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SATILIK VE KiRALIK KONUT PiYASALARINDA CANLANMA

Ozet

Mart ayinin verileri gerek satilik gerekse kiralik konut piyasasinda, yeni bir canlanmaya isaret
etmektedir. Gegen yilin Mart ayina gére hem satilik konut ilan m? fiyatlari hem de satilan konut sayisi
artmistir. Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m? cari fiyatlari yillik yuzde 35,4 yiikselerek
3.695 TL olurken bu rakamin istanbul’da yiizde 29,4, Ankara’da yiizde 36,3 ve izmir'de yiizde 35,9
arttigi gorilmektedir. Bdylece, ortalama satilik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 4.938 TL, Ankara’da
2.560 TL, izmir'de ise 4.433 Tl'ye yiikselmistir. Enflasyondan arindirilmis satis fiyatlari ise (lke
genelinde ve Ug¢ bliylk ilde artmaya devam etmistir. Satilik konut ilan sayisinda gegen yilin ayni
dénemine gore ylzde 12,8 artis kaydedilirken satilan konut sayisinda ylzde 43,1 artis gerceklesmistir.
Konut piyasasinda canhligin bir gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina
oraninda, Mart ayinda Subat’a gore gerek lilke genelinde gerekse de (¢ biyik ilde, 6nemli bir artis
yasanmistir. Kapatilan ilan yasinin, bir dnceki aya kiyasla belirgin bir degisim gostermese de, gecen yilin
ayni ayina gore yaklasik 5 giin kisalmasi da bu canlanmayi teyit etmektedir. Bu baglamda ucuz ve liiks
konutlarin satilik ilan m? fiyatlarindaki artis devam etmis, satilik konut ortalama m? fiyati ucuz
konutlarda 2.015 TL'ye, liiks konutlarda ise 11.038 TL'ye yikselmistir.

Kiralik konut piyasasinda da canlanma goézlemlenmektedir. Gegen yilin Mart ayina gore hem kirahk
konut ilan m? fiyatlar hem de kiralanan konut sayisi artmistir. Tlirkiye genelinde ortalama kiralik konut
ilan m? fiyatindaki yillik kira artis orani, Mart ayinda yizde 21 olurken 2020 Mart ayinda 14 TL olan
ortalama kiralik konut ilan m? fiyati, 2021 Mart ayinda 17 TL'ye yikselmistir. Yillik kira degisim orani
istanbul'da yiizde 25,9’luk artisla gecen ayki seviyesini korurken, Ankara'da yillik artis yiizde 10,8'e
gerilemis, izmir'de yiizde 18,5'e yiikselmistir. Bu gelismelerin sonucunda Mart ayinda ortalama kiralik
konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 23,8 TL, Ankara’da 12 TL, izmir'de ise 17,8 TL olmustur. Enflasyondan
arindirilmis reel kira fiyatlarinin Ankara harig yikselislerini az da olsa devam ettirdikleri goriilmektedir.
Mart ayinda kiralanan konut sayisinin toplam ilan sayisina oraninda Tirkiye genelinde ve (g biiylk ilde
belirgin bir artis gerceklesmistir. Bu gelismeler satilik konut piyasasinda ortaya ¢ikan canlanmanin
kiralik konut piyasasinda da kendini gostermekte olduguna isaret etmektedir.



I- Satilik Konut Piyasasi

a) Satis fiyatlar analizi

Satis fiyatlarinda artis

2021 Mart ayinda yillik cari fiyat (ilan fiyati) artis hizi 6nceki rapor donemine gére kismi bir yikselis
gOstermistir. Gecen ay ylizde 33,8 olan ilan fiyatindaki yillik artis oraninin Mart ayinda yizde 35,4’e
yikseldigi gérilmektedir (Sekil 1). Boylece, gegen yilin ayni doneminde 2.728,5 TL olan Tiirkiye geneli
ortalama satilik konut ilan m? fiyati Mart ayinda 3.694,8 TL'ye ulasmistir.

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

Satilik konut cari fiyat artisi UG¢ biyiksehirde de Tirkiye genelinde oldugu gibi hizlanmistir (Sekil 2).
Onceki raporda ilan fiyatlarindaki artis oranlarinin bu illerde tempo kaybettigini belirtmistik. 2021 Mart
ayinda bu kayiplarin telafi edildigini gériiyoruz. Yillik ilan fiyati artis orani istanbul’da yiizde 29,4,
Ankara’da yiizde 36,3 ve izmir’de yiizde 35,9 olmustur. Ortalama satilik konut m? fiyatlari istanbul'da
4.937,5 TLl'ye, Ankara'da 2.560 TL'ye ve izmir'de 4.433,3 TL’ye yiikselmistir.



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

Bilyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

ilan satis fiyatlarinin 2021 Mart ayinda da gecen yilin ayni dénemine gore biitiin biyiiksehirlerde arttig
goérulmektedir (Tablo 1). Bununla birlikte fiyat artislarinin orani oldukca farklidir. Satilik konut m?
fiyatlarinin en hizh arttig iller Mardin (ylzde 65,1), Aydin (ylzde 61,7), Diyarbakir (ylzde 55,6),
Sanlurfa (ylizde 53,4) ve Antalya (yiizde 49,1) olurken, en diisiik artislarin gériildigi iller istanbul
(ylUzde 29,4), Kocaeli (ylizde 29,2), Erzurum (ytzde 28,9), Van (ylzde 27,1) ve Trabzon'dur (ylizde 25,3).

