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OZET

Konut piyasasinda yasanan fiyat degisimleri toplumun tamamini dogrudan ilgilendirmekte ve
etkilemektedir. Heterojen bir mal olan konutun fiyati talep edenlerle arz edenler tarafindan
belirlenmektedir. Bir iilkede yasayan bireylerin iilkenin herhangi bir bolgesinde konut talep ve
temin etme imkanina sahip olmas1 bdlgesel fiyat farklilasmasina yol agabilmektedir. Benzer
sekilde konut arz eden konut tireticilerinin ve sahiplerinin maliyet unsurlarini da goz 6niinde
bulundurarak konut {iretiminin ve arzinin en karh olabilecegi bolgeleri tercih etmesi de konut
fiyatlarinda mekansal ayrismalara sebep olabilmektedir. Fiyatlar genel seviyesinin seyri
maliyetler kanalindan konut arzini, bir bolgedeki niifusun gelisimi de konut talebini belirleyen
temel unsurlardan oldugu i¢in bu tez galismasinda, mekansal panel veri analizi yardimi ile
Tiirkiye’deki tiiketici fiyatlarinin ve bolgeler arasi gdciin konut fiyatlart {izerindeki etkisi
arastirilmaktadir. Yapilan mekansal analizler sonucunda bolgeler arasi komsuluk ve uzaklik
gibi klasik agirliklandirma yontemlerine ek olarak, bolgeler arasi net go¢ ve bolgelerin kisi
bast gelir durumlarina gore alternatif agirlik matrisleri kullanilmistir. Mekansal panel veri
analizlerinden elde edilen sonuglar konut fiyatlarinda pozitif yonlii mekansal etki oldugunu
gostermektedir. Sonuglar, bir bolgedeki konut fiyatlarinda yasanan degisimin cografi olarak
kendisine komsu veya yakin olan bdlgelere de yayildigini isaret etmektedir. Ayrica bulgular,
bolgeler arasi net goc ve bdlgelerin gelir durumunun da konut fiyatlarinda yasanan
degisimlerin diger bolgelere yansimasinda etkili oldugunu ortaya koymaktadir. iki ayr agirhk
matrisinin ayn1 model igerisinde kullanilmasiyla elde edilen parametre tahmin sonuglari ise
net gociin konut fiyatlarinin mekansal yayilimina yonelik baskin sonuglar verdigini
gostermektedir.
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ABSTRACT

Price changes in the residential market directly concern and affect the entire society. The price
of the house, which is a heterogeneous good, is determined by the individuals who are
demanding and the supplying. The fact that individuals living in a country have the opportunity
to demand and buy a house in any region of the country can lead to regional price differences.
Similarly, the dwelling producers and homeowners who supply houses, considering the cost
factors, prefer the regions where residential production and supply can be most profitable,
which can also cause spatial disparities in house prices. In this thesis, the effect of consumer
prices and interregional migration on house prices in Tiirkiye is investigated with the help of
spatial panel data analysis, since the course of the general level of prices is one of the main
factors that determine the house supply through the costs channel and the development of the
population in a region determines the demand. As a result of the spatial analysis, in addition
to the classical weighting methods such as neighborhood and distance between regions,
alternative weighting matrices were used according to the net migration between regions and
per capita income of the regions. The results obtained from the spatial panel data analyzes
show that there is a positive spatial effect in house prices. The results indicate that the change
in house prices in a region spreads to regions that are geographically adjacent or close to it. In
addition, the findings reveal that net migration between regions and income status of regions
are also effective in the reflection of changes in house prices to other regions. On the other
hand, the parameter estimation results obtained by using two separate weight matrices in the
same model, show that net migration gives dominant results for the spatial dispersion of house
prices.
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1. GIRIS

Konut, bireylerin barinma ihtiyacin1 saglayarak hayatini daha rahat bir sekilde
stirdiirmesine yardimci olan sosyal, fiziksel, ekonomik, toplumsal ve y6netimsel bir
birim olarak tanimlanmaktadir (Hoffmann ve Kremer, 1986; Durkaya ve Yamak,
2004; Tekeli, 1999). Bireylerin barinma ihtiyacini saglamasi, Maslow’un ihtiyaglar
hiyerarsisine gore, piramidin en alt basamaginda yer alan yemek yeme, su i¢gme, 1sinma
vs. gibi temel fizyolojik ihtiyaglara ulasilmasinda kolaylik sunmaktadir (Maslow,
1943). Bir toplumdaki bireylerin tamami1 barinma ihtiyacini bir sekilde sagladigindan
(ev sahibi, kiraci vs. olarak) konut piyasasinda ve fiyatlarinda yasanan gelismeler
toplumun tamamii dogrudan ilgilendirmekte ve etkilemektedir. Heterojen bir mal
olan konutun fiyati, konut arz edenler ile talep edenlerin bir araya geldigi gayrimenkul
piyasalarinda belirlenmektedir. Ulkede yer alan bireylerin gayrimenkul piyasalari
tizerinden, iilkedeki biitiin konutlar1 talep edebiliyor olmasi ve konut iireticilerinin
tiretimlerini yapacagi yere yonelik herhangi bir kisitlama olmamasi; konut talebinde,
arzinda ve bunlara bagl olarak olusan konut fiyatlarinda bolgesel unsurlarin goz
oniinde bulundurulmasi gerektigini isaret etmektedir. Dolayisiyla, bir bolgeden diger
bir bolgeye taginan veya go¢ eden bireyler ilave konut arz ve talebine yol agmaktadir.
Benzer sekilde, konut {ireticileri, maliyet unsurlarin1 da goz oniinde bulundurarak
konut iiretiminin en karl olabilecegi bdlgeleri tercih etmekte, bu da konut fiyatlar
tizerinde etkili olmaktadir. Nitekim Ek-3’te 1. ve 3. Panellerde goriildiigii tizere
Tiirkiye’de konut fiyatlarmin degisimi, Istatistiki Bolge Birimleri Siiflamasi1 (IBBS)
kapsaminda, Diizey 2 bolgeleri (Tiirkiye’nin 26 alt bolgesi) bazinda birbirinden
ayrismaktadir. Fiyatlar genel seviyesinin seyri maliyetler kanalindan konut arzini, bir
bolgedeki niifusun gelisimi de konut talebini belirleyen temel unsurlardandir. Bu
gerekgelerle bu tez calismasinda, bolgesel etkilerin gozlenmesi adina mekansal panel
veri analizi yardimu ile bolgelerin komsuluk ve kisi basi gelirleri ile, bolgeler arasi
uzaklik ve net go¢ durumunun Tirkiye’deki konut fiyatlar1 tizerindeki etkisi

arastirilmaktadir.

Mekansal iliski, cografi olarak birbirine yakin birimlerden elde edilen gdzlemlerin,
diger birimlere gore daha benzer olma egilimi gostermesidir (Tobler, 1970). Bir¢cok
makro iktisadi gosterge ve sosyo-demografik degiskenler ele alindiginda cografi

temelli korelasyon veya mekansal kiimelenme siklikla karsilasilan bir olgudur (Soll"e



Oll’e 2003; Moscone ve Knapp 2005; Revelli 2005; Soll’e Oll’e 2005; Kostov 2009;
Elhorst ve Freret 2009; Elhorst, Piras ve Arbia 2010; Moscone, Tosetti ve Vittadini
2012). Bu kapsamda gerek Tiirkiye gerekse diger tilkeler i¢in konut fiyatlarinda agirlik
matrisi yardimiyla mekansal etkilerin ortaya kondugu akademik ¢alismalar
bulunmaktadir. Bu ¢aligmalarda, konut fiyatlarindaki gelismeler farkli gostergelerle

aciklanmaya calisilirken, mekansal etkilerin var olup olmadig1 sorgulanmaktadir.

Mekansal etkilere yonelik yapilan caligmalarda c¢ogunlukla sadece bir agirlik
matrisinin kullanildigi model yapisi tercih edilmekte, kullanilan bu agirlik matrisi
biiyiik 6l¢iide bolgeler arasi uzakliga (Pijnenburg, 2017; Hiller ve Lerbs, 2016; Brady,
2014; Yu vd., 2007) baz1 ¢aligmalarda da komsuluga (Kim, 2021; Brady 2011) veya
tarim dis1 niifus ve milli gelir (Zhu ve Zhang, 2021) gibi iktisadi bir 6l¢iiye dayali
olarak olusturulmaktadir. Bu farkli ¢alismalarda sehir, bolge ve sehirlerin alt
birimlerindeki mekansal etkilerin gézlenmesi adina ABD’deki 319 sehir (biiyliksehir
istatistik alanlari, MSAS), 49 bolge, California eyaletinin alt birimleri (31 ilge),
Milwaukee sehrinin alt birimleri; Almanya’daki 87 sehir; Giiney Kore’nin Seul
sehrinin mahalleleri; Cin’deki 70 sehir ¢alisma konusu olmustur. Farkli bolgeler igin,
farkli zaman dilimlerine yonelik ve farkli yontemlerle yapilan bu ¢aligmalar konut

fiyatlarindaki degisimlerin komsu bélgelere yayildigi sonucunu ortaya koymaktadir.

Tiirkiye’de de konut fiyatlarinda mekansal etkilerin var olup olmadigi arastirma
konusu olmaktadir. Celik ve Turgut (2019) calismasinda Antalya’daki konut
fiyatlarinda konutlarin mekansal yakinliginin dikkate alinmasi gereken bir unsur
oldugu ifade edilmektedir. Uyar ve Kilig¢ (2017) ¢alismasinda yabancilarin konut
talebinin yol agtigi mekansal etkiler arastirilmis olup sonuglar mekansal etkilerin
varligini isaret etmektedir. Tilirky1lmaz (2023) caligmasina gore ise Tiirkiye’deki 26
bolgenin konut fiyat endeksinde mekansal etkinin varligi bulgulanmaktadir. Tirkiye
icin yapilan c¢alismalarda, arastirmaya konu olan bolgeler arasi uzakliga veya

komsuluga dayali agirlik matrisleri kullanilarak sonuglar elde edilmektedir.

Bu tez calismasinin literatiire sundugu temel katki, uzaklik ve komsuluk gibi bolgeler
arasi fiziksel duruma ek olarak bolgelerin gelir ve net go¢ durumu gibi iktisadi bir
Ol¢iiye dayal1 olarak olusturulan agirlik matrislerinin (uzaklik, komsuluk, gelir, go¢)
bir arada ve ayri ayri olarak modellenmesidir. Mekansal panel veri galismalarinda

geleneksel olarak bolgeler arasi uzakliga ve bolgelerin sinir komsuluguna dayali



olarak olusturulan agirlik matrisleriyle cografi birimler arasi etkiler ortaya
konulmaktadir. Bolgelerin kisi basi gelirlerine ve bolgeler aras1 gbge dayali olarak
olusturulan agirlik matrisleriyle konut fiyatlarindaki mekansal etkilerin arastirilmasi
bu tez ¢alismasini1 daha dnce yapilmis ¢alismalardan farkli kilmaktadir. Ek olarak, iki
farkli agirlik matrisinin aynit model igerisinde kullanilmasi literatiire sunulan diger
onemli bir katki olarak degerlendirilmektedir. Iki agirlik matrisinin ayn1 model
igerisinde yer almasi ve bunlardan elde edilen parametre tahminleri konut
fiyatlarindaki degisimde hangi agirlik matrisine dayali mekansal etkinin daha baskin
olduguna dair ipucu ortaya koyabilmektedir. Bu ¢calismada elde edilen sonuglara gore,
bolgeler aras1 go¢ konut fiyatlarindaki degisimin mekansal yayiliminda diger agirlik
matrislerine kiyasla baskin bir unsurdur. Analiz sonuglari, konut fiyatlari, tiiketici
fiyatlar1 ve bolgeler aras1 goclin mekansal etkiler barindirdigini isaret etmektedir.
Bolgelerin komsuluk ve kisi basi gelirleri ile, bolgeler arasi uzaklik ve net goc
durumuna gore yapilan analizler, Tiirkiye’deki konut fiyatlarinda pozitif mekansal

bagimliligin var oldugunu isaret etmektedir.

Calismanin bundan sonraki kisminda oncelikle mekansal ekonometrinin tanitimi
yapilmakta, mekansal panel modelleri ve parametre tahmin yOntemleri
anlatilmaktadir. 3. bolimde Tiirkiye’de konut fiyatlarinin mekansal panel veri analizi

yapilmaktadir. Son boliimde de sonug¢ ve degerlendirmelere yer verilmektedir.






2. MEKANSAL EKONOMETRI

Klasik ekonometrik modellerde birimler arasindaki mekansal etkilesimin goz ardi
edilmesi yapilan analizlerle elde edilen sonuglarin yanli olmasina yol acabilmektedir.
Mekansal birimler birbiriyle etkilesim igerisinde oldugu i¢in birimler arasindaki olas1
mekansal bagimliliklarin géz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir. Bu kapsamda,
mekansal ekonometri birimler arasi etkilesimleri dikkate almakta ve mekansal
modeller ile bu modeller i¢in kullanilan tahmin yontemleri araciligiyla analizler
yapilmaktadir. Bu boliimde 6ncelikle mekansal etki, mekansal bagimlilik, mekansal
agirlik matrisi ve mekansal gecikme operatdrii gibi mekansal ekonometrinin temel
kavramlarindan bahsedilmektedir. Ardindan mekansal modeller, bu modeller igin
kullanilan tahmin yontemleri, mekansal bagimliligin belirlenmesi ve model se¢imi i¢in
kullanilan testler tanitilmaktadir. Son olarak da uygulama kismindaki mekansal panel
veri analizinin daha iyi anlasilabilmesi i¢in mekansal panel ekonometrisine yer

verilmektedir.
2.1. Mekansal Etki

Mekansal etki kavrami, “her sey, diger tiim seylerle iliskilidir fakat yakin seyler uzak
seylere kiyasla birbiriyle daha ¢ok iliskilidir” seklinde ifade edilmektedir (Tobler,
1970). Mekansal etkilerin saptanmasinda verilerin ait olduklari yatay kesitlerin etkileri
modele eklenmektedir. Bu noktada, mekénlarin konumlari, birbirlerine olan
uzakliklar1 mekansal etki tespiti i¢in yapilan agirliklandirmada 6nem arz etmektedir.
Mekansal etki, mekansal bagimlilik ve mekansal heterojenlik adi altinda iki baglikta
toplanmaktadir. Yapisal istikrarsizligi ifade eden mekansal heterojenlik klasik
ekonometrik yontemler ile ¢oziimlenebilmektedir. Mekansal bagimlilik ise, literatiirde
tizerinde daha fazla durulan bir kavram olup calismada da bu kavrama yer

verilmektedir.
2.1.1. Mekéansal Bagimhihk

Mekansal bagimlilik bir yatay kesitteki agiklanmak istenen degiskenin baska bir yatay
kesitteki bagimli degisken ile etkilesimini ifade etmektedir. S6z konusu kavram ile
mekansal lokasyondaki gozlemlenen degerlerin i¢sel kosullarimin yanmi sira komsu
lokasyonlardaki gozlemlerin degerine de ne 6lglide bagli oldugu ortaya konulmaktadir.
Mekansal bagimlilik ile komsu bdlgeler arasinda ¢ok yonlii bir etkilesim olmasi

mekansal serileri zaman serilerinden farkli kilmaktadir. Klasik zaman serilerinde



gozlemlerin gecmis gozlem degerleriyle arasinda tek yonlii bir bagimlilik mevcutken,
mekansal bagimlilikta i konumundaki gézlem kendisine komsu olan birden fazla
gozlemle karsilikli bagimliliga sahip olabilmektedir. Arastirilan konuya bagl olarak
degisebilecek olmakla beraber mekéansal bagimlilik ekonomik, sosyo-demografik ve
bolgesel faaliyetlere veya ol¢lim hatasina bagli olarak ortaya ¢ikabilmektedir (LeSage,
1999). Mekansal bagimlilik

vi=f(y), i=12,..,N, j#i (2.1)

seklinde ifade edilebilmektedir. Birimler arasinda pozitif veya negatif mekansal
bagimlilik olabilmektedir. Negatif mekansal bagimlilikta, se¢ili bir yatay kesitin ¢ok
farkli degerlere sahip komsular ile g¢evrili olmasi durumu s6z konusudur. Pozitif

mekansal bagimlilikta ise, yatay kesit komsulari ile benzer degerlere sahiptir.
2.2. Mekansal Agirhk Matrisi

Mekansal agirlik matrisi, bagimli veya agiklayici degiskenler ile hata teriminin

agirliklandirmasinda kullanilmakta olup, gosterimi asagidaki gibidir:

Wi1 v Win
W=(s ) 22

Wn1 - WnnN

Yatay kesit eleman sayisinin N olmas1 durumunda mekénsal agirlik matrisi (N X N)
boyutlu olmaktadir. Agirlik matrisi yardimiyla segili birimin haricindeki birimlerin
secili birim tizerindeki etkisi gézlemlendiginden, W matrisinin diyagonal elemanlari

icin w;; degeri (Wqq, Wag,..., Wyy) sifirdir.

Mekansal agirlik matrisinin olusturulmasinda farkli 6l¢iitler kullanilabilmektedir. Bu
noktada en sik tercih edilen belirleme 6lgiitleri yatay kesitler arast komsuluk iligkisini
veya uzaklik durumunu dikkate almaktadir. Komsuluga bagli olarak olusturulan

agirlik matrisinde:

1 i ve j'nin komsu olmasi durumunda
wiy = { J ’ (23)

0 Diger durumlarda
seklindeki yap1 kullanilmaktadir.

Birimler aras1 sinirdashiga bagli olarak en yaygin kullanilan komsuluk c¢esitleri
arasinda kale (rook), fil (bishop) ve vezir (queen) komsulugu gosterilmektedir. Kale

komsulugunda iki bolgenin birbirinin dogu, bati, kuzey veya giineyinde olmasi; fil



komsulugunda birbirinin kuzeydogu, kuzeybati, giineydogu veya giineybatisinda
olmasit beklenmektedir. Vezir komsulugu ise tipki satrancta oldugu gibi kale ve fil

komsulugunun birlesimi olarak ifade edilebilmektedir.

