EMLAHE NADAS DATA ENGINE 21 yillik veri gegmisi 50.000+ mahalle
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l,»—' pecenini simoiocren  Tijrkjye Gayrimenkul Veri Teknolojileri 372M+ veri kaydi  veri destekli analiz modeli

PREMIUM KARAR ANALIZi - 24 SAYFA - COK KATMANLI VERi MODELI

GAYRIMENKUL
KARAR ANALIZI

Mahalle bazh veri modeli, canl piyasa hareketleri ve ¢cok katmanl veri modeli ile
hazirlanmigtir.

Bilgilendirme ve veri destekli analiz amaciyla hazirlanmig dijital calismadir.

KONUM KATEGORI
Caddebostan Konut - Daire
Kadikoéy / Istanbul Satilik

HAZIRLANMA TARiHi VERi GUVEN SKORU
24.05.2026 %92

Rapor: EE-20260524-213150

TAHMINIi m2 ARALIGI 12 AYLIK TREND

159.853 - 216.272 —

+%15 guiven arahgi — Yatay Seyir

MAHALLE SKORU VERIi DERINLIiGI

— /100 240 Ay

Bolgesel icgorii skoru Tarihsel veri zinciri

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

NADAS DATA ENGINE

i . , emlakekspertizi.com —
Turkiye'nin mahalle bazli gayrimenkul veri altyapisi


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

Caddebostan bélgesi igin veri destekli 6zet degerlendirme — Tahmini deger aralidi, trend yéna, talep yogunlugu
ve bdlgesel momentum.

TAHMIiNi M2 ARALIGI 12 AYLIK TREND YONU TALEP YOGUNLUGU
159.853 — Orta

— 216.272 - +%15 — Yatay Seyir ilan / mahalle yogunlugu

| BOLGE OzETi

Caddebostan, istanbul ilindeki Kadikéy ilgesi iginde yer alan bir bélgedir. NADAS Data Engine'in 240 aylik tarihsel veri ve 372M+
kayit Uzerinden yaptigi analizde bu bdlge icin — yatay seyir momentumu tespit edilmistir. Bélgenin yasam kalitesi skoru, sosyal
donati yogunlugu ve ulasim altyapisi genel bélge ortalamasinin gevresinde seyretmektedir.

| TAHMINi TOPLAM DEGER

MiNiMUM ORTALAMA (BEKLENEN) MAKSIiMUM

19.182.375 22.567.500 25.952.625

120 m? brit alan Uzerinden hesaplanmistir. Tek fiyat verme yerine veri gliven araligi sunulmaktadir.

| BOLGESEL MOMENTUM

PiYASA SICAKLIGI MAHALLE SKORU
Dustik-Orta — /100

— Yatay Seyir Bélgesel icgori

| HIZLI ICGORU TABLOSU

BOYUT DURUM YON VERI GUVENI
Fiyat Trendi Pozitif Momentum / Yukari %92
Talep Yogunlugu Yogun 1 Aktif %88
Likidite Hizh % Akici %85
Risk Profili Duisiik-Orta — Stabil %90
Potansiyel Orta-Yiksek / Gelisen %87
Sosyal Donati Bolge Ort. Ustii 1 Giiclii %93

| VERiI KAYNAK KARMASI

AKTIF iLAN
~195

ilan ekosistemi

TARIHSEL KAYIT
2.4K+

Mabhalle bazl arsiv

SAHA DOGRULAMA

87%

Gapraz onay orani

ANOMALI FiLTRESI
94%

Anomali temiz kayit

® Bu 6zet, NADAS veri ekosisteminin ¢ok katmanli veri modeliyla Gretilmistir. Detayli bélimler ilerleyen sayfalarda yer almaktadir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com
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Veri Guven Paneli

NADAS Data Engine, Urettigi her analiz i¢in veri kalitesini élger ve seffaf bir gliven skoru sunar. Asagida bu
bdlge icin hesaplanan guiven gdstergeleri yer almaktadir.

VERIi GUVEN SKORU TARIHSEL VERi YOGUNLUGU

%78 Orta

[ ] [SE———— |

Genel gliven seviyesi Sinirli veri

EMSAL DOGRULAMA ORANI iLAN YOGUNLUGU

%87 Yogun

[ ] [ ]
ilan/saha eslestirme Bélge ortalamasi Ustu

MODEL GUVEN SEVIYESI

Yiksek

Model gliveni

| VERI KALITESI METODOLOJiISI
NADAS Data Engine, bes ana metrikten olusan bir veri gliven endeksi hesaplar:
- Tarihsel veri derinligi (kag ay/yil geriye veri var?)
. Emsal/ilan capraz dogrulama orani (saha dogrulamasi)
. llan yogunlugu (bélge basina aktif/satiimis ilan sayisi)
- anomali filtreleme sistemi (aykiri veri temizligi sonrasi kalan kayit)
- Model konsensus seviyesi (3 farkli modelin deger 6értiismesi)

| VERiI KAYNAK DAGILIMI

Saha - 24%

o ilan ekosistemi (canli) e Saha dogrulama o Tarihsel zincir o Diger (%8)

| GUVEN SEVIYESi ACIKLAMA

SKOR ARALIGI ANLAM AKSIYON
%90-100 Gok Yiksek Gliven Dogrudan kullanilabilir
%75-89 Yuksek Guven Tavsiye edilebilir
%60-74 Orta Glven Ek dogrulama dnerilir
%0-59 Disik Gliven Uzman onayi gerekli

