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TURKIYE’'DE iC GOC HAREKETLERININ KONUT
SATISLARINA ETKIiSi

0z

Gég, dogum ve dliimle beraber bélge niifus degisimine yol acan ftigiincii
faktordiir. Sanayi inkilabina kadar gogiin bélgesel niifus iizerine etkisi
suirlhdir. Ancak sanayi inkilabiyla baslayan kirdan kente gé¢ akimindaki
streklilik, gogiin niifus degisimlerindeki belirleyiciligini arttuwrmistir. Gégle
birlikte yasanan niifus degigimi, beraberinde ilave konut ihtiyacini arttirnigtir.
Kimi zamansa bosalan kentlerde atil kalan konut yigilmasina sebep olmustur.
Bu ¢alismanin amaci da Tiirkiye'de iller arasinda yasanan gégiin, konut
satislart iizerindeki etkisini sinamaktir. Calisma 2013-2018 arasim
kapsamaktadir. Veriler TUIK ten temin edilmistir. Yontem olarak Pearson
korelasyon analizi ve tek degiskenli dogrusal regresyon analizi tercih
edilmistir. Korelasyon analizlerinde elde edilen bulgular, go¢ girislerinin
konut kredisine dayanmayan birinci el konut satislaryyla 2013,2014 ve 2015
yillarinda porzitif yonde iliskili oldugunu gostermektedir. Toplam bivinci el
konut satiglarylaysa 2013 ve 2014 yillarinda pozitif iliskiye sahiptir. Ancak
diger yillar ve diger konut satis tiirlerine gére bir iliskinin olmadig tespit
edilmistir. Konut satiglariyla net go¢ hizi arasindaysa 2013-2017 arasinda
pozitif yonlii iligki mevcutken bu iliski 2018 yilinda ortadan kalkmistir. Gé¢
cikaslaryla ikinci el konut tiirlerindeki satiglarla negatif iliski 2013-2018
arasinda istikrar kazanmigtir. Regresyon analizi sonu¢larina goreyse birkag
istisna disinda gog girisleri ve net go¢ hizinin konut satiglar: tizerinde etkisi
tespit edilememistir. Ancak gog¢ ¢ikislarimin konut satiglarimi azaltict etkisi
tespit edilmigtir.
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IMPACTS OF INTEGRAL MIGRATIONS
WITHIN TURKEY ON THE HOUSING SALES

ABSTRACT

Migration is the third factor leading to the population change in the regions
along with the birth and death. The impact of migration on the regional
population was limited until the industrial revolution. However, continuity
in rural-urban migration flows, which started with the industrial revolution,
increased the determination of migration in population changes. The
population changes with immigration increased the need for additional
housing. At times, migration caused otiose housing in vacant cities. The
aim of this study is to test the effect of experienced migration between
provinces in Turkey, on the housing sales. The study covers between the
2013 and 2018. The data is obtained from TSI. As the methods, Pearson
correlation analysis and univariate linear regression analysis are chosen.
Findings from the correlation analysis show that migration inflows are
positively related to non-mortgage-based first-hand house sales in 2013,
2014 and 2015. Total first-hand house sales have a positive relationship in
2013 and 2014 with migration inflows. However, it has been determined
that there is no relation with respect to other years and other types of
housing sales. While there is a positive relationship between house sales
and net migration velocity between 2013 and 2017, this relationship
disappeared in 2018. The negative relationship between the outflows of
immigration and house sales has stabilized between 2013 and 2018 due to
the second-hand housing sales. According to the results of the regression
analysis, the impact of migration inflows and net migration velocity on
house sales could not be determined beside a few exceptions. However, the
reducing effect of migration outflows on house sales is determined.

Keywords: Real estate, housing market, internal migration, regional
economics, regional sciences.
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GIRIS

Bolgesel diizeyde niifusta zamana dayali olarak yasanan degisimde, bolge i¢i demografik
etkenleri olusturan dogumlara ve Sliimlere ek olarak gog¢, dnemli bir belirleyici konumundadir.
Hatta zamana gore etki diizeyinde yasanan karakter degisimi, dogum ve Oliimlere gore goc
hareketlerinde ¢ok daha yiiksek degiskenlige sahiptir. Kimi zaman bulunan bir maden bir
bolgeye yogun gbgiin olusumuna yol agabilir. Kimi zaman da yasanan bir ekonomik kriz,
bolgeleri hayalet kentlere veya kasabalara dondiirecek diizeyde goc ¢ikisi yasanmasina yol
acabilir. Dogum ve 6liim hizlaria gore ¢ok daha fazla degiskenlik arz eden go¢ hizinda yasanan
degisim, ayn1 zamanda barimma ihtiyacini1 da {i¢ demografik belirleyici igerisinde en yiliksek
etkileme giicline sahiptir. Ancak go¢menlerin konut taleplerinde de karmasik bir yapi
mevcuttur. Go¢ edenlerin dnemli bir boliimiiniin heniiz konut alacak birikimleri olmamakta, ya
da olsa bile yerlesik konuma gecene kadar miilk edinme pozisyonu almaktan kaginmaktadirlar.
Konut satin almasalar bile yasanan yogun go¢ girisleri, en azindan kiralik konut talebini
arttiracaktir. Talep artis1 kira diizeyini yiikselteceginden, ¢ogu zaman bir yandan konut
fiyatlarinin artigina yol acarken diger yandan kiraya vermek amaciyla yerlesiklerin ya da bolge
disindan gelen yatirimcilarin konut satin alma taleplerini arttiracaktir. Boylesi bir durumda da
goc girislerinin dolayli olarak satilik konut piyasasinda talep artisina yol agmasiyla
karsilasilmaktadir Ozetle konut satislari ile go¢ girisleri arasinda pozitif, go¢ c¢ikislart
arasindaysa negatif yonlii iligkinin olmas1 beklenendir.

