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KONUT SEKTORU’NUN BUGUNU VE YAKIN GECMISINE BAKIS  13.04.2022

Konut Sektorii’niin Buglinii Ve Yakin Gegmigine Bakig

2022 ilk Ceyrek itibariyle Satilik Ve Kiralik Konut Fiyatlarinda Yasanilan

Geligsmeler

Tuarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin agiklamis oldugu en son Ocak 2022 verilerine gore
Konut fiyat endeksi 2017 de 100 birim kabul edilerek, 2022 Ocak sonu itibariyle 279,7 puan
olmustur. Son 1 yillik artis deger artisi %77,4 olarak agiklanmistir. Gegen yilin ayni ayinda ise
konut fiyat endeksi 157,7 olarak agiklanmis, yillik artis ise (2020-2021 arasi) %30

mertebesinde idi...
Turkiye genelinde satilik ortalama konut m2 birim fiyati 7.479,50 TL’ye yiikseldi.

Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar

Konut Birim Fiyat
Fiyat Endeksi (TL/m?)*

279,7

TURKIYE : (%77.4) 7479,5%
STANBUL (555813"2) 1178324
":‘I“" 73 52560
(92&31:-{,31) 9004,2

** Konut Fiyat Endeksi tablosunda Ustte yazan degerler Ocak 2022 itibariyle fiyat endeksini,

*** Parantez igindeki de@erler yillik yizde degisimleri gdstermektedir.
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Bahgesehir Universitesinin bir arastirmasina gore (*sahibinden.com verileri dikkate alinarak)
Subat ayinda Tiirkiye geneli satilik konut fiyatlar1 10,2 puanlik yikseligle ylizde 119,3 oldu
ve raporlarda incelenen donemdeki yeni en ylksek seviyesine ulasti. Buna bagl olarak gegen
yilin ayni ayinda 3.632 TL olan Tiirkiye geneli ortalama satilik konut ilan metrekare fiyati
7.965 TL'ye yukseldi.

3 biiyuk ilde durum

Satilik konut fiyatlarinin artis hizi istanbul'da 10,4, Ankara'da 8,4, izmir'de 10,5 puan yikseldi.
Boylece, satilik konut cari fiyatindaki yillik artis orani istanbul’da yiizde 137,9, Ankara’da
yiizde 105,5 ve izmir'de yiizde 104,5 oldu.

Satilik konut metrekare ortalama fiyatlari istanbul'da 11.578 TL’ye, Ankara'da 5.137
TL’ye, izmir'de 8.947 TL’ye yiikseldi.

Satihk konut metrekare fiyatlarinda en hizhh artisin goérildiigii iller Mersin %154,2,
istanbul % 137,9, Antalya % 129,7, Aydin % 129 ve Diyarbakir % 128,2 olarak siralandi. En
diisiik artis oraninin gercgeklestigi iller ise Manisa % 87, Eskisehir % 85, Malatya % 82,7,
Erzurum % 80,1 ve Van % 79,1 oldu.

Kiralar son 1 yilda ortalama yiizde 84 artti

Oncelikle kira fiyatlarina bakacak olursak, nisan ayinda resmi list sinir yiizde 29,88
(TUFE'nin 12 aylik ortalamasi esas aliniyor) oraninda agiklandi. Ancak li¢ biiyiik sehirdeki

artiglar bunun 3 katindan daha fazla.

Kiralik konutlarin ortalama metrekare fiyati ise gegen yilin ayni dénemine gore yaklasik
2 kat artarak, 16,3 liradan 30 TL'ye cikti. istanbul'da eskiden kiralarin 'daha uygun'
oldugu Bagcilar, Umraniye, Esenler, Kiigiikgekmece gibi ilgelerde dahi 2-3 gocuklu
ailelerin ihtiyaci olan 3+1 dairelerin kirasi ortalama 5 bin liradan basliyor. Bu ilgelerde
son yillarda sayilarn hizla artan site iginden bir daire kiralamak en az 6-7 bin lirayi
buluyor. Kadikoy, Besiktas, Sisli, Bakirkdy, Sariyer gibi daha merkezi lokasyonlarda
oturmak iginse yiiksek bir gelire sahip olmak gerekiyor. Bu bélgelerde kira ortalamasi

11 bin lira, yeni binalarda 20.000 lira seviyesinde..
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2021 ve Oncesi Konut Sektériine Bakis

Yapi1 Ruhsat Sayilarindaki Yillik Degigsim

Ulkemizde milenyum sonrasi ézellikle son 20 yilda insaat sektérii ekonominin en énemli ayagdi
haline gelmis durumda. Konut Uretimi ise ingaat sektérinin en 6nemli kolu olarak éne ¢ikiyor.
Bu segmentteki dedisim de sektdrin yonunu belirliyor. Konut sektérinin son 10 yillik
degisimini inceledik.

2011 yilindan bu yana, senelik bazda konutlar i¢in alinan yapi ruhsati ve yapi kullanim
belgelerine gére daire sayilari degisiminde, yeni liretim i¢in alinan ruhsat sayisinin 2017
yilinda zirve yaptigini gérmekteyiz. 2017 yilinda 6nceki yila kiyasla %40 artig gosteren yapi
ruhsatina gore daire sayisi 2018 yilinda ise %50’nin Uzerinde disiis gostermistir. Bu
donemde yasanan diisiisiin en biyiik sebebi doviz kurlarinda yasanan ciddi artiglara
baglh olarak ingsaat maliyetlerinde de yasanan artiglar olarak gorilmektedir. 2019 senesine
gelindiginde ise yeni yapi ruhsatlarinda ciddi bir dip yasanmis olup, ingaat firmalarinin
yeni proje uretmektense, ellerinde beklemekte olan projeleri tamamlamaya agirlik
verdikleri gorulmustiir. 2019 yili sonu itibariyle yapi ruhsatlarinda yiiksek oranda erime
oldugu ve 2020 yilina gelindiginde ise ingaat ruhsatlarina talebin yeniden canlandigi

gorulmistir.

2018-2019 yillarinda iskan belgesinin fazla olmasi demek, birinci el konutlarda arz

fazlasinin da arttigina isaret ediyor.
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YAPI RUHSATI&iSKAN BELGESINE GORE DAIRE SAYILARI DEGiSiMi (2011-2021)
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Kaynak:TUIK

2020 yilinda kiresel olarak yasanan Covid-19 pandemisinin de etkisi ile daha ¢ok miistakil
tarzda yagsama talebin artmasi ile birlikte konut sektoériinde yeni yapi ruhsati talebi de
hareketlenmis oldu. 2020 yilsonunda son on yilin en disuk seviyesinde olmasina ragmen
onceki yila kiyasla %74 oraninda ruhsat sayisinda artis goéralmastir. 2021 yilsonu itibariyle

yeni yapi ruhsatlarinda dnceki yila oranla %28’lik bir artis ile talebin devam ettigi sdylenebilir.

TUIK tarafindan yayimlanan yapi izin istatistiklerine gére yapi ruhsatlarinda 2021 yilsonu

itibariyle bir 6nceki yilin ayni dénemine gore;

» bina sayisi %18,

» yuzolgimu %4,

» daire sayisi ise %4,4 arttl.
2021 sonu, alinan insaat ruhsati kapsamindaki konut sayisi son dort yilin en yuksek
seviyesine ulagsmig goriuntliyor. Ruhsatlara yonelik bu ilgiye bakarak, onumuzdeki

donemde konutta yeni ingaatta artis gorulebilecegi ifade edilebilir.

Yap! ruhsati verilen yapilarin 2021 yilsonu itibariyle toplam yuzdlgimu 148,6 milyon m2
olurken bunun %57,2’si yani 85,5 milyon m2’si konut, 34,7 milyon m2’si konut digI ve 28,8

milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.




vizyon

: tasinmaz degerleme
ve danismanhk A.S.

2002

ingaat Tipleri Siniflarmasi-2021
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Kaynak:TUIK

Konut Satiglari

Bu noktada konut satig sayilarini inceledigimizde 2018 senesine kadar diizenli bir artis
trendi icerisinde olan konut satig sayilarinin, 2018 ve 2019 yillarinda diisme egiliminde
oldugu gorulmektedir. 2020 yilina gelindiginde pandeminin de etkisi ile yeni yagsam alani
ihtiyaci gundeme gelmis ve yillik konut satis sayisinda %11,2 oraninda artig
yasanmistir. 2021 yilinda ise ayni seviyeleri neredeyse korumus, 6nceki yila kiyasla ¢gok
ufak bir dugiis gorulmustur. Turkiye’de senelik olarak yaklasik 1,5 milyon adet civarinda

konut satig1 gerceklesmektedir.

KONUT SATIS SAYILARI & DEGISIM ORANLARI

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

1.165.38 1.289.32 1.341.45 1.409.31 1.375.39 1.348.72 1.499.31 1.491.85
1 0 3 4 8 9 6 6

Derg@' 07%  10,6%  4.0% 51%  -2.4%  -19%  112%  -0.5%
Kaynak:TUIK

Adet

Turkiye genelinde konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %20,1 artarak
97 bin 587 oldu. Konut satislarinda istanbul 276 bin 223 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek
paya sahip oldu. istanbul'u 144 bin 104 konut satigl ve %9,7 pay ile Ankara, 86 bin 722 konut
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satisi ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut

ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari ve 47 konut ile Bayburt oldu.
ipotekli ve Diger Satislar

Satis seklinde ve satis durumunda da son yillarda degisim yasandigi dikkat ceken diger bir
durumdur. Satis sekline gére bakildiginda 2018 yili dncesinde ipotekli satiglar tim satiglarin
%33 civarinda bir kismini kapsiyorken, 2018 yilinda %20 seviyesine gerilemistir. 2019 yilinda
%24,7, 2020 yilinda ise ciddi artis gdsteren konut satisinin %38,2’lik kismi ipotekli satis
seklinde gergeklesmistir. Bunun en blylk nedeni 2020 Haziran-Agustos aylari arasinda sifir
konuta verilen 0,64 2021 yilinda kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak ipotekli satiglarda

ciddi bir diisiis yasanmig ve son on yilin en diisiik seviyesinde, %19,7’da kalmigtir.

KONUT SATIS SAYILARI - iPOTEKLi VE DIGER SATISLARIN DEGiSiMi 2013-2021
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Kaynak:TUIK

Diger yandan satig durumuna baktigimizda ise 1. el ve 2. el satiglarin arasindaki farkin agildigi,
2. el satiglarin 2019 yili itibari ile oransal olarak dne gectigi asagidaki grafikte net bir sekilde
gOrulmektedir. 2021 senesinde %69,1 oran ile 1,03 milyon konut satisi 2. el konutlarda
gerceklesmistir. insaat sektoriiniin canlilik géstergelerinden biri olan toplam satislar icinde ilk

satiglarin payi son ¢ sene icinde hizla disip %30’lar dizeyine sabitlendi.
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KONUT SATIS SAYILARI - 1. EL VE 2. EL SATISLARIN DEGIiSiMi 2014-2021
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Kaynak:TUIK

SATIS DURUMUNA GORE KONUT SATIS SAYILARI

2013 2014 2015 2016 2017 2019 2020 2021
Adet 52912 54155 598.66 631.68 659.69 6515 511.6 469.74 46152
1. el 9 4 7 6 8 72 82 0 3
satig E’(Q)’ 457% 465% 464% 47,1% 46,8% 47.4% 37,9% 31,3%  30,9%
Ader 62806 62382 690.65 709.76 749.61 7238 837.0 10295 1.030.3
2. el 1 7 3 7 6 26 47 76 33
satis Pay

(%) 54,3% 53,5% 53,6% 52,9% 53,2% 52,6% 62,1% 68,7% 69,1%

Kaynak:TUIK

Konut satiglarinda dikkat ettigimiz diger bir konu ise yabancilara satisi konusu. Turk
Vatandasligi Kanunu’'nun Uygulanmasina iligkin Yoénetmelik'te Degisiklik Yapilmasina Dair
Yoénetmelik, 6 Ocak 2022 tarihli ve 31711 sayih Resmi Gazete’de yayinlanarak yurarlige
girmistir. Tirk Vatandasligi Kanunu'nun Uygulanmasina iliskin Yénetmelik, sermaye veya
gayrimenkul yatirrmi ile vatandashk almak icin ABD Dolar Uzerinden belli sinirlar
belirlemekteydi. Bu sinirlarin karsiligi olan diger yabanci paralar halen kabul edilmekte iken,
“karsiligi olan Turk Liras1” ibareleri kaldirimistir. Bdylece, yabancilarin sermaye veya
gayrimenkul yatirnmi kapsaminda vatandasliga hak kazanmalari i¢in déviz cinsinden yatirm

yapmalari gerektigi belirlendi.
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TUIK istatistiklerine gére yabancilara yapilan konut satisi 2018 yilinda énceki yila kiyasla
%78,4’lUk bir artis ise 39.663 adet olan yabancilara konut satisi, 2019°da 45 bin ve 2020’de
40 bin Gzerinde gergeklesmistir. 2021 yilinda Covid pandemisinin etkilerinin de azalmasiyla bu
istatistik 58 bin Gzerine ¢ikti. Bu sayede toplam konut satiglarinin %3,9’luk pay! yabancilara
satis seklinde gerceklemis oldu. Yeni dizenleme ile artan talebin daha efektif
degerlendirilmesi, Turkiye’de son aylarda yasanan kur dalgalanmalari g6z O6niinde
bulundurularak Turk Liras’'na olan talebin artirimasi ve TCMB doviz rezervlerinin

desteklenmesi hedefleniyor. (Esin Hukuk)

YABANCILARA KONUT SATIS SAYILARI
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Toplam

1.157. 1.165. 1.289. 1.341. 1.409. 1.375. 1.348. 1.499. 1.491.

Ao 190 381 320 453 314 398 729 316 856

Satis

Yabancilar

a Konut 12.181 18.959 22.830 18.189 22.234 39.663 45.483 40.812 58.576
Satis

Pay (%) 1,1% 1,6% 1,8% 1,4% 1,6% 2,9% 3,4% 2, 7% 3,9%
Kaynak:TUIK

Yabancilarin Tirkiye’de konut satin almayi tercih ettigi illerin baginda Istanbul, Antalya, Aydin,
Ankara, Bursa, izmir, Yalova, Mersin, Sakarya, Samsun, Trabzon gibi iller gelse de, istanbul

ve Antalya listenin basinda yer alan iller olmayi surduruyor.

YABANCILARA YAPILAN KONUT SATIS SAYILARI 2013-2021
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
W istanbul  2.447 5.580 7.493 5.811 8.182 14270 20.857 19.175 26.469
Antalya  5.548 6.542 6.072 4.352 4.707 7.938 8.951 7.735 12.384

Kaynak:TUIK
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2013-2014 yillarinda yabancilarin gogunlukla tercih ettigi il Antalya iken, sonraki senelerde
istanbul’'un yabanci yatirmcilar igin dncelikle tercih edilen il oldugu yukaridaki grafikten
anlasiimaktadir. Bununla birlikte yillar icerisinde yabancilara konut satisinin pandemi
senesinde yani 2020'de kismen yavaslamasina ragmen, 2021’de zirve noktada olduklari
gOrulmektedir. Bunun sebebi doviz kurundaki artis ve ddviz karsisinda yabancilarin satin alma
guclinin artmasi. Ayrica markali projelerde kira garantili mulk satiglari da yabancilar igin cazip
bir firsat olusturmustur istanbul 2021'de %42’lik pay ile 1. sirada (26.469 adet), Antalya ise
%23’lUk pay ile 2. siradadir (12.284 adet). Son 1 yilda satilan her 100 konutun 4’Gnu yabancilar
aldi. Bu oran 2014’te 1'di. Ulkemizdeki hanelerin konut sahipligi orani ise 2014’te %59,3 iken

2020’de %55,7’ye geriledi. Yani yabancilarin almadigi konutlari zaten evi olan haneler aliyor.

Yabancilara yapilan konut satiglari 2022 Ocak-Subat déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine gdre %55,6 artarak 8 bin 777 oldu. 2022 Subat ayinda iran vatandaslari Tirkiye'den
711 konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla 633 konut ile Irak, 509 konut ile Rusya

Federasyonu vatandasglari izledi.

01.04.2022
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