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UYGUNLUK BEYANIMIZ

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar1 beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir b6liimiine bagli olmadigini,

v Degerleme ¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

v Degerleme ¢aligmasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

v Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak {izere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmas1 ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin
varsayildigini,

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

v/ Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZLARIN
TURU

ISTANBUL ili, BEYKOZ Ilgesi, CAYAGZI (RIVA)
Mahallesinde Yer Alan:

(*) 0 Ada, 2948 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2949 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2950 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2951 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2952 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
taginmazlarin giincel satis degerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARININ
KISA TANIMI

Degerlemeye konu parsel ISTANBUL ili, Beykoz ilgesi,
CAYAGZI (RIVA) Mahallesinde yer alan tasinmalardan

(*) 0 Ada, 2948 Parsel; 36.036 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2949 Parsel; 24.274 m2 alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2950 Parsel; 32.782 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikddrtgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2951 Parsel; 29.028 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

(*) 0 Ada, 2952 Parsel; 24.274 m? alana sahip olup
geometrik olarak dikdortgen formdadir.

TASINMAZLARIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Y 6ntemi

SOZLESME TARIHI/NUMARASI

26.01.2026 /

TESPIT EDILEN DEGER

KDV HARIC: 2.600.000.000-TL
KDV DAHIL: 2.860.000.000-TL

TESPIT EDILEN KiRA DEGERI

Tasmmazlarin mevcut hali ile kira kabiliyeti

bulunmamaktadir.
2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARiHi 30.09.2026
RAPORUN NUMARASI 2026_0zL 93
DEGERLEME TARIiHi 25.09.2026

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

Rapor Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki islemler igin hazirlanmis olup
degerleme konusu taginmazlarinin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit igin hazirlanmigtir.

ISTANBUL ili, BEYKOZ Tlgesi, CAYAGZI(RIVA)
Mahallesinde Yer Alan:

(*) 0 Ada, 2948 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2949 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2950 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2951 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
(*) 0 Ada, 2952 Parsel numarali, TARLA nitelikli,
taginmazlarin giincel satig degerinin tespiti.
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RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI / DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

HUSEYIN ELGUN (SPK Lisans No: 405913)
Degerleme Uzmani

MELIH SENTURK (SPK Lisans No: 405654)
Degerleme Uzmani / Denetmen

MAHMUT EVREN BARIS IPEK (SPK Lisans No: 403778)
Sorumlu Degerleme Uzmam

3. SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: A.R.E.A. GAYRIMENKUL DEGERLEME ve

DANISMANLIK A.S.

: Hilal Mahallesi, Sukarno Caddesi, No: 9/6 Cankaya/ANKARA

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, Istanbul Finans Merkezi
Halk Ofis Kuleleri, B Blok, No:28/51 Umraniye / Istanbul

. Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazlarin

glncel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve simirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
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BEYKOZ iLCESI SINIRLARI

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve Kiltirel agidan zengin sehri olup, tarih boyunca pek ¢ok medeniyete ev
sahipligi yapmis bir metropol sehridir. Istanbul'un cografi yapisi, Tiirkiye'nin Marmara Bolgesi'nde, Karadeniz'in
kuzeydogusunda, Marmara Denizi'nin giineydogusunda ve Ege Denizi'nin kuzeybatisinda stratejik bir konumda yer
alir. Bu benzersiz cografi konum, tarih boyunca Istanbul'u énemli bir kara ve deniz ticaret yolu kavsag: haline
getirmistir. Sehir, Bogazi¢i ve Canakkale Bogazlari ile gevrili olan bir yarimadada konumlanmistir, bu durum ise
sehre hem denizden hem de karadan erigimi muUmkiin kilar. Topraklar1 genellikle engebelidir ve kuzeydeki
Karadeniz kiyilarindan, giineydeki Marmara kiyilarina kadar farkli iklim ve bitki ortiisiine sahiptir.

Istanbul'un cografi konumu, tarihi boyunca pek ¢ok medeniyetin ve Kiiltiiriin kesisim noktasi olmasini saglamistir.
Ayn1 zamanda, Bogazi¢i'nin etkileyici manzarasi ve su yollarinin sagladig stratejik avantajlar, sehrin ekonomik ve
kiiltiirel zenginligine katkida bulunmustur. Cografi olarak c¢esitlilik arz eden bu alan, tarim, ticaret ve deniz
tasimaciligr gibi sektorlerdeki faaliyetlerin gesitlenmesine olanak tanir. Sehir, kara ve deniz yollarmin kesigim
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noktasinda bulunmasi nedeniyle tarih boyunca bir¢ok farkli medeniyetin hitkiim siirdiigii, kiiltiirlerin birlestigi ve
ticaretin canli oldugu bir merkez olmustur. Istanbul'un cografi 6zellikleri, sehrin sadece Tiirkiye'nin degil, ayni
zamanda diinya genelindeki 6nemini belirleyen temel faktérlerden biridir.

Istanbul'un ekonomik yapisi, Tiirkiye'nin 6nde gelen ekonomik merkezlerinden birini olusturarak, cesitli
sektorlerdeki yogun faaliyetleri ve dinamizmi yansitmaktadir. Finans, ticaret, turizm, ingaat ve sanayi alanlarinda
gerceklesen gelismeler, Istanbul'u bir ekonomik giic merkezi haline getirmistir. Finans sektorii, Levent ve Maslak
gibi finansal merkezlerde yiikselen gokdelenleri ve uluslararasi bankalar1 igermektedir. Bu bolgeler, Tiirkiye'nin ve
bolgenin finansal karar alma merkezleri olarak énemli bir rol oynamaktadir.

Istanbul, turizm agisindan da biiylik bir potansiyele sahiptir. Tarihi zenginlikleri, kulttrel gesitliligi ve benzersiz
atmosferi, yil boyunca ziyaretgileri cezbetmektedir. Kapaligarsi, Ayasofya, Topkap:t Sarayr gibi onemli turistik
yerler, sehrin turizm gelirlerini artiran ana unsurlardir. Ayrica, modern aligveris merkezleri, liiks oteller ve eglence
sektord de turizmin gelisimine katkida bulunur.

Istanbul'un sanayi sektorii, dzellikle tekstil, otomotiv, elektronik ve gida gibi alanlarda faaliyet gosteren bir dizi
endustriyel tesis icermektedir. Bu sektorler, sehirde istihdami artirir ve ekonomik cesitliligi destekler. Ayrica,
Istanbul Limani, Tiirkiye'nin en biiyiik ve en islek limanlarindan biridir, bu da dis ticaretin canliligina énemli bir
katk1 saglar. Istanbul'un ekonomik basarisinda egitim de kritik bir rol oynamaktadir. Sehir, birgok tinlii iniversite ve
arastirma kurumuna ev sahipligi yapar. Bu kurumlar, nitelikli iggiiciiniin yetismesine ve teknolojik gelismeye
katkida bulunarak sehrin ekonomik rekabet giiciinii artirir. Ancak, bu ekonomik dinamizm ve biylime beraberinde
bazi zorluklar1 da getirmistir. Artan niifus ve ekonomik faaliyet, altyap: ihtiyaglarimi artirarak ulasim, konut ve
cevresel siirdiiriilebilirlik gibi konularda yeni meydan okumalar ortaya ¢ikarmaktadir. Istanbul, bu zorluklarla basa
cikarken, strdurilebilir ve kapsayici bir ekonomik biiyiime stratejisi gelistirmeye odaklanmaktadir.

Istanbul'un sosyo-kiiltiirel yapisi, zengin tarihi miras1 ve cesitli kiiltiirel dokusu ile dikkat ¢eken bir karmasikliga
sahiptir. Sehir, uzun bir tarih boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmis olup, bu durum, kentte ¢ok katmanl
bir kiiltiirel mirasin olugmasina neden olmustur. Ayasofya, Topkap: Sarayi, Sultanahmet Camii gibi tarihi yapilar,
Osmanli Imparatorlugu'nun izlerini tastyan baslca turistik mekanlardir ve ziyaretgilere ge¢misin gérkemini yasama
sans1 tamir. Modern Istanbul, sanat galerileri, miizeler, tiyatrolar ve konser salonlari ile kiiltiirel ¢esitliligini siirdiiriir.
Istanbul Modern, Pera Miizesi ve Sakip Sabanci Miizesi gibi ¢agdas sanat galerileri, sehrin sanatsal canliligin
yansitarak yerel ve uluslararasi sanatgilara ev sahipligi yapar. Ayrica, istanbul Bienali ve Film Festivali gibi
uluslararas: etkinlikler, sehri kiiltiir ve sanat diinyasinin énemli bir parcasi haline getirir. Istanbul'un ¢ok kiiltiirli
nlfusu, farkli etnik gruplari, dinleri ve dilleri bir araya getirir. Tiirk, Kiirt, Arap, Rum, Ermeni gibi farkli etnik
gruplar yan1 sira Misliiman, Hristiyan ve Musevi gibi ¢esitli dini inanglart barmdirir. Bu ¢oklu kiiltiirel yapi,
sehirdeki yagamin dinamik ve renkli olmasini saglar. Sosyal yasamda kahvehane kilturl, cay bahceleri ve
geleneksel pazarlar gibi unsurlar, Istanbul'un sosyal dokusunu olusturan 6nemli 6gelerdir. Ayn1 zamanda, mahalleler
arasi dayanisma ve komsuluk iligkileri de sehirdeki giinliik yasamin dnemli bir pargasidir. Ancak, sehirdeki hizlh
kentsel donlsiim ve biiylime, geleneksel ve modern degerler arasinda bir denge kurma ¢abalarin1 da beraberinde
getirmistir. Istanbul, sosyal ve kiiltiirel zenginligini koruyarak, ayn1 zamanda modernlesme ve kiiresellesme etkisi
altinda sekillenen toplumsal dinamiklere uyum saglama c¢abasinda olan dinamik bir metropol olarak 6ne
¢ikmaktadir.

