Atasehir Luks Konut Piyasasi Raporu

Atatlirk ve Barbaros Mahalleleri - Bati Atasehir Bolgesi 2025 4. Ceyrek Analizi. Bu rapor, Atasehir
Atatiirk ve Barbaros Mahallelerindeki Iliks konut piyasasina iliskin 2025 yili dérdiinci ¢ceyrek verilerini
kapsamaktadir. Tiim endeks dederleri 2008=100 baz yili kullanilarak hesaplanmistir. Veriler TUIK,
Google Trends ve yerel ilan platformlarindan derlenmis Onder Bora Giicmen tarafindan hazirlanmistir.
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Yonetici Ozeti

Bu rapor, istanbul Atasehir ilgesinin Bati Atasehir

bolgesinde yer alan Atatlirk ve Barbaros Mahallelerindeki 5 089
[Uks konut piyasasinin 2025 yil dérdincu ¢eyrek °

performansini kapsamli bir sekilde analiz etmektedir. 2008 TL Genel Endeks
yili baz alinarak olusturulan endeks verileri, hem Turk

Lirasi hem de Dolar bazinda degerlendirilmis, TUIK satis 2008=100 Baz Y1l
verileri ile Google Trends arama trendleri Gzerinden

piyasanin arz ve talep dinamikleri incelenmistir.

Analizlerimiz, piyasada dikkat ¢ekici bir polarizasyon 138

oldugunu gostermektedir. TL bazinda genel endeks %2,7

artis gostererek 5.088,61 seviyesine ulasirken, USD USD Genel Endeks
bazinda endeks hafif bir gerileme yasamistir. Bu durum, 2008=100 Baz YII
Turk Lirasi'ndaki deger kaybinin konut fiyatlarina

yansidigini gostermektedir.

Daire tiplerine gore inceledigimizde, lUks segment olan 1 .875

4+1 dairelerin hem TL hem USD bazinda guglu

performans sergiledigi gorulmektedir. Buna karsin kicuk (}eyrek Sat|§
metrekareli dairelerde fiyat baskisi devam etmektedir. Bu
durumun temel sebebi Atasehir bdlgesinde yogun sekilde Adet (2025 G4)

uretilmis 1+1 daire tipine karsilik 4+1 daire sayisinin sinirli
kalmasidir.
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Endeks Performansi: Turk Lirasi
Bazinda Degerlendirme

2025 yilinin dordiincu ¢eyreginde Bati Atasehir IUks konut piyasasi, Turk Lirasi bazinda olgulen genel
endekste %2,7'lik bir artis kaydederek 4.953,58'den 5.088,61 seviyesine ylukselmistir. Bu artis,
bolgenin lUks konut segmentinde yasanan enflasyonist baskinin ve yatirimci ilgisinin bir gdstergesi
olarak degerlendirilebilir.
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Performans Artis 141 daireler %3,4, 3+1

Endeks %11,5 artisla Endeks %2,0 artisla daireler %1,5 deger
6.405,66'ya ylkseldi. Liks 4.701,88'e ulastl. Orta kaybetti. Bu durum arz
segment segment dengede. fazlasi ve diizeltme olarak
oturmak/kullanmak degerlendirilebilir

isteyenlerin ilgisini koruyor.

Daire tiplerine gore detayll inceleme yapildiginda, pazarin farkli segmentlerde birbirinden ayrisan bir
performans sergiledigi gortlmektedir. En dikkat ¢ekici gelisme, 4+1 dairelerde yasanan %11,5'lik
artigla endeksin 5.743,58'den 6.405,66'ya sicramasidir. Bu segment, ylksek gelir grubu
yatirimcilarin ve kullanicilarin tercih ettigi liks konut kategorisini temsil etmekte olup, piyasadaki
ekonomik belirsizliklere ragmen deger koruma 6zelligi ile dne ¢ikmaktadir.
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Dolar Bazinda Endeks Analizi ve Doviz
Etkisi

USD bazinda olgilen genel endeks, 2025 yilinin dérdiincl ¢eyreginde stabil seviyede kalarak 138,74'den 138,33
seviyesinde kalmistir. Bu %0,3'lik disis, Tirk Lirasi'ndaki deger kaybinin konut fiyatlarina tam olarak
yansimadigini ve reel anlamda bir fiyat baskisi yasandigini gostermektedir. Doviz bazli degerlendirme, 6zellikle
yabanci yatirnmcilar ve yurtdigi geliri olan yerli alicilar agisindan kritik dnem tagimaktadir.
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4+1 USD Artis Daire tiplerine gore USD endeks performansi
incelendiginde, TL bazh degerlendirmeden farkl bir
tablo ortaya cikmaktadir. 1+1 dairelerde USD endeksi
%6,3 gerileyerek 108,94'den 102,13'e dismus, bu da
kicuk metrekareli dairelerin doviz karsisinda énemli
Olclide deger kaybettigini gdstermektedir.

