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HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGINDE YAKINSAMA: 26 ALT
BOLGE ORNEGH'
CONVERGENCE IN HOUSEHOLD OWNERSHIP: 26 SUB-REGION EXAMPLES
Kiibra ONDER* {lkben AKANSEL**

Oz

Insanoglunun yeryiiziinde yasamaya baslamastyla barinma ihtiyaci ortaya gikmustir. Bireyler barinma
ihtiyacini konut satin alarak ya da konut kiralayarak gidermistir. Barmma ihtiyaci ister satin alma
isterse kiralama yontemi ile karsilansin sonucta bireylerin aylik gelirlerinin 6nemli bir pay1 konut ve
kira giderine ayrilmaktadir. Nitekim, tiiketim harcamasi i¢inde en biiyiik pay konut ve kira
harcamasina aittir. Konut ve kira tiikketim harcama grubuna ait harcama egilimi ¢ogunlukla hane
halkinin konut satinalma tercihinden kaynaklanmaktadir. Hane halkinin konut satin alma tercihinde;
yasanan kira artig oranlari, pandemi ve pandemi sonrasi siiregte ortaya ¢ikan konut tiirii tercihi,
konutun giivenli yatirim araci olarak goriilmesi ve Tiirkiye’de yasanan deprem felaketine bagli olarak
ortaya ¢ikan giivenli konut talebidir. Bu ¢aligmanin amaci, 26 alt bolge diizeyinde Tiirkiye’de konut
sahipliginde bir yakinsamanin olup olmadigini analiz etmektir. Analizde sistem GMM tahmin teknigi
kullanilmis olup, analiz kisith ve kisitsiz olarak gergeklestirilmistir. Kisith modelde; kisi bas1 gelir ile
hanedeki ortalama birey sayisi gibi bagimsiz degiskenlerden yararlanilmistir. Yapilan kisith ve kisitsiz
model tahmin sonuglarinin iktisat teorisi ile uyumluluk gdsterdigi dolayistyla bolgeler arasinda bir
yakisamanin var oldugu belirlenmistir.

Anahtar Kelime: Yakinsama, Konut sahipligi, Sistem GMM.

Abstract

As human beings began to live on earth, the need for shelter emerged. Individuals meet their housing
needs by purchasing or renting a house. Whether this need is met by purchasing or renting, it
ultimately constitutes a significant share of individuals' income. As a matter of fact, this expenditure
item has the largest share in consumption expenditure. The spending trend of this spending group
mostly stems from the household's preference for purchasing housing. The rent increase rates
experienced, the preference for the type of housing that emerged in the post-pandemic period, the
view of the house as a safe investment tool, and the demand for safe housing due to the earthquake
disaster in Tirkiye. This study aims to analyze whether there is a convergence in housing ownership
at the level of 26 sub-regions in Tiirkiye. The system GMM estimation technique made us apply it in
the analysis, which was carried out with and without constraints. In the restricted model, Independent
variables such as per capital income and average number of individuals in the household were used.
The results of the constrained and unconstrained model estimation are compatible with the economic
theory, so there will be a convergence between the sub-region.

Keywords: Convergence, House ownership, System GMM.
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GIRIS

Barinma ihtiyacina hizmet eden konut, gerek dayanikli titketim mali olma gerekse yatirim araci
olma 6zeliginden dolay1 ekonomik bir nitelige sahiptir. Bu 6zelliginin yani sira konut sektorii
emek yogun bir sektdr olma Ozelliginden kaynakli farkli Ozellikleri biinyesinde
bulundurmaktadir. Bunlarin yani sira sektoriin farkli sanayi alt kollarindan girdi temin etmesi
sektoriin onemini bir kat daha artirmaktadir. Bu durum, sektorii ekonomide 6nemli bir yere
tasimaktadir.

Birgok 6zelligi lizerinde bulunduran konut sektorii tiim {ilke ekonomilerinde 6nemli bir yere
sahip olmakla birlikte konut piyasast gelismislik diizeyine bagli olarak {ilkeler arasinda
farklilagsma gostermektedir. Farklilasma, {ilkenin sosyal ve kiiltiirel 6zellikleri, konut arzinin
maliyeti, konut arzinin sabit veya devamli olmasi, konutun heterojen bir yap1 sergilemesi ve
konutun teminat unsuru olarak kullanilmas: gibi faktorlerden kaynaklanabilmektedir
(Iacoviello, 2000, s. 8). Farklilagmaya bagli olarak {ilkelerin konut insa orani, ingaat maliyeti
ve yapi stoku da farklilagmaktadir. Nitekim, Tiirkiye’de insaatlarin yaklasik %70-80’ini ikamet
amagcli yapilan konutlar olusturmaktadir (Kibrit¢ioglu, 2000, s. 2; Bayrak & Telatar, 2021, s.
1284). ikamet etmek igin yapilan konutlarin satislarinda son yillarda azalis yonlii bir egilim
hakim olmasia ragmen Tiirkiye’deki konut satiglar1 yine bir¢ok iilkenin oldukga iizerinde
seyretmektedir. Bu durum, konut fiyatlarin1 dogrudan artis yonlii etkilemektedir. Enflasyonun
dikkate alinmadig1 Knight Frank (2022) kiiresel konut fiyat endeksi verilerine gore Tiirkiye’de
2022 yilmin {igiincii ¢eyreginde bir dnceki yilin iiclincli ¢eyregine kiyasla konut fiyatlarinda
%189 artis yasanmustir. Tiirkiye’yi %27°1ik konut fiyat artis1 ile Estonya takip etmistir. Konut
fiyat artisindaki enflasyon dikkate alindiginda da Tiirkiye %58°1ik konut fiyat artis1 ile yine ilk
sirada yer almistir. Enflasyondan armdirilmis konut fiyat artisinda Tiirkiye’yi Israil (%13) ve
Izlanda (%12) takip etmektedir (Euronews, 2022). Tiirkiye’de yasanan bu ciddi fiyat artisinda
konutun diger yatirim araglarina gore daha giiglii yatinm aract olarak kabul edilmesi ile
Tiirkiye’de yerlesik olan ya da olmayan yabancilarin konut talebi etkili olmaktadir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nun (TUIK) yabancilara konut satis1 verileri incelendiginde, 2022 yilinda
yabancilara yapilan konut satiginin rekor seviyede yiikseldigi goriilmektedir. 2022 yil1 itibariyle
yabancilara 61 bin 741 konut satisi gerceklesmistir. Yabancilara en fazla konut satisinin
gerceklestigi iller sirasi ile Istanbul ve Antalya’dir (TUIK, 2022). Bu nedenle, konut sektdrii,
gerek sektore yatirim yapmak isteyen karar birimleri i¢in gerekse bir¢ok disiplindeki

