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TURKIYE’DE BOLGESEL KONUT FiYATLARININ KULUP YAKINSAMASI

Arif IGDELI*

Oz

Covid-19 pandemisi ve Rusya-Ukrayna savasi gibi son dénemde kiiresel ¢apta yasanan gelismeler Tiirkiye’de bolgesel konut
fiyatinin dinamiklerini etkilemistir. Bu etki sonucunda konut fiyatlarindaki yiikselis Tiirkiye’nin bazi bolgelerinde diger
bolgelere gore daha belirgin gozlenmistir. Merkezi otoritenin ortak para ve maliye politikalar1 yiiriitmesi bolgeler arasinda tek
fiyat kanununun gegerli olacagi beklentisini olugturmaktadir. Ancak Covid-19 pandemisi ve Rusya-Ukrayna savasi gibi
yapisal soklarin bolgesel konut fiyat: yakinsamasi iizerindeki etkisi de merak konusudur. Bu baglamada arastirmada 2003
yilmm Ocak ve 2023 yilinin haziran aylar arasini kapsayan dénemde Tiirkiye’nin Diizey-II bdlgelerinde konut fiyatinin
yakmsamasinin Philips ve Sul (2007) tarafindan gelistirilen log t testi ile analiz edilmesi amaglanmaktadir. Log t testi
bulgular1 Diizey-II bolgelerinde konut fiyatlarinin tek bir denge noktasina yakinsamadigina isaret etmektedir. Kiimeleme
algoritmasimin bulgularina gére Diizey-II bolgelerinde konut fiyatlar: agisindan iki kuliip tanimlanmaktadir. Ilk yakinsama
kuliibii denize kiyis1 olan TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) turizm bolgelerini igerirken,
ikinci yakinsama kuliibii geri kalan yirmi dort bolgeyi icermektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Fiyatlari, Kuliip Yakinsamasi, B6lgesel Analiz
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CLUB CONVERGENCE OF REGIONAL PRICES IN TURKEY

Abstract

Recent global developments such as Covid-19 pandemic and the Russia-Ukraine war have affected regional house price
dynamics in Turkey. As a result, the rise in house prices has been more pronounced in some regions of Turkey than in others.
The central authority's implementation of common monetary and fiscal policies creates the expectation that a single price law
will prevail across regions. However, the impact of structural shocks such as the Covid-19 pandemic and the Russia-Ukraine
war on regional house price convergence is also of interest. In this context, this study aims to analyze the convergence of
house prices in Turkey's NUTS-II regions between January 2003 and June 2023 using the log t test developed by Philips and
Sul (2007). The log t test findings indicate that house prices in NUTS-II regions do not converge to a single equilibrium
point. According to the findings of the clustering algorithm, two clubs are defined in terms of house prices in NUTS-II
regions. The first convergence club includes the coastal TR32 (Aydm, Denizli, Mugla) and TR61 (Antalya, Isparta, Burdur)
tourism regions, while the second convergence club includes the remaining twenty-four regions.
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1. GiRiS

Covid-19 pandemisinden kaynakli kiiresel kriz ve 7 Subat Kahramanmaras depremi gibi son
donemde yasanan gelismeler Tiirkiye konut piyasasini derinden etkiledi. Tiirkiye’nin bazi bolgelerinde
etkinin daha belirgin olmas1 bolgesel konut fiyatlarinin dinamiklerine ve bu tiir olaylarin hanehalki
serveti iizerindeki etkisine olan ilgiyi yeniden canlandirdi. Bolgesel konut fiyatlarmin dinamikleri
bolgeler arasindaki gelismislik farklarini yansitan unsurlardan biri olarak diisiiniilmektedir. Bolgesel
konut fiyatlarinin dinamiklerinin diger 6nemli bir yonii de yakinsamadir (Apergis ve Payne, 2012: 103).
Yakinsama en basit haliyle, bolgelerin konut fiyatlarinin uzun vadede ortak fiyata yaklastigi anlamina
gelmektedir. Bdyle bir bulgu, gelir ve olanaklarin degerinin toplaminin da yakinsadigi anlamina
gelecektir (Kim ve Rous, 2012: 170). Konutun farkliligi ve hanehalki portfoyiindeki en degerli
varliklardan biri olmasi yakinsama konusunu onemli kilmaktadir. Konut fiyatlarinin uzun vadede
farklilagmas1 servet dagilimmin bozulmasina yol ag¢maktadir. Servet dagiliminin bozulmasi
hanehalklarinin gelirini ve yasam kosullarim1 olumsuz yonde etkilemekte ve bu etkiden dolayi
hanehalklar1 yagam standartlarin1 daha iyi bir sekilde karsilayabilecek bir bolgeye goc etmeyi tercih
etmektedirler. Bu yer degistirme modeli bolgedeki istihdam firsatlarinin erisilmesini giiglestirmekte ve
igverenlerin emek havuzundan faydalanmasini engellemektedir. Bolgedeki istihdam diizeyinin azalmasi
ve igverenlerin ig¢i bulamamalarindan dolay1 firmalarinin kapasitelerinin altinda ¢aligmalart hanehalki
gelirini olumsuz yonde etkilemektedir (Afsar ve Dogan, 2021:123; Bashar, 2020:526).

Isgiicli piyasast ve finansal sermaye hareketliligi altinda herhangi bir bélgenin konut
piyasasindaki soklarin diger bolgelere yayilmasi ve boylece konut fiyat1 farkliliklarinin arbitrajina olanak
saglamas1 muhtemeldir (Apergis vd., 2015:2). Bolgeler arasinda konut fiyatlarinda arbitrajin varligimin
test edilmesinin yaninda tek fiyat yasasiin varligi ve varlik fiyatlarmin birbirine yakinligindan dolay1
farkli bolgelerdeki konut fiyatlarinin birbirine yakinsayip yakinsamadiginin arastirilmasi énemlidir (Tsai,
2018: 269). Tek fiyat yasasi hipotezi, ticareti yapilan mallarin fiyatlarinin esit olmasi gerektigini ifade
eder. Tek fiyat yasasi kosulunu saglayan mekanizma siirtiinmesiz mal arbitrajidir. Bu kosul altinda,
ticaret engelleri veya doviz kuru dalgalanmalar1 olmadiginda farkli yerlerdeki mallarin fiyatlar birlikte
hareket ederek birbirine yakinsamalidir. Konut ticareti yapilan bir mal olmadig1 ve bu nedenle kolayca
arbitraj yapilamadig1 halde ekonomik ve finansal entegrasyon, konut piyasalarinin benzer soklara maruz
kalacagi ve farkli bolgelerdeki fiyatlarin birlikte hareket ederek yakinsamanin gergeklesebilecegi
ihtimalini dogurmaktadir (Maynou vd., 2021:1).

Meen (1999), bolgesel konut fiyatlarindaki yakinsamanin, bolgesel konut fiyatlarindaki soklarin
aktariminin tim bolgeleri etkilemesi ve fiyatlarin belirli bir zaman igerisinde yakinsamasi nedeniyle bir
dalgalanma etkisinin sonucu olarak ortaya c¢iktigini one siirmektedir. Bu durum konut piyasasindaki
degisikliklerin ilk olarak bir bolgede gozlemlendigi ve daha sonra komsu bolgelere aktarildigi ve
ardindan diger ¢evre bolgelere yayildigi gergegini ifade etmektedir (Montagnoli ve Nagayasu, 2015:51).
Ayrica Meen (1999) tek fiyat yasasina ek olarak farkli bolgeler arasindaki konut fiyatlarinin birbirine
baglanmasini1 go¢, sermaye transferi, mekansal arbitraj ve mekansal oriintiiler olmak iizere dort faktore
baglamaktadir. Bu faktorlerden ilki olan gdg, bdlgesel konut fiyati farkliliklarindan yararlanmak igin
hanehalklarimin bir bolgeden diger bdlgeye yer degistirmesi ile farkli bolgeler arasindaki konut
fiyatlarinin birbirine baglanmasini agiklamaktadir (Apergis ve Payne, 2012:104; Tsai, 2018:270).
Ornegin eger fiyatlar Giiney’de Kuzey’e gore yiiksekse, hanehalklarinin Kuzey’e go¢ etmesi beklenebilir,
bu durum da dalgalanma etkisinin 6nerdigi gibi zaman i¢inde konut fiyatlarinda bir esitlenmeye neden
olmas1 beklenebilir (Meen, 1999: 740). Ikinci olarak, 6zkaynak doniisiimii agisindan yiiksek fiyatli konut
bolgelerinde ikamet eden ve 6zkaynak birikimi olan konut sahiplerinin konutlarim satarak daha diisiik
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fiyath konut bdlgelerine tasinmalari, tasinilan boélgelerdeki fiyatlart marjda sisirerek diger bolgeleri
yakalamasini saglamaktadir. Bolgesel konut fiyatlarindaki bir diger baglanti, finansal sermayenin daha
yiiksek fiyatli bolgelerden daha disiik fiyatli bolgelerde gelecekte daha yiiksek fiyat olusacag:
beklentisiyle konut satin almak igin hareket ettigi mekansal arbitrajdir (Apergis ve Payne, 2012:104). Bu
durumda, hanehalkinin goglinden ziyade finansal sermaye konut fiyatlarin1 birbirine baglamak igin
bolgeler arasinda hareket etmektedir (Apergis vd., 2015:3). Arbitraj davranisi, bolgeler arasinda bir fiyat
farkinin ortaya ¢ikmasiyla birlikte ortaya ¢ikmakta, fiyat farkini giderek azaltmakta ve gesitli bolgelerde
aynt mal i¢in benzer bir fiyat olusturmaktadir. Cesitli bolgelerde siirekli bir fiyat farkinin varligi,
engellerin piyasa boliimlenmesi olusturduguna isaret eder. Bu durum da mallarin ticarete konu olmayan
mallar olmasindan, tasimaciligin zor veya asir1 maliyetli olmasindan, piyasanin arbitraj davraniginin
ortaya cikmasini engelleyen ticari kisitlamalarindan veya kur riskinin varligindan kaynaklanmaktadir
(Tsai, 2018: 269). Konut fiyatlarindaki bir diger yakinsama kaynagi olan mekéansal oriintiiler, bolge konut
fiyatlarinin teorik olmayan yoniinii ya da sahte korelasyonu temsil etmektedir. Diger bir ifade ile bdlgesel
konut piyasalart bagimsizdir. Bununla birlikte farkli bolgelerdeki konut fiyatlarinin belirleyicileri
korelasyonlu bir hareket yasarsa, konut fiyatlar1 da benzer korelasyonlu hareketi sergileyecektir (Apergis
vd., 2015:3). Diger bir ifade ile bolgeler arasindaki konut fiyatlarindaki yakinsama, faiz oranlari,
enflasyon ve gelir gibi konut piyasas1 temellerindeki bir yakinsamanin sonucu olabilir. Ornegin yiikselen
faizler ve satin alma giiciiniin azalmasi konut talebinin yavaglamasina neden olmaktadir. Konut talebinin
yavaglamast sonucunda bdlgesel fiyat farkliliklarinda gerileme diger bir ifade ile yakinsama
beklenmektedir (Yildirim ve Kaya, 2020:169; Ganioglu ve Seven, 2021:3).

