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Uzun vadeli fiyat seyri, mevsimsellik, anomali tespiti, momentum ve
istatistiksel projeksiyon ile bolgenin trend istihbarati.
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ChleussElE ProX - TREND iSTIHBARATI

0 4 mnismeloasn - Zaman Serisi Analiz Motoru

02 /11 - TREND KUNYESi

Trend Kunyesi & Kapsam

Konak icin zaman serisi analizinin kapsami, veri derinligi ve yontem 6zeti.

GERCEK FREKANS TCMB ENDEKS SERISi TKGM TAPU  opcrk
VERI ) GERCEK A I k SERISI
PENCERESI VAL Bagh degil 12
60 Temel: m? fiyati : ay
ay enrich.makro )
enrich.tapu

2021-11 - 2026-10

YONTEM OZETI

Analiz; aylik m? fiyati serisinin trend (uzun vade), mevsimsel (yil ici tekrar eden) ve dizensiz (anomali)
bilesenlerine ayristiriimasina dayanir. Momentum, son dénem ivmesini; volatilite ise serinin oynakligini élger.
Projeksiyon, gecmis egilim Gzerine kurulu istatistiksel bir senaryodur. Tum tiretimler gercek seriden
deterministik hesaplanir; seri yoksa ilgili béliim TEMSILI rozetiyle érnek gésterir.

KAYNAK MEVSIMSELLIK GERCEK PROJEKSIYON

ProX fiziksel endeks Aylik ort. getiri 12 ay ileri

=l =24 ay gerekir Trend + CAGR

DONEM BASI GUNCEL EN DUSUK EN YUKSEK CAGR ARTIS / DUSUS
£3.378 £31.197 £3.378 £31.197 +%57.2 52/7
2021-11  GERCEK 2026-10  GERCEK igpamsl GERCEK Egpan|§| GERCEK %'ilulél;k GERGEK ay sayisl  GERGEK
VERiIi KATMANLARI & KAYNAK
KATMAN BU RAPORDA KULLANIM DURUM

m? Fiyat (ProX Endeks) Fiyat paneli, deger, emsal BAGLI
Tarihsel Seri Trend, momentum, volatilite BAGLI
Demografi (TUIK) NUfus, hane, gelir, egitim BAGLI
Deprem / Fay (AFAD) Risk, konum, SWOT BAGLI
Altyapi / POI Donati, erisim, altyapi BAGLI
Tapu Satis (TKGM) Talep, likidite BAGLI
Makro (TCMB) Ust-kapsam kiyas BAGLI
Guvenlik Yasam kalitesi, risk BAGLI

Fiziksel seri 60 ay derinligindedir; 240 aya kadar uzun vade penceresi fiziksel arsiv genisledikce otomatik dolar. Uydurma
gecmis Uretilmez.
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peceninisimolosen — 7aman Serisi Analiz Motoru

CallenssERERE ProX - TREND iSTIHBARATI ]

Fiyat Seyri

Konak icin m? fiyatinin 60 aylik seyri ve son 12 ayin ayhk kirilhimi.

£40.000
+£31.197
£30.000
£20.000
£10.000
0
2021-11 2022-10 2023-09 2024-08 2025-07 2026-10
60 ay gergek seri GERCEK SERI
12 AY DEGIiSIiM DONEM DEGISiMi ORTALAMA AYLIK EN DUSUK EN YUKSEK TREND YONU
+%17.7 +%823.5 +%3.8 +3.378 +31.197 Yukselis
son bir yil  GERCEK 60 ay GERCEK bilesik GERCEK dénem iCi  GERCEK dénem iCi  GERGEK dénem GERGEK

toplam

SON 12 AY AYLIK DEGISIM GErcek

o 32% e 2.7%
- . (]
o 2.4% > 0%

2.0% . 1.2% 1.7% 1.4%
plsc
Y - D | -

- 9 = 9
2.0% 1.2% -1.1%
Kas Ara Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki

Mor: artis - Kirmizi: disis

DONEM YORUMU

60 aylik pencerede seri belirgin bir yukari yonli egilim sergiledi; donem toplami +%823.5, bilesik aylik ortalama
+%3.8. Son 12 ayda degisim +%17.7. Uzun pencere yapisal egilimi, kisa pencere guncel hizi gosterir; ikisinin
ayrismasl hizlanma ya da yavaslamaya isaret eder.
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04 /11 - MEVSIMSELLIK

Mevsimsel Hareket Profili

Yil icinde tekrar eden fiyat hareketi — takvim ayina gore ortalama aylik degisim (%). Gercek 60
aylik seriden hesaplanmistir.

8.0%

6.1%  5.8%

6.0% 5.:5%
’ 4.9%
3.7% 3.6%
4.0%
° 3.0% 3.1% 3.1% 3.1% 2.6%
N . . . =
. (]
0.0%

May Haz Tem Agu
Takvim ayina gore ortalama aylik m? degisimi (%) GERGEK HESAP
EN GUCLU AY GERCEK EN ZAYIF AY GERCEK
Sub Kas

Ortalama en yiiksek aylik artis Pazarlik avantajl

YORUM

Bolgede fiyat hareketi tipik olarak Sub ayinda en guclu, Kas ayinda gorece zayif seyretmektedir. Alicilar icin
pazarhk marji zayif aylarda, saticilar icin en iyi gortinurlik gucli aylarda olusur.

MEVSIMSEL TAKVIM  GERCEK HESAP

AY ORT. DEGIiSiM SINYAL AY ORT. DEGIiSiM SINYAL

Oca +%5.5 Satici avantaji Tem +%3.1 Alici avantaiji
Sub +%6.1 Satici avantaiji Agu +%3.1 Alici avantaji
Mar +%5.8 Satici avantaji Eyl +%3.1 Alici avantaiji
Nis +%4.9 Satici avantaji Eki +%2.6 Alici avantaji
May +%3.7 Alici avantaji Kas +%1.9 Alici avantaji
Haz +%3.0 Alic1 avantaji Ara +%3.6 Alici avantaji

Prol{ Degerlendirmesi 12 takvim ayinin 12 tanesinde ortalama degisim pozitif; yillik ortalama aylik

Deterministik - gercek veriden kural tabanli  jagisim +%3.9. Sub ay! tarihsel olarak en giicli, Kas en zayif dsnem. Hesap

gercek seriden (60 ay) yapilmistir; tek yilin etkisini azaltmak icin =36 ay seri
tercih edilir.

Mevsimsellik, ayni takvim ayina disen aylik degisimlerin ortalamasidir; =24 ay gercek seri gerektirir. Kisa seride tek yilin
etkisi baskin olabilir.

ProX - emlakekspertizi.com Bdlgesel Trend - B6lim 4 / 11 - PS-D2A85C5AF9



™ EmMLAKE
uhlljEsspenTIZIE
w

Alnl simol 0GaEn

ProX - TREND iSTIHBARATI

Zaman Serisi Analiz Motoru

Anomali Tespiti

Seride normal disi hareketler (|z| = 2) — fiyat tabanini kalici degistiren olaylar ile gecici gurulti

ayrimi.

£40.000
£30.000
£20.000
£10.000

0
2021-11

60 aylik seri

OLAY TiPi

Sert yukari sicgrama - 2022-03

2022-10

SINYAL/GURULTU DEGERLENDIRMESI

TESPIT EDILEN

ANOMALI GERCER
60 ay - |z|=2

ORT. AYLIK GETIRI STD. SAPMA (%)

(M) %3.36
+%3-9 ayhk GERCEK
59 ay GERCEK

05 /11 - ANOMALI TESPITi

+31.197

-

2023-09 2024-08 2025-07 2026-10
GERCEK SERI
BUYUKLUK OLASI NEDEN
+%11.8 Talep soku / arz daralmasi - z=2.4
KALICI ETKi ORANI GERCEK SERi UZUNLUGU GERCEK