Uzakliga dayali olarak olusturulan agirlik matrisinde birimler arasi uzaklik dikkate
alinmaktadir ve s6z konusu uzaklik d;; olarak sembolize edilmektedir. Bahse konu
uzakligin analiz i¢in belirlenen uzakliktan (kritik deger, esik deger, d*) biiylik veya
kiiglik olmasi durumunda komsuluga bagli olarak olusturulan agirlik matrisine benzer

yapida bir (N X N) boyutlu kare agirlik matrisi olusturulmaktadir:

1 0 < djj < d” olmasi durumunda
Wij { (2.4)

~ o Diger durumlarda
Agirlik matrisi olusturulduktan sonra, birimler arasi etkinin yorumlanmasini
kolaylastirmak adina, her satirin toplami1 1 olacak sekilde satir standardizasyonu
uygulanmaktadir. Standartlastirma ile elde edilen matrisin elemanlar1 asagidaki gibi

ifade edilmektedir:

W, = —4 (2.5)

U s wi
Uzakliga dayali olarak olusturulan agirlik matrislerinde farkli yontemler de

kullanilabilmektedir. Uzaklik 6lctilerinin ters fonksiyonla gosterilmesiyle de agirlik

matrisi olugturulabilmektedir. Burada w;; = % seklinde 1ki birim arasindaki uzaklik
ij

arttikca ilgili iki birime dair agirlhik matrisi elemanimin degerinin kiigiildiigii bir

standardizasyon da tercih edilebilmektedir.
2.3. Mekansal Gecikme Operatorii

Zaman serilerine yonelik yapilan analizlerde ileri ve geri degistirme operatorii ile
gecikmeli  gozlemler elde edilmekte ve agiklayict degisken  olarak
kullanilabilmektedir. Ileri ve geri gecikmeli degerler r gecikme igin sirasiyla y,,, ve
Ye—r dir. Mekansal verilerle yapilan analizlerde kullanilan mekansal gecikme
operatorii ise komsu bolgelerdeki degiskenlerin agirlik matrisiyle agirliklandirilmig bir
ortalamasi olarak tanimlanmaktadir. Mekansal gecikme operatorii, mekansal agirlik
matrisi W ile rassal degisken y’ye ait gozlemler vektoriiniin garpimi ile elde
edilmektedir. f(yj) = (Wy); = Xi=1,.,nWiy; gosterimi j konumundaki y’nin

mekansal gecikme operatoriinii sembolize etmektedir. Bu gdsterimden hareketle



mekansal gecikme operatorii, komsu konumlardaki rassal degiskenlerin
agirliklandirilmis bir ortalamasi olarak tanimlanmakta ve mekansal modellerde

degisken olarak yer almaktadir.
2.4. Mekansal Modeller

Bolgesel diizeyde verilerle analiz yapildiginda klasik ekonometri yaklasiminda bu
gbzlemler arasindaki mekansal bagimlilik goz ardi1 edilmektedir. Mekansal modellerde
bagimli  degiskenlerin  agiklanmasinda  yalmizca  bagimsiz  degiskenler
kullanilmamakta, agirliklandirma yoluyla komsuluk iliskilerinin etkileri de modele
dahil edilmektedir. Bu agirliklandirma bagimli veya bagimsiz degiskenler {izerinde
yapilabildigi gibi hata terimine de uygulanabilmektedir. Bahse konu
agirliklandirmalarla mekansal etkinin arastirilmasinda mekansal gecikme, mekansal
hata ve mekansal Durbin modelleri siklikla tercih edilmekte olup model yapilari

asagidaki boliimlerde agiklanmaktadir.
2.4.1. Mekansal Gecikme Modeli

Mekansal gecikme modelinin (spatial autoregressive model, SAR) temel amaci
birimler arasi etkilesim sonucu ortaya ¢ikabilecek bagimliligin dikkate alinmasidir. Bu
nedenle s6z konusu modelin sag tarafinda mekénsal olarak gecikmeli bir bagimh
degisken yer almakta (Anselin, 1988; Elhorst, 2013) ve asagidaki gibi
gosterilmektedir:

Vi = ai+ pXizj(wijy) + Bx; +uy (2.6)

Burada i, i=1,...,N ile yatay kesit boyutu yani mekansal birimleri ifade etmektedir. y;,
(N x 1) boyutlu bagimli degiskeni olusturan bir vektor iken, x; K adet bagimsiz
degiskeni gosteren (N X K) boyutlu bir matristir. § bagimsiz degiskenlerin (K X 1)
boyutlu katsay1 vektortidiir. p, mekénsal otoregresif katsayisi, w;; birimlerin mekansal
agirlik matrisi olan W'nin bir 6gesidir. W agirlik matrisi (N X N) boyutlu bir matris
olup biitiin w;; degerleri, mekansal agirlik matrisi baghg altindaki dlgiilere bagh
olarak, 0 ile 1 arasinda yer almaktadir. u;, u~iid (0, 0?) seklinde sifir ortalama ve ¢*
varyans ile yatay kesit boyutu i¢in bagimsiz ve 6zdes olarak dagitilmis bir hata terimi

iken, a; yatay kesite 6zgii birim etkiyi belirtmektedir.



2.4.2. Mekansal Hata Modeli

Mekansal hata modelinde (spatial error model, SEM) bagimli degiskenin bir dizi
gbzlemlenemeyen yerel 6zellige bagli ve hata terimlerinin yatay kesit boyunca iliskili

oldugu varsayilmakta olup asagidaki gibi gosterilmektedir (Elhorst, 2013):
yi=a;+ Bxi+uy (2.7)
w =AWy u) + & (2.8)

Burada u;, mekéansal olarak iliskili hata terimini yansitmaktayken A, mekénsal
bagimliligin katsayisini sembolize etmektedir. Diger bir ifadeyle SEM ile birbirine
komsu olan bolgelerin hata terimleri arasindaki mekansal bagimlilik incelenmektedir.
Modele dahil edilmemis aciklayici bir degiskende mekansal bir iliski s6z konusuysa,
bunlarin etkisi hata teriminin icerisinde yer almaktadir. Bu durum da mekansal
bagimliliga yol agmaktadir. SEM’de SAR’dan farkli olarak mekansal etkiler hata

terimi lizerinden arastirilmaktadir.
2.4.3. Mekansal Durbin Modeli

Mekansal etkinin hem bagimli hem de bagimsiz degiskenlerde mevcut olmasi
durumunda mekansal Durbin modeli (Spatial Durbin Model, SDM) kullanilmakta ve

s0z konusu model (2.9) ile verilmektedir:
Vi =+ pXixj(wijy;) + Bxi + 0 Xixj(wij x;) + (2.9)

Burada p, mekansal otoregresif katsayiyken, 6 agiklayict degiskenlerin mekansal
gecikmeli etkilerini temsil etmektedir. Bu model yapisindan hareketle burada 6, tipki
[ gibi, sabit fakat bilinmeyen parametrelerin K X 1 boyutlu vektordiir. SDM’de
mekansal etkiler hem (w;;y;) terimiyle bagimli degiskenin mekansal gecikmeli
degerleri  lizerinden hem de (w;; x;) terimiyle bagimsiz degiskenlerin

agirliklandirilmasiyla gozlemlenmektedir.
2.5. Mekéansal Modellerin Tahmin Yoéntemleri

Regresyon tekniklerinden en kiigiik kareler (EKK) yontemi, tiim mekansal regresyon
analizlerine baslamak icin uygun bir yapi teskil etmektedir. Bu yontem ile etkileri
tahmin edilmeye calisilan degiskenlerin veya siirecin genel bir modeli saglanmakta ve
degiskenler arasi iliskiyi ortaya koymak i¢in tek bir regresyon denklemi

olusturulmaktadir. Ancak bu iliskilerin, ¢alisma alaninin farkli mekansal birimlerinde



farkli olugmasi halinde, regresyon denklemi, mevcut iliskiler karisiminin bir
ortalamasin1 iretmekte ve bdlgeler Ozelinde yanli sonuglar sunabilmektedir.
Dolayisiyla EKK yontemiyle mekansal verilerde bolgesel unsurlara dair bulgular elde
etmek miimkiin olmamaktadir. Mekansal veriler genellikle EKK ’nin varsayimlarini ve
gereksinimlerini ihlal etmekte ve bu yontemle etkin sonuglar elde edilmesine imkan
tamimamaktadir. Bu gerekgelerle mekansal modellerin  tahmininde iki temel
yaklasimin kullanimi 6ne ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki mekansal modelin olabilirlik
fonksiyonunun belirlenmesini esas alan maksimum olabilirlik (ML) tahminidir. ikinci
yaklagim ise; modele ilave degisken eklenmesini gerekli kilan arag degiskenler
yaklasimi ve genellestirilmis momentler yontemi (IV ve GMM)’dir. Bu ¢alismada da

literatiirde 6ne ¢ikan bu iki yaklagim {izerinde durulmaktadir.
2.5.1. Maksimum Olabilirlik Yontemi

ML yontemi, tutarl bir tahmin edici veren log-olasilik fonksiyonuna dogrusal olmayan
bir optimizasyon uygulamaktan olugsmaktadir. ML yontemi i¢sellik problemini hesaba
katan tahminci sunarken, mekéansal hata bagimliligt olmasi halinde tercih
edilebilmektedir. Asimptotik ¢ikarim, bilgi matrisinden tiiretilen asimptotik varyans
matrisi 1le asimptotik normallige dayanmaktadir (Anselin ve Bera, 1998). ML yontemi
mekansal modellerde yansiz ve tutarli tahmin ediciler elde edebilmek i¢in
kullanilmaktadir (Anselin, 1988). Mekansal gecikme modeli icin log olabilirlik

fonksiyonu:

InL(a?, p,B.y)

n
= —Elna2 + In|I — pW|

1
— 55z (U = pW)y —xpY{U = pW)y — xB} (2.10)

seklinde ifade edilmektedir (Arbia, 2005). Log olabilirlik fonksiyonu birka¢ adimli
islemin yapilmasi sonucu elde edilmektedir. Oncelikle EKK yontemiyle y = XS, + €,
klasik regresyon modeli tahmin edilerek g tahmincisi elde edilmektedir. Ardindan
gecikmeli modelin g tahmincisinin elde edilebilmesi igin Wy = Xg, + ¢, modeli
tahmin edilmektedir. €, =y — XB, ve g, =y — Xp,’den hareketle log olabilirlik
fonksiyonu  olusturulmaktadir. By = (X'X)"IX'(y- pWy) esitligi By =
XX)"IX'y ve B, = (XX)"1X'Wy esitliklerinden hareketle elde edilmekte ve

B, 0%, p’a gore maksimizasyon yapilarak parametrelerin ML tahminleri saglanmaktadir
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(Anselin, 1988). Log olabilirlik fonksiyonunu maksimize etmek, Jacobian terimi
(I — pW) tarafindan diizeltilmis, kareleri alinmis hatalarin toplamini minimize etmek

anlamina gelmektedir.

Mekansal hata modelinin log olabilirlik fonksiyonu ise:
n n 1 _ Y
InL(c? AB,y) = —Eann — Eln(az) - E1n|(1 — W) —aw) T
1 , 1 EPTAE!
~ 55O = xBY [ = 2W)2 U = aw) T (v~ xB)) (211)

formiilizasyonuyla gosterilmektedir. Burada da model B,0% A’ya gdre maksimize

edilerek parametrelerin ML tahminleri saglanmaktadir.
2.5.2. Arac¢ Degisken ve Genellestirilmis Momentler Yontemi

ML tahmininde normallik varsayimina fazla giivenilmekte ve Jacobian terimiyle
iligkili baz1 hesaplama problemleri ortaya ¢ikabilmektedir. Yatay kesit modelin ML ile
tahmininde, N boyutlu matrisin Jacobian determinantinin (panel veri modellerinde
NXT boyutlu) hesaplanmasina ihtiyag duyulmaktadir. IV ve GMM yo6ntemleri ML
tahminine bir alternatif olarak, mekansal regresyon modelleri i¢in kullanilmaktadir
(Kelejian vd., 1993). IV ve GMM yontemlerinde daha esnek varsayimlarin gegerli
oldugu bir yap1 s6z konusudur. Mekénsal gecikmeli bagimli degiskenin igselligi
durumunda, agiklayict degiskenlerin (w;; x;) mekansal gecikmeli olarak kullanildig:
basit bir ara¢ degisken stratejisi kullanilmaktadir (Kelejian ve Prucha, 1998; ve ayrica
Lee, 2003).

2.6. Mekansal Bagimhihigin Belirlenmesi

Ekonometrik analizlerde kullanilacak modelin dogru bir sekilde belirlenmesi,
giivenilir sonuglar elde edilmesi i¢in kritik dnem tagimaktadir. Mekansal verilere
uygun modelin se¢imi, mekansal bagimliligin test edilerek belirlenmesine bagh
olmaktadir. Mekansal bagimliligin arastirilmasi igin gelistirilmis bazi test istatistikleri
bulunmaktadir. Bu testlerde mekansal bagimlilik, mekansal etkinin dikkate alinmadigi
klasik EKK yontemiyle olusturulan regresyon modelinden kalintilar elde edilerek
arastirilmaktadir. Mekansal bagimliligin belirlenmesinde ve yapisi hakkinda bilgi
edinmek amaciyla olabilirlik orani (likelihood ratio, LR), Moran |, Geary C ve

Lagrange ¢arpani (LM) testleri kullanilmaktadar.
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2.6.1. Moran | Testi

Mekansal modellerin tahmin edilme agamasindan 6nce en kiiciik kareler yontemi ile
regresyon modeli olusturulmaktadir. Kalintilarda mekansal bagimliligin olup
olmadigini tespit etmek amaci ile uygulanan belirleme testlerinin temeli Moran’a
(1950a, 1950b) ait bagimlilik testine dayanmaktadir. Moran | istatistigi mekansal
bagimliligin var olup olmadigini belirlemede 6nemli bir giice sahiptir (Anselin ve
Bera, 1998). Bu test hata terimlerinin normal dagildig1 varsayimina dayanmakta olup
asagidaki gibi gosterilmektedir (Anselin, 2001):

N <£’W£> (2.12)

So\ €'e

Burada &, (Nx1) boyutlu EKK kalintilarini ifade ederken, N gozlem sayisini, S, =
XiXjw;j ise mekansal agirlik matrisi elemanlarinin toplami oldugu anlamina
gelmektedir. Moran | istatistigi agirlik matrisine satir standardizasyonu islemi

uygulandiginda (S, = N) asagidaki gibi sadelesmektedir (Anselin, 1988):

e'We
I =

4

- (2.13)

Moran | katsayisi -1 ile +1 arasinda degerler almaktadir. Pozitif ve anlamli bir katsay1
pozitif mekansal ardisik bagimliligi ima etmektedir. Negatif mekansal bagimlilik
durumunda da benzer olmayan bdlgelerin birbirlerini ¢evrelemesi s6z konusudur

(Rusche, 2010).

Moran | testi mekansal bagimliligin yapist hakkinda bilgi igermemektedir. Bu durum
alternatif hipotez altindaki modelde mekansal bagimlilik yapisinin belirsiz olmasindan
kaynaklanmaktadir (Anselin ve Bera, 1998; Arbia, 2006).

2.6.2. Geary C Testi

Geary C testi, mekansal bagimliligin tespitinde kullanilmaktadir. Burada Moran |
testinden farkli olarak, bagimlilik sinamasi i¢in bolgeler arasi farklarin kareleri

kullanilarak hesaplama yapilmaktadir. Geary C testi (2.14) ile tanimlanmaktadir:

_ (N-1) Z{V=1 2?:1 wij (X — xj)z

EEE @1
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Burada N mekénsal birimlerin sayisii ifade ederken x; ve x; degiskenlere ait
degerleri, X ortalama degeri, w;; agirhk matrisindeki elemanlar1 ve W agirlik
matrisinde yer alan elemanlarin toplamini gostermektedir. C degeri O ile 2 arasinda
deger alabilirken 2 degeri mutlak negatif bir mekansal bagimliligi, 0 degeri ise ayn
sekilde giiclii pozitif mekansal bagimliligi isaret etmektedir. Geary C test istatistiginin

1 olmasi ise mekansal bagimliligin olmadig1 anlamini tagimaktadir.
2.6.3. LM Testi

LM testleri mekansal bagimliligin tespit edilmesinde kullanilmakta olup mekéansal
yapmin mekansal hataya veya mekansal gecikmeye bagli olarak ortaya g¢iktigini
belirlemede de yardimci olmaktadir (Anselin ve Bera, 1998). EKK modeli ile elde
edilen kalintilardan hareketle mekansal hata (LMj) ve mekénsal gecikme (LM,) i¢in
LM test istatistikleri elde edilerek bunlarin sifir ve alternatif hipotezleri
olusturulmaktadir. Mekansal gecikme bagimliliginin belirlenmesinde kullanilan sifir

ve alternatif hipotez asagida verilmektedir.
Hy:p = 0 ve Hpip # 0
LM test istatistigi (2.15)’te yer almaktadir:

£'Wy/c?

LM, = (WXB)' M(WXB)/02 + T)

(2.15)

BuradaT = tr(W'W + W?), M = I — X(X'X)™! seklinde ifade edilmektedir.

Mekansal hata bagimliliginin belirlenmesinde kullanilan sifir ve alternatif hipotez

asagida verilmektedir.
HO:)\ =0 ve HA:A 0
LM test istatistigi asagidaki gibidir:

d,? 1 E&IWE
LMA: % = ; (?)2 (216)

Burada T = tr(W'W + W?) dir. LM test istatistiklerinin serbestlik derecesi 1 iken bu
istatistikler x? dagilimina sahiptirler.

2.6.4. LR Testi

Mekansal hataya yonelik mekansal etkilere iliskin LR test istatistigi agagidaki gibi elde

edilmektedir:
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LR, = N [In(6¢) — In(6?)] + 2In|l — AW | (2.17)

Burada o¢ mekansal etkinin olmadig1 durumdaki regresyonla elde edilen hata terimi
varyansini, 6 de mekansal etkinin dahil edilerek tahmin edilen modeldeki hata terimi
varyansini (I — AW) de Jacobian terimini gostermektedir. Mekéansal gecikmeye
yonelik mekansal etkilere iligskin LR test istatistigi mekansal hataya yonelik mekansal

etkilere iligkin LR test istatistigine benzer sekilde elde edilmektedir:
LR, = N [In(6§) — In(e)] + 2 XL, In|l — pW| (2.18)

LM’de oldugu gibi LR test istatistiklerinde de y2 dagilimi ve asimptotik olarak 1

serbestlik derecesi s6z konusudur.
2.7. Mekansal Panel Ekonometrisi

Panel veri, her birimin (bir lilkede yer alan iller/bolgeler, bireyler, firmalar, iilke
gruplar1 vb.) birden fazla zaman noktasinda gézlemlenmesinden olusmaktadir. Panel
veride, N sayida birim ve her birime karsilik gelen T sayida zamana ait gozlemler
bulunmaktadir. Bu agidan panel veri, yatay kesit ve zaman serisi verisine kiyasla daha
fazla veri ile ¢calisma imkan1 sunmaktadir. Daha fazla gozlem sayisinin serbestlik
derecesini ylikseltmesi ¢oklu dogrusal baglant1 sorununu sinirlandirirken elde edilen
tahmin sonuclarmin daha giivenilir olmasin1 saglayabilmektedir. Mekansal panel
ekonometrisi ise cografi birimler arasi (iilkeler, iller, ilgeler, bolgeler, vb.) mekansal
etkilerin analiz edildigi, ekonometrinin alt bir dalidir. Farkli mekéansal birimlere ait
zaman serisi gozlemlerinin bir araya getirilmesiyle mekansal panel veri seti
olugmaktadir. Baslangicta yalnizca yatay kesit ¢alismalarinda kullanilan mekansal
ekonometrik modeller zaman boyutunun modele dahil edilmesiyle panel verilere de

uygulanabilmektedir.

