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0Z

Calismada, Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE) ve TR10 (Istanbul), TR31 (izmir),
TR51 (Ankara), TR21 (Edirne, Kirklareli, Tekirdag), TR22 (Balikesir, Canakkale), TR61
(Antalya, Burdur, Isparta), TRC1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep), TRC2 (Diyarbakair,
Sanliurfa), TRC3 (Batman, Mardin, Siirt, Sirnak), TRA1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt) ve
TRA2 (Agri, Ardahan, Kars, Igdir) diizey bolgelerinin konut fiyat endeksleri ile sanayi
tiretim endeksi (SUE), tiiketici fiyat endeksi (TUFE), tiiketici giiven endeksi (TGE), d6viz
kuru (DOVIZ), istihdam (IST) ve issizlik (ISS) degiskenleri arasindaki nedensellik iligkisi
aragtiritlmistir. Analizde Ocak 2010-Aralik 2017 doénemine ait aylik veriler kullanilmustir.
Serilerin duraganligi Augmented-Dickey Fuller birim kok testiyle incelenmistir. Yapilan
Granger nedensellik testi sonuglarina goére; Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE) ile tiiketici
given endeksi (TGE) arasinda cift yonlii bir nedensellik iliskisi, Tiirkiye Konut Fiyat
Endeksi (TKFE)’den istthdam (IST) ve sanayi iiretim endeksine (SUE) tek yonli bir
nedensellik iliskisi, tiiketici fiyat endeksinden (TUFE) Tirkiye Konut Fiyat Endeksi
(TKFE)’ne dogru tek yonlii bir nedensellik iliskisi tespit edilmistir. Diizey bdlgelerinin
konut fiyat endeksleri ve degiskenler arasindaki iliskiyi belirlemek icin yapilan nedensellik
testi sonuglari, bolgeler bazinda farkliliklar gostermektedir. TR10 bolgesinde tiiketici giiven
endeksi ile istihdam; TR31 bolgesinde tiiketici fiyat endeksi; TR51 bolgesinde sanayi liretim
endeksi; TR21 bolgesinde istihdam, issizlik ve tiiketici fiyat endeksi; TR22 bolgesinde
sanayi liretim endeksi; TR61 bolgesinde istihdam; TRCI1 bolgesinde tiiketici fiyat endeksi;
TRC2 bolgesinde istihdam, tiiketici giiven endeksi ve sanayi iiretim endeksi; TRC3
bolgesinde sanayi liretim endeksi ve tiiketici giiven endeksi; TRA1 bdlgesinde tiiketici
giiven endeksi; TRA2 bolgesinde tiiketici giiven endeksi degiskenleri ile diizey bazli konut
fiyat endeksleri arasinda farkli yonlerde nedensellik iliskileri tespit edilmistir.
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ABSTRACT

This study investigated the causality relationship that exists between the Turkey
House Price Index and TR10, TR31 TR51, TR31, TR22, TR61, TRC1, TRC2, TRC3, TRA1
and TRAZ level regional house price indexes, and the industrial production index, consumer
price index, consumer confidence index, exchange rate, employment and unemployment.
According to the results of the Granger Causality test, there is a bidirectional causality
relationship between the Turkey House Price Index and the consumer confidence index; a
unidirectional causality relationship from the Turkey House Price Index to employment and
the industrial production index; and a unidirectional causality relationship from the
consumer price index to the Turkey House Price Index. The direction of the relationships of
the level-based regional house price indexes and the other variables were found to change
with the regions. Causality relationships in different directions were found between level-
based house price indexes and the variables for different indexes including consumer
confidence index and employment in the region TR10; consumer price index in region
TR31; industrial production index in region TR51; employment, unemployment and
consumer price index in region TR21; industrial production index in region TR22;
employment index in region TR61; consumer price index in region TRC1; employment,
consumer confidence index and industrial production index in region TRC2; industrial
production index and consumer confidence index in region TRC3; consumer confidence
index in region TRAL and consumer confidence index in region TRAZ2.

Keywords: Turkey House Price Index, Level Based House Price Index, Granger
Causality Test, Industrial Production Index, Consumer Price Index, Exchange Rate

AHHOTANUA

B osroit pabote HCCIIEA0BANIACh IPUUUHHO-CIIEACTBEHHAS CBA3b,
CYIIECTBYIOIIAS MEXAY MHIEKCOM IieH Ha xwmibe B Typruu (THPI) m TR10, TR31, TRS1,
TR31, TR21, TR22, TR61 TRC1, TRC2, TRC3C, TRA1l, u TRA2 a taxxe MHIEKCOM
npomsinuienHoro npousBojactBa (IPI), nanekcom mosepust motpedburens (TGE), nagekcom
yBepenHoctH notpeburens (CTI), oomennsim kypcom (EXR), 3ausrocteio (EMP) wu
6e3padoTuieii (UEP). Ncnonb3oBanich MecsiuHble JaHHBIE 3a TiepuoA ¢ siaBaps 2010 roma
mo gexadbpp 2017 ronma. CormacHO pe3ynbTrataM TecTa NPUYUHHOCTH [ peiHmxep,
CYIIECTBYET [BYXCTOPOHHSSI HMPUYMHHO-CIEJCTBEHHAs CBSA3b MEXKAY HHAEKCOM IIeH Ha
xuinse B Typuun (THPI) n ungexcom yBepennoctu norpedurens (CTI); ogHocTopoHHEee
MPUYHUHHO-CJIEICTBEHHOE OTHOIIIEHNE HHeKca TieH Ha kuinbe B Typumm (THPI) k
3anstoctT (EMP) m k mHnmekcy npomeinuieHHOro npousBojcta (IPI); u omHOCTOpOHHSS
NPUYUHHO-CJIC/ICTBEHHAsT CBsI3b MHJeKca noTpedurensckux ueH (MIIL) w napekca nen Ha
JKUJIbE B Typuuu (THPI). bruto 00HapyKEHO, 4TO HallpaBJIEHHE
OTHOILIEHUH YCTAaHOBJIEHHBIX PETHOHANBHBIX PBIHOYHBIX MHIEKCOB IIEH Ha JKWIbE U JIPYTHX
MNEPEMEHHBIX MEHSETCS B 3aBUCHMOCTH OT PEruoHa. Pe3ynabTaTsl TeCTa MPUUUHHOCTH AT
OINpENENEHUs] B3aUMOCBA3M MEXIy WHIEKCAMHU BHYTPEHHUX ILI€H PETHOHOB YPOBHS U
MEePEMEHHBIX IOKA3bIBAIOT pa3IMYMsi HAa pETHOHANBHOH OcHOBe. MHOekc moBepus
notpeburenei B permone TR10; Manekc notpedburensekux neH B pernone TR31; Muaexc
MPOMBIIIJICHHOTO Tpom3BoACTBa B permoHe TRS1; 3amstocTts, Oe3paborniia W HMHAEKC
MOTpeOUTENbCKHX IIeH B pernoHe TR21; MHIeKkc mpoMBIIUIEHHOTO Ipou3BoACTBa B TP22;
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3ansrocts B perrnone TR61; Munekc morpedurensckux 1ieH B peruoHe TRC1; 3ansrocts B
peruone TRC2, unnexc nosepusi HOTpeOUTENEH U MHAEKC MIPOMBIIUICHHOI'O POU3BOJICTBA;
B pernone TRA2 otTHOmeHHS NPUUUHHOCTH MEXAY MWHAEKCAaMH HHAEKCAa JOBEpUs
NoTpeOuTEeNe M MHICKCHI [IEH HA JKWIbE Ha YPOBHE OBUIM ONIPENCNICHB B Pa3HBIX
HaIpaBICHUAX.

