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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_686

Degerlenen Mulkiyetlerin Haklan  Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulin Pazar dederinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi 1 Adet Arsa
Gayrimenkullerin Agik Adresi Almati sehri, Alatauskiy ilcesi, Akkent mohollesi 1A, (PKA2201300283265593)
A2 Karayolu Rayimbek Caddesi / KAZAKISTAN
Tapu Kayitlari Kazakistan Ulkesi, Almat ili, Alatauskiy llcesi, Akkent mahallesi, 58.464 m?

yUz8lcUme sahip, 20:321:057:133 kadastral numarall niteligi “Ticaret ve Eglence
Merkezlerinin insasi ” olan arsa

imar Durumu Almati sehri "Vatandaslar icin HOkUmet" Kar Amaci GUitmeyen Anonim Sirketin Subesinden
edinelen 10.06.2025 tarihli belgeye goére kullanm amaci (Plana Gére) “Ticaret-eglence
merkezi insaati icin” belirtiimistir.
Almatl e-kadastro sitesinde (www.alag.kz) sitesinde parsel kullanm amaci; “ofis alani, ofel
tesisleri ve otopark iceren cok islevli bir alisveris ve eglence merkezinin insasi ve isletimesi”
olarak belirtilmistir.
Devlet Organlan Almaty Valiligi web sitesinden erislen ALMATI SEHRI SEHIR PLANLAMA VE
SEHIRCILIK MUDURLUGU tarafindan yayinlanan ve ilgilisine 02.02.2024 tarihinde teblig edilen
12/29/2023 tarihli 4/720 no.lu kararina konu, Almatl Gelisim Planinda (2040 vizyonu) ise
tasinmazin kismen konut alaninda, agdirlikli olarak ise kamusal alanda (egitim ve yerel
sistemler merkezi (ulasim istasyonu v.b)) ve rekreasyon alaninda (yesil alanda) kaldigi
gorilmektedir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Ticaret-Eglence Merkezi projesi

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Arsa (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 130.763.700 146.455.344 1

* % 12 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin Degerleme Uzmaninin bildigi ve acgikladigr kadanyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarnn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumine bagl oimadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde
gayrimenkullerin gcevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor feminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.

(o}
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Niyazi AYDIN Fatih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarihinde 2025_686 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyUkdere Caddesi No:171A ic Kapi No: 176 Sisli/ istanbul” adresinde
faaliyet gésteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S."” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil)
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gdre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yéonetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, musterimizin talebine istinaden gayrimenkulUn TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine ydnelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hUkumileri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarnda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile uygun gorUlen Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkUlun Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazilanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazilanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Niyazi AYDIN (Lisans no:400918) ve sorumlu
degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans n0:400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 13.06.2025 ila 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belirleyen 21.04.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hUkUmlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

N
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1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Amaci - - -
Rapor Tarihi - - _
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazrrlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) - - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinrlama getirilmemigtir.

N
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Almati ili, Alatauskiy ilcesi, Akkent Mahallesi sinirlan igerisinde konumludur. Gayrimenkul A2
Karayolu Rayimbek caddesi Uzerinde yer aimaktadir.

Adres; Almat sehri, Alatauskiy ilcesi, Akkent mahallesi 1A, (PKA2201300283265593) A2 Karayolu Rayimbek
Caddesi /KAZAKISTAN

Parselin ortasindan Akkent Konut Sitesi yolu acgilmis olup, parselin ortasina gére sagda 340 m. solda yaklasik 378
m. cephesi bulunmaktadir.

Kazakistan Ulkesi, Almati ili, Alatauskiy iicesi, Akkent mahallesi, 58.464 m? yiUzdlcime sahip, 20:321:057:133
kadastral numaral niteligi “Ticaret ve egdlence merkezlerinin insasi " olan arsa olup Uzerinde proje

gelistiriimemistir. Parsel genel olarak bos olup, Akkent Konut Projesine ait gecici yapilar ve malzeme stoklarini
barindirmaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

@®
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M-39
>

TASTAKS
' ' y ’ 1]y ¢ (HISTORIC
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AKBYTAKSN 3o

INGELES 4 ) "' -
Afirabac e
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MEPTOIAH iTerekti
\ TepexTi
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb.Dékumanlan Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il lice Mahalle Kadastral Numarasi Y0z8lcOmO Niteligi
Alamati Alatauskiyskiy Akkent 20:321:057:133 58.464 m? Ticaret ve Eglence Merkezlerinin insasi Olan Arsa
MALIK: (Hak Sahibi) Seker Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi

(Hakkin Ortaya Cikma Dayanagi) Gayrimenkul mUlkiyetinin devrine iliskin sézlesme, ikinci nUsha (15.10.2024 tarihli 879 sayil),
002263431867 sayil ve 806 sayil 19.03.2019 tarihli basvuruya istinaden 16.10.2024 10:45 tarihinde tescil edilmistir.

Tescil:  (Tescil Tarihi, Saati) 20.03.2019 15:00:09

Edinim:

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul muilkiyetini olusturan haklarn ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, "Vatandaslar icin HOkimet" Kar Amaci GUtmeyen Anonim Sirketin Subesinden
edinelen 10.06.2025 tarihli Gayrimenkul Uzerindeki Tescilli Haklar (Teminatlara) Ve Teknik Ozellikler Hakkinda
Belgeye goére edinilmistir. Belgeler ekte dzeti asadida sunulmaktadir

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Beyan

Beyan eden (ilgili kisi ) Ortaya ¢ikma temeli Tarih Yev.
Hukuki 28.08.1983 dogumlu Ibrahimuly Bolat 24.10.2024 tarihli, 3887 sayili faksitli gayrimenkul satis ve  29.10.2024 -
iddialar alim satim sézlesmesi.
Hukuki Almat Sehri Toprak lliskileri Departmani Tebligat No - 24.02.2025r. 24.02.2025 -
iddialar Belediye Kamu Kurumu

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinrlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

GayrimenkulUn Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bdluminde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlarda gayrimenkulin devrediimesini
sinrlayacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Uzerinde hak veya takyidat olusmasini_gerektirmeyen yasal talep ve islemler tescil edilmistir
bolumunde;
o 29.10.2024 11:35 tarih/saatli, Bolat lbragimuly (28.08.1983 dogumlu) beyaniyla, tesis edilen “No. 3887
sayill, 24.10.2024 tarinli 6deme vadeli Alim-satim anlasmasi” kaydi bulunmaktadir. (*A)

e Almati Sehri Toprak lliskileri Departmani Belediye Kamu Kurumu beyaniyla tesis edilen 24.02.2025 rarihli
Tebligat No - 24.02.2025r. tebligat kaydi bulunmaktadir. (*B)

Her iki kayit da belgede Yasal Talepler Ve Sézlesmeler bashdr altinda Hukuki iddialar tanimiile yer almaktadir.

(*)Sifahi edinilen bilgi; (A) kaydinin satis streciile ilgili oldugu, (B) kaydininise yeniimar dUzenlemesi ile ilgili oldugu
seklindedir.
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eogov isbu belge elektronik e-devlet portalindan diizenlenmistir. Yegane Numara :101000137624343

"Kamu Hizmetleri iligkin Bilgi ve Referans Hizmeti" Alinma Tarihi :10.06.2025
“1414 (Ulusal iletisim Merkezi)

1) Tescil edilen hak

Hak tiiri Igerik Hak sahibi Miisterek miilkiyet formu, pay Hakkin ortaya ¢ikma dayanag Tescil tarihi, saati
Gayrimenkul miilkiyetinin devrine iliskin sozlesme,
y = ikinci nisha (15.10.2024 tarihli 879 sayih),
(Ahgveri $eker Gayrimenkul Y;
Milkiyet hakki & "“Qmm w. m"" Bireysel 002263431867 sayih ve 806 sayili 19.03.2019 tarihli 20.03.2019 15:00:09
merkezlerinin ingaat: igin) Ortaklig Anonim Sirketi i -5 3
basvuruya istinaden 16.10.2024 10:45 tarihinde tescil
edilmistir.
2) Tescil edilen rehin hakki:
Simirlandirmalann tiird igerigi Sahibi veya yetkili organ Miisterek miilkiyet pay: Takyittin ortaya cikma dayanag Tescil tarihi, saati
(ilgili kisi) formu
Smirlandirmalar tescil edilmemistir.
3) Gayrimenkul izerinde hak veya takyidat olusmasini gerektirmeyen yasal talep ve islemler tescil edilmistir: =
e Yasal talepler ve s6zlesmeler Igerik Beyan eden (ilgili kisi ) Ortaya ¢ temeli Tescil tarihi, saati
b L 24.10.2024 tarihli, 3887 sayili taksitli R
Hukuki iddiatar b s - 081560, dodumh gayrimenkul satis ve alim satim 2310202431135
ingaati igin) Ibrahimuly Bolat sbzlesmi
) Almat: Sehri Toprak lliskileri
2ZU (Aligveris ve eglence 24.02.2025 10:04
Hukuki iddialar insaatiicin) Departmani Tebligat No - 24.02.2025r.
Beledge Kamu Kurumu -
sbu belge, 7 Ocak 2003 tarihli N 370-11 “Elektron Belge ve Elektron ijital Imza nda’ istan Cumhuriyeti Kz un 7. M 1. paragrafi uyarinca, kagit uzerindeki bir belgeye esdege:
*Bir elektronik belgenin gergekligini egov.kz'de ve ayrica "elektronik hitkiimet" web portalinin mobil uygulamasindan kontrol edebilirsiniz.
*harkod, Kazakistan Cumhuriyeti Devlet Veri tab bilgi si inden alinan ve NAO “Devlet $irketi “Vatandaslar i¢in hukiimet” $ubesinin elek ik dijital i yla imzal verileri igerir.

Gayrimenkulin tapu kayiflarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” béluminde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmaz arsa niteliginde olup Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle mimari projesi
bulunmamaktadir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, Aimat e-kadastro (www.alag.kz)
sitesinde online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

Fiili olarak parselin ortasindan gecen, kuzeygUney aksli yol parseli ikiye bdlmekte olup, séz konusu degisikligin ve
parsel alanindaki azalmanin kadastro kaydina islenmedigi gorGlimektedir.

N 2032

i

stir

Gorselde turkuaz renk ile parsel sinirlar cizilmi
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2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanmi tanmlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

MU steri tarafindan tarafimiza gincel imar durumu belgesi sunulmamis olup, edinilen bilgiler sifahidir.

2.3.1 imar Durumu

e Almat sehri "Vatandaslar icin HOkumet" Kar Amaci GUtmeyen Anonim Sirketfin Subesinden edinelen
10.06.2025 tarihli belgeye gére kullanim amaci (Plana Gére) “Ticaret-eglence merkezi insaat icin”
belirtilmistir

DAF.

| EGITIM | DIL

104 Tovcones Fgmmn v D i, o Lok 58

eogov isbu belge elektronik e-devlet portalindan diizenlenmistir. Yegane Numara :101000137624343
"Kamu Hizmetleri iligkin Bilgi ve Referans Hizmeti" Alinma Tarihi :10.06.2025
“1414 (Ulusal iletisim Merkezi)

Almat sehri
"Vatandaglar i¢in Hikimet" Kar Amaci Giitmeyen Anonim Sirketin Subesi
Gayrimenkul izerindeki tescilli haklar (teminatlara) ve teknik ézellikler hakkinda
BELGE

Ne¢ 101000137624343 Verilis Tarihi: 10.06.2025

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi (BIN 180850018108)
asagidaki gayrimenkul igin haklar mevcuttur:

Gayrimenkul Kadastro Kullamm Adresi, Bélam Kat Sayist Genel Alan Bolunebilirlik Not
Tiiri Numarast Amaa Adresin Sicil Kodu Sayist Alan/Hacim/ | Yasam alam Brit Net (Arsa)
(Plana Gére) (Bulunmast Halinde) Uzunluk
Arsa 20:321:057:133 alisveris ve Almaty, Alatauskiy ilgesi, 1/0 X 5.8464 X X X H Kadastro belgesi

eglence Akkent Mahallesi, ada 1A (Hektar) No. 2023-
(PKA2201300283265593) 2000/605281
Tarih: 11.12.2023

merkezlerinin

ingasi igin

e Almat e-kadastro sitesinde (www.alag.kz) sitesinde parsel kullanim amaci; “ofis alani, otel tesisleri ve
otopark iceren cok islevli bir alisveris ve eglence merkezinin insasi ve isletiimesi” olarak belirfilmistir.

AT = 14157480 g
KAz A - 2 1057484 DA 3
- 221057313

Almati gehr bilgi st Rus a \m - 2moicsTase
. skt aziosnca - s (3
252107425, * 202107475 Yixa ha
05 3108718 05
S 22105740 a3 21057405 A I W) Hnziosy
Girig Yapmak D03 Vet 2 s
22106560 2042 2014743 20ziusr LIS 2 e s 2032105138

22105749
{ 2044

20521062056

Xe2i0s7411

AT i 252105713 i
oo 2m2057416 B, 20T
2105700
204216
bo1c 21057274 20T 2021057296 031067344 20010420
Avnal PO \ 203124200
z ,ﬁ sz H
idari nesneler - @ _sor oo B e =
Yerlegimler (gehirler, kasabalar ve kirsal yerlegimler) / 20321057133 Fok
Arsa parsel sinirlan =n @
Tanmsal amach L R
Yerlegimler (gehirer, kasabalar ve kirsal yerlegim.. 1=m @ Kadastro numarasi

31057133

Sanayi, ulagtrma, haberlegme, uzay faaliyeteri, sav_. % @ Kategori

- Nifuslu alaniann (genirer, kasabalar ve kirsal yerlegimler) topraklan
0Ozel olarak korunan dogal alaniar, saghk, dinlenme .. % @
Kare

Orman fonu 58464.431416612446
Hesaplanan alan, ha

Sufonu 5.8480

Stoklamak Konum

Alman, Alatau ilgesi, Raiymbek Cad.

