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OZET

Bu ¢alismanmin  temel amact konut fiyatlarindaki mekdnsal etkilerin
degerlendirilmesidir. Bu amagla Tiirkiye’ de IBBS-Diizey2 siniflamasina gore
26 bélgenin konut fiyat endekslerinin mekdnsal analizi yapilarak enflasyonla
iliskisi mekansal ekonometrik modellerle incelenmistir. 26 bolge agisindan
konut fiyat endekslerindeki mekansal etkilerin varligi Moran-I istatistigi ile
test edilmis ve soz konusu bélgelerin konut fiyat endeksleri arasindaki
mekansal etkilerin anlaml oldugu gériilmiistiiv. Mekdnsal ekonometrik
modellerin secimi icin kullanilan LM testleri sonuglart mekdnsal gecikme
modellerini desteklemistir. Tahmin edilen mekdnsal gecikme modeli (SAR) ve
mekansal Durbin modeli (SDM) bulgularina gére mekdnsal etki parametresi
p pozitif ve istatistiksel anlamlidir ve mekdnsal bagimliligin anlamli oldugu
béolgelerde konutlarla ilgili benzer bir fiyatlama tutumu oldugunu
desteklemistir. Ayrica tahmin edilen SAR ve SDM modellerinde incelenen
dénem igin IBBS-Diizey2 siiflamasina gore 26 bolgede enflasyonun konut

fivat  endeksleri iizerindeki mekdnsal etkileri istatistiksel anlamh

bulunamanugtir.
ABSTRACT

The main purpose of this study is to evaluate the spatial effects of housing
prices. For this purpose, the spatial analysis of the housing price indices of
26 regions according to the NUTS-Level2 classification in Turkey was made
and their relationship with inflation was examined with spatial econometric
models. The existence of the spatial effects in the housing price indices for 26
regions was tested with the Moran-I statistics and it was seen that the spatial
effects between the housing price indices of the mentioned regions were
significant. The results of the LM tests used for the selection of spatial
econometric models supported the spatial lag models. According to the
estimated spatial autoregressive model (SAR) and spatial Durbin model
(SDM) findings, the spatial effect parameter p is positive and statistically
significant. Spatial effect parameter supported that there is a similar pricing
attitude for housing in regions where spatial dependency is significant. In
addition, the spatial effects of inflation on housing price indices in 26 regions
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according to NUTS-Level2 classification for the period examined in the
estimated SAR and SDM models were not found statistically significant.

1. GIRIS

Son yillarda konut piyasalarindaki hizli gelismeler konut fiyatlarimin belirleyicilerine ve
fiyatlarin makroekonomik degiskenlerle olan iliskilerinin incelenmesine yonelik ilgiyi
arttirmaktadir. Konut piyasasi iilkelerin makro ekonomileri icerisinde dnemli bir yere sahiptir.

Ulkelerin konut ve barinma icin yaptiklar1 harcamalar toplam gelir icerisindeki hanehalk1
harcamalarinin dikkate deger bir kismini olusturmaktadir. Ozellikle gelismis ekonomilerde
konut piyasalarindaki faaliyetler GSYTH’ da da 6nemli bir paya sahiptir. Bu sebeple konut igin
yapilan harcamalar ile para arzi, enflasyon, istihdam, doviz kuru gibi makroekonomik
degiskenler arasinda bir iligkinin ve konut piyasalarinda dalgalanmalarin varlig1 kaginilmazdir
(Badurlar, 2008:224-225). Tirkiye’ nin ulusal ekonomisinde de dnemli bir yere sahip olan
konut sektorii niifus artisi, artan kentlesme, gog, makroekonomik degiskenlerdeki
dalgalanmalar gibi faktorlere gore sekillenmektedir.