Istanbul'un yapilasma durumu, tarihi ve modern unsurlarin etkilesimiyle sekillenen cesitli yapi tiplerini
icermektedir. Bogaz kiyisinda ylkselen modern gokdelenler, is ve finans merkezlerini temsil ederken, tarihi
yarimadada yer alan Osmanli donemi konutlari, camiler ve garsilar, sehrin tarihi kimligini korumaktadir. Sehir, bu
benzersiz yapilagsma 6zelligi ile hem geleneksel hem de cagdas mimariye ev sahipligi yapmaktadir. Ozellikle
Levent, Maslak ve Atasehir gibi finansal merkezlerde yiikselen gékdelenler, istanbul'u modern bir metropol haline
getirirken, Karakdy, Emindnil ve Beyoglu gibi bolgelerdeki tarihi dokular, gegmisin izlerini giiniimiize tagir. Tarihi
ahsap konutlardan saraylara, modern rezidanslardan endiistriyel komplekslere kadar genis bir yapi gesitliligi
gozlemlenir. Kent igindeki yapilasma, gecekondu bdlgelerinden planli konut alanlarma kadar genis bir yelpazede
yer alir. Glnimiizde, Istanbul'da gerceklestirilen kentsel doniisim projeleri, eski yapilari modern konutlara
doniistiirme ¢abasini yansitarak, sehirdeki yasam standartlarini ve cevresel kaliteyi artirmayi hedefler. Ancak, bu
doniisiim siireci siklikla tartigmalidir, ¢inkd tarihi dokunun ve yerel kimligin korunmasi ile modernlesme ve yeniden
yapilanma arasinda denge saglamak zorlu bir gorevdir. Sehrin, hem ge¢misini yansitan tarihi yapilarmi koruma
amacit tagirken, ayni zamanda gelecege yonelik siirdirilebilir kentsel planlama ve mimari projelerin
uygulanmasini da igerir. Sehir, bu dengeyi saglama g¢abasi i¢inde, tarihi mirasin1 gelecek nesillere aktarirken, ayni
zamanda ¢agdas bir metropol olarak kendini giincellemeye devam etmektedir.
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Istanbul'un egitim sistemi, gesitli prestijli Gniversitelere, lise ve ilkokullara ev sahipligi yaparak sehrin egitimdeki
zenginligini ve gesitliligini yansitmaktadir. Bogazici Universitesi ve Istanbul Teknik Universitesi gibi ulusal ve
uluslararasi alanda taninan yiiksekdgretim kurumlari, mihendislik, bilim, sanat ve sosyal bilimler alanlarinda kaliteli
egitim sunmaktadir. Ayrica, Kog¢ Universitesi, Sabanci Universitesi gibi 6zel iiniversiteler de kentin egitim
portfoyiinii zenginlestirmektedir. Sehirdeki egitim kurumlari, 6grencilere genis bir yelpazede egitim firsatlar
sunmaktadir. Fen liseleri, sosyal bilimler liseleri, mesleki ve teknik okullar, sanat ve spor liseleri gibi ¢esitli liseler,
ogrencilere ilgi alanlarina uygun 6zel egitim imkanlar1 sunmaktadir. Istanbul ayrica, yabanci dil agirhkl egitim
veren okullartyla da 6ne ¢ikar, bu da 6grencilere kiresel bir bakis agisi kazandirir. Sehirdeki egitimde sadece
tiniversiteler degil, ayn1 zamanda ilkokul ve ortaokullar da 6nemli bir role sahiptir. Kamu okullart yani sira 6zel
okullar da kaliteli bir egitim sunar. Egitimdeki bu gesitlilik, 6grencilere farkli alanlarda uzmanlagma ve kariyer
hedeflerine uygun bir egitim alma imkan1 tanir. Istanbul'un egitim sistemi, sadece akademik basarilar1 degil, ayn
zamanda o6grencilere kiltirel, sanatsal ve sportif faaliyetlerde de katilim firsatlari sunarak bireylerin ¢ok yonli
gelisimine odaklanir. Sehirdeki kiitiiphaneler, miizeler, sanat galerileri ve spor tesisleri, 6grencilere genis bir egitim
gercevesi sunar. Ancak, sehirdeki egitim sistemine yonelik bazi zorluklar da vardir. Yogun niifus ve altyapi
sorunlar, 6zellikle baz1 bolgelerde egitim kalitesini etkileyebilir. Bu nedenle, istanbul'daki egitim sistemi siirekli
olarak gelistirilmekte ve sehirdeki egitim olanaklar1 genisletilmeye calisilmaktadir.

Istanbul'un iklimi, cografi konumu nedeniyle kara iklimi etkisi altindadir. Kiglar genellikle soguk ve yagish geger,
sicaklik siklikla 0°C'nin altina diiserken, kar yagislarina da sikga rastlanir. Bahar aylari, iliman bir gegis donemini
temsil eder ve yesilliklerin canlanmasina taniklik eder. Yaz aylar1 ise genellikle sicak ve kurak geger, sicaklik
30°C'nin iizerine ¢ikabilir. Ozellikle Temmuz ve Agustos aylarinda, sicak ve nemli bir hava hakimdir. Sonbahar,
tekrar 1liman bir dénemle baslar ancak Ekim ay1 itibariyle hava sogumaya baglar ve yagislar artar. Bogazlar, iklimi
dengeleyen bir etken olarak gorev yapar. Kisin 1limanlik, yazin ise sicaklig1 hafifletir. Istanbul'un iklimi, sehrin tarih
boyunca farkl kiiltiirlerin ve medeniyetlerin etkilesimine taniklik etmesine ragmen, mevsim gegislerini belirgin bir
sekilde yansitarak sehre karakteristik bir atmosfer katar.

Istanbul'un ulasim ag1, kapsamli ve cesitlilik arz eden bir yapiya sahiptir, sehrin biiyiikliigii ve niifusu goz oniine
alindiginda bu agin 6nemi bir kat daha artmaktadir. Kara yolu ulasiminda, Bogaz kopriileri ve tiineller sehir ici
ulagimi biiyiik dlgiide kolaylastirmaktadir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine baglayan bu kopriiler, trafik akisini
dengeleyerek sehir igindeki hareketliligi artirir. Deniz yolu ulasiminda, deniz otobisleri ve feribotlar, Bogaz'in
sundugu su yollarini kullanarak sehir igi ve sehirlerarasi ulagimi hizlandirir. Bogaz'in kuzeyi ve giineyi arasinda
siklikla yapilan deniz seyahatleri, giinliik hayatta etkin olarak kullanilmaktadir. Hava yolu ulagiminda, Istanbul
Havaliman sehri diinya genelindeki bircok noktaya baglayarak uluslararasi ve i¢ hat uguslarina ev sahipligi yapar.
Modern terminalleri, gelismis teknolojik alt yapis1 ve genis ucus ag1 ile Istanbul Havaliman, sehrin kiiresel dlgekte
bir ulasim merkezi olmasina olanak saglar. Ayrica, sehir i¢i ulasimda metrobiis, metro, tramvay ve otobiis hatlar
gibi toplu tagima araglar1 da yogun bir sekilde kullanilarak sehir trafigini rahatlatmaya yonelik ¢oziimler sunar.
Istanbul'daki siirekli ulasim projeleri, sehirdeki hareketliligi daha verimli ve strdirilebilir hale getirme hedefiyle
planlanmaktadir. Bu, Istanbul'un giinliik yasaminda ulasimin etkin ve cesitli bir sekilde kullamilmasim saglar, sehir
sakinlerine ve ziyaretgilere genis bir ulasim segenegi yelpazesi sunar.

Istanbul'un demografik yapisi, sehrin tarihsel, kiiltiirel ve ekonomik cesitliligini yansitan bir karmasikliga sahiptir.
Sehir, Tirk, Kiirt, Arap, Rum, Giircii, Ermeni ve diger c¢esitli etnik gruplara ev sahipligi yapmaktadir. Bu ¢ok
kltirlt atmosfer, Istanbul'u farkli inang, dil ve geleneklere sahip bireyleri bir araya getiren bir mozaik haline getirir.
Sehir, Osmanli Imparatorlugu'nun baskenti olmast nedeniyle tarih boyunca pek ¢ok gd¢ dalgasina maruz kalmustir.
Bu durum, istanbul'u sadece etnik agidan degil, ayni zamanda dini ve Kkiiltiirel gesitlilik agisindan da
zenginlestirmistir. Goglin yam sira, Istanbul'un demografik yapisim etkileyen bir diger faktér de niifus
yogunlugudur. Sehir, Tiirkiye'nin en kalabalik metropolldir ve bu durum, farkl: sosyo-ekonomik siniflardan, yas
gruplarindan ve meslek gruplarindan gelen genis bir niifusu igermektedir. Istanbul'un demografik gesitliligi,
sehirdeki yagam tarzini, kiiltiirel etkilesimi ve toplumsal dinamikleri etkiler, ayn1 zamanda ekonomik kalkinmaya ve
killtiirel zenginlige de katki saglar. Gelisen ekonomik olanaklar, kiiltiirel etkilesim ve egitim imkénlar1, Istanbul'u
cesitli alanlardan insanlar1 ¢ekmektedir. Sehir, geng niifusun ve profesyonellerin yani sira emeklilerin ve sanatgilarin
da tercih ettigi bir yer haline gelmistir. Ancak, bu hizli niifus artis1 ve ¢esitliligi beraberinde getirirken, altyapi,
ulasim ve konut gibi kentsel sorunlarin yonetimi konusunda da yeni zorluklar dogurmaktadir. Istanbul'un
demografik yapisindaki bu dinamizm, sehrin gelecekteki sosyal ve ekonomik gelisimini etkileyen énemli bir
faktordar.
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BEYKOZ ILCESi SEMTLERI

Beykoz, Istanbul ilinin bir ilcesidir. Catalca-Kocaeli boliimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer almakta olup;
batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye
ilgeleri ile cevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli calismalarin etkisiyle
fabrikalarin ¢ogalmasi sonucu genelde is¢i kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda st gelir
seviyesi kesimden de talep gormektedir. Beykoz, Kanlica Deniz seviyesinden baglayarak 240 metreye kadar
yiikselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva, Kiigiiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. Ilge ve yakin cevresinde
Akdeniz iklimi ile Turkiye'de Karadeniz iklimi nin karisimi olan “Gegis Tipi Tklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar
sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve ¢evresi basta kestane, mese, giirgen, thlamur,
kayin, kizilagac ve findik agaglarindan olusan dogal orman ortiistiyle kaplidir

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

» Global Ekonomik Gortiniim

Yillik verilere dayali olarak hesaplanan bagimsiz yillik gayrisafi yurt i¢i hasila (GSYH), zincirlenmis hacim
endeksiyle 2025 yilinda bir dnceki yila gore %3,7 artt1. Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2025 yilinda
bir 6nceki yila gore %41,6 artarak 63 trilyon 240 milyar 524 milyon TL oldu. Gayrisafi yurt i¢i hasilada en yiiksek
pay1 2025 yilinda %15,6 ile imalat sanayi aldi. Imalati, %12.,9 ile toptan ve perakende ticaret; motorlu kara
tagitlarinin ve motosikletlerin onarimi ve %9,2 ile gayrimenkul faaliyetleri sektori izledi. Yillik gayrisafi yurt igi
hasilada en diisiik pay hane halklarimin igverenler olarak faaliyetleri icin gergeklesti.

