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Toplam Satis ipotekli Pay Kiimulatif Oca-Eyl 12 aylk toplam
142.390 %16,4 1,09 1,68
° 0190, ’ g
Adet Toplam satis icinde Milyon adet Milyon adet

Eylilde Turkiye genelinde 142.390 konut satildi. Satis agustosa gore %11,8 arth, gecen
yilin ayni ayina gére %9,3 azaldi. Bu, 2023'ten bu yana en diisiik eyliil satisi. ipotekli
satislarin payl %16,4 ile gecmis eylil aylarinin medyaninin 9,5 puan altinda kaldi. Ocak-
eylil doneminde satis 1.092.919 adetle gecen yilin %7,2 gerisinde kaldi, 12 aylik toplam
1,68 milyon adet oldu. Yabancilara satis 2.167 adetle %9,9 artti. Konut fiyat endeksi yillik
%22,3 artti, enflasyondan arindirildiginda fiyatlar %5,7 geriledi. Konut kredisi faizi %41,66,
reel faiz %9,2 oldu. Arz tarafinda yapi ruhsati 12 aylik toplamda %26,2 artti. GYO endeksi
XGMYO yilbasindan bu yana %13,9 geriledi.
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) Genel Goriiniim

Toplam satis ipotekli satis ik el ikinci el
(adet) (adet) (adet) (adet)
Tem 26 123.603 Tem 26 23.888 Tem 26 42.529 Tem 26 81.074
Agu 26 127.410 Agu 26 22.131 Agu 26 44.378 Agu 26 83.032
Eyl 26 142.390 Eyl 26 23.397 Eyl 26 51.519 Eyl 26 90.871

Eyllilde toplam konut satisi 142.390 adet oldu. Satis agustosa goére %11,8 artti, gecen yilin ayni ayina gore
%9,3 azaldi. Bu, 2023'ten bu yana en duslk eylil satisi. Son (¢ ayda ilk el satis temmuzda 42.529, eyliilde
51.519 adet, ikinci el satis 81.074 ve 90.871 adet oldu. ipotekli satis 23.397 adetle yillik %5,1 arth. Son 24
ayin en ylksek satisi 265.223 adetle Aralik 2025'te gorilda. Yillik degisim bu dénemde -%31,2 ile +%61,6
arasinda dalgalandi. Mevsimsellik endeksine gore aralik yilin en gliclti (134), ocak en zayif (82) ayi, eylul
ise yil ortalamasinin %9,7 lizerinde. ipotekli satisin pay1 Mart 2026'da %22,9 ile son iki yilin zirvesine cikt,
son 4 ayda Ust Uste gerileyerek %16,4 seviyesine indi ve gecmis eylil medyani olan %25,9 seviyesinin
altinda kald.

Aylik Konut Satisi
(son 24 ay)
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)» Satis Tiirii ve Cografi Dagihm

Eylilde ipotekli satis 23.397 adetle yillik %5,1 artti ve toplam satistaki payr %16,4 oldu. Gecen yilin ayni
ayinda pay %14,2 idi. Pay, gecmis 13 eylil ayinin medyani olan %25,9 seviyesinin 9,5 puan altinda kaldi.
Ayni aylarda pay %8,1 ile %39,2 arasinda degisti. ilk el satis 51.519 adetle %3,9 artty, ikinci el satis 90.871
adetle %15,3 azaldi. ipotekli satislarin icinde ilk el %9,6, ikinci el %3,7 artt. ikinci elin payr %63,8 ile
gecmis eyliil medyaninin 0,3 puan altinda kaldi. Ocak-eylil doneminde ipotekli satis %24,7 artti, toplam
satis ise %7,2 azaldi. Ayni donemde ilk el satis %0,6, ikinci el satis %10,0 azaldi, ipotekli ilk el %23,3,
ipotekli ikinci el %25,1 artti. Yabancilara satisin toplamdaki pay1 %1,52 oldu.

