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FiYAT ARTISI YAVASLIYOR
Ozet

Gecen yilin Subat ayina gore Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m? cari fiyati yiizde 119,3
artarak 7.965 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da yiizde 137,9,
Ankara’da yiizde 105,5 ve izmir'de yiizde 104,5 artmistir. Béylece, ortalama satilik konut m? fiyatlar
istanbul’da 11.578 TL, Ankara’da 5.137 TL, izmir'de ise 8.947 TL olmustur. Enflasyondan arindirilmis
(reel) satis fiyatlan tlke genelinde ve g biiyiiksehirde yiikselmistir. Konut piyasasindaki canhhgin bir
gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani, 6nceki aya gére hem lke
genelinde hem de (¢ bilyiik ilde ylkselmistir. Konut piyasasindaki canliligi 6lcen bir diger gdsterge olan
kapatilan ilan yasi, gecen aya gore hem lilke genelinde hem de (¢ biyik ilde ylkselmistir. Kapatilan
ilan yasi Ulke genelinde 38,4 giin, istanbul’da 36,2 giin, Ankara’da 29,6 giin, izmir'de ise 45,7 giin
olmustur.



Satilik Konut Piyasasi

I-Satis fiyatlar analizi

Satis fiyatlarindaki artis Tuirkiye genelinde ve li¢ biiyiik ilde yavasliyor

Satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani Subat ayinda da gegen aya kiyasla bir miktar ivme
kaybetmistir. Ocak’ta 18 puan yikselen yillik artis hizi Subat’ta 10,2 puan yikselmistir. Bu yavaslamaya
ragmen satilik konut fiyatlari gegen yilin ayni ayina kiyasla ylizde 119,3 artmis ve raporlarimizda
inceledigimiz donemdeki yeni en yiiksek seviyesine ulasmistir (Sekil 1). Subat verilerine gére gecen yilin
ayni ayinda 3.632 TL olan Turkiye geneli ortalama satilik konut ilan m? fiyati 7.965 TL'ye yiikselmistir.

Sekil 1: Turkiye ve ¢ biylik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis orani Turkiye genelinde oldugu gibi (¢ biyiik ilde gecen aya
gore bir miktar yavaslasa da ylikselmeye devam etmistir (Sekil 1). Satilik konut fiyatlarinin artis hizi
gecen aya gore istanbul'da 10,4, Ankara'da 8,4, izmir'de 10,5 puan yiikselmistir. Bdylece, satilik konut
cari fiyatindaki yillik artis orani istanbul’da yiizde 137,9, Ankara’da yiizde 105,5 ve izmir’de yiizde 104,5
olmustur. Satilik konut m? ortalama fiyatlari istanbul'da 11.578 TL’ye, Ankara'da 5.137 TLye ve izmir'de
8.947 Tl'ye yikselmistir.

Biyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1 ilan satis fiyatlarinin biiyiksehirler diizeyinde 6lgilen en yiiksek ve en distk yillik degisimlerini
gostermektedir. ilan satis fiyatlari Subat ayinda da gecgen yilin ayni ayina gore biitiin bilyiiksehirlerde
artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin goriildigi iller; Mersin (yiizde 154,2), istanbul
(yUzde 137,9), Antalya (ylzde 129,7), Aydin (yluzde 129) ve Diyarbakir’dir (ylizde 128,2). En distk
artislarin goraldigi iller ise Manisa (ylizde 87), Eskisehir (ylzde 85), Malatya (ylzde 82,7), Erzurum
(ylUzde 80,1) ve Van (yuzde 79,1) olmustur.



Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yagandigi iller- 2022 Subat

iller Subat 2021 m? Fiyati Subat 2022 m? Fiyati Satilik Fi\:;)t)Deéiﬁmi
Turkiye Ortalamasi 3632 7965 119,3
Mersin 2450 6227
Istanbul 4867 11578
Antalya 4053 9308
Aydin 4258 9750
Diyarbakir 2301 5250
Manisa 2789 5215 87,0
Eskisehir 2862 5294 85,0
Malatya 2216 4048 82,7
Erzurum 1735 3125 80,1
Van 2258 4044 79,1

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel konut fiyatlarindaki artis hizi yiikseldi
Sekil 2, Glke genelindeki enflasyondan arindirilmis (reel) satilik konut fiyatlarindaki yillik degisim oranini

gostermektedir. 2021 Temmuz-Aralik arasinda sirekli yiikselen satilik konut reel fiyatlarindaki yillik

degisim orani Ocak ayinda neredeyse degismemisti (ylizde 40,6). Subat ayinda ise yillik reel fiyat

degisimi bir miktar ylkselerek yizde 42 olmustur.

