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REEL FiYATLAR DUSMEYE DEVAM EDiYOR
Ozet

Turkiye genelinde ve Ug biyilk ilde Ocak 2024’ten Subat 2024’e cari satilik konut fiyatlarinda artisin
aylik enflasyondan daha disiik olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) satis fiyatlari hem tlke
genelinde hem de (¢ blyik ilde azalmistir. Reel fiyatlardaki diists sekiz aydir devam etmektedir. Reel
fiyatlardaki yillk diisiis orani {lke genelinde yiizde -12,1’e, istanbul’da yiizde -14,6’ya, izmir'de ise
ylzde -11,8’e kadar gerilemistir. Diger ifadeyle (lke genelinde ve bu iki bliyliksehirde ortalama konut
bir yil 6ncesine gore reel anlamda ucuzlamistir. Ankara’da da diisis gorilmis fakat yizde -0,8
seviyesinde kalmistir. Cari konut fiyatlarindaki artis orani da diiststedir. Cari fiyatlarda yillik artis orani
ocaga kiyasla ulke genelinde 8,8 puan azalarak yiizde 46,9’a diismUstiir. Buna gore Tirkiye genelinde
ortalama satilik konut ilan m?2 cari fiyati 27.095 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlarindaki
yillik artis oranlari U¢ biyiik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 42,7, Ankara’da yiizde 65,7 ve
izmir'de yiizde 47,4 olmustur. Ortalama satilik konut m? fiyatlari istanbul'da 37.500 TL, Ankara'da
20.571 TL ve izmir'de 30.800 TL'dir.

Konut talebi endeksi Ocak 2024’e kiyasla yizde 5,8 artmistir. Konut piyasasindaki canlilik gostergesi
olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani hem (lke genelinde hem de Ug¢ biyik
ilde artmistir. Hem ilan hem satilan konut sayilarinda artislar s6z konusudur. Bu iki gostergenin
birlikte artmasi satilik konut piyasasinin canlanmakta olduguna isaret etmektedir. Konut piyasasinda
bir diger canlilik 6lctti olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar stire yayinda kaldiklarini
gosteren kapatilan ilan yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve Ankara’da sinirh bir artis
sergilerken izmir’de dnemli él¢tide azalmistir.
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Satilik konut piyasasi

I-Satis fiyatlan analizi

Reel konut fiyatinda diigiis devam ediyor

2020 Mayis’tan itibaren strekli artan llke genelindeki reel konut fiyat endeksinin (2017=100) 2023
Temmuz'dan bu yana gosterdigi disis 2024 Subat’ta da devam etmistir (Sekil 1). Reel konut fiyat
endeksi subatta ocaga kiyasla 4,2 puanlik azalisla 173,5 olmustur. Ocaktan subata enflasyon orani
yaklasik yizde 4,5 olurken Tirkiye genelinde cari konut fiyat artisi ayni donemde yiizde 2,1'de
kalmistir. Son aylarda cari konut fiyatlari sistematik olarak enflasyonun altinda kaldigindan reel

fiyatlar azalmaktadir.

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

Reel satis fiyatinda diisiis ¢ bilyiiksehirde de devam ediyor
Onceki yedi ayda oldugu gibi konut reel satis fiyati ti¢ biiyiiksehirde subat ayinda da diismstiir (Sekil

2). Ocaktan subata reel konut fiyati istanbul’da 4 puan, Ankara’da 3,2 puan, izmir'de ise 4 puan
azalmistir. Subatta reel konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100) istanbul’da 170,3, Ankara’da 195,7,

izmir’de ise 177,6 olmustur.

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

Reel fiyatlarda yillik degisim negatifte devam ediyor
Sekil 3, Tlrkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindirilmis (reel) fiyatlarin yillik degisim
oranini gostermektedir. Agustos 2022’de ylzde 65,8’e ulasan yillik reel fiyat artisi Eyliil 2022’den
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itibaren hizla inise ge¢mistir. Blylik depremin etkisiyle Subat 2023’te gecici olarak yilkselen yillik reel
fiyat marttan itibaren yeniden azalmaya baslamis ve Subat 2024’te yillik fiyat degisimi orani Ocak
2024’e kiyasla 6,5 puan azalarak yizde -12,1 ile negatif degerlerde seyrini sirdirmistur.