arastirmaci i¢in cazibe merkezi olmustur/olmaktadir.
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Uluslararast ve ulusal literatiir incelendiginde, konut sektoriiniin; sektriin gelisimi, sektoriin
yasadig1 sorunlar, sektorde yasanan krizler ile krizlerin sektore yansimasi ana bagliklari ile ele
alindig: tespit edilmistir. Bu baghigin yani sira iilke, bolge ve il vb. farkli cografi birimlerin
konut talebi ve bu talebi etkileyen unsurlar basliklar1 da analiz edilmistir. Yapilan analizlerde
yaygin olarak yatay kesit, zaman serileri ve panel veri setlerinden yararlanilmistir. Bu konu
basliklarimin disinda konut, hedonik fiyat analizi arastirmalarina da ev sahipligi yapmaistir.
Konut sektoriinii ele alan ¢alismalar bir biitiin olarak degerlendirildiginde; konutun bulundugu
cografi bolgeden ve konumdan etkilendigi ve bu durumun konutun talebine ve fiyatina
yansidigi tespit edilmistir. Literatiirde cografi bolgeler arasindaki konut satis miktarinin hangi
parametrelerden etkilendigi ve konut satislarinda bolgesel diizeyde bir yakinsamanin olup
olmadig: hususu ise uluslararasi literatiirde simirli sayida ulusal diizeyde ise Onder ve Sahin
(2024) hari¢ konu olmamistir. Bu ¢alismanin amaci, gerek Tiirkiye vatandaslari gerekse
yabanci lilke vatandaslari tarafindan yatirim veya ikamet etme amagl talep edilen konutu, konut
sahipligi yakinsamasi boyutunda ve bolge diizeyinde analiz etmektir. Bu ama¢ dogrultusunda
calisma dort ana baslik altinda ele alinmistir. 11k baslikta, konut sahipligi konusunu ele alan
ulusal ve uluslararast alan yazin incelenmistir. Ardindan ¢alismada kullanilan veri seti ile
yonteme deginilmistir. Bu bolimi takiben kosullu ve kosulsuz yakinsama analizine ait
bulgulara yer verilmistir. Son boliimde ise elde edilen bulgular géz 6niinde bulundurularak

konuya iligskin degerlendirme yapilmistir.
1.  Literatiir

Yakinsama hipotezlerine yonelik yapilan c¢alismalar irdelendiginde, yakinsama analizinin
agirlikli olarak iilkelerin gelir diizeylerinin uzun dénemde birbirlerine ne oranda yakinlastigi
konusunda yogunlastig1 tespit edilmistir. Son yillarda yapilan caligmalarda ise yakinsama
hipotezinin gelir diizeyi disinda enerji fiyatlari, hisse senedi piyasasi ve finansal sistem konular1

gibi bir¢cok konuyu ele aldig1 goriilmektedir.

Konut konusu ise ulusal ve uluslararasi alan yazinda yaygin olarak konut fiyatina etki eden
faktorler boyutunda incelenmis (Afsar, Yilmazer & Yilmazer, 2017; Calmasur & Aysin, 2018;
Cetin, 2021) baz1 ¢aligmalarda konut talebini etkileyen unsurlari ele alinmig ve konu; iilke
(Celik & Kiral, 2018; Uysal & Yigit, 2016; Onder & Turgut, 2018) bolge (Yayar & Karaca,
2014) ve il diizeyinde (Aktirk & Tekman, 2016; Yayar & Giil, 2014; Kordis, Isik & Mert,
2014) irdelenmistir. Ayrica cok yaygin olmamakla birlikte konut, yabancilarin konut edinme
tercihinde etkili olan unsurlar (Artul & Ergiin, 2022; Uyar & Kilig, 2017), konut balonu
(Abioglu, 2020), konut sorunu (Alkan & Ugurlar, 2015) ve finansman1 (Berberoglu & Teker,
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2005) ile konut piyasasinda etkinlik (Alp & Seven; 2019) baslhiklar altinda irdelenmistir.
Yapilan tahminlerde, cogunlukla hedonik modelleme yaklagimi kullanilirken yapilan
calismalarda panel veri analizi ve kiimeleme yontemlerinden de yararlanilmistir. Bu

yontemlerin diginda konut piyasasi yakinsama hipotezi yaklagimi ile de analiz edilmistir.

Konuya yonelik yiiriitiilen en eski calismalardan biri Meen’in (1999) ¢alismasidir. Meen (1999)
yapmis oldugu bu ¢alismasinda; 1973-1994 donemini analiz etmistir. Analizde; ADF birim kok
testinden yararlanmistir. ADF birim kok testi sonucunda; Ingiltere’de bodlgesel konut
fiyatlarinin duragan olmadigini yani Ingiltere’nin konut piyasasinda dalgalanma etkisinin
bulunmadigini ileri siiriilmiistiir. Analiz bulgularina gére konut piyasasinda dalgalanma sz
konusu ise bu durum kisa vadede mekansal fiyat modeline yol agacak ve uzun vadede ise konut
fiyatlarim1 yakinsamaya dogru siiriikleyecektir. Meen’in yapmis oldugu bu ¢alisma, birgok
calismaya Onciiliik etmis/etmekte ve yeni yeni yontemlerin gelistirilmesine de sebep
olmaktadir. Bu caligmalar iki ana baslik altinda toplamak gerekirse ilki kisa vadede bolgesel
konut fiyatlarinin dalgalanma etkisiyle birbirlerini nasil etkiledigi ana temasiyken (Holly vd.,
2011; Chiang, 2014; Bashar, 2020) ikincisi yakinsama hipotezinde; esbiitiinlesme, Granger
nedensellik, birim kok ve paremetrik olmayan testlerin kullanildig1 yaklagimlardir. Bu
yaklagimlarin bazilarinda dalgalanma etkisinin var oldugu ve bolgesel konut fiyatlarinin
yakinsandigi ifade edilirken (Holmes & Grimes, 2008; Balcilar vd., 2013); digerlerinde konut
fiyatlarinin uzun vadede yakinsandigi ileri siiriilmektedir (Abbott & De Vita, 2012). Bu
caligmalara ek olarak literatiirde; bolgesel konut fiyatlari arasinda yakinsamanin varligina veya
yokluguna dair iliskinin olmadig1 bulgularina da rastlanilmistir (Kim & Rous, 2012; André vd.,
2019). Nitekim 1973:Q4-2002:Q3 donemi verilerini kullanan Cook (2003) ¢alismasinda,
asimetrik birim kok testi yaklasimindan yararlanarak Ingiltere’nin farkli bolgelerine ait konut
fiyat yakinsamasini analiz etmistir. Yapmis oldugu analizde, uzun dénemde yakinsamanin var
oldugunu ortaya konmustur. Cook’un bu g¢alismasinda Meen’in ¢alismasinda oldugu gibi
Ingiltere nin konut piyasasi yakinsama hipotezi perspektifinde incelenmis ve yine ayn1 donem
veri setinden yararlanilmistir. Ancak Cook ¢alismasinda Meen’den farkli sonuglara ulagmistir.
Bu farklilikta Meen’in kullandig1 ADF birim kok testinin analiz giiciiniin diisiik olmasi ve testin
bolgeler arasindaki etkilesimi ve asimetriyi analiz etmede yetersiz olmasi etkili olmustur. Cook
(2005) calismada ise Elliott vd.’nin (1996) 6nerdigi DF-GLS ile Kwiatkowski vd.’nin (1992)
onerdigi KPSS testlerini birlikte kullanmis ve konut piyasasindaki yakinsamayi 1973:Q4—
2003:Q4 donemi icin irdelenmistir. Yapilan analiz sonucunda, bazi bdlgelerde konut

fiyatlarinin duragan oldugu yani konut fiyatlarinda yakinsamanin var oldugu sonucuna
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ulasilmustir. Ingiltere nin konut piyasasini yakinsama hipotezi ile analiz eden bir diger ¢alisma
ise Zhang’in (2010) ¢alismasidir. Bu ¢alismada 1973:Q4-2009:Q1 donemi verileri kullanilmig
olup, analizde kesirli biitiinlesik birim kok testinden yararlanilmistir. Analiz sonucunda, ortaya
cikan soklarin bazi bolgelerde uzun siirdiigli ve bu bolgelerde konutlarin soklara verdigi

tepkinin de farklilastig1 belirlenmistir.

