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Kurum lci - Internal Use



sahibindex
Kiralik Konut
Piyasasi
Gorunumu

Ocak 2024

KiRA ARTISINDA DUSUS DEVAM EDIYOR

Ozet

Tirkiye genelinde ve istanbul’da ve izmir'de kasimdan araliga cari kira fiyatlarindaki artisin aylk
enflasyondan daha yiksek olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari bu bolgelerde
yikselmistir. Ote yandan, Ankara’da kira artis orani aylik enflasyon oranindan diisiik oldugu icin bu
ilimizdeki reel kira fiyati azalmistir. Reel kira fiyatlarindaki diisiis tilke genelinde ve istanbul'da bes,
izmir'de ise dort aydan sonra ilk kez yiikselmistir. Reel fiyat gelismelerine bagh olarak reel fiyatlarda
yilhk artis orani iilke genelinde yiizde 13,5’e, istanbul’da yiizde 5,2’ye, Ankara’da yiizde 52,7’ye,
izmir'de ise yiizde 29,5’e gerilemistir. Benzer sekilde, cari kira fiyat artis oranlari da diismektedir.
Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani aralikta yiizde 87’ye
gerilemistir. Ulke genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 132,7 TL'dir. Yillk kira artis orani
istanbul’da yiizde 73,3’e, Ankara’da yiizde 151,6’ya, izmir'de ise yiizde 113,3’e diigmuistiir. Ortalama
kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 173,3 TL, Ankara’da 118,2 TL, izmir'de ise 145,5 TL'dir.

Kiralik konut talep gostergesi kasima kiyasla ylzde 2,8 artmis, gecen yilin aralik ayina kiyasla ytzde 3,2
azalmistir. Kiralik konut piyasasinda bir canlilik gdstergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin
kiralik ilan sayisina orani iilke genelinde ve izmir’de diiserken istanbul’da ve Ankara’da yiikselmistir. Bu
disistn detaylar incelendiginde hem kiralik ilan sayisinin hem de kiralanan konut sayisinin azaldigl
gorlilmektedir. Kiralanan konut sayisindaki azalisin daha yiiksek olmasi sebebiyle bu oran gecen aya
kiyasla gerilemistir. Ote yandan, kiralik konut piyasasindaki bir diger canlihk gdstergesi olan ve kiralik
ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldigini 6lgen, kapatilan kiralik ilan yasi Ulke genelinde ve (g
blyliksehirde uzamistir.
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Kiralik Konut Piyasasi
I- Kira fiyatlari analizi

Reel kirada artig

Tirkiye genelindeki reel kira endeksi (2017 Eylil=100) haziranda 216,2 ile zirve yaptiktan sonra
temmuzdan itibaren azalirken bes aydan sonra aralikta bir miktar artis géstermistir. Kasimdan araliga
ortalama cari kira fiyatlar yiizde 3,4 artarken TUFE’nin ayni dénemde yiizde 2,9 artmasi sonucu reel
kira fiyat endeksi! 0,8 puan artarak 175 olmustur (Sekil 3). Buna gére 2017 Eyliil ayindaki referans
doénemine kiyasla lilke genelinde ortalama reel kira seviyesi ylizde 75 yukaridadir (Sekil 1).

Sekil 1: Turkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100)
230 Reel Kira Endeksi

130

..... & P =
'B\'B »B“’Lq,b g’.,\?i‘- '0' '0' '{" '{",s'i"@-\

1 I P O P S
S S L L
SIS P LSS S
m“ L L

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira istanbul ve izmir’de yiikselirken Ankara’da diistii

Reel kira fiyat endeksi istanbul’da izmir'de bes aylik diisiisten sonra bir miktar artarken Ankara’da
diismeye devam etmistir (Sekil 2). Endeks istanbul’da 1,8 puan, izmir’de 0,2 puan yiikselmis, Ankara’da
ise 3,7 puan dismistir. Aralik ayinin verilerine gére endeks istanbul’da 177,7, Ankara’da 231,4,
izmir'de ise 192,9 olmustur. Bu gelismeler reel ortalama kiranin referans dénemimiz olan 2017 Eyliil’e
kiyasla istanbul’da yiizde 77,7 Ankara’da yiizde 131,4, izmir'de ise yiizde 92,9 oraninda yiiksek
oldugunu gostermektedir.

Sekil 2: Ug bityiik ilde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira yillik artisi giderek yavasliyor
Tirkiye genelinde enflasyondan arindirilmis (reel) kirada yilhk artislar uzun siredir azalmaktadir.

1Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den buiyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans doneme kiyasla yikseldigini (dtstugini) géstermektedir.
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Mayistan hazirana istisnai artis haric, ortalama reel kirada yillik artis Subat 2023’te ylizde 86,6 ile zirve
yaptiktan sonra inise gegmis, kasimdan araliga 4,8 puanlik azalisla yiizde 13,5’e gerilemistir (Sekil 3).

