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2021 yilinda baslayip, bu yil Getiinclsini hazirlamis oldugumuz calisma kapsaminda,

dinya genelindeki 50 adet metropol lGizerine yogunlasarak, bu sehirlerde
“Prime Location” olarak adlandirilan, yani sehirlerin en merkezi ve en cok talep géren
lokasyonlarindaki Gst segment konutlari ele alarak ayni yatirim bedeli ile ka¢c metrekare

konut satin alinabildigini mukayese etmis, yatirimin yillik brit kira getirisinin ve

amortisman siresinin ne kadar olacagini irdelemistik.

hazirlamis oldugumuz

bu calismada, aradan gecen

bir yilin ardindan bu sehirlerdeki
konut piyasasinin glincel

durumunu ele aldik.




2010 yilindan bu yana diinya genelinde yaygin bicimde goériilen
artis trendinin sehirlerin buytk bir kisminda yavasladigin,,
kalan kisminda ise yerini dusus trendine biraktigini gériyoruz.

Calismamiz 2022 yilinin Haziran ayyla,
2023 yilinin Haziran ayi arasinda gecen
12 aylik sireyi kapsamakta olup,

bu slre zarfinda calismaya konu olan
50 sehir icerisinde, 19 sehirde konut
fiyatlarinin geriledigini, iki sehirde
degisiklik olmadigini, 29 sehirde

ise eskisine gore yavaslayan bir bicimde

artis gosterdigi gézlemleniyor.

Ancak belirtmekte fayda var ki, artis
gorilen bu sehirlerde de artisin agirlikh
olarak 2022 yilinin son 6 aylk kisminda
gerceklestigini, 2023 yilinin ilk 6 ayinda
ise konut fiyatlarinin disuis egilimi
gosterdigi goruluyor. Yani bir baska
ifadeyle, son 12 ayda artis gorilen
sehirlerin buyuk bir cogunlugunda, bu
artisin 2022 yilindan kaynakli oldugu,
2023 yihyla beraber ise dusus trendi
basladigini sdylemek yerinde olacaktir.

Bunun nedenlerine geldigimizde ise, son

yillarda diinya genelinde kirsal kesimden

kent merkezlerine ydnelik nifus
hareketleri sehirlesmeyi hizlandirirken,
bunun sonucu olarak sehirlerde nifus
yogunlugunun arttigi, konut fiyatlarinin

ylUkseldigi gorilmekteydi.

Ozellikle, 2008 finansal krizi sonrasi,
takip eden yillarda baslayan toparlanma
slreciyle birlikte, finansman
olanaklarinin ytksek, faiz oranlarinin
tarihi seviyede dusuk olmasi, bu
sehirlerin dinyanin cesitli noktalarinda
nitelikli is glict gécu almasi ve yeni
konut Uretiminin nGfus artis hizinin cok
gerisinde kalmasi sonucunda konut acigi

olustugu ve fiyatlarda ciddi artiglar

meydana geldigi goéruldu.




Bu donemde, uluslararasi gayrimenkul

yatirimlari tarihi zirvesine ulasirken,
uluslararasi gayrimenkul yatirimlarinin,
gayrimenkul yatirim fonlari gibi kurumsal
yatirimcilardan, kiiclk 6lcekli bireysel
yatirimcilara kadar genis bir yelpazeye
yayildigini gérdik. Golden Visa
programlari ile uluslararasi yatirimci
cekmeye calisan Ulkelerin yani sirq,
Airbnb benzeri kisa donem konaklama
modelini hayata geciren uygulamalarin
da sonucu olarak gerek metropollerde
gerekse diger sehirlerde konut fiyatlari

her gecen yil rekor tazeler hale geldi.

Ancak pandemi slreciyle beraber, diinya
genelinde karsilasilan ekonomik kriz ve
enflasyon artisi sonucunda, merkez
bankalarinin faiz oranlarinda artisa
gitmesiyle, konut finansmaninin
borclanma maliyeti de yukseldi ve bu

durum konut satislarini olumsuz etkiledi.

