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KONUT PiYASASINDA BELIRGINLESEN DURGUNLUK EMARELERI
Ozet

Gegen yilin Eylil ayina gére Tiirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m? cari fiyati yiizde 196,8
artarak 13.766 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da yiizde 229,4,
Ankara’da yiizde 205,6 ve izmir'de yiizde 183,1 artmistir. Ortalama satilik konut m? fiyatlari istanbul'da
20.588 TL, Ankara'da 9.307 TL ve izmir'de 15.455 TL olmustur. Ulke genelindeki yillik fiyat artis orani
gecen aya kiyasla 1,9 puan azalmistir. Bu oranin 2021 Temmuz ayindan sonra ilk kez azalmasi dikkat
cekicidir. Ote yandan Eyliil'de istanbul'da yillik fiyat artis oraninin gecen aya kiyasla 9,4 puan azaldig
gorilmektedir. Bu azalisin raporlarimizda inceledigimiz dénemdeki (2017 Eylil'den sonra) en yiksek
dists olmasi dikkat cekicidir. Agustos’tan Eylil’e cari satilik konut fiyatlarindaki artisin ayhk
enflasyondan daha ylksek olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) satis fiyatlari hem lke
genelinde hem de Ug blyik ilde ylkselmistir.

Konut talebi endeksi Agustos’taki kismi yiikselisin ardindan Eylil’de yiizde 16,7 azalmistir. Konut talep
endeksinde Mayis’tan Eyliil’e biiyiik capta bir azalma goriilmektedir. Ote yandan konut piyasasindaki
canhlik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani Agustos ayina gére hem
Ulke genelinde hem de (i¢ buyik ilde dlismustiir. Oranin diismesi satilik ilan sayisi artarken satilan konut
sayisinin azalmasindan kaynaklanmistir. Konut piyasasinda bir diger canhlik 6l¢iti olarak kullandigimiz
satilik konut ilanlarinin ne kadar slre yayinda kaldiklarini gosteren “kapatilan ilan yasi” gegen aya
kiyasla lilke genelinde ve (i¢ blylk ilde uzamistir. Bu {i¢ gostergedeki gelismeler konut piyasasinda
durgunluk emareleri olarak yorumlanabilir.



Kurum igi - Internal

Satilik Konut Piyasasi

I-Satis fiyatlari analizi

Satis fiyatlarinda artis hiz1 diisiiyor

Satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani uzun bir aradan sonra Tirkiye genelinde dismistir (Sekil
1). Agustos ayinda onceki aya kiyasla 1,9 puan yikselen yillik fiyat artis orani, Eylul ayinda 1,9 puan
dismistir. Agustos’ta ylizde 198,7 olan yillik fiyat artisi Eyliil’de ylizde 196,8’e gerilemistir. Gegen yilin
ayni ayinda 4.638 TL olan Turkiye geneli ortalama satilik konut ilan m? fiyati 13.766 TL'ye yikselmistir.

Sekil 1: Tirrkiye ve li¢ bilyiik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis orani Eyliil ayinda Ankara ve izmir'de yiikselirken istanbul’da
diismistiir (Sekil 1). Ancak, cari fiyatlardaki yillik artis oraninin Ankara ve izmir'de yavasladig
gdzlemlenmektedir. Ankara’da yillik artis Agustos’tan Eyliil’e yiizde 203,3’ten 205,6’a, izmir'de yiizde
180,4’ten 183,1’e yiikselmistir. Ote yandan, Agustos’ta istanbul’da yillik cari fiyat artis orani yiizde
238,8’den 229,4’e gerilemistir. Istanbul’daki bir ayda yillik fiyat artis oraninda 9,4 puanlik diisiis s6z
konusudur. Satilik konut ilan m? ortalama fiyatlari istanbul'da 20.588 TL’ye, Ankara'da 9.307 TL'ye ve
izmir'de 15.455 TL'ye yiikselmistir.

Biyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin bliyliksehirler diizeyinde 6lgiilen en yliksek ve en diistk yillik degisimlerini
gdstermektedir. ilan satis fiyatlar Eyliil ayinda da gecen yilin ayni ayina kiyasla biitiin biiyiiksehirlerde
artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin gériildigi iller: Mersin (yiizde 239,8), istanbul
(yuzde 229,4), Antalya (ylizde 229), Kocaeli (ylzde 222,1) ve Trabzon’dur (ylzde 196,1). En dusiik
artislarin gorildagi iller ise Eskisehir (ylzde 159,1), Manisa (ylizde 156,7), Kayseri (ylizde 154,1), Mugla
(yGzde 147,7) ve Erzurum (ylzde 145,8) olmustur.
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Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yilhk satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandig iller- 2022 Eyliil

iller Eyliil 2021 m? Fiyati Eylil 2022 m? Fiyat: | o2tk Fi‘('f/:)Deéi§imi
Turkiye Ortalamasi 4637 13766 196,8
Mersin 3385 11500
istanbul 6250 20588
Antalya 5129 16875
Kocaeli 3250 10470
Trabzon 3096 9167
Eskisehir 3462 8967 159,1
Manisa 3333 8556 156,7
Kayseri 2629 6680 154,1
Mugla 11125 27555 147,7
Erzurum 2156 5300 145,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel konut fiyat artislarinda yavaglama

Sekil 2, enflasyondan arindiriimis Tiirkiye genelinde (reel) satilik konut fiyatlarinda yillik degisim oranini
gostermektedir. Temmuz ayinda Haziran’a kiyasla tlimh bir diizeyde yikselen (0,5 puan) reel konut
fiyatlarinda yillik artis orani Agustos’ta bir miktar diismustir. Reel fiyatlardaki yillik artis orani gegen

aya kiyasla 4 puan azalarak yiizde 61,8 olmustur.

Sekil 2: Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)

Ote yandan 2020 Mayis’tan itibaren siirekli artan lke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017=100)
2022 Eylll ayinda 6nceki kiyasla 2 puanhk artisla 174,6’ya ulasmistir (Sekil 3)1. Agustos’tan Eylil'e
enflasyon ylizde 3,1 olurken Tiirkiye genelinde cari konut fiyat artisi ayni donemde ytzde 5,1'dir.
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IReel fiyatlar 2017 Eylul referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi enflasyondan
arindirilmis  satis fiyatlarinin referans donemdekinden yiksek oldugunu, 100’Un altindaki degerler ise

enflasyondan arindiriimis satis fiyatlarinin referans donemdekinden disiik oldugunu belirtir.
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Endeksin bu seviyesi satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eylil dénemindeki degerini ylizde 74,6 astigini
gostermektedir.

Sekil 3: Tiirkiye genelinde reel konut fiyat endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel satig fiyati artis orani Ui¢ biiyiik ilde dustii

Reel satis fiyati yillik artis orani Gg bliyik ilde de azalmistir (Sekil 4). Reel satis fiyati yillik artis orani
Agustos ayina kiyasla istanbul’da 8,4, Ankara’da 1,8, izmir'de ise 1,3 puan dismistiir. Satilik konut reel
fiyatlarindaki yillik artis orani istanbul'da yiizde 79,6, Ankara'da yiizde 66,6 ve izmir'de yiizde 54,3
olmustur.

Sekil 4: Ug biiyiik ilde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Reel satis fiyat endeksi li¢ biiyiik ilde yiikseldi
Reel satis fiyatlari G¢ blylk ilde de ylkselmistir (Sekil 5). Reel konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100)

Eylil'de istanbul’da 185,2, Ankara’da 175,4, izmir'de ise 176,5 olmustur. Agustos’tan Eyliil’e istanbul,
Ankara ve izmir'de cari konut fiyat artisi sirasiyla yiizde 4, yiizde 5,2 ve yiizde 6 olmustur. Enflasyondan
arindirildiginda bu illerde aylik reel konut fiyatlari sirasiyla yiizde 0,9, 2,1 ve 2,9 oraninda artmistir.
Eylul ayi verileri satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eyliil’deki seviyesine kiyasla istanbul’da yiizde 85,2,
Ankara’da yiizde 75,4 ve izmir'de yiizde 76,5 oraninda yiiksek oldugunu géstermektedir.

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

Il -Konut Piyasasi Arz-Talep Analizi
a) Satilik konut arzi

Konut arzinda yiikselis

Sekil 6 llke genelinde ve (g blylksehirde satilik konut arzinin 6l¢iitii olarak kullandigimiz satilik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Satilik konut ilan sayisi hem ilke genelinde hem de (i¢ biyik ilde
artmistir. Satilik konut arzi gecen aya kiyasla llke genelinde ylizde 2,8 (756.805’'ten 778.180'e),
istanbul'da yiizde 3,3 (206.328’den 213.192’ye), Ankara'da yiizde 2,4 (72.816’dan 74.538’¢e), izmir'de
ise ylizde 7,3 (47.810’dan 51.278’e) ylkselmistir.



