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ANKARA’NIN iLCELERINDEKI KiRALIK KONUT PiYASASI

Ozet

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Aralik’ta yiizde 68,7
olurken, ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 26 TL'ye yiikselmistir. Yillk kira artis orani istanbul'da
yizde 84,6, Ankara'da yiizde 62,6 ve izmir'de yiizde 56 olmustur. Bu gelismeler sonucunda ortalama
kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 40 TL, Ankara’da 18 TL, izmir'de ise 26 TL olmustur.
Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari da hem Ullke genelinde hem de (g blyik ilde artmistir.
Kiralik konut piyasasinda bir canlilik gdstergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin toplam
kiralik ilan sayisina orani gectigimiz aya gore hem llke genelinde hem (i¢ blylksehirde dismdstdr.

ilk kez bu ayki raporumuzda inceledigimiz Ankara’nin ilgelerindeki kira fiyati artis oranlari en yiiksek
artisin Golbasi’'nda (ylzde 98,6), en dusuk satis fiyati artisin ise Polatli’da (ylizde 31,4) oldugunu
gostermektedir. Cankaya (ylzde 74,4), Yenimahalle (ylzde 68,1) ve Etimesgut (ylzde 66,7) en yiksek
kira fiyati artislarinin hesaplandigi ilgeler olurken, Akyurt (ylizde 44,7), Sincan (ylizde 41,8) ve Cubuk
(yuzde 36,4) en disiik kira fiyati artislarinin gorildiigi ilgeler olmustur.



Kiralik Konut Piyasasi

I- Kiralama Fiyatlan Analizi

Kira artis hizi yiikseliyor

Ulke genelindeki kira fiyatlarinin yillik artis orani Aralik’ta da yiikselmeye devam etmistir (Sekil 1). Kira
fiyatlarindaki yillik artis orani gecen aya gore 5 puan yikselerek 68,7 olmustur. Boylece, gecen yilin ayni
déneminde 15,4 TL olan Tiirkiye geneli ortalama m? kira fiyati 26 TL'ye ulasmistir.

Sekil 1: Turkiye ve lig biiyuk ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kira artis hizi {i¢ biyiik ilde de yiikseliyor

Aralik’ta kiralik ilan m? fiyati yillik artis orani gecen aya gore istanbul’da ve izmir'de yaklasik 6 puan,
Ankara’da ise 0,6 puan yiikselmistir (Sekil 1). Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 84,6, Ankara’da
ylizde 62,6, izmir'de ise yiizde 56 olmustur. Bdylece, ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da
40 TL, Ankara’da 18 TL, izmir'de ise 26 TL olmustur.

Biyiiksehirlerde yillik kira artigslarinda farkhilagsma

Aralik’ta yillik ortalama kira artisi tlke genelinde yiizde 68,7 olurken, blyliksehirlerdeki cari kira artis
hizlari farkhihk gostermektedir (Tablo 1). En yiiksek yillik kira artisinin goraldtga iller Antalya (ylzde
84,8), istanbul (yiizde 84,6), Mugla (yiizde 80), Mersin (yiizde 77,1) ve Tekirdag’dir (yiizde 70). En diisiik
kira artisinin gorildigu iller ise Van (ylizde 30), Denizli (ylizde 25), Kahramanmaras (ylizde 24,7),
Trabzon (ylzde 22,7) ve Mardin’dir (ylzde 20).

TUIK, Aralik ayindaki enflasyon oranini %36,08 olarak acikladi. En diisiik kira artis oranlari hesaplanan
bes buyiksehirdeki yillik kira artis oraninin yillik enflasyon oranindan diisiik olmasi dikkat cekmektedir.
Dolayisiyla, bu illerde son bir yilda kiraya verilen konutlarin ortalama kira getirileri reel anlamda deger
kaybetmistir.



