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Ozet

Tirkiye genelinde ve (¢ biyiiksehirden istanbul ve izmir'de ocaktan subata cari kira fiyatlarindaki
artisin aylik enflasyondan daha disik olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari
dismistir. Ankara’da ise alti aylik dislis trendi sona ermis ve reel kiralar bir miktar yikselmistir.
Fiyat gelismelerine bagh olarak lilke genelinde reel fiyatlarla kira ortalamasi yillik bazda yizde 1,1
dismdistir. Reel fiyatlardaki yillik dists en son 2020 Mart'inda gorilmistii. Subat ayinda reel
fiyatlarla yillik bazda kiralar istanbul’da yiizde 4,9 diiserken, Ankara’da yiizde 29,7, izmir'de ise yiizde
13,2 artmistir. Ote yandan, cari kira fiyat artis oranlarinda diisiis sirmektedir. Tiirkiye genelinde
ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani subatta yizde 65,2’e gerilemistir. Subat
ayinda llke genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 143,5 TL'dir. Yillik kira artis orani
istanbul’da yiizde 58,9’a, Ankara’da yiizde 116,7’ye, izmir'de ise yiizde 89,1’e diismiistiir. Ortalama
kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 185,7 TL, Ankara’da 131,6 TL, izmir'de ise 160 TL’dir.

Kiralik konut talep gostergesi ocak ayina kiyasla ylizde 0,1 artarken, gegen yilin subat ayina kiyasla ise
ylzde 25 azalmistir. Kiralik konut piyasasinda bir canlihk gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan
konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani ilke genelinde, Ankara ile izmir'de bir miktar artarken,
istanbul’da bir miktar diismustiir. Kiralik ilan sayisi ve kiralan konut sayisi iilke genelinde, istanbul ve
Ankara’da azalirken, izmir’de artmstir.

Bu ayki raporumuzun 6zgiin konu bolimiinde Rusya-Ukrayna savasinin neden oldugu yabanci
goclndn kiralar tGzerindeki etkileri Antalya’nin ilceleri diizeyinde incelenmistir. Analiz 6nce yikselen
daha sonra gekilen gog¢ dalgasinin Antalya ilgelerinde kiralarin zaman iginde ¢ok farklh derecelerde ve
yonlerde etkiledigini ortaya koymaktadir.



Kiralik Konut Piyasasi

I- Kira fiyatlari analizi

Reel kirada azalig

Turkiye genelindeki reel kira endeksi (2017 Eyll=100) Haziran 2023’te 216,2 ile zirve yaptiktan sonra
dismeye baslamistir (aralik ayindaki bir miktar artis harig). Subat 2024’te Ocak 2024’e gore ortalama
cari kira fiyatlari yiizde 3,8 artarken TUFE’nin ayni dénemde yiizde 4,5 artmasi sonucu reel kira fiyat
endeksit 1,1 puan azalarak 169,7 olmustur. Buna gére 2017 Eylul ayindaki referans dénemine kiyasla
Glke genelinde ortalama reel kira seviyesi ylzde 69,7 yukaridadir (Sekil 1).

Sekil 1: Turkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira Ankara’da yiikselirken istanbul’da ve izmir’de diistii

Reel kira fiyat endeksi istanbul’da ve izmir’de bes aylik diisiisten sonra aralik ayinda bir miktar artmis,
ocak ayinda ise {i¢ biiyliksehirde de diisiis devam etmisti (Sekil 2). Subat ayinda endeks istanbul’da
1,9 puan, izmir'de ise 1 puan diiserken, Ankara’da 1,6 puan artmistir. Neticede reel kira endeksi subat
ayinda istanbul’da 170,7, Ankara’da 231, izmir'de ise 190,2 olmustur. Buna gére reel ortalama kiralar
referans dénemimiz olan 2017 Eyliil'e kiyasla istanbul’da yiizde 70,7, Ankara’da yiizde 131, izmir'de
ise ylzde 90,2 oraninda yulksektir.

Sekil 2: Ug biiyiik ilde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira yillik artisi negatif gergeklesti
Turkiye genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kirada yillik artislar uzun siliredir azalmaktaydi.

Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans doneme kiyasla yiikseldigini (dustigunu) gostermektedir.



