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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Kazakistan, Almati ili, Alatauskiy ilgesi, 20-312-941-
133 kadastro no

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Glincel Pazar

Belirlenmesi.

Degerinin

Kazakistan Almata ili Alatauskiy ilcesi Rayimbek Cad.

Rapor  Konusu Gayrimenkulin — Acik | | Akpylak Mah. Rzoybakiev Caddesi 20-312-941-
Adresi 133 kadastro no.

Degerleme  Konusu  Gayrimenkuliin 16,0047 ha (60.047 m2)

Yiizélgiimii o '

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

Ticaret ve Eglence Merkezi

31.12.2019 Tarihi itibariyle

KDV Harig

28.140.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

N

Kazakistan yasalari geregi arsa nitelikli gayrimenkullerin satisi KDV’'den muaftir.

3. Rapor iceriginde 30.12.2015 tarihli T.C.M.B. D6viz Alis Kuru 1,-USD= 5,9402 TL, olarak kabul

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi éngériliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :31.12.2019
Rapor Numarasi : SEKR-2019-00040
Raporun Tiirii : Kazakistan, Almati ili, Alatauskiy ilgesi, 20-312-941-133 kadastro no da kayith

arsanin Glincel Pazar Degeri Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 11.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda

04.11.2019 tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirim A.S.

Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51
Kat:11 Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miusteri tarafindan konu gayrimenkuliin gincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Kazakistan, Almati ili, Alatauskiy ilcesi, 20-312-941-133 kadastro no’lu Arsa nitelikli

tasinmazin Glncel Pazar Degeri tespitine yonelik hazirlanmistir
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu {i¢ yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, 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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Kazakistan Demografik ve Ekonomik Gériiniim

Kazakistan Cumbhuriyeti (resmi adi) Orta Asya’da yer alan bagimsiz bir devlettir. Kazakistan;
Azerbaycan, Kuzey Kibris Tirk Cumbhuriyeti, Kirgizistan, Ozbekistan, Tirkiye ve Tirkmenistan ile
birlikte glinimiizdeki yedi bagimsiz Tiirk Devletinden biridir. Ulke 2,724 milyon km?lik yiizdlgiimi ile

diinyanin en blyuk dokuzuncu (lkesi konumdadir.

>

Ulke, kuzeyde Rusya, giineyde Tiirkmenistan, Ozbekistan ve Kirgizistan, doguda ise Gin ile komsu

durumdadir. Ulkenin Hazar Denizi ve Aral Géli’ne de kiyisi bulunmaktadir.

1989 yilinda yaklasik 16,5 milyon kisi olan llke nifusu, bagimsizligin kazanilmasi ile birlikte Glkedeki
Slav ve Alman halkin gocli nedeniyle 1999 yilinda 14,9 milyon kisiye kadar gerilemistir. 2010 yilinda
bu sayi 16,5 milyon kisiye kadar ylikselmistir. 2019 yil Eylll ayi basinda agiklanan niifus 18.570.000

kisi seviyelerindedir (yuvarlanarak verilmektedir).

Ulkedeki en biiyiik etnik grup 2009 secimlerine gére %63,1 oranla Kazaklar’dir. Kazaklari takiben diger
onemli etnik gruplar ise su sekilde siralanmaktadir. %23,7 oranla Ruslar, %2,9 oranla Ozbekler, %2,1

oranlar Ukraynalilar, %1,4 oranla Uygurlar ve %1,3 oranla Tatarlar.

Ulke 1991 yilinda Sovyetler Birligi’'nden ayrilarak; anayasasina gore; Uniter, laik cumhuriyet olarak

tam bagimsiz demokratik bir devlet olmustur.

Kurucu Lider olan Nursultan Nazarbayev 1991 yilindan itibaren Ulkeyi araliksiz olarak 2019 il

Mart’ina kadar ydnetmis ve sonrasinda Devlet Baskanligi gorevini devretmistir. Yaklasik 28 vyil
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boyunca llkeyi hemen hemen rakipsiz bir sekilde yoneten lider ekonomik kalkinmaya 6nem

vermistir.

Kazakistan yiizélglimii olarak Tiirkiye’nin yaklasik 3,5 kati bir biyuklige sahiptir. Ulkenin bati — dogu
uzunlugu yaklasik 3.000 km, kuzey — giiney uzunlugu ise yaklasik 2.000 km kadardir. Ulkenin yaklasik
%45’i ¢Ol ve/veya yari ¢ol olan tepeler ile kapli olup %14 kadari ise agaclik alanlar ile kaplidir. Rusya
Federasyonu ile 7591, Ozbekistan ile 2354 , Cin'le 1782, Kirgizistan’la 1241, Tirkmenistan’la ise 426
kilometre siniri vardir. 600 kilometre Hazar Denizi’'nde bulunan siniriyla birlikte toplam sinir uzunlugu

14.000 kilometreyi bulur.

