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Ozet

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Subat’ta yiizde 84,2
olurken, ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 30 TL'ye yikselmistir. Yillik kira artis orani istanbul'da
ylizde 112,3, Ankara'da yiizde 106,7, izmir'de ise yiizde 74 olmustur. Bu gelismeler sonucunda ortalama
kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 49 TL'ye, Ankara’da 24 TL’ye, izmir'de ise 30 TL'ye yiikselmistir.
Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari hem llke genelinde hem de Ug blyuk ilde artmistir. Kiralk
konut piyasasinda bir canhlik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin toplam kiralik
ilan sayisina orani gectigimiz aya gére iilke genelinde ve istanbul’da artarken, Ankara’da ve izmir'de
dismistr.

Bu ayki raporumuzun 6zgiin konusunu olusturan izmir’in ilgelerindeki kira fiyati artis oranlari en yiiksek
artisin Urla’da (ylizde 110), en disiik artisin ise Odemis’te (ylizde 32,1) oldugunu géstermektedir.
Selguk (ylzde 107,7), Aliaga (ylzde 100) ve Bergama (ylzde 98) en yiksek kira fiyati artislarinin
gorildagi ilceler olurken, Cigli (ylizde 51,9), Bayrakh (ylzde 49,5) ve Foga (ylizde 45,6) en diistk kira
fiyati artislarinin goértldigu ilceler olmustur.



Kiralik Konut Piyasasi

I- Kiralama Fiyatlari Analizi

Kira fiyatlari artmaya devam ediyor

Ulke genelindeki ortalama kira fiyatlarinin yillik artis orani Subat ayinda da yiikselmeye devam etmistir
(Sekil 1). Kira fiyatlarindaki yillk artis orani gegen aya gore 6,4 puan ylikselerek 84,2 olmustur. Boylece,
gecen yilin ayni déneminde 16,3 TL olan Turkiye geneli ortalama m? kira fiyati 30 TL'ye ulagmustir.

Sekil 1: Turkiye ve li¢ biiyiik ilde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)

100,0

60,0

20
20
20
20
20
20
20
20
20
2019
20
20
20
20
20
20
20;
T 2020

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde kira fiyatlarinin artis hizi yiikseliyor

Subat ayinda U¢ biyik ildeki kiralik ilan m? fiyatlarindaki yillik artis oranlar da yiikselmistir (Sekil 1).
Cari kira fiyatlarindaki yillik artis orani gegen aya gore istanbul’da 14,6 puan, Ankara’da 24,7 puan,
izmir'de ise 12 puan artmistir. Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 112,3, Ankara’da yiizde 106,7,
izmir'de ise yiizde 74 olmustur. Béylece, ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 49 TLye,
Ankara’da 24 Tl'ye, izmir'de ise 30 TL'ye yiikselmistir.

Biyiiksehirlerde yillik kira artislarinda farklilasma

Subat ayinda yillik ortalama kira artisi Glke genelinde ylzde 84,2 olurken, biyiksehirlerdeki cari kira
artis hizlan farklilik géstermektedir (Tablo 1). En yliksek yillik kira artisinin géraldtgi iller Antalya
(yuzde 122), istanbul (ylizde 112,3), Ankara (yiizde 106,7), Mersin (yiizde 98,2) ve Kocaeli’dir (ylizde
88,1). En dislik kira artisinin gortldigu iller ise Denizli (yuzde 35,8), Trabzon (ylizde 34,5), Van (ylzde
33,6), Mardin (ytzde 31,6) ve Kahramanmaras'tir (ylizde 20).

Subat ayinda TUFE yillik artis orani yiizde 54,4 olmustur. En diisiik kira artis oranlari hesaplanan bes
blyliksehirdeki yillik kira artis oraninin yillik enflasyon oranindan distik olmasi dikkat cekmektedir.
Dolayisiyla, bu illerdeki konutlarin ortalama kira getirileri reel anlamda deger kaybetmistir.



