) EMLAKE

— O PR
|_-“|£|EHSPEF‘ T1ZIo  480M+ veri- 81l - 973 iice - 50.000+ mahalle PRO @ KARAR ANALIZi
2

DEGERINI SimDI OGREN

PREMIUM KARAR ANALIiZi - 24 SAYFA - COK KATMANLI VERi MODELI

GAYRIMENKUL
KARAR ANALizi

Mahalle bazl veri modeli, canli piyasa hareketleri ve cok katmanli veri modeli ile
Proff) tarafindan deterministik hazirlanmistir.

Bilgilendirme ve veri destekli analiz amaciyla hazirlanmis dijital ¢calismadir.

KONUM KATEGORI
Fenerbahce Konut

Kadikdy / istanbul Satilik
HAZIRLANMA TARIiHI VERIi TiPi
22.10.2026 Karma Veri
Rapor: PS-BBE96B4971 kademe bazli veri tipi
TAHMIiNi m2 ARALIGI 12 AYLIK TREND

$198.601 - £237.885 +%27.4

*%9 deger bandi T Glcli Yukar Yon

MAHALLE SKORU VERIi DERINLIiGI

86 /100 60 Ay

Bélgesel icgdril skoru Fiziksel trend serisi

BAGLI VERi KATMANI KOMSU BENCHMARK DOGRULANMIS EMSAL FiYAT TREND SERIiSi
9/9 6 mahalle 46 60 ay
fiziksel enrich fiziksel benchmark ilan verisi fiziksel seri

RAPOR iGCERIGIi - 24 BOLUM

01 Kapak & Ozet Géstergeler 02 YONETICi OZETi 03 VERi KADEMES| PANELI 04 BOLGE PROFiLI

05 KONUM & ULASIM 06 CANLI PiYASA OZETIi 07 12 AYLIK TREND 08 60 AYLIK TREND

09 TAHMIiNi DEGER ARALIGI 10 EMSAL YOGUNLUGU 11 EMSAL KARSILASTIRMA 12 BOLGE MOMENTUMU
13 DEMOGRAFIK ETKILER 14 SOSYAL YASAM & CEVRE 15 RiSK ANALIZI 16 POTANSIYEL ANALIZi

17 SWOT ANALIZi 18 iSTATISTIKSEL PROJEKSIYON 19 KiRA ANALIZi 20 ProX ANALIZ MOTORU
21 VERi ALTYAPISI 22 KONUT OZELLIiKLERI 23 SONUC DEGERLENDIRMESI 24 Kapanis & Kurumsal

® ONEMLI BILGI Bu calisma resmi SPK gayrimenkul degerleme raporu degildir. Bilgilendirme ve piyasa analizi
amaciyla hazirlanmistir. Banka, tapu, kredi ve resmi islemlerde kullanilamaz.

Pro KARAR ANALIZI

EmlakEkspertizi.com - Turkiye'nin mahalle bazli gayrimenkul veri altyapisi emlakekspert|2|.com -


https://www.emlakekspertizi.com/
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Bolgesel Yonetici Ozeti

Fenerbahce bdlgesi icin veri destekli 6zet — deger araligi, trend yonu, talep ve risk; tim dedgerler
fiziksel veri sunucusundan.

TAHMIiNi M2 ARALIGI 12 AYLIK TREND YONU VERI TiPi
£198.602 +%27.4 Karma Veri
-4237.886 - £%9 T GuUgll Yukar Yon kademe bazl

| BOLGE OZETi

Fenerbahce, istanbul ilindeki Kadikdy ilcesi icinde yer alan bir bélgedir. Fiziksel veri sunucusu kayitlarina gére bélge
icin T gucli yukari yon momentumu 6lciimustir. Bu raporda 9/9 fiziksel veri katmani baglidir; bagh olmayan
katmanlara ait gostergeler tahminle doldurulmaz, yalniz gercek veri gosterilir.

| TAHMINi TOPLAM DEGER

MINiMUM ORTALAMA (BEKLENEN) MAKSiMUM

£23.832.207 £26.189.238 £28.546.269

120 m? brut alan Uzerinden hesaplanmistir. Tek fiyat verme yerine veri destekli deger bandi sunulmaktadir.

| BOLGESEL MOMENTUM

PiYASA SICAKLIGI MAHALLE SKORU FiYAT TREND SERISI
Yuksek 86 /100 60 ay
T GUgla Yukari Yon Bolgesel icgori fiziksel seri derinligi

| HIZLI iCGORU TABLOSU

BOYUT DURUM DETAY KADEME

Fiyat Trendi (12 ay) +%27.4 T Gugld Yukar! Yon mahalle kademesi
Deprem Riski Yiksek Kuzey Anadolu Fay Hatti il kademesi
Yatinnm Potansiyeli Yiksek 5 yil %450 ilce kademesi
Demografi nafus 25.902 mahalle kaydi mahalle kademesi
Komsu Mahalle Konumu 6 komsu %+31.7 komsu ort.'na gére ilce kademesi

VERI KAYNAK KARMASI

DOGRULANMIS EMSAL FiYAT TREND SERISI KOMSU BENCHMARK BAGLI KATMAN
46 60 ay 6 mahalle 9/9
ilan sayisi - ilan verisi fiziksel trend fiziksel benchmark fiziksel enrich

® Bu o6zet fiziksel veri sunucusu kayitlarindan deterministik tretilmistir; ilan sayilari ve emsal 6zetleri veri geldikge otomatik
guncellenir. Detayl bolimler ilerleyen sayfalarda.

ProX Bolge Skoru

85,6
/100
100 Uzerinden

mahalle_carpanlari_v5
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Veri Kademesi Paneli

Bu rapordaki her deger bir kademe etiketi tasir (il / ilce / mahalle). Asagida bu rapor icin gercekten
baglanan veri serileri ve kademe bazli veri tipi yer alir.

VERI TiPi

Karma Veri
[—— ]
kademe bazli veri tipi

DOGRULANMIS EMSAL

46

ilan verisi

| VERIi KADEMESi ACIKLAMA

KADEME ANLAM
FELERGL

Karma Veri

FIYAT TREND SERISI

60 ay

[S— ]
fiziksel trend derinligi

KOMSU MAHALLE BENCHMARK

6 mahalle
[— ]
fiziksel benchmark

Mahalle kademesi — ilan + saha dogrulamali, yogun emsal

ilce / il kademesi — bdlgesel veriyle desteklenmis

| FiZIKSEL VERi KATMANLARI (BU RAPOR)

KATMAN

Deprem & Yapi Stogu
Mesafe / Erisim
Altyapi

Guvenlik

Demografi

Yatirm

Makro (TCMB)

Tapu Fiyat Endeksi

POI Sayimi

KADEME

il kademesi

ilce kademesi

il kademesi

il kademesi
mahalle kademesi
ilce kademesi

il kademesi

ilce kademesi

ilce kademesi

| VERI SERiSi KAPSAMI (BU RAPOR)

SERI

Fiyat trend serisi

Tapu fiyat endeksi (hesaplanmis)
Komsu mahalle benchmark

Dogrulanmis emsal

KAPSAM
2021-10 - 2026-10

2025-11 - 2026-10

Feneryolu, Ziihtlipasa, Caferaga, Caddebostan +2

medyan $272.500

PRO @ KARAR ANALizi

TAPU FiYAT ENDEKSI
(HESAPLANMIS)

12 ay
[e— ]
hesaplanmis tapu fiyat endeksi

FiZiKSEL VERiIi KATMANI

9/9

[——— ]
enrich katmanlari

KULLANIM
Dogrudan kullanilabilir

Ek dogrulama onerilir

DURUM
Bagh
Bagh
Bagh
Bagh
Bagh
Bagh
Bagh
Bagh

Bagh

UZUNLUK KADEME

60 ay mahalle kademesi
12 ay ilce kademesi
6 mahalle ilce kademesi

46 ilan ilan verisi

[ Pro. bu Konut analizini Fenerbahge icin deterministik hesaplar; veri yoksa deger tretmez, uydurmaz.

® Karma Veri kademesindeki analizler acikga belirtilir; bagli olmayan katmanlar "Veri yok" olarak isaretlenir ve ilgili gostergeler
raporda gosterilmez. Pro@@ deterministik calisir: veri yoksa deger Uretmez.