Kisi basina gayrisafi yurt ici hasila 2025 yilinda 714 bin 682 TL oldu Kisi basina GSYH, 2025 yihnda cari
fiyatlarla 714 bin 682 TL, ABD dolari cinsinden 18 bin 103 dolar oldu.
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Uretim ydntemine gére GSYH hesabinda sektorlerin paylan, cari fiyatlarla, 2024, 2025
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Insaat %11,0 ile en ¢ok biiyiiyen sektér oldu

Sektorel bilyilime oranlari, zincirlenmis hacim endeks degisim oranlar, 2025
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w—— Sekiorel biyame oranian —GSYH buylime orani

Yerlesik hane halki nihai tiikketim harcamalari 2025 yilinda bir onceki yila gore %4,2 artt1

Yerlesik hane halki nihai tiiketim harcamalar1 2025 yilinda bir 6nceki yil zincirlenmis hacim endeksine gére %4,2
arttl. Yerlesik hane halki nihai tiiketim harcamalarimin cari degerlerle GSYH igindeki pay1 %54,4 oldu. Hane halki
harcamalarinda en yiiksek pay1 alan harcama gruplar sirasiyla, %21,4 ile gida ve alkolsiiz igecekler, %18,0 ile konut,

su, elektrik, gaz ve diger yakitlar ve %15,0 ile ulagtirma oldu

Devletin nihai tiikketim harcamalari 2025 yilinda bir 6nceki yila gore %1,0 artti
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Devletin nihai tiikketim harcamalarinin GSYH icindeki payr 2025 yilinda %13,9 olurken, gayrisafi sabit sermaye
olusumunun pay1 %30,7 olarak gerceklesti. Bir 6nceki y1l zincirlenmis hacim endeksine gore, devletin nihai tiketim
harcamalar1 %1,0 artarken, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %7,3 artt1.

Mal ve hizmet ihracati 2025 yilinda %0,6 azalirken ithalat1 %4,6 artti

Mal ve hizmet ihracati 2025 yilinda zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,6 azalirken, ithalati ise %4,6 artt1.
Harcama yontemine gore cari GSYH ana bilesenleri igerisinde toplam mal ve hizmet ihracatinin pay1 %24,7,
ithalatinin pay1 ise %25,0 olarak gergeklesti.

Harcama yontemiyle GSYH ana bilesenlerinin paylari, 2021-2025

(%)

= Yerdesik hanehaki nihai tiketim harcamas: Devietin nihai fketim harcamalan
» Gaynssfi sabit sermsaye olusumu = Mal ve hemet inracat
« (Eksi) Mal ve hizmetithalat » Hanehalkina hizmet eden kar amaci olmay slann nihai tiketim h

Isgiicii 6demeleri 2025 yihnda %40,0 artti

Gelir yontemiyle gayrisafi yurt i¢i hasila hesaplamalarina gore isgiicii 6demeleri, 2025 yilinda bir dnceki yila gore
%40,0 artarken, briit igletme artigi/karma gelir %41,3 artt1.

Gelir yontemiyle gayrisafi katma degerin ana bilesenleri, 2021-2025
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- Sabit sermaye tikeSmi - Net isietrme artguiKanma gelir

Isgiicii Istatistikleri, Temmuz 2026
Mevsim etkisinden arindirilmis issizlik oram %8,1 seviyesinde gerceklesti
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Mevsim etkisinden arindinimis issizlik orani, Temmuz 2024 - Temmuz 2026
(%)
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Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam oram %48,3 oldu

Istihdam edilenlerin sayis1 2026 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gére 388 bin kisi azalarak 32 milyon 362 bin
kisi, istihdam orani ise 0,6 puan azalarak %48,3 oldu. Bu oran erkeklerde %65,5 iken kadinlarda %31,4 olarak

gerceklesti.

Mevsim etkisinden arindiniimis istihdam orani, Temmuz 2024 - Temmuz 2026
(%)
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Mevsim etkisinden arindirilmis isgiiciine katilma oram %52,5 olarak gerceklesti

Isgiicii, 2026 yili Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore 238 bin kisi azalarak 35 milyon 222 bin kisi, isgiiciine katilma
orani ise 0,4 puan azalarak %52,5 olarak gergeklesti. Isgiiciine katilma orani erkeklerde %70,3 iken kadinlarda %35,2

oldu.
Geng niifusta mevsim etkisinden arindirilmis issizlik oram %14,5 oldu

15-24 yas grubunu kapsayan geng niifusta issizlik orant bir 6nceki aya gore 1,5 puan artarak %14,5 oldu. Bu yas
grubunda igsizlik orani; erkeklerde %11,3, kadnlarda ise %20,3 olarak tahmin edildi.

Mevsim etkisinden arindirilmis temel isgiicii gostergeleri, 15+ yas, Temmuz 2026
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Temmuz 2026 Bir onceki ay Bir 6nceki aya gore fark
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin

(Bin kisi)

15 ve daha yukar yastaki niifus 67 043 33 140 33903 66 983 33112 33871 60 28 32
isgticii 35222 23295 11928 35460 23 459 12 001 -238 -164 ~73
istihdam 32362 21704 10 658 32750 21932 10818 -388 -228 -160
5§siz 2860 1591 1269 2710 1527 1183 150 64 86
isglictine dahil olmayanlar 31821 9 845 21976 31523 9653 21870 298 192 106
(%)

isgiiciine katiima orani 52,5 70,3 35,2 529 70,8 35,4 -0,4 -0,5 -0,2
istihdam orani 48,3 65,5 31,4 489 66,2 31,9 -0,6 =07 -0,5
issizlik orani 8,1 6,8 10,6 76 6,5 9,9 0,5 0,3 0,7
Cengmbfusiszselkorsnl 145 11,3 20,3 13,0 105 17,6 15 0,8 2.7

(15-24 yas)

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay:1 toplami vermeyebilir. Mevsimsel etkilerden arindirma yontemi geregi
gecmis aylara iligkin tahminler revize edilerek yayimlanmaktadir

Yas gruplanna gore nufus orani, 2007, 2023

2007 2023
%) ™)

s 2

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis haftalik ortalama fiili calisma siiresi 42,0 saat
oldu

Istihdam edilenlerden referans déneminde isbasinda olanlarin, mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis haftalik

ortalama fiili caligma siiresi 2026 yili temmuz ayinda bir onceki aya gore 0,4 saat azalarak 42,0 saat olarak
gergeklesti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis haftalik ortalama fiili calisma siiresi, Temmuz
2024 - Temmuz 2026 (Saat)
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis isgiiciine iliskin tamamlayici gostergeler, Temmuz 2024
- Temmuz 2026
(%)
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Tuketici Fiyat Endeksi, Agustos 2026

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yilhk %31,51 artti, aylik %1,84 artt1
TUFE'deki (2025=100) degisim 2026 yil1 Agustos ayinda bir onceki aya gore %1,84 artis, bir dnceki yilin Aralik

ayina gore %22,07 artis, bir 6nceki yilin ayn1 ayma goére %31,51 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %31,79 artis
olarak gergeklesti.

TUFE yillik degisim oranlari (%), Agustos
2026

TUFE degisim oranlari (%), Agustos 2026

Agustos 2026 Agustos 2025 Adustos 2024
Bir Gnceki aya gore degisim orani 184 204 247
Bir dneeki yilin Aralik ayina gore dedisim orani 2,07 2150 3194
Bir Gnceki yiln ayni ayina gére degjisim oran 3151 32,95 5197
On iki aylik ortalamalara gére dedisim orani 3179 39,62 64,91

TUFE gida ve alkolsiiz iceceklerde yilhk %33,79 artt1
En yiiksek agirliga sahip ii¢ ana harcama grubunun yillik degisimleri; gida ve alkolsiiz igeceklerde %33,79 artis,

ulagtirmada %35,08 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger yakitlarda %39,77 artis olarak gerceklesti. Ilgili ana
harcama gruplarmnin yillik degisime olan katkilari ise gida ve alkolsiiz igeceklerde 8,12, ulastirmada 5,94 ve konut,
su, elektrik, gaz ve diger yakitlarda 5,01 yilizde puan oldu.

TUFE ana harcama gruplarimn yillik degisim oranlari ve genel endeks degisimine katkilari, Agustos 2026

IEE— 15 TUFE I 2151
— 7 Gida ve alkolsiiz icecekler R 2]
e B Alkollii icecekler ve tiitiin I 0%
- Giyim ve ayakkabi I om0
I 3977 Konut o 50
— s Mobilya ve ev esyasi LRLY
I 134 Saglk R

35.08 Ulastirma s

Yilik dedisim oranfan (%): 2358
2566 Bilgi ve iletisim I ose
2 Eglence ve Killtiir I 0%
I 5344 Egitim I 144
I 116 Lokanta ve konaklama B ax
— 2500 Sigorta ve finansal hizmetler 032
2555 Cesitli mal ve hizmetler 110
-80 -40 0 40 80 -80 -40 0 40 80
W Yillik degisim oranlar (%) W Yillik katkilar (% puan)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TUFE gida ve alkolsiiz iceceklerde ayhk %0,22 artt:

En yiiksek agirliga sahip {i¢ ana harcama grubunun aylik degisimleri; gida ve alkolsiiz igeceklerde %0,22 artis,
ulastirmada %4,82 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger yakitlarda %2,26 artis olarak gerceklesti. lgili ana
gruplarin aylik degisime olan katkilar1 ise gida ve alkolsiiz igeceklerde 0,06, ulastirmada 0,82 ve konutta 0,27 yilizde
puan oldu. (Ana harcama gruplarina gore endeksler, agirliklar ve degisim oranlari Ek Tablo-1'de, ana harcama
gruplarinin genel endeksteki aylik ve yillik degisime olan katkilari Ek Tablo-3'tedir).

TUFE ana harcama gruplarinin aylhik degisim oranlari ve genel endeks degisimine katkilari (%),
Agustos 2026

184 TUEE __IRFT)
oz Gida ve alkolsiiz icecekler 0.06
=S Alkollli icecekler ve titiin | 018

35¢ Giyim ve ayakkabi oz |
. 2o Konut 1 o2r
. 47s Mobilya ve ev esyasi I o013
B om0 Saglik 0,02
I 452 Ulastirma B o0s2
_— 260 Bilgi ve iletisim I 008
a7 Eglence ve kiiltiir | 008
I 562 Egitim 1 047
. 10 Lokanta ve konaklama I oar

0,05 Sigorta ve finansal hizmetler 0,00
] Cesitli mal ve hizmetler | 010
-15 -10 -5 0 5 10 15 -15 -10 -5 0 5 10 15
W Aylik degisim oranlan (%) B Aylik katkilar (% puan)

Endekste kapsanan 174 alt siniftan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim Siniflamasi-COICOP 2018 5'li Diizey) 2026 yili
Agustos ay1 itibariyla, 35 alt sinifin endeksinde diisiis gergeklesirken, 5 alt sinifin endeksinde degisim olmadi. 134
alt sinifin endeksinde ise artig gerceklesti.

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yillik %30,68 artt1, ayhk %1,84 artt1

Islenmemis gida triinleri, enerji, alkollii igkiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2026 yil1 Austos ayinda
bir onceki aya gore %1,84 artig, bir 6nceki yilin Aralik ayma goére %20,97 artig, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%30,68 artig ve on iki aylik ortalamalara gére %31,12 artis olarak gergeklesti.

Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degisim oranlari (%), Agustos 2026
Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degisim oranlari (%), Agustos 2026

Degisim oranlari (%)

e : Bir 6nceki Bir 6nceki On iki ayhk
Bir onceki
Grup Kapsam e yilin Aralik yilin ayni ortalamalara Endeks
¥ag ayina gore ayina gore gore
A Mevsimlik Urlinler haric TUFE 2,80 23,64 32,98 33,39 137,28
islenmemis gida Uriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin
B | isspminhelbd el i 184 20,97 30,68 3112 133,99
ile altin hari¢ TUFE
Enerji, gid Ikolsiiz i ki Ikollii igkiler ile tiiti
c ”n“erp, gl avea o'su2}.gece er, alkollii igkiler ile titlin 181 20,81 30,07 3047 133,34
Urlinleri ve altin haric TUFE
isl is gida, alkollii icecekl tittin Grtinleri
b se'nme“mls gida, alkollii icecekler ve titin trlnleri 218 2194 31,25 3165 135,07
hari¢ TUFE
E  Alkollli icecekler ve titln haric TUFE 1,7 22,01 31,57 31,82 134,61
F  Yonetilen-yonlendirilen fiyatlar harig TUFE 1,72 20,38 29,96 30,67 132,73
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Konut ve Is Yeri Satis istatistikleri, Temmuz 2026

i1k el konut satiglar1 42 bin 529, ikinci el konut satislar1 81 bin 74 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayis1 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,6 oraninda azalarak
42 bin 529 oldu. ikinci el konut satislari ise Temmuz aymnda bir énceki yilin aym ayma gore %20,8 oraninda

azalarak 81 bin 74 oldu. Toplam konut satislar1 iginde ilk el konut satiglarinin pay1 %34,4, ikinci el konut satiglarinin
pay1 %65,6 oldu

Satis durumuna gore konut satisi, Temmuz 2026
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B ik el satiglor [ ikinci el satiglar

ipotekli konut satislar1 23 bin 888, diger konut satislar1 99 bin 715 olarak gerceklesti

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayima gore %23,7 oraninda artarak
23 bin 888 oldu. Diger konut satiglari ise Temmuz ayimnda bir dnceki yilin ayn1 ayma goére %23,1 oraninda azalarak

99 bin 715 oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ipotekli satiglarin pay1 %19,3 diger satiglarin pay1 %80,7 olarak
gergeklesti.

Satis sekline gére konut satisi, Temmuz 2026

(Adet)
250 000
A
200000 "
VA
«//
150 ont:m“s s A 120 624
S \ — J \
oy ( - \ 103986 g9 745
100 000 \ e "4 N s g g
50000 25003
11000 = A e i - iy
e A e - ==
— —
0
Q $ J & Qv N Qo <3 $ wl a3 £ < ) Q> J > b & > $H ol Q
P S e R 3 & & S 2 « S IS & N & o N
X » ¥ X LN A o o o o o o & o o o o o o o o 3 &
g g < % % & g o
CE A A A G A R A - A A A

M ipotekli satiglor [ Diger satiglar

16



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Konut satis sayisi, Temmuz 2026

Temmuz Ocak-Temmuz

202 2025 Degif;'; 2026 2025 Degifj/:';

Satis durumuna gore toplam satis 123603 148 939 -17,0 823119 870767 -5,5
ilk el satig 42529 46 514 -8,6 264 016 266 175 -0,8
ikinci el satig 81074 102 425 -208 559103 604 592 45
Satis sekline gdre toplam sati 123603 148 939 -17,0 823119 870767 5.5
ipotexi satig 23888 19 315 237 166 682 127 299 309
Dider satis 99 715 129 624 231 656 437 743 468 -n7

Takvim etkilerinden arindirilmis ilk el konut satislar1 Temmuz ayinda %8,6 azaldi

Takvim etkilerinden armdirilmis serilerde, bir 6nceki yilin ayni ayma gore ilk el konut satiglar1 %8,6 azaldi; ikinci el
konut satislar1 %20,9 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arndirilmig serilerde ise bir dnceki aya gore ilk el
konut satiglar1 %5,1 azalds; ikinci el konut satiglart %5,4 azaldi

Satis durumuna gére mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis konut satist, Temmuz 2026
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M ik el satiglor [ ikinci el satiglar

Yabancilara Temmuz ayinda 2 bin 120 konut satis1 gercgeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglart Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %1,9 oraninda artarak 2 bin 120
oldu. Temmuz ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %1,7 olarak gerceklesti.
Ocak-Temmuz déneminde yabancilara yapilan konut satiglart ise bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %7,3 oraninda
azalarak 11 bin 203 olarak gergeklesti. Temmuz ayinda iilke uyruklarina gore en fazla konut satig1 sirasiyla 394 ile
Rusya Federasyonu, 189 ile iran ve 145 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Yabancilara yapilan konut satisi, Temmuz 2026
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ilk el is yeri satislar1 5 bin 777, ikinci el is yeri satislar1 10 bin 956 olarak gerceklesti

Tarkiye genelinde ilk el is yeri satis say1s1 temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,4 oraninda artarak 5
bin 777 oldu. Ikinci el is yeri satislar1 ise ttmmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayma gére %12,2 oraninda azalarak
10 bin 956 oldu.

Satis durumuna gore is yeri satisi, Temmuz 2026
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M ik el satiglor [ ikinci el satiglar

ipotekli is yeri satislar1 695, diger is yeri satislar1 16 bin 38 olarak gerceklesti

Tiirkiye genelinde ipotekli is yeri satislart Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina goére %57,6 oraninda artarak
695 oldu. Diger is yeri satislar1 ise Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni1 ayma gore %5,7 oraninda azalarak 16 bin
38 oldu.

Is yeri satis sayisi, Temmuz 2026

Temmuz Ocak-Temmuz

2026 2025 Degif:/:‘; 2026 2025 Degi(s;:';

Satis durumuna gére toplam satis 16733 17 441 -41 102 261 107 747 -51
ik el satig 5777 4961 16,4 29671 28 972 24
ikini el satis 10 956 12 480 -12,2 72 590 78775 <79
Satis sekline gore toplam satis 16733 17 441 -41 102 261 107 747 -51
ipotekli satis 695 441 576 4700 2845 65,2
Diger satis 16 038 17 000 =57 97 561 104 902 -7,0

Takvim etkilerinden armndirilms ilk el is yeri satislar1 Temmuz ayinda %16,5 artti

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir 6nceki yilin ayni ayma gore ilk el i yeri satiglar1 %16,5 artti; ikinci el
ig yeri satiglart %12,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig serilerde ise bir 6nceki aya gore ilk el is
yeri satiglar1 %38,2 artti; ikinci el is yeri satiglar1 %3,1 azald1
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Satis durumuna gore mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis is yeri satisi, Temmuz 2026
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Gelir Dagilimu Istatistikleri, 2025
En yiiksek gelir grubunun toplam gelirden aldig: pay %48,0 oldu

Gelir Dagilim Istatistiklerinin hesaplandig1 Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmas1 2025 y1li sonuglarma iliskin gelir
bilgileri, bir 6nceki takvim yili olan 2024 yilin1 referans almaktadir. Gelir hesaplamalarinda hane halk: gelirleri;
hane halki biiyiikligii ve kompozisyonu dikkate alinarak esdeger hane halki kullanilabilir fert gelirine
dondstiiriilmektedir. Son yapilan arastirma sonuglarina gore; en yiiksek esdeger hane halki kullanilabilir fert gelirine
sahip %20'lik grubun toplam gelirden aldig1 pay bir 6nceki yila gore 0,1 puan azalarak %48,0 olurken en diisiik
gelire sahip %20'lik grubun aldig1 pay ise 0,1 puan artarak %6,4 oldu

Sirali %20'lik gruplar itibanyla yilhk egdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirinin dagilimi (%), 2016-2025

Anket yili 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gelir referans yili 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Toplam 1000 1000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
ik %20 (En dasuk) 6.2 6.3 6.1 6.2 59 6.1 6.0 6.1 6.3 64
ikinci %20 10,6 107 10,6 109 10.6 108 104 10.2 104 104
Uclincd %20 15,0 148 14.8 152 14.9 151 147 143 146 146
Dordincu %20 211 209 20,9 214 211 213 20,9 206 20,7 207
Son %20 (En yuksek) 472 47 4 47.6 463 475 46.7 48,0 48,7 481 48.0

Tablodaki rakamlar, yuvariamadan dolayl toplami vermayebilir

Gini katsayisi 0,410 olarak tahmin edildi

Gelir dagihm esitsizligi Olgiitlerinden olan Gini katsayisi, sifira yaklagtikca gelir dagihiminda esitligi, bire
yaklastikca gelir dagiliminda bozulmayi ifade etmektedir. Gini katsayis1 hesabinda hanenin ve fertlerin elde ettigi
yillik gelirlerin toplamindan, gelir referans déneminde ddenen vergiler ve diger hane veya kisilere yapilan diizenli
transferler diisiildiikten sonra bulunan han ehalki kullanilabilir geliri kullanilmaktadir. Daha 6nceki yillardan farkli
olarak 2025 yili sonuglar1 ile birlikte, idari kayitlardan elde edilen vergi ve sosyal glvenlik priminin net
kullanilabilir gelire dahil edilmesi ile elde edilen briit gelir i¢in Gini katsayisi hesaplandi. En son yapilan arastirma
sonuglarmna iligkin Gini katsayist bir 6nceki yila gére 0,003 puan azalig ile 0,410 olarak tahmin edildi. Tim sosyal
transferler hari¢ tutuldugunda Gini katsayis1 0,473, emekli ve dul yetim maagi dahil diger tiim sosyal transfer
gelirleri hari¢ tutuldugunda ise 0,420 olarak tahmin edildi. Brit gelir zerinden hesaplanan Gini katsayisi ise 0,422
oldu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirine gére gelir dagilimi gostergeleri, 2016-2025

Anket yili 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gelir referans yil 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
P80/P20 orani 77 7.5 7.8 74 8.0 7.6 79 79 7.7 75
P30/P10 orami 136 134 137 130 146 137 142 138 133 129
Gini katsayisi 0404 0405 0408 0395 0410 0401 0415 0420 0413 0410
Gini katsayisi (Briit) - - - - . - - 0428 0422 0422
Gini katsayisi (Sosyal transferler harig) 0465 0468 0473 0463 0470 0482 0487 0488 0476 0473

Gini katsayisi (Emekli ve dul-yetim maasgi
dahil diger tUm sosyal transfer gelirleri haric) 0412 0414 0417 0405 0420 0419 0423 0431 0423 0420

Toplumun en yiiksek gelir elde eden %20'sinin elde ettigi payimn en diisiik gelir elde eden %20'sinin elde ettigi paya
orani seklinde hesaplanan P80/P20 orani bir 6nceki yila gére 0,2 puan azalarak 7,5, gelirden en fazla pay alan
%10'unun elde ettigi gelirin en az pay alan %10'unun elde ettigi gelire orani seklinde hesaplanan P90/P10 orani ise
0,4 puan azalarak 12,9 olarak gerceklesti

Yillik ortalama hane halki kullamlabilir geliri 662 bin 414 TL oldu

Tiirkiye'de yillik ortalama hane halki kullanilabilir geliri bir 6nceki yila gore %76,7 artarak 662 bin 414 TL oldu

Yillik ortalama hanehalki kullanilabilir geliri ve bir onceki yila gore degisim, 2016-2025

Anket yili 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gelir referans yili 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Yilik ortalama hanehalki geln (TL) 41399 46131 51374 59873 69349 76733 98416 181200 374899 662414
Bir nceki yila gore dedisim (%) 14.9 114 114 16,5 15.8 10.6 28,3 84.1 106.9 76,7

Yillik ortalama esdeger hanehalki kullamilabilir fert geliri 332 bin 882 TL oldu

Tiirkiye'de yillik ortalama esdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri bir 6nceki yila gore %77,3 artarak 187 bin 728
TL'den 332 bin 882 TL'ye yikseldi.