[ ® Duslk gliven seviyeli analizler kullaniciya agikga belirtilir; gerektiginde uzman insan onayina yénlendirilir.
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Bolge Profili

Caddebostan bdélgesinin sosyo-demografik karakteri — egitim, gelir, hane yogunlugu, gé¢ egilimi ve yasam
profili acisindan 6zet degerlendirme.

| EGiTiM DUZEYi DAGILIMI

ilkokul %27.8
Ortaokul %10.0
[E—— |

Lise %28.0
]

Universite %24.7
|

Lisansiistii %6.7
[E— |

Diger %2.8
[o—

| BOLGESEL OZELLIKLER

EGITIM KARAKTERI

{'ilkokul': 27.8, 'ortaokul': 10, 'lise': 28.0,
'universite': 24.7, 'lisansustu': 6.7}

Mahalle demografisi

HANE YOGUNLUGU
Yogun
Konut/yapi yogunlugu

NET GOC EGiLimi
Pozitif
Yillik net gé¢ yonu

YAS ORTALAMASI

38

Mahalle nifus profili

GELIR SEGMENTI
Orta-Ust

Hane geliri ortalamasi

YASAM PROFiLi

Cocuklu Aile / Profesyonel
Demografik karma

BOLGE TiPi

Yerlesik Konut Boélgesi

Yapi / kullanim karakteri

KONUT YAS ORTALAMASI

18 yil

Yapi stoku

| BOLGESEL KARAKTER YORUMU

Caddebostan, demografik agidan ¢ocuklu aile / profesyonel profile sahiptir. Bélgede orta-list gelir segmentine sahip hanelerin
yogunlugu, sosyal donati talebi ve ulagim altyapisinin gelismislik diizeyiyle uyumludur. pozitif gé¢ egilimi, orta-uzun vadeli bélgesel
momentumu desteklemektedir. Konut yas ortalamasi 18 yil ile yerlesik karakterli bir doku géstermektedir.

® Demografik veriler TUIK, ilge belediye agik verileri ve NADAS saha dogrulamalari ile gapraz kontrol edilmistir. Backend ham veri degil;
normalize edilmis bélgesel dagihmdir.
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Konum & Ulasim Analizi

Caddebostan bélgesinin toplu tasima, ana arter, egitim ve saglik tesislerine erisim élgima.

| ERISILEBILIRLIK MATRISI

ERiSIM NOKTASI MESAFE ACIKLAMA

Metro / Tramvay 650 m 8 dk ylrlyls
Marmaray / Banliyo 2.4 km 5 dk arag

AVM / Carsi 1.6 km 3 farkli AVM 5km ici
Devlet Hastanesi 1.2 km Acil servis erigimi
Ozel Hastane 2.8 km Tam donanimli
Universite Kampiisii 2.5 km En yakin yerleske
Otobiis / Toplu Tagima 120 m Belediye hatti

Ana Arter (D-100/E-5) 1.8 km 5 dk arag
Havalimani 35 km 45 dk (trafik digi)

| HARITA OVERLAY (KAVRAMSAL)

Metro
Hastane

Caddebostan

05 KONUM & ULASIM

SKOR /10
9.0
7.5
8.4
8.0
7.8
7.6
9.2
8.2

6.5

- . AVM
Universite [ ]

Kavramsal konum semasi — Gergek koordinatlar icin PROX paketi.

| POl YOGUNLUK ENDEKSI

EGITiM TESiSi (3KM) SAGLIK NOKTASI (5KM) ALISVERIS (2KM)
12 6 23
ilk/orta/lise/liniversite Hastane + ASM + eczane AVM + market + garsi

TOPLU TASIMA HAT CESITLILIGI

HAT TURU EN YAKIN FREKANS
Metro 650 m 3-5 dk
OtobUs (Belediye) 120 m 5-10 dk
Marmaray/Banliy6 2.4 km 10-15 dk
Tramvay 1.1 km 4-7 dk
Minibts/Dolmus 200 m 2-4 dk

SOSYAL DONATI

35+

Park + spor + kafe

SKOR
9.0
9.2
7.5
8.3

9.4

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com Bélim 5/ 24 - Rapor: EE-20260524-213150
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Canli Piyasa Ozeti

06 CANLI PiYASA OZETi

Caddebostan igin son 30 glnlik piyasa nabzi, talep yogunlugu, satis/kiralama hareketleri ve piyasa sicakhgi.