Ulkenin bulundugu konum, cografi yapisi ve denizlere olan mesafeleri nedeniyle iilkene kitalik kara
iklimi hiikim stirmektedir. Karasal iklimin en 6nemli karakteristikleri (ilkede yasanmakta olup gece —
gindiz ve yaz — kis sicaklik farklari cok buytktir. Ocak ayinda ortalama -19 dereceden -4 dereceye

kadar; Temmuz ayinda ise +19 dereceden +26 dereceye kadar farklihk géstermektedir.

Ulkenin tam bagimsizligini kazanmasinin ardindan (lke siyasi ve ekonomik istikrarin kazanilmasi adina
onemli adimlar atmistir / atmaktadir. Ulkenin ekonomisinde iilkenin sahip oldugu biiyiik miktarlarda

ve erisilebilir / ¢cikartilabilir dogal kaynaklar biyik bir 6neme haizdir.

Ulkenin ekonomisi biiyiik oranda yer alti kaynaklarinin gikarilmasi islenmesi ve/veya ham halde ihrag
edilmesine dayanmaktadir. Ulkendeki yer alti kaynaklarinin cesitliligi ve hacmi bakiminda diinyanin
sayilh zengin Ulkelerinden sayilabilir. Kazakistan'da biylk petrol, uranyum, demir, altin ve kursun

rezervleri bulunmaktadir.
Yer alti zenginlikleri mineral ve petrol endistrisi olarak iki ayri sinifa ayirmak mimkandir.

Kazakistan’dan 493 adet mineral yatag tespit edilmistir. Bu yataklarda 1225 farkl tiirde cevher
bulunmaktadir. Uranyum, krom, kursun ve g¢inko yataklarinin zenginligi itibariyla diinya ikincisi,
mangan itibariyla diinya Uglinciisi, bakir itibariyla de besincisidir. Kbmur, demir ve altin rezervleri
itibariyla Kazakistan diinya siralamasinda ilk on (lke arasinda, dogalgaz, petrol ve aluminyum
rezervleri itibariyla da, sirasi ile ilk on iki, ilk on Gg¢ ve ilk on yedi Ulke arasinda yer almaktadir.

Dinyadaki kromun %26's1, altinin %20'si, uranyumun %17'si Kazakistan'dadir.

Ulkenin mineral ve hammadde iretimi ise, kendi ihtiyacinin ¢ok ustiindedir. Bu nedenle metalik
bizmut, stingersi titanyum, kil ve rafine bakir, mangan ve konsantreleri Gretiminin ylzde 90", petrol,
metalik kursun ve ¢inko Uretiminin ylzde 80'i ile dogalgaz, komir, demir cevheri ve krom Uretiminin
de ylzde 50'den fazlasi ihrag edilmektedir. Kazakistan topraklari altinda kesfedilmis maddi zenginlik 2

trilyon Amerikan dolarindan fazladir.
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Ulkenin ulusal énemli ekonomik gostergeleri incelendiginde enflasyonun %3,9 olarak hesaplandig
(Ekim 2019 — Aralik 2018) gorilmektedir. Ekim aylik enflasyon ise %0,6’dir. Bunlara ek olarak resmi
issizlik %4,8 olarak hesaplanmistir. Glincel durum ortalama gelir 197.000 Tenge/ay olarak
hesaplanmaktadir. Giincel kurlar tizerinden aylik gelir 500 $ yillik gelir ise 6.000 $ olarak yaklasik

olarak hesaplanmaktadir.

Kazakistan merkezi Asya’nin en hizli bliyliyen ve stabil ekonomisidir. 2014 ve 2015 yilindaki

devalliasyon ve yavaslama segmentine kadar llke ekonomisi yillik ortalama %8 bliyiime g&stermistir.

2014 yilinda %4,6 buylyen (lke ekonomisi, disen petrol fiyatlari ve Ukrayna krizi nedeniyle
hedefledigi blylmeyi yakalayamamistir. Sikisan piyasalar neticesinde 2014 subat ayinda Amerikan
Dolari karsisinda ulusal para birimi %19 kadar devalle edilmistir. Yasanan ekonomik sikisma ve

daralma ¢ozlilemeyince ikinci devalliasyon dalgasi %22 ile 2015 Agustos ayinda yasanmistir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Kazakistan Tengisi’'nin 2014 Subat ayinda ve 2015 Agustos ayinda Amerikan Dolari karsisinda ciddi
deger kaybetmesi, Amerikan Dolari karsisinda serbest piyasaya gecis karari alinmasi ve faiz artirimi

yapilmamasi tiim ekonomiyi ¢ok ciddi bir sekilde etkilemistir.

