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SATILIK KONUT PiYASASINDA TALEP DUSUYOR

Ozet

Aralk ayina ait veriler satilik konut piyasasindaki canhligin azaldigini ancak fiyatlarin yiksek oranda
artmaya devam ettigini gosteriyor. Gegen yilin Aralik ayina gore Tirkiye genelinde ortalama satilik
konut ilan m? cari fiyati yiizde 91 artarak 6.726 TL olmustur. Satihk konut ilan m? cari fiyatlari ayni
dénemde istanbul’da yiizde 105,6, Ankara’da yiizde 82,1 ve izmir'de yiizde 76,6 artmistir. Bdylece,
ortalama satilik konut m? fiyatlari istanbul’da 9.642 TL, Ankara’da 4.400 TL, izmir'de ise 7.567 TL
olmustur. Enflasyondan arindirilmis (reel) satis fiyatlari da tlke genelinde ve (g buyik ilde artmaya
devam etmistir. Konut piyasasindaki canlihgin bir géstergesi olarak izledigimiz, satilan konutlarin satilik
ilan sayisina orani &nceki aya gore gerek iilke genelinde, istanbul’da ve Ankara’da diismistiir. Bu
disistn satilik konut talebindeki diststen kaynaklandigi gorilmektedir. Konut piyasasindaki canhlig
Olcen bir diger gosterge olan kapatilan ilan yasi gecen aya gére hem (ilke genelinde hem de (g biyik
ilde kisalmistir. Kapatilan ilan yasi iilke genelinde 61,7 giin, istanbul’da 58,8 giin, Ankara’da 46,7 giin
ve izmir’de 71,2 giin olmustur.



Satilik Konut Piyasasi

I-Satis fiyatlar analizi

Satis fiyatlarindaki artis hizi yiikseliyor

Son aylarda satilik konut fiyatlarinda gérdtgimiz yiksek artis orani, Aralik ayinda yliksek bir ivme
kazanmistir (Sekil 1). Ulke genelinde hesaplanan satilik konut cari fiyatlarindaki (ilan fiyati) yillik artis
orani, gecen aya gore 32 puan artarak ylizde 91 olmustur. Boylece, gecen yilin ayni doneminde 3.521
TL olan Tirkiye geneli ortalama satilik konut ilan m? fiyati 6.726 TL'ye ulagsmistir.

Sekil 1: Turkiye ve li¢ buyiik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yilhik 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 tg biyik ilde yikseldigi
gorilmektedir (Sekil 1). Satilik konut cari fiyatindaki yillik artis orani istanbul’da yiizde 105,6, Ankara’da
ylizde 82,1 ve izmir'de yiizde 76,6 olmustur. Satilik konut m? ortalama fiyatlari istanbul'da 9.642 TLye,
Ankara'da 4.400 TL’ye ve izmir'de 7.567 TLye yiikselmistir.

Temmuz'dan itibaren istanbul’daki satis fiyatlarinin Ankara’ya ve izmir'e gére daha yiiksek oldugunu
dnceki raporumuzda belirtmistik. Bu durum Aralik’ta devam etmis ve istanbul’daki satis fiyati artis
orani diger biyulksehirlerdekine kiyasla daha hizli ylkselmistir. Yillik satilik fiyat artis orani gegen aya
gore istanbul’da 38,9 puan, Ankara’da 33,3 puan, izmir'de ise 24,3 puan artmistir.

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

gdstermektedir. ilan satis fiyatlari Aralik’ta da gecen yilin ayni ayina gore biitiin biyiksehirlerde
artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin géruldigu iller; Mersin (yiizde 120,7), Diyarbakir
(yuzde 110,1), Aydin (yizde 108,3), Sanliurfa (ylzde 107,9) ve Antalya’dir (ylizde 106,3). En dusik artis
oraninin hesaplandig iller ise Ordu (ylzde 67,1), Manisa (ylizde 66,4), Erzurum (ylzde 61,4), Van
(yuzde 60,3) ve Malatya (ylizde 59,4) olmustur.



Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller- 2021 Aralik

Satilik Fiyat Degisimi

iller Aralik 2020 m? Fiyati Aralik 2021 m? Fiyati (%)
Tirkiye Ortalamasi 3522 6726 91
Mersin 2346 5178
Diyarbakir 2218 4660
Aydin 4000 8333
Sanliurfa 1900 3950
Antalya 3878 8000
Ordu 2509 4193 67,1
Manisa 2704 4500 66,4
Erzurum 1727 2787 61,4
Van 2228 3571 60,3
Malatya 2141 3413 59,4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel konut fiyatlarinda artis hizi gegen aya gére yiikseldi

Sekil 2, Glke genelindeki enflasyondan arindiriimis (reel) satilik konut fiyatlarindaki yillik degisim oranini

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

artis orani, takip eden dénemde hizlanarak yikselmistir. Yillik reel fiyat artis hizi Aralik’ta ylzde 40,4’e

ylkselerek raporlarimizda inceledigimiz donemdeki en yiiksek seviyesine ulasmistir.

Ulke genelindeki reel satis fiyatlari, 2017 Eylil'den baslayarak uzun siire diisiis kaydettikten sonra 2019

sonbaharindan itibaren yatay seyretmis, 2020 Mayis'tan sonra ise yikselise gecerek O©nceki

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

Eylul'deki baslangic seviyesini yakaladigini belirtmistik (Sekil E1).! Temmuz’dan sonra satilik konut reel

fiyatlarinin yiikselen hizda artmaya devam ettigi gorilmektedir. Aralik verilerine gore satilik konut reel

fiyat endeksi 2017 Eylil donemindeki degerini ylizde 30 asmistir.

Reel fiyatlar 2017 Eyliil referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi satilik ilan fiyatlarinin
artis oraninin enflasyon oraninin tzerinde oldugunu gosterirken, 100°Un altindaki degerler enflasyon oraninin
cari fiyat seviyesindeki degisimden yliksek oldugunu belirtir.



Sekil 2: Tiurkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
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Ug biiyiik ilde de reel satis fiyat artis hizi yiikseliyor

Ulke genelinde oldugu gibi reel satis fiyati artis hizinin {ic biyiik ilde yikseldigi gorilmektedir (Sekil 3).
Satilik konut reel fiyatlari bir 6nceki aya gore ti¢ biiyiik ilde de artarken istanbul’da élciilen artis orani
diger illerdekine gore daha yilksek olmustur. Gecen aya gore reel satis fiyatlarindaki artis orani
istanbul’da 15,2, Ankara’da 10,1, izmir'de ise 4,9 puan yiikselmistir. Boylece satiik konut reel
fiyatlarindaki yillik artis orani istanbul'da yiizde 54,9, Ankara'da yiizde 34,2 ve izmir'de yiizde 31,8
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 fiyatlar Eylil’de referans
seviyesine ulasmisti (Sekil E2). Son verilere gore satilik konut reel fiyatlari 2017 Eylul’deki seviyesine
gore Istanbul’da yiizde 37,4, Ankara’da yiizde 32,9 ve izmir'de yiizde 32,5 oraninda yiiksek oldugu
gorilmektedir.



Sekil 3: Ug biiyiik ilde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Il -Konut Piyasasi Canlilik Analizi

