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iLK VE iKiNCi EL KONUT TALEBINDE YAKINSAMA HIPOTEZiINIiN ANALizi: 26 ALT
BOLGE ORNEGI

Kiibra ONDER*,Muhammet SAHIN**

(o}

Turkiye’nin 26 alt bolgesinin ilk ve ikinci el konut talebi yakinsama hipotezi ile incelenmistir. Calismada, 2013 Ocak-2023 Mart
doénemine ait aylik zaman serileri kullanilmistir. Bolgeler arasi konut talebi yakinsama hipotezi kosullu ve kosulsuz tahmin
edilmistir. Analizlerde dinamik panel sistem GMM yaklasimindan yararlanilmistir. ilk el konut talebine ait kosulsuz yakinsama
modeli analizi sonucunda; ilk el konut satisina ait gecikmeli degerlerin konut talebini pozitif etkiledigi belirlenmistir. Kosulsuz
yakinsama modelinde ise konut fiyati ile hane geliri degiskeni ilk el konut talebini pozitif etkilerken ikinci el konut satis miktari
ise ilk el konut talebini negatif etkilemektedir. ikinci el konut satisina ait yakinsama hipotezi bulgularina gére ise kosulsuz
modelde; ikinci el konut satisinin gecikmeli degerleri ikinci el konut talebini pozitif etkilemektedir. Kosullu modellerde yer alan

hane geliri degiskeni ikinci el konut talebini pozitif ik el konut satigi degiskenini ise negatif etkilemektedir. ikinci el konut satis
yakinsama modelindeki konut fiyati degiskeni ise istatistiki olarak anlamsizdir.

Anahtar kelimeler: Tiiketim, Yakinsama, Konut, Sistem GMM.

ANALYSIS OF THE CONVERGENCE HYPOTHESIS IN THE FIRST AND SECOND-HAND HOUSING
DEMAND: 26 SUB-REGIONAL EXAMPLES

Abstract

The demand for the first and second-hand housing in Tlrkiye's 26 sub-regions was examined with the convergence hypothesis.
In the study, monthly time series for the period between January 2013 and March 2023 were used. The first and second-
hand housing demand was estimated with the conditional and unconditional convergence hypothesis. Dynamic panel system
GMM approach was used in the analyses. As a result of the unconditional convergence model analysis of the first-hand
housing demand; It has been determined that delayed values of the first-hand home sales positively affect housing demand.
In the unconditional convergence model, the house price and household income variables positively affect the first-hand
house demand, while the amount of second-hand house sales negatively affects the first-hand house demand. According to
the convergence hypothesis findings regarding second-hand house sales, the lagged value of the second-hand house sales in
the unconditional model positively affects the second-hand house demand. The household income variable in the conditional
models has a positive effect on the second-hand house demand, and the first-hand house sales variable has a negative effect.
The house price variable in the second-hand house sales convergence model is statistically insignificant.
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1. GiRIS

Barinma tipki hava, su, beslenme, 1sinma, giyinme gibi insanin en temel ihtiyaglarindandir. Ancak bu temel
ihtiyaci karsilayamayanlarin sayisi azimsanamayacak diizeydedir. Diinya genelinde yaklasik olarak 150 milyon
evsiz bulunmaktadir (Danes ve Chamba, 2022). Sorun tiim yerkire icin gecgerli olmakla birlikte, 6zellikle distk
gelirli Ulkelerde daha siirdlrllemez bir hale gelmistir. Nijerya’da evsizlerin sayisisin 24,4 milyon kisi oldugu
tahmin edilmektedir. Onu 20 milyon kisi ile Pakistan, 12 milyon kisi ile Misir ve 6,5 milyon kisi ile de Suriye
izlemektedir (World Population Review, 2023). Ustelik barinma ile ilgili tek mesele evsizlik de degildir. Yaklasik
olarak 1,6 milyar insan (diinya nGfusunun beste biri) fiziki kosullarin elverissiz oldugu konutlarda yasamaktadir
(Filipenco, 2023).

Evin insanin temel barinma alani olmasi, onun kullanim degerini yansitmaktadir. Ancak fiyatlandirilabilir her
metada oldugu gibi evin bir de degisim degeri vardir. 2023 yili itibari ile kiiresel emlak piyasasi degerinin (498,6
trilyon Dolari konut ve 115 trilyon Dolari da isyeri olmak tizere) 613,6 trilyon Dolar oldugu tahmin edilmekte
ve s6z konusu bu degerin 2028 yilinda 729,4 trilyon Dolara (595,9 trilyon Dolari konut ve 133,5 trilyon Dolari
da isyeri) ulasacagl ongortlmektedir (Statista, 2023). Diger varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlarinda da
zaman zaman asiri fiyat hareketleri gérilebilmektedir. Ornegin 2008 yilinda Amerika Birlesik Devletleri’'nde (ABD)
ortaya ¢itkan ve kisa bir siire icerisinde diinya ekonomisinin hemen hemen tamamini etkisi altina alan Mortgage
Krizi, Amerikan konut piyasasindaki spekilatif balonun patlamasi sonucunda meydana gelmistir (Bosworth ve
Flaaen, 2009; Peicuti, 2013). Bu bakimdan konutun sosyal boyutu kadar, ekonomik boyutunun da 6nem arz
ettigini belirtmek gerekir.

Konutun gerek sosyal yapi gerekse de ekonomik dengeler bakimindan bu denli 6nemli olusu, etkili ve kapsamli
politikalarin hayata gecirilmesini gerekli kilmaktadir. Her ne kadar ydnetisim kavraminin 6nem kazanmasi ile
birlikte 6zel, karma ve gonilli kuruluglarin siireg icerisindeki rolleri giderek artsa da, konut politikalarinin baslica
aktori halihazirda devlettir. Bu dogrultuda devlet; kural koyucu olarak konut piyasalarini regiile edebilir, dogrudan
konut tedarikgisi olabilir (satilik veya kiralik konutlar insa edebilir), bireyleri ve(ya) kuruluslari hibe ve(ya) kredi
aracihgi ile destekleyebilir, satis ve(ya) kira bedelleri ile kredi faiz oranlarinda tavan (ist limit) belirleyebilir, konut
alim satimlarinda ve(ya) konut kredilerinde vergi indirim ve muafiyetleri ile konuta erisimi kolaylastirabilir ve
konut piyasasindaki bilgi asimetrisinin ortadan kaldirilmasina yonelik olarak rehberlik ve bilgilendirme hizmetleri
sunabilir (Clapham, 2018; Angel, 2000; Alpanda ve Zubairy, 2016; Poterba, 1992).

Tiirkiye’de konut piyasasi niifus artisi, GSYIH degerindeki artis ve gé¢ olgusu gibi cesitli faktorlerin de etkisi
ile bliylime trendi igerisindedir. Esasen bu durum 1950-1960’li yillardan itibaren biytyen kentler (Keles, 1983:
7-8) ile ivme kazanmis, kdyden kente géciin kalabaliklastirdigi basta istanbul olmak iizere baslica metropollerde
emlak piyasasinin degeri giderek yiikselmistir. TUIK (2023a) verilerine gére takvim etkilerinden arindiriimis insaat
ciro endeksi degeri 2009-2022 yillari arasinda yaklasik olarak 18 katlik bir artisla 77,9’dan 1438,4’e yikselmistir.
Buna paralel olarak benzer bir durum konut satislari icin de gecerli olup 2013 yili icerisinde 1 milyon 157 bin adet
olan konut satis miktari 2022 yilinda 1 milyon 485 bin adete ulasmistir (TUIK, 2023b).

insaat sektdrii ve onunla da baglantili olarak konut piyasasi Tiirkiye ekonomisi icin biiyiik 6hem tasimaktadir.
insaat sektdriiniin GSYiH icerisindeki payr %4,87 diizeyindedir. Sektériin GSYiH’ya katkisi 1998-2022 vyillari
arasinda 28,7 milyar TLl'den 87,4 milyar TL'ye yiikselmistir (TUIK, 2023c). insaat sektériinde 1,6 milyon kisiyi askin
ticretli calisan istihdam edilmektedir. Bu deger TUIK siniflandirmasina dahil olan dort temel sektériin (sanayi,
insaat, ticaret ve hizmetler) toplam istihdam diizeyinin %10,95’ine karsilik gelmektedir (TUIK, 2023d). Sektor
onemli 6lglide doviz girdisi de saglamaktadir. Tlrkiye 2022 yilinda toplam 33,74 milyar Dolar degerinde insaat
malzemeleri ihracati gergeklestirmistir (IMSAD, 2023). Ayrica ayni yil yurtdisi miiteahhitlik hizmetleri kapsaminda
da toplam 19,1 milyar Dolar gelir elde edilmistir (Ticaret Bakanligi, 2023).