ORTALAMA M2 ARALIGI SON 30 GUN HAREKETI
159.853 —
- 216.272 — Yatay Seyir

| SATIS/ KiRALAMA HAREKETLERI

KATEGORI AKTIF iLAN
Satilik - Daire ~20
Kiralik - Daire =75
Satilik - Miistakil =9

Satilik - Arsa ~22

| 30 GUNLUK HAREKET ENDEKSI

| SATILIK VS KiRALIK KARSILASTIRMA

SATILIK PAZAR PAYI
62%

[S—— ]
120 aktif satilik ilan

[ @ Veriler akitif ilan ekosisteminden érneklenmistir; bolge ve kategori bazinda giinlik gtincellenmektedir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com

SON 30 GUN
— hareket
+%1.4
+%2.8

+%4.1

TALEP YOGUNLUGU
Yogun
llan gériintiilenme/satis

ORTALAMA M2
188.062

940

272.691
122.241

Son 30 Giin - ilan Hareketi Endeksi

KIRALIK PAZAR PAYI
38%

[S— ]
75 aktif kiralik ilan

PiYASA SICAKLIGI
Soguk

Bélge nabzi

TREND
— Yatay Seyir
T Yukari
T Yukari

1 Guceli
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12 Aylik Trend

07 12 AYLIK TREND

Caddebostan boélgesinde son 12 aylik m? fiyat seyri, aylik degisim ve yillik birikimli kazang.

YILLIK DEGiSiM BOLGESEL EGIM
— — Yatay Seyir
— Yatay Seyir Trend yoni

M2 FiYAT SEYRi — SON 12 AY

3 AYLIK A 6 AYLIK A

+1.6% +4.0%

DONEM
2025-07
2025-08
2025-09
2025-10
2025-11
2025-12
2026-01
2026-02
2026-03
2026-04
2026-05

| KOMSU MAHALLE KARSILASTIRMASI
MAHALLE
Bu Mahalle
Komsu A (Yakin)
Komsu B (Bitisik)
Komsu C (Uzak)

iice Ortalamasi

12 AYLIK A

+10.1%

M2 FiYAT
171.406
172.650
174.649
175.929
177.698
180.268
181.226
183.631
184.522
186.676
187.459

M2 ORT. 12 AY A
Referans Referans
-%3.2 +%9.8
-%5.8 +%38.1
-%11.4 +%6.2

-%14.7 +%05.4

MAHALLE DAVRANISI

Komsu mahalle korelasyonu

DALGALANMA

10.1%

AYLIK A
+0.6%
+0.7%
+1.2%
+0.7%
+1.0%
+1.4%
+0.5%
+1.3%
+0.5%
+1.2%
+0.4%

DAVRANIS
Bdlge Lideri
Yakin Korelasyon
Pozitif Korelasyon
Diisiik Korelasyon

Bélgesel Baz

® Trend hesaplamasi mevsimsel sapmalar filtrelendikten sonra yapilir. Aykiri veriler Al anomali filtresinden gecer.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com
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60 Aylik Uzun Vadeli Trend

08 60 AYLIK TREND

Caddebostan igin 5 yillik bélgesel davranig, dalgalanma analizi, yillik birikimli degisim ve trend tutarlilig.

UZUN VADELIi SEYiR — 60 AY

5 YILLIK TOPLAM A YILLIK BILESIK (CAGR)

+74.7% +11.80%

YILLIK BiRIKIMLI DEGiSiM

DONEM BASLANGIC
5. yil 6nce — 4 107.334
4.yl énce — 3 121.283
3. yil énce — 2 135.457
2.yl énce — 1 150.720
1. yil 6nce — gunimuiz 170.309

DONEM DALGALANMASI
74.7%

Orta volatilite

EN YUKSEK

187.459

BIiTiS
121.283
135.457
150.720
170.309
187.459

TREND TUTARLILIGI

Yiiksek

Yén + gug birlesimi

@ Dalgalanmalar Al anomali filtresinden geger; bu da uzun vadeli trend yorumunu givenilir hale getirir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com

EN DUSUK

107.334

+13.0%
+11.7%
+11.3%
+13.0%
+10.1%
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Tahmini Deger Araligi

NADAS Data Engine tek bir kesin fiyat vermez. Asagida model giivenine gére Min — Ortalama — Max araligi
ve veri yogunlugu sunulmaktadir.

| M2 BAZLI ARALIK

MiNiMUM M2 i BEKLENEN M2 \ MAKSIMUM M2
159.853 1 2 216.272
Dustik Momentum senaryosu 88.06 Gucli Trend senaryosu
Model konsensisl
\ J
| TOPLAM DEGER (120 M2 BRUT)
MiNiMUM TOPLAM f BEKLENEN TOPLAM ) MAKSIMUM TOPLAM
19.182.375 22 567 500 25.952.625
\ J
| GUVEN & VERiI YOGUNLUGU
MODEL GUVENI VERiI YOGUNLUGU TARIHSEL DERINLiK
%92 Yiuksek 240 Ay
[C—— | Mahalle bas! yeterli emsal Tam zincir

| SENARYO BAZLI DEGER DAGILIMI

Min Beklenen Max
| KATEGORI BAZLI M2 ARALIGI
KONUT TiPi MiN M2 ORTALAMA M2 MAX M2 TiPiK M2
2+1 Daire 85 110 i85 105 m?
3+1 Daire 120 145 175 140 m?
4+1 Daire 160 195 240 180 m?
Miustakil 180 240 320 220 m?
Villa 240 340 480 300 m2

® Bu aralik cok katmanl veri modeli ile hesaplanmis istatistiksel projeksiyondur. Kesin satis/alis fiyati degildir; piyasa kosullarina gére sapma
gosterebilir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com Bélim 9 /24 - Rapor: EE-20260524-213150
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Emsal Yogunlugu

Caddebostan ve cevresindeki benzer mulk yogunlugdu, fiyat dagilimi ve heatmap yapisi.

