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Ozet

Yabancilarin Tiirkiye’den konut alimlari, {ilkenin jeopolitik yapisi, turizm cazibesi, kiiltiirel yakinligi, yatirim imkani gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Yakin yillardaki saglanan vatandaglik ayricaliklarinin kolaylastirmasi konut talebini arttiran
etkenlerden sayilmaktadir. Ozellikle son yillarda Tiirk Lirasmin yabanci paralar karsisinda negatif ayrismas1 yabancilarm konut
taleplerini arttiran 6nemli bir etken olmustur. Bu ¢alismada, 2015 Ocak ile 2022 Agustos dénemi aras1 yabancilarin konut talebinin
USD/TRY iizerinden iliskisi kantil modeller yardimiyla incelenmistir. Kantil modeller sayesinde farkli seviyelerdeki konut alimi
degisimlerinin dolar ile iligkileri aragtirilmigtir. Yabanci konut alimi medyan ve ist kantil seviyelerinde modeldeki USD/TRY
katsay1 degerleri anlamli sonuglar verirken katsay1 biiyiikliiklerinin de arttigi gériilmiistiir. Yabanci konut alimlarinimn artiglarinda
dolarmn etkisinin daha biiyiik ve anlamli oldugu gériilmiistiir. Kiiresel dlgekteki kur dinamiklerinin yaninda Tiirkiye’deki konut
fiyatlar1 ve konut kredi faizlerinin iligkileri de yabanci konut talebi {izerinde arastirilmis, bu degiskenlerin yabancilarin konut
talebinde negatif etkisi olmadig1 goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Yabanci Konut, Kantil Regresyon, Konut Kredi Faizleri, Konut Fiyat Endeksi

Jel Simiflandirmasi: GO0, G19, G21

THE RELATIONSHIP OF FOREIGNERS' HOUSING DEMAND WITH
FINANCIAL FACTORS IN TURKIYE: QUANTILE REGRESSION
APPLICATION

Abstract

The reasons why foreigners buy housing from Turkey affect factors such as the geopolitical structure of the country, tourism
attraction, cultural proximity, investment opportunities. Especially in recent years, the negative divergence of the Turkish Lira
against foreign currencies has been an important factor that has increased the housing demands of foreigners. In this study, the
relationship between foreigners' housing demand over USD/TRY was examined with the help of quantitative models. Thanks to
quantile models, the relationship between housing purchases at different levels and dollars value against lira was investigated. While
USD/TRY coefficient values gave significant results at median and upper quantile levels, it was seen that the coefficient sizes also
increased. In other words, the relationship between the increase in foreign housing purchases and the dollar was seen to be significant
and has more magnitude. In addition to the exchange rate dynamics on a global scale, the relationships between housing prices and
housing loan rates in Turkey were also investigated on foreign housing demand, and it was seen that these variables did not have a
negative effect on the housing demand of foreigners.
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1. Giris

Yabancilarin Tiirkiye’de konut sahibi olma isteklerinin artmasinda {ilkenin jeopolitik yapist (Gorer, 2014),
yakin tilkelerle kiiltiir benzerlikleri (Emlak Konut, 2018), Tiirkiye’nin turizm cazibe merkezi olmasi (Siidas
ve Mutluer, 2008) ve Tiirkiye’de yabancilara saglanan avantajlar (Egilmez, 2019) 6nemli yer tutmaktadir.
Bunlarin yaninda son yillardaki Tiirk lirasinin diger para birimleri karsisinda negatif ayrigmasi da
yabancilar1 Tiirkiye’den konut ediminde etkili olmustur (Celik ve Kiral, 2018),(Siileymanl1, 2019),(Ozaktas
2019). Geleneksel yatirim yontemlerinden olan yatirim amacl konut sahibi olmak da yabancilar tarafindan
tercih edilmektedir (Artul ve Ergin, 2022), (Celik ve Kiral, 2018). Ozellikle yurtdis1 yerlesiklerin kendi
finansal piyasalarinin az gelismis olmalari, daha gelismis piyasalarda konut yatirimlar1 yapmalarina neden
olmaktadir (Forbes, 2010). 2015 yil bas1 ile 2022 y1l1 sonu tarihleri arasinda Tiirkiye’deki yabancilarin iilke
bazinda konut alimlarini inceledigimizde Irak, Afganistan ve Iran gibi finansal yatirim piyasalar1 az gelismis
ve kiiresel anlamda diinya ile daha az finansal entegrasyonu olan {ilkeler Tiirkiye’de konut aliminda bas1
cekmektedir (Tablo 1).