Konut piyasasinda yakinsama analizi sigma ve beta yakinsama kavramlarina dayanir. Sigma
yakinmasi konut piyasasinda donem igerisinde fiyat dagiliminda azalmalarin gergeklesecegini ileri
stirmektedir (Unal vd., 2021: 2). Konut piyasasinda beta yakinsamasi, mutlak yakinsama, kosullu
yakinsama ve kuliip yakinsamasi olmak iizere ii¢ farkli sekilde gerceklesebilir. Mutlak yakinsamada
konut fiyati diisiik olan bolgelerin konut fiyati yiiksek olan bolgelere gore daha yiiksek bir biiylime
oranina sahip oldugu ve bdlgeler arasindaki farkin donem igerisinde kapandig1 ifade edilmektedir.
Kosullu yakinsamada konut fiyatlar1 ayni yapisal oOzelliklere sahip bolgeler arasinda birbirine
yaklagsmaktadir. Bolgelerin iklim veya konum gibi farkli yapisal 6zelliklere sahip olmasi durumunda ise
bolgeler grup halinde farkli denge noktalarina yaklasarak kiimeler veya kuliipler olustururlar. Kuliip
yakinsamasi olarak da adlandirilan bu durumda aymi kuliipte yer alan bolgelerin konut fiyatlar
yakinsamaktadir. (Giindiiz ve Yilmaz, 2021: 4). Kiimeleme prosediiriiniin konut fiyat panellerine
uygulanmasi, bireysel konut fiyatlarinin birden fazla alt grupta toplanabilecegini, bdylece ortak konut
fiyatlarinin kuliipler arasinda ¢ok farkli oldugunu ve bir yakinsama kuliibii igindeki kesit varyanslarinin
dagiliminda belirgin bir azalma oldugunu gostermektedir. Buna ek olarak, kuliip iiyeleri cografi olarak
komsu olmak zorunda degildir ve bu nedenle geleneksel niifus sayimi bolgesi gibi geleneksel ekonomik
bolge tanimlar1 konut fiyatlarindaki bolgesel farkliliklari incelemek igin en iyi se¢im olmayabilir (Kim ve
Rous, 2012:170).

Bu arastirmada Tirkiye oOrnekleminde cografi olarak komsu olmayan bolgelerin konut
fiyatlarinda yakinsama gerceklesip gerceklesmediginin analiz edilmesi amacglanmaktadir. Bu amag
dogrultusunda ilk olarak Tirkiye’de Diizey-II bolgelerinin konut fiyatlarimin yakinsadigi tek bir uzun
vadeli denge olup olmadigi veya birden fazla dengenin diger bir ifade ile yakinsama kuliiplerinin olup
olmadig1 Philips ve Sul (2007) tarafindan gelistirilen log t testi ile analiz edilecektir. Arastirmada bu
yontemin tercih edilme sebebi panel gruplar igin yakinsama hipotezini test etmek amaciyla
kullanilabilmesi, ortak 6zellikler tagiyan gruplar kiimeleme 6zelligine sahip olmasi, bireysel heterojenligi
hesaba katmasi, duraganlik varsayimi gerektirmemesi ve farkli denge noktalarina yakinsamayi tespit
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edebilmesi gibi 6zelliklere sahip olmasidir (Borsi ve Metiu, 2015:659; Apergis ve Payne, 2012:17).
Philips ve Su (2007) tarafindan gelistirilen log t testi ile Covid-19 dncesi ve sonrasinda Tiirkiye’de konut
fiyatin1 bolgesel ve iller drnekleminde yakinsamasini inceleyen calismalar vardir. Ganioglu ve Seven
(2021), Giindiiz ve Yilmaz (2021), Covid-19 6ncesi donemi bolgesel konut fiyatinin yakinsamasini ele
alirken, Afsar ve Dogan (2021) Covid-19 sonrasi donemi de kapsayacak sekilde bolgesel konut
fiyatlarinin yakinsamasini ele almaktadir. Ancak Afsar ve Dogan (2021)’1n arastirmasinin zaman dilimi
2010 yilinin Ocak ayindan 2021 yilinin Nisan ayina kadar uzanmaktadir. Bu yilizden Afsar ve Dogan
(2021)’m arastirmasinin Covid-19 pandemisinin bolgesel konut fiyati yakinsamasi {izerindeki kisa
donemli etkileri yakalamada basarili oldugu, ancak uzun donemli etkileri basarili olamayacagi
diistiniilmektedir. Bu baglamda Covid-19 pandemisinin bolgesel konut fiyat yakinsama iizerindeki uzun
doénemli etkisinin yakalanabilmesi igin veri setinin giincellenerek genisletilmelidir. 2010 yili Ocak ve
2023 yili Haziran aylari arasini kapsayan donemde aylik verilerin kullanilarak Tiirkiye’de Dizey-Il
bolgelerinin konut fiyatlarinin birbirine yakinsayip yakinsamadigir Philips ve Sul (2007) tarafindan
gelistirilen log t testi ile analiz edilmistir. Covid-19 pandemisinden sonra Tiirkiye’de konut fiyatlarinin
bolgeler arasindaki yakinsamasini log t testi ile inceleyen aragtirmaya literatiirde rastlaniimamuistir.
Covid-19 pandemisinin kiiresel ve ulusal capta olusturdugu etkilerin konut piyasasina yansimasi
arastirtlmas1 gereken 6nemli bir husustur. Bu baglamda arastirma Covid-19 pandemisinden sonra
Tiirkiye’deki bolgeler arasinda konut fiyatlarindaki yakinsamanin ne Olgilide etkilendigini incelemek
yoluyla bu boslugu gidererek literatiire katki yapmay1 hedeflemektedir.

Arastirmanin amacinin sunuldugu giris boliimiiniin ardindan ikinci boélimde konut fiyatinin
Tiirkiye genelinde ve bolgesel diizeydeki gelisimine yer verilmektedir. Ugiincii boliim arastirmanin
literatiirden farkliliginin sunuldugu literatiir taramasina ayrilmaktadir. Dordiincii boliimde yakinsama
hipotezlerine yer verilmektedir. Besinci boliimde arastirmada kullanilan yéntem tanitilmadir. Daha sonra
besinci ampirik bulgular raporlanmakta ve yorumlanmaktadir. Arastirmanin sonu¢ boliimiinde ise
aragtirma bulgularinin literatiirdeki arastirmalarin bulgularindan benzer ve farkli yonleri tartisiimakta ve
bulgular dogrultusunda politika yapicilara ve aragtirmacilara 6neriler sunulmaktadir.

2. KONUT FIYATININ TURKIYE GENELINDE VE BOLGESEL DUZEYDEKI
GELIiSimMi

2000’1li yillardan sonra Tiirkiye’de konut piyasasinin gelismesinin altinda ¢ok sayida faktor
yatmaktadir. Bu faktorlerden baslicalar1 Tiirkiye nin geng ve artan niifusa sahip olmasi, kirsal kesimden
kentsel alanlara gdg, kentsel déniisiim projeleri ve miiltecilerin gelmesidir. Ozellikle 1990’11 yillarda
zirveye ulasan kirsal kesimden kentsel alana go¢ dalgasi sonucunda kentlerde konut talebinde patlama
yasanmigtir. Kirsal kesimden kentsel alanlara gog, ekonomik kriz, deprem ve miiltecilerin gelmesi gibi
faktorler konut talebi lizerinden sadece insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payim etkilemekle kalmayip
ayn1 zamanda konut fiyatlarimin dénem igerisinde farklilik gdstermesine de neden olmaktadir. Konut
fiyatlarindaki degisimin de konut talebi ve konut arzi arasindaki iliski hakkinda bize 6nemli ipuglar
vermesi beklenmektedir. 2010 yilindan itibaren Tiirkiye’de konut fiyatlarmin gelisimi Grafik 1’de
resmedilmektedir.
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Grafik 1. Tiirkiye’de Konut Fiyatinin Gelisimi
Kaynak: (TCMB,2023)

Grafik 1°e gére 2010 yilindan 2020 yilina dek konut fiyatlarinda keskin bir artis yasanmamustir.
Ancak 2020 yilindan sonra konut fiyatlarinda ciddi bir artis gézlenmektedir. Bu artisin altinda yatan en
onemli faktoriin Covid-19 pandemisine karsi alinan Onlemler sonucunda ekonominin yavaslamasini
onlemek i¢in faiz oranlarinin diisiiriilmesidir. Faiz oraninin disiiriilmesi sonucunda konut talebi
patlamistir. Ayrica genisletici para politikalarinin uygulanmasi ve doviz kuru soku yasanmasi sonrasinda
Tiirk liras1 6nemli Glglide deger kaybetmis ve basta konut olmak iizere mal ve hizmet fiyatlarinda artisa
yol agmustir. 2021 yilindan sonra konut fiyatlarindaki hizli tirmanis bu durumu agik¢a ortaya
koymaktadir. Son olarak Grafik 1’de 2023 yilimin subat aymmda Kahramanmaras’ta yasanan deprem
sonrasinda da konut fiyatlarinda bir artis gézlenmektedir. Deprem sonrasi basgta deprem bdlgeleri olmak
iizere Tiirkiye genelindeki bolgelerde konut stokunun konut talebini karsilayamamasindan dolay:1 konut
talebinde sigrama gerceklesmistir.

Konut talebini kargilamak amaciyla yeni konutlar insa edilmeye baglamis ve konut sektoriiniin
ekonomideki rolii giin gectikge artmistir. Konut sektoriiniin ekonomideki payini incelemede genel olarak
ingaat sektoriiniin GSYH icindeki payina bakilmaktadir. Insaat sektdriiniin GSYH igerisindeki pay1 konut
sektoriiniin zamanla genisleme mi yoksa daralma m1 yasadig1 hakkinda ipuglari sunmaktadir. Ozellikle bu
oranin Tiirkiye’nin son yirmi yilda yasadigi deprem ve miiltecilerin gelmesi gibi olaylarin konut
sektoriinde olusturdugu etkiyi net bir sekilde yansitmasi beklenmektedir. Bu baglamda 1998 yilindan
itibaren ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payinin gelisimi Grafik 1’de sunulmaktadir.
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Grafik 2. Insaat Sektoriiniin GSYH Igerisindeki Pay1
Kaynak: (TUIK, 2023)

