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Bir Bakista Konut Piyasasi 2023 adli yayinimizda bircok kisinin en 6nemli
yatirirmlarindan birisi olan konut yatirimlarini ele aliyoruz. Konut piyasasi sadece
bireyler bazinda degil toplumun ekonomik kalkinmasinda da édnemli bir rol
oynamaktadir. Konut piyasasi, bireysel tercihlerle birlikte makro veriler ve
ekonomik dongulerin etkilesimine bagl olarak dinamizmini korumaktadir.

Bu yayinda konut piyasasi basliklar halinde verilerle degerlendirilerek mevcut
durumun bir zeti sunulmakta ve gelecek yila iliskin egilimler
degerlendirilmektedir.

2023 yili en ¢ok konusulan konulardan birisi olan konut piyasasinin 2024 yilinda
yine 6n planda olacagini ve U¢ ana baslik etrafinda sekillenecegini dustiniiyoruz.
Bunlardan ilki yeni konut Gretimini 6zendirici araclarin gelistiriimesi, ikincisi
deprem bolgelerinin yeniden insasi ve bunun finansman kaynaklarinin ve kaynak
akis rotasinin olusturulmasi, tgtincusu ise yalnizca tlkemizde degil tim diinyada
en dnemli konu basliklarindan birisi olan barinma sorunu.




Konut Fiyatlan

2024 yilinin 6nemli konu basliklarindan birisi olan
barinma sorununun en dnemli etkenlerinden birisi
konut fiyatlarindaki hizli artis. Temmuz 2021
itibariyla olusan negatif reel faiz ortami ve enflasyon
konut yatinnminin givenli liman konumunu
pekistirdi.

Konut fiyatlari artisindaki ivme 6zellikle son iki yilda
goruldi. Konut fiyatlarinin geldigi mevcut seviye ise
alim gliciinde azalma ve kira fiyatlarinda artis olarak
kendini gosterdi.

Bunlarla birlikte konut fiyatlar Gglincl ceyrekte aylik
bazda enflasyonun altinda artis gostererek
yavaslama sinyalleri verdi.

Yillik nominal konut fiyat artisi: % 86,5
Yillik reel konut fiyatartisi:% 15,6

Trkiye geneliortalama birim fiyat:30.036 TL/m2
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Konut Satislari

Konut satislari 11 aylik donem zarfinda toplam
1.087.349 adetle 2015 yilindan bu yana en dusuk
seviyesine geriledi. Boylece konut satislar 2023
yilinda %15 oraninda gerileme kaydetmistir.

Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina
erisimin zorlasmasi ve konut fiyatlarindaki artisin
etkili oldugu goruldu.

2023 yilinda gorilen gerilemede en dikkat cekici
veri, ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki
oraninin bugune kadarki en dusuk seviyesi olan
%16'ya gerilemesi oldu.

ilk 11 aydailk kez satilankonut adedi:328.299
ilk 11 aydaipotekliolarak satilankonut adedi: 171.706

ilk 11 aydais giiniibasina konut satis adedi: 4.687

Toplam Konut Satisi (adet)
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Konut Sahipligi

Konut Sahipligi
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Yabancilara Satislar

Dolar bazinda konut fiyatlar 2010 yilindan bu yana
en yuksek seviyesine ulasarak Ekim 2023 itibariyla
1.078 USD/m2 oldu.

Konut satislarinda yabanci payina baktigimizda ise,
gectigimiz yil yabancilarin toplam satislar
icerisindeki orani yillik bazda %4,5 ile zirve degerine
ulasmisken 2023 yilinda bu oran %3,0 oldu. Ayni
oran Kasim 2023 itibariyla ise %2,5'e geriledi.

Ulke uyruklarina gére en cok satis yapilan %30,2
pay ile Rusya Federasyonu vatandaslari oldu. I
bazinda ise 2015 yilindan beri birinci sirada olan
Istanbul’un yerini %36,7 ile Antalya aldi.

Yillik USD bazlikonut birim fiyat artisi: %2 1,1
Yabancilarin konut satislarindakiyillik ortalama payi: % 3,0

2023 yilinda yabancilara yapilan konut satisi: 32.941
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Yatirim istahi

Hem konut disi gayrimenkul satislarindaki artis,
hem nakit alimlarin devamlilik arz etmesi, hem de
arazi sahibi yetiskin nufustaki artisin
devamliligindan yatinm istahi agisindan olumlu bir
tabloya sahip oldugumuzu anlayabiliyoruz.

Yatinm istahi mevcut olmasina karsin konuta
erisilebilirligin azalmis olmasi, konut kredisi faiz
oranlarinin yiksekligi ve arza yeni katilimlarin sinirli
olmasi gibi etkenler talebin satin alma islemine
donlismesini geciktiriyor.

Tum bu kosullari tersine cevirebilecek olan arza yeni
katilimlar ise belirsizlik, finansman ihtiyaci ve dustik
kar marjlari nedeniyle yeterli diizeyde
gerceklesmedi.