Kurum igi - Internal

Sekil 6: Turkiye ve li¢ biyiik ilde satilik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Satilik konut talebi

Konut talebinde gevseme

Sekil 7 Ulke genelindeki konut talebinin seyrini gbéstermektedir. Konut talebi gdstergesi, 6 farkli verinin
birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gortintiilenme sayisi, ilanlarin favoriye eklenme
sayisl, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi lizerinden yapilan
toplam telefon aramasi sayisi, Google Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil ve web
platformlarinda satilik emlak kategorisine ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintiileme sayilarindan
olusmaktadir.

Konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri ayri 100'e
esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna goére oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan bu
gostergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri hesaplanmistir. Bu
gostergenin 100 degeri 2020 Subat'taki? konut talebini gdsterirken bu gostergenin yiikselmesi Subat
2020’ye kiyasla talebin arttigini, dismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir. Talep
gostergesindeki artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne olclide degistigi hakkinda bilgi
vermektedir.

2 Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
dénemde hesaplanmistir.
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Sekil 7: Talep gostergesi (2020 Subat=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Konut talebi, Haziran ve Temmuz aylarindaki diistisiin ardindan Agustos’ta bir miktar yikselse de Eylll
ayinda da dismustiir. Konut talebi endeksi gecen aya kiyasla ylzde 16,7 azalarak 109,6 olmustur.
Bununla birlikte konut talebi gecen yilin Eylil ayina kiyasla ylizde 15,7 daha disuktir. Ancak, talep
gostergesinin Mayis’tan itibaren asaglya yonelmesi dikkat cekicidir. Hatirlatmak gerekirse, talep
gOstergesi Haziran'da ylizde 22,7, Temmuz'da ise ylzde 21,4 azalmisti. Talep gostergesi Agustos'ta bir
miktar ylikselse de Eylil ayindaki disiisle beraber konut talebi Mayis ayindaki seviyesine kiyasla ylzde
48,3 daha disuk Subat 2020’ye kiyasla ise sadece ylizde 9,6 daha yiiksektir. Talep gostergesindeki bu
carpici distslin konut piyasasinda bir durgunluk emaresi olarak nitelendirilebilecegini belirtmek isteriz.
Eylil'de acgiklanan sosyal konut projesi ve ofislerin konutlara dontstirilmesi projesinin konutlarin reel
satis fiyatlarindaki artisi durduracagina dair olusturdugu beklentinin, konut talebindeki gerilemenin bir
bolimina agiklayabilecegini diistinliyoruz.

c) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina oranina gore analiz

Konut arzi artarken satilan konut sayisi diistii

Sekil 8- sol panel satilik ilanlarin ne kadarinin satildigini gosteren satilan konut sayisinin satilik ilan
sayisina oranini® géstermektedir. Bu oranin yiikselmesi ilan basina ilginin arttigi anlamina gelmektedir.
Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani Haziran ve Temmuz aylarinda goérilen belirgin
diistisiin ardindan Agustos ayinda bir miktar yiikselmisti. Ote yandan, bu oran Eyliil’de gecen aya
kiyasla 1 puan azalarak yiizde 5,1 olmustur. Mayis ayinda bu oran yiizde 11,3.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin arka planina
bakildiginda satilik ilan sayisinin arttigi satilan konut sayisinin ise azaldigi gérilmektedir (Sekil 8-sag
panel). Onceki aya kiyasla, satilik ilan sayisi yiizde 2,8 (756.805’ten 778.180’e) yiikselmis, satilan konut
sayisi ise yluzde 14 (46.373’'ten 39.856’ya) oraninda dismdustir. Hatirlatmak gerekirse, satilan konut
sayisl Haziran'da onceki aya gore 13.361, Temmuz'da ise onceki aya gore 32.621 azalmistir. Satilan
konut sayisi Agustos’ta bir miktar artsa da Eyliil'de ge¢en aya kiyasla 6.507 diismistiir. Buna gore,
satilan konut sayisi Mayis ayina kiyasla yaklasik 47 bin dusliktir. Bu gostergedeki gelismeler de konut

3 Detaylar icin aciklama kutusuna bakiniz.
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piyasasinda durgunluga isaret etmektedir.

Sekil 8: 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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Satilan konut sayisinin satilik ilan sayisina orani ii¢ biiyiik ilde de diistii

Satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani tg¢ biyik ilde de dismistir (Sekil 9). Bu oran gegen
aya kiyasla istanbul’da 0,7 puan, Ankara’da 1,3 puan, izmir'de ise 1 puan azalmistir. Eyliil ayinin
verilerine gore satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani istanbul’da yiizde 4,4, Ankara’da
ylizde 4,3, izmir'de ise yiizde 4,7 olmustur.

