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ILK VE iIKINCi EL KONUT TALEBINDE YAKINSAMA HIPOTEZINIiN ANALIzi:
26 ALT BOLGE ORNEGI

Ozet

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

modelde; ikinci el konut satisinin gecikmeli degerleri ikinci el konut talebini pozitif etkilemektedir. Kosullu
alan hane geliri degiskeni ikinci el konut talebini pozitif ilk el konut satisi degiskenini ise negatif etkilemektedir. ci
satisi yakinsama modelindeki konut fiyati degiskeni ise istatistiki olarak anlamsizdir.

®
Anahtar Kelimeler: Tiketim, yakinsama, konut, sistem GMM. \\c‘)
ANALYSIS OF THE CONVERGENCE HYPOTHESIS IN THE FQR&QECOND-HAND
P

HOUSING DEMAND: 26 SUB-REGIONAL EX

Abstract &

The demand for the first and second-hand housing in Turkey's 26 b & as examined with the convergence
hypothesis. In the study, monthly time series for the period between Jan \ nd March 2023 were used. The first and
second-hand housing demand was estimated with the conditional and uncondijtional convergence hypothesis. Dynamic panel
system GMM approach was used in the analyses. As a result of the cﬁditl nal convergence model analysis of the first-
hand housing demand; It has been determined that delayegwal s of the first-hand home sales positively affect housing
demand. In the unconditional convergence model, the house pric household income variables positively affect the first-
hand house demand, while the amount of second-handsho les negatively affects the first-hand house demand.
According to the convergence hypothesis findings r arditg second-hand house sales, the lagged value of the second-hand
house sales in the unconditional model positively affects ond-hand house demand. The household income variable in
the conditional models has a positive effect on the secon@-hand house demand, and the first-hand house sales variable has
a negative effect. The house price variable in®th nd*hand house sales convergence model is statistically insignificant.

Keywords: Demand, convergence, h@\'ﬂ M.

1. GIRIS

Barinma tipki hava, s nme, Isinma, giyinme gibi insanin en temel ihtiyaglarindandir. Ancak bu temel
ihtiyaci karsilayamay sayisi azimsanamayacak diizeydedir. Diinya genelinde yaklasik olarak 150 milyon
evsiz bulunmakt;:&% ve Chamba, 2022). Sorun tim yerkire icin gegerli olmakla birlikte, 6zellikle diisiik
gelirli Glkelerde %"rdumlemez bir hale gelmistir. Nijerya’da evsizlerin sayisisin 24,4 milyon kisi oldugu
tahmin edilm nu 20 milyon kisi ile Pakistan, 12 milyon kisi ile Misir ve 6,5 milyon kisi ile de Suriye
izIemeiQe Population Review, 2023). Ustelik barinma ile ilgili tek mesele evsizlik de degildir. Yaklasik
olara 6 Ml insan (diinya nifusunun beste biri) fiziki kosullarin elverissiz oldugu konutlarda yasamaktadir

%. 3).
E

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




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

Tiirkiye’de konut piyasasi niifus artisi, GSYIH degerindeki artis ve go¢ olgusu gibi cesitli faktérlerin de etkisi ile
blylme trendi icerisindedir. Esasen bu durum 1950-1960’l yillardan itibaren biylyen kentler (Keles, 3983: 7-8)

ile ivme kazanmis, kéyden kente géciin kalabaliklastirdigi basta istanbul olmak tizere baslica metropolle mlak
piyasasinin degeri giderek yiikselmistir. TUIK (2023a) verilerine gére takvim etkilerinden arindiril ciro
endeksi degeri 2009-2022 yillari arasinda yaklasik olarak 18 katlik bir artisla 77,9’dan 1438,4’e Vi istir. Buna
paralel olarak benzer bir durum konut satislari icin de gegerli olup 2013 yili igerisinde 1 milyo il adet olan
konut satis miktari 2022 yilinda 1 milyon 485 bin adete ulasmistir (TUIK, 2023b). \c)

insaat sektdrii ve onunla da baglantili olarak konut piyasasi Tiirkiye ekonomisi igi
insaat sektdriiniin GSYiH icerisindeki payr %4,87 diizeyindedir. Sektériin i s1 1998-2022 yillari
arasinda 28,7 milyar TL’den 87,4 milyar TL’ye yiikselmistir (TUIK, 2023c). insaat e 1,6 milyon kisiyi askin
licretli galisan istihdam edilmektedir. Bu deger TUIK siniflandirmasina daRifolanNdort temel sektériin (sanayi,
insaat, ticaret ve hizmetler) toplam istihdam diizeyinin %10,95’ine kar ektedir (TUIK, 2023d). Sektér

6nemli 6lclide déviz girdisi de saglamaktadir. Tiirkiye 2022 yilinda, & 33)74 milyar Dolar degerinde insaat
malzemeleri ihracati gergeklestirmistir (IMSAD, 2023). Ayrica aym% miteahhitlik hizmetleri kapsaminda
; 3).

em tasimaktadir.

da toplam 19,1 milyar Dolar gelir elde edilmistir (Ticaret Bakanligi,

Konut piyasasi ingaat sektoriiniin temel bilesenlerindendir: se Dayali NUfus Kayit Sistemi verilerine gore
Turkiye'de -insaat halindeki konutlar ile yazlik veya mevsini tlar da dahil olmak tizere- toplam 38,4 milyon
adet konut bulunmaktadir (Cumhurbaskanligi, 2019: : ehalklarinin ikamet ettigi konut sayisi ise yaklasik
olarak 25,3 milyon adettir. Bunlardan %60,7.si Kine aitken, kirada kalanlarin orani %25,6, ev sahibi
olmayan ama kira da 6demeyenlerin orani 9 anda kalanlarin orani da %0,9’dur. %2,3 oranindaki
konutun miilkiyet durumu ise bilinmemektedgir. iller Bazinda ikamet edilen konut sayisinin en yiiksek oldugu il 4,8
milyon adet ile istanbul’dur. Bu ilin ar 1,9 milyon adet ile Ankara ve 1,5 milyon adet ile de izmir
gelmektedir. Tirkiye genelindeki kon N ’si 1980 ve Oncesinde, %30,9'u 1981-2000, %%19,3’(i 2001-
2010 ve %28,1’i de 2011-2020 yill rasinda insa edilmis olup, %9,1’nin insaat tarihi ise tespit edilememistir