Satis Turiine Gore Kirihm
(Eyltil 2026 - kiimilatif stitunlar Oca-Eyl)

Adet A Eylol Oca-Eyl | Villik
medyanindan

Toplam konut satisi 142.390 V%9,3 %100,0 1.092.919 V%7,2
ipotekli satis 23.397 A%5,1 %16,4 V9,5 puan 212.210 A%24,7
ilk el (yeni) 51.519 A%3,9 %36,2 A0,3 puan 359.913 V¥%0,6
ikinci el 90.871 V¥%15,3 %63,8 V0,3 puan 733.006 V¥%10,0
ipotekli - ilk el 5.779 A%9,6 %4,1 - 50.745 A%23,3
ipotekli - ikinci el 17.618 A%3,7 %12,4 - 161.465 A%25,1
Yabancilara satis 2.167 A%9,9 %1,52 - 15.308 V%4,3

istanbul, Ankara ve izmir sirasiyla 22.212, 12.406 ve 7.535 adetle ilk Ui¢ sirada yer aldi. Uc ilin toplam
satistaki pay1 %29,6 oldu. Yillik bazda satis istanbul %16,9, Ankara %8,0, izmir %14,9 ile iic ilde de azaldi.
En cok satis yapilan sekiz ilin 7 tanesinde satis geriledi, 1 tanesinde artti. 12 aylik toplam satis bir yil
Oncesine gore %3,2 azaldi. Bu toplam 1,68 milyon adetle tarihsel medyan olan 1,46 milyonun %14,5

Gizerinde bulunuyor.

il Bazinda Satis 12 Aylik Kiimiilatif Satis
(en cok satis yapilan 8 il, bin adet) (milyon adet - gri cizgi tarihsel medyan)
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)» Yabancilara Satis ve Arz Gostergeleri

Eyliilde yabancilara 2.167 konut satildi. Satis gecen yilin ayni ayina goére %9,9 arth ve toplam satistaki payi
%1,5 oldu. istanbul 817, Antalya 664 adetle ilk iki sirada yer aldi ve iki ilin yabanci satislardaki payr %68,3
oldu. Yillik bazda satis istanbul -%1,3, Antalya +%17,9 degisti. Uyruk siralamasinda Rusya Federasyonu
388 adetle ilk sirada, Irak 166, Almanya 162 adetle izledi. ilk bes uyrugun pay1 %47,7 oldu. Ocak-eyliil
doneminde yabancilara satis 15.308 adetle %4,3 azaldi. Grafikteki diger iller Mersin 155, Ankara 106,
Yalova 51 adet, diger uyruklar iran 159, Ukrayna 158 adet oldu.

Yabancilara Satis - il Kirilimi Yabancilara Satis - Uyruk Kiritlimi
(ilk 5 il, adet) (ilk 5 uyruk, adet)
istanbul - | ¢ :/ Rusya Federasyonu | 3s:
antalya | ¢ irak | 166
Mersin - 155 Almanya _ 162
Ankara [l 106 iran [ 159
Yalova . 51 Ukrayna _ 158
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Ruhsat ve yapi kullanma izni verisi satistan geride yayimlaniyor. Uc serinin birlikte hesaplanabildigi son
dénem Haziran 2026. Bu donemde 12 aylik toplamda yapi ruhsati 1,23 milyon, yapi kullanma izni 0,72
milyon, konut satisi 1,74 milyon adet oldu. Bir yilda yapi ruhsati %26,2, yapi kullanma izni %13,3 artt.
Ruhsattaki hareket, insaat sliresi nedeniyle tamamlanan konut arzina iki-lic yil gecikmeyle yansiyor.
Ruhsat 12 aylik toplamda Aralik 2019'daki 0,33 milyonluk dipten bu yana 3,8 katina cikt.

