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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.

Kurum Igi - Internal Use



sahibindex
Kiralik Konut

Piyasasi
Gorunimu

Eyliil 2026

ULKE GENELINDE REEL KIRALARDA DUSUS

Ozet

Reel kiralar bir dnceki aya kiyasla iilke genelinde ve istanbul’da azalirken izmir’de sabit kalmis ve
Ankara’da yilkselmistir. Bir onceki yilin ayni ayi ile kiyaslandiginda reel kira fiyati tlke genelinde,
Ankara’da ve izmir’de azalmis istanbul’da artmuistir. Yillik reel kira degisimi Tiirkiye genelinde yiizde -
6,6, Ankara’da yiizde -8, istanbul’da yiizde 5,8, izmir'de ise yiizde -10,5'tir.

Agustos’ta cari kira fiyati tlke genelinde ve li¢ blyilksehirde artmistir. Yillik kira degisim orani llke
genelinde yiizde 22,8, istanbul’da yiizde 39,2, Ankara’da yiizde 21, izmir'de ise yiizde 17,6’dir.
Ortalama kiralik konut ilan m? fiyati iilke genelinde 297,4 TL, istanbul’da 463,9 TL, Ankara’da 300 TL,
izmir'de ise 333,3 TL'dir.

Kiralik konut talep gostergesi bir dnceki aya kiyasla dismds, bir 6énceki yilin ayni ayina kiyasla ise
ylkselmistir. Kiralik konut piyasasinda bir diger canhlik 6lctitli olarak kullandigimiz kiralik konut
ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gosteren kapatilan ilan yasi gecen aya kiyasla Ulke
genelinde ve izmir'de kisalmis, Ankara’da sabit kalmis, istanbul’da ise yiikselmistir.

BiLGILENDIRME: "BETAM tarafindan sahibinden.com verileri ile hazirlanan kira endeksi ile TUiK’in agikladigi TUFE kira
endeksinin hesaplama ydntemi farklidir. BETAM tarafindan yayinlanan kira endeksi; “yeni kiraya verilmek tizere ilan
edilen” konutlarin “talep edilen kira fiyatlarindaki” artisi dikkate almaktadir. ilan edilen fiyatlardan bir kiralamanin
gergeklesip gerceklesmedigi, gerceklestiyse hangi fiyattan gerceklestigi bilgisi dogal olarak bilinememektedir. Bu verilere
dayanilarak dogrudan enflasyon hesabina yénelik bir kira endeksi hesabi yapiimasi uygun degildir. TUiK’in Hanehalki Biitge
Anketi ile izlemekte oldugu kira fiyati endeksi ise “ayni evde oturmaya devam eden kiracilarin yasadigl” fiyat artisini
yansitmaktadir.

2025 yilindan itibaren uygulamaya konan yetkilendirilmis ilana iliskin diizenleme ile veri yapisina yonelik altyapi calismalari
sebebiyle kiralik konut arzi ve yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina gére analizi bélimleri igin gerekli veriler
raporlanamamigstir. Calismalar tamamlandiktan sonra ilgili verilerin yeniden analiz edilerek yayinlanmasi planlanmaktadir.
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Kiralik Konut Piyasasi
I- Kira fiyatlari analizi

Reel kirada lilke genelinde azalig

Tirkiye genelindeki reel kira endeksindeki' (2017 Eyliil=100) 2026 Agustos’ta dismistiir (Sekil 1).
Agustos’ta ortalama m? cari kiradaki aylik degisimin (yiizde 1,1) aylik enflasyon oranindan (yiizde 1,8)
dislik olmasi sonucunda reel kira fiyat endeksi 170’e gerilemistir. Bununla birlikte, bir 6énceki yilin
ayni ayina kiyasla reel kira endeksindeki degisim yiizde -6,6'tir.

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

Reel kira istanbul’da diiserken Ankara’da yiikseldi

Reel kira fiyat endeksi Agustos'ta onceki aya kiyasla Ankara’da artarken izmir'de sabit kalmis,
istanbul’da diismustiir (

Sekil 2). Bir 6nceki aya kiyasla reel kira degisimi istanbul’da yiizde -0,2, Ankara’da yiizde 0,2, izmir'de
ise yiizde 0’dir. Reel kira endeksi istanbul’da 206,1, Ankara’da 254,7, izmir'de ise 191,6 olmustur.

Sekil 2: Ug biiyiik ilde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100)

IReel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans déneme kiyasla ytkseldigini (dlstiglini) géstermektedir.
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ulke genelinde reel kiradaki yillik degisim negatif alanda
Ulke genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kiradaki yillik degisim orani Agustos ayinda da negatif
bolgedeki seyrine devam etmistir (Sekil 3). Yillik reel kira degisim orani yiizde -6,6'dir.

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

Reel kiralar bir dnceki yila kiyasla istanbul’da artarken, Ankara’da ve izmir'de azaldi
Bir dnceki yilin ayni ayina kiyasla reel kiralar istanbul’da artmis, Ankara ve izmir’de ise azalmistir (Sekil
4). Yillik reel kira degisimi Istanbul’da yiizde 5,8, Ankara’da yiizde -8, izmir’de ise yiizde -10,5’tir.

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

Ulke genelindeki cari kira fiyatlari artis oraninda diisiis

Ortalama cari kira m? fiyati lilke genelinde 297,4 TL, istanbul’da 463,9 TL, Ankara’da 300 TL, izmir'de
ise 333,3 TL olmustur. Bir énceki yilin ayni ayina kiyasla ortalama cari kira m? fiyatindaki degisim ulke
genelinde yiizde 22,8, istanbul’da yiizde 39,2, Ankara’da yiizde 21, izmir'de ise yiizde 17,6 olmustur
(Sekil 5).

