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Konut Piyasasi

Aylik Bulteni
Temmuz - 2026

Genel Gorunum

Temmuz'da 123.603 konut satildi, daralmanin tamami talepten kaynaklandi

Satislar yillik %17,0 geriledi. Temmuz 2026 ve Temmuz 2025'in her ikisinde de 22 is gUnd bulundudu icin takvim etkisi
olusmadi. Buna ragmen satis seviyesi, 2013-2025 Temnmuz medyaninin %7,2 Gzerinde kalirken, ipotekli satislarin payi yillik
bazda artmasina karsin tarihsel normun altinda seyrediyor.

TOPLAM SATIS IPOTEKLI PAY KUMULATIF OCA-TEM 12 AYLIK TOPLAM
123.603 | %193 | 823119 | 1./7Tmi
. olJ, . /1 milyon
Yillik - %170 | aylik -%4,9 Temmuz medyani %23.9 -5,2 Yillik -%5,5 gecen yil 870.767 Yillk %01 - zirveden -%4,8
puan

Manset. Temmmuz 2026'da konut satislarl 123.603 adet olarak gergeklesti. Yillik %17,0'lik daralmada yUksek baz etkisi 6ne
¢cikarken, Temmuz 2025'te kaydedilen 148.939 adetlik satis 2020 hari¢ tutuldugunda serinin en yuksek Temmuz seviyesi oldu.
Buna karsin, mevcut satis seviyesi Temmuz aylari medyaninin %7,2 Uzerinde bulunuyor.

i§ gunu ayristirmasi. Her iki Temmuz déneminde de 22 is gUnU bulunmasi nedeniyle yillik dedisimde takvim etkisi s6z
konusu degdil. Dolayisiyla satislardaki daralma, gunluk satis hizindaki zayiflamadan kaynaklaniyor. GUnlUk ortalama konut
satisl 6.770 adetten 5.618 adede geriledi.
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Aylik konut satisi ve yillik degdisim, son 24 ay - Kaynak: TUIK
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Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki Kas Ara

Mevsimsellik endeksi, 2013-2025 ipotekli satis payl ve Gecmis Temmuz medyani - TUIK
Satis turd Adet Yilik Pay -rl;f:’;::‘zm AEr Oca-Tem Yilhk

Toplam konut satisi 123.603 -17,0% %100,0 - 823.119 -5,5%

ipotekli satis 23.888 +23,7% %19,3 -5,2 puan 166.682 +30,9%

ilk el (yeni) 42529 -8,6% %34,4 -4,4 puan 264.016 -0,8%

ikinci el 81.074 -20,8% %65,6 +4,4 puan 559.103 -7,5%

ipotekli - ilk el 5.754 +21,5% %4,7 - 39.559 +28,1%

ipotekli - ikinci el 18134 +24,4% %147 - 127123 +31,9%
Yabancilara satis 2.120 +1,9% %1,72 - 11.203 -73%

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

Temmuz 2026 - lller, Yabanci talebi, Yapi Izinleri

Daralma yaygin, istisnalar sinirh. ilk sekiz ilin yedisinde konut satislari geriledi. En sert dusUsler Bursa'da %23,6 ve Ankara'da
%23,4 ile goérulirken, istanbul %12,0'lik gerilemeyle Turkiye ortalamasina kiyasla daha direncli kaldi. istanbul'un toplam
satislardaki payl bu dénemde %18,3’e yukseldi. ilk sekiz il icinde satislarin arttigi tek sehir %0,3 ile Kocaeli olurken, en dustk

satis 61 adetle Hakkari'de gerceklesti.

