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TURKIYE KONUT PIYASASI GENEL DEGERLENDIRME

2013-2021 verilerini inceledigimizde Ttrkiye'de
her yil 1 milyonun tuzerinde konut satisi
gerceklesmektedir.

Turkiye’de yillik konut satist 2021 sonu
itibariyle yaklasik 1 buguk milyon adede
yaklagmistir.

Grafikl: Tiirkiye'de Yillara Gore Konut Satis
Adetleri
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Turkiye'de konut piyasasini etkileyen en
onemli degisken ntifustur. Nifus artig hizi ve
dinamik ntfus yapisi her yil konut piyasasinda
yeni bir talebin olugmasini saglamaktadir.
Konut kredilerinde yapilan diizenlemeler,
ekonominin durumu, insaat maliyetlerindeki
degisim ve doviz kurundaki dalgalanmalar
konut fiyatina ve satig adedine dogrudan etki
eden degiskenlerdir.

Konut satiglarini “satis durumuna goére”
inceledigimizde son 9 yilda ikinci el konut
satiginin ilk el konut satisindan her zaman
onde oldugu gozlemlenmektedir. 2013-2018
yillar1 arasinda birbirine yakin bir dengede
oldugu gortlen ilk ve ikinci el konut satig
orani 2019’da %62 paya ulasan ikinci el konut
satig oraniyla bozulmustur.

2022 ilk c¢eyrek itibariyle toplam konut
satiglarinin ~ %70’ini  kapsayan ikinci el
konutlar konut piyasasini domine
etmektedir.

2013 yilinda toplam satiglarin %4011
olusturan ipotekli konut satiglar1 2019 yilina
kadar dusts trendi gostermis 2019 yilinda
kicguk bir ytkselisin ardindan 2020 yilinda
konut kredilerinde yapilan diizenleme
nedeniyle %38’e kadar yiikselmistir. 2021'de
genel satiglarin icinde %20 bandina disen
ipotekli konut satis1 2022 ilk ¢eyrek itibariyle
%21.4 olarak gerceklesmistir.

Grafik2: Tiirkiye'de Satis Durumuna Goére Konut
Satig Adetleri
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Son 9 yil degerlendirildiginde Tirkiye'de
konut satisinin en ¢ok oldugu ay Aralik, en az
oldugu ay Ocak'tir.

2013 yilinda 12 bin 181 adet olan yabancilara
konut satigt 2021 sonu itibariyle 58 bin 576'ya
ulagmistir. 2022'in ilk ¢ceyreginde yabancilara
yapilan 14 bin 344 konut satis1 toplam konut
satiginin 4.1'ini olusturdu.

Tirkiye’de ev sahipligi orani 2014 yilindan bugiine bir dusus egilimi icerisindedir. 2014 yilinda

ylizde 61,1 olan ev sahipligi orani, 2019’da yiizde 58,8’e, 2020 yilinda yiizde 57,8’e dismustur.




Grafik3: Tiirkiye'de Ceyrek Bazli Konut Satis
Adetleri

Toplam Konut Satis Adedi -2. El Konut Satis Adedi
= Kredili Konut Satis Adedi

400.000
300.000
200.000
0 . ; -] .
Q1'18 Q119 Q120 Q121 Q122
*TUIK

2022 Mayis sonu itibariyla Ttrkiye genelinde
ortalama konut metrekare satig fiyat1 9 bin
363 TL, ortalama konut fiyat: 1 milyon 264 bin
5 TL, konut satis fiyatlarinda yillik deger artisi
%172 seviyesinde. Deger artisinin en fazla
oldugu iller Antalya, istanbul, Mersin.

Tablo1: Tiirkiye'de En Fazla Konut Satis1 Olan 30 il

Harital: Tiirkiye'de illere Gore Metrekare Birim
Fiyatlari
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2022 Mayis
genelinde ortalama metrekare kira 46,72 TL,

sonu verilerine gore Turkiye

ortalama kira 5 bin 139 TL, konut yatiriminin
geri donus stresi ise 17 yil. Turkiye genelinde
kira bedeli en ylksek olan iller sirasiyla Mugla,
Antalya, istanbul ve izmir.

