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sahibinden.com veri havuzu kullanilarak Bahcesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal
Arastirmalar Merkezi(BETAM) tarafindan hazirlanan “Konut Piyasasi Gorinimu” genel basligi
altindaki bu rapor; 2017 Eylil - 2020 Aralik doneminde kiralik ve satilik konut piyasalarindaki
cari fiyat (ilan fiyati) ve enflasyondan arindirilmis fiyat (reel fiyat), satis miktari ve yayindan
kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine dair gelismeleri, Tlirkiye genelinde, blylksehir statlisiine
sahip 30 il dizeyinde ve ucuz-liks konut ayriminda incelemeyi amaglamaktadir. Bu raporlar
bundan boyle her ay glincellenerek yayinlanacaktir.

Cari fiyatlar itibariyla 2017 Eylil ayindan itibaren satis fiyatlari ve kiralar, farkli tempolarda
olsalar da beklenebilecegi gibi artan bir seyir izlemistir. Satilik konut ilan m? fiyatlari 2017 Eylil
- Aralik 2020 déneminde Tiirkiye genelinde yiizde 50 artmistir. Ug biiyiik ilde en yiiksek artis
yizde 60 ile izmir'de goriliirken, Ankara'da yiizde 50, istanbul'da yiizde 40 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte enflasyondan arindirilmis satis fiyatlarinin (reel fiyatlar) seyri
farklidir. 2017 Eylil’'den pandemi dénemine kadar azalan reel satis fiyatlari gecen bahardan
bu yana artisa gecmis ve onceki yillarda yasanan kayiplar onemli 6lctide telafi edilmistir. 2020
Aralik itibariyla 2017 Eylul’e kiyasla (lke genelinde reel satis fiyatinda kayip ylizde 8 civarinda
olup istanbul’da biraz daha fazladir (yiizde 12). Buna karsilik Ankara ve izmir'de reel deger
kaybi hemen hemen telafi edilmistir. 2020 yilina kadar yatay seyreden satilik ilan sayisi ve
satilan konut sayilari, pandemiden sonra hizli bir sekilde artmistir. Bu dénemde uygulanmaya
baslayan disuk faizli konut kredilerindeki biiytk artisin satilik konut piyasasina canlilik getirdigi
acikca goriilmektedir.

Kiralik konut ilanlarindaki m? fiyat verileri 2020 Aralik’ta bir énceki yilin Aralik ayina kiyasla,
cari fiyatlarin Glke genelinde ylizde 19 oraninda arttigini géstermektedir. 2019 Aralik'ta 12,9
TL olan kiralik konut m? fiyati, 2020 Aralik ayinda 15,4 TL'ye yiikselmistir. U¢ biyiik il dikkate
alindiginda en yiiksek artis yiizde 24 ile istanbul'da gerceklesirken, istanbul’u yiizde 18 artis ile
izmir takip etmis, Ankara’da ise kira artisi yiizde 10 olmustur. Bu artislarin sonucunda kirahk
konut ortalama m? fiyatlari istanbul’da 21,7 TL, izmir'de 16,7 TL olmus, Ankara’da ise 11,1
TL'ye yikselmistir.

Ulke genelinde cari fiyatlarla kiralarin artmasina ragmen bu artis, genel fiyat seviyesindeki
artisin altinda kaldigindan enflasyondan arindirilmis kiralarda (reel kiralar) dusus
gerceklesmistir. Her ne kadar reel kiralarin seyrinde yaklasik son (g yilda (39 ayda) donemsel
olarak sinirli artislar gézlemlense de, 2020 Aralik itibariyla Tlrkiye genelinde reel kiralar 2017



Eylil'e kiyasla yuzde 25 daha dustiktiir. Ug biyiik ilde ise reel kiralar bu dénemde ilke
genelinde oldugu gibi dislis egiliminde olsalar da gerileme Ulke geneline kiyasla daha sinirl
olup reel gerileme ylzde 20’nin altinda kalmigtir. Kiralik ilan sayilarinin pandeminin
baslamasiyla birlikte artisa gectigi, yilin son (¢ ayinda ise disise gectigi gériilmektedir. Ote
yandan kiralik ilan sayilarinin arttigi dénemde kiralanan konutlarin toplam kiralik konut
sayisina oraninin ylzde 19’a kadar yiikseldigi gozlemlenmektedir.

I- Satihk Konut Piyasasi
a) Satig Fiyati Degisim Analizi

Satilik konut fiyatlan yiikseliyor

Sekil 1’de 2018 Eylll ayindan itibaren llke genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari
fiyatlarla (ilan fiyatlari) ortalama konut satis fiyati degisimi gosterilmektedir. 2018 Eyliil - 2019
Eylil déneminde satis fiyatlarindaki artis siirekli olarak ivme kaybetmistir. ilan fiyatlari kisa bir
sure yatay hareket etmis ancak 2019 Ekim ayindan itibaren glgli bir artisa gegmistir. 2020
Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore konut satis fiyatlari yiizde 34,2 oraninda artmistir.
Boylece 2019 Aralik ayinda m? cinsinden satilik konutlarin ilan fiyatlari 2.624 TL iken 2020
Arahk ayinda 3.521 TL’ye yukselmistir.

Sekil 1: Tiirkiye Genelinde Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Cari Satis Fiyati Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil 2, 2017 Eyliil ayindan (2017 Eyliil degerleri 100'e esitlenip baz alinmistir) itibaren TUIK'in
yayinladigi tiketici fiyat endeksi (TUFE) orani, TCMB’nin yayinladigi konut fiyat endeksi ve
sahibinden.com konut ilanlari satis fiyat endeksinin hareketini gostermektedir. Raporun
kapsadigi donem boyunca her lic endeks de artis egilimini korumustur. 2018 yilinin ikinci



yarisindan itibaren TUFE diger gostergelere gére daha hizli artmistir. Bu belirgin fark 2020
Haziran donemindeki ipotekli konut kredi faizlerindeki diistisle kapanmaya baslamigtir. Aralik
ayinda TUFE endeksi 160’a yaklasirken sahibinden.com konut ilanlari satis fiyat endeksi ise 149
olmustur!. Konut fiyat endeksi ile sahibinden.com konut satis fiyat endeksinin incelenen
dénem boyunca ¢ok yakin hareket ettikleri gorilmektedir.

