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RAPOR BILGILERI
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DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 18.09.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 24.11.2025
RAPOR TARIHi 25.11.2025
RAPOR NO BBCN-2509058

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

GAZIANTEP iLi SEHITKAMIL iLGESI GUVENEVLER MAHALLESI 5534
ADA 4 PARSELDE KONUMLU 52 ADET MESKEN

DEGERLEME ADRESI

GUVENEVLER MAHALLESI, ABDULKADIR AKSU BULVARI,
SEHITKAMIL/GAZIANTEP

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani(Lisans No:411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
30.09.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, Vista Life projesinde yer alan bagimsiz bélimlerin
30.09.2025 tarihlerindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI
Ayaza@a Mahallesi, Azerbaycan Caddesi, No: 3 Blok: 1B
Kat:8 No: 21-22 Sariyer/iISTANBUL.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
30.09.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, Vista Life projesinde yer alan bagimsiz bélimlerin
30.09.2025 tarihlerindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin  BBCN-2509058 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 30.09.2025 tarihi itibariyle Mlsteri'nin stoklarinda yer alan
bagimsiz béliumleri kapsamaktadir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol
eden degerleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanan rapor bilgileri agagidaki gibidir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi BBCN-2403094 BBCN-2411160
Rapor Tarihi 6.06.2024 8.08.2025

78 ADET BAGIMSIZ|71 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu

BOLUM BOLUM
Ahmet IPEK Ahmet IPEK
Raboru Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 690.460.000 770.904.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . GAZIANTEP

iigesi : SEHITKAMIL

Bucagi

Mahallesi : GUVENEVLER

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 5534

Parsel No 4

Alani (m?) . 8.714,95

Vasfi A ve B Blok 15'er Katli Betonarme Mesken ve C Blok 16 Katli Betonarme
Mesken Ve Arsasi

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti

Sahibi - BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

Blok No

Kat No

Bag.Bl.No

Yevmiye No : Bagimsiz Boélum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 02.10.2025 tarihli takbis belgeleri BBCN Gayrimenkul
Gelistirme A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmig olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlar tzerinde;

Beyan:

- Yonetim Plani : 29/12/2022 (05.01.2023 tarih, 1346 yevmiye)

- ....KM ne Cevrilmistir. (17.01.2025 tarih, 4974 yevmiye)

Rehinler:

A Blok 2, 4, 5, 7, 51, 52 ve 54 numarali bagimsiz béliimler iizerinde ipotek:

- Kuveyt Tirk Katihm Bankasi A.S. Lehine, 21.10.2024 tarih 21211 yevmiye ile 170000000.00
TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.

B Blok 2 numarali bagimsiz béliim iizerinde ipotek:

- TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1/0 derecede 20000000.00 TL
bedelle 19.09.2025 tarih, 21557 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustur.

B Blok 18, 19, 22, 23 ve 26 numarali bagimsiz béliimler iizerinde ipotek:

-TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1/0 derecede 300000000.00 TL
bedelle 06.03.2025 tarih, 14737 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustar.

C Blok 25, 26 ve 30 numarali bagimsiz béliimler iizerinde ipotek:

-TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1/0 derecede 300000000.00 TL
bedelle 06.03.2025 tarih, 14712 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustur.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin ¢
bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sd6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle
yatirnm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hukimleri ¢ercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yuritulecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme amaci yok ise ortakligin
s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gérulecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz."
denilmektedir.

Tebligd'in 26.maddesinde "(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Ortakhk lehine s6zlesmeden dogan
alim, 6énalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ve kat karsihgi ingaat
sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest
dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu
siciline serhi zorunludur. S6z konusu yUkimlGligun yerine getiriimesinden ortaklik ydnetim
kurulu veya ydnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas tye sorumludur.
Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
g6sterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen hiikiimler gergevesinde
ilgili beyanlarin taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

31.01.2024 tarihinde tizel kisilerin unvan degisikliginden BBCN Gayrimenkul Geligtirme A.S.
milkiyetine tescil edilmistir. 17.01.2025 tarihinde kat mulkiyeti kurulmustur.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sz konusu parsel; 12.04.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sehitkamil Uygulama imar Planina
gore, Ayrik Nizam, 6n bahge 9 metre, Hmaks: 45,50m yapilasma kosullarinda Konut Alaninda
kalmaktadir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sehitkamil Belediyesinden edinilen bilgilere ve BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S. yetkilileri
tarafindan tarafimiza iletilen ruhsat ve iskan belgelerine dair bilgiler tablo olarak gdsterilmigtir.

