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Türkiye’de ev sahipliği oranı 2014 yılından bugüne bir düşüş eğilimi içerisindedir. 2014 yılında
yüzde 61,1 olan ev sahipliği oranı, 2019’da yüzde 58,8’e, 2020 yılında yüzde 57,8’e düşmüştür. 

2013-2021 verilerini incelediğimizde Türkiye’de
her yıl 1 milyonun üzerinde konut satışı
gerçekleşmektedir. 
Türkiye’de yıllık konut satışı 2021 sonu
itibariyle yaklaşık 1 buçuk milyon adede
yaklaşmıştır.

Grafik1: Türkiye'de Yıllara Göre Konut Satış
Adetleri

TÜRKİYE KONUT PİYASASI GENEL DEĞERLENDİRME

Türkiye’de konut piyasasını etkileyen en
önemli değişken nüfustur. Nüfus artış hızı ve
dinamik nüfus yapısı her yıl konut piyasasında
yeni bir talebin oluşmasını sağlamaktadır.
Konut kredilerinde yapılan düzenlemeler,
ekonominin durumu, inşaat maliyetlerindeki
değişim ve döviz kurundaki dalgalanmalar
konut fiyatına ve satış adedine doğrudan etki
eden değişkenlerdir.

2013 yılında toplam satışların %40’ını
oluşturan ipotekli konut satışları 2019 yılına
kadar düşüş trendi göstermiş 2019 yılında
küçük bir yükselişin ardından 2020 yılında
konut kredilerinde yapılan düzenleme
nedeniyle %38’e kadar yükselmiştir. 2021’de
genel satışların içinde %20 bandına düşen
ipotekli konut satışı 2022 ilk çeyrek itibariyle
%21.4 olarak gerçekleşmiştir.

2022 ilk çeyrek itibariyle toplam konut
satışlarının %70’ini kapsayan ikinci el
konutlar konut piyasasını domine
etmektedir.

Grafik2: Türkiye'de Satış Durumuna Göre Konut
Satış Adetleri
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Konut satışlarını “satış durumuna göre”
incelediğimizde son 9 yılda ikinci el konut
satışının ilk el konut satışından her zaman
önde olduğu gözlemlenmektedir. 2013-2018
yılları arasında birbirine yakın bir dengede
olduğu görülen ilk ve ikinci el konut satış
oranı 2019’da %62 paya ulaşan ikinci el konut
satış oranıyla bozulmuştur.

Son 9 yıl değerlendirildiğinde Türkiye’de
konut satışının en çok olduğu ay Aralık, en az
olduğu ay Ocak’tır.
2013 yılında 12 bin 181 adet olan yabancılara
konut satışı 2021 sonu itibariyle 58 bin 576’ya
ulaşmıştır. 2022’in ilk çeyreğinde yabancılara
yapılan 14 bin 344 konut satışı toplam konut
satışının 4.1’ini oluşturdu.
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2022 Mayıs sonu verilerine göre Türkiye
genelinde ortalama metrekare kira 46,72 TL,
ortalama kira 5 bin 139 TL, konut yatırımının
geri dönüş süresi ise 17 yıl. Türkiye genelinde
kira bedeli en yüksek olan iller sırasıyla Muğla,
Antalya, İstanbul ve İzmir.

2022 Mayıs sonu itibarıyla Türkiye genelinde
ortalama konut metrekare satış fiyatı 9 bin
363 TL, ortalama konut fiyatı 1 milyon 264 bin
5 TL, konut satış fiyatlarında yıllık değer artışı
%172 seviyesinde. Değer artışının en fazla
olduğu iller Antalya, İstanbul, Mersin.

Grafik3: Türkiye'de Çeyrek Bazlı Konut Satış
Adetleri

Harita1: Türkiye'de İllere Göre Metrekare Birim
Fiyatları

Tablo1: Türkiye'de En Fazla Konut Satışı Olan 30 İl
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ANTALYA KONUT PİYASASI 

2013 yılında Bursa'da 40 bin 894 olan
konut satışı 2021 sonu itibarıyla 53 bin
820’e ulaşmıştır.