Tablo 1: Yillik kira artis

slarinin en yiiksek ve en diisiik oldugu iller — 2021 Aralik

iller Aralik 2020 m? Fiyati | Aralik 2021 m? Fiyati Yillik Cari (I:/ir)a Artislar
Tirkiye Ortalamasi 15,4 26,0 68,7
Antalya 16,2 30,0
istanbul 21,7 40,0
Mugla 25,0 45,0
Mersin 11,3 20,0
Tekirdag 10,0 17,0
Van 10,0 13,0 30,0
Denizli 12,0 15,0 25,0
Kahramanmaras 9,6 12,0 24,7
Trabzon 8,2 10,0 22,7
Mardin 7,5 9,0 20,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira artis hiz diistii

Ulke genelinde TUFE enflasyonundan arindirilmis (reel) kira fiyatlarinin® yillik artis hizi gecen aya gére

belirgin bir seviyede diismustir (Sekil 2). Son verilere gore, yillik reel kira artis hizi gecen aya gére 11

puan diserek ylzde 24 olmustur. Reel kira artis hizindaki bu bilylik disiste Aralik ayinda resmi

enflasyon oraninin (ylzde 36,08) cok yiiksek bir seviyeye ulagsmasi etkili olmustur. Aralk’taki bu

azalmayla reel kira endeksi 2017 Eylul’deki referans seviyesine kiyasla 7,2 puan daha duslk bir diizeye

inmistir (Sekil E1).

Sekil 2: Turkiye reel kira fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde de reel kira artis hizi yiikseliyor

Yillik reel kira artis orani, ¢ buyik ilde de diserken Ankara’daki diists diger bliyiksehirlere kiyasla

daha hizli olmustur (Sekil 3). Reel kira fiyatlarindaki yillik artis hizi gecen aya gore istanbul’da 10,8,

1Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans doneme kiyasla yikseldigini (dlstligiini) gostermektedir.



Ankara’da 15,2 puan, izmir'de ise 8,6 puan diismustiir. Buna ragmen, reel kira fiyatlari gegen yilin ayni
ayina gore istanbul’da yiizde 39,1, Ankara’da yiizde 19,8, izmir’de ise yiizde 16,4 oraninda artmistir. Bu
gelismeler sonucunda reel kira endeksi referans dénemimiz olan 2017 Eyliil’e kiyasla istanbul’da 15,4
puan yiiksek olmustur. Reel kira endeksi Ankara’da referans déneminin seviyesine gerilirken izmir'de
6,1 puan daha disik diizeydedir (Sekil E2).

Sekil 3: Ug biiyiik ilde reel kira fiyatlarinin yilhk degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

1l- Kiralik Konut Piyasasi Canlilik Analizi

a. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin aktif ilan sayisina oranina gore analiz

Kiralik konut talebi azaliyor

Sekil 4-sol panel kiralik konut piyasasindaki bir canlilik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut
sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranini géstermektedir?. Bu oran dnceki iki ayda oldugu gibi Aralik
ayinda da diusmustir. Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina orani gegen aya gore 2,5
puan azalarak yizde 23,3 olmustur.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin detaylari kiralik konut
ilan sayisinin (kiralk konut arzi) arttigi, kiralanan konut sayisinda ise (kiralik konut talebi) bir miktar

2 Detaylar igin kutu aciklamalara bakiniz.



azalma oldugu gorilmektedir (Sekil 4-sag panel). Onceki aya gore, kiralik ilan sayisi yiizde 8,4 (179
binden 194 bine) artmis, kiralanan konut sayisi ise yiizde 2,2 (46 binden 45 bine) azalmistir. Bu verilere
gore kiralik konut arzi artarken kiralik konut talebinin azalmasi, kiralik konut piyasasindaki canhhgi
Olcen bu gostergenin gerilemesine yol agmistir. Kiralik konut talebindeki disis, son donemde cari
kiralarda ortaya ¢ikan bliylk artisin talebi azaltici etki yapmaya baslamis oldugunu dislindirmektedir.

Sekil 4: Turkiye genelinde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%) (sol panel),
kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet) (sag panel)
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Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani diistii

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani, llke genelinde oldugu gibi li¢ biylksehirde
diismistiir (Sekil 5). Aralik’ta kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da yiizde 23,3,
Ankara’da yiizde 21,8, izmir'de ise yiizde 20,6 olmustur.

