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SON AYLARDA KONUT PiYASASINDAKI TOPARLANMA YAVASLADI
Ozet

Ocak ayinda, satilik konut m? fiyatlari ve satis adedi gecen rapor donemine gére kismi bir
yikselis gosterdi. Turkiye genelinde satilik konut ilan m? cari fiyatlari gecen yilin ayni ayina
gore yiizde 34,9 yiikselerek 3.585 TL oldu. Yillik satis fiyati istanbul’da yiizde 29,3, Ankara’da
ylizde 36 ve izmir'de yiizde 36,4 artti. Ortalama satilik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 4.792
TL, Ankara’da 2.480 TL, izmir'de ise 4.313 TL oldu. Enflasyondan arindiriimis satis fiyatlari tilke
genelinde ve (i¢ biyik ilde belirgin bir degisim gdstermedi. Ote yandan, satilik ilan sayisi yiizde
1,3, yayindan kaldirilan ilan sayisi ise ylzde 5,6 oraninda artti. Yayindan kaldirilan ilanlarin
ortalama yayinda kalma suresi ise bir 6nceki aya kiyasla kismi bir yiikselis gosterse de gegen
yihin ayni ayina gore yaklasik 10 giin kisaldi.

Kiralik konut ilan m? fiyatlari Aralik ayina gére sinirli bir yiikselis gdsterdi. Aralik ayinda yizde
19,1 olan yillik kira artis orani, Ocak ayinda yizde 19,5 seviyesine yikseldi. 2020 Ocak ayinda
13,2 TL olan kiralik m? degeri, 2021 Ocak ayinda 15,8 TL'ye ulasti. Ocak ayinda t¢ buyk ildeki
kiralik ilan m? fiyatlarindaki yillik degisimleri farkli seyirler izledi. istanbul'da yillik kira degisim
orani ylzde 25,2’lik artisla gegen aydaki seviyesini korudu. Yillik kira degisim orani Ankara'da
ylizde 15,4'e yiikselirken, izmir'de yiizde 16,7'ye indi. Kiralik konut ilan m? cari fiyatlari
istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla 22,3 TL, 11,5 TL ve 16,7 TL oldu. Ulke genelinde ve (¢
blyuk ilde enflasyondan arindirilmis kiralarda belirgin bir degisim gérilmedi. Kiralik ilan sayisi
azalirken, yayindan kaldirilan kiralik ilan sayilarinda belirgin bir degisim olmadi. Kiralik ilanlarin
yayinda kaldiklari giin sayisi gegen yilin ayni ayina gore yaklasik 3 glin uzadi.

I- Satihk Konut Piyasasi



a) Satis Fiyati Degisim Analizi

Satig fiyatlarindaki artis devam ediyor

2021 Ocak ayinda yillik cari fiyat (ilan fiyati) artisi 2020 Aralik ayindaki artisin Gizerinde seyretti.
Gegen ay yluzde 34,2 olan yillik artis orani Ocak ayinda biraz daha artarak ytizde 34,9'a yikseldi
(Sekil 1). Boylece, 2020 Ocak ayinda 2.657 TL olan m? cinsinden satilik konutlarin ilan fiyatlari
2021 Ocak ayinda 3.585 TL'ye ulasti.

Sekil 1: Tiirkiye Genelinde Satilik ilan Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut cari fiyatlar artisi gecen yilin ayni ayina gére istanbul ve Ankara'da yiikselisini
siirduriirken izmir'de hiz kesti (Sekil 2). Yillik fiyat degisim orani Ankara ve izmir'de yiizde 36
seviyesindeyken, istanbul'da yiizde 29 oldu. Satilik konut ilan m? fiyatlari istanbul'da 4.792 TL,
Ankara'da 2.480 TL ve izmir'de 4.313 TL oldu.



Sekil 2: Ug Biiyiik ilde Satilik ilan Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farkhiklar
ilan satis fiyatlari 2021 Ocak ayinda da gegen yilin ayni dénemine gére biitiin biiyiiksehirlerde
artti (Tablo 1). Satilik konut m? fiyatlarinin en hizh arttigi iller: Mardin (yizde 66,8), Aydin
(ylizde 55,4), Sanlurfa (yiizde 52,4), Antalya (ylizde 51,9), Kahramanmaras (yiizde 50,8). ilan
fiyatlarinda en dustik artisin gérildigi iller: Bursa (yiizde 30,1), istanbul (yiizde 29,3), Ordu
(yuzde 27,6), Kocaeli (ylzde 27,3) ve Trabzon (ylizde 23,8).



