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The main objective of this study is to analyse how the COVID pandemic has affected foreign housing
investments in Turkey using up-to-date statistical methods. For this purpose, propensity score
matching and regression analyses were conducted using province-based data obtained from the
Turkish Statistical Institute. According to the results of propensity score matching (kernel matching
and radius matching in which all provinces are included in the model) and regression analysis,
significant findings were obtained indicating that there was a decline in foreign housing investments
in Turkey during the COVID pandemic. However, according to the findings obtained with the one-
to-one matching and radius matching methods restricted only to provinces where sales to foreigners
were made, the statistically significant negative effect has disappeared. This shows that: Using only
the results obtained by least squares regression analysis or propensity score matching, which is not
applied in detail, may lead to erroneous predictions.
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COVID Pandemisinin Tiirkiye’de Yabanci Konut Yatirnmlar1 Uzerindeki
Etkisi: Egilim Skoru Eslestirmesi ve Regresyon Yontemi ile Karsilastirilmah
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Egilim Skoru Eslestirmesi
Regresyon Analizi

Bu caligmanin temel amaci, COVID pandemisinin Tiirkiye’deki yabanci konut yatirimlarini nasil
etkiledigini giincel istatistiksel yontemlerle analiz etmektir. Bu amag¢ dogrultusunda, Tiirkiye
Istatistik Kurumu’ndan il bazinda elde edilen veriler kullanilarak egilim skoru eslestirmesi ve
regresyon analizleri yapilmustir. Egilim skoru eslestirmesi (kernel eslestirmesi ve tiim illerin modele
dahil edildigi radius eslestirmesi) ve regresyon analizi sonuglarina gére, COVID pandemisi
doneminde Tiirkiye’de yabanci konut yatirimlarinda diisiisler olduguna dair anlamli bulgular elde
edilmistir. Ancak birebir eslestirme ve yalnizca yabancilara satis yapilan illerle siirlandirilmig
radius eslestirme yontemleriyle elde edilen bulgulara gore, istatistiksel olarak anlaml1 negatif etkinin
ortadan kalktig1 goriilmektedir. Bu da sunu gostermektedir: Sadece en kiiglik kareler yontemi
regresyon analizi veya detayli uygulanmayan egilim skoru eslestirmesi ile elde edilen sonuglarin
kullanilmasi, hatali 6ngoriiler yapilmasina yol agabilmektedir.
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Giris

Giliniimiizde kiiresellesmeyle birlikte iilkeler arasindaki
ticaret hacmi giin gectikge artmakta ve simirlar ortadan
kalkmaktadir. Neredeyse biitiin iilkeler, komsu {ilkelerle
veya diger iilkelerle ticaret hacmini artirmak ve yabanci
iilkelerin yatirimlarindan pay almak istemektedirler (Cifci,
2018: 1-10). Tiirkiye’nin jeopolitik konumu, kiiltiirel ve
sosyal yapisi yabanct yatirimlar i¢in bir cazibe merkezi
konumundadir. Tiirkiye’nin sahip oldugu bu avantajlardan
yararlanmak isteyen yatirimcilar, 6zellikle son yillarda
Tiirkiye emlak sektoriine ilgilerini artirmis ve bu sektdrde
ciddi miktarda konut satin alimi yapmiglardir. Emlak
sektorii, insanin dogal hakki olan barinma ihtiyacini
saglayan, ¢ok sayida sektorii dogrudan ve dolayli olarak
etkileyen onemli bir sektdrdiir (Yanar ve Demir, 2022:
295:300). Yalniz yakin dénemde, bir kiiresel saglik krizi
olan COVID pandemisi birgok sektorii etkiledigi gibi
emlak sektoriinii de 6nemli 6l¢iide etkilemigtir (Majumder
ve Biswas, 2022: 413-427). Bu durum goz oniine alinarak
bu g¢alismada, COVID pandemisi’nin ddneminde
Tiirkiye’de yabanci konut yatirimlarinin nasil etkilendigi
incelenmistir.

