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KiRA FIYATLARINDA REEL ARTIS YAVASLIYOR

Ozet

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani Ekim’de yiizde 159,2
olurken ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 62,2 Tl'ye yiikselmistir. Ote yandan, yillik kira artis orani
istanbul’da yiizde 145,6, Ankara’da yiizde 168,4, izmir'de ise yiizde 158,6 olmustur. Ortalama kiralik
konut ilan m? fiyatlan istanbul’da 88,4 TL, Ankara’da 42,9 TL, izmir'de ise 62,1 TL'dir. Enflasyondan
arindirilmis (reel) kira fiyatlan ilke genelinde ve istanbul’da artmis, Ankara’da azalmis, izmir'de ise
degismemistir.

Kiralik konut talep gostergesi Eyliil’e kiyasla ylzde 15,3 azalmistir. Bu azalista mevsimselligin etkisi s6z
konusudur. Buna karsilik kiralik konut talebi gecen yilin ayni ayina kiyasla yilizde 9,1 yliksektir. Kirahk
konut piyasasinda bir canlilik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina orani Ulke genelinde ve (g biyilk ilde azalmistir. Kiralik konut piyasasindaki bir diger canlilik
gostergesi olan ve kiralik ilanlarin ne kadar siire yayinda kaldigini 6lgen kapatilan kiralk ilan yasi tlke
genelinde ve (g biyiksehirde artmistir. Bu son iki gosterge kiralik konut piyasasinda gecen ay oldugu
gibi durgunlasma sinyalleri vermektedir.
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Kiralik Konut Piyasasi

I- Kira fiyatlari analizi

Kira fiyatlarinin artis hizindaki diisiis devam ediyor

Turkiye genelinde kira fiyatlari gecen yilin ayni ayina kiyasla artmaya devam etse de kira fiyatlarindaki
yillik artis orani Ekim’de de diismustir (Sekil 1). Eylil’de yliizde 166,4 olan yillik kira fiyatlarinin yillik
artis orani Ekim’de ylizde 159,2’ye gerilemistir. Kira fiyatindaki yillik artis orani azalsa da gegen yilin
ayni déneminde 24 TL olan Turkiye geneli glincel ortalama m? kira fiyati 62,2 TL olmustur.

Sekil 1: Turkiye ve li¢ biyiik ilde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kira fiyatlarinin artis orani istanbul’da ve izmir’de diiserken Ankara’da yiikseldi

Kiralik ilan m?fiyatlarindaki yillik artis oranlari istanbul’da ve izmir’de diiserken, Ankara’da yiikselmistir
(Sekil 1). Yilhk kira fiyati artis orani Eyliil’den Ekim’e istanbul’da yiizde 153,5’ten yiizde 145,6’ya,
izmir'de ise yiizde 161,8'den yiizde 158,6’ya diismistiir. Ote yandan, yillik kira fiyati artis orani
Eylil’den Ekim’e Ankara’da yiizde 159,6’dan yiizde 168,4’e yiikselmistir. Ortalama kiralik konut ilan m?
fiyatlari istanbul’da 88,4 TL, Ankara’da 42,9 TL, izmir'de ise 62,1 TLdir.

Biiyiiksehirlerde yillik kira artislarinda farklilasma

Ekim’de yillik ortalama kira artisi tGlke genelinde yiizde 159,2 olurken biiylksehirlerdeki cari kira artis
hizlari farklilik gostermektedir (Tablo 1). Onceki raporlarimizda belirttigimiz gibi Antalya en yiiksek kira
artis oraninin (ytzde 257,1) gozlemlendigi il olmustur; Antalya’da ortalama kira bir yilda 3 katindan
daha fazla yiikselmistir. En ylksek fiyat artisi gérilen diger iller Trabzon (ylizde 200), Denizli (ylUzde
195,8), Mersin (ylzde 184,2) ve Kocaeli'dir (ylzde 176,2). En dusik kira artisinin gorildagu iller:
Erzurum (ylizde 122,2), Van (yltzde 121,3), Gaziantep (ytzde 113,9), Kahramanmaras (ylzde 101,6) ve
Diyarbakir’dir (ylzde 99,1). Ekim verilerine gére bitiin buyuiksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yillik
TUFE enflasyon oranindan (ylizde 85,5) yiiksektir.
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Tablo 1: Yillik kira artiglarinin en yiiksek ve en diisiik oldugu iller — 2022 Ekim

