
 

 
 

Erken Görünüm 

Journal Pre-proof  
İlk Ve İkinci El Konut Talebinde Yakinsama Hipotezinin Analizi:  26 Alt Bölge Örneği 
 
Doç. Dr. Kübra ÖNDER 
Burdur Mehmet Akif Ersoy Üniversitesi, İktisadi ve İdari Bilimler Fakültesi, İktisat Bölümü, 
BURDUR 
e-posta: konder@mehmetakif.edu.tr, ORCID: 0000-0003-3537-3635 
 
Doç. Dr. Muhammet ŞAHİN 
Gümüşhane Üniversitesi, İktisadi ve İdari Bilimler Fakültesi, Maliye Bölümü, GÜMÜŞHANE 
e-posta: sahin@gumushane.edu.tr, ORCID: 0000-0002-1490-8947 
 
 
DOI: 10.30794/pausbed.1370918 

Dergi adı: Pamukkale Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü Dergisi 

Journal Name: Pamukkale University Journal of Social Sciences Institute 

Gönderilme tarihi/Received: 03.10.2023    

Kabul tarihi/Accepted: 21.11.2023 

Bu makaleyi şu şekilde alıntılayın: Önder, K. ve Şahin, M. (2023). “İlk Ve İkinci El Konut Talebinde Yakinsama 
Hipotezinin Analizi: 26 Alt Bölge Örneği”, Pamukkale Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü Dergisi, sayı xx, Denizli, 
ss. xx-xxx.  

To cite this article: Önder, K. ve Şahin, M. (2023). “Analysis of The Convergence Hypothesis in The First and 
Second-Hand Housing Demand: 26 Sub-Regional Examples”, Pamukkale University Journal of Social Sciences 
Institute, Issue xx, Denizli, pp. xx-xxx.   

This is a PDF file of an article that has undergone enhancements after acceptance, such as the addition of a cover 
page and metadata, and formatting for readability, but it is not yet the definitive version of record. This version 
will undergo additional copyediting, typesetting and review before it is published in its final form, but we are 
providing this version to give early visibility of the article. Please note that, during the production process, errors 
may be discovered which could affect the content, and all legal disclaimers that apply to the journal pertain. 
 
Bu, kabulden sonra kapak sayfası ve üst veri ekleme, okunabilirlik için biçimlendirme gibi geliştirmelere tabi 
tutulan bir makalenin PDF dosyasıdır, ancak henüz dosyanın kesin sürümü değildir. Bu sürüm, son haliyle 
yayınlanmadan önce ek dosya düzenleme, dizgi ve incelemeden geçecektir, ancak makalenin erken 
görünürlüğünü sağlamak için bu sürümü sağlıyoruz. Üretim sürecinde içeriği etkileyebilecek hataların 
keşfedilebileceğini ve dergi için geçerli olan tüm yasal uyarıların geçerli olduğunu lütfen unutmayın. 

https://orcid:0000-0002-9277-3953
mailto:sahin@gumushane.edu.tr


 

 
 

İLK VE İKİNCİ EL KONUT TALEBİNDE YAKINSAMA HIPOTEZİNİN ANALİZİ:  

26 ALT BÖLGE ÖRNEĞİ 

 
Özet 

Türkiye’nin 26 alt bölgesinin ilk ve ikinci el konut talebi yakınsama hipotezi ile incelenmiştir. Çalışmada, 2013 Ocak-2023 
Mart dönemine ait aylık zaman serileri kullanılmıştır. Bölgeler arası konut talebi yakınsama hipotezi koşullu ve koşulsuz tahmin 
edilmiştir. Analizlerde dinamik panel sistem GMM yaklaşımından yararlanılmıştır. İlk el konut talebine ait koşulsuz yakınsama 
modeli analizi sonucunda; ilk el konut satışına ait gecikmeli değerlerin konut talebini pozitif etkilediği belirlenmiştir. Koşulsuz 
yakınsama modelinde ise konut fiyatı ile hane geliri değişkeni ilk el konut talebini pozitif etkilerken ikinci el konut satış miktarı 
ise ilk el konut talebini negatif etkilemektedir. İkinci el konut satışına ait yakınsama hipotezi bulgularına göre ise koşulsuz 
modelde; ikinci el konut satışının gecikmeli değerleri ikinci el konut talebini pozitif etkilemektedir. Koşullu modellerde yer 
alan hane geliri değişkeni ikinci el konut talebini pozitif ilk el konut satışı değişkenini ise negatif etkilemektedir. İkinci el konut 
satışı yakınsama modelindeki konut fiyatı değişkeni ise istatistiki olarak anlamsızdır. 

Anahtar Kelimeler: Tüketim, yakınsama, konut, sistem GMM. 

 
ANALYSIS OF THE CONVERGENCE HYPOTHESIS IN THE FIRST AND SECOND-HAND 

HOUSING DEMAND: 26 SUB-REGIONAL EXAMPLES 
 
Abstract 
The demand for the first and second-hand housing in Turkey's 26 sub-regions was examined with the convergence 

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

 
Keywords: Demand, convergence, house, system GMM. 
 

1. GIRIŞ  

Barınma tıpkı hava, su, beslenme, ısınma, giyinme gibi insanın en temel ihtiyaçlarındandır. Ancak bu temel 
ihtiyacı karşılayamayanların sayısı azımsanamayacak düzeydedir. Dünya genelinde yaklaşık olarak 150 milyon 
evsiz bulunmaktadır (Danes ve Chamba, 2022). Sorun tüm yerküre için geçerli olmakla birlikte, özellikle düşük 
gelirli ülkelerde daha sürdürülemez bir hale gelmiştir. Nijerya’da evsizlerin sayısısın 24,4 milyon kişi olduğu 
tahmin edilmektedir. Onu 20 milyon kişi ile Pakistan, 12 milyon kişi ile Mısır ve 6,5 milyon kişi ile de Suriye 
izlemektedir (World Population Review, 2023).  Üstelik barınma ile ilgili tek mesele evsizlik de değildir. Yaklaşık 
olarak 1,6 milyar insan (dünya nüfusunun beşte biri) fiziki koşulların elverişsiz olduğu konutlarda yaşamaktadır 
(Filipenco, 2023).  

Evin insanın temel barınma alanı olması, onun kullanım değerini yansıtmaktadır. Ancak fiyatlandırılabilir her 
metada olduğu gibi evin bir de değişim değeri vardır. 2023 yılı itibari ile küresel emlak piyasası değerinin (498,6 
trilyon Doları konut ve 115 trilyon Doları da işyeri olmak üzere) 613,6 trilyon Dolar olduğu tahmin edilmekte ve 
söz konusu bu değerin 2028 yılında 729,4 trilyon Dolara (595,9 trilyon Doları konut ve 133,5 trilyon Doları da 
işyeri) ulaşacağı öngörülmektedir (Statista, 2023). Diğer varlık fiyatlarında olduğu gibi konut fiyatlarında da zaman 
zaman aşırı fiyat hareketleri görülebilmektedir. Örneğin 2008 yılında Amerika Birleşik Devletleri’nde (ABD) ortaya 
çıkan ve kısa bir süre içerisinde dünya ekonomisinin hemen hemen tamamını etkisi altına alan Mortgage Krizi, 
Amerikan konut piyasasındaki spekülatif balonun patlaması sonucunda meydana gelmiştir (Bosworth ve Flaaen, 
2009; Peicuti, 2013). Bu bakımdan konutun sosyal boyutu kadar, ekonomik boyutunun da önem arz ettiğini 
belirtmek gerekir.    



