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K - Ortalama Algoritmasi ile
Kumelenmis Konut Fiyatlarinin
Fonksiyonel Veri Analizi: Istanbul
Ornegi

Ozet

Bu calismada, istanbul’daki konut fiyatlari ile makro ekonomik durum arasindaki
iliskinin incelenmesi amaclanmistir. Bu iliskiyi detayli incelemek icin REIDIN’den
elde edilen Istanbul’un 281 mahallesine ait Ocak 2008-Ekim 2014 tarih araligin-
daki aylik diizende yer alan medyan metre kare satis fiyatlari kullanilmigtir. On-
celikle 281 mahalleye ait veriler K-Ortalama Algoritmasi yardimiyla 10 kiimeye
ayrilmisgtir. Daha sonra elde edilen bu 10 bdélgeye ait ilgili tarih araligindaki med-
yan fiyatlari hesaplanmigtir. 10 kiimeye ait veriler, B-Splayn Baz Fonksiyonlar
yardimiyla surekli ve tlrevlenebilir fonksiyonlara donusturilmustir. Sonrasinda
Purizlt Ceza Yaklasimi ile veriler dizgunlestirilmis, bu dizgunlestirilen veriler-
den ortalama fonksiyonu hesaplanmis ve istanbul Geneli metre kare konut satis
fiyatlarini temsil ettigi dogrulanmistir. Ortalama fonksiyonunun birinci tirevi ali-
narak fiyatlarin artis hizindaki degisimler ayrintili bir sekilde incelenmistir ve ilgili
dénemlerdeki makro ekonomik durumla iligkilendirilmeler yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: stanbul Konut Sektérii; Fonksiyonel Veri Analizi: Pliriizlii
Ceza Yaklasimi; K-Ortalama Algoritmasi

Functional Data Analysis of Clustered Housing
Prices with K-Means Algorithm : Istanbul

Example
Abstract

Functional data analysis is a branch of statistics that analyzes data providing in-
formation about curves, surface etc. varying over a period. The period is often
time, but sometimes it may be spatial location, probability, etc. This techniqu-
es pioneered by Ramsay and Silverman are improved to analyses such type of
data. The main purpose of this study is to analyze the relation between house pri-
ces and the economic situation. In this study, Istanbul’s 281 district house prices
per sqm is used for the January 2008 to October 2014 period, obtained directly
from REIDIN Real Estate Information Service. First of all 281 districts’ house pri-
ce data was clustered into 10 groups by using K-Means Algorithm, and then, the
average monthly price per sqm is calculated for 10 clusters. This data set conver-
ted to continuous and differentiable functions by using B-Spline Basis Functions
and Roughness Penalty Approach, then the mean function of these functions is
calculated, and the calculated function is tested whether it represents the Istan-
bul composite house price itself, the first differentiation of the mean function is in-
vestigated carefully to analyze the relation between house prices and the econo-
mic situation on a periodic time on price rise and falls. Especially, impact of the
strong mortgage loan variation on the housing prices is detected.

Keywords: K-Means Clustering, Functional Data Analysis, Roughness Penalty
Approach, Istanbul Housing Market.
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1. GIRIS

Konut, en genis ifadesi ile, insanlarin barinma ih-
tiyaclarini karsilayan ve toplumun en temel biri-
mi olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral me-
kanlar biitiinii olarak tanimlanabilir. Bu tiir gay-
rimenkuller gelecek donemler i¢in bir giivence,
bir yatirim aract ya da gerektiginde teminat ola-
rak gosterilebilen bir mal 6zelligine de sahiptirler.
Konut fiyatlar1 niifus artis hizi, mutlak niifus ge-
lisimi, kentlesme oranlarindaki degisim ve gog-
ler hem tasarruflari, yatirim harcamalarini, toplam
iretimi ve geliri etkilemekte hem de iilkedeki ko-
nut fiyatlarini belirleyebilmektedir. Diger taraftan,
konut fiyatlarinin belirleyicisi olmasi noktasinda
iilkedeki ekonomik gelismelerin de mutlak etki-
si s0z konusudur. Bu kapsamda, ilgili ¢alismada,
Istanbul’daki konut fiyatlar1 ile makroekonomik
durum arasindaki iliski incelenmek amaclanmis-
tir. Bu iliskiyi detayli incelemek icin gayrimen-
kul bilgi platformu REIDIN’den elde edilen ve
Istanbul’un 281 mahallesine ait Ocak 2008-Ekim
2014 tarih araligindaki aylik diizende yer alan
medyan metre kare satis fiyatlar1 kullanilmistir.

