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Bu aragtirmanin amaci 24 Subat 2022°de patlak veren Rusya-Ukrayna savasmin iki iilke vatandaslarinin Tiirkiye’deki konut
talebi iizerindeki etkilerini aragtirmaktir. Bu amagla Tiirkiye’de yabancilara yapilan konut satis sayilar1 ve iki iilke
vatandaslarina yapilan konut satis sayilari, go¢ ve ikamet verileri kullanilmistir. Calismada veriler TUIK ’ten elde edilmis, savas
Oncesi ve savag basladiktan sonra iki iilke vatandaslarinin Tiirkiye’deki konut edinimleri, ikamet durumlar1 ve gé¢ durumlari
incelenmistir. Verilerin bir istatistik programi yardimiyla analizleri yapilmus, tanimlayici istatistiklerle elde edilen veriler sekil
ve tablolara doniistiiriilerek sonuglar elde edilmistir. Calisma neticesinde Rusya-Ukrayna savasinin, bu iilke vatandaglarinin
2022 yilinda 6nceki yillara kiyasen Tiirkiye’de konut talebini ve konut satiglarini 6nemli diizeyde arttirdig tespit edilmistir.
Rus vatandaglar1 savasin basladigi yil 2022°de Tiirkiye genelinde 16.312 konut satin almis, en ¢ok konut satin alinan ilk iig il
sirastyla %61,2 oranla Antalya, %15,8 oranla Mersin ve %15,5 oranla Istanbul olmustur. Ukrayna vatandaslar1 ise 2.574 adet
konut satm almus, en cok konut satin alman iller sirastyla %71,5 oranla Antalya, %11,1 oranla Mersin ve %3,6 oranla Istanbul
olmugtur. Yine sonuglara bakildiginda ortaya ¢ikan savasin bu iilke vatandaslarinin Tirkiye’deki ikamet sayilarinda artisa
sebep oldugu ve konut satislarindaki artisla paralellik gosterdigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Istatistik, Konut, Tiirkiye, Go¢, Savas.
JEL Smiflandirma Kodlari: C10, N40, R30, J15.
ABSTRACT

The purpose of the research is to investigate the effects of the Russia-Ukraine war, which broke out on February 24, 2022, on
the housing demand of citizens of both countries in Tiirkiye. For this purpose, immigration and residence data are used on the
number of house sales to foreigners in Tiirkiye and the number of house sales to citizens of both countries. The data is obtained
from TUIK, and the housing acquisition, residence status, and migration status of the citizens of the two countries in Tiirkiye
before and after the war are examined. The data is analyzed with the help of IBM SPSS.20 statistical program, and the results
are obtained by converting the data obtained with descriptive statistics into graphs and tables. As a result of the study, it is
determined that the Russia-Ukraine war significantly increased the housing demand and housing sales of the citizens of this
country in 2022 in Tiirkiye compared to previous years. Russian citizens purchased 16,312 houses across Tiirkiye in 2022, the
year the war started. The first three cities where the most houses are purchased are Antalya at 61.2%, Mersin at 15.8%, and
Istanbul at 15.5%, respectively. Ukrainian citizens purchased 2,574 houses, and the cities where most are purchased are
Antalya, with 71.5%, Mersin, with 11.1%, and Istanbul, with 3.6%, respectively. Again, when the results are examined, it is
determined that the war caused an increase in the number of residents of these countries’ citizens in Tiirkiye and is parallel to
the increase in housing sales.
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GENISLETILMIiS OZET

Amac ve Kapsam:

Bu ¢alismanin amaci, 24 Subat 2022 tarihinde baslayan Rusya—Ukrayna Savasi’nin, her iki iilkeden Tiirkiye’ye yonelik niifus
hareketleri yoluyla Tiirkiye’de konut talebine yol agip agmadigini incelemektir. Savas baslangigta bolgesel bir ¢atisma gibi
goriinse de etkileri kiiresel boyutlara ulagmistir. Ekonomik istikrarsizlik, enerji arz1 sorunlart ve gida tedarikindeki aksakliklar
birgok {lilkeyi etkilemistir. Savasin en dnemli sonuglarindan biri gé¢ olgusu olup, bu durum Tiirkiye gibi hedef iilkelerde
barinma ve konut sorunlarini giindeme getirmistir. Savas nedeniyle yerinden edilen bireylerin daha giivenli bolgelere
yonelmesiyle birlikte konut talebinde degisimler ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda ¢alismada, Rusya ve Ukrayna’dan Tiirkiye’ye
yonelik gociin konut talebi tizerindeki etkilerine iliskin veriler incelenmistir.

Yontem:

Tiirkiye’de yabancilara yapilan konut satislari ile Rus ve Ukrayna vatandaslarina yapilan konut satis sayilari, gé¢ ve ikamet verileri
kullanilmistir. Veriler istatistiksel bir program destegi ile analiz edilmis; betimleyici istatistiklerle elde edilen bulgular grafik ve
tablolar haline doniistiiriilerek birtakim sonuglar elde edilmistir. Sayilabilen ve iki boyutlu tablolarda 6zetlenebilen degiskenler
icin bulgular say1 ve yiizde olarak hesaplanmis ve sonuglar yorumlanmustir. Rusya’nin 24 Subat 2022 tarihinde Ukrayna’y1 iggal
etmesiyle baslayan savasin etkileri kiiresel boyutlara ulasmustir. Ozellikle tahil krizi tiim diinyay: etkilemistir. Savas; ekonomik,
politik ve diger boyutlartyla diinya giindemini degistirmistir. Savasin etkisiyle bu {ilkelerin vatandaglari, glivenliklerini saglamak
amactyla smir bolgelere ve diger iilkelere go¢ etmek zorunda kalmustir. Savasin baglamasinin ardindan s6z konusu iilke
vatandaglan Tirkiye’yi glivenli bir iilke olarak gormistiir. Bu algi, savag dncesinde Tiirkiye'nin her iki iilkeyle olan olumlu
iliskilerinin ve savag siirecinde her iki iilkeye yonelik izledigi dengeli ve olumlu politikalarin bir yansimasi olarak da
degerlendirilebilir. Bu nedenle, savag magduru olan vatandaslar Tiirkiye nin birgok kentinde konut satin almistir.

Bulgular:

Caligmada, 24 Subat 2022 tarihinde savagin baslamasimin ardindan Rus ve Ukrayna vatandaglarinmn Tiirkiye’deki konut talebi
iizerindeki etkisi incelenmistir. Bu kapsamda elde edilen veriler iki ilke 6zelinde analiz edilmis ve asagidaki sonuglara ulagilmistir.
Rus vatandaglart 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde 4.314 konut satin almistir. Savas oncesi donemde, 2021 yilinin ayn1 déneminde
ise 821 konut satis1 gerceklesmistir. Bu sonuglara gore %425,45 oraninda 6énemli bir artis meydana gelmistir. 2022 yilmnin Giglinct
ceyreginde bir 6nceki yilin ayn1 donemine kiyasla %155,31, dérdiincii ¢eyreginde ise %209,23 oraninda artis yasanmustir. 2022
yili genelinde Rus vatandaglarina toplam 16.312 konut satilmis olup, bu say1 bir nceki yila gore %203,25 artig gostermistir. Bu
bulgular dogrultusunda, savagin bagladigi y1l Rus vatandaslarinin Tiirkiye’deki konut talebini dnemli 6l¢iide arttirdigi ve bu talebin
konut satig sayilarma yansidigi goriilmektedir. Tiirkiye’de ikamet etmeye baslayan Rus vatandaslarinin cinsiyete gére niifus verileri
incelendiginde, 2021 yilinda 14.548 olan ikamet eden kisi sayisinin 2022 yilinda 36.215°e yiikseldigi ve %148,93 oraninda artis
gosterdigi goriilmektedir. Bu veriler, konut talebi ile paralel bir durum sergiledigini ortaya koymaktadir. Savasgin etkisiyle Rus
vatandaglarinin Tiirkiye’de konut talebine ciddi bir ilgi gosterdigi soylenebilir. Elde edilen sonuglar, Boyiik (2024) ile Dinger ve
Serbetgi (2022) tarafindan yapilan ¢alismalarla benzerlik gostermektedir. Ukrayna vatandaslari agisindan degerlendirildiginde,
savasin basladig1 2022 yilmin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gére %206,08 oraninda artis yasanmustir. 2022
yilinn iiglincii ¢eyreginde ise bir dnceki yilin aynt donemine kiyasla %75,21 oraninda artis gerceklesmistir. 2022 yilinda Ukrayna
vatandaglarina toplam 2.574 konut satilmis olup, bu say1 2021 yilina gére %106,58 artis géstermistir. Cinsiyete gore Tiirkiye’de
ikamet etmeye baglayan Ukrayna vatandaglarinin sayisi 2021 yilinda 3.959 iken, 2022 yilinda 17.643’e yiikselmis ve %345,64
oraninda artis sergileyerek ciddi bir yiikselis kaydedilmistir. Her iki iilke i¢in de son bes y1l igerisinde en yiiksek ikamet sayisinin
savagin basladigi 2022 yilinda gerceklestigi goriilmektedir. Bu sonuglara gore, ortaya ¢ikan savasin s6z konusu iilke
vatandaglarinin Tiirkiye’deki ikamet sayisini artirdig1 ve bu artisin konut satislarindaki yiikselisle paralel oldugu tespit edilmistir.

Sonug ve Tartisma:

Bu ¢aligmadan elde edilen bulgular, konut piyasasinda faaliyet gdsteren paydaglara, konut politikalarini sekillendiren karar
alicilara, yerel yonetimlere ve akademik literatiire katki sunmasi hedeflenmektedir. Ayrica, farkl {ilkelerde yapilacak benzer
arastirmalar araciligtyla bu alandaki literatiiriin gelistirilmesine katk: saglayacagi ongoriilmektedir. Savas ve diger nedenlerle
Tiirkiye’ye gelen yabanci uyruklu bireyler acisindan, konut arz ve talep dengesinin korunmasi ile gogiin ekonomik ve sosyal
etkilerinin yonetilmesi, merkezi hiikiimet ve yerel yonetimler i¢in kritik bir 6nem tagimaktadir. Go¢ kavrami, konut piyasasinda
arz-talep dengesini etkileyerek konut satislart ve fiyatlar iizerinde 6nemli etkileri bulunmaktadir.
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EXTENDED SUMMARY

Purpose and Scope:

The aim of the study is to examine whether the Russia - Ukraine war has led to an increase in housing demand in Tiirkiye
through population movements from both countries to Tiirkiye. Although the war initially appeared to be a regional conflict,
its impacts have reached global dimensions. Economic instability, disruptions in energy supply, and interruptions in food supply
chains have affected many countries. One of the most significant consequences of the war is the phenomenon of migration,
which bring housing and accommodation issues to the forefront in destination countries such as Tiirkiye. As individuals
displaced by the war move towards safer regions, notable changes in housing demand emerges. In this context, the study
examines data regarding the effects of migration from Russia and Ukraine to Tiirkiye on housing demand.

Design/methodology/approach:

The number of house sales to foreigners in Tiirkiye and the number of house sales to citizens of two countries, migration, and
residence data are used. The data is analyzed with the help of IBM SPSS.20 statistical program, and the results are obtained by
converting the data obtained with descriptive statistics into graphs and tables. For features that can be counted and summarized in
two-dimensional tables, the findings are calculated as numbers and percentages, and the results are interpreted. The effects of the
war that broke out when Russia invaded Ukraine on February 24, 2022, are global. Especially the grain crisis affects the whole
world. The war changes the world agenda in its economic, political, and other dimensions. Due to the impact of the war, citizens
of this country have to migrate to the borders and other countries for their safety. Citizens of this country see Tiirkiye as a safe
country after the initiation of the war. This view can also be considered as a reflection of Tiirkiye's positive relations with both
countries before the war and Tiirkiye's positive policies towards both countries during the war. For this reason, citizens who are
victims of war buy houses in many cities in Tiirkiye. The results of the study are aimed to contribute to housing sector stakeholders,
policymakers who make housing plans, local governments, and the literature. In addition, it is thought that the study would give
new impetus to the literature in this field by conducting similar studies in different countries.

Findings:

In the study, the impact of Russian and Ukrainian citizens on housing demand in Tiirkiye after the war started on February 24,
2022, is investigated. In this regard, the data obtained is analyzed for two countries and the following results are obtained. Russian
citizens purchased 4,314 houses in the 2nd quarter of 2022. Before the war, 821 houses were sold in the same period of 2021.
According to these results, there is a significant increase of 425.45%. There is an increase of 155.31% in the 3rd quarter of 2022
compared to the same period of the previous year. There is an increase of 209.23% in the 4th quarter of 2022 compared to the same
period of the previous year. 16,312 houses were sold to Russians in 2022, an increase of 203.25% compared to the previous year.
In line with these results, Russian citizens' housing demands in Tiirkiye increased in the year the war started, and this demand was
reflected in the number of housing sales. When the population information of Russian citizens who started to reside in Tiirkiye by
gender is examined, it is seen that while 14,548 people took residence in 2021, the number reached 36,215 in 2022, an increase of
148.93%. These data reveal a pattern that is consistent with housing demand. It can be said that, due to the impact of the war,
Russian citizens show significant interest in housing demand in Tiirkiye. These results are similar to the studies conducted by
Boyiik (2024) and Dinger & Serbetci (2022). There is an increase of 206.08% in the 2nd quarter of 2022, when the war began for
Ukrainian citizens, compared to the same period of the previous year. There is an increase of 75.21% in the 3rd quarter of 2022
compared to the same period of the previous year. A total of 2,574 houses were sold in 2022, an increase of 106.58% compared to
2021. While the population number of Ukrainian citizens who started residing in Tiirkiye according to their gender was 3,959 in
2021, it reached 17,643 in 2022, an increase of 345.64%. It is seen that the highest number of residences in the last 5 years for both
countries occurred in 2022 when the war started. According to these results, it is determined that the war caused an increase in the
number of residents of this country citizens in Tiirkiye and is parallel to the increase in housing sales.

Conclusion and Discussion:

The findings of the study aim to contribute to stakeholders operating in the housing market, decision-makers shaping housing
policies, local governments, and the academic literature. Furthermore, it is anticipated that similar research in different countries
would contribute to the development of the literature in this field. For foreign nationals arriving in Tiirkiye due to war and other
reasons, maintaining a balance between housing supply and demand, as well as managing the economic and social impacts of
migration, is crucial for both the central government and local administrations. The concept of migration has a significant impact
on housing sales and prices, influencing the balance between supply and demand in the housing market.
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1. GIRIS

Giintimiizde kiiresel 6l¢ekte yasanan askeri, siyasi, ekonomik ve sosyal geligsmeler, ilkelerin i¢ dinamiklerini ve
ozellikle de konut piyasalarini dogrudan etkilemektedir. Tiirkiye hem cografi konumu hem siyasi ve ekonomik
iligkileri sebebiyle Rusya-Ukrayna savasinin etkilerini yagayan iilkelerden biridir. Savasin baglamasiyla birlikte
Rusya ve Ukrayna vatandaslarinin Tirkiye’ye yonelik go¢ hareketlerinde artis gozlemlenmis, bu durum bazi
kentlerde hem kiralik hem de satilik konut talebini dogrudan etkilemistir. Tiirkiye giivenli yasam kosullari
nedeniyle hem savas magdurlari hem de yatirrmeilar icin dikkat gekici bir destinasyon olmustur. Ozellikle konut
sektori, bu silirecin en somut etkilerinin gozlemlendigi alanlardan biri olmustur.

