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KENT GOSTERGELERI Enflasyonun Golgesinde Barinmak - Ekim 2026

Enflasyonun Golgesinde Barinmak

Barinmak, insanin en temel ihtiyaclarindan biridir; ama enflasyon ortaminda bu ihtiyac
giderek bir gecim sorununa dontistiyor. Tiirkiye'de konut cogu zaman bir yatirnm ve servet
meselesi olarak tartisiliyor. Oysa milyonlarca hane icin konut, her ay 6denmesi gereken bir
faturadir: TUIK'in 2025 Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi'na gore kiraci oram %27,0. Bu
notta inceledigimiz Ekim 2026 verileri, kira artisinin yavasladigini ama genel enflasyonun
tizerinde kalmaya devam ettigini gosteriyor. Yavaslama kiraci i¢in rahatlama anlamina

gelmiyor; her yeni artis, zaten yiiksek bir kira diizeyinin iizerine ekleniyor.

%29,3 %38,7 28.040 TL

Konut ve kiranin hane tiketimindeki Ayni payin en dusuk gelir Ortalama ilan kirasl (Adustos 2026);
payi (2025) grubundaki karsiligi net asgari licret 28.075,50 TL

Gecim sorununun merkezinde konut. TUIK'in 2025 Hanehalki Tiiketim Harcamasi sonuglarina
gore konut ve kira, hane tiketiminin %29,3'Unu olusturuyor; pay! bir yilda 3,3 puan artti. Konut,
ulastirmanin (%20,5) ve gidanin (%17,3) oniinde en bliylik harcama kalemi. 2026'da net asgari
Ucret 28.075,50 TL ve yil ortasinda ara zam yapilmadi. Emlakjet-Endeksa'nin Agustos 2026
verilerine gore ilanlardaki ortalama kira Tiirkiye genelinde 28.040 TL, istanbul'da 45.510 TL.
Ortalama bir kiralik konut, bir asgari icretin neredeyse tamamina, istanbul'da ise yaklasik 1,6
katina denk geliyor.

Gelir eriyor, borg biiyiiyor. TURK-iS'e gére Ekim 2026'da dort kisilik bir ailenin aclik siniri
38.024 TL, yoksulluk siniri 123.856 TL. DISK-AR'a gére asgari licretin enflasyon karsisindaki
kaybi Ekim 2026'da 7.726 TL oldu. Borg yuku de buyutyor: BDDK'nin 16 Ekim haftalik verilerine
gore ihtiyac kredilerinde takipteki alacak orani %7,05'e, bireysel kredi kartlarinda %6,13'e cikti;
bankalardaki toplam takipteki alacaklar 945,6 milyar TL'ye ulasti.

Ayni enflasyon, farkli yuk. Fiyat artigslari her haneye ayni agirlikla yansimiyor. En dusik gelir
grubunda konut ve kira harcamalarin %38,7'sini, gida %29,2'sini olusturuyor; en yuksek gelir
grubunda bu oranlar %25,7 ve %12,4. Konut ve gida gibi zorunlu kalemler yoksul hanelerin
bitcesinin Ugcte ikisini (%67,9) kaplarken varlikli hanelerde bu pay %38,1'de kaliyor. Gelir
dagiliminda Gini katsayisi 0,410; en zengin %20 toplam gelirin %48,0'ini, en yoksul %20 ise
%86,4'Un0 aliyor. NUfusun %27,9'u yoksulluk veya sosyal dislanma riski altinda.
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Konutun niteligi de sorun. Hanelerin %12,9'u konut masraflarini "¢gok yik", %71,8'i "biraz yuk"

olarak goruyor. Nufusun %19,6's1 evini yeterince 1sitamadigini, %28,8'i ¢catl akmasi, nem ya da

¢urik dograma sorunu yasadigini belirtiyor.

Kirilgan gruplar. Kira ve gecim baskisi en ¢cok sinirli ve sabit gelirli gruplari zorluyor:

Cocuklu aileler

Yaslilar

Gencgler ve o6grenciler

Tek kisilik ve tek
ebeveynli haneler

0-17 yas grubunda yoksulluk veya sosyal dislanma riski %36,8 ile tim
yas gruplarinin tzerinde.