Mekansal olarak gecikmeli bagimli degiskenleri iceren sabit veya tesadiifi etkili panel
veri modellerinin tahmini, tek yatay kesit yapisi igin gelistirilen teorinin dogrudan bir
uzantisidir. Bu durumda, mekansal gecikmenin igselligi ele alinmakta, ML ilkesine
veya IV ve GMM tekniklerine dayanan iki ana yaklagim tahmin yontemleri olarak
tercith edilmektedir. ML yontemi igsellik problemini hesaba katan tahminci
sunmaktadir (Lee ve Yu, 2010; Kapoor ve dig., 2007; Kelejian ve Purcha, 2001; Lee,
2004). IV ve GMM yonteminde ise daha esnek varsayimlarin gegerli oldugu bir yap1
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s06z konusudur. Bu tez ¢alismasinda model parametrelerinin tahmininde ML yontemi

kullanilmaktadir.

2.7.1. Sabit Etkili Mekansal Gecikme, Mekansal Hata ve Mekansal Durbin
Modelleri

Klasik panel veri modelleri ile benzer bir sekilde kurgulanan sabit ve tesadiifi etkili
mekansal panel veri modellerinde, birimler aras1 degiskenligin tespit edilmesine ilave
olarak birimlerin birbirine olan etkisi de arastirilmaktadir. Mekansal bagimlilik, yatay
kesit modellerinde oldugu gibi, mekansal agirliklandirmanin yapildigi aciklayici
degiskenlerle veya mekansal hata bagimlilig: ile tespit edilebilmektedir. Bir d6nceki
bolimde ifade edilen SAR, SEM ve SDM zaman boyutuyla birlikte olusturuldugunda
sabit etkili model yapisina ulagilmaktadir. Buna gore sabit etkili SAR asagidaki gibi

gosterilmektedir:

Vie = +p Xiej(Wij Vje) + Bxir + e (2.19)
Burada i, i=1,...,N ile yatay kesit boyutu yani mekansal birimleri, ¢, =1, ..., T ile zaman
boyutunu ifade etmektedir. y;,, (NT X 1) boyutlu bagimli degiskeni olusturan bir
vektor iken, x;;, K adet bagimsiz degiskeni gosteren (NT X K) boyutlu bir matristir.
B bagimsiz degiskenlerin (K X 1) boyutlu katsay1 vektoridiir. p, skaler mekansal
otoregresif katsayisi, w;; birimlerin mekénsal agirlik matrisi olan W'nin bir 6gesidir.
W agirlik matrisi (NT X NT) boyutlu bir matris olup biitiin w;; degerleri, mekéansal
agirlik matrisi baghg altindaki 6l¢iilere bagli olarak, 0 ile 1 arasinda yer almaktadir.

Uiz, u~iid(0, 0%) seklinde sifir ortalama ve o2 varyans ile bagimsiz ve 6zdes olarak

dagitilmig bir hata terimi iken, a; yatay kesite 6zgii birim etkiyi belirtmektedir.

Sabit etkili SEM de asagidaki gibi ifade edilmektedir:

Yie = @ + Bxie + Uy (2.20)
Uip = Az j(Wij Wip) + & (2.21)

Burada u;;, mekansal olarak iligkili hata terimini yansitmaktayken A, mekansal
bagimliligin katsayisin1 sembolize etmektedir. Modele dahil edilmeyen agiklayici bir
degiskende mekansal bir iliski mevcut olmasi halinde bu etki hata teriminin igerisinde
yer almaktadir. Mekansal etkinin hem bagimli hem de bagimsiz degiskenlerde mevcut

olmas1 durumunda kullanilan sabit etkili SDM nin gosterimi ise asagida verilmektedir:
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Vie = & +p XizjWij Yje) + Bxie + 0 Xinj(Wij Xj¢) + uye (2.22)

Burada da p, mekansal otoregresif katsayiyken, 6 agiklayici degiskenlerin mekansal
gecikmeli etkilerini temsil etmektedir. 6, sabit fakat bilinmeyen parametrelerin K x 1

boyutlu vektordiir.

2.7.2. Tesadiifi Etkili Mekansal Gecikme, Mekansal Hata ve Mekansal Durbin
Modelleri

Tesadiifi etki modellerinde sabit etkili model yapisindan farkli olarak, yatay kesite
0zgli gbozlemlenmeyen etkinin modeldeki diger agiklayici degiskenlerle iliskisiz
oldugu varsayilmaktadir ve bu nedenle hata teriminin bileseni olarak ele alinmaktadir.

Buna gore tesadiifi etkili SAR asagidaki gibi gosterilmektedir:
Yie =P Di=jWij ¥ie) + Bxie + Uy (2.23)
Uit = A; + Eit (224)

Tesadiifi etki modellerinde hata teriminin bir bileseni olarak, birimlere veya birimlere
ve zamana gdre meydana gelen degisimler bulunmaktadir. &;, e~iid(0,0?) seklinde
sifir ortalama ve o2 varyans ile bagimsiz ve dzdes olarak dagitilmis bir hata terimi

iken, a; yatay kesite 6zgii birim hatay1 belirtmektedir.

Tesadiifi etkili SEM de asagidaki gibi ifade edilmektedir:

Yie = Bxie +uye (2.25)
Uy = a; + A0 (Wi uje) + & (2.26)

Burada u;;, mekansal olarak iligkili hata terimini yansitmaktayken A, mekansal
bagimliligin katsayisini sembolize etmektedir. Sabit etkili model yapisinda oldugu gibi
burada da modele dahil edilmeyen agiklayici bir degiskende mekansal bir iligki mevcut
olmasi halinde bu etki hata teriminin icerisinde yer almaktadir. Tesadiifi etkili

SDM’nin gosterimi ise agsagida verilmektedir:
Vie = P 2izjWij Yje) + Bxic + 0 Xinj(Wij Xje) + uye (2.27)
Ujr = a; + Eit (228)

Burada da p, mekansal otoregresif katsayiyken, 6 agiklayici degiskenlerin mekansal
gecikmeli etkilerini temsil etmektedir. 6, sabit fakat bilinmeyen parametrelerin K x 1

boyutlu vektordiir.
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2.7.3. Model Seciminde Kullanilan Hausman Testi

Tesadiifi etkiler modeli, k serbestlik dereceli 2 dagilimina uyan Hausman'in
spesifikasyon testi kullanilarak sabit etkiler modeline kars1 test edilmektedir (Baltagi,
2001). Hausman testinde bos hipotez, tesadiifi etkiler modelinden elde edilen
parametre tahminleri ile sabit etkiler modelinden elde edilen parametre tahminlerinin
ayni oldugunu ifade etmekte olup hipotezin reddedilmesi sabit etkiler modelinin

secilmesini isaret etmektedir. Hausman testinde
Hy:E(a;|X;)) =0 (2.29)

hipoteziyle aciklayict degigkenlerle birim etkilerin iliskili olup olmadigi

stnanmaktadir. y2 dagilimli Hausman test istatistigi asagidaki gibi hesaplanmaktadir:
H=(B.—B.)'(\ — Ve)_l(Bc —B,) (2.30)

Burada B, tutarli tahmin ediciden gelen parametre tahmin vektorii iken, B, etkin
tahmin ediciden gelen parametre tahmin vektoridir. V, ve V, ise benzer sekilde
sirastyla tutarh ve etkin tahmin edicilerin kovaryans matrisleridir. Diger ifadeyle,
Hausman test istatistigi, sabit ve tesadiifi etkiler tahmin edicilerinin farklari ile sabit
ve tesadiifi etkili tahmin edicilerin kovaryans matrislerinin isleme sokulmasiyla elde
edilmektedir. Yokluk hipotezinin reddedilmesi durumunda sabit etkili model,

reddedilememesi durumunda ise tesadiifi etkili model kullanilmaktadir.
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3. TURKIYE’DE KONUT FiYATLARININ MEKANSAL PANEL VERI
ANALIZI

Bu boéliimde 6ncelikli olarak konut piyasasina yonelik temel makro gostergeler ele
alinmakta ve takibinde ekonometrik bulgulara yer verilen mekansal panel veri analizi
ile konut fiyatlarina yonelik mekansal etkiler bahse konu gostergelerden tiiketici
fiyatlar1 ve bolgeler aras1 gog lizerinden incelenmektedir. Konut piyasasina yonelik
temel makroeckonomik gdstergeler yorumlanarak, konut fiyatlarinin gelisiminde hangi
gostergelerin hangi kanallardan etkiye sahip olduklar1 ifade edilmektedir. Mekansal
panel veri analizi ile de farkli agirlik matrisleri ile agirliklandirilan bagimhi ve
aciklayici degiskenler yardimiyla konut fiyatlar1 iizerindeki mekansal etkiler tespit

edilmektedir.
3.1. Tiirkiye’de Konut Piyasasinin Temel Gostergeleri

Konut piyasasinin anlasilmasi ve degerlendirilip yorumlanmasinda bu piyasayla
dogrudan veya dolayli olarak iligkili olan temel gostergelerin incelenmesi dnem
tasimaktadir. Bu kapsamda, tiiketici ve kira fiyatlari, insaat maliyetleri; konut satiglari,
konut sahiplik orani; bankacilik sektoriiniin konut kredi kullamimlari, aktif kalitesi
goriinimii; konut piyasasina iliskin bolgesel gostergeler incelenmekte, bu
gostergelerin konut fiyatlariyla olan iliskileri irdelenmekte ve konut piyasasi agisindan

ne anlam ifade ettikleri ele alinmaktadir.

Konut fiyatlari ile tiiketici fiyatlarinin goreceli iliskisi yardimiyla konut fiyatlarmdaki
reel degisim tespit edilirken, konut piyasasinin gelecegine dair Ongoriide
bulunulabilmektedir (Abelson ve dig., 2005; Stevenson, 2000; Lee, 2009). Bu
yoniiyle, konut fiyat endeksi (KFE) ile tiiketici fiyat endeki (TUFE) gelisimlerinin
birlikte incelenmesi, konut fiyatlarindaki hareketlerin yorumlanmasinda yardimei
olmaktadir (Kuang ve Liu, 2015; Anari ve Kolari, 2002; Mohan ve dig., 2019). insaat
maliyetleri, tretim maliyetini olusturan unsurlardan oldugu i¢in yeni {retilen
konutlarin fiyatlar1 insaat maliyetlerinde yasanan gelismelere gore belirlenmektedir
(Coskun ve dig., 2017; Bourassa ve dig., 2016). Diger bir ifadeyle, insaat
maliyetlerinde yasanan degisimler kisa veya orta vadede konut fiyatlarina
yansimaktadir. Konuttan elde edilen kira getirisi de konut satislarinda fiyatin
belirlenmesinde rol oynamaktadir (Gallin, 2008; Clark, 1995). Konut alimlarinda

konutun kira getirisi; mevduat, hisse senedi, yatirim fonlar1 gibi diger finansal yatirim
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araglariin getirileri ile karsilastirilmakta, hedeflenen kira getirisi bu karsilastirmalarla
belirlenmektedir. Dolayisiyla konut fiyatlarinda gozlenen degisimler, kira fiyatlar
tizerinde dolayli bir etkiye sahip olmaktadir. Konutlarin mevcut kira getirileri de
konutun fiyatlanmasinda etki unsuru olmaktadir. Sonug olarak tiiketici ve kira fiyatlari

ile ingaat maliyetleri, konut fiyat gelisiminin anlagilmasina yardimci olmaktadir.

Konut satiglarinin donemsel ortalamasiin iizerinde veya altinda olusu piyasanin
hareketliligine dair gosterge niteliginde oldugundan konut fiyatlarindaki hareketlerin
yorumlanmasina imkan saglamaktadir (Diaz ve Jerez, 2013; Giiler ve Gokge, 2020).
Satiglarin ipotekli-ipoteksiz yollarla gergeklesmesi, finansal kosullarin konut alimi igin
uygunluguna yonelik ¢ikarim yapilmasina yardimci olurken, ilk el-ikinci el konut
satiglarmdaki gortiniim ile konut talebinin ne 6lgtide karsilandigi anlasilabilmektedir.
Ayrica  konut satiglari, konut sahiplik oraninin gelisimi ile birlikte
degerlendirildiginde, konut satiglarinin gelir durumuna gére homojen bir dagilim
sergileyip sergilemedigi anlasilmaktadir. Konut satislar1 gorece yiiksek olmasina
ragmen konut sahiplik oraninin gerilemesi, satiglarin homojen bir dagilim

sergilemedigini ima etmektedir.

Konut alimina yo6nelik kredi kullanimi finansal sistemin isleyisine yonelik isaret
vermektedir. Konut kredilerinin makro o6lgekteki biyiikligl, bireylerin kredi
borglarini geri 6deme performanslart hem finansal istikrar agisindan hem de konut
piyasasinin saglikli isleyisi noktasinda birlikte degerlendirilmektedir. Tirkiye’de
konut kredilerinin ekonomideki pay1 diisiiktiir. Bunun yaninda, teminatli yapida
olmalarinin da etkisiyle konut kredi borglarinin geri 6deme performansinin yiiksek

olmasi konut kredilerinin finansal istikrar acisindan ima ettigi riskleri sinirlamaktadir.

Bu tez ¢aligmasinda konut fiyatlarina iliskin mekénsal etkiler incelendiginden, konut
fiyatlariyla dogrudan veya dolayl olarak iliskili olan bdlgesel bazli gostergeler de
haritalandirma yontemiyle incelenerek yorumlanmaktadir. Bu kapsamda; konut fiyat
endeksinin degisimi, tiiketici fiyatlarinin degisimi, reel konut fiyat endeksinin
degisimi, kira endeksinin degisimi, konut satin aliminda erkeklerin pay1, niifusa gore
konut satis yogunlugu, konut kredisi biiyiimesi, kisi basina diisen konut kredisi, go¢

orant, igsizlik orani ve kisi basi reel gelir gostergeleri ele alinmaktadir.
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3.1.1. Konut, Tiiketici ve Kira Fiyatlari ile Ingaat Maliyetleri

Ekonomideki makro gdstergeler arasinda 6nemli bir yere sahip olan konut fiyatlari,
TUFE, kira fiyatlar1 ve insaat maliyet endeksi gibi diger bircok makro gostergelerle de
yakindan iligkilidir. KFE’nin yillik degisimi konut piyasasinda arz — talep dengesi
hakkinda bilgi vermesinin yani sira, insaat maliyetlerindeki gelismelere bagli olarak
takip eden donemlerde piyasanin isleyisine yonelik ipuclari sunmaktadir. Konut
fiyatlar1 dogrudan ve dolayli olarak, fiyatlar genel seviyesinin takip edilmesine imkan
tanimakta ve Ozellikle kira fiyatlariin nasil sekillenecegine dair Ongdriide
bulunulmasina yardimer olmaktadir. Konutlar i¢in yapilan kira ddemeleri TUFE’nin
alt kalemi oldugundan, kira artiglarinin konut fiyatlarindaki artiglar1 takip etmesiyle
konut fiyatlarinda yasanan degisimler fiyatlar genel seviyesini dogrudan
etkilemektedir. Ote yandan, konut fiyatlarinda yasanan gelismeler veya dalgalanmalar,
bireylerin diger biitin mal ve hizmet fiyatlarina yonelik beklentilerini
etkileyebilmekte, bu durum da fiyatlar genel seviyesine dolayli yoldan bir etki unsuru

olmaktadir.

Tiirkiye’de konut fiyatlarinin dénemsel gelisimine bakildiginda 2020 yilina kadar,
sonraki doneme kiyasla, daha duragan yapida oldugu goriilmektedir (Sekil 3.1). 2020
yilinda baslayan konut fiyatlarindaki yukar1 yonlii hareketlenme 2021 yili ortasindan
itibaren belirginlesmektedir. Bu donemde hem KFE’de hem de buna bagh olarak
endeksin yillik bliylimesinde ivme artis1 gézlenmektedir. 2022 yili son ¢eyreginden
sonra konut fiyatlarindaki yillik biiyiime hiz kesmekle beraber tarihsel ortalamasinin
oldukca iizerinde yer almaktadir. Son yillarda konut fiyatlarinda yasanan bu
gelismede, artan insaat maliyetleri ve buna bagl olarak konut arzindaki azalis ve
mevcut konut stokunun konut talebini karsilamada yetersiz kalmasinin 6énemli rol
oynadig1 disiiniilmektedir. Nitekim, 2013-2019 yillari arasinda oturum amagli daireler
i¢in y1llik ortalama 780 bin olan yap1 kullanma izin belgesi istatistiklerinin 2020-2022
doneminde yillik ortalama 620 bine geriledigi goriilmektedir. Benzer sekilde, 2013-
2019 yillart arasinda oturum amagh daireler igin yillik ortalama 880 bin olan yap1
ruhsat1 istatistiklerinin takip eden donemde yillik ortalama 640 bine geriledigi
goriilmektedir. Yap1 kullanim izin belgesi ve yap1 ruhsati istatistikleri konut arzinin
seyrine iliskin bilgi sunmaktadir. Yap1 kullanma izin belgesi (iskan); bir yapinin ruhsat

ve eklerine uygun olarak insa edilip tamamlandigini belirten; tapu kaydini, bagimsiz
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boliimlerin cinslerini, numaralarini, metrekarelerini, siniflarini ve mal sahiplerini
gosteren belgedir. Yapi ruhsati, ruhsata tdbi olan herhangi bir yapinin insaatina

baslanabilmesi i¢in belediyelerce verilen izindir.

—KFE = eeeee Yillik Degisim (Sol Eksen)
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 01.23
Dipnot: Aylik veriler kullanilmaktadir. Sag ve sol eksenler sirasiyla endeks: 2017=100, yillik % biytimeyi ifade
etmektedir.