Tablo 1: En Yiiksek ve En Diisiik Yillik Satilik ilan Fiyati Degisimlerinin Yasandigi iller- 2021
Ocak

iller Ocak 2020 | Ocak 2021 m2 | Satilik Fiyat
m2 Fiyati Fiyati Degisimi (%)

Tiirkiye Ortalamasi 2.657

Mardin 1.095

Aydin 2.633

Sanhurfa 1.273

Antalya 2.633

Kahramanmaras 1.519

Bursa 2.211 2.875 30,1

istanbul 3.707 4.792 29,3

Ordu 1.994 2.545 27,6

Kocaeli 2.071 2.636 27,3

Trabzon 1.994 2460  [N2380

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut ilan m? fiyat endeksi ile Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) arasindaki fark kapanmaya
devam etti (Sekil 3). Ocak ayinda TUFE'deki aylik degisim yaklasik yiizde 1,7 olurken satilik ilan
fiyatlari aylhk ylzde 1,8 artti.



Sekil 3: Baz Déneme (2017 Eyliil=100) Gore Satilik ilan Fiyati, Enflasyon ve Konut Fiyat
Endeksi
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Kaynak: sahibinden.com, TCMB ve Betam

istanbul’da konut satis fiyati TUFE’nin altinda kalmaya devam ediyor

Ankara'da ve izmir'de ilan fiyatlari TUFE seviyesindeki hareketini korurken, istanbul'da ilan
fiyatlari TUFE diizeyinin altinda kaldi (Sekil 4). 2021 Ocak ayinda (¢ biyiik ilde aylik ilan fiyat
artis hizi istanbul'da (ylizde 2,2) ve Ankara'da (yiizde 2,7) birbirine yakin diizeyde gerceklesti.
izmir'de satis fiyatlari sinirli bir yiikselis kaydetti (yiizde 0,6). Bu illerde aylik TUFE artisi yakin
seviyede oldu. Aylik enflasyon istanbul'da yiizde 1,9 olurken, Ankara'da yiizde 1,4, izmir'de ise
ylizde 1,8 seviyelerine ulasti. istanbul'da ilan satis fiyatlari gecen aya gore sinirli bir toparlanma
gosterse de Ocak ayinda TUFE'nin yiizde 12,4 altinda kaldi. Ankara ve izmir’deki ilan fiyatlari

ise TUFE’yi yakaladi.



Sekil 4: Baz Déneme (2017 Eyliil=100) Gore Ug Biiyiik ilde Satilik ilan Fiyati, Enflasyon ve
Konut Fiyat Endeksi
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Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK, TCMB

Reel konut fiyatlarinda yatay seyir

Ulke genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) ilan satis fiyatlari yiikselmektedir (Sekil 5). Reel
fiyatlar 2017 Eylul ay1 baz alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den buylik olmasi satilik
konut ilan fiyatlarinin artis oraninin enflasyon oraninin lizerinde oldugunu gésterirken 100’(in
altindaki degerler enflasyon oraninin cari fiyat seviyesindeki degisimden yiksek oldugunu
belirtir. Ocak 2021 raporumuzda belirttigimiz gibi 2017 Eylil'den 2020 Mayis’a kadar
TUFE’deki artis, konut ilan satis fiyatlarindaki artistan yiiksek oldugu icin ilan fiyatlan reel
olarak geriledi (Sekil Ek E1). Haziran ayindaki dislik faizli konut kredi destegiyle, konut ilan
satis fiyati belirgin bir sekilde artti ve reel konut fiyatlari ylikselmeye basladi. Ocak ayinda reel
satis fiyatlari 2020 Aralik ayinda oldugu gibi yillik yaklasik ylizde 17 artis gosterdi. Buna ragmen
reel konut ilan fiyatlari 2021 Ocak itibari ile 2017 Eylil seviyesine kiyasla ylizde 7,3 daha
asagida kaldi.



Sekil 5: Turkiye Genelinde Satilik Konut Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

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

Sekil 6’da satilik konut reel fiyatlarinin ti¢ biylk ildeki degisimi gosterilmektedir. Gegen ayin
raporunda belirtildigi gibi 2019 sonuna kadar gerileyen reel satis fiyatlari, 2020 baslarindan
itibaren ihmli bir yikselise gecti. Ardindan dislik faizli konut kredilerinin artisina paralel olarak
Mayis 2020’den itibaren hizla ylikselmeye basladi. Bu illerdeki satilik konut reel fiyat
degisimleri gecen ayki seviyelerine yakin gercgeklesti. Yillik reel satis fiyati artis oranlari Ankara
ve izmir’de yiizde 20 civarindayken, istanbul’da yiizde 12 diizeyinde kaldi. Buna gére, Ankara
ve izmir'de reel satis fiyati kayiplari telafi edilirken, istanbul’da heniiz yeterli artis kaydedilmedi
(Sekil Ek E2). Reel satis fiyatlari Ankara'da kismi yiikselirken, izmir'de biraz diistii. istanbul'da
ise reel fiyatlar gecen ayki seviyesine yakin gerceklesti. istanbul’da Aralik verileri itibariyla reel
satis fiyatlarindaki kaybin tamamen telafi edilmedigini gecen ayki raporda belirtmistik. Ocak
ayinda istanbul’da cari satis fiyatindaki artis, TUFE artisina cok vyakin diizeyde
gerceklestiginden bu ilimizde enflasyondan arindirilmis satilik konut ilan m? fiyatlar Eyliil 2017
doneminin halen ylizde 11 asagisindadir.



