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REEL FiYATLARDA DUSUS ON AYDIR DEVAM EDIYOR
Ozet

Turkiye genelinde ve Ui¢ bliylk ilde Mart 2024’ten Nisan 2024’e cari satilik konut fiyatlarinda artisin aylik
enflasyondan daha dislik olmasi sonucu enflasyondan arindirilmis (reel) satis fiyatlari hem dlke
genelinde hem de Uc¢ buyik ilde azalmistir. Reel fiyatlardaki diistis on aydir devam etmektedir. Reel
fiyatlardaki yillik degisim orani iilke genelinde yiizde -16,3’e, istanbul’da yiizde -18,3’e, izmir'de ise
ylzde -15,4’e kadar gerilemistir. Ankara’da da disis gorilmus fakat yiizde -10,9 seviyesinde kalmistir.
Yani Ulke genelinde ve (g bliylik ilde ortalama konut bir yil 6ncesine gore reel anlamda ucuzlamistir.
Konut cari fiyatlarindaki degisim orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik degisim orani marta kiyasla
Ulke genelinde 2,7 puan azalarak ylzde 42,1’e diismustir. Tiirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan
m? cari fiyat 28.257 TL olmustur. Satilik konut ilan m? cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari ti¢ biyiik
sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 38,8, Ankara’da yiizde 51,3 ve izmir'de yiizde 43,6 olmustur.
Ortalama satilik konut m? fiyatlari istanbul'da 39.080 TL, Ankara'da 21.250 TL ve izmir'de 32.631 TLdir.

Konut talebi endeksi Mart 2024’e kiyasla ylzde 6 azalmistir. Konut piyasasindaki canlihk gostergesi
olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani hem (ilke genelinde hem de (g biyiik ilde
dlismustir. Hem satilik ilan sayisi hem de satilan konut sayisi hem (ilke genelinde hem de (g
blylksehirde dlismistilr. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6l¢tti olarak kullandigimiz satilik konut
ilanlarinin ne kadar siire yayinda kaldiklarini gbsteren kapatilan ilan yasi ise gegen aya kiyasla Ulke
genelinde, istanbul, Ankara ve izmir'de artmistir. Canlilik gostergelerinde gézlemlenen bu degisimler
satilik konut piyasasinin durgunlasmakta olduguna isaret etmektedir.
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Satilik konut piyasasi

I-Satis fiyatlari analizi

Reel konut fiyatinda diisiis devam ediyor

2020 Mayis’tan itibaren stirekli artan llke genelindeki reel konut fiyat endeksinin (2017=100) 2023
Temmuz'dan bu yana gosterdigi distis 2024 Nisan’da da devam etmistir (Sekil 1). Reel konut fiyat
endeksi nisanda marta kiyasla 2,7 puanlik azalisla 170 olmustur. Marttan nisana enflasyon orani yaklasik
ylzde 3,2 olurken Tirkiye genelinde cari konut fiyat artisi ayni donemde yizde 1,6’da kalmistir. Son
aylarda cari konut fiyatlari sistematik olarak enflasyonun altinda kaldigindan reel fiyatlar azalmaktadir.

Sekil 1: Tiirkiye genelinde reel konut fiyat endeksi (2017 Eyliil=100)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel satis fiyatinda diisis li¢ biiyiiksehirde de devam ediyor

Onceki sekiz ayda oldugu gibi konut reel satis fiyat ii¢ biiyiiksehirde nisan ayinda da diismustir (Sekil
2). Marttan nisana reel konut fiyati istanbul’da 2,6 puan, Ankara’da 3,4 puan, izmir’de ise 1,1 puan
azalmistir. Nisanda reel konut fiyat endeksi (Eylil 2017=100) istanbul’da 166,7, Ankara’da 189,9,
izmir'de ise 176,8 olmustur.