KJII0UeBble c10Ba: VIHIEKC IIEH Ha JKWIbE, MHAEKC LICH Ha XHUJIbE Ha YPOBHE JKIIIbS
a TaKXKe HMHIEKCOM MPOMBIIIICHHOTO ITPOU3BOACTBA, HMHACKCOM JIOBEpHUS MOTpEOHTENs ,
0OMEHHBIM KypcoM

1.Giris

Kiiresellesmenin ekonomik anlamdaki en bilyllk ve Onemli sonucu sermayenin
serbest bir sekilde llkeler arasinda dolagimidir. Bir iilkede baslayan bir kriz ister finansal
piyasalarda, isterse de reel piyasalarda yasansin, o iilkeyle sinirli kalmayip, komsu ilkeleri
ve ticari iliskiler iginde oldugu iilkeleri de kaginilmaz olarak etkilemektedir. Finansal
piyasalarda baslayan krizler reel piyasalari etkilerken, ayni gekilde reel piyasalarda baslayan
krizler de finansal piyasalar1 etkisi altina almaktadir. Ornegin 2008 yilinda ABD’de
mortgage kaynakli olarak baglayan kriz tiim diinyay1 oldugu gibi Tiirkiye’yi de etkisi altina
almistir ve Tiirkiye’nin bliylime hiz1 bu krizden olumsuz olarak etkilenmistir.

2008 yilinda ABD’de baslayan ve etkisi biitiin diinyaya yayilan kiiresel ekonomik
kriz, yiiksek riskli konut piyasasinda islem goren varliklarda ve piyasalarda baslayan
bozulmanin, daha az riskli finansal varliklara yayilacagi korkusu ile daha da derinlesmistir
(Ozhan, 2016, 5.99). Bir iilkede konut piyasasinda baslayip da etkileri diinya capinda
hissedilen 2008 krizi dikkate alindiginda, insaat sektorii ve dolayisiyla konut piyasalarinin
tilke ekonomileri i¢in ne denli 6nemli bir sektdr oldugu agik¢a goriilmektedir.

Genel anlamda ingaat sektoriiniin, gelismekte olan iilkelerde ve Tiirkiye’de biiytik
oranda yatirim mal1 {ireten sektdrlerden biri oldugunu sdylemek miimkiindiir (Diizyol, 1997,
s.7).

Tiirkiye’de insaat sektoriine bagli 200’°den fazla alt sektér bulunmaktadir. Ingaat
sektorii bu sektorlerin {irettigi mal ve hizmete talep yaratan bir konumunda olup,
ekonominin lokomotifi olarak nitelendirilmektedir (insaat Sektorii Raporu, 2017, s.1).
Dolayistyla bu sektordeki gelismeler, biiyiimeler ya da daralmalar kaginilmaz olarak iilke
ekonomisini de dogrudan etkilemektedir.

Insaat sektorii; ekonomi igindeki yeri, ekonomik biiyiimeye olan katkis1 ve istihdam
etkisi bakimindan Tiirkiye ekonomisinin 6nemli sektorleri igerisinde yer almaktadir. Emek
yogun bir sektdr olmasindan dolay1 bir¢ok kisiye de is imkani sunmaktadir. Tablo 1°de
ingaat sektorii ve diger sektorlerde istihdam edilen kisi sayisi ile ingaat sektoriiniin tarim dig1
toplam istihdam igerisindeki pay1 gosterilmistir.

Tablo 1: Toplam Istihdam ve insaat Sektorii Istihdam Verileri

Tarim Dis1 istihdam Verileri
Yillar Toplam Sanayi Insaat Hizmet insaat/Toplam (%)
2010 16773 4599 1441 10733 8,6
2011 17836 4858 1665 11313 9,3
2012 18662 4913 1716 12032 9,2
2013 19447 5114 1793 12540 9,2
2014 20462 5310 1901 13251 9,3
2015 21172 5338 1920 13914 9,1
2016 21911 5297 1993 14621 9,1

Kaynak: TUIK, Mevsim Etkilerinden Arindirilmis Temel Isgiicii Gostergeleri, 2018
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Insaat sektoriiniin 6nemli bir oraminin konutlardan olustugu gériilmektedir. Bu
nedenle insa edilen konutlarin dogru bir sekilde fiyatlanip fiyatlanmadigi ya da konut
fiyatlarinin ne yone dogru seyrettigi ekonomi agisindan dnemli bir gostergedir. Bu nedenle
TCMB tarafindan 2010 yilindan itibaren konut piyasasindaki fiyat hareketlerinin takip
edilmesi amacryla tiim ilkeyi kapsayan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (House Price Index-
HPI) hesaplanmaya baglamistir (www.tcmb.gov.tr, Erisim tarihi: 22.1.2018). Hesaplanan bu
endeksin hangi degiskenlerden ve ekonomik faktdrlerden etkilendigi ve bu etkinin ne dl¢tide
oldugu ekonominin seyri agisindan 6nemli bir gosterge haline gelmistir.

Genel tanimiyla konut fiyat endeksi, belirli bir donem igerisinde satilan konutlarin
ortalama ya da medyan fiyatinin &l¢lilmesini saglayan ve zamanla dl¢iime dahil edilen
konutlarin degistirilmesi ile hesaplanan bir endekstir (Bianconi & Yoshino, 2013, p.27).

Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasi ¢ok da kolay bir islem degildir. Konutlarda
gerceklesen fiyat hareketlerini 6l¢meyi hedefleyen konut fiyat endeksinin hesaplanmasinda
karsilasilan en temel iki zorluk ise; konutlarin her birinin konumu ve 6zellikleri bakimindan
birbirinden tamamen farkli yani heterojen olmasi; ikincisi ise konut satiglarindaki
seyrekliktir (Bollerslev vd., 2016, p.1007).

Tiirkiye’de konut fiyat endeksi hesaplanirken Tabakalanmig Ortanca Fiyat Yontemi
kullanilmaktadir. Tabakalanmis Ortanca Fiyat Yontemi; “Benzer &zellikteki konutlarin
gruplandirilarak gérece homojen tabakalarin olusturulmasi ve her bir tabaka i¢in hesaplanan
ortanca birim fiyatin agirliklandirilmasiyla genel fiyat endeksine ulasildiglr yontem” olarak
tanimlanmaktadir (www.tcmb.gov.tr, Erigim tarihi: 22.1.2018).