Sekil 3: Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Yillik reel fiyat artisinda gerileme li¢ biiyiiksehirde de goriliyor

Ulke genelinde oldugu gibi reel satis fiyatlarinda yillik artislar ti¢ biiyiiksehirde de ayni dénemde hizla
azalmustir (Sekil 4). En carpici azalig istanbul’da gerceklesmistir. Temmuz 2022’de yiizde 89,8 ile zirve
yapan yillik reel fiyat artisi cok sert bir dislis sonucu Subat 2024 itibariyle ylizde -14,6’ya inmistir.
Diger ifadeyle istanbul’da ortalama konut bir yil &ncesine gore reel anlamda ucuzlamistir. izmir'de
Agustos 2022’'deki yuzde 55,6’lik zirvenin ardindan yilik reel fiyat artislari ihmli bir tempoyla

azalamaya baslamis, Temmuz 2023’ten itibaren disls hizlanmis sert bir distisle Subat 2024'te ylzde
-11,8’e gerilemistir.

Ankara’da yillik reel fiyatlarin istanbul ve izmir’den biraz farkli bir seyir izledigi goriilmektedir. Agustos
2022'de ulastig1 yiuzde 68,3 zirveden sonra yillik fiyat artislari inise gecmis ancak fiyatlar 6 Subat
2023’te meydana gelen yikici depreminin yarattigl go¢ dalgasinin etkisiyle yiikselise gegerek Nisan’da
yeni bir zirve yapmis ardindan da dislise ge¢mistir. Temmuz ayindan itibaren ise Ankara’da yillik reel
fiyat artislarinda blyilik bir tempo kaybi s6z konusudur. Subat 2024’te yillik reel fiyat degisimi bu
kentimizde yiizde -0,8 ile negatif alana beklenen gecisi yapmistir.

Sekil 4: Ug biiyiik ilde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Ankara

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Cari fiyatlarda artis yavashyor

Ocaktan subata Tirkiye genelinde satilik konutlarin ortalama fiyatinda artis yiizde 2,1 olarak
gerceklesmis ve m? fiyati 26.545 Tl'den 27.095 Tl’'ye yikselmistir. Cari fiyatlardaki artis orani
istanbul’da yiizde 2,1, Ankara’da yiizde 2,9, izmir'de ise yiizde 2,2 olmustur. Ortalama konutun m?
fiyati Ocak 2024 itibariyle istanbul’da 37.500 TL, Ankara'da 20.571 TL ve izmir'de 30.800 TL'dir.

Cari fiyatlarda yildan yila artis oranlarinda son bir yildir bariz bir yavaslama s6z konusudur (Sekil 5).
Yilik konut fiyati degisimi Tirkiye genelinde Agustos 2022’de ylizde 198,7 artisla zirve yapmistir.
Konut fiyatlari izleyen aylarda enflasyon nedeniyle artmaya devam etse de artis temposunda bariz bir
yavaslama ortaya ¢ikmistir. Ulke genelinde ortalama konutun cari fiyatla yillik artis orani Subat 2024
itibariyle ylzde 46,9’dur.

Cari fiyatlarin yillik artislarinda tempo kaybi 3 biiyiik sehir icin de gegerlidir. istanbul’da zirveye (yiizde
240,9) Temmuz 2022’de ulasildiktan sonra diistis baslamis ve yillik fiyat artisi Subat 2024’te ylzde
42,7’ye gerilemistir. Ankara ve izmir'de ise zirveye Eylil 2022’de ulasiimis (yiizde 205,6 ve yiizde
183,1) Subat 2024’te bu iki ilde yillik artis oranlari yiizde 65,7’ye ve yiizde 47,4’e gerilemistir (Sekil 5).

Sekil 5: Tirkiye ve li¢ biiyik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin blylksehirler diizeyinde olgilen en yiksek ve en distk yillik
degisimlerini gdstermektedir. ilan satis fiyatlari Subat 2024’te gecen yilin ayni ayina kiyasla biitiin
biyiksehirlerde artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin gérildigi iller: Hatay (yizde
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91,2), Erzurum (ylzde 86,1), Ordu (ylzde 77,5), Eskisehir (ylizde 72,6) ve Kahramanmaras'tir (ylizde
70,3). En diisiik artislarin gérildugi iller ise izmir (yizde 47,4), istanbul (yiizde 42,7), Mersin (yiizde
40,4), Antalya (ytzde 38,1) ve Adana (ylizde 34,8) olmustur.

Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller- 2024 Subat

iller Subat 2023 m?Fiyati | Subat 2024 m?Fiyati | 2t Fi‘(’;t) Degisimi
Turkiye Ortalamasi 18444 27096 46,9
Hatay 9152 17500
Erzurum 6838 12727
Ordu 11700 20769
Eskisehir 12115 20909
Kahramanmaras 9250 15750
izmir 20895 30800 47,4
istanbul 26286 37500 42,7
Mersin 15833 22229 40,4
Antalya 22826 31526 38,1
Adana 13296 17917 34,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Il -Konut piyasasi arz-talep analizi
a) Satilik konut arzi

Konut arzinda diisiisiin ardindan yiikselis

Sekil 6 Ulke genelinde ve (g blylksehirde satilik konut arzinin 6l¢iitii olarak kullandigimiz satilik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. ilan sayisi llke genelinde ve (¢ biiyliksehirde ocaktan subata
artmigtir. Satiik konut arzi gegen aya kiyasla ilke genelinde ylzde 3,2 (775.222’den 799.823’e),
Ankara’da yiizde 3,6 (80.890’dan 83.812’ye), izmir'de ise yiizde 4,4 (55.835’ten 58.316'ya)
yikselmistir. istanbul’daki artis ise 1,8 yiizde puan (205.263’ten 208.986’ya) ile diger biiyiiksehirlere
gore daha disuktir.

Sekil 6: Tiirkiye ve li¢ biiyiik ilde satilik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b) Satilik konut talebi

Konut talebinde yiikselis siirliiyor

Sekil 7, Ulke genelindeki konut talebinin seyrini gostermektedir. Konut talebi gostergesi, 6 farkl
verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin goriintilenme sayisi, ilanlarin favoriye
eklenme sayisi, 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 olugsmaktadir.

Konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerlerinin her biri 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 100 degeri 2020 Subat'takil konut talebini gdsterirken bu géstergenin yiikselmesi
Subat 2020’ye kiyasla talebin arttigini, dismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir. Talep
gostergesindeki artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne oOlglide degistigi hakkinda bilgi
vermektedir.

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

2023 Subat ayindaki depremden sonra ¢ok sert bir diislis gosteren konut talebi temmuzdaki artistan
sonra kasima kadar diismustir. Ancak konut talebi aralikta artis trendine gegerek subatta da ocaga
kiyasla ylzde 5,8 artmis ve 114,2 olmustur. Konut talebi gecen yilin subat ayina kiyasla ytzde 19,5
daha dustktur.

c) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisi oranina gére analiz

Tirkiye genelinde hem konut arzi hem de satilan konut sayisi artti

Sekil 8- sol panel satilik ilanlarin ne kadarinin satildigini gosteren satilan konut sayisinin satilik ilan
sayisina oranini®> goéstermektedir. Bu oranin yikselmesi ilan basina ilginin arttigi anlamina
gelmektedir. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani Ocak 2024’ten Subat 2024’e 0,3

1Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
dénemde hesaplanmistir.
2Detaylar icin aciklama kutusuna bakiniz.

Genel Kullanim - Public



puan artarak yizde 4 olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylk degisimlerin arka planina
bakildiginda hem satilik ilan sayisinin hem de satilan konut sayisinin arttig1 gértilmektedir (Sekil 8-sag
panel). Ocak 2024’e kiyasla, satilik ilan sayisi ylizde 3,2 (775.222’ten 799.823’¢e), satilan konut sayisi
ise ylizde 12,7 (28.207’'ten 31.783’e) oraninda artmistir. Bu artislar satilik konut piyasasinda
canlanmaya isaret etmektedir.

Sekil 8: Tiirkiye genelinde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%) (Sol panel),
satilan ve satilik konut sayisi (Bin adet) (Sag panel)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiiksehirde satilan konut sayisinin satilik ilan sayisina oraninda artis

Satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani gegen aya kiyasla istanbul ve Ankara’da 0,3 puan,
izmir'de ise 0,5 puan artmistir (Sekil 9). Subat verilerine gére satilan konutlarin toplam satilik ilan
sayisina orani istanbul’da yiizde 3,3, Ankara’da yiizde 3,7, izmir’de ise yiizde 3,2 olmustur.