Mayis Toplam

Sehirler 2022 _ Satis| Ortalama Konut| Ortalama Yilllk| Ortalama Stok
Konut Satis|Igindeki Payi| Metrekare Satig| Konut Satig| Amortisman| Degigim| Pazarlama Stok| Oran

Adedi (%) Fiyati (8/m2) Fiyati (£)| Stresi (yil) (%)| Siresi (glin) Adedi (%)

istanbul 22.148 18% 15.775| 1.892.040 17| 209,62 62| 326.301 5
Ankara 11.497 9% 6.712 905.175 17| 150,73 62| 167.683 6
izmir 7.159 6% 12.135| 1.577.030 20| 166,41 64 95.861 4
Antalya 6.732 5% 13.351| 1.735.500 16| 210,27 62 79.141 5
Bursa 4.323 4% 8.063| 1.128.820 22| 159,76 61 35.320 2
Mersin 3.302 3% 7.907| 1.186.050 19( 194,27 70 7.166 1
Kocaeli 3.252 3% 7.634| 1.030.590 21| 169,09 62 29.763 3
Tekirdag 3.120 3% 6.755 945.700 18| 179,02 62 34.050 6
Balikesir 3.119 3% 10.731| 1.395.030 29| 179,96 64 51.130 5
Gaziantep 3.085 3% 7.548| 1.207.680 22| 136,32 60 25.020 3
Aydin 2.848 2% 13.988| 2.098.200 37| 178,48 68 52.665 7
Konya 2.736 2% 5.987 957.920 23| 154,55 61 19.843 2
Kayseri 2.426 2% 5.140 848.100 25| 131,64 61 18.654 3
Adana 2.349 2% 7.654| 1.223.840 25| 174,34 60 33.244 3
Sakarya 2312 2% 6.944 847.168 22| 144,42 62 21.106 4
Samsun 2.034 2% 7.496| 1.049.440 22| 166,48 62 20.132 3
Sanlurfa 1.954 2% 5.509 936.530 21| 170,18 53 9.557 1
Hatay 1.847 2% 5.175 802.125 22 132,9 65 11.251 1
Eskigehir 1.839 1% 6.712 872.560 23| 125,99 64 17.013 4
Mugla 1.800 1% 23.601| 3.304.140 18 173,35 70 30.506 5
Manisa 1.714 1% 6.612 839.754 24 122,7 61 20.560 3
Denizli 1.596 1% 7.501| 1.087.790 24| 134,48 62 19.818 3
Diyarbakir 1.584 1% 6.421| 1.053.044 22 166,1 56 8.627 2
Yalova 1.327 1% 8.078| 1.050.140 20| 161,09 65 6.734 4
Kahramanmaras 1.261 1% 5.798 927.680 23| 133,32 61 7.931 2
Malatya 1.016 1% 5.001 849.660 23| 122,56 61 8.366 2
Canakkale 1.001 1% 10.234| 1.258.782 23 169,6 62 8.626 2
Trabzon 979 1% 6.415| 1.026.400 31| 141,26 67 6.538 1
Afyonkarahisar 868 1% 5.818 733.068 25| 126,21 68 3.382 1
Elazig 866 1% 4.097 696.490 26 81,52 63 4.004 1
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Yap1 izin istatistikleri: 2022 yilinin birinci
ceyreginde, yapi
ruhsati verilen yapilarin bina sayist %22,5,
daire sayist %27,9, yuzolcimiu ise %21,8
azalirken, gecen ceyrege gore, yapi ruhsati

belediyeler tarafindan

insaat _ Maaliyet  Endeksleri:  Yapi
ruhsatlarindaki azalmanin Onemli
sebeplerinden biri olan ingaat maliyet

endekslerine baktigimizda 2022 nisan ayinda
bir 6nceki aya gore %6 bir onceki yilin ayni

verilen bina sayis1 %40,1, daire sayis1 %46,9,
yluzoOlgimi ise %89,2 distd. 2022 yilinin 1.
Ceyreginde konut satisi ise gegen senenin
ayni donemine gore %22 artigla 320 bin 63
adet olarak gerceklesti.

Grafik4: Tiirkiye Yapt izin istatistikleri
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ayma gore %106,6 artti. Ingaat maliyet
endekslerinde yillik en ¢ok artig %130 ile
malzeme de olurken iscilik maliyetinde artis
yillik %44 olmustur
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BURSA KONUT PIYASASI

sonu verilerine Bursa

2013 yilinda Bursa'da 40 bin 894 olan
konut satis1 2021 sonu itibariyla 53 bin

820’e ulagmastar.

