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Bati Atasehir Luks Konut Piyasasi

2026 Yili Ceyreklik ve Yillik Karsilastirmali Pazar Analizi Raporu

Bu rapor, istanbul Atasehir Atatiirk ve Barbaros Mahallesi liiks konut piyasasinin 2025 Q3 - 2026 Q3
dénemine ait endeks, arz, talep ve islem hacmi verilerini kapsamaktadir. Genel Endeks, her ¢eyregin

son ayindaki tim daire tiplerinin endeks ortalamasi olarak hesaplanmistir. Temel baz yih
2008=100'ddr.
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TL Genel Endeks — 2026 Q3 USD Genel Endeks — 2026 Q3

2008=100 bazinda; yilhk +%27,3 artis Dolar bazinda; yillik +%7,6 reel deger artisi
Arz Stok — 2026 Q3 Dijital Talep Skoru — 2026 Q3

Satilik ilan adedi; yillik -%28,3 dlsus Google Trends; yillik +%21,0 artis

Yoénetici Ozeti

2026 Q3 itibariyla Bati Atasehir liks konut piyasasinda TL endeksi yillik %27,35 artis gosterse de,
%31'lik yillik enflasyon karsisinda reel bazda %3,65 daralmistir. USD bazindaki %7,58'lik nominal
prim ise mulk degerlenmesinden ziyade, kurun enflasyonun gerisinde kalmasindan kaynaklanan

baskilanmis doviz etkisini yansitmaktadir.

Temel Bulgular

e Tum daire tiplerinde TL endeks 2026 yil i¢cinde yukselis egilimini korudu
e 4+1daireler en yuksek USD deger artigini kaydetti (+%18,3)

e Arz stoku yillik %28,3 daraldi, fiyat baskisini destekliyor

o islem hacmi -%29,5 gerilerken dijital talep +%21,0 artti

e Arz-talep makasi, orta vadede fiyat artisinin stirecegine isaret ediyor



Endeks Analizi: Genel, TL ve USD Bazinda Daire Tipi
Karsilastirmasi

Genel Endeks, 2026 yili boyunca istikrarl bir ylikselis trendi izlemistir. TL bazinda geyrekten ¢eyrege ortalama %4,6 artis gerceklesirken, USD endeksi daha iimli ama pozitif bir
seyir izlemistir. 2026 Q2'de USD endeksinde yasanan hafif gerileme (%1,6), TL/USD kur hareketlerine bagh gegcici bir baskiyl yansitmakta; 2026 Q3'te ise bu baski asiimistir.
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4+1 daireler TL bazinda yillik %40,0 artisla en glicli performansi sergilemistir; 1+1 daireler 2026 Q1'de neredeyse sabit kaldiktan sonra Q2 ve Q3'te hizli ylikselmistir. USD bazinda
da 4+1 daireler +%18,3 reel artis kaydetmis, 2+1 daireler yillik %0,2 ile neredeyse sabit kalmis, 3+1 daireler 156,05'ten 161,50'ye ¢ikmistir. 2026 Q2'deki USD gerilemesi ceyrek ici
kur baskisini yansitmaktadir.

Daire Tipi TL Yillik Degisim USD Yillik Degisim
1+1 +%25,9 +%6,4
2+1 +%18,6 +%0,2
3+1 +%22,5 +%3,5

441 +%40,0 +%18,3



Arz ve Talep Analizi: Satilik ilan Stoku ve
Google Trends Dijital Talep Skoru

2026 Q1'de 1.047 adete ulasan arz stoku hizla daralmis; 2026 Q2'de 555'e, 2026 Q3'te 538'e gerilemistir. Bu
%28,3'llik yillik arz daralmasi, listeli konut sayisinin kritik dl¢tide azaldigini gdstermektedir. Q1'deki yliksek seviye
muhtemelen sezonsal satisa ¢ikarma dalgasini yansitmakta; hizli stok erimesi fiyat artisinin temel yapisal destekgisi
olarak dne ¢ikmaktadir.

ilan Adedi (Arz) Arz Trendi Yorumu
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Tk 2026 Q1 Arz Patlamasi

1.047 ilan ile donemin zirvesi. Sahipler ylkselen
fiyatlardan ¢ikis firsati gordu.
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Q2-Q3 Hizh Erime

600 & 538 %47 stogun erimesi, alici talebinin arzi emdigini

gosteriyor.
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Yilik %28,3 Daralma

Fiyat artisini destekleyen temel yapisal etken;
yeni konut dretiminin sinirli kalmasiyla baglantil.

Talep Analizi: Google Trends Dijital Talep Skoru

® Google Trends Skoru = ilan Adedi "Atasehir Satilik Daire" aramalari 2026 Q2'de 276
ilan Adedi puanla dénemin zirvesine ulagsmistir. 2026 Q3'te skor
1.05K 190'a gerilese de 2025 Q3'teki 157 seviyesinin %21,0

tizerindedir. islem hacmindeki diisiise karsin dijital
arama artisi, alici havuzunun genisledigini ancak arz
kisithhdgi nedeniyle islemlere donidstimun sinirli kaldigini
gostermektedir.
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157'den 190'a 2025 Q3 tabanina gore Mevsimsel diizlesme



Arz-Talep-Fiyat Dinamikleri ve TUIK Satis Verileri

Piyasadaki rakamlar ilk bakista celiskili gériinse de iktisadi zemin nettir: Yillik %31 enflasyon ortaminda %27,3 TL artisi kaydeden Bati Atagehir konut piyasasi, nominal olarak ylikselmis ancak reel bazda
deger kaybetmistir. Islem hacminin -%29,5 dismesi, yliksek alternatif getiri ve kredi darligi nedeniyle alicinin pazardan cekildigini gosteriyor. Saticinin ise stok azligina siginarak fiyat kirmamasi piyasayi
kilitliyor. +%21,0'lik dijital talep alicinin piyasay! izledigini dogrular; ancak islem ancak dogru fiyatlanan miilkte gerceklesir.

