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KONUT FiYATLARINDA VE KiRALARDA ARTIS DEVAM EDIYOR &
ANKARA’NIN iLCELERINDE SATILIK KONUT PiYASASI

Ozet

Gecen yilin Kasim ayina gére Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m? cari fiyati yiizde 58,9
artarak 5.499 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da yiizde 66,7,
Ankara’da yiizde 48,9 ve izmir'de yiizde 52,2 artmistir. Bdylece, ortalama satilik konut m? fiyatlari
istanbul’da 7.667 TL, Ankara’da 3.536 TL, izmir'de ise 6.343 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 2.756 TL’ye, liks konutlarda ise 17.453 TL’ye ylikselmistir. Konut piyasasindaki canliligin bir
gostergesi olarak izledigimiz, satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani dnceki aya gore gerek Ullke
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 Ulke genelinde degismemis, istanbul’da kisalmis, Ankara’da ve izmir'de ise uzamistir. Kapatilan
ilan yasi ilke genelinde 66,5 giin, istanbul’da 64,4 giin, Ankara’da 52,8 giin ve izmir'de 78,3 giin
olmustur.

ilk kez bu ayki raporumuzda inceledigimiz Ankara’nin ilgelerindeki satis fiyati artis oranlari en yiiksek
artisin Golbasi’'nda (ylzde 72,7), en dusik satis fiyati artisinin ise Kizilcahamam’da (yiizde 37,3)
oldugunu gostermektedir. Beypazari (ylizde 70,5), Ayas (ylizde 68,3) ve Pursaklar (ylizde 62) en yiksek
satis fiyati artislarinin hesaplandigi ilceler olurken, Mamak (ytzde 37,7), Sincan (ylzde 42,7) ve
Kegioren (ylizde 46,1) en dislik satis fiyati artislarinin goraldagi ilgeler olmustur.

Tirkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Kasim’da yiizde 63,7
olurken, ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 25 TL'ye yiikselmistir. Yillik kira artig orani istanbul'da
ylizde 78,8, Ankara'da yiizde 62 ve izmir'de yiizde 50 olmustur. Bu gelismeler sonucunda ortalama
kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 38 TL, Ankara’da 18 TL, izmir'de ise 25 TL olmustur.
Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari da hem llke genelinde hem de (¢ blyuk ilde artmistir.
Kiralik konut piyasasinda bir canlilik gbstergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin toplam
kiralik ilan sayisina orani gegtigimiz aya goére hem (ilke genelinde hem (¢ blyliksehirde dismustur.

Konut yatirimlarinin ne kadar siirede geri donlis yapacagini gosteren kira carpaniyla ilgili analiz
Kasim’da artan satis fiyatlarina bagh olarak kira carpaninin llke genelinde yiikseldigini gostermektedir.
Ote yandan, ayni dénemde, istanbul’da ve izmir'de satis fiyatlari kira fiyatlarina kiyasla daha hizli
ylkseldiginden bu illerdeki kira carpanlari yikselmistir, Ankara’daki kira carpani ise kira fiyatlarindaki
yiiksek artisa bagli olarak gecen aya gore dismiistiir. Kira carpani iilke genelinde 18,3 yil, istanbul'da
16,8 yil, Ankara'da 16,4 yil ve izmir'de 21,1 yil olmustur.



I- Satilik Konut Piyasasi

a) Satis fiyatlari analizi

Satis fiyatlarindaki artis hizi yiikseliyor

Ulke genelinde hesaplanan satilik konut cari fiyatlarindaki (ilan fiyati) yillik artis orani Kasim’da da
yikselmeye devam etmistir (Sekil 1). Ekim’de yiizde 47,5 olan ilan fiyatindaki yillik artis orani Kasim’da
ylzde 58,9 olmustur. Boylece, gecen yilin ayni doneminde 3.460 TL olan Tirkiye geneli ortalama satilik
konut ilan m? fiyati 5.499 TL'ye ulasmustir.

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

Ug biiyiik ilde de satis fiyati artis hizi yiikseliyor

Satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin Tiirkiye genelinde oldugu gibi t¢ buyik ilde yikseldigi
gorilmektedir (Sekil 2). Satilik konut cari fiyatindaki yillik artis orani istanbul’da yiizde 66,7, Ankara’da
ylizde 48,9 ve izmir'de yiizde 52,2 olmustur. Satilik konut m? ortalama fiyatlari istanbul'da 7.667 TLye,
Ankara'da 3.536 TL’ye ve izmir'de 6.343 TL’ye yiikselmistir.

Temmuz'dan itibaren istanbul’daki satis fiyatlarinin Ankara’ya ve izmir'e gére daha yiiksek oldugunu
dnceki raporumuzda belirtmistik. Bu durum Kasim’da da devam etmis ve istanbul’daki satis fiyati artis
oraninin gecen aya gore belirgin o6l¢lide yukselmistir. Yillik satilik fiyat artis orani gecen aya gore
istanbul’da 16,4 puan, Ankara’da 9,4 puan, izmir’de ise 7,7 puan artmistir.



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

lzmir

Biiyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik
Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin blyliksehirler diizeyinde 6lgiilen en yiiksek ve en diisiik yillik degisimlerini

gdstermektedir. ilan satis fiyatlari 6nceki aylarda oldugu gibi Kasim’da da gecen yilin ayni ayina gére

butin buyiksehirlerde artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin gérildiagi iller; Mersin
(yuzde 78,6), Aydin (yuzde 78,4), Mugla (ylUzde 76,5), Sanliurfa (ytzde 72,8) ve Diyarbakir'dir (yluzde
70,4). En duslk artis hizinin gortldGgu iller ise Eskisehir (ylzde 45,4), Kocaeli (yluzde 45,2), Manisa
(yuzde 41,9), Van (ylizde 40,3) ve Malatya (ylzde 39,7) olmustur.