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

Ug biiyiik ilde de konut arzi artarken satilan konut sayisi diistii

Ug biyiik ilde satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin analizi, bu illerde de satilik
konut sayisinin arttigini, satilan konut sayisinin ise azaldigini géstermektedir (Sekil 10). Satilik konut
sayisi gecen aya kiyasla istanbul'da yiizde 3,3 (206.328'den 213.192’ye), Ankara'da yiizde 2,4
(72.816’dan 74.538’¢e), izmir'de ise yiizde 7,3 (47.810’dan 51.278’e) yiikselmistir. Satilan konut sayisi
ise bir 6nceki aya gore istanbul'da yiizde 11,2 (10.509’dan 9.334’e), Ankara’da yiizde 21,2 (4.024’ten
3.172’ye), izmir'de ise yiizde 10,9 (2.705’ten 2.410’a) azalmistir.
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Sekil 10: Ug biiyiik ildeki satilan ve satilik konut sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

d) Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Satilik konutlarin kapatilan ilan yasinda uzadi

Satilik konut kapatilan ilan yasi* ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin yayinda
kalma sirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boler. Dolayisiyla bu sayi
bir ilanin ortalama kag glin yayinda kaldigini géstermektedir. Satilik konut kapatilan ilan yasi, satiimak
istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger o6l¢litl olarak disliniilmelidir. Bu
gostergenin artmasi konutlarin daha uzun siire ilanda kaldiklarini ve daha zor ya da yavas satildiklarina
isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizli satildiklarini géstermektedir.

Kapatilan ilan yasi tilke genelinde ve ii¢ biiyiik ilde yiikselmistir (Sekil 11). Onceki aya kiyasla kapatilan
ilan yasi Tirkiye genelinde 3,8 giin, istanbul’da 5,2 giin, Ankara’da 3,4 giin, izmir'de ise 3,1 giin
uzamistir. Son verilere gére kapatilan ilan yasi iilke genelinde 41,4, istanbul’da 43,2, Ankara’da 35,3 ve
izmir’de 44,6 giin olmustur.

AAayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 11: Turkiye genelinde ve lig biiyik ildeki satilik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yasi uzadi

Tablo 3, kapatilan ilan yasindaki degisimin en yiiksek ve en diisik oldugu 10 ili gdstermektedir. Eylul'de
biitlin biyik sehirlerde kapatilan ilan yasi ylikselmistir. Kapatilan ilan yasinin en az artigiiller: Ordu (0,6
giin), Kahramanmaras (0,9 giin), Erzurum (1 giin), Bursa (1,6 giin) ve Hatay’dir (2,4 giin). Ote yandan,
kapatilan ilan yasinin en gok arttigi iller: Aydin (4,4 giin), Eskisehir (4,6 giin), istanbul (5,2 giin), Mugla
(5,5 giin), ve Balikesir'dir (5,6 glin). Kapatilan ilan yasinda gézlemlenen Ulke genelindeki artislarin da
durgunlagsma emaresi olarak yorumlanmasi mimkundir.

Tablo 3: Bir 6nceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en az ve en ¢ok arttigi iller — Eyliil

2022
iller 'Satl|lk Konut Kapanan S.atl|lk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Agustos 2022 llan Yasi, Eyliil 2022 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 37,6 41,4 3,8
Ordu 46,1 46,7 0,6
Kahramanmaras 34,6 35,5 0,9
Erzurum 32,6 33,6 1,0
Bursa 40,0 41,6 1,6
Hatay 34,5 36,9 2,4
Aydin 40,5 44,9 4,4
Eskisehir 38,1 42,7 4,6
istanbul 38,1 43,2 5,2
Mugla 58,7 64,2 5,5
Balikesir 43,6 49,2 5,6

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Kurum igi - Internal

Aciklamalar kutusu

GoOsterge Aciklama
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
yapilmaktadir. Bu anketin cevaplari “sahibinden.com araciligi ile sattim”,
“sahibinden.com disinda sattim” ve “satmaktan vazgectim”dir. Bu ankete
cevaplayanlarin sayisindan “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustir. 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 kapatilmis satilik konut ilanlarinin (hala kapali
olmal) yayinda kaldigi glin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem olusturulurken “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 hazirlanmistir. Rapor
igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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