. ; Bagimsiz Toplam
Blok Adi flk Ru.h§at flk Ruhsat Bolim Konut Ortak ingaat |Yapi Sinifi
Tarihi Sayisi Alani Alan
Sayisi Alani
A BLOK 12.11.2021 761 56 9715,68 | 4459,98 | 14175,66 4C
B BLOK 12.11.2021 761 56 9715,68 | 4459,98 | 14175,66 4C
C BLOK 12.11.2021 761 30 6971,4 3200,22 | 10171,62 4C

Bagimsiz Toplam
Blok Adi Tarihi Sayist | Bolum | Konut [ orak o at [Yapi Sinifi
Alani Alan
Sayisi Alani
ABLOK | 31122024 | 502 56 | 971568 | 4459.98 | 1417566 | 4cC
BBLOK | 31122024 | 502 56 | 971568 | 4459,98 | 1417566 | 4cC
CBLOK | 31122024 | 502 30 69714 | 320022 | 10171.62| 4c

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar icin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmig, s6z konusu bagimsiz bdlim 17.01.2025 tarihinde kat mulkiyetine
gecmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Artuklu Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. $ti.
Adres: incili Pinar Mahallesi, Nisantasi Sokak, Cazibe is Merkezi, Blok No: 13 i¢ Kapi No: 41
Sehitkamil/Gaziantep

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, iskani alinmig, tamamlanmis projede yer aliyor olmasi nedeni ile proje
calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede yer alan A Blok i¢in Y22279C84D72C nolu ve 08.11.2024 tarihli C
performans sinifli, B Blok icin Y222785088DFC nolu ve 08.11.2024 tarihli C performans sinifl
ve C Blok i¢in Y2227FBOF55CO0 nolu ve 08.11.2024 tarihli C performans sinifli enerji kimlik
belgeleri diizenlenmistir.
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e EN

Gayrimenkul - Fizibilit

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

BBCN-2509058 SEHITKAMIL

- Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Gaziantep Ili, Sehitkamil ilcesi, Glivenevler Mahallesi, 5534 ada
4 parselde yer alan 8.714,95 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Vista Life Projesinde yer
alan BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S. stoklarinda yer alan bagimsiz bélimlerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje Sehitkamil ilgesi'nde Giivenevler Mahallesinde yer almaktadir. Yakin gevresi konut
fonksiyonlu geligsmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ana yapi, boélgenin ana ulasim aksi niteligindeki Abdulkadir Aksu
Bulvarina cephelidir. Bdlgedeki yapilarin zemin katlari dikkan, normal katlari mesken
fonksiyonlu gelisim gostermistir. Bolge sosyo-ekonomik olarak Ust gelir grubuna hitap
etmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Gaziantep Merkez lizerinden istasyon Caddesi ile Ali Fuat Cebesoy Bulvarindan
kuzey yonine devam edildiginde Kibris Caddesi ile D-400 Otoyol baglantisi kullanilarak
22037.Sokak Uzerinden Abdulkadir Aksu Bulvarindan saglanmaktadir. D-400 Otoyoluna
yaklasik 1 km., Gaziantep Kalesine yaklasik 6 km mesafededir.

ZEUGMA
MOZAIK
MUZESi

DEGERLEME

KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU

] GAzZIANTEP |
KALESI :
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|

DEGERLEME
KONUSLU

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SEHITKAMIL
KULTUR

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU

7 vier-Halil
-
Karaduman

1. ABDULKADIR
AKSU BULVARI

BBCN-2509058 SEHITKAMIL

VE
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 5534 ada 4 parsel 8.714,95 m? arsa Uzerinde konumlanmis olup Vista Life
Projesidir. Parsel diz arazi yapisina sahiptir. Vista Life Projesinde 3 adet konut blogu, yapi
ruhsati ve projesine gore A Blokta 56, B Blokta 56 adet ve C Blokta 30 adet konut nitelikli
tasinmaz olmak Uzere toplam 142 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. A ve B Blok Projesinde
Bodrum katta; su deposu, jeneratdr odasi, haberlesme odasi, pano odasi, kazan dairesi,
siginak, C blok Bodrum katinda; mustemilat, kazan dairesi, pano odasi, haberlesme odasi,
toplanti salonu, sinema salonu, gay ocagi, WC, sosyal tesis lobisi, fitnes, sauna, Turk hamami,
havuz bulunmaktadir. Tasinmazlar igin kat miulkiyeti kurulmustur. Vista Life Projesinde
ruhsattaki konut alanlari toplam 26.402,76 m?, toplam insaat alani 38.522,94 m? alanhdir.

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 13 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 56 adet konut birimi bulunmaktadir.
B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 13 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 56 adet konut birimi bulunmaktadir.
C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 14 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 30 adet konut birimi bulunmaktadir.

31.12.2024 tarihi itibariyle iskan belgeleri alinmis olup, 17.01.2025 tarihinde kat mulkiyetine
gecilmistir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi - Iv-C

Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MEVCUT
Kanalizasyon  : vevcuT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor © MEVCUT
Jeneratér : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisatl : MEVCUT

Dis Cephe ' DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri : MEVCUT

Guivenlik : MEVCUT

Manzarasi © SEHIR

Cephesi : DORT CEPHE

Deprem Bolgesi : 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece| |
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REEL

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Konut nitelikli tasinmazlar benzer dekorasyon ozelliklerine sahiptir. Zeminleri lamine parke,
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramiktir. Mutfaklar ankastredir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Gaziantep ili

