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Ozet

Bu ¢alisma, Tiirkiye’de konut kiralarinin uzun dénemli egilimini analiz ederek, kira artiglari
ile genel enflasyon arasindaki istatistiksel iligkiyi ampirik olarak test etmeyi amaglamaktadir.
Arastirmada, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun 2005 Ocak—2025 Agustos donemine ait ayhik
Gergek Kira Endeksi (2003=100) ile Genel Tiiketici Fiyat Endeksi (2003=100) verileri
kullanilmigtir. Zaman serisi bi¢iminde diizenlenen veriler iizerinde tanimlayici istatistikler,
Pearson korelasyon analizi ve Granger nedensellik testleri uygulanmistir. Bulgular, Gergek
Kira Endeksinin yaklagik 44 kat, Genel TUFE’nin ise 28 kat arttigin1 ortaya koymustur. iki
endeks diizey bazinda orta kuvvette pozitif korelasyon gdstermesine karsin, aylik ve yillik
degisim oranlar1 arasinda anlamli bir iligki saptanmamis; Granger nedensellik testi de kira
artiglar1 ile genel enflasyon arasinda yonlii bir nedensellik bulunmadigini gostermistir.
Sonuglar, kira fiyatlarinin uzun vadede genel fiyat diizeyi ile birlikte yilikselmesine ragmen,
kisa vadede konut arzi, bolgesel talep ve sdzlesme yenileme donemleri gibi piyasa dinamikleri
tarafindan belirlendigini gostermektedir. Bu bulgular, yalmizca para politikasina dayali
geleneksel enflasyonla miicadele araclarimin kira enflasyonunu kontrol altina almakta yetersiz
kaldigini ve konut arzini artirmaya yonelik yapisal dnlemlerin gerekliligini vurgulamaktadir.
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Turkey’s Housing Rents and Inflation: 2005-2025 Period

Abstract

This study aims to empirically test the statistical relationship between housing rent increases
and general inflation in Turkey by analyzing the long-term trend of housing rents. The research
employs monthly data from the Turkish Statistical Institute for the period January 2005—
August 2025, including the Actual Rentals for Housing Index (2003=100) and the General
Consumer Price Index (2003=100). The data were organized as time series, and descriptive
statistics, Pearson correlation analysis, and Granger causality tests were applied. The findings
reveal that the Actual Rentals for Housing Index increased approximately 44-fold, while the
General CPI rose about 28-fold during the study period. Although the two indices exhibit a
moderate positive correlation at the level of price indices, no significant relationship was found
between their monthly and annual percentage changes; the Granger causality test also
indicated no directional causality between rent increases and general inflation. The results
suggest that, while housing rents rise in line with the general price level in the long term, their
short-term movements are determined by market-specific dynamics such as housing supply
constraints, regional demand pressures, and lease renewal cycles. These findings emphasize
that traditional inflation-control tools based solely on monetary policy are insufficient to curb
rent inflation and highlight the necessity of structural measures aimed at expanding housing

supply.
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1. Giris

Tiirkiye’de kira fiyatlarinin glinlimiizdeki onemi, hanehalki ekonomisi ve toplumsal dinamikler
tizerindeki belirgin etkisiyle ortaya ¢ikmaktadir. Kira fiyatlarindaki artis, 6zellikle kentlerde kirada
oturan niifusun yiiksek oram1 g6z Oniline alindiginda, bir¢ok kiracinin ekonomik zorluklarinin
derinlesmesine ve yasam kosullarinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olmaktadir. Bu sorun,
barmma giderlerinin hane biit¢esindeki paymin artmasiyla daha da kritik bir hale gelmistir.

Konut harcamalarindaki artis, hane halklarinin saglik ve egitim gibi temel harcamalarini azaltmalarina
yol agmakta ve bu durum, ciddi ekonomik zorluklara sebep olmaktadir (Bulut vd., 2023) Barinma
maliyetlerinin yiikii, 6zellikle diisiik gelirli aileler ve saglik sorunlar1 yasayan bireyler gibi kirilgan
gruplar lizerinde daha agir bir sekilde hissedilmektedir (Bulut vd., 2023)

Konutun metalasmasi, sosyal esitsizlikleri derinlestirirken, artan kiralar diistik gelirli aileleri kent disina
itmekte ve bu durum yerinden edilme ile soylulagtirma (gentrification) sorunlarim artirmaktadir (Erol,
2019). Ayrica, konut piyasasinin finansallagsmasi hanehalki bor¢lanmasinda belirgin bir artisa yol
agmakta ve ekonomik esitsizliklerin daha da derinlesmesine neden olmaktadir (Erol, 2019).

Hizl kentlesme, konut talebini artirarak kira fiyatlarinin yiikselmesine ve hanehalki tizerinde ekonomik
baskinin artmasina yol agmaktadir (Giiler ve Soyer, 2022). Konut arzi ile talebi arasindaki dengesizlik
ise, gayrimenkul alaninda spekiilatif yatirimlarin artmasina ve fiyatlarin daha da sismesine neden
olmaktadir (Coskun, 2016). Afet senaryolarmin kentlesme diizeyi, niifus yogunlugu ve mekansal yap1
ile yakindan iliskili oldugu belirlenmistir (Kiigiikk ve Yardimci Coskun, 2025). Bu ¢ercevede, biiyiik
metropollerde algilanan afet risklerinin (6zellikle deprem beklentisinin) kentsel doniisiim baskisi ve
mekansal talep dinamikleri tizerinden konut piyasasi dinamiklerini dolayli bi¢imde etkileyebilecegi
degerlendirilmektedir (Onder vd., 2004; Naoi vd., 2009).

Kira fiyatlarindaki artis 6nemli sorunlar teskil etse de, bazi goriisler bu durumun konut gelistirme
yatinmlarini ve kentsel doniisim projelerini tesvik ederek uzun vadede altyapi ve hizmetlerin
iyilesmesine katki saglayabilecegini ileri siirmektedir. Ancak, mevcut sosyal ve ekonomik etkiler
Tiirkiye’deki bir¢ok hane i¢in hala yakici bir sorun olmaya devam etmektedir.

Enflasyon ile kira arasindaki iliski ¢ok boyutlu olup, ¢esitli ekonomik faktorler ve politikalar tarafindan
sekillendirilmektedir. Enflasyon, para politikasi, ge¢mis deneyimler ve arsa degeri dinamikleri gibi
mekanizmalar aracilifiyla kira oranlarmi etkileyebilmektedir. Bu etkinin anlagilmasi, hem politika
yapicilar hem de konut piyasasinda karar alan bireyler agisindan biiyiilk 6nem tagimaktadir.