Yillik ortalama egdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri ve bir onceki yila gore degigim, 2016-2025

Anket yili 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gelir referans yil 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Yillik otalama esdeger hanehalks fert gelin (TL) 19139 21577 24199 285622 33428 37400 48642 90116 187728 332882
Bir 6nceki yila gore dedisim (%) 15.9 12.7 12,2 17,9 17.2 11.9 30.1 85,3 108.3 17,3

Tek kisilik hanehalklarinda yilhik ortalama esdeger hanehalki kullanilabilir geliri 418 025
TL oldu

Yillik ortalama esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirlerinde en yiiksek gelir, gecen yila gore 194 bin 166 TL
artarak 418 bin 025 TL ile tek kisilik hanehalklarinin oldu. Cekirdek aile bulunmayan birden fazla kisiden olusan
hanehalklarmm yillik ortalama esdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri 386 bin 713 TL iken tek ¢ekirdek aileden
olusan hanehalklarinda bu deger 338 bin 164 TL oldu. En disiik yillik ortalama esdeger kullanilabilir hanehalki fert
gelirine sahip hanehalki tipi ise 264 bin 413 TL ile en az bir ¢ekirdek aile ve diger kisilerden olusan hanehalklart
oldu
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Hanehalki tipine gore yillik ortalama egdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri (TL), 2024, 2025
(TL)
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100 000
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kigilerden olusan hanehalki hanehalk: birden fazla kigiden olugan
hanehalk:

w2024 w2025
Gelir referans donemi bir Snceki takvim yilidir.

Toplam gelirden en yiiksek pay1 %49,7 ile maas ve iicret geliri aldi

Toplam gelir icerisinde en yiiksek pay1, %49,7 ile bir dnceki yila gore 0,9 puan artan maas ve iicret geliri ald1. Tkinci
siray1 %18,3 ile dnceki yila gore 2,5 puan azalan miitesebbis geliri alirken tigiincii siray1 %18,2 ile 6nceki yila gore
0,4 puanlik artis gosteren sosyal transfer geliri olusturdu. Tarim gelirinin miitesebbis geliri i¢indeki pay1 %15,6
olurken, emekli ve dul-yetim ayliklarinin sosyal transferler i¢indeki pay1 ise %89,3 olarak gergeklesti

Gelir tiirlerine gore dagilim (%) ve gegen yila gore fark, 2024, 2025
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Galir turlenne gore daiilim (%) Bir onceki yila gore fark

Gelr referans donems bir onceki lakvm yibchie
Grafikteki rakamiar, yuvariamadan dofay topami vermayebibr

En yiiksek yillik ortalama esas is geliri 566 bin 839 TL ile yiiksekogretim mezunlarinin
oldu

Egitim durumuna gore yillik ortalama esas is gelirleri sirasiyla yilksekogretim mezunlarinda 566 bin 839 TL, lise ve
dengi okul mezunlarinda 376 bin 932 TL, lise alt1 egitimlilerde 290 bin 323 TL, bir okul bitirmeyenlerde 183 bin

900 TL olarak hesaplandi. Gegen yila gore yillik ortalama esas is gelirinde en yiiksek artis %83,0 ile yiiksekogretim,
en diisiik artig ise %56,7 ile lise ve dengi okul mezunlarinda oldu.

21



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Egitim durumuna gore yillik ortalama esas ig gelirleri (TL), 2024, 2025

Toplam Erkek Kadin

Degisim Dedisim Dedisim

Egitim durumu 2024 2025 (%) 2024 2025 (%) 2024 2025 (%)
Tiim egitim diizeyler 231823 403112 739 251050 431555 79 183153 332316 814
Bir okul bitimeyen 106478 183 900 727 133841 229118 712 68918 126794 84.0
Lise alti editimli 168407 290 323 724 182523 315009 726 111455 191244 716
Lise ve deng: okul 240470 376932 56.7 268334 414809 546 145046 253199 7456
Yuksekodretim 309721 566839 83.0 348658 634 988 82.1 251923 465848 849

Gelir referans donemi dir oncekl takvim phdir.

Yillik ortalama esas is gelirinde en yiiksek artis %79,0 ile insaat sektoriinde oldu

Esas is gelirleri sektorel ayrimda incelendiginde; en yiiksek yillik ortalama gelirin 426 bin 045 TL ile hizmet
sektoriinde, en diigiik yillik ortalama gelirin ise 237 bin 461 TL ile tarim sektoriinde oldugu goriildii. Bir 6nceki yila
gore; yillik ortalama esas ig gelirinde en yiiksek artis %79,0 ile insaat sektoriinde goézlenirken, bunu %75,8 ile
hizmet sektorii izledi. Diger taraftan sanayi sektériinde %70,1, tarim sektoriinde ise %54,4 artig gozlendi.

Sektorlere gore yillik ortalama esas ig gelirleri ve gegen yila gore degisim, 2024, 2025

m

Tam sektorler 231823

l

. 153773
237 461

234 576

|

Sanayi

ik 224 969

I

Hizmetler 242 299

LI

m 2024 Onalama esas ig gelirleri

Gelir referans donemi bir onceki takim yilidir

2025 Ortalama esas ig gelirleri

(%)
403112 Tum sektarler 739
Tanm 544
399 105 S A9
oY insaat 79.0
496 045 Hizmefler 758

= 2024-2025 Degigim orani

En yiiksek yillik ortalama esas is geliri 1 milyon 204 bin 791 TL ile isverenlerin oldu

Isteki duruma gére yillik ortalama esas is gelirleri sirasiyla isverenlerde 1 milyon 204 bin 791 TL, Ccretli
maaslilarda 379 bin 047 TL, kendi hesabina ¢aliganlarda 348 bin 045 TL ve yevmiyelilerde 186 bin 682 TL olarak
hesaplandi. Gegen yila gore en yiiksek artis %80,7 ile iicretli ve maaslilarda, en disiik artig ise %49,7 ile

isverenlerde oldu

Esas igteki durumlarina gore yillik ortalama esas ig gelirleri (TL), 2024, 2025

Toplam Erkek Kadin

Dedisim Deggim Degisim

Isteki durum 2024 2025 (%) 2024 2025 (%) 2024 2025 (%)
Tum caliganiar 231823 403112 739 2510580 431555 719 183153 332316 814
Ucretli, maagl 209764 379047 80,7 22194 399920 80.2 184695 337001 825
Yevmiyeli 105712 186682 76.6 117059  2059%4 76.0 61014 109145 78.9
Igveren 804 882 1204 791 497 846879 1264 500 493 509751 807 591 584
Kendi hesabina 210679 348 045 65.2 221720 362311 634 147792 264 987 79.3

Gelir referans donemi bir dnceki takvim yilidir.
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En diisiik gelir TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari) bolgesinde gerceklesti

Aragtirma sonuglarina gére 2025 yilinda, Tirkiye'de yillik ortalama esdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri 332
bin 882 TL iken, IBBS 2. Diizey bolgeleri itibartyla en yiiksek oldugu bdlge 449 bin 618 TL ile TR51 (Ankara)
bélgesi oldu. Bu bolgeyi, 434 bin 929 TL ile TR10 (istanbul) bdlgesi ve 405 bin 896 TL ile TR31 (izmir) bolgesi
izledi. En diisiik yillik ortalama esdeger hane halki kullanilabilir fert geliri ise 172 bin 552 TL ile TRB2 (Van, Mus,
Bitlis, Hakkari) bolgesinde gergeklesti.

Yillik ortalama egdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri (TL), iBBS 2. Diizey, 2025

Ortalama gelir (TL)

[ 170000 - 225 939
[ 226 000 - 201 993
I 262 000 - 337 %99
I 335 000 - 393 999
I 354 000 - 450 000

Gelir esitsizligi en fazla TR71 (Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir) bolgesinde oldu

Son yapilan aragtirma sonuglarina gére P80/P20 orani Tiirkiye'de 7,5 iken, bu degerin en diisiik oldugu IBBS 2.
Diizey bolgesi 4,6 ile TRB1 (Malatya, Elazig, Bingol, Tunceli) ve TR42 (Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova)
olurken bu bolgeyi 4,9 ile TR81 (Zonguldak, Karabiik, Bartin) ve TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari) bolgeleri izledi.
P80/P20 oranmin en yiiksek oldugu IBBS 2. Diizey bélgeleri ise 8,5 ile TR71 (Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir,
Kirsehir), 8,3 ile TR61 (Antalya, Isparta, Burdur) ve 8,1 ile TRA2 (Agri, Kars, 1gdir, Ardahan) oldu.

Bir 6nceki yila gore son %10'luk grupta olanlarin %68,1'i aym gelir grubunda kaldx
Esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirine gore sirali %10'luk gelir gruplart itibartyla fertlerin bir nceki yila gore

yiizdelik gegisleri incelendiginde; bir 6nceki yilda ilk %10'luk grupta olan fertlerin 2025 yilinda %58,9'unun, son
%10'luk grupta olan fertlerin ise %68,1'inin gelir grubu degismedi. Ayrica 2024 yilinda ilk %10'luk grupta olan
fertlerin %19,8'1 2025 yilinda bir gelir grubundan fazla ytikseldi. Son %10'luk grupta olan fertlerin %11,4'G ise bir
gelir grubundan fazla diistii

Fertlerin bir onceki yila gore %10'luk gelir gruplanndaki gegig oranlari (%), 2024, 2025

2025 yiindaki % 100uk grup degisimien

% 10uk gelir %10Tuk gelir %10Tuk gelir %101uk gelir
grubu bir gruptan grubu bir grup % 10Tuk gelir grubu bir grup  grubu bir gruptan
2024 yhindaki %10°uk gruplar  Toplam fazla azalan azalan  grubu degigmeyen antan fazla antan
ik %10 (En disak) 100,0 - - 58.9 212 19.8
Ikinci %10 100,0 - 243 36.2 18.3 211
Ugiincii %10 100,0 84 217 305 18,6 209
Dardanct %10 100,0 14.1 203 255 184 2117
Beginci %10 100,0 184 214 255 16,9 178
Altnc: %10 100,0 19.9 18.9 246 19.3 173
Yedinci %10 100,0 20,5 19.3 284 209 10.9
Sekizinci %10 100,0 190 193 331 226 61
Dokuzuncu %10 100,0 18.9 20.0 405 20.6 -
Son %10 {En yiuksek) 100,0 114 20.5 68.1 -

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolayr toptanu vermeyebilir

Bir 6nceki yilda issiz olan fertlerin %38,7'si 2025 yilinda cahsmaya basladi
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Gelir ve Yasam Kosullar1 Aragtirmast panel veriden elde edilen sonuglara gore 2024 yilinda issiz olan fertlerin
%38,7'si 2025 yilinda ¢alismaya bagladi. Faaliyet durumu 2024 yilinda ¢alisan olarak belirlenen fertlerin %90,3'U
2025 yilinda caligma hayatina devam etti. Bir dnceki yil isgiiciine dahil olmayan fertlerin ise %10,1'i iggiiciine
(calisantissiz) katildi.

