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KONUT FiYATLARINDAKi ARTISIN ANALIzi

1. GIRiS

Ozellikle son bir yilda konut fiyatlarinda ve konut kiralarinda anormal artislar olmustur. Konut
fiyatlarinin geldigi seviye sabit gelirli galisanlarin konut sahibi olmasini neredeyse imkansiz hale getirmistir.
Konut fiyatlarindaki artis kira fiyatlarindaki artisi tetikleyip barinma sorunu ortaya ¢ikarmistir. Hiikimet bu
gelismelerin sonucunda bir takim diizenlemeler ve projeler duyurmustur. Bu raporda konut piyasasindaki
fiyatlarin artisi incelenecek ve analizi yapilacaktir.

2. KONUT FiYATLARINDAKIi ARTISIN iNCELENMESi

Tirkiye’de konutlardaki fiyat artisi incelendiginde en az artan bolgelerde dahi %100°U gegen artiglar
vardir. Turkiye ortalamasi ise grafik 1’den gorilecegi Gizere %184,64’tlir. Ayrica konut fiyatlarindaki keskin
ylkselislerin 2021 yilinin son ¢eyreginde basladigi rahatlikla gbzlemlenebilmektedir.

Grafik 1. Tiirkiye Konut Fiyati Yilhk Degisim Orani (%)
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Kaynak: TCMB

2017 yilinda 100 olan endeks degeri 2022 yilinin Agustos ayinda 548.50 olarak gerceklesmistir. Endeks
2017 yilindan bu yana 5,48 katina ¢ikmistir.
Grafik 2. Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (2017=100)
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Kaynak: TCMB
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3 byiik il olan istanbul, Ankara ve izmir’in konut fiyatlarindaki gelismeler degerlendirildiginde, konut
fiyatlar 2021 yilinin Agustos ayina gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla %210,76, %193,51 ve %175,75
oranlarinda artis gostermistir.

Grafik 3. 3 Biiyiik il Konut Fiyati Yilhik Degisim Orani (%)
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Kaynak: TCMB

2017 yilinda 100 olan endeks degeri 2022 yilinin Agustos ayinda istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
508,10, 528,90 ve 562,80 seviyesinde gergeklesmistir. 3 biylk il arasinda endeks degeri en yiiksek olan il
izmir olmustur.

Grafik 4. 3 Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi (2017=100)
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Kaynak: TCMB
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Konut fiyatlarinda en ¢ok artisin yasandigi bolgeler incelenirse karsimiza TR 10 (istanbul), TR 61 (Antalya,
Burdur, Isparta), TR 62 (Adana, Mersin) bolgeleri cikmaktadir. TR 61 bolgesindeki fiyat artis orani en biliyik
il olan istanbul’u dahi gegmistir. Bu bolgedeki fiyatlarin artmasinin nedeninin Rusya-Ukrayna savasi sonrasi,
bu Ulkelerden gelen insanlarin konut sektériinde talep fazlasi ortaya ¢cikarmasi oldugu disliniilmektedir.

Grafik 5. Konut Fiyatlari En Yiiksek Yillik Degisim Gosteren Bolgeler (%)
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Kaynak: TCMB

Endeks incelenirse TR 61 bolgesinin diger bolgelerden ayrismasi daha net gézlemlenmektedir. Endeks
degeri, TR 10 ve TR 62 bolgelerinde sirasiyla 551 ve 508,10 iken TR 61 bolgesinde 788,50 seviyesinde
gerceklesmistir.

Grafik 6. Konut Fiyatlari En Yiiksek Artis Gosteren Bolgelerin Fiyat Endeksi (2017=100)
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Kaynak: TCMB
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Konut fiyatlarinda en az artisin oldugu bdlgeler; TR Al (Erzurum, Erzincan, Bayburt), TR A2 (Agri,
Ardahan, Kars, Igdir), TR B1 (Bingol, Elazig, Malatya, Tunceli) bolgeleri olmustur. En az artan TR Bl
bélgesinde dahi fiyat artisi %100’0 gegmistir.

Grafik 7. Konut Fiyatlari En Disiik Yillik Degisim Gosteren Bolgeler (%)
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Kaynak: TCMB

TR Al, TR A2 ve TR B1 boélgelerinde endeks degerleri sirasiyla 410,30, 442,90 ve 452,50 seklindedir. Bu
bolgelerde endeks degerleri birbirine yakin gergeklesmistir.
Grafik 8. Konut Fiyatlari En Diisiik Yillik Artis Gosteren Bolgelerin Fiyat Endeksi (2017=100)
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Kaynak: TCMB
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TR 52 (Konya, Karaman) bolgesindeki fiyat artiglari incelendiginde ise yillik artis %167 seviyesinde
gerceklesmistir. TR 52 bolgesinde fiyat artisinin yillik ylizdesel degisimi Tlrkiye ortalamasinin altindadir.
Grafik 9. TR 52 (Konya, Karaman) Bolgesi Konut Fiyati Yillik Degisim Orani (%)
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Kaynak: TCMB