EmlakEkspertizi.com - Pro@ Karar Analizi - emlakekspertizi.com
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Bolge Profili

Fenerbahce bodlgesinin sosyo-demografik karakteri — nufus, yapi stogu ve altyapi; tim degerler fiziksel
veri sunucusundan.

| ORAN GOSTERGELERI

Boélge Kalite Profili (0-100)

Yasam Kalitesi Egitim
85 94
Yesil Alan Saghk
68 93
Guvenlik
Skor 6 gostergeden Uretildi - kaynak: tuik, sege
1999 Oncesi Yapi Payi - il kademesi %45
[
2018 Sonrasi Yapi Payi - il kademesi %17
[ ]
Altyapi Skoru - ilce kademesi 61 /100

| BOLGESEL OZELLIKLER

NUFUS YAS ORTALAMASI
25.902 38,7

mahalle kademesi mahalle kademesi
BOLGE ARAC SAHIPLIiGi
Marmara 60,8

ilce kademesi ilce kademesi
BOLGE TiPi iLCE ALANI
Yerlesik Konut Bolgesi 25 km?
kategori sinifi ilce kademesi

| BOLGESEL KARAKTER YORUMU

Fenerbahce igin fiziksel veri sunucusu kayitlarinda mahalle niifusu 25.902, yapi stogunun %45 kadari 1999 6ncesi
olarak olculmustar.

® Kaynaklar ve kademeler: Niifus ve yas ortalamasi — mahalle kademesi yaklasik gostergedir (resmi ADNKS mahalle verisi
degildir). Mahalle gelir, egitim ve issizlik gostergeleri mahalle diizeyinde resmi kaynagi olmadigindan bu raporda
gosteriimez. Bolge, ilce alani, altyapi skoru, arag sahipligi — ilce kademesi. Yapi stogu yas dagilimi ve deprem —
AFAD 2024 (il kademesi). Veri olmayan alan gosterilmez, tahminle doldurulmaz.
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Konum & Ulasim Analizi

Fenerbahge bdlgesi erisim 6lcumu — tim degerler fiziksel veri sunucusundan.

| ERISILEBILIRLIK MATRISI

ERiISiM NOKTASI MESAFE ACIKLAMA

Ana Ulasim Noktasi 4.9 km Ana ulasim noktasina uzaklik - ilce kademesi
Hastane 0.9 km En yakin hastane - mahalle kademesi

Park / Orman 1.4 km Yesil alan mesafesi - ilce kademesi

Rayl Sistem 1.4 km En yakin metro/rayli - mahalle

AVM 1.6 km En yakin AVM - mahalle

Okul 0.6 km En yakin okul - mahalle

Fay Hatti 58.1 km En yakin diri fay (uzak = dUsuk risk) - ilce kademesi

MESAFE OLCEGIi - KM

Ana Ulasim Noktasi - ilce ] 4.9 km
Hastane - mahalle L ] 0.9 km
Park / Orman - ilce » 1.4 km
Fay Hatti - ilce o 58.1 km

Kaynak: Fiziksel veri (mahalle / ilge kademesi, satirda belirtilir). Cubuk uzunlugu en uzak noktaya oranlidir.

| BOLGESEL ALTYAPI (iL GENELI)

RAYLI SISTEM SAGLIK ALTYAPISI METROBUS
12 hat - 189 istasyon 234 hastane - 5.200 1 hat
il geneli metro agi eczane il geneli

il geneli

| POl YOGUNLUGU (FiZiKSEL SAYIM)

EGITIiM (OKUL) SAGLIK (HASTANE) AVM METRO iSTASYONU
65 332 134 5

fiziksel POl sayimi - ilge fiziksel POl sayimi - il fiziksel POl sayimi - il fiziksel POl sayimi - il
kademesi kademesi kademesi kademesi

| EGITIM - SAGLIK - ERiSIM GOSTERGELERI

GOSTERGE DEGER KADEME

Ogrenci / Ogretmen 15,4 il kademesi

Sinif Basina Ogrenci 30 il kademesi

Hastane Yatak Sayisi 52.000 il kademesi

Aile Hekimi 6.500 il kademesi

Ana Ulasim Noktasina Uzaklk 4,9 km ilge kademesi

Park / Orman 1,4 km ilce kademesi

® Kaynak: Fiziksel veri altyapisi - altyapi + mesafe. Mahalle kademesi: hastane, rayli sistem, AVM, okul mesafeleri mahalle
merkez koordinatindan en yakin tesise kus ucusu élctilmistir. iice kademesi: ana ulasim noktasi, park/orman ve fay mesafeleri
ilce ortalamasidir (mahalle igi farklilik gosterebilir). Egitim/saglik altyapisi il geneli resmi istatistiklerdir. Her satirin kademesi
yaninda yazilidir.
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Canli Piyasa Ozeti

Fenerbahce icin piyasa nabzi — m2 piyasa endeksi, fiyat hareketleri Pro) m? piyasa endeksinden
(mahalle kademesi; cok kaynakli piyasa verisi).

ORTALAMA M? SON AY M2 A 3 AYLIK M2z A PiYASA SICAKLIGI
(ENDEKS) .

+%1.7 +%11.5 Yuksek
£261.057 2026-10/ 2026-09 - mahalle fiziksel fiyat serisi T GUglU Yukari Yon
piyasa endeksi - Ekim 2026 kademesi

TCMB KONUT BiRiM
FiYATI (iL)

£90.844

2026Q3 : resmi - degerleme
raporlari

AYLIK M2 DEGER - SON 13 AY - MAHALLE KADEMESi

5 261.057
261.057 219.461 223.835 231703 236.660 241.715 248.522 256.039 256.754

234.095
204.876 211.256
180.010
174.038
i l I .
o

25-10 25-11 25-12 26-01 26-02 26-03 26-04 26-05 26-06 26-07 26-08 26-09 26-10

| AYLIK M2 SERIiSi (SON 12 AY - MAHALLE KADEMESI)

DONEM M2 DEGER AYLIK A
2026-10 +£261.057 +1.7%
2026-09 +£256.754 +0.3%
2026-08 +£256.039 +9.4%
2026-07 £234.095 +30.0%
2026-06 +180.010 -27.6%
2026-05 £248.522 +2.8%
2026-04 +£241.715 +2.1%
2026-03 +£236.660 +2.1%
2026-02 +$231.703 +3.5%
2026-01 +£223.835 +2.0%
2025-12 £219.461 +3.9%
2025-11 +£211.256 +3.1%

| SERI iSTATISTIKLERI (M2 FiYAT)

12 AYLIK A SERIDEKI EN YUKSEK SERIDEKI EN DUSUK SERi DERINLIiGI
+%27.4 +£261.057 +27.365 60 ay
fiziksel seri 2026-10 2021-10 mahalle kademesi

Pro - Fenerbahce Konut piyasasi: ortalama m2 £218.244, yillik +%27.4, trend 1t Gicli Yukari Yon.

® Kaynak: Pro@ piyasa endeksi (mahalle kademesi) — cok kaynakli piyasa verisi; resmi tapu / TUIK verisi degildir, resmi satis
adedi bu raporda kullanilmaz ve tahmin edilmez. 12 aylik degisim = son ay + 12 ay 6nceki ay (Bolim 7 ile ayni). TCMB konut
birim fiyati: EVDS, il kademesi, ceyreklik, degerleme raporlarindan; mahalle endeksiyle ayni 6lci degildir.
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12 Ayhk Trend

Fenerbahge bdlgesinde son 12 aylik m? fiyat seyri, aylik degisim ve yillik birikimli kazang.

