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Uluslararasi Goclerin Konut Fiyatlar1 Uzerindeki Etkisi: Tiirkiye’nin
Secilmis Bolgelerinden Ampirik Kanitlar

Onur CELIK”

(074

Son yillarda yasanan gd¢ hareketlerindeki bilyiik artis, gociin etkilerinin daha fazla hissedilmesine neden
olmugtur. Tirkiye ekonomisi, gog¢iin yogunlugu nedeniyle mevcut go¢ hareketlerinden etkilenen ekonomilerden
biridir. Bu dogrultuda, belirtilen etkilerin olumsuz yonlerini 6nlemek i¢in gd¢ sonras1 dénemlerin aragtirilmasi kritik
oneme sahiptir. Aktarilan dnem dogrultusunda, bu caligmada, uluslararas1 goglerin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisi
Tiirkiye’nin en ¢ok gog¢ alan 6 ekonomik bdlgesi icin arastirilmistir. Panel veri analizinden edilen bulgulara gore
uluslararast gocler konut fiyatlarini diigiirmektedir. Konut faiz oraninin da konut fiyatlarini azalttig1 goriiliirken; tiretici
fiyat endeksi ve Kovid-19 salgininin konut fiyatlarini artirdigi tespit edilmistir. Elde edilen bilgiler dogrultusunda,
konut fiyatlarindaki artisin uluslararasi goglerden degil; ekonomik faktorlerden kaynaklandigi sonucuna ulagilmustir.
Bu sebeple konut sektoriinde fiyat istikrari i¢in hassasiyetle ayarlanmis faiz ve para politikasi onerilmektedir. Ayrica
iretici fiyatlarimi artiran faktorlerin etkisini azaltmak i¢in donemsel ayarlamalar ve soklara karsi ihtiyatli ekonomi
politikalar1 gerekmektedir.
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Impact of International Migrations on Housing Prices: Empirical Analysis from
Selected Regions of Tiirkiye

ABSTRACT

Great increase in international migration in recent years has caused the effects of migration have been felt
profoundly. The Tiirkiye economy is one of the economies affected by current migration movements due to the
intensity of the migration. In this direction, measurement of the effects after the post-migration periods is critical in
order to prevent the negative aspects of the effects. Hence, with the stated importance, this study, the effect of
international migrations on housing prices was investigated for 6 selected economic regions that received the most
migrants in Tiirkiye. According to findings obtained from panel data analysis, international migrations reduce housing
prices. While housing interest rates also reduce housing prices; producer price index and the Covid-19 epidemic
increase housing prices. Apparently, rising house prices is not due to international migrations but economic factors.
Therefore, precisely adjusted interest and monetary policies are recommended for price stability in the housing sector.
Furthermore, in order to reduce the effects of factors increasing housing prices, periodic adjustments and prudent
economic policies against shocks are required.

Keywords: Migration, International Migration, Housing Prices, Panel Data Analysis, Turkiye.

JEL Classification: O1, E3, R23.
Gelig Tarihi / Received: 19.11.2024 Kabul Tarihi / Accepted: 09.12.2024

Bu eser Creative Commons Aunf-Gayriticari 4.0 Uluslararast Lisansi ile lisanslannugur. @ —

Dr.Ogr.Uyesi, Istanbul Gelisim Universitesi, I[ISBF, Uluslararas1 Ticaret ve Finansman Béliimii,
onurcelik@gelisim.edu.tr, ORCID:0000-0002-5990-6128.

187



Optimum Journal of Economics and Management Sciences, Vol. 12, No. 1- https://dergipark.org.tr/tr/pub/optimum

Celik — Impact of International Migrations on Housing Prices: Empirical Analysis from Selected Regions of Tiirkiye

1. GIRIS

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan birisi barmmmadir. Bu ihtiyacin karsilanmasinda
yasanan zorluklar, konut piyasasindaki dengesizliklerin 6nemli bir iktisadi sorun haline
gelmesine sebep olmaktadir. Konut fiyatlarindaki artis konusundaki tartigmalar oldukga eski
yillara dayanmakla birlikte 2000’li yillarin basinda ekonomi diinyasindaki en Onemli
meselelerden birisi haline gelmistir. Geride biraktigimiz 2000°1i yillarin basindan 2008'in
sonlarina kadar, baz1 gelismis iilkelerde ev fiyatlari, kisi basina diisen gelirdeki artisa kiyasla
keskin bir sekilde artig goOstermistir. Artan konut fiyatlarina iliskin kamuoyunda yer alan
cevrelerin bazilar1 konut fiyatlarindaki artisin, uluslararasi gogler nedeniyle ortaya ciktigini
savunmaktadir (Akbari ve Aydede, 2012: 1645). Diinya Bankas1 (2024)’nin aktardig verilere
gore 1960-2015 donemi igerisinde uluslararasi gogmen stoku oransal olarak 3 kattan daha fazla
artmig ve yaklasik 72 milyondan 243 milyon diizeyine ulagmistir. Bu rakamlar, diinyadaki
toplam niifusun %3’linlin go¢men pozisyonunda oldugunu gostermektedir. Uluslararas1 gog
hareketlerine karsi 1limli politikalar izlendiginde talep artig1 konut fiyatlarimi artirabilir. Buna
karsilik, farkli politikalar uygulandiginda talep azalabilir ve konut fiyatlarni goclerden
etkilenmeyebilir (Larkin vd., 2019: 1).

Gelismekte olan ekonomilerden birisi olan Tiirkiye, uzun yillar boyunca enflasyonla
miicadele etmek zorunda kalmistir ve bu miicadeleye devam etmektedir. Gegmis dénemlerde
kroniklesen bu probleme karsin, 2001 Krizi sonrasindaki diizenlemeler ve uygulanan siki para ve
dengeli maliye politikalari, 2004 sonrasinda tek haneli enflasyon hedefini yakalamada basari
saglamistir. Ancak, 2017 yilin1 takip eden yillarda enflasyon orani yeniden ¢ift haneli rakamlara
ulagmustir. 2022 yilina gelindiginde, tiiketici fiyat endeksi %60 diizeyinde hesaplanirken; {iretici
fiyat endeksi 9%100’°e c¢ikmistir (Bigen, 2022: 60). Bu siirece paralel olarak, Tiirkiye
ekonomisindeki konut fiyatlari, son yillarda biiyiik artis gostermis ve ekonomik sorunlar
arasinda One ¢ikan bir problem halini almistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerine gore, Tiirkiye’deki konut fiyatlar1 son yillarda ¢ok ciddi rakamlara ulasmistir. Bazi
yillarda konut fiyatlarindaki artig orani ti¢ haneli rakamlar ile ifade edilmistir (TCMB, 2024).

Enflasyonist siirece paralel olarak, Tiirkiye’de, en az enflasyon kadar dikkat ¢eken diger
bir konu, uluslararasi1 go¢ hareketleridir. Buna bagli olarak, uluslararasi 6l¢ekte gergeklesen gog
hareketlerinin konut fiyatlarini nasil etkiledigi, glincel donemdeki 6nemli tartismalarin basinda
gelmektedir. Uluslararast kamuoyunda kabul edilen genel kani, ulus tistii goclerin konut
fiyatlarimi artirdig1 varsayimi, Tiirkiye’de de ciddi anlamda destek bulmaktadir. Tiirkiye’de yerel
halk, artan niifusa bagli olarak ortaya ¢ikan talep artis1 nedeniyle konut fiyatlarinin uluslararasi
gdcler sonras yiikseldigini diigiinmektedir. Ortaya ¢ikan bu fikrin savunulmasinda kullanilan en
onemli gosterge, Tlrkiye’ye go¢ eden siginmaci ve miilteci sayisidir. Birlesmis Milletler Miilteci
Yiiksek Komiserligi (BMMYK) nin veri tabaninda yer alan istatistiklere gore, Tiirkiye’ye goc
eden siginmaci ve miilteci sayisinin resmi rakamlarla 4 milyon sinirina yaklastigi goriilmektedir
(BMMYK, 2024). Son yillarda kayit dis1 gogle miicadelede 6nemli adimlar atilsa da onceki
donemlerde gergeklesen kayit disi gocler ve yeni dogumlar dikkate alindiginda mevcut yabanci
sayisinin daha yiiksek rakamlara ulastigi tahmin edilmektedir. Belirtilen rakamlarin olusmasinda
2011°de Suriye’de meydana gelen i¢ savas sonrasinda Turkiye’ye yonelen kitlesel gogler ve
yakin zamanda Afganistan’da bas goOsteren siyasi doniisiimlerin ardindan yasanan niifus
hareketleri etkili olmustur. Bunlarin 6tesinde Tiirkiye’ye gog¢ hareketleri artis egilimini korurken,
Ukrayna-Rusya savaginin ardindan belirli bolgelere yonelen Ukraynali miilteci ve siginmacilar
yabanci niifusu artiran bir diger gd¢men! grubu olmustur. Bdylece Tiirkiye’ye yonelen gogler

