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OZET

DOViZ KURUNDAKI DEGiSIMLERIN YABANCI KONUT TALEBINE
ETKILERIi: TURKIYE ORNEGI

DEMIR, Canan Seyma
Yiiksek Lisans Tezi, Iktisat Ana Bilim Dali
Tez Danismani: Prof. Dr. Riistem YANAR
Ocak-2022, 78 sayfa

Calismamizin amaci reel doviz kurundaki degisimlerin yabanci konut talebi iizerindeki
etkisinin arastirilmasidir. Bu amacgla yabancilara yapilan konut satislarima doviz
kurunun etkisi incelenmek istenmistir. Bu ¢alismada tilke uyruklarina gore yabancilara
yapilan konut satis rakamlar1 2015 yili itibariyle yaymlandigi icin 2015-2021
donemini kapsayan iilke uyruklarina ait aylik yabancilara yapilan konut satis verileri
kullanilmistir. Bu dogrultuda yapisal kirilmali birim kok ve esbiitiinlesme testleri
kullanilmigtir. Zaman serisi analizinin kullanildigi modelde bagimsiz degisken
yabancilara konut satist olup bagimli degiskenler olarak reel efektif doviz kuru ve
konut fiyat endeksi rakamlar1 kullanilmistir. Gregory-Hansen esbiitiinlesme testi
sonuglarina gore yabancilara konut satigi ile reel efektif doviz kuru ve konut fiyat
endeksi arasinda uzun donemli egbiitiinlesme iligkisinin varligr goriilmektedir.
Esbiitiinlesme 1iliskisi bulunan degiskenler arasinda uzun dénemli iligkinin analizi
yapisal kirilmalarin kukla degisken olarak analize dahil edildigi FMOLS katsay
yontemi ile arastirilmis ve reel efektif doviz kurundaki %1°lik azalis (TL’ nin deger
kaybetmesi) yabanci konut satisin1 %3.429731 arttirdig1 sonucu elde edilmistir. Konut
fiyat endeksi degiskeninin katsayisi ise istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmistir.
Anahtar kelimeler: Reel doviz kuru, Konut talebi, Yabancilara konut satisi,
Tiirkiye’de yabanci konut talebi, Zaman serisi analizi



ABSTRACT

THE EFFECTS OF CHANGES IN EXCHANGE RATE ON FOREIGN
HOUSING DEMAND: IN TURKEY

DEMIR, Canan Seyma
M.A. Thesis, Department of Economics
Supervisor: Prof. Dr. Ristem YANAR
January 2022, 78 Pages

The aim of our study is to investigate the effect of changes in real exchange rate on
foreign housing demand. For this purpose, the effect of the exchange rate on house
sales to foreigners has been examined. In this study, since the figures of house sales to
foreigners by nationality were published as of 2015, monthly house sales data for
foreigners covering the period of 2015-2021 were used. In this direction, structural
break unit root and cointegration tests were used. In the model in which time series
analysis is used, the independent variable is house sales to foreigners, and the real
effective exchange rate and house price index figures are used as dependent variables.
According to the Gregory-Hansen cointegration test results, it is seen that there is a
long-term cointegration relationship between house sales to foreigners, real effective
exchange rate and house price index. The analysis of the long-term relationship
between the variables with a cointegration relationship was investigated with the
FMOLS coefficient method, in which the structural breaks were included in the
analysis as a dummy variable, and it was concluded that a 1% decrease in the real
effective exchange rate (depreciation of the TL) increased the foreign house sales by
3.429731%. The coefficient of the housing price index variable was statistically
insignificant.

Keywords: Real exchange rate, Housing demand, housing sales to foreigners, Foreign
housing demand in Turkey, Time series analysis
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GIRIS

A. Arastirmanin Konusu ve Problemi

Insaat sektorii iilkenin ekonomisine ve kalkinmasina katkida bulunan bir
sektor ve ayni zamanda toplumun yap: taslarini olusturan sektdrdiir. Yapilan ingaat
faaliyetleri ile hane halkinin ve iilkenin barinma ve istihdamimna katkida
bulunulmaktadir. Bireylerin daha kaliteli bir yasam siirmesi i¢in konut insaatinda
inovasyon ve verimlilik gereklidir. Geleneksel olarak bakildiginda insaat sektorii yapi
olarak konut insaati iizerine dayanmaktadir. Konutun kullanim degerinin olmasi ve
Insan Haklar1 Beyannamesinin 25.1. maddesinde konutun insan hakki olarak

gorulmesi konut sektériiniin dnemini ifade etmektedir.

Diinya’da yabanci gergek ve tiizel kisilere yapilan konut satisi1 tlkeden Glkeye
farklilik gostermektedir. Konutun yatirim mali olarak goriilmesi ve yabancilarin
yatirim amagl talep etmeleri durumu iilkeye sermaye girisi olarak gorulmektedir.
Ayrica konut alimiyla yabanci bireylere vatandashik hakki taninmasi yabanci konut
talebinin artmasina yol ag¢maktadir. Almanya, Fransa, Hollanda gibi Ulkelerde
yabancilar belirli bir siire belirli sinirliliklarla vatandaslik hakki elde ederken;
Avustralya, Cin, Ingiltere gibi iilkelerde ise higbir siirlilik ve kriter olmadan dogrudan
vatandaslik imkan1 sunmaktadir. Tiirkiye’de yabanci uyruklu kisilere taninan haklar

ve Ozellikle tasinmaz edinimi hakki 6nemli yere sahiptir.

Konut piyasasina, konut talebine etki eden birgok makroekonomik faktor
bulunmaktadir. Tiirkiye’de yasayan bireylerin ve yabancilarin Tiirkiye’den konut
talebini belirleyen ¢ogu faktor ortak olmakla birlikte doviz kurunun konut satislart ve
fiyatlar1 iizerinde yarattig1 etki oldukca 6nemlidir. Yabancilar agisindan déviz kurunda
yasanan degisimin konut piyasasi lizerindeki etkisi ve doviz kurundaki hareketliligin

talebi nasil etkilediginin analizi bu ¢alismanin temel amacidir.



B. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Calismada doviz kurundaki degisimlerin yabancilara yapilan konut satislar
tizerindeki etkisi incelenmistir. Calismanin temel amaci doviz kuru ve konut fiyat
endeksi 2 bagimsiz degiskenin yabancilara yapilan konut satis1 lizerindeki etkisi

incelenerek literatiire katkida bulunmaktir.
Calismanin literatiire katkisini agiklayacak olursak;

° Reel efektif doviz kuru ve konut fiyat endeksi degiskenlerinin
yabancilara konut satigi tlizerine etkisi incelenirken 2020-01, 2020-11, 2018-03

tarihlerindeki olas1 yapisal kirilmalarda dikkate alinarak incelenen ilk caligsmadir.

° Diger caligmalardan farkli olarak yabancilara konut satis rakamlarini
tilke uyruklarina yapilan toplam satis olarak analiz gerceklestirilmistir.

C. Arastirmanin Yontemi

Doéviz kuru ve konut fiyat endeksinin yabancilara yapilan konut satisina
etkisini incelemek amaciyla ilke uyruklarina gore 2015-2021 yillarin1 kapsayan 6
yillik konut satis rakamlari, reel efektif doviz kuru kullanilarak bu serilerin duraganlik
diizeyini analiz edebilmek i¢in kullanilan Zivot-Andrews kirilmali birim kok testi
sonuclarina yer verilmistir. Daha sonra seriler arasinda uzun doénemli bir iligskinin
varhigimi ortaya koymak igin Gregory-Hansen yapisal kirilmali esbiitiinlesme testi
sonuglarma yer verilmistir. Daha sonra esbiitiinlesme iliskisinin tespit edildigi
degiskenler arasinda uzun donemli iligkilerin tespiti i¢in yapisal kirilmalar kukla
degisken olarak modele dahil edilerek FMOLS esbiitiinlesme katsayr tahmincisi

sonuclarina yer verilmistir.



D. Hipotezler

Calismada yabancilara konut satis1 ve reel efektif doviz kuru; Tiirkiye’den
konut satin alan yabancilarin 2015-2021 yillar1 arasinda toplam 6 yila ait aylik ulke
uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satis rakamlar1 ve aylik reel efektif doviz
kuru verileri ile analiz edilmistir. Bu iki degisken ile birlikte iligkide bir etkisi oldugu
diisiiniilen aylik konut fiyat endeksi rakamlari da modele dahil edilerek analiz

gerceklestirilmistir.

Reel efektif doviz kuru, yabancilara yapilan konut satislari ve konut fiyat

endeksi rakamlar1 arasindaki iligkiyi inceleyen ¢alismada hipotezler su sekildedir;

Reel efektif doviz kuru ve yabancilara yapilan konut satis1 arasindaki iliskiyi

incelemek i¢in kurulan hipotez su sekildedir;

Ho = Reel efektif doviz kurundaki artis (TL’ nin reel olarak deger kazanmasi)

Turkiye’deki yabanci konut talebini azaltmaktadir.

H1 = Reel efektif doviz kurundaki artis (TL’ nin reel olarak deger kazanmasi)

Tiirkiye’deki yabanci konut talebini arttirmaktadir.

Reel efektif doviz kuru ve konut fiyat endeksi arasindaki iligskiyi incelemek

icin kurulan hipotez ise;

Ho = Konut fiyat endeksindeki artis Tiirkiye’deki yabanci konut talebini

azaltmaktadir.

H: = Konut fiyat endeksindeki artig Tiirkiye’deki yabanci konut talebini
arttirmaktadir.

E. Smmirhiliklar

Literatiirde yabancilara yapilan konut satis1 ve reel efektif doviz kuru
arasindaki iligki analiz edilirken temelde bu iki degiskene yer verilmistir. Calismada
analiz gerceklestirilirken reel efektif doviz kuru ve yabancilara konut satisi
degiskenlerinin yani sira konut fiyat endeksi degiskeni de kullanilmistir. TUIK

tarafindan yayimnlanan yabancilara konut satis1 degiskeninin 2015 yilindan baslayip



2021 yilina kadar diizenli olarak aylik bazda yayinlandigi icin ¢alisma 2015 yilindan
baslamistir. Yabancilara konut satisi reel efektif doviz kuru iliskisi incelenirken
bagimli degisken olarak yabancilara konut satis1 kullanilmistir. 2 bagimsiz degisken
kullanilmustir. Tlki yabanci konut talebini belirleyen reel efektif déviz kuru bagimsiz
degiskenidir. Ikinci bagimsiz degisken ise fiyat degisimlerini izlemek amaciyla

olusturulan konut fiyat endeksi degiskenidir.
Calismanin ilerleyen boliimleri sirasiyla su sekildedir;

Birinci boliimde ¢aligmanin asil konusu olan konut talebinin tanimina, insaat
sektorli igerisindeki Onemine yer verilmistir. Genel olarak Tiirkiye’de konut talebini
belirleyen faktorlerin neler oldugu sirastyla agiklanmis olup konut talebini arttirmak
ve nitelikli bir sehircilik anlayisina katki saglamak amaciyla olusturulan kuruluslar
aciklanmistir. Yine birinci bolimde Tiirkiye’de 2000 yili sonrasinda konut talebinin
gelisimi aciklanmis ve konut fiyatlarinin makroekonomik degiskenler ile olan
iligkisine yer verilmistir. Devaminda ise Tiirkiye’de dzellikle 2000 sonras1 donemde

uygulanan konut politikalarina yer verilmis ve agiklanmaistir.

Calismanin ikinci bdliimiinde yabancilarin  konut talebini belirleyen
faktorlere deginilmistir. Yine ayni boliimde Tiirkiye’de ve secilmis gesitli diinya
ulkelerinde yabancilara yapilan konut satisi vatandaglik edinimi yasal cergeve
dogrultusunda agiklanmistir. Devaminda ise yabancilarin illerden aldigi konut
satiglarina deginilmis ve yabancilara yapilan konut satist lilke gruplarina ayrilarak

aciklanmustir.

Calismanin tiglincli boliimiinde literatiirde yer alan diinyada ve Tiirkiye’de
konut talebini belirleyen makroekonomik degiskenler arasindaki iliski iizerine yapilan
caligmalara ve yabancilara yapilan konut satisi ve déviz kuru iizerine yapilan

caligmalara deginilmistir.

Calismanin dordiincii boliimiinde reel efektif doviz kuru, yabancilara konut
satist ve konut fiyat endeksi iliskisi ekonometrik olarak analiz edilip, amprik
analizlerde kullanilan yontemler ve materyaller agiklanmistir. Daha sonra ekonometrik

analiz sonuglarina yer verilmistir.

Calismanin son kisminda ise analiz edilen tiim sonuglar agiklanarak elde

edilen sonuclar dogrultusunda onerilerde bulunulmustur.



I.BOLUM

INSAAT SEKTORU VE KONUT

Insaat sektorii, 200°den fazla alt sektdriin {iretimine katki saglamasiyla
ekonominin lokomotifi olarak ifade edilmektedir. Sektérde yollar, kentsel alanlar,
hastaneler, yasamsal alanlar gibi pek ¢ok altyap1 yatirimlarinin tiimii insaat ad1 altinda
baslatilmaktadir. A&T Bank (2017) tarafindan yayinlanan rapor insaat sektortiniin alt
sektorlerini su sekilde siniflandirmaktadir; Konut Yatirimlari, Yurtdisi Miiteahhitlik
Hizmetleri, Ticari Gayrimenkul Sektorii, Altyapi Yatirimlari, Kentsel Doniisim

seklindedir.

Karakas vd (2021)’e gore insaat sektoriiniin gostermis oldugu faaliyetlerle
katma deger, istihdam, doviz kazandirici, ileri ve geri baglantilar1 olan tiim sektorlerde
biiyiime iizerinde olumlu etki yaratan bir sektdr oldugunu ifade etmektedir. Insaat
sektoriiniin en Oonemli alt sektorii olarak karsimiza ¢ikan konut yapimi, istthdam
tizerinde etki yaratmaktadir. Kaya vd (2013)’e gore insaat sektoriinde is giicliniin
yogun kullanilmas: istihdam {izerinde etki yaratmaktadir. Marzouk ve Hosny
(2016) tarafindan ifade edildigi gibi ekonomi gelistikce ve GSYIH yiikseldikge insaat
sektdriinde istihdaminda artacagini belirtmektedir. Giilliioglu ve Giilliioglu (2019)’e
gore istihdam kapasitesinin yiiksek oranda olmasiyla issizligi azaltici 6zellige sahiptir.
Ornegin, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Tiirkiye’de insaat
sektoriiniin GSYTH daki pay1 2019 yilinda %5.4, istihdamdaki pay1 ise %5.5tir. Giiler
(2019)’e gore konut, ingaat sektorii tarafindan yapilmakta, insasi tamamlandiktan
sonra ise gayrimenkul sektorii tarafindan satilmakta veya kiraya verilmektedir. Insaat
sektoriiniin geri baglantis1 yiiksek, gayrimenkul sektoriiniin ise ileri baglantisi
yuksektir. TUIK girdi ¢ikt1 tablosu (2016) tarafindan yayinlanan girdi-gikt1 tablosuna

gore gergeklestirilen 6nemli katsayilar analizinde, konut toplam geri ve toplam ileri



baglantilar1 bir arada degerlendirildiginde, ekonomideki yer alan sektorlerin ¢ok

bliyiik boliimiinii tetikleyen bir yapiya sahiptir.
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Sékil 1.1 Insaat sektériiniin istihdamdaki pay: (%)
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Sekil 1.1°de insaat sektoriiniin toplam istihdam orani igerisindeki pay1 2014
yilinda %7.4, 2015’te %7.2, 2016’da %7.3, 2017°de %7.4, 2018’de %6.9, 2019°da
%3.5, 2020°de %5.7 olarak gerceklesmistir. Insaat sektdriiniin payr 6zellikle son 2
yilda azaldig1 goriilmektedir. 2017 yilinda %7.4’den 2019 yilinda %S5.5 seviyesine
diiserken 2020 y1linda %35.7 seviyesine minimalde olsa ¢ikmistir. 2020 yilinda yasanan
Covid-19 etkisi insaat sektoriinii olumsuz yonde etkiledigi grafikten de
anlasilmaktadir. Bunun nedeni yasanan salginin etkisiyle salgimi engellemek adina
alinan tedbirler kapsaminda ger¢eklesmesi olasi projelerin gecikmesi ve iptaline neden

olmustur. Bu da istihdam iizerinde bir daralma yasanmasina neden olmustur.

Sekil 1.2°de ingaat sektorii bliylime orani incelendiginde 2017 yilinda %9
oraninda bir biiyiime goriilmektedir. 2017 yilinda konut satiglarinin KDV oraninin
%]18’den %8 e disiiriilmesi insaat sektdriinlin canlanmasina ve biliylimesine neden
olmustur. Ayni zamanda insaat sektOrlinlin biiyiimesinde hiikiimetin uyguladig
politikalar ve uluslararasi kredi kuruluslar1 da etki yaratmaktadir. Insaat sektdrii 2018
yilinda %1.9 kiigiilme yasarken 2019 yilinda ise %8.6 kiigiilme yasamistir. 2020

yilinda ise ingaat sektoriinde %3.5 kiiglilme yasanmustir.
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Sekil 1.2 Insaat sektoriinde biiyiime (%)
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Konut ingaatlari, insaat sektorii icerisinde en onemli bir alt paya sahiptir.
Birgok gelismis iilkede insaat sektoriiniin gayrisafi yurt ici hasila (GSYIH) daki ve
istihdamdaki pay1 oldukg¢a diisiik diizeylere inmis olmasma karsin, Tiirkiye gibi
yilkselen piyasa ve gelismekte olan iilkelerde (YPGOU) hala énemli bir agirliga
sahiptir. Sektoriin GSYIH icindeki payr olduk¢a dalgalidir. A&T Bank (2019)
Tiirkiye’de diisiik faiz oranlar1 ve yabanci yatirimeilarin ilgisinin yiiksek oldugu 2017
yilinda insaat sektoriiniin GSYH’daki pay1 %8.5 olup 2018 yilinda doviz kurundaki
oynaklik ve faiz oranlarindaki hizli artis yaganmasiyla ekonomik giiven zayiflamis ve
oran %7.1°e diigmiistiir. A&T Bank (2019) tarafindan hazirlanmis olan rapora gore
GSYIH nin biiyiimesine ve insaat sektoriinde daralma yasanmasi insaat sektoriiniin

GSYIH dan aldig1 pay diismektedir.
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Sekil 1.3. Insaat sektériiniin GSYH icindeki payr (%)
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Insaat sektdriinde zaman zaman yigilmalarda meydana gelmektedir.
Sekil.3’de goriildiigii gibi belirli donemlerde ¢ok hizli bir sekilde artarken 2018
yilinda %8,5 oranindayken yi1gilmalar, daralmalar ve giiven endeksinin diismesiyle bu
paym 2019 yilinda %35,5 oranina diismesine sebep olmustur. Bu anlamda insaat
yatirimlar1 da bu degiskenliklerle paralel ilerlemektedir. Tiirkiye Insaat Malzemesi
Sanayicileri Dernegi (IMSAD) tarafindan 2019 yilinda hazirlanan rapora gore; insaat
sektoruniin birgok alaninda yapisal problemler meydana gelmistir. Arz, talep ve fiyat
dengesinde bozulmalar meydana gelmis ve insaat sektdriinde yi§ilma olusmustur.
Toplam ingaat harcamalar1 2019 yilinda 581 milyar TL olarak gerceklesmistir ve insaat
harcamalar1 2019 yili cari fiyatlarla ylizde 9.8 daralmistir. Sat Sezgin ve Asarkaya
(2017) tarafindan da ifade edildigi gibi Tiirkiye’de ingaat faaliyetleri, degisen yasam
tarz1 ve gelisen ihtiyaclara baglh olarak doniisiim gegirmektedir. Son yillarda sektdorde
olusan yeni egilimler dogrultusunda akilli bina sistemleri, ¢evreci yapilar, modern
yasam alanlari, ev-ofis sistemleri ile eglence ve aktivite merkezleri modern projelerin
vazgecilmezleri arasina girmistir. Bunun yaninda Gayrimenkul ve Konut Sektoriine
Bakis (2014) tarafindan TUrk insaat ve miiteahhitlik isletmeleri yurtdisina yapmis
oldugu caligmalar ile Tiirkiye’ye doviz girisini arttirmakta ayni zamanda rekabet

gucunu yikseltmektedir.

Cmar (2018)‘a gore insaat sektoriinlin  %80’ini  konut yatirimlari
olusturmaktadir. Bu nedenle insaat sektoriiniin gelisimde konut yatirimlari 6nemli rol

oynamaktadir. Ozellikle Tiirkiye’de dinamik niifus yapisinin olmasi ve sehirlesme
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oraninin yliksek olmasi gibi nedenlerle konut insaatlar1 ekonomide belirleyici bir rol

oynamaktadir.

Konut; dayaniklilik, sabitlik ve heterojenlik 6zellikleriyle farklilasan tirtindiir.
Arthur O’Sullivan (2011)’a gore konutu digerlerinden farkli kilan ii¢ ozelligine
deginmektedir. Ona gore ilk Ozellik olarak boyut, stil, i¢ 6zellikler ve konum
bakimindan konut stogu heterojendir. IKinci ozellik, konut dayaniklidir ancak
yipranabilir ve bu yipranmanin siiresi konut sahibinin bakim ve onarim kararlarina
bagh olarak degisiklik gosterebilmektedir. Ugiincii dzellik olarak, tiiketiciler konut
tilketimini aninda gergeklestirmezler ¢linkii konut ¢ok fazla isleme konu olan ve
maliyetli bir triindiir. Bilindigi gibi ihtiyaglar zorunlu ve sosyo-kultirel olarak iki
temel gruba ayrilir. Zorunlu ihtiyaglar, insanlarin yasamlarini siirdiirebilmeleri i¢in
ihtiyag duyduklar1 beslenmek, barinmak ve giyinmekten olusur. Cok farkli tiirti
olmakla birlikte konut, barinma ihtiyacini karsilayan temel triindiir. Bu 6zelligiyle
konut tiiketim mal niteligine sahiptir. Ote yandan konut, ulusal gelir (ulusal hesaplar)
baglaminda bir yatinm mali olarak kabul edilir. Talep fonksiyonu cercevesinde
diistintildiiginde konutun nasil siniflandirildigi 6nem kazanir. Dahasi, Durkaya (2002)
tarafindan da vurgulandigi gibi, konutun yatirrm mali ya da tiiketim mali olarak
siniflandirilmasi hane halklarinin konut tercihlerini etkileyecektir. Bu baglamda konut
talebi, farkli konut tiirleri ve farkli fiyat diizeylerinde hane halklarinin satin almay1
arzuladiklar1 konut sayilarini ifade eder. Konut talep fonksiyonu ise, farkli konut
fiyatlariyla talep edilen konut sayilari arasindaki davranigsal iligkinin matematiksel
ifadesi olarak tanimlanabilir. Hane halki tiiketim davranislar1 konut sektoriiniin hem
arz hem de talep mekanizmasini etkilemektedir. Uluslararasi para fonu (2003)
tarafindan da vurgulandigi gibi ayn1 zamanda konut, tiikketimi dolayli ve dogrudan
olarak etkilemektedir. Ik olarak, konut yatiriminda artis yasanmasi konutla ilgili
dayamikli mal ve hizmetlerin tiiketimine dogrudan etki etmektedir. Ikinci olarak konut,
artan konut fiyatlarinin hane halkinin net degeri lizerinde etki yaratmasiyla tiketimi

dolayli olarak etkilemektedir.

