istatistik adi Konut Fiyat Endeksi

Veri: Kapsam, Donemsellik ve Zamanlilik

Kapsam Karakteristikleri (;all§man|r? amaci: Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerinin takip edilmesine yonelik, tlke genelini
kapsayan bir endeks hesaplanmasi amacglanmaktadir.

Verinin tanimi: Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan
endekslerdir. Konutun fiyatini temsil etmek Uzere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren ticari
bankalara yapilan basvurular sirasinda duzenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan duzenlenmektedir. Satisin gercekleserek kredinin kullandirilmasi sartt aranmamakta,
degerlemesi yapilan tum konutlar kapsama dahil edilmektedir.

istatistiksel kavramlar ve tanimlar:

Konut Fiyat Endeksi (KFE): Turkiye genelini temsil etmek Uzere, konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerine
bagl kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla, hedonik regresyon yontemi
kullanilarak olusturulan fiyat endeksidir." 2

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE): Turkiye genelini temsil etmek Uzere, yapim yili son iki yil (icinde
bulunulan yil ile bir 6nceki yil) olan konutlar icin, hedonik regresyon yontemi kullanilarak hesaplanan fiyat
endeksidir.

Yeni Olmayan Konutlar Fiyat Endeksi (YOKFE): Turkiye genelini temsil etmek Uzere, yapim yili son iki
yildan énce olan konutlar icin, hedonik regresyon yontemi kullanilarak hesaplanan fiyat endeksidir.

istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (iBBS): Avrupa Birligi Bélgesel istatistik Sistemi'ne uygun,
karsilastirilabilir istatistiki veri tabani olusturulmasi amaciyla Glke geneli icin olusturulan bodlgesel birim
siniflamasidir.

Diizey: iBBS'ye gore olusturulan bolgesel birimler.

o IBBS - Diizey 3: ile karsilik gelen 81 bélge diizeyini,
o IBBS - Diizey 2: iBBS Diizey 3'lerin birlesmesi ile olusturulan 26 bélge dizeyini,
o IBBS - Diizey 1: IBBS Diizey 2'lerin birlesmesi ile olusturulan 12 bélge diizeyini ifade etmektedir (Ek 1).

Birim Fiyat: Konut degerinin konutun brit kullanim alanina bélinmesi ile elde edilen degerdir.

Ortanca Birim Fiyat: Konut fiyat endeksinin Gretilmesinde kullanilan her tabakada, ilgili aya ait degerleme
raporlarindaki m? birim fiyatlarin olusturdugu veri setinden, u¢ degerler atildiktan sonra hesaplanan
ortanca degerdir.

Tabaka: Benzer ozellikteki konutlarin cografi olarak gruplandirildigi ve veri sayisinin givenilir bir fiyat
hesaplanmasi icin yeterli oldugu en kuguk birimdir.

Siniflamalar: Verilerin toplulastiriimasinda, iBBS kullanilmaktadir. Veriler, KFE ve YOKFE icin TR1, TR2, TR3,

TR4, TR5 ve TR6 bélgelerinde iBBS 2. diizeyde, diger bolgelerde 1. dizeyde toplulastiriimakta ve Turkiye
geneline gecilmektedir. YKFE icin ise 1. dlizeyden Turkiye geneline gecilmektedir.

Hedef kitle: Turkiye'deki konutlardir.

Cografi kapsam: Turkiye geneli icin hesaplanan KFE, YOKFE ve YKFE, tim illeri kapsamaktadir.

Cografi diizey: KFE Turkiye geneli ile, TR10, TR21, TR22, TR31, TR32, TR33, TR41, TR42, TR51, TR52, TR61,
TR62 ve TR63 bolgelerinde iBBS Duzey 2 bazinda, TR7, TR8, TR9, TRA, TRB ve TRC bélgelerinde Duzey 1
bazinda, YKFE ve YOKFE ise Turkiye geneli bazinda yayimlanmaktadir.

Sektorel kapsam: Yoktur.

