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Ozet

Bu ¢aliymanin amaci, Tirkiye’de 2010-2022 dénemi igin dig gogiin konut
fiyat dinamikleri izerindeki etkisini ampirik olarak analiz etmektir. D1g gogler
sonucu olugan gogmen sayisini (stokunu) temsil etmek tizere Tiirkiye’de
ikamet izni ile bulunan yabanci sayilart (ITY); konut fiyatlarini temsil etmek
iizere Reel Konut Fiyat Endeksi (RKFE) kullanilmistir. Son zamanlarda
Tiirkiye’ye yonelik yogun gogmen akislart ile konut fiyatlart arasindaki
kisa ve uzun dénem iliskileri Johansen Esbiitiinlesme Testi ve Vektor Hata
Diizeltme Yontemi (VECM) kullanilarak aragtirilmigtir. Egbiitiinlesme testi
sonuglar1, konut fiyatlar1 ile gbgmen sayis1 arasinda bir egbiitiinlesmenin
varligini igaret etmektedir. Uzun dénem iligkisine ait egbiitiinlesme vektorii
gogmen sayisindaki her %1’lik artigin konut fiyatlarini %0.1885 artirdigini
gostermektedir. VECM nedensellik sonuglari, konut fiyatlarinin Tiirkiye’ye
yonelik dig gogler sonucu olugan go¢men stokunun ge¢misteki ve simdiki
degerlerinden  etkilendigini  gostermektedir. Dig gogler sonucu olugan
gocmen sayisindaki degisim konut fiyatlarindaki degisimin nedenidir. Konut
fivatlarindan gogmen sayisina dogru ise nedensellik iliskisi bulunmamugstir.
Calismadan elde edilen sonuglarin, Tirkiye’nin dig go¢ politikalar
belirlenirken goglerin ortaya ¢ikardigi sosyo-ekonomik etkilerin goz 6niine
alinmasi agisindan yarar saglayacag diisiiniilmektedir.

1. GIRIS

Insanoglunun en temel fizyolojik ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacinin
karsilanmasinda kullanilan konut, kullanicilarinin dig tehlike ve etkilere karg:
korunmasini ve bu tehlikelere ve etkilere karg: giivenlik ihtiyacini kargilayan

temel bir aragtir. Konut ihtiyaci ve talebinde degisiklige yol agan ekonomik,
politik, sosyal ve dogal pek ¢ok itici gii¢ soz konusudur. Verimsiz konut
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yatirimlari, mevcut konut stokunun eskimesi, yeni yoksulluk vb. ekonomik
itici giigler; yasadigi konut tiretimi, iyilestirilmesi ve tasfiye edilmesi politik
itici giigler; dogal afetler ve cograti konum dogal itici giigler; niifustaki
artiglar, kentlesme ve i¢ ve dig gogler gibi beklenmedik niifus hareketliligi
sosyal itici gliglerdir (Kutsal ve Polatoglu, 2023).

Ozellikle 2000l yillarin bagindan itibaren diizenli ya da diizensiz
uluslararast goglerin yarattigi sosyo-ekonomik etkiler pek ¢ok disiplin
tarafindan incelenmeye baglanmugtir. Uluslararasi gogler hedef iilkelerde
barinma, istthdam, saglik, egitim, giivenlik, uyum vb. pek ¢ok soruna
neden olmaktadir. Bunlarin en basinda da barinma sorunu ve konut
ihtiyaci gelmektedir. Standart ekonomik teori, gogiin konut talebini
aninda artirdigini, konut arzinin artan konut talebine yanit vermesinin ise
uzun zaman alabilecegini 6ne siirmektedir (Alhawarin vd., 2021). Teorik
Ongoriiye gore bu durum, bu tiir niifus giriglerinin yagandig1 hedef tilkelerde
konut fiyatlarinin ve kiralarinin artmasina neden olmaktadir.

2010’da Tunus’ta baglayan Arap Bahari siirecinin Ortadogu ve Kuzey
Afrika’yr da etkilemesi, Mart 2011°de Suriye’de baglayan ig savag, 2012 yilinda
Tiirkiye’de yabancilarin taginmaz edinmesine iligkin mevzuatta yapilan yasal
diizenlemelerle yabancilarin taginmaz ediniminin kolaylagmasi ve 2017
yilinda taginmaz edinimi kargihginda Tirkiye Cumbhuriyeti vatandaghgi
hakki taninmasi Tiirkiye’ye yonelik diizenli ve diizensiz gog¢ hareketlerini
artiran 6nemli etkenler olmugtur. Yagsanan bu gelismelerin Tiirkiye’deki konut
fiyatt dinamikleri tizerindeki etkilerinin aragtirilmast ¢aligmanin konusunu
olugturmaktadir.

Bu nedenle, Tiirkiye’de 2010-2022 doneminde dig gogler ile konut
fiyatlar1 arasindaki uzun ve kisa donemli iliski ampirik olarak analiz edilecektir.
Literatiirdeki ¢aligmalarin biiyiik ¢ogunlugu dig goglerin igsizlik, enflasyon
ve ckonomik biiyiime gibi makro ekonomik degiskenler tizerindeki etkilerini
incelerken, sinurli sayida galigma ev sahibi tilkelerin konut piyasalari tizerindeki
etkilerine odaklanmaktadir. Yapilan alan yazin taramasi sonucunda Tiirkiye
Ozelinde ve genelinde dig goglerin konut fiyatlar: iizerindeki etkisini ampirik
olarak analiz eden bir ¢aligmaya rastlanmamistir. Uyar ve Kilig (2017),
Tiirkiye’deki bolgesel konut talebinin belirleyicilerini 2015 yili verilerini
kullanarak aragtirdiklar: ¢aligmalarinda, yabancilarin konut talebini bolgesel
konut talebinin belirleyicisi olarak ¢aligmalarina dahil etmigler; Balkan vd.
(2018), 2012-2013 donemi igin Suriyeli miilteci akinmin Tiirkiye’deki
konut kiralar {izerindeki kisa vadeli etkilerini incelemislerdir. Bu nedenle bu
caliymanin ele alinan donem, kullanilan analiz yontemi ve dig goglerin genel
olarak Tirkiye’deki konut fiyat dinamikleri tizerindeki etkisini aragtirmasi
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agisindan alan yazina katki saglayacag diigiiniilmektedir. Konut piyasalari,
dogrudan ve dolayl sekilde ekonomik ve finansal istikrar iizerinde etkili
olmaktadir. Bu nedenle dig goglerin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisinin
aragtirilmasi, konut piyasalariin ekonominin genelinde biiyiik bir 6neme
sahip olmas1 agisindan da 6nem tagimaktadir.

Caligmanin diger kistmlar su sekilde yapilandiriimistir. Tkinci boliimde,
yakin ge¢migte Tiirkiye’ye yonelik kitlesel dig goglere ve nedenlerine yer
verilmigtir. Uglincii boliimde alan yazin taramasi yer almaktadir. Dérdiincii
boliimde galigmada yer alan veri setine iliskin agiklamalar yapilmig, model
ve analizde kullanilan yontem agiklanmigtir. Beginci boliimde ampirik
analiz sonucu bulunan bulgular sunulurken, altinc1 béliimde sonug boliimii
bulunmaktadir.

2. YAKIN GECMISTE TURKIYE’YE YONELIK KITLESEL
DIS GOCLER

Tiirkiye tarih boyunca jeopolitik konumu nedeniyle dig gogler i¢in hem
hedefhem de transit iilke konumunda olmakla beraber, 6zellikle 2011 yilindan
beri yakin cografyasinda yer alan iilkelerde yaganan birtakim olumsuzluklar
nedeniyle kitlesel dig goglere ve insan hareketliligine maruz kalarak 6énemli
bir degigim siireci yagamig ve yagamaya da devam etmektedir.