Uzun zaman sabit kur rejimi esnasinda Kazakistan Tengisi’'nin Amerikan Dolari karsisinda asiri degerli
olmasi nedeniyle ve konut piyasalarinin olduk¢a dislk fiyath kalmasi neticesinde ortalama konut
fiyatlarinin bazi toplu konut projelerinde 2007 — 2008 yillarinda 1.700 USD/m? seviyelerine kadar

tirmandigi gérilmustdr.

Sonrasinda dengeli giden (sabit kur politikasi) konut fiyatlari Amerikan Dolari cinsinden sabit
kalmistir. Ancak 2014 ve oOzellikle de 2015 yillarinda yasanan iki sarsici devalliasyon dalgasi
neticesince konut satis fiyatlari, 2015 yilinda Amerikan Dolari cinsinden yari yariya asan mertebelerde
diisis gostermistir. Ancak bu dislis ve neticesinde halkin azalan alim glicli, satislarda 6nemli

distslere sebep olmustur.

2015 yilinda yasanan bu devalliasyon sorunu nedeniyle azalan konut satislari 2017 3. Ceyregi ile
toparlanma emareleri géstermistir. Takip eden 2018 yili ve 2019 yil ilk geyregi itibariyle satislarin

toparlandig gozlenmektedir.

Gegtigimiz 2 yilda (2017 1. Ceyrek ile 2019 1. Ceyrek) konut satis fiyatlarinda Kazakistan Tenge’si
bazinda kiiglik miktarlarda artis oldugu goriilmekte olup Amerikan Dolari bazinda fiyatlarda artis
yasanmadigl anlasiimaktadir. Konut satislarinda artis goriilmesine karsin, yiikselis henliz istenen

seviyelerde degildir. Dahasi Tenge’si bazinda nominal degerlerle kii¢clik artislar gosteren konut
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fiyatlari enflasyondan arindiriimis reel artislar incelendiginde ise negatif fiyat artisi yasandigi yani

konut fiyati artisinin enflasyonun gerisinde kaldig1 gérilmektedir.

Ust segment konut {nitelerindeki fiyat artislarinin daha yiiksek oldugu tespit edilmistir.

Alim glicliniin dlslstne bagh olarak konut satislarinin  diismesi ve barinma ihtiyacinin
karsilanmasindaki zorluklar neticesinde devlet kurumlari konut edindirme planlari / programlarini
yenilemis ve yeni programlar ortaya ¢ikartmistir. Konut programlari agirlikli olarak gérece daha diisiik
alim glicline sahip olan kesime hitap edecek sekilde tasarlanmistir. Bu programlar gerek konut
Uretimi, gerekse konut alim-satiminda artislara neden olmaktadir. Devlet hem satin alan kisilere, hem
de daha dusuk fiyath konut Uretilebilmesi icin dogrudan gelistiricilere, tesvikler / ucuz krediler
saglamaktadir. Bu durumun 6nimizdeki dénemde ikinci el konut piyasalarinda konut fiyatlarini bir

miktar geriye ¢cekecegi dislinlilmektedir.

2018 yilinda yasanan olumlu gelismeler neticesinde Kazakistan ekonomisi ve gayrimenkul sektori
toparlanmaya baslamistir. Perakende harcamalarinda 2018 yilinda artislar meydana gelmis ve bu
trend 2019’da da devam etmistir. Ekonomiye giiven artmakta olup, perakende piyasalarindaki toplam
harcama Tenge bazinda %13 seviyelerinde artis gostermesine karsin, Amerikan Dolari bazinda %3

seviyelerinde diisis gorilmektedir.

Ofis piyasalarindaki bosluk oranlari gorece yiksek olmasina karsi, bosluk oranlarinda azalma
beklenmektedir. Bolgede lojistik tesisleri pazarinda bliylik bir hareketlilik yasanmakta ve bosluk
oranlari limit degerlere yaklasmakta olup kiralarda artis egilimi gostermektedir. Lojistik tesislerinde

bilyiik talep bulundugu, ancak arz tarafinda yeterli gelismenin yasanmadigi gézlemlenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Almata Sehri
Almata sehri lilkenin en dénemli sehridir (prime city). Ulkenin bagimsizhgini kazanmasinin ardindan
1997 yilina kadar ulkenin baskenti olan sehir bu tarihte tlkenin baskentinin Astana’ya (Mart 2019

tarihinden sonra Nursultan olarak anilmak (izere) tasinmasi ile baskent olma karakteristigini

kaybetmistir. Ancak il Gilkenin halen en 6nemli ekonomik merkezidir.

Almata sehiri nifusu 1.891.000 kisi kadardir (yuvarlanarak verilmistir). Sehir lilke nifusunun kabaca
%10’una ev sahipligi yapmaktadir.