(TUIK, 2022).

insaat ve konut Tirkiyelekonamisi icin biyiik dneme sahip olmakla birlikte, son yillarda belirgin bir
duraganhgin yasandig g¢ edir. Tirkiye’de konut satislari 2013-2017 yillari arasinda siirekli artarak 1
milyon 157 bin a %n 409 bin adete yikseldikten sonra, 2018 yilinda 1 milyon 375 bin adete, 2019
yilinda da 1 milyo ih adete gerilemistir. 2020-2022 yillari arasinda ise satiglar kismi bir toparlanma ile
ortalama 1,4 mil
yilinda bir 6n gore -%0,6, 2022 yilinda da 2021 yilina gére -%8,4 oraninda kigulme géstermistir. Bdylece
ingaaty® ’ tkisi 2021 yilinda %5,38 iken, 2022 yilinda %4,66 seviyesinde kalmistir (TUIK, 2023c).

(KPMGN2021). Sektor salginin yol actigl bu baskiyi atlattiktan sonra bu kez de enflasyonist konjonktiir ve bunun
girdi maliyetlerine yansimasi ile karsi karsiya kalmistir. 2021 ve 2022 yillarinda hizlanan ve 2022’nin son
ceyreginde %80’lere ulasan yilik TUFE degisim orami (TUIK, 2023e) ile yine ayni dénemde yillik %150’ler
diizeyinde seyreden yurtici UFE degisim orani (TUIK,2023f) insaat maliyetlerini belirgin bir sekilde arttirmis olup,
insaat maliyet endeksindeki yillik degisim 2022 yilinin son ¢eyreginde %110’lara varmistir (TUIK, 2023g).

Tirkiye’de konut piyasasinin son yillardaki durumu Sekil 1’den gorilebilir. Fiyat endekslerinin sol eksende,
satis adetlerinin ise sag eksende gosterildigi bu grafige gore; 2020-2022 yillari arasinda gerek 1. el, gerekse de 2.
el fiyat endeksleri belirgin sekilde artmistir (2019-2022 vyillari arasinda 1. el konutlarda yillik otalama 114’ten
511,4’e ve 2. el konutlarda da 112,2’den 473,27ye olmak Uzere). Konut fiyatlarindaki yikselisi uluslararasi
karsilastirmalar da dogrulamaktadir. Tirkiye’de 2022 yili 1. ceyregi ile 2023 yili 1. geyregi arasindaki 1 yilhk



donemde yaklasik olarak %132,8'lik fiyat artisi yasanirken, Tirkiye’yi takip eden Kuzey Makedonya’da bu oran
%18,8 ve Hirvatistan’da da %17,3 olarak gergeklesmistir (Knight Frank, 2023). Fiyatlardaki artis piyasa yapisini
belirgin sekilde degistirmistir. Oyle ki 1. el konut satislari 2019-2022 yillari arasinda 511 bin adetten 460 bin adete
duserken, 2 el konut satislari ise ayni donem itibari ile 837 bin adetten 1 milyon 25 bin adete ylkselmistir (Sekil
1). Boylece fiyatlardaki artisin alicilari daha ¢ok 2. el konutlara yonlendirdigini soylemek mimkiindr.

Sekil 1: Konut Fiyat Endeksleri ve Satis Adetleri
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Kaynak: TCMB, 2023; TUIK, 2023b verileri }azarlarca derlenmis ve hesaplanmistir.

2. LITERATUR ?

Yakinsama hipotezini arastirma k8nu la tercih eden calismalar incelendiginde; yakinsamanin
cogunlukla Glkelerin gelir diizeyi boyut \ ndigi ve uzun donemde Ulkelerin gelir diizeylerinin birbirlerine
ne kadar yakinsadigi hususu lizerine a 181 belirlenmigstir (Cole ve Neumayer, 2003; Johnson, 2000; Kaitila,
2013; Rattsg ve Stokke, 2014). Za iGinde konu farkh basliklar altinda irdelenmis ve enerji fiyatlari (Moutinho,
Robaina-Alves ve Mota, 2014; in, 2020; Dinh vd., 2020), hisse senetleri ve finansal sistem (Chien vd.,
2015; Matos vd., 2011; Mu vd?, 2004; Mylonidis ve Kollias, 2010; Schmidt vd., 2001) gibi bircok konunun
incelenmesinde de bu ya% n yararlanilmistir. Konut talebi/sahipligi ve konut sekt6rii konusu ise yakinsama
hipotezi perspektifi nmemis genellikle konut fiyatina etki eden faktorler konut tercihi ve hedonik
fiyatlandirma ile \ i Uzerinde durulmus olup konu llke, bolge ve il diizeyinde incelenmistir (Alkan vd.,
2014; Goodm % deau, 2003; Kader vd., 2022; San Ong, 2013; Sheppard, 1999; Straszheim, 1974; Yoo ve
Kwon, 2019; % d.,. 2017; Zhang vd., 2016). Konut konusu konut balonu (Baker, 2008; Holt, 2009; Dokko
vd., 20 ofald ve Stokes, 2015), konut finansmani (Buckley, 2012; Warnock ve Warnock, 2008) ve konut
piyasa ligi (Larsen ve Weum, 2008; Pollakowski ve Ray, 1997) basliklari altinda da irdelenmistir. Yukarda
be liklar analiz edilirken zaman, yatay kesit ve panel veri setlerinden yararlanildigi ve analizlerin de
cogunlukla coklu regresyon yontemleri kullanilarak gerceklestirildigi belirlenmistir. Bu yéntemlerin disinda konut
piyasasi yakinsama hipotezi yaklasimi ile de analiz edilmistir.