24 Subat 2022 tarihinde Rusya’nin Ukrayna’yi isgal etmesiyle (NATO, 2022; Ray, 2022) baslayan savas hem
bolgede hem kiiresel 6lgekte etkilere neden olmustur. Savasin 6nemli etkilerinden biri iilke vatandaglari evini ve
kurulu diizenini terk edip baska iilkelere goc etmesidir. Insanlar canlarini kurtarmak ve giivenli bir ortama
kavusmak icin go¢ etme durumu ile kars1 karsiya kalmaktadir. Bu nedenle 6zellikle sinir iilkelere gogler siklikla
goriilmektedir. Bu savas nedeniyle Avrupa’ya yonelen biiyiik kitlesel go¢, ylizbinlerce insanin basta Polonya ve
diger komsu {ilkelere zorunlu olarak go¢ etmesine sebep olmustur (Bascillar vd., 2022, s. 803). Rusya'nin
Ukrayna'y1 isgali, ikinci diinya savasindan bu yana yasanan en giiglii askeri ¢catigma ve halihazirda Avrupa'daki en
biiyiik miilteci krizine yol agmis durumdadir. Ukrayna'dan komsu iilkelere giden milyonlarca insanin yerinden
edilmis olmasi, ev sahibi gehirlerde konut talebi sokuna, ardindan kira ve fiyat artiglarina yol agmistir (Gluszak ve
Trojanek, 2024, s. 17). Rusya-Ukrayna savasi diinya genelinde emtia fiyatlarini ve uluslararasi ticareti etkilemistir.
Savas gida sektoriinden, enerji sektoriine, turizmden, giivenlige, goc¢lerden konut sektoriine kadar birgok sektorii
etkilemistir.

Birlesmis Milletler Miilteciler Yiiksek Komiserine (UNHCR) gore, Temmuz 2024'in sonuna kadar Avrupa
genelinde en az 6.168 milyon Ukraynali miilteci kaydedildi. Savas, II. Diinya Savasi'ndan bu yana en biiyiik niifus
yerinden etme krizine neden oldu ve niifusun yaklasik iicte biri evlerinden uzaklagmak zorunda kalmistir. Yerinden
edilmis kisiler, Ukrayna'daki giivensizligi geri doniislerini engelleyen birincil faktdr olarak gosterirken, diger
endiseler arasinda ekonomik firsatlarin ve barmma (konut) imkanlarmin eksikligi de yer almaktadir (UNRIC,
2024).

Rusya tarafindan baglatilan savas, Ukrayna halkinin hayatin tiim alanlarina ciddi zararlar vermistir. Rus-Ukrayna
savasginin gercekleri, birincil konut emlak piyasasindaki fiyatlarda artiga, satilik yeni bina sayisinda azalma, bir
onceki yilin donemine kiyasla faaliyete gegirilen konut binalarinin alan yiizdesinde diisiis ve satilan daire sayisinda
azalmaya yol agmistir. Ekonominin diger alanlari gibi, emlak piyasasi da 6nemli calkantilar yasamistir
(Hrabynskyi, vd., 2022, s. 837).

Rusya ve Ukrayna vatandaslari savastan 6ncede Tirkiye ile ticari iligkiler, turizm ve diger sebeplerle karsilikli
ziyaretler gerceklesmekte idi. Giiney Karabuga vd., (2022) yapmis oldugu calismada Rusya ve Ukrayna,
Tiirkiye nin miithim birer turizm isbirlik¢isi oldugu tespit edilmistir. Rusya Ukrayna savasinin bu iilke vatandaslart
icin olumsuz etkileri olmus sinir ve diger iilkelere gogler baglamistir. Altiner (2019) yapmis oldugu calismada
Tiirkiye turizm agisindan Rus vatandaglari i¢in 6nemli bir {ilke olarak goriildiigii, Tiirkiye’ye gelen yabancilarin
%151 Rus vatandaslarinin oldugu tespit edilmistir. Tiirkiye turizm yoniiyle Rus vatandaslari i¢in ilgi ¢ekici oldugu
ve Tiirkiye’nin kayda deger turizm pazar pay1 Rus vatandaslara aittir (Giiney Karabuga, vd., 2022, s. 96).

Rusya Ukrayna savasi diinya ekonomisi ve finansal piyasalar iizerinde birgok etkiye neden olmustur. Savas tiim
diinyada petrol, enerji, gida ve emtia piyasalarini olumsuz etkilemistir (Tasdelen, 2023; Adekoya, vd., 2022).
Baslica emtia piyasalarinin (petrol, gaz, platin, altin ve giimiis) arz1 ve fiyati biiyiik 6l¢iide etkilenmistir (Alam,
vd., 2022, s. 1). Ayrica savas Diinya borsalarinda olumsuz etkilere neden olmustur (Boungou ve Yatié, 2022, s.

).

Ocal ve Oztiirk (2022), Rusya-Ukrayna arasinda ortaya ¢ikan savasin Tiirkiye ile Ukrayna arasindaki dis ticarete
olan etkisini aragtirmiglardir. 2021 ve 2022 yillar1 arasin1 kapsayan ¢aligma sonucunda dikkat ¢eken sonug ise;
gida iriinleri, hava araglar1 ve tasitlar: ile silah sanayisine ait gereglerin ihracatindaki meydana gelen 6nemli
artiglar oldugu tespit edilmistir. Bagka bir ¢alismada Kahveci (2023), Rusya—Ukrayna savasinin 12 ay dncesi ve
12 sonrast donemlerde Tiirkiye ile bu iilkeler arasindaki dis ticarete etkileri arastirilmistir. Calisma neticesinde;
Tiirkiye’nin Rusya’ya ihracatinda tutar olarak %77 ve ithalatta %76 artis oldugu goriilmiistiir. Tirkiye’nin
Ukrayna’ya ihracatinda ise tutar olarak %12 artis, ithalatta ise bir dnceki doneme gore %11 azalma tespit
edilmistir.
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Rusya-Ukrayna krizi ciddi kiiresel ve bolgesel gida giivenligi zorluklari yasatmistir. Rusya'nin Ukrayna'y1 iggali
milyonlarca insani evinden, yurdundan etti ve diinyanin en biiyiik ihracat bolgelerinden birindeki tarimsal {iretimin
ve ticaretin aksamasina neden olmustur (Abay, vd., 2023, s. 1). Diinyanin tahil ambar1 olarak goriilen Rusya ve
Ukrayna’nin, aralarinda ¢ikan savas nedeniyle kiiresel tedarik zincirini dnemli diizeyde etkilemistir (Buyar ve
Sener, 2023, s. 293). Rusya’nin Ukrayna’y1 iggali ile Ukrayna’nin en 6nemli mahsullerinden biri olan bugday basta

olmak iizere birgok tarimsal emtia i¢in uluslararasi pazarlarda ani bir tahribata neden olmustur (Devadoss ve
Ridley, 2024, s. 1).

Rusya ve Ukrayna savasmin kiiresel ekonomi, enerji piyasalari, borsa, emtia fiyatlar1 ve kaynaklar iizerinde
olumsuz etkileri oldugu goriilmiistiir (Liadze, vd., 2022; Tong, 2024). Savas diinya enerji ticaretini bozmus ve
enerji fiyatlarinin énemli dlglide artmasina sebep olmustur (Jing, 2023, s. 215). Ukrayna'nin ihracat1 2021'den
2022'ye kadar yilizde 30 azalirken, ihracat genel olarak diisti. Ancak Polonya ve Macaristan gibi bazi komsu
iilkeler, 6zellikle tarim {irtinleri i¢in Ukrayna'dan tedariklerini artirdi. Rusya'nin ihracati aynit dénemde yiizde 15,6
oraninda artt1. Rus ihracatinda en biiyiik artig Cin ve Hindistan'a olurken, en biiyiik diisiis ise Birlesik Krallik ve
ABD'de yasand1 (WTO, 2023).

