Homesberg 2026

KISA DONEM KiRALAMA REHBERI

Urkiye'nin
gorunmeyen
oteli

Turkiye'deki 49 bin Airbnb ilanini, Akdeniz'in rakip
pazarlariyla karsilastiriyoruz.

49.015 248bin €640 mn

aktif ev kisilik kapasite yilk gelir

* Her nokta, ilanlarin yogunlastigi bir bolgeyi gosteriyor. Veri: Ekim 2025 — Eylul 2026.



GiRiS IAY Homesberg

Turkiye ve Akdeniz, ayni cetvelle

Tum rakamlar ayni yontemle hesaplandi. Bu sayede
Turkiye'yi Akdeniz'le bire bir karsilastirabiliyoruz.

ADR Kiralanan gece

Komisyon (tahmini %18) Bir evin 12 ayda rezervasyonla
dusulldikten sonra ev sahibine satilan gece sayisidir.

kalan ortalama gecelik fiyattir.

Temizlik harigtir.

Ev basina gelir Karar suresi
Bir evin 12 ayda ev sahibine Rezervasyon ile giris arasinda
biraktigi ortalama tutardir. gecen gun sayisidir.
Veri Homesberg pazar verisi, Airbnb ilanlari
Donem Ekim 2025 - Eylul 2026 (12 ay) - tutarlar Euro
Kapsam Turkiye'de 49.015, Avrupa ve Akdeniz'de 2 milyonu
askin ilan

€ Turkiye 3
€D Akdenizkiyasi n
@ Otelciler igin 19



TUrkiyede kisa donem

kiralanan ev pazari
ne kadar buyuk?

Turkiye'deki ilanlarin son 12 aylik performansi, alti temel
metrikle 0zetlendi.

49 015 €640 mn

kisa donem kiralan ktif toplam pazar geliri, 12 ay
v, EKkim 2026
943 bin 49m
N 4, n
rrrrrrrr yon, 12 ay satilan gece, 12 ay

€137 5,3 gece

ortalama kalis suresi
ADR, 12 aylik ortalama



01- TURKIYE IAY Homesberg

Evlerin dortte Ggu Ug ilde toplaniyor

Antalya, istanbul ve Mugla, ilanlarin %75'ini, gelirin ise
%81'ini olusturuyor.
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* Haritadaki rakamlar aktif ilan sayisini gdstermektedir.

Antalya Istanbul Mugla Diger iller

%58 %36

ev sahibi tek bir ev isletiyor ilan, 10'dan fazla evi olan 665
isletmede



01- TURKIYE

IAY Homesberg

Gelirdeilk 10l

Sakarya, 1.700 ilanla 2.700 ilanli izmir'e neredeyse
yetisiyor. Bunun sebebi, Sapanca'daki kisa ama pahall
hafta sonu kacamaklaridir.

12 AYLIK TOPLAM GELIR, MiLYON €

Antalya
14.445 ev - ADR €156

istanbul
11.990 ev - ADR €94

Mugla
10.546 ev - ADR €174

izmir
2.717 ev - ADR €138

Sakarya
1.718 ev - ADR €189

Balikesir
968 ev - ADR €115

Aydin
611ev - ADR €121

Canakkale
756 ev - ADR €109

Trabzon
1.081ev - ADR €91

Kocaeli
351ev - ADR €170

202

175

143

34

32

7,0

6,5

6,0

52

4,9



01- TURKIYE IAY Homesberg

Kisa dénem kiralamanin
en buyuk ilgesi: Kas
Kalkan'in villalariyla birlikte Kas'ta 8.901 ev bulunuyor.

llcenin yillik geliri €151 milyona ulasiyor. istanbul'un
tamaminda bu rakam €175 milyon.
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01- TURKIYE

IA Homesberg

Tek pazar degil, dort pazar

Kisa donem kiralama, Turkiye'de dort farkl is

modeline donusuyor.

SEHIR

istanbul

1,7%

En iyi ay, en zayif ayin 1,7
katina cikiyor. Yilin her

ayinda talep var.

EKi Eyl
HAFTA SONU

Sapanca

2,6 gece

Kalislar kisa, fiyatlar ylksek:
ADR €191.

