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Ozet

Gecen yilin Agustos ayina gore Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m? cari fiyati yiizde 38,9
oraninda artarak 4.382 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlari ayni ddnemde istanbul’da yiizde
37,5, Ankara’da yiizde 32,1 ve izmir'de yiizde 37,4 artmistir. Bdylece, ortalama satilik konut m? fiyatlar
istanbul’da 5.845 TL, Ankara’da 2.917 TL, izmir'de ise 5.200 TL olmustur. Enflasyondan arindirilmis
(reel) satis fiyatlari da lilke genelinde ve Ug¢ buyik ilde artmaya devam etmistir. Ayni sekilde ucuz ve
liks konutlarin satilik ilan m? fiyatlarinda da artis devam etmis, satilik konut ortalama m? fiyati ucuz
konutlarda 2.306 TL'ye, liiks konutlarda ise 13.491TL’ye yikselmistir. Konut piyasasindaki canliligin bir
gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani 6nceki aya gore gerek (lke
genelinde gerekse Ug biyik ilde artmistir. Bu artisin satilik konut talebindeki ylkselisten kaynaklandigi
gorilmektedir. Konut piyasasindaki canliligi 6lgen bir diger gosterge olan kapatilan ilan yasi gecen aya
gore llke genelinde ve izmir'de diiserken, istanbul’da ve Ankara’da sinirli bir yiikselis gdstermistir.
Kapatilan ilan yasi llke genelinde 70,9 giin, istanbul’da 75,8 giin, Ankara’da 58,1 giin ve izmir'de 82,4
gln olmustur.

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Agustos’ta yiizde 34,6
olurken, ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 20,9 TL'ye yiikselmistir. Yillik kira artis orani istanbul'da
ylizde 50,7, Ankara'da yiizde 31,8 ve izmir'de yiizde 30,9 olmustur. Bu gelismelerin sonucunda
ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 31,8 TL, Ankara’da 15,4 TL, izmir'de ise 21,8 TL
olmustur. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari da hem (lke genelinde hem de i¢ buyik ilde
artmustir. Kiralik konut piyasasinda bir canhlik géstergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin
toplam kiralik ilan sayisina orani Ulke genelinde ve Ug biiylik ilde hem gegen yilin ayni ayina gére hem
de bir oOnceki aya gore artmistir. Bu artis esas olarak kiralik konut talebinin artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Eylil raporumuza yazlik konut fiyatlarindaki blylk artisi ve tlke geneli ile U¢ blylk ildeki kira
¢arpanlarinda gozlenen dislsi inceledigimiz iki glincel konuyu ekledik. Yazhk konut boélimindeki
analiz pandemi déneminde degisen yasam alani tercihlerinin yazlik konutlarin yogun oldugu ilcelerdeki
satilik konut fiyatlarini ok biiyik dlgtide artirdigini géstermektedir. 2020-2021 yillarinda bu ilgelerdeki
satilik konut fiyat artislari ortalamada yiizde 50 civarinda olmustur. Konut yatirimlarinin ne kadar
sirede geri donis yapacagini gosteren kira ¢arpaniyla ilgili analiz son donemde artan kira fiyatlarina
bagli olarak kira ¢arpanlarinin diistiigiinii gostermektedir. Kira ¢arpani iilke genelinde 17,5, istanbul'da
15,3, Ankara'da 15,8 ve izmir'de 19,9 yil olmustur.



I- Satilik Konut Piyasasi

a) Satis fiyatlar analizi

Satis fiyatlarindaki artis Temmuz’daki tempo kaybini telafi etti

2021 Agustos’ta yillik cari fiyat (ilan fiyati) artis hizinin gecen ayki tempo kaybindan sonra tekrar
yikseldigi gorilmektedir (Sekil 1). Temmuz'da ylzde 37,9 olan ilan fiyatindaki yillik artis orani
Agustos’ta ylizde 38,9 olmustur. Boylece, gecen yilin ayni doneminde 3.155 TL olan Tirkiye geneli
ortalama satilik konut ilan m? fiyati Agustos’ta 4.382 TL'ye ulasmistir.

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

istanbul ve izmir'de satis fiyatinda yiiksek artig

Satilik konut cari fiyat artisi hizi Tiirkiye genelinde oldugu gibi t¢ biyik ilde artmistir (Sekil 2). Satilk
konut cari fiyat artis hizi gegen aya gore istanbul’da 2,6 puan, Ankara’da 1,1 puan izmir’de ise 1 puan
artmistir. Béylece, satilik konut cari fiyatindaki yillik artis orani istanbul’da bir rekor kirarak yiizde 37,5,
Ankara’da yiizde 32,1 ve izmir’'de yiizde 37,4 olmustur. Satilik konut m? fiyatlari istanbul'da 5.845 TLye,
Ankara'da 2.917 TL’ye ve izmir'de 5.200 TLye yiikselmistir.



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

Biiyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1 ilan satis fiyatlarinda biiytiksehirler diizeyinde olgilen en yiksek ve en disik yillik degisimleri
gdstermektedir. ilan satis fiyatlari Agustos’ta da gegen yilin ayni dénemine gére biitiin biyiiksehirlerde
artmistir. Bununla birlikte fiyat artis oranlari biyik farkhliklar gostermektedir. Satilik konut m?
fiyatlarinda en hizli artisin goruldigu iller Aydin (ytzde 68,7), Mugla (ylzde 60,5), Sanliurfa (ylizde
53,5), Balikesir (ylzde 49,2) ve Mersin (ylizde 47) olurken, en diistk artis hizinin gortldigu iller Malatya
(yuzde 30,8), Manisa (ylizde 30,3), Kayseri (yuzde 29,4), Van (ylzde 28) ve Kocaeli (ylzde 27,6)

olmustur.

Tablo 1: En Yiiksek ve En Diisiik Yillik Satilik ilan Fiyat: Degisimlerinin Yasandigi iller- 2021 Agustos

iller Agustos 2020 m? Fiyati | Agustos 2021 m? Fiyati =il Fi\(/;ot)Deéisimi
Turkiye Ortalamasi 3155 4382 38.9
Aydin 3407 5750 68.7
Mugla 6455 10357 60.5
Sanliurfa 1629 2500 53.5
Balikesir 3090 4611 49.2
Mersin 2172 3192 47.0
Malatya 1931 2525 30.8
Manisa 2481 3233 30.3
Kayseri 1944 2516 29.4
Van 2031 2600 28.0
Kocaeli 2449 3125 27.6

Kaynak: sahibindex, Betam



Satilik konut fiyatlari TUFE’yi gegti
2017 Eylul'den itibaren inceledigimiz dénemde ilk kez gecen ay sahibindex satilik konut ilan m? fiyat

endeksinin® TUFE’yi gectigini belirtmistik (Sekil 3). Onceki ay ilan fiyatlari lehine olusan bu farkin
Agustos ayinda arttigi gérilmektedir. Agustos’ta aylik artis orani TUFE’de yiizde 1,1, satilik konut ilan
fiyatlarinda ise yiizde 4 olmustur. Bunun sonucunda 2017 Eylil'den 2021 Agustos’a TUFE’deki toplam
artis ylzde 79,6’ya ulasmis, satilik konut fiyatindaki toplam artis ise ylizde 85,4’e yikselmistir. Son
verilere gore konut fiyat endeksi TUFE’yi 5,8 puan gegmistir.