Daraltic1 para politikasi soklarinin, konut kiralarini artirici bir etkisi oldugu goriilmektedir. Buna karsin,
bu tiir soklar konut satis fiyatlarinda azalmaya yol agabilmektedir (Dias ve ark., 2019). Bu tiir soklarin
ardindan, kiralik konutlardaki bosluk oranlarinda azalma yasanmakta, bu da kiralik piyasasinda daha
sik1 bir piyasa ortami ve potansiyel olarak kiralik konutlara yonelik talebin arttigini1 géstermektedir (Dias
ve ark., 2019).

Bireylerin ge¢miste yasadiklar1 enflasyon deneyimleri, ev sahipligi oranlan iizerinde dnemli bir etkiye
sahiptir. Yiksek enflasyonu tecriibe eden bireylerin, gelecekte ev satin alma egilimlerinin arttig
gozlemlenmektedir (Malmendier & Wellsjo, 2024). Bu egilim, enflasyonun belirsizliklere kars1 bir
onlem olarak miilkiyet tercihini gii¢lendirdigini ve bunun da kiralik konut talebi ile kira fiyati
dinamiklerini etkiledigini géstermektedir (Malmendier & Wellsjo, 2024).

Arsa degerinin giincellenme sikligr da kira oranlan lizerinde etkili olabilmektedir. Enflasyona baglh
olarak faiz oranlarinda yasanan degisimler, kira oranlarinda hem olumlu hem de olumsuz yonlii
diizeltmelere neden olabilmektedir (Lally, 2001). Bu durum, enflasyonun arsa ekonomisi ve kira
sozlesmeleriyle olan karmasik iliskisini ortaya koymaktadir.

Genel olarak, enflasyonun kira artislarina yol agtig1 sdylenebilse de, ayn1 zamanda ev sahipligini tesvik
ederek kiralik konutlara olan talebi azaltma potansiyeline de sahiptir. Buna karsilik, deflasyon
donemlerinde bu dinamikler tersine donebilmektedir. Bu nedenle, enflasyon-kira iliskilerinin baglama
0zgii olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.
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Tiirkiye’de son yirmi yi1lda konut kiralari, makroekonomik dengeler iizerinde belirleyici bir unsur héline
gelmistir. Konut harcamalar1, hanehalki tiiketim sepeti icinde en yiiksek paya sahip kalemlerden biri
olup, bu yoniiyle genel fiyat diizeyinin olusumunda ve enflasyon dinamiklerinin belirlenmesinde temel
bir rol oynamaktadir (IMF, 2023). 2005-2025 dénemini kapsayan uzun vadeli veriler, kira fiyatlarinin
yalmizca genel enflasyon egilimlerinden etkilenmedigini, aynm1 zamanda {ilke ekonomisinin yapisal
sorunlarina da ayna tuttugunu gostermektedir. Kiiresel finans krizleri, 2018 déviz soku, COVID-19
pandemisi ve son yillardaki yiiksek enflasyon sarmali, kira piyasasinda kalici fiyat artislarina zemin
hazirlamigtir. Bu baglamda, kira fiyatlarinin uzun donemli egilimini ve genel tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) ile etkilesimini incelemek, hem enflasyon dinamiklerinin anlasilmasi hem de konut
politikalarinin gelistirilmesi agisindan kritik 6nem tasimaktadir.

Bu ¢alisma, TUIK ’in 2005-2025 dénemine ait aylik Gergek Kira Endeksi (2003=100) ve Genel TUFE
(2003=100) verilerini kullanarak kira fiyatlarinin uzun vadeli artis egilimini, genel enflasyonla iligkisini
ve olas1 politika ¢ikarimlarini analiz etmeyi amaglamaktadir. Arastirma, 2005-2025 dénemine ait TUIK
Gergcek Kira Endeksi ve Tiiketici Fiyat Endeksi verilerini kullanarak, konut piyasasindaki fiyat
dinamiklerinin genel fiyat diizeyiyle olan iliskisini istatistiksel olarak test etmektedir. Bu kapsamda
calisma; (i) kira fiyatlarinin uzun dénemli artis egilimini belirlemekte, (ii) kisa donemli enflasyon
hareketleriyle olan korelasyonunu incelemekte ve (iii) iki degisken arasindaki olasi nedensellik iligkisini
degerlendirmektedir. Literatiirde Tirkiye 6zelinde uzun donemli kira—enflasyon iliskisini kapsamli
bicimde ele alan aragtirmalarin siirli olmasi, ¢aligmay1 6zgilin kilmaktadir. Elde edilen bulgularin, hem
makroekonomik politika gelistirme siireglerine hem de konut arzimi artirmaya yonelik yapisal
diizenlemelere katki saglamas1 beklenmektedir.

2. Literatiir Taramasi

Crone vd. (2004), 1940-1985 doneminde Tiiketici Fiyat Endeksi'nde (TUFE) kira kaleminin yillik
enflasyon oraninin yaklagik 1,4 puan eksik hesaplandigini belirtmislerdir. Bu yanilginin temel nedeni
olarak, bos veya yeni kiracili konutlardaki kira artislarinin endekse yansitilamamasi gosterilmistir.
Jackson ve White (2005) ise, enflasyon ile kira degisimi arasindaki etkilesimin genellikle g6z ardi
edildigine dikkat ¢ekmis; ulusal ve bolgesel uzun donem zaman serisi modelleri ile bu iligkinin
incelendigini ve esbiitiinlesme testleri ile istatistiksel olarak dogrulandigini ortaya koymuslardir.

Poole ve Verbrugge (2007), kira piyasasinin boliimlenmis yapisinin, enflasyon ile kira iliskisi lizerinde
onemli bir etkiye sahip oldugunu belirtmislerdir. 1999-2006 doneminde, metro bolgeleri arasinda ve
i¢inde farklilasan enflasyon oranlarinin, genellikle yardimci hizmetlerdeki degisikliklerden ziyade bu
piyasa segmentasyonu tarafindan belirlendigi vurgulanmistir. Verbrugge ve Poole (2010) ise, kira
enflasyonunun siklikla Miilk Sahipligi Esdegeri Kira (Owners’ Equivalent Rent, OER) enflasyonundan
saptigin1 gostermis; bu ayrigmada bdlgesel piyasa farkliliklarinin ve yardimer hizmet ayarlamalariin
roliinii ortaya koymuslardir.