Digerleri Amaglanan amag
ofis alan, otel tesisleri ve otopark igeren gok iglevii bir aligverig ve eglence merkezinin ingast ve igletimesi

e Devlet Organlan Almaty Valiligi web sitesinden erisien ALMATI SEHRI SEHIR PLANLAMA VE SEHIRCILIK
MUDURLUGU tarafindan yayinlanan ve ilgilisine 02.02.2024 tarihinde teblig edilen 12/29/2023 tarihli 4/720
no.lu kararina konu, Almat Gelisim Planinda (2040 vizyonu) ise tasinmazin agirlikli olarak ise kamusal
alanda (egitim ve yerel sistemler merkezi (ulasim istasyonu v.b)) ve rekreasyon alaninda (yesil alanda)
kaldigi gérUlmektedir. Ayrica parselin kuzeyinde ve ortasinda yol dizenlemesi gdsterilmistir.

~
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- Npoext acrannsofl saamupes: &TUYCROTO paliona-0- I paliilaX -
IS cenepheee npocnexta PajisivGex 6 pa, BocTouHee Yanus OnrapchinoBoil,
HoAHee yauik Borexyan, pocrounee i Jlocnanosoii, oxnee npocniexta Prickynosa,
w E BocTOMHee yanus Momsuuyast, okuee yanun Bajirepexosa i yauun Axanosa,
: BocToynee yaunst Canna, iownee ymmst Cysytop i yami: Hasap,
BocToHCe i Moazarynosoit iy BenGepina, joxsee yamms XKeuisicail,
yamus: Capsoxas u ynms Axei Capa, sagaanee v Caitpan, ymmu Tanbecux,
yanust Basap xuipay u yanus Boxeesa
(TTocTanonnenue aximmara ropona Amars Ned /720 ot 29,12.2023r,)

e

£ 3%/ F

A R
R A
AL

(*) Belgedeki Rusca ifadenin Tikge Cevirisi

Alatau ilcesinin sinirlar icerisinde detayll planlama projesi : Raimbek Batyr Caddesi'nin kuzeyinde, Ongarsynova
Caddesi'nin dogusunda, Boltekuly Caddesi'nin glneyinde, Dospanova Caddesi'nin dogusunda, Ryskulov
Caddesi'nin guneyinde, Momyshuly Caddesi'nin dogusunda, Bayterekov Caddesi ile Akhanov Caddesi
arasinda, Sain Caddesi'nin dogusunda, Sulutor Caddesi ile Nazar Caddesi'nin gineyinde. Moldagulova
Caddesi ve Benberin Caddesi'nin dogusunda, Zhylysay Caddesi'nin gineyinde, Saryzhaz Caddesi ve Akyn Sara
Caddesi, Sairan Caddesi'nin batisinda, Talbesik Caddesi, Bazar Jhyrau Caddesi ve Bokeev Caddesi (Almati Sehri
Valiligi'nin 12/29/2023 tarihli 4/720 sayili Karar)
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Planda degerleme konusu parsel mavi renkle isaretlenmistir. Plana ait ilgili Rusca lejant bilgisi Tirkce gevirisi ile asagida paylasilmistir.

KoramabiK ickepnik anmak Kogamdyk iskerlik aimak
- Ginim Gepy mMekemenepi - Mekemeleri alacagim
yupexaeHni obpasosaHna egitim kurumlari
ABHCAyNbIK CaKTay XeHe 8neyMeTTiK kaMTamackisnasabIpy mMekemenepi yogunluk
- YUPEXAESHNA 3APABOOXPAHEHUSA 1 COLOBECNEUSHIUS - saglk ve sosyal glivenlik kurumlarn
AEHe LWLIHLIKTLIPY X&He CnopT fuMaparTapbl dene shynyktyru zane spor gimarattary beden egitimi
PUIKYNLTYPHO-CNOPTUBHBLIX COOPYIOHMIH - ve spor tesisleri
AHK fMMaparrap dini gimarattar
- PENVIMO3HBIX COOPYXEHMI dini yapilar
Kannel KANANLIK XeHe XeprinikTi opTanbikTapabiK Xykenepi Bize Ulasin
CHUCTEMBI OSILISIOPOACKOTO M MECTHBLIX LEHTPOB - sehir capinda ve yerel merkezlerin sistemleri
Pekpeauuansik aiiMakrap Rekreasyon aymaktar
PekpeayuoHHble 230HbI Rekreasyon alanlari

HANNLI NARAANAHBINATEIH KACKLN XeHe apHaibl MAKCATTAfkl MACckiN XENeKTep - zhalpy Gcretlialanylatyn zhasyl zane arnai maksattagy zhasyl zhelekter
3eneHn oBLLEro NONL3oBAHWA W 38NeHl cNeLHa3HaYeHua genel kullanim amaglh yesillikler ve 6zel amagh yesillikler

= YaaK Aemany aiMakTapbl (CaHaTophiinep, kypopTTap) = uzak demalu aimaktary (sanatoryum, tatil yeri)
pek, Bofoemon, Beperobeix NoNoc nehirler, rezervuarlar, kiyi seritleri

TypfFbiH aynaHpap Turgyn Audidar

XKunbie 30HbLI Yerlegim alanlan
WEp YN KypbiNbIChl l:’ malikanelerin geligimi
ycaneGHon 3acTponku

[:I 4-5 kaGaTTbl KYpbinbICh! |:|4-5 kabatty kurylysy
4-5 3TaXHON 3aCTPOIKU 4-5 katli bina

- 6-9 kaBGaTThl KypbinbICh! - 6-9 kabatty kurylysy
6-8 STKHOWM 3aCTPOIKK 6-9 katl binalar

Kaynak : ALMATI SEHRI SEHIR PLANLAMA VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
Plana gergevesinde Lejant ve Fonksiyona Alan Dagilimi

Fonksiyon Alan (m2)

EGitim Alani 28.783

Ulasim Sistemleri Alani 7.442

Yesil Alan 17.973
AeNoHW 0BLLIero NONLISBAKKA W 3ENBHK CNELHAIHAYS HUA 3

Yol 4,266
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Ty , Mo Bair KoWeci MeH AXaHOB KBLWEC MK OHTYCTIr, ciu'u w;-chiq wewbicsl, CynyTep nmc'i wmen Hazap
i X ] iming oxrycriri, C c i, Caipan imin 6;

ey onryCrirl, M TR,
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ynuus A KHEE NP Puicxy ynuus Mo woxHee ynuun B " ynuus A ynuusi Canna,
okHee ynuubt CynyTop u ynuus: Hasap, soctounee ynuusi Monaarynoson  ynuuss Benbepuna, ixxee ynuust XKoinbicain, nuubl Capsnkas v ynuuer Axes Capa,
3anagmee ynuust Caipan, ynuuss TanGecux, ynuuss Balap xuipay u ynuus: Goxeesa
KyprainuiC wacay 1ol sl
Derus sacTpodon

KPR abIK ICXOPNIK JUMIK

- Siias Bapy wensnenopd
YEaDoeni ofpaota ra
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AR LASAMTIDY Ko CAOPT ISDATTA
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MOCT XPaKGHPR BETCMOSHHOM TRRIINOPTE

Pexpsaunance sdmaxrap
POrDIIUMONIANS J0kam

P
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o senr
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Yeni Planin Kamuoyu Yansimalari

Almati Valiligi (sehir idaresi) 22 Mayis'ta, HOkUmetin Almati sehrinin 2040'a kadar gelisimi icin yeni bir ana plan
onayladigini bildirdi. Stratejik belge, tarihi sehir merkezindeki yUkU azaltmak icin bes sehir merkezinin
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olusturulmasini 6zetliyor ve cevre dostu bir ulasim sisteminin genisletilmesi ve sehirde yesil alanlarnn olusturulmasi
yoluyla ekolojik sorunlari ele aliyor.

Onceki ana plan 20 yildan uzun bir sire dnce onaylanmisti ve sehrin bUylyen ihtiyaclarnni dikkate almamisti. O
zamandan beri sehir alani iki katindan fazla artarak 70.000 hektar asti ve nufus 2 milyonu gecti. Sonuc olarak,
bazi ilceler gerekli sosyal, mUhendislik ve ulasim altyapisina sahip dedil.

Yeni planin temel 6zelligi, sehrin merkezsizlestiriimesine odaklanilimasidir.

Almatt Genplan Arastirma Enstitis0 Genel MUdUr0 Askhat Saduov, “Uluslararasi egilimlere uygun olarak, tarihi
merkezdeki ekonomik yUkU azaltmak ve cakisi cevre bdlgelere ydnlendirmek icin yeni sehir merkezlerinin
gelistiriimesini 6zetledik” dedi.

Amac, yeni bes sehir merkezinin (Dogu Kapisi, Kuzey, GUney, Bati ve GUneybati) kompakt ve konforlu yerlesim
alanlarn olmasinin yani sira is ve sosyal aktivite merkezleri haline gelmesidir.

Onimuzdeki 17 yil icinde 188 yeni okul ve 65 klinik insa edilmesi ve bazi mevcut kurumlann modernize edilmesi
planlaniyor. Ayrica isitma, su ve sanitasyon saglamak icin ek aglar da devreye alinacak.

Belge, sehrin ulasim altyapisinin modernizasyonuna éncelik veriyor.

2030 yiina kadar 45 kilometre hafif rayl sistem hatti ve bes kilometreden fazla mefro hatti insa edilecek. 2040
yiina kadar 76 kilometre daha hafif rayl sistem hatti, 57 kilometre yUksek hizli otobUs hatti ve sekiz kilometre
meftro hatti insa edilecek.

Bu &nlemlerin 2040 yilina kadar toplu tasima kullanicilannin payint %60 oraninda artirmasi ve ézel arag¢ kullanimini
%20 oraninda azaltmasi bekleniyor.

2025-2030 yillan arasinda kisisel ve kamusal elektrikli araclar sarj edecek yerler olusturulacak.

"Bu, sakinlerin tercihlerini degistirmeli - eger sehir hizli, rahat ve genis bir toplu fasima hizmeti sunuyorsa, ézel arac
ihtiyaci azalacak, bu da kazalarn ve emisyonlar azaltacaktir. Ulasim altyapisindaki dedisikliklerle, yaya ve bisiklet
altyapisina daha fazla yatinm yapilacak" dedi kentsel ulasim alaninda badimsiz uzman Roman Barabanov.

Yesil bolgeler de genisletilecek. 2030 yilina kadar yesil bélgelerin toplam alani 1.300 hektardan 3.340 hektara ve
2040 yiina kadar 3.840 hektara U¢ katina ¢cikacak.

Bolgedeki sismik akfiviteyi gbz énUnde bulunduran ana plan, vatandaslann guvenligini saglamaya da
odaklaniyor. 10 noktall sismik akfivite bolgelerindeki binalann insasini alti kattan yUksek olmayacak sekilde
sinirlandirir.

Belgenin gelistiriimesi srasinda uzmanlar, Space Syntax'i tasarlamada gelismis dijital teknolojileri ve dinya
deneyimini kullandilar. Modelleme araclari, kentsel gelisimin sosyal, ekonomik ve cevresel etkilerini ve bunlarin
hareketliligi, arazi degerlerini ve insan saghgini nasil etkiledigini dngdrur.

https://astanatimes.com/2023/05 /new-master-plan-for-almaty-to-decentralize-city-and-address-environmental-issues/

Almati'da, 2040 yilina kadar olan yeni genel plan kapsaminda bes ana kentsel merkez (polikentrum)
olusturulmasi planlaniyor. Bu merkezler, metropolUn bUyUmesini saglayacak kamu-ticaret odakl kimelenmeler
olarak tasarlaniyor. Haber, Tengrinews.kz tarafindan, sehir ydnetimine atifla duyuruldu.

Proje, Almati'nin gelisim programi cercevesinde hazirlanmis olup, tek merkezli modelden cok merkezli modele
gecisi dngdruyor. Boylece, ticari faaliyetlerin dengeli sekilde dagitiimasi, sehir merkezine olan yUkin azaltimasi
ve kenar bolgelerin kalkindinlmasi amaclaniyor.

