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REEL FIYATLARDA DURAKLAMA ve iZMIR iLCELERINDE KONUT FiYATLARI
Ozet

Gecen yilin Ocak ayina gore Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m? cari fiyati yiizde 109,1
artarak 7.496 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlari ayni ddnemde istanbul’da yiizde 127,5,
Ankara’da yiizde 97,1 ve izmir'de yiizde 94 artmistir. Bdylece, ortalama satilik konut m? fiyatlar
istanbul’da 10.900 TL, Ankara’da 4.888 TL, izmir'de ise 8.365 TL olmustur. Enflasyondan arindirilmis
(reel) satis fiyatlari Gilke genelinde degismezken istanbul’da sinirl 8lgiide yiikselmis Ankara’da ve
izmir’de ise yine sinirh 6lglide diismistiir. Konut piyasasindaki canliligin bir gdstergesi olarak izledigimiz
satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani, 6nceki aya gore hem (ilke genelinde hem de {i¢ biyik ilde
dismustlr. Konut piyasasindaki canlihigl dlcen bir diger gosterge olan kapatilan ilan yasi, gecen aya
gore hem llke genelinde hem de ¢ blyik ilde kisalmistir. Bu ay yeni yontemle hesapladigimiz
kapatilan ilan yasi tlke genelinde 35,6 giin, istanbul’da 31,9 giin, Ankara’da 25 giin, izmir'de ise 44,7
glin olmustur.

Subat ay1 raporumuzun 6zgiin konusunu olusturan izmir ilcelerinde satis fiyati artis oranlari en yiiksek
artisin Seferihisar'da (ylizde 136,3), en disik artisin ise Bayrakli'da (ylzde 61,1) gercgeklestigini
gostermektedir. Karaburun (ylzde 131,6), Dikili (ylizde 124,7) ve Aliaga (ylzde 120,3) en yiksek fiyat
artislarinin ortaya ciktigi ilceler olurken, Odemis (yiizde 66,6), Tire (yiizde 69,1) ve Konak (ylizde 73,5)
en duslk fiyat artiglarinin gorildigi ilgeler olmustur.



Satilik Konut Piyasasi

I-Satis fiyatlarinda gelismeler

Cari satis fiyatlarinda artis devam ediyor

Ocak ayt itibariyla satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani, Aralik ayindaki yillik artisa gére bir miktar
ivme kaybetmis olsa da raporlarimizda inceledigimiz donemde yillik fiyat artisi en yliksek seviyesine
ulagsmistir (Sekil 1). Aralik'ta 32 puan olan aylik fiyat artis hizinin Ocak'ta 18 puana diismesine ragmen
satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani yliizde 109,1 olmustur. Béylece, gegen yilin ayni déneminde
3.584 TL olan Tiirkiye geneli ortalama satilik konut ilan m? fiyati 7.496 TL'ye ulagsmistir.

Sekil 1: Turkiye ve li¢ biiyik ilde 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 yilhk artis orani, Tlrkiye genelinde oldugu gibi ¢ biiylk ilde gecen aya
gore bir miktar yavaslasa da yikselmeye devam etmistir (Sekil 1). Satilik konut fiyatlarinin yillik artis
orani istanbul'da 21,9, Ankara'da 15, izmir'de 17,4 puan yikselmistir. Boylece, satilik konut cari
fiyatindaki yillik artis orani istanbul’da yiizde 127,5, Ankara’da yiizde 97,1 ve izmir'de yiizde 94
olmustur. Satilik konut m? ortalama fiyatlari istanbul'da 10.900 TL’ye, Ankara'da 4.888 TL'ye ve izmir'de
8.365 TL'ye ylkselmistir.

Biyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik
Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin blytiksehirler dizeyinde 6lciilen en yiiksek ve en diistik yillik degisimlerini

gdstermektedir. ilan satis fiyatlari Ocak ayinda da gegen yilin ayni ayina gore biitiin biyiiksehirlerde
artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizl artisin gérildigi iller: Mersin (yizde 141,3), istanbul
(yUzde 127,5), Aydin (ylzde 124,1), Diyarbakir (ylzde 122,1) ve Mugla’dir (ylizde 119,6). En dusik artis
oraninin gergeklestigi iller ise Manisa (ylzde 78), Eskisehir (ylizde 77,2), Erzurum (ylzde 75,8), Malatya
(ylUzde 73,9) ve Van (ylizde 71,3) olmustur.



Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller- 2022 Ocak

iller Ocak 2021 m? Fiyati Ocak 2022 m? Fiyati Satilik Fi\(/‘:;:)Deéisimi
Turkiye Ortalamasi 3585 7496 109,1
Mersin 2375 5730
istanbul 4792 10900
Aydin 4091 9166
Diyarbakir 2251 5000
Mugla 7500 16470
Manisa 2720 4842 78,0
Eskisehir 2822 5000 77,2
Erzurum 1729 3039 75,8
Malatya 2182 3795 73,9
Van 2238 3833 71,3

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ulke genelinde reel konut fiyatlarinda artis hizi gegen aya gore degismedi

Son aylarda yillik reel satis fiyatlarinda goériilen hizlanma Ocak ayinda lilke genelinde degismeyerek
ylzde 40,6’da kalmistir (Sekil 2). Reel konut fiyat endeksi de (2017 Eyliil=100)* son aylarda hiz kazanan
reel satis fiyatlarinin duraganlastigini gostermektedir (Sekil 3). Aralik ayinda 130 olan reel fiyat endeksi
Ocak’ta 130,4 olmustur?. Bu deger satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eyliil dénemindeki degerini yiizde
30,4 astigini gostermektedir.

Sekil 2: Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

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

2 Ulke genelindeki reel satis fiyatinin gecen aya gore neredeyse sabit kalmasinda TUFE enflasyonundaki ani ve
siddetli yukselisin etkili oldugunu hatirlatmak isteriz.
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



Reel satis fiyatlari Ankara’da ve izmir'de 2021 Ocak ayinda 2017 Eyliil’deki referans seviyelerine
ulasirken, istanbul’daki reel satis fiyatlari 2021 Eyliil'de referans seviyesine ulasmisti (Sekil 5). Ocak
ayina ait veriler satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eyliil’deki seviyesine kiyasla istanbul’da yiizde 40,7,
Ankara’da yiizde 32,5 ve izmir’de yiizde 31,7 oraninda yiiksek oldugu géstermektedir.

Sekil 5: Ug biiyiik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Il -Konut Piyasasi Canlilik Analizi
a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina orani

Satilik konut arzi diismeye devam ediyor

Sekil 6- sol panel konut piyasasindaki canhihgi 6lgmek icin kullandigimiz bir gosterge olan satilan konut
sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranini® géstermektedir. Bu oran Temmuz’da uzun siiren bayram
tatilinin etkisiyle bir miktar diisse de takip eden dort aylik dénemde yiikselmisti. Aralik ayinda diismeye
baslayan bu gostergedeki diistis Ocak ayinda daha belirgin hale gelmistir. Aralik ayinda yizde 12,6 olan
satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani Ocak ayinda yiizde 6,6 olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimleri inceleyen detayli analiz
hem satilik ilan sayisinin hem de satilan konut sayisinin azaldigini géstermektedir (Sekil 6-sag panel).
Onceki aya kiyasla, satilik ilan sayisi yiizde 8,5 (688 binden 629 bine), satilan konut sayisi ise yiizde 51,7
(87 binden 42 bine) diismustiir. 2021 Eylul ayindan sonra satilik konut ilan sayisindaki toplam distsin
yuzde 22,1’e (808 binden 629 bine) ulasmasi dikkat cekmektedir.

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 ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gergeklestigi anlamina gelmeyebilir.



Sekil 6: 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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Satilik konut piyasasi li¢ biiyiik ilde de satilik konut arzi diisiiyor

Ulke genelinde oldugu gibi li¢ biyiik ildeki satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina oranlari
diismiistiir (Sekil 7). Gegen aya gére satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani istanbul'da 5,2
puan, Ankara’da 5,4 puan, izmir'de ise 7,3 puan azalmistir. Ocak ayinin verilerine gére bu gdsterge
istanbul’da ve izmir’de yiizde 6, Ankara’da ise yiizde 6,3 olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin lg blyk ildeki detayl analizi bu illerde de
gecen aya kiyasla hem satilik konut sayisinin hem de satilan konut sayisinin azaldigini gostermektedir.
Satilik ilan sayisi istanbul'da yiizde 7,3 (181 binden 168 bine), Ankara'da yiizde 8,8 (65 binden 59 bine),
izmir'de ise yiizde 10,4 (57 binden 51 bine) diismistiir. Satilan konut sayisi ise bir énceki aya gore
istanbul'da yiizde 50 (20 binden 10 bine), Ankara'da yiizde 57,9 (8.869’dan 3.738’¢e), izmir'de ise yiizde
52,7 (6.538’den 3.092'ye) azalmistir.