Yapi izinleri ve Satis
(12 aylhk hareketli toplam, milyon adet - son veri Haziran 2026)

2,0

1,8
By W
1,4 >

I N -

1,2 ¢ \ -
- N\

1,0 =~ ~ -

0,8 -

0,6 ~ >

0,4 N\ P

0,2

0,0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Konutsatisl == == == =Yap|ruhsati Yapi kullanma izni

Kaynak: TUIK, TCMB. 4 www.ahlatciyatirim.com.tr



LNARLATCH

)» Konut Fiyatlari: Nominal ve Reel

Konut fiyat endeksi eyliilde aylk %1,2 artisla 239,38 seviyesine yiikseldi. Yillik artis %22,3 oldu ve
agustostaki %22,9 seviyesinden geriledi. Bu, son iki yilin en disiik nominal artisi. Artis hizi Nisan
2025'teki %32,9 zirvesinden bu yana 10,6 puan geriledi. Ayni dénemde tiiketici enflasyonu %29,7 oldugu
icin fiyatlar reel olarak %5,7 geriledi. Reel degisim 10 aydir eksi bélgede, en son Kasim 2025'te +%0,2 ile
pozitifti. Son 24 ayda nominal yillik artis %22,3 ile %32,9, reel degisim -%14,7 ile +%0,2 arasinda kald.
Reel kayip Kasim 2025'ten bu yana 5,9 puan derinlesti.

Konut Fiyat Endeksi - Nominal ve Reel
(yillik % degisim, son 24 ay)
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Reel yillik degisim e Nominal yillik degisim

Uc biiyiik ilin tamaminda fiyatlar reel olarak geriledi. Reel kayip istanbul'da %2,3 ile en sinirli, izmir'de
%6,8 ile en derin oldu. Nominal yillik artis istanbul'da %26,8, Ankara'da %22,0, izmir'de %21,0 oldu. Aylk
bazda en hizli artis %2,0 ile istanbul'da goriildii. Tuirkiye genelinde reel degisim -%5,7.

Bolgesel Reel Fiyat Degisimi

(yillik % degisim, enflasyondan arindiriimis)

Turkiye -5,7

-8,0 7,0 6,0 5,0 4,0 -3,0 2,0 -1,0 0,0

Kaynak: TUIK, TCMB. 5 www.ahlatciyatirim.com.tr
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) Fiyat, Kira ve Amortisman

Amortisman siresi, konutun satin alma bedelinin kira geliriyle kac yilda geri dénecegini gosteriyor. 2026
3. ceyrek itibariyla Tiirkiye genelinde metrekare fiyati 53.887 TL, aylik metrekare kirasi 275,37 TL oldu ve
amortisman stiresi 16,3 yila indi. Bir yil 6nce siire 17,0 yildi. Bu sire yaklasik %6,1 brit kira getirisine
karsilik geliyor. Yillik bazda birim fiyat %26,6, birim kira %32,0 artti. istanbul'da metrekare fiyati 90.844 TL
ile Tirkiye ortalamasinin 1,7 kati, metrekare kirasi 475,20 TL. Metrekare fiyati Ankara'da 49.244 TL,
izmir'de 57.589 TL oldu.

Fiyat, Kira ve Amortisman
(endeksler Eylil 2026 - birim degerler 2026 3. ceyrek)

ﬂ KFE yillik m Kira yilik | Fiyat TL/m? | Kira TL/m Amortllls)man

Tiirkiye 239,4 A%22,3 V%5,7 A%26,6 53.887 275,37 16,3
istanbul 230,9 A%26,8 V%2,3 A%35,5 90.844 475,20 15,9
Ankara 265,2 A%22,0 V%5,9 A%25,1 49.244 254,62 16,1
izmir 231,4 A%21,0 V%6,8 A%23,7 57.589 296,46 16,2

Tirkiye geneli ve (¢ biyik ilin tamaminda amortisman stiresi bir yil 6ncesine gore kisaldi. En hizl kisalma
istanbul'da gériildi ve siire 17,1 yildan 15,9 yila indi. Yillik bazda kira endeksi %26,6, konut fiyat endeksi
%22,3 artti. Kiralar fiyatlardan hizli arttigi icin stire kisaliyor. Reel olarak ise iki seri de geriledi: kira %2,4,
fiyat %5,7. Amortismanin kisalmasi konutun ucuzladigini degil, kira getirisinin arthigini gosteriyor. Siire
Ankara'da 16,3 yildan 16,1 yila, izmir'de 16,4 yildan 16,2 yila indi. Kira artisi istanbul'da %35,5 ile en hizli
oldu.