Lee ve Chien (2011) calismasinda ise Tayvan’in bolgesel konut fiyatlarindaki yakinsamay1
irdelemistir. 1983:Q1-2005:Q3 donem verilerinin kullanildig1 ¢alismada, panel SURADF
testinden yararlanilmis ve yapilan analizde, bazi bolgelerde konut fiyatlarinin duragan yani bu
bolgelerde konut fiyatlarinda yakinsamanin oldugu bazi bolgelerde ise fiyatlarin duragan
olmadig1 ve iraksamanin var oldugu sonucuna ulasilmistir. Bu durumun, analizde konut
piyasasindaki yapisal degisimin, finansal krizlerin ve dogrusal olmayan veri setinin kullaniliyor
olmasindan kaynaklanabilecegi ileri siiriilmiistiir. Ma ve Liu’nin (2013) calismasinda ise
mekansal vektor hata otoregresif modelini kullanarak konut fiyatlarinda zaman ve mekandan
kaynakl1 ortaya ¢ikan dalgalanmay1 Avusturalya’nin biiyiik kentleri 6zelinde analiz etmistir.
1993:Q1-2010:Q4 donemi verilerinin kullanildig1 ¢alismada, konut fiyatlar arasinda mekansal
korelasyonun oldugu ve bu korelasyonun demografik bilgi yerine cografi bilgi sisteminden
kaynaklandigr sonucuna ulasilmistir. Yildirnrm ve Kaya’nin (2020) calismasinda, konut
piyasasinda ortaya cikabilecek fiyat balonunun ekonomi iizerindeki etkisi konut fiyatlarindaki
artisin/azalisin konut fiyatindaki degisime yakinsanip yakinsanmadigi {IBS diizey-2 bélgesine
ait nispi konut fiyat endeksi veri seti kullanilarak analiz edilmistir. Analizde, 2010 Ocak ile
2018 Mayis donemine ait aylik veri seti kullanilmis olup, kullanilan konut fiyat endeksi serisi
fiyat endeksi verisinden tiiretilmistir. Calismada, konut fiyatlarinda bolgeler arasinda bir
yakinsamanin olup olmadig: literatiirdeki yaygin olarak kullanilan birim kok testleri (Artirilmis
Dickey-Fuller, Phillips-Perron ve Zivot-Andrews yapisal kirilmali birim kok testi) ile analiz
edilmistir. Birim kok testlerinden elde edilen bulgulara gére 26 alt bolgede konut fiyatlarmin
yakinsanmadigi, TR22, TR41 ve TR42 bolgelerinin Zivot-Andrews birim kok testi sonucuna

gore yapisal kirilma ile birlikte ulusal konut fiyatlarina yakinsandigi sonucuna ulasilmistir.

Y akinsama konusu farkli disiplinlerde farkli yontem ve konu bagliklari ile incelenmis olmasina
ragmen yakinsama hipotezi sinirli sayida ¢aligmada Sistem Genellestirilmis Momentler Metodu
(Sistem-GMM) ile analiz edilmistir (Demir & Yildirim, 2017; Onder & Sahin, 2024; Lin &
Wang, 2020; Wang, Peng, Xia & Ma, 2021). Demir ve Yildirim’in (2017) ¢alismasinda, 20
OECD iilkesinin konut piyasasini1 yakinsama hipotezi bakis agisi ile irdelemistir. 1996-2015

donemi verilerinin kullanildigi ¢alismada, kosullu ve kosulsuz sistem GMM modelleri ile analiz
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edilmis olup, analiz sonucunda; OECD iilkeleri arasinda istatistiksel olarak onemli bir
yakisamanin bulundugu ve kontrol degiskenlerinin yakinsamaya onemli katki sagladig
sonucuna ulasiimistir. Onder ve Sahin (2024) ise ¢alismalarinda, Tiirkiye’nin 26 alt bolgesinin
ilk ve ikinci el konut satisin1 Sistem-GMM yaklasimi ile irdelemislerdir. Yapilan kosulsuz
yakinsama modeli sonucunda; ilk ve ikinci el konut sahipliginde bir 6nceki y1l konut sahiplik
degerlerinin 26 alt bolgeyi pozitif yonde yakinsadigi tespit edilmistir. Calismadaki kosullu
yakinsama modeli sonuglar1 dikkate alindiginda; ilk el konut sahipliginde, konut fiyati ile hane
geliri degiskenlerinin yakinsamaya pozitif, ilk el konutun ikamesi olan ikinci el konut
degiskeninin ise negatif katki sagladigi belirlenmistir. Yapilan calismada, ikinci el konut
sahipliginde ise konut fiyat1 degiskeni ile ikinci el konutun ikamesi olan ilk el konutun

yakinsamaya negatif hane geliri degiskeninin ise pozitif katki sagladigi tespit edilmistir.

Bu ¢alismanin amaci, yakinsama hipotezini konut piyasasi 6zelinde analiz etmektir. Calismanin
analizinde Sistem-GMM yaklagimindan yararlanilmis ve konu Tirkiye’nin 26 alt bolgesi
diizeyinde irdelenmistir. Calismanin konut sahipligini 26 alt bolge diizeyinde inceliyor olmasi
ve yakinsama hipotezinin analizinde Sistem GMM yaklasimini kullaniliyor olmasi yapilan
calismay1 alan yazindaki diger c¢alismalardan farklilastirmaktadir. Calismanin literatiire
kazandirdig1 bu katki ayni1 zamanda konut piyasasina yonelik olusturulacak politikalara ve

gelecekte yapilmasi planlanan ¢alismalara da fikir sunacaktir.
2. Veri Seti ve Yontem

Hane halki konut sahipligi yakinsamasinin analiz edildigi ¢alismanin kapsamini Istatistiki
Bolge Birimleri (IBBS) Diizey-2 siniflamasinda yer alan Tiirkiye’nin 26 alt bolgesi
olusturmaktadir (Ek-1). Calismada; konut satis1 (adet), hane biiyilikligi (kisi sayisi) ve hane
halki geliri (TL) veri setlerinden yararlanilmistir. Konut satisinda dogrudan/dolayli olarak etkisi
bulunan konuta ait Ozellikler ve konut fiyati degiskenleri; calismanin bdlge diizeyinde
gerceklestirilmesi ve bolge diizeyinde konut fiyat1 ve konutlarin tasidigi 6zellikler vb. veri
setlerine ulasma kisitindan dolayr bu degiskenler modele dahil edilememistir. Calismada
kullanilan veri setlerinden hane biiyiikliigii, hane halki geliri degiskenlerine ait veri setleri
Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) web sayfasindan bolgelere ait konut satis1 degiskenine
ait veri seti ise Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi1 (TCMB) ile TUIK in veri tabanindan
derlenmistir. Hane halk: geliri gayri safi milli gelir deflatorii (2003=100) ile reellestirildikten
sonra analize dahil edilmistir. Caligmada, bolgelerin konut satis1 yakinsamasina; hane geliri ve
degiskenlerinin pozitif katki saglayacagi hane biiyiikliigii degiskeninin ise pozitif veya negatif

katkinin olabilecegi beklenmektedir.

482



Kiibra ONDER, Ilkben AKANSEL, Hane Hallkinin Konut Sahipliginde Yakinsama:

26 Alt Bolge Ornegi
Tablo 1. Agiklayicr istatistikler
Degiskenler Gozlem Ortalama  Standart Hata Minumum Maksimum
Sayisi
Alt Bolge
Diizeyinde
Konut Satig 208 41384,32 44906,25 1362,5 270660,5
Gelir 208 28443,65 20186,82 5122 119384
Hane Biiytikligii 208 3,7132 0,9283 2,6 7,15

Tablo 1’de 26 alt bolgenin konut satigi, hane geliri ve hane biiyiikliigii degiskenine ait
tanimlayict istatistikler sunulmaktadir. Standart sapma degerlerinin hane biiylikligi
degiskenine kiyasla konut satisi ve hane geliri degiskenlerinde oldukca yliksek oldugu
goriilmektedir. Bu degiskenler i¢in gdzlemlerin ortalamadan oldukga saptigi diger bir ifade ile
biiylik bir yayilim gosterdigi anlasilmaktadir.

