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ISTANBUL: KONUT GETIRiSi & FINANSAL ARAGLAR (YILLIK)

Tarih

2011-01
2012-01
2013-01
2014-01
2015-01
2016-01
2017-01
2018-01
2019-01
2020-01
2021-01
2022-01
2023-01

Tarihsel
Ortalama

Toplam Getiri

14,87%
15,54%
18,34%
25,54%
30,34%
27,83%
17,08%
8,62%
4,22%
12,37%
32,60%
88,34%
161,98%

33,81%

Mevduat

8,88%
8,19%
10,04%
8,00%
8,41%
8,80%
9,78%
9,48%
11,41%
20,57%
10,82%
14,87%
17,40%

11,24%

BIST-100

22,79%
-19,91%
53,94%
-19,88%
34,21%
-19,62%
13,77%
44,21%
-17,85%
24,15%
28,32%
31,34%
161,50%

18,54%

Dolar

6,18%
17,77%
-3,85%
26,12%
4,93%
29,00%
24,53%

0,65%
42,28%
10,31%
24,82%
83,01%
38,74%

24,33%

Euro

-0,65%
13,80%
-1,02%
29,23%
-10,43%
20,55%
21,78%
15,50%
33,31%
7,21%
36,89%
70,18%
32,04%

21,52%

Altin

29,76%
42,09%
-2,53%
-6,59%
5,47%
13,08%
35,29%
12,60%
37,96%
33,32%
49,48%
77,98%
46,18%

29,01%

TUFE

4,90%
10,61%
7,31%
7,75%
7,24%
9,58%
9,22%
10,35%
20,35%
12,15%
14,97%
48,69%
57,68%

16,43%
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istanbul 6zelinde, Ocak ayinda sermaye kazanci ve briit kira getirisinden olusan toplam getiri, aylik bazda %6,43; yillik bazda ise %161,98 oraninda gerceklesmistir. Geriye
déniik 13 yillk dénemde istanbul’daki konut yatirimlarinin yillik ortalama toplam getirisi (%33,81), tiim finansal yatirim araglarinin getirilerinden daha yiiksek oranda
gerceklesmistir. Yatirim araci se¢ciminde rol oynayan en énemli faktorler; secilecek yatirim aracinin givenilir/ bilinir olmasi, diizenli getirisinin olmasi ve getirisinin yiksek
olmasi seklinde siralanabilir. (Kaynak: TUIK & TCMB)
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Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan Ocak ayi Konut Fiyat Endeksi verileri incelendiginde, istanbul genelinde konutlarda aylik %6,00; alti aylik %26,18;
yilik %154,61 ve 5 yillik periyotta %84,25 oraninda nominal artis (sermaye kazanci) gozlemlenmistir. Gayrimenkulde tasarruflarin tutulma nedenlerinin basinda; finansal
araglara kiyasla daha giivenilir olmasi, uzun vadede deger kaybetmemesi ve getirisinin diger yatirim araglarindan yiksek olmasi geldigi diisiiniimektedir. Diger taraftan, Subat
ay! icin istanbul konut fiyat endeksi artis beklentimiz %4,45'tir. (Kaynak: TUIK & TCMB)

_



ISTANBUL KONUT FiYATLARI (TL/M2 & USD/M2)

= Konut Birim Fiyati (USD/M2)
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ISTANBUL: KONUT SATIS HACMI & KFE
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mm Toplam Konut Satis Hacmi (Milyar TL)

e Konut Fiyat Endeksi (KFE)

istanbul’daki konut fiyatlari Ocak ayinda 28.910,50 TL/m2 ve 1.538 ABD Dolar/m2 olarak &l¢lilmistiir. Yerel para bazinda konut fiyatlari gecen senenin ayni ayina gére yiizde
145,4 oraninda, Amerikan dolari karsiligi ise yine yiizde 76,6 oraninda artis yasanmistir. MintLab tarafindan istanbul’da 2023 yili Ocak ayi konut satis sayilari ve konut ortalama
satis fiyatlari dikkate alinarak hesaplanan «Konut Satis islem Hacmi» diizeyi ise 50,3 milyar TL’dir. ilgili aydaki satis islem hacmi, dnceki ayin 52,1 milyar TL altinda