Jackson ve White (2005) ile paralel olarak, Tsai (2021) yiiksek enflasyon donemlerinde ev sahiplerinin
daha kisa siireli sozlesmeler ve ¢esitli tavizler vererek piyasa sartlarini dengelediklerini, diisiik enflasyon
donemlerinde ise uzun vadeli kontratlarin ve artan bosluk oranlarinin daha yaygin hale geldigini
belirtmistir. Tabner (2015), enflasyonun kira 6deyenlerden ve mortgage saglayicilarindan ev sahiplerine
dogru bir servet transferine neden oldugunu, fiyatlarin artisinin sahiplik degerinin net bugiinkii degerini
yiikselttigini, buna karsilik deflasyonun bu akisi tersine ¢evirdigini ifade etmistir.

Bentley (2022) ise, miilk sabit etkileriyle yapilan tahminlerde, veri penceresinin uzunluguna gore kira
fiyat1 enflasyonu ile 6nemli bir iliskinin bulundugunu ve 25 yillik siirede tahmini enflasyon oranlarinin
%55 ila %127 arasinda degisebildigini vurgulamistir. Kuang ve Liu (2015), konut fiyatlarinin enflasyon
tizerindeki etkisinin kira fiyatlarindan daha yiiksek oldugunu, kira fiyatlarmin tiiketici fiyat endeksinin
(CPI) bir parcasi olmasina ragmen, konut fiyatlarindaki anormal artiglarin enflasyonu daha fazla
artirdigini ortaya koymustur.

Ambrose vd. (2017), konut kiralarinin enflasyon oranlari {izerinde belirgin bir etkisi oldugunu;
gelencksel Olciitlerin enflasyonu oldugundan daha diisiik gosterdigini belirtmislerdir. Kaliteye gore
diizeltilmis kira endeksi ile yapilan dlgiimlerde, Biiyiik Resesyon doneminde enflasyonun daha diisiik,
sonrasindaki genisleme doneminde ise daha yiiksek gergeklestigi saptanmistir. O'Toole ve arkadaglar
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(2021), enflasyonun kontrol altina alinmasinin toplam kira artig oranin1 %1-2 puan azalttigini; baz1 ev
sahiplerinin ise kira fiyatlarim iist sinira kadar yiikselttigini, dolayisiyla enflasyon ve kira fiyat
degisimleri arasindaki iligkinin karmasik oldugunu belirtmislerdir.

Higgins ve Verbrugge (2014), son yillarda genel enflasyondaki yiikselisin kismen Miilk Sahipligi
Esdegeri Kira (OER) enflasyonundaki artistan kaynaklandigini, OER enflasyonunun 2009’dan bu yana
en yiiksek seviyelerine ulastigini gostermislerdir. Loewenstein ve arkadaslari (2024), COVID-19
pandemisi sirasinda yeni kiracilar i¢in kira enflasyonunun yiikseldigini; buna karsin mevcut kiracilarin
daha diisiik kira artiglariyla karsilagtigini, boylece “kira farki”nin olustugunu ve bunun oniimiizdeki
donemde kira enflasyonunun yiiksek seyretmesine yol agabilecegini ifade etmistir.

Adams vd. (2024), kiralarin 6l¢lilmesinin enflasyon gostergeleri lizerinde 6nemli etkiler yarattigini; yeni
kiraci kiralarindaki enflasyonun, gelecekte tiim kiracilar i¢in kira enflasyonunun belirlenmesinde 6ngorii
sagladigini belirtmislerdir. Bu nedenle, dogru kira dl¢iimiiniin para politikas1 ve ekonomik tahminler
agisindan kritik oldugu vurgulanmustir. Molloy (2024) ise, diisiik gelirli hanelerin kira artislarindan biraz
daha fazla etkilendigini; ancak konut harcamalarimin toplam igindeki yiliksek pay1 nedeniyle, baslica
gelir gruplar arasinda genel enflasyon tizerindeki etkinin benzer diizeyde gergeklestigini gostermistir.

Yu vd. (2024), enflasyonun komiir, petrol, maden ve dogalgaz gelirleri iizerinde anlamli bir sekilde
olumsuz etki yarattigini; yiiksek enflasyonun bu kaynaklarin ¢ikarimi ve kullaniminda karlilig:
azalttigin1 ortaya koymustur.

3. Veri ve Yontem

3.1. Veri Kaynagi ve Dénem

Bu calismada Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) yayimladigi Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE,
2003=100) ve Ger¢ek Kira Endeksi (2003=100) verileri kullanilmistir. Analiz donemi Ocak 2005 ile
Agustos 2025 arasindaki aylik gozlemleri kapsamaktadir. Her iki endeks serisi, ayn1 zaman araliginda
yer alan gdzlemler eslestirilerek tek bir zaman serisi veri seti haline getirilmistir. Veriler tlizerinde
yapilan 6n islemler kapsaminda, yil ve ay bilgileri birlesik bir zaman degiskeni altinda diizenlenmis;
eksik gbézlem bulunmadigi dogrulandiktan sonra seriler logaritmik bigime doniistiiriilmeden dogrudan
endeks seviyelerinde degerlendirilmistir. Fiyat diizeylerindeki uzun donemli egilimleri
gozlemleyebilmek amaciyla serilerin endeks degerleri, kisa donemli hareketliligi gormek icin ise aylik
ve yillik yiizde degisimleri hesaplanmistir. Béylece, hem uzun vadeli trendleri hem de kisa vadeli
dalgalanmalar1 analiz etmek miimkiin olmustur. Bu veri seti, ¢alismanin bir sonraki asamasinda
uygulanacak tanimlayici istatistikler, Pearson korelasyon katsayilar1 ve Granger nedensellik analizleri
i¢in temel girdi olarak kullanilmigtir.

3.2. Veri Isleme ve Doniistiirme

Verilerin analiz ncesi hazirlanmasi birkag asamada gergeklestirilmistir. Oncelikle, y1l ve ay bazli ham
veriler YYYY-MM formatinda tek bir zaman degiskeni altinda birlestirilmistir. Ardindan, Gergek Kira
Endeksi ile Genel TUFE Endeksi ayn1 donemlere karsilik gelecek sekilde eslestirilerek tek bir veri seti
haline getirilmistir. Fiyat diizeylerindeki uzun dénemli egilimleri incelemek amaciyla serilerin endeks
seviyeleri dogrudan kullanilmis, kisa vadeli iliskileri gézlemleyebilmek igin ise aylik ve yillik yiizde
degisim serileri (aydan aya ve gecen yilin ayn1 ayina gore) hesaplanmistir. Bu diizenlemeler sonucunda,
hem uzun dénemli egilimlerin hem de kisa donemli dalgalanmalarin analizine uygun, tutarli bir zaman
serisi veri yapisi elde edilmisgtir.