!Aktarilan bilgilerde gog¢ edenler igin birden fazla kavramin kullanildigi goriilmektedir. Bunlar, siginmaci, gegici
koruma altindaki kisi, miilteci ve gd¢mendir. Uluslararas1 Go¢ Orgiitii, Birlesmis Milletler ve Afrika Gog Orgiitii gibi
kuruluslar bu kavramlarin farkli anlamlara geldigini belirtmektedir. Ayrimlarla ilgili bilgilere ulasabilmek igin
Uluslararas1 Gég Orgiitii (International Organization for Migration)'niin gb¢ terimleri sézliigiine gdz atilabilir.
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bolgesel olarak ayristirildiginda bazi bolgelerin daha yiiksek go¢ yogunluguna sahip oldugu
anlasilmaktadir. Tiirkiye’de koruma altindaki siginmaci ve miiltecilerin dagilimi, Istanbul,
Gaziantep, Sanlwurfa, Hatay, Adana, Mersin, Bursa, Konya, [zmir ve Ankara’y1 en yogun goc
bolgeleri olarak one ¢ikarmaktadir (T.C. Igisleri Bakanhigi Gog Idaresi Baskanligi, 2024).
Koruma altinda bulunan siginmacilarin toplam yabanci sayisina orami oldukga diisiik olup,
Tiirkiye’ye yoOnelen yabanci niifusun %98,7’lik kismi Tiirkiye’nin farkli bélgelerine yayilmig
durumdadir. Ayrica bunlarin biiylik boliimii, Tiirkiye’ye go¢ sonrasinda geri donme egilimi
gostermeyip; Tiirkiye’de kalmay1 tercih etmislerdir (Badurlar, 2023: 203).

Gogiin bagladigr donemde siginmaci ve miilteciler, tanimlarindan anlasildig lizere 6liim,
korku, baski, ozgiirliiklerdeki kisitlamalar vb. sebeplerle go¢ etmektedir. (Uluslararast Gog
Orgiitii, 2011: 172). Ancak, gdgiin tamamlanmasi ve bahsedilen faktérlerin ortadan kalkmasiyla,
basglangigta ekonomik olmayan nedenlerle baslayan gogler, zamanla ekonomik faktorlere bagh
olarak sekillenebilmektedir. Gelinen noktada, gecis siirecinin tamamlanmasiyla, goclerin varig
noktasindaki gostergeleri etkileme 6zelligi ortaya ¢ikmaktadir. Kisaca ifade edilirse, gdglerin
hem etkilenen hem de etkileyen 6zelligine sahip oldugu giiniimiiziin en yadsinamaz gergekleri
arasinda yer almaktadir.

Tirkiye’ye yonelen goglerin meydana getirdigi etkiler esasen {ilke diizeyinde
hissedilmektedir fakat bazi bolgeler asir1 yiiksek go¢ yogunlugu neticesinde goglerden daha fazla
etkilenmektedir. Bunun yarattig1 ihtiyag olarak, Tirkiye’nin belirli bolgeleri icin spesifik
caligmalarin yapilmasi ve bélgesel kanitlarin ortaya konulmasi gerekmektedir. Dolayisiyla bu
caligmanin temel amaci, Tiirkiye ekonomisindeki konut fiyatlarinin uluslararasi1 géclerden nasil
etkilendigine dair bilimsel sonuglar sunmaktir. Ciinkii Tiirkiye’de toplumun konut sektoriindeki
goc-fiyat iligkisine dair genel goriisii oldukca siibjektif bir sekilde gozlemlere ve gesitli kisisel
faktorlere bagli olarak tiiretilen varsayimlara dayanmaktadir. Oysaki olusturulan varsayimlar,
¢Oziime dair rasyonel politika Onerileri sunabilmek icin bilimsel olarak sinanmalidir. Bu
kapsamda, referans niifus hareketlerinin Tiirkiye’deki konut fiyatlarn1 {izerindeki etkisinin
bilimsel yontemlerle elde edilmis kanitlara dayandirilmasi ve elde edilen bulgular ¢ercevesinde
kabul/ret edilmesi elzem bir gerekliliktir.

Caligmanin amaci kapsaminda Tiirkiye’nin en yogun gog¢ bolgeleri olarak bilinen ve
Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun 2020 yili verilerine gére 553.062 konut satistyla toplam konut
satiginin yaklasik %37’sini temsil eden bdlgeler arastirma Orneklemi olarak secilmistir. Bu
bolgeler, TR 10 (Istanbul), TR 31 (Izmir), TR 51 (Ankara), TR 62 (Adana, Mersin), TR 63
(Hatay Kahramanmarag, Osmaniye) ve TR C1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep)’dir. Aragtirmanin
referans donemi, tiim degiskenler i¢in ulasilabilen en giincel veri seti olarak 2016-2020 seklinde
belirlenmistir?. Yakin gegmiste oldukga dnemli etkiler birakan Covid-19 salgim da analize dahil
edilmistir. Boylece panel veri analizinden yararlanarak, biiyiikk oranda Tiirkiye geneli igin
incelenen konut fiyatlari-gog iligskisinin bolgesel bazda arastirilarak ampirik literatiire katki
saglanmas1 hedeflenmektedir. Bu kapsam dogrultusunda c¢aligma bes ana bolimden
olusmaktadir. Giris boliimiiniin ardindan ¢alismanin ikinci bo6limiinde uluslararast gog
teorilerinin genel bir degerlendirmesi yapilacak ve sonrasinda konu ile ilgili 6nceki ¢alismalar
liclincli boliimde arastirilacaktir. Dordiincti bolimde ¢alismanin referans modeli, yontemi ve

Caligsmada, go¢ edenlerin kimlikleri ve kimliklerinin belirlenmesinde etkili olan go¢ sebepleri degil, gb¢ sonrasinda
yarattiklart etki arastirildigindan; tiim gé¢ eden kimlikleri “gd¢ eden kisi” olarak degerlendirilmistir.

2Arastirma modelinde kullanilan degiskenlerden bazilari igin 2020 sonrasi veriler meveuttur. Ancak ana modelin
actklayic1 degiskeni olan gog istatistikleri Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun veri tabaninda 2020’ye kadar oldugundan
model 2016-2020 dénemi icin ayarlanmistir. 5 y1l ve 6 bolge igin olusturulan veri setinin sundugu 30 gézlem, bir
ekonometrik analiz igin yeterli Orneklem sayisini sagladigindan referans donem dengesiz panel bigimine
¢evrilmemistir.
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bulgular1 sunulacaktir. Bulgular dogrultusunda gerekli tartismalar sonug¢ boliimiinde yapilacak
olup; ¢aligma, politika 6nerilerini igeren sonug boliimiiyle tamamlanacaktir.

2. ULUSLARARASI GOC TEORILERINIiN GENEL DEGERLENDiRMESI

Goglerin ulus iistii kimlik kazanmasiyla birlikte farkli disiplinden bir¢ok arastirmaci gog
konusuyla ilgilenmeye baglamistir. Farkli donemlerde gelisen/doniisen sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel yapinin tezahiirii olarak uluslararasi gogler, bilimsel literatiirde kendisine yer bulmustur.
Yapilan analizler ve teorik ¢ikarimlar i¢in homojen bir yapmin bulundugu séylenemez ancak
teorik go¢ aciklamalari, gogiin nedenleri ve etkileri baglaminda ana iki grupta toplanabilir.
Nitekim bu caligmanin yapisi, temelde gociin etkileri grubunda yer alan birtakim teorik
varsayimin test edilmesi lizerine kurulmustur.

