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MAKRO EKONOMI — VERILER

103,1
Brend Petrol Fiyati- USD

%37

Politika Faizi
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Dow Jones

75,223
US10Y Getiri (Yillik)
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%7,8

Issizlik Orani

248,43

CDS Puani

| 55,35

€uro/TL

6.600

Altin gr / TL

%3,75-4,0

FED Faiz Orani

Veriler sadece bilgi amaglidir; yatirim énerisi degildir.



HAFTANIN ICGORUSU

ABD'de Michigan Universitesi tiiketici gliven endeksi, Ekim’de
46,3'e gerileyerek piyasa beklentilerinin altinda kaldi ve
Mayis’tan bu yana en dusuk seviyesini gordu.

Il

Yabancilarin tuttugu devlet tahvili ve hisse senetleri, milli
gelirimize oranla son 20 yilin en dusuk seviyesinde.

[E= il

Insaat maliyet endeksi, 2026 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére
%2,04 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %29,59 artti.
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Veriler sadece bilgi amaclidir; yatirim 6nerisi degildir.
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HAFTANIN ICGORUSU

Turkiye Istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
isbirligi ile yaratalen tiketici egilim anketi sonuclarindan
hesaplanan tuketici giiven endeksi, Agustos ayinda 90,8 iken
Eylul ayinda %1,3 oraninda artarak 91,9 oldu.

| l

Ihtiyac kredilerinde takibe déniisium orani 2 Ekim haftasinda %
6,75'e cikarak yaklasik 10 yil onceki % 6,66'lik zirveyi asti.

ABD’de ilk kez issizlik maasina basvuranlarin sayisi 3 Ekim’de sona
eren haftada 197 bine gerileyerek 200 binlik beklentinin altinda kaldi.
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Veriler sadece bilgi amacghdir; yatirim 6neri_
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PAZAR NABZI1

Plaza ve ofislerde fiyati yalnizca konuma gore degil; bina kalitesi,
—>  otopark, guvenlik, kat, manzara ve teknik altyapiya gore —
konumlandirmak gerekiyor.

Uzun suredir kiralanamayan ofislerde, talep edilen kira
—>  bedeli rakip portfoyler ve potansiyel kiracilardan alinan geri ,-
bildirimler dogrultusunda yeniden degerlendirilmelidir.

Y Rezidans sahipleri, satis fiyati beklentilerini benzer nitelik ve 6zelliklere | }
' T sahip emsaller dogrultusunda belirlemeli; yatirimcilar ise beklenen kira 1
E gelirini edinim maliyeti, aidat ve isletme giderleriyle birlikte fa

degerlendirerek net getlrl potan5|yeI|n| anallz etmelidir. | LI

B e R ey
Villa, kdsk ve yali dalre5| gibi sinirli arzli gayrimenkullerde
emsal sayisinin azligi, milk bazl degerleme ve dogru alici profili

belirlemeyi daha 6nemli hale getiriyor.

e — — L} 1,HHF :
Veriler sat mddlyh tlrn% Onerisi degildir. -
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PAZAR NABZI1

Knight Frank'in 2 Ekim 2026 tarihli raporuna gore, Prime Central

London satis fiyatlari endeksi eylilde ceyreklik bazda %0,3 —
yukseldi. Bu, dort yildir kaydedilen ilk pozitif ceyreklik fiyat

degisimi olarak raporlandi.

5 Ekim'de yayimlanan verilere gore, Birlesik Krallik'ta
— ortalama bes yillik sabit mortgage faizi %6 seviyesine ulasti.

|
1
Lloyds verileri ise Eylul ayinda llke genelinde konut i

= fiyatlarinin aylik ve yillik bazda degismedigini gosterdi.
- e e e e — —— i o B FiERE) (

Dubai'de islem aktivitesinin devam etmesi yatirim firsatlarinin
surdigunu gosteriyor; ancak artan yeni konut arzi nedeniyle

5 yatirimcilarin ve mulk sahiplerinin bolge, proje ve gayrimenkul
- bazinda ayrintili analiz yapmasi her zamankinden daha 6nemli.
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FIRSAT / RISK NOTU

4 FIRSAT

Dubai- Hazir dairede fiyat avantaji aramak.

9 Ekim 2026 tarihli arastirma, JVC'de teslim edilmis dairelerle hentiz tamamlanmamis projeler
arasinda belirgin fiyat farklari bulundugunu gésteriyor. Eyliil verilerinde hazir dairelerin medyani
yaklasik 1.266 AED/ft? off-plan dairelerin medyani ise 1.532 AED/ft? olarak raporlanmis. Bu fark
yaklasik %17,4'tlir. Ancak dairelerin yasi, konumu ve ézellikleri farkli oldugundan, farkin tamami I

o‘ﬂ:uqran‘b/r sat/n a/ma f/rsat/ olarak deger/end/r//emez

Londra- Finansman Maliyetleri ve Alicilarin Fiyat Hassasiyeti.