Bu ¢alismada, Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE) ve diizey bolgeleri (ve TR10,
TR31, TR51, TR21, TR22, TR61, TRC1, TRC2, TRC3, TRALl, TRA2) konut fiyat
endeksleri ile sanayi {iretim endeksi (SUE), tiiketici fiyat endeksi (TUFE), tiiketici giiven
endeksi (TGE), doviz kuru (DOVIZ), istihdam (IST) ve issizlik (ISS) arasinda bir iligskinin
var olup olmadigi arastirilmistir. Calismanin ikinci bolimiinde konuyla ilgili literatiir
taramasina yer verilmis, tigiincli bolimde veri seti ve analiz yontemi belirtilip, dérdiincii
boliimde analiz bulgular1 sunulmustur. Besinci ve son boéliimde ise sonuglar 6zetlenmistir.

2.Literatiir Taramasi

Konut fiyat endeksi ile ilgili yapilan akademik c¢aligsmalara bakildiginda, yabanci
calismalarin ¢ogunun bu endeksin olusturulmasinda kullanilacak ydntemlere yonelik
oldugu; iilkemizde yapilan ¢alismalarda ise daha ¢ok konut fiyat endeksi tizerinde etkili olan
degiskenler ve bu endeksin diger makroeckonomik faktorler ile iligkisinin incelendigi
gorilmektedir.

Cankaya (2013) ¢alismasinda, ¢alismaya konu olan 75 iilkenin konut fiyat endeksleri
ile segilen makroekonomik degiskenler arasindaki iliskiyi, 1995 ve 2012 yillar1 arasindaki
donem icin Panel Veri Analizi Yontemini kullanarak incelemistir. Analiz sonuglarina gore,
konut fiyat endeksleri ile yillik kredi faiz orani, yillik kisisel harcanabilir gelir ve gayrisafi
yurtigi hasila arasinda pozitif ve istatistiksel agidan anlamli bir iliski tespit edilirken;
istihdam ve niifus ile negatif bir iliskinin varlig1 ortaya konmustur. Ayrica, analize dahil
edilen tlkeler, Afrika, Amerika, Asya, Bati Avrupa ve Dogu Avrupa olmak iizere bes gruba
ayrilmis ve bu gruplarin konut fiyat endekslerinin makroekonomik faktdrlerden etkilenme
derecelerinin farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.

Wu vd. (2014) caligmalarinda, Cin’in gelismekte olan konut piyasasinda, konut
fiyatlarint Olgmede kullanilan metotlarin  hangisinin daha iyi sonuglar verdigini
arastirmiglardir. Bu metotlar, basit ortalama yontemi, eslestirme yaklasimi ve hedonik
modelleme yaklagimidir. Hesaplamalar sonucunda, basit ortalama ydnteminin konutlarin
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satig anmindaki kalitelerinde meydana gelen degisiklikleri yansitmadigi, eslestirme
yaklagiminin ise fiyat belirlemedeki davranislari kontrol etmede basarisiz oldugu tespit
edilmistir. Bu yiizden Cin’de 35 konut piyasasinda hedonik modelleme yaklasimi
kullanilarak konutlarin kalitesindeki degisiklikler ve fiyat belirlemedeki davranislar dikkate
almarak bir konut fiyat endeksi olusturulmustur. Bu endeks ile resmi kuruluglarin
raporlarinin aksine Cin piyasasinin daha c¢ok yanlis fiyatlandirma riski ile karst karsiya
oldugu sonucuna varilmistir.

Plakandaras vd. (2015) calismalarinda, ABD’nin konut fiyat endeksini, BAR ve
BVAR ekonometrik tekniklerini ve yeni EEMD-SVR tahmin modellerini kullanarak
belirlemeyi amaglamiglardir. Analize 1890 ve 2012 yillart arasinda gézlemlenen 11 adet
makroekonomik gosterge dahil edilmistir. Caligmanin sonucunda, EEMD-AR-SVR
modelinin konut fiyat endeksini tahmin etmede en iyi model oldugu tespit edilmistir.

Bollerslev, Patton ve Wang (2016) calismalarinda, Haziran 2001 ve Eylil 2012
déneminde ABD’nin 10 biiyiikk metropol bolgesine ait Giinlik Konut Fiyat Endeksi
olusturmay1 amaglamislardir. Sonuglarin, Case—Shiller yontemiyle hesaplanan konut fiyat
endeksi ile benzerlikler gosterdigi ortaya konmustur. Analiz, tekrar satig yontemi
kullanilarak birka¢ milyon konutun verileri ile kapsamli bir sekilde yapilmistir. Hesaplanan
giinliik konut fiyat endekslerinin, diger giinliik aktif fiyatlarina benzer dinamik 6zellikler
sergiledigi ve giinliik konut fiyat endeksi getirilerinin farkli aylik konut fiyat endekslerini
tahmin etmede kullanilabilecegi tespit edilmistir.

Coskun ve Umit (2016) ¢alismalarinda BIST100 endeks getirisi ile altin fiyati, doviz
kuru, mevduat faiz oran1 ve reel konut fiyat endeksi arasinda uzun dénemli bir iligki olup
olmadigim belirleyebilmek i¢in Ocak 2000 - Temmuz 2014 donemine ait aylik verileri
kullanmiglardir. Seriler arasindaki uzun dénemli iliski, Johansen Esbiitiinlesme testi ve Maki
¢oklu yapisal kirilmali esbiitiinlesme testi ile incelenmistir. Johansen testi sonucunda seriler
arasinda bir tane esbiitiinlesme iliskisi oldugu, Maki testi sonucunda ise seriler arasinda
uzun donemli iliski olmadig: tespit edilmistir.

Zhang ve Li (2017) caligmalarinda, Ocak 2013 ve Aralik 2015 donemi arasinda
Pekin’de insa edilen yeni konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorleri belirleyebilmek ve buna
dair bir konut fiyat endeksi olusturabilmek i¢in, en kiiciik kareler yontemi ve dagihim
regresyon ile tahminlerde bulunmuslardir. Calismada kullanilacak veriler Soufun adli emlak
sitesinden elde edilmistir. 2013 ve 2015 yillar1 arasinda satilan 190.580 adet konutun verileri
analize dahil edilmistir. Calismanin sonucunda, konut fiyatlarinin konutun sahip oldugu
Ozelliklere gore degistigi, s6z konusu donemde konut fiyatlarinda %15 ile %24 arasinda
o6nemli bir deger artis1 oldugu ve konut fiyatlarinin dagilimlari arasinda énemli farkliliklar
oldugu tespit edilmistir.

Cetin ve Doganer (2017), Insaat Sektorii Giiven Endeksi ve Konut Sektérii Fiyat
Endeksi arasindaki iliskiyi inceledikleri ¢aligmalarinda, Ocak 2011 — Mart 2017 donemi igin
aylik verileri kullanarak serilere Granger nedensellik testi uygulamiglardir. Degiskenler
arasindaki iliskinin yoniinii belirlemek amaciyla yapilan Granger nedensellik testi sonucuna
gore; Konut Fiyat Endeksi’nin Insaat Giiven Endeksi’nin nedeni olmadigi fakat insaat
Giiven Endeksi’nin Konut Fiyat Endeksi’nin nedeni oldugu tespit edilmistir.

