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TRANSFORMATION EFFECT ON HOUSING DEMAND: A VECM
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OZET

Konut, hem mal hem de yatirim aract olmast dolayistyla ekonomide
buytk bir yer tutar. Bununla birlikte konut, sosyal ve kiltiirel dontisimii de
icinde barindiran 6nemli bir kavramdir. Gelir dagilimi, sosyo-ekonomik
adalet ve bolgesel dengesizlik gibi unsurlar kentlerin déntsimu igin temel
nedenleri olusturmaktadir. Turkiye’de son dénemlerde agitlik kazanmis olan
kentsel déniisimin konut talebi ve konutun gelir esnekligine olan etkisinin
analiz edilmesi ve konut piyasasinin uzun ve kisa dénem esnekliklerinin
bulunarak, konut piyasasinin dengeye gelme hizinin 6l¢ilmesi makalenin
amacini olusturmaktadir. Model, 2002.1 ve 2012.3 yillart arasinda konut
talebi gostergesi olarak kullandan “ Yapir Kullanim Belge Endeksi” ve
“Gelir” arasindaki iligkiyi analiz etmektedir. Analiz iki kisimdan
olusmaktadir. 1lk kisimda, Engle-Granger Estiimlesme testi aracthgiyla
degiskenler arasinda estiimlesme olup olmadigi arastirilacaktir. Tkinci kistmda
ise Vektor Hata Duzeltme Modelinden (VECM) yararlanarak, kisa ve uzun
doénem esneklikler tahmin edilecek ve uzun dénem dengesine yaklasma hizt
analiz edilecektir. Kentsel donisimiin konut talebine etkisi ise kukla
degiskenler yardimiyla incelenmis ve kentsel doénigimiin konut talebini
artirdigt sonucuna ulasimustir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Kentsel Doniisiim, VECM

ABSTRACT

Housing is both good and investment assets so that it plays an important
role in the economy. It is also an important concept for social and cultural
transformation. Income distribution, socio-economic justice and regional
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disparities are the main reasons for the transformation of cities. This paper
aims to study the effects of both urban transformation to housing demand
and income elasticity of housing demand. Data used cover the period from
2002.1 to 2012.3. The analysis allows estimating the short run and long run
elasticities and the speed of adjustment. This analysis consists of two parts.
In the first part, the existence of cointegration between variables has been
checked by the Engle-Granger Cointegration Test. In the second part of the
study, the short run and long run elasticities have been estimated. Also, the
speed of adjustment has been analyzed by using Vector Error Correction
Model (VECM). The effect of urban transformation to housing demand
will be examined with the help of dummy variables. The results indicate that
urban transformation increased the housing demand.

Key Words: Housing Demand, Urban Transformation, VECM

1. GIRIS

Konut hem kompleks hem de pahali bir maldir. Bu 6zellikler konut
piyasalarinda tiiketici bilgisinin yetersiz olmasint ve konutun tekrar satilmast
acisindan da piyasanin sturh bir alana sahip oldugunu ifade eder ( Marsh ve
Gibb, 2011:1-2). Bununla birlikte konutun hem mal hem de yatirim araci
olmast dolayistyla konut piyasast diger piyasalara gore farkliliklar arz eder. Bu
farkliliklar, konut arzinin ¢ok maliyetli olmast, konutun devaml ve strekli
olmast, heterojen olmasi, sabit olmast, ikincil piyasalarda biylimeye neden
olmast ve teminat olarak kullanilmast seklinde siralanabilir (Iacoviello,
2000:8).

Konut piyasasindaki gelismeler ckonomik konjonktiri Snemli
derecede etkilemektedir. Bunun bir nedeni olarak, konutun ekonomik
aktivelerde goreli olarak O6nemli bir yer tutmast ve bdylece diger
makroekonomik degiskenlere gére ekonomide daha buyik bir etkisinin
bulunmasi gosterilebilir (Brandt vd, 2010:10). Buna gére; Euro bélgesinde
bulunan 4 biiyiik tilkenin (Almanya, Fransa, Italya ve Ispanya) milli gelirinin
%13 ile %19’u oraninda bir meblag konut yatirimi ve konut harcamalarina
ayrilmaktadir (Tacoviello, 2010:15). Konut piyasast aynt zamanda bir
ekonomideki igsizlik orani, para arzi ve faiz orami gibi bircok
makroekonomik degiskenle de siki bir iliski icindedir (Bekmez ve Ozpolat,
2012b:96-97).