PRO @ KARAR ANALizi

YILLIK DEGIiSIiM BOLGESEL EGiM MAHALLE DAVRANISI
+%27.4 T Guclu Yukar: Yon Ust bant
Ekim 2025 —» Ekim 2026 Trend yonu Komsu mahalle ortalamasina gére

M2 FiYAT SEYRi — SON 12 AY

$270.783 £261.0579

+238.364
£205.945 /

EAWERPI
25-10 25-12 26-02 26-04 26-06 26-08 26-10

3 AYLIK A 6 AYLIK A 12 AYLIK A DALGALANMA

+11.5% +8.0% +27.4% 45.0%

Ekim 2025 - Ekim 2026

I AYLIK M2 SEYRI - tahmini = o ay dogrulanmis gézlem yok, model degeri

DONEM M2 FiYAT AYLIK A
2025-11 $211.256 +3.1%
2025-12 £219.461 +3.9%
2026-01 +£223.835 +2.0%
2026-02 £231.703 +3.5%
2026-03 +£236.660 +2.1%
2026-04 +$241.715 +2.1%
2026-05 £248.522 +2.8%
2026-06 +£180.010 -27.6%
2026-07 - tahmini £234.095 +30.0%
2026-08 : tahmini +£256.039 +9.4%
2026-09 +$256.754 +0.3%
2026-10 - tahmini +$261.057 +1.7%

KOMSU MAHALLE KARSILASTIRMASI (COGRAFi EN YAKIN) - tahmini = mahallede dogrulanmis giincel ilan yok,

model degeri

MAHALLE MESAFE M2 ORT. BU MAHALLEYE GORE BANT

Bu Mahalle — +218.244 Referans Analiz Konusu
Feneryolu 1,7 km £155.200 -28.9% Alt bant
ZUhtlpasa tahmini 2,0 km £171.135 -21.6% Alt bant
Caferaga tahmini 2,0 km £153.843 -29.5% Alt bant
Caddebostan tahmini 2,1 km £243.617 +11.6% Ust bant
Osmanaga tahmini 2,3 km £163.083 -25.3% Alt bant
Egitim tahmini 2,4 km £107.541 -50.7% Alt bant

® Kaynak: Pro@ piyasa endeksi — gok kaynakli piyasa verisi (resmi tapu / TUIK verisi degildir). 'tahmini' isaretli aylar o
ay/konumda dogrulanmis g6zlem bulunmadigindan tahmindir. Yillik degisim = son ay + 12 ay dnceki ay.
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60 Aylik Uzun Vadeli Trend

Fenerbahce icin 5 yillik bolgesel davranis, dalgalanma analizi, yillik birikimli degisim ve trend tutarhligr.

UZUN VADELI SEYiIiR — 60 AY

£289.100 £261.057
°
£195.623
£102.146
£8.670
21-10 22-10 23-10 24-10 25-10 26-10

5 YILLIK TOPLAM A YILLIK BIiLESiK (CAGR) EN YUKSEK EN DUSUK
+854.0% +57.00% £261.057 +£27.365
2021-10 - 2026-10 60 ay - yillk serideki en ytksek m? serideki en distk m?

YILLIK BiRiKiMLi DEGiSiM

DONEM BASLANGIC BiTiS A
5. yil 6nce - 4 £27.365 £77.589 +183.5%
4.yl 6nce - 3 £77.589 £112.798 +45.4%
3. yil 6nce - 2 £112.798 £157.077 +39.3%
2.yllénce -1 £157.077 £204.876 +30.4%
1. yil 6nce - gunumuz £204.876 £261.057 +27.4%

| SERi DAVRANISI (60 AY - FiZiKSEL SERI)

POZIiTIiF AY NEGATIF AY ORT. AYLIK A EN UZUN YUKSELIS
56 4 +4.03% 32 ay

aylik degisim > 0 ayhk degisim < 0 aritmetik ortalama kesintisiz pozitif seri
DONEM DEGiSiM ARALIGI TREND TUTARLILIGI

854.0% Yuksek

Yiksek genislik - (max — min) / min - kimulatif, volatilite degil Yon + gulg birlesimi

I UZUN VADE YORUMU

Fenerbahge igin 60 aylik seri £27.365 seviyesinden 4261.057 seviyesine +854.0% degisim gostermistir (yillik
bilesik +57.00%). 60 aylik gecisin 56 tanesi pozitif, 4 tanesi negatiftir; en uzun kesintisiz yikselis 32 ay stirmustur.
Doénem degisim araligi %854.0 (ylUksek genislik; monoton seride volatilite degil, kimulatif degisimdir) ve trend
tutarlihgi yuksek olarak élgilmustir. En gucli dilim 5. yil once - 4 (+183.5%), en zayif dilim 1. yil 6nce -
gunumiuz (+27.4%).

® Kaynak: Pro@ piyasa endeksi — gok kaynakli piyasa verisi (resmi tapu / TUIK verisi degildir). 'tahmini' isaretli aylar o
ay/konumda dogrulanmis g6zlem bulunmadigindan tahmindir. Yillik degisim = son ay + 12 ay dnceki ay.

[ ® Uzun vadeli seride 2023-2024 donemi referansla kismi sapma gdsterebilir; son 24 ay guncel ve uyumludur.
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Tahmini Deger Araligi

Pro@ tek bir kesin fiyat vermez. Asagida veri kademesine gére Min — Beklenen — Max bandi ve bu
bandi dogrulayan fiziksel referanslar sunulmaktadir.

| M2 BAZLI DEGER ARALIGI

MiNIMUM M2 FiYAT BEKLENEN M2 FiYAT MAKSIMUM M2 FiYAT
£198.602 +237.

o £218.244 PRI/
Dusik momentum senaryosu GUglu trend senaryosu

Tahmini deger

| TOPLAM DEGER (120 M2 BRUT)

MiIiNIMUM TOPLAM BEKLENEN TOPLAM MAKSIMUM TOPLAM

£23.832.207 £26.189.238 £28.546.269

| VERIi KADEMESi & YOGUNLUGU

VERI TiPi DOGRULANMIS EMSAL TARIHSEL DERINLIiK
Karma Veri 46 60 ay
kademe bazli ilan verisi fiziksel trend serisi

| FiZiKSEL REFERANSLAR

= 2!
REFERANS DEGER BEKLENEN M NE KAYNAK / KADEME

Beklenen m? (bu rapor) £218.244 referans  Karma Veri - mahalle kademesi

ilce piyasa endeksi m? (2026- Pro@ ilce endeksi - resmi tapu

+$152.470 -30.1%

10) degil
H - - 2 . . . .
lice piyasa endeksi m? (son 6 ay £143.662 -34.2% Pr(_). ilce endeksi - resmi tapu
ort.) degil
Dogrulanmis emsal m? medyan $272.500 +24.9% 46 ilan - ilan verisi - bu mahalle
+£107.541 - fiziksel benchmark - ilce
2 - o,
Komsu mahalle m? bandi (6) £243.617 24.1% kademesi

| FiZiKSEL REFERANSLARIN BANT iCiNDEKi KONUMU

Min £198.602 Beklenen £218.244 Max $237.886
ilce endeksi son ay () £152.470
Emsal medyan () £272.500
Komsu ort. [ ) £165.736

| ALAN DUYARLILIGI (BRUT M2 £%10)

ALAN MiINIMUM BEKLENEN MAKSIMUM
108 m2 - —%10 $21.448.986 +$23.570.314 $25.691.643
120 m?2 - beyan $23.832.206 $26.189.238 £28.546.270
132 m2 - +%10 $26.215.427 128.808.162 +£31.400.897

@ Bant, beklenen deger etrafindaki tahmini araliktir; kesin alis/satis fiyati degildir. Referanslar fiziksel veri sunucusundan (tapu,
emsal, benchmark) gelir; eksik olanlar gésterilmez. "Beklenen m?'ye gére" sttunu her referansin beklenen m? ile iliskisini
gosterir — ilan medyani (bu mahalle) ile komsu benchmark'i (diger mahalleler) farkli evrenlerdir, ayni metrik degildir.
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Emsal Yogunlugu

Fenerbahge ve cevresindeki komsu mahalle m? dagilimi ile dogrulanmis emsal 6zeti — tim sayimlar
fiziksel benchmark ve ilan verisinden; uydurma deger yok.

