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REEL KIRALARDA DUSUS EGILIMI

Ozet

Turkiye genelinde ve (g blyilksehirde agustostan eylile cari kira fiyatlarindaki artisin aylik
enflasyondan daha diisiik olmasi sonucu enflasyondan arindirilmis (reel) kira fiyatlar diismistiir. Ulke
genelinde ve istanbul’da eyliil ayi itibariyla reel fiyatlarla kira ortalamasi bir énceki yilin ayni ayi ile
karsilastirildiginda sirasiyla yiizde 2,8 ve yiizde 2,1 daha disiikken, Ankara’da yiizde 1,3, izmir'de ise
ylzde 4,6 daha yliksektir. 2023 Eyliil ayindan beri diislste olan cari kira fiyati yillik artis oranlari agustos
ayinda yiikselse de eyliilde tekrar diisiise gecmistir. Tiirkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m?
fiyatindaki yillik artis orani eylil ayinda ylizde 45,2’ye diismistir. Eylil ayinda lilke genelinde ortalama
kiralik konut ilan m? fiyati 185,8 TL'dir. Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 46,2, Ankara’da yiizde
51,3 ve izmir'de ise yiizde 56,3’tiir. Ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 243,8 TL,
Ankara’da 177,3 TL, izmir’de ise 220 TL'dir.

Kiralik konut talep gostergesi agustos ayina kiyasla ylizde 20,4, gecen yilin eylil ayina kiyasla ylizde 0,8
disiktar. Kiralik konut piyasasinda bir canhlik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin
kiralik ilan sayisina orani {ilke genelinde ve (¢ bliylksehirde dismustir. Bu gostergenin detaylarina
baktigimizda hem ilke genelinde hem de (¢ buyilksehirde kiralik ilan sayisinin yikseldigi
gorilmektedir. Kiralanan konut sayisi ise llke genelinde de lg biyilk sehirde de dismdistir. Kiralik
konut piyasasinda bir diger canhlik 6l¢tti olarak kullandigimiz kiralik konut ilanlarinin ne kadar siire
yayinda kaldiklarini gosteren kapatilan ilan yasi gecen aya kiyasla lilke genelinde ve U¢ biyiksehirde
uzamistir.

BiLGILENDIRME: "BETAM tarafindan sahibinden.com verileri ile hazirlanan kira endeksi ile TUiK’in agikladigi TUFE kira
endeksinin hesaplama yéntemi farkhdir. BETAM tarafindan yayinlanan kira endeksi; “yeni kiraya verilmek tizere ilan
edilen” konutlarin “talep edilen kira fiyatlarindaki” artisi dikkate almaktadir. ilan edilen fiyatlardan bir kiralamanin
gerceklesip gerceklesmedigi, gerceklestiyse hangi fiyattan gerceklestigi bilgisi dogal olarak bilinememektedir. Bu verilere
dayanilarak dogrudan enflasyon hesabina ydnelik bir kira endeksi hesabi yapilmasi uygun degildir. TUIK’in Hanehalki Biitge

Anketi ile izlemekte oldugu kira fiyati endeksi ise “ayni evde oturmaya devam eden kiracilarin yasadigi” fiyat artisini
yansitmaktadir.
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Kiralik Konut Piyasasi

I- Kira fiyatlari analizi

Reel kirada diisis

Turkiye genelindeki reel kira endeksi (2017 Eylil=100) Haziran 2023’te 216,2 ile zirve yaptiktan sonra
disise gegmisti. Ancak bu dlstslin ardindan bu egilime aykiri sekilde, reel kira endeksi Mart ve Haziran
2024 arasinda artis gostermisti. Temmuzda bir miktar gerileyen endeks agustos ayinda sinirli dlgilide
artsa da eylilde tekrar dlsise gecmistir. Bu gelismeler reel kiralarda dusis egiliminin kendini
gostermesi olarak yorumlanabilir. Agustos 2024’ten Eylil 2024’e ortalama m? cari kira yiizde 0,05
azalmistir. TUFE’nin ayni dénemde yiizde 3 artmasi sonucu reel kira fiyat endeksi® yaklasik 5,5 puan
azalarak 180,4 olmustur (Sekil 1).

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

Reel kira li¢ biiyiiksehirde de azaldi

Reel kira fiyat endeksi eyliilde {i¢ biiyliksehirde de azaldi. Reel kira endeksi istanbul’da 183,9, Ankara’da
255,5, izmir'de ise 214,7 olmustur. Buna gore reel ortalama kiralar referans dénemimiz olan 2017
Eylil'e kiyasla istanbul’da yiizde 83,9, Ankara’da yiizde 155,5, izmir'de ise yiizde 114,7 oraninda
yuksektir (Sekil 2).

