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Politika Uygulamalarinin ipotekli Konut Satislar1 Uzerindeki Etkileri: Bir
Ampirik Analiz

S. Fatih Kostakoglu®
Ozet

Konut, insanlarin barinma amagh kullanacagi bir mekandwr. Konut politikalar: hiikiimetler
tarafindan onemli politika bagliklarindan biridir. Dogru bir konut politikas: kentlegsmenin de
diizgiin bir bicimde olusmasint saglayacaktir. Kentlesme politikalarini etkileyen ekonomik
faktorlerin basinda konut fiyatlari ve kira fiyatlar: gelmektedir. Bu acidan bakildiginda
hiikiimetler tarafindan uygulanacak politik uygulamalar vatandasin konut edinmesini nasil
etkileyecegi acisindan 6nem tasimaktadir. Bu baglamda bu ¢alismanin amact kamu tarafindan
uygulanacak konut politikalarinin vatandasin konut edinme davranist iizerinde etkisinin olup
olmayacagim belirlemektir. Bu amacla Tiirkiye 'nin secilmis en biiyiik alti sehrine iliskin
ipotekli konut satis verileri panel birim kok testleri yardimiyla incelenmistir. Elde edilen
bulgular, uygulanan konut politikalarinin ipotekli konut satiglari itizerinde kalict etkileri
oldugu yoniindedir.

Anahtar Kelimeler: fpotekli Konut Satis1, Panel Birim Kok Test.

The Effects of Policy Practices on Mortgaged Housing Sales: An Empirical
Analysis

Abstract

Housing is a space for people to use for accommodation. Housing policies are one of the
important policy topics of governments. A correct housing policy will provide that
urbanisation also occurs properly. The fundamental economic factors affecting urbanisation
policies are housing prices and rental prices. From this aspect, political practices to be
implemented by governments are of essential importance in terms of affecting how citizens
obtaining housing. In this context, the purpose of this study is to determine whether or not
housing policies to be implemented by the government will have an impact on the citizen’s
behaviour of obtaining housing. To this end, mortgaged housing sales data of six largest
selected cities in Turkey were analysed with the help of panel unit root tests. Findings are in
the direction of adopted housing policies have permanent impacts on mortgaged housing
sales.

Keywords: Mortgaged Housing Sales, Panel Unit Root Test.
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Giris

Konut, insanlarin barinma amagl kullanacagi bir mekandir. Ancak bu mekan niteliksel
acidan igermesi gereken bir takim Ozelliklere sahip oldugunda ancak konut
kavramindan bahsedebilir. Ornegin, kanalizasyon, elektrik, su ve giivenli olmas1 gibi.
Konutun insanlarin temel ihtiya¢ unsurlarindan biri olmasi sebebiyle Maslow
tarafindan gergeklestirilen ihtiyaclar hiyerarsisinde yer alan 6nemli bir unsurdur.
Konut mal o6zellikleri bakimindan ele alindiginda homojen bir mal olarak
nitelendirilemez. Aksine konutun bir mal olarak degerlendirmesi yapildiginda
heterojen bir mal oldugunu ifade edebiliriz.

Konut temel ihtiyaglardan biri olmasi sebebiyle hiikiimet politikalarinda da yer
almaktadir. Ciinkii konut temel barmmma ihtiyacin1 karsiladigi icin hiikiimetler
tarafindan ciddi konut politikalar1 6nemli uygulanmaktadir. Dogru bir konut politikasi
kentlesmenin de diizgiin bir bigimde olusmasini saglayacaktir. Kentlesme
politikalarini etkileyen ekonomik faktorlerin basinda konut fiyatlar1 ve kira fiyatlari
gelmektedir. Bu agidan bakildiginda hiikiimetler tarafindan uygulanacak politik
uygulamalarin vatandasin konut edinmesini nasil etkileyeceginin bilinmesi 6nem
tasimaktadir. Bu baglamda bu ¢aligmanin amaci kamu tarafindan uygulanacak konut
politikalarmin vatandasin konut edinme davranigi tizerinde etkisinin olup
olmayacagin1 belirlemektir. Bir baska deyisle uygulanacak konut politikalarinin
ipotekli konut satis1 yani dar gelirli kesim {iizerinde nasil etki olusturacaginin
belirlenmesi gereklidir. Bu amagla Tiirkiye’ nin secilmis en biiyiik alt1 sehrine iliskin
ipotekli konut satig verileri panel birim kok testleri yardimiyla incelenecektir.
Calismanin ilk kisminda literatiir 6zetine yer verilecek, ardindan veri seti ve yontem
tanitilacaktir. Izleyen ilk kisimda analiz sonuglar1 paylasilacak ve ¢alisma sonug ve
onerilerle tamamlanacaktir.

