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Tuirkiye'de konut sektori siklikla arz - talep
dengesizlikleri ve ylksek oranli fiyat artislari ile glindeme
gelmektedir. Konutlarin kalite etkisinden arindirilmis
fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut
Fiyat Endeksi 2023 yili Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak ylizde %153,1 oraninda, reel
olaraksa %59,1 oraninda artis gostermistir. istanbul,
Ankara ve izmir'in konut fiyat endeksleri 2023 yili
Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére sirasiyla
%154.,4, %156,8 ve %149,9 oranlarinda artmistir. Bu
arada, Turkiye genelinde 2022 yili konut satis verilerine
bakildiginda toplam konut satislari icinde istanbul’'un
259 bin 654 konut satisi ile %17,5’lik paya sahip oldugu,
Istanbul'u %8,5 ile Ankara’nin ve %5,6 pay ile izmir'in
izledigi goriilmektedir.

6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras ve gevre illerde
meydana gelen depremden sonra konut fiyatlarinin ve
buna bagli olarak da kiralarin daha hizlh artmis oldugu
tahmin edilmektedir. Kira artislari medyada; “Kiralar
ylizde 320 artti! 5 bin TL'nin altinda ev kalmad\.”, “Kira
fiyatlar 1 yilda ylizde 168 arttr”, “istanbul'da Kiralar Bir

Konut Fiyat Endeksi 2023 yili Ocak ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
yuzde %153,1 oraninda, reel olaraksa %59,1
oraninda artis gostermistir.

Yilda Yiizde 147 Artti”, “Ev sahipleri deprem firsatciligina
soyundu! Kiralar ytizde 100 artt1!”, “Ankara'da firsatgilara
gun dogdu: Depremin ardindan kiralar ylizde 65 artti”
benzeri haber basliklariyla genis yer bulmustur. Deprem
sonrasinda gayrimenkul satis ve kiralama tcretlerinde
gorilen yiiksek oranh artislar gerek bulundugu sehirde
ev arayan gerekse deprem nedeniyle farkl sehirlere
tasinmak durumunda kalan tiim vatandaslarimiz
bakimindan magduriyet olusturmus ve bu sorun
kamuoyu vicdanini derinden etkilemistir. Yasanan

bu gelismelerde emlak sektériinde faaliyet gésteren
sirketlerin ne élctide etkili oldugu hususu tartisilimaya
baslanmis, sorunun arz-talep kosullarinin 6tesinde bagka
bir nedeni olup olmadig yéniinde siipheler giindeme
gelmistir.

Emlakei ve Komisyonculara yonelik
Onarastirma

Bu kapsamda 2 Mart 2023'te Rekabet Kurulu
tarafindan Ankara ilinde faaliyet gésteren emlakgilarin,
komisyoncularin ve gayrimenkul danismanlarinin



gayrimenkul satis ve kiralama Ucretlerinde birlikte
fivat belirlemek suretiyle 4054 sayili Rekabetin
Korunmasi Hakkinda Kanun'un 4. maddesini ihlal edip
etmediklerinin tespiti amaciyla 6narastirma agiimasina
ve soz konusu sektorde faaliyet gosteren gok sayida
tesebbiiste yerinde inceleme yapilmasina karar
verilmistir.

Kurul'un gerekgeli karari yayimlanana kadar bahse konu
inceleme ile ilgili detayli bilgi vermek su anda mimkiin
gorinmemektedir. Ancak mevzuata gore incelenen
sirketlerin danisikli bir hareketinin tespit edilmesi
halinde haklarinda sorusturma baslatiimasi ve belgelerin
niteligine gore blyiik yaptirimlara maruz kalmalarn
miimkiin gérinmektedir.

Gozlerin emlakgilara cevrildigi bu giinlerde bu
sirketlerin tabi oldugu mevzuat hakkinda bilgi vermenin
ve faaliyetlerindeh bahsetmenin faydasi olacaktir. Emlak
danismanlari, biiyiik cogunlukla bir gayrimenkultin satis
ve kiralama islemlerini yonetip miilk sahibi ile alici ya da
kiraci arasinda aracilik yaparak gelir elde eden meslek
grubunu olusturmaktadir. Giiniimiizde bu meslegi icra
edenler icin emlaki, gayrimenkul danisman, emlak
danigman gibi farkli unvanlar kullaniimakla birlikte ilgili
mevzuatta tasinmaz ticareti ile istigal edenler emlak
danisman olarak tanimlanmistir.

