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MAKRO EKONOMI — VERILER
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Brend Petrol Fiyati- USD

%37
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51.828

Dow Jones

%5,2
US10Y Getiri (Yillik)
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%8.,1

Issizlik Orani

245,17

CDS Puani

|56,05

€uro/TL

6.600

Altin gr / TL

%3,75-4,0

FED Faiz Orani

Veriler sadece bilgi amaglidir; yatirim énerisi degildir.



HAFTANIN ICGORUSU

Cin Ulusal Bankalararasi Fon Merkezi, 1 yillik kredi faiz
oranini yuzde 3'te, 5 yillik kredi faiz oranini ise ylzde
3,5'te sabit tuttu.
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Temmuz ayinda reel sektdériin net doviz pozisyonu acigi
210,8 milyar dolar ile rekor seviyeye ulasti.
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Bloomberg Global Aggregate Treasuries Endeksi’'nin getir-iéi carsamba
glnu sekiz baz puan yukselerek yizde 3,99’a cikti. ABD Hazine
tahvillerindeki kayiplar bu harekete 6nciiliik etti. iki yillik ABD devlet
tahvilinin getirisi Carsamba ginunu 14 baz puan artisla yuzde
4,8973’ten tamamlarken, 10 yilliklarin getirisi yuzde 5,14’e cikti.
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Veriler sadece bilgi amaclidir; yatirim 6nerisi degildir.
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HAFTANIN ICGORUSU

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Agustos ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %4,5 oraninda azalarak 44.378
oldu. Ikinci el konut satislari ise Agustos ayinda bir énceki
vilin ayni ayina gére %19,4 oraninda azalarak 83.032 oldu.

7 Turkiye genelinde ilk el is yeri satis sayisi Agustos ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %5,2 oraninda artarak 5.172 oldu.
Ikinci el is yeri satislari ise Agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %11,1 oraninda azalarak 10.765 oldu.
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Yabancilara yapilan konut satislari Agustos ayinda bir 6nceki

_yilin ayni ayina gére %0,1 oraninda artarak bin 938 oldu. i
ie —
Veriler sd'cfeTc;bilgi amacldir; yatirbm 6neri_
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PAZAR NABZI1

Eyliil 2026 istanbul verisinde 50-100 m? ofis ilanlarinin bir aylik “yayindan kalkma”
orani %36,2, 1.000 m? tUzerindeki ofislerde ise %24,7 olarak olcilmis. Bu dogrudan

— kiralama islemi anlamina gelmese de, klicik metrekareli ofislere yonelik daha T
yuksek hareketlilige isaret eden bir gdsterge olarak degerlendirilebilir.
Piyasa genelinde ofis arzi bulunsa da, kurumsal kullanici acisindan
—>  dogru nitelikteki plaza katinin arzi hala sinirl. I
4 pi
Y 2.000 m? Uzerindeki bliyik plaza katlarinda dogru kurumsal kiraciya |
T ulasmak ve mulki dogru konumlandirmak, fiyat kadar dnemli hale
— geliyor. —

39. haftada Besiktas Bogaz hattinda konak, k0§k ve yali dairesi segmentinde
sinirli fakat ylksek degerli arz dikkat ¢cekti. Kurucesme'de 133 milyon TL
seviyesinde yali dairesi, Arnavutkoy'de 145 milyon TL seviyesinde restore
edilmis tarihi kosk ve Bebek'te yaklasik 120 milyon TL seviyesinde Bogaz'a sifir
yali dairesi gibi ornekler, segmentte “nadirlik primi”nin 6nemini ortaya koyuyor.
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PAZAR NABZI1

Levent villa pazarinda fiyatlama yalnizca konut m?'sine degil;
arsa buyudklugu, mdustakillik, bahce, otopark, bina kalitesi,
konum ve alternatif kullanim potansiyeline gore farklilasiyor.

—

Prime Central London'da Haziran—Agustos donemindeki

satislarin gecen yilin ayni donemine gore %6 artmasi, piyasanin
uzun suren fiyat diizeltmesinin ardindan yeniden |
hareketlendigini gosteriyor.

Ozellikle ultra-prime segmentte hazir tGrinlerin sinirl olmasi,
yuksek kaliteli renovasyon projelerine olan ilgiyi artirirken, Ekim
ayindaki Ingiltere Biitcesi ®ncesindeki vergi belirsizlikleri alicilarin
fiyat mizakerelerinde daha secici davranmasina neden oluyor.
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Veriler sae bil aqulH!lrJ-;' tirim Gnerisi degildir.
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FIRSAT / RISK NOTU

4 FIRSAT .

Nitelikli rezidanslarda secici alici icin pazarlik alani.

