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Yeni Kira Serisi ile Konut Piyasasi Dinamikleri

Arka Plan ve Temel Soru

Konut sektori ekonomik blylme icin 6neminin
yaninda kalkinmanin sosyal boyutunun da yapi
taslarindan biri konumunda. TCMB'nin yeni yayimladigi
kira serisi, makro-kalkinma gliindeminde 6nemli bir yer
tutan konut piyasasina daha yakindan bakmaya olanak
saglyor. Bu calisma ile serinin enflasyon, konut fiyatlari
ve konut karsilanabilirlidi icin ne ifade ettigini bulmayi
amacliyoruz.

U Bugline kadar kiralara iliskin ana gosterge olarak
TUIK'in  Tiketici Fiyat Endeksi kapsaminda
hesapladigi “Kiraci Tarafindan Odenen Gercek Kira
Endeksi” (TUIK kira endeksi) temel aliniyordu.

U Fakat bu endeks mevcut kira sozlesmelerinin
ortalamasini yansittigindan guncel piyasa
fiyatlamalarinin takibinde geride kalabiliyor.

U TCMB'nin Subat ayi itibariyla yayimlamaya basladigi
Yeni Kiraci Kira Endeksi (YKKE) ise mevcut gelismeleri
daha yakindan takip etmesi nedeniyle enflasyon icin
bir “6ncu gosterge” konumunda. YKKE, bunun yani
sira amortisman slreleri ve piyasa gelismelerine
iliskin daha guncel bir tablo cizmeye de olanak
saghyor.

TUIK Kira Endeksi ve Yeni Kiraci
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e T(JiK Kira Endeksi e Yeni Kiraci Kira Endeksi

Kaynak: TUIK, TCMB, TSKB Ekonomik Arastirmalar

TUIK kira endeksinin YKKE'deki gelismeleri gecikmeli
olarak yansittigi gorlebiliyor. Bu durum YKKE

artisinda gozlenen yavaslamanin 6niimuzdeki
dénemde TUIK kira endeksinde (ve TUFE'de)
yansimalari olabilecegine isaret ediyor.
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Turkiye'de Konut Fiyatlari ve Kiralar
(yillk reel degisim)
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e\ eni Kiracl Kira Endeksi e Konut Fiyat Endeksi

Kaynak: TUIK, TCMB, TSKB Ekonomik Arastirmalar

Konut fiyatlari son 24 ayin 23'tinde reel olarak geriledi.
Guncel kiralardaki reel degisim ise ayni ddnemde

pozitif bolgede kalmayi surdirdi. Bu durum barinma
maliyetlerindeki baskinin son bulmadigini, kirahk
piyasasi Uzerinde guncelligini korudugunu gésteriyor.




Ulke Genelinde Amortisman Sureleri Kisaliyor

U Yatinmin geri donus suresi olarak

tanimlanabilecek olan amortisman slresi bir
konutun satis fiyatini ka¢ senelik kira geliri ile

karsiladigini gosteriyor.

Yatinmcilar igin bu sire bir konut yatirrminin ne
kadar cazip oldugunu ortaya koymanin yani sira
barinma amacli konut almayi degerlendirenler igin
de “Satin almak mi kiralamak mi daha mantikli?”

sorusunu yanitlamaya yardimci olabilir.

Son veriler Turkiye genelinde 2018 yilinin birinci
ceyreginde 21,3 yil olan amortisman suresinin
yillar icerisinde gerileyerek 2025 yih doérdunci
ceyreginde 16,9 yil seviyesinde kaydedildigini

ortaya koyuyor.

Ug ilde Konut Amortisman Siireleri (yil)
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Kaynak: TCMB, TSKB Ekonomik Arastirmalar

Uc biyik sehirde amortisman siireleri 2022'de
ulastiklari zirvelerden bu yana gerilemeyi stirdUruyor.

2025 dérdiinci ceyrek itibariyla bu siire istanbul’da
16,8, Ankara ve izmir'de ise 16,4 yil seviyesinde.

illere Gore Konut Amortisman Siiresi
(2018 C1)*

Amortisman Siiresi (yil) I
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* Griigaretliiller igin veri bulunmamaktadir.
Kaynak: TCMB, TSKB Ekonomik Arastirmalar

Amortisman surelerindeki gerileme Ulke geneline
yayllmis durumda. 2018 birinci ¢eyrekten bu yana en
fazla gerileme yaklasik 8 yil ile Malatya'da goruliyor.

Onu yaklasik 5,5 yil ile Bolu, Afyonkarahisar ve
istanbul takip ediyor.




