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KiRA FiYATLARI ARTMAYA DEVAM EDIiYOR

Ozet

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Nisan ayinda yiizde 182,7
olurken ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 48,5 TL'ye yiikselmistir. Yillik kira artis orani istanbul'da
ylizde 140, Ankara'da yiizde 133,9, izmir'de ise yiizde 110,8 olmustur. Bu gelismeler sonucunda
ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 60 TL’ye, Ankara’da 29 TL’ye, izmir'de ise 38,3 TL'ye
yikselmistir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari hem dlke genelinde hem de Ug byik ilde
artmistir. ilk kez gecen ay yayinladigimiz kiralik konut talep géstergesi gecen aya kiyasla yiizde 6 geride
olmasina ragmen talep halen glicll bir seviyededir. Kiralik konut arzini 6lgtigiimiiz kiralik ilan sayisi ise
tilke genelinde, istanbul’da ve Ankara’da diiserken, izmir'de yiikselmistir. Bununla birlikte, kiralik
ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gésteren kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina orani
da gectigimiz aya gore (lke genelinde ve {i¢ blylk ilde dlismistir. Kiralik ilanlarin ne kadar siire yayinda
kaldigini 6lgen kapatilan kiralik ilan yasi hem (lke genelinde hem de (¢ blyik ilde azalmistir.



Kiralik Konut Piyasasi

I- Kira Fiyatlari Analizi

Kira fiyatlari artmaya devam ediyor

Ulke genelindeki ortalama kira fiyatlarinin yillik artis orani Nisan ayinda da yiikselmeye devam etmistir
(Sekil 1). Kira fiyatlarindaki yillik artis orani gegen aya gore 59,2 puan yikselerek yiizde 182,7 olmustur.
Boylece, gecen yilin ayni déneminde 17,1 TL olan Turkiye geneli ortalama m? kira fiyati 48,5 TL'ye
ulagmistir. Ulke genelinde ortalama kira artisinin son iki ayda olaganstii bir ivme kazanmasi dikkat
¢ekmektedir. Bu olguya asagida deginilecektir.

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

Nisan ayinda ¢ biyik ildeki kiralik ilan m? fiyatlarindaki yillik artis oranlari da yiikselmistir (Sekil 1).
Cari kira fiyatlarindaki yillik artis orani gegen aya goére istanbul’da 13,5 puan, Ankara’da 17,8 puan,
izmir'de ise 28 puan artmistir. Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 140, Ankara’da yiizde 133,9,
izmir'de ise yiizde 110,8 olmustur. Bylece, ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 60 TLye,
Ankara’da 29 Tl'ye, izmir'de ise 38,3 TL’ye yiikselmistir.

Biyiiksehirlerde yillik kira artislarinda farklilasma

Nisan ayinda yillik ortalama kira artisi tilke genelinde yiizde 182,7 olurken, bliyliksehirlerdeki cari kira
artis hizlar farklilik géstermektedir (Tablo 1). Gegtigimiz ay Antalya en yuksek artisin goraldaga il
olmustur. Bu ilimizdeki kira fiyati Mart ayina kiyasla yizde 64,2 artmis (47,1 TL'den 77,3 TL'ye),
buradaki kiralik m? fiyatindaki yillik artis orani ise bir ayda yiizde 166,6’dan yiizde 329,3’e yiikselmistir.
Farkh bir ifadeyle Nisan 2021’den Nisan 2022’ye Antalya’da ortalama kira 4 kattan fazla artmistir. Bu
artisin Tirkiye ortalama kira artisini glicli bir sekilde yukari cektigi gorilmektedir. En yliksek fiyat artisi
gorilen diger iller ise Mersin (yiizde 145,7), istanbul (yiizde 140), Ankara (yiizde 133,9) ve Kocaeli’dir
(yUzde 124,7). En duslk kira artisinin goraldiga iller Mardin (ylizde 56,2), Kahramanmaras (ylzde
55,5), Malatya (ylzde 51,4), Trabzon (ylizde 50,1) ve Van'dir (ylzde 42,8). En dislk kira artislarinin
hesaplandigi illerdeki yillik kira artis oranlari Nisan ayinda da yillik TUFE artis oranindan (yiizde 70)



disuk kalmistir.