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

Hem satilan konut sayisi hem de ilan sayisinda devam eden artis

Sekil 10 tg¢ buylk ildeki satilik konut ilan sayisini ve satilan konut sayisini gostermektedir. Satilik konut
sayisi ve satilan konut sayisi l¢ ilde de artmistir. Satilik konut sayisi gecen aya kiyasla istanbul'da
ylizde 1,8 (205.263’ten 208,986'ya), Ankara'da yiizde 3,6 (80.890’dan 83,812’ye), izmir'de ise yiizde
4,4 (55.835’ten 58,316’ya) oraninda artmistir. Satilan konut sayisinda da artis s6z konusudur. Satilan
konut sayisi bir dnceki aya goére istanbul'da yiizde 11,1 (6.214’ten 6905’e), Ankara’da yiizde 13,2
(2.748den 3110’a), izmir'de yiizde 24,1 (1.522’den 1890’a) oraninda daha fazladir. Ozellikle izmir'de
ylksek oranda artis goze carpmaktadir.
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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 yasi izmir’de diistii

Satilik konut kapatilan ilan yas?® ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin
yayinda kalma strelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boler.
Dolayisiyla bu sayr bir ilanin ortalama ka¢ glin yayinda kaldigini gostermektedir. Satilik konut
kapatilan ilan yasi, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger olgutu
olarak dustintilmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun sire ilanda kaldiklarini ve daha
zor ya da yavas satildiklarina isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizh

satildiklarini géstermektedir.

Kapatilan ilan yasi Glke genelinde, istanbul ve Ankara’da artmis, izmir'de azalmistir (Sekil 11). Ocaga
kiyasla kapatilan ilan yasi iilke genelinde 1,6 giin, istanbul’da 1,8 giin, Ankara’da 0,9 giin uzamis,
izmir’de ise 4,3 giin kisalmistir. Son verilere gére kapatilan ilan yasi iilke genelinde 68,5, istanbul’da

74,4 giin, Ankara’da 53,8 giin ve izmir’de 80,1 giin olmustur.

3Ayrintil agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 11: Turkiye genelinde ve lig biiyuk ildeki satilik konut kapatilan ilan yagsi (Giin)

90,0
80,0
70,0
60,0
50,0

40,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biyiik sehirlerde kapatilan ilan yaslarinda farklilik

Tablo 2, kapatilan ilan yasindaki degisimin en yilksek ve en diisik oldugu 10 ili gostermektedir.
Kapatilan ilan yasinin en ¢ok azaldigi iller Kahramanmaras (7,4 giin), Mardin (5,4 giin), Diyarbakir (4,8
giin), izmir (4,3 giin) ve Malatya (3,3 giin) olurken, en c¢ok arttigi iller Tekirdag (6,9 giin), Aydin (8,4
gln), Van (8,6 gtin), Eskisehir (9,8 giin) ve Mugla’dir (11,9 gin).

Tablo 2: Bir 6nceki yila gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en az ve en ¢ok arttigi iller —2024
Subat

iller S:’:\tlhk Konut Kapanan S_atlllk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Ocak 2023 llan Yasi, Subat 2024 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 66,9 68,5 1,6
Kahramanmaras 68,7 61,2

Mardin 57,6 52,2 -5,4
Diyarbakir 35,0 30,1 -4,8
izmir 84,4 80,1 -4,3
Malatya 60,4 57,1 -3,3
Tekirdag 64,7 71,7 6,9
Aydin 71,9 80,4 8,4
Van 38,6 47,2 8,6
Eskisehir 69,1 78,9 9,8

Mugla 88,0 100,0 T

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Aciklamalar kutusu

GoOsterge Agiklama
ilgili kinhmlarda (yil - ay) satilik konut ve satislik 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 iUretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatali girilen ilan fiyatlari
temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare datasi lizerinden 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 ylzdesi”)

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 sattim”,
“sahibinden.com disinda sattim” ve “satmaktan vazgectim”dir. Bu ankete
cevaplayanlarin sayisindan “satmaktan vazgec¢tim” secilmis olanlar
distlmustlr. Burada elde edilen sayi satilan konut sayisinin bir gostergesi
olmaktadir.

Payda: Ayin herhangi bir giinli 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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