Hane halki konut sahipliginin analiz edildigi bu ¢alismada, yakinsama analizinde kullanilan
degiskenlere ait agiklayici istatistik sonuglarini takiben hane halkinin konut sahipliginde
yakinsama davranisinin olup olmadig1 incelenmistir.

Konut sahipliginde yakinsama davranisini incelemenin en basit yolu baglangi¢ konut sahiplik
diizeyi (2008 yili konut sahiplik diizeyi) ile 2008-2022 yillar1 arasindaki konut sahiplik

diizeyinin ortalama biiylime orani degerlerini kullanarak grafigini ¢izmektir.

Sekil 1. Hanehalki konut satin alma diizeyi i¢in kosulsuz yakinsama
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Sekil 1 hane halki konut satisinin alt bolge diizeyinde kosulsuz yakinsama egilimi gosterip

gostermedigini tespit etmek amaciyla olusturulmustur. Sekil 1°de bulunan asagiya dogru egimli
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cizgi baslangi¢c konut satis diizeyi ile konut satiginin ortalama biiyiime orani arasinda negatif
bir iligkinin oldugunu bu ¢izginin egiminin fazla olmasi da kosulsuz yakinsama egiliminin
oldukea yiiksek oldugunu ifade etmektedir.

Ekonomik aktdrler homojen oldugunda zaman serileri, aktorler heterojen oldugunda ve
aktorlerin davraniglart goz Oniinde bulunduruldugunda kesit analizi finansal ve ekonomik
degiskenler arasindaki baglantilara yonelik daha anlamli bilgiler sunmaktadir (Ranjan & Dhal,
2003). Calismada degerlendirilen 26 alt bolge homojen kabul edilebilir. Ancak, her bélgenin
sosyal ve ekonomik yapisi doga geregi heterojen bir yap1 sergileyebilir (Misra & Dhal, 2010).
Bu baglamda panel analizi, yatay kesitte diizenlilik/stireklilik ile birlikte bireysel 6zellikleri de
bilinyesinde barindirmasi sebebiyle ¢alismanin amacina daha uygundur. Panel veri analizleri,
hem kesit hem de zaman boyutunu igeren birlestirilmis veri kiimesinden olusmasindan dolay1
daha fazla bilgi sunmaktadir (Baltagi, 2008).

Caligmada 26 alt bolge incelendigi yan1 26 panelden olustugu icin ve yakinsama hipotezinin
tespitinde agirliklt olarak panel veri analizleri kullanildigir (Islam, 2003, s. 335) icin bu
calismada da Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafindan gelistirilen
sistem-GMM tahmin yaklagimi kullanilmistir. Blundell ve Bond'a (1998) ve Blundell ve Bond
(2000) gore sistem GMM tahmincisi, birey sayisinin az ve biiyiik Ol¢iide bilinmedigi
durumlarda diger tahmin edicilere gore {istlinliige sahiptir (Soto, 2009). Ayrica yontemin diger
yontemlere kiyasla daha kat1 varsayimlar1 bulunmamaktadir. Bu durum, yontemin daha yaygin
kullanilmasini saglamaktadir.

Yakinsama analizi; Neo-klasik biiylime modeline dayanmakta olup, bolgeler arasindaki
ekonomik biiyiime dengesizligini mutlak anlamda azaltmak olarak ifade edilmektedir. Ancak
ekonomik biiytime olumlu anlamda bir etkiye sahip olup bolgeler arasinda yakinsamaya neden
olabilecegi gibi tam tersi bir etkiye de sahip olabilmekte ve bolgeler arasindaki dengesizligi
artirabilmektedir. Eger bolgeler arasindaki dengesizlik mutlak anlamda azaliyorsa
yakinsamadan bolgeler arasindaki dengesizlik artiyorsa iraksamadan bahsedilmektedir.
Yakinsama analizi; yatay kesit, panel veri, zaman serisi ve dagilim yaklasimi olmak tizere dort
farkli yaklasimla sinanmaktadir (Islam, 2003, s. 312). Bu yaklasimlara ek olarak zaman iginde
yeni yaklagimlar literatiire kazandirilmistir (Detayli bilgi i¢in bkn. Andrey, vd., 2011).
Ekonomik biliylime literatiirinde f ve o - yakinsama kavramlarindan  yogun olarak
yararlanilmaktadir. P - yakinsama yoksul iilke veya bolgelerin zengin iilkelere yetisip
yetisemeyecegini analiz etmekte ve {llkelerin birbirlerine hangi oranda yakinlastigini
aciklamaktadir. o - yakinsama kavrami ise gelir esitsizliklerine veya flilkeler veya bolgeler

arasindaki farkliliklara bakmakta ve 6zellikle iilkeler ve bolgeler arasindaki gelir dagiliminin
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daralip daralmadigini analiz etmektedir (Furceri, 2005, s. 213-14). o -yaklasimi, standart
sapmay1 (alternatif olarak varyasyon katsayisini) Olgiit olarak kullanmaktadir ve standart
sapmanin artmasi/azalmas1 bolgeler arasinda 1raksamanin/yakinsamanin varligini ifade
etmektedir. 3 yaklasimi, baslangic yilindaki kisi basi gelir ile biiyliyen kisi basi gelir oram
arasindaki iliskiyi irdelemektedir ve 3 katsayisi eger negatifse yakinsama pozitifse iraksama
s0z konusudur. Bu yakinsama tiirii kosulsuz yakinsama (unconditional convergence) ve kosullu
yakinsama (conditional convergence) olarak ikiye ayrilmaktadir. Kosulsuz ve kosullu
yakinsama teorisinin temel tasi, Gerschenkron'un (1952) “Tarihsel Perspektifte Ekonomik
Gerilik” adli makalesine dayanmasina ragmen (Andrey, vd., 2011, s. 30) yakinsama analizi
zaman iginde 6nemli yol kat etmistir. Yakinsama analizi ilk olarak Barro ve Sala-i Martin’in
“Convergence across States and Regions” (1991) ve “Converenge” (1992) adli ¢alismalari ile
literatiire kazandirilmistir. Sala-i-Martin ve Barro (1995) ve Sala-i-Martin’in (1996) ¢aligmalari
ile de yontem gelistirilmistir. Gelismis iilke ve bolgelere kiyasla goreceli olarak daha diistik
gelismislik diizeyine sahip tilke ve bolgeler daha hizli biiyiimesine mutlak-kosulsuz yakinsama
olarak ifade edilmektedir.

Kosulsuz yakinsama esitligi asagida sunulmustur (Patel, Sandefur & Subramanian, 2021, s. 2).