Sekil 2: Baz Doneme (2017 Eyliil=100) Satis Fiyati, Enflasyon ve Konut Fiyat Endeksi
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Kaynak: sahibinden.com, TCMB ve Betam

Ankara ve izmir'de konut fiyatlarindaki artislar TUFE artislarini yakaladi

Bu endeksler ayni donemde Ui¢ biyik ilde de Tirkiye ortalamasina benzer bir seyir izlemistir
(Sekil 3)2. istanbul, Ankara ve izmir'de satilik konut fiyatlari, 2018 Agustos ayina kadar sinirli
Olglde ylkselirken ardindan yatay bir seyir izlemistir. Bu donemin, ekonominin durgunlastigi
ve issizligin hizla yikseldigi bir doneme tekabil ettigi not edilmelidir. 2019 sonbaharindan
itibaren satis fiyatlarinda ilimh bir yikselisin basladig gézlemlenirken 2020 Haziran ayindan
itibaren giicli bir artis s6z konusudur. Bir kez daha hatirlatmak gerekirse, bu giiglii artis distk
faizli konut kredilerindeki patlamayla eszamanlidir. Sonugta Ankara ve izmir'de konut ilan satis
fiyatlari toptan esya fiyatlarindaki degisimleri yakalarken istanbul'da ilan satis fiyatlari heniiz
bu seviyeye ulasamamistir. Aralik verisine gére istanbul'daki konut ilan fiyatlari TUFE'nin
yaklasik yizde 12,5 altinda kalmistir.

1 TCMB konut fiyat endeksi gecikmeli olarak yayinlanmaktadir. Bu serinin Aralik ayina ait verisi heniiz
aciklanmadigindan karsilastirmaya eklenmemistir.

2 U¢ biiyiik ilde sahibinden.com’dan ilan verilen satilik konutlarin degerleri TCMB’nin konut fiyat endeksi ile
oldukga uyumlu oldugunu vurgulamak isteriz.



Sekil 3: Baz Déneme (2017 Eyliil=100) Gore Ug Biiyiik ilde Satis Fiyati, Enflasyon ve Konut
Fiyat Endeksi
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Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUiK, TCMB

Biiyiik illerde son bir yilda satis fiyatlarinda artislarda farkhklar

Satilik konut ilanlarinda Aralik 2020’de bir 6nceki yilin ayni ayina goére cari fiyatlarda (ilan
fiyatlari) blytksehir stattstindeki 30 il icerisinde, en yiksek artislarin kaydedildigi iller: Mardin
(yuzde 60,6), Aydin (ytuzde 57,1), Diyarbakir (ylizde 55,3), Mugla (ylzde 52,7) ve
Kahramanmaras’tir (ylizde 52,1). Dogu ve Giineydogu Anadolu konut piyasasinda gticli fiyat
ylkselislerinin  oldugu gorilmektedir. 30 ilin arasinda satis fiyatlarinin azaldigi il
bulunmamaktadir. En disik artislarin kaydedildigi iller Trabzon (ylzde 24,2), Kocaeli (yizde
26,6), Ordu (yuizde 27,4), istanbul (ylizde 27,9) ve Tekirdag (yiizde 30,6) olmustur (Tablo 1).
Trabzon’da son bir yilda satis fiyatlarinda artis ylizde 24,2’de kalirken Mardin’de artisin yiizde
60,6 ile neredeyse Trabzon’daki artisin ¢ katini bulmasi il konut piyasalarinin kendilerine 6zgi
arz ve talep dinamiklerine sahip olduklarini ve zaman icinde ¢ok farkli bir sekilde hareket
ettiklerini acikca gostermektedir.



Tablo 1: En Yiiksek ve En Diisiik Yillik Satis Fiyati Degisimlerinin Yasandigi iller- 2020 Aralik

iller Aralik 2019 Aralik 2020 Satilik Fiyat
m? Fiyati m? Fiyati Degisimi (%)

Tiirkiye Ortalamasi 2.624

“Mardin 1107

Aydin 2.547

Diyarbakir 1.429

Mugla 4.857

Kahramanmaras 1.475

Tekirdag 1.722 2.250 30,6

istanbul 3.667 4.690 27,9

Ordu 1.969 2.509 27,4

Kocaeli 2.061 2.609

Trabzon 1.963 2.438

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel konut fiyatlarinda diisiis ve toparlanma

Sekil 4, Tirkiye genelinde 2017 Eylll ay1 baz alinarak hesaplanan enflasyondan arindiriimis
satilik konut ilan fiyatlarinin degisimlerini gostermektedir. Bu degerin 100’den bliyik olmasi
satilik ilan fiyatlarinin artis oraninin enflasyon oraninin tizerinde oldugunu gosterirken 100’lUn
altindaki degerler enflasyon oraninin cari fiyat seviyesindeki degisimden yiksek oldugunu
belirtir. 2017 Eylil’den 2020 Mayis’a kadar TUFE’deki artis, konut ilan satis fiyatlarindaki
artistan yiksek oldugu icin ilan fiyatlari reel olarak gerilemistir. Haziran ayindaki disiik faizli
konut kredi destegiyle, konut ilan satis fiyati belirgin bir sekilde artmis ve reel konut fiyatlar
yikselmeye baslamistir. 2020 Aralik dikkate alindiginda 2017 Eylil’line kiyasla Tirkiye'de
konut ilan fiyatlarinin reel anlamda yaklasik yizde 7,3 geriledigi goriilmektedir (Sekil 4).



Sekil 4: Turkiye Reel Konut Fiyat Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ankara’da ve izmir’de konutlar reel degerlerini korurken, istanbul’da deger kaybetti

2017 Eylul'den (baz donem) 2020 Aralik ayina olan siirecte, li¢ biliylk ilde de satilik konutlarin
reel ilan fiyatlari, Tirkiye ortalamasina benzer sekilde 2020 yilinin bahar aylarina kadar
diismis, sonrasinda ise toparlanmistir. Ankara ve izmir’de satilik konutlar 2017 Eyliil’deki reel
degerlerini yakalamistir. Ankara’da cok sinirh bir deger kaybi (yiizde 1,0), izmir'de ise sinirli bir
artis (yuizde 0,6) goriilmektedir. Buna karsilik istanbul’da konut ilan fiyatlari reel olarak Eyliil
2017 seviyesinin ylzde 11,3 oraninda altindadir (Sekil 5).

Sekil 5: Ug Biiyiik ilde Reel Konut Fiyat Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



b) Konut Piyasasi Canlilik Analizi
a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gore analiz

Sonbaharda satilik konut ilan sayisinda azalma

2017 Eyliil ayindan 2020 Mart ayina kadar gecen donemde satilik konut ilan sayisi 700-800 bin
bandinda seyretmistir. 2020 yilinin bahar aylarinda COVID-19 pandemisinin patlak vermesiyle
satilik konut ilan sayisi Nisan ayinda 620 bine kadar dismustiir. Disuk faizli konut kredi
destegiyle ilan sayilari belirgin bir artis gostererek Haziran ve Temmuz’da 900 binin Uzerine
cikmistir (ekteki Sekil E1). Ardindan ilan sayisi distse gecerek Aralik ayinda 753 bine
gerilemistir.