Bu calismanin amaci da iilkemizdeki konut satislarinda i¢ gd¢ hareketlerinin etkisini
sinamaktir. Literatiirde konuyla ilgili ¢aligmalar sinirlidir. Mevcut sinirli calismalarda da etki
yonii ve siddetinden ziyade, daha ¢ok etkinin varligi konusuna odaklanilmistir. Siirh sayidaki
caligmalarda ayni zamanda bolge diizeyinin il ve ilge dlgegine genelde inmedigi, analizlerde
kullanilan degiskenlerin olusturulmasinda da niifus etkisinden arimdirmaya genel olarak
gidilmedigi dikkat ¢cekmektedir. Bu c¢alismanin literatiir acisindan beklenen katkisi da, etki
tespitinin yani sira etki yonii ve siddetinin niifus etkisinden arindirilmis verilerle stnanmasi
noktasinda sekillenmektedir. Calismanin 6nemi de, s6z konusu katki potansiyelinden ileri
gelmektedir.

Calismada kullamilan veriler TUIK ten derlenmis olup, il diizeyinde konut satis miktarlarmin
2013 wyilindan itibaren mevcut olusu, gerceklestirilen uygulamadaki temel kisiti
olusturmaktadir. Fonksiyonel iligkiyi tespit amaciyla kullanilan EKK ydntemine gore
gerceklestirilen regresyon analizi, bu konudaki en yaygin ve kokli gegcmise sahip
yontemlerdendir. Keza fonksiyonel iliski dncesinde konut satislart ile go¢ arasindaki iliskiyi
tespite yonelik gerceklestirilen bagint1 analizinde kullanilan Pearson korelasyon analizi de bir
asr1 asan siiredir kiiresel 6lgekte en yaygin kullanilan analizler arasinda yerini almigtir.

VERI TASARIMI VE YONTEM

Calismada kullamlan veriler, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun biruni veri portalindan
derlenmistir (TUIK, biruni.tuik.gov.tr). Veriler 2013-2018 yillar1 arasindaki alt1 yillik donemi
icermekte olup yillik verilerdir. Ayn1 zamanda da diizey 3’ii ifade eden il diizeyinde veriler
edinilmistir. Elde edilen ham verilerle uygulamaya gidilmemistir. Bundaki temel sebepse niifus
etkisinin yol agmakta oldugu etkidir. Ham verilerin logaritmik forma indirgenmesi durumunda
dahi veri setindeki iller arasinda mevcut olan hassas degiskenligin diizlestirilmesi riski
olusmaktadir. Bu da analizlerin yapay olusumuna yol agabilecektir. Dolayisiyla da uygulamada
kullanilan veriler, niifus etkisinden arindirilmistir. Bu kapsamda da asagidaki denklemlerde
gosterildigi lizere degiskenlerin il niifusuna boliinerek hesaplamasi yoluna gidilmistir.
Degiskenlerin hesaplanma formiilleri ise:
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Konut Satis Sayisi; jX1000

Konut Satis Katsayist ; j = NuFus, [1]
P Gog Giris Miktary;x100
Gog Giris Hizy; = ——2— i [2]
Nuifus;
. __ Gog Cikis Miktart;x100
Gog Cikis Hizy; = Nafus, [3]
Net Gf)(; HlZLl' _ (Gég Giris Miktari—Gog Cikis Miktart;)X100 [4]

Nifus;

seklindedir. Buna gore i, i ilini sembolize ederken, j ise satis1 yapilan j bina ve edinim tiirlinii
ifade etmektedir (Ornegin bina tiirii birinci el, edinim tiirii ipotekli konut kredisi kullanilarak
satin alinan gibi...).

Calismada Pearson korelasyon analizi ve regresyon analizi olmak iizere iki yontemden
yararlanilmigtir. Korelasyon analizinde iki degisken arasindaki bagint1 yani iliskinin tespitine
odaklanilmaktadir. Bu analizle iki degisken arasinda iligkinin varligi sinanirken, ayn1 zamanda
iliskinin yoni ve siddetinin de tespiti yapilabilmektedir. Katsayr degeri, 0 ile +1 arasinda
degismektedir. Sayet katsay1 degeri O ise, iki degisken arasinda herhangi bir iligkinin olmadig:
sonucuna varilmaktadir. Katsayr degeri +1 ise, iki degisken arasinda mutlak pozitif yonlii
iliskinin var oldugu sonucu ¢ikartilmaktadir. Katsayr degerinin +1 olmasi ise, iki degisken
arasinda mutlak ters yonli “negatif” iliskinin mevcut oldugu anlamina gelmektedir. Ancak
sebep — sonuca dayali iliski tespiti, korelasyon analiziyle yapilamamaktadir. Sebep sonug
iligkisinin tespiti Oncesinde, baslangi¢c analizi olarak korelasyon analizi gergeklestirilmistir.
Ardindan da regresyon analizine gecilmistir. Regresyon analizinde sabit katsay1 ve bagimsiz
degisken katsayisinin istatistiksel anlamliliginin t testleri ile sinanmasi sonrasinda modelde
sabit varyans kosulunun saglanip saglanmadigina yonelik c¢esitli testler yapilabilmektedir. Bu
calismada White testi kullanilmistir. Ardindan da modelde eksik birakilan ya da bir bagka
ifadeyle olmasi gereken bagka degisken/lerin olup-olmadig1 sorusuysa tanimlama hatasinin
olup-olmadigini ifade etmektedir. Tanimlama hatasinin olup-olmadiginin sinamasi ise Ramsey
Reset testi ile yapilmaktadir. Analizler kesit diizeyde gerceklestirildiginden dolayi, zaman
serilerine dayali modellemelerde smamasimin yapilmasi gereken otokorelasyon, yapisal
kirilma, birim kok — duraganlik testlerinin uygulanmasi s6z konusu degildir. Ciinkii kesit diizey
analizlerde gozlemler kendi aralarinda yer degistirebilirler. Zaman serilerinde oldugu gibi
birbirini takip etme zorunlulugu bulunmamaktadir (Bkz. Albayrak, 2008: 113; Sahinler, 2000:
62; Ciftei, 2010: 1360; Tari, 2005: Yavan, 2012: 27; 349; Erdogan, 2016: 4). Kurulan
modellerin zaman serisi olmamasi sebebiyle birim kdk ve otokorelasyon, regresyonun ¢oklu
olmamasi sebebiyle de ¢oklu dogrusal baginti sorununun olup-olmadigi sinanmamaktadir.
Korelasyon analizleri SPSS 16.0 istatistik paket programinda, regresyon analizleri ise Eviews
8.0’da gerceklestirilmistir.