Buna bagl olarak, konu satislarinin
azaldigr goruldu. Konut talebi
kiralamalara yénelmeye baslarken, konut
kiralarinin yikseldigine, satis fiyatlarinin

ise distigune sahit olduk.

Ote yandan Golden Visa programi ile
uluslararasi yatirrmciya yénelen bazi
Ulkelerin yerel yatirimcinin konut sahibi
olma konusunda yasadig: zorluklar
karsisinda bu uygulamadan geri adim
attig), yatirrm programlarinin kapsamini
daralttigi gorulurken, Airbnb benzeri kisa
dénem kiralamalara ise ilave vergiler

getirildi.

Son birkac yilda bazi
metropollerde, konut satis
fiyatlarinin, ilan fiyatlarinin
uzerine cikarak acik arttirma
usuli teklif verilerek yukari
yonlu pazarhkla satilmaya
basladigi bilinirken, 2023
yilinda satislarin azalmasi ve
fiyatlarin gerilemeye
baslamasiyla birlikte bu
durumun da normale
dondugunu goruyoruz.



Calismaya konu 50 sehir icerisinde,
Monako bu yil da en yiksek fiyatl
sehir konumunu strdirmeye devam
ediyor. Siralamada ilk bes sehir yani
Monako, Hong Kong, Londra, Paris ve
New York degismezken, Monako ve
Hong Kong'da konut fiyatlarinin
geriledigi, diger sehirlerde ise
artmasina karsin artis oraninin

yavaslamaya basladigr géze carpiyor.

Cin'de konut piyasasinda ortaya
cikan krizler birlikte, gectigimiz yildan
baslayarak konur fiyatlarinin ciddi
sekilde dusltse gectigi goruluyor.
Londra, Paris, Cenevre, Munih, Berlin,
Amsterdam, Liksemburg, Milano,
Viyana, Roma, Hamburg, Zirih gibi
Avrupa metropolleri ise gelir
dizeyinin yuksek oldugu sehirler
olmalarina karsin, fiyatlarin son
yillarda hizlayikselmesi ve konut
kredisi faiz oranlarinin artmasiyla
beraber, yatirimcilarin alim gtcu
anlaminda zorlanmaya basladiklarini,
satislarin 6nemli élctide azaldigini,
fiyatlarin yatay seyrettigini

soyleyebiliriz.

ABD’ye baktigimizda ise New York,
San Francisco, Boston, Los Angeles
gibi buyuk sehirlerin listenin tst
siralarinda yer almaya devam ettigini

goruyoruz.

Calisma kapsaminda hazirladigimiz
endeks icerisinde, istanbul birim fiyat
ve siralama anlaminda yikselisini
strdurerek, bu yil kendine 40. sirada

yer buldu.

Istanbul'da konut fiyatlarinda son

yillarda Tark lirasi cinsinden
gerceklesen artisin yani sira, her ne
kadar doéviz kurlarinda son birkac
aylik stirecte yaklasik %30'u bulan
artislar yasanmis olsa da konut
fiyatlarinda déviz cinsinden de énemli
oranda artislar gerceklestigi
gérilayor. Oyle ki, TL/Euro kuru

12 aylhik dénemde yaklasik %60
oraninda yltkselmis olmasina karsin,
konut fiyatlarinin calismaya konu
sehirler icerisinde Euro cinsinden en
cok artan sehir oldugunu séylemek

yerinde olacaktir.



Bu artis sonucunda, istanbul’da liks
segment konut fiyatlarinin, érnegin,
Levent, Ulus, Sisli, Maslak, Atakoy,
Yesilkoy, Atasehir, Etiler, Bagdat Caddesi
gibi lokasyonlarda bulunan Gst segment
konutlarin ortalama fiyat olarak, Dubai,
Manchester, Lizbon, Prag gibi sehirlerdeki
muadilleriyle denk bir fiyat seviyesine
yukseldigini soyleyebiliriz. Bu endeks
cercevesinde ifade etmek gerekirse,
ornegin calismayi hazirladigimiz ilk yil
olan 2021 yilinda 1 Milyon Euro bedelle bu
lokasyonlarda ortalama 250 m? bir konut
satin almak mimkiinken, buglin yaklasik
156 m? bir konut satin almanin mimkdn

oldugunu soyleyebiliriz.