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

iller Mart 2020 Mart 2021 Satilik Fiyat
m2 Fiyat m2Fiyati | Degisimi (%)

Tiirkiye Ortalamasi 2728 3695

Mardin 1133 1871

Aydin 2721 4400

Diyarbakir 1493 2324

Sanhurfa 1333 2045 534

Antalya 2762 4117 49,1

istanbul 3817 4938 204

Kocaeli 2125 2745

Erzurum 1358 1750

Van 1786 2270

Trabzon 2031 2545

Kaynak: sahibinden.com, Betam



Satilik konut fiyatlari TUFE endeksine yaklasiyor

Satilik konut ilan m? fiyat endeksi ile Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) arasindaki farkin hizlanarak
kapanmaya devam ettigi goriilmektedir (Sekil 3). Onceki iki raporumuzda da satilik konut fiyatlarindaki
artisin TUFE artisindan yiiksek oldugunu belirtmistik. Mart ayinda TUFE'de aylik artis yaklasik yiizde 1,1
olurken, satilik ilan fiyatlarda artis yiizde 1,7’ye ulasmistir. Boylece, konut fiyat endeksiyle TUFE
arasindaki fark 10,5 yiizde puana inmistir. 2017 Eylil’den 2021 Mart’a TUFE toplam artisi yiizde 66,8’e
ulasmisken satilik konut fiyatinda artisin ylizde 56,3 oldugunu belirtmek isteriz.

Sekil 3: 2017 Eyliile 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

istanbul'da ilan fiyatlari TUFE diizeyinin altinda kalmaya devam ederken, Ankara’da ilan fiyatlari gecen
ay oldugu gibi TUFE diizeyinin biraz lzerinde gerceklesmistir. izmir'de ise ilan fiyatlarinin TUFE
seviyesindeki hareketini korudugu gériilmektedir (Sekil 4). Reel satis fiyatlari izmir'de 2020 Kasim
ayinda, Ankara'da ise 2020 Aralik ayinda TUFE seviyesini yakalamisti. O tarihten itibaren bu iki ildeki
konut satis fiyat endeksleri TUFE'ye yakin bir seyir izlemektedirler. istanbul'da ise satis fiyat endeksinin
TUFE'yle arasindaki farkin hizlanan bir sekilde kapanmaya devam ettigi gériilmektedir. Mart ayinda
istanbul-TUFE'deki artisin 2017 Eylil'iine gére yiizde 64,5’i buldugu, satis fiyat endeksinde ise yiizde
48,1’de kaldigini belirtelim.
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Sekil 4: 2017 Eyliil’e (2017 Eyliil =100) Gore Ug Biiyiik ilde Satilik ilan Fiyati, Enflasyon ve Konut Fiyat
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Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK, TCMB

Reel konut fiyatlarinda artis devam ediyor

Ulke genelinde enflasyondan arindirilmis (reel) satis fiyatlari Eyliil 2017’den baslayarak uzun siire diisiis
kaydettikten sonra 2019 sonbaharindan itibaren yatay seyretmis, Mayis 2020’den bu yana ise ylikselise
gecerek kayiplari telafi etmeye baslamisti (Sekil Ek E1).! Gecen ayki raporumuzda yillik reel fiyat artis
hizinda bir ivme kaybi oldugunu belirtmistik. Ocak ayinda ylizde 17,3 olan yillik artis hizi Subat ayinda
ylzde 15,8'e dismustl. Bu disistin bir kisminin Mart ayinda telafi edildigini gorliyoruz (Sekil 5). Mart
ayinda reel satis fiyatlarindaki yillik artis orani yiizde 16,5 olmustur. Boylece, 2017 Eylil’de 100 olan
konut fiyatlari reel endeksi Mart ayinda 6nceki aya gore sinirli bir artis gostererek 93,7 seviyesine
ulasmistir. Goruldigu gibi konut degerleri 2017 Eyliil donemine kiyasla halen disiik kalmaktadir (Sekil
E1).

Sekil 5: Turkiye Genelinde Satilik Konut Reel Fiyatlarinin Yilhk Degisimi (%)

1 Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi baz alinarak hesaplanmuistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi satilik ilan fiyatlarinin
artis oraninin enflasyon oraninin Gizerinde oldugunu gosterirken 100’(in altindaki degerler enflasyon oraninin cari
fiyat seviyesindeki degisimden yliksek oldugunu belirtir.
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde reel satis fiyatlarinda farkh gelismeler

Sekil 6’da satilik konut reel fiyatlarinin g blyik ildeki yillik degisimleri gosterilmektedir. Gegtigimiz ay
Ug blyik ildeki reel satis fiyatlarinin yillik artigslarinda bir ivme kaybi olduguna dikkat cekmistik. Mart
ayinda reel satis fiyatlarinin istanbul’da ve Ankara'da Tiirkiye genelinde oldugu gibi toparlandig ancak
izmir'deki ivme kaybinin az da olsa devam ettigi goériilmektedir. Reel satis fiyatlarindaki yillik artis orani
istanbul'da yiizde 11,7, Ankara'da yiizde 18,7 ve izmir'de yiizde 17,2 olmustur.

Ug biiyiik ildeki reel satis fiyat endeksleri incelendiginde 2017 Eyliil’e gore farkli seyirler izledigini nceki
raporlarimizda belirtmistik (Sekil E2). Reel satis fiyatlari izmir'de 2020 Aralik'ta, Ankara'da ise 2021
Ocak'ta 2017 Eylil dénemdeki seviyelerine ulagsmisti. izmir’de son iki ayda reel satis fiyatinin yatay bir
seyir izledigi, Ankara’da ve istanbul’da reel fiyatlarin artmaya devam ettigi gériilmektedir. Ankara’da
reel konut fiyati Mart itibariyle 2017 Eyliil ddneminin 1,5 yiizde puan iizerine ¢ikarken istanbul’da 2017
Eylil seviyesinin 9,9 ylizde puan altinda kalmistir.



Sekil 6: Ug Biiyiik ilde Satiik 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 analizi

Satilik konut piyasasi canlaniyor

Konut piyasasindaki canliligi, satilan konut sayisinin ilan sayisina orani® ile élgliyoruz. Bu oranin
sonbahar aylarindan sonra disme egiliminde oldugunu onceki raporlarimizda belirtmistik. Gegtigimiz
ay bu oranda gérilen kismi dislsiin Mart ayinda belirgin bir sekilde telafi edildigi gorilmektedir (Sekil
7). Satilan konut sayisinin satilik ilan sayisina orani gecen yilin ayni ayina gore 1,2 yiizde puan, gegen
aya gore 1,1 ylizde puan artarak ytizde 5,6’ya ylikselmistir.