IC GOC HAREKETLERI VE KONUT PiYASASI iLISKIiSI

Gog, dogum ve Oliim oranlariyla birlikte bolgesel birimlerdeki niifusta yasanan zamansal
degisiminin {ic¢lincli temel aktorii 6zelligindedir. Bu 6zelligi, 6zellikle sanayi inkilabi ile
baslayip uzun yillar boyunca siiren kirdan kente yonelik goc akimiyla onem kazanmistir.
Kirdan kente yonelik baslayan go¢ akiminin dogal bir sonucu olaraksa barinma ihtiyaci
kapsaminda konut ihtiyacinda ciddi artis yasanmistir. Ancak zamanla kirdan kente gog¢ hareketi
doygunluga ulasarak, kentler arasinda yasanan goglere yerini birakmistir. Siirekli hareket
halinde olan yeni nesil toplumdaysa doygun konut stogu, konut ihtiyacinin da kirdan kente go¢
siirecindeki siddette yasanmasini sinirlamistir. Nitekim Grebler vd (1956: 12), 1950’lere
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kadarki stireg 1¢in yaptiklar: degerlendirmede, ABD’nde yeni konut ingaatlarinda kirdan gog
edenler disindaki i¢ gociin ciddi bir etkisinin goriilmedigini vurgulamaktadirlar.

Gelismis tilkeler cephesinden yasanan doygunluga karsilik, Tiirkiye nin de arasinda yer aldig:
diisiik ve orta gelirli iilkelerdeki kirdan kente g¢ hareketi, Ikinci Diinya Savasi sonrasinda hiz
kazanmigtir. Azgelismis iilkelerin c¢ogunda hizli go¢ hareketinin beraberinde getirdigi
kentlerdeki yiiksek niifus artisi, kroniklesen konut kitligina yol agmistir (Doeppers, 1983: 189).

Gogmenler, genel olarak servetten yoksun kitlelerden olugmaktadir. Elbette bu durum
goemenlerin timii i¢in gegerli degildir. Ancak goc¢ kararini alan birey/ailelerin, go¢ etme
sebepleri icerisinde yasadiklar1 yerdeki ekonomik imkansizliklarin etkisi 6nem tagimaktadir.
Bu durumda da ciddi bir servete sahip olanlarin agirligi ise smirlanacaktir. Ancak konut
sahipligi gibi ciddi birikim gerektiren varliga sahip olma sadece gd¢menler agisindan degil,
ayni zamanda yerlesikler agisindan da konut ediniminde son derece sinirlayici 6zellige sahiptir.
Yine de Ubogu (1988: 271) calismasinda, bireylerin tasarruf etmede diger ihtiyaglarinin
karsilanmasina gore konut edinme amacinin daha cazip oldugunu ve niifus artisiyla birlikte
yasanan gogiin, konut ihtiyacinin siirmesine yol agacagin1 vurgulamaktadir. Dolayisiyla genel
olarak konut edinimine yonelik her kesimde yaygin bir istencin oldugu nettir. S6z konusu
sermaye birikimsizliginin dogal bir sonucu olaraksa konut ediniminde ipotekli konut kredisi
enstriimanlarinin gelistirilmesi ihtiyact olusmustur.

Eklemek gerekir ki uzun vadeli ipotekli konut kredileriyle ger¢eklesen satislar, bireylerin ve
ailelerin cografi hareketliligini de kisitlamaktadir. ABD’nde yurttaglarin toplumda miilkiyet
sahibi olmay1 hissetmeleri gerektigi diisiincesi 18. yiizyila kadar dayanmakla birlikte Roosevelt,
bu dogrultuda adimlar1 atan kisi olmustur. Roosevelt’in uygulamaya koydugu New Deal
Programi’na kadar ipotekli konut satiglarinda vade uzunlugu genelde on yilin altinda kalmastir.
Programin uygulanmasindaki amag¢ sadece halkin yasam standartlarin1 arttirmakla siirh
olmayip, ayn1 zamanda miilkiyet sahipligine dayali bir yurttashk temasindan da hareket
edilmistir. Boylece konut sahipligi yayginlasarak hem konut kredisi veren kurumlar stabiliteye
kavusturulmus, hem de biiyiik buhranin tahripkar etkilerinin goriildiigii iki diinya savasi
arasindaki evrede siirekli cografi hareketlilik halinde olan toplumun biiyiik ¢ogunlugu
yerlesmeye baglamistir (Tabey vd, 1990: 1395-1396). Programla olusturulan kurumlar federal
devletin demirbasi olarak uzun yillar boyunca degismeksizin varliklarini siirdiirmiisler ve
bankacilik sistemi de ipotekli konut kredi arzini istikrarh sekilde diinya savasinin bitiginden
itibaren 40 y1l boyunca uygulayarak, genis kitlelerin konut sahibi olmalarini saglamistir (Greer,
2014: 224). ABD’nde konut kredisi veren kuruluslar, ekonomik genisleme ve goc alisi i¢in son
derece elverisli alanlar olduklarini disiindiikleri bliyiiksehirler ve bolgesel merkezlerde
portfoylerini genisletip ¢esitlendirmek amaciyla 1975-89 arasi donemde son derece istekli
girisimlerde bulunmuslardir (Rose ve Haney, 1990: 99). Gergi Phillips-Patrick ve Rossi (1996:
21) caligmalarinda Washington D.C.’deki go¢ alis hizinin ipotekli konut kredisi talebini arttiric
etkisini tespit etmislerse de, ayni etkiyi ipotekli konut kredi arz1 iizerinde tespit edememislerdir.
Yani ipotekli konut kredisi enstriimanlarinin yaratimi, bolgeden bolgeye degisiklik
gostermistir.