Mikro dizeyde degerlendirildiginde ise konut harcamalarinin tiiketici
harcamalart ve toplam refah tzerinde 6nemli bir etkisi bulunmaktadir.
Konut ve bartnma i¢in yapilan harcamalar hane halkinin giderlerinin 6énemli
bir kismint olusturmaktadir (Bekmez ve Ozpolat, 2012¢:2-3). Chetty ve
Szeidl (2004), hane halki harcamalarinin %20’sinin konut harcamalatindan
meydana geldigini ve konut harcamalarinin ekonomide meydana gelen
soklara kisa dénemde cevap vermedigini belirtmektedir.
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Hem makro hem de mikro ekonomik etkisi nedeniyle konut talebinin
gelir esnekligi bir ekonomideki konut piyasasinin etkinligini gérmek
bakimindan dikkat ¢ekici bir degerdir. Literatiirde konutun gelir esnekligi ile
ilgili bircok calismada gelir esnekligi kat1 olarak bulunmustur. Duesenberry
ve Kisten (1953) konutun gelir esnekligini 0.15 olarak hesaplamistir.
Harmon (1988) uzun doénem gelir esnekligini 1.00, kisa dénem gelir
esnekligini ise 0.70 olarak bulmustur. Maisel ve Winnick (1960) ise uzun
dénem esnekligini 0.5 olarak tahmin etmigtir.

Konutun gelir tizerindeki etkisi aynt zamanda konutun sosyo-
ckonomik énemine de vurgu yapmaktadir. Bu acidan bircok iilkede konut
sektorii kent ve kentlesme olgusunun temelini olusturmaktadir. Dolayistyla
kentsel doniisiim kavraminin konut talebi ve konut esnekligi tizerindeki
etkileri de biiytk 6nem tasimaktadur.

Kentsel dontisim, ginimiizde hem gelismis tlkelerde hem de
gelismekte olan iilkelerde uygulanan toplumsal ve fiziksel stirecleri etkileyen
onemli bir olgudur. Temelde kentsel doéntsim ile kent bilincinin
olusturulmas: ve kent ckonomisinin strdirilebilir kalkinma programlart
cercevesinde yapiandirilmast amaclanmaktadir. Yalniz fiziksel mekanin
yeniden dizenlenmesi degil, ayni zamanda yerel halkin da katihmi
saglanarak, kentin yeniden canlandirilmast ve kiiresellesen dinyada, kentlere
yeni bir yer edindirilmesi hedeflenmektedir (KENTGES, 2010). Kent ve
kent bilincinin olugmast kentsel déniisim stirecinde plan ve programlarin
olusturulmasi acisindan Onemlidir. Cinkd kent ve dolayistyla mekan,
sosyoloji, sosyo-kiiltiirel yapi, ekonomi ve tarih gibi bircok 6geden ayrt bir
sekilde ele alinamaz (Bekmez ve Ozpolat, 2012a:) .

Kirsalin ekonomik ve sosyal olarak geri birakilmisligt kent bilincinin
olusma siirecinde 6nemli bir engeldir. Bu sorun diinyanin neredeyse tamami
icin gecerlidir. Birlesmis Milletler “ World Urbanization Prospect 20117
raporuna gore gelismis tlkelerin %77,7’si, az gelismis tlkelerin ise % 46,51
kentlerde yasamaktadir. Avrupa’da bazi secilmis tlkelerin niifus oranlarina
baktigimizda, Fransa’da ntfusun %85,8’1 kentlerde yasamakta iken,
Belgika’da  %97,5, Almanya’da ise 9%73,9’u kentlerde yasamaktadir.
Thurkiye’de ise nifusun %71,5’1 kentlerde yasamaktadir. Grafik 1’de secilmis
tlkelere gore kent ve kirsal ntifusun oranlari gosterilmektedir.
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Grafik 1: Secilmis Ulkelere Gére Kent ve Kirsal Bolge Niifusu
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Bu baglamda makalede, Tirkiye’de kentsel doniisim olgusu
tartistlacaktir. Caligmanin analiz bélimiini iki boyuttan olusmaktadir. Tlk
kistmda konut talebinin kisa ve uzun dénem gelir esnekligi analiz edilecek ve
uzun dénem dengesinde meydana gelen sapmanin dengeye gelme hiz
Olgiilecektir. Analizin  bir diger boyutunu ise kentsel doéntdsim
uygulamalarinin konutun gelir esnekligi Gzerindeki etkisi olusturmaktadir.
Modelde konut talebinin géstergesi olarak “Yapi Kullanim Belgesi Endeksi”
ve GSYIH kullanilmistir. Model, 2002.1 ve 2012.3 yillari arasinda geyrek
veriler kullanilarak tahmin edilmis olup, veriler Eurostat’tan elde edilmistir.
Verilerle ilgili tim rutin testler yapildiktan sonra Vektér Hata Diizeltme
Modeli (VECM) kullanilarak, kisa ve uzun dénem esneklik ile bitlikte hata
duizeltme katsayist da elde edilmistir.