 

 
 

Konutun gerek sosyal yapı gerekse de ekonomik dengeler bakımından bu denli önemli oluşu, etkili ve kapsamlı 
politikaların hayata geçirilmesini gerekli kılmaktadır. Her ne kadar yönetişim kavramının önem kazanması ile 
birlikte özel, karma ve gönüllü kuruluşların süreç içerisindeki rolleri giderek artsa da, konut politikalarının başlıca 
aktörü hâlihazırda devlettir. Bu doğrultuda devlet; kural koyucu olarak konut piyasalarını regüle edebilir, 
doğrudan konut tedarikçisi olabilir (satılık veya kiralık konutlar inşa edebilir), bireyleri ve(ya) kuruluşları hibe 
ve(ya) kredi aracılığı ile destekleyebilir, satış ve(ya) kira bedelleri ile kredi faiz oranlarında tavan (üst limit) 
belirleyebilir, konut alım satımlarında ve(ya) konut kredilerinde vergi indirim ve muafiyetleri ile konuta erişimi 
kolaylaştırabilir ve konut piyasasındaki bilgi asimetrisinin ortadan kaldırılmasına yönelik olarak rehberlik ve 
bilgilendirme hizmetleri sunabilir (Clapham, 2018; Angel, 2000; Alpanda ve Zubairy, 2016; Poterba, 1992).    

Türkiye’de konut piyasası nüfus artışı, GSYİH değerindeki artış ve göç olgusu gibi çeşitli faktörlerin de etkisi ile 
büyüme trendi içerisindedir. Esasen bu durum 1950-1960’lı yıllardan itibaren büyüyen kentler (Keleş, 1983: 7-8) 
ile ivme kazanmış, köyden kente göçün kalabalıklaştırdığı başta İstanbul olmak üzere başlıca metropollerde emlak 
piyasasının değeri giderek yükselmiştir. TÜİK (2023a) verilerine göre takvim etkilerinden arındırılmış inşaat ciro 
endeksi değeri 2009-2022 yılları arasında yaklaşık olarak 18 katlık bir artışla 77,9’dan 1438,4’e yükselmiştir. Buna 
paralel olarak benzer bir durum konut satışları için de geçerli olup 2013 yılı içerisinde 1 milyon 157 bin adet olan 
konut satış miktarı 2022 yılında 1 milyon 485 bin adete ulaşmıştır (TÜİK, 2023b).   

İnşaat sektörü ve onunla da bağlantılı olarak konut piyasası Türkiye ekonomisi için büyük önem taşımaktadır. 
İnşaat sektörünün GSYİH içerisindeki payı %4,87 düzeyindedir. Sektörün GSYİH’ya katkısı 1998-2022 yılları 
arasında 28,7 milyar TL’den 87,4 milyar TL’ye yükselmiştir (TÜİK, 2023c). İnşaat sektöründe 1,6 milyon kişiyi aşkın 
ücretli çalışan istihdam edilmektedir. Bu değer TÜİK sınıflandırmasına dahil olan dört temel sektörün (sanayi, 
inşaat, ticaret ve hizmetler) toplam istihdam düzeyinin %10,95’ine karşılık gelmektedir (TÜİK, 2023d). Sektör 
önemli ölçüde döviz girdisi de sağlamaktadır. Türkiye 2022 yılında toplam 33,74 milyar Dolar değerinde inşaat 
malzemeleri ihracatı gerçekleştirmiştir (İMSAD, 2023). Ayrıca aynı yıl yurtdışı müteahhitlik hizmetleri kapsamında 
da toplam 19,1 milyar Dolar gelir elde edilmiştir (Ticaret Bakanlığı, 2023).  

Konut piyasası inşaat sektörünün temel bileşenlerindendir. Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi verilerine göre 
Türkiye’de -inşaat halindeki konutlar ile yazlık veya mevsimlik konutlar da dahil olmak üzere- toplam 38,4 milyon 
adet konut bulunmaktadır (Cumhurbaşkanlığı, 2019: 338). Hanehalklarının ikamet ettiği konut sayısı ise yaklaşık 
olarak 25,3 milyon adettir. Bunlardan %60,7’si ev sahibine aitken, kirada kalanların oranı %25,6, ev sahibi 
olmayan ama kira da ödemeyenlerin oranı %8,4 ve lojmanda kalanların oranı da %0,9’dur. %2,3 oranındaki 
konutun mülkiyet durumu ise bilinmemektedir. İller bazında ikamet edilen konut sayısının en yüksek olduğu il 4,8 
milyon adet ile İstanbul’dur. Bu ilin ardından 1,9 milyon adet ile Ankara ve 1,5 milyon adet ile de İzmir 
gelmektedir. Türkiye genelindeki konutların %12,6’si 1980 ve öncesinde, %30,9’u 1981-2000, %%19,3’ü 2001-
2010 ve %28,1’i de 2011-2020 yılları arasında inşa edilmiş olup, %9,1’nin inşaat tarihi ise tespit edilememiştir 
(TÜİK, 2022).  

İnşaat ve konut Türkiye ekonomisi için büyük öneme sahip olmakla birlikte, son yıllarda belirgin bir 
durağanlığın yaşandığı gözlenmektedir. Türkiye’de konut satışları 2013-2017 yılları arasında sürekli artarak 1 
milyon 157 bin adetten 1 milyon 409 bin adete yükseldikten sonra, 2018 yılında 1 milyon 375 bin adete, 2019 
yılında da 1 milyon 348 bin adete gerilemiştir. 2020-2022 yılları arasında ise satışlar kısmi bir toparlanma ile 
ortalama 1,4 milyon adet seviyelerinde seyretmiştir (TÜİK, 2023b). GSYİH bazında inşaat sektörünün hacmi 2021 
yılında bir önceki yıla göre -%0,6, 2022 yılında da 2021 yılına göre -%8,4 oranında küçülme göstermiştir. Böylece 
inşaatın GSYİH’ya katkısı 2021 yılında %5,38 iken, 2022 yılında %4,66 seviyesinde kalmıştır (TÜİK, 2023c).  

Bu durumun ortaya çıkmasında büyük ölçüde küresel salgın ve artan maliyet baskısı belirleyici olmuştur. 
COVID-19 salgını birçok sektörde olduğu gibi inşaat sektörü ve konut piyasası üzerinde de baskı yaratmıştır 
(KPMG, 2021). Sektör salgının yol açtığı bu baskıyı atlattıktan sonra bu kez de enflasyonist konjonktür ve bunun 
girdi maliyetlerine yansıması ile karşı karşıya kalmıştır. 2021 ve 2022 yıllarında hızlanan ve 2022’nin son 
çeyreğinde %80’lere ulaşan yıllık TÜFE değişim oranı (TÜİK, 2023e) ile yine aynı dönemde yıllık %150’ler 
düzeyinde seyreden yurtiçi ÜFE değişim oranı (TÜİK,2023f) inşaat maliyetlerini belirgin bir şekilde arttırmış olup, 
inşaat maliyet endeksindeki yıllık değişim 2022 yılının son çeyreğinde %110’lara varmıştır (TÜİK, 2023g).  

