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Gegen yilin Subat ayina gore satilik konut m2 fiyatlari artarken, satilan konut sayisi azaldi.
Turkiye genelinde satilik konut m? cari fiyatlari yillik yiizde 33,8 yukselerek 3.632 TL oldu. Satilik
konut ilan m? fiyati gecen yilin ayni ayina gore istanbul’da yiizde 28,3, Ankara’da yiizde 34,6
ve izmir'de yiizde 35,6 artti ve ortalama satilik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 4.867 TL,
Ankara’da 2.500 TL, izmir’de ise 4.375 TL oldu. Enflasyondan arindiriimis satis fiyatlari ise tilke
genelinde ve Ug¢ blyuk ilde, yillik bazda artsa da aylik olarak belirgin bir degisim géstermedi.
Satilik konut sayisi gegen yilin ayni donemine gore yiizde 1,2, satilan konut sayisi ise ylzde 13,3
oraninda azaldi. Kapatilan ilan slresi, bir 6nceki aya kiyasla belirgin bir degisim géstermese de
gecen yilin ayni ayina gore yaklasik 9 giin kisaldi. Ucuz ve liiks konutlarin satilik ilan m? fiyatlar
tempo kaybetse de artmaya devam etti. Satilik konut ortalama m? fiyati ucuz konutlarda 1.983
TL olurken, liiks konutlarda 10.842 TL oldu.

Kiralik konut m? fiyatlari Ocak ayina gére sinirli bir yikselis gosterdi. Ocak ayinda yiizde 19,5
olan yillik kira artis orani, Subat ayinda ylizde 19,7 seviyesine yikseldi. Boylece, 2020 Subat
ayinda 13,6 TL olan kiralik ilan m? degeri, 2021 Subat ayinda 16,3 TL'ye ulasti. Subat ayinda
kiralik ilan m? fiyatlari yilhk degisim hizi, istanbul’da ve izmir'de sinirl bir artis gdsterirken
Ankara’da disti. istanbul'da yillik kira degisim orani yiizde 25,3’liikk artisla gecen ayki
seviyesini korudu. Yillik kira degisim orani Ankara'da yiizde 11,4'e gerilerken, izmir'de yiizde
17'ye yiikseldi. Kiralik konut ilan m? cari fiyatlari Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla 23,1TL,
11,6 TL ve 17,2 TL oldu. Ulke genelinde ve (i¢ biiyiik ilde enflasyondan arindirilmis kiralarda
sinirli bir artis gorilda. Kiralik ilan sayisi gegen yilin ayni ayina gore kismi bir artisla yizde 0,3
oraninda yukselirken, kiralanan konut sayisi ylzde 22 artti. Kiralik ilanlarin yayinda kaldiklari
siire gecen yilin ayni ayina gore yaklasik 4 giin uzadi. Subat ayinda kiralanan konut orani
Ankara'da artarken istanbul’da ve izmir'de geriledi. Bu gelismeye paralel olarak kapatilan
ilanlarin ortalama yayinda kalma siiresi Ankara’da az da olsa azalirken istanbul’da ve izmir'de
arttl. Bu gézlemler Ankara’da kiralik konut piyasasinin canliligini korudugunu istanbul ve
izmir’de ise canlihigin zayiflamakta oldugunu géstermektedir.



I- Satihlk Konut Piyasasi
a) Satis fiyatlar analizi

Satis fiyatlarindaki artis ivmesi diistii

2021 Subat ayinda yillik cari fiyat (ilan fiyati) artisi dnceki rapor donemindeki artisin altinda
seyretti. Gecen ay ylzde 34,9 olan yillik artis orani Subat ayinda kismi gerilemeyle ylizde 33,8’e
disti (Sekil 1). Gegen yilin ayni ayinda 2.714 TL olan Tirkiye geneli ortalama satilik konut m2
ilan fiyati, 2021 Subat ayinda 3.632 TL'ye ulasti.

Sekil 1: Tiirkiye Genelinde Satilik ilan Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut cari fiyatlari artisi gecen yilin ayni ayina gore Ug blyliksehirde tempo kaybetti
(Sekil 2). Yillik fiyat degisim orani Ankara ve izmir'de yiizde 35 seviyesindeyken, istanbul'da
yizde 28 oldu. Ortalama satilik konut ilan m? fiyatlari istanbul'da 4.867 TL, Ankara'da 2.500 TL
ve izmir'de 4.375 TL oldu.



