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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 hazirlanmistir. Rapor
igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM’in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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REEL KiRALARDA ARTIS EGIiLiMi ANKARA VE iZMiR’DE BELIRGINLESIYOR

Ozet

Turkiye genelinde ve (g blyilksehirde marttan nisana cari kira fiyatlarindaki artisin aylik enflasyondan
daha yiksek olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari artmistir. Buna karsilik tlke
genelinde nisan ay! itibariyla reel fiyatlarla kira ortalamasi bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda
ylizde 11,2, istanbul’da yiizde 9,7 oraninda daha diisiiktiir. Ankara’da ve izmir’de ise reel kiralar bir yil
dncesine kiyasla yiizde 4,4 ve yizde 5,7 oraninda yiiksektir. Ote yandan, cari kira fiyat yillik artis
oranlarinda disis siirmektedir. Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m? fiyatindaki yillik artis
orani nisan ayinda yizde 50,8’e gerilemistir. Nisan ayinda uilke genelinde ortalama kiralik konut ilan m?
fiyatt 158,6 TL'dir. Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 53,3’e, Ankara’da yiizde 77,3’e, izmir'de ise
ylizde 79,4’e diismiistiir. Ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlari istanbul’da 200 TL, Ankara’da 150 TL,
izmir'de ise 179,4 TLdir.

Kiralik konut talep gostergesi mart ayina kiyasla ylizde 1 artarken, gegen yilin nisan ayina kiyasla yizde
1 azalmistir. Kiralik konut piyasasinda bir canlilik gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut
sayisinin kiralik ilan sayisina orani ilke geneli ile istanbul ve Ankara’da artarken, izmir'de azalmistir.
Kiralanan konut sayisi ve kiralik ilan sayisi lilke genelinde ve (¢ blyiksehirde azalmistir. Kiralik konut
piyasasinda bir diger canlilik 6l¢iitli olarak kullandigimiz kiralik konut ilanlarinin ne kadar siire yayinda
kaldiklarini gésteren kapatilan ilan yasi gecen aya kiyasla llke genelinde ve (¢ blyliksehirde artmistir.
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Kiralik Konut Piyasasi

I- Kira fiyatlari analizi

Reel kirada artis

Turkiye genelindeki reel kira endeksi (2017 Eylil=100) Haziran 2023’te 216,2 ile zirve yaptiktan sonra
disise gecmisti. Son doneme damgasini vuran bu egilime aykiri sekilde, bir dnceki ay oldugu gibi bu ay
da ortalama cari kira fiyatlari artmistir. Mart 2024’ten Nisan 2024’e ortalama m? cari kira yizde 5,3
artmistir. TUFE’nin ayni dénemde yiizde 3,2 artmasi sonucu reel kira fiyat endeksi' 3,6 puan artarak
176,2 olmustur. Buna gére 2017 Eylil ayindaki referans dénemine kiyasla (ilke genelinde ortalama reel
kira seviyesi ylizde 76,2 yukaridadir (Sekil 1).

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

Reel kira li¢ biiyiiksehirde arth

Reel kira fiyat endeksi Nisan ayinda U¢ biiyiiksehirde de arth. istanbul’daki artis gecen ayki gibi sinirli
olurken, Ankara ve izmir’de giiclii artislar yasandi. Reel kira endeksi nisan ayinda istanbul’da 172,7,
Ankara’da 247,4, izmir'de ise 200,4 olmustur. Buna gore reel ortalama kiralar referans dénemimiz olan
2017 Eylil’e kiyasla istanbul’da yiizde 72,7, Ankara’da yiizde 147,4, izmir’de ise yiizde 100,4 oraninda
yuksektir (Sekil 2).

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

IReel fiyatlar 2017 Eylil ayi referans alinarak hesaplanmistir. Bu degerin 100’den biyiik (kiiciik) olmasi reel kira
fiyatlarinin referans doneme kiyasla yikseldigini (dustigina) géstermektedir.



Reel kirada yillik degisim negatif alanda

Turkiye genelinde enflasyondan arindirilmis (reel) kirada yillik degisim oranlari uzun siredir
azalmaktaydi. Gegen yilin mayis ayindan haziran ayina istisnai artis harig, ortalama reel kirada yillik
degisim orani Subat 2023’te ylizde 86,6 ile zirve yaptiktan sonra inise ge¢misti. Subat 2024 itibariyle
yerini negatif artislara birakan yillik reel kira fiyatlari degisimi nisan ayinda ylzde eksi 11,2 oldu. Yani
reel kiralar gecen yilin ayni ayina gore ortalamada ylzde 11,2 diistktar.