Gogiin altinda yatan dinamikleri arastiran go¢ kuramlarindan ilki olarak Ravenstein
(1885), goc ve kentlesme arasindaki iliskiye dikkat ¢cekmistir. Kentlesmenin meydana getirdigi
ekonomik diizenle birlikte go¢ edenlerin biiyiik endiistri ve ticaret noktalarina hareket ettigini
belirtmistir. Kirdan kente gé¢ anlamina da gelen bu hareket icin kirsal niifusun kentsel niifusa,
kadinlarin ise erkeklere gore daha istekli oldugunu ifade etmistir. Ancak Ravenstein, kayda
deger bir genelleme yapmadigi nedeniyle Lee (1966)% tarafindan elestirilmistir. Lee (1966),
goclin basladigr ve tamamlandigi yerdeki faktorlere ek olarak gdg siirecindeki ve kisisel
faktorleri gociin belirleyicileri olarak tanimlanustir. itici ve c¢ekici olarak adlandirilan bu
faktorler, gogiin pozitif, negatif ve notr fonksiyonlari olarak aktarilmisgtir.

Gogii ortaya gikartan nedenlere iligkin Stouffer (1940), daha matematiksel varsayimlar
iireterek go¢ hareketlerini mesafe ve firsatlar agisindan incelemistir. Stouffer’a gore bir kisinin
aligveris yaptigi magazadan evlendigi insana kadar tiim kararlarinda mesafe Onemli bir
degiskendir. Firsatlar agisindan gekici faktdrleri 6n plana ¢ikaran yaklagim, ¢ekici faktorlerin de
mesafe faktorii ile onemli hale geldigini savunmustur. Petersen (1958), kendisinden 6nceki gog
teorilerini ilkel olmakla tenkit ederken; gocii ilk kez farkli tiplerde tanimlamustir. [lkel, zorunlu,
yonetilmig, serbest ve kitlesel olarak ayrigtirilan gogler, bireysel ve smifsal ayrimlari igeren
bigimde tasnif edilmistir. Petersen (1958)’e gore bazi durumlarda sorulmasi gereken esas soru,
insanlarin neden gog ettigi degil, neden gé¢ etmedigi olmalidir.

Tipkr diger goc teorileri gibi, kendisinden oOnceki gd¢ yaklasimlarini elestiren ve
heterojenliklerin dikkate alinmadigina dikkat c¢eken Wolpert (1965), goc¢ hareketlerini
davranigsal bir model kurarak agiklamistir. Bu yaklasim, bireyin, rasyonel oldugunu ve fayda
analizi yaparken yalnizca gevresel faktorler ile degil aym1 zamanda sezgisel faktorlerle de
ilgilendigini ifade etmistir. Goglin bir diyalektik siire¢ oldugunu ve insanligin modernlesme
stirecini  etkiledigini sdyleyen Zelinsky (1971), toplumlar1 5 evre ile smiflandirmistir.
Geleneksel, erken gecis, gec gecis, gelismis ve gelecegin siiper toplumu olarak yapilan
siiflandirma, insanligin kendi gelisimi tizerindeki kontroliinii ifade etmektedir.

Su ana dek aktarilan go¢ yaklagimlarindan Zelinsky(1971)’e gore, go¢ hareketleri
yalnizca cevresel, sezgisel ve cografi (mesafe) faktorlerden etkilenen degil; ayni zamanda
toplumsal doniisiimii etkileyen bir faktordiir. Ayrica go¢ hareketleri siyasi agidan da ele alinmig
olup, Wallerstein tarafindan Diinya Sistemleri (Merkez-Cevre) kurami ile ag¢iklanmustir.
Wallerstein’e gore, go¢ hareketleri az gelismis/emek yogun cevre iilkelerden, gelismis/kapitalist

3Lee (1966), gog teorileri kronolojisinde Ravenstein (1885)’ten sonraki teori degildir. Ancak Ravenstein (1885)’e
yaptigi elestiri, gliniimiizde gegerli itici-gekici ve bireysel faktorleri dikkate almasi ve en kabul goren teorilerden birisi
olmas1 nedeniyle, klasik go¢ teorileri igerisinde degerlendirilmis; metin igerisinde Ravenstein (1885)’in ardindan
aktarilmisgtir.
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merkez iilkelere dogrudur ve uzun vadede gocler, gelismis iilkeler i¢in olumlu sonuglar
yaratabilmektedir (Wallerstein, 2011: 69, 89). Diger yandan gelismekte olan ekonomiler i¢in gog
hareketleri sosyo-ekonomik problemler yaratmasi nedeniyle gelisimi engelleyen hareketler
olarak ifade edilirken (Caki, 2018: 26); bu yaklasimda goc¢ siireci somiirgecilik faaliyetleri ile
iligkilendirilmektedir (Aksoy, 2012: 295; Mutluer, 2003: 20). Gogl, etkileyen ve etkilenen bir
kavram olarak tanimlayan Diinya Sistemleri kurami, uluslararasi gocii bireysel faktdrlerden
uluslararas1 diizeye cikarmasi ve bunu kapitalist siiregler ile aciklamasi yonleriyle gog
aciklamalarina katkida bulunmustur (Celik, 2022: 32). Uluslararasi goglere boélgesellik yorumu
getiren Akin Mabogunje (1970), Go6¢ Sistemleri Teorisi’nde uluslararasi goglerin ticari
yakinlikla ilgili oldugunu ifade etmistir. Daha sonra Kritz ve Zlotnik (1992) tarafindan
gelistirilen yaklasim, goc siireclerindeki ekonomik ve politik iliskilere dikkat cekmistir.

Son olarak, bilgi otoyollarinin giiclenmesi, goclerin meydana gelmesinde etkili bir diger
faktor olarak goriilmektedir. Iliskiler ag1 (network), bu siirecin onemli bir parcasi olarak ele
alinmaktadir. G6¢ edenler —birey veya grup- ne kadar giiclii aglara sahipse genellikle gog
hareketini o oranda kolay gergeklestirebilmektedir (Celik, 2022: 34). Sosyal aglar olarak da
tanimlanabilecek bu durum karsisinda Massey vd. (1993), goglerin bir kez baglamasindan sonra
genigleme egilimi gosterecegini ve aglar tiretilen politikalarin disinda gergeklestiginden goc
politikalarinin etkin bir bicimde kullanilamayacagini belirtmistir.

Go¢ kararinda etkili olan sebeplerin yani sira, literatiirde gociin etkisini g¢evresel
gostergelerle inceleyen yaklasimlar da yer almaktadir. Gelecekte artmasi beklenen niifus ve
kaynaklar arasindaki dengesizligi kitligin bir nedeni olarak isaret eden Malthus (1967), artan
niifusun kaynaklar tizerinde baski yaratacagini ve ¢evresel bozulmalarin gerceklesecegini
belirtmistir. Bu baglamda Malthus (1967)’un gogleri, ¢cevresel kalitenin negatif bir fonksiyonu
olarak tanmimladig1 varsayilabilir. Diger yandan bu goriisiin alternatifi olan Boserup (1965,
1981)’a gore, gogle birlikte artan niifus, basta tarim sektoriinde olmak iizere teknolojik
yenilikleri hizlandiracak ve ¢evresel bozulmalari azaltacaktir.

Gog ile ilgili teorik agiklamalar genel gercevede degisen kosullarin beraberinde getirdigi
yaklagimlar seklindedir. Bunlar arasinda go¢ ve fiyatlar genel seviyesi arasindaki bagintiya dair
net bir kuramsal agiklama bulunmamaktadir. Ancak gogiin orijin ve varis bolgeler igin ¢esitli
etkiler yaratiyor oldugu varsayimi, fiyatlarin da bu kapsamda degerlendirilebilecegini
gostermektedir. Bunun yani sira teorik yapidaki mevcut duruma karsin, ampirik literatiirde goc-
fiyat bagintisina dair genis bir ¢erceve sunulmaktadir. Yapilan bircok ¢alismada, i¢ veya dig
goclerin konut fiyatlari tizerindeki etkisi ¢esitli ampirik yontemlerle test edilmistir.