Tek pozitif segment

2+1ve 3+1dairelerde de sirasiyla %1,0 ve %4,4'luk
gerilemeler yasanmistir. Ancak 4+1 daireler, USD
bazinda da %8,2'lik artigla 174,13 seviyesine ulasarak
istisna olmayi strdlrmustir. Bu durum, liks segment
konutlarin déviz bazinda deger koruma 6zelliginin
devam ettigini kanitlamaktadir.
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Satis Verileri ve Piyasa Aktivitesi

Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, Atasehir ilgesinde 2025 yilinin dérdiincii geyreginde
toplam 1.875 konut satigi gerceklesmistir. Bu rakam, bir dnceki yilin ayni donemine gore %7,1'lik bir
dususe isaret etmektedir (2024 C4: 2.018 satis). Ancak bir dnceki ¢geyrekle karsilastirildiginda
%32,3'luk 6nemli bir artis gdze ¢carpmaktadir (2025 C3: 1.417 satig). Bu dalgalanma, piyasadaki

mevsimsellik etkilerinin yani sira, ekonomik belirsizliklerin satin alma kararlari Gzerindeki etkisini de
yansitmaktadir.
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Yillik bazda degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinda Atasehir'de toplam 5.795 konut satisi
gerceklesmis olup, bu rakam 2024 yilindaki 5.300 satisa gore %9,3'lUk bir artis gostermektedir. Bu
pozitif gelisme, bdlgenin orta-uzun vadeli yatirim ¢ekiciliginin devam ettigini ve piyasanin genel
durgunluk trendine ragmen Atasehir'in direncli yapisini korudugunu ortaya koymaktadir. Dérdincu
ceyrekteki ylkselis, yil sonu satis hareketliliginin yani sira, faiz oranlarindaki beklentiler ve vergisel
dizenlemeler 6ncesi pozisyon alma davraniglariyla da agiklanabilir.
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Talep Analizi: Google Trends Verileri

Piyasanin talep tarafini anlamak icin Google Trends Uzerinden "Atasehir Satilik Daire" arama verilerini
analiz ettigimizde, kayda deger bir talep daralmasi gézlemlenmektedir. 2025 yilinin dérdinci
ceyreginde 405 arama yapilmigken, bir dnceki yilin ayni doneminde bu rakam 1.224 olarak

gerceklesmistir. Bu %66,9'luk dusus, potansiyel alicilarin piyasaya olan ilgisinde énemli bir azalmayi

isaret etmektedir.
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Bir dnceki ceyrekle karsilastirildiginda da
durum benzerdir; 2025 Uguncu ¢eyregindeki
750 aramadan dordlincu ceyrekte 405 aramaya
gerileme yasanmistir (%46,0 disls). Bu keskin
dusUs, mevsimsel faktorlerin 6tesinde yapisal
bir talep sorununa isaret etmektedir.

Yillk bazda inceleme yapildiginda, 2024 yilinda
toplam 5.558 arama yapilmigken, 2025 yilinda
bu rakam 3.428'e dusmustir (%38,3 azalis). Bu
veriler, makroekonomik belirsizliklerin, ylksek
faiz oranlarinin ve artan konut fiyatlarinin
potansiyel alicilarin piyasaya giris kararlarini
ertelemesine neden oldugunu gostermektedir.

D OnemliNot: Google Trends verileri, piyasaya olan ilgiyi ve potansiyel alici havuzunun
bUyukluguna 6lgmede dnci bir gosterge niteligi tasimaktadir. Talepteki bu keskin dusus,
gelecek donemlerde satis rakamlarinda da baski yaratabilir.
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Arz Analizi: Ilan Sayilari ve Mevzuat

Etkisi

Piyasanin arz tarafini dlgmek icin takip ettigimiz yeni ilan girisi verileri, talep tarafindaki distsun

aksine bir artis gostermektedir. 2025 yilinin doérdinci ¢eyreginde 189 yeni ilan girilmisken, bir dnceki

yihin ayni déneminde bu rakam 156 idi. Bu %21,2'lik artig, saticilarin piyasaya daha fazla konut

sundugunu gostermektedir.

189 Yeni ilan

2025 G4 doneminde girilen
ilan sayisi

%21,2 Artis

Bir dnceki yila gore
ceyreklik bayime

767 Yilhik Toplam

2025 yilinda girilen toplam
ilan

Ancak ylillik bazda degerlendirme yapildiginda farkl bir tablo ortaya ¢cikmaktadir. 2024 yilinda toplam
1123 yeni ilan girilmisken, 2025 yilinda bu rakam 767'ye dismustir (%31,7 azalis). Bu ciddi distsun
arkasinda birka¢ 6nemli faktor bulunmaktadir.

O1

02

03

Elektronik ilan
Denetleme Sistemi

2025 yilinda hayata gegcirilen
elektronik ilan denetleme
sistemi, sahte veya yaniltici
ilanlarin 6nlne gecerek
piyasada daha seffaf bir ortam
yaratmistir. Bu sistem, emlak
ilanlarinin dogrulugunu kontrol
ederek, gercek disi fiyat ve
Ozellik bilgisi iceren ilanlari
filtrelemektedir.