Grafik 2 incelendiginde Tirkiye’de insaat sektoriinin GSYH igerisindeki paymin donem
icerisinde dalgalanma yasadig1 gézlenmektedir. Konut sektoriiniin iklimsel faktorlere bagli olmasindan
dolayr mevsimsel etkiler yasanan dalgalanmada &nemli rol oynamaktadir. Insaat sektdriiniin GSYH
igerisindeki paymnin sonbahar ve kig mevsimlerine gore ilkbahar ve yaz mevsimlerinde daha yiiksek
olmasi beklenmektedir. Ayrica ekonomik daralma donemlerinde de makroekonomik gostergelerdeki
bozulma da insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki paymi azaltan bir faktordiir. Grafik 2°de ekonomik
daralmalarin gozlendigi 2001, 2008 ve 2021 yillarinda insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payinda
belirgin bir azalis gdzlenmektedir. Ekonomik daralma dénemlerinde faiz oranlarin artmasi ve satin alma
glicliniin azalmas1 gibi faktorler konuta olan talebi azaltmaktadir. Azalan konut talebi sonucunda yeni
konut yapimi yavaglamakta ve insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payr gerilemektedir. Aksine
ekonomik genisleme donemlerinde diger bir ifade ile makroekonomik gostergelerin iyilestigi donemlerde
ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payinin artmasi beklenmektedir. Bu donemlerde azalan faiz oranlar
ve satin alma giiciiniin artmasi gibi unsurlar konut talebini artirarak yeni konut yapimlarinin hizlanmasina
yol agmaktadir. 2007, 2016 ve 2017 yillarinda ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payinin artmasinin
altinda yatan faktorlerden birinin de bu yillarda makroekonomik gostergelerin iyilesmesidir.
Makroekonomik faktorlerin yaninda politik ve demografik faktorler de insaat sektoriiniin GSYH
igerisindeki payin etkilemektedir. 2011 yilinda Suriye’de baslayan i¢ savas sonucu miiltecilerin gelmesi
ve konut talebi olusturmasi da konut sektdriiniin donem igerisindeki gelisimini etkileyen Onemli
faktorlerden biridir. Ozellikle 2011 yilindan 2018 yilina kadarki olan dénemde insaat sektériiniin GSYH
icerisindeki payinin zirveye ulagsmasiin altinda yatan faktorlerden birinin de miiltecilerin gelmesidir.
Miiltecilerin gelmesi ile basta metropollerde olmak iizere Tiirkiye’nin ¢ogu sehrinde konut arzi konut
talebini karsilayamaz hale gelmistir. Bu durum konut fiyatlarinin artmasina ve konut yapimlarinin
hizlanmasma neden olmustur. Son olarak deprem gibi nadir olaylarinda da insaat sektoriiniin GSYH
icerisindeki pay1 lizerinde etkisi olmasi beklenmektedir. Yasanan depremler sonucunda konut talebinin
ortaya ¢ikmasi ve bu talebi karsilamak iizere konut insaatlarinin baslamasi insaat sektoriinin GSYH
icerisindeki payin1 tetiklemektedir.

Covid-19 pandemisi ve deprem gibi nadir olaylarin Tiirkiye geneli konut piyasasinda olusturdugu
etkinin bolgeler arasinda esit derecede olamayacagi asikardir. Ozellikle Kahramanmaras merkezli
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yasanan depremin Oncelikle deprem bolgesindeki konut fiyatlarin1 ardindan deprem bolgesine cografi
olarak yakin bdlgelerde konut fiyatimn artmasi beklenmektedir. Ayrica 2011 yilinda baslayan
Suriye’deki i¢ savas sonucu Suriye’den Tiirkiye’ye miiltecilerin gelmesinin de Tiirkiye’nin her
bolgesinde aymi etkiye sahip olamayacag: diisiiniilmektedir. Ozellikle Suriye’ye komsu bolgelerde
miilteci gelmesinin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisinin diger bolgelere gore daha belirgin olmasi
beklenmektedir. 2010 ve 2023 yillar1 arasindaki donemde Tiirkiye’de yasanan gelismelerin bolgesel
konut fiyatlarin1 ne 6l¢iide etkiledigini agikliga kavusturabilmek i¢in s6z konusu doneme ait se¢ilmis
yillara ait bdlgesel konut fiyatlar1 Grafik 3’te sunulmaktadir.

Panel A: 2010 Y1ilt Panel B: 2014 Yili

o
136 44.100] (5)

014
[67.200 - 60.800] (5)
I 49.700] (5) [61.900 - 66.700] (5)
[0 [50.100 - 51.300] (6 [T (58500 : 74.700] i)
[ (55500 - 56.700] i5) I (71,800 : 76.900] (5}
I (57300 - 60.500] {5} I (76,600 . 88.000] i5)

Panel C: 2018 Y1ili Panel D: 2023 Yili

2018
(101 162.700] (5) [508.700 : 615.400] (5)
(102,800 : 103.800] (4) (616,300 - 637.800] (5)
[0 (104,100 : 105.2001 (7) [0 (541,300 673] {5)
[ (105700 : 107]i5) I 575 : 710.300] {5)
I (07,260 108.200] (5) I (728,600 : 1072.1001 (5)

Grafik 3. Konut Fiyatinin Bolgesel Dagilimi
Kaynak: (TCMB, 2023)

Grafik 3 Panel A 2010 yili i¢in konut fiyatlarinin Diizey-II bolgeleri arasindaki dagilimim
gostermektedir. Panel A’ya gore 2010 yilinda konut fiyatlar1 Tiirkiye’nin batisinda yer alan bolgelere
gore dogusunda yer alan bolgelerde daha yiiksektir. Bu durum Tiirkiye’nin dogu bolgelerine gore bati
bolgelerinde konut arzinin konut talebini daha iyi karsiladigina isaret etmektedir. Kirsal kesimden kentsel
alanlara gociin dogu bolgelerine gore bat1 bolgelerinde daha erken baslamasi ve bunun neticesinde bati
bolgelerinde konut yapim iglerinin daha erken tamamlanmasi bdlgeler arasindaki farkliligin
gerekcelerinden biridir. Panel B’ye gore konut fiyatinin bolgeler arasindaki dagilimindaki fark 2014
yilinda daha da belirginlesmektedir. Ozellikle Giineydogu ve Dogu Anadolu bélgelerinde yer alan
bolgelerin konut fiyatinin Tiirkiye’nin diger bolgelerine gore daha yiiksek olmasimin altinda yatan
faktorlerden biri 2010 yilinda Suriye’de baslayan i¢ savas sonucu miiltecilerin gelmesidir. Suriye’ye
komsu olan bu bolgeler konut talebindeki patlamadan kaynakli konut fiyat1 artiglarindan diger bolgelere
gore daha fazla etkilenmiglerdir. Konut arzinin kisa siirede karsilanamamasi konut fiyatinin bu bolgelerde
belirli bir siirede yliksek kalmasina neden olmustur. 2018 yilma gelindiginde ise konut fiyatlarinin
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bolgeler arasindaki dagilimi oldukg¢a farklilagmistir. Giineydogu ve Dogu Anadolu boélgelerinde konut
arzinin artirtlmasi ve miiltecilerin sinir kentlerden i¢ bolgelere dogru yerlesmesi sonucunda dogu ve bati
bolgeleri arasindaki fiyat farkliligi 6nemli 6lciide ortadan kalkmistir. Panel C’ye gore konut fiyatinin en
yiiksek oldugu bélgeler Izmir, Tekirdag, Kayseri, Malatya ve Kastamonu illerinin yer aldig1 bolgelerdir.
Konut fiyatinin en diisiik gdzlendigi bolgeler ise Istanbul ve Tiirkiye nin giineydogusunda ve dogusunda
yer alan bolgelerdir. Covid-19 pandemisi ve Rusya- Ukrayna savasinin patlak vermesi konut fiyatinin
bolgeler arasindaki dagilimim zaman igerisinde degistirmistir. Insanlarin pandemiden dolay1 insan
yogunlugunun fazla oldugu metropolleri terk edip tatil yorelerine yerlesmesi ve Rusya- Ukrayna
savasindan kagan Rus ve Ukraynali vatandaglarin basta Antalya olmak iizere Tiirkiye’nin giliney
bolgelerine yerlesmesi bu bolgelerde konut talebini canlandirmistir. Konut arzinin kisa siirede konut
talebini karsilayamamasi bu boélgelerde konut kiralarinin ve dolayistyla konut fiyatlarinin artigina yol
acmustir. Panel D’ye gore konut fiyatinin en yiiksek gozlendigi bolgeler Tiirkiye nin kiy1 kesiminde yer
alan bolgelerdir. Dolayistyla Panel D bu durumu dogrulamaktadir.

Konut fiyatinin bolgeler arasindaki farklilasmasi ve bu farkliligin altinda yatan nedenler politika
yapicilar ve iktisat¢ilarin her zaman ilgisini ¢ekmistir. Ayrica iktisat¢ilar farkliligin nedenlerinin yaninda
konut fiyatlarinin belirli bir dengeye mi yoksa farkli denge noktalarina m1 yakinsadigi konusu iizerinde
de durmaktadirlar. Farkli bolgelerin farkli denge noktalarina yakinsiyorlarsa bu yakisamada cografi
yakihigin m1 yoksa diger faktorlerin mi etkili oldugunu incelemektedirler. Bu baglamda bolgeler
arasindaki konut yakinsamasinin cografi yakinlik faktorlerine bagli olmadan incelemeyi miimkiin kilan
log t testi ile ulusal ve uluslararasi 6lgekte bolgeler arasindaki konut fiyati yakinsamasi ele alinmugtir.

3. LITERATUR TARAMASI

Bolgesel konut fiyatlarinin tek bir denge yerine c¢oklu denge noktalarina yakinsayip
yakinsamadigmin incelenmesi Apergis ve Payne (2012), Kim ve Rous (2012)’un Birlesik Devletler
orneklemi {izerine arastirmalart ile baslamistir. Bu ¢alismalari takiben diger iilkeler i¢in de ¢ok sayida
aragtirma yapilmustir.

Bu arastirmalar arasindan bolgesel konut fiyati yakinsamasini Montagnali ve Nagayasu (2015)
Birlesik Kralliklar 6rnekleminde; Blanco vd. (2016), Holmes vd. (2019), Tomal (2019), Maynou vd.,
(2021) gesitli Avrupa iilkeleri ornekleminde, Apergis vd. (2015) Giiney Afrika ornekleminde analiz
etmislerdir. Ayrica Catik vd. (2017), Yildinm ve Kaya (2020), Afsar ve Dogan (2021), Ganioglu ve
Seven (2021), Giindiiz ve Yilmaz (2021) bolgesel konut fiyati yakinsamasmi Tirkiye ornekleminde
incelemislerdir. Literatiirde yer alan ¢aligmalardan bazilar1 Tablo 1’de sunulmaktadir.

Tablo 1. Literatiir Taramasi

Yazar Doénem ve Yontem Bulgular
Orneklem
Apergis ve 1975:1-2010:4 Philips ve Sul Bulgular ii¢ yakinsama kuliibiiniin varhigina isaret
Payne (2012) Birlesik Devletler (2007) etmektedir. {lk yakinsama kuliibii 29 eyalet, ikinci
(log t testi) yakinsama kuliibii 19 eyalet ve iigiincii yakinsama

kuliibii ise 2 eyaletten olugsmaktadir.