65 yas Ustlinde risk %22,8. 1.836.496 yasli yalniz yasiyor; bunlarin
%73,5'i kadin. En diislik emekli ayligi (Temmuz'dan beri 23.552 TL),
Turkiye ortalama ilan kirasinin altinda.

15-24 yas genclerin %23,3'U ne egitimde ne istihdamda, genc issizligi
%15,3. Genglik ve Spor Bakanhgi'na gore KYK yurtlarinin yatak kapasitesi
yaklasik 1 milyon; bu kapasite drglin egitimdeki yaklasik 3,7 milyon
ogrencinin ancak dortte birine yetiyor.

Tek kisilik hanelerin payl %20,5'e ¢ikti (2014'te %13,9). Tek ebeveynli
hanelerin cogu anne ve ¢ocuklardan olusuyor (%8,5'e karsi %2,8).

Enstitii olarak cagrimiz

Kira artik yalnizca konut politikasinin degil, sosyal politikanin da merkezinde. Ug ilke

Oneriyoruz: kira yukunu gelir gruplarina, illere ve hane tiplerine gore dizenli olarak
olecmek; cocuklu aileleri, yalniz yasayan yaslilari ve 6grencileri hedefli kira ve barinma

destegiyle korumak; kamu ve belediye arazilerinde uzun sureli, uygun fiyath kiralik konut

arzini buyutmek.

Kent Arastirmalar Enstitiisii, Ankara, Kasim 2026

Veriler: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi 2025; TUIK Hanehalki Tiiketim Harcamasi 2025; TUIK istatistiklerle
Yaslilar, Genglik ve Aile 2025; Emlakjet-Endeksa Agustos 2026 kira raporu; TURK-iS Ekim 2026; DISK-AR; BDDK haftalik
verileri (16 Ekim 2026); GSB ve YOK verileri. Kaynaklarin tam listesi raporun sonunda yer almaktadir.

Kent Arastirmalari Enstitiisi - Kent Gostergeleri



KENT C\:to(O INSTITUTE . o
ARASTRMALARI @%e se@ OF URBAN KENT GOSTERGELERI

ENSTITUSU) .'%‘-\'. STUDEES

Enflasyonun Golgesinde Barinmak

Kira artisi EKim'de de enflasyonun lizerinde seyretmeye devam etti: yillik %39,71ile
genel enflasyonun 9,9 puan, yasal kira artis sinirinin 8,5 puan uzerinde kaldi;
Ocak'tan bu yana 16,8 puan gerilese de fark kapanmadi.

TUIK'in 3 Kasim'da acikladigi Ekim TUFE'sinde yillik enflasyon %29,77 oldu. Konut grubu (konut,
su, elektrik, gaz) yillik %40,24 ile yillik enflasyona 4,71 puan katki yapti; bu, manset enflasyonun
yaklasik altida biri. Kirada aylik artis (%2,55) bu yil ikinci kez genel aylik enflasyonun (%2,58)
altinda kald.

Kira, yilhk TUFE, yillik Yasal kira artis siniri
%39,71 %29,77 %31,23
039,7 0&J, o0ol,
Ocak'ta %56,55 Kira ile fark 9,9 puan Kasim; Ekim'de %31,49
Gosterge (Ekim 2026) Deger Yillik degisim
TUFE Aylik %2,58 %29,77

Aylik %2,84; yillik enflasyona katki

Konut grubu (konut, su, elektrik, gaz) %40,24

4,71 puan
Kira (TUFE alt kalemi) Aylik %2,55 739,71 nominal, /:ZZI
Yasal kira artis Ust siniri (Kasim; 12 aylk o T
TUFE ort.) %31,23 Ekim'de %31,49
Yeni Kiraci Kira Endeksi (TCMB, Eyll) Aylik %2,1 7026,6 nominal, A’_rze';
iTO istanbul konut grubu Aylik %2,24 %39,26

Ekim verileri, kira artisinin yavasladigini ancak yiikiin mevcut kiracilara ve istanbul'a kaydigini
gosteriyor:

1. Kira enflasyonu on aydir kesintisiz yavasliyor (Ocak %56,55 - Ekim %39,71), fakat reel olarak hala
villik %7,7 artiyor.

