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Konut Piyasasi

Aylik Bulteni
Agustos - 2026

Genel Gorunum

Agustos'ta 127.410 konut satildi, daralma talep kaynakli struyor

Satislar yillik %14,7 geriledi. Agustos 2026 ve Agustos 2025'in her ikisinde de 21 is gunu bulundugdu igin takvim etkisi
olusmadi. Satis seviyesi 2013-2025 Agustos medyaninin %0,2 Uzerinde, yani tam tarihsel normda kalirken, ipotekli satislarin
payi tarihsel normun belirgin altinda seyrediyor.

TOPLAM SATIS IPOTEKLI PAY KUMULATIF OCA-AGU 12 AYLIK TOPLAM
127.410 | %174 | 950.529 | 1,69mi
. ol/, . / milyon
Yillk -%14,7 | aylik +%3,1 Adustos medyani %30,9 -13,5 puan’  Yillik -%6,8 gecen yil 1.020.207 Yillk -%1,7 - zirveden - %61

Manset. Agustos 2026'da konut satislari 127.410 adet olarak gerceklesti. Yillik %14,7'lik daralmada yUksek baz etkisi 6ne
cikiyor: Agustos 2025'te kaydedilen 149.440 adetlik satis, 2020 ve 2021 disinda serinin en yuksek AJustos seviyesiydi. Buna
karsin mevcut satis seviyesi, Agustos aylarinin medyani olan 127.135 adede fiilen esit.

i§ gunu ayristirmasi. Her iki Agustos déneminde de 21 is gunu bulunmasi nedeniyle yillik degisimde takvim etkisi séz
konusu degdil. Dolayisiyla satislardaki daralma, gunluk satis hizindaki zayiflamadan kaynaklaniyor. GUnlUk ortalama konut
satisl 7.116 adetten 6.067 adede geriledi.

gz www.ahlatciyatirim.com.tr




18.09.2026
'B{ AHLATCI Arastirma/Research

YATIRIM

I Satis adedi, bin (sol) Yillik degisim, % (sag)
60
250
40
200
20
]
©
g 150 . - 0
2 -
20
100
-40
50
-60
Eyl 24 Kas 24 Oca 25 Mar 25 May 25 Tem 25 Eyl 25 Kas 25 Oca 26 Mar 26 May 26 Tem 26
Aylik konut satisi ve yillik degdisim, son 24 ay - Kaynak: TUIK
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Mevsimsellik endeksi, 2013-2025 ipotekli satis payl ve Gecmis AJustos medyani - TUIK
R Agustos -
Satis turd Adet Yilhk Pay medyanindan Oca-Agu Yilhk
Toplam konut satisi 127.410 -14,7% %100,0 - 950.529 -6,8%
ipotekli satis 22131 +7.2% %17,4 -13,5 puan 188.813 +27,6%
ilk el (yeni) 44378 -4,5% %34.,8 -2,7 puan 308.394 -1,4%
ikinci el 83.032 -19,4% %65,2 +2,7 puan 642135 -92%
ipotekli - ilk el 5.407 +8,1% %42 - 44966 +25,3%
ipotekli - ikinci el 16.724 +6,9% %13,1 - 143.847 +28,4%
Yabancilara satis 1938 +0,1% %1,52 - 13.141 -6,3%

Medyan sapmasi: cari payin 2013-2025 Agustos aylarinin medyanindan farki, puan - Kaynak: TUIK, Ahlatci Yatirm
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COGRAFi DAGILIM VE ARZ

Agustos 2026 - lller, Yabanci talebi, Yapi Izinleri

Daralma yaygin, istisna yok. ilk sekiz ilin tamaminda konut satislari geriledi. En sert dusUsler Bursa'da %20,7 ve
Mersin'de %19,6 ile gorulurken, Ankara %13,4'lUk gerilemeyle Turkiye ortalamasina kiyasla daha direncli kaldi.
istanbul'un toplam satislardaki payi bu dénemde %16,0'ya geriledi. En dusuk satis 68 adetle Hakkari'de gerceklesti.