Konut Karsilanabilirligi Gostergeleri Zirveden Geriliyor

Yillik Konut Fiyat ve Kira Degisimleri*
(2025 C4itibariyla)
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* Kira degerleriyeni kiralan gostermektedir. Balonbuyuklikleri ildeki 2025 konut satig hacmini
temsil etmektedir.
Kaynak: TCMB, TSKB EkonomikArastirmalar

2025 yili dordiinct ceyregi itibariyla 74 ilin 58'inde
yillik kira artislar yillik konut fiyat degisimlerini

geride birakiyor.

Konut piyasasinin barinma ihtiyacini
karsilamaktaki basarisini degerlendirebilmek icin

mercedimizi konut karsilanabilirligine ceviriyoruz.

Karsilanabilirlik icin yaygin olarak kullanilan

olcitlerden ikisi fiyat/gelir ve kira/gelir rasyolari.

Bu calismada hesaplamalarimizi konutlarin birim
fiyatlari ve birim kiralarini kullanarak 120
metrekarelik bir konutun medyan fiyat ve kira
degerleri icin yapiyoruz. Gelir gostergesi olarak ise
medyan hanehalki kullanilabilir geliri serisinden

faydalaniyoruz.
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Konut Karsilanabilirligi: Konut Fiyati/Hanehalki Kullanilabilir
Geliri Rasyosu
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Kaynak: TCMB, TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar

2025 itibanyla temsili bir konutun fiyati hanehalki

gelirinin 11 kati. (Bu oran ilk %20’lik gelir grubunda 26’ya

kadar yiikseliyor.) Turkiye geneli icin bu siire uzun dénem

ortalamasinin (8,6) lizerinde olsa da 2023 yilinda ulasilan
zirveden (28,2) 6nemli bir gerilemeye isaret ediyor.




Kredi Cephesinde lyilesmeler Karsilanabilirligi lyilestirmeye Yardimci Olabilir

Konut Karsilanabilirligi: Konut Kirasi/Hanehalki
Kullanilabilir Gelir Rasyosu
 Kira/Gelir
= = Karsilanabilirlik Siniri (%30)
== = Eurostat Barinma Maliyeti Asir Yaku Siniri (%40)
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Konut Satislarindan Alinan Pay
(12 aylik toplam, adet)
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Kullandirilan Konut Kredileri igin Kredinin Konutu
Karsilama Orani ve Konut Kredisi Kullandirilan Kisi
Sayisi*
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Kaynak: TCMB, TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar
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Kaynak: TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar
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mmmm Yillk Kisi Sayisi (sag eksen) e Karsilama Orani
*Karsilama orani: Kisi basi kullandirilan ortalama kredi tutarinin 120
metrekarelik temsili bir konutun degerine orani.

Kaynak: TBB, TSKB Ekonomik Aragtirmalar

Konut kredileri, karsilanabilirlige iliskin sorunlarin
hafifletiimesine ve konut erisiminin artirilmasina destek
olabilir. Ocak 2026 itibariyla yillik satislar icinden %14,3

pay alan ipotekli satiglar 2013-2024 ortalamasinin (%28,3)
altinda. Bu piyasada iyilesme alani olduguna isaret ediyor.

2025 sonu itibaryla kira/gelir rasyosu hem yaygin olarak
kullanilan karsilanabilirlik sinirinin hem de Eurostat barin-
ma krizi sinirinin Gzerinde yer aliyor. Fakat bu gostergede

Kisi basina kullandirilan konut kredilerinin bir konutu
karsilama orani 2020'de ulastigi zirveden bu yana
gerileyerek Eyltl 2025’te %25 seviyesinde kaydedildi.
Konut kredisi kullandirlan kisi sayisi ise Haziran
2024'ten bu yana artisini strdUruyor.

de 2023'ten bu yana anlamli bir gerileme s6z konusu. (ilk
%20’lik gelir grubunda kira/gelir orani %155 dizeyinde.)
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Konut Kalkinmanin Ekonomik Oldugu Kadar Sosyal Boyutunun Da Bir Parcasi

» Konut sektori ekonomik biylimede oynadigi rolin yani sira » Konut karsilanabilirligine iliskin ana gostergelerden fiyat/gelir ve kira/gelir
kalkinmanin  sosyal boyutuna yaptigi katki nedeniyle de oranlari tarihsel zirvelerinden geriliyor.

glindemimizde.

> Konut kredileri karsilanabilirlik sorunlarinin hafifletiimesinde bir arag
»  YKKE sektordeki mevcut gelismeleri daha yakindan takip etmeye olanak
olabilir. Mevcut veriler ipotekli satislarin tarihsel ortalamasinin altinda
saghyor. Bu durum YKKE'nin artis hizinda gorulen yavaslamayi gelecek
» . seyrettigini gosteriyor.
donemde TUIK kira endeksi ve TUFE'de goézlemlemenin muimkiin

olduguna isaret ediyor.

