sahibinden.com BETAM

sahibindex Satilik Konut Piyasasi Gorunumii

Reel konut fiyatlarinda diisiis devam ediyor

Ekim 2025

Genel Kullanim - Public



ICINDEKILER

Satilik konut piyasasi

I. Satis fiyatlari analizi
Il. Konut piyasasi arz-talep analizi
a. Satilik konut talebi
b. Yayindan kaldirilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

isbu rapor; sahibinden.com’da Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak,Bahgesehir Universitesi
Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam ile yapilan isbirligi sonucunda hazirlanmistir.
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REEL KONUT FiYATLARINDA DUSUS DEVAM EDIYOR
Ozet

Eylil 2025’te gegen aya kiyasla reel konut fiyati iilke genelinde ve ii¢ biyiik ilde dismustir. Ote
yandan bir énceki yilin ayni ayi ile kiyaslandiginda reel konut fiyati iilke genelinde, istanbul’da ve
izmir’de azalmis Ankara’da ise yiikselmistir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani iilke genelinde yiizde
-3,7, Istanbul’da yiizde -1,8, Ankara’da yiizde 3,5 ve izmir'de yiizde -2,8 olmustur.

Konut cari fiyatlari bir dnceki yila gére artmaya devam etmektedir. Ortalama satilik konut ilan m?2 cari
fiyati ilke genelinde 39.034 TL, istanbul'da 54.545 TL, Ankara'da 31.944 TL ve izmir'de 46.154 TL'dir.
Cari fiyatlardaki yillik artis orani {ilke genelinde yiizde 28,3, istanbul’da yiizde 30,9, Ankara’da yiizde
37,9 ve izmir'de yiizde 29,5 olmustur.

Konut talebi endeksi Eylil 2025’te gecen aya kiyasla ylizde 3,6 diismustir. Konut piyasasinda bir diger

canhlik 6lgati olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar siire yayinda kaldiklarini gosteren
kapatilan ilan yasi ise gecen aya kiyasla Ulke genelinde ve Ug blyiik ilde uzamistir.
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Satilik konut piyasasi

I-Satis fiyatlari analizi

Reel konut fiyatinda diisiis

Ulke geneli reel konut fiyat endeksi (2017=100) 2025 yilinin basindan itibaren ilimli bir diisis seyri
izlemektedir. (Sekil 1). Reel fiyatlardaki disls eylilde de devam etmistir. Eylilde cari konut
fiyatlarindaki aylik artisin (ylzde 2,64) enflasyondaki artistan (ylzde 3,23) bir miktar disik olmasi
sonucu endeks gecen aya gore 0,9 puan diserek 154,0 olmustur.

Sekil 1: Tirkiye genelinde reel konut fiyat endeksi (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ug biiyiik ilde reel satilik konut endeksinde diisiis

Agustostan eyliile reel konut fiyat endeksi istanbul’da 0,8 puan, Ankara’da 0,6 puan, izmir'de ise 2,2
puan diismistir. Eylilde reel konut fiyat endeksi (Eylil 2017=100) istanbul’da 152,5, Ankara’da
187,2, izmir'de ise 163,9 olmustur (Sekil 2).

Sekil 2: Ug biiyiik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eyliil=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel fiyatlarda yillik degisim negatifte devam ediyor
Tirkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindirilmis (reel) fiyatlarin yilhk degisim orani
2024’in basindan itibaren azalmaktadir (Sekil 3). Eylil 2025’te yillik fiyat degisimi orani gecen aya
kiyasla 0,1 puan artsa da ylizde -3,7 ile hala negatiftir.
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Sekil 3: Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Yillik reel fiyatlar Ankara’da artti

Reel satis fiyatlarindaki degisimler iilke genelinde oldugu gibi istanbul ve izmir'de de negatif,
Ankara’da ise pozitiftir (Sekil 4). 2025 yil Eyliil ayinda yillik reel fiyat degisimi istanbul’da yiizde -1,8,
izmir’de yiizde -2,8, Ankara’da ise yiizde 3,5tir.