3.3. Analiz Yontemleri

Kira fiyatlar ile genel enflasyon arasindaki iligkiyi incelemek amaciyla {i¢ asamali bir istatistiksel analiz
yapilmustir. ilk olarak, serilerin uzun dénemli egilimlerini ortaya koymak i¢in tamimlayici istatistikler
ve trend analizleri gergeklestirilmistir. Bu asamada her iki endeksin ortalama, minimum, maksimum
degerleri, standart sapmalar1 ve yillik bilesik artis oranlar1 (CAGR) hesaplanmis; bdylece 2005-2025
doneminde kira ve genel fiyat diizeylerinin genel seyrine iliskin temel bilgiler elde edilmistir.
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Ikinci agamada, seriler arasindaki eszamanli hareketleri §lgmek amaciyla Pearson korelasyon katsayilart
kullanilmistir. Korelasyon analizi, hem endeks diizeyleri hem de aylik ve yillik yiizde degisim serileri
tizerinde ayr1 ayr1 uygulanarak, kisa ve uzun vadeli iliski diizeylerinin farklilasmasi degerlendirilmistir.

Son asamada ise, seriler arasindaki olas1 nedensellik yoniinii belirlemek iizere Granger nedensellik
testleri yapilmistir. Bu yontem, bir degiskenin ge¢mis degerlerinin diger degiskenin mevcut degerlerini
istatistiksel olarak Ongoriip Ongoéremedigini test etmektedir. Analizlerde 1 ila 6 aylik gecikme
uzunluklar1 denenmis, optimal gecikme uzunlugu Akaike ve Schwarz bilgi kriterleri dikkate alinarak
secilmistir. Tim analizler Python ortaminda, pandas ve statsmodels kiitiiphaneleri kullanilarak
yirttilmiigtiir.

Bu yontemsel ¢erceve, kira artiglarinin uzun vadeli egilimini, kisa donemli dalgalanmalarii ve genel
enflasyon ile etki yoninii ¢ok boyutlu bigimde degerlendirmeye imké&n tamimaktadir. Bdylece
calismanin sonuglari, hem akademik literatiire hem de konut politikalarina dayanak olusturabilecek
saglam bir niceliksel temel sunmaktadir.

4. Bulgular

Tiirkiye genelinde konut kiralarinin uzun dénemli egilimi, 2005 Ocak’ta yaklagik 133 olan endeksin
2025 Agustos’ta 5800’iin {izerine ¢ikmasiyla 6zetlenebilir. Bu, 20 yillik donemde kira fiyatlarinin
yaklagik 44 katina ulagtigin1 gostermektedir. Aylik verilerin birlesiminden elde edilen yillik ortalama
endeks degerleri, 2005-2020 doneminde gorece dengeli bir artis sergilerken 2021 sonrasinda hizla
diklesmistir.

Sekil 1, Tiirkiye genelinde kira fiyatlarmin son yirmi yildaki seyrini ve 6zellikle son birkag yildaki
keskin artis1 agik bigimde ortaya koymaktadir.
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Sekil 1: 2020-2025 Arasi Tiirkiye geneli kira endeksi (TUIK Harcama gruplarina gére TUFE sonuglari)

Zaman serisi analizi, Tirkiye’de konut kiralarinin 2005-2025 doneminde dort temel evreye
ayrilabilecek bir gelisim siireci izledigini gostermektedir. Ilk olarak, 20052015 yillar1 arasindaki on
yillik donemde kira endeksi her yil ortalama %7-8 oraninda artmis ve bu siire¢ genel olarak
makroekonomik istikrar ile 1liml enflasyon kosullarinin etkisiyle dengeli bir biiylime evresi olarak
degerlendirilmistir. Bu donemde yillik artis oranlarmin ¢ogunlukla tek haneli seyretmesi, kira
fiyatlarinin genel fiyat diizeyiyle uyumlu bir sekilde yiikseldigine isaret etmektedir.

2016-2020 donemine gelindiginde ise doviz kuru soklar1 ve ingaat maliyetlerindeki artiglar kira
fiyatlarinin ivme kazanmasina neden olmustur. Endeksin 2016 yilinda 368 seviyesinden 2020 sonunda
573 seviyesine yiikselmesi, bu donemde yillik artis oranlarinin %8-10 bandina ulastigin
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gostermektedir. Bu siireg, konut maliyetleriyle doviz hareketlerinin kira dinamikleri izerindeki etkisinin
belirginlestigi bir evre olarak degerlendirilebilir.

Pandemi sonrasi 2021-2022 yillari, konut kiralarinin en hizli yiikseldigi ikinci Onemli evreyi
olusturmustur. Salgin déneminde ertelenen talep, diisiik faiz politikalar1 ve kredi geniglemesi, kira
artiglarin1 belirgin bi¢imde hizlandirmig; yillik ortalama artis orani %28’e yiikselmistir. 2022 yil
sonunda endeksin 945 seviyesine ulagsmasi, bu hizli yiikselisin somut bir gdstergesi niteligindedir.

2023 sonrasi donem ise kira fiyatlarinin olaganiistii diizeyde artis kaydettigi bir “rekor dénemi” olarak
one ¢ikmigtir. 2023 yilinda yillik ortalama endeks 1.426, 2024 yilinda 3.097 ve 2025’in ilk sekiz ayimnda
5.075 seviyesine ulagmistir. 2024 yil1, yaklasik %117 oranindaki artigla veri setindeki en yiiksek yillik
degisimi temsil etmektedir. Bu olaganiistii yiikselis, yliksek enflasyonun yani sira ingaat
maliyetlerindeki artig, kiralik konut arzinin yetersizligi ve i¢ go¢ hareketlerinin bilesik etkileriyle
aciklanabilir.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye’de konut kiralart 2005-2025 arasinda uzun vadede siirekli
artis gostermis ve 6zellikle 2021 sonrasinda genel enflasyonun en belirleyici kalemlerinden biri haline
gelmistir. 2023 sonrasinda gozlenen dikey si¢rama, klasik enflasyon dinamiklerini asan, arz-talep
dengesizlikleri ve finansal piyasa kosullarinin etkili oldugu karmasik bir fiyatlama yapisina isaret
etmektedir. Bu bulgular, konut piyasasinda ve genel enflasyon yonetiminde kisa vadeli politikalarin
Otesine gegen kalic1 ve yapisal ¢ozlimler gelistirilmesi gerektigini gostermektedir.