Yabanci talebi ayrisiyor. Yabancilara yapilan konut satislari 2.120 adetle toplam satiglarin yalnizea %l,72'sini olusturdu. Sehir
bazinda ise farkli bir gérintm one cikti. Istanbul'da yabancilara satis %17,4 artarken, Antalya'da %], ile yatay kaldi. Mersin‘de
ise %36,0'lik belirgin bir dusus kaydedildi. Uyruk bazinda Rusya Federasyonu vatandaslari 394 konut satisiyla ilk sirada yer aldi.
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Yabancilara konut satisi yapilan iller ve Yabancilarin Uyruklari Temmuz 2026 - Kaynak: TUIK

Arz tarafi hizlaniyor. 2026'nin ilk ceyreginde yapl ruhsati verilen daire sayisi 232.252'ye ulasarak yillik %37,0 artti. Son 12
aylik donemdeki artis ise %53,2 seviyesine ciktl. Buna karsilik, yapi kullanma izin belgesi verilen daire sayisindaki artis
%10,1 ile daha sinirli kaldi. Ruhsat ve tamamlanma arasindaki makasin agilmasi, mevcut arz artisinin satilabilir konut

stokuna gecikmeli yanslyacagina isaret ediyor. Son 12 aylik donemde ruhsat verilen daire sayisi konut satislarinin 0,73
katina, tamamlanan konut sayisi ise 0,41 katina ulasti.

Konutsatigi @ Yapi ruhsati — daire Yap! kullanma izni — daire
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Yapi ruhsati, yapi kullanma izni ve konut satisi 12 aylik kimulatif - Kaynak: TCMB EVDS, TUIK

Ahlatcl Yatirim Menkul Degerler AS. - Arastirma | 2/5 @ Www,(]hI(]tciy(]tirim.Com.tr
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FiYAT, KiRA VE MALIYET

Haziran 2026 - Reel Fiyat, Kira Carpani, insaat Maliyeti

Konut fiyatlan reel olarak gerilemeye devam ediyor. TCMB Konut Fiyat Endeksi Haziran'da yillik %24,5 artarken, ayni
donemde TUFE %32,1 olarak gergeklesti. Boylece konut fiyatlarinda reel degisim %5,8'lik dususe isaret ederken, reel
kaylp Ust Uste yedinci aya tasindi. 2014'ten bu yana reel degisimin medyaninin %3,2 oldugu dikkate alindiginda,
mevcut gérinum uzun dénem ortalamasinin belirgin sekilde altinda kaliyor. Nominal fiyat artisi da bir yil onceki %32,8

seviyesinden %24,5'e gerilemis durumda.

Kira artisi fiyat artisini asiyor. Yeni Kiraci Kira Endeksi yillik %29,2 artarak konut fiyatlarindaki %24,5'lik artisin 4,7 puan
Uzerinde gerceklesti. Buna paralel olarak amortisman suresi Turkiye genelinde 17,3 yildan 16,7 yila, istanbul'da ise 17,2
yildan 16,4 yila geriledi. Bu gérunum, yatirimci agisindan kira getirisini gorece daha cazip hale getirirken, alici agisindan
konut fiyatlarinin reel olarak gerilemeye devam ettigine isaret ediyor.

m Reel yillik degisim Nominal yillik degisim

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

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

KFE yilhik KFE reel Kira yillik Fiyat TL/m? Kira TL/m2  Amortisman, yil
Tarkiye 231,5 +24,5% -5,8% +29,2% 51.886 258,63 16,7
istanbul 216,9 +25,3% -52% +33,4% 87.301 443,32 16,4
Ankara 2555 +25,5% -50% +30,7% 47.276 23921 16,5
izmir 2252 +22,6% -72% +28,4% 56.482 285,40 16,5

Maliyet baskisi suriiyor. insaat maliyet endeksi Haziran 2026'da yillik %28,7 artarak konut fiyatlarindaki %24.5'lik
artisin 4,2 puan Uzerinde gerceklesti. iscilik maliyetleri %30,2 ile malzeme maliyetlerindeki %27,8'lik artisin tzerinde
seyretti. Maliyetlerin satis fiyatlarindan daha hizli yukselmesi muteahhit marjlarini baskilarken, ruhsatlardaki guclu
artisin tamaminin fiili yatirirmlara donusmesini sinirlayabilecek 6nemli bir risk olusturuyor.

