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REEL KONUT FiYATLARINDA DUSUS DEVAM EDIYOR
Ozet

Eylilden ekime Ulke genelindeki ve li¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu icin hem Glke genelindeki hem de Ug biyiksehirdeki reel (enflasyondan
arindirilmis) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde Ulke genelinde yiizde -
17,9, istanbul’da yiizde -18,5, Ankara’da yiizde -16,1, izmir'de ise yiizde -14,8 olmustur. Konut cari
fiyatlari ise bir 6nceki yila gore artmaya devam etmektedir. Cari fiyatlardaki yillik artis orani eylile
kiyasla Ulke genelinde 0,3 puan artarak yilzde 21,9’a yikselmistir. Buna gore Tirkiye genelinde
ortalama satilik konut ilan m? cari fiyati 31.097 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlarindaki yillik
artis oranlari (i¢ biiyiik sehirde de artarak istanbul’da yiizde 21, Ankara’da yiizde 24,7 ve izmir'de yiizde
26,7 olmustur. Ortalama satilik konut m? fiyatlari istanbul'da 42.529 TL, Ankara'da 24.045 TL ve izmir'de
36.538 TL'dir.

Konut talebi endeksi Ekim 2024’te Eylul 2024’e kiyasla ylUzde 4,5 artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem
Glke genelinde hem de g blyik ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik olgutl olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar siire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan yasi ise
gecen aya kiyasla lilke genelinde, istanbul’da, izmir’de ve Ankara’da azalmistir.
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Satilik konut piyasasi

I-Satis fiyatlar analizi

Reel konut fiyatinda diisiis siiriiyor

2020 Mayis’tan itibaren sirekli artan llke genelindeki reel konut fiyat endeksinin (2017=100) 2023
Temmuz’'dan bu yana gosterdigi dislis 2024 Ekim’de de devam etmistir (Sekil 1). Reel konut fiyat
endeksi ekimde eylile kiyasla 1 puanlik bir azahsla 158,9 olmustur. Eyliilden ekime enflasyon orani cari
konut fiyat artis oranindan daha yiiksek bir diizeyde gerceklesmistir (sirasiyla, ylizde 2,9 ve ylzde 2,2).
Son bir yildir cari konut fiyatlari sistematik olarak enflasyonun altinda kaldigindan reel fiyatlar
azalmaktadir.

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

Ankara’da reel satis fiyat endeksinde artis, istanbul ve izmir’de diisiis

Ug biiyiik ilde son bir yilda diisiiste olan konut reel satis fiyat endeksi eyliildeki diistisiinden sonra ekim
ayinda da diisiisiinii siirdirmiistiir (Sekil 2). Eyliilden ekime reel konut fiyat endeksi istanbul’da 1,2
puan, izmir'de ise 0,6 puan azalmistir. Ankara’da is reel konut fiyat endeksi 1,6 puanlik artis
gdstermistir. Ekimde reel konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100) istanbul’da 154,1, Ankara’da 182,5,
izmir'de ise 168,1 olmustur.

Sekil 2: Ug biiyiik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Reel fiyatlarda yillik degisim negatifte devam ediyor

Sekil 3, Turkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel) fiyatlarin yilhik degisim
oranini gostermektedir. Agustos 2022’de ylzde 65,8’e ulasan yillik reel fiyat artisi Eyliil 2022’den
itibaren hizla inise ge¢mistir. Blylik depremin etkisiyle Subat 2023'te gegcici olarak ylikselen yillik reel
fiyat artisi marttan itibaren yeniden azalmaya baslamis, bu yilin basindan itibaren de reel fiyat mutlak
olarak azalmaya baslamistir. Ekim 2024’te yillik fiyat degisimi orani Eyltil 2024’e kiyasla 0,7 puan artarak
ylzde -17,9 ile negatif degerlerde seyrini slirdiirmistiir. Bununla birlikte reel fiyatlarda distisiin
haziran ayindan itibaren ivme kaybetmekte oldugu dikkat cekmektedir.