Takip eden boliimde literatiir taramasina, li¢iincii
boliimde konut fiyatlar ile ilgili detayl: bilgilere,
dordiincii boliimde metodolojik bilgilere, , besinci
boliimde uygulamaya ve son boliimde de bulgula-
ra ait yorumlar ve tartigmaya yer verilmistir.

2. LITERATUR TARAMASI

Literatiir incelendiginde, gayrimenkul sektorii ile
ilgili olarak, tahminleme, modelleme, ayrintili veri
analizi ¢aligmalarinin yapildigi goriilmektedir.

Ghysels (2012), Amerika Birlesik Devletleri ko-
nut sektoriindeki indikatorlerin tahmin edilebilir-
ligini kanitlamak tizere bir ¢caligma yapmistir. Bu
caligmada, oncelikle gayrimenkul ile ilgili endeks-
lerin olusturulmasinda kullanilan yontemler ir-
delenmistir. Fiyatlar1 etkileyen degiskenler tespit
edildikten sonra, gayrimenkullerin getirilerini tah-
minleme ¢aligmalar1 yapilmistir. Seth (2011), ko-
nut yatirimlarinin yapilacagi zamanlar analiz et-
mek i¢in ¢aligma yapmistir. Gayrimenkul ve mak-
ro ekonomik verileri kullanilarak yatirim kredile-
ri tahminlenmeye ¢alisilmistir. Guo (2012), 2002
Ocak, 2011 Aralik tarih araliginda Changsha’daki
ticari konut binalar1 ortalama aylik fiyatlarini ana-
liz etmistir. Bu veriler kullanilarak kisa dénemli fi-

yat trendlerini tahminlemek i¢in modeller olustu-
rulmustur.

Yankaya ve Celik (2005), Izmir metrosu yatirimi-
nin konut-yerlesim birimlerinin degeri iizerine et-
kileri incelemistir. Ulagim yatirimi, ev ile is ara-
sinda gidip gelme zamaninda ve ulagim maliyetin-
de azalmaya neden olmasi bekleneceginden, ilgili
ulagim araci istasyonuna yakin konumlanmis gay-
rimenkul birimlerinin degerinin, artan erisilebilir-
likten dolay1 daha yiiksek olmasi beklenmektedir.
Calismada hedonik fiyat modeli, ulagim yatirimi-
nin konut fiyatina olan etkisinin dl¢iilmesinde kul-
lanilmigtir. Calisma sonuglari, ulagim altyapisin-
daki yatirimin etki alani igerisindeki konut fiyat-
larina arttirici bir etkide bulundugunu gostermek-
tedir. Sarag (2012) konutlarin degerlemesi igin bir
yapay sinir aglar1 modeli geligtirmistir. Calisma-
da, Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) ve Bankaci-
lik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) li-
sansli bir gayrimenkul degerleme firmasimin istan-
bul ilinin farkli ilgelerinde konumlu toplam 400
degerleme raporlarindaki gayrimenkuliin degerini
etkileyen 12 parametre kullanilarak 28 farkli mo-
del denenmistir. Cok Katmanli Algilayict (MLP)
modeli i¢in yaklasik %94 korelasyon ve %87 dog-
ruluk pay1 elde edilmistir.