3. GOC VE FIYAT ILISKINE DAIR AMPIRIK LITERATUR

Arastirma I¢ veya dis (uluslararasi) goglerin yoneldikleri iilkelerin konut fiyatlarina ve
konut sektdriinde yer alan mal ve hizmetlere etkisi siklikla test edilmis bir iliskidir. Ampirik
yontemlerin kullanildigi bu c¢alismalar, bilindigi kadariyla genel kabul gbérmiis kuramsal bir
model c¢ergevesinde degil, fiyat ve gbo¢ gostergelerine ait degiskenlerin bagimsiz olarak
kullanilmasiyla olusturulmustur. Birgok calismada referans arastirma modeli, konut fiyatlarini
ilgilendiren diger ekonomik gostergelerle genisletilmistir. Bu kapsam elde edilen kanitlara gore,
goc¢ ve fiyat iliskisi i¢in bir ortak fikir, genellestirilebilecek ampirik bir sonu¢ bulunmamaktadir.
Caligmalardaki bulgular, bolge, iilke, referans donem ve yontemler degistikce, ulusal/uluslararasi
gdc ve konut fiyatlar arasinda iligkinin de degistigini gostermektedir. Buna ragmen ampirik
literatiirii elde ettikleri sonuglara gore kategorilere ayirmak miimkiindiir.

Yapilan calismalarin bircogunda goclerin konut sektdriinde fiyatlar1 artirdigma dair
kanitlar bulunurken; go¢lerin fiyatlar {izerinde negatif etki gdsterdigine dair ¢aligmalarin sayisi
da az degildir. Goreceli olarak en az rastlanan bulgu, goglerin konut fiyatlari {izerinde anlamli
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etki gostermedigidir. Boylece onceki c¢aligmalar, bulgu, yazar ve yil bilgileri ile su sekilde
siiflandirilabilir®;

1. grup calismalar: Gogler, konut fiyatlarini istatistiksel olarak anlamli bir sekilde etkilemekte
ve artirmaktadir. Ilgili yazinda bu dogrultuda sonuglara ulasan calismalar, Ottaviano ve Peri
(2007), Saiz (2007), Ge (2009) Gonzalez ve Ortega (2009), Akbari ve Aydede (2012),
Kalantaryan (2013), Tiirkcan (2015), Degen ve Fischer (2017), Mussa vd. (2017), Larkin vd.
(2019), Topgu (2020) ve Sanchis-Guarner (2023) tarafindan yapilmistir.

2. grup calismalar: Gogler, konut fiyatlarini istatistiksel olarak anlamli bir sekilde etkilemekte
ve azaltmaktadir. Tlgili literatiirde bu dogrultuda sonuglara ulasan caligmalar, Cortes (2008), Sa
(2011), Accetturo vd. (2014), Frattini (2014) ve Zhu (2019) tarafindan yapilmustir.

3. grup gah;ma(ar: Gogler, konut fiyatlarini istatistiksel olarak anlamli bir sekilde
etkilememektedir. Ilgili literatiirde bu dogrultuda sonuglara ulagan ¢aligmalar, Akbari ve Aydede
(2012), Frattini (2014), d’Albis vd. (2017) ve Cetiner (2015) tarafindan yapilmstir.

Sonuglara iliskin yapilan degerlendirmeler, konuyu arz ve talep yonlii olarak iki agidan
ele almistir. Birinci bakis agisi, goglerin ekstra niifus anlamina geldigini ve talebi artirarak
fiyatlar1 yukari ittigini savunmaktadir. kinci bakis acisinda, artan emek arzina bagli olarak
iiretimin arttig1 ve fiyatlarin asagi dogru egilim gosterdigi belirtilmektedir. Caligsmalarda ayrica
gocmenlerin kalifiye olup olmamasina gore degerlendirildigi goriiliirken; go¢ edilen bolgenin
diisik veya yliksek gelirli bolgeler olarak ayristirildigina rastlanmaktadir. Mevcut igerik
kapsaminda literatiirde bulunan bazi ¢aligmalar bu nedenle birden fazla grupta gosterilmistir.
Ornegin, Frattini (2014), goclerin konut sektériinii ilgilendiren ve diisiik iicretli iscilerin ¢alistigt
tiretim siireglerinde fiyatlart diistirdiigiinii fakat yiiksek ticretli calisanlarin bulundugu sektorlerde
ise anlamli bir etki saptanmadigini belirtmistir. Ilgili arastirma bu sebeple 2. ve 3. grup
caligmalarda yer almistir.

Sonug olarak ulus iistii goglerin konut fiyatlarini nasil etkiledigi ciddi diizeyde farklilik
arz eden bir realite olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak konuyla ilgili yapilacak ¢aligsmalarin
sayisindaki artig, uzun donemde derinligi artirabilir. Dahasi, konu ile ilgili genelleme ve
modellemelerin yapilabilmesi igin, ilgili yazinin daha fazla arastirmaya ihtiya¢ duydugu
sOylenebilir. Mevcut durum karsisinda, ampirik literatiirdeki boslugu doldurmak ve ilgili
literatiire katki saglamak amaciyla, ilk kez bu caligsma ile Tiirkiye ekonomisi i¢in bolgesel bir
ayrim yapilacak; uluslararasi go¢lerin konut fiyatlarina etkisi Tiirkiye’nin en yogun gd¢ bolgeleri
icin degerlendirilecektir. Ayrica, kurulan model ¢er¢evesinde sonraki c¢aligmalarda
yararlanilabilecek bir model yapisi olusturmak ¢aligsmanin ulagsmak istedigi ¢iktilardandir.

4. AMPIRIK ANALIiZ: MODEL, YONTEM, METODOLOJi VE BULGULAR

Bu bdliimde, uluslararas1 goglerin konut fiyatlar tizerindeki etkisi, uygun ekonometrik
yontemlerle arastirilacaktir. Metodolojik agiklamalara ek olarak ulasilan ampirik bulgular, ulusal
ve ulus Ustii seviyede gegerli oldugu varsayilan teorik iligki ile karsilagtirilacaktir. Daha 6nce
ampirik literatiirde ti¢ grup olarak tasnif edilen ¢alismalarla kiyaslama yapilacak, elde edilen
bulgularin 6nceki galigmalarla eslesen ve onlardan ayrisan yonleri belirtilecektir. Son olarak
tespit edilen bulgular tartigilacaktir.

“#Kisa ve etkin bir ampirik literatiir goriiniimii sunabilmek amaciyla mevcut smiflandirmadan yararlamilnugtir.
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4.1. Ampirik Model

Calismanin ampirik modeli, Tiirkiye’nin en ¢ok uluslararasi gog¢ alan sehirleri olarak alti
farkli ekonomik bolge® i¢in tammlanmustir. Tiirkiye’deki konut fiyat endeksi bagimli (agiklanan)
degisken olarak yer tanimlanirken; uluslararasi gocler bagimsiz (agiklayan) degisken olarak
modelde yer almistir. Ayrica, konut fiyatlar1 {izerinde etkili oldugu varsayilan ve konut
piyasasinin kilit gdstergelerinden olan iiretici fiyat endeksi (UFE) ve konut faiz oran1 modele
kontrol degisken olarak eklenmistir. Ayrica 2019 yilinin sonu itibartyla baslayan ve etkileri
bliyiik oranda 2020 yilinda goriilen Kovid-19 kiiresel krizinin etkisi de kukla degisken
araciligryla modele eklenmistir. Bu dogrultuda ampirik modelin arastirdigi referans donem yillik
veriler ile 2016-2020 olarak 30 gbzlemden olusmustur. Test edilen referans model i¢in yapilan
analizlerde degiskenlerin (homojen bir yapida arastirilabilmesi i¢in) dogal logaritmik
doniisiimleri (In) kullanilmigtir. Kullanilan bagimli ve aciklayici degiskenler, degiskenlerin
kaynaklar1 ve tanimlayici istatistikleri Tablo-1 ve Tablo-2’de gosterilmistir.