Konuya yo6nelik yurutilen en eski ¢calismalardan biri Meen’in (1999) calismasidir. Meen (1999) 1973-1994
dénemi verilerini kullandigi ¢alismasinda, ADF birim k&k testinden yararlanmis ve ingiltere’de bélgesel konut
fiyatlarinin duragan olmadigi diger bir ifade ile dalgalanma etkisinin bulunmadigini ileri sirmdstir. Mean (1999)
yaptigi calismada; eger konut piyasasinda bir dalgalanma etkisi var ise bu durumun fiyat farklarindaki kisa vadeli
degisimlerin mekansal fiyat modellerine yol acacagl ve uzun vadede konut fiyatlarini yakinlasmaya dogru
strikleyecegini ifade etmistir. Mean’in bu yaklasimi bircok ¢alismaya ev sahipligi yapmis ve farkli ekonometrik
yontemlerin denenmesine de sebep olmustur. Bu calismalari iki ana baslikta ele almak mimkiinddr. ilki kisa
vadede bolgesel konut fiyatlarinin dalgalanma etkisiyle birbirlerini nasil etkiledigi Uzerine temellenen
calismalarken (Holly vd., 2011; Chiang, 2014; Bashar, 2020) ikincisi ise esbitiinlesme tahmini, Granger




nedensellik, birim kdk ve paremetrik olmayan testlerin kullanildigi yaklasimlardir. Bu yaklasimlarin bazilari
dalgalanma etkisinin meydana geldigini ve bolgesel konut fiyatlarinda bir yakinsamanin var oldugunu destekleyen
bulgular elde ederken (Holmes ve Grimes, 2008; Balcilar vd., 2013) bazilari bolgesel konut fiyatlarinin uzun vadeli
yakinsama icin kanit olusturmayacagini (Abbott ve De Vita, 2012) ve bazi calismalarda da bolgesel konut fiyatlar
arasindaki iliskinin ne sabit bir yakinsama ne de bir sapma icerdigini ileri sirmustir (Kim ve Rous, 2012; André
vd., 2019). Nitekim Cook (2003) ingiltere icin 1973:Q4 ile 2002:Q3 dénemi verilerini kullanarak yapmis oldugu
calismada, asimetrik birim k&k testi yaklasimini kullanmis ve yapilan analiz sonucunda, ingiltere’nin birgok
bolgesinde uzun dénemde ulusal konut fiyatina yakinsadigi sonucuna ulasmistir. Cook’da (2003) Meen gibi ayni
dénem verilerini kullanarak ingiltere’nin konut piyasasini analiz etmis ancak Mean’in calismasindan farkl
bulgulara ulasmistir. Bu farkhlik, Meen’in (1999) kullandigi ADF birim kok testinin glicliniin dusuk olmasi,
kullanilan birim kok testinin boélgeler arasindaki etkilesimi ve asimetriyi dikkate almamasiyla iliskilendirilmistir.
Cook (2005) yaptigi diger bir calismada ise Elliott vd.’nin (1996) 6nerdigi DF-GLS ve Kwiatkowski vd.’ 1992)
onerdigi KPSS testleri birlikte kullanmistir. 1973:Q4-2003:Q4 donemi verilerinin kullanildigi ¢al nut
piyasasindaki yakinsama analiz edilmistir. Yapilan analiz sonucunda, bazi bélgelerde konut fiya @ agan
oldugu yani konut fiyatlarinda yakinsamanin var oldugu sonucuna ulasiimistir. ingiltere’deki % asindaki
konut fiyati yakinsamasini analiz eden bir diger ¢alisma ise Zhang'in (2010) ¢alismasidirs 3 a 1973:Q4-
2009:Q1 donemi verileri kullaniimis olup, analizde kesirli biitinlesik birim kok testinde 'x Istir. Yapilan
analiz sonucunda, konut fiyatlarinda meydana gelen soklarin bazi bélgelerde uzu “

farkhhgin konut fiyatlarindaki soklara verdigi tepki agisindan farklilastigi bulgu la
s

ve bolgeler arasi
Stir.

Lee ve Chien (2011) galismasinda ise Tayvan’in bolgesel konut fiyatlarindaki dma irdelemistir. 1983:Q1-
2005:Q3 donem verilerinin kullanildigi calismada, panel SURADF testinden % I ve yapilan analizde, bazi

bolgelerde konut fiyatlarinin duragan yani bu bolgelerde konut fiyatlarin a manin oldugu bazi bélgelerde
ise fiyatlarin duragan olmadigi ve iraksamanin var oldugu sonuc 3 ?Q/%lr. Bu durumun, analizde; konut
piyasasindaki yapisal degisimin, finansal krizlerin ve dogrusal x eri setinin kullanihyor olmasindan
kaynaklanabilecegi ileri sirtlmustiir. Ma ve Liu’nin (2013) ¢alismaswda ise mekansal vektor hata otoregresif
modelini kullanarak konut fiyatlarinda zaman ve mekandan ﬁl ortaya ¢ikan dalgalanmayi Avusturalya’nin
biyiik kentleri 6zelinde analiz etmistir. 1993:Q1-2010:Q2 do etilerinin kullanildigi ¢alismada, konut fiyatlari
arasinda mekansal korelasyonun oldugu ve bu korela mografik bilgi yerine cografi bilgi sisteminden
kaynaklandigi sonucuna ulasiimistir. Yildirm ve ‘g\n (2020) calismasinda, konut piyasasinda ortaya
cikabilecek fiyat balonunun ekonomi Uzerin eki% onut fiyatlarindaki artisin/azalisin konut fiyatindaki
degisime yakinsanip yakinsanmadig iiBS dijz% esine ait nispi konut fiyat endeksi veri seti kullanilarak
analiz edilmistir. Analizde, 2010 Ocak ile 20 ayrs’donemine ait aylik veri seti kullaniimis olup, kullanilan konut

fiyat endeksi serisi fiyat endeksi verisj E\ tilmistir. Calismada, konut fiyatlarinda bdlgeler arasinda bir
yakinsamanin olup olmadigi literatd i git’ olarak kullanilan birim kok testleri (Artirilmis Dickey-Fuller,