Sekil 6’da satilan konut sayisinin ilan sayisina orani yiizde olarak gésterilmektedir®. Bu gosterge
satilik konut piyasasinda belirli bir fiyattan satisa ¢ikarilan konutlarin ne élglide kolay ya da zor
alici buldugunun 6l¢litt olarak kabul edilebilir. Bu gosterge uzun sire ylizde 2-4 civarinda
istikrarli bir seyir izlemistir. 2019 Haziran’indan pandeminin basladigi déneme kadar bu oranin
ylzde 5’e kadar yukseldigi gorilmektedir. Pandemi etkilerinin belirginlestigi Mart ayinda
ylzde 2’ye diisen oran, Haziran ayindaki disiik faizli konut kredisi destegiyle biiytk bir sicrama
yaparak ylzde 11’e yiikselmistir. 2020 yilinin Haziran ayinda gergeklesen bu yiksek satis orani,
takip eden aylarda normal seyrine donmustir. Aralik verileri, ilanlarin ylizde 4,9 oraninda
satildigini gostermektedir (Sekil 6).

Sekil 6: Tiirkiye Genelinde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

3 Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o ayki satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan
vazgectim vylzdesi”) satilan konut sayisini vermektedir. Otomatik kapanan ilanlar (slresi dolan) dahil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar dustulmustir.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gerceklestigi anlamina gelmeyebilir.



Sekil 7’de, satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina oraninin 3 buylk ildeki seyri
gosterilmektedir. Diger gostergelerde oldugu gibi bu gostergede de 3 buyilk ilde Tirkiye
geneline (Sekil 6) cok benzer bir seyir izlemistir. Satilan/ satilik ilan oranlarinin 3 bliyik ilde
hemen hemen ayni dizeylerde hareket ettikleri gorilmektedir. Bununla birlikte oranin
Ankara’da biraz daha yiksek bir diizeyde hareket ediyor olmasi bu ilde satilik konut piyasasinin
diger iki blyuk ilin piyasalarina kiyasla az da olsa daha canli oldugunun bir gostergesidir.

Sekil 7: Ug Biiyiik ilde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



Tablo 2: Son bir yilda buyiik illerde satilan/ satilik ilan oranlari

Satilan/Toplam | Satilan/Toplam Yilhik

iller Satilik, Aralik Satilik, Arahk Degisim
________________________________ I B st

Tiirkiye Ortalamasi 4,7 4,9 0,2
“Erurum F7) we

Mugla 3,5

Sanlurfa 6,3

Trabzon 4,2

Kayseri 7

Ordu 6,2

Malatya 6,9

Antalya 6

Manisa 5,4

Kahramanmaras 8,4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Son bir yilda satilan/ satilik ilan oranlarinin 30 buyuk ildeki degisimleri en yiksek artisin
gerceklestigi 5 il ile en dusik artisin gergeklestigi 5 il Tablo 2’de gosterilmektedir. Tirkiye
genelinde bu oran Aralik 2019’dan Aralik 2020’ye cok sinirli bir artisla yizde 4,7'den yizde
4,9’a yiikselmistir. iller baglaminda da degisimler oldukga sinirlidir. Erzurum, Mugla, Sanlurfa,
Trabzon ve Kayseri’de satilan/ satilik ilan oranlarinda 1,4-0,9 yuzde puanlik artislar goriliirken
Ordu, Malatya, Antalya, Manisa ve Kahramanmaras’ta 0,6 ile 1,2 ylzde puan arasi azalislar
gerceklesmistir. Bu sinirli degisimler son bir yilda satilik konut piyasasinin arz ve talep kosullari
acisindan oldukga istikrarh bir seyir izledigine isaret etmektedir.

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Satilik konut piyasasinda ilan siirelerinde yiikselis ve diisiis

Satilik konut kapanan ilan yasi* (Sekil 8) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut
ilanlarinin ilanda kalma sirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina
boler. Satilik konut kapanan ilan yasi, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor
satildiginin 6lciti olarak distnilmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun siire
ilanda kaldiklarini ve daha zor ya da yavas satildiklarina isaret ederken tersi durumda da
konutlarin daha kolay ya da hizli satildiklarina isaret eder.

2017 Eylil ayindan 2019 Agustos ayina kadar artan bir seyir izleyen kapanan ilan yasi, bu
donemde 68 glinden 89 giine yiikselmistir. Yukarida reel konut fiyatlarinin (enflasyondan
arindirilmis fiyatlar) tam da bu donemde azaldigini gormustik. Reel fiyatlarin seyri istatistiki

4 Ayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.

10



olarak Uretilmis bir olgudur. Konutlarini satisa c¢ikaranlarin, bu olgunun farkinda olmalari
beklenemez. Konutlari icin talep ettikleri fiyati gegcmise bakarak belirlerler ve bu fiyatta,
ozellikle acil bir durum s6z konusu degilse, cogunlukla israr ederler. Ancak talep ettikleri
fiyattan konutlarina alici ¢ikmadigini gordikleri ve ¢ikmayacagina ikna olduklari zaman
fiyatlarini asagiya ¢cekmeye razi olurlar. Dolayisiyla giderek durgunlasan bir piyasada ilan
surelerinin uzamasi beklenen bir gelismedir.

Nitekim 2019 Agustos’tan itibaren ilan siireleri dlistise gecerek 89 glinden 76 giine gerilemistir.
Ancak pandemi sokunun yarattigi belirsizlikle ilan sliresinde 6nce ani bir sigrama yasanmis ve
ilan siresi yeniden 90 giiniin Uzerine ¢ikmis, disik faizli konut kredisi patlamasiyla birlikte
adeta serbest bir diistsle 61 gline inmistir. 2020’nin son Ug¢ ayinda ihmlh bir artis egiliminin
ortaya ciktigi ve Aralik’ta satilik konut ilan yasinin 69 giline yikseldigi not edilmelidir.