Olusturulacak Bes Kentsel Merkez Soyle:

e Kuzey Merkezi: Alimati-1 istasyonu bolgesinde kurulacak. Hizmet sektdrU gelistirilecek, yeni binalarin ilk
katlan kGgUk isletmelere ayrnlacak. Ayrnica, BUytk Almati Kanali boyunca dinlenme alanlari, parklar ve
Baum Korulugu duzenlemesi yapilacak.

e Bat Merkezi: AlImati-3 tren istasyonu ve Boraldai yerlesimindeki ulasim merkezi etrafinda yer alacak. 90
hektarlik bir rekreasyon parki, cok amacl hastane kompleksi ve “Saka Kurganlan™ etrafinda gelisim alani
projede yer aliyor.

e GuUneybatl Merkezi: Rayymbek ve Alatau caddeleri bdlgesinde yer alacak. Burada sanayi mini parklar,
ticaret merkezleri, lojistik alanlar ve idari binalar kurulacak.

e Tarihi Merkez: Medeu bdlgesinde, Baytursinov, Abay, Zenkov ve lJibek Joly caddeleri arasinda kalan
“Alfin Kare” bdlgesini kapsayacak. Bu alandaki tarihi ve kUltUrel yapilar korunacak ve restore edilecek.
Sanayi yapilasmasi dngoriimuyor.

e “Dogu Kapisi” Merkezi: Talgarskoe ve Kuljinskiy yollan civarnnda yer alacak. Burada bUyUk bir lojistik
merkez kurulmasi planlaniyor.

Bu proje, Aimati’'da daha dengeli, fonksiyonel ve sUrdUrUlebilir kentsel gelisimi tesvik etmeyi hedefliyor.
Almati icin Sehri Merkezsizlestirmek ve Cevresel Sorunlarn Ele Almak icin Yeni Ana Plan Yazar Aigul Murzagaliyeva, Toplum, 27 Mayis 2023
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

Tasinmazin Uzerinde ruhsata konu yapi bulunmamaktadir. Mevcutta sokUlebilir gecici imalatlar sé6z konusudur.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dé6nemde Gergceklesen Alm Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyet durumunda son Uc¢ yil icerisinde dedisiklik olmamistir. Devrine engel
teskil edilecek bir husus bulunmamaktadir. Ancak alim-satim anlasmasi konulu kayit mevcut olup, herhangibi
tasarruf dncesinde kaydin kaldinimasi gerekir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Gayrimenkul Uzerinde hak veya takyidat olusmasini gerektirmeyen yasal talep ve islemler tescil edilmistir
b&IimUinde;

o 29.10.2024 11:35 tarih/saatli, Bolat Ibragimuly (28.08.1983 dogumlu) beyaniyla, tesis edilen “"No. 3887 sayili, 24.10.2024
tarihli 6deme vadeli Alim-satim anlasmasi” kaydi bulunmaktadir. (*A)

e Almati Sehri Toprak lliskileri Departmani Belediye Kamu Kurumu beyaniyla tesis edilen 24.02.2025 rarihli Tebligat No -
24.02.2025r. tebligat kaydi bulunmaktadir. (*B)

Her iki kayit da belgede Yasal Talepler Ve S6zlesmeler bashdr altinda Hukuki iddialar tanimiile yer almaktadir.
(*)Sifahi edinilen bilgi; (A) kaydinin satis sGreci ile ilgili oldugu, (B) kaydinin ise yeniimar dizenlemesiile ilgili oldugu
seklindedir. Devlet Organlan Aimaty Valiligi web sitesinden erisilien ALMATI SEHRI SEHIR PLANLAMA VE SEHIRCILIK
MUDURLUGU tarafindan yayinlanan ve ilgilisine 02.02.2024 tarihinde teblid edilen 12/29/2023 tarihli 4/720 no.lu
karanna konu, Aimat Gelisim Planinda (2040 vizyonu) ise tasinmazin agirlikli olarak kamusal alanda (egitim ve
yerel sistemler merkezi (ulasim istasyonu v.b)) ve rekreasyon alaninda (yesil alanda) kaldigi gérUimektedir. Ayrica
parselin kuzeyinde ve ortasinda yol dUzenlemesi gésterilmistir.

2.3.4 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkulde herhangibir yapi bulunmamaktadir. Arsa degerlemesi yapilmistir.

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihigi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir sézlesme ibraz edilmemekle birlikte, tapu sicil kaydinda “Alm-Satim Anlasmasi” beyani
bulunmaktadir.

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul arsa nitelikli olup, yerinde bos arsadir. Uzerinde proje gelistiriimemistir.

2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul Uzerinde yapi bulunmamakta olup, arsa degerlemesi yapilmistir. 29.06.2001
tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi degildir.

2.3.8 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

GayrimenkulUn arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapilmamistir. Arsa degerlemesi yapilimistir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

~ 4
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

S&P Global, 21 Subat 2025'te Kazakistan'in Ulke notunu BBB- ve gérunUmU Duragan olarak teyit efti. Bu teyit,
S&P'nin hUkUmetin uzun vadeli mali zayiflk ve daha yUksek faiz giderleri risklerinin planlanan yénetim ve
ekonomik reformilar ile Kazakistan'in gic¢lU varlik tamponlarn tarafindan hafifletilecedi gbérisinu yansitryor.Kurum
ayrnica, pefrol disi sektér bUyUmesinin GSYH yapisi, mali sGrdUrGlebilirik, dnemli dis rezervler ve Iiml dis borg
Uzerindeki olumlu etkisine dikkat ¢cekiyor.

S&P'ye gore, NBK'nin enflasyonist baskilarn dizginlemek ve ekonomik destek programlarina katiimi azaltmak icin
aldigr énlemler, para politikasinin etkinligini kademeli olarak guclendiriyor. Analistler, enflasyon oraninin 2024
sonunda %8,6'ya dUsecegini belirtiyor. Mevduat dolarizasyon seviyelerinin ve ulusal para biriminin déviz kurunun
daha daistikrara kavusmasi bekleniyor.

S&P, hUkUmetin vergi tabanini genisletmek, petrol disi sektér gelisimini arfirmak ve mali acigr 2025-2028 yillar
arasinda GSYIH'nin %3,7'sine dUsirmek icin daha fazla adim atmasini bekliyor.

Reformlarin istikrarl bir sekilde uygulanmasinin petrol disi bUyUmeyi giclendirmesi ve daha eftkili bir mali cerceve
olusturmassi halinde notun yUkseltilmesi mimkUn olabilir.

1C2025, yillik enflasyonda istikrarl bir artisla Mart ayinda %10'a ulasarak damgasini vurdu. Enflasyonist baskilarin
yogunlasmasi, édncelikle "Yatinm Tarifesi" programi kapsamindaki artan dizenlenmis kamu hizmeti tarifeleri,
Kazakistan'in ana ficaret ortagr olan Rusya'da enflasyonun hizianmasi ve Rus rublesinin giclenmesiyle
yonlendirildi. Ayrica, gUclU tUketici talebi ve devam eden mali tesvik enflasyonu desteklemeye devam ediyor.

7 Mart 2025'te NBK, baz faiz oranini 125 baz puan artirarak %16,5'e cikardi. Mevcut ve 6ngoérilen enflasyon
sUreclerindeki 6nemli bir hizilanma, hedeften &énemli bir sapmaya ve toplam para ve kredi kosullarinin
yumusamasina yol acti. Baz faiz oranindaki artis, talep yonlU baskilan sinilamak ve enflasyonu hedef seviyeye
yonlendirmek icin orta derecede siki para kosullarini surdirmeyi amacliyor. Enflasyon beklentileri ilk ceyrekte
dUserek Mart ayinda %12,6'ya geriledi. Bu ayarlama, mevcut enflasyonist baskilara iliskin daha zayif bir algiyi ve
2025'in baslannda tenge'nin ABD dolarina karsi bir miktar giglenmesini yansitti. DUsUse ragmen beklentiler yUksek
kalmaya devam ediyor ve kisa vadeli soklara karsi oldukca hassas.

Subat ayindaki artistan sonra cekirdek ve mevsimsel olarak dizeltiimis enflasyon azaldi ancak hedefin oldukca
Uzerinde kaldi. Mevsimsel olarak dUzeltiimis cekirdek enflasyonun medyan tahmini Mart ayinda %0,93 MoM'ye
ulastl. Mevsimsel olarak dizeltiimis aylik enflasyon %1,02'de kaldi ve TUFE'nin 3 aylik hareketli ortalamasi %1,11'di.
Bu gd&stergeler enflasyonist baskilarnn hafifce azaldigini ancak kalici oldugunu gbsteriyor.

NBK'nin 2025 enflasyon tahmini, hizianan Rus enflasyonu, artan kamu hizmeti tarifeleri ve yakit fiyatlanndaki
dUzenlemenin kaldinimasi gibi daha guclu dis ve i¢c baskilar nedeniyle yukar dogru revize edildi. 2026'da KDV'nin
%16'ya cikarniimasi planlandidiicin, 2026-2027 enflasyon beklentileri de yukan dogru ayarlandi. Ancak bu énlem,
mali konsolidasyon ve uzun vadeli dezenflasyon icin gereklidir. Enflasyonun su anda 2025'te %10-12, 2026'da %9-
11 ve 2027'de %5,5-7,5 olmasi dngorilUyor.

Yilhk enflasyon tahmini revize edildi ve artik 2025'te %10-%12 Mevsimsel olarak duzeltilmis cekirdegin medyan tahmini
enflasyon hizland:

ara“gmda olmasi beklenlyor Cekirdek enflasyon tahminlerinin aralhg:

5 « ... Gekirdek enflasyon tahminlerinin medyani
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3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

KONUT PAZARI

Kazakistan'in en bUyuk metropolU olan AlImati, Glkenin ekonomik merkezi olmaya devam ediyor. Almati'daki
GSYiH bUyUmesi son yillarda istikrarll seyrediyor ve issizlik orani diger bélgelere kiyasla dUsUk kaliyor. Ancak,
ozellikle gayrimenkul sektérondeki enflasyon, sehrin sakinleri Uzerinde baski olusturmaya devam ediyor.

Mal ve hizmetlerdeki ortalama fiyat artisi yillik bazda yaklasik %8-10 civarindaydi. Bu durum nUfusun 6deme
gUcUnu etkiledi ve bu da kiralama pazarini etkiledi.

Almati'daki kentlesme, sehrin bUyUmesi ve gelismesinde énemli bir itici gic¢ olmustur ve onu Kazakistan'in kentsel
manzarasinda merkezi bir merkez haline getirmistir. Ulkenin en blyUk metropoli ve eski baskenti olan Aimati,
daha iyi ekonomik firsatlar, egitim ve gelismis yasam standartlar arayan kirsal alanlardan ve daha kicUk
kasabalardan énemli sayida insani kendine gcekmektedir.

GoOc dengesi pozitiftir ve 22.567 kisiye (Ocak - Temmuz 2023: 22.523 kisi) ulasmistir; buna dis géc¢ icin 3.067 kisi
(2.735) ve i¢c goc icin 19.500 kisi (19.788) pozitif bakiye dahildir. Kazakistan'in hem diger Ulkelerinden hem de
bolgelerinden gelen ziyaretci sayisindaki artis, dzellikle sehrin merkezi ve is bdlgelerinde yUksek kaliteli konutlara
olan talebi artirmaktadir. Yabanci uzmanlar genellikle yasam kosullarina yUksek taleplerde bulunmakta, gelismis
altyapiya sahip modern ve konforlu daireleri tercin etmektedir.

Bu sUrekli goc, sehrin nUfusunda istikrarli bir arfisa yol acti ve bu da konut ve altyapi talebini arfirdi. Alimati'daki
kentlesme egilimi, yerlesim alanlarnnin genislemesine katkida bulunur ve gayrimenkul piyasas Uzerinde
dogrudan bir etkiye sahiptir ve bu da genellikle gayrimenkul fiyatlarnda artisa yol acar. Bu bUyime ekonomik
faydalar saglarken, kamu hizmetleri Uzerindeki yuk, trafik sikisikligi ve cevre sorunlar gibi sorunlar da yaratir. Bu
zorluklann ele alinmasi, Almati’'nin sakinleri icin yUksek bir yasam kalitesini korurken bUyUyen bir nGfusu
barindirabilmesini saglamak icin surdUrulebilir kalkinmaya odaklanan stratejik kentsel planlama gerektirir.

+%3,2 %20,3

KAZAKISTAN GSYiH BUYUMESI ALMATI'NIN GSYiH'DAKI PAY1

ALMATI iSSiZLIK ORANI
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2024 YILI BASINDA ILCELERE GORE
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Almati Konut Talebi
Kazakistan sehirlerinde, &zellikle Almati'da, kiralik konut talebi genellikle sonbahar aylannda artis gésterir. AQustos
sonu, 6grencilerin akademik yillarnina baslamak Uzere kentsel alanlara geri ddénmeleriyle geleneksel olarak
kiralamalar icin zirve ddnemidir. Ogrenci akini, Universiteler ve kolejler yakinindaki uygun fiyath konut
seceneklerine olan talebi dnemli dlctde artinr.

Ayrica, Aimafti'da faaliyet gdsteren yabanci sirketlerin sayisindaki yillik artis, kiralama pazarnina baskiyr artirdi. Sehir
ekonomik ve finansal bir merkez olarak gelismeye devam ederken, daha fazla uluslararasi isletme ofis kuruyor
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ve yabanci ¢alisanlar ve yabanci uzmanlarn ¢ekiyor. Bu profesyoneller genellikle yUksek kaliteli kiralik konaklama
yerleri anyor ve bu da talebi daha da yogunlastinyor.

Sehir, Ulkenin yUksek ddrenim kurumlannin Ucte birinden fazlasina ev sahipligi yapmaktadir. Ulusal istatistik
BUrosu'nun bilgilerine gére, 2023-2024 akademik yilinin basinda Almat sehrindeki égrenci sayisi 187 bin kisiye
ulasmistir. Ozellikle kolejlerin ve Universitelerin bulundugu Aimat bélgelerinde kira talebi artmaktadir.