Konut piyasasi ingaat sektériiniin temel bilesenlerindendir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére
Tirkiye'de -insaat halindeki konutlar ile yazlik veya mevsimlik konutlar da dahil olmak tizere- toplam 38,4 milyon
adet konut bulunmaktadir (Cumhurbaskanligl, 2019: 338). Hanehalklarinin ikamet ettigi konut sayisi ise yaklasik
olarak 25,3 milyon adettir. Bunlardan %60,7’si ev sahibine aitken, kirada kalanlarin orani %25,6, ev sahibi olmayan
ama kira da 6demeyenlerin orani %8,4 ve lojmanda kalanlarin orani da %0,9’dur. %2,3 oranindaki konutun

154



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

miilkiyet durumu ise bilinmemektedir. iller bazinda ikamet edilen konut sayisinin en yiiksek oldugu il 4,8 milyon
adet ile istanbul’dur. Bu ilin ardindan 1,9 milyon adet ile Ankara ve 1,5 milyon adet ile de izmir gelmektedir.
Tirkiye genelindeki konutlarin %12,6’si 1980 ve 6ncesinde, %30,9’u 1981-2000, %%19,3’lG 2001-2010 ve %28,1’i
de 2011-2020 yillari arasinda insa edilmis olup, %9,1’nin insaat tarihi ise tespit edilememistir (TUIK, 2022).

insaat ve konut Tiirkiye ekonomisiicin biiylik Sneme sahip olmakla birlikte, son yillarda belirgin bir duraganhgin
yasandigl gozlenmektedir. Tlrkiye’de konut satislari 2013-2017 yillari arasinda stirekli artarak 1 milyon 157 bin
adetten 1 milyon 409 bin adete yikseldikten sonra, 2018 yilinda 1 milyon 375 bin adete, 2019 yilinda da 1 milyon
348 bin adete gerilemistir. 2020-2022 yillari arasinda ise satislar kismi bir toparlanmaile ortalama 1,4 milyon adet
seviyelerinde seyretmistir (TUIK, 2023b). GSYiH bazinda insaat sektériiniin hacmi 2021 yilinda bir dnceki yila gére
-%0,6, 2022 yilinda da 2021 yilina gdére -%8,4 oraninda kiigiilme gdstermistir. Béylece insaatin GSYiH’ya katkisi
2021 yilinda %5,38 iken, 2022 yilinda %4,66 seviyesinde kalmistir (TUIK, 2023c).

Bu durumun ortaya ¢ikmasinda biiylk oOlglide kiiresel salgin ve artan maliyet baskisi belirleyici olmustur.
COVID-19 salgini birgok sektorde oldugu gibi insaat sektorl ve konut piyasasi Gzerinde de baski yaratmistir (KPMG,
2021). Sektor salginin yol actigl bu baskiyr atlattiktan sonra bu kez de enflasyonist konjonktiir ve bunun girdi
maliyetlerine yansimasi ile karsi karsiya kalmistir. 2021 ve 2022 yillarinda hizlanan ve 2022'nin son ¢eyreginde
%80’ lere ulasan yillik TUFE degisim orani (TUIK, 2023e) ile yine ayni ddnemde yillik %150’ler diizeyinde seyreden
yurtici UFE degisim orani (TUIK,2023f) insaat maliyetlerini belirgin bir sekilde arttirmis olup, insaat maliyet
endeksindeki yillik degisim 2022 yilinin son ¢eyreginde %110’lara varmistir (TUIK, 2023g).

Tirkiye’de konut piyasasinin son yillardaki durumu Sekil 1’den gorilebilir. Fiyat endekslerinin sol eksende,
satis adetlerinin ise sag eksende gosterildigi bu grafige gore; 2020-2022 yillari arasinda gerek 1. el, gerekse de
2. el fiyat endeksleri belirgin sekilde artmistir (2019-2022 yillari arasinda 1. el konutlarda yillik otalama 114’ten
511,4’e ve 2. el konutlarda da 112,2’den 473,2”ye olmak tizere). Konut fiyatlarindaki yikselisi uluslararasi
karsilastirmalar da dogrulamaktadir. Turkiye’de 2022 yili 1. gceyregi ile 2023 yili 1. ¢eyregi arasindaki 1 yillik
donemde yaklasik olarak %132,8'lik fiyat artisi yasanirken, Tirkiye'yi takip eden Kuzey Makedonya’da bu oran
%18,8 ve Hirvatistan’da da %17,3 olarak gergeklesmistir (Knight Frank, 2023). Fiyatlardaki artis piyasa yapisini
belirgin sekilde degistirmistir. Oyle ki 1. el konut satislari 2019-2022 yillari arasinda 511 bin adetten 460 bin adete
duserken, 2 el konut satislari ise ayni dénem itibari ile 837 bin adetten 1 milyon 25 bin adete yiikselmistir (Sekil
1). Boylece fiyatlardaki artisin alicilari daha ¢ok 2. el konutlara yénlendirdigini séylemek mumkiindar.
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Sekil 1: Konut Fiyat Endeksleri ve Satis Adetleri
Kaynak: TCMB, 2023; TUIK, 2023b verilerinden yazarlarca derlenmis ve hesaplanmistir.

155



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

2. LITERATUR

Yakinsama hipoteziniarastirma konusu olarak tercih eden ¢alismalar incelendiginde; yakinsamanin cogunlukla
Ulkelerin gelir dlizeyi boyutunda ele alindigi ve uzun donemde Ulkelerin gelir dlizeylerinin birbirlerine ne kadar
yakinsadigi hususu lzerine odaklanildigi belirlenmistir (Cole ve Neumayer, 2003; Johnson, 2000; Kaitila, 2013;
Rattsp ve Stokke, 2014). Zaman iginde konu farkh baghklar altinda irdelenmis ve eneriji fiyatlari (Moutinho,
Robaina-Alves ve Mota, 2014; Zhu ve Lin, 2020; Dinh vd., 2020), hisse senetleri ve finansal sistem (Chien vd.,
2015; Matos vd., 2011; Murinde vd., 2004; Mylonidis ve Kollias, 2010; Schmidt vd., 2001) gibi bircok konunun
incelenmesinde de bu yaklasimdan yararlanilmistir. Konut talebi/sahipligi ve konut sektorii konusu ise yakinsama
hipotezi perspektifinde irdelenmemis genellikle konut fiyatina etki eden faktorler konut tercihi ve hedonik
fiyatlandirma ile konut talebi Gizerinde durulmus olup konu Ulke, bolge ve il diizeyinde incelenmistir (Alkan vd.,
2014; Goodman ve Thibodeau, 2003; Kader vd., 2022; San Ong, 2013; Sheppard, 1999; Straszheim, 1974; Yoo ve
Kwon, 2019; Zainon vd.,. 2017; Zhang vd., 2016). Konut konusu konut balonu (Baker, 2008; Holt, 2009; Dokko
vd., 2011; McDonald ve Stokes, 2015), konut finansmani (Buckley, 2012; Warnock ve Warnock, 2008) ve konut
piyasasinin etkinligi (Larsen ve Weum, 2008; Pollakowski ve Ray, 1997) basliklari altinda da irdelenmistir. Yukarda
belirtilen baghklar analiz edilirken zaman, yatay kesit ve panel veri setlerinden yararlanildigi ve analizlerin de
cogunlukla coklu regresyon yontemleri kullanilarak gergeklestirildigi belirlenmistir. Bu yéntemlerin disinda konut
piyasasi yakinsama hipotezi yaklasimi ile de analiz edilmistir.

Konuya yonelik yuritilen en eski ¢calismalardan biri Meen’in (1999) g¢alismasidir. Meen (1999) 1973-1994
dénemi verilerini kullandigi calismasinda, ADF birim kdk testinden yararlanmis ve ingiltere’de bélgesel konut
fiyatlarinin duragan olmadigi diger bir ifade ile dalgalanma etkisinin bulunmadigini ileri sirmustiir. Mean (1999)
yaptigl calismada; eger konut piyasasinda bir dalgalanma etkisi var ise bu durumun fiyat farklarindaki kisa
vadeli degisimlerin mekansal fiyat modellerine yol acacagi ve uzun vadede konut fiyatlarini yakinlasmaya dogru
suriikleyecegini ifade etmistir. Mean’in bu yaklasimi birgok ¢alismaya ev sahipligi yapmis ve farkli ekonometrik
yontemlerin denenmesine de sebep olmustur. Bu calismalari iki ana baslikta ele almak miimkiindiir. ilki kisa vadede
bolgesel konut fiyatlarinin dalgalanma etkisiyle birbirlerini nasil etkiledigi tGzerine temellenen calismalarken
(Holly vd., 2011; Chiang, 2014; Bashar, 2020) ikincisi ise esbitlinlesme tahmini, Granger nedensellik, birim
kok ve paremetrik olmayan testlerin kullanildigi yaklasimlardir. Bu yaklasimlarin bazilari dalgalanma etkisinin
meydana geldigini ve bolgesel konut fiyatlarinda bir yakinsamanin var oldugunu destekleyen bulgular elde
ederken (Holmes ve Grimes, 2008; Balcilar vd., 2013) bazilari bélgesel konut fiyatlarinin uzun vadeli yakinsama
icin kanit olusturmayacagini (Abbott ve De Vita, 2012) ve bazi ¢alismalarda da bolgesel konut fiyatlari arasindaki
iliskinin ne sabit bir yakinsama ne de bir sapma igerdigini ileri sirmustir (Kim ve Rous, 2012; André vd., 2019).
Nitekim Cook (2003) ingiltere icin 1973:Q4 ile 2002:Q3 dénemi verilerini kullanarak yapmis oldugu ¢alismada,
asimetrik birim kék testi yaklasimini kullanmis ve yapilan analiz sonucunda, ingiltere’nin bircok bélgesinde uzun
donemde ulusal konut fiyatina yakinsadigi sonucuna ulasmistir. Cook’da (2003) Meen gibi ayni dénem verilerini
kullanarak ingiltere’nin konut piyasasini analiz etmis ancak Mean’in ¢alismasindan farkl bulgulara ulasmistir. Bu
farklilik, Meen’in (1999) kullandigi ADF birim kok testinin glicinin disik olmasi, kullanilan birim kok testinin
bolgeler arasindaki etkilesimi ve asimetriyi dikkate almamasiyla iliskilendirilmistir. Cook (2005) yaptigi diger bir
calismada ise Elliott vd.’nin (1996) 6nerdigi DF-GLS ve Kwiatkowski vd.’nin (1992) 6nerdigi KPSS testleri birlikte
kullanmistir. 1973:Q4-2003:Q4 donemi verilerinin kullanildigi calismada konut piyasasindaki yakinsama analiz
edilmistir. Yapilan analiz sonucunda, bazi bolgelerde konut fiyatlarinin duragan oldugu yani konut fiyatlarinda
yakinsamanin var oldugu sonucuna ulasilmistir. ingiltere’deki bélgeler arasindaki konut fiyati yakinsamasini
analiz eden bir diger ¢alisma ise Zhang'in (2010) galismasidir. Bu ¢alismada 1973:Q4-2009:Q1 dénemi verileri
kullanilmis olup, analizde kesirli butlinlesik birim kok testinden yararlanilmistir. Yapilan analiz sonucunda, konut
fiyatlarinda meydana gelen soklarin bazi bélgelerde uzun siirdigii ve bolgeler arasi farkhligin konut fiyatlarindaki
soklara verdigi tepki acisindan farklilastigi bulgusuna ulasiimistir.