%100

3 ay sonra geri dbnmeyen

UST ESIK (M+2%)

+%10.6

Sicrama

ALT ESiK (M-22)

%-2.8

GERGCEK dizeltme GERGEK

ANOMALI SINIFLANDIRMASI

SINIF

Sert sicrama / dizeltme
Kalici etki

Gegici gurulta

Prol{ Degerlendirmesi
Deterministik - gercek veriden kural tabanl

KURAL
|z| = 2 - aylik getiri ux=20 disinda
Anomaliden 3 ay sonra fiyat geri donmemis (£%2)

3 ay icinde eski seviyeye donus

60 ay

Gercek
MAKS |Z| POZITIiF / NEGATIF
2.4 1/0
enucay  GERGEK anomali GERCEK
SONUC

olay listesine girer
projeksiyon tabani guncellenir

trend hesabindan ayristirilir

60 aylik seride |z|=2 esigini asan 1 ay tespit edildi; bunlarin %100'i 3 ay
icinde geri donmedi (kalici taban degisimi). Kalici etkili anomaliler
projeksiyonda taban olarak korunur; gecici olanlar guraltt sayilr.

Anomaliler modelden ayristirilarak trend ve projeksiyonun guraltiden etkilenmesi engellenir. Kalici etki orani yuksek
olaylar fiyat tabanini yeniden tanimlar.

ProX - emlakekspertizi.com
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peceninisimolosen — 7aman Serisi Analiz Motoru

Chleussins: ProX - TREND iSTIHBARATI
B4

Trend Sagligi

Trendin gucu, hizlanma/yavaslama ve oynaklik bir arada — yon kadar yonun siddeti ve istikrari da
onemlidir.

MOMENTUM SKORU GERGEK VERI iVME (ACCELERATION) GERGEK VERI

71 43

Trend gucu (12 ay) Son 3 ay / 6nceki 3 ay
KESINTiSiZ ARTIS GERCEK YON TUTARLILIGI GERCEK DONUS RisKi
9 ay %83 Dusuk
Son ardisik pozitif ay Son 12 ayda pozitif ay payi momentum skoruna gore
YILLIK VOLATILITE GERGEK MAKSIiMUM CEKIiLME GERGEK RiSK SKORU GERGEK
(o) (o)
%11.6 Y%o-3.7 52100
Yiksek oynaklik - aylik std x v12 Tepe-dip mesafesi Dusuk = stabil

SON 12 AY AYLIK GETIRI Gercek

4.0% 3.2%
. 2.6% 2.7% .49

2.0%
2.0% 1.2% Lallo 1.4%
0,
a8
o, @™ B -

-2.0% -1.2% -1.1%

Kas Ara Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki

Mor: artis - Kirmizi: disis

SON AY 3 AY ORT. 12 AY ORT. EN iYi AY EN KOTU AY AYLIK =
+%0.6 +%1.4 +%1.4 22-03 - 2407 -%-1.3 94,336
+%11.8 seri GERCEK
aylik GERCEK ayhk GERGEK aylk GERGEK ) geneli std. GERGEK
degisim sert GERCEK sapma
geneli
Probd Degerlendirmesi Son 3 ay ortalama getirisi +%1.4, 6nceki 3 ay +%2.3: ivme yavaslhyor. 9 aydir

Deterministik - gercek veriden kural tabanli pasintisiz artis ve %83 yon tutarlihdi trendin saglam olduguna isaret eder.

Yillik volatilite %11.6 (yUksek), maksimum cekilme %-3.7. Dalgalanma
belirgin; alim zamanlamasi mevsimsel zayif aylarla birlikte planlanmalidir.
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l?.}l}lﬂth%’";"ﬁ‘"l'“Lz““I“ Zaman Serisi Analiz Motoru 07 / 11 - SATILIK & KIRALIK

Satihik & Kiralik

Konak icin ayni mahallede iki piyasa: satilik m? ile kiralik m?, getiri, amortisman ve iki serinin hiz
farki.