Besiktas premium rezidans pazarinda firsat, fiyati piyasa gercekliginden
kopmamis ve nitelikleri gliclii milklerde pazarlik yoluyla deger

& yaratmakta; 6zellikle yeni, manzarali, otoparkli ve profesyonel yonetilen

= rezidanslar secici alici acisindan izlenmesi gereken stokta éne cikiyor. o

T
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Yuksek fiyat + yiksek aidat + dusuk likidite kombinasyonu.

premium rezidanslarda yliksek satin alma bedelinin yliksek aidat ve dlisiik net kira
getirisiyle birlesmesi; bu nedenle yalnizca m? fiyatina bakilarak yapilan degerleme,
yatirimin gercek likidite ve toplam sahip olma maliyetini oldugundan daha olumlu

LY
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=d i

~ | gosterebilir.

B f Veriler sadece bilgi amagldir; yatirim énerisi degildir.
a4 o = P TG M i :
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MIKRO BOLGE ODAK

BOGAZ HATTI- KIRALIK YALI DAIRESI

m? kira bedeli:

1.800 — 2.400 TL / m?2
——y-

Bolgesel Gelismeler

Uzun vadeli deger koruma yaklasimi yatirim kararlarinda éne cikiyor.

Uluslararasi alici ilgisi secici sekilde struyor.

T e —
e e —

Bolge Gorunumu

| I8 Bogaz hattinda satilik yali dairelerinin arzi oldukca sinirli kalirken,
nitelikli portfoylerin pazara seyrek cikmasi fiyatlarin glicli kalmasini
destekliyor.

Veriler sadece bilgi amaglidir; yatirim énerisi degildir.
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HAFTANIN STRATEJISI

(U

Fiyatl degil, nadir ve dogru fiyatlanmas

varhgi hedeflemek.

5 Londra da fiyat disustunii kovalamak degil; fiyat1 yeniden
: belzrlenmz§, nadir ve uzun vadede likit kalabilecek prime m.
varhklar: secerek pozisyon almak haftasidir. il
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- | Besiktag’ta kogk gayrimenkuliinde deger, yalmizca

| | metrekareyle degil; konumun nadirligi, yapinin ol —

| m| = karakteri ve gelecege tasidig: potansiyelle olciiliir. % “‘:""ﬂ

1 B || Dogru degerleme ise bu essiz varlig: yalnizca satmak ” _e;‘—::_”
degil, gercek degerini koruyarak gelecege tasimaktir. - 5
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BU HAFTAKI PORTFOYUMUZ

TAM ESYALI KIRALIK BAHCE KATI DAIRE - BAKIRKOY, YESILKOY

0.000TL

Bakirkoy- Yesilkoy

# Kat Plani ) Konum
2+1, 78m?2 net, 100 m? briit Marmaray 250 mt

Stratejik Deger:
Bahge kati / Tam Esyali / Kapali otopark / Kapali mutfak

EIDS Onayh ilan No: Sahibinden.com; 1342487186
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GAYRIMENKUL ARAYISIMIZ

VATANDASLIGA UYGUN / 1+1 / PRIME LOKASYON / YUKSEK LIKIDITE

450.000 USD

k. Proje 0 Bolge
2018 sonrasi daire Besiktas, Sisli

f Kat Plani }  Konum
1+1 Prime Lokasyon

B Stratejik Deger:

Likiditesi yuksek; rayic alis fiyati; vatandasliga uygun

ozkanozel.com - Ferko Signature, Buyukdere Cd, Levent, Besiktas - +90 530 380 8780



GAYRIMENKUL ARAYISIMIZ

A & A+ PLAZA OFiSI / BUYUKDERE CD / KIRALIK / BOGAZ MANZARALI

k. Proje o Bolge
A & A+ Plaza binasi BUylkdere Cd- Levent,
Esentepe

# Kat Plani Konum
60-80 m? net kullanim alani Yiksek kat

B Stratejik Deger:

Kapanmaz Bogaz Manzarasi; Uluslararasi firma igin

ozkanozel.com - Ferko Signature, Buyukdere Cd, Levent, Besiktas - +90 530 380 8780



GAYRIMENKUL ARAYISIMIZ

PREMIUM DAIRE / BESIKTAS, SISLI / 2+1 ve UZERI

k. Proje 0 Bolge
Yeni bina ya da bakimli daire Besiktas, Sisli Prime Lokasyon

f Kat Plani }  Konum

2+1 ve Uzeri; genis kullanim INEREL
alani

B Stratejik Deger:

Likiditesi yuksek; Buyukdere cd yakini tercih nedeni

ozkanozel.com - Ferko Signature, Buyukdere Cd, Levent, Besiktas - +90 530 380 8780



GAYRIMENKUL ARAYISIMIZ

ESYALI KIRALIK REZIDANS DAIRESI / Besiktas / 1+1
2.500 USD

k. Proje ® Bolge
Zorlu Center, Ritz Carlton Besiktas, Sisli Prime Lokasyon

# Kat Plani } Konum
1+1 ; ferah yasam alani Ara kat, huzurlu ortam

B Stratejik Deger:

3,5 ayligina kalinacak, uluslararasi kiraci, ufak kdpegi var.
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	HAFTALIK BÜLTEN
	12.899
	BIST 100

	%31,79
	TÜFE Enflasyon

	%37
	Politika Faizi

	48,97
	USD / TL


	MAKRO EKONOMİ — VERİLER
	98,96
	Brend Petrol Fiyatı- USD

	%37
	Politika Faizi

	%8,1
	İşsizlik Oranı

	245,17
	CDS Puanı

	%2,87– 3,8
	Konut Kredi Faizi

	56,05
	€uro / TL

	51.828
	Dow Jones

	6.600
	Altın gr / TL

	%5,2
	US10Y Getiri (Yıllık)

	%3,75-4,0
	FED Faiz Oranı
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780



	Çin Ulusal Bankalararası Fon Merkezi, 1 yıllık kredi faiz oranını yüzde 3'te, 5 yıllık kredi faiz oranını ise yüzde 3,5'te sabit tuttu.
	Temmuz ayında reel sektörün net döviz pozisyonu açığı 210,8 milyar dolar ile rekor seviyeye ulaştı.

	Bloomberg Global Aggregate Treasuries Endeksi’nin getirisi çarşamba günü sekiz baz puan yükselerek yüzde 3,99’a çıktı. ABD Hazine tahvillerindeki kayıplar bu harekete öncülük etti. İki yıllık ABD devlet tahvilinin getirisi Çarşamba gününü 14 baz puan artışla yüzde 4,8973’ten tamamlarken, 10 yıllıkların getirisi yüzde 5,14’e çıktı.
	Türkiye genelinde ilk el iş yeri satış sayısı Ağustos ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %5,2 oranında artarak 5.172 oldu. İkinci el iş yeri satışları ise Ağustos ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %11,1 oranında azalarak 10.765 oldu.
	PAZAR NABZI
	Eylül 2026 İstanbul verisinde 50–100 m² ofis ilanlarının bir aylık “yayından kalkma” oranı %36,2, 1.000 m² üzerindeki ofislerde ise %24,7 olarak ölçülmüş. Bu doğrudan kiralama işlemi anlamına gelmese de, küçük metrekareli ofislere yönelik daha yüksek hareketliliğe işaret eden bir gösterge olarak değerlendirilebilir.
	Piyasa genelinde ofis arzı bulunsa da, kurumsal kullanıcı açısından doğru nitelikteki plaza katının arzı hâlâ sınırlı.
	2.000 m² üzerindeki büyük plaza katlarında doğru kurumsal kiracıya ulaşmak ve mülkü doğru konumlandırmak, fiyat kadar önemli hale geliyor.
	39. haftada Beşiktaş Boğaz hattında konak, köşk ve yalı dairesi segmentinde sınırlı fakat yüksek değerli arz dikkat çekti. Kuruçeşme'de 133 milyon TL seviyesinde yalı dairesi, Arnavutköy'de 145 milyon TL seviyesinde restore edilmiş tarihi köşk ve Bebek'te yaklaşık 120 milyon TL seviyesinde Boğaz'a sıfır yalı dairesi gibi örnekler, segmentte “nadirlik primi”nin önemini ortaya koyuyor.
	Veriler sadece bilgi amaçlıdır; yatırım önerisi değildir.


	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780

	PAZAR NABZI
	Levent villa pazarında fiyatlama yalnızca konut m²'sine değil; arsa büyüklüğü, müstakillik, bahçe, otopark, bina kalitesi, konum ve alternatif kullanım potansiyeline göre farklılaşıyor.
	Prime Central London'da Haziran–Ağustos dönemindeki satışların geçen yılın aynı dönemine göre %6 artması, piyasanın uzun süren fiyat düzeltmesinin ardından yeniden hareketlendiğini gösteriyor.
	Özellikle ultra-prime segmentte hazır ürünlerin sınırlı olması, yüksek kaliteli renovasyon projelerine olan ilgiyi artırırken, Ekim ayındaki İngiltere Bütçesi öncesindeki vergi belirsizlikleri alıcıların fiyat müzakerelerinde daha seçici davranmasına neden oluyor.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780

	FIRSAT / RİSK NOTU
	✦  FIRSAT
	Nitelikli rezidanslarda seçici alıcı için pazarlık alanı.
	Beşiktaş premium rezidans pazarında fırsat, fiyatı piyasa gerçekliğinden kopmamış ve nitelikleri güçlü mülklerde pazarlık yoluyla değer yaratmakta; özellikle yeni, manzaralı, otoparklı ve profesyonel yönetilen rezidanslar seçici alıcı açısından izlenmesi gereken stokta öne çıkıyor.