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

iller Kasim 2020 m? Fiyati Kasim 2021 m? Fiyati Satilik Fi\((;:)DeEisimi
Turkiye Ortalamasi 3460 5499 58,9
Mersin 2296 4100 78,6
Aydin 3869 6903 78,4
Mugla 7333 12941 76,5
Sanliurfa 1857 3208 72,8
Diyarbakir 2188 3727 70,4
Eskisehir 2727 3965 45,4
Kocaeli 2583 3750 45,2
Manisa 2678 3800 41,9
Van 2219 3114 40,3
Malatya 2095 2927 39,7

Kaynak: sahibinden.com, Betam




TCMB konut fiyat endeksi sahibindex’i takip ediyor

Sekil 3'te sahibindex konut fiyat endeksi ile Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yayinladigi
konut fiyat endeksinin® Turkiye genelini kapsayan seyri gosterilmektedir. Bankalarin verdigi bireysel
konut kredilerinde belirlenen deger verilerine dayanan ve iki ay geriden gelen TCMB konut fiyat
endeksiyle sahibindex konut fiyat endeksi yakin bir seviyede artis géstermislerdir (Sekil 3). Son verilere
gore Agustos’tan Eylil’e TCMB konut fiyat endeksi ylizde 3,2 artarken, sahibindex endeksinde artis
orani ylizde 5,8 olmustur.

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

Ug biiyiik ilde TCMB endeksi ve sahibindex

Agustos’tan Eyliil’e sahibindex endeksindeki aylik artis orani istanbul’da yiizde 6,9, Ankara’da yiizde
4,4, izmir'de yiizde 5 olmustur. sahibindex konut endeksi istanbul’da 230, Ankara’da 222, izmir'de
241,6 seviyesine ulagmistir (Sekil 4). Bu veriler ¢ blyik ilimizdeki konut satis fiyatlarinin raporu
hazirlarken baz tarih olarak aldigimiz 2017 Eylil’e kiyasla iki katindan fazla arttigini géstermektedir.

Son verilere gore Agustos’ta TCMB konut fiyat endeksi de bir dnceki aya gore (¢ buyilk ilde artmis
ancak bu endeksteki artislar sahibindex endeksine kiyasla, dzellikle istanbul ve izmir'de, bir miktar
diisiik kalmistir. TCMB konut fiyat endeksi Eyliil itibariyla istanbul'da yiizde 4, Ankara’da yiizde 3,2,
izmir'de ise ylizde 2 artmistir.

1 TCMB konut fiyat endeksi olusturulurken satisa konu olan bitiin konutlarin fiyat verileri kullanilmaktadir. Bu
fiyatlar bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren bankalara yapilan basvurular sirasinda gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan belirlenen konut degerleridir.

Kaynak: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/b4628fa9-11a7-4426-aee6-dae67fc56200/KFE-
Metaveri.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-b4628fa9-11a7-4426-aee6-dae67fc56200-nJZwqzq



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

Reel konut fiyatlarinda artis hizi gecen aya gore yiikseldi

Konut Fiyat Endeksi

Sekil 5, lilke genelindeki enflasyondan arindirilmis (reel) satilik konut fiyatlarindaki yillik degisim oranini

gostermektedir. Temmuz’daki uzun bayram tatiline bagh olarak diisen reel konut satis fiyatlarindaki

artis orani, takip eden donemde hizlanarak yikselmistir. Yillik reel fiyat artis hizi Kasim’da yiizde 31 ile

raporlarimizda inceledigimiz donemdeki en yiiksek seviyesine ulasmistir.

Ulke genelindeki reel satis fiyatlari 2017 Eyliil’den baslayarak uzun siire diisiis kaydettikten sonra 2019
sonbaharindan itibaren yatay seyretmis, 2020 Mayis'tan sonra ise yiikselise gecerek Onceki

dénemlerdeki kayiplarini telafi etmeye baslamisti. ilk kez Temmuz’da satilik konut reel fiyatlarinin 2017

Eylil’deki baslangic seviyesini yakaladigini belirtmistik (Sekil E1).2 Temmuz’dan sonraki désnemde satilik

konut reel fiyatlarinin artmaya devam ettigi goriilmektedir. Kasim verilerine gore satilik konut reel fiyat

endeksi 2017 Eylil donemindeki degerini ylizde 20,8 asmistir.

ZReel fiyatlar 2017 Eyliil referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi satilik ilan fiyatlarinin
artis oraninin enflasyon oraninin tzerinde oldugunu gosterirken, 100°lUn altindaki degerler enflasyon oraninin

cari fiyat seviyesindeki degisimden yliksek oldugunu belirtir.



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

Ug biiyiik ilde de reel satis fiyat artis hizi yiikseldi

Ulke genelinde oldugu gibi reel satis fiyati artis hizinin i biiyiik ilde yiikseldigi gériilmektedir (Sekil 6).
Satilik konut reel fiyatlari bir 6nceki aya gore ii¢ biiyiik ilde de artarken istanbul’da élciilen artis orani
diger illerdekine gore daha belirgin sekilde ylkselmistir. Gecen aya gore reel satis fiyatlarindaki artis
orani istanbul’da 13, Ankara’da 6,2, izmir'de ise 5,3 puan artmistir. Béylece satilik konut reel
fiyatlarindaki yillik artis orani istanbul'da yiizde 39,7, Ankara'da yiizde 24,1 ve izmir'de yiizde 26,9
olmustur.