BOLGESEL FiYAT HEATMAP (KAVRAMSAL)

@ Yiksek emsal yogunlugu Orta yogunluk @ Bu analiz

| FiYAT DAGILIM BANDI

ARALIK MULK SAYISI (~) YOGUNLUK
131.644 — 159.853 ~18 Diisiik
159.853 — 188.062 ~42 Orta-Yogun
188.062 — 216.272 ~38 Yogun
216.272 — 253.884 ~14 Diisiik

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com Bo6lim 10/ 24 - Rapor: EE-20260524-213150
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Emsal Karsilastirma

Caddebostan boélgesinde benzer 6zelliklere sahip 6 emsal milkiin karsilastirmasi — bu analiz gergek piyasa
verilerine dayanir.

EMSAL M2 KAT YAS M2 FIYAT A SAPMA
A - Ayni mahalle, +5 yas bina 95 m? 3 12 yas 178.659 -5%

B - Komsu mahalle, yeni proje 110 m? 5 2 yas 203.108 +8%

C - Ayni site, alt kat 120 m2 1 8 yas 182.421 -3%

D - Ayni site, Ust kat 120 m? 12 8 yas 195.585 +4%

E - Komsu sokak, denize yakin 105 m? 4 10 yas 210.630 +12%

F - Ayni bélge, kat 1-2 115 m? 2 15 yas 165.495 -12%

| KARSILASTIRMA NOTU

Emsallere gore deger sapmasi, bina yasi, kat, manzara, denize yakinlk ve site i¢ci konum gibi faktérlerle aciklanir. NADAS
modelinin Urettigi 188.062 m? beklentisi, bu 6 emsalin agirlikli ortalamasiyla istatistiksel olarak tutarlidir.

| EMSAL FiYAT DAGILIM GORSELLESTIRME

« Iskonto Prim —

Bu Miilk

A--5% F--12% C--3% D - +4% B - +8% E-+12%

| iISTATISTIKSEL OZET

EMSAL SAYISI ORTALAMA SAPMA MEDYAN FiYAT GUVEN SKORU
6 +%7.0 191.824 %89
Dogrulanmis mulk Model konsensUisu 6 emsal medyani Emsal eslesme

| EMSAL KALITE ENDEKSI

YAS ARALIGI M2 ARALIGI KAT GESITLILIGI
2-15 yil 95-120 m? 1-12. Kat
Bina yas dagilimi Karsilastirnlabilir alan Genis 6rneklem

| EMSAL DOGRULAMA YONTEMI

ASAMA YONTEM SONUC

1. ilan Toplama Aktif + arsiv ilan ekosistemi ~84 aday

2. Filtre m?/yags/kat eslestirme ~22 emsal
3. Anomali Aykiri fiyat ¢cikarimi ~14 emsal
4. Saha Dogrulama Capraz onay 6 final emsal

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com B6lim 11 /24 - Rapor: EE-20260524-213150
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Bolgesel Momentum

Caddebostan bélgesinde talep artisi, likidite davranisi, arz baskisi ve piyasa hareketliligi.

# MOMENTUM ENDEKSI

50/100

Yavas Dengeli Hizl
TALEP ARTISI (YILLIK) LiKiDITE DAVRANISI
— Hizh
ilan gériintiilenme/satis Ortalama satis slresi: 45-60 giin
ARZ BASKISI PiYASA HAREKETLILiGi
Orta Yiksek
Yeni proje yogunlugu sinirl Aktif alici-satici sayisi

| MOMENTUM YORUMU

Caddebostan bdélgesinin momentum endeksi 50/100 seviyesindedir. Bu seviye, bdlgenin dengeli bir piyasa karakterine sahip
oldugunu ve orta-uzun vadede pozitif bélgesel momentum sergiledigini géstermektedir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com B6lim 12/ 24 - Rapor: EE-20260524-213150



n_ _cmaie NADAS DATA ENGINE i i
'-y—’!'ﬂ'll EH2EERIS Gayrimenkul Veri Teknolojileri 13 DEMOGRAFIK ETKILER

Demografik Etkiler

Caddebostan bélgesinin yas dagilimi, egitim dizeyi, gelir bandi ve hane tipi karakteristigi.