Literatiirde konut fiyatlar1 belirleyicileri ile ilgili ve makroekonomik degigkenlerle konut
fiyatlar1 arasindaki iliskilere yonelik ulusal ve uluslararasi calismalar mevcuttur. Izleyen
kisimda s6z konusu bazi caligmalara O6zet olarak yer verilmistir. Lan ve Zhang (2011)
caligmasinda 1998-2009 donemi Pekin cevresindeki sekiz sehrin konut fiyatlari arasinda
mekansal bir baglanti olup olmadigini test etmistir. Calisma sonuglar1 konut fiyatlart agisindan
sehirler arasinda 6nemli bir mekansal bagimlilik oldugunu gostermistir. Pijnenburg (2013)
¢aligsmasinda mekansal konut fiyat yayilmalarinda zaman ve mekan arasinda heterojenlige ve
konut fiyat dinamikleri iizerindeki etkisindeki heterojenlige izin veren bir panel yumusak gegis
regresyon modeli uygulamistir. Calismasinda mekan ve zamana gore konut fiyatlarindaki
gelismelerin mekéansal yayilmalarinda heterojenlige dair kanitlar sunmustur. Helbich vd.
(2013)’ in caligmalarinda Avusturya'daki tek ailelik konut fiyatlari, kiiresel ve yerel agirlikli
hedonik modellerin kapasitesi incelenmektedir. Calisma bulgulari; duragan ve duragan
olmayan etkilerin varligi ile Avusturya konut piyasasinin ekonomik olarak baglantili oldugunu
gostermigtir. Gok ve Keceli (2015)’nin galismalarinda Tiirkiye'de 2014-2015 yillar1 arasinda
konut fiyatlarimin belirleyicileri hem ulusal hem de 26 gelismis bdlge diizeyinde siradan en
kiigiik kareler ve kademeli regresyon modelleri ile incelenmistir. Kisi bagina gayri safi katma
deger ile net i¢ go¢ degiskenlerinin konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli itici gii¢ oldugu sonucu
gosterilmistir. Widtak vd. (2015)’ nin ¢caligsmalarinda, Varsova'daki ikincil konut piyasasindaki
konut fiyatlarinin dinamiklerini, fiyatlar arasindaki mekansal iligki dikkate alinarak 2006
yilmin ilk ¢eyreginden 2013 yilinin tgiincii ¢eyregine kadar mekansal agirlikli regresyon
modeli ile analiz edilmektedir. Calisma sonucu yeni diizenlemelerin veya mevcut
diizenlemelerdeki degisikliklerin ve devlet miidahalelerinin konut fiyatlar1 iizerinde ¢ok biiyiik
bir etkisi oldugunu dogrulamistir. Cohen ve Karpavicitte (2017)’ nin ¢alismalarinda
Litvanya'da GSYIH, issizlik, enflasyon, faiz orani, go¢ ve makro ihtiyati politika araglarmin
konut fiyatlarina etkisi degerlendirilmistir. Bulgular1 Litvanya’ da enflasyon, faiz orani ve
gbc¢iin, konut fiyatlarinin nedensel belirleyicileri olmadigini gostermistir. Yal¢in (2017)” de
2010-2017 donemi igin bolgesel bazli konut fiyat endeksleri ile ekonomik giiven endeksi
arasindaki iliskiler ARDL yontemine dayal sinir testi ile incelenmis ve nedensellik iligkileri
Granger ve Toda- Yamamoto testleri ile test edilmistir. Calisma bulgulari; Akdeniz ve Dogu
Karadeniz bolgelerindeki ekonomik giiven endeksi ve konut fiyatlari arasinda iki yonli
nedensellik iligkisini gostermis ve ARDL sonuglari, iki bolge i¢in uzun donem iligkisinin s6z
konusu oldugunu desteklemistir. Cellmer vd. (2019) ¢alismalarinda, 2008-2018 donemi igin
diinyadaki ekonomik ve sosyal gostergelerin konut fiyatlar: tizerindeki etkisi ve neden-sonug
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iliskileri VAR modeli ile incelenmistir. Bulgulara gore; gayrimenkul fiyatlariin agiklayici
degiskenlerin soklarina tepkisi birinci ve dordiincii ceyrekte gézlenmis ve yaklasik ii¢ yil sonra
sona erdigi bulgusu elde edilmistir. Gebesoglu (2019) ¢alismasinda, 2010-2018 dénemi i¢in
Tiirkiye’de konut fiyat endeksi dinamikleri ile GSYIH, doviz kuru, faiz orani, Borsa Istanbul
100 Endeksi getirisi arasindaki iligkileri ARDL yontemi ile incelemistir. Caligma bulgulari;
konut fiyat endeksi ile GSYIH, déviz kuru, faiz oram ve Borsa Istanbul 100 Endeksi getirisi
arasinda uzun donem esbiitiinlesme iliskisinin varligim desteklemis ve uygulanan VECM
modeli konut fiyatlarinin direng etkisine sahip oldugunu gostermistir. Kiong ve Aralas (2019)’
i ¢aligmalarinda 2000-2017 donemi i¢in Malezya konut fiyatlarinin belirleyicileri ARDL ve
ECM ile incelenmistir. Calisma sonuglarina gore; finansal krizlerin ve GSYIH’ nin konut
fiyatlar1 ile kisa donem iliskisinin anlamli oldugu bulgusu elde edilmistir. Korkmaz (2019)
calismasinda; 2010-2019 donemi igin Tiirkiye’ nin 26 bdlgesinin konut fiyat endeksinin
enflasyonist baskidan etkilenip etkilenmedigini Konya nedensellik testi ile arastirmustir.
Calisma sonuglari, konut fiyatlarinin bazi bolgeler i¢in enflasyonist baskilarin sebebi oldugunu
desteklemistir. Kuang ve Liu (2015)’ in ¢aligmalarinda 1996-2010 déneminde Cin'deki 35
biiyiik sehir i¢in panel veri analizi ile konut fiyatlari ile enflasyon arasindaki iligki incelenmistir.
Bulgulara gore; iliskinin asimetrik oldugu, enflasyonun konut fiyatlari {izerindeki etkisinin
konut fiyatlarinin enflasyon iizerindeki etkisinden daha fazla oldugu ve konut fiyatlarmin
enflasyonu etkin bir sekilde korudugu sonucuna ulasilmistir. Yildirim (2019)’1in ¢alismasinda
Tiirkiye’ nin ii¢ biiyiik ili (Istanbul, Ankara, izmir) igin 2010-2018 dénemine ait hedonik konut
fiyat endekslerindeki yakinsama etkisi ARDL esbiitiinlesme yontemi ile incelenmistir. Calisma
bulgular1 s6z konusu boélgeler icin konut fiyatlarinda uzun dénemli yakinsamanin varligini
desteklemis ve konut fiyatlarinin bdlgelere gore farklilagtigini gostermistir. Cellmer vd. (2020)’
nin ¢alismalarinda sosyo-demografik ve ¢evresel faktorlerin ortalama konut fiyatlari ve islem
sayilar lizerindeki etkisi mekansal bir yaklagimla analiz edilmistir. Calisma 2018 yilina ait
Polonya i¢in 380 il¢e verilerini kapsamaktadir. Bulgulari, hem ortalama fiyatlar hem de konut
piyasasi faaliyeti i¢in belirleyicilerin, yiiksek-yliksek ve diisiik-diisiik kiimelenme ile mekansal
otokorelasyon gosterdiginin kanitin1 sunmustur. Eryiizlii ve Ekici (2020)’ nin ¢aligmalarinda
Tiirkiye i¢in doviz kuruyla konut fiyat endeksi arasindaki iliski ele alinmis ve déviz kurunun
konut fiyatlar1 iizerinde etkili oldugu bulgusuna ulagilmistir. Yilmaz ve Kestel (2020),
¢aligsmalarinda parametrik ve parametrik olmayan model yontemleri ile Tirkiye i¢in konut
fiyatlarinin GLM, VAR modeli, ARIMA ve mevsimsel ARIMA modeli tahminlerinin Tiirkiye
konut piyasasi igin yeterliligini destekleyen kanitlar sunmuslardir. Calisma sonuglarinda,
Mevsimsel ARIMA ve iistel yumugatma modellerinin, verilen tahmin siiresi i¢inde Tiirkiye'nin
konut piyasasi i¢in gelecege yonelik bir uyar1 olarak kabul edilmesi gereken bazi olumsuz
getiriler 6ngdrdiiglinii belirtmislerdir. GLM ve VAR modelleri ise Tirkiye'nin konut
piyasasinin bilinen diger ekonomik gostergelere gore altina, enflasyona ve doviz kurlarina
yiiksek oranda bagimli oldugunu gostermislerdir. Hatipoglu (2021) ¢alismasinda, Tiirkiye’de
TR82 (Cankiri, Kastamonu, Sinop ) bdlgesi igin konut fiyatlar1 ile enflasyon arasindaki iliskiyi
2010-2020 dénemi igin Frekans Nedensellik Testi ile incelemistir. Sonug olarak konut fiyatlari
ve enflasyon arasinda bir nedensellik iligkisinin bulunmadigini gostermistir. Zulkifli vd.
(2022)’ nin ¢aligmalarinda Malezya’ da 2010-2019 donemi i¢in konut fiyatlarinin
makroekonomik belirleyicileri ARDL modeli ile incelenmis ve uzun donem katsay1 tahminleri
GSYIH ve para arzinin Malezya’ da konut fiyatlarim pozitif olarak etkiledigini gdstermistir.
Ayrica nedensellik testleri kisa donemde GSYIH ve para arzinin konut fiyatlari iizerindeki
etkilerinin istatistiksel anlamli oldugunu desteklemistir.

Bu ¢aligmada ise Tiirkiye’ de IBBS-Diizey2 siniflamasina gore 26 bdlgenin konut fiyat
endekslerinin mekansal analizi ile birlikte enflasyon ile konut fiyat endeksleri arasindaki iligki
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mekénsal ekonometrik modellerle incelenmistir. Calismanin genel bilgi ve literatiir igeren giris
béliimiiniin ardindan ikinci béliimde metodoloji ile ilgili kisa teorik bilgi sunulmustur. Ugiincii
boliimde veri tanitilarak mekénsal analiz bulgularma yer verilmistir. Calismanin sonug ve
degerlendirmeleri dordiincii boliimde, yararlanilan kaynaklar besinci boliimdedir.

2. METODOLOJI

Klasik ekonometrik yontemlerle gozlemler arasindaki komsuluk iligkileri tam olarak
degerlendirilemedigi i¢in gozlemler arasindaki mekénsal degisimin géz Oniinde tutuldugu
ekonometrik modellere ihtiya¢ duyulmaktadir. Mekansal ekonometri, Tobler (1970) tarafindan
“her sey baska her sey ile iliskilidir, fakat yakin seyler uzak seylere gore daha fazla iliskilidir”
biciminde ifade edilen cografyanin ilk yasasindan ortaya ¢ikmustir (Tatoglu, 2022:1). Mekansal
ekonometri, kesit ve panel verilerle tahmin edilen regresyon modellerindeki bir alandaki
gbzlem degerlerinin diger yakin gozlemlerle ne kadar iligkili oldugunu 6l¢cen mekénsal
otokorelasyon (bagimlilik) ve bir bolgedeki olayin sabit olmayan hata varyansindaki degisimi
veya esit olmayan dagilimimi ifade eden mekansal heterojenlik i¢in gelistirilmistir (Gorgiin ve
Siilkii; 2020:306).