Satilik ilan sayisinin satilan konut sayisina oranindaki belirgin ylkselisi konut talebindeki glicli artisla
aciklayabiliriz (Sekil E3). 2020 Mart ayinda satilik konut ilan sayisi 744bin seviyesinden, 2021 Mart
ayinda yaklasik yiizde 12,8 oranindaki artarak 839binin tizerine gikmistir. Ote yandan, ayni dénemde
satilan konut sayisinin yizde 43,1 oraninda gugli bir artisla yaklasik 33binden 47bine yiikseldigi
gorlilmektedir. Dolayisiyla, 6nceki yila kiyasla Mart ayinda hem konut arzi hem de konut talebi artmis
ancak talepte goriilen daha glicli artis satilik konut piyasasindaki canliligi belirlemistir.

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 (siresi dolan) dabhil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar dustulmustir.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gerceklestigi anlamina gelmeyebilir.



Sekil 7: Tiirkiye Genelinde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug buyiik ildeki satilan konutlarin toplam ilan sayisina orani da Tirkiye genelinde oldugu gibi
yukselmistir (Sekil 8). Mart ayinda gecen yilin ayni donemine kiyasla satilan konutlarin toplam ilan
sayisina orani istanbul'da yiizde 3,4’ten yiizde 5,1’e, Ankara'da yiizde 4,7’den yiizde 5,4’e, izmir'de ise
yluzde 3,8'den ylizde 4,9’a yikselmistir. Bu donemde satilan ilan oranlarindaki en yiiksek artis
istanbul’da (1,7 yiizde puan), en diisiik artis ise Ankara’da (0,7 yiizde puan) gérilmustr.

Ug biyiik ildeki satilan konutlarin toplam ilan sayisina oranlari bu illerde canlanmanin farkh derecede
oldugunu gostermektedir. Mart ayinda satilik ilan sayisi gecen yilin ayni ayina gére Ankara’da yizde
5,2 artarken (78binden 82bine) satilan konut sayisinda artis yiizde 20,2 olmustur (3bin 650’den 4bin
388’e). izmir'de ilan sayisi artisi yiizde 7,6 olup (62binden 67bine) satilan konut sayisi yiizde 37,8
artmistir (2bin 365’ten 3bin 259’a). istanbul’da artislar cok daha carpicidir. ilan sayisi 220binden
240bine ylzde 9,4 artarken, satilan konut sayisi 7bin 380’den 12bin 191’e yiizde 65,2 artmistir.



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

Blyiksehirlerdeki satilan konutlarin toplam ilan sayisina oraninin bliytk 6l¢tide farklilastigl, kimiillerde
artislar kimilerinde ise disusler oldugu gérilmektedir (Tablo 2). Mugla (2,6 yilizde puan), Trabzon (2,5
ylizde puan), Ordu (2,2 yiizde puan), istanbul ve Sakarya (1,7 yiizde puan) konut satislarinin daha kolay
hale geldigi iller olmustur. Buna karsilik, Kahramanmaras ve Malatya (-0,2 yiizde puan), Diyarbakir (-
0,6 ylzde puan), Erzurum (-0,8 yiizde puan) ve Mardin (-2,8 yizde puan) konut satislarinin zorlastigi
iller olarak 6ne ¢ikmiglardir.

Gegtigimiz ay yayinladigimiz raporun ilgili béliminde satilan konutlarin toplam ilan sayisina oraninin
sadece 4 ilde (Ordu, Mugla, Trabzon ve Tekirdag) arttigini belirtmistik. Bu illerde hesaplanan yillik
artiglar 0,2 ila 1,2 ylizde puan araliginda kalmisti. Oysa, Mart ayinda en yiksek artislar yukarida
gorildigi gibi 2,6 - 1,7 araliginda gerceklesmistir. Ote yandan, en hizl diistisiin yasandig illerde bu
oran gegen ay 1,6 ila 4 ylizde puan arasinda hesaplanmisti. Mart ayinda disls hizlarinin yavasladigini
ve 0,2 ila 0,8 araliginda oldugunu gorliyoruz. Bu gelismeler satilik konut piyasasinda canlanmanin
belirginlestigine isaret etmektedir.

10



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

iller Satilan/Toplam Satilan/Toplam | Yilik Degisim
Satilik, Mart 2020 Satilk, Mart 2021 | (Yiizde Puan)

Tiirkiye Ortalamasi 4.4 5,6

Mugla 33 59 l

Trabzon 3,2 5,6 25

Ordu 5,2 T3 22

istanbul 34 5,1 1,7

Sakarya 4,0 58 1,7

Kahramanmaras 7.6 7.4 -0,2

Malatya 6,6 6,4

Diyarbakir 11,5 10,9

Erzurum 6,9 6,1

Mardin 8,6 59

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

ilan siirelerinde yatay seyir

Satilik konut kapatilan ilan yasi® (Sekil 9) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin
ilanda kalma sirelerini 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 6l¢titii olarak
duslintlmelidir. 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.

Kapatilan konut ilan yasinda disuk faizli konut kredi desteginin basladigi Haziran ayindan itibaren ev
satislarinin artmasiyla keskin bir disls yasanmisti. (Sekil 9). Bu dusts Eylal ayina kadar devam etmis
ancak bu tarihten sonra konut piyasasinin doygunluga ulasmasiyla ilanlar daha uzun sire acik kalmaya
baslamistir. Kapatilan ilan yasi; Mart ayinda, Ocak ve Subat aylarindaki seviyesinden biraz disik olsa
da belirgin bir azalis goriilmemektedir. Ortalama ilan yasi Mart ayinda gegen yila gore 5,1 giin, gegen
aya gore 0,1 giin kisalarak 70,8 glin olmustur.