Bu yazinda yukarida sayilan sebepler arasindan daha ¢ok finansal gerceve 6zeline odaklanilmis olup
yabancilarin Tiirkiye'de konut ediminin yabanci para, konut kredi faizleri ve konut fiyat endeksi verileriyle
nasil etkilesimde oldugu arastirilmistir. Literatiirde yabancilarin konut talebi ile finansal faktorlerin
iligkisinin yeterince calisilmadig1 goriilmiis, esas katkinin ise literatiirden farkli olarak kantil regresyon
yontemi kullanilarak yabancilarin konut taleplerinin degisimlerinde se¢ilmis finansal degiskenlerle nasil bir
iliskide seyrettiginin saptanmasi olmustur. 2015 Ocak ile 2022 Agustos aylik verileri ile 0.1’in katlar
seviyelerinde kantil modeller olusturulmustur. Yabanci konut alim degisimleri bagimli degisken,
USD/TRY, kredi faizleri ve konut fiyat endeksi degisimleri bagimsiz degisken olarak modele eklenmistir.
Literatiirle benzer olarak Turk lirasindaki deger kaybi, yabancilarin konut alimini arttirmaktadir. Kantil
modellerin yardimiyla literatiire ek katki olarak, konut talebinin arttigi donemlerin USD/TRY ile anlamli
bir iliskisinden bahsedilebilirken, konut talebinin diistiigii donemlerde dolarin etkisinin anlamli olmadigi
goriilmiistiir. Konut kredi faizleri ve konut fiyat endeksi USD/TRY ile benzer hareketler sergilemektedir.
Konut fiyatlarindaki yiikselisin normal piyasa kosullarinda konut talebini diigiirmesi beklenirken, bu
degiskenlerdeki artiglar yabancilarin Tirkiye'de yatirnm firsatt gérmeleri ve konut talebine dogru
yonelmelerini agiklamaktadir.

Caligmanin devaminda literatiir taramasi, veri ve yontem, istatistiki testler ve bulgular ve son olarak sonug
bolimleri bulunmaktadir.
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Tablo 1: 2015 Ocak — 2022 Agustos Tarihleri Yabacilarin Tiirkiye’den Konut Alim Sayilari

Irak 47.027
Iran 34.468
Rusya Federasyonu 26.353
Kuveyt 13.815
Suudi Arabistan 13.540
Afganistan 13.297
Almanya 11.400
Diger iilkeler 135.570
Toplam Yabanci Konut Satisi 295.470