Gaziantep 37° K, 38° D koordinatlarinda yer alir. Glineydogu Anadolu Bdlgesi'nde bulunan
Tarkiye'nin énemli sehirlerinden Gaziantep; sanayi ve gelismislik bakimindan ilk siralarda yer
alir. Egitim, ticaret ve sanayi sehridir. Hala yasanilan en eski sehirler listesinde hala yasanilan
en eski kentlerinden biridir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ise serin ve yagish geger. Don olayi
nadir gorulur, sicaklik sifir derecenin altina nadiren duser. Orta Firat Bélumi'nde yer alan
Gaziantep’'te genellikle Karasal iklim gorilmektedir. Bunlarin yaninda Gaziantep, Turkiye
sanayisi ve ticaretinde de ¢ok 6nemli bir yer tutar. Bunun sebepleri arasinda Gaziantep'in
Anadolu ile Orta Dogu arasinda bir konumda bulunmasi ve liman kentlerine yakinhgi sayilabilir.
Rumkale ve Gaziantep Kalesi Gaziantep'in simgeleri arasinda sayilabilir.

il merkezi, kuzeyde ve kuzeybatida Kahramanmaras, kuzeydoguda Araban, doguda Nizip,
glineydoguda Oguzeli, giineyde Kilis, giineybatida islahiye ve batida Nurdagi ile gevrilidir.
Gaziantep'te ¢ok sayida pinar bulunmasina karsin hi¢ dogal gél bulunmamaktadir. Bu yizden
sehrin birgcok yerine yapay goller ve barajlar insa edilmistir. Gaziantep sehri, Gaziantep Platosu
tizerine kurulmustur. Gaziantep'ten gegen Alleben Deresi iki merkez ilgeyi birbirinden ayirir. |l
merkezinin yakininda hig dogal orman bulunmaz. Bu vyizden il g¢evresinde kizilgam
adaclarindan olusan yapay ormanlar olusturulmustur(diiliikbaba ve burg ormanliklar). il merkezi
3. derece deprem bdlgesindedir.

s

Harita 1 - Gaziantep'in Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Gaziantep'in Toplam Nufusu 2.193.363
kisidir. Gaziantep'in 9 ilgesi vardir.

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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4.1.2 - Sehitkamil ilgesi

Sehitkamil, Gaziantep ilinin bir ilgesidir. Sahinbey ile birlikte sehrin 2 merkez ilgesinden biri ve
kuzeyde olanidir. Sahinbey'den sonra sehrin en blylk 2. merkez ilgesidir. Akdeniz Ve
Glineydogu Anadolu Bélgesi'nin kesismesinde yer alan ilgede Akdeniz iklimi hikiim strer. iige,
adini; 21 Ocak 1920'de, Antep Savunmasi sirasinda, 14 yasindayken annesinin yizindeki
peceyi indirmek isteyen sarhos Fransiz askerlerine karsi ¢gikan ve bu ylzden siingu darbesi ile
oldurilen Mehmet Kamil'den almaktadir. Antep Savunmasi'nin ilk kaybi olarak nitelendirilen
Mehmet Ka&mil, olaydan sonra Sehit Kamil ismini almistir.

Sehitkamil’de yazlarin sicak ve kurak, kislarin serin ve yagish gectigi Akdeniz iklimi hikim
sirer. Sicaklik sifirin altina pek dismez, karli giin sayisi ortalama bir veya iki glindir. Akdeniz
bitkisi olan zeytin, bag, limon ve turunggiller iklim sartlarina elveriglidir. Tarim olarak zeytin
yetistiriciligi ve fistik yetistiriciligi yaygindir. Nizip zeytini bu bolgeye has bir zeytin tlridar.

Sehitkamil nifusu 2024 yihina gore 888.696. Bu nifus, 449.475 erkek ve 439.221 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,58 erkek, %49,42 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2024 yilinda kuresel ekonomi, siki para politikalarinin etkisiyle yavaslayan blylime, azalan
enflasyon ve artan jeopolitik riskler gercevesinde sekillenmistir. Gelismis ekonomilerde faiz
oranlari yuksek seviyelerde korunmus, buna bagli olarak kiresel ticaret ve sanayi Uretimi zayif
seyretmistir. Turkiye ekonomisi ise ayni déonemde siki para politikasi ve yapisal reformlarla
makroekonomik istikrar glclendirme yoninde dnemli adimlar atmistir. Enflasyonda kademeli
disUs saglanmis, rezerv pozisyonu iyilesmis ve mali disiplin korunmustur. 2024’Gn en dikkat
ceken gelismelerinden biri Turkiye'nin FATF tarafindan gri listeden ¢ikarilmasi olmus, bu durum
uluslararasi yatirmci givenini artirmistir. 2025 yihinin ilk yarisinda kiresel ekonomi, zayif
bldyime gérinimui ve artan jeopolitik riskler esliginde durgun bir seyir izlemektedir. Diinya
BankasI ve OECD, klresel blylime tahminlerini sirasiyla %2,3 ve %2,9 olarak agiklamistir.
ABD ekonomisinde buyume %1,6-2,2 aralidina gerilerken, Euro Bdlgesi'nde buyime %1
duzeyinde seyretmektedir. Enflasyon ise gelismis Ulkelerde gerilemeye devam etmekte, Fed ve
Avrupa Merkez Bankasi gibi otoriteler 2025 boyunca faiz indirimlerini sinirh  gsekilde
surdirmektedir. Ancak ABD’nin uyguladigi yliksek

tarifeler ve jeopolitik gerginlikler, kiiresel gérinim Uzerinde asagi yonlu risk olugturmaktadir.
Hem Fed hem ECB, enflasyonla mucadeleyi strdlreceklerini vurgulamakla birlikte, 2025 yil
icinde faiz indirimlerinin devam edecegine dair sinyaller vermistir. (Kaynak:Colliers ik Yari
Arastirma Raporu)