Sekil 3: 2017 Eyliil’e Goére Satilik ilan Fiyati, Enflasyon ve Konut Fiyat Endeksi
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istanbul’da konut satis fiyati TUFE’yi yakaladi

Ankara’daki ve izmir'deki satilik konut ilan fiyat endeksleri bu illerdeki TUFE seviyelerinin stiindeki
seyirlerine hizlanarak devam ederken, istanbul'daki satilik konut ilan fiyat endeksi bu ilimizdeki TUFE
endeksini yakalamistir (Sekil 4). Aylik gelismeleri inceledigimizde TUFE artis orani istanbul’da ve
Ankara’da yiizde 1,1, izmir'de ise yiizde 0,9 olurken, satilik konut ilan fiyatlarindaki aylk artis orani
istanbul’da yiizde 4,4, Ankara’da yiizde 3,2 ve izmir’de yiizde 4 olmustur. Bu gelismeler sonucunda
raporlarimizda inceledigimiz dénem boyunca istanbul’daki satilik konut fiyatlarinin ilk defa bu
ilimizdeki TUFE seviyesine ulastigi gériilmektedir.

1Satilik konut ilan fiyatlarinin 2017 Eyliil ayindaki ortalama degeri 100’e esitlenerek normalize edilmistir.
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Sekil 4: 2017 Eyliil’e (2017 Eyliil =100) Gore Ug Biiyiik ilde Satilik ilan Fiyati, Enflasyon ve Konut
Fiyat Endeksi
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Reel konut fiyatlarinin artis hizi yiikseliyor

2021 Subat-Mayis doneminde yillik reel fiyat artis hizinda gordigimiz yiikselis Haziran ve Temmuz
aylarinda bir miktar tempo kaybetmisti (Sekil 5). Agustos’ta 6nceki iki ayda goérdiigiimiz reel konut
fiyatlari artis hizindaki yavaslamanin az da olsa telafi edildigi gériilmektedir. Temmuz’'da ytzde 15,9
olan yillik reel fiyat artis hizi, Agustos’ta ylizde 16,5’e ylikselmistir.

Ulke genelinde enflasyondan arindirilmis (reel) satis fiyatlari Eylil 2017’ den baslayarak uzun siire diisiis
kaydettikten sonra 2019 sonbaharindan itibaren yatay seyretmis, Mayis 2020’den bu yana ise ylikselise
gecerek onceki donemlerdeki kayiplarini telafi etmeye baslamisti. Gegen ay satilik konut reel satis
fiyatlarinin 2017 Eylil’den sonra ilk kez baslangic seviyesini yakaladigini belirtmistik (Sekil E1).2
Agustos’ta reel satis fiyatlari 2017 Eyliil donemindeki degerini ylizde 3,3 civarinda asarak son dort yilin
en ylksek seviyesine ulasmistir.

ZReel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi satilik ilan
fiyatlarinin artis oraninin enflasyon oraninin tizerinde oldugunu gosterirken, 100’(in altindaki degerler enflasyon
oraninin cari fiyat seviyesindeki degisimden yliksek oldugunu belirtir.



Sekil 5: Tirkiye Genelinde Satilik Konut Reel Fiyatlarinin Yilhk Degisimi (%)
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Kaynak: sahibindex, Betam

Ug biiyiik ilde reel satis fiyatlari yeniden yiikseliste

Sekil 6’da satilik konut reel fiyatlarinin g biylk ildeki yilhk degisim oranlari gosterilmektedir.
Temmuz'da Ug¢ blyik ilde tempo kaybeden vyillik reel fiyat artisinin Agustos’ta tekrar arttig
gorilmektedir. Satilik konut reel fiyatlarindaki yillik artis orani istanbul'da yiizde 16,5, Ankara'da yiizde
11,4 ve izmir'de yiizde 15,2 olmustur.

Ankara’daki ve izmir’deki reel satis fiyatlari 2017 Eyliil’e kiyasla daha yiiksek bir seviyede seyretmeye
devam etmektedir (Sekil E2). Ote yandan, en yiiksek reel fiyat artis hizi istanbul’da hesaplanmis ve son
dort yilda bu ilimizde meydana gelen enflasyona bagh kayiplari neredeyse telafi etmistir. Son verilere
gore satilik konut reel fiyatlari 2017 Eyliil’deki seviyesine kiyasla Ankara’da yiizde 7,3 ve izmir'de yiizde
9,3 oraninda yiiksek, istanbul’da ise yiizde 0,3 oraninda diisiik cikmstir.
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Sekil 6: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: Sahibindex, Betam

b) Konut Piyasasi Canhilik Analizi
a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gore analizi

Satilik konut piyasasinda canlanma

Konut piyasasindaki canhligi, satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani® ile 8l¢liyoruz. Bu
oran Mart ayinda belirgin bir ivmeyle artmis olmasina ragmen 14 Nisan-17 Mayis tarihleri arasindaki
kapanma onlemlerine bagli olarak Nisan ve Mayis aylarinda dislis gostermisti. Pandemi kisitlarinin
kaldiriimasiyla, satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranini Haziran’da belirgin bir artis
gostererek yaklasik bir yillik donemdeki en yliksek seviyesine ulasmisti (Sekil 7). Bu oran Temmuz’'da
uzun siiren bayram tatilinin etkisiyle bir miktar diisse de Agustos’ta 0,9 puan artarak ylizde 6,1
olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimleri detayli inceledigimizde
hem satilik ilan sayisinin hem de satilan konut sayisi gecen aya gore arttig1 gortilmektedir (Sekil 7-sag

3Kullanicinin 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 (suresi dolan) dahil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigl ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar distImastir.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gergeklestigi anlamina gelmeyebilir.



panel). Onceki aya gére, satilik ilan sayisi (satilik konut arzi) yiizde 3,6 (778 binden 807 bine), satilan
konut sayisi (satilik konut talebi) ise ylizde 22 (40 binden 49 bine) oraninda artmistir. Bu gostergeleri
kiyasladigimizda canhlik endeksindeki ylkselisin esas olarak satilik konut talebindeki artistan
kaynaklandigi gérilmektedir.

Sekil 7: Tiirkiye Genelinde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%) ve Satilan ve
Satilik Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibindex, Betam

istanbul’daki konut talebinde giiglii artis

Ug biiyiik ildeki satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani Tiirkiye genelinde oldugu gibi gecen
aya gore artmustir (Sekil 8). Agustos verilerine gore satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani
istanbul'da yiizde 6, Ankara’da yiizde 5,9, izmir'de ise yiizde 4,9 olmustur.

