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Bu arastirma notu asgari Ucretin barinma maliyetini ne oOlglide karsiladigini incelemektedir. Bilindigi
gibi gecen iki yilda tiketici enflasyonunda ¢ok ylksek artislar gerceklesmis ve yillik enflasyon Eyliil 2022
itibariyle ylizde 84’e ulagsmistir. Hikiimet tiketici enflasyonunu esas alarak alti ayda bir asgari lcrete
ve memur maaslarina zam yapmaktadir. Ote yandan gegen iki yilda konut satis fiyatlari ve kiralar énce
yavas bir tempoyla artmaya baslamis daha sonra bu artislar giderek ivmelenmis ve konut piyasasinda
enflasyon TUFE’nin ¢ok tizerine ¢ikmistir. Bu arastirma notunun hedefi, asgari licret seviyesini nirengi
noktasi olarak kabul edip ucuz konut piyasasinda miitevazi bir konutu (2+1, 90m?) satin almanin ya da
kiralamanin ne olg¢lide giglestigini anlamaya calismaktir. Bu amacla iki soruya yanit ariyoruz: Eyldl
2017’den bugine (i) yukarida tanimlanan konutu (temsili konut) satin almak igin gereken aylk asgari
Gcret miktari zaman icinde nasil degismistir? (ii) Bu konutun kirasi asgari licretin ne kadarina karsilik
geldigi zaman iginde nasil degismistir?

Sonucglar, temsili konutu satin alabilmek icin gereken aylik asgari ticret tutarinin Haziran 2020’ye kadar
onemli 6lctide gerileyerek 90 aydan 61 aya kadar diistiglint ancak son iki yilda bu tutarin hizla artarak
Agustos 2022'de 108 aya yikseldigini gostermektedir. Temsili konutun aylik kirasi ise Eylil 2017’de
asgari Ucretin ylzde 82’isine karsilik gelirken Ocak 2021’de bu oran yilizde 50’ye kadar gerilemis
ardindan hizla artarak Agustos 2022’de yiizde 92’ye yikselmistir.

Giris

Barinma insanlarin temel ihtiyaclarindandir. Ancak, hanelerin gelir diizeyleri cogunlukla uygun barinma
sartlarina erisimi kisitlamaktadir. Bu kisitlama ekonomideki diger mal ve hizmetlerin fiyatlarinin da
arttig bir ortamda, 6zellikle diisiik gelirli hanelerde daha belirgin hale gelmektedir.

iktisadi politika yapicilari yiikselen genel fiyat seviyesi karsisinda zorlanan bireylerin satin alim giiclerini
korumak amaciyla asgari Ucreti diizenli olarak glincellemektedir. Bu giincellemelere ragmen asgari
Ucretteki artislarin hanelerin temel ihtiyaclarindan olan barinmayi uygun bir sekilde karsilamaya yeterli
olup olmadigl énemli bir sorudur. Bu arastirma notu asgari licret seviyesinin barinma maliyetini ne
Olcide karsiladigini incelemektedir. Bu amacla notumuz barinmanin iki alternatifi olan konut satin
alimini ve kiralamasini degerlendirerek iki soruya yanit aramaktadir: 1) Asgari lcretli gincel fiyatlarla
konut satin almak igin kag aylik kazancini biriktirmelidir? 2) Kira 6demesi igin asgari licret gelirinin ne
kadarini ayirmalidir?