Kesbic, Kéne, Baldemir ve Inci (2011), logarit-
mik dogrusal fonksiyon kullanilarak Mugla yore-
sindeki ekolojik kirliliginin gayrimenkullerin satig
fiyatlar iizerindeki etkisi analiz edilmigtir. Model
sonuglarma gore; Yatagan termik santraline olan
uzaklik degiskeni % 5 diizeyinde istatistiksel ola-
rak anlamli ¢ikmistir. Fakat etkisi beklenenin ak-
sine olumlu bulunmustur. insanlarin kirsal bolge-
lerden ziyade Yatagan merkez ilgede yasama iste-
gi ile iligkili olarak hane halkinin hava kalitesi ko-
nusundaki biling diizeyinin yeterli olmamasindan,
filtreleme sistemindeki gelismeden ve kirsal alan-
lardaki miistakil konutlarin yash olmasindan kay-
naklanmis olabilecegi 6ne atilmigtir. Dubin, Pace
ve Thibodeau (1999), ¢oklu regresyon analizi ile
elde edilen gayrimenkul fiyatlarinin dogrulugu-
nu yiikseltmeyi amaglamistir. Bu dogrultuda, al-
ternatif uzaysal otoregresyon modeli, yeni model
dogrulama yontemleri, tahmin yontemleri tizerin-
de caligmalar yapilmistir. Hepsen, Aydin ve Vatan-
das (2015) kirilgan besli iilkelerdeki ekonomik de-
giskenler ile konut satig fiyatlar1 arasindaki iligki-
leri incelemis ve bununla ilgili istatistiksel model-
ler olusturmustur. Bu modeller yardimiyla kirllgan
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besli tilkelerdeki ekonomik parametrelerin iyiye
gitmesi durumunda konut fiyatlarindaki degisim-
ler tahminlenmistir.

3. TURKIYE’DEKONUT SATIS
FiYATLARININ BELIRLENMESI

Tiirkiye 6zelinde, ilana konu konut satis fiyatlari-
n1 konut projesi lireten firmalardan, emlak biiro-
larindan, gazetelerden ya da internet ortamindan;
konut degerleme fiyatlarin1 deger tespitinde bulu-
nan gayrimenkul degerleme sirketlerinden; konut-
larin alim-satim iglem fiyatlarini ise tapu islemine
konu olan fiyatlardan elde etmek miimkiindiir. An-
cak cogu gelismekte olan iilkede oldugu gibi iil-
kemizde de gerek degerleme fiyatlar1 gerekse de
tapu islemine konu olan fiyatlar anlaminda bir ta-
kim sorunlar s6z konusudur. Degerleme fiyatlari-
na yonelik olarak, gayrimenkul degerleme sirket-
lerinden elde edilen bu veriler genellikle banka-
lardan kredi saglanmasina yonelik hazirlanmakta-
dir. Bu durumda, derlenen fiyatlar sadece kredili
islemlere konu olan konutlarin fiyatlarin1 goster-
mekte olup, pesin satilan konutlar ilgili veri seti
icerisinde yer almamaktadir, bu durum veri seti-
nin hacmini kisitlayici niteliktedir. Ote yandan,
degerleme islemi satig isleminden &nce yapildig
icin fiyatlarin referans donemleri arasinda farkli-
liklar olmaktadir, bazen de degerleme islemi yapil-
masina karsilik kredi tahsisi miimkiin olmamakta-
dir. Bunun yani sira, iilkemizde gayrimenkul de-
gerleme firmalarinin ipotekli konut kredisine konu
konutlar i¢in hazirladiklari ekspertiz (degerleme)
raporlarinda genellikle yasal deger ve mevcut du-
rum degeri gibi iki farkli deger bulunmakta olup,
konut kredisi veren finans kuruluslarinin, bu de-
gerlerden hangisi {izerinden kredi kullandirdikla-
r1 tam olarak belirlenememektedir, bu da verile-
rin kalitesi anlaminda sorunlara neden olmaktadir.
Dolayisiyla, Tiirkiye’deki mevcut kosullar altinda
konut fiyat endekslerinin sadece degerleme fiya-
t1 Tizerinden olusturulmasi yeterli ve gergekgi ol-
mayacaktir.