Yukarida konut talebindeki artisin satilik konut piyasasinda canlanmaya isaret ettigini belirtmistik.
Kapatilan ilan yasindaki dislisiin belirgin olmamasi ilk bakista 6nceki tespitimizle celisiyor gibi
gorlnebilir.  Ancak, yukarida belirttigimiz satiik konut arzindaki artisi da g6z Oniinde
bulundurdugumuzda ilan yasiyla ilgili tutarh bir ¢ikarim yapabiliriz. Konut arzi arttigi icin konut almak
isteyenler karar verirken daha fazla ilani inceliyor olabilirler. Bu davranis ilan yasinin yiksek dizeyde
seyretmesini aciklayabilir.

3 Ayrintili agiklama icin kutu agiklamalara bakiniz.
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Sekil 9: Tiirkiye Genelinde Satilik Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biyiik ilin Mart verilerine gére Ankara’da ve istanbul’da kapatilan ilan yaslari énceki raporda da
oldugu gibi belirgin bir degisim géstermezken, izmir'de kapatilan ilan yasi 6nceki aylarda oldugu gibi
artmaya devam etmistir (Sekil 10). Bununla birlikte, kapatilan ilan yasinin gegen yilin ayni ayina gore
istanbul’da 6,1 giin, Ankara’da 3,9 giin ve izmir'de 9,7 giin kisaldigi goriilmektedir. Mart ayinda
ortalama ilan yasi istanbul’da 73,3 giin, Ankara’da 59,1 giin, izmir'de ise 79,1 giin olarak kaydedilmistir.

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

Son bir yilda 30 biiylksehirde ilan yaslarinin ne yonde ve ne ol¢lide degistigine baktigimizda dnceki
raporlarimizda belirttigimiz, blylk capta yillik degisim farkliklari bir kez daha karsimiza ¢ikmaktadir
(Tablo 3). Kapatilan ilan yasi Balikesir'de ve Trabzon'da 80 glinden uzunken, Kahramanmaras’ta,
Malatya’da ve Mardin'de 60 giinden kisadir.

Yillk degisimlere gelirsek, kapatilan ilan yasi gegen yilin ayni ayina gore Tirkiye genelinde 5,1 giin
azalirken, bircok ilde? Tiirkiye ortalamasinin tizerinde diistisler oldugu gériilmektedir. Konya (12,2 giin),
Denizli (12,5 gln), Balikesir (17,1 glin), Trabzon (24 giin) ve Mardin (32,2 glin) ilan yasinda en hizli
disuslerin goruldiaga iller olmustur. Buna karsilik, Manisa (14,1 giin), Kahramanmaras (6,3 giin),
Antalya (4,2 glin), Hatay (3,7 glin) ve Malatya (1,9 glin) ilan yasinda en hizli artisin yasandigi illerdir.

Tablo 3: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Satilik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttigi ve
Azaldigi iller — 2021 Mart Dénemi

iller Satihlk Konut Satiik Konut Yillik
Kapanan llan Yasi, | Kapanan llan Yasi, Degisim

Mart 2020 Mart 2021 (Giin)

Tirkiye Ortalamasi 76,0 70,8

Manisa 56,4 70,6

Kahramanmarag 49,5 55,9 6,3

Antalya 67,8 721 4,2

Hatay 61,8 65,5 37

Malatya 51,0 53,0 1,9

Konya 77.0 64,8 -12,2

Denizli 79,1 66,7

Balikesir 101,0 83,9 B

Trabzon 109,7 85,7

Mardin 85,1 52,9

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Not: Turkiye’de satilik tim konut ilanlari igin hesaplanan kapatilan ilan yasi, Mart 2021 degerinden
Mart 2020 degeri cikarilarak hesaplanmistir.

€) Ucuz ve Liiks Konut Piyasa Analizi

Liks konutlar reel deger kayiplarini telafi ettiler

Ucuz ve liiks konut® piyasalarinin 6zellikle Korona salginiyla birlikte ayrismaya basladiklarina Ocak 2021
raporunda dikkat cekmistik. Diislk faizli konut kredilerinin devreye girmesiyle genelde satilik konut cari
fiyatlarinda (ilan fiyatlari)) meydana gelen hizli yikselis 6zellikle liks konutlarda daha gli¢li olmus,
gecmiste ortaya cikan reel deger kayiplari buyik o6lglide telafi edilmisti. 2020 Aralik doneminden

* Tablodaki diisiis gésteren 5 ilin yaninda Aydin, izmir, Kocaeli, Mersin ve Tekirdag.

5 Her ilde konutlar ilan fiyatlarina gére siralandiktan sonra, ilk %20’de yer alan konutlar “ucuz konutlar”, en Ust
%20’de kalan konutlar ise “liiks konutlar” olarak siniflandiriimis ve il diizeyinde ortalama ucuz konut ve liiks konut
fiyatlari hesaplanmistir. Daha sonra her ildeki ilan sayilari agirlik olarak kullanilarak, il ortalamalarindan hareketle
Tiirkiye i¢in ortalama ucuz konut ve liikks konut ilan fiyatlar1 elde edilmistir.
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itibaren liiks konut satis fiyatlarinin TUFE endeksiyle ¢ok yakin bir seyir izledigini 6nceki raporlarimizda
vurgulamistik. Raporlarimizda inceledigimiz ddnemde ilk defa Mart ayinda liiks konut fiyatlarinin TUFE
endeksini astigini gortyoruz (Sekil 11). Mart ayinda, dnceki aya gore liiks konut ilan fiyatlarinda ylzde
1,8, TUFE’de ise yiizde 1,1 artis goriildii. Bu toparlanmayla enflasyondan arindirilmis litks konut
fiyatlarinin 2017 Eylil degerine ulastigini ve kayiplarini telafi ettigini belirtmek isteriz (Sekil E4).