Temel Ekonomik Gostergeler

(Kaynak:Colliers ilk Yari Arastirma Raporu)

2025 yilinin ilk yarisi, Orta Dogu’da tirmanan iran-israil gatismasi, slregelen Rusya-Ukrayna
savagl ve ABD’nin genisleyen gumruk tarifelerinin kiresel ticarete getirdigi maliyet baskisiyla,
tedarik zincirlerinin aksadigi ve enerji fiyatlarinin yikseldigi zorlu bir yariyil olmustur. Bu
gelismeler sonucunda enerji fiyatlar artis gostermistir. Bu durum, kiresel ekonomideki
kirilganhklar artirirken bir ¢cok Ulkede enflasyon hedeflenen seviyelerin Uzerinde kalmaya
devam etmis, bu da merkez bankalarinin politikalarin da belirleyici rol oynamistir. ABD Merkez
Bankasi (Fed), fiyat istikrari konusunda ki ihtiyath tutumunu sirdirerek politika faizini
degistirmezken; Avrupa ve ingiltere merkez bankalari ise ekonomik biiylimedeki zayiflama
beklentilerine paralel olarak yilin ilk yarisinda faiz indirimlerini strdirmistir. Onimiizdeki
dénemde buylimenin sinirl devam edecegi ancak belirsizliklerin sirecegi 6ngérilmektedir.
(Kaynak:Cushman & Wakefield IT TRR ilk Yari Aragtirma Raporu)
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2025 yilinin ilk yarisinda iki tip sistemik risk dikkat ¢ekmis ve kiresel ekonomik yapiyi
etkilemistir. Birincisi 2024 yili sonu itibariyla ABD Bagkani Trump’in uygulamaya g¢alistigi yeni
gimrik vergileri ve buna bagli diizenlemeler; ikincisi Ortadogu'da giderek artan iran-israil
gerginliginin sicak bir savasa dénusmesi. Bu iki olayin gdlgesinde kalsa da Hindistan-Pakistan
catismasi, Ukrayna-Rusya savasi gibi risk unsurlari da karar alicilar igin dikkatli izlenmesi
gereken belirsizlikler olmustur.

Dinya ekonomisinde ikinci diinya savasindan bu yana gérilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklagim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarinin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

IMF, Dunya Ekonomik Gérindm Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik biyliime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e digirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi éngérilmistl. IMF raporunda 6ne
cikan basliklar soyle 6zetleyebiliriz:

ABD tarafindan aciklanan ve uygulamaya konulan bir dizi yeni tarifeyle ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurirlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yuzyllda goérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun blyime Uzerinde buyuk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece ylksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde 6nemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,"
degerlendirmesinde bulunuldu. | Gelismis ekonomilerde blyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil
%1,5 olmasinin beklendidi belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde biyime hizinin bu
yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 olmasinin 6ngdrildigu aktarildi.

So6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bliyimenin bu yil %2,7 olacagini ifade edildi.
IMF, 2024 yilinin EKim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goériinim Raporu'nda Turkiye igin
ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glncellemisti. 2024 yili igin ortalama tlketici fiyatlar beklentisini %33'ten %35,9'a ¢ikarirken,
2026 yil igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tuarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, dodalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasindan Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu séylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin siirmesi,

faiz oranlarinin buna bagh yiksek seyri yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat gekmektedir.
Haziran ayi itibariyla dezenflasyonist stirecin hizlanacagi egilimi TCMB'nin faiz

indirimlerine tedrici olarak kapi agacagi beklentisini artirmistir. Faiz ve enflasyon gerilemesinden
olumlu etkilenecek sektorlerin basinda gayrimenkul sektéru ve bilesenleri gelmektedir.

Yurticinde 2025 ikinci ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitede yavaslamanin sirdtugine isaret
ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3 seviyesinden
Haziran'da 46,7’ye gerileyerek daralma bdlgesinde kalmay surdirdi. Kapasite kullanim orani
son Ug¢ ayda inigli ¢ikish bir tablo cizerken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir
gérild. ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildi. ihracatta toparlanma sirerken,
ithalatta da hizlanma goérildu ve yilin ilk alti ayinda dis ticaret agigi bir énceki yihin ayni
dénemine gdre genisledi. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari
dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanhgi 6ncu verilerine goére, yilin ilk alti ayinda ihracat
2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %7,2 ylkselis gerceklesti. Bundan
dolayr 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dis ticaret acidi 2025'in ayni
déneminde 49,4 milyar dolara ¢ikti. Mart 2025’'te 12,9 milyar dolar olan 12 aylk toplam cari agik
Mayis 2025'te 16,0 milyar dolara yikseldi.
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REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci 2025 yili ikinci geyrek itibariyla sirtyor. 2025
Mart ayinda %38,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda
%35,0 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %23,5'ten %24,5’e sinirl yiikseldi. Oniimiizdeki aylarda yillik enflasyondaki

disUsun yavaglayarak da olsa slirmesi bekleniyor. TCMB vyurtici finansal piyasalarda artan
oynaklik Uzerine Mart ayi itibariyla para politikasi durusunu sikilagtirdi. 17 Nisan tarihli
toplantisinda politika faizini 350 baz puan yiikselterek %46,0’a ¢cekerken, asimetrik faiz koridoru
uygulamasini  surdudrdd. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri
dogrultusunda sabit tuttu. Ayrica, parasal aktarim mekanizmasini giiglendirmek ve TL'ye gegcisi
desteklemek amaciyla makroihtiyati c¢ercevede degisiklikler vyapti. (Kaynak: Gyoder
40.Gosterge, 2025 2.Ceyrek)
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Kaynak: TOIK *Bir dnceki aya gare defisim Kaynak: TCME *[Igili ayn san glnd itibaryla