COVID pandemisi’nin yabanct konut yatirimlar
iizerindeki, etkisini dogru tahmin etmek i¢in en kiiciik
kareler regresyon teknigi yeterli olmayabilir. En kiigiik
kareler yontemi ile tahmin edilen regresyon analizinin
varsayimlari; ¢oklu dogrusal baglant1 yoktur, sabit varyans
gibi varsayimlara dayanmaktadir. Ancak egilim skoru
eslestirme teknigi, bu tiir kat1 varsayimlara dayanmadan
nedensel etkilerin tahmin edilmesini saglar ve bu da
sonuglart daha giivenilir kilar (Black, 2015). Bu yiizden
¢alismamizda hem klasik en kii¢iik kareler varsayimlarina
dayanan regresyon analizi teknigi hem de bu varsayimlara
dayanmadan istatistiksel analizler yapilabilecek egilim
skoru eslestirme teknigi kullanilmistir.

Egilim skoru eslestirmesi, sistematik hatay: azaltmak
ve kesinligi artirmak amaciyla 1983 yilinda Rosenbaum ve
Rubin tarafindan mevcut yontemlere alternatif olarak
gelistirilmistir (Rosenbaum ve Rubin, 1983: 41-72).
Egilim skoru yontemleri, her bir uygulama grubu-
karsilagtirma grubu kombinasyonu igin ayri bir egilim
skoru tahmin edilmesini gerektirir (Dehejia, 2005: 355-
364). Bilimsel c¢alismalarin degerlendirme yonteminin
inandiriciligl, aragtirma yapilacak, programin belirlenmesi
ve uygulamasmin altinda yatan sosyo-ekonomik modelin
dogruluguna ve mevcut verilerin miktarina énemli 6l¢iide
baglidir. Her durumda egilim skoru yontemiyle, diger
yontemler gibi etkili tahminler yapilabilir (Nssah, 2006: 2).

Bu ¢alisma, akademik arastirmalara iki farkli sekilde
katk1 saglamay1 hedeflemektedir: Ilk olarak, smirh
arastirmalarin oldugu COVID pandemisi ve Tiirkiye emlak
sektorii literatiiriinii ~ gelistirmektir. ~ ikinci  olarak,
Tiirkiye’de istatistiksel arastirmalarda simirlt  olarak
yararlanilan egilim skoru eslestirme teknigini tanitmak ve
detayli bir sekilde uygulamaktir.

Literatiir

Senn ve ark. (2007) yaptiklar1 c¢aligmada, lineer
regresyon teknigi ile egilim skoru teknigini karsilastirarak
yeterliliklerini tartigmislardir. Uygulama, tahmin edicileri
tarafsizlik ve etkinlik agisindan incelemistir. Gergek
verilerle yapilan bir uygulama {izerinde bu durum

gosterilmis ve bir dizi temel dogrusal model i¢in tahmin
edicilerin  ozellikleri degerlendirilmistir. Belirli
durumlarda, egilim skoru tahmincisinin dogrusal
modelden daha fazla ortak degisken {izerine insa edilmis
olsa bile, tam dogrusal modelle elde edilen bulgularla
uyumlu oldugu belirtilmistir (Senn ve ark., 2007).

Ouaida ve El Hajjar (2012) ¢alismalarinda egilim skoru
eslestirme metodunu kullanarak Fransa'daki mikro
firmalarda e-ticaret kullanimi ile itretkenlik arasindaki
iligkiyi incelemislerdir. Egilim skoru eslestirmesini
kullanmanin temel amaci, e-satig yapan mikro firmalar ile
e-satts yapmayan mikro firmalar arasindaki verimliligi
degerlendirmektir. Aragtirma sonuglari, e-satis yapan
mikro firmalarin 2012'de daha iiretken olduklarini ve daha
yiiksek ciroya sahip olduklarini gstermektedir (Ouaida ve
El Hajjar, 2018).

Del ve ark. (2020), COVID-19'un konut fiyatlart
tizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerini degerlendiren bir
gayrimenkul fiyatlandirma modeli gelistirmislerdir.
Ampirik bulgulara gore, konut fiyatlarinda kisa vadede
%4,16, orta vadede (2020 sonu — 2021 basi) %6,49
oraninda diisiis oldugu yoniinde bilgiler elde edilmistir
(Del ve ark., 2020: 144).

De ve ark 2021°de resmi kaynaklardan yola ¢ikilarak,
emlak piyasasinin ve 6zellikle Napoli metropol bolgesinin
2009-2020 yillar1 arasindaki egilimleri analiz edilmistir.
Sonrasinda, COVID-19'un emlak piyasasi {iizerindeki
etkilerini aragtirmak amaciyla hem toplumu hem de
bolgede faaliyet gosteren emlakgilart kapsayan iki anket
gerceklestirilmistir. Elde edilen bulgulara gore, COVID-
19'un bir sonucu olarak ortaya ¢ikan yeni ihtiyaclar
nedeniyle Napoli metropolitan bolgesindeki konut
talebinde yapisal degisiklikler oldugunu vurgulamaktadir
(De ve ark., 2021: 23).

