilmstir.

Calismada 2012 yilinda miitekabiliyet yasasinin kaldirilmasi sonucu yabancilara gayrimenkul
satiglarinin da artmaya basladigr 2013C1-2020C4 donemi igin Tiirkiye’deki konut satiglart ile
ekonomik bliylime arasindaki iligki ekonometrik modelle ortaya konmaya calisilmistir. Calisma
kapsaminda ADF ve PP kok birim testleri, Johansen esbiitiinlesme testi, hata diizeltme modeli ve
bazi diagnostik testler kullanilmistir.

Analizlerden elde edilen sonuglar, Tiirkiye’deki konut satislari ile ekonomik biiyiime arasinda
uzun dénemde pozitif yonde bir iliski oldugunu, konut satiglarindaki artisin ekonomik biiyiimeyi de
artirdigmi  ve Tiirkiye’nin gayrimenkule dayali bir ekonomik biiylime modelini segtigini
gostermektedir. Calismanin sonuglari; Alagidede ve Mansah (2016), Chang ve Nieh (2004), Khan
(2008), Colak  (2020), Islamoglu ve Nazlioglu (2018) calisma sonuglar1 ile benzerlik
gostermektedir.
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Miiteakip donemlerde yapilacak benzer ¢aligmalarda ekonomik biiylime ile konut satislari
arasindaki kisa donemli iligkinin incelenmesinin, ekonomik biiylimeyi etkileyen konut satist
disindaki diger makroekonomik degiskenlerin modele dahil edilmesi ile bu iligkinin incelenmesi
konunun daha iyi degerlendirilmesi agisindan faydali olacagi diisiiniilmektedir.
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