2. TURKIYE VE KENTSEL DONUSUM

Kentsel dontisim kavraminin Tirkiye’deki gelisimine bakildiginda,
sireci Osmanli doénemine kadar iletletmek mimkindir. Kentlerde ilk
doéntsim dalgast Tanzimat doénemi ile bitlikte baslamistir. 1838 tarihli
Osmanli-Ingiliz Ticaret Anlasmast’nin ézellikle liman kentlerinde meydana
getirdigi dontstimler, yerel yoénetim anlayisinin  kent mekanindaki
yansimalari, ilk doniisiim dalgasinin  gostergeleridir (Incekara, 2011:2).
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Bununla birlikte, kavram son elli yilda farkli dénemlerde farkli yapisal,
baglamsal, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel dinamiklere bagli olarak
degisim géstermis ve projeler bu degisimlere paralel olarak gerceklesmistir.
Ancak Tirkiye’de kentsel déntsiim plan ve programlari, politik miidahale
bicimleri nedeniyle gerek kilttrel alanda, gerekse ekonomik alanda olusan
farkliliklar neticesinde kentlere olan gé¢t hizlandirmaktadir.

Grafik 2: Tiirkiye’de Kent ve Kirsal Bolge Istatistikleri
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Grafik 2’de 1950 yilindan itibaren kent ve kirsal bolge niifus
istatistikleri  yer almaktadir. Ayrica 2020-2025 oSngorileri  grafikte
belirtilmektedir. Buna gére kirsal bolge niifus orant 1980 yilindan itibaren
giderek azalmaktadir. Kirsal kente gécin agilikli olarak bu dénemden
itibaren gergeklestigi séylenebilir. Ayrica 2020 ve 2025 dngoriilerine gbre ise
bu bélgeler arasindaki belirgin bir sekilde artmaktadir.

Grafik 3: Kent ve Kirsal Bolgeye Gore Yillik Niifus Biyiime Oranlar
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Grafik 3’de ise, Kent ve Kirsal Nifusun Yilik Biyiime Orant
gorillmektedir. Grafikte 2020-2025 yillart arasinda olmast beklenen biylime
hiz1 da yer almaktadir. Buna gére, kirsal bolge biiyiime orant 1965 yilindan
itibaren giderek azalmakta ve 6zellikle 2005 yilindan itibaren devamli olarak
negatif deger almaktadur.

Artan gb¢ ve kentlerde mevcut diger problemler (hizli ve plansiz
kentlesme, kacak yapilasma, konut arz dengesizligi, deprem ve sel gibi sosyal
afetlere dayaniksiz yapilasma, kentsel altyap: ve ¢evre sorunlari, ulagim, yerel
yonetimlerin  kapasiteleri vb.) nedeniyle mekansal yasam kalitesinin
artirtlmasina, ekonomik ve toplumsal yapinin giiclendirilmesine ve mekansal
planlama sisteminin yeniden yapilandirilmasina olan ihtiya¢ her gecen giin
daha da artmaktadir.

Turkiye’de 6zellikle son dénemlerde konut talebinde yogun bir artis
yasanmaktadir. Kentsel Dontstim Projeleri kapsaminda Toplu Konut
Idaresi (TOKI) artan konut talebini karsilamaya doniik calismalar
yapmaktadir. Toplam konut talebinin yaklasik %10’unun TOKI konutlariyla
karsilanmast  amaglanmaktadir. Bu kapsamda uydu kent projeleri
uygulanmaktadir. TOKI, agirlikli olarak ézel sektdr yatirimlarmnin azaldigt
Dogu ve Giiney Dogu Anadolu bélgelerine odaklanmistir. Bununla birlikte,
yogun go¢ alan bolgeler de bu kapsamda degerlendirilerek kagak
yapilasmanin Oniine gecilmesi planlanmaktadir. Tablo 1’de Turkiye’nin
konut gereksinim tahminleri yer almaktadir.