Ozellikle yiiksek fiyatli konutlarda ve prime segmentte, saticilarin fiyat beklentileri
ile alicilarin 6deme istegi arasindaki farkin bliylimesi satis stirecini zorlastirabilir.
Yaklasan blitce aciklamasi 6ncesinde vergi politikalarina iliskin belirsizlik de

ANy

vt e

~— kararlarin ertelenmesi riskini artirmaktadir.

B f_' Veriler sadece bilgi amagldir; yatirim énerisi degildir.
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MIKRO BOLGE ODAK

PLAZA OFISIi / BUYUKDERE CD UZERI- LEVENT AKSI

m? kiralama bedeli:

1.600 — 2.200 TL / m2

= [—raT

Bolgesel Gelismeler
Yiiriime mesafesinde li¢ tane rezidans yasam alani faaliyete basladi &

yakin zamanda faaliyet gececek.
“Kiiciik ama kaliteli ofis” kurumsal kiraci talebinde 6ne ¢ikiyor.

Kisa kontratli ve esnek kullanim modeli sunan projeler avantaj sagliyor.

e e —

Bolge Gorunumu

Ulasim kolayligi ve yakin cevresinin prime lokasyonlar
olmasi bolgeye talebi sicak tutmaya devam ediyor.

Veriler sadece bilgi amaglidir; yatirim énerisi degildir.
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HAFTANIN STRATEJISI
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Ilan fiyatim1 degil, kiralanabilirligi

yonetin.

: 'l'--fg En yuiksek kira bedelini talep etmek yerine, miilkiin niteligiyle ¥
. uyumlu kiracwya dogru kosullarla ulasarak siirdiiriilebilir kira 'm.
geliri ve daha etkin kiralama siireci hedeflenmelidir. il
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| Besiktas premium villa pazarinda basari, :
| — 11 ' l s —

- | yalmzca dogru fiyat1 belirlemekle degil; miilkii —;3; e
| gercek degerini dogru aliciyla bulusturacak Gl %
1 b, il
stratejiyi kurmakla miimkiindiir. B~

OZKAN OZEL — Stratejik Gayrimenkul Varlik Yonetimi ,1[:
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BU HAFTAKI PORTFOYUMUZ

47.500.000 TL

k. Proje 0 Bolge

Selenium Panorama Rezidans Besiktas, Gayrettepe

@ Kat Plan }  Konum
2+1, 160 m2 briit, 110 m? net Barbaros Bulvari 250 mt

B Stratejik Deger:

19.kat / Her oda panoramik Bogaz manzarasi / 8,5 m? acik balkon

EIDS Onayh ilan No: Sahibinden.com; 1247052089

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



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.

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



	ÖZKAN ÖZEL
	GENEL EKONOMİ  ·  BEŞİKTAŞ PREMİUM GAYRİMENKUL GÖRÜNÜMÜ
	2026 · 42. HAFTA


	HAFTALIK BÜLTEN
	12.265
	BIST 100

	%31,49
	TÜFE Enflasyon

	%37
	Politika Faizi

	49,34
	USD / TL


	MAKRO EKONOMİ — VERİLER
	103,1
	Brend Petrol Fiyatı- USD

	%37
	Politika Faizi

	%7,8
	İşsizlik Oranı

	248,43
	CDS Puanı

	%2,87– 3,8
	Konut Kredi Faizi

	55,35
	€uro / TL

	51.654
	Dow Jones

	6.600
	Altın gr / TL

	%5,223
	US10Y Getiri (Yıllık)

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


	ABD'de Michigan Üniversitesi tüketici güven endeksi, Ekim’de 46,3'e gerileyerek piyasa beklentilerinin altında kaldı ve Mayıs’tan bu yana en düşük seviyesini gördü.

	İnşaat maliyet endeksi, 2026 yılı Ağustos ayında bir önceki aya göre %2,04 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %29,59 arttı.
	İhtiyaç kredilerinde takibe dönüşüm oranı 2 Ekim haftasında % 6,75'e çıkarak yaklaşık 10 yıl önceki % 6,66'lık zirveyi aştı.

	PAZAR NABZI
	Plaza ve ofislerde fiyatı yalnızca konuma göre değil; bina kalitesi, otopark, güvenlik, kat, manzara ve teknik altyapıya göre konumlandırmak gerekiyor.
	Uzun süredir kiralanamayan ofislerde, talep edilen kira bedeli rakip portföyler ve potansiyel kiracılardan alınan geri bildirimler doğrultusunda yeniden değerlendirilmelidir.
	Rezidans sahipleri, satış fiyatı beklentilerini benzer nitelik ve özelliklere sahip emsaller doğrultusunda belirlemeli; yatırımcılar ise beklenen kira gelirini edinim maliyeti, aidat ve işletme giderleriyle birlikte değerlendirerek net getiri potansiyelini analiz etmelidir.