a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina gére analizi

Satilik konut arzi ve talebi diigiiyor

Konut piyasasindaki canliligi, satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani? ile 6lgliyoruz (Sekil
4- sol panel). Bu oran Temmuz’da uzun siren bayram tatilinin etkisiyle bir miktar disse de takip eden
doénemde yiikselmisti. Ancak Aralik’ta satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin dort
ay sonra ilk kez dustigl gorilmektedir. Bu gosterge gegen aya gore 0,7 puan diserek ylzde 12,6
olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimleri inceleyen detayli analiz
hem satilik ilan sayisinin (satilik konut arzi) hem de satilan konut sayisinin (satilik konut talebi) gecen
aya gore dustigiuniu gostermektedir (Sekil 4-sag panel). Nitekim, satilik konut arzinda gegtigimiz iki
aydaki diisiis hizlanarak devam etmis, satilik konut talebi ise dért ay sonra ilk kez azalmistir. Onceki aya
gore, satilik ilan sayisi ylizde 7,8 (746 binden 688 bine), satilan konut sayisi ise yizde 12,7 (99 binden
87 bine) dismistiir. Bu veriler canhlik endeksindeki dislisiin esas olarak satilik konut talebindeki
disisten kaynaklandigini géstermektedir.

2Kullanicinin 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 ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gergeklestigi anlamina gelmeyebilir.



Sekil 4: Tirkiye genelinde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%) (Sol panel),
satilan ve satilik konut sayisi (Bin Adet) (Sag panel)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut piyasasi ii¢ biiyiik ilde de duraganlasiyor

Uc biiyiik ildeki satilan konutlarin, toplam satilik ilan sayisina orani Ankara’da ve istanbul’da diiserken
izmir'de degismemistir (Sekil 5). Gecen aya gore satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani
istanbul'da 1,7 puan, Ankara’da ise 0,3 puan azalmistir. Aralik verilerine gére bu gdsterge istanbul’da
yizde 11,2, Ankara’da yiizde 13,6, izmir’'de ise yiizde 11,5 olmustur.

Ug biiyik ildeki konut arzi ve talebi incelendiginde bu illerde de gecen aya kiyasla hem konut arzinin
hem de konut talebinin diistiigii gdzlemlenmektedir. Satilik ilan sayisi istanbul'da yiizde 9,2 (199 binden
181 bine), Ankara'da yiizde 7,5 (70 binden 65 bine), izmir'de ise yiizde 8,3 (62 binden 57 bine)
gerilemistir. Satilan konut sayisi ise bir énceki aya gore istanbul'da yiizde 21,3 (26 binden 20 bine),
Ankara'da yiizde 9,8 (9.831’den 8.869’a), izmir'de ise yiizde 8,5 (7.143’ten 6.538’e) diismiistiir. Satilan
konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin istanbul ve Ankara’da diismesinin sebebi bu illerdeki
konut talebindeki diistisiin yiiksek olmasidir. Ote yandan, izmir'de konut arzi ve konut talebi
birbirlerine yakin oranda diistiikleri icin bu gésterge izmir'de degismemistir.

Sekil 5: Ug biiyiik ilde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b. Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine goére analiz

Satilik kapatilan ilan yasi azaliyor

Satilik konut kapatilan ilan yasi® (Sekil 6) ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin
yayinda kalma sirelerini toplar ve o ay, kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina béler. 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 bagli olarak hizli bir yikselis
gosterdikten sonra Haziran itibariyla azalmaya baslamisti. Gegtigimiz aylarda kapanan ilan yasinda
goriilen azalma Kasim’da durmus olsa da Aralik’ta devam etmistir. Ulke genelinde kapatilan ilan yasi
61,7 glin olmustur.

Sekil 6: Tirkiye genelinde ve lig biiyik ildeki satilik konut kapatilan ilan yasi (Giin)

120
110
100
90
80
70
60
50

40

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kapatilan ilan yasi li¢ biyiik ilde de azaldi

Kapatilan ilan yasi i¢ biyik ilde de azalmistir (Sekil 6). Onceki aya kiyasla kapatilan ilan yasi istanbul’da
5,5, Ankara’da 6,1, izmir’de ise 7,1 giin kisalmistir. Son verilere gére kapatilan ilan yasi istanbul’da 58,8,
Ankara’da 46,7 ve izmir’de 71,2 giin olmustur.