Go¢ hareketlerindeki bolgesel canlilik, beraberinde ipotekli konut kredilerini kapatma
“On/erken 6deme” egilimini de zayiflatmakta olup bdlgesel go¢ oranlarinin kosullu 6n 6deme
oranlarini azaltici etkisinin oldugunu tespit eden c¢alismalar da vardir (Hakim, 1997: 2). Bu
sonug, Dickinson ve Heuson (1994: 21)’un ifade ettikleri lizere go¢iin ekonomik biiyiime gibi
konut sahipliginde el degistirmeyi destekleyici etkisiyle de Ortiismektedir. Konutun el
degistirme siklig1 arttik¢a, 6n 6deme ihtiyaci da dogal olarak azalmaktadir. Keza Case ve Shiller
(1996: 255) haciz oranlarinda gogiin negatif yonlii yani azaltict etkisinin oldugunu da tespit
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etmislerdir. Gogle birlikte canlanan konut piyasasinda haciz siirecine gelmeden konutun el
degistirme olasilig1 da dogal olarak yiikselecektir.

Tiirkiye’de i¢ gogiin konut piyasasi iizerine etkilerini konu edinen sinirli sayida caligsma
mevcuttur. Bu ¢alismalardan bazilariysa su sekilde siralanabilir:

Akseki ve Tiirkcan (2016: 2110-2111) ¢alismalarinda Tiirkiye’de diizey 2’ye gore i¢ gog alis
ve net go¢ hizinin konut satislariyla karsilikli nedensellik iligkisini analiz etmislerdir. Toprak
ve Isik (2018) caligmalarinda tiniversite egitimi almak i¢in gelen gogmenlerin, Kiitahya konut
piyasasinda niteliksel ve niceliksel olarak yeni bir talep yapisinin olusumundaki etkisini
aragtirmiglardir. Kangalli Uyar ve Kilig (2017: 301-302) c¢aligmalarinda ikamet izni olan
yabanci sayisindaki artisin, konut satiglar1 {lizerinde arttirici etkisini tespit etmeye
odaklanmiglardir. Celik ve Kiral (2018: 19-21) ¢alismalarinda konut talebinde gog alis ve goc
veris miktarlarinin etkisini sorgulamisladir.

BULGULAR

Calisma kapsaminda ilk olarak go¢ hizlariyla bin satilan konut basina diisen niifus degiskenleri
arasindaki iligkiyi tespit etmek iizere Pearson korelasyon analizleri gerceklestirilmistir. Gog
giris hiziyla konut satiglar arasindaki korelasyonlar incelendiginde, birinci el konut satislariyla
diisiik siddetli pozitif yonlii iliskisinin bulundugu sonucuyla karsilagilmistir. Birinci el konut
satislariyla olan korelasyon agisindan da, ipotekli konut kredisiyle yapilan satiglarla go¢ giris
hiz1 arasinda 2013-2018 arasindaki higbir yil istatistiksel olarak anlamli bir iligkinin
bulunmadigr sonucuyla karsilasilmistir. Buna karsilik birinci el konut satislart igerisinde
ipotekli konut kredisi disindaki satiglarla ve 2013-2015 arasindaki dénemde diisiik siddetli
pozitif yonli iligki tespiti miimkiin olabilmistir. 2016 yilindan itibarense go¢ giris hiziyla
herhangi bir satis tilirline ve bina yap1 0zelligine gore konut satiglariyla istatistiksel olarak
anlaml iliskinin mevcut olmadig1 sonucuyla karsilagilmistir.

Go¢ ¢ikis hizinin konut satiglariyla olan iligkisi incelendigindeyse, birinci el konutlar i¢erisinde
ipotekli konut kredisiyle satilanlar ile 2015-2017 yillar1 arasinda negatif yonlii ve diistik siddette
korelasyonun oldugu goriilmektedir. Diger bir deyisle alt1 yilin {i¢ yilinda istatistiksel olarak
anlamli bir iliskinin varh@iyla karsilagiimaktadir. 2016-2018 yillar1 arasindaysa gog¢ ¢ikis
hizinin yine diisiik siddette ve negatif yonlii olarak ipotekli olmayan satis tiirlerine gore satist
yapilan birinci el konutlarla iliskisi tespit edilmistir. Ipotekli ya da ipoteksiz birinci el konut
satiglarinin toplamiyla ise go¢ cikislarinin iliskisi, 2015 yilindan itibaren diisiik siddette ve
negatif yonli olarak siirmektedir. Ancak genel olarak bakildiginda go¢ cikislarinin birinci el
konut satiglartyla iliskisinin her yil istikrarl sekilde olugsmadig1 dikkat cekmektedir.

Go¢ ¢ikis hizinin ikinci el konut satislariyla olan iligkisi ise, birinci el konut satiglarina gore
hem daha istikrarli hem de daha yiiksek siddete sahiptir. Alt1 yilin tamaminda ikinci el ipotekli
konut satiglariyla olan iligkinin yonii yine negatif olup, iliski siddeti de diisiik seviyede tespit
edilmistir. Ikinci el ipoteksiz konut satislariyla olan iliskisinin yonii ve siddeti de ayn1 olmakla
beraber sadece 2018 yilinda istatistiksel olarak anlamli iligkinin saglanamadig goriilmektedir.
Ipotekli ya da ipoteksiz biitiin ikinci el konut satiglariyla olan iliskiyse 2013-2018 yillart
arasindaki her yil istatistiksel olarak anlamli, diisiik siddetli ve negatif yonliidiir.