DOGRULANMIS EMSAL EMSAL M2 (MEDYAN) KOMSU MAHALLE
46 $272.500 6 mahalle
ilan verisi - dogrulanmis ilan tek referans: medyan (ortalama kaydi fiziksel benchmark - diger mahalleler

yok) - beklenen m?'ye gére +24.9%

KOMSU MAHALLE M2 SIRALAMASI - FENERBAHGCE REFERANS (FiZiKSEL BENCHMARK)

1. Caddebostan I £243.617 +11.6%
2. Fenerbahce [ £218.244 Referans
3. ZihtUpasa I $171.135 -21.6%
4. Osmanaga ] £163.083 -25.3%
5. Feneryolu N £155.200 -28.9%
6. Caferaga D] £153.843 -29.5%
7. Egitim B £107.541 -50.7%

Cubuk uzunlugu m? ortalamasiyla orantilidir (en ylksek = %100). Yesil satir analiz konusu mahalledir; sagdaki ylizde bu mahalleye gore farktir.

| KOMSU MAHALLE M2 TABLOSU (COGRAFi EN YAKIN - FIiZIKSEL BENCHMARK)

MAHALLE MESAFE M2 ORT. BU MAHALLEYE GORE BANT
Fenerbahce — +£218.244 Referans Analiz konusu
Caddebostan 2,1 km +£243.617 +11.6% %10+ yiiksek
Zuhtipasa 2,0 km +171.135 -21.6% %10+ dusiik
Osmanaga 2,3 km +£163.083 -25.3% %10+ dusik
Feneryolu 1,7 km $155.200 -28.9% %10+ dusuk
Caferaga 2,0 km +153.843 -29.5% %10+ dusuk
Egitim 2,4 km +107.541 -50.7% %10+ dusik
KOMSU M2 EN DUSUK KOMSU MAHALLE M? KOMSU M2 EN YUKSEK GORELiIi KONUM
£107.541 S £243.617 5/6
fiziksel benchmark £159.142 fiziksel benchmark komsu bu mahalleden disiik
diger mahalleler - benchmark - ort.'va gbre %+31.7

(ilan medyani degil)

| GERGEK iLAN ORNEKLERIi (46 iLAN - MAHALLE KADEMESi)

iLAN FiYAT M2 M2 FIiYAT ODA - KAT PiYASA FARKI KAYNAK
Fenerbahge Buyuk Konak Re... +£48.000.000 199 m? $241.206 4+1-11.Kat -9.8% ilan Sitesi A
Turyap'tan Fenerbahcge'de ... +£49.950.000 185 m? $270.000 4+1-5.Kat +0.9% lan Sitesi A
Turyap'tan Dalyan Sahile ... £$19.950.000 90 m? £221.667 2+1-2.Kat -17.2% llan Sitesi A
Turyap'tan Fenerbahge'de ... £29.950.000 135 m? $221.852 3+1-2.Kat -17.1% llan Sitesi A
Yetkili Orion Cadde'den 3... +57.000.000 150 m? £380.000 3+1-8.Kat +42.0% ilan Sitesi A
Orion Cadde 'den Kalamist... +£98.750.000 230 m? £429.348 4+1-10. Kat +60.5% llan Sitesi A

Yayinda olan gercek ilanlar (son kontrol < 24 saat); piyasa farki bélge m? medyanina (4267.556) géredir. ilan baslklari kaynaga baglanir. Kaynak: fiziksel
ilan verisi.

( Pro.- Fenerbahge emsallerini gercek ilan/islem verisinden derler; Konut icin yogunluk ve fiyat bandi bu sayfada.

® Kaynak: komsu mahalleler ayni ilcede glincel m? verisi olan, mahalle merkez koordinatina cografi olarak en yakin
mabhallelerdir (mesafe km); m2 degerleri fiziksel benchmark, emsal 6zeti bu mahallenin dogrulanmis ilan verisi. iki evren farklidir;
her ikisi de bu mahallenin beklenen m? degerine gére konumlandirilir. Bant siniflari deterministik hesaplanir; veri olmayan alan
gosterilmez.

EmlakEkspertizi.com - Pro@ Karar Analizi - emlakekspertizi.com B6lim 10 / 24 - Rapor: PS-B8E96B4971


https://www.emlakjet.com/ilan/fenerbahce-buyuk-konak-residence-da-deniz-manzarali-satilik-daire-19990676
https://www.emlakjet.com/ilan/turyap-tan-fenerbahce-de-sahile-400-metre-balkonlu-145m2net-41-19990147
https://www.emlakjet.com/ilan/turyap-tan-dalyan-sahile-yakin-yenilenmis-21-19989505
https://www.emlakjet.com/ilan/turyap-tan-fenerbahce-de-kalamis-marina-ya-5-dk-mesafe-genis-31-19854374
https://www.emlakjet.com/ilan/yetkili-orion-cadde-den-31-kapanmaz-lebiderya-deniz-manzarali-19978647
https://www.emlakjet.com/ilan/orion-cadde-den-kalamista-kapanmaz-deniz-manz-210-m2-net-sifir-19974094

™) EMLAKE
tublljERSPERTIZIS
v DEGERINI $IMDI OGREN

480M+ veri - 81 il - 973 ilce - 50.000+ mahalle

Temsili Emsal Karsilastirma

Fenerbahce bélgesinde benzer dzelliklere sahip 6 TEMSILi emsal profilinin karsilastirmasi — emsal

profilleri temsili senaryodur (dogrulanmis ilan degildir; gercek emsal B6lim 10'da).

EMSAL M2 KAT YAS

A - Ayni mahalle, +5 yas bina 95 m? 3 12 yas
B - Komsu mahalle, yeni proje 110 m? 5 2 yas
C - Ayni site, alt kat 120 m? 1 8 yas
D - Ayni site, ust kat 120 m? 12 8 yas
E - Komsu sokak, denize yakin 105 m? 4 10 yas
F - Ayni bolge, kat 1-2 115 m? 2 15 yas

| KARSILASTIRMA NOTU

PRO @ KARAR ANALizi

M2 FIYAT A SAPMA
+$207.331 -5%
+235.703 +8%
1$211.696 -3%
$226.973 +4%
+244.433 +12%
+£192.054 -12%

Emsallere gore deger sapmasi, bina yasi, kat, manzara, denize yakinlik ve site ici konum gibi faktorlerle acgiklanir. Bu
rapordaki £218.244 m? beklentisi, temsili emsal profilleriyle tutarhdir.

| EMSAL FiYAT DAGILIM GORSELLESTIRME

« iskonto

A--5%

F--12% C©

| ISTATISTIKSEL OZET

TEMSIiLI PROFIL ORTALAMA SAPMA

6 +%7.0
senaryo (dogrulanmis ilan temsili senaryo ortalamasi
degil)

| EMSAL KALITE ENDEKSI

YAS ARALIGI

2-15 yil

Bina yas dagilimi

M2 ARALIGI

95-120

Karsilastirilab

| EMSAL PROFILLERi HAKKINDA

V¥ Bu Mulk

+-3%

D +4%

B +8%

MEDYAN FiYAT

£219.335

temsili profil medyani

(gergek: Bol. 10)

m2

ilir alan

Prim -

E:+12%

SAPMA ARALIGI

*%12

temsili senaryo bandi

KAT CESITLILiGi

1-12. Kat

Genis 6rneklem

Bu sayfadaki A-F profilleri, kategoriye 6zgu kriterleri (bina yasi, kat, manzara, denize yakinlik ve site ici konum)
yansitan temsili senaryolardir; dogrulanmis gercek ilan degildir. Bu mahallenin gercek ilan emsali ve

medyani Bolum 10'da fiziksel kaynaktan sunulur.

A Bu sayfadaki emsaller TEMSILI senaryodur (dogrulanmis gercek ilan degildir). Dogrulanmis ilan sayisi ve gercek m2

istatistikleri Bolim 10'da fiziksel kaynaktan gelir.

Mahalle vs Komsu Medyani

Bu mahalle

218.244 TL/m?

Bu mahalle / Komsu medyani farki

EmlakEkspertizi.com - Pro@ Karar Analizi - emlakekspertizi.com
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Komsu medyani

159.142 TL/m?

TL/m?
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Bolgesel Momentum

Fenerbahce bdélgesinde fiyat momentumu, tapu talep ivmesi ve komsu mahallelere gére konum —
fiziksel veri sunucusu.

MOMENTUM ENDEKSIi (12 AYLIK DEGiSiME DAYALI)

N
Yavas Dengeli Hizh 9 1/100

FiYAT DEGIiSiMi KOMSU KONUMU POTANSIYEL SINIFI MOMENTUM ENDEKSIi
(YILLIK) .

o %+31.7 Yuksek 91/100
+ A’27'4 benchmark ort. fiziksel sinif - ilce kademesi yillik degisim bazli

fiziksel trend

| MOMENTUM BiLESENLERI

P +%1,0 P +%1,0 P +%1,0 P +%1,0
dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
Son 12 Ay - Ay-Ay Degisim %

. . . . . . -%27'6 %’30'0 . .