iller Ekim 2021 m? Fiyati Ekim 2022 m? Fiyati Yillrk Cari(lﬁ/ir)a Artislan
Tlrkiye Ortalamasi 24,0 62,2 159,2
Antalya 28,0 100,0
Trabzon 10,0 30,0
Denizli 13,0 38,5
Mersin 18,0 51,2
Kocaeli 15,0 41,4
Erzurum 9,0 20,0 122,2
Van 12,0 26,6 121,3
Gaziantep 17,0 36,4 113,9
Kahramanmaras 12,0 24,2 101,6
Diyarbakir 15,0 29,9 99,1

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira fiyat artislarinda yavaslama

Tirkiye genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kiralarda yillik artislarin Mayis’tan bu yana diisis

egiliminde oldugu gorulmektedir (Sekil 2). Mayis ayinda reel kira yillik artisi yizde 76,9 seviyesindeydi.

Reel kira fiyatlarindaki yillik artis orani Eyliil’den Ekim’e yiizde 45,2’den yiizde 39,7’ye gerilemistir. Ote

yandan, reel kira fiyat endeksi' aylik cari fiyat artisinin (yiizde 7,6) TUFE artisindan (yiizde 3,5) daha

yiksek olmasi sonucu gecen aya kiyasla 5,2 puan artarak 140,7 olmustur (Sekil 3)%. Buna gore reel kira

fiyat1 2017 Eylul ayindaki referans donemine gore ylzde 40,7 yiksektir.

Sekil 2: Turkiye reel kira fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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1Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den buiyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans doneme kiyasla yiikseldigini (dustigini) géstermektedir.
2 Hatirlatmak gerekirse Agustos’tan Eyliil’e enflasyon yiizde 3,1 olurken Tiirkiye genelinde cari konut fiyat artisi
ayni donemde ylzde 5,1’dir.Kira fiyatlarindaki artisin enflasyon oranindan yiiksek olmasi sebebiyle reel kira

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

Reel kira artis hizi istanbul’da ve izmir’de diiserken Ankara’da yiikseldi

Yillik reel kira artis orani istanbul’da ve izmir'de diiserken Ankara’da yiikseldi (Sekil 4). Reel kira
fiyatlarindaki yillik artis hizi Eyliil’e kiyasla istanbul’da 5,8 puan, izmir'de ise 3,3 puan azalmistir. Ote
yandan, reel kira fiyatlarindaki yillik artis orani Ankara’da 3,2 puan artmistir. Son verilere gore reel kira
fiyatlar gegen yilin Ekim ayina gore istanbul’da yiizde 32,4, Ankara’da yiizde 44,7, izmir'de ise yiizde
39,4 oraninda daha yiksektir.

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

Ote yandan, reel kira fiyat endeksi istanbul’da artmis, Ankara’da azalmis, izmir'de ise neredeyse
degismemistir. Reel kira endeksi istanbul’da 155,5, Ankara’da 144,2, izmir’de ise 141,2 olmustur. Bu
gelismeler reel kira endeksinin referans dénemimiz olan 2017 Eyliil’e kiyasla istanbul’da yiizde 55,5,
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Ankara’da yiizde 44,2, izmir'de ise yiizde 41,2 oraninda yiiksek oldugunu géstermektedir (Sekil 5).

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

Il- Kiralik konut piyasasi arz-talep analizi

a) Kiralik konut arzi

Kiralik konut arzi iilke genelinde, istanbul’da ve izmir’de diiserken Ankara’da artti

Sekil 6 lilke genelinde ve li¢ biliylksehirde kiralik konut arzinin él¢iti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut ilan sayisi gecen aya kiyasla Ulke genelinde ylzde 1,1
(230.943’ten 228.351’e), istanbul'da yizde 2,2 (72.528den 70.940’a), izmir'de ise yiizde 3,3
(17.486’dan 16.908’e) diserken Ankara’da yiizde 4,4 (17.481’den 18.244’e) yikselmistir.