Tablo 1: Tirkiye’nin Konut Gereksinim Tahmini

Yillar Konut Yillar Konut

Gereksinimi Gereksinimi
2000 576.307 2007 568.850
2001 537.640 2008 562.919
2002 550.023 2009 554.844
2003 552.315 2010 545.401
2004 560.515 2011 407.371
2005 532.703 2012 416.032
2006 550.402 2013 399.261

Kaynak: Kentlesme Surast 3, (2009:270)
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1. Model

Standart konut talebi modeline gbre; konut talebi, hane halkt geliri,
konut fiyatt ve diger mallarin fiyatlarinin bir fonksiyonudur. Buna gore
model, log-lineer olarak su sekilde ifade edilebilir (Belsky, 2006:4).

Inx; =B, + B Iny+p,Inp, +B;Inp, +u M

Modelde, X;, konut talebini (harcama); y, geliri; P, , konutun goreli
fiyatin1 ve Pjise diger mal ve hizmetlerin fiyatin1 gostermektedir. Buna gore,

P, konutun gelir esnekligini, f3, fiyat esnekligini, B3 ise capraz esnekligi ifade

etmektedir.

Calismada model su sekilde belirlenmistir:
InBp, =4, +4,InY +u )

Olusturulan modelde  kullandan  degiskenler, konut talebinin
gOstergesi olarak kullanilan “Yapr Kullanim Belgeleri Endeksi” (Bp) ve

“Milli Gelir” (Y) dir. S, katsayst ise konut talebinin gelir esnekligini
gostermektedir. Verilerin ¢eyrek dénemler halinde kullanidmasi mevsimsel

duzeltme gerektirmektedir. Bu nedenle seriler tizerinde mevsimsel diizeltme
yapilmustir.

Analizde, VECM modeli kullanilarak gelir esnekligi tatmin edilecektir.
Ancak Vektér Hata Diizeltme Modeli 6ncesinde modelde yer alan
degiskenlerin duragan olup olmadiklari test edilmelidir. Duraganlik testi ise
birim k&k testi ile yapilmaktadir. Modelde yer alan her degisken
Augumented Dickey-Fuller (ADF) birim kok testiyle analiz edilmistir. Test
sonugclart Tablo 2’de gosterilmektedir (Gujarati, 2004:814).

VECM modeli ile kisa ve uzun dénem esnekliklerinin tahmininin yant
sira degiskenler arasinda meydana gelen dengeden sapma katsayisinin
belirlenebilmesi ve bu sapmanin diizeltiimesi de miimkin olmaktadir
(Enders, 1995:365-366). Ayrica VECM analizi bagimli ve agciklayici
degiskenler arasinda ortaya cikabilecek sahte regresyon sorununu ortadan
kaldirabilmektedir. Buna gére VECM modeli su sekildedir (Seviiktekin,
2010:523-524):

k k
AY, = a, + Zal AY + Zaz AY,  +LECT  +&, 03
j=1

=
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k k
AY, =y + ZﬂleYlt—j + ZﬂZjAYZt—j +ALECT  +&, &)
=

j=1

Modelde ECT.; hata dizeltme terimini A4, ve A,duzeltme

katsayilarint ifade etmektedir. Hata diizeltme katsayisinin (A ) istatistiksel
acidan anlamli ¢tkmast uzun dénem dengesinden sapmayt géstermektedi.
Katsayinin  buyukligi ise, uzun doénem dengesine yaklasma hizin
gostermektedir (Gujarati, 2001:729). Engle ve Granger (1987), hata
dizeltme modelinin  uygulanabilmesi  i¢in  degiskenler  arasinda
estimlesmenin olmast gerektigini  belirtmisgtir. Makalede estiimlesme
iliskisinin saptanabilmesi icin Engle- Granger estimlesme analizi yapilmistir.
Engle-Granger esbiitiinlesme testinin ilk asamasinda, x ve y olarak
tanimlanabilecek iki degisken arasinda (5) ve (6) numaralt denklemlerde yer
alan modeller, en kiiciik kareler yontemine gére tahmin edilerek hata
terimleri elde edilir.