Sekil 8: Satilik Konut Kapanan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil 9’da satilik konut kapanan ilan yasi gostergesinin (glin sayisi) 3 buyik ildeki seyri
gosterilmektedir. Bir kez daha bu gostergede 3 blyik ilin Tirkiye geneli ile benzer sekilde
hareket ettigi gorilmektedir. Bir diger nokta istanbul ile izmir’de kapanan ilan yasi birbirine
cok yakindir ve ¢ok benzer bir seyir izlemislerdir. Buna karsilik Ankara’da kapanan ilan yasi
benzer bir seyir izlemekle birlikte stirekli cok daha diisiik bir diizeyde seyretmistir. Ankara
satilik konut piyasasi diger iki blydk ilin konut piyasalarindan canlilik ve satis kolayhgi
bakimindan pozitif ayrismaktadir.
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Sekil 9: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Kapanan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Blyuksehir statlisiinde olan 30 buyik il dizeyinde satilik konut kapanan ilan yasinda son bir
yilda meydana gelen degisimler Tablo 3’te gosterilmektedir. Aralik 2020 itibariyle son bir yil
icinde Turkiye genelinde kapanan ilan yasinda 11,6 giinliik bir diistis olmustur. inceledigimiz
30 ilin sadece 6’sinda kapanan ilan yasi artmistir. Bu gelisme son bir yilda Tirkiye genelinde
satislarin hizlandigina ve kolaylastigina isaret etmektedir. Bununla birlikte bu olumlu
gelismenin blyik iller dizeyinde oldukga farklilastigi gozlemlenmektedir. En olumlu
gelismeler Eskisehir (-30,6 giin), Trabzon (-28,3 giin), izmir (-21,4 giin), Bursa (-19,1 giin) ve
Konya’da (-18,7 gilin) gerceklesirken Mardin (8,9 glin), Sanlurfa (6,2 giin), Sakarya (5,1 gin),
Aydin (3,7 glin) ve Malatya’da (3,0 glin) satilik konut kapanan ilan yasinda artislar gérilmustar.
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Tablo 3: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Satilik Konut Kapanan ilan Yasinin En Hizli Arttigi
ve Azaldigi iller — 2020 Aralik Dénemi

Satilik Ko_nut Satilhik Koput villik
iller Kapanan llan Kapanan llan T
Yasi, Aralik Yasi, Aralik (Giin)
________________________________ 2009 | 2020 M
Tiirkiye Ortalamasi 80,1 68,6 -11,6
“Mardin 695 | 784
Sanliurfa 57,4 63,6
Sakarya 90,3 95,4
Aydin 80 83,7
Malatya 54,3 57,3
Konya 80,7 61,9 -18,7
Bursa 82,6 63,5 -19,1
izmir 93,2 71,8 -21,4
Trabzon 107,9 79,7 -28,3
Eskisehir 92,2 61,6 -30,6

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Not: Tirkiye’de satihk tiim konut ilanlar icin hesaplanan kapanan ilan yasi, Aralik 2020
degerinden Aralik 2019 degeri gikarilarak hesaplanmistir.

€) Ucuz ve Liiks Konut ilanlari Analizi

Liiks konutlar reel degerlerini korurken ucuz konutlar deger kaybetti

Her ilde konutlar ilan fiyatlarina gore siralandiktan sonra, ilk %20’de yer alan konutlar “ucuz
konutlar”, en UGst %20’de kalan konutlar ise “liks konutlar” olarak siniflandiriimis ve il
diizeyinde ortalama ucuz konut ve liks konut fiyatlari hesaplanmistir. Daha sonra her ildeki
ilan sayilari agirlik olarak kullanilarak, il ortalamalarindan hareketle Tiirkiye icin ortalama ucuz
konut ve liks konut ilan fiyatlari elde edilmistir.

Ucuz ve liks konutlarin cari fiyatlarindaki (ilan fiyatlari) artislar, enflasyon artisi ile
kiyaslandiginda bu iki tip konut icin dikkat cekici bir ayrisma goézlemlenmektedir. 2017
Eylil'Gnden 2020 Aralik ayina degin iki tip konutun da ilan fiyat artislari, enflasyonun altinda
kalarak reel anlamda bir deger kaybina isaret ederken liiks konut ilan fiyatlari son aylarda hizla
artarak enflasyonu yakalamayi basarmistir. Bu gelismenin sonucunda, liiks konutlar incelenen
donemde reel anlamda oldukca sinirli bir deger kaybi yasarken ucuz konutlarin 6nemli élctide
deger kaybettigi anlasiimaktadir (Sekil 10). Aralik ayinda ucuz konutlarin ilan m? fiyatinin
ortalama 1.922 TL liiks konutlarin ilan m?2 fiyatinin ise 10.585 TL'dir
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Sekil 10: Baz Déneme Gore (2017 Eyliil=100), Ucuz ve Liiks Konutlarin Fiyatlari ile TUFE
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Yukarida deginilen reel degisimler ve bu iki tip konutun ayrismasi, Sekil 11’de daha agik olarak

gozlemlenmektedir. Liiks konutlar 2017 Eylil ayindan 2020 Aralik ayina kadar, reel anlamda

yluzde 0,6 deger kaybederken ucuz konutlarda bu kayip ylizde 15,4’e ¢ikmistir (Sekil 11). Bu

ayrisma 2020 yilinin Haziran ayinda kamu bankalarinin vermeye basladigi disik faizli konut

kredilerinin, liks konutlarin reel fiyatlarinda ¢ok hizli bir toparlanmaya neden oldugunu buna

karsilik ucuz konutlarin kredi genislemesinden liiks konutlar kadar etkilenmedigini

distindirmektedir.

Sekil 11: Ucuz ve Liiks Konutlarin Reel Fiyat Endeksi (2017 Eyliil=100)7

105

90

80

A A A DD DD G I T T T T G K- S TR S - K- SC- S - SR MR- - W
O B e N.\J\«.\J O R IO T O Ao A 4 9 WD o Y o
SN S R I I R S Sl R IR R S S N
GG O g P STQRTIIUE Y O ST v 0 g P QPP QO N N o

Lilks -@- Ucuz

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Liks konutlar daha zor satiliyor

Ucuz ve liks konutlarda, satilan konutlarin toplam satilik ilanlara orani® birbirine ¢ok yakin
olmakla birlikte ucuz konutlar igin bu oran liks konutlardan biraz daha fazladir. Bu oranlar
Turkiye genelinde tim satilik konutlar icin hesaplanan oran ile ¢ok benzer sekilde hareket
etmistir. Ucuz ve liiks konutlar igin satilan konutlarin satilik ilanlara orani Tirkiye genelinden
daha dustktir. Bu durum bize ucuz ve liks konutlarin, ucuz ve liks konutlar arasinda kalan
konutlardan daha zor satildigini gostermektedir. Uzun siire boyunca belirgin degiskenlik
gostermeyen oranlar, Haziran ayinda ucuz ve liiks konutlar igin sirasiyla yiizde 7,6 ve 5,6 ile
zirve yapmistir. Ucuz ve liiks konut tiplerindeki satis oranlari Haziran’dan itibaren Aralik ayina
kadar kademeli olarak azalmis ve sirasiyla ylzde 4,6 ile ylzde 3,7 seviyelerine gelmistir (Sekil
12).