Konut satiglar ile ilgili 6nemli gostergelerden biri ilk ve ikinci el konut
satislaridir. Tk el satis, kat miilkiyeti almis bir konutun ev sahibi tarafindan ilk defa
satilmas1 anlamina gelmektedir. ikinci el satis, ilk satis {izerinden ev satin alan kisinin

bu konutu tekrar bagka birine satmas1 anlamina gelmektedir.
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Tablo 1.1°de Ilk el satis ve Ikinci El Satis oranlarina 2013-2021 tarihleri
arasinda bakarsak 9 yilin tiimiinde Ikinci el satislarin Ilk el satislardan daha fazla
oldugu goriilmektedir. Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis (2014) Ikinci el konut
piyasasmin likiditesinin yiliksek olmasindan dolay: talep daha yiliksek olmaktadir.
Boylelikle ilk el satiglarda etkilenmektedir.

Tablo 1.1 [Ik el satis ve ikinci el satis

Yillar ilk El Satis ikinci El Satis
2013 529,129 628,061
2014 541,554 623 827
2015 598,667 690,653
2016 631,686 709,767
2017 659,698 749,616
2018 651,572 723,826
2019 511,682 837,047
2020 469,74 1,0295
2021 329.07 757,469

(http://www.tcmb.gov.tr adresi, konut ve insaat istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

1.1. Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Konut talebi iizerine yapilan ¢aligmalardan yola ¢ikarak bireylerin konut
talebinde bulunmalarin1 tiiketim ve yatinm amagli konut talebi seklinde ikiye
ayirabiliriz. Tiketim ve yatirim amach konut talebi bir¢ok faktdr tarafindan
belirlenmektedir. Calismanin bu boliimiinde, s6z konusu faktérler ayrintili olarak
aciklanmaktadir. Belirleyen faktorlerden biri olan konutun fiyati ve kirasi iizerine
yapilan ¢alismalarda; Ozgiiven (2008) ¢alismasinda, bireylerin liiks konut talebinde
bulunmalariyla birlikte konut tiplerinin ve 6zellikle liikks konutun degerini belirleyen
faktorlere deginmektedir. Uysal ve Yigit (2016) ¢caligmasinda, Tiirkiye’de konut talebi
tizerinde etki eden faktorlere deginmektedir. Calismada kullandig1 gelir degiskeninin,
konut talebi belirleyicileri arasinda en fazla etkiye sahip oldugu sonucuna

ulagmaktadir.

Gelir faktorii tlizerine yapilan caligmalarda; Geng (2018)’in ¢alismasinda
bireylerin gelirindeki artisin 6zellikle konut fiyatlarin iizerinde arttirici etki yarattig
sonucuna ulasmaktadir. Albouy (2016) calismasinda gelir esitsizliginin éneminden
bahsetmekte ve kiralarda artis yasanmasiyla gelir esitsizliginin artacagini ifade

etmektedir. Tripathi (2019) yapmis oldugu calismada konut talebini belirleyen
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makroekonomik faktorlerini agiklamakta ve gelirin kentlesme iizerinde etkisinden

bahsetmektedir.

Faiz oranlar iizerine yapilmis olan ¢alismalarda; Kilc1 (2019) ¢alismasinda,
ipotekli konut satiglari ve faiz oranlari arasindaki iligkiyi incelemekte ve konut
kredisinde faiz oranlarindaki degisimin bor¢lanma maliyeti {izerinde etki yaratmasiyla
konut talebi ve satislarina dogrudan etki yarattigi sonucuna ulagsmaktadir. Jorda vd
(2015) yapmis oldugu calismasinda ev fiyatlarindaki yiikselisin faiz oranlarindaki
artisla celistigini ortaya koymaktadir.

1.1.1. Konutun Fiyati ve Kirasi

Ozgliven (2008)’e gore konut degerini; konutun yapim yili, bulundugu semt,
kullanilan malzemelerin kalitesi, giivenlik, ulagim kolayligi, arsa payi, 1sinma, aidat,
bina igerisinde sosyal aktivitelerin bulunmasi vb. etkilemektedir. Konutun kullanim
yil1 uzadikea fiyatinda diisiis yasanmaktadir. Konutun degerini belirleyen bu etmenler

konut fiyatlarina da etki yaratmaktadir.

Konut fiyatlarinda yiikselisin temel nedenleri niifus degisimine bagli talep
degisimleri ve maliyetlerdeki artislar olarak goriilmektedir. Insaat maliyetlerinin
artmast konut fiyatlar1 tlizerinde arttirict etki yaratirken konut satislari tizerinde
daraltici etki yaratmaktadir. Konut yapiminda gerekli olan arsa, iscilik ve
malzemelerin maliyetinde artis yasanmasi karlar1 azaltacaktir ve bdylece konut
talebinde bulunan hanehalkinin konut satin alimimdan vazge¢mesine neden olacaktir.
Ozellikle konut insaas1 i¢in gerekli olan yap1 malzemelerinin déviz kuru ile iliskili
olmasi da doviz kurunda yaganan hareketlilik maliyetler araciliiyla konut fiyatlarma

etki yaratmaktadir.

Uysal ve Yigit (2016)’e gore konut fiyatlarmin artmasiyla birlikte Kira
degerinde de artis yasanacaktir ve hane halkinin refahini etkileyecektir. Atterhdg
(2005)’e gore yiikselen konut fiyatlar1 kiralik konutlarin miilkiye doniistiiriilmesine ve
insa edilen evleri daha erken kullanilabilir hale getirmek amaciyla konut insasinda
bulunan yatirimcilart tesvik edebilir. Ayrica konut fiyatlarindaki artis belirli gelir
gruplarinin  piyasadan c¢ekilmesine sebep olabilirken, hane halkinin konut
fiyatlarindaki diisiis beklentisiyle konut milk ediniminin gecikmesine sebep

olabilecegini vurgulamistir.
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Sekil 1.4 Konut talebi ve konut fiyat endeksi
(http://lwww.tcmb.gov.tr adresi, konut ve ingaat istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Sekil 1.4’de Tiirkiye’de 2013-2020 doneminde yillik olarak konut satislart ve
konut fiyat endeksi gosterilmektedir. Sekle gore konut fiyat endeksi arttikga konut
talebinde artis goriilmektedir. Ancak konut fiyat endeksi ve konut satiglarinin
arasindaki nedenselligin yonii belirsizdir. 2020 yilinda covid-19 salginmnin etkisiyle
konut fiyatlarinda hizl bir artis yasandig1 gortilmektedir. Salgin ile birlikte egitim ve
islerin evden yiiriitiilmesi ile bireylerin konut taleplerinde degisim gorilmektedir.
Ayrica yine salginin etkisiyle konut arzinin konut talebinin altinda kalmasi da bu yilda

hizl1 konut fiyat artisina neden olmaktadir.
1.1.2. Faiz Oranlar

Konut talebine etki eden diger faktdr faiz oranlaridir. Piyasadaki tiim
sektorler lizerinde ciddi bir etkiye sahip olmakla birlikte faiz orani, ingaat firmalarinin
kaynak maliyetleri iizerinde de ciddi bir etkiye sahiptir. Faiz oranlarindaki degisim
hane halkinin konut satin alimina etki yaratmaktadir. Wahab vd (2017)’e gore; faiz
oranlarindaki artig konut kirasim1 ve konut fiyatlarimi arttirmakta ve boylece
yatirimcinin getirisini olumlu yonde etkilemektedir. Tasdemir (2015)’e gore konut
yatirimlarinin getirisinin olumlu yonde etkilenmesi ile getiride artis yasanmakta ve
bdylece diger sektorlerdeki yatirimlarda azalis yasanmaktadir. Boylece dislama etkisi
ile sanayi ve hizmetler gibi verimi yiiksek sektorlerden konut yatirimlarina dogru
kayma yasanmaktadir. Buna karsin faiz oranlarindaki artis hane halki konut satin

alimin1 diistirmektedir. Ayrica faiz oranlari, konut kredilerinin maliyetini de
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etkilemektedir. Konut kredisi, geri 6deme maliyetlerini arttiran yiiksek faiz oranlart,

konut talebinin ve fiyatlarinin diismesine neden olmaktadir.

Babal1 (2007)’ya gore ABD’de 2000 yilindan itibaren FED’in kisa vadeli faiz
oranlarint diistirmesiyle birlikte konut sektdriinde canlanma yasanmis ve mortgage
faizleri ile ev fiyatlarinin artmasina neden olmustur. Erarslan ve Bayraktar (2013)’e
gore enflasyonun artmasiyla, FED 2004 yilinin ikinci yarisina kadar uyguladigi
genisletici para politikasinin yerini daraltici para politikasi alarak faiz oranlarinda artis
yasanmis ve konut fiyatlarinda diisiis gerceklesmistir. icellioglu (2011) na gore 2008
yilinda ABD’de yasanan finansal kriz kiiresel bir boyut kazanmistir. Yasanan finansal
krizin asil nedeni subprime olarak tanimlanan yiiksek faizli kredilerin diisiik gelirli
kesime verilmis olmasit ve krizin mortgage kredisi temelinde oldugu i¢in konut

fiyatlarinin yakindan takip edilmesi gerektigini vurgulamaktadir.

Faiz oranlar1 ve konut talebi arasinda ters yonlii bir iliskiden bahsedilebilir.
Ornegin, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (GYO) gésterge raporuna gore; 2020 yilinin
dordiincii ¢eyreginde liglincli ¢eyrege gore, konut kredisi faiz oranlarinda artis
yasanmasiyla konut talebinde %37 oraninda azalis yasanmistir. Akkas ve Sayilgan
(2015)’a gore faiz oranlarinda yasanan degisimin konut fiyatlarinda degisime sebep
olabilecegini ve konut kredisi faiz oranlarinda yiikselisin meydana gelmesiyle konut

fiyatlarin1 5-6 aylik gecikmeyle diisiirecegini vurgulamigtir.

Geng (2018)’in ifade ettigi gibi ayrica uzun vadeli tahvil getirilerinin ve
politika faizlerinin diigmesi; yatirim amagh konut talebinde artisa neden olmaktadir.
Jorda vd (2015) tarafindan da agiklandig1 gibi konut fiyat patlamasini durdurabilmesi
konut talebinin faiz oranlarma duyarli olmasina bagldir. Faiz artis1 artan konut
fiyatlarin1 yavaslatmak icin ne kadar biiyiik olursa, bu politika daha yiiksek issizlik ve

daha diisiik enflasyon acisindan o kadar pahaliya mal olacaktir.

Kilc1 (2019) tarafindan ifade edildigi gibi kredi faiz oranlarmin konut satist
tizerinde yarattig1 etkiyi gormek i¢in kullanilan gostergelerden biri ipotekli konut
satiglardir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli'niin yayinlamis oldugu tabloda, 2021
Eylil ayinda toplam konut satiglart igerisinde ipotekli satislarin payr %20,2
oranindadir. Bu oranin gecen yilin Eyliil ayina gore %16,4 azalis gostermesi konut
sattg aliminda kredi faiz oranlarinin 6nemini gostermektedir. KPMG (2020)’ye gore

ipotekli satiglar konut faiz oranlarindaki ani degisimlerden dolayr kamunun destek
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saglamasina ragmen azalma gorilmektedir. Tablo 1.2 incelendiginde konut
satislarinin faiz oranlarina bagli olarak hareket ettigi goriilmektedir. Konut faiz
oranlar1 ylikseldiginde ipotekli konut satislarinda diisiis yasanmaktadir. Benzer sekilde
konut faiz oranlar1 diistiiginde konut satislarinda artis yasandigi goriilmektedir.
Benzer olarak diisiik faiz oranlar ile konut kredilerine olan talepte artis yasanmakta
ve konut talebini arttirmaktadir.

Tablo 1.2 Ipotekli satis rakamlar: ve kredi faiz oranlar: (adet)

Tarih ipotekli Satislar Konut Kredi Faiz Oranlari
2013 460,11 9,69

2014 389,69 11,86

2015 434,39 12,31

2016 449,51 13,25

2017 473,10 12,14

2018 276,82 19,29

2019 332,51 17,75

2020 573,34 12,47

2021 209,90 17,93

(http://www.tcmb.gov.tr adresi, konut ve insaat istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Ayn1 zamanda yiiksek faiz oranlari, kiralamay1 satin almaya kiyasla daha
cazip hale getirecektir. Tablo 1.3’de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
(BDDK) verilerine gore toplam konut kredisi hacmi 2020 Aralik itibariyla 278 milyar
250 milyon TL civarindadir. Bunun yaninda BDDK verilerine gore 2019 yil1 3.¢eyrek
sonu itibariyla toplam konut kredileri i¢inde en fazla konut kredisi kullanan il %29,6
oraniyla Istanbul olmustur. Istanbul’u %11,7 ile Ankara takip ederken, ii¢iincii sirada
%7,5 orantyla Izmir yer almaktadir. Ayn1 zamanda yiiksek faiz oranlari, kiralamay1

satin almaya kiyasla daha cazip hale getirmektedir
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Yillar Tiirk Parasi Yabanc1 Para Toplam
2020 278.203 47 278.250
2019 199.023 65 199.088
2018 187.963 68 188.031
2017 191.301 125 191.426
2016 163.596 138 163.734
2015 143.086 162 143.248
2014 125.291 81 125.371
2013 109.591 89 109.680
2012 85.049 78 85.128
2011 73.242 27 73.269
2010 58.794 37 58.831
2009 42.016 28 42.045
2008 35.299 7 35.306
2007 30.046 2 30.048
2006 21.881 0 21.881
2005 11.847 0 11.847
2004 2.007 0 2.008
2003 506 0 506

(http://www.bddk.gov.tr adresi, bankacilik sektorii istatistiklerinden yararlanilarak
yazar tarafinca diizenlenmistir.)

1.1.3. Gelir

Konut talep fonksiyonu goz Oniine alindiginda konut fiyati; tamamlayici
iriinlerin fiyatlari, konut ayni zamanda bir yatirnm mali olarak addedilgi i¢in alternatif
yatirim araglarinin getirileri, hane halklarinin geliri ve tercihlerle belirlenir. Konut
harcamasi toplam hane halki gelirinin ¢ok biiyiik bir kismimi olusturdugu icin
finansmanin1 cari harcamalarla karsilamak yeterli olmayabilir. Bu faktorlerin basinda
gelir yer almaktadir. Daha yliksek ekonomik biiylime ve artan gelir ile insanlarin daha
fazla konut harcamasi yapmasi beklenebilir. Bu durumda konuta olan talep artacak ve
konut fiyatlarinda artis yasanacaktir. Geng (2018)’e gore, hane halki harcanabilir
geliri, ev fiyatlarini sekillendirmede 6nemli bir rol oynamaktadir. Hane halklarinin kisi
basina harcanabilir geliri ne kadar yiiksekse, ev satin almak i¢in harcamalarini
artacaktir bu da ev fiyatlarm yiikseltecektir. Buna paralel Craig ve Changchun Hua
(2011)’e gore yiiksek hane geliri ve diislik faiz oranlari, konut talebini arttirarak konut
satin alinabilirligini arttirmaktadir. Konut fiyatlarindaki artisin etkisi gelir dagiliminda
esitsizlige neden olacaktir. Tagdemir (2015)’e gore gelir esitsizligini iiretilen gayri safi
milli hasiladan {ilkedeki vatandaslarin esit pay1 alamamasi olarak tanimlamaktadir.
Albouy (2016)’a gore yiikselen gelir esitsizligi, ortalama gelirlere gére medyan
gelirleri diisiirmektedir. Benzer sekilde ekonomik durgunlugun yasanmasiyla diisen

gelir insanlarin satin alma giiclinii diisiirecek, konut talebinde azalis yasanacak ve
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konut fiyatlarinda diisiis yasanacaktir. Belsky vd. (2007) tarafindan da agiklandigi gibi
daha yliksek gelir ve servet hane halklar1 biit¢esinin cogunu yatirim ve konut talebine
ayiracaktir. Benzer sekilde ekonomik durgunlugun yasanmasiyla diisen gelir
insanlarin satin alma giiciinii diislirecek, konuta olan talep azalacak ve konut
fiyatlarinda diisiis yasanacaktir. Sabyasachi (2019) tarafindan vurgulandigir gibi
yiikselen konut fiyatlar1 tliketici harcamalarini tesvik etmektedir ve daha yiiksek
ekonomik biiylimeye yol agmaktadir ancak evi olmayanlar i¢in yasam standartlarini

disurerek olumsuz etkilemektedir.
1.1.4. Tssizlik

Diger bir faktor issizliktir. Issizlik ekonomik biiyiimeyle iliskili bir kavram
olmakla birlikte igsizlik arttiginda bireylerin tiikketim harcamalarin1 ve satin alma
guclinli azaltmaktadir. Yine igsizligin artmasiyla daha az insan konut talebinde
bulunacaktir. Talebin diismesiyle birlikte konut fiyatlarinda diisme yasanacaktir.
Issizlik oranlarinda artis yasanmasi ekonomik istikrar iizerinde olumsuz etkiler
yaratmaktadir. Ornegin issizlik oranmin artmasi konut kredilerine yonelik talepte
azalis yasatmakta ve boylece konut talebinin azalmasina da neden olmaktadir. Bu
nedenle igsizligin azalmasi ve istihdam diizeyinin artmasi konut satin alimmda 6ncul

bir nedendir.

Istihdam diizeyinin artmasi, bireylerin diizenli islerinin olmas1 konut talebini
arttirmaktadir. Sabyasachi (2019) tarafindan vurgulandigi gibi calisma cagindaki
bireyler istihdam edilirlerse konuta olan talepte artis yagsanacaktir ve bu da daha yiiksek
gelir anlamina gelecektir. Monk vd. (2010)’e gore yerel istihdam Uzerinde etki
yaratmaya ek olarak, yerel yonetimler i¢in ek gelir ve mevcut yerlesikler i¢in ek gelir
saglar. Agnev ve Lyons (2017) yapmis oldugu ¢alismasinda, Irlanda’da istihdamda
artls yasanmasiyla bireylerin gelirlerinde artis yasanacagini boylece konut fiyatlarinda
artis gerceklesecegini ve tersi durumunda konut fiyatlarinda azalis yasanacaginm

belirtmistir.
1.1.5. Demografik Yapi

Yukarida belirlenen talep teorisi temelli analizin yaninda konut talebini
etkileyen diger faktor, demografik yapidir. Demografi; yas, cinsiyet, irk, gelir, go¢
modelleri ve niifus artis1 gibi bilesimleri tanimlayan verilerdir. Bolge ya da {ilkenin

demografik yapisi (yas, cinsiyet, irk) konut talebini dogrudan etkilemektedir. Emlak
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Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin hazirlamis oldugu raporda ifade
edildigi gibi iilke niifusunun yapisal 6zellikleri ekonomiye dogrudan etki
yaratmaktadir. Ornegin, gen¢ ve dinamik niifusa sahip olan Tiirkiye’de ¢alisan
niifusun artmast hane halkinin gelirini arttirarak konut talebini olumlu ydnde
etkileyecektir. Uyar ve Kilig (2016) tarafindan da niifus artis hizi, gelir, konut talebi
gibi temel degiskenler ile etkilenmekle kalmayip ayni zamanda bolgeye 6zgii
faktorlerden de etkilenebilmektedir. Belli bir bolgede konut talebinde meydana gelen
bircok komsusu olan bagka bir bolgedeki konut talebini de etkileyebilmektedir.
Longjua ve Lihua (2006)’ya gore niifus yogunlugunun fazla olmasi kaynak kitligi,
yogun trafik, is rekabeti, kalabalik aligveris, diisiikk hava kalitesi vb. gibi birgok sosyo-
ekonomik soruna yol agabileceginden, bolge sakinlerinin topluluklardaki yasam
kosullarin1 etkileyebilir. Masnic (2001)’e gore kullanilmayan odalar1 olan bos ev
sahipleri, biiyiik evlerde yillarca kalan yash insanlar, iyi okullarin bulundugu
mahallelerde uygun fiyath konut bulmak i¢in miicadele eden geng aileler, ¢ocuklar
icin pek cok kiralama secenegi olmayan bekar ebeveynler, hi¢c uygun konut bulamayan
evsizler vb. gibi. Ball ve Nanda (2013)’ya gore genclerin siklikla hareket etmelerinin
nedenleri oldukga basit gortndyor. Yetiskin yasamlarmin ilk asamalarinda ve is
degisiklikleri, yasam tarzlariyla iligkili bir dizi baska faktor gibi yiiksek hareketliligi
tesvik ediyor. Kariyerleri olgunlastikca, kisisel iliskiler giiclendik¢e ve cogunun
cocugu oldugunda, giderek daha fazla yerlesip daha az hareket etmektedirler.