Konutlarin alim-satim islem fiyatin1 yansitma-
st beklenen ve tapu islemine konu olan gergek fi-
yatlar veri seti olarak kullanildiginda daha yansiz
ve daha kaliteli bir veri seti olusturmak miimkiin
iken, iilkemizde konutlarin gergek satig degerleri-
ne ulagsmak da yasal uygulamalar dolayisiyla ola-
naksizdir. Tiirkiye’de gercek satig rakamlarmin
kayit edildigi herhangi bir resmi veya &zel merci

bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin kayitl oldu-
gu Tapu Sicil Miidiirliiklerinde konutlarin satig de-
gerleri olarak, devlet tarafindan belirlenen ve bir-
cok bolgede gercek degerlerle uyugsmayan Emlak
Vergi Beyan degeri kullanilmaktadir. Dolayisty-
la iilkemizde satisa konu olan fiyat ile tapu daire-
sinde beyan edilen fiyat arasinda ciddi farkliliklar
olabilmekte, bu da konut fiyat endeksi olugturmak
amaci ile yapilacak olan ¢aligmalar1 olumsuz yon-
de etkilemektedir.

Ulkemiz i¢in konut fiyat endeksi olusturulmasina
yonelik calismalar incelendiginde ise, Reidin Gay-
rimenkul Bilgi Hizmetleri adli kurulusun bu yon-
de one ciktig1 goriilmektedir. Ilgili kurulus ikinci
el konutlar i¢in Haziran 2007 (Haziran 2007=100)
baslangic donemli “EmlakEndeks”i olusturmus
olup Tiirkiye geneli, 7 sehir, 71 ilge ve 481 mahal-
le diizeyinde satilik ve kiralik konutlar i¢in endeks
degerlerini aylik olarak yayinlamaktadir. Yine il-
gili kurulusun yeni konutlar i¢in Gayrimenkul Ya-
tirim Ortakligi Dernegi ile birlikte yiiriittiigi Ocak
2010 (Ocak 2010=100) baslangi¢ donemli “Yeni
Konut Fiyat Endeksi” c¢alismalar1 da devam et-
mektedir.

4, METODOLOJI

4.1. Korelasyon Analizi

Korelasyon katsayisi, iki degisken arasindaki dog-
rusal iliskinin giicinii gosteren bir istatistiktir.
Korelasyon katsayist [-1.00 ile +1.00] araligin-
da degismektedir. Katsayinin -1 olmasi, iki degis-
ken arasinda gii¢lii ve ters yonlii bir iliski oldu-
gunu gosterir. Katsayinin +1 olmasi iki degisken
arasinda gii¢lii ve ayni yonlii bir iligki oldugunu
gostermektedir. 0 olmasi ise iki degisken arasin-
da iligki olmadigim goéstermektedir. Siklikla kul-
lanilan korelasyon katsayis1 Pearson Korelasyon
Katsayist’dir. Iki en az aralikli 6l¢gme diizeyinde
olan degiskenin arasindaki iligkiyi 6lgmekte kul-
lanilmaktadir. (StatSoft: Electronic StatisticsText-
book2011).

4.2. K-Ortalama Algoritmasi

Kiimeleme, ¢ok degiskenli istatistiksel bir tek-
nik olup, verilerin benzerliklerine gore gruplan-
mast i¢in kullanilmaktadir. K-Ortalamalar Algo-
ritmasi, en ¢ok bilinen kiimeleme yontemlerin-
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den biridir ve hiyerarsik olmayan bir yapidadir.
K-Ortalamalar Algoritmasinda ilk olarak 6nceden
belirlenen C adet kiimeye ait merkezler belirlenir.
Her bir degisken benzerlik 6l¢iitii yardimiyla ken-
dine en yakin kiimeye atanir. Veri setindeki her bir
degiskenin bir kiimeye atanmasindan sonra, her
bir kiime i¢in kiime merkezi yeniden hesaplana-
rak degiskenler bu yeni kiime merkezlerinin yerle-
simine bagli olarak yeni farkli kiimelere atanabilir
(Hartigan, J.A, 1975)

4.3.Fonksiyonel Veri Analizi

Fonksiyonel veri analizinde genellikle zamana ait
verilerle ilgilenilmesine ragmen, uygulama alani
zaman serilerinden farklilik gostermektedir. Za-
man serileri analizi daha ¢ok gelecek gdzlemlerin
tahminlenmesi {izerine kurgulanmigtir. Fonksiyo-
nel veri analizinde ise, fonksiyonel verilerin tasi-
dig1 degiskenligin yapisini ve fonksiyonlar arasin-
daki karsilikli iligkileri agiklamaktadir (Costanzo,
2005).