Savasin bir sonucu olarak, Ukrayna'ya komsu olan iilkelerde ve diinya genelinde politika degisiklikleri meydana
gelmistir. Gilivenlik ve savunma politikasi savastan en ¢ok etkilenen alanlar olmustur (Bocquillon vd., 2024, s.
273). Ozetle bu savas diinya siyasetini dnemli diizeyde etkilemistir. Diinyada bazi iilkeler savas nedeniyle
kutuplagmaya yonelmis, bazi lilkeler Rusya’y1 desteklerken bazi {ilkelerde Ukrayna tarafinda yer almistir. Bazi
tilkeler ise iki iilke ile iliskilerini siirdiirmeye devam etmistir (Papunen, 2024, s. 2).

Ozili (2024) ¢alismasinda Rusya-Ukrayna savaginin kiiresel ekonomik sonuglarini Aralik 2021'den Mart 2022'ye
kadar dért aylik bir siire boyunca incelemistir. Isgalin kiiresel ekonomik etkileri neticesi, kiiresel tedarik zincirinin
bozulmasina neden olmustur. Bu durum, artan enerji fiyatlari, emtia fiyatlar1 ve gida fiyatlarindaki artis da dahil
olmak iizere yiikselen fiyatlar yoluyla kendini gostermis ve kiiresel enflasyonda artisa yol agmistir. Diinyada
Covid-19 nedeniyle yaganan salgin siirecinin etkileri tam bitmeden bu savas {iilkelerin ekonomilerini énemli
diizeyde etkilemistir (Oztiirk, 2023, s. 459). Rusya-Ukrayna savasi Covid-19’dan sonra diinya piyasalarini
olumsuz etkileyen en 6nemli olay olarak kargimiza ¢ikmaktadir.

Savas basladiktan sonra Rus ve Ukrayna vatandaglarinin Tiirkiye’de daha 6nceki yillara nispeten yogun bir sekilde
konut satin almalar1 dikkat gekici bulunmus ve bu alanin arastirmaya deger oldugu gozlemlenmistir. Calismanin
amac1 Rusya-Ukrayna savaginin, bu iilke vatandaslarmin Tiirkiye'deki konut talebine etkisini ortaya koymaktir.
Savagin etkisiyle yabanci yatirimeilarin konut tercihlerini Tiirkiye’de hangi illerde yaptiklart arastirilarak ¢ok
boyutlu analiz yapilacaktir. Ulusal ve uluslararasi ¢alismalarda bu konu {izerine herhangi bir ¢alisma yapilmamis
olmasi bu ¢alismanin 6zgiin degerine katki saglamaktadir.

2. LITERATUR ARASTIRMASI

Diinya’daki savaslar gogleri tetiklemektedir. Miiltecilerin gittigi iilkelerde barinma sorunlari nedeniyle konut
piyasasi da etkilenmektedir. Konut insanlarin yeme, i¢me, barinma gibi temel ihtiyaglarinin karsilandigi (Muti ve
Dursun, 2022) ve kendilerini giivende hissettigi mekanlardir. Ozellikle yogun goclerin yasandigi iilkelerde konut
kiralar1 ve fiyatlar yiikselmesi beklenen bir durumdur. Ancak Karasu ve Aksungur (2022) yaptiklari ¢aligmada,
bu alanda yapilan akademik ¢aligmalarin mithim bir kisminda go¢ akist ve konut fiyatlari arasinda pozitif yonlii
bir iligki oldugunu, bazi ¢aligmalarda ise negatif yonlii bir iliski oldugunu belirtmislerdir.

Bir c¢aligmada, Rusya'nin Subat 2022'de Ukrayna'ya karsi baslattig1 saldirmin Polonya'nin iki biiyiikk sehri olan
Varsova ve Krakow'daki kira ve konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi analiz edilmistir. Kisa bir zaman iginde
gergeklesen biiyiik ¢apl kentsel niifus artisinin (Varsova'da %15 ve Krakow'da %23) bir konut talebi soku
meydana getirdigi ve bu sokun kisith arz ile birleserek fiyat ve kiralarda muazzam degisikliklere yol actigi
varsayllmigtir. Kuantil hedonik endeksler, miilteci sokundan etkilenen her iki pazarda da Rus isgalinin
baslangicindan bu yana kiralarda 6nemli bir artiy oldugunu gostermistir. Bayesian Yapisal Zaman Serisi
modellerini kullanarak, bu anormal kira artiginin rastgele olmadig:1 ve bilyilik olasilikla Ukraynali miiltecilerin
girisinin buna neden oldugu tespit edilmistir. Ancak, benzer etkiler konut fiyatlarinda gézlenmedigi belirtilmistir
(Trojanek ve Gluszak, 2022).

Yazarlarin baska bir ¢aliymasinda Ukrayna’ dan Polonya’ ya giden miilteci girisinin Polonya'daki bes biiyiik kentte
(Warsaw, Krakow, Wroclaw, Lodz ve Poznan) ev fiyatlar1 ve kiralar {izerindeki etkisi arastirilmistir. Calisma
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sonucunda; miilteci akininin neden oldugu sehir niifusundaki 1 puanlik bir artig konut kiralarinda %0,72-0,74' likk
bir artisa yol agmistir. Buna ek olarak, gdcmenlerin gelisi daire fiyatlarini bir miktar artirmig olabilecegi ancak bu

etki kiralara kiyasla daha kii¢lik oldugu ve istatistiksel olarak sadece secilmis spesifikasyonlarda anlamli oldugu
tespit edilmistir (Gluszak ve Trojanek, 2025).

Diger bir ¢caligmada, Rusya'nin Ukrayna'y1 igsgalinin Helsinki'deki konut fiyatlar: tizerindeki kisa donemli etkisi
arastirllmistir.  Aragtirmada kantil regresyon analizi kullanilmistir. Elde edilen sonuglara gore; Rusya'nin
Ukrayna'y1 isgalinin Helsinki konut fiyatlar1 tizerinde olumsuz bir etkisi olmadigini, ancak OLS ve MIDAS
gerilemelerinde 6nemsiz sonuglar oldugu belirtilmistir. Bununla birlikte, kantil regresyon sonuglar1 hem alt
(25'inci) hem de en yiiksek (90'mc1) yiizdelik dilimler {izerinde olumlu bir etki gostermektedir; bu da farkl: fiyat
seviyelerinde degisken bir etkiyi ima etmektedir. Ayrica, makroeckonomik degiskenlerin konut fiyatlar iizerindeki
kisa vadeli etkisi, faiz oranlar1 ve hane halki geliri disinda nispeten 6nemsiz gibi goriinmekte olup, konut fiyat
hareketlerini aciklayan en 6nemli faktor 12 aylik Euribor oldugu tespit edilmistir (Karlsson, 2023).

Bir calismada Rusya ile Ukrayna arasindaki savagin Polonya'nin en biiyiik alt1 kentinde konut piyasasi tizerindeki
etkileri incelenmistir. Polonya'nin piyasa ekonomisine gegisinden ve AB'ye katilimindan bu yana, ev fiyatlarinda
normal dongiiler yasandigi, 6rnegin ev fiyatlarindaki nispeten uzun artislar ve ardindan ev fiyatlarindaki benzer
uzun diisisler yasanmistir. Rusya’nin Ukrayna'y1 iggali ile, faiz oranlarinda keskin bir artis gerektiren 6nemli
enflasyona neden oldugunu ve konut talebinin yavasladigi belirtilmistir. Birkag¢ ¢eyrek sonra, enflasyondan
kagmak i¢in ev alimlarinda yeniden bir canlanma yasandig1 gozlenmistir. Bu durum konut piyasasini sarsarken,
savasin da demografik bir sok olusturdugu tespit edilmistir (Laszek, vd., 2024).