Sekil 2: Ug Biiyiik ilde Satilik ilan Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farkhklar

ilan satis fiyatlari 2021 Subat ayinda da gegen yilin ayni dénemine gére biitiin biyiiksehirlerde
artti (Tablo 1). Satilik konut m? fiyatlarinin en hizli arttigi iller Mardin (yuzde 60,6), Aydin (yiizde
60,3), Sanliurfa ve Diyarbakir (ylizde 53,4), Antalya (yluzde 49,4) olurken, ilan fiyatlarinda en
dustik artislarin gorildigu iller Erzurum (ytizde 28,9), istanbul (yiizde 28,3), Kocaeli (yiizde
28,1), Van (ylizde 27,7) ve Trabzon (ylzde 25,0) oldu.



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

i Subat 2020 Subat 2021 Satilik Fiyat
er m2 Fiyati m2 Fiyati Degisimi (%)

Tiirkiye Ortalamasi 2.714

Mardin 1.121

Aydin 2.656

Sanhurfa 1.304

Diyarbakir 1.500

Antalya 2.712

Erzurum 1.346 1.735 28,9

istanbul 3.793 4.867

Kocaeli 2.107 2.700

Van 1.768 2.258

Trabzon 2.000 2.500

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut ilan m? fiyat endeksi ile Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) arasindaki fark kapanmaya
devam etti (Sekil 3). Subat ayinda TUFE'deki aylik degisim yaklasik yiizde 0,9 olurken, satilik
ilan fiyatlari aylik ylzde 1,3 artti.

Sekil 3: Baz Déneme (2017 Eyliil=100) Gére 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

istanbul'da ilan fiyatlari TUFE diizeyinin altinda kalmaya devam ederken, Ankara’da ilan
fiyatlari TUFE diizeyinin biraz tizerinde gerceklesti. izmir'de ise ilan fiyatlari TUFE seviyesindeki
hareketini korudu (Sekil 4). 2021 Subat ayinda ti¢ biiyiik ilde aylik ilan fiyati artis hizi istanbul'da
(yuizde 1,6) ve izmir’de (yiizde 1,4) birbirine yakin diizeyde gerceklesirken, Ankara’da sinirli bir
yikselis (yizde 0,8) gdsterdi. Bu illerdeki aylik TUFE artisi ise birbirine yakin seviyelerde oldu.
Aylik enflasyon istanbul'da yiizde 0,8 olurken Ankara'da yiizde 0,7, izmir'de ise yiizde 0,9
seviyelerinde gerceklesti. istanbul'da ilan satis fiyatlari gecen aya gore sinirl bir toparlanma
gosterse de Subat ayinda TUFE'nin yiizde 10,4 altinda kaldi. Ankara ve izmir’deki ilan fiyatlari
ise TUFE seviyesine yakin diizeydeki seyirlerine devam etti.

Sekil 4: Baz Doneme (2017 Eyliil=100) Gére Ug Biiyiik ilde Satilik ilan Fiyati, Enflasyon ve
Konut Fiyat Endeksi

Istanbul Ankara

Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK, TCMB

Reel konut fiyatlarinda artis yavaslayarak devam ediyor
Ulke genelinde enflasyondan arindirilmis (reel) satis fiyatlari Eyliil 2017’den baslayarak uzun
sire diuslis kaydettikten sonra 2019 sonbaharindan itibaren yatay seyretmeye baslamis, Mayis



2020’den bu yana ise yiikselise gecerek kayiplari telafi etmeye baslamisti (Sekil Ek E1).! Subat
ayinda ise reel fiyat artisi devam etmekle birlikte ilk kez artista bir ivme kaybi dikkat
cekmektedir. (Sekil 5). Reel konut satis fiyatlarinda Subat ayinda son bir yilda yizde 15,8
yukselis oldugunu belirtelim.

Enflasyondan arindirilmis reel konut fiyatlarinda ilk kez sinirh bir yavaslama goriilse de artis
devam etmektedir. Bununla birlikte reel fiyat seviyesi Subat 2021 itibariyla Eylul 2017 ile
karsilastirildiginda halen yiizde 6,9 oraninda distik kaldig gérilmektedir (Sekil Ek E1).

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

istanbul’da ve izmir’de konutlarin reel degerleri artarken, Ankara’da degismedi

Sekil 6’da satilik konut reel fiyatlarinin ¢ blyulk ildeki degisimi gosterilmektedir. Tlrkiye
genelinde gozlemlenen yavaslama Uli¢ buyilik ilde de gozlemlenmektedir. Bu illerdeki yillik
satilik konut reel fiyat artislari gecen ayki seviyelerinden daha diislik gerceklesti. Reel satis
fiyatindaki yillik artis orani Ankara’da yiizde 18, izmir'de yiizde 17 civarindayken, istanbul’da
ylizde 11 diizeyinde kaldi. Buna gére, Ankara ve izmir’de reel satis fiyati kayiplari telafi edilerek
Eylil 2017 seviyelerine ulasirken istanbul’da reel deger kaybi heniiz telafi edilebilmis degildir.
istanbul’daki reel konut satis fiyatlari Eyliil 2017 déneminin halen yiizde 10,4 asagisindadir
(Sekil Ek E2).