Tablo 1: Modelde Yer Alan Degiskenlere Ait Bilgiler

Degisken  Ag¢iklama Kaynak
KFE Konut Fiyat Endeksi (Yillik Veri) Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (2024)

. Uluslararasi Diizeyde Go¢ Eden Kisi Sayisi .
GOC Tiirkiye Istatistik Kurumu (2024)

(Y1illik Veri)

UFE Uretici Fiyat Endeksi (Yillik Veri) Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (2024)
KFO Konut Piyasas1 Faiz Oran1 (Y1llik Veri) Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi1 (2024)
K-19 Kovid-19 Salgini (Yillik Veri) Kukla Degisken Verileri

Tablo 2: Modelde Yer Alan Degiskenlerin Tanimlayicr Istatistikleri

Degisken  Gozlem Sayis1  Ortalama  Standart Sapma  En Kiigiik Deger  En Biiyiik Deger
KFE 30 115,3267 22,2652 90,2 169,8
GOC 30 38252,6 65266,15 1293 288133
UFE 30 376,338 91,27628 257,81 500,17
KFO 30 14,98 3,003708 12,14 19,29

Not: Tabloda yer alan veriler serilerin orijinal degerleri ile hesaplanmustir.

STR 10 (Istanbul), 31 (izmir), TR 51 (Ankara), TR 62 (Adana, Mersin), TR 63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye) ve
TR C1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep).
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Tablo 2’de aciklanan tanimlayici istatistiklerde, en yiliksek konut fiyati diizeyinin 2020
yilindaki 169,8 degeriyle TR C1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep) bolgesine ait oldugu
goriilmektedir. En yiiksek go¢ akiminin 2019 yilindaki 288,133 kisi degeriyle Istanbul’a
yoneldigi anlasilmaktadir. Istatistikleri verilen iiretici fiyat endeksi ve konut faiz oranlari
Tiirkiye geneli i¢in gecerli olup, sirasi ile en yiiksek 500,17 (2020) ve 19,29 (2018) degerlerine
ulagmugtir.

4.2. Ampirik Yontem ve Metodoloji

Ampirik ¢aligmalarin en 6nemli agamalarindan birisi, degiskenler i¢in uygun verilerin bir
araya getirilmesi ve dogru yontemlerle test edilmesidir. Bu calismada uygulanan ampirik
analizde oncelikle referans modelin sahip oldugu ozellikler dikkate alinmistir. Bu dogrultuda
caligma vasitasiyla tutarli ve giivenilir sonuglar elde edebilmek igin birtakim aragtirma prosediirii
takip edilmistir.

Calismada birden fazla bolgenin arastirilmasi, modelin yatay kesit verilerden olustugu
anlamina gelirken; birden fazla yili iceren aragtirma donemi, ¢aligmanin zaman serisi 6zelligine
de sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla bu iki 6zelligin birlikte var olmasi, referans
model i¢in panel veri analizi kullanimini1 zorunlu hale getirmektedir (Celik, 2022: 110). Zorunlu
kullanimin yani sira panel veri analizinin arastirmacilara sagladigi pek c¢ok avantaj
bulunmaktadir. Bireysel heterojenligi dikkate almasi, ayarlama dinamiklerini daha iyi
incelemesi, tespit edilmesi gii¢ etkileri tanimlayabilmesi ve karmasik modeller kurarak mikro
diizeyde daha dogru sonuglar vermesi panel veri analizinin kullanimindaki yararlardir (Baltagi,
2005: 4-7). Ayrica panel veriler, ¢caligmalarda aciklayici degiskenler arasinda yaptigi diizeltmeler
ile ekonometrik sonuglardaki verimliligi yiikseltmektedir (Hsiao, 2003: 3). Boylelikle ¢aligmanin
panel veri formunda yazilmis yeni ampirik denklemi Denklem 1°de gosterilmektedir:

INKFE;, = Ay + A;InGOC,, + A,InUFE,, + A;InKFO,, + Kvd — 19,41, + U,. (1)
i=12,..,6

t = 2016,2017,...,2020

Tanimlanan referans modelin ardindan, modelin gosterdigi 6zellikler arastirilmistir. Bu
kapsamda Oncelikle modelin birim ve/veya zaman etkisi gosterme/gostermeme durumu (klasik
model varsayimi) test edilmistir. Elde edilen bilgiler ¢ercevesinde rassal (tesadiifi) ve sabit
etkiler modellerinin tutarlilik ve etkinlik durumlar1 incelenmistir. Varilan sonuca gore ampirik
model i¢in normal dagilim, ¢oklu dogrusal bagnti, degisen varyans, otokorelasyon ve birimler
aras1 korelasyon testleri (diagnostik testler) kullanilmistir. Uygulanan tespit testlerinin ardindan
regresyon analizleri belirlenmis ve modele uygulanmistir.

[k asamada kullanilan F testinde kurulan Ho hipotezi, iki modelin artiklarmin kareleri
toplaminin ayni oldugunu; Hi hipoteziyse mevcutta fark bulundugunu ifade etmektedir. F
testinin test istatistigi,
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SSEp— SSEyNT NT—(K—1)

F= SSEy q @)

formiilii ile hesaplanmistir. Elde edilen istatistik degeri, F tablosunda yer alan kritik degerler
karsilastirilmakta ve Ho hipotezinin ret veya kabul karar1 verilmektedir (Giiris, 2018: 36). Klasik
modelin  kabul edildigi model igin degisen varyans Breusch-Pagan/Cook-Weiesberg,
otokorelasyon T testiyle arastirilmistir ve modele esnek genellestirilmis en kiiciik kareler
yontemi uygulanmistir (Yerdelen Tatoglu, 2020: 232-234, 318). Diger yandan gegerliligi
smanan klasik model bilgisi dogrultusunda, model varsayimimin reddedilmesiyle Hausman
spesifikasyon testi vasitasiyla rassal ve sabit etkiler modeli arasinda bir tercih yapilmistir (Park,
2011: 9). Temel varsayimi rassal etkiler modelinin etkin oldugunu belirten Hausman testi igin,

HCl: E(“ix!’i’t) = E(V!'Xi'!'t) = E(}L! Uxa'm) = 0 (3)

hipotezi sinanmistir. Hausman testiyle etkin oldugu bilgisine ulagilan model ger¢evesinde temel
varsayimlarin sinamasinda degisen varyans icin Levene, Bown ve Fortsythe, otokorelasyon igin
Bhargava, Franzini ve Narendranathan’in Durbin Watson ve Baltagi-Wu, birimler arasi
korelasyon i¢in Friedman ve Pesaran testlerinden yararlanilmistir (Yerdelen Tatoglu, 2020: 250-
259). Normallik varsayiminin gegerliligi kosulunda D’Agostino vd., (1990) ve ¢oklu dogrusal
bagint1 problemi varliginin sinanmasinda,

1

viF = (4)

denklemiyle ulasilan varyans biiyiitme faktorii verisi dikkate alinmigtir. Uygulanan tiim tespit
testlerinin ardindan referans model igin,

Bose = [LTEA X, QX+ 9B (K ~X)® - D] LI, X, Q% + o B, (X, -
(¥ —1)] = 8Boar + U — Dfeir
(5)

néo.cs.!c.if =Y- E?GEKK X (6)
seklinde tanimlanan genellestirilmis en kiigiik kareler regresyon analizi kullanilmistir (Yerdelen

Tatoglu, 2020: 114, 260)°. Elde edilen test istatistikleri ve olasihk degerleri, sorunsuz ve
giivenilir sonuglar tliretebilen model bilgisini reddetmedigi siirece analize devam edilmistir.