Lee ve Chien (2011) galismasinda ise Tayvan’in bélgesel konut fiyatlarindaki yakinsama irdelemistir. 1983:Q1-
2005:Q3 donem verilerinin kullanildigi calismada, panel SURADF testinden yararlaniimis ve yapilan analizde, bazi
bolgelerde konut fiyatlarinin duragan yani bu bolgelerde konut fiyatlarinda yakinsamanin oldugu bazi bolgelerde
ise fiyatlarin duragan olmadigi ve iraksamanin var oldugu sonucuna ulasiimistir. Bu durumun, analizde; konut
piyasasindaki yapisal degisimin, finansal krizlerin ve dogrusal olmayan veri setinin kullaniliyor olmasindan
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kaynaklanabilecegi ileri strGlmustir. Ma ve Liu'nin (2013) calismasinda ise mekansal vektor hata otoregresif
modelini kullanarak konut fiyatlarinda zaman ve mekandan kaynakli ortaya cikan dalgalanmayi Avusturalya’nin
blylk kentleri 6zelinde analiz etmistir. 1993:Q1-2010:Q4 dénemi verilerinin kullanildigi calismada, konut fiyatlari
arasinda mekansal korelasyonun oldugu ve bu korelasyonun demografik bilgi yerine cografi bilgi sisteminden
kaynaklandigi sonucuna ulasiimistir. Yildinm ve Kaya’nin (2020) calismasinda, konut piyasasinda ortaya
cikabilecek fiyat balonunun ekonomi Uzerindeki etkisi konut fiyatlarindaki artisin/azahsin konut fiyatindaki
degisime yakinsanip yakinsanmadigi 1iBS diizey-2 bélgesine ait nispi konut fiyat endeksi veri seti kullanilarak
analiz edilmistir. Analizde, 2010 Ocak ile 2018 Mayis donemine ait ayhk veri seti kullaniimis olup, kullanilan
konut fiyat endeksi serisi fiyat endeksi verisinden tlretilmistir. Calismada, konut fiyatlarinda bdlgeler arasinda
bir yakinsamanin olup olmadigi literatlirdeki yaygin olarak kullanilan birim kok testleri (Artiriimis Dickey-Fuller,
Phillips-Perron ve Zivot-Andrews yapisal kirilmali birim kok testi) ile analiz edilmistir. Birim kok testlerinden elde
edilen bulgulara gore 26 alt bolgede konut fiyatlarinin yakinsanmadigi, TR22, TR41 ve TR42 bdlgelerinin Zivot-
Andrews birim kok testi sonucuna goére yapisal kirilma ile birlikte ulusal konut fiyatlarina yakinsandigi sonucuna
ulasiimstir.

Afsar ve Dogan’in (2021) calismasinda da Yildirim ve Kaya’nin (2020) ¢alismasinda oldugu gibi iiBS diizey-2
26 alt bolgesinin konut fiyat yakinsamasi ve fiyat farklilasmasi Kullip Yakinsama Hipotezi ¢cergevesinde analiz
edilmistir. Analiz, 2010 Ocak-2021 Nisan donemini kapsamakta olup, yapilan analiz sonucunda, 26 alt bélgede
bolgesel konut fiyatlarinda yakinsamanin oldugu belirlenmistir. Bu ¢calismalarin yani sira bazi ¢calismalarda konut
piyasasinda dalgalanma etkisinin oldugunu (Luo vd., 2007), dalgalanma etkisinin sadece metropolitan sehirlerde/
bolgelerde oldugunu (Meen, 2002; Canarella vd., 2010) ve bazi calismalarda ise konut piyasasinda dalgalanma
etkisinin olmadigini (Clapp ve Tirtiroglu, 1994) ileri siiren ¢ok sayida ¢alisma bulunmaktadir. Nitekim ulusal alan
yazina kiyasla uluslararasi alan yazinda dalgalanma etkisinin/yakinsama konusunun daha genis kapsamda ele
alindigi séylenebilir.

Konut yakinsama konusu farkli yontem ve farkl boyutlarla ele alinmasina ragmen konuyu Sistem-
GMM vyaklasimi ile analiz eden ¢ok az ¢alisma bulunmaktadir (Demir ve Yildirnm, 2017; Wang vd., 2021). Bu
calismalardan biri Demir ve Yildirnm’in (2017) galismasidir. Calismada, 1996-2015 dénemi verileri kullanmis
ve 20 OECD iilkesinin konut fiyatlarinin birbirini yakinsayip yakinsamadigi bes yillik periyodda panel veri seti
kullanilarak Sistem Genellestirilmis Momentler Metodu (sistem-GMM) ile analiz edilmistir. Kosullu ve kosulsuz
yakinsama hipotezlerinin test edildigi calismada, kosullu yakinsama modelinde; piyasa aktivitesi, gelir seviyesi,
ingaat, issizlik orani, konut izinleri ve hisse fiyatlari gibi talebi etkileyen kontrol degiskenler kullaniimigtir. Yapilan
kosullu ve kosulsuz yakinsama analizinde; (i) OECD lkeleri arasinda istatistiksel olarak 6nemli bir yakinsama
stirecinin bulundugu ve (ii) kontrol degiskenlerinin yakinsama hizini artirdigi bulgularina ulasiimistir.

Bu galismanin amaci, ilk ve ikinci el konut piyasasinda yakinsama hipotezini analiz etmektir. Calismanin
analizinde kosulsuz ve kosullu sistem-GMM’den yararlaniimis ve konu Tirkiye’nin 26 alt bolgesi icin irdelenmistir.
Dolayisiyla bu ¢alisma 26 alt bolge diizeyinde irdelenecek olmasi ve analizde sistem GMM yaklasiminin kullaniliyor
olmasi sebebiyle literatiirdeki diger calismalardan ayrismaktadir. Bu nedenle calisma gerek konut piyasasina
yonelik olusturulacak politikalara fikir sunacak gerekse gelecekte yapilmasi planlanan galismalara isik tutacaktir.

3. VERI SETi ve YONTEM

istatistiki Bolge Birimleri (IBBS) Diizey-2 siniflamasi kapsaminda Tiirkiye’nin 26 alt bélgesinin (Ek-1) ilk ve
ikinci el konut sahipligi/talebi yakinsama hipotezinin analiz edildigi calismada, 2013:0cak-2023:Mart dénemine
ait ayhk zaman serileri kullaniimistir. Calismanin analizinde; alt bolge duzeyinde satisi gergeklestirilen ilk ve
ikinci eli konut satisi sayisi (adet), konut fiyat endeksi, ortalama hane geliri degiskenlerinden yararlanilimistir.
Degiskenler Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) ile Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin (TCMB) web sayfasindan
temin edilmistir. Analizde alt bolgeler arasinda daha net bulgular elde edebilmek igin ilk ve ikinci el konut sayilari
bolgenin aktif nifusuna bolinmis ve aktif nifus basina diisen konut sayisi dikkate alinmistir (calismanin bundan
sonraki bolumlerinde ilgili degisken kisi basina konut sayisi olarak ifade edilecektir). Analiz aylik zaman serileri
kullanilarak gergeklestiriimekte olup, analize dahil edilen hane geliri degiskeni yilliktir. Calismanin analizinde
sistem GMM yaklasimi kullaniimaktadir. Bu yaklasim eksik/kayip verilerin (missing values) analizine izin vermesine
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ragmen eksik verinin yaratabilecegi sorunu gidermek icin GSMH deflatéri (2003=100) ile reellestirilen hane geliri
degiskeni, ayhk tiketici fiyat endeksindeki degisim gbz onlinde bulundurularak geriye dogru yurttilmastar.
Ayrica, hane geliri degiskenine ait kayip veriler SPSS 22 paket programindan destek alinarak giderilmistir. Farkl
yontemler ile olusturulan bu iki zaman serisi arasindaki iliski korelasyon matrisi ile irdelenmis ve degiskenler
arasindaki korelasyon iliskisinin oldukga yiksek oldugu (%87) tespit edilmistir. Calismanin analizinde sistem
GMM yaklasimi kullanilmis olup, analizde Stata 15 paket programindan yararlanilmistir.

Ekonomik degiskenler homojen degil de hetorojen bir yapiya sahip oldugunda zaman serisi analizleri kesit
veri analizlerine kiyasla degiskenler arasindaki baglantiya yonelik daha fazla bilgi sunmakta ve anlamli bilgi
saglamaktadir (Ranjan ve Dhal, 2003) panel veri analizinde hem zaman hem de birim boyutu bulundugundan
dolayl zaman ve kesit veri analizlerine oranla daha fazla bilgi sunmaktadir (Baltagi, 2005). Bu GstlnlGglinden
dolayi ampirik ¢calismalarda panel veri analizi yontemleri daha yaygin kullaniimaktadir.

Yakinsama hipotezi analizinde de farkh analiz yontemleri kullaniimakla birlikte son donemlerde o6zellikle
blyume konusunu inceleyen ampirik ¢alismalarda Genellestirilmis Momentler Metodu (GMM) (birinci fark ve
sistem GMM) oldukca yaygin kullanilmaktadir (Bond, Hoeffler ve Temple 2001; Caselli vd., 1996; Islam 1995). ilk
ve ikinci el hane sahipliginin analiz edildigi bu calismada da yakinsama hipotezi GMM yaklasimindan yararlanilarak
incelenmistir. GMM modelleri dinamik bir panel modeli olup; bu modelin tercih edilmesinde; (i) calismaya dahil
edilen 26 alt bolgenin sosyal ve ekonomik bakimindan heterojen bir yapi sergilemesi, (ii) panel veri analizinin
yatay kesit ve zaman serisi analizlerine gore degiskenler arasindaki baglanti hususunda daha fazla bilgi vermesi
ve (iii) yéntemin ¢alismanin amacina daha fazla hizmet sunmasi etkili olmustur.