1 Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi baz alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi satilik ilan fiyatlarinin
artis oraninin enflasyon oraninin Gizerinde oldugunu goésterirken 100’Un altindaki degerler enflasyon oraninin cari
fiyat seviyesindeki degisimden yiiksek oldugunu belirtir.



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

b) Konut Piyasasi Canlilik Analizi
a. Yayindan kaldinlan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gére analiz

Satilik konut piyasasinin canliliginda soniimlenme devam ediyor

Konut piyasasindaki canhhgi, satilan konut sayisinin ilan sayisina orani? ile dlgtiyoruz. Bu oranin
sonbahar aylarinda diislise gectigini gecen ayki raporda belirtmistik. Subat ayi verilerinde ise
bu oranda kismi bir disis oldugunu goriiyoruz (Sekil 7). Ocak ayinda ilanlarin yizde 5'i
satilirken, Subat ayinda ilanlarin ylzde 4,5'i satildi. Satilik ilan sayisinin satilan konut sayisina
oranindaki kismi azalig, satilan konut sayisindaki diistsle agiklanabilir (Sekil Ek E3). Ocak ayinda
satilik konut ilan sayisi 763bin seviyesindeyken, Subat ayinda ylzde 1,9 oranindaki artarak
777binin Gizerine ¢cikmistir. Ancak, ayni dénemde satilan konut sayisinin ise ylizde 8,8 oraninda
azalarak 38binden 34bine dustigu gorilmektedir.

2 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) dahil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar dustlmustar.
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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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biyiik ildeki satilan konutlarin toplam ilan sayisina orani da Tiirkiye genelinde oldugu gibi
azaldi (Sekil 8). Bu illerde yaklasik 0,4 yiizde puanlk diisiis goriildii. Bu oran istanbul'da yiizde
3,9, Ankara'da yiizde 4,1 ve izmir'de yiizde 4 oldu.

Sekil 8: Ug Biiyiik ilde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



Satilan konutlarin ilan sayisina orani Ulke genelinde 2021 Subat ayinda gecen yilin ayni
donemine gore 0,6 ylizde puan azalarak ylizde 4,5 seviyesine gerilemistir. Bliylksehirlerde bu
oranin blyik o6lgtide farkhlastig, kimi illerde artiglar kimilerinde ise duslsler oldugu
gorilmektedir (Tablo 2). Ordu (1,2 ylizde puan), Mugla (0,9 yilizde puan), Trabzon (0,5 yilzde
puan), Tekirdag (0,2 ylzde puan) konut satislarinin daha kolay hale geldigi iller olurken,
Mersin’de satis oraninin degismedigi goriilmektedir. Buna karsilik, Adana (-1,6 ylizde puan),
Eskisehir (-1,8 ylzde puan), Mardin (-1,9 ylzde puan), Antalya (-2,0 ylzde puan) ve
Diyarbakir’in (-4,0 ylzde puan) konut satislarinin zorlastigi iller olarak éne gikmislardir.

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

. Satilan/Toplam Satilan/Topla Y!,I_I'I_(

lller satilik, Subat 2020 m Satilik, Degisim
________________________________ T ToL subat2021 | (% Puan)

Tiirkiye Ortalamasi 5.1 4.5 -0.6
ordu " s9 71

Mugla 4.2 5.1

Trabzon 4.3 4.8

Tekirdag 4.6 4.8

Mersin 4.9 4.9

Adana 5.5 4

Eskisehir 5.7 3.9 -1.8

Mardin 8.1 6.2 -1.9

Antalya 6.6 4.6 -2

Diyarbakir 12.6 8.6 -4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

ilan siirelerinde artis devam ediyor

Satilik konut kapatilan ilan yasi® (Sekil 9) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilhk konut
ilanlarininilanda kalma sirelerini toplar ve o ay, kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina
boler. Satilik konut kapatilan 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.