Kim ve Rous 1975:1-2009:2 Philips ve Sul Bulgular konut fiyatlarinin ortak bir trende
(2012) Birlesik Devletler (2007) yakinsamadigini  gostermektedir.  Dort  farklt
(log t testi) yakinsama kuliibiiniin varhig1 tespit edilmistir. ilk

kuliip ¢ogunlugu kiy1 eyaletlerinden olusan 14
eyaletlik biiyiik bir gruptan olusmaktadir. ikinci ve
tclincii kuliip sirasiyla 9 ve 6 eyaletten olusan
nispeten kiigiik gruplardir. Son olarak dordiincii
kuliip ¢ogu Orta bat1 ve Giiney bolgelerinden olusan
16 eyaletten olugmaktadir.
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Montognali ve 1983Q1-2012Q3 Philips ve Sul Bulgulara gore Birlesik Krallik konut piyasasi dort
Nagayasu Birlesik Krallik (2007) farkli yakinsama kuliibiine ayrilmaktadir. Ayrica
(2015) (log t testi) bulgular Birlesik Krallik'taki  bdlgesel konut
piyasalarinda heterojenlik olduguna dair kanitlar
gostermektedir.
Apergis vd. 1976Q2-2012Q4 Philips ve Sul Bulgular, dokuz ilin homojen bir yakinsama kuliibii
(2015) 1974Q1-2012Q4 (2007) olusturmadig1 sonucuna isaret etmektedir.
1977Q3-2012Q4 (log t testi)
Gliney Afrika
Blanco vd. 1995Q1-2007Q4 Philips ve Sul Bulgularda Ispanya'da konut fiyatlarmin bolgesel
(2016) Ispanya (2007) olarak tek bir seviyeye yakinsamadigi tespit
(log t testi) edilmektedir. Ancak konut fiyatlarin ortak bir
seviyeye yakinsama egiliminde oldugu alt il gruplart
oldugunu gostermektedir. Daha spesifik olarak,
sonuclarimiz  farkli  konut fiyat seviyelerine
yakinsayan dort ayr1 grubun varligini
desteklemektedir.
Catik vd., 2003: 01-2015: 06 Dogrusal ve Bulgularda yapisal kirilmali birim kok testleri
(2017) Tirkiye (7 dogrusal Mortgage yasasinin uygulanmasindan sonra konut
biiyiiksehir) olmayan yapisal fiyatlarinda istatiksel olarak anlamli kirilma noktalart
kirilmali birim tespit etmistir. Ayrica bulgulara gore yedi bolge
kok testleri arasindaki esbiitiinlesik iliskinin varligmma dair
kanitlar yakinsamay1 desteklemektedir.
Holmes vd., 1995Q1-2017Q1 Philips ve Sul Bulgularda, tek bir kuliipten ziyade ikili veya goklu
(2019) Ingiltere ve Galler (2007) konut fiyat1 yakinsama kuliiplerinin varligini tespit
(log t testi) edilmigtir. Konum, mesafe, gelir, niifus yogunlugu,
Cok terimli trafik sikisikligi, konut tipi ve egitim yakinsama
probit kuliibii olusumunu agiklamada Onemlidir. Ayrica
miistakil, yart miistakil ve terasli konutlar arasinda
yakinsama apartman dairelerine gore daha az
olasidir.
Tomal (2019) 2006Q3-2018Q3 Philips ve Sul Bulgulara gore konut fiyatinda sehirlerarasinda
Polonya (2007) yakinsama tespit edilememistir. ilk simiflandirmaya
(log t testi) gore hem birincil hem de ikincil piyasada ti¢ kuliip

bulunmaktadir.

Yildirim ve 2010: 01-2018: 05 Yapisal kirilmalt Bulgular 26  bolgenin  konut  fiyatlarinin
Kaya (2020) Tiirkiye (Dizey-I1) birim kok yakinsamadigini tam tersine raksadigini
testleri kanitlamaktadir. Yapisal kirilmali birim kok testi
sonuglar1 ise TR22 (Balikesir, Canakkale), TR41
(Bursa, Eskigehir, Bilecik) ve TR42 (Kocaeli,
Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova) bolgelerinin konut
fiyatlarinin ~ yapisal kirilma ile  yakinsamaya
basladigini gostermektedir.
Afsar ve Dogan 2010: 01-2021: 04 Philips ve Sul Bulgularda Tirkiye'de ele alinan tiim bélgeler icin
(2021) Tiirkiye (Dizey-I1) (2007) genel bir yakinsama kuliibii olduguna ulagilmustir.
(log t testi)
Ganioglu ve 2010Q1-20180Q4 Philips ve Sul Bulgular konut fiyatlarinin 26 bdlge arasinda mutlak
Seven (2021) Tiirkiye (Diizey-Il) (2007) yakinsama olmadigini gostermektedir. Bulgular,
(log t testi) bolgelerin yedi yakinsama kuliibii ve bir iraksama
Cok terimli kuliibii ~ olarak  gruplandirilabilecegini  ortaya
Logit koymakta ve  Tiirkiye konut  piyasasinin
heterojenligini dogrulamaktadir.
Giindiiz ve 2010Q1-20180Q4 Philips ve Sul Bulgular bes yakinsama  kuliibii  oldugunu
Yilmaz (2021) Tiirkiye (55 sehir) (2007) gostermektedir. Ayrica, sirali logit model sonuglari,
(log t testi) istthdam orani, iklim, niifus yogunlugu ve
Cok terimli biiyiiksehir belediyesine sahip olma farkliliklarinm
Logit yakinsama kuliibii tiyeligini belirlemede onemli bir
rol oynadigina igaret etmektedir.
Maynou vd. 2004Q2-2016Q3 Philips ve Sul Bulgular Avrupa genelinde bes konut piyasast
(2021) 12 Avrupa Ulkesi (2007) kuliibiiniin varligina isaret etmektedir. Buna ek
(log t testi) olarak, reel konut fiyatlarinin temel belirleyicilerinin
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mali faktorler ve igsizlik oldugu tespit edilmistir.

Cai vd. (2022) 2004M3-2017M12 Philips ve Sul Bulgulara gore dort yakinsama kuliibii vardir. Ayrica
Cin (70 sehir) (2007) sirali logit modeli niifus artis1, gelir ve konut
(log t testi) diizenlemesinin kuliip olusumunun itici giigleri
Sirali Logit arasinda oldugunu gostermektedir.
Modeli

Literatiir tablosu incelendiginde Afsar ve Dogan (2021) hari¢ arastirmalarin tiimiinde mutlak
yakinsamanin olmadigr kuliip yakinsamasinin oldugu goriilmektedir. Ayrica literatiir tablosuna gore
bolgesel konut fiyati yakinsamasini Tiirkiye ornekleminde ele alan dort arastirma vardir. Bu
arastirmalardan Yildirim ve Kaya (2020), Afsar ve Dogan (2021), Ganioglu ve Seven (2021) konut fiyati
yakinsamasini Diizey-1I bolge bazinda incelerken, Catik vd. (2017) ve Giindiiz ve Yilmaz (2021) ise
Diizey-I1I bolge bazinda diger bir ifade ile il bazinda incelemistir. Bununla birlikte arastirmalardan Afsar
ve Dogan (2021), Ganioglu ve Seven (2021), Giindiiz ve Yilmaz (2021) bolgesel konut fiyati
yakinsamasinin analizinde log t testinden yararlanirken, Catik vd. (2017) ve Yildirim ve Kaya (2020) ise
yapisal kirilmali birim kok testlerinden yararlanmigtir. Bolgesel konut fiyati yakinsamasini Tiirkiye
ornekleminde ele alan arastirmalarin bulgularinda uzlasiya varilamamistir. Catik vd. (2017), Afsar ve
Dogan (2021) mutlak yakinsamanin var oldugunu yani tiim bélgelerin konut fiyatlarinin tek bir denge
noktasina yakinsayacagini ifade ederken; Yildirim ve Kaya (2020), Ganioglu ve Seven (2021), Giindiiz
ve Yilmaz (2021) mutlak yakinsamanin olmadigini iddia etmektedirler. Bunlar arasindan Yildirim ve
Kaya (2020) mutlak yakinsamanin olmamasinin yapisal kirilmadan kaynaklandigimi iddia etmektedir.
Ganioglu ve Seven (2021), Giindiiz ve Yilmaz (2021) ise mutlak yakinsama yerine kuliip yakinsamasinin
oldugunu savunmaktadir. Tiirkiye’de Diizey-1I bolge bazinda konut fiyati yakinsamasini ele alan Afsar ve
Dogan (2021), Ganioglu ve Seven (2021) arastirmalarinin bulgularinin ¢elismesi ilgi ¢ekicidir. Tiirkiye
ile ilgili olarak, mevcut arastirmalar bolgesel konut fiyatlarinin yakinsayip yakinsamadigi konusunda bir
fikir birligine varamamig ve karigik kanitlar sunmusglardir. Bu durumun arastirma donemlerinin
farkliligindan kaynaklandigi diisiiniilmektedir. Afsar ve Dogan (2021)’1n arastirma doénemi Covid-19
pandemi sonras1 dénemi de kapsarken, Ganioglu ve Seven (2021)’in arastirma dénemi Covid-19 pandemi
donemini kapsamamaktadir. Bu durum Covid-19 pandemisinin Diizey-II bolgeleri arasinda konut fiyati
yakinsamasini tetikledigini gostermektedir. Ayrica pandemi, savas, deprem ve ekonomik kriz gibi nadir
olaylarin bolgesel konut fiyati yakinsamasi iizerinde onemli rol oynadigina isaret etmektedir. Bu
baglamda literatiirde 2022 yil1 Subat ayinda baglayan Rusya-Ukrayna savasinin ve 2023 yili Subat ayinda
yasanan Kahramanmaras merkezli depremin etkilerini hesaba katarak bdlgesel konut fiyatlar
yakinsamasini Diizey-II bolge bazinda inceleyen arastirmaya rastlanilmamistir. Bu bosluk aragtirmanin
temel motivasyon unsurudur. Motivasyona bagli olarak Rusya-Ukrayna savasindan kacanlarin ve
Kahramanmaras merkezli depremin konut talebi {izerindeki etkisinin hesaba katilarak bolgesel konut
fiyat1 yakinsamasinin analiz edilmesinden dolay1 arastirma literatiirden farklilasmaktadir.

4. YAKINSAMA HiPOTEZLERI

Farkli bolgeler arasindaki biiyiime orani esitsizliginin azalmasi olgusu olarak yakinsama, nispeten
daha yoksul bdlgelerin zengin bdlgelerden daha hizli biiyiidiigii siireci ifade etmektedir. Solow (1956)
modelinin formiile edilmesi sonucu teorik temellere oturan yakinsama hipotezi Baumol (1986) ve Barro
ve Xavier- Sala-i Martin (1991) tarafindan gelistirilmistir (Zulfigar vd., 2017:230). Yakinsama
hipotezinin temel inceleme alani1 olan ekonomik yakinsama mikro ve yakinsama ve makro yakinsama
olmak iizere iki kategoriye ayrilmaktadir. Mikro yakinsama, ekonomiler arasinda ayn faktorlerden elde
edilen gelirin esitlenmesine yonelik bir egilim olarak nitelendirilmektedir. Faktor fiyat esitleme teoremi
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mikro yakinsama i¢in kapsamli bir teorik ¢ergceve sunar. Bu teorem standart Hechshker- Ohlin-
Samuelson modelinin kosullar1 altinda ticaret engellerinin azalmasi ile ticarette bulunan ekonomilerdeki
benzer faktorlerin getirilerinin birbirlerine yaklasacagini tasavvur etmektedir. 1980°1i yillardan bu yana
mikro yakinsama aragtirmacilarin ilgilendigi temel konulardan biri olmustur. Makro yakinsama ise
toplulastirilmis verilere sahip kisi basina gelir ve is¢i basina ¢ikti gibi degiskenlerle ilgilenmektedir.
Makro yakinsamada ekonomiler arasinda kisi basma diisen gelirlerin nasil yakinlasabilecegi veya
farklilagabilecegine odaklanilmaktadir (Rassekh, 1998:86).