Konut piyasasinin canliigina dair kullandigimiz iki gosterge arasinda Aralik ayinda ortaya ¢ikan
uyumsuzluk dikkat cekmektedir. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani diiserken
kapatilan ilan yasi da diismistir. Diger bir ifadeyle, gectigimiz ay daha az konut satilmis ancak satilan
konutlar daha kisa siirede alict bulmustur. iki canlilik él¢iitii arasindaki bu uyumsuzluk durumu sik
rastlanan bir olgu degildir. 2020 yili boyunca bu durum sadece Agustos ayinda ve sadece Ankara’da
belirgin halde gorilmuistl. Bu ilging olgunun olasi nedenleri hakkinda tahmin yiritebilmek i¢in daha
fazla veriye ihtiyag vardir. Ancak, satilik konut pazarinin bazi alt piyasalarindaki konutlarin daha hizl

SAyrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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bazilarinda ise konutlarin daha yavas satilmasi muhtemeldir. Konutlarin daha kisa siirede alici buldugu
alt piyasalarin baskin olmasi llke genelinde ve Ug¢ blylksehirde kapatilan ilan yasinin kisalmasini
aciklayan bir etken olabilir.

Biyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farkhlik

Tablo 3, kapatilan ilan yasindaki degisimin en yilksek ve en diisik oldugu 10 ili gostermektedir.
Kapatilan ilan yasi gecen aya gore Tirkiye genelinde degismezken bazi biiylksehirlerde kapatilan ilan
yasinin ylkseldigi bazilarinda ise distigu gérilmektedir. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok arttigi iller: Van
(12,6 glin), Eskisehir (9,5 glin), Erzurum (9,3 glin), Trabzon (3,9 glin) ve Kahramanmaras’tir (3,8 giin).
Bu gelisme adi gecen illerde konut satisinin nispeten giiclestigine isaret etmektedir. Ote yandan, Adana
(10,3 giin), istanbul (12,9 giin), Diyarbakir (13,5 giin), Mersin (14,5 giin) ve Aydin (14,9 giin) kapatilan
ilan yasinin en cok azaldigi iller olmustur. Bu illerde satilik konut piyasasinin ilan yasi gostergesi
itibariyle canli oldugu gorutlmektedir.

Tablo 3: Bir 6nceki yila gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller -
Aralik 2021

iller S.atl|lk Konut Kapanan S.atl|lk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yagi, Aralik 2020 llan Yasi, Aralik 2021 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 68,6 61,7 -6,9
Van 38,2 50,9 12,6
Eskisehir 61,6 71,2 9,5
Erzurum 48,1 57,4 9,3
Trabzon 79,7 83,6 3,9
Kahramanmaras 49,8 53,7 3,8
Adana 49,5 39,1 -10,3
istanbul 71,7 58,8 -12,9
Diyarbakir 45,0 31,6 -13,5
Mersin 62,9 48,4 -14,5
Aydin 83,7 68,9 -14,9

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.

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.)

Satilik adet

Ayin herhangi bir glinli yayinda olan tim satilik konut ilanlari sayisidir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

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 (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar distilmustir.
Payda: Ayin herhangi bir giinli yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Satilik konut -Kapatilan
ilan yasi (giin)

ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis satilik konut ilanlarinin (hala kapali
olmali) yayinda kaldigi glin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanic
tarafindan kapatilan)
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Degerli okuyucularimiz,

Bir yildir sahibinden.com ve BETAM is birligiyle yayinladigimiz konut piyasasi raporlarinda yeni yilda
daha kolay okunur kilmak amaciyla bazi degisiklikler yaptik. Bu degisiklikler ic maddede 6zetlenebilir:

1) Her ay iki rapor yayinlayacagiz.