Sekil 4: Ug biiyiik ilde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Ulke genelinde ve iig biiyiiksehirdeki cari fiyatlarda ihml artis

Tirkiye genelinde satilik konutlarin ortalama m? fiyati bir dnceki aya kiyasla yiizde 2,6 artarak 39.034
TL olmustur. Cari fiyatlardaki aylik artis orani istanbul’da yiizde 2,7, Ankara’da yiizde 2,9, izmir'de ise
ylzde 1,9’dur. Ortalama konut m? fiyati Eylil 2025 itibariyla istanbul’da 54.545 TL, Ankara'da 31.944
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TL ve izmir'de 46.154 TL'dir. Bir énceki yihin ayni ayina kiyasla ortalama konut cari fiyati ilke
genelinde yiizde 28,3, istanbul’da yiizde 30,9, Ankara’da yiizde 37,9, izmir’de ise yiizde 29,5 artmistir
(Sekil 5).

Sekil 5: Tirkiye ve lig biiyik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Bilyiiksehirlerde konut satis fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin blylksehirler dizeyinde olgllen en yiliksek ve en disik yillik
degisimlerini géstermektedir. ilan satis fiyatlar Eylil 2025’te gecen yilin ayni ayina kiyasla biitiin
biyiksehirlerde artmistir. Satiik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin goéruldigi iller Diyarbakir
(yUzde 58,2), Manisa (ylizde 41,4), Samsun (ylizde 40,6), Erzurum (ylUzde 39,7) ve Denizli'dir (ylzde
38,4). En disuk artislarin gortldagi iller ise Tekirdag (yUzde 25,1), Mersin (yuzde 24,9), Mugla (yuzde
21,5), Malatya (ylizde 19,2) ve Hatay'dir (ylizde 18,1) olmustur. Bu verilere gére yillik konut satis
fiyatindaki artis orani Diyarbakir, Manisa, Samsun, Erzurum, Denizli, Ankara, Sanliurfa, Kayseri ve
Balikesir harig bitilin biyitksehirlerde yillik enflasyon oranindan daha diistik olmustur.

Tablo 1: En yiiksek ve en diigiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller — 2025 Eyliil

iller Eyliil 2024 m? Fiyati | Eyliil 2025 m? Fiyati ;:gllsl:(nf: ‘(,;:)
Turkiye Ortalamasi 30416 39034 28,3
Diyarbakir 18762 29677 58,2
Manisa 22500 31818 41,4
Samsun 23327 32800 40,6
Erzurum 16571 23158 39,7
Denizli 23852 33000 38,4
Tekirdag 23000 28782 25,1
Mersin 24929 31139 24,9
Mugla 58846 71500 21,5
Malatya 16774 20000 19,2
Hatay 20455 24152 18,1

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Il -Konut piyasasi arz-talep analizi
a) Satilik konut talebi

Konut talebinde diisiis

Sekil 6, Ulke genelindeki konut talebinin seyrini gostermektedir. Konut talebi gostergesi, 6 farkl
verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin goriintilenme sayisi, ilanlarin favoriye
eklenme sayisi, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi
Gzerinden yapilan toplam telefon aramasi sayisi, Google Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil
ve web platformlarinda satilik emlak kategorisine ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintiileme
sayilarindan olusmaktadir.

Konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Nisan ayindaki degerlerinin her biri 100'e
esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gore oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan bu
gostergelerin agirlikh ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri hesaplanmistir.
Bu gostergenin 100 degeri 2020 Nisan’dakil konut talebini gosterirken bu géstergenin yiikselmesi
Nisan 2020’ye kiyasla talebin arttigini, diismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir. Talep
gostergesindeki artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne 6l¢lide degistigi hakkinda bilgi veriyor.

Sekil 6: Talep gostergesi (2020 Nisan=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Temmuz ve agustos aylarinda yilikselen talep endeksi eylilde bir dnceki aya kiyasla yiizde 3,6
dismistir. Talep endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina kiyasla ytizde 5,2 yiksektir.

b) Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Satilik konutlarin kapatilan ilan yasi iilke genelinde ve iig biiyik ilde artti

Satilik konut kapatilan ilan yasi? ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satilik konut ilanlarinin
yayinda kalma strelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina bdler.
Dolayisiyla bu sayi bir ilanin ortalama kag¢ giin yayinda kaldigini gdstermektedir. Satilik konut
kapatilan ilan yasi, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger ol¢iiti

1Arama sayilarina ait veri 2020 yilinin Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep gdstergesi bu tarihten
sonraki dénemde hesaplanmistir.
2Ayrintili aciklama igin kutu aciklamalara bakiniz.
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olarak distintilmelidir. Bu gostergenin artmasi konutlarin daha uzun sire ilanda kaldiklarini ve daha

zor ya da yavas satildiklarina isaret ederken tersi durumda da konutlarin daha kolay ya da hizh

satildiklarini gbstermektedir.