Yabanci talebi yatay. Yabancilara yapilan konut satislari 1.938 adetle toplam satislarin yalnizca %]1,52'sini olusturdu ve
yillik bazda %0,1 ile neredeyse degismedi. Sehir bazinda Istanbul %]1,1, Antalya %1,4, Mersin %5,1 arttl; en belirgin artis
%16,5 ile Ankara'da goruldu. Uyruk bazinda Rusya Federasyonu vatandaslari 343 konut satisiyla ilk sirada yer aldi.
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Yabancilara konut satisi yapilan iller ve Yabancilarin Uyruklari Agustos 2026 - Kaynak: TUIK

Arz tarafinda ivme kayboldu. 2026'nin ikinci ceyreginde yapi ruhsati verilen daire sayisi 280.463 olarak
gercgeklesti ve yillik %9,5 geriledi. Son 12 aylik donemdeki artis ise %26,2've indi. Yapi kullanma izin belgesi

verilen daire sayisi ise geyreklik bazda %10,7, son 12 ayda %13,3 artti. Son 12 aylik donemde ruhsat verilen daire
saylisl konut satislarinin 0,73 katina, tamamlanan konut sayisi ise 0,43 katina ulasti.

Konut satisi (mn) @ Yapi ruhsati (mn) Yapi kullanma izni (mn)
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Yapi ruhsati, yapi kullanma izni ve konut satisi 12 aylik kimulatif - Kaynak: TCMB EVDS, TUIK
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FiYAT, KiRA VE MALIYET

Agustos 2026 - Reel Fiyat, Kira Carpani, insaat Maliyeti

Konut fiyatlar reel olarak gerilemeye devam ediyor. TCMB Konut Fiyat Endeksi Agustos'ta yillik %23,0 artarken, ayni
dénemde TUFE %31,5 olarak gerceklesti. Béylece konut fiyatlarinda reel degisim %6,5'luk dusUse isaret ederken, reel
kaylp Ust Uste dokuzuncu aya tasindi. 2014'ten bu yana reel degisimin medyaninin %3,1 oldugu dikkate alindiginda,
mevcut géridnum uzun dénem medyaninin belirgin sekilde altinda kaliyor. Nominal fiyat artisi da bir yil onceki %31,4

seviyesinden %23,0'a gerilemis durumda.

Kira artisi fiyat artisini asiyor. Yeni Kiraci Kira Endeksi yillik %26,4 artarak konut fiyatlarindaki %23,0'lik artigin 3,4 puan
Uzerinde gergeklesti. Buna paralel olarak amortisman suresi Turkiye genelinde 17,3 yildan 16,7 yila, Istanbul'da ise 17,2
yildan 16,4 yila geriledi. Bu gérinum, yatirimci agisindan kira getirisini gorece daha cazip hale getirirken, alici agisindan

konut fiyatlarinin reel olarak gerilemeye devam ettigine isaret ediyor.

Nominal yillik degisim B Reel yillik degisim

degisim

Konut Fiyat Endeksi nominal ve reel yillik degisim, son 24 ay - Kaynak: TCMB EVDS

Fiyat, kira ve amortisman - endeksler Agustos 2026, birim degerler 2026 2. ceyrek

KFE yillik KFE reel Kira yilik Fiyat TL/m? Kira TL/m? Amortisman, yil
Tarkiye 236,8 +23,0% -6,5% +26,4% 51.850 258,45 16,7
istanbul 226,6 +26,3% -4,0% +34,5% 87.153 44257 16,4
Ankara 265,0 +24,8% -5,1% +28,3% 47.263 23924 16,5
izmir 229,6 +23,3% -6,2% +25,5% 56.466 285,62 16,5

Maliyet baskisi siiriyor. insaat maliyet endeksi Temmuz 2026'da yillik %28,3 artarak konut fiyatlarindaki %23,0!li
artisin 5,3 puan Uzerinde gerceklesti. iscilik maliyetleri %30,5 ile malzeme maliyetlerindeki %27,1'lik artisin tzerinde|
seyretti. Maliyetlerin satis fiyatlarindan daha hizli yikselmesi muteahhit marjlarini baskilarken, ruhsatlardaki guclu
artisin tamaminin fiili yatirrmlara dénusmesini sinirlayabilecek énemli bir risk olusturuyor.

2026 2. ceyrek (yil) @ Bir yil 6nce (yil)

izmir -6.2
| S 16.5
Izmir

Ankara -5.1 m

16.5

| Arara 5]

istanbul -4.0 ) 16.4
| st N 71

TUrklye -6.5 Tirkiye 16.7

-7 -6 -5 -4 -3 -2 -1 0 0 5 10 15 20

reel yillik degisim, % amortisman sdresi, yil

Sol: bélgesel reel konut fiyat dedisimi, Agustos 2026 - Sad: amortisman slUresi, 2026 2. ceyrek ve bir yil dncesi - Kaynak: TCMB EVDS
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FINANSMAN VE GYO

Agustos 2026 - Kredi Kosullari, Sektér Performansi

Finansman maliyeti yuksek seyrini koruyor. Konut kredisi faizi 4 EylUl haftasinda %41,94 seviyesinde gercekleserek
politika faizinin 4,9 puan, yilbasindaki %36,38 seviyesinin ise 5,6 puan Uzerinde kaldi. TUFE'den arindirildiginda reel faiz
%7,9'a ulasirken, yuksek reel finansman maliyeti ipotekli konut talebini sinirlayan temel unsurlardan biri olmaya devam
ediyor. Reel faiz, Subat ayindaki %2,8'lik dip seviyesinden 5,2 puan yukselirken, 2015'ten bu yana ortalamanin —%3,0

oldugu dikkate alindiginda tarihsel olarak da yuksek bir seviyede bulunuyor.