Birlesmis Milletler G6¢ Kurulugu (IOM), yasal usul ve yontemlerle
gergeklesen gogli diizenli go¢ olarak tanimlamaktadir (Gog¢ Terimleri
Sozligii, 2013: 26). Tirkiye’ye yonelik diizenli gog hareketlerinin gelisimi
incelendiginde son 10 yilda dikkat gekici bir oranda yiikseligte oldugu
goriilmektedir. Diizensiz gog ve iltica amaciyla gergeklegen insan hareketliligi
daha fazla giindemde olsa da diizenli hareketlerin bir bigimi olan ikamet
izinleri siirekli artnugtir. Go¢ Idaresi Bagkanhg verilerine gore, gegici koruma
kapsamindaki Suriye uyruklular ve 3 aydan daha kisa siireli ikamet izni verilen
yabancilar harig ikamet izni verilen yabanci sayis1 2012 yilinda 321.548 iken,
2022 yilinda 1.354.094 olmugtur. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet izinli,
caligma izinli, mavi kart sahibi ve uluslararast koruma kapsaminda 131 farkl
uyruktan 1.796.036 yabanci bulunmaktadir.

Tiirkiye’de yabanci niifusun il niifusu oranlarina bakildiginda, Yalova
%10.48 ile yabanci niifusun il niifusuna oran1 %10°dan ¢ok olan tek ildir
ve en yiiksek orana sahiptir. Tkinci sirada %9.66 ile Ankara, iiglincii sirada
%7.64 ile Antalya gelmektedir. 43 ilin yabanci niifusunun il niifusuna orani
%]1-5 arasinda iken; bu oranin %1’in altinda oldugu olan il sayis1 ise 35°tiir.
2021 yili itibariyle Tiirkiye’deki yabancilarin toplam niifus igerisindeki orani
%2,11°dir ve azimsanmayacak Olgiidedir (Sagiroglu vd., 2021: 29).
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Tiirkiye’de gegici koruma statiisiindeki ve ikamet iznine sahip yabanci
uyruklu niifus toplam olarak 16 ilde yogunlasmustir. Tkamet izni verilmis
yabanci niifusun %98’ Istanbul, Ankara, Bursa, Antalya, Mersin, Izmir,
Mugla, Sakarya, Yalova ve Samsun’da yasarken; gegici koruma statiisiindeki
Suriyeli gbgmnenlerin %781 Istanbul, Sanlwurfa, Gaziantep, Mersin, Kilis,
Hatay, Izmir, Adana, Konya ve Bursa illerinde bulunmaktadir. Istanbul,
Izmir, Mersin ve Bursa’da her iki statiideki gogmenlerin yogunlastigi
goriilmektedir.

Tiirkiye’de 2012 yilinda Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda degisiklik
vapilarak yabanci gergek kisilerin Tirkiye’de taginmaz edinebilmesi igin
kendi iilkelerinde Tiirk vatandaglarinin taginmaz edinmesine izin verilmesini
gerektiren kargihklilik (miitekabiliyet) sarti kaldirilmigtir. 2017 yilinda Tiirk
Vatandasligt Kanununun Uygulanmasina Tliskin  Yonetmelik'te yapilan
degisikle en az 1.000.000 Amerikan Dolar1 tutarinda taginmazi tapu
kayitlarina ¢ yil satilmamasi gerhi koyulmasi sartiyla satin aldigr Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanliginca tespit edilen yabancilara Tiirk
vatandaghg1 kazanabilme hakki verilmigtir. Eyliil 2018°de bu tutar 250.000
dolara indirilmig, ancak Haziran 2022’de 400.000 dolara yiikseltilmistir.
Ulkeye doviz girigini  artirmak amaciyla yabancilarin  gayrimenkul
edinmesine iligkin mevzuatta yapilan yasal diizenlemelerle yabancilarin
taginmaz ediniminin kolaylagmasi ve taginmaz edinimi kargihginda Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandaghgr hakk: taninmasi diizenli go¢ hareketlerini artiran
onemli etkenler olmugtur.

Yabancilarin yasa dig1 yollardan bir tilkeye girisi, tilkede kaligi, tilkeden
cikigt ya da tilkeye yasal usullerle girmesine ragmen yasal siiresi igerisinde
¢tkmamast diizensiz go¢ olarak tamimlanmaktadir (2016 Tiirkiye Gog
Raporu, 2017: 20). 2010°da Tunus’ta baglayarak az bir zamanda Kuzey
Afrika ve Ortadogu’yu etkileyen Arap Bahari siireciyle birlikte 2011°de Suriye
i¢ savaginin patlamasi, Ozellikle Suriyeli miiltecilerin biiyiik olgiide bolgesel
olarak yerinden edilmesine neden olmug ve Tiirkiye Suriye, Ortadogu ve
Kuzey Afrika’dan ciddi oranda diizensiz gog hareketlerine maruz kalmugtir.
Agustos 2021’de ABD giiglerinin Afganistan’dan gekilmesiyle yeniden bir
go¢ dalgasi ve insan hareketliligi ortaya ¢ikmug, Tiirkiye’nin dogu sinirlarinda
diizensiz gog girisimleri artiy gostermigtir. 2021°de Tiirkiye sinurlart iginde
162.996 diizensiz go¢men alikonulurken, 451.096 kisi sinir Otesinde
engellenmistir. 2021 yili igerisinde Tiirkiye’de saptanan diizensiz gogmenler
igerisinde Afganistan ve Suriye uyruklu gégmenlerin payi, toplam diizensiz
gogmenlerin %57sini olugturmaktadir. 24 Subat 2022 tarihinde Rusya’nin
Ukrayna’y1 iggalinden sonra Tiirkiye’ye siginmak zorunda kalan Ukraynal
siginmacilar ile birlikte Tiirkiye’de resmi sayilara gore yaklagik 320.000
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kadar Afganistan ve Ukrayna uyruklu siginmact bulunmaktadir (Birlegmig
Milletler Miilteci Orgiitii (UNHCR), 2022).

2020 yilinda baglayan Covid-19 salginin etkisi ve salgin nedeniyle 2021
Nisan ayina kadar stiren kisitlamalar diizenli ve diizensiz insan hareketliliginde
gerilemeye neden olmasina ragmen salgin sonrasinda tekrar yiikselig egilimine
girmistir. Uluslararast Gog Orgiitii (IOM)’un yayimladigi 2022 Diinya Gog
Raporu’na gore 3.6 milyon miilteciyle Tiirkiye diinya iilkeleri igerisinde en
¢ok miilteciye ev sahipligi yapmaktadir (IOM, 2022:46).

Gogle gelenlerin sayilart oldukga yiiksek olmasina ragmen, Tirkiye’nin
farkli yerlerinde olusturulan gegici barinma merkezlerinde barindirilan
kigi sayist 48.500 civarindadir (Miilteciler Dernegi, 2022). Sadece kayith
Suriyeli go¢gmenlerin sayis1 gbz Oniine alindiginda bu say1 kayith Suriyeli
gogmenlerin yaklagik %1,3%line denk gelmektedir. Gogmenlerin %98,7’lik
kismi ise Turkiye’nin her yerine dagilmig bulunmaktadir. Ayrica gelen bu
gogmenlerin olduk¢a 6nemli bir kisminin Tiirkiye’de siirekli olarak kalmak
istemeleri iki temel duruma isaret etmektedir. Tlk olarak gé¢le gelenlerin temel
insani gartlarda barmnma ihtiyaglar1 oldugu ve bu ihtiyaglarini kendilerinin
kargilamak zorunda olduklari, ikincisi ise Ozellikle goglin yogunlastigy il
ve ilgelerde konut arzinin konut talebini kargilayamamasi nedeniyle konut
talebi ve dolayisiyla konut fiyatlarinda ve kiralarda artisa neden olmasidir.
2015-2022 donemine ait TUIK verilerine gore Tiirkiye’de en fazla konut
alan yabancilarin baginda Iraklilar (43351 adet), ikinci sirada Iranlilar
(29992 adet) gelmektedir. Diger iilke vatandaglar1 ise sirastyla Rusya, Suudi
Arabistan, Kuveyt ve Afganistan vatandaglaridir.