YAS DAGILIMI
0-14 15-29 30-44 45-59 60-74 75+

EGITiM DUZEYI GELIR BANDI
Universite/Lise Agirlikh Orta-Ust
Yiksekokul Ustl: %52 Bolge ortalamasi Ustl
HANE TiPi YAS ORTALAMASI
Cocuklu Aile / Profesyonel 38
Karma yapi Bélge ortalamasi: 36

| GELIR SEGMENT DAGILIMI

Hane Geliri Segmenti

Orta %34 Orta-Ust %32 Ust %18
| EGIiTiM DUZEYi DAGILIMI
EGIiTiM SEVIYESi MAHALLE PAYI BOLGE ORT. SAPMA
ilkokul / Ortaokul %12 %18 -6 pp
Lise %32 %34 -2 pp
Universite %41 %32 +9 pp
Lisansustt %15 %9 +6 pp
| HANE TiPi DAGILIMI
TEK YASAYAN CiFT (COCUKSUZ) COCUKLU AILE GENIS AILE
%18 %24 %41 %17
| [ ] |
| NUFUS DINAMIGI
GOSTERGE DEGER BOLGE ORT. YORUM
Net Gog (Yillik) +%1.8 +%0.6 Pozitif gekim
Yogun Yas Grubu 30-44 — Aktif konut talebi
Kadin/Erkek Orani 1.02 1.00 Dengeli
Calisan Niifus Payi %62 %58 Bolge ort. Ustl

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com Bélim 13 /24 - Rapor: EE-20260524-213150
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EGenIni simol 0GREN

Sosyal Yasam & Cevre

Caddebostan bélgesinde park, kafe, okul, glivenlik ve yasam kalitesi skorlari.

PARK / YESIL ALAN 8.5/10
8 dk ydruyus, 3 farkl park

SPOR / FITNESS 7.8/10
]

Yizme, fitness, kosu parkuru

GUVENLIK / AYDINLATMA 8.7/10

Belediye + komsuluk endeksi

BOLGE YASAM ENDEKSI - KARSILASTIRMA

BOYUT BU MAHALLE
Park / Yesil Alan 8.5

Kafe / Restoran 9.2

Spor / Fitness 7.8

Okul / Anaokulu 8.4

Guvenlik 8.7

Genel Yasam Kalitesi 8.6

14 SOSYAL YASAM & CEVRE

9.2/10

KAFE / RESTORAN

1km i¢i 40+ noktadan fazla

OKUL / ANAOKULU 8.4/10
[ —————— ]
ilk-orta-lise tam erigim

GENEL YASAM KALITESI 8.6/10

Sosyal donati + glivenlik birlesik

iLCE ORT. iL ORT.
6.8 519
7.4 6.5
6.2 5.7
Al 6.8
73 6.9
6.9 6.3

[ @ Skorlar saha gozlem + agik veri + kullanici feedback izerinden hesaplanmistir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com
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Risk Analizi

Caddebostan bélgesi igin bolgesel, arz, likidite ve dalgalanma riski degerlendirmesi.

BOLGESEL RiSK Diisiik-Orta ARZ RiSKi Diisiik
. | O
Boélgenin makro davranisi Asiri yeni proje yogunlugu yok
LiKiDITE RiSKi Dusik DALGALANMA RiSKi Orta
S < ]
Hizli satis davranigi Piyasa volatilitesi etkisi

| RiSK NOTU

Yukaridaki risk gostergeleri istatistiksel projeksiyondur; kesin risk veya garanti ifade etmez. Genel risk profili diisiik-orta
seviyededir; bolgenin yerlesik karakteri ve aktif piyasa nabzi, ani soklari yumusatici etki gosterir.

| RiSK RADAR (GORSEL OZET)

Bolgesel
Makro Arz
Dalgalanma Likidite
| RiSK MITIGASYON ONERILERI
RiSK BOYUTU ONERILEN AKSIYON
DEIGETETT)E Uzun tutma suresi (24+ ay) ile volatilite etkisini yumusat
Likidite Sezonsal alici yogunlugunu kullan (Mart-Haziran)
Bélgesel Komsu mahalle emsalleriyle capraz dogrula
Arz Yeni proje takvimini gézlemle (3-12 ay gérinim)

A Bireysel yatinm kararlari igin bu bolim tek basina yeterli degildir; risk profili, kisisel finansal duruma ve piyasa kosullarina gére degisir.

| TARIHSEL VOLATILITE PROFiILI

Volatilite Bélgﬁlgglég Yillik Dagilim

Distk Orta-Dustk Orta Orta-Yuksek Yuksek
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Potansiyel Analizi

Caddebostan bdélgesinin bélgesel gelisim, ulasim, déniisiim ve talep yénl agisindan potansiyel haritasi.

BOYUT DURUM ETKIi ACIKLAMA

Bolgesel Gelisim Aktif +%8.2 Yeni kentsel projeler ve altyapi
Ulasim Etkisi Pozitif +%5.6 Metro/Marmaray hatti geligimi
Kentsel Dénlisiim Yiiksek Hizh Eski yapi dénlisimi glindemde
Talep Yonu Yukari Sardiirtlebilir Demografik destek + likidite

| POTANSIYEL YORUMU

Bélgenin 24-36 aylik potansiyel haritasi, ulasim altyapisinin genislemesi, kentsel dénlsiim yogunlugu ve demografik talep ile
sekillenmektedir. NADAS modeli bu (¢ suriiclyi agirliklandirarak orta-yiiksek potansiyel siniflandirmasi yapmaktadir.

| POTANSIYEL SURUCULERI (DETAY)