Ug biiyik ilde hem satilik ilan sayisinin (satilik konut arzi) hem de satilan konut sayisinin (satilik konut
talebi) bir 6nceki aya gore ylkseldigi gorilmektedir. Bu illerde konut arzi yaklasik ayni oranda artsa da
istanbul’daki konut talebinde gériilen artis diger illere gére daha belirgin olmustur. Satilik ilan sayisi
istanbul'da yiizde 3,8 (208 binden 216 bine), Ankara'da yiizde 3,8 (74 binden 77 bine), izmir'de ise
ylizde 3,5 oraninda artmistir (63 binden 65 bine). Ote yandan satilan konut sayisi bir 6nceki aya gére
istanbul'da yiizde 28,9 (10 binden 13 bine), Ankara'da yiizde 22,6 (3.678’den 4.509’a), izmir'de yiizde
23,1 (2.617’den 3.223’e) oraninda ylikselmistir.
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Sekil 8: Ug Biiyiik ilde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibindex, Betam

Diger biiyiiksehirlerde de konut piyasasi canlaniyor

Satilan konutlarin toplam ilan sayisina oraninin gecen aya gore llke genelinde ve (¢ biyik ilde oldugu
gibi bircok blyiliksehirde arttigi goriilmektedir (Tablo 2). Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan
sayisina oraninda en yliksek artisin gorildtgi iller: Malatya (2,9 puan), Van (2,4 puan), Kayseri (1,8
puan), Kahramanmaras (1,7 puan) ve Kocaeli’dir (1,6 puan). Bu oranda en diistk artisin gorildigi iller
Balikesir (0,5 puan) ve Mersin (0,1 puan) olurken, Sakarya (- 0,2 puan), Gaziantep (- 0,2 puan) ve Mugla
(- 0,4 puan) satilik konut piyasasindaki canliligin bir miktar sonimlendigi iller olmustur.

Tablo 2: Bir Onceki Aya Gore Satilan/Satilik ilan Oraninin En Hizh Arttigi ve Azaldig iller —Agustos
2021

iller Satilan/Toplam Satilik, Satilan/Toplam Satilik, Aylik Degisim

Temmuz 2021 Agustos 2021 (Yuzde Puan)
Turkiye Ortalamasi 5.2 6.1 0.9
Malatya 5.9 8.8 2.9
Van 6.8 9.2 2.4
Kayseri 6.9 8.7 1.8
Kahramanmaras 6.4 8.2 1.7
Kocaeli 5.3 7.0 1.6
Balikesir 3.6 4.1 0.5
Mersin 6.5 6.5 0.1
Sakarya 5.8 5.6 -0.2
Gaziantep 8.0 7.7 -0.2
Mugla 4.2 3.9 -0.4

Kaynak: sahibindex, Betam

b. Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

10




Kapatilan satilik ilan yasi diisiiyor

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 bir diger 6l¢iti
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 hizh
satildiklarina isaret etmektedir.

Kapatilan konut ilan yasinda, dislk faizli konut kredi desteginin basladigi 2020 Haziran ayindan itibaren
ev satislarinin artmasiyla keskin bir dlistis gorilmusta. (Sekil 9). Bu diisiis 2020 Eylil ayina kadar devam
etse de bu tarihten sonra konut piyasasinin doygunluga ulasmasiyla ilanlar daha uzun siire acik
kalmistir. Kapatilan ilan yasi 2021 Ocak-Nisan arasindaki yatay seyrinin ardindan Mayis ayinda devam
eden pandemi kisitlamalarina bagh olarak hizl bir yilkselis gdstermistir. Haziran ayinda ise bu durum
tersine donmis, kapatilan konut ilan yasi kisalmaya baslamistir. Kapanan ilan yasinda dnceki iki ayda
gozlenen disls Agustos’'ta devam etmis ve kapatilan ilan yasi yaklasik 1 glin daha kisalarak 70,9 giin
olmustur.

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

Kapatilan ilan yasi istanbul’da ve Ankara’da yiikselirken, izmir'de diistii

Kapatilan ilan yasi gegen yil Agustos ayinda (¢ biiyiik ilde de en diisiik noktasina (istanbul’da 65,9 giin,
Ankara’da 47,9 giin, izmir'de 68,9 giin) inmisti (Sekil 10). Bundan sonraki aylarda kapatilan ilan yaslari
artis egilimine girmis ve pandemi sebebiyle uygulanan kapanmaya bagli olarak Mayis’a kadar ti¢ biyik
ilde ylUkselmistir. Kapanma kisitlari kaldirilinca konut piyasasi canlanmaya baslamis ve kapatilan ilan
yasi bu illerde diisiise gecmisti. Agustos ayi itibariyla ilan yasi izmir'de diismeye devam ederken,
istanbul’da ve Ankara’da artisa gectigi goriilmektedir. Agustos itibariyle kapatilan ilan yasi istanbul’da
75,8, Ankara’da 58,1 ve izmir’de 82,4 giin olmustur.

Sekil 10: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)

4Aayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Kaynak: sahibindex, Betam

Bilyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farklilasma

Tablo 3 kapatilan ilan yasindaki degisimin en yiiksek ve en diisik oldugu 10 ili gostermektedir. Bu
blyliksehirlerdeki kapatilan ilan yasini inceledigimizde dnceki raporlarimizda vurguladigimiz belirgin
farkhliklar Agustos’ta da karsimiza ¢ikmaktadir. Kapatilan ilan yasinin bu illerde 47,7 giin ve 87,3 giin
arasinda oldugu gorilmektedir.

Kapatilan ilan yasi gecen aya gore Tiirkiye genelinde 0,8 glin azalirken, bazi blyliksehirlerde kapatilan
ilan yasinin yiikseldigi bazilarinda ise distigi gorilmektedir. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok arttigi iller:
Hatay (6 glin), Kahramanmaras (3,7 gin), Denizli (3,3 glin), Kocaeli (2,4 glin) ve Mersin’dir (2,1 giin).
Ote yandan, Eskisehir (7,8 giin), Sakarya (8 giin), Van (9,1 giin), Samsun (12 giin) ve Trabzon (20,2 giin)
kapatilan ilan yasinin en ¢ok distigu iller olmustur. Bu illerde ilan yasinda biyik ¢apta azalislarin
olmasi konutlarin daha hizi satihigina, dolayisiyla bu illerdeki satilik konut piyasasinda glicli bir
canlanma olduguna isaret etmektedir.

Tablo 3: Bir Onceki Aya Gore Satilik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizli Arttigi ve Azaldig iller —
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2021 Agustos Donemi

iller .Satl|lk Konut Kapanan .Satl|lk Konut Kapanan Aylik Degisim

llan Yagi, Temmuz 2021 llan Yagi, Agustos 2021 (Giin)

Turkiye Ortalamasi 71.8 70.9 -0.8
Hatay 55.5 61.5 6.0
Kahramanmaras 51.6 55.2 3.7
Denizli 68.6 71.9 3.3
Kocaeli 80.4 82.7 2.4
Mersin 53.3 55.4 2.1
Eskisehir 87.4 79.6 -7.8
Sakarya 83.9 76.0 -8.0
Van 56.8 47.7 -9.1

Samsun 80.1 68.1 -12.0
Trabzon 107.5 87.3 -20.2

Kaynak: sahibindex, Betam

¢) Ucuz ve Liiks Konut Piyasa Analizi

Liiks konutlar reel deger kayiplarini fazlasiyla telafi ettiler

Ucuz ve litks konut® piyasalarinin 6zellikle Korona salginiyla birlikte ayrismaya basladiklarina Ocak 2021
raporunda dikkat ¢cekmistik. Diistk faizli konut kredilerinin devreye girmesiyle genelde satilik konut cari
fiyatlarinda (ilan fiyatlari)) meydana gelen hizli yikselis 6zellikle liks konutlarda daha giiglii olmus,
gecmiste ortaya ¢ikan reel deger kayiplar biyik olgtide telafi edilmisti. Ayrica, 6nceki raporlarimizda
2020 Aralik déneminden itibaren liikks konut satis fiyatlarinin TUFE endeksiyle cok yakin bir seyir
izledigini ve ilk defa Mart ayinda litks konut fiyatlarinin TUFE endeksini astigini vurgulamistik. Liiks
konut fiyatlari Agustos’ta da yiikselis temposunu korumus ve TUFE’yle arasindaki farki agmaya devam
etmistir (Sekil 11). Fiyat gelismelerini inceledigimizde bir dnceki aya gore liks konut ilan fiyatlarinda
yiizde 3,8, TUFE’de ise ylizde 1,1 artis goériilmistiir. Bu verilerle enflasyondan arindirilmig liiks konut
fiyatlarinin yeni bir rekor kirarak 2017 Eylil’den sonraki en yiiksek degerine ulasmis ve o ddneme gore
ylzde 13,4 artmistir (Sekil E3).