Phillips-Perron ve Zivot-Andrews ilmal birim kok testi) ile analiz edilmistir. Birim kok testlerinden elde
edilen bulgulara gore 26 alt ba nut fiyatlarinin yakinsanmadigi, TR22, TR41 ve TR42 bolgelerinin Zivot-
Andrews birim kok testi son ore yapisal kiriima ile birlikte ulusal konut fiyatlarina yakinsandigi sonucuna

ulasiimistir.
Afsar ve Doéa@smasmda da Yildirim ve Kaya’nin (2020) ¢alismasinda oldugu gibi iiBS diizey-2 26
cak

alt bélgesinin ko akinsamasi ve fiyat farkhlasmasi Kullip Yakinsama Hipotezi g¢ergevesinde analiz
edilmistir. Analiz} -2021 Nisan dénemini kapsamakta olup, yapilan analiz sonucunda, 26 alt bdlgede
bolgesel konu tlarinda yakinsamanin oldugu belirlenmistir. Bu ¢alismalarin yani sira bazi ¢alismalarda konut
piyasasth % nma etkisinin oldugunu (Luo vd., 2007), dalgalanma etkisinin sadece metropolitan
sehi % erde oldugunu (Meen, 2002; Canarella vd., 2010) ve bazi ¢alismalarda ise konut piyasasinda

mawetkisinin olmadigini (Clapp ve Tirtiroglu, 1994) ileri siiren ¢ok sayida ¢alisma bulunmaktadir. Nitekim
ulusaNalan yazina kiyasla uluslararasi alan yazinda dalgalanma etkisinin/yakinsama konusunun daha genis
kapsamda ele alindigi séylenebilir.

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




Bu calismanin amaci, ilk ve ikinci el konut piyasasinda yakinsama hipotezini analiz etmektir. Calismanin
analizinde kosulsuz ve kosullu sistem-GMM’den yararlanilmis ve konu Tiirkiye’'nin 26 alt bélgesi icin irdelenmistir.
Dolayisiyla bu calisma 26 alt bolge diizeyinde irdelenecek olmasi ve analizde sistem GMM yaklasiminin
kullaniliyor olmasi sebebiyle literatlirdeki diger ¢alismalardan ayrismaktadir. Bu nedenle ¢alisma gerek konut
piyasasina yonelik olusturulacak politikalara fikir sunacak gerekse gelecekte yapilmasi planlanan galismalara 1sik
tutacaktir.

3. VERI SETi ve YONTEM

istatistiki Bolge Birimleri (IBBS) Diizey-2 siniflamasi kapsaminda Tiirkiye’nin 26 alt bélgesinin (Ek-1) ilk ve ikinci
konut sahipligi/talebi yakinsama hipotezinin analiz edildigi ¢calismada, 2013:0cak-2023:Mart donemine ait aylhk
zaman serileri kullanilmistir. Calismanin analizinde; alt bolge diizeyinde satisi gerceklestirilen ilk ve ikinci@li konut
satisi sayisi (adet), konut fiyat endeksi, ortalama hane geliri degiskenlerinden yararlaniimistir. Degisk
istatistik Kurumu (TUIK) ile Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin (TCMB) web sayfasind
Analizde alt bolgeler arasinda daha net bulgular elde edebilmek igin ilk ve ikinci el konut sa
nifusuna bolliinmis ve aktif niifus basina disen konut sayisi dikkate alinmistir (cal N an sonraki
bolimlerinde ilgili degisken kisi basina konut sayisi olarak ifade edilecektir). Analiz ayl zx iferi kullanilarak
gerceklestiriimekte olup, analize dahil edilen hane geliri degigkeni yilliktir. CaI|§ma$§i de sistem GMM
yaklasimi kullanilmaktadir. Bu yaklasim eksik/kayip verilerin (missing values) % vermesine ragmen

Q}il
k

eksik verinin yaratabilecegi sorunu gidermek icin GSMH deflatéri (2003= eweellestirilen hane geliri
degiskeni, ayhk tuketici fiyat endeksindeki degisim gbz oniinde bulundufutara riye dogru yiratilmustir.
Ayrica, hane geliri degiskenine ait kayip veriler SPSS 22 paket programi mek alinarak giderilmistir. Farkli
yontemler ile olusturulan bu iki zaman serisi arasindaki iliski korgf% %risi ile irdelenmis ve degiskenler
arasindaki korelasyon iliskisinin oldukga yiiksek oldugu (%87) tesp ilmistir. Calismanin analizinde sistem GMM

yaklasimi kullanilmis olup, analizde Stata 15 paket programindan y laniimistir.
Ekonomik degiskenler homojen degil de hetorojen bir ya ip oldugunda zaman serisi analizleri kesit veri

analizlerine kiyasla degiskenler arasindaki baglantiya® yoneli ha fazla bilgi sunmakta ve anlaml bilgi
saglamaktadir (Ranjan ve Dhal, 2003) panel veri anali %
3 >

i zaman hem de birim boyutu bulundugundan
dolayl zaman ve kesit veri analizlerine oranla dab % i sunmaktadir (Baltagi, 2005). Bu Ustinliginden
dolayi ampirik ¢calismalarda panel veri analizi nte% ha yaygin kullanilmaktadir.

Yakinsama hipotezi analizinde de farkh an ofitemleri kullanilmakla birlikte son donemlerde 6zellikle
blylime konusunu inceleyen ampirik ¢dhsrflalarda®Genellestiriimis Momentler Metodu (GMM) (birinci fark ve
sistem GMM) oldukca yaygin kullaniim %d, Hoeffler ve Temple 2001; Caselli vd., 1996; Islam 1995). ilk
ve ikinci el hane sahipliginin an 1Bi bu calismada da yakinsama hipotezi GMM vyaklasimindan
yararlanilarak incelenmistir. GM Iléri dinamik bir panel modeli olup; bu modelin tercih edilmesinde; (i)
calismaya dahil edilen 26 alt b N%osyal ve ekonomik bakimindan heterojen bir yapi sergilemesi, (ii) panel
veri analizinin yatay kesit ve n'serisi analizlerine gore degiskenler arasindaki baglanti hususunda daha fazla
bilgi vermesi ve (iii) yont Ismanin amacina daha fazla hizmet sunmasi etkili olmustur.