Paksoy, Yontem ve Biiylik¢elebi (2018) caligmalarinda, Tiirkiye’de TRC1, TRC2 ve
TRC3 Diizey Bolgelerinde goriilen enflasyonist ortamin Konut Fiyat Endeksi tizerindeki
etkisini incelemiglerdir. Ocak 2010 — Ocak 2014 doneminde aylik tiiketici fiyat endeksi ve
Konut Fiyat Endeksi verilerinin kullanildig1 ¢aligmada, degiskenler arasindaki nedensellik
iliskisini Hacker-Hatemi-J bootstrap analizleri ile test etmislerdir. Oncelikle Tiirkiye geneli
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icin TUFE ve KFE arasindaki iliski, sonrasinda ise ¢alismaya konu olan bélgeler icin TUFE
ve KFE arasindaki iliskiye bakilmistir. Yapilan analizler sonucunda, Tiirkiye genelinde
Konut Fiyat Endeksinin enflasyonist baskiya neden olmadigi fakat TRC1 ve TRC2
bolgelerinde enflasyonist baskiya neden oldugu tespit edilmistir.

2.Veri Seti ve Yontem

Tiirkiye, Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasina (IBBS-2. diizey) gére 26 ayr
bolgeye ayrilmistir (Www.tuik.gov.tr, Erisim tarihi: 20.02.2018). TCMB’nin yaymlamis
oldugu Konut Fiyat Endeksi raporlarina gore, 2010 ve 2017 yillar1 arasinda konut fiyat
endeksinin en yiiksek artis gosterdigi Bolgeler; TR10, TR31, TR51, TR21, TR22, TR61 ve
en dusiik artig gosterdigi bolgeler ise; TRC1, TRC2, TRC3, TRAI, TRA2 bolgeleri olarak
belirlenmistir. Tablo 2°de Istatistiki Blge Birimleri ve kapsadigi iller goriilmektedir.

Tablo 2: Caligmaya Konu Olan Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi Diizey 2

Diizey 2 iller
TR10 Istanbul
TR31 [zmir
TR51 Ankara
TR21 Edirne, Kirklareli, Tekirdag
TR22 Balikesir, Canakkale
TR61 Antalya, Burdur, Isparta
TRC1 Kilis, Adiyaman, Gaziantep
TRC2 Diyarbakir, Sanlurfa
TRC3 Batman, Mardin, Siirt, Sirnak
TRA1 Erzurum, Erzincan, Bayburt
TRA2 Agr1, Ardahan, Kars, Igdir

Kaynak: TCMB

Calismada, Diizey 2 bdlgelerinin konut fiyat endeksleri ve sanayi iiretim endeksi
(SUE), tiiketici fiyat endeksi (TUFE), tiiketici giiven endeksi (TGE), d6viz kuru (DOVIZ),
istihdam (IST) ve issizlik (ISS) arasindaki nedensellik iligkisi incelenmistir. Caligmanin
analizinde kullanilan veriler TCMB ve TUIK’in resmi web sitelerinden elde edilmis ve
veriler analize uygun hale getirilmistir. Tlirkiye Konut Fiyat Endeksi 2010 yilindan itibaren
hesaplanmaya basladigi igin verilerin baslangi¢ tarihi Ocak 2010 olarak alinmistir ve
caligmada aylik veriler kullanilmigtir. Ocak 2010 — Aralik 2017 donemi arastirma doénemini
olusturmaktadir.

Veriler arasindaki nedensellik iliskisi i¢in Granger Nedensellik Testi uygulanmustir.
Granger (1969) nedenselligi, “Y’nin 6ngoriisii, X’in gegmis degerleri kullanildiginda X’in
gecmis degerlerinin kullanmilmadigi duruma goére daha basarili ise X, Y’nin Granger
nedenidir” seklinde tanimlanmistir (Granger, 1969). S6z konusu Testte, analize konu olan
iki degiskenin birbirini gecikmeli olarak etkileyip etkilemedigi, diger bir ifadeyle X’in mi
Y’nin nedeni oldugu yoksa Y’nin mi X’in nedeni oldugu ortaya konulmaktadir (Takim,
2015, s. 6). Granger’in yapmis oldugu tanimda X degiskeni yerine TKFE ve Y degiskeni
yerine TUFE degiskeni kondugunda denklem su sekilde olacaktir:
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TKFE = X2, i TKFE(t— 1) + X2, BjTUFE(t— j) + ut

Yukarida verilen denklem (1) TUFE’den TKFE’ye dogru nedenselligi sinarken,
denklem (2) TKFE serisinden TUFE’ye dogru nedenselligi sinamaktadir. Denklem (1)’de
sinanan temel hipotez EJ”; o BiTUFE = 0 seklindedir. S6z konusu hipotezin reddedilmesi

durumunda TUFE’den TKFE serisine nedensellik oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Denklem
(2)’de sinanan temel hipotez ise Z;‘;D pjTKFE = 0 seklindedir. S6z konusu hipotezin
reddedilmesi durumunda ise TKFE serisinden TUFE’ye dogru nedensellik oldugu sonucuna
ulagilir.

S6z konusu test, kisith F istatistigine dayanmaktadir. Hesaplanan F istatistigi
hesaplanan kisith F degeri, tablo kritik degerinden (m, 1 — k;% a) kigiik ise X ’ten
¥ye nedensellik olmadig1, hesaplanan kisitli deger tablo kritik degerinden biiyiik ise X ten
¥ye nedensellik oldugu seklinde yorumlanir (Tar1, 2014: s. 439).

3.Bulgular

3.1.Augmented Dickey Fuller Birim Kok Testi Sonuclari

Secilen degiskenlerin Augmented Dickey-Fuller Test sonuclarina gore, sanayi tiretim
endeksi (SUE), tiiketici gliven endeksi (TGE), déviz kuru (DOVIZ), isttham (IST) ve
igsizlik (ISS) serileri birinci farklarinda duragan iken, tiiketici fiyat endeksi (TUFE) serisinin
ikinci farkinda duragan oldugu tespit edilmistir. Tablo 3’te secilen degiskenlere dair ADF
test sonuglar ayrintili bigimde gosterilmistir.