Sekil 3.1. 2011 — 2023 Yillar1 Arasinda Konut Fiyat Endeksi ve Endeksteki Yillik
Degisim

Konut fiyatlar ile tiiketici fiyatlariin goreceli iliskisi konut fiyatlarinin reel olarak
arttp artmadigini ortaya koyarken, konut piyasasinin gelecegine dair O6ngoriide
bulunulmasina yardimei olmaktadir. Bu ydniiyle, KFE ile TUFE gelisimlerinin birlikte
incelenmesi, konut fiyatlarindaki hareketlerin yorumlanmasinda destekleyici
olmaktadir. KFE ve TUFE biiyiimeleri yakin déneme kadar birbirine yakin
seyrederken, ozellikle 2011-2012 yillarinda konut ve tiiketici fiyatlarinin yillik
biiylimelerinde kayda deger bir farklilik olmadigi gériilmektedir. Buna Karsilik, 2013-
2017 donemi, konut fiyatlarinin tiikketici fiyatlarindan daha hizli bilyiimesiyle, konut
fiyatlarinin sinirh da olsa reel bir sekilde yiikseldigi bir donem olarak 6ne ¢ikmaktadir.
2018-2019 yillarinda ise konut piyasasindaki durgunlugun etkisiyle fiyatlarin reel
olarak geriledigi gozlenmektedir. Takip eden donemde konut fiyatlarinin TUFE’den
ayristig1 ve Tirkiye’deki konutlarin onemli olgiide deger kazandigi goriilmektedir
(Sekil 3.2). 2018 yili ikinci yarisinda doviz kurunda yasanan ani deger kaybinin
bilango yapilar1 bozulan insaat sektoriindeki firmalar1 ve dolayli olarak konut
piyasasini olumsuz olarak etkiledigi goriilmektedir. O donemden bu yana konut

iretiminde ve arzinda yasanan sikintilarin, 2020 yili sonundan itibaren konut
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piyasasinda arz — talep dengesizligine ve konut fiyatlarindaki ani yiikselislere neden

oldugu degerlendirilmektedir.
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 01.23
Dipnot: KFE ve TUFE endekslerin aylk verilerle hesaplanan, yillik yiizde degisimleridir. KFE-TUFE, TUFE’den
arindirilmig KFE’nin yillik biiytimesidir. Aylik veriler kullanilmaktadir.

Sekil 3.2. 2011 — 2023 Yillarnn Arasinda Konut Fiyat Endeksi ile Tiiketici Fiyat
Endeksinin Yillik Biiyiimeleri ve Biiyiimeler Arasindaki Farklar

Insaat maliyetlerinin donemsel gelisimi konut fiyatlarmin belirlenmesinde énemli bir
unsur olarak one ¢ikmaktadir. Konutlarin iiretiminde kullanilan malzemeler ve isgilik
maliyetleri insaat maliyetini belirlemektedir. Kullanilan yap1 malzemelerinin
fiyatlarinda veya iscilik masraflarinda olusabilecek artislar insaat maliyetlerini
artirmaktadir. Maliyetlerde yasanan artiglar kisa veya orta vadede konut fiyatlaria
yansimaktadir. Ozellikle 2017-2019 doneminde insaat maliyetlerinin konut
fiyatlarinin 6tesinde arttigl, bunun da mevcut donemde konut fiyatlarini yukari yonli

baskilayan bir unsur olarak 6ne ¢iktigi degerlendirilmektedir (Sekil 3.3).
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 01.23
Dipnot: KFE ve IME endekslerin yillik yiizde degisimleridir. KFE-IME, IME’den armdirilmis KFE’nin yillik
biiytimesidir. Aylik veriler kullanilmaktadir.

Sekil 3.3. 2016 — 2023 Yillar1 Arasinda Konut Fiyat Endeksi ile Insaat Maliyet
Endeksinin Yillik Biiylimeleri ve Biiyiimeler Arasindaki Farklar

Yatirim amacli konut alimlarinda konutun kira getirisi; mevduat, hisse senedi, yatirim
fonlar1 gibi diger finansal yatirnm araglarmin getirileri ile karsilastirilmaktadir.
Konuttan elde edilmesi hedeflenen kira getirisi bu karsilastirmalarla belirlenmektedir.
Dolayisiyla konut fiyatlarinda gozlenen degisimler, kira fiyatlari tizerinde dolayl1 bir
etkiye sahip olmaktadir. Fiyat-kira orani, bir diger ifadeyle konutun amortisman siiresi,
konuttan elde edilen kira getirisinin konut fiyatin1 karsilama siiresi olup, konut
piyasasindaki 6nemli kriterlerdendir. Konutlarin amortisman siiresi, konutun konumu,
yas1 ve diger 6zelliklerine baglh olarak 15-20 yil arasinda degismektedir. Amortisman
siiresinin kisa olmasi konutun kira getirisinin konut maliyetini kisa siirede karsilamas1
anlamina gelmektedir. Kiras1 konutun fiyatina gore diisiik kalan konutlar yatirim
amacli alimlarda tercih edilmemektedir ve bu durum konutlarin fiyatlarindaki artisi
sinirlamaktadir. Amortisman stiresi kisa olan konutlar ise yatirinm saikiyle daha ¢ok
tercih edilmektedir ve bahsi gecen konutlarin fiyatlari daha hizli artma egilimindedir.
Konut fiyatlarinda gerceklesen degisimler kisa ve orta vadede kira fiyatlarma
yansimaktadir. Kira endeksinin konut piyasasinin durgun oldugu 2018-2019 dénemi
haricinde KFE’nin gerisinde kaldigi goriilmektedir (Sekil 3.4). Bu gelisme, Kira
fiyatlarim yukar1 yonlii etkilerken yatirnm amacgli konut sahibi olma tercihini
zayiflatmaktadir. Ayrica, yeni konutlarin fiyat gelisimine bakildiginda tarihsel olarak

KFE ile uyumlu bir egilim igerisinde oldugu goriilmektedir.
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 01.23
Dipnot: KFE, Yeni KFE ve Kira, endekslerin yillik yiizde degisimleridir. KFE-Kira, Kira endeksinden arindirilmig
KFE’nin yillik biyiimesidir. Aylik veriler kullanilmaktadir.

Sekil 3.4. 2011 — 2023 Yillar1 Arasinda Konut Fiyat Endeksi ile Konut Kiralarinin
Yillik Biiyiimeleri ve Biiylimeler Arasindaki Farklar

3.1.2. Konut Satislar1 ve Konut Sahiplik Oram

Konut satiglar1 ve iilkedeki konut sahiplik orani konut piyasasinin igleyisinin ve
gelisiminin anlagilmasinda 6nemli unsurlardandir. Konut satiglarinin seyri, satiglarin
donemsel ortalamasinin iizerinde veya altinda olusu s6z konusu piyasanin
hareketliligine dair gosterge niteligindedir. Satiglarin ne 6lgiide ipotekli-ipoteksiz
yollarla ger¢eklesmis oldugu, finansal kosullarin konut alim1 i¢in uygunluguna yonelik
cikarim yapilmasina yardimci olmaktadr. i1k el-ikinci el konut satislarindaki gériiniim
ise yeni konut iretiminin konut talebini ne d6l¢iide karsiladiginin anlasilmasina
yardimci1 olmaktadir. ilk el konut satis paymin yiiksek olmasi yeni konut iiretimlerinin
konut talebini bliyiik 6l¢iide karsiladigin1 ima etmektedir. Bu payin diisiik olmasi,
bireylerin yeni konutlara erisiminin kisitli oldugunu, konut ihtiyacini karsilamada
ikinci el piyasasina yonelim oldugunu géstermektedir. Bu agidan, ilk el-ikinci el konut
satiglarinin seyri orta ve uzun vadede konut arz-talep dengesinin seyrine iligkin bilgi
degeri tasimaktadir. Ote yandan, konut satislari, konut sahiplik oranmin gelisimi ile
birlikte degerlendirildiginde, konut satiglarinin gelir durumuna goére homojen bir
dagilim sergileyip sergilemedigi anlasilmaktadir. Konut satiglarinin uzun dénemdeki
ortalama satis miktarinin iizerinde olmasma ragmen konut sahiplik oraninin
gerilemesi, bahse konu satislarin homojen bir dagilim sergilemedigine isaret

etmektedir. Diger bir ifadeyle, yliksek konut satis istatistiklerine azalan konut sahiplik
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oraninin eslik etmesi, konut alimlarin biiyiik 6l¢iide halihazirda konut sahibi olan

kesimden geldigini gostermektedir.

Konut satislarinda, 2019 yil1 ortalarina kadar daha dengeli bir gelisim gézlenmektedir
(Sekil 3.5). 2019 yili ikinci yarisinda doviz kurunda goriilen ani artis ve bunun
sonucunda ingaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin bilango yapilarinin
bozulmasi ve 2019 yili sonrast donemde konut {iretiminin, dnceki donemler kadar
ylksek olmamasi, bu donemde konut satislarinin daha dalgali bir yap1 sergilemesinde

Onemli bir unsur olmustur.

Toplam Konut Satiglart ~ ee--- Aylik Ortalama Konut Satisi
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Kaynak: TUIK Son Gézlem: 01.23
Dipnot: 3 aylik hareketli ortalama degerler gosterilmektedir. Aylik ortalama konut satisi 2013-2023 yillar
ortalamasini ifade etmektedir. Aylik veriler kullanilmaktadir. Konut satiglarinin birimi bin adeti géstermektedir.

Sekil 3.5. 2013 — 2023 Yillar1 Arasindaki Toplam Konut Satiglari

Tirkiye’de konut satislarinda ipoteksiz satiglar 6nemli bir paya sahipken, kampanya
donemlerinde ipotekli satiglarda da 6nemli artislar gézlenebilmektedir. Son yillarda
kamu bankalar1 agirlikli kampanyali konut kredisi kullanimlarinin artmasi ipotekli
konut alimlarmmin daha dalgali bir goriiniime sahip olmasina sebep olmaktadir.
Tiirkiye’de 2013-2023 yillar1 arasindaki konut satiglarinin ortalamada yiizde 70’i
ipoteksiz olarak gergeklesmektedir (Sekil 3.6). Ipoteksiz satislarin 6n planda olmasi
konut alimlarinda mevcut kosullarda bor¢lanma egiliminin gii¢lii olmadigina isaret
etmektedir. Bu durum konut piyasasinda olusabilecek risklerin finansal istikrar

acisindan sorun teskil etme potansiyelini sinirlandirmaktadir.
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—Ipotekli ——Ipoteksiz

01.13 1
01.19 -
01.23 -

01.15
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01.21

Kaynak: TUIK Son Gozlem: 01.23
Dipnot: 3 aylik hareketli ortalama degerler gosterilmektedir. Aylik veriler kullanilmaktadir. Konut satiglarinin
birimi bin adeti gostermektedir.

Sekil 3.6. 2013 — 2023 Yillar1 Arasinda Ipotekli ve Ipoteksiz Yollarla Yapilan Konut
Satiglar

Ik el-ikinci el konut satislari, piyasa isleyisinin ne kadar saghkli oldugunun
anlagilmasma yardimci olmaktadir. Ilk el-ikinci el konut satis istatistiklerinin
birbirinden ayrismasi arz-talep dengesizliklerine isaret edebilmektedir. Nitekim konut
arzinin azalmaya bagladigi 2020 y1li sonrasinda konut satislarinda ikinci el satiglarin
On plana ¢iktig1 goriilmektedir (Sekil 3.7). Konut satiglarinin konut sahiplik orani ile
birlikte degerlendirilmesi ilave ¢ikarimlar yapmaya yardimci olmaktadir. Tiirkiye’de
2014 yilindan bu yana konut sahiplik oran1 azalmaktadir (Sekil 3.8). Bu donemde
ipoteksiz satislarin payinin yiiksek olmasi ve ikinci el konut satiglarinin toplam
satiglardaki paymin artmasi yiiksek gelir grubundaki (halihazirda konut sahibi olan)
bireylerin yatirim amaciyla konut alimina yoneldiklerini isaret etmekte ve bunun da

konut sahiplik oraninin diismesinde 6nemli bir unsur oldugu degerlendirilmektedir.
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 01.23
Dipnot: 3 aylik hareketli ortalama degerlerdir. Aylik veriler kullanilmaktadir. Konut satislarinin birimi bin adettir.

Sekil 3.7. 2013 — 2023 Yillar1 Arasinda {1k ve ikinci El Olarak Yapilan Konut Satislari

= Konut Sahipligi
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 2021
Dipnot: 100 kiside kag kisinin konut sahibi oldugunu ifade etmektedir. Yillik veriler kullanilmaktadir.

Sekil 3.8. 2006 — 2021 Yillar1 Arasinda Konut Sahiplik Oraninin Gelisimi

3.1.3. Bankacihik Sektoriiniin Konut Kredi Kullanimlar1 ve Aktif Kalitesi

Goriniimii

Konut piyasasindaki gelismeler ekonomideki makro ekonomik gostergeler agisindan
o6nemli oldugu kadar makro finansal gelismeler i¢in de 6nem tagimaktadir. Piyasadaki
saglikli isleyis finansal piyasalar i¢in de olumlu sonuglar dogurabilirken, konut
piyasasimnin etkin islememesi finansal istikrar acisindan da risk unsuru

barindirmaktadir.

Tiirkiye’de konut satiglarinin agirlikli olarak ipoteksiz olarak gergeklestirilmesinin
sonucunda, kullanilan konut kredilerinin GSYIH’deki pay1 gorece diisiik kalmaktadir.
Gelismis ve gelismekte olan iilke ortalamalari ile kiyaslandiginda Tiirkiye’de yiizde
4,5 olan bu oranm yiizde 34,3 olan iilkeler ortalamasinin olduk¢a altinda kaldigi

goriilmektedir (Sekil 3.9). Konut kredilerinde vade imkaninin sinirli olmasi ve konut
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alimlarinin biiyiik 6l¢tide ipoteksiz yollarla yapilmasinin, s6z konusu oranin diger tlilke

ortalamalarinin altinda kalmasina neden oldugu degerlendirilmektedir.
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Kaynak: TCMB, WB, Global Economy Gézlem Tarihi: 12.22 .
Dipnot: Oran, 2022 yilt giincel toplam konut kredisi bakiyesinin 2021 yil sonu GSYIH’ye bolinmesiyle
hesaplanmaktadir. GU ve GOU olan 41 iilke verisi kullanilmaktadir. Yatay ¢izgi segili iilkelerin ortalama

degerleridir.

Sekil 3.9. Ulkelerin Konut Kredilerinin GSYIH’deki Paylar

Konut kredisi kullanimlari faiz oranlarina oldukca duyarl olup, faiz oranlarinin arttig
donemlerde akim kullanimlarin 6nemli ol¢iide azaldigi, faiz oranlarmin distigi
donemlerde de kredili konut satin alma egiliminin gii¢lendigi gozlenmektedir. Nitekim
akim/stok kredi orani ile stok kredi bakiye biiylimesinin en yiiksek seviyeye geldigi
2020 yilindaki salgin donemi kampanyali kredi kullanimlarinda faiz oranlarinin
tarthsel disiik seviyelere geriledigi gozlenmektedir (Sekil 3.10). 2020 yili agustos
ayinda akim/stok orami yilizde 11, stok krediler yillik biiylimesi ylizde 52’ye
yiikseldiginde, konut kredisi ortalama yillik faizleri yilizde 10 seviyesinin altinda yer
almaktadir. Ayrica, bahse konu dénemde ipotekli konut satislart ipoteksiz satiglarin
gerisinde yer almaktadir. Ancak hem konut kredilerinin ekonomideki payimin diisitk
olmasi, hem de konut kredi bor¢larinin geri 6deme performansinin yiiksek olmasi
konut kredilerinin finansal istikrar agisindan ima ettigi riskleri sinirlamaktadir. Konut
kredileri teminatl yapilart ve kredi/deger orani gibi kredi riskliligini sinirlayan
diizenlemelerin etkisiyle diger bireysel kredilere ve toplam kredilere kiyasla daha 1yi
bir aktif kalitesine, diger bir ifadeyle daha diisiik tahsili gecikmis alacak (TGA)

oranina sahiptir. Toplam kredilerde TGA oram yiizde 2,5 ile yiizde 6 arasinda
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bulunurken, konut kredilerinde TGA orani yiizde 0,2 ile yiizde 0,8 arasinda donemsel

hareketinde bulunmaktadir (Sekil 3.11).
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Kaynak: BDDK Son Go6zlem: 01.23
Dipnot: Akim kredi ve faiz verileri 3 aylik HO’dur. Akim kredi verisi akim kredi / stok kredi yiizde oramm
gostermektedir. Aylik veriler kullanmilmaktadir.

Sekil 3.10. 2013 — 2023 Yillart Arasinda Stok Konut Kredisi Bakiyeleri, Akim Konut
Kredisi Kullanimlar1 ve Kredi Faizleri
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Kaynak: BDDK Son Gézlem: 01.23
Dipnot: Aylik veriler kullanilmaktadir. Tahsili gecikmis alacaklarin toplam kredilerdeki yiizde paymi ifade
etmektedir.

Sekil 3.11. 2013 — 2023 Yillar1 Arasinda Konut Kredilerinde ve Toplam Kredilerdeki
Tahsili Gecikmis Alacaklar Oraninin Gelisimi

3.1.4. Konut Piyasasina iliskin Bolgesel Gostergeler

Bu tez kapsaminda konut fiyatlarina iliskin mekansal etkiler incelendiginden, konut
fiyatlariyla dogrudan veya dolayli olarak iligkili olan, Tiirkiye’deki Diizey 2 bolgeler
kirtlmindaki 11 gostergenin gelisimi irdelenmektedir. Bahse konu olan bolge
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kirilimindaki gostergeler: konut fiyat endeksinin degisimi, tiiketici fiyatlarinin
degisimi, reel konut fiyat endeksinin degisimi, kira endeksinin degisimi, konut satin
aliminda erkeklerin pay1, niifusa gore konut satis yogunlugu, konut kredisi biiylimesi,

kisi bagina diisen konut kredisi, gd¢ orani, issizlik oran1 ve kisi basi reel gelirdir.

Konut fiyat endeksinin bdlgesel bazda gelisimi, konut fiyatlarindaki mekéansal
ayrigmanin boyutunu goriilmesine yardimci olmaktadir. Tiiketici fiyatlarinin degisimi
ve TUFE’den arindirilarak elde edilen reel konut fiyat endeksi de bolge bazinda konut
fiyat degisimlerinin ne Ol¢iide fiyatlar genel seviyesiyle iligskili oldugunu ortaya
koymaktadir. Boliim 3.1.1°de de agiklandigi iizere konut fiyatlari ile kira fiyatlari
arasinda dolayli bir iligki oldugundan, kira endeksindeki bolgesel ayrismalar da bilgi

degeri tasimaktadir.

