
 Ata_eh�r Lüks Konut P�yasas1 Raporu
Atatürk ve Barbaros Mahalleleri - Bat1 Ata_ehir Bölgesi 2025 4. Çeyrek Analizi.  Bu rapor, Ata_ehir 
Atatürk ve Barbaros Mahallelerindeki lüks konut piyasas1na ili_kin 2025 y1l1 dördüncü çeyrek verilerini 
kapsamaktad1r. Tüm endeks de�erleri 2008=100 baz y1l1 kullan1larak hesaplanm1_t1r. Veriler TU1K, 
Google Trends ve yerel ilan platformlar1ndan derlenmi_ Önder Bora Güçmen taraf1ndan haz1rlanm1_t1r.



Yönet�c� Özet�
Bu rapor, 1stanbul Ata_ehir ilçesinin Bat1 Ata_ehir 
bölgesinde yer alan Atatürk ve Barbaros Mahallelerindeki 
lüks konut piyasas1n1n 2025 y1l1 dördüncü çeyrek 
performans1n1 kapsaml1 bir _ekilde analiz etmektedir. 2008 
y1l1 baz al1narak olu_turulan endeks verileri, hem Türk 
Liras1 hem de Dolar baz1nda de�erlendirilmi_, TU1K sat1_ 
verileri ile Google Trends arama trendleri üzerinden 
piyasan1n arz ve talep dinamikleri incelenmi_tir.

Analizlerimiz, piyasada dikkat çekici bir polarizasyon 
oldu�unu göstermektedir. TL baz1nda genel endeks %2,7 
art1_ göstererek 5.088,61 seviyesine ula_1rken, USD 
baz1nda endeks hafif bir gerileme ya_am1_t1r. Bu durum, 
Türk Liras1'ndaki de�er kayb1n1n konut fiyatlar1na 
yans1d1�1n1 göstermektedir.

Daire tiplerine göre inceledi�imizde, lüks segment olan 
4+1 dairelerin hem TL hem USD baz1nda güçlü 
performans sergiledi�i görülmektedir. Buna kar_1n küçük 
metrekareli dairelerde fiyat bask1s1 devam etmektedir.  Bu 
durumun temel sebebi Ata_ehir bölgesinde yo�un _ekilde 
üretilmi_ 1+1 daire tipine kar_1l1k 4+1 daire say1s1n1n s1n1rl1 
kalmas1d1r.

5.089
TL Genel Endeks

2008=100 Baz Y1l

138
USD Genel Endeks

2008=100 Baz Y1l

1.875
Çeyrek Sat1_

Adet (2025 Ç4)



Endeks Performans1: Türk L�ras1 
Baz1nda De�erlend�rme
2025 y1l1n1n dördüncü çeyre�inde Bat1 Ata_ehir lüks konut piyasas1, Türk Liras1 baz1nda ölçülen genel 
endekste %2,7'lik bir art1_ kaydederek 4.953,58'den 5.088,61 seviyesine yükselmi_tir. Bu art1_, 
bölgenin lüks konut segmentinde ya_anan enflasyonist bask1n1n ve yat1r1mc1 ilgisinin bir göstergesi 
olarak de�erlendirilebilir.
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4+1 Da�reler: Güçlü 
Performans
Endeks %11,5 art1_la 
6.405,66'ya yükseldi. Lüks 
segment 
oturmak/kullanmak 
isteyenlerin ilgisini koruyor.

2+1 Da�reler: Ist1kl1 
Art1_
Endeks %2,0 art1_la 
4.701,88'e ula_t1. Orta 
segment dengede.

1+1 ve 3+1: Ger�leme
1+1 daireler %3,4, 3+1 
daireler %1,5 de�er 
kaybetti. Bu durum arz 
fazlas1 ve düzeltme olarak 
de�erlendirilebilir

Daire tiplerine göre detayl1 inceleme yap1ld1�1nda, pazar1n farkl1 segmentlerde birbirinden ayr1_an bir 
performans sergiledi�i görülmektedir. En dikkat çekici geli_me, 4+1 dairelerde ya_anan %11,5'lik 
art1_la endeksin 5.743,58'den 6.405,66'ya s1çramas1d1r. Bu segment, yüksek gelir grubu 
yat1r1mc1lar1n ve kullan1c1lar1n tercih etti�i lüks konut kategorisini temsil etmekte olup, piyasadaki 
ekonomik belirsizliklere ra�men de�er koruma özelli�i ile öne ç1kmaktad1r.