TUketici kredileri icindeki konumu degisti. Konut kredisi faizi, %63,0 seviyesindeki ihtiya¢c kredisinin belirgin altinda
kalmakla birlikte, %37,6'ya gerileyen tasit kredisi faizinin Uzerine ¢iktl. Konut kredisi stoku 829,5 milyar TL'ye ulasarak yillik
%35,6 buyurken, reel bUyume %3,1 seviyesinde gercgeklesti. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani ise
%0,20 ile olduk¢a dusuUk seviyede bulunuyor.
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Konut kredisi faizi - haftalik, politika faizine gore Bankacilik sektori konut kredisi stoku - haftalik

Faiz-talep iligkisi sayisal olarak da net. 2022'den bu yana konut kredisi faizindeki yillik degisim ile ipotekli konut
satislarindaki yillik degisim arasindaki korelasyon -0,54 seviyesinde bulunurken, 2015ten bu yana bu iliski -0,59'a ulasiyor.
lliskinin bir ve U¢ aylik gecikmelerde zayiflamasi, kredili talebin faiz degisimlerine gecikmeli degil, oldukca hizli tepki

verdigine isaret ediyor. Bu nedenle 22 Ekim'deki PPK toplantisi, hem ipotekli satislar hem de genel konut talebi acisindan
onemli bir katalizor niteliginde.
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Faiz degisimi ve ipotekli satis, 2022-2026 - TUIK,TCMB EVDS konut kredisi faizi, yrllik degisim (puan)

Faiz gostergeleri - 04.09.2026

Gosterge

Konut kredisi %41,94 +5 bp
ihtiyag %62,95

Tasit %37,55

(L) %54,00

Politika faizi %37,00 10 Eyliil 2026
Faiz koridoru %35,5 — %40,0

Reel konut faizi %7,9 TUFE %31,5
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GYO'lar endeksin toparlanmasina katilmadi. 17 Eylll'de XU100 %3,0 yUkselirken piyasa degderi agirlikli XGMYO %0,9
geriledi ve gun icinde yilin en dusugunu gordu. DAPGM ile PSGYO gunu tabanda kapatti. Yilbasi getirilerinde makas
daha da acildi. En iyi (RYGYO +%104,5) ile en zayif (DAPGM -%48,1) arasindaki fark 150 puani astl, 11 hissenin 7'si pozitif.

Listenin basit ortalamasi %16,7 ile XU100'Un 3 puan gerisine dustu. Reel konut fiyatlarindaki dusus ve yuksek finansman
maliyetleri, sektoérde carpanlar Uzerindeki baskiyi surduruyor.

GYO performansi - 17.09.2026 Kapanis
Kod Kapanis 1Ay YBB 12 Ay Hacim (mn TL)
ZRGYO 19,91 +0,4% -14,6% -15,5% 263
TRGYO 92,00 +0,1% +30,9% +29,0% 130,7
RYGYO 42,94 +5,9% +104,5% +101,2% 152,7
EKGYO 19,24 +3,4% -32% -1,9% 3.626,2
RGYAS 191,30 -5,8% +38,8% +26,1% 5383
ISGYO 23,40 12,9% +11,9% +16,9% 47,3
PSGYO 2,34 -32,6% -5,8% -30,5% 394,0
AKSGY 9,56 1,7% +333% +30,9% 579
DAPGM 6,16 -28,0% -481% -65,4% 664,5
AVPGY 55,05 +7,9% +14,7% -3,5% 414
HLGYO 414 -3,9% +21,2% +18,5% 146,]
XGMYO 5.789 -12,1% +0,5% +8,4% -
XU100 13.510 -4,4% +20,0% +21,0% -
DAPGM
ZRGYO
PSGYO
EKGYO
XCMYO
ISGYO
AVPGCY
XU100
HLGYO
TRGYO
AKSGY
RCYAS
RYGYO
-50 0] 50 100

yilbasindan bugune, %

Hacim: son 22 islem gunu ortalamasi - YBB getiriler 31.12.2025 kapanisina goére - Kaynak: BIST
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CEKINCE