GMM vyaklasimlari; (i) bagimli degiskenin gecikmeli seviyelerinin bagimsiz olarak modele dahil edildigi
regresyon modelinde endojenligin kontrol edilmesine imkani tanimaktadir (Wooldridge, 2009). Yontem sonlu
orneklem yanliligi ve diger belirsizlikleri (degiskenlerin gecikmeli degerlerinin modele arag olarak dahil edilmesi
ile) azaltmaktadir (Amuakwa-Mensah vd., 2017). GMM yaklasiminda, sonlu 6rneklem yanhhgr 6nemsizdir
ve varyans cok daha kiguktir. Ayrica GMM yaklasimlari enstriman (arag) degiskenleri modele dahil ederek
endojenligi engellemekte ve tahmin sonuclarinin tutarli ve etkin olmasini saglamaktadir (Blundell ve Bond,
1998). GMM yaklasimlarindan birinci fark yaklasiminda dinamik panel veri modellerindeki tiim degiskenlerin
birinci farklar alinarak endojenligi, gozlenemeyen birimlere ait etkileri, kayip (atlanmis) degisken yanliligi
ve dagilmis sabit etkilerin ortadan kalkmasi saglanmaktadir. Sistem GMM yaklasiminda ise tahmincinin
etkinligini 6nemli 6l¢lide artirmak icin regresyona daha fazla enstriiman dahil etmekte ve bu sayede endojenite
olabildigince diizelmektedir. Yaklasim, ara¢ degiskenleri donusturerek sabit etkiler ile olan korelasyonunu
ortadan kaldirmakta, degiskenlerin gecikmeli degerlerini modelden dislamak yerine degiskenlerin gelecekteki
tim gozlemlerini modelden dislamaktadir. Bu sayede veri kaybini en aza indirmekte ve zaman serilerindeki kayip
verilere (missing value) ragmen tahmin edilen birimler i¢in son gézlem harig analizin yapilabilirligini artirmaktadir
(Arellano ve Bond, 1991). Dolayisiyla sistem GMM yaklasimi Blundell ve Bond’a (1998) ile Blundell ve Bond,
(2000) gore birim sayisinin az oldugu ve buyik 6l¢lide bilinmedigi durumlarda diger tahmin edicilere gére daha
fazla bilgi GstlinlGglne sahiptir (Soto, 2009). Ayrica sistem GMM yaklasimi diger yontemlere kiyasla daha esnek
varsayimlari biinyesinde bulundurmaktadir. Bu 6zelligi, yontemin daha fazla tercih edilmesine yol agmaktadir. Bu
nedenle bu calismada da Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafindan gelistirilen sistem-GMM
tahmini yaklagimindan yararlaniimistir:

InYit:ﬁllnyit-I * ﬁz X’it+ (ui+ Vit) (1)

Yukardaki esitlikte, denklemin rastgele yiriyls modeli oldugu ve Y’'nin de sirekli bir degisken oldugu
kabul edilmektedir. Zaman boyutunun kisa oldugu modellerde fark GMM yaklagiminin kullaniimasi 8,’in sonlu
orneklemde yetersiz ve yanli tahmin sonuglarinin elde edilmesine neden olabilmektedir (Blundell ve Bond,
1998). Bu sorunu ortadan kaldirmak icin daha fazla sayida enstriiman (moment kosullari) kullanilmaktadir. Bu
baglamda, GMM ydnteminde kullanilan enstriimanlarin genel gegerliligi test edilmektedir. Enstriimanlarin genel
gecerliligi Jtesti (Hansen, 1982) ve Sargan testi (Sargan, 1985) ile sinanmaktadir. Testlerin bos hipotezinin kabuli
enstriimanlarin secimini desteklerken reddi desteklememektedir. Bu testlere ek olarak diferansiyel denklemlerin
artiklarinin ikinci dereceden serilerle iliskili olup olmadigini belirlemek icin AR(2) testinden de yararlaniimaktadir.
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Eger AR(2) degeri 0.05’ten buyik ise, bos hipotezi kabul edilmektedir. Dolayisiyla tahmin sonuglarinda dogru
sekilde belirlenmis moment kosullarina ve iliskisiz hata terimlerine ulasilmaktadir.

4. ARASTIRMA BULGULARI

Tirkiye'nin 26 alt bolgesinin ilk ve ikinci el konut talebini yakinsama hipotezi ¢cergevesinde degerlendiren
calismada, ilk olarak yakinsama analizinde kullanilan degiskenlere ait aciklayici istatistikler degerlendirilmistir
(Tablo 1).

Tablo 1: Agiklayici istatistikler

Degiskenler Gozlem Sayisi Ortalama Standart Sapma Minumum Maksimum

Alt Bolge Diizeyinde

ilk El Konut Satisi 286 1696,947 1530,978 188 9401,849
ikinci El Konut Satisi 286 2572,624 2617,352 115,231 16322,920
Konut Fiyati Endeksi 286 202,929 213,249 52,862 1183,700
Hane Geliri 286 24,155 16,314 2,719 93,397

Tablo 1'de sunulan 26 alt bolgenin ilk ve ikinci el konut satigi, hane geliri ve konut fiyati degiskenine ait
tanimlayici istatistikler degerlendirildiginde; standart sapma degerlerinin analize dahil edilen tiim serilerde
oldukga yiksek oldugu dolayisiyla degiskenlerin ortalamadan oldukga saptigi bir baska ifade ile serilerin biyuk
bir yayihm gosterdigi sdylenebilir. Agiklayici analiz bulgularini takiben ilk ve ikinci el konut satislari analizinde
yakinsama davranisinin olup olmadigi ilk olarak grafik yardimi ile incelenmistir (Sekil 2 ve 3).
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Sekil 2: 2013-2022 Yillarina ait Hane Halki ilk El Konut Satin Alma Diizeyi i¢in Kosulsuz Yakinsama

Kaynak: Yazarlar tarafindan hazirlanmistir.
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Sekil 3: 2013-2022 Yillarina ait Hane Halki ikinci El Konut Satin Alma Diizeyi igin Kosulsuz Yakinsama

Kaynak: Yazarlar tarafindan hazirlanmistir.

Hanehalki ilk ve ikinci el konut talebinin alt bolge diizeyinde kosulsuz yakinsama egilimi gosterip
gostermedigini tespit etmek amaci ile olusturulan grafiklerde; analize dahil edilen tiim yillar icin baslangig
konut sahiplik diizeyi ile 2013:0cak-2023:Mart dénemine ait konut sahiplik diizeyinin ortalama blylime orani
kullanilmistir. Sekillerde yer alan kirmizi ¢izgi baslangic konut satis diizeyi ile konut satisinin ortalama bliylime orani
arasindaki iliskiyi yansitmakta olup, ¢izginin egimi eger negatif ise kosulsuz yakinsamanin var olduguna ¢izginin
egimi eger pozitif ise kosulsuz iraksama egiliminin varligina isaret etmektedir. Ayrica ¢izginin egimi yakinsama/
iraksamanin biyikluga hakkinda da bilgi sunmaktadir. Egim arttikca yakinsama/iraksama yikselmekte tersi
durumda ise diismektedir. Sekil 2 ve 3 bu ¢ergevede degerlendirildiginde; hanehalklarinin ilk ve ikinci el konut
talebinin alt bélge duzeyinde (tim yillarda) yakinsama egilimi gosterdigi gortilmektedir. Sekilde yer alan gizginin
egimi ise ilk el konut talebinde gli¢li bir yakinsamanin olduguna ikinci el konut talebinde de bazi yillar (2019,
2021 ve 2022) harig yine gigcli bir kosulsuz yakinsamanin bulunduguna isaret etmektedir.

Alt bolge diizeyinde konut sektériindeki hanehalkinin ilk ve ikinci el konut sahipligi yakinsamasinin tahmin
edildigi calismada, Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafindan ortaya atilan sistem GMM
kullanmilmistir. ilk ve ikinci el konut talebine ait kosulsuz ve kosullu sistem GMM analizi tahmin sonuglari Tablo 2a
ve 2b’de sunulmustur.

Tablo 2: ilk ve ikinci El Konut Talebine Ait Sistem GMM Tahmin Sonuglari (2013 — 2023)

ilk El Konut Talebi
Kosulsuz Model Kosullu Model
Model 1a Model 2a Model 3a Model 4a
. 0,7402%** 0,7108*** 0,4520%** 0,5194*
llk &I Konut Satigi (t-1) (0,0713) (0,0000) (0,1536) (0,1791)
Konut Fivat . 1,4662%** 1,1514%** 0,6229*
Y (0,0000) (0,0000) (0,1695)
*
Hane Geliri _ } 0,5944 -0,0525
(0,2906) (0,1209)
. . -0,3711**
Ikinci EI Konut Miktari - - - (0,3315)
-3,1091*
. -2,5891** -7,0081*** -4,4341%** !