Sekil 5:Tiirkiye ve li¢ bliyiik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina goére cari kira fiyati degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farkhilasma

Agustos ayinda yillik ortalama cari kira m? fiyatindaki degisim biyiiksehirlerde farklilik géstermektedir
(Tablo 1). En yiiksek fiyat artisi gériilen iller: istanbul (yiizde 39,2), Mardin (yiizde 32,5), Kayseri
(yuzde 30,4), Ordu (ytzde 27,1) ve Denizli'dir (ylzde 25). En dusik kira artisinin gorildaga iller:
Balikesir (ylzde 15,2), Manisa (yuzde 13,6), Tekirdag (yluzde 12,5), Hatay (ylzde 11,1) ve Malatya’dir
(yuzde 8,6).

Tablo 1: Yillik kira artiglarinin en yiiksek ve en diigiik oldugu iller — 2026 Agustos

iller 2025 Agustos m? Fiyati1 | 2026 Agustos m? Fiyati Yillik Carl (I:/lr)a Artiglar
(1]
Turkiye Ortalamasi 242,2 297,4 22,8
istanbul 333,3 463,9
Mardin 118,8 157,3
Kayseri 115,0 150,0
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Ordu 176,9 224,8

Denizli 200,0 250,0
Balikesir 230,8 265,8 15,2
Manisa 200,0 227,3 13,6
Tekirdag 200,0 225,0 12,5
Hatay 150,0 166,7 11,1
Malatya 121,4 131,8 8,6

Kaynak: sahibinden.com, Betam

- Kiralik konut piyasasi talep analizi
a) Kiralik konut talebi

Kiralik konut talebinde azalig

Sekil 6, tlke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut talebi gostergesi
6 farkli verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin goriintilenme 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 goriintileme
sayilarindan olusmaktadir.

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, diismesi 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 dnemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acik olmasidir. Mevsimsel
etki Sekil 6’'da acikca gozlemlenmektedir: Nisan ve Temmuz arasinda artan talep, izleyen aylarda
Kasim’a kadar azalmakta ardindan yikselise gecmektedir. Kiralik konut talebinde ortaya ¢ikan bu
dalgalanmalarin tayinle il degistiren kamu gorevlilerinin ve Universite 6grencilerinin etkili olduklari
duslintlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler goz
onlinde tutulmahdir.

2Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep gdstergesi bu tarihten sonraki
doénemde hesaplanmistir.
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Sekil 6: Talep gostergesi (2020 Subat=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik konut talep endeksindeki degisim bir dnceki aya kiyasla ylzde -4,1 bir énceki yilin ayni ayina
kiyasla ise ylizde 6,7’dir (Sekil 6).

b) Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Kiralik ilan yasi iilke genelinde ve izmir’de azaldi, Ankara’da sabit kald, istanbul’da artti

Sekil 7, kiralik konut kapatilan ilan yasinin tlke genelinde ve l¢ buylk ildeki seyrini gbstermektedir.
Kiralik konut kapatilan ilan yas:® ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan kiralik konut ilanlarinin
yayinda kalma sirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boéler.
Dolayisiyla, bu sayr bir ilanin ortalama kac¢ giin yayinda kaldigini géstermektedir. Kiralik konut
kapatilan ilan yasl, kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger
Olclitli olarak distnilmelidir. 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.

Bir dnceki aya kiyasla kapatilan ilan yasi llke genelinde 0,4 giin, izmir’de 1,8 giin kisalmis, Ankara’da
sabit kalmis, istanbul’da ise 0,4 giin uzamistir. Kapatilan ilan yasi tilke genelinde 27,2 giin, istanbul’da
22,6 giin, Ankara’da 24,3 giin, izmir'de ise 37,2 giin olmustur.

Sekil 7: Kiralik konut kapatilan ilan yagi (Giin)
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3Ayrintil agiklama igin kutu aciklamalara bakiniz.
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerdeki kiralik ilan yaslarinda farklilhk
Tablo 2, gecen aya goére kapatilan kiralik ilan yasinin en c¢ok arttigi ve en cok azaldigi 5’er ili

gostermektedir. Azalisin en yiksek oldugu iller Ordu (12 giin), Manisa (5,4 gilin), Samsun (3,8 gin),

Mugla (3 giin) ve Trabzon’dur (2,8 gin). Kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi iller Diyarbakir (2,2 giin),
Malatya (2,4 giin), Erzurum (3,4 giin), Van (5 gin) ve Sanliurfa’dir (6,3 giin).

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller — 2026

Agustos
iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, | Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
2026 Temmuz 2026 Agustos (Giin)
Turkiye Ortalamasi 27,6 27,2 -0,4
Ordu 50,1 38,1
Manisa 36,3 30,9
Samsun 37,2 33,4
Mugla 37,4 34,4
Trabzon 36,0 33,2
Diyarbakir 15,3 17,6
Malatya 14,2 16,6
Erzurum 20,6 24,0
Van 17,4 22,4
Sanhurfa 20,8 27,1

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Agiklamalar kutusu

GoOsterge

Agiklama

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 Gizerinden 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 ylizdesi”)

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
dusllmustilr. Burada elde edilen sayi kiralanan konut sayisinin bir gostergesi
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olmaktadir.
Payda: Ayin herhangi bir giinl 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). Orneklem seciminde “ceyrekler arasi aciklik” ydntemi
kullanilmaktadir.
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