Bu noktada yanitlanmasi gereken ilk soru elbette ne tiir vasiflara sahip bir konutun satin alinmasi ya da
kiralanmasinin dikkate alinacagidir. Asgari licretlilerin daha genel olarak da dislik ticretlilerin nispeten
kiiclik ve ucuz konutlari tercih edecekleri makul bir varsayim olacaktir. Bu baglamda analizimizde
temsili konut biyikligiini 2+1 ve 90 m? olarak belirledik.
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Yukarida belirtilen ilk soruya soruya yanit ararken basitlestirici bir varsayimda bulunarak asgari
Ucretlinin barinma disinda harcama yapmadigini kabul ediyoruz. Siphesiz, bireylerin tliketim
sepetlerinde bircok harcama kalemi bulunmaktadir. Ayrica, ayni gelir diizeyine sahip bireylerde bile
tliketim sepeti bilesimi farkhlik gostermektedir. Her bir kalemin tiketim sepetindeki agirligini ve
bireylerin tiketim sepetlerinde ortaya ¢ikacak farkhlklari dogru 6lgmek kolay olmadigindan asgari
Gcretlinin tim Gcretini konut almak icin kullandigini varsaylyoruz. Diger ifadeyle asgari ticretlinin konut
sahibi olabilmek i¢in toplamda kag¢ aylk Ucretinin konut maliyetini karsiladigina bakiyoruz. Bu
yaklasimla konut fiyatlarina ve asgari licretin diizeyine bagh olarak konut sahibi olmak i¢in gereken
asgari Gcret miktari zaman icinde nasil bir seyir izledigi dolayisiyla asgari Ucretin konut satin alma
glcilnin zaman iginde nasil evrildigi hakkinda iyi bir fikir edinilebilecegini diisiinliyoruz. Asgari licretin
temsili konutun kirasini karsilama gliciiniin zaman iginde nasil evrildigini gdzlemlemek igin ise kiranin
asgari Ucretin ne kadarina karsilik geldigini hesaplamak yeterli olacaktir.

Asgari Ucret seviyesi-ucuz konut fiyati iliskisine odaklanan bu arastirma notunun ardindan farkli gelir
diizeylerinde konut sahipliginin zaman iginde nasil bir seyir izledigini Turkiye’de ve segilmis Avrupa
Ulkeleri ile karsilastirmali olarak ele alacagimiz ikinci bir arastirma notunu da gelecek hafta
yayinlayacagimizi belirtmek isteriz.

Asgari licretle konut sahibi olmanin giigligii

ilk olarak yukarida tanimlandigi sekliyle (2+1, 90m?) temsili konutun fiyatini belirlemek gerekiyor®.
Bunun icin sahibinden.com verilerini kullanarak yayinladigimiz aylik Satilik Konut Piyasasi Gorinim{
(KPG) raporlarimizda hesaplanan “ucuz” konutlarin ortalama m? fiyatlarini 90m? ile ¢arpiyoruz®. Sekil 1
bu sekilde hesaplanan ucuz konut ortalama fiyatinin seyrini gostermektedir. Konut fiyati genel olarak
artis trendinde olsa da fiyat artislari donemden déneme farkllik géstermektedir. 2017 Eylal ayindan
2020 Mayis ayina kadar konut fiyatinin artis hizi oldukga diisiik kalmis ve ortalama konut fiyati 127 bin
TL'den baslayarak yaklasik 143 bin TL'ye ylkselmistir.

Haziran 2020’den itibaren kamu bankalarinin baslattiklari disiik faiz oranli konut kredi kampanyasi ile
konut fiyatlarindaki artis hizlanmistir. Bu durum 2021 Aralik ayina kadar devam etmis ve ortalama ucuz
konut fiyati yaklasik 289 bin TL’ye yiikselmistir. Aylik KPG raporlarimizda® belirttigimiz gibi, bu dénemde
dolar kurunun ve enflasyonun yiikselmesiyle konut talebinde belirgin bir artis gérilmustir. Bu durum
konut fiyatlarindaki artisin hizla yikselmesine sebep olmustur. Nitekim, 2021 Aralik-2022 Agustos
arasindaki donemde konut fiyatlarinin artis orani yaklasik ylizde 106 olmustur. 2022 Agustos verilerine
gére 90 m?lik ucuz bir konutun ortalama fiyati 594 bin TL’ye ulasmistir.