Rassekh (1998), makro ekonomik yakinsamanin teknolojik yayilim, Neoklasik biiyiime modeli
ve kiiresellesme olmak iizere {i¢ ana kaynag1 oldugunu ileri siirmektedir. Teknolojik yayilimin yakinsama
iizerindeki etkileri Hume ve Tucker’in on sekizin yiizyildaki ¢aligmalarina dayanmaktadir (Ceylan, 2010:
50). Hume ekonomik biiylime siirecinde ekonomiler arasinda dogal egilimin yakinsama yoniinde
olacagma inanirken, Tucker ise uluslararasi ekonomik esitsizligin sonsuza kadar devam edebilecegine
inanmaktadir. Hume teknoloji transferi ve diisiik ticretlerin gelir diizeyi diisiik iilkelere gelir diizeyi
yiiksek tilkelerden daha hizli bitytimeleri i¢in bir itici gii¢ saglayacagini savunmustur (Rassekh, 1998:86).
Her ne kadar Neo-Klasik bitylime modeli yakinsamanin kaynaklarindan biri olarak goriilse de literatiirde
yakinsamanin neo-klasik biiyiime teorisinin bir sonucu oldugu diisiiniilmiistiir. Neo- klasik biiyiime
teorisinin azalan getiri varsayiminin yakinsama sonucu dogurduguna inanilmaktadir. Ancak 1980°li
yillarda yapilan ampirik ¢aligmalarda yakinsamanin biiyiik iilke Orneklemlerinde gegerli olmadig
yoniinde sonuglar bulunmustur. Romer (1994), bu ¢eliskiyi neo-klasik biiyiime teorisinin iki kékeninden
biri olarak tanimlamaktadir. Romer (1994)’e gore diger koken neo-klasik biiylime teorisinin uzun vadeli
biiylimeyi icerisinden iiretememesidir. Neo- klasik biiyiime teorisi bu sorunlari azalan getirilerden gesitli
sekillerde sakinarak kagmaya ¢alismaktadir. Bu da modellerin yakinsama etkisinden kaginmasini ve igsel
uzun donem biiylimeye sahip olmasini saglamaktadir. Bdylece yakinsama sorunu ile alternatif biiyiime
teorilerinin gegerliligi arasinda baglanti kurulmaktadir (Islam, 2003:312).

Yakinsamanin olmamasi Neo-klasik biiyliime teorisine iligkin kuskular1 artirirken, ekonomistleri
ekonomiler arasindaki gelir esitsizliginin sonsuza kadar devam edebilecegi biiylime modellerini
gelistirmeye itmistir. I¢sel biiyiime modelleri olarak da bilinen bu modeller sermayeye azalan olmayan
getiri ile karakterize edilir. Romer (1986) ve Lucas (1988)’in Oncii ¢aligmalar1 yatirimin yayilma
etkilerini icerdigi ve boylece azalan getiri egilimini dengeledigi i¢sel biiyiime modellerini dogurmustur.
Azalan getiri varsayimi terk edildiginde yakinsama ortadan kalkar ¢iinkii ekonomi artik sinirsiz
biiyiiyebilir (Rassekh, 1998: 92). Genel anlamda yakinsamanin neo-klasik biiyiime teorisinin bir sonucu
oldugu diisiiniiliirken, igsel bilyiime teorilerinin ise bu sonuca sahip olmadig diisiiniilmiistiir. Olgege gore
sabit getiri ve Uretim faktorlerine gore azalan getiri varsayimi altinda neo-klasik biiylime teorisi test
edilebilir ii¢ hipotez liretir: Mutlak yakinsama, kosullu yakinsama ve kuliip yakinsamast (Aksoy vd.,
2019: 1186).

Yakinsama kronolojik a¢idan mutlak yakinsama kavramiyla basladi ve kosullu yakinsama
kavramiyla devam etmistir (Islam, 2003: 316). Mutlak yakinsama her iilkenin ayni duragan durumdaki
kisi bas1 gelire dogru hareket ettigi anlamina gelmektedir (Miller ve Upadhay, 2002:275). Barro ve Sala-i
Martin (1992)’e gore mutlak yakinsama hipotezinde tercihler, teknoloji ve piyasa yapisi gibi yapisal
ozellikleri ayn1 olan iilkeler, baglangigtaki gelir diizeyleri ne olursa olsun ayn1 duragan durum diizeylerine
yakinsama egilimindedirler. Diger yandan kosullu yakinsama her iilkenin kendine 6zgii donanimlara
sahip olmasindan dolayi, iilkenin kendi duragan durumuna yakinsayacagini 6ne siirmektedir (Zulfigar
vd., 2017: 230). Kosullu yakinsama hipotezi baslangigtaki kisi basi gelir diizeyi ile biiyliime orani
arasindaki beklenen negatif iliskinin, yalnizca yoksul ve zengin ekonomiler arasinda yapisal farkliliklar
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sabit tutuldugunda gegerli oldugunu savunmaktadir (Kindap ve Dogan, 2019:4). Literatiirde mutlak ve
kosullu yakinsama hipotezleri beta ve sigma yakinsamalar ile ele alinarak incelendi. Beta yakinsamasi,
ekonomilerin baslangic yilina ait kisi basina gelirle sonraki yillara ait kisi basina gelirlerinin biiyiime
oranlar1 arasindaki iliskinin arastirilmasina dayanmaktadir. iliski negatif isarete sahip oldugu durumda
yakinsamadan, aksi durumda ise 1raksamanin varligindan s6z edilmektedir. Sigma yakinsamasi ise belli
bir zaman siirecinde iilkeler arasinda serilerin dagiliminin degismesine dayanmaktadir. Dagilim 6l¢iisii
olarak standart sapma tercih edilmektedir. Standart sapmanin azalmasi yakinsamayi aksi durum ise
iraksamay1 belirtmektedir (Karaca, 2004:2-3).

Kosullu yakinsama kavrami ayni zamanda kuliip yakinsamasi kavrami ile de iligkilidir.
Kavramsal ayrima ragmen kuliip yakinsamasini kosullu yakinsamadan ampirik olarak ayirt emek kolay
degildir. Kuliip yakinsamasi kavrami Baumol (1986)’ a kadar dayanmaktadir. Ancak kapsamli
formiilasyonu Durlauf ve Johnson (1995) tarafindan gergeklestirilmistir (Islam, 2003:315-323). Kuliip
yakinsama hipotezinin ge¢cmisi Baumol (1986) ve Durlauf ve Johnson (1995)’ a kadar uzansa da Philips
ve Su (2007)’dan sonra daha fazla ilgi gormeye baglamistir (Aksoy vd., 2019:1186). Kuliip yakinsama
hipotezinde diger hipotezlerden farkli olarak tekli denge yerine ¢oklu denge modellerine dayanmaktadir
(Ceylan, 2010: 56). Kisacasi, mutlak yakinsama tiim iilkelerin yaklastig1 tek bir denge sergilerken,
kosullu yakinsama durumunda her iilke kendi ancak benzersiz dengesine yaklagir ve kuliip yakinsamasi
durumunda birden fazla denge ortaya ¢ikar (Islam, 2003:315).

5. VERi VE YONTEM

Aragtirmada Tirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan derlenen Diizey-II
bolgelerinin konut fiyat indeksine ait 2010: 01- 2023: 06 donemini kapsayan aylik veriler kullanilmustir.
2010 yilindan onceki bolgesel konut fiyat endeksi verilerine erisilememesinden dolay1 arasgtirmanin
baslangi¢ dénemi 2010 yilinin Ocak ay1 se¢ilmistir. Ayni sekilde bolgesel konut fiyat endeksine iliskin
2023 yilinin Haziran ayindan sonra veri yayinlanmamasindan dolay1 arastirmanin bitis donemi olarak
2023 yilinin Haziran ay1 belirlenmistir.

Aylik verilerin kullanildig1 arastirmada bolgesel konut fiyatinin yakinsamasinin analizinde
geleneksel panel birim kok testleri yerine Philips ve Sul (2007) tarafindan gelistirilen log t testi tercih
edilmistir. Geleneksel testler olarak bolgesel konut fiyatinin yakinsamasinda zaman serisi yaklagimi,
temel bilesenler yaklasimi, panel birim kok testleri, esbiitiinlesme testleri ve dinamik panel veri
yontemleri kullanilmigtir.  Bireysel heterojenligin varliginda bu testlerin eksiklikleri giin yiiziine
cikmaktadir. Bununla birlikte, bu testler arasinda yer alan zaman serisi yaklagimi bolgeler arasinda
heterojenligin varliginda yetersiz kalmaktadir (Ganioglu ve Seven, 2021:18). Panel birim kok testleri ise
arastirma kapsamindaki degiskenin onu etkileyen diger faktorler tarafindan esit derecede etkilendigi
varsayimina sahiptir. Bu varsayim {izerine insa edilen panel birim kok testleri bazi bdlgelerin
yakinsamadigi durumda bu bolgelerin sayisinin azligi nedeniyle diger bolgelerin yakinsamasindan dolayi
bu bolgelerin yakinsadigi sonucu vermektedir. Diger bir ifade ile panel birim kok testlerinin iizerine inga
edildigi varsayim yakinsamayan boélgelerin de yakinsamis gibi goziikmesine yol agmaktadir (Ulucak,
2017:32). Bu durum g6z Oniine alindiginda, panel birim kok testleri kullanilarak bolgesel konut
fiyatlarinin yakinsamasinin incelenmesinin, ortak bilesenin birim kok i¢ermesi durumunda standart
zaman serisi birim kok testlerine gore hicbir {istinliglii bulunmamaktadir. Cilinkid bolgesel konut
fiyatlarinin timiindeki duragan olmayan davranigin kaynagi tek degiskenli zaman serisidir (Kim ve Rous,
2012:173). Bu eksiklikler, aragtirmacilar1 konut fiyatinin yakinsamasini analiz etmek i¢in yeni yontemler
aramaya itmistir. Arayislar sonucunda Philips ve Sul (2007) log t testini gelistirmislerdir.