Sekil 6: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

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

Ocak ayinda satilik konut ilan sayisinda artig

Konut piyasasindaki canliligi satilan konut sayisinin ilan sayisina orani! ile él¢cliyoruz. Bu oranin
sonbahar aylarinda diislise gectigini gecen ayki raporda belirtmistik. Ocak ayi verilerinde ise
bu oranda kismi bir toparlanma oldugunu goriiyoruz (Sekil 7). Aralik ayinda ilanlarin ylzde
4,9'u satilirken, Ocak ayinda ilanlarin ylizde 5'i satildi. Satilik konut ilan sayisinin satilan konut
sayisina oranindaki kismi yukselis satilan konut sayisindaki artisla agiklanabilir (Sekil Ek E3).
Aralik ayinda satilik konut ilan sayisi 753 bin seviyesindeyken, Ocak ayinda yiizde 1,3
oranindaki artarak 763 binin Gzerine c¢ikti. Ayni donemde satilan konut sayisi ylizde 5,6
oraninda artarak 36 binden 38 bine yiikseldi.

1 Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o ayki satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan
vazgectim ylizdesi”) satilan konut sayisini vermektedir. Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dabhil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar dusilmustir.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gergeklestigi anlamina gelmeyebilir.



Sekil 7: Tuirkiye Genelinde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Uc biiyiik ildeki satilan konutlarin toplam ilan sayisina orani hem gecgen ayki seviyelerine hem
de birbirlerine yakin seviyelerini korumustur. Bu oran 2021 Ocak ayinda istanbul'da yiizde 4,3,
Ankara'da yiizde 4,5 ve izmir'de yiizde 4,4 oldu.

Sekil 8: Ug Biiyiik ilde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Satilan konutlarin ilan sayisina orani llke genelinde 2021 Ocak ayinda gecen vyilin ayni
donemine gore 0,1 ylizde puan artarak ylizde 5 seviyesine ulastl. Blyliksehirlerde bu oran
farklihk gosterdi (Tablo 2). Satilan konutlarin satilik ilan sayisi oranindaki yillik degisim bazi
illerde konut satislarinin daha kolay veya zor oldugunu gosterdi. Mugla (2,1 ylzde puan),
Sanliurfa (1,6 ylzde puan), Erzurum (1,3 ylizde puan), Konya (1,1 yiizde puan) ve Trabzon (0,8
yuzde puan) konut satislarinin daha kolay hale geldigi iller olurken, Eskisehir (-0,6 ylizde puan),
Kahramanmaras (-0,8 ylizde puan), Gaziantep (-1 ylizde puan), Antalya (-1,4 ylizde puan) ve
Manisa (-1,6 ylizde puan) konut satis oranlarinin en ¢ok azaldigi iller oldu.

Tablo 2: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Satilan/Satilik ilan Oraninin En Hizh Arttigi ve
Azaldig iller — 2021 Ocak Dénemi

Satilan/Toplam Satilan/Topla Yillik

iller Satilik, m Satilk, Degisim

Ocak 2020 Ocak 2021 (% Puan)
Turkiye Ortalamasi 4.9 5 0,1

‘Muga 36 | 57

Sanhurfa 6.5 8.1
Erzurum 5.7 7
Konya 5.5 6.6
Trabzon 4.1 4.9
Eskisehir 5.9 5.3
Kahramanmaras 9 8.2
Gaziantep 7.8 6.8
Antalya 6.4 5
Manisa 6.2 4.6

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

ilan siirelerinde artis devam ediyor

Satilik konut kapatilan ilan yasi? (Sekil 9) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut
ilanlarinin ilanda kalma stirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina
béler. Satilik konut kapatilan ilan yasi, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor
satildiginin 6lcitl olarak dasinilmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun sire
ilanda kaldiklarini ve daha zor ya da yavas satildiklarina isaret ederken tersi durumda da
konutlarin daha kolay ya da hizli satildiklarina isaret eder.

2 Ayrintil agiklama icin kutu agiklamalara bakiniz.
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Kapatilan konut ilan yasi, distik faizli konut kredi desteginin basladigi Haziran ayindan itibaren
ev satislarinin artmasiyla keskin bir dists yasadi (Sekil 9). Bu dusus Eylil ayina kadar devam
etti ancak konut piyasasinin doygunluga ulasmasiyla ilanlar daha uzun sire acik kalmaya
basladi. Bu ylkselis seyri, Ocak ayinda da korundu. Kapatilan ilan yasi Aralik ayinda 69 giin
seviyesindeyken, Ocak ayinda 71 gline ¢iktl.