Konut talebini belirleyen demografik yapi icerisindeki go¢ unsuru énemli bir
faktordlr. Birey ve toplumlar sosyo-ekonomik nedenlerden dolay1 go¢ etmektedirler.
Bu sebepler; egitim, siyasi nedenler, kiiltiirel yakinlik, ekonomik gelismislik vb.
faktorlere dayanmaktadir. Go¢ eden bireylerin yerlestikleri yerde konut alabilecek
yeterli birikimi olmamas1 konut satin alimlari iizerinde etki yaratmasa bile kiralik
konut talebi tizerinde etki yaratmaktadir. Cift¢i (2009) tarafindan ifade edildigi gibi
talep arttig1 zaman kiralarda yiikselis yasanacagindan, cogunlukla bir taraftan konut
fiyatlarinda artisa yol acarken diger taraftan da kiraya vermek amaciyla yerli halkin ya
da yabanci iilkeden gelen yatirnmcilarin konut satin alma taleplerinde artis
yasanacaktir. Oztiirkler (2015) tarafindan da ¢cogu durumda birey veya aile fiziksel,
finansal ve beseri sermayesini go¢ ettigi iilkeye tasiyabilmekte ve orada yagamin
idame ettirmek icin kullanabilmektedir. Maanic (2001)’e gore azinlik niifusu yiiksek

orandaki yabancilarin yaptig1 gog, ortalama dogum oraninin yiiksek olmasi ve dliimler
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yerine dogumlarin desteklenmesi gen¢ azinlik niifusun hizla artmasina sebep

olmaktadir.
1.1.6. Tuketici Guveni

Bir diger faktor tiiketici gilivenidir. Tiiketicilerin beklenti egilimlerini
gostermektedir. Tiiketicinin ekonomik faaliyete olan giiven diizeyini, TUIK ve
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 (TCMB) is birligiyle aylik olarak uygulanan
tiikketici egilim anketi sonuclarindan hesaplanan mevsim etkilerinden aridirilmis
tlketici guven endeksi ile dlgtlmektedir. Tlketici guven endeksi, tuketicilerin maddi
durumlarin1 ve genel ekonomiye iliskin mevcut durumlarin1 analiz ederek gelecek
donem beklentileri, harcama ve tasarruf egilimleri 6l¢iilmektedir. Tuketici gliveninin
yiiksek oldugu donemlerde bir baska deyisle ekonomiye olan giivenin ve gelecek
beklentilerinin yiiksek oldugu donemlerde insanlar konut fiyatlarinin yiikselecegine
dair guclu bir beklenti icerisine gireceklerdir. Bunun sonucunda tasarruf etmeye daha
az egilimli olacaklar ve Oniimiizdeki donem igerisinde konut alimlarinda artis
gerceklesecektir. Tiiketici giiveninin diisiik olmasi durumunda, insanlarin ekonomide
gelecekteki gelismelere karsi kotliimser bir tavir sergilemesi ile tasarruflarinda artis ve
tiikketimlerinde azalis olacaktir. Boylece konut satisinda azalis yasanacaktir. Insaat
sektorii giiven endeksi TUIK tarafindan insaat sektdrii egilim anketi ile son 3 ay ve
gelecek 3 ay igin durum beklentileri mevsim etkilerinden arindirilmis olarak

Olctlmektedir.

Cetin ve Doganer (2017)’in ifade ettigi gibi insaat sektorii giiven endeksi
iktisadi karar birimlerinin ingaat sektdriiniin giincel durumunun analizinin yapilmasi
acisindan olduk¢a 6nemlidir. Yatirim ve barinma amaciyla konut talep eden bireyler
konut satis fiyatlarindan ve bireylerin insaat sektoriine olan giivenlerinden
etkilendigini ve konut fiyatlarmin Insaat Giiven Endeksinin bir nedeni olmadigini

fakat Ingaat Giiven Endeksinin konut fiyatlarinin bir nedeni oldugunu belirtmistir.
1.1.7. Yatirnm Kararlar

Yatirim kararlar1 konut sektoriiniin diger faktorler gibi hem arz hem de talep
mekanizmasin etkilemektedir. Sezgin ve Asarkaya (2017)’ya gore ingaat sektdriiniin
hizla biiyiimesinde 6zel sektor yatirimlar: ve kamu yatirimlarinin araciliiyla yapilan
projeler etkilidir. Ayni zamanda artan yatirimlar, ekonomik kalkinmay1 canlandirarak

hane halki harcamalarim1 ve istthdam olanaklarini artirabileceginden ekonomik
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biyiimeyi 6nemli 6lgiide etkilemektedir. Ozel ve kamu sabit sermaye yatirimlari
Tirkiye’nin biiylime siirecinde énemli rol oynamistir. Cumhurbaskanligi Strateji ve
Biitge Baskanlig1 (SBB) verilerine gore toplam sabit sermaye yatirimlar1 2020 yilinda
cari fiyatlarla 1 trilyon 382 milyar 86 milyon lira sabit sermaye yatirimi yapilmistir.
Kamu sektori ile 6zel sektor arasindaki fark devlet kuruluglarinin 6zel yetkileridir. Bu
durum o6zel sektorii kurulus kararlarina uymaya zorlamaktadir. Denetim, vergi ve
danismanlik hizmetleri sunan KPMG yaymnlamis oldugu rapora gore, Kamu Ozel
Sektor Ortakligi (PPP), tasarruf acigi bulunan iilkelerde, altyapr ihtiyaglarimi
karsilamak iizere riskin kamu ve 6zel sektor arasinda paylasilmasina dayali bir is
birligi modeli olarak ortaya ¢ikti. Cumhurbaskanligi SBB verilerine gore Tiirkiye
kapsaminda 252 proje yurutlilmektedir. 2019-2023 dénemi icin desteklenen bu
projeler ulastirma altyap1 yogun yatirim olmasi nedeniyle Yillik Bilesik Biiyiime Orani
(YBBO)’da gayrimenkul sektoriiniin %12.19’luk biiylime tahmininde bulunuyor.
1.2. Tiirkiye’ de Konut Talebinin Gelisimi: 2000 Sonras1 Dénem

Tiirkiye’de yukarida belirtildigi gibi makroekonomik olarak onemli etkilere
sahip olan konut, dinamik niifus ve kentlesme nedeniyle de konut talebi her zaman
artan trend egiliminde olmustur. Uygulanan politikalar ve kurum kuruluslar konut
sektoriinii  gelistirmek, yeni yapilar insaa etmek ve bireylerin taleplerini
karsilayabilmek i¢in arz ve talep yonlii degisimini daha iyi anlayabilmemiz agisindan

yap1 ruhsatlar ile konut satiglarini incelemek gereklidir.

Sekil 1.5 en fazla konut satis1 yapilan 3 ilin 2013-2021 konut satiglarinin
genel bir trendi gosterilmektedir. Yillara gore dalgali bir seyir izlemektedir.
Tiirkiye’de konut talebinin gelisimine bakildig1 zaman satilan konut satis sayilar1 2013
yilinda toplam 1 157 190°dir. 1lk sirada toplam 234 789 konut satistyla istanbul
olurken ikinci sirada 137 773 konut satis1 ile Ankara olmustur. Ugiincii sirada 72 421
konut satis1 ile Izmir gelmektedir. 2021 yilinda ise toplamda 1 265 353 konut satisi
yapilmistir. Toplam satis igerisinde Istanbul’a yapilan konut satist 237 197 olarak en
cok satis yapilan il olmustur. Ikinci sirada 122 623 konut satisi ile Ankara olmustur.
Ucgiincii sirada toplam 73 336 konut satistyla izmir gelmektedir. 2013 yilindan 2021
yilina kadar Istanbul, Ankara ve izmir’in konut sektoriinde her zaman ¢ blyuk il
olmasi sehirlerin Ustlinliigii bakimindan dikkat ¢ekmektedir. Diinyanin en kalabalik
kentlerinden biri olan Istanbul ili cografi konum ve maliyet agisindan diisiik alanlara

yapilan konut insaatlari, konut talebi lizerinde arttirict etki yaratmaktadir. Aym
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zamanda 6nemli derecede alt yap1 yatirimlarinin gergceklesmesi ve ulagim bakimindan
farkli pek ¢ok tasima araclarinin kullanimi sosyal hareketlilige de etki yarattigi i¢in
Istanbul’a olan talebi arttirmaktadir. Niifus yogunlugu bakimindan ikinci sirada yer
alan Ankara ili 2021 yil1 toplam konut satiglarinda da ikinci sirada yer almaktadir.
Niifus yogunlugunda iigiincii siray1 takip eden izmir ili de konut satislarinda da iigiincii
sirada yer almaktadir. Satilan konutlarin satig tiirlerini ilk el satig, ikinci el satis ve
ipotekli satis seklinde smiflandirabiliriz. 2013 yilinda ipotekli konut satis1 toplam
460,11 olarak gerceklesmistir. 2021 yilinda ise toplam satig 249,270 seklinde
gerceklesmistir.  Yillara gore bu diisiisin temel nedeni konut faiz oraninin

yiikselmesinden kaynaklanmaktadir.
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Sekil 1.5 En fazla satis yapilan 3 ilin konut satis rakamlari (adet)
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Konut projeleriyle birlikte sehirlerin daha planli, saglam ve carpik
yapilasmanin ve gecekondulasmanin Oniine ge¢gmek hedeflenmektedir. Bu
gelismelerle yap1 ruhsatlar1 konut sektoriiniin ilerlemesine yonelik gdstergelerden biri

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Sekil 1.6 yap1 ruhsatlarinin ayrintili olarak gosterimi verilmektedir. A&T
Bank (2019)’a gore yapi ruhsatlari bir sonraki donem agisindan bir gosterge niteligi
sagladig i¢in Onemlidir. Yap1 ruhsatlarindaki yillik degisime bakildiginda konut
sektorilinlin talep ve arz yapisindaki etkileri daha dogru goriilebilir. 2017 yil1 yap1

ruhsatlart ve yap1 kullanimlar1 incelendiginde bir Onceki yila gore bina sayisi,
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yiizOlgiimii ve degerinde artis yasandigi goriilmektedir. 2018 yilinda bina sayisi,
yiizol¢iimii ve degerde gerileme gerceklesmistir. Dalkilic ve Askin (2017)’a gore
bunun nedeni arzin olasi risklere karsi kendini korumasi, rasyonel bireylerin
davranigina bagli olarak dengenin saglanmasi ve maliyetlerin kontroliinii saglamak
olarak agiklanabilir. Bu durum cobweb teoremini giindeme getiren bir kuram olarak
aciklanabilir. Arz talebe gore kendini gecikmeli olarak ayarlar ve gerektiginde liretimi
fazlas1 ile arttirabilmekte aymi zamanda gerektiginde lretimi fazlasi ile daraltip
dengeye gelmeye ¢aligmaktadir. Istanbul yap1 kullanim izni ve yapi ruhsatinda ilk
sirada yer almaktadir. Ankara ve Izmir’inde satis rakamlarinda oldugu gibi Istanbul’u
takip ettigi goriilmektedir. Yillar itibariyle konut satiglarinda artis yasanirken yapi

kullanim izni ve yap1 ruhsatinda da artig yasanmaktadir.

Gistergeler Bina sayisi Yiizilciimii {mll Deger (TL)

2016 134 099 206 971 538 188 532 053 062
207 161 921 28T 333 966 312 108 114 918
2018 104 509 149 438 529 204 599 639 703
2019 55718 73 305 535 118 631 697 997
2020 96012 112 303 850 209 653 371 871
2021 94019 09 180 358 242 299 820 611

Sekil 1.6 Yapi ruhsatlar: ayrintilar
(http://www.tuik.gov.tr adresi, ingaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Konut satiglarindan yasanan artigin etkisi yapi ruhsatlar1 ve yapr kulanim
izinlerinde de goriilmektedir. Yap1 ruhsatlar1 bina sayisi, yiizélglimii ve deger olarak
2017 yilindan itibaren 2018 yilinda ve 2019 yilinda azalis yasandig1 goriilmekte ve bu
azaligla birlikte 2018 ve 2019 Tiirkiye geneli yapilan konut satis rakamlarinin da
paralel bir sekilde azaldigi goriilmektedir. 2020 yili yapi ruhsatlar1 bina sayisi,
yiizol¢iimii ve deger olarak artis gériilmektedir. Yine paralel bir sekilde Tiirkiye geneli

konut satislarinda artis yasanmaktadir.

Ozellikle 2000 sonras1 dénemde hizli niifus artis1 ve kentlesme nedeniyle
ortaya c¢ikabilecek sorunlarin Oniinii kesmek, saglikli yapilar insaa etmek, konut
talebini arttirmak, planli ve nitelikli bir sehircilik anlayisi saglamak amaciyla yasam
merkezlerinin gelismesine katki saglayan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 (GYO), Toplu Konut Idaresi (TOKI) gibi kuruluslar Tiirkiye’de ki konut
ithtiyacinin karsilanmasinda 6nemli bir etken olmustur. Tiim bu kuruluslarin yani sira

Diinya’da ve Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelisimi, yasanan tarihsel siire¢ icerisinde
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uygulanan politikalar1 yapilan yasal degisiklikleri ve farkli uygulamalarin kronolojik

olarak incelenmesini gerekli kilmaktadir.
1.2.1. Toplu konut idaresi (TOKI)

Fugar vd (2014)’ e gore, insaat projelerinin benzersiz olmasi ve projelerin
birbirine gore farkli fiziksel, organizasyonel ve operasyonel 6zellikleri bilinmektedir.
Bu projelerin fiziksel, organizasyonel, operasyonel 6zellikleri baslatma, planlama,
satin alma organizasyonu yonetimi ve Kararlar1 tizerinde énemli bir etkiye sahiptir.
Boylece insaat proje teslimatinin basarist ve basarisizligini belirlemede katkida
bulunur. Konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla kamu sektoriinlin ylriittigli en
onemli proje, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'na bagli Toplu Konut Idaresi (TOKI) yer
almaktadir. Tiirkiye’'nin 81 ilinde 6zellikle dar ve orta gelir gruplarina yonelik kar
amac1 giitmeden, diistik taksit imkani ve uzun vadeli 6deme planlariyla bir¢ok kisinin
ev sahibi olmasina aracilik etmektedir. Konut ihtiyacin1 karsilamanin yan1 sira kamu
kuruluslarinin ihtiya¢ duydugu hastane, okul, {iniversite, spor tesisleri gibi sosyal
yasama katki saglayacak projelerde yiiriitmektedir. 2018 TOKI Konut Uretim
Raporuna gore 8lilde 3613 santiyede, 837.572 konut rakamina ulagilmistir. %86,46
oranityla sosyal konut iiretimi en fazla yatirnm yapilan alan olmustur. Kaynak
Gelistirme ve Gelir Paylasimi %13,54 liik kismin1 olusturmaktadir. Arsa karsilig
yapilan Gelir Paylasimi Projeleri, TOKI’nin kendi portfdyiinden arsa kullanarak 6zel
sektorle is birligi yapmasiyla proje gelirinden firmaya belli bir oran dahilinde aktarim

yapilmaktadir.

TOKI 1984-2002 yillar1 arasinda konut ihtiyacinin temin edilmesi yéniinde
etkili bir kurulus olmustur. 2001 yilinda Toplu Konut Fonu kaldirilmigtir. Emlak
Bankasi’nin yiiriittiigli bankacilik faaliyetleri Ziraat Bankasi ve Halk Bankasi’na
aktarilmistir. Bankacilik faaliyetleriyle ilgisiz olan gayrimenkuller TOKI’ye
aktarilmistir. Aysev Dene¢ (2012) tarafindan da ifade edildigi gibi TOKI 2001
ekonomik kriziyle birlikte iki 6nemli darbe alir. Bu darbeler, Toplu Konut Fonunun
20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanun ile kaldirilmasi ve Tiirkiye Emlak Bankasi’nin
iflasidir. Alt - orta gelir grubuna devlet destekli konut kredisi saglanmasinda kritik rol
oynayan bu iki kurumun ortadan kalkmasi, TOKI’nin mali kaynaklarinin biiyiik 6lciide
kisitlanarak neredeyse islevsiz hale gelmesine sebep olmustur. 2001 yilinda yasanan

darbelerin sonrasinda 2003 yilindan itibaren TOKI’nin giiclii bir etkisi olmustur.
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Bunun nedeni ise Konut ve Kentlesme i¢in Acil Eylem Plani, 1 Ocak 2003 tarihinde
kabul edilmis olup planl kentlesme yoniinde yeniden biiyiik adimlar atilmasina neden

olmustur.

Hizla artan niifusla birlikte hizla artan konut talebi sehirlerin mevcut
durumunu diizeltilmesini gerekli kilmaktadir. Bu amagla kentsel doniisiim projeleri
uygulanmaktadir. Cevik (2013)’e gore konut sektoriine yonelik yapilan degisiklik
kapsaminda 2012 yilinin Mayis ayinda 6306 sayili ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girmesiyle, risk teskil eden bolgelerin
ve yapilarin iyilestirilmesi ve yenilenmesi agisinda diizenleme yapilmistir. A&T Bank
(2019)’a gore Cevre ve Sechircilik Bakanligi Kentsel Doniisim Eylem Plani ile
Tiirkiye’nin %70’lik gibi yiliksek oranda deprem bdlgesinde olmasindan dolayi

yaklasik 7 milyon binanin yenilenmesi karar1 vermektedir.
1.2.2. Gayrimenkul yatirom Ortaklar1 (GYO)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 1960 yilinda Amerika Birlesik Devletleri’nde
az sermaye ile yatirim yapmak isteyen yatirimciya olanak saglayan bir sistemdir.
Sonralart diinya iilkelerinde de yaygin hale gelmis ve gayrimenkul yatirimlarini
arttirmaya yonelik katki saglarken ayni zamanda yatirimcilarin yiiksek kar elde

etmesine de katki saglamaktadir.

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektori (2019) raporunda ifade edildigi gibi
gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 yabanci yatirnmcilarin sermaye piyasast aracglari
yoluyla gayrimenkul sektoriine yapmis olduklar1 yatirimlar iilkemiz i¢in en giivenli

yatirim araglarindan biri olarak bilinmektedir.

Konut piyasasi adina daha modern kentler kurmak, bireylerin yasam
kalitesine katki saglamak, cevreye duyarli teknolojileri kullanarak sehri degerli hale
getiren projelerin yiiriitilmesi i¢in 2002 yilinda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 olarak kurulmustur.

TOKI ve Emlak Konut GYO’nun birlikte yiiriittiigii projeler sayesinde
yatirimlarda artis gozlenebilir. Uygulanmasi planlanan ve gergeklestirilen projelerde
hane halkina yapilan konut satisin1 etkileyebilmektedir. Kamusal ve 6zel yatirimlarin
bir arada yiiriittiigli projeleri 6rneklendirip hedeflerini agiklayacak olursak ilk olarak;
‘Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan1’ adi altinda sosyal donati, saglam bir

altyap1 ve bireylerin ihtiyaclarina yonelik ¢cevre anlayistyla kentsel doniisiime de katki
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saglayan bir projedir. Emlak konut GYO’nun ve TOKI’nin baslatmis oldugu bu tiir

projeler sayesinde konut sektoru glinden guline biyimektedir.

Tablo 1.4 Emlak konut GYO’nun yaptig1 toplamda 65 adet projenin yer aldig1
toplam satig rakamlarin1 gostermektedir. 2020 yilinda Tiirk vatandaslarina yapilan
konut satis rakami 10908 iken yabancilara yapilan konut satis rakami 711°dir. 2015-
2021 yillart arasinda Emlak konut GYO’nun en yiiksek satis yaptigi yil 2020 yihi
olmustur. Bunun temel nedeni ise Haziran ve Temmuz aylarinda konut kredi faiz
oranlarinin diigmesi ve vade yapisinin daha uzun siireye cikarilmasidir. GYODER
(2020) raporunda ifade edildigi gibi yine bu aylarda covid-19 nedeniyle kisitlamalarin
esnek hale gelmesi konut satiglarini arttirmaktadir. Diger yandan son birkag yildir

konut arz1 diiserken konut talebinin artiyor olmasi da konut stoklarini azaltmaktadir.

Tablo 1.4 Emlak GYO 'nun yaptigi satis rakamlari (adet)

Yillar Tiirk vatandaslarina yapilan konut | Yabancilara Kkonut satis
satis rakamlar rakamlan
2015 9660 1307
2016 7382 639
2017 6119 472
2018 5741 936
2019 1986 505
2020 10908 711
2021 3829 513

(emlakkonut.com.tr adresi, tlm projelerden yararlanilarak yazar tarafinca
diizenlenmistir.)

1.3. Tiirkiye’de Konut Politikalari

1960 Devlet Planlama Teskilati’nin kuruldugu tarihten gunimiize kadar belirli
donemlerde 11 adet 5 yillik kalkinma plani uygulanmistir. Devletin 6nciil oldugu
uygulanan tiim kalkinma planlarinin ortak amaci ekonomiyi gili¢lendirmek olup tarim,
madencilik, sanayi, ingaat, konut, enerji, ulastirma gibi alanlarin gelismesini
saglamaktir. Yiiksel (2014)’e gore konutlar yasanan toplumsal durumlara ve
toplumdaki hareketlilige uyum saglamak zorunda kalmistir. Niifus artis1, go¢, deprem,
tek bir bolgeye yigilma gibi unsurlar konut sorununu dogurmaktadir. Konut sorunu ve
konut agigim1 gidermek amaciyla planli konut iiretimi yapilmasi bireysel refah ve

toplumsal refah acgisindan 6nemlidir.

Calismamizda 2000 yil1 sonras1 uygulamaya koyulan 6zellikle konut satiglarini
arttirabilmek adina uygulanan kalkinma planlar1 incelenmektedir. Ilk olarak 2001-

2005 yillart Sekizinei Bes Yillik Kalkinma Plani, 2007-2013 Dokuzuncu Bes Yillik
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Kalkinma Plani, 2014-2018 Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 ve hala devam etmekte
olan 2019-2023 On Birinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 incelenmektedir.

1.3.1. VIIL Bes Yilhik Kalkinma Plani

SBB (2018)’e gore Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2001-2005), bolgesel
gelisme ve ¢evre duyarliligl kavrami yoniinde kentsel ¢evreyi ¢agdas insanin hak ettigi
inancin arttirmistir. Ayrica bu plan diinyada ve Tiirkiye’de hizli biiylimenin oldugu

donemde hazirlanmistir.

Yirmibesoglu (2005)’na gore 17 Agustos 1999 yilinda meydana gelen
Marmara Depremi 6zellikle niifus ve gociin hizla arttig1 Istanbul’da, konut iiretiminde
kullanilan insaat malzemelerinin kalitesini ve halkin giivenliginin 6nemini ortaya

koymaktadir.