4.1. Tammlayici Istatistikler ve Uzun Donem Egilimi

Tanimlayic istatistikler, Tablo 1°de gosterilmistir. Buna gore, 2005 Ocak ayinda 133,1 olan Gergek
Kira Endeksi, 2025 Agustos’unda 5 815,3 seviyesine yiikselmistir. Bu, yaklasik 44 katlik bir artisa
karsilik gelmektedir. Ayn1 dsnemde Genel TUFE Endeksi 114,5’ten 3 261,7 seviyesine ¢ikarak yaklasik
28 kat artmistir. Yirmi yillik dénem boyunca kira endeksi ortalama %22,7, genel TUFE ise %18,3
civarinda yillik bilesik artig gostermistir. Bu bulgular, kiralarin uzun déonemde genel fiyat diizeyinden
belirgin bicimde daha hizli yiikseldigini ortaya koymaktadir.

Tablo 1: Gergek Kira ve genel TUFE endekslerine iliskin tamimlayici istatistikler (2005-2025)

Degisken Ortalama | Minimum | Maksimum | Standart Sapma | CAGR (%)
Gergek Kira Endeksi (2003=100) 812.4 133.1 5815.3 1223.6 22.7
Genel TUFE Endeksi (2003=100) 655.8 114.5 3261.7 864.9 18.3

4.2. Donemsel Kirilmalar

Kira endeksi 2005-2015 doneminde gorece dengeli bir artis sergilemis, bu donemde kira fiyatlarindaki
artis oram1 makroekonomik istikrar ve iliml enflasyon kosullarinin etkisiyle sinirl kalmigtir. 2016-2019
yillar arasinda ise doviz kuru soklart ve konut maliyetlerindeki artiglar nedeniyle endeksin egiminde
belirgin bir ivmelenme gozlenmistir. 2020-2022 déneminde COVID-19 pandemisinin yarattigl arz
kisitlari, ertelenmis talep ve genisleyici kredi politikalari, kira artislarini hizlandirarak piyasada belirgin
bir fiyat sigramasina yol agmistir. 2023 sonrasinda ise hem genel fiyat diizeyindeki yiliksek enflasyon
hem de konut arzindaki yetersizlik, kiralarda olaganiistii bir yiikselisin yasanmasina neden olmustur.
Sadece 2023 basindan 2025 Agustos’una kadar gecen iki buguk yilda endeksin bes kattan fazla artmasi,
bu donemdeki kirilmanin biiytikliigiinii gostermektedir.

Bu donemsel farkliliklar, zaman serisinin belirli noktalarda yapisal kirilmalar icerdigini gostermektedir.
Ekonometrik agidan bakildiginda, s6z konusu kirilmalarin analize dahil edilmesi dummy (kukla)
degiskenler kullamlarak miimkiindiir. Ornegin 2008 kiiresel finans krizi, 2018 doéviz kuru soku, 2020
pandemisi ve 2023 sonrasi yiiksek enflasyon dénemi i¢in tanimlanacak dénemsel dummy degiskenler
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(kriz y1llar1 igin 1, diger yillar i¢in 0) modelde yer aldiginda, bu yillarin kira endeksine etkisi ayr1 ayri
Olgiilebilir. Boyle bir yaklagim, kira fiyatlarindaki sigramalarin yalnizca genel fiyat diizeyindeki
hareketlerden degil, ayn1 zamanda ekonomik soklarin yarattigi yapisal etkilerden kaynaklandigini
istatistiksel olarak gostermeye olanak tanir. Dolayisiyla, Tiirkiye konut piyasasinda gézlenen donemsel
kirilmalar, hem makroekonomik soklarin hem de politika uygulamalarinin birlesik etkisiyle
sekillenmistir.

4.3. Korelasyon Analizi

Gergek Kira Endeksi ile Genel TUFE Endeksi arasindaki iliski, diizey ve degisim oranlar1 bazinda
incelenmistir. Diizey degerleri arasinda orta kuvvette pozitif bir korelasyon bulunmustur (Pearson r =
0,37, p < 0,01). Bu sonug, uzun vadede iki serinin benzer yonde hareket ettigini ve kalici enflasyonist
egilimlerin kira fiyatlarina yansidigim gostermektedir. Buna karsin, aylik (%eay/ay) ve yillik (%y1l/y1l)
degisim oranlar1 arasindaki korelasyon katsayilar1 olduk¢a dusiiktiir (r = 0,02) ve istatistiksel olarak
anlaml1 degildir (p > 0,05). Bu bulgu, kisa dénemli fiyat hareketlerinin farkli piyasa dinamikleri (6rnegin
sozlesme yenileme donemleri, bolgesel talep soklar1 ve konut arzindaki kisitlar) tarafindan belirlendigini
ortaya koymaktadir.

Iki seri arasindaki iliskiler ii¢ farkli dlgekte analiz edilmis ve sonuglar Tablo 2’de korelasyon matrisi
biciminde sunulmustur. Buna gore, yalmzca endeks diizeyleri arasindaki iligki istatistiksel olarak
anlamlidir (p < 0,01); aylik ve yillik degisim serileri arasindaki iligki ise anlamli bulunmamustir.

Tablo 2: Gergek kira endeksi ve genel TUFE arasindaki korelasyon matrisi (2005-2025)*

Gerg¢ek Kira Genel TUFE Ayhk Yilhik
(Diizey) (Diizey) Degisim Degisim
Gergek Kira (Diizey) 1,00 0,37* 0,02 0,02
Genel TUFE (Diizey) 0,37* 1,00 0,03 0,01
Aylik Degisim (% ay/ay) 0,02 0,03 1,00 0,11
Yillik Degisim (% y1l/y1l) 0,02 0,01 0,11 1,00

*Pearson korelasyon katsayilar1 kullanilmistir.
p <0,01, p <0,05 diizeyinde anlamlidir.

Sonug olarak, uzun dénemli fiyat diizeyleri arasinda orta kuvvette ve anlamli bir pozitif iliski
bulunurken, kisa donemli (aylik ve yillik) degisim oranlari arasinda anlamli bir eszamanlilik tespit
edilmemistir. Bu durum, konut kira dinamiklerinin kisa vadede genel enflasyondan bagimsiz bi¢imde
gelistigini gostermektedir.