Buna karsilik, ucuz konutlarda cari satis fiyatlari daha yavas arttigindan bu piyasada 2017 Eylil’e kiyasla
reel deger kayiplarinin batiniyle telafi edilemedigini 6nceki raporlarda belirtmistik. Agustos’ta ucuz
konut cari satis fiyati artisi (yiizde 3,5) TUFE artisindan (yaklasik yiizde 1,1) yiiksek olmustur. Buna
ragmen Agustos’taki bu deger kazaniminin ucuz konutlarin reel degerinde ge¢miste yasanan blyuk
kaybi hala telafi edemedikleri gériilmektedir (Sekil E3). Nitekim Agustos itibariyla ucuz konut reel satis
fiyatlari 2017 Eylil seviyesinin 9,1 puan altindadir.

Sekil 11: Ucuz ve Liiks Konutlarin Fiyat Endeksleri ile TUFE (2017 Eyliil=100)

SHer ilde konutlar ilan fiyatlarina gére siralandiktan sonra, ilk %20’de yer alan konutlar “ucuz konutlar”, en st
%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
Turkiye icin ortalama ucuz konut ve liiks konut ilan fiyatlari elde edilmistir.
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Gegen yilin ayni ayina gore cari fiyat gelismelerine bakildiginda liiks konut fiyatlarindaki artis hizinin bir

miktar yavasladigi, ucuz konutlardaki fiyat artis hizinin ise biraz yikseldigi gorilmektedir (Sekil 12).

Agustos’ta cari satis fiyatlarindaki yillik artis orani ltiks konutlarda ylizde 49,1, ucuz konutlarda ise ylizde

29,7 olmustur. Bdylece, ortalama satilik m? cari fiyati liks konutlarda 13.491 TL olurken ucuz

konutlarda 2.306 TL olmustur.

Sekil 12: Ucuz ve Liiks Konutlarin Cari Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Ucuz konutlar daha hizh satiliyor

Sekil 13 liiks ve ucuz konut piyasalarinda satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranini®
gostermektedir. Bu oran her iki konut tiriinde de pandemi kisitlarina bagh olarak, Nisan ve Mayis
aylarinda dislik seyretse de Haziran’da bir miktar toparlanmisti. Gegen ay ise uzun siren bayram
tatiline bagh olarak konut piyasasindaki canlilik bir miktar soniimlenmis ve satilan konut sayisinin
toplam satilik ilan sayisina orani dismusti. Agustos’ta satilik konut piyasalarinin canlandigl
gorilmektedir. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani liiks konutlarda yizde 3,9'a,

ucuz konutlarda ise ylizde 5,6ya yukselmistir.

Sekil 13: Ucuz ve Liiks Konutlarda Satilan Konut Sayisinin Toplam Satilik ilanlara Orani (%)
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Liiks konutlarda kapatilan ilan yasi kisaliyor

Sekil 14 liks ve ucuz konutlarin kapatilan ilan yaslarini géstermektedir. Konut piyasasindaki canhlig
Olgmek icin kullandigimiz bir diger gosterge olan ilan yasi lilks konutlarda bir miktar kisalirken ucuz
konutlarda biraz artmistir. Agustos verilerine gére kapatilan ilan yasi liiks konutlarda 70,4 giin, ucuz
konutlarda ise 63,7 glin olarak hesaplanmistir. Sekil 14’te de gorildiigu gibi ucuz konutlarin ilanda
kalma sireleri liks konutlara kiyasla daha kisadir. Diger ifadeyle ucuz konutlar daha hizli satilmaktadir.
Bu durumun yegane istisnai donemi, gecen yilin disik faizli konut kredilerinin yarattigl satis
patlamasinin yasandigi dénemdir. Bu donemde lilks konutlarin ilan yasinda buyik bir disus
gergeklesmis ve ilan yasi ucuz konut ilan yasina hemen hemen esitlenmis ancak bu durum birkag ay
sirmustir.

Ucuz ve liiks konutlar icin hesaplanan kapatilan ilan yasi (giin olarak)®, Tirkiye geneli icin hesaplanan satilik konut
kapatilan ilan yasl ile ayni sekilde hesaplanmistir. Buna gore ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks
satilik konut ilanlarinin ilanda kalma siireleri toplanir ve o ay kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks tekil ilan
sayisina bolinir. Bu oran liiks konutlar igin yiksek, ucuz konutlar igin daha dusdktar.
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Sekil 14: Ucuz ve Liiks Konutlar igin Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibindex, Betam

d) Yazlik Konut Piyasasi Analizi

Yazlik konut agirlikli ilgelerde fiyatlar yiikseldi

Konut Piyasasi Goriinim raporlarimizda her ay satilik konut piyasasinin baslica gostergelerini bir dnceki
ayin verileri ile ilgili takip ediyor ve gelismeleri yorumluyoruz. Eyliil raporunda bu gostergelere ilaveten
yazlik konutlarda son donemde gozlemlenen garpici fiyat artislarini 6zel olarak irdelemek istiyoruz.

Raporumuzun ilgili bélimiinde satilik konut m? fiyati yillik artis oraninin Agustos itibariyle Turkiye
genelinde ylizde 38,9 arttigini belirtmistik. Uzak ara en yiiksek fiyat artislarinin gergeklestigi iller ise
Aydin (ylizde 68,7) ve Mugla (ylizde 60,5) illeriydi (Tablo 1). Aydin’in ve Mugla’nin yazlik konutlarin en
yaygin oldugu illerden olmasi ilgeler diizeyinde satilik konut fiyatlarinda gelismeleri mercek altina
almaya tesvik etti.

Tablo 4 Agustos’ta gecen yilin ayni ayina kiyasla en ylksek satilik konut fiyat artisi hesaplanan 26 ilgeyi
gdstermektedir. Bu ilcelerdeki yillik fiyat artis oranlarinin en diistigii yiizde 63,1 olup (izmir Dikili) en
yiksegi ise yuzde 105,2’dir (Mugla Datga). Fiyat artisi Datga’da Turkiye ortalamasinin 2,5 katidir.
Dikili’deki artis bile Tlirkiye ortalamasinin 1,5 katindan fazladir. Bu 26 ilgenin 6’si harig diger 20’si (ylzde
77) yazhk konutlarin ¢ok yiiksek yogunluga sahip olduklari ilgelerdir. Bu grubun disinda kalan 6 ilge
sirasiyla Samsun 19 Mayis, Diyarbakir Sur, Gaziantep Oguzeli, istanbul’un Sile ve Kadikdy ile izmir’in
Bayindir ileleridir. Aslinda istanbul Sile ile Samsun 19 Mayis kent merkezlerinin uzaginda deniz
kiyisindaki konumlanmalari bakimindan diger 20 ilceye eklenebilirler ama bu glindeme getirmek
istedigimiz carpici olgu acisindan 6nemli bir husus degildir.