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

Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biiyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans déneme kiyasla yiikseldigini (dUstiguni) gostermektedir.
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Reel kirada yillik degisim negatif alanda

Tirkiye genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kirada yillik degisim oranlari uzun siredir
azalmaktaydi. Gegen yilin mayis ayindan haziran ayina istisnai artis harig, ortalama reel kirada yillk
degisim orani Subat 2023’te ylizde 86,6 ile zirve yaptiktan sonra inise ge¢misti. Subat 2024 itibariyla
yerini negatif artislara birakan yillik reel kira fiyatlari degisimi mayis ayinda yaklasik yizde eksi 15
olmustu. Mayistan sonra reel kiralardaki diisis ivme kaybetmistir. Bu ivme kaybi agustostan itibaren
daha belirgin hale gelmistir. Eylll verisine gore reel kira fiyatindaki yillik degisim yizde eksi 2,8’e
gerilemigtir. Buna gore reel kiralar gegcen yilin ayni ayina gore ortalamada ylzde 2,8 disuktir.

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

Reel kiralar yillik bazda istanbul’da azalirken Ankara’da ve izmir’de artti

Yillik reel kira artislari istanbul’da Ocak 2023’ten (zirve yiizde 55,8), izmir’de Mart 2023'ten (zirve yiizde
90,3) Ankara’da ise depremin neden oldugu gecikmeyle Mayis 2023’ten itibaren (zirve ylizde 109,3)
azalmaktadir (Sekil 4). istanbul’da yillik bazda subat ayinda negatif alana ge¢mis olan reel kira artislar
Ankara ve izmir'de de mayis ayi itibariyla negatif alana gecmisti. Eyliil ayinda ise reel kiralar yillik olarak
istanbul’da yiizde 2,1 azalirken Ankara’da yiizde 1,3, izmir’de ise yiizde 4,6 artti. Bu sonug kira getirisi
elde etme amagli konut satin almanin istanbul’da hala cazip olmasa da Ankara’da ve izmir’de uygun bir
alternatif olduguna isaret etmektedir.

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

Cari kira fiyatlarindaki artis orani diistii

Tirkiye genelinde cari kira fiyatlarinin yillik degisimi gecen yilin eylll ayindan beri diististeydi. Bu yilin
agustos ayinda cari artis hizinda az da olsa bir yiikselme gozlemlense de eylil ayi itibariyle diislis devam
etmektedir. Agustos 2024'te ylzde 47,1 olan kira fiyatlarinin yillik degisim orani Eylul 2024’te yizde
45,2 olmustur (Sekil 5). Gegen yilin eylil ayinda 128 TL olan Tirkiye geneli giincel ortalama m? kira
fiyati Eylal 2024’te 185,8 TL'dir.

Sekil 5: Turkiye ve li¢ buyiik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)

A
180,0 AY =
- S ~ :

N & ¢
o

& ST T TN N Y I R < F & S F @
F TS TS TS G555 985

~@-Tiirkiye -e—Ankara —e—istanbul fzmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Yillik cari kira artigi ii¢ biiyiiksehirde de azaldi

Kiralk ilan m?fiyatlarindaki yillik artis oranlari ti¢ biiylksehirde de azaldi. Yillik cari kira fiyati degisim
orani agustostan eyliile istanbul’da yiizde 46,7’den yiizde 46,2’ye, Ankara’da yiizde 56’dan yiizde
51,3’e, izmir'de ise yiizde 62,5’ten yiizde 56,3’e diismistiir (Sekil 5). Ortalama kiralik konut ilan m?
fiyatlari istanbul’da 243,8 TL, Ankara’da 177,3 TL, izmir'de 220 TL'dir.

