MASVERI

Veriden Daha Fazlasi

ARASTIRMA DOSYASI

Konut piyasasinin 13 yili: artisi kim
tasiyor?

2013-2025 revize serileriyle satis dongusunu, finansman bilegimini ve ilk el—ikinci el dengesini
birlikte inceliyoruz.

74,7% | satis artisinda ikinci elin katkisi
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01 On g yilhik goriunim: buylyen ama duz ilerlemeyen piyasa

Revize seride konut satiglari 2013’te 1.226.989 iken 2025’te 1.760.292’ye ulasiyor. MasVeri hesabiyla
toplam artis %43,5. Ancak bu degisimi her yil ayni hizda buytyen bir piyasa gibi okumak dogru olmaz:
2018-2019'da gerileme, 2020°de sigrama, 2023'te belirgin dlisls ve son iki yilda toparlanma goriliyor.

Uzun seri, yalnizca son yilin artis oranina bakmanin kagirdigi dalgalanmay! ortaya koyuyor. 2025 dizeyi, bu
dosyadaki 2013—-2025 dénemi iginde en yuksek yillik islem adedi. Bu ifade islem hacmine iligkindir; konut
fiyati veya reel yatirim getirisi hakkinda bir sonug vermez.
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2013-2025 revize seri. Eski bulten degerleriyle birlestiriimemistir.

02 Toparlanma suruyor; buyume hizi degisiyor

2023'te satislar 6nceki yila gore yaklasik %18,2 geriledi. 2024’te %16,5, 2025’te %13,6 artis gorulda.
Boylece duzey yukselmeye devam ederken yillik artis hizi yavasladi. Duzey ile hizin ayni sey olmamasi,
ekonomik serilerde en 6nemli okuma ayrimlarindan biridir.

2025'te 2024’e gore 210.532 ek satis gergeklesti. Bu artisi bir yil dnceki dusuk veya yuksek tabandan
bagimsiz yorumlamamak gerekir. Yillik degisim grafiginde artis ve daralma dénemleri sifir gizgisinin iki
yaninda gosterilir; mevsimsel veya aylik bir tempo hesabi yapiimaz.
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Sekil 2 / Konut satiglarinda yillik degisim
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2013-2025 revize seri. Eski bulten degerleriyle birlestiriimemistir.

03 Ek satislarin yaklasik dortte ucu ikinci elden geldi

ik el satiglar 2024'te 517.600’den 2025'te 570.812’ye yiikseldi: 53.212 ek islem. ikinci el satislar
1.032.160’tan 1.189.480’e c¢ikti: 157.320 ek islem. ikinci elin toplam artis icindeki katkisi, 157.320 / 210.532
hesabiyla yaklasik %74,7.

Bu bulgu “satiglar artti” ciimlesine yeni bir ayrinti ekliyor: hareketliligin blyik bélimi mevcut konutlarin el
degistirmesinden geliyor. Ancak ilk el satisi dogrudan ayni yil tamamlanan yeni bina sayisi olarak
degerlendirmemek gerekir. Satis siniflamasi ile yapi tretimi farkh istatistiklerdir.

Sekil 3 / Satis artisina katki: ilk el ve ikinci el
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2013-2025 revize seri. Eski bulten degerleriyle birlestiriimemistir.
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04 Piyasanin bilesimi ikinci el agirhgina kaydi

ik el satiglarin toplam igindeki payi 2013’te yaklasik %47,6 iken 2025'te %32,4. ki u¢ arasindaki fark —15,1

ylzde puan. Bu dénisim, toplam satislarin buyadagu bir ddnemde ilk el payinin gerileyebildigini gdsteriyor.

Pay ile adet ayri okunmali: 2025’te ilk el satiglarin sayisi artmis olsa da ikinci el daha hizli bayidigu igin ilk

el payl 2024’e gore geriledi. Piyasa raporlamasinda yalnizca adet veya yalnizca pay sunmak yerine bu ikisini

birlikte gostermek daha agiklayicidir.

Sekil 4 / ilk el satiglarin payi
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2013-2025 revize seri. Eski bulten degerleriyle birlestiriimemistir.