Kas 2025 Ara 2025 Oca 2026 Sub 2026 Mar 2026 Nis 2026 May 2026 Haz 2026 Tem 2026 Agu 2026 Eyl 2026 Eki 2026

en dustk -%27,6 - en yuksek %30,0 distk s U ksek
60 aylik fiziksel seriden tlretildi

Son 24 Ay - m? Fiyat Seyri TUme
BOYUT DEGER YORUM KAYNAK
Fiyat Momentumu (12 ay) +%27.4 T Glclt Yukar! Yon fiziksel trend
Komsu Mahallelere Gore Konum %+31.7 Ust bant benchmark - ilce kademesi
5 Yillik Deger Artisi %450 potansiyel: Yiksek yatirim - ilce kademesi

| MOMENTUM YORUMU

Fenerbahce boélgesinin fiyat momentumu +%27.4, komsu mahalle ortalamasina gore konumu %+31.7. Momentum
endeksi fiziksel yillik degisime dayanir; ilan gorintiilenme gibi dogrulanmamis sinyaller kullaniimaz.

[ Pro. momentum - Fenerbahge Konut igin yilhk +%27.4, trend T GuUgli Yukari Yon — deterministik gdsterge.

® Kaynak: fiziksel trend serisi + tapu satis serisi (ilge kademesi) + komsu mahalle benchmark'i. Momentum endeksi 0-100
Olgceginde gosterilir; tahmin degildir.
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Demografik Etkiler

Fenerbahce bolgesinin nufus, yas ve ilce gostergeleri — fiziksel veri sunucusu (mahalle + ilce
kademesi).

YAS ORTALAMASI ALTYAPI SKORU

38,7 61

mahalle kademesi [— ]
ilce kademesi

| ENDEKS GOSTERGELERI

Egitim Seviyesi Dagilimi pay (%)

Egitim Diizeyi %29 %11 %30 %24 %6

@ ilkokul @ Ortaokul @ Lise @ Universite (@ Lisansisti

Kaynak: TUIK

trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok
dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
ALTYAPI SKORU 61

[S— ]
ilce kademesi

| MAHALLE GOSTERGELERI

GOSTERGE DEGER KADEME
Nfus 25.902 mahalle kademesi
Yas Ortalamasi 38,7 mahalle kademesi

| iLGE GOSTERGELERI

GOSTERGE DEGER KADEME

Bdlge Marmara ilce kademesi
ilce Alani 25 km? ilce kademesi
Altyapi Skoru 61 ilce kademesi
Arac Sahipligi 60,8 ilce kademesi

| DEMOGRAFIK YORUM

Fenerbahce icin fiziksel demografi kayitlarinda yas ortalamasi 38,7, ilce bdlge sinifi 'Marmara' olarak élcilmustur;
gayrimenkul talebini bu gostergeler sekillendirir.

® Kaynaklar ve kademeler: nlfus ve yas ortalamasi mahalle kademesi yaklasik gostergedir (resmi ADNKS mahalle verisi
degildir); mahalle gelir / egitim / issizlik gostergeleri resmi mahalle kaynagi olmadigindan gdsterilmez; bolge, ilge alani, altyapi
skoru ve arag sahipligi ilce kademesidir. Dagilim grafikleri yalniz fiziksel dagihm verisi varsa cizilir; tahminle gizilmez.
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Sosyal Yasam & Cevre

Fenerbahce bodlgesinde glivenlik, erisim ve sosyal donati sayimlari — tim dederler fiziksel veri
sunucusundan.

GUVENLIK ENDEKSI ALTYAPI SKORU PARK / ORMAN HASTANE MESAFESI
MESAFESI

56,9 61 1.4k 0,9 km

[E— ] [G— ] ’ m mahalle kademesi

il+ilce kademesi ilce kademesi mahalle kademesi

OKUL SAYISI HASTANE SAYISI AVM SAYISI METRO iSTASYONU
SAYISI

65 332 134

ilce kademesi il kademesi il kademesi 5
il kademesi

SOSYAL DONATI YOGUNLUGU - ADET

Okul B 65
Hastane C S 332
AVM T 134
Metro istasyonu ° 5
Universite ( 1

Cubuk uzunlugu en yiiksek sayima oranhdir; il ve ilge kademeleri karisik olabilir (tabloda etiketli).

| SOSYAL DONATI SAYIMI (POI) | GUVENLIK GOSTERGELERI
TESis ADET KADEME GOSTERGE DEGER KADEME
Okul 65 ilce kademesi Gulvenlik Endeksi 56,9 il+ilce kademesi
Hastane 332 il kademesi Cinayet (100 bin kisi) 1,3 il+ilce kademesi
Metro istasyonu 5 il kademesi Silahh Saldiri (100 bin kisi) 1,8 il+ilce kademesi
AVM 134 il kademesi
Universite 1 ilce kademesi

| iL GENELI ALTYAPI (ULASIM - SAGLIK - EGITiM)

METRO HATTI METRO iSTASYONU METROBUS HATTI
12 189 1

il kademesi il kademesi il kademesi
HASTANE HASTANE YATAGI ECZANE

234 52.000 5.200

il kademesi il kademesi il kademesi

AILE HEKiMi OGRENCi / OGRETMEN SINIF / OGRENCI
6.500 15,4 30

il kademesi il kademesi il kademesi

| CEVRE YORUMU

Fenerbahcge igin fiziksel kayitlarda guvenlik endeksi 56,9/100 (il+ilce kademesi), en yakin park/orman 1,4 km,
hastane 0,9 km, 65 okul ve 332 hastane sayimi dlculmuistur; sosyal donati erisimi ve guvenlik dizeyi konut
talebinin niteliksel surtculeridir.

® Kaynak: Guvenlik endeksi acik akademik veri seti (2025, il kademesi); POl sayimi + mesafe fiziksel kayit (ilce kademesi).
Skorlar saha tahmini degil, fiziksel sayim/endeks kayitlardir; veri olmayan alan gosterilmez.

EmlakEkspertizi.com - Pro@ Karar Analizi - emlakekspertizi.com B6lim 14 / 24 - Rapor: PS-B8E96B4971



Ceispenizs =
l,-;}"_l-“.,sszs.rn;‘!.m‘,zs!;z 480M+ veri - 81 il - 973 ilce - 50.000+ mahalle PRO @ KARAR ANALIZI

Risk Analizi

Fenerbahce bodlgesi icin deprem, fay, yapi stogu ve yatirim riski — tim degerler fiziksel veri
sunucusundan.

DEPREM RiSKi FAY RiSKi FAY MESAFESI YATIRIM RiSKi

2. derece - Yiuksek Cok Yiiksek 58,1 km Orta
Bdlgesel deprem tehlike Kuzey Anadolu Fay Hatti - il Uzak = dusuk etki - mahalle Fiziksel yatinnm gostergesi - il
derecesi - il kademesi kademesi kademesi kademesi

| YAPI STOGU YAS DAGILIMI (iL KADEMESiI)

YAPIM DONEMi PAY DAGILIM

1999 Oncesi (deprem yénetmeligi 6ncesi) LAY I — ]
1999 - 2018 %38 cE——
2018 Sonrasi (guncel yonetmelik) %17 o

| RiSK NOTU

Fiziksel kayitlara gére deprem tehlike derecesi 2. derece - Yiiksek, en yakin diri fay Kuzey Anadolu Fay Hatti
(58,1 km), yap! stogunun %45 kadari 1999 6ncesi. Bu gostergeler kesin risk veya garanti ifade etmez; yapi 6zelinde
DASK, zemin etlidi ve yap! denetim raporu ile birlikte degerlendirilmelidir.