Bu durum, ilk bakista, yukarida degindigimiz konut piyasasinin canlihg endeksindeki
gelismelerle geligir gibi gérinmektedir. Yukarida satilan ilan sayisinin satilik konut sayisina
oranla daha hizl arttigini belirtmistik (satilik ilan sayisi ylizde 1,3 artarken satilan konut sayisi
ylzde 5,6 artmisti). Bunun agiklamasi sudur: Ucuz konut kredileri doneminde hem satilik ilan
sayisi (arz) hem de satilan konut sayisinda (talep) bir sigrama olmus fakat talepteki artis daha
glclt oldugu icin (bkz. Sekil Ek E3) ilan sureleri ciddi sekilde kisalmistir. Kredi faizleri normal
seviyelerine doniince hem satilik ilan sayisi hem de satilan konut sayisi hizla diiserek normal
seviyelerine dondi. “Normale donils” sidreci arz icin daha hizli olmus talep ise azalis
gostermekle birlikte normal seviyelerinin hala lzerinde seyretmektedir. Bu sebeple satilan
konut sayisi hala satilik ilan sayisindan daha hizli artmaktadir. Buna ragmen kredi faizlerinin
artmasi ile talep bir miktar azaldigi icin ilan slrelerindeki artis sasirtici degildir. Mevcut
fiyatlarla saticilarin evlerini satmakta zorlandiklarini varsayabiliriz.

Sekil 9: Tiirkiye Genelinde Satilik Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Uc buyiik ilde kapatilan ilan yasi (ilke geneline benzer bir seyir izledi (Sekil 10). Haziran ayindan
itibaren istanbul, Ankara ve izmir'de ilan yaslarinda iliml artis devam etti. Aralik ayinda
izmir'de ilan yasi diisiis gdsterse de Ocak ayinda tekrar artti. Ocak ayinda kapatilan ilan yasi
Ankara'da 59 giin, istanbul ve izmir de sirasiyla 74 ve 75 giin oldu.

12



Sekil 10: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiik sehirlerde ilan siirelerinde biiyiik farkhlklar

Son bir yilda 30 biyliksehirde ilan yaslarinin ne yonde ve ne dlclide degistigine baktigimizda
gegen ayin raporunda belirttigimiz gibi blyilk capta yillik degisim farkliklari bir kez daha
karsimiza ¢cikmaktadir. Yillik degisimlere ge¢gmeden 6nce ilan gilin sayilarinin blyiiksehirlerde
onemli olcude farklilastigini vurgulamak isteriz (Tablo 3). Diyarbakir, Van, Adana,
Kahramanmaras gibi illerde kapatilan satis ilanlari yasi 45 giin civarindayken, Tekirdag,
Eskisehir ve Trabzon’da 70 gilinlin lzerindedir. Kapatilan ilan yasinin Mugla’da 100 ginin
Uzerine ¢iktig gorilmektedir.

Yilhk degisimlere gelirsek, kapatilan ilan yasi gegen yilin ayni ayina gore Tirkiye genelinde 9,7
glin azalirken sadece Diyarbakir'da 5,3 gln artigini gortiyoruz. Buna karsilik diger 29 buyuk
sehirde azalmaktadir. Diyarbakir'da artisin disinda, kapatilan ilan yasindaki en yavas dists Van
(1,7 gin), Kahramanmaras (1,7 glin), Tekirdag (2,1 giin) ve Adana'da (3,7 giin) gorulda.
Blyliksehirlerde ilan yasindaki en yiiksek azalis Trabzon'da (44,5 glin) gorillrken, Hatay (19,1
glin), Eskisehir (20,9 glin), Konya (21,1 giin), Mugla (21,2 giin) en hizh distnin yasandigi iller
oldu.
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Tablo 3: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Satilik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttig
ve Azaldigi iller — 2021 Ocak Dénemi

Satilik Konut Satihk Konut Yillik

iller Kapanan ilan Kapanan ilan Degisim

Yasi, Ocak 2020 | Yasi, Ocak 2020 (Giin)
Tiirkiye Ortalamasi 80,9 71,2 9,7

“Diyarbakr . 20,2 | 455

Van 44,5 42,9
Kahramanmarasg 57,1 55,3
Tekirdag 77,6 75,5
Adana 57,2 53,5
Hatay 83 63,9 -19,1
Eskisehir 91,9 71,1 -20,9
Konya 84,8 63,7
Mugla 122,5 101,3
Trabzon 116,4 71,9

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Not: Tiarkiye’de satilik tim konut ilanlari icin hesaplanan kapatilan ilan yasi, Ocak 2021
degerinden Ocak 2020 degeri ¢ikarilarak hesaplanmistir.