Tablo 4: Son bir yilda konut fiyatinin en ¢ok arttigi 26 ilge: Agustos 2020-2021
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i ilge Satilik m? Fiyati- | Satilik m? Fiyati- | Yillik degisim
2020 Agustos 2021 Agustos (%)

Mugla Datca 6336 13000 105,2
Samsun 19 Mayis 2125 4013 88,8
Antalya Finike 2325 4311 85,4
Diyarbakir | Sur 1785 3250 82,1
Mugla Bodrum 9333 16818 80,2
Antalya Aksu 3500 6250 78,6
izmir Foca 5000 8846 76,9
izmir Seferihisar 3909 6905 76,6
izmir Karaburun 4643 8192 76,4
izmir Cesme 10500 18390 75,1
Balikesir Burhaniye 3250 5690 75,1
izmir Urla 6690 11667 74,4
Gaziantep | Oguzeli 2100 3631 72,9
Edirne Enez 3500 6016 71,9
izmir Menderes 4281 7273 69,9
istanbul Sile 4531 7664 69,1
Aydin Kusadasi 4000 6750 68,8
Antalya Dosemealti 3529 5940 68,3
istanbul Kadikoy 10000 16744 67,4
Mugla Ula 6731 11250 67,1
Mugla Seydikemer 3250 5417 66,7
Aydin Didim 3778 6250 65,4
izmir Bayindir 2143 3542 65,3
Mersin Silifke 2522 4167 65,2
Mugla Milas 4225 6916 63,7
izmir Dikili 3864 6316 63,5

ilceler diizeyinde konut fiyatlarinin en gok arttig1 26 ilcenin en az 20’sinin yazlik konutlarin yogun oldugu
diger ifadeyle tatil ilgelerinden olugmasinin rastlantisal bir olgu olmasi ¢ok disiik ihtimaldir. Yine de bu
olasiligl sinamak igin s6z konusu 20 ilgede satilik konut fiyatlarinin yaklasik son 4 yilda nasil seyrettigini
gozlemlemek faydali olacaktir. Tablo 5'te s6z konusu 20 ilgenin Aralik 2017 fiyat seviyeleri baz
alindiginda (Aralik 2017=100) fiyat endekslerinin yil sonlari itibariyle aldiklari degerler
gosterilmektedir’.

Tablo 5: Yazlik konut agirlikhi 20 ilcede satilik konut fiyatlar endeksi: Aralik 2017-Agustos 2021

72021 yilini igeren fiyat seviyeleri hesaplanirken 2021 Agustos ayinda toplanan konut satis fiyati verileri
kullanilmigtir.
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2018-2019 | 2020-2021
1 ile 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | °ort@lama | ortalama
fiyat artis fiyat artis
orani (%) orani (%)
Mugla Ula 100 113,4 131,4 276,3 394,2 14,6 76,5
Antalya Aksu 100 | 126,1 | 144,8| 2054 | 312,5 20,5 47,0
Mugla Datca 100 | 103,12 | 112,2| 186,8 | 307,1 6,0 65,4
Mugla Seydikemer 100 | 148,0 | 1356 | 243,4 | 304,7 19,8 52,3
Aydin Didim 100 122,2 138,2 207,9 298,9 17,6 47,1
Aydin Kusadasi 100 | 122,6 | 128,2 | 205,8 | 296,6 13,6 52,4
Mugla Bodrum 100 112,8 125,0 197,8 291,1 11,8 52,7
Antalya Dosemealti 100 | 107,9| 110,2| 201,3| 2819 5,0 61,4
izmir Menderes 100 113,3 127,5 196,5 278,1 12,9 47,8
izmir Karaburun 100 123,2 118,7 181,9 | 273,1 9,8 51,7
Antalya | Finike 100 | 118,5| 126,9| 1754 | 268,8 12,8 45,7
izmir Urla 100 | 119,6 | 120,8 | 192,2 | 266,1 10,3 48,8
Mugla Milas 100 | 106,2 | 123,1| 186,6 | 263,7 11,0 46,5
Mersin Silifke 100 | 110,6 | 118,2| 178,6 | 260,4 8,7 48,5
izmir Seferihisar 100 | 114,7 | 117,0| 173,6 | 258,9 8,4 48,8
izmir Foca 100 | 109,4 | 107,4 | 166,3 | 248,8 3,8 52,2
Balikesir | Burhaniye 100 | 115,3 | 115,8 | 156,5| 247,1 7,9 46,5
izmir Cesme 100 | 108,3 | 112,8 | 166,7 | 245,2 6,2 47,4
izmir Dikili 100 114,6 118,1 158,7 236,8 8,8 41,8
Edirne Enez 100 | 112,3 | 118,3| 131,6 | 215,7 8,8 37,6

Bu ilcelerdeki konut satis fiyatlarinin artis hizlari yillar icinde 6nemli bir degisim gostermistir. 2018
yiinda Mugla Seydikemer’'deki yizde 48'lik artis disinda yiksek bir fiyat artis hizi gériilmemistir.
2018'de diger ilgelerdeki satis fiyati artis orani yizde 3,1 (Mugla Datga) ve ylizde 26,1 (Antalya Aksu)
arasinda olmustur. 2019 yilinda bu ilgelerdeki fiyat artis oranlarinin distigi goriilmektedir. 2019’da
Mugla Seydikemer (yiizde 8,4), izmir Karaburun (yiizde 3,7) ve izmir Foga (yiizde 1,8) satilik konut
fiyatlarinin bir 6nceki yila gore disttgl ilceler olurken, Balikesir Burhaniye’deki konut fiyatlari
neredeyse degismemistir (ylzde 0,5 artmis). Bu yil diger illerde hesaplanan konut fiyati artis oranlari
yiizde 1 (izmir Urla) ve yiizde 15,9 (Mugla Ula ve Mugla Milas) arasinda olmustur.

2020 yilindan itibaren ise bu ilcelerdeki konut satis fiyatlari ylksek artislar géstermeye baslamistir.
2020’de bu ilcelerdeki en yiiksek fiyat artis orani (yizde 110,2) Mugla Ula’da o6lgUlmustir. Diger
ilcelerdeki degisimler (ylizde 11 oraninda nispeten sinirli artis gésteren Edirne Enez disinda) ylizde 34,3
(izmir Dikili) ve yiizde 82,7 (Antalya Désemealti) arasinda olmustur. 2020’de goriilen bu yiiksek fiyat
artislarinin 2021’de devam ettigi gorilmektedir. Agustos 2021 gilincel fiyatlariyla hesaplanan konut
fiyati artis oranlari ylzde 25,2 (Mugla Seydikemer) ve ylizde 64,4 (Mugla Datca) arasinda olmustur.