Türkiye’de konut piyasasının son yıllardaki durumu Şekil 1’den görülebilir. Fiyat endekslerinin sol eksende, 
satış adetlerinin ise sağ eksende gösterildiği bu grafiğe göre; 2020-2022 yılları arasında gerek 1. el, gerekse de 2. 
el fiyat endeksleri belirgin şekilde artmıştır (2019-2022 yılları arasında 1. el konutlarda yıllık otalama 114’ten 
511,4’e ve 2. el konutlarda da 112,2’den 473,2^ye olmak üzere). Konut fiyatlarındaki yükselişi uluslararası 
karşılaştırmalar da doğrulamaktadır. Türkiye’de 2022 yılı 1. çeyreği ile 2023 yılı 1. çeyreği arasındaki 1 yıllık 



 

 
 

dönemde yaklaşık olarak %132,8’lik fiyat artışı yaşanırken, Türkiye’yi takip eden Kuzey Makedonya’da bu oran 
%18,8 ve Hırvatistan’da da %17,3 olarak gerçekleşmiştir (Knight Frank, 2023). Fiyatlardaki artış piyasa yapısını 
belirgin şekilde değiştirmiştir. Öyle ki 1. el konut satışları 2019-2022 yılları arasında 511 bin adetten 460 bin adete 
düşerken, 2 el konut satışları ise aynı dönem itibari ile 837 bin adetten 1 milyon 25 bin adete yükselmiştir (Şekil 
1). Böylece fiyatlardaki artışın alıcıları daha çok 2. el konutlara yönlendirdiğini söylemek mümkündür.   

     

Şekil 1: Konut Fiyat Endeksleri ve Satış Adetleri 

 
Kaynak: TCMB, 2023; TÜİK, 2023b verilerinden yazarlarca derlenmiş ve hesaplanmıştır. 

 

2. LITERATÜR 

Yakınsama hipotezini araştırma konusu olarak tercih eden çalışmalar incelendiğinde; yakınsamanın 
çoğunlukla ülkelerin gelir düzeyi boyutunda ele alındığı ve uzun dönemde ülkelerin gelir düzeylerinin birbirlerine 
ne kadar yakınsadığı hususu üzerine odaklanıldığı belirlenmiştir (Cole ve Neumayer, 2003; Johnson, 2000; Kaitila, 
2013; Rattsø ve Stokke, 2014). Zaman içinde konu farklı başlıklar altında irdelenmiş ve enerji fiyatları (Moutinho, 
Robaina-Alves ve Mota, 2014; Zhu ve Lin, 2020; Dinh vd., 2020), hisse senetleri ve finansal sistem (Chien vd., 
2015; Matos vd., 2011; Murinde vd., 2004; Mylonidis ve Kollias, 2010; Schmidt vd., 2001) gibi birçok konunun 
incelenmesinde de bu yaklaşımdan yararlanılmıştır. Konut talebi/sahipliği ve konut sektörü konusu ise yakınsama 
hipotezi perspektifinde irdelenmemiş genellikle konut fiyatına etki eden faktörler konut tercihi ve hedonik 
fiyatlandırma ile konut talebi üzerinde durulmuş olup konu ülke, bölge ve il düzeyinde incelenmiştir (Alkan vd., 
2014; Goodman ve Thibodeau, 2003; Kader vd., 2022; San Ong, 2013; Sheppard, 1999; Straszheim, 1974; Yoo ve 
Kwon, 2019; Zainon vd.,. 2017; Zhang vd., 2016). Konut konusu konut balonu (Baker, 2008; Holt, 2009; Dokko 
vd., 2011; McDonald ve Stokes, 2015), konut finansmanı (Buckley, 2012; Warnock ve Warnock, 2008) ve konut 
piyasasının etkinliği (Larsen ve Weum, 2008; Pollakowski ve Ray, 1997) başlıkları altında da irdelenmiştir. Yukarda 
belirtilen başlıklar analiz edilirken zaman, yatay kesit ve panel veri setlerinden yararlanıldığı ve analizlerin de 
çoğunlukla çoklu regresyon yöntemleri kullanılarak gerçekleştirildiği belirlenmiştir. Bu yöntemlerin dışında konut 
piyasası yakınsama hipotezi yaklaşımı ile de analiz edilmiştir.  

Konuya yönelik yürütülen en eski çalışmalardan biri Meen’in (1999) çalışmasıdır. Meen (1999) 1973-1994 
dönemi verilerini kullandığı çalışmasında, ADF birim kök testinden yararlanmış ve İngiltere’de bölgesel konut 
fiyatlarının durağan olmadığı diğer bir ifade ile dalgalanma etkisinin bulunmadığını ileri sürmüştür. Mean (1999) 
yaptığı çalışmada; eğer konut piyasasında bir dalgalanma etkisi var ise bu durumun fiyat farklarındaki kısa vadeli 
değişimlerin mekânsal fiyat modellerine yol açacağı ve uzun vadede konut fiyatlarını yakınlaşmaya doğru 
sürükleyeceğini ifade etmiştir. Mean’ın bu yaklaşımı birçok çalışmaya ev sahipliği yapmış ve farklı ekonometrik 
yöntemlerin denenmesine de sebep olmuştur. Bu çalışmaları iki ana başlıkta ele almak mümkündür. İlki kısa 
vadede bölgesel konut fiyatlarının dalgalanma etkisiyle birbirlerini nasıl etkilediği üzerine temellenen 
çalışmalarken (Holly vd., 2011; Chiang, 2014; Bashar, 2020) ikincisi ise eşbütünleşme tahmini, Granger 
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nedensellik, birim kök ve paremetrik olmayan testlerin kullanıldığı yaklaşımlardır. Bu yaklaşımların bazıları 
dalgalanma etkisinin meydana geldiğini ve bölgesel konut fiyatlarında bir yakınsamanın var olduğunu destekleyen 
bulgular elde ederken (Holmes ve Grimes, 2008; Balcılar vd., 2013) bazıları bölgesel konut fiyatlarının uzun vadeli 
yakınsama için kanıt oluşturmayacağını (Abbott ve De Vita, 2012) ve bazı çalışmalarda da bölgesel konut fiyatları 
arasındaki ilişkinin ne sabit bir yakınsama ne de bir sapma içerdiğini ileri sürmüştür (Kim ve Rous, 2012; André 
vd., 2019). Nitekim Cook (2003) İngiltere için 1973:Q4 ile 2002:Q3 dönemi verilerini kullanarak yapmış olduğu 
çalışmada, asimetrik birim kök testi yaklaşımını kullanmış ve yapılan analiz sonucunda, İngiltere’nin birçok 
bölgesinde uzun dönemde ulusal konut fiyatına yakınsadığı sonucuna ulaşmıştır. Cook’da (2003) Meen gibi aynı 
dönem verilerini kullanarak İngiltere’nin konut piyasasını analiz etmiş ancak Mean’in çalışmasından farklı 
bulgulara ulaşmıştır. Bu farklılık, Meen’in (1999) kullandığı ADF birim kök testinin gücünün düşük olması, 
kullanılan birim kök testinin bölgeler arasındaki etkileşimi ve asimetriyi dikkate almamasıyla ilişkilendirilmiştir. 
Cook (2005) yaptığı diğer bir çalışmada ise Elliott vd.’nin (1996) önerdiği DF-GLS ve Kwiatkowski vd.’nin (1992) 
önerdiği KPSS testleri birlikte kullanmıştır. 1973:Q4–2003:Q4 dönemi verilerinin kullanıldığı çalışmada konut 
piyasasındaki yakınsama analiz edilmiştir. Yapılan analiz sonucunda, bazı bölgelerde konut fiyatlarının durağan 
olduğu yanı konut fiyatlarında yakınsamanın var olduğu sonucuna ulaşılmıştır. İngiltere’deki bölgeler arasındaki 
konut fiyatı yakınsamasını analiz eden bir diğer çalışma ise Zhang’ın (2010) çalışmasıdır. Bu çalışmada 1973:Q4-
2009:Q1 dönemi verileri kullanılmış olup, analizde kesirli bütünleşik birim kök testinden yararlanılmıştır. Yapılan 
analiz sonucunda, konut fiyatlarında meydana gelen şokların bazı bölgelerde uzun sürdüğü ve bölgeler arası 
farklılığın konut fiyatlarındaki şoklara verdiği tepki açısından farklılaştığı bulgusuna ulaşılmıştır.    