Fonksiyonel veri analizinde ilk adim; gdzlenen yij
degerlerini herhangi bir t degeri i¢in hesaplanmasi
miimkiin olan bir xi reel siirekli fonksiyonuna do-
niistiirmektir. Eger gézlemlenen degerlerin hatasiz
olduklar varsayilirsa, bu siire¢ interpolasyon yon-
temi ile yapilir. Fakat verilerde ortadan kaldirilma-
st gereken bazi gozlemsel hatalar varsa, diizgiin-
lestirme ad1 verilen doniistiirme islemleri yapilma-
lidir (Ramsay ve Silverman, 1997: 9).

Verileri diizglinlestirmede en ¢ok kullanilan yak-
lasim eldeki probleme uygun, B-Splaynlar gibi
baz fonksiyonlar seti segmektir. x(t) fonksiyonu-
nu olustururken esnek yontemlere ihtiya¢ duyul-
maktadir. Bunun i¢in K tane baz fonksiyondan
(basis -function) olusan bir sistem secilmekte-
dir. B-Splayn baz fonksiyonlar1 elde ettikten sonra
xi(t) fonksiyonlarini elde etmek i¢in katsayilar Pii-
riizlii Ceza Yaklagimi ile tahminlenmektedir.

Fonksiyonel veri analizinde verilere bir egrinin
uyumunu saglarken tek amag yalnizca iyi bir uyum

yapmak degil, ayn1 zamanda ¢ok fazla inis ¢ikis
gostermeyen bir egri tahmini elde etmektir. Fonk-
siyonel veri analizinde splaynlar1 diizgiinlestirir-
ken yaygin olarak kullanilan Piiriizlii Ceza Yak-
lagiminin temel amaci egrinin piiriizliligiini 6l¢-
mek ve verilerin egriye uyumu ve egrinin piiriizlii-
liigii arasinda bir yap1 olusturmaktir. Piiriizli Ceza
ama¢ En Kiiclik Kareler Yonteminde oldugu gibi
yalniz Artik Kareler Toplamini degil egrilerin pii-
rizliliigiini de dikkate alan Cezali1 Kareler Topla-
min1 minimize etmektir. Bu noktada Cezali Kare-
ler Toplamini minimize eden A parametresini kul-
lanmak gerekmektedir. A diizgiinlestirme paramet-
resinin sec¢imi ile ilgili Green ve Silverman (1994:
29) iki farkli yaklasim tizerinde durmustur. Bun-
lardan bir tanesi subjektif bir digeri ise dinamik se-
¢imdir. 11k yaklasim, diizgiinlestirme parametresi-
nin serbest se¢imini yontemin avantajl bir 6zellli-
gi olarak ele almaktir. Diizgiinlestirme parametre-
sini degistirerek farkli 6l¢eklerde ortaya ¢ikan veri
ozellikleri incelenebilir ve eger tek bir tahmine ih-
tiyag var ise subjektif bir secimle en iyi goriiniimi
veren parametre degeri secilebilmektedir. Ramsay
ve Li’nin “Curve Registration (1998)” isimli ¢a-
lismasinda uygulamalarla ilgili kapsamli bir arag-
tirma sonucu diizglinlestirme parametresi A i¢in
10-4, 10-3 ve 10-2 degerlerinin iyi calistig1 goz-
lenmistir.