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

Yillik reel kira artisinda tempo kaybi devam ediyor

Yillik reel kira artiglar istanbul’da Ocak’tan (zirve yiizde 55,8), izmir'de Mart’tan (zirve yiizde 90,3)
Ankara’da ise depremin neden oldugu gecikmeyle Mayis’tan itibaren (zirve ylzde 109,3) azalmaktadir
(Sekil 4). Kasimdan araliga reel kira yillik artis oranlarinda istanbul’da 4,1 puan, Ankara’da 7,4 puan,
izmir'de ise 4,6 puan azalma gerceklesmistir. Son verilere gére reel kira fiyatlar gecen yilin aralik ayina
kiyasla istanbul’da yiizde 5,2, Ankara’da yiizde 52,7, izmir'de ise yiizde 29,5 oraninda daha yiiksektir.
Satilik konut piyasasina benzer bir sekilde istanbul’da reel kiralarda yillik artislarin durma noktasina
yaklagsmakta olduklari dikkat cekmektedir.

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

Tirkiye genelinde kira fiyatlarinin yillik degisimi marttan temmuza kadar diistiikten sonra agustosta bir
miktar ylkselmisti. Ancak kira fiyatlarinin yillik artis orani eylilden itibaren disustedir (Sekil 5).
Kasimda ylizde 91,6 olan yillik kira fiyatlarinin yillik artis orani aralikta ylizde 87’ye gerilemistir. Gecen
yilin ayni déneminde 71 TL olan Tirkiye geneli giincel ortalama m? kira fiyati 132,7 TL'dir.

Sekil 5: Turkiye ve Ug biiyiik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina goére cari kira fiyati degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kira cari fiyatlarinin artis orani li¢ bilyiiksehirde diistii

Kiralik ilan m? fiyatlarindaki yillik artis oranlar (¢ biyiiksehirde azalmistir (Sekil 1). Yillik kira fiyati artis
orani kasimdan araliga Istanbul’da yiizde 77,1’den yiizde 73,3’e, Ankara’da yiizde 159,3’ten yiizde
151,6’ya, izmir'de ise yiizde 117,2’den yiizde 113,3’e diismiistiir. Ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari
istanbul’da 173,3 TL, Ankara’da 118,2 TL, izmir’de ise 145,5 TL'dir.

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farkhlagsma

Aralik ayinda yillik ortalama kira artisi Glke genelinde yiizde 87 olurken blyiiksehirlerdeki cari kira artis
hizlar farklihk gostermektedir (Tablo 1). En yiksek fiyat artisi gorilen iller: Ordu (ylzde 193,5),
Kahramanmaras (ylzde 190,1), Diyarbakir (ylzde 180,3), Van (ylzde 177,9) ve Erzurum’dur (ylzde
169,7). En disiik kira artisinin gériildiigi iller: Adana (ylizde 85,2), Mersin (yiizde 76), istanbul (yiizde
73,3), Mugla (ylzde 58,8) ve Antalya’dir (ylzde 22,8). Aralik verilerine gore Mugla ve Antalya disindaki
bitiin biyiiksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yillik TUFE enflasyon oranindan (yiizde 64) yiiksektir.

Kurum lci - Internal Use



Tablo 1: Yillik kira artiglarinin en yiiksek ve en diisiik oldugu iller — 2023 Aralik

iller 2022 Aralik m? Fiyati 2023 Aralik m? Fiyati Yillrk Cari(lﬁ/ir)a Artislan
Tlrkiye Ortalamasi 71,0 132,7 87,0
Ordu 30,9 90,6
Kahramanmaras 25,0 72,5
Diyarbakir 30,0 84,1
Van 28,6 79,4
Erzurum 20,4 55,0
Adana 45,0 83,3 85,2
Mersin 61,5 108,3 76,0
istanbul 100,0 173,3 73,3
Mugla 1111 176,5 58,8
Antalya 117,7 144,4 22,8

Kaynak: sahibinden.com, Betam

11- Kiralik konut piyasasi arz-talep analizi

a) Kiralik konut arzi

Kiralik konut arzi azaldi

Sekil 6, Ulke genelinde ve (g blylksehirde kiralik konut arzinin 6lgiti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut ilan sayisinda gegen aya kiyasla ke genelinde yiizde 5,1,
(314.354’ten 298.378’e), istanbul’da yiizde 3,4 (103.563’ten 100.032’ye), Ankara’da yiizde 5,9
(23.654’ten 22.251’e), izmir’de yiizde 5,5 (21.906’dan 20.703’e) azals vardir.

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

b) Kiralik konut talebi

Kiralik konut talebi artti
Sekil 7, tilke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut talebi gostergesi 6
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farkl verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin goériintilenme 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 kiralik emlak kategorisine ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintiileme
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 ylikselmesi konut talebinin arttigini, diismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir.
Talep gostergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne dlglide degistigi hakkinda bilgi
vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin 6nemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acik olmasidir. Mevsimsel etki
Sekil 7’de acglk¢a gbzlemlenmektedir: Nisan ve Eylil aylari arasinda artan talep, izleyen aylarda
azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duragan bir seyir izlemektedir. Bahar ve yaz aylarinda kiralik konut
talebinde ortaya ¢ikan bu yiikseliste tayinle il degistirenlerin ve lniversite 6grencilerinin etkili olduklar
disundlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler géz 6niinde
tutulmahdir.