Diger bir ¢alismada, Ukrayna savast miiltecilerinin Avrupa'daki kira fiyatlarina etkisi aragtirtlmigtir. Ukraynali
savas miiltecilerinin 27 Avrupa ilkesindeki gercek kira fiyatlari iizerindeki etkisi incelenmistir. Caligmada
2017Q1-2023Q1 donemi i¢in panel veri regresyon analizi kullanilmis, enflasyonun, Subat 2022'den sonra kira
fiyat1 artisinin temel etkenleri ev fiyati artis1 ve faiz oranlar1 oldugu belirtilmistir. Calisma ayni zamanda Ukraynali
miilteci akiginin ev sahibi iilkenin niifusunun %1'ine esit oldugunu da gostermistir. Kira fiyatt artisinda %0,2-0,3
oraninda bir artisa neden oldugunu, ancak bu etki %35 seviyesinde istatistiksel olarak anlamli olmadig1 tespit
edilmistir (Czerniak, 2024).

Baska bir caligmada 2011 yilinda baslayan Suriye’deki i¢ savas nedeniyle miilteci giriglerinin oldugu Tiirkiye'deki
konut kiralama pazarlarmi etkileyip etkilemeyecegi arastirilmistir. Miilteci giriglerinin daha kaliteli konut
birimlerinin kiralarinda artigsa yol agtig1, daha diisiik kaliteli birimlerin kiralarinda istatistiksel olarak anlamli bir
etkisinin olmadigi tespit edilmistir (Balkan, vd., 2018). Diger bir ¢alismada Suriye’ den gelen miiltecilerin
Sanliurfa’da konut kira ve fiyatlarinin yiikselmesine neden oldugu belirtilmistir (Erbil, 2019).

Calismada Suriyeli miilteci akinimin Urdiin'deki konut sonuglari iizerindeki nedensel etkisi arastirilmistir. Caligma
sonucunda Suriye miilteci krizinin Urdiin'deki konut piyasasi iizerinde olumsuz etkilerinin oldugu, krizin kiralari
artirdig1 ve yerliler i¢in konut kalitesini diigiirdiigii ve miiltecilerin akisina tepki olarak konut hareketliligi arttigi
tespit edilmistir (Alhawarin, vd., 2021). Yabancilarin konut talebindeki en temel etken doviz kuru diizeyidir.
Tiirkiye’de yabancilarin konut talebi Tiirk Lirasinin deger kaybini arttirmaktadir (Yanar ve Demir, 2022).

Rusya-Ukrayna savasi bagladiktan sonra Antalya ili Alanya il¢esinde bu iilke vatandaslarinin dnceki donemlere
gore aldiklar1 konut sayisinin arttig1 goriilmiistiir. Ayrica bu donemde ilgede Rus ve Ukrayna uyruklu vatandaglarin
ikamet izinlerinde artis oldugu tespit edilmistir. Ayrica konut talebinin ilgede konut sektdriinde degisimlere neden
oldugu ve bu degisimin konut fiyatlarina yansidigi belirtilmistir (Boyiik, 2024).

Diger bir ¢alismada Dinger ve Serbetc¢i (2022), Rusya Ukrayna savasindan sonra Tiirkiye’ de 6zellikle Antalya’da
yabancilara konut satis sayilari arttigi bildirilmistir. Antalya Ticaret ve Sanayi Odas1 (ATSO) verilerine gore
yabanci sermayeli sirket sayis1 bakimidan Istanbul’ dan sonra, Antalya ikinci sirada yer almistir. Yine bu
verilerden ATSO’ ya kayith 4.802 yabanci sermayeli sirketin 680’1 Rusya, 190’1 ise Ukrayna sermayeli oldugu
belirtilmistir.

3. YONTEM

Rusya-Ukrayna savaginin Tiirkiye’deki konut talebine etkisini arastirmak igin sayisal veriler kullanilmistir. Veriler
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan kamuya acik platformda paylagilan bilgilerden elde edilmistir.
Yabancilara satilan konut verileri 2013 yilindan 2024 yili Agustos ayma (son yayimlanan veri) kadar
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kullanilmigtir. TUIK’le yapilan elektronik yazisma sonrast Rusya Federasyonu ve Ukrayna vatandaslarinin
Tiirkiye’de hangi illerde konut satin aldiklarina dair bilgiler elektronik ortamda elde edilmistir. Elde edilen veriler
IBM SPSS.20 (Statistical Package for Social Sciences) programi ile analizleri yapilmistir. Verilere ait tanimlayici
istatistiklerle sonuclar elde edilmigstir. Sekil ve Tablolarin olusturulmasinda Microsoft Excel programi da

kullanilmistir. Sayilarak iki boyutlu tablolarda 6zetlenebilen 6zellikler i¢in bulgular say1 ve yiizdelik oran olarak
hesaplanmig ve tanimlayici istatistikler seklinde ifade edilerek yorumlanmustir.

Tirkiye’de ikamet etmeye baslayan yabanci uyruklu vatandaslar ve iilkesine gore Tiirkiye'ye gelen gog bilgileri
TUIK tarafindan yillik olarak yayimlanmaktadir. Rusya Federasyonu ve Ukrayna uyruklu vatandaslarin ikamet
sayilarindaki degisim orani igin elde edilen denklem, Yardime1 (2021) denkleminden yararlanilarak iiretilmistir.

ilgili Dénemdeki ikamet Sayis1—Bir Onceki Dénemdeki ikamet Sayis1

[gili Dénemdeki Yiizdelik Degisim= X100 (1)

Bir Onceki Dénemdeki ikamet Sayis1

ilgili Donemdeki Gé¢ Sayis1—Bir Onceki Dénemdeki GogSayisi
Bir Onceki Donemdeki Gog Sayisi

Ilgili Dénemdeki Yiizdelik Degisim= X100 2)
Yabancilara yapilan konut satig verileri TUIK tarafindan aylik olarak yayimlanmaktadir. Uger aylik dilimler
halinde 1. ¢ceyrek (Ocak-Subat-Mart), 2. ¢ceyrek (Nisan-Mayis-Haziran), 3. ¢ceyrek (Temmuz-Agustos-Eyliil) ve 4.
ceyrek (Ekim-Kasim-Aralik) satig sayilart toplanmis ve onceki yilin ayni donemleri ile karsilagtirma yapilarak
Yardime1 (2021) tarafindan iiretilen denklem kullanilarak hesaplamalar yapilmistir.

ilgili Donemdeki Toplam Satis—Bir Onceki Dénemdeki Toplam Satis X100

llgili Donemdeki Yiizdelik Degisim= Bir Onceki Dénemdeki Toplam Satis

®)

4. BULGULAR

Sekil.1’de 2013-2024 yillar arasinda Tirkiye’de yabancilara yapilan konut satig sayilart goriilmektedir. 2022
yilinda 67 490 adet konut satis1 yapilmig olup 2013 yilindan itibaren yabancilara satilan en yiiksek konut sayisi
olmasi dikkat cekmektedir. Sekilde goriildiigii tizere 2023 ve 2024 (Agustos) yillarinda yabancilara yapilan konut
satis sayilarina bakildiginda 2018 yilindan itibaren en diisiik konut satis1 yapilan yillar oldugu goériilmektedir.