Ote yandan belirtmekte fayda var ki,
kiralarin da en az konut fiyatlari kadar
arttigini, konut fiyatlarina 2022 ve 2023
yillarinda getirilen %25’lik artis siniryla
birlikte, halihazirda devam eden kira
kontratlarina konu kira bedellerinin,
piyasada bos durumdaki konutlara goére
oldukca dusuk kaldigini bu nedenle,
icerisinde kiraci bulunan konutlarin
piyasadaki satis fiyatlarinin da bos
durumdaki konutlara gére 6nemli oranda
farklilik géstermeye basladigini séylemek
yerinde olacaktir. Hazirlamis oldugumuz
bu calismada, bos durumdaki konutlarin

fiyatlarini baz alarak ilerledik.

Gectigimiz yil oldugu gibi bu yil da
lstanbul, calismamizin kapsaminda yer
alan 50 buytk kent icerisinde en cok
deger artisi gorilen sehir olarak dikkat

cekiyor.

lstanbul 6zelinde
inceledigimizde ise 2010’lu
yillarin basindan itibaren
hizlanan ve 2017-2018 yillarina
kadar yogun bicimde devam
eden konut tretiminin 2018 yil
sonrasinda 6nemli oranda
yavasladigi gériltyor.

250.000 USD yatirim bedeli ile
vatandaslik edinimi hakki saglayan
vatandaslik programi, 2020 yilinda
gerceklesen faiz indirimi kampanyasi ile
konut stogunun 6nemli oranda erimesi,
deprem riskinin yatirimcilari deprem
sonrasi insa edilmis konutlara yéneltmesi
ve pandemi sulrecinin etkisi gibi
sebeplerle konut fiyatlarinda Turk lirasi

cinsinden yulksek artislar gorilmusta.




2022 yilinin Nisan ayinda yapilan yasal
dizenleme ile yatirim yoluyla vatandaslik
icin gerekli olan tutar 400.000-USD’ye
yukselirken, bu durumun satislari cok
fazla etkilemedigini séylemek yerinde
olacaktir. TUIK verilerine gére, 2021 yilinda
yabanci tlke vatandaslarina toplam
58.576 adet konut satilirken, 2022 yilinda
rekor bir satis adedine ulasildi ve yabanci
Ulke vatandaslarina satilan konut sayisi
67490’a ulasti. 2023 yilina ise

Kahramanmaras'ta gerceklesen deprem

felaketinin de etkisiyle nispeten disik
bir baslangic yapildi ve yilin ilk 5 ayhk
doneminde 16.650 adet konu satisi
gerceklesti. 2022 yilinin ilk 5 ayinda ise
bu sayisinin 26.753 oldugu goérultyor.
Konut kredilerinde 2022 yilinin son
aylarindan itibaren izlenen selektif
politikalara ragmen, bu durumun konut
fiyatlarinda gézle gérulir bir etki
yaratmadig, konut satislarinin ciddi
oranda dismus olmasina karsin talep
edilen fiyatlarda artisin devam ettigi

goze carpiyor.

Kira getirisi ve kapitalizasyon oranlari
acisindan bakildiginda ise bu liste
icerisinde brut kira getirisinin en cazip
oldugu sehir olarak Lizbon (%5,30) 6n
plana cikarken, en disuk getirinin ise
Pekin'de (%2,50) oldugu gérultyor.
lstanbul'da ise liiks segment konutlarda
ortalama brit getirisi yaklasik %3,70

olarak gerceklesiyor.