Bu dort yillik donemi Covid 6ncesi ve sonrasi donemlere ayirdigimizda yazlik konut fiyatlarindaki artis
oranlarinda belirgin bir fark ortaya cikmaktadir. Ortalama konut fiyat artis orani 2018-2019 arasinda
ylzde 10,9 olurken, 2020-2021 arasinda ylzde 50,9 olmustur. Bu durum pandeminin yazlk konut
piyasasinda talebi ¢ok glicli bir sekilde arttirdigini agikga gostermektedir. Covid-19 salgini nedeniyle
degisen calisma kosullarinin bireylerin yasam alani tercihlerinde degisikliklere yol actig bilinen bir
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olgudur. Uzaktan calisma olanaklariyla bireyler daha rahat hayat slrebilecekleri, sehir stresinden uzak
yasam alanlarini tercih etmeye baslamislardir. Yazlik konutlara yonelik gicli talebin ardinda bu yeni
yasam kosullarin etkili oldugunu kestirmek zor degildir. Dolayisiyla glgli talep artisinin yazlik konut
piyasasinda satis fiyatlarinda ylkselmeye neden olmasi sasirtici degildir.

ll- Kiralik Konut Piyasasi

a) Kiralama Fiyatlari Analizi

Kira artis hizinda yiikselme devam etti

Kiralarda yillik artis hizi Turkiye genelinde sonbahardan itibaren yatay bir seyir izlerken Nisan ayinda
biraz gerilemisti (Sekil 15). Mayis ayindan itibaren sirekli yiikselen kira artis hizi her ay rekorunu
yenilemektedir. Yillik kira artis hizi Agustos’ta yiizde 34,6’ya ulasmistir. Ulke genelindeki ortalama
kiralik ilan m? degeri 2020 Agustos’ta 15,5 TL iken 2021 Agustos’ta 20,9 TL olmustur.

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

istanbul’da kira artisi devam ediyor

Agustos’ta kiralik ilan m? fiyati yillik artis orani ti¢ biyik ilde de yiikselmistir (Sekil 16). Yillik kira artis
orani gegen aya gore istanbul’da 8,4 yiizde puan, Ankara’da 1,8 yiizde puan ve izmir'de 6,8 yiizde puan
artmistir. Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 50,7, Ankara’da yiizde 31,8 ve izmir’de yiizde 30,9’a
ulasmistir. Béylece 2020 Agustos’ta Istanbul'da 21,1 TL, Ankara'da 11,7 TL ve izmir'de 16,7 TL olan
ortalama kiralik konut ilan m?fiyatlari, 2021 Agustos’ta bu illerde sirasiyla 31,8 TL'ye, 15,4 TL'ye ve 21,8
TL'ye yikselmistir.
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Sekil 16: Ug Biiyiik ilde Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Izmir

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farkhlagsma

- T T T YT Y Y

Agustos’ta yillik ortalama kira artisi tilke genelinde ylizde 34,6 olurken, buyiksehirlerdeki cari kira
artislarinda gordlen farklilik dikkat cekmektedir (Tablo 6). En yiksek yillik kira artisinin gorildug iller
Mersin (ylizde 63,6), Diyarbakir (ylizde 54,5), Kayseri (yiizde 54,3), istanbul (yiizde 50,7) ve Tekirdag’dir
(yUzde 50). En disuk kira artisinin gorildtgi iller ise Aydin (ylzde 22,2), Mardin (ytzde 21,4), Ordu
(yuzde 21), Eskisehir (yUzde 14,3) ve Van (ylzde 10,5) olmustur.

Tablo 6: Yillik Kira Artislarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2021 Agustos

iller Agustos 2020 m? Fiyati | Agustos 2021 m? Fiyati Yillik Cari (Iﬁ/ir)a Artislan
Turkiye Ortalamasi 15.5 20.9 34.6
Mersin 11.0 18.0 63.6
Diyarbakir 9.2 14.2 54.5
Kayseri 6.7 10.3 54.3
istanbul 21.1 31.8 50.7
Tekirdag 10.0 15.0 50.0
Aydin 13.6 16.7 22.2
Mardin 7.6 9.3 21.4
Ordu 9.0 10.8 21.0
Eskisehir 12.7 14.6 14.3
Van 11.7 12.9 10.5

Kaynak: sahibindex, Betam

Kiralar TUFE’ye yaklasiyor
Turkiye genelinde kiralik konut ilan m? fiyatlarinda énemli bir artis gériilse de Eyliil 2017’den itibaren

TUFE ile arasinda olusan biiyiik fark heniiz kapanmamistir (Sekil 17). TUFE endeksindeki aylik artis orani

1,1 puan olurken, sahibindex kira endeksi 5,6 puan artmistir. Béylece, sahibindex kira endeksiyle TUFE
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endeksi arasindaki fark 16,3 puana gerilemistir. 2017 Eylil ayina gére TUFE artis orani yiizde 79,6
olurken sahibindex kira endeksindeki artis ylizde 63,3 seviyesindedir.

TUFE kira endeksiyle sahibindex kira endeksini karsilastirdigimizda Mayis’ta sahibindex kira endeksi
lehine olusan farkin artarak devam ettigi ve 19 puana yukseldigi goriilmektedir. Ayni olguyu 6lcen bu
iki endeksin birbirinden bu kadar ayrismasi dikkat cekici bir durumdur. iki endeks arasindaki farkin
nedeni farkli kira kiimelerinde fiyat degisimini élciiyor olmalaridir. TUIK Hanehalki Biitce Anketi ile
halen kiradaki konutlara odaklanirken, sahibindex kiraya verilmek Ulzere ilana ¢ikan konutlardaki
fiyatlari izlemektedir.

TUIK’in veri topladigi konutlardaki kira artis orani biyik &lgiide Yargitay’in kuralina goére
belirlenmektedir. Ev sahipleri kira artislarinda ¢cogunlukla Yargitay’'in belirledigi kural izlemektedirler.
Gunimizde bu kurala goére kira artisi “ortalama yillik enflasyon” oranini gecemez. Ote yandan,
sahibindex’in veri kaynagi kiraya verilmek lzere ilana ¢ikan konutlardir. Bu kiralar herhangi bir kurala
tabi olmayip piyasa kosullarinda belirlenmektedir. Dolayisiyla sahibindex glincel kira artislarini
yansitmaktadir. Yakin dénemde yeni konut arzindaki artisin sinirh oldugu buna karsilik pandemi
doneminde kismen ertelenen talebin de devreye girmesiyle kiralik konut talebinin arttigi kosullarinda
piyasa kiralarinda yiiksek artislarini gozlemlenmesi sasirtici degildir.