Literatiir

Konut sektorii alaninda yapilan calismalar genelde konut fiyatinin belirleyenleri
iizerine yapilan calismalardan olusmaktadir. Literatiirdeki caligmalar ulusal ve
uluslararas1 olmak iizere iki baslik altinda ele alinabilir. ilk olarak ulusal diizeyde
yapilmis calisamlardan bahsedebiliriz. Ugdogruk (2001) yilinda gergeklestirdigi
calismada Izmir ili icin konut fiyatinin belirleyenlerini hedonik fiyatlama modeli
yardimiyla analiz etmistir. Calismada kullanilan veriler Izmir ilinde gergeklestirilen
yiiz yiize goriismelerden elde edilmistir. Calisma sonucunda elde edilen bulgular
konutun fiyatinin ana belirleyicisinin konutun 6zellikleri oldugudur. Bunun yaninda
caligmada ortaya koyulan dis faktorlerde konut fiyatinin belirlenmesinde etkilidir.
Caglayan ve Eban (2009) yilinda Tiirkiye’nin en biiyiik sehri olan Istanbul i¢in
caligmalarin1 gerceklestirmislerdir. Ekim- Kasim ve Aralik 2007 donemi i¢in konutun
fiyatinin belirleyenleri olarak 6zellikleri agisindan ele almiglardir. Elde edilen bulgular
konutun 6zelliklerinin konutun fiyatinin temel belirleyicisi oldugunu gostermektedir.
Cingdz (2011), Istanbul’daki sitelerdeki konut fiyatlarmin site 6zelliklerine sahip
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olmasindan dolay1 etkilenip etkilenmedigini arastirmislardir. Elde edilen bulgular,
toplu oturumlarin ve kendine has 6zelliklere sahip sitelerdeki evlerin fiyatlarinin
sitelere has ozellikler tarafindan etkilenmekte oldugu sonucunu gostermektedir. Cicek
ve Hatirli (2015), Tirkiye i¢in ¢aligmalarim1 gerceklestirmislerdir. Cigcek ve Hatirly,
Isparta ili i¢in konut fiyatin1 belirleyen 6zellikler konutun 6zellikleri baglaminda ele
alimmigtir. Calismada veriler anket yoluyla elde edilmistir ve konutun 6zelliklerinin
konut fiyatinin temel belirleyicisi oldugu sonucuna varilmistir. Tiirkiye igin
gergeklestirilmis bir diger ¢alisma Daskiran (2015) tarafindan yapilmistir. Dagkiran,
Denizli ili i¢in konut talebine etki eden faktorler anket yoluyla verile elde edilerek
analiz gerceklestirilmistir. Elde edilen bulgular konut fiyatinin temel belirleyicilerinin
konutun o6zellikleri oldugu sonucuna varilmistir. Tiirkiye’de konut fiyati {izerine
yapilan diger ¢aligmalardan bazilari; Yankaya ve Celik (2005), Baldemir, Kesbig ve
Inci (2008), Baslevent ve Sahinkaya (2010), Kaya (2012), Yayar ve Giil (2014), Isik
(2015), Uyar ve Yayla (2016).vb.