Aralik verileri g buyuk ilde kiralik konut arzinin arttigini, kiralik konut talebinin ise azaldigini
gdstermektedir. Kiralik ilan sayisi dnceki aya gére istanbul'da yiizde 6,8 (58 binden 62 bine), Ankara'da
yiizde 12,3 (14 binden 16 bine), izmir'de ise yiizde 9,8 (15 binden 17 bine) artmistir. Kiralanan konut
sayisi ise bir dnceki aya gore istanbul'da yiizde 3,3 (15 binden yaklasik 14 bine), Ankara’da yiizde 5,8
(3.652’den 3.439’ye), izmir'de ise yiizde 5,5 (3.629’dan 3.439’a) azalmistir.

Sekil 5: Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b. Yayindan kaldinlan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Kiralik ilan yagsi uzadi

Kiralik konut piyasasindaki canliligi 6lgmek icin kullandigimiz bir diger gosterge olan kiralik konut
kapatilanilan yasi, Aralik’ta da llke genelinde sinirh 6lglide yiikselmistir (Sekil 6). Kiralik konut kapatilan
ilan yasi gecen aya gore 1,5 gilin uzayarak 23,4 glin olmustur.

Sekil 6: Kiralik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde de ilan yasi uzadi

Ug biyik ilde kapatilan kiralik konut ilan yasi, Tirkiye genelinde oldugu gibi uzamistir (Sekil 6).
Kapatilan ilan yasi gecen aya gére istanbul’da 0,8 giin, Ankara’da 1,7 giin, izmir’de ise 3,2 giin uzamistir.
Boylece, kiralik konut kapatilan ilan yasi istanbul’da 20,8 giin, Ankara’da 21,7 ve izmir’de 26,8 giin
olmustur.

Biiyiiksehirlerde kiralik ilan yasinda farklihklar
Tablo 2, kapatilan kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi ve en ¢ok azaldigi 10 ili gostermektedir. Gegen yila

gore kapatilan ilan yasi sadece Ug¢ biiytiksehirde artmistir. Bu iller Diyarbakir (3,3 gin), Hatay (1,9 giin)
ve Malatya’dir (1 glin). Mugla ve Kahramanmaras (0,3 giin) ise ilan yasinin en az disttgi iller olmustur.
Buna karsilik ilan yasinin en ¢ok azaldigi biyiksehirler Denizli (10,6 giin), Kocaeli (12 glin), Samsun (12,1
gln), Tekirdag (14,5 glin) ve Eskisehir (15 glin) olmustur. Bu illerde piyasaya ¢ikan konutlarin oldukca
hizli bir sekilde kiraci bulduklari anlasiimaktadir.



Tablo 2: Bir onceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttig1 ve azaldigi iller — 2021
Aralk

iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
Arahk 2020 Aralik 2021 (Giin)
Tirkiye Ortalamasi 30 23,4 6,6
Diyarbakir 14,2 17,5 3,3
Hatay 254 27,3 1,9
Malatya 18,9 19,9 1,0
Mugla 40,6 40,3 -0,3
Kahramanmaras 26,1 25,8 -0,3
Denizli 40,3 29,7 -10,6
Kocaeli 32,2 20,1 -12,0
Samsun 33,3 21,2 -12,1
Tekirdag 33,2 18,8 -14,5
Eskisehir 33,9 19,0 -15,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

- Ankara ilgelerinde kiralik konut piyasasi

ilge diizeyindeki kira fiyati artis hizlarinda farklilasma

Konut piyasasindaki gtincel gelismeleri inceledigimiz aylik raporumuzun bu bélimiinde, Ankara’nin
ilcelerindeki kira fiyati artig oranlarina odaklaniyoruz. ilge diizeyindeki analizden énce Ankara’daki kira
fiyati artis oranlarinin seyrini hatirlatmak faydal olacaktir. Sekil 7, Ankara’da 2018 Eylil'den itibaren
hesaplanan kira fiyatindaki yilhik artis oranini gostermektedir. Buna gore, 2018 Eylil-2019 Ekim
arasinda kira fiyati artis oranlari ortalama yiizde 5,5 seviyesinde duragan bir seyir izlemistir. 2019
Kasim-2020 Eylil arasindaki donemde kira fiyatlarindaki ortalama yillik artis orani yiizde 16,2 olmus ve
bu donemde de az degiskenlik gostermistir. Kira fiyatlarindaki artis hizi 2021 Mart’a kadar dismus
ancak takip eden dénemde bir ay harig (2021 Ekim) stirekli artmistir. Boylece, yillik kira artis hizi 2021
Aralik’ta ylizde 62,6'ya yukselmistir.