Fertlerin bir onceki yila gore faaliyet durumundaki degigimi (15-64 yas) (%), 2024, 2025

2025 yli faaliyet durumu

2024 yili faaliyet durumu Toplam Calisan lssiz  IsqUcine dahil olmayan
Caligan 100,0 903 44 54
Igsiz 100,0 87 40 17.3
Isgciine dahil olmayan 100,0 11 30 89.9

Tablodaki rakamlar, ywarlamadan dolay! toplami vermeyebilir
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU,

Degerlemeye konu taginmazlarin; istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva Mahallesi, Metin Oktay Caddesi (0 Ada 2948 -
2949 -2950 — 2951 -2952 Parsel), agik adresinde yer alan tasinmazlarindir.

Agcik adres tarifi olarak ise bolgenin 6nemli ana arteri olan Riva Caddesi Uzerinden Riva merkez istikametinde
ilerlerken sol kolda yer alan Meral Celal Aras Spor Lisesinin 6niinden saga Yeni Mahalle Caddesine dénilerek ilk
soldan taginmazin konumlu oldugu Metin Oktay Caddesine baglanilir. S6z konusu taginmalar Metin Oktay Caddesi
Uzerinde yer alan 0 Ada 2948 -2949 -2950 -2951 ve 2952 parsellerdir. Taginmazlarin bulundugu yakin ¢evrede
konut amagli 2 ve 3 kath miistakil yapilar ile, agirlikli olarak 2020 yili sonrast yapim 2 ve 3 katli blok nizam villa
siteler ile bos arsalar yer almaktadir. Yapilagmanin orta yogunlukta oldugu bélgede, sosyal yasamin gerektirdigi
aligveris, saglik ocagi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar Riva Merkezi Uizerinden saglanmaktadir.

ikmandira

Cara/me‘u

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIiKLERI

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde tarla nitelikli tagmmaz Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagz1 (Riva)
Mahallesinde 0 ada — 2948 parseldir. Parsel 36.036 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak dikddrtgen bir forma
sahip olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile gevrilidir.
Parselin Metin Oktay Caddesine 110 m  cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 279 m dir. (Planlama
Midiirliigiinden parsel Slgiileri yaklasik olarak alinmistir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde tarla nitelikli tasinmaz Istanbul ili, Beykoz llgesi, Cayagzi(Riva)
Mabhallesi'nde 0 ada — 2949 parseldir. Parsel 24.274 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf bir forma sahip
olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile ¢evrilidir. Parselin
Metin Oktay Caddesine 162 m cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 178 m dir. (Planlama
Miidirligiinden parsel Slgiileri yaklasik olarak almmustir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde tarla nitelikli tasinmaz Istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi(Riva)
Mahallesi'nde 0 ada — 2950 parseldir. Parsel 32.782 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak dikddrtgen bir forma
sahip olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile ¢evrilidir.
Parselin Metin Oktay Caddesine 121 m  cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 291 m dir. (Planlama
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Midirliigiinden parsel olgiileri yaklasik olarak alimmustir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde tarla nitelikli tasmnmaz istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi(Riva)
Mahallesi'nde 0 ada — 2951 parseldir. Parsel 29.028 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak dikdértgen bir forma
sahip olup dogu y6niinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile cevrilidir.
Parselin Metin Oktay Caddesine 105 m  cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 270 m dir. (Planlama
Miidirliiginden parsel Slgiileri yaklagik olarak alinmustir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

(*) Degerlemesi talep edilen tapu sicilinde tarla nitelikli tasmmmaz Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi(Riva)
Mahallesi'nde 0 ada — 2952 parseldir. Parsel 24.274 m2 alana sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf bir forma sahip
olup dogu yoniinden Metin Oktay Caddesine cepheli olup diger yonlerinde ise komsu parsel ile gevrilidir. Parselin
Metin Oktay Caddesine 40 m cephesi bulunmakta olup ortalama derinligi ise 265 m dir. (Planlama Midiirliigiinden
parsel dlguleri yaklagik olarak alinmigtir.) Parsel egimli bir arazi yapisina sahip olup iizerinde herhangi bir yap1
bulunmamakta birlikte etrafi tecrit edilmemistir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL iNSAAT OZELLiKLERI

o Parseller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI
e Degerleme konusu taginmazlar tarla niteliklidir. Imar plan1 smirlar1 iginde yer almaktadirlar
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
0 ADA 2948 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIi : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2948

YUzOLCUMU : 36.036 m2

NIiTELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NIiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2948

TASINMAZ ID 25087113

EDINIM TAR. : 03-11-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2949 PARSELTAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2949

YUzOLCUMU : 24.274 m?

NIiTELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CILT NO : 30

SAHIFE NO : 2949

TASINMAZ ID 25087114

EDINIM TAR. : 03-11-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2950 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2950

YUzOLCUMU : 32.782 m?

NIiTELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2950

TASINMAZ ID 25087115

EDINIM TAR. : 03-11-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2951 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2951

YUzOLCUMU : 29.028 m2

NIiTELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 20460

CiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2951

TASINMAZ ID 25087119

EDINIM TAR. : 03-12-2025

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET
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0 ADA 2952 PARSEL TAPU KAYDI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BEYKOZ

MAHALLESI : CAYAGZI(RIVA) Mah

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI

SINIRI : -

PAFTA NO : 1-5

ADA NO : 0

PARSEL NO : 2952

YUzOLCUMU : 24.274 m2

NITELIiGi : TARLA

B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELIiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)

YEVMIYE NO : 913

CiLT NO : 30

SAHIFE NO : 2952

TASINMAZ ID : 25097463

EDINIM TAR. : 16-01-2026

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU CINSi : BAGIMSIZ MULKIYET

NOT: istanbul 1li, Beykoz ilgesi, Cayagz1 (Riva ) Mahallesi tapu sicilinde 0 Ada — 2948 -2949- 2950- 2951 -2952
Parsel iizerinde, yer alan “TARLA ” vasifli tasinmazlariin mulkiyetinin (1/1) hissesi HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina kayitlidir.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKIN KISITLAR

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGIiLi HERHANGiI BiR TAKYIiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKIN KISITLAMAR

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli sistem {izerinden yapilan sorgulamada, 13/08/2026 itibariyla alinan TAPU
KAYIT ORNEGI Belgelerine gore konu tasimmazlarindan asagidaki miisterek takyidatlar bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Tasinmazlarinin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadigi gorillmistiir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazlarinin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadigi goriilmiistiir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Tasinmazlarinin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadigi goriilmiistiir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

BEYANLAR HANESINDE.

(*) Diger (Konusu: DOGAL SIT-SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI )
Tarih: -15.05.2024 Say1: -12675462( Sablon: Diger) (Tarih: 16-05-2024 Yev: 8336)

(*) 2979 PARSEL BU VE TALEPNAMELERINDE YAZILI DIGER PARSLLERIN MUSTEREK METHALIDIR.
17/08/1978 YEV: 1700 ( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) ( Tarih: 17-08-1978 Yev:1700) (2948 — 2949 -2950 -
2951 parseller tzerinde kayithdir)

(*) 1671,1822,1887,1967,1977 VE 2039 PARSELLER BU VE TALEPNAMESINDE YAZILI DIGER
PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR. 26/03/1974 Y: 388 (Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) (Tarih: 26-
03-1974 Yev:388)

(*) Diger (Konusu: Taginmaz deger artisina tabidir. Taginmazin ilk satisinda bagis, mal degisimi ve benzeri sinirl
ayni hak tesisi isleminde deger artis payinin 6denip 6denmedigi serhi koyduran ilgili idaresinden sorulur, deger artis
paymin tamamimin 6dendiginin bildirilmesinin akabinde islem yapilir ve deger artis paymin tamami 6denmedikce
satig, devir, bags, talep lizerine arazi ve arsa diizenlemesi islemleri yapilamaz, ruhsata esas belge ve yap1 ruhsati
diizenlenemez) (T: 22/07/2026 Y: 13765)
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5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

flgili belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore konu tasinmazlar, Riva ( Cayagzi ) Beylik Mandira Mevkii
Koruma Amagli 1/5000 Mevzi Nazim imar Plan1 , 08.05.2023 Tasdik Tarihli istanbul ili Beykoz Ilgesi , Riva
Mahallesi Beylik Mandira Mevkinin Bir Kismma Ait 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama imar Planina
gore konu taginmazlarin yer aldigi parseller Emsal : 0.20 , Hmax 6.50 ( Bodrum Kat hari¢ 2 kat ) Degerleme
konusu taginmazlarin yer aldig1 parsellerin terk miktar1 ve yapilagma lejantlar1 su sekildedir:

36102.22 m?

S

BU BEYKOZ ILGESL RIVA
000 0““ LCEKLI KORUMA AMAGLI

==

= ===
—
=
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)

ikmandira

Caralme‘se
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0 ADA 2948 PARSEL IMAR DURUMU

ikmandira

** Konut Lejantl

** Hmax : 6.50

** Emsal: 0.20

** Parsel alan1 36.036 m? dir.

** parselin Kuzey yoninden yola, giiney yoniinden ise parka toplamda takribi 4.486 m2 terki bulunmaktadir.

** Parselin terk miktari ile birlikte takribi 31.550 m? net imar parseli kalmaktadir.
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0 ADA 2949 PARSEL iMAR DURUMU

ikmandira

** Konut + Ticaret Lejantl

** Hmax : 6.50

** Emsal: 0.20

** Parsel Alanit: 24.274 m2 dir.

** Parselin Yola ve Parka toplamda takribi 6.523 m? terki bulunmaktadir.

** Parsel lizerinde iki adet yol gegmekte birlikte parselin kismi1 bir alani net imar parselinden ayrilmaktadir.
** Ticaret Lejantli (T1) alan takribi 931 m2, konut alan toplamda takribi 16.820 m2 dir.

