sahibinden.com BETAM

sahibindex Kiralik Konut Piyasasi Gorinimu

Kiralik konut talebi ve kira fiyatlari artiyor

Nisan 2022



ICINDEKILER

Kiralik Konut Piyasasi

I. Kiralama Fiyatlari Analizi
Il. Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi
a. Kiralik konut arzi
b. Kiralik konut talebi
c. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina oranina gore analiz
d. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

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.



sahibindex
Kiralik Konut

Piyasasi
Gorunumu

Nisan 2022

KiRALIK KONUT TALEBI VE KiRA FiYATLARI ARTIYOR

Ozet

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Mart’ta yiizde 123,5
olurken, ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 37,7 TL'ye yikselmistir. Yillik kira artis orani istanbul'da
ylizde 126,5, Ankara'da yiizde 116,1, izmir'de ise yizde 82,8 olmustur. Bu gelismeler sonucunda
ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 53,9 TL’ye, Ankara’da 25,9 TL'ye, izmir'de ise 32,5
TL’ye yiikselmistir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari hem llke genelinde hem de Ug biyik
ilde artmistir. Kiralik konut piyasasinda bir canlilik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut
sayisinin toplam kiralik ilan sayisina orani gectigimiz aya gore llke genelinde ve Ug¢ biyik ilde
yukselmistir.

Bu aydan itibaren Ulke genelindeki kiralik konut talebine iliskin yeni bir gostergeyi raporlarimiza
ekliyoruz. Talep gostergesi olarak adlandirdigimiz bu gosterge farkl talep metriklerinden olusmaktadir.
Bu gostergeye gore kiralik konut talebi gecen aya gore ylzde 16,6 artmistir.



Kiralik Konut Piyasasi

I- Kira Fiyatlari Analizi

Kira fiyatlari artmaya devam ediyor

Ulke genelindeki ortalama kira fiyatlarinin yillik artis orani Mart ayinda da yiikselmeye devam etmistir
(Sekil 1). Kira fiyatlarindaki yillik artis orani gecen aya gore 39,4 puan yikselerek 123,5 olmustur.
Boylece, gecen yilin ayni déneminde 16,9 TL olan Turkiye geneli ortalama m? kira fiyati 37,7 TL'ye
ulagmistir.

Sekil 1: Turkiye ve li¢ biiyiik ilde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde kira fiyatlarinin artis hizi yiikseliyor

Mart ayinda ti¢ biyiik ildeki kiralik ilan m?fiyatlarindaki yillik artis oranlari da yiikselmistir (Sekil 1). Cari
kira fiyatlarindaki yillik artis orani gegen aya goére istanbul’da 14,1 puan, Ankara’da 9,4 puan, izmir'de
ise 8,8 puan artmistir. Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 126,5, Ankara’da yiizde 116,1, izmir'de
ise ylizde 82,8 olmustur. Boylece, ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 53,9 TL'ye,
Ankara’da 25,9 TLye, izmir'de ise 32,5 TL'ye yiikselmistir.

Biiyiiksehirlerde yillik kira artislarinda farklilasma

Mart ayinda yillik ortalama kira artisi Glke genelinde yiizde 123,5 olurken, biylksehirlerdeki cari kira
artis hizlan farklilik géstermektedir (Tablo 1). En yliksek yillik kira artisinin goéraldtgi iller Antalya
(yuizde 166,6), istanbul (yiizde 126,5), Mersin (yiizde 117,5), Ankara (yiizde 116,1) ve Kocaeli’dir (yiizde
100,3). En dusuk kira artisinin goéruldigu iller ise Trabzon (ylizde 48,2), Van (ylizde 46,5), Malatya
(ylUzde 43,5), Kahramanmaras (ytizde 36,9) ve Mardin’dir (ylzde 36).

En disik kira artislarinin hesaplandigi illerdeki yillik kira artis oranlari Mart ayinda da yillik TUFE artis
oranindan (yltzde 61,1) dusik kalmistir.