Gozlemler arasindaki komsuluk iligkilerinin deger ve mekéan benzerliklerinin uyumu seklinde
ifade edilen mekéansal otokorelasyon pozitif ve negatif bicimde gozlenebilmektedir. Pozitif
mekansal otokorelasyon; ilgilenilen degisken bakimindan diisik ya da yiiksek degerli
gbzlemlerin ayn1 alanda kiimelenme egilimi, negatif mekansal otokorelasyon ise bir alandaki
gbzlem degerlerinin ilgilenilen degisken bakimindan komsu alanlardaki farkli gézlem degerleri
ile yakin olma egilimi olarak tanimlanmaktadir. Bir baska ifade ile pozitif mekéansal
otokorelasyonda ilgilenilen degisken bakimindan yiiksek degerler etrafinda yiiksek degerler,
diisiik degerler etrafinda diisiik degerler yer almaktadir. Negatif otokorelasyonda yiiksek
degerler etrafinda diisiik degerler, diisiik degerler etrafinda yiiksek degerler bulunmaktadir.
Gozlemler arasindaki baglantilarin ne sekilde gergeklestigini ortaya koymak amaciyla
“mekansal agirliklandirma” teknikleri kullanilmaktadir. Incelenen birim mekénsal yapida ise
cografi agirliklandirma tekniklerinden yararlanilmaktadir (Anselin, 2008:627). Gozlemlerin
dagilimlarinin herhangi bir kaliba uymadigi rassallik durumu da mekansal otokorelasyonun s6z
konusu olmadigt durumdur. Mekéansal etkilesimin belirlenebilmesi i¢in olusturulan
ekonometrik modelde mekansal bir bagintinin dahil edilmesi gerekliligi s6z konusudur. Bu
amagcla her bir gézlemin bir dizi komsu gozlemle iliskili oldugu ayrica mekansal kaliba uygun
mekansal agirlik matrisi olusturulmaktadir. NxN boyutlu stokastik siire¢ igeren pozitif

mekansal agirlik matrisinde (\TV ), 1 konumundaki satir elemant ile j konumundaki siitun elemani

arasindaki iligskinin giicii (\T\/ij) ile gosterilmektedir. Eger i ve j konumlar1 arasinda komsuluk
yoksa \TVij =0, komsuluk varsa \T\Iij =1 olur (Tatoglu, 2022:4; Giiris ve Caglayan, 2018:280;

Zeren, 2010:22). Mekansal agirlik matrisi ( w )’ nde ilgili bolge/mekanin kendisiyle komsulugu
sifir oldugu i¢in kosegen elemanlarmin sifir olmasi ve fazla sayida komsuluga sahip
konumlarin agirliklarinin yiiksek ¢ikmamasi sebebiyle standardize edilmesi gerekmektedir.

Satirlar1 standardize edilen mekansal agirlik matrisi W;} =Wj / ijij ile olusturulmaktadir

(Tatoglu, 2022:4; Zeren, 2010:23). Mekansal birimler arasindaki iliski, siirdaghga bagh
agirliklandirmalarda smirlarin ayirt edilebilir bir harita {izerinden konuma dayali olarak
belirlenmesiyle olusturulmaktadir. Bitisik alanlar ortak bir kenar paylasiyorsa kale komsulugu,
ortak bir kdse paylasiyorsa fil komsulugu, hem ortak bir kenar hem de kose paylasiyorsa vezir
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komsulugu s6z konusu olmaktadir (Anselin, 1988:18; Yiicel, 2021: 64-64; Terzioglu,
2020:603).

Mekansal bagimlilik, mekansal gecikme ve mekénsal hata bagimliligt olarak farkli sekilde
gozlenmektedir. Bagimli degiskendeki mekansal korelasyonu agiklayan mekansal gecikme
modeli SAR model bagimli degisken Y’ nin komsu alanlardaki gézlemlere bagli olmasini
miimkiin kilmaktadir. Mekansal gecikmeli degisken olan WY’ nin modelde bagimsiz degisken
olarak yer aldig1 SAR modeli (1)’ de verilmektedir.

Y=pWY + XB +¢, e~N(0, c2ly) (@))]

SAR modelindeki p; mekansal gecikme parametresidir. p” nun degeri -1 ve +1 arasindadir. p=0
oldugunda model klasik regresyon modeline doniismektedir. Mekansal Durbin Modeli (SDM)
ise mekansal gecikme modeli (SAR)’nde mekansal gecikmeli bagimsiz degiskenlerin yer
almasiyla elde edilmektedir. SDM modeli;

Y=pWY + XB + WX0+¢e, N(O, c°ly) )
seklinde ifade edilmektedir.

Mekansal ckonometrik analizlerde; mekansal etkilerin test edilmesinde Moran (1950)
tarafindan gelistirilen Moran-I istatistiginden yararlanilmaktadir. EKK artiklar1 arasindaki
mekansal bagimliligin incelenmesi i¢in Onerilen test istatistigi (Anselin ve Hudak,1992: 518);

I:E{SWS] 3)

S| €€

ile gosterilmektedir. Burada So= ZZWU > dir ve mekansal agirlik matrisinin (w) eleman
i

toplamudir. éZY—XB, EKK modeli artiklaridir ve ﬁ: (XX)™" XY dir. Moran-I

istatistiginin sifir hipotezi “Ho: EKK modeli artiklari arasinda mekansal bagimlilik yoktur”
seklindedir. Standartlastirilmis Moran-l istatistii standart normal dagilim tablosunda
belirlenen kritik degerden biiyiik ise Ho reddedilmektedir. Moran-I istatistiginin pozitif olmasi,
yiiksek degerlere sahip birimlerin yiiksek, diisikk degerlere sahip birimlerin diisiik degerli
komsularla gevrili oldugunu ifade eden pozitif mekansal bagimlilig1 gostermektedir. Herhangi
bir mekanda yer alan gozlemler ile komsu mekan/mekanlardaki gdzlemlerin
ortalamasi arasindaki iliskilerin Moran-l sa¢ilim diyagrami ile incelenmesi de miimkiindiir
(Anselin vd., 2007: 295-296). Alternatif hipotezin gegerli olmasi durumunda mekénsal
bagimliligin kaynagi ile ilgili yeterli bilgi elde edilemedigi icin alternatif mekansal bagimlilik
testlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Burridge (1980), Moran-| istatistigine alternatif Lagrange
Carpan1 (LM) testini gelistirmistir. Mekansal hata ve mekansal gecikme modeli i¢in sirasiyla
LM, ve LM, istatistikleri asagidaki gibi hesaplanmaktadir(Anselin ve Florax, 1995:25).

LM, = (swe/c%)?/tr(ww +w?), (4)
Burada o® =g&/n’ dir. LM, ~ Xi;l ile ki-kare dagilimi gostermektedir.