Emlakgilarin Vergisel
Takibi

Emlak sektoriinde faaliyet
gosteren profesyonellerin
vergisel agidan daha siki takip
edilmesi, bazi gayri resmi ilan
girislerinin azalmasina neden
olmustur. Bu durum, 6zellikle
kayit digl calisan aracilarin
piyasadan cekilmesiyle
sonuglanmistir.

Mevzuat Degisiklikleri

Gayrimenkul ilanlarina iligkin
yeni dizenlemeler, ilan verme
sureclerini daha kati hale
getirmis ve uyumsuz ilanlarin
yayinlanmasini zorlastirmistir.
Bu degisiklikler, sektorde
profesyonellesmeyi artirirken,
kisa vadede ilan sayilarinda
dususe yol acmistir.

Bu dlizenlemeler, uzun vadede piyasanin daha saglikl islemesine katki saglayacak olsa da, kisa
vadede ilan sayilarindaki dlisus, arz-talep dengesinin yorumlanmasinda dikkate alinmasi gereken

onemli bir faktdrdlr. Gercek arz seviyesinin, ilan sayilarindan daha yuksek olabilecegi

degerlendirilmektedir.
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Sonuc¢ ve Degerlendirme

Segmentasyon Derinlesiyor

Liks segment (4+1) glicli performans sergilerken, kiiglik
metrekareli daireler baski altinda. Gayrimenkule bir kag
senedir oldugu gibi yatirimcidan ¢ok kullanicinin ilgisinin
stirdiigiiniin gbstergesi.

Doviz Bazinda Fiyat Baskisi

TL'deki deger kaybi fiyatlara yansirken, USD bazinda reel
fiyatlar geriledi. Oturum amacl 4+1 daireler bu egilimde
istisna olusturuyor.
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Talep-Arz Dengesizligi

Talep %38 gerilerken, satislar %9,3 artti. Bu durum, mevcut
stoklarin eritildigini ve piyasada dengelenme slreci
yasandigini gosteriyor.
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Yapisal Donusum Suruyor

Mevzuat degisiklikleri piyasayi seffaflastiriyor.
Profesyonellesme artarken, kayit disilik azahyor.

Bati Atasehir liks konut piyasasi, 2025 yilinin dérdlinci ¢ceyreginde karmasik bir performans tablosu sergilemistir. TL bazinda
endekslerdeki yiikselis, enflasyonist ortamin ve Turk Lirasi'ndaki deger kaybinin dogrudan sonucu olarak yorumlanmalidir. Ancak

USD bazinda yasanan gerileme, reel anlamda fiyat baskisinin devam ettigini géstermektedir.

Daire tiplerine gdre ayristirilan analizler, piyasada belirgin bir segmentasyon oldugunu ortaya koymaktadir. 4+1 daireler, hem TL

hem USD bazinda gli¢li performans gostererek, liiks segmentin deger koruma 6zelligini kanitlamistir. Bu kategori, yliksek gelir

grubu yatirimcilarin ve genis ailelerin tercih ettigi konutlari temsil etmekte ve ekonomik belirsizliklere karsi daha direncli bir yapi

sergilemektedir. Ote yandan, 1+1 ve 3+1 dairelerde yasanan gerileme, kiiciik yatinmcilar ve ilk ev alicilari igin baskinin arttigini

gostermektedir.

Satis verileri, yillik bazda %9,3'lik bir artisla pozitif bir tablo ¢izerken, talep gdstergesi olan Google Trends aramalari %38,3
azalmistir. Bu uyumsuzluk, piyasada mevcut stoklarin eritildigini ve satin alma kararlarinin ertelendigini gdstermektedir. Gelecek

dénemlerde, talepteki bu daralmanin satis rakamlarina da yansimasi beklenebilir. ilan sayilarindaki yillik diisiis ise, mevzuat

degisikliklerinin ve elektronik denetim sistemlerinin etkisiyle aciklanmakta olup, piyasanin daha seffaf ve profesyonel bir yapiya

kavustugunu gostermektedir.

Yatinmcilar icin Oneriler

e Liks segment (4+1) konutlar deger koruma araci olarak
tercih edilebilir

e USD bazinda fiyat dususleri, déviz geliri olanlar i¢in firsat
sunabilir

e Talepteki dliislise ragmen stok disukliglu deger artisina
isaret etmektedir.

e Orta-uzun vadeli yatirim perspektifi onerilmektedir

Piyasa Beklentileri

e Segmentasyon egiliminin devam etmesi bekleniyor
e Mevzuat diizenlemeleri piyasayi daha seffaf hale getirecek

o Faiz politikalarindaki degisimler belirleyici olmaya devam
edecek

o Doviz kurundaki oynaklik fiyat belirsizligini artirabilir

Bu rapor, Atasehir Atatiirk ve Barbaros Mahallelerindeki Iiiks konut piyasasina iliskin 2025 yili dérdiincli ¢eyrek verilerini kapsamaktadir. Tiim endeks degerleri

2008=100 baz yili kullanilarak hesaplanmistir. Veriler TUIK, Google Trends ve yerel ilan platformiarindan derlenmis Onder Bora Giicmen tarafindan hazirlanmistir.
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