Buna karsilik ucuz konutlarda cari satis fiyatlari daha yavas arttigindan bu piyasada 2017 Eylil’e kiyasla
reel deger kayiplarinin bitiniyle telafi edilemedigini dnceki raporlarda belirtmistik (Sekil 11). Mart
ayinda ucuz konut satis fiyati ylizde 1,6’liik artisla aylik TUFE degisiminin (yaklasik yiizde 1,1) Gizerinde
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Mart ayindaki bu sinirli deger kazaniminin ucuz konutlarin reel
degerinde ge¢miste yasanan bliyik kaybi telafi etmekten hala uzak oldugu ve 2021 Mart itibariyla ucuz
konut reel satis fiyatlarinin 2017 Eylil seviyesinin ylzde 14,5 altinda kaldigi belirtilmelidir (Sekil Ek E4).

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

Reel fiyat gelismelerine Mart 2020’den Mart 2021’e yillik degisimler olarak bakildiginda her iki piyasada
da reel fiyatlarda yliksek artislarin devam etmekte oldugu gortlmektedir (Sekil 12). Liks konutlardaki
fiyat artisi 2020 Aralik ayindan itibaren tempo kaybederken, ucuz konutlarda sadece gectigimiz ay bir
kayip goralmistl. Mart ayinda her iki konut tirinin de fiyatlarinda tekrar yiikselis kaydedilmistir. Bu
yikselis ucuz konut piyasasinda daha belirgin olmustur. Onceki aya kiyasla Mart ayinda reel satis
fiyatlarindaki yillik artisin liks konutlarda yizde 35,7'den ylzde 36,7’ye, ucuz konutlarda ise ylzde
27,7'den yizde 29,8’e yiikseldigi goriilmektedir.

Sekil 12: Ucuz ve Liiks Konutlarin Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ucuz konutlar daha hizh satiliyor

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin® Subat ayinda her iki konut piyasasinda
diismesine ragmen Mart ayinda toparlandigi gértlmektedir (Sekil 13). Ucuz konutlarin satis orani son
bir ayda ylzde 3,8’den yiizde 5,2’ye, liiks konutlarin satis orani ylizde 3,1’den yilizde 4,4’e yiikselmistir.
Ucuz konutlardaki satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki artis daha belirgindir.

6 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 luks satilik konut ilanlarinin ilanda kalma stireleri toplanir ve o ay kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liiks
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 Oran 1 (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Konut piyasasindaki canliligi 6lgmek igin kullandigimiz bir diger gésterge olan ilan yasinda her iki konut
tiirtinde de kismi yiikselis gozlemlenmektedir (Sekil 14). iki konut tiiriindeki ilan yasi gectigimiz aya gére
ylkselis gosterse de (ucuz konutlarda 2 giin, liks konutlarda 0,7 giin) gecen yilin ayni ayindaki
seviyelerinden disiik olmustur (ucuz konutlarda 3,3 glin, liks konutlarda 11 giin). Mart ayinda
kapatilan ilan yasi ucuz konutlarda 63,7 gln, liiks konutlarda ise 77,3 glin olarak hesaplanmistir.

Sekil 14: Ucuz ve Liiks 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 hizi yiikseldi

Bir énceki yihin ayni ayina gére ortalama kiralik ilan m? fiyatlarindaki degisim hizinda, sonbahar
aylarinda baslayan yatay seyrin Mart ayinda artisa gectigi goriilmustir (Sekil 15). Yillik kira artis orani
Mart ayinda 6nceki aya gore 1,3 ylizde puanlik bir yiikselis gostererek ylizde 21’e ulasmistir. 2020 Mart
ayinda 14 TL olan kiralik ilan m? degeri 2021 Mart ayinda 16,9 TL olmustur.

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

Ankara’da kira artiglarinda yavaslama devam ediyor

Mart ayinda yillik kiralik ilan m? kira degisim orani ti¢ biyiik ilde farkhlik géstermistir (Sekil 16). Yillik
kira artis orani istanbul’da yiizde 25,9, Ankara’da yiizde 10,8 ve izmir’de yiizde 18,5 olmustur. Bdylece,
2020 Mart ayinda istanbul'da 18,9TL, Ankara'da 10,8 TL ve izmir'de 15 TL olan ortalama kiralik konut
ilan m? fiyatlari, 2021 Mart ayinda bu illerde sirasiyla 23,8 TL, 12 TL ve 17,8 Tl'ye yiikselmistir.
Ankara’da 2020 Eylil ayindan itibaren gorilen cari kira artislarinda yavaslamanin devam ediyor olmasi
dikkat cekmektedir.
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Sekil 16: Ug Biiyiik ilde Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farkhlagsma

Mart ayinda yillik ortalama kira artisi Ulke genelinde ylizde 21 olurken biyiiksehirlerde cari kira
artislarinin arasinda muazzam farklilik dikkat cekmektedir (Tablo 4). En yiksek yillik kira artisinin
gorildiga iller Kahramanmaras (ylzde 46,8), Diyarbakir (yluzde 43,2), Mugla (ylzde 42,2), Mersin
(yuizde 40,5) ve Sanhurfa’dir (yiizde 37,1). inceledigimiz 30 biiyiiksehir arasinda sadece Van’da kiralarda
dists goralmustir (yuzde 1). En dusik kira artisinin gorildigu iller ise Erzurum (ytizde 11,4), Ankara
(ylUzde 10,8), Antalya (ytizde 10,3) ve Trabzon (ylizde 5,6) olmustur.
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Tablo 4: Yillik Kira Artislarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2021 Mart

iler Subat 2020 m2 $ubat 2021 m2 | Yillak Cari Kira
Fiyati Fiyati Artiglan (%)

Tirkiye Ortalamasi 14,0 16,9

Kahramanmaras 7,7 11,4

Diyarbakir 7.3 10,5

Mugla 22,5 32,0 42,2

Mersin 9,1 12,8 40,5

Sanhurfa 7.5 10,3 ar7,1

Manisa 9,2 10,4 12,2

Erzurum 5,8 6,5

Ankara 10,8 12,0

Antalya 16,0 17,7

Trabzon 77 8,1

Van 11,1 11,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Turkiye genelinde kiralik konut ilan m? fiyatlarinda yiikselis goriilse de Eyliil 2017’den itibaren TUFE ile
arasinda biiyik bir fark olusmustur (Sekil 17). 2021 Mart ayinda 2017 Eylil dénemine gére TUFE artis
orani yiizde 66,8 olurken, kiralik m? fiyati artis ylizde 31,9 seviyesindedir. Diger taraftan, TUFE Kira
Endeksi ile sahibinden.com endeksi arasinda 2018 ortalarindan itibaren gorilen fark 2019
sonbaharindan itibaren kapanmaya baslamistir. 2021 Mart itibariyla bu iki endeks arasindaki fark gecen
aya gore daha hizli kapanarak 6,4 puana inmistir.