(Kaynak: (Gyoder 49.Gdésterge, 2025 2.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimuzde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gogler ile
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin 6nemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir.3 2025 yil ilk bes aylik toplam satislar 584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024
yili ayni dénemine goére %25,4 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni donemdeki satislarin
88.606 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine goére %98,7’lik bir
artisi isaret etmektedir. ilgili ddnemde ilk el satiglar 174.055 adet, ikinci el satiglar ise 410.115
adet olarak kayitlara gecmistir.
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Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, goéreceli konut kredilerine
ulasabilirliginin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
nedenler sayilabilir.

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk bes ayinda aldigi konut adedi 7.789
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gore %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamistir. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesiyle 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yiksekligi gorilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan aciklanan 6édemeler dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan
yaptidi gayrimenkul alimlari i¢in édedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gore yuzde 20,5 artarak 2
milyar 513 milyon dolara ulasmistir. Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma
sahiptir. Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabanci aliglarindan daha fazla Turk
vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici bir slreg¢
yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemigtir. TCMB tarafindan acgiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sidrmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 yil Mayis ayinda bir dnceki aya gore %3,4 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina
gbre nominal olarak %32,3 oraninda artmis; reel olarak ise %2,3 oraninda azalmistir.4

Ug blylik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 yili Mayis ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 32,6, 41,4 ve 31,1 oranlarinda artig
gOstermistir.

Gayrimenkul sektért ve ekonominin énemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektorin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (I. Ceyrek: Ocak- Mart, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yili I. geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yuzdlgim %24,7 azalmistir. Ayni doneme ait
yap! kullanim izinleriyse bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,

2025 yili I. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %28,
daire sayisi %25,8 ve yuzolgim %31 azalmistir. Yapi ruhsatlarinin goéreceli olarak

zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 adet civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. ilk yarida dikkat edilmesi gereken bir diger nokta da kis mevsimi
olmasi nedeniyle yeni ingaat baglama egiliminin dusuk olmasidir.
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Gayrimenkul - Fizibilit

Hem arz hem talep yonll iktisadi/finansal ¢dziimlere ve buna bagl yeni kurumlara olan ihtiyag
guin gectikge artmaktadir. Bu baglamda tim paydaslarin kisa ve uzun vadede yeniden
yapilanmaya ihtiyaglari oldugu da gézlenmektedir. Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu ginumuzde basta insaat ve gayrimenkul sektéri olmak Uzere diger tim
sektorlerin surdirdlebilir karlilik ve risk yonetimi kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.
Dunya konjonktirtinde goérilen bas donduriict gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke
icinde de yduritilen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul sektéri sirketlerinin
sistemik olmayan riskleri de iyi ydonetmesini zorunlu kilmistir. (Kaynak: Gyoder 40.Gdsterge,
2025 2.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH lgindeki Pay (%) - (Yilik Bazda)
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Kaynak: TOiK M selaicpap (%) I Bir Gnceki Déneme Gére Dedigim (%)

Ceyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Insaat Sektérii - Milli Gelir Biyime Rakamlan

Karsilagtirmasi (%)*
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ikinci geyreginde konut satislari, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %34,1
oraninda, bir dnceki ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur.
Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili ikinci geyregdindeki 406.335 adetlik satisin ardindan

kaydedilen en ylksek ikinci geyrek satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci geyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci ¢eyrek sonu
itibariyla yilhk konut fiyat artisi %32,7'ye yikselmistir. Konut satislarindaki yikseligi
destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda da G¢ ¢eyrek Ust Uste artis kaydedilmistir. Reel bazda
ise yilhk degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Haziran ayi itibariyla reel
degisim artis trendine devam etmis ve -%1,7 olarak gergeklesmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da
reel degisim artisini siirdiirerek %5,3 olurken istanbul’da reel degisim -%1,8, izmirde ise -%2,4
olarak hesaplanmisgtir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut
fiyatlarinda 2025 yili birinci geyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis
%32,3’e gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,9
olmustur. Bu sonuglarla, Tirkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye yikselirken
¢ buylk ilden istanbulda konut birim fiyati 63.279 TL/metrekare, izmirde 43.963
TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak kaydedilmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci geyreginde ilk
satiglarda yillik bazda %26,7, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis
gorlimustar. Yilin ikinci geyregi itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 248.359 adede ulasmistir. Yilin ikinci g¢eyreginde, ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir onceki c¢eyrek gerceklesmesi olan %29,8'e kiyasla sinirlh bir artis
g6stermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan de@erlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde 51.361 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup bir énceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmigtir.
ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizlerinde ise sinirh bir artis gézlenmistir. Konut kredisi
faizleri 2025 yihinin ilk ceyredinde %40,1 iken ikinci geyrekte %41,8’e yikselmistir. Diger
satislarda ise 2025 yilinin ikinci geyreginde yillik %26,1 oraninda bir artisla 304.746 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglarda ise yilin ikinci ¢ceyregi itibariyla 4.776 adetle gegctigimiz yilin ayni
dénemiyle ayni sayida satis gerceklesmistir. Gegtigimiz yil yabancilara satiglarin toplam satislar
icerisindeki pay! %1,8 iken 2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir.

Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim 876 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gergeklestirilmistir. Ikinci geyrekte il bazinda en yiksek satis 1.698 adetle istanbul'da
goérulmastir. (Kaynak: Gyoder 40.G0Osterge, 2025 2.Ceyrek)

TUIK Konut Satis istatistikleri, Temmuz 2025 yayinina gore;

Turkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %12,4
oraninda artarak 142 bin 858 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 23 bin
152 ile Istanbul, 12 bin 491 ile Ankara ve 7 bin 815 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla
58 ile Ardahan, 93 ile Bayburt ve 103 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir énceki yilin ayni donemine gére %24,2 oraninda
artarak 834 bin 751 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %60,3
oraninda artarak 18 bin 425 oldu. Toplam konut satiglar i¢cinde ipotekli satiglarin payr %12,9
olarak gergeklesti. Ocak-Temmuz déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %93,2 oraninda artarak 121 bin 515 oldu.

Temmuz ayinda 4 bin 438; Ocak-Temmuz déneminde ise 28 bin 884 ipotekli kani

it s_nh_sl‘ ilk el
olarak gergeklesti. o) ——4 L
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Yap kzin Istatistikleri ve Dedisim Oranlan Yap lzin Istatistikderi ve Degisim Oranlan
Yozalgomo (mikyon m) Yam Adedi Dalre Sayis [bin adet)
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Insaat Maliyet Endelksi Insaat Maliyet Endelsi
Bir Onceki Yila Gore Degisim [35) Maliyet Gruplarnina Gore Degisim

I8 m,1 HE 289 1905 b2}

5504 473 a7 354 6712 42

ET3 pir ) a0 a3 63 534, 1

1518 bl ) T3 1508 14329 1468

1.B58 150 4 1.E58 16878,3 952
Kaphai: TUIE Bayra b TUK

Tarkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %7,6
oraninda artarak 124 bin 433 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satislarin payl %87,1
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %17,1 oraninda artarak 713 bin 236 oldu.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %7,8
oraninda artarak 43 bin 984 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %30,8
oldu. ik el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%17,5 oraninda artarak 251 bin 608 olarak gergeklesti.

Tuarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%14,6 oraninda artarak 98 bin 874 oldu. Toplam konut satiglari igcinde ikinci el konut satisinin
payl %69,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %27,3 oraninda artarak 583 bin 143 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %18,6
oraninda azalarak bin 913 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satislan iginde yabancilara
yapilan konut satiginin payl %1,3 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin
en fazla oldugu iller sirasiyla 643 ile istanbul, 642 ile Antalya ve 175 ile Mersin oldu.
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Payi

2025* 834.751 121.515 713.236 14,6% 834.751 251.608 583.143
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% |[1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% [1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% Ir1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% [1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% [1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% [1.165.381 541.554 623.827

(Kaynak: TUIK, 2025 2.Ceyrek. 2025yili verileri Ocak-Temmuz dénemini kapsamaktadir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sehitkamil Belediyesi, BBCN Gayrimenkul
Geligstirme A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler

sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi ve ulasilabilir konumda yer almaktadirlar.

* Sehir merkezinde konumludurlar.

* Cevrede altyapi sorunu bulunmamaktadir.

*  06.02.2023 Kahramanmaras depreminde hasarsiz olarak tespit edilmigtir.

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

BBCN-2509058 SEHITKAMIL

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Vista Life Projesinde kat miilkiyeti kurulmus olup, degerlemesi talep edilen stoklarda yer alan
bagimsiz boélimlere iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN

TRIO
#] TERRACE

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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Konut Emsalleri

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

*  BUYUKADA GAZIANTEP

Biyilkada Gaziantep projesi 20 bin metrekarelik arsa
Uzerinde 8 bloktan ve 166 daireden olugsmaktadir.

& Bllylkada projesinde 189 metrekarelik 3+1 daireler, 265
metrekarelik 4+1 daireler, 326 metrekarelik 5+1 daireler
bulunuyor. Projenin 16 bin metrekaresi biyolojik gélet ve
peyzaja mevcuttur. Yaklasik 4 yillik projedir.

iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI

Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;Jr::zf);eri
gcsagcgagégrgg 1f.+k1at 280m? 12.000.000 TL 42.857 TL/m?
0 553a8h;3b7i2d4e9” 45 131’(; . 190m? 9.250.000 TL 48.684 TL/m?

R:ggfgggrggg';“' ;_'T(; t 280m? 12.500.000 TL 44.643 TL/m?
Ortalama 45.394,74 TL/m?