Konut satislar;, hem genel olarak konut piyasasinin isleyisinde, hem de arz-talep
dengesi kanalindan konut fiyatlar i¢in goéz Oniinde bulundurulan bir unsurdur. Bu
acidan, konut satislarina yonelik bolgesel gostergeler konut fiyatlarindaki bolgesel
ayrigsmalarin anlagilmasinda yardimci olabilmektedir. Nitekim, niifusa gore konut satis
yogunlugu ve konut satislarinda erkeklerin pay1 arz-talep dengesi iizerinde etkiye
sahiptir. Konut satis yogunlugunun daha yiiksek oldugu bdlgelerde konut talebi daha
fazla olacagindan, bu durumun konut fiyatlarin1 yukari yonli baskilamasi
beklenmektedir. Ote yandan, konut satislarinda kadin ve erkeklerin daha dengeli
paylara sahip olmasi, konut satiglarinin daha tabana yaygin oldugu anlamina
gelmektedir. Bu durum, konut talebinin daha giiclii olmasini sagladigindan, konut

fiyatlar1 lizerinde yukar1 yonlii etkide bulunabilmektedir.

Konut kredi kullanimlari, ipotekli konut alimlarindaki bolgesel ayrismayi ortaya
koymakta, bu kullanimlarin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisine dair ¢ikarimda
bulunulmasina yardimci olmaktadir. Kisi basina diisen konut kredisi yiiksek olmasi
ipotek yoluyla konut talebinin daha fazla oldugunu isaret etmektedir. Bu agidan, konut
kredisinin gorece daha ¢ok tercih edilmesi, konut fiyatlarini talep kanalindan yukari

yonlii etkileyen bir unsur olarak degerlendirilmektedir.
Bireylerin bir bolgeden diger bir bolgeye gd¢ etmesi ve is sahibi veya issiz olusu
barinma ihtiyacinin hangi bolgede ve ne sekilde karsilanacagina dair belirleyicidir.

Goc alan bolgelerde artan niifus kaynakli ilave konut talebi dogarken, igsizlik oraninin

artmasi bireylerin alim giiciinii diislireceginden konut satin alma talebini de
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azaltmaktadir. Kisi basi gelir de konut talebi ve dolayisiyla konut fiyatlarinin
gelisiminin anlagilmasina yardimei olan temel makro iktisadi gostergelerdendir. Konut
sahiplik oran1 gelir seviyesiyle dogru orantili oldugundan, kisi basi gelirin daha ytiksek
oldugu bolgelerde konut talebinin dolayisiyla konut aliminin daha yiiksek olmasi;
bunun dogal sonucu olarak da konut fiyatlarinin daha fazla artma egiliminde olmas1

beklenmektedir.

Ek-3’te Tirkiye’deki Diizey 2 bolgelerin haritalandirilmasi yoluyla konut piyasasina
ve fiyatlarina yonelik bulgular sunulmaktadir. Panel 1’de analize konu olan 2011-2021
yillarinda KFE’deki birikimli yiizde degisim bolge bazinda ortaya konulmaktadir.
Sonuglara gore konut fiyat degisiminde bolgeler arasinda farkliliklar olmakla beraber
birbirine komsu olan bolgelerde daha yakin fiyat degisimleri sergilendigi géze
carpmaktadir. Bahse konu donemde Aydin, Antalya ve Gaziantep bolgeleri yiizde 500
ile ylizde 600 arasindaki fiyat endeks artislariyla 6ne ¢ikarken, Agri bolgesi yiizde 200
ile endeksin en az arttig1 bolgedir. KFE’deki reel artisin gézlemlenebilmesi igin konut
fiyatlarina TUFE’den arindirlarak bakilmaktadir. Panel 2 incelendiginde, bélgelere
gore tliketici fiyatlardaki artislarin konut fiyatlar1 kadar birbirinden ayrigmadigi
anlasilmaktadir. Panel 3’te konut fiyatlarinin TUFE degisiminden arindirilmasiyla
elde edilen sonuglar nominal konut fiyat degisimleriyle benzer sonuclar sunmaktadir.
2011-2021 yillarinda Aydin bolgesi yiizde 76 reel KFE artisiyla 6ne ¢ikarken, ayni
donemde yiizde 14 reel deger kaybiyla Agr1 bolgesi konut fiyatlarinda diisiis yasanan
tek bolge olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Panel 4’te TUFE alt kalemlerinden olan kira
endeksinin degisimi ortaya konulurken, konut fiyatlarinin daha fazla arttig1 bolgelerde

kira fiyatlar1 da daha fazla yiikselme egilimindedir.

Panel 5°te konut satin aliminda bolgelere gore erkeklerin payindaki ayrigma
goriilmektedir. Ulkenin bati1 kesimine dogru gittikge kadimnlarin konut satislarindan
daha fazla pay aldig1 goriilmektedir. Bu durum, konuta olan talebin daha genis bir
kesimden geldigini isaret ederken, tilkenin bat1 kesiminde konut fiyatlarinin daha fazla
artmis olmasinin bu gelisme ile de iligkili olabilecegi degerlendirilmektedir. Nitekim
Panel 5 ve Panel 6 birlikte incelendiginde, kadinlarin konut satin alimlarinda daha
yiksek paya sahip oldugu bolgelerde niifusa gore konut satis yogunlugunun da daha
yuksek oldugu gbze carpmaktadir. Diger bir ifadeyle, konut satislarinda kadin ve

erkeklerin daha dengeli paylara sahip olmasi, konut satiglarinin daha tabana yaygin
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oldugu anlamma gelmektedir. Bu durum konut talebinin daha fazla olmasini
saglarken, arz-talep dengesi kanalindan konut fiyatlari lizerinde yukar1 yonli etkide

bulunmaktadir.

Konut kredisi kullanimlar1 da konut piyasasina yonelik ¢ikarimlar yapmaya yardime1
olmaktadir. Nitekim Panel 8, Panel 1 veya Panel 3 ile birlikte degerlendirildiginde,
haritalardaki bolgelerde kisi basina konut kredisi kullanimiyla konut fiyat artisi
arasinda benzerlik oldugu goriilmektedir. Diger bir ifadeyle, konut fiyatlarinin daha
fazla arttig1 bolgelerde kisi basi konut kredisinin daha yiiksek oldugu; buna karsilik
kisi bast kredi kullaniminin en diisik oldugu boélgelerin ayni zamanda konut
fiyatlarinin en az arttig1 bolgeler olduklar1 goriilmektedir. Ayrica, Panel 7°ye gore, kisi
basina daha diisiik konut kredisi diisen bolgelerde konut kredisi biiylimesinin daha
yiiksek olmasi, konut kredi piyasasinda finansal derinlesme siirecinin devam ettigini

gostermektedir.

Panel 9, 10 ve 11°de sunulan gdg, issizlik ve kisi bas1 gelir gibi demografik ve makro
gostergeler de konut piyasasindaki gelismelere yonelik ipuglar1 vermektedir. Genel
itibartyla go¢ alan bolgelerin konut fiyatlarinda talep kaynakli yukari yonlii hareket
beklenirken bulgular bu durumu desteklemektedir. Issizlik oraninin yiiksek olmasi
veya kisi basi reel gelirin diisiik olmast da s6z konusu bolgede alim giiciintin diger
bolgelere kiyasla daha diisiik oldugunu ima ederken bu durumun konut fiyatlarini yine
talep kaynakli olarak asagi yonlii baskilamasi beklenmektedir. Nitekim, caligmaya
konu donemde konut fiyat artiglarinin en zayif oldugu boélgelerde issizlik oraninin

yuksek veya kisi basi reel gelirin diisiik oldugu gézlenmektedir.

Konut piyasasindaki gelismeler makroekonomik gelismelerle ve gostergelerle
yakindan iligkili oldugundan bahse konu gdstergelerin Tiirkiye genelindeki ve bdlgeler
Ozelindeki donemsel gelisimleri konut fiyatlarindaki degisimlerin daha iyi
anlasilmasina katki saglamaktadir. Bir sonraki boliimde, konut fiyatlarindaki gelisim
mekansal panel veri yontemiyle incelenmektedir. Bu kapsamda, konut piyasasina
iliskin bolgesel gostergelerden TUFE ve bolgeler arasi gogiin konut fiyatlari

tizerindeki etkisi mekansal etkiler baglaminda incelenmektedir.

Konut satin alimi, dolayisiyla konut fiyatlari, enflasyona kars1 varlik veya servet
koruma aract olarak goriilmektedir. Bunun dogal sonucu olarak, fiyatlar genel

seviyesindeki degisimin konut fiyatlar1 lizerinde ne 6l¢iide etkili oldugu sorusu, konut
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piyasasina ydnelik en dnemli arastirma konularindan birisidir. Bu durum TUFEnin bu
calismada ekonometrik analiz kapsaminda tercih edilen degiskenlerden biri olmasinda
motivasyon kaynagidir. Bolgeler arast gogiin konut fiyatlarindaki degisimin
aciklanmasinda kullanilan bir diger gosterge olmasindaki temel motivasyon ise konut
fiyatlarinin olusmasinda en 6nemli unsurlardan olan konutlara yonelik arz — talep
dengesi tizerinde etkili olmasidir. Go¢ alan bolgelerde go¢ kaynakli niifus artigina bagl
olarak hem konut talebi hem de dolayli olarak konut arzi artabilirken, go¢ veren
bolgelerde tersi durum yasanabilmektedir. Bu gerekgeyle, bu gostergenin konut

fiyatlarina olan etkisi mekansal panel veri analizi ile ortaya konulmaktadir.
3.2. Mekansal Panel Veri Analizi

Bu bdliimde Tiirkiye’de konut fiyatlarinin gelisimi mekénsal panel veri yontemiyle
incelenmekte olup, elde edilen bulgular raporlanmaktadir. Mekénsal panel veri analizi
ile dncelikle veri seti ve degisken se¢imi agiklanmakta, takibinde mekansal bagimlilik
testleri yardimiyla konut fiyatlarinda mekansal etkilerin olup olmadig1 ve isareti
sinanmaktadir. Konut fiyatlarindaki hareketin gézlemlenmesinde tiiketici fiyatlari ve
goc gergeklesmeleri aciklayici degiskenler olarak kullanilmaktadir. Mekansal
bagimlilik testlerine ilave olarak Hausman test sonuglarindan hareketle uygun panel
model yapist tespit edilerek bu model yapisindan bulgular elde edilmekte ve

yorumlanmaktadir.
3.2.1. Veri Seti ve Degisken Se¢cimi

Konut fiyatlarindaki gelisimde mekansal etkilerin analiz edilebilmesi amaciyla 2011-
2021 yillart arast ¢eyreklik veriler kullanilmaktadir. Mekansal etkilerin
gbzlemlenebilmesi adina Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamas1 (IBBS) verileri tercih
edilmektedir!. Bu kapsamda, Diizey 2 bolge bazinda TCMB tarafindan yayimlanan
KFE verisi ile TUIK tarafindan yayimlanan TUFE ve gog verisi kullanilmaktadur.
Ceyreklik verilerin elde edilmesinde aylik olarak yayimlanan KFE ve TUFE verileri

icin 1ilgili g¢eyreklerdeki aylik gozlemlerin ortalama degerleri kullanilirken, yillik

! IBBS smiflandirmast Avrupa Birligi Istatistik Biirosu (EUROSTAT) tarafindan gelistirilmis olup
smiflandirma yapilirken bolgelerin cografi 6zelligi, benzer yapida olusu ve niifus yapis1 gdz oniinde
bulundurulmaktadir (Ork-Ozel ve Kosar-Tas, 2021). IBBS smiflandirmasina gore Diizey 1 bolgesinin
en az 150 bin, Diizey 2 bolgesinin en az 800 bin ve Diizey 3 bodlgesinin en az 3 milyon niifusa sahip
olmas1 gerekmektedir (Tas, 2006). Niifus, sosyoekonomik gelismislik siralamasi, istatistiksel
gostergeler ve cografya gibi kriterler géz oniine alinarak Tiirkiye’de Diizey 1°de 12, Diizey 2°de 26 ve
Diizey 3’te 81 IBBS bélgesi tanimlanmaktadir (Sengiil vd., 2013).
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olarak yayimlanan gd¢ verisinden interpolasyon yontemiyle ceyreklik veriler elde
edilmektedir.

Konut fiyatlarinin gelisimini gézlemleme ve agiklamada TUFE degiskeni literatiirde
en sik tercih edilen gostergelerden birisi olarak 6ne ¢ikmaktadir. Konut satin aliminin,
dolayistyla konut fiyatlarinin, enflasyona karst istikrarli bir deger koruma araci olarak
goriilmesi (Anari ve Kolari, 2002; Hamelink vd., 1997; Hartzell vd., 1987; Inglesi-
Lotz ve Gupta, 2013; Kenny, 1999; Christou vd., 2018) ve konut fiyatlar1 ile tiikketici
fiyatlar1 arasinda asimetrik bir etkilesim bulunmasi (Kuang ve Liu, 2015; Demary,
2010; Barot ve Takala, 1998; Qiu, 2011; Umar vd., 2019) TUFE degiskeninin konut
fiyatlarin1 gozlemleme ve agiklamada literatiirde siklikla tercih edilmesine neden
olmaktadir. Ote yandan, konut fiyat gelisiminin analizinde demografik faktdrlerin de
ele alindig1 calismalarda go¢ hareketleri en sik tercih edilen gostergeler arasinda yer
almaktadir. Bu noktada, iilkede yer alan bolgeler aras1 gogiin (Garriga vd., 2021; Erol
ve Unal, 2022; Deng vd., 2020; Nassereddine vd., 2020; Cohen ve Karpaviciute, 2017;
Chen ve Huang 2007; Lin vd., 2018; Liu ve Roberts, 2013) ve iilke disindan iilkeye
yapilan goglerin (Tyrcha ve Abreu, 2019; Larkin vd., 2018; Alola ve Alola, 2019;
Daams vd., 2019; Sa, 2015; Akbari ve Aydede, 2012) konut fiyatlarma olan etkisi

siklikla arastirma konusu olmaktadir.

Analizlerde bagimli degisken olarak KFE nin fiyatlar genel seviyesinden arindirilarak
elde edilen reel KFE’nin ceyreklik biiytimesi (kfe) kullanilmaktadir. Aciklayici
degisken olarak ceyreklik TUFE enflasyonu (tife) ve ilgili geyreklerdeki net gdgiin

niifusa orani (gd¢) yer almaktadir.
3.2.2. Konut Fiyatlarinin Gelisiminde Mekéansal Etkiler

Bu bolimde konut fiyatlarinda mekansal etkilerin olup olmadigi smanmakta,
mekansal bagimlilik ve Hausman test sonuclar1 degerlendirilmekte, test sonuclarinin

isaret ettigi mekansal panel modeli yorumlanmaktadir.
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Test istatistigi p-Degeri
Panel A: Mekdansal Hata Sinamasi

Moran | Testi 0,677 0,000
Geary C Testi 0,311 0,000
LM Hata 1013,346 0,000
LM Hata (Saglam) 350,959 0,000
Panel B: Mekansal Gecikmeli Bagimli Degisken Sinamasi
LM Gecikme 662,450 0,000
LM Gecikme (Saglam) 0,062 0,803
Panel C: Mekdnsal Bagimlilik Test Sonuglart
LR Test (SAR ve EKK) 235,037 0,000
LR Test (SEM ve EKK) 216,927 0,000
LR Test (SDM ve SAR) 41,261 0,000
LR Test (SDM ve SEM) 263,323 0,000

Tablo 3.1. Mekansal Bagimlilik Test Sonuglari

Mekansal bagimlilik sinamasi ile mekansal etkilerin istatistiksel anlamlilig1 ortaya
konulurken, mekansal hata veya gecikme iliskisi tespit edilmektedir. Bu amagla Tablo
1’de mekansal panel bagimliligin sinandig1 Moran |, Geary’s C ve LM test sonuglari
ile mekansal bagimliliga yonelik LR test sonuglart yer almaktadir. Tablo 3.1, Panel

A’da bos hipotezinin;
Hy: Hata terimleri arasinda mekansal bagimlilik iliskisi yoktur

oldugu Moran | ve Geary’s C test istatistikleri ile hata terimleri arasinda mekansal
bagimliliga yonelik ¢ikarimda bulunulmaktadir. Moran | test sonucunun istatistiksel
olarak anlamli olmasi mekansal etkilesimin olduguna, hata terimleri arasinda
mekansal bagimliligin varligina, katsayinin pozitif olmasi ise bolgeler arasinda pozitif
yonli iligkiye isaret etmektedir. Nitekim, 0 ile 2 arasinda deger alabilen Geary’s C test
istatistiginin 1’den oldukca diisiik bir deger (0,31) almas1 da pozitif yonlii mekansal

etkilesim oldugu ¢ikarimini desteklemektedir.

LM test sonuglart ise modeldeki mekansal yapinin mekansal hataya veya mekansal
gecikmeye bagli olarak ortaya ¢iktigini belirlemede yardimei olmaktadir. Tablo 3.1,
Panel A ve Panel B’deki LM hata ve LM gecikme test istatistiklerine gore modelde;

Hy: Mekansal hata (gecikme) iliskisi yoktur
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bos hipotezleri reddedilmektedir. “Mekansal hata iligkisi yoktur” bos hipotezinin
reddedildigi LM hata test istatistikleri hata terimleri arasinda mekansal bagimlilik
iliskisi oldugunu isaret etmektedir. Benzer sekilde, “Mekansal gecikme iligkisi yoktur”
bos hipotezinin reddedildigi LM gecikme test istatistikleri ise mekéansal gecikmeli
bagimli degiskende mekansal bagimlilik iliskisi oldugunu ima etmektedir. Hem LM
hata hem de LM gecikme test sonuglarinin istatistiksel olarak anlamli oldugu durumda
model secimi saglam LM hata ve saglam LM gecikme test sonuglarna gore
yapilmaktadir. Mekansal gecikme i¢in elde edilen LM test istatistigi ile mekéansal hata
icin elde edilen LM test istatistiginin ve mekansal gecikme igin saglam LM test
istatistigin anlamli, ancak mekansal hata i¢in saglam LM test istatistiginin anlamsiz
olmasi halinde mekéansal gecikme modelinin daha uygun model oldugu sonucuna
varilmaktadir. Mekansal hata ve gecikme LM test istatistiklerinin ve mekansal hata
icin saglam LM test istatistiginin anlamli, mekansal gecikme i¢in saglam LM test
istatistiginin anlamsiz olmasi halinde de mekansal hata modeli tercih edilmektedir
(Anselin ve Florax, 1995). Bu sonuglar, mekansal etkilerin gézlemlenmesinde SAR ve

SEM arasindan SEM yapisinin daha uygun oldugunu isaret etmektedir.

