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GAYRIMENKULE DOGRU SALINMAYA
BASLAYAN EKONOMI SARKACI

Kiiresel ekonomik sistem ve tabi ki tilkemiz ekonomisi de
tipka bir sarkag gibi salinir.

Ortalama 10'ar yillik devreler halinde salinan ekonomi
sarkaci, diisiik enflasyon oranlari, diisiik faiz hadleri ve yiiksek
bliyime oranlarini kapsayan istikrar ve makroekonomik denge
donemleriyle, yiiksek enflasyon, yiliksek faizler ve de diisiik
bliyiime oranlarinin yasandigi makro dengesizlik ve durgunluk
donemleri arasinda gidip gelir.

Kabaca 2013 yilindan itibaren dengeler1 bozulan, 2021
yilindan sonra ve oOzellikle de 2023'te zirveye ulasan makro
sorunlar sonucunda girilen enflasyon-faiz sarmalinin negatif
etkiler1, azalmis olmakla beraber giiniimiizde de devam
etmekte.

Tasarruflarin, olduke¢a yliksek mevduat faizleri, ylikselen
doviz kurlar1 ve de hizli yiikselen altin fiyatlar1 nedeniyle
cogunlukla so6z konusu alanlara yatirim olarak yonelmis
olmasi, gayrimenkul talebini belirgin bigimde azaltmis oldu.
Sonug¢ olarak, uzun stredir emlak fiyatlar1 olmasi gereken

seviyelerin altinda seyretmekte.



Ancak; 2023 yili ortasindan itibaren kiiresel ekonomi
toparlanmaya paralel bir bigcimde, llkemizde uygulanmaya
baslanan yeni ekonomi politikasi ile birlikte, enflasyon
oranlar1 2024 yili ortasindan baslayarak diisiis trendine
girmis oldu.

Enflasyonu takiben politika faizinin kademeli olarak
disturilmeye baslanmasi ve piyasa faizlerinin de yavas da olsa
inmeye baslamasiyla son aylarda gayrimenkul talebi artmaya
baslamis oldu.

Gegctigimiz Mart ayinda yasanan siyasi gerilim sonucunda,
faizler tekrar ylikselmis olsa da bu durumun gecici oldugu ve
uzun vadede diisiis trendinin devam edecegi asikar. Bu da
demek oluyor ki; gayrimenkul fiyatlar1 goriniir gelecekte
talep artisina bagli olarak yiikselme egilimine girecektir.

Unutmayalim ki; piyasalar1 dogru okumak kazanch
yatirimin ilk sarti.

Hem ne derler; ‘para jilet gibidir ister tiras olursunuz,

1sterse intithar edersiniz’ 3
[ ==

——

inan OZBEK

\N



FIRSAT CENNETI MI YOKSA
DURGUN DENIZ MI?

Yillar once Nokta Dergisi'nin Taksim’de yapmis oldugu
bir sosyal deney gliniimiize 151k tutacak cinstendir. Deneyde
styah pardosulu iki kist elinde megafonla oradan gegenlere
kimlik kontrolii yapmis ve hatta baz kisilere “yliziini duvara
don, ellerini kaldir” emri vermislerdir. Isin ilging yani hi¢c kimse
de bu kisilere “siz kimsiniz” dememuis, verilen talimatlar1 yerine
getirmistir. Toplumumuzun otorite gordugu figiirlere boyle
inanmasi lizerine diisiinmek gerekir.

Bir onceki yazimizda insanlarin gayrimenkul aliminda
algisal hareket ettiklerinden bahsetmistik. Bu algisal davranis
aninda bir otorite figlirii olarak belirmek, karsimmizdaki kisiyi
ikna etmenizi kolaylastirmaz mi?

Basit bir soruyla devam edelim. Ev almak isteyen
miisterilerin  baktiklar1 bolgedeki emlak¢ilardan da ev
sahiplerinden de daha bilgili olduklar1 bir ger¢cek. Bu durum
onlar1 saticilar karsisinda karizmatik bir otorite haline
getirmez mi?