Dolar Baz1nda Endeks Anal�z� ve Döv�z 
Etk�s�
USD baz1nda ölçülen genel endeks, 2025 y1l1n1n dördüncü çeyre�inde stabil seviyede kalarak 138,74'den 138,33 
seviyesinde kalm1_t1r. Bu %0,3'lük dü_ü_, Türk Liras1'ndaki de�er kayb1n1n konut fiyatlar1na tam olarak 
yans1mad1�1n1 ve reel anlamda bir fiyat bask1s1 ya_and1�1n1 göstermektedir. Döviz bazl1 de�erlendirme, özellikle 
yabanc1 yat1r1mc1lar ve yurtd1_1 geliri olan yerli al1c1lar aç1s1ndan kritik önem ta_1maktad1r.
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Daire tiplerine göre USD endeks performans1 
incelendi�inde, TL bazl1 de�erlendirmeden farkl1 bir 
tablo ortaya ç1kmaktad1r. 1+1 dairelerde USD endeksi 
%6,3 gerileyerek 108,94'den 102,13'e dü_mü_, bu da 
küçük metrekareli dairelerin döviz kar_1s1nda önemli 

ölçüde de�er kaybetti�ini göstermektedir.

2+1 ve 3+1 dairelerde de s1ras1yla %1,0 ve %4,4'lük 
gerilemeler ya_anm1_t1r. Ancak 4+1 daireler, USD 

baz1nda da %8,2'lik art1_la 174,13 seviyesine ula_arak 
istisna olmay1 sürdürmü_tür. Bu durum, lüks segment 

konutlar1n döviz baz1nda de�er koruma özelli�inin 
devam etti�ini kan1tlamaktad1r.



Sat1_ Ver�ler� ve P�yasa Akt�v�tes�
Türkiye 1statistik Kurumu (TU1K) verilerine göre, Ata_ehir ilçesinde 2025 y1l1n1n dördüncü çeyre�inde 
toplam 1.875 konut sat1_1 gerçekle_mi_tir. Bu rakam, bir önceki y1l1n ayn1 dönemine göre %7,1'lik bir 
dü_ü_e i_aret etmektedir (2024 Ç4: 2.018 sat1_). Ancak bir önceki çeyrekle kar_1la_t1r1ld1�1nda 
%32,3'lük önemli bir art1_ göze çarpmaktad1r (2025 Ç3: 1.417 sat1_). Bu dalgalanma, piyasadaki 
mevsimsellik etkilerinin yan1 s1ra, ekonomik belirsizliklerin sat1n alma kararlar1 üzerindeki etkisini de 
yans1tmaktad1r.
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Y1ll1k büyüme
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2025 Y1ll1k Toplam
5.795 sat1_

Y1ll1k bazda de�erlendirme yap1ld1�1nda, 2025 y1l1nda Ata_ehir'de toplam 5.795 konut sat1_1 
gerçekle_mi_ olup, bu rakam 2024 y1l1ndaki 5.300 sat1_a göre %9,3'lük bir art1_ göstermektedir. Bu 
pozitif geli_me, bölgenin orta-uzun vadeli yat1r1m çekicili�inin devam etti�ini ve piyasan1n genel 
durgunluk trendine ra�men Ata_ehir'in dirençli yap1s1n1 korudu�unu ortaya koymaktad1r. Dördüncü 
çeyrekteki yükseli_, y1l sonu sat1_ hareketlili�inin yan1 s1ra, faiz oranlar1ndaki beklentiler ve vergisel 
düzenlemeler öncesi pozisyon alma davran1_lar1yla da aç1klanabilir.



Talep Anal�z�: Google Trends Ver�ler�
Piyasan1n talep taraf1n1 anlamak için Google Trends üzerinden "Ata_ehir Sat1l1k Daire" arama verilerini 
analiz etti�imizde, kayda de�er bir talep daralmas1 gözlemlenmektedir. 2025 y1l1n1n dördüncü 
çeyre�inde 405 arama yap1lm1_ken, bir önceki y1l1n ayn1 döneminde bu rakam 1.224 olarak 
gerçekle_mi_tir. Bu %66,9'luk dü_ü_, potansiyel al1c1lar1n piyasaya olan ilgisinde önemli bir azalmay1 
i_aret etmektedir.
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Bir önceki çeyrekle kar_1la_t1r1ld1�1nda da 
durum benzerdir; 2025 üçüncü çeyre�indeki 
750 aramadan dördüncü çeyrekte 405 aramaya 
gerileme ya_anm1_t1r (%46,0 dü_ü_). Bu keskin 
dü_ü_, mevsimsel faktörlerin ötesinde yap1sal 
bir talep sorununa i_aret etmektedir.