Amortisman Siiresi
(yil - cari ceyrek ve bir yil 6ncesi)

17,0
Tiirkiye
. 17,1
Istanbul
16,3
Ankara
. 16,4
Izmir
0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 16,0 18,0

Biryll 6nce M 2026 3. ceyrek

Kaynak: TUIK, TCMB. 6 www.ahlatciyatirim.com.tr
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) Konut Finansmani

Konut kredisi agirlikli ortalama faizi 9 Ekim 2026 haftasinda %41,66 oldu ve bir 6nceki haftaya gére 21
baz puan geriledi. Faiz, 6 Mart 2026 haftasinda %34,17 ile gordigl dipten bu yana 7,49 puan yukseldi.
Politika faizi %37,00, faiz koridoru %35,5 - %40,0 araliginda. Konut kredisi faizi ile politika faizi arasindaki
makas 4,66 puan oldu. Kredi stoku 844,7 milyar TL ile bir yilda %34,1 blylidi ve enflasyondan
arindirildiginda %3,4 artt. Takipteki alacaklar 1,80 milyar TL.

Konut Kredisi Faizi Konut Kredisi Stoku
(%, haftalik - politika faizi ile birlikte) (milyar TL, bankacilik sektori)
50 900
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30 600
25
500
20
15 400
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0 200
Oca25 May25  Eyl25 Oca26 May26  Eyl26 100
Konut kredisi faizi (%) 0
= == == = Politika faizi (%) Agu 24 Sub 25 Agu 25 Sub 26 Agu 26

Reel konut kredisi faizi %9,2 oldu: nominal faiz %41,66, yillik tiketici enflasyonu %29,7. Reel faiz pozitif
kaldikca krediyle alim pesin alima gore pahal kaliyor ve ipotekli satisin payr gecmis eylil aylarinin
medyaninin 9,5 puan altinda bulunuyor. Buna karsin ocak-eylil doneminde ipotekli satis %24,7 artt. Son
PPK karari 10 Eylul 2026 tarihinde aciklandi ve politika faizi %37,00 seviyesinde. Diger kredi tiirlerinde
faiz ihtiyacta %62,21, tasitta %39,77, ticari kredide %53,02 oldu. Konut kredisi ihtiyac kredisinin 20,55
puan altinda fiyatlaniyor.

Faiz Gostergeleri
(09.10.2026 haftasi)

Konut kredisi %41,66 -21bp
ihtiyag %62,21

Tasit %39,77

Ticari (TL) %53,02

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

Reel konut faizi %9,2 TUFE %29,7

Kaynak: TUIK, TCMB. 7 www.ahlatciyatirim.com.tr
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) Faiz Degisimi ve ipotekli Satis

Dagihm grafigi Ocak 2022'den bu yana 57 ayi kapsiyor. Yatay eksen konut kredisi faizinin bir yil 6ncesine
gore puan degisimini, dikey eksen ipotekli satisin yillik ylizde degisimini gdsteriyor. Faizin yukseldigi 32
ayin 25 tanesinde ipotekli satis geriledi, faizin diistiigli 25 ayin 22 tanesinde ise artti. D6nem boyunca faiz
degisimi -5,2 ile 26,1 puan, ipotekli satistaki yillik degisim -%72,7 ile +%302,1 arasinda dagildi. Toplamda
57 ayin 47 tanesinde faiz ile ipotekli satis ters yonde hareket etti.