Enflasyondan arindiriimis fiyat seviyesini gdsteren reel satis fiyatlari Ankara’da ve izmir’de 2021 Ocak
ayinda 2017 Eylil'deki referans seviyelerine ulasirken istanbul’daki reel satis fiyatlari Eylil’de referans
seviyesine ulasmisti (Sekil E2). Kasim’da (g biyuk ilimizdeki satilik konut reel fiyatlari artmaya devam
etmistir. Son verilere gore satilik konut reel fiyatlari 2017 Eylil’deki seviyesine gére istanbul’da yiizde
22,9, Ankara’da yiizde 22 ve izmir’'de yiizde 25,6 oraninda yiiksek oldugu goriilmektedir.
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Sekil 6: Ug Biiyiik ilde Satilik Konut Reel Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Konut Piyasasi Canlilik Analizi
a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina gére analizi

Satilik konut arzi durgunlasirken talep artmaya devam ediyor

Konut piyasasindaki canliligl, satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani® ile 6l¢liyoruz (Sekil
7- sol panel). Bu oran Temmuz’da uzun siiren bayram tatilinin etkisiyle bir miktar disse de takip eden
donemde yukselmistir. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani Kasim’da da artmaya
devam etmis ve ylizde 8,9’dan ylizde 13,3’e ylkselmistir.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimleri inceleyen detayli analiz
satilik ilan sayisinin (satilik konut arzi) azaldigini, satilan konut sayisinin (satilik konut talebi) ise gegen
aya gore arttigini gdstermektedir (Sekil 7-sag panel). Onceki aya gore, satilik ilan sayisi yiizde 6 (794
binden 746 bine) azalmis, satilan konut sayisi ise ylzde 40,3 (71 binden 99 bine) yikselmistir. Bu
gostergeler canlilik endeksindeki yikselisin esas olarak satiik konut talebindeki artistan
kaynaklandigina isaret etmektedir.

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 (stresi dolan) dahil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigl ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar distlmdstir.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gerceklestigi anlamina gelmeyebilir.



Ekim ve Kasim aylarinda satilik konut ilan sayisinda gézlenen belirgin diislisiin sebebi konut fiyatlarinin
gelecekteki seyrine iliskin beklentiler olabilir.

Sekil 7: Tiirkiye Genelinde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%) (Sol panel),
Satilan ve Satilik Konut Sayisi (Bin Adet) (Sag panel)
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Satilik konut piyasasi li¢ biiyiik ilde de canliigini siirdiiriiyor

Ug biyiik ildeki satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina oraninin Tiirkiye genelinde oldugu gibi
gecen aya gore arttig1 gorilmektedir (Sekil 8). Kasim verilerine gore satilan konutlarin toplam satilik
ilan sayisina orani istanbul'da yiizde 9,1’den yiizde 12,9’a, Ankara’da yiizde 9,3’ten yiizde 14’e, izmir'de
ise ylzde 7,9’dan ylizde 11,5’e yukselmistir.

Ug biyiik ildeki konut arzi ve talebi incelendiginde bu illerde de satilik ilan sayisinin azaldigi, satilan
konut sayisinin ise arttigi gérilmektedir. Satilik ilan sayisi istanbul'da yiizde 7,2 (215 binden 199 bine),
Ankara'da yiizde 5,6 (75 binden 70 bine), izmir'de ise yiizde 5,3 (66 binden 62 bine) gerilemistir. Satilan
konut sayisi ise bir énceki aya gére istanbul'da yiizde 31,9 (19 binden 26 bine), Ankara'da yiizde 41
(6.972’den 9.831’e), izmir'de ise yiizde 37,5 (5.195’ten 7.143’e) yiikselmistir.
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Sekil 8: Ug Biiyiik ilde Satilan Konut Sayisinin Satilik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Diger biiyiiksehirlerin konut piyasalari da canhi
Diger buyliksehirlerde satilan konutlarin toplam ilan sayisina orani gecen aya kiyasla artmistir (Tablo
2). Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninda en yliksek artisin gorildigi iller: Kayseri
(7,3 puan), Malatya (6,6 puan), Sanliurfa ve Ordu (6,4 puan) ve Erzurum (5,7 puan) olmustur. Bu oranda
en yavas artisin goruldigu iller Hatay (3,6 puan), Mersin (3,4 puan), Denizli ve Mugla (3,3 puan) ve
Balikesir (2,8 puan) olmustur. Bu gosterge itibariyla satilik konut piyasasinin Kasim’da bdtin
blyiiksehirlerde canli oldugu soylenebilir.

Tablo 2: Bir Onceki Aya Gore Satilan/Satilik ilan Oraninin En Hizli Arttigi ve Azaldigi iller — Kasim

2021

iller Satilan/Toplam Satilik, Satilan/Toplam Satilik, Aylik Degigim

Ekim 2021 Kasim 2021 (Yuzde Puan)
Turkiye Ortalamasi 8,9 13,3 4,4
Kayseri 10,8 18,1 7,3
Malatya 9,4 15,9 6,6
Sanliurfa 14,9 21,3 6,4
Ordu 10,2 16,6 6,4
Erzurum 9,3 14,9 5,7
Hatay 10,0 13,5 3,6
Mersin 10,2 13,6 3,4
Denizli 6,2 9,5 3,3
Mugla 6,3 9,6 3,3
Balikesir 6,4 9,2 2,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam

10




b. Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine goére analiz

Satilik kapatilan ilan yasi degismedi

Satilik konut kapatilan ilan yasi* (Sekil 9) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin
yayinda kalma sirelerini toplar ve o ay, kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boéler. Satilk
konut kapatilan ilan yasi, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger
Olclti olarak dusliniilmelidir. 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 hizh
satildiklarina isaret etmektedir. Diger ifadeyle ilan yasinin kisalmasi piyasa canhliginin bir diger
gostergesidir.

Kapatilan konut ilan yasi Mayis’ta devam eden pandemi kisitlamalarina bagh olarak hizli bir yiikselis
gosterdikten sonra Haziran itibariyla kisalmaya baslamisti. Gegtigimiz aylarda kapanan ilan yasinda
gozlenen disis Kasim’da durmus ve kapatilan ilan yasi gecen ay oldugu gibi 66,5 glin olmustur.