Tablo 3.1, Panel C’de LR test istatistikleri ve p-degerlerine gore biitiin mekansal model
tiirleri igin;

Hy: Mekansal bagimlilik yoktur

bos hipotezi reddedilmekte, konut fiyatlarinda mekansal etkilerin goz ardi edilmemesi
gereken 6nemli bir unsur oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica, SDM-SAR ile
SDM-SEM arasinda se¢im yapilmasina yonelik elde edilen LR test istatistikleri

analizlerde SDM’nin kullanilmasi gerektigini isaret etmektedir.
Bos hipotezi;
H,y:Tesadiifi etkiler modeli gecgerlidir

olan Hausman test sonuglarina gore bos hipotez reddedilemedigi igin tesadiifi etkili

mekansal panel model yapisi dikkate alinmaktadir (Tablo 3.2).
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Model Tiirii Test Istatistigi p-Degeri

SEM 0,31 0,8545
SAR 0,88 0,6453
SDM 0,02 0,9922

Tablo 3.2. Hausman Test Sonuglari

Mekansal bagimlilik ve Hausman test sonuglarindan birlikte hareket edilerek bu
calismada tesadiifi etkili SDM parametre tahmin sonuglari elde edilmistir. Tablo 3.3’te
farkli agirlik matrisleri kullanilarak elde edilen tesadiifi etkili SDM parametre tahmin
sonuclart yer almaktadir. Sonuglar hem komsuluga (w_komsu), hem uzakliga
(w_uzaklik) hem de kisi basi gelire ve net go¢ durumuna (w_gelir ve w_gog) gore
olusturulan agirhk matrisleri yardimiyla elde edilmektedir. Kullanilan agirlik
matrislerinde satir standardizasyonu uygulanmakta olup agirlik matrisleri ekte yer
almaktadir (Ek-4 — Ek-7). Biitiin birimler 0 ile 1 arasinda deger almakta olup, her
satirdaki degerler toplami 1’e esittir. Komsuluk ve uzakliga gore olusturulan agirlik
matrislerinde biiyiik deger almak boélgelerin sinir komsusu olmasiyla veya yakin
mesafeli olmasiyla iliskilendirilmektedir. Kisi basi gelir durumuna gore olusturulan
agirlik matrisinde bolgelerin kisi bas1 gelirlerinin birbirine yakinligi nispetinde agirlik
matrisindeki ilgili eleman yiiksek deger alinmaktadir. Net gé¢ durumuna dayali agirhik
matrisinde ise nette go¢ alma durumuna gore agirlik matrisinde yiiksek deger elde
edilmektedir. Klasik mekansal panel modellerinde ¢ogunlukla sadece komsuluk veya
uzakliga dayali agirlik matrisleri kullanilarak sonuglar elde edilmektedir. Bu
calismada ise kisi bast gelire ve net go¢ durumuna gore olusturulan agirlik matrisleri
kullanilarak anlamli bulgular elde edilmesi, bu ¢calismay1 onceki ¢alismalardan farkl
kilmaktadir. Ayrica, 2 farkli agirlbk matrisinin aynm1 model igerisinde birlikte
kullanilarak sonuglar elde edilmesi literatiire sunulan bir diger 6nemli katki olarak

degerlendirilmektedir.
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Degiskenler ‘ w_komsu ‘ w_uzakhk ‘ w_gelir ‘ w_goc

. 0,367%%* 0,154 0,201* 20,079
Sabit Terim
(0,103) (0,102) (0,114) (0,125)
i 11,008**+ -0,965%*+ 0,082%%%  .0,046%%*
e (0,109) (0,097) (0,101) (0,094)
) 0,244%%% 0,339%** 0,465%** 0,322%%*
go¢ (0,083) (0,079) (0,092) (0,069)
e 0,730%%* 0,853%** 0,745%%* 0,846%+*
(0,018) (0,015) (0,018) (0,017)
o 0,037%%* 0,036%** 0,030%%+ 0,044%%+
W*tiife
(0,111) (0,100) (0,102) (0,097)
. -0,247%* 10,4924 0,730%%%  -1,33g%%*
W*gd¢
(0,122) (0,244) (0,170) (0,314)
Gozlem Sayisi 1.144 1.144 1.144 1.144

Dipnot: Standart hatalar parantez i¢inde gosterilmektedir.
1. SDM’de komsuluga dayali agirlik matrisi (w_komsu) kullanilirken, 2. modelde uzakliga (w_uzaklik), 3.
modelde kisi basi gelire (w_gelir), 4. modelde de net géce (w_goe) dayali agirlik matrisleri kullanilmaktadir.

**E 061, ** %S, * %10 anlamlilik diizeyinde bos hipotezin reddedildigini gostermektedir.

Tablo 3.3. Tesadiifi Etkili SDM Sonuglari

Tablo 3.3’te ortaya konan biitiin parametre tahminlerinin istatistiksel olarak anlamli
oldugu goriilmektedir. Buradaki sonuglardan elde edilen en temel bulgu pozitif isaretli
w*kfe parametre tahminidir. Bu durum, Tiirkiye’deki konut fiyatlarinda bolgeler arasi
pozitif mekansal bagimliligin var oldugunu isaret etmektedir. Komsuluga dayali
agirlik matrisinin kullanildigi modele ait parametre tahmin sonuglari, komsuluk
iligkisinin konut fiyatlar1 tizerinde etkili oldugunu gostermektedir. Pozitif isaretli
w*kfe parametre tahmini bolgelerin birbirine komsu olmasi halinde konut fiyatlarinin

ayn1 yonlii olusma egiliminin arttigini isaret etmektedir.

Komsuluga dayali agirlik matrisiyle agirliklandirilmis agiklayict degiskenlerden elde
edilen parametre tahminleri de iktisadi beklentiyle oOrtiismektedir. Negatif isaretli
W*gd¢ parametre tahmin sonucu, gé¢ alan bolgelerin se¢ili bolgeye komsu olmalarinin
secili bolgedeki reel konut fiyatlarini talep azalisi kaynakli olarak asagi ¢ekecegini
isaret etmektedir. Pozitif w*tife parametre tahmin sonucundan hareketle bolgeler arasi
komsuluk iligkisinin fiyatlar genel seviyesi iizerinden konut fiyatlarindaki pozitif

mekansal bagimliliga katki sagladigi degerlendirilmektedir.

Tablo 3.3’te uzakliga, kisi basi gelire ve net gé¢ durumuna dayali agirlik matrislerinin

kullanildig1 parametre tahmin sonuclar1 komsuluga gore elde edilen sonuglarla
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benzerlik gostermektedir. Farkli modellerden elde edilen parametre tahmin sonuglari
birbirini destekliyor olmakla birlikte, bir bolgedeki konut fiyatinin segilen agirlik
matrisine bagli olarak kendisiyle yakin etkilesim igerisinde olan bélgelerin konut fiyat
gelisimlerinden ayni yonlii etkilendigi sonucuna varilmaktadir. Bu sonuglar
Tiirkiye’de konut fiyatlarinda bolgeler arasi pozitif mekansal bagimliligin oldugu

goriistinti desteklemektedir.

Uzakliga dayali olarak olusturulan agirlik matrisi ile agirliklandirilan konut
fiyatlarindan (w*kfe) elde edilen parametre tahmin sonuglari, bolgeler arasi fiziksel
mesafenin azalmasina bagl olarak konut fiyatlariin ayni yonlii olusma egiliminin
arttigini isaret etmektedir. Bolgelerin kisi bas1 gelirine dayali olarak olusturulan agirlik
matrisinin kullanildigi model parametre tahmin sonuglart da pozitif mekéansal
bagimliligi farkli bir yonden isaret etmektedir. Buradaki pozitif isaretli parametre
tahminleri, bolgelerin kisi basi gelirlerinin birbirine yakin oldugu nispette konut
fiyatlarinin da ayni yoOnlii hareket etme egiliminde oldugunu gostermektedir.
Bolgelerin net gogiine dayal agirliklandirma ile elde edilen pozitif w*kfe parametre
tahmini, benzer go¢ gelismelerine sahip olan bolgelerin konut fiyat hareketlerinin ayni

yonlii olusma egiliminde oldugunu gostermektedir.

Tablo 3.3’te farkli agirlik matrislerinin ayr1 ayr1 kullanilmasiyla elde edilen model
parametre tahmin sonuglar1 gegmiste yapilan ¢alismalardan elde edilen sonuglarla
desteklenmektedir. Amerika’daki konut fiyatlarinda mekénsal bagimhligin
aragtirtldigi Pijnenburg (2017) calismasina gore bolgeler arasinda pozitif yonlii
mekansal etkilesim oldugu, konut fiyatlarinin arttig1 donemlerde etkinin daha belirgin
oldugu tespit edilmektedir. Ingiltere ve Amerika’daki konut fiyat gelisiminin analiz
edildigi Holly ve dig. (2011), Brady (2011), Brady (2014) ¢alismalarinda
genellestirilmis mekansal etki-tepki fonksiyonlarindan elde sonuglara gére Londra ve
California’da konut fiyatlarina gelen soklarin komsu bélgelerdeki konut fiyatlarinda
ayn1 yonlii degisim sonucunu dogurmaktadir. Komsuluga ilave olarak go¢ durumuna
gore agirlik matrisinin kullanildigi ve Cohen ve dig. (2016) ¢alismasinda ise yine
mekansal etki-tepki fonksiyonlarindan elde edilen sonuglar bdlgeler aras1 konut fiyat
etkilesimini teyit etmektedir. Konut bollugunun ve konut likiditesine gelen soklarin
konut fiyatlarina etkisinin SDM ile arastirildigi Zheng ve Hui (2016) ¢aligmasinda

konut fiyatlarindaki ve likiditesindeki degisimlerin komsu bdlgelerin konut fiyatlarina
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etki eden bir unsur oldugu degerlendirilmektedir. Konut bollugu, net gé¢ durumu ile
de iliskilendirilebileceginden bu calismadaki sonuglar géo¢ degiskenine yonelik

bulgular1 desteklemektedir.

Kisi basi gelire dayali agirlik matrisi kullanilarak elde edilen parametre tahmin
sonuglar1 bolgelerin kisi bas1 gelirlerindeki yakinligin, benzer konut fiyat hareketlerine
yol agabilecegini isaret etmektedir. Bu durum da kisi basi gelir seviyesi farkli olan
bolgelerin gayrimenkule erisim maliyetlerinin de ayrismasinda rol oynamaktadir.
Uzun vadede kisi bas1 gelirin yiiksek oldugu bolgelerde konut fiyatlarinin daha hizl
arttig1, kisi basi1 gelirin daha diisiik oldugu bolgelerde konuta erisimin gérece daha az
arttig1 soylenebilmektedir. Kisi basi gelir ile konut fiyatlar1 arasindaki iligki literatiirde
siklikla ¢aligilan konulardandir. Nitekim Xu (2017), Holly ve dig. (2010), Capozza ve
dig. (2002), Egert ve Mihaljek (2007) ¢alismalarinda bireylerin gelir diizeyleriyle
konut talebi, bunun sonucunda da konut fiyatlar1 arasinda pozitif bir iligki oldugu
ortaya konulmaktadir. Bu bulgular, kisi basi gelirin daha yiiksek oldugu bolgelerde
konut fiyatlarinin da daha hizli artma egiliminde olacagini isaret etmektedir. Nitekim
Tiirkiye’deki 26 bolge arasinda Istanbul bolgesi kisi basi gelirin ve aym zamanda
konut birim fiyatinin en yiiksek oldugu ve konut fiyatlarinda en fazla degerlenme olan

bolgelerdendir.
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w— | w_komsu | w_gelir w_goc w_gelir | w_goc w_goc
Degiskenler
g1$ W w_uliakll w_uliakll w_uliakll w_komsu | w_komsu| w_gelir
. ) 0,040 0,018 -0,050 0,011 -0,045 -0,045
Sabit Terim

(0,102)  (0,106)  (0,124)  (0,107)  (0,123)  (0,125)
“1,000%%%  -1,001%** -0,064%** -1 046*** -0,090%** -0 ,995***

tife (0,100)  (0,097)  (0,09)  (0,104)  (0,100)  (0,096)
) 0,00%%% 0,403%** 0291%** 0401%** 0302%%* 0,404%**
£0¢ (0,078)  (0,086)  (0,083)  (0,089)  (0,080)  (0,087)
e 0,387%%%  0,420%** 0,695%** 0,708%** 0857%%* (,877*%*
(0,050)  (0,049)  (0,082)  (0,042) (0,046)  (0,050)
e 0,555%%% 0531%** 0279%%* 0216%%* 0,120%** 0,008**
(0,049)  (0,049)  (0,079) (0,040) (0,041)  (0,045)
Wit 0,573%*  0552%%*% 0577  0,601%%* 0,710%** 0,700%**
(0250)  (0,206)  (0,414)  (0,179) (0.177)  (0,190)
— 0422%  0441** 0390  0348* 0293 0,299
(0245)  (0215) (0434  (0,190)  (0,189)  (0,190)
. 0217  -0450%* -0738** -0,668*** -0,654**  -0,468
W go¢ (0201)  (0193)  (0372) (0195)  (0.326)  (0,349)
o 0838* 0127 0272 0163 008  -0,172
Wrgog (0445)  (0,309)  (0293)  (0,140) (0,111)  (0.166)
Gozlem 1.144 1.144 1.144 1144 1144 1144
Sayisi

Dipnot: Standart hatalar parantez iginde gosterilmektedir. Bu tabloda yer alan biitiin tesadiifi etkili SDM’lerde
2’ser agirlik matrisi kullanilmis olup, 4 agirlik matrisinden 2’sinin se¢ilerek olusturulabilecek biitiin alternatif
modellerin (6 model) sonuglari sunulmaktadir. 1. SDM’de komsuluga ve uzakliga dayali agirlik matrisleri
(w_komsu ve w_uzaklik) kullanilirken, 2. modelde kisi bas1 gelire ve uzakliga (w_gelir ve w_uzaklik), 3.
modelde net go¢ ve uzakliga (w_gd¢ ve w_uzaklik), 4. modelde kisi bast gelir ve komsuluga (w_gelir ve
w_komsu), 5. modelde net go¢ ve komsuluga (w_gd¢ ve w_komsu), 6. modelde de net go¢ ve kisi basi gelire
(w_goc ve w_gelir) dayalt agirlik matrisleri kullanilmaktadir.

*EE 001, ** %5, * %10 anlamlilik diizeyinde bos hipotezin reddedildigini gostermektedir.

Tablo 3.4. 2 Agirlik Matrisli Tesadiifi Etkili SDM Sonuglari

Tablo 3.4’te 2 farkli agirlik matrisinin modelde yer almasiyla elde edilen parametre
tahmin sonuglari verilmektedir. Burada w ve w’ ilgili modellerde kullanilan iki farkli
agirlik matrisini sembolize etmektedir. Agirlik matrisi yardimiyla mekansal etkilerin
tespit edilmeye c¢alisildig1 literatiirde cogunlukla sadece bir agirlik matrisinin
kullanildig1 model yapisi tercih edilmektedir. Kullanilan bu agirlik matrisi ¢ogunlukla
bolgeler aras1 uzakliga (Pijnenburg, 2017; Hiller ve Lerbs, 2016; Brady, 2014; Yu vd.,
2007) baz1 ¢alismalarda da komsuluga (Kim, 2021; Brady 2011), veya tarim dis1 niifus
ve milli gelir (Zhu ve Zhang, 2021) gibi iktisadi bir Olgiiye dayali olarak
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olusturulmaktadir. Bolgeler aras1 uzaklik ve go¢ gibi birden fazla agirlik matrisine ayni
model igerisinde yer verilen c¢alismalarin (Cohen vd., 2016) akademik yazinda
yeterince bulunmadigi, Tiirkiye’de konut fiyatlarindaki gelisimin bu yontemle
incelenmedigi degerlendirilmektedir. Bu tez ¢alismasinda hem uzaklik veya komsuluk
gibi bolgeler arasi fiziksel duruma hem de bolgelerin gelir veya net gog¢ durumu gibi
iktisadi bir dl¢liye dayali olarak olusturulan agirlik matrislerinin bir arada ve ayr1 ayri
olarak modellenmesi; bu modellerden birbiriyle ve iktisadi beklentiyle uyumlu, tutarh
ve anlamli parametre tahmin sonuglar1 elde edilmesinin literatiire 6nemli bir katki
saglayacagi degerlendirilmektedir. Bu yoniiyle, Tablo 3.4’te elde edilen parametre
tahmin sonuclar1 Tablo 3.3’ten elde edilen sonuclara ilave ¢ikarimlar sunulmasina

olanak saglamakta ve sonuglar1 desteklemektedir.

Modelde kullanilan 2 agirlik matrisi ve bunlardan elde edilen parametre tahmin
sonuglar1 konut fiyatlarindaki degisimde hangi agirlik matrisine dayali mekansal
etkinin daha baskin olduguna dair ipucu ortaya koyabilmektedir. Agirliklandirilmis kfe
degiskenine ait parametre tahminleri secili boélgedeki konut fiyat gelisimini
aciklamada diger bolgelerin mekansal etkilerinden gége dayali olarak olusturulan kfe
parametre tahmin katsayisinin biitiin modellerde daha biiyiik oldugunu géstermektedir.
w_go¢ - w_uzaklik, w_gbé¢c - w_komsu ve w_go¢ - w_gelir agirlik matrislerinin
kullanildig1 3, 5 ve 6 numarali kolonlarda agirliklandirilmis kfe parametre tahmin
katsayilarindan w_gog ile agirliklandirilanlarin daha biiyiik olmasi, gé¢ agirlik matrisi
ile yapilan agirliklandirmanin boélgeler arasi pozitif mekéansal etkilesimi daha net
ortaya koydugunu gostermektedir. Benzer sekilde, komsuluga gore agirliklandirilan
kfe’nin segili bolgedeki konut fiyat gelisimine etkisinin diger agirliklandirmalara
nazaran daha zayif oldugu goriilmektedir. Agirhiklandirilmis #ife ve gog
degiskenlerine dair parametre tahmin sonuglarina gore, tife degiskeni igin yapilan
agirliklandirmalardan yalnizca w_go¢, w_uzaklik, 3 numarali kolondaki parametre
tahmin isaretleri, beklentiyle ve diger modellerden elde edilen sonuglarla ayni yonli
olmakla beraber istatistiksel olarak anlamsizdir. Diger biitiin modellerdeki parametre
tahmin sonuglarmin istatistiksel anlamliliga sahip oldugu goze garpmaktadir. Ote
yandan, go¢ degiskeni igin yapilan agirliklandirmalardan da yalnizca w_gd¢ - w_gelir
agirliklandirmasinin yapildig1 6 numarali kolondaki parametre tahmin isaretleri, diger
modellerin parametre tahmin sonuglar1 ve beklentiyle ayni yonliiyken istatistiksel

olarak anlamsiz ¢ikmaktadir.
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Diger modellerde istatistiksel anlamliliga sahip parametre tahmin sonuglar
goriilmekte olup, negatif isaretli W*gd¢ parametre tahmin sonucu, gog¢ alan bolgelerin
secili bolgeye komsu olmalarinin segili bolgedeki reel konut fiyatlarinin daha uzak
bolgelerle daha benzer hareket etmesini isaret etmektedir. Burada da kfe igin yapilan
agirliklandirmalardan elde edilen sonuglara benzer sekilde goc ve gelir duruma dayali
olarak olusturulan agirlhik matrisleriyle agirliklandirilan degiskenlerin  konut
fiyatlarindaki degisimi agiklamada istatistiksel olarak anlamli sonuglar sundugu

goriilmektedir.