Yo = By + BiX + €1t o)
X, =0yt Y, +&y, ©6)

Ikinci asamasinda, tahmin edilen denklemlerden elde edilen hata
terimleri (&, - &, ) icin duraganlik sinamast gergeklestirilir. Hata terimlerine

iliskin duraganlik sonuclari, hata terimlerinin her ikisinin de dlzey seviyede
duragan oldugunu gdsteriyorsa, seriler arasinda uzun doénemli bir iliskiden
sOz edilebilir (Engle-Granger, 1987). Engle-Granger Estimlesme testi
sonugclart Tablo 3’de gosterilmektedir.

Veri Analizi ve Ampirik Bulgular

Analizde 6ncelikle birim kok testi yapilacaktir. Birim kok testi sonucu
tim degiskenlerin birinci derecede I(1) duragan olmast beklenmektedir.
Seriler birinci dereceden I(1) duragan iseler Engle-Granger Estimlesme testi
yapilacaktir. Analizin son asamasini ise VECM analizi olusturmaktadir.
Kentsel donlisimiin  etkisinin = saptanmast i¢in ise kukla degisken
kullandacaktir.

Birim K6k ve Egtiitmlesme Analizi Test Sonuglari

Modelde yer alan degiskenlerin 6zellikleri, tahmin edilecek modelligin
uygunluklarinin  belirlenebilmesi icin  kontrol ~edilmelidir. ~Oncelikle,
degiskenlerin fark duragan mi yoksa diizey duragan mi1 olduklar
belirlenmelidir. Null hipotez testi yardimiyla yapilan bu sinama, modelde yer
alan degiskenlerin birim kok igerip icermediklerini géstermektedir (Baffoe,
1998, s.185). Eger degiskenler fark duragansa I(1), Engle-Granger

106



Selahattin BEKMEZ, Asli OZPOLAT

Estimlesme testi ve VECM analizi yapilabilmektedir. Buna gére, serilerin
duraganliklarint incelemek amactyla Augmented Dickey-Fuller Birim Kok
(ADF) testi yapilmistir. Test sonuglart Tablo 2 ve Tablo 3’de
gOsterilmektedir.

Tablo 2: Birim Kok Testi

Degiskenler DIe)g:rel)e]r Fark Degerler
InBp 1.56 -6.64
InY 3.57 -4.16

Mac-Kinnon Kritik Degerleri; -2.60(%1), -1.94 (%5), -1.61 (%10)

Analiz sonuglarina gére, degiskenler I(1)’de duragan olarak elde
edilmistir. Dolayistyla uzun dénemli iligkinin tespiti igin yararlamlan Engle-
Granger estimlesme testi yapilabilir. Engle-Granger Estimlesme testi
sonuglari Tablo 3’de gdsterilmektedir.

Tablo 3: Engle Granger Estlimlesme Sonuglari

<. . Gecikme . .
Degiskenler ADF Testi Degerleri Estiimlesme Derecesi
£ -1.99 3 1(0)
g, -4.19 3 1(0)

Mac-Kinnon Kritik Degerleri; 2.60(%1), -1.94 (%5), -1.61 (%10)

VECM analizinin tahmin edilebilmesi i¢in degiskenler arasinda
estimlesme iliskisinin varhgr gerekmektedir. Analiz sonuclarina gore
degiskenler arasinda Engle Granger estiimlesme bulunmaktadir.

Vektor Hata Diizeltme Modeli Sonuglari

Engle ve Granger (1987) ve Granger (1988)’e gore, degiskenler
arasindaki uzun doénem iligkiyi gbsteren es-butinlesme oldugunda, hata
dizeltme modelinin  “Vector FError Cotrection Model” (VECM)
tanimlanabilmesini saglamaktadur.