Yerel ekonomi, ticari  gayrimenkul (CRE)
performansimnin dnemli bir belirleyicisi olmalidir. Bu
calisma, bir metropol bdlgenin ekonomik kosullarinin
bolgedeki CRE performansini nasil etkiledigini ampirik
olarak incelemektedir. Sonug olarak, regresyon analizi ile
egilim skoru eslestirme analizinde elde edilen sonuglar
biiyiik Olciide tutarlidir ve yerel ekonominin ticari
gayrimenkul sektorii lizerinde 6nemli etkileri olduguna
dair bulgular elde edilmistir (Feng, 2022: 361-383).

Majumder ve Biswas (2022) yaptiklar1 calisma ile
COVID pandemisinin konut sektorii tizerindeki etkilerini
incelemiglerdir. Gayrimenkul sektorii; isgilicii piyasasi,
sirket likiditesi, malzeme tedariki, proje teslimi ve temel
maliyet bilesenleri gibi konularda olumsuz sekilde
etkilenmistir. Yeterli sayida vasifli is¢i ve personel
bulunamamasi nedeniyle planlanan calismalar
gerceklestirilememigtir. Gayrimenkul sektorii emek yogun
bir sektér oldugu icin ¢alisanlarin  verimliliginin
artirtlmasi, rekabet giiciiniin  artirllmasma  katki
saglayacagi belirtilmistir (Majumder ve Biswas, 2022:
413-427).

Atay (2022) yaptig1 calismada, konut sektdrii ve
COVID-19 arasindaki iligkiyi analiz etmistir. Analize konu
olan konut sektdrii Olgiitii olarak konut kredileri
kullanilmig, COVID-19 yerine ise 6liim say1si, vaka sayisi
ve konut kredilerine etkisi olacag: diisliniilen doviz kuru
kontrol degiskeni olarak kullanilmistir. Elde edilen
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bulgulara gore, esbiitiinlesme testinde Tiirkiye'de konut
sektorii ile pandemi degiskenleri arasinda uzun dénemli bir
iligki oldugu belirtilmistir (Atay, 2022).

Aslan (2023) yaptigi caligmada, 2014-2022 yillart
arasindaki bir dizi nicel veri kullanarak yabancilarin miilk
edinmelerinin ardindaki nedenleri ve bunlarin yerel konut
piyasalar1 izerindeki etkilerini analiz etmistir. Bu
calismada, yabanci yatirimcilarin getirecegi sermayenin,
yerelde yasayan diisiik ve orta gelirli insanlarin uygun
fiyatli, kaliteli konut sahibi olabilmeleri i¢in destek olarak
kullanilmasi 6nerilmektedir (Aslan, 2023: 613-616).

Gonen (2021) yaptigt ¢aligma ile COVID pandemisi
sonrasinda uygulanan kisitlamalarin konut tercihlerine
etkisinin olup olmadigim aragtirmistir. Google Trend
verilerinden ve Usak Belediyesi imar Miidiirliigii'nden elde
edilen verilerden yararlanarak miistakil evlere talep olup
olmadig1 incelenmistir. FElde edilen bulgulara gore,
insanlarin ev ararken siklikla faydalandigi internette,
Google Trends verileri analiz edilmis ve pandemi sonrasi
insanlarin aramalar1 dikkate alinarak bahgeli miistakil
evlere olan talebin arttig1 belirtilmistir (Gonen, 2021: 25-
33).