Tiirkiye’nin demografik dagilimi1 dinamik bir yapidayken, illerin ve bdlgelerin yillara
gore niifus gelisiminde i¢ ve dig gogler 6nemli bir unsur olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Bolgeler arasi net go¢ durumuna dayal1 agirlik matrisiyle elde edilen model parametre
tahmin sonuglarinin anlamli ve yiiksek katsayiya sahip olmasinin, Tiirkiye’nin niifus
gelisim dinamigiyle iliskili oldugu degerlendirilmektedir. Diger iilke 6rnekleriyle ilgili
yapilan c¢aligmalarda da iilkede yer alan bdlgeler arasi gogiin konut fiyatlari
gelisiminde 6nemli bir unsur oldugu tespit edilmektedir (Taltavull de La Paz ve White,
2012; Garriga vd., 2021; Potepan, 1994; Jeanty vd., 2010; Geraint ve Thomas, 1994;
Erol ve Unal, 2022; Wang vd., 2017). Bu ¢alismalarda g6¢ alan bolgelerde konuta olan
talebin artmasina bagl olarak fiyatlarin daha fazla yiikselme egiliminde oldugu ortaya
konulmaktadir. Ayrica, 6zellikle yogun gog alan bolgelerde, dogal niifus artisinin yani
sira gogten kaynaklanan ilave konut talebinin yeterli konut {iiretimi yoluyla
karsilanmamasinin da konut fiyatlarin1 yukar1 yonlii baskilayan bir unsur oldugu
degerlendirilmektedir. Ote yandan, net géce dayali agirlik matrisi konut fiyatlarinin
mekansal yayilimina yonelik baskin sonuglar verdiginden; iilkede konuta erisim
maliyetlerinde mekansal anlamda biiyiik farkliliklar olusmamas1 adina bdlgeler arasi
gbclin kontrollii bir sekilde saglanmasi kritik 6nem tasimaktadir. Ek olarak, orta ve
uzun vadede konut piyasasinda daha dengeli fiyat olusumlarinin saglanabilmesi i¢in
istihdam olanaklarinin tersine gocii tesvik edecek sekilde planlanmasi gerekmektedir.
Nitekim Lin ve dig. (2018), Frame (2007), Degen ve Fischer (2017) ¢alismalarinda da
bolgeler aras1 gog, konut fiyat artisinda ve fiyat ayrigmalarinda 6ne ¢ikan bir unsurlar

oldugu degerlendirilmektedir.

Modellerden elde edilen parametre tahmin sonuglarinin saglamligi i¢in alternatif
modeller denenmektedir. Ek-1 ve Ek-2’de KFE ve TUFE igin ceyreklik biiyiimeler
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yerine yillik biliylimelerin kullanildigi modellerden elde edilen parametre tahmin
sonuglar1 Tablo 3.3 ve Tablo 3.4’teki bulgularla biiyiik 6l¢iide uyumluluk arz
etmektedir. Ek analizlerdeki parametre tahmin sonug¢larmin anlamliliklar1 ve baz
model sonuglariyla benzer yapida bulunmalari, Tiirkiye’de konut fiyatlarinin

gelisiminde mekansal etkilere yonelik ¢ikarimlart desteklemektedir.

Ek-1"de elde edilen parametre tahmin sonuglarinin istatistiksel olarak anlamli ve Tablo
3.3’ten elde edilen tahmin sonuglariyla aymi isaretli olduklar1 goriilmektedir.
Komsuluga, uzakliga, kisi basi gelire ve net go¢ durumuna dayali agirlik matrisiyle
yapilan agirliklandirmalardan elde edilen parametre tahmin sonuglar1 da Tablo 3.3’te
oldugu gibi, Tiirkiye’deki konut fiyatlarinda birbirine komsu (veya cografi olarak
yakin, benzer kisi bas1 gelire veya net go¢ durumuna sahip) bolgeler arasinda pozitif
mekansal bagimliligin var oldugunu isaret etmektedir. EK-1’de, alternatif modellerde
farkli agirlik matrisleriyle agirliklandirilan gog ve tiife parametre tahmin sonuglari da
Tablo 3.3’teki bulgular1 desteklemektedir.

Ek-2’de ortaya konan parametre tahmin sonuglari ise Tablo 3.4’te oldugu gibi 2 farkli
agirlik matrisinin modelde yer almasiyla elde edilmektedir. Agirlik matrisleriyle
agirliklandirilmis kfe parametre tahmin sonuglari 0,2 ile 0,8 arasinda deger almaktadir.
Bunlar arasinda, segili bolgedeki konut fiyat gelisimini agiklamada diger bolgelerin
mekansal etkilerinden goce dayali olarak olusturulan agirhik matrisiyle
agirliklandirilan kfe degisken katsayisinin diger degiskenlere gorece daha biiyiik

oldugu goriilmektedir.

Son olarak, Ek-2’de komsuluga, uzakliga, kisi basi gelire ve net gé¢ durumuna dayali
agirlik matrisiyle agirliklandirilmis tife ve go¢ parametre tahmin sonuglar1 da Tablo
3.3 ve Ek-1’deki sonuglar1 desteklemektedir. Burada, tife ve go¢ degiskenleri i¢in
yapilan agirliklandirmalardan yalnizca w_gog - w_gelir agirliklandirmasinin yapildigi
6 numarali kolondaki tahmin sonuglarina ait isaretler, beklentiyle ve diger model
parametre tahmin sonuglariyla uyumlu olmakla beraber istatistiksel olarak
anlamsizken; diger biitiin modellerden elde edilen parametre tahmin sonuglarinin

istatistiksel olarak anlamli oldugu géze ¢arpmaktadir.
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4. SONUC VE DEGERLENDIiRME

Tiirkiye’de KFE’de 2011-2021 yillart arasinda ylizde 400°{in iizerinde nominal artis
yasandig1, Diizey 2’deki 26 alt bolgede bu artisin ylizde 217 ile yiizde 584 gibi genis
bir aralikta dagildig1 goriilmektedir. Reel degisime bakildiginda ayn1 donemde bazi
bolgelerde, KFE’de azalma yasandigi, endeksteki reel degisimin yiizde -14 ile yiizde
76 gibi nominal degisimlere kiyasla daha dar bir bantta dagildig1 ortaya ¢ikmaktadir.
Ulkenin dogusundan batisina gidildik¢e veya i¢ bolgelerden kiy1 kesimlerine dogru
degisimlerin daha yiiksek olma egiliminde oldugu, cografi olarak birbirine yakin olan
bolgelerin endeks degisimlerinin de nispeten daha yakin oldugu goriilmektedir.
Ormegin, reel KFE degisiminin en yiiksek oldugu Istanbul, Bursa, Balikesir, Izmir,
Aydin, Antalya, Konya, Adana ve Gaziantep bolgeleri; benzer sekilde degisimin en
diisiik oldugu Van, Agri, Erzurum, Trabzon, Samsun ve Kirikkale bolgeleri cografi
olarak birbirine yakin konumda veya komsu bdlge konumunda yer almaktadir. Bu
durum, mekansal faktorlerin konut fiyat gelismeleri iizerinde etkili olabilecegini

diistindiirmektedir.

Bu tez ¢alismasinda, konut fiyatlarinin, fiyatlar genel seviyesinin ve bolgeler arasi
gociin mekansal etkilerinin sinanmasi amaciyla mekansal panel veri analizi
kullanilmaktadir. Bu sayede Tiirkiye’deki 26 alt bolgenin sinir komsulugu ve bu
bolgeler arasi uzakliga dayali olarak olusturulan agirlik matrisleriyle, bolgeler arasi
mekansal etki test edilmektedir. Bolgeler arast komsuluk ve uzaklik gibi klasik
agirliklandirma yontemlerine ek olarak, bu calismada bolgeler arasi net go¢ ve
bolgelerin kisi basi gelir durumlarina gore alternatif agirlik matrisleri ile analiz
yapilarak literatiire katki saglanmaktadir. Bu sayede bolgeler arast mekénsal etki
iktisadi gostergeler yardimiyla da sinanmaktadir. Ayrica, iki farkli agirlik matrisinin
ayn1 model igerisinde kullanilarak parametre tahmin sonuglar1 elde edilmesi, bu
caligmanin literatiire sagladigi bir diger katki olarak degerlendirilmektedir. Klasik
yontemlere ve iktisadi gostergelere dayali olarak olusturulan agirlik matrislerinin
ikiser ikiser (komsuluk-uzaklik, komsuluk-gelir, komsuluk-gog¢, uzaklik-gelir,
uzaklik-go¢, gelir-gog) kullanilmasiyla elde edilen bulgular, bahse konu agirlik
matrislerinin mekansal etkilerinin kiyaslamali olarak gozlenmesine yardimeci

olmaktadir.
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Mekansal panel veri analizlerinden elde edilen sonuglar konut fiyatlarinda pozitif
yonlii mekansal etki oldugunu gostermektedir. Sonuclar, bir bolgedeki konut
fiyatlarinda yasanan degisimin cografi olarak kendisine komsu olan veya yakin olan
bolgelere de yayildigini isaret etmektedir. Benzer sekilde konut fiyatlarinda yasanan
degisimlerin bolgeler arasi net go¢ ve bolgelerin gelir durumuyla iliskili olarak da
diger bolgelere yansidigi anlasilmaktadir. Ote yandan, farkli agirhk matrisleri
kullanilarak olusturulan modellerden elde edilen parametre tahminlerinin ayni isaretli
ve anlamli olmasi, sonuglarin saglamligini teyit etmektedir. Ayrica bu sayede, bir
bolgedeki konut fiyatinin secilen agirlik matrisine bagli olarak kendisiyle yakin
etkilesim igerisinde olan bolgelerin konut fiyat gelisimlerinden ayni yonlii etkilendigi

sonucuna varilmaktadir.

Iki ayr1 agirlik matrisinin ayn1 model igerisinde kullanilmasiyla elde edilen parametre
tahmin sonuglar1 net go¢ ve bolgeler arasi uzakligin konut fiyatlarinin mekansal
yayilimina yonelik baskin sonuglar verdigini gostermektedir. Bolgelerin go¢ almasi
niifus katkis1 yoluyla konuta olan talebi dogal bir sekilde artirdigindan, net goge dayali
agirliklandirma sonucunda belirgin bir mekansal etki ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla
tilkedeki gayrimenkul piyasasinda bolgelere gore daha dengeli ve saglikli
fiyatlamalarin olusmasi, konuta erisim maliyetlerinde mekansal anlamda biiyiik
farkliliklar olusmamasi adina bolgeler arasit gocilin kontrollii bir sekilde saglanmasi
kritik onem tagimaktadir. Ek olarak, isttihdam olanaklarinin tersine gocii tesvik edecek
sekilde planlanmasinin da orta ve uzun vadede konut piyasasinda daha dengeli fiyat

olusumlarina katki saglamasi beklenmektedir.

Bolgelerin kisi bas1 gelirlerindeki yakinligin, benzer KFE hareketlerine yol agmasi kisi
bas1 gelir seviyesi farkli olan bolgelerin gayrimenkule erisim maliyetlerinin de
ayrismasinda rol oynamaktadir. Uzun vadede kisi basi gelirin yiiksek oldugu
bolgelerde konut fiyatlar daha hizli artmaktadir. 26 bolge arasinda bu durumun en 6ne
cikan Srneginin Istanbul bolgesi oldugu goriilmektedir. Istanbul bolgesi kisi basi
gelirin ve ayn1 zamanda konut birim fiyatinin en yiiksek oldugu ve konut fiyatlarinda
en fazla degerlenme olan bolge olarak goze carpmaktadir. Fiyatlarin diger bolgelere
kiyasla daha hizli artmasi diisiik ve orta gelir grubunun konuta erisimini (konut satin
alabilme imkanini) daha sinirli hale getirmektedir. Nitekim Istanbul bolgesi en yiiksek

kisi bas1 gelir seviyesi ve niifus yogunluguyla, konut sahiplik oraninin en diisiik oldugu
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bolge konumunda yer almaktadir. Tiirkiye genelinde hanehalkinin yilizde 27,6’s1 kiraci
konumunda iken bolge bazinda Istanbul yiizde 37,1 ile kiraci oraninin en yiiksek
oldugu bolgedir. Dolayisiyla, bolgelere gore gayrimenkul piyasasinda saglikli fiyat
olusumlarinin saglanabilmesinin; niifus planlamasinin, istihdam olanaklar1 ve bununla
baglantili olarak bolgelerdeki bireylerin gelir diizeylerinin iyilestirilmesi ile iligkili

oldugu degerlendirilmektedir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de konut fiyatlar1 bolgesel bazda birbirinden ayrigsmakta,
cografi uzakliga / komsuluga veya iktisadi olgiilere dayali olan mekansal unsurlar bu
gelismede etkili olmaktadir. Cografi uzaklik / komsuluk bolgeler arasi fiziki uzaklik /
yakinlik kanaliyla fiyat ayrigsmalarina yol agabilirken, bolgeler arasi gog ve bolgelerin
iktisadi gelismisliklerine yonelik gergeklesmeler de konut fiyat olusumlarinda ve
mekansal fiyat ayrismalarinda etken olabilmektedir. Bireylerin konutlara erisimlerinde
bolgesel bazda belirgin ayrismalar olusmamasi i¢in demografik ve iktisadi unsurlarin

yakindan takip edilmesi gerekmektedir.
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EKLER
Ek-1. Tesadiifi Etkili SDM Sonuglar1

Degiskenler w_komsu w_uzakhk w_gelir w_goc

g _

Sabit Terim 0,488 0,028 0,178 11,092%*
(0,390) (0,407) (0,435) (0,519)

. 10,602+ 0,611%** L0,460%%%  -0,500%%*

ife (0,143) (0,136) (0,143) (0,137)

) 0,878%* 1,118%*+ 1,508+ 1,009%*+
£0¢ (0,218) (0,208) (0,239) (0,199)
e 0,800%+* 0,886%** 0,798%%  0,862%**

(0,014) (0,012) (0,015) (0,015)
e 0,679%* 0,620%%* 0,451%%*  0563%**
ife (0,144) (0,139) (0,144) (0,140)
e [1,140%** 1,805%** 2,360%%%  -4,604%%*
£o¢ (0,338) (0,696) (0,446) (0,899)
Gozlem Sayisi 1.144 1.144 1.144 1.144

Dipnot: Standart hatalar parantez iginde gosterilmektedir. 1. SDM’de komsuluga dayali agirlik matrisi
(w_komsu) kullanilirken, 2. modelde uzakliga (w_uzaklik), 3. modelde kisi bas1 gelire (w_gelir), 4. modelde de
net goge (w_goc¢) dayali agirlik matrisleri kullanilmaktadr.

*EE 001, ** %5, * %10 anlamlilik diizeyinde bos hipotezin reddedildigini géstermektedir.
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Ek-2. 2 Agirlik Matrisli Tesadiifi Etkili SDM Sonuglari

w— | w_komsu | w_gelir w_goc w_gelir | w_gocg w_goc

Degiskenler . w_uzakh | w_uzakh | w_uzakh

wW— K K K w_komsu | w_komsu | w_gelir
o 0151 0010  -0,665 -0056 0419  -0,280
Sabit Terim (0406)  (0416)  (0509)  (0.400)  (0497)  (0,518)
) L0,663%%*  -0,560%** -0,606%** -0,605%%* -0,656%*F -0,544%%*
tife (0136)  (0,136)  (0,136)  (0,140) (0,138)  (0,138)
) 1,003%%%  1304%%% 0 QAQExE 1 372%%x 1 000%x ] 350k
£0¢ (0205)  (0.222)  (0215) (0,225  (0.208)  (0,231)
e 0,561%*% 0,438%%*% (0 451**x  0,642%%% 0670%* 0,744%%*
(0,055)  (0,046)  (0,062)  (0,039) (0,041)  (0,045)
e 0,424%%%  (BAL***  (520%x*  (316%F% 0,312%%% (235%k*
(0,055)  (0,046)  (0,059)  (0,038) (0,037)  (0,041)
Wi 0,754** 0016  -0501 0014  -0009 0325
(0,346)  (0,306)  (0,566)  (0,260)  (0,251)  (0,286)
o 0075  0550%  1,144%  0592%% 0,689%%* 0,232
(0349)  (0317)  (0,596)  (0,266) (0.261)  (0,292)
. 0,192  -1,695%** -3200%%* .2 113%%x D 274%% .1 450
W go¢ (0528)  (0521)  (1130) (0,525 (0,926)  (1,021)
o 2055* 0912 1295 0503 0,08  -0,689
Wrgoe (1184)  (0.898)  (0,918)  (0,400) (0.315)  (0.467)
Gozlem 1.144 1.144 1.144 1144 1144 1144
Sayisi

Dipnot: Standart hatalar parantez iginde gosterilmektedir. Bu tabloda yer alan biitiin tesadiifi etkili SDM
modellerinde 2’ser agirlik matrisi kullanilmis olup, 4 agirlik matrisinden 2’sinin segilerek olusturulabilecek
biitiin alternatif modellerin (6 model) sonuglari sunulmaktadir. 1. SDM’de komsuluga ve uzakliga dayali
agirlik matrisleri (w_komsu ve w_uzaklik) kullanilirken, 2. modelde kisi bas1 gelire ve uzakliga (w_gelir ve
w_uzaklik), 3. modelde net gé¢ ve uzakliga (w_go¢ ve w_uzaklik), 4. modelde kisi bas1 gelir ve komsuluga
(w_gelir ve w_komsu), 5. modelde net go¢ ve komsuluga (w_go¢ ve w_komsu), 6. modelde de net gog ve kisi
basi gelire (w_go¢ ve w_gelir) dayali agirlik matrisleri kullanilmaktadir.