Sabit Katsay! (1,1999) (0,0000) (0,1,8666) (1,1074)

Zimni Yakinsama Orani 0,02735 0,03103 0,07219 0,0596

Grup sayisi 26 26 26 26
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Gozlem sayisi 260 260 260 260
Enstriiman sayisi 21 20 24 24
F-istatistik 22582,52 6364,73 4188,41 32941
AR(1) testi 0,025 0,045 0,046 0,004
AR(2) testi 0,089 0,085 0,083 0,062
AR(3) testi 0,159 0,137 0,113 0,211
Hansen Testi 0,299 0,085 0,265 0,233
Diff-Hansen-istatistigi 0,253 0,248 0,405 0,119
ikinci El Konut Talebi
Kosulsuz Model Kosullu Model
Model 1b Model 2b Model 3b Model 4b
ikinci El Konut Satigi (t-1) 0{82911;7*)* 0(3?091“'2*5*)* 0{2’703‘?9*)* ?6?097874;
Konut Fiyat ) -0,0298 0,0239 -0,1050
(0,1377) (0,1626) (0,1172)
Hane Geliri - - 0,2073* 0,1243**
(0,1186) (0,0564)
ilk El Konut Miktar! - - - _((())’,%)?33;?6’3;
Sabit Katsay! 0,3527*** 0,6131 0,1809 0,1046
(0,1092) (0,6196) (0,7592) (0,6825)
Zimni yakinsama orani 0,00475 0,00472 0,0121 0,0326
Grup sayisi 26 26 26 26
Go6zlem sayisi 260 260 260 260
Enstriiman sayisi 14 18 21 24
F-istatistik 250420,10 236216,17 67290,75 133508,66
AR(1) testi 0,000 0,000 0,000 0,003
AR(2) testi 0,110 0,114 0,198 0,373
AR(3) testi 0,295 0,267 0,287 0,395
Hansen Testi 0,905 0,670 0,263 0,236
Diff-Hansen-istatistigi 0,759 0,529 0,364 0,233
Not: *¥** ** ¥ jsqretleri 1%, 5% ve 10% diizeylerinde anlamlilidi ifade etmektedir, Standart hatalar parantez
iginde verilmistir,

Tablo 2’de 26 alt bdlge icin hane halklarinin ilk ve ikinci el konut talebinin yakinsama hipotezine ait analiz
bulgulari yer almaktadir. Kosullu ve kosulsuz GMM tahmin sonugclarinin yer aldig1 tabloda, Model 1a ve Model 1b
sirasl ile ilk ve ikinci el konut satisina ait kosulsuz sistem GMM tahmin sonuclarini Model 2a, 3a ve 4a ile Model
2b, 3b ve 4b de sirasiyla ilk ve ikinci el konut talebine ait kosullu sistem GMM tahmin sonuglarini vermektedir.
Kosullu sistem GMM modellerinde; Model 2a ve 2b konut satisinin gecikmeli degeri ile konut fiyati degiskenleri
kullanilirken Model 3a ve 3b modellerinde ise Model 2a ve 2b’deki degiskenlere ek olarak hanenin ortalama geliri
degiskeni eklenmistir. Model 4a ise var olan degiskenlere ikinci el konut miktari Model 4b ise ilk el konut satis
miktari degiskeni eklenilerek olusturulmustur.

Kosullu ve kosulsuz sistem GMM tahmin sonuglarinin yorumlamadan énce tahminlerin tutarlihigi ve gegerliligini
tespit etmek icin tim modellerin GMM yaklasimi varsayimlarini saglayip saglamadigi kontrol edilmistir. Bu
varsayimlardan birincisi grup sayisinin enstriiman sayisina esit veya blylk olma durumudur. Bu varsayim gerek
ilk el konut satisi gerekse ikinci el konut satisi modellerinin tamaminda saglanmistir. Sistem GMM tahminine
yonelik bir diger varsayim ise hata terimleri arasindaki otokorelasyonun varligina yoneliktir. Varsayim geregi hata
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terimleri arasinda birinci dereceden otokorelasyon sorunu bulunmamalidir. Kosullu ve kosulsuz tahmin sonuglari
incelendiginde, ilk ve ikinci el konut satisi modellerinde; AR(1) tahmin sonuglarina ait Arellano-Bond testi (Pr>z)
olasilik degeri p<0,05’dir. Dolayisiyla hata terimleri arasinda birinci dereceden otokorelasyon bulunduguna
yonelik olusturulan sifir hipotezi ret edilmis ve hata terimleri arasinda birinci dereceden bir otokorelasyon sorunu
bulunmadigina karar verilmistir. GMM ydntemine ait bir baska varsayim da hata terimleri arasinda ikinci ve
Uglincl dereceden otokorelasyon sorununun bulunmasina yonelik olup, bu varsayimin hipotezi AR(1)’in tersidir.
ilk ve ikinci el konut talebinin sistem GMM bulgulari degerlendirildiginde; gerek kosullu gerekse kosulsuz ilk ve
ikinci el konut satis modellerine ait AR(2) ve AR(3) tahmin sonuglarinin ilgili varsayimlarin sagladigi (AR(2) ve
AR(3) testine ait olasilik degerlerinin p>0,05’dir.) tespit edilmistir. Sistem GMM tahmininin saglamasi gereken son
kosul ise tahminde kullanilan enstrimanlarin tutarli ve gegerli olma durumudur. Bu kosul, Hansen-istatistigi ve
Fark-Hansen istatistigi (Diff-Hansen) degerleri ile sinanmistir. ilk el ve ikinci el konut satisi modeline ait kosullu ve
kosulsuz sistem GMM tahmin sonuglarina ait Hansen-istatistik ve diff-Hansen istatistik degerleri incelendiginde,
iki teste ait istatistik degerlerinin 0,05’ten biyik oldugu dolayisiyla regresyondaki tim enstriimanlarin gecerli ve
tutarh oldugu belirlenmistir.

Tim varsayimlari saglayan ilk el ve ikinci el konut satisi yakinsama modellerinin analiz bulgulari istatistiki
olarak degerlendirildiginde; ilk el konut talebinin kosullu ve kosulsuz (Model 4a modelindeki ikinci el konut miktari
hari¢) modellerinde yer alan tim degiskenlerin istatistiki olarak anlamli oldugu; ikinci el konut talebi yakinsama
modelinde yer alan konut fiyati bagimsiz degiskeninin ise Model 2b, 3b ve 4b modellerinde istatistiksel olarak
(p>0,05) anlamsiz oldugu belirlenmistir.

istatistiksel olarak anlamli olan degiskenler iktisadi olarak degerlendirildiginde; tiim kosullu ve kosulsuz sistem
GMM modellerinde yer alan gecikmeli konut satisi bagimsiz degiskenlerinin katsayi degerinin sifir ile bir arasinda
degerler aldigi tespit edilmistir. Gecikmeli konut satis degiskenine ait tahmin edilen katsayi degeri ayni zamanda
yakinsama egilimini; ilk el konut satisi modellerinde sirasi ile Model 1a’da yaklasik 0,74; Model 2a’da 0,71; Model
3a’da 0,45 ve Model 4a’da ise yaklasik 0,52 olarak hesaplanirken ikinci el konut satisi modellerinde sirasi ile
Model 1b ve 2b’de yaklasik 0,95; Model 3b’de yaklasik 0,88 ve Model 4b’de ise yaklasik 0,70 hesaplanmistir.

Kosullu ve kosulsuz yakinsama hipotezi tahmin sonuglari dikkate alinarak hesaplanan zimni yakinsama oranlari
g6z 6niinde bulunduruldugunda; 26 alt bolge diizeyinde hane halki konut satisini her yil (yillik periyotta) Model
1a’da yaklasik %2,74; Model 2a’da %3,10; Model 3a’da yaklasik %7,22 ve Model 4a’da %5,96; Model 1b ve 2b’de
yaklasik %0,5; Model 3b’de %1,2 ve Model 4b’de ise %3,26 hiz ile yakinsandigi tespit edilmistir.

Modellere dahil edilen degiskenler isaret agisindan degerlendirildiginde; ilk el konut satisi modelinde;
gecikmeli konut satisi degiskeninin kosullu ve kosulsuz modellerde konut satisini olumlu yonde etkiledigi, hane
geliri degiskenin kosullu modellerden Model 3a’da konut satisini iktisadi beklenti ile uyumlu olarak pozitif
yonde etkiledigi belirlenmistir. ilk el konut satisi kosullu modellerine eklenen konut fiyati degiskeninin iktisadi
beklentiden farkl olarak ilk el konut satisi izerinde pozitif bir etkiye sahip oldugu tespit edilmistir. ilk el konut
satist icin olusturulan kosullu sistem GMM modeline eklenen ikinci el konut miktari ise ilk el konut satisini iktisadi
beklenti ile uyumlu olarak negatif yénde etkilemistir. ikinci el konut satisina yénelik olusturulan kosulsuz/kosullu
sistem GMM modellerinde yer alan ikinci el konut satisi degiskeninin konut satigi Uzerindeki etkisi iktisadi
beklenti ile uyumlu olarak pozitif, kosullu sistem GMM modellerinde yer alan hane geliri ve ilk el konut miktari
degiskenleri de konut satisinin gecikmeli degeri gibi ikinci el konut satisini pozitif yonde etkilemektedir.

5. SONUC

Konut sahipligi yakinsamasinin Tirkiye’nin 26 alt bolgesi icin incelendigi calismada, sistem GMM yaklasimi
kullanilmistir. Kosulsuz ve kosullu tahmin modellerinde; gecikmeli konut satis degiskeninin katsayisi sifir ile bir
arasindadir. Dolayisiyla, kosullu ve kosulsuz tahmin modellerinde yakinsama hipotezi gegerlidir.

Kosulsuz yakinsama modeline gore 6nceki donem konut satisi cari donem konut satisini pozitif yonde
etkilemekte olup, onceki donem konut satisi cari donemdeki konut satisini her donemde %2 artirarak
yakinsamaktadir. Kosullu yakinsama modellerine ait yakinsama hizi kosulsuz yakinsama modellerine kiyasla daha
yuksektir. Model 2a’da yakinsama hizi %3,10 iken kosullu modele gelir degiskeni eklendiginde yakinsama hizi
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artmakta ve yakinsama hizi orani %7,22’ye yiikselmektedir. ilk el kosullu sistem GMM modeline ikinci el konut
miktari degiskeni ekledigimizde ise yakinsama hizi diismesine ragmen kosulsuz modele kiyasla yakinsama hizi
yine ylksektir (%5,96).