Sekil 17: 2017 Eylii’e Gore (2017 Eyliil=100) Aylik m? Kira Fiyatlari, TUFE Degisimi ve TUFE Kira
Endeksi
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Kaynak: sahibindex, Betam, TUIK

istanbul’da ve Ankara’da kira artislari TUFE’yi gecti

Gegen ay istanbul’da ve Ankara’da sahibindex kira endeksi bu illerdeki TUFE endeksini 2017 Eyliil’den
sonra ilk defa gecmisti. Agustos’'ta Istanbul’daki sahibindex kira endeksi TUFE astiktan sonra
hizlanirken, Ankara’daki kira endeksi bir miktar tempo kaybetmistir. Ote yandan, izmir’de sahibindex
kira endeksi yiikselmesine ragmen TUFE’nin altinda kalmaya devam etmistir (Sekil 18).
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Sekil 18: Ug Biiyiik ilde2017 Eyliil’e Gore (2017 Eyliil=100) Aylik m? Kira Fiyatlari, TUFE ve TUFE Kira
Endeksi (%)
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Kaynak: sahibindex, Betam, TUIK

Reel kira artis hizi yiiksek devam ediyor

Ulke genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari® yillik degisim hizi Mayis ayinda yiiksek bir
artis gostermis, Haziran’da ise bir miktar dismusti. Gegcen ay onemli bir artis gosteren reel kira
fiyatlarindaki yillik artis hizi Agustos ayinda da bu temposunu korumustur (Sekil 19). Son verilere gore
reel kira artis hizi bir rekor kirarak ylizde 12,9 olmustur.

Cari kira fiyatlarindaki yiiksek artis hizina bagh olarak reel kira endeksi® de dnemli bir artis géstermistir
(Sekil E4). Buna ragmen, 6nceki raporlarda da belirttigimiz gibi reel kira endeksindeki artisin 2017
Eylil'den sonraki donem boyunca gergeklesen kaybi telafi edemedigi goriilmektedir. Reel kira endeksi
Agustos’ta gecen aya gore ylikselse de 2017 Eyliil ayindaki seviyesine gore ylizde 9,1 oraninda dislik
kalmistir.

8Reel fiyatlar 2017 Eylil ayi referans alinarak hesaplanmistir.
°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 Yilhk Degisimi (%)
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Kaynak: sahibindex, Betam

istanbul’daki ve Ankara’daki reel kiralarda yiiksek artis

Onceki raporumuzda vyillik reel kira artis hizinin istanbul’da ve Ankara’da cok yiiksek artislar
gosterdigini, izmir'de ise kismi bir diisiis gdsterdigini belirtmistik (Sekil 20). Agustos’ta dikkat cekici bir
sekilde Gg blylk ilimizdeki yillik reel kira artis hizlari en ylksek seviyelerine ulasmistir. Reel kira fiyatlari
gecen yilin ayni ayina gore istanbul’da yiizde 27,7, Ankara’da yiizde 11,1, izmir'de ise yiizde 9,8
oraninda artmistir. Bu gelismeler sonucunda reel kira endeksi istanbul’da 109,9, Ankara’da 104,4,
izmir’de ise 94,6 seviyelerine ulasmistir (Sekil E5).
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Sekil 20: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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b) Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi
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a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gore analiz

Kiralik konut talebinde yiiksek artis

Sekil 21-sol panel, kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranini géstermektedir®. Bu

oran Nisan ve Mayis aylarinda disiuk seviyede kalmasina ragmen Haziran’dan itibaren surekli

yikselmektedir. Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina orani Agustos’ta ylzde 27,4’e

ulasarak rekor tazelemistir.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimler incelendiginde kirahk

ilan sayisinin sinirli bir ylkselis gosterdigi, kiralanan konut sayisinin ise belirgin bir artis sergiledigi

gorilmektedir (Sekil 21-sag panel). Onceki aya gore, kiralik ilan sayisi (kiralik konut arzi) yiizde 0,6 (194
binden 195 bine), kiralanan konut sayisi (kiralik konut talebi) ise ylzde 24,7 (43 binden 54 bine)
oraninda artmistir. Bu gostergeleri kiyasladigimizda canlilik endeksindeki ylikselisin esas olarak kirahk

konut talebindeki artistan kaynaklandigi goriilmektedir.

10 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 21: Tiirkiye Genelinde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%) ve Kiralk
ve Kiralanan Konut Sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibindex, Betam

Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani yiikseliyor

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani Gg biliyik ilde de hem gecen yilin ayni ayina gore
hem de 6nceki aya gore belirgin bir yiikselis gostermistir (Sekil 22). Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina orani Agustos’ta istanbul'da yiizde 27,9, Ankara’da yiizde 28,3, izmir'de ise yiizde 25,8
olmustur.

Ug buyiik ildeki ayhk degisimleri detayl inceledigimizde kiralik ilan sayisi (kiralik konut arzi) azalirken,
kiralanan konut sayisinin (kiralik konut talebi) yiksek hizlarda arttigi goriilmektedir. Kiralik ilan sayisi
dnceki aya gore istanbul'da yiizde 2,1 (60 binden 58 bine), Ankara'da yiizde 0,9 (yaklasik 14.500’den
yaklasik 14.400’e), izmir'de ise yiizde 8,1 (22 binden 20 bine) azalmistir. Kiralanan konut sayisi ise bir
dnceki aya gore istanbul'da yiizde 18,6 (14 binden 16 bine), Ankara'da yiizde 14,3 (3.551'den 4.058'e),
izmir'de ise yiizde 26,6 (4.088'den 5.177'ye) oraninda yiikselmistir.
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Sekil 22: Ug Biiyiik ilde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibindex, Betam

Diger biiyiiksehirlerde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani

Ty
3

Diger buyiksehirlerdeki kiralanan konut sayisinin toplam kiralik konut ilan sayisina orani gecen aya

gore neredeyse hepsinde artmistir. Bu oran sadece (g biylksehirde sinirh bir diislis géstermistir (Tablo

7). Kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina oraninda en yuksek aylk artislarin gorildagi

blyiksehirler Eskisehir (10,8 puan), Sakarya (9,8 puan), Aydin ve Konya (8,3 puan) ve Manisa (7,9 puan)

olmustur. Mardin (1,1) ve Tekirdag (0,8 puan) bu oranin en yavas arttigi iller olurken, kiralanan konut

sayisinin kiralik ilan sayisina oraninin distigi iller Kayseri (0,3 puan), Van (0,4 puan) ve Trabzon (1,6

puan) olmustur.

Tablo 7: Bir Onceki Aya Gore Kiralanan/Kiralik ilan Oraninin En Hizl Arttigi ve Azaldigi iller — 2021

Agustos
iller Kiralanan/Toplam Kiralik, | Kiralanan/Toplam Kiralik, Aylik Degisim
Temmuz 2021 Agustos 2021 (Yiizde Puan)
Turkiye Ortalamasi 22.1 27.4 5.3
Eskisehir 24.0 34.8 10.8
Sakarya 21.8 31.6 9.8
Aydin 17.9 26.2 8.3
Konya 27.6 35.9 8.3
Manisa 23.8 31.7 7.9
Mardin 22.3 23.4 1.1
Tekirdag 34.2 34.9 0.8
Kayseri 35.8 354 -0.3
Van 29.3 28.9 -0.4
Trabzon 23.1 215 -1.6

Kaynak: sahibindex, Betam
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b. Yayindan kaldinlan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Kiralik ilan yasinda yatay seyir

Kiralik konut piyasasindaki canliligi dlgmek igin kullandigimiz bir diger gosterge olan kiralik konut
kapatilan ilan yasi Agustos ayinda ¢ok distk bir artis gostermistir (Sekil 23). Kiralik konut kapatilan ilan
yasi gecen aya gore 0,5 glin uzayarak 31,1 giin olmustur. Bu ihmal edilebilecek kadar diistik artis kiralik
ilan yasinda 6nceki aya kiyasla dikkate degir bir degisim olmadigini gostermektedir.