Yerlesik olmayan 6grenciler (AlImatl disindaki bdlgelerden gelenler) sehrin 6grenci nUfusunun 6nemli bir
bSIUMUNU olusturuyor ve 2023'te toplam 106.043'e ulasiyor ve bu da sehrin tUm 6grencilerinin yaklasik %56,8'ine
denk geliyor. Bu yerlesik olmayan 6grencilerden tahmini 70.434'Gnun yurt konaklamasina ihtiyacr var. Ancak,
sinirl yurt kapasitesi ve sosyal acidan savunmasiz gruplari, uluslararasi yarnisma kazananlarini ve egifim bursu alan
birinci sinif égrencilerini kayiran dnceliklendirme politikalan nedeniyle, yerlesik olmayan bircok &grenci yurt
konaklamasi saglayamiyor. Sonuc¢ olarak, bu égrencilerin dnemli bir kisminin (yaklasik 35.609'u) Almati'da daire
kiraladigi veya baska konut duzenlemeleri aradigi varsayiliyor. Bu akin, dzellikle akademik yil boyunca, sehirdeki
kirallk konut talebine 6nemli 6lcUde katkida bulunarak kira fiyatlanni ve mevcudiyetini etkiliyor.

Almati Konut Arzi
Temel sosyo-demografik dzellikleri ve yaslan ne olursa olsun, Kazakistan vatandaslarnnin cogunlugu mustakil
evleerde yasamaktadir (%62,7). Kazakistan Cumhuriyeti bolgelerinde, daire sahibi sayisi ortalama %35,4 iken,
cumbhuriyetin dnemli sehirlerinde bu rakam %59.2've cikmaktadir. Toplam konut gayrimenkulinde apartman
binalarnin en buyUk payi Astana'dadir - %71,7. Almati'da bu rakam %55,8 iken, Simkent'te her iki tip evden esit
sayida bulunmaktadir.

Almati, kentsel alanlarda hem mustakil hem de apartman tipi konut binalan acisindan tartismasiz lider
konumdadir: 140.800 mustakil konut (foplam bireysel konut binalarnin %15,9'u) ve 27.500 apartman binasi
(toplam apartman binalarnnin %21') bulunmaktadir.

2024'0n U¢UncU ceyreginde Almati'daki konut piyasasi fiyat endeksi, 2024'0n ikinci ceyregine kiyasla %3,0 artarak
103,0 degerine ulastl. Ancak, 2023'0Un UcUncU ¢eyregine kiyasla endeks 97,9'a geriledi ve bu da yil boyunca
%2,1'lik bir fiyat dusGsune isaret ediyor. Ceyreklik fiyat artisi, yaz tatillerinden sonra 6grenci ve calisanlarin geri
dénmesi nedeniyle sonbahar déneminde konut talebinin artmasi gibi mevsimsel faktérlerden kaynaklaniyor
olabilir. Ek olarak, ekonomik durumdaki olasi iyilesmeler veya ipotek faiz oranlanndaki dususler kisa vadeli talebi
tesvik etmis olabilir.

Fiyat endeksindeki yillik dusUs, piyasa arz fazlasi, nUfusun satin alma gucinin azalmasi veya bankalarn kredi
politikalarinin sikilastinimasi gibi faktérlerden kaynaklanan gayrimenkul piyasasindaki yavaslamaya isaret ediyor
olabilir. Ulusal para birimi ddviz kuru dalgalanmalari, insaat malzemesi fiyatlanndaki degisiklikler veya bdlgedeki
jeopolitik istikrarsizlik gibi dis ekonomik faktorler de piyasayi etkilemis olabilir ve bu da gayrimenkul sektérGndeki
yatinmcilar ve alicilar arasinda ihtiyata yol agcmis olabilir.

Cogu Universitenin bulundugu Almatiilcelerinde -yani Aimaly ve Medeu- daire kiralar sadece bir ayda %10 artti.
Ornegdin, Temmuz ayinda aylik yaklasik 200.000 tenge (418,7 ABD dolan) kiralanan iki yatak odali bir daire artik
230.000 tenge (481,5 ABD dolarn) tutuyor. Benzer sekilde, daha &nce 310.000 tenge (649 ABD dolari) olan bir
dairenin fiyafi 350.000 tenge (732,8 ABD dolan) oldu. Mevsimsel &grenci talebinin, doviz kurunun deger
kaybetmesinin ve yabanci sirketlerin artan variginin birlesik etkileri, toplu olarak kira fiyatlannda énemli artislara
yol acti. Bu cok yonlU talep, Aimati'nin kira pazarnnda uygun fiyatlilik ve erisilebilirligi saglamak icin stratejik kentsel
planlama ve konut politikalarina olan ihtiyaci vurguluyor.

Kiralar, Kazakistan Cumhuriyeti Ulusal Bankasi'nin 2024 yili 3. ceyredi itibanyla sagladigi 477,65 KZT/USD kuruna dayanmaktadir.

2. Mayis 2025'te Kazakistan Cumhuriyeti'ndeki konut piyasasindaki ortalama fiyatlar

Yeni konut (daire) satisi Dairelerin yeniden satigi lyi ddgenmis konut kiras
Kazakistan Cumhuriyeti 521.596 541.858 4.496
Astana 596.433 646.653 5.000
Almaty 633217 658226 5.241
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1. Kazakistan Cumhuriyeti'ndeki konut piyasasindaki fiyat endeksleri

Ocak-Mayis 2025 -

Nisan 2025 Arahk May Aralik Ocak-Mayis 2024
2024 2024 2020
éYeni konut (daire) satisi
|Kazakistan Cumhuriyeti 100.7 105.7 108.7 1817 106.4
.As.lana 100.0 104.4 1073 1625 1061
Almati 101.9 109.8 127 49.4 106.9

Kaynak: Kazakistan istatistik Kurumu (Mayis 2025)

OTEL PiYASASI

GuUncel Stok
2024'0n ik yansinin sonunda Almati'da toplam kapasitesi 11.616 oda olan 385 kayith konaklama tesisi vardi. Bu,
tesis basina ortalama yaklasik 30 oda anlamina geliyor ve sehrin misafirperverlik sektérinde daha kicUk, daha
dUsUk seviyeli tesislerin hakimiyetini yansitiyor. Su anda Almati otel pazar, toplam kapasitesi 2.567 oda olan 15
uluslararasi markall oteli icermektedir. Bu markali oteller, sehrin toplam oda stogunun %22'sini temsil etmekte ve
tUm konakloma tesislerinin  yalnizca %4'0n0  olusturmaktadir.  Markall  konaklamalarin  nispeten  dUsUk
penetrasyonu, Almati'nin misafirperverlik sektérinde énemli bir boyUme potansiyeli oldugunu géstermektedir.

2013'ten bu yana Almat’'nin otel pazar, The Ritz-Carlton'in aciimasiyla baslayarak ve daha sonra Mercure,
DoubleTree ve Novotel gibi markalarin eklenmesiyle dnemli dlcUde bUyUdU. Swissotel ve Holiday Inn Express
2021'de, ardindan 2022'de Ibis ve Novotel Living geldi. 2024'te Radisson Individual, Hotel Sadu'yu yeniden
markalayarak sehrin misafirperverlik sektérindeki strekli genislemeyi isaret etti.

Talep Analizi
Kazakistan'da otel sertifikasi zorunlu degildir, bu da isletmelerin %55'inin derecelendiriimemis ve bircogunun
akreditasyon olmadan 4 veya 5 yildizli statl iddia ettigi anlamina gelir. Tesislerin yalnizca %2'si 5 yildizli bir
derecelendirmeye, %4'0 4 yildizl ve %1'i 3 yildizlidir ve konaklama birimlerinin cogu, genellikle konut tesislerinden
dénUsturimus, ortalama 34 odal kUgUk dlcekli isletmelerdir.

Almati’'nin l0ks segmenti 6nemli bir %26'ya sahiptir. Gelismekte olan pazarlarda ilk yatinmlann Ust dizey
markalara odaklandigi genel bir egilim vardir. Aimatiicin durum béyleydi, InterContinental, Rixos ve daha sonra
Ritz-Carlton gibi erken katiimcilar vardi. Bu segment artik doygunluga yaklasiyor, bUyUme potansiyeli blyUk
OlcUde guclu ekonomik genislemeye, zengin ziyaretcilerin akinina veya artan yerel servete bagli.

Doluluk:
STR* tarafindan saglanan piyasa agirlikli ortalama verilerine gére, Almati'daki otel doluluk oranlarn genel olarak
arfis egilimi gdstererek 2015'te %54,9'dan 2023'te %68,2'ye yUkseldi. Pandemi 6ncesinde doluluk oranlar nispeten
dUsUktU ve %54-57 arasinda degisiyordu.

2020'de doluluk orani COVID-19 salgininin etkisi, yaygin seyahat kisittamalarn ve is faaliyetlerindeki ciddi dUsus
nedeniyle %26,8'e dénemli bir dUsUs yasad. lyilesme 2021'de basladi ve 2022'ye gelindiginde doluluk orani
tfamamen toparlandi ve hatta COVID éncesi seviyeleri asarak %60,8'e ulasti; bu da piyasa dayanikliiginin olumlu
bir gostergesi. 2023'te doluluk oranlar 7,4 puan daha artarak %68,2'ye ulasti.

2024'0n ik bes ayinda, piyasa agrrlkl ortalama doluluk orani %63,9'du ve Ocak ve Subat aylanndaki dUsUk
doluluk oranlari nedeniyle 2023'teki ayni dénemden bir yUzde puani daha dustktt. Ancak Mart 2024'ten itibaren
doluluk oranlar 2023 rakamlarini asarak Mayis 2024'te %75,4'e ulast.

is odakli bir pazarda beklendigi gibi, otel doluluk oraninin en yUksek oldugu dénemler EylUl-Kasim ve Mart-Mayis
aylandir. Baslica talep zirveleri, is faaliyetlerinin yogunlastigi ilkbahar ve sonbahar aylarinda gerceklesir ve bu
zirve ddnemlerde sehirde diUzenlenen bUyUk sergiler ve konferanslar tarafindan desteklenir. Tersine, dUsUk
doluluk oranlar genellikle Yeni Yil tatilleri (Aralik ortasindan Ocak ortasina) ve Temmuz-Agustos aylandir.

Yillik doluluk orani (pazar agirlikh ortalama), 2016-2023

%60,.8
%57.6 %55,8 9,55,4 ‘___,.'--""'.
60 L u -

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Aylik doluluk orani (piyasa agirlikli ortalama), 2022-5 ay 2024
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OFiS PAZARI

Ekonomik Genel Bakis
2025'in ilk ceyreginde Almati ekonomisi, is faaliyetlerinin sGrekli genislemesiyle istikrarl bir bGyUme gosterdi. Kayitli
tUzel kisilik sayisi, bir dnceki yila gore 2,2% artarak girisimcilik faaliyefinde artis ve kicUk ve orta olcekliisletmelerin
gelisimini gosterdi.
Yatinm faaliyeti de guclendi: sermaye yatinmi, 2024'teki ayni déneme kiyasla 20,4% artt. Bu, ofis gayrimenkul
segmenti de dahil olmak Uzere altyapi ve ticari gelisime olan ilginin devam ettigini dogruluyor.

Bu makroekonomik egdilimler sayesinde Almati, finans, BT ve danismanlik gibi dnemli sektoérlerden gelen kaliteli
ofis alanlanna yoénelik istikrarll talebi artirarak Ulkenin énde gelen is merkezi konumunu giclendirmeye devam
ediyor.

Arz & Talep
2025'in 1. ceyregiitibanyla Aimati'daki kaliteli ofis stokunun (A, B+ ve B Sinifi) foplam brGt bina alani (GBA), devam
eden yeni famamlamalar nedeniyle pazarn iiml bir sekilde genislemesini yansitarak yaklasik 1.200.000 m2'ye
ulast. A Sinifi ofis binalari, foplam kaliteli stokun yaklasik %12'sini temsil ediyor.

B+ Sinifi ofis mulkleri 270.000 m2 GBA'dan olusur ve pazarin %22'sini olustururken, B Sinifi ofisler tahmini 795.000 m2
GBA veya toplam arzin yaklasik %66'si ile baskin segment olmaya devam ediyor. 2025'in 2.-3. ¢ceyreginde 30.000
m2'den fazla yeni ofis alaninin yaklasan feslimatinin pazan énemli élcide genisletmesi ve fiyatlandirma
dinamiklerini etkilemesi bekleniyor.

2025'in 1. ceyregdinin sonu itibaryla, piyasa bosluk oranlar son derece dustk kalmaya devam ediyor: A Sinifi
binalarda 0%, B+ Sinifi binalarda 10,55%, B Sinifi binalarda 5,81% ve B- Sinifi binalarda 3,41%, bu da genel bosluk
oraninin 0,7% olmasina yol acgiyor. Talep, dzellikle Almati'nin cekirdek is bélgelerindeki daha modern ve merkezi
konumdaki is merkezlerine tasinan kiracilar tarafindan yénlendirimeye devam ediyor ve bu da birinci sinif
konumlardaki mevcut alanlar Uzerinde daha fazla baski yaratiyor.