( Pro. risk degerlendirmesi - Fenerbahge Konut igin piyasa, likidite ve trend sinyallerinden deterministik tiretilir.

| ERiISIM & GUVENLIK BAGLAMI

HASTANE MESAFESI ANA ULASIM MESAFESI DENIZ / KIYI

0,9 km 4,9 km kiyi ilcesi

mahalle kademesi mahalle kademesi mahalle kademesi
GUVENLiIK ENDEKSI SILAHLI SALDIRI (100 BiN) YATIRIM POTANSIYELI
56,9 1,8 Yuksek
B il+ilce kademesi fiziksel sinif - ilce kademesi

il+ilce kademesi

| RiSK GOSTERGELERININ RAPORDAKI YERI

GOSTERGE GOZLENEN RAPORDA KULLANIMI
Deprem derecesi 2. derece - Yiiksek Bolgesel I’I.Sk. degerlendirmesine, SWOT analizine ve
karar matrisine yansir
.. . Y tog gerlendirmesin nsir - riskli tespiti
1999 oncesl yapi %45 apl s og}J de.g.e endirmesine yansi iskli yapi tespiti
sorgusu onerilir
Yatirim riski Orta Fiziksel sinif (ilce) - SWOT analizine yansir

| RISK AZALTMA ONERILERI

RiSK BOYUTU ONERILEN AKSiYON

Deprem / Fay DASK policesi, zemin etidu ve yapi! denetim raporunu sézlesme 6ncesi temin et
Yapi1 Stogu 1999 oncesi yapilarda riskli yapi tespiti / glclendirme ge¢misini sorgula

Likidite ilan yogunlugu ve dogrulanmis emsal sayisini (Emsal Yogunlugu bélimi) dikkate al
Bolgesel Komsu mahalle emsalleriyle (fiziksel benchmark) capraz dogrula

[ A Kaynak: Fiziksel veri altyapisi - deprem + mesafe + yatirim. Bireysel yatirim kararlari igin bu bolim tek basina yeterli degildir.

trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok

dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
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Potansiyel Analizi

Fenerbahce bodlgesinin deger artisi, yatirim riski, potansiyel sinifi ve makro endeks goérintimu — fiziksel
veri sunucusu.

BOYUT DEGER KADEME ACIKLAMA

5 Yilhk Deger Artisi %450 il kademesi Fiziksel yatirrm gdstergesi
Yatirnm Riski Orta il kademesi Fiziksel risk sinifi
Potansiyel Yiksek il kademesi Fiziksel sinif - ilge kademesi

TCMB Konut Fiyat Endeksi 239,4 - 2026-09 - 2023=100 ulusal kademesi Makro konut endeksi (TCMB KFE)
Altyapi Skoru 61 ilce kademesi ilce altyap! diizeyi

Rayl Sistem 12 hat - 189 istasyon il kademesi il geneli ag

| POTANSIYEL YORUMU

Fenerbahge igin fiziksel kayitlar son 5 yilda %450 deger artisi, potansiyel sinifi Yiiksek, yatirim riski Orta, TCMB
konut fiyat endeksi 239,4 gostermektedir. Bu gostergeler gecmis/mevcut dlcumdur; gelecek getirisi garanti etmez.

| PROJEKSiYON BAGLANTISI (5 YIL - M2 FIYAT - SENARYO BAZLI)

5 YIL - DUSUK MOMENTUM 5 YIL - MEVCUT TREND 5 YIL - GUCLU TREND
+%68.2 +%140.4 +%235.6
£367.091 - 5. yil m? £524.757 - 5. yil m? £732.468 - 5. yiIl m?

| GOSTERGELERIN RAPORDAKI YERI

GOSTERGE GOZLENE  pAPORDA KULLANIMI
Potansiyel sinifi Yiiksek F|2|ks.e.l sinif, uzun vadeli getiri ve guncel trend birlikte degerlendirilir - karar
matrisine yansir
:r‘t,:lsl:k A %450 SWOT firsat degerlendirmesi - uzun vade cercevesi (3-5 yil)
Altyapi skoru 61 SWOT analizine ve karar matrisine yansir
TCMB k t o
& _onu 239,4 Makro baglam (ulusal) - karsilastirma referansi
endeksi

| POTANSIYEL SURUCULERI

5 YILLIK DEGER ARTISI ALTYAPI SKORU

%450 61

[ —— ] [——— ]
il kademesi ilce kademesi

POTANSIYEL SINIFI YATIRIM RiSKi

Yuksek Orta

fiziksel sinif - ilge kademesi il kademesi

® Kaynak: Fiziksel veri altyapisi - yatirim + makro + altyapi. Senaryo/olasilik tablolari yalniz fiziksel projeksiyon verisi geldiginde
gOsterilir.

M +%1,0 trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok
dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
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SWOT Analizi

Fenerbahce bdlgesi icin glcllt / zayif yonler ile firsat / tehdit haritasi — maddeler fiziksel veri sinyallerine
dayanir; sinyal yoksa madde yazilmaz.

Guglu Yonler Zayif Yonler
» 5 metro istasyonu (il geneli rayli ag) * Yapi stogunun %45 kadari 1999 6ncesi (il)
= 65 okul - 332 hastane (il geneli POl sayimi) = Guvenlik endeksi 56,9/100 (il)

- Hastaneye 0,9 km (ilce)
= Pozitif fiyat momentumu +%27.4 (fiziksel trend)

Firsatlar Tehditler

= 5 yillik deger artisi %450 (ilce) - Deprem tehlike derecesi: Yuksek (il)

= Yatinm potansiyeli sinifi: Yuksek (ilce) - Kuzey Anadolu Fay Hatti - 58,1 km

- Glncel yonetmelik sonrasi yapi payl %17 — - Faiz / kredi kosullari kaynakli makro dalgalanma
yenilenen stok (CELED)

- il geneli 12 rayh hat - 189 istasyon
= Ky ilgesi

| SWOT DENGESI

GUCLU YON ZAYIF YON FIRSAT NET DENGE
4 2 5 Pozitif
SIVE]L sinyal sinyal bilesik degerlendirme

| SINYAL HARITASI

SINYAL GOZLENEN KAYNAK SONUC
Altyapi skoru 61 demografi - ilge tetiklenmedi
Metro istasyonu 5 POI-ilce v Gugla
Universite mezunu orani bagli degil  demografi - mahalle veri yok
Hastane mesafesi 0,9 km mesafe - ilge v Giglii
Fiyat momentumu (12 ay) +%27.4 fiziksel trend v Gugli yén
1999 Oncesi yapi pay! %45 deprem - il v Zayif
issizlik orani bagl degil  demografi - mahalle veri yok
Gulvenlik endeksi 56,9 guvenlik - il v Zayif
Talep seviyesi (tapu) bagh degil  tapu - ilge veri yok
Talep ivmesi (3 ay / 3 ay) bagh degil  tapu - ilge veri yok

5 yilhk deger artisi %450 yatirm - ilge v Firsat
Deprem tehlike aciklamasi Yiiksek deprem - il v Tehdit

® SWOT maddeleri fiziksel veri sinyallerine dayanir. Kaynak: Fiziksel veri altyapisi - deprem + demografi + altyap! + glvenlik +
tapu + yatirm.
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Istatistiksel Projeksiyon

Fiziksel yillik degisimin (+%27.4) devam etmesi varsayimi altinda 1-5 yillik olasi m? fiyat senaryolari.
Girdi: beklenen m? (£218.244) + fiziksel trend (60 ay).

A Onemli: Bu projeksiyonlar yalnizca gecmis fiyat seyrinin istatistiksel devam varsayimina dayanir; olasilik
atamasi yapilmaz. Yatinnm tavsiyesi niteligi tasimaz.

5 YIL - DUSUK MOMENTUM 5 YIL - MEVCUT TREND 5 YIL - GUCLU TREND

+%68.2 +%140.4 +%235.6

temkinli senaryo baz senaryo iyimser senaryo

SENARYO (M2 FiYAT) DUSUK MOMENTUM MEVCUT TREND GUCLU TREND
1. Yil £242.163 £260.103 1,278.042
2..Yil £268.704 £309.990 1354.226
3. Yil £298.154 £369.447 1£451.284
4. Yil £330.832 £440.307 1£574.936
5. Yil £367.091 £524.757 1732.468

| 5. YIL TOPLAM DEGER (120 M2 BRUT)

5. YIL - DUSUK MOMENTUM 5. YIL - MEVCUT TREND 5. YIL - GUCLU TREND
+44.050.932 +£62.970.881 +£87.896.180
£367.091/m?2 - 120 m? £524.757/m? - 120 m? £732.468/m? - 120 m?

| OLASI DEGER SENARYOSU

1-5 YIL SENARYO EGRILERI - M2 FiYAT

== GUCIU Trend === Mevcut Trend = D{isUk Momentum
£732.468 +$732.468
£561.060
- = =® 1524.757
- - -
P82 e _aeeTT e @ £367.091
£218.244 wemmewFCRSS-==cTCT
Buglin +1Yil +2 Yl +3 Yl +4 Yl +5 Yl

| SENARYO VARSAYIMLARI

o Diisitk Momentum: fiziksel yillik degisimin belirgin bicimde yavasladigi temkinli senaryo

e Mevcut Trend: yillik degisimin kismen korundugu baz senaryo

e Gilcli Trend: yillik degisimin sirdigu iyimser senaryo

o Makroekonomik sok senaryolari ve 5 yil 6tesi bu projeksiyonun disindadir; senaryolara olasilik atanmaz.