gerceklesmistir. (Kaynak: TUIK & MITLAB)
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ISTANBUL: TOPLAM KONUT SATISLARI
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ISTANBUL: iPOTEKLI SATISLAR & KKFO
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e ipotekli Satiglar: ilk EI

istanbul’da Subat ay! icerisinde 14.980 adet konut satisi (tarihsel ortalama: 20.294 adet) gerceklestirilmistir. Subat ayindaki satislarin %26’si ilk el satislardan, %74’ ise ikinci
el satislardan olusmaktadir. istanbul’da satilan her ilk el konuta karsilik 2,83 adet ikinci el konut satisi yapilmistir. Diger taraftan, istanbul’da Subat ayinda gergeklestirilen
3.167 adetlik toplam ipotekli satisin yiizde 23’li (724 adet) ilk el konutlarda; yiizde 77’si (2.443 adet) kismi ise ikinci el konutlardadir. istanbul’da ipotekli satislarin toplam
satislar icindeki pay %21 diizeyindedir. ipotekli satislar ile konut kredi faiz orani arasinda ise -0,74 oraninda bir korelasyon séz konusudur. (Kaynak: TUIK & TCMB)
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ISTANBUL: ARZ & TALEP & KONUT FiYATLARI
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== Yeni Daire Ruhsatlari (Arz) === Konut Satislari (Talep)

=== Konut Birim Fiyatlari (TL/M2)

istanbul’da 2022 yili icerisinde 222.980 adet konut satisi gergeklestirilirken, ayni dénemde alinan yeni daire ruhsat sayilari ise 113.631 adette kalmistir. Ozellikle 2017 yilindan
sonraki siiregte azalan ruhsat sayilarina ragmen konut satin alimlara yonelik talebin devam etmesi fiyatlarin yukari yonli hareketini desteklemektedir. Diger taraftan,

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu verileri kapsaminda 2022 yilinda istanbul’da toplam konut kredisi hacminin 108,5 Milyar TL diizeyine eristigi gériilmektedir.
(Kaynak: BDDK & TUIK & TCMB)
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ISTANBUL ILCELERI DAIRE SAYISI BAZINDA YENI IPNUT INSAATI BASLANGICLARI
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istanbul’da 2019-2022 déneminde en fazla yapi ruhsatinin verildigi ilceler arsa arzinin mimkiin oldugu sehrin dis kesimlerinde yer alan ilceler ile kentsel déniisim
faaliyetlerinin yogun yasandigi sehrin merkezinde yer alan ilgeler olarak dikkat cekmektedir. Calisma hayatinin yogun oldugu, niifusun biytk kisminin yasadigr merkez ilcelerde
arsa arzinin artirilmasi amaci ile kentsel déniisiim siireglerine egilim gdsterilmesi gerekmektedir. (Kaynak: TUIK)
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ISTANBUL: iLCE KONUT SATIS RAKAMLARI (SUBAT 2023)
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istanbul’da Subat ayi icerisinde en fazla konut satisinin gerceklestirildigi ilce Esenyurt’tur (2.165 adet). Esenyurt’ta gerceklestirilen satislar istanbul’daki toplam satislarin yiizde
14’G diizeyindedir. Subat ayi icerisinde Kagithane’de 347 adet konut satisi gergeklestirilirken, Catalca ise 67 adetlik satis ile en az konut satisinin gergeklestirildigi ilcedir. 1980
yili ncesi insa edilen yapilar ¢ogunluklar Fatih, Kadikdy, Beyoglu, Uskiidar, Beykoz ve Sariyer gibi merkezde yer alan ilcelerdeyken; Esenyurt, Beylikdiizii, Basaksehir ve
Cekmekdy gibi yeni yapilasan ilcelerde ise 1980 yili 6ncesi yapi sayisi oldukca az diizeydedir. (Kaynak: TUIK&iPA)
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ISTANBUL: YABANCIYA YAPILAN KONUT SATISLARI
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ISTANBUL: YABANCIYA YAPILAN KONUT SATISLARI