Mayistan hazirana istisnai artis harig, ortalama reel kirada yillik artis Subat 2023’te yiizde 86,6 ile
zirve yaptiktan sonra inise gecmis, araliktan ocaga 4 puanlik azalisla ylizde 9,5’e gerilemisti. Subat
ayinda ise reel kira ylzde 1,1 azaldi (Sekil 3). Bu azalisla 2024 Subat ayinda ortalama reel kira 2023
Subat ayinin altina inmistir.

Sekil 3: Turkiye reel kira fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahlblnden.com, Betam

istanbul’da reel kira yillik bazda yiizde 5 diistii

Yillik reel kira artislar istanbul’da Ocak 2023’ten (zirve yiizde 55,8), izmir'de marttan (zirve yiizde
90,3) Ankara’da ise depremin neden oldugu gecikmeyle mayistan itibaren (zirve ylzde 109,3)
azalmaktadir (Sekil 4). Gegtigimiz ay Ankara’da ylizde 47,9 olarak gergeklesen yillik reel kira artisi bu
ay yiizde 29,7 olarak gergeklesmistir. izmir'de gegtigimiz ay (ocak) ylizde 22 olarak gergeklesen yillik
reel kira artisi bu ay (subat) yiizde 13,2 olarak gerceklesmistir. istanbul’da ise gectigimiz ay durma
noktasina gelen yillik reel kira artisi bu ay artik negatife dénmiis ve reel kira istanbul’da yillik bazda
ylzde 4,9 azalmistir. Bu durumun kira getirisi elde etme amach konut satin almanin artik cazip bir
yatirim olmadigina isaret ettigini sdyleyebiliriz.

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

Cari kira fiyatlarinda artig yavasliyor

Turkiye genelinde cari kira fiyatlarinin yilhk degisimi marttan temmuza kadar distikten sonra
agustosta bir miktar yikselmisti. Ancak kira fiyatlarinin yillik artis orani eylilden itibaren diststedir.
Ocak 2024'te yiizde 80,5 olan kira fiyatlarinin yillik artis orani Subat 2024’te ylizde 65,2’ye gerilemistir
(Sekil 5). Gegen yilin ayni déneminde 86,9 TL olan Tirkiye geneli giincel ortalama m? kira fiyati 143,5
TL'dir.

Sekil 5: Tirkiye ve lig biiyiik ilde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Cari kira fiyatlarinin artis orani li¢ bilyiiksehirde diistii

Kiralik ilan m? fiyatlarindaki yillik artis oranlar t¢ biylksehirde azalmistir. Yillik kira fiyati artis orani
ocaktan subata istanbul’da yiizde 66,2’den yiizde 58,9’a, Ankara’da yiizde 143,9’dan yiizde 116,7’ye,
izmir’'de ise yiizde 101,2’den yiizde 89,1’e diismistiir (Sekil 5). Ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari
istanbul’da 185,7 TL, Ankara’da 131,6 TL, izmir’de ise 160 TL dir.

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farkhlagsma

Subat ayinda yillik ortalama kira artisi lilke genelinde ylizde 65,2 olurken biiytksehirlerdeki cari kira
artis hizlari farkhlik géstermektedir (Tablo 1). En yiiksek fiyat artisi gorilen iller: Diyarbakir (ylzde
185,5), Kahramanmaras (ytzde 184,5), Ordu (ytzde 171,4), Erzurum (ylzde 170) ve Van'dir (ylzde
168,5). En dusiik kira artisinin goriildigi iller: Adana (yiizde 64,7), Mersin (ylizde 61,5), istanbul



(yUzde 58,9), Mugla (ylzde 42,9) ve Antalya’dir (ylzde 25). Subat verilerine gore bu 5 sehirde yillik
kira fiyati artis orani yillik TUFE enflasyon oranindan (yiizde 67,1) diisiiktiir. Dolayisiyla, bu illerde de
kira getirisi elde etme amach konut satin almanin artik cazip bir yatirim olmadigini séyleyebiliriz.

Tablo 1: Yillik kira artislarinin en yiiksek ve en diisiik oldugu iller — 2024 Subat

iller 2023 Subat m? Fiyat: | 2024 Subatm?Fiyat: | Y'K G ('f/ir)a Artislari
Turkiye Ortalamasi 86,9 143,5 65,2
Diyarbakir 33,0 94,3
Kahramanmaras 28,1 80,0
Ordu 36,8 100,0
Erzurum 22,2 60,0
Van 33,1 88,9
Adana 57,1 94,1 64,7
Mersin 71,4 115,4 61,5
istanbul 116,9 185,7 58,9
Mugla 140,0 200,0 42,9
Antalya 120,0 150,0 25,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Il- Kiralik konut piyasasi arz-talep analizi