%Yapilan analizlerde kullanilan bazi testlerin ekonometrik denklemlerine yer verilmemistir. Bunlar, literatiirde siklikla
kullanilan testler oldugundan ve oldukga genis bir goriiniim i¢erdiginden yalnizca yararlanilan kaynak bilgisi seklinde
aktarilmgtir. Testlerin genis metodolojik agiklamalarina ilgili referanslardan ulasilabilir.
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4.3. Ampirik Bulgular

Elde edilen bulgular, calismanin ampirik sonuglar1 olarak bilimsel literatiire uygun
siralama ve prosediire gore aktartilmistir. Tablo-3’te ana modelin ve kontrol degiskenler ile
genisletilmis modelin klasik model varsayimini arastiran F test sonuglar gosterilmistir. F testinin
bos hipotezi, modelin birim ve/veya zaman etkisi icermedigi (klasik model 6zelligi gosterdigi)
seklinde kurulmustur.

Tablo 3: Klasik Model Varsayimiin Gegerliligi (F Testi Sonuglari)

Model (Logaritmik Degerler) Test istatistigi Olasilik Degeri Sonu¢
InKFE = f(InGOC) 15,88 0,0000*** Ret
InKFE = f(InGOC, InUFE, InKFO, K-19dummy) 0,25 0,9830 Kabul”

Not: *** 91 kritik diizeyde istatistiksel olarak anlamli oldugunu gdstermektedir.

Calismanin ana modeline uygulanan F testi sonucunda modelin klasik model 6zelligi
gosterdigi varsayimi giiclii bir bicimde reddedilmistir. Bu asamadan sonra ilgili model igerdigi
etkinin tiirii, temel varsayimi “Rassal etkiler modeli etkindir.” olarak kurulan Hausman ve
Rhausman testleriyle arastirilmis ve sonuglar Tablo-4’te gdsterilmistir.

Tablo 4: Rassal ve Sabit Etkiler Modeli Arasinda Se¢im (Test Sonuglari)

Test Test istatistigi Olasihik Sonug
Hausman 2,99 0,5594 Kabul
Rhausman 4,42 0,3523 Kabul

Elde edilen bulgulara gore etkin olan model, rassal etkiler modelidir. Bir sonraki
asamada, tutarli ve sapmasiz sonuglar iceren bir model i¢in gegerli olmasi beklenen varsayimlar
test edilmistir. Diagnostik testler olarak adlandirilan bu yontemlerden elde edilen bulgular
Tablo-5’te gosterilmistir.

Tablo 5: Diagnostik Test Sonuglart

Varsayim Test Istatistigi Olasilik Degeri Sonug
Mormal dagilim gegerlidir. 2,56 Skewness:0,2781 Kabul
1,03 Kurtosis: 0,5964

"Temel model klasik model dzelligi gdstermezken; kontrol degiskenler ile genisletilmis model klasik model &zelligi
gostermektedir. Bu nedenle sinanan klasik model varsaymm igin klasik model veya rassal/sabit etkiler modeli
arasindaki se¢im karari iki yonli ele alinmistir. BOylece ampirik analize, klasik model 6zelliginin reddedildigi
varsayimi altinda devam edilmis; regresyon analizi sonuglarinda her iki modele ait bulgulara yer verilmistir.
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Coklu dogrusal bagint1 sorunu yoktur. VIF=4,11<5 - Kabul

Otokorelasyon sorunu yoktur. Durbin-Watson: 1,0006 < 2 - Red
Balgati-Wu LBI: 1,6786 < 2

Degisen varyans sorunu yoktur. Wo = 1,65, Wso = 0,86, W10 = 1,65 (0,18) (0,52) (0,18)  Kabul
Birimler arasi1 korelasyon yoktur. Pesaran: -1,651 0,0988 Kabul
Friedman: 0,400 0,9953

Diagnostik testler, referans modelin normal dagilim, ¢oklu dogrusal baginti, degisen
varyans ve birimler arasi korelasyon varsayimlarini sagladigini gostermektedir. Bir bagka deyisle
modelde yalnizca otokorelasyon sorunu bulunmaktadir. Bu nedenle rassal etkiler varsayimi
altinda otokorelasyon sorununa karsi direngli testlerin kullanim1 gerekmektedir. Tespiti yapilan
durumlara uygun olarak, Tablo-6’da, klasik model varsayimi dogrultusunda uygulanan esnek
genellestirilmis en kiiclik kareler (EGEKK) ve rassal etkiler modeli i¢in genellestirilmis en
kiiciik kareler (GEKK) regresyon analizi bulgulari sunulmustur.

Tablo 6: Regresyon Analizi Sonuglari

Klasik Model (EGEKK)® Rassal Etkiler Modeli (GEKK)
Bagimli Degisen: LKFE Sonug
LGOC -0,0254 LGOC -0,0241
(0,003)*** (0,000)***
LUFE 0,5034 LUFE 0,5019
(0,000)*** (0,000)***
LKFO -0,1761 LKFO -0,1752
(0,000)*** (0,022)**
Kovid-19 0,1326 Kovid-19 0,1331
(0,000)*** (0,004)***
Sabit 2,4486 Sabit 2,4433
(0,000)*** (0,000)***

R2=0.9512, Prob>F=0.0000.

Not: *** ve ** -sirasiyla- degiskenlerin %1 ve %5 kritik diizeyde istatistiksel olarak anlaml
oldugunu gostermektedir.

8Klasik model varsayimi altinda uygulanan testlerde modelin temel varsayimlardan yalnizca otokorelasyon igermesi
nedeniyle saptig1 goriilmiistiir. Model, normal dagilim kosulunu saglarken, degisen varyans, ¢oklu dogrusal baginti ve
birimler arasi korelasyon icermemektedir. Bu nedenle esnek genellestirilmis en kii¢iik kareler yontemi kullanilmustir.
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Uygulanan esnek genellestirilmis ve genellestirilmis en kiiciik kareler regresyon analizi
bulgulan karsilastirildiginda, katsayilarda ve olasilik degerlerinde kiigiik farkliliklar goriilse dahi
her iki modelin benzer bulgular1 sundugu ve birbiriyle tutarli oldugu goriilmektedir. Modellerle
ilgili dikkat c¢ekici sonuglardan ilki, referans sahip oldugu yiiksek agiklama diizeyidir. Yer
verilen aciklayici degiskenlerdeki degisim konut fiyatlarindaki degisimin (R?) %95’ini
aciklamaktadir. Bu oran modeli genisleyen agiklayici degiskenlerin dogru segildigini ve bunlarin
bagimli degisken {izerinde anlamli etkiler gosterdigini belirtmektedir. Nitekim bu agiklayict
degiskenlerin katsay1 ve olasilik degerleri, belirtilen bu ifadeyi destekler niteliktedir. Tablo 6’da
belirtilen ve 0,0000 olarak tespit edilen istatistik degeri (Prob>F), modelin dogru kuruldugunu
isaret eden bir diger 6nemli gostergedir. Ayrica modelde yer alan tiim degiskenlerin ayni anda ve
sorunsuz bir model icerisinde anlamli bulunmasi, kurulan model yapisinin konut fiyatlari-gd¢
iligkisi i¢in kullanilabilecek bir biitiinsel yapiy1 temsil ettigini ve referans bir model olarak
kullanilabilecegini gostermektedir®.

5. SONUC VE TARTISMA

Uluslararas1 goclerin beraberinde getirdigi etkilerin tespiti, bilimsel ¢aligmalarin 6nemle
iizerinde durdugu bir aragtirma alani haline gelmistir. Boylece tahmin edilmesi olduk¢a zor olan
goc dinamiklerinin giivenilir bulgularla anlagilmasi ve yorumlanmasi amaglanmstir.
Bilinmektedir ki ortaya ¢ikan sorunlara ¢oziim sunabilmek amaciyla Tlretilecek rasyonel
politikalar ancak bilimsel bilgiler 1s13inda anlam bulabilecektir. Ifade edilen gereklilik
dogrultusunda olusturulan bu ¢aligmada, gogiin muhtemel etkilerinden birisi olan gé¢ ve konut
fiyatlar1 arasindaki iligki ampirik bir model g¢ercevesinde incelenmistir. Aragtirma kapsaminda
2016-2020 donemi ve 6 ekonomik bolge ele alinmistir. Referans donem ve arastirma
bolgelerinin gerekli hale getirdigi panel veri analizinden yararlanilmistir.