Sekil 12: Ucuz ve Liiks Konutlarda Satilan Konut Sayisinin Toplam Satilik ilanlara Orani (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ucuz konutlar daha hizli satiliyor

Ucuz ve liks konutlar icin hesaplanan kapanan ilan yasi (giin olarak)®, Tirkiye geneli icin
hesaplanan satilik konut kapanan ilan yasi ile ayni sekilde hesaplanmistir. Buna gore ilgili ayda
kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liiks satilik konut ilanlarinin ilanda kalma stireleri toplanir
ve o ay kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks tekil ilan sayisina boltindr. Bu oran liiks
konutlar icin yiksek, ucuz konutlar icin daha distktir. Turkiye genelinde satilik konut ilanlari
icin hesaplanan oran ise liiks ve ucuz konutlar oranlarinin arasinda kalmaktadir. Aralik 2020’de
satilik liks konutlarin kapanan ilan yasi 79 giin olurken ucuz konutlarin kapanan ilan yasi 64
glindir (Sekil 13). Bu bulgular ucuz konutlarin liks konutlara kiyasla daha kolay alici
buldugunun bir gostergesi olarak kabul edilebilir.

5 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
6 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 13: Ucuz ve Liiks Konutlar i¢in Kapanan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

lll- Kiralik Konut Piyasasi
a) Kiralama Fiyati Degisim Analizi

Kiralarda yatay seyrin ardindan hizl yiikselis

Sekil 14’te 2018 Eylul ayindan itibaren Ullke genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari
fiyatlarla (ilan fiyatlari) ortalama konut kiralarindaki degisim gosterilmektedir. Ortalama yillik

kira artis orani 2018 Aralik - 2019 Kasim dénemleri arasinda sifir civarinda seyretmistir. Bu

donemde bir dnceki yila gére konut kiralarinda belirgin bir degisim gozlenmemistir. 2019 il

sonundan itibaren konut kiralari ylikselmeye baslamis ve kira artis hizi 2020 Agustos ayinda

yluzde 21 seviyesine ulagsmistir. Takip eden Ug aylik dénemde kira artis hizinda sinirli oranda

disus gortlmektedir. Son agiklanan verilere gére 2020 Aralik ayinda, 2019 Aralik ayina kiyasla

cari kira artis orani yaklasik ylizde 19,1 seviyesinde gerceklesmis ve lilke genelinde ortalama

cari m? konut kirasi 12,9 TL'den 15,4 TL’ye yiikselmistir.
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ekil 14: Tirkiye Genelinde Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Cari Kira Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Ug biiyiik ilde kiralarda farkl gelismeler

U¢ biyik ilde ilanlardaki yillik kira degisim oranlari farkhlik gdstermektedir (Sekil 15).
istanbul'da 2019 Eyliil ayina kadar kira degisim oranlari yatay bir seyir izlemis ve belirgin bir
degisim gozlenmemistir. Ancak yillik kira degisimleri sonraki donemde gli¢lii bir toparlanmayla
2020 Eylil ayinda yiizde 26,6 seviyesine ylikselmistir. Bu yiikselis son U¢ ayda yerini sinirli bir
distise birakmakla birlikte Aralik 2020’de cari fiyatlarla (ilan fiyatlari) ortalama kira istanbul’da
Arahk 2019’a kiyasla ylizde 24,6 oraninda daha yiiksektir.

Ankara’da kira artis orani 2018 Eylil - 2019 Eylul déneminde ylizde 5 civarinda yataya yakin
bir seyir izlemistir. Bu tarihten itibaren Ankara’da kiralarin artmaya basladigi gérilmektedir.
ilanlardaki yillik kira degisim orani 2020 Eyliil ayinda yiizde 20 seviyelerine yiikselse de bu
seviyede kalici olmamistir. 2020 yilinin son (g ayinda ortalama kira artig hizi ivme kaybetmistir.
Eyliil 2020’de yillik ylizde 20’yi bulan bir artis gerceklesmisken, Aralik 2020’de Ankara’da cari
fiyatlarla kira seviyesi Aralik 2019’a kiyasla sadece ylizde 10,7 oraninda daha ylksektir.
izmir'de ise ilanlardaki yillik kira artis orani 2018 Eyliil'den 2019 Eyliil'e kadar yiizde 12'den
yizde 0'a kadar diismistiir. istanbul ve Ankara’daki gelismelere benzer sekilde bu tarihten
itibaren izmir'de de kiralar artisa gecmistir. Diger illerden farkh olarak en yiiksek yillik artis
oranina (yizde 19) Kasim ayinda ulasilmistir; bu noktada 30 Ekim’de yasanan depremin
ardindan sehir genelinde glivenli gorilen bolgelere talebin artmasinin etkisinden s6z edilebilir.
izmir'de yillik kira degisimi Aralik 2020’de sinirli bir diisiis gésterse de, Aralik 2019’a kiyasla
ylizde 18 oraninda daha yukaridadir. istanbul’a, 6zelikle de Ankara’ya kiyasla dikkat ¢eken bir
farklilik, izmir’de kira degisim oraninda son ii¢ ayda belirgin bir diisiis yasanmamis olmasidir.
Aralik 2020 verileri itibariyla ilanlardaki ortalama cari m? konut kiralarinin 2019 Aralik'tan 2020
Aralik ddnemine istanbul'da 17,4 TL'den 21,7 TL'ye, Ankara'da 10 TL'den 11,1 TL'ye, izmir'de
ise 14,1 TL'den 16,7 TL'ye yukseldigini gbstermektedir.
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Sekil 15: Ug Biiyiik ilde Yillik Cari Kira Artislari (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

30 ilde kira artislarinda biiyiik ayrisma

Yerel yonetim itibariyla bliylksehir statlisinde olan 30 buyik il incelendiginde Aralik ayinda
bir dnceki yila gore higbir ilde konut kiralarinda disis gézlenmemistir. Tablo 4 bir 6nceki yilin
ayni ayina gére ilanlardaki ortalama cari m? konut kiralarinda en yiiksek ile en disik
degisimlerin gorildigi 10 ili géstermektedir. ilanlardaki yillik kira artis oraninin en yiiksek
oldugu iller sirasiyla Diyarbakir (ylzde 45,3), Kahramanmaras (yliizde 38,6), Sanliurfa (ylzde
35,7), Mersin (ylizde 35,5) ve Sakarya (ylzde 33,7) olmustur. En distk kira artisinin goraldiug
iller ise sirasiyla, Van (ylzde 5,0), Antalya (ylzde 8,2), Ankara (ytzde 10,7), Erzurum (ylzde
11,2) ve Bursa (ytzde 13) olmustur. Diger 20 biyik ildeki ilanlarda kira artiglarinin yiizde 13 ile
ylizde 33 arasinda gerceklestigini belirtelim.
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Tablo 4: Yillik Kira Artislarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2020 Aralik

iller Aralik 2019 m? | Aralik 2020 Yillik Cari Kira
Fiyati m? Fiyati Artislar (%)