~ D

EKi Eyl

* Cizgiler aylik geliri gosteriyor, en iyi ay = 100.

SAHIL

Mugla - Antalya

10x%

Mugla'da Agustos geliri,
Ocak ayinin 10 katina

ulasiyor.

EKi Eyl
UZUN KALIS

Alanya

9,2gece
Misafirler Turkiye

ortalamasinin 1,7 kati kaliyor.
ADR €75.

~

EKi Eyl



01- TURKIYE IAY Homesberg

istanbul 12 ay ¢alisiyor, sahil 3 ay

Sahilde yillik gelirin yaklasik %40't Temmuz ve
Agustos'ta toplaniyor.

AYLIK GELiR ENDEKSI, EN iYi AY = 100
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Eki Kas Ara Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl

10,4 % 17%

Mugla: Agustos geliri, Ocak istanbul: en iyi ay, en zayif ayin
ayinin kati kat

OTELCILER iCiN

istanbul'da kisa dénem kiralanan evler yilin her ayinda pazarda
kaliyor. Sehir otellerinin rakip seti sezon disinda da kugulmuyor.



01- TURKIYE IAY Homesberg

Ev buyudukge fiyat katlaniyor

Agustos'ta 5+ odali bir evin gecesi stidyonun 5 katina
cikiyor. Yazin en yuksek dolulugu 2-4 odali evler
yakaliyor. Aileler ve gruplar buyuk konutu tercih ediyor.

AGUSTOS 2026 ADR, ODA SAYISINA GORE

€88 €85 €141 €206 €289 €455

Stiidyo 1oda 2 oda 3 oda 4 oda 5+ oda

AGUSTOS DOLULUK %53 %56 %64 %64 %63 %60
GELIR/EV, BiN € 7,6 8,5 12,5 16,2 19,7 31,9
* Doluluk, takvimde dolu goriinen gecelerin oranini gosterir (rezervasyon ve kapatilan

geceler dahil).

OTELCILER iCiN

Aile ve grup talebi buyUk birime gidiyor. Aile odasl ve suit
fiyatinda 2-4 odali evleri de rakip setinize katin.



01- TURKIYE IAY Homesberg

Turkiye'de misdfir neredeyse
yari sirede karar veriyor

Avrupa'da misafirler ortalama 6—-8 hafta dnceden

rezervasyon yapliyor. Turkiye'de bu sure 4 haftaya iniyor.

REZERVASYON iLE GiRiS ARASI, GUN
Tirkiye
istanbul
Antalya
Fransa
italya
Yunanistan
ispanya

Portekiz

Hirvatistan

OTELCILER iCiN

28 giin

22 glin

36 glin

42 glin

47 glin

48 glin

50 glin

51gun

54 gin

Kisa donem kiralanan evlerde misafir, giristen ortalama 28 gilin

once karar veriyor. Son doért haftadaki fiyat, rezervasyonu
belirliyor.

10



Bolum 02

AKDENIZ KIYASI

TUrkiye, Akdeniz
rakiplerinin neresinde?

Turkiye daha fazla turist agirliyor
ama kisa dénem kiralamada
yalnizca dértte biri kadar gece satiyor

YABANCI TURIST GECELEMESI, 2025

Tikye S 55 ™
Yunanistan 131 mn

* Otel ve diger konaklama tesisleri, Eurostat

KISA DONEM KiRALAMADA SATILAN GECE, 12 AY
Turkye D 4,9 mn
Yunanistan S 6.4 mn

KISA DONEM KiRALAMA GELIRI, 12 AY

Tiirkiye s €640 mn
Vunariston I  <.53

*mn: milyon, mr: milyar

Kaynak: Eurostat 2025 (Euronews) - Homesberg (Airbnb), Ekim 2025 - Eylll 2026.



02 - AKDENIZ KIYASI JA Homesberg

Akdeniz'in kisa donem kiralama
pazarinda Tarkiye 7. sirada
Turkiye'nin yilhk konaklama geliri €640 milyon.

Yunanistan'in pazari 4 kat, ispanya'ninki ise 12 kat
daha buyuk.