Lee ve Chien (2011) çalışmasında ise Tayvan’ın bölgesel konut fiyatlarındaki yakınsama irdelemiştir. 1983:Q1-
2005:Q3 dönem verilerinin kullanıldığı çalışmada, panel SURADF testinden yararlanılmış ve yapılan analizde, bazı 
bölgelerde konut fiyatlarının durağan yani bu bölgelerde konut fiyatlarında yakınsamanın olduğu bazı bölgelerde 
ise fiyatların durağan olmadığı ve ıraksamanın var olduğu sonucuna ulaşılmıştır. Bu durumun, analizde; konut 
piyasasındaki yapısal değişimin, finansal krizlerin ve doğrusal olmayan veri setinin kullanılıyor olmasından 
kaynaklanabileceği ileri sürülmüştür. Ma ve Liu’nin (2013) çalışmasında ise mekânsal vektör hata otoregresif 
modelini kullanarak konut fiyatlarında zaman ve mekandan kaynaklı ortaya çıkan dalgalanmayı Avusturalya’nın 
büyük kentleri özelinde analiz etmiştir. 1993:Q1-2010:Q4 dönemi verilerinin kullanıldığı çalışmada, konut fiyatları 
arasında mekânsal korelasyonun olduğu ve bu korelasyonun demografik bilgi yerine coğrafi bilgi sisteminden 
kaynaklandığı sonucuna ulaşılmıştır. Yıldırım ve Kaya’nın (2020) çalışmasında, konut piyasasında ortaya 
çıkabilecek fiyat balonunun ekonomi üzerindeki etkisi konut fiyatlarındaki artışın/azalışın konut fiyatındaki 
değişime yakınsanıp yakınsanmadığı İİBS düzey-2 bölgesine ait nispi konut fiyat endeksi veri seti kullanılarak 
analiz edilmiştir. Analizde, 2010 Ocak ile 2018 Mayıs dönemine ait aylık veri seti kullanılmış olup, kullanılan konut 
fiyat endeksi serisi fiyat endeksi verisinden türetilmiştir. Çalışmada, konut fiyatlarında bölgeler arasında bir 
yakınsamanın olup olmadığı literatürdeki yaygın olarak kullanılan birim kök testleri (Artırılmış Dickey-Fuller, 
Phillips-Perron ve Zivot-Andrews yapısal kırılmalı birim kök testi) ile analiz edilmiştir. Birim kök testlerinden elde 
edilen bulgulara göre 26 alt bölgede konut fiyatlarının yakınsanmadığı, TR22, TR41 ve TR42 bölgelerinin Zivot-
Andrews birim kök testi sonucuna göre yapısal kırılma ile birlikte ulusal konut fiyatlarına yakınsandığı sonucuna 
ulaşılmıştır. 

Afşar ve Doğan’ın (2021) çalışmasında da Yıldırım ve Kaya’nın (2020) çalışmasında olduğu gibi İİBS düzey-2 26 
alt bölgesinin konut fiyat yakınsaması ve fiyat farklılaşması Kulüp Yakınsama Hipotezi çerçevesinde analiz 
edilmiştir. Analiz, 2010 Ocak-2021 Nisan dönemini kapsamakta olup, yapılan analiz sonucunda, 26 alt bölgede 
bölgesel konut fiyatlarında yakınsamanın olduğu belirlenmiştir.  Bu çalışmaların yanı sıra bazı çalışmalarda konut 
piyasasında dalgalanma etkisinin olduğunu (Luo vd., 2007), dalgalanma etkisinin sadece metropolitan 
şehirlerde/bölgelerde olduğunu (Meen, 2002; Canarella vd., 2010) ve bazı çalışmalarda ise konut piyasasında 
dalgalanma etkisinin olmadığını (Clapp ve Tirtiroglu, 1994) ileri süren çok sayıda çalışma bulunmaktadır. Nitekim 
ulusal alan yazına kıyasla uluslararası alan yazında dalgalanma etkisinin/yakınsama konusunun daha geniş 
kapsamda ele alındığı söylenebilir.   

Konut yakınsama konusu farklı yöntem ve farklı boyutlarla ele alınmasına rağmen konuyu Sistem-GMM 
yaklaşımı ile analiz eden çok az çalışma bulunmaktadır (Demir ve Yıldırım, 2017; Wang vd., 2021). Bu 
çalışmalardan biri Demir ve Yıldırım’ın (2017) çalışmasıdır. Çalışmada, 1996-2015 dönemi verileri kullanmış ve 20 
OECD ülkesinin konut fiyatlarının birbirini yakınsayıp yakınsamadığı beş yıllık periyodda panel veri seti kullanılarak 
Sistem Genelleştirilmiş Momentler Metodu (sistem-GMM) ile analiz edilmiştir. Koşullu ve koşulsuz yakınsama 
hipotezlerinin test edildiği çalışmada, koşullu yakınsama modelinde; piyasa aktivitesi, gelir seviyesi, inşaat, işsizlik 
oranı, konut izinleri ve hisse fiyatları gibi talebi etkileyen kontrol değişkenler kullanılmıştır. Yapılan koşullu ve 
koşulsuz yakınsama analizinde; (i) OECD ülkeleri arasında istatistiksel olarak önemli bir yakınsama sürecinin 
bulunduğu ve (ii) kontrol değişkenlerinin yakınsama hızını artırdığı bulgularına ulaşılmıştır.  



 

 
 

Bu çalışmanın amacı, ilk ve ikinci el konut piyasasında yakınsama hipotezini analiz etmektir. Çalışmanın 
analizinde koşulsuz ve koşullu sistem-GMM’den yararlanılmış ve konu Türkiye’nin 26 alt bölgesi için irdelenmiştir. 
Dolayısıyla bu çalışma 26 alt bölge düzeyinde irdelenecek olması ve analizde sistem GMM yaklaşımının 
kullanılıyor olması sebebiyle literatürdeki diğer çalışmalardan ayrışmaktadır. Bu nedenle çalışma gerek konut 
piyasasına yönelik oluşturulacak politikalara fikir sunacak gerekse gelecekte yapılması planlanan çalışmalara ışık 
tutacaktır.  

 
3. VERİ SETİ ve YÖNTEM 
 
İstatistiki Bölge Birimleri (İBBS) Düzey-2 sınıflaması kapsamında Türkiye’nin 26 alt bölgesinin (Ek-1) ilk ve ikinci 

konut sahipliği/talebi yakınsama hipotezinin analiz edildiği çalışmada, 2013:Ocak-2023:Mart dönemine ait aylık 
zaman serileri kullanılmıştır. Çalışmanın analizinde; alt bölge düzeyinde satışı gerçekleştirilen ilk ve ikinci eli konut 
satışı sayısı (adet), konut fiyat endeksi, ortalama hane geliri değişkenlerinden yararlanılmıştır. Değişkenler Türkiye 
İstatistik Kurumu (TÜİK) ile Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası’nın (TCMB) web sayfasından temin edilmiştir. 
Analizde alt bölgeler arasında daha net bulgular elde edebilmek için ilk ve ikinci el konut sayıları bölgenin aktif 
nüfusuna bölünmüş ve aktif nüfus başına düşen konut sayısı dikkate alınmıştır (çalışmanın bundan sonraki 
bölümlerinde ilgili değişken kişi başına konut sayısı olarak ifade edilecektir). Analiz aylık zaman serileri kullanılarak 
gerçekleştirilmekte olup, analize dahil edilen hane geliri değişkeni yıllıktır. Çalışmanın analizinde sistem GMM 
yaklaşımı kullanılmaktadır. Bu yaklaşım eksik/kayıp verilerin (missing values) analizine izin vermesine rağmen 
eksik verinin yaratabileceği sorunu gidermek için GSMH deflatörü (2003=100) ile reelleştirilen hane geliri 
değişkeni, aylık tüketici fiyat endeksindeki değişim göz önünde bulundurularak geriye doğru yürütülmüştür. 
Ayrıca, hane geliri değişkenine ait kayıp veriler SPSS 22 paket programından destek alınarak giderilmiştir. Farklı 
yöntemler ile oluşturulan bu iki zaman serisi arasındaki ilişki korelasyon matrisi ile irdelenmiş ve değişkenler 
arasındaki korelasyon ilişkisinin oldukça yüksek olduğu (%87) tespit edilmiştir. Çalışmanın analizinde sistem GMM 
yaklaşımı kullanılmış olup, analizde Stata 15 paket programından yararlanılmıştır.   