Kapatilan konut ilan yasinda distk faizli konut kredi desteginin basladigl Haziran ayindan
itibaren ev satislarinin artmasiyla keskin bir diistis yasanmisti. (Sekil 9). Bu dusls Eylul ayina
kadar devam etti ancak konut piyasasinin doygunluga ulasmasiyla ilanlar daha uzun siire acgik

3 Ayrintili agiklama icin kutu agiklamalara bakiniz.
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kalmaya devam etti. Kapatilan ilan yasi Subat ayinda, Ocak ayinda oldugu gibi 71 giin oldu. Bu
gelismenin yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oraninda gézlemlenen dusus
ile tutarli oldugunu ve satilik konut piyasasina hakim olan canlligin bir nebze yavasladigini

soyleyebiliriz.

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

Ug blyiik ildeki analize gdre Ankara’daki ve istanbul’daki kapatilan ilan yaslari énceki rapora
kiyasla belirgin bir degisim géstermezken izmir’de kapatilan ilan yasi gecen ay oldugu gibi 3
giin uzadi (Sekil 10). Bununla birlikte, kapatilan ilan yasi gecen yilin ayni ayina gére istanbul’da
11 giin, Ankara’da 8 giin ve izmir'de 16 giin kisaldi. Subat ayinda ilan yasi istanbul’da 74,
Ankara’da 59, izmir'de ise 78 giin oldu.
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Sekil 10: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiylik sehirlerde ilan siirelerinde farkhlagsma

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 gikmaktadir. Yillik degisimlere gegmeden 6nce ilan glin sayilarinin biyiksehirlerde
onemli olclide farkhlastigini vurgulamak isteriz (Tablo 3). Manisa, Kahramanmaras, Antalya,
Mardin ve Samsun gibi illerde kapatilan satis ilanlari yasi 70 glinden kisayken, Eskisehir,
Balikesir, izmir ve Trabzon’da 70 giiniin tizerindedir. Mugla’da kapatilan ilan yasi gectigimiz ay
yayinlanan raporda oldugu gibi 100 giiniin lizerinde olmaya devam etmistir.

Yilik degisimlere gelirsek, kapatilan ilan yasi gegen yilin ayni ayina gore Tirkiye genelinde 8,7
gln azalirken, sadece Manisa (4,7 gin) ve Kahramanmaras’ta (3,1 giin) artigini gériiyoruz.
Eskisehir (0,1 giin) ve Antalya’daki (0,5 giin) kapatilan ilan yasi gecen yilin ayni dénemindeki
seviyelerine gore sinirli 6lglide azalan iller oldu. Bu iller disinda, kapatilan ilan yasindaki en
yavas disus, Balikesir'de (2,3 giin) goriildii. Trabzon'da (21,2 giin), Mugla (16,8 giin), izmir
(16,2 glin), Samsun (15,8 glin) ve Mardin (15,3 glin) ilan yasinda en hizli dlistisiin 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 Subat Dénemi

Satilik Konut Satilik Konut Yillik
iller Kapanan ilan Kapanan ilan Degisim
Yasi, Ocak 2020 | Yasi, Ocak 2020 (Giin)
Tiirkiye Ortalamasi 79.7 71 -8.7
“Manisa 602 | ¢ 64.9
Kahramanmarag 55.5 58.6
Eskisehir 80.4 80.4
Antalya 69 68.4
Balikesir 85 82.8
Mardin 65.8 50.5 -15.3
Samsun 84.5 68.7 -15.8
izmir 94.4 78.2
Mugla 117.6 100.9
Trabzon 112.4 91.2

Kaynak: sahibinden.com, Betam

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

€) Ucuz ve Liiks Konut Piyasa Analizi

Liiks konutlar reel deger kayiplarini telafi ettiler

Ucuz ve luks konut* piyasalarinin 6zellikle Korona salginiyla birlikte ayrismaya basladiklarina
Ocak 2021 raporunda dikkat cekmistik. Dustk faizli konut kredilerinin devreye girmesiyle
birlikte genelde satilik konut cari fiyatlarinda (ilan fiyatlari)) meydana gelen hizli yikselis
ozellikle liiks konutlarda daha gliclii olmus, gecmiste ortaya cikan reel deger kayiplari biyik
oOlclide telafi edilmisti. Subat ayinda liks konut fiyatlari Ocak ayina kiyasla yliizde 0,7 artarken
TUFE artisi yiizde 0,9 oldu. Béylece, liiks konutlar sinirli da olsa deger kaybetti (Sekil 11). Bu
kayip cok sinirli oldugundan ortalama liiks konut m? reel satis fiyatlari endeksinin Subat’ta 99,2
ile 2017 Eylil ayindaki seviyesine halen ¢ok yakin oldugunu belirtelim (Sekil Ek E4).