Listede yer alan sehirlerden
Kiev'de ise 2022 yilinin

Subat ayinda baslayan
Ukrayna-Rusya savasiyla
beraber gayrimenkul piyasasi
da bu durumdan derinden
etkilendigi ve konut
fiyatlarinda yari yariya bir
dusus gerceklestigi bilinirken,
savasta 6zellikle Ukrayna
lehine gelismeler yasanmaya
baslamis olmasiyla birlikte,
konut fiyatlarinda da
toparlanma gerceklestigini ve
fiyatlarin yaklasik olarak
savas oncesindeki diizeye
yaklastigini soyleyebiliriz.



2023

Konut Satislari

1 Milyon Euro'ya Ortolonlo énce.l.(i Kapitalizasyon YI|!!k YOtlltlmln
Ulke Sehir 2023 2022 Satin A|ITO?I|G‘?"G‘|‘( Konu’s BI'I’Im Yila Gére Orani ] Brut- o Amoﬂ:las‘mon
’ Siralamasi| Siralamas!| Konut Buyuklagu Degeri Dve.§.er ) (%) Kira Getirisi Sdiresi
(m2) (€/m?) Degisimi ©) (Ay)
Monako Monako 1 1 20 50.000 N 3,90% 39.000 308
Cin Hong Kong 2 2 45 22300 N2 2,90% 29.000 414
ingiltere Londra 3 3 48 21.000 o~ 3,50% 35.000 343
Fransa Paris 4 4 56 18.000 » 3,00% 30.000 400
ABD New York 5 5 61 16.500 O 3,50% 35.000 343
Japonya Tokyo 6 6 63 16.000 o~ 3,25% 32.500 369
isvicre Cenevre 7 8 63 16.000 o~ 3,15% 31500 381
israil Tel Aviv 8 7 66 15.200 N2 3,10% 31.000 387
Singapur Singapur 9 9 70 14.200 o~ 3,20% 32.000 375
ABD Boston 10 10 79 12.650 M 4,00% 40.000 300
ABD San Francisco 11 12 82 12.250 » 3,70% 37.000 324
Almanya Munih 12 11 83 12.000 v 320% 32.000 375
isvicre Zurih 13 13 87 11.500 ™ 3,20% 32.000 375
Luksemburg Liksemburg 14 15 89 11.250 » 3,70% 37.000 324
ABD Los Angeles 15 16 89 11.250 O 4,00% 40.000 300
Hollanda Amsterdam 16 17 89 11.200 ™ 3,85% 38.500 312
Cin Pekin 17 14 91 11.000 N2 2,50% 25.000 480
Almanya Berlin 18 18 95 10.500 T~ 2,95% 29.500 407
Almanya Hamburg 19 20 104 9.600 > 3,00% 30.000 400
Avustralya Sidney 20 19 105 9.500 ¥ 3,10% 31000 387
italya Milano 21 21 110 9100 N2 4,00% 40.000 300
Kanada Toronto 22 22 112 8.900 > 4,00% 40.000 300
Almanya Frankfurt 23 24 112 8.900 ~ 3,50% 35.000 343
italya Roma 24 26 112 8.900 » 3,80% 38.000 316
Avusturya Viyana 25 23 116 8.650 N 3,65% 36.500 329
Danimarka Kopenhag 26 25 118 8.500 N 3,90% 39.000 308
ispanya Barcelona 27 31 119 8.400 o~ 4,20% 42.000 286
Rusya Moskova 28 27 121 8.250 2 3,80% 38.000 316
Norvec Oslo 29 28 125 8.000 N2 3,55% 35.500 338
ABD Chicago 30 30 131 7.650 N2 3,90% 39.000 308
isvec Stockholm 31 29 132 7.600 N 3,65% 36.500 329
Gilney Kore Seul 32 32 135 7.400 v 3,80% 38.000 316
Almanya Dusseldorf 33 34 135 7.400 ™ 3,60% 36.000 333
Almanya Stuttgart 34 33 138 7.250 N 3,60% 36.000 333
irlanda Dublin 35 35 138 7.250 ~ 4,35% 43500 276
ispanya Madrid 36 36 142 7.050 4~ 425% 42,500 282
Hollanda Rotterdam 37 37 143 7.000 ™ 4,00% 40.000 300
Portekiz Lizbon 38 38 148 6.750 » 5,30% 53.000 226
ingiltere Manchester 39 40 155 6.450 N 420% 42.000 286
Tirkiye istanbul 40 42 156 6.400 qp 370% 37.000 324
BAE Dubai 41 39 157 6.350 » 4,75% 47.500 253
Cek Cumhuriyeti | Prag 42 41 159 6.300 N 3,75% 37.500 320
Belcika Briksel 43 43 177 5.650 o~ 4,10% 41.000 293
Yunanistan Atina Lib L 187 5.350 ™ 4,20% 42.000 286
Polonya Varsova 45 46 241 4150 N 510% 51.000 235
Macaristan Budapeste 46 45 250 4.000 v 5,00% 50.000 240
Malezya Kuala Lumpur 47 48 313 3.200 N 3,90% 39.000 308
Giney Afrika Cape Town 48 47 333 3.000 v 4,60% 46.000 261
Ukrayna Kiev 49 50 370 2700 Ol 4,80% 48.000 250
Romanya Bikres 50 49 392 2.550 o~ 510% 51.000 235