Kiralik konut talep gostergesi 6nceki ¢ ayin aksine arlikta bir miktar ylkselmistir. Kiralik konut talep
endeksi kasimdan araliga ylzde 2,8 (148,1'den 152,1’e) artmistir. Kiralik konut talebi gecen yilin aralik
ayina kiyasla yizde 3,2 dusiktar.

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

c. Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina gére analizi

Hem kiralik ilan sayisi hem de kiralanan konut sayisi azaldi
Sekil 8-sol panel kiralik ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gésteren kiralanan konut sayisinin kiralik ilan

2Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep gdstergesi bu tarihten sonraki
dénemde hesaplanmistir.
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sayisina oranini® géstermektedir. Bu oranda dért aydir diisiistedir. Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina orani kasimda 0,2 puan azalarak ylizde 13,5 olmustur. Kasimdan araliga bu degisimin detaylar
incelendiginde kiralk ilan sayisinin ylzde 5,1 (314.354’ten 298.378’¢e), kiralanan konut sayisinin ise
ylzde 6,1 (42.980’den 40.355’e) azaldigi gorilmektedir.

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 Ankara ve istanbul’da yiikseldi

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul ve Ankara’da yiikselirken izmir'de
diismiistiir (Sekil 9). Bu oran kasimdan araliga istanbul’da 0,1 puan, Ankara’da 0,7 puan artmis, izmir'de
ise 0,4 puan diismiistiir. Son verilere gére kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul'da
ylizde 13, Ankara’da yiizde 13,4, izmir'de ise yiizde 12 olmustur.

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

Hem kiralik hem de kiralanan konut sayisi li¢ bilyiiksehirde diistii

Aralik ayi verilerine gore kiralik ilan sayisi 6nceki aya kiyasla li¢ blyliksehirde azalmistir (Sekil 10). Kiralik
ilan sayisi istanbul'da yiizde 3,4 (103.563’ten 100.032’ye), Ankara’da yiizde 5,9 (23.654’ten 22.251’e),
izmir'de ise yiizde 5,5 (21.906’dan 20.703’e) diismistiir. Kiralanan konut sayisi da li¢ biyiiksehirde
diististedir. Kiralanan konut sayisinda istanbul'da yiizde 3,1 (13.382’den 12.968’¢e), Ankara’da yiizde
1,1, (3.005’ten 2.972’ye), izmir'de ise ylizde 9,1 (2.725’ten 2.477’ye) azalis vardir.

3Detaylar icin aciklama kutusuna bakiniz.
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Sekil 10: Ug biiyiik ildeki kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

d. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Kiralik ilan yasi artti

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 ka¢ gin yayinda kaldigini géstermektedir. Kirallk konut kapatilan ilan yasi,
kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger o6l¢iiti olarak
disindlmelidir. Bu gostergenin 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 tlke genelinde ve (g blyik ildeki seyrini gostermektedir.
Kapatilan ilan yasi gecen aya goére hem lilke genelinde hem de Ui¢ biylksehirde artmistir. Kapatilanilan
yasinda lilke genelinde 1,9 giin, istanbul’da 1,5 giin, Ankara’da 2,1 giin, izmir’de ise 2,6 giin artis vardir.
Kiralik konut kapatilan ilan yasi iilke genelinde 24,7 giin, istanbul’da 24,5 giin, Ankara’da 24,8 giin,
izmir'de ise 26,9 giindiir.

4Ayrintil agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Sekil 11: Kiralk konut kapatilan ilan yagi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiksehirlerdeki kiralik ilan yaglarinda farkhlik
Tablo 2, gegen aya gore kapatilan kiralik ilan yasinin en cok arttigi ve en ¢ok azaldigi 10 ili

gostermektedir. Aralik ayinin verilerine gore sadece Ug biylksehirde ilan yasi kisalmistir. Bu iller

Sanhurfa (2 giin), Van (1 glin) ve Denizli’dir (0,5 giin). Kapatilan kiralik ilan yasinin en az arttigi iller:

Tekirdag (0,4 glin) ve Samsun’dur (0,8 glin). Kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi iller ise Kocaeli (2,7 giin),
Konya (3 gtin), Mardin (5 glin), Eskisehir ve Sakarya’dir (5,3 giin).

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttigi ve azaldigi iller — 2023

Aralik
iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
2023 Kasim 2023 Aralik (Giin)
Tlrkiye Ortalamasi 22,7 24,7 1,9
Sanliurfa 21,1 19,2 -2,0
Van 16,9 15,9 -1,0
Denizli 20,5 20,0 -0,5
Tekirdag 21,2 21,7 0,4
Samsun 23,3 24,1 0,8
Kocaeli 21,6 24,3 2,7
Konya 17,6 20,6 3,0
Mardin 23,3 28,4 5,0
Eskisehir 23,3 28,6 5,3
Sakarya 19,5 24,9 5,3
Kaynak: sahibinden.com, Betam
10
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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 cevaplar “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.
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