Sekil 1. Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2013-2024)

2024 & 15.068 806,317
2023 ERe33,003 1,225,926
2022 mm. 67,490 1,485,622
2021 W80 1,491,856
2020 MRad0,812 1,499,316
2019 MRad5.483 1,348,729
2018  MRu39,663 1,375,398
2017 Bel2s234 1,409,314
2016 BumkSsk89 1,341,453
2015 Ba2Zs830 1,289,320
2014 Bued8,959 1,165,381
2013 Beseb2d8d 1,157,190

0 200,000 400,000 600,000 800,000 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,600,000

H Yabancilara yapilan satiglar ~ ® Toplam Satig

Kaynak: TUIK (2024)’ ten alinan verilerden yararlanilarak hazirlanmstir.

Sekil.2’de 2013-2024 yillar1 arasinda Tiirkiye’de toplam konut satislar igerisinde yabancilara yapilan konut satis
oranlar1 gosterilmistir. 2013 yilindan itibaren 2022 yil1 %4,5’lik oranla en fazla konut satis1 yapilan yil olarak
farklilik gdstermistir. Sekilde 2016 yilindan 2022 yilina kadar (2020 yil1 hari¢) yabancilara konut satiglar artarak
devam etmistir. 2020 yilinda yabancilara yapilan konut satiglarinin diisiik olmasinda COVID-19 salgininin énemli
bir etkisi oldugu diistiniilmektedir. 2023 ve 2024 yili (Agustos) konut satig oranlarina bakildiginda, 2022 yilina
gore bir diisiis yasandig1 goriilmektedir.
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Sekil 2. Y1l Bazinda Yabancilara Yapilan Konut Satis Oranlar1 (2013-2024)
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Kaynak: TUIK (2024)’ ten alman verilerden yararlanilarak hazirlannuistir.

Tablo.1’de yillara gore Tiirkiye’de ikamet etmeye baslayan Rusya Federasyonu ve Ukrayna uyruklu vatandaslarin
cinsiyetlerine gére say1 ve oranlari gosterilmistir. 2022 yilinda Tiirkiye’ye go¢ eden yabanci uyruklu vatandaslar
igerisinde Rus vatandaglar1 36.215 kisi ile %15,3 oranina sahiptir. Ukrayna vatandaslari ise 17.643 kisi ile %7,4
orana sahiptir. Rus vatandaslariin ikamet sayisinda bir nceki yila gore %148,93’liik bir artis yasanmigtir. 2022
yilinda Rus vatandaslarin cinsiyete gore ikamete baslayanlar agisindan bir denge s6z konusu olup kadin orani
%48,1 olarak goriilmektedir. 2022 yilinda Tiirkiye’de ikamete baslayan Ukrayna uyruklu vatandaglarin %68,7
kadin olmasi dikkat ¢ekici bulunmus olup, Ukrayna vatandaslar1 2021 yilina gére 2022 yilinda %345,64’liik bir
artis gostermistir. Her iki iilke i¢in son 5 yilin en yiiksek ikamet sayist savasin basladigi 2022 yilinda
gerceklesmistir. Bu sonucglara gére Rusya-Ukrayna savasi, bu iilke vatandaslarinin Tiirkiye’de ikamet etme
sayisindaki artiga sebep oldugu sdylenebilir.

Tablo 1. Tiirkiye’de ikamet Etmeye Baslayan Rusya-Ukrayna Vatandaslarmin Cinsiyetlere Gore Niifus Bilgileri
(2019-2023)

Yil Toplam Oran (%) Erkek Oran (%) Kadin Oran (%)

Toplam Yabancit Uyruklular 211.484 104.892 106.592

2019  Rusya Federasyonu 6.073 2.9 2.140 35,2 3.933 64,8
Ukrayna 2.569 1,2 546 21,3 2.023 78,7
Toplam Yabanct Uyruklular 115.858 55.323 60.535

2020  Rusya Federasyonu 6.610 5,7 2.551 38,6 4.059 61,4
Ukrayna 1.870 1,6 389 20,8 1.481 79,2
Toplam Yabancit Uyruklular 278.671 132.279 146.392

2021  Rusya Federasyonu 14.548 5,2 5.873 40,4 8.675 59,6
Ukrayna 3.959 1.4 883 22,3 3.076 77,7
Toplam Yabanci Uyruklular 236.946 115.999 120.947

2022  Rusya Federasyonu 36.215 15,3 18.783 51,9 17.432 48,1
Ukrayna 17.643 7,4 5.526 31,3 12.117 68,7
Toplam Yabanci Uyruklular ~ 221.269 113.072 108.197

2023  Rusya Federasyonu 28.483 12,9 14.433 50,7 14.050 49,3
Ukrayna 8.569 3.9 3.206 374 5.363 62,6

Kaynak: TUIK (2024)’ ten alinan verilerden yararlanilarak hazirlanmistir.
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Uluslararas1 gog, gecici ya da kalic1 olarak insanlarin bir iilkeden baska bir iilkeye giderek yeniden yerlesmesi
olarak tanimlanabilir (Bratram, vd., 2017, s. 13). G6¢ hareketlerini a¢iklayan itme-¢ekme kurami Lee tarafindan
ortaya atilmistir (Lee, 1966, s.49). Go¢ kavraminda bireylerin ¢ikis noktalarinda kalmalarini saglayan etkenler

pozitif (+), bireyleri gé¢ etmeye yonlendiren etkenler negatif (-) ve bireylerin go¢ karari iizerinde olumlu ya da
olumsuz bir etkisi olmayan etkenler ise notr (0) etkenler olarak degerlendirilmistir (Ozcan, 2017, s. 192).

Rusya-Ukrayna savasi vatandaslarin iilke disina go¢ etmesi igin itici faktor olarak kabul edilebilir. Tiirkiye
acisindan gekici faktdr ise daha giivenli bir yasam ortami, sosyal imkanlar ve oncesine dayanan bazi olumlu
iligkiler (turizm, ticaret vb.) kabul edilebilir. Bu faktorler Rusya-Ukrayna gogiiniin temel dinamigi oldugu
diisiiniilmektedir. Bu nedenle Tiirkiye’ye go¢ edilen kentlerde konut ihtiyacini dogrudan etkiledigi goriilmektedir.

Gogiin yogun oldugu illerde konut piyasasinda bazi sorun ve firsatlar ortaya ¢ikmaktadir. Miilteci veya yabanct
goecmen akini, kiralik ve satilik konut talebini artirmaktadir. Dolayisiyla konut kira ve satis fiyatlarinda ciddi
artiglar yaganmasina ve bu artiglar da yerel halkin barinma maliyetlerinin yiikselmesine neden olur. Gdog eden
insanlar, gittikleri yerde barinma ihtiyac1 dogurdugundan konut talebi iizerinde énemli bir baski olusturur. Bu
nedenle konut piyasasinda arz-talep dengesizligi meydana gelmektedir. Konut iiretimi yapanlar ac¢isindan ise bu
durumun firsat olarak degerlendirilmesi miimkiindiir.

Tablo.2’de Tiirkiye’ye 2019-2023 yillarinda gelen gog bilgileri gosterilmistir. Tiirkiye’ye gelen Tiirk vatandaslari
ve yabanct uyruklu vatandaslardan Rusya Federasyonu ve Ukrayna uyruklu vatandaslarin go¢ verileri analiz
edilmistir. Rus uyruklu vatandaglarin yabanci uyruklu go¢iin 2019 yilinda %3’iinii, 2020’de %6,3’{inii, 2021°de
%35,1’1n1 olusturmustur. Rus-Ukrayna savasinin basladigi yil 2022°de bu oran %25’e yiikselerek 6nemli seviyede
bir artis yasanmuistir. Bir bagka ifade ile Tiirkiye'ye 2022 yilinda gelen 399.643 kisi yabanci niifusun 1/4 'iinii Rus
uyruklu vatandaslar olusturmustur. 2023 yilinda bu oran %13,2 seviyelerinde kalmis, ancak bu oranin 2022 yilt
Oncesine gore yine de yiiksek oldugu degerlendirilmistir. Savasin basladig: y1l Tiirkiye’ye gelen 99.786 kisi Rus
uyruklu vatandasin %56,4°s1 erkek, %43,6’1 kadindir.