3. ALAN YAZIN (LITERATUR)

Standart ekonomik teorinin 6ne siirdiigii tizere gogler konut talebini
aninda artirirken, konut arzinin artan talebi karsilamasi ise uzun zaman
alabilecektir. Bu nedenle, alan yazindaki ¢alismalar, {ilkeye goglerle
gerceklesen niifus giriglerinin konut fiyatlarini ve kiralart artirdigy teorik
ongoriisiine dayanmaktadir. Mevcut literatiir gogiin yogunlagtigr bolge ve/
veya sehirlerdeki konut ve kira fiyatlar {izerinde gogiin etkisini aragtirmakla
birlikte, karigik kanitlar sunmaktadir. Goglerin konut fiyati dinamikleri
tizerindeki etkileri mekansal (mahalle ve biiyiiksehir diizeyi) ve zamansal
(kisa ve uzun vadeli etkiler) olarak degismektedir.

Saiz (2007), goglerin konut talebini ve dolayisiyla konut fiyatlarini da
etkiledigini ifade etmistir. Saiz (2007), konut fiyatlarinin belirleyicileri
olarak birgok degiskeni dahil ettigi ¢alismasinda, bu degiskenlerin konut
fiyatlarina etkisinin yani sira dig gégtin ABD’nin gog alan sehirlerinde kiralar
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ve konut fiyatlar1 tizerinde etkili olup olmadigini aragtirmugtir. Yasal gogmen
girigleri, metropoliten alan diizeyinde yabanci dogumlularin stoku, konut
kiralar1 ve konut degerlerine iliskin yillik verileri ve En Kiiglik Kareler (EKK)
yontemini kullanarak yaptigi analizde biiylik 6lglide gogmen akini olan
sehirlerde 1983-1997 doneminde digsal gogmen sokunun konut talebini
artirdigini ve kisa donemde konut kiralarint yiikselttigi sonucuna ulagmugtir.
Bir sehir niifusunun %1’ine egit yasal gogmen girigleri, konut kiralarinda ve
konut fiyatlarinda yaklagik %1’lik artiga yol agmaktadir. Bu sonuglar, gogiin
isglicti piyasalari iizerinde bulunan etkisinden ¢ok daha biiyiik bir ekonomik
etkisinin oldugunu gostermektedir. Ayrica goglerin yerel ekonomik etkileri
s0z konusudur.

Rivero (2008), 1995-2007 donemini kapsayan ¢aligmasinda regresyon
analizini kullanarak Ispanya ve ozerk bolgelerindeki konut fiyatlarini
analiz etmis, konut fiyatlarinin evriminde gogiin roliinii niceliksel olarak
aragtirmugtir. Go¢gmen akigi olan ve olmayan bolgelerdeki konut talebi igin
tersine ¢evrilmis bir modelin tahminlerini kullanmis, analiz sonuglar1 GSYTH,
konut stoku, niifus ve mortgage faiz orani beklentilerinin belirledigi degere
gore Ispanya’da konut fiyatlarini %14.75 oraminda asir1 degerlendirdigini
gostermigtir. Go¢men sayist analize dahil edildiginde ise agirt degerlenme
oran1 %7.37 olarak hesaplanmustir.

Ge (2009), 1980-2017 donemi igin Yeni Zelanda’da goklu regresyon
modeliyle konut fiyatlarin1 belirleyen temel belirleyicileri aragtirmistir.
Caligmanin sonuglarina gore, konut fiyatlarinda ortaya ¢ikan dalgalanmanda
gogler 6nemli bir rol oynamaktadir. Go¢menlerin sayisinin %1 artmast, bir
yil sonra konut fiyatlarini %10 civarinda artirmaktadr.

Degen ve Fischer (2010) ¢aliymalarinda, En Kiigiik Kareler (EKK)
yontemini kullanarak Isvigre’de 2001-2006 déneminde 85 ilge igin konut
tiyatlarinin gog akimlarina davranigini analiz etmislerdir. Konut fiyatlarindaki
degisim, konut yapiminda kullanilabilecek bog alan miktarlari, gé¢gmenlerin
niifusa orani ile gog¢menlere dayali niifus degisikligini degisken olarak
kullandiklar1 galigmanin sonuglari, bir bolgeye yonelik gogiin konut talebini
artirmast nedeniyle s6z konusu bolgedeki konutlarin fiyatini da artirdigim
gostermigtir. Sonuglar, go¢ ve konut fiyatlar: arasindaki baglantinin diigiik
konut fiyat enflasyonu, iilke ¢apinda kira kontrolii ve thmli go¢ akimlari
ortaminda bile devam ettigini gostermektedir. Bir bolgenin niifusunun
% 1’ine esit bir go¢ girigi, miistakil evlerin fiyatlarinda yaklagik %2.7°lik artiga
yol agmaktadir. Miistakil evlerin fiyatindaki genel gog etkisi, toplam fiyat
artiginin neredeyse {igte ikisini kapsamaktadir.
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Akbari ve Aydede (2012), 2001-2006 dénemi i¢in Kanada’da gog ile
konut fiyatlar1 arasindaki iliskiyi Census Division analizi ve sabit etkiler
modeliyle aragtirmiglardir. S6z konusu donemde Kanada’da hem yerel
halkin hem de gd¢menlerin ev sahibi olma orani artmugtir. Bundan dolay:
ele alinan dénemde konut fiyatlarinda olusan degisimler konut talebindeki
degisimleri ifade etmektedir. Gogler konut fiyatlarinda maksimum %0.10-
0.12 araliginda artiga neden olmaktadir.

Chanpiwat (2013), Yeni Zelanda konut piyasalarimin gog soklara
tepkisini incelemigtir. 1996-2011 yillar1 arasindaki konut, gog ve niifus sayimi
verilerinin kullamldig: ¢aligmada yapilan regresyon analizi, dig gog soklari ile
konut fiyatlar1 arasinda pozitif bir iligki oldugunu ortaya koymustur. %1°lik
bir gog soku, iilke genelinde konut fiyatlarini yaklagik %7.5 artirmaktadir.
Gogmenlerin kiimelenme egiliminde oldugu biiyiik sehirlere kiyasla, daha
kiigiik konut piyasalart go¢gmenler tarafindan uygulanan konut baskistyla
daha az basa ¢ikabilmektedir.

Gonzalez ve Ortega (2013), 2000-2010 doneminde hem gog¢ hem de
konut piyasasinda biiyiik dalgalanmalar yaganan Ispanya’da gogiin konut
fiyatlar1 ve ingaat faaliyetleri tizerindeki nedensel etkisini analiz etmiglerdir.
Regresyon ve duyarlilik analizini kullanarak yaptiklar1 ¢aliymalarinda konut
fiyatlarini, konut stokunu, niifusu, go¢gmen sayisini ve istthdam oranini
degisken olarak analize dahil etmiglerdir. Analiz sonuglar1, gogiin 2000-
2010 doneminde konut fiyatlarinin yillik yaklagik %2’lik artigindan ve konut
birimlerindeki %1.2-1.5’lik artigindan sorumlu oldugunu gostermektedir.
Ayrica sonuglar, ele alinan dénemde gogiin ¢alisma ¢agindaki niifusta yillik
ortalama %]1.5’lik bir artiga yol agtigim gostermektedir. Genel olarak gogiin,
Ispanya’da 10 yil boyunca konut fiyatlarindaki artigin dértte birinden ve
ingaat faaliyetinin yaklagik yarisindan sorumlu oldugunu belirtmislerdir.