Kapatilan ilan yasi Eyliil 2025’te bir dnceki aya kiyasla aya kiyasla iilke genelinde 1,2 giin, istanbul’da
1,7 giin, Ankara’da 2,3 giin, izmir'de ise 5,4 artmistir (Sekil 7). Kapatilan ilan yasi iilke genelinde 59,6
giin, istanbul’da 61,3 giin, Ankara’da 45,3 giin ve izmir'de 75,0 giin olmustur.

Sekil 7: Turkiye genelinde ve ii¢ biiyiik ildeki satilik konut kapatilan ilan yasi (Giin)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Biyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farkhlik

Tablo 2, kapatilan ilan yasindaki degisimin en fazla oldugu 10 ili gstermektedir. Kapatilan ilan yasinin
en cok azaldigi iller Trabzon (11,4 giin), Ordu (10,3 giin), Balikesir (4,7 gin), Mugla (3,5 giin) ve Aydin
(1,7 giin) olmustur. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok arttigi iller Hatay (9,8 giin), Malatya (7,9 giin),
Erzurum (7,0 giin), izmir (5,4 giin) ve Eskisehir (4,5 giin) olmustur. Kapatilan ilan yasi ortalamasi

Turkiye genelinde Agustos 2025’ten (58,5 giin) Eyliil 2025’e (59,6 giin) 1,2 glin artmistir.

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en az ve en ¢ok arttigi iller — 2025

Eyliil
iller .Satl|lk Konut Kapanan S?tlllk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Agustos 2025 llan Yagl, Eyliil 2025 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 58,5 59,6 1,2
Trabzon 92,9 81,5 -11,4
Ordu 80,2 69,9 -10,3
Balikesir 74,4 69,7 -4,7
Mugla 97,1 93,6 -3,5
Aydin 68,5 66,8 -1,7
Eskisehir 62,7 67,2 4,5
izmir 69,7 75,0 5,4
Erzurum 48,4 55,4 7,0
Malatya 48,4 56,3 7,9
Hatay 67,8 77,7 9,8
Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Agiklamalar kutusu

GoOsterge Agiklama
ilgili kirlhmlarda (yil-ay) satilk konut ve satishk konut kategorilerinde her il
Konut tipi icin metrekare fiyatlari ucuzdan pahaliya dogru siralanarak ilk %20 ucuz

konut; son %20 liks konut olarak belirlenmisgtir.

Satilik m? fiyat

Emlak Endeksinden uretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

Oncesinde ug deger temizligi de yapilmaktadir. Hatali girilen ilan fiyatlari
temizlenmektedir. (Hem fiyat hem metrekare verisi (izerinden temizlik
yapilmaktadir.)

Satilik adet

Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim satilik konut ilanlari sayisidir.
ilan sayilari tekillestirilmistir.

Satilan/Top. Satilik

Pay:(Satilik) Kullanicinin kendi istegi ile o ay kapatilan ilan sayisi * (1- o ayki
satilik konut kategorisindeki “ilan satmaktan vazgectim ylzdesi”)

Not: Otomatik kapatilan ilanlar (stresi dolan) dahil edilmemistir. Kullanicinin
kapattigi ilanlarda ise kullanicilara ilani neden kapattiklarina iliskin bir anket
yapilmaktadir. Bu anketin cevaplari “sahibinden.com araciligi ile sattim”,
“sahibinden.com disinda sattim” ve “satmaktan vazgectim”dir. Bu ankete
cevaplayanlarin sayisindan “satmaktan vazgectim” secilmis olanlar
distlmustlr. Burada elde edilen sayi satilan konut sayisinin bir gostergesi
olmaktadir.

Payda: Ayin herhangi bir glinii yayinda olan tiim satilik konut ilanlari
sayllmaktadir.

Satilik konut -Kapatilan
ilan yagi (giin)

ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilmis satilik konut ilanlarinin (hala kapali
olmali) yayinda kaldigi gtin sayisi toplami/ tekil ilan sayisi (kullanici
tarafindan kapatilan). Orneklem olusturulurken “ceyrekler arasi agiklik”
yontemi kullanilmaktadir.

isbu rapor; sahibinden.com’da Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak, Bahgesehir
Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam ile yapilan is birligi sonucunda hazirlanmistir. Rapor
igeriginin dogrulugu ve giincelligi konusunda sahibinden.com’un ve BETAM'in herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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