b) Ucuz ve Liiks Konut ilanlari Analizi

Liiks konutlar reel deger kayiplarini telafi ettiler

Ucuz ve liiks konut? piyasalarinin dzellikle pandemiyle birlikte ayrismaya basladiklarina Ocak
2021 raporunda dikkat ¢cekmistik. Dlsuk faizli konut kredilerinin devreye girmesiyle birlikte
genelde satilik konut cari fiyatlarinda (ilan fiyatlari)) meydana gelen hizli yikselis, 6zellikle liiks
konutlarda daha giiclii oldu ve bu piyasada ge¢miste ortaya c¢ikan reel deger kayiplari telafi
etti. Ocak ayinda liiks konut fiyatlari Aralik ayina kiyasla yiizde 1,8 artarken TUFE artisi yiizde
1,7 oldu. Boylece, liks konutlar az da olsa deger kazanmaya devam etti (Sekil 11). Ocak
verilerine gdére ortalama likks konut ilan m? satis endeksinin 99,4’e yiikselmesiyle Eyliil
2017’den itibaren gerceklesen reel deger kayiplarinin hemen hemen telafi edildigi
gorilmektedir. Bununla birlikte liiks konutlarda cari fiyat artisinin oldukga yavagslayarak TUFE

% Her ilde konutlar ilan fiyatlara gore siralandiktan sonra, ilk %20’de yer alan konutlar “ucuz konutlar”, en iist
%20’de kalan konutlar ise “lilkks konutlar” olarak siniflandirilmis ve il diizeyinde ortalama ucuz konut ve liiks
konut fiyatlar1 hesaplanmistir. Daha sonra her ildeki ilan sayilar1 agirlik olarak kullanilarak, il ortalamalarindan
hareketle Tiirkiye i¢in ortalama ucuz konut ve liiks konut ilan fiyatlar1 elde edilmistir.
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artisina yakinsadigi dikkat cekmektedir. Boylece liiks konutlarin reel satis fiyatlari temel
donemdeki degerlerini yakaladi (Sekil Ek E4).

Buna karsilik ucuz konutlarda satis fiyatlari bu donemde daha yavas arttigindan (Sekil 11) bu
piyasada Eyllil 2017’ye kiyasla reel deger kayiplari bitlintyle telafi edilemedi. Aralik verileri
itibariyla ucuz konutlarda yiizde 15,4 kadar bir deger kaybi oldugunu belirtmistik (Sekil 12).
Ocak ayinda ucuz konut satis fiyatinda yiizde 1,7’lik TUFE’ye cok yakin bir artis gerceklesti
Dolayisiyla reel degerde dikkate deger bir degisim olmadi. Ucuz konutlarin reel satislari, 2017
EylUl ayinin yizde 15 kadar altinda kalmaya devam etti (Sekil Ek E4).

Sekil 11: Ucuz ve Litks Konutlarin Fiyat Endeksleri ile TUFE (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ocak ayinda ucuz ve liiks konutlarinin reel fiyat degisim oranlari gecen aya gore farkl yonde
hareket etti (Sekil 12). Yillik reel fiyat artis orani, liiks konutlarda ylzde 39'dan ylzde 38'e
inerken, ucuz konutlarda yiizde 26,9'dan yizde 28'e yiikseldi. Ocak ayinda ucuz konutlarin ilan
m? fiyati 1.957 TL olarak hesaplanirken, liiks konutlarin ilan m? satis fiyatinin 10.766 TL olarak
hesaplandigini belirtmek isteriz.
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Sekil 12: Ucuz ve Liiks Konutlarin Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Liks - Ucuz

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ucuz konutlar daha hizli satiliyor

Satilan konut sayisinin toplam konut sayisina orani#, ucuz konutlarin lilks konutlara gére daha
kolay satildigini gostermektedir (Sekil 13). Bu oran, Ocak ayinda her iki konut tiirlinde de
ylkseldi. Ucuz konutlarin satis orani son bir ayda ylizde 4,6’dan ylizde 4,9 seviyesine ¢ikarken,
liks konutlarin satis orani ylizde 3,7’den yiizde 4 diizeyine geldi.

4 Ucuz ve liiks konutlar icin hesaplanan kapatilan ilan yasi (giin olarak)?, Tiirkiye geneli icin hesaplanan satilik
konut kapatilan ilan yasi ile ayni sekilde hesaplanmistir. Buna gore ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan ucuz
ve liks satilik konut ilanlarinin ilanda kalma streleri toplanir ve o ay kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks
tekil ilan sayisina bollndr. Bu oran liiks konutlar igin yliksek, ucuz konutlar icin daha distiktar.
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Sekil 13: Ucuz ve Liiks Konutlarda Satilan Konut Sayisinin Topla m Satilik ilanlara Orani (%)

Ucuz Liks

Kaynak: sahibinden.com, Betam
Ucuz ve liiks konut piyasalari kapatilan ilan yasi bakimindan karsilastirildiginda, Aralik ayindan
Ocak ayina kapatilan ilan yasinin ucuz konutlar icin 64 giin civarinda sabit kaldigi, liiks

konutlarda ise 79 giine yikseldigi gorilmektedir (Sekil 14).