SATILIK M2 GERGEK KiRALIK M2  GERGEK g:gi'l'RiKSiiRA GERCEK AMORTiISMAN GERGEK
‘I:l31.197 ’fl221 /ay %8.49 11-8 yil
H/m? fiziksel kira benchmark il » (e kira ile geri donus

AYNI PENCEREDE iKi PIYASA GERCEK VERi

SATILIK M2 - ENDEKS 100 = BASLANGIC KiRALIK M2 - ENDEKS 100 = BASLANGIC
1.250 2.000
924 1.68
750
1.000
500
250 500
(0] 0]
2021-11 2024-04 2026-10 2021-11 2024-04 2026-10
SATILIK 12 AY KiRALIK 12 AY MAKAS FiYAT / KiRA iLCE KiRA SIRASI KiRALIK SERI
+%17.7 +%36.2 +18.5 11.8x% 6/10 60 ay
degisim GERGEK degisim GERGEK puan - GERGEK yilhk GERCEK kirallk m?>  GERCEK fiziksel GERGEK
kiralik — kiraya
satilik gobre

iLCE iCi KIRALIK M2 KIYAS| GERCEK VERi

+300
+229 1228 1226 1224 1224 221
£200
£100
0
Yakalar Akcadren Elmacik Saray Kayi Konak

Vurgulu situn: Konak

4
Prof{ Degerlendirmesi Satilik m2 4£31.197 ve kiralik m2 221/ay ile brit kira getirisi %8.49; kira ile

Deterministik - gercek veriden kural tabanli — garj ggniis yaklasik 11.8 yil. Getiri bu seviyede nakit akisi odakli yatirimc icin
elverislidir. Son 12 ayda kiralik +%36.2, satilik +%17.7 degisti; makas +18.5
puan — kira fiyattan hizli artiyor, getiri aciliyor. Brut getiri aidat, vergi ve
bosluk kaybini icermez; net getiri icin bu kalemler mulk bazinda disulmelidir.

ProX - emlakekspertizi.com Bdlgesel Trend - Bolim 7 / 11 - PS-D2A85C5AF9
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isinolocaen Zaman Serisi Analiz Motoru

Karsilastirmah Endeks

Konak performansinin kiyaslanmasi — ilce ici komsu mahalle benchmark'i gercek veridir.
KAPSAM 12 AY DEGIiSiM ACIKLAMA
Konak (bu rapor) GERGEK +%17.7 Referans - ProX endeks
BU MAHALLE KOMSU MEDYANI PRIiM / iISKONTO iL(;E SIRASI KIYAS TABANI UST KAPSAM
£31.197 £31.156 %+0.1 3/7 NG ELEE Bagh degil
+/m? GERCEK ayniilce GERCEK medyana GERGEK m? GERCEK fiziksel GERCEK Ulke endeksi
gore siralamas benchma

I rk

KOMSU MAHALLE M2 KIYAS| GERCEK VERI

£40.000
+31.524 £31.197 +31.156 +31.102 £30.057
430.000
£20.000 +16.934
£10.000
£0
Akgaoren Konak Elmacik Pinarbasi Kayi Akoren
Ayni ilge, ayni kategori - fiziksel benchmark GERCEK
4
Probd Degerlendirmesi Konak m?2 fiyati, ayni ilcedeki 6 komsu mahallenin medyanina gore %0.1
Deterministik - gercek veriden kural tabanli (17 rinde; jlce ici siralamada 3. sirada. Ust kapsam (ilce / il / tilke) endeksi bu
konumda fiziksel veri hattina baglh olmadigindan bdlgenin Ust kapsama gore
konumu hesaplanmamistir; kiyas yalniz ilge ici komsu mahalleler Gzerinden
yapilmistir. Komsu mahalle kiyasi ayni kategori ve ayni donem igin fiziksel
benchmark'tan okunur.
\