*  TRiO TERRACE

Trio Terrace Projesi 27.300 m? insaat alanina sahiptir.
Proje kapsaminda 3+1 ve 4,5+1 daire tipi ve 52 det konut
bulunmaktadir. 2024 yilinda oturum baslamistir.

BIRINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

ire Tipi Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Trio Terrace 3+1 R s
0530 767 23 13 1. kat 209m 11.600.000 TL 55.502 TL/m
Trio Terrace 4.5+1 ) ,
0530 767 23 13 1. Kkat 260m 14.800.000 TL 56.923 TL/m
Ortalama 56.212,73 TL/m?

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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REEL

DEGERLEME

* ICCONOVA

Projede, 255 bin m2 ingaat alaninda 27 ve 42 kath 7 adet
kule bulunmaktadir. icerisinde 3 kapali yiizme havuzu
basta olmak Uzere birgcok sosyal secenegin yer aldid
Iconova'da 3+1'den 8+2'ye kadar konut farkli konut tipi yer
aliyor. Yaklasik 4 yilhk projedir.

iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI

Daire Tipi Alani D(?r?_()ari Bir(i;_nL;Z)n?f);eri

gﬁiﬁ’{g‘"ggg 223f'k1at 208m? 12.500.000 TL 60.096 TL/m?

Ce%"‘gofgdsggyg?g;k“' ng'klat 350m? 30.500.000 TL 87.143 TL/m?

Mas'g";gg i&%’g?g“k“' 4‘_11'(; . 300m? 14.750.000 TL 49.167 TL/m?

ngsrggz;%uzcgrgzp 256f'|(1at 412m2 40.999.999 TL 99.515 TL/m?
Ortalama 73.980,06 TL/m?

*  GUNSEV 7 SITESI

Gaziantep’in  eski
Glnsev Sitesi-7 projesi 165 konuttan olusuyor. 2+1 (138
m2) ve 3,5+1 (206 m2) daire segenekleri sunuyor.

kdy hizmetleri

bdlgesinde yukselen

Bdlgede az olan 2+1 secenegi ile farklilik olusturan
projede, Tirk Hamami, Sauna, Buhar odasi, kapali agik
spor alanlari, gocuk oyun alanlari, kapal otopark yer aliyor.
Proje ug¢ bloktan meydana geliyor.

Yaklasik 1 yillik

projedir.
iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI
. L Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Giinsev Group ingaat 2+1 ) )
0538 048 72 72 3 Kat 138m 8.000.000 TL 57.971 TL/m
ERT Gayrimenkul 3.5+1 2 2
0533 598 03 78 9 Kat 206m 10.250.000 TL 49.757 TL/m
Dahi Ozgiiven Gayrimenkul 2+1 ) )
0543 894 30 13 6. Kat 130m 7.350.000 TL 56.538 TL/m
Ortalama 54.755,59 TL/m?

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT - A BLOK 23 BB)

DEGERLEME N
BILGI KONUSU gféﬁﬁ@ﬁ TRIO TERRACE ICONOVA ICONOVA GUNSEV 7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.250.000 14.800.000 12.500.000 14.750.000 8.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 206,94 190 260 208 300 138
BIRIM M2 DEGERI 48.684 56.923 60.096 49.167 57.971
ALANA iLISKIN BENZER ORTA BUYUK BENZER BUYUK ORTA KUGUK
DUZELTME 0% 10% 0% 15% -5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 5.Kat 1.Kat 1.Kat 22 Kat 4.Kat 3.Kat
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU iyi BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% -20% 0% 3%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 5% 5% 0% 0% 5%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN 0 ) ) ) 0
DUZELTME 5% 0% 0% 0% 5%
DIGER BILGILER KONSEPT KONSEPT KONSEPT KONSEPT KONSEPT
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, 0, 0,
DUZELTME 10% 15% 25% 10% 3%

DUZELTILMiS

DEGER 55.610

Emsal karsilastirma tablosu konutlar igin A Blok 23 nolu bagimsiz bélim igin hazirlanmis
olup,diger bagimsiz bélumlerin birim m? degerleri; projedeki kat-cephe, blyuklik parametreleri
kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmistir. Emsaller Ekim ayi igerisinde satisa
sunulan tasinmazlar olup, 30.09.2025 tarihli degeri yansittigi dusunulmektedir. Emsal
karsilastirma tablosunda pazarlik paylari satisa sunulduklari tarih dikkate alinarak belirtilmistir
Yuksek katlarda agiklik ve manzara faktort dustnulerek eksi oran ile dizeltme yapilmistir. Alan
blyldikge birim degerin duslyor olmasi nedeni ile daha buylk alanli emsallere arti oran
kullanilarak dizeltme yapilmistir. Ginsev 7 projesi ve Blyikada Gazantep harig diger projelerin
degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje ile konum olarak benzer oldugu
ongdrulmustir. Gunsev projesinin konum ve manzarasinin dederleme konusu tasinmaza gore
kismen kotu oldugu ongorilerek arti oran ile diizeltme yapiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

52 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri
Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

643.760.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya cgalisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi ol¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

52 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 643.760.000 TL

BBCN-2509058 SEHITKAMIL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken BBCN Gayrimenkul Gelistirme
A.S. stoklarindaki bagimsiz bélimler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti
Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tizerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dodru ve guvenilir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazlarin nihai
deger takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.$. tarafindan hesaplanmis
alanlardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

27.04.2021 tarihinde arsa maliki BABACAN GRUP YATIRIM INSAAT SANAYi VE TICARET
A.S. Ve yiklenici ASHAK MUHENDISLIK INSAAT TICARET LTD.STi.-YUCESOY SERAMIK
MADENCILIK INSAAT NAKLIYAT TURIZM TICARET SAN.ITH.VE IHR. LTD.STi iS
ORTAKLIGI arasinda Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsili§i insaat
Yapim Sozlesmesi imzalanmistir.