05 ipotekli satislar toparlandi; eski agirligina donmedi

ipotekli satis adedi 2024'te 166.635 iken 2025'te 248.020 oldu; artis yaklasik %48,8. Buna karsilik toplam
icindeki pay1 yaklasik %14,1. 2013’te ayni pay %40,0, 2020'de %37,7 dizeyindeydi. Dolayisiyla bir yillik
glgclu artis, uzun dénemli finansman bilesiminin eski diizeyine déndiigu anlamina gelmiyor.

ipotekli olmayan iglemler “tamami pesin alim” diye adlandiriimamalidir. istatistik tapu islemindeki ipotek
siniflamasini izler; alicinin bitin finansman kaynaklarini veya édeme planini ayrintili bicimde agiklamaz.
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Sekil 5/ ipotekli satiglarin payi
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2013-2025 revize seri. Eski bulten degerleriyle birlestiriimemistir.
06 Yabanci alicilarin agirhgi dusuyor

Revize seride yabanciya satislar 2022'de 72.342 ile donem igi zirvesine ulastiktan sonra 2025'te 22.980’e
indi. Ug yildaki azalma yaklasik %68,2. Toplam satislar igindeki pay ise yaklasik %4,45'ten %1,31’e geriledi.

Bu oran ulusal toplam igindir; yabanci alimlarinin belirli illerdeki yogunlagsmasini temsil etmez. Ayrica uyruk
ile ikamet veya yatirrm amaci ayni kavram degildir. Yerel pazar analizi igin il ve ilge tablolariyla ayri bir
inceleme gerekir.

Sekil 6 / Yabanciya satiglarin payi
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2013-2025 revize seri. Eski bulten degerleriyle birlestiriimemistir.
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07 Nufusla birlikte okumak: baglam, bir talep hesabi degil

2024-2025 déneminde nufus yaklasik %0,5, konut satislari revize seriye gére %13,6 artti. Biri yil sonu nufus
stoku, digeri yil icindeki satis akimidir. Oranlar arasindaki mesafe konut agigina donustirilemez.

Nufus grafiginin 2007’ye kadar uzanmasi, konut piyasasinin iginde bulundugu daha genis demografik ortami
gOsterir. Konut ihtiyaci galismasi i¢in dogrudan hane sayisi, kullanilabilir stok, bos konutlar, gelir ve bdlgesel
hareketler eklenmelidir.

Sekil 7 / Turkiye niufusu
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08 Veri surumu ve MasVeri hesaplamalari

Bu dosya, TUIK’in konut tanimindaki kapsam diizenlemesi sonrasinda yayimladigi 2013-2025 revize seriyi
kullanir. Génderilen Aralik 2025 biltenindeki eski 1.688.910 degderi yerine revize 1.760.292 dederi esas
alinmistir. Bu iki say! arasindaki fark piyasa bluyimesi degil, ayni yilin veri revizyonudur.

Yilhk degisim = (cari yil / dnceki yil — 1) x 100. Pay = alt grubun satisi / toplam satis x 100. Artisa katki = alt
gruptaki adet artigi / toplam adet artigi x 100. YUlzde puan farki iki payin ¢ikarilmasiyla hesaplanir.
Yuvarlama en son sunum asamasinda uygulanir. MasVeri grafikleri ve yorumlari bu hesaplardan Uretilmistir.

09 Satis bagina kisi hesabi1 neden konut acigi degildir?

Satislarin nifusa bolinmesi, belirli bir blyUklikteki nifus basina kag satis islemi gergeklestigini ifade eder.
Bu oran konut sahipligi orani degildir. Bir kisi birden fazla konut alabilir; bir konut dénem iginde yeniden el
degistirebilir ve satisa konu olan konut yeni tretilmis olmayabilir.

Benzer sekilde nlifusu ortalama hane buyukltigine bélmek, kapsamlari dogrulamadan resmi hane sayisini
vermez. Kurumsal nifusun ele alinisi, referans tarihi ve hane tanimi énemlidir. Bu nedenle bu rapor iki
toplamdan bir “eksik konut adedi” Gretmiyor. Boyle bir ¢alisma i¢in konut stoku, kullanilabilir bos konutlar,
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hane olusumu ve bolgesel eslesme ayrica incelenmelidir.

10 Ulusal karsilastirmadan yerel arastirmaya

Turkiye genelinde satiglar artarken belirli bir sehirde ayni hizda artis gértilmeyebilir. Nifus hareketinin yonu
ile satisin yapildigi yerin eslesmesi, ulusal toplamda gérinmez. Satis ve nufus verileri ayni yil igin
karsilastirilsa bile birincisi yil igcindeki islemleri, ikincisi referans tarihindeki ntifusu oélger.