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

Tlrkiye Ortalamasi 16,9 37,7 123,5
Antalya 17,7 47,1
istanbul 23,8 53,9
Mersin 12,8 27,8
Ankara 12,0 25,9
Kocaeli 10,5 21,0

Trabzon 8,1 12,0 48,2

Van 11,0 16,1 46,5

Malatya 8,1 11,6 43,5

Kahramanmaras 11,4 15,5 36,9

Mardin 8,3 11,3 36,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira artisinda hizli yiikselis
Ulke genelinde TUFE enflasyonundan arindiriimis (reel) kira fiyatlarinin® yillik artis hizi, gectigimiz iki

aydaki yatay seyrin ardindan yikselmistir (Sekil 2). Son verilere gére yillik reel kira artis hizi gecen aya

gore 19,5 puan artarak ylizde 38,7 olmustur.

Sekil 2: Turkiye reel kira fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Reel kira artis hizindaki bu yikselisle reel kira fiyati gecen aya gore artmistir (Sekil 3). Reel kira fiyati

endeksi gecen aya kiyasla 17,7 puan yukselerek 109,7 olmustur. Bu sonuca gore reel kira fiyatlari 2017

Eylil'deki referans seviyesine kiyasla 9,7 puan yiksektir.

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 istanbul’da yiikseldi, Ankara’da ve izmir’de degismedi

Yillik reel kira artis orani istanbul’da yiikselirken, Ankara’da ve izmir’de neredeyse sabit kalmistir (Sekil
4). Reel kira fiyatlarindaki yillik artis hizi gecen aya gére istanbul’da 4 puan, Ankara’da 0,3 puan,
izmir'de ise 0,2 puan yiikselmistir. Son verilere gére reel kira fiyatlari gecen yilin ayni ayina gére
istanbul’da yiizde 46,6, Ankara’da yiizde 33,6, izmir’de ise yiizde 15,1 oraninda daha yiiksektir. Bu
gelismeler reel kira endeksi referans dénemimiz olan 2017 Eyliil’e kiyasla istanbul’da 28,7 puan,
Ankara’da 17,4 puan yiiksek oldugunu, izmir'de ise 4,6 puan diisiik oldugunu géstermektedir (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

- Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi

a) Kiralik konut arzi

Konut arzi 6nceki aylardaki seyrine devam ediyor

Sekil 6, Ulke genelinde ve (g blylksehirde kiralik konut arzinin 6lgiti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut ilan sayisi gecen aya kiyasla llke genelinde yizde 0,6
(178 binden 177 bine), istanbul'da yiizde 1,8 (56 binden 55 bine), Ankara'da yiizde 0,2 (15.167’den
15.142’ye) azalmis, izmir'de ise yiizde 5,6 (18 binden 19 bine) yiikselmistir. Subat ayinin diger aylara

gore daha kisa oldugu goz éniinde bulundurulmalidir.

Sekil 6: Turkiye ve iig biiyiik ilde satilik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



b) Kiralik konut talebi

Konut talebi yiikseliyor

Onceki raporlarda konut talebini incelerken kullandigimiz “kiralik konut sayisinin toplam kiralik ilan
sayisina orani” ile “kapatilan ilan yasi” verilerine ek olarak bu ay itibariyla “talep gostergesi” olarak
adlandirdigimiz yeni bir gostergeyi kiralik konut piyasasi canlilik analizine ekliyoruz.

Yeni gosterge, 6 farkli verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur: ilanlarin gériintilenme sayisi, ilanlarin
favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gdnderilen toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi
Uzerinden yapilan toplam telefon aramasi sayisi, Google Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil
ve web platformlarinda kiralik emlak kategorisine ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintiileme sayilari.

Konut talebinin yeni gostergesi olusturulurken bu serilerin agirlikli ortalamasi alinmis ve olusturulan
gostergenin 2020 Subat ayindaki degeri 100'e esitlenmistir. Dolayisiyla, bu gostergenin 100 degeri 2020
Subat'taki? konut talebini gésterirken, bu géstergenin yiikselmesi konut talebinin arttigini, diismesi ise
konut talebinin azaldigini belirtmektedir. Artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne dlglide degistigi
hakkinda bilgi vermektedir. Sekil 7 (ilke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini géstermektedir.