Sekil 14: Ucuz ve Litks Konutlar igin Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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ll- Kiralik Konut Piyasasi
a) Kiralama Fiyati Degisim Analizi

Kiralarda yatay seyrin ardindan iilke genelinde ilimh yiikselis

Bir dnceki yilin ayni ayina gére ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlarinda sonbahar aylarindan
itibaren gorllen yatay seyir, Ocak ayinda yerini sinirli bir yikselise birakti (Sekil 15). Aralik
ayinda yizde 19,1 olan yillik kira artis orani Ocak ayinda yuzde 19,5 seviyesine yikseldi. 2020
Ocak ayinda 13,18 TL olan kiralik m? degeri 2021 Ocak ayinda 15,75 TL'ye ulast.

Sekil 15: Tiirkiye Genelinde Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Cari Kira Degisimi (%)

e
25

o

Kaynak: sahibinden.com, Betam

izmir'de kira artislarinda yavaslama

Ocak ayinda ¢ buyuk ildeki kiralik ilan m? fiyatlarindaki yilhk degisimler, farkli seyirler gosterdi
(Sekil 16). istanbul'da yillik kira degisim yiizde 25,2’lik artisla gecen ayki seviyesini korudu.
Ankara'da yillik kira degisim orani yiizde 15,4'e yiikselirken, bu oran izmir'de yiizde 16,7'ye
indi. Bdylece, 2020 Ocak ayinda istanbul'da 17,8 TL, Ankara'da 10 TL ve izmir'de 14,3 TL olan
ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari, 2021 Ocak ayinda bu illerde sirasiyla 22,3 TL, 11,5 TL ve
16,7 TL oldu.
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Sekil 16: Ug Biiyiik ilde Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biyiiksehirlerde yillik kira artislarinda biyik farklihk

Ocak ayinda yillik ortalama kira artisi Glke genelinde ylizde 19,5 olurken biiyliksehirlerde cari
kira artislarinin arasinda muazzam bir farklilik dikkat cekmektedir (Tablo 4). En yiiksek yillik
kira artisi oraninin goruldigi iller Kahramanmaras (ytzde 46), Diyarbakir (ytzde 40,3), Mersin
(ybzde 37,2), Sanhurfa (ytzde 35,7) ve Denizli (ylizde 30,9) oldu. En distk kira artisinin
goruldugi iller ise Manisa (yluzde 11,7), Antalya (ylizde 11,1), Erzurum (ylzde 9,7), Trabzon
(yuzde 8,7) ve Van'dir (ylzde 4,3).
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Tablo 4: Yillik Kira Artislarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2021 Ocak

iller Ocak 2020 m? Ocak 2021 Yillik Cari Kira
Fiyat: m? Fiyati Artislari (%)
Tiirkiye Ortalamasi 13.2
‘Kahramanmaras 72
Diyarbakir 7
Mersin 8.4
Sanhurfa 7.4
Denizli 9.2 12 30,9
Manisa 9 10 11,7
Antalya 15 16.7
Erzurum 5.8 6.4
Trabzon 7.4 8
Van 10 10.4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik konut ilan m? fiyatlarinda yiikselis goriilse de Eyliil 2017’den itibaren TUFE ile arasindaki
fark yuksek seyretti (Sekil 17). 2017 Eyliil ddnemine goére TUFE artis orani yiizde 63 olurken,
kiralik konut ilan m? fiyati artis yiizde 23 seviyesindedir.

Sekil 17: Baz Déneme Gore (2017 Eyliil=100) Aylhik m? Kira Fiyatlari, TUFE Degisimi ve TUFE
Kira Endeksi
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Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK
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istanbul

istanbul'da ve Ankara'da baz déneme kiyasla ortalama kiralik konut ilan m? ilan fiyatlari, TUFE
kira endeksini yakalarken, izmir'de kiralar bu endeks altinda kaldi (Sekil 18). 2017 Eyliil ayina
gére TUFE kira endeksi yiizde 36,3 oraninda artarken, kiralik m? fiyatlari istanbul'da yiizde
35,1, Ankara'da yiizde 33,9 ve izmir'de yiizde 31 yiikseldi. Ote yandan, li¢ biiyik ildeki kiralik
m? fiyatlari il bazindaki TUFE seviyesinin altinda kalmaya devam etti. Ocak verilerine gére
ortalama m? konut kirasi istanbul'da yiizde 16,4, Ankara'da yiizde 13,9 ve izmir'de yiizde 20,7
oraninda TUFE'nin altinda kaldh.