Faiz Degisimi ve ipotekli Satis
(yatay: faiz yillik degisim, puan - dikey: ipotekli satis yillik % degisim)
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iki seri arasindaki korelasyon katsayisi -0,54 ile beklenen yénde ve orta giicte. Ocak 2015'ten baslayan
141 aylik pencerede katsayi -0,59. Faizin bir yilda 10 puandan fazla arttig 13 ayda ipotekli satis ortalama
%51,7 azald. Faizin distligl 25 ayda ise ipotekli satis ortalama %78,8 artti. En sert faiz artisi 26,1 puan ile
Nisan 2024'te gorildi ve ayni ay ipotekli satis %67,4 azaldi. Katsayinin mutlak degerinin 1'e uzak kalmasi,
ipotekli satisin yalnizca faizle aciklanamadigini gosteriyor. Kampanyali kredi paketleri, kamu bankalarinin
kredi kotalari, konut arzinin bilesimi ve enflasyon beklentisi de belirleyici. Her iki eksen de yillik degisim
oldugu icin faizin yliksek ama sabit kaldig1 donemler grafikte sifira yakin goriinliyor, oysa o donemlerde
de kredi pahali. Korelasyon nedensellik degildir: enflasyon ve para politikasi iki seriyi birlikte hareket
ettirebilir.

Kaynak: TUIK, TCMB. 8 www.ahlatciyatirim.com.tr
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) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar

Yilbasindan bu yana 11 GYO hissesinin 7 tanesi yikseldi, sektér endeksi XGMYO ise %13,9 geriledi. En
yiiksek getiriyi %131,8 ile RYGYO, en sert diisiisii %75,9 ile DAPGM kaydetti. islem hacminin en yiiksek
oldugu EKGYO yilbasindan bu yana %0,4 geriledi. Son bir ayda 11 hissenin 8 tanesi geriledi, XGMYO
%19,9, XU100 %13,1 geriledi. XGMYO yilbasindan bu yana XU100'lUn 21,0 puan gerisinde, son 12 ayda
25,6 puan gerisinde kaldi. On iki aylik bazda 11 hissenin 7 tanesi deger kazandi. islem hacminde EKGYO
2.150,1, RGYAS 321,8, PSGYO 245,5 milyon TL ile ilk Ti¢ sirada yer ald1.

GYO Performansi
(15.10.2026 kapanisi - Kaynak: Matriks)

ZRGYO 18,40 V¥%8,3 V%21,1 V%19,7 38,2
TRGYO 90,30 V%1,8 A%28,4 A%27.8 92,5
RYGYO 48,68 A%15,4 A%131,8 A%141,5 132,4
EKGYO 19,80 A%0,0 V%0,4 A%9,2 2.150,1
RGYAS 195,80 A%6,0 A%48,0 A%40,9 321,8
ISGYO 21,26 V¥%5,0 A%1,7 A%10,9 26,8
PSGYO 1,75 V¥%39,0 V¥%29,5 V%47,2 245,5
AKSGY 9,22 V%6,8 A%28,6 A%30,5 40,7
DAPGM 2,86 V%62,4 V%75,9 V%78,4 206,8
AVPGY 49,56 V%12,7 A%3,2 V%7,6 38,5
HLGYO 4,11 V%1,7 A%20,3 A%26,0 86,9
XGMYO 4.963 V¥%19,9 V%13,9 V¥%10,2 o
XuU100 12.070 V¥%13,1 A%7,2 A%15,3 -

Yilbasindan Bugiine Getiri

(%, dustikten ylksege - endeksler vurgulu)