Gog ¢1kis hizinin birinci ve ikinci el konut satiglarinin biitiiniiyle olan iligkisi incelendigindeyse;
ipotekli olarak yapilan satiglar toplamiyla alt1 yilin tamaminda diisiik siddette ve negatif yonlii
korelasyon kuruldugu sonucuyla karsilasgiimaktadir. Ipotefe dayanmayan konut satislari
biitliniiyle ise yine diisiik siddette ve negatif yonlii olan iliskinin 2015 yilindan itibaren
gerceklesebildigi goriilmektedir. Konut satiglarinin tamamiyla olan iligkisi incelendigindeyse,
g0¢ cikis hiziyla konut satislar arasinda 2014 yilindaki istisna disinda diisiik siddette ve negatif
yonlii olarak korelasyonun olustugu sonucuyla karsilagilmaktadir.

173




Uluslararasi Afro-Avrasya Arastirmalari Dergisi / Cilt: 5 Sayi: 9 /Ocak 2020
International Journal of Afro-Eurasian Research (IJAR) / Volume: 5 Issue: 9 /January 2020
e-ISSN 2602-215X

Net go¢ hizinin konut satiglariyla olan 1ligkisindeyse 2018 yilina kadar tiim satis turlerindeki ve
tiim bina tiirlerindeki konut satislariyla diisiik ve orta siddette iliskinin varligina karsilik, 2018
yilinda higbir satis sekli ve bina yapisi tiiriindeki satisla iligkinin kurulamadigi dikkat
cekmektedir.

Tablo 1: Go¢ Hizlan ile Kisi Basina Diisen Konut Satislar1 Arasindaki iliski (Korelasyon

Analizi Bulgulari, 2013-2018)

Gog Birinci El Konut Satiglar: ikinci El1 Konut Satiglar Toplam Konut Satislar1
Hizx ipotekli | Diger | Toplam | ipotekli Diger Toplam | ipotekli Diger Toplam
Giris | 0,180 0,230* | 0,222* -0,004 0,097 0,068 0,081 0,163 0,140
2013 | Cikis | -0,203 [ -0,119 | -0,157 [-0,358** |-0,226* |-0,281* [-0,304** | -0,200 | -0,246*
Net 0,490%* 10,470** |0,501** |0,395%* |0,395*%* |0,415** |0,458** |0,463** | 0,481**
Giris 0,147 0,285** | 0,255* 0,037 0,118 0,101 0,089 0,200 0,174
2014 | Cikis | -0,196 -0,093 -0,132  [-0,335%* | -0,223* | -0,264* [-0,290** | -0,190 -0,228*
Net 0,459** 10,508** |0,519*%* |0,494** | 0,455%* |0,486** |0,505** |0,522** |0,538**
Giris 0,123 0,245* 0,216 0,020 0,099 0,081 0,069 0,167 0,143
2015 | Cikis |-0,336%* | -0,212  |-0,266* |-0,404** | -0,268* |[-0,321** |-0,397** | -0,268* |-0,321**
Net 0,725** 10,705*%* |0,748** |0,679** | 0,579** |0,637** |0,742** | 0,679** |0,730**
Giris | 0,040 -0,024 -0,003 -0,082 -0,038 -0,054 -0,050 -0,043 -0,045
2016 | Cikis [-0,341** |-0,246* |-0,306** |-0,468** |-0,376** [-0,423** |-0,417** |-0,449** |-0,366**
Net 0,321** | 0,162 0,237* 0,260* 0,245* 0,261* | 0,262*% | 0,297** | 0,229*
Giris 0,086 0,083 0,089 0,086 0,083 0,089 0,017 0,078 0,062
2017 | Cikis | -0,258* | -0,269* |-0,282* | -0,258* | -0,269* |-0,282* |-0,338** |-0,287** |-0,320**
Net 0,443**  10,456** |0,480%* |0,443** | 0,456*%* |0,480** |0,503** |0,478** |0,512**
Giris | -0,053 -0,033 -0,039 -0,194 -0,110 -0,130 -0,134 -0,083 -0,097
2018 | Cikis | -0,218 |-0,220% |-0,228* |-0,292** | -0,198 |-0,224* |-0,277* | -0,223* | -0,243*
Net 0,098 0,130 0,128 | -0,054 | -0,004 | -0,014 | 0,024 0,056 0,052
* %35 hata payinda istatistiksel olarak anlaml

** 051 hata payinda istatistiksel olarak anlamli

Yillar

Ikinci asamada regresyon modelleri kurularak smama calismalar1 gergeklestirilmistir. Buna
gore goc giris “alis” hizinin her hangi bir satis tiirlindeki ya da bina yap1 6zelligindeki konut
satislar lizerinde etkisinin olduguna yonelik tespitte bulunulamamistir. Dolayisiyla go¢ alis
hizinin konut satislari {izerinde her hangi bir etkisinin varligiyla, kurulan modeller ¢er¢evesinde
karsilasilmamistir.

Net go¢ hizinin konut satislar1 lizerindeki etkisine yonelik olusturulan modellerdense sadece
2015 yili i¢in ipotekli olmayan konut satiglar1 iizerinde pozitif yonde etkisinin oldugu tespit
edilmistir. Diger yillar i¢inse boyle bir etki tespitinde bulunulamamistir (Bkz. Tablo 2).