a) Kiralik konut arzi

Kiralik konut arzinin azaliginda duraklama sinyalleri

Sekil 6, tlke genelinde ve Ug biylksehirde kiralik konut arzinin 6lgiti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Ekim-Aralik 2023 déneminde Ulke genelinde ve Ug bliyik ilde diistse
gecen kiralik konut ilan sayisinda Ocak 2024’te duraklamis gibi gériinmekteydi. Subat ayinda ise hem
Tirkiye’de hem de istanbul ve Ankara’da ilan sayilar diismistiir. Ocak 2024’ten Subat 2024’e ilan
sayilar llke genelinde yiizde 1,4 (299.849'dan 295.727’ye), istanbul’da yiizde 3 (99.869’den
96.881’e), Ankara’da ise yiizde 2,4 (21.862’den 21.354’e) diismiistiir. izmir'de ise ilan sayisi yiizde 3,2
(21.358’den 22.055’e) artmustir.

Sekil 6: Tiirkiye ve li¢ bilyiik ilde kiralik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



b) Kiralik konut talebi

Kirahk konut talebi artti

Sekil 7, Glke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gdstermektedir. Kiralik konut talebi gostergesi
6 farkh verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gorintiilenme sayisi, ilanlarin
favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi
Gzerinden 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 olugsmaktadir.

Kiralik konut talebi gdstergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat? ayindaki degerleri ayri ayri
100'e esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gore oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan bu
gostergelerin agirlikh ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri hesaplanmistir.
Bu gostergenin yilikselmesi konut talebinin arttigini, dismesi ise konut talebinin azaldigini
belirtmektedir. Talep gostergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne dlclide degistigi
hakkinda bilgi vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin énemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acgik olmasidir. Mevsimsel
etki Sekil 7'de acgik¢a gozlemlenmektedir: Nisan ve Eyliil aylari arasinda artan talep, izleyen aylarda
azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duragan bir seyir izlemektedir. Bahar ve yaz aylarinda kirahk
konut talebinde ortaya c¢ikan bu yiikseliste tayinle il degistirenlerin ve Universite 6grencilerinin etkili
olduklar distintlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler
g6z onilinde tutulmahdir.

Kiralilk konut talep gostergesi agustos kasim arasinda dliserken aralikta ve ocakta bir miktar
ylkselmisti. Subat ayinda ise talep hemen hemen degismemistir. Kiralik konut talep endeksi ocaktan
subata yiizde 0,1 (172,4'ten 172,7’ye) artmistir. Yillk bazda baktigimizda ise kiralik konut talebinde
ylzde 25’lik bir duislis s6z konusudur.

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

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



¢) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina gére analizi

Hem kiralik ilan sayisi hem de kiralanan konut sayisi artti

Sekil 8-sol panel kiralik ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gosteren kiralanan konut sayisinin kiralk
ilan sayisina oranini® géstermektedir. Dért aydir diisiiste olan bu oran ocak ayinda bir miktar artmisti.
Oran subat ayinda da sinirli 6lciide artmistir (ylzde 14,3’'ten ylzde 14,5’e). Kiralik konut adedi ylzde
1,4 (299.849’dan 295.727'ye) azalirken, kiralanan konut adedi ylizde 0,2 (42.7702’den 42.871'e)
artmistir.

Sekil 8: Tirkiye 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

Ug biiyiiksehirde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul’da diiserken, Ankara ve izmir'de
yikselmistir (Sekil 9). Bu oran ocaktan subata Ankara’da 0,1 yiizde puan, izmir'de 0,2 yiizde puan
artarken, istanbul’da ise 0,1 puan azalmistir. Son verilere gére kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina orani istanbul'da yiizde 13,7, Ankara’da yiizde 14,1, izmir'de ise yiizde 12,3 olmustur.

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

3Detaylar igin agiklama kutusuna bakiniz.



izmir kiralik konut piyasasinda ayrisma

Subat ayi verilerine gore kiralik ilan sayisi 6nceki aya kiyasla ii¢ biyiiksehirden sadece izmir'de
artmistir. Ocak 2024’ten Subat 2024’e ilan sayilari istanbul’da yiizde 3 (99.869'den 96.881’e),
Ankara’da yiizde 2,4 (21.862’den 21.354’e) azalmis, izmir'de ise yiizde 3,2 (21.358’den 22.055’e)
artmistir (Sekil 10). Ote yandan, kiralanan konut sayilari istanbul'da yiizde 3,7 (13.788’den 13.287’ye),
Ankara’da yiizde 1,7 dismistiir (3.069°dan 3.018’e). izmir'de ise yiizde 5 (2.577'den 2.710’a)
artmistir.