4.4. Granger Nedensellik Testi

Yillik degisim serileri tizerinde 1’den 6 aya kadar gecikmelerle yapilan Granger nedensellik testi, Genel
TUFE’nin kira artiglarin1 éngdrmedigini (en diisiik p = 0,43) ve kira artislarnin da genel enflasyonu
ongormedigini (en diisiik p = 0,34) ortaya koymustur (Tablo 3). Bu bulgu, kisa vadede kira ve genel
enflasyonun birbirinin nedeni olmadigin1 gostermektedir.

Tablo 3: Granger nedensellik testi sonuglari

Yon En Diisiik p-degeri Anlam
Genel TUFE — Gergek Kira 0,43 Nedensellik yok
Gergek Kira — Genel TUFE 0,34 Nedensellik yok
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5. Tartisma

Analiz sonuglari, kira fiyatlarinin uzun vadede genel fiyat diizeyi ile birlikte yiikseldigini, ancak kisa
vadede genel enflasyondan bagimsiz seyrettigini ortaya koymaktadir. Kira artiglarinin kisa dénemli
belirleyicileri; konut arzindaki yetersizlik, bolgesel talep soklar1, go¢ hareketleri ve s6zlesme yenileme
donemleri gibi konut piyasasina 6zgii dinamiklerdir.

Bu bulgular, literatiirde kira-enflasyon etkilesimine dair elde edilen sonuglarla genel hatlariyla
uyumludur. Ornegin, Jackson ve White (2005) ile Verbrugge ve Poole (2010) calismalari, kira
fiyatlarinin uzun vadede genel fiyat diizeyleriyle birlikte hareket ettigini, ancak kisa vadeli
uyumsuzluklarin bolgesel piyasa farkliliklarindan kaynaklandigini ortaya koymustur. Benzer bigimde
Dias ve Duarte (2019), para politikas1 soklarinin konut satig fiyatlarin1 diistirmesine karsin kira
fiyatlarim artirabildigini belirterek, kiralarin genel enflasyona gecikmeli tepki verdigini gostermistir.
Tirkiye oOzelinde Giiler ve Soyer (2022) ile Erol (2019) da konut arzindaki yetersizlik ve
finansallasmanin kira artiglarin1  yapisal bicimde besledigini vurgulamaktadir. Bu dogrultuda,
Tiirkiye’de kira artislarinin kisa vadede genel enflasyondan bagimsiz, ancak uzun vadede onunla birlikte
yoneldigi bulgusu, hem uluslararasi hem ulusal literatiirle uyumludur.

6. Sonug¢ ve Oneriler

Bu calisma, Tiirkiye’de konut kiralarinin uzun dénemli egilimini ve genel enflasyonla etkilesimini,
2005-2025 donemine ait TUIK Gercek Kira Endeksi ve Genel TUFE Endeksi verileri iizerinden
incelemistir. Analizler, birka¢ temel bulguyu ortaya koymustur.

[lk olarak, kira fiyatlart uzun vadede genel fiyat diizeyinden ok daha hizl artmistir. 2005 Ocak ayinda
133,1 olan Gergek Kira Endeksi, 2025 Agustos’unda 5 815,3 e yiikselerek yaklasik 44 kat artarken; ayni
donemde Genel TUFE Endeksi 114,5’ten 3 261,7’ye cikarak yaklasik 28 kat artis gdstermistir. Bu
durum, konut piyasasinin enflasyonun {izerinde kalici bir maliyet baskisi yarattigim agikca
gostermektedir.

Ikinci olarak, kira artislarinin kisa vadeli dinamikleri genel enflasyondan bagimsizdir. Korelasyon
analizinde aylik ve yillik degisim serileri arasinda anlamli bir iligki saptanmamis; Granger nedensellik
testleri de kira ile genel enflasyon arasinda ongoriicii bir nedensellik bulunmadigini gostermistir. Bu
bulgu, kira artislarinin kisa vadede konut arzi, bolgesel talep soklari, go¢ hareketleri ve sdzlesme
yenileme donemleri gibi sektore 6zgii faktorlerden daha fazla etkilendigini gostermektedir.

Ugiincii olarak, 2021 sonrast dénemde olaganiistii bir yiikselis yasanmistir. Pandemi sonrasi kredi
genislemesi, yiiksek enflasyon, insaat maliyetlerindeki artig ve kiralik konut arzinin siirli kalmasi, 2023
sonrasinda kira fiyatlarinda tarihsel 6l¢ekte benzersiz bir sigrama yaratmustir.

Calismanin bulgulari, Ambrose vd. (2017) ve Adams vd. (2024) tarafindan vurgulanan ‘“konut
kiralarinin enflasyonun 6l¢iilmesinde belirleyici bir bilesen” oldugu goriisiinii destekler niteliktedir. Kira
artislarinin genel fiyat diizeyiyle tam eszamanli olmamasi, Tiirkiye’de enflasyonun arz tarafli ve yapisal
karakterini gostermektedir. Ayrica, Bentley (2022) ve Molloy (2024) tarafindan da belirtildigi tizere,
uzun vadede kira fiyatlarindaki artisin gelir dagilimi ve hanehalki refahi {izerindeki etkileri, yalnizca
fiyat endeksleriyle degil sosyal politikalarla da ele alinmalidir. Bu baglamda, Tiirkiye’de son yillarda
yasanan yiiksek kira enflasyonu, kiiresel egilimlerin bir yansimasi olmakla birlikte, arz kisitlarmin ve
finansal kirilganliklarm etkisiyle daha siddetli seyretmektedir. Bu nedenle, ¢caligmanin politika 6nerileri
yalnizca fiyat istikrar1 degil, ayn1 zamanda sosyal konut {iretimi, bolgesel planlama ve konut finansmani
reformlarin da igerecek bigimde genisletilmelidir.