Uluslararasi literatiire bakildiginda ise Tiirkiye disinda diger iilkeler iginde konut
iizerine yapilan c¢alismalarin konutun fiyatinin belirlenmesi {izerine yapildig
goriilmektedir. Goodman (1978) calismasinda sehri iki kisima ayirarak sehir merkezi
ve digerleri olarak ele almistir. Calismasinda konutun fiyatinin belirleyicilerini
konutun 6zelliklerini ve konutun sehir merkezinde olup olmamasi olarak ele almistir.
Elde edilen bulgular konutun fiyatinin konutun 6zelliklerine bagl oldugu ve bunun
yaninda ¢aligmanin bir diger 6nemli sonucu olarak konutun sehir merkezinde bulunup
bulunmamasinin da konut fiyatlar tizerinde 6nemli etkiye sahip oldugu yoniindedir.
McClelland, Schulze ve Hurd (1990), California ve Los Angeles bolgesinde konut
fiyatlarinin kendi 6zellikleri disinda dissal belirleyicileri lizerine odaklanmislardir.
Calismalarinda konut fiyatlarinin ¢6p depolama alanlarina yakinliklarina gore
farklilasma olup olmadigimi arastirmislardir. Elde edilen bulgular, ¢6p depolama
alanina yakinlik konut fiyatlarini azaltic1 etki yaptig1 yoniindedir. Yang (2001), 160
yerlesim bolgesinden elde edilen veriler kullanilarak konut fiyatinin konutun
ozellikleri tarafindan belirlenip belirlenmedigini arastirmislardir. Elde edile bulgular,
konutun fiyatinin konutun 6zelliklerinden kaynaklandigini ortaya koymaktadir. Cohen
ve Coughlin (2005), konutun fiyatinin belirleyici olarak konut dis1 faktdrlerin yani
havaalanina uzaklik, giiriilti diizeyi ve bunun yaninda konutun kendine has
ozelliklerinin etkilerini aragtirmiglardir. Elde edilen bulgular konut fiyat1 ve konutun
kendine has 6zellikleri arasinda pozitif bir iliski ve konutun fiyat1 ve giiriiltii diizeyi ile
negatif iliski oldugu yoniindedir. Geng, Bao ve Liang (2015), konut fiyatlarinin
belirleyicilerini konutun o6zellikleri disindaki Ozellikler tarafindan etkilenip
etkilenmedigini arastirmislardir. Elde edilen bulgular konutun ozellikleri dis1 bir
ozellik olan yiiksek hizli tren istasyonuna yakinligin konutun fiyatlarini pozitif
etkiledigi yoniindedir. Konut fiyatlarin1 analiz eden literatiirdeki diger uluslararasi
caligmalardan bazilari; Macedo (1996), Vanderford, Mimura ve Sweaney (2005),
Stadelmann (2010). vb.
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Literatiirde gergeklestirilen caligmalar konutun fiyatinin belirlenmesi iizerine
odaklanmistir. Konutun fiyatini belirleyen faktorler konutun kendi 6zellikleri ve digsal
ozellikler olarak iki kisma ayrilarak ifade edilebilir. Caligmalarin ortak bulgusu, konut
fiyatlarinin konutun kendi 6zelliklerinden etkilendigi yonilindedir. Bunun yaninda
konutun fiyat1 digsal faktorler tarafindan da etkilenmektedir. Ornegin; konutun ulasim
kolaylig1, bulundugu bolge, vb. faktorleri konutun fiyatin1 etkileyen digsal faktorlere
ornek olarak verebiliriz. Ancak bu caligma ipotekli konut satiglarinin politik
uygulamalardan etkilenip etkilenmedigini arastirmaktadir. Bu yoniiyle de farklilik
yaratan bir ¢alisma olarak literatiire katki saglayacaktir.