Bu piyasada “basarili bir saticinin, misterilerin saygi
duyacaklarn kadar bilgili ve O6zgiivenli olmasi gerekir” dersek
sanirmm yanilmis olmayiz. Oyleyse emlakcilarin ve miilkiinii
satisa ¢ikaran ev sahiplerinin bolge dinamiklerine c¢ok 1yi

hakim olmasi gerekir.



“Gegen ay bu daire su fiyata satildi demek™ bu piyasa
bazen yeterli olmayabilir. Ustelik karsinizdaki kisi “iki hafta
once o dairenin Ust katindaki daire su fiyata satildi ama”
derse, otorite figiuri yerle yeksan olacaktir. Kisa bir
hikayeyle yazimiz1 noktalayalim:

Ayakkabi firmasi satislarini artirmak i¢in yeni pazarlar
arayisindaydi. Firma sahibi pazarlama departmanindan iki
kisiyi Afrika’ya gondererek saha arastirmasi yapmakla
gorevlendirdi. Bir siire sonra ilk personelin raporu patronun
eline ulast1: “Afrika’da kimse ayakkabi giymiyor, dolayisiyla
sirket i¢cin burada hig¢bir firsat yok! Birka¢ giin sonra diger
personelin raporu da geldi: “Burada hi¢ kimsenin ayaginda
ayakkabi1 dahi yok. Burasi kesfedilmeyi bekleyen sonsuz bir
firsat cennet1!”

Firsatlar yalnizca gorebilenler i¢indir. Gayrimenkul
piyasasinin  durgun oldugundan dem vurmak yerine,
alicilarin davranis bigcimlerini 1izlemek ve onlar1 anlamak siz1
Afrika’nin ayakkabi kral1 yapabilir.
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Konut Satis Istatistikleri

-Mayis ayinda Tirkiye genelinde konut satislar1  bir onceki
yilin ayni ayina gore %17,6 oraninda artarak 130 bin 25 oldu.

-Ocak-Mayis doneminde ise bir onceki yilin ayni donemine
gore %25,4 oraninda artarak 584 bin 170 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Mayis 2025
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Turkiye genelinde 1potekli konut satislar1t Mayis ayinda bir odnceki
yilin aynmi1 ayima gore %95,9 oraninda artarak 19 bin 412 oldu.
Toplam konut satislari iginde 1potekli satislarin pay1 %14,9 olarak

gerceklesti.
Kenut satig sayis), Mayis 2025

Mayis Ocak-Mayis

Degisim Degisim
2025 2024 2025 2024

(%) (%)
Satis sekline gére toplam satis 130 025 110 588 17,6 584170 465 761
Ipotekli satig 19 412 9209 959 82 606 44 602
Diger satig 110613 100 679 9.9 495 564 421159
Satig durumuna gore toplam satig 130 025 110588 17,6 584 170 465 761
ilk ol satis 39 545 35 558 11,2 174 055 147 899

ikinci el satis 90 479 75030 206 410115 317 862




Denizli’de konut satislar1 Mayis ayinda bir
onceki yilin aym ayma gore %13,5 artt

Denizli’de Mayis ayinda toplam 1542 konut satis1 gergeklesti.
Gegen yilin ayn1 ayina gore %]13,5 oraninda bir artis meydana
geldi. Toplam konut satislari icinde diger satislarin orani %75,3,
ipotekli satislarin orani %24,7 oldu.
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Denizli konut satis sayisi, Mayis 2025- Mayis 2024

Mayis

2025 2024 Degisim%
Satis sekline gore toplam satis 1542 1358 13,54
Ipotekli satis 381 217 73,57
Diger satis 1161 1141 1,75
Satis durumuna gore toplam satis 1542 1358 13,54
Ik el satis 461 397 16,12
Ikinci el satis 1081 961 12,48

Denizli’de Mayis ayinda ipotekli satislar gecen yilin ayni aymma gore
217'den 381'e yiikselerek %75,5 oraninda artis gosterdi

*Kaynak TUIK
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