GMM yaklasi mli degiskenin gecikmeli seviyelerinin bagimsiz olarak modele dahil edildigi
regresyon modeli %enligin kontrol edilmesine imkani tanimaktadir (Wooldridge, 2009). Yontem sonlu

orneklem yanhli r belirsizlikleri (degiskenlerin gecikmeli degerlerinin modele arag olarak dahil edilmesi
ile) azaltmakt uakwa-Mensah vd., 2017). GMM yaklasiminda, sonlu 6érneklem yanliligi 6nemsizdir ve

varyang® kiichktlr. Ayrica GMM vyaklasimlari enstriman (arag) degiskenleri modele dahil ederek
endejerli lemekte ve tahmin sonuglarinin tutarli ve etkin olmasini saglamaktadir (Blundell ve Bond, 1998).
G mlarindan birinci fark yaklasiminda dinamik panel veri modellerindeki tim degiskenlerin birinci

farkla narak endojenligi, gézlenemeyen birimlere ait etkileri, kayip (atlanmis) degisken yanliligi ve dagiimis
sabit etkilerin ortadan kalkmasi saglanmaktadir. Sistem GMM yaklagiminda ise tahmincinin etkinligini dnemli
Olglide artirmak igin regresyona daha fazla enstriiman dahil etmekte ve bu sayede endojenite olabildigince
dizelmektedir. Yaklasim, ara¢ degiskenleri donistirerek sabit etkiler ile olan korelasyonunu ortadan
kaldirmakta, degiskenlerin gecikmeli degerlerini modelden dislamak yerine degiskenlerin gelecekteki tim
gozlemlerini modelden dislamaktadir. Bu sayede veri kaybini en aza indirmekte ve zaman serilerindeki kayip
verilere (missing value) ragmen tahmin edilen birimler i¢in son gézlem harig analizin yapilabilirligini artirmaktadir
(Arellano ve Bond, 1991). Dolayislyla sistem GMM yaklasimi Blundell ve Bond'a (1998) ile Blundell ve Bond, (2000)
gore birim sayisinin az oldugu ve biyiik 6lgiide bilinmedigi durumlarda diger tahmin edicilere gore daha fazla
bilgi Ustlinligline sahiptir (Soto, 2009). Ayrica sistem GMM yaklasimi diger yontemlere kiyasla daha esnek
varsayimlari biinyesinde bulundurmaktadir. Bu 6zelligi, ydntemin daha fazla tercih edilmesine yol agmaktadir. Bu



nedenle bu calismada da Arellano ve Bover (1995) ile Blundell ve Bond (1998) tarafindan gelistirilen sistem-GMM
tahmini yaklasimindan yararlaniimistir:

InYy = BrlnYy 1 + BoXi + (Wi + vir) (1)

Yukardaki esitlikte, denklemin rastgele yuriyis modeli oldugu ve Y’nin de sirekli bir degisken oldugu kabul
edilmektedir. Zaman boyutunun kisa oldugu modellerde fark GMM yaklasiminin kullanilmasi S;’in sonlu
orneklemde yetersiz ve yanl tahmin sonuglarinin elde edilmesine neden olabilmektedir (Blundell ve Bond, 1998).
Bu sorunu ortadan kaldirmak igin daha fazla sayida enstriiman (moment kosullari) kullanilmaktadir. Bu baglamda,
GMM yoénteminde kullanilan enstriimanlarin genel gecerliligi test edilmektedir. Enstriimanlarin genel gegerliligi
J testi (Hansen, 1982) ve Sargan testi (Sargan, 1985) ile sinanmaktadir. Testlerin bos hipotezinin kabull
enstriimanlarin secimini desteklerken reddi desteklememektedir. Bu testlere ek olarak diferansiyel degklemlerin
artiklarinin ikinci dereceden serilerle iliskili olup olmadigini belirlemek igin AR(2) testinden de yararlanilgiaktadir.
Eger AR(2) degeri 0.05'ten biyik ise, bos hipotezi kabul edilmektedir. Dolayisiyla tahmin sonung Sru

sekilde belirlenmis moment kosullarina ve iliskisiz hata terimlerine ulagilmaktadir.
4. ARASTIRMA BULGULARI N &

Tirkiye'nin 26 alt bolgesinin ilk ve ikinci el konut talebini yakinsama hipotezi @de degerlendiren
¢alismada, ilk olarak yakinsama analizinde kullanilan degiskenlere ait agikla istatistikier degerlendirilmistir
(Tablo 1).

Tablo 1: Agiklayici istatistikler {C\

°

Degiskenler Gézlem Ortalama Standart Minumum Maksimum

Sayisi Sapma
Alt Bolge Diizeyinde 7S
ilk El Konut Satisi 286 1696,947, )30,978 188 9401,849
ikinci El Konut Satis 286 2572, NN 2617,352 115,231 16322,920
Konut Fiyati Endeksi 286 20 213,249 52,862 1183,700
Hane Geliri 286 (@ 15g % 16,314 2,719 93,397

Tablo 1'de sunulan 26 alt bélgenin %k e@el konut satisi, hane geliri ve konut fiyati degiskenine ait
tanimlayici istatistikler degerlendirildi ; dart sapma degerlerinin analize dahil edilen tiim serilerde
oldukga yiiksek oldugu dolayisiyla d n Ortalamadan oldukca saptigl bir baska ifade ile serilerin biyik
bir yayihm gosterdigi soylenebilir 1 analiz bulgularini takiben ilk ve ikinci el konut satislari analizinde
yakinsama davranisinin olup ol olarak grafik yardimi ile incelenmistir (Sekil 2 ve 3).