Tablo 2: Net Go¢ Hizinin Konut Satislarina Etkisi (2015)
Denklem White Ramsey-Reset R?
c Prob | Pl Prob F Prob F Prob

5,63 | 0,00 | 1,39 | 0,00 | 1,24 | 0,29 0,93 0,43 0,50

Bagimli Degisken

Birinci El Ipotekli Olmayan
Konut Satislari

Ikinci El Ipotekli Olmayan
Konut Satislari

Toplam Ipotekli Olmayan Konut
Satiglari

5,74 | 0,00 | 1,92 | 0,00 | 2,11 | 0,13 0,73 0,54 0,34

11,37 | 0,00 | 3,31 | 0,00 | 2,02 | 0,14 1,02 0,39 0,46

Son olarak gog ¢ikis “veris” hizinin konut satiglari iizerindeki etkisinin sinamasina
gecilmistir. Buna gore ilk olarak gog¢ ¢ikis hizimim 2013-2018 yillar1 arasinda
2014 yili hari¢ olmak {izere birinci el ipotekli konut satiglar1 iizerinde negatif
yonlii “azaltic1” etkisinin oldugu tespit edilmistir. Belirginlik katsayis1 degerlerine
gore birinci el ipotekli konut satiglarindaki degiskenligin %4 ile %12’s1 arasindaki
kisminin go¢ ¢ikis hiziyla agiklandigi sonucuyla karsilasilmaktadir (Bkz. Tablo
3).
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Tablo 3: Birinci El Ipotekli Konut Satislarinda [l Gog Cikis Hizinin Etkisi

Yillar Denklem White Ramsey-Reset R
c Prob p1 Prob F Prob F Prob
2013 2,86 0,00 -0,19 0,07 0,25 0,78 0,26 0,85 0,04
2014 --- -—- - -—- -—- --- --- -—- -
2015 2,99 0,00 -0,20 0,00 1,03 0,36 0,49 0,69 0,11
2016 3,34 0,00 -0,27 0,00 0,11 0,89 1,50 0,22 0,12
2017 2,87 0,00 -0,12 0,02 0,21 0,81 0,33 0,80 0,07
2018 1,91 0,00 -0,11 0,05 0,30 0,74 0,31 0,82 0,05

Goc¢ ¢ikis hizinin ipotege dayali olmaksizin gerceklestirilen birinci el konut satiglar tizerindeki
etkisinin ise 2014 ve 2016 yillann disinda negatif yonlii olarak mevcut oldugu sonucuna
ulagilmistir. Belirginlik katsayis1 degerlerine gore birinci el ipotege dayali olmayan konut
satiglarindaki degiskenligin %1 ile %7’si arasindaki kisminin go¢ ¢ikis hiziyla agiklandigi
sonucuyla karsilasilmaktadir (Bkz. Tablo 4).

Tablo 4: Birinci El Ipotekli Olmayan Konut Satislarinda Il Go¢ Cikis Hizinin Etkisi

Yillar Denklem White Ramsey-Reset R
c Prob p1 Prob F Prob F Prob
2013 4,88 0,00 -0,19 0,29 0,79 0,46 0,18 0,91 0,01
2014 -—- -—- --- -—- --—- - --—- -—- -—-
2015 6,22 0,00 -0,26 0,06 2,90 0,06 1,81 0,15 0,04
2016 -—- -—- --- -—- --—- - --—- -—- -—-
2017 6,50 0,00 -0,24 0,02 0,48 0,62 0,72 0,54 0,07
2018 7,87 0,00 -0,36 0,05 0,29 0,75 1,00 0,40 0,05

Goc¢ ¢ikis hizinin ipotege dayanan ya da dayanmayan biitiin birinci el konut satiglar izerindeki
etkisi incelendigindeyse, 2014 ve 2016 yillar1 hari¢ olmak tizere konut satiglarini azaltici
“negatif” yonde oldugu goriilmektedir. Belirginlik katsayis1 degerlerine gore birinci el konut
satiglar1 biitliinlindeki degiskenligin %2 ile %8’1 arasindaki kismimin go¢ ¢ikis hiziyla
aciklandig1 sonucuyla karsilasilmaktadir (Bkz. Tablo 5).

Tablo 5: Birinci El Konut Satislar Biitiiniinde 11 Go¢ Cikis Hizinin Etkisi

Villar Denklem White Ramsey-Reset R?
c Prob p1 Prob F Prob F Prob
2013 7,75 0,00 -0,38 0,16 0,64 0,53 0,11 0,95 0,02
2014 --- --- - --- --- --- --- --- ---
2015 9,21 0,00 -0,46 0,02 2,74 0,07 1,41 0,25 0,07
2016 --- --- - --- --- --- --- --- ---
2017 9,37 0,00 -0,36 0,01 0,34 0,72 0,53 0,66 0,08
2018 9,78 0,00 -0,46 0,04 0,29 0,75 0,85 0,47 0,05

Goc¢ ¢ikis hizinin ikinci el ipotege dayanan konut satiglari tizerindeki etkisinin, 2015 yil1 disinda
her yil ic¢in satig miktarini azaltict yonde etkiye sahip oldugu goriilmektedir. Belirginlik
katsayis1 degerlerine gore ikinci el ipotekli konut satislarindaki degiskenligin %9 ile %22’si
arasindaki kisminin go¢ cikis hiziyla agiklandig1 sonucuyla karsilasiimaktadir (Bkz. Tablo 6).

Tablo 6: ikinci El ipotekli Konut Satislarinda il Gé¢ Cikis Hizinin Etkisi

Denklem White Ramsey-Reset
Yillar c Prob Bl Prob F Prob F Prob R?
2013 4,04 0,00 -0,41 0,00 1,37 0,26 4,04 0,00 0,13
2014 -—- --- --—- --—- --- - - - -—-
2015 3,71 0,00 -0,32 0,00 1,13 0,33 3,71 0,00 0,16
2016 4,29 0,00 -0,46 0,00 0,95 0,39 4,29 0,00 0,22
2017 3,51 0,00 -0,21 0,00 1,26 0,29 3,51 0,00 0,14
2018 2,07 0,00 -0,14 0,01 0,61 0,55 2,07 0,00 0,09
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Go¢ ¢ikis hizmin 1kinci el 1potege dayanmayan konut satiglari tizerinde 2018 yili disinda
satiglar1 azaltict yonde etkiye sahip oldugu sonucuyla karsilagiimaktadir. Belirginlik katsayisi
degerlerine gore ikinci el ipotege dayanmayan konut satislari biitiiniindeki degiskenligin %5 ile
%14°1 arasindaki kismi go¢ cikis hiziyla aciklanmaktadir (Bkz. Tablo 7).