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 artmaya devam ediyor

Kiralik konut kapatilan ilan yasi* ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan kiralik konut ilanlarinin
yayinda kalma strelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina bdler.
Dolayisiyla, bu sayi bir ilanin ortalama kag¢ giin yayinda kaldigini gostermektedir. Kiralik konut
kapatilan ilan yasi, kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger
Ol¢litl olarak diistiniilmelidir. 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
hizli kiralandiklarini géstermektedir.

Sekil 11, kiralik konut kapatilan ilan yasinin tlke genelinde ve Ug blyik ildeki seyrini gostermektedir.
Kapatilan ilan yasi gecen aya gore llke genelinde degismemistir (26,3 glin). Kapatilan ilan yasi

4Aayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.



istanbul’da 0,7 giin azalisla 24,9 giin, Ankara’da 2,9 giin azalisla 23,8 giin, izmir’de ise 0,8 giin azalisla

29 glin olmustur.

Sekil 11: Kiralik konut kapatilan ilan yasi (Giin)

35,0

30,0

. %W

5,0

0,0
P PP PP
’v’l-'v'l-'v'»’l"b't’b'»’\«"v’l-’v’l-'l-'v'v

-o-Tiirkive —-e—Ankara =-e=istanbul Izmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerdeki kiralik ilan yaglarinda farkhilik
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Tablo 2, gecen aya gore kapatilan kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi ve en ¢ok azaldigi 10 ili

gostermektedir. Subat ayi verilerine gére kiralik ilan yasinin en ¢ok azaldigi iller: Ankara (2,9 giin),

Diyarbakir (1,8 giin), Mersin (1,6 giin), Kahramanmaras (1,2 gilin) ve Tekirdag’'dir (1,2 gin). Kiralik ilan

yasinin en cok arttigi iller ise Sakarya (5,7 glin), Samsun (3,6 giin), Ordu (3,4 giin), Erzurum (3,1 gtin)

ve Adana’dir (2,3 giin).

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttig1 ve azaldigi iller

iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
2024 Ocak 2024 Subat (Giin)
Turkiye Ortalamasi 24,7 26,4 1,7

Ankara 26,7 23,8
Diyarbakir 18,5 16,7
Mersin 24,5 22,9
Kahramanmaras 20,5 19,3
Tekirdag 23,9 22,7
Adana 21,6 23,9
Erzurum 26,7 29,8
Ordu 26,9 30,3
Samsun 24,1 27,7
Sakarya 21,1 26,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam



lll- Antalya ve ilgelerinde Rusya-Ukrayna savas sonrasinda kiralarin seyri (2022-2024)

Cikish inigli gé¢ dalgasinin kiralarda yarattigi ani yiikselis ve diisiis

Kiralik konut piyasasi raporumuzun bu ayki 6zgiin konusu Antalya ve ilcelerinde kira artislari. 24 Subat
2022 tarihinde Rusya’nin Ukrayna’nin dogu eyaletlerini isgali ile baslayan savasin tetikledigi goc
dalgalari son iki senede Antalya kiralik konut piyasasini en ¢ok etkileyen faktor olmustur. Savasin
etkisiyle Turkiye esas olarak Rusya’dan gé¢ almis® ve bu géciin en yogun yasandigl Antalya'da 2022
yilinda kiralik konut talebinde biiyiik artislar meydana gelirken gégiin tersine dénmesiyle de® kiralarda
sert bir dlislis yasanmistir.

Sekil 12, Antalya ve Tirkiye genelinde 2022 ocaktan itibaren hesaplanan cari kira fiyatlarindaki yillik
artis oranini gostermektedir. Savasin etkisiyle Antalya’da 2022 yili boyunca Tirkiye ortalamasinin cok
Uzerinde fiyat artislari gerceklesmistir. 2022 yili ocak ayinda 32 TL/m2 ortalama kira Nisan’da 77,3
TL'ye yukselmistir: Ortalama kira 3 ay gibi son derece kisa bir sirede 2,4 katina ¢ikmistir. Nisan
2021’den Nisan 2022’ye yilik artis ylizde 329’dur. Tirkiye genelinde ise bu siire zarfinda ortalama kira
28 TL'den 48 TL'ye yani 1,7 katina ¢cikmis, yillik artis da yiizde 182 olmustur. Bu blytik farkin ortaya
¢ikmasinda talep artisinda yasanan ani patlamanin etkisi barizdir.