Ekonomik değişkenler homojen değil de hetorojen bir yapıya sahip olduğunda zaman serisi analizleri kesit veri 
analizlerine kıyasla değişkenler arasındaki bağlantıya yönelik daha fazla bilgi sunmakta ve anlamlı bilgi 
sağlamaktadır (Ranjan ve Dhal, 2003) panel veri analizinde hem zaman hem de birim boyutu bulunduğundan 
dolayı zaman ve kesit veri analizlerine oranla daha fazla bilgi sunmaktadır (Baltagi, 2005). Bu üstünlüğünden 
dolayı ampirik çalışmalarda panel veri analizi yöntemleri daha yaygın kullanılmaktadır.  

Yakınsama hipotezi analizinde de farklı analiz yöntemleri kullanılmakla birlikte son dönemlerde özellikle 
büyüme konusunu inceleyen ampirik çalışmalarda Genelleştirilmiş Momentler Metodu (GMM) (birinci fark ve 
sistem GMM) oldukça yaygın kullanılmaktadır (Bond, Hoeffler ve Temple 2001; Caselli vd., 1996; Islam 1995). İlk 
ve ikinci el hane sahipliğinin analiz edildiği bu çalışmada da yakınsama hipotezi GMM yaklaşımından 
yararlanılarak incelenmiştir. GMM modelleri dinamik bir panel modeli olup; bu modelin tercih edilmesinde; (i) 
çalışmaya dahil edilen 26 alt bölgenin sosyal ve ekonomik bakımından heterojen bir yapı sergilemesi, (ii) panel 
veri analizinin yatay kesit ve zaman serisi analizlerine göre değişkenler arasındaki bağlantı hususunda daha fazla 
bilgi vermesi ve (iii) yöntemin çalışmanın amacına daha fazla hizmet sunması etkili olmuştur.  

GMM yaklaşımları; (i) bağımlı değişkenin gecikmeli seviyelerinin bağımsız olarak modele dahil edildiği 
regresyon modelinde endojenliğin kontrol edilmesine imkanı tanımaktadır (Wooldridge, 2009). Yöntem sonlu 
örneklem yanlılığı ve diğer belirsizlikleri (değişkenlerin gecikmeli değerlerinin modele araç olarak dahil edilmesi 
ile) azaltmaktadır (Amuakwa-Mensah vd., 2017). GMM yaklaşımında, sonlu örneklem yanlılığı önemsizdir ve 
varyans çok daha küçüktür. Ayrıca GMM yaklaşımları enstrüman (araç) değişkenleri modele dahil ederek 
endojenliği engellemekte ve tahmin sonuçlarının tutarlı ve etkin olmasını sağlamaktadır (Blundell ve Bond, 1998). 
GMM yaklaşımlarından birinci fark yaklaşımında dinamik panel veri modellerindeki tüm değişkenlerin birinci 
farkları alınarak endojenliği, gözlenemeyen birimlere ait etkileri, kayıp (atlanmış) değişken yanlılığı ve dağılmış 
sabit etkilerin ortadan kalkması sağlanmaktadır. Sistem GMM yaklaşımında ise tahmincinin etkinliğini önemli 
ölçüde artırmak için regresyona daha fazla enstrüman dahil etmekte ve bu sayede endojenite olabildiğince 
düzelmektedir. Yaklaşım, araç değişkenleri dönüştürerek sabit etkiler ile olan korelasyonunu ortadan 
kaldırmakta, değişkenlerin gecikmeli değerlerini modelden dışlamak yerine değişkenlerin gelecekteki tüm 
gözlemlerini modelden dışlamaktadır. Bu sayede veri kaybını en aza indirmekte ve zaman serilerindeki kayıp 
verilere (missing value) rağmen tahmin edilen birimler için son gözlem hariç analizin yapılabilirliğini artırmaktadır 
(Arellano ve Bond, 1991). Dolayısıyla sistem GMM yaklaşımı Blundell ve Bond'a (1998) ile Blundell ve Bond, (2000) 
göre birim sayısının az olduğu ve büyük ölçüde bilinmediği durumlarda diğer tahmin edicilere göre daha fazla 
bilgi üstünlüğüne sahiptir (Soto, 2009). Ayrıca sistem GMM yaklaşımı diğer yöntemlere kıyasla daha esnek 
varsayımları bünyesinde bulundurmaktadır. Bu özelliği, yöntemin daha fazla tercih edilmesine yol açmaktadır. Bu 



 

 
 

nedenle bu çalışmada da Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafından geliştirilen sistem-GMM 
tahmini yaklaşımından yararlanılmıştır:  

 
𝑙𝑙𝑙𝑙𝑌𝑌𝑖𝑖𝑖𝑖 = 𝛽𝛽1𝑙𝑙𝑙𝑙𝑙𝑙𝑖𝑖𝑖𝑖−1 + 𝛽𝛽2𝑋𝑋𝑖𝑖𝑖𝑖′ + (𝑢𝑢𝑖𝑖 + 𝑣𝑣𝑖𝑖𝑖𝑖)   (1) 

Yukardaki eşitlikte, denklemin rastgele yürüyüş modeli olduğu ve 𝑌𝑌’nin de sürekli bir değişken olduğu kabul 
edilmektedir. Zaman boyutunun kısa olduğu modellerde fark GMM yaklaşımının kullanılması 𝛽𝛽1’in sonlu 
örneklemde yetersiz ve yanlı tahmin sonuçlarının elde edilmesine neden olabilmektedir (Blundell ve Bond, 1998). 
Bu sorunu ortadan kaldırmak için daha fazla sayıda enstrüman (moment koşulları) kullanılmaktadır. Bu bağlamda, 
GMM yönteminde kullanılan enstrümanların genel geçerliliği test edilmektedir. Enstrümanların genel geçerliliği 
𝐽𝐽 testi (Hansen, 1982) ve Sargan testi (Sargan, 1985) ile sınanmaktadır. Testlerin boş hipotezinin kabulü 
enstrümanların seçimini desteklerken reddi desteklememektedir. Bu testlere ek olarak diferansiyel denklemlerin 
artıklarının ikinci dereceden serilerle ilişkili olup olmadığını belirlemek için AR(2) testinden de yararlanılmaktadır. 
Eğer AR(2) değeri 0.05’ten büyük ise, boş hipotezi kabul edilmektedir. Dolayısıyla tahmin sonuçlarında doğru 
şekilde belirlenmiş moment koşullarına ve ilişkisiz hata terimlerine ulaşılmaktadır. 