Dinamik Iliski:

(1) Arz Daralmasi
-%28,3 — stok azaldi,
satici gucu artty;

(2) Fiyat Artisi
+%27,3 TL / +%7,6 USD
— nominal ve reel

deger kazanimi;

(3) islem Hacmi Merkezi etken:
Diislisii -%29,5—  Dijital Talep +%21,0 —
fiyat-beklenti potansiyel alici havuzu
Eg@h%ﬂ%%%?\ genisliyor ancak isleme
kapanma gugclugu. donusum sinirli
satis Adedi (10K 3. 2098 Vit aralma — QT den Q3 1530'dan 856'a gerlems; arz daramasi v fyt

kirilganhigi islem sayisini sinirliyor
3. islem-Talep Makasi — dijital talep artarken islem azaliyor; makas kapandiginda islem hacmi

ivmelenebilir
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TUIK verilerine gére Atasehir'de konut satislari 1.417'den 999'a diiserek yillik %29,5 azalmistir. Bu diisis faiz ortami, arz kisitligi ve alici-satici fiyat beklentisi uyumsuzluguyla agiklanabilir; 2026 Q2'deki
1.245'lik toparlanma bahar sezonunu yansitmistir.

@ Satis Adedi @ Arz Stoku @ Dijital Talep
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Sonuc ve Stratejik Degerlendirme

Bati Atasehir IUks konut pazari, %99 doluluk orani ve yaklasik 30.000 konutluk yapisiyla tam bir arz
kisiti yasamaktadir. %37'lik enflasyon ortaminda pazar genelinde TL bazinda %3,65'lik reel bir
duzeltme gorulirken, segment bazl sert ayrismalar yasanmaktadir. Toplam stokta sadece ~500 adet
(%1,6) yer alan 4+1 daireler ikame edilemez nitelikleriyle %18,30 USD (%40,02 TL) reel prim Ureterek
pazarin acik ara lideri olmustur. Toplam stogun yaklasik %15'ini olusturan 1+71'ler likiditesini korurken,
krediye bagimli 2+1 ve 3+1 tiplerinde alim gucu daralmasi sebebiyle islemler kilitlenmistir.

Miilk Sahipleri Piyasa w Yatinmcilar igin

icin

4+1Stogu Tam Bir
"Guvenli Liman":
Bdlgedeki 500 adetlik
kKisitl 441 stoguna
sahip mulk sahipleri
icin arz kisiti en buyUk
avantajdir. Ancak
genel pazarda islem
hacmi -%29,5
geriledigi icin satis
sureci dogru
ekspertizle
yuratulmelidir.

2+1ve 3+1'de Kopuk
Fiyat Riski:
Enflasyonun gerisinde
kalan 2+1ve 3+1
tiplerinde reel fiyat
dizeltmesi kabul
edilmeli; ylksek
beklentili ilanlarin
stokta Kkilitli kalacagi
unutulmamalidir.

Analistleri icin

Kuru Talep vs. Reel
Hacim: Dijital talebin
%21,0 artmasina
karsin TUIK
satislarinin %29,5
dismesi, piyasada
alici ilgisinin
surdlguni ancak
ylksek mevduat getiri
alternatifi ve kredi
kisitlari nedeniyle
kararlarin ertelendigini
dogrulamaktadir.

Makasin Kapanma
Hizi: ilan stokunun
538 adede gerilemesi
fiyatlarin gerilemesini
engellemektedir.
Piyasadaki tikaniklik,
ancak faiz/finansman
tarafindaki gevseme
ve satici tarafli
rasyonel fiyatlamayla
acilabilecektir.

1+1'de Nakit Akisi &
Likidite: Toplam
stogun %15'ini
olusturan 1+1 daireler,
%6,35 USD bazli reel
artis ve yuksek
kiralama kabiliyetiyle
sermaye koruma ve
nakit akigl saglamak
isteyen yatirimci icin
en rasyonel
secenektir..

Yatirbmin Ana
Omurgasi: 2+1
Daireler: Bekarlar,
yeni evliler, tek
cocuklu aileler ve IFM
(istanbul Finans
Merkezi) beyaz yakall
calisanlarini kapsayan
en genis alici/kiraci
havuzuna sahiptir.
Yuksek likiditesi ve
hizl kiralama
kabiliyetiyle sermayeyi
korurken kesintisiz
nakit akisi saglar.

D Rapor, Atatiirk ve Barbaros Mahallesi bazli ilan verileri ile TUIK Atasehir ilge satis
istatistiklerinden derlenmistir. Genel Endeks, her ¢ceyregin son ayindaki tim daire tipi
endekslerinin aritmetik ortalamasi olarak hesaplanmistir. Baz yil: 2008=100.
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