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SATILIK KONUT REEL FIYATLARI SON iKi AYDIR DUSUSTE
Ozet

Subat 2026’da gecen aya kiyasla reel konut fiyati {ilke genelinde ve ii¢ biyiik ilde diismistir. Ote
yandan bir &nceki yilin ayni ayi ile kiyaslandiginda reel konut fiyati iilke genelinde ve izmir'de azalmis,
Ankara’da vyiikselmis, istanbul’da ise sabit kalmistir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani ilke
genelinde yiizde -3,9, istanbul’da yiizde 0, Ankara’da yiizde 1,8 ve izmir’de yiizde -5,9 olmustur.

Konut cari fiyatlari bir dnceki yila gbre artmaya devam etmektedir. Ortalama satilik konut ilan m? cari
fiyati Ulke genelinde 43.092 TL, istanbul’da 61.842 TL, Ankara'da 36.520 TL ve izmir'de 50.000 TL’dir.
Cari fiyatlardaki yillik artis orani lilke genelinde yiizde 26,4 istanbul’da yiizde 31,6, Ankara’da yiizde
33,9, izmir'de ise yiizde 23,8 olmustur.

Konut talebi endeksi 2026 Subat’ta dnceki aya kiyasla ylzde 5,2 azalmistir. Konut piyasasinda bir

diger canhlik 6l¢ltl olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini
gosteren kapatilan ilan yasi ise gecen aya kiyasla tilke genelinde ve (i¢ bliyliksehirde ylikselmistir.
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Satilik konut piyasasi

I-Satis fiyatlari analizi

Ulke genelinde satilik reel konut fiyat endeksinde diisiis

Ocaktan subata reel konut fiyat endeksi yiizde 2,1 dusmistiir. Ulke geneli reel konut fiyat
endeksindeki (2017=100) 2025 yilinin basindan itibaren gorilen disls seyri kasim ayinda sona erse
de 2026 yilinin ocak ayinda reel fiyatlar yeniden dislise ge¢cmistir. Bu diislis subat ayinda da devam
etmistir (Sekil 1). Subatta cari konut fiyatlarindaki ayhk artisin (yiizde 0,8) enflasyondaki artistan
(yuzde 3) diistk olmasi sonucu endeks gecen aya gore 3,3 puan duserek 150,9 olmustur. Hatirlatmak
gerekirse endeksin bu degeri Tilrkiye genelinde ortalama konut fiyatinin 2017 Eylil’ tGine kiyasla ylizde
51 daha yiliksek oldugunu gostermektedir.

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

Ug biiyiik ilde satilik konut endeksinde diisiis

Ocaktan subata reel konut fiyat endeksi istanbul’da 0,9 puan, Ankara’da 1,3 puan ve izmir'de 2,9
puan diismistiir. Subatta reel konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100) istanbul’da 153,5, Ankara’da 190,
izmir'de ise 157,6 olmustur (Sekil 2).

Sekil 2: Ug biiyiik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eyliil=100)

200,0
190,0 . °
180,0
170,0
160,0
150,0

140,0

P I I I I I I I I I I O T T S N T
AR A A A A Al A A Al A Al A L o o O A L L
DA S R K I S A S S S i S S S S S S

#—Ankara -e—istanbul izmir

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Reel fiyatlarda yillik degisim iilke genelinde negatifte devam ediyor
Turkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel) fiyatlarin yillik degisim orani
2024’Un basindan itibaren azalmaktadir (Sekil 3). 2026 Subat’ta yillik fiyat degisimi orani gecen aya

kiyasla 1,9 puan azalarak yiizde -3,9 olmustur.

Sekil 3: Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Yillik reel fiyat degisimi istanbul’da ayni kaldi, Ankara’da artti, izmir’de azald
Reel satis fiyatlarindaki degisimler ilke genelinde oldugu gibi izmir'de negatif, istanbul’da sabit ve
Ankara’da ise pozitiftir (Sekil 4). 2026 Subat'ta yillik reel fiyat degisimi istanbul’da yiizde 0, izmir'de

ylzde -5,9, Ankara’da ise ylzde 1,8'dir.

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

Genel Kullanim - Public



Ulke genelinde ve iig biiyiiksehirdeki cari fiyatlarda ihml artis

Ortalama konut m? fiyati 2026 Subat’ta iilke genelinde 43.092 TL, istanbul’da 61.842 TL, Ankara'da
36.520 TL ve izmir'de 50.000 TL'dir. Bir 6nceki yilin ayni ayina kiyasla ortalama konut cari fiyati tilke
genelinde yiizde 26,4 istanbul’da yiizde 31,6, Ankara’da yiizde 33,9, izmir'de ise yiizde 23,8 artmistir
(Sekil 5).

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

Biiyiiksehirlerde konut satigs fiyatlari artislarinda farklilik

Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin blylksehirler diizeyinde olgllen en yiiksek ve en dusuk yillik
degisimlerini gdstermektedir. ilan satis fiyatlari 2026 Subat’ta gegen yilin ayni ayina kiyasla biitiin
biyiiksehirlerde artmistir. Satilik konut m? fiyatlarinda en hizli artisin goériildigi iller Samsun (yiizde
36,5), Denizli (ylizde 34,8), Ankara (yuzde 33,9), Ordu (yuzde 32,9) ve Kayseri'dir (ylizde 32,7). En
disuk artiglarin goruldigu iller ise Aydin (ylzde 22), Mugla (ylzde 19,7), Hatay (yUzde 19), Tekirdag
(yuzde 18,8) ve Malatya (ytizde 16,4) olmustur.