Tablo 3: Segilen Degiskenler i¢in Augmented Dickey-Fuller Birim
Kok Testi Sonuglari

Diizey Hali
Intercept 'Il'rend and None
- ntercept
Degiskenler (?lasﬂlk) (olastlik) (?lasﬂlk)
[gecikme uz. ] [gecikme uz.] [gecikme uz. ]
-0.342836 -2.645992 3.494368
SUE (0.9129) (0.2617) (0.9998)
[11] [11] [11]
-2.762266 -4.422828 -0.219538
TGE (0.0676) (0.0033) (0.6047)
[0] [0] [0]
-1.309377 -3.187934 -1.292595
DOVIZ (0.6226) (0.0932) (0.1799)
[1] [1] [1]
3.439702 -0.255358 6.472324
TUFE (1.0000) (0.9908) (1.0000)
(4] [4] [4]
IST -0.815189 -3.757127 3.406676
(0.8099) (0.0234) (0.9988)
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(3] [2] [0]

-2.371622 -3.230975 -0.846662

1SS (0.1525) (0.0848) (0.3466)
(2] [2] [2]

Birinci Fark Hali

Intercept 1;:1?2:1::3? None

Degiskenler (f)lasﬂlk) (olastlik) (f)laslllk)

[gecikme uz. ] [gecikme uz. ] [gecikme uz. ]

-4.644699 -4.581020 -2.807403

SUE (0.0003) (0.0021) (0.0055)
[10] [10] [10]

-7.820098 -7.855435 -7.858043

TGE (0.0000) (0.0000) (0.0000)
(2] [2] [2]

-7.603945 -7.564839 -7.496491

DOVIZ (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[0] [0] [0]

-6.193974 -7.464002 -0.843876

TUFE (0.0000) (0.0000) (0.3476)
(3] [3] (=]

-6.315166 -6.277893 -5.393151

IST (0.0000) (0.0000) (0.0000)
(2] [2] [2]

-4.277891 -4.361154 -4.251360

1SS (0.0009) (0.0040) (0.0000)
[1] [1] [1]

ikinci Fark Hali

Intercept -II—:EQSCZSS None

Degiskenler (f)lasﬂlk) (olasilik) (f)lasﬂlk)

[gecikme uz. ] [gecikme uz.] [gecikme uz. ]

-8.695681 -8.640991 -8.708155

TUFE (0.0000) (0.0000) (0.0000)
(4] [4] [4]

*%1,%5 ve %10 anlamlilik seviyesinde kritik degerler -3.501445, -2.892536 ve -
2.583371

Diizey bolgeleri ve Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi serileri ig¢in yapilan ADF Testi
sonuclarina gore ise, TRA1, TRA2, TRC2 ve TRC3 serileri birinci farklarinda duragan iken,
TKFE, TR10, TR31, TR51, TR21, TR22, TR61 ve TRCI serilerinin ikinci farklarinda
duragan olduklari tespit edilmistir. Tablo 4’te analiz sonuglar1 ayrintili sekilde sunulmustur.

Tablo 4: Diizey Bolgeleri I¢in Augmented Dickey-Fuller Birim K6k Testi Sonuglari

Diizey Hali
Intercept Trend and None
. Intercept
Degiskenler (olasilik) (olasilik)
ik ] (olasilik) [cecik 1
gecikme uz. [gec[l{me uz. ] gecikme uz.,
TR10 1.404897 -2.395949 4.399159
(0.9989) (0.3793) (1.0000)
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230

TR31

TR51

TR21

TR22

TR61

TRC1

TRC2

TRC3

TRA1

TRA2

Degiskenler

TR10

TR31

TR51

TR21

TR22

TR61

[1]
9.566901
(1.0000)

(o]
2.747245
(1.0000)

(0]
4.293910
(1.0000)

[3]
3.270810
(1.0000)

[3]
1.649966
(0.9995)

(3]
-2.405223
(0.1430)

(0]
-1.668665
(0.4438)

[1]
-0.934711
(0.7730)

[3]
0.682923
(0.9912)

(3]
-0.955761
(0.7661)

(0]

Intercept
(olasilik)

[gecikme uz. ]

-5.484337
(0.0000)
(0]
-2.240989
(0.1935)
(3]
-7.014577
(0.0000)
[0]
-2.359529
(0.1561)
(3]
-5.295278
(0.0000)
2
-3.298887
(0.0177)

[1]
0.515278
(0.9992)

[1]
-2.256151
(0.4532)

[1]
1.391112
(1.0000)

(3]
-0.161714
(0.9930)

(3]
-2.322962
(0.4173)

(3]
0.393545
(0.9988)

(0]
-1.615596
(0.7796)

[1]
-1.064172
(0.9288)

(3]
-2.319828
(0.4190)

[1]

-2.927679
(0.1587)
(0]
Birinci Fark Hali
Trend and
Intercept
(olasilik)
[gecikme uz. ]
-5.889412
(0.0000)
(0]
-7.165830
(0.0000)
[0]
-7.459421
(0.0000)
[0]
-5.575699
(0.0001)
(2]
-6.782333
(0.0000)
2
-4.420727
(0.0033)

[1]
6.013115
(1.0000)

[1]
6.358510
(1.0000)

[1]
4.935093
(1.0000)

[1]
4.607608
(1.0000)

(3]
3.690597
(0.9999)

(3]
0.370761
(0.7894)

[7]
3.482476
(0.9998)

[1]
4.174873
(1.0000)

(3]
4538060
(1.0000)

(3]
4.261995
(1.0000)

[0]

None
(olas1lik)

[gecikme uz. ]

-1.180822
(0.2157)
(3]
-0.586531
(0.4607)
(3]
-0.758750
(0.3850)
[4]
-0.872377
(0.3355)
(3]
0.410054
(0.7994)
[10]
-1.687684
(0.0864)
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[1] [2] [1]
-6.967021 -7.378634 -0.724419
TRC1 (0.0000) (0.0000) (0.4001)
[0] [0] (6]
-7.040369 -7.177931 -5.404879
TRC2 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[0] [0] [0]
-8.208544 -8.224557 -9.063213
TRC3 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[2] [2] [0]
-6.636257 -6.678324 -5.504573
TRA1L (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[2] [2] [0]
-9.468668 -9.460640 -7.933981
TRA2 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[0] [0] [0]
ikinci Fark Hali
Trend and
Intercept I None
- ntercept
Degiskenler (olasilik) (olastlik) (olasilik)
[gecikme uz. ] [gecikme uz. ] [gecikme uz. ]
-9.330656 -9.335151 -9.383085
TR10 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[2] [2] [2]
-10.47124 -10.45081 -10.50065
TR31 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[2] [2] [2]
-9.263644 -9.224491 -9.313951
TR51 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[3] (3] (3]
-8.635563 -8.576889 -8.647881
TR21 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
[2] [2] [2]
-8.616550 -8.554822 -8.524523
TR22 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
(] [9] [9]
-19.05864 -18.971171 -19.16307
TR61 (0.0001) (0.0000) (0.0000)
[0] [0] [0]
-9.131916 -9.138833 -9.189598
TRC1 (0.0000) (0.0000) (0.0000)
5] [5] [5]

*%1,%5 ve %10 anlamlilik seviyesinde kritik degerler -3.501445,
-2.892536 ve -2.583371

3.2.Granger Nedensellik Testi Sonuclari
Granger Nedenesellik Testi sonucglart Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi ve diizey
bolgeleri konut fiyat endeksleri i¢in asagidaki tablolarda verilmistir.
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Tablo 5: TKFE Granger Nedensellik Testi Sonuglar