Sekil 23: Kiralik Konut- Kapatilan ilan Yasi (Giin)
38
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Kaynak: sahibindex, Betam

Ug biiyiik ildeki ilan yasi azaliyor

Buna karsilik sinirli arz yiksek talep kosullariyla uyumlu olarak ti¢ blyiik ilde kapatilan kiralik konut ilan
yas! Tiirkiye genelinin aksine diismistir (Sekil 24). Kapatilan ilan yasi gecen aya gére istanbul’da 0,2
giin, Ankara’da ise 2 giin, izmir'de ise 2,9 giin kisalmistir. Bdylece, kiralik konut kapatilan ilan yasi
istanbul’da 26,5, Ankara’da 25,8 ve izmir’de 35,4 giin olmustur.
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Sekil 24: Ug Biiyiik ilde Kiralik Konut — Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibindex, Betam

Biiyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farklihklar
Diger bliytksehirlerdeki kapatilan ilan yasindaki aylik degisimler diger gostergelerde oldugu gibi blyuk

farkhliklar sergilemektedir (Tablo 8). Gecen aya gore kapatilan ilan yasinin en cok arttigi iller Denizli
(11,7 glin), Sakarya (6,1 giin), Mardin (5,1 giin), Bursa (3,2 glin) ve Kahramanmaras (3 gtin) olmustur.
Bu illerde 6nceki aya gore kiralik konut piyasasinin zorlastigi sdylenebilir. Buna karsilik ilan yasinin en
cok azaldigi buyiksehirler Antalya (3,5 glin), Samsun (4 gilin), Tekirdag (4,4 giin), Van (4,9 giin) ve
Erzurum (7,8 giin) olmustur. Bu sehirlerde kiralik konut piyasasinin gegen aya kiyasla canlandigi

gorilmektedir.

Tablo 8: Bir Onceki Aya Gore Kiralik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttig1 ve Azaldigi iller —

2021 Agustos
iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
Temmuz 2021 Agustos 2021 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 30.6 31.1 0.5
Denizli 35.6 47.4 11.7
Sakarya 39.3 45.4 6.1
Mardin 18.5 23.7 5.1
Bursa 29.3 32.5 3.2
Kahramanmaras 21.0 24.0 3.0
Antalya 28.3 24.8 -3.5
Samsun 33.6 29.6 -4.0
Tekirdag 30.7 26.3 -4.4
Van 225 17.6 -4.9
Erzurum 28.7 20.8 -7.8

Kaynak: sahibindex, Betam
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lll- Kira Carpani Analizi

Satis fiyatlar itibariyla konutlarin degerlerini yillik kira gelirlerine oranlayarak hesaplanan ve “kira
carpani” olarak adlandirilan gosterge konut yatirimlarinin ne kadar sirede geri dénis saglayacagini
olgmek icin kullanilmaktadir. Diger bir ifadeyle, kira ¢carpani, mevcut kosullarda, bir konut icin ddenen
tutarin kira gelirleriyle kac¢ yilda elde edilecegini géstermektedir. Bu oranin yiksek ¢ikmasi konut
yatirimlarinda geri donds siiresinin uzun oldugunu (konutlarin goéreli olarak pahal oldugunu), disik
¢tkmasi ise konut yatirimlarinda kisa sirede geri donis saglanacagini (konutlarin goreli olarak ucuz
oldugunu) gostermektedir. Diinya 6lceginde ozellikle bliyik kentlerde yakindan takip edilen bu
gosterge konut sektorinde yatirimlarin cazibesinin yapisal bir 6l¢list olarak kabul edilir. Bir bakima kira
carpani nereden ev almali sorusuna yatirim getirisi itibariyla yanit teskil etmektedir. Kisa ve orta vadede
oldukga istikrali olan bu oran kentten kente ¢ok buyk farkliliklar sergileyebilmektedir. Bu bolimde kira
carpanin Ulke genelinde ve lg¢ blylk ilde son dort yil icinde aldig1 degerler karsilastirmal olarak ele
alinmaktadir.

Sekil 25’te lilke genelinde konut degeri/yillik kira geliri oraniile ifade edilen kira ¢carpani yer almaktadir.
Ulke genelindeki kira carpani illerin kira ¢arpanlar icin bir referans seviyesi olusturdugundan burada
gosterilmistir. 2017 Eylil-2020 Haziran dénemine kadar kira carpani llke genelinde yil icindeki kiralik
konut fiyatlarindaki degisimlere bagli olarak dalgalansa da 15-17 yil arasinda nispeten duragan bir seyir
izlemistir. 2020 Haziran ayinda kamu bankalarinca uygulanan disik kredi faizli konut kredisi
kampanyasi satilik konut fiyatlarinda kisa slirede belirgin bir artis goértilmesine sebep olmus ve kira
carpanlari 2020 Aralik ayina kadar yikselerek en yiksek seviyesine (19 yil) ulasmistir. Takip eden
doénemde kira fiyatlarinin yiikselmesiyle kira carpanlarinin diisttigii gérilmektedir. Glincel verilere gore
kira carpani lilke genelinde 17,5 yil olmustur.

Sekil 25: Ulke genelindeki kira ¢arpani
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Kaynak: sahibindex verileriyle Betam hesaplamasi

Sekil 26 Ug¢ biylk ildeki kira ¢arpanin son dort yildaki hareketini géstermektedir. Bu illerdeki kira
carpanlarinin tilke genelindeki kira carpaniyla uyumlu ve birbirine paralel hareket ettigi gortilmektedir.
2019 Eylil ayina kadar istanbul ve izmir'de kira ¢arpanlari neredeyse ayni olup 17-19 yil arasinda
kalmistir. Bu donemde Ankara’daki kira ¢arpani diger iki ilden daha distk kalmistir (14-17 yil arasi).
2020 Haziran dénemine kadar istanbul’daki kira carpaninda bir diisiis gézlemlenirken diger illerde
belirgin bir degisim olmamistir. Buna ragmen, izmir'deki kira ¢arpani diger illerdekinden ayrismaya
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baslamistir. 2020 Haziran’dan sonra (lke geneli icin belirttigimiz nokta Ug¢ bliyik ilde de karsimiza
cikmaktadir. Bu illerdeki kira carpani dislik faizli konut kredi kampanyasinin sebep oldugu satis
fiyatlarindaki yukselise bagli olarak yikselmis ve 2020 sonunda buralardaki en yilksek seviyesine
ulasmistir (istanbul’da 18 yil, Ankara’da 18,2 yil, izmir'de 21,6 yil). Takip eden dénemde kira carpaninin
ylkselen kira fiyatlarina bagh olarak distigl gorilmektedir. Agustos verilerine gore kira carpani
istanbul’da 15,3 yil, Ankara’da 15,8 yil ve izmir’de 19,9 yil olmustur.

Sekil 26: Ug biiyiik ildeki kira carpani
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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 ucuz

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. Satilik

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

Not: Otomatik 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 giin 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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Sekil E3: Ucuz ve Liiks Konut Reel Fiyat Endeksleri (2017 Eyliil=100)
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Sekil E4: Tiirkiye Genelinde Reel Kira Endeksi (2017 Eyliil=100)
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Sekil E5: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Endeksi (2017 Eyliil=100)
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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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