Cizelge 1. Verilerin Istatistiksel Gosterimi
Table 1. Descriptive Statistics

Veri

Calismamizda TUIK’ten (Istatistikler-E Hizmetler- il
Gostergeleri) elde edilen veriler' kullamlmistir. Ham
veriler EXCEL dosyasi olarak TUIK’ten alinarak
diizenlenmis olup sonrasinda SAS programi yardimiyla
islenerek istatistiksel analizler i¢in elverisli duruma
getirilmigtir. Kullanilan veriler 2013-2023 yillar1 arasinda
Tiirkiye’deki 81 ilin il bazinda ekonomi, niifus, saglik ve
egitim verilerini kapsamaktadir. Toplamda 891 birimlik
ornekleme ulasilmistir. Ancak Cizelge 1’de goriildiigii gibi
veri eksikliginden dolay1 bazi verilerde drneklem sayisi
664’¢ kadar diigmektedir. Cizelge 1°de belirtilen veriler,
yabancilara il bazinda yapilan konut satislari harig,
TUIK’in resmi internet sitesinden almmustir. Ancak il
bazinda yabancilara yapilan konut satislar1 TUIK ten bilgi
talebiyle elde edilmistir?,

o)) O] ®) (4) () (6)
Degiskenler OmkSay  Ortalama  Medyan StdDag Min Maks
Yabanc1 konut satiglari 891 411.1 0 2,065 0 26,469
COVID donemi 891 0.364 0 0.481 0 1
GSYH -Milyar TL 810 58.50 16.04 219.2 1.190 4,564
[hracat —mil($) 890 2,238 213.0 10,356 0.00600 117,100
Ithalat-mil ($) 888 2,765 103.8 15,413 0.00400 188,070
Niifus-bin 891 1,008 530.4 1,820 75.62 15,908
Niifus yogunlugu 883 130.0 62.94 324.9 11.06 3,062
Net Gog 886 -0.497 -0.175 16.35 -119.0 138.5
Girigimcilik sayis1 — bin 810 47.60 20.62 109.5 2.703 1,145
Kullanilan daire sayisi 830 8,882 3,896 17,421 9 162,714
Kisi bag1 elektirik tilk. KWh 664 2,766 2,418 1,738 2 11,004
Kisi bag1 hekim say1si-bin 729 1.557 2 0.591 1 4
Kisi Bagi hastn ytk sy-yiiz 729 275.9 261 84.98 119 655
OkuYazBilenOran 891 96.06 96.48 2.039 89.53 99.07

! https://biruni.tuik.gov.tr/ilgosterge/?locale=tr adresinden
alinmistir.

2 https://ty.tuik.gov.tr/Home/Index adresinden basvuru
yapilarak, elde edilmistir.
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Yillara Gore Yabanci Konut Satislari
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Sekil 1. Tiirkiye ve Secilmis Ug Biiyiik IldeYabancilara Yapilan Konut Satis1 2013-2023
Figure 1. Foregins Condos Sales in Turkey and 3 Big Cities from 2013-2023

Cizelge 1°de belirtilen COVID dénemi degiskeni 1 ve
0 degerlerini almaktadir. 1 degeri 2020 yil1 ve sonrasini
kapsarken, 0 degeri 2020 yili Oncesi donemi
kapsamaktadir. COVID pandemisine ek olarak, yabanci
konut satiglarini etkileme potansiyeline sahip Cizelge
1’deki ekonomi, niifus, turizm ve saglik verileri
tahminlerin dogruluk oranini artirmak i¢in analizlere dahil
edilmigtir. Yabanci konut satiglar1  degiskenine ait
ortalama, medyan, minimum ve maksimum degerler
sirasiyla 395.4, 0, ve 26,461°dir. Aym sekilde diger
degiskenler de Cizelge 1’den yararlanarak incelenebilir.

Sekil 1. incelendiginde Tiirkiye’de pandemi déoneminde
yabancilara yapilan konut satiglarinda Tirkiye genelinde
bir diisiis oldugu goriilmektedir. Istanbul ili incelendiginde
pandemi doneminde (2020 yilinda) diisiis oldugu
anlagilmaktadir. Yine yukarida izmir ve Ankara illeri
incelendiginde, her iki ilde yabancilara yapilan konut
satiglariin artis hizinda bir diigiis oldugu gézlenmektedir.

Yontem ve Analizler

Analizlere ilk olarak ¢oklu lineer regresyon yontemi ile
baglanlmigtir. Daha sonra egilim skoru eglestirme
teknikleri kullamlmustir. TUIK’ten elde edilen veriler,
Excel, SAS programlaru kullanilarak STATA programina
aktarilmigtir. Devaminda verilerin iglenmesi, Cizelgelerin
olusturulmasi, egilim skoru eslestirmeleri ve regresyon
analizleri icin STATA  paket  programindan
yararlanilmigtir. Calismada 6nce veriler en kiigiik kareler
yontemiyle regresyon analizi ile tahmin edilmis,

sonrasinda ise egilim skoru eslestirmesi teknikleriyle
istatistiksel analizler yapilmustir.