Kaynak: TUIK, 2022, https://data.tuik.gov.tr

2. Literatir Taramasi

Yabancilarin Tiirkiye’den konut aliminda jeopolitik uygunluk ve yakinlik, kiiltiirel benzerlikler, saglanan
vatandaslik ayricaliklari, turizm cazibe merkeziyeti ve finansal yatirim amaci faktorleri etkili olmaktadir.
Avrupali yurtdisi yerleskeler i¢in Tiirkiye bir turizm cazibesi olmakta, yabancilar Alanya ve Antalya gibi
turizm bolgelerinde konut edinmektedirler (Siidas ve Mutluer, 2008). Tiirkiye nin kuzey bolgelerinde ise
yurtdisi yerlesiklerin tercih faktorlerini etkileyen etmenlerin baginda ise dogal giizellikler ve sosyokiiltiirel
yap1 gelmektedir (Artul ve Ergin, 2022). 2012 ile 2018 yillarinda yapilan yasal diizenlemeler ve 2018 yilinda
konut edinimi karsiliginda vatandashik alma hakkinin kolaylastirilmasinin etkileri yabancilarin konut
talebine olumlu yansimistir (Tosun, 2019). Amerika’daki yurtdisi yerlesiklerin Amerika’dan konut sahibi
olma sebeplerinden biri yurtdis1 yerleskelerinin yatirim amagli konut talepleri olmaktadir. Yurtdisi
yerlesiklerin kendi finansal piyasalarinin az gelismis olmalari Amerika’da yatirirm yapmalarina neden
olmaktadir (Forbes, 2010). Konut alim sayilarina bakildiginda Tiirkiye i¢in de benzer bir durumdan s6z
edilebilir (Tablo 1). Her ne kadar yabancilarin konut aliminda saydigimiz faktorler etkili olsa da son
yillardaki talep artiglarin 6nemli bir nedeni yabaci paralarin Tiirk Lirasi karsisindaki deger kazanci oldugu
literatiirde goriilmektedir.
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Celik ve Kiral (2018) yabancilarin 2013 ile 2016 yillar1 aras1 konut talebini etkileyen faktorleri arastirdigi
yazinlarinda Euro, altin, ithalat ve isttihdam makro parametrelerini panel model iizerinde calismislardir.
Yurtdist yerleskelerin Tiirkiye’deki konut talebinde daha ¢ok tatil ve yatirim amagli konut edindiklerini
soyleyen Celik ve Kiral, Euro ve altidaki artislarin talebe olumlu etkisinin oldugunu gdstermislerdir. TCMB,
nominal efektif doviz kurundaki nispi fiyat etkilerinin armndirilmasiyla reel efektif doviz kurunu
hesaplamaktadir. Normalde TCMB hesaplamalarina goére reel doviz kurundaki (REDK) artiglar Tiirk
lirasindaki deger artislarini nitelemektedir. Ozaktas (2019) calismasinda veri hareketlerinin kolay
anlagilmasi reel efektif kurunu 1/REDK olarak tekrar hesaplamistir. Bu kapsamda 2013 ile 2018 sonu yillar
aras1 yabancilarin konut talebinin incelendigi ¢calismada hata diizeltme modeli kullanilmis ve ¢alismasindaki
hesapladig reel efektif doviz kurundaki artislarin ayn1 yonde yabancilarin konut alimlarina yansidigini
gostermislerdir. Diger bir reel efektif kuruyla yapilan uzun donemli es biitiinlesme ¢alismasinda reel efektif
kurundaki %1’lik azalisin, yani Tiirk lirasindaki deger kaybinin, yabancilara konut satisim %3,4 arttirdigi
gosterilmistir (Yanar ve Demir, 2022). Yanar ve Demir, ozellikle 2018 yilinda konut alimi karsiligi
vatandaslik verilmesinin yasal olarak kolaylastirildigi donemde bu parametrenin yabacilarin konut
sahipligini arttirmadigini, esas belirleyici etkenin doviz kurundaki yiikselisler oldugunu belirtmektedirler.
Bununla birlikte Giiler ve Gokge (2020) Antalya bolgesinde konut fiyatlarinin artmasinda 2018°de verilen
vatandaslik ayricali§inin etkisi oldugu sdylemektedirler. Bu ¢alismalara gore konut sayist ve bolgesel konut
fiyatlar artiglar1 arasinda farkli bulgular oldugu anlagilmaktadir. Uyar ve Kili¢’in (2017) 2015 yili i¢in
Tiirkiye’deki bolgesel konut talebini inceledikleri ¢aligmalarinda ikamet izni olan yabanci sayisindaki
artislarin toplam konut talebini arttirdigin1 fakat konut fiyat endeksindeki yiikselislerin konut talebini
diisiirdiiglinii tespit etmiglerdir.

Konut fiyatlarina etki eden faktorleri incelendigi ¢alismasinda Cetin (2021), 2012 ile 2020 yillar1 aras1 aylik
veriler lizerinden yaptig1t ARDL es biitiinlesme testine gore konut fiyat endeksi enflasyondan negatif, konut
kredisi faiz oranlarindan pozitif etkilendigini, kurdan anlamli olarak etkilenmedigini sdylemektedir. Konut
kredi faiz oranlarindaki artislar konut talebinde azalmaya sebep olmadigini fakat konut fiyatlarinin arttirdigi
belirtmistir. Diinya iilkelerinde konut fiyatlarinin konut kredi faizleri, niifus, gayri safi milli hasila, istihdam
ile anlamli iligkilerini ortaya koyan Cankaya (2013) konut kredi faizleri ile konut fiyat endeksi arasindaki
iligkinin yonlerinin bolgelere gore farklilik gosterdigini sdylemektedir.

