KONUT PIYASASI RAPORU

Konut Talebi

Turkiye'de, 2000’lerin basindan bu yana gayrisafi yurtici hasila ve
hane halkinin alim glcu belirgin bir artis gostermektedir. Ekono-
mide gorulen bu istikrarl bluyime tiketicilerin konuta olan talebi-
ni de arttirmaktadir. Bununla birlikte, Tlrkiye'de hala konut satin
almak en gtivenilir yatinm araci olarak gortlmektedir. 14 milyon
nifusu olan istanbul’da konut sahipligi orani yiizde 55 diizeyinde
olup bu oran giderek daha da artmaktadir.
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Konut piyasasini canlandiran en dnemli faktérlerden biri de se-

hirlerdeki niifus artisidir. Bugiin istanbul, Ankara, izmir, Bursa ve
Adana gibi buytk iller disinda 14 sehrin daha nifusu 1 milyonu
asmis durumdadir. Nufus artisinin yaninda go¢ de alan bu sehir-
lerde alt ve orta segment konut arzinda surekli acik olusmaktadir.

iifusu 1 Milyonun Uzerinde Olan iller
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Turkiye'deki aile yapisinda gorllen demografik degisimler de ko-
nut talebini yaratan énemli nedenlerden biridir. Ulkede hane halki
sayisi giderek kugllmekte, cekirdek ailelerin sayisi ise cogalmak-
tadir. Artan egitim diizeyi ve bireysellesme sebebiyle 6zellikle se-
hirlerde yasayan gencler ailenin yanindan ayrilarak ciddi bir konut
talebi yaratmaktadir.

TELIF HAKLARI : Tamamiyla istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (IGD) nin miilkiyetinde olan bu
rapordaki bilgiler, referans verilmek kaydi ve izin alinmak sureti ve degisiklik yapiimamasi kaydi ile kullanilabilir. izin
ve 6zel izin ile kullanilan metinler Gizerinde kullanicilarin miilkiyet hakki bulunmamaktadir. Makale veya arastirma
kullanimi igin lGtfen info@igd.com.tr'a e-posta gonderiniz ya da 0212.232.93.13 no'lu telefon ile irtibata geginiz.
ONEMLI: istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (iGD), herhangi bir kisi ya da kurumun bu rapora
istinat etmesi sonucu kaynaklanabilecek kayip, zarar ve hasarlardan sorumlu tutulamaz.
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Mevcut Stok

Turkiye genelinde su anda 20 milyon civarinda konut oldugu tah-
min edilmektedir. Ancak deprem tehlikesi ve yapi kalitesinin di-
sUkIGgl nedeniyle bu stogun yarisinin yenilenmesi gerekmektedir.
2011’de yasadigimiz Van depreminin ardindan, kamu ve 6zel sek-
tor bu konuda beraber hareket etmenin yollarini aramaya basla-
mistir. Gerekli yasalarin ¢ikariimasi halinde bu ihtiyacin igte birinin
onumuzdeki bir kag yil igerisinde karsilanmasi miimkin olacaktir.

Turkiye’de 2006’ten bu yana her yil 500 binin Gizerinde konut tre-
tilmektedir. Yapi ruhsati istatistiklerine goére, 2010 yilinda ruhsat
verilen konut sayisi 800 bini asmistir. Gegtigimiz yil ise bu sayida
yuzde 20 oraninda bir disus gerceklesmis, 2011 sonu itibariyle
belediyeler tarafindan ruhsat verilen konut sayisi 640 bin civarinda
kalmistir.

Yapi Ruhsati Verilen Konut Sayisi
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Konut Satislar

Gegctigimiz yil, Turkiye'deki konut satislar 2010 yilina gore daha
verimli gecmis ve satiglarda yluzde 17 oraninda bir artis gercek-
lesmistir. 2010 yilinda Turkiye genelinde yaklasik 357 bin adet
konut satilmis iken, 2011’de 420 bin adet konutun satisi gercek-
lesmistir. istanbul'daki konut satislar ise yiizde sekiz artarak 83
bin seviyesinde gerceklesmistir. Bununla