Yakinsama hizi ilk el konut satisi modellerinde oldugu gibi ikinci el konut satisi modellerinde de pozitiftir.
Kosulsuzmodelde yakinsama hiz1 %0,475’ken konut fiyatinin dahil edildi kosullu sistem GMM modelinde yakinsama
hizi kosulsuz yakinsama modelinde oldugu gibi %0,472’dir. Yakinsama hizi ikinci el konut satisi modeline gelir ve
ilk el konut miktari degiskeni eklendiginde bliylk bir sicrama gdstermekte ve gelir degiskeninin dahil edildigi
kosullu yakinsama modelinde %1,21’e ilk el konut miktarinin dahil edildigi modelde ise %3,26’ya tirmanmaktadir.
Nitekim, kosulsuz modellere kiyasli hem ilk el hem de ikinci el konut satisi modellerinde yakinsama hizi artmustir.

ilk el konut satisi modelinde; gecikmeli dénem konut satis miktari cari dénem konut satis miktarini %7,4
artirirken bu oran kosullu modellerde giderek azalmaktadir. Kosullu modellerde yer alan konut fiyati degiskeni
ilk el konut satisini olumlu (iktisadi beklentinin tersine) yonde etkilemektedir. Bu oran sadece konut fiyati
degiskeninin bulundugu kosullu modelde %146 iken gelir ve kont fiyatinin bulundugu kosullu modelde %115’e
konut fiyati, gelir ve ikinci el konut miktari degiskenlerinin yer aldigi modelde ise %62’ye kadar diismektedir. Konut
fiyatinin ilk el konut satisi Gzerindeki iktisadi olarak beklenmeyen bu pozitif etkisi son donemlerde pandeminin
hanehalklarinin yasam alani tercihinde sebep oldugu konut tipi degisikligi ve yine son dénemde yasanan kiiresel
gelismelerin bir sonucu olarak konutun giivenli yatirim limani olarak goériilmesi etkili olmus olabilir. Konut insa
maliyetinde yasanan son dénemdeki artiglar konut fiyatlarina da yansimasina ragmen konut fiyatlarindaki artistan
konut talebi olumsuz yénde etkilenmemis hatta yukarda belirtilen nedenler veya farkli sebeplerle konut talebi
her gecen yil artmistir.

Hane geliri de ilk el konut satisini pozitif yonde etkileyen bir diger parametredir. Gelirin ilk el konut talebi
yakinsamasi tzerindeki etkisi %5,94 oranindadir. Bireyler gelirleri arttikga ister yatirim ister kira geliri ister yagam
alani tercihi gibi herhangi bir nedenle konut talebini artirmaktadir. Hane geliri gibi ikinci el konut miktari da
bolgeler arasi ilk el konut satisi yakinsamasini etkilemektedir. Bu etki negatif olup, ikinci el konut satisinda ortaya
¢ikan %1’lik bir artis bolgeler arasi ilk el konut satigini yaklasik %3,7 yakinsamaktadir. Bu durum, toplam konut
talebi icinde ikinci el konut talebinin orani ile iliskilidir. Nitekim ikinci el konut satis miktari arttikca toplam talep
icindeki ilk el konut talebi azalacagindan ikinci el konut satis miktari ile ilk el konut satis miktari arasinda ters
orantili bir iliski bulunmaktadir. Diger bir ifade ile ikinci el konut satisi degiskeni ilk el konut satisi degiskeninin
ikamesidir.

ikinci el konut satigi tahmin sonuclarina gére, gecikmeli ikinci el konut satis miktarlariilk el konut modellerinde
oldugu gibi ikinci el konut satis miktarini kosullu ve kosulsuz modellerin tamaminda olumlu yonde etkilemektedir.
Bu ektinin orani kosulsuz modelden kosullu modele gecildikge diismektedir. Azalan etki orani kosullu modele
eklenen diger degiskenlerden kaynaklanmaktadir. Nitekim modele konut fiyati, hane geliri ve ilk el konut satisi
degiskeni eklendiginde modelde yer alan gecikmeli ikinci el konut satisi degiskeninin ikinci el konut satisi degiskeni
Uzerindeki etkisi azalmaktadir.

ikinci el kosullu konut satisi modelinde yer alan konut fiyati degiskeni istatistiki olarak anlamsiz iken hane
geliri degiskeni ve ilk el konut satis miktari degiskenleri istatistiki olarak anlamhdir. Hane geliri degiskeni ikinci
el konut satisini ilk el konut satisinda oldugu gibi pozitif etkilemektedir. Bu etki Model 3b’de %20,73 iken Model
4b’de %12,43’dir. Hane gelirinin ikinci el konut talebi Gzerindeki pozitif etki ilk el konut talebinde oldugu gibi
hanenin yatirim veya tuketim gibi faktorlerle konut talebinde etkilidir. Nitekim hanehalki tiketim harcamalari
icinde en yiiksek paya kira ve konaklama giderleri sahip olup, bireyler yiiksek kira bedeli 6deyerek veya kira
beledinin biraz izerinde bedel 6deyerek konut sahibi olmayi tercih etmektedirler. TUIK’in yayinlamis oldugu Gelir
ve Yasam Kosullari Arastirmasi mikro veri seti bu durumu desteklemektedir. Mikro veri seti sonuglarina gore hane
geliri arttikca hanelerin konut sahiplik orani artmaktadir. Oran %20 gelir grubu igin %56,4 iken en yiksek gelire
sahip olan besinci %20’lik gelir grubu icin %67,8'dir.

Bolgeler arasi ikinci el konut talebi yakinsamasini etkileyen bir diger unsur ise ikinci el konutun yakin ikamesi
olan ilk el konut miktaridir. Toplam konut arzi konut talebini karsilayamadiginda bu talebi karsilamak igin ya
konut arzi artacak ya da talep fazlasindan kaynakli olarak konut fiyatlari yukari yonlii hareket edecektir. TUIK'in
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yayinlamis oldugu 2023 yili Ocak-Temmuz dénemi konut satis istatistikleri incelendiginde, toplam konut talebinin

%30’unun (202.799 bin adet) ilk el konuttan karsilandigi talebin geriye kalan %70’inin (472.528 bin adet) ise

ikinci el konut satisindan kaynaklandigi tespit edilmistir (TUIK, 2023h). Dolayisiyla, ikinci el konut satisi arttikca/

azaldikca ilk el konut satisi azalacaktir/artacaktir.
KAYNAKCA

Abbott, A. ve De Vita, G. (2012). “Pairwise Convergence of District-Level House Prices in London”, Urban
Studies, 49(4), 721-740.

Abioglu, V. (2020). “Turkiye Konut Piyasasinda Balon Olusumlari: Bolgesel Inceleme”, Finansal Arastirmalar ve
Calismalar Dergisi, 12(22), 1-14.

Afsar, A. ve Dogan, E. (2021). “Bolgesel Fiyat Farkliliklari ve Konut Fiyat Yakinsamasi”, International Journal of
Entrepreneurship and Management Inquiries, 5(8), 122-134.

Afsar, A., Yilmazel, O. ve Yilmazel, S. (2017). “Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktdrlerin Hedonik Model ile Belirlenmesi:
Eskisehir Ornegi”, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisii Dergisi, (37), 195-205.

Aktirk, E. ve Tekman, N. (2016). “Konut Talebi ve Erzurum Kent Merkezinde Tiketicilerin Konut Edinme Kararlarini
Etkileyen Faktorler”, Atatiirk Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, 30(2), 423-440.

Alkan, L. ve Ugurlar, A. (2015). Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Politikalari, Ankara: Kent Arastirmalari Enstitls.

Alkan, 0., Karaaslan, A., Abar, H., Celik, A. K. ve Oktay, E. (2014). “Factors Affecting Motives for Housing Demand:
the Case of a Turkish Province”, Theoretical and Empirical Researches in Urban Management, 9(3), 70-86.

Alp, E. ve Seven, U. (2019). “The Dynamics of Household Final Consumption: The Role of Wealth Channel”, Central
Bank Review, 19(1), 21-32.

Alpanda, S. ve Zubairy, S. (2016). “Housing and Tax Policy”, Journal of Money, Credit and Banking, 48(2-3), 485-
512.

Amuakwa-Mensah, F., Marbuah, G. ve Ani-Asamoah Marbuah, D. (2017). “Re-Examining the Determinants
of Non-Performing Loans in Ghana’s Banking Industry: Role of the 2007-2009 Financial Crisis”, Journal of
African business, 18(3), 357-379.

André, S., Leguerinel, I., Palop, A., Desriac, N., Planchon, S. ve Mafart, P. (2019). “Convergence of Bigelow
and Arrhenius Models Over a Wide Range of Heating Temperatures”, International Journal of Food
Microbiology, 291, 173-180.

Angel, S. (2000). Housing Policy Matters: A Global Analysis, New York: Oxford University Press.

Arellano, M. ve Bond, S. (1991). “Some Tests of Specification for Panel Data: Monte Carlo Evidence and an
Application to Employment Equations”. The Review of Economic Studies, 58(2), 277-297.

Arellano, M., & Bover, O. (1995). “Another Look at the Instrumental Variable Estimation of Error-Components
Models”, Journal of Econometrics, 68(1), 29-51.

Artul, H. ve Erglin, M. (2022). “Yabancilarin Konut Edinme Tercihine Etki Eden Temel Kriterlerin Siralanmasi;
Ordu-Giresun illeri Ornegi”, Anadolu Universitesi Mesleki E§itim ve Uygulama Dergisi, 1(1), 1-10.

Baker, D. (2008). “The Housing Bubble and the Financial Crisis”, Real-World Economics Review, 46(20), 73-81.

Balcilar, M., Beyene, A., Gupta, R. ve Seleteng, M. (2013). “‘Ripple’effects in South African House Prices”, Urban
Studies, 50(5), 876-894.