Sifir Hipotezi Gozlem F Istatistigi ~ Olasilik
DOVIZ TKFE’nin Granger nedeni degildir 92 1.70371 0.1880
TKFE DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.14254 0.8674
ISS TKFE’nin Granger nedeni degildir 92 0.64895 0.5251
TKFE ISS’in Granger nedeni degildir 1.11751 0.3317
IST TKFE’nin Granger nedeni degildir 92 1.36666 0.2604
TKFE Granger nedeni degildir IST 452673 0.0135*
SUE TKFE’nin Granger nedeni degildir 92 1.27049 0.2858
TKFE SUE’nin Granger nedeni degildir 2.47366 0.0902*
TGE TKFE’nin Granger nedeni degildir 92 7.70057 0.0008*
TKFE TGE’nin Granger nedeni degildir TGE 4.38035 0.0154*
TUFE TKFE’nin Granger nedeni degildir 92 2.36832 0.0996*
TKFE TUFE’nin Granger nedeni degildir 1.36547 0.2607

TKFE ile se¢ili degiskenler arasindaki nedensellik iliskisine bakildiginda; TKFE’nin
IST’in Granger nedeni oldugu, TKFE’nin SUE’nin Granger nedeni oldugu, TGE’nin
TKFE’nin Granger nedeni oldugu, TKFE’ nin TGE’nin Granger nedeni oldugu ve TUFE’nin
TKFE’nin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 6: TR10 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem F Istatistigi ~ Olasilik
DOVIZ TR10’un Granger nedeni degildir 92 1.41320 0.2489
TR10 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.96115 0.3865
ISS TR10’un Granger nedeni degildir 92 1.18419 0.3109
TR10 ISS’in Granger nedeni degildir 1.22194 0.2997
IST TR10’un Granger nedeni degildir 92 5.02089 0.0086*
TR10 IST’in Granger nedeni degildir 10.4589 9.E-05*
SUE TR10’un Granger nedeni degildir 92 0.42007 0.6583
TR10 SUE’nin Granger nedeni degildir 0.76581 0.4681
TGE TR10’un Granger nedeni degildir 92 7.59253 0.0009*
TR10 TGE’nin Granger nedeni degildir 9.81153 0.0001*
TUFE TR10’un Granger nedeni degildir 92 0.09605 0.9085
TR10 TUFE’nin Granger nedeni degildir 0.47883 0.6211

TR10 (istanbul) diizey bdlgesinin konut fiyat endeksi ile secili degiskenler arasindaki
nedensellik iliskisinde; IST’1in TR10 diizey bolgesi konut fiyat endeksinin Granger nedeni
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oldugu, TR10 diizey bolgesi konut fiyat endeksinin IST’in Grager nedeni oldugu, TGE’nin
TR10 diizey bolgesi konut fiyat endeksinin Granger nedeni oldugu ve TR10 diizey bolgesi
konut fiyat endeksinin TGE nin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 7: TR31 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  F Istatistigi ~ Olasilik
DOVIZ TR31’in Granger nedeni degildir 92 0.86331 0.4253
TR31 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.14143 0.8683
ISS TR31’in Granger nedeni degildir 92 0.04797 0.9532
TR31 ISS’in Granger nedeni degildir 0.93276 0.3974
IST TR31’in Granger nedeni degildir 92 0.02231 0.9779
TR31 IST’in Granger nedeni degildir 1.51764 0.2250
SUE TR31’in Granger nedeni degildir 92 0.66783 0.5154
TR31 SUE’nin Granger nedeni degildir 0.60274 0.5496
TGE TR31’in Granger nedeni degildir 92 0.29243 0.7472
TR31 TGE’nin Granger nedeni degildir 1.22226 0.2996
TUFE TR31’in Granger nedeni degildir 92 0.19363 0.8243
TR31 TUFE’nin Granger nedeni degildir 3.80840 0.0260*

TR31 (izmir) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili degiskenler arasindaki
nedensellik iliskisinde; TUFE’nin TR31 (izmir) diizey bolgesi konut fiyat endeksinin
Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 8: TR51 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  Fistatistigi  Olasilik
DOVIZ TR51’in Granger nedeni degildir 92 0.34651 0.7081
TR51 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.18568 0.8309
ISS TR51’in Granger nedeni degildir 92 0.53180 0.5894
TRS51 ISS’in Granger nedeni degildir 1.18353 0.3111
IST TR51’in Granger nedeni degildir 92 0.78955 0.4573
TR51 IST’in Granger nedeni degildir 1.75408 0.1791
SUE TR51’in Granger nedeni degildir 92 2.87834 0.0616*
TR51 SUE’nin Granger nedeni degildir 6.37134 0.0026*
TGE TR51’in Granger nedeni degildir 92 0.66296 0.5179
TR51 TGE’nin Granger nedeni degildir 1.54097 0.2200
TUFE TR51’in Granger nedeni degildir 92 0.07196 0.9306
TR51 TUFE nin Granger nedeni degildir 1.56638 0.2146
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TRS51 (Ankara) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile secili degiskenler arasindaki
nedensellik iliskisinde; SUE’nin TR51 (Ankara) diizey bolgesinin konut fiyat endeksinin
Granger nedeni oldugu ve TR51 (Ankara) diizey bolgesi konut fiyat endeksinin SUE’nin
Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 9: TR21 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  Flstatistigi ~ Olasilik
IDOVIZ TR21’in Granger nedeni degildir 92 0.11878 0.8881
TR21 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.12806 0.8800
ISS TR21’in Granger nedeni degildir 92 3.43401 0.0367*
TR21 ISS’in Granger nedeni degildir 1.31387 0.2741
IST TR21’in Granger nedeni degildir 92 3.59846 0.0315*
[TR21 IST’in Granger nedeni degildir 2.29201 0.1071
SUE TR21’in Granger nedeni degildir 92 2.32662 0.1037
TR21 SUE’nin Granger nedeni degildir 0.46664 0.6287
TGE TR21’in Granger nedeni degildir 92 0.89069 0.4141
TR21 TGE’nin Granger nedeni degildir 0.15621 0.8556
TUFE TR21’in Granger nedeni degildir 92 0.31575 0.7301
TR21 TUFE’nin Granger nedeni degildir 2.66156 0.0755*