Es butiinlesme iligkisi ortaya ¢ikan degiskenler arasinda olusturulan
hata dizeltme modeli ile kisa doénemli nedensellik iligkisi de
incelenebilmektedir. Clinkd sistemdeki degiskenlerin kisa dénem dinamikleri
dengeden sapmalardan etkilenmektedir. Degiskenler bu sapmalar kisa
dénemde hata dizeltme teriminin katsayistun ifade ettigi uyarlama
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parametreleri nispetinde diizeltmektedir. Buna gbre model asagidaki gibi
olusturulmustur.

d(InBP) = 3, +iﬂ1d(lnY)+/1ECt_1+gi @

i=1

Tablo 4de VECM sonuglart ve normalize edilmis degerler
gOsterilmektedir

Tablo 4: Normalize Edilmis Degetler

InBP InY
-0.2662
1.000000 (0.507)
[-5.251]

InBP= 0.2662InY

Vektor Hata Duzeltme Modeli

D(InBP) = 0.0104600326412 - 0.18155837846*D(InBP(-1)) -
0.172887149384*D(InBP(-2)) - 0.205736979396*D(InY(-1)) +

3.52300444845*D(InY(-2)) - 0.513522286445 EC, , + ¢;

T Istatistigi; EC..1 : -2.550; D(InBP(-1)):-0.97; D(InBP(-2)):-1.09;
D(InY(-1)):-0.11; DAnY(-2));2.14; ¢:0.23

Ttrkiye icin elde edilen hata diizeltme terimi anlamh oldugu i¢in hata
diizeltme mekanizmast calismaktadir ve bir dénemde meydana gelen
dengesizlik sonraki dénemde ya da dénemlerde dizelebilecektir. Dolayisiyla
ilgili dénem i¢in BP ve Y arasinda uzun dénemde kurulan iliski tutarlidir. Bu
bulgulara gbre, BP’nin gézlenen degeri ile uzun ya da denge degeri
arasindaki farkin her ti¢ ayda bir 0.51 kadarinin ortadan kalktigini veya
duizeldigini séylemek mumkiindir. Baska bir ifade ile BP’de meydana gelen
sapma vyaklastk 2 donemlik bir zaman slrecinde yeniden dengeye
gelmektedir. Normalize edilmis denklem degerlendirildiginde ise, uzun
dénemde milli gelirde meydana gelen %1’lik bir artis konut talebinde
%26’lik bir artisa neden olmaktadir.

Konut talebinin gelir esnekligi analiz edildiginde ise kisa donemde
negatif uzun dénemde ise pozitif esneklik oldugu goriilmektedir. Buna gére,
bireylerin kisa dénemde gelitleri arttiginda hemen konut alimt yapmadiklari,
gelirlerindeki artist agirlikli olarak tiiketim harcamalarina  kaydirdiklars
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belirtilebilir. Uzun dénemde ise, gelir artist konut talebini artirmaktadir.
Dolayisiyla, Turkiye icin elde edilen bulgular siirekli gelir hipotezi ve
titketimin yagam dénglsi teorisi ile uyumludur.

Modelde yer alan degiskenler arasindaki iligkinin daha net bir sekilde
aciklanmast amactyla etki tepki analizi yapidmistir. Analiz sonuglart Grafik
4de yer almaktadir. Modelde yer alan degiskenlerin hata terimlerinde
meydana gelen soklarin diger degiskenler tzerindeki etkisi Etki-Tepki
fonksiyonu ile belitlenmektedir (Enders, 2003, 5.310).

Grafik 4: Etki Tepki Fonksiyonu
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Konut talebinin, gelir tizerinde meydana gelen 1 birimlik soka verdigi
tepkiyi gOstermektedir. Birinci grafik konut talebinin kendinde meydana
gelen soklara verdigi tepkiyi gostermektedir. Ikinci grafik konut talebinin
diger degiskenler sabitken, ceteris paribus gelitde meydana gelen 1 birimlik
sokun konut talebine olan etkisini gstermektedir. Buna gore, konut talebi
ilk dénemde hemen tepki vermekte ve artmaktadir. Uzun donemde ise
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azalarak sonmektedir. 2. dénem sonunda konut talebinin tepkisi zirve
noktasina ulasmaktadir. Bireyler kisi basina milli gelirde meydana gelen 1
birimlik sok karsisinda ilk 6nce pozitif yonde tepki vermekte ancak daha
sonra konut talebi azalmaktadir. Bu durumda ise bireyler milli gelir artist
nedeniyle olugan harcamalarini konut talebinden diger mallarin talebine
yonlendirmektedir. Kisa dénemde negatif olan tepki uzun dénemde pozitif
olmakta ve dengeli bir sekilde devam etmektedir.