Sekil 9: Tiirkiye Genelinde Satilik Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kapatilan ilan yasi istanbul’da diiserken, Ankara’da ve izmir’de yiikseldi

Kapatilan ilan yasi istanbul’da kisalirken, Ankara’da ve izmir’de bir miktar uzamistir (Sekil 10). Onceki
aya kiyasla kapatilan ilan yasi istanbul’da 3,6 giin kisalirken, Ankara’da 1,9, izmir'de ise 0,8 giin
uzamistir. Son verilere gére kapatilan ilan yasi istanbul’da 64,4, Ankara’da 52,8 ve izmir’de 78,3 giin
olmustur.

4Aayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 10: Ug Biiyiik ilde Satihk Konut Kapatilan ilan Yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farkhlik

Tablo 3 kapatilanilan yasindaki degisimin en yiiksek ve en distik oldugu 10 ili géstermektedir. Kapatilan
ilan yasi gecen aya gore Tirkiye genelinde degismezken bazi biylksehirlerde kapatilan ilan yasinin
yikseldigi bazilarinda ise diistigu gérilmektedir. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok arttigi iller: Denizli (9,1
glin), Hatay (9,1 glin), Tekirdag (8,9 giin), Ordu (7,7 gin) ve Eskisehir’dir (6,1 giin). Bu gelisme adi gecen
illerde konut nispeten giiglestigine isaret etmektedir. Ote yandan, Trabzon (2,5 giin), Mardin (2,6 giin),
Sakarya (2,7 giin), istanbul (3,6 giin) ve Van (6,8 giin) kapatilan ilan yasinin en ¢cok azaldigi iller olmustur.
Bu illerde satilik konut piyasasinin oldukga canl oldugu gérilmektedir.

Tablo 3: Bir Onceki Aya Gore Satilik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttigi ve Azaldig iller —
Kasim 2021

iller S?tlllk Konut Kapanan S-atl|lk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Ekim 2021 llan Yagi, Kasim 2021 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 66,5 66,5 0

Denizli 62,1 71,2 9,1
Hatay 57,9 66,9 9,1
Tekirdag 66,1 74,9 8,9
Ordu 83,5 91,2 7,7
Eskisehir 73,8 79,9 6,1
Trabzon 88,2 85,7 -2,5
Mardin 67,8 65,1 -2,6
Sakarya 79,4 76,8 -2,7
istanbul 68,0 64,4 -3,6
Van 46,7 40,0 -6,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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€) Ucuz ve Liiks Konut Piyasa Analizi

Her iki piyasada da fiyatlar yiikseliyor

Gecgen yilin ayni ayina gore hem lilks hem de ucuz konut fiyatlarindaki artis hizinin yikseldigi
gorlilmektedir (Sekil 11). Kasim’da cari satis fiyatlarindaki yillik artis orani liks konutlarda ylizde 68,6,
ucuz konutlarda ise yiizde 45,3 olmustur. Boylece, ortalama satilik m? cari fiyatinin liiks konutlarda
17.453 TL, ucuz konutlarda ise 2.756 TL oldugu gorilmektedir.

Sekil 11: Ucuz ve Liiks Konutlarin Cari Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ucuz ve liiks konut® piyasalarinin ézellikle Korona salginiyla birlikte ayrismaya basladiklarina Ocak 2021
raporunda dikkat ¢ekmistik. Dlsuk faizli konut kredilerinin devreye girmesiyle satilik konut cari
fiyatlarinda (ilan fiyatlari) gérilen yikselis 6zellikle liks konutlarda daha gli¢li olmus, gecmiste ortaya
¢ikan reel deger kayiplari blyik o6lglide telafi edilmisti. Ayrica, dnceki raporlarimizda 2020 Aralk
déneminden itibaren liikks konut satis fiyatlarinin TUFE endeksiyle ¢ok yakin bir seyir izledigini ve ilk
defa Mart’ta litkks konut fiyatlarinin TUFE endeksini astigini belirtmistik. Liiks konut fiyatlarinda
gectigimiz aylarda gorilen yiikselisin Kasim’da devam ettigi goriilmektedir (Sekil 12). Son verilere gore
liks konut fiyat endeksi TUFE’yi 70,8 puan asmistir. Bu deger 2017 Eyliil ayina kiyasla liks konut satilik
fiyatlarindaki deger artisinin ayni donemdeki enflasyon oranindan 70,8 puan yiliksek oldugunu
gostermektedir.

Bir 6nceki aya gore litks konut ilan fiyatlari yiizde 14,1, TUFE ise yiizde 3,5 artmistir. Bu verilerle
enflasyondan arindiriimis liiks konut reel fiyat endeksi 136,7’ye ulasmistir. Boylece liiks konut reel fiyat
endeksi 2017 Eyliil’e kiyasla yiizde 36,7 artmistir (Sekil E3). Ote yandan, Kasim’da ucuz konut cari satis
fiyati artisi (ylzde 8,4) TUFE artisindan (yaklasik yiizde 3,5) yiiksek olmustur. Kasim’daki bu deger
kazanimiyla ucuz konutlarin reel degeri 2017 Eyliil seviyesine ulasmistir (Sekil E3).

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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Sekil 12: Ucuz ve Liiks Konutlarin Fiyat Endeksleri ile TUFE (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

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 Temmuz’daki uzun siiren bayram tatiline bagli olarak
bir miktar gerilemis, gectigimiz iki ayda ise yikselmisti. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan
sayisina oraninin hem liks hem ucuz konutlarda Kasim’da yikselmeye devam ettigi gortlmektedir.
Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani, liiks konutlarda yiizde 8’e, ucuz konutlarda ise
ylzde 13,8’e ylkselmistir.