5.UYGULAMA

Uygulama kapsamimda, REIDIN Gayrimenkul
Bilgi Platformu’ndan elde edilen, 2008 Ocak-2014
Ekim aylar1 arasindaki Istanbul’un 281 mahallesi
icin konutlarin metrekare satis fiyat verileri kulla-
nilmistir. Bu 281 mahalle i¢in elde edilen veriler
oncelikle k-ortalamalar algoritmasi ile 10 kiimeye
ayrilmistir. Daha sonra bu 10 kiime i¢in ortalama
aylik metrekare fiyatlar1 hesaplanmistir. Bu bolge-
ler detayl1 olarak Ek 1°de verilmistir. Bu bdlgele-
re giren mahaller belirlenerek, bolgelerin aylik fi-
yat ortalamalar1 hesaplanmistir. Aylik m2 bazinda
fiyat ortalamalar1 dagilimi Grafik.5.1°de gosteril-
mistir.
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Grafik 5.1. Bolgelerin Aylik Fiyat Ortalamalar1 (m2) 2008 Ocak — 2014 Ekim
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Bu bolgelere giren mahaller belirlenerek, bol-
gelerin aylik fiyat ortalamalar1 hesaplanmis-
tir. Aylik m2 bazinda fiyat ortalamalar1 dagilimi
Grafik.5.1.’de gosterilmistir. Bu 10 Bolgedeki or-
talama fiyat ise m2 bazinda Tablo.5.2.”deki gibi-
dir. Grafik.5.1. ve Tablo.5.1.’den goriildiigii tizere
en pahali bolge 10. Bolgedir.

Tablo.5.1. Bolgelerdeki Ortalama Fiyat(TL)/ m2

Bolge Ortalama
1 955,3765
2 1141,0939
3 1313,492
4 1519,5246
5 1812,853
6 2383,7622
7 3145,3819
8 4054,2927
9 5196,4278

10 7241,4585

Bu calismada, metre fiyat bazinda ayrilan 10 bol-
ge icin 81 ayrik noktada gdzlenen fiyatlar 6nce-
likle B-Splayn Baz Fonksiyonlar ve Piiriizlii Ceza
yaklasimi kullanilarak, siirekli ve tiirevlenebi-
lir fonksiyonlar haline doniistiiriilmiis, daha son-
ra bu fonksiyonlarin ortalama fonksiyonlar1 hesap-
lanmus, Istanbul’daki genel konut fiyatlarini tem-
sil etme Ozelligi test edilmis, bu iiretilen ortala-
ma fonksiyonun birinci tlirevi incelenerek fiyatla-
rin, inig-¢ikis yaptig1 yerler detayl bir sekilde in-
celenmistir. Calismada diizgiinlestirme parametre-
si A=10"olarak alinmustir.

[Ik adimda, B-Splayn baz fonksiyonlar1 olusturul-
mustur. Olusturulan 10 adet B-Splayn baz fonksi-
yon Grafik 5.2’de verilmistir.
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Grafik 5.2. 10 Bélge i¢in Olusturulan 4.dereceden B-Splayn Baz Fonksiyonlar
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Bu B-Splayn baz fonksiyonlari olusturulduktan lar olusturulmustur. Bu fonksiyonlar Grafik 5.3’te
sonra, 10-4diizglinlestime parametresi olarak kul-  gdsterildigi gibidir.
lanilarak, 10 bolge i¢in zaman bagli fonksiyon-

Grafik 5.3. 10 Bolge I¢in Olusturulan Zaman Bagl Fonksiyonlarin Grafigi
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Olusturulan bu fonksiyonlardaki degisimleri daha Grafik 5.4’te gosterilmistir.
net gorebilmek i¢in birinci tiirevleri alimmistir ve
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Grafik 5.4. 10 Bélge i¢in Olusturulan Fonksiyonlarin Birinci Tiirevleri
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Grafik 5.4’ten de anlasilacag: gibi bir¢ok fonksi-
yonun bireysel davranigi diger fonksiyonlarin ara-
sinda kaybolmustur. Bu sebeple net bir yorum ya-
pilamamaktadir. Bunun i¢in 10 bélge i¢in olustu-

rulan fonksiyonlarin ortalama fonksiyonlar1 he-
saplanmis ve Grafik 5.5’teki gibi seyrettigi goz-
lemlenmistir.