Konut Satiglari

birlikte, satislan yapilip 6demele-
rine baglanan fakat henuz
tamamlanmadigi  icin
tapularinin  verilmedigi

konutlar istatistiklere
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dugu disuniimektedir. Kaynak: iGD, 2011

Tiirkiye ve istanbul'daki Konut Satig istatistikleri
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Konut Finansmani

Bankalar, 2011 yilinda kredi ile ev almak isteyenler icin oldukca
uygun kosullar sunmustur. Konut kredisi faiz oranlar ilk ¢ cey-
rekte ortalama %1 seviyelerinde kalmig, ancak dérdincu cey-
rekte Avrupa krizinin etkileri ve cari acigi kapatiimasina yonelik
onlemler sonucu %1,33 seviyesine kadar yukselmistir.

Son 10 Yilin Konut Faizi Oranlari
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Konut kredisi faizlerinde saglanan uygun kosullara ragmen satisla-
rin diismesinin nedenlerinden biri konut fiyatlarinda gordlen istik-
rarl artigtir. 2008 krizinden bu yana istanbul’da konut fiyatlarinda
neredeyse ylzde 30’lara varan bir artis gerceklesmistir. Su anda
piyasalarda yasanan durgunlugun ise bu artisin hizini 2012’nin en
azindan ilk yarisinda kesmesi beklenmektedir.



Istanbul’da Yeni Konut Biilgeleri

istanbul’da, son on yildir niifus artisiyla birlikte ceperlere dogru bir
genisleme yasanmakta ve bazi bélgelerde konut stogu hizla art-
maktadir. Avrupa Yakas’'nda Maslak, Halkali, Beylikdlizli, Esen-
yurt, Basaksehir ve Bahgesehir; Anadolu Yakasrnda ise Cekme-
koy, Serifali, Sancaktepe, Atasehir, Maltepe, Kartal, Pendik ve
Tuzla yeni konut bolgeleri olarak gelismektedir. Bu yeni bolgeler
her ne kadar merkezden uzak olsalar da rayl sistem ve karayolu
projeleri ile birlikte gelecekte ulasim olanaklan daha iyi olacakiir.

Maslak, sehir merkezine ve merkezi is alanina yakinhd nedeniyle
Avrupa Yakasr'nda gelismekte olan en pahali yeni konut bdlge-
sidir. Halen insaati devam eden My Home Maslak (Agaoglu) ve
42 Maslak (Bay insaat) bu bélgedeki tist segment marka pro-
jelerdir. Avrupa yakasinin diger ucunda ise Halkali, Beylikdlzu,
Esenyurt, Basaksehir ve Silivri daha ¢ok alt ve orta gelir grubuna
yonelik olarak gelismektedir. Diger yandan, liks villalaryla bilinen
Bahcgesehir'in yaninda Halkali bolgesinde de Ust segmente yone-
lik projeler yapilmaya baslanmistir.

Anadolu Yakasrnda ise hizli bir yapilanma igerisinde olan Malte-
pe, Kartal, Pendik ve Tuzla énimuzdeki yillarda deger artisinin
yasanmasi muhtemel bolgelerdir. Havaalani, marina, metro hatti
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Bahcesehir
Fi-Side
Bahcesehir
Evleri

Basaksehir

Dumankaya
Modern Vadi

_ Arterium

Esenyurt
Babil Kuleleri
Koza Sehir

Silivri
Silivri
Konutlari

Beylikdiizii

Ay Isigi
Vadileri

Kristalgehir

Halkal

Bosphorus
City
Dumankaya

Konsept
MARMARA DENIiZI

ST/ANBUL

degerleme

ve alisveris merkezi yatinmlan ile modern bir gérinim kazanan
bu bdélgelerde marka konut projeleri hizla cogalmaktadir. Ozellik-
le Pendikte Dumankaya'nin konut insaatlari yogun olarak devam
etmektedir. Atasehir'de ise Agaoglu My Towerland ve Varyap Me-
ridian gibi rezidans tipi projeler dikkat cekmektedir.

