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TURKIYE VE ISTANBUL'DA
KONUTUN SAYILAR

UZERINDEN DEGISIMI

Nilay Ozger’

* Sehir Plancisi

Konut, insanlarin barinmak, yasamsal faaliyetlerini strdur-
mek, disaridaki tehlikelerden korunmak i¢in kullandig1 yapi-
dir. En temel haklardan biri olan barinma ihtiyacini karsilayan
konut ayni zamanda en temel toplumsal enstriimanlardan biri-
si olarak kabul edilmektedir.

Konut, kisilerin barinma ihtiyacini gideren bir tiiketim unsu-
ru olmasinin yaninda ayni zamanda kiralanabilir olmasiyla
onemli bir yatirim araci héaline geldi. Bu kullanim bigimleriyle
birlikte ortaya ¢ikan konut piyasasi zaman i¢inde toplumsal ve
ekonomik degisimlere ayak uydurarak sekillenegeldi.

Turkiye'de son on yilda yaklasik 13,6 milyon, 2022'de ise 1 mil-
yon 485 bin konut satisi gerceklesti. Tirkiye'de satilan her 100
konuttan 18’1 Istanbul'da yer aldi. 2022’de Istanbulda yaklasik
130 bin konut satildi. Esenyurt, Beylikdizu ve Pendik ilgeleri
en ¢ok, Adalar, Beykoz ve Catalca ise en az konut satisinin ger-
ceklestigi ilceler oldu.

Satilik ya da kiralik konutta metrekare birim fiyatlar1 ve bu
fiyatlarin alim glict ile mukayesesi saglikli konuta erigim ko-
nusunda o6nemli ipuclari sunuyor. Ornegin Istanbulda 100
metrekarelik ortalama bir konutun 2019°'da 1.926 lira olan kira
bedeli 2023’te 14.108 lira oldu. Diger bir deyisle 2019'da 1 net
asgari ucretle kiralanabilen konutun bugtinki bedeli 1,5 asgari
Ucrete ulasti. Satilik konutlardaki fiyat degisimiyse daha carpi-
c1 bir tabloyu gozler 6niine seriyor. 2019'da 370 bin lira olan or-
talama bir konut 2023%e gelindiginde 7,4 katina ¢ikt1 ve 2 milyon
766 bin liraya alic1 bularak poptler yatirim araclarini geride
birakti. 2019-2023 arasinda konut 7,4 katina ¢ikarken ortalama
gram altin 5,6 katina, dolar ise 3,9 katina ¢ikt1.

Konut piyasasindaki bu degisim yabancilara yapilan konut
satiglarini da gindem haline getirdi. Turkiye'de son on yilda
gerceklesen 13,6 milyon konut satisinin %2,6's1 yabancilara
gerceklesti. 2022'de Tiirkiye'de yabancilara konut satisi rekor
kird: ve 67 bin 490 konut satisi ile %4,5 orana ulasti. Istan-
bul'da 2022'de yilinda yabancilara yaklasik 25 bin konut satildi.
2022'de %9,6'va ulasan yabancilara yapilan konut satig orani,
son 10 yilda %5,5 oldu.
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Konut Fiyat Degisimi

SATILIK KiRALIK
%1248 Sile %1200 Cekmekoy
%1132 Beykoz %1109 Umraniye
3 :
> .
< %881 Pendik %861 K.Cekmece
5
@ - 3
%686  Besiktas %621  Beyoglu
%568  Fatih %602  Esenyurt
%119  Beykoz %191 Silivri
%116  Sile %155  Sancaktepe
3 .
Z %79 B.Cekmece %116  B.Cekmece
SR :
[ B 3
%59 Sariyer %621  Beyoglu
%358 Sisli %602  Esenyurt
Konut Metrekare Satis Fiyati
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Satilan Konut Sayisi

2022 Satis Fiyati (TL/m?2)

2022 Kiralama Fiyati (TL/m?2)

Amortisman

2022 2015-2022 Stresi (Yil)
Esenyurt 36.315 300.062 | 10.825 [s9 | 14
Beylikdlzu 13.417 97.626 | 15.052 _ 18
Pendik 10.641 92.737 |16.228 [ea | 21
Sancaktepe 8.358 86.375 | 13.654 [s8 | 20
Basaksehir 10.887 83.692 |23.662 [ss | 23
Kadikoy 9.275 76.778 | 44.941 B E 29
Umraniye 9.510 76.082 | 20.760 [1s 23
Kartal 9.302 73.905 20.153 [1s 23
Bahcelievler 8.926 62.729 | 15.255 70 18
Maltepe 7.728 59.807 | 24.363 [ss | 24
Sariyer 2.608 25.177 | 63.563 ESl o6
Bayrampasa 3.106 24400 |17.114 70 20
Sultanbeyli 3.854 22.001 |13.243 [s0 | 22
Gungéren 3.020 21.359 |13.821 les | 18
Besiktas 2.910 19.980 | 57.672 [tz 28
Beyoglu 3.143 18.650 [28.186 [157 15
Sile 1.030 7.288  [23.950 73 27
Catalca 910 6.782 |14.703 [s1 | 24
Beykoz 798 3.906 86.239 [&2 | 37
Adalar 341 2.240 | B82.640 [13 24

Yabancilara Yapilan Konut Satislari

2015-2022 Yillari Arasi Yabancilara Yapilan Konut Satislari

2022 Yilinda Yabancilara Yapilan Konut Satislar

Diger Ulkeler Irak iran Diger Ulkeler iran
169.882 48.446 36.743 32.027 8223
%12
Irak N2
%15 %12 6241 83
Rusya Suudi %47 S
Federasyonu Arabistan
6241 14630 %5 Rusya Federasyonu
16.312 o 0
Kuveyt %9 %4
14.360 Kazakistan
%53 %11 %5 %24 2702 %4
istanbul'da Kiralik, Satilik Konut Fiyatlarinin ve Alim Giicinin Yillara Gére Degigimi
N=C
W3
Hi] SE =M i,
il 100 m2 Konutun Ortalama Kira Fiyati / Yil 100 m2 Konutun Gerekli Gerekli
Ortalama Kiralik Fiyati (TL) Asgari Ucret Ortalama Satilik Fiyati (TL) Gram Altin Dolar
2019 1.926 1,0 2019 370.367 1.463 65.442
2020 2.153 0,9 2020 423.117 1.061 60.480
2021 3.194 1,1 2021 571.267 1.111 64.503
2022 7.302 1,5 2022 1.537.533 1.566 91.364
2023 14.108 1,5 2023 2.766.667 1.933 125.438
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