Sekil 6: Turkiye ve ig biiyiik ilde kiralik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Kiralik konut talebi

Talep artisinda yavaglama
Sekil 7 Glke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut talebi gostergesi 6
farkli verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler, ilanlarin goériintilenme sayisi, ilanlarin
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favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine génderilen toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi
lizerinden 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 gorintileme
sayilarindan olugsmaktadir.

Kiralik konut talebi géstergesi 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 ylkselmesi konut talebinin arttigini, diismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir.
Talep goOstergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne dlglide degistigi hakkinda bilgi
vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin 6nemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye agik olmasidir. Mevsimsel etki
Sekil 7’de agikga gozlemlenmektedir: Nisan ve Eylll aylari arasinda artan talep izleyen aylarda
azalmakta ardindan kis aylarinda nispeten duragan bir seyir izlemektedir. Bahar ve yaz aylarinda kiralk
konut talebinde ortaya gikan bu yikseliste tayinle il degistirenlerin ve liniversite 6grencilerinin etkili
olduklari distintlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler
g6z onlinde tutulmalidir.

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

Kiralik konut talebi Mayis’tan itibaren yasanan artisin ardindan Eylil’de tepe noktasina ulastiktan sonra
azalisa ge¢mistir: Konut talebi endeksi bir dnceki aya kiyasla 229,9'dan 194,6’ya ylizde 15,3 ylizde puan
azalmistir. Bu distste mevsimsellik etkisinin énemli bir roll oldugu asikardir. Bu nedenle bu dislsu
kiralik konut talebinde kalici bir azalis olarak degerlendirmek igin heniiz erkendir. Ote yandan konut
talebi gostergesinin gecen yilin Ekim ayina kiyasla yizde 9,1 daha yiksek seviyede oldugu (185,5’e
194,6) gortlmektedir. Bu olgu kiralik konut talebinde az da olsa artis seklinde yorumlanabilir.

3 Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
doénemde hesaplanmistir.
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¢. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina gore analiz

Kiralik ilanlara ilgide ilimli azalma

Sekil 8-sol panel kiralik ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gésteren kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina oranini* gdstermektedir. Bu oranin yiikselmesi ilan basina ilginin arttigi anlamina gelmektedir.
Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani Eylil’de oldugu gibi Ekim’de de dismustir. Bu
gosterge Ekim’de 3,5 puan azalarak ylzde 21,2 olmustur. Yaklasik son bir yildir bu goéstergenin dalgali
ama yatay bir seyir izledigi gorilmektedir.

Kiralanan konut sayisinin toplam kiralik ilan sayisina oranindaki aylik degisimlerin detaylari hem kiralik
konut sayisinin hem de kiralanan konut sayisinin azaldigini géstermektedir (Sekil 8-sag panel). Onceki
aya kiyasla, kiralik ilan sayisi ylzde 1,1 (230.943’ten 228.351’e), kiralanan konut sayisi ise yizde 15,1
(56.993’ten 48.394’e) dismustar.

Sekil 8: 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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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani iig biiyiik ilde diistii

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani tg¢ blyik ilde azalmistir (Sekil 9). Bu oran Ekim’de
istanbul’da 3,2 puan, Ankara’da 5,4 puan, izmir'de ise 2,6 puan diismistiir. Son verilere gére kiralanan
konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da yiizde 21, Ankara’da yiizde 17,9, izmir'de ise yiizde
18,7 olmustur. Bu gelismeler kiralik konut piyasasinda durgunlasma emareleri olarak yorumlanabilir.