1 Daha detayl bilgi icin bkz. Hiilagii T., Kizilkaya E., Ozbekler A.G., ve Tunar P. (2016). Tiirkive Konut Fiyat Endeksi’'nin Kalite Degisimi
Etkisinden Arindiriimasi: Hedonik Konut Fiyat Endeksi, Ekonomi Notlari No. 16/02.

2 Eurostat (2013) Konut Fiyat Endeksleri Ek Kitabi (Handbook on Residential Property Prices
Indices). http://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-manuals-and-guidelines/-/KS-RA-12-022



https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/035e4176-3d7b-4cd8-abf7-7ed798887755/en1602.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-035e4176-3d7b-4cd8-abf7-7ed798887755-m3fB89X
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/035e4176-3d7b-4cd8-abf7-7ed798887755/en1602.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-035e4176-3d7b-4cd8-abf7-7ed798887755-m3fB89X
http://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-manuals-and-guidelines/-/KS-RA-12-022

Zaman kapsami: KFE istatistikleri 2010 yilindan itibaren mevcuttur.
Diger kapsam: Yoktur.

Kapsamdaki sinirhiliklar: Endekslerin hesaplanmasinda kapsamda sinirliik yoktur. Birim fiyatlarin
hesaplanmasinda veri sayisinin yeterli olmadigl iller icin hesaplama yapilamamistir.

istatistiksel birim: Tirkiye'deki konutlardir.

Temel dénem/yil: 2023

Referans dénemi: Bir &nceki ay

Olgii birimi:
Degisken/Gésterge Olgii Birimi
KFE Endeks
YKFE Endeks
YOKFE Endeks
Birim fiyat TL/m?

Dénemsellik Verinin toplama sikhigi: Aylik

Verinin yayimlama sikhigi: Aylik

Zamanhiik Yayimlanan her veri icin ortalama lretim stresi: Yaklasik 15 guindur.

ilk sonuglarin yayimlandig tarih ile referans déneminin son tarihi arasindaki fark (giin): Yaklasik 15

gunddar.

Nihai sonuglarin yayimlandig tarih ile referans déneminin son tarihi arasindaki fark (giin): Yaklasik
45 ginddir.

Kamuoyunun Bilgiye Erisimi

Yayimlama takviminin

énceden duyurulmas Veriye iliskin yayimlama takvimi Yayimlama takvimi her yilin ilk is gini TCMB Genel Ag sayfasinda

yayimlanarak kamuoyuna 6nceden duyurulmaktadir.

Veri yayimlama takviminin internet adresi:

Veri Yayimlama Takvimi

Veri dagitim politikasi: Sonuclarin her ay itibariyla TCMB Genel Ag sayfasinda yayimlanmasini takiben,
veri dagitim sistemine Uye olan gercek ve tizel kisilere ilgili verilerin yayimlandigi bilgisi iletiimektedir.

Es zamanli yayimlama Tuam kullanicilar ile ayni anda paylasilip paylasilmadigi: Paylasiimaktadir.

Basin veya diger belirli kullanicilar ile 6zel anlagsmalar kapsaminda verinin dnceden paylasilip
paylasiimadigi: Paylasiimamaktadir.

istatistiklerin toplanmasi, islenmesi ve dagitimina iliskin sorumluluk: TCMB Veri Yénetisimi ve
istatistik Genel Mudurlugd, Anketler ve Endeksler Midurl (g sorumludur.


https://www3.tcmb.gov.tr/veriyaytakvim/takvim.php?yayim_id=11&ay=00&B1=ARA

Resmi istatistiklerin
uretilmesine iliskin
sartlar, kosullar ve
gizlilik

Veri Ureten kuruluslar ile veri paylasimi ve koordinasyon: Yoktur.