Cari @ Biryil 6nce
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Sol: bélgesel reel konut fiyat degisimi, Haziran 2026 - Sad: amortisman suresi, 2026 2. ceyrek ve bir yil 6ncesi - Kaynak: TCMB EVDS
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FINANSMAN VE GYO

Temmuz 2026 - Kredi Kosullari, Sektér Performansi

Finansman maliyeti yeniden yiikseliyor. Konut kredisi faizi 7 Agustos haftasinda %42,0 seviyesine cikarak politika
faizinin 5 puan, yilbasindaki %36,38 seviyesinin ise 5,6 puan Uzerinde gerceklesti. TUFE'den arindirildiginda reel faiz
%7,8'e ulasirken, yuksek reel finansman maliyeti ipotekli konut talebini sinirlayan temel unsurlardan biri olmaya devam
ediyor. Reel faiz, Subat ayindaki %2,8'lik dip seviyesinden 4,6 puan yukselirken, 2015'ten bu yana ortalamanin -%3,1

oldugu dikkate alindiginda tarihsel olarak da yUksek bir seviyede bulunuyor.

Buna karsin konut kredileri, %65,5 seviyesindeki ihtiyagc ve %48,7 seviyesindeki tasit kredisi faizlerinin belirgin altinda
kalarak tuketici kredileri icerisinde gorece avantajini koruyor. Konut kredisi stoku 817,7 milyar TL'ye ulasarak yillik %36,7
buyurken, reel buylUme %3,8 seviyesinde gerceklesti. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani ise
%0,19 ile oldukga dusUk seviyede bulunuyor.
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Konut kredisi faizi - haftalik, politika faizine gore Bankacilik sektori konut kredisi stoku - haftalik

Faiz-talep iliskisi 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 10 Eylul'deki PPK toplantisi, hem ipotekli satislar hem de genel konut talebi acisindan
onemli bir katalizor niteliginde.
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konut kredisi faizi, yillik degisim (puan)
Faiz degisimi ve ipotekli satis, 2022 - TUIK,TCMB EVDS

Faiz gostergeleri - 07.08.2026

Gosterge

Konut kredisi %42,00 +16 bp
ihtiyag %65,45

Tasit %48,68

(TL) %55,52

Politika faizi %37,00 23 Temmuz 2026
Faiz koridoru %35,5 - %40,0

Reel konut faizi %7,8 TUFE %31,8

Ahlatcl Yatirim Menkul Degerler AS. - Arastirma | 4/5
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GYO tarafinda ayrisma belirgin. Takip listesindeki 10 hissenin yalnizca 5'i yilbasindan bu yana pozitif getiri sagladi.
Listenin basit ortalama getirisi %0,2 ile XU100'Un %25,8'lik performansinin belirgin sekilde altinda kaldi. XGMYO ise

%14,4'1Uk yUkselisle endeksin 11,4 puan gerisinde seyretti. Reel konut fiyatlarindaki dusus ve yuksek finansman
maliyetleri, GYO sektérunde carpanlar Uzerindeki baskinin devam etmesine neden oluyor.

GYO performansi - 17.08.2026
Kod Kapanis 1Ay YBB 12Ay Hacim (mnTL)
ZRGYO 19,84 +13,2% -15,4% -16,1% 48,8
TRGYO 91,95 -6,8% +24.3% +26,8% 105,6
RYGYO 40,56 +26,8% +93,1% +64,5% 129,8
EKGYO 18,61 -8,7% -9,0% -2,8% 2.693,7
RGYAS 203,00 0,0% +47.3% +47,7% 310,9
ISGYO 26,88 -2,5% +28,5% +43.2% 77,
PSGYO 3,47 +5,5% +39,4% +19,2% 998,8
AKSGY 9,73 +1,0% +29,2% +353% 30,4
DAPGM 8,56 -9,3% -27,8% -43,9% 1.352,3
AVPGY 51,00 -51% -1,9% -16,9% 249
HLGYO 4,31 -22,8% +14,9% +2,9% 82,5
XGMYO 6.585 +0,1% +14,3% +25,4% -
XU100 14.132 +1,1% +25,5% +30,0% -
DAPCM
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Hacim: son 22 islem gunu ortalamasi - YBB getiriler 31.12.2025 kapanisina goére - Kaynak: BIST

Ahlatcl Yatirim Menkul Degerler AS. - Arastirma | 5/5 &7’ Www,(]hI(]tciy(]tirim,com.tr
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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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