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

Reel kira yillik degisimde istanbul’da azalma, Ankara ve izmir'de artis

Yillik reel kira artiglari istanbul’da Ocak 2023’ten (zirve yiizde 55,8), izmir’de marttan (zirve yiizde 90,3)
Ankara’da ise depremin neden oldugu gecikmeyle mayistan itibaren (zirve yiizde 109,3) azalmaktadir
(Sekil 4). istanbul’da yillik bazda negatif alana gecen reel kira artisi Ankara ve izmir'de durma noktasina
yaklasti. Mart ayinda Ankara’da ylizde 6,7 olarak gerceklesen yillik reel kira artisi bu ay ylizde 4,4 olarak
gerceklesmistir. izmir’de mart ayinda yiizde 7,1 olarak gerceklesen yillik reel kira artisi nisanda yiizde
5,7 olarak gerceklesmistir. istanbul’da ise mart ayinda yillik bazda yiizde 6,6 azalan reel kira nisanda
ylzde 9,7 azalmistir. Bu durumun kira getirisi elde etme amagli konut satin almanin artik cazip bir
yatirim alternatifi olmadigina isaret ettigini sdyleyebiliriz.

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

Cari kira fiyatlarinda artis yavaslamaya devam ediyor

Turkiye genelinde cari kira fiyatlarinin yillik degisimi marttan temmuza kadar distiikten sonra agustosta
bir miktar yiikselmisti. Ancak kira fiyatlarinin yillik degisim orani eylilden itibaren dislistedir. Mart
2024'te ylzde 55,1 olan kira fiyatlarinin yillik degisim orani Nisan 2024te ylizde 50,8'e gerilemistir (Sekil
5). Gegen yilin Nisan ayindan 105 TL olan Tiirkiye geneli giincel ortalama m? kira fiyati Nisan 2024’te
158,6 TLdir.

Sekil 5: Tiirkiye ve li¢ biiyik ilde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyat1 degisimi (%)

250.0

200.0 ».
A L g - > - o
- /0--( X *—a

=

150.0 / . o
2

100.0

50.0

g H o A o o S N 3 " S o >
P P S PP S D S P
g ng‘ & "&n'? i

&
[l L

—e-Tiirkiye -e—Ankara -e-Istanbul |zmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Cari kira artiglarinda yavaslama li¢ biiyiiksehirde de siiriiyor

Kiralik ilan m?fiyatlarindaki yillik degisim oranlari ti¢ bilyiiksehirde azalmistir. Yillik cari kira fiyati degisim
orani marttan nisana istanbul’da yiizde 57,3’ten yiizde 53,3’e, Ankara’da yiizde 79,8'den yiizde 77,3,
izmir'de ise yiizde 80,5'ten yiizde 79,4’e diismustiir (Sekil 5). Ortalama kiralik konut ilan m? fiyatlar
istanbul’da 200 TL, Ankara’da 150 TL, izmir’de 179 TLdir.

Biiylksehirlerde yillik kira artislarinda farklilasma

Nisan ayinda yillik ortalama cari kira artisi Glke genelinde yizde 50,8 olurken biyliksehirlerdeki cari kira
artis hizlari farklihk géstermektedir (Tablo 1). En yiksek fiyat artisi gorilen iller: Erzurum (ylizde 176,9),
Sanhurfa (ytzde 152,8), Van (yiizde 137,5), Mardin (ylzde 129,4) ve Ordu’dur (ylizde 126,1). En dislk
kira artisinin gériildiigii iller: Hatay (ylizde 60), istanbul (yiizde 53,3), Mersin (yiizde 51,7), Mugla (ylizde
18,9) ve Antalya’dir (ylizde 18,4). Nisan verilerine gore bu bes sehirde yillik kira fiyati artis orani yillik
TUFE enflasyon oranindan (yiizde 69,8) diisiiktiir. Dolayisiyla, bu illerde de kira getirisi elde etme amagh
konut satin almanin artik cazip bir yatirim alternatifi olmadigi sdylenebilir.