Kentsel Dontigiim Etkisi

Kentsel déntsiim biytik sehirlerde 2008 yilindan itibaren baglamistir.
Ancak dontisimin basladigi yil konut talebi tzerinde aninda bir etki
olmayacagindan kentsel doniisimin konut talebi tizerinde etkisini dl¢mek
amactyla kukla degiskenler 2010 yilindan itibaren kullanilmigtir. 2010 yilt
kentsel dontsim uygulamalarinin agithik kazandigt ve konut piyasast
tzerinde en etkili oldugu dénemdir. Kukla degisken kullanarak olusturulan
model su sekildedit:

d(InBP) = B, + > A,d(InY) +>" B,d(D1) +1EC, , +¢,
i1 i1
®)
Bp = Konut Talebi
Y = Gelir
D1 = Kukla Degisken

Buna gore, kukla degisken kullanarak elde edilen sonuglar Tablo 5’de
gosterilmektedir.
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Tablo 5: Kentsel Déntigiimiin Etkisi

InBP InY D1
-4.362 0.455
1.000000 (0.434) (0.144)
[-10.040] [3.155]

InBP= 4.362InY-0.455D1

Vektor Hata Duzeltme Modeli

D(LBP) = - 0.00648575750303 - 0.268122914476*D(InBP(-1)) -
0.218659485359*D(InBP(-2)) + 0.205371299838*D(InY(-1)) +
3.9788684479*D(InY(-2)) + 0.266598177054*D(D1(-1)) +

0.194184411085*D(D1(-2)) -0.34201104066 EC,_, + ¢;

T 1staristigi; EC:1 @ -1.42; D(InBP(-1)):-1.16; D(InBP(-2)):-1.13;
D(InY(-1)):0.205; D(InY(-2)):0.75; D(D1(-1)): 1.03; D(D1(-2)):0.75 ¢:-0.13

Kukla degisken kullamilan tam logaritmik modellerde kukla degiskenin
etkisini 6l¢mek amactyla kukla degiskenin katsayisinin antilog degeri alinur.
Analiz sonuglarina gére, 2010 yili sonrasinda agithkla yiritilen kentsel
doéntsiim uygulamalarinin konut talebini yaklasik %32 oraninda artirmustir.

SONUC

Calismada, ilk olarak Turkiye’de konut talebinin gelir esnekligi analiz
edilmis olup bulgular strekli gelir hipotezini destekler niteliktedir. Siirekli
gelir hipotezine gore bireyler, gegici olarak elde ettikleri gelitleri dolayistyla
titketimlerini degistirmezler. Siirekli olarak elde edecekleri gelitlerine gore,
tiketimlerini belitlerler. Analiz sonuclarinda konutun gelir esnekliginin kisa
donemde kati, uzun donemde esnek olarak elde edilmesinin nedeni
titketimin strekli gelire gére belitlenmesi geregindendir. Bununla birlikte,
Turkiye’deki konut piyasasinin uzun dénem dengesine ulasma hiz1 piyasasin
etkinligini ortaya koymaktadir. Uzun dénem dengesinde meydana gelen
sapmalar, her ti¢ ayda bir yaklagik %51 oraninda diizelmektedir.

Kentsel doniisimiin etkisini incelemek amaciyla yapilan analizde ise,
kentsel doniisimin konut talebi ve esnekligi tizerinde 6nemli bir etkisi
oldugu sonucuna ulagilmistir. Kentsel donistim ile birlikte yapilmaya
baslayan TOKI evleri kentlerin ekonomik déniisiimii tizerinde 6nemli bir rol
oynamaktadir. Diizenli geliri olmayan bireylerin konut sahipligi bu yolla
saglanmaya calistimaktadir. Dolayisiyla, konut piyasast tzerinde kentsel
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doéntsim politikalarinin - 6nemli  etkileri bulunmaktadir. Ancak, kentsel
doéntstim kavrami yalnizca ekonomik doniisiim ile sinirlandirilamaz. Kentsel
doéntstim temelde birgok yarart icinde barindirmakla birlikte, gelirin yeniden
dagitimi siirecinde sosyal esitsizlik meydana getirebilir. Bununla bitlikte,
kentsel doniisim sonucu meydana gelen mekansal yeniden yapilandirmanin
sug, siddet, yoksulluk, sosyal, ekonomik ve kultirel dislanma gibi sorunlara
yol acma ihtimaline karsilk mekanin donustirilmesini gerektiren her
olusum, planlama sistemi icinde ayrintili olarak degerlendirilmelidir.
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