2017 yilinda 100 olan endeks degeri 2022 yilinin Temmuz ayinda 530 olmustur. TR 52 bolgesinde
2017 yilindan bu yana konut fiyatlari 5,3 katina ¢ikmistir.
Grafik 10. TR 52 (Konya, Karaman) Bolgesi Konut Fiyati Endeksi (2017=100)
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Kaynak: TCMB
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3. KONUT FiYATLARINDAKIi ARTISIN SEBEPLERI

Konut fiyatlarindaki artisin iki temel sebebi vardir. Bunlar; konut maliyetlerindeki artis ve konut
talebindeki artistir. Maliyet artisinin ve talep artisinin ayni anda yasanmasi konut fiyatlarini asiri derecede
ylkseltmistir.

Grafik 11’den gorilecegi Uzere konut maliyetlerinde yillik artis orani %116,98 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu oran ile konut fiyatlarindaki %184,64 olan yillik artis orani karsilastirildiginda, talep
artisinin konut fiyatlarina etkisi rahatlikla gozlemlenebilir. Konut talebinde bu denli artisin en 6nemli
sebebinin; déviz, altin ve mevduat faizi gibi yatirim araglarinin enflasyon kadar getiri getirmemesinin sonucu
olarak yatirimcilarin konuta yonelmesi oldugu diistinilmektedir.

Grafik 11. Ingaat Maliyet Endeksi Yillik Degisim Grafik 12. insaat Maliyet Endeksi
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Kaynak: TCMB
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Konut fiyatlarindaki artisin bir baska sebebinin ise yabancilarin konut almasinin oldugu
distnilmektedir. TL'nin 6nemli 6lclide deger kaybetmesi sebebiyle, Tlrkiye’den konut almak yabancilarin
ilgisini cekmeye baslamistir. Halihazirda yiiksek olan konut talebi yabancilarinda konut almasiyla daha da
artmakta ve fiyat artislarina sebep olmaktadir. Tablo 1'den gorilecegi lzere yabanciya konut satisinin en
fazla yapildigi iki il istanbul ve Antalya’dir. Bu iki ilde 2022 yilinda yabanciya toplamda 34.250 adet konut
satilmistir. 2022 yilinda yabanciya toplamda 49.644 adet konut satildigi distndldigilinde, yabanciya yapilan
toplam konut satisinin %69’u yalnizca bu iki ilde gergeklesmistir. En yiiksek fiyat artislarinin bu iki ilde oldugu
dislinltldiginde, yabanciya konut satisinin da fiyatlar ylkselttigi tezi kuvvetlenmektedir. Ayrica
yabancilara yapilan konut satislari 2022 Ocak-Eylil doneminde bir 6énceki yilin ayni donemine gore %32,5
artmistir.

Tablo 1. 2022 Yili Yabanciya Konut Satis istatistikleri

Ocak Subat Mayis Haziran Temmuz Agustos
49644 4186 4591 5567 6447 5962 8630 3939 5273 5049
BTN 19594 1771 1958 2245 2564 2451 3906 1154 1750 1795
EHENY 14656 914 1099 1434 1970 1885 2534 1421 1814 1585

PDVEST 2596 219 216 229 299 264 428 289 317 335
DUNTEEN 2295 269 288 347 333 249 276 148 208 177
DT 1532 117 161 174 158 132 226 165 193 206
1375 117 116 159 167 135 177 152 192 160
1054 107 89 135 133 122 193 81 95 99
P 972 142 100 132 138 109 125 50 87 89
| samsun [EVE] 92 116 147 130 102 80 46 58 52
752 69 87 87 61 68 100 85 117 78
3995 369 361 478 494 445 585 348 442 473

Kaynak: TUIK

4. KONUT FiYATLARINDAKI ARTISIN SONUCLARI

Konut fiyatlarinda ylksek seviyede artis olmasi bircok sorunu beraberinde getirmistir. Sabit gelirli
kesimin hem ev sahibi olmasi hem de kiralik ev bulmalari zorlasmistir. Hiikimet kiralardaki artisin 6nline
gecmek igin, kira artiglarina %25 siniri getirmistir. Bu uygulama 1 Temmuz 2023’e kadar gegerli olacaktir.

istanbul Emlakcilar Odasi Baskani son dénemde yiiksek bedelden anlasan kiracilarin kiralarini
odeyemedigine iliskin sikayetlerin 2-3 katina ¢iktigini soylemistir. Konutlarin yiksek fiyattan kiralanmasi
sonucu kiracilar kiralarini 6deyememekte ve ev sahipleri ile sorunlar yasamaktadir. Bunun sonucunda icra
ve haciz olaylari yasanmaktadir.