Regresyon Analizleri

Regresyon Analizi, ekonometri galismalarinda en gok
kullanilan araglardan biridir. Regresyon analizi, bagimli
veya agiklanan degisken Y ile bagimsiz veya acgiklayici
degisken X (ya da X’ler) arasindaki ilgiyi tanimlama ve bu
ilginin derecesini agiklama ile ilgilidir (Tar1, 2015:15).

Uygulamada genellikle farkli degiskenler arasinda bir
iliskinin bulundugu goriiliir. Bu iligkinin fonksiyonel
olarak gosterilmesi regresyon teorisinin konusudur.
Regresyonda, bir veya daha fazla bagimsiz degiskenle bir
bagli degisken agiklanmaya calisilir (Oktay ve Basar,
2018:73).

Giliniimiizde en kiiciik kareler yonteminin biitiin
varsaymmlar1 test edilememektedir. Calismamizda test
edilen varsayimlara yer verilmistir. Bunlar sirasiyla normal
dagilim, hata terimlerinin varyansinin degismedigi sabit
varyans ve hata terimleri arasinda bir iliski olmadigi
varsayimdan sapma olan otokorelasyondur (Tari,
2015:157).

En kiigiik kareler yontemine dayali olarak yapilan
regresyon analizinin yukarida belirtildigi dezavantaji
belirtilen varsayimlarin  ¢ogunun gilinlimiizde test
edilmemesi, test edilen varsayimlarin test edildikten sonra
varsayimlarin  saglanmamast durumunda karsilasilan
zorluklardir.
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Cizelge 2. Normal Dagilim Testi (Shapiro-Francia W’ Test)/

Table 2. Normal Distribution Test

Panel A: Shapiro—Francia W' test for normal data

ornek say w V' z Prob>z
YabKontSatDegOrant 861 0.32018 398.006 13.595 0.00001
Panel B: Shapiro-Wilk W test for normal data

ornek say w V z Prob>z
YabKontSatDegOrant 861 0.32376 372.178 14.569 0.00000

Not: Shapiro—Francia W' test for normal dagilim; Shapiro—Wilk W test for normal dagilim testi rapor edilmistir.
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Sekil 2. Stata Pnorm Koduyla Standartlastirilmis Normal
Dagilim Gosterimi

Figure 2. Standardised Normal Distribution with Pnorm
Code

Cizelge 2 Shapiro—Francia W' ve Shapiro-Wilk W'
testleri kullanilarak, degisim oraninin degiskeninin normal
dagilimi test edilmektedir. Testlerin “p” degerine
baktigimizda, bu degerin 0,01 (1%) oranindan daha kiigiik
oldugunu gormekteyiz. Bu da degisim orani1 degiskeninin
normal dagilmadigin1 gostermektedir.

Normal dagilmayan degiskenin normal dagilima daha
yakinlagsmast icin Sekil 2’de yabancit konut satislari
degiskeninin yillara gore degisim oranina pnorm kodu
uygulanarak normal dagilima daha da yakinlastirilmistir.

Cizelge 3: Degisen Varyans Testi
Table 3: Breusch—Pagan/Cook—Weisber test for
heteroskedasticity

chi2(1) 1734.93
Prob > chi2 0.0000
HO: Constant variance

Breusch—Pagan/Cook—Weisber  testi  kullanmilarak

modelimizin sabit varyansli olup olmadig: test edilmistir.
Testin “p” degerlerine baktigimizda, bu degerin 0,01 (1%)
oranindan daha kiiciik oldugunu goérmekteyiz. Bu
durumdan sabit varyansl olmadigt anlasilmaktadir.

Modellerimiz varyans sabit olmadigindan, Stata
programinda  kullanilan ~ “vce (robust)” yani
robustlastirilmis standart hata modellere eklenmistir.
Robust tahmin ediciler, verilerin giivenli ve homojen
dagilmamasi durumunda giivenli sonuglar elde etmek ve
sapan degerlerin etkisini azaltmak amaciyla basvurulur
(Kog ve Akdeniz, 2008:1).