Ukrayna uyruklu vatandaslar yabanci uyruklu vatandaslarin 2019 yilinda %1,1, 2020°de %1,7, 2021°de %1,4 {ini
olusturmusgtur. 2022’de 32.465 kisi ile %8,1’ini olusturmustur. 2023’ te bu oran %4 seviyelerindedir. 2022 yilinda
Ukraynali vatandaslarin %31,8’1 erkek ve %68,2°si kadin oldugu goriilmektedir. 2019-2023 yillarinda
Ukrayna’dan go¢ edenlerin igerisinde kadin sayisi erkek sayisindan fazla oldugu dikkat ¢ekmektedir. Tabloda
2019 yilindan itibaren yabanct uyruklular kategorisinde en ¢ok go¢ 615.095 kisi ile 2021 yilinda ger¢eklesmistir.
En az gog ise 214.779 kisi ile 2023 yilinda olmustur.

Tablo 2. Tiirkiye’de Tkamet Etmeye Baslayan Rusya-Ukrayna Vatandaslarinin Cinsiyetlere Gore Niifus Bilgileri

Yil Toplam Oran (%) Erkek Oran Kadin Oran
Toplam 677.042 368.515 308.527
Tirk vatandaslari 98.554 14,6 57.861 58,7 40.693 41,3
2019  Yabanci uyruklular 578.488 85,4 310.654 53,7 267.834 46,3
Rusya Federasyonu 17.311 3,0 6.742 38,9 10.569 61,1
Ukrayna 6.641 1,1 1.473 222 5.168 77,8
Toplam 340.845 182.796 158.049
Tiirk vatandaglari 98.349 28,9 59.000 323 39.349 249
2020  Yabanci uyruklular 242.496 71,1 123.796 51,1 118.700 48,9
Rusya Federasyonu 15.314 6,3 6.322 413 8.992 58,7
Ukrayna 4.083 1,7 1020 25,0 3.063 75,0
Toplam 739.364 383.984 355.380
Tiirk vatandaglari 124.269 16,8 70.286 18,3 53.983 15,2
2021  Yabanci uyruklular 615.095 83,2 313.698 51,0 301.397 49,0
Rusya Federasyonu 31.463 5,1 13.348 42.4 18.115 57,6
Ukrayna 8 545 1,4 2.494 29,2 6.051 70,8
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Yil Toplam Oran (%) Erkek Oran Kadin Oran
Toplam 494.052 261.201 232.851
Tiirk vatandaslar 94.409 19,1 55.832 21,4 38.577 16,6
2022  Yabanci uyruklular 399.643 80,9 205.369 51,4 194.274 48,6
Rusya Federasyonu 99.786 25,0 56.236 56,4 43.550 43,6
Ukrayna 32.465 8,1 10.331 31,8 22.134 68,2
Toplam 316.456 171.395 145.061
Tiirk vatandaslar1 101.677 32,1 61.628 36,0 40.049 27,6
2023  Yabanci uyruklular 214.779 67,9 109.767 51,1 105.012 48,9
Rusya Federasyonu 28.314 13,2 14.346 50,7 13.968 493
Ukrayna 8.499 4,0 3.177 37,4 5.322 62,6

Kaynak: TUIK (2024)’ ten alinan verilerden yararlanilarak hazirlanmistir.

Sekil 3’te Tiirkiye’de Rus ve Ukrayna uyruklu vatandaslara yapilan konut satig oranlart gosterilmistir. Veriler
2015-2024 yillarin1 kapsamaktadir. 2024 yilinda en son yayimlanan Agustos ay1 verileri kullanilmigtir. Veriler
incelendiginde savasin basladig1 yil 2022°den 6nce Ruslara satilan konut oranlar1 yabanci kisilere satilan toplam
konut sayis1 %10’un altinda iken, 2022 yilinda bu oran %?24’e yiikselmis ve devam eden 2023-2024 yillarinda
%30 ve %22 seviyelerinde devam etmistir. Ukrayna uyruklu vatandaslar icin 2016 yilindan itibaren %2
seviyelerinde iken 2022’ de %4 seviyesine yiikselmis, 2023 ve 2024 yillarinda da bu artis ivmesi devam ederek
%S5 ve %7 seviyelerine ulagsmistir. Bu sonuglardan sonra savasin devam etmesi bu iilke insanlarinin halen giivenlik
endiselerinin devam ettigini ve Tiirkiye’de konut satin alma taleplerinin devam ettigi goriilmektedir.

Sekil 3. Rus ve Ukrayna Vatandaslaria Satilan Konut Satis Sayilari (2015-2024)
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Kaynak: TUIK (2024)’ ten alinan verilerden yararlanilarak hazirlanmistir.

Sekil 4’te Rusya ve Ukrayna vatandaglarma 2015 yilindan 2024 yilina (Agustos) kadar konut satis sayilari
goriilmektedir. Bu iilke vatandaglarina 2015 yilindan itibaren en ¢ok konut satilan dénem 2022 yili oldugu, Rus
vatandaslarina 16.312 ve Ukrayna vatandaslarina 2.574 adet konut satilmistir. 2022 yilinda Ruslara yapilan konut
sayilarinda bir onceki yila gore %203,25’lik bir artis oldugu, Ukraynalilar i¢in %106,58’lik bir artig oldugu
goriilmektedir. Bu sonuclara gore savasin ortaya c¢iktigi yil dikkate alindiginda bu iilke vatandaglarinin
Tiirkiye’den konut talepleri onceki yillara gore kayda deger bir sekilde arttig1 goriilmiistiir. Ruslar i¢in savasin
bagladigi yilin sonrast 2023 yilinda 2022 yilina gore konut satiglarin adet olarak bir diisiis olsa da Tiirkiye’de
yabanci uyruklu vatandaslara satilan konutlar igerisindeki pay1 son 10 yilin en yiiksek orani %30’a (Sekil.3)
ulastig1 goriilmektedir.

Sekil 4. Rusya ve Ukrayna Vatandaglarina Yapilan Konut Satis Sayilar1 (2015-2024)

18 000 16,312
16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
6 000
4000 2,036 2,297 2,893 3078

1224 1331
2 000 MN@N
66%= ‘ 2] z= 6

o Ao A Zam &

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Rusya Federasyonu =~ === Ukrayna

Kaynak: TUIK (2024)’ den alinan verilerden yararlanilarak hazirlanmustir.

Sekil 5’te 2021-2022 yillarinda Rus Federasyonu vatandaglarina yapilan konut satig sayilari aylik diizgyde analiz
edilmistir. Bu sekilde savastan bir y1l 6nce ve savasin basladigi y1l mukayese edilmistir. 24 Subat 2022 (i) tarihinde
baslayan savasin ardindan Rus vatandaglarina yapilan konut satislarinda 2. ¢eyrekte dnemli artiglar goriilmiistiir.
3. ceyrekte aylik ortalama 1.154 konut satis1 yapilarak yatay bir seviyede gergeklesirken, yilin son geyreginde
aylik ortalama 2.334 konut satis1 gergekleserek yil toplaminda 16.312 konut satilmstir.
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Sekil 5. Rusya Vatandaslarina Yapilan Konut Satig Sayilar1 (2021-2022)
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Kaynak: TUIK (2024)’ den alman verilerden yararlanilarak hazirlanmistir.