Ucuz ve liiks konutlar icin hesaplanan kapatilan ilan yasi (giin olarak)®, Tiirkiye geneliicin hesaplanan satilik konut
kapatilan ilan yast ile ayni sekilde hesaplanmistir. Buna gore ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks
satilik konut ilanlarinin ilanda kalma stireleri toplanir ve o ay kullanici tarafindan kapatilan ucuz ve liks tekil ilan
sayisina bollnir. Bu oran liiks konutlar igin yiksek, ucuz konutlar igin daha dusuktar.
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Ucuz ve Liiks Konutlarda Satilan Konut Sayisinin Toplam Satilik ilanlara Orani (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Liiks ve ucuz konutlardaki kapatilan ilan yasinda sinirh artis

Sekil 14, liiks ve ucuz konutlarin kapatilan ilan yaslarini gostermektedir. Konut piyasasindaki canhlig

olgmek icin kullandigimiz bir diger gosterge olan kapatilan ilan yasi liks konutlarda uzarken ucuz

konutlarda kisalmistir. Kasim verilerine gore kapatilan ilan yasi liks konutlarda 75,8 giin, ucuz

konutlarda ise 62,4 glin olmustur.

Ucuz ve Liiks Konutlar igin Kapatilan ilan Yasi (Giin)

Sekil 14
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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d) Ankarailgelerinde satilik konut piyasasi

ilge diizeyindeki satis fiyati artis hizlarinda farklilasma

Konut piyasasindaki glincel gelismeleri inceledigimiz aylik raporumuzun bu béliminde, Ankara’nin
ilcelerindeki satis fiyati artis oranlarina odaklaniyoruz. ilce diizeyindeki analizden énce Ankara’daki
satis fiyatl artis oranlarinin seyrini hatirlatmak faydali olacaktir. Sekil 15, Ankara’da 2018 Eylil'den
itibaren hesaplanan satis fiyatindaki yillik artis oranini géstermektedir. Buna gore, 2018 Eylil-2019
Ekim arasinda satis fiyati artis oranlari en ylksek ylizde 12 olmus ve zaman iginde bu oran azalmistir.
2019 Eylul-Kasim arasindaki li¢ ayda Ankara’daki satis fiyatlarinin bir dnceki yilin ayni ayina gore
disttgl gortlmektedir. 2019 Kasim’dan itibaren ise satis fiyatindaki artis orani 2021 Mayis’a kadar
giderek yiikselmistir. Bu donemde uygulanan pandemi kisitlarina ve Temmuz’daki uzun siiren bayram
tatiline baglh olarak yillik satis fiyati artis orani bir miktar diismus, takip eden donemde ise hizlanarak
Ekim’de ylzde 48,9’a ylikselmistir.

Sekil 15: Ankara’da Yillik Satis Fiyati Artis Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ankara genelinde satilik konut fiyatlari yliksek bir artis oranina ulasmigken, ilce diizeyindeki satilik
fiyatlar dnemli dlctide farkhlk gdstermektedir’. Tablo 4, Ankara’nin ilgelerinde son bir yilda élgiilen
satis fiyati artis oranlarini gostermektedir. Bazi ilgelerde satis fiyatlarinin neredeyse iki katina ciktigi,
bazi ilgelerdeki satis fiyatlarinda ise nispeten sinirli bir artis oldugu goriilmektedir. Son bir yilda en
ylksek artisin gerceklestigi ilce Golbasi (ylzde 72,7) olurken Gélbasi’ni, sirasiyla, Beypazari (ylizde
70,5), Ayas (68,3), Pursaklar (yiizde 62) ve Akyurt (yiizde 61,7) takip etmektedir. Ote yandan, en disiik
satis fiyati artisi Kizilcahamam’da (yUzde 37,3) hesaplanmis, sirasiyla, Mamak (ytizde 37,7), Sincan
(yUzde 42,7), Kegioren (ylzde 46,1) ve Yenimahalle (ylizde 51,3) en dislk satis fiyati artislarinin
gerceklestigi diger ilgeler olmustur.

Son bir yilda TUFE’nin yiizde 21,3 arttig1 dikkate alindiginda enflasyondan arindirilmis satis fiyatlarinin
tim ilgelerde yikseldigi goriilmektedir. Buna gore, Ankara’nin ilgelerindeki reel satis fiyati artis orani
ylzde 51 ve yilizde 16 arasinda degismektedir.

7Bala, Camlidere, Evren, Giidiil, Haymana, Kalecik, Nallihan ve Sereflikochisar ilcelerindeki veri yetersizligine bagli
olarak bu ilgelerde fiyat degisimleri hesaplanamamistir.
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Tablo 4 ayrica Ankara’nin ilceleri arasinda ortalama satis fiyatlari farkhlasmasi hakkinda da bir fikir
vermektedir. 2021 Kasim itibariyla ortalama m? fiyatinin en yiiksek oldugu g ilce sirasiyla Goélbasi
(6.710 TL), Cankaya (6.000 TL) ve Etimesgut’tur (4.500 TL). En diisiik m? fiyat ise Kizilcahamam (1.927
TL), Beypazari (2.300 TL) ve Polatli (2.371 TL) ilgelerinde gozlemlenmektedir.

Tablo 4: ilge Diizeyinde Bir Onceki Yilin Ayni Aya Gére Satis Fiyati Artis Oranlari — 2021 Kasim

ilge 2020 Kasim Satilik m? | 2021 Kasim Satilik m? Yillik satig fiyati
Fiyat Fiyat degisim orani (%)
Golbasl 3886 6710 72,7
Beypazari 1349 2300 70,5
Ayas 2600 4375 68,3
Pursaklar 2421 3923 62,0
Akyurt 1557 2517 61,7
Etimesgut 2800 4500 60,7
Cubuk 1745 2740 57,0
Cankaya 3833 6000 56,5
Altindag 1966 3064 55,9
Kahramankazan 1874 2905 55,0
Elmadag 1768 2722 54,0
Polatli 1563 2371 51,7
Yenimahalle 2944 4454 51,3
Kegioren 2200 3214 46,1
Sincan 1993 2843 42,7
Mamak 1844 2540 37,7
Kizilcahamam 1403 1927 37,3

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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ll- Kiralik Konut Piyasasi
e) Kiralama Fiyatlari Analizi

Kira artis hizi yiikseliyor
Ulke genelinde hesaplanan kira fiyatlarindaki yillik artis orani bir miktar yavaslasa da Kasim’da da
yikselmeye devam etmistir (Sekil 16). Ekim’de ylizde 57,1 olan kira fiyatindaki yillik artis orani Kasim’da
yiizde 63,7 olmustur. Béylece, gecen yilin ayni déneminde 15,3 TL olan Tiirkiye geneli ortalama m? kira
fiyat1 25 TL'ye ulasmistir.