Kalantaryan (2013), 1996-2007 déneminde Ttalyan eyaletlerinde gogiin
konut fiyatlar1 dinamikleri {izerindeki etkisini ampirik olarak incelemistir.
Gogmen stokunun bir Olgiisii olarak gegerli oturma izinlerinin sayisini ve
Italya’daki Hanehalki Gelir Zenginligi Anketinden elde edilen beyan edilmis
konut degerlerini kullanarak, go¢men niifustaki artigin ortalama konut
fiyatlarinda artisa yol a¢tigini bulmugtur. Hem Birinci Fark hem de GMM
sonuglar1, gogmen niifusundaki artig ile konut fiyatlari arasinda pozitif bir
iliski oldugunu gostermektedir. Tligkinin biiyiikliigii miitevazi olmakla birlikte
istatistiksel olarak anlamlidir. Ozellikle, Birinci Fark tahminleri, gocmen
niifustaki yiizde 10°luk bir artigin, Italya eyaletlerindeki ortalama konut
fiyatlarinda %0.6’lik bir artisa yol agtigini gosterirken; GMM  Sisteminin
sonuglar1 bunun %0.87’ye esit oldugunu gostermektedir.
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McDonald (2013), Yeni Zelanda’da 1990-2013 donemi ig¢in VAR
modelini kullanarak net go¢ degisikliklerinin konut fiyatlar1 tizerindeki
etkisini aragtirmugtir. Niifusa yiizde 1’lik ek bir net gog girisi, takip eden g
yil iginde konut fiyatlarinda %8’lik bir artiga neden olmakta ve yaklagik her
alt1 gbgmen igin ek bir ev yapilmaktadir. Net gog, gelenler ve gidenler olarak
ayrildiginda, gelenlerin konut fiyatlarina gidenlerden daha biiyiik etkileri
oldugu gortilmiistiir. Aylik gelenlerdeki 1000 kisilik artig reel konut fiyatlarini
%4 artirirken, aylik gidenlerdeki 1000 kisilik diisiis reel konut fiyatlarin
sadece %2 artirmaktadir. McDonald (2013), yabanci gelenlerin nereden
geldiginin de konut fiyatlar1 {izerinde 6nemli goriindiigiinii belirtmistir.
Avrupa ve Ingiltere’den gelenlerin sayisindaki aylik 1000 kisilik artis, reel
konut fiyatlarini 2 yil sonra %8 artirirken, Asya’dan gelenlerin sayisindaki
aylik 1000 kigilik artig, reel konut fiyatlarini yaklagik %6 artirmaktadir.

Aung (2015), 2005-2010 donemi igin ABD’de konutlarin kiralarina ve
fiyatlarina etki eden etmenleri belirlemeye ¢aligmigtir. Regresyon analizini
kullanarak galigma kapsamina alan sehirlerdeki yabanci dogumlu kisilerin
sayisinin toplam niifus igerisindeki payinda ortaya ¢ikan artigin konutlarin
kira ve satig fiyatlar1 tizerindeki etkisini arastirmiglardir. Caligmadan elde
edilen sonuglar, yabanci dogumlularin niifus igerisindeki payindaki 1 puanhk
artigin, konut kiralarinda 1.103 puanlik ve konut fiyatlarinda 2.111 puanlik
artiga neden oldugunu gostermektedir.

Sa (2015), 2003-2010 déneminde gogiin Ingiltere’deki konut fiyatlari
tizerindeki etkisini En Kiigiik Kareler yontemi araciligiyla analiz etmistir.
Goglerin konut fiyatlarinda negatif etki yarattigini ve bu negatif etkinin yerel
niifusun hareketlilik tepkisinden kaynaklandigina dair kanitlar sunmustur.
Gogiin konut fiyatlart {izerindeki olumsuz etkisi, go¢gmenlerin daha diistik
egitim diizeyine sahip oldugu yerel bolgelerden kaynaklanmaktadir. Gogmen
niifus sayisinda yerli niifusun %1’ne denk artigin, konut fiyatlarin1 %1.7
diisiirdtigiinii belirtmiglerdir.

Basten ve Koch (2016), Isvigre’de 2008-2013 déneminde uluslararas:
goglin konut fiyatlart {izerindeki etkisini incelemiglerdir. Arag degisken
metodolojisinin kullanildigr ¢aligmanin sonuglarina gore, gogler nedeniyle
konut fiyatlart dolayl olarak etkilenmektedir. Konut kiralarindaki ytikseligin
yerli halki konut satin almak igin daha fazla tesvik etmesi nedeniyle dolaylt
olarak konut fiyatlar: artmaktadur.

Kashnitsky ve Gunko (2016), iki hiyerarsik mekinsal diizey ve gog
akiginin dort ozelligine gore ayristirilmig gogmen sayist verileri sadece
2012°de yaymlandig igin sinirl bir veri seti ile Moskova’da goglerin (ig ve dig
g06¢) konut fiyatlarina etkisini aragtirmiglardir. Poisson regresyon modelleri
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ile mekansal hiyerarsik ayrigma yonteminin kullanildigi ¢aliymanin sonuglari,
konut fiyatlarinin belirlenmesinde i¢ gogiin etkisinin olmadigini, buna kargin
dig goglerin ele alinan donemde konut talebinin ve konut fiyatlarinin 6nemli
bir belirleyicisi oldugunu gostermektedir.

d’Albis vd. (2017), Fransa’nin 22 bolgesinde 1990-2013 donemi igin
Avrupali olmayan gogmenler ve konut fiyatlarr arasindaki nedensellik iligkisini
aragtirmiglardir. Panel VAR modeli analiz sonuglari, s6z konusu dénemde
Fransa’da gog¢men sayisindaki artiglarin konut fiyatlarini etkilemedigini
gostermigtir. Daha yiiksek emlak fiyatlar: ise gogmen oranini diigiirmektedir.

Mussa vd. (2017), 2002-2012 dénemini kapsayan veriler ve Mekansal
Durbin modelini kullanarak ABD’de gogiin konut piyasalarindaki etkisini
konut kiralar1 ve fiyatlar1 agisindan aragtirmiglardir. Analiz sonuglari, bir gehre
yonelik gogiin hem gog alan sehirlerde hem de komgsulari olan sehirlerde
konuta yonelik talebi artirdigini, bunun da konutlarin kiralarini ve fiyatlarini
arttirdigini gostermistir.

Barbu vd. (2017), 2007-2014 doneminde 21 temsili iilkeden olusan
bir 6rneklem grubu i¢in Konut Fiyat Endeksi ile olgiilen konut fiyatinin
gelisgimi, go¢gmen akiglart ve segili makro ekonomik gostergeler arasindaki
iliskiye vurgu yapmuiglardir. Panel veri modellerinin kullanildig1 ¢alismanin
ciktilari, gé¢men akaglari, ekonominin biiyiime orani ve GSYIH’da piyasa
kapitalizasyon payi ile Konut Fiyat Endeksinin gelisgimi arasinda pozitif bir
iligkinin oldugunu gostermektedir. Gogmen akigindaki %1°lik bir artig, konut
fiyatlarini ayn1 yonde %0.045 degistirmektedir. Konut fiyat diizeyi igin gok
onemli olmayan bu degisim yine de konut fiyatlar: ile gog arasindaki pozitif
iligkiyi dogrulamaktadir.

Uyar ve Kilig (2017), Tiirkiye’deki bolgesel konut talebinin belirleyicilerini
2015 yilina ait verileri kullanarak aragtirdiklar1 ¢aligmalarinda, yabancilarin
konut talebini bolgesel konut talebinin belirleyicisi olarak ¢aligmalarina dahil
etmiglerdir. Yabancilarin konut talebinin bolgesel konut satiglar: tizerindeki
etkisini aragtirmuglardir. Yabancilarin konut talebini temsil etmek iizere
ikamet izni olan yabanci sayisim kullanmiglardir. Mekansal ekonometrik
modeller kullanilarak yaptiklar1 analizde gelir dagilmindaki adaletsizligin,
ikamet iznine sahip yabancilardaki artigin ve niifus artig hizinin konut
satiglarini artirdigini, konut fiyatlarindaki yiikselmelerin ise konuta yonelik
talebi azalttig1 sonuglarini elde etmiglerdir.