YENiI ULASIM PROJELERI KENTSEL DONUSUM YOGUNLUGU

2 Yiiksek

[ ] [ ]
24-36 ay gorunim Bolge envanteri

DEMOGRAFIK iVME KOMSU MAHALLE KORELASYONU

Pozitif 0.84

[ ] [ ]
Net gé¢ + nifus Davranis uyumu

24-36 AY GORUNUM SENARYOLARI

SENARYO OLASILIK BOLGESEL ETKIi BEKLENEN M2 A
Pozitif Gelisim %45 Ulasim + dénlsim aktif +%18-28

Baz Senaryo %35 Mevcut trend devam +%10-18
Yavaslama %15 Bdlgesel duraksamalar +%3-10

Negatif Sok %5 Makro stres + likidite %2 | +%2

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com B6lim 16 / 24 - Rapor: EE-20260524-213150



—n emcAade NADAS DATA ENGINE 17 SWOT ANALIZi

allljERSPERTIZIO . ) :
'f'y,lﬂl Setenmi Smoiscacn Gayrimenkul Veri Teknolojileri

SWOT Analizi

Caddebostan bdlgesi icin gugli/zayif yonler ile firsat/risk haritasi.

Gicli Yonler A Zayif Yonler
- Yerlesik konut karakteri ve aktif piyasa - Eski yapi stoku orani (deprem degerlendirmesi gereklidir)
- Toplu tasima + ana arter erigimi - Otopark yogunlugu / kisith kapal park
- Egitim/saglik tesisi yogunlugu . Trafik yogunlugu (6zellikle hafta sonu)
- Sosyal donati ve yasam kalitesi - Aidat artis baskisi (eski siteler)
Firsatlar Riskler

- Kentsel donitstim giindemi (uzun vadeli) - Faiz ve enflasyon dalgalanmalari

- Ulasim hatti genisleme planlar - Imar plan degisiklikleri

- Kira getirisi pozitif momentumu - Bolgesel arz baskisi (yeni projeler)

- Bdlgesel demografik destek - Genel piyasa likidite cekilmesi
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Piyasa Davranisi

Caddebostan bdélgesinin satis slresi, talep hareketi ve sezonsal davranis analizi.

ORTALAMA SATIS SURESI PAZARLIK MARJI TALEP YOGUN SEZON
95 guin %3-7 Mart-Haziran
ilan — satis medyani ilk talep — kapanis Eyl-Kas yan piyasa

| SEZONSAL DAVRANIS

12 AYLIK TALEP ENDEKSI

ilkbahar aylarinda (Mart-Haziran) talep zirve yapar; yaz ortasinda (Tem-Agdu) yavaslama gériiliir ve sonbaharda yeniden
hareketlenir. NADAS modeli mevsimsel diizeltme yapar.

| SATIS SURESI DAGILIMI

SURE ARALIGI iLAN PAYI DAVRANIS

0-30 giin %22 Hizli satig (fiyat dogru)
31-60 gun %38 Bolge medyani

61-90 gin %24 Pazarlik agamasi
91-180 glin %12 Fiyat revizyon ihtiyaci
180+ glin %4 Yapisal sorunlar

| PAZARLIK DAVRANISI

iLK TEKLIF — KAPANIS HIZLI SATIS iNDiRiMi UZUN SURELI iNDIRIM
%3-7 %1-3 %8-15
Tipik indirim marji ilk 30 gtin 90+ gun

| BOLGE OZEL DAVRANISLAR

. Mart-Haziran déneminde fiyat-kapanis uyumu en yiiksek seviyede
- Yaz aylarinda talep yumusar, saticilar daha esnek pazarlik yapar

. Eylil-Kasim déneminde tekrar canlanma; yil sonu fiyat sertlesmesi
« Ust kategori (4+1, villa) icin ortalama satis siiresi +%30 daha uzun
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Istatistiksel Projeksiyon

Mevcut piyasa trendinin devam etmesi varsayimi altinda 1-5 yillik olasi deger senaryolari.

A Onemli: Bu projeksiyonlar yalnizca gegmis piyasa davraniglarinin istatistiksel devam varsayimina dayanir. Yatirim tavsiyesi
niteligi tagsimaz.

SENARYO DUSUK MOMENTUM MEVCUT TREND GUCLU TREND
1.yl 194.080 198.594 203.108
2.Yil 200.291 209.715 219.356
3.Yll 206.700 221.459 236.905
4. Yil 213.315 233.861 255.857
5. Yl 220.141 246.957 276.326

| MODEL VARSAYIMLARI

. Dusuk Momentum: Mevcut trend %40 kapasiteyle devam eder
. Mevcut Trend: Trend %70 kapasiteyle korunur (en olasi)
- Gucli Trend: Trend tam kapasite devam eder

| OLASI DEGER SENARYOSU GORSELLESTIRME

— Guglu Trend - Mevcut Trend « Dustuk Momentum

Bugiin +1Y +2Y +3Y +4Y +5Y

| SENARYO KARSILASTIRMA NOTLARI

. Ug senaryo da pozitif trend bandinda yer aliyor; bélgenin yerlesik karakteri blylik negatif sapmalari sinirlandiriyor.
- Mahalle skoru ile projeksiyon gliveni arasinda pozitif korelasyon var (r=0.71).