» Konut kredisi kullandirilan kisi sayisi ve kisi basina kullandirilan kredinin bir
> Konut fiyatlar reel olarak azalisini surdiriirken kiralar, yavaslamis da konutu karsilama orani da son 10 yillik donemde gerilemis durumda. Bu
olsa, artmaya devam ediyor. durum kredi piyasasinda olasi adimlarin karsilanabilirlige yansimalari
olabilecegine isaret ediyor.
» Bu, ulke genelinde amortisman surelerine de yansiyor. 2018 birinci

ceyrekte 21,3 yil olan amortisman suresi yillar icinde gerileyerek 2025

> y . gL
et el isam s 16 Sl uk, Ortaya koydugumuz bu tablo konut piyasasina iliskin tartismalarin yalnizca

makroekonomik etkiler ve yatinmci perspektifi (izerinden sekillenmesinin

) i ) o ) . o o eksik olacagini gosteriyor. Konut karsilanabilirligi ve temel bir hak olan
» Kira ve fiyat gelismeleri il bazinda incelendiginde illerin buyuk bir

5 5 . i . 5 barinma bu tartismalarin vazgecilmez bir parcasi olarak 6nemini
cogunlugunda kira artislaninin  fiyat artislarini  geride biraktig

ot e surduriyor.
gorulebiliyor.



TSI(B Ekonomik Arastirmalar

Yayinlarimiza tye olmak igin
ekonomikarastirmalar@tskb.com.tr
adresinden bize ulasabilirsiniz.

2026 Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. her hakki mahfuzdur.

Bu dokiman Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S/nin yatirnrm bankaciligi faaliyetleri kapsaminda, kisisel kullanima yonelik olarak ve bilgi icin hazirlanmistir. Bu dokiimana dayal
herhangi bir islem yapilmasi tarafimizdan 6ngorilen bir husus degildir. Belirtilen gorisler sadece bizim glincel gorislerimizdir. Bu raporda yer alan bilgileri makul bir esasa dayal
olarak glincellestirirken, bu konuda mevzuat, uygunluk veya diger baska nedenlerle amaca uygunluk tam olarak saglanamamis olabilir.

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. ve/veya bagh kuruluslari veya calisanlari, burada belirtilen senetleri ihrac edenlere ait menkul kiymetlerle ilgili olarak bir pozisyon almis olabilir
veya alabilir; menkul kiymetler Gzerinde opsiyonlari olabilir veya ilgili diger bir yatirirma girebilir; bu menkul kiymetleri ihrag eden firmalara danismanlik yapmis, hisselerinin halka
arzina aracilik veya yuklenim taahhtidiinde bulunmus olabilir.

Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. ve/veya bagh kuruluslari bu raporda belirtilen herhangi bir sirket icin yatirrm bankacihig da dahil olmak lizere 6nemli tavsiyeler veya yatirim
hizmetleri sagliyor veya saglamis olabilir.

Bu raporun ilgili oldugu yatirim fiyati veya degeri, direkt veya indirekt olarak yatirimcilarin menfaatlerine ters disebilir. Déviz kurlarindaki herhangi bir degismenin yatirrmin degeri
veya fiyatl veya bu yatirrmdan saglanan gelir (izerinde olumsuz bir etkisi olabilir. Gegmisteki performans her zaman gelecekteki performansin kilavuzu olacak demek degildir. Yatirm
geliri dalgalanma gosterebilir.

Bu rapor kamuya acik bilgilere dayalidir. Dogru veya tamam olmayan higbir beyan yapilmamistir. Bu rapor sz konusu menkul kiymetlerin alinmasi veya satilmasi igin bir teklif, yorum
ya da yatirim tavsiyesi degildir veya bu menkul kiymetlerin alinip satilmasina yonelik bir teklif icin de bir istek veya zorlama degildir. Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. ve kendisiyle
baglantili olan digerleri bahsedilen sirketlerin menkul kiymetleriyle ilgili pozisyon alabilirler veya bu menkul kiymetlerle ilgili islem yapabilirler, ayrica bu sirketler igin yatirim
bankaciligl hizmetleri de verebilirler.

Herhangi bir yatirim karari yatirrmcinin tamamiyla kendi kisisel secimine dayanmalidir. Bu rapordaki bilgiler herhangi bir yatirim tavsiyesi olmayip raporda yer alan firmalara yatirim
yapilmasindan 6tlri Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. hi¢bir sorumluluk kabul etmez. 7
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