Her ne kadar artik basken olarak siniflandirilmasa da il tarihi, ekonomik ve kiiltiirel ydonden tlkenin en
dnemli, en gelismis ve en kozmopolit sehridir. il ilkenin giiney daghk bolgelerinde yer almaktadir.

il 8 adet alt ydnetimsel bdlge / birime ayrilmis durumdadir; Alatau, Almaly, Auezov, Bostandyk,
Medeu, Nauryzbay, Turksib, Jetysu.

il tilkenin en dnemli ekonomik yigilmasi olarak Kazakistan Gayri Safi Milli Hasilasinin kabaca %20’sini
tretmektedir. Ulkenin devlet gelirlerinin (vergi vs) %20’si kadari yine bu sehirden saglanmaktadir.
Ulkenin banka kredilerinin %60’1 yine bu sehirde kullaniimaktadir.

Sehir dlkenin en biylk ticaret ve hizmet merkezi konumdadir. Kazak Borsasi bu sehirde

konumlanmakta olup Orta ve Merkezi Asya’nin en 6nemli finans merkezlerinden biri konumdadir.

10
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Sehrin her sene ekonomik (retim
olarak %6,5 oraninda biylimesi
hedeflenmektedir. Bu blylmenin
desteklenmesi igin Bdlgesel Finans
ve is Merkezi alani gelistirilmektedir.
Kazakistan’da yer alan ulusal
televizyonlarin hemen hemen
tamami bu ilde bulunmakta ve
vayinlarini bu ilde hazirlamak ve
yayimlamaktadirlar.

ilde Almaty Uluslararasi Havalimani
bulunmakta olup bu havalimani
Ulkenin en 6nemli havalimani olarak

kayda gecmektedir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Alatu ilcesi Akbulak Bolgesi Raiymbek Caddesi Kadastro No:30:312:941:133 olarak

tanimlanan yerde bulunmaktadir.

Tasinmaz Akkent Toplu Konut Projesi ile Raiymbek Caddesi arasinda yer alan ve bu caddeye paralel
olarak konumlanmis arsadir. Konu tasinmaz sehrin ¢eperine yakin bir bdlgede bulunmakta olup
bolgede agirlikl olarak orta, orta — st gelir grubuna ait konut alanlari bulunmaktadir. Buna ek olarak
sehrin ¢ceperinde olmasinda kaynakh olarak diistik gelir gruplarina hitap eden konut alanlari da yakin

cevrede yer almaktadir.
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Konut agirlikh gelisim gosteren bolgede ticaret alanlari da gelismis olup bu alanlar agirlikh olarak

ginlik ve haftalik ihtiyaglarin karsilanacagi perakende ticaret alanlari ve servis ve hizmet sektérinin

gelisim gosterdigi alanlardir.

Bulvar Gzerinde biyik alan kullanimina ihtiya¢ duyan kullanimlar da yer almaktadir. Yakin ¢cevredeki
onemli nirengi noktalari Metro Supermarket, Toyota Center, Aport AVM, Prime Plaza ve Arzan

Stipermarket olarak gosterilebilir.
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Parsel mevcutta diize yakin bir egime sahip ve geometrisi dikdértgene yakindir.

Mevcut durumda tasinmaz, toplu konut projesine ulasimin saglandigi yol tarafindan iki parcaya
ayrilmis durumdadir. Tasinmaz Gzerinde iptidai malzemeler ve kosullarla tiretilmis depolama amagli

Uniteler bulunmaktadir.

.".

Konu tasinmazin bulvara yaklasik 350 metre cephesi olmasinda karsin tam da bu noktada yapilan

karayolu diizenlemesi (U doénisli)) mevcut goérinirligld bir miktar sekteye ugratmistir. Ancak bu
parsel (izerinde gelistirilecek olan bir projenin o6nemli bir gorinlrlik avantaji olacagi

distnilmektedir.
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Parsel lizerinde ge¢cmis yillarda bir tiir AVM, Mahalle merkezi (community center) projesi gelistirildigi

ancak cesitli nedenlerle bu projenin hayata gecirilemedigi 6grenilmistir.

Parselin kent merkezine olan mesafesi (cumhuriyet meydani) 14 km ve Almata Havalimanina olan

mesafesi 24 km olarak olgllmektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ulke Kazakistan

ili Almata

ilgesi Alatauskiy
Mabhallesi

Mevkii

Kadastro No 20:312:941:133
Yiizolgtimii 6,047 ha (60.047 m?)
Niteligi Arsa

Musteri tarafindan temin edilen tapu o6rneklerine gore tasinmaz Seker Proje Gelistirme ve

Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina kayith olup tek malik konumundadir.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Miisteri tarafindan iletilen tapu kayit 6rnegine gore tasinmaz lizerinde takip eden bolimde derlenmis

takyidatlar bulunmaktadir.