2. S . . . G S
& F T F T T T TP

B Tiirkiye e jstanbul

istanbul’da Subat ayinda yabanciya yapilan konut satislari 1.133 adet olarak gergeklesmistir. istanbul’daki satislar toplam yabanciya satilan konutlarin %34’inii olusturmustur.
Subat ayindaki satis diizeyinin bir dnceki aydan 247 adet daha az oldugu goézlemlenmistir. Déviz kuru ile yabancilarin konut alimlari arasinda +0,67 diizeyinde iliski oldugu

séylenebilir. (Kaynak: TUIK & TCMB)
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ISTANBUL: KONUT SATIN ALMA GUCU ENDEKSI
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MintLab tarafindan tiretilen «Konut Satin Alma Giicii Endeks» verilerine gore,
istanbul’da Ocak ayinda endeks degeri esik deger olan 100’iin altinda 58 puan
olarak o6lglilmustir. Satin alma giict 6nceki aya kiyasla %16 oraninda artmis; dnceki
yilin ayni ayina kiyasla ise %23 oraninda azalmistir. Konut fiyatlari, hane harcanabilir
net geliri ve kredi faiz oranlarindaki gelismeler konut satin alama giict egilimini
sekillendirmektedir. (Kaynak: TCMB & MINTLAB)
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MintLab tarafindan tiretilen «Konut Fiyat-Hane Gelir Orani» verilerine gore,
istanbul’da Ocak ayinda konut fiyatlari ortalama hanehalki harcanabilir gelirinin 4,76
kati olmus ve esik deger olan 3’lUn Uzerinde yer almaya devam etmistir. Gelecek
aylarda konut fiyatlarindaki olasi artis oraninin aksine hanehalki gelirinin ayni oranda
artmamasi, ilgili gdstergenin esik deger olan 3’lin Gzerinde kalmaya devam etmesine
neden olmaktadir. (Kaynak: TCMB & MINTLAB)
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ISTANBUL: KONUT KREDI TAKSITLERINiIN HANE
GELIRINE ORANI
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MintLab tarafindan tiretilen «Konut Kredi Taksit-Hane Gelir Orani» verilerine gore,
istanbul’da Ocak ayinda TCMB tarafindan ilan edilen ortalama satis fiyati
kullanilarak hesaplanan 100m2 bir ev aiminda (ortalama ev satis fiyati: 2.891.000
TL) kullanilacak konut kredisi aylik taksitlerinin hane halki net harcanabilir gelirinin
%56’s1 oraninda oldugu gorilmektedir. Yurt disi uygulamalarda, bu oranin %28’in
altinda olmasinin  saghkli  bir o6deme plani agisindan 6nemli oldugu
vurgulanmaktadir. (Kaynak: TUIK & TCMB & MINTLAB)
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ISTANBUL: KONUT TOPLAM GETIiRi ENDEKSI
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MintLab tarafindan tiretilen «Konut Toplam Getiri Endeksi», konut yatirimcilarinin
elde ettikleri sermaye kazanci ve kira getirileri dikkate alinarak olusturulmustur. 2017
Ocak doénemi baz alinarak (2017 Ocak=100) hazirlanan endeks degeri, Aralik ayi
itibariyle istanbul geneli icin 1.058,1 puandir. Getiri endeksindeki aylik artis orani
%7,58'dir. (Not: llgili veriler TCMB & Sahibinden.com emlak portali (izerinden
derlenmis ve hesaplanmistir; yatirim tavsiyesi degildir.)
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TURKIYE: INSAAT MALIYET ENDEKSi (2015=100)
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B insaat Maliyet Endeksi