Biiyiiksehirlerde yillik kira artiglarinda farkhlagsma

Eylil ayinda yillik ortalama cari kira artisi Gilke genelinde ylizde 45,2 olurken blyiksehirlerdeki cari kira
artis hizlari farklihk géstermektedir (Tablo 1). En yiksek fiyat artisi gorilen iller: Erzurum (ylzde 84,5),
Adana (ytzde 70,2), Van (ylzde 67,8), Sanlurfa (ylzde 66,7) ve Malatya’dir (ylzde 63,7). En dlstk kira
artisinin gorildagi iller: Bursa (ylzde 44,6), Trabzon (ylzde 44), Mugla (ylzde 41,4), Mersin (ylzde
40,6) ve Antalya’dir (yiizde 29). Eyliil verilerine gére bu bes sehirde yillik kira fiyati artis orani yilhk TUFE
enflasyon oranindan (ylzde 49,4) disuktir. Dolayisiyla, bu illerde de kira getirisi elde etme amagl
konut satin alip kiraya vermenin bitin blyliksehirlerde artik cazip bir yatirnm alternatifi olmadig
soylenebilir.
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Tablo 1: Yillik kira artislarinin en yiiksek ve en diisiik oldugu iller — 2024 Eyliil

iller 2023 Eylil m?Fiyati | 2024 Eylill m? Fiyaty | 'k Cari ('f/i';a Artislan
Tirkiye Ortalamasi 128,0 185,8 45,2
Erzurum 56,0 103,2
Adana 80,8 137,5
Van 75,0 125,8
Sanliurfa 66,7 111,1
Malatya 65,0 106,4
Bursa 106,1 153,3 44,6
Trabzon 83,3 120,0 44,0
Mugla 180,0 254,6 41,4
Mersin 106,7 150,0 40,6
Antalya 150,0 193,6 29,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam

1l- Kiralik konut piyasasi arz-talep analizi

a) Kiralik konut arzi

Kiralik konut arzinda artis

Sekil 6, Uilke genelinde ve (g blylksehirde kiralik konut arzinin élgiiti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gdstermektedir. Subat 2024’ten itibaren hem Tiirkiye’de hem istanbul ve Ankara’da
ilan sayilari dismeye baslamis, mayis ayinda ise hem lilke genelinde hem de (g blyliksehirde ilan
sayllari artmisti. Haziranda uzun siiren bayram tatiline bagli olarak kiralik konut arzi bir miktar azalmis
ancak temmuzdan bu yana kiralik konut arzinda belirgin artislar gorilmuisti. Eylil ayinda da konut
arzindaki artislar ivme kaybiyla da olsa siirdi. ilan sayilari iilke genelinde yiizde 4,7 (347.927’den
364.306'ya), istanbul’da yiizde 1,9 (98.352’den 100.256’ya), Ankara’da yiizde 5,7 (24.796’dan

26.198’e), izmir'de ise yiizde 1,2 (27.059’dan 27.386’ya) artmistir.

Sekil 6: Turkiye ve li¢ biiyuk ilde kiralik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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b) Kiralik konut talebi

Kiralik konut talebinde azalis

Sekil 7, tlke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut talebi gdstergesi 6
farkh verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gorintiilenme 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 gorintileme
sayilarindan olugsmaktadir.

Kiralik konut talebi géstergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat? ayindaki degerleri ayri ayri 100'e
esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gore oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan bu
gostergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri hesaplanmistir. Bu
gostergenin yikselmesi konut talebinin arttigini, dismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir.
Talep gostergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne 6lctide degistigi hakkinda bilgi
vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin 6nemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye agik olmasidir. Mevsimsel etki
Sekil 7’de acik¢a gozlemlenmektedir: 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 c¢ikan bu yikseliste tayinle il degistirenlerin ve Gniversite 6grencilerinin etkili olduklari
disindlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler gbz 6niinde
tutulmaldir.

Kiralik konut talep gostergesi gecen yilin agustos kasim arasinda diserken aralik ayindan sonra hafif
tempoda artis egilimine girmis, mayis ayindan itibaren ise konut talep endeksi belirgin oranda artis
gostermisti. Eylll ayinda ise kiralik konut talep endeksi yiizde 20,4 azalmistir (270,9’dan 215,5’¢e). Kiralk
konut talebi gecen yilin eylll ayina kiyasla yiizde 0,8 daha disuktdr.

Kirallk konut talebinde bir ayda gorilen yiksek disisliin mevsimsel etkiden kaynaklandigini
soyleyebiliriz. Nitekim, yukarida belirttigimiz gibi kiralik konut talebi nisan ve eylil aylari arasinda
yukselirken takip eden aylarda azalmaktadir.

2Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
dénemde hesaplanmistir.
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Sekil 7: Talep gostergesi (2020 Subat=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

c) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina gore analizi

Turkiye genelinde kiralik ilan sayisi artarken kiralanan konut sayisi azaldi

Sekil 8-sol panel kiralik ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gésteren kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina oranini® géstermektedir. 2023’un ikinci yarisinda disiise gecen bu oran 2024 basindan beri
kiiclik hareketlerle artmaktaydi. Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani eylilde bir 6nceki
aya kiyasla 2,4 ylizde puan diiserek ylzde 15,4 olmustur. Eylilde kiralik konut adedi ylizde 4,7
(347.927'den 364.306'ya) artarken kiralanan konut adedi ise ylzde 9,6 (61.932’den 55.988’e)
azalmistir. Bu sebeple kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani dismstur.