Alim satima aracilik hizmetine iliskin hizmet bedeli orani,
alim satima aracilik sézlesmesinde yer alan satig bedelinin
katma deger vergisi hari¢ yiizde dérdiinden fazla oranda
belirlenememektedir. Bu orandan daha yiiksek bir
hizmet bedeli orani belirlenemezken daha diisiik bir oran
belirlemenin dniinde hukuki bir engel bulunmamaktadir.

Sektorde tasinmaz ticareti ile istigal eden emlak
danmismanlarinin geleneksel emlak danismanlar ve
kurumsal emlak danismanlari olarak ikiye ayrilmasi
miimkiindir. Genelde gayrimenkul alim-satim isleri
alaninda faaliyet gosteren daha kiiglk ve orta dlcekli
sayilabilecek geleneksel emlak danigmanlarindan farkli
olarak kurumsal danismanlik hizmeti sunan gayrimenkul
danismanlik sirketleri; yatinm tavsiyesi, dijital emlak
danismanligl, piyasa analizi ve gayrimenkul degerleme
hizmetleri alaninda da faaliyet gostermektedir.

Rekabet Kurulu tarafindan gayrimenkul danigsmanligi
hizmetleri pazarinda daha énce alinmis bir énarastirma
ve sorusturma karari bulunmamaktadir. Faaliyetlerinin
niteligi itibariyla bu sirketler gayrimenkuliin fiyatina

dogrudan karar vermemekte, sadece alacaklar komisyon
orani Uizerinde s&z sahibi olabilmektedir. Uygulamada,
gayrimenkuliini satmak veya kiraya vermek isteyenler
genellikle bu sirketlerden ilan, tanitim, sézlesme vb.
konularda destek almakta ve fiyat seviyesi gibi gesitli

konularda danismanlik istemektedir. Konut fiyatinin
yikselmesi dolayli olarak bu sirketlerin komisyon
gelirlerinin ylikselmesine yol agmaktadir ancak
konutun uygun fiyattan hizl sekilde satiimasi da
emlak danismanlarinin gelirlerini olumlu yénde
etkileyebilmektedir. Dolayisiyla emlak danismanlarinin
fiyatlarin ylkselmesi halinde mi yoksa diismesi halinde
mi daha avantajli olacagi hususu belirsizdir. Giincel
hayatta karsilasilan iddialar ise emlakgilarin kimi zaman
aralarinda anlagarak belirli bir bélgede konut fiyatlarinin
ylkseltiimesi yoniinde ¢aba sarfedebildikleri yoniindedir.
Keza talebin yiiksek oldugu ve fiyatlarin yiikselmesine
ragmen yogun ilgi géren bélgelerde fiyatlarin ylikselmesi
emlak danigsmanlarinin komisyon gelirlerini olumlu
etkileyebilecektir, Ancak, bu durumun uygulamada nasil
gerceklestiginin ortaya konulmasi, fiyat artislarinda emlak
danismanlarinin koordineli bir etkisinin olup olmadig!
hususlari tesebblislerin yakindan incelenmesi ihtiyacini
ortaya gikarmistir.

Rekabet Kurumu tarafindan yapilan agiklamaya
gore, deprem sonrasinda biiyiik sehirlere go¢ edilmesi
nedeniyle artan talep sonucunda gayrimenkul satis
ve kiralama Ucretlerinde yasanan fiyat artislari normal
karsilanmakla birlikte bu siirecte piyasa kosullari
disinda fiyat olusumlarinin gerceklesip gerceklesmedigi
incelenmektedir.

iigili narastirma kapsaminda Ankara ilinde
faaliyet gosteren bircok emlakgida yerinde inceleme
gerceklestirildi. Yapilan baskinlarda emlakgilar arasinda
bir koordinasyon gerceklesip gerceklesmediginin tespiti
amaciyla e-posta adresleri ve adli bilisim cihazlar
kullanilmak suretiyle cep telefonlari incelemeye alindi.
Yukarida belirtildigi gibi 6narastirma siireci halen devam
etmekte olup elde edilen bulgular dogrultusunda
Kurul'un nasil bir yol izleyecegi ise merakla beklenmekte.
Ancak yapilan agiklama Rekabet Kurumu tarafindan
konunun ciddiyetle takip edildigini, yakin zamanda
benzer incelemelerin farkli illere ve belki de pazarin farkl
asamalarina dogru genisletilebilecegi yoniinde giicli bir
izlenim vermektedir. L