Bireysel cevaplayicilara ait verinin gizliligi: S6z konusu veriler, 1211 sayil Turkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi Kanununun 25 Nisan 2001 tarih ve 4651 sayili Kanunla degistirilen 43.maddesinin 5.fikrasinda yer
alan "...Banka, toplanan istatistiki bilgilerden kisisel ve 6zel nitelikte olanlari yayimlayamaz, aciklayamaz,
Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurumu disinda resmi veya ¢zel herhangi bir makama veremez. Bu
bilgiler istatistiki amaclar disinda ve ispat araci olarak kullanilamaz" hiakmu geregince "gizlilik ilkesi"
cercevesinde degerlendirilmekte ve Uglincu kisilere agiklanmamaktadir.

istatistik iiretiminde ¢alisanlar, olanaklar, finansman: Verilerin toplanmasi, islenmesi, kontrol(, analizi
ve yayimlanmasi asamalarinda 3’0 istatistik mezunu olmak Uzere toplam 6 kisi calismaktadir. Bilisim
kaynaklari acisindan bir sorun bulunmamaktadir. Veri uretim slrecinde herhangi bir teknik sorunla
karsilasildiginda Bankamiz Bilisim Teknolojileri Genel Mudurligu tarafindan gerekli teknik destek
saglanmaktadir.

Kullanici ihtiyaglarinin izlenmesi: “istatistik Kullanici Anketi TCMB Uygulamasi” yapilmaktadir.

Kalite politikasi: Uluslararasi standartlara uygun, gincel, glvenilir, zamanh ve seffaf istatistikler
Uretilmesidir.

Kalitenin izlenmesi: Kalite standartlarinin saglanmasi amaciyla surekli olarak mikro ve makro dizeyde
cesitli kontroller yapilmaktadir.

istatistiklerin yansizhgi: Uretilen istatistiklerin yansiz olmasi icin gerekli dnlemler alinmaktadir.

Veri kaynaklari: Veri kaynagi, konut kredisi kullandiran bankalar tarafindan, bireysel konut kredisi
kullandiriimasi asamasinda hazirlanan degerleme raporlaridir. Konut kredilerine temel olusturan
degerleme raporlari gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan diizenlenmektedir. Ulke genelini temsil
etmek Uzere hesaplanan KFE icin tim konutlara ait degerleme raporlari, YKFE icin yapim yili son iki yil
(icinde bulunulan yil ile bir 6nceki yil) olan konutlara ait degerleme raporlari, YOKFE icin ise, yapim yili son
iki yildan 6nce olan konutlara ait degerleme raporlari kullaniimaktadir.

Yontem: Konut fiyat endeksleri konutlarin &zelliklerine bagli kalite etkisinden arindiriimis fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla olusturulan hedonik regresyon ydntemlerinden “Karakteristik Fiyat
Yontemi” esas alinarak log-dogrusal model ile hesaplanmaktadir. Log-dogrusal regresyon modeli her
dénem ve tabaka icin ayri ayri uygulanmakta ve boylece konut bilesenlerinin fiyata etkisinin dénemler ve
tabakalar arasi degisebilmesine olanak taninmaktadir.

Konut fiyat endekslerinin Uretilmesinde, cografi tabakalama yapilarak heterojen yapida olan konutlar
homojen olacak sekilde tabakalara ayrilmakta, her bir alt tabakada olusan endeks, hanehalki adedi ve
ortalama konut degerleri ile agirliklandirilarak genel fiyat endeksine ulasiimaktadir.

KFE ve YOKFE'de veri sayisinin yeterli oldugu IBBS Duzey 2 bélgeleri tabaka olarak belirlenmistir. Veri
sayisinin yeterli olmadigi durumlarda ise bu diizeylerin icinde bulunduklari iBBS Diizey 1 bélgeleri tabaka
olarak kabul edilmistir. YKFE'de ise IBBS Diizey 1 bolgeleri tabaka olarak belirlenmistir.

Endekslerin hesaplanmasinda her tabakada ug degerler atilarak olusturulmus veri setleri kullaniimaktadir.

U¢ Deger Hesaplamasi: Endekslerin Uretilmesinde kullanilan veri setlerine uygulanan ug deger analizinde
Tukey's Hinges yontemi kullaniimaktadir. Bu yénteme goére:

Q1: Alt kartil, Qs: Ust kartil olmak tzere;
m? birim fiyat < Q1-3*(Q3-Q1) veya m? birim fiyat > Q3+3*(Q3-Q1)

sartini saglayan birim fiyatlar u¢ deger olarak kabul edilmekte ve s6z konusu veriler analize dahil
edilmemektedir.