Sekil 8: Tirkiye 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 ilan sayisina orani iig biiyiiksehirde de diistii

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani agustostan eyliile istanbul’da 1,9 puan, Ankara’da
3,7 puan, izmir'de ise 2 puan disti. Eylil verilerine gére kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina
orani istanbul'da yiizde 15,6, Ankara’da yiizde 15,7, izmir'de ise yiizde 13 olmustur.

3Detaylar icin aciklama kutusuna bakiniz.
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Sekil 9: Ug biiyiik ilde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%)

35

\,

10
LU

FAP TGP I PPy yrsyy

—s—Ankara -e~istanbul

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiiksehirde kiralik ilan sayisi artarken kiralanan konut sayisi azaldi
Ug biiyiiksehirde kiralik konut sayisi artarken kiralanan konut sayisi azalmistir. Kiralik konut arzi
agustostan eyliile istanbul’da yiizde 1,9 (98.352’den 100.256’ya), Ankara’da yiizde 5,7 (24.796’dan
26.198’e), izmir'de ise yiizde 1,2 (27.059’dan 27.386’ya) artmistir. Kiralanan konut sayisindaki diisiis
ise istanbul’da yiizde 9,1 (17.165’ten 15.600’e), Ankara’da yiizde 14,5 (4.798’den 4.102’ye), izmir'de
ise ylizde 12,1 (4.039’dan 3.548’e) olmustur.

Sekil 10: Ug biiyiik ildeki kiralik ve kiralanan konut sayisi (bin adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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d) Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Kiralik ilan yas! lilke genelinde ve li¢ bilyiiksehirde uzadi

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 béler. Dolayisiyla, bu sayi
bir ilanin ortalama kag¢ giin yayinda kaldigini gostermektedir. Kiralik konut kapatilan ilan yasl,
kiralanmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger 6lcitl olarak
disindlmelidir. 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
gostermektedir.

Sekil 11, kiralik konut kapatilan ilan yasinin tlke genelinde ve lg bliyik ildeki seyrini gostermektedir.
Kapatilan ilan yasi eyliil ayinda gegcen aya gore llke genelinde 1,4 giin artarak 19 giin olmustur.
Kapatilan ilan yasi istanbul’da 1 giin artisla 18,9 giin, Ankara’da 1,6 giin artisla 16,7 giin, izmir'de ise
0,4 glin artisla 21,7 glin olmustur.

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

[N N N

6“&@&95@5
& & &

&
@h“@

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

gostermektedir. Eylil ayi verilerine gore kapatilan ilan yasi Aydin disindaki tiim sehirlerde artmistir.
Aydin’da kapatilan ilan yasi sabit kalirken artisin en diisiik oldugu iller: Kahramanmaras (0,1 giin), izmir
(0,4 giin), Mugla (0,4 giin), ve Denizli’dir (0,5 glin). Kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi iller ise Trabzon (2,9
giin), Konya (3,1 gtin), Eskisehir (3,3 glin), Mardin (3,3 giin) ve Sanliurfa’dir (4,7 giin).

AAayrintili agiklama icin kutu aciklamalara bakiniz.
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Tablo 2: Bir 6nceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizli arttig1 ve azaldigi iller — 2024

Eyliil
iller Kiralik Kapanan ilan Yasi, Kiralik Kapanan ilan Yasi, Aylik Degisim
2024 Agustos 2024 Eyliil (Giin)
Turkiye Ortalamasi 17,5 19,0 1,4

Aydin 21,4 21,4
Kahramanmaras 9,5 9,5
izmir 21,4 21,7
Mugla 311 31,5
Denizli 18,8 19,2
Trabzon 18,6 21,5
Konya 10,6 13,7
Eskisehir 16,2 19,4
Mardin 21,4 24,7
Sanhurfa 16,5 21,2

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Agiklamalar kutusu

GoOsterge

Aciklama

Kiralik 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 verisi (izerinden temizlik
yapilmaktadir.)

Kiralik adet

Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim kiralik konut ilanlari sayllmaktadir.
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 aracihgi 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 gini 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 giin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem seciminde “ceyrekler arasi agiklik” yéntemi
kullanilmaktadir.
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