Genel Bakis
2025'in 2.-3. ¢ceyreginde 30.000 mefrekarenin Uzerinde yeni ofis alaninin teslim ediimesi beklendiginden, B ve C

Sinift segmentlerdeki kira oranlarinin daha fazla asadi yonlt baski yasamasi muhtemeldir. Kiracilar giderek daha
yeni, daha yUksek kaliteli binalara tasinmaya meyilli hale geliyor ve bu da eski ve daha az rekabetci mulklerde
bosluk oranlarinin artmasina yol acabilir.

Bu tUr varliklarin sahipleri, gelisen ofis ortaminda pazar dnemini ve kiraci cekiciligini korumak icin yenileme veya
yeniden konumlandirma stratejilerini géz éntnde bulundurmak zorunda kalabilir.
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A Sinifi Bos Pozisyon
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ALMATI EKONOMIK GOSTERGELERI
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B Sinifi Bog Pozisyon : A)8,6 v‘,.. o
Issizlik Orani* %4,6 A
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Sinifi Kiralar* SV Blytmes 51 0.28 539.1 25 KZT

Ortalama Ceyreklik Ucret*

%95,8 KZT/USD —
3000 USD B & — Kaynak: Kazakistan istatistik Dairesi e , :
Sinifi Kiralar* / * son veriler (G12025) Kaynak: Kazakistan Istatistik Daires

* Ortalama agrrlikl kira oranlar OPEX ve KDV harig olarak belirtilmistir
** Kiralar, Kazakistan Cumhuriyeti Ulusal Bankasi'nin 2025 yili 1. ceyredi itibaryla sagladigr 510,28 KZT/USD kuruna dayanmaktadir.

PERAKENDE PAZARI

Ekonomik Genel Bakis
Gida UrUnleri fiyatlan 3,1%, gida disi mallar 2%, halka yoénelik Ucretli hizmetler ise 5,3% artt. 2025 yilinin 1.
ceyregindeki perakende satis hacmi, 2024 yilinin ayni dénemine gdre 6,8% daha yUksek gerceklesti. 2025 yili 1.
ceyredinde toptan ticaret hacmi, 2024 yili ayni dénemine gdre 101,7% olarak gerceklesti. On verilere gdre,
Ocak-Mart 2025 déneminde AEB Ulkeleriyle karsilikli ficaret 1113,9 milyon ABD dolarn olarak gerceklesti ve Ocak-
Mart 2024'e gére 1% azaldi; ihracat 304,92 milyon ABD dolar (8,4% daha az), ithalat 808,92 milyon ABD dolar (2,1%
daha fazla) oldu.

Pivasaya Genel Bakis
Almat perakende pazar, kilit gida perakendecilerinin devam eden genislemesiyle desteklenen istikrarl boyime
gostermeye devam ediyor. 2025'in 1. ceyredi itibarnyla Toimart'in 44 magazasi (2024'Gn 4. ceyregindeki 41
magazadan artis), Magnum'un 85 magazasi (89 magazadan dusls) ve Smallin 2024'0n 4. ceyregdindeki 45
magazasi var. Bu hafif blyUme, market segmentinin rekabetci yapisini ve tUketici talebinin dayanikliigini
vurguluyor.

Yeni perakende arzi sinirl kalmaya devam ediyor ve ilkk ceyrekte dnemli yeni tamamlanmalar kaydedilmedi.
Ancak, mevcut alisveris merkezlerinin genisletilmesi ve yeni bagimsiz perakende merkezleri de dahil olmak Uzere
insa halindeki birkag projenin 2025'in sonlarindan itibaren pazara girmesi bekleniyor. 2025'te, Alimati'nin en bUyUk
alsveris merkezlerinden biri olan MEGA Alma-Ata, mimari tarzini birlestirmeyi ve cevredeki kamusal alanlar
gelistirmeyi amaclayan bUyUk bir yeniden yapillanma projesine basladi. YUkseltme, perakende komplekslerini
cok islevli yasam tarzi destinasyonlarina dénustirme yonUndeki daha genis bir pazar egilimini yansitiyor.

Cadde perakende sektorl, ozellikle Bostandyk ve Medeu gibi yUksek gelirli bdlgelerde guclnU koruyor. Abay
Bulvar, Nazarbayev Bulvari, Al-Farabi Bulvar, Dostyk Bulvari ile Timiryazev ve Rozibakiyev Caddeleri dahil oimak
Uzere ana cadde perakende koridorlari, uluslararasi ve premium yerli markalarin ilgisini cekmeye devam ediyor.
Bu alanlar, IUks konut gelistirmelerinin, idari merkezlerin, parklarin ve eglence tesislerinin yogunlasmasi ile éne
cikkmakta ve buralan l0ks ve yasam tarzi perakende satislan icin baslica destinasyonlar olarak
konumlandirmaktadir.

Genel olarak Almati'daki perakende pazarn, geleneksel pazarlardan acik pazarlara, modern alisveris
merkezlerinden deneyimsel perakende alanlarina kadar cok ¢esitli formatlara sahip olup, giderek daha secici
bir tUketici tabanina hitap etmektedir.

ENDUSTRIYEL PAZAR

Ekonomik Genel Bakis
2025'in 1. ceyreginde Almatfi'nin sanayi sektoért, yUk tasimaciligindaki bUyUmenin  devam etmesiyle
desteklenerek aktifligini korudu; ancak yeni arz ile kiraci talebi arasindaki bUyUyen ugurum, piyasa dinamiklerini
yeniden sekillendirmeye basladi.

2025 yil Ocak-Mart déneminde yUk tasimaciligr cirosu, 2024 yili ayni dénemine goére 14,5% artt. 2025 yili birinci
ceyrekte sermaye yatinm hacmi, 2024 yil ayni dénemine goére 20,4% artti.

Arz & Talep
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2025'in 1. ceyreginde Almati'daki endustriyel ve depo gayrimenkul piyasalan arzda énemli bir arfis yasadi.
Toplam modern depo stoku, bir 6nceki ceyrekteki 608.000 m2'den yaklasik 668.541 m2'ye yUkseldi. Bu bUyUme,
birkag yeni Sinif A lojistik tesisinin devreye alinmasiyla saglaniyor.

Genisleyen stoka ragmen talep ayni hizda ilerlemedi. Bosluk oranlarn keskin bir sekilde artti: Sinif A boslugu
2,4%'ten 6,6%'ya ve Sinif B boslugu 3,6%'dan 6,4%'e yUkseldi. Bu rakamlar arz ve kiraci emilimi arasinda acik bir
dengesizlige isaret ediyor.

Kira oranlan piyasa araliginin alt ucunda sabitlendi ve yUksek bosluk seviyeleriyle &nimuzdeki 12 ayda énemli
bir fiyat artisi beklenmiyor. MUlk sahiplerinin kiracilan cekmek icin giderek daha esnek kosullar sunma olasiligi
artiyor.

Talepteki bu azalma, Almati'da Ocak-Mart 2025 déneminde yUk tasimaciiginda yillk bazda 14,5%'lik artis
yasanmasl zemininde gerceklesiyor. Bu durum, gayrimenkul emilimi yavaslasa bile lojistik faaliyetinin
genislemeye devam ettigini gosteriyor. Bu durum, kullanicilann aktif olarak genislemek yerine mevcut
kapasitelerini optimize ettigine dair olasi bir isaret.

Genel Bakis
Mevcut asin arz ve artan bosluk oranlar gbéz 6ntne alindiginda, Almati'daki endUstriyel gayrimenkul piyasasinin
yakin vadede kiraci odakl kalmasi bekleniyor. Kira oranlarinin, &zellikle B Sinifi tesislerde, sabit kalmasi veya daha
fazla asagi yonlU baskiyla karsilasmasi muhtemeldir.

Prime Bosluk - Sinif A 6.6%% 668.541 m2

- Toplam Stok

I .6 USD
Prime-Bogluk StuEB 6435 Prime Kiralar - Simif A NV B saah' .
— 2025%n 1. ceyredi itibanyla saglanmistr

8.9 USD t‘.e»s:u ed . "" b 'I‘-.;ii,-:u ¢

— Prime Kiralar - B Sinifi
NSNS

Kaynak: Cushman & Wakefield 2025 yili 1. ceyredi itibaryla raporu

3.2 _Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Kazakistan Ulkesi

Kazakistan, Orta Asya'nin en bUyuk yUzélcUmune sahip Ulkesidir ve Avrasya'nin stratejik kesisim noktasinda yer
alr. Ulke, kuzeyde Rusya, gineyde Ozbekistan, doduda Cin ile komsudur. Bozkir, yar ¢él ve dagdlik alanlardan
olusan karma bir cografyaya sahiptir. Ulkenin baskenti Astana’dir.

Yaklasik 20 milyonluk nUfusa sahip olan Ulke, etnik agidan ¢esitli bir yapiya sahiptir. NUfusun bUyUk kismi sehirlerde
yasamaktadir. Baskent Astana (eski adiyla Nur-Sultan), resmi yonetim merkezi olmakla birlikte Almati, Ulkenin
kUltUrel ve ekonomik merkezidir.

Kazakistan ekonomisi bUyUk oranda petrol, dogal gaz, uranyum ve metal kaynaklarnna dayalidir. Ayni zamanda
tanm, hayvancilik ve hizmet sektdrleri de ekonomide dnemli yer tutar. Ulke, son yillarda dijital déndsim ve sanayi
yatinmlarina yénelmistir. Demiryolu, karayolu ve havayolu aglan gelismistir. Uluslararasi havalimanlar ve Trans-
Hazar ulasim koridoru, Ulkenin kUresel ticaretteki yerini pekistirmektedir.

3.2.2 Almati ili

Almati, Kazakistan'in giineydogusunda, Tann Daglan'nin eteklerinde kurulmus eski baskentidir. Ulkenin en bUydk
ve en gelismis sehridir. Sehir, genis bulvarlari, planli yerlesimi, modern altyapisi ve yesil alanlariile taninir.

Almat’'nin nOfusu (2024 itibanyla): 2,249,500 kisicivarindadir. NUfus; egitimli, gen¢ ve ¢ok kUltUrl0 bir yapiya
sahiptir. Kazakgca ve Rusca gUnluk yasamda yaygin olarak kullanimaktadir.

Almati, Kazakistan'in finans, teknoloji, furizmm ve kGItUr merkezidir. Bircok uluslararasi banka, sirket ve yatinmci
burada faaliyet géstermektedir. Ayrica perakende, egitim ve saglik sektoru sehir ekonomisinde dnemli yer tutar.

Almati Uluslararasi Havalimani (ALA), sehir merkezine yaklasik 15 km mesafededir. Metro, otobUs ve dolmus
hatlar ile sehir ici ulasim saglanmaktadir. Sehir ayni zamanda Orta Asya ici ulasimda stratejik bir merkezdir.

3.2.3 Alatau ilgesi

Alatau ilcesi, Aimati'nin giineybati sinirannda yer alir. Ozellikle 2000'li yillardan itibaren gelisim gdstermistir. lice;
yeni yerlesim alanlar, konut siteleri ve modern altyapisiyla dikkat ceker.,
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iice nifusu, (2023 itibaryla): 354,921 kisidir. licede genc ve orta yash nifus yogunluktadir. Hizia artan konut
projeleri nedeniyle ic géc¢ alan bir bélgedir. Sosyoekonomik yapi agirlikli olarak orta gelir seviyesine dayanr.
Alatau’da ticari merkezler, editim kurumlan ve hizmet isletmeleri artis gdstermektedir. lice, daha ¢ok konut ve
yerel hizmet ekonomisine dayanmakla birlikte, kicUk capli sanayi bolgeleri de mevcuttur. OtobUs hatlarn ilceyi
sehir merkezine baglamaktadir. Metro hatlarinin ilceye dogru genislefiimesi planlanmaktadir. Yol altyapisi strekli
gelistirimekte, 6zel aracla ulasim kolaydir.

3.2.4 Akkent Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Akkent Mahallesi, Alatau ilcesine bagdl, dUzenli ve modern bir yerlesim alanidir. Genellikle apartman tipi konutlar,
yesil alanlar, sosyal tesisler ve gUvenlikli site konsepti 6n plandadir.

Akkent Mahallesi, Alatau ilcesinin bir parcasi olup, kesin nUfus verileri genellikle mahalle bazinda
aciklanmamaktadir. Ancak, Alatau ilcesinin foplam nUfusu dikkate alindiginda, Akkent Mahallesi'nin nGfusunun
20.000 ile 30.000 kisi arasinda oldugu tahmin edilimektedir. Mahallede genc aileler ve calisan kesim agirliktadir.
Sosyal yasam, parklar, alisveris alanlarn ve egitim kurumlan etrafinda sekillenmektedir. Yasam kalitesi yUksek, suc
orani duUsUktUr. Akkent'te kUcUk isletmeler, market zincirleri, kafe ve restoranlar yogunluktadir. Yerel esnaf ve
ficaret ekonomisi canlidir. Ayni zamanda mahalle, tUketim odakll bir ekonomi yapisina sahiptir. Toplu tasima
araclar ile Aimati sehir merkezine ulasim mUmkUndUr. Mahalle ana yollara ve cevre yollarina yakin oldugundan
Ozel arag kullanimi da yaygindir. Havalimanina olan uzaklik yaklasik 25-30 dakika civarindadir.