Sekil 17: Baz Doneme Gore (2017 Eyliil=100) Ayhk m? Kira Fiyatlar, TUFE Degisimi ve TUFE Kira
Endeksi

180
170
160
150
140
130
120
110
100

90
2017-09 2017-12 2018-03 2018-06 2018-09 2018-12 2019-03 2019-06 2019-09 2019-12 2020-03 2020-06 2020-09 2020-12 2021-03

-e—Sahibinden.com Kira Endeksi  -e—TUFE TUFE Kira Endeksi
Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK
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Ulke genelinde gorildugi gibi ¢ biyik ilde de kira endeksi TUFE’nin altinda seyretmeye devam
etmektedir (Sekil 18). Bununla birlikte istanbul'da ortalama kiralik ilan m? fiyatlari, TUFE kira
endeksinin de uzun sire altinda seyrettikten sonra Subat itibariyla bir miktar ge¢misti. Mart ayinda
istanbul’daki kira endeksinin bu temposunu artirdigini gériiyoruz. izmir’de ve Ankara’da ise ortalama
kiralik ilan m? fiyatlari TUFE kira endeksini aylar dncesinde yakalamis durumdaydi. Kira fiyatlari bu
illerde Mart ayinda da TUFE kira endeksine yakin bir seyir izlemistir. 2017 Eyliil ayina kiyasla TUFE kira
endeksi yiizde 38,5 oraninda artarken, kiralik ilan m? fiyatlari istanbul'da yiizde 44,4, Ankara'da yiizde
39,2 ve izmir'de yiizde 39,7 yiikselmistir.

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

Reel kiralarda toparlanma

Ulke genelinde yillik enflasyondan arindirilmis (reel) kira fiyatlari” degisimi, sinirh bir yiikselisle yiizde
4,1 olmustur (Sekil 19). Reel kira endeksi® 2020 baslarinda sinirli bir artis gésterse de diisiik seyrine
devam etmistir (Sekil E5). Kiralardaki artis oraninin tiketici fiyatlarindaki yikselisi telafi edecek
seviyeye ulasamadigl gorilmektedir. Reel kira endeksi Mart ayinda 2017 Eylll ayi seviyesine goére
ylzde 20,9 oraninda disik kalmistir.

7 Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi baz alinarak hesaplanmistir.
8 Bu degerin 100’den biiyiik olmasi kira artis oraninin enflasyon oraninin iizerinde oldugunu gosterirken 100’{in
altindaki degerler enflasyon oraninin cari kira seviyesindeki degisimden yiiksek oldugunu belirtir.
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Sekil 19: Turkiye Reel Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ankara’da reel kiralar diisiiyor

Ug biyiik ilde yillik reel kira degisimlerinde farkli gelismeler gorilmektedir (Sekil 20). Reel kira fiyatlari
Mart ayinda énceki yilin ayni ayina gére istanbul’da (yiizde 8,7) ve izmir'de (yiizde 2,7) artarken,
Ankara’da (ylizde 3,4) azalmistir. Bu gelismeler sonucunda Mart ayinda reel kira endeksi istanbul’da ve
Ankara’da 87,8, izmir'de ise 82,9 seviyelerine ulasmistir (Sekil E6). Mart ayi verileri enflasyondan
arindirilmis kiralarin 2017 Eylil dénemine gore istanbul'da ve Ankara’da yiizde 12,2, izmir'de yiizde
17,1 oraninda distk kaldigini gostermektedir.

Sekil 20: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b) Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi

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

Kiralik konut talebi artiyor

Sekil 21 kiralanan konut sayisinin toplam ilan sayisina oranini géstermektedir®. Kiralanan konut
sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani, Agustos 2020’de en yliksek seviyesi olan ylizde 18,9'a
ulasmisti. Takip eden aylarda dislise gecen bu oran bir siiredir hemen hemen yatay seyrediyordu.
Gegen ay kiralanan konutlarin ilan sayisina oraninda kismi bir disls izlenmisti ancak Mart ayinda bu
duslisiin fazlasiyla telafi edildigi gorilmektedir. Kiralanan konut sayisinin toplam ilan sayisina orani
Mart ayinda hem yillik hem de aylik olarak belirgin bir artis gostererek ylzde 20,1’e ylkselmistir.
Boylece, bu oran inceledigimiz dénemde Ulke genelindeki en yiiksek seviyesine ulasmistir.

Bu artis kiralanan konut sayisindaki artisin daha belirgin olmasiyla agiklanabilir. Kiralk konut arzini
gosteren kiralik ilan sayisi yillik yizde 4 (240binden 250bine) aylik ylizde 0,8 (248binden 250bine)
oraninda artmistir. Ote yandan, kiralik konut talebini gésteren kiralanan konut sayisi yillik yiizde 70,8
(29binden 50bine), aylik yizde 21,8 (41binden 50bine) oraninda yikselmistir (Sekil E7). Dolayisiyla,
Mart ayinda, kiralik konutlarda hem arz hem de talep artarken kiralik konut talebindeki baskin yikselis,
kiralanan konut sayilarinin en yiiksek seviyesine ulasmasinda etkili olmustur.