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

Yillik reel fiyat artisinda gerileme li¢ biiyiiksehirde de goriliyor

Ulke genelinde oldugu gibi reel satis fiyatlarinda yillik artislar ti¢ bilyliksehirde de ayni dénemde hizla
azalmistir (Sekil 4). En carpici azalis istanbul’da gerceklesmistir. Temmuz 2022’de yiizde 89,8 ile zirve
yapan yillik reel fiyat artisi cok sert bir diisiis sonucu Haziran 2024’te yluzde -23,8’e kadar gerilemis,
Ekim 2024’te de yiizde -18,5 olmustur. Diger ifadeyle istanbul’da ortalama konut bir yil 6ncesine gére
reel anlamda beste bire yakin bir oranda daha ucuzdur. izmir'de Agustos 2022’deki yiizde 55,6'lik
zirvenin ardindan yilk reel fiyat artislari tlmh bir tempoyla azalamaya baslamis, Temmuz 2023’ten
itibaren distsina slirdlirerek Ekim 2024’te ylizde -14,8 olmustur.

Ankara’da yillik reel fiyatlarin istanbul ve izmir’den biraz farkli bir seyir izledigi goriilmektedir. Agustos
2022'de ulastig yiuzde 68,3 zirvesinden sonra yillik fiyat artislari inise gegmis ancak Ocak 2023’te yillik
fiyat degisimi tekrar ylikselmeye baslamis, 6 Subat depreminin de etkisiyle ylikselis nisana kadar devam
etmistir. Temmuz 2023’ten itibaren ise Ankara’da yillik reel fiyat artislarinda biyik bir tempo kaybi s6z
konusudur. Eylil 2024’te yillik reel fiyat degisimi bu kentimizde de distsiini strdirmuis yizde -16,1
olarak gerceklesmistir. Reel fiyatlarda Tiirkiye genelinde gozlemlenen ivme kaybinin (¢ bliylksehir igin
de gecerli oldugunu not edelim.
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Sekil 4: Ug biiyiik ilde satilik konut reel fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Cari fiyatlarda artis egilimi

Eylilden ekime Turkiye genelinde satilik konutlarin ortalama fiyatinda artis ylizde 2,2 olarak
gerceklesmis ve m? fiyat 30.416 TL'den 31.096 TL'ye yiikselmistir. Cari fiyatlardaki aylik artis orani
istanbul’da yiizde 2,1, Ankara’da yiizde 3,8, izmir'de ise yiizde 2,5 olmustur. Ortalama konutun m? fiyati
Ekim 2024 itibariyla istanbul’da 42.529 TL, Ankara'da 24.045 TL ve izmir'de 36.538 TL'dir.

Cari fiyatlarda yildan yila artis oranlarinda son bir yildir bariz bir yavaslama s6z konusudur (Sekil 5).
Yillik konut fiyati degisimi Turkiye genelinde Agustos 2022’de ylizde 198,7 artisla zirve yapmistir. Konut
fiyatlari izleyen aylarda enflasyon nedeniyle artmaya devam etse de artis temposunda bariz bir
yavaslama ortaya cikmistir. Ulke genelinde ortalama konutun cari fiyatla yillik artis orani Eyliil 2024
itibariyla ylizde 21,9'dur.