Sekil 7: Talep gostergesi (2020 Subat=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Pandemivakalarinin ortaya ciktigi Mart ve Nisan 2020’de kiralik konut talebi yaklasik ylizde 30 oraninda
dismdis, ardindan artisa gecerek 2020 Haziran'da neredeyse 2 katina ¢ikmis ve bu yiksek talep Eyll
ayina kadar devam etmistir. Yaz aylarindaki kiralik konut talebinde gorilen bu yiksek artista pandemi
ile birlikte gelen sehirden uzak yasama ihtiyacinin etkisi oldugunu disliniiyoruz. Dolayisiyla, kiralk
konut talebinde yaz aylarinda daha yiiksek bir talep gortlmektedir. 2020 yaz déneminde goriilen
ylksek talep Ekim ayinda da devam etmis ancak 2021 Mayis ayina kadar olan donemde kiralik konut
talebinde belirgin bir degisim gorilmemistir.

Ote yandan 2021 Haziran-Eyliil arasinda kiralik konut talebinde ¢ok yiiksek bir artis gériilmiistiir. Talep
gostergesi 2021 Mayis ayinda 150 seviyesindeyken Eyliil ayinda 277,6’ya ylikselmistir. Bu dort aylik
dénemde neredeyse 2 kat ylikselen konut talebinde tayinlerin yaninda Universitelerde ylz ylze
egitimin baslamasinin etkili oldugunu diisiiniiyoruz. Ogrencilerin kampiiste egitim gérmeye baslayacak

2 Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
doénemde hesaplanmistir.



olmalari liniversite 6grencilerinin de kiralik konut talep etmelerine sebep olmustur. Hem tayin olacak
¢alisanlarin hem de Universite 6grencilerinin kiralik konut taleplerinin bir araya gelmesiyle talep
goOstergesi en yliksek seviyesine ulasmistir.

Eyliil ayindan sonra diisen talep gostergesinde 2021 Kasim-2022 Ocak doneminde bir miktar canlanma
gOrulmuistir. Kasim’da 142 olan talep gostergesi Ocak’ta 159’4 ylikselmistir. Kiralik konut talebi Subat
ayinda blyiik bir degisim gostermemis, Mart ayinda ise 6nemli bir oranda artmistir. Nitekim Subat’ta
155,2 olan kiralik konut talep gostergesi Mart’ta 181’e yiikselmistir. Boylece kiralik konut talebi gecen
aya gore ylizde 16,6 artmistir. Piyasa reel kira fiyatlarinda son iki ayda meydana gelen artislara ragmen
kiralik konut talebinin Mart ayinda énemli olglide artmis olmasi dikkat cekmektedir. Bu baglamda
kiralik konut talebinin Nisan ve takip eden aylarda nasil seyredecegi 6nem kazanmistir.

c. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina oranina goére analiz

Kiralik konut arzi diisiiyor

Sekil 8-sol panel kiralik konut piyasasindaki bir canlilik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut
sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranini géstermektedir®. 2021 Ekim-Aralik déneminde diisen bu
oran, Ocak ayindan itibaren ylikselise ge¢mistir. Bu ylkselis Mart ayinda da devam etmistir. Kiralanan
konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani Mart ayinda 2 puan yiikselerek ylizde 27,4 olmustur.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin detaylari kiralik konut
sayisinin azaldigini, kiralanan konut sayisinin ise yiikseldigini gdstermektedir (Sekil 8-sag panel). Onceki
aya kiyasla, kiralik ilan sayisi ylizde 0,6 (178 binden 177 bine) azalmis, kiralanan konut sayisi ise ylizde
6,7 (45 binden 48 bine) artmistir.