** Parselin terk miktar ile birlikte takribi 17.751 m2 net imar parseli kalmaktadir.
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0 ADA 2950 PARSEL iMAR DURUMU

ikmandira

Cmo/mel_se

** Konut + Ticaret Lejantli

** Hmax : 6.50

** Emsal: 0.20

** Parsel Alant: 32.782 m2 dir.

** Parselin Yola ve Parka toplamada takribi 4.891 m2 terki bulunmaktadir.

** Parsel lizerinde iki adet yol gegmekte birlikte parsel ortadan ikiye ayrilmaktadir.

** Ticaret Lejanth (T1) alan takribi 1861 m?, Konut Alani toplamda takribi 26.030 m2 dir.

** Parselin terk miktar ile birlikte takribi 27.891 m2 net imar parseli kalmaktadir.
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0 ADA 2951 PARSEL iMAR DURUMU

Wwkmandira

Cnla/me‘se

** Konut Lejanh

** Hmax : 6.50

** Emsal:0.20

** Parsel Alant: 29.028 m2 dir.

** Parselin Yola ve Parka toplamada takribi 16.469 m2 terki bulunmaktadr.

** Parsel (izerinde iki adet yol gegmekte birlikte parsel ii¢ par¢aya ayrilmaktadir.

** Parselin terk miktari ile birlikte takribi 12.559 m? net imar parseli kalmaktadir.
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0 ADA 2952 PARSEL iMAR DURUMU

ikmandira

Cmnlme‘se

** Konut Alani

** Hmax : 6.50

** Parsel Alani: 24.274 m2 dir.

** Konut Lejanth

** Parselin Yola, Parka ve Ortaokulu alanina toplamda takribi 16.474 m? terki bulunmaktadir.
** Parsel ortasindan yol gegmekte birlikte parsel iki parcaya ayrilmaktadir.

** Parselin terk miktari ile birlikte takribi 7.800 m? net imar parseli kalmaktadir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

(*) Tasinmazlarinin Uzerinde halihazirda yapr bulunmamakla beraber islem dosyasi olmadig

Ogrenilmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B.
DiGER BENZER KONULAR

(*) Beykoz Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsiv dosyasi igerisinde parsellere ait yap: tatil tutanagi ve enciimen
karar1 gibi olumsuz bir evraka rastlanilmamustir.

Tasinmazlarinla ile ilgili olarak Beykoz Belediyesinde yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun 5.3.2.1
baglig1 altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 bashig1 altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi
OLARAK, 29/6/2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB. VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel lizerinde herhangi bir inga ¢alismasi bulunmamaktadir. Yap1 Denetim Kanununa tabi degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiIi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BIiLGi

Degerleme konusu taginmazlarinin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baglig altinda sunulmus olup son
3 yil igerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI | Degerleme konusu taginmazlarin son 5 yil i¢inde 05-11-2020
(Son Bes Yilda Gergeklesen Alim- | | tarihinde DOGUS HOLDING ANONIM SIRKETI lehine satis islemine
Satim Bilgileri) konu edilmistir.
BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen | | Imar durumuna iligkin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri |~ [ 5.3.2.1. baghg1 altinda sunulmustur.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Tagimmaz {izerinde ticari nitelikli proje ger¢eklestirilmis olup yakin zamanda herhangi bir farkli proje gelistirilmesi
s0z konusu degildir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER
Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmaktadir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarmin igerigi ile iligkili olmasma dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir:
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Pazar (Emsal) Yaklasimu,

Gelir Yaklagimu,
Maliyet Yaklasima.

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en uygun yontemin
bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s0z konusu degildir. Se¢im siirecinde asgari olarak
asagidakiler dikkate alinir:

>

Degerleme gorevinin kogullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esaslar1 ve varsayilan kullanimlari,
Olas1 degerleme yaklasgimlarinin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yonleri,

Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yoéntemler bakimindan uygunlugu,

Ydéntemlerin uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin ¢esitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da géz 6niinde bulundurmas: gerekli goriilmekte
olup, ozellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli
yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goriilmektedir.

PAZAR (EMSAL) YAKLASIMI:

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu

degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

>

Analiz edilen gayrimenkuliin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

Secilen kargilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

GELIR YAKLASIMI:

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere doniistiriilmesi ile

belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya

maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
gozlyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve
zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
durumlarinda gelir yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima
iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak yatirimcilarin sadece
sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde
etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler fiilen
gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari
(INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu
islem varhigin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tUrinin secilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislar1 veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislart vb.), nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin
stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra
da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
INA yoénteminin temel adimlar1 olarak siralanabilir.

> MALIYET YAKLASIMI:

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarnin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin degerleme konusu
varlikla onemli Olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve
varhigm, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri ig¢in 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir
yaratmamast ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas1
durumlarinda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir.

Belli bagl ti¢ maliyet yaklagimi1 yontemi bulunmaktadir:

(a) Tkame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligim maliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Y6ntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynismnin iiretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama yontemi: Varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
Maliyet unsurlar varligin tiiriine bagh farkliliklar gosterebilir ve degerleme tarihi itibartyla varligin ikamesi/yeniden
olusturulmast i¢in gerekli olacak direkt (malzemeler ve is¢ilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum
maliyetleri, tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger iicretleri, genel
tretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varligi olusturana ait kar
marji/girisimei kér1) icermesi gerekli goriilmektedir.

Amortisman kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak i¢in katlanilacak tahmini maliyette
yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
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Tasinmaz Miilkiyet Haklari,

Miilk haklari normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda tanimlanir ve yerel veya
ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug temel hak tri
bulunmaktadir:

e  Arazinin tanimlanmig herhangi bir alan1 tizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi, ikinci derece
haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve iizerindeki binalarin tim mulkiyet ve yonetim
haklarmnm mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tamimlanmis alanlar1 i¢in, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira s6zlesmesi
kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci derece haklar. (Intifa hakki, iist
hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalari miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki, 6rnegin
arsadan gegis veya sadece belirli bir faaliyet i¢gin kullanma hakki. (Gegit hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk;

Gelistirme amachi miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya
degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup
asagidakileri igermektedir:

e Binalarn insaati,

e Altyapisti ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

e Daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

e Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

e Nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi,

e NizamT bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3. TASINMAZLARIN DEGERINi ETKIiLEYEN FAKTORLER
> OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

0 Parsellerin imara agik olmasi

0 Bolgede markali konut firmalarin projelerinin baglamasi
0 Parsellerin m? leri yiiksek olmasi

0 Parsellerin geometrik formlar1 diizgiin olmasi

» OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

0 Gayrimenkul piyasasinda yaganan durgunluk
o0 Parsellerin yola ve parka terki bulunmasi , terk miktarindan parsellerin ortadan bdliinmesi
0 Parsellerin az egimli bir arazi yapisina sahip olmasi

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERi

Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde; tasinmazlarinin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu dikkate alinarak
emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem ger¢evesinde tasinmazlarin tizerinde gelistirilmesi olast proje
gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilagmanin satis rakamlarina yonelik olarak da piyasa
aragtirma yapilmustir.
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6.5. DEGER TESPITINE ILiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR
SATILIK ARSA EMSAL BILGILERI

EMSAL 1:
ORJIN EMLAK - VEYSEL BEY - 0545 912 21 90
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, 0 ada 1789 parselde kain, benzer imar sartlarina sahip 808 m? villa

arsast 16.250.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

EMSAL 2:
RIVA NUANS EMLAK - 0533 747 18 10
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 0 ada 2589 parselde kain, benzer imar sartlarina sahip 591 m? villa

arsast 13.500.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

EMSAL 3:
AKLIMDAKI EV GAYRIMENKUL - ZEKERIYA BEY - 0530 215 25 73
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 0 ada 2425 parselde kain, 664 m? alanli arsa 16.000.000.-TL

bedelle pazarlikli satiliktir.

EMSAL 4:
WOLF GAYRIMENKUL - SERKAN BEY - 0532 065 09 99
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 0 ada 2537 parselde kain, benzer imar dzelliklerine sahip 1185 m?

villa arsas1 29.000.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

ARSA EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

,@‘" N Deger .Beyan Tahmini | Birim Deger Diizeltmeler 'I;oplam Duz?IFme S(jnrasl Diizeltme Stv)nr.a5|
& ) Edilen Alan Alan (m2) (TL/m2) Diizeltme|  Birim Deger Emsal Degeri
P (m2) Konum |imar Serefiyesi | AlanSerefiyesi | Pazarlik | Diger | Miktan (TL/m2) (TL)
Emsal-1 | £16.250.000,00 | 808,00 | 808,00 | 20.111,39 | -5,00% 0,00% 10,00% | 5,00% [0,00% | 10,00% [ #18.100,25 | £14.625.000,00
Emsal-2 | $13.500.000,00 | 591,00 | 591,00 | 22.842,64 | 0,00% 0,00% 10,00% | 5,00% |0,00%|15,00% | $19.416,24 | $11.475.000,00
Emsal-3 | £16.000.000,00 | 664,00 | 664,00 | 24.096,39 | 0,00% 0,00% 10,00% | 5,00% |0,00%| 15,00% | 420.481,93 | $13.600.000,00
Emsal-4 | £29.000.000,00 | 1.185,00 | 1.185,00 | 24.472,57 | 0,00% 0,00% 8,00% 5,00% [0,00% | 13,00% | #$21.291,14 | £25.230.000,00

SATILIK VILILA EMSAL BILGILERI

EMSAL 1:

ALTIN EMLAK HALKALI - TANJU BEY — 0554 885 57 50

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan, Emlak Konut tarafindan insa edilmis Digler Vadisi
Sitesinde, 240 m? beyanli, bahgeli, gercek¢i alanmm 180 m? oldugu tahmin edilen i¢i 1. sinif malzeme ile dekore
edilmis, 125 m? bahge alania sahip yeni villa 42.000.000.-TL bedelle pazarlikl: satiliktir.