Sekil 12: Antalya ve Tiirkiye genelinde yillik kira fiyati artis orani: 2021-01 / 2024-01 (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Antalya’da kira fiyatlarinda yasanan olaganisti artis, talepte meydana gelen ani bir artisi kisa vadede
arz takip edemiyorsa, fiyatta nasil ¢ilgin bir artis yasanacagina dair ¢ok iyi bir ornektir. Nitekim,
Antalya’da kiralik ilan sayisinda (arz) Subattan Mart’a artis 404’ten ibarettir (8.512’den 8.916ya,
ylzde 4,7). Oysa bu donemde kiralik ev arayan Rus hane sayisinin on binleri buldugu tlkeye net giris
sayisina bakarak (152 bin) kolaylikla kestirilebilir. ilan sayisi Nisan’da 10.470’e (aylik artis yiizde 17,4),
Mayis'ta 12.756’ya (aylik artis ylzde 21,8) ylikselmistir. Piyasa kira fiyatlarinda muazzam artisin arzi

5 TUIK yabanci giris ve cikis istatistiklerine gére Rusya vatandaslarinin 2017-2021 déneminde yillik giris sayilari
¢ikislardan yilizde 0,2 ile 0,7 arasinda daha fazla iken 2022 yilinda fark yiizde 2,9’a (152 bin) sigramistir. 2021’de
4 milyon 694 bin Rus giris yaparken bu say1 2022’de 5 milyon 233 bine yikselmistir. Buna karsilik giris yapan
Ukraynali sayisinda 2021’den 2022’ye 2 milyon 57 binden 675 bine ¢ok biyik bir dislis yasanmistir. Cikan sayisi
ile fark 33 bin yani Rus net gocliniin beste biri kadardir.

62023 yilinda 6 milyon 314 bin Rus giris yaparken ¢ikis yapan sayisi 6 milyon 436 bin olmustur; 122 binlik net
cikis (— ylzde 1,9) vardir. 2023’te giris ve ¢ikis yapan Ukraynali sayisi sirasiyla 840 bin ve 858 bin olup net ¢ikis
18 bindir.

10



da etkiledigi anlasiimaktadir. 2 ay gibi ¢ok kisa bir siirede ilan sayasinda gorilen buyik artis ilk bakista
sasirticidir. Olasi nedenlere asagida deginilecektir. Kiralik konut arzinda meydana gelen bu glicli artig
sonucu yillik kira artisi Mayis'ta duraganlasmistir (Sekil 12).

Haziran 2022’den itibaren Antalya’da yillik kira artigi dislise gegmis ve Eylil’de ylizde 193‘e inmistir.
Turkiye genelinde de bu dénemde yillik artiglarda bir yavaslama vardir ancak Antalya’daki sert disus
ile kiyaslandiginda azalis temposu oldukga ihmlidir. Antalya’da yillik kira artisinda gézlemlenen sert
frene esas olarak kiralik konut arzinda meydana gelen yiksek artiglarin etkili oldugu anlasilmaktadir.
Nitekim Nisan’dan Temmuz’a 3 ay icinde kiralik konut ilan sayisi 10.470’ten 14.372'ye, Eylil'de de
16.600’e ulasmistir. Nisan’dan Eyliil’'e 5 ay icinde 6.130 konut ilan yoluyla piyasaya arz edilmistir; Artis
orani yuzde 59°dur. Yeni konut insaatlarinin 5-6 ay gibi bir sirede tamamlanmasi miimkin
olamayacagina gore, olaganistl ylksek kiralarin Antalyalilarin bir kismini baska illere go¢ etmeye
zorladigl ya da tesvik ettigi anlasiimaktadir. Ayrica yazlik ev sahiplerinin bir kisminin da evlerini kiraya
cikarmis olmalari cok muhtemeldir. ilan sayisindaki biyiik artisin bir diger nedeni de ilgelerde goériilen
biyiik niifus degisimleridir; bu konuya asagida deginilecektir. ilcelerde niifus artarken de azalirken de
piyasaya ¢ok sayida kiralik konutun ¢ikmasi dogaldir. Son aylarda normallesmeye paralel olarak ilan
sayisinin duraganlasmasi da bu aciklamayi desteklemektedir.