Elde edilen bulgularda kurulan referans modelin giiglii bir bigimde gecerli oldugu tespit
edilmistir. Gog¢-konut fiyati iliskisi i¢in olusturulan denkleme kontrol degiskenler olarak eklenen
tiim gostergeler istatistiksel olarak anlamli bulunmustur. Bunlardan iiretici fiyat endeksi
degiskeninin gdciin pozitif bir fonksiyonu oldugu goriilmiistiir. UFE’deki %]1°lik artis konut
fiyat endeksinde %0,5’1ik bir artis etkisi yaratmaktadir. Ulasilan bu bilgi konut tiretimindeki
insaat maliyetlerinin konut piyasasi i¢in 6nemli bir gosterge oldugunu belirtmektedir. Modelde
yer alan bir diger agiklayici degisken olarak konut kredilerine uygulanan faiz orani, beklendigi
tizere konut fiyatlarim1 negatif etkilemistir. Faiz oranlarindaki artisin beraberinde getirdigi
yiiksek taksit 6demeleri, hem tiiketicinin biit¢esini kisitli hale getirerek hem de konut fiyatlarinin
gelecek degeri ile oOdenecek toplam fiyat arasindaki boslugu artirarak konut talebini
azaltmaktadir. Elde edilen esneklik katsayisi, %1°lik faiz orami artisinin %0,17°lik konut fiyati
azaligina neden oldugunu gostermistir. Bu degisken icin elde edilen katsay1 degeri, Tiirkiye’deki
konut sektoriiniin faiz oranina karsi olduk¢a duyarli oldugunu belirtmektedir. Modele kukla
degisken olarak eklenen ve 2020 yili i¢in sok durumunu temsil eden Kovid-19 verisi, kiiresel
salgin donemindeki gelismelerin konut fiyatlarini artiran etkiler yarattigini dogrulamistir. Bu
donemde tiiketimi korumak ve zayiflayan tiretimi gii¢lii tutabilmek i¢in diisiik faiz politikasi
uygulanmigtir. Nihayetinde uygulanan genisleyici para politikasi, konut piyasasindaki mal ve
hizmetlerin ulusal para karsisinda deger kazanmasina neden olmustur. Elde edilen pozitif ve
%0,13 olarak hesaplanan esneklik katsayisi, belirtilen siireglerde olusan dinamikleri
dogrulamaktadir.

“Belirtilen diisiince ampirik olarak smanmaya muhtag bir ifadedir. Burada kastedilen sey, bundan sonra yapilacak
caligmalar icin yalnizca Oneri niteligindedir. Gog-konut fiyatlar: iligkisi i¢in faiz oranlarini, fiyat endekslerini ve
donemsel soklar1 dikkate almak, kullanilan modelin ampirik olarak daha giiclii yapiya sahip olmasma katki
saglayabilir.
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Calismanin ana arastirma modelini temsil eden goc-konut fiyatlar: iligkisi, literatiirde
varsayimi yapilan ve ampirik ¢aligmalarda ¢ogunlukla kabul edilen pozitif yonli iligki igin
sinandiginda, ulasilan ampirik bulgular, konut fiyatlar1 i¢in genel goriisii dogrulamamakla
birlikte, genel goriisiin tam tersi bir bilgi sunmustur. ilgili arastirma gruplari arasinda 2. grup
caligmalara dahil olan bu sonug, 2016-2020 déneminde Tiirkiye’nin en ¢ok go¢ alan bolgelerine
yonelen uluslararas1 goglerin konut fiyatlarini1 %0,025 azalttigini gostermistir. Diger bir ifadeyle
uluslararas1 gocler ve konut fiyatlar arasindaki iliskiye dair Tiirkiye’de ve Diinya’da hakim olan
diisiince, incelenen donem ve bolgeler igin gecerli degildir. Bu sonucun altinda yatan ¢ok sayida
sebep siralanabilir. Benzer sonucu bulan ¢alismalarda oldugu gibi, goclerin meydana getirdigi
pushing (itme) etkisi, bolgede bir yandan konut talebini artirirken diger yandan gé¢cmenlerle
yasamak istemeyenleri baska bolgelere yoneltmektedir. Ornegin Sa (2011)’ya gore, goglerin
bagka bolgelere ittigi yerli niifus, bolgedeki en iist gelir sinifin1 olugturmaktadir. Onlarin gidisi
bolgede diisiik gelirli bir grup birakmakta (go¢ edenler) ve diisiik gelir karsisinda azalan talep
fiyatlar1 asagi ¢ekmektedir. Bir bagka deyisle net talepteki degisim, itme etkisiyle negatif hale
gelmektedir. Ikinci neden, go¢ edilen iilkeye bircok acidan adapte olamayan gdcmenlerin,
oldukea diisiik iicretlerle calismay1 kabul etmesiyle iliskilidir. Yiiksek egitim diizeyine sahip
olmayan veya olsa dahi bunlar1 kullanamayan kisiler, ilk olarak insaat sektoriindeki diisiik
iicretlerle kayit dis1 istihdama dahil olmak zorunda kalmaktadir. Bu durum yeni ve ucuz isgiicii
arzi saglamakta ve iretimde maliyetleri asagiya ¢ekmektedir. Diger bir neden, go¢ edenlerin
beraberinde getirdikleri varliklardir. Bu varliklarin ekonomiye dahil olmasiyla birlikte ithal
girdilerin yogun bigimde kullanildig1 insaat sektoriindeki maliyetler, doviz kurundaki diisiise
veya artis hizinin yavaglamasina baglh olarak azalmaktadir ve konut fiyatlarmi asagi yonlii
hareket ettirmektedir. Son olarak, gogmenlerin Avrupa’ya gecebilmek igin Tirkiye’yi transit
iilke olarak kullanmasi ulagilan sonuglarin nedeni olarak gosterilebilir. Tiirkiye ekonomisinde
hizlandiran etkisiyle yeni konut arzi meydana getiren gogmenler, Tiirkiye’den Avrupa iilkelerine
yoneldiklerinde geride talebi ortadan kalkmis bir konut arzi birakmaktadir. Tiim bunlar,
Tiirkiye’de goclerin konut fiyatlarini nasil azalttigini agiklayabilecek gercekei durumlardir.

Ulasilan sonuglarda go¢ eden kisi sayist i¢in edilen esneklik katsayis1 oldukga diisiik
oldugu dikkat c¢ekmektedir. Diger gostergeler ile karsilagtirildiginda en diisiik esneklik
katsayisina sahip olan degiskenin go¢ oldugu goriilmektedir. Bu dogrultuda referans yillarda
goclerin konut fiyatlarin1 azaltici etkisine ragmen, konut fiyatlarinin yiliksek oranda artig
gostermesi, katsayilarin sundugu bilgilerle uyum gostermektedir. Bir baska deyisle, uluslararasi
gocler konut fiyatlarini azaltici bir etkisi gdstermis olsa dahi diger degiskenlerin konut fiyatlarini
tirmandirict etkisi daha baskin olmustur. Ag¢iklanan déonemdeki konut fiyat endeksinin siirekli ve
keskin bir bigimde artis gdstermesi katsayilarin sundugu bilgiyi teyit etmektedir. Bu nedenle
goclin meydana getirdigi sosyal, kiiltiirel ve g¢evresel etkileri digladigimizda ve ekonomik
gostergeler arasindan yalnizca konut fiyatlarini dikkate aldigimizda, goglerin referans bolgedeki
yerlesikler i¢in bir konut problemi yaratmadigi sdylenebilir.