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirm danismanligi kapsaminda degildir. Yatirnm danigsmanhigr hizmeti, yetkili kuruluslar
tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir.
Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak
yatinm karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuclar dogurmayabilir. S6z konusu rapor belli bir kisiye veya mali durumilari, risk ve getiri
tercihleri benzer nitelikteki bir gruba yénelik olarak hazirlanmamistir. Belirli bir getirinin saglanacagina dair herhangi bir vaat veya taahhttte
bulunulmamaktadir. Tim yorum ve tavsiyeler 6ngérlt, tahmin ve fiyat hedeflerinden olugsmaktadir. Zaman icinde piyasa kosullarinda
meydana gelen degigiklikler nedeniyle s6z konusu yorum ve tavsiyelerde degisiklige gidilebilir. Size uygun olan yatirim draglarinin ve
islemlerin kapsam ve icerigi uygunluk testi neticesinde belirlenir. Uygunluk testi, yatirim kurulusu tarafindan pazarlanan ya da musteri
tarafindan talep edilen Urtin ya da hizmetin musteriye uygun olup olmadiginin degerlendiriimesi amaciyla, musterilerin s6z konusu trtin veya
hizmetin tasididi riskleri anlayabilecek bilgi ve tecribeye sahip olup olmadiklarinin tespit edilmesidir. Bu raporda yer alan her turld bilgi,
yorum ve tavsiye uygunluk testi ile tespit edilecek risk grubunuz ve getiri beklentiniz ile uyumlu olmayabilir. Bu nedenle, uygunluk testi
neticesinde risk grubunuz tespit edilmeden sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karari verilmesi amag, bilgi ve tecrtbenize
uygun sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan bilgi ve veriler, arastirma grubumuz tarafindan guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan
derlenmis olup, dogruluklari ayrica arastirilmamistir. Bu hedenle, bu bilgilerin tam veya dogru olmamasi hedeniyle dogabilecek zararlardan
Ahlatci Yatinm Menkul Degerler A.S. ve ¢alisanlari sorumlu degildir. Ahlatci Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan farkli bélumlerde istihdam
edilen kigilerin veya Ahlatci Yatirnm Menkul Degerler A.S/nin ortaklarinin ve istiraklerinin bu raporda yer alan tavsiyelerle veya goruslerle
hemfikir olmamasi mimkundur. Ahlatct Yatirim Menkul Degerler A.S. ile piyasanin igleyisinden kaynaklanan makul nedenlerden dolayi, Ahlatel
Yatinm Menkul Degerler A.S. ortaklari, ¢alisanlari, yéneticileri ve bunlarla dogrudan ve dolayli olarak iligkileri bulunan istihdam iligkisi
doguracak bir sézlegme gergevesinde veya herhangi bir sézlesme olmaksizin ¢aligan ve tavsiyenin hazirlanmasina katilan tim gercek veya
tuzel kisiler ile musgterileri arasinda énlemeyen ¢ikar catismasi ve obijektifligi etkilemesi muhtemel nitelikte iligkiler dogabilir. Ahlatcr Yatirim
Menkul Degerler A.S., ortaklar veya istirakleri, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirildikleri yatirim hizmetleri ve faaliyetleri ile yan
hizmetlerini, bu raporda bahsi gecen sirketlere, muhtelif zamanlarda, sunmay: teklif edebilir veya sunabilir. Muhtelif zamanlarda, Ahlatci
Yatinm Menkul Degerler A.S.'nin, ortaklarini, istiraklerinin ve isbu kapsamdaki yoneticilerinin, yetkililerinin, ¢alisanlarinin veya temsilcilerinin,
dogrudan veya dolayh olarak, raporda bahsi gegen islemler, menkul kiymetler veya emtialar Gzerinde pozisyonlari bulunabilir veya farkli
nedenlerle ilgi ve iligkileri bulunabilir. S6z konusu ¢ikar ¢atismasi durumlarinda Ahlatci Yatirim Menkul Degerler A.S., internet sitesinde yer alan
Cikar Catigmasi Politikasi uyarinca hareket eder. Bu rapor, sadece génderildigi kisilerin kullanimi icindir. Bu raporun tumu veya bir kismi
Ahlatcl Yatinm Menkul Degerler A.S’nin yazili izni olmadan gogaltilamaz, yayinlanamaz veya Uguncu kisilere gosterilemez, ticari amagia
kullanillamaz.
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