 
4. ARAŞTIRMA BULGULARI 
 
Türkiye’nin 26 alt bölgesinin ilk ve ikinci el konut talebini yakınsama hipotezi çerçevesinde değerlendiren 

çalışmada, ilk olarak yakınsama analizinde kullanılan değişkenlere ait açıklayıcı istatistikler değerlendirilmiştir 
(Tablo 1). 

Tablo 1: Açıklayıcı İstatistikler 

Değişkenler  Gözlem 
Sayısı 

Ortalama Standart 
Sapma 

Minumum Maksimum 

Alt Bölge Düzeyinde      
İlk El Konut Satışı 286 1696,947 1530,978 188 9401,849 
İkinci El Konut Satışı 286 2572,624 2617,352 115,231 16322,920 
Konut Fiyatı Endeksi 286 202,929 213,249 52,862 1183,700 
Hane Geliri 286 24,155 16,314 2,719 93,397 

 
Tablo 1’de sunulan 26 alt bölgenin ilk ve ikinci el konut satışı, hane geliri ve konut fiyatı değişkenine ait 

tanımlayıcı istatistikler değerlendirildiğinde; standart sapma değerlerinin analize dahil edilen tüm serilerde 
oldukça yüksek olduğu dolayısıyla değişkenlerin ortalamadan oldukça saptığı bir başka ifade ile serilerin büyük 
bir yayılım gösterdiği söylenebilir. Açıklayıcı analiz bulgularını takiben ilk ve ikinci el konut satışları analizinde 
yakınsama davranışının olup olmadığı ilk olarak grafik yardımı ile incelenmiştir (Şekil 2 ve 3).  

Şekil 2: 2013-2022 Yıllarına ait Hane Halkı İlk El Konut Satın Alma Düzeyi için Koşulsuz Yakınsama 

  



 

 
 

  

  

  

  
Kaynak: Yazarlar tarafından hazırlanmıştır. 



 

 
 

Şekil 3: 2013-2022 Yıllarına ait Hane Halkı İkinci El Konut Satın Alma Düzeyi için Koşulsuz Yakınsama 

 
 

  

  

  



 

 
 

  
Kaynak: Yazarlar tarafından hazırlanmıştır. 

 
 Hanehalkı ilk ve ikinci el konut talebinin alt bölge düzeyinde koşulsuz yakınsama eğilimi gösterip 

göstermediğini tespit etmek amacı ile oluşturulan grafiklerde; analize dahil edilen tüm yıllar için başlangıç konut 
sahiplik düzeyi ile 2013:Ocak-2023:Mart dönemine ait konut sahiplik düzeyinin ortalama büyüme oranı 
kullanılmıştır. Şekillerde yer alan kırmızı çizgi başlangıç konut satış düzeyi ile konut satışının ortalama büyüme 
oranı arasındaki ilişkiyi yansıtmakta olup, çizginin eğimi eğer negatif ise koşulsuz yakınsamanın var olduğuna 
çizginin eğimi eğer pozitif ise koşulsuz ıraksama eğiliminin varlığına işaret etmektedir. Ayrıca çizginin eğimi 
yakınsama/ıraksamanın büyüklüğü hakkında da bilgi sunmaktadır. Eğim arttıkça yakınsama/ıraksama 
yükselmekte tersi durumda ise düşmektedir.  Şekil 2 ve 3 bu çerçevede değerlendirildiğinde; hanehalklarının ilk 
ve ikinci el konut talebinin alt bölge düzeyinde (tüm yıllarda) yakınsama eğilimi gösterdiği görülmektedir. Şekilde 
yer alan çizginin eğimi ise ilk el konut talebinde güçlü bir yakınsamanın olduğuna ikinci el konut talebinde de bazı 
yıllar (2019, 2021 ve 2022) hariç yine güçlü bir koşulsuz yakınsamanın bulunduğuna işaret etmektedir.  

Alt bölge düzeyinde konut sektöründeki hanehalkının ilk ve ikinci el konut sahipliği yakınsamasının tahmin 
edildiği çalışmada, Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafından ortaya atılan sistem GMM 
kullanılmıştır. İlk ve ikinci el konut talebine ait koşulsuz ve koşullu sistem GMM analizi tahmin sonuçları Tablo 2a 
ve 2b’de sunulmuştur.  

Tablo 2: İlk ve İkinci El Konut Talebine Ait Sistem GMM Tahmin Sonuçları (2013 – 2023) 

 

İlk El Konut Talebi 
Koşulsuz 

Model Koşullu Model 

Model 1a Model 2a Model 3a Model 4a 

İlk El Konut Satışı (t-1) 0,7402*** 
(0,0713) 

0,7108*** 
(0,0000) 

0,4520*** 
(0,1536) 

0,5194* 
(0,1791) 

Konut Fiyatı - 1,4662*** 
(0,0000) 

1,1514*** 
(0,0000) 

0,6229* 
(0,1695) 

 Hane Geliri - - 0,5944* 
(0,2906) 

-0,0525 
(0,1209) 

İkinci El Konut Miktarı - - - -0,3711** 
(0,3315) 

Sabit Katsayı -2,5891** 
(1,1999) 

-7,0081*** 
(0,0000) 

-4,4341** 
(0,1,8666) 

-3,1091* 
(1,1074) 

 Zımni Yakınsama Oranı 0,02735 0,03103 0,07219 0,0596 
Grup sayısı 26 26 26 26 
Gözlem sayısı 260 260 260 260 
Enstrüman sayısı 21 20 24 24 
F-istatistik  22582,52 6364,73 4188,41 32941 
AR(1) testi 0,025 0,045 0,046 0,004 
AR(2) testi 0,089 0,085 0,083 0,062 
AR(3) testi 0,159 0,137 0,113 0,211 



 

 
 

Hansen Testi 0,299 0,085 0,265 0,233 
Diff-Hansen-istatistiği 0,253 0,248 0,405 0,119 

 

 

İkinci El Konut Talebi 
Koşulsuz 

Model Koşullu Model 

Model 1b Model 2b Model 3b Model 4b 

İkinci  El Konut Satışı (t-1) 0,9491*** 
(0,0137) 

0,9494*** 
(0,0125) 

0,8754*** 
(0,0459) 

0,6984* 
(0,0775) 

Konut Fiyatı - -0,0298 
(0,1377) 

0,0239 
(0,1626) 

-0,1050 
(0,1172) 

Hane Geliri - - 0,2073* 
(0,1186) 

0,1243** 
(0,0564) 

İlk El Konut Miktarı - - - -0,2833* 
(0,0856) 

Sabit Katsayı 0,3527*** 
(0,1092) 

0,6131 
(0,6196) 

0,1809 
(0,7592) 

0,1046 
(0,6825) 

Zımni yakınsama oranı 0,00475 0,00472 0,0121 0,0326 
Grup sayısı 26 26 26 26 
Gözlem sayısı 260 260 260 260 
Enstrüman sayısı 14 18 21 24 
F-istatistik  250420,10 236216,17 67290,75 133508,66 
AR(1) testi 0,000 0,000 0,000 0,003 
AR(2) testi 0,110 0,114 0,198 0,373 
AR(3) testi 0,295 0,267 0,287 0,395 
Hansen Testi 0,905 0,670 0,263 0,236 
Diff-Hansen-istatistiği 0,759 0,529 0,364 0,233 
Not: ***,**,* işaretleri 1%, 5% ve 10% düzeylerinde anlamlılığı ifade etmektedir,  
        Standart hatalar parantez içinde verilmiştir, 

 
Tablo 2’de 26 alt bölge için hane halklarının ilk ve ikinci el konut talebinin yakınsama hipotezine ait analiz 

bulguları yer almaktadır. Koşullu ve koşulsuz GMM tahmin sonuçlarının yer aldığı tabloda, Model 1a ve Model 1b 
sırası ile ilk ve ikinci el konut satışına ait koşulsuz sistem GMM tahmin sonuçlarını Model 2a, 3a ve 4a ile Model 
2b, 3b ve 4b de sırasıyla ilk ve ikinci el konut talebine ait koşullu sistem GMM tahmin sonuçlarını vermektedir. 
Koşullu sistem GMM modellerinde; Model 2a ve 2b konut satışının gecikmeli değeri ile konut fiyatı değişkenleri 
kullanılırken Model 3a ve 3b modellerinde ise Model 2a ve 2b’deki değişkenlere ek olarak hanenin ortalama geliri 
değişkeni eklenmiştir. Model 4a ise var olan değişkenlere ikinci el konut miktarı Model 4b ise ilk el konut satış 
miktarı değişkeni eklenilerek oluşturulmuştur. 