Sekil 8: Turrkiye 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 orani ii¢ biiyik ilde yiikseldi

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani tg¢ biyik ilde yikselmistir (Sekil 9). Bu oran Mart’ta
istanbul’da 1,3 puan, Ankara’da 3,4 puan, izmir'de ise 1,3 puan artmistir. Son verilere gore kiralanan
konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da yiizde 27, Ankara’da yiizde 26,4, izmir'de ise yiizde
22,5 olmustur.

3 Detaylar icin kutu aciklamalara bakiniz.



Sekil 9: Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Mart ayina ait veriler kiralik konut arzinin istanbul’da ve Ankara’da diiserken, izmir'de yiikseldigini,
kiralanan konut sayisinin ise Ug buyuk ilde arttigini gostermektedir (Sekil 10). Kiralk ilan sayisi 6nceki
aya gore istanbul'da yiizde 1,8 (56 binden 55 bine), Ankara'da yiizde 0,2 (15.167’den 15.142’ye)
azalmis, izmir'de ise yiizde 5,6 (18 binden 19 bine) artmistir. Ote yandan kiralanan konut sayisi bir
dnceki aya gore istanbul'da yiizde 7,1 (14 binden 15 bine), Ankara’da yiizde 14,6 (3.483’ten 3.991’e),
izmir'de ise ylizde 14,8 (3.749’dan 4.304’e) yiikselmistir.

Sekil 10: Ug biiyiik ildeki kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



d. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Kiralik ilan yasi kisaldi

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 bdéler. Kiralik konut
kapatilanilan yasi, kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger olciti
olarak distnilmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun siire ilanda kaldiklarini ve daha
zor ya da yavas kiralandiklarina isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizh
kiralandiklarini gostermektedir. Diger ifadeyle ilan yasinin kisalmasi piyasa canlili§inin bir diger
gostergesidir.

Sekil 11, kiralik konut piyasasindaki canliligi 6lgmek icin kullandigimiz kiralik konut kapatilan ilan yasinin
Ulke genelinde ve li¢ biylk ildeki seyrini gdstermektedir. Kapatilan ilan yasi gecen aya gore Ulke
genelinde 1 giin, istanbul’da 0,7 giin, Ankara’da 0,2 giin, izmir'de ise 0,7 giin kisalmistir. Kiralik konut
kapatilan ilan yasi {ilke genelinde 17,2 giin, istanbul’da 14,6 giin, Ankara’da 17,6 giin, izmir'de ise 20,3
giin olmustur. Bu rakamlar piyasadaki kiralik konutlarin istanbul’da oldukga hizli izmir'de ise nispeten

yavas kiralandigini gostermektedir.

Sekil 11: Kiralik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Bilyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farkhliklar
Tablo 2, gecen aya gore kapatilan kiralik ilan yasinin en cok arttigi ve en cok azaldigi 10 il

gostermektedir. Kapatilan ilan yasi gecen aya gore sadece Denizli (0,6 giin) ve Adana’da (0,2 gtin) sinirli
bir artis gbstermistir. Samsun’da ve Van’da kapatilan ilan yasi degismezken Ankara (0,2 giin), Aydin (2,8
glin), Kahramanmaras (3,2 giin), Mardin (3,3 giin), Konya (3,5 giin) ve Diyarbakir (4,8 giin) kapatilan
ilan yasinin en ¢ok azaldig1 biylksehirler olmustur. Bu sonugclar neredeyse tim biyiik sehirlerde kiralik
konut piyasasinin gecen aya gore bir miktar canlandigini ima etmektedir.

4Aayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller — 2022

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

Tlrkiye Ortalamasi 18,1 17,2 -1,0

Denizli 18,6 19,2 0,6

Adana 16,8 17,0 0,2

Samsun 19,4 19,5 0,0

Van 18,0 18,0 0,0

Ankara 17,8 17,6 -0,2

Aydin 20,6 17,8 -2,8

Kahramanmaras 19,8 16,5 -3,2

Mardin 26,7 23,4 -3,3

Konya 17,7 14,2 -3,5

Diyarbakir 18,0 13,2 -4,8

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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