	⚠  RİSK
	Yüksek fiyat + yüksek aidat + düşük likidite kombinasyonu.
	premium rezidanslarda yüksek satın alma bedelinin yüksek aidat ve düşük net kira getirisiyle birleşmesi; bu nedenle yalnızca m² fiyatına bakılarak yapılan değerleme, yatırımın gerçek likidite ve toplam sahip olma maliyetini olduğundan daha olumlu gösterebilir.
	Veriler sadece bilgi amaçlıdır; yatırım önerisi değildir.
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	MİKRO BÖLGE ODAK
	BOĞAZ HATTI- KİRALIK YALI DAİRESİ
	m² kira bedeli:
	1.800 – 2.400 TL / m²
	Bölgesel Gelişmeler
	Uzun vadeli değer koruma yaklaşımı yatırım kararlarında öne çıkıyor.
	Uluslararası alıcı ilgisi seçici şekilde sürüyor.

	Bölge Görünümü
	Boğaz hattında satılık yalı dairelerinin arzı oldukça sınırlı kalırken, nitelikli portföylerin pazara seyrek çıkması fiyatların güçlü kalmasını destekliyor.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780



	HAFTANIN STRATEJİSİ
	Fiyatı değil, nadir ve doğru fiyatlanmış varlığı hedeflemek.
	Londra'da fiyat düşüşünü kovalamak değil; fiyatı yeniden belirlenmiş, nadir ve uzun vadede likit kalabilecek prime varlıkları seçerek pozisyon almak haftasıdır.
	Veriler sadece bilgi amaçlıdır; yatırım önerisi değildir.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780



	KAPANIŞ SÖZÜ
	Beşiktaş’ta köşk gayrimenkulünde değer, yalnızca metrekareyle değil; konumun nadirliği, yapının karakteri ve geleceğe taşıdığı potansiyelle ölçülür. Doğru değerleme ise bu eşsiz varlığı yalnızca satmak değil, gerçek değerini koruyarak geleceğe taşımaktır.
	ÖZKAN ÖZEL — Stratejik Gayrimenkul Varlık Yönetimi
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780


	BU HAFTAKİ PORTFÖYÜMÜZ
	TAM EŞYALI KİRALIK BAHÇE KATI DAİRE - BAKIRKÖY, YEŞİLKÖY
	90.000 TL
	Proje
	Yeni Bina- 5 katlı

	Bölge
	Bakırköy- Yeşilköy

	Kat Planı
	2+1, 78m² net, 100 m² brüt

	Konum
	Marmaray 250 mt

	Stratejik Değer:
	Bahçe katı / Tam Eşyalı / Kapalı otopark / Kapalı mutfak
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780




	BU HAFTAKİ PORTFÖYÜMÜZ
	GAYRİMENKUL ARAYIŞIMIZ
	450.000 USD
	Proje
	2018 sonrası daire

	Bölge
	Beşiktaş, Şişli

	Kat Planı
	1+1

	Konum
	Prime Lokasyon

	Stratejik Değer:
	Likiditesi yüksek; rayiç alış fiyatı; vatandaşlığa uygun
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780




	BU HAFTAKİ PORTFÖYÜMÜZ
	GAYRİMENKUL ARAYIŞIMIZ
	RAYİÇ
	Proje
	A & A+ Plaza binası

	Bölge
	Büyükdere Cd- Levent, Esentepe

	Kat Planı
	60-80 m² net kullanım alanı

	Konum
	Yüksek kat

	Stratejik Değer:
	Kapanmaz Boğaz Manzarası; Uluslararası firma için
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780




	BU HAFTAKİ PORTFÖYÜMÜZ
	GAYRİMENKUL ARAYIŞIMIZ
	PREMİUM DAİRE / BEŞİKTAŞ, ŞİŞLİ / 2+1 ve ÜZERİ
	1.000.000 USD
	Proje
	Yeni bina ya da bakımlı daire

	Bölge
	Beşiktaş, Şişli Prime Lokasyon

	Kat Planı
	2+1 ve üzeri; geniş kullanım alanı

	Konum
	Ara kat

	Stratejik Değer:
	Likiditesi yüksek; Büyükdere cd yakını tercih nedeni



	BU HAFTAKİ PORTFÖYÜMÜZ
	GAYRİMENKUL ARAYIŞIMIZ
	EŞYALI KİRALIK REZİDANS DAİRESİ / Beşiktaş / 1+1
	2.500 USD
	Proje
	Zorlu Center, Ritz Carlton

	Bölge
	Beşiktaş, Şişli Prime Lokasyon

	Kat Planı
	1+1 ; ferah yaşam alanı

	Konum
	Ara kat, huzurlu ortam

	Stratejik Değer:
	3,5 aylığına kalınacak, uluslararası kiracı, ufak köpeği var.