SBB (2018)’e gore Sekizinci Bes yillik Kalkinma Plani ile amacglanan

prensipler su sekilde siralanmaktadir;

e Konut iiretimine ve sahipligine tesvikte bulunulmasi ve alt gelir
grubundakilerin konut problemini ¢dzmek amaciyla alternatif finansman

modellerinin gelistirilmesi,

e Kentsel alanlarda bilimsel esaslar ¢ergcevesinde hazirlanacak planlara gore, arsa
sunumu ve diizenli yapilagmayr saglayacak yontemlerin ve araglarin

gelistirilmesi,

e Kentlerdeki barinma sorununa ¢6ziim bulunmasi dogrultusunda kamu

kaynaklari altyapisinin hazir arsa liretimine yonlendirilmesi,
e Kagak yapilagsma ve gecekondu yapimini1 6nlemek amaciyla tedbirler alinmasi,

e Konut liretim agamasinda insaat yap1 malzemelerinin standartlara uygun olarak
uretilmesinin  denetiminin saglanmasi1 ve kalite kontrol yonteminin

uygulanmasi,

e Kalite kontrol kapsaminda nitelikli elamanlar yetistirilmesi ve yaygin

egitimlerin gelistirilmesi,
e Konut iiretimde yap1 ve ¢evre standartlarinin gelistirilmesi,

e Konut ve kentlesmeye yonelik veri tabani olugturulmasi
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Amaglanan prensipler dogrultusunda Ugur ve Balc1 (2014)’ya gore yapi
kalitesinin arttirilmas1 bakimindan 8. Kalkinma Planinda ifade edilen 595 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile kalite kontrol yonteminin
uygulanmasi ile yapi kalitesinin yiikseltilecegine yonelik 6nemli bir adim olarak
degerlendirilmektedir. Daha sonra 2001 yilinda ¢ikarilan 4708 sayili Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun ile kararname ytiriirliikten kaldirilmis olup kanun olarak diizenleme

yapilmustir.
1.3.2. IX. Bes Yillik Kalkinma Plani

DPT (2007)’na gore 9. Kalkinma Plani istikrar iginde biiyiiyen, gelirini daha
adil paylasan, kiiresel ol¢ekte rekabet giicline sahip, bilgi toplumuna doniisen, AB’ye
uyum siirecini tamamlamis bir Tiirkiye vizyonuna dayanarak olusturulmustur. Yiiksel
(2014)’e gore 9. Kalkinma Planin1 degerlendirmeye dnem veren yaklagim bi¢imi ve

konut kavramina farkli bakis acis1 kazandirmustir.

9. Bes Yillik Kalkinma Planinda (2007-2013), konut sektériine yonelik

amagclanan ilkeler su sekilde siralanmaktadir;

e Kentsel altyapr yatirnmlarmin gergeklestirilebilmesi amaciyla belediyelere

mali ve teknik danigmanlik hizmetlerinin verilmesi,
e Belirlenen altyap1 ihtiyaglar i¢in finansman stratejisi hazirlanmasi,

e Enerji, cevre, ekonomi, konut, arsa ve arazi politikalar1 ile uyumlu,

stirdiiriilebilir strateji olusturulmasi,
e Kayit dis1 yapilagmanin dnlenmesi
1.3.3. X. Bes Yilik Kalkinma Plan

DPT (2014)’na gore 10. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2014-2018), stratejik bakis
acis1 cercevesinde, ekonomik, sosyal, sektorel ve bolgesel alanlar1 kapsamakta ve
bunlarin yaninda oncelikli doniisiim programlariyla da miidahale edilmesi gereken
kritik alanlar1 ortaya koymaktadir. Kritik alanlara ¢dziim bulabilmek icin Oncelikli

Dontisiim Programi tasarlanmis olup bunun kapsaminda;
e Alana gore farklilik gésteren yeni kentsel doniisiim modellerinin gelistirilmesi,

e Kentsel doniisiim sonucunda ortaya ¢ikan deger artislarindan kamuya kaynak

saglanmasi,
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e Uriin inovasyonunun gelistirilmesi,
e Konut liretiminde orta ve alt gelir gruplarini esas alan modellerin gelistirilmesi,

e Uygulanan projelerde sosyal boyutun giiclendirilmesi ve biiyiiksehirlerde

sosyal uyumun kolaylastirilmasi

e Sosyal uyumun gii¢lendirilmesi agisindan, yogun gog¢ almis bolgelerde ve
mekan kalitesi diisiik olan alanlarda o6zellikle egitim, issizlik ve yoksulluk

sorunlarinin yogunlastig1 alanlarin analizinin yapilmasi.

DPT (2014)’na gore sektorel ve sektorler arasi yaklasim bigimiyle olusturulan
programlar ¢ergevesinde, merkezi diizeyde uygulama mekanizmast ve miidahale
araglar1 tasarlanmasi, uygulama ve koordinasyondan sorumlu kurumlar belirlenmesi

dahilinde program hedeflerine yer verilmistir.

DPT (2014)’na gore 10. Kalkinma Plan1 ile amaglanan hedefler su sekilde

siralanmaktadir;

e Mekan kalitesi diisiik, afet riski tasiyan, eski deger ve islevini kaybeden
bolgeleri, sosyal, ekonomik, ¢evresel ve estetik boyutlar1 dikkate alinarak

yasam kalitesinin arttirtlmasi
e Kentsel doniisiim projeleriyle isyeri-konut mesafesinin azaltilmasi
1.3.4. XI. Bes Yilhik Kalkinma Plam

11. Kalkinma Plan1 (2019-2023), Yasanabilir sehirler ve Siirdiiriilebilir Cevre
baslig1 altinda, artan niifusun g¢esitli ihtiyaclara gereksinim duyup bunu
karsilayabilmek adina yasam kalitesi yiiksek, dayanikli konutlar olusturulmasi, kentler
arasindaki gelismislik farkinin azaltilmasi ve ¢evredeki dezavantajlar1 azaltabilmek
amaciyla bolgesel gelismeye katki saglanmasi amagli sehirlesme, konut, kentsel
dontisiim, kentsel altyapi, kirsal kalkinma, ¢evrenin korunmasi, afet yonetimi alt

bagliklariyla belirlenmistir.

Uygulanan politika, tedbirler ve planlanan hedefler orta vadeli
Cumhurbaskanlig1 Programlar1 bolgesel gelisme ve sektor stratejileri kalkinma plan
esas alinarak hazirlanmistir. DPT (2019)’na gore ortaya konulan hedefler su sekilde

siralanmaktadir;

e Yabancilara gayrimenkul satislari ile ilgili tanitimlarin arttirilmast,
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Gayrimenkullerin vergilendirilmesinde kullanilan alim satim degerinin
belirlenmesi ve ilgili bakanliklar sistemin tasarim ve uygulamasina iliskin

gerekli olan altyapinin olusturulmasi,

Gayrimenkul deger artislart yasanmasi amaciyla, mekan ve hizmet kalitesinin
arttirtlmasinin yani sira kentsel hizmetlerin yayginlastirilmasi ve gelistirilmesi

acisindan faaliyetlerin arttirilmasi,

Tasinmazlarin deger degisimlerinin takip edilmesi ve tasinmaz deger
haritalarinin olusturulmasi amaciyla Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine baglh

bir gayrimenkul deger bilgi merkezi kurulmasi,

Ogretmenlerin konut ihtiyacinin karsilanmadigi kisith oldugu bélgelerde konut

yapimlarinin devam ettirilmesi,

Konut sektoriinde ihtiya¢ duyulan veri kaynaklarmin gelistirilmesi ve konut

talebinin iceriginin gelistirilmesine yonelik ¢caligsmalar yapilmasi,

Sehrin dokusu ve estetigi géz dniine alinarak kentsel tasarimlarin yapilmasi ve

kentsel doniisiim uygulamalarinin kiiltiirel kimlige uygun olarak yapilmasi

DPT (2019)’'na gore Islam Isbirligi Teskilati Ekonomik ve Ticari Daimi
Komitesi (ISEDAK) Altin Borsasi ve ISEDAK Gayrimenkul Borsasinin
birlikte olusturacagi projelerle Islam iilkeleri ekonomik iliskilerin

gelistirilmesi.

DPT (2019)’na gore sehirlerde saglikli ortam olusturabilmek adina kentsel
yesil alanlarin artirimi ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi icin Millet Bahgeleri
81 ile yaygmlastirilacaktir. Ayni zamanda 2023 yilina kadar 81 milyon m2
alanda Millet Bahgelerinin insasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI, Iller
Bankas1 A.S Genel Miidiirliigii (ILBANK) ve belediyelerin finansmani ile

saglanacaktir.

Ulusal Akilli Sehir Stratejisi ve Eylem Plani gercevesinde yerel yonetimlere
akilli sehir stratejilerini izleyecekleri akilli sehir projeleri, biiyiiksehir
belediyeleri ve 51 il belediyesi oncelikli olarak hayata gecirilmesi

saglanacaktir.
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I1.BOLUM

YABANCI KONUT TALEBI

Konut talebi yurt icinde talep edilmekle birlikte 6zellikle son donemlerde
yabancilar tarafindan da talep edilmektedir. Kiiresellesmeyle birlikte farkli
toplumlardaki insanlarin konut talep etme nedenleri ekonomik, siyasal baglantilar,
yasal diizenlemeler, turistik bolgelere yakinlik ve akraba yakinlhigi gibi etmenler
siralanabilir. Tiirkiye’de yabanct uyruklu kisilere yapilan satislara, doviz kurundaki
hareketliligin maliyetler Uzerindeki etkisi ve satin alimina yarattig1 etki yabancilarin

ziyaretlerini ve konut satin alimini etkileyen bir unsur olarak degerlendirilebilir.

Tablo 2.1°de yillara gore yabancilara yapilan konut satiglarinin toplam satis
igerisindeki pay1 gosterilmektedir. Tablo 2.1 incelendiginde Tiirkiye’de yabancilara
yapilan konut satist 2017 yilinda %1.6 oranindayken 2018 yilinda %2.9’a
yiikselmistir. Bu artisin nedeni 2018 yilinda yabanci yerlesiklerin vatandaslik
edinimine iligkin yapilan diizenleme olmustur. Ayni1 zamanda bu dénemde yasanan
kur soku da oranin artmasinda neden olmustur. 2019 yilinda bu oran %3.4° e
yiikselmistir. 2020 yilinda covid-19’un etkisiyle kapanmalarin olmasi sonucunda
yabancilarin konut igerisindeki pay1 %2.7’ye diismiistiir. 2021 yilinda TL’de yasanan
deger kayb1 yabancilarin lilkemizden konut alimlarinin artmasina neden oldu ve 2020
yilinda %2.7 olan oran %3.8’e yiikselmistir. TL’ nin diisiik seyir halinde olmas1 Orta

Dogu ve Arap yatirimcilarin 6zellikle istanbul iline olan talebi arttirmaktadur.
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Tablo 2. 1 Yabancilara yapilan konut satiglarimin toplam satiglar igerisindeki pay:

Yillar Toplam konut satis1 (adet) Yabancilara konut satisinin
pay1 (%)
2013 1157190 % 1.5
2014 1165 381 % 1.6
2015 1289 320 % 1.8
2016 1341 453 % 1.3
2017 1409 314 % 1.6
2018 1375398 % 2.9
2019 1348729 %3.4
2020 1499 316 %2.7
2021 1 086 539 % 3.8

(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

2.1. Yabanci1 Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Yabancilar konut talebinde bulunurken hane halki ve bireylerin talep etme
amaglar1 farklilik gostermekte ve bolgeden bolgeye farklilagmaktadir. Stileymanh
(2019) tarafindan da ifade edildigi gibi yabancilarin bir iilkede konut edinmesi, yerli
halkin konut talebinde bulunmasini etkileyen bazi faktorlerle benzerlik icerirken

farkliliklarda s6z konusudur.
2.1.1. Fiyatlar

Yabancilarin konut talebinin artmasindaki en 6nemli unsurlardan bir tanesi
fiyat oldugu soylenebilir. Fiyatlamay1 yaparken bir tilkedeki bir malin fiyatin1 déviz
kuru belirledigi i¢in kurlarin yiikselmesi o iilkedeki mallarin ve gayrimenkuliin
ucuzlamasi anlamina gelmektedir. Bu dogrultuda eger iilkede ki doviz kuru diisiiyorsa
mallarin ve gayrimenkullerin doviz kuru karsisinda daha ucuz hale geldigi dolayisiyla
konut talebinin artmasina neden olacagi anlamina gelmektedir. Tai vd (2017)
tarafindan ifade edildigi gibi yabanci alicilarin konut talebinde artis yaganmasi konut
fiyatlarinin ytlikselmesine sebep olmakta ve uzun vadede deger kazanmasina neden

olmaktadir.

Doviz kurundaki degisiklikler dolayli ve dogrudan olarak konut fiyatlarim
etkileyebilmektedir. Ornegin kurdaki hareketlilik insaat sektdriinde bir etki yaratmakta
ve bu etki ithal edilen insaat malzemelerinin déviz kurunda bir artis yasanmasiyla
direkt olarak maliyetlere etki edip konut fiyatlari1 arttirma yoniinde
gerceklesmektedir. Asal (2018)’a gore déviz kurunun Isveg iilkesinde oldugu gibi

konut fiyatlar1 lizerinde yabanci yatirimcilar agisindan konut aliminda 6nemli rol
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oynadigin ileri siirmektedir. Nedeni ise doviz kurundaki artis yabanc alicilart iilkeye
cekmektedir ve rekabet giicilinii arttirmaktadir boylece sadece giiclii dovizle 6deme

yapabilen alicilarin konut satin alabilecegini ileri stirmektedir.

Bu dogrultuda Sekil 2.1 yabancilara yapilan konut satiglar1 ve reel efektif doviz
kurunun iliskisini gostermektedir. 2017 yilindan itibaren yabancilara yapilan konut
satislar1 artarken reel efektif doviz kuru azalmaktadir. Merkez bankasi tarafindan
aciklanan reel efektif doviz kurundaki artis reel degerini ifade ettigi i¢cin doviz kuru
diistiikce yabancilara yapilan konut satiglarinin arttigi sekil {izerinde goriilmektedir.
Doviz kuru ve yabancilara yapilan konut satislarinin ters yonlii hareket ettigi
anlasilmaktadir. 2020 yilinda yurt disina satista diisiis yagsanmaktadir. 2021 yilinda ise

yabancilara yapilan konut satis1 artisa gegmektedir.
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Sekil 2.1  Yabancilara yapilan satiglar (%) ve doviz  kuru  iliskisi
(http://www.tcmb.gov.tr adresinden Kkurlar serisinden yararlanilarak yazar tarafinca
diizenlenmistir.)

2.1.2. GG

Yabancilarin konut talebinin artmasindaki énemli unsurlardan biride insan
hareketliligin yliksek olmasidir. Bir iilkede yabancilarin konut talebindeki artisin
nedeni disaridan gelen goglerdir. Ekonomik gelismeler, siyasal olaylar ve sosyal
ortama bagli olarak insanlar go¢ ederler. Ayni zamanda Saiz (2007) ¢alismasinda ifade

ettigi gibi sehirlere yapilan go¢ konut talebine etki ederken konut fiyatlarini da


http://www.tcmb.gov.tr/

32

arttirmaktadir. Sekil 2.2 yillara gore Tiirkiye’de ikamet izni olan yabancilarin sayisini
gostermektedir. 2017 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden yabanci sayis1i 593.151 iken
2018 yilinda 856.470°c¢ yiikseldigi gorilmektedir. Bu yillarda yabancilarin
Tiirkiye’den vatandaslik hakki elde etmesine yonelik kanun degisikligi etkili olmustur.
2019 yilinda 1.101.030 kisi Tiirkiye’ye go¢ ederken bu rakam 2020 yilinda 886.653
kisiye dismiistir. Bu yilda covid-19 salginin ¢ikmasi uluslararast insan
hareketliliginin yavaslamasina sebep olmustur. 2021 yilinda 1.300.220 kisi ile
Tiirkiye’ye gocte yeniden artis goriilmiistiir. Ozellikle, Irak, Tiirkmenistan, Suriye,
fran ve Afganistan’dan gelen miiltecilerin konut talebinde de artis yasanmasina neden
olmaktadir. Tiirkiye’ye gogte ilk sirada bu iilkelerin yer almasi kiiltiirel, sosyal,
ekonomik benzerlikler olarak gosterilebilir. Ari vd. (2020)’ nin ifade ettigi gibi
yabanci alicilarin kendi tilkeleri disinda konut talebinde bulunurken konut alimlarini
‘yurtdisinda ev Onyargisi’ kavramina dayanarak kendi iilkelerinden gelen bir¢ok

kisinin ikamet ettigi alanlarda konut talebinde bulunulmaktadir.
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Sekil 2. 2 Ikamet izni olan yabanci sayist (adet)
(http://www.icisleri.gov.tr adresinden yararlanilarak yazar tarafinca diizenlenmistir.)

Gittikleri tlkenin ekonomilerine ve konut piyasalarina olumlu yonde etki
yaratan milyonerler {ilke niifusunun kiigiik bir yiizdesini olustursa da iilkeler tarafindan
elde edilmek istenen bir kesimdir. Steffen (2020)’e gore birgok milyonerin daha iyi bir
egitim, gilivenli yagsam, iklim kosullarina bagli daha temiz bir ¢evre, is firsatlarinin
daha fazla oldugu, baskici rejimden kagis, diinyay1 kesfetme ve diinyaya hakim olma
istekleriyle zenginler go¢ etmektedir. Bir milyonerin, en az 1.000.000 dolarina sahip

ve 30 milyon dolardan fazla likit varliga sahip olan milyonerlerin go¢ tercihleri
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farklilik gostermektedir. New World Wealth“in yayinladigi “Milyoner Gogii 2020
adli raporunda servet gocii 2020 yilina kadar istikrarl bir artis géstermektedir. 2015
yilinda 64.000, 2016’da 82.000, 2017’de 95.000, 2018’de 108.000 milyoner go¢
etmistir. 2020 yilinda covid-19 salginin etkisiyle salgini kontrol altina almak amaciyla
gelen karantina ve seyahat kisitlamalar1 2020 yilinda hareketliligin durmasina neden
olmustur. 2019 yilinda en ¢ok milyoner kazanan iilkeler Avustralya, Amerika, Isvicre
ve Kanada olurken milyoner kaybeden tilkeler sirasiyla Cin, Hindistan, Rusya, Tiirkiye
olmustur. Milyoner kazanan iilkelerden Avustralya’nin kisi basina diisen gelirinin
yiiksek olusu ve yasam kalitesinin iist diizeyde olup diinyanin en zengin iilkelerinden
biri olusu ve ist diizey egitim seviyesine sahip olusu tercih edilme sebepleri
arasindadir. Milyoner kaybeden iilkelerden Cin’in ABD ile arasindaki ticaret savaglari
Cin’i olumsuz yonde etkileyerek milyoner gociinde azalma yasanmistir. 2019 yilinda
Tiirkiye’nin 2100 milyoner kaybi ise niifusunun %8’ini olustururken bu kaybin nedeni
siyasi istikrarsizlik ve mevcut lidere olan giiven kaybi olarak aciklanmaktadir. 2020

yilinda milyoner gé¢iin azalmasi yatirim gogii tizerinde de olumsuz etki yaratmaktadir.
2.1.3. Vergi Politikalar

Vergi politikalar1 yabancilarin konut talebi {izerinde etki yaratmaktadir ve
uygulanan vergi sistemleri lilkeler acisindan farklilik gostermektedir. Tasar ve Cevik
(2009)’e gore bu farkliligin nedenini iilkelerin benimsemis olduklari refah sisteminden
kaynakl1 oldugunu 6ne siirmektedir. Gorcack ve Keys (2020)’e gore iilkelerin yabanci
konut alicilarina uygulamis olduklari konut vergilerinin nedeni yabanci sermaye
girigini engellemek ve konut fiyatlarini dengelemek olmustur. Konut miilkleri igin
yabanci alicilarina vergi uygulayan iilkelere 6rnek verecek olursak, Gorcack ve Keys
(2020)’e gore Kanada'daki British Columbia ve Ontario hiikimetleri; Avustralya'da
Victoria; ve Yeni Zelanda’dir. Singapur’da 2011 yilinda yabanci alicilara damga
vergisi getiren ilk iilke olmustur. Bu tiir uygulanan yabanci emlak vergileri yabanci
sermaye girislerini azaltmakta ve kendi konut pazarlarinda konut fiyatlarini istikrara
kavusturmaktadir. Tiirkiye’de yabancilar agisindan getirilen vergi muafiyetine gore,
TC Devleti’nin vatandast olmayan ve Gelir Vergisi Kanunu (GVK)’na gore
Tirkiye’de ikamet etmemis olan yabanci uyruklu gercek kisiler vergiden muaf
sayilabilecektir. Istisna kapsaminda yabanci alicilar birden fazla konut satin
alabileceklerdir. Yapi1 ruhsatinda konut veya isyerlerinin ilk teslim edilmelerinde

istisna uygulanabilmektedir.
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2.1.4. Vatandashk Hakki Elde etme

19/09/2018 tarihinde yapilan degisiklik ile yabanci yatirimer 1 milyon dolar
yerine 250.000$ degerindeki gayrimenkule sahip oldugunda ve ti¢ yil siire ile bu
gayrimenkulii satmayacagini taahhiit etmeleri durumunda Turkiye Cumhuriyeti
Vatandasligina hak kazanabilmektedirler. Sahip olduklar1 gayrimenkuliin degerinin
250.000$ oldugu tespiti Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan Gayrimenkul
Degerleme Yetkisi verilmis olmas1 gerekmektedir. Bu durum Tiirkiye’de yabancilara
konut satisinda gayrimenkuliin degerinin diisiiriilmiis olmasi, gayrimenkul iizerinde

arttirict bir etki yaratmistir.