Yayimlanmadan 6nce

Agirhiklandirma: Tabakalarin toplulastirimasinda agirlik olarak, Tuirkiye istatistik Kurumu (TUIK)
tarafindan yayimlanan hanehalki adetleri ile TCMB veri setindeki ortalama konut degerleri agirlik olarak
kullaniimaktadir.

Endekslerin hesaplanmasinda kullanilan agirliklar, her yil bir 6nceki yilda ilgili tabakaya ait hanehalki
adetleri ve ortalama konut degerleri kullanilarak hesaplanmaktadir. istisna olarak, hanehalki adetleri 2012
yilindan itibaren mevcut oldugundan 2010, 2011 ve 2012 yillari i¢cin 2012 hanehalki adetleri kullaniimigtir.
Ayrica,2009 yilina ait KFE verisi olmadigindan 2010 yili i¢in 2010 yili ortalama konut degerleri kullanilmistir.

Endekslerin Hesaplanmasi: Konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini gosteren KFE, YKFE
ve YOKFE asagidaki log-dogrusal regresyon modeli kullanilarak tim dénemler ve tabakalar icin ayri ayri
regresyon katsayilari tahmin edilerek hesaplanmaktadir. Endeksler, veri seti 2010 yilindan itibaren dérder
yillik dénemlere béltnerek ilgili ddnemin baslangic yili baz dénem olacak sekilde dretilmistir. Daha sonra
tim seri 2023 yili baz olacak sekilde hesaplanmistir.

np, = Bh+ ) Bizkteh, vme
k

pL, :tayinda n konutunun degeri
zt,: t ayinda n konutuna ait k 6zelliginin aldigi deger
BL. :tayinda bilesene ait golge fiyat

gL, :hataterimi

Konut 6zelliklerinin sabit tutulmasi ile olusacak fiyat degisimlerini hesaplamak amaciyla her tabaka igin
Laspeyres endeks olusturulmaktadir.

exp(B5)exp|Zi Bl 23
exp(BY)exp [Ek B ZTnk]

P!: i tabakasinin t ddnemindeki hedonik konut fiyat endeksi
ii’\,‘z: baz dénemde bilesene ait golge fiyat tahmini
B\fc: t déneminde bilesene ait golge fiyat tahmini

z8,: baz dénemdeki ortalama konut dzellikleri

Dagitim sekilleri: Sonuclara iliskin tablolar aylik gelismelerin 6zetlendigi bir rapor esliginde TCMB Genel
Ag sayfasinda “istatistikler / Reel Sektor istatistikleri / Konut Fiyat Endeksi” basliklar altinda yayimlanmakta
ve ayrica “istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS) / Tim Seriler / Konut Fiyat Endeksi” basliklari
altinda zaman serisi olarak kullanicilara sunulmaktadir.

istatistiklerin hatali yorumlanmasi ve yanlis kullanimina iligkin gériis belirtme/tekzip: Veriler
yayimlandiktan sonra yayim organlarinda hatali kullanimini énlemeye yo6nelik dizenli bir takip
yapiimaktadir.

istatistiksel veri toplama, isleme ve dagitimdaki sartlar ve kosullarin agiklanmasi: KFE kapsamindaki
veriler, Elektronik Veri Aktarim Sistemi (EVAS) aracihgiyla her ayin ilk 5 is glnu icerisinde bankalardan
alinmaktadir.

Mevsimsel diizeltme: Mevsimsel dizeltme yapilmamaktadir.

istatistigin toplanmasi, islenmesi ve dagitilmasi siireglerinde baglayici olan mevzuat:

e 1211 Sayili Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kanunu (25.4.2001 tarih, 4651 sayih Kanun ile
degistirilen sekli) Madde 43
e 5429 Sayil Tirkiye istatistik Kanunu - Resm istatistik Programi

veriye devlet birimlerinin  Yoktur.

iceriden erisimi



istatistiklerin
yorumlanarak
yayimlanmasi

Yenileme ve yéntemdeki

biiyiik degisikliklerin
onceden bildirimi

Kalite

istatistiklerin
hazirlanmasinda
kullanilan yéntem ve
kaynaklara ait
dokiimantasyonun
yayimlanmasi

Bilesen detayinin, ilgili
veri ile uyumlastirmanin,
kabul edilebilirliginin
glivencesini saglayan ve
istatistiksel capraz
sorgulari destekleyen
istatistiksel cercevenin
yayimlanmasi

istatistikler yorumsuz bir rapor esliginde yayimlanmaktadir.