Baltagi, B. H. (2008). “Forecasting with Panel Data”, Journal of Forecasting, 27(2), 153-173.

Bashar, D. A.(2020). “Artificial Intelligence Based LTE MIMO Antenna for 5th Generation Mobile Networks”, Journal
of Artificial Intelligence and Capsule Networks, 2(3), 155-162.

Berberoglu, M. G. Teker, S. (2005). “Konut Finansmani ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model Onerisi”, iTU Dergisi/b, 2(1),
58-68.

Blundell, R. ve Bond, S. (1998). “Initial Conditions and Moment Restrictions in Dynamic Panel Data Models”,
Journal of Econometrics. 87, 115-143.

Blundell, R. ve Bond, S. (2000). “GMM Estimation with Persistent Panel Data: An Application to Production
Functions”, Econometric Reviews, 19(3), 321-340.

166



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

Bond, S. R., Hoeffler, A. ve Temple, J. R. (2001). GMM Estimation of Empirical Growth Models, CEPR Discussion
Paper No. 3048.

Bosworth, B. ve Flaaen, A. (2009). America’s Financial Crisis: The End of an Era, Asian Development Bank Institute
Working Paper No. 142.

Buckley, R. M. (2012). Housing Finance in Developing Countries: A Review of the World Bank’s Experience, London:
Routledge.

Calmasur, G. ve Aysin, M. E. (2019). “Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin Hedonik Modelle Belirlenmesi: TRA1
Alt Bélgesi Uzerine Bir Uygulama”, Uluslararasi Iktisadi ve idari incelemeler Dergisi, (22), 77-92.

Canarella, G., Miller, S. ve Pollard, S. (2012). “Unit Roots and Structural Change: An Application to US House Price
Indices”. Urban Studies, 49(4), 757-776.

Caselli, F., Esquivel, G. ve Lefort, F. (1996). “Reopening the Convergence Debate: A New Look at Cross-Country
Growth Empirics”, Journal of Economic Growth, 1(3), 363-389.

Celik, C. ve Kiral, G. (2018). “Kiimeleme Y&ntemiyle Konut Talebinin Incelenmesi: Tiirkiye Il Gruplari Uzerine Bir
Uygulama”. Cukurova Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisi Dergisi, 27(1), 123-138.

Cetin, A. C. (2021). “Turkiye’de Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin Analizi”, Mehmet Akif Ersoy Universitesi
Uygulamali Bilimler Dergisi, 5(1), 1-30.

Chiang, S. H. (2014). “Housing Markets in China and Policy Implications: Comovement or Ripple Effect”, China &
World Economy, 22(6), 103-120.

Chien, M. S., Lee, C. C., Hu, T. C. ve Hu, H. T. (2015). “Dynamic Asian Stock Market Convergence: Evidence from
Dynamic Cointegration Analysis Among China and ASEAN-5". Economic Modelling, 51, 84-98.

Clapham, D. (2018). “Housing Theory, Housing Research and Housing Policy”, Housing, Theory and Society, 35(2),
163-177.

Clapp, J. M. ve Tirtiroglu, D. (1994). “Positive Feedback Trading and Diffusion of Asset Price Changes: Evidence
from Housing Transactions”, Journal of Economic Behavior & Organization, 24(3), 337-355.

Cole, M. A. ve Neumayer, E. (2003). “The Pitfalls of Convergence Analysis: is the income Gap Really
Widening?”, Applied Economics Letters, 10(6), 355-357.

Cook, S. (2003). “The Convergence of Regional House Prices in the UK”, Urban studies, 40(11), 2285-2294.

Cook, S. (2005). “Detecting Long-Run Relationships in Regional House Prices in the UK”, International Review of
Applied Economics, 19(1), 107-118.

Cumhurbagkanhgr (2019). 2020 Yili Cumhurbaskanligi Yillik Programi, Ankara: Tirkiye Cumhuriyeti
Cumhurbaskanhg Strateji ve Biitce Baskanligi.

Danes, A. ve Chamba, J. (2022). How Can Data Stop Homelessness Before it Starts?, https://www.ey.com/en_gl/
government-public-sector/how-can-data-stop-homelessness-before-it-starts, (07.08.2023).

Demir, C. ve Yildirim, M. 0. (2017). “Convergence in House Prices Across OECD Countries: A Panel Data Analysis,
Central European Review of Economic Issues”, Ekonomicka Revue, 20, 5-15.

Dinh, C. T., Tran, N. H., Nguyen, M. N., Hong, C. S., Bao, W., Zomaya, A. Y. ve Gramoli, V. (2020). “Federated
Learning Over Wireless Networks: Convergence Analysis and Resource Allocation”, IEEE/ACM Transactions
on Networking, 29(1), 398-409.

Dokko, J., Doyle, B. M., Kiley, M. T., Kim, J., Sherlund, S., Sim, J. ve Van Den Heuvel, S. (2011). “Monetary Policy
and the Global Housing Bubble”, Economic Policy, 26(66), 237-287.

Elliott, G., Rothenberg, T. ve Stock, J. H. (1996). “Efficient Tests for an Autoregressive Unit Root”, Econometrica,
64, 813-36

Filipenco, D. (2023). Homelessness Statistics in the World: Causes and Facts, https://www.developmentaid.org/
news-stream/post/157797/homelessness-statistics-in-the-world, (04.08.2023).

Goodman, A. C. ve Thibodeau, T. G. (2003). “Housing Market Segmentation and Hedonic Prediction
Accuracy”, Journal of Housing Economics, 12(3), 181-201.

167



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

Hansen, L. P. (1982). “Large Sample Properties of Generalized Method of Moments Estimators”, Econometrica:
Journal of the Econometric Society, 50(4), 1029-1054.

Hoeffler, A. (2002). “The Augmented Solow Model and the African Growth Debate”, Oxford Bulletin of Economics
and Statistics, 64(2), 135-158.

Holly, S., Pesaran, M. H. ve Yamagata, T. (2011). “The Spatial and Temporal Diffusion of House Prices in the
UK”, Journal of Urban Economics, 69(1), 2-23.

Holmes, M. J. ve Grimes, A. (2008). “Is There Long-Run Convergence Among Regional House Prices in the
UK?”, Urban Studies, 45(8), 1531-1544.

Holt, J. (2009). “A Summary of the Primary Causes of the Housing Bubble and the Resulting Credit Crisis: A Non-
Technical Paper”, The Journal of Business Inquiry, 8(1), 120-129.

IMSAD (2023). Tiirkiye IMSAD Dis Ticaret Endeksi Sonuglarini Agikladi, https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye
IMSAD_Aralik2022_Dis_Ticaret_Endeksi_BB.pdf, (04.08.2023).

Islam, N. (2003), “What Have We Learnt from the Convergence Debate?”, Journal of Economic Surveys, 17(3),
309-362.

Johnson, P. A. (2000). “A Nonparametric Analysis of Income Convergence Across the US States”. Economics
Letters, 69(2), 219-223.

Kader, S. A., Zayed, N. M., Faisal-E-Alam, M., Salah Uddin, M., Nitsenko, V. ve Klius, Y. (2022). “Factors Affecting
Demand and Supply in the Housing Market: A Study on Three Major Cities in Turkey”, Computation, 10(11),
196.

Kaitila, V. (2013). Convergence, Income Distribution, and the Economic Crisis in Europe, ETLA Working Papers No.
14.

Keles, R. (1983). 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, istanbul: Gercek Yayinevi.

Kim, Y. S. ve Rous, J. J. (2012). “House Price Convergence: Evidence from US State and Metropolitan Area
Panels”, Journal of Housing Economics, 21(2), 169-186.

Knight Frank (2023). Global House Price Index, https://content.knightfrank.com/research/84/documents/en/
global-house-price-index-q1-2023-10310.pdf, (10.08.2023).

Kordis, G., Isik, S. ve Mert, M. (2014). Antalya’da Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli Ile
Tahmin Edilmes”, Akdeniz IIBF Dergisi, 14(28), 103-132.

KPMG (2021). KPMG Perspektifinden insaat Sektériine Bakis, https://assets.kpmg.com/content/dam/kpmg/tr/
pdf/2021/08/insaat-sektorel-bakis-2021.pdf, (09.08.2023).

Kwiatkowski, D., Phillips, E. C.B., Schmidt, P. ve Shin, Y. (1992). “Testing the Null Hypothesis of Stationarity Against
the Alternative of a Unit Root: How Sure Are We That Economic Time Series Have a Unit Root?”, Journal of
Econometrics, 54, 159-178.

Larsen, E. R. ve Weum, S. (2008). “Testing the Efficiency of the Norwegian Housing Market”, Journal of Urban
Economics, 64(2), 510-517.

Lee, C. C. ve Chien, M. S. (2011). “Empirical Modelling of Regional House Prices and the Ripple Effect”, Urban
Studies, 48(10), 2029-2047.

Luo, Z., Liu, C. ve Picken, D. (2007). “Granger Causality Among House Price and Macroeconomic Variables in
Victoria”, Pacific Rim Property Research Journal, 13(2), 234-256.

Ma, L. ve Liu, C. (2013). “Ripple Effects of House Prices: Considering Spatial Correlations in Geography and
Demography”, International Journal of Housing Markets And Analysis, 6(3), 284-299.

Matos, P. R. F., Penna, C. M. ve Landim, M. N. (2011). “Performance Convergence Analysis of Stock Exchanges:
The Situation of the Ibovespa in the World Scenario”, Brazilian Review of Finance, 9(3), 437-459.

McDonald, J. F. ve Stokes, H. H. (2015). “Monetary Policy, Fiscal Policy, and the Housing Bubble”, Modern
Economy, 6(2), 165-178.

Meen, G. (1999). “Regional House Prices and the Ripple Effect: A New Interpretation”, Housing Studies, 14(6),
733-753.