3.2.5 Ulasim

Almati Havalimanindan Mailin Caddesi’nde bati ydninde 2,5 km. sonra TURKSIB kavsagindan sola dénulor, ayni
caddede (A351) yaklasik 4,8 km. sonra kavsak gecilerek SHEMYAKIN Caddesi'nden devam edilir. Bu cadde
Uzerinde 8,2. Km ilerlendikten sonra Riskulov Caddesi’'ne saga dénulur, 3 bUyUk kavsak gecilir, yaklasik 12,2 km
ilerlendikten sonra Alihan Békeyhanov Sokak kesisiminden yaklasik 15 km ilerlenerek SOLUSTUK AYNALIM Caddesi
kavsaklarn da gecilerek bu caddede yaklasik 19 km A2 yolunda Riskulov Caddesi’'nden kdprU Uzerinden sola
Sayin Sokak yénine dénilir, yaklasik 20 km sonra kavsakta saga dénilirerek RAYIMBEK Caddesi'ne ulasilr. ik
kavsak gecildikten sonra yaklasik 22. Km sonra sag kolda yer alan Small SUper Market'ten itibaren degerleme
konusu parsel baslamaktadir. Parsel baslangicinda “U” ddénUs kdprisUsunun altindan gecildikten sonra sag
kolda, degerleme konusu parselin orta kismina ulasilir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢c tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Kazakistan Ulkesi, Aimati ili, Alatau ilgesi, Akkent Mahallesinde yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu_20:321:057:133 kadastral numarall 5.8464 m? yUzodlcUme sahiptir. Dikddrtgene yakin
geometrik sekle sahip arsa Uzerinde gecici stok barakalarn disinda ruhsat ve izne tabi yapi bulunmamaktadir.

3.4.2 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup ,Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.4.3 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup ,Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUukumlGligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflann her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer safiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gorGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DuUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarnin) bulunmasi icin makul bir sGresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayaldir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gdérmesi,
ve/veya
(c) 6nemli 6lctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere dénustUrdimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflannin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin surenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarnna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sé6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarnin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden
Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Arag sirkGlasyonun yogun oldugu bdlgede % Viyadukten kaynakl olarak gorinUrligunin
bulunmasi, ve ulasilabilirliginin azalmasi
+ Toplu tasima ve 0&zel araclarla yUksek x Yeni imar dUzenlemesi ile kisith ve kamusal
erisilebililige sahip olmasi lejantlann tanimlanmasi
+ Sehir merkezinde konumlu olmasi
Firsat Tehditler
+ Gelismeye acik bir bdlge olmasi % DUnyada yasanan ekonomik gelismeler, 1Um

sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektérinu
de olumsuz olarak etkilemesi,

Tasinmazin kamulastrmaya konu olabilmesi
intfimali

+ Sehrin  yeni planlama ile merkezin
cesitlendiriimesi arzusu ile ilce donatilarnin
artacak olmasi x

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul bos arsa niteliklidir. Ayrnica imar dUzenlemesi ile kamusal fonksiyonlar yUklenmistir. Bu
fonksiyonlara ézel emsal verisi bulunmamaktadir. Ancak benzestirme icin genis bir alan irdelenerek, analiz yapisi
olusturmak icin veri ¢esitliligi saglanmigtir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Emsal Konum Alan Fiyat Birim Fiyat Nitelik Telefon Satici Kadastro Kodu
Sehir cikisinda

1 anayol Uzerinde 20.000 1.100.000.000  55.000 Ticari 7701 577 0551  MUlk sahibi
Nauryzbaysky
bdlgesi, Rayimbek
Bulv.dan gérulor Abdrakhmanova

2 2. parsel 800 149.900.000 187.375 Ticari 7 747 790 7493  GUlmira 20322003561
Almati, Nauryzbaysky MHC
bolgesi, Bulvardan (cok katl

3 500 miceride 15.000 1.575.000.000  105.000 konut insaat) Sin Iskender 20322003284
Tasinmazin sirasinda
benzeri konum

4 ve Ozellikte 1.050 110.000.000 104.762 Ticari 7 705 477 4222  MUlk sahibi 20321057245
Tasinmazin sirasinda 20321057279
benzeri konum ve 20321057245

5 ozellikte 3 adet parsel 2.850 230.000.000 80.702 Ticari 7 701 227 3394 MUlk sahibi 20321057317
Tasinmazlarn arka IZHS
kesiminde bulvardan (bireysel konut

6 1 km icerde 699 58.000.000 82.976 insaat) 7778 222 0493 MUlk sahibi 20321058649
Tasinmazlann arka
kesiminde bulvardan 6

7 00 micerde cadde Ust0 700 55.000.000 78.571 Ticari 7701 180 7000 MUk sahibi 20321069982
Tasinmazlarla bulvar

8 arasindaki kdse tasinmaz 3.800 400.000.000 105.263 Ticari 77751443917 MUl sahibi 20321057304
Tasinmazin sirasinda
benzeri konum

9 ve Ozellikte 1.800 140.000.000 77.778 Ticari 7701 516 0666 Tatenova Albina 20321057279
Rayimbek Bulvari ile
Baurzhan Cad.

10 kesiminde akaryakitimarl 1.100 230.000.000 209.091 Ticari 7705519 4174  Asanova Aliya 20312040112
Tasinmazlann arka
kesiminde bulvardan Baymukanov

11 600 micerde cadde Ust0 16.000 650.000.000 40.625 imarsiz 7747 777 6141  Cengiz 203210701684
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Ulitsa Algabas Cad.
Uzerinde iyi konumda

Almati bolgesi.
Almati bolgesi.
Karasai, Almati bolgesi.

Yoldan icerde cevresi k6t0

Yoldan igerde, gelisen
cevre

Yoldan igerde gelisen
cevre

Auezovsky bolgesi

Ticari Potansiyeli YUksek
Auezovsky bolgesi,
Ticari Potansiyeli mevcut
Auezovsky bolgesi,
Abay Bulvar Uzerinde
ticari potansiyeli yiksek

Rayimbek Bulvar cepheli,
geometrisi oldukga k&tU

Sehrin kuzey kisminda
kalan Madeniet Mah.

Sehrin kuzey kisminda
kalan Madeniet Mah.
kuzeyde Algabas Mah.
Imarsiz Alanda kalan
Sehrin kuzey kisminda
Madeniet Mah.

Sehrin kuzey kisminda
Madeniet Mahallesinde
geometisi k&t0

1.100

9.400

6.200

5.000

763

500

1.800

2.385

3.031

900

3.900

40.000

28.000

35.000

30.000

65.000

150.000.000

100.000.000

115.000.000

180.000.000

43.000.000

70.000.000

200.000.000

500.000.000

700.000.000

300.000.000

328.185.000

2.300.000.000

2.000.000.000

1.999.999.991

1.250.000.000

2.275.000.000

136.364

10.638

18.548

36.000

56.356

140.000

111111

209.644

230.947

333.333

84.150

57.500

71.429

57.143

41.667

35.000

Ticari

KH (k&ylo/
ciftcilik
isletmesi)
Ticari

Ticari

iIZHS

(bireysel konut
insaat)

iZHS

(bireysel konut
insaat)

iIZHS

(bireysel konut
insaat)

Ticaret +Konut

Ticari

Ticari

MHC

(¢ok katl konut
insaati)

MHC

(cok katl konut
insaat)

MHC

(cok katl
konut insaati)

Imarsiz alan

Sanayi
MHC (gok
katl konut
insaat)

7777 139 8301

7 702 643 7099

7708 377 7569

7702777 0707

7707 811 6924

7 701 720 1420

7 707 199 5084

7777 960 0703

7 747 538 8043

7 701 506 8565

7 747 954 3309

77054111413

7776777 6661

7 702 266 5808

7701 611 8268

7 702 222 2552

Amerkhanova
Gulyera

MUlk sahibi

MUlk sahibi

MUlk sahibi

MUk sahibi

MUlk sahibi

Niyazbekov Nazar
Baratov Ahmetcan

MUk sahibi

Tasbai Aimat

Time Realty Group

Sirket

Sirket
Saparova Janar

Amangusov Kasim

Almatizerkurylis
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Kroki2: Uzak Emsaller
Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar dederlerinin takdiri icin yakin ve uzak cevrede konumlu arsa nitelikli
emsaller arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisiimus ve
online gayrimenkul pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin
zamanda satisa konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi ediniimis olup, agdirlikl olarak halihazirda
piyasada satilik olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan dgrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup, edinilen emsal verilerinin tutarl olduklarn gérilmustr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliiklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih ediimesine; emsal gayrimenkulin, imar durumu, fiziksel &zelliklerinin
dikkate alinmasina, bu &zelliklerin farkl olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliliklarinin degerlemede dikkate
alinmasing; tam mulkiyet devrine iliskin emsaller [farkll mUlkiyet tarziarnnin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre
mulk vs.) ortaya cikaracagdr serefiye farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] fercih ediimesine” dikkat
edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlar incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Tasinmazlar cografi konumu ile Sehre ve mUhendislik altyapisina ne kadar yakinsa o kadar pahalidir.
Diger kriterler sosyoekonomik faktorlerin (egitim kurumlari, saglik merkezleri, ulasim olanaklan) varigini
yansitir

e Anayollar UstUnde yer alan arsalar, ara sokakta yer alan dukkanlara gére daha yuksek bedelle satis
gbrmektedir.

e Tasinmaz alani bUyUtdukce birim satis degerinde azalmalar oimaktadir.

e Amaclanan arazi kullanimina iliskin olarak, en dusuk degerli arazi kullanim fanimi tanmsaldir. Fiyat su
sirayla artar: kisisel yan ciftlik (PSF), endUstriyel (Gretim UssU), bireysel konut insaati (IHC), cok kath konut
insaatl (MHC), Ticaret

e Altyapi hizmetlerinin mevcudiyeti: su, gaz, elekirik, yol (otomobil veya demiryolu), degeri belirleyici

unsurdur.
=T ARSA DV AYAR ARAL
Eyaley, Ofis we dari Sreysel konut wEiia Cifdigi s Diger
boige wraalar myaat: {(Seel Tarimssl Tican
nanchatio parsallerl) Uretim ve depo Uretim
Admat 3 - 18 3-17 9 - 21 8 - 18 4 - 21
tan'ca 6 - 21 S - 20 11 - 25 9 - 21 7 - 24

Kazakistan'da gayrimenkul islemleri icin pazarhk ayarlamas: uygulamak yaygmn bir uygulamadir. Ornegin,

zi Satus icin Ayarlama Araldciannda, Almau Bolgesi'nde bos ¢ sifuigi 7 tanmeal aretim icin pazarhk arabd

). Kazakistan'da ortalama 959 - Z1'dir. Bunsa karsiik, bos tcari kullanimlar 264 - 21 arasinda cok

sir ayarlama arah@ina sahiptir ve Kazakistan'daki crtalama %27 - 24't0r. Xazakistan'daki diger bolgeler arasindaki bi
karsdastirma icin daha fazla ayrintiicin El Kitabina bakin. El Kitab, piyasa arz ve talebinin analizinin ardindan.
refasuniabilir mulklerin ve degerlemesi yapstan konu mdlkan durumunun dikiditesinin) dikkate alinmeasiyla birldik t= ayarlama

degerinin belirtien aralk icinde degistigmi deri surmektedir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik arsa emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu hale
getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlik paylarnin dUsulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar, cevre ozellikleri, geometri ve kullanim alani bUyGklogu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini Gosteren Krokiler” bdlimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gbz &nunde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac¢ parki, erisilebilirligi, merkezi konumu vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak
dUzeltme yapilmigtir.
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Emsallerin imar lliskin Dizeltme Kriterinde, Emsallerin imar kosullan cercevesinde beyan edilen, kullanim amaci
gozetilerek, fonksiyonel cazibesine gore imar jejanti g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Cevre Yapilasma Kalitesi ve Gelisim Faaliyetlerine lliskin DUzeltme Kriterinde, Bdlgesel olarak konum kriterinden
bagimsiz olarak, komsuluk ve cevre yapilasmalarnn durumu gozetilerek duzeltme yapilmigtir.

Fiziksel Duruma iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin geometri ve edim gibi ézellikleri gdz 6niinde bulundurularak
dUzeltme yapiimistir.

Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éndnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gbére daha yUksek birim degerlerle satimaktadir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazlar, degerleme konusu gayrimenkulle konuma goére kismen ayrimakta bazilan da
marjinal sekilde aynsmaktadir. Sehir ceperindeki bu emsaller baz rakamlarn gérmek ve ayrica (pasif fonksiyondaki
tarnm arazi) ile konut ve ticaret imarli arsalar arasindaki fiyat mertebesini gérmek icin incelenmistir.

Emsal gayrimenkullerden bazlarn, gdre kicUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu durum alana iliskin dUzeltme
kriterinde g&z énUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkulUn tapu kaydindaki imar amaci ile yeni planlama fonksiyonlan uyumsuzdur. Bu
baglamda analizi dodru yapabilmek icin 1. Krokiye konu emsaller, tasinmazin Ticaret iman gdzetilerek
karsilastirimis, buradan elde edilen deger mertebesi ise 2. Krokideki emsaller vasitasi ile pasif/kamusal
fonksiyonlarin deger mertebesin elde etme de kullaniimistir.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi imar Sartlarina, Daha

lyi Cevre Kosullarina, Daha lyi Fiziksel Kosullara ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.