Buna karsilik ucuz konutlarda cari satis fiyatlari bu donemde daha yavas arttigindan (Sekil 11)
bu piyasada 2017 Eylil’e kiyasla reel deger kayiplarinin bitiinlyle telafi edilemedigini 6nceki
raporlarda belirtmistik. Subat ayinda ucuz konut satis fiyati yiizde 1,3’liik artisla ayhk TUFE

* Her ilde konutlar ilan fiyatlara gore siralandiktan sonra, ilk %20’de yer alan konutlar “ucuz konutlar”, en iist
%20’de kalan konutlar ise “liiks konutlar” olarak siniflandirilmis ve il diizeyinde ortalama ucuz konut ve liikks
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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degisiminin (yluzde 0,9) Uzerinde gerceklesti. Dolayisiyla, ucuz konutlarin reel degerinde kismi
bir yikselis oldu. Bununla birlikte, bu sinirli deger kazaniminin ucuz konutlarin reel degerinde
gecmiste yasanan bliylk kaybi telafi etmekten uzak oldugu ve 2021 Subat itibariyla ucuz konut
reel satis fiyatlarinin 2017 Eylil seviyesinin yizde 14,9 altinda oldugu gorilmektedir (Sekil Ek
E4).

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

Reel fiyat gelismelerine Subat 2020’den Subat 2021’e yillik degisimler olarak baktigimizda her
iki piyasada da reel fiyatlarda yliksek artislarin devam etmekte oldugu goruliiyor. Bununla
birlikte liiks konutlarda aylik fiyat artislari son iki ayda TUFE’nin altinda kaldigindan yillik reel
deger artislarinda ivme kaybi gérilmektedir (Sekil 12). Subat ayinda yillik reel satis fiyatlari Iiks
konutlarda ylizde 38,0’den ylizde 35,7’ye gerilerken ucuz konutlarda ylizde 28,0’dan yiizde
27,7'ye gok sinirh bir gerileme kaydedilmistir.
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Sekil 12: Ucuz ve Liiks Konutlarin Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)

ks - Ucuz

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ucuz konutlar daha hizli satiliyor

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin® Subat ayinda her iki konut tiiriinde
de geriledigi goriilmektedir. Ucuz konutlarin satis orani son bir ayda yiizde 4,9’dan yilizde 3,8’e
digerken, liks konutlarin satis orani ylizde 4’ten yiizde 3,1’e gerilemistir (Sekil 13). Her iki
piyasada da canhhgin giic kaybetmekte oldugu dikkat cekmektedir. Her iki piyasada satis
oraninda gerileme ylzde 22 civarinda olup canlilik kaybi agindan bir farklilik yoktur.

5 Ucuz ve liks 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 luks satilik konut ilanlarinin ilanda kalma stireleri toplanir ve o ay kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks
tekil ilan sayisina béliinir. Bu oran liiks konutlar igin yiiksek, ucuz konutlar igin daha disuktr.
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Sekil 13: Ucuz ve Liiks Konutlarda Satilan Konut Sayisinin Toplam Satilik ilanlara Orani (%)

Ucuz Liks

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ucuz ve liiks konut piyasalari kapatilan ilan yasi bakimindan karsilastirildiginda Ocak ayindan
Subat ayina kapatilan ilan yasinin ucuz konutlar icin 64 giinden 62 giine indigi, liks konutlarda
ise 80 glinden 77 giine geriledigi gozlemlenmektedir (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 Fiyatlari Analizi

Kira artis hizindaki yatay seyir devam ediyor

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére ortalama kiralik m? fiyatlarindaki degisim hizinda, sonbahar
aylarinda baslayan yatay seyrin Subat ayinda da hemen hemen devam ettigi gorilmustir (Sekil
15). Yillik kira artis orani Subat ayinda ¢ok sinirli bir artisla yiizde 19,7 oldu. 2020 Subat ayinda
13,6 TL olan kiralik ilan m? degeri 2021 Subat ayinda 16,3 TL'ye yuikseldi.

Sekil 15: Tiirkiye Genelinde Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Cari Kira Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ankara’da kira artislarinda yavaslama

Subat ayinda Ug¢ buyuk ildeki yillik kirahk ilan m? fiyatlari degisimlerinin farklilastig
gorilmektedir (Sekil 16). istanbul'da ve izmir'de yillik kira degisimleri gecen ayki artis
tempolarini hemen hemen korurken, sirasiyla ylzde 25,3 ve yiuzde 17 olarak
gerceklesmislerdir. Buna karsilik Ankara'da yillik kira artigi orani ylizde 11,4'e gerilemistir.
Boylece, 2020 Subat ayinda istanbul'da 18,4TL, Ankara'da 10,4 TL ve izmir'de 14,7 TL olan
ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari, 2021 Subat ayinda bu illerde sirasiyla 23,1 TL, 11,6 TL
ve 17,2 TL oldu. Ankara’da son aylarda cari kira artislarinin yavaslamakta oldugu dikkat
cekmektedir.
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Sekil 16: Ug Biiyiik ilde Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farklilagma