2022 Mayis gore
Turkiye'de yillik deger artisinin en yuksek
oldugu 17. il. Son 1 yildaki deger artis1 %160
olarak gerceklesti. 2022 Mayis sonu verilerine
gore Bursa'da ortalama konut metrekare satig
fiyat1 8 bin 63 TL, ortalama konut satig fiyati
1.128.820 TL, geri donts stresi 27 yil.

Grafik6: Bursa'da Yillara Gore Konut Satis Adetleri
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2022  Ocak-Mayis Grafik7: Yabanciya Konut
55.000 . . Satiglar

donemi yabanciya
20000 konut  satiglarina
45.000 bakildiginda Bursa
40.000 %3 pay ile 742 adet M
35.000 konut  satilmstir. s
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~TUIK Mayis ayinda
, Antalya

2022 Mayis ayinda 4 bin 323 konut satisinin Bursa'da 132 adet
gerceklestigi Bursa bu sayiyla Turkiye'deki yabanciya  konut
toplam konut satisinin %4 Gnu satist —
olusturmaktadir. gergeklegmigtir.
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Bursa’da kiralar son 1 yilda %88 artig gosterdi.
Mayis verilerine gore ortalama metrekare kira
24,96 TL, ortalama kira ise 2 bin 746 TL, geri
donis stresi 27 yil.

Grafik8: Bursa'da Aylara Gore Metrekare Kira
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Konut satig adedi ilceler bazinda
inceledigimizde ilk ti¢ siray1 Nilifer, Osmangazi
ve Yildirim'in olusturdugu gorilmektedir. 2021
yili degerlendirildiginde Bursa'daki toplam
%36’s1  Nilifer, %16's1
Osmangazi, %9u Yildirrm'da gerceklesmistir.
Bu 3 %61'ini

olusturmaktadir. 2022 Mayis ayina bakildiginda

konut  satiginin

ilce toplam konut satiginin
ise toplam 4323 konutun satildi. En ytksek

konut satisinin 1599 adet ile Nilifer'de ve
Nilifer'i 680 konut ile Osmangazi'nin takip etti.

Grafik9: 2021 Yilinda Bursa'da Ilcelere Gore Konut
Satis Adetleri

2021 ilge Konut Satis Adetleri
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Niliifer Bursa'nin en cok konut satisi olan
ilcesidir. Nilifer'de ortalama konut metrekare
satig fiyat1 9.217 TL ve ortalama fiyat1 1.267.729
TL olmakla beraber konut fiyatlar: son 1 yilda
%157 artmistir. Niltifer'in en degerli mahallesi
22.179 TL metrekare satig fiyati ile Odunluk
Mabhallesi'dir.
Osmangazi
metrekare satig fiyati 6.595 TL ve ortalama
fiyat 870.540’dir. Osmangazi'de konut fiyatlar:
gectigimiz 1 yilda %128 artmistir. En degerli
mahallesi 16.732 TL metrekare satig fiyat: ile
Niltiferkdy Mahallesi'dir.

ilcesinde  ortalama  konut

Yildirim ilgesinde ortalama konut metrekare

satig fiyat1 5.802 TL ve ortalama fiyat
713.646'dir.  Yildirim'da
gectigimiz 1 yilda %116 artmustir. En degerli
mahalle 12.525 TL metrekare satig fiyat1 ile
Kazim Karabekir Mahallesi'dir.

konut  fiyatlar:

2021 verileri baz alindiginda ikinci el konut
satisinin en ylksek oldugu ilce %82 oranla
Mudanya'dir. Ipotekli konut
oldugu

Osmangazi'dir.

satiginin  en

yuksek ilce ise %26 oranla

Grafik10: Bursa'da Satig Durumuna Gére ilce Bazh
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2022 Mays Harita2: Ilcelere Gore Metrekae Birim Fiyatlan

metrekare satig fiyatinin en yiksek oldugu
ilceler 9 bin 217 TL ile Nilifer, 8 bin 806 TL ile
Mudanya ve 6 bin 595 TL ile Osmangazi olarak

sonu verilerine gore konut

siralanmaktadir.