TR21 (Edirne, Kirklareli, Tekirdag) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili
degiskenler arasindaki nedensellik iliskisi incelendiginde; ISS’in TR21 (Edirne, Kirklareli,
Tekirdag) diizey bolgesi konut fiyat endeksinin Granger nedeni oldugu, IST’m TR2I
(Edirne, Kirklareli, Tekirdag) diizey bolgesi konut fiyat endeksinin Granger nedeni oldugu
ve TR21 (Edirne, Kirklareli, Tekirdag) diizey bdlgesi konut fiyat endeksinin TUFE’nin
Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 10: TR22 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  Flstatistigi  Olasilik
DOVIZ TR22’nin Granger nedeni degildir 92 0.99593 0.3735
TR22 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.87859 0.4190
ISS TR22’nin Granger nedeni degildir 92 1.57513 0.2128
TR2 ISS’in Granger nedeni degildir 0.14168 0.8681
IST TR22’nin Granger nedeni degildir 92 1.89570 0.1564
TR22 IST’in Granger nedeni degildir 0.76081 0.4704
SUE TR22’nin Granger nedeni degildir 92 0.97591 0.3809
TR22 SUE’nin Granger nedeni degildir 2.91335 0.0596*
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TGE TR22’nin Granger nedeni degildir 92 2.14296 0.1235
TR22 TGE’nin Granger nedeni degildir 1.90035 0.1557
TUFE TR22’nin Granger nedeni degildir 92 0.04661 0.9545
TR22 TUFE’nin Granger nedeni degildir 1.48282 0.2327

TR22 (Balikesir, Canakkale) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile secili degiskenler
arasindaki nedensellik iliskisinde; TR22 (Balikesir, Canakkale) diizey bolgesi konut fiyat
endeksinin SUE’nin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 11: TR61 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglar

Sifir Hipotezi Gozlem F Istatistigi ~ Olasilik
IDOVIZ TR61’in Granger nedeni degildir 92 0.64333 0.5280
TR61 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.78973 0.4572
ISS TR61’in Granger nedeni degildir 92 2.05246 0.1346
TR61 ISS’in Granger nedeni degildir 1.65420 0.1972
IST TR61°In Granger nedeni degildir 92 4.51908 0.0136*
TR61 IST’in Granger nedeni degildir 1.42720 0.2455
SUE TR61°in Granger nedeni degildir 92 0.09287 0.9114
TR61 SUE’nin Granger nedeni degildir 0.26232 0.7699
TGE TR61’in Granger nedeni degildir 92 0.40786 0.6663
TR61 TGE’nin does not Granger Cause 1.03265 0.3604
TUFE TR61’in Granger nedeni degildir 92 0.12690 0.8810
TR61 TUFE nin Granger nedeni degildir TUFE2 0.67221 0.5132

TR61 (Antalya, Burdur, Isparta) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili
degiskenler arasindaki nedensellik iligkisinde; IST’1n TR61 (Antalya, Burdur, Isparta) diizey
bolgesi konut fiyat endeksinin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 12: TRC1 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  Flstatistigi  Olasilik
DOVIZ TRC1’in Granger nedeni degildir 92 1.84572 0.1640
TRC1 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.34200 0.7113
ISS TRC1’in Granger nedeni degildir 92 1.21179 0.3026
TRC1 ISS’in Granger nedeni degildir 0.42280 0.6565
IST TRC1’in Granger nedeni degildir 92 0.48757 0.6158
TRCI IST’in Granger nedeni degildir 0.85006 0.4309
SUE TRC1’in Granger nedeni degildir 92 0.76123 0.4702
TRC1 SUE’nin Granger nedeni degildir 2.25430 0.1110
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TGE TRC1’in Granger nedeni degildir 92 1.54355 0.2194
TRCI1 TGE’nin Granger nedeni degildir 1.45001 0.2402
TUFE TRC1’in Granger nedeni degildir 92 3.87914 0.0243*
TRCI1 TUFE’nin Granger nedeni degildir 0.01785 0.9823

TRC1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep) diizey bdlgesi konut fiyat endeksi ile secili
degiskneler arasindaki nedensellik iliskisinde; TUFE’nin TRC1 bolgesi konut fiyat

endeksinin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 13: TRC2 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  F Istatistigi  Olasilik
DOVIZ TRC2’nin Granger nedeni degildir 93 1.16862 0.3156
TRC2 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 1.73453 0.1825
ISS TRC2’nin Granger nedeni degildir 93 0.74949 0.4756
TRC2 ISS’in Granger nedeni degildir 2.29207 0.1071
IST TRC2’nin Granger nedeni degildir 93 0.92862 0.3989
TRC2 IST’in Granger nedeni degildir 6.16412 0.0031*
SUE TRC2’nin Granger nedeni degildir 93 6.02735 0.0035*
TRC2 SUE’nin Granger nedeni degildir 3.14977 0.0477*
TGE TRC2’nin Granger nedeni degildir 93 1.65593 0.1968
TRC2 TGE’nin Granger nedeni degildir 2.75596 0.0690*
TUFE TRC2’nin Granger nedeni degildir 92 0.04734 0.9538
TRC2 TUFE’nin Granger nedeni degildir 0.45627 0.6351

TRC2 (Diyarbakir, Sanlurfa) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili degiskenler
arasindaki nedensellik iliskisinde; TRC2 diizey bolgesi konut fiyat endeksinin IST’in
Granger nedeni oldugu, SUE’nin TRC2 diizey bdolgesi konut fiyat endeksinin Granger
nedeni oldugu, TRC2 diizey bolgesi konut fiyat endeksinin SUE nin Granger nedeni oldugu
ve TRC2 diizey bolgesi konut fiyat endeksinin TGE’nin Granger nedeni oldugu tespit

edilmistir.
Tablo 14: TRC3 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari
Sifir Hipotezi Gozlem F Istatistigi ~ Olasilik
DOVIZ TRC3’iin Granger nedeni degildir 93 1.61564 0.2046
TRC3 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.44648 0.6413
ISS TRC3’tin Granger nedeni degildir 93 0.30291 0.739%4
TRC3 ISS’in Granger nedeni degildir 0.09985 0.9051
IST TRC3’iin Granger nedeni degildir 93 0.67525 0.5116
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TRC3 IST’in Granger nedeni degildir 2.28239 0.1080
SUE TRC3’iin Granger nedeni degildir 93 0.47544 0.6232
TRC3 SUE’nin Granger nedeni degildir 3.90391 0.0237*
TGE TRC3’iin Granger nedeni degildir 93 1.77023 0.1763
TRC3 TGE nin Granger nedeni degildir 2.23341 0.1132
TUFE TRC3’{in Granger nedeni degildir 92 0.41262 0.6632
TRC3 TUFE’nin Granger nedeni degildir 3.15263 0.0477*

TRC3 (Batman, Mardin, Siirt, Sirnak) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili
degiskenler arasindaki nedensellik iliskisinde; TRC3 bolgesi konut fiyat endeksinin
SUE’nin Granger nedeni oldugu ve yine TRC3 bdlgesi konut fiyat endeksinin TUFE’nin
Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 15: TRA1 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem F Istatistigi ~ Olasilik
DOVIZ TRA1’in Granger nedeni degildir 93 2.10910 0.1274
TRA1 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.28148 0.7553
ISS TRA1’in Granger nedeni degildir 93 1.49544 0.2298
TRA1 ISS’in Granger nedeni degildir 0.57862 0.5628
IST TRA1’in Granger nedeni degildir 93 0.43888 0.6462
TRALI IST’in Granger nedeni degildir IST1 0.04326 0.9577
SUE TRA1’in Granger nedeni degildir 93 2.03629 0.1366
TRA1 SUE’nin Granger nedeni degildir 0.73099 0.4843
TGE TRA1’in Granger nedeni degildir 93 4.33478 0.0160*
TRA1 TGE’nin Granger nedeni degildir 0.91301 0.4051
TUFE TRA1’in Granger nedeni degildir 92 1.27133 0.2856
TRA1 TUFE’nin Granger nedeni degildir 0.34058 0.7123