Ust kapsam endeksi baglanana kadar bu sayfada yalnizca ilce ici gercek kiyas gdsterilir; temsili (ist kapsam satiri
Uretilmez.
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0 4 mnismeloasn - Zaman Serisi Analiz Motoru

Istatistiksel Projeksiyon

Gecmis egilim Uzerine kurulu 12 ay ileri senaryo — tek nokta degil gliven araligi. Aralik gercek
seri volatilitesinden (=10) taretilmistir.

MUHAFAZAKAR (12 AY) BEKLENEN GERCEK VERI iYIMSER (12 AY)
£32.450 £36.719 +£40.988
Alt senaryo - m? Ana senaryo - m? - 12 ay degisim Ust senaryo - m?

+%17.7

GERCEK SERI VE PROJEKSIYON

SON 12 AY - GERCEK SERI GERCEK 12 AY iLERIi - PROJEKSiIYON
£32.000 = £38.000 £36.71
£30.000 £36.000
£28.000 £34.000
£26.000 £32.000
£24.000 £30.000
2025-11 2026-04 2026-10 2026-11 2027-04 2027-10

@ Alt ve Ust senaryo, beklenen degerin 1o bandidir (gercek seri volatilitesinden hesaplanmistir). Normal dagihm
varsayimi altinda sonuglarin yaklasik %68'i bu aralikta kalir; senaryolara ayri olasilik agirhgr atanmamistir — istatistiksel
karsiligi olmayan agirlik Uretilmez.

VADE BAZLI PROjEKSiYON GERCEK VERIi

VADE ALT BEKLENEN UsT BiRiKiMLi
3 ay £30.605 +£32.494 £34.383 +%4.2
6 ay $31.063 +33.846 $36.628 +%8.5
12 ay $32.450 £36.719 $40.988 +%17.7
Prol{ Degerlendirmesi 12 ay sonunda beklenen m2 £36.719 (bant £32.450 - £40.988); bant genisligi

Deterministik - gercek veriden kural tabanli garcek volatiliteden (+%12) tiiretildi. Projeksiyon trend uzantisidir; faiz/kur
soklari bandin disina c¢ikisa yol acabilir. Alt senaryo alim icin stres testi, Ust
senaryo satis icin hedef bandi olarak okunmalidir.

Projeksiyon istatistiksel bir tahmindir, kesinlik icermez. Makro kosullar (faiz, enflasyon, arz politikalari) sonuclari 6Gnemli
Olctide degistirebilir.
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Feuseenss ProX - TREND iSTiHBARATI

Secenlni simol agnen

W Zaman Serisi Analiz Motoru

10/ 11 - SONUC DEGERLENDIRMESI

Sonu¢ & Trend Degerlendirmesi

Konak icin zaman serisi analizinin nihai 6zeti ve karar yonlendirmesi.

12 AY

| KARAR OZETi

A +%17.7

MOMENTUM

Guclu

VERI
DERINLIiGi
60 ay

Gergek seri

GERGEK

Konak uzun vadeli seride guclu ytukselis bir profil sergilemektedir. Mevsimsellik, anomali ve momentum
katmanlari birlikte degerlendirildiginde bolge dalgal bir fiyat davranisi gostermektedir.

| ZAMANLAMA ONERISI

PROFIL UYGUNLUK
Uzun vade yatirnmci Orta

Kisa vade alim- Yiiksek
satim risk
Oturum amacli alic Uygun

YILLIK VOLATILITE

%11.6

g x V12

MAKS. CEKILME
%-3.7

GERCEK tepe—dip ' GERGEK

| SONRAKI ADIMLAR

Zamanlama
Alim igin mevsimsel zayif ay Kas;
satis listesini glclt aya planlayin.