Tiirkiye Ortalamasi 12,9 15,4 19,1
“Diyarbakr 69 | 10

Kahramanmaras 6,9 9,6

Sanlurfa 7 9,5

Mersin 8,3 11,3

Sakarya 8,6 11,5

Bursa 10,4 11,7

Erzurum 5,6 6,3 11,2

Ankara 10 11,1 10,7

Antalya 15 16,2

Van 9,5 10

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralar TUFE’den yavas artiyor

Sekil 16, 2017 Eyliil ayindan itibaren TUIK'in yayinladigi tiketici fiyat endeksi (TUFE) orani,
TUFE kira endeksi ve sahibinden.com aylik kira endeksinin’ hareketini géstermektedir. TUFE
ve TUFE kira alt kalemleri dénem boyunca artis egilimini korumustur. 2020 Ocak ayina kadar
sahibinden.com endeksine gore ilanlardaki kiralar yilik bazda blylk degiskenlik
gdstermediginden, TUFE ve TUFE-Kira endeksleriyle arasindaki fark agiimistir. Takip eden
dénemde konut kiralari artarak TUFE-Kira endeksine yaklasmistir. Aralik ayinda TUFE 160,
TUFE-Kira 134, sahibinden.com kira endeksi 120 seviyesine ulasmistir.

72017 Eyliil ayindaki ortalama cari m? konut kiralari 100'e esitlenip baz olarak kullaniimistir.
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Sekil 16: Baz Déneme Goére (2017 Eyliil=100) Aylik m?2 Kira Fiyatlari, TUFE Degisimi ve TUFE
Kira Endeksi
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Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK

Sekil 17 istanbul, Ankara ve izmir’de il bazindaki tiiketici fiyat endeksi ve kira endeksleri
arasindaki iliskiyi gdstermektedir. Burada sahibinden.com kira endeksi yaninda TUIK'in il
bazinda yayinladigi TUFE endeksleri ve Tiirkiye geneli icin yayinladigi TUFE-Kira endeksi
kullanilmistir. U¢ biyiik ilde sahibinden.com kira endeksiyle iilke genelindeki TUFE-Kira
endeksinin blyulk olcide uyumlu hareket ettigi gériilmektedir. Raporun kapsadigi dénem
boyunca Ankara'da ve izmir'de kira degisimleri tlke diizeyindeki kiralara yakin hareket
ederken istanbul’daki kira degisimleri tilke genelindeki degisiminin altinda kalmistir. Ug biiyiik
ildeki kira endeksleri 2018 Agustos — 2020 Haziran doneminde (lke genelindeki kira
hareketinden ayrismaya baslamistir. Ulke geneli kira endeksi dogrusal olarak yiikselirken bu
illerdeki kira hareketleri ilke genelinin altinda kalmistir. Bu ayrisma istanbul’da daha
belirgindir. 2020 Haziran’dan sonra bu fark kapanmis ve tg bliyik ilde kiralar toparlanarak tlke
seviyesine yakinsamiglardir.
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Sekil 17: Ug Biiyiik ilde Baz D6neme Gore (2017 Eyliil=100) Aylik m? Kira Fiyatlari, TUFE ve
TUFE Kira Endeksi (%)

istanbul Ankara

Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK

Reel kiralarda diisiis

Sekil 18 Turkiye genelinde 2017 Eylil ayl baz alinarak hesaplanan enflasyondan arindirilmis
ilanlardaki reel kira degisimlerini gostermektedir. Bu degerin 100’den biyilik olmasi kira artis
oraninin enflasyon oraninin Gzerinde oldugunu gosterirken 100’Gn altindaki degerler
enflasyon oraninin cari kira seviyesindeki degisimden yiiksek oldugunu belirtir. Donem
basindan itibaren enflasyon oraninin kira artisinin Gzerinde olmasi ilanlardaki reel kiralarin
dismesine sebep olmustur. Baz dénemde 100 olan reel kiranin 2020 Ocak ayina kadar disus
trendinde oldugu, baz doneme gore ylizde 30 azalarak 70 seviyelerine kadar dustigu
gorilmektedir. Bu tarihten itibaren kismi bir toparlanma yasanmis ve ilanlardaki reel kira
endeksi 2020 Agustos ayinda 82'ye kadar yukselmistir ancak bu seviyede kalici olmamistir.
Reel kiralarda diistis devam ederek Aralik ayinda 74,9 seviyesine gelmistir. Bu veriye gore
Aralik ayindaki ilanlardaki kiralk m? fiyatlari enflasyondan arindinldiginda 2017 Eylul
seviyesinin yaklasik ylizde 25 altindadir.
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Sekil 18: Turrkiye Reel Kira Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

istanbul, Ankara ve izmir'deki ilanlarda yillik reel kira degisimleri Sekil 19'da gosterilmistir.
Turkiye geneline gore sinirh olsa da reel kiralardaki dislis trendi G¢ buylk ilde de
gortlmektedir. Bu illerde reel kira endekslerinin genelde paralel bir seyir izledigi
goriilmektedir. Bununla birlikte bazi farkliliklar dikkat cekmektedir. istanbul’da reel kiralarda
gerileme 2020 yilina kadar Ankara ve izmir’e kiyasla daha yiiksektir. Buna karislik reel kiralarda
artisin basladigi dénemde, istanbul’da nispeten daha giiclii bir artis s6z konusudur. Son aylarda
her (g ilde de reel kirada dulsis egiliminin yeniden ortaya ¢iktigi gézlemlenmektedir. Bu
gelismeler sonucu reel kira endeksi li¢ blyik ilde birbirine yaklasmistir. Aralik ayinda bu
endeks istanbul’da 83, Ankara’da 83,7 ve izmir'de 80,7 seviyesindedir. Diger ifadeyle, Aralik
2020’de 2017 Eylil’tine kiyasla ilanlardaki reel kira seviyesi yaklasik olarak istanbul’da yiizde
17, Ankara’da yiizde 16, izmir’'de ise yiizde 19 daha diistktr.

