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Basin Bllteni 18 Aralik 2024

Konutder Baskamn Ramadan Kumova:
“Konut satislarindaki artis devam ediyor, 2025°te de artisin sirmesi icin kredi
faizlerinin diismesi gerekiyor.”

Konutder Bagkami Ramadan Kumova, bugiin TUIK tarafindan agiklanan Kasim 2024 Konut
Satis Istatistikleri verilerinin ardindan 2024 yilmin genel degerlendirmesi ile birlikte 2025’¢ dair
beklentilerini kamuoyu ile paylast.

Turkiye genelinde konut satislart Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayma gore %63,6 oraninda
artarak 153 bin 14 oldu. Y1l ilk yarisinda sektorde ciddi bir durgunluk hakimken yilin ikinci
yarisinda konut satislarinda kayda deger yiikselisler basladi ve Kasim aymda EKim ayina gore
%7,3’liik bir diistis gergeklesmis olsa da 2024 ilk 11 ayinda 2023 ilk 11 ayina gore konut satislari
%16,4 artmis durumda.

Diger yandan 2023’e gore 2024 ilk 11 ayinda 1.El satislar %24,2 artarken, 2.El satislar %13,0 artis
gosterdi. ipotekli satislarda ise %21,3 diisiis gerceklesti. Yabanciya satista ise diisiis devam ederek
ilk 11 ayda gecen seneye gore %35,1 diisiis gergeklesti.

Konut satislari Kasim ayinda Ekim ayina gore Turkiye genelinde azalmis olsa da Istanbul’da gegen
aya gore % 6,1 artis ile 26 bin 320 adet konut satis1 gergeklesti. Bu Istanbul igin son 23 ayin en
yuksek satis adedi olarak gbze ¢arpiyor.

2024 sonunda konut satislari 1.4 milyonu gececek

Bircok yerde ve birgok farkli segmentte konut satis1 oluyor. Sekttrde hareketlenme oldugu asikar.
Ozellikle de diisiik ve orta gelire hitap eden markasiz konutlarda anlamli bir canlilik oldugunu
diistiniiyoruz. Faiz, borsa, altin, kripto gibi yatirimlardan kazanan yatirnmcinin konut fiyatlari artisa
gececek ongorisu ile alima yoneldigi kanaatindeyiz.

Faiz diististi olmas1 halinde bu etki genele sirayet edecektir. 2025 ikinci ¢eyreginden itibaren genele
yayilan bir hareketlenme olacagi diistiniiyoruz. Bugiin agiklanan Kasim verileri ile artig egilimi
striyor ve kuvvetle muhtemel Aralik sonuglar1 da benzer sekilde gergeklesecektir. Bu durumda
2024 sonunda konut satiglar1 1.4 milyonu asacagi kesinlesti.

Surdurilebilir konut piyasasi icin ipotekli satis oraninin minimum %50 olmasi lazim
TUIK verilerine gore Kasim ayimda Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni
ayima gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 seviyesine geldi. Toplam konut satislar1 iginde

ipotekli satiglarin pay1 ise %14,2 olarak gerceklesti.
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Konut satiglarinda ipotekli satislar %14’lerde seyrederken satis yapabilmek adina Ureticiler kendi
vadelendirme modellerini miisteriye sundular. Bu da finansman yukuni Ustlenen dreticiler igin
Onlmdizdeki donemlerde ekstra ylk olusturacaktir.

Saglikli ve dengeli piyasa kosullariin olusabilmesi igin ipotekli (kredili) satislarin oranin %50’ lerin
altina diismemesi kritik 6neme sahip. Gegtigimiz donemde ipotekli satig oranlar1 %4’lere kadar
gerilesmisti. Bugiin geldigi seviye %14 gibi ciddi bir artisa isaret etse de halen arzu edilen

seviyenin ¢ok altinda.

Konut fiyatlar1 nominal artiyor olsa da reelde diisiiyor

TCMB Kasim ay1 Konut Fiyat Endeksi raporuna gore Kasim'da aylik bazda %2.8, yillik bazda
nominal olarak %29.4 oraninda artis kaydedilse de enflasyon ile karsilastirildiginda yillik rakamin
reel olarak karsiligi1 %12 diisiise isaret ediyor.

Insaat maliyetleri ise son agiklanan veride %39,4 artis gosterdi. Konut Fiyatlar tiife ve insaat
maliyetleri karsisinda reel olarak deger kaybetti. Reel olarak bu azalma 2024 yilinin basindan beri
yaklasik 11 aydir devam etmekte. Dolayisiyla 2024 iin ikinci yarisindan itibaren insanlar konuttaki
firsatin farkinda ve birikimlerini konuta yonlendiriyorlar.

Diger yandan Istanbul’daki Uretim maliyetleri cok daha yiiksek seyrediyor. ITO nun acikladig
Insaat Malzemeleri Endeksi’ne gére Kasim ayinda nominal olarak %92,4 artis gosterdi. Ayni
donemde istanbul Konut Fiyat Endeksi ise %26,2 artis gosterdi.