Subat ayinda yillik ortalama kira artisi tilke genelinde ylizde 19,7 olurken blyiksehirlerde cari
kira artislarinin arasinda muazzam farklilik dikkat cekmektedir (Tablo 4). En yiksek yillik kira
artisinin géraldugi iller Kahramanmaras (ylizde 62,8), Diyarbakir (ylizde 43,6), Sanliurfa (ylzde
38,3), Mersin (yluzde 36,2) ve Aydin (ylizde 34,3) oldu. En distik kira artisinin gorildagu iller
ise Ankara (ylzde 11,4), Trabzon (ylzde 10,4), Erzurum (ylzde 8,2), Antalya (ylizde 6,7) ve
Van'dir (ylzde 4,8).
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Tablo 4: Yillik Kira Artislarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2021 Subat

Subat 2020 m? Subat 2021 Yilhk Cari Kira

iller ) )
Fiyati m? Fiyati Artislari (%)

Tiirkiye Ortalamasi 13.6 16.3 19.7
‘Kahramanmaras 72 |

Diyarbakir 7.1

Sanlurfa 7.2

Mersin 8.9

Aydin 10 13.4 34.3

Ankara 10.4 11.6 11.4

Trabzon 7.4 8.2 10.4

Erzurum 5.9 6.3 8.2

Antalya 15.6 16.7 6.7

Van 10 105 | 48

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Turkiye genelinde kiralik konut ilan m? fiyatlarinda yikselis gérilse de Eylul 2017’den itibaren
TUFE ile arasinda biiyiik bir fark olusmustur (Sekil 17). 2020 Subat ayinda 2017 Eyliil dénemine
gore TUFE artis orani yiizde 65 olurken, kiralik m? fiyati artis yiizde 27 seviyesindedir. Ayni
zamanda TUFE Kira Endeksi ile sahibinden.com endeksi ile de 2018 ortalarindan itibaren bir
fark olusmus ancak bu fark 2019 sonbaharindan itibaren kapanmaya baslamistir. Subat 2021

itibariyla bu iki endeks arasindaki fark 10 puana kadar inmistir (Sekil 17).

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

19



Istanbul

Ulke genelinde gorildugi gibi ic buyik ilde de kira endeksi TUFE’nin altinda seyretmeye
devam etmektedir. Bununla birlikte istanbul'da ortalama kiralik m? ilan fiyatlari TUFE kira
endeksinin de uzun slre altinda seyrettikten sonra dnce yakalamis, Subat itibariyla de bir
miktar gecmistir. izmir'de ve Ankara’da ortalama kiralik ilan m? fiyatlari TUFE kira endeksini
aylar éncesinde yakalamis durumdaydi. Bununla birlikte Ankara’da sonbaharda TUFE kira
endeksinin altina inen endeks, Subat ayinda da bu konumunu korumustur. (Sekil 18). 2017
Eylil ayina gére TUFE kira endeksi yiizde 37,5 oraninda artarken, kiralk ilan m? fiyatlari
istanbul'da yiizde 40,1, Ankara'da yiizde 34,7 ve izmir'de yiizde 35,4 yiikselmistir. Subat
verilerine gore ortalama m? konut kirasi istanbul’da 23,1 TL, Ankara’da 11,6 TL ve izmir'de 17,2
TL oldu.

Sekil 18: Ug Bilyiik ilde Baz D6neme Gére (2017 Eyliil=100) Aylik m? Kira Fiyatlari, TUFE ve
TUFE Kira Endeksi (%)

Ankara

Ilzmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK
Reel kiralarda toparlanma

Ulke genelinde yillik enflasyondan arindirilmis (reel) kira fiyatlari degisimi yiizde 3,5 civarinda
yatay seyretti (Sekil 19). Reel fiyatlar 2017 Eylll ay1 baz alinarak hesaplanmistir. Reel kira
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endeksi® 2020 baslarinda sinirli bir yiikselis gdsterse de temel déneme kiyasla diisiik seyrine
devam etti. Kiralardaki artis tiketici fiyatlarindaki yikselisi telafi edecek seviyede

gerceklesmedi. Reel kira endeksi Subat ayinda 2017 Eylil ayi seviyesine gore ylzde 22,9
oraninda distk kaldi (Sekil Ek E5).