Bu aydan itibaren satilik ve kiralik konut piyasalari igin iki ayri rapor yayinlayacagiz. Yayinlacagimiz ilk
rapor “Satilik Konut Piyasasi Gorlinimi” genel bashgl altinda satilik konut piyasasindaki glincel
gelismeleri kapsarken, takriben bir hafta sonra da “Kiralik Konut Piyasasi Gorinimi” genel bashgl
altinda bu piyasanin giincel gelismelerini inceleyen bir rapor yayinlanacaktir.

2) Raporlarimizi sadelestiriyoruz.

Raporlarimizi kisaltmak igin hem satilik satilik hem de kiralik bolimlerdeki alternatif serilerle yaptigimiz
karsilastirmalarla ilgili kisimlari gikariyoruz. Satilik piyasa bolimiinden TCMB konut fiyat endeksiyle
sahibindex satilik fiyat endeksi karsilastirmasini artik yayinlamayacagiz. Onceki raporlarimizda
belirttigimiz Gzere TCMB konut fiyat endeksiyle sahibindex satilik fiyat endeksi birbirine paralel bir seyir
izliyordu. Bu durum raporlarimizda hesapladigimiz endeksi teyit etse de TCMB bu seriyi 2 ay gecikmeli
yayinliyor. Bu nedenle son ayin giincel verilerini kullandigimiz raporlarimizda ancak iki ay éncesine
iliskin bir karsilastirma yapabiliyorduk.

Kiralik konut piyasasi bolimiinde de sadelestirme yapacagiz. Bu béliimde TUiK'in kira enflasyonuyla
sahibindex kira endeksi karsilastirmasini iceren kisim yeni raporlarimizda yer almayacak.
Hatirlayacaginiz iizere, son dénemde hem iilke genelinde hem de ii¢ biiyiik ilde TUiK'in acikladigi kira
enflasyonu ile sahibindex kira endeksini kullanarak hesapladigimiz kira artis oranlari arasinda bir fark
olusmus ve bu fark giderek biyimdstir. ilk bakista paradoksal gibi gériinen bu farklihgin nedeni TUIK
ile sahibindex’in iki farkh kira fiyati 6l¢tiyor olmasidir. Bu konuyla ilgili her raporumuzda yer verdigimiz
actklamayi son bir kez paylasmak isteriz: "sahibindex endeksi, kiraya verilmek istenen konutlarin ilan
verilerini kullanarak giincel kiralik konut piyasasinin kosullarini yansitmaktadir. Yakin donemde yeni
konut arzindaki sinirh artis ve kiralik konut talebindeki belirgin artis bu piyasadaki kira fiyatlarinin hizl
yiikselmesine sebep olmustur. TUIK ise hanehalki anketleri araciligi ile halen kiracisi olan konutlarin
kira fiyatlarindaki degisimi olgmektedir. Halen kirada olan konutlarda kira artislari bilindigi gibi
Yargitay’in kuralina (yillik ortalama TUFE) tabidir"

Ozellikle son bir yilda kira fiyatlarinda ortaya gikan yiiksek reel artislar bu iki farkh kira fiyat 6lgiti
arasindaki bagi kopartmis, sonucta bu iki 6l¢tti karsilastirmak da anlamsizlasmistir.

3) Her ay 6zgin bir konu inceleyecegiz.

Gectigimiz yil raporlarimizda yazlk konutlar, t¢ blyak ildeki satilik/kiralik konut piyasalarinin durumlari
gibi 6zgilin konulara yer verdik. Bu yil da 6zgiin konular raporlarimizda yer almaya devam edecektir.
Ucuz ve liiks konut piyasalari konusu bundan béyle her ay yerine yilda iki kez 6zel konu olarak, kira
carpani konusu da her ay yerin yine yilda iki kez satilik konut piyasasi raporlarimizda islenecektir. Yilin
kalan sekiz ayinda da her ay farkli bir 6zel konuya yer verilecektir. Gelecek hafta yayinlanacak kiralik
piyasa raporunun 6zglin konusu Ankara ilcelerinde kiralarin gelisimidir.

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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