Konut ihtiyaci ile Uretim arasindaki makas aciliyor

Ulkemizin her y1l 700 bin yeni konuta ihtiyac1 var ve 2023’te (iretim 504 bin seviyesinde
gergeklesirken bu yilsonu tahmini de 482 bin civarinda olacagi yoniinde. Son birkag yildir 1. El
konut arzindaki disiis 2. EI konut stoklari ile dengelendi ancak 2. eldeki Griin stoku son 3 yilda
azalarak ontimuzdeki donemde 1. EI’deki arz eksikligini karsilayamayacak seviyenin altina
gelecektir.

2. El konut satislarindaki diisiis trendi devam ederse ki, egilim maalesef bu yonde goruliyor,
onumuzdeki 2 yil igerisinde konut arz sikintis1 sosyolojik bir boyut kazanarak yerini bir barinma
krizine birakacak gibi gérunuyor.

Bu durumdan c¢ikisin ilk adimi olarak 1. El konut satislarini hizlandiracak konut kredilerinde faiz
indirimi gibi tedbirlerin ivedikle alinmasidir. Konut satislarina bakildiginda 1. El konutlarin pay1
%30, 2. El konutlarin ise pay1 %70 seviyelerinde gerceklesiyor. Bu dengesiz tablo tretimin
onundeki 6nemli engel. Kredi faizlerindeki iyilesme ile 1. Eldeki satis oran1 %50’lere gelebilmeli ki
yeni Uretimler icin de kaynak olusturulabilsin. Boylelikle arz sikintisinin ilk ayag: ¢ozulecektir,
devaminda konut Gretiminin 6nlindeki en blyuk engel olan arsa maliyetlerini diisiirecek formuller
uzerinde durulmalidir.
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Dar gelirliye konut dretimi icin kamu-6zel sektor isbirligi sart

Toplumun énemli bir bélimini olusturan orta gelir grubu, orta alt gelir grubu ve alt gelir grubu igin
yeteri kadar konut Gretilemiyor. Bu ihtiyag karsilanamadiginda da konut sahiplik oranimiz hizla
diistiyor.

Son 16 yilda dar gelirlinin ev sahibi olma oranini %61'den %48'e geriledigini goriiyoruz. Ote
yandan ev sahibi olamayan dar gelirli kiraya gegiyor. 2007°de dar gelirli her 100 kisiden 18’1 kirada
otururken bu say1 2023 yilinda neredeyse ikiye katlanarak 34,7 ye ¢ikiyor. Rakamlar bdyle olunca
da kiralik konut piyasas1 enflasyonu enflasyon da tekrardan kiralar1 etkileyerek bir kisir dongu
olusturuyor. Son dénemde TOKi’nin iretimi artirmak icin yeni ihalelere hiz vermesi memnuniyet
verici ancak kamu-6zel sektdr konusunda yapilacak strateji ve planlama ile sorunu ¢ézme admna
daha dogru bir ¢dzim getirilebilir.

Uyagun sartlar olusursa 2025’te konut yeniden yatirim ligine dénebilir

2025’te yapilmasi beklenen konut kredisi faiz indirimleri piyasaya soluk aldiracagini diisiiniiyoruz.
Kasim sonunda agikladigimiz Konutder Sektorel Beklenti Anketimiz’de de lyelerimizin konut
arzinda faizlere paralel bir artis beklentisi var. Ankete gore tyelerimizin %31,8’1 dntimuzdeki 6
ayda Uretimin artacagini belirtirken anketin bir 6nceki doneminde bu oran %0 idi. 2024’in iKinci
yarisindan itibaren rakamlarin diizeliyor olmasini daha saglikl: bir piyasaya yonelik umut verici bir
adim olarak degerlendiriyoruz ancak kisa stredir esen bu olumlu riizgarin da yaniltict olmamasi
gerektiginin altin1 ¢iziyoruz. Dolayisiyla faizlerin diismesiyle birlikte 2025°te konut arzinda gorece
bir artis olacaktir.

Diger yandan son donemdeki konut satiglari ile birlikte degerlendirdigimizde konutlarda reel fiyat
diisiisii belli oranda alicilart tesvik etmis durumda. Hem fiyatlarda hem de satis adedinde bir
hareketlilik var. Konut sektdriinde 2025’ in ikinci ¢eyreginden baslayarak fiyatlarda reel anlamda bir
artis olacagini tahmin ediyoruz. Konut kredi faizlerindeki gelismeler dogrultusunda 2025 y1lt
genelini dikkate aldigimizda konutun yatirim liginde en karli alanlardan birisi olabilir.

Basina detayh bilgi icin;
Konutder Iletisim Koordinatorii
Erkan Yilmaz — erkan.yilmaz@konutder.org.tr — 0532 556 27 93
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