*HE 061, ** %S, * %10 anlamlilik diizeyinde bos hipotezin reddedildigini gostermektedir.
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Ek-3. Bolge Bazinda Konut Fiyatlari, Enflasyon, Kira Fiyatlari, Konut Satislar1, Konut Kredisi ve Isizligin Dénemsel Gelisimi
Panel 1: Konut Fiyat Endeksinin Degisimi (%)

(471.3,584.1]
(404.8,471.3]
(358.3,404.8]
(347.25,358.3]
(324.6,347.25]
(313.8,324.6]
(288.6,313.8]
[217.1,288.6]
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Panel 2: Tiiketici Fiyatlarimin Degisimi (%)

(301.8,308.3]
(297.8,301.8]
(294,297.8]
(290.7,294]
(285,290.7]
(282.6,285]
(277.6,282.6]
[260.4,277.6]
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Panel 3: Reel Konut Fiyat Endeksinin Degisimi (%)

(50.9,76.2]
(31.1,50.9]
(22.9,31.1]
(17.4,22.9]
(132,17.4]
(8.7,13.2]
(1.7.87]
[-14.1,1.7]
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Panel 4: Kira Endeksinin Degisimi (%)

(146.4,208.4]
(142.2,146.4]
(140.2,142.2]
(130.35,140.2]

(124.1,130.35]
(118.6,124.1]
(113.9,118.6]
[110.2,113.9]
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Panel 5: Konut Satin Alminda Erkeklerin Pay1 (%)

(73.77,77.7]
(69.71,73.77)
(68.02,69.71]
(66.805,68.02]

(65.75,66.805]
(65.07,65.75]
(63.05,65.07]
[57.55,63.05]
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Panel 6: Niifusa gore Konut Satis Yogunlugu (Niifus/Y1llik Konut Satisi)

(98.7,210.8]
(76.6,98.7]
(69.7,76.6]
(65.65,69.7]
(61.6,65.65]
(52.8,61.6]
(43.2,52.8]
[38,43.2]
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Panel 7: Konut Kredisi Biiyiimesi (%)

(676.7,838.6]

(522.5,676.7]
(512.6,522.5]
(455.15,512.6]
(437.8,455.15]
(424,437.8]
(386.6,424]
[311.8,386.6]
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Panel 8: Kisi Bas1 Konut Kredisi (Bin TL)

(2.2,3.6]

(1.9,2.2]
(1.6,1.9]
(1.4,156]
(1.2,1.4]
(1.1,1.2]
(8,1.1]
[4,8]
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Panel 9: Go¢ Oram (%)

(6,1.18]
(.54,.6]
(.04,.54]
(-175,.04]
(-33,-175]

(-39,-.33]
(-73,-39]
[2.1,-73]
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Panel 10: ssizlik Oram (%)

(15.3,27.9]

(12.3,15.3]
(11.5,12.3]
(9.95,11.5]
(8.3,9.95]
(7.38.3]
(6.7,7.3]
[6.1,6.7]
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Panel 11: Kisi Bas1 Reel Gelir (TL)

(22265,32204]
(20076,22265]
(15860,20076]
(14085.5,15860]
(12862,14085.5]
(11788,12862]
(9588,11788]
[7648,9588]

Dipnot: Panellerde 2011-2021 dénemlerinin geligimi ortaya konulmaktadir (Panel 5 ve Panel 10°da 2014-2021). Panel 1-4 ilgili endekslerdeki birikimli ylizde degisimi ifade etmektedir.
Panel 5 ve Panel 6’da donem ortalamasi kullanilmaktadir. Panel 7°de konut kredisi stok bakiyesinin donemsel biiytimeleri kullanilmaktadir. Panel 8-11 ilgili degiskenlerin donemsel
ortalamalarini ortaya koymaktadir.
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Ek-4. Bolgelerin Komsuluk Durumuna Dayali Agirlik Matrisi

coO~NO O WN P

o

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

1
0
0.50
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

2
0.50
0
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

3
0.00
0.50

0
0.33
0.00
0.17
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

4
0.00
0.00
0.25
0
0.33
0.17
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

5
0.00
0.00
0.00
0.33

0
0.17
0.00
0.00
0.00
0.00
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

6
0.00
0.00
0.25
0.33
0.33

0
0.20
0.00
0.00
0.17
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

7
0.00
0.00
0.25
0.00
0.00
0.17

0
0.20
0.20
0.17
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

8
0.50
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20

0
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.50
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

9
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.20

0
0.17
0.00
0.00
0.00
0.17
0.00
0.00
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

10
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.20
0.00
0.20

0
0.25
0.20
0.00
0.17
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

11
0.00
0.00
0.00
0.00
0.33
0.17
0.00
0.00
0.00
0.17

0
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

12
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.25

0
0.25
0.17
0.14
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

13
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20

0
0.00
0.14
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.00
0.33
0.00
0.00

14
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.17
0.00
0.20
0.00

0
0.14
0.00
0.20
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

15
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.25
0.17

0
0.00
0.00
0.25
0.25
0.20
0.00
0.17
0.00
0.00
0.00
0.00

16
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

0
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

17
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.00
0.50

0
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

18
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.14
0.00
0.20

0
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

19
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.14
0.00
0.00
0.25

0
0.20
0.33
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

20
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.14
0.00
0.00
0.00
0.25

0
0.33
0.17
0.20
0.00
0.00
0.00

21
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.25
0.20

0
0.00
0.20
0.00
0.00
0.00

22
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.25
0.00
0.14
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.00

0
0.20
0.33
0.25
0.00

23
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.33
0.17

0
0.00
0.25
0.50

24
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.00

0
0.25
0.00

25
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.17
0.20
0.33

0
0.50

26
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.20
0.00
0.25

0

Dipnot: 1-26 aras1 bolge numaralart TR10-TRC3 Diizey 2 bolgelerinin alfabetik siralamasini sembolize etmektedir.
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Ek-5. Bolgelerin Uzaklik Durumuna Dayali Agirlik Matrisi

coO~NO O WN P

o

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

1
0
0.15
0.06
0.03
0.04
0.03
0.11
0.16
0.04
0.03
0.04
0.02
0.02
0.03
0.03
0.07
0.04
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

2
0.12
0
0.09
0.04
0.04
0.04
0.06
0.07
0.03
0.03
0.04
0.02
0.02
0.02
0.02
0.04
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

3
0.06
0.11

0
0.07
0.07
0.10
0.12
0.06
0.03
0.04
0.05
0.02
0.02
0.03
0.02
0.04
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

4
0.04
0.06
0.09
0
0.18
0.36
0.05
0.04
0.03
0.04
0.06
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

5
0.03
0.04
0.06
0.13

0
0.10
0.04
0.03
0.03
0.04
0.08
0.02
0.02
0.02
0.03
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

6
0.04
0.06
0.13
0.38
0.15

0
0.06
0.04
0.03
0.04
0.06
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

7
0.12
0.07
0.12
0.04
0.05
0.05

0
0.13
0.04
0.04
0.05
0.02
0.02
0.03
0.03
0.06
0.04
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

8
0.17
0.09
0.07
0.03
0.04
0.03
0.13

0
0.05
0.04
0.04
0.02
0.02
0.04
0.03
0.09
0.05
0.04
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

9
0.04
0.04
0.03
0.02
0.04
0.02
0.04
0.05

0
0.08
0.05
0.04
0.04
0.20
0.06
0.08
0.09
0.06
0.04
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03

10
0.03
0.03
0.03
0.03
0.04
0.03
0.04
0.03
0.06

0
0.09
0.06
0.05
0.06
0.07
0.04
0.05
0.04
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.04
0.03
0.03

11
0.03
0.03
0.03
0.03
0.06
0.03
0.03
0.03
0.03
0.07

0
0.04
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

12
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.06
0.05

0
0.16
0.04
0.07
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.06
0.04
0.09
0.06
0.05

13
0.02
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.02
0.02
0.03
0.04
0.04
0.15

0
0.03
0.05
0.02
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.06
0.04
0.10
0.06
0.05

14
0.03
0.03
0.03
0.02
0.03
0.02
0.04
0.04
0.21
0.08
0.05
0.05
0.04

0
0.08
0.06
0.10
0.07
0.04
0.03
0.03
0.04
0.03
0.03
0.03
0.03

15
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.02
0.03
0.03
0.05
0.07
0.04
0.07
0.06
0.07

0
0.03
0.05
0.05
0.05
0.04
0.04
0.07
0.04
0.06
0.05
0.04

16
0.06
0.05
0.04
0.02
0.03
0.02
0.05
0.08
0.06
0.04
0.04
0.03
0.02
0.05
0.03

0
0.10
0.05
0.03
0.03
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02

17
0.03
0.03
0.03
0.02
0.03
0.02
0.03
0.04
0.07
0.04
0.04
0.03
0.03
0.08
0.04
0.10

0
0.08
0.05
0.03
0.03
0.03
0.03
0.03
0.02
0.03

18
0.02
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.02
0.03
0.04
0.03
0.03
0.03
0.03
0.05
0.04
0.04
0.07

0
0.09
0.05
0.04
0.04
0.04
0.03
0.03
0.03

19
0.02
0.02
0.01
0.01
0.02
0.01
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.02
0.03
0.03
0.03
0.08

0
0.10
0.07
0.04
0.05
0.03
0.03
0.04

20
0.01
0.02
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.02
0.03
0.02
0.03
0.04
0.11

0
0.16
0.05
0.09
0.03
0.04
0.07

21
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.03
0.06
0.14

0
0.04
0.14
0.03
0.04
0.05

22
0.02
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.02
0.02
0.02
0.03
0.03
0.05
0.06
0.03
0.06
0.02
0.03
0.04
0.05
0.06
0.05

0
0.06
0.09
0.10
0.08

23
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.02
0.02
0.02
0.03
0.01
0.02
0.02
0.02
0.03
0.04
0.07
0.13
0.04

0
0.03
0.04
0.06

24
0.02
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.02
0.02
0.02
0.04
0.03
0.09
0.11
0.03
0.06
0.02
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.10
0.05

0
0.15
0.08

25
0.01
0.02
0.01
0.01
0.02
0.01
0.01
0.01
0.02
0.03
0.03
0.06
0.06
0.02
0.04
0.02
0.02
0.03
0.04
0.05
0.05
0.10
0.06
0.14

0
0.14

26
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.02
0.02
0.02
0.04
0.04
0.02
0.03
0.02
0.02
0.03
0.04
0.06
0.06
0.07
0.08
0.06
0.11

0

Dipnot: 1-26 aras1 bolge numaralart TR10-TRC3 Diizey 2 bolgelerinin alfabetik siralamasini sembolize etmektedir.
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Ek-6. Bolgelerin Kisi Basi Gelir Durumuna Dayali Agirlik Matrisi

coO~NO O WN P

o

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

1
0
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01
0.00
0.04
0.07
0.01
0.02
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.01
0.00
0.00
0.00
0.00
0.01

2
0.06
0
0.02
0.05
0.02
0.02
0.05
0.11
0.08
0.01
0.09
0.01
0.00
0.01
0.01
0.00
0.00
0.00
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01

3
0.04
0.03

0
0.01
0.29
0.09
0.01
0.04
0.04
0.05
0.07
0.02
0.00
0.02
0.03
0.01
0.01
0.01
0.02
0.01
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.02

4
0.06
0.26
0.02
0
0.02
0.02
0.85
0.09
0.07
0.01
0.12
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01

5
0.04
0.03
0.31
0.01

0
0.13
0.01
0.04
0.04
0.06
0.06
0.02
0.00
0.02
0.03
0.01
0.01
0.01
0.02
0.01
0.02
0.01
0.01
0.00
0.01
0.02

6
0.04
0.02
0.10
0.00
0.13

0
0.00
0.03
0.03
0.12
0.05
0.04
0.00
0.03
0.06
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.02
0.02
0.01
0.00
0.01
0.02

7
0.06
0.27
0.02
0.86
0.02
0.02

0
0.09
0.07
0.01
0.12
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01

8
0.08
0.05
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01

0
0.17
0.01
0.04
0.01
0.00
0.01
0.01
0.00
0.00
0.00
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.00
0.00
0.01

9
0.11
0.03
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.13

0
0.01
0.03
0.00
0.00
0.01
0.01
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.01
0.00
0.00
0.00
0.00
0.01

10
0.03
0.02
0.06
0.00
0.07
0.14
0.00
0.03
0.03

0
0.04
0.07
0.00
0.04
0.14
0.03
0.03
0.01
0.03
0.01
0.02
0.02
0.01
0.00
0.01
0.03

11
0.05
0.06
0.04
0.02
0.03
0.03
0.02
0.06
0.05
0.02

0
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01

12
0.03
0.02
0.04
0.00
0.04
0.07
0.00
0.03
0.03
0.10
0.03

0
0.01
0.08
0.21
0.12
0.10
0.02
0.05
0.02
0.02
0.03
0.01
0.01
0.01
0.03

13
0.03
0.01
0.02
0.00
0.02
0.03
0.00
0.02
0.02
0.03
0.02
0.02

0
0.04
0.03
0.02
0.02
0.06
0.06
0.05
0.04
0.21
0.02
0.84
0.02
0.07

14
0.03
0.02
0.03
0.00
0.03
0.04
0.00
0.02
0.03
0.05
0.03
0.07
0.01

0
0.06
0.07
0.08
0.03
0.14
0.03
0.02
0.04
0.02
0.01
0.01
0.04

15
0.03
0.02
0.05
0.00
0.05
0.08
0.00
0.03
0.03
0.17
0.04
0.18
0.00
0.06

0
0.06
0.05
0.01
0.04
0.01
0.02
0.02
0.01
0.00
0.01
0.03

16
0.03
0.02
0.04
0.00
0.04
0.06
0.00
0.03
0.03
0.07
0.03
0.19
0.01
0.12
0.11

0
0.47
0.02
0.07
0.02
0.02
0.03
0.01
0.01
0.01
0.03

17
0.03
0.02
0.04
0.00
0.04
0.05
0.00
0.03
0.03
0.07
0.03
0.15
0.01
0.14
0.09
0.46

0
0.02
0.07
0.02
0.02
0.03
0.01
0.01
0.01
0.04

18
0.03
0.01
0.02
0.00
0.02
0.03
0.00
0.02
0.02
0.03
0.03
0.03
0.02
0.07
0.03
0.02
0.03

0
0.12
0.62
0.03
0.09
0.02
0.02
0.02
0.06

19
0.03
0.02
0.03
0.00
0.03
0.04
0.00
0.02
0.03
0.04
0.03
0.04
0.01
0.14
0.04
0.04
0.04
0.05

0
0.06
0.03
0.05
0.02
0.01
0.02
0.05

20
0.03
0.01
0.02
0.00
0.02
0.03
0.00
0.02
0.02
0.03
0.03
0.03
0.02
0.07
0.03
0.03
0.03
0.62
0.13

0
0.03
0.08
0.02
0.02
0.02
0.05

21
0.02
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01
0.00
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.02
0.01

0
0.02
0.14
0.00
0.17
0.12

22
0.03
0.01
0.02
0.00
0.02
0.02
0.00
0.02
0.02
0.02
0.02
0.02
0.04
0.04
0.02
0.02
0.02
0.03
0.05
0.03
0.04

0
0.02
0.03
0.02
0.08

23
0.02
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01
0.00
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.20
0.02

0
0.00
0.52
0.08

24
0.03
0.01
0.02
0.00
0.02
0.03
0.00
0.02
0.02
0.03
0.02
0.02
0.84
0.04
0.03
0.02
0.02
0.06
0.06
0.05
0.04
0.20
0.02

0
0.02
0.07

25
0.02
0.01
0.01
0.00
0.01
0.01
0.00
0.02
0.02
0.01
0.02
0.01
0.00
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.01
0.27
0.02
0.55
0.00

0
0.08

26
0.03
0.01
0.02
0.00
0.01
0.02
0.00
0.02
0.02
0.02
0.02
0.01
0.01
0.02
0.01
0.01
0.01
0.01
0.02
0.01
0.10
0.04
0.04
0.01
0.05

0

Dipnot: 1-26 aras1 bolge numaralart TR10-TRC3 Diizey 2 bolgelerinin alfabetik siralamasini sembolize etmektedir.
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Ek-7. Bolgelerin Net Go¢ Durumuna Dayali Agirlik Matrisi

coO~NO O WN P

o

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

1
0
0.07
0.05
0.04
0.05
0.04
0.04
0.07
0.03
0.04
0.04
0.03
0.03
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.05
0.03
0.02
0.03
0.00
0.03
0.03
0.03

2
0.00
0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

3
0.03
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

4
0.04
0.04
0.04
0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

5
0.03
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

6
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

7
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03
0.04
0.03
0.04
0.04
0.04

8
0.00
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03
0.04
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

9
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03
0.02
0.04
0.04
0.02
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

10
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

11
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03
0.04

0
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.03
0.04

12
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

13
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

14
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

15
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

16
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

17
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

18
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

19
0.03
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

20
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

21
0.06
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

22
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04
0.04

23
0.07
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.04
0.04
0.04

24
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04

0
0.03
0.04

25
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05

0
0.04

26
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.04
0.05
0.04
0.04

0

Dipnot: 1-26 aras1 bolge numaralart TR10-TRC3 Diizey 2 bolgelerinin alfabetik siralamasini sembolize etmektedir.

73






OZGECMIS

Kisisel Bilgiler

Soyadi, adi : Kilig, Yavuz

Uyrugu - T.C.

E-mail

Egitim

Derece Egitim Birimi Mezuniyet tarihi
Yiksek lisans ~ Ekonometri, Ankara Hac1 Devam ediyor

Bayram Veli Universitesi

Lisans Iktisat, Bilkent Universitesi 2016

Is Deneyimi

Yil Yer Gorev

04.17 - 09.17 OSYM Uzman Yardimcisi
09.17 - Halen TCMB Aragtirmaci — Yardimci
Ekonomist

Yabanec Dil

Ingilizce, Ileri Seviye
Arapca, Orta Seviye
Osmanlica, Orta Seviye

Almanca, Baglangi¢ Seviyesi

Yayinlar

Bayram, B., Celik, M., Kazdal, A., Kilig, Y., Ozcan, F. Y., Yilmaz, M.H. (2022),
“Capital Market Discipline and Bank Credit Risk: The Role of Bank
Ownership Structure”, SSRN, 4164816.

Baziki, S. B., Kilig, Y., Yilmaz, M. H. (2021), “Consumer Loan Rate Dispersion and
the Role of Competition: Evidence from the Turkish Banking Sector”, CBRT
Working Paper, 21/34.

75



Baziki, S. B., Kilig, Y., Yilmaz, M. H. (2022), “Consumer Loan Rate Dispersion and
the Role of Competition: Evidence from the Turkish Banking Sector”, Central
Bank Review, 22 (1), 27-47.

Ciplak, U., Kilig, Y. (2021), “Bankacilik Sektorii Aktif Kalitesinde Issizlik ve Kredi
Biiyiimesinin Etki Analizi”, TBB Bankacilar Dergisi, 117. Say1, 98-112.

Eroglu, E., Kilig, Y. (2018), “Hanehalki Borgluluk Seviyesine Karsilagtirmali Bir
Bakis”, TCMB Merkezin Giincesi.

76






O :EXJ

le.ahbv.edu.tr