3. Veri ve Metot

Yabacilarin konut talebinin finansal degiskenler tizerinden iligkisini anlamaya yonelik olarak 2015 Ocak ile
2022 Agustos arasi aylik veriler TUIK Web sitesinde bulunan iilke uyruklarina gore yabancilara yapilan
konut satis sayilarindan temin edilmistir. Tiirkiye konut kredi faizleri ile 2017=100"e gore endekslenen
konut fiyat endeksi TCMB EVDS sisteminden temin edilmistir. USD/TRY veri ise investing.com’dan aylik
ay sonu olarak alinmstir (Tablo 2). Sekil 1°de verilerin birlikte hareketinin daha rahat goriilmesi igin dogal
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logaritmasinin alindig1 haliyle yillara yayilmis aylik gelisimi goriilmektedir. Yabacilara satilan konutlarla
diger verilerin bir trend tizerinde birlikte artis gosterdigi goriilmektedir.

Tablo 2: Verilerin Doniistimii ve Kaynaklari

Veri Kisaltmasi Veri Doniisiimii

Kaynak
YKS % LN (Yabancilara Konut Satiglari) TUIK
usD % LN (USD/TRY) Investing.com
KKF % LN (Konut Kredi Faizleri) EVDS
KFE % LN (Konut Fiyat Endeksi, 2017=100) EVDS
10

O B N W b U1 OO N 00 O
~
m
m

Ocak 15
Mayis 15
Eylul 15
Ocak 16
Mayis 16
Eylul 16
Ocak 17
Mayis 17
Eylul 17
Ocak 18
Mayis 18
Eylul 18
Ocak 19
Mayis 19
Eylul 19
Ocak 20
Mayis 20
Eylal 20
Ocak 21
Mayis 21
Eylul 21
Ocak 22
Mayis 22

Sekil 1: Verilerin Dogal Logaritmalar1 Uzerinden Yillara Gore Gelisimi

YKS (Yabancilara Konut Satislari) serisi olusturulan modellerde bagimli degisken, diger USD (USD/TRY),
KFE(Konut Fiyat Endeksi) ve KKF(Konut Kredi Faizleri) degiskenleri bagimsiz degisken olarak
kullanilmistir. Klasik EKK modelinin yaninda (Model 1), yabanci konut talebindeki degisim seviyelerine
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gore bagimsiz degiskenlerin etkilerini arastirmak ve saglamlik i¢cin kantil regresyon modeli kurulmustur
(Model 2).

YKS = b1*USD + b2*KKF+ b3* KFE (1)

Koenker ve Bassett (1978) gelistirdigi kantil regresyon yontemi sayesinde ortaya konan analizler, diger
yaklagimlardan farkli olarak dogrusal regresyonun saglam ve dogru bir tahminini vermedeki avantaji
nedeniyle literatiirde tercih edilmistir. Kosullu ortalamadan ziyade kosullu medyan1 (veya diger kantilleri)
modellemenin faydalar1 vardir. Ornegin kantiller aykir1 ve ortalamadan uzak degerlere ortalamalara gore
daha saglam sonuglar vermektedir ve tiim kosullu kantil fonksiyonu, tiim kosullu dagilimi verirler (Model
2). Medyandaki merkezi durum, mutlak hatalarin toplamini en aza indiren medyan regresyon tahmincisidir.
Kantillerdeki diger kosullu nicel fonksiyonlar, asimetrik agirlikli mutlak hatalarin toplami en aza indirilerek
tahmin edilmektedir (Koenker ve Hallock, 2001). EKK modeli ile olusan hata terimlerinin normal
dagilmamasi durumunda kantil regresyon tahmin edicileri daha etkin olabilir ve kantiller bagimli degiskenin
sapan degerlerine kars1 kararlidirlar (Altin ve Giindogan, 2017).