Veri Seti ve Metodoloji

Calismada kullanilacak veri seti TUIK ipotekli konut satis veri tabanindan elde
edilmistir. Veriler Tiirkiye’den alt1 secilmis il i¢in elde edilmistir. Secilen sehirler
Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Adana ve Antalya olarak belirlenmistir. Segilen
sehirler i¢in veriler 2013 ve 2016 aras1 aylik veriler seklinde elde edilmistir. Analizi
yapilacak serinin kesit boyutunu alt1 sehir olustururken zaman boyutunu ise her bir
kesit i¢cin 48 gozlem olusturmaktadir. Analizi konu sehirlerin belirlenmesindeki amag
niifus biiyiikliikleri ve ipotekli konut satig rakamlar1 yliksek olmasindan dolayidir.

Zaman serisi birim kok analizlerinde oldugu gibi panel birim koék sinamasinda da bir
takim sorunlar ile karsilasilmaktadir. Bu sorunlardan bir tanesi, paneli olusturan yatay
kesitlerin birimlerin birbirilerine bagimli olup olmadiklaridir. Yani paneli olusturan
bir kesite gelen sok diger kesitleri etkilememektedir. Bu acidan panel birim kok
testleri; birinci ve ikinci nesil testler olmak ftizere iki bi¢imde ele alinir. Calismada
serinin duraganlik 6zelliklerini belirlemek i¢in panel birinci nesil birim kok testleri
uygulanmistir. Birinci nesil birim kok testleri yatay kesit bagimsizligina dayanir. Yani
panel birinci nesil birim kok testleri yatay kesit bagimliligin1 dikkate almazlar. Bu
caligmanin amaci ile uyumlu olarak panel ikinci nesil yani yatay kesit bagimliligini
dikkate alan birim kok testleri uygulanmamistir. Clinkii konut diger mallar gibi
bolgeler arasi ticareti yapilabilen bir mal degildir. Dolayisiyla bir bolgedeki satis diger
bolgeleri etkilemeyecektir. Calismada ii¢ tane panel birinci nesil birim kok testi
kullanilmistir.  Bunlar; homojen ve heterojen modeller olmak tizere ikiye
ayrilmaktadir. Levin, Lin ve Chu (2002), homojen model varsayimina dayanirken; Im,
Pesaran ve Shin (2003), heterojen model varsayimina dayanmaktadir.

Levin, Lin ve Chu (2002) testin uygulanmasi i¢in klasik birim kok testleri gibi bir
denklem tahmin edilmelidir:

|_i
AY, =@, +T Y+ Z(//IAyi’t_l +&,
1=1

i‘ler yatay kesit birimlerini ifade etmektedir. Denklem havuzlanmis en kii¢iik kareler
ile tahmin edilir. Kiritk degerler monte-carlo simiilasyonlari ile ¢esitli kesit ve zaman
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boyutlar1 i¢in elde edilmistir. Regresyon t istatistigi standart normal sinirli dagilima
sahiptir. Levin, Lin ve Chu testi bos hipotezi =0 seklindedir alternatifi ise sifira esit
degildir seklindedir. Bos hipotezin kabulii birim kokiin varligim1 ortaya koyarken,
alternatif hipotez ise birim kok olmadig1 yoniindedir.

Im, Peseran ve Shin (2003) tarafindan gelistirilen birim kok testi geleneksel
genisletilmis Dickey- Fuller belirlenimine dayanir:

Pi
Ay, =0 +ot+p Y, + Z O, AY; y + Vi
k=1
Im, Peseran ve Shin, yit1’in heterojen bir katsayr olmasina izin verir. Ayrica Im,
Peseran ve Shin test siirecinin ortalama bireysel birim kok istatistigine dayanmasini
amaglar. Testin bos hipotezi panelin tiim kesitlerinde birim kok vardir ve alternatif
hipotez en az bir kesit duragandir seklindedir (Aslan, Kula ve Kaplan, 2010:29).

Birim Kok Testleri Sonuclar:

Konut tasinabilen bir mal gibi ticareti yapilabilen bir mal degildir. Calismada ele
alian alt1 sehirdeki ipotekli konut satislar1 da birbirini etkilemeyecektir. Dolayisiyla
caligmanin amaci ile uyumlu olarak panel birinci nesil birim kok testleri kullanilmistir.
Bundan dolay1 ¢alismada homojen bir model kabul edilen Levin, Lin ve Chu (2002)
panel birim kok; heterojen model varsayimina dayanan Im, Pesaran ve Shin (2003)
birim kok testi uygulanmustir.