Revizyon takvimi: oncesine kadar olan endeks degerleri revize

edilebilmektedir.

Referans doénemden bir yil

ilk verinin ve revize edilmis verinin tanimlanmasi: Degerleme raporlarina iliskin bilgilerin konut kredisi
kullandiran bankalardan gecikmeli olarak gelmesi veya yapilan dizeltmeler nedeniyle referans doneme ait
endeks degerleri yayimlanirken, bir yil 6ncesine kadar olan endeks degerleri giincellenebilmektedir.

Metodoloji, veri kaynagi ve istatistiksel tekniklere iliskin buyuk degisikliklerin 6nceden duyurulup
duyurulmadigi: Metodoloji ve istatistiksel tekniklere iliskin buyuk degisiklikler olmasi durumunda, TCMB
Genel Ag sayfasinda kamuoyuna 6énceden duyurulur.

istatistiklerin hazirlanmasinda kullanilan yéntem ve veri kaynaklarina iliskin agiklama, TCMB Genel Ag
sayfasinda ilgili bashk altinda yayimlanmaktadir.

Verinin i¢sel tutarhihgi: Verilerin i¢csel tutarlilik kontrolleri yapiilmaktadir. Veriler, veri setleri icerisinde
birbirleriyle tutarhdir.

Verinin zamansal tutarhligi: Karsilastirilabilir zaman serileri 2010 yilindan baslamaktadir. istatistiklerde
metodolojik olarak seri kirlmlari mevcut degildir.

Verinin sektérler arasi ve alanlar arasi tutarlihigi: KFE istatistikleri, diger veri kaynaklari veya istatistikler
ile uyumludur.

Metaverinin son
goénderilme tarihi
Metaverinin son
onaylanma tarihi
Metaverinin son
guincellenme tarihi

16/08/2024



Ek 1:

istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi

DUZEY 1 DUZEY2  DUZEY 3 (iLLER)
TR 1 - istanbul TR 10 istanbul
TR 21 Edirne, Kirklareli, Tekirdag
TR 2 - Bati Marmara
TR 22 Balikesir, Canakkale
TR 31 izmir
TR 3 - Ege TR 32 Aydin, Denizli, Mugla
TR 33 Afyonkarahisar, Kitahya, Manisa, Usak
. TR 41 Bursa, Eskisehir, Bilecik
TR 4 - Dogu Marmara
TR 42 Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalova, Duzce
TR 51 Ankara
TR 5 - Bati Anadolu
TR 52 Konya, Karaman
TR 61 Antalya, Burdur, Isparta
TR 6 - Akdeniz TR 62 Adana, Mersin
TR 63 Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye
TR 71 Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kirikkale, Kirsehir
TR 7 - Orta Anadolu
TR72 Kayseri, Sivas, Yozgat
TR 81 Zonguldak, Bartin, Karabiik
TR 8 - Bati Karadeniz TR 82 Cankiri, Kastamonu, Sinop
TR 83 Samsun, Corum, Amasya, Tokat
TR 9 - Dogu Karadeniz TR 90 Artvin, Giresun, Gimushane, Ordu, Rize, Trabzon
g TR A1 Erzurum, Erzincan, Bayburt
TR A - Kuzeydogu Anadolu
TR A2 Agr1, Ardahan, Kars, Igdir
TR B1 Bingdl, Elazig, Malatya, Tunceli
TR B - Ortadogu Anadolu g & Y
TR B2 Van, Bitlis, Hakkari, Mus
TRC1 Kilis, Adiyaman, Gaziantep
TR C - Glineydogu Anadolu TR C2 Diyarbakir, Sanliurfa
TRC3 Batman, Mardin, Siirt, Sirnak