RYGYO T —— 13,8
RGYAS I—— 48,0

AKSGY I 28,6

TRGYO I 08 4

HLGYO I 20,3

XU100 . 7,2

AVPGY H 32

ISGYO 17

EKGYO 0,41
XGMYO -13,9 ——

ZRGYO -21,1 —

PSGYO -29,5
DAPGM =75, | —

-100 -50 0 50 100 150

W Endeks B GYO
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CEKINCE

Burada yer alan yatinm bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirrm danigmanligi kapsaminda degildir. Yatinm danigmanligi hizmeti, yetkili kuruluglar
tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kigiye 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
yatirnim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. S6z konusu rapor belli bir kisiye veya mali durumlari, risk ve getiri
tercihleri benzer nitelikteki bir gruba ydnelik olarak hazirlanmamigtir. Belirli bir getirinin saglanacagina dair herhangi bir vaat veya taahhltte
bulunulmamaktadir. Tam yorum ve tavsiyeler 6ngorl, tahmin ve fiyat hedeflerinden olugmaktadir. Zaman iginde piyasa kogullarinda
meydana gelen degisiklikler nedeniyle séz konusu yorum ve tavsiyelerde degisiklige gidilebilir. Size uygun olan yatirrm araglarinin ve
iglemlerin kapsam ve igerigi uygunluk testi neticesinde belirlenir. Uygunluk testi, yatinm kurulugu tarafindan pazarlanan ya da musgteri
tarafindan talep edilen rln ya da hizmetin mugteriye uygun olup olmadiginin degerlendiriimesi amaciyla, musterilerin s6z konusu Grln veya
hizmetin tagidigi riskleri anlayabilecek bilgi ve tecribeye sahip olup olmadiklarinin tespit edilmesidir. Bu raporda yer alan her tarla 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 yatinm karan verilmesi amag, bilgi ve tecrlbenize
uygun sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan bilgi ve veriler, aragtirma grubumuz tarafindan gavenilir olduguna inanilan kaynaklardan
derlenmis olup, dogruluklari ayrnica arastiriimamisgtir. Bu nedenle, bu bilgilerin tam veya dogru olmamasi nedeniyle dogabilecek zararlardan
Ahlatc Yatinm Menkul Degerler A.S. ve galiganlari sorumliu degildir. Ahlatcr Yatinm Menkul Degerler AS. tarafindan farkl bélimlerde istihdam
edilen kigilerin veya Ahlatci Yatinm Menkul Degerler A$. 'nin ortaklarnnin ve istiraklerinin bu raporda yer alan tavsiyelerle veya goéruslerle
hemfikir olmamasi mimkunddr. Ahlatci Yatirnm Menkul Degerler A.S. ile piyasanin igleyisinden kaynaklanan makul nedenlerden dolayi, Ahlatci
Yatinm Menkul Degerler AS. ortaklari, ¢aliganlar, ydneticileri ve bunlarla dogrudan ve dolayl olarak iligkileri bulunan istihdam iligkisi
doguracak bir sézlesme cergevesinde veya herhangi bir sézlesme olmaksizin ¢caligan ve tavsiyenin hazirlanmasina katilan tUm gercek veya
thzel kigiler ile musterileri arasinda 6nlemeyen ¢ikar gatigmasi ve objektifligi etkilemesi muhtemel nitelikte iligkiler dogabilir. Ahlatel Yatinm
Menkul Dederler A.S., ortaklari veya igtirakleri, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirildikleri yatinm hizmetleri ve faaliyetleri ile yan
hizmetlerini, bu raporda bahsi gegen sirketlere, muhtelif zamanlarda, sunmay teklif edebilir veya sunabilir. Muhtelif zamanlarda, Ahlatci
Yatinm Menkul Degerler A.$. nin, ortaklarini, igtiraklerinin ve isbu kapsamdaki yoneticilerinin, yetkililerinin, ¢aliganlarinin veya temsilcilerinin,
dogrudan veya dolayll olarak, raporda bahsi gegen iglemler, menkul kiymetler veya emtialar Gzerinde pozisyonlar bulunabilir veya farkl
nedenlerle ilgi ve iligkileri bulunabilir. S6z konusu ¢ikar ¢atigmasi durumlarinda Ahlatel Yatinm Menkul Degerler A, internet sitesinde yer alan
Cikar Catigmasi Politikasi uyarinca hareket eder. Bu rapor, sadece gonderildigi kigilerin kullanimi icindir. Bu raporun tdmua veya bir kismi
Ahlatci Yatinm Menkul Degerler A.S'nin yazili izni olmadan gogaltilamaz, yayinlanamaz veya Uglncl kigilere gosterilemez, ticari amagla
kullanilamaz.
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