Istanbul Yeni Konut Bilgeleri Metrekare Satis Fiyatlan

Avrupa Asya

Asgari Azami Asgari  Azami

(TL/m?)  (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
Maslak 3.000 7.000 Atasehir 1.500 8.500
Halkali 1.500 4.000 Cekmekdy 1.200 4.500
Bahcesehir 1500 4.000 Serifali 1.200 3.500
Beylikdiizii 1.100 3.500 Kartal 1.150 4.500
Basaksehir 1000 3.800 Pendik 1000 3.500
Esenyurt 900 2.800 Sancaktepe 900 2.000
Silivri 750 1.750 Tuzla 900 3.500
Kaynak: IGD Fiyatlar igin bir ailenin yasayabilecedgi,

90 m? ara kat daireler esas alinmistir

KARADENIZ

Maslak
MyHome Maslak
42 Maslak

Cekmekoy

Serifali Cihanniima

Lavella Konutlari
Sarissa Istanbul

Samandira
| Elsyium Life

Tuzla

Cinarl
Bahce

Evora

Sabiha
== Ookgen
W s

Atasehir
Agaoglu
MyTowerland

Varyap
Meridien

Maltepe-Kartal
Upcity
Dap Royal

Pendik

Dumankaya
Flex

Dumankaya

02




(0

3

Anadolu’daki Konut Projeleri

Tirkiye'de Istanbul, Ankara ve izmir disinda sanayinin gelistigi
Bursa, Gaziantep, Adana, Tekirdag, Kocaeli ve Antalya gibi se-
hirler de giderek marka konut Uretiminin odak noktasi olmaya
baslamistir. Harmony Towers (Eroglu Yapi, Bursa), Garden Life
(Enyap in§aat, Bursa), Glzel Bir Yer (Koray in§aat, Bursa), Ante-
pia (Sinpas, Gaziantep) ve Golden Towers (4K insaat, Adana) bu
sehirlerde gerceklestirilen énemli konut projeleridir. Kocaeli'nin
Gebze licesi de istanbula yakinligi nedeniyle hem ofis, hem de
konut yatinmlarnini gceken bir bolge olmaya baslamistir. Gebze’'de
Emlak Konutlar (Emlak GYO), Fi-Yaka Gebze (FiYapi), Cagdas-
kent (Ankayapi) ve GalaTown (Cer Yapi) yapimi devam eden marka
projelerden bazilaridir.

2012 Ongirileri ve Yeni Trendler

2011’in sonlarina dogru doviz kurlarinin ve beraberinde faizlerin
yukselmesi konut talebinde belirgin bir durgunluga yol agmigtir.
2012'nin ikinci yansinda, kredi faizlerinde goérilecek kismi gevse-
me ile birlikte yilin ilk alti ayinda disen konut talebinin artmasi ve
konut piyasasinin hareketlenmesi beklenmektedir. Piyasada yasa-
nan durgunluk surecinde iyi planlanmis marka projelerin satislar
daha kolay olacaktir.

istanbul ve Turkiye’nin batisindaki kiy seritlerinde (ist segmete ait
konut arzi doygunluk dizeyine erismis durumdadir. Diger yandan,
nifusu artmakta olan butin sehirlerde orta ve alt segment konut
arzinda eksiklik bulunmaktadir. Bu acigin kapatiimasi noktasinda
kentsel donlisimin éndniin agiimasi cok énemli hale gelmistir.

Onlimiizdeki yil, konut piyasasina ydén verecek en énemli gelisme
kat mlkiyeti ve afet riski altindaki alanlarin déntsturilmesi yasa-
larinin ¢gikmasi olacaktir. Bu yasalarla birlikte hukuki ve finansal
yollarin agilarak kentsel doéntisimun konut Ureticileri icin ¢ekici
hale getirmesi beklenmektedir. Bu saglanabildigi takdirde sehir
merkezlerinde hizli bir yenilenme stireci baslayacaktir. Bu strec-
te, istanbul'da Kagithane, Fikirtepe, Zeytinburnu ve Kasimpasa
yatinmlarin yogunlastigi bolgeler olacaktir.

Ote yandan, 2012'de kabul edilmesi beklenen miitekabiliyet yasa-
sl yabancilara konut satisini kolaylastiracaktir. Bu sayede 6zellikle
korfez Ulkelerinden gelen taleple Ust segment piyasasinin tekrar
canlanmasi ve yatinm finansmaninda rahatlama yasanmasi bek-
lenmektedir.
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