Minimum Qq(B) = 53, .os Klyi —xiB1+ 2N, e (1= K)ly; = x{p] 2)

iyizx|p

Ekonomide bir¢ok uygulama, dérnegin ticret yapisi, program degerlendirmesi, talep analizi, gelir esitsizligi,
finansal analizler, CEQ iicreti, gida harcamalari, bebek dogum agirlig1 gibi diger alanlar (ekoloji, biyometri)
iizerine kantil regresyon kullaniimaktadir (Udemba, Kamil ve Ozaydin, 2022). Yabancilarin konut sayisi
taleplerini etkileyen faktorlerin arastirilmasinda kantil regresyonun literatiirde farkli veri setleri ile
kullanilmig oldugu goriilmiis ve uygun bir analiz yontemi oldugu diisiiniilmiistiir. Nihayetinde kantil
modeller calismadaki YKS, USD, KKF ve KFE degiskenleri ile asagidaki gibi olusturulmustur (Model 3).

Qep,(kveieX;) = a + & + P USD; + Box KKF; + B3 KFE; 3)

4. Bulgular

Degiskenlerin tanimlayicr istatistikleri tablo 3’de gosterilmistir. Oncelikle degiskenlerin sabitsiz, sabitli ve
trentli Augmented Dickey Fuller (ADF) ve Phillip-Perron birim kok testleri yapilmistir. KFE hari¢ diger
YKS, KKF ve USD serilerinde birim kok olmadigi goriilmiistiir (Tablo 4). KFE’de birim kok varliginin
goriilmesi iizerine veriye Bai-Perron yapisal kirilma testi yapilmistir (Bai ve Perron, 2003). Yapisal kirilma
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test sonuclara gore, 59 ve 78 gozlemlerde, yani Aralik 2019 Covid-19 pandemisinin baslangict ve
Temmuz 2021 USD ile Tiirk lirasinin hizla ayrismaya basladigi donemlerde konut fiyat endeksi getirilerinde
yapisal kirilmalar oldugu gozlenmistir. Yapisal kirilmanin oldugu donemlerden itibaren kukla degiskenler
kullanilarak KFE degiskeni trendlerden ayristirilmig olup artiklardan KFE ADJ serisi elde edilmistir.
KFE_ADJ igin tekrar yapilan birim kok testleri sonucunda birim kdk varligi reddedilmistir ve KFE_ADJ
kantil modele bagimsiz degisken olarak dahil edilmistir (Tablo 4).

Tablo 3: Degiskenlerin Tanimlayici Istatistikleri

Veri Min. ort. Med. Mak. Std. Var. Skw. Kur.

KFE -0,0024 0,0042 0,0027 0,0226 0,0050 0,0000 2,0477 3,7113
YKS -0,1683 0,0027 0,0059 0,1319 0,0388 0,0015 -0,7669 4,3925
usD -0,0473 0,0136 0,0088 0,1781 0,0345 0,0012 1,8056 6,4251
KKF -0,1537 0,0029 0,0024 0,1653 0,0363 0,0013 0,6206 9,3132

Tablo 4: Degiskenlere Uygulanan Birim K&k Test Istatistik Sonuglari

Veri ADF P-degeri 'gg)bft‘ P-degeri T':_‘E;t P-degeri PP-Trend&Sabit

KFE -0,7463 0,389 41,3900  0,5828 -2,4448 0,3541 22,7724

YKS 70096 00000 ***  -7,0233  0,0000 *** -6,9704 00000 ***  -104077  ***

uSsD 52553 0,000 *** 61220  0,0000  *** -6,1143 0,0000  *** -8,4991 wokx

KKF -6,5480 0,000 *** 65254  0,0000 *** -6,4919 0,0000  *** -6,8941 Hokr
KFE_ADJ -4,3307 00000 **  -47192 00002  *** -5,1504 0,0003  *** -5,5619 Hokr