Belgelerdeki kayitlar; kayith haklar, kayith hak takyidatlari (kisitlamalari), tasinmaz mal Gzerinde bir
hakkin dogmasina veya kisitlamalara yol agmayan kayith hak talepleri ve yasal islemler seklinde g

kisimda belirtiimektedir.

Tasinmaz Uzerinde
Kayith Haklar Hanesinde;
e 19.03.2019 tarihli ve 806 numarali tasinmaz malin milkiyetinin devri s6zlesmesi (20.03.2019
tarih)

kaydi bulunmaktadir.

Degerleme konusu arsanin edinim tarihi Gzerinden heniiz 5 yil gegmemistir.
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Belge elektronik e-devlet portalitarafindan Ejzsiz Humara: 10100388670704
Engﬂ'\f. tanzim edilmistis Alnds tarfh: 18,11,201%
“Deviet Hizmeti alamaya iligkin Enformasyon-
Damgma Servisi (Tek [rtibat Merkezi)"
Telefon: 1414

NAD [HKar Amac Giutmeyen Anonim Jirket) “Deviet Kurulugu “Vatandaslar igin Hikimet™ Astana $ebhri Subesi

Gayrimenkul Malvarlig: igin tescil edilen haklar (kilfetler] ve bunun ézellikleri hakkmnda
Rapor
No: 101003686T0706 13.11.201%9
(werildigi tarih)

Tiirkiye Anonim Sirketi “5EKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI ne, BIN {I5 Tammlama
Kumarasi) LE0E50013108

Asafudaki tagmmaz tesisler igin verilmigtir:
Fadistro Kllamim Adres, wlre Kapilnumara | Bhepenle | Kalsaym | Toplas Alan Balnebilik Nat
Gayrimeniclin nurarasi amac (plang [wars) fin syt alan hisim [arss)
et e bl !
[
Uzssluk

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-I[ saymh “Elekzonik belge ve elektronik dijital imza haklondaki® Hazakistan Cumburiyet
Kanununun 7. Maddesinin 1. Bendi uyannca kit Gzerindekd belgeye epdegerdir,

Elektronik raporun crifinalli§ini egovkz'den ve aynca, mobil “elektronik hikimet™ web-portal uygulamas dzerinden kontrol
edebilirsiniz

*Drijital kod, Tizel Eigilerin Devlet Yeri Tabam Enformasyon Sisteminden ahnan ve Bakimin elektronik-dijital imzasiyla imzalanan
bilgileri ipermektedir,
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e.gov.

Belge elekmonik e-devlet portalitarafindan
tanzim edilmistr

“Devlet Hizmed alamaya iliskin Enformasyon-

Damijma Servisi [Tek [rdbat Merkszi)”
Telefon: 1414

Ejzsiz Numara: 10100368670704
Alndeg tarih- 18.11.2019

‘Adres, adpes el Siem i Teplas
Gayriseniulin Radisten lan [varss] Efijeribe | Hatsayiss | alishact Alan Btk by Hot
el = ot e hilek) Flf Sy my [arsa)
uEunisk
Kosul | Ans | Hellasim
Aras TR THE Ticaret ve ‘Amat gehri, Alataun 170 W TR I ] W N T5.0az008
3 eflenca lgesi, uoh. 123, Alatas (henir} .
_"'"t"u_ Igesi, sev. Pr.
s Rayimbela, zap. Mkr. uillciyee ve
Akbalak arusd hakin
b g
1) Tescil edilen hak:
Hak tiri iperik Hak sahibi Genel mulkiyet, Hakkin ortaya Tes=cil tarihi ve
pay formu gz es5asl 533t
Miilkiyet haklk Arazi (Ticaretve | "JEKER FROJE Miinferit 19.03.2019 tarih | 20.03.2019
eglence merkezi | GELISTIRME VE ve 806 Noln 15:00:09
ingaan igin) GATRIMENKUL gayrimenlul
YATIRIM devir sdzlezmesi
ANONIM
SIRKETI”

2] Tescil edilen hak kiilferi:

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-II saph "Elekronik belge ve elektronik dijital imza haklundak™ Hazakistan Cumburiyeti
Kanunanun 7, Maddesinin 1. Bendi uyannca kagrt Gzerindeki belgeve ezdegerdir,
Elektronik raporun crifinallifini egovkz'den ve aynica, mobil “eleitronik hikimet” web-portal uygulamas: dzerinden kontral
edebilirsmiz

*Dijital kod, Tizel Kizilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden ahnan ve Bokimiin elekronik-dgjital imzasiyla imzalanan

bilgileri ipermektedir,

5.4

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

19.03.2019 tarih ve 806 no’lu tasinmaz malin milkiyet devir s6zlesmesi ile tasinmazin miulkiyeti

Sekerbank Tirk Anonim Sirketi Gzerindeyken, Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A.S

mulkiyetine ge¢mistir.