Sekil 16: Tiirkiye Genelinde Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Cari Kira Degisimi (%)
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Kira artis hizi {i¢ biyiik ilde de yiikseliyor

Kasim’da kiralik ilan m2fiyati yillik artis orani ti¢ blytuk ilimizde de yiikselmeye devam etmektedir (Sekil
17). Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 78,8, Ankara’da yiizde 62 ve izmir’de yiizde 50 olmustur.
Boylece, ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 38 TL’ye, Ankara’da 18 TL'ye, izmir'de ise
25 TL'ye ylikselmistir.

Sekil 17: Ug Biiyiik ilde Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Biiyiiksehirlerde yillik kira artislarinda farkhlagsma

Kasim’da yillik ortalama kira artisi Glke genelinde ylizde 63,7 olurken biyiiksehirlerdeki cari kira artig
hizlar farklihk géstermektedir (Tablo 5). En yliksek yillik kira artisinin gérildtga iller Antalya (ylzde
79,2), istanbul (yiizde 78,8), Mersin (yiizde 75), Mugla (ylizde 71,8) ve Ankara’dir (yiizde 62). En diisiik
kira artisinin gorildigi iller ise Trabzon (ylzde 23,2), Kahramanmaras (ytzde 20), Van (ylzde 14,9),
Denizli (ylizde 5,6) ve Mardin’dir (ylizde 5). Bu son g ilde yillik cari kira artisinin enflasyon oraninin
altinda kaldigi dolayisiyla reel anlamda azaldigi dikkat cekmektedir.

Tablo 5: Yillik Kira Artislarinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2021 Kasim

iller Kasim 2020 m? Fiyati | Kasim 2021 m? Fiyati Yillrk Cari (Ij/i;a Artislan
Turkiye Ortalamasi 15,3 25,0 63,7
Antalya 16,2 29,0 79,2
istanbul 21,3 38,0 78,8
Mersin 11,4 20,0 75,0
Mugla 24,4 42,0 71,8
Ankara 11,1 18,0 62,0
Trabzon 8,1 10,0 23,2
Kahramanmaras 10,0 12,0 20,0
Van 10,4 12,0 14,9
Denizli 12,3 13,0 5,6
Mardin 7,6 8,0 5,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

sahibindex endeksi ile TUFE kira endeksi farki genisliyor
TUFE kira endeksiyle sahibindex endeksi arasinda Mayis’'tan itibaren olusmaya baglayan fark
ylikselmeye devam etmis ve Kasim’da 45,9 puana ulasmistir (Sekil 18).

sahibindex endeksi, kiraya verilmek istenen konutlarin ilan verilerini kullanarak gilincel kiralk konut
piyasasinin kosullarini yansitmaktadir. Yakin dénemde yeni konut arzindaki sinirh artis ve kiralik konut
talebindeki belirgin artis bu piyasadaki kira fiyatlarinin hizli yiikselmesine sebep olmustur. TUIK ise
hanehalki anketleri araciligi ile halen kiracisi olan konutlarin kira fiyatlarindaki degisimi 6l¢mektedir.
Halen kirada olan konutlarda kira artislari bilindigi gibi Yargitay’in kuralina (yillik ortalama TUFE) tabidir.
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Sekil 18: 2017 Eyliil’e (2017 Eyliil=100) Gére Aylik m? Kira Fiyatlari ve TUFE Kira Endeksi

Kaynak: sahibinden.com, Betam, TUIK
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sahibindex endeksi ile TUFE kira endeksi ii¢ biiyiik ilde de yiikseliyor

Sekil 19, ii¢c buiyiik ildeki sahibindex kira endeksiyle TUFE kira endeksinin seyrini gdstermektedir. Bu
illerdeki sahibindex endeksi 2017 Eyliil'den itibaren TUFE kira endeksine yakin bir seyir izlese de TUFE
kira endeksini asamadig1 gérilmektedir. Ancak bu durum 2021 yilinin Mart ayindan itibaren degismeye
baslamistir. sahibindex kira endeksi Mart’ta istanbul'da, Nisan ayinda ise hem Ankara'da hem de
izmir'de TUFE kira endeksini gecmistir. sahibindex kira endeksi lehine olusan bu farkin gegctigimiz
aylarda (Ankara’da gectigimiz aydaki gecici bir gozlem disinda) lg¢ blylk ilimizde sirekli arttig
gorilmektedir. Kasim verilerine gore ise iki endeks arasindaki fark istanbul'da 37,7 puan, Ankara'da

32,7 puan ve izmir'de 43 puan olmustur.

Sekil 19: Ug Biiyiik ilde2017 Eyliil’e (2017 Eyliil=100) Gore Aylik m? Kira Fiyatlari ve TUFE Kira
Endeksi

250

210

190

150

130

110

20
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Reel kira artis hizi yiikseliyor

Ulke genelinde TUFE enflasyonundan arindiriimis (reel) kira fiyatlari® yillik degisim hizi son dénemdeki
ylkselis seyrine devam etmistir (Sekil 20). Son verilere gore yillik reel kira artis hizi gecen aya kiyasla
bir miktar artarak yiizde 35 olmustur. Bununla birlikte cari kira fiyatlarindaki artis hizinin TUFE’deki artis
hizindan (yuzde 21,3) yiiksek olmasi reel kira endeksinin® artmasina sebep olmustur. Kasim’da reel
kiralarda hesaplanan bu artisla reel kira endeksi 2017 Eyliil'deki referans seviyesini 1,4 puan ge¢cmistir
(Sekil E4).