#7 Turkiye - 15 Akdeniz Ulkesi arasinda, 12 aylik kisa dénem
kiralama geliri

Hirvatistan
\ €2,7 mr
‘ Fransa .

Portekiz €16,2mr - Tiirkiye
€2,3mr i Italya . €640 mn
spanya €8,9mr,  Yunanistan Kibris
. €7,8 mr €2,5mr €307 mn
as
€635 mn
Misir
€190 mn

* Daire blyukligu, tlkenin 12 aylk kisa donem kiralama gelirini gosteriyor.

1. Fransa €16,2 mr 5. Yunanistan €2,5mr
2. italya €8,9mr 6. Portekiz €2,3mr
3. ispanya €78 mr 7. Tirkiye €640 mn
4. Hirvatistan €2,7mr 8. Fas €635 mn

12



02 - AKDENIZ KIYASI IAY Homesberg

Fiyat yakin, kiralanan gece az

Turkiye'de bir ev yilda ortalama 106 gece kiralaniyor ve
£€13.600 gelir birakiyor. ispanya'da bu rakamlar 155 gece
ve €25.000.

PAZAR ADR KIRALANAN GECE GELIR / ILAN
Tiirkiye €137 106 €13,6 bin
Yunanistan €155 119 €18,3 bin
ispanya €164 155 €25,0 bin
Portekiz €153 164 €24,5 bin
italya €164 123 €20,3 bin
Hirvatistan €225 80 €16,8 bin
Kibris €133 138 €18,8 bin
Misir €90 59 €4,3 bin

* Kibris: adanin tamami.

106 gece 155gece

Turkiye'de bir evin yilda ispanya'da bir evin yilda
kiralandigi kiralandigi

13



02 - AKDENIZ KIYASI JA Homesberg

istanbul: uygun fiyatl,
en hizli buyutyen sehir

Avrupa sehirlerinde ADR €90-215 arasinda degisirken
Istanbul'da €94'te kaliyor. istanbul'da bir ilan yilda
164 gece kiralaniyor. Prag ve Budapeste'de ise 215
gecenin Uzerinde.

™ KIRALANAN GECE / YIL

° Budapeste

® Prag .

210 Madrid

([ J

® Barcelona

. Lizbon ®
® Atina Roma )
180
. . °
@ istanbul Milano
150
® Dubai
120
€100 €150 €200
ADR -

SATILAN GECE, NiSAN-EYLUL 2026 / 2025

istanbul A%1  Milano A %7
Roma 4 %3 Prag 4 %0,5
Lizbon v %0,7 Atina ¥ %1,0
Madrid Y %2 Barcelona ¥ %3
Budapeste ¥ %10 Dubai ¥ %19

14



02 - AKDENIZ KIYASI IAY Homesberg

Yazin ayni fiyat, kigin fark aciliyor

Agustos'ta Antalya'nin ADR'si Girit ve Algarve ile ayni.
Kasim-Nisan'da Antalya'da bir ilan €3.000 gelir birakiyor.
Algarve ve Kibris'ta bunun 2,4 kati elde ediliyor.

AGUSTOS KIS GELIRIi / YILLIK GELIR /
PAZAR ADR EV EV
Antalya €190 €3,0 bin €14,5 bin
Mugla €202 €3,0 bin €141 bin
Girit €177 €3,7 bin €20,7 bin
Algarve €191 €73 bin €24,8 bin
Balear Adalari €391 €9,8 bin €45,8 bin
Dubrovnik €195 €3,0 bin €18,0 bin
Kibris €156 €7,2 bin €21,7 bin

OTELCILER iCiN

Kis talebi Akdeniz'in batisinda daha gicli. Sezon disi fiyat ve
paket kararlarinda bu farki hesaba katin.

15



02 - AKDENIZ KIYASI JA Homesberg

Bodrum Santoriniden pahal,
ama daha az kiralaniyor
Adustos'ta Bodrum'un ADR'si Sorrento ile basa bas

gidiyor. Ancak bir ilan yilda yalnizca 74 gece kiralaniyor.
Santorini'de bu sayi 112.