2. Tim kiralari 6lgen TUFE kira kalemi (%39,71), yalnizca yeni sdzlesmeleri 6icen TCMB endeksinin
(Eylll, %26,6) 13 puan lzerinde: mevcut kiralar piyasa kirasina yetisiyor.

3. Yeni kiraci kiralari yalnizca istanbul'da (%35,5) enflasyonu ve yasal siniri asiyor; Ankara ve izmir'de
ikisinin de altinda.
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Kira ve konut enflasyonu:
yavaslama stiriiyor, fark kapanmiyor

Kira enflasyonu on ayda 16,8 puan geriledi, TUFE'nin hala lizerinde
Yillik degisim, Ocak—-Ekim 2026 - Ekim'de kira ile TUFE arasindaki fark 9,9 puan

%60

%56,55
%50
Konut grubu %40,24
%40 .
Kira %39,71
L e-=~"" R Cmme- ~—oeooc O == ——— - o
%30®~"~ - °* == o= - o TUFE %29,77
%20
Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki

Kaynak: TUIK Tiketici Fiyat Endeksi; TCMB Aylik Fiyat Gelismeleri raporlari (kira).

Kira yavasliyor, ama enflasyondan hizli. Kira kaleminin yillik artisi 2026'nin her ayinda geriledi.
Ekim 2025'te %66,28 olan oran bir yilda 26,6 puan diistii. Kira ile TUFE arasindaki fark Ocak'taki
25,9 puandan Ekim'de 9,9 puana indi.

Konut grubu %40 bandinda takildi. Grubun yillik artisi Temmuz'da %45,14'ten %40,32'ye indi;
Agustos'tan bu yana %39,77-40,24 araliginda. Kiradaki yavaslamay! enerji dengeliyor: TCMB'ye
gore enerji fiyatlari EKim'de aylik %4,92, yillik %51,37 artti.

Aylik seyirde kirllima. Kirada aylik artis Eylul'deki %3,10'dan Ekim'de %2,55'e geriledi ve genel
aylik enflasyonun (%2,58) altinda kaldi; bu yil Nisan'dan sonra ikinci kez. Haziran-Eyll
doneminde aylik kira artisi genel enflasyonun 1,1-1,7 puan tzerindeydi.

Konutun enflasyondaki agirhgi stirtiyor. Konut grubunun yillik enflasyona katkisi Mayis'taki
6,07 puandan Ekim'de 4,71 puana indi. Bu, gida (6,81) ve ulastirmanin (6,10) ardindan Gglinci
buyuk katki.
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Mevcut ve yeni kiralar: makas
darahyor, Istanbul ayrisiyor

Yasal siniri asan iki 6lcii: tiim kiralar ve istanbul'da yeni kiralar
Yillk degisim - TUFE kira Ekim 2026, Yeni Kiraci Kira Endeksi (YKKE) Eyliil 2026

TUFE (Ekim) %29,77 Yasal sinir (Kasim) %31,23
1
1

Tum kiralar - Turkiye

o,
TUFE kira, Ekim T

Yeni kiralar - istanbul
YKKE, Eylul

Yeni kiralar - Turkiye o
YKKE, Eylul 7266

Yeni kiralar - Ankara o

YKKE, Eylul %251

Yeni kiralar - izmir o
YKKE, Eylil | %23,7

%0 %10 %20 %30 %40

Kaynak: TUIK TUFE (kira, Ekim 2026); TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi (Eyliil 2026); yasal sinir: 12 aylik TUFE
ortalamasi (Kasim 2026).

Mevcut kiralar piyasaya yetisiyor. TUFE kira kalemi tiim kiracilarin édedigi kirayr, TCMB'nin
Yeni Kiraci Kira Endeksi (YKKE) yalnizca yeni sdzlesmeleri olger. Ayni ay (Eylil) igin ilki %41,34,
ikincisi %26,6 artti; fark 14,7 puan. Nisan'da bu fark 19,5 puandi (%51,16 ve %31,7).