Grafik6: Bursa'da Yıllara Göre Konut Satış Adetleri

2022 Mayıs sonu verilerine göre Bursa
Türkiye’de yıllık değer artışının en yüksek
olduğu 17. il. Son 1 yıldaki değer artışı %160
olarak gerçekleşti. 2022 Mayıs sonu verilerine
göre Bursa’da ortalama konut metrekare satış
fiyatı 8 bin 63 TL, ortalama konut satış fiyatı
1.128.820 TL, geri dönüş süresi 27 yıl.

BURSA KONUT PİYASASI

Grafik7: Yabancıya Konut 
Satışları

2022 Ocak-Mayıs
dönemi yabancıya
konut satışlarına
bakıldığında Bursa
%3 pay ile 742 adet
konut satılmıştır.
Mayıs ayında
Bursa'da 132 adet
yabancıya konut
satışı
gerçekleşmiştir. 

Yapı İzin İstatistikleri: 2022 yılının birinci
çeyreğinde, belediyeler tarafından yapı
ruhsatı verilen yapıların bina sayısı %22,5,
daire sayısı %27,9, yüzölçümü ise %21,8
azalırken, geçen çeyreğe göre, yapı ruhsatı
verilen bina sayısı %40,1, daire sayısı %46,9,
yüzölçümü ise %89,2 düştü. 2022 yılının 1.
Çeyreğinde konut satışı ise geçen senenin
aynı dönemine göre %22 artışla 320 bin 63
adet olarak gerçekleşti. 

2022 Mayıs ayında 4 bin 323 konut satışının
gerçekleştiği Bursa bu sayıyla Türkiye’deki
toplam konut satışının %4’ünü
oluşturmaktadır.

İnşaat Maaliyet Endeksleri: Yapı
ruhsatlarındaki azalmanın önemli
sebeplerinden biri olan inşaat maliyet
endekslerine baktığımızda 2022 nisan ayında
bir önceki aya göre %6 bir önceki yılın aynı
ayına göre %106,6 arttı. İnşaat maliyet
endekslerinde yıllık en çok artış %130 ile
malzeme de olurken işçilik maliyetinde artış
yıllık %44 olmuştur

Grafik4: Türkiye Yapı İzin İstatistikleri Grafik5: Türkiye İnşaat Maaliyet Endekleri
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Nilüfer Bursa’nın en çok konut satışı olan
ilçesidir. Nilüfer'de ortalama konut metrekare
satış fiyatı 9.217 TL ve ortalama fiyatı 1.267.729
TL olmakla beraber konut fiyatları son 1 yılda
%157 artmıştır. Nilüfer’in en değerli mahallesi
22.179 TL metrekare satış fiyatı ile Odunluk
Mahallesi'dir.
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Konut satış adedi ilçeler bazında
incelediğimizde ilk üç sırayı Nilüfer, Osmangazi
ve Yıldırım’ın oluşturduğu görülmektedir. 2021
yılı değerlendirildiğinde Bursa’daki toplam
konut satışının %36’sı Nilüfer, %16’sı
Osmangazi, %9’u Yıldırım’da gerçekleşmiştir.
Bu 3 ilçe toplam konut satışının %61’ini
oluşturmaktadır. 2022 Mayıs ayına bakıldığında
ise toplam 4323 konutun satıldı. En yüksek
konut satışının 1599 adet ile Nilüfer'de ve
Nilüfer'i 680 konut ile Osmangazi'nin takip etti.

2021 verileri baz alındığında ikinci el konut
satışının en yüksek olduğu ilçe %82 oranla
Mudanya’dir. İpotekli konut satışının en
yüksek olduğu ilçe ise %26 oranla
Osmangazi’dir.

Osmangazi ilçesinde ortalama konut
metrekare satış fiyatı 6.595 TL ve ortalama
fiyat 870.540’dir. Osmangazi’de konut fiyatları
geçtiğimiz 1 yılda %128 artmıştır. En değerli
mahallesi 16.732 TL metrekare satış fiyatı ile
Nilüferköy Mahallesi'dir.