Sekil 18: Ug Biiyiik ilde Baz Déneme Gore (2017 Eyliil=100) Aylik m? Kira Fiyatlari, TUFE ve
TUFE Kira Endeksi (%)

Ankara

izmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK
Reel kiralarda diisiik seviye devam ediyor

Ulke genelinde yillik enflasyondan arindirilmis (reel) kira fiyatlari degisimi yiizde 3,9 civarinda
yatay seyretti (Sekil 19). Reel fiyatlar 2017 Eylul ay1 baz alinarak hesaplanmistir. Reel kira
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endeksi® 2020 baslarinda sinirl bir yiikselis gosterse de temel doneme kiyasla dusik seyrine
devam etti. Kiralardaki artis, tiketici fiyatlarindaki yikselisi telafi edecek seviyede
gerceklesmedi. Reel kira endeksi Ocak ayinda 2017 Eylil ayi seviyesine gore ylzde 25 oraninda
disik kaldi (Sekil Ek E5).

Sekil 19: Tiirkiye Reel Kira Fiyatlarinin Yillhik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biyiik ilde reel kiralar, farkli ydnde hareket etti (Sekil 20). Aralik ayindan Ocak ayina reel
kira endeksi istanbul'da 83'ten 83,6'ya sinirli bir yikselis gdsterdi (Sekil Ek E6). Ayni dénemde
Ankara'da 83,7'den 86,1'e yiikselen reel kira endeksi, izmir'de 80,7'den 79,3'e geriledi.
Boylece, enflasyondan arindiriimis kiralar 2017 Eylil dénemindeki degerlere gére istanbul'da
ylizde 16,4, Ankara'da yiizde 13,9 ve izmir'de yiizde 20,7 oraninda diisiik kald.

5 Bu degerin 100’den buyiik olmasi kira artis oraninin enflasyon oraninin tizerinde oldugunu gésterirken 100’(in
altindaki degerler enflasyon oraninin cari kira seviyesindeki degisimden yiksek oldugunu belirtir.
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Sekil 20: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Konut Piyasasi Canhlik Analizi

a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gore analiz

Sekil 21 kiralanan konut sayisinin toplam ilan sayisina oranini géstermektedir®. Kiralik konut
ilan sayisinin kiralanan konut sayisina orani Agustos ayinda en yiksek seviyesi olan yiizde 19'a
ulastl. Takip eden aylarda dislise gecen bu oran, Kasim ve Aralik aylarinda yilzde 16,3
seviyesinde yatay seyretti. Ocak ayinda kiralik ilan sayisinin kiralanan konut sayisina orani
yuzde 17,1 diizeyine yiikseldi. Bu ylikselis ilan sayisindaki azalisla agiklanabilir (Sekil Ek E7).
Aralk ayinda 278 bin civarinda olan kiralik ilan sayisi Ocak ayinda 268 bin diizeyine indi. Ayni
donemde kiralanan konut sayisi 45 bin seviyesinde yatay hareket etti.

6 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 21: Tiirkiye Genelinde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik ilan sayisinin kiralanan konut sayisina oraninda (¢ blyik ilde kismi bir toparlanma
gosterdi (Sekil 22). Bu oran istanbul’da Aralik ayindan Ocak ayina yiizde 17,4'ten yiizde 18'e
yikselirken, Ankara'da yiizde 14'ten yiizde 14,5'e cikti. Ayni dénemde bu oran izmir'de yiizde
15,3 civarinda yatay seyretti. Sonug olarak kiralik konut piyasasinda canlilik agisindan dikkate
deger bir gelisme oldugu séylenemez.

Sekil 22: Ug Biiyiik ilde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani gecen yilin ayni déonemine gore
bilyilksehirlerde 6nemli farklilklar gosterdi (Tablo 5). Kiralanan konut sayisinin kiralk konut
ilan sayisina oraninda en yiksek artislarin gorildtga iller Sanhurfa (9,4 yliizde puan), Ordu (9,2
yuzde puan), Diyarbakir (9,2 ylizde puan), Kocaeli (7,8 ylizde puan) ve Mersin (7,5 ylizde puan)
olmustur. En distk artiglarin gorildaga iller ise Antalya ve Mardin (0,9 yizde puan) olurken,
Trabzon (-0,7 ylzde puan), Eskisehir (-2,4 ylzde puan) ve Malatya (-7,2 yizde puan) konut
sayisinin kiralik konut ilan sayisina oranin azaldigi iller oldu.