Sekil 2: 2013-. na ait Hane Halki ilk El Konut Satin Alma Diizeyi icin Kosulsuz Yakinsama
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Kaynak: Yazarlar tarafindan hazirlanmistir.



Sekil 3: 2013-2022 Yillarina ait Hane Halki ikinci El Konut Satin Alma Diizeyi igin Kosulsuz Yakinsama
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gostermedigini tespit etmek amaci ile olusturulan grafiklerde; analize dahil edilen tii aslangic konut
sahiplik dizeyi ile 2013:0cak-2023:Mart dénemine ait konut sahiplik dizeyini ma biylime orani
kullaniimistir. Sekillerde yer alan kirmizi gizgi baslangi¢ konut satis diizeyi iIeQv INIn ortalama blylime

orani arasindaki iliskiyi yansitmakta olup, ¢izginin egimi eger negatif ise kosu yakinsamanin var olduguna
cizginin egimi eger pozitif ise kosulsuz iraksama egiliminin varligina isarefetmektedir. Ayrica ¢izginin egimi

Kaynak: Yazarlar tarafindan hazirlanmistir. V‘,
°
Hanehalki ilk ve ikinci el konut talebinin alt bolge diizeyinde kosulsuz yaklsaﬁ&?i mi gosterip
icl
a

yakinsama/iraksamanin blyukligu hakkinda da bilgi sunmaktad| arttikca yakinsama/iraksama
ylkselmekte tersi durumda ise diismektedir. Sekil 2 ve 3 bu cerceVe gerlendirildiginde; hanehalklarinin ilk
ve ikinci el konut talebinin alt bolge duzeyinde (tim yillarda) yakl&) gilimi gosterdigi gortlmektedir. Sekilde
yer alan gizginin egimi ise ilk el konut talebinde gli¢lii bir yakin aniMelduguna ikinci el konut talebinde de bazi

yillar (2019, 2021 ve 2022) harig yine glgli bir kosulsuz xak In bulunduguna isaret etmektedir.

Alt bolge diizeyinde konut sektériindeki hanehalki®in inci el konut sahipligi yakinsamasinin tahmin
edildigi calismada, Arellano ve Bover (1995) ile Blun nd (1998) tarafindan ortaya atilan sistem GMM
kullanilmistir. ilk ve ikinci el konut talebine ait 5' Is xkowllu sistem GMM analizi tahmin sonuglari Tablo 2a

ve 2b’de sunulmustur.

Tablo 2: ilk ve ikinci EI Kon‘u@a it Sistem GMM Tahmin Sonuglari (2013 — 2023)

& A ilk El Konut Talebi
Q MKzzuellsuz Kosullu Model
Model 1a Model 2a Model 3a Model 4a
)
ilk El Konut WQ A 0,7402%** 0,7108%*** 0,4520%** 0,5194*
2 (0,0713) (0,0000) (0,1536) (0,1791)
Conut Fi t® ] 1,4662%** 1,1514%** 0,6229*
(0,0000) (0,0000) (0,1695)
KA ?‘ ] ] 0,5944* -0,0525
(0,2906) (0,1209)
h . -0,3711**
Iki Konut Miktari - - - (0,3315)
Sa\ﬁt Katsay! -2,5891%* -7,0081%** -4,4341%* -3,1091*
(1,1999) (0,0000) (0,1,8666) (1,1074)
Zimni Yakinsama Orani 0,02735 0,03103 0,07219 0,0596
Grup sayisl 26 26 26 26
Go6zlem sayisi 260 260 260 260
Enstriman sayisi 21 20 24 24
F-istatistik 22582,52 6364,73 4188,41 32941
AR(1) testi 0,025 0,045 0,046 0,004
AR(2) testi 0,089 0,085 0,083 0,062
AR(3) testi 0,159 0,137 0,113 0,211




Hansen Testi 0,299 0,085 0,265 0,233
Diff-Hansen-istatistigi 0,253 0,248 0,405 0,119
ikinci El Konut Talebi
Kosulsuz
Model Kosullu Model
Model 1b Model 2b Model 3b Model 4b
; 0,9491%*** 0,9494*** 0,8754%** 0,6984*
Ikinci El Konut Satigi (t-1 ' ' ' !
inci El Konut Satist (t-1) (0,0137) (0,0125) (0,0459) (0,0775)
Konut Fivati i -0,0298 0,0239 -0,1050
Y (0,1377) (0,1626)
P
Hane Geliri - - 0,2073
(0,1186)
ilk El Konut Miktari - - -
Q o
* %k N
Sabit Katsay! 0,3527 0,6131 0, 809\\') 0,1046
(0,1092) (0,6196) (0, N (0,6825)
Zimni yakinsama orani 0,00475 0,00472 QJN 0,0326
Grup sayisl 26 26
Go6zlem sayisi 260 60 260
Enstriman sayisi 14 24
F-istatistik 250420,10 133508,66
AR(1) testi 0,000 0,003
AR(2) testi 0,110 0,373
AR(3) testi 0,295 , 0,395
Hansen Testi 0,905 &° N 0,670 0,263 0,236
Diff-Hansen-istatistigi 0,759 N\ 0,529 0,364 0,233
Not: *** ** * jsaretleri 1%, 5% ve 10% du‘zeyre i arffamhiligr ifade etmektedir,
Standart hatalar parantez icinde ve mi;\;\

Tablo 2’de 26 alt bolge icin hane h ilfve ikinci el konut talebinin yakinsama hipotezine ait analiz
bulgulari yer almaktadir. Kosullu ve ko;"X tahmin sonuglarinin yer aldigi tabloda, Model 1a ve Model 1b
sirasl ile ilk ve ikinci el konut satisina\git\kosulsuz sistem GMM tahmin sonuglarini Model 2a, 3a ve 4a ile Model
2b, 3b ve 4b de sirasiyla ilk ve iki ut talebine ait kosullu sistem GMM tahmin sonuglarini vermektedir.
Kosullu sistem GMM modelleri el 2a ve 2b konut satisinin gecikmeli degeri ile konut fiyati degiskenleri
kullanilirken Model 3a ve 3b@vinde ise Model 2a ve 2b’deki degiskenlere ek olarak hanenin ortalama geliri
degiskeni eklenmistir. M ise var olan degiskenlere ikinci el konut miktari Model 4b ise ilk el konut satis
miktari degiskeni ékle olusturulmustur.