Cari fiyatlarin yilhk artislari 3 buylk sehir icin Ekim 2024’te gecen aylardaki trendin aksine yukari
yonliidir. istanbul’da zirveye (yiizde 240,9) Temmuz 2022’de ulasildiktan sonra diisiis baslamis ve yillik
fiyat artisi Ekim 2024’te yiizde 21’e gerilemistir. Ankara ve izmir'de ise zirveye Eyliil 2022’de ulasiimis
(yuzde 205,6 ve yuzde 183,1) Ekim 2024'te bu iki ilimizde yillik artis oranlari, sirasiyla, ylizde 24,7’e ve
yluzde 26,7'ye gerilemistir (Sekil 5). Zirveden ¢ok uzakta olsa da hem llke genelinde hem g
blyliksehirde son bir yilin aksine ilk defa Ekim 2024’te yillik cari fiyat degisimi gecen aya gore
yiikselmistir. Yillik cari fiyat artislarinda eyliilden ekime iilke genelinde 0,3, istanbul’da 0,3, Ankara’da
2,4, izmir'de ise 0,1’lik artis gdzlenmektedir
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Sekil 5: Tirkiye ve lig biiyuk ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin blyliksehirler diizeyinde 6lgiilen en yiiksek ve en distik yillik degisimlerini
gdstermektedir. ilan satis fiyatlari Ekim 2024’te gecen yilin ayni ayina kiyasla biitiin biiyiiksehirlerde
artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin gériildiigi iller: Erzurum (yiizde 55,4), Van (yiizde
36,6), Diyarbakir (ylizde 35,3), Manisa (ylzde 33,3) ve Ordu (ylizde 32,3), ve en disuk artislarin
gorildigi iller ise Mugla (ylizde 22,9), istanbul (ylizde 21), Mersin (yiizde 20,5), Malatya (yiizde 18,8)
ve Antalya (yuzde 15,8) olmustur.

Bu verilere gore yillik konut satis fiyatindaki artis orani Erzurum hari¢ bitin blytksehirlerde yillik
enflasyon oranindan daha disiik olmustur.

Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller — 2024 Ekim

iller Ekim 2023 m? Fiyati1 | Ekim 2024 m? Fiyati ;:télilsl:(r:i“(,‘?/:)
Turkiye Ortalamasi 25503 31097 21.9
Erzurum 11267 17513 55.4
Van 15938 21769 36.6
Diyarbakir 14828 20062 35.3
Manisa 18000 24000 33.3
Ordu 18897 25000 32.3
Mugla 47803 58750 22.9
istanbul 35135 42529 21.0
Mersin 21111 25431 20.5
Malatya 14500 17222 18.8
Antalya 30833 35714 15.8

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Il -Konut piyasasi arz-talep analizi
a) Satilik konut arzi

Konut arzinda diisiis

Sekil 6 lilke genelinde ve li¢ blyliksehirde satilik konut arzinin dlcitl olarak kullandigimiz satilik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Satilik konut ilan sayisi llke genelinde ve (g buyik ilde de azalmistir.
Satilik konut arzi gecen aya kiyasla iilke genelinde yiizde 3,2 (815.839’dan 789.512’ye), istanbul’da
yizde 3,3 (198.119’dan 191.516’ya), Ankara’da yiizde 1 (83.639’dan 82.841’e), izmir’de ise yiizde 3,5
(59.237’den 57.141’e) oraninda gerilemistir.

Sekil 6: Tirkiye ve li¢ biiyiik ilde satilik ilan sayisi (adet)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

b) Satilik konut talebi

Konut talebinde artis

Sekil 7, ilke genelindeki konut talebinin seyrini gostermektedir. Konut talebi gdstergesi, 6 farkli verinin
birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gortintiilenme sayisi, ilanlarin favoriye eklenme
sayisl, 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 satilik emlak kategorisine ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintiileme sayilarindan
olusmaktadir.

Konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Nisan ayindaki degerlerinin her biri 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 100 degeri 2020 Nisan’daki® konut talebini gésterirken bu gostergenin yiikselmesi Nisan
2020'ye kiyasla talebin arttigini, dismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir. Talep
gostergesindeki artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne 6l¢lide degistigi hakkinda bilgi veriyor.

1Arama sayilarina ait veri 2020 Nisan ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
dénemde hesaplanmistir.
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Sekil 7: Talep gostergesi (2020 Nisan=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ocak 2023'te istisnai bir yikselisle 235’e ulasan talep endeksi, Subat 2023 depreminin ardindan diists
yonli bir seyir izleyerek Kasim 2023’te 88,7’ye kadar gerilemisti. Aralik 2023’ten itibaren yonuni yukari
ceviren endeks eylilden ekime ylzde 4,5’lik bir artisla 165’e ulagsmistir. Gegen yilin ekim ayina kiyasla
endeks ylizde 69,2 daha ylksektir.