168



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

Meen, G. (2002). “The Time-Series Behavior of House Prices: A Transatlantic Divide?”. Journal of Housing
Economics, 11(1), 1-23.

Moutinho, V., Robaina-Alves, M. ve Mota, J. (2014). “Carbon Dioxide Emissions Intensity of Portuguese Industry
and Energy Sectors: A Convergence Analysis and Econometric Approach”, Renewable and sustainable energy
reviews, 40, 438-449,

Murinde, V., Agung, J. ve Mullineux, A. (2004). “Patterns of Corporate Financing and Financial System Convergence
in Europe”, Review of International Economics, 12(4), 693-705.

Mylonidis, N. ve Kollias, C. (2010). “Dynamic European Stock Market Convergence: Evidence from Rolling
Cointegration Analysis in the First Euro-Decade”, Journal of Banking & Finance, 34(9), 2056-2064.

Onder, K. ve Turgut, H. (2018). “Examination of the Factors Affecting Household Rental Housing Demand Through
Data Mining”. Eskisehir Osmangazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, 13 (2), 227-238.

Peicuti, C. (2013). “Securitization and the Subprime Mortgage Crisis”, Journal of Post Keynesian Economics, 35(3),
443-455.

Pollakowski, H. O. ve Ray, T. S. (1997). “Housing Price Diffusion Patterns at Different Aggregation Levels: An
Examination of Housing Market Efficiency”, Journal of Housing Research, 8(1), 107-124.

Poterba, J. M. (1992). Taxation and Housing: Old Questions and New Answers, NBER Working Paper No. 3963.

Ranjan, R. ve Dhal, S. C. (2003). “Non-Performing Loans and Terms of Credit of Public Sector Banks in India: An
Empirical Assessment”, Reserve Bank of India Occasional Papers, 24 (3), 81-121.

Rattsg, J. ve Stokke, H. E. (2014). “Population Divergence and Income Convergence: Regional Distribution
Dynamics for Norway”, Regional Studies, 48(11), 1884-1895.

San Ong, T. (2013). “Factors affecting the price of housing in Malaysia”, J. Emerg. Issues Econ. Financ. Bank, 1,
414-429.

Sargan, J. D. (1959). “The Estimation of Relationships With Autocorrelated Residuals by the Use of Instrumental
Variables”, Journal of the Royal Statistical Society: Series B (Methodological), 21(1), 91-105.

Schmidt, R. H., Hackethal, A. ve Tyrell, M. (2001). The Convergence of Financial Systems in Europe. Finance &
Accounting Working Paper Series No. 75.

Sheppard, S. (1999). “Hedonic Analysis of Housing Market”, Handbook of Regional and Urban Economics, 3,
1595-1635.

Soto, M. (2009). System GMM Estimation with Small Sample, Universitat Autonoma de Barcelona Working Paper,
Barcelona, Spain, 1-26.

Statista (2023). Real Estate — Worldwide, https://www.statista.com/outlook/fmo/real-estate/worldwide,
(05.08.2023).

Straszheim, M. (1974). “Hedonic Estimation of Housing Market Prices: A Further Comment”, The Review of
Economics and Statistics, 56(3), 404-406.

TCMB (2023). Konut Fiyat Endeksi, https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/tr/tcmb+tr/main+menu/
istatistikler/reel+sektor+istatistikleri/konut+fiyat+endeksi/, (10.08.2023).

Ticaret Bakanhgi (2023). Yurt Disi Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik, https://www.ticaret.gov.tr/hizmet-ticareti/
yurtdisi-muteahhitlik-teknik-musavirlik, (07.08.2023).

TUIK (2022). Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi, 2021, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Bina-ve-Konut-
Nitelikleri-Arastirmasi-2021-45870&dil=1, (07.08.2023).

TUIK (2023a). Ciro Endeksleri, Ocak 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ciro-Endeksleri-
Ocak-2023-49575, (06.08.2023).

TUIK (2023b). Konut Satis istatistikleri Mart 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-
Istatistikleri-Mart-2023-49517, (06.08.2023).

TUIK (2023c). Dénemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/
Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-Ici-Hasila-l.-Ceyrek:-Ocak-Mart,-2023-49665, (07.08.2023).

169



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

TUIK (2023d). Ucretli Calisan istatistikleri, Mayis 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ucretli-Calisan-
Istatistikleri-Mayis-2023-49361, (07.08.2023).

TUIK (2023e). Tiiketici Fiyat Endeksi, Mart 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Tuketici-Fiyat-Endeksi-
Mart-2023-49652, (09.08.2023).

TUIK (2023f). Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi, Nisan 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yurt-Ici-Uretici-
Fiyat-Endeksi-Nisan-2023-49396, (09.08.2023).

TUIK (2023g). insaat Maliyet Endeksi, Haziran 2023, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-
Endeksi-Haziran-2023-49496, (09.08.2023).

TUIK. (2023h). Konut Satis Istatistikleri Ocak 2023. https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-
Sat%C4%B1%C5%9F-%CA%BO0statistikleri-Ocak-2023-49519&dil=1, (30.08.2023).

Uyar, S. G. K. ve Kilig, E. (2017). “Yabancilarin Konut Talebinin Tiirkiye’deki Bélgesel Konut Talebi Uzerine Etkisi:
Mekansal Ekonometrik Analiz”, Adnan Menderes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 4(4), 292-306.

Uysal, D.ve Yigit, M. (2016). “Tirkiye’de Konut Talebinin Belirleyicileri (1970-2015): Ampirik Bir Calisma”, Selcuk
Universitesi Sosyal Bilimler Meslek Yiiksek Okulu Dergisi, 19(1), 185-209.

Wang, J., Peng, B., Xia, X. ve Ma, Z. (2021). “Are Housing Prices Sustainable in 35 Large and Medium-Sized Chinese
Cities? A Study Based on the Cheap Talk Game and Dynamic GMM”. Sustainability, 13(22), 12791.

Warnock, V. C. ve Warnock, F. E. (2008). “Markets and Housing Finance”, Journal of Housing Economics, 17(3),
239-251.

Wooldridge, J. M. (2009). “On Estimating Firm-Level Production Functions Using Proxy Variables to Control for
Unobservables”, Economics Letters, 104(3), 112-114.

World Population Review (2023). Homelessness by Country 2023, https://worldpopulationreview.com/country-
rankings/homelessness-by-country, (04.08.2023).

Yayar, R. ve Gil, D.. (2014). “Mersin Kent Merkezinde Konut Piyasasi Fiyatlarinin Hedonik Tahmini”, Anadolu
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 14(3), 87-100.

Yayar, R. ve Karaca, S. S. (2014). “Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin Hedonik Modelle Belirlenmesi: TR83
Bolgesi Ornegi”, Ege Akademik Bakis, 14(4), 509-518.

Yildinm, A. ve Kaya, A. (2020). “Tirkiye’de Bélgesel Konut Piyasasi: Diizey-2 Bolgeleri icin Yakinsama
Analizi”, Sosyoekonomi, 28(46), 157-172.

Yoo, H. ve Kwon, Y. (2019). “Different Factors Affecting Vacant Housing According to Regional Characteristics in
South Korea”. Sustainability, 11(24), 6913.

Zainon, N., Mohd-Rahim, F. A,, Sulaiman, S., Abd-Karim, S. B. ve Hamzah, A. (2017). “Factors Affecting the Demand
of Affordable Housing Among the Middle-Income Groups in Klang Valley Malaysia”, Journal of Design and
Built Environment, December, 1-10.

Zhang, D. (2010). Testing Convergence on UK Regional House Prices: A Fractional Integration Approach,
International Conference on Applied Economics.

Zhang, M., Song, Y., Li, P. ve Li, H. (2016). “Study on Affecting Factors of Residential Energy Consumption in Urban
and Rural Jiangsu”, Renewable and Sustainable Energy Reviews, 53, 330-337.

Zhu, J. ve Lin, B. (2020). “Convergence Analysis of City-Level Energy Intensity in China”, Energy Policy, 139, 111357.

170



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 60, Ocak 2024 K. Onder, M. Sahin

EK-1: 26 Alt Bélgenin isimleri ve Kodlar

Kod Bolge isimleri Kod Bolge isimleri

TR10 istanbul TR71 Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir
TR21 Tekirdag, Edirne, Kirklareli TR72 Kayseri, Sivas, Yozgat

TR22 Balikesir, Canakkale TR81 Zonguldak, Karabiik, Bartin

TR31 izmir TR82 Kastamonu, Cankiri, Sinop

TR32 Aydin, Denizli, Mugla TR83 Samsun, Tokat, Corum, Amasya

TR33 Manisa, Afyon, Kiitahya, Usak TR90O Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin, GimUshane
TR41 Bursa, Eskisehir, Bilecik TRA1 Erzurum, Erzincan, Bayburt

TR42 Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova TRA2 Agrn, Kars, Igdir, Ardahan

TR51 Ankara TRB1 Malatya, Elazig, Bingol, Tunceli

TR52 Konya, Karaman TRB2 Van, Mus, Bitlis, Hakkari

TR61 Antalya, Isparta, Burdur TRC1 Gaziantep, Adiyaman, Kilis

TR62 Adana, Mersin TRC2 Sanliurfa, Diyarbakir

TR63 Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye TRC3 Mardin, Batman, Sirnak, Siirt

Beyan ve Agiklamalar (Disclosure Statements)

1. Bu galismanin yazarlari, arastirma ve yayin etigi ilkelerine uyduklarini kabul etmektedirler (The authors of this
article confirm that their work complies with the principles of research and publication ethics).

2. Yazarlar tarafindan herhangi bir ¢ikar catismasi beyan edilmemistir (No potential conflict of interest was
reported by the authors).

3. Bu ¢alisma, intihal tarama programi kullanilarak intihal taramasindan gegirilmistir (This article was screened
for potential plagiarism using a plagiarism screening program).

171