5.5

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Tasinmazin tapu kaydi tzerindeki takyidatlar devredilmesine engel olacak, tasarrufu engelleyecek ya

da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore tasinmazin tapu
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kayitlari agisindan gayrimenkul yatirm ortakligi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kazakistan Cumhuriyeti’nde yapilacak olan gelistirme faaliyetleri icin arsalar devletten veya kisilerden
(gercek/tuzel) satin alma sozlesmesi ile alinir sonrasinda parselin imar durumu ile uygun olan projeler
hazirlandiktan sonra insaat Dairesinden izin alinir. Gerekli durumlarda imar durumundan farkl

fonksiyonlari yer almasi igin Valilik’e kullanim durumu degisikligi icin basvuru yapilr.

Projenin onaylanmasi ile insaat lisansi alinmasi ve projenin tamamlanmasindan sonra isletmeye alma

belgesi ve teknik pasaport valilik tarafindan dizenlenerek yapi kullanima agilir.

Tim bu izin streclerinde Kazakistan Cumhuriyeti Adalet Bakanligi TSON birimi sorumludur. Bu birim
gerekli birimler ve merciler ile iletisime gecerek siregleri ylritir. Tapu, imar ve planlama, insaat izni

ve onay! icin bu birime basvuru yapilmasi gerekmektir.

isveren tarafindan tarafimiza iletilen belgelere gére konu parsel “Ticari ve Eglence Merkezi insaati”
kullanim amacina sahiptir. Arsa béliinemez niteliktedir. Altyapi tesisatlarinin teknik bakimi ve onarimi
icin erisim imkani saglanacaktir, suyun koruma altinda oldugu bdlgede arsa kullanim sartlarina

uymakla yaktumluadir

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, mevcut durumda parsel lizerinde insat izni gerektiren

bir yapi yoktur. Arsa lizerinde gelistirilmis bir proje de bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Yapi denetimi gérevi, Kazakistan Cumhuriyeti yasalarina gére Adalet Bakanlhgina bagl insaat Dairesi

tarafindan ylratilmektedir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazin hukuki durumunda son (g yil icerisinde bir degisiklik meydana gelmemistir.
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5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Géris

Konu tasinmaz lzerinde insaat izni gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhigl portféylne

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

18
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5.12 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasimaz Akkent toplu konut bélgesinde bulunmaktadir.

e Konu tasinmaz diiz bir egime sahip olup sekli dikdortgene yakindir.

e Bolgede etap etap Uretilecek olan konutlarin tamami hayata gectiginde yaklasik 7.000
konutluk uydu kentin hayata ge¢mesi planlanmis ve bu duruma gore tasarimlar
gerceklestirilmistir.

e Konu arsanin da bolgedeki konut stokuna hitap edecek sekilde bir mahalle merkezi
(community center), AVM olarak gelistiriimesi hedeflenmekte iken cesitli nedenlerle bu
projenin hayata gecmedigi anlasiimaktadir.

e Tasinmaz dogrudan Raiymbek Caddesine cepheli konumda olup bu caddeden goériinebilirligi
ylksektir.

e Konu tasinmazin bu caddeye 350 metre cephesi vardir.

e Parsel hemen hemen ortasindan gecen bir yol ile iki parca hallinde tesekkil etmistir. Bu yol

bolgedeki toplu konut projesini ulasim aksina baglayan ana akstir.

5.13 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Tasinmaz mevcut durumda bos arsa olarak kullaniimakta olup arsa Uzerinde soklip takilabilir

malzemelerden olusan ve herhangi bir gelir getirmeyen birka¢ kigclk yapr bulunmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Glcli Yonler
e Tasinmazin buyikligl, konumu ve imar izinleri Uzerinde nitelikli bir gayrimenkul projesi
gelistirmek igin uygundur.
e Tasinmazin gorinirligi ve reklam kabiliyeti yliksektir.
e Tasinmaz 6nemli bir toplu konut projesi ile komsudur.

Zayif Yonler

e Kentin ¢eper alaninda yer almakta olup kent merkezine orta mesafededir.

e Tasinmazin yaninda insa edilen kavsak ¢o6zimi (U donls) tasinmazin gorlnUrlGglni bir
miktar negatif etkilemistir.

e Parsel hemen hemen ortasindan gecen bir yol ile iki par¢a halinde tesekkl etmistir.
Firsatlar

e Tasinmazin yakin ¢evredeki toplu konut alanlarinda 6énemli bir nifus barinmakta olup bu
nifusun gereksinimleri ve harcama kabiliyetlerine gore sekillendirilmis bir projenin 6nemli bir

gelir elde edebilecegi distintilmektedir.
e Tasinmazin konumlandigl bolge gelismekte olan bir bolge olarak siniflandiriimaktadir.

e Geg¢mis donemde planlanan projelerin planlanmis ancak hayata gecmemis etaplari

bulunmakta olup bu projelerin de hayata gecmesi ile bélgedeki nifus daha da artacaktir.

e Gegtigimiz donemde yasanan ekonomik daralma ve kotl gidisin etkilerinin azaldigi ve

ekonominin canlandigi tespit edilmistir.