Genel olarak yabanci yatirimcinin konut talebinde bulunmasinin baglica

sebeplerini agagidaki gibi siralayabiliriz:
) Ekonomik olanaklar
° Egitim
° Saglik

Dettori vd (2019)’a gore konut, sagligin temel belirleyicisidir. Uygun
olmayan konut kosullar1 asir1 kalabalik alanlar gibi sagliksiz kosullara neden
olabilmektedir. Bu da yabanci konut talebinde bulunanlarin sehri bir yasam alani

olarak gormelerinin nedenine dayanmaktadir.
° Sosyal ve politik sebepler
) Yatirim amagli konut talebi
) Kiiltiirel yakinlik
° Tatil amacli konut talebi
° Ekonomik gelismislik

Gelir

Jeopolitik riskler, iilkede yasanan giivenlik riskleri yabanci yatirimlar

tizerinde azaltici etki yaratmaktadir.
o Cografi cekicilik
° Vatandaslik hakki elde etme

° Faiz oranlari
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Faiz oranlarindaki artis ve azaliglar yabanci yatirirmcinin konut talebini
etkilemektedir. Faiz oranlarinin diisiik olmasiyla ekonomik giiven artarak yabanci
yatirimci konut talebinde bulunurken artan faiz oranlariyla ekonomik giivende diisiis

yasanmakta ve yabanci konut talebi azalmaktadir.
° Turizm

Saritas (2020) calismasinda, turizmin yabancilara yapilan konut satislar
lizerine etkisi olup olmadiginin analizini gerceklestirmis ve yapilan kentlesme
projelerinin ve insa politikalarinin olusturulmasiyla turizm etkisinin yabancilara

yapilan konut satiglarini arttirdigi sonucuna ulasmaistir.
e Risk

Favilukis ve Nieuwerburgh (2021)’e gore konutun, risk pirimi diisiik bir

varlik olmasindan dolay1 yabanci yatirimeilar konut talebinde bulunurlar.

Yabanci konut talebi cari agigin finansmaninda da 6nemli bir kalem olabilir.
Bir iilkede ki yabancilarin konut talebinin artmasi o iilkedeki yabanci sermaye girisinin
artmasi anlamina geldiginden cari acigin finansmaninda da 6nem arz etmektedir. Bu
anlamda, dogrudan yatirim kalemi i¢inde yer alan gayrimenkul yatirim biiyliik 6nem
tagimaktadir. Ticaret Bakanlig1 verilerine gore gayrimenkulde yasanan artisin en fazla
oldugu yil 2018 olmustur. Tablo 2.2’¢ bakildiginda son yillarda dogrudan yatirimlar
diiserken yabancilarin  Tirkiye’den aldigi  gayrimenkul alimlarinda artis
yasanmaktadir. Fakat 2019 ve 2020 yillarinda gayrimenkul alimlarinda da diisiis
yasandig1 goriilmektedir. Egilmez (2021)'e gore 2005 ve 2008 yillar1 Tirkiye ve
Avrupa Birligi’'nin (AB) tam iyelik miizakerelerinin siirdiigii bir donemdir. Bu
yillarda Tiirkiye’ye yapilan dogrudan yabanci yatirimlar tutart 71,5 milyar ABD
Dolaridir. Dogrudan yabanci yatirimlarin bu kadar yiiksek olma nedeni ise Tiirkiye’nin
Giicli Ekonomiye Gegis programiyla yapmis oldugu reformlar ve AB ile siirdiiriilen

muizakerelerdir.



36

Tablo 2.2 Dogrudan yabanct sermaye ve gayrimenkul aluimi

Yillar Dogrudan Yatirimlar Gayrimenkul Alimlar
(Milyar $) (Milyar $)
2005 10.031 1.841
2006 21.185 2.922
2007 22.047 2.926
2008 18.269 2.937
2009 8.585 1.782
2010 9.095 2.494
2011 16.182 2.013
2012 13.744 2.636
2013 13.563 3.049
2014 13.337 4.321
2015 19.263 4.156
2016 13.835 3.890
2017 11.042 4.643
2018 12.822 5.915
2019 9.266 4.979
2020 7.829 4.402

(http://www.ticaret.gov.tr adresi, bakanlik istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)
2.2. Cesitli Ulkelerde Yabanci Konut Talebinin Gelisimi: Yasal Cerceve Ve

Buyiklik

Bircok Ulkede yabancilara konut satis1 yoluyla vatandaslik hakk: farkli sekillerde
uygulanmaktadir. Ornegin Almanya, Fransa, Hollanda gibi iilkelerde, yabancilar
herhangi bir yatirim tutar1 karsiliginda konut satin alimi veya belirli siire oturum izni
gibi sinirlamalar getirmemekte ve dogrudan konut satin alma hakkina sahiptirler.
Avustralya, Cin, Ingiltere gibi iilkelerde ise yabancilarin belirli bir yatirim tutari

karsil181 veya bazi yatirim sartlarini karsilamalar1 durumda konut satin alabilmektedir.
2.2.1. Tsvicre

Hilber ve Schoni (2016) tarafindan ifade edildigi gibi yabanci yatirnmcilar
acisindan, Isvicre konut piyasasi giivenli bir piyasa olarak goriilmektedir ve
gayrimenkul sermaye kazanclart yerli para birimine doniistiiriildiikten sonra ciddi
oranda bir getiri saglamaktadir. Isvigre’de yerlesik olmayanlar konut talebi edinimi
Lex Koller diizenlemeleri kapsamiyla Isvigre Federal Yasasi ile diizenlenmektedir.

Swiss Property Sales (2021)’e gore Isvicre’de konut satin almadan 6nce uygun kanton
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ve federal makamlardan izin alinmasi gerekmektedir. Ayni zamanda talep edilecek

konut miktar1 Isvigre Hiikiimeti tarafindan sinirlandirilmis olup her yil satilabilecek

konut sayis1 1440°tir.

2.2.2. Avustralya

The Foreign Investment Review Board (FIRB) 1976 yilinda Avustralya’nin

yabanci yatirim politikast ve yonetimi hakkinda tavsiyelerde bulunmak amaciyla

kurulmus olan yasal olmayan bir organdir. FIRB (2021) Kurul’un rolii:

1975 tarihli Yabanci Alimlar ve Devralmalar Yasasina ve destekleyici
mevzuata tabi olan onerilen yatirimlart incelemek ve Hazine Miistesarina ve
diger Hazine portfoy bakanlarina verilmis olan bu tekliflerle ilgili tavsiyelerde

bulunmak
Politika ve Yasanin isleyisi hakkinda Sayman’a tavsiyelerde bulunmak

Hem Avustralya’da hem de yurtdisinda Politika ve Yasa hakkinda farkindalik

getirmek

Politika ve Kanun hakkinda yabanci kisilere ve onlarin temsilcilerine rehberlik

hizmeti saglamak

Politika ve Yasa ile uyumun takibini saglamak

Konut Gayrimenkullerinde Yabanci Yatirim Raporu (2014)’na gore;

1978 yilinda yabanci yatirimer agisindan 250.000 dolardan az bir degere sahip

olan konut satin alimlarinda onay gerekmemektedir

1981 yilinda yapilan degisiklik ile yabanci yatirimcilar 350.000 dolarin altinda

degere sahip konut satin alimlarinda onay gerekmemektedir

1985 yilinda yabanci yatirnrmeinin 600.000 dolarin altinda konut satin aliminda

onay gerekmemektedir

1989 yilinda yapilan degisiklik ile 1975 Yabanci devralma Yasasi, Yabanci

Satin Almalar ve Devralmalar Yasasi olarak yeniden adlandirilmistir

1999 yilinda plan dis1 gelismis sertifikalar: yalnizca 10 ya da daha ¢ok konutluk
projelerin %50’sine kadarin1 satmayi planlayan proje sahipleri bu sertifika igin

bagvurabilmektedirler
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e 2008 yilinda ise gecici olarak ikamet edenler konut satin alimlarinda yabanci
yatirim onay1 alma sart1 kaldirilmistir. Gelismis plan kategorisi i¢in yiizde 50

sart1 kaldirilmis ve yurticinde asgari konut sayis1 100’e yiikseltilmistir

e 2010 yilina gelindiginde ise gegici ikamet edenlerin konut alimlar1 i¢in onay

alimlar sart1 yeniden getirilmistir.
2.2.3. Cin

Cin’de 2006 yilinda yabanci yatirimcilarin konut satin alimiyla ilgili bir
diizenlemeye gore, Cin’de 1 yildan kisa siire kalan yabanci kisilerin miilk satin alimi
yasaklanmistir. Going Global (2018)’e gore Cin’de Foreign-invested partnership (FIB)
adi1 verilen ortaklik modeli iki veya daha fazla yabanci ortak tarafindan olusturulan bir
yatirim modelidir. Olusturulan modelde yabanci girisim sermayesi ve yabanci 6zel

sermaye fonlariin Cin’e gayrimenkul zengini isletmelerde yatirimi 6zendirmektir.
2.2.4. Almanya

Almanya yabancilarin konut satin aliminda herhangi bir smirlama
getirmemektedir. Almanya’da ikamet edilmeden de konut satin alinabilmektedir.
Ancak Mihlen (2019)’e gore Almanya’da iilke uyruklarmma bakilmadan birkag
kisitlama hane halkini etkilemektedir. Resmi ¢ikarlar dogrultusunda tarimsal alanlarin
satin alinmasi veya kentsel doniisiime konu olan alanlarin devri ve Alman Demokratik

Cumbhuriyeti topraklarindaki miilklerin devri, kamu izni sartina tabidir.
2.2.5. Fransa

Stephane Glock (2005)’a gore Fransa’da miilk talebinde bulunan yerlesik
olmayan yabanci yatirimcilara herhangi bir sinirlama getirilmemektedir. Miilkiyet
prosediiriiniin yiiriitiilmesinde herhangi bir ayrimcilik yapilmadan miilk yabanci
tilkeden gelen kisilere herhangi bir 6deme yontemiyle satilabilmektedir. France Going
Global (2013)’e gore Genel olarak emlak vergisi, yabanci yatirimeilar gayrimenkul
varligina sahip olan Fransiz yatirnmci iki katmanli bir yapi yoluyla Fransiz
gayrimenkul varliklarina yatirim yapmaktadir ve hisseler Liiksemburg veya Belgika
holding tarafindan tutulmaktadir. Notaires (2017)’e gore Fransa’da gayrimenkul
yatirimui bir sirket tarafindan yapiliyorsa gayrimenkuliin piyasa degeri lizerinden %3
oraninda vergi ddenmektedir. Odenmekte olan vergi orani yerli veya yabanc tiim tiizel

kisileri kapsamaktadir.
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2.2.6. Hollanda

Ploager vd (2007)’ne gore Hollanda’da yabancilarin gayrimenkul edinimi ile
ilgili herhangi bir kisitlama getirilmemistir ve gayrimenkul edinmek i¢in 6zel izin
gerekmemektedir. Hollanda’da gayrimenkul yatirnmi yaparken gelir vergisi
uygulanmaktadir. Piper (2017)’e goére gayrimenkuliin yabanci yatirimci tarafindan
satin alinmasi kalict bir kurulus (PE) olusturmaktadir ve PE’ye dayatilan karda gelir

vergisi olarak uygulanmaktadir.
2.2.7. ingiltere

Wilson vd. (2017)’ne gore Ingiltere’de yabancilarin konut satin aliminda
herhangi bir kisitlama yoktur. Fakat satin alinan konutlarm vergisini Ingiltere
hiikiimetine ddemek amaciyla bazi kurallar bulunmaktadir. Revenur ve Customs
(2014)’a gore 2013 yili sonbahar bildirisinde, sermaye kazanclar1 vergisini (CGT)
Ingiltere’de ikamet etmeyenler igin sermaye kazanc1 vergisini uzatacagini agiklamistir.
Ingiltere’de ikamet edenler ve yabanci konut sahibi olanlar, bir miilkii elden

cikardiklarinda CGT tahsil edilecektir.

Wilson vd. (2017)’ne gére damga vergisi ve arazi vergisi Uzerinde de degisiklikler
yapilmigstir. Obsorne’nin yapmis oldugu agiklamayla konut miilklerinin vergilerinin
dilim bazinda tahsil edilecegini duyurmustur. Budget (2016)’e gore diizenlemeler su

sekilde siralanmaktadir;
e 150.000 sterlin’e kadar satin alimlarda %0,
e 150.000 sterlin ile 250.000 sterlin aras1 %2,
e 250.000 sterlin iistii %5 oraninda tahsil edilmektedir.

Yapilan diizenlemelerden sonra yabanci kisilerin Tiirkiye’de konut talebinde
yasanan degisiklikleri gormek acisindan iller ve iilke uyruklarina gore incelemeyi
gerekli kilmaktadir.

2.3. Tiirkiye’de Yasal Cerceve

Yabancilara yapilan konut satiginin iilkede doviz kazandirict etki yaratmasi
Tiirkiye acisindan oOnemlidir. Bu nedenle yasal diizenlemeler ile yabancilarin
Tirkiye’de konut talebinde arttirici etki yaratmak gerekmektedir. Yabancilarin
Tiirkiye’de konut edinimi adina temel diizenlemeler 22.12.1934 tarih ve 2644 sayil

Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. maddeleri ile diizenleme yapilmistir. 35. Maddeye gore,
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vasal simirlamalara uymak ve karsitliklilik sarti ile yabanci kisilere tasinmaz edinme
hakki taninmaktadir. Bu kanun giiniimiize kadar bir¢ok kez degisime ugramis ve son

degisiklik 2012 tarihli 6302 sayili kanun olmustur.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 18 Mayis 2012 tarihinde yiiriirlige giren ~ 6302 nolu

kanun ile 35 inci maddesinde yapilan diizenleme su sekildedir (Resmi Gazete, 2012);
e Karsiliklilik ilkesi kaldirilmastir,

e Yabanci uyruklu gercek kisiler kanuni smirlamalara uymak kosuluyla

Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmektedirler,

e Yabanci uyruklu gergcek kisilerin edindikleri tasinmazlarin toplam yiiz
Olgimiinin en fazla yizde onu ve Ulke genelinde en fazla otuz hektar satin
alabilmektedir bununla birlikte sinirli ayni hak edinebilmektedir. Bakanlar
kurulu karariyla yabanci uyruklu gergek kisilerin edinecekleri tasinmaz altmig

hektara ¢ikarilabilmektedir,

e Bakanlar kurulu, yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yliz 6l¢lim,

miktar olarak belirleyebilmekte veya yasaklayabilmektedir,

e Yabanci uyruklu ger¢ek kisiler satin aldiklar1 yapisiz taginmaz (arsa vb.)
tizerinde gelistirdikleri projeleri iki yil icerisinde ilgili Bakanliklarin onayina
sunmalar1 gerekmektedir. Baglama ve bitirme siiresi belirlenen projeler siiresi

icerisinde bitirilmemesi durumda tasfiye edilerek bedele ¢evrilebilmektedir.

Ozdemir (2018)’ e gore 6302 sayili kanunun 18.05.2012 yilinda kabul
edilmesi ile Tapu Kanununda 35 inci maddenin degismesi sonucunda gayrimenkul
edinimi 183 {ilkeye kanuni sinirlamalara uyma sartiyla hak taninmistir. Hangi tilkelerin
gayrimenkul edinecegi TC Biiyiikel¢iligi Konsolosluklar1 ve Tapu ve Kadastro genel
miidiirliigiinden ayrintili bilgi edinilecektir. 28 Temmuz 2016 tarihinde 5901 sayili
kanunun 12. maddesi ’Tiirk vatandasliginin kazanilmasinda istisnai haller’ baglikli
maddede istisnai yollar ile vatandaghik edinilebilmektedir. 3065 sayili KDV
Kanunu’nun 13’{incii maddesinin birinci fikrasina eklenen ve 01.04.2017 tarithinden
itibaren uygulamaya gecirilmek tizere ‘Konut veya ig yeri tesliminde KDV istisnasinin
uygulanabilmesi igin, bedelin en az %50 sinin satisa iliskin faturanin diizenlendigi

tarihten once, kalan kisminin da en geg bir yil icerisinde alici tarafindan doviz olarak
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Tiirkiye’ye getirilerek saticiya odenmesi gerekir> 30540 sayili ve 18.09.2018 tarihli

Resmi Gazete’de yayimlanan diizenlemeye gore;

e Enaz1.000.000 Amerikan Dolarlik tasinmaz alma hakki yerine en az 250.000

Amerikan Dolarlik tasinmaz alma hakkina doniistiiriilmiistiir.

e En az 250.000 ABD dolar1 tasinmazi tapu kayitlarina ii¢ yil satilmamasi

sarttyla satin alinabilecegi,

e Enaz 500.000 ABD dolar tutarinda mevduat ti¢ y1l Tiirkiye’de ki bankalara
yatirmis olmas1 BDDK tarafindan tespit edilecegi gibi diizenlemelere gidilmis

ve bu tutar ve kapsamlar ile vatandaslik hakk: elde edilebilmektedir.

Yabanci gercek kisiler agisindan yapilan bu diizenlemelerin tiimii Tiirkiye’de
gayrimenkul edinimine tesvik etmeyi amaglamaktadir.

2.4. Yabancilara Konut Satisinda Illerin Aldig1 Paylar

Tiirkiye’de yabancilarin konut talep ederken en cok tercih ettigi iller; Istanbul,
Antalya, Bursa, Ankara, Yalova, Aydin ve Mugla seklinde siralanabilir. Sekil 2.3°te

yabancilara konut satisinda illerin aldig1 paylar gosterilmektedir.
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Sekil 2. 3 llere gore yabancilara konut satis sayisi (adet)
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Yillar itibariyle iller bazinda yabancilarmn en ok tercih ettigi ilk ii¢ il Istanbul,
Antalya ve Bursa olmustur. 2018 yilinda Ankara’da en ¢ok tercih edilen iller arasina

girmistir. Istanbul’da yabancilara konut satigmin en yiiksek oldugu 2019 yili olmustur.
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Bu yilda 20 857 konut satilmistir. Emlak Konut GYO A.S (2018) raporuna gore artan
ilginin Istanbul bolgesinde yasanmasi diinyanin metropol kenti olarak bilinmesinden
kaynaklanmaktadir. 2019 yilinda Antalya ili de yabancilara 8951 konut satisiyla yillara
gore en yiiksek satigin yapildigi yil olmustur. Antalya’nin sahil kenti ve turizm bolgesi
olmasi yabancilarin konut talebinde rol oynamaktadir. Bursa ili 2018 yilinda
yabancilara 2720 konut satisiyla en yiiksek satis yilidir. Yalova ili de 2018 yilinda
yabancilara 2063 konut satig miktar1 yasanmistir. Bursa ve Yalova’'nin 6zellikle korfez
iilkeler tarafindan ilgi gérmesi bu illeri hareketlendirmektedir. Ozellikle Istanbul,
Antalya, Bursa, Ankara illerinde artis yasanmasinin ardinda ulasgim imkéanlarinin
artmasi, altyapi projeleri, kentsel doniisiim projeleri, kaliteli konut {iretimi projeleri ve

markal1 projeler yatmaktadir.
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40 000 -
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30000 -

25000 - 22 830 22234

20 000 18 959 18 189

15000 12181

10 000

5 000 1

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B yabancilara yapilan konut satis sayilan

Sekil 2. 4 Yabancilara yapilan konut satis sayilar: (adet)
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Sekil 2.4°de caligmanin 2013-2021 arastirma donemi igerisinde yillara gore
yabancilara konut satiginda artis gozlemlenmektedir. 2017 yilinda bir 6nceki yila gore
%22,2 oraninda artis gerceklesmistir. 2017 yilinda 22 234 adet satis yapilirken 2018
yilinda hizla 39 663 adet konut satis1 ger¢eklesmistir. Yapilan satislarin 14 270 adedi
Istanbul ilinden gerceklesirken 7938 adedi Antalya ilinden gerceklesmis ve 2720 adet
Bursa ilinden gergeklesmistir. 2019 yilinda 45 483 konut yabancilar tarafindan satin
alindig1 goriilmektedir. Ozellikle 2017 y1l1 sonrasinda yabancilara konut satisinda hizli
bir artis yasandigi goriilmektedir. Bunun nedeni 2018 tarihli yasal diizenleme ile

vatandaslik hakkinin elde edilmesi ile yabancilarin Tiirkiye’ye gelmesine sebep
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olmustur. 2018 yilinda reel doviz kurundaki artig, ayn1 yillarda KDV muafiyetinin
getirilmesi ayrica yukarida saydigimiz yabancilarin konut talebini belirleyen diger
etkenler hizl yiikselisin oldugu bir dénem olmasini saglamistir. Covid-19’un etkisiyle
2020 yilinda yabancilara konut satiginda ciddi oranda bir azalma goriilmedigi de dikkat
cekmektedir.

2.5. Ulke Uyruklarina Gére Yabancilara Yapilan Konut Satisi

Tiirkiye’de konut sektoriine o6zellikle son yillarda yabanci yatirimcilar

tarafindan 6nemli dlgiide ilgi artmaktadir.

Tablo 2. 3 Ulke uyruklarina gére yabancilara en ¢ok satis yapilan iilkelerin toplamda
ki payr (adet)

2015 2021
0 i 0
Irak 4228 26,69% Iran 7188 26,05%
0,
Suudi Arabistan 2704 17.07% Irak 23,73%
6547
13,44% Rusya 0
Kuveyt o Federasyonu 3658 13,26%
0,
Rusya Federasyonu 2036 12,85% Afganistan 2277 8,25%
. 6,65% 0
Ingiltere 1054 Almanya 1740 6,31%
Almanya 869 5,48% Kazakistan 5,55%
y 870 zaKl 1530 97
Azerbaycan 815 5,14% Kuveyt 4,87%
y 14% y 1343 ol
0,
i 744 o Azerbaycan 4,13%
ran erbayca 1140 ,13%
. 656 0 Amerika Birlesik 0
Afganistan 4,14% Devletleri 1123 4,07%
608 3,84% 0
Ukrayna Yemen 1046 3,79%

(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Tablo 2.3 incelendiginde Orta dogu iilkelerinin paymin 2015 yilindan 2021
yilana kadar olan siiregte yabancilara yapilan konut satiglarinin énemli bir boliimiinii
olusturdugu goriilmektedir. Ipekyolu Kalkinma Ajansi (2011)’na gore Tiirkiye nin
jeopolitik olarak enerji kaynaklarinin zengin oldugu Asya ve Avrupa’nin orta
noktasinda yer almasi1 Orta dogu iilkeleri agisindan jeostratejik bir dneme sahiptir. Bu
nedenle Tiirkiye ve Orta dogu iliskileri uygulanan ‘komsularla sifir sorun politikast’

ve ‘cok yonli dis politika’ baglaminda aralarindaki ticari iligkilerde artis
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gozlemlenmektedir. Tiirkiye’de yabancilara en ¢ok satis yapilan iilkelerin toplam
konut satis1 igerisinde Orta dogu iilkelerinden Irak 2015 yilinda %26,69 2020°de
%26,14 ve 2021’in Ekim ayma kadar dénemde %23,73’{inii olusturmaktadir. iran
2015 yilinda %4,70 2020 yilinda %28,67 ve 2021 yilinin Ekim aymna kadar olan
donemde %26,05’ini olusturmaktadir. 2015 yilinda Suudi Arabistan Turkiye
toplaminin %17,07’sini olustururken 2020 yilinda %2,84’iinli olusturmaktadir. 2021
yilinda ise konut satiginin gerceklesmedigi goriilmektedir. Suudi Arabistan ve Tiirkiye
arasinda yasanan politik nedenlerden dolay1r konut satislarinda hizli bir disiis

yasanmigtir.