A Onemli: Bu projeksiyon sadece olasi deger senaryosudur. Getiri garantisi icermez; gecmis performans gelecek getiriyi
garanti etmez.

trend verisi yok M +%1,0 trend verisi yok trend verisi yok

dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
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Kira Analizi

Fenerbahce bdlgesi kira bandi, getiri ve kiraci profili — kira degerleri yalniz fiziksel kira serisinden veya
etiketli tahminden; seri yoksa kartlar goésterilmez.

AYLIK KiRA ARALIGI YILLIK BRUT KiRA DEGER TRENDI (YILLIK)

+£83.344 +1.176.624 +%27.4

-4112.760 - %15 120 m? - 12 ay satilik m? trendi (kira trendi kirahk
raporda)

M2 KiRA (AYLIK) BRUT KiRA GETIRIiSI AMORTISMAN

+£817 %4.49 22.3 yil

Kaynak: Fiziksel kira serisi yillik kira / deger deger / yillik kira

KiRA TABLOSU (BRUT - NET)

KALEM TUTAR
Yillik Brat Kira £1.176.624
Vergi & Stopaj (=%20 varsayim) -4$235.325
Aidat / Bakim (=%5 varsayim) -458.831
Bosluk Riski (=%5 varsayim) - $58.831
Yillik Net Kira (hesap) +£823.637

| KOMSU MAHALLE KiRA KARSILASTIRMASI

MAHALLE AYLIK KiRA BANDI (120 M2) BU MAHALLE FARKI
Bu Mahalle £83.344 - £+112.760 Referans

Feneryolu 1,7 km £87.016 - $117.728 +4%

Zuhtlipasa 2,0 km £79.601 - $107.695 -4%

Caferaga 2,0 km £73.491 - £99.429 -12%

Caddebostan 2,1 km £100.164 - £135.516 +20%

Osmanagda 2,3 km £76.286 - £103.210 -8%

Egitim 2,4 km £71.441 - $96.655 -14%

( Pro. kira gériinimu - Fenerbahge Konut igin kira araligi ve getiri gercek veriden deterministik hesaplanir.

| KiRA GOSTERGELERININ KAYNAGI

GOSTERGE ACIKLAMA KAYNAK

Aylik Kira Bandi 120 m?2 icin beklenen aylik kira arahgi fiziksel kira serisi

Brit Kira Getirisi yillik brat kira / deger (satis) kira serisi + beklenen deger
Amortisman deger (satis) / yillik brit kira kira serisi + beklenen deger
Net Kira brit kiradan vergi, aidat ve bosluk kesintileri sonrasi etiketli varsayim

Komsu Kira Bandi cografi en yakin komsu mahallelerin kira m?'si x alan (aylk aralik)  fiziksel kira benchmark

KiRACI PROFiLi (KATEGORI SINIFI)

KiRACI PROFiLi SOZLESME SURESI KiRALIK PAZAR
Profesyonel 12 ay Yogun aktif kiralk
Aile + tek yasayan Tipik yenileme kategori tipik davranisi

® Kiraci profili / sézlesme suresi kategori sinifi tanimidir (veri degil). Brit—net kesinti oranlari varsayimdir ve agikca etiketlenir;
kira seviyesi yalniz fiziksel seriden gelir.

EmlakEkspertizi.com - Pro(@ Karar Analizi - emlakekspertizi.com B6lim 19 / 24 - Rapor: PS-B8E96B4971



CiNenseensits i
l,-;}'il—'*.,sses,:.-n;‘!;&%!:z 480M+ veri - 81 il - 973 ilce - 50.000+ mahalle PRO @ KARAR ANALIZI

Proll Analiz Yontemi

Bu rapor nasil Uretildi? Pro@ fiziksel veri sunucusundan gelen katmanlari isler; veri yoksa bos birakir.
| iISLEM AKISI (BU RAPOR)

1 Konum coéziimleme
istanbul / Kadikdy / Fenerbahce - kademe: mahalle

2 Fiziksel veri cekimi
9/9 enrich katmani - trend 60 ay - tapu 0 ay - 6 komsu benchmark

3 Kademe etiketi
Veri tipi: Karma Veri — her kart il / ilge / mahalle etiketi tasir

4 Analiz

Deger bandi (min / beklenen / max), tapu talep 6zeti, SWOT analizi ve karar matrisi

5 Dirustlik kontrolii
Veri olmayan gosterge gosterilmez (tahminle doldurulmaz); oran varsayimlari etiketli; dogrulanmamis toplam kayit iddiasi yok

| KULLANILAN FiZiKSEL KATMANLAR

KATMAN KADEME DURUM

Deprem & Yapi Stogu il kademesi Kullanildi
Mesafe / Erisim ilce kademesi Kullanildi
Altyapi il kademesi Kullanildi
Guvenlik il kademesi Kullanildi
Demografi mahalle kademesi Kullanildi
Yatirim ilce kademesi Kullanildi
Makro (TCMB) il kademesi Kullanildi
Tapu Fiyat Endeksi ilce kademesi Kullanildi
POI Sayimi ilce kademesi Kullanildi

| GOSTERGE SOZLUGU

GOSTERGE TANIM BOLUM
Deger bandi Beklenen deger etrafindaki min / beklenen / max araligi 2:9
Talep seviyesi Son ay tapu satisinin yillik ortalamaya goére durumu: Yogun - Dengeli - DUslk 6-12-18
Momentum o .. -

endeksi Yilhk degisime dayali 0-100 dlcekli gésterge 12

Son ceyrek tapu aktivitesinin yillik ortalamaya goére durumu: Yogun - Dengeli -

Aktivite endeksi . 18
SEIN
- . . o . - 9 2-12-16-
Potansiyel sinifi Fiziksel sinif, uzun vadeli getiri ve glncel trend birlikte degerlendirilir 23
Genel skor Karar matrisi boyutlarinin bilesik degerlendirmesi; verisi olmayan boyut dahil 23

edilmez

| VERI iLKESI

Her sayfada veri kaynagi, kademe etiketi ve seri uzunlugu goriindr. Oran varsayimi iceren tek hesap (brit—net
kira kesintileri) acikca "varsayim" olarak etiketlenir. ilan-seviyesi davranis élcitleri (satis siiresi, pazarlik mariji)
fiziksel sunucuya baglanana kadar gosterilmez.

[ ® Bu bolim rapor igeriginin 6zetidir; sayisal degerler bu raporun kendi veri setindendir.
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Veri Altyapisi & Kaynak Kunyesi

Bu rapordaki tim boélgesel veriler fiziksel veri sunucusundan (Pro deterministik isler; veri yoksa
Uretmez). Asagida bu rapor icin gercekten baglanan katmanlar ve kademeleri yer alir.