Grafik 5.5. 10 Bolge I¢in Ortalama Fonksiyonu
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Grafik 5.5’te goriildiigii lizere, 10 bolgenin ortala-
mas1 yani Istanbul genelindeki konut sats fiyatlari
i¢in bir ¢ikarsama yapilabilmektedir. Istanbul’daki
fiyat trendini temsil edip etmedigini anlamak igin,
REIDIN Gayrimenkul Bilgi Platformu’ndan elde
edilen 2008 Ocak-2014 Ekim aylar1 arasindaki Is-

L [ [
5000 6000 7000 8000
tanbul geneli konut satis fiyatlar1 verileri incelen-
mistir. Grafik 5.6’dan da goriildiigii tizere, 10 bol-
ge icin elde edilen ortalama fonksiyonu Istanbul
geneli konut satis fiyatlar ile cok benzer bir trend

igerisindedir.
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Grafik 5.6. 2008 Ocak-2014 Ekim Istanbul Geneli Konut Metrekare Satis Fiyatlari
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Ortalama fonksiyonu, Istanbul geneli konut met-
rekare satig fiyatlarini temsil edebilir oldugundan,
2008 Ocak-2014 Ekim tarihleri arasinda, fiyatlarin

50 60 70 80 90

degisimi daha ayrintili gosterilmek igin, ortalama
fonksiyonun tiirevi alinmigtir. Ortalama fonksiyo-
nunun tiirevi Grafik 5.7°de gosterilmistir.

Grafik 5.7. Ortalama Fonksiyonun Birinci Tiirevi
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6. SONUC

Grafik 5.7 incelendiginde, fiyatlarin artis ve aza-
lis hizlart ayrintili bir sekilde gézlemlenmekte-
dir. Nisan 2008’de baslayan sert diisiis grafikten
de ¢ok net anlasilmaktadir. Mart 2009’dan son-
ra ise fiyatlarin artig seyrine tekrar basladigini ve
dip noktasindan kurtuldugunu gérmekteyiz. Hazi-
ran 2012-Ocak 2013 arasindaki fiyatlardaki yuka-

r1 dogru hareketlenme agik¢a goriilmektedir. Su-
bat 2013’ten sonra fiyatlardaki artis hizlar azal-
mis Haziran 2013’te tekrar artis hiz1 yiikselmeye
baslamistir. Bu tarihten sonra ise, artis hizlarinin
cok benzer trendlerde takip ettigi gortilmektedir.
Bu yorumlardan; konut fiyatlarinin, konut satig
sirkiilasyonu ¢ok oldugu yaz aylarinda daha faz-
la artig gdsterdigi sonucuna ulasilmaktadir. Nisan
2008’de konut fiyatlarinda baslayan sert diisiisiin
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Mart 2009°dan sonra artis seyrine baglamasini ise
Grafik 5.8’de gosterildigi gibi konut kredisi aylik

faiz oranlari ile agiklamak miimkiindiir.

Grafik 5.8 Konut Kredisi Aylik Ortalama Faiz Orani ile Istanbul Geneli Konut Satis Fiyatlarmin
Karsilastirmasi
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Konut kredisi aylik faiz oranlar1 Nisan 2008’den
baslayan artis Kasim 2008’de tarihin en yiiksek
seviyelerine ulagsmistir. Bu durum konut kredisi
hacmini azalttigindan, konut satiglar1 azalmis ve
bu da fiyatlara olumsuz yonde yansimistir. Mart
2009’dan sonraki donemlerde, konut satis fiyatla-
rinin artig géstermesinin nedeni ise bu tarihten iti-
baren konut kredisi aylik ortalama faiz oranlariin
ciddi anlamda diisiise gecmis olmasidir. 2011 yili
2012 sonlar arasinda konut kredisi faiz oranlarin-
daki dalgalanma fiyatlar1 da kararsizliga siiriikle-
mis, bu donemde fiyatlardaki ivmede yukar1 yonlii
fakat degiskenlik gozlemlenmistir.
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Ek 1. Istanbul Bazinda Bolgeler