Sekil 19: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b) Konut Piyasasi Canlilik Analizi
a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gore analiz

Kiralik konut ve kiralanan konut sayilarinin dalgali seyri

Sekil 20, kiralanan konut sayisinin toplam ilan sayisina oranini géstermektedir®. Bu gésterge
kiralik konut piyasasindaki canlihgin 6l¢ltd, bir baska deyisle barometresi olarak diistinilebilir.
Kiralik ilan sayisi ile kiralanan konut sayilari 2017 Eylil - Aralik 2020 dénemi igin ekteki Sekil
E2’de gosterilmistir. Her iki serinin de oldukca dalgali bir seyir izledigi g6zlemlenmektedir. ilan
sayisi bu donemde 220 bin ile 320 bin arasinda degisirken kiralanan konut sayisi da yaklasik 20
bin ile 60 bin arasinda degismistir®. Dolayisiyla Sekil 20’de goruldigi gibi kiralanan konut
sayisinin toplam ilan sayisina orani da oldukga dalgali bir seyir izlemistir. incelenen dénemde
bu oran ylzde 8 ile ylizde 19 arasinda dalgalanmistir. Diisiik oranlar, kiralik konut piyasasinda
arz fazlasina ya da talep yetersizligine isaret ederken, yliksek oranlar tersi bir duruma isaret
etmektedir.

2017 Eylul déneminden itibaren birer yilhk zaman pencereleri degerlendirildiginde disiik
oranlarin genelde Aralik'ta yliksek oranlarin ise Eylil'de gorildigi bir dongl ortaya
¢ikmaktadir. Ancak bu dongiiniin pandemiyle birlikte siddetlendigi diger ifadeyle dalga
boyunun yiikseldigi dikkat cekmektedir. Pandemi basladiktan sonra kiralanan konut sayisinin
kiralik konut ilan sayisina orani, ylzde 8'e kadar gerileyerek incelenen dénemin en duslik
seviyesine inmistir. Buna karsilik Haziran’da uygulanmaya baslanan disiik faizli konut kredisi
desteginin kiralik konut piyasasina canhlik getirdigi gérilmektedir. Nitekim yaz aylarinda oran
ylzde 19’a kadar yikselerek donemin en yiliksek noktasina ulagsmistir. Son (¢ ayda oranda
sinirh bir dists gézlemlenmektedir.

8 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.

9 Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o ayki kiralik konut kategorisindeki “ilan kiralamaktan
vazgectim ylzdesi”) kiralanan konut sayisini vermektedir. Otomatik kapanan ilanlar (stresi dolan) dahil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigl ilanlardan ise “kiralamaktan vazgectim” secilmis olanlar dustlmustar.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi kiralama isleminin gergeklestigi anlamina gelmeyebilir.
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Sekil 20: Tiirkiye Genelinde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Uc biyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani incelenen dénemde
Turkiye geneline benzer bir seyir izlemistir. Bununla birlikte donemlere gore bazi farkhliklar
dikkat cekmektedir. 2017 sonundan itibaren yaklasik bir yil sireyle bu oranin Ankara’da
oldukca hizli arttigi gériilmektedir. Oran yiizde 11’den 20’ye yiikselmistir. izmir’de artis daha
iimlidir. istanbul’da ise yiizde 10 civarinda yatay seyir s6z konusudur. izleyen dénemlerde de
Ankara’da bu oran, diger iki ilin oranlarinin genelde lzerindedir. Bu olgu Ankara kiralik konut
piyasasinin istanbul ve izmir piyasalarina kiyasla daha canli olmasidir; farkli ifade edersek
kiraya verilmek istenen konutlarin daha kolay kiraci buldugu séylenebilir. 2020’nin son (g
ayinda Ug buyik ilde oranlarin birbirini yakinsadigi gézlemlenmektedir.
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Sekil 21: Ug Biiyiik ilde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Tablo 5'te, biyliksehir statlistinde olan 30 biiyik il arasinda, kiralanan konut sayisinin kiralik
konut ilan sayisina oraninda son bir yilda gerceklesen degisimin en yiksek oldugu 5 il ile en
disik oldugu 5 il gosterilmektedir. Aralik 2019’dan Aralik 2020’ye Tirkiye genelinde bu oran
ylzde 12’den yizde 16,3’e (4,3 ylzde puan) yikselirken, dolayisiyla konut kiralama nispeten
kolaylasirken, iller diizeyinde dikkate deger bir farklilasma oldugu dikkat cekmektedir.
Diyarbakir, Tekirdag, Hatay, Mersin ve Konya’da oran 8,2-10,6 yiizde puan artarken Aydin,
Trabzon, Samsun ve Antalya’da artis 1,5-2,1 yizde puanla sinirli kalmistir. Antalya’da istisnai
olarak 2,3 yiizde puanlk disls s6z konusudur. Sonug olarak bazi illerde konut kiralama nisp?
olarak zorlasirken bazi illerde zorluk derecesinde 6nemli bir degisiklik olmamistir.
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Tablo 5: Son bir yilda buytik illerde kiralanan/ kiralik ilan oranlar

. Kiralanan/Toplam | Kiralanan/Toplam Y!,I,mf
lller . . Degisim
Kirahk, Aralik 2019 | Kiralik, Aralik 2020

_______________________________________________________ CiULEl

Tiirkiye Ortalamasi 12 16,3 4,3
“Diyarbakr 194 | 30

Tekirdag 12,3 21,4

Hatay 12,2 21,3

Mersin 9,2 17,8

Konya 11,1 19,3

Aydin 11,1 13,2

Trabzon 9,8 11,7

Samsun 14,5 16,4

Antalya 15,4 16,9

Eskisehir 17 14,7

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Kiralik ilan siirelerinde yiikselis ve diisiis

Kiralik konut piyasasinin durumunu ifade eden bir diger gosterge de kiralik konut-kapanan ilan
yasi olarak adlandirdigimiz orandir. Bu oran (Sekil 22) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan
ilanlarin ilan sirelerinin toplaminin, o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina
boliinmesiyle hesaplanir. Boylece bu gdsterge kiralik konutlarin kiralanmadan 6nce ortalama
kac giuin ilanda beklediklerini gosterir. Kiralik konut talebinin gérece zayif oldugu zamanlarda
konutlar daha uzun siirede kiralanacagi icin kapanan ilan yasi yikselir.