LM, = {(s'wY/cz)}/ {(wX]?s)'MWXB/c2 +tr(w'w+wz)} ®)
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Standart regresyon modelinin EKK tahmininden yararlanilarak elde edilmektedir. Burada
M=1I- X(X|X)_1X ’ dir. B, regresyon modeli katsay: vektdriidir ve LM~ Xi;l ile ki-kare

dagilmaktadir. Mekansal hata bagimliliginin testi ile birlikte mekéansal gecikme bagimliligini
da degerlendiren LM o testi ise;

(ewY /&2 —ewel6?) |  |ewe/ &2
LMM:{ R +[ - ]2 LMy~ (6)
PR

seklinde ifade edilmektedir (Anselin, 2006:938-939). LM o, testi igin sifir hipotezi Ho:A=p=0

dir. Literatiirde yaygin bi¢cimde kullanilan karma yaklagima gore; LM, ve LM,
hesaplanmaktadir. Her ikisi de anlamli degilse klasik ekonometrik model kullanilmaktadir,
anlamli ise direngli testlerden yararlanilmaktadir™.

3. KONUT FiYAT ENDEKSIi VE ENFLASYON iLiSKiSiNiN MEKANSAL
ANALIZI

Bu boliimde; Tiirkiye’ de IBBS-Diizey2 siniflamasina gére bolgelerin konut fiyat endekslerinin
mekansal analizine yer verilmektedir. Calismadaki birim boyutunun IBBS-Diizey2
siiflamasina gore bolgeler olmasi bolgeler arasi komsuluk iliskilerinin degerlendirilmesini de
gerekli kilmaktadir. Bu sebeple konut fiyat endeksleri i¢in mekénsal otokorelasyonlar: dikkate
alan ekonometrik modeller incelenmektedir. Ayrica konut fiyat endeksi ile enflasyon
arasindaki mekansal iliski de degerlendirilmektedir.

3.1. Veri

Caligmada verileri 2022 yili igin mayis ayi itibariyle Tiirkiye’ de IBBS-Diizey2 siniflamasina
gore 26 bolgenin konut fiyat endeksleri ve enflasyonun gdstergesi olarak kullanilan tiiketici
fiyat endekslerinden olusmaktadir. Veriler Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’ nin
elektronik veri dagitim sisteminden (EVDS) elde edilmistir. Degisken bilgileri Tablo 1’deki
gibidir:
Tablo 1. Modelde Kullanilan Degisken Tanimlari
KFE Konut Fiyat Endeksi
TUFE Tiiketici Fiyat Endeksi

Tiirkiye’ de IBBS-Diizey2’ ye gore simflandirilms bdlge bilgileri de Tablo 2°de verilmektedir.
Tablo 2. Tiirkiye’ de iBBS-Diizey2’ ye Gore Bolge Simflandirmasi

Bolge No Kod/Alt Bélge Adi/(iller)
1 TR10 / Istanbul/ (Istanbul)
2 TR21 / Tekirdag/ (Tekirdag, Edirne, Kirklareli)
3 TR22 / Balikesir/ (Balikesir, Canakkale)
4 TR31 / izmir/ (izmir)
5 TR32 / Aydin/ (Aydin, Denizli, Mugla)
6 TR33 / Manisa/ (Manisa, Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak)

* Direngli LM istatistikleri ile ilgili bilgi i¢in bkz. Zeren, 2010:27.
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7 TR41 / Bursa/ (Bursa, Eskigehir, Bilecik)

8 TR42 / Kocaeli/ (Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova)
9 TR51 / Ankara/ (Ankara)

10 TR52 / Konya/ (Konya, Karaman)

11 TR61 / Antalya/ (Antalya, Isparta, Burdur)

12 TR62 / Adana/ (Adana, Mersin)

13 TR63 / Hatay/ (Hatay, Kahramanmarag, Osmaniye)

14 TR71 / Kirikkale/ (Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir)
15 TR72 / Kayseri/ (Kayseri, Sivas, Yozgat)

16 TR81 / Zonguldak/ (Zonguldak, Karabiik, Bartin)

17 TR82 / Kastamonu/ (Kastamonu, Cankiri, Sinop)

18 TR83 / Samsun/ (Samsun, Tokat, Corum, Amasya)

19 TR90 / Trabzon/ (Trabzon)

20 TRAL / Erzurum/ (Erzurum, Erzincan, Bayburt)

21 TRA2 / Agry/ (Agn, Kars, 1gdir, Ardahan)

22 TRBI1 / Malatya/ (Malatya, Elaz13, Bing6l, Tunceli)

23 TRB2 / Van/ (Van, Mus, Bitlis, Hakkari)

24 TRC1 / Gaziantep/ (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)

25 TRC2 / Sanlwrfa/ (Sanlurfa, Diyarbakir)

26 TRC3 / Mardin/ (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt)

Calismada Tablo 2°de bilgileri verilen 26 bolgenin KFE ve TUFE verileri kullanilarak bolgeler
arasindaki mekansal iliskiler degerlendirilmektedir.

Degiskenlere iligkin tanimlayici istatistikler Tablo 3’te gosterilmektedir.

Tablo 3. Tammlayie istatistikler

KFE TUFE
Ortalama 337,7346 863,6807
Medyan 331,6000 866,3088
Mak. 476,8000 913,7350
Min. 268,4000 791,9775
Std. Sapma 47,80449 30,77656
Carpiklik 1,532798 -0,600117
Basiklik 5,340000 2,756437
Jarque-Bera 16,11294 1,624876
(p-Degeri) (0,000317) (0,443775)

Tablo 3’te tanimlayici istatistikler ilgilenilen dénem i¢in konut fiyat endeksleri ve tiiketici fiyat
endeksleri serileri ile ilgili 6zet istatistiksel bilgi sunmak amaciyla verilmistir. Tanimlayici
istatistikler incelendiginde Jarque-Bera istatistigine gore; KFE serisi normal dagilim
gostermezken istatistige gére TUFE serisinin normal dagildigini sdylemek miimkiindiir. Ayrica
KFE serisinin ¢arpiklik ve basiklik degerleri serinin simetrik olmayan normale gore asir1 sivri
bir dagilima sahip oldugunu gostermektedir.

451



TURKYILMAZ

3.2. Analiz Bulgular:

Bu béliimde Tiirkiye IBBS-Diizey2 smiflandirmasina gére 26 bolgenin KFE ve TUFE
degiskenleri agisindan mekéansal bagimhilik ozellikleri incelenmektedir. Calismadaki
ekonometrik analizler Stata programi kullanilarak yapilmistir. Bu amacla bdlgelerin KFE ve
TUFE mekansal haritalart Sekil 1-4” de verilmektedir.