Sekil 20: Tirkiye Reel Kira Fiyatlarinin Yilhk Degisimi (%)
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Ug biiyiik ilde de reel kira artis hizi yiikseliyor

Yillik reel kira artis hizi G¢ buyik ilde yikselmistir (Sekil 21). Reel kira fiyatlari gecen yilin ayni ayina gore
istanbul’da yiizde 49,9, Ankara’da yiizde 35, izmir'de ise yiizde 25 oraninda artmistir. Bu gelismeler
sonucunda reel kira endeksi (Eyliil 2017=100) istanbul’da 123,3, Ankara’da 114,6, izmir'de ise 102
seviyelerine ulasmistir (Sekil E5).

8Reel fiyatlar 2017 Eylil ayi referans alinarak hesaplanmustir.
°Bu degerin 100’den biiyiik olmasi kira artis oraninin enflasyon oraninin tzerinde oldugunu gésterirken 100’iin
altindaki degerler enflasyon oraninin cari kira seviyesindeki degisimden yiiksek oldugunu belirtir.
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Sekil 21: Ug Biiyiik ilde Reel Kira Fiyatlarinin Yillik Degisimi (%)

Istanbul Ankara
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

f) Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi

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

Kiralik konut talebi azaliyor

Sekil 22-sol panel kiralik konut piyasasindaki bir canlilik géstergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut
sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranini géstermektedir'®. Bu oran énceki ay oldugu gibi Kasim’da
diismistir. Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina orani gegen aya gore 0,7 puan diiserek
ylzde 25,8 olmustur.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin detaylari kiralik konut
ilan sayisinin (kiralik konut arzi) arttigini kiralanan konut sayisinin (kiralik konut talebi) ise bir miktar
azaldigini gdstermektedir (Sekil 22-sag panel). Onceki aya gére, kiralik ilan sayisi yiizde 2,1 (176 binden
179 bine) artmis, kiralanan konut sayisi ise ylizde 0,8 (47 binden 46 bine) azalmistir. Bu verilere gbre
kiralik konut arzinin artmasi ve kiralik konut talebinin azalmasi kiralik konut piyasasindaki canliligi 6lcen
bu gostergenin gerilemesine sebep olmustur. Kiralik konut talebindeki diislis son donemde cari
kiralarda ortaya ¢ikan biyik artisin talebi azaltici etki yapmaya baslamis oldugunu distiindiirmektedir.

10 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 22: Tiirkiye Genelinde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%) (sol panel),

Kiralik ve Kiralanan Konut Sayisi (Bin Adet) (sag panel)
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Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani diistii

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani, tilke genelinde oldugu gibi li¢ bliyliksehirde disms
ancak istanbul’daki diisiis diger illere kiyasla sinirli olmustur (Sekil 23). Kasim’da kiralanan konut
sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da yiizde 25,8, Ankara’da yiizde 26, izmir'de ise yiizde 23,9

olmustur.

Kasim verileri i¢ buylk ilde kiralik konut arzinin arttigini, kiralik konut talebinin ise Ankara’da ve

istanbul’da artarken izmir’de azaldigini géstermektedir. Kiralik ilan sayisi 6nceki aya gore istanbul'da
ylizde 4,9 (55 binden 58 bine), Ankara'da yiizde 5,3 (13 binden 14 bine), izmir'de ise yiizde 4,2 (yaklasik
14 binden 15 bine) artmistir. Kiralanan konut sayisi ise bir dnceki aya gére istanbul'da yiizde 4,3 (14
binden 15 bine), Ankara’da yiizde 1,4 (3.601’den 3.652’ye) artmis, izmir’de ise yiizde 2,1 (3.708'den

3.629’a) dismistiir.

Sekil 23: Ug Biiyiik ilde Kiralanan Konut Sayisinin Kiralik Konut ilan Sayisina Orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Diger biiyiiksehirlerde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani

Kasim’da kiralanan konut sayisinin toplam kiralik konut ilan sayisina orani Antalya disindaki

biyulksehirlerde belirgin bir artis gostermemis (Tablo 6), bircok blyiiksehirde dismustir. Kiralanan

konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina oraninin yikseldigi bliyliksehirler Antalya (2,2 puan), Mugla

(0,8 puan), Mersin (0,6 puan), Aydin (0,2 puan) ve Gaziantep (0,1 puan) olmustur. Ote yandan,

kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oraninin distligi gorilen blyiksehirler Samsun

(3,7 puan), Diyarbakir (3,8 puan), Ordu (4,2 puan), Kayseri (4,3 puan) ve Kahramanmaras'tir (4,9 puan).

Bu veriler bilyilksehirlerdeki kiralik konut piyasasindaki canhligin séniimlenmekte olduguna isaret

etmektedir.