Tehditler

e Gegmis yillarda yasanan ekonomik daralma agirlikh olarak petrol fiyatlarindaki disis ile

baglantilidir. Bu ekonomik daralmanin tekrarlanmasi olasidir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin arsa nitelikli olmasi nedeniyle pazar

yaklasimi kullanilmistir.

6.4.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan arsalar
dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, buylkIGga, imar durumlari gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongoriilen pazarhk paylarina gore karsilastiniimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan benzer nitelikteki arsa emsalleri takip eden tabloda

sunulmustur.
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Alan Brim
Emsal| Konum Ozellik (m?) Fiyat USD | USD/m? iletisim
Fiyati
vakin Ayni bolgede daha koti
1 konumda ticari imar 1.000 116.000 116 77011005455
Konumda .
kosullarina haiz arsa
Ayni bolgede benzer
Yakin o Ulan Batyrakhan
2 Konumda !<onumda benzin istasyonu 1.900 178.000 94 +77012107758
imarli arsa
Ayni bolgede daha koti
Yakin . Guarantee Realty +7
3 Konumda konumda tlcarl imar 17.000 954.000 56 227 276 9062
kosullarina haiz arsa
vakin Ayni bolgede daha koéti
4 konumda ticari imar 1.000 121.000 121 77017754557
Konumda .
kosullarina haiz arsa
Sehir Merkezine daha yakin
ticari hareketliligin oldugu .
Yakin N , Zem Project +7707
5 Konumda bolgede A\{M ye yakin 35.563| 7.120.000 200 555 1145
konumda ticari imar
kosullarina haiz arsa

Emsallerin yaklasik konumlari takip eden haritada gosterilmistir.

Elde edilen emsallerin konu parsele gore olan farkhliklarini ortadan kaldirmak icin emsal dizeltme

calismalari yapilmis ve bu calismalar takip eden tabloda sunulmustur

1 numarali emsal konu parsele goére daha kot konumda olup konu parselin de iginde bulundugu

genis proje alanina oldukga yakindir. Emsalin yapilagsma kosullari ticari niteliktedir.
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2 numarali emsal ana caddeye gore daha giineyde kalmakta olup daha az serefiyeli bir bolgede

olmasina karsin benzin istasyonu lejantli bir arsadir.

3 numarali parsel konu parselinde konumlandigi caddeye bir miktar daha iceride ve daha distk

serefiyeli bir konumdadir. Arsanin yapilasma kosullari ticaridir.

4 numaral emsal konu parsele yakin ana yola gore bir miktar iceride ancak ticari olarak hareketli bir

mevkidedir. Parselin yapilasma kosullari ticaridir.

5 numarali emsal konu parsele gore sehir merkezine daha yakin konumdadir. Emsal ticari
hareketliligin oldugu ve bir AVM’ye komsu konumdadir. Arsa ticari nitelikte olup ofis yapimina da

uygundur.

Yukarida belirtilen nedenlerden dolayl emsal arsalarda %-25 ile %25 arasinda konum diizeltmeleri ve

-%5 ile %-15 arasinda imar durum diizeltmeleri yapilmistir.

Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal 5
Fiyat(USD) 116.000 |178.000 |954.000 |121.000 |7.120.000
Yuzolglimi (m2) 1.000 1.900 17.000 |1.000 35.563
Birim Fiyat (USD) 116 94 56 121 200
Pazarlk Payi 25% 15% 5% 25% 25%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (USD) 87 80 53 91 150
Konum Diizeltmesi 15% 10% 25% 5% -20%
Buyuklik Dlzeltmesi -15% -15% -5% -15% -5%
imar Durum Diizeltmesi 0% -5% 0% 0% -15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -10% 20% -10% -40%
Duzeltilmis Birim Fiyat (USD) 87 72 64 82 90
Ortalama Birim Fiyat (USD) 79

Konu arsa icin 79 USD/m? birim deger takdir edilmistir. Bu deger lzerinden tasinmazin degeri

4.737.000 USD / 28.140.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Arsa BuyuklGgi (m?) 60.047

Takdir Edilen Birim Fiyat (USD/m?) 79

Arsa Degeri (USD) 4.737.000 USD
Arsa Degeri (TL) 28.140.000 TL

Amerikan Dolari bazinda yapilan hesaplama sonrasinda Turk Lirasina ¢evrilmesi isleminde 30.12.2019
tarihli, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasin Doéviz Alis kuru 1,-USD= 5,9402 TL, olarak kabul

edilmistir.
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6.4.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin arsa nitelikli olmasindan dolayl maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu tasinmaz Uzerinde proje gelistiriimesi alternatifinin sinabilmesi igin tasinmaz Uzerinde
gelistirilecek olan projenin avan projesinin bilinmesi gerekmektedir. Avan projesine gore projelerin
onay aldigi bir sistem llkede kullanildigi i¢in arsa gelistirilecek olan projenin alan kullanimlari ile ilgili

bilgiler erisim disidir. Bu sartlar altinda gelir yaklagsimi kullaniimamaktadir.