1.Bolge 2.Bolge 3.Bolge 4.Bolge 5.Bolge
Hadimkdy Cihangir Kayisdagi Icerenkdy Ornek
Ambarli Denizkoskler Giinesli Inénii Yenicamlica
Giimiigpala Universite Hiirriyet Bahgelievler Cevizlik
Mustafakemalpasa Cinar Kocasinan Cobangesme Bahgesehir 1.Kisim
Glirpinar Inénii Siyavuspasa Yenibosna Kocatepe
Yakuplu Yildiztepe Soganl Basaksehir Yildirim
Kumburgaz Cumbhuriyet Sirinevler Kartaltepe Alemdag
Fatih Hiirriyet Altintepsi Halicioglu Giizeltepe
Namik Kemal Zafer Yenidogan Glizelce Mithatpasa
Ornek Adnankahveci Baris Mimarsinan Aksaray
Pinar Kavakli Biiyiiksehir Tagdelen Sehremini
Ahmetyesevi Atatlirk Cumbhuriyet Esenkent Hasanpasa
Kavakpiar Batikoy Mimarsinan Talatpasa Rasimpaga
Alibey Cumbhuriyet Camlik Aksemsettin Hamidiye
Selimpasa Fatih Hamidiye Alibeykoy Atalar
Gazi Ferhatpaga Mehmetakif Yesilpinar Orhantepe
Fatih Menderes Karagiimriik Soganlik Yeni
Baglarbasi Gtlizelyurt Kocamustafapaga Halkali
Karadeniz Yedikule Tozkoparan Altaygesme
Karlitepe Pazarigi Caglayan Altintepe
Sar1gdl Yenidogan Celiktepe Cevizli
Semsipasa Haznedar Giiltepe Feyzullah
Yeni Cars1 Girsel Idealtepe
Yildiztabya Cennet Nurtepe Kiiciikyali
Akincilar Cumbhuriyet Ortabay1r Yali
Glinestepe Giltepe Sanayi Zumriitevler
Hiirriyet Istasyon Seyrantepe Bati
Ugurmumcu Yesilova Cevizli Osmangazi
Fatih Kaynarca Cavusoglu Kumbaba
Inénii Yayalar Esentepe Aydml
Kanarya Yenimahalle Karliktepe Postane
Kartaltepe Yenisehir Petrolis Inkilap
Kemalpasa Sarigazi Topselvi Serifali
Findikl1 Cavus Yakacik Yeni Bulgurlu
Cinardere Istasyon Aydinevler Ferah
Dumlupinar Sifa Baglarbasi Kisikl
Esenyali Cakmak Bahgelievler Muratreis
Giizelyali Camlik Dogu Selimiye
Seyhli Istiklal Kurtkdy Unalan
Velibaba Bestelsiz Yayla Valideiatik
Yenidogan Nuripasa Asagidudullu
Balibey Stimer Atakent
Thlamurkuyu Veliefendi Atatiirk
Yesiltepe Esengehir
Yukaridudullu
Cumbhuriyet
Yavuztiirk
Zeynepkamil
Cirpici
Gokalp
Seyitnizam
Telsiz

Yenidogan
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6.Bolge 7.Bolge 8.Bolge 9.Bolge 10.Bolge
Kiigiikbakkalkdy Biiyiikada Maden Atagehir Atatlirk Barbaros Arnavutkoy
Yenisahra Heybeliada Atakdy 7-8-9-10 Yesilyurt Bebek
Kartaltepe Yenigehir Senlikkdy Akat Etiler
Osmaniye Abbasaga Yesilkdy Levazim Kurugesme
Sakizagaci Dikilitasg Balmumcu Ulus Levent
Zeytinlik Muradiye Gayrettepe Glimiigsuyu
Zuhuratbaba Ortakoy Visnezade Baltalimani
Goksu Tiirkali Yildiz Emirgan
Kavacik Goktiirk Acarlar Istinye
Merkez Acibadem Cihangir Tarabya
Karayollari Erenkoy Caddebostan Yenikdy
Bostanci Feneryolu Fenerbahge Maslak
Caferaga Goztepe Dariigsafaka
Egitim Suadiye Fulya
Fikirtepe Orta Harbiye
Kosuyolu Zekeriyakoy Tesvikiye
Kozyatagi Esentepe Acibadem
Merdivenkdy Halaskargazi Kandilli
Sahrayicedit Mesrutiyet
Atakent Site
Bagibiiyiik Altunizade
Abdurrahmangazi Azizmahmudhiidayi
Maden
Ferikoy
Mecidiyekdy
Barbaros
Cengelkdy
Icadiye