Tablo 5: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Kiralanan/Kiralik ilan Oraninin En Hizli Arttigi ve
Azaldigi iller — 2021 Ocak Dénemi

Kiralanan/Toplam | Kiralanan/Toplam Yilhik

iller Kiralk, Kiralk, Degisim
Ocak 2020 Ocak 2021 (% Puan)
Tiirkiye Ortalamasi 13.2 17.1 3,9
“sanhurfa 145 | 239

Ordu 9.8 19.2
Diyarbakir 21.8 31
Kocaeli 14.2 22
Mersin 10.4 17.9
Antalya 16.5 17.4 0,9
Mardin 16.9 17.8 0,9
Trabzon 13 12.3 -0,7
Eskisehir 17.7 15.3 -2,4

Malatya 26.3 19.1 12

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Kapatilan kiralik konut ilan yasi’, Eyliil 2020’de baslayan artis dogrultusunda devam etti (Sekil
23). Aralik ayinda 30 giin olan kapatilan ilan yasi, Ocak ayinda 33 giine ¢ikti. Son 5 aydir ilan
yasinda Ulke genelinde gozlemlenen artis, kiralik konut piyasasinda talep tarafinda bir
gevsemenin ya da arz tarafinda goreli bir artisin yasanmakta olduguna isaret etmektedir.

7 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 23: Kiralik Konut - Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
Ug biyiik ilde de kapatilan kiralik konut ilan yasi Eylil ayinda baslayan artisa paralel bir seyir

izlemektedir (Sekil 24). Kapatilan ilan yasi Aralik ayindan Ocak ayina istanbul'da 27 giinden 29
giine, Ankara'da 31 giinden 35 giine, izmir'de ise 34 giinden 37 giine yiikseldi.

Sekil 24: Ug Biiyiik ilde Kiralik Konut — Kapatilan ilan Yasi (Giin)

40

30

20

A B DD DD DD a .9 .9 0
AT ,\€~\\§?' 2P P D Ad AP WD D D D \_\xo' SR Q A AR @0\;19 PP 4}9 PRPPR PP
GV 7 ¥ SV REUEETCT €T g g QP S0 T O ST T 0 T a8 S i T GV @F B o o

Ankara -@- istanbul - Izmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Kapatilan ilan yasindaki yillik degisimler, biylksehirlerde beklenecegi gibi bliyuk farkliliklar
gosterdi (Tablo 6). Gegen yilin ayni donemine gére Ocak ayinda kapatilan ilan yasinin en ¢ok
arttigi iller; Mardin (14,2 giin), Eskisehir (14,1 giin), Mugla (11,4 giin), Sakarya (8,9 giin) ve
Antalya (8,3 giin) oldu. ilan yasinin en ¢ok diistiigi iller Konya (2,5 giin), Adana (3,5 giin),
Diyarbakir (4,6 giin), Malatya (4,9) ve Ordu (5,1 giin) oldu.

Tablo 6: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Kiralik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttigi
ve Azaldigi iller — 2020 Aralik

_ Kira_llk Kapanan Kira_llk Kapanan Yillik Degisim
Iller llan Yasi, llan Yasi, (Giin)
Ocak 2020 Ocak 2021

Tiirkiye Ortalamasi 29,2 32,6 3,4
“Mardin 21,3 |

Eskisehir 25

Mugla 33,9

Sakarya 30,4

Antalya 22,9

Konya 34,6

Adana 33,9

Diyarbakir 19,9

Malatya 24,7

Ordu 49,6

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Agiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
ilgili kirlimlarda (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 liks konut olarak belirlenmistir.

Kirallk m? fiyat

Emlak Endeksinden lretilmektedir:

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

Satilik m? fiyat

Emlak Endeksinden Uretilmektedir:

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

Kiralik adet

Ayin herhangi bir glinl yayinda olan tim kiralik konut ilanlari
sayllmaktadir.
llan sayilari tekillestirilmistir.

Satilik adet

Ayin herhangi bir glinl yayinda olan tim satilik konut ilanlari sayisidir.
llan 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 vazgegtim
ylzdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir.
Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “kiralamaktan vazgegtim” segilmis
olanlar dusllmustdr.

Payda: Ayin herhangi bir glinl yayinda olan tiim 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 yiizdesi”)
Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir.
Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis
olanlar dusilmustdr.

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

Kiralik konut -
Kapatilan ilan yasi
(giin)

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

Satilik konut -
Kapatilan ilan yasi
(gtin)

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

Sekil E1: Tiirkiye Genelinde Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Reel Konut Fiyat Degisimi (2017
Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil E2: Ug Biiyiik ilde Reel Satilik Fiyatlari (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Sekil E3: Tiirkiye Genelinde Toplam Satilik Konut ilan ve Satilan Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil E4: Ucuz ve Liiks Konut Reel Fiyat Endeksleri (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



Sekil E5: Tiirkiye Genelinde Reel Kira Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Sekil E6: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Sekil E7: Tiirkiye Genelinde Toplam Kiralik ilan ve Kiralanan Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

—g—Kiralanan |53 Eksen)

10

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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