Kaynak: sahibinden.com, Betam

c) Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gére analiz

Satilik konutlarin kapatilan ilan yasi Ankara’da kisaldi, diger yerlerde uzadi
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Satilik konut kapatilan ilan yasi? ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin yayinda
kalma siirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boler. Dolayisiyla bu sayi
bir ilanin ortalama kag glin yayinda kaldigini géstermektedir. Satilik konut kapatilan ilan yasi, satiimak
istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger ol¢ltl olarak disinilmelidir. Bu
gostergenin artmasi konutlarin daha uzun siire ilanda kaldiklarini ve daha zor ya da yavas satildiklarina
isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizli satildiklarini gostermektedir.

Kapatilan ilan yasi eyliile kiyasla iilke genelinde 5,6, istanbul’da 7 giin, izmir'de 6,5 giin ve Ankara’da
5,6 giin kisalmistir (Sekil 11). Son verilere gore kapatilan ilan yasi iilke genelinde 62,9, istanbul’da 69,5
giin, izmir’de 83,1 giin ve Ankara’da 46 giin olmustur.

Sekil 11: Turkiye genelinde ve lig biiyik ildeki satilik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Bilyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farklilk

Tablo 2, kapatilan ilan yasindaki degisimin en fazla oldugu 10 ili géstermektedir. Kapatilan ilan yasinin
en ¢ok azaldigi iller Hatay (19,6 glin), Manisa (11,7 glin), Aydin (11,2 giin), Kahramanmaras (10,3 gtin)
ve Tekirdag (9,6 glin) olmustur. Kapanan ilan yasinin en az azaldigi iller Malatya (1,7 giin), Mersin (0,6
giin) ve Sakarya (0,4 glin) olurken kapanan ilan yasinin en ¢ok arttigi iller Antalya (1,5 giin) ve Trabzon
(1,3 glin) olmustur.

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en az ve en ¢ok arttigi iller — 2024
Ekim

2Ayrintili agiklama igin kutu aciklamalara bakiniz.
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iller S?tlllk Konut Kapanan S?tlllk Konut Kapanan Yilhk Degisim

llan Yagi, Eyliil 2024 llan Yagi, Ekim 2024 (Gun)

Turkiye Ortalamasi 68.5 62.9 -5.6

Hatay 67.7 48.1 -19.6

Manisa 56.5 44.7 -11.7
Aydin 82.7 71.5 -11.2
Kahramanmaras 70.4 60.1 -10.3
Tekirdag 63.9 54.2 -9.6
Malatya 60.3 58.5 -1.7
Mersin 55.1 54.6 -0.6
Sakarya 76.4 76.0 -0.4
Trabzon 85.2 86.5 1.3
Antalya 69.8 71.2 1.5

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Aciklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
ilgili kinlimlarda (yil - ay) satilik konut ve satishk konut kategorilerinde her il
Konut tipi icin metrekare fiyatlari ucuzdan pahaliya dogru siralanarak ilk %20 ucuz

konut; son %20 liks konut olarak belirlenmistir.

Satilik m? fiyat

Emlak Endeksinden lretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

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

Satilik adet

Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tim satilik konut ilanlari sayisidir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

Satilan/Top. Satilik

Pay:(Satilik) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi * (1- o ayki
satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan vazgectim ytizdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigl ilanlarda ise kullanicilara ilani neden kapattiklarina iliskin bir anket
yapilmaktadir. Bu anketin cevaplari “sahibinden.com araciligi ile sattim”,
“sahibinden.com disinda sattim” ve “satmaktan vazgectim”dir. Bu ankete
cevaplayanlarin sayisindan “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustir. Burada elde edilen sayi satilan konut sayisinin bir gostergesi
olmaktadir.

Payda: Ayin herhangi bir glinli yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
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sayllmaktadir.

Satilik konut -Kapatilan
ilan yasi (giin)

ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis satilik konut ilanlarinin (hala kapali
olmali) yayinda kaldigi giin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem olusturulurken “ceyrekler arasi agiklik”

yontemi kullaniimaktadir.

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 hazirlanmistir. Rapor
igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM'’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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