Balkan vd. (2018), 2012-2013 donemi igin Suriyeli miilteci akininin
Tiirkiye’deki konut kiralar: iizerindeki kisa vadeli etkilerini incelemiglerdir.
Gelir ve Yasam Kogullar1 Aragtirmasr’na dayali il diizeyindeki verileri ve
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Farklardaki Fark Yontemini kullanmislardir. Miilteci akinina maruz kalan
illerde konut kiralarinin ilimli bir gekilde artmasina ragmen, artisin gogunun
yiiksek kaliteli birimlerdeki artan kiralardan kaynaklandigini; diigiik kaliteli
birimlerde aslinda kiralarda bir diisiis yasandigini ifade etmiglerdir. Bu
sonucu, yerlilerin miiltecilerin yogunlastigi yerlerden uzakta, daha kaliteli
olanaklara sahip mahallelere kagmasina baglamuglardir. Siginmact akini
sonrasinda miilteci alan bolgelerde konut kiralarinin yiizde 3.5-5.5 araliginda
arttig1 sonucuna ulagmiglardir.

Larkin vd. (2018), 14 geliymis iilkeyi kapsayan 474 karsilagtirilabilir
tahminle 45 ckonometrik galiyma belirleyerek gogiin hedef iilkelerdeki
konut fiyatlarini ne olgiide etkiledigini meta-analiz ve meta-regresyon
yontemleriyle aragtirmuglardir. Caliyma arayigim Aralhik 2017°de sona
erdirmiglerdir. Arastirma sonuglari, go¢men stoku ile ev fiyatlarindaki
artiy arasinda pozitif bir iligki oldugunu gostermektedir. Diinya Degerler
Anketlerinden elde edilen verileri kullanarak gogmenlere yonelik tutumlarin
konut fiyat hareketleri tizerindeki diizenleyici etkisini de analiz etmiglerdir.
Yeni gogmenlerin 6nceki nesil gogmenlerle ayn1 bolgelerde yagama egilimi,
goge karst olumsuz tutumlar olan yerel sakinlerin gogmenlerin yakininda
ikamet etme isteksizligi ile birlestiginde go¢ ve konut fiyatlar1 arasindaki
iligkiyi zayiflatmaktadir. Gog, konut fiyatlarimi artirmakta; ama bu etki
bolgeler ve zaman agisindan degisiklik gostermektedir. Birgok tilkede konut
tiyatlar1 gogten etkilenmemigtir.

Miiller (2018), 2000-2016 doneminde Isveg’teki 284 belediyeye ait
veriler ve sabit etkiler regresyon modelini kullanarak gog ile konut fiyatlar
arasindaki iligkiyi analiz etmistir. Caligmanin sonuglarina gore gogmen niifus
sayisindaki %1’lik bir artig, galigma kapsaminda yer alan belediyelerdeki
konut fiyatlarin1 % 0.7-%1.8 arahiginda artirmaktadr.

Zhu vd. (2019), 2003-2010 dénemi igin Ingiltere ve Wales bolgesinde
igsizlik orani, su¢ oram ve konut kalitesi gibi sosyoekonomik kontrol
degiskenlerini de dahil ettikleri ¢aliymalarinda uluslararasi gogiin konut
fiyatlar1 tizerindeki etkisini incelemislerdir. Diigiik  becerilere = sahip
mesleklerin ¢gogunlukta oldugu yiiksek i3 yogunlugu olan bolgelerde konut
tiyatlarinda yaklagik %0.8’lik bir diisiis olduguna dair kanitlar bulmuglardir.
Gogmen stoklarindaki yerel baglangi¢ niifusunun %1’ine esit bir artig, ytiksek
yogunluklu ve diigiik vasifli bolgelerde ticretsiz kiralama ve gecekondulagma
oraninda %0.1 artis yaratmaktadir. Diisiik beceri ile yiiksek beceri
bolgelerinde ise kiralamada sirastyla %0.5 ve %0.8 artiga yol agmaktadir.

Ari vd. (2020), 1996 ile 2017 yillar1 arasinda ABD posta kodundaki
aylik konut fiyatlarin1 kullanarak panel regresyonlari aracihigiyla dig talep
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soklarinin konut fiyatlari tizerindeki statik ve dinamik etkisini aragtirmiglardir.
“Yurtdigindaki yurt yanliiginin” varligina dayandirdiklari ¢aligmalarinda
yabanc tlkelerdeki agir1 ve kendine 6zgii bir siyasi soktan sonra yabanci
alicilarin kendi tilkelerine daha fazla yatirnm yapacaklarini tahmin etmiglerdir.
Caligmanin sonuglari, yurtdiginda ortaya ¢ikan siyasi krizden sonra gokun
yagandigr iilkelerden gelen niifusun yogun oldugu bolgelerde konut
fiyatlarinin orantisiz bir gekilde arttigini gostermistir. Goge farkl diizeylerde
maruz kalan bolgeler arasindaki konut fiyatlar1 tepkilerindeki farklilik,
yabanci talebin yerel konut fiyatlar1 {izerindeki etkisinin (dolayli) kaniti
olarak yorumlanmaktadir.

Topgu (2020), 2003-2016 donemi igin segili OECD iilkelerinde
uluslararast gog ve konut fiyatlari arasindaki uzun doénemli iligkiyi FMOLS
modeliyle aragtirmigtir. Analizin bulgulari, konut fiyatlar: ile uluslararas
go¢ arasinda olumlu yonde iliskinin oldugunu gostermistir. Dig gocteki
%1 oranindaki bir artma konut fiyatlarinda %0.08lik artiga yol agmaktadr.
Analiz modeline dahil edilen kontrol degiskenlerinden niifus yogunlugunun
%]1 artmasi konut fiyatlarinda %0.48, kisi bagina gelirin %1 artmas1 konut
fiyatlarinda %0.58 artiga neden olurken; igsizlik oraninin %1 artmas: konut

fiyatlarinda %0.21 diisiise neden olmaktadir.

4. VERI SETI VE METODOLOJI

Bu boliimde galigmada yer alan veri setine iliskin agiklamalar yapilmus,
model ve analizde kullanilan yontem agiklanmig, sonrasinda ise ampirik
analiz sonucu elde edilen bulgular sunulmugtur.

4.1. Veri Seti ve Model

Caligma kapsaminda, 2010-2022 doénemi yilik verileri kullanilmugtir.
Konut fiyatlarini temsil etmek iizere Reel Konut Fiyat Endeksi (RKFE)
kullanilirken; alan yazindaki bazi ¢aligmalarda da gd¢men niifus sayisini
(stokunu) temsil etmek tizere kullanilan ikamet izni ile Tirkiye’de bulunan
yabanci sayilart (ITY) kullamlmigtir (Kalantaryan, 2013; d’Albis vd. 2017;
Uyar ve Kilig 2017). Tkamet izni, 6458 sayih Yabancilar ve Uluslararast
Koruma Kanununa (YUKK) gore Tiirkiye’de kalmak isteyen yabancilara
verilen izin belgesidir. Bu izin belgesiyle yabanci kigilere Tiirkiye’de belli bir
yerde ve belli siire igin yasam hakki verilmektedir (Gog Idaresi Bagkanligt).
Reel Konut Fiyat Endeksi (RKFE) verileri OECD ulusal hesaplar veri
tabanindan, ikamet izni ile Tiirkiye’de bulunan yabanci sayilart (ITY) TC
Igigleri Bakanhgi Gog Idaresi Baskanligrmin Istatistikler veri portalindan
alinmustir.
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Cahgmada ilk olarak degiskenlere birim kok testi uygulanarak
degiskenlerin  duragan olup olmadiklart aragtirilacaktir.  Duraganhigin
aragtirlmasinda Genigletilmis (Augmented) Dickey-Fuller (ADF) Birim
kok testi kullanilacaktir. Daha sonra, Tiirkiye’ye son zamanlarda gergeklegen
go¢men akiglari ile konut fiyatlar1 arasindaki uzun donemli bir iliskinin
varligi Johansen (1988) Egbiitiinlesme Testi kullamilarak aragtirtlacaktir.
Degiskenler arasinda egbiitiinlegik bir iliskinin bulunmasi durumunda
degiskenler arasindaki kisa donemli nedensellik iligkisi Vektor Hata Diizeltme
Yontemi (VECM) kullanilarak analiz edilecektir.