Eylil'den Kasim’a Antalya’da yillik kira artis oraninda yeniden giigli bir artis ortaya ¢ikmis ve oran
ylizde 302’ye yikselmistir. Bu iki aylik ara donemde kiralik ilan sayisindaki ani azalma dikkat cekicidir:
Eylil 2022’de 16.600 olan ilan sayisinin Kasim 2022’de 14.770 gerilemis, Aralk’ta 16.023’e
yukselmistir.

Aralk 2022’den itibaren yillik kira artisinda sert ve uzun soluklu bir diisis s6z konusudur. Yillhk artis
orani Mayis 2023’te ylzde 57,6'ya kadar inmistir. Bu 5 aylik donemde kiralik ilan sayisi artisinda
belirgin yavaslama gozlemlenmektedir: Kiralik ilan sayisinda artis ylizde 15 ile sinirli kalmistir:
16.023’ten 18.428’e. Kiralik ilan sayisinda goriilen bu mitevazi artis yillik kira fiyat artislarinda
gozlemlenen sert dusisli agiklamak icin yeterli degildir. Reel kiralar ele alindiginda goriilecegi gibi yilik
kira artisi bu donemde neredeyse durmustur. Diger ifadeyle cari fiyatta artisin tamamina yakini
enflasyondan ibarettir.

Bu durgunlugu aciklamak icin arz degil talep tarafina bakmak diger ifadeyle dis go¢ tarafina bakmak
gerekiyor. Dip not 1 ve 2’de aciklandigi gibi 2022’de 152 bin Rus vatandasi Tiirkiye’ye yerlesmis bir yil
sonra ise 122 bini terk etmistir. 2023’ln ilk 5 ayinda gerceklesmis oldugunu tahmin ettigimiz bu aksi
yondeki goc dalgasinin ¢ok biyik olciide Antalya’da cereyan ettigi bilinmektedir. Aksi yondeki gog bir
yandan 6nemli sayida kiralik dairenin bosalmasina neden olurken talep baskisina da son vermistir.

Mayis 2023-Ocak 2024 donemi Antalya kiralik konut piyasasinin normale doéniis donemi olarak
tanimlanabilir. Bu donemde Antalya’da yillik kira artis orani 6nce Tirkiye artis oraninin altina inmis ve
doénem sonuna kadar boyle devam etmistir. Seyri Tirkiye geneli ile paraleldir. Ocak 2024’te yillik artis
orani yiizde 27’ye, TUFE artisinin bir hayli altina inmistir.

Antalya’da reel kiralarin seyri
Buraya kadar cari kira fiyatlarinin Antalya ve Tirkiye’de yillik degisimlerini ele aldik. Bilindigi gibi Ocak
2022-2024 enflasyonun cok yiiksek seyrettigi bir dénemdir. TUFE’de iki yilda birikimli artis yiizde
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160'tir. Diger ifadeyle tiketici fiyat seviyesi Ocak 2024’te iki yil oncesine kiyasla 2,6 kat daha
yuksektir. Bu bakimdan cari kira degisimleri enflasyondan arindirildiginda, diger ifadeyle reel olarak
ifade edildiklerinde nasil bir seyir izledikleri ve iki yil icinde nereden nereye geldiklerini gérmek
onemlidir.

Sekil 13, Antalya’da 2022 ocaktan itibaren enflasyondan (TUFE) arindirilmis reel kira fiyatlari ile kiralik
ilan sayilarinin endekslenmis seyrini gostermektedir. Bu noktada belirtmek isteriz ki reel fiyatlarda
Antalya ve Tirkiye’de yillik degisimler tanim icabi (ayni payda-yillik TUFE artisi) cari fiyat degisimleri
ile ayni seyre sahip olup aralarinda sadece diizey farki vardir. Bir fikir vermek igin, Antalya’da Nisan
2022’de yizde 329 olan yillik cari kira artisinin reel olarak yiizde 150 oldugunu belirtelim.