= USD/TL

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Ocak ayi Tiirkiye geneli «insaat
Maliyet Endeksi» verilerine gore, insaat maliyetleri aylik %15,31 oraninda, yillik ise
%78,52 oraninda artmistir. insaat maliyet endeksi ile dolar kuru arasindaki
korelasyon diizeyinin +0,99 olmasi, kurdaki degiskenligin insaat girdi maliyetleri
Uzerinde mutlak etkin oldugu gercegini de géstermektedir. (Kaynak: TUIK & TCMB)
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INSAAT SATIS FiYATLARI BEKLENTISI ENDEKSI
(GELECEK 3 AYLIK DONEMDE)
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Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Mart ayi Tiirkiye geneli «insaat Sektori
Satis Fiyatlari Beklenti Endeksi» verilerine gore, gelecek 3 aylik donemde satis
fiyatlarinin artacagina yonelik beklentiler bir énceki aya kiyasla %3,0 oraninda azalis
egilimi géstermektedir. (Kaynak: TUIK)



GOOGLE ARAMA SIKLIGI: SATILIK EV GOOGLE ARAMA SIKLIGI: KiRALIK EV
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e Satilik Ev: Tlirkiye === Satilik Ev: istanbul e Kiralik Ev: Tiirkiye === Kiralik Ev: istanbul

«Google Trends» Mart ayi satilik ve kiralik ev arama istatistikleri analiz edildiginde, istanbul genelinde satilik ev ve kiralik ev aramalarinin hafta sonu giinlerinde yogunlastigi
goriilmektedir. Diger taraftan, istanbul genelinde satilik evlere iliskin arama yogunlugunun énceki aya kiyasla %16,2 oraninda, kiralik konutlara iliskin arama sikliginin ise %30,9
oraninda arttig1 gdzlemlenmektedir. (Zaman icinde Gésterilen ilgi: Sayilar, arama ilgisini belirli bir bélge ve zaman igin grafikteki en yiiksek noktayla géreli olarak gdsterir. 100
degeri, terimin en yiiksek popilerlige sahip olmasidir. 50 degeri, terimin bunun yarisi kadar popiler oldugu anlamina gelir. O degeri ise bu terim icin yeterince veri olmadigi
anlamina gelir.) (Kaynak: GOOGLE)
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MINTLAB, MINT biinyesinde kurulan ve analitik degerlendirme becerisi olan kiigiik bir ARGE ekibi.\

Amag, MINT’in kendi sehrinde-istanbul’da, tiim gayrimenkul sektérii paydaslarina konut yatinmini dogru degerlendirme ve bilgilendirme sorumlulugunu
blnyesinde hissederek, sektére hizmet edecek, nitelikli ve strdurtlebilir raporlamalar yapabilmek... Bunu yaparken de, TCMB, BDDK, TUIK basta olmak Uzere
kamu ve 6zel sektor kuruluslarinca hazirlanmis konut piyasasi odakl veri setlerini iliskilendirip anlamli sonuglar tiretebilmek; yeni gostergeler yaratabilmek
hedefleniyor... “Simdilik” bu kiiciik ekibin dnemli giktisi, aylik yayimlanan “istanbul Konut Piyasasi Degerlendirme Raporlari”...

Bu raporda yer alan degerler, ifadeler ve gérseller MINT tarafindan &ézenli arastirmalar ve galismalar sonucunda elde edilmis olmasina ragmen bu verilerin
dogrulugu garanti edilmemektedir. Raporun igerdigi veriler referans alinarak yapilacak olan yatirim, anlasma ya da tavsiyelerin sorumlulugu kisi ya da kurumlarin
kendilerine aittir. Raporun timii veya bir bdlimi MINT’in yazili izni alinmadan higbir sekilde yayinlanamaz, gogaltilamaz, kullanilamaz ya da referans olarak
gosterilemez. MINT’in yazili izni alinmadan higbir kontrata, anlasmaya veya diger dokiimanlara temel olacak sekilde kullanilamaz.
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