*x% 961 anlamhlik diizeyi, **%5 anlamlik diizeyi, *%10 anlamlilik diizeyi

Kantil modeller sabitli ve sabitsiz olarak ¢alisilmigtir. Sabitsiz olusturulan modellerin katsayi ve test
sonuglarinin anlamli goériilmesi lizere bu modellerle ¢alismaya devam edilmistir. Sabitsiz modellerin EKK
ve 0.1 araliklari ile olusturulan 9 adet kantil regresyon modellerinin artiklarinda seri korelasyon ve ARCH
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etkisinin olmadig1 Box-Ljung ve ARCH-LM test sonuglari ile tespit edilmistir (Tablo 5). Ayrica kurulan
EKK modelinde bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal bagimlilik olup olmadig1 varyans enflasyon
faktorii (VIF) ile test edilmis olup sonug degerleri 1 ile 2 arasinda ¢ikmigtir. Bu degerlere bakilarak bagimsiz
degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal bagint1 sorunu olmadigi sdylenebilinmektedir.

Tablo 5: EKK ve Kantil Modellerin ARCH-LM ve Seri Korelasyon Test Istatistik Sonuglari

ARCH LM-test Box-Ljung test
Kantil
Istatistik P-degeri Istatistik P-degeri
EKK 2,5945 0,2733 2,1729 0,3374
10% 1,6400 0,4404 1,3156 0,5180
20% 2,4892 0,2881 2,2776 0,3202
30% 3,0991 0,2123 2,2821 0,3195
40% 3,1988 0,2020 2,1954 0,3336
50% 3,2858 0,1934 2,1259 0,3454
60% 3,2909 0,1929 2,1206 0,3464
70% 3,8118 0,1487 1,7166 0,4239
80% 4,0894 0,1294 1,5173 0,4683
90% 4,3525 0,1135 1,0859 0,5810

Tablo 6’da EKK modelinin ve kantil modellerin katsayilarinin istatistik sonuglar1 gosterilmektedir. Kantiller
%10 ile %90 arasinda %10°lik seviyelerde olusturulan 9 adet modeli igermektedir. Model istatistik
sonuglarinda ortalamanin dikkate alindig1t EKK modelinde anlamli katsayilar goriilmemistir. Fakat medyan
ve medyan iizerinde olusturulan tiim kantil modellerde (Kantiller: %50, %60, %70, %80, %90), tim
bagimsiz degiskenlerin (USD, KKF, KFE ADJ) katsayilar1 0.05 diizeyinde istatistiki olarak anlamli
cikmustir.

Medyan ve medyanin iistii seviyelerdeki kantil modellere baktigimizda dolar kuru, konut kredi faizleri ve
diizeltilmis konut fiyat endeksi serilerinin, yabancilarin konut alimlar iizerinde pozitif yonli ve istatistiki
anlamli sonuglar verdigi goriilmektedir. Diger bir deyisle, yabancilarin konut alimlarinin artis gdsterdigi
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zamanlarda USD, konut kredi faizleri ve konut fiyat endekslerinin katsayilarinin yiiksek seviyedeki kantil
regresyon modellerinde anlamli sonuglar verdigi goézlemlenmistir. Yabanci konut alimi sayilarinin
diistislerinde USD, KKF ve KFE ADJ anlamli iliskiye sahip degillerdir. YKS ile USD iligkisi
incelendiginde, yiiksek kantillerde, yani yabanci konut alimlarinin arttig1 durumlarda dolardaki artislar ile
konut alimlarmin pozitif iliskili oldugu goriilmektedir. Buna ek olarak, yine yiiksek kantillerde USD
katsayisinin biiytikligiiniin de arttigi gozlemlenmektedir (Sekil 2). Literatiir ile uyumlu olarak Tiirk lirasina
kars1 dolardaki deger artislarin yabancilarin konut alimlarini olumlu yonde etkiledigi ve dolardaki daha
yiiksek artiglarin daha fazla konut alimina sebep oldugu sonucu ¢ikarilabilir. Konut alim hizinin diistiigii
durumlarda YKS’nin USD ile anlaml iliskide olmadig1 kantil modellerden anlasilmaktadir. Konut kredi
faizlerinin de YKS karsisinda USD gibi davrandig1 goriilmektedir. Normal sartlarda konut kredi faizleri
konut talebini azaltirken yabanci konut alimlarinda tersi bir etki gostermektedir. Bunun sebebi iilkede
faizlerin yiikselmesi ile yatirim firsat ortami olugmasi ve elinde doviz bulunduran ve yatirim beklentisi olan
yurtdist yerleskelerin konut edinme istekleri olabilir. Kontrol degiskeni olarak modele dahil edilen
KFE ADIJ diger bagimsiz degisken KKF ile ayn1 davranisi sergilemektedir. Konut fiyatlarinin artmasi
yabancilar i¢in konut alimini negatif etkileyen bir etken olmaktan ziyade, yabancilarin konuta yatirim amagl
yaklasimlarinin gostergesi oldugu soylenebilir.