Reel kiralarin seyrini ele alirken yillik degisimler yerine endekslemeyi tercih etmemizin nedeni, bir
yandan aydan aya degisimleri gostermesi diger yandan ortalama reel kiranin seviyesinin izlenmesini
de kolaylastirmasidir. Rus gocmenlerin gelisiyle Subat 2022’den itibaren reel kiralarda artis giderek
hizlanmis ve ortalama reel kira Mayis’ta 2 katin lizerine ¢ikmistir. ilk gé¢ dalgasinin hafiflemesinin
yani sira kiralik konut arzinin, gecikmeli de olsa, hizla artisa gecmesi reel kiralari inise gegirmistir.
Antalya’da ortalama reel kiranin zirve yaptig ay Kasim 2022’dir. Yukarida agiklandigi gibi Eylil’den
Kasim’a ilan sayisinda meydana gelen azalma reel kiralarin yeniden yiikselmesine neden olmus ve
Kasim 2022’de reel kira endeksi 250’ye ulasmistir. Antalya’da ortalama reel kira 11 ay 6ncesine gore
tam 2,5 katina ¢ikmigtir.

Sekil 13: Antalya’da reel kira fiyati ve kiralik ilan sayisi endeksleri 2022-01 / 2024-01 (Ocak
2022=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Aralk 2022’den itibaren reel kiralarda ana egilim disls yonlindedir. Haziran 2023’ten itibaren disis
belirginlesmistir. Bu donemde kiralik ilan sayisinda artisin da Ekim 2023’e kadar ivmelendigi not
edilmelidir. Kasim 2022’den Ekim 2023’e kiralik ilan sayisi 11 ayda 14.769’dan 22.860’a ylikselmistir
(yuzde 55 artis). Artisin son aylarda inise gectigi dikkat cekmektedir (Sekil 13). Buna ragmen reel kira
endeksi disise devam etmis ve Ocak 2024’te 177’ye gerilemistir. Sonucta, biylik dalgalanmalarin
ardindan Antalya’da ortalama reel kira iki yil dncesine kiyasla yaklasik 1,8 kat daha yiiksektir.

ilge kira artislarinda biiyiik farklilasma
Antalya’da dis gocten kaynakh talep artisinin ilge kira fiyatlari Gzerinde etkisi ¢ok farkli olmustur.
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Tablo 3’tin” ilk li¢ sitununda Antalya ilcelerinde sirasiyla Ocak 2022 ve Ocak 2024 ortalama cari kira
fiyatlari ve iki yillik artis oranlari yer aliyor. Diger blyik sehirlerde oldugu gibi Antalya’da da ortalama
kiralar ilceden ilceye cok farkhdir. En yiksek kiranin (Kemer ve Konyaalti) en disik kiraya (Korkuteli)
orani Ocak 2022’de 5,3 katti. Ocak 2024’te bu oran 3,3 kata inmistir. Ortalama kiralarda ilceler arasi
farkhgin iki yil icinde belirgin 6l¢lide azalmasi agiklanmaya deger ilging bir gelismedir.

Teknik olarak bu olgunun nedeni fiyat artislarinin ilgeden ilgceye ¢ok farkli olmasidir; Antalya ilinin
ceperlerinde konumlanan az nifuslu ve diisiik kiralara sahip ilcelerde fiyatlar, merkezde ve gozde
sahillerde konumlanan yiiksek nifuslu yiksek kirali ilcelere kiyasla daha hizli artmistir. Son iki yilda
fiyatlarda en yuksek artisin gerceklestigi ilceler Manavgat (ylizde 612,1), Kumluca (ylzde 525),
Korkuteli (ylizde 471,4), Finike (ylizde 453,3) ve Kepez'dir (ylizde 420). Bu ilgelerin iki ortak 6zelligi
dikkat cekicidir: Bu ilceler Antalya ilinin ceperlerinde yer almakta ve dénemin basinda en disik
kiralara sahip ilgelerdir.

Tablo 3: Antalya ve ilgelerinde kira fiyatinda iki yillik cari ve reel artislar Ocak 2022-Ocak 2024

Reel fiyat

ilgeler Kirallk m? Fiyat- | Kiralik m? Fiyat- 2 Yillik Ocak 2024
2022 Ocak (TL) 2024 Ocak (TL) degisim (%) (Ocak

2022=100)
Manavgat 19,0 135,3 612,1 273,9
Kumluca 16,0 100,0 525,0 240,4
Korkuteli 10,0 57,1 471,4 219,8
Finike 19,0 105,1 453,3 212,9
Kepez 25,0 130,0 420,0 200,0
Dosemealti 25,0 126,9 407,5 195,2
Aksu 35,0 176,9 405,5 194,5
Gazipasa 20,0 100,0 400,0 192,3
Serik 25,0 121,3 385,3 186,7
Antalya 32,0 147,1 359,6 176,8
Muratpasa 35,0 157,9 351,1 173,5
Kas 51,0 187,5 267,6 141,4
Kemer 53,0 186,3 251,6 135,3
Konyaalti 53,0 176,5 233,0 128,1
Alanya 44,0 145,5 230,6 127,2