Bu sonuglar, yalnizca para politikasina dayali geleneksel enflasyonla miicadele araglarinin kira
enflasyonunu kontrol altina almakta yetersiz kaldigim1 ortaya koymaktadir. Konut arzimi artirmaya
yonelik yapisal Onlemler, kiracilar1 koruyucu yasal diizenlemeler ve uzun vadeli sosyal konut
politikalari, kira piyasasindaki istikrarsizlig1 azaltmak igin kritik 6nem tagimaktadir. Ayrica, konut
politikalariin bolgesel farkliliklar1 dikkate almasi ve yerel yonetimlerle merkezi idarenin koordineli
caligsmasi gerekmektedir.
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Genel olarak, bu ¢aligma kira fiyatlarinin uzun dénemli egilimini, kisa donemli bagimsizligini ve genel
enflasyon tlizerindeki sinirl etkisini ortaya koyarak hem akademik literatiire hem de politika yapicilara
onemli bir katki saglamaktadir.
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Ekler

Tablo EK 1: TUIK gercek kira endeksi (2005-2025)

O I O e A e e R B
2005 [ Ocak 133,14 2011 | Kastim |280,21 2018 | Eyliil 468,29
2005 | Subat 134,79 2011 [ Arahk |280,96 2018 [ EKim 472,13
2005 | Mart 136,23 2012 | Ocak 281,93 2018 [ Kastm | 475,07
2005 [ Nisan 137,22 2012 [ Subat 282,91 2018 | Arahik [477,48
2005 | Mayis 138,92 2012 [ Mart 283,46 2019 [ Ocak 483,82
2005 | Haziran | 141,32 2012 | Nisan 284,55 2019 | Subat 486,57
2005 | Temmuz | 144,04 2012 [ Mayis 285.,5 2019 | Mart 489,21
2005 | Agustos | 147,83 2012 | Haziran |287,05 2019 | Nisan 492,19
2005 | Eyliil 151,3 2012 | Temmuz | 288,48 2019 | Mayis 496,11
2005 | EKim 154 2012 | Agustos [290,21 2019 | Haziran | 500,36
2005 | Kasim | 155,8 2012 | Eyliil 291,6 2019 [ Temmuz | 506,03
2005 | Arahk [ 157,42 2012 | Ekim 293,54 2019 | Agustos [511,22
2006 [ Ocak 159,49 2012 [ Kasim | 295,21 2019 | Eyliil 515,8
2006 | Subat 162,26 2012 | Arahk |296,29 2019 | Ekim 519,41
2006 | Mart 163,84 2013 | Ocak 297,54 2019 [ Kasim | 522,62
2006 [ Nisan 165,52 2013 [ Subat 298,62 2019 [ Arahk |525,49
2006 | Mayis 167,5 2013 | Mart 299,99 2020 [ Ocak 531,47
2006 | Haziran | 169,88 2013 [ Nisan 301,5 2020 | Subat 535,78
2006 [ Temmuz | 173,56 2013 | Mayis 302,87 2020 | Mart 538,69
2006 [ Agustos | 177 2013 | Haziran | 304,75 2020 | Nisan 540,94
2006 | Eyliil 181,21 2013 | Temmuz | 306,3 2020 | Mayis 543,35
2006 | Ekim 184,22 2013 | Agustos | 308,02 2020 | Haziran 546,49
2006 | Kasim 186,84 2013 | Eyliil 309,94 2020 | Temmuz | 551,94
2006 | Arahk 188,92 2013 [ EKim 311,75 2020 | Agustos | 556,85
2007 [ Ocak 191,92 2013 | Kastim | 313,86 2020 | Eyliil 560,79
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2007 | Subat 194,45 2013 | Arahk |315,56 2020 | Ekim 565,45
2007 | Mart 196,37 2014 | Ocak 317,12 2020 [ Kasim 569,47
2007 [ Nisan 198,45 2014 [ Subat 318,48 2020 | Arahk [573,13
2007 | Mayis 200,8 2014 | Mart 319,67 2021 [ Ocak 580,19
2007 | Haziran | 202,91 2014 | Nisan 321,13 2021 | Subat 585,08
2007 | Temmuz | 205,81 2014 | Mayis 323,04 2021 | Mart 588,44
2007 | Agustos |208,71 2014 | Haziran | 325,48 2021 | Nisan 591,93
2007 | Eyliil 212,17 2014 | Temmuz | 327,65 2021 [ Mayis 596,17
2007 | Ekim 215,33 2014 [ Agustos |329,92 2021 | Haziran | 600,78
2007 | Kasim 217,52 2014 | Eyliil 332,79 2021 | Temmuz | 606,68
2007 | Arahk  [219,17 2014 | Ekim 335,33 2021 [ Agustos | 613,76
2008 [ Ocak 221,53 2014 | Kasim | 336,95 2021 | Eyliil 621,66
2008 | Subat 223,73 2014 [ Arahk |338,72 2021 [ EKim 628,6

2008 | Mart 225,29 2015 | Ocak 340,63 2021 [ Kastm | 636,01
2008 [ Nisan 227,02 2015 [ Subat 342,26 2021 [ Arahk | 643,07
2008 | Mayis 228,96 2015 [ Mart 343,69 2022 [ Ocak 660,79
2008 | Haziran |231,46 2015 | Nisan 345,63 2022 | Subat 675,49
2008 | Temmuz | 234 2015 [ Mayis 347,76 2022 | Mart 686,71
2008 [ Agustos |236,52 2015 | Haziran | 349,78 2022 | Nisan 699,54
2008 | Eyliil 239,75 2015 [ Temmuz | 352,5 2022 | Mayis 715,5