Tablo 7: Ikinci El Ipotekli Olmayan Konut Satislarinda 11 Gé¢ Cikis Hizinimn Etkisi

Denklem White Ramsey-Reset
Yillar c Prob Bl Prob F Prob F Prob R?
2013 6,24 0,00 -0,55 0,04 0,27 0,76 0,28 0,84 0,05
2014 6,44 0,00 -0,46 0,05 0,12 0,89 0,34 0,80 0,05
2015 7,46 0,00 -0,55 0,02 0,26 0,77 0,71 0,55 0,07
2016 8,44 0,00 -0,83 0,00 0,12 0,89 1,96 0,13 0,14
2017 6,86 0,00 -0,34 0,01 0,05 0,95 1,03 0,38 0,07
2018 -—- --- -—- - - --- -—- -—- -

Goc¢ ¢ikis hizinin ipotege dayanan veya dayanmayan biitiin ikinci el konut satiglari tizerindeki
etkisi analiz edildiginde, 2013-2018 yillar1 arasindaki alti yillik siirecin tamaminda satig
miktarin1 azaltic1 yonde etkiye sahip oldugu goriilmektedir. Belirginlik katsayis1 degerlerine
gore s6z konusu alt1 yillik donem boyunca ikinci el konut satiglar biitiiniindeki degiskenliginse
%S5 ile %18’1 arasindaki kismi, gb¢ cikis hiziyla agiklanmaktadir (Tablo 8).

Tablo 8: Ikinci El Ipotekli Konut Satislar1 Biitiiniinde 11 Gé¢ Cikis Hizinin Etkisi

Denklem White Ramsey-Reset
Yillar c Prob B1 Prob F Prob F Prob R?
2013 10,28 0,00 -0,96 0,01 0,24 0,79 0,32 0,81 0,08
2014 9,58 0,00 -0,71 0,02 0,04 0,96 0,61 0,61 0,07
2015 11,17 0,00 -0,87 0,00 0,24 0,78 0,85 0,47 0,10
2016 12,73 0,00 -1,29 0,00 0,13 0,87 2,03 0,12 0,18
2017 10,37 0,00 -0,55 0,00 0,14 0,87 1,19 0,32 0,10
2018 10,17 0,00 -0,58 0,04 0,15 0,86 0,45 0,72 0,05

Go¢ ¢ikis hiz1 biitlin ipotekli konut satislar iizerinde, istisnasiz alt1 yilin tamaminda satislar
azaltict yonde etkiye sahip olmustur. Belirginlik katsayisi degerlerine gore toplam ipotege
dayanan konut satiglar1 biitiinlindeki degiskenligin %9 ile %19’u arasindaki kisminin gog ¢ikis
hiziyla agiklandig1 sonucuyla karsilasilmaktadir (Bkz. Tablo 9).

Tablo 9: Toplam Ipotekli Konut Satislarinda 11 G¢ Cikis Hizinin Etkisi

Denklem White Ramsey-Reset 2
Yillar c Prob B1 Prob F Prob F Prob R
2013 6,91 0,00 -0,60 0,01 0,71 0,50 0,61 0,61 0,09
2014 5,48 0,00 -0,37 0,01 0,81 0,45 1,50 0,22 0,08
2015 6,70 0,00 -0,52 0,00 0,62 0,54 1,19 0,32 0,16
2016 7,63 0,00 -0,73 0,00 0,06 0,94 1,92 0,13 0,19
2017 6,38 0,00 -0,33 0,00 0,36 0,70 1,10 0,36 0,11
2018 3,98 0,00 -0,25 0,01 0,29 0,75 0,26 0,85 0,08

Go¢ ¢ikis hizinin ipotege dayanmayan biitiin konut satislari tizerindeki etkisiyse, 2014 y1l1 harig
olmak iizere bes yil boyunca satiglar1 azaltici yonde gerceklesmistir. Belirginlik katsayisi
degerlerine gore birinci el ve ikinci el olan biitiin konut satislarindaki degiskenligin %4 ile
%13’1i arasindaki kisminin go¢ ¢ikis hiziyla agiklandigl sonucuyla karsilagilmaktadir (Bkz.
Tablo 10).
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Tablo 10: Toplam Ipotekli Olmayan Konut Satislarinda Il Go¢ Cikis Hizinin Etkisi

Yillar Denklem White Ramsey-Reset

c Prob B1 Prob F Prob F Prob R?
2013 1,11 0,00 -0,74 0,07 0,34 0,71 0,22 0,89 0,04
2014 --- --- --- --- --- --- --- --- ---
2015 13,68 0,00 -0,81 0,02 0,45 0,64 1,26 0,29 0,07
2016 15,39 0,00 -1,22 0,00 0,44 0,65 2,57 0,06 0,13
2017 13,36 0,00 -0,58 0,01 0,08 0,92 1,01 0,40 0,08
2018 15,97 0,00 -0,80 0,05 0,22 0,81 0,73 0,54 0,05

Go6¢ ¢ikis hizimin biitlin konut satiglan {izerindeki etkisiyse 2013-2018 yillar1 arasindaki
istisnasiz her yilda, satislar1 azaltici yonde gergeklesmistir. Belirginlik katsayisi degerlerine
gore konut satiglar biitiiniindeki degiskenliginse %5 ile %16’s1 arasindaki kisminin gog ¢ikis
hiziyla agiklandig1 sonucuyla karsilasiimaktadir (Bkz. Tablo 11).