Sekil 7: Ug biiyiik ilde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



b. Kapatilan ilanlarin yasam siireleri

Satilik kapatilan ilan yasi azaliyor

Satilik konut kapatilan ilan yasi* (Sekil 8) 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 ilan yasi li¢ biyiik ilde de azaldi

Kapatilan ilan yasi ti¢ biyiik ilde de azalmistir (Sekil 9). Onceki aya kiyasla kapatilan ilan yasi istanbul’da
8,3, Ankara’da 8,8, izmir'de ise 12,3 giin kisalmistir. Son verilere gére kapatilan ilan yasi istanbul’da
31,9, Ankara’da 25 ve izmir'de 44,7 giin olmustur.

Sekil 9: Tiirkiye genelinde ve lig biiyik ildeki satilik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farkhlk

Tablo 3 kapatilan ilan yasindaki degisimin en yiksek ve en distik oldugu 10 ili gostermektedir. Kapatilan
ilan yasl gecen aya gore bitlin bliylksehirlerde kisalmistir. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok azaldigi iller:
Eskisehir (16,9 giin), Ordu (15,1 giin), Malatya (14,2 giin), Bursa (13,9 giin) ve Konya’dir (13,5 giin). Ote
yandan, istanbul (8,3 giin), Balikesir (7,9 giin), Aydin (7,8 giin), Adana (6,8 giin) ve Diyarbakir (1,7 giin)
kapatilan ilan yasinin en az azaldigi iller olmustur.

AAayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.



Tablo 3: Bir 6nceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller — Ocak
2022

iller §at|I|k Konut Kapanan S.atl|lk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Aralik 2021 llan Yasi, Ocak 2022 (Giin)
Tirkiye Ortalamasi 45,8 35,6 -10,2
Eskisehir 56,8 39,9 -16,9
Ordu 56,4 41,2 -15,1
Malatya 40,6 26,4 -14,2
Bursa 50,3 36,4 -13,9
Konya 46,6 33,1 -13,5
istanbul 40,2 31,9 -8,3
Balikesir 58,3 50,5 -7,9
Aydin 52,4 44,6 -7,8
Adana 29,9 23,2 -6,8
Diyarbakir 20,8 19,1 -1,7

Kaynak: sahibinden.com, Betam

- izmir ilgelerinde satilik konut fiyatlari

ilce diizeyindeki satis fiyati artis hizlarinda biiyiik farkhlk fiyatlan

Satilik konut piyasasi Ocak ayl raporumuzun 6zgiin konusu izmir'in ilgelerinde son bir yilda satis
fiyatlarindaki gelismelerdir. Onceki raporlarimizda istanbul ve Ankara ilcelerinde konut fiyat artislari
arasinda biyiik farkliliklar oldugunu gérmiistiik. izmir ilcelerinde de son bir yilda konut satis fiyat
artislari arasinda istanbul ve Ankara’da gorildiigi gibi biiyiik farkliliklarin oldugu gériilmektedir.

Bu farkliliklari ele almadan &nce izmir’deki satis fiyati artislarinin seyrini hatirlatmak faydali olacaktir.
Sekil 10 izmir’de 2018 Eyliil'den itibaren hesaplanan satis fiyatindaki yillik artis oranini géstermektedir.
Buna gore, satis fiyatlarindaki yillik artis orani 2018 Eyliil-2019 Ekim arasinda strekli diismus, 2019
Kasim-2020 Aralik arasinda ise siirekli yikselmistir. Takip eden dénemde 2021 Eyliil'e kadar satis
fiyatlarinin artis orani ylizde 37 civarinda diizeyinde yatay seyretmistir. Bu tarihten sonra hizlanarak
ylkselen satis fiyatlarindaki yillik artis orani 2022 Ocak ayinda yiizde 94’e ulasmistir.