PAZAR AGUSTOS ADR YILLIK ADR KiRALANAN GECE
Sorrento €359 €324 178
ibiza €834 €678 126
Santorini €272 €274 12
Mikonos €540 €425 84
Cesme €249 €198 75
Bodrum €356 €302 74

74 gece 112 gece

Bodrum'da bir evin yilda Santorini'de bir evin yilda
kiralandigi kiralandigi

16



02 - AKDENIZ KIYASI JA Homesberg

Talep doguya ve guneye kayiyor

Ispanya, Yunanistan ve Hirvatistan'da satilan gece
azaliyor. Misir, Arnavutluk, Tunus ve Karadag'da ise cift
haneli blyume goraluyor.

SATILAN GECE DEGiSiMi, NiISAN-EYLUL 2026 / 2025

Misir I - 0-18,7
Arnavutluk _ A %15,7
Tunus I - °-1.2
Karadag I - °-10,9

italya D - %38

Turkiye . A %35

Portekiz ' A %0,7

ispanya v%5,6

Yunanistan ¥ %61 -

Hirvatistan ¥ %9,8 -

-%9,5 ~%6,7

ispanya'da kisa dénem Hirvatistan'da ayni donemde ev
kiralanan ev sayisi, bir yilda sayisl

17



02 - AKDENIZ KIYASI JA Homesberg

Kurallar sikilasgti, kayit dénemi basladi

Turkiye'de kisa donem kiralama artik izin belgesi
gerektiren bir is haline geldi. Avrupa da ayni yolda.

10cak 2024 7464 sayil Kanun yiirirlige girdi. 100
glinden kisa kiralamalarda Kultlr ve Turizm
Bakanhgi izin belgesi zorunlu hale geldi.

OYbirllgi Apartmandaki bir daire icin izin, binadaki
tim kat maliklerinin onayina baghdir.

180.617 TL 2026'da izinsiz kiralamaya ilk tespitte ev
basina bu ceza uygulaniyor. Tekrarinda
katlanarak artiyor.

%60 TUrkiye'deki ilanlarin %60'inda izin
numarasi Bakanlik kaydiyla eslesiyor
(Homesberg kontrol).

20 MGYIS AB'de platformlarin konaklama verisini
2026 kamuyla paylasma zorunlulugu basladi.

Kaynak: 7464 sayili Kanun - ceza tutari yeniden degerleme ile glincellenmis 2026 degeri
(Property Turkey, Eylil 2026) - AB 2024/1028 sayih Tlzik - Homesberg kayit kontrold,
Ekim 2026.

18



Bolum 03

OTELCILER iCIN

Rakip setiniz artik yalnizca
otellerden olusmuyor

8,5 1 Antalya'da 620 bin belgeli tesis yatagina karsi 73
bin Kisilik ev kapasitesi var. Kliclik ama artik
gorindr bir rakip.

28 gun Misafir giristen bu kadar 6nce karar veriyor.
Fiyat son haftalarda belirleniyor.

%64 2-4 odall evler Agustos'ta bu dolulukta. Aileler
ve gruplar buyuk birimleri seciyor.

€3.000 Antalya'da bir evin Kasim-Nisan geliri bu
duzeyde. Algarve ve Kibris'ta €7 bini asiyor.

A %I istanbul'da satilan gece sayisi artti. Barcelona,

Budapeste ve Dubai'de ise geriledi.

Kaynak: Homesberg (Airbnb) - belgeli tesis yatagi 619.644 (Kultlr ve Turizm Bakanlig,
Eylll 2026). Ev kapasitesi: ilanlardaki misafir sayisi.



JA Homesberg

Ayni pazar, 5 kat fark

Turkiye'de kisa donem kiralama gelirini yalnizca konum
degil, dogru fiyatlandirma, dogru zamanlama ve arama
sonuclarindaki gorunurlik de belirler.

coyiroey N <:s 500
ortalama -
Tipik ev

e - €9.700

Dinamik fiyat Siralama takibi  Pazar verisi
Fiyat her gin talebe ilanin satis Dlnyadaki butln
gore glincellenir. platformlarinda her ilanlar gunlik takip
zaman en Ust sirada edilir.
olur.

Bdlgenizin
detayli raporu bir
okutma uzakta

llce bazinda ADR, kiralanan gece ve

geliri gorun.

homesberg.com