2008 | EKim 242,66 2015 | Agustos | 355,12 2022 | Haziran | 737,75
2008 | Kasim [244,18 2015 | Eyliil 358,09 2022 | Temmuz | 769,01
2008 [ Arahk | 245,14 2015 [ Ekim 360,65 2022 | Agustos | 802,85
2009 [ Ocak 246,98 2015 [ Kasim | 363,26 2022 | Eyliil 846,58
2009 [ Subat 248,05 2015 | Arahk |364,9 2022 | Ekim 887,82
2009 | Mart 248,84 2016 | Ocak 367,72 2022 (Kastm | 917,36
2009 [ Nisan 249,68 2016 [ Subat 369,7 2022 | Aralik [ 945,76
2009 | Mayis 250,68 2016 | Mart 371,46 2023 [ Ocak 1037,93
2009 | Haziran |251,68 2016 | Nisan 374,64 2023 | Subat 1065,53
2009 [ Temmuz | 252,86 2016 | Mayis 377,52 2023 | Mart 1117,68
2009 | Agustos |254,16 2016 | Haziran | 380,66 2023 | Nisan 1166,53
2009 | Eyliil 255,29 2016 | Temmuz | 383,45 2023 [ Mayis 1226,59
2009 | Ekim 256,48 2016 | Agustos | 386,79 2023 | Haziran | 1297,74
2009 [ Kasim 257,43 2016 | Eyliil 390,14 2023 | Temmuz | 1397,23
2009 | Arahik  |258,09 2016 | Ekim 393,52 2023 | Agustos [ 1507,6
2010 [ Ocak 259,11 2016 | Kastm | 395,93 2023 | Eyliil 1651,08
2010 | Subat 259,84 2016 [ Arahk |398,85 2023 [ EKim 1781,61
2010 | Mart 260,58 2017 [ Ocak 402,21 2023 [ Kastim | 1888,02
2010 [ Nisan 261,22 2017 [ Subat 404,44 2023 [ Arahk |1972,63
2010 [ Mayis 261,8 2017 [ Mart 406,37 2024 [ Ocak 2198,76
2010 | Haziran |262,28 2017 | Nisan 408,55 2024 | Subat 2354,09
2010 | Temmuz | 263,42 2017 [ Mayis 411,66 2024 | Mart 2503,01
2010 [ Agustos |264,5 2017 | Haziran |414,2 2024 | Nisan 2618,5
2010 | Eyliil 265,7 2017 | Temmuz | 417,84 2024 | Mayis 2761,59
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2010 | EKim 266,77 2017 | Agustos | 421,01 2024 | Haziran |2902,27
2010 [ Kasim 267,78 2017 | Eyliil 425,59 2024 | Temmuz | 3106,51
2010 | Arahk |268,31 2017 | EKim 429,14 2024 [ Agustos |3335,71
2011 | Ocak 269,31 2017 | Kastm | 432,79 2024 | Eyliil 3589,99
2011 | Subat 270,23 2017 | Arahlk |[435.6 2024 | EKim 3787,55
2011 | Mart 2712 2018 | Ocak 439,17 2024 | Kasim | 3945,87
2011 | Nisan 271,97 2018 | Subat 441,59 2024 | Arahk | 4059,98
2011 [ Mayis 2729 2018 | Mart 444,25 2025 | Ocak 4411,61
2011 | Haziran | 273,89 2018 | Nisan 447,53 2025 | Subat 4642,57
2011 | Temmuz | 275,05 2018 [ Mayis 450,71 2025 | Mart 4800,06
2011 [ Agustos |275,93 2018 | Haziran | 454,04 2025 | Nisan 4953,88
2011 | Eyliil 277,59 2018 | Temmuz | 459,33 2025 | Mayis 5107,42
2011 | EKim 279,03 2018 | Agustos 464,09 2025 | Haziran |5310,35
2025 | Temmuz | 5558,99
2025 | Agustos |5815,3
Tablo EK 2: Tiiketici fiyat endeksi 2005-2025 (2003=100)
s p 8 g o
< 3 = - g g < = £ £ =
E 2 3 2 z s g Z z 3 Z g
2005 | 114,49 | 114,51 | 114,81 | 115,63 | 116,69 | 116,81 | 116,14 | 117,13 | 118,33 | 120,45 | 122,14 | 122,65
2006 | 123,57 | 123,84 | 124,18 | 125,84 | 128,20 | 128,63 | 129,72 | 129,15 | 130,81 | 132,47 | 134,18 | 134,49
2007 | 135,84 | 136,42 | 137,67 | 139,33 | 140,03 | 139,69 | 138,67 | 138,70 | 140,13 | 142,67 | 145,45 | 145,77
2008 | 146,94 | 148,84 | 150,27 | 152,79 | 155,07 | 154,51 | 155,40 | 155,02 | 155,72 | 159,77 | 161,10 | 160,44
2009 | 160,90 | 160,35 | 162,12 | 162,15 | 163,19 | 163,37 | 163,78 | 163,29 | 163,93 | 167,88 | 170,01 | 170,91
2010 | 174,07 | 176,59 | 177,62 | 178,68 | 178,04 | 177,04 | 176,19 | 176,90 | 179,07 | 182,35 | 182,40 | 181,85
2011 | 182,60 | 183,93 | 184,70 | 186,30 | 190,81 | 188,08 | 187,31 | 188,67 | 190,09 | 196,31 | 199,70 | 200,85
2012 | 201,98 | 203,12 | 203,96 | 207,05 | 206,61 | 204,76 | 204,29 | 205,43 | 207,55 | 211,62 | 212,42 | 213,23
2013 | 216,74 | 217,39 | 218,83 | 219,75 | 220,07 | 221,75 | 222,44 | 222,21 | 22391 | 227,94 | 227,96 | 229,01
2014 | 233,54 | 234,54 | 237,18 | 240,37 | 241,32 | 242,07 | 243,17 | 243,40 | 243,74 | 248,37 | 248,82 | 247,72
2015 | 250,45 | 252,24 | 255,23 | 259,39 | 260,85 | 259,51 | 259,74 | 260,78 | 263,11 | 267,20 | 268,98 | 269,54
2016 | 274,44 | 27438 | 274,27 | 276,42 | 278,02 | 279,33 | 282,58 | 281,76 | 282,27 | 286,33 | 287,81 | 292,54
2017 | 299,74 | 302,17 | 305,24 | 309,23 | 310,61 | 309,78 | 310,24 | 311,85 | 313,88 | 320,40 | 325,18 | 327,41
2018 | 330,75 | 333,17 | 336,48 | 342,78 | 348,34 | 357,44 | 359,41 | 367,66 | 390,84 | 401,27 | 395,48 | 393,88
2019 | 398,07 | 398,71 | 402,81 | 409,63 | 413,52 | 413,63 | 419,24 | 422,84 | 427,04 | 435,59 | 437,25 | 440,50
2020 | 446,45 | 448,02 | 450,58 | 454,43 | 460,62 | 465,84 | 468,56 | 472,61 | 477,21 | 487,38 | 498,58 | 504,81
2021 | 513,30 | 517,96 | 523,53 | 532,32 | 537,05 | 547,48 | 557,36 | 563,60 | 570,66 | 584,32 | 604,84 | 686,95
2022 | 763,23 | 799,93 | 843,64 | 904,79 | 931,76 | 977,90 | 1001,0 | 1015,6 | 1046,8 | 1084,0 | 11152 | 11284
3 5 9 0 6 5
2023 | 12034 | 1241,3 | 1269,7 | 1300,0 | 1300,6 | 1351,5 | 1479,8 | 1614,3 | 1691,0 | 1749,1 | 1806,5 | 1859,3
8 3 5 4 0 9 4 1 4 1 0 8
2024 | 1984,0 | 2073,8 | 21394 | 2207,5 | 2281,8 | 2319,2 | 2394,1 | 2453,3 | 2526,1 | 2598,9 | 2657,2 | 2684,5
2 8 7 0 5 9 0 4 6 1 3 5
2025 | 2819,6 | 2883,7 | 2954,6 | 3043,2 | 3089,7 | 3132,1 | 3196,6 | 3261,7
5 5 9 3 4 7 6 2
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