Yasal sinir ortalamayi belirlemiyor. Kasim'da uygulanacak artis tst sinirt %31,23; Ocak'ta
%34,88'di. Kira kaleminin sinirin 8,5 puan Uzerinde artmasi, ortalamanin kiraci degisimlerinde ve
bes yili dolduran s6zlesmelerde eski disuk kiralarin piyasa duzeyine ¢ekilmesiyle ylkseldigine
isaret ediyor olabilir; bu ayrimi gdsteren resmi bir veri yayimlanmiyor.

istanbul ayrisiyor. istanbul'da yeni kiraci kiralari Eyliil'de yillik %35,5 artti (Agustos %34,5).
Ankara'da oran %28,3'ten %25,1'e, izmir'de %25,5'ten %23,7'ye geriledi. iTO verilerine gore
istanbul'da konut grubu Ekim'de yillik %39,26 artti; kentin genel enflasyonu %32,47.

Yeni kiralar reel olarak geriliyor, kiracinin ylikii artiyor. YKKE Eylul'de reel %-2,4, konut
fiyatlari reel %-5,7 degisti. Buna karsin tum kiralari dlcen kalem Ekim'de reel %7,7 artti. Piyasa
sogurken mevcut kiracilarin 6dedigi kira hala gelirden hizli artiyor olabilir; il bazl kira/gelir verisi
bunu dogrulamak i¢in gerekli.
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Degerlendirme ve politika onerileri

Kira enflasyonu kalici bicimde olmasa da yavasliyor; ancak barinma maliyeti hanelerin gegimini

zorlamaya devam ediyor ve dlzey sorunu suruyor: kira kalemi hala genel enflasyonun 9,9 puan,
yasal sinirin 8,5 puan Uzerinde. Yeni kiralarin reel olarak geriledigi, mevcut kiralarin ise reel %7,7
arttigi bir donemdeyiz; yuk, sézlesmesi yenilenen ve tasinmak zorunda kalan kiraclya kayiyor.

istanbul, yeni kiralarin hem enflasyonu hem siniri astigi tek biiyiiksehir. Konut grubunda kiradaki
yavaslamayi eneriji fiyatlari (%51,37) dengeledigi icin grup %40 bandinda kaliyor.

Politika onerileri

1.

Kira verisinin ayristiriimasi. TUFE kira kalemi (tim kiracilar, %39,71) ile TCMB'nin yeni kiraci
endeksi (yalnizca yeni sdzlesmeler, %26,6) arasindaki 13 puanlik farkin kaynagdi bugiin bilinmiyor.
TUIK kira kalemini lic s6zlesme tiiriine gére ayri yayimlamali: yasal sinira tabi yenilemeler, kiraci
degdisen konutlar ve bes yili dolup kirasi yeniden belirlenen sozlesmeler. Kalem ayrica il
diizeyinde verilmeli ki YKKE ile istanbul, Ankara ve izmir icin karsilastirilabilsin. Bdylece yasal
sinirin uygulanip uygulanmadigi ve artisin hangi kiraci grubunda yogunlastigi gorulir; destekler
bu gruplara hedeflenebilir.

. Bes yili dolan s6zlesmelerde kira tespiti kademeli olarak uygulanmali, tespit davalarinda

kullaniimak Gizere kamuya acik bir emsal kira veri tabani olusturulmahdir.

. Oncelikle istanbul'da, diisiik gelirli kiracilara hedefli kira destegi saglanmalidir. TOKi'nin Eyliil

2026'da Istanbul'da baslattigi kiralik sosyal konut programi (ilk etapta 12 ilcede 1.071 konut, hedef
15 bin) olumlu bir adimdir; ancak program takvime baglanarak genisletiimeli, kapsami tek kisilik
ve geng hanelere acilmali ve g yillik s6zlesme suresi uzatiimahdir.

. Kent kira goézlemevi kurulmali; ilge bazinda ilan kiralari, kira/gelir orani ve kiraci hane sayisi

duzenli olarak yayimlanmalidir.

. Belediye mulkleri ve arsalarinda, kooperatif ve kamu-6zel ortakligi modelleriyle uygun kiralik

konut stogu olusturulmalidir.

. Kiraci danigsma ve arabuluculuk masalari kurulmali, dtsik gelirli hanelere enerji maliyetine yonelik

sosyal destek verilmelidir.
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