Uzmanlar kira artisina %25 sinir1 getirilmesinin yiksek kira sorununu ¢ézmedigini belirtmektedir. Ev
sahipleri kira artisinda bu sinira takilmamak igin evlerini bos tutup 2023’(in Agustos ayini beklemektedirler.
Hali hazirda uygulanmasi zor olan bu dizenlemenin sembolik bir diizenlemeden 6te olmadig gorusleri
yaygindir. Ayrica bu diizenleme hali hazirda konutunu kiraya veren kisileri kapsadigi icin, konutunu yeni

kiraya verecek kisiler icin hicbir sinirlama yoktur.
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Konut fiyatlarinda 6zellikle son bir yilda ¢ok fazla artis oldugu icin konut satislarinda da gerileme vardir.
Grafik 13’den goriilecegi lizere 2021’'in Eylil ayinda 147.143 adet olan konut satislari 2022 yilinin Eylal
ayinda 113.402 adete diismistir, bu verilerle yillik diisiis %23 seviyesinde olmustur. Ayrica bu verilerde
dikkat ¢eken bir diger unsur ipotekli satislardaki diislisiin, oransal olarak bakildiginda toplam satislardan
daha fazla diismis olmasidir. 2021 Eyliil ayinda 29.759 adet olan ipotekli konut satisi, 2022 Eylil ayinda %43
azahsla 16.970 olmustur.

Grafik 13. Son 1 Yillik Konut Satiglari
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Kaynak: TUIK

Konut fiyatlari ¢ok ylikseldigi icin dar gelirli kisilerin ev sahibi olmasi ¢ok zor bir hale gelmistir. Dar
gelirlilerin ev sahibi olabilmesi icin hiikiimet tarafindan “Sosyal Konut Projesi” duyurulmustur. TOKIi (Toplu
Konut idaresi Bagkanligi) tarafindan insa edilecek konutlar sayesinde dar gelirlilerin uygun fiyatlardan konut
sahibi olmasi amaglanmaktadir. Bu projeye basvurabilmek icin aylik hane halki gelirinin, en fazla net 16.000
TL (istanbul ili icin 18.000 TL) olmasi gerekmektedir. Ayrica projede 18-30 yas arasindaki genglere 6zel %20
kontenjan ayirilmistir. Projede hak sahiplerine konutlar; %10 pesinat ve 240 ay vade ile satilacaktir. 3+1
konutlarin fiyati 850.000 TL iken 2+1 konutlarin fiyati 608.000 TL olacaktir. Bu fiyatlara bakildiginda konut
piyasasina kiyasla olduk¢a uygun fiyatlar vardir. Bu proje ile konut fiyatlarinin dusarilmesi
amaglanmaktadir.
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5. SONUC

Temel bir ihtiyag olan barinmanin konutlardan karsilaniyor olmasi sebebiyle, konut piyasasinda yasanan
bir problem insanlarin hayatina direkt olarak etki etmektedir. Konut maliyetinin ve konut talebinin ayni anda
ylkselmesi, konut fiyatlarinda anormal artislari ortaya ¢ikarmistir. Konut fiyatlarinin artmasi dogal olarak
kira fiyatlarini artirmis ve insanlari zor durumda birakmistir.

Yasanan bu problemler sonucunda, hiikimet konut ve kira fiyatlarini disiirmeye yonelik adimlar
atmistir. Kira artisina %25 siniri ve “Sosyal Konut Projesi” gibi uygulamalarla konut piyasasi dengelenmeye
cahisiilmaktadir. Ancak bu uygulamalarin piyasaya yansimasi beklenen olumlu etkileri henliz yansimamustir.

6. KAYNAKCA

e “Alaattin Aktas - Konut Fiyatlari Niye Mi Artiyor, Yaniti Bu Verilerde...” — Dilinya
https://www.dunya.com/kose-yazisi/konut-fiyatlari-niye-mi-artiyor-yaniti-bu-verilerde/657571

e “insaat Maliyet Artisinda Rekor Serisi” — Bloomberg HT
https://www.bloomberght.com/insaat-maliyet-artisinda-rekor-serisi-2316899

e “insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022” — TUIK
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Agustos-2022-45629&dil=1

e “istanbul Emlakgilar Odasi Baskani: Yiiksekten Anlasanlar Kiralarini Odeyemiyor” — Bloomberg HT

https://www.bloomberght.com/istanbul-emlakcilar-odasi-baskani-yuksekten-anlasanlar-kiralarini-
odeyemiyor-2311462
e “Kira Artisina Yiizde 25 Siniri” — Bloomberg HT

https://www.bloomberght.com/kira-artisina-limit-geliyor-2307965
e “Konut Fiyat Endeksi” — TCMB

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/tr/tcmb+tr/main+tmenu/istatistikler/reel+sektor+ist

atistikleri/konut+fivat+endeksi/
e “Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2022” — TUIK
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2022-45681&dil=1
e “Konut Satislarinda Son Bir Yilin En Sert Duslisi” — Bloomberg HT

https://www.bloomberght.com/konut-satislarinda-son-bir-yilin-en-sert-dususu-2317180

e “Satislar Geriler, Fiyatlar Neden ilerler?” — Bloomberg HT

https://www.haberturk.com/yazarlar/abdurrahman-yildirim-1018/3530640-satislar-geriler-

fivatlar-neden-ilerler
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