4 Detaylar icin agiklama kutusuna bakiniz.
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Sekil 9: Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Ekim ayi verilerine gére kiralik konut arzi istanbul’da ve izmir'de diiserken Ankara’da artmistir (Sekil

10). Ayni dénemde kiralanan konut sayisi istanbul’da artmis, Ankara’da ve izmir’de ise azalmistir. Kiralik

ilan sayisi &nceki aya gére istanbul'da yiizde 2,2 (72.258'den 70.940'a), izmir'de yiizde 3,3 (17.486’dan

16.908’e) azalmis, Ankara’da ise yiizde 4,4 (17.481'den 18.244’e) artmistir. Ote yandan, kiralanan

konut sayisi li¢ biyiiksehirde de diismistiir. Kiralanan konut sayisi bir énceki aya gére istanbul'da
ylizde 15 (17.550’den 14.914’e), Ankara’da yiizde 19,8 (4.070’ten 3.263’e), izmir'de ise yiizde 14,9

(3.708’den 3.154’e) azalmistir.

Sekil 10: Ug biiyiik ildeki kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik Adet (Sol Eksen)
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d. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Kiralik ilan yasi hem iilke genelinde hem de li¢ biiyiiksehirde azaldi

Kiralik konut kapatilan ilan yasi® ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan kiralik konut ilanlarinin yayinda
kalma sirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boler. Dolayisiyla, bu sayi
bir ilanin ortalama kag¢ gin yayinda kaldigini géstermektedir. Kiralik konut kapatilan ilan yasi,
kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger olc¢iitii olarak
disindlmelidir. Bu goéstergenin artmasi konutlarin daha uzun sire ilanda kaldiklarini ve daha zor ya da
yavas kiralandiklarina isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizli kiralandiklarini
gostermektedir.

Sekil 11 kiralik konut kapatilan ilan yasinin llke genelinde ve (¢ buyuk ildeki seyrini gdstermektedir.
Kapatilan ilan yasi gecen aya gore iilke genelinde 2,6 giin, istanbul’da 1,8 giin, Ankara’da 3,9 giin,
izmir'de ise 3 giin artmistir. Kiralik konut kapatilan ilan yas! iilke genelinde 15,5 giin, istanbul’da 14,9
giin, Ankara’da 16 giin, izmir’de ise 15,4 giin olmustur.

Sekil 11: Kiralik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerdeki kiralik ilan yaslarinda farklilik

Tablo 2 gecen aya gore kapatilan kiralk ilan yasinin en ¢ok arttigi ve en cok azaldigi 10 ili
gostermektedir. Kapatilan ilan yasi sadece Mugla’da diismustiir (2 glin). Kapatilan kiralik ilan yasinin
arttigiiller: Van (0,7 giin), Malatya (0,8 gtin), Denizli (1,4 giin), Tekirdag (2,4 glin), Hatay (4 glin), Konya
(4,1 giin), Bursa (4,2 giin), Aydin (4,5 giin) ve Kocaeli’dir (4,6 giin). ilan yasindaki artis da kiralik konut
piyasasinda durgunlasma emaresi olarak yorumlanabilir.

SAyrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.

10
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Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller — 2022

Ekim
iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
Eyliil 2022 Ekim 2022 (Giin)

Tlrkiye Ortalamasi 12,9 15,5 2,6

Mugla 30,0 27,9 -2,0

Van 8,1 8,8 0,7

Malatya 8,4 9,2 0,8

Denizli 10,9 12,3 1,4

Tekirdag 9,8 12,2 2,4

Hatay 10,9 14,9 4,0

Konya 7,7 11,9 4,1

Bursa 8,7 12,9 4,2

Aydin 12,8 17,3 4,5

Kocaeli 10,3 14,9 4,6

Kaynak: sahibinden.com, Betam

11
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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. Hatal girilen ilan fiyatlari
temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare verisi lizerinden 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 vazgegtim yiizdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi 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
distlmustlr. Burada elde edilen sayi kiralanan konut sayisinin bir gdstergesi
olmaktadir.

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
olmal) yayinda kaldigi giin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem seciminde “ceyrekler arasi agiklik” yontemi
kullanilmaktadir.

isbu rapor; sahibinden.com’da Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak,Bah¢esehir Universitesi
Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam ile yapilan isbirligi sonucunda hazirlanmustir.
Rapor igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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