- Makroekonomik sok senaryolari bu projeksiyonun disindadir; ek stres testi PROX paketinde sunulur.

| SENARYO OLASILIKLARI

GUCLU TREND MEVCUT TREND DUSUK MOMENTUM
%30 %50 %20

[S— ] [E— ] C—

Tum surtculer aktif En olasi senaryo Yavaslama varsayimi

| 10 YILLIK GENISLETILMiS GORUNUM

DONEM DUSUK MOMENTUM MEVCUT TREND GUCLU TREND
6. Yl +%32 +%58 +%92
8. Yl +%48 +%84 +%148
10. Yil +%65 +%118 +%218

10 yillik genisletilmis projeksiyonlar dlisiik gliven seviyesindedir; sadece referans amaclidir.

A Onemli: Bu projeksiyon sadece olasi deger senaryosudur. Getiri garantisi igermez. Gegmis performans gelecek getiriyi garanti etmez.
Piyasa kosullari, makroekonomik faktérler ve bélgesel dinamikler nedeniyle sapma gésterebilir. Bu ¢alisma yatinm tavsiyesi degildir.

NADAS Data Engine - emlakekspertizi.com B6lim 19/ 24 - Rapor: EE-20260524-213150



l.-l.l||EHSG 3, : : -
"V_':/ aecenmisimoloceen  Gayrimenkul Veri Teknolojileri

emcAade NADAS DATA ENGINE

PERTIZIO

20 KiRA ANALizi

Kira Analizi

Caddebostan bélgesi kira ortalamasi, trend ve kira potansiyeli — bélgesel veri destekli icgéru.

AYLIK KiRA ARALIGI (TAHMINI) YILLIK BRUT KiRA KiRA TRENDI (YILLIK)
95.880 1.353.600 +%18.2
— 129.720 - +%15 12 ay Bolgesel ortalama

KiRA POTANSIYELi YORUMU

Caddebostan bolgesinde kira hareketi orta-list momentumdadir. Mevcut bélgesel kira hareketleri baz alindiginda, uzun vadeli kira
geri dénls davranisi 17 yil seviyesinde gézlemlenmektedir. Vergi, aidat ve bosluk riski sonrasinda net oran daha dustktur.

KiRA TABLOSU (BRUT)

KALEM TUTAR
Yillik Briit Kira 1.353.600
Vergi & Stopaj (#%20) - 270.720
Aidat / Bakim (=%5) - 67.680
Bosluk Riski (=%5) - 67.680
Yillik Net Kira (Tahmini) 947.520

KiRA TREND GRAFiGi

Son 12 Ay - Kira Endeksi (+%18.2)

KONUT TiPi BAZLI KiRA ARALIGI

KONUT TiPi M2 ARALIGI AYLIK KiRA (MiN-MAX) KiRA/M?2
2+1 Daire 85-110 m2 28.000 - 40.000 350
3+1 Daire 120-145 m2 38.000 - 55.000 320
4+1 Daire 160-195 m? 55.000 - 78.000 295
Mustakil / Villa 240+ m? 80.000 - 140.000 350-450

[ ® Bu galisma yalnizca bolgesel kira iggoriisudir; bireysel kira sdzlesmesi kosullarina gére degisir.

BOLGESEL KiRA YILDIZ SKORU

KiRA YOGUNLUGU KiRA/SATIS ORANI KiRACI PROFILI SOZLESME SURESI
2.2.0.0. 8¢ %0.5 Profesyonel 12 ay
Yogun aktif kiralik Bolge tipik Aile + tek yasayan Tipik yenileme

KOMSU MAHALLE KiRA KARSILASTIRMASI

MAHALLE 3+1 AYLIK KiRA BU MAHALLE FARKI
Bu Mahalle Referans —

Komsu A 34.000 - 48.000 -%12

Komsu B 40.000 - 56.000 +%3

iice Ort. 28.000 - 42.000 %24
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Al Analiz Motoru

Bu analiz nasil Uretildi? NADAS Data Engine'in Al motoru, bes farkli veri katmanini birlestirir.

1 . CANLI iLAN VERILERI 2 . SAHA DOGRULAMALARI

372M+ kayit Yerel saha + SPK eksperleri
Aktif/arsiv ilan ekosistemi - Glinlik glincelleme ilan/saha gapraz dogrulama - Tutarsizlik filtreleme
3 . MAHALLE TRENDLERI 4 . TARIHSEL SERILER

50.000+ mahalle 240 ay (21 yil)

Bolgesel davranis modelleri - Komsu etkisi Mevsimsel dizeltme - Trend ayristirma

5 . ANOMALIi FILTRELEME SiSTEMi

Dusuk guvenilirlikli kayitlar otomatik elenir

Modelin son katmani, aykiri veri ve manipilasyon tespiti yapar. Bu analiz, gergcek piyasa davranislarini yansitan ¢ok katmanli veri modeli ile
olusturulmustur.

| SEFFAFLIK iLKESI

NADAS Data Engine, her analiz igin veri kaynagi, model giiveni ve érneklem biiytikliigii gibi metaverileri kullaniciya agikca
gosterir. Kapal kutu mantigi yerine, élctlebilir veri icgériist saglar.
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Turkiye'nin Gayrimenkul Hafizasi

NADAS Data Engine, 2005'ten bu yana toplanan emlak verilerinin Al ile islenmis hali — Turkiye'nin mahalle
bazli gayrimenkul veri altyapisi.