Tiirkiye’de konut fiyatlar1 ile go¢men sayist arasindaki iliskinin
arastirilmasinda kullanilacak model su sekildedir:

LRKFE_= B, + B, LIIY, + ¢ (1)

LRKFE; Reel konut fiyat endeksini, LIIY; ikamet izni ile Tiirkiye’de
bulunan yabanci sayisini gostermektedir. Analizde kullamilan tiim seriler
sadece pozitif sayilar i¢erdiginden ekonometrik analizde dogal logaritmalar1
kullanilmigtir.

4.2. Johansen Egbiitiinlesme Testi

Zaman serileri arasindaki nedensellik iliskisinin testinde hangi yontemin
uygun olacaginin belirlenmesinde, serilerin egbiitiinlesme 6zelliklerinin
bilinmesi gereklidir. Egbiitiinlesme testi, duragan olmayan zaman
serileri arasindaki iligkinin analizinin yapilabilmesi igin gelistirilmistir.
Esbiitiinlesme testi, tek bagina duragan olmayan zaman serilerinin dogrusal
kombinasyonunun duragan olup olmadiginin arastirilmasi temeline dayanir.
Esbiitiinlesme testinin iki 6nemli avantaji bulunmaktadir (Nisanci, 2005):
Ilk olarak, kisa ve uzun donem etkileri arasinda ayrim yapilmasina olanak
saglar; ikinci olarak uzun donem degerlerine dogru ayarlama hizinin

dogrudan tahmin edilebilmesini saglar.

Johansen (1988) Esbiitiinlesme Testinde zaman serileri arasindaki uzun
donem iligkisi en gok olabilirlik tahmin yontemlerinin kullanilmasiyla sinanur.
Zaman serileri arasindaki uzun donem denge iliskisinin egbiitiinlesme
analiziyle aragtirlmasinda dikkat edilmesi gereken en 6nemli konu zaman
serilerinin birinci farklarinda duragan olmalar1 gereklidir (Thomas, 2000).

4.3. Vektor Hata Duzeltme Modeli

Granger (1988), zaman serileri arasinda egbiitiinlesme iligkisi s0z
konusuysa, seriler arasindaki nedensellik iliskisinin belirlenmesinde Vektor
Hata Diizeltme Modeli (VECM)’nin kullaniimasinin uygun olacagini ifade



Tlkay Badurlar | 211

etmigtir. Hata diizeltme modeliyle seriler arasindaki uzun dénem dengesi ile
kisa donem dinamikleri arasinda ayrim yapilabilir ve kisa donem dinamikleri
belirlenebilir. Bu amaci gergeklestirmek igin duragan olmayan zaman
serilerinin birinci dereceden farklar1 alinir ve agiklayict degigkenlerin igerisine
uzun donem dengesine uyumlagmay: yansitan bir hata diizeltme terimi
eklenir. Degiskenler arasinda bir egbiitiinlegme iligkisinin varlig1 durumunda,
en az bir yonlii nedensellik iligkisinin bulunmas: gerekir. Konut fiyatlari
ve gogmen sayist arasindaki kisa donemli dinamik davraniglart belirlemek
igin olusturulan vektor hata diizeltme modelleri Denklem 2 ve 3’de yer

almaktadir.
n n
ALRKFE, = By + Y, B1; ALRKFE,_; + . Boi ALIY,_; + B3EC,_p + ¢ (2)
i=1 i=0
n n
ALITY, = By + ), PBs; ALIY,_; + ) Bei ALRKFE,_; + B;ECe_y + & (3)
i=1 i=0

Denklemlerde yer alan A; fark terimini, 7; gecikme sayisini, #; zamani,
EC,_; hata diizeltme terimini, ¢ ; otokorelasyonlu olmayan hata terimlerini
gosterir. f,, ve B sirasiyla ALRKFE ve ALIIY’nin uzun dénem iligkisini
gosteren hata diizeltme terimlerinin katsayilaridir. Bu katsayilarin biyiikliigii
uzun donem dengesinden sapma olmasi durumunda dengeye geri donme
hizini1 gosterir. Hata diizeltme terimlerinin katsayilarinin negatif ve istatiksel
olarak anlamli olmasi uzun déonem dengesizliklerinin giderildigini gosterir.
Katsayilarin pozitif olmasi uzun déonem dengesinden bir sapma oldugunda
uzun donem dengesine bir daha doniilemeyecegini ifade eder. ALRKFE  ve
ALﬁthi kisa donem dinamiklerini gosterirken; 6nlerinde yer alan katsayilar
da kisa donem iligkilerini yansitir.

5. ANALIZ VE BULGULAR

Ekonometrik analizler yapilmadan 6nce galiymada yer alan Reel Konut
Fiyat Endeksi (LRKFE) ve ikamet izni olan yabanci sayilart (LITY)
degiskenlerine iligkin tanimlayict istatistiklerin - degerleri Tablo 1°de
sunulmustur.
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Tablo 1: Degjiskenlerve Tiskin Tanumlayics Istatistikler

LRKFE LITY
Ortalama 4.5889 6.2789
Ortanca 4.5951 6.1338
Maksimum 4.9870 7.2108
Minimum 44212 5.2056
Standart Sapma 0.1544 0.6619
Jarque-Bera 4.2708 0.8248
Olasilik 0.1181 0.6620
Gozlem Sayist 13 13

Tablo 2: Dejiskenler Avasmdaki Kovelasyon Matrisi

LRKFE LITY
LRKFE 1.0000 0.7327
LITY 0.7327 1.0000

Tablo 2’de degiskenler arasindaki korelasyon katsayilar1 yer almaktadir.
Tablo 2’deki sonuglara gore, Reel konut fiyat endeksinin (LRKFE) ikamet
izni olan yabanct says1 (LITY) ile iliskisinin pozitif ve 0.73 civarinda oldugu
goriilmektedir.

Bir zaman serisini analizde kullanmak igin, ortalamasinin ve varyansinin
zaman iginde sistematik olarak degisip degismedigini kontrol etmek
igin duraganhgini test etmek esastir (Gujarati, 2004: 26). Johansen
Esbiitiinlesme Testi, duragan olmayan zaman serileri arasindaki iligkinin
analizinin yapilabilmesi igin gelistirilmistir. Konut fiyatlari ile gogmen sayis
arasinda ortak bir stokastik trend s6z konusuysa, birinci dereceden farklari
duragandir ve degiskenler arasinda egbiitiinlesmenin var oldugundan s6z
edilebilir. Bu nedenle Augmented Dickey Fuller (ADF) birim kok testi
kullanilarak galiymada yer alan degiskenlerin duraganlklar1 arastirilmug,
testlerin sonuglar1 Tablo 3’te sunulmustur.
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Tablo 3: Birim Kok Testi Sonuglar:

Augmented Dickey Fuller (ADF)

Sabitli Sabitli ve Sabitsiz ve
Trendli Trendsiz

LRKFE -0.2886 -2.8074 1.0293
LilY -0.5309 -3.2353 2.8882
A(LRKFE) -5.1198* -3.7498%* -1.9594%*
A(LITY) -4.6183*% -4.3721*% -2.5588*
[V) 11 el 1
%5 Anlamllik Diizeyindeki -3.1753 -3.9333 -1.9777
Test Kritik Degerleri
: .
%10 Anlamlilik Diizeyindeki 27711 35150 1.6001

Test Kritik Degerleri

Not: A degiskenlerin bivinci favklaring, * ve ** swaswyla katsaydarin MacKinnon
(1996) tarafindan inervilen %5 ve %10 anlambilik diizeyindeki test kvitik degerlerine

gove anlamly olduklavina gostermektedir:

Birim kok testi sonuglarina gore %5 anlamlilik diizeyinde LRKFE ve
LITY logaritmik diizeylerinde birim koke sahipken; logaritmik diizeylerin
ilk farklarinda duragan hale gelmigtir. Degiskenler ilk farklarinda entegre
olmakta, yani I(1) 6zelligi sergilemektedir. Egbiitiinlegme testinin 6ncesinde
modelde yer alan degiskenler igin bir VAR modeli olusturulur, modelin
uygun gecikme sayist ve hangi modelin verilere uygun olacag: belirlenir.
Olusturulan VAR Modeli’ne gore modelin uygun gecikme uzunlugu tiim
bilgi kriterlerine gore 1’dir. Esbiitiinlesme testi igin Model se¢imi Johansen
(1992)'in  onerdigi bigimde yapilmustir. Diizeyde deterministik trende
izin veren, egbiitiinlesme vektoriinde ise sadece sabit terimin bulundugu
Model 3 en uygun model olarak belirlenmistir. Johansen Testi, maksimum
olabilirlik yontemi araciligiyla egbiitiinlesme iligkisinin sayisini ve bu iliskinin
parametrelerini bulmaya yardim eder.