Tablo 1: En yiiksek ve en diisiik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yagsandigi iller — 2026 Subat

iller Subat 2025 m2 Subat 2026 m2 Satilik Fiyat

Fiyati Fiyati Degisimi (%)
Tirkiye Ortalamasi 34085 43092 26,4
Samsun 27097 37000 36,5
Denizli 28182 38000 34,8
Ankara 27273 36520 33,9
Ordu 27037 35926 32,9
Kayseri 17571 23314 32,7
Aydin 39500 48182 22,0
Mugla 62500 74796 19,7
Hatay 21681 25794 19,0
Tekirdag 25625 30435 18,8
Malatya 18333 21346 16,4

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

Konut talebinde azalig

Sekil 6, Ulke genelindeki konut talebinin seyrini gostermektedir. Konut talebi gostergesi, 6 farkh
verinin birlestirilmesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gériintilenme sayisi, ilanlarin favoriye
eklenme sayisi, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi
Uzerinden 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 goriintlileme
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, dismesi ise konut talebinin azaldigini belirtmektedir. Talep
gostergesindeki artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne ol¢lide degistigi hakkinda bilgi veriyor.
Sekil 6: Talep gostergesi (2020 Nisan=100)
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Talep endeksi subatta bir dnceki aya kiyasla ylzde 5,2 azalmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina kiyasla
yluzde 17,6 yuksektir.

b) Kapatilan ilanlarin yasam siirelerine gore analiz

Ulke genelinde ve iig biiyiiksehirde satilik konutlarin kapatilan ilan yas yiikseldi

Satilk konut kapatilan ilan yasi? ilgili ayda kullanici tarafindan kapatilan satiik konut ilanlarinin
yayinda kalma sirelerini toplar ve o ay kullanici tarafindan kapatilan tekil ilan sayisina boéler.
Dolayisiyla bu sayi bir ilanin ortalama ka¢ gin yayinda kaldigini gostermektedir. Satilik konut
kapatilan ilan yasi, satilmak istenen konutlarin ne kadar kolay ya da zor satildiginin bir diger olgtti
olarak duslintlmelidir. Bu gdstergenin artmasi konutlarin daha uzun sire ilanda kaldiklarini ve daha

1Arama sayilarina ait veri 2020 yilinin Subat ayindan itibaren mevcut oldugundan talep géstergesi bu tarihten
sonraki donemde hesaplanmistir.
2Ayrintil agiklama igin kutu aciklamalara bakiniz.

Genel Kullanim - Public



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

satildiklarini géstermektedir.

Kapatilan ilan yasi Subat 2026’da bir dnceki aya kiyasla Ulke genelinde 3,9 giin artmistir. Kapatilan ilan

yas! istanbul’da 2,7, Ankara’da 0,8, izmir’de ise 10 giin artmistir (Sekil 7). Kapatilan ilan yasi ilke

genelinde 67,6 giin, istanbul’da 65,3 giin, Ankara’da 50,1, giin ve izmir'de 86,4 giin olmustur.

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

Biiyiik sehirlerdeki kapatilan ilan yaslarinda farklilik

Tablo 2, kapatilan ilan yasindaki degisimin en fazla oldugu 10 ili gostermektedir. Kapatilan ilan yasinin

en ¢ok azaldigi iller Malatya (5,1 giin), Mardin (5 glin), Konya (4,7 gin), Hatay (1,9 glin) ve Kayseri (0,2

gln artis) olmustur. Kapatilan ilan yasinin en ¢ok arttigi iller Trabzon (16,8 gin), Ordu (13,3 gin),

Mugla (12,6 giin), Antalya (11,6 giin) ve izmir (10 giin) olmustur. Kapatilan ilan yasi ortalamasi Tiirkiye

genelinde ocaktan subata 3,9 g

Un artmistir.

Tablo 2: Bir 6nceki aya gore satilik konut kapatilan ilan yasinin en az ve en ¢ok arttigi iller — 2026

Subat
iller S.atl|lk Konut Kapanan S-atl|lk Konut Kapanan Aylik Degisim
llan Yasi, Ocak 2026 llan Yagi, Subat 2026 (Giin)
Turkiye Ortalamasi 63,6 67,6 3,9
Malatya 58,4 53,3 -5,1
Mardin 63,6 58,6 -5,0
Konya 61,7 57,0 -4,7
Hatay 68,1 66,2 -1,9
Kayseri 51,9 52,2 0,2
izmir 76,4 86,4 10,0
Antalya 63,4 75,0 11,6
Mugla 100,9 113,5 12,6
Ordu 65,9 79,3 13,3
Trabzon 83,2 100,0 16,8
Kaynak: sahibinden.com, Betam
7
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Agiklamalar kutusu

Gosterge Agiklama
ilgili kinhmlarda (yil-ay) satilik konut ve satilik konut kategorilerinde her il
Konut tipi icin metrekare fiyatlari ucuzdan pahaliya dogru siralanarak ilk %20 ucuz

konut; son %20 liiks konut olarak belirlenmistir.

Satilik m? fiyat

Emlak Endeksinden Uretilmektedir:

Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontem uygulanmaktadir.

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

Satilik adet

Ayin herhangi bir ginii 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
dusllmustir. Burada elde edilen sayi satilan konut sayisinin bir gostergesi
olmaktadir.

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

Satilik konut -Kapatilan
ilan yagsi (giin)

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

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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