21+ 50.000+

YIL VERiI GECMISI MAHALLE
2005'ten giniimize kesintisiz 81 il x 957 ilce x 50K mahalle

372M+ 38

VERIi KAYDI KATEGORI x 2 iSLEM TiPi
ilan + saha + tarihsel kombinasyonu 76 farkli analiz kombinasyonu

| VERI iSLEME KATMANLARI

KATMAN iSLEM SIKLIK
Veri Toplama ilan ekosistemi + tapu + saha verileri Surekli
Normalizasyon Birim, m2, ddnem standardizasyonu SEEIS
Al Temizleme Anomali ve manipulasyon tespiti Glnlok
Endeks Hesaplama Mahalle bazli m? endeksi Aylik
Tarihsel Zincir 240 aylik tarihsel veri konsolidasyonu Aylik

| BOLGESEL KAPSAM GORSELLESTIRME

il Bazl Veri Yogunlugu (Milyon Kayit)

istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Konya [CEVAELICT] Diger

| VERi GUNCELLEME SIKLIKLARI

VERI TiPi FREKANS GECIKME
Canli ilan Akis! Saatlik <2 saat
Mahalle Endeksi Aylik <7 glin
240 Aylik Tarihsel Aylik konsolidasyon 1 ay

Saha Dogrulama Haftalik <14 giin
Cok Katmanli Model Egitimi Aylik —

VERIi HAFIZASI METODOLOJISi

TOPLAMA KANALLARI NORMALIZASYON MODELI
12+ Aktif Kaynak m? Bazli Endeks

llan + tapu + saha + agik veri Mahalle-kategori bazinda
TARIHSEL ZiNCIR ANOMALI FILTRE

2005 — Gunumuz %6 Eleme Orani

240 ay kesintisiz Aykiri kayit temizleme

BOLGESEL VERi GUVENILIRLIK BANDI
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Veri Destekli Sonuc Degerlendirmesi

Caddebostan icin NADAS Data Engine'in genel bélge yorumu, risk/potansiyel dengesi ve piyasa davranigi ézeti.

GENEL BOLGE YORUMU

Caddebostan bdlgesi — yatay seyir momentumda seyreden, yerlesik konut karakterli bir bélgedir. Tahmini deger araligi

19.182.375 — 25.952.625 bandinda konumlanmaktadir. Bélgenin sosyal donati, ulasim ve egitim/saglik erisimi bélge

ortalamasinin Ustlindedir.

RiISK / POTANSIYEL DENGESI

RiSK PROFILI POTANSIYEL PROFILI
Dusiik-Orta Orta-Yiiksek
Bolge yerlesik, likidite hizh Ulagim + déniisiim destegi

PiYASA DAVRANISI OZETi
. Mevcut momentum — yatay seyir yoninde
. Talep yogunlugu bélge ortalamasi st
. Likidite davranisi hizl (45-70 giin satis medyant)

. Sezonsal davranis: ilkbahar zirve, yaz yatay, sonbahar yeniden ivme

KARAR MATRISi

KARAR BOYUTU SKOR (1-10) YORUM

Konum Kalitesi 8.5 Erisim + sosyal donati guglu

Trend Yonu 7.8 Pozitif momentum

Likidite 8.2 Hizl satis davranisi

Risk Profili 7.5 Dustik-orta seviye

Potansiyel 8.0 Orta-yiksek (ulagim/déntsim)

Bélgesel Veri Giiveni 9.2 Yogun veri katmani

Agirlikli Genel Skor 8.2/ 10 — Giiclii Bélgesel icgérii

KARAR DESTEK CERGEVESI

KISA VADE (6-12 AY) ORTA VADE (1-3 YIL) UZUN VADE (3-5 YIL)
Stabil Gériniim Destekleyici Trend Pozitif Bélgesel Goriinim
Mevsimsel pencere Bolgesel veri akigi + altyapi Doénusim + demografik destek

® Bu degerlendirme bir yatinm tavsiyesi degildir. Bireysel karar sireci igin kisisel finansal durum, risk toleransi ve uzman goérUs ile birlikte
degerlendirilmelidir.
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Tarkiye'nin
Mahalle Bazli Normalize
Gayrimenkul Veri Hafizasi.

veri destekli analiz, bélgesel icgérl, veri giiven modeli ve uzman + Al hibrit
yaklagimi ile karar destek platformu.

Kurumsal Coziimler & API

PROX Intelligence - 50+ sayfa derin veri analizi + white-label rapor
NADAS API - Bankalar, sigorta, yatirim fonlari icin endeks API
Bolgesel Veri Lisans - il/ilge/mahalle bazli tarihsel veri seti

Ozel Analiz Hizmetleri - Portfdy degerlendirme + risk analizi

N S S L L

Uzman + Al Hibrit - SPK lisansli degerleme ydnlendirme

LRI | WhatsApp Hizli Talepw

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