Tablo 6: Bir Onceki Aya Gore Kiralanan/Kiralik ilan Oraninin En Hizh Arttig1 ve Azaldigi iller — 2021

Kasim

iller Kiralanan/Toplam Kiralik, | Kiralanan/Toplam Kiralik, Aylik Degisim

Ekim 2021 Kasim 2021 (Yiizde Puan)
Turkiye Ortalamasi 26,5 25,8 -0,7
Antalya 25,3 27,4 2,1
Mugla 13,6 14,4 0,8
Mersin 24,1 24,7 0,6
Aydin 26,2 26,4 0,2
Gaziantep 31,9 32,0 0,1
Samsun 35,6 31,9 -3,7
Diyarbakir 33,3 29,5 -3,8
Ordu 32,3 28,1 -4,2
Kayseri 36,7 32,4 -4,3
Kahramanmaras 29,7 24,8 -4,9

Kaynak: sahibinden.com, Betam

b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yagam siirelerine gore analiz

Kirahk ilan yasi uzadi

Kiralik konut piyasasindaki canliligi 6lgmek icin kullandigimiz bir diger gosterge olan kiralik konut

kapatilan ilan yasi, Kasim’da Ulke genelinde bir miktar ylkselmistir (Sekil 24). Kiralik konut kapatilan

ilan yasi gecen aya gore 1 glin uzayarak 21,9 glin olmustur.
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Kiralik Konut- Kapatilan llan Yagsi (Giin)

Sekil 24
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Ug biiyiik ilde de ilan yasi uzadi

Ug biyiik ilde kapatilan kiralik konut ilan yasi;

ibi uzamistir (Sekil 25).

gu gi
Kapatilan ilan yasi gecen aya gére istanbul’da 0,9 giin, Ankara’da 2,1 giin, izmir’de ise 1,6 giin uzamistir.

Boylece, kiralik konut kapatilan ilan yasi istanbul

olmustur.

v

Tirkiye genelinde oldu

da 20,1 giin, Ankara’da 19,9 ve izmir’de 23,6 giin
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Biiyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farklihklar
Tablo 7 kapatilan kiralik ilan yasinin en ¢cok arttigi ve en ¢ok azaldigi 10 ili géstermektedir. Gegen aya

gore kapatilan ilan yasinin arttigi buyiksehirler Mardin (7,4 glin), Sanliurfa ve Erzurum (4,9 giin),
Manisa (4,3 glin) ve Sakarya’dir (4,2 giin). Buna karsilik ilan yasinin en ¢ok azaldigi blyiksehirler Konya
(1,4 glin), Tekirdag (1,5 giin), Aydin (2,3 giin), Trabzon (3,6 giin) ve Kayseri (4,9 glin) olmustur.

Tablo 7: Bir Onceki Aya Gore Kiralik Konut Kapatilan ilan Yasinin En Hizh Arttigi ve Azaldig iller —
2021 Kasim

iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
Ekim 2021 Kasim 2021 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 20,9 21,9 1
Mardin 25,3 32,7 7,4
Sanliurfa 17,3 22,2 4,9
Erzurum 13,8 18,7 4,9
Manisa 19,5 23,8 4,3
Sakarya 23,2 27,4 4,2
Konya 20,6 19,2 -1,4
Tekirdag 20,2 18,7 -1,5
Aydin 28,2 25,9 -2,3
Trabzon 29,0 25,4 -3,6
Kayseri 20,3 15,4 -4,9

Kaynak: sahibinden.com, Betam

lll- Kira Carpani Analizi

Satis fiyatlar itibariyla konutlarin degerlerini yillik kira gelirlerine oranlayarak hesaplayan ve “kira
¢arpani” olarak adlandirilan gosterge konut yatirimlarinin ne kadar siirede geri donis saglayacagini
olgmek icin kullanilmaktadir. Diger bir ifadeyle, kira ¢arpani mevcut kosullarda bir konut icin 6denen
tutarin kira gelirleriyle kag yilda geri kazanilacagini géstermektedir. Bu oranin yiiksek ¢ikmasi konut
yatirimlarinda geri dénis siiresinin uzun oldugunu (konutlarin goreli olarak pahal oldugunu), disik
¢itkmasi ise konut yatirimlarinda kisa sirede geri donis saglanacagini (konutlarin goreli olarak ucuz
oldugunu) gostermektedir. Diinya o6lgeginde o6zellikle blylk kentlerde yakindan takip edilen bu
gosterge, konut sektoriinde yatirimlarin cazibesinin yapisal bir 6lglisii 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 buylk farkhliklar sergileyebilmektedir. Bu
bolimde kira ¢carpanin (ke genelinde ve (¢ bliylk ilde son dort yil icinde aldigi degerler karsilastirmali
olarak ele alinmaktadir.

Sekil 26’da ulke genelinde konut degeri/ yillik kira geliri orani ile ifade edilen kira carpani yer
almaktadir. Ulke genelindeki kira carpani illerin kira carpanlari icin bir referans seviyesi
olusturdugundan burada gosterilmistir. Kasim’da aydan aya satis fiyatlarindaki artis hizi (ylizde 11,3)
kiralik konut fiyat artis hizindan (ylzde 4,2) yiksek oldugundan ilke genelinde kira carpani
ylkselmistir. Kira carpani gecen aya gore 1,2 yil yikselerek 18,3 yil olmustur.
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Onceki aylarda kira garpaninin 2020 Haziran’dan itibaren konut satis fiyatlarinda ortaya gikan giiglii

artis sonucu hizla artarak 19 yila kadar yiikseldigini, ardindan kiralarda yasanan buyik artislarin kira

carpanini dislirdigini belirtmistik. Ayrica bu gelismeyi kiralama amaciyla konut yatirimlarinin cazip

hale gelmekte oldugu seklinde yorumlamistik. Ancak, son verilere gore satis fiyatlarinin yiksek oranda

artmasiyla kira garpaninda gorilen yikselisin kiralama amacl konut yatirimlarinin azalmasina sebep

olabilecegini belirtmek isteriz.

Sekil 26: Ulke genelindeki kira ¢arpani
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

2021-11

Sekil 27, i¢ biyik ildeki kira carpanini géstermektedir. Kira ¢arpani gegen aya gore istanbul’da ve

izmir'de artmis, Ankara’da ise azalmistir. Kasim verilerine gore kira carpani istanbul’da 16,8 yil,

Ankara’da 16,4 yil, izmir'de ise 21,1 yil olmustur.
Sekil 27: Ug biiyiik ildeki kira carpani
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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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 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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