Tablo 1: Yillik kira artiglarinin en yiiksek ve en diigiik oldugu iller — 2024 Nisan

iller 2023 Nisan m? Fiyat 2024 Nisan m? Fiyat Yillik Cari (Iﬁ/ior)a Artislan
Turkiye Ortalamasi 105,2 158,6 50,8
Erzurum 26,3 72,7
Sanliurfa 36,1 91,3
Van 42,1 100,0
Mardin 31,0 71,1
Ordu 46,8 105,8
Hatay 62,5 100,0 60,0
istanbul 130,4 200,0 53,3
Mersin 85,7 130,0 51,7
Mugla 207,9 247,3 18,9
Antalya 133,3 157,9 18,4

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Il- Kiralik konut piyasasi arz-talep analizi

a) Kiralik konut arzi

Kiralik konut arzinda diisiis

Sekil 6, Glke genelinde ve (g blyliksehirde kiralik konut arzinin élgiti olarak kullandigimiz kiralik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Ekim-Aralik 2023 déneminde (ilke genelinde ve (g biyik ilde disise
gecen kiralik konut ilan sayisinda Ocak 2024’te duraklamis gibi gériinmekteydi. Subat ayinda ise hem
Turkiye’de hem de istanbul ve Ankara’da ilan sayilari diismistii. Diisiis egilimi hem (ilke genelinde hem
de g bliyliksehirde devam etmektedir. Mart 2024’ten Nisan 2024’e ilan sayilari llke genelinde ylizde
8,3 (286.936’'den 262.991’e), istanbul'da yiizde 10,5 (93.844’ten 84.454’e), Ankara’da yiizde 9,7
(20.270’ten 18.392’ye), izmir’de ise yiizde 3,9 (22.681’den 21.808’e) diismiistir.



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

Kiralik konut talebi arth

Sekil 7, lilke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gostermektedir. Kiralik konut talebi géstergesi 6
farkh verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gorintilenme 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
sayllarindan olusmaktadir.

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 agirhikli ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri hesaplanmistir. Bu
gostergenin yiikselmesi konut talebinin arttigini, diismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir.
Talep gostergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne olclde degistigi hakkinda bilgi
vermektedir.

Kiralk konut piyasasinda talebin dnemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acik olmasidir. Mevsimsel etki
Sekil 7’de acikga gozlemlenmektedir: Nisan ve Eylil aylari arasinda artan talep, izleyen aylarda
azalmakta, kig aylarinda ise nispeten duragan bir seyir izlemektedir. Bahar ve yaz aylarinda kiralik konut
talebinde ortaya cikan bu yiikseliste tayinle il degistirenlerin ve tniversite 6grencilerinin etkili olduklari
disindlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler g6z 6niinde
tutulmahdir.

Kiralik konut talep gostergesi agustos kasim arasinda diiserken araliktan sonra hafif tempoda artis
egilimine girmistir. Nisan ayinda kiralik konut talep endeksi ylizde 1 (181’den 182,8’e) artmustir. Yillik
bazda bakthigimizda ise kiralik konut talebinde ylzde 1'lik bir diislis s6z konusudur.

2Arama saylilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki
dénemde hesaplanmistir.



Sekil 7: Talep gostergesi (2020 Subat=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
c) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisina gére analizi

Tiirkiye genelinde hem kiralik ilan sayisi hem de kiralanan konut sayisi diistii

Sekil 8-sol panel kiralik ilanlarin ne kadarinin kiralandigini gésteren kiralanan konut sayisinin kiralik ilan
sayisina oranini® gdstermektedir. 2023’tin ikinci yarisinda diisiise gecen bu oran 2024 basindan beri
kiiclik hareketlerle artmaktadir. Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina oraninda nisan ayinda 0,5
ylizde puanhk artis s6z konusudur (ylzde 15,1’den ylzde 15,6’ya). Ancak bu artisi kiralik konut
piyasasinda canlanma emaresi olarak degerlendirmemek gerekir. Zira nisanda hem kiralanan konut
sayisl hem de kiralik ilan sayisi dismiustir. Kiralik konut adedi ylzde 8,3 (286.936'den 262.991'e)
azalirken, kiralanan konut adedi yiizde 5,2 (43.332’den 41.094’e) azalmistir. ilan sayisinin kiralanan
konut sayisindan daha fazla azalmasi oranin artmasina neden olmustur.