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 orani li¢ biyliik ilde de Tiirkiye genelindeki gibi keskin bir

artis géstermistir (Sekil 22). Bu orandaki en yiiksek artis yillik 10 yiizde puan ile istanbul'da goriilmiistiir.
Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani Ankara'da ve izmir'de yillik artis 6,2 yiizde puan

9 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
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olmustur. Bu oran Mart ayinda istanbul'da yiizde 21,3, Ankara'da yiizde 19,2 ve izmir'de yiizde 16,5
seviyelerine ulasmistir. Ayrica, Mart ayinda istanbul'da élciilen degerin inceledigimiz dénemde (¢
bilyk ildeki en yliksek seviye oldugunu belirtmeliyiz.

Uc biiyiik ildeki kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina oranlari bu illerde toparlanma hizlarinin
farkh oldugunu gostermektedir. Mart ayinda Ankara'daki kiralik ilan sayisi gecen yilin ayni ayina gore
yluzde 5,6 artarken (19bin 700'den 21bine) kiralanan konut sayisinda artis ylzde 56,5 olmustur
(2.550’den 3.989’a). izmir'de kiralik ilan sayisindaki yillik artis yiizde 5,3 olmus (24bin 31'den 25bin
310'a), kiralanan konut sayisi ise yillik yiizde 71,1 artmustir (2bin 433’ten 4bin 165’e). istanbul’da kiralik
ilan sayisindaki ve kiralanan konut sayisindaki gelismeler ¢ok daha carpicidir. Bu ilimizde gegen yilin
ayni ayina gore kiralik ilan sayisi ylizde 6,3 diserken (89bin 67'den 83bin 447'ye), kiralanan konut sayisi
ylzde 77 (10bin 62’den 17bin 811’e) artmistir.

Satilik konut piyasasinin ilgili bélimiinde ti¢ biyiik ildeki en yiiksek satilik ilan artis oraninin istanbul’da
gorildiigiint belirtmistik. Kiralik konut piyasasinda ise istanbul’un kiralik ilan sayisinin azaldig tek il
oldugunu gorilyoruz. Bu azalisin belirgin oldugunu vurgulamak isteriz. istanbul’da satilik ilan artisi
yiksekken kiralik ilan sayilarinin diismesi dikkate deger bir durumdur. Bu iki gdsterge istanbul’daki ev
sahiplerinin evlerini kiraya vermek yerine satmayi tercih ettiklerini gosteriyor olabilir. Bu ilging
gelismenin daha derinlemesine arastirilmasina girismeden 6nce 6nimuzdeki aylarda kalici olup
olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

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 ge¢en yilin ayni dénemine gore
blyliksehirlerde 6nemli farklilhklar gostermektedir. (Tablo 5). Kiralanan konut sayisinin kiralik konut
ilan sayisina oraninda en yiliksek artislarin goruldigiu blytksehirler Tekirdag (13,4 ylzde puan),
Gaziantep (12,2 yiizde puan), Kocaeli (12 yiizde puan), Kayseri (11,1 yiizde puan) ve istanbul (10 yiizde
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puan) olmustur. En dislik artislarin goruldigi blyuksehirler ise Mugla (4,3 ylzde puan), Erzurum (4,1
ylzde puan), Kahramanmaras (3,8 ylizde puan) ve Trabzon’dur (3,2 yiizde puan). Kiralanan konut
sayisinin toplam ilan sayisina oraninin azaldigi tek biiytksehir Eskisehir (0,1 ylizde puan) olmustur. Bu
sonuglar, kiralik konut piyasasinin da satilik piyasa gibi canli olduguna isaret etmektedir.

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

iller Kiralanan/Toplam | Kiralanan/Toplam | Yillak Degisim
Kiralk, Mart 2020 Kiralik, Mart 2021 Yiizde Puan

Tiirkiye Ortalamasi 12,3 20,1

Tekirdag 14,4 27,8 l
Gaziantep 15,7 27,8 12,2
Kocaeli 14,7 26,6 12,0
Kayseri 18,3 29,4 1,1 B
istanbul 11,3 21,3 10,0
Mugla 9,5 13,9 4,3
Erzurum 14,0 18,1

Kahramanmarag 19,6 23,4

Trabzon 10,6 13,8

Eskisehir 17,1 17,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yagsam siirelerine gore analiz

ilan siirelerinde artis devam ediyor

Onceki raporlarimizda kapatilan kiralik konut ilan yasinin Mart ayinda azalmaya, Eylil ayinda ise
artmaya baslayan dongusel (tekrar eden) bir seyir izledigini vurgulamistik. Her sene ayni donemlerde
tekrar eden bu hareket takip eden aylar arasinda karsilastirma yapmayi zorlastirmaktadir. ilgili ay icinde
gorillen degisimin ne kadarinin mevsimsel etkiden ne kadarinin o ayki gelismelerden kaynaklandigini
ayristirmak dogru yorum yapmak igin gereklidir. Bu amagla kiralik konut ilan yas serileri bu raporda
mevsim etkilerinden arindirilmistir. izleyen raporlarda da ayni ydntem kullanilacaktir (Sekil 23).

Kiralik konut ilan yasinin 2017 Eyliil-2019 Eylil arasinda nispeten yatay bir seyir izleyerek 28-31 giin
arasinda hareket ettigi gérilmektedir. Kiralk ilan yasi bu donemden itibaren ekonominin canlanmasi
ile 27 gline kadar gerilemis ve pandemi kisitlarinin basladigi 2020 Nisan ayina kadar bu seviyede
kalmistir. Pandemi vaka sayilarinin artmaya basladigi donemde kiralik konut ilan yasi da yikselerek
2020 Mayis ayinda 34,5 gline ¢cikmistir.