EMSAL 2:

TURYAP BASAKSEHIR - MUSTAFA BEY - 0532 605 08 30

Yakin konumda, yaklasik 785 m? arsa igine miistakil olarak insa edilmis, deniz manzaral, 409 m? briit, 365 m? net
alanl olarak beyan edilen, ger¢ek¢i alaninin da 365 m? oldugu diisiiniilen, 642, i¢i birinci sinif malzeme ile dekore
edilmis, bahce peyzaji tam ve bakimli olan villa, 75.000.000.-TL bedelle pazarlikl: satiliktir.
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EMSAL 3
COLDWELL BANKER ZONE — TARKAN BEY — 0541 282 21 00

Yakin konumda, bdlgenin prestijli sitelerinden Riva Konaklarinda konumlu, i¢i 1. sinif malzeme ile dekore edilmis,
370 m2 olarak beyan edilen, projesine gore 260 m? civarinda oldugu disiintilen 5+1, 350 m? bahge alanli villa
56.000.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

EMSAL 4
SPACE iISTANBUL GAYRIMENKUL — BULENT BEY — 0532 560 16 75

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Diigler Vadisi projesi iginde, 434 m? kapali alanh olarak beyan edilen,
projesine gore yaklasik 300 m? civar1 oldugu diisiiniilen ancak 1100 m? bahge alanina sahip, i¢i 1. Sitmf malzeme ile
dekore edilmis villa 74.000.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

VILLA EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

‘6& o Deger .Beyan Tahmini Birim Deger Diizeltmeler 1:oplam Duze.lfme S?nraﬂ Diizeltme S:)nr.aﬂ
o @@? m Edilen Alan Alan (m2) (TUm2) T YP— Diizeltme Birim Deger Emsal Degeri
P (m2) Konum | Kat :I rasyon/ | pazarlik Cephe | Miktan (TL/m2) (TL)
an Biiyiikliigii
Emsal-1 | £42.000.000,00 | 240,00 180,00 | $233.333,33 | 0,00% |0,00% 0,00% 10,00%| 0,00% | 10,00% | #%210.000,00 |+37.800.000,00
Emsal-2 | £75.000.000,00 | 409,00 365,00 | £205.479,45 | 10,00% | 0,00% 0,00% 10,00%| 0,00% | 20,00% | %164.383,56 |+60.000.000,00
Emsal-3 | £56.000.000,00 | 370,00 260,00 | £215.384,62 | 0,00% |0,00% 0,00% 10,00%| 0,00% | 10,00% | #193.846,15 |%£50.400.000,00
Emsal-4 | £74.000.000,00 | 434,00 300,00 | £246.666,67 | 0,00% |0,00% 0,00% 10,00%| 0,00% | 10,00% | %222.000,00 |%£66.600.000,00

Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate alinarak yapilmistir. Emsal verilerden hareketle tasinmazlariin
konum ve durumlarina gére serefiye farkliliklart ayristirilarak elde edilen satis birim degerleri ile sonuca gidilmis,
satig birim degerleri saptanmigtir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak
isaretlenmistir.

Bu ydntemde yakin donemde pazara g¢ikarilmis veya satilmig/kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamalari yapildiktan sonra konu gayrimenkul i¢in fiyat
belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiytiklik, mimari 6zellik, insai kalite,
bina yas1 ve manzara gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmig, bolgedeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalar1 ve mal sahipleri ile gorisiilmis olup pazarlik paylari dikkate alinarak deger takdiri
yapilmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi /EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERLEME

Yukarida verilen emsal bilgileri 1518inda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklar1 gibi unsurlar géz éniinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu taginmaza;

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Emsal karsilagtirma yontemi kullanilmustir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Tagmmazlarina maliyet yontemi kullanilmamustir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi.

Tasinmazlarin hali hazirda bos arsa niteliklidir. Kira kabiliyeti bulunmadigi diistiniilmektedir.
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KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin Kira degeri analizi yapilmamustir.

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin {izerinde satig kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Taginmazlarin en etkin ve en verimli kullanimini arsa olarak degerlendirilmistir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Deger tespiti arsalarin tamamina yapilmistir.

6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Yapilan ¢alismada; Degerlemeye konu taginmazlarinin emsal bilgileri 1s1g1nda satis degerleri Emsal Kargilagtirma

Yontemi analizinde tespit edilmistir.

Yaklagim TL

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore | 2.600.000.000 TL
Toplam Yasal Piyasa Degeri)

DEGERLEME TABLOSU
ADA | PARSEL | BRUTALAN (m?) |TERKMIKTARI(m?)[ NETALAN (m?) BROTALAN UZERINDEN | NETALAN OZERINDEN DEGER
BiRIM m? DEGER (TL/m?) | BiRiM m? DEGER (TL/m?)
0 2948 36.036 4.486 31.550 523.126,27 $21.099,34 £855.000.000,00
0 2949 2.274 6523 17.751 $19.156,30 526.195,71 5465.000.000,00
0 2950 32.782 4891 27.891 522.268,32 526.173,32 £730.000.000,00
0 2951 29.028 16469 12.559 $12.057,32 521.868,46 £350.000.000,00
0 2952 2.214 16474 7.800 £8.239,27 £25.641,03 $200.000.000,00
TOPLAM 146.394 48.843 97.551 £2.600.000.000,00

Emsal Karsilastirma Yontemi yapilan degerleme isleminde; Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate

alinarak yapilmistir. Piyasa arastirmasi esnasinda taginmazlarinin yakin ¢evresinde tasimazlarina dogrudan emsal
teskil edecek benzer dzellige sahip emsaller dikkate alinmistir. Ayrica bdlge hakkinda bilgi sahibi oldugu diisiintlen
bélge emlak ofisleri ile goriisiilerek beyan niteliginde bilgiler ile emsal verileri kontrol edilmistir. Rapora konu
emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak isaretlenmistir.
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Gelir Yaklasimi Yontemi vapilan degerleme isleminde;

Tagmmazlarin mevcut hali ile kira kabiliyetine konu olmamasi sebebiyle Gelir Yaklagimi Yontemi kullanilmamugtir.
Ancak mevcut imar kosullarindan ve bolgede yer alan villa emsallerinden yola ¢ikilarak proje gelistirme yontemi de
uygulanmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2) 97.551,00 m2
Net Arsa Alani (m2) 97.551,00 m2
Imar planina gére Arsanin Lejanti KONUT
Ingaat Emsali ( KAKS ) 0,20
Inga edilebilecek kapali alan 23.412 m2
Ortak alan (KAKS x %) 8.194 m2 | 35%
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 31.607 m2

Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet
Satilabilir alan maliyeti 23.412 m2 65.000 TL 1.521.795.600 TL|
Ortak alan maliyeti 8.194 m? 65.000 TL 532.628.460 TL

TOPLAM INSAAT MALIYETI 65.000 TL/m?2 2.054.424.060 TL

***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2) | Deger artis katkisi| Birim Fiyat (TL/m2) Ciro
insa edilebilecek konut alani 31.607 m2 12,5% 220.000 TL/m?2 7.388.136.250 TL
Insa edilebilecek isyeri alan 0 m2 12,5% 0 TL/m2 0TL
PROJENIN TAMAI\fIININ SATISI
SON_UC_U ELDE EDILEN TOPLAM PROJE 7.388.136.250 TL
GELIRI
Kat karsiligi orani 43%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 3.176.898.588 TL
Yillik indirgeme orani 16,00%
Aylik indirgeme orani 1,333%
Ingaatin Kag Ay icinde tamamlanmasi ve 24,0 Ay

Ingaatin 24 Ay icinde tamamlanabilecedi
kabul edildiginde Arsa sahibine kalan
Net bugtinkii deger

2.311.785.089 TL
Arsa m2 birim fiyat: Net Bugiinkii
Degeri 23.698 TL

Yuvarlatilmis arsa degeri 2.312.000.000 TL

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu taginmazlarin gerekli tiim izinleri alinmus, ilgili evraklar incelenmis, tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkullerin SPK mevzuati uyarinca G.Y.O portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Taginmazlarin yasal ve fiili kullanin arasinda farkliik bulunmadigi tespit edilmistir.
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SONUC

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor icerisinde degerleme uzmani tarafindan yapilan analiz ve sonuglarin kontrolii tarafimca yapilmig olup uzman
tarafindan ulasilan sonuglara katilryorum.

(*) Taginmazlarinmn toplam piyasa degeri, emsal bilgileri kapsaminda yapilan mukayeseler, olumlu ve olumsuz
ozellikleri ile olusan serefiyesi dogrultusunda diizeltilerek 2.600.000.000 TL (iki Milyar Alt1 Yiiz Milyon Tiirk
Liras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu takdir, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi
kabuliine dayalidir.

(*) HALK GYO A.S§ tarafindan degerlemesi talep edilen O ada 2948 -2949-2950-2951 ve 2952 parseller igin
Beykoz Belediyesi Imar Mudiirliigiinden aldigimiz sifahi imar durumunda ve rapor icerisinde imar bélumuinde
kisminda da belirttigimiz agiklamada parsellerin imara agik oldugu ancak mevcut parsellerin yola /parka / orta okulu
alanina olmak (zere ayr1 ayn terkleri bulunmaktadir. Parsellerin tamami mahallinde birbirlerine sinir olmasina
ragmen yapilacak terkler birlikte hem kendi iclerinde hem de sinir oldugu parseller arasinda bolimeler oldugu
goriilmiistiir.  Parsellerin tamami 146.394 m? olmasina karsin kamu alanina ayrilacak toplamda 48.843 m?
bulunmaktadir. Yapilacak olan terkle birlikte 94.754 m? konut alan1 + 2.793 m? ticari Unite (Ticari Uniteler 2949
parsel ile 2950 parsellerde) olmak lizere 97.551 m2 net imar parseli kalmaktadir.

(*) Parseller i¢in aldigimiz imar durumu sifahi olup resmi imar durumu bagvuru yapilmasinda fayda bulunmaktadir.

(*) Degerleme konusu tagmmazlara benzer yapilasma kosullarina haiz satilik arsalar konumu ve yapilagsma
serefiyelerine gore 21.000 TL/m2 ile 23.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu tespit edilmistir. Ayrica emsallerin

tamamin net imar parseli olup kamu alanina terk olmadig teyidi saglanmistir.

(*) Degerleme ekspertiz konusu taginmazlarin TL/m? degerine proje gelistirme tablosu ile de ulagilmaya ¢alismustir.
Proje gelistirme tablosu eklerde paylagilmistir. Proje gelistirme i¢cin 0 Ada 2948 parsel referans alinmistir. Konu
tasinmaz 36.036 m? alanina sahip olup yola ve parka toplamda 4.486 m? terki bulunmakta olup 31.550 m2 net imar
parseline sahiptir. Parselin yapilasma kosulu Hmax : 6.50 , Emsal : 0.20 dir. Bolge agirlikli olarak villa siteleri
olmasi parselin emsal oranin diisitk olmasi sebebiyle parsel lizerinde gelistirilecek projesinin  villa sitesi olacag:
muhakkaktir. Bolgede satilik villalarin 195.000 TL/m? ile 230.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu goriilmiistiir.
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8.2 NiHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa sirasinda kullanilmig olan
malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighilik durumu, konfor derecesi, yuzélgcimi,
gevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin
yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet

derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiiriici mispet-menfi tim faktdrler g6z éninde bulundurularak;

30/09/2026 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARININ TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA
DEGERI

(KDV Haric)
2.600.000.000.-TL 52.980.348 -USD
30/09/2026 TARIHIi ITiBARIiYLE TASINMAZLARININ TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA

DEGERI
(KDV Dahil)

2.860.000.000.-TL 58.278.383 -USD

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa satis degeridir.
2- KDV harictir.

3- 1 USD=49,0748.-TL (29/09/2026 TCMB 1.-USD efektif satis kuru)
kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

DEGERLEME UZMANI // DEGERLEME UZMANI/DENETMEN // SORUMLU DEGERLEME UZMANI
HUSEYIN ELGUN MELIH SENTURK MAHMUT EVREN BARIS IPEK
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