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

Ug buyiik ilde yillik reel kira degisim hizlari azaldi (Sekil 20). Buna ragmen, Ocak ayindan Subat
ayina reel kira endeksi istanbul'da 83,6'dan 86'ya sinirli bir yiikselis gdsterdi (Sekil Ek E6). Ayni
dénemde Ankara'da 86,1'den 86’ya gerileyen reel kira endeksi, izmir'de 79,3'ten 81,3'e
yikseldi. Béylece, enflasyondan arindirilmis kiralar 2017 Eylil dénemine gére istanbul'da ve
Ankara’da yiizde 14, izmir'de yiizde 18,7 oraninda disiik kaldi.

6 Bu degerin 100’den biiyiik olmasi kira artis oraninin enflasyon oraninin iizerinde oldugunu gosterirken 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 (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi

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

Kiralik konut talebinde diisiis devam ediyor

Sekil 21 kiralanan konut sayisinin toplam ilan sayisina oranini gostermektedir’. Kiralanan konut
sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani, Agustos 2020’de ayinda en yliksek seviyesi olan ylizde
19'a ulasmisti. Takip eden aylarda disise gecen bu oran bir siiredir hemen hemen yatay
seyrediyordu. Subat ayinda kiralanan konut orani gecen yilin ayni ayina gore 3 yiizde puan
artarak yuzde 16,6’ya yilikseldi. Bu artis kiralanan konut sayisindaki artisin daha belirgin
olmasiyla agiklanabilir. Nitekim Subat ayinda kiralik ilan sayisi yillik ytizde 0,3 oraninda sinirli
bir artisla 248 bin diizeyine gelirken, kiralanan konut sayisi ylizde 22 oraninda artarak 41 bine
ulasmigtir (Sekil Ek E7).

7 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

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina oraninda Ocak ayindan Subat ayina Ankara'da
ylzde 14,5'den yiuzde 15,6'ya artis gozlemlenmektedir. Bu artisin nedeni kiralanan konut
sayisinda dikkate deger bir degisme olmazken ilan sayisinin azalmasidir. Buna karsilik istanbul
ve izmir'de kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani sirasiyla yiizde 18'den yiizde
17,2'yve ve ylzde 15,3’ten ylizde 14,2'ye gerilemistir. Bu gerilemenin nedeni ise bu illerde
kiralanan konut sayisinda gerceklesen azalmanin ilan sayisindaki azalmadan ¢ok daha yiliksek
olmasidir. Dolayisiyla Ankara kiralik konut piyasasinin istanbul ve izmir'e kiyasla canhhgini
korudugu gorilmektedir.

Sekil 22: Ug Biiyiik ilde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani gecen yilin ayni déonemine gore
buyiksehirlerde 6nemli farklilklar gostermektedir. (Tablo 5). Kiralanan konut sayisinin kiralik
konut ilan sayisina oraninda en yliksek artislarin gorildagi buyiksehirler Diyarbakir (7,7 ylizde
puan), Ordu (6,8 ylzde puan), Kocaeli (6,4 ylizde puan), Mersin (5,7 ylzde puan) ve Konya (5,7
yuzde puan) olmustur. En dislk artislarin gorialdtgi biylksehirler ise Kahramanmaras (0,3
yuzde puan) ve Aydin (0,1 ylzde puan) olurken, konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina
oranin azaldigi bliytksehirler Mardin (-3,1 ylizde puan), Malatya (-3,8 ylizde puan) ve Eskisehir
(-4,2 yluzde puan) olmustur.

Tablo 5: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Kiralanan/Kiralik ilan Oraninin En Hizh Arttigi ve
Azaldig iller — 2021 Subat Dénemi

Yillik
iller Kiralanan/Toplam Kiralanan/Toplam Degisim
Kiralik, Subat 2020 Kiralik, Subat 2021 (Yiizde

S S Puan) ___

Tiirkiye Ortalamasi 13.7 16.6 3
“Diyarbakr 278

Ordu 10.7

Kocaeli 14.2

Mersin 114

Konya 14.1

Kahramanmaras 19.2

Aydin 14.6 14.7 0.1

Mardin 18.5 15.4

Malatya 24.8 21.0

Eskisehir 19.1 14.8

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

ilan siirelerinde artis devam ediyor

Kapatilan kiralik konut ilan yasi gecmis donemlerdeki doénglsel (tekrar eden) hareketiyle
uyumlu seyrini sirdiirmektedir (Sekil 23). Eyliil ayindan itibaren yiikselmekte olan kapanan
ilan yasi gegen yilin ayni donemine kiyasla 4,3 glin artarak 34,6 giin oldu.
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Sekil 23: Kiralik Konut - Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug buyiik ilde de kapatilan kiralik konut ilan yasi Tiirkiye genelinde oldugu gibi Eyliil ayinda
baslayan artisa paralel bir seyir izlemektedir (Sekil 24). Kapatilan ilan yasi Ocak ayindan Subat
ayina istanbul'da 29 giinden 30 giine ve izmir'de 37 giinden 39 giine yiikselmistir. Ote yandan,

kapatilan ilan yasinin Ankara’da 0,4 giinlik sinirh bir azalisla 35 giine indigi gérilmektedir.