Tablo 1: Yillik kira artislarinin en yiiksek ve en diisiik oldugu iller — 2022 Subat
iller Subat 2021 m? Fiyati Subat 2022 m? Fiyati Yillrk Cari(lﬁ/ir)a Artislan

Tlrkiye Ortalamasi 16,3 30,0 84,0
Antalya 16,7 37,0
istanbul 23,1 49,0
Ankara 11,6 24,0
Mersin 12,1 24,0
Kocaeli 10,1 19,0

Denizli 11,8 16,0 35,8

Trabzon 8,2 11,0 34,5

Van 10,5 14,0 33,6

Mardin 7,6 10,0 31,6

Kahramanmaras 11,7 14,0 20,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira artis hizi iilke genelinde degismedi

Ulke genelinde TUFE enflasyonundan arindirilmis (reel) kira fiyatlarinin® yillik artis hizi Subat ayinda
neredeyse sabit kalmistir (Sekil 2). Son verilere gore, yillik reel kira artis hizi gegcen aya gore 0,4 puan
azalarak yiizde 19,2 olmustur.

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

Reel kira artis hizi bir miktar gerilese de reel kira fiyati gecen aya gore yukselmistir (Sekil 3). Reel kira
fiyatlarindaki bu yiikseliste aylik kira fiyati artis oraninin (ytzde 7,1) aylk enflasyon artis oranindan
(ylzde 4,8) yuksek olmasi etkili olmustur. Reel kira fiyati endeksi gecen aya kiyasla 2 puan ylikselerek
92 olmustur. Bu sonuca gore reel kira fiyatlan 2017 Eylal’deki referans seviyesine kiyasla 8 puan
duslktar.

1Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den buiyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans doneme kiyasla yikseldigini (distiiglinii) géstermektedir.



Sekil 3: Turkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira artis hizi iig biiyliksehirde yiikseldi

Yillik reel kira artis orani Ug¢ buyuk ilde de ylkselmistir (Sekil 4). Reel kira fiyatlarindaki yillik artis hizi
gecen aya gore Istanbul’da 5,2 puan, Ankara’da 11,3 puan, izmir'de ise 4,3 puan yiikselmistir. Son
verilere goére reel kira fiyatlari gecen yilin ayni ayina gére istanbul’da yiizde 42,6, Ankara’da yiizde 33,3,
izmir'de ise yiizde 14,9 oraninda artmistir. Bu gelismeler reel kira endeksi referans dénemimiz olan
2017 Eylil’e kiyasla istanbul’da 22,6 puan, Ankara’da 14,7 puan yiiksek oldugunu, izmir'de ise 6,6 puan
distk oldugunu gostermektedir (Sekil 5).

Sekil 4: Ug biiyiik ilde reel kira fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



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

Il- Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi

a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina oranina gore analiz

Kiralik konut arzi diisiiyor

Sekil 6-sol panel kiralik konut piyasasindaki bir canlilik géstergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut
sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranini géstermektedir?. 2021 Ekim-Aralik déneminde diisen bu
oran 6nceki ay bir miktar ylikselmisti. Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani Subat ayinda
1 puan yiikselerek ylizde 25,5 olmustur.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin detaylari hem kiralik
konut sayisinin hem de kiralanan konut sayisinin diistiigiinii gdstermektedir (Sekil 6-sag panel). Onceki
aya kiyasla, kiralik ilan sayisi ylizde 6,7 (191 binden 178 bine), kiralanan konut sayisi ise yizde 3,1 (47
binden 45 bine) gerilemistir.

2 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.



Sekil 6: Turkiye genelinde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%) (sol panel),
kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet) (sag panel)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina istanbul’da yiikseldi

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani, istanbul’da artarken, Ankara’da ve izmir'de
azalmistir (Sekil 7). Bu oran Subat’ta istanbul’da 1,8 puan yiikselmis, Ankara’da 0,2 puan, izmir'de ise
0,5 puan azalmistir. Son verilere gore kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da
ylzde 25,7, Ankara’da yiizde 23, izmir'de ise yiizde 21,2 olmustur.