Bu keskin yikselisin bir sebebi konjonktiir raporunda belirttigimiz gelir etkisi olabilir. Pandemi
doneminde ekonomik faaliyetlere getirilen kisitlamalar pek cok hanede gelir kayiplarina neden
olmustur. Bu donemde gelir yaratmaya calisan ev sahiplerinin konutlarini kiraya vermis olmalari
muhtemeldir. Nitekim 2020 Mayis ayina kadar azalmakta olana kiralik ilan sayisi (2019 Temmuz ayinda
316bin 369 adet-2020 Nisan 221bin 612 adet) bir anda yliksek bir artis gdstermistir. Mayis ayinda kiralk
ilan sayisi bir dnceki aya gore yizde 10,7 artarak 245bin 285'e yiikselmis, Haziran ayinda da hizlanarak
devam etmistir (ylzde 18,1). Kiralik konut arzindaki kisa stirede goriilen bu yiksek artisin bu dénemde
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ilan yasinda gorilen biyik artisi agiklayabilecegini diisiiniyoruz. Bu dénemde geliri azalan bireylerin,
kiralik konut talebini de olumsuz etkilemis olmasi miimkiindur. Ev kiralamayi distinen bireylerin bir
kismi kiralamayi otelerken bir kisminin da en uygun fiyatlari bulmak icin daha uzun sire arastirma
yaptigl tahmin edilebilir.

Haziran ayindan itibaren kamu bankalarinca saglanan disik faiz oranli konut kredi destegi konut
piyasasina canllik getirmis ve ilke genelinde konutlar daha kolay kiralanir hale gelmistir. ilan yasinda
son derece sert yukselisin ardindan gelen ayni sertlikteki diisiis bu gelismeyi teyit etmektedir. Kredi
tesvikiyle kisa siirede blyik o6lglide disen konut ilan yasinin kiralik konut piyasasinin doygunluga
ulasmasiyla tekrar artisa gectigi gortilmektedir. Eylll ayindan itibaren ylikselmekte olan ilan yasi Mart
ayinda kismi bir disis gosterse de gecen yilin ayni dénemine kiyasla 4,2 giin artarak 31 giline

yukselmistir.

Sekil 23: Kiralik Konut - Kapatilan ilan Yasi (Mevsim Etkilerinden Arindirilmis - Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug buyik ildeki mevsimsel etkilerden arindiriimis kapatilan kiralik konut ilan yaslarinda da Tirkiye
genelinde oldugu gibi Eylll ayinda baslayan artistan sonra bir dlistis gbzlenmistir (Sekil 24). Mart ayinda
kapatilan ilan yasi gecen yilin ayni ayina gére Ankara’da ve izmir'de yaklasik 5 giin, istanbul’da ise 2,2
glin azalarak istanbul’da 28,4 giin, Ankara’da 29,8 giin ve izmir’de 34,9 giin olmustur.
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Sekil 24: Ug Biiyiik ilde Kiralik Konut — Kapatilan ilan Yasi (Mevsim Etkilerinden Arindirilmis - Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farklilklar

Diger buyiksehirlerdeki kapatilan ilan yasindaki'® yillik degisimler diger géstergelerde oldugu gibi
blyk farkhihklar sergilemektedir (Tablo 6). Gecen yilin ayni donemine gore Mart ayinda kapatilan ilan
yasinin en ¢ok arttigi iller Eskisehir (16,8 glin), Aydin (16,6 glin), Trabzon (14,8 gin), Mardin (13,2 giin)
ve Mugla (11,3 giin) olmustur. ilan yasinin en ¢ok azaldig biiyiiksehirler Van (1,7 giin), Erzurum (2,1
glin), Adana ve Diyarbakir (3,1 gilin) ve Ordu’dur (3,9 gin).

Tirkiye genelinde son bir yilda ilan yasi 4,6 glin artarak nispeten sinirli bir dlglide uzamistir. Oysa, gecen
raporda da belirttigimiz gibi bliytiksehirlerin dnemli bir bolimiinde (10 biylksehir) tilke ortalamasinin
bir hayli izerinde artislarin gerceklestigi gérilmektedir. Bu illerde!! kiralik konut piyasasinin canhihiginda
bir azalma olduguna, diger ifadeyle kiralik konutlarin kiraci bulmakta yakin gecmise kiyasla
zorlandiklarina isaret ediyor olabilir.

10 U¢ biyiik il disindaki biiyiiksehirleri incelerken mevsim etkilerinden arindirilmamis (ham) kiralik ilan yaslarini
kullantimistir.
11 Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Denizli, Eskisehir, Hatay, Mardin, Mugla ve Trabzon.
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Tablo 6: Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Kiralik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizi Arttigi ve
Azaldigi iller — 2021 Mart Dénemi

iller Kirallk Kapanan ilan | Kiralanan Kapanan ilan | Yillak Degisim
Yasi, Subat 2020 Yasi, Subat 2021 (Giin)

Tirkiye Ortalamasi 29,4 34,0

Eskigehir 25,0 41,8

Aydin 33,4 50,0

Trabzon 33,2 48,0

Mardin 19,5 32,7 13,2

Mugla 33,4 44,7 1,3

Van 23,5 21,7

Erzurum 38,1 36,0

Adana 33,5 30,5

Diyarbakir 18,7 15,6

Ordu 47,6 43,7

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Agiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
ilgili kirlimlarda (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 lretilmektedir:

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 lretilmektedir:

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 glinii 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 kirahk konut kategorisindeki “ilan kiralamaktan vazgectim ylizdesi”)
Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigl ilanlardan ise “kiralamaktan vazgectim” segilmis olanlar
distlmustar.

Payda: Ayin herhangi bir glinli 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 ylizdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (siiresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigl ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar distlmustar.
Payda: Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Kiralik konut - Kapatilan
ilan yagi (giin)

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

Satilik konut - Kapatilan
ilan yasi (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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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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E4: Ucuz ve Liiks Konut Reel Fiyat Endeksleri (2017 Eyliil=100)
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ak: sahibinden.com, Betam
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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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Kaynak: sahibinden.com, Betam



Sekil E7: Tiirkiye Genelinde Toplam Kiralik ilan ve Kiralanan Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

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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