Temsili konutun satis fiyatinin gelisimi 2017 Eyl{il-2022 Agustos doneminde bu sekilde belirlendikten
sonra asgari Ucretin ka¢ ayda bu konutu satin alabilecegi aylik konut fiyati ayni ayin asgari Ucretine
bolinerek Sekil 2’de gosterilmistir. 2017 Eylil doneminde bir asgari lcretlinin konut sahibi olabilmesi
icin yaklasik 90 aylk (7,5 yil) kazanci biriktirmesi gerekiyordu. Bu birikim siresi konut fiyat artislarina

4 Satilik konut fiyati hesaplanirken konut aliminda édenen vergi, tasinma masrafi ve diger giderler yok sayilmistir.
5 Her ilde konutlar ilan fiyatlarina gére siralandiktan sonra, en diisiik %20’de yer alan konutlar “ucuz konutlar”
olarak siniflandiriimakta ve il diizeyinde ortalama ucuz konut fiyatlari hesaplanmaktadir. Daha sonra her ildeki
ilan sayilari agirlik olarak kullanilarak, il ortalamalarindan hareketle Tirkiye icin ortalama ucuz konut ve liiks konut
ilan fiyatlari elde edilmektedir (bkz. https://betam.bahcesehir.edu.tr/2022/09/sahibindex-satilik-konut-piyasasi-
gorunumu-eylul-2022/).

6 Son yayinlanan satilik rapor linki: https://betam.bahcesehir.edu.tr/2022/09/sahibindex-satilik-konut-piyasasi-
gorunumu-eylul-2022/

Son yayinlanan kiralik rapor linki: https://betam.bahcesehir.edu.tr/2022/09/sahibindex-kiralik-konut-piyasasi-
gorunumu-eylul-2022/
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ve asgari Ucret zamlarina bagh olarak zaman zaman cikis ve inisler sergilemis olsa da 2020 Mayis’a
kadar 6nemli 6l¢lide azalarak yaklasik 61 aya (yaklasik 5 yil) dism{stir.

Sekil 1: 90 m?lik konut satis fiyati (TL)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Bu tarihten sonra hizla artan konut fiyatlarinin konut alim siresini blyik ol¢lide artirdig
gorilmektedir. 2020 Aralik ayinda bu siire yaklasik 74 aya ¢ikmis, 2021 yili igin belirlenen asgari licretin
devreye girmesiyle 62 aya inmistir. Ancak bu disls kalici olmamis ve 2021 sonunda konut satin alim
suresi 102 aya cikmistir. 2022 yili ocak ayi icin asgari Ucrette artis yapilmasi ilk basta etkili olsa da 2022
Haziran ayinda konut alim siresi 121 ay ile en yiiksek seviyesine ulasmistir. 2022 Temmuz ayinda asgari
Ucrete yapilan zamla Agustos’ta konut satin alim slresi 108 aya (9 yil) gerilemistir. Ancak genelde ve
bu arastirmada tanimlanan temsili konutta cari satis fiyatlari yikselmeye devam ettiginden birikim
sdresinin bir sonraki asgari Gicret zammina kadar artista olmasi kaginilmazdir.

Sekil 2: Konut satin alim siiresi (ay)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ozetlemek gerekirse, iki yil dnce ucuz konut piyasasinda 90 m?lik bir konutu yaklasik 65 aylik asgari
licret ile satin almak olanakliyken bugiin ayni konuta sahip olmak igin en az 110 aylk asgari iicret
gerekmektedir. Diisiik hatta ortalama iicrete galisanlarin miitevazi bir konuta sahip olabilmelerinin
iki yil dncesine kiyasla neredeyse iki kat daha giiglestigi aciktir.



Hizla artan kiralar karsisinda asgari iicretin yetersizligi

ilk olarak tanimladigimiz temsili konutun ortalama kira maliyetini hesaplamak gerekiyor’. Bunun igin
sahibinden.com verilerini kullanarak KPG raporlarimizda hesaplanan konut piyasasinda kiralik ortalama
m? fiyatini 90m? ile ¢arpiyoruz.