Bu calismanin sonuglari 1s18inda ulasilmak istenen temel amag, go¢ ve konut fiyatlar
bagintisi i¢cin mevcut 6ngdriiniin dogrulugunu sinamak olmustur. Her ne kadar mevcut genel
gorlisiin dogru olmadig1 veriler ile desteklense de goclerin beraberinde getirdigi sorunlari
tamamen reddetmek dogru degildir. Siiphesiz ki goclerin hem gog¢ edenler hem de gé¢ edilen
bolgedekiler igin birgok olumsuz etkisi vardir. Kiiltiir ¢atismasi, ¢evresel bozulma, paralel
toplum?®, giivenlik agig1 ve igsizlik gibi konular gozle goriilebilir problemlerdir. Bu nedenle
tamamen agik kapr seklinde yliriitiilen ve go¢ edenlerin kontrolsiizce iilke i¢inde yayilmasina

Uluslararas1 diizeyde go¢ eden siginmaci ve miiltecilerin, dil, din, 1tk ve kiiltiirel ortakliklar nedeniyle birbirleriyle
ayn1 bolgede yasamasi ve gidilen lilkedeki toplumsal yapiya adapte olamamasi kastedilmektedir. Ayrica kavramsal
olarak, donemin Almanya Bagbakani Angela Merkel’in kullandig: bir ifadedir.
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izin veren bir politika 6nerilmemektedir. Ancak ¢alismanin kapsami dikkate alindiginda, veriler
gostermektedir ki konut fiyatlarini artiran sey referans bolgelere yonelen yabanci niifus degildir.
Bu nedenle politika yapicilara, konut fiyatlarinda istikrar i¢in ekonomik gostergeleri titizlikle
yonetmesi onerilmektedir. Ornegin, Tiirkiye’de 2021’in sonundan 2023’{in ortasma kadar
uygulanan diisiik faiz politikasi, mevduat sahibi hane halkinin konut talebini keskin bir sekilde
artirmistir. Ciinkil finansal araglar hususunda yeterli bilgi birikimine sahip olmayan toplumun
biiyiik kesimi, faiz getirisinin negatif olmasi nedeniyle mevduatlarini enflasyonu kars1 korumak
icin konutu yatirim araci olarak gérmiistiir. Diger yandan yiiksek enflasyon sonrasi artan girdi
maliyetlerinin yavaslattigi konut sektorii, konut fiyatlarinin artmasina sebep olan bir diger faktor
olmustur. Benzer davranig, referans donemindeki doviz kurundaki ani artislar sonrasinda da
gbozlenmistir. Bu nedenle, hassasiyetle ayarlanmis para ve faiz politikalarima ihtiyag
duyulmaktadir. Konut sektoriinde girdi fiyatlarini etkileyen gostergeler (basta doviz kuru olmak
iizere), rasyonel uygulamalarla dengede tutulmalidir. Gerektiginde iireticiler, ilimli maliye
politikalari ile desteklenmelidir.

Son olarak bu c¢alismanin siirhiliklarindan  bahsetmek gerekmektedir. Secilen
gostergeler yiiksek bir agiklama diizeyine sahip olmasina ragmen, ¢aligmada 5 yillik donem ve 6
orneklem temsil edilmistir. Bu nedenle daha genis bir 6rneklem grubu (6rnegin tiim ekonomik
bolgeler) ve genis bir zaman araligi igin olusturulacak calismalar, ampirik literatiir i¢in zengin
bir goriinlim yaratabilir. Ayrica gocilin talep ve arz kosullarinda meydana getirdigi etkileri
ayristiran ¢alismalar literatiiriin yeni bilgiler ile genisletilmesine katki saglayabilir. Metodolojik
acidan nedensellik ve es biitiinlesme analizlerinin belirlenen model cergevesinde uygulanmasi,
aktarilabilecek oneriler arasindadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyan

Bu caligma bilimsel arastirma ve yayin etigi kurallarina uygun olarak hazirlanmustir.
Yazarlarin Makaleye Katki Oranlari

Caligsmanin tiim boliimleri 1. Yazar tarafindan hazirlanmis olup; yazarin katki oran1 %100’ djir.
Cikar Beyam

Yazarlar agisindan ya da t¢iincii taraflar agisindan ¢aligmadan kaynakli ¢ikar ¢atigmasi bulunmamaktadir.
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Extended Summary

Impact of International Migration on Housing Prices: Empirical Analysis from
Selected Regions of Tiirkiye

Fluctuations in the consumption levels that people need are effective in forming
scientific research because every scientist is also an individual who lives in society and is
exposed to social problems. As one of the problems mentioned, the issue of housing has been
one of the significant discussions in recent years. Because in many countries, housing prices
have increased more than the income of people. On the other hand, increasing migrations with
the developments in technology are suggested as the reason for problems in the destination
regions. Tiirkiye, one of the developing economies, has had to struggle with inflation for many
years and continues to do so. In parallel with the inflationary process, another issue that draws as
much attention as inflation in Tirkiye is international migration. Accordingly, how international
migration movements affect housing prices is one of the most cricual discussions in the current
period. Most Turkish people think that housing prices have increased after international
migration due to the increase in demand resulting from the increasing population. The most
important indicator being used in the defense of this idea is the number of refugees and asylum
seekers living in Tiirkiye. According to the statistics in the database of the United Nations High
Commissioner for Refugees (UNHCR), the number of refugees and asylum seekers migrating to
Tiirkiye is approaching the 4 million limit in official figures (UNHCR, 2024). Therefore, this
study attempted to present scientific results on how housing prices in the Turkish economy are
affected by international migration. Because the general view of the society in Tiirkiye on the
migration-price relationship in the housing sector is based on observations and assumptions
which are derived from various personal factors subjectively.

In the direction of the aim of this study, TR 10 (Istanbul), TR 31 (lzmir), TR 51
(Ankara), TR 62 (Adana, Mersin), TR 63 (Hatay Kahramanmarag, Osmaniye) and TR C1 (Kilis,
Adiyaman, Gaziantep) regions, known as the most migrant-intense regions in Turkiye, were
selected as the research samples. The reference period of the study was determined as 2016-
2020, the latest dataset available for all variables. Moreover the Covid-19 pandemic, which has
had significant effects in the recent past, was also included in the empirical analysis. Thus, by
utilizing panel data analysis, it is aimed to contribute to the empirical literature by investigating
the housing price-migration relationship on a regional basis. The empirical model of the study
was defined for six different economic regions as the cities that receive the most international
migration in Tiirkiye. While the housing price index (HPI) in Tiirkiye was defined as the
dependent (explained) variable, international migration was included in the model as the
independent (explaining) variable. In addition, the producer price index (PPI) and housing
interest rate (HIR), which are assumed to have an effect on housing prices and are key indicators
of the housing market, were added as control variables in the empirical model. In addition, the
impact of the Covid-19 global crisis, which started at the end of 2019 and whose effects were
largely seen in 2020, was also included in the model through a dummy variable. In this direction,
the reference period investigated by the empirical model consisted of annual data and 30
observations as 2016-2020. In the analyses conducted for the tested empirical model, natural
logarithmic transformations (In) of the variables (in order to be investigated in a homogeneous
structure) were used. Thus, the empirical equation of the study written in panel data form is
shown as follows:

INKFE;, = Ay + A;InGOC,, + A,InUFE,, + A;InKFO,, + Kvd — 19,41, + U,.

i=12..6 @)
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t = 2016,2017,...,2020

Empirical findings from the analysis, in addition to not confirming the general view for
housing prices, provided information that was the opposite of the general view. This result
showed that the effect of international migration on housing prices in Turkey is minus. This
result firstly can be justificated by the pushing effect of international migration. While migrants
increases the demand for housing in the region, on the other hand, push native people who do
not want to live with them to other regions. The departure of native population leaves a low-
income group in the region (migrants) and makes the prices down. The second reason is related
to the fact that migrants, who cannot adapt to the destination country, accept to work for very
low wages in housing market. Another reason is the assets that migrants bring with them. These
assets reduce the costs in the construction sector, where imported inputs are used intensively,
and thus housing prices reduce. Finally, the fact that migrants use Tiirkiye as a transit country to
reach on Europe can be cited as the reason. Because migrants have potential to accelerate the
housing sector. After migrants leave for European countries, supply surplus may occur in the
house production. In terms of other factors, while PPI is found as factor which affects HPI
positively, HIR influences HPI negatively. Those factors are significant indicators for HPI.
Therefore, the basic recommendations of this study are (i) precisely adjusted monetary and
interest rate policy (ii) providing the stability of indicators affecting input prices in the housing
sector -especially the exchange rate- with rational practices and (iii) supporting the producer
with moderate fiscal policies when it is necessary.
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