Sekil 2: Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

2020 Mayis’tan itibaren strekli artan tlke genelindeki reel konut fiyat endeksi Subat ayinda bir miktar

yikselerek 132,2’ye ulasmistir (Sekil 3)1. Endeksin bu seviyesi satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eyliil

dénemindeki degerini ylizde 32,2 astigini gostermektedir.

1Reel fiyatlar 2017 Eylil referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik olmasi enflasyondan
arindirilmis  satis fiyatlarinin referans doénemdekinden yiksek oldugunu, 100’Gn altindaki degerler ise
enflasyondan arindiriimis satis fiyatlarinin referans dénemdekinden disiik oldugunu belirtir.



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

Reel satis fiyat: yillik artis hizi istanbul’da ve izmir’de yiikseldi, Ankara’da durgunlasti

Reel satis fiyati artis hizi ti¢ blyik ilde de ylikselmis ancak Ankara’daki artis sinirli olmustur. Reel satis
fiyati artis hizi gecen aya gére istanbul’da 1,8 puan, izmir’de 2,6 puan yiikselmis, Ankara’da ise artis 0,4
puanla sinirli kaldigindan neredeyse degismemistir (Sekil 4). Boylece, satilik konut reel fiyatlarindaki
yillik artis orani istanbul'da yiizde 59,8, Ankara'da yiizde 32,5 ve izmir'de yiizde 35 olmustur.

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



Ug biiyiik ilde reel satis fiyat endeksi yiikselmeye devam ediyor

Reel satis fiyatlan ¢ biyiik ilde de yiikselmistir (Sekil 5). Reel konut fiyat endeksi istanbul’da 143,1,
Ankara’da 133, izmir'de ise 135,1 olmustur. Reel satis fiyat endeksinde artis 6zellikle istanbul’da
belirgindir. Subat ayi verileri satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eyliil’deki seviyesine kiyasla istanbul’da
yizde 43,1, Ankara’da yiizde 33 ve izmir’de yiizde 35,1 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 Canlilik Analizi

a) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina oranina gore analiz

Subat ayinda sinirli canlanma

Sekil 6- sol panel konut piyasasindaki canlihgi 6lgmek icin kullandigimiz bir gésterge olan satilan konut
sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranini? géstermektedir. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan
sayisina orani Kasim’da belirgin bir ylkselisle inceledigimiz donemdeki en ylksek seviyesine ulagsmisti.
Aralik ayinda bir miktar azalan bu gésterge, Ocak’ta belirgin bir hizla diistli. Bu oranin Subat ayinda bir
miktar yukseldigi gbzlemlenmektedir. Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani Subat
ayinda gecen aya kiyasla 0,5 puan yukselerek ylizde 7,2 olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin arka planina
bakildiginda hem satilik ilan sayisinin hem de satilan konut sayisinin sinirli 6l¢lide arttigi gorilmektedir
(Sekil 6-sag panel). Onceki aya kiyasla, satilik ilan sayisi yiizde 7,1 (629 binden 674 bine), satilan konut
sayisi ise ylzde 15,1 (42 binden 48 bine) oraninda artmistir.

ZKullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o ayki satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan
vazgectim vylzdesi”) satilan konut sayisini vermektedir. Otomatik kapatilan ilanlar (stiresi dolan) dahil
edilmemistir. Kullanicinin kapattigi ilanlardan ise “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar dustlmastar.
Kullanicinin ilani kendi istegi ile kapatmasi konut satisinin gergeklestigi anlamina gelmeyebilir.