Tablo 6: EKK ve Kantil Modellerin Istatistik Sonuglar

usD KKF KFE_ADJ
Kantil
Katsay1 P-degeri Katsay1 P-degeri Katsay1 P-degeri
EKK 0,0943 0,4033 0,1023 0,3713 -0,1917 0,8945
10% -0,2424 0,0234 ** 0,0129 0,9370 -2,7462 0,0187 **
20% 0,0237 0,8841 0,0904 0,3977 -1,6315 0,2043
30% 0,1610 0,0274 x* 0,1563 0,0381 *x 0,4710 0,5826
40% 0,1622 0,0000  *** 0,1641 0,0000 falaled 0,7861 0,1602
50% 0,1689 0,0000  *** 0,1706 0,0000 falalal 1,0086 0,0175 **
60% 0,1687 0,0000  *** 0,1710 0,0000 falaled 1,0247 0,0016  ***
70% 0,2347 0,0000  *** 0,2055 0,0000 falalel 2,0035 0,0000  ***
80% 0,3002 0,0000  *** 0,2224 0,0000 folalel 2,3181 0,0000  ***
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90% 0,3053 0,0000  *** 0,2232 0,0000  *** 3,1093 0,0000  ***

*¥% 901 anlamlilik diizeyi, **%5 anlamlilik diizeyi, *%10 anlamhilik diizeyi
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Sekil 2: Kantillere Gore Katsayilarin Yonelimi
5. Sonu¢

Yabancilarin Tiirkiye’de konut talepleri arasinda iilkenin jeopolitik konumu, turizm cazibesi, kiiltiirel
benzerlikler, vatandaslik ayricaliklar ve yatirrm getiri beklentisi gibi faktorler gegerlidir. Ozellikle yakin
gecmiste Tiirk Lirasinin yabanci paralar karsisinda deger kaybetmesi sonucu yabancilar i¢in Tiirkiye’den
konut alimi daha kolay olmus, konut alim sayilari artmustir.

Calismada literatiirden farkli olarak yabancilarin konut taleplerinin degiskenlik gosterdigi durumlarda
USD/TRY, konut kredisi faizleri ve konut fiyat endeksi serilerinin iliskisi kantil modeller yardimiyla
incelenmistir. Bulgularda yabancilar arasinda konut talebin artmasi, USD’nin Tiirk Liras1 karsisinda
degerlemesi ile pozitif yonli iliskili ¢ikmustir. Buna ek olarak, konut alimlarinin arttigi donemlerde
USD/TRY bagimsiz degiskeninin daha etkili ve anlaml iliskilileri gézlemlenmistir. Konut alimlarinin
azaldig1 durumlarda USD/TRY 'nin etkisiz ve istatistiki olarak anlamsiz sonuglar verdigi kantil modeller
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yardimiyla goriilmiistiir. Dolarin Tiirk Lirasi karsisinda kazandig1 degerin asamali olarak artmasi yabancilari
konut talebini tetikleyen bir faktdr olmaktadir. Tiirk lirasinin degerinin diistiigii donemlerde yabanci konut
aliminin kolaylastigi, kredi faizlerinin ve konut fiyat endeksinin artmasinin konut talebinde negatif bir
iligkide olmadig1 goriilmiistiir. Yerel halkin konut talebi faizlerle ve fiyatlarla dengelenirken, iilkeye dolar
getiren yabanilar icin caydirict gostergeler olmamaktadir. Esas etken ise yabanci paralarin degerindeki
goreceli artiglar olmaktadir. Tiirk lirasinin asir1 devaliie olmasi1 durumlarinda yabancilar konut taleplerini
hizlandirarak arttirmaktadirlar.
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