Y1ll1k bazda inceleme yap1ld1�1nda, 2024 y1l1nda 
toplam 5.558 arama yap1lm1_ken, 2025 y1l1nda 
bu rakam 3.428'e dü_mü_tür (%38,3 azal1_). Bu 
veriler, makroekonomik belirsizliklerin, yüksek 
faiz oranlar1n1n ve artan konut fiyatlar1n1n 
potansiyel al1c1lar1n piyasaya giri_ kararlar1n1 
ertelemesine neden oldu�unu göstermektedir.

Önemli Not: Google Trends verileri, piyasaya olan ilgiyi ve potansiyel al1c1 havuzunun 
büyüklü�ünü ölçmede öncü bir gösterge niteli�i ta_1maktad1r. Talepteki bu keskin dü_ü_, 
gelecek dönemlerde sat1_ rakamlar1nda da bask1 yaratabilir.



Arz Anal�z�: 1lan Say1lar1 ve Mevzuat 
Etk�s�
Piyasan1n arz taraf1n1 ölçmek için takip etti�imiz yeni ilan giri_i verileri, talep taraf1ndaki dü_ü_ün 
aksine bir art1_ göstermektedir. 2025 y1l1n1n dördüncü çeyre�inde 189 yeni ilan girilmi_ken, bir önceki 
y1l1n ayn1 döneminde bu rakam 156 idi. Bu %21,2'lik art1_, sat1c1lar1n piyasaya daha fazla konut 
sundu�unu göstermektedir.

189 Yen� 1lan
2025 Ç4 döneminde girilen 
ilan say1s1

%21,2 Art1_
Bir önceki y1la göre 
çeyreklik büyüme

767 Y1ll1k Toplam
2025 y1l1nda girilen toplam 
ilan

Ancak y1ll1k bazda de�erlendirme yap1ld1�1nda farkl1 bir tablo ortaya ç1kmaktad1r. 2024 y1l1nda toplam 
1.123 yeni ilan girilmi_ken, 2025 y1l1nda bu rakam 767'ye dü_mü_tür (%31,7 azal1_). Bu ciddi dü_ü_ün 
arkas1nda birkaç önemli faktör bulunmaktad1r.
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Elektron�k 1lan 
Denetleme S�stem�
2025 y1l1nda hayata geçirilen 
elektronik ilan denetleme 
sistemi, sahte veya yan1lt1c1 
ilanlar1n önüne geçerek 
piyasada daha _effaf bir ortam 
yaratm1_t1r. Bu sistem, emlak 
ilanlar1n1n do�rulu�unu kontrol 
ederek, gerçek d1_1 fiyat ve 
özellik bilgisi içeren ilanlar1 
filtrelemektedir.
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Emlakç1lar1n Verg�sel 
Tak�b�
Emlak sektöründe faaliyet 
gösteren profesyonellerin 
vergisel aç1dan daha s1k1 takip 
edilmesi, baz1 gayri resmi ilan 
giri_lerinin azalmas1na neden 
olmu_tur. Bu durum, özellikle 
kay1t d1_1 çal1_an arac1lar1n 
piyasadan çekilmesiyle 
sonuçlanm1_t1r.

03

Mevzuat De��_�kl�kler�
Gayrimenkul ilanlar1na ili_kin 
yeni düzenlemeler, ilan verme 
süreçlerini daha kat1 hale 
getirmi_ ve uyumsuz ilanlar1n 
yay1nlanmas1n1 zorla_t1rm1_t1r. 
Bu de�i_iklikler, sektörde 
profesyonelle_meyi art1r1rken, 
k1sa vadede ilan say1lar1nda 
dü_ü_e yol açm1_t1r.

Bu düzenlemeler, uzun vadede piyasan1n daha sa�l1kl1 i_lemesine katk1 sa�layacak olsa da, k1sa 
vadede ilan say1lar1ndaki dü_ü_, arz-talep dengesinin yorumlanmas1nda dikkate al1nmas1 gereken 
önemli bir faktördür. Gerçek arz seviyesinin, ilan say1lar1ndan daha yüksek olabilece�i 
de�erlendirilmektedir.