Sekil 3 ortalama kira fiyatinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut fiyat1 2017 Eyliil-2020 Aralik arasinda
disuk bir oranda artmistir. Kira fiyati 2017 Eylil'de 1.152 TL iken 2020 Aralik'ta 1.387 TL olmustur. Bu
tarihten sonra 2022 Subat ayina kadar kira fiyatlari artisa gecmis ve Subat 2020’de ortalama kira bedeli
2.700 TL'ye ulasmistir. Takip eden donemde ise kira fiyatlari muazzam bir hizla artmig, 2022 Haziran
ayinda en yiksek seviyesi olan 5.088 TL'ye ulasmistir. Ancak, bu yilin Temmuz ve Agustos aylarinda
kiralarin az da olsa geriledigi gorilmektedir. Agustos’ta ortalama kira bedeli 5.036 TL'dir.

Sekil 3: Kiralik konut fiyati (TL)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

90 m? konutun ortalama kira bedelleri aylik olarak belirlendikten sonra bu bedelin asgari ticretin ne
kadarinin kiraya ayirilmasi gerektigi de kolayca hesaplanabilir. Sekil 4'te hesaplanan kira payinin seyri
gosterilmektedir.

2017 Eylil'de bu konutun kirasi asgari ticretin ylizde 82’ine karsilik geliyordu. Bu oran 2021 Ocak ayina
kadar kademeli olarak azalmis ve ylizde 50’ye gerilemistir. Bu oran Ocak 2021’de asgari Ucretlinin
gelirinin yarisiyla temsili konutta kiraci olabilecegini gostermektedir. Ancak, takip eden donemde
kiralar hizla artmaya baslamis ve kira payini da pesinden siiriiklemistir. Nitekim, 2021 Aralik ayinda kira
bedelinin asgari licrete orani yaklasik ylizde 83’e yiikselmistir. 2022 yilina girerken yapilan blyiik oranli
asgari Ucret artisi kira payini dislirse de bu yilin Nisan ayinda kira payi ylizde 100°G asmistir. Kira
bedelinin asgari licrete orani Nisan’da ylizde 103’e, Mayis’ta ylizde 119’a, Haziran’da ise yiizde 120’ye
ulasmistir. Bu rakamlar 2022 baharinda asgari ticretlilerin 90 m?lik bir konutu kiralamakta tamamen
aciz kaldiklarini géstermektedir. Temmuz ayinda yapilan yeni asgari licret artisina ve gegtigimiz iki ayda
bir miktar disen kira fiyatlarina ragmen kira payi ylksek seyretmektedir. Agustos ayinda kira bedelinin
asgari Ucrete orani yaklasik ylizde 92’dir.

7 Kiralik konut fiyati hesaplanirken komisyon giderleri, tasinma masrafi ve diger giderler yok sayilmistir.



Sekil 4: Kiranin asgari licrete orani (ylizde)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ozetlemek gerekirse, Ocak 2021’de ucuz konut piyasasinda 90 m?lik bir konutu asgari iicretin yarisi
ile kiralamak olanakliyken giiniimiizde ayni konutu kiralayabilmek icin neredeyse licretinin
tamamini kiraya ayirmak zorundadir. Tipki konut satin almada oldugu gibi diisiik hatta ortalama
licrete galisanlarin miitevazi bir konutu kiralayabilmeleri yaklasik iki yil 6ncesine kiyasla neredeyse
iki kat daha gii¢ hale gelmistir.

Son iki yilda asgari licreti tiiketici enflasyonuna “ezdirmemek” icin yapilan zamlarin konut
piyasasinda gerceklesen olagan listii fiyat artislan karsisinda ¢ok yetersiz kaldiklari ve ev sahibi
olmayan diisiik gelirli haneleri barinma konusunda ciddi bir sorunla karsi karsiya biraktigi agikardir.