Arsa Sahis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

E2 E3 E4 E5 Eé E7
Durum Satilik Satilik Satihk Satihk Satilik Satihk
Pazarlanan Deger (A) 149.900.000 1.575.000.000 110.000.000 230.000.000 58.000.000 55.000.000
Pazarlk Payi 20% 10% 5% 5% 5% 5%
DUzeltilmis Deger (B) 119.920.000 1.417.500.000 104.500.000 218.500.000 55.100.000 52.250.000
Pazarlanan Alan (C) 800 15.000 1.050 2.850 699 700
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
DUzeltilmis Alan (D) 800 15.000 1.050 2.850 699 700
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 187.375 105.000 104.762 80.702 82.976 78.571
Pazarlikh DUzeltilmis Deger (B/D) 149.900 94.500 99.524 76.667 78.827 74.643
Konuma lliskin DUzeltme _5% 10% 5% 10% 30% 25%
imar Fonksiyonuna fliskin
DUzeltme 0% 5% 0% 0% 15% 10%
Cevre Sartlanna lliskin DUzeltme

0% 0% 5% 5% 10% 5%
Fiziksel Duruma lliskin DUzeltme 5% 0% 10% 10% 0% 0%
Alana lliskin Dizeltme -25% 9% -24% 20% -28% -28%
Toplam DUzeltme -35% 6% -4% 45% 27% 12%
Serefiye Uygulanmis Deger 97.435 100.170 95.543 111.167 100.110 83.600
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E8 E9 E10 E11 E12 E16
Durum Satihk Satihk Satihk Satihk Satihk Satihk
Pazarlanan Deger (A) 400.000.000 140.000.000 230.000.000 450.000.000 150.000.000 43.000.000
Pazarlk Payi 5% 5% 10% 10% 10% 5%
DuUzeltiimis Deger (B) 380.000.000 133.000.000 207.000.000 585.000.000 135.000.000 40.850.000
Pazarlanan Alan (C) 3.800 1.800 1.100 14.000 1.100 763
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
DuUzeltilmis Alan (D) 3.800 1.800 1.100 16.000 1.100 763
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 105.263 77.778 209.091 40.625 136.364 56.356
Pazarlkh DUzeltiimis Deger (B/D) 100.000 73.889 188.182 36.563 122.727 53.539
Konuma lliskin DUzeltme 0% 10% -15% 30% 10% 30%
imar Fonksiyonuna iliskin
DUzeltme 0% 0% -5% 100% 5% 15%
Cevre Sartlanna lliskin DUzeltme
0% 5% -5% 15% -5% 15%
Fiziksel Duruma iliskin DUzeltme 15% 10% 0% 10% 10% 15%
Alana lliskin DUzeltme -18% 22% -24% -9% -24% -25%
Toplam DUzeltme -3% 47 % -49% 146% -4% 35%
Serefiye Uygulanmis Deger 27.000 108.617 ?5.973 89.944 117.818 72.277
Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

E17 E18 E19 E20 E21 E22
Durum Satihk Satihk Satihk Satihk Satihk Satihk
Pazarlanan Deger (A) 70.000.000 200.000.000 500.000.000 700.000.000 300.000.000 328.185.000 TL
Pazarlik Payi 20% 20% 10% 20% 20% 5% T
DUzeltilmis Deger (B) 56.000.000 160.000.000 450.000.000 560.000.000 240.000.000 311.775.750 TL
Pazarlanan Alan (C) 500 1.800 2.385 3.031 200 3.200 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
DuUzeltiimis Alan (D) 500 1.800 2.385 3.031 200 3.900 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 140.000 111.111 209.644 230.947 333.333 84.150 TL/m?
Pazarlkl DUzeltilmis Deger (B/D) 112.000 88.889 188.679 184.758 266.667 79.943 TL/mM?
Konuma iliskin DUzeltme 15% 10% -20% -25% -30% -5% %
imar Fonksiyonuna iliskin %
DUzeltme 15% 15% 0% 0% 0% 10% °
Cevre Sartlanna iliskin DUzeltme

5% 10% -15% -10% -15% -5%
Fiziksel Duruma lliskin DUzeltme -5% 5% -5% -5% -5% 15% %
Alana lliskin DUzeltme -30% -22% -21% -19% -26% -17% 7%
Toplam Dozeltme -5% 8% -46% -49% -61% 3% %
Serefiye Uygulanmis Deger 106.400 96.000 101.887 94.226 104.000 82.341 TL/mM?

Ortalamasi

97.472,62 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Degerleme konusu arsanin “Ticaret ve Eglence Merkezlerinin insasi Olan Arsa” imarl olmasi hali icin ortalama
satis degerinin 97.500 TL/m? olabilecegi goérUs ve kanaatine varimistr.

Emsal
Emsal
Emsal
Emsal
Emsal
Emsal
Emsal

Emsal

Ortalama

1

15
23
24
25
26
27

imarh (A1 Pazarhk Paw

55.000
346.000
57.500
71.429
57.143
41.667
35.000
50.534 Ortalama

20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%

Pazarhk Sonrasi (A2)

44.000
28.800
46.000
57.143
45.714
33.334
28.000
40.427

Emsal
Emsal 13
Emsal 14
Ortalama

imarsiz (B1)

10.638
18.548

10%
10%

14.593 Ortalama

B1/A1
B2/A2
Sonug Oran

29%
32%

Pazarlik Payr Pazarlhik Sonrasi (B2)

?.574
16.693
13.134

30%7% Uygun Gordlmostor

Emsal Haritasi, Kroki 2'de yer alan emsaller ise pasif (kamusal) fonksiyonlara ydnelik degerlendirilmistir. Bu
haritaya konu parsellerin tamami sehir ceperinde olup, ticari veya yUksek kath konut imarli olan parselerllerin
afise fiyatlan 36.000 ile 72.000 Tenge arasinda degismektedir. Ayni kroki cercevesinde tanm kdy arazisi vasifli
mulkler icin ise 10.000-18.000 Tenge mertebesinde fiyatlar talep edilmektedir. Bu baglamda emsal analizinde
elde edilen sonuc¢ oran 0,30 mertebesinde oran carpani ile deger yargisina tfasinacakir.

~
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslikl 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir yéntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugUnki Pazar
degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (loenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli &icUude benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢in Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin dederinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.
Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin gincel
degerlendirmesiicin emlak pazarlama firmalari ile géristlmus; kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmis,
ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; "* degerleme konusu varligin veya buna énemli 8lcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gérmesi ve/veya”, "d6nemli dlcide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gz 6ninde
bulundurularak parsellere kendi aralannda alansal bUyUklukleri, geometrik sekilleri, yola cephe konumsal
ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki tablolarda
belirtilmistir.
~
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o Almat sehri "Vatandaslar icin HOkumet" Kar Amaci Gutmeyen Anonim Sirketin Subesinden edinelen
10.06.2025 tarihli belgeye goére kullanim amaci (Plana Gére) “Ticaret-eglence merkezi insaat icin”
belirtiimistir

e Almat e-kadastro sitesinde (www.alag.kz) sitesinde parsel kullanm amaci; “ofis alani, otel tesisleri ve
otopark iceren cok islevli bir alisveris ve eglence merkezinin insasi ve isletimesi” olarak belirfilmistir.

e Devlet Organlar Almaty Valiligi web sitesinden erisiien ALMATI SEHRI SEHIR PLANLAMA VE SEHIRCILIK
MUDURLUGU tarafindan yayinlanan ve ilgilisine 02.02.2024 tarihinde teblig edilen 12/29/2023 tarihli 4/720
no.lu kararina konu, Almat Gelisim Planinda (2040 vizyonu) ise tasinmazin agirlikli olarak ise kamusal
alanda (egitim ve yerel sistemler merkezi (ulasim istasyonu v.b)) ve rekreasyon alaninda (yesil alanda)
kaldigi gértlmektedir. Ayrica parselin kuzeyinde ve ortasinda yol dizenlemesi gdsterilmistir.

! |

Planda degerleme konusu parsel mavi renkle isaretlenmistir. Plana ait ilgili Rusca lejant bilgisi Tirkge ¢evirisi ile asagida paylasiimigtir.
Plana gergevesinde Lejant ve Fonksiyona Alan Dagilimi

Fonksiyon Lejant Alan (m?2)

Egitim Alani Giniu Gapy mekemenspl 28.783
yqpesaoHii obpasosakia

Ulasim Sistemleri Alani WANNL KANANGIK KaHe weprinkTl opTanceTapabi xyRenspl 7.442
CHETEMbI OBLISROPORCKOND  MECTHBX LEKTROR

Yesil Alan WANNG! NARAANAHLINATHH KACHN XBHE APHAFL! MAKCATTANL! HACKN XeneKTep 17.973
20MAHM OSLLETo NONLICEAKKA 1 3BNOHK CNALHAIHAYS HHA 3

Yol 4.266

Bu baglamda tasinmazin edinilen bilgiler cergcevesinde (hukuki sirecler acik olmak kaydi ile) yeni imarda yesil
alan ve yol olarak gbézUken kisimlari terk etmesi, EQitim ve Ulasim Sistemleri icin ayrlan alanlari ise kamulastirmaya
konu olmasi beklenir. Ancak bu sUrece dair henUz kadastral yansima ve uygulamaya rastianmamigstir.

Kazakistan Cumhuriyeti'ndeki Arazi Edinim Prosedirlerinin Ozeti
Devlet ihtiyaclarn icin arazi edinimi genel olarak asagidaki sekilde yapilir:

1. ilk Talep: Yerel yeftkililerle mutabik kalinan bir uyumun ardindan, araziye ihtiyac duyan kurum, ilgili Valilikten
arazi edinimi icin bir karar cikartmasini talep eder.

2. Akimat Karar: Akimaft, arazi edinimi ve kayitlar icin bir karar cikarir.
Oblast Adalet Bakanligi'na bildirilerek, mulk sahiplerine edinimin boyutuyla ilgili bildirimler génderilir.

3. Degerleme: Yeftkili degerleme uzmanlari, etkilenen mulkler icin resmi tazminat miktarlanni beliremek Uzere
Akimat tarafindan géreviendirilir.
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4. MUzakere: Tazminat miktarlan belirlendikten sonra, hUkUmet ve etkilenen taraflar arasinda mizakereler baslar.
imzalanan anlasmalar Almati Bélgesindeki "Vatandaslar HUkimeti" Devlet Sirketi'ne kaydedilir ve tazminat
miktarlar etkilenen kisilere ddenmek Uzere islenir.

5. Mahkemeye Basvuru: Anlasma saglanamazsa, mal sahibine teblig tarihinden itibaren G¢ ay sonra hukimet,
kamulastirma icin mahkemeye basvuruda bulunabilir.

6. Mahkeme Karari: Mahkeme kararinin ardindan, tazminat etkilenen arazi kullanicisinin hesabina aktarilacaktir.
Tazminat 6denene ve muUlkiyet hakki devredilene kadar araziye erisim saglanamaz.

7. Finansman ve Odeme: Tazminat icin fon tahsis edilir ve mahkeme karannin kesinlesmesinden veya arazi satin
alma sézlesmesinin imzalanmasindan itibaren bir ay icinde 6deme yapiimasi gerekir.

Tasinmaz icin yer verilen emsallerden (Kroki 1'de yer alanlardan) elde edilen bilgilerden, bulvara genis cephesi
ile guclu konuma sahip, cekim merkezi olusturabilecek boyutta olan tasinmazn, tfapu kaydinda yer verilen imar
A(Ticaret ve Eglence Merkezlerinin insasi Olan Arsa) icin elde edilen rayic birim deger 97.500 Tenge/m?2’ dir. Diger
emsallerden (Kroki 1'de yer alanlardan) elde edilen imarli parselle B imar pasif (tanm arazisi, kdylU ciftligi vb. )
parseller arasinda deger bazindaki oran 0,30 (B/A) mertebesindedir.

e Tasinmazin yeniimarnin fapu kaydina henUz yansimis (guncel tapu kaydi raporda mevcuttur) olmamasi,

e Kadastral planlarda (https://alag.kz/) henUz yola terk ve imara gore ifraz seklinde bir dedisiklik olmayip,
parselin butunlgUNU korumaya devam ediyor olmasi,

e Imar hususunda imar Dairesinin tebligati ile beyan kaydinin, takyidat belgesindde Yasal Talepler Ve
Sozlesmeler bashdr altinda Hukuki iddialar tanimiile yer almasi,

Gozetildiginde, bu cercevede elde edinilen bilgiler ve uzman kanaati ile tfasinmaza ait birim degder 29.250
Tenge/m2 takdir edilmis ve asagidaki gibi hesaplanmistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Alani (m?) Deger (Tenge/m?) Deger (Tenge)
Parsel Alani 58.464 29.250 1.710.072.000
Toplam 58.464 1.710.072.000
Toplam Yaklasik (T!E_NGE) 1.710.000.000
Toplam Yaklasik (TURK LIRASI 130.763.700

TCMB (25.06.2025 tarihli) KTZ/TL (KAZAKISTAN TENGESI/TURK LIRASI) KURU: 0.7647

Buna gdre gayrimenkulin Seker GYO A.S. hissesi toplam Pazar Degeri icin 130.763.700-TL (YUz Otuz Milyon Yedi
Yiz Almis Ug Bin Yedi Yiiz.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

6.2 Madliyet Yaklasimi

46.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamigstir.
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4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarninin tek bir cari degere dénUsturdimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tfahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimiarn; degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine
en uygun nakit akisi forinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislarn
veya ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislannin tahmin edilecegi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, sdz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Gelir Yaklagiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrinhli Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

-
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6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Greten mUlkUn pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu muUlkun sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanrr. Elde edilen deger, benzer
mulklerde ayni diUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtlen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir.