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

Subat ayina ait veriler kiralik konut arzinin lg¢ buylk ilde dastigini, kiralanan konut sayisinin
istanbul’da arttigini, Ankara’da ve izmir'de ise azaldigini géstermektedir (Sekil 8). Kiralik ilan sayisi
dnceki aya gore istanbul'da yiizde 5,1 (59 binden 56 bine), Ankara'da yiizde 5,8 (16 binden 15 bine),
izmir'de ise yilizde 0,4 (17.709’dan 17.644’e) gerilemistir. Ote yandan kiralanan konut sayisi bir 6nceki
aya gore istanbul'da yiizde 2,1 (14.121’den 14.420) artmis, Ankara’da yiizde 6,6 (3.731’den 3.483’¢e),
izmir'de ise yiizde 2,8 (3.858'den 3.749’a) azalmistir.
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Sekil 8: Ug biiyiik ildeki kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Kiralik ilan yasi uzadi

Kiralik konut kapatilan ilan yasi® ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan kiralik konut ilanlarinin yayinda

kalma sirelerini toplar ve o ay, kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina béler. Kiralik konut

kapatilanilan yasi, kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger 6l¢tti

olarak dustintilmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun stire ilanda kaldiklarini ve daha

zor ya da yavas kiralandiklarina isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizh

kiralandiklarini goéstermektedir. Diger ifadeyle ilan yasinin kisalmasi piyasa canliiginin bir diger

gostergesidir.

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

kapatilan ilan yasi ilke genelinde (1,1 giin), istanbul’da (0,6 giin) ve izmir'de (2,4 giin) yiikselmis,

Ankara’da (0,1 gin) ise neredeyse degismemistir (Sekil 6). Kiralik konut kapatilan ilan yasi Ulke
genelinde 18,1 giin, istanbul’da 15,4 giin, Ankara’da 17,8 giin, izmir'de ise 21 giin olmustur. Bu
rakamlar piyasadaki kiralik konutlarin istanbul’da oldukca hizli izmir’de ise nispeten yavas kiralandigini

gostermektedir.

3Ayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.



Sekil 9: Kiralik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farklihklar
Tablo 2 gegen aya gore kapatilan kiralk ilan yasinin en ¢ok arttigi ve en cok azaldigi 10 ili

gostermektedir. Kapatilan ilan yasinda en yiksek artislarin gorildugu iller Malatya (3,7 giin), Kocaeli
(2,6 giin), Konya (2,5 giin), izmir (2,4 giin) ve Sakarya (2,3 giin) olmustur. Ankara (0,1 giin) ise kiralk
kapatilan ilan yasinin en az arttig1 il olmustur. Kapatilan ilan yasi sadece dort blyik sehirde azalmistir.
Bu buiylksehirler Sanhurfa ve Aydin (0,4 glin), Tekirdag (0,6 glin) ve Adana’dir (1,5 giin).

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller — 2022
Subat

iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
Ocak 2022 Subat 2022 (Giin)

Tarkiye Ortalamasi 17,1 18,1 1,1
Malatya 17,2 20,9 3,7
Kocaeli 15,4 18,1 2,6
Konya 15,2 17,7 2,5
izmir 18,5 21,0 2,4
Sakarya 15,2 17,4 2,3
Ankara 17,7 17,8 0,1
Sanliurfa 20,1 19,7 -0,4
Aydin 21,0 20,6 -0,4
Tekirdag 17,6 17,0 -0,6
Adana 18,3 16,8 -1,5

Kaynak: sahibinden.com, Betam



- izmir ilelerinde kiralik konut fiyatlari

ilge diizeyindeki kira fiyati artis hizlarinda biiyiik farkhilik

Kirallk konut piyasasi Subat ayi raporumuzun 6zgiin konusu izmir'in ilcelerinde son bir yilda
gézlemlenen kira fiyatlarindaki gelismelerdir. Gecen ayki raporumuzda izmir’in ilcelerindeki satilik
konut fiyatlarini incelemis ve blyuk farkliliklar oldugunu gérmistik. Bu ilimizin ilgelerindeki kira
fiyatlarinda da son bir yilda biytk farkliliklar goriilmektedir.

Bu farkliliklari ele almadan énce izmir’deki kira fiyati artislarinin seyrini hatirlatmak faydal olacaktir.
Sekil 10 izmir'de 2018 Eyliil'den itibaren hesaplanan kira fiyatindaki yillik artis oranini géstermektedir.
Buna gore, kira fiyatlarindaki yillik artis orani 2018 Eyliil-2019 Eylil arasinda siirekli diisms, takip eden
dénemde ise neredeyse siirekli artmistir. izmir'deki ortalama kira artis hizi 2021-Nisan’dan itibaren
daha belirgin hale gelmistir. Subat verilerine gére izmir'de yillik ortalama kira artis orani yiizde 74'tir.