Orta dogu iilkelerinin paymin yiiksek olmasmin yaninda Rusya
Federasyo’nun da 2015 yilinda %12,85 2020 yilinda %11,82 ve 2021 yilinin ilk on
ayindaki payr %13,26’dir. Tabloda 2015 ve 2020 yillarinda Amerika Birlesik
Devletleri’nin yer almayip 2021 yilmin ilk on aymda yapilan konut satislari
icerisindeki payinin %4,07 ‘dir. ABD’nin %4,07°1ik pay1 ile yabancilara yapilan konut
satiglarinda 9. Sirada yer almasi dikkat cekmektedir.

2019 yilinda toplam 45 967 konut satisiyla tilkelerin en fazla konut satin aldigi
yil olmustur. GYODER (2020)’e gore Tirk ekonomisine yarattigi doviz girisi 6nemli
bir boyuttadir. Tiim bu politik, jeopolitik ve kiiltiirel yakinlik nedenlerin yan1 sira doviz
kurundaki hareketliligin de yabancilar agisindan 6nemi dikkat gekmektedir. Son
donemde doviz kurundaki artiglar konut talebinde bulunan yabanci vatandaslar
acisindan avantajli bir hale gelmektedir. Bu sayede Tiirkiye yabancilara konut satisi

acisindan yabanci vatandaslarin tercihleri arasinda girmektedir.

Tablo 2. 4 Korfez iilkelere yapilan konut satis dagilimi (adet)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Irak 4228 3036 3805 8205 7596 6674
iran 744 664 792 3652 5423 7189
Suudi 2704 1886 3345 2718 2208 679
Arabistan
Kuveyt 2130 1744 1691 2199 1903 1231
Katar 277 256 305 764 721 -
Birlesik 332 192 401 - -
Arap
Emirlikleri

(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Tablo 2.4’de yillara gore tilke korfez iilkelere yapilan konut satis rakamlarina

bakildiginda Irak 2019 yilina kadar ilk sirada yer almaktadir. 2020 yilinda ise Iran
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7189 konut satist ile ilk siraya yiikselmigtir. Toplam konut satiglarina bakildiginda
2017 yilinda 22 428 konut satis1 yapilirken 2018 yilinda 40 044’¢ hizla yiikselmesi
dikkat cekmektedir. Yillara gére Suudi Arabistan’a yapilan konut satisina bakildiginda
2015 yilinda 2704 satisiyla 2. sirada, 2016 yilinda 1886 konut satistyla 2. sira, 2017
yilinda 3345 konut satisiyla 2. sira, 2018 yilinda 2718 konut satigiyla 3. sira, 2019
yilinda 2208 konut satisiyla 4. sirada ve 2020 yilinda 679 konut satisiyla 17. sirada yer
almaktadir. Suudi Arabistan, Birlesik Arap Emirlikleri ve Irak gibi petrol zengini
korfez iilkelerle Tiirkiye arasinda ticari yakmliklar konut satis1 iizerinde etki
yaratmaktadir. Suudi Arabistan’in 2020 yilina kadar toplam satis igerisindeki payinin
azalma nedeni Suudi Arabistan halkinin 2020 yilinda Tiirkiye’ye yonelik ithalat,
yatirim ve turizme boykot uygulamasi tizerine Tiirkiye’nin Suudi Arabistan’a yaptigi

konut satisinin azaldigi goriilmektedir.

2017 yilinda Iran’a 792 konut satist yapilirken 2018 yilinda 3652’ye
yiikselerek en cok satis yapilan iilkeler arasinda yer almaktadir. Bunun nedenleri
Tiirkiye ve Iran arasinda yatirim ve is potansiyelinin giiclenmesinin yan1 sira Iran’in
korfez llkeleriyle olan iliskilerinin bozulmasi iran vatandasinin Tiirkiye’ye ilgisinin
artmasina sebep olmustur. Ayni zamanda yapilan yasal diizenlemeler, cografi agidan
yakinlik, dini benzerlik gibi nedenlerde iran vatandasinin Tiirkiye’yi tercih etmesini

saglamaktadir.

Katar’a yapilan konut satig rakamlari incelendiginde 2017 yilinda 305 konut
satis1 yapildigi goriilmektedir. 2018 yilinda hizli bir yiikselisle 764°e ¢ikmistir. Bunun
nedeni; Muri¢ (2020)’e gore korfez iilkeler tarafindan 5 Haziran 2017 tarihinde
Katar’a uygulanan ambargoya kars1 Tiirkiye’nin Katar’in yaninda yer almasiyla hem
askeri hem de ekonomik araglarini devreye sokmustur. Bu sayede Katar ve Tiirkiye

iliskileri 1yilesmis ve Tiirkiye Katar agisindan giivenli hale gelmistir.
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Tablo 2.5 Avrupa iilkelerine yapilan konut satig dagilimi (adet)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Rusya 2036 1224 1331 2297 2893 3078
Federasyonu
Almanya 869 714 772 1886 1723 1265
Isveg 541 417 406 723 754 543
Norveg 453 296 273
Hollanda - 217 -
Belcika - 198 219

(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Tablo 2.5 incelendigince, Emlak Konut GYO A.S (2018)’e gore jeopolitik
riskler ve kiiresel riskler konut satiglarinda etki yaratmaktadir. 2015 yili sonunda
Rusya ile Tiirkiye arasinda yasanan ucak krizinin olumsuz etkilerinden dolay1 2016
yilinda Rusya’ya yapilan konut satisinin 1224°e diistiigli goriilmektedir. 2017 yil
itibariyle Rusya Federasyonu ile Tiirkiye iligkilerinin iyilesmesi ve jeopolitik risklerde
goreceli iyilesme sonucunda 2017 yilinda alan Rusya Federasyonu’na 1331 konut
satis1 yapilirken 2018 yilinda 2297, 2019 yilinda 2208, 2020 yilinda 3078 konut satis1
yapilarak yillara gore artis yasanmaktadir.

Almanya’ya yapilan konut satiglart incelendiginde 2015 yilinda; 869, 2016’da
714, 2017°de 772, 2018’de 1886, 2019°da 1723, 2020°de 1265 konut satisi
gerceklesmistir. Ozellikle 2018 yila gelindiginde ciddi bir artis yasanmaktadir.
Almanya vatandasinin Tiirkiye’yi tercih etme nedenleri; Almanya’nin Tiirkiye’nin
onemli dig ticaret ortaklarindan biri olmasi ve ticari iliskilerinin varligi bireyler
acisindan giiven olusturmakta boylece konut satigi tizerinde olumlu etki yaratmaktadir.
Avrupa’da yasayan ve Ozellikle Almanya’da ki ¢ifte vatandasliga sahip olan Tiirkler

doviz kurundaki artis avantajiyla konut satin alimlarinda artis yasanmaktadir.

Tablo 2. 6 Asya Ulkelerine yapilan konut satis dagilimi (adet)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Afganistan | 656 1205 1078 2084 2191 1929
Kazakistan | 540 380 334 542 776 1171
Cin 271 281 - - - 891

(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)
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Tablo 2.6 incelendiginde Afganistan’a yapilan konut satis rakamlari, 2015
yilinda 656, 2016°da 1205, 2017°de 1078, 2018’de 2084, 2019°da 2191, 2020°de
1929°dur. 2015 yili itibariyle artis yasanmasinin nedeni; 2015 yilinda Afganistan’in
TOKI'nin gerceklestirdigi projeleri, kentlesme modellerini ve hizli sehirlesmeye
yonelik gosterdigi faaliyetlerin Afganistan icin 6rnek teskil etmesi iizerine Tiirkiye’ye
olan ilgi artmistir. 2018 yilinda Tiirkiye’nin Afganistan’a konut satiginin hizli bir
sekilde yilikselmesinin nedeni ise 2018 yilindaki yasal degisikliklerin yani sira
Afganistan’da yasanan saldirilar, siyasi ¢atismalar sonucunda vatandaslar gilivenli
gordiikleri Tiirkiye’ye go¢ etmislerdir. Go¢ Idaresi Baskanligi’nin  verileri
incelendiginde Tiirkiye’ye gd¢ eden yabancilardan Afganistan vatandaslari ilk 10
uyruk arasinda yer almaktadir. Boylece go¢ eden vatandaslara konut satisi

gerceklestirmektedir.

Kazakistan’a yapilan konut satis rakamlar1 incelendiginde, 2015’de 540,

2016°da 380, 2017°de 334, 2018’de 542, 2019°da 776, 2020°de 1171 olarak

gerceklesmistir.
Tablo 2.7 Arap iilkelerine yapilan konut satis dagilimi (adet
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Urdiin 243 345 483 1362 1596 1080
Yemen 231 - 390 851 1564 1181
Misir 318 348 587 725 991 784
Filistin - - 337 655 1152 926
Libya 427 - - - 1103 629

(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Tablo 2.7 incelendiginde Arap iilkelerine yapilan konut satislarinda yildan
yila artis yasandig1 goriilmektedir. Rakamlar incelendiginde 6zellikle 2018 yilindaki
konut satis rakamlar1 dikkat ¢gekmektedir. 2017 yilinda Urdiin’e yapilan konut satigt
483 iken 2018 yilinda 1362’ye yiikselmistir. Ayn1 sekilde 2017 yilinda Yemen’e
yapilan konut satis1 390 iken 2018 yilinda 851 e yiikselerek hizli artis gergeklesmistir.
Bunun nedeni 2018 yilinin Eyliil ayinda yabancilarin Tiirkiye’den vatandaglik
hakkinin kolaylastirilarak 250 bin dolar gayrimenkul alimi ile vatandaglik verilmesi

seklinde agiklanabilir.
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I11. BOLUM

KONUT SATISI iLE iLGILI YAPILAN UYGULAMALI CALISMALAR

Iktisat literatiiriinde yer alan diinyada ve Tiirkiye’de konut talebi ve konut
talebini etkileyen makro degiskenler arasindaki iliskiyi inceleyen ampirik calismalar
incelenmektedir. Literatiirde yer alan doviz kuru ve yabancilarin konut talebi

arasindaki iliskiyi incelemeye yonelik ¢aligmalara az sayida rastlanilmistir.

Lu Han (2010) yapmus oldugu ¢alismasinda mevcut ev sahipleri igcin dinamik
ve seyrek bir ev satin alma modelini tahmin etmektedir ve konut fiyat riskinin konut
talebini nasil etkiledigini incelemektedir. Makale iki ulusal panel veri setinden
yararlanmaktadir. Veri setine 2567 hane dahil edilmektedir. Calismada yer alan
degiskenler yas, egitim diizeyi, aile biiyiikliigii, ¢ocuk sayisi, aile geliri, caligma
durumu, meslek, yas gruplarina goére ¢ocuklarin varligt ve veri kaynagr 1980-1997
donemini kapsayan, evle ilgili hane dizeyinde bilgiler iceren Gelir Dinamikleri Panel
calismasidir (PSID). 1980-1997 i¢in li¢ aylik piyasa diizeyinde konut fiyat1 bilgisi,
ikincil bir veri kiimesi olan Konvansiyonel Mortgage Konut Fiyat Endeksi (CMHPI),
zengin metropol zaman i¢inde ev fiyatlarinda seviye degisimidir. Caligmanin
sonucunda konut talebinde fiyat riskinin iki farkli etkisini ortaya koymaktadir.
Finansal olarak tesvikler, hane halki gelecekteki mali riskten ka¢inmak icin mevcut
konut talebini azaltmaktadir ve gelecekte haneler, tesviklerden korunmak i¢in biiyiik

konut maliyetlerini belirlemek i¢in daha biiyiik bir konut pozisyonu almaktadir.

Stepanyan, Poghosyan, Bibolov (2010) calismasinda, secilmis Eski Sovyetler
Birligi iilkelerinin konut piyasalarindaki patlama ve diisiis dongiisiinii analiz
etmektedir. Ulkelerin konut denge fiyatlarmi tahmin edebilmek igin panel veri
ekonometrisi kullanilmaktadir. Degiskenler olarak tilkelerdeki konut fiyatlar1 bagimli

degisken doviz ve yabanci girisler bagimsiz degiskenler olarak kullanilmistir. Analiz
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sonuclart olarak yasanan kiiresel kriz sirasinda gozlemlenen doviz ve yabanci
girislerde 6nemli derecede diisiis yasandig1 goriilmektedir. Ayrica reel GSYIH nin
gelismis iilkelerde konut fiyatlarinin belirleyicisi oldugu sonucuna ulasildig

gorulmektedir.

Liu Ya-chen ve Zhang Shuai (2013) Temmuz 2005'ten Aralik 2012’ye kadar
olan donemde aylik veriler kullanilarak doviz kuru reformu ve gayrimenkul ile doviz
kuru reformu sonrasi fiyatlar arasindaki iligkinin analizini yapmaktadirlar. Déviz kuru
ve gayrimenkul fiyatinin korelasyon etkisini, nedensellik yontemiyle analiz
etmektedir. Kullanilan degiskenler nominal doviz kuru, konut satis fiyat endeksidir.
Doéviz kuru reformu ile Cin'in emlak fiyatlar1 ve RMB nominal d6viz kuru, uzun vadeli
istikrarli bir es biitiinlesmeye sahip oldugu sonucuna ulasmaktadirlar. Ayni zamanda
yabanci sermayenin Cin'e girmesinin kontrol edilmesi RMB'nin deger kazanmasinin

sturdiiriilmesi tizerinde olumlu etkisi vardir.

Oktay, Karaaslan, Alkan, Celik (2014) calismasinda, 2013 yil1 i¢in Erzurum
il merkezinde yasayan 2927 haneye anket uygulanmistir. Tiirkiye nin konut talebini
belirleyen faktorleri arastirmaktadir. Bulgular sonucunda bu faktorlerin psikolojik
faktorler, konut fiyatlari, bireylerin geliri, tercihleri ve beklentileri Erzurum ilindeki

konut talebini belirleyen faktorler oldugu sonucuna ulagmaistir.

Karasu (2015) g¢alismasinda 2005-2014 veri setini kullanarak Tiirkiye’de bir
konut balonu olup olmadigini varsa ekonomi i¢in ne kadar tehlikeli olabilecegini
tartismaktadir. Ilk olarak, fiyatlar, konut kredisi oranlar1, konut kredileri, demografik
ve gelir egilimleri, hane halkinin beklentileri, insaat izinleri ve maliyetler gibi bircok
gostergeye odaklanarak Tiirkiye konut piyasasinin arz ve talep 6zelliklerinin mevcut
durumunu yorumlanmaktadir. Ikinci olarak, konut fiyat: belirleyicileri ile fiyatlar
arasindaki iligkilerin giiciinii belirlemek i¢in bir VECM uygulanmaktadir. Son olarak
ise Phillips ve digerleri tarafindan yakin zamanda gelistirilen bir test olan GSADF
testini gercek konut fiyatlar1 ve fiyat-kira orani iizerine bir analiz uygulamaktadir.
2012 zaman serilerindeki baloncuklar tespit etmek icin VAR ve Granger nedensellik
testi kullanmaktadir. Sonuglara gore Tiirkiye konut sektoriinde 6zellikle 2012°den

sonra hizli bir artis oldugu goriilmektedir.

Ceritoglu (2017) 2004°ten 2014’°e kadar 107.793 hane halki gozlemi iceren
calismasinda TUIK tarafindan yayinlanan Hane halki Biitge Anketleri'ni (HBS)
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kullanmaktadir. Tiirkiye'deki konut patlamasinin miilkiyet durumuna gére hane halki
servet dagilimina etkilerini ortaya koymaktadir ve hedonik fiyat endeksinin tahminini
yapmaktadir. Kullanilan degiskenler; yas, cinsiyet, egitim durumu, ev sahipligi, ikinci
ev sahipligi, konut borcu, hane halki biiylikligii, hane halk: harcanabilir geliridir. HBS,
hanelerin ev sahipligi durumunu dort kategoride gruplandirir: ev sahipleri, kiracilar,
toplu konutlarda yasayan aileler ve son olarak, bir akrabaya ait bir evde yasayan
hanelerdir. Calismanin sonucunda gelirin Tiirkiye’de ev sahipligi ve konut talebinin

temel belirleyicisi oldugu sonucuna varilmaktadir.

Kangalli Uyar, Kilig (2017) Tiirkiye’de konut satislart {izerinde mekan
etkisinin varligim1 bolgesel diizeyde 2015 yili icin incelemektedirler. Yapilan
calismada, Tirkiye’de ikamet izni olan yabanci sayisi, niifus artis hizi, konut fiyat
endeksi ve Gini katsayisinin konut satiglarina olan etkisi 2015 yili i¢in Diizey2 bolgeler
bazinda mekansal ekonometrik modeller ile analiz edilmektedir. Sonug¢ olarak;
bolgesel konut talebi ve belirleyicileri arasindaki iliskiyi agiklayan en iyi modelin
Mekéansal Durbin Modeli oldugu sonucuna varilmaktadir. Mekénsal Durbin
Modeli’nin tahmin sonuglarina gore, niifus artis hiz1, Gini katsayis1 ve ikamet izni olan
yabanci sayisinda artisin yasanmasiyla konut talebinde artis goriilmekte ve konut fiyat
endeksinde yiikselisin olmasi konut talebini diisirmektedir. Caligmanin ampirik
bulgularina gore iliskinin pozitif ¢ikmasi, insaat sirketlerinin, kar marjinin yiiksek
olmasi nedeniyle, yiiksek gelire sahip olanlarin konut arzina yonelmesi ve geliri
yiiksek olanlarin yatirim amacl konut satin alim1 ve ihtiyag fazlasi konut satin almasi

ile agiklanmaktadir.

Onder, Turgut (2018), TUIK 2015 yili Hanehalki Biitge Anket verileri
kullanarak 2341 hane verisi ¢alismaya dahil edilmekte ve 49 farkli veri basligi temel
aliarak hanehalkinin kiralik konut talebini etkileyen faktorleri Veri Madenciligi siireg
ile analiz etmektedirler. WEKA yazilim1 performans / maliyet degerlendirme kriteri
ile kullanilmaktadir. Tiim veriler WEKA yazilimina uygun olarak csv veya arff
formatina doniistiiriilmektedir. Uygulama siirecinde sirasiyla problemin belirlenmesi,
verilerin hazirlanmasi, modelin olusturulmasi1 ve degerlendirilmesi, modelin
kullanilmas1 ve modelin izlenmesi agsamalar1 uygulanmaktadir. Sonug olarak konutun
kira degeri ile diger degerleri arasinda bir korelasyon oldugu kanitlanmaktadir. Bu

korelasyonun % 76,9329 dogrulukla LMT algoritmas: ile elde edildigi, kiralik bir
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konutun kira degeri tahmininde en uygun modelin LMT algoritmasi oldugu

belirlenmektedir.

Celik, Kiral (2018) ¢alismasinda; 2013-2016 yillarina ait Tirkiye’deki 81 ili
12 grup haline getirmekte konut satislarin1 ve yurtdisina yapilan konut sayilari
etkileyen degiskenler iizerine yapilan ¢alismada dengesiz ve dengeli panel veri analiz
yontemleri ile kiimeleme yontemi uygulanmaktadir. Aynm1 zamanda konut talebini
etkileyen faktorler SWOT Analizi ile belirlenerek panel veri analiz bulgularini da
desteklemektedir. Calismanin temel amaci; gurbetgilerin  Tiirkiye’den konut
taleplerinde benzer 6zellik gosteren illerin kiimelenmesi ile dis iilkelerin Tiirkiye
illerinden konut taleplerine gore kiimelenmeleridir. Kullanilan degiskenler; Konut
Talebi, Avrupa Para Birimi, Ekonomik Given Endeksi, Tlketici Guven Endeksi,
Hizmet Sektorli Guven Endeksi, Reel Kesim Guven Endeksi, Perakende Ticaret
Sektori Guven Endeksi. Sonu¢ olarak; Kullanilan tiim degiskenlerin konut talebi

tizerinde anlamli oldugu belirlenmektedir.

Mohsen Bahmani-Oskooee, Tsung-Pao Wu (2018) calismasinda; konut ve
doviz piyasalarindaki fiyatlar arasinda nedensellik 18 OECD iilkesinin her birinden
1994Q1-2016Q4 donemi U¢ aylik verileri kullanilarak Panel Granger nedensellik
analizi yapilmaktadir. Degigkenler; Konut fiyatlari, reel efektif doviz kurlar, kisa
vadeli faiz oranlart ve kisi basina reel GSYIH endeksleri Datastream'den
toplanmaktadir. Sonug¢ olarak Avustralya, Belgika, Irlanda ve Portekiz'de konut
fiyatlarindan reel efektif doviz kuruna granger nedenselligi bulunmaktadir. Kanada,
Almanya, Yunanistan, Guney Kore ve ABD'de reel efektif doviz kurundan konut
fiyatlarina granger nedenselligi bulunmakta ve iki yonlii granger nedensellik

Danimarka, Ispanya, Isve¢ ve Birlesik Krallik iilkelerinde bulunmaktadir.

Nan Geng (2018) Avrupada’daki 20 gelismis iilke i¢in 2042 gozlem igeren
calismasinda 1990 doénemi boyunca 3.¢ceyrek ve 2016 donemi boyunca 4.¢eyrek
verileri kullanarak Panel veri ekonometrisi uygulamaktadir. Konut degerleme riskini
ve uzun vadeli denge konut fiyatlarin1 modellemek i¢in OECD'de 20 gelismis iilke
ekonomilerinin konut fiyatlarin siirdiiriilebilir seviyelerini modellemektedir. Modelde
kullanilan degiskenler; konut fiyat endeksi, kisi basina hane halki harcanabilir gelir,
reel ipotek orani, kisi basina reel hane halki net mali servet, kisi bagina konut stok

orani, konut finansmaninda vergi indirim endeksi, kira kontrollerinin katilig1 endeksi,
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gercek konutun uzun vadeli esnekligidir. Sonug¢ olarak; Temel talep ve arz
faktdrlerinin tahmininin uzun vadeli etkisi onceliklerle tutarli ve istatistiksel olarak

anlamli bulunmaktadir.