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin arsa nitelikli olmasi ve bolgede arsa kiralamasina yonelik bir pazar olusmamasi ve

kiralik emsal bulunmamasi nedeniyle kira degeri hesaplanmamistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel lizerinde ticari nitelikli bir gayrimenkul projesi gelistirilmesinin arsanin en etkin ve verimli

kullanimini olacagi kanaatindeyiz.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazin misterek ve boliinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

2017 Yilinda yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin 10.4. Maddesi'ne gére, degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.

Degerleme konusu arsanin lzerinden gelistirime yapilmasi durumu avan projeye baghdir. Avan proje
ile ilgili idarelere basvuru yapilmasi sonrasinda alinacak olan yapi lisansi alinabilmektedir. Bu
baglamda gelir yaklasiminin temel kabullerinden olan proje alani ve kiralanabilir / satilabilir alan ile
ilgili kestirimler yapmak imkansiz hale gelmektedir. Clinkii otoritenin uygun goérecegi blyulGgl
kestirmek olanaksizdir. Bu sartlar altinda gelir yaklasimi ile hesaplanacak olan deger saglkl sonuglar

vermeyecektir.

Rapor konusu tasinmazin arsa nitelikli olmasi ve bolgede yeterli sayida ve saglikh emsal olabilecek
nitelikte satilik arsa bilgisine ulasildigl icin tasinmazin degerlemesinde sadece pazar yaklasimi

kullanilmistir.

Pazar yaklasimina goére degerleme konusu arsanin degeri 28.140.000 TL (KDV Harig) olarak tahmin ve

takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6énce degerleme raporu hazirlanmamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiine” arsa olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde belirtildigi sekilde

birbiriyle uyumludur
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

KDV Harig
28.140.000 TL

4. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

5. Kazakistan yasalari geregi arsa nitelikli gayrimenkullerin satisi KDV'den muaftir.
6. Rapor iceriginde 30.12.2015 tarihli T.C.M.B. Doviz Alis Kuru 1,-USD= 5,9402 TL, olarak kabul
edilmistir.
Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan GEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400177

(LM

SPK Lisans No: 404903

Yl l
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9 EKLER

1
2
3.
4
5

Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SEKR-2019-00040

28



u

=
oo
- g
>
[O5F |
2z
=
£ 2
=
T 3
O B
El
~

CW
z

%
3
3

.

" HA 3EMEJIbHBII YYACTOK

29

Rapor No: SEKR-2019-00040



epns

N20350919

Xep yuackecimiy kapacTpneik Hemipi - 20-312-941-133

Memwix weci - "Ayt Housing Complex" {Aur Xayauur Komnnexc) xayaneep:miriri
wexreyni cepikrecriri, Anmarsl Kanacel, Bocrangawik aynans, Xenrokcan keweci, 179
y#, 1/3 xencexan

ep yuackeciHe Keke MeHWIK KyKbiFbl, KeKe MeHWIK

ep ymackeciid anansl - 6.0047 ra.

Wep y4ackeciH MakcaTTsl TaradbiHgay - CayAa-keHin KeTepetiH opTanbiKTapbiMbiy
KYpbINbIChl

Yep yuackeciH nannanasynars! WekTeynep MeH aybipTnansiKTap - UHKeHepnik Xyhenepai
KOHRY KIHE TeXHMKANbIK Kbi3MET KepceTy YWiH eTyai KaMTamacbid eTciH, e3eH cy
KY3€Ty ayMarblHAarbl Xep y4acKeciH nanganady TananTapbiH CakTayra miHaeTTi

ep ydackeciHiy Genivyi - Deninbenai
AxTiHiy Gepiny weriai - 2007 xbuwst 1 Kapawaparsi Ne 2425 xep y4ackeciH carein

any-caty kenicim waprsl, (23.11.07x Ne11/2682 rtipkey), 05.03.2007% carbin any-cary
WwapTht

KanacTpossiit HOMEp 3eMensHoro yyacTka - 20-312-941-133

CobcreenHuk - TOBapUUWECTBO C OrpaHWM4YeHHOW OTBEeTCTBeHHOoCcTbio "Ayt Housing
Complex™ (Ant Xaysuur Komnnekc), ynuua Xentokcad, gom 179, odmuc 1/3,
BocTaHAbIKCKMIA