Tablo 11: Toplam Konut Satislar1 Biitiiniinde 11 Go¢ Cikis Hizinin Etkisi

Villar Denklem White Ramsey-Reset R?
c Prob p1 Prob F Prob F Prob
2013 18,03 0,00 -1,34 0,03 0,36 0,70 0,21 0,89 0,06
2014 17,05 0,00 -0,94 0,04 0,07 0,94 0,56 0,64 0,05
2015 20,38 0,00 -1,33 0,00 0,51 0,60 1,23 0,30 0,10
2016 23,02 0,00 -1,95 0,00 0,30 0,74 2,58 0,06 0,16
2017 19,74 0,00 -0,91 0,00 0,11 0,90 0,97 0,41 0,10
2018 19,95 0,00 -1,04 0,03 0,20 0,82 0,67 0,58 0,06

TARTISMA VE SONUC

I¢ gdgiin kalic1 yerlesim amaciyla gerceklesmesi ile go¢ edenlerin belirli bir sermaye birikimi
saglamis olmalarmin, barinma ihtiyaglarini temin etmek i¢in konut satin almalarina yol
acacagindan bu durum konut piyasasinda talep artigina etki edebilir. Nitekim kirdan kente gogte
ikametin kalici amagli olusu, kentler arasindaki goce gore daha baskindir. Ancak sanayi
inkilabiyla baslayan bu siireg, uzun yillar proleterya 6zelligini koruyan ge¢misin koyliisii, gog
sonrasininsa ig¢i sinifi icin oldukea giictiir. Ciinkii konut satin alma imkanina sahip olmaktan
ziyade, temel ihtiyaclarin1 kargilamada bile uzun yillar boyunca yetersiz kalmislardir. Yine de
zamanla refah diizeyinde yasanan artis ve uzun vadeye yayilan geri ddemeli ipotege dayali
konut kredisi kullandirma olanaklarinin baslamasiyla birlikte, s6z konusu kitlelerin konut
sahipligi de miimkiin hale gelmistir.

Giliniimiizdeki i¢ goc ile konut satiglar iliskisi incelendiginde; iilkeye, bolgeye hatta zamana
gore degisen sonuclarla karsilasilmaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda varilan sonuglarsa kisaca
sOyledir:

Gog giris hiziyla konut satiglar1 arasinda iligki tespit edilmistir. Ancak bu iligki alti yilin
tamaminda olmayip, 2016 yilindan itibaren ortadan kalkmistir. 2013-2015 yillar arasindaysa
ipotege dayanmayan birinci el konut satislariyla pozitif yonli disik siddetli iliski
yakalanabilmistir. Bu sonug bir 6l¢iide Akseki ve Tiirkcan (2016) 1 gog alistyla konut satiglari
arasinda tespit ettigi karsilikli nedensellik iliskisiyle, ayrica Celik ve Kiral (2018)’in
caligmalarindaki go¢ alisinin konut talebinde arttiric etkisinin olduguna yonelik tespitleriyle
ortiismektedir.

Uygulamada go¢ cikislariyla konut satiglar1 arasinda ise negatif yonlii iliski tespit edilmistir.
Iliskinin yonii agisindan olmamakla beraber iliski varligi agisindan, Akseki ve Tiirkcan
(2016)’1a Celik ve Kiral (2018)’1n elde ettikleri sonuglarla 6rtiisme s6z konusudur. Ancak s6z
konusu Ortiigme daha cok ikinci el ipotege dayali satisi yapilan konutlar agisindan
goriilmektedir.
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Net go¢ hizi agisindan bakildiginda, 2018°e kadar her yil konut satig tiirlerinin tamamuyla,
pozitif yonlii iliskinin mevcut oldugu tespit edilmistir. Bu tespit de Akseki ve Tiirkcan (2016)’1n
caligmalarinda elde ettikleri bulgularla 6rtiismektedir. 2018 yilindaysa iliski tamamen ortadan
kalkmis goriilmektedir.

Regresyon analizi sonuglarindaysa go¢ giris hizinin her hangi bir yilda, her hangi bir tiirde ve
her hangi bir bina yap1 6zelligindeki konut satisinda etkili olduguna yonelik istatistiksel olarak
anlamli bir sonuca ulagilamamuistir. Net gé¢ hizininsa sadece ipotege dayanmayan konut satigini
pozitif yonde etkiledigi tespit edilebilmistir. Gog ¢ikislarininsa, konut piyasasini diisiik siddette
de olsa negatif yonde istikrarli sekilde etkiledigi goriilmektedir. Ancak 6zellikle etkilenen konut
tiirti ikinci el konut satislaridir. Gog ¢ikislarinin birinci el konut satislar tizerindeki etkisi, ikinci
el konut satiglar1 etkisinden daha sinirlidir.

Ozetlemek gerekirse Tiirkiye’deki i¢ gdc hareketlerinde konut piyasasindaki satislar iizerinde
illere go¢ girislerinden ziyade go¢ ¢ikislarinin etkili oldugu goriilmektedir. Go¢ giriglerinin
konut satiglarini arttirici etkisinin tespit edilememis olmasi, illere gelen gé¢gmenlerin ellerinde
ciddi bir sermayeyle gelmeyislerine, is degisikligi sebebiyle olusmasi muhtemel gelir
hareketlerinin konut kredisi kullannomina olanak tanimamasi ve giris yaptiklart ilin is
piyasasinda tutunup tutunamayacaklarindaki belirsizlige baglanabilir. Bu ve benzeri sebeplerse,
yeni go¢menlerin giris yaptiklari ilde yerlesik hale gelene kadar konut satin alma taleplerini
ertelemelerine yol acacaktir. Gog ¢ikislarinin konut satiglari tizerindeki negatif etkisine goreyse,
go¢ cikislan arttikga, satis hacmi diismektedir. Bu negatif etkiyse 6zellikle ikinci el konut
piyasasinda baskindir. Dolayisiyla konut satislarina yonelik strateji gelistirilirken gog
girislerinden ziyade go¢ ¢ikislarini temel alinmasi yerinde olacaktir.
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