Tablo 1: Yillik kira artiglarinin en yiiksek ve en diigiik oldugu iller — 2022 Nisan

iller Nisan 2021 m’ Fiyati Nisan 2022 m’ Fiyati Yillik Cari(lﬁ/ir)a Artislari
Tlrkiye Ortalamasi 17,1 48,5 182,7
Antalya 18,0 77,3
Mersin 13,4 33,0
istanbul 25,0 60,0
Ankara 12,4 29,0
Kocaeli 10,8 24,3
Mardin 7,4 11,5 56,2
Kahramanmaras 11,9 18,5 55,5
Malatya 8,3 12,6 51,4
Trabzon 8,3 12,5 50,1
Van 11,7 16,7 42,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira artisinda hizl yiikselis
Ulke genelinde TUFE enflasyonundan arindiriimis (reel) kira fiyatlarinin® yillik artis hizi ivmelenerek

yikselmeye devam etmistir (Sekil 2). Son verilere gore yillik reel kira artis hizi gegcen aya gore 27,6 puan
artarak ylzde 66,3 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 21,7 puan yukselerek 131,3 olmustur. Bu sonuca gore reel kira fiyatlari 2017

Eylil'deki referans seviyesine kiyasla 31,3 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 degismezken, Ankara’da ve izmir'de yiikseldi

Yillik reel kira artis orani istanbul’da neredeyse sabit kalirken, Ankara ve izmir'de yiikselmistir (Sekil 4).
Reel kira fiyatlarindaki yillik artis hizi gecen aya gére istanbul’da 0,2 puan, Ankara’da 3,1 puan, izmir'de
ise 11,2 puan yiikselmistir. Son verilere gore reel kira fiyatlari gecen yilin ayni ayina gore istanbul’da
ylizde 46,8, Ankara’da yiizde 36,8, izmir'de ise yiizde 26,3 oraninda daha yiiksektir. Bu gelismeler reel
kira endeksinin referans dénemimiz olan 2017 Eyliil’e kiyasla istanbul’da 33,4 puan, Ankara’da 21,6
puan, izmir'de ise 5,2 puan yiiksek 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

Il- Kiralik Konut Piyasasi Arz-Talep Analizi

a) Kiralik konut arzi

Konut arzi diismeye devam ediyor

Sekil 6, Ulke genelinde ve (g biylksehirde kiralik konut arzinin 6lgiti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut ilan sayisi gecen aya kiyasla llke genelinde yizde 2,8
(177 binden 172 bine), istanbul'da yiizde 4,4 (54.853’ten 52.439’a), Ankara'da yiizde 11,2 (15.142’den
13.440'a) azalirken izmir'de yiizde 3,1 (19.095’ten 19.690’a) yiikselmistir.

Sekil 6: Turkiye ve Ug¢ biiyik ilde kiralik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Kiralik konut talebi

Gigli talepte ilimli gevseme
Sekil 7 iilke genelindeki konut talebinin seyrini géstermektedir. ilk kez gecen ay yayinladigimiz konut
talebi gostergesi, 6 farkli verinin birlestiriimesiyle olusturulmustur. Bu veriler, ilanlarin goriintiilenme



sayisi, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi,
sahibinden.com uygulamasi (zerinden 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 sayilarindan olusmaktadir.

Konut talebinin yeni gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri ayri 100'e
esitlenmis diger aylardaki degerleri ise buna gore oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan bu
gostergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri hesaplanmistir. Bu
géstergenin 100 degeri 2020 Subat'taki® kiralik konut talebinin referans degeridir. Hatirlatmak
gerekirse Subat 2020 COVID-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi Mart ayinin 6ncesine denk gelmektedir ve
kiralik konut talebinin nispeten zayif oldugu bir dénemdir. Talep gostergesinin 100’Uin {izerinde olmasi
Subat 2020’ye kiyasla daha gli¢lii bir talebe, 100’(in altinda olmasi ise daha zayif bir talebe isaret
etmektedir. Sekil 7’de gorildiigi gibi pandeminin ilk iki ayina denk gelen Mart ve Nisan aylarinda kiralk
konut talebi zayiflamis ardindan dalgal bir seyir izlese de stirekli 100°tin Gzerinde kalmistir. Dolayisi ile
kiralik konut talebinin Subat 2020’ye kiyasla halen giigli bir diizeyde oldugunu belirtmek isteriz. Her
ne kadar Eyliil 2021 zirvesinin ardindan kiralik konut talebinde belirgin bir gevseme yasanmis olsa da
son aylarda gostergenin thimh bir artis egiliminde oldugu goérilmektedir. Nisan ayinda kiralik konut
talebi gostergesi Mart ayina kiyasla ylizde 6 azalarak 170,1 seviyesine gelmistir. Nisan ayindaki bu sinirli
gevsemeye ragmen son 6 aylik slire¢ dikkate alindiginda konut talebinin hala gli¢li oldugu soylenebilir.

Sekil 7: Talep gostergesi (2020 Subat=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
c. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina oranina gére analiz

Kiralik ilanlara ortalama ilgi yiiksek seyrediyor

Sekil 8-sol panel kiralik ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gésteren kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina oranini géstermektedir. Bu oranin yikselmesi ilan basina ilginin arttigi anlamina gelmektedir.
Ocak ayindan itibaren yikseliste olan bu gosterge, Nisan ayinda dismustir. Kiralanan konut sayisinin

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



kiralik ilan sayisina orani Nisan ayinda 2,1 puan diserek ylizde 25,3 olmustur.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin detaylari hem kiralik
konut sayisinin hem de kiralanan konut sayisinin azaldigini géstermektedir (Sekil 8-sag panel). Onceki
aya kiyasla, kiralik ilan sayisi yiizde 2,8 (177 binden 172 bine), kiralanan konut sayisi ise yilizde 10,4
(48.453'ten 43.434’e) azalmistir.