Johansen Esbiitiinlesme testinin sonuglari, Iz Testi (Trace Test) ve

Maksimum Oz Deger Test (Maximum Eigenvalue Test) istatistiklerine gore
Tablo 4 ve Tablo 5’te sunulmugtur.
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Toblo 4: Iz Testi (Trace Test) Sonuglars

Varsayilan Oz Deger 1z Test %5 Kritik Olasilik
Esbiitiinlesme (Eigenvalue)  Istatistigi Deger
Esitliklerinin Sayis1
Sifir (H:r=0)* 0.8277 19.8017 15.4947 0.0105
En ok 1 (H:r<1) 0.0403 0.4534 3.8414 0.5007

*% 5 anlambilik diizeyinde bos hipotezin reddedildigini gosterir.

Tablo 5: Maksimum Oz Deger Testi (Maximum Eigenvalue Test) Sonuglar

Vatrs.z.lyllan Oz Deger - ksf e %5 Kritik
Esbiitiinlesme . Oz Deger Test ) Olasilik
et s (Eigenvalue) L. Deger

Esitliklerinin Sayist Istatistigi
Sifir (H:r=0)* 0.8277 19.3482 14.2646 0.0072
Engok 1 (Hyr=1) 0.0403 0.4534 3.8414 0.5007

*% 5 anlambhilik diizeyinde bos hipotezin reddedildigini gosterir.

Tablo 4te yer alan Iz Testi sonuglarina gore, degiskenler arasinda
esbiitiinlesmenin olmadigin iddia eden H: r=0 hipotezi i¢in Iz test
istatistigi degeri (19.8017), % 5 anlamlihk diizeyindeki kritik degerden
(15.4947) biiyiik oldugu i¢in H hipotezi reddedilmistir. Degiskenler
arasinda iliski oldugunu iddia eden diger hipotez ise % 5 anlamlilik diizeyinde
reddedilemedigi igin Iz test istatistigi sonuglarina gore degiskenler arasinda
sadece bir tane esbiitiinlesme vektorii vardir.

Tablo 5’te yer alan Maksimum Oz Deger Testi sonuglarma gore,
degiskenler arasinda egbiitiinlesmenin olmadigini iddia eden H: r=0
hipotezi icin Maksimum Oz Deger test istatistigi degeri (19.3482), % 5
anlamhlk diizeyindeki kritik degerden (14.2646) biiyiik oldugu i¢in H,
hipotezi reddedilmistir. Degiskenler arasinda iliski oldugunu iddia eden diger
hipotez ise % 5 anlamlilik diizeyinde reddedilemedigi igin Maksimum Oz
Deger test istatistigi sonuglarina gore de degiskenler arasinda sadece bir tane
esbiitiinlesme vektorii vardir. Her iki test sonuglari, konut fiyatlari ile gogmen
sayist arasinda uzun donemli bir denge iliskisinin varligini gostermektedir.

Denklem 4, Johansen Egbiitiinlesme Testi sonucunda elde edilen konut
fiyatlar1 ile gogmen sayist arasindaki uzun donem iliskisine iliskin konut
tiyatlarina gore normallestirilmig egbiitiinlesme vektoriinii gostermektedir.
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LRKFE= 3.3809 + 0.1885 LIIY (4)
(0.0229)
[-8.2344]

*( ) igindeki degerler standavt hatalars, [ | degerler t istatistiklerini gostermeltedin.

Konut fiyatlar1 ile gogmen sayisi arasindaki uzun donem egbiitiinlesme
denkleminde LITY degiskeninin oniinde yer alan katsayr uzun dénem
esnekligini gostermektedir. Konut fiyatlarinin gégmen sayisi agisindan uzun
donem esnekligi pozitiftir ve istatiksel olarak anlamhdir. Gogmen sayisindaki
her %1’lik artig konut fiyatlarini %0.1885 artirmaktadir.

Konut fiyatlar1 ile gogmen sayis1 arasinda egbiitiinlesme iligkisinin
bulunmast nedeniyle degiskenler arasindaki nedensellik iliskisi VECM
kullanilarak analiz edilmigtir. VECM’nde kisa ve uzun donem nedensellik
iligkileri arasindaki ayrimin yapilmasi 6nem tagir. Love ve Chandra,
(2005), bagimsiz degiskenlerin gecikmeli degerlerinin kisa donemli
nedensel etkileri, hata diizeltme teriminin ise uzun donemli nedensel
etkileri gosterdigini ifade etmislerdir. Granger (1988), VECM araciligiyla
nedenselligin  iki  gekilde degerlendirildigini  belirtmistir.  Birincisi
degiskenlerin oniinde bulunan katsayilarin istatiksel agidan anlamliliginin
test edilmesi; ikincisi hata diizeltme teriminin Oniindeki parametrelerin
istatiksel agidan anlamli olmasidir. VECM’de nedensellik iligkisinin
belirlenmesi igin agagidaki kosullardan birinin gegerli olmasi yeterlidir
(Masih ve Masih, 1995):

1. Agiklayict degiskenlerin her birinin gecikmeleri toplamina birlegik
bigimde yapilan F veya Wald x? testlerinin istatiksel olarak anlaml
olmasi,

2. Gecikmeli hata diizeltme terimine yapilan t-testinin istatiksel olarak
anlamli olmasi,

3. Agiklayic1 degiskenlerden her birinin gecikmeleri toplamina ve
gecikmeli hata diizeltme terimine birlikte uygulanan F veya Wald x?
testinin istatiksel olarak anlamli olmasi

2 ve 3 numarali denklemlerde yer alan vektor hata diizeltme modelleri
Reel Konut Fiyat Endeksi (LRKFE) ve ikamet izni olan yabanci sayilari
(LIIY) kullanilarak 2010-2022 dénemi icin tahmin edilmis ve sonuglar
Tablo 6’da verilmistir.
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Tablo 6: VECM Nedensellil Sonuglar:

Bagimli degisken Bagimsiz degiskenler
C ALRKFE_ ALITY, E.l
-0.0160 1.6813 0.1273 -0.8867
ALRKFE [-0.8053] [ 7.1157] [ 1.7642] [-5.4974]
ALITY 0.2561 -0.6697 -0.4389 1.2107
[ 2.9124] [-0.6439] [-1.3815] [ 1.7053]

* [icindeki] degerler t istatistiklerini gostermektedin.