Koşullu ve koşulsuz sistem GMM tahmin sonuçlarının yorumlamadan önce tahminlerin tutarlılığı ve 
geçerliliğini tespit etmek için tüm modellerin GMM yaklaşımı varsayımlarını sağlayıp sağlamadığı kontrol 
edilmiştir. Bu varsayımlardan birincisi grup sayısının enstrüman sayısına eşit veya büyük olma durumudur. Bu 
varsayım gerek ilk el konut satışı gerekse ikinci el konut satışı modellerinin tamamında sağlanmıştır. Sistem GMM 
tahminine yönelik bir diğer varsayım ise hata terimleri arasındaki otokorelasyonun varlığına yöneliktir. Varsayım 
gereği hata terimleri arasında birinci dereceden otokorelasyon sorunu bulunmamalıdır. Koşullu ve koşulsuz 
tahmin sonuçları incelendiğinde, ilk ve ikinci el konut satışı modellerinde; AR(1) tahmin sonuçlarına ait Arellano-
Bond testi (Pr>z) olasılık değeri p<0,05’dir. Dolayısıyla hata terimleri arasında birinci dereceden otokorelasyon 
bulunduğuna yönelik oluşturulan sıfır hipotezi ret edilmiş ve hata terimleri arasında birinci dereceden bir 
otokorelasyon sorunu bulunmadığına karar verilmiştir. GMM yöntemine ait bir başka varsayım da hata terimleri 
arasında ikinci ve üçüncü dereceden otokorelasyon sorununun bulunmasına yönelik olup, bu varsayımın hipotezi 
AR(1)’in tersidir. İlk ve ikinci el konut talebinin sistem GMM bulguları değerlendirildiğinde; gerek koşullu gerekse 
koşulsuz ilk ve ikinci el konut satış modellerine ait AR(2) ve AR(3) tahmin sonuçlarının ilgili varsayımların sağladığı 
(AR(2) ve AR(3) testine ait olasılık değerlerinin p>0,05’dır.) tespit edilmiştir. Sistem GMM tahmininin sağlaması 
gereken son koşul ise tahminde kullanılan enstrümanların tutarlı ve geçerli olma durumudur. Bu koşul, Hansen-
istatistiği ve Fark-Hansen istatistiği (Diff-Hansen) değerleri ile sınanmıştır. İlk el ve ikinci el konut satışı modeline 
ait koşullu ve koşulsuz sistem GMM tahmin sonuçlarına ait Hansen-istatistik ve diff-Hansen istatistik değerleri 



 

 
 

incelendiğinde, iki teste ait istatistik değerlerinin 0,05’ten büyük olduğu dolayısıyla regresyondaki tüm 
enstrümanların geçerli ve tutarlı olduğu belirlenmiştir.  

Tüm varsayımları sağlayan ilk el ve ikinci el konut satışı yakınsama modellerinin analiz bulguları istatistiki 
olarak değerlendirildiğinde; ilk el konut talebinin koşullu ve koşulsuz (Model 4a modelindeki ikinci el konut 
miktarı hariç) modellerinde yer alan tüm değişkenlerin istatistiki olarak anlamlı olduğu; ikinci el konut talebi 
yakınsama modelinde yer alan konut fiyatı bağımsız değişkeninin ise Model 2b, 3b ve 4b modellerinde istatistiksel 
olarak (p>0,05) anlamsız olduğu belirlenmiştir.  

İstatistiksel olarak anlamlı olan değişkenler iktisadi olarak değerlendirildiğinde; tüm koşullu ve koşulsuz sistem 
GMM modellerinde yer alan gecikmeli konut satışı bağımsız değişkenlerinin katsayı değerinin sıfır ile bir arasında 
değerler aldığı tespit edilmiştir. Gecikmeli konut satış değişkenine ait tahmin edilen katsayı değeri aynı zamanda 
yakınsama eğilimini; ilk el konut satışı modellerinde sırası ile Model 1a’da yaklaşık 0,74; Model 2a’da 0,71; Model 
3a’da 0,45 ve Model 4a’da ise yaklaşık 0,52 olarak hesaplanırken ikinci el konut satışı modellerinde sırası ile Model 
1b ve 2b’de yaklaşık 0,95; Model 3b’de yaklaşık 0,88 ve Model 4b’de ise yaklaşık 0,70 hesaplanmıştır.  

Koşullu ve koşulsuz yakınsama hipotezi tahmin sonuçları dikkate alınarak hesaplanan zımni yakınsama 
oranları göz önünde bulundurulduğunda; 26 alt bölge düzeyinde hane halkı konut satışını her yıl (yıllık periyotta) 
Model 1a’da yaklaşık %2,74; Model 2a’da %3,10; Model 3a’da yaklaşık %7,22 ve Model 4a’da %5,96; Model 1b 
ve 2b’de yaklaşık %0,5; Model 3b’de %1,2 ve Model 4b’de ise %3,26 hız ile yakınsandığı tespit edilmiştir. 

Modellere dahil edilen değişkenler işaret açısından değerlendirildiğinde; ilk el konut satışı modelinde; 
gecikmeli konut satışı değişkeninin koşullu ve koşulsuz modellerde konut satışını olumlu yönde etkilediği, hane 
geliri değişkenin koşullu modellerden Model 3a’da konut satışını iktisadi beklenti ile uyumlu olarak pozitif yönde 
etkilediği belirlenmiştir. İlk el konut satışı koşullu modellerine eklenen konut fiyatı değişkeninin iktisadi 
beklentiden farklı olarak ilk el konut satışı üzerinde pozitif bir etkiye sahip olduğu tespit edilmiştir. İlk el konut 
satışı için oluşturulan koşullu sistem GMM modeline eklenen ikinci el konut miktarı ise ilk el konut satışını iktisadi 
beklenti ile uyumlu olarak negatif yönde etkilemiştir. İkinci el konut satışına yönelik oluşturulan koşulsuz/koşullu 
sistem GMM modellerinde yer alan ikinci el konut satışı değişkeninin konut satışı üzerindeki etkisi iktisadi beklenti 
ile uyumlu olarak pozitif, koşullu sistem GMM modellerinde yer alan hane geliri ve ilk el konut miktarı değişkenleri 
de konut satışının gecikmeli değeri gibi ikinci el konut satışını pozitif yönde etkilemektedir. 

 

5. SONUÇ  

Konut sahipliği yakınsamasının Türkiye’nin 26 alt bölgesi için incelendiği çalışmada, sistem GMM yaklaşımı 
kullanılmıştır. Koşulsuz ve koşullu tahmin modellerinde; gecikmeli konut satış değişkeninin katsayısı sıfır ile bir 
arasındadır. Dolayısıyla, koşullu ve koşulsuz tahmin modellerinde yakınsama hipotezi geçerlidir.  