Sekil 8: 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 orani iig biiyiik ilde diistii

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani t¢ buyuk ilde dismustir (Sekil 9). Bu oran Nisan
ayinda istanbul’da 0,8 puan, Ankara’da 0,4 puan, izmir'de ise 2,8 puan azalmistir. Son verilere gére
kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da yiizde 26,2, Ankara’da yiizde 26, izmir'de
ise ylzde 19,8 olmustur.

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

Nisan ayi verileri kiralik konut arzinin gecen ay oldugu gibi istanbul’da ve Ankara’da diistiigiind, izmir'de
ise yukseldigini gostermektedir. Ayni donemde Ug¢ biylk ildeki kiralanan konut sayisi ise azalmistir
(Sekil 10). Kiralik ilan sayisi 6nceki aya goére istanbul'da yiizde 4,4 (54.853’ten binden 52.439’a),
Ankara'da yiizde 11,2 (15.142’den 13.440’a) azalmis, izmir'de ise yiizde 3,1 (19.095’ten 19.690’a)



artmistir. Ote yandan kiralanan konut sayisi bir dnceki aya gore istanbul'da yiizde 7,1 (14.790’dan
13.745’e), Ankara’da yiizde 12,5 (3.991’den 3.493’e), izmir'de ise yiizde 9,6 (4.304’ten 3.890'a)
azalmistir.

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

Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore 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 béler. Dolayisiyla, bu
sayl bir ilanin ortalama kag¢ gin yayinda kaldigini gostermektedir. Kiralik konut kapatilan ilan yasi,
kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger o6l¢iiti olarak
disindlmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun sire ilanda kaldiklarini ve daha zor ya da
yavas kiralandiklarina isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizli kiralandiklarini
gostermektedir.

Sekil 11, kiralik konut kapatilan ilan yasinin tlke genelinde ve (g blyik ildeki seyrini gostermektedir.
Kapatilan ilan yasi gecen aya gore iilke genelinde 1,8 giin, istanbul’da 1,7 giin, Ankara’da 1,2 giin,
izmir'de ise 0,4 giin kisalmistir. Kiralik konut kapatilan ilan yasi {ilke genelinde 15,4 giin, istanbul’da 13
giin, Ankara’da 16,4 giin, izmir'de ise 19,8 giin olmustur. Bu rakamlar piyasadaki kiralik konutlarin
istanbul’da oldukga hizli izmir'de ise nispeten yavas kiralandigini gdostermektedir.

3Ayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.



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

Biiyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farkhliklar
Tablo 2, gecen aya gore kapatilan kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi ve en c¢ok azaldigi 10 il

izmir

gostermektedir. Kapatilan ilan yasi gecen aya gore sadece (g blyliksehirde artmistir. Bu iller Diyarbakir
(0,3 giin), Hatay (0,4 giin) ve Aydin’dir (1,5 giin). Ote yandan, izmir (0,4 giin) ve Tekirdag (0,6 giin) ilan
yasinin en az diistigi iller olmustur. ilan yasinda en yiiksek diisiislerin gérildiigi iller ise Malatya (5,7
glin), Denizli (4,8 gilin), Konya (4,1 glin), Mugla ve Eskisehir’dir (3,7 glin) olmustur. Bu sonuglar biyik

sehirlerin cogunda kiralik konut piyasasinda alis-verislerin hizlandigini géstermektedir.

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

Nisan
iller Kirallk Kapanan ilan Yasi, | Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
Mart 2022 Nisan 2022 (Giin)
Tirkiye Ortalamasi 17,2 15,4 -1,8
Malatya 20,3 14,6 -5,7
Denizli 19,2 14,3 -4,8
Konya 14,2 10,0 -4,1
Mugla 28,3 24,6 -3,7
Eskisehir 17,0 13,3 -3,7
Tekirdag 15,3 14,7 -0,6
izmir 20,3 19,8 -0,4
Diyarbakir 13,2 13,5 0,3
Hatay 15,7 16,1 0,4
Aydin 17,8 19,3 1,5

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Aciklamalar kutusu

GoOsterge

Aciklama

Kiralik m? fiyat

Emlak Endeksinden uretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatal girilen ilan fiyatlar
temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare verisi lizerinden temizlik
yapilmaktadir.)

Kiralik adet

Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim kiralik konut ilanlari sayilmaktadir.
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 ytzdesi”)
Not: Otomatik kapatilan ilanlar (sliresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlardan ise “kiralamaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustar.

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

Kiralik konut -Kapatilan
ilan yasi (giin)

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 belirttidi bilgilere dayanarak,Bah¢esehir Universitesi
Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam ile yapilan isbirligi sonucunda hazirlanmustir.
Rapor igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM'in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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