DAYANAK

CAGR +%57.2 olumlu ama volatilite %11.6 ylksek

Volatilite %11.6 ylUksek — kisa vadede belirgin fiyat riski

Mevsimsel olarak en zayif ay Kas, en guclu ay Sub — pazarlik marji zayif

ayda
CAGR ARTIS / DUSUS AYI
+%57.2 52 /7
yillik GERCEK seri GERGEK
bilesik geneli

Risk payi

Yillik volatilite %11.6; blutceye bu
genislikte sapma payi birakin.

GUNCEL M2 VERi PENCERESI
+£31.197 2021-11 -
> 2026-10
026-10  GERGEK
60 ay GERGEK

Miilk bazh dogrulama

Bu rapor mahalle ortalamasidir;
tek mulk icin ProX Derin Analiz
gerekir.

l ® Bu degerlendirme bilgilendirme amachdir; resmi SPK dederleme raporu yerine gecmez.

ProX - emlakekspertizi.com
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Cileusrenrile ProX - TREND ISTIHBARATI 11/11 - SIRA MOLKUNUZDE

- EF M -
L secemnisimolossen - Zaman Serisi Analiz Motoru

Bu rapor mahalleyi anlatti. Sira
mulkunuzde.

Konak icin trend, mevsimsellik ve projeksiyon elinizde. Peki tek bir daire, diikkan ya da arsa bu
trendin neresinde duruyor? Trend raporu bolgenin ortalamasidir; alacaginiz ya da satacaginiz
mulk ortalamanin kendisi degildir — kat, cephe, yas, imar durumu ve emsaller degeri
ortalamadan belirgin bicimde ayirir.

— G ~, D

ProX Derin Analiz ProX Premium Analiz
ProX + Bolge Uzmani kontroll - 8-24 saat teslim ProX 4+ Uzman + Mikro Konum + Resmi Kayit - 24-36 saat teslim
2.490. 4.990.
KDV dahil - Tek seferlik - Abonelik yok KDV dahil - Tek seferlik - Abonelik yok
Kimin icin: Alim, satim veya kiralama karari 6ncesi Kimin icin: Yiksek tutarl yatirnm, tapu/imar gtivencesi
v GuUglu Deger Araligi v Tum Derin Analiz icerigi
v Bolgesel Piyasa Analizi v Belediye imar Durumu Sorgulamasi
v Emsal Karsilastirmalari v Tapu Kayit incelemesi
v/ Talep Analizi v Mikro Konum Analizi
v Likidite Analizi v Bolgesel Risk Haritasi
v Risk Analizi v Gelisim Potansiyeli
v Yatirnm Potansiyeli v Alternatif Bolge Karsilastirmalari
v Karar Ozeti v Yatirim Senaryolari
v Uzman Kontrol(i v Derin Karar Ozeti
v Belediye imar Durumu incelemesi v/ Premium PDF
v Premium PDF

QR kodu okutun, milkiiniiz icin analizi baslatin
Ya da tarayicidan: emlakekspertizi.com/fiyatlandirma ‘- Rapor no: PS-D2A85C5AF9

v 3D Secure v Akbank Sanal POS v KVKK v Tek seferlik 6deme

| HANGISI SiZE UYGUN?

“Hizh karar vermem gerekiyor” “Tapu ve imar riskini gormeliyim” “Birden fazla bolge

»
ProX Derin Analiz ProX Premium Analiz karsilastirlyorum
8-24 saat icinde teslim Tapu kayit + belediye imar sorgulamasi ProX Premium Analiz

Alternatif bolge karsilastirmalari

Fiyatlar KDV dahildir ve tek seferliktir; abonelik yoktur. Teslim streleri is glinu icinde gegerlidir. ProX Derin ve Premium
analizler mulk bazlidir; bu trend raporunun yerine gegmez, onu tamamlar.
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