Sekil 10: izmir'de yillik satis fiyati artis orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

izmir genelinde satilik konut fiyatlarindaki yillik artis yiiksek bir orana ulasmis olsa da ilce diizeyindeki
satis fiyatlar 6nemli 6lctide farklilik géstermistir®. Tablo 3, izmir’in ilgelerinde son bir yilda ortaya ¢ikan
satis fiyati artis oranlarini géstermektedir. Son bir yilda en yiiksek artisin gerceklestigi ilce Seferihisar
(ybzde 136,3) olurken, Seferihisar’i, sirasiyla, Karaburun (ytzde 131,6), Dikili (ylizde 124,7), Aliaga
(ylizde 120,3) ve Cesme (yiizde 118,4) takip etmektedir. Ote yandan, en disik satis fiyatl artisi
Bayrakl’'da (ylizde 61,1) goriilmekte, sirasiyla, Odemis (yiizde 66,6), Tire (ylizde 69,1), Konak (yiizde
73,5) ve Karabaglar (ylizde 75,9) en disuk satis fiyat artislarinin gergeklestigi ilceler olmustur.

Son bir yilda TUFE’nin yaklasik yiizde 49 arttigi dikkate alindiginda enflasyondan arindiriimis satis
fiyatlarinin tiim ilcelerde yiikseldigi gériilmektedir. Buna gére, izmir’in ilgelerindeki reel satis fiyati artis
orani ylizde 12 ve ylizde 87 arasinda degismektedir.

Tablo 3 ayrica izmir'in ilgeleri arasinda ortalama satig fiyatlari farklilasmasi hakkinda da bir fikir
vermektedir. 2022 Ocak itibariyla ortalama satilik m? fiyatinin en yiiksek oldugu g ilce sirasiyla Cesme
(29.264 TL), Giizelbahge (18.333 TL) ve Urla’dir (18.055 TL). En diisiik satilik m? fiyati ise Odemis (4.166
TL), Bayindir (4.466 TL) ve Tire’de (4.618 TL) ilgelerinde gozlemlenmektedir.

5 Beydag, Kinik ve Kiraz ilcelerinde gézlem sayisi yetersiz oldugundan bu ilcelerde fiyat degisimi
hesaplanamamistir.

10



Tablo 3: ilge diizeyinde bir 6nceki yilin ayni aya goére satis fiyati artis oranlar — 2022 Ocak

ilge 2021 Oc.ak satis m? 2022 Oca.k kiralik m? YI‘|‘|.I|(. satig fiyati
fiyat fiyat degisim orani (%)
Seferihisar 4655 11000 136,3
Karaburun 5577 12916 131,6
Dikili 4278 9615 124,7
Aliaga 3167 6975 120,3
Cesme 13400 29264 118,4
Foca 6061 13125 116,6
Menderes 5152 10909 111,8
Torbali 2500 5242 109,7
Cigli 3667 7650 108,6
Urla 8750 18055 106,3
Menemen 3162 6521 106,2
Bayindir 2185 4466 104,4
Glizelbahge 9091 18333 101,7
Narlidere 8333 16666 100,0
Bergama 2516 5000 98,7
Gaziemir 5357 10223 90,8
Karsiyaka 5493 10416 89,6
Buca 3601 6766 87,9
Bornova 5631 10454 85,7
Kemalpasa 3091 5597 81,1
Selguk 3140 5600 78,4
Balgova 4850 8625 77,8
Karabaglar 3383 5953 75,9
Konak 4062 7049 73,5
Tire 2730 4618 69,1
Odemis 2500 4166 66,6
Bayrakh 4414 7113 61,1

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 glinii yayinda olan tiim satilik konut ilanlari sayisidir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

Satilan/Top. Satilik

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

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigl ilanlarda ise kullanicilara ilani neden kapattiklarina iliskin bir anket
yapillmaktadir. Bu anketin cevaplari “sahibinden.com araciligi ile sattim”,
“sahibinden.com disinda sattim” ve “satmaktan vazgectim”dir. Bu anketi
cevaplayanlarin sayisindan “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustar. Burada elde edilen sayi satilan konut sayisinin bir gostergesi
olmaktadir.

Payda: Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Satilik konut -Kapatilan
ilan yasi (giin)

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

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 gtincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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