Sekil 6: Turkiye genelinde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%) (Sol panel),
satilan ve satilik konut sayisi (Bin Adet) (Sag panel)
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Ug biiyiik ilde de sinirl canlanma

Ulke genelinde oldugu gibi ti¢ bilyiik ilde satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina oranlarinda sinirli
artislar s6z konusudur (Sekil 7). Ocak ayina gore satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani
istanbul'da 0,8 puan, Ankara’da 0,3 puan, izmir'de ise 0,2 puan yiikselmistir. Subat ayinin verilerine
gore bu gosterge Istanbul’da yiizde 6,8, Ankara’da yiizde 6,6, izmir’de ise yiizde 6,2 olmustur.

Sekil 7: Ug biiyiik ilde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oraninin analizi bu illerde de hem satilik
konut sayisinin hem de satilan konut sayisinin gecen aya kiyasla arttigini gostermektedir (Sekil 8). Satilik
ilan sayisi istanbul'da yiizde 9,7 (168 binden 184 bine), Ankara'da yiizde 7,4 (59 binden 64 bine),
izmir'de ise yiizde 6,5 (51 binden 54 bine) artmistir. Satilan konut sayisi ise bir énceki aya gére
istanbul'da yiizde 23,9 (10.125’ten 12.547’ye), Ankara'da yiizde 12,2 (3.738’den 4.193’e), izmir'de ise
ylzde 9,9 (3.092'den 3.397’ye) ylikselmistir.



Sekil 8: Ug biiyiik ildeki satilan ve satilik konut sayisi (Bin Adet)
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b) Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Satilik konutlarin kapatilan ilan yasi yiikseldi

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 boéler. Satilik konut
kapatilan ilan yasl, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger olguti
olarak dustintilmelidir. 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 hizh
satildiklarina isaret etmektedir. Diger ifadeyle ilan yasinin kisalmasi piyasa canhliginin bir diger
gostergesidir.

Kapatilan ilan yasi hem Tiirkiye genelinde hem de {i¢ biiyiik ilde yiikselmistir (Sekil 9). Onceki aya kiyasla
kapatilan ilan yasi Tiirkiye genelinde 2,8, istanbul’da 4,3, Ankara’da 4,5, izmir'de ise 1 giin uzamistir.
Son verilere gére kapatilan ilan yasi iilke genelinde 38,4, istanbul’da 36,2, Ankara’da 29,6 ve izmir'de
45,7 gin olmustur. Gerek Ulke genelinde gerek (g biyilk ilde Subat ayinda ilanlarin yayinda kalma
surelerinin uzamasi konut piyasasi canliliginin bir miktar séniimlendigine isaret etmektedir.

3Ayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.



Sekil 9: Turkiye genelinde ve lig biiyiik ildeki satilik konut kapatilan ilan yagi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farklihk

Tablo 3 kapatilan ilan yasindaki degisimin en ylksek ve en distik oldugu 10 ili gostermektedir. Kapatilan
ilan yasi sadece dort biyiksehirde dismustir. Kapatilan ilan yasinin distGga iller: Aydin (3,9 giin),
Balikesir (1,4 giin), Hatay (1,3 giin) ve Ordu’dur (0,9 giin). Ote yandan, izmir (1 giin) kapatilan ilan
yasinin en az arttigl il olmustur. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok yiikseldigi iller: Diyarbakir (4,9 gin),
Eskisehir (6,7 glin), Mugla (6,9 giin), Malatya (8 giin) ve Van'dir (8,1 giin).

Tablo 3: Bir 6nceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller —
Subat 2022

iller S.atl|lk Konut Kapanan S_atlllk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Ocak 2022 llan Yasi, Subat 2022 (Giin)

Tarkiye Ortalamasi 35,6 38,4 2,8
Aydin 44,6 40,7 -3,9
Balikesir 50,5 49,1 -1,4
Hatay 38,1 36,8 -1,3
Ordu 41,2 40,3 -0,9
izmir 44,7 45,7 1,0
Diyarbakir 19,1 23,9 4,9
Eskisehir 39,9 46,6 6,7
Mugla 61,2 68,1 6,9
Malatya 26,4 34,4 8,0
Van 22,5 30,6 8,1

Kaynak: sahibinden.com, Betam



Acgiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
ilgili kinlimlarda (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 liiks konut olarak belirlenmistir.

Satiik 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 ylizdesi”)

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 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
olmali) yayinda kaldigi gtin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem olusturulurken “ceyrekler arasi agiklik”
yontemi kullaniimaktadir.

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 hazirlanmstir. Rapor
igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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