Geleneksel testlere kiyasla bu testin ¢ok sayida iistiin yam vardir. Bunlar; bolgeler arasinda
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heterojenligi dikkate almasi, heterojenligin zaman igerisinde degismesine izin vermesi, degiskenlerin
duraganligi veya ortak faktorlerin varligina iligskin 6zel varsayimlara gerek olmamasi, dogrusal olmayan
zamanla degisen faktérle modellerine dayanmasi seklinde siralanabilir (Apergis ve Payne, 2012:109;
Barrios vd., 2019:1549, Tomal, 2019:64). Bununla birlikte log t testi bolgelerin 6nsel olarak
gruplandirilldigi ve dolayisiyla kiimse sonuglarinin bir mertebeye kadar kuliip olusumu i¢in keyfi segilen
degiskenler ve bunlarin esik seviyeleri tarafindan 6nceden belirlendigi yaklagimlarin aksine kuliiplerin
i¢csel belirlenmesine olanak tanir. Ayrica log t testi uzun donem analizi i¢in esbiitiinlesme testleri ve
zaman serisi testleri gibi yontemlerin basarisiz olabilecegi gecissel sapma durumunda bile yakinsamanin
tespit edilmesini saglamaktadir (Blanco vd., 2016:776-780). Diger testlere karsi ¢ok sayida avantaja sahip
olan log t testinin dezavantajlar1 da vardir. Hodrick- Prescott (1997) filtresi kullanilmasindan kaynakli
olarak uzun bilesenin hesaplanmasi sonucu ortaya ¢ikan gozlem kaybi dezavantajlardan biridir (Unal vd.,
2021:3). Her ne kadar filtreleme sonucunda gozlem kaybi ortaya ¢iksa da Philips ve Sul (2007),
filtreleme yoluyla verilerin konjonktiirel bilesenlerinin elimine edilmesinin sonlu érneklem giiciinii ve
testin boyutunu iyilestirdigini gostermistir (Kim ve Rous, 2012:173). Bu tavsiye dogrultusunda Philips ve
Sul (2007)’u takiben arastirmada log t testi analiz siirecine gegmeden Once sirasiyla bolgesel konut fiyat
endekslerinin dogal logaritmasi gerceklestirilmis ve trend degerine erismek amaciyla serinin dogal loguna
Hodrick- Prescott filtresi uygulanmistir (Apergis vd., 2015:5).

Philips ve Sul (2007) tarafindan gelistirilen log t testinin ayrintilarin1 6zetlemek ic¢in bolgesel
konut fiyatinin logaritmasinin agsagidaki gibi ayristirilmasi gerekmektedir:

InY;;= gir + ai; (1)

Yukaridaki esitlikteki InY;; bolgesel konut fiyatini, g;, sistematik bilesenleri, a;; ise gegici
bilesenleri temsil etmektedir. Philips ve Sul (1) numaral esitligi panelde yer alan ortak ve kendine 6zgii
bilesenleri ayiracak sekilde doniistiirerek zamanla degisen yiikleri, g;;, hesaplamak i¢in asagidaki
prosediirii gelistirmistir.

lnYitz(W%) Hie=8itlie 2

Yukaridaki esitlikte yer alan p;; bolgeler arasindaki tek ortak bilesen, §;; ise 1 bdlgesinin u;;
tarafindan tanimlanan ortak biiyiime patikasindan sapmasini yakalayan ve zamanla degisen kendine 6zgii
faktordir. 6;;’yi tahmin etmek igin panel ortalamasinin asagidaki gibi yenide o6l¢eklendirilerek p;;’nin
ortadan kaldirilmasi gerekir (Ganioglu ve Seven, 2021:20):

InY; _ Sir

it=1 N T 1N
ﬁ2i=1 lnyit ﬁ2i=1 lnyit

@)

(3) numarali esitlikteki N panelde yer alan iilke sayisini temsil etmektedir. Ayrica h;; degiskeni
goreli gegis yolu terimidir ve panel ortalamasina goére her i bolgesi i¢in potansiyel bireysel yoriingenin
izini siirer. Philips ve Sul (2009) yakinsamanin sifir hipotezini olusturmak i¢in zamanla degisen §;; icin
asagidaki gibi yar1 parametrik bir model kullanilmasini 6nermistir:

8it=6; + 0y Jip L(t) 71 (4)

Yukaridaki esitlikte yer alan sabit terim {;;~ iid(0,1) i boyunca t iizerinde zayif bir sekilde
bagiml olabilir ve L(t) log bigimindedir. §; ve o; bdlgeye 6zgii sabit terimlerdir. Bu durumda log t’nin
zaman igerisinde artan bir fonksiyon oldugu g6z Oniine alindiginda InY;;’nin §;’ye yakinsayip
yakinsamayacagl a’nin biiyiikligiine gore belirlenecektir. a> ise yakinsamanin gergeklestigini ve sifir
hipotezinin asagidaki esitlik yardimiyla test edilebilecegi One siiriilmektedir (Montagnoli ve Nagayasu,
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2015: 52) :
log (Hl/HT) —2log(L(t)) = a + blog(t) + u, (5)

Yukaridaki  esitlikte yer alan L(t) =log(t+ 1), H(t) = (1/N) >N oChie —1)?  ve

_InY;

hy="""1t/ N-1 YN InY; seklinde tammlanmaktadir. Esitlik 5’e gore diger sartlar sabitken biiyiik

log (Hl /HT) degeri biiyiik b degerine karsilik gelmektedir. Yakinsama durumunda h;; bire dogru

yakinsarken, t sonsuza dogru yakinsadiginda Hy’nin sifira yakinsamasindan kaynaklanmaktadir.
Alternatif olarak b’nin negatif bir deger almasi yakinsamasinin olmadigini kanitlar. Boylece yakinsama
hipotezi, b<0 alternatif hipotezine kars1 b = 0 sifir hipotezi ile test edilmektedir. Sifir hipotezinin
reddedilse bile bolgeler arasinda yakinsama olabilir. Philips ve Sul (2007), tekrarlanan log t testine
dayanarak, yakinsama kuliiplerini belirlemek i¢in bes adimdan olusan kiimelenme prosediirii
sunmaktadirlar (Du, 2017:885-886; Cai vd., 2022: 39; Panapoulou ve Pantelidis, 2009:54) :

Adim 1 (Siralama): Panelde gdzlenen son zaman serisine gore panel iiyeleri siralanir.

Adim 2 (Cekirdek grup olusturulmasi): Cekirdek bolge grubu, t;, > -1,65 olan maksimum t;
degerine gore ve ilk (2< k< N) bdlge i¢i sirayla log t testi yardimiyla belirlenir.

Adim 3 (Kuliip iiyeligi icin bireyleri eleme): Cekirdek gruba her seferinde bir bolge eklenerek
veriler elenir. Log t testi calistirilir, t istatistigi kritik degerden biiylikse yeni eklenen bolge tiyedir.

Adim 4 (Tekrarlama ve durdurma kurali): Elenmemis bdlgelerden bir alt grup alt olusturulur. Bu
alt grup icin log t testi ¢alistirilir. Test istatistik degeri -1,65’ten biiyiikse, alt grup icin farkli bir
yakinsama grubu olusturulur. Aksi takdirde bu alt grup 6rnekleminde adimlar tekrarlanir.

Adim 5 (Kuliip Birlestirme): ilk iki alt grup igin log t regresyonu gerceklestirilir. Eger ortak t
istatistik degeri>-1,65ten biiyiikse alt gruplar birlestirilerek yeni bir ilk kuliip olusturulur ve yeni birinci
kuliip ve tigilincii alt grup igin log t regresyonu ile devam edilir. Aksi takdirde, log t testi ikinci ve ligiincii
alt gruplar i¢in gerceklestirilir.

Kuliip birlestirme asamasinda ise VVon Lyncker ve Thoannesen (2017) tarafindan gelistirilen
asagidaki algoritma takip edilmektedir (Von Lyncker ve Thoannesen, 2017: 532):
1. Yakinsama Vektorii: P kuliiple baslayarak, (Mx1) yakinsama test istatistigi t;, vektoriinii elde
etmek i¢in komsu kuliipler igin log t testi gergeklestirilir. (m=1,2,........ M ve M=P-1).

2. Birlestirme Kurali: Bu kural kuliip birlestirme vektoriiniin ilk elemani ile baglar. Eger
tp(m)>-1.65 ve t,(m)< t,(m+1) ise iki kuliip birlestirilir ve algoritma birinci adimda yeniden
baglar. Eger t,(m)<-1.65 ve t,(m)< t,(m+1) gerceklesirse, birlestirme kurali sonraki tiim
tp(m) giftleri i¢in gergeklestirilir.

3. Sonuncu eleman: Eger t,(m=M)>-1.65 ise son iki kuliip birlestirilir.

6. AMPIRiIK BULGULAR

Tirkiye’de Diizey-1I bolgeleri 6rnekleminde konut fiyatinin yakinsamasinin tespiti igin log t testi
analizine gegmeden Once panelde yer alan bolgeler i¢in On testlerin yapilmasi gerekmektedir. Diizey-1l
bdlgelerine ait konut fiyati serisinin tanimlayici istatistikleri Tablo 2°de raporlanmaktadir.
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Tablo 2. Tanimlayicr Istatistikler

Bolgeler Gozlem Ortalama Standart Minimum Maksimum Degisim
Sapma Oram
TR10 162 133.717 157.835 36.000 805.300 21.370
TR21 162 146.663 177.665 48.400 964.200 18.922
TR22 162 158.362 199.688 48.400 1024.400 20.165
TR31 162 149.790 184.574 42.300 964.000 21.790
TR32 162 172.916 238.732 44.000 1210.600 26.514
TR33 162 140.614 148.252 49.800 815.600 15.247
TR41 162 146.433 169.452 49.700 904.700 17.203
TR42 162 141.524 163.055 50.700 878.600 16.330
TR51 162 146.765 169.219 50.700 931.100 17.365
TR52 162 147.594 169.105 47.300 927.900 18.576
TR61 162 183.340 268.380 45.400 1392.100 29.663
TR62 162 147.840 184.935 44.100 979.200 21.204
TR63 162 144.819 142.690 57.600 634.000 9.949
TR71 162 146.862 152.758 56.600 830.300 13.644
TR72 162 143.260 147.423 50.100 760.100 15.775
TR81 162 152.715 170.053 56.100 980.500 14.970
TR82 162 144.882 158.519 50.200 848.800 13.609
TR83 162 152.692 172.392 58.200 929.400 12.386
TR90 162 139.754 149.050 56.800 837.100 12.716
TRA1 162 133.872 123.418 50.600 686.700 10.932
TRA2 162 144.759 138.566 60.500 829.800 13.416
TRB1 162 141.640 132.265 55.800 665.800 17.343
TRB2 162 148.662 148.851 59.600 863.500 14.611
TRC1 162 151.876 161.356 43.600 801.600 13.764
TRC2 162 156.636 169.102 55.400 868.000 14.611
TRC3 162 151.367 158.146 56.700 837.100 13.734

Not: Bélgeler: TR10 = Istanbul; TR21 = Edirne, Kirklareli, Tekirdag; TR22 = Balikesir, Canakkale; TR31 = Izmir; TR32 =
Aydm, Denizli, Mugla; TR33 = Afyonkarahisar, Kiitahya, Manisa, Usak; TR41 = Bursa, Eskisehir, Bilecik; TR42 = Bolu,
Kocaeli, Sakarya, Yalova, Diizce; TR51 = Ankara; TR52 = Konya, Karaman; TR61 = Antalya, Burdur, Isparta; TR62 = Adana,
Mersin; TR63= Hatay, Kahramanmarag, Osmaniye; TR71 = Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kirikkale, Kirgehir; TR72 = Kayseri,
Sivas, Yozgat; TR81 = Zonguldak, Bartin, Karabiik; TR82 = Cankiri, Kastamonu, Sinop; TR83 = Samsun, Corum, Amasya,
Tokat; TR90 = Artvin, Giresun, Giimiishane, Ordu, Rize, Trabzon; TRA1 = Erzurum, Erzincan, Bayburt; TRA2 = Agrn,
Ardahan, Kars, Igdir; TRB1 = Bingol, Elazig, Malatya, Tunceli; TRB2 = Van, Bitlis, Hakkari, Mus; TRCI1 = Kilis, Adiyaman,
Gaziantep; TRC2 = Diyarbakir, Sanliurfa; TRC3 = Batman, Mardin, Siirt, Sirnak.