Sézlesmenin Konusu: Gaziantep, Sehitkamil igesi, Giivenevler Mahallesi, tapuda 37 Pafta,
5534 Ada, 4 Parsel sayili "Arsa" niteligindeki 9.206,62m2 blyukligindeki gayrimenkul Gzerinde
mevcut imar durumundan en genis sekilde istifade imkanlarini objektif iyi niyet mevzuat,
Sozlesme ve eklerinde belirtilen esas ve slrelere uygun olarak Arsa Payi Devri Karsiliginda
Daire Yapimi esaslarina gore, binalarin insa edilmesi, yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi,
kat mdlkiyetinin kurulmasi ve cevre diuzenlemelerinin gerceklegtirilerek insa olunan konut
nitelikteki (Projede var ise dukkanlarin) bagimsiz bolimlerin, Arsa Mali'ne fiilen teslim edilmesi
karsihginda ARSA MALIKi'nin de malik bulundugu "ARSA"nin bu Sézlesme'de belirtilen esas ve
oranlar dogrultusunda hisse devri, bu S6zlesme'nin konusunu olusturmaktadir.

YUKLENICI ile ARSA MALIKI, en genis imar durumundan istifade imkanlarini, objektif iyi niyet
kurallari icerisinde kullarak, uygulama imar planlari, yasalar ve mevzuata uygun olarak
yapilacak satilabilir bagimsiz bélumleri ve kiralanabilir tim alanlari %551 ARSA MALIKi'ne,
%45'i YUKLENICI'ye ait olmak lizere paylasacaklardir.

03.04.2024 tarihinde dizenleme seklinde Beyoglu 15.Noterligi'nde 27.04.2021 tarihinde 4540
yev. No ile dizenlenen "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi'ne ek tadil ve
taraf degisikligi s6zlesmesi yapiimistir.

Taraflardan eski taraf Babacan Grup Yatirnim ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. iken yeni taraf yeni
arsa sahibi olarak BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S$. olarak belirtiimistir. Tadilen edilen
hikimler olarak arsa maliki ve soézlesmenin devri esaslari diizenlenerek, eski malik tim
so6zlesme haklar yeni malike devrolmustur. isbu rapor sézlesme sonrasi devredilen bagimsiz
bélimleri kapsamaktadir.

03.04.2024 tarihli Duzenleme Seklinde Beyogu 15.Noterligi'nin 27.04.2021 Tarihli, 04540
Yevmiye Nolu Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Kat Karisiligi insaat
Yapim Sozlesmesi Geredince Paylasim Tutanadi Sézlesmesi incelenmis ve paylasima gore
toplam 78 adet bagimsiz bolimin BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.$. mulkiyetine ayrildig
gorulmektedir. (MUsteri tarafindan30.09.2025 tarihli stok listelere gére is bu rapor stoklardaki 52
adet bagimsiz bolim igin hazirlanmistir.)

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portféylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

Degerlemede onayli tadilat ruhsati ve projesine esas bilgiler alinmis olup, misteriden tarafimiza
iletilmis olan 30.09.2025 tarihli stok listesinde yer alan 52 adet tasinmaz degerlemede dikkate
alinmigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kira analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tagsinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.9 -

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-d maddesinde “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye gbre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilimistir.

Tasinmazlarin mevcut kullanim sekillerinin tapu nitelikleri ile uyumlu oldugu gérimustir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i portféylinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin ¢
bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani

sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar Uizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere ist hakki tesis ettirmek
suretiyle yatinnm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hukimleri ¢cercevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérulecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlg, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
g6sterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz." denilmektedir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Binalar" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde
alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. 30. maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihgi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger
sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkinddr. (Degisik ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica
kendi tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar tGzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar
disinda higbir suretle Uglincu kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
ettirlemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir. Tasinmazlarin bir kismi tzerinde ipotek
serhleri bulunmakta olup, tebligin 30. maddesine kapsamina uygun olduguna dair beyan yazisi
ekte sunulmustur. Milkiyet ve Takyidat boliminde belirtilen bagimsiz bolimler igin ipoteklerin
yatirnm amagli oldugu kurum yazisindan anlasiimaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
ligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikiimler gercevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degderine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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REEL

lJI(lHII\IL
sayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "Binalar" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyiinde
bulunmasinda sakinca bulunmadid1 kanaatine varilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Vista Life Projesi kapsaminda yer alan 52 adet
bagimsiz bélimin

30.09.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;
643.760.000 ~TL
(Alt1 Yiiz Kirk Ug Milyon Yedi Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
655.253.317 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Qbit! @t

Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*

*

*
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Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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