A

Sekil 1. Tiirkiye IBBS-Diizey 2 Simiflamasina Gére 26 Bolge icin KFE’ nin Mekansal Dagilim
Haritasi

Sekil 2. Tiirkiye IBBS-Diizey 2 Siniflamasina Gore 26 Bolge icin TUFE’ nin Mekansal Dagilhim
Haritasi

Sekil 1 ve 2°deki koyu renkler ilgili degiskenin en yiliksek degerlerine sahip bolgeleri, agik
renkler ise diisiik degerlere sahip bolgeleri ifade etmektedir. Sekil 1°de verilen KFE’ nin
mekansal dagilimi incelendiginde degiskenin bolgeler itibariyle rassal bir dagilim gostermedigi
ve kiimelenmelerin s6z konusu oldugu goriilmektedir. Benzer bigimde Sekil 2°de bolgelerin
TUFE degiskenine iligkin mekansal dagilim haritas1 degerlendirildiginde birbirine komsu
bolgeler arasinda kiimelenmelerin oldugu gozlenmektedir. Bir baska ifade ile mekansal
otokorelasyonlarin varligindan s6z etmek miimkiindiir. Bu nedenle mekéansal haritalarin her iki
degisken i¢in de rassallik gostermemesi ve kiimelenmelerin varligt mekansal bir analizi gerekli
kilmaktadir. Ayrica KFE degiskeni i¢in mekénsal otokorelasyonu belirleyen Moran-I
istatistigine iliskin dagilim diyagrami da Sekil 3’te verilmektedir.
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Sekil 3. KFE Degiskeninin Moran-I Dagilim Diyagram

Sekil 3’te verilen Moran-1 dagilim grafigi incelendiginde bolgelere gore bagimh degisken
konut fiyat endekslerinin rassal olarak dagilmadigi ve pozitif otokorelasyon bolgesinde
yogunlastig1 goriilmektedir. Konut fiyat endeksleri igin 0,365 olarak hesaplanan Moran-I
istatistiginin degeri pozitif otokorelasyon gostermektedir. Tablo 4’te Moran-I istatistigi dagilim
diyagramina gore bdlgelerin mekéansal otokorelasyonlarina iliskin 6zet tablo verilmektedir.

Tablo 4. Moran-I Dagihm Diyagramina iliskin Ozet Tablo

Yiiksek-Yiiksek

Yiiksek-Diisiik

Diisiik- Yiiksek

Diisiik-Diisiik

3-Balikesir Alt Bol.
5-Aydin Alt Bol.
6-Manisa Alt Bol.
10-Konya Alt Bol.
11-Antalya Alt Bol.
12-Adana Alt Bol.

13-Hatay Alt Bol.
18-Samsun Alt Bol.
25-Sanlurfa Alt Bol.

2-Tekirdag Alt Bol.
4-[zmir Alt Bol.
7-Bursa Alt Bol.
26-Mardin Alt Bol.

1-Istanbul Alt Bs1.
8-Kocaeli Alt Bol.
9-Ankara Alt Bol.
14-Kirikkale Alt Bol.
15-Kayseri Alt Bol.
16-Zonguldak Alt Bol.

17-Kastamonu Alt B6l.
19-Trabzon Alt Bol.
20-Erzurum Alt Bol.
21-Agrt Alt Bol.
22-Malatya Alt Bol.
23-Van Alt Bol.

24-Gaziantep Alt Bol.

Tablo 4’te belirtilen (Yiiksek-Yiiksek) bagimli degisken KFE degerlerinin ilgili bolgenin
kendisinde yiiksek iken komsularinda da yiiksek oldugunu, (Diisiik-Diisiik) ise KFE
degerlerinin ilgili bolgenin kendisinde diisiik iken komsularinda da diisiik oldugunu bir baska
ifade ile her iki durum pozitif otokorelasyonu ifade etmektedir. (Yiiksek-Diisiik), KFE
degerlerinin ilgili bolge icin kendisinde yiiksek iken komsularinda diisiik, (Diisiik-Yiiksek) ise
kendisinde diisiik iken komsularinda yiiksek oldugunu bir baska ifade ile negatif
otokorelasyonu gostermektedir.

Buna gore; Moran-I diyagraminda (Yiksek-Yiiksek) bolgede yer alan 3-Balikesir Alt Bol., 5-
Aydin Alt B6l., 6-Manisa Alt Bol., 10-Konya Alt Bol., 11-Antalya Alt Bol., 12-Adana Alt Bol.,
24-Gaziantep Alt Bol.” nin konut fiyat endeksleri Tiirkiye’ nin ortalama degerinden yiiksektir
ve bu bolgeler yiiksek konut fiyat endeksine sahip bolgelerle iliski igerisindedir. Diyagrama
gore (Diisiik-Diisiik) bolgede yer alan 1-Istanbul Alt Bél., 8-Kocaeli Alt Bol., 9-Ankara Alt
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Bo6l., 14-Kirikkale Alt B6l., 15-Kayseri Alt Bol., 16-Zonguldak Alt Bol., 17-Kastamonu Alt
Bol., 19-Trabzon Alt Bol., 20-Erzurum Alt B6l., 21-Agr Alt Bol., 22-Malatya Alt Bol., 23-
Van Alt B6l.” nin ise konut fiyat endeksleri Tiirkiye ortalama degerinden diisiik olup bu
bolgeler diisiik konut fiyat endeksine sahip bolgelerle iligki icerisindedir. (Yiksek-Diisiik)
bolgede bulunan 13-Hatay Alt Bol., 18-Samsun Alt Bol., 25-Sanliurfa Alt Bol.” nin konut fiyat
endeksi degerleri Tiirkiye ortalamasmin iizerindedir fakat bu bolgeler diisiik konut fiyat
endeksine sahip olan bolgelerle iliski igerisindedir. Benzer bigimde diyagrama gore (Diisiik-
Yiiksek) bolgede yer alan 2-Tekirdag Alt Bol., 4-Izmir Alt Bol., 7-Bursa Alt Bl., 26-Mardin
Alt B6l.” nin konut fiyat endeksi degerleri Tiirkiye ortalamasinin altinda olup s6z konusu
bolgeler konut fiyat endeksi yiiksek olan bolgelerle iliski igerisindedir.

Moran-I diyagrami ile degerlendirilen konut fiyat endekslerinin bdlgelere gore mekansal
etkilerinin anlamli olup olmadiginin incelenmesi amaciyla mekénsal iligkinin gostergesi olan
LISA istatistigi kullanilmaktadir. Buna gére bagimli degisken KFE’ ne iliskin LISA haritast
Sekil 4’te verilmektedir.

Ny

%ﬁér’: )

2

Lo Low
I o b
OiNodars

Sekil 4. Konut Fiyat Endeksi (KFE) LISA Haritasi

Sekil 4’te KFE’ ne iliskin verilen LISA haritasi incelendiginde kirmizi ile gosterilen (19-20-21
nolu) bolgeler mekansal kiimelenmelerin anlamli oldugu ve iliskilerin Diislik-Diisiik olarak
degerlendirildigi bolgelerdir. Buna gore anlamli mekansal etkilerin s6z konusu oldugu 19-
Trabzon Alt B6l., 20-Erzurum Alt Bol., 21-Agr1 Alt Bol.” nin konut fiyat endeksleri Tiirkiye
ortalamasinin altindadir, kendi boélgelerindeki konut fiyat endeksleri diisiik iken komsu
bolgelerde de diisiiktlir ve mekansal etkilesim gézlenmektedir.