Yerel bir arastirmada 6nce il veya ilge sinirlari sabitlenmeli, ardindan ayni cografyada satis adedi, ilk ve
ikinci el ayrimi, hane yapisi ve yapi kullanma gostergeleri karsilastiriimalidir. Fiyat veya kira agisindan
yorum yapilacaksa ayrica uygun fiyat ve gelir verisi gerekir. Satiglarin nifustan hizli artmasi tek basina asiri
talep, balon veya fiyatlarin ylikseleceg@i sonucunu kanitlamaz. Bu raporun katkisi, biylime oranlarinin farkli
mekanizmalari 6lgtigini gostererek daha dogru bir arastirma baslangici sunmasidir.

Kaynak ve kapsam

Bu arastirma belirtilen déneme aittir. Sonraki ddnem verilerinin yerine gegmez. Kaynak kontroll: 7 Eylil 2026.

Konut satiglar

TUIK / 1 / veriportali.tuik.gov.tr

CSV / MasVeri

Konut satiglarinda yillik degisim
MasVeri: (total[t] / total[t-1] — 1) x 100
TUIK / 1 / veriportali.tuik.gov.tr

CSV / MasVeri

Satis artisina katki: ilk el ve ikinci el
MasVeri: sales[2025] — sales[2024]

TUIK / 1 / veriportali.tuik.gov.tr

CSV / MasVeri

ilk el satiglarin payi

MasVeri: first / total x 100

TUIK / 1 / veriportali.tuik.gov.tr

CSV / MasVeri

ipotekli satiglarin payi

MasVeri: mortgage / total x 100

TUIK / 1/ veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri
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https://veriportali.tuik.gov.tr/api/en/data/downloads?p=I1ekjDOHtuCcL21EeodGVPuZDMSX0zdaEdFDRPHv4B8qr4T1qy0gKeLWMVLpi2j2P0URcuFjKoJlrQSWI7SMc3B0s%2FsXTGiLDFHgivUTI7T8zy6L5Ll5gDeDxFq0fMoG&t=r
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Yabanciya satiglarin payi

MasVeri: foreign / total x 100
TUIK / 1 / veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri

Tiirkiye niifusu

TUIK / 1/ veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri

ilk el konut satiglar
TUIK / 1/ veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri

ikinci el konut satiglari
TUIK / 1 / veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri

ipotekli konut satislar

TUIK / 1/ veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri

Yabanciya konut satislar

TUIK / 1/ veriportali.tuik.gov.tr
CSV / MasVeri
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https://veriportali.tuik.gov.tr/api/en/data/downloads?p=I1ekjDOHtuCcL21EeodGVPuZDMSX0zdaEdFDRPHv4B8qr4T1qy0gKeLWMVLpi2j2P0URcuFjKoJlrQSWI7SMc3B0s%2FsXTGiLDFHgivUTI7T8zy6L5Ll5gDeDxFq0fMoG&t=r
https://masveri.org/api/data/konut-ikinciel
https://veriportali.tuik.gov.tr/api/en/data/downloads?p=I1ekjDOHtuCcL21EeodGVPuZDMSX0zdaEdFDRPHv4B8qr4T1qy0gKeLWMVLpi2j2P0URcuFjKoJlrQSWI7SMc3B0s%2FsXTGiLDFHgivUTI7T8zy6L5Ll5gDeDxFq0fMoG&t=r
https://masveri.org/api/data/konut-ipotek
https://veriportali.tuik.gov.tr/api/en/data/downloads?p=I1ekjDOHtuCcL21EeodGVPuZDMSX0zdaEdFDRPHv4B8qr4T1qy0gKeLWMVLpi2j2P0URcuFjKoJlrQSWI7SMc3B0s%2FsXTGiLDFHgivUTI7T8zy6L5Ll5gDeDxFq0fMoG&t=r
https://masveri.org/api/data/konut-yabanci
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Yonetici ozeti

74,7% | satis artisinda ikinci elin katkisi

01 2025'teki 210.532 ek satisin %74,7’si ikinci el islemlerden geldi.
02 ipotekli satis adedi %48,8 artti; buna ragmen toplam igindeki payi1 %14,1’de kald!.

03 Revize veriler kullanildi: 2025 toplami 1.760.292. Eski bultenle yeni seri karistiriimadi.
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