4.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yonteminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.4.3 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamistir.

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamistir.

4.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Arsa degerlemesi yapilmis olup, kira degerlemesine konu dedildir.

4.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yontemleri kullanilmamigtir.

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, gelirstirilen calisma ve onayli bir insaat izni olmadigindan, proje degerleme calismasi
yapilmamustir.

4.4.9 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, gelirstirilen calisma ve onayli bir insaat izni olmadigindan, proje degerleme calismasi
yapilmamigstir.

6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat formuole
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asadidakilerin dikkate alinmasi gerekir:
e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn/imar durumu
gibi ttm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinUn hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlarn Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi

-
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femin edilmis en opftimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektéromuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclan saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
muUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUuyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri géz
onUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin hukuki ve imar surecleri sonucunda
netlesecek olup, “Ticari” olarak kullaniimasinin verimli olabilecedi dUsunUlimektedir.

4.4.11Muisterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin bina 6zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bdlinmUs kisimlarin degerlemesi
yapillmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

gayrimenkulin mevcut durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Pazar Degeri 130.763.700
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamustir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri Uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deder takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigtir.
Buna géreﬂgoyrimenkul()n Seker GYO A.S. hissesi toplam pazar degeri icin 130.763.700-TL (YUz Otuz Milyon Yedi
YUz Almis Ug Bin Yedi Yiz.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekceleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 I_?egerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkulin edininimi 5 yil ge¢cmis olup, sure zarfindan proje gelistirimesine yonelik tasarrufta
bulunulduguna rastlanmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapimamistir.

~ 4
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir tfakyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

GayrimenkulUn Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
P&lUmUinde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini
sinlayacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Uzerinde hak veya takyidat olusmasini gerektirmeyen yasal talep ve islemler tescil edilmistir
b&IimUinde;

e 29.10.2024 11:35 tarih/saatli, Bolat lIbragimuly (28.08.1983 dogumlu) beyaniyla, tesis edilen “No. 3887
sayil, 24.10.2024 tarinli 5deme vadeli Alim-satim anlasmasi” kaydi bulunmaktadir. (*A)

e Almat Sehri Toprak lliskileri Departmani Belediye Kamu Kurumu beyaniyla tesis edilen 24.02.2025 rarihli
Tebligat No - 24.02.2025r. tebligat kaydi bulunmaktadir. (*B)

Her iki kayit da belgede Yasal Talepler Ve Sézlesmeler bashdr altinda Hukuki iddialar tanimi ile yer almaktadir.
(*)Sifahi edinilen bilgi; (A) kaydinin satis sGreciile ilgili oldugu, (B) kaydinin ise yeniimar dUzenlemesi ile ilgili oldugu
seklindedir.

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bentlerinde belirtlen hUkUmler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz efkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 I?eéerleq\e Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli 6lcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ve gayirmenkullerin devrini sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmaz arsa olup, insai sirec ve projelendirme yapimadidi icin
yasal gerekliligi, izin ve belge gereksinimi yoktur.

8.1.4 Ruhsat Ainmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Arsa degerlemesi yapiimistir.

~
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Poriféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Gorus

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1II-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Teblidi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve llgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapiimasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; *Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

GayrimenkulUn tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu gayrimenkulUn tapu incelemesi
itibariyle devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdr goéris ve
kanaatindeyiz. Ancak sermaye piyasasi mevzuatl hukUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirm ortaklidi
portfédyunde “Arsa” basldi altinda bulunmasinda sakinca olmayip, tapu kaydinda beyanlar hanesinde belirtilen
hususlar cercevesinde hukuki sUreclerin degerlendirimesi ve yeni imar durumuna bagll gelismelerin takip
edilmesi tavsiye edlilir.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

Kazakistan Cumhuriyeti Vergi Kanunu Hikumleri:

Kazakistan Cumhuriyeti Vergi Kanunu'nun 367. maddesine gbdre, KDV vergilendirmesinin konusu yalnizca KDV
mukellefleri tarafindan gerceklestirilen islemlerdir.

Bir birey KDV mukellefi olarak kayith degilse (6rnegdin, bireysel girisimci veya tUzel kisi dedilse), gayrimenkul dahil
olmak Uzere mUlkUn satisi KDV'ye tabi degildir.

KDV Uygulanabilirigi:

Kisisel mUlkinden gayrimenkul satan bir birey, bu islem kapsaminda girisimcilik faaliyetinde bulunmaz. Bu
nedenle, boyle birislem KDV'ye tabi degildir. Gayrimenkul satin alan bir tGzel kisinin, satici KDV mukellefi olmayan
bir birey ise, bagimsiz olarak KDV hesaplamasi veya édemesi gerekmez.

KDV Vergilendirmesinin Konusu:

islemler, KDV mukellefi olarak kayitl kisiler tarafindan gerceklestirimesi halinde KDV'ye tabidir.

islemde taraflardan biri (bu durumda bir birey) KDV mukellefi olarak kayith dedilse, tasinmaz mallarin
(gayrimenkuller dahil) satisi KDV'ye tabi degildir.

KDV Orani:

Gayrimenkul satislar icin gincel KDV orani %12'idir. Bu baglamda arsa nitelikli tasinmaz icin bilgi amagl KDV
dahil degeri hesaplanmis olup, tasinmaz tasarrufa konu edildiginde guncel, yerel mevzuat cergcevesinde teyit
edilmesi tavsiye edilir.

~
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1.

Pesin Satis Fiyat esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer verilmesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistr.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Arsa (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 130.763.700 146.455.344 1L

Deger gorist arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindir bagimsiz
kullanilamaz.

KDV oranlar gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamistir.

Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimiicin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
6n izni olmadan G¢Uncu sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygr ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Niyazi AYDIN Fatih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No: 400812
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Fotograflar

Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslan ve Tecribe Belgeleri

Aobd -~

¢
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1.FOTOGRAFLAR

¢
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2.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI
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DAF.
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eogov isbu belge elektronik e-devlet portalindan diizenlenmistir. ~ Yegane Numara  :101000137624343

“"Kamu Hizmetleri iligkin Bilgi ve Referans Hizmeti" Ahnma Tarihi :10.06.2025
“1414 (Ulusal Iletigim Merkezi)

Almati gehri
"Vatandaglar igin Hilkiimet" Kar Amaci Giitmeyen Anonim Sirketin $ubesi
Gayrimenkul (izerindeki tescilli haklar (tegimﬁara) ve teknik Gzellikler hakkinda
BELGE

Ne 101000137624343 Verilig Tarihi: 10.06.2025

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: Anonim Sirketi (BIN 180850018108)
asagidaki gayrimenkul igin haklar mevcuttur:

Gayrimenloal Kadastro Kullanum Adresi, Balim Kat Says1 Genel Alan Bolinebidirik Not
Tard Numarasi Amac Adresin Sicil Kodu Sayist Aan/Hacdm/ | Yagam alam Brat Net (Arsa)
(Plana Gére) (Bulunmas Hallnde) Uzunluk
Arsa 20:321:057:133 | ahsverisve Almats, Alatausky ligesl, 10 X 52468 X x X H Kadastro belgesi
offence | Akkent Mahallest ada 1A (Hektar) No. 2023-
L 2000/605281
ingas kgin Tarih: 11.12.2023
Bu belge, 7 Ocak 2003 tarihli Kazakistan Cumhuriyeti Kanunu'nun 7. maddesinin 1. paragrafi uy N370-11 "Elektronik Belge ve Elektronik Dijital Imza",
kagnt Gzerindeki bir belgeye egdegerdir.
Elektronik belgenin gergekligini egov.kz adresinden ve "elektronik hitkiimet” web portalinin mobil uygulamas: hgryla kontrol edebifirsint
*barkod, Kazakistan Cumhuriyeti Devlet Veritab bilgi sisteminden elde edilen ve NAO "Devlet Sirketi "Vatandaslar igin Hikimet™ Subesinin elektronik
dijital imzasiyla imzalanan venleri igenir.
DAF.
| E0ITIN | O
eogov isbu belge elektronik e-devlet portalindan diizenlenmistir. Yegane Numara :101000137624343
“"Kamu Hizmetleri iligkin Bilgi ve Referans Hizmeti" Ahnma Tarihi :10.06.2025
“1414 (Ulusal letisim Merkezi)
1) Tescil edilen hak
Hak turu Iperik Hak sahib: Mugterek malkiyet formu, pay Haklan ortaya gtkma dayanag Tescil tarihi, saati
Gayrimankul makiyetinm devrine figkin saziegme,
i 23 okt Sus idnci  nOsha  (15.10.2024 tarhli 879 sayh)
Malksyet hakis Py MM‘ - e siie Bireysel 002263431867 sayli ve 806 sayh 19.03.2019 tarihh 20.03.2019 15:00:09
bagwuruya istinaden 16.10.2024 10:45 tarihinde tescll
edilmigtir.
2) Tescil edilen rehin hakks:
Smurlandirmalarn tira Icerigi Sahibi veya yetkiliorgan | Musterek millayet pay: Takyittin ortaya qtkma dayanag | Tescil tanhi. saad
(idgili kisi) formu
Surlandirmalar tescil edil
3) Gayrimenkul Gzerinde hak veya takyidat ol: gerektirmeyen yasal talep ve iglemler tescil edilmiztr:
Vol aleple ve solesmeler TeerE b5 Yo ) — Tl e
diada 2U (Aligvert; ve effence merkeziesinin 28.08.1983 dogumiu A S oy d 29.10.2024 11:35
Hukuki iddialar ‘.‘wn o) brahimuly Bolat gayrimenkul satyy w.rim satm
Almat: Sehri Toprak ligkileri
Hukuki iddislsr 2 Algverty m;"“‘"‘“‘" Daperiom Tebligst No - 24.02.2025¢. 24022025 204
Beledive Kamu Kurumu
Isba belge, 7 Ocak 2003 tarihli N 370-11 "Elcktronk Belge ve Dijal lmza 3 > 2. 1. paragraf uyannca, kigit ézerindeki bir belgeye esdegerdir.
*Bir elektroatk belgenin gergeldifiini egoviz'de ve ayrca “clektronik hiskumet” web p mabil koatrol
*barkod, istan C iyeti Deviet Veri bilgt den aliman ve NAO “Deviet Sirketi * lar iin hokimet™ dijital y verilent ierir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 48 | \i




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

DAF.

w | EQITIN | Ol
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eogov isbu belge elektronik e-devlet portalindan diizenlenmistir. ~ Yegane Numara  :101000137624343

“"Kamu Hizmetleri iligkin Bilgi ve Referans Hizmeti" Ahnma Tarihi :10.06.2025
“1414 (Ulusal Iletigim Merkezi)

Not: Belgede yer alan bilgiler verildigi tarih aminda gegerlidir.

Elektronik sertifika www.egovkz portalinda mevcuttur, Elektronik sertifikamin gercekligini www.egovkz portahnda kontrol
edebilirsiniz.

isbu belge, 7 Ocak 2003 tarihli N370-11 “E Belge ve El Dijital imza Hakkinda" Kazakistan Cumhuriyeti Kanununun 7. Maddesinin 1. paragrafi
kagit izerindeki bir belgeye esdegerdi

Bir elektronik belgenin gergekligini egov.kz'de ve aynica "elektronik hikiimet” web p mobil uygul da kontrol edebilirsiniz.

*bar} istan C iyeti Deviet Veri bilgi si: inden alinan ve NAQ “Deviet Sirketi “Vatandaslar igin hikiimet” Subesinin elektronik dijital i ivla
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3. iIMAR DURUMU

- - Hpoext aerannsiofi P y paliona- iy .
N ceseprece npocuexta PafisivGex Garripa, Boctounce yams Ourapcsinosoii,
oAHee VaHIL Bosrexyin, Boctounee ymim J i, 10KHEe TIp Ta Pric
w-&: BoCTOuHEe yaHUL Mosbiuyis, okiee yruus Bajitepexosa i yamus Axanosa,
BocTounee yanus Canna, woxnee ys Cysrytop i s Hasap,

BOCTOUHCC yanisl Mosaryosoit i bt BenGeprna, loxsee yomms: XKeuibicalt,
yanusi Capoxas w ymmus Axsin Capa, saasee yams Caifpan, yamu Tanbecu,
yanus: basap xwipay u yanust Boxeesa
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih : 22.12.2008 No : 400918

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Niyazi AYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A dhustan

ilkay ARIKAN / t FZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TDUB

Y’}U\VNi?A

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3137

Sayin Niyazi AYDIN
(T.C. Kimlik No: 26761674762 - Lisans No: 400918 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig "l uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansin almaya hak kazanmugtir.

A et /

llkay ARIKAN S Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
T AT o
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

Sayin Fatih TOSUN
(T.C. Kimlik No: 15803466496 - Lisans No: 400812 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/?

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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