Sekil 4’teki LISA haritasinda mavi ile belirtilen (5-6-11 nolu) bolgeler mekéansal
kiimelenmenin oldugu ve etkilesimin Yiiksek-Yiiksek olarak degerlendirildigi bolgelerdir.
Tiirkiye ortalamasinin iizerinde KFE degerlerine sahip olan 5-Aydin Alt Bol., 6-Manisa Alt
Bol., 11-Antalya Alt Bol. i¢in konut fiyat endeksleri bolgenin kendisinde yiiksek iken komsu
bolgelerde de yliksektir ve mekansal etkiler anlamlidir. Mekansal etkilerin anlamli oldugu
bolgeler incelendiginde Trabzon, Erzurum, Erzincan, Bayburt, Agri, Kars, [gdir, Ardahan
illerini igeren bolgelerin herhangi birinde konut fiyat endekslerindeki diisiis bir digerini de
diislis yoniinde etkilemektedir. Benzer bicimde mekansal korelasyonun anlamli oldugu Aydin,
Denizli, Mugla, Manisa, Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak, Antalya, Isparta, Burdur illerini
iceren bolgelerde, konut fiyat endekslerinin yiiksek oldugunu ve bir bolgedeki yiikselisin diger
komsu bolgeyi de yiikselis yoniinde etkiledigini soylemek miimkiindiir.

Konut fiyat endeksi igin pozitif otokorelasyon gosteren Moran-I istatistigine dayali
degerlendirmenin anlamlilik sinamasi sonuglar1 da Tablo 5°te verilmistir. Test edilen
hipotezler; Ho: Mekansal Otokorelasyon Yoktur, Hi: Mekansal Otokorelasyon Vardir
seklindedir.
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Tablo 5. Mekénsal Otokorelasyon Sinamasi Sonuglari
Degisken Moran-I ist. z p-Degeri
KFE 0,365 3,357 0,0000**

** %5 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlamlilig1 ifade etmektedir.

Tablo 5’te sonuglar1 verilen mekansal otokorelasyon sinamasi i¢in Moran-I istatistiginin degeri
0,365 olarak elde edilmistir ve p=0,0000<(0,05) oldugundan HO hipotezi reddedilmektedir.
Buna gore KFE degiskeni agisindan mekansal otokorelasyon %S5 anlamlilik diizeyinde
istatistiksel anlamlidir. Ayrica Moran-I istatistiginin degerinin pozitif bulunmasi da pozitif
otokorelasyon iliskisini destekler niteliktedir. Bolgeler konut fiyat endeksleri agisindan pozitif
mekansal etkiler gostermektedir. Bu amagla konut fiyat endeksinin enflasyonla iliskisinin de
mekansal modellerle incelenmesi agisindan en uygun mekénsal ekonometrik modelin se¢imi
i¢in model tahminleri yapilmaktadir. Oncelikle klasik EKK modeli tahmin edilerek modelin
artiklarina tanisal testler uygulanmaktadir.

Tablo 6. EKK Model Tahmin Sonuglari

Degisken Katsay1 Standart Hata t p-Degeri
TUFE 0,0924126 0,3164994 0,29 0,773
Sht 257,5213 273,5213 0,94 0,355
R?=0,35 F=0,09 (p-Deger=0,7728)
Diizeltilmis R?=0,38

Tablo 6’da sonuglar verilen klasik EKK tahmini ile TUFE katsayist %5 anlamlilik diizeyinde
istatistiksel anlamli bulunamamigtir. Model tahmininde parametrelerde ve hata terimlerinde
mekansal etkilerin g6z oniinde bulundurulmamasindan kaynaklandigi diisliniilerek tanisal
testler uygulanmis ve mekansal bagimlilik test sonuglarina Tablo 7°de yer verilmistir.

Tablo 7. Mekénsal Bagimhlik Test Sonuclari

Testler Test Istatistigi

Moran-I (Mekansal Hata) 3,325**
LMpA 7,4970**
LM, 7,280**
Direnc¢li LM, 3,396*
LM, 7,031**
Direng¢li LMy 1,148

Not: *, ** *** girasiyla %10, %5 ve %1 anlamlilik diizeyinde istatistiksel

anlamlilig: ifade etmektedir.

Mekansal bagimlilik test sonuglarimi gosteren Tablo 7°de; LMy, mekéansal gecikme ve
mekansal  hata  bagimliligimi  birlikte  test  etmektedir. Hipotezler Ho:
p=A=0, H1:p#A#0 seklindedir. Buna gore LMps  test istatistigine gore %5 anlamlilik diizeyinde
Ho reddedilmekte ve mekansal gecikme ve mekansal hata bagimliligini desteklemektedir.
Tablo 7°deki bulgulara gore ayr1 etkiler incelenirse mekansal gecikmenin varligi icin LM, test
istatistigine gbre Ho:p=0, Hi:p#0 mekansal gecikmenin anlamli olmadigi Ho hipotezi
reddedilmektedir.  Benzer  sekilde mekénsal hatanin  varhi@ i¢in LMy test
istatistigi Ho:A=0, Hi: A#0 mekansal hatanin olmadig1 Ho hipotezini reddetmektedir. Mekansal
gecikme ve mekansal hata bagimlilik etkilerinin istatistiksel anlamli olmas1 durumunda uygun
modele karar verilebilmesi igin direngli tahmin sonuglar1 da degerlendirilmektedir. Direngli
tahmin bulgularina gore; en uygun modelin %10 anlamhlik diizeyinde mekansal gecikme
modeli oldugu goriilmektedir. Mekéansal hata etkisi anlamli bulunamamustir. Tablo 7’deki

455



TURKYILMAZ

sonuglara gore Onerilen mekansal ekonometrik model olarak mekansal gecikme modeli (SAR)
ve mekansal Durbin modelinin tahmin sonuglarina Tablo 8-9°da yer verilmektedir:

Tablo 8. Mekénsal Gecikme Modeli (SAR) Tahmin Sonuglar:

Bagimli Degisken: KFE

Degisken Katsay1 Std. Hata z p-Degeri
TUFE 0,1876114 0,259306 0,72 0,469
Sabit Terim -12,9672 2404 -0,05 0,957
p 0,5563876 0,1876138 2,97 0,003**
R?=0,08

F=0,0205 (p-Degeri=0,8873)

Not: **, %5 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlamlilig1 ifade etmektedir.

Tablo 9. Mekénsal Durbin Modeli (SDM) Tahmin Sonuglari

Bagimli Degisken: KFE

Degisken Katsay1 Std. Hata z p-Degeri
TUFE 0,183409 0,2568046 0,75 0,475
WIXTUFE -0,4396458 0,5189071 -0,85 0,397
Sabit Terim 377,7818 521,8082 0,72 0,469
p 0,5375338 0,1906982 2,82 0,005**
R?=0,06

F=0,6736 (p-Degeri=0,5192)
Not: ** %5 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlamlilig1 ifade etmektedir.