9/9 12 60 6

BAGLI VERi KATMANI TAPU SERIiSi (AY) FiYAT TRENDI (AY) KOMSU MAHALLE
bu rapor igin aylik satis kaydi m? fiyat serisi benchmark karsilastirmasi

| BAGLI VERI KATMANLARI

KATMAN KADEME DURUM

Deprem & Yapi Stogu il kademesi Bagh

Mesafe / Erisim mahalle kademesi Bagh

Altyapi (ulasim - saglik - egitim) il kademesi ET ]

Guvenlik il+ilce kademesi Bagh

Demografi (mahalle + ilce) mahalle kademesi Bagh

Yatirnm Gostergeleri il kademesi Bagh

Makro (TCMB konut endeksi) ulusal kademesi Bagh

Tapu Fiyat Endeksi ilce kademesi Bagh

POI Sayimi ilce kademesi Bagh
| KAYNAK KUNYESI | VERI TAZELIGI

VERI KAYNAK SERI SON DONEM / KAYNAK

Enrich kaynagi Fiziksel veri sunucusu ge;il;rio endeks 2026-09

Komsu mahalle Cografi en yakin mahalleler (merkez

kaynagi koordinati, km) Ta.\.pu serisi son 2026-10

m? deger donem

Degerleme analizi

kaynagdi Fiyat t"rend serisi 2026-10
. son dénem
Irend serisi Fiziksel 60-ay trend serisi
kaynagdi 4 Cografi en yakin mahalleler

S e el (merkez koordinati, km)

VERIi iSLEME KATMANLARI

KATMAN iSLEM

Veri Toplama Fiziksel veri sunucusu — tapu, demografi, deprem, altyapi, givenlik, POI, makro
Normalizasyon Birim, m?, dénem standardizasyonu; kademe etiketi (il / ilce / mahalle)

Pro) Dogrulama Deterministik hesap; veri olmayan gdsterge gosterilmez, tahminle doldurulmaz
Endeks / Trend Fiziksel trend serisi ve komsu mahalle benchmark'i

[ ® Bu sayfa dogrulanmamis toplam kayit/kapsam iddiasiI icermez; yalniz bu raporda fiilen kullanilan katmanlar listelenir.
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Konut Ozellikleri

Degerlemeye konu konutun beyan edilen fiziksel ve kullanim 6zellikleri; yasam kalitesi ve erisim
kriterleriyle birlikte degerlendirilir. = Satilik

BEYAN EDILEN OZELLIKLER

ODA SAYISI BULUNDUGU KAT BiNA YASI
3+1 4 12 yil
SATILIK DEGERLEME ODAKLARI
4 Y

FiZIKSEL / KONUM KRITERLERI DEGER VE GETIiRi KRITERLERI
e Oda sayisi, net/ brut alan ve kat e m?2 deger bandi ve emsal uyumu

konumu e Brut kira getirisi ve amortisman
e Bina yasl, asansor, otopark ve yapi suresi

kalitesi e 12 /60 ayhk deger artis trendi
e Site ici yasam, aidat ve yonetim e Likidite (ortalama satis suresi) ve

duzeni pazarlik mariji
e Manzara, cephe ve isinma tipi e Kredi uygunlugu ve tapu durumu
e Okul, saglk ve toplu tasima erisimi

AN J/

DEGERLEME KUNYESI
KALEM DEGER
Tahmini m? Degeri £218.244
Beklenen Toplam Deger £26.189.238
Deger Araligi £23.832.207 - £28.546.269 (+%9)
m?2 Araligi £198.602 - £.237.886
Veri Tipi Karma Veri - 82/100

® Ozellikler basvuru sahibinin beyanidir; ProX yalniz beyan edilen alanlari gésterir, eksik alanlar icin varsayim tretmez. Resmi
imar / tapu bilgisi ilgili kurumdan teyit edilmelidir.

Bolge Sahiplik Oranlan %

L Konut Sahipig S %38,7
> Arag Sahipigi S %39,4

trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok
dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
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Veri Destekli Sonuc¢ Degerlendirmesi

Fenerbahce icin fiziksel gostergelere dayall karar matrisi, deger bandi ve vade gorinimu.

| GENEL BOLGE YORUMU

Fenerbahce bolgesi T giiclii yukari yon momentumda seyreden, yerlesik konut karakterli bir bélgedir. Tahmini
deger aralig1 £23.832.207 - £28.546.269 bandinda konumlanmaktadir. Veri tipi: Karma Veri.

| KARAR MATRISI (FiZIKSEL GOSTERGELERE DAYALI)

KARAR BOYUTU SKOR (1-10) DAYANAK KAYNAK

Konum / Altyapi 6.1 ilce altyapi skoru 61/100 demografi - ilce

Trend Yonu 9.0 T GuUcla Yukar Yon fiziksel trend

Talep (tapu) veri yok veri yok tapu - ilce

Deprem Riski (ters) 4.0 tehlike: Yiksek deprem - il

Potansiyel 9.0 Yiksek yatirim - ilce

Veri Kademesi 10.0 9/9 katman - Karma Veri enrich

Genel Skor 7.6 / 10 — Guclu Bolgesel Gorunum

SKOR DAGILIMI - 1-10 OLCEGI

Konum / Altyapi [ 6.1/10
Trend Yoni ] 9.0/10
Talep (tapu) veri yok
Deprem Riski (ters) B 4.0/ 10
Potansiyel ] 9.0/10
Veri Kademesi ] 10.0/10

Cubuk uzunlugu skorun 10 Gzerinden payidir; verisi olmayan boyutlar gizilmez ve genel skora dahil ediimez.

| KARAR DESTEK GERGEVESi

KISA VADE (6-12 AY) ORTA VADE (1-3 YIL) UZUN VADE (3-5 YIL)
Yikselis egilimi Destekleyici Yuksek potansiyel
fiyat serisi - son 3 ay +11.5% fiziksel trend yonu fiziksel yatinnm gostergesi

I KARAR BOYUTLARININ DAYANAGI

BOYUT DAYANAK

Konum / Altyapi ilce altyapi gostergeleri

Trend Yonu fiziksel fiyat trendi (yon ve guc)

Talep tapu satis yogunlugu

Deprem Riski (ters) deprem tehlike sinifi (disuk risk yuksek skor)
Potansiyel - Veri Kademesi fiziksel yatirim sinifi ve rapora baglanan veri katmanlari

® Bu degerlendirme bir yatirim tavsiyesi degildir. Verisi olmayan gdsterge "veri yok" olarak isaretlenir ve genel skora dahil
edilmez; kisisel finansal durum, risk toleransi ve uzman gorusu ile birlikte degerlendirilmelidir.

trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok trend verisi yok
dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok dogrulanmis veri yok
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DEGERINI SimDI OGREN

RAPOR NO KONUM KATEGORI - iSLEM VERI TiPi
PS-BS8E96B4971 Fenerbahce Konut Karma Veri
Tarih: 22.10.2026 Kadikdy / Istanbul Satilik 9/9 fiziksel katman bagh

Turkiye'nin Mahalle Bazli Normalize
Gayrimenkul Veri Hafizasi.

Veri destekli analiz, bélgesel icgorl, veri kademesi modeli ve uzman + Pro(fi hibrit
yaklasimi ile karar destek platformu. Bu rapor 9/9 fiziksel veri katmanindan deterministik
Uretilmistir; her deger kademe etiketi tasir.

Kurumsal Cozumler & API

N

Pro@ Karar Analizi - 24 sayfa derin veri analizi + white-label rapor

N

EmlakEkspertizi.com Degerleme API - Bankalar, sigorta ve yatirim fonlari icin mahalle bazli endeks
API

N

Bolgesel Veri Lisansi - il / ilce / mahalle bazli tarihsel veri seti
v Ozel Analiz Hizmetleri - Portfdy degerlendirme + risk analizi

v Uzman + Pro@ Hibrit - SPK lisansl degerleme yénlendirme

Kurumsal Bilgi Al - E WhatsApp Hizl Talep j emlakekspertizi.com

TARIHSEL DERINLIiK BOLGE KAPSAMI VERi HACMI ANALIZ CESIDi
480M+ Fiziksel 3 Kademe Determinis
Veri kaydi Veri sunucusu (API) il - ilce - mahalle etiketi tik

veri yoksa lUretmez

SONRAKi ADIMLAR

1 Bandi dogrulatin 2 Belgeleri temin edin 3 Guncel raporu alin
Bolim 9'daki deger bandini SPK Tapu kaydi, DASK, zemin etudu Tapu ve trend serileri aylik
lisansl degerleme uzmani ile ve yapl denetim raporunu guncellenir; karar 6ncesi gincel
yerinde dogrulatin. sdzlesme Oncesi isteyin. raporu yeniden Uretin.

FARK YARATAN ALTYAPI Fiziksel veri sunucusundan gelen tapu, demografi, deprem, altyapi, guvenlik, POl ve makro
katmanlari Pro@ tarafindan deterministik kurallarla islenir; her deger il / ilce / mahalle kademe etiketi tasir, eksik veri
tahminle doldurulmaz.

YASAL UYARI Bu calisma yalnizca bilgilendirme amaclidir. Resmi SPK gayrimenkul degerleme raporu degildir. Yatirim tavsiyesi
niteligi tasimaz. Banka, tapu, kredi ve resmi islemlerde kullanilamaz.
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