Koşulsuz yakınsama modeline göre önceki dönem konut satışı cari dönem konut satışını pozitif yönde 
etkilemekte olup, önceki dönem konut satışı cari dönemdeki konut satışını her dönemde %2 artırarak 
yakınsamaktadır. Koşullu yakınsama modellerine ait yakınsama hızı koşulsuz yakınsama modellerine kıyasla daha 
yüksektir. Model 2a’da yakınsama hızı %3,10 iken koşullu modele gelir değişkeni eklendiğinde yakınsama hızı 
artmakta ve yakınsama hızı oranı %7,22’ye yükselmektedir. İlk el koşullu sistem GMM modeline ikinci el konut 
miktarı değişkeni eklediğimizde ise yakınsama hızı düşmesine rağmen koşulsuz modele kıyasla yakınsama hızı 
yine yüksektir (%5,96).  

Yakınsama hızı ilk el konut satışı modellerinde olduğu gibi ikinci el konut satışı modellerinde de pozitiftir. 
Koşulsuz modelde yakınsama hızı %0,475’ken konut fiyatının dahil edildi koşullu sistem GMM modelinde 
yakınsama hızı koşulsuz yakınsama modelinde olduğu gibi %0,472’dir. Yakınsama hızı ikinci el konut satışı 
modeline gelir ve ilk el konut miktarı değişkeni eklendiğinde büyük bir sıçrama göstermekte ve gelir değişkeninin 
dahil edildiği koşullu yakınsama modelinde %1,21’e ilk el konut miktarının dahil edildiği modelde ise %3,26’ya 
tırmanmaktadır. Nitekim, koşulsuz modellere kıyaslı hem ilk el hem de ikinci el konut satışı modellerinde 
yakınsama hızı artmıştır.   

İlk el konut satışı modelinde; gecikmeli dönem konut satış miktarı cari dönem konut satış miktarını %7,4 
artırırken bu oran koşullu modellerde giderek azalmaktadır. Koşullu modellerde yer alan konut fiyatı değişkeni ilk 
el konut satışını olumlu (iktisadi beklentinin tersine) yönde etkilemektedir. Bu oran sadece konut fiyatı 
değişkeninin bulunduğu koşullu modelde %146 iken gelir ve kont fiyatının bulunduğu koşullu modelde %115’e 
konut fiyatı, gelir ve ikinci el konut miktarı değişkenlerinin yer aldığı modelde ise %62’ye kadar düşmektedir. 
Konut fiyatının ilk el konut satışı üzerindeki iktisadi olarak beklenmeyen bu pozitif etkisi son dönemlerde 
pandeminin hanehalklarının yaşam alanı tercihinde sebep olduğu konut tipi değişikliği ve yine son dönemde 
yaşanan küresel gelişmelerin bir sonucu olarak konutun güvenli yatırım limanı olarak görülmesi etkili olmuş 
olabilir. Konut inşa maliyetinde yaşanan son dönemdeki artışlar konut fiyatlarına da yansımasına rağmen konut 



 

 
 

fiyatlarındaki artıştan konut talebi olumsuz yönde etkilenmemiş hatta yukarda belirtilen nedenler veya farklı 
sebeplerle konut talebi her geçen yıl artmıştır.  

Hane geliri de ilk el konut satışını pozitif yönde etkileyen bir diğer parametredir. Gelirin ilk el konut talebi 
yakınsaması üzerindeki etkisi %5,94 oranındadır. Bireyler gelirleri arttıkça ister yatırım ister kira geliri ister yaşam 
alanı tercihi gibi herhangi bir nedenle konut talebini artırmaktadır. Hane geliri gibi ikinci el konut miktarı da 
bölgeler arası ilk el konut satışı yakınsamasını etkilemektedir. Bu etki negatif olup, ikinci el konut satışında ortaya 
çıkan %1’lik bir artış bölgeler arası ilk el konut satışını yaklaşık %3,7 yakınsamaktadır. Bu durum, toplam konut 
talebi içinde ikinci el konut talebinin oranı ile ilişkilidir. Nitekim ikinci el konut satış miktarı arttıkça toplam talep 
içindeki ilk el konut talebi azalacağından ikinci el konut satış miktarı ile ilk el konut satış miktarı arasında ters 
orantılı bir ilişki bulunmaktadır. Diğer bir ifade ile ikinci el konut satışı değişkeni ilk el konut satışı değişkeninin 
ikamesidir.  

İkinci el konut satışı tahmin sonuçlarına göre, gecikmeli ikinci el konut satış miktarları ilk el konut modellerinde 
olduğu gibi ikinci el konut satış miktarını koşullu ve koşulsuz modellerin tamamında olumlu yönde etkilemektedir. 
Bu ektinin oranı koşulsuz modelden koşullu modele geçildikçe düşmektedir. Azalan etki oranı koşullu modele 
eklenen diğer değişkenlerden kaynaklanmaktadır. Nitekim modele konut fiyatı, hane geliri ve ilk el konut satışı 
değişkeni eklendiğinde modelde yer alan gecikmeli ikinci el konut satışı değişkeninin ikinci el konut satışı 
değişkeni üzerindeki etkisi azalmaktadır. 

İkinci el koşullu konut satışı modelinde yer alan konut fiyatı değişkeni istatistiki olarak anlamsız iken hane 
geliri değişkeni ve ilk el konut satış miktarı değişkenleri istatistiki olarak anlamlıdır. Hane geliri değişkeni ikinci el 
konut satışını ilk el konut satışında olduğu gibi pozitif etkilemektedir. Bu etki Model 3b’de %20,73 iken Model 
4b’de %12,43’dür. Hane gelirinin ikinci el konut talebi üzerindeki pozitif etki ilk el konut talebinde olduğu gibi 
hanenin yatırım veya tüketim gibi faktörlerle konut talebinde etkilidir. Nitekim hanehalkı tüketim harcamaları 
içinde en yüksek paya kira ve konaklama giderleri sahip olup, bireyler yüksek kira bedeli ödeyerek veya kira 
beledinin biraz üzerinde bedel ödeyerek konut sahibi olmayı tercih etmektedirler. TÜİK’in yayınlamış olduğu Gelir 
ve Yaşam Koşulları Araştırması mikro veri seti bu durumu desteklemektedir. Mikro veri seti sonuçlarına göre hane 
geliri arttıkça hanelerin konut sahiplik oranı artmaktadır. Oran %20 gelir grubu için %56,4 iken en yüksek gelire 
sahip olan beşinci %20’lik gelir grubu için %67,8’dir.  

Bölgeler arası ikinci el konut talebi yakınsamasını etkileyen bir diğer unsur ise ikinci el konutun yakın ikamesi 
olan ilk el konut miktarıdır. Toplam konut arzı konut talebini karşılayamadığında bu talebi karşılamak için ya konut 
arzı artacak ya da talep fazlasından kaynaklı olarak konut fiyatları yukarı yönlü hareket edecektir. TÜİK’in 
yayınlamış olduğu 2023 yılı Ocak-Temmuz dönemi konut satış istatistikleri incelendiğinde, toplam konut talebinin 
%30’unun (202.799 bin adet) ilk el konuttan karşılandığı talebin geriye kalan %70’inin (472.528 bin adet) ise ikinci 
el konut satışından kaynaklandığı tespit edilmiştir (TÜİK, 2023h). Dolayısıyla, ikinci el konut satışı 
arttıkça/azaldıkça ilk el konut satışı azalacaktır/artacaktır.  
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