Tablo 8-9°daki mekansal gecikme modeli (SAR) ve mekansal Durbin modeli (SDM) sonuglar1
incelendiginde her iki modelde de parametrelerin %5 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlaml
olmadig1 fakat mekansal etki parametresi p’ nun %5 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlaml
oldugu goriilmektedir. Ayrica modellere iliskin belirlilik katsayist (R?) her iki model icin de
bagimsiz degisken (ler) in bagimli degiskeni agiklamadigini ifade eden oldukga diisiik bir deger
olarak elde edilmistir. Benzer sekilde F istatistikleri de modellerin istatistiksel anlamli
olmadigint gdstermektedir. Buna ragmen Tablo 7°de mekénsal bagimlilik test bulgulari
mekansal hatanin istatistiksel anlamli olmadigin1 fakat mekénsal gecikme modelinin
onerilebilecegini destekler nitelikte sonuglar verdigi icin mekansal etki parametresi
degerlendirilmistir. Buna gére; Mekansal etki p parametresinin pozitif ve anlamli olmasi iBBS
-Diizey2 siniflamasina gore 26 bdlgedeki bir bolge konut fiyat endeksindeki artisin komsu
bolgelerdeki konut fiyat endekslerini de etkiledigini gostermektedir. Modellerde bagimsiz
degisken olarak bolgelerin tiiketici fiyat endeksleri (TUFE) kullanilmis ve TUFE ile konut fiyat
endeksleri (KFE) arasindaki iliski de arastirilmistir. Tahmin edilen her iki mekansal
ekonometrik modelde de TUFE parametresi %5 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlamli
bulunamamustir. Bir baska ifade ile ¢alisma bulgulari; IBBS-Diizey?2 simiflamasina gore 26
bolgedeki enflasyon artiginin konut fiyat endeksleri {izerinde etkili olmadiginmi gostermektedir.
Model parametrelerinin ve model anlamlilik kriterleri F ve R? test istatistiklerinin de
anlamli bulunamamasi, modelde konut fiyatlarini etkileyen enflasyon disinda diger faktorlerin
de gbz Oniinde bulundurulmasmin konuya agiklik getirmek bakimindan 6nemli oldugunu
gostermekte ve mekéansal gecikmenin anlamli bulunmasi sebebiyle mekénsal etkilerin
incelenecegi gelecek calismalar i¢in ¢ok boyutlu degerlendirilmesi diisiiniilmektedir.
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4. SONUC

Bu ¢aligsmada; 2022 yili i¢in mayzs ay1 itibariyle Tiirkiye’ de IBBS-Diizey2 simiflamasina gére
26 bolgenin konut fiyat endekslerinin mekansal analizi yapilarak konut fiyat endeksi ile
enflasyon iligkisi incelenmistir. Mekéansal etkiler dagilim haritalar: ile degerlendirilmis, konut
fiyat endeksi (KFE) ve enflasyonun gostergesi olarak kullanilan tiiketici fiyat endeksi (TUFE)
haritalarinda mekansal kimelenmelerin varligi gozlenmistir. Bu amagla mekansal
otokorelasyonun anlamliligi i¢in hesaplanan Moran-I istatistigi 0,365 olarak elde edilmistir ve
bagimli degisken konut fiyat endeksi (KFE) i¢in mekansal otokorelasyon %5 anlamlilik
diizeyinde istatistiksel anlamli bulunmustur.

Buna gore, bolgeler konut fiyat endeksi (KFE) agisindan mekansal etkiler gostermektedir.
LISA haritasi ile degerlendirilen anlamli mekéansal etkilerin sz konusu oldugu 19-Trabzon Alt
Bol., 20-Erzurum Alt Bol., 21-Agrnt Alt B6l.’” nin konut fiyat endekslerinin Tiirkiye
ortalamasinin altinda oldugu ve kendi bolgelerindeki konut fiyat endeksleri diisiik iken komsu
bolgelerde de diisiik oldugu gozlenmistir. Benzer bigimde Tiirkiye ortalamasinin iizerinde KFE
degerlerine sahip olan 5-Aydin Alt Bol., 6-Manisa Alt B6l., 11-Antalya Alt Bol. igin konut
fiyat endeksleri igin bolgenin endeks degeri kendisinde yiiksek iken komsu bdolgelerde de
yiiksek oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bulgulara goére; mekansal etkilerin anlamli oldugu
bolgeler il bazinda incelendiginde ise Trabzon, Erzurum, Erzincan, Bayburt, Agri, Kars, Igdir,
Ardahan illerini igeren bdlgelerin herhangi birinde konut fiyat endekslerindeki diisiis bir
digerini de diisiis yoniinde etkilemektedir. Benzer bigimde mekansal otokorelasyonun anlamli
oldugu Aydin, Denizli, Mugla, Manisa, Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak, Antalya, Isparta,
Burdur illerini igeren bolgelerde ise konut fiyat endekslerinin yiiksek oldugunu ve bir bolgedeki
yiikselisin diger komsu bolgeyi de yiikselis yoniinde etkileyebilecegini soylemek miimkiindiir.

S6z konusu 26 bolge icin enflasyonun konut fiyatlar1 iizerindeki mekéansal etkisinin
incelenmesi i¢in klasik EKK yontemi ile tahmin edilen baslangi¢c modelinin artik terimlerine
mekansal hata ve mekansal gecikme bagimlilik testleri uygulanmustir. Test sonuglart mekansal
gecikme model tahminlerinin yapilmasinin uygun oldugunu géstermistir. Buna gore tahmin
edilen mekansal gecikme modeli (SAR) ve mekansal agirlikli bagimsiz degiskenin modelde
bagimsiz degisken olarak yer aldigi mekénsal Durbin modeli (SDM) sonuglar1 da mekansal
etki parametresi p’ nun %35 anlamlilik diizeyinde istatistiksel anlamli oldugunu destekler
niteliktedir. Her iki modelde de mekénsal etki p parametresinin pozitif ve anlamli bulunmasint;
IBBS -Diizey?2 simiflamasina gére séz konusu bir bolgedeki konut fiyat endeksindeki artiginin
(diistis) komsu bolgelerde de artisa (diisiise) sebep olacagi seklinde yorumlamak miimkiindiir.
Tahmin edilen her iki modelde de incelenen dénem igin IBBS -Diizey2 smiflamasina gore 26
bolgede enflasyonun konut fiyat endeksleri {izerindeki mekénsal etkileri istatistiksel anlamli
bulunamamistir. Birbirine komsu mekansal bagimliligin anlamli oldugu bdlgelerde konutlarla
ilgili benzer bir fiyatlama tutumu goriilmektedir. Bu durum fiyati diisiik (yiiksek) olan
konutlarin bulundugu bdlgenin komsu bdlgedeki konut fiyatlarii da disiirdiigiini
(ylikselttigini) ifade etmektedir. Ayrica ¢alisma bulgularina gore; enflasyonun konut fiyatlarini
etkilememesi, konut fiyat endeksi icin pozitif mekansal bagimliligin anlamli bulundugu
Trabzon, Erzurum, Erzincan, Bayburt, Agr1, Kars, Igdir, Ardahan illerini ve Aydin, Denizli,
Mugla, Manisa, Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak, Antalya, Isparta, Burdur illerini igeren
bolgelerde 6zellikle enflasyondan korunmak amaciyla konuta yatirim yapanlarimn farkli yatirim
araglarina yonelmelerinin uygun olabilecegini sdylemek miimkiindiir. Bolgelerin konut fiyat
endeksleri bireysel konut kredileri baz alinarak hesaplandig: icin bireysel konut kredilerinin
etkin kullanimim tiim bolgeler bazinda saglayacak politikalar izlenmesi de bolgelerin benzer
fiyatlama yapisina sahip olmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Konuyla ilgili literatiir
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incelendiginde, farkli yaklasim ve analizlerin uygulandigi konut fiyatlar1 ile enflasyon
arasindaki iligkileri inceleyen galisma bulgularimiza paralel sonuglar sunan bazi (Cohen ve
fiyatlar1 {izerindeki etkilerinin istatistiksel anlamli bulundugu bulgular elde eden (Korkmaz
(2019), Kuang ve Liu (2015)) gibi calismalar da mevcuttur. Buna bagli olarak iilke
ekonomilerindeki tutarsizliklar 6zellikle yatirimeilarin konut piyasalaria yonelik risk algisini
onemli derecede yiikselten bir faktor olarak goriilmektedir. Konut yatirimlarinin enflasyon
oranlar1 lizerinde getiri sagladigina yonelik ¢aligmalar mevcut olsa da kontrol edilemeyen
yiiksek enflasyon donemlerinde yatirimeilarin alim giiciindeki diigme, ekonomik kosullarindaki
negatif yondeki degismeler ile birlikte getiri kayb1 ve yatirimlarinda deger kaybi séz konusu
olabilecektir. Bu baglamda degerlendirilirse ancak uzun vadede piyasa risklerinden korunmak
icin yatirimcilarin gayrimenkul piyasalarina yonelmelerinin anlamli olacag: diigiiniilmektedir.