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



Reel fiyatlarda yillik degisim negatifte devam ediyor

Sekil 3, Tirkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel) fiyatlarin yillik degisim
oranini gostermektedir. Agustos 2022'de ylizde 65,8’e ulasan yillik reel fiyat artisi Eyliil 2022'den
itibaren hizla inise gecmistir. Bliylik depremin etkisiyle Subat 2023’te gegcici olarak yikselen yillik reel
fiyat marttan itibaren yeniden azalmaya baslamis ve Nisan 2024’te yillik fiyat degisimi orani Mart 2024’e
kiyasla 2,2 puan azalarak yiizde -16,3 ile negatif degerlerde seyrini sirdlirmustir. Hatirlatmak gerekirse
reel fiyatta negatif yillik degisim enflasyonun konut fiyatlarindan daha hizli arthigini géstermektedir. Bu
durum 2024 Ocak ayindan itibaren yatirm amagli konut satin almanin cazip olmaktan ¢iktigini
gostermektedir.

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

Yillik reel fiyat artisinda gerileme iig biiyiiksehirde de goriiliiyor

Ulke genelinde oldugu gibi reel satis fiyatlarinda yillik artislar ti¢ biiyiiksehirde de ayni dénemde hizla
azalmistir (Sekil 4). En carpici azalis istanbul’da gergeklesmistir. Temmuz 2022’de yiizde 89,8 ile zirve
yapan yillik reel fiyat artisi cok sert bir dlisiis sonucu Nisan 2024 itibariyle yilizde -18,3’e inmistir. Diger
ifadeyle istanbul’da ortalama konut bir yil éncesine gére reel anlamda ucuzlamistir. izmir’de Agustos
2022'deki ylizde 55,6’lik zirvenin ardindan yilik reel fiyat artislari ihmli bir tempoyla azalamaya baslamis,
Temmuz 2023’ten itibaren sert bir diislisle Nisan 2024’te ylizde -15,4’e gerilemistir.

Ankara’da yillik reel fiyatlarin istanbul ve izmir’den biraz farkl bir seyir izledigi gériilmektedir. Agustos
2022'de ulastigi yuizde 68,3 zirveden sonra yillik fiyat artislari inise ge¢mis ancak Ocak 2023’te yillik fiyat
degisimi yilikselise gecmis, 6 Subat depreminin de etkisiyle yiikselis nisana kadar devam etmistir.
Temmuz ayindan itibaren ise Ankara’da yillik reel fiyat artislarinda biiytk bir tempo kaybi s6z konusudur.
Nisan 2024’te yillik reel fiyat degisimi bu kentimizde hizh bir dislisle ylzde -10,9 olmustur.



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

Cari fiyatlarda artis yavashyor

Marttan nisana Tirkiye genelinde satiik konutlarin ortalama fiyatinda artis ylizde 1,6 olarak
gerceklesmis ve m?fiyat 27.816 Tl'den 28.257 Tl'ye yiikselmistir. Cari fiyatlardaki artig orani istanbul’da
ylizde 1,6, Ankara’da yiizde 1,4, izmir’de ise yiizde 2,6 olmustur. Ortalama konutun m? fiyati Nisan 2024
itibariyle istanbul’da 39.080 TL, Ankara'da 21.250 TL ve izmir'de 32.632 TLdir.

Cari fiyatlarda yildan yila artis oranlarinda son bir yildir bariz bir yavaslama s6z konusudur (Sekil 5). Yillik
konut fiyati degisimi Tiurkiye genelinde Agustos 2022'de ylizde 198,7 artisla zirve yapmisti. Konut
fiyatlar izleyen aylarda enflasyon nedeniyle artmaya devam etse de artis temposunda bariz bir
yavaslama ortaya ¢ikmistir. Ulke genelinde ortalama konutun cari fiyatla yillik artis orani Nisan 2024
itibariyle ylzde 42,1'dir.

Cari fiyatlarin yillik artiglarinda tempo kaybi (¢ biiyiik sehir icin de gecerlidir. istanbul’da zirveye (yiizde
240,9) Temmuz 2022'de ulasildiktan sonra dists baslamis ve yillik fiyat artisi Nisan 2024'te yizde 38,8’e
gerilemistir. Ankara ve izmir'de ise zirveye Eyliil 2022’de ulasilmis (yiizde 205,6 ve yiizde 183,1) Nisan
2024te ise bu iki ilimizde yillik artis oranlari sirasiyla yiizde 51,3’e ve yiizde 43,6’ya gerilemistir (Sekil
5).