Tablo 2’ye gore Diizey-1I bolgelerinde konut fiyati indeksi ortalamasi 133.717 ile 183.340
arasinda deger almaktadir. Ortalama konut fiyatlar1 en diisiik TR10 (Istanbul) bolgesinde gdzlenirken, en
yiksek TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgesinde gozlenmektedir. Serinin donem igerisindeki
dalgalanmasimi tespitte kullanilan standart sapma degerleri incelendiginde konut fiyatlarinda en az
dalgalanmanin TRA1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt) bolgesinde, en fazla dalgalanmanin ise TR61
(Antalya, Isparta, Burdur) bolgesinde oldugu goriilmektedir. 2010 ve 2023 yillar1 arasini kapsayan analiz
donemi igerisinde en diisiik konut fiyatt TR10 (Istanbul) bolgesinde gdzlenmekte, en yiiksek konut fiyat:
ise TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgesinde gozlenmektedir. Bu durum bélgelerin ortalama konut
fiyatlar1 bulgulan ile de benzerlik gostermektedir. Tabloya gore li¢ bdlgenin maksimum konut fiyat
indeksi degeri 1000’in iizerindedir. Bu bdlgeler sirasiyla TR22 (Balikesir, Canakkale), TR32 (Aydin,
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Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgeleridir. Bu bolgelerinin ortak 6zelliginin denize
kiyist olan turizm bdlgeleri olmasi dikkat ¢ekmektedir. Aym1 zamanda bu bdlgeler standart sapma
degerlerine gore 2010 ve 2023 yillar1 arasini kapsayan dénemde konut fiyatlar1 indeksinde degisimin en
fazla oldugu yerlerdir. Tablo 2’de bolgelerin donem igerisindeki konut fiyat endekslerindeki degisimlere
bakildiginda en fazla degisimin TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur)
bolgesinde oldugu, en az degisimin ise TRA1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt) ve TR63 (Hatay,
Kahramanmarag, Osmaniye) bolgesinde oldugu gézlenmektedir.

Tablo 2’de raporlanan bulgular 2010 ve 2023 yillar1 arasim1 kapsayan donemde konut fiyatinin
bolgesel dagilimindaki degisimi gosteren Grafik 3’i desteklemektedir. Tanimlayici istatistikler de donem
icerisinde konut fiyatlarindaki degisimin diger bolgelere gore denize kiyisi olan turizm bdlgelerinde daha
belirgin oldugunu onaylamaktadir. Grafik 3 ve Tablo 2 bdlgesel konut fiyatinda heterojenlige isaret
etmektedir. Bu baglamda Diizey-II bolgelerinde konut fiyatinin tek bir denge noktasina m1 yoksa ¢oklu
denge noktalarina m1 yakinsadiginin tespiti i¢in Philips ve Sul (2007) tarafindan gelistirilen log t testine
basvurulmustur. Log t testi bulgular1 Tablo 3’te raporlanmaktadir.

Tablo 3. Log t Test Bulgular1

Degisken Katsay1 Standart hata T- istatistik
Konut fiyatlari -1.488 0.740 -2.012*

Notlar: * %5 anlamlilik diizeyinde yakinsama bos hipotezinin reddedildigini gostermektedir. Bolge sayis1 26'dir. Donem sayisi
162'dr. Ik 54 dénem regresyondan atilmistir; kirpma parametresi r, 0.33 (Du (2017) tarafindan énerilen). t-istatistikleri Newey
ve West (1987) degisen varyans ve otokorelasyon (HAC) standart hatalarina dayanmaktadir.

Tablo 3’e¢ gore log t istatistik degeri Philips ve Sul (2007) tarafindan onerilen 1,65 kritik
degerinden kiiciik olmasindan dolay1 sifir hipotezi yiizde bes anlamlilik diizeyinde reddedilmektedir. Sifir
hipotezin reddedilmesi Tiirkiye’deki Diizey-II bolgelerindeki konut fiyatlarinin analiz ddnemi
kapsaminda tek bir dengeye yakinsamadigina isaret etmektedir. Diger bir ifade ile konut fiyatlarinda
mutlak yakinsama veya tek fiyat kanunu Tiirkiye nin bolgeleri arasinda gecerli degildir. Bu genel veya
mutlak yakinsama eksikligi yakinsama kuliipleri olasiligim1 arastirmaya yoneltmektedir. Panelin
genelinde yakinsama olmamasi alt gruplarda yakinsama olmadigi anlamina gelmemektedir. Bu alt
gruplar1 belirlemek icin Philips ve Sul (2007) tarafindan Onerilen kiimeleme algoritmasi takip
edilmektedir.

Tablo 4. Baslangi¢ Kuliip Yakinsamasi Smiflandirmasi

Kauliipler Bolgeler Katsayilar T- istatistikleri
Kuliip 1 TR32, TR61 2.885 1.593
Kuliip 2 TR10, TR21, TR22, TR31, TR33, TR41, TR42, 1.593 -1.063

TR51, TR52, TR62, TR63, TR71, TR72, TR81,
TR82, TR83, TR0, TRA1, TRAZ2, TRB1, TRB2,
TRC1, TRC2, TRC3

Not: * %5 anlamlilik diizeyinde yakinsama bos hipotezinin reddedildigini géstermektedir. t-istatistigi yakinsama test istatistigidir
ve kritik degeri 1.65 olan tek tarafli basit bir t-testi olarak dagitilir.

Tablo 4’te rapor edilen kiimeleme algoritmasiin bulgulari konut fiyatlar1 acgisindan Tiirkiye
genelinde iki kuliip tanimlamaktadir. Tablo 4’e gore ilk yakinsama kuliibii TR32 (Aydin, Denizli, Mugla)
ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgelerini icerirken, ikinci yakinsama kuliibii geri kalan yirmi dort
bolgeyi icermektedir. Tiirkiye nin kiy1 bolgelerindeki turizm bolgelerinden olan TR32 (Aydin, Denizli,
Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgelerinin konut fiyati agisindan diger bolgelerden
ayrigmasit  Covid-19 pandemisinin  ve Rusya-Ukrayna savasinin etkilerinden kaynaklandig
diistiniilmektedir. Covid-19 pandemisi doneminde ve sonrasinda metropollerden tatil bolgelerine gdciin
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hizlanmas1 bu bolgelerdeki konut talebini artirmistir. Ardindan Rusya- Ukrayna savasinin patlak vermesi
sonucunda Rus ve Ukraynali turistlerin bu bolgelere gelerek yerlesmesi konut talebini patlatmig ve konut
fiyatinin artmasina yol agmuistir.

Philips ve Sul (2007), yakinsama kuliibii yonteminin kuliip sayisin1 oldugundan fazla tahmin
etme egiliminde oldugunu savunmaktadir. Bu asir1 belirlemeden kaginmak igin kuliiplerin daha biiyiik
kuliipler halinde birlestirilmesini destekleyen herhangi bir kanit olup olmadiginin tespiti i¢in Philips ve
Sul (2009) tarafindan onerilen yontem takip edilmektedir. Kuliip birlestirme analizi bulgular1 Tablo 5’te
sunulmaktadir.

Tablo 5. Kuliip Birlestirme Yakinsama Testi

Kuliipler Katsayilar Standart Hata t-istatistik
Kuliip 1 +Kuliip 2 -1.488 0.740 -2.012*

Not: * %5 anlamlilik diizeyinde yakinsama bos hipotezinin reddedildigini géstermektedir.

Kuliip birlestirme siirecinde yakinsama parametresinin tahmin degeri (ve buna karsilik gelen t-
istatistigi) yakinsamaya isaret ediyorsa, iki kuliibiin birlestirilecegi sonucuna varilir. Aksi takdirde, iki
kuliip birlestirilemez ve iki farkli yakinsama kuliiblinii temsil ederler. Tablo 5’te yer alan t istatistik
degerinin 1,65 degerinden kiigiikk olmasindan dolay: sifir hipotezi reddedilmektedir. Sifir hipotezinin
reddedilmesi yakinsamanin olmadigina diger bir ifade ile alt kuliipler arasinda bir birlesmenin olmadigina
dair bir kanit sundugundan baslangicta olusturulan kuliipler korunur. Tablo 4’te baslangicta olusturulan
iki yakinsama kuliibii Grafik 4’te gorsellestirilmistir.

clubs

[
W 2:2)24)

Grafik 4. Yakinsama Kuliipleri

Grafik 4’e gore konut fiyatlart agisindan Tiirkiye’nin giiney batisinda yer alan bolgeleri diger
bolgelerden farklilasmaktadir. Ayrica grafik konut fiyatina iliskin Tiirkiye’de dogu bati ikilemi
olmadigin1 gostermektedir. Her ne kadar da log t testine gore yakinsama kuliibii iiyelerinin cografi olarak
birbirine komsu olmalarina gerek olmasa da konut fiyatlarinda yakinsama kuliibiiniin olusumunda
bolgeler aras1 komsulugun yani mekansal faktorlerin etkili oldugu gdézlenmistir. Yakinsama kuliiplerinin
donem igerisinde gosterdigi fiyat davranigin1 gézlemlemek de kuliip olusumunun belirleyicilerini tespit
acgisindan onemlidir. Gegis yollarinin gorsel olarak incelenmesi, log t test sonuglari hakkinda fikir
edinilmesi saglar. Yakinsama kuliiplerinin ge¢is yollar1 Grafik 5’te resmedilmektedir.
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Grafik 5. Gegis Yollar

Grafik 5, her bir yakinsama kuliibiiniin iiyelerinin kesitsel ortalamasi olarak hesaplanan iki farkl
kuliibiin gecis yolunu gostermektedir. Grafik 5’e gore 2010 yilindan 2018 yilina kadar kuliip 1 panel
ortalamasinin altinda iken, kuliip 2 panel ortalamasi civarindadir. 2018 yilindan sonra 6zellikle Covid-19
pandemisinin ortaya c¢ikmasindan sonra kuliip 1’in panel ortalamasindan hizla uzaklasarak artis
gosterdigi, kuliip 2’nin ise Onceki donemde oldugu gibi panel ortalamasina yakin seyrettigi
gozlenmektedir. Konut piyasasina yonelik tesviklerin Tiirkiye genelinde ortak bir politika ¢ercevesinde
yiriitiilmesi, konut faiz oranlarimin her bolgede ayni olmasi gibi faktorlerin ikiden fazla yakinsama
kuliibiiniin olusumunu engellemektedir. Covid-19 ve Rusya-Ukrayna savasi gibi yapisal soklarin ise
TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgesinde konut fiyatlarini
etkileyerek diger bolgelerden farkli davranmasina yol agtig1 diisiiniilmektedir. Analiz dénemi kapsaminda
Tiirkiye’de yer alan Diizey-II bolgelerinin gecis yollar1 grafigi bu iki bolgenin Covid-19 donemi
baslamasindan sonra diger bolgelerden nasil ayristigi hakkinda fikir edinilmesini saglayacaktir. Diizey-1l
bolgelerine iliskin gegis yollar1 Grafik 6’da sunulmaktadir.