Kosullu ve k XX tem GMM tahmin sonuglarinin yorumlamadan o6nce tahminlerin tutarliligi ve
gecerliligini te 7% k icin tim modellerin GMM yaklasimi varsayimlarini saglayip saglamadigi kontrol
edilmistir. B % lardan birincisi grup sayisinin enstriiman sayisina esit veya biyik olma durumudur. Bu
varsaysh i€l konut satisi gerekse ikinci el konut satisi modellerinin tamaminda saglanmistir. Sistem GMM
tahgmi ynelik bir diger varsayim ise hata terimleri arasindaki otokorelasyonun varligina yoneliktir. Varsayim
ge td®terimleri arasinda birinci dereceden otokorelasyon sorunu bulunmamalidir. Kosullu ve kosulsuz
tahmi nuglari incelendiginde, ilk ve ikinci el konut satisi modellerinde; AR(1) tahmin sonuglarina ait Arellano-
Bond testi (Pr>z) olasilik degeri p<0,05’dir. Dolayisiyla hata terimleri arasinda birinci dereceden otokorelasyon
bulunduguna yonelik olusturulan sifir hipotezi ret edilmis ve hata terimleri arasinda birinci dereceden bir
otokorelasyon sorunu bulunmadigina karar verilmistir. GMM yéntemine ait bir baska varsayim da hata terimleri
arasinda ikinci ve lglinct dereceden otokorelasyon sorununun bulunmasina yonelik olup, bu varsayimin hipotezi
AR(1)'in tersidir. ilk ve ikinci el konut talebinin sistem GMM bulgular degerlendirildiginde; gerek kosullu gerekse
kosulsuz ilk ve ikinci el konut satis modellerine ait AR(2) ve AR(3) tahmin sonuglarinin ilgili varsayimlarin sagladig
(AR(2) ve AR(3) testine ait olasilik degerlerinin p>0,05’dir.) tespit edilmistir. Sistem GMM tahmininin saglamasi
gereken son kosul ise tahminde kullanilan enstrimanlarin tutarli ve gegerli olma durumudur. Bu kosul, Hansen-
istatistigi ve Fark-Hansen istatistigi (Diff-Hansen) degerleri ile sinanmistir. ilk el ve ikinci el konut satisi modeline
ait kosullu ve kosulsuz sistem GMM tahmin sonuglarina ait Hansen-istatistik ve diff-Hansen istatistik degerleri




incelendiginde, iki teste ait istatistik degerlerinin 0,05’ten bulyik oldugu dolayisiyla regresyondaki tiim
enstriimanlarin gecerli ve tutarl oldugu belirlenmistir.

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

istatistiksel olarak anlamli olan degiskenler iktisadi olarak degerlendirildiginde; tiim kosullu ve kosulsuz sistem
GMM modellerinde yer alan gecikmeli konut satisi bagimsiz degiskenlerinin katsayi degerinin sifir ile bir arasinda
degerler aldigi tespit edilmistir. Gecikmeli konut satis degiskenine ait tahmin edilen katsayi degeri ayni zamanda
yakinsama egilimini; ilk el konut satisi modellerinde sirasi ile Model 1a’da yaklasik 0,74; Model 2a’da 0,Z1; Model
3a’da 0,45 ve Model 4a’da ise yaklasik 0,52 olarak hesaplanirken ikinci el konut satisi modellerinde sirasi ife,Model
1b ve 2b’de yaklasik 0,95; Model 3b’de yaklasik 0,88 ve Model 4b’de ise yaklasik 0,70 hesaplanmlsm

Kosullu ve kosulsuz yakinsama hipotezi tahmin sonuglari dikkate alinarak hesaplananyzi akinsama
oranlari géz 6nilinde bulunduruldugunda; 26 alt bélge diizeyinde hane halki konut satisini her% riyotta)

Model 1a’da yaklasik %2,74; Model 2a’da %3,10; Model 3a’da yaklasik %7,22 ve Mode .a’ %’n ; Model 1b
ve 2b’de yaklasik %0,5; Model 3b’de %1,2 ve Model 4b’de ise %3,26 hiz ile yakinsan “|% istir.
Modellere dahil edilen degiskenler isaret acisindan degerlendirildiginde; ilk %t atisi modelinde;
gecikmeli konut satisi degiskeninin kosullu ve kosulsuz modellerde konut sati nde etkiledigi, hane
geliri degiskenin kosullu modellerden Model 3a’da konut satisini iktisadi beklen u lu olarak pozitif yonde
etkiledigi belirlenmistir. ilk el konut satisi kosullu modellerine eklenefygkonut, fiyati degiskeninin iktisadi
beklentiden farkl olarak ilk el konut satisi Gizerinde pozitif bir etkiye sahi miu tespit edilmistir. ilk el konut
satisi i¢in olusturulan kosullu sistem GMM modeline eklenen ikinci P @tarl ise ilk el konut satisini iktisadi
beklenti ile uyumlu olarak negatif yénde etkilemistir. ikinci el kon I yonelik olusturulan kosulsuz/kosullu
sistem GMM modellerinde yer alan ikinci el konut satisi degiskenini ut satii lizerindeki etkisi iktisadi beklenti

ile uyumlu olarak pozitif, kosullu sistem GMM modellerinde ygiialan hane geliri ve ilk el konut miktari degiskenleri
de konut satisinin gecikmeli degeri gibi ikinci el konut sati ozjtif yonde etkilemektedir.

K
5. SONUC &
Konut sahipligi yakinsamasinin TUrkiye’nin% Igesi icin incelendigi ¢alismada, sistem GMM yaklasimi

kullanilmistir. Kosulsuz ve kosullu tahmin nfodellerinde; gecikmeli konut satis degiskeninin katsayisi sifir ile bir
arasindadir. Dolayisiyla, kosullu ve kosu in modellerinde yakinsama hipotezi gegerlidir.