—Bs
“in (y s ) —a- (#) In(yie) + Eiers (1)

Sadece gelire bagli degisimlerin esitlige dahil edilmesi ile olusturulan kosulsuz yakinsama

esitliginde; i’ninci ekonominin t zamani ile t + s zamani arasindaki biiylime degeri baslangi¢
degerinin bir fonksiyonu olarak ifade edilmistir (y;,). Esitlkte yer alan f katsayis1 yakinsama
hiz1 parametresidir. f < 0 olmas1 durumunda kosulsuz yakinsamanin varligindan soz edilirken
B >0 veya f =0 olmast durumunda kosulsuz yakinsama bulunmamaktadir. Kosullu
yakinsama yaklagimi ise kosulsuz yakinsama yaklasimindan farkli olarak yakinsama analizine
etkisi olabilecek spesifik degiskenlerin eklenmesi ile olusturulmaktadir (Esitlik 2).
—Bs

%ln (%) =ag— <#) ln(yi't - s) +a X + € tys (2)
Esitlik 2’de yer alan § katsayis1 kosullu yakinsama katsayisini, X; ise kontrol degiskenlerini
ifade etmektedir (Mathur, 2005, s. 190-93). Kosullu yakinsama analizinde, kontrol
degiskenlerinin pozitif deger almasi iilkeler veya bdlgeler arasindaki yakinsamaya bu
parametrelerin pozitif katki sagladigi diger ifade ile {ilkeleri veya bolgeleri birbirine
yakinsadigin1 tersi durumda ise yakinsamayi1 azaltarak iilke ve bolgeleri birbirinden

uzaklastirdigini ifade etmektedir.
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Calismada da kullanilan sistem GMM yo6nteminde hata terimlerinde otokorelasyon sorununun
olmadigmmi ve bagimli degisken ile farklar1 arasinda korelasyonun bulunmadigim
varsaymaktadir. Sistem GMM tahmininde, sonlu 6rnegin yanlilig1 6nemsizdir ve varyans ¢ok
daha kiiciiktiir. Bu nedenle, model tahmininin gegerliligini ve saglamligin1 saglamak i¢in, arag
degiskenlerinin kullaniminin makul olup olmadig: ve diferansiyel denklem artiklarinin ikinci
dereceden dizilerle iliskili olup olmadigi kontrol edilmelidir. Bunun i¢in Sargan, Hansen ile
Arrelano Bond (AR(1) ve AR(2)) testi istatistiklerinden yararlanilmaktadir.

Blundell-Bond dogrusal dinamik panel modeli su sekilde tanimlanabilir:

Vie = Z;’_i QYie—j+ X1+ Wi +vi+ 6 =1 ,N;t=1..T (3)
Esitlikte; aj, tahmin edilecek p parametrelerini. x;; digsal w;; igsel degiskenleri, B; ve B,
sirastyla digsal ve igsel degiskene ait parametreleri, v; panel diizey etkisini (the panel level
effect) ve ¢;; ise tiim drneklemin varyansi (672) ile aym sekilde bagimsiz dagilim gosteren hata
katsayisini ifade etmektedir. Esitlikte yer alan v; ve g;’nin her bir i ve tiim t i¢in bagimsiz

oldugu varsayilmaktadir.
3. Arastirma Bulgular

Alt bolge diizeyinde konut sektdriindeki konut sahipligi yakinsamasinin tahmin edildigi
calismada, Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafindan ortaya atilan
Sistem GMM yaklasimi kullanilmistir. Analize gegmeden once modele dahil edilen biitiin
degiskenlerin duragan olup olmadigi Im-Peseran-Shin (IPS) ve Levin,-Lin-Chu (LLC) testleri
ile irdelenmistir (Tablo 2). IPS testi sonucunda, modelde yer alan tiim serilerin diizeyde duragan
olmadig1 konut satis1 ve hane biiyiikliigii degiskeninin %1 hane geliri degiskeninin ise %10
anlamlilik diizeyinde birinci farkta duragan oldugu tespit edilmistir. LLC birim kok testi

sonuclarina gore ise tiim degiskenlerin %1 anlamlilik derecesinde diizeyde duragan oldugu

belirlenmistir.
Tablo 2. Birim kok testi sonuglari
Degiskenler IPS LLC
Diizey 1.Fark Diizey 1.Fark
Konut satis1 -1,1996 -2,8240 -28,9875 -
(0,7005) (0,0024)* (0,0000)*
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Hane biiyiikligii -1,1636 --3,6512 -6,2876 -
(0,1223) (0,0001)* (0,0000)*
Gelir -2,8819 --1-5370 -12,6079 -
(0,9980) (0,0621)***  (0,0000)*

Not: *, ** ye *** girasi ile %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeyini ifade etmektedir.

Analize dahil edilen degiskenlerin duragan olup olmadig: analiz edildikten sonra, degiskenler
arasindaki iligki korelasyon matrisi ile incelenmistir. Korelasyon matrisi sonuglarina gore
(Tablo 3) gelir ile konut arasinda pozitif gelir ile hane biiyiikliigii arasinda ise negatif ve giiclii
bir iligki tespit edilmistir.

Tablo 3. Korelasyon matrisi test sonuglari

Konut satis1  Hane biiyiikliigii Gelir
Konut satisi 1,0000
Hane biiyiikliigii -0,3271 1,0000
Gelir 0,6597 -0,5259 1,0000

Birimler arasindaki korelasyon ise Peseran testi ile analiz edilmis olup Peseran test istatistigine
50,26 (0,0000) gore panel gruplar: arasinda korelasyon yani yatay kesit bagimlilik probleminin
oldugu belirlenmistir.

Peseran testini takiben dinamik panel veri modelinde kullanilan konut satis1 degiskeninin igsel
olup almadig1 Durbin Score ve Wu-Hausman testinden yararlanilarak test edilmistir. Yapilan
Durbin (score) [X?(1)=78,0765(0,0000)] ve Wu-Hausman [F(1,151)=151,297(0,0000)] test
sonuglarina gore degiskenin digsal oldugunu ifade eden temel hipotez reddedilmis ve bagimh
degiskenin icsel olduguna karar verilmistir. Dolayisiyla calismada kullanilan modelin
analizinde sistem GMM veya IV yaklagimlarinin (Mullahy, 1997) kullanilmasmin uygun
olacagi degerlendirilmistir. Bu iki yaklagimdan sistem GMM yaklasiminin kullanilmasina karar

verilmistir. Bu kararda, IV yonteminin degisen varyans i¢cermesi etkili olmustur (Tablo 4).

Tablo 4. Degisen varyans testi sonucu

Testler Istatistik Olasihk Degeri
Lagrange Multiplier (LM) testi X?(25)=631,0670 0,0000
Wald Testi X? (26)=2,33¢+04 0,0000

H,: sabit varyans H;: degisen varyans
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26 alt bolgedeki konut sahipligi yakinsamasi kosulsuz ve kosullu sistem GMM analizi ile analiz

edilmis ve elde edilen analiz bulgular1 Tablo 5’te sunulmustur.

Tablo 5. Sistem GMM tahmin sonuglari (1995 — 2021)

26 Alt Bolge Diizeyinde
Kosulsuz Model Kosullu Model
Konut satist
Model 1 Model 2 Model 3
Konut satisi(t-1) 0,9603*** 0,9532*** 0,9442***
Ht saty (0,0176) (0,0432) (0,0203)
et e -9,3154*** -4,5460***
Hane biiyiikligi (1.2211) (1,0566)
3,0349**
li - -
Gelir (0,9969)
Sabit katsavi 16,2149*** 37,1643*** 32,745%**
y (3,4038) (6,7279) (5,328)
Zimni yakinsama orani 0,0203 0,0239 0,0297
Grup sayisi 26 26 26
Gozlem sayisi 156 156 156
Enstriiman sayis1 14 17 20
AR(1) testi 0,044 0,046 0,007
AR(2) testi 0,180 0,192 0,118
Hansen-istatistik 0,214 0,202 0,107
Diff-Hansen-istatistik 0,461 0,238 0,631

Sargan Testi 11,40 [0,180] 14,91 [0,061]*** 19,55 [0,052]***
Not: *#* #* * jsaretleri 1%, 5% ve 10% diizeylerinde anlamlilig1 ifade etmektedir,
Standart hatalar parantez i¢inde olasilik degerleri ise koseli parantez iginde verilmistir.