1.1

Relative Transition Parameter
1

.95

1R
o -
2010m1 2012m1 2014m1 2016m1 2018m1 2020m1 2022m1 2024m1
time

Grafik 6. Diizey-II Bolgelerinin Gegis Yollari

Grafik 6’ya gore 2010 yilinda TR10 (istanbul) panel ortalamasina gére en alttaki bolge iken,
TRA2 (Agn, Kars, [gdir, Ardahan) panel ortalamasina gore en istteki bdlgedir. Bu bolgelerin donem
igerisinde yakinsadigi ve benzer davraniglar sergiledigi goriilmektedir. Grafik 6’da 2010 yilindan 2020
yilina kadar olan siiregte bolgeler arasinda yakimsamanin gerceklestigi gozlenmektedir. Ancak 2020

-110-



Igdeli, A. (2024). Tiirkiye’de Bolgesel Konut Fiyatlarinin Kuliip Yakinsamasi. KMU Sosyal ve Ekonomik
Aragtirmalar Dergisi, 26(46), 93-115.

yilindan sonra TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgelerinin panel
ortalamasindan ayrigmakta ve farkli davranis sergilemektedir. Bu durum Diizey-II bdlgelerinde konut
fiyat1 acisindan nihai yakinsama olmadigini aksine iki farkli yakinsama kuliibiiniin tanimlandiginm
dogrulamaktadir.

7. SONUC

Covid-19 pandemisinin Cin’de ortaya ¢ikmasindan sonra alinan 6nlemler ve getirilen kisitlamalar
hanehalkinin konut tercihini etkilemistir. Kalabalik ortamlardan uzak durmayi tercih eden hanehalki
apartman dairelerinden miistakil evlere, kalabalik sehirlerden sakin bdlgelere go¢ etmeye baslamistir. Bu
durum go¢ alan bolgelerde konut talebinin artmasina yil agmistir. Konut arzinin kisa siirede istenilen
Olclide artirllamamasi da gd¢ alan bolgelerde konut fiyatinin artigina neden olmustur. Merkezi otorite
tarafindan ortak para ve maliye politikalarinin yiiriitiilmesi bolgesel konut fiyatinin yakinsamasina yol
acmaktadir. Ancak Covid-19 pandemisi, Rusya-Ukrayna savasi ve Kahramanmaras depremi gibi nadir
olaylarin baz1 bolgelerde konut fiyatlarinin asir1 derecede yiikselmesine neden olarak bolgesel konut
fiyat1 yakinsamasin etkileyecegi diisiiniilmektedir. Bu baglamda arastirmada 2010 yilinin Ocak ay1 ve
2023 yilmin Mayis ay1 arasini kapsayan donem igin Tiirkiye’nin Diizey-II bolgelerinde konut fiyatinin
yakinsamasi Philips ve Sul (2007) tarafindan 6nerilen log t testi ile analiz edilmistir.

Analiz bulgularina gore arastirma donemi kapsaminda Diizey-II bolgelerinde konut fiyatlart
agisindan mutlak yakinsama tespit edilmemistir. Mutlak yakinsamanin olmamasi bolgelerin ¢oklu denge
noktalarina yakinsamasi diger bir ifade ile kuliip yakinsamasi gergeklestirmedigi anlamina
gelmemektedir. Bu gercevede konut fiyati agisindan Diizey-II bolgeleri 6rnekleminde kiimeleme
prosediirii takip edildiginde iki farkli kuliibiin tanimlandigi goriilmektedir. Kuliiplerden ilki TR32
(Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgelerinden olusurken, ikincisi geri kalan
yirmi dort bolgeden olusmaktadir. Gegis yollar1 grafigi incelendiginde 2010 yilindan 2018 yilina kadar
olan donemde bdlgelerin konut fiyatlarinin yakinsadigi gézlenmektedir. Grafiklere gore ozellikle 2020
yilindan sonra TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgelerinin konut
fiyatlarindaki yiikselis diger bolgelerden ayrigmaktadir. Bu durumun Covid-19 pandemisinin ortaya
ciktigi ve sonraki donemlerde TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur)
bolgelerindeki konut talebindeki artistan kaynaklandigi diistinilmektedir. Covid-19 pandemisinin ortaya
¢ikmasindan sonra hanehalklarinin kalabaliklardan kagmak i¢in metropollerden denize kiyisi olan turizm
bolgelerine go¢ etmesi TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) bolgesindeki
konut talebinin artirmistir. Ayrica 2022 yilinin Subat ayinda baslayan Rusya-Ukrayna savasindan kacan
Rus ve Ukraynali vatandaslarin da bu bdlgelere yerlesme tercihinde bulunmasi bu bdlgelerde konut
arzinin konut talebinin oldukga altinda kalmasina yol agmis ve konut fiyatlar1 tirmanisa gegmistir. 2023
yilinda Kahramanmaras merkezli yaganan depremin kuliiplerin olusmasinda ne derecede etkisi oldugu net
olarak ortaya konulamamaktadir. Depremden dolay1 konutlarini kaybeden vatandaslarin iilke geneline
dagilmasindan dolay1 bolgeler arasi esitsizligi énemli 6lgliide artirmadigina inanilmaktadir. Literatiirde
Avsar ve Dogan (2021) konut fiyati i¢cin bolgeler arasinda mutlak yakinsamanin varligini tespit ederken,
Ganioglu ve Seven (2021) yedi yakinsama kuliibii ve bir iraksama kuliibli tanimlamistir. Arastirma
bulgularinin literatiirden farklilagmas1 analiz donemlerinin farkliligindan kaynaklanmaktadir. Ganioglu ve
Seven (2021)’in aragtirmalart 2010 ve 2018 yillar1 arasindaki donemi kapsarken, Avsar ve Dogan
(2021)’m arastirmalar1 2010 ve 2021 yillar1 arasindaki dénemi kapsamaktadir. Arastirma bulgularinin
literatlirden farklilasmasimnin Covid-19 pandemisi ve Rusya-Ukrayna savasinin bdlgesel konut fiyati
yakinsamasina etkilerini hesaba katmasindan dolay1 kaynaklandigina inanilmaktadir.

Diizey-1I bolgelerine ait gelir, istihdam ve go¢ gibi makroekonomik degiskenlerin 2022 ve 2023
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yillarina iliskin verilerine erisilememesi aragtirmanin temel kisitidir. Bu kisittan dolay1 arastirma donemi
icin kuliip yakinsamasinin belirleyicileri analiz edilememistir. Gelecek déonemde bu konuyu incelemeyi
diisiinen arastirmacilara verilere erisilmesi durumunda kuliip olusumunun altinda yatan faktorlerin
incelenmesi Onerilmektedir. Ayrica politika yapicilara TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) ve TR61 (Antalya,
Isparta, Burdur) bolgelerinde konut fiyati artisin1 durdurmak igin bu bélgelerde yabanciya konut satigini
sinirlamak ve bu bolgelerdeki konut arzimi tesvik etmeye yonelik politikalarin gelistirilmesi
onerilmektedir.
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Extended Abstract
Club Convergence of Regional House Prices in Turkey

The Covid-19 pandemic, Russia-Ukraine war and the Kahramanmarag earthquake have caused structural shocks
to the Turkish economy. As a result of, there have been significant changes in many sectors in the housing
sector. These structural shocks caused considerable increases in housing prices and rest throughout Turkey.
However, these increases were more pronounced in some regions of Turkey than in others. This has prompted
policymakers and researchers to examine the dynamics of regional house prices. It was expected that the
implementation of common monetary and fiscal policies by the central authority would lead to convergence in
regional house prices. The fact that the interest rate, one of the most important determinants of house prices, is
the same in all regions is expected to lead to convergence in house prices across regions. However, the recent
significant increase in house prices in some regions raises the question of whether recent structural shocks have
affected the convergence of regional house prices. In this context, this study analyzes the convergence of house
prices in Turkey's NUTS-II regions between January 2010 and June 2023 using the log t test. The study differs
from the literature in that it considers the impact of the Covid-19 pandemic, the Russian-Ukrainian war and the
Kahramanmarag earthquake on the convergence of regional house prices. In this study, the log t test developed
by Philips and Sul (2007) is preferred due to its superior features such as being used to test the convergence
hypothesis for panel groups, having the ability to cluster groups with common characteristics, considering
individual heterogeneity, not requiring a stationarity assumption and detecting convergence to different
equilibrium points. Before proceeding to the analysis phase of the log t test, descriptive statistics of regional
house prices are examined with the help of graphs and tables. While in 2010, house prices were higher in the
eastern regions of Turkey compared to other regions, this situation has changed significantly by 2023. According
to the graphs, house prices in Turkey's seaside tourism regions are higher than other regions in 2023. Although
descriptive statistics provide information on the regional distribution of house prices over the period, they do not
provide evidence of regional house price convergence. According to the findings of the log t test analysis
conducted to determine the convergence of regional house prices, the null hypothesis is rejected at the five
percent significance level. Rejection of the null hypothesis means that absolute convergence or the law of one
price is not valid in the sample of NUTS-I1I regions in Turkey within the scope of the research period. The fact
that the law of one price is not valid does not mean that there is no convergence in subgroups. To determine the
existence of convergence among subgroups, the clustering algorithm proposed by Philips and Sul (2007) was
followed. The findings of the clustering algorithm identify two clubs for regional house prices across Turkey.
The first convergence club consists of the coastal tourism regions TR32 and TR61, while the second club
consists of the remaining twenty-four regions. The divergence of TR32 and TR61 regions from other regions in
terms of house prices is thought to be due to the change in households' housing preferences because of the
Covid-19 pandemic and the demand for settlement by tourists arriving after the Russian-Ukrainian war. When
the transition paths graph is analyzed, it is observed that TR32 and TR61 regions differ significantly from other
regions in house prices after 2020. This finding reinforces the fact that the club formation is based on the Covid-
19 pandemic and the Russia-Ukraine war. Moreover, Avsar and Dogan (2021) and Ganioglu and Seven (2021),
who examine house price convergence in the sample of NUTS-II regions in different periods in the literature,
obtain different findings from their studies, confirming the argument that Covid-19 and the Russian-Ukrainian
war are the main reasons for club formation. The main limitation of the study is that the determinants of club
formation cannot be analyzed with econometric techniques due to the inaccessibility of macroeconomic data of
NUTS-1I regions for the years 2022 and 2023. If this limitation is removed, it is recommended that the
determinants of club formation be identified for researchers who plan to examine this issue in the future. In
addition, policy makers are advised to produce policies to limit the sale of houses to foreigners and to encourage
housing supply in these regions to prevent the excessive increase in house prices in TR32 and TR61 regions,
which are in the first club.
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