Kosulsuz yakinsama modeline gdrazongeki 86nem konut satisi cari dénem konut satisini pozitif yonde
t%satisi cari donemdeki konut satisini her donemde %2 artirarak

etkilemekte olup, onceki done
yakinsamaktadir. Kosullu yal& ellerine ait yakinsama hizi kosulsuz yakinsama modellerine kiyasla daha

ylksektir. Model 2a’da yakinsatga hizi %3,10 iken kosullu modele gelir degiskeni eklendiginde yakinsama hizi
artmakta ve yakinsama hjzi 1'%7,22’ye yiikselmektedir. ilk el kosullu sistem GMM modeline ikinci el konut
miktari degiskeni ekl i ise yakinsama hizi dismesine ragmen kosulsuz modele kiyasla yakinsama hizi
yine yuksektir (%5
Yakinsama hfzy i konut satigi modellerinde oldugu gibi ikinci el konut satisi modellerinde de pozitiftir.
Kosulsuz m % kinsama hizi %0,475’ken konut fiyatinin dahil edildi kosullu sistem GMM modelinde
yakinsgin 1 ulsuz yakinsama modelinde oldugu gibi %0,472'dir. Yakinsama hizi ikinci el konut satisi
n%( ilk el konut miktari degiskeni eklendiginde buyik bir sigrama goéstermekte ve gelir degiskeninin
a

% osullu yakinsama modelinde %1,21’e ilk el konut miktarinin dahil edildigi modelde ise %3,26’ya
tirmafnmaktadir. Nitekim, kosulsuz modellere kiyasli hem ilk el hem de ikinci el konut satisi modellerinde
yakinsama hizi artmistir.

ilk el konut satisi modelinde; gecikmeli dénem konut satis miktari cari ddnem konut satis miktarini %7,4
artirirken bu oran kosullu modellerde giderek azalmaktadir. Kosullu modellerde yer alan konut fiyati degiskeni ilk
el konut satisini olumlu (iktisadi beklentinin tersine) yonde etkilemektedir. Bu oran sadece konut fiyati
degiskeninin bulundugu kosullu modelde %146 iken gelir ve kont fiyatinin bulundugu kosullu modelde %115’e
konut fiyati, gelir ve ikinci el konut miktari degiskenlerinin yer aldigi modelde ise %62’'ye kadar diismektedir.
Konut fiyatinin ilk el konut satisi Uzerindeki iktisadi olarak beklenmeyen bu pozitif etkisi son dénemlerde
pandeminin hanehalklarinin yasam alani tercihinde sebep oldugu konut tipi degisikligi ve yine son donemde
yasanan kiresel gelismelerin bir sonucu olarak konutun giivenli yatinm limani olarak gorilmesi etkili olmusg
olabilir. Konut inga maliyetinde yasanan son donemdeki artislar konut fiyatlarina da yansimasina ragmen konut



fiyatlarindaki artistan konut talebi olumsuz yonde etkilenmemis hatta yukarda belirtilen nedenler veya farkl
sebeplerle konut talebi her gecen yil artmistir.

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

oldugu gibi ikinci el konut satis miktarini kosullu ve kosulsuz modellerin tamaminda olumlu yonde etkilem
Bu ektinin orani kosulsuz modelden kosullu modele gegildikgce dismektedir. Azalan etki orapi Sl odele
eklenen diger degiskenlerden kaynaklanmaktadir. Nitekim modele konut fiyati, hane geliri v eNkohut satisl

degiskeni eklendiginde modelde yer alan gecikmeli ikinci el konut satisi degiskeni v i% konut satisl
degiskeni Uzerindeki etkisi azalmaktadir.

ikinci el kosullu konut satisi modelinde yer alan konut fiyati degiskeni istatistikiola lamsiz iken hane
geliri degiskeni ve ilk el konut satis miktari degiskenleri istatistiki olarak anlam Sliri degiskeni ikinci el

konut satisini ilk el konut satisinda oldugu gibi pozitif etkilemektedir. Bu etki el3k’de %20,73 iken Model
4b’de %12,43’dir. Hane gelirinin ikinci el konut talebi tizerindeki pozitif € Ik onut talebinde oldugu gibi
hanenin yatinm veya tiketim gibi faktorlerle konut talebinde etk|I|d|r anehalkl tiketim harcamalari

icinde en yiiksek paya kira ve konaklama giderleri sahip olup, b k kira bedeli 6deyerek veya kira
beledinin biraz lGizerinde bedel 6deyerek konut sahibi olmayi tercihtet S\ irler. TUIK’in yayinlamis oldugu Gelir
ve Yasam Kosullari Arastirmasi mikro veri seti bu durumu desteklem dir. Mikro veri seti sonuglarina gére hane
geliri arttikga hanelerin konut sahiplik orani artmaktadir. O {ge ir grubu icin %56,4 iken en yliksek gelire
sahip olan besinci %20’lik gelir grubu icin %67,8'dir.  «®

Bolgeler arasi ikinci el konut talebi yakinsamasini e ir diger unsur ise ikinci el konutun yakin ikamesi
olanilk el konut miktaridir. Toplam konut arzi konut in| rsilayamadiginda bu talebi karsilamak i¢in ya konut
arzi artacak ya da talep fazlasindan kaynak olas% ut fiyatlar yukari yénli hareket edecektir. TUIK’in
yayinlamis oldugu 2023 yili Ocak-Temmuz déne satig istatistikleri incelendiginde, toplam konut talebinin
%30’unun (202.799 bin adet) ilk el konuttanikarsilandigi talebin geriye kalan %70’inin (472.528 bin adet) ise ikinci
el konut satisindan kaynaklandig ilmistir (TUIK, 2023h). Dolayisiyla, ikinci el konut satisi
arttikca/azaldikca ilk el konut satisi a a artacaktir.
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