Tripathi, Sabyasachi (2019) ¢alismasinda 1970-2017 ddnemini kapsayan
diinyadaki 43 {ilke icin yiikselen konut fiyatlarinin makroekonomik belirleyicilerini
capraz llke bakis agis1 ile aragtirmaktadir. Rastgele etkili modelleri ve uygulanabilir
genellestirilmis en kiigiik kareler regresyon tahmini kullanilmaktadir. Kullanilan
degiskenler kisi bas1t GSYIH ve GSYIH biiyiime orani, kira, fiyat-gelir orani, fiyat-
kira orani, kentlesme, reel faiz orani, enflasyon, istihdam, reel doviz kuru, niifus, genis
paradir. Regresyon sonuglar1 rant, fiyat-gelir orani, fiyat-rant orani, kentlesmenin
oldugunu gostermektedir. Kisi basina GSYH, enflasyon, yash niifusun pay1 15-64,
GSYIH biiyiime orani, genis para ve reel doviz kuru pozitif ve istatistiksel olarak
anlamli ve konut fiyatlar: {izerinde énemli etkisi sonucuna varilmaktadir. Istihdam

anlamsiz bulunmakta olup reel faiz oranlarinin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Farhad Taghizadeh-Hesary, Naoyuki Yoshino, and Alvin Chiu (2019)
calismasinda 1999-2018 yillar1 arasinda Cin’in konut piyasasi fiyatlar1 olan Hong
Kong’un arkasindaki itici faktorleri bulmayr amaglamaktadirlar. Konut fiyatlarimi
etkileyen temel degiskenler Uzerine teorik bir model ve ampirik analizler yaparak
konut fiyat endeksindeki degisikliklerin uzun vadede fiyat egilimlerini gii¢lendirdigi
goriilmektedir. Degiskenler; Hong Kong para arzi, PRC para arzi, 6zel yurti¢i konut
fiyat endeksleri, Hong Kong Cinde’ki konut kredisi faiz orani, PRC’de konut kredisi
faiz orani, Hong Kong, Cin'deki 6zel sektore yeni agilan toplam krediler i¢inde yeni
onaylanan konut ipoteklerinin yiizdesi, Cin Tuketici Fiyat Endeksi, PRC Tiiketici fiyat
endeksi, Cin gayrisafi yurtici hasila, PRC gayrisafi yurti¢i hasila, Cin'de toplam yeni
tamamlanan konut birimleridir. ARDL sinir testi kullanilmaktadir. Sonug olarak; borg
verme faiz oraninin uzun vadede konut fiyatlari {izerinde olumsuz bir etkisi oldugunu
gostermektedir. Ancak kisa vadede, 6nemli olan para arzidir (M3). Hong Kong'un para
arzindaki degisikliklerden, Hong Kong, Cin ve PRC'deki diisiik faiz oranlarindan,
PRC'deki GSYIH biiyiimesinden ve konut fiyatlarindaki onceki biiyiimeden
kaynaklandigr goriilmektedir. Yeni konutlarin arzi istatistiksel olarak anlamsiz
bulunsa da Cin’in konut piyasasi olan Hong Kong’da arz ve talebin dengede oldugu

gorilmektedir.
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Davarcioglu Ozaktas (2019) calismasinda Tiirkiye’de konut piyasasindaki
yabanc1 konut talebinin, reel efektif doviz kurundan ne 6lgiide etkilendigini 2013(1)-
2018(10) donemi verilerini kullanarak analiz yapmaktadir. Kullanilan degiskenler;
reel efektif doviz kuru endeksi, yabanci konut satiglaridir. Engle-Granger Es
Biitiinlesme Testi, Hata Diizeltme Modeli ve Dinamik En Kiigiik Kareler
yontemlerinin kullanildig1 analiz sonucunda, beklentiye uygun olarak, reel efektif
doviz kurundaki artisin, yabanci konut talebinin {izerinde pozitif etkisi oldugu

sonucuna varilmaktadir.

Stileymanlt (2019) yapmis oldugu calismasinda 2013-2019 yillarinda
yabancilarin konut talebi ile doviz kuru arasindaki iligskiyi aylik veriler kullanilarak
nedensellik yontemi ile analiz yapmaktadir. Calisma sonucunda doviz kuru ile

yabancilarin konut talebi arasinda pozitif iligki bulunmustur

Anil Ari, Damien Puy, Yu Shi (2020) 1996 ile 2017 yillar1 arasinda 14.993
ABD posta kodunda aylik ev fiyatlarin1 kullanarak test ettigi calismasinda, dis talep
soklarinin yerel konut fiyatlar1 iizerindeki etkisine dair dogrudan kanitlar yetersiz
bulunmaktadir. Bu nedenle ABD'deki dig talebin yerel konut fiyatlar1 {izerindeki
etkileri ‘yurtdisindaki i¢ ©on yargmin varligina dayandirilmaktadir. Kullanilan
degiskenler; ev fiyatlari, dis politik soklar, yabanci maruziyet indeksidir. Uluslararasi
Ulke Risk Rehberi (ICRG) tarafindan 52 gelisen ve gelismekte olan ekonomide
(EMDE'ler) derlenen yabanci siyasi derecelendirmelerdeki asir1 ve kendine 6zgii
sapmalar1 kullanarak aylik bir dizi yabanci iilkeye 6zgii siyasi "soklar" olusturarak
baslanmaktadir. Ardindan, her bir ABD mahallesinin (posta kodu diizeyinde) yabanci
siyasi olaylara maruziyetini 2000 ABD Niifus Saymu verilerini kullanarak
Olctilmektedir. Posta kodu diizeyinde dis talep soklarina iligkin nihai 6l¢ii, mahallenin
her EMDE’ye maruz kalmasina gore agirliklandirilan 52 EMDE genelindeki ortalama
dis politik soktur. Dis talep soklarinin konut fiyatlar1 {izerindeki statik ve dinamik
etkisini panel regresyonlar1 ile degerlendirilmektedir. Caligma sonucunda,
Yurtdigindaki asir1 bir siyasi kriz olaymin ardindan, dis talepteki giiclii ve digsal bir
degisimin bir gdstergesi olarak, kriz iilkesinden gelen niifus yogunlugunun yiiksek
oldugu ABD mahallelerinde ev fiyatlarmin orantisiz sekilde daha fazla arttigim

gorilmektedir.
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IV. BOLUM

TURKIYE’DE YABANCILARA KONUT SATISINDA REEL DOVIZ KURU
ETKIiSININ AMPRIK ANALIZI

Calismanin bu kisminda, Tiirkiye’de yabanci konut satiglarinin reel doviz
kurundan nasil etkilendigi analiz edilmeye calisilacaktir. Gergeklestirilen analizde yer
alan ekonometrik model gosterilmektedir. Modelde yer alan verilerin neler oldugu ve

alindig1 kaynaklar agiklanarak modelin hangi donemi kapsadigina deginilmektedir.

Reel doOviz kurunun yabancilara yapilan konut satigi Uzerindeki -etkisi
incelenecek ve bu dogrultuda modelde 2015-2021 ddneminde Ulkelerin toplam
yabancilara yapilan konut satig rakamlar1 verileri, reel efektif doviz kuru ve konut fiyat
endeksi verileri kullanilarak bu degiskenlerin yabancilara yapilan konut satisi

tizerindeki iligkisi incelenecektir.

4.1. Ekonometrik Model

Doéviz kuru ile yabancilara yapilan konut satis1 arasindaki iliskinin nasil
oldugu ve hangi yonde oldugunu belirlemek i¢in yapilan ¢aligmanin bu boliimiinde
yabancilara yapilan konut satis1 ve doviz kuru degiskenleriyle birlikte konut fiyat
endeksi, degiskeni de modele dahil edilerek arastirilmaktadir. Yapilan ¢alismanin bu
boliimiinde oncelikle reel efektif doviz kuru ve konut fiyat endeksinin yabancilara

konut satis1 lizerindeki etkisi incelenecektir.

Calismanin temel konusunu olusturan yabancilara konut satis1 ve reel efektif

doviz kuru arasindaki iliskiyi inceleyen Davarcioglu Ozaktas (2019)’1n ¢alismasinda
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kurulan modelde Tiirkiye’de yapilan yabanci konut satislarin reel efektif déviz kuru

tizerindeki etkisini incelemek i¢in kurulan model su sekildedir:

LNYKS= fo+[1REDK+pu: (1)
Bu dogrultuda yabancilara konut satis1 bagimli degisken, reel efektif doviz
kuru ve konut fiyat endeksi bagimsiz degisken olarak alinarak kullanilan model

yazilacak olursa:
Lnyksit = fo + p1inrdk + 2 Inykfe + pit (2)

(2) Numarali denklemde model kurulmaktadir. Bu modellerde yer alan

degiskenler ise:
Inyks: Yabancilara Yapilan Konut Satis
rdk: Reel Efektif Doviz Kuru
ykfe: Yeni Konut Fiyat Endeksi
gostermektedir.

Denklemde kullanilan fodegeri sabit terimi gostermekte, 1,52, degerleri egim

parametrelerini ve p hata terimi gostermektedir.

4.2. Veri Seti Ve Degiskenler
4.2.1. Veri seti

Calismanin bu kisminda, 2015-2021 dénemi aylik veriler ile doviz kurunun
ve konut fiyat endeksinin yabancilara konut satisi lizerindeki etkisi incelenmek

istenmistir.

Calismada kullanilan modellerde bazi1 simirlamalara gidilmektedir. Bu
sinirlandirmalar ~ zaman  sirlandirilmast  ve  donem  siirlandirilmasidir.
Sinirlandirilmasindaki neden yabancilara yapilan konut satis rakamlarinin 2015
yilinda yayinlanmaya baslanmasi ve diizenli olarak 2021 yilina kadar devam ediyor

olmasidir.
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Tablo 4. 1 Degiskenlerin Tanimlanmast

DEGISKEN KISALTMA TANIM KAYNAK
Yabancilara Konut  Inyks Ulke uyruklarma gore Tirkiye Istatistik
Satis1 konut satis verileri ilk Kurumu (TUIK)

20 uyrugu

kapsamaktadir.

(Degiskenin

logaritmasi alinmigtir.)

Reel Efektif Doviz Inrdk Tiirkiye’nin UFE bazli Tlrkiye ~Cumhuriyeti
Kuru reel déviz kuru Merkez Bankasi
verisidir. (Degiskenin Elektronik Veri
logaritmast alinmigtir.)  Dagitim Sistemi
(TCMB EVDS)
Yeni Konut Fiyat Inkfe Turkiye konut Tirkiye Cumhuriyeti
Endeksi piyasasindaki  yapim Merkez Bankasi
yili son iki y1l olan fiyat  Elektronik Veri
degisimlerini  igeren Dagitim Sistemi

seridir. ~ (Degigskenin (TCMB EVDS)
logaritmasi alinmustir.)

4.2.2. Ekonometrik Yontem

Calismanin bu boliimiinde kullanilacak olan ekonometrik yontemler
anlatilacaktir. Caligmada yabancilarin konut talebine; reel efektif doviz kuru, konut
fiyat endeksinin etkisini arastirmak i¢in yontem olarak zaman serisi analizi
kullanilmistir. Daha dogru ampirik sonuglar elde edebilmek i¢in yapisal kirilmalarin
g0z oOnune alinmas1 gerekmektedir. Bu nedenle Oncelikle analizde serilerin
duraganligini sinamak i¢in Zivot-Andrews (1992) birim kok testi kullanilmastir. Zivot-
Andrews (1992) Birim kok testi sonrasinda serilerde meydana gelebilecek yapisal
kirilmalarin  dikkate alindigi Gregory ve Hansen (1996) esbiitiinlesme testi
kullanilmistir. Esbiitiinlesme testi sonucunda yapisal kirilmalarin kukla degisken
olarak dahil edildigi Philips ve Hansen (1990) tarafindan gelistirilen FMOLS uzun
donemli katsay1 yontemi ile bagimsiz degiskenlerin uzun donem katsayilar1 tahmin

edilecektir.
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4.2.3. Zaman Serisi YOntemi

Watson (2001)’a gore ekonomide istatistiksel yaklasim bi¢imi olarak iki
kategoriye ayrilmaktadir; Zaman serisi yontemler ve yapisal ekonomik modeller
seklinde. Zaman igerisinde ardisik olarak incelenen her sey zaman seridir. Tek
degiskenli ve c¢ok degiskenli seklinde iki tiir icermektedir. Hyndman ve
Athanasopoulos (2021)’a gore bir zaman serisi analizinin temel amaci, verilerde
meydana gelen yon ve egilimi en dogru sekilde tanimlamak amaciyla uygun olan
modeli tahmin etmek ve gelistirmektir. Ayn1 zamanda zaman serisi analizi, zaman
serisi verilerini tahmin eder ve yakin ge¢cmise bagli olarak yakin ge¢misteki
sonuglarinin tahminini vermektedir. Zaman serisi verilerinin tahminini saglamak igin
literatiirde bircok model yer almaktadir. Uygulanacak olan her model ve analizde ilk

adim zaman serisinin duragan olup olmadigimin sinanmasidir.
4.2.4. Zaman Seri Analizinde Duraganhk Sinamasi

Zaman serisi analizinde duraganlik kavrami birim Kok testinin temel
kosuludur. Ancak serinin duragan ¢ikmasiyla pek ¢ok yontem kullanilabilmektedir.
Kahyaoglu, Duygulu (2005)’ya gore duragan olan seride ortalamanin ve varyansin
alan verilerin birim koke sahip olup degerlerinin sabit olmasi, ortak varyansinin ise
zamandan bagimsiz olup ancak zaman araligina bagimli olmas1 duragan serinin temel
ozelligidir.

Calismada serilerin duraganligini test etmek amaciyla Zivot-Andrews (1992)

birim kok testi uygulanmustir.
4.2.4.1 Zivot-Andrews (1992) Birim Kok Testi

Zaman serisi analizlerinde birim kok igeren seriler kirilmalar dikkate alinarak
duragan hale gelmektedir. Daha dogru sonuglar ortaya ¢ikarabilmek i¢in serilerdeki
kirilmalar1 dikkate alarak kirilmali birim kok testleri gelistirilmistir. Zivot-Andrews
(1992) testi kirilmali testlerden biridir.

Perron (1989) testindeki yapisal kirilmali birim kok testi kirtlma noktasinin
dissal olarak bilindigi varsayimini elestirerek kirilma noktasinin i¢sel olarak tahmin

edildigi Zivot-Andrews birim kok testi gelistirmislerdir.

Zivot Andrews yapisal kirilmali birim kok testi icin gelistirilen modeller

asagidadir;
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yi=p+ B + ayc1 +01DU (@) + T5,  cibyri+er (3)
yi= U + Bi+ayi+0:DT(@) + Xk, cibyriter 4)
yi= U + Brtaywi+03DT (@) + 61DU (@) + YK,  citer (5)

Model A serinin sabitte, Model B trendde, Model C sabitte ve trendde kirilmay1

gostermektedir.
t=1,...,T zaman endeksini ifade etmektedir.

Ayt.ihata teriminde yer alan otokorelasyonu ortadan kaldirabilmek i¢in modele

dahil edilmistir.
DU kirilma tarihinde olugan (TB) degisimleri
DT egimdeki degisimleri gostermektedir.
DUX) ={10 t>Th
DT(A) ={1-TA0j t>TA

Peron (1997) calismasinda zaman serisi analizlerinin bircogunda Model A veya
Model C kullanilarak modelleme yapilabilecegini 6ne siirmektedir. Kullanilan

hipotezler su sekildedir;
Ho: Birim kok icermektedir.
H1: Birim kok icermemektedir.

Zivot-Andrews (1992) tablo kritik degerleri ile karsilastirilmakta Ho hipotezi
reddedilemezse serinin birim kok igerdigi kabul edilmektedir.

4.2.4.2. Gregory — Hansen Esbiitiinlesme Analizi

Altintas, Kogbulut (2017)’a gore geleneksel olarak kullanilan egsbiitiinlesme
testleri, esbiitiinlesme iliskisinin olmadigr Ho hipotezini yapisal kirilmalar olsa dahi
hipotezi reddedebilmektedirler. Bu durum geleneksel esbiitiinlesme testinin sinirt
olarak goriilmektedir. Bu nedenle yapisal kirilmalarin varligi durumunda, geleneksel
esbiitiinlesme testleri kirilmalar1 dikkate almadig1 varsamiyla kurulan egbiitiinlesme

denklemlerinin modeli tahmin etme giicii zayiflamaktadir.

Boylece yapisal kirilmalarin  dikkate alindigi egbiitiinlesme  testinin

kullanilmast  gerekmektedir. Ferreira vd (2014)’ne gore yapisal degisim
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modellemesinin temelinde iki farkli goriis vardir. Birincisi yapisal degisim modelinde

bilinen kirilma noktas1 digeri ise bilinmeyen kirilma noktas1 oldugu varsayilmaktadir.
Dogrusal esbiitiinlesme regresyon modeli asagidaki gibi ifade edilir;

Y=o Ct+ P Xe+ Mt (6)
Yapisal bir degisiklik olmadan (Engle ve Granger, 1986) kullanildig1 gibi

esbiitiinlesme asagidaki model seklinde ifade edilir;
Yt = W+ 01Xt + 02Z¢ + 036t + 04St + ET @)

Xt, Zt, €y, St ve bagimli degisken yt duragan olmayan seriler I(1) ve hata terimi
er duragan seri I(0) ve p,01 o2 o3 o4 parametleri ise zamanla degismeyen
parametrelerdir. Doguwa vd (2014) fakat esbiitiinlesme uzun bir siire degisim
yasanmamasina karsin belli bir siire sonra uzun vadeli iliskiye gecis gerekebilir. Bu

nedenle degisimin hangi zamanda gergeklestigi digsal olarak belirlenebilir.

Yapisal bir degisikligin olmasiyla Gregory ve Hansen (1996) modeli su
sekilde ifade edilmektedir;

e{0,if t < [n]1,if t > [n] (8)

Bilinmeyen parametre nispi zamanlamayi gosterirken, n gézlem sayisi

gostermektedir. [n] degisim noktas1 ve tam say1 pargasini belirtmektedir.

Gregory — Hansen esbiitiinlesme testinde kukla degiskenlerin eklenmesiyle,
degiskenler arasinda uzun donemli esbiitiinlesmenin olup olmadigi ¢ modelle
incelenmektedir. Model 1 sabitte kirilmay1 ( C ), Model 2 sabitte ve trendde kirilmay1
( C/T), Model 3 rejim degisimini ( C/S) gostermektedir.

Model 1: Sabitte Kirilma ( C)

YiT= H1+ Ho@u+ ol yor+ O t=1,....n €)]
Model 2: Sabitte ve Trendde Kirilma ( C/T)

Y1T= M1+ oy + P+ alyor + Ot t=1,....n (10)
Model 3: Rejim Degisimi ( C/S)

Y11= M1+ He@u+ o1'yar+ o2 yor prter t=1,....n (11)

Modelde 1°de pi1 kirilmadan 6nceki sabit terimi, p2 kirilmadan sonraki sabit

terimi gostermektedir. P2 sabit terimdeki kirllmayr gostermektedir. Sabitte kirilmanin
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oldugu modelden farkli olan Model 2’de ki Bt trendi gostermektedir. Model 3’de a1
kirilma oOncesindeki egim katsaymi gosterirken o kirilma sonrasindaki egim

katsayisinda meydana gelen degisikligi gostermektedir.

Erdogan, Giirbiiz (2014) modeldeki r degiskeni yapisal kirilmanin oldugu
noktayr gdstermektedir. i1k olarak yapisal kirilmanin oldugu noktay1 bulabilmek igin
r degerleri yukarida yer alan modellerle EKK yoluyla tahmin edilerek hata terimleri
bulunur. Daha sonra bulunan r degerlerinin minimum oldugu nokta kirilma noktasi
olarak belirlenir. Hesaplanan test istatistigi Gregory — Hansen’de belirlenen kritik
degerlerinden mutlak deger olarak biiyiik ise Ho hipotezi reddedilmektedir ve

esbiitiinlesme varlig1 s6z konusudur.
Ho: Degiskenler arasinda esbiitiinlesme iliskisi yoktur.
Hi: Yapisal degisiklik ile degiskenler arasinda esbiitiinlesme iliskisi vardir.

Atay Polat (2015) Bu u¢ model icin Philips test istatistikleri ( Za*, Z¢*) ve
ADF test istatistiginin minimum oldugu zaman esbiitiinlesme testi i¢in en uygun

kirilma tarihidir. Bu model asagidaki gibi ifade edilmektedir;

_inf
Zg*=—Za (1) (12)
_inf
Zy*=— 2t (1) (13)
_inf
ADF* = L ApF (z) (14)

4.2.4.3. Tam Uyarlanmis En Kii¢iik Kareler Tahmincisi ( FMOLS )

Esbiitiinlesme testi sonucunda degiskenler arasinda uzun donemli
esbiitiinlesmenin varliginin bulunmasiyla uzun dénemli iliski farkli yontemler ile
tahmin edilmektedir. Calismada kullanilan FMOLS yontemi bagimsiz degiskenler ile
hata terimi arasindaki katsayilarin tahmininde kullanilmaktadir. Philips ve Hansen
(1990) tarafindan esbiitiinlesmeye sahip regrosyanlarin tahmini i¢in gelistirilmistir.
Polat (2021)’a gére FMOLS yontemiyle igsellik ve otokorelasyon sorunlarini goz
Oonune alarak Kernel tahmincileri yoluyla EKK yonteminde duzeltme
gerceklestirmektedir. Kalim ve Shahbaz (2009)’a gore uzun dénemli parametrelerin
tahmin i¢in kullamilan FMOLS, Es-biitiinlesme iliskisinin varlig1 serilerin
I(1) kosuluyla saglanmaktadir. Bu nedenle birim kokiin varliginin dogrulanmasi ve

esbiitiinlesme iliskisinin varlig1 gerekmektedir.
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Aralarinda esbiitiinlesme iligkisinin varligina karar verilen seriler icin

olusturulan FMOLS yonteminin denklemi su sekildedir

Y1t = Txt+ Ut (15)
Denklemde;

T=(AIT)

Xe= (Y'atk'st)'

Buradan yola ¢ikarak asagidaki tahminciler liretilmektedir.