TRA1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili
degiskenler arasindaki nedensellik iliskisinde; TGE’nin TRA1 boélgesi konut fiyat
endeksinin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

Tablo 16: TRA2 Diizey Bolgesi Granger Nedensellik Testi Sonuglari

Sifir Hipotezi Gozlem  Flstatistigi  Olasilik
DOVIZ TRA2’nin Granger nedeni degildir 93 0.41161 0.6638
TRA2 DOVIZ’in Granger nedeni degildir 0.15163 0.8595
ISS TRA2’nin Granger nedeni degildir 93 0.15707 0.8549
TRAZ2 ISS’in Granger nedeni degildir 0.33202 0.7184
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IST TRA2’nin Granger nedeni degildir 93 0.86846 0.4232
TRA2 IST’in Granger nedeni degildir 1.81811 0.1684
SUE TRA2’nin Granger nedeni degildir 93 0.27844 0.7576
TRA2 SUE’nin Granger nedeni degildir 1.98936 0.1429
TGE TRA2’nin Granger nedeni degildir 93 0.81336 0.4467
TRA2 TGE’nin Granger nedeni degildir 3.88913 0.0241*
TUFE TRA2’nin Granger nedeni degildir 92 0.97920 0.3797
TRA2 TUFE’nin Granger nedeni degildir 0.17378 0.8408

TRA2 (Agr1, Ardahan, Kars, Igdir) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile segili
degiskenler arasindaki nedensellik iligkisinde; TRA2 bolgesi konut fiyat endeksinin
TGE’nin Granger nedeni oldugu tespit edilmistir.

SONUC

Insaat sektdrii ve ingaat sektorii igerisinde biiyiik bir paya sahip olan konut piyasasi
Tirkiye’nin ekonomisinde 6nemli yere sahip olan sektorlerden biridir. Bu sektoriin gerek
yarattig1 istihdam, gerekse ekonomiye sagladigi katki bakimindan dikkatle takip edilmesi
gerekmektedir. 2008 yilinda Amerika’da baslayip, etkileri biitiin diinyada hissedilen kriz de
bu piyasanin iilke ekonomilerinde ne denli dnemli oldugunu kanitlar niteliktedir.

Bu calismada, sanayi iiretim endeksi, tiiketici fiyat endeksi, tiiketici giiven endeksi,
doviz kuru, istihdam ve issizlik gibi makroekonomik degiskenler ile Tiirkiye Konut Fiyat
Endeksi (TKFE) ve TR10, TR31, TR51, TR21, TR22, TR61, TRC1, TRC2, TRC3, TRA1l
ve TRA2 diizey bolgelerinin konut fiyat endeksleri arasindaki nedensellik iliskisi
aragtirllmistir. Degiskenler arasindaki nedensellik iliskisi arastirilmadan 6nce serilerin
duragan olup olmadigi Augmented-Dickey Fuller birim kok testi ile test edilmistir. ADF
birim kok testi sonuglarina gore; sanayi tiretim endeksi, tiiketici giiven endeksi, déviz kuru,
istihdam, issizlik, TRA1, TRA2, TRC2 ve TRC3 serilerinin birinci farklarinda duragan;
tilketici fiyat endeksi, Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi, TR10, TR31, TR51, TR21, TR22,
TR61 ve TRCI serilerinin ikinci farklarinda duragan olduklari tespit edilmistir. Granger
Nedensellik Testi’nin uygulanabilmesi i¢in seriler duragan hale getirilmistir. Caligmanin
yontemi olarak segilen ve iki degiskenin birbirini gecikmeli olarak etkileyip etkilemedigini
aragtiran Granger Nedensellik Testi sonuglarina gore; Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi ile
tilketici giiven endeksi arasinda cift yonlii bir nedensellik iligkisi; Tiirkiye Konut Fiyat
Endeksi’nden istihdama tek yonlii bir nedensellik iligkisi; Tiirkiye Konut Fiyat
Endeksi’nden sanayi iiretim endeksine tek yonlii bir nedensellik iliskisi; tiiketici fiyat
endeksinden Tirkiye Konut Fiyat Endeksi’ne tek yonlii bir nedensellik iligkisi tespit
edilmistir. Diizey bolgelerinin konut fiyat endeksleri i¢in yapilan Granger Nedensellik Testi
sonuclarina gore ise; TR10 (Istanbul) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile istihdam ve
tiiketici giiven endeksi arasinda ¢ift yonlii bir nedensellik iliskisi; TR31 (Izmir) diizey
bolgesi konut fiyat endeksi ile tiiketici fiyat endeksi arasinda tek yonlii bir nedensellik
iliskisi; TR51 (Ankara) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile sanayi iiretim endeksi arasinda
cift yonli bir nedensellik iliskisi; TR21 (Edirne, Kirklareli, Tekirdag) diizey bolgesi konut
fiyat endeksi ile istihdam, issizlik ve tiiketici fiyat endeksi arasinda tek yonlii bir nedensellik
iligskisi oldugu; TR22 (Balikesir, Canakkale) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile sanayi
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iiretim endeksi arasinda tek yonli bir nedensellik iliskisi; TR61 (Antalya, Burdur, Isparta)
diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile istihdam arasinda tek yonlii bir nedensellik iligkisi;
TRC1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile tiiketici fiyat
endeksi arasinda tek yonlii bir nedensellik iliskisi; TRC2 (Diyarbakir, Sanlurfa) diizey
bolgesi konut fiyat endeksi ile istihdam ve tiiketici giiven endeksi arasinda tek yonlii ve
sanayi liretim endeksi arasinda ¢ift yonli bir nedensellik iligkisi; TRC3 (Batman, Mardin,
Siirt, Sirnak) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile sanayi iiretim endeksi ve tiiketici giiven
endeksi arasinda tek yonlii bir nedensellik iliskisi; TRA1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt)
diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile tiiketici giiven endeksi arasinda tek yonlii bir
nedensellik iliskisi; TRA2 (Agr1, Ardahan, Kars, [gdir) diizey bolgesi konut fiyat endeksi ile
tiiketici gliven endeksi arasinda tek yonlii bir nedensellik iligkisi tespit edilmistir.

Yapilan analiz sonucunda Tiirkiye geneli i¢in hesaplanan Konut Fiyat Endeksi ile
diizey boélgeleri bazindaki konut fiyat endekslerinin, sanayi liretim endeksi, tiiketici fiyat
endeksi, tiiketici giiven endeksi, doviz kuru, istihdam ve issizlik gibi degiskenlerden
etkilendigi ve onlar1 da etkiledigi ortaya konmustur.
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