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

izmir genelinde kiralik konut fiyatlarindaki yillik artis yiiksek bir orana ulasirken, kira fiyat artislari ilge
diizeyinde 6nemli 6l¢lide farkhlik géstermektedir. Son bir yilda en yilksek artisin gerceklestigi ilce Urla
(yUzde 110) olurken, Urla’yi, sirasiyla, Selcuk (ylzde 107,7), Aliaga (ylizde 100), Bergama (ylzde 98) ve
Narlidere (yiizde 94,3) takip etmektedir (Tablo 3). Ote yandan, en diisiik kira fiyati artisi Odemis’te
(yUzde 32,1) gorulmds, sirasiyla, Foga (ylizde 45,6), Bayrakh (ytzde 49,5), Cigli (ylizde 51,9) ve Tire
(ylzde 55,8) en dustik kira fiyat artislarinin gerceklestigi ilceler olmustur.

Son bir yilda llke genelindeki enflasyon oraninin yaklasik yizde 54 oldugu dikkate alindiginda
enflasyondan arindiriimis reel kira fiyatlarinin Cigli, Bayrakl, Foga ve Odemis’te diistigii, diger ilcelerde
ise ylikseldigi gortilmektedir.

Tablo 3 ayrica izmir’in ilceleri arasinda ortalama kira fiyatlari farklilasmasi hakkinda da bir fikir

vermektedir. 2022 Subat itibariyla ortalama kiralik m? fiyatinin en yiiksek oldugu i ilce sirasiyla Urla
(60 TL), Giizelbahce (53 TL) ve Narlidere’dir (46 TL). En diisiik kiralik m? fiyati ise Odemis (11 TL), Tire
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(15 TL), Kemalpasa, Torbali ve Bergama (18 TL) ilcelerinde gézlemlenmektedir.

Tablo 3: ilge diizeyinde bir 6nceki yilin ayni aya gore kira fiyati artis oranlari — 2022 Subat

lce 2021 Sub.at kirallk m? | 2022 Sub:‘:\t kiralik m? Y[|!l|.( kira fiyati
fiyat fiyat degisim orani (%)
Urla 28,6 60,0 110,0
Glizelbahge 30,8 53,0 71,9
Narlidere 23,7 46,0 94,3
Balgova 19,2 36,0 87,2
Focga 24,7 36,0 45,6
Karsiyaka 20,6 33,0 60,3
Cigli 21,7 33,0 51,9
Seferihisar 18,0 31,0 72,2
Bornova 18,9 31,0 64,1
Konak 19,2 31,0 61,2
Buca 16,7 30,0 80,0
Gaziemir 17,8 28,0 57,5
Menderes 16,8 27,0 60,3
Aliaga 12,5 25,0 100,0
Menemen 13,6 25,0 83,8
Bayrakli 15,4 23,0 49,5
Selguk 10,6 22,0 107,7
Karabaglar 13,2 22,0 67,3
Bergama 9,1 18,0 98,0
Torbali 10,0 18,0 80,0
Kemalpasa 11,4 18,0 57,5
Tire 9,6 15,0 55,8
Odemis 8,3 11,0 32,1

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Acgiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
Emlak Endeksinden uretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

Kiralik m? fiyat Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatali girilen ilan fiyatlari
temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare verisi lizerinden temizlik
yapilmaktadir.)

. Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim kiralik konut ilanlari sayilmaktadir.

Kiralik adet

ilan sayilari tekillestirilmistir.

Kiralanan/ Top. Kiralik

Pay:(Kiralanan) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o
ayki kiralik konut kategorisindeki “ilan kiralamaktan vazgectim yiizdesi”)
Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlardan ise “kiralamaktan vazgegtim” secilmis olanlar
distlmustar.

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

Kiralik konut -Kapatilan
ilan yasi (gtin)

ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis kiralik konut ilanlarinin (hala kapali
olmal) yayinda kaldigi giin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem seciminde “ceyrekler arasi agiklik” yontemi
kullanilmaktadir.

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 hazirlanmstir.
Rapor igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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