Sekil 8: Tirkiye genelinde kiralanan konut sayisinin kiralik konut ilan sayisina orani (%) (sol panel),
kiralik ve kiralanan konut sayisi (Bin Adet) (sag panel)

Kiralanan / Top, Kiralik 70.000
320 340.000

30.0
320.000 50.000
28.0
300.000
26.0 50.000
280.000
24.0
. 260.000 40.000
200 240.000

30.000
180 220.000

16.0 200.000
20.000
14.0 180.000

120 160.000 10.000

10.0 ey
&
. B
o0 0 o o o o o P P S P R S T ot 8 ¥ »
L Kiralik Adet (Sol Eksen)  —v—Klralanan Adet (Sag Eksen)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralanan konut sayisi istanbul ve Ankara’da artarken izmir’de diistii

Kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani istanbul ve Ankara’da artarken izmir’de azalmistir
(Sekil 9). Bu oran marttan nisana Ankara’da 0,1 yiizde puan, istanbul’da 0,4 yiizde puan artmistir.
izmir'de ise 1,1 yiizde puan azalmistir. Béylece kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani
istanbul'da yiizde 14,6, Ankara’da yiizde 16,2, izmir'de ise yiizde 11,8 olmustur.

3Detaylar icin agciklama kutusuna bakiniz.



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

Kiralik ilan ve kiralanan konut sayilarinda iig biiyiiksehirde diisiis

Mart 2024’ten Nisan 2024e ilan sayilari iilke genelinde yiizde 8,3 (286.936'den 262.991’e), istanbul’da
ylizde 10 (93.844’ten 84.454%¢), Ankara’da yiizde 9,3 (20.270’ten 18.392’ye), izmir'de ise yiizde 3,8
(22.681'den 21.808%) diismistir. Kiralanan konut sayisi ise istanbul’da yiizde 7,5 (13.300'den
12.304’e), Ankara’da yiizde 8,5 (3.255’ten 2.977’ye), izmir’de yiizde 11,9 (2.909’dan 2.563’e) azalmistir.

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 artmaya devam ediyor



Kiralik konut kapatilan ilan yasi® ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan kiralik konut ilanlarinin yayinda
kalma siirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boler. Dolayisiyla, bu sayi
bir ilanin ortalama kag gilin yayinda kaldigini géstermektedir. Kiralik konut kapatilan ilan yasi, kiralanmak
istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor kiralandiginin bir diger olg¢iti olarak disilintilmelidir. 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 hizl kiralandiklarini
gostermektedir.

Sekil 11, kiralik konut kapatilan ilan yasinin Glke genelinde ve (g biylk ildeki seyrini gostermektedir.
Kapatilan ilan yasi gecen aya gore llke genelinde 1,3 giin artarak 27,3 giin olarak gerceklesmistir.
Kapatilan ilan yasi istanbul’da 1,4 giin artisla 26,4 giin, Ankara’da 0,5 giin artisla 24 giin, izmir’de ise 0,5
gln artisla 28,9 giin olmustur.

Sekil 11: Kiralik konut kapatilan ilan yasi (Giin)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiylksehirlerdeki kiralik ilan yaslarinda farkhlik

Tablo 2, gegen aya gore kapatilan kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi ve en ¢ok azaldig 10 ili gostermektedir.
Nisan ayi verilerine gore kiralik ilan yasinin en ¢ok azaldigi iller: Mugla (2,3 giin), Hatay (1,7 giin),
Kahramanmaras (0,6 gilin), Mersin (0,5 gilin) ve Gaziantep’tir (0,4 glin). Kiralik ilan yasinin en ¢ok arttigi
iller ise Sakarya (4,4 glin), Trabzon (5 glin), Mardin (6,4 giin), Malatya (7,1 giin) ve Sakarya’dir (8,3 giin).

Tablo 2: Bir onceki aya gore kiralik konut kapatilan ilan yasinin en hizh arthgi ve azaldigi iller — 2024
Nisan

4Aayrintili aciklama igin kutu agiklamalara bakiniz.



iller

Kiralik Kapanan ilan Yasi,

Kiralik Kapanan ilan Yasi,

Aylik Degisim

2024 Mart 2024 Nisan (Guin)
Turkiye Ortalamasi 26,0 27,3 1,3

Mugla 42,7 40,4
Hatay 22,2 20,5
Kahramanmaras 17,4 16,8
Mersin 24,8 24,3
Gaziantep 19,2 18,9
Sakarya 23,0 27,4
Trabzon 34,0 39,1
Mardin 30,3 36,7
Malatya 20,9 27,9
Sanliurfa 21,4 29,7

Kaynak: sahibinden.com, Betam