Bazi ekonometrisyenlere gore, parametre tahminlerini
onemli Olciide etkileyen giiclii bir ¢oklu dogrusal baglanti
yoksa, dogrusal baglant1 dnemsiz degiskenleri etkiliyorsa
ve tahmin edilen model 6ng6rii amaciyla kullanilacaksa,
coklu baglantiy1 diizeltmeye gerek yoktur (Tar1, 215:163).

Regresyon modeli:

YabKonSatDegOrant;;
= By + B; * COVIDDonemi + B, x X
+ &

Modeldeki &;, hata terimi, ve i: Il anlamma t: Yil
anlamina gelmektedir.
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Cizelge 4. En Kiiciik Kareler Yontemi ile Tahmin edilen Regresyon Analizi Sonuglari

Table 4. Estimation Results from Ordinary Least Squares

1) 2 3) (4)
YabKontSatDegOrani YabKontSatDegOrani YabKontSatDegOrant YabKontDegOrani
COVID dénemi -0.155*** -0.156** -0.530*** -0.545**
(0.046) (0.068) (0.153) (0.262)
GSYH -milyar TL 0.006*** 0.006***
(0.002) (0.002)
Ihracat —bin($) -0.000 -0.000
(0.000) (0.000)
Ithalat-bin ($) -0.000 -0.000
(0.000) (0.000)
Niifus -0.000 -0.000
(0.000) (0.001)
Niifus yogunlugu 0.002* 0.003
(0.001) (0.002)
Net goe 0.000 -0.002
(0.001) (0.013)
Girsimci say1st -0.00001** -0.000
(0.000) (0.000)
Ruh Ver Daire Sy 0.0001*** 0.0001*
(0.000) (0.000)
Kisi bas1 elekt tiiketimi 0.000 0.000
(0.000) (0.000)
Kisi basi hekim sy-bin 0.044 0.075
(0.131) (0.385)
Kisi bas1 htnytksy.yzbn -0.000 0.000
(0.001) (0.002)
Okur Yazar Bilen Or. 0.003 -0.081
(0.021) (0.117)
Sabit parametre 0.135%** 0.677 0.471%** 1.708
(0.034) (1.018) (0.115) (2.583)
Orneklem sayisi 861 579 256 174
R-Kare 0.009 0.032 0.031 0.102
Tiim Bagimsiz HAYIR EVET HAYIR EVET
Degiskenler

Not: Bu Cizelge en kiigiik kareler yontemi ile tahmin edilen sonuglari rapor etmektedir. Cizelgedaki model 1 biitiin illeri modele
dahil edip analiz yapilmaktadir. Model 2’de biitiin bagimsiz degiskenler modele eklemistir. Model 3 ve 4’de is dnceki iki model

*

sadece yabanci konut satiglarini yapilan iller verisine uygulanmustir. *, ™, ve ™" sirastyla 10%, 5%, ve 1% istatistiksel anlamlilik

oranlarini belirtiyorlar.

Coklu lineer regresyon analizi kullanilarak elde edilen
sonuglar Cizelge 2’de gosterilmistir. Cizelge 2’deki Model
1’de tiim iller modele dahil edilmistir. Model 2’de 6nceki
modele ek olarak, tim bagimsiz degiskenler modele
eklenmigtir. Model 3 ve 4’te ise Onceki iki model
tekrarlanmig ve COVID o6ncesi ve sonrasi donemde hig
yabanct konut satisi yapilmayan iller analizlerden
cikartlmigtir.  Bu  kisitlamanin  nedeni, verilerimizi
inceledigimizde, 26 ilde (Bu da tiim illerin %32.09’una
denk gelmektedir) belirtilen yillar arasinda hi¢ konut satigt
yapilmamistir. Dolayistyla, bu iller ortalama etkiyi
etkileme olasilig1 oldugundan, Model 3 ve 4’te bu iller
dahil edilmemistir. Sonuclara bakildiginda, 6rnegin Model
1’de, COVID doneminde yabanci konut satiglarinda 0.153
(%15.3) oraninda bir azalis olmustur. Bu azalis istatistiksel
olarak %1 oraninda anlamhidir. Yine Model 2 ve Model
4’te tim bagimsiz degiskenler modele eklendiginde
istatistiksel olarak anlamlilik azalsa da, bu anlamlilik
etkisini korumustur. Bu etkiyi daha iyi 6l¢ebilmek igin,

sonraki kisimda skoru

uygulanmaistir.