	Villa, köşk ve yalı dairesi gibi sınırlı arzlı gayrimenkullerde emsal sayısının azlığı, mülk bazlı değerleme ve doğru alıcı profili belirlemeyi daha önemli hâle getiriyor.
	Veriler sadece bilgi amaçlıdır; yatırım önerisi değildir.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780


	PAZAR NABZI
	Knight Frank'ın 2 Ekim 2026 tarihli raporuna göre, Prime Central London satış fiyatları endeksi eylülde çeyreklik bazda %0,3 yükseldi. Bu, dört yıldır kaydedilen ilk pozitif çeyreklik fiyat değişimi olarak raporlandı.
	5 Ekim'de yayımlanan verilere göre, Birleşik Krallık'ta ortalama beş yıllık sabit mortgage faizi %6 seviyesine ulaştı. Lloyds verileri ise Eylül ayında ülke genelinde konut fiyatlarının aylık ve yıllık bazda değişmediğini gösterdi.
	Dubai'de işlem aktivitesinin devam etmesi yatırım fırsatlarının sürdüğünü gösteriyor; ancak artan yeni konut arzı nedeniyle yatırımcıların ve mülk sahiplerinin bölge, proje ve gayrimenkul bazında ayrıntılı analiz yapması her zamankinden daha önemli.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780


	FIRSAT / RİSK NOTU
	✦  FIRSAT
	Dubai- Hazır dairede fiyat avantajı aramak.
	9 Ekim 2026 tarihli araştırma, JVC'de teslim edilmiş dairelerle henüz tamamlanmamış projeler arasında belirgin fiyat farkları bulunduğunu gösteriyor. Eylül verilerinde hazır dairelerin medyanı yaklaşık 1.266 AED/ft², off-plan dairelerin medyanı ise 1.532 AED/ft² olarak raporlanmış. Bu fark yaklaşık %17,4'tür. Ancak dairelerin yaşı, konumu ve özellikleri farklı olduğundan, farkın tamamı doğrudan bir satın alma fırsatı olarak değerlendirilemez.


	⚠  RİSK
	Londra- Finansman Maliyetleri ve Alıcıların Fiyat Hassasiyeti.
	Özellikle yüksek fiyatlı konutlarda ve prime segmentte, satıcıların fiyat beklentileri ile alıcıların ödeme isteği arasındaki farkın büyümesi satış sürecini zorlaştırabilir. Yaklaşan bütçe açıklaması öncesinde vergi politikalarına ilişkin belirsizlik de kararların ertelenmesi riskini artırmaktadır.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780



	MİKRO BÖLGE ODAK
	PLAZA OFİSİ / BÜYÜKDERE CD ÜZERİ- LEVENT AKSI
	m² kiralama bedeli:
	1.600 – 2.200 TL / m²
	Bölgesel Gelişmeler
	Yürüme mesafesinde üç tane rezidans yaşam alanı faaliyete başladı & yakın zamanda faaliyet geçecek.
	“Küçük ama kaliteli ofis” kurumsal kiracı talebinde öne çıkıyor.
	Kısa kontratlı ve esnek kullanım modeli sunan projeler avantaj sağlıyor.

	Bölge Görünümü
	Ulaşım kolaylığı ve yakın çevresinin prime lokasyonlar olması bölgeye talebi sıcak tutmaya devam ediyor.


	HAFTANIN STRATEJİSİ
	İlan fiyatını değil, kiralanabilirliği yönetin.
	En yüksek kira bedelini talep etmek yerine, mülkün niteliğiyle uyumlu kiracıya doğru koşullarla ulaşarak sürdürülebilir kira geliri ve daha etkin kiralama süreci hedeflenmelidir.
	Veriler sadece bilgi amaçlıdır; yatırım önerisi değildir.
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780



	KAPANIŞ SÖZÜ
	Beşiktaş premium villa pazarında başarı, yalnızca doğru fiyatı belirlemekle değil; mülkün gerçek değerini doğru alıcıyla buluşturacak stratejiyi kurmakla mümkündür.
	ÖZKAN ÖZEL — Stratejik Gayrimenkul Varlık Yönetimi
	ozkanozel.com  ·  Ferko Signature, Büyükdere Cd, Levent, Beşiktaş  ·  +90 530 380 8780


	BU HAFTAKİ PORTFÖYÜMÜZ
	SATILIK REZİDANS— HER ODA PANORAMİK BOĞAZ MANZARALI
	47.500.000 TL
	Proje
	Selenium Panorama Rezidans

	Bölge
	Beşiktaş, Gayrettepe

	Kat Planı
	2+1, 160 m² brüt, 110 m² net

	Konum
	Barbaros Bulvarı 250 mt

	Stratejik Değer:
	19.kat / Her oda panoramik Boğaz manzarası / 8,5 m² açık balkon
	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.