Analiz edilen alt1 ayr1 sehre sahip ipotekli konut satiglarinin aylik gbzlemleri iceren
serilere iligskin olarak once sabitli model tahmin edilmistir. Ardindan ise sabitli ve
trendli model tahmin edilmistir. Sabitli olarak tahmin edilen modelin diizey tahmin
sonuclarina gore Levin, Lin ve Chu serinin duragan olmadigini yani birim kok igerdigi
sonucunu ortaya koymaktadir. Bununla birlikte Im, Peseran ve Shin ise sabitli modelde
diizeyde serinin birim kok igermedigi ve duragan oldugu sonucunu vermektedir.
Serilerin farki alindiginda ise her iki birim kok test sonuglart serilerin duraganlastigini
gostermektedir.

Analizin iki asamasinda serilerin sabitli ve trend igerdigi varsayimi ile yapilan
tahminlere dayanir. Analize konu seri i¢in tahmin edilen sabitli ve trendli model diizey
degeri i¢in serinin duragan olmadigi yani birim kok icerdigi sonucuna varilmistir. Yine
serinin sabit ve trendli model tahmini fark serisi i¢in gerceklestirildiginde serinin
duraganlastigi sonucuna ulasilmigtir. Elde edilen bulgular serinin sabit ve trendli
tahmini i¢in serinin fark duragan oldugunu ortaya koymaktadir.

Birim Kok Test Sonuglar:

Sabitli Sabitli ve Trendli Model

Diizey Fark Diizey Fark
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Levin, Lin, Chu 0.378 -10.525 0.944 -9.621
[0,647] [0,000] [0,8275] [0,000]
Im, Peseran, Shin _ |-2.244 -12.163 -0.4808 -11.573
[0,012] [0,000] [0,3153] [0,000]

*Koseli parantez icerisinde olasilik (p- value) degerleri gosterilmistir.
Sonu¢

Ipotekli konut satis serisinin duraganlik 6zelliklerinin arastirilmas1 konut politikalar
acisindan Onemlidir. Tirkiye 6zellikle son yillarda konut alaninda ciddi atilimlar
yasamistir. Calismada hiikiimet tarafindan uygulanacak politikalarin ipotekli konut
satiglarini etkileyip etkilemedigini arastirmaktir. Bu amacla ¢alismada Tiirkiye’de alt1
sehre ait ipotekli konut satig verilerini analiz edilmistir. Serilerin duraganlik 6zellikleri
homojen ve heterojen kabul edilen birinci nesil panel birim kokler ile aragtirilmistr.
Birinci nesil panel birim kok testlerinin yaninda ikinci nesil panel birim kok testleri
calismada kullanilmamistir. Birinci nesil birim kokler kesitler arasi bagimsizlig
dikkate alirlarken, ikinci nesil birin kokler analize konu seriler arasi bagimlilik
oldugunu varsayarlar. Calisma konusu itibariyle konut piyasasi lizerine bir ¢alisma
oldugundan ve konutun diger mallar gibi ticareti yapilamadigindan sechirlerarasi
ipotekli konut satiglarinin birbirinden bagimsiz olduklar1 varsayima ile yiiriitiilmiistiir.
Elde edilen bulgular analize konu serilerin yani Tiirkiye’deki alt1 sehre ait ipotekli
konut satis serileri diizey degerinde duragan olmadiklar1 ya da bir baska deyisle fark
duragan bir seri oldugu sonucuna ulasilmistir. Buradan analize konu alt1 sehre ait
ipotekli konut satis verileri zamanla degismekte ve digsal soklarin etkileri kalici
olmaktadir. Sonug olarak, hiikiimetler uygulayacaklart politikalar ile ipotekli konut
satislar1 lizerinde etkiler yaratabilmektedir. Bu sonuglar politika yapicilar tarafindan
kullanigh bir politika dnermesi olusturacaktir.
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