1 Milyon Euro'ya
Satin Alinabilecek Konut Bulyukligu (m?2)

Kiev ! 370
Cape Town : 333

Kuala Lumpur | 313
Budapeste 250
Varsova 241

Atina 187
Bruksel 177
Prag 159
Dubai 157
istanbul 156
Manchester 155
Lizbon 148
Rotterdam 143
Madrid 142
Dublin 13
Stuttgart 138
Dusseldorf 135
Seul 135
Stokholm 132
Chicago 131
Oslo 125
Moskova 121
Barcelona 119
Kopenhang 118
Viyana 116
Roma 11
Frankfurt 11
Toronto 11
Milano 11
Sidney 105
Hamburg 104
Berlin 95
Pekin SI
Amsterdam 89
Los Angeles 89
LUksemburg 89
Zurih 87
Munih 83
San Francisco 82
Boston 79
Singapur 70
Tel Aviv 66
Cenevre 63
Tokyo 63
New York 61
Paris 56
Londra —— 48
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Ortalama Konut
Birim Degeri (€/m?)

Blkres == 2550
Kiev = 2700
Cape Town = 3.000
Kuala Lumpur s 3.200
Budapeste o= 4.000
Varsova o 4.150
Atina 5.350
Briksel —om——S.650
Prag o 6.300
Dubqi ee—— 6.350
istanbul — 6.400
Manchester o——6.450
Lizbon o—6.750
Rotterdam o 7.000
Madrid e 7.050
Dublin —— 7.250
Stuttgart  ——7.250
Dusseldorf — ——7.400
Seul | e—7 400
Stokholm  —— 7.6 00
Chicago — m—7.6 50
Oslo 8.000
Moskova 8.250
Barcelona 8.400
Kopenhang — e—8 500
Viyang ee— 8.6 50
Roma 8.900
Frankfurt 8,800
Toronto 8.900
Milano 9.100
Sidney 3.500
Hamburg 9.600
Berlin 10.500
Pekin 11.000
Amsterdam 11.200
Los Angeles 11.250
Liksemburg 11.250
Zuarih 11.50C
Munih 12.000
San Francisco 12.250
Boston 12.650
Singapur 14.200
Tel Aviv 15.200
Cenevre 16.000
Tokyo 16.000
New York 16.500
Paris 18.000
Londra 21.000
Hong Kong 22.300
Monako 50.000
0 o o o (@] o o o o (@] o o
8 g g et g8 8
— — o [QV) ™ m < < 1} [1p}



“"DENGE —

DEGERLEME

Cevizli Mah. Tugay Yolu Cad. No: 20 Ofisim istanbul B Blok
No: 33-34-35-37 Maltepe 34846 istanbul - TR
T +90 216 369 96689 - info@dengedegerleme.com

dengedegerleme.com