Sekil 5: Tiirkiye ve li¢ 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 bliylksehirler dizeyinde Ol¢lilen en yiiksek ve en disik yillik degisimlerini
gdstermektedir. ilan satis fiyatlari Nisan 2024’te gecen yilin ayni ayina kiyasla biitiin biyiksehirlerde
artmistir. Satihk konut m? fiyatlarinda en hizli artisin gorildigu iller: Erzurum (yiizde 78,4), Eskisehir
(yuzde 66,1), Ordu (ylzde 65,8), Van (ylizde 64,3) ve Hatay’'dir (ylzde 60,7). En disik artislarin
gorildigi iller ise istanbul (yiizde 38,8), Mersin (ylizde 37,1), Adana (yiizde 34,5), Malatya (ylizde 33,9)
ve Antalya (ylizde 33,3) olmustur.

Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyat1 degisimlerinin yasandigi iller — 2024 Nisan

iller Nisan 2023 m? Fiyat Nisan 2024 m? Fiyatr | 20K Fi‘(’f/:)Deéisimi
Turkiye Ortalamasi 19888 28257 42,1
Erzurum 7536 13443
Eskisehir 13248 22000
Ordu 13333 22111
Van 11200 18400
Hatay 11400 18316
istanbul 28158 39080 38,8
Mersin 16960 23250 37,1
Adana 14000 18837 34,5
Malatya 11458 15345 33,9
Antalya 25000 33333 33,3

Kaynak: sahibinden.com, Betam



Il -Konut piyasasi arz-talep analizi
a) Satilik konut arzi

Konut arzinda diisiis

Sekil 6 Ulke genelinde ve (g bilyliksehirde satilik konut arzinin 6l¢iiti olarak kullandigimiz satilik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Satilik konut ilan sayisi tlke genelinde ve Ug blyliksehirde azalmistir.
Satilik konut arzi gecen aya kiyasla lilke genelinde yiizde 3,1 (811.548’den 786.040a), istanbul’da yiizde
4,5 (208.714’ten 199.340%), Ankara’da yiizde 5,1 (84.672'den 80.316’ye), izmir'de ise yiizde 4
(59.982’den 57.558’ye) duismistdir.

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

b) Satilik konut talebi

Konut talebinde yavaslama

Sekil 7, Glke genelindeki konut talebinin seyrini gostermektedir. Konut talebi géstergesi, 6 farkli verinin
birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gériintilenme 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 Subat 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
géstergenin 100 degeri 2020 Subat'taki konut talebini gésterirken bu géstergenin yiikselmesi Subat
2020'ye kiyasla talebin arttigini, dismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir.

1Arama sayilarina 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

2023 Subat ayindaki depremden sonra cok sert bir diislis gosteren konut talebi temmuzdaki artistan
sonra kasima kadar diusmistir. Konut talebi aralikta artisa ge¢mis, martta subata kiyasla ylzde 1,6
azalarak 112,4 olmustur. Nisan ayinda da marttaki disis egilimi devam etmis ve konut talep gostergesi
ylzde 6 azalarak 105,6 olarak gergeklesmistir. Konut talebi gegen yilin nisan ayina kiyasla yizde 17,1
daha dusuktdr.

c) Yayindan kaldirilan ilan sayilarinin ilan sayisi oranina gore analizi

Tiirkiye genelinde hem konut arzi hem de satilan konut sayisi diistii

Sekil 8- sol panel satilik ilanlarin ne kadarinin satildigini gésteren satilan konut sayisinin satilik ilan
sayisina oranini> géstermektedir. Bu oranin yiikselmesi ilan basina ilginin arttigi anlamina gelmektedir.
Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina orani nisanda marta kiyasla 0,6 puan azalarak ylizde
3,4 olmustur.

Satilan konut sayisinin toplam satilik ilan sayisina oranindaki aylik degisimin arka planina bakildiginda
hem satilik ilan sayisinin hem de satilan konut sayisinin diistigi gorilmektedir (Sekil 8-sag panel). Nisan
2024'te Mart 2024’e kiyasla, satilik ilan sayisi ylizde 3,1 (811.548'den 786.040’e), satilan konut sayisi ise
ylzde 17,9 (32.685’ten 26.834’e) oraninda azalmistir.