9 aylik donemde yapiruhsatialinandaire sayisi:518.374
9 aylik dénemdeiskanalinandaire sayisi:350.283

2022 yilievlenenve bosananift sayisitoplami: 755.312
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0 o o Maliyetin reel artisi
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Yapl iZinIeri Yilhiklandinlmis Yapiizinleri

1,600,000.00
1,400,000.00
Yilhklandinlmis yapr izinleri yaklasik 800.000 adet 1,200,000.00
olarak degerlendirilen konut ihtiyacinin altinda 1,000,000.00
seyretmeye devam ediyor. 800,000.00
o . . 600,000.00
Dusuk gelir grubunun konut satin almasini saglamak 16000000
icin kamu tarafindan yapilacak konut yatirimlari da C
9 9n0 . 200,000.00
her zamankinden daha kritik hale geldi.
0.00
2008 yilinda %12'leri géren kamu tarafindan ruhsat | Eiég Eiéé %ég %ég Eiég Eié%g Eié%g Eiég Eig%g §§§ 2
alinan daire sayisinin toplam igerisindeki orani
oo o 0 . 200320042005200620072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023
gunimuzde %8 seviyesinde.
Kaynak: TUIK e Y apI Ruhsatl e Yapi Kullanma izin Belgesi
Dlgeryaqdan deprem b0|ge5| 'C;‘l‘n‘e'n az 300.000 Kamu tarafindan ruhsatalinan daire sayisive toplamicerisindeki orani
konut ihtiyaci oldugu degerlendiriliyor.
100,000 14%
90,000 129%
80,000
70,000 l [ 10%
Yilliklandiriimigiskaniznialinandaire sayisi: 549.198 60,000 ‘ I e 8%
50,000
: 40,000 ‘ . 6%
Yilliklandirilmis yapiruhsatialinan daire sayisi: 793.53 1 20000 »
20,000 29
Kamutarafindanyapiruhsatialinandaire sayisi: 43.940 10,000 | I ’
0 0%
FFF L PS5 S 9

Kay nak: TUIK I Daire sayis| Toplam igerisindeki orani



Ogrenci ikameti

ikamet ettigi ilden baska birildeki tniversiteye yeni
kayit yaptiran genclerin sayisi 2021 yilinda 386.646
idi. 2022/2023 donemi itibariyla toplam yurt
kapasitesi ise 1.322.754 olmustu.

Barinma sorunu icin temel bir konu olmasininyani
sira 6grencilericin de bir ¢ézime ihtiyag bulunuyor.
Yurt kapasiteleri bu baslik altinda buyik bir 6neme
sahip. Bu alanda yapilan yatinmlar 6grenci
ikametinin kolaylastirnimasina olanak saglayacaktir.

Basta ozel yurt kapasiteleri olmak tzere yurt
kapasitelerinin artirlmasi barinma sorununun
¢6zUmu icin de oldukca 6nemli.

Toplam yurt kapasitesindekiyillik artis: % 8,1
2022/2023 donemikamuyurt kapasitesi:876.942

2022/2023 donemi 6zel yurt kapasitesi:445.812
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Gelecek Yila lliskin Beklentiler

»  Konut kredilerindeki sikilasmanin devam etmesi durumunda konut piyasasinda yavaslamanin devam edecegini sdyleyebiliriz.
Ancak sikilasmadaki azalmayla birlikte 2024 yilinin ikinci yansindan itibaren daha iyimser bir tablo ile karsilasabiliriz.

«  Konuta erisimi azalan genc nifusla birlikte konut sahipligi belirli bir zimrede olacak sekilde sinirlaniyor. ilk kez ev satin alacaklara
saglanacak tesvikler kira piyasasi Uzerindeki baskinin hafifletiimesi agisindan kritik Gnem tasiyor.

«  Dusuk risk odakl yatinmcilaricin mevduat faizleri blyik bir 5neme sahip. Gectigimiz dénem zarfinda, riskten kaginma ve paranin
degerini koruma istegi nedeniyle artan gayrimenkul yatirimlarn alternatif getirilerin diisik olmasindan da etkilenmisti. Mevduat
faizlerindeki artisla birlikte ise yatinm amacli konut alimlarinda azalma kaydedildi. Bu egilim, 2024 yil baslangici itibaryla benzer
sekilde devam edebilecekken arsa ve arazi satislarininise daha az etkilenmesi beklenebilir.

« Darve orta gelirli nihai tiketiciye yonelik Grin gelistirilmesinde artis saglanmasina yonelik ¢c6zimler gelistiriimesi bir diger
onemli odak noktasi olacaktir. Yine de arzin kisitl olmasi ve insaatin belirli bir stire sonunda tamamlanabilecek olmasi ¢6zimin
cok kisa bir sure zarfinda olmayacagini ve en kisa zamanda aksiyon alinmasi gerektigini gosteriyor.

«  Ozellikle kentlerdeki yasam maliyetindeki artis ve barinma sorunu diinya genelinde etkilerini hissettiriyor. Konut fiyatlarindaki ve
kiralarda gorulen artis, barinmanin yasam maliyeti icerisindeki payinda artisa yol aciyor.

«  Ulkemizin deprem gercegi ve saglanan tesviklerle kentsel déniisim &niimiizdeki yil da en hareketli konulardan biri olacaktir.

*  Yesil donusim icin de en dogru zamanlardan birisi. Basta enerji ve su verimliligi artirllarak konut bakim ve isletme maliyetinde
tasarruf saglanabilecektir. Konut sektorl, Glkemizin 2053 yili net sifiremisyon hedefine ulasilmasi icin de Gneme sahip.
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