Tablo 6’daki sonuglara gore, konut fiyatlarinin bagimli degigken oldugu
modelde hata diizeltme terimi EC_’nin 6niindeki katsayi -1 ile O arasinda
ve %5 anlamlilik diizeyinde istatiksel olarak anlamhdir. EC ’in katsayisi
-0.8867 olarak bulunmusg, katsayinn t istatistigi degeri 1-5.497471 mutlak
olarak % 5 6nem seviyesindeki t kritik degeri 2.064’ten biiyiik oldugu
i¢in istatiksel olarak anlamhdir. Bu sonug, konut fiyatlarinin Tiirkiye’ye
yonelik dig gogler sonucu olugan gbgmen stokunun gegmisteki ve simdiki
degerlerinden etkilendigini gostermektedir. Dolayisiyla konut fiyatlarinda
bir degisim meydana gelmesi durumunda, dis gogler sonucu olugan go¢gmen
sayisindaki degisim bu degisimin nedenidir. Ayrica hata diizeltme teriminin
negatif olmasi uzun dénem dengesinden bir sapma oldugunda kisa donem
dengesizliklerinin yaklagtk 1.13 yil (1 / 10.8867!) sonra uzun donem
dengesine yakinsayacagini gostermektedir. Ikamet izni olan yabanci sayisinin
(LITY) bagimh degisken oldugu modelde ise hata diizeltme terimi EC_’nin
oniindeki katsay1 pozitif ve %5 anlamlilik diizeyinde istatiksel olarak anlaml
degildir. Konut fiyatlarindan gogmen sayisina dogru nedensellik iligkisi
bulunmamugtir.

Son olarak, tahmin edilen vektor hata dizeltme modeline ve hata
terimlerine otokorelasyon, degisen varyans ve normallik testleri yapilmig ve
test sonuglar1 Tablo 7°de sunulmustur.
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Tablo 7: VECM Modeline Iliskin Test Sonuglars

Otokorelasyon LM Testi Sonuglar:

Gecikme LRE istatistigi Serbestlik Derecesi Olasilik Degeri

1 6.856445 4 0.1437

White Degisen Varyans Testi Sonuglar:

Ki-kare Degeri Serbestlik Derecesi Olasilik Degeri

20.0667 18 0.3291

Cholesky Normallik Testi Sonuglar1

Jarque-Bera Istatistigi Serbestlik Derecesi Olasilik Degeri

1.4774 4 0.8306

Yapilan test sonuglari, seriler arasinda otokorelasyonun olmadigini,
degisen varyans sorununun bulunmadigini ve hata terimlerinin normal
dagildigini gostermektedir.

6. SONUGC

Tarih boyunca bulundugu jeopolitik konumundan dolay1 dig goglere maruz
kalan ve dig gogler icin bir gegis tilkesi olan Tiirkiye, 2011 yilindan itibaren
yakin cografyasindaki tilkelerde yaganan birtakim olumsuzluklar neticesinde
biiyiik 6lgekli dig gocler ve insan hareketliligi ile kargt kargiya kalmigtir. Diizenli
ya da diizensiz uluslararas1 goglerin ortaya ¢ikarttig1 sosyo-ekonomik etkiler
ozellikle 2000’1 yillardan itibaren pek g¢ok disiplininin inceleme alanina
girmistir. Ev sahibi iilkelerde istthdam, saghk, egitim, giivenlik, uyum vb.
pek ¢ok soruna neden olan uluslararasi goglerin ortaya ¢ikardigt en 6nemli
sorunlarin baginda barinma amagh konut ihtiyact gelmektedir. Ekonomik
teoriye gore gogler konut talebini aninda artirmaktadir. Konut arzinin artan
talebe kisa siirede yanit verememesi, ev sahibi iilkelerde konut fiyatlarinin ve
kiralarinin artmasi sonucunu dogurmaktadir. Konut fiyatlarinda gergeklesen
ciddi dalgalanmalar da hem milli gelirde hem de hane halkinin refahinda
onemli dalgalanmalara sebep olabilmektedir. Bu nedenle konut piyasalarinin
detayh olarak analiz edilmesi gereklidir.

2010 yiinda Ortadogu ve Kuzey Afrika’yr etkisi altina alan Arap
Bahar siireci ve 15 Mart 2011°de Suriye’de baglayan ig savag Ortadogu ve
Kuzey Afrika’dan Tirkiye’ye yonelik diizensiz go¢ hareketlerini tetiklemis,
Tirkiye bu siiregte 5 milyonun iizerinde go¢gmeni kabul etmigtir. Agustos
2021’de ABD’nin Afganistan’dan ¢ekilmesi yeni bir go¢ dalgasina ve
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insan hareketliligine sebep olmug, Tiirkiye’nin dogu smnurlarinda diizensiz
go¢ girisimleri artig gostermigtir. 24 Subat 2022°de baglayan Rusya’nin
Ukrayna’y1 iggali sonrasinda 6nemli sayida Ukraynali Tiirkiye’ye siginmuistir.
Ayrica Tiirkiye’de 2012 yilindan itibaren yabancilarin taginmaz edinmesini
kolaylagtiran yasal diizenlemelerin yapilmasi, Ocak 2017°de en az 1.000.000
Amerikan Dolar1 tutarinda taginmazi ¢ yil satilmamast garti ile satin alan
yabancilara vatandaslik hakki taninmasi, daha sonra 2018 Eyliil ayinda bu
tutarin 250.000 Dolara indirilmesi yabancilarin konut talebini artirmistir.
Yasanan bu gelismeler Tiirkiye’ye yonelik diizenli ve diizensiz gog hareketlerini
artiran 6nemli etkenler olmustur.

Bu amagla Tirkiye’de 2010-2022 doneminde dis goglerin  konut
fiyatlarina etkisi ampirik olarak analiz edilmistir. Go¢men sayisini (stokunu)
temsil eden Tiirkiye’de ikamet izni ile bulunan yabanci sayilart (ITY) ile
konut fiyatlarini temsil eden Reel Konut Fiyat Endeksi (RKFE) arasindaki
uzun donemli bir iligkinin varlig1 Johansen Esbiitiinlesme Testi kullanilarak,
nedensellik iliskisi ise Vektor Hata Diizeltme Yontemi (VECM) kullanilarak
aragtirilmugtir. Egbiitiinlesme testi sonuglari, konut fiyatlar: ile gogmen sayisi
arasinda bir egbiitiinlesmenin varligini igaret etmekte; uzun dénem iligkisine
ait egbiitiinlesme vektorii gogmen sayisindaki her %1’lik artigin konut
fiyatlarini %0.1885 artirdigin1 gostermektedir. VECM nedensellik sonuglar,
konut fiyatlarimin Tiirkiye’ye yonelik dig gogler sonucu olusan gogmen
stokunun ge¢misteki ve simdiki degerlerinden etkilendigini gostermektedir.
Dig gogler, konut fiyatlarinin nedenidir. Caliymadan elde edilen sonuglar,
Sa (2015), d’Albis vd. (2017) ve Zhu vd. (2019)’nin ¢aligmalart hari¢ alan
vazindaki diger ¢alismalarin sonuglari ile aynidir.

Konut ihtiyaci ve talebinde degisiklige yol agan ekonomik, politik, sosyal
ve dogal pek ¢ok itici gli¢ bulunmaktadir. Sosyal itici giigler igerisinde yer
alan dig gogler gibi beklenmedik niifus hareketliliginin konut talebi ve konut
tiyat dinamikleri {izerindeki etkisi ev sahibi tilke ekonomisi ve vatandaslar
agisindan da biiyiik bir 6neme sahiptir. Gogler sonucu artan konut talebi
nedeniyle artan kira ve konut fiyatlar: ev sahibi tilke vatandaglarinin barinma
amagh yaptiklar1 harcamalarimin  artmasina yol agmaktadir. Ozellikle
diigiik ve orta gelirli hanehalklarinin artan konut fiyatlari nedeni ile konut
sahibi olma imkanlar1 azalmaktadir. Hem go¢menlerin hem de ev sahibi
iilke vatandaglarinin  konut ihtiyaglarinin  kargilanmasinin - saglayacagi
ckonomik ve sosyal faydalar1 dikkate alarak konut arzini artirmak biiyiik
onem tagimaktadir. Caligmadan elde edilen sonuglarin, Tiirkiye’nin dig gog
politikalart belirlenirken goglerin ortaya ¢ikardig sosyo-ekonomik etkilerin
g6z oniine alinmasi agisindan faydali olacagy diigtintilmektedir.
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