Ayrica calismanin, konut fiyat endeksinin 26 bolge i¢in mekansal bagimliliginin anlamli
bulunmasi bulgusu ile bu alandaki arastirmacilar igin konut fiyat endekslerini etkileyen
enflasyon gibi diger tiim faktorlerin mekansal olarak analizinin degerlendirilmesi gerektigine
yonelik bir ipucu niteligi tasidigini sdylemek de miimkiindiir.

KAYNAKCA

ANSELIN, L. (1988). Spatial Econometrics: Methods and Models, Kluwer Academic
Publishers, Boston.

ANSELIN, L. (2006). Spatial Econometrics- Palgrave Handbook of Econometrics:
Econometric Theory: Vol: 1, Ed.by T. Mills, K. Patterson, Basingstoke, Palgrave
Macmillan.

ANSELIN, L., & HUDAK, S. (1992). “Spatial econometrics in practice : A review of software
options”, Regional Science and Urban Economics, Elsevier, 22(3):509-536.

ANSELIN, L., SRIDHARAN, S., & GHOLSTON, S. (2007). “Using Exploratory Spatial Data
Analysis to Leverage Social Indicator Databases: The Discovery of Interesting
Patterns”, Social Indicators Research, 82: 287-309.

BADURLAR, 1.0. (2008). “Tiirkiye’de Konut Fiyatlar1 ile Makro Ekonomik Degiskenler
Arasindaki Iliskinin Arastirilmasi”, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi,
8(1): 223-238.

BURRIDGE, P. (1980). “On the Cliff-Ord Test for Spatial Autocorrelation”, Journal of the
Royal Statistical Society B, 42:107-108.

CELLMER R., BELEJ M., & CICHULSKA A. (2019). “Identification of Cause-And-Effect
Relationships in the Real Estate Market Using The VAR Model and the Granger Test”,
Real Estate Management and Valuation, 27(4): 85-95.

CELLMER R., CICHULSKA A., & BELEJ M. (2020). “Spatial Analysis of Housing Prices
and Market Activity with the Geographically Weighted Regression”, ISPRS Int.
J. Geo- Inf.,, 9(380): 1-19.

COHEN, V., & KARPAVICIUTE, L. (2017). “The Analysis of The Determinants Of Housing
Prices”, Independent Journal Of Management & Production (IJM&P), 8(1): 48-63.

ERYUZLU, H., & EKICI, S. (2020). “Konut Fiyat Endeksi ve Reel Doviz Kuru liskisi:
Tiirkiye Ornegi”, iktisadi Idari ve Siyasal Arastirmalar Dergisi, 7(12): 97-105.

458



ALANYA AKADEMIK BAKIS DERGIS] 7/1 (2023)

GEBESOGLU, P.F. (2019). “Housing Price Index Dynamics in Turkey”, Journal of Yasar
University, 14 (Special Issue): 100-107.

GOK, LY., & KECELI, A. (2015). “Determinants Of House Prices In Turkey: Comparative
Analysis Of Development Regions”, the 2015 WEI International Academic
Conference Proceedings, Harward-USA, 110-122.

GORGUN, S., & SULKU, S.N. (2020). “2008 Global Krizinin Gelismekte Olan Ulkeler
Arasindaki Yayiliminin Mekansal Ekonometrik Analizi”, Ekonomik Yaklagim,
31(116): 301-340.

GURIS, S., & CAGLAYAN, T. (2018). “Mekénsal Yapr Iktisadi Biiyiimeyi Etkiler mi: OECD
Ulkeleri Ornegi”, Finansal Arastirmalar ve Calismalar Dergisi, 10(19):277-290.

HELBICH, M., BRUNAUER, W., VAZ, E., & NIJKAMP, P. (2013). “Spatial Heterogeneity
in Hedonic House Price Models: The Case of Austria”, Tinbergen Institute Discussion
Paper, 1-24.

KIONG, W.V., & ARALAS, S.B. (2019). Macroeconomic Variables and Housing Price In
Malaysia, Proceedings of the International Conference on Economics (ICE 2019), 23-
34.

KORKMAZ, O. (2019). "The Relationship Between Housing Prices and Inflation Rate in
Turkey: Evidence From Panel Konya Causality Test", International Journal of
Housing Markets and Analysis, 13(3):427-452.

KUANG, W., & LIU, P. (2015). “Inflation and House Prices: Theory and Evidence from 35
Major Cities in China”, International Real Estate Review, 18(1): 217 — 240.

LAN F., & ZHANG, Y. (2011). “Spatial Autoregressive Model of Commodity Housing Price
and Empirical Research”, Systems Engineering Procedia, 1:206—212.

PIINENBURG, K. (2013). “The Spatial Dimension of US House Price Developments”,
Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Discussion Papers-1270, 1-26.

TERZIOGLU, M. K., YUCEL, M. A., DEMIRKIRAN, S., & ACAROGLU, D. (2020).
“Kentsel Inovasyonun Kentlesme Uzerine Mekansal Etkisi”, idealkent, 11(30):592 -
620.

YALCIN, E.C., TIRASOGLU, M., & CEVIK, E. (2017). “Bélgesel Bazli Konut Fiyat Endeksi
ile Ekonomik Giiven Endeksi Arasindaki iliskinin Ekonometrik Analizi: Tiirkiye
Ornegi”, Girisimcilik ve Kalkinma Dergisi, 12(2):123-137.

YERDELEN TATOGLU, F. (2022). Mekansal Ekonometri Stata Uygulamali. Beta Basim
Yayim Dagitim A.S., istanbul.

YILDIRIM, M.O. (2019). “Dalgalanma Etkisi ve Bolgesel Konut Fiyatlari: Tiirkiye’ den
Bulgular”, Finans Politik & Ekonomik Yorumlar (649): 23-42.

YILMAZ, B., & KESTEL, A.S.S. (2020). “Forecasting House Prices in Turkey: GLM, VAR
and Time Series Approaches”, Journal of Business, Economics and Finance (JBEF),
9(4): 274-291.

WIDLAK, M., WASZCZUK, J., & OLSZEWSKI, K. (2015). “Spatial and Hedonic Analysis
of House Price Dynamics in Warsaw”, NBP Working Paper, 197:1-26.

459



TURKYILMAZ

ZEREN, F. (2010). “Mekansal Etkilesim Analizi”. Ekonometri ve Istatistik, 12:18-39.

ZULKIFLI, A. B., KOGID, M., PINJAMAN, S., & ALIN, J. M. (2022). “Macroeconomic
Variables and Malaysia House Price Index”, International Journal of Academic
Research in Economics and Management and Sciences, 11(1):106-116.

460