Yıldırım ilçesinde ortalama konut metrekare 
 satış fiyatı 5.802 TL ve ortalama fiyat
713.646’dır. Yıldırım'da konut fiyatları
geçtiğimiz 1 yılda %116 artmıştır. En değerli
mahalle 12.525 TL metrekare satış fiyatı ile
Kazım Karabekir Mahallesi'dir.

Grafik9: 2021 Yılında Bursa'da İlçelere Göre Konut
Satış Adetleri

Grafik10: Bursa'da Satış Durumuna Göre İlçe Bazlı
Konut Satış Adedi

Bursa’da kiralar son 1 yılda %88 artış gösterdi.
Mayıs verilerine göre ortalama metrekare kira
24,96 TL, ortalama kira ise 2 bin 746 TL, geri
dönüş süresi 27 yıl. 

Grafik8: Bursa'da Aylara Göre Metrekare Kira
Fiyatları
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Tablo2: Bursa'daki İlçelerin Konut Satışları

2022 Nisan sonu verilerine göre konut
metrekare satış fiyatı en yüksek mahalleler
22 bin 179 TL ile Odunluk, 19 bin 926 TL ile
Gümüştepe ve 17 bin 86 TL ile 19 Mayıs 
 Mahallesi olarak sıralanmaktadır.

Mudanya Bursa’nın konut fiyatları açısından
en değerli ikinci ilçesidir. Ortalama konut
metrekare satış  fiyatı 8.906 TL ve ortalama
konut fiyatı 1.318.088 TL olmakla beraber son
1 yılda konut fiyatları %150 artmıştır.
Mudanya’nın en değerli mahallesi 14.346 TL
metrekare satış fiyatı ile Mürsel
Mahallesi'dir. Ortalama geri dönüş sitesi 31
yıldır.

Harita2: İlçelere Göre Metrekare Birim Fiyatları2022 Mayıs sonu verilerine göre konut
metrekare satış fiyatının en yüksek olduğu
ilçeler 9 bin 217 TL ile Nilüfer, 8 bin 806 TL ile
Mudanya ve 6 bin 595 TL ile Osmangazi olarak
sıralanmaktadır.
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Bu raporda yer alan değerler, ifadeler ve görseller Endeksa tarafından oluşturulmuş olup, Bursa konut
piyasasının genel yapısına dair bilgiler içermektedir. Rapordaki bilgiler yatırım tavsiyesi değildir, verilerin
doğruluğu belirlenen tarih ve bölge ile sınırlı olup Endeksa’nın otomatik değerleme sistemi nedeniyle sadece
oluşturulduğu dönemin fotoğrafını çekmektedir. Raporun içerdiği veriler referans alınarak yapılacak olan
yatırım, anlaşma ya da tavsiyelerin sorumluluğu kişi ya da kurumların kendilerine aittir. Raporun tümü
veya bir bölümü kaynak gösterilmeksizin paylaşılamaz, Endeksa’nın yazılı izni olmaksızın çoğaltılamaz,
referans olarak gösterilemez. Endeksa’nın yazılı izni alınmadan hiçbir kontrata, anlaşmaya veya diğer
dokümanlara temel olacak şekilde kullanılamaz. 

Rapor ile ilgili bilgi almak ve görüş belirtmek için kadirsaritas@endeksa.com ve nursah@endeksa.com ile
iletişime geçebilirsiniz. 

Endeksa’nın gelişmiş otomatik değerleme sistemiyle işini büyüten gayrimenkul profesyonellerine katılmak
için 
destek@endeksa.com mailinden ve 0850 885 3 885 numarasından bize ulaşabilirsiniz.

*Raporda yer alan değerlemeye dair tüm veriler Endeksa’ya aittir. Konut satış verileri ve konut sahiplik
oranı verisinde TÜİK ve Avrupa İstatistik Ofisi (Eurostat) verileri kullanılmıştır. Konut satış verileri Tüik'in
en güncel verisi ile hazırlanmış olup Endeksa verileri nisan ayı dikkate alınarak hazırlanmıştır.