Bu sekilde hesaplanan ilan yasinda ilkbahar dénemine kadar yiikselen, bahar ve yaz aylarinda
azalmaya baslayan ve okullarin acildigi dénemde dip yapan bir doéngli oldugu
gozlemlenmektedir. Pandeminin baslamasiyla birlikte bu déngiinin degistigi gortlmektedir.
2020 Mart ayindan itibaren kiralik konut ilanlari daha uzun sire acik kalmaya baslamis ve
Mayis ayinda 36 giinle, incelenen donemin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Ardindan Haziran
ayindan itibaren dusuk faizli konut kredi desteginin emlak piyasasina getirdigi canlilik ve
kiresel salgin nedeniyle ertelenen talebin tekrar canlanmasinin da etkisiyle birlikte belirgin bir
disis sergileyerek Eylul ayinda 24 giline gerilemistir. 2020’nin son U¢ ayinda ise kismi bir
yikselisin sonucunda Aralik’ta 29 giline ¢ikmistir.

26



Sekil 22: Kiralik Konut - Kapanan ilan Yasi (Giin)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil 23’te kiralik konut - kapanan ilan yasi gostergesinin (glin sayisi) lic blylk ildeki seyri
gosterilmektedir. Tlrkiye geneliyle (Sekil 22) benzer bir seyir s6z konusudur. Dalgalanmakla
birlikte ilan glin sayisinda 2020 yazina kadar artis egilimi dikkat ¢cekmektedir. Ancak bu
gosterge itibariyla da Ankara piyasasinin 2018 yilindan itibaren canlilik ve satis kolaylig
bakimindan istanbul ve izmir piyasalarindan pozitif ayristigi gériilmektedir.

Ankara’da ilan yasi surekli istanbul ve izmir’e 6zgii ilan yaslarindan daha diisiik olmustur. Bu
gosterge de Ankara’da kiraya verilmek istenen konutlarin nispeten daha kolay kiraci
bulduklarini teyit etmektedir.

Sekil 23: Ug Biiyiik ilde Kiralik Konut — Kapanan ilan Yasi (Giin)

20
A A A A DD DD DD DD DD DD O I I I I T I I B R I R S R SR SR SR
QAN RIIRRIIRIRIRIRIRRININNAINNDIDIOINININPRRRPRRL PR PP PP
o \ < K < X & \ A AR A

N E N F I F @RS &S, A HNFFE R A FAEEET N E ST E RS AE
FTOTR QT W ALEIT QPN VLT OO O WO QO VW T OO P W @R QO Y T 07 0

Ankara -@- Istanbul -@= Izmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Tablo 6 biiyiksehir statlistinde olan 30 bulyik ilde kapanan ilan siirelerinin gegen yila gére en
cok degisim kaydettigi 5 il ile en az degisim kaydettigi 5 ili gostermektedir. Aralik ayinda gecen
yilin ayni donemine gore kapanan ilan yasinda en yiksek artisin goéruldtgi iller Mardin (19,1
glin), Balikesir (12,2 giin), Eskisehir (10,5 giin), Denizli (10,1 glin) ve Van (7,7 giin) olmustur.
GUn sayilarindaki bu artislar adi gegen illerde kiralamanin nispeten glgclestigine isaret
etmektedir. Buna karsilik ilan yasinin glin sayisi olarak en ¢ok azaldigi iller Mersin (-5,3 giin),
Diyarbakir (-3,4 glin), Hatay (-1,2 gilin) ve Kayseri (-0,7 giin) olmustur. Bu illerde kiralamanin
nispeten kolaylastigl anlagilmaktadir.

Tablo 6: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Kiralik Konut Kapanan ilan Yasinin En Hizh Arttig
ve Azaldigi iller — 2020 Aralik

_ I_(irallk Kapanan I_(irallk Kapanan Yillik Degisim

Iller Ilan Yasi, Arahk llan Yasi, Aralik (Giin)
2019 2020

Tiirkiye Ortalamasi 26,8 30 3,2

“Mardin 181 | 371

Balikesir 25,7 38

Eskisehir 23,5 33,9

Denizli 30,2 40,3

Van 20 27,6

Erzurum 25,5 25,7

Kayseri 26,5 25,9

Hatay 26,6 25,4

Diyarbakir 17,6 14,2

Mersin 31,6 26,4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

28



Agiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
llgili kinlimlarda (yil - ay) satilik konut ve kiralik konut kategorilerinde
Konut tipi her il icin metrekare fiyatlari ucuzdan pahaliya dogru siralanarak ilk

%20 halk tipi konut; son %20 liiks konut olarak belirlenmistir.

Kiralik m2 fiyat

Emlak Endeksinden Gretilmektedir:

Tabakalanmig Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.
Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatali girilen ilan
fiyatlari temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare datasi
Uzerinden temizlik yapiimaktadir.)

Satilik m2 fiyat

Emlak Endeksinden lretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.
Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatal girilen ilan
fiyatlari temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare datasi
Uzerinden temizlik yapiimaktadir.)

Ayin herhangi bir giini yayinda olan tiim kiralik konut ilanlari

Kiralik adet sayllmaktadir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.
Satilik adet Ayin herhangi bir giini yayinda olan tiim satilik konut ilanlari sayisidir.

ilan sayilari tekillestirilmistir.

Kiralanan/ Top. Kiralik

Pay: (Kiralanan) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x
(1- o ayki kirahk konut kategorisindeki “ilan kiralamaktan vazgectim
yuzdesi”)

Not: Otomatik kapanan ilanlar (siresi dolan) dahil edilmemistir.
Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “kiralamaktan vazgectim” secilmis
olanlar dusllmustr.

Payda: Ayin herhangi bir glinl yayinda olan tim kiralik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Satilan/ Top. Satilik

Pay: (Satilik) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o
ayki satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan vazgectim ylzdesi”)
Not: Otomatik kapanan ilanlar (sliresi dolan) dahil edilmemistir.
Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgegtim” segilmis
olanlar duslilmustdr.

Payda: Ayin herhangi bir glinl yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Kiralik konut - Kapanan
ilan yasi (giin)

llgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis kiralik konut ilanlarinin (hala
kapali olmal) yayinda kaldigi gtin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi
(kullanici tarafindan kapatilan)

Satilik konut - Kapanan
ilan yasi (giin)

llgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis satilik konut ilanlarinin (hala
kapali olmal) yayinda kaldigi gtin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi
(kullanici tarafindan kapatilan)
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EK SEKILLER

Sekil E1: Tiirkiye Genelinde Toplam Satilik Konut ilan ve Satilan Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil E2: Tiirkiye Genelinde Toplam Kiralik ilan ve Kiralanan Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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isbu rapor; sahibinden.com’da Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak, Bahgesehir Universitesi

Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam ile yapilan isbirligi sonucunda hazirlanmistir.

Rapor igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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