X=0Va', ku')'

Xt=Y2', k')’

Uslu (2020)’ya gore FMOLS degiskenlere ait denklemlerin hata terimleri
arasindaki esanli iliskileri de igerdigi i¢in ikinci dereceye ait sapmalar1 da

gidermektedir.
4.3. Ekonometrik Bulgular

Calismanin bu bdoliimiinde yillik veriler kullanilarak yabancilara yapilan
konut satiglar1 ile doviz kuru ve konut fiyat endeksi arasindaki iligkiyi anlamak

amactyla yapilan zaman serisi analizinin sonuclarina yer verilmektedir.

4.3.1. Zaman Serisi Analizi

4.3.1.1. Degiskenler ve Tamimlayic1 Istatistikler

Ekonometrik analiz sonuglarina deginmeden Once kullanilan veriler

aciklanacak ve degiskenlerin tanimlayici istatistiklerine yer verilip agiklanacaktir.

Calismada kullanilan degiskenlere ait tanimlayici istatistikler Tablo 4.2°de

gosterilmektedir.

Tablo 4. 2 Analizde kullanilan degiskenlerin tanimlanmasi

Kisaltma Serinin A¢iklamasi

Inyks Yabanciya yapilan konut satis sayilari
Inrdk Reel efektif doviz kuru

Inykfe Yeni konut fiyat endeksi

Tablo 4.3 incelendiginde modelde bagimli degisken olarak kullanilan yks

(yabancilara konut satis rakamlari) i¢in zaman serisi ortalamasi 2827.988 iken,



62

maksimum deger 2021 yilinin Eyliil ayinda 6706.000 olmustur. Minimum deger 2020
yilinin Nisan ayida 796.000 olmustur. Bagimsiz degisken olarak kullanilan ykfe (yeni
konut fiyat endeksi) i¢in zaman serisi ortalamasi 114.6444 iken maksimum degeri
2021 yilmin Eylil ayinda 215.80000 ve minimum degeri 2015 Ocak ayinda
72.90000’dir. Bir diger bagimsiz degisken olan rdk (reel efektif d6viz kuru) i¢cin zaman
serisi ortalamasi 82.6958 iken maksimum degeri 2015 yili Ocak ay1 108.63000 ve
minimum degeri ise 2021 yil1 Haziran ayinda 59.68000°dur.

Tablo 4. 3 Analizde kullanilan degiskenlerin tanmimlayict istatistikleri

Degisken Ortalama Standart Sapma  Maksimum Minimum Deger
Deger
yks 2827.988 1434.632 6706.000 796.0000
ykfe 114.6444 33.25676 215.8000 72.90000
rdk 82.69568 14.54355 108.6300 59.68000
Inyks 7.824265 0.499552 8.810758 6.679599
Inkfe 4.705528 0.263330 5.374352 4.289089
Inrdk 4.399539 0.179009 4.687948 4.088997

4.3.1.2. Yapisal Kirilmah Birim Kok Testi Sonuglar:

Tablo 4.4°de serilerin duraganlik siireglerini arastirmak amaciyla uygulanan
yapisal kirilmalarin dikkate alindig1 Zivot-Andrews yapisal kirilmali birim kok testi

sonuclarina yer verilmistir.

Tablo 4. 4 Zivot andrews birim kok testi sonuclar

_Degiskenler Model A Kirilma Model C Kirilma
Diizey Degerleri
Inyks -4.1083 2020-03 -4.2643 2020-01
Inykfe -1.8485 2018-04 -3.2017 2020-11
Inrdk -4.4655 2020-12 -4.2401 2018-03
Fark Degerleri
A Inyks -9.7498* -9.3816*
A Inykfe -6.6976* -7.7193*
A Inrdk -8.3791* -8.3187*

Test istatistigine iliskin kritik degerler Zivot-Andrews (1992)’den alinmugtir. * %1; anlamlilik diizeyini
ifade etmektedir. Model A i¢in kritik degerler: %10 (-4.58), %5 (-4.80), %1 (-5.34). Model C igin kritik
degerler: %10 (-4.82), %5 (-5.08), %1 (-5.57)
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Tablo 4.4’de degiskenlere ait Zivot-Andrews (1992) birim kok test sonuglari
verilmistir. Analiz sonuglarina gore. Lnyks, Inkfe, Inrdk serileri hem sabit hem de
trendli modelde diizey degerlerinde birim koke sahiptir. Ancak s6z konusu
degiskenlerin fark hallerinde %1 anlamliblk diizeyinde duraganlastiklar:
goriilmektedir. Analiz sonuglarina gore kirilma tarihleri yorumlandiginda; Inyks serisi
i¢in belirlenen kirilma tarihi 2020 yilinin Ocak ayina denk gelmektedir. Bu tarih Inyke
serisi i¢in belirlenen kirigma tarihi 2020 Kasim ayma denk gelmektedir. Bu tarihte
Yurti¢i iiretici fiyatlar1 endeksi (YI-UFE)’nin yillik enflasyonunun %23.1°e
yiikselmesiyle konut fiyatlarina yansimigtir. Ayrica yine Kasim ayinda TCMB’nin faiz
oranlarin1 yiikseltme karar1 almasi sonucunda konut fiyatlarina yansimistir. Faiz
oranlar1 ve maliyetlerde artis yasanmasi konut fiyatlarini arttirdigr icin konut
satiglarinda artis yasanmasini sinirlandirmaktadir. Lnrdk serisi i¢in belirlenen kirilma

tarihi 2018 yilinin Mart ayidir.

Zivot-Andrew (1992) birim kok testi analiz sonuglarina gore serilerin ayni
derecede duraganliga sahip olduklar: tespit edilmistir. Bu dogrultuda esbiitiinlesme
testi yapilarak seriler arasinda uzun donemde esbiitiinlesme iliskisinin var olup
olmadig1 Gregory-Hansen (1996) tarafindan gelistirilen kirilmali egbiitiinlesme testi

ile incelenmistir. Test sonucunda ulasilan bulgular Tablo 4.4’de verilmektedir.
4.3.1.4. Esbiitiinlesme Testi Sonuclar:

Yapisal kirilmaya izin veren birim kok testi analizinden sonra tek yapisal
kirtlmay1 igeren Gregory-Hansen (1996) tarafindan gelistirilen esbiitiinlesme testi
uygulanmaktadir. Tablo 4.5°de tek bir i¢sel kirilmayi barindiran teste ait sabit modelde

ve rejim degisimi modeline ait sonuglar verilmektedir.

Tablo 4. 5 Gregory-Hansen Esbiitiinlesme Sonuglart

Model Kirilma ADEF istatistigi 7t Istatistigi Kritik Deger

C 2020-02 -4.780 *** -4,942 ** -4.69 (%10)
-4.92 (%5)

C/s 2020-02 -5.633 ** -5.702 ** -5.50 (%5)

Not: ** %5, *** %10 anlamlilik diizeyini ifade etmektedir. Gecikme uzunlugu Schwarz Bilgi Kriterine
gore belirlenmektedir. Kritik Degerler Gregory —Hansen(1996) tarafindan belirlenmektedir.

Tablo 4.5 incelendiginde sabitte kirilma (C) modelinde ADF istatistik degeri
%10 ve Zt istatistik degeri i1se %5 anlamlilik diizeyinde kritik degerden mutlak deger

olarak biiyiik oldugu icin seriler arasinda uzun dénemde esbiitiinlesik iligkinin var
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oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Rejim degisimi (C/S) modelinde ise ADF ve Zt
istatistik degeri %5 anlamlilik diizeyinde kritik degerden mutlak deger olarak biiyiik
oldugu i¢in uzun dénemde esbiitiinlesik iliskinin varhigi tespit edilmektedir. Bu
dogrultuda seriler arasinda esbiitiinlesik iliskinin olmadigini ifade eden Ho hipotezi
reddedilmekte ve H; hipotezi kabul edilmektedir. Test tarafindan belirlenen kirilma

tarihi ise 2020-Subat ay1 olarak belirlenmektedir.

Analiz sonuglarina gore, yabancilara konut satisi ile reel efektif doviz kuru ve
konut fiyat endeksi arasinda uzun donemli esbiitiinlesme iliskisinde analiz edilen
donemde 2020 Subat ay1 kirtlma dénemlerini olusturmaktadir. Kirtlma dénemlerinin
olusumunda tiim diinyada yaganan covid-19 etkili olmustur. 2020 Mart ayinda Covid-
19 &ncesi artan konut satislar1 721 konut satist ile Iran, 691 konut satis1 ile Irak, 280
konut satis1 ile Rusya Federasyonu olmustur. Ayn1 zamanda yabancilara yapilan konut
satiginin gegen ay artan doviz kurunun gorece artista olmasi da konut satigina etki

etmektedir.
4.3.1.5. Uzun Dénem Katsayr Tahmini Sonuclar:

Calismada uzun donem analizi test edilirken bir 6nceki asamada Gregory-
Hansen esbiitiinlesme testi ile sabitte ve rejim degisimi tespit edilen yapisal kirilma
modele kukla degisken olarak dahil edilmistir. Tablo 4.6’da FMOLS uzun dénemli

esbiitiinlesme sonuclarini vermektedir.

Tablo 4. 6 Uzun donem katsay: tahmini sonuglar

FMOLS

Degiskenler Katsay1 Standart | t-istatistigi Prob degerleri
Bagimh Degisken Hata
YKS
LNRDK -3.429731 0.809253 | -4.238143 0.0001*
LNYKFE 0.829283 0.827300 | 1.002397 0.3194
C 19.62666 4.990042 | 3.933165 0.0002
Trend -0.011767 0.009789 | -1.202062 0.2331
Kukla -0.560221 0.215963 | -2.594062 0.0114**

R? 0.561978

Adjusted R? 0.538617

* %% sirastyla %1 ve %5 anlamlilik diizeyini ifade etmektedir.
FMOLS esbiitiinlesme tahmininde yabancilara konut satis1 bagimli degisken,

Reel doviz kuru ve konut fiyat endeksi bagimsiz degisken olarak alindigr durumdaki
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katsayilar verilmistir. Elde edilen tahmin sonuglarina gore, reel doviz kuru
degiskeninin katsayis1 negatif istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Buna
gore Reel doviz kurundaki %]1’lik artig yabanct konut satisimi %3.429731
azaltmaktadir. Konut fiyat endeksi degiskeninin katsayisi pozitif oldugu
goriilmektedir. Ayrica kirtlma tarihi olarak belirlenen 2020 Subat ayindaki
gelismelerin  yabancilara konut satisi {izerinde negatif bir etkiye sahip oldugu
gorilmektedir. Bu dogrultuda covid-19’un yabancilara konut satis1 iizerinde

%0.560221 negatif etki yarattig1 tespit edilmistir.
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SONUC ve ONERILER

Kiiresellesmenin artmasi ve niifus hareketliligine bagli olarak iilkeler arasi
kiiresel konut piyasalari uluslararasi iliskilerde giderek daha da 6nemli bir rol
oynamaktadir. Kiiresellesmeye bagli olarak yabanci yatirimcilar, finans ve piyasa
bilgisine erisimin kolaylagmasi ile yerel cografyalar1 disinda da yiiksek konut
talebinde bulunmaktadirlar. Konut talebine bagli konut tiirleri de kendi i¢inde farklilik
gostermektedir. Gelismis ekonomilerin ¢cogunda hanehalki i¢in konut servetin biiyiik

bir kismini olusturmaktadir.

Yabancilar tarafindan ozellikle go¢ planlari, egitim, giivenlik, jeopolitik
konum, sehrin cazibesi gibi etkenler yabanci yatirimciyr iilkeye c¢eken etmenler
olmustur. Ulke gruplarina gére yabancilarin tercih ettigi bolgeler farklilik gdstermekte
ve Arap iilkelerinin 6zellikle Istanbul’u tercih etmeleri bu durumun bir 6rnegi olarak
goriilmektedir. Aynm1 zamanda Tirkiye konut piyasasinin giivenli liman olarak
goriilmesi konut piyasasina olan sermaye girisini arttirmaktadir. Tiirkiye’de ki yabanci
konut talebinin toplam konut satislari igerisindeki paymin giinden giline artmasi
yabanci yatirnmcinin konut piyasasi {lizerinde énemli rol oynadigimin gostergesidir.
Yabanci yatirimcinin toplam konut satisi igerisindeki pay1 2017 yilina kadar ortalama
%1.6 oraninda iken 2021 yilina gelindiginde %3.8 oranina yiikselmistir. Bu artis
icerisinde iilkelerin Tiirkiye’yi tercih etme nedenleri; kiiltiirel yakinlik, dini benzerlik,
kisi basina diisen gelir, fiyatlar ve yabanci kisilerin taginmaz alarak vatandaslik hakki

elde etmesi seklinde siralanmaktadir.

Tiirkiye’de yabanci kisilerin tasinmaz edinimi Tapu Kanunu’nun 35.
Maddesine gore diizenlenmektedir. Tasinmaz edinimine yonelik yabancilar
hukukunun iki temel ilkesi bulunmaktadir. Karsiliklilik ilkesi ve kanuni sinirliliklara
uymak kosuluyla taginmaz edinimi seklindedir. Karsiliklilik ilkesine goére yabanci

uyruklu kisiler Tirkiye’de konut edinirken yabanci uyruklu kisinin bagli oldugu
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devlette Tiirkiye vatandasina ayni hakki vermesi anlamina gelmektedir. Kanuni sinirl
ayni hakta da ayni1 kosul aranmaktadir. Yabanci uyruklu kisi edinecegi gayrimenkul
ile bagimsiz ve siirekli smirli ayni haklarin toplami iki buguk hektar1 gecemez.
Uluslararasi ticaretin gelismesiyle birlikte tilkeler arasindaki ekonomik anlagmalar
tilkelerin entegrasyonunun artmast, kiiltiirel olarak yakinlik ve doviz girdisinin iilkeler
acisindan O6neminden dolay: tarihsel olarak Tiirkiye’de yapilan tiim diizenlemeler
yabancilarin Tiirkiye’nin yabancilara konut satisin1 kolaylastiran diizenlemeler olarak
goriilmektedir. 2012 yilinda 6302 sayili Kanun’un yiiriirlige girmesiyle tilkemizde
gayrimenkul 2012 yilinda 2,636 milyar dolar iken 2013 yilinda 3,049 milyar dolar
yiikselmektedir ve bu yiikselis 2014’te 4,321 milyar dolar seklinde devam ederken
2020 yilinda 4,420 milyar dolar seklindedir. 1 Nisan 2017 yilinda KDV muafiyetinin
getirilmesiyle, Tiirkiye’de oturum hakki bulunmayan yabanci kisiler gayrimenkul
aliminda KDV’den muaf tutulmustur. Daha sonra 2018 yilinda 1 milyon dolar
Odeyerek konut sahibi olup vatandaslik hakki elde eden yabancilara 250 bin dolar ile
yabanci vatandaslar Tiim bu diizenlemeler yabanci kisilerin Tiirkiye’den konut satin

alimin1 arttirmaya neden olan diizenlemeler seklinde ifade edilebilir.

Yabancilara yapilan konut satigin1 etkileyen bir¢ok faktor bulunmakla birlikte
etkileyen faktorler ile az sayida ¢aligma bulunmaktadir. Konut talebini belirleyen
unsurlarin baginda iilkenin ¢ekici faktorleri ve fiyatlar gelmektedir. Bu baglamda
calismamizda doviz kuru ve fiyatlarin yabanci konut talebini ne kadar etkileyip
etkilemedigini analiz etmekteyiz. Doviz kurundaki dalgalanmalarin konut satist
tizerindeki etkisini net bir sekilde ortaya koymak i¢in yapilan ¢alismada déviz kurunun
yabancilara yapilan konut satis1 lizerine etkisi incelenmistir. Aradaki iligkinin yoniinii
test edebilmek i¢in yabancilara yapilan toplam konut satis rakamlar1 analizde
kullanilmistir. Kullanilan degiskenler reel efektif doviz kuru ve yabancilara yapilan
konut satig rakamlari ile birlikte Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip
eden konut fiyat endeksi eklenerek analiz gerceklestirilmistir. Calismaya konu olan
aylik verilerle 2015-2021 dénemi toplam konut satis rakamlari, reel efektif doviz kuru
ve konut fiyat endeksi kullanilmistir. Bagimli degisken olarak yabancilara konut satis,
bagimsiz degisken olarak reel efektif doviz kuru, konut fiyat endeksi rakamlarmin
kullanildig1 analizde degiskenler arasindaki iligkiyi analiz etmek i¢in ilk olarak yapisal
kirilmali birim kok testi uygulanmistir. Serilerin normal dagilmadigir ve hatalarin

yiiksek oldugu durumda daha giiclii sonuglar veren calismada kullanilan Zivot-



67

Andrews yapisal kirilmali birim kok testi sonucunda yabancilara yapilan konut
satislar1 degiskeni, reel efektif doviz kuru degiskeni ve konut fiyat endeksi degiskeni
birinci fark degerlerinde duragan oldugu sonucuna ulasilmistir. Aylik bazda
yabancilara konut satis rakamlari, reel efektif doviz kuru ve konut fiyat endeksi
verilerinden elde edilen birim kok testi sonuglarinin sonrasinda degiskenler arasindaki
uzun dénemli iligskinin varligin1 sinamak amaciyla Gregory-Hansen yapisal kirilmali
esbiitlinlesme analizi uygulanmistir. Gregory-Hansen esbiitiinlesme testinde sabitte
kirilma modeli, trendli sabitte kirilma modeli, rejim degisikligi modelleri ile uzun
donemli iliskinin varligi analiz edilmektedir. Gregory-Hansen yapisal kirilmali
esbiitiinlesme sonuglarina gore sabitte kirilma (C) ve rejim degisimi modelinde (C/S)
modelinde yabancilara konut satisi, reel efektif doviz kuru ve konut fiyat endeksi
arasinda uzun donemli bir esbiitiinlesme iligkisinin varlig1 sonucuna ulasilmigtir. Yani
reel efektif doviz kuru degiskeni ve konut fiyat endeksi degiskenleri yabancilara konut
satigt iizerinde etkili oldugunu gostermektedir. Gregory-Hansen egbiitiinlesme
sonucundan 2020-Subat ay1 yasanan ekonomik gelismelere paralel olarak kirilma
donemi olarak belirlenmistir. Esbiitiinlesme iliskisinin varlig1 tespit edildikten sonra
degiskenler arasindaki uzun donemli iligkinin tespitini yapabilmek i¢in yapisal
kirilmalarin kukla degisken olarak modele dahil edildigi FMOLS esbiitiinlesme uzun
donem katsay1 tahminci yontemi kullanilmigtir. Tahmin sonucunda, reel efektif doviz
kurundaki %1°lik artis yabancilara konut satisini %3.384891 azaltmaktadir. TC
Merkez Bankasi’nin reel efektif doviz kuru tanimi geregi, reel efektif doviz kuru
diistiikce ulusal para deger kaybederken reel efektif doviz kuru yiikseldikg¢e ulusal para
deger kazanmaktadir. Konut fiyat endeksi degiskeninin katsayisinin anlamsiz oldugu
sonucuna ulasilmistir. Teorik bir cercevede incelenen reel efektif déviz kurunun
yabancilara yapilan konut satisi tizerindeki etkisi beklentilerle uyumludur. Reel efektif
doviz kuru diistikce (ulusal para deger kaybedince), doviz cinsinden konut
fiyatlarindaki azalma, yabanci konut talebini arttirmaktadir. Bu sonuclar ile literattrde
yer alan Siileymanl (2019), Davarcioglu Ozaktas (2019) gibi ¢alismalarda yer alan
doviz kuru hareketliligi ile yabancilara yapilan konut satiglar1 arasindaki pozitif iliskiyi

ortaya koyan ¢aligmalardan elde edilen sonuclar ile uyumludur.

(Calismada tanimlanan modelden elde edilen sonu¢ dogrultusunda, yabancilara
yapilan konut satiginin Tiirkiye agisindan doviz kazandirict bir etki yaratmasi ve

giinden giline artis yasaniyor olmast yabancilarin Tiirkiye’ye olan 1ilgisini



68

gostermektedir. Yabanci kisilere yapilan konut satisindan elde edilen gelire iliskin
resmi bir aciklama bulunmamakla birlikte Tiirkiye’ye kazandirdigi gelir
bilinmemektedir. Fakat doviz kurundaki artisla yabancilarin Tiirkiye’yi tercih etmesi
doviz girdisi saglamakta ve gelir artmaktadir. Ozellikle son ddénemlerde doviz
kurundaki hareketlili§in yabancilara yapilan satislara daha da etki yaratacagi

ongorulebilir.

Sekil 2’de goriildiigli gibi 6zellikle Korfez iilkelere yapilan konut satiglarinin
%61 pay ile en fazla konut satis1 yapilan tilke grubu diyebiliriz. Korfez lkelerin
satigini arttirmak ve dengeyi koruyabilmek icin daha gii¢lii pazarlar olusturulmali ve
globallesen diinyada iilkelerin istek ve tercihleri géz Oniine alinarak yabanci kisiler
Tiirkiye’ye ¢ekilebilir. ikinci sirada %17 pay ile Avrupa iilkelerine yapilan konut satisi
gelirken %11 pay ile Asya ve Avrupa Ulkeleri gelmektedir.

ULKE UYRUKLARINA GORE KONUT TALEBI

| Kérfez Ulkeler
M Asya Ulkeler
m Arap Ulkeler

m Avrupa Ulkeler

Sekil 2. Ulke gruplarina gére yabancilara yapilan konut satiglarinin pay
(http://www.tuik.gov.tr adresi, insaat ve konut istatistiklerinden yararlanilarak yazar
tarafinca diizenlenmistir.)

Ozellikle konut satismnin az oldugu iilkeler ve iilke gruplarin1 daha cazip hale
getirebilmek agisindan Tiirkiye’den beklentilerini goz oniinde bulundurularak satis

rakamlar1 daha da arttirilabilir.


http://www.tuik.gov.tr/
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fran Azerbaycan ingiltere
Irak Amerika Birlesik Devletleri Libnan
Rusya Federasyonu Yemen Pakistan
Afganistan Filistin Cin
Almanya Ukrayna isveg
Kazakistan Urdun Sudan
Kuveyt Misir Katar
Belcika Birlesik Arap Emirlikleri Hollanda
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