Sekil 8: Tiirkiye genelinde satilan konut sayisinin satilik konut ilan sayisina orani (%) (Sol panel),
satilan ve satilik konut sayisi (Bin adet) (Sag panel)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiiksehirde satilan konut sayisinin satilik ilan sayisina oraninda diisiis

Satilan konutlarin toplam satilik ilan sayisina orani gegen aya kiyasla Ankara’da 0,7 puan, istanbul’da 0,6
puan, izmir’de ise 0,7 puan azalmistir (Sekil 9). Nisan verilerine gére satilan konutlarin toplam satilik
ilan sayisina orani Ankara’da yiizde 2,9, istanbul’da yiizde 2,8, izmir’de ise yiizde 2,7 olmustur.

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

Satilan konut sayisi ve ilan sayisinda diisis

Sekil 10 tg¢ blyik ildeki satilik konut ilan sayisini ve satilan konut sayisini gostermektedir. Satilik konut
sayisi U¢ biyik ilde de dismistiir. Satihk konut sayisi gecen aya kiyasla istanbul'da yiizde 4,5
(208.714’ten 199.340'a), Ankara'da yiizde 5,1 (84.672'den 80,316'ya), izmir'de ise yiizde 4 (59.982’den
57.558’e) oraninda azalmistir. Satilan konut sayisi da g blyuk ilde diismistir. Satilan konut bir 6nceki
aya gore istanbul'da yiizde 21,1 (7.072’den 5.583’e), Ankara’da yiizde 23,3 (3.060’tan 2.346’ya), izmir'de
ylzde 24,4 (2.062’den 1.560’a) oraninda daha azdir.

Sekil 10: Ug biiyiik ildeki satilan ve satilik konut sayisi (Bin adet)
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d) Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine goére analiz

Satilik konutlarin kapatilan ilan yagi hem iilke genelinde hem de iig biiyiiksehirde arth

Satilik konut kapatilan ilan yasi® ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin yayinda
kalma stirelerini 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, satilmak
istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger 6l¢iiti olarak distintlmelidir. Bu
gostergenin artmasi konutlarin daha uzun sire 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 tlke genelinde ve (¢ bliylk ilde artmistir (Sekil 11). Marta kiyasla kapatilan ilan yasi
tilke genelinde 4,1 giin, istanbul’da 4,2 giin, Ankara’da 2 giin, izmir’de ise 5 giin uzamistir. Son verilere
gore kapatilan ilan yasi lilke genelinde 72,7, istanbul’da 78,1 giin, Ankara’da 56,4 giin ve izmir’de 85,9
glin olmustur.

Sekil 11: Tiirkiye genelinde ve li¢ biyiik ildeki satiik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biiyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farklilik

Tablo 2, kapatilan ilan yasindaki degisimin en fazla oldugu 10 ili gostermektedir. Kapatilan ilan yasinin
en cok azaldigi iller Trabzon (10,8 glin), Ordu (3,9 glin), Balikesir (2 giin), Kahramanmaras (1,1 gin) ve
Adana (0,5 giin) olurken, en c¢ok arttigi iller Denizli (10,9 glin), Samsun (11,4 gin), Van (12,5 giin),
Malatya (12,7 giin) ve Hatay’dir (13,7 glin).

3Ayrintili aciklama igin kutu agiklamalara bakiniz.



Tablo 2: Bir onceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en az ve en ¢ok arthgi iller — 2024

Nisan
iller S'al'l|lk Konut Kapanan S.al'l|lk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Mart 2023 llan Yasi, Nisan 2024 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 68,6 72,7 4,1
Trabzon 99,4 88,5 -10,8
Ordu 78,1 74,3 -3,9
Balikesir 86,6 84,6 -2,0
Kahramanmaras 73,0 72,0 -1,1
Adana 51,1 50,6 -0,5
Denizli 59,8 70,7 10,9
Samsun 62,6 74,0 11,4
Van 38,7 51,3 12,5
Malatya 69,7 82,4 12,7
Hatay 62,1 75,8 13,7

Kaynak: sahibinden.com, Betam