egilim eslestirme  yontemi

Egilim Skoru Eslestirmesi

Egilim skoru eslestirmesi, denegin gézlemlenen temel
degiskenleri géz oniine alindiginda bir kisinin uygulama
grubuna dahil olma olasiligmmin bir tahmini olarak
tanimlamigtir (Rosenbaum ve Rubin, 1983: 41-55). Egilim
skoru eslestirmesi, ortak degiskenleri dengeleyerek yapilan
uygulamanin etkisinin tahminin edilmesini saglar. Egilim
skoru yaklasimi 1983 yilinda Rubin ve Rosenbaum
tarafindan gelistirilmistir. Bu teknik, tip, isletme ve egitim
gibi alanlarda yaygin olarak kullanilmaktadir (Li, 2013:
188-226). Egilim skoru, goézlemlenen temel ortak
degiskenler kullanilarak hesaplandigindan, benzer egilim
skoruna sahip veriler karsilastirilabilir (Morgan, 2018:404-

406).
Egilim skoru eslestirmesi 1{i¢ ana ydnetimi
uygulanmistir. Belirtilen ¢aligmalardan yola ¢ikarak

(Alberto ve Imbens, 2016; Cifci, 2022; Cifci, Tidwell,
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Mortal, ve Gupta, 2022), egilim skoru analizi su sekilde
gosterilebilir:
p(X) = Y(1) - Y(0)
p(X) = Pr(K = 1X) — (K = 0)X = 0]
p(X) = (Pr[(K = 1|X) = (K = 0)X])
Yukaridaki denklemde K degiskeni 1 ve 0 degerini

almaktadir. 1 degeri uygulama grubunu (COVID donemi)
belirtmektedir; 0 degeri ise kontrol grubunu (COVID
oncesi donem) belirtmektedir. X ise ortak degiskenler
vektoriidir. p(X) uygulama ve Kkontrol grubunun
arasindaki benzerligi bagimsiz degiskenleri goz Oniine
alarak test etmektedir. Bizim c¢alismamizda uygulama
grubu COVID doénemi, kontrol grubu ise COVID donemi
oncesi yabanci konut satiglar1 anlamina gelmektedir.
Buradan yola c¢ikarak, egilim skoru kullanarak,
analizlerimizde COVID doénemi ve dncesi yabanct konut
satiglariin benzerlik oranini tiim bagimsiz faktorleri géz
oniine alarak tahmin etmekteyiz.

Cizelge 5. Egilim Skoru Esglestirme Yontemi Analizi
Sonuglari
Cizelge 5. Resutls from Propensity Score Matching
1) )
YabKontSatDegOran1  YabKontSatDegOrani
Panel A: Radius Eslestirmesi

CovID
d6énemi

-0.059*** -0.166

(0.022) (0.113)
Orneklem 567 126
sayisi

Tim
Bagimsiz
Degiskenler
Panel B:
Kernel
Eslestirmesi
COVID
donemi

EVET EVET

-0.073*** -0.204*

(0.022) (0.109)
Orneklem 562 136
sayisi

Tim
Bagimsiz
Degiskenler
Panel C:
Bire-Bir
Eslestirmesi
COVID
donemi

EVET EVET

-0.015 -0.028

(0.031) (0.104)
Orneklem 276 82
sayi1st

Tim
Bagimsiz
Degiskenler
Not: Bu Cizelge eslestirme ydntemi rapor etmektedir.
Panel A radius yontemi; Panel B Kernel yontemi; ve
Panel C Birebir eslestirme yapilarak elde edilen sonuglari

EVET EVET

sunmaktadir. Standard hatalar parantez igerisinde
sunulmus. *, ™, ve 7 swrasiyla 10%, 5%, ve 1%
istatistiksel anlamlilik oranlarini belirtiyorlar. Model 1:
biitiin illeri iceriyor. Model 2: sadece yabanci illeri
yapildig1 detay1 analiz kullanarak tahmin ediyor. Her iki
modelde tim bagimsiz degiskenler modele dahil
edilmigtir.

Egilim skoru eslestirmesi {i¢ ana yonetimi kullanilarak
uygulanabilir. Bu yontemler: Radius eslestirmesi, Kernel
eslestirmesi ve birebir eslestirmedir. Eglestirme yontemi ile
elde edilen sonuglar Cizelge 5°’te gosterilmistir. Cizelge
5’teki Panel A’da Radius eslestirmesi sonuglari; Panel
B’de Kernel eslestirmesi sonuglari; Panel C’de ise birebir
eslestirme sonuglar1 gosterilmistir. Cizelge 5’teki Model
1’de biitiin iller modele dahil edilip analiz yapilmustir.
Model 2’de regresyon analizine uyumlu olarak COVID
donemi ve Oncesi hi¢ yabanci konut satis1 yapilmayan iller
analizlere dahil edilmemistir.