Sekil 7: Ankara’da yillik kira fiyat: artis orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam



Ankara genelinde kiralik konut fiyatlari yiiksek bir artis oranina ulasmisken ilge diizeyindeki kira fiyatlari
dnemli 6lctide farkhhk gdstermektedir®. Tablo 3, Ankara’nin ilcelerinde son bir yilda dlcilen kira fiyati
artis oranlarini gostermektedir. Son bir yilda en yliksek artisin gerceklestigi ilce Golbasi (ylzde 98,6)
olurken Golbasi’ni sirasiyla, Cankaya (ylzde 74,4), Yenimahalle (68,1), Etimesgut (ylizde 66,7) ve
Pursaklar (yiizde 65,1) takip etmektedir. Ote yandan, en diisiik kira fiyati artisi Polatli’da (yiizde 31,4)
hesaplanmis ve sirasiyla Cubuk (ytzde 36,4), Sincan (ylzde 41,8), Akyurt (ylzde 44,7) ve Altindag
(yuzde 46) en diisiik kira fiyati artislarinin gergeklestigi ilgeler olmustur.

Son bir yilda TUFE’nin yiizde 36 arttig dikkate alindiginda enflasyondan arindiriimis kira fiyatlarinin
Polatli harig tiim ilcelerde yikseldigi goriilmektedir. Buna gore, Ankara’nin ilgelerindeki reel kira fiyati
artis orani ytizde 0,4 (Cubuk) ile yaklasik ylizde 63 (G6lbasi) arasinda degismektedir.

Tablo 3, ayrica Ankara’nin ilgeleri arasinda ortalama satis fiyatlari farklilasmasi hakkinda da bir fikir
vermektedir. 2021 Aralik itibariyla ortalama kiralik m? fiyatinin en yiiksek oldugu (¢ ilce sirasiyla
Cankaya (32 TL), Golbasi (28 TL) ve Etimesgut’tur (20 TL). En diisiik kiralik m? fiyati ise Kizilcahamam ve
Akyurt (8 TL) ilgelerinde gozlemlenmektedir.

Tablo 3: ilge diizeyinde bir 6nceki yilin ayni aya gére kira fiyati artis oranlari — 2021 Aralik

ilge 2020 Aralik kirahk m? | 2021 Aralik kiralik m? Yillik kira fiyati
fiyat fiyat degisim orani (%)
Golbasl 14,1 28 98,6
Cankaya 18,35 32 74,4
Yenimahalle 10,71 18 68,1
Etimesgut 12 20 66,7
Pursaklar 7,27 12 65,1
Mamak 7,73 12 55,2
Kegidren 8,46 13 53,7
Kahramankazan 6,8 10 47,1
Altindag 8,22 12 46,0
Akyurt 5,53 8 44,7
Sincan 7,05 10 41,8
Cubuk 7,33 10 36,4
Polath 6,09 8 31,4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

3 Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Elmadag, Evren, Gidiil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan ve

Sereflikoghisar ilcelerindeki veri yetersizligine bagh olarak bu ilgelerde fiyat degisimleri hesaplanamamistir.




Agiklamalar kutusu

Gosterge

Aciklama

Kiralik m? fiyat

Emlak Endeksinden iretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatali girilen ilan fiyatlari
temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare datasi (izerinden temizlik
yapilmaktadir.)

Kiralik adet

Ayin herhangi bir glinli yayinda olan tim kiralik konut ilanlari sayilmaktadir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

Kiralanan/ Top. Kirahk

Pay:(Kiralanan) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi x (1- o
ayki kirahk konut kategorisindeki “ilan kiralamaktan vazgectim ylizdesi”)
Not: Otomatik kapatilan ilanlar (siiresi dolan) dahil edilmemistir.

Payda: Ayin herhangi bir glinii 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 glin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan)
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