Sonuç ve De�erlend�rme
1

Segmentasyon Der�nle_�yor
Lüks segment (4+1) güçlü performans sergilerken, küçük 
metrekareli daireler bask1 alt1nda. Gayrimenkule bir kaç 
senedir oldu�u gibi yat1r1mc1dan çok kullan1c1n1n ilgisinin 
sürdü�ünün göstergesi.

2

Döv�z Baz1nda F�yat Bask1s1
TL'deki de�er kayb1 fiyatlara yans1rken, USD baz1nda reel 
fiyatlar geriledi. Oturum amaçl1 4+1 daireler bu e�ilimde 
istisna olu_turuyor.

3

Talep-Arz Denges�zl���
Talep %38 gerilerken, sat1_lar %9,3 artt1. Bu durum, mevcut 
stoklar1n eritildi�ini ve piyasada dengelenme süreci 
ya_and1�1n1 gösteriyor.

4

Yap1sal Dönü_üm Sürüyor
Mevzuat de�i_iklikleri piyasay1 _effafla_t1r1yor. 
Profesyonelle_me artarken, kay1t d1_1l1k azal1yor.

Bat1 Ata_ehir lüks konut piyasas1, 2025 y1l1n1n dördüncü çeyre�inde karma_1k bir performans tablosu sergilemi_tir. TL baz1nda 
endekslerdeki yükseli_, enflasyonist ortam1n ve Türk Liras1'ndaki de�er kayb1n1n do�rudan sonucu olarak yorumlanmal1d1r. Ancak 
USD baz1nda ya_anan gerileme, reel anlamda fiyat bask1s1n1n devam etti�ini göstermektedir. 

Daire tiplerine göre ayr1_t1r1lan analizler, piyasada belirgin bir segmentasyon oldu�unu ortaya koymaktad1r. 4+1 daireler, hem TL 
hem USD baz1nda güçlü performans göstererek, lüks segmentin de�er koruma özelli�ini kan1tlam1_t1r. Bu kategori, yüksek gelir 
grubu yat1r1mc1lar1n ve geni_ ailelerin tercih etti�i konutlar1 temsil etmekte ve ekonomik belirsizliklere kar_1 daha dirençli bir yap1 
sergilemektedir. Öte yandan, 1+1 ve 3+1 dairelerde ya_anan gerileme, küçük yat1r1mc1lar ve ilk ev al1c1lar1 için bask1n1n artt1�1n1 
göstermektedir.

Sat1_ verileri, y1ll1k bazda %9,3'lük bir art1_la pozitif bir tablo çizerken, talep göstergesi olan Google Trends aramalar1 %38,3 
azalm1_t1r. Bu uyumsuzluk, piyasada mevcut stoklar1n eritildi�ini ve sat1n alma kararlar1n1n ertelendi�ini göstermektedir. Gelecek 
dönemlerde, talepteki bu daralman1n sat1_ rakamlar1na da yans1mas1 beklenebilir. 1lan say1lar1ndaki y1ll1k dü_ü_ ise, mevzuat 
de�i_ikliklerinin ve elektronik denetim sistemlerinin etkisiyle aç1klanmakta olup, piyasan1n daha _effaf ve profesyonel bir yap1ya 
kavu_tu�unu göstermektedir.

Yat1r1mc1lar 1ç�n Öner�ler
Lüks segment (4+1) konutlar de�er koruma arac1 olarak 
tercih edilebilir

USD baz1nda fiyat dü_ü_leri, döviz geliri olanlar için f1rsat 
sunabilir

Talepteki dü_ü_e ra�men stok dü_üklü�ü  de�er art1_1na 
i_aret etmektedir.

Orta-uzun vadeli yat1r1m perspektifi önerilmektedir

P�yasa Beklent�ler�
Segmentasyon e�iliminin devam etmesi bekleniyor

Mevzuat düzenlemeleri piyasay1 daha _effaf hale getirecek

Faiz politikalar1ndaki de�i_imler belirleyici olmaya devam 
edecek

Döviz kurundaki oynakl1k fiyat belirsizli�ini art1rabilir

Bu rapor, Ata_ehir Atatürk ve Barbaros Mahallelerindeki lüks konut piyasas1na ili_kin 2025 y1l1 dördüncü çeyrek verilerini kapsamaktad1r. Tüm endeks de�erleri 
2008=100 baz y1l1 kullan1larak hesaplanm1_t1r. Veriler TU1K, Google Trends ve yerel ilan platformlar1ndan derlenmi_ Önder Bora Güçmen taraf1ndan haz1rlanm1_t1r.