Radius eslestirmesi sonuglarina bakildiginda 6rnegin
Model 1’e gore COVID doéneminde yabanci konut
satiglarinda %6 azalis olmustur. Bu azalis %1 Onem
diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. Model 2’ye gére
COVID doéneminde yabanci konut satislarinda %16 azalma
olmus ve bu azalma istatistiksel olarak anlamli degildir.
Kernel eslestirmesi sonuglarina bakildiginda Model 1°e
gore COVID doéneminde yabanci konut satislarinda %73
azalis olmustur. Bu azalis %1 6nem diizeyinde istatistiksel
olarak anlamlidir. Model 2’ye gére COVID doneminde
yabanci konut satiglarinda %20 azalma olmustur. Bu azalis
%10 6nem diizeyinde anlamlidir. Elde edilen bulgularin
dogrulugu daha detayli eslestirme teknigi olan birebir
eslestirme teknigi, (Alberto ve Imbens, 2016; Cifci, 2022;
Cifci, Tidwell, Mortal, ve Gupta, 2022, yapilan
calismalarda belirtildigi gibi) ile kontrol edilecektir.

Birebir eslestirme sonuglarina bakildiginda, Model 1’e
gore COVID doéneminde yabanci konut satislarinda %27
oraninda bir azalis olmustur. Ancak bu azalig istatistiksel
olarak anlamli degildir. Model 3’¢ gore COVID
doneminde yabanci konut satiglarinda %54 azalma
olmustur, ancak bu azalma istatistiksel olarak anlamli
degildir.

Sonuc ve Oneriler

Bu ¢alismada, COVID pandemisinin Tirkiye'deki
yabanct konut yatirimlart {izerindeki etkisi giincel
istatistiksel yOntemler kullanilarak analiz edilmistir.
Calismada kullanilan veriler, il bazinda ekonomi, niifus,
saglik ve turizm verilerini kapsamaktadir.

En kiigiik kareler regresyon analizi kullanilarak elde
edilen sonuglar, COVID pandemisinin hem negatif hem de
istatistiksel olarak anlamli bir azalmaya yol agtigim
gostermektedir. Ayni sekilde, eslestirme yontemi Egilim
skoru eslestirmesi (kernel eslestirmesi ve tiim illerin
modele dahil edildigi radius eslestirmesi) ve regresyon
analizi sonuclarina gére, COVID pandemisi doneminde
Tiirkiye’de yabanci konut yatirimlarinda  diistisler
olduguna dair anlamli bulgular elde edilmistir. Ancak
birebir eslestirme ve yalnizca yabancilara satis yapilan
illerle sinirlandirilmis radius eslestirme yontemleriyle elde
edilen bulgulara gore, istatistiksel olarak anlamli negatif
etkinin ortadan kalktig1 goriilmektedir.
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Bu durumdan elde edilen istatistiksel bulgular 15181nda
su 6ngori yapilabilir: sadece regresyon analizi veya detayl
uygulanmayan egilim skoru eslestirmesi hatali yorumlara
yol acabilir. Birebir eslestirme teknigi, daha detayli bir
analiz yontemi oldugundan, Cifci (2022); Cifci, Tidwell,
Mortal ve Gupta (2022) yapilan calismalarda belirtildigi
gibi, pandemi ddéneminde yabancilara yapilan konut
satiglarinin istatistiksel olarak etkilenmedigi sonucuna
ulasilmistir. Ayrica, sadece bir istatistiksel yontemle veya
detaylandirilmayan istatiksel analiz yontemleriyle hatali
istatistiksel yorumlara yol agabiliriz. Bu nedenle, yapilan
istatistiksel analizlerde birden fazla istatistiksel yontem
kullanilmasi 6nerilmektedir.

Calismada hem COVID pandemisi’nin Tiirkiye'deki
yabanct konut yatirimlarma etkisi incelenmis hem de
egilim skoru eslestirmesi ile regresyon yontemi
karsilastirilarak literatiire katki sunulmustur.
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