Tablo 5’te 26 alt bolgeye ait hane halklarinin konut satis yakinsama hipotezine ait analiz
bulgular1 yer almaktadir. Kosullu ve kosulsuz sistem GMM tahmin sonuglarinin yer aldig
Tablo 5’te ilk siitun kosulsuz yakinsamayi (Model 1); ikinci ve tg¢iincii siitunlar ise kosullu
yakinsama analiz bulgularin1 vermektedir. Kosullu yakinsama tahmin sonuglarindan Model 2;
konut satisi ile hane biiyiikligii, Model 3 ise konut satisi, hane biiyiikliigii ve hanenin ortalama
geliri degiskeninin modele dahil edilmesi ile olusturulmustur.

Kosullu ve kosulsuz sistem GMM tahmin sonuglarinin yorumuna gegmeden 6nce tahminlerin
tutarliligt ve gecerliliginin tespiti i¢in tiim modellerde bes Onemli varsayimin saglanip
saglanmadig1 kontrol edilmelidir. Bu varsayimlardan biri grup sayisinin enstriiman sayisina esit
veya biliyllk olma durumudur. Bu varsayim kosullu ve kosulsuz tim tahminlerde

saglanmaktadir. Sistem GMM tahminine yonelik bir diger varsayim ise hata terimleri
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arasidaki birinci dereceden seri otokorelasyonun varligini gosteren AR(1) testinin alternatif
hipotezinin reddetme gerekliligidir. Kosullu ve kosulsuz model tahmin sonuglar1 dikkate
alindiginda tiim modellerde AR(1) i¢in Arellano-Bond testi (Pr>z) degerinin 0,05 degerinden
kiigiik oldugu yani sifir hipotezinin reddedildigi ve alternatif hipotezin kabul edildigi
goriilmektedir. Hata terimleri arasinda birinci dereceden seri otokorelasyonun olmasi beklenen
sistem GMM’e ait bir diger varsayim ise ikinci dereceden seri otokorelasyonun beklenmeme
durumudur. Bir bagka ifade ile AR(2) i¢in Arellano-Bond testi degerinin 0,05’den biiyiik olmasi
ve hata terimleri arasinda seri otokorelasyonun olmadigini gosteren sifir hipotezinin
reddedilmesi ve alternatif hipotezinin kabul edilmesi kosuludur. Kosullu ve kosulsuz model
tahmin sonuclar irdelendiginde; AR(2) degerlerinin 0,05’den biiylik oldugu dolayisiyla hata
terimleri arasinda otokorelasyonun olmadigi goriilmektedir. Sistem GMM tahmininin
saglamasi gereken bir diger kosul ise tahminde kullanilan enstriimanlarin tutarli ve gegerli olma
durumudur. Bu kosul, Hansen-istatistigi, Fark-Hansen istatistigi (Diff-Hansen) degerleri ve
Sargan testi ile sianmaktadir, U¢ modele ait Hansen-istatistik ve diff-Hansen istatistik
degerleri incelendiginde, istatistik degerlerinin 0,05’ten biiyiik oldugu dolayisiyla regresyonda
yer alan tiim enstriimanlarin gecerli ve tutarli oldugu belirlenmistir. Sistem GMM tahmininde
kullanilan ara¢ degiskenlerin gecerli olup olmadigi, diger bir ifade ile asir1 kisitlamalarin
gecerliligi Sargan testi ile analiz edilmistir. Modellere ait Sargan testi sonuglarina gore ii¢
modelin %5 anlamlilik diizeyinde tutarli sonuglar verdigi tespit edilmistir.

Tiim varsayimlar1 saglayan sistem GMM tahmin bulgular1 incelendiginde; gecikmeli bagiml
degiskenin tahminlenen katsayisinin kosulsuz modelde (Model 1) ve biitiin kosullu modellerde
(Model 2 ve 3) sifir ile bir arasinda degerler aldig1 goriilmektedir, Dolayisiyla 26 alt bolgede
kosulsuz model ile kosullu modellerin tamaminda yakinsama egiliminin var oldugu tespit
edilmistir.

Kosulsuz modelde (Model 1), gecikmeli konut satis1 degiskeninin konut satisini1 olumlu yonde
etkiledigi; kosullu modellerde de kosulsuz modelde oldugu gibi ge¢mis donem konut satis
degerinin konut satigini pozitif etkiledigi goriilmektedir. Kosullu modellere dahil edilen hane
biiytikliigii degiskeni konut satisinda azaltici bir etkiye sahiptir. Model 3’e dahil edilen ortalama
hane geliri degiskeni de ge¢mis donem konut satis1 degiskeni gibi konut satisini olumlu yonde
etkilemektedir.

Kosullu ve kosulsuz yakinsama hipotezi tahmin sonuglar1 dikkate alinarak hesaplanan zimni

yakinsama oranlart gz oniinde bulunduruldugunda; 26 alt bolge her iki yillik periyotta hane
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halki konut satiginin alt bolge diizeyinde sirast ile %2,03; %2,39 ve %2,98 hiz ile yakinsandig1
belirlenmistir.

SONUC

Konut sahipligi yakinsamasinin Tirkiye’nin 26 alt bolgesi i¢in incelendigi ¢alismada, sistem
GMM yaklasimi kullanilmistir. Kosulsuz modelde ve kosullu tahmin modellerinde; gecikmeli
konut satis degiskeninin katsayisi sifir ile bir arasindadir. Bu durum, 26 alt bolgede zaman
icinde artan niifusun konut talebine bir yansimasi olarak diisiiniilebilir. Ancak Tirkiye’de
yasanan konut fiyatindaki artis trendi dikkate alindiginda konut sahipligindeki bu artigin hane
halklarinin konutu gii¢lii bir yatirim araci olarak gérmesinden kaynaklandigi diisiiniilmektedir.
Konutun gii¢lii yatirim araci olarak algilanmasinin bir sonucu olarak konut sahipligi, bir 6nceki
yil konut satislarindan olumlu yonde etkilenmistir. Bir onceki yil konut satisi degiskenin
kosulsuz modelde olusturdugu bu olumlu etki kosullu (model 2 ve 3) modellerde de gegerlidir.
Onceki yila ait konut satis1 yakinsama hizi kosulsuz modele kiyasla kosullu modellerde daha

diistiktiir.

Bir onceki yil konut satis degiskeni disinda 26 alt bolgenin konut sahiplik yakinsamasini
etkileyen bir bagka unsur ise hane biiytikliigii ve hane geliri degiskenleridir. Hane biiyiikligi
degiskeni; 2 ve 3 no.lu modelde istatistiksel olarak anlamli olup hane biiyiikliigii degiskeni
bolgeler aras1 konut sahiplik yakinsamasini negatif yonde etkilemektedir. Bir bagka ifade ile
bolgeler aras1 konut sahipligi yakinsamasinda hane biiylkliigii degiskeni azaltic1 bir etkiye
sahiptir. 2 ve 3 no.lu modelde yasanan negatif etki; birey sayisina bagl olarak hanedeki birey
basina diisen gelirin azalmasindan ve/veya hane biiyiikliigliniin toplam tiiketim harcamasini
artis yonlii etkileyerek toplam harcamanin hane gelir i¢indeki paymin artmasina neden
olacagindan kaynaklanmis olabilir. Bu durum, hanenin tasarrufa ayirdigi payr dogrudan
etkilemektedir. Tasarruf payindaki bu gelisme konut sahipligini 26 alt bolge diizeyinde olumsuz
etkileyebilmektedir. Elde edilen bu sonug, TUIK’in yaymlamis oldugu Gelir ve Yasam
Kosullar1 Aragtirmast mikro veri seti sonuglart ile de drtiismektedir. Gelir ve Yasam Kosullari
Arastirmast sonuglarina gore hane geliri en diisiik birinci %20°de bulunan hanelerin konut
sahiplik oram %56,4 iken en yliksek gelire sahip olan besinci %20’lik gelir diliminin konut
sahipligi %67,8’dir. Hane biiyiikliigiine yonelik elde edilen bu bulguyu, modelde yer alan gelir
degiskeni sonuglari da destekler niteliktedir. Gelir arttikca hanelerin konut sahipligi her
donemde artmaktadir. Gelirde yasanan artis konut sahipligini Model 3’te 3 kat artirmaktadir.
Bolgeler aras1 konut sahipligi yakinsamasinda hane biiyiikliigii degiskeninin olusturdugu