Sekil 24: Ug Biiyiik ilde Kiralik Konut — Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kapatilan ilan yasindaki yillik degisimler diger gostergelerde oldugu gibi biyliksehirlerde blytk
farkhliklar sergilemektedir (Tablo 6). Gegen yilin ayni dénemine gore Subat ayinda kapatilan
ilan yasinin en cok arttigi iller Eskisehir (15,6 glin), Balikesir (12 giin), Aydin (11,9 giin), Denizli
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(11,5 glin) ve Kayseri (10 glin) olmustur. Sanliurfa ise kapatilan ilan yasinin en az arttigi il olarak
one ¢ikmistir (1,2 giin). ilan yasinin en ¢ok azaldigi biyiik sehirler Adana (2,9 giin), Ordu (1,7
gin), Diyarbakir (1,3 giin) ve Mersin’dir (0,5 giin).

Tirkiye genelinde son bir yilda ilan yasi 4,3 giin artarak nispeten sinirli bir dlgiide uzamistir.
Oysa buylksehirlerin 6nemli bir boliminde (10 biyiksehir) llke ortalamasinin bir hayli
zerinde artislarin gerceklestigi gérilmektedir. Bu illerde® kiralik konut piyasasinin canliginda
bir azalma olduguna, diger ifadeyle kiralik konutlarin kiraci bulmakta yakin ge¢mise kiyasla
zorlandiklarina isaret ediyor olabilir.

Tablo 6: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Kiralik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttig
ve Azaldigi iller — 2021 Subat Donemi

Kiralik Kapanan Kiralik Kapanan ...
iller ilan Yasi, Subat ilan Yasi, Subat Villik D"eglslm
(Giin)

____________________________ e N

Tiirkiye Ortalamasi 30.3 34.6 4.3
“Eskigehir 268 |

Balikesir 32.3

Aydin 33.8

Denizli 30.4

Kayseri 24,7

Sanliurfa 21

Mersin 30.9 30.5 -0.5

Diyarbakir 19.5 18.1

Ordu 42.5 40.8

Adana 34.4 31.5

Kaynak: sahibinden.com, Betam

8 Eskisehir, Balikesir, Aydin, Denizli, Kayseri, Antalya, Manisa, Malatya, Mugla ve Trabzon.
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Acgiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
ilgili kinhmlarda (yil - ay) satilik konut ve kiralik konut kategorilerinde her il
Konut tipi icin metrekare fiyatlari ucuzdan pahaliya dogru siralanarak ilk %20 halk tipi

konut; son %20 liks konut olarak belirlenmistir.

Kiralik 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 tizerinden temizlik
yapilmaktadir.)

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 tizerinden temizlik
yapilmaktadir.)

Kiralik adet

Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim kiralik konut ilanlari sayllmaktadir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

Satilik adet

Ayin herhangi bir glini yayinda olan tiim satilik konut ilanlari sayisidir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

Kiralanan/ Top. Kirahk

Pay: (Kiralanan) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o
ayki kiralik konut kategorisindeki “ilan kiralamaktan vazgectim yilizdesi”)
Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlardan ise “kiralamaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustar.

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

Satilan/ Top. Satilk

Pay: (Satilik) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o ayki
satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan vazgectim ylzdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (siiresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgegtim” segilmis olanlar distlmustar.
Payda: Ayin herhangi bir glini yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Kiralik konut - Kapatilan
ilan yagi (giin)

ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis kiralik konut ilanlarinin (hala kapali
olmali) yayinda kaldigi glin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan)

Satilik konut - Kapatilan
ilan yagi (giin)

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

Sekil E1: Tiirkiye Genelinde Reel Konut Fiyat Endeksi (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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Sekil E4: Ucuz ve Liiks Konut Reel Fiyat Endeksleri (2017 Eyliil=100)
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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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Sekil E7: Tiirkiye Genelinde Toplam Kiralik ilan ve Kiralanan Konut Sayisi (Bin Adet)
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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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