Sekil 6’da 2021-2022 ylllgmda Ukrayna vatandaslarma yapilan konut satis sayilarit aylik diizeyde analiz
edilmigtir. 24 Subat 2022 (#) tarihinde baslayan savasin ardindan konut satiglarinda artiglar goriillmektedir. 2.

ceyrekte %206,08’lik bir artis, 3. geyrekte %93,11 ve 4. geyrekte %75,21°1ik bir artis yaganmustir.
Sekil 6. Ukrayna Vatandaslarina Yapilan Konut Satis Sayilari (2021-2022).
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Kaynak: TUIK (2024)’ den alinan verilerden yararlanilarak hazirlanmustir.

Calismanin bu agsamasinda iki iilke vatandaslarinin savasin basladigi 2022 yilinda Tiirkiye’de hangi illerde konut
taleplerinin oldugu incelenmistir. Sekil 7°de savasin bagladig1 2022 yilinda Rus ve Ukrayna vatandaslarinin
Tiirkiye’de hangi illerde konut satin aldiklar1 gosterilmistir. Sekil 4 ve Sekil 7 birlikte degerlendirildiginde Rus
vatandaglar1 2022 yilinda Tiirkiye genelinde 16.312 konut satin almis olup, illere gore dagilimi ise 9.988 konut
(%61,2) Antalya’da, 2.578 konut Mersin’de (%15,8), 2.528 (%15,5) konut Istanbul’da ve %7,5’lik kisim ise diger
illerde gergeklesmistir. 2022 yilinda Ukrayna uyruklular 2.574 adet konut satin almis olup, bu konutlardan 1.841
adet (%71,5) Antalya’da, 285 adet (%11,1) Mersin’de, 93 adet (%3,6) Istanbul’da ve kalan %13,8’lik kismu ise
diger illerde oldugu goriilmiistiir. Rus ve Ukrayna uyruklu vatandaglar Tiirkiye’de denize sinir olan illeri tercih
ettikleri goriilmektedir.
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Sekil 7. 2022 Yilinda Rusya ve Ukrayna Vatandaslarmin Tiirkiye’ de Konut Satin Aldiklar1 il Grafigi

Kaynak: TUIK (2024)’ den alman verilerden yararlanilarak hazirlanmistir.

5. SONUC VE TARTISMA

24 Subat 2022 tarihinde Rusya’nin Ukrayna’yi isgal etmesiyle ortaya ¢ikan savas her ne kadar bolgesel bir savas
olsa da etkileri kiiresel ¢apta olmustur. Ozellikle tahil krizi tiim diinyay1 etkilemistir. Savas ekonomik, siyasi ve
diger boyutlariyla diinya giindemini degistirmistir. Savasin etkisiyle bu iilke vatandaglart can giivenligi igin sinir
ve diger iilkelere zorunlu olarak go¢ etmek durumunda kalmistir. Bu iilke vatandaslari savas basladiktan sonra
Tiirkiye’yi glivenli bir iilke olarak gérmiistiir. Bu goriis savastan oncede Tiirkiye’nin iki iilkeyle olan olumlu
iligkileri ve savas doneminde de Tiirkiye’nin her iki iilkeye karsi olumlu politikalarinin bir yansimasi olarak da
degerlendirilebilir. Bu nedenle savas magduru vatandaglar Tiirkiye’de bir¢ok ilde konut satin almiglardir.

Calismada, 24 Subat 2022 tarihinde savas basladiktan sonra Rus ve Ukrayna vatandaslarmin Tiirkiye’deki konut
talebine etkisi arastirilmistir. Bu dogrultuda elde edilen veriler iki iilke acisindan analiz edilmis asagidaki sonuclara
ulasilmistir.

Rus vatandaglar1 2022 yil1 2. ¢eyrekte 4.314 adet konut satin almistir. Savastan dnce 2021 yilinin ayni déneminde
821 adet konut satilmistir. Bu sonuglara gore %425,45’lik 6nemli seviyede bir artis meydana gelmistir. 2022 yili
3. geyrekte bir 6nceki yilin aynit dénemine %155,31°lik bir artis yasanmugtir. 2022 yili 4. ¢eyrekte bir dnceki yilin
ayn1 donemine gore %209,23’lik bir artis yasanmistir. 2022 yilinda Ruslara 16.312 konut satilmis, bir 6nceki yila
gore %203,25°1ik bir artis meydana gelmistir. Bu sonuglar dogrultusunda Rus vatandaglari savasin basladigi yil
Tiirkiye’de konut talepleri artmis ve bu talep konut satig sayilarina yansimigtir. Tiirkiye’de ikamet etmeye baglayan
Rusya vatandaglarinin cinsiyetlere gore niifus bilgilerine bakildiginda 2021 yilinda 14.548 kisi ikamet almis iken
2022 yilinda 36.215 sayisina ulasmis olup %148,93’liik bir artig ortaya ¢ikmistir. Bu veriler konut talebiyle paralel
bir durum sergilemistir. Savasin etkisi ile Rus vatandaglar1 Tiirkiye’de konut talebine 6nemli diizeyde ilgi
gosterdigi soylenebilir. Bu sonuglar Boyiik (2024) ve Dinger&Serbetcinin (2022) yaptigi ¢alismalarla benzerlik
gostermistir.

Ukrayna vatandaslarina yapilan konut satiginda savasin bagladigi 2022 yil1 2. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni donemi
gore %206,08’lik, 3. ¢eyreginde bir dnceki yilin aynt dénemine gore %75,21°lik bir artig yagsanmistir. 2022 yilinda
toplam 2.574 konut satilmig olup 2021 yilina gore %106,581ik bir artis meydana gelmistir. Tirkiye’de ikamet
etmeye baslayan Ukrayna vatandaslarinin cinsiyetlerine gore niifus sayilar1 2021 de 3.959 iken 2022 yilinda
17.643 sayisina ulasarak %345,64’°lik bir artig yaganmistir. Her iki {ilke i¢in son 5 yilin en yliksek ikamet sayisi
savasin basladigi 2022 yilinda gergeklestigi goriillmektedir. Bu sonuglara gore ortaya ¢ikan savasgin bu iilke
vatandaslarinin Tiirkiye’deki ikamet sayilarinda artisa sebep oldugu ve konut satislarindaki artisla paralellik
gosterdigi tespit edilmistir.

Savas ve diger nedenlerle Tiirkiye’ye gelen yabanci uyruklu vatandaslar i¢in merkezi hiikiimet ve yerel yonetimler
tarafindan hem konut arz-talep dengesini korumak hem de gdgiin ekonomik ve sosyal etkilerini yonetmek kritik dneme
sahiptir. Ornegin; belirli bolgelerdeki yigiimalarin 6niine gegmek igin tesviklerle alternatif bolgelere yonlendirmek ve
goemenlerin entegrasyonu i¢in yerel halkla uyum saglamasi amaciyla sosyal politikalarin gelistirilmesi saglanabilir.
Ayrica gégmen niifus projeksiyonlarina gore sehir planlarmm yeniden giincellenmesi faydali olacaktir.
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Calisma sonuglarinin konut sektorii paydaslarina, konut planlamalar1 yapan politika yapicilarina, yerel yonetimlere
ve literatiire katki saglamasi hedeflenmektedir. Ayrica ¢alismanin farkl: iilkeler i¢in benzer ¢caligmalar yapilmasi
yoniiyle bu alanda literatiire yeni bir ivme kazandiracag diigiiniilmektedir.
YAZARIN BEYANI
Katki Orani Beyani: Yazar, ¢alismanin tiimiine tek basima katki saglamistir.
Destek ve Tesekkiir Beyami: Caligmada herhangi bir kurum ya da kurulustan destek alinmamustir.

Catisma Beyani: Calismada herhangi bir potansiyel ¢ikar ¢atigmasi s6z konusu degildir.

Etik Beyam: Etik kurul belgesi gerektiren bir calisma degildir.
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