azaltic1 etkiyi gelir degiskeni artirict etki ile bertaraf etmeye calismistir. Bu bulgu, Onder ve
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Sahin’in (2024) ile Demir ve Yildirim’in (2017) bulgular ile de rtiismektedir. Bir 6nceki yil
konut satis1, hane biiyiikligi ve gelir degiskeni bolgeler arasi konut sahipligi yakinsamasinda
etkisi bulunmakla birlikte bu etki ¢cok fazla degildir. Bu durumu, modellerin zzimni yakinsama
hiz1 desteklemektedir. Kosulsuz yakinsama modelinde her periyod i¢in zimni yakinsama hizi
yaklasik %2 kosullu modelde (model 2 ve model 3) ise siras1 ile %2,39 ve %2,97 dir. Zimni
yakinsama hiz1 degerleri géz Onilinde bulunduruldugunda; hane biyiikligi ve gelir
degiskenlerinin bdlgeler arast konut sahipligi yakinsama hizina ¢ok biiyiik ivme
kazandirmadig1 goriilmektedir.

Yiiriitiilen bu ¢alisma, modele dahil edilen degiskenlerin disinda farkli gelir gruplari, kent ve
kir ayrimi, konut kredileri, tasarruf oranlari vb. degiskenler eklenerek genisletilmesi ve
calismanin il diizeyinde yiiriitilmesi hususunda diger c¢alismalara 151k tutacagi

diistiniilmektedir.

491



Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi Sayi / Issue: 35(2024), 477-496

KAYNAKCA

Abbott, A., & De Vita, G. (2012). Pairwise convergence of district-level house prices in
London. Urban Studies, 49(4), 721-740.

Abioglu, V. (2020). Tiirkiye konut piyasasinda balon olusumlar: bdlgesel inceleme. Finansal
Arastirmalar ve Calismalar Dergisi, 12(22), 1-14.

Afsar, A., & Dogan, E. (2021). Bolgesel fiyat farkliliklart ve konut fiyat
yakinsamasi. International Journal of Entrepreneurship and Management
Inquiries, 5(8), 122-134.

Afsar, A., Yilmazel, O., & Yilmazel, S. (2017). Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin hedonik
model ile belirlenmesi: Eskisehir drnegi. Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Dergisi, 37, 195-205.

Aktiirk, E., & Tekman, N. (2016). Konut talebi ve Erzurum kent merkezinde tiiketicilerin konut
edinme kararlarim etkileyen faktorler. Atatiirk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Dergisi, 30(2), 423-440.

Alkan, L., & Ugurlar, A. (2015). Tiirkiye’de konut sorunu ve konut politikalari. Kent
Arastirmalart Enstitiisii Raporu, Ankara, 3-62.

Alp, E., & Seven, U. (2019). The dynamics of household final consumption: the role of wealth
channel. Central Bank Review, 19(1), 21-32.

André, S., Leguerinel, 1., Palop, A., Desriac, N., Planchon, S., & Mafart, P. (2019).
Convergence of bigelow and arrhenius models over a wide range of heating
temperatures. International Journal of Food Microbiology, 291, 173-180.

Andrey, K., Julia, Z., Justislav, B., & Artemy, M. (2011). Global unconditional convergence
among larger economies after 1998?. Journal of Globalization Studies, 2(2), 25-61.

Arellano, M., & Bover, O. (1995). Another look at the instrumental variable estimation of error-
components models. J. Econ. 68, 29-51. http://dx.doi.org/10.1016/0304-
4076(94)01642-D.

Artul, H., & Ergiin, M. (2022). Yabancilarin konut edinme tercihine etki eden temel kriterlerin

siralanmasi; Ordu-Giresun illeri &rnegi. Anadolu Universitesi Mesleki Egitim ve
Uygulama Dergisi, 1(1), 1-10.

Balcilar, M., Beyene, A., Gupta, R., & 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.

Barro, R. J., & Sala-i-Martin, X. (1992). Convergence. Journal of political Economy, 100(2),
223-251.

Barro, R. J., Sala-i-Martin, X., Blanchard, O. J., & Hall, R. E. (1991). Convergence across states
and regions. Brookings papers on economic activity, 1991(1), 107-182.

Bashar, D. A. (2020). Artificial intelligence based Ite mimo antenna for 5th generation mobile
networks. Journal of Artificial Intelligence and Capsule Networks, 2(3), 155-162.

492



Kiibra ONDER, Ilkben AKANSEL, Hane Hallkinin Konut Sahipliginde Yakinsama:
26 Alt Bolge Ornegi

Bayrak I. C., & Telatar O. M. (2021). Insaat sektorii ve ekonomik biiyiime iligkisi: Tiirkiye
ekonomisi iizerine ampirik bir analiz. Giimiishane Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Elektronik Dergisi, 12(3), 1283-1297.

Berberoglu, M. G., & Teker, S. (2011). Konut finansman1 ve Tiirkiye'ye uygun bir model
onerisi. ITU Dergisi, 2(1), 58-68.

Blundell, R., & Bond, S. (1998). Initial conditions and moment restrictions in dynamic panel
data models. J. Econom. 87, 115-143. http://dx.doi.org/10.1016/s0304- 4076(98)00009-
8.

Blundell, R., & Bond, S. (2000). GMM estimation with persistent panel data: an application to
production functions. Econometric Reviews, 19(3), 321-340.

Chiang, S. H. (2014). Housing markets in China and policy implications: comovement or ripple
effect. China & World Economy, 22(6), 103-120.

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.

Calmasur, G., & Aysin, M. E. (2019). Konut fiyatlarina etki eden faktdrlerin hedonik modelle
belirlenmesi: TRA1 alt bolgesi iizerine bir uygulama. Uluslararas: Iktisadi ve Idari
Incelemeler Dergisi, 22, 77-92.

Celik, C., & Kiral, G. (2018). Kiimeleme yontemiyle konut talebinin incelenmesi: Tiirkiye il
gruplar1 iizerine bir uygulama. Cukurova Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Dergisi, 27(1), 123-138.

Cetin, A. C. (2021). Tiirkiye’de konut fiyatlarina etki eden faktorlerin analizi. Mehmet Akif
Ersoy Universitesi Uygulamali Bilimler Dergisi, 5(1), 1-30.

Demir, C., & Yildirim, M. O. (2017). Convergence in house prices across oecd countries: A
panel data analysis, Central European Review of Economic Issues, Ekonomicka Revue,
20, 5-15.

Elliott, G., Rothenberg, T., & Stock, J. H. (1996). Efficient tests for an autoregressive unit root,
Econometrica, 64, 813-36.

Euronews (2023, Nisan 22). Tiirkiye ve diinyada konut fiyatlari: en ¢ok hangi tilkelerde artt1?,
https://tr.euronews.com/2023/01/17/turkiye-ve-dunyada-konut-fiyatlari-en-cok-hangi-
ulkelerde-artti (12 May1s 2023)

Furceri, D. (2005). B and o-convergence: A mathematical relation of causality. Economics
letters, 89(2), 212-215.

Gerschenkron, A. (1952). An Economic History of Russial. The Journal of Economic
History, 12(2), 146-159.

Holly, S., Pesaran, M. H., & Yamagata, T. (2011). The spatial and temporal diffusion of house
prices in the UK. Journal of Urban Economics, 69(1), 2-23.

493


https://tr.euronews.com/2023/01/17/turkiye-ve-dunyada-konut-fiyatlari-en-cok-hangi-ulkelerde-artti
https://tr.euronews.com/2023/01/17/turkiye-ve-dunyada-konut-fiyatlari-en-cok-hangi-ulkelerde-artti

Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi Sayi / Issue: 35(2024), 477-496

Holmes, M. J., & Grimes, A. (2008). Is there long-run convergence among regional house
prices in the UK?. Urban Studies, 45(8), 1531-1544.

lacoviello, M. (2000, Nisan 16). House prices and the macroeconomy in Europe: Results from
a structural var analysis. ECB working paper no. 18.
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=277228 (16 Nisan 2023)

Islam, N. (2003). What have we learnt from the convergence debate?. Journal of Economic
Surveys, 17(3), 309-362.

Kibritgioglu, A. R.(2020). Tiirkiye'de insaat sektoriiniin yatirimlar igindeki yeri ve
onemi. (YOK Tez Merkezi, Yiiksek Lisans). Istanbul Universitesi.

Kim, Y. S., & 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 (2022, Mayis 3). 2022 global house price index.
https://content.knightfrank.com/research/84/documents/en/global -house-price-index-
02-2022-9334.pdf (12 Mayis 2023)

Kordis, G., Isik, S., & Mert, M. (2014). Antalya’da konut fiyatlarin1 etkileyen faktoérlerin
hedonik fiyat modeli ile tahmin edilmesi. Akdeniz IIBF Dergisi, 14(28), 103-132.

Kwiatkowski, D., Phillips, EC., Schmidt B. P., & 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.

Lee, C. C., & Chien, M. S. (2011). Empirical modelling of regional house prices and the ripple
effect. Urban Studies, 48(10), 2029-2047.

Lin, X., & Wang, P. (2020). Relationship between rising housing prices and reduction in urban
aglomeration. Journal of Urban Planning and Development, 146(3), 1-13.

Ma, Le., & Chunlu, L. (2013). Ripple effects of house prices: considering spatial correlations
in geography and demography. International Journal of Housing Markets and Analysis,
6(3), 284-299.

Mathur, S. K. (2005). Economic growth & conditional convergence: Its speed for selected
regions for 1961-2001. Indian Economic Review, 40(2), 185-208.

Meen, G. (2002). The time-series behavior of house prices: A transatlantic divide?. Journal of
Housing Economics, 11(1), 1-23.

Misra, B. M., & Dhal, S. (2010). Pro-cyclical management of BANKS’ non-performing loans
by the indian public sector banks. BIS Asian Research Papers, 16, 1-23.

Mullahy, J. (1997). Heterogeneity, excess zeros, and the structure of count data models. Journal
of Applied Econometrics, 12(3), 337-350.

Onder, K., & Sahin, M. (2024). Ilk ve ikinci el konut talebinde yakinsama hipotezinin analizi:
26 alt bolge drnegi. Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 60, 153-
171.

494


https://content.knightfrank.com/research/84/documents/en/global-house-price-index-q2-2022-9334.pdf
https://content.knightfrank.com/research/84/documents/en/global-house-price-index-q2-2022-9334.pdf
https://content.knightfrank.com/research/84/documents/en/global-house-price-index-q2-2022-9334.pdf

Kiibra ONDER, Ilkben AKANSEL, Hane Hallkinin Konut Sahipliginde Yakinsama:
26 Alt Bolge Ornegi

Onder, K., & 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.

Patel, D., Sandefur, J., & Subramanian, A. (2021). The new era of unconditional
convergence. Journal of Development Economics, 152, 1-18.

Ranjan, R., & 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.

Sala-i-Martin, X. X. (1996). The classical approach to convergence analysis. The Economic
Journal, 106(437), 1019-1036.

Sala-i-Martin, X. X., & Barro, R. J. (1995). Technological diffusion, convergence, and
growth (No. 735). Center discussion paper.
https://www.econstor.eu/bitstream/10419/160652/1/cdp735.pdf (16 Nisan 2023)

Soto, M. (2009, July). System GMM estimation with small sample. Universitat Autonoma de

Barcelona working paper.
https://ddd.uab.cat/pub/worpap/2009/hdl_2072_41978/78009.pdf (16 Nisan 2023)

TUIK (2022. Mayis 2). Konut satis istatistikleri.
https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=insaat-ve-konut-116&dil=1 (12 Mayis
2023)

Uyar, S. G. K., & Kilig, E. (2017). Yabancilarin konut talebinin Tiirkiye’deki bolgesel konut
talebi iizerine etkisi: mekansal ekonometrik analiz. Adnan Menderes Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti Dergisi, 4(4), 292-306.

Uysal, D., & Yigit, M. (2016). Tiirkiye’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., & 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.

Yayar, R, & Karaca, S. S. (2014). Konut fiyatlarina etki eden faktorlerin hedonik modelle
belirlenmesi: TR83 bolgesi 6rnegi. Ege Akademik Bakis, 14(4), 509-518.

Yayar, R., & Giil, D. (2014). Mersin kent merkezinde konut piyasasi fiyatlarinin hedonik
tahmini. Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 14(3), 87-100.

Yildirim, A., & Kaya, A. (2020). Tirkiye’de bolgesel konut piyasasi: diizey-2 bolgeleri igin
yakinsama analizi. Sosyoekonomi, 28(46), 157-172.

Zhang, D. (2010). Testing convergence on uk regional house prices: A fractional integration
approach, International Conference on Applied Economics. 26-28 Agustos 2010. Atina.
845-860.

495


https://ddd.uab.cat/pub/worpap/2009/hdl_2072_41978/78009.pdf
https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=insaat-ve-konut-116&dil=1

Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi

Sayi / Issue: 35(2024), 477-496

Ek-1. 26 Alt bolgenin isimleri ve Kodlart

Kod Bolge Isimleri Kod Bolge Isimleri

TR10 Istanbul TR71  Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirgsehir
TR21 Tekirdag, Edirne, Kirklareli TR72 Kayseri, Sivas, Yozgat

TR22 Balikesir, Canakkale TR81 Zonguldak, Karabiik, Bartin
TR31 [zmir TR82 Kastamonu, Cankiri, Sinop
TR32 Aydin, Denizli, Mugla TR83 Samsun, Tokat, Corum, Amasya
TR33 Manisa, Afyon, Kiitahya, Usak TR90 Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin,
TR41 Bursa, Eskisehir, Bilecik TRA1 Erzurum, Erzincan, Bayburt
TR42 Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, TRA2 Agr1, Kars, 1gdir, Ardahan
TR51 Ankara TRB1 Malatya, Elazig, Bingdl, Tunceli
TR52 Konya, Karaman TRB2 Van, Mus, Bitlis, Hakkari
TR61 Antalya, Isparta, Burdur TRC1 Gaziantep, Adiyaman, Kilis
TR62 Adana, Mersin TRC2 Sanlwrfa, Diyarbakir

TR63 Hatay, Kahramanmarag, Osmaniye =~ TRC3 Mardin, Batman, Sirnak, Siirt

496