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Antalya’ya yerlesen Ruslarin satin alma gligleri ve ilge tercihleri itibariyle bu ilgelere yonelmedikleri
kolaylikla tahmin edilebilir. Ancak bu ilcelerde ¢ok glicli bir talep sokunun yasandigi da aciktir.
Ruslarin merkez ilcelerde ve gozde sahil ilgelerinde yarattig talep ve fiyat sokunun yerlileri kiralarin
disik oldugu bu ilgelere yonelterek fiyatlari bliylk olgtide artirdigi anlasiimaktadir.

Kiralarda iki yil sonunda nihai artis oraninin nispeten ihml kaldigi ilcelere gelince. Bu ilgeler sirasiyla

’Akseki, Demre, Elmali, Giindogmus, Ibradi, Mahmutlar ve Sahilkent ilcelerinde gézlem sayisi yetersiz
oldugundan bu ilcelerdeki fiyat degisimleri gosterilmemistir.
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Muratpasa (ylzde 351,1), Kas (ylzde 267,6), Kemer (ylzde 251,6), Konyaalti (ylizde 233) ve
Alanya’dir (ylzde 230,6). Muratpasa (merkez ilge) ve Konyaalti kentsel ilgelerdir, Alanya gézde sahil
kasabasidir. Bu ilgeler Ruslarin tercih ettigi ilceler olup ayni zamanda incelenen dénemin basinda ¢ok
ylksek kiralara sahip ilcelerdir. Bu ilgelerde kira artislari iki yilin sonunda il ortalamasinin altinda
kalmistir.  Bu sasirtict  degildir. Bu ilgeler goglin tersine dénmesiyle blylk ¢apta nifus
kaybetmislerdir.®

Son olarak ilcelerde reel kira diizeyinin son iki yilda nerden nereye geldigine bir géz atalim (Tablo 3
son situn). ilk dértte yer alan Manavgat, Kumluca, Korkuteli ve Finike’de ortalama reel kira iki yil
Oncesine gore 2,7 kat ile 2,1 kat arasinda daha yiiksektir. Bir fikir vermesi igin Tlrkiye genelinde
ortalama reel kiralarin ayni donemde 1,9 katina ¢iktigini belirtelim. Kisacasi, Rusya-Ukrayna savasi
son tahlilde ortalama reel kiralarin ¢eper ilgelerde merkez ve gbzde sahil ilgelerine kiyasla daha
ylksek seviyelere cikmasina neden olmustur.

8 TUIK niifus istatistiklerine gére 2022’den 2023’e Antalya ilinde niifus yiize 3,1 oraninda artmistir. Ancak ilceler
diizeyine inildiginde nifus degisimlerinin ¢ok carpici bir sekilde farkhlastigi gérilmektedir. Bu donemde
Ruslarin tercihi merkez ilgelerinden Muratpasa’da niifus ylizde 26,2, Konyaalti’'nda ylizde 41,4, gbzde sahil
kasabasi Alanya’da ylzde 11,8 azalmistir. Buna karsilik ¢eper ilgelerinden Korkuteli’'nde yiizde 52,1,
Manavgat’ta ylzde 21,2 nifus artisi vardir.
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Acgiklamalar kutusu

GoOsterge

Aciklama

Kiralik 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 verisi (izerinden temizlik
yapilmaktadir.)

Kiralik adet

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

Kiralanan/ Top. Kirahk

Pay:(Kiralik) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi * (1- o ayki
kiralik konut kategorisindeki “ilan satmaktan vazgectim yiizdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (sliresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlarda ise kullanicilara ilani neden kapattiklarina iliskin bir anket
yapilmaktadir. Bu anketin cevaplari “sahibinden.com araciligi ile kiraladim”,
“sahibinden.com disinda kiraladim” ve “kiralamaktan vazgectim”dir. Bu
ankete cevaplayanlarin sayisindan “kiralamaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustir. Burada elde edilen sayi kiralanan konut sayisinin bir gostergesi
olmaktadir.

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

Kiralik konut -Kapatilan
ilan yasi (giin)

ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis kiralik konut ilanlarinin (hala kapali
olmali) yayinda kaldigi gtin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem seciminde “ceyrekler arasi agiklk” yontemi
kullaniimaktadir.
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