Mudanya Bursa'nin konut fiyatlar: acgisindan

en degerli ikinci ilgesidir. Ortalama konut

metrekare satig fiyat: 8.906 TL ve ortalama
konut fiyati 1.318.088 TL olmakla beraber son
%150 artmistir.
Mudanya’'nin en degerli mahallesi 14.346 TL

*Endeksa.com

1 ylda konut fiyatlarn 2022 Nisan sonu verilerine goére konut

metrekare satig fiyati en yiiksek mahalleler
22 bin 179 TL ile Odunluk, 19 bin 926 TL ile
Gumitstepe ve 17 bin 86 TL ile 19 Mayis
Mahallesi olarak siralanmaktadir.

metrekare  satig  fiyat1i ile = Mirsel

Mahallesi'dir. Ortalama geri donis sitesi 31
yildir.

Tablo2: Bursa'daki ilcelerin Konut Satiglart

Mayis 2022 Yilhk

Birim Mayis 2022 |Ortalama Yilhk

Metrekare (Ortalama [Metrekare Ortalama Geri  [Yillik Stok

Fiyati Satig Fiyati Ortalama |Satig Fiyati |Doniis [Degisim ( [Miktar1 |Pazarlama
ilceler (TL/m2) Fiyat (TL) [(TL/m2) Alan (m2) ((TL) (yil) %) (adet) |Siiresi (giin)
Niltfer 9.217| 1.262.729 6.134 135 828.090 24| 156,53| 13505 61
Mudanya 8.906( 1.291.370 5.714 145 828.530 24] 149,61| 3.029 64
Osmangazi 6.595 857.350 4.275 130 555.750 22| 127,89| 7.492 61
inegol 6.446 870.210 4.381 135 591.435 20| 129,07 1.570 63
iznik 6.392 862.920 4.259 135 574.965 26| 130,51 224 64
Kestel 6.384 829.920 4.002 130 520.260 21| 131,05 607 60
Gursu 6.058 787.540 4.107 130 533.910 27| 132,91 574 62
Yildirim 5.802 696.240 3.667 120 440.040 22| 116,33| 3.657 63
Gemlik 5.560 678.320 3.750 122 457.500 23| 126,02| 2.628 63
Orhangazi 5.224 653.000 3.188 125 398.500 23| 129,42 672 64
Yenisehir 4911 662.985 3.137 135 423.495 18| 108,71 224 75
Karacabey 3.987 538.245 2.958 135 399.330 26 84,67 641 65
Mustafakemalpasa 3.824 516.240 2.844 135 383.940 21 98,03 472 62
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Bu raporda yer alan degerler, ifadeler ve gorseller Endeksa tarafindan olusturulmus olup, Bursa konut
piyasasimin genel yapisina dair bilgiler icermektedir. Rapordaki bilgiler yatirim tavsiyesi degildir, verilerin
dogrulugu belirlenen tarih ve bolge ile svmirly olup Endeksa’min otomatik degerleme sistemi nedeniyle sadece
olusturuldugu dénemin fotografint cekmektedir. Raporun icerdigi veriler referans alinarak yapilacak olan
yatirim, anlasma ya da tavsiyelerin sorumlulugu kisi ya da kurumlarin kendilerine aittir. Raporun timii
veya bir bolimi kaynak gosterilmeksizin paylasilamaz, Endeksamin yazili izni olmaksizin ¢ogaltilamaz,
referans olarak gosterilemez. Endeksamin yazilv izni alinmadan hicbir kontrata, anlasmaya veya diger
dokiimanlara temel olacak sekilde kullanilamaz.

Rapor ile ilgili bilgi almak ve goris belirtmek icin ve ile
iletisime gecebilirsiniz.

Endeksamin gelismis otomatik degerleme sistemiyle isini biiyliten gayrimenkul profesyonellerine katimak
icin
mailinden ve numarasmdan bize ulasabilirsiniz.

*Raporda yer alan degerlemeye dair tim veriler Endeksa’ya aittir. Konut satis verileri ve konut sahiplik
oram verisinde TUIK ve Avrupa Istatistik Ofisi (Eurostat) verileri kullamlmigtwr. Konut satis verileri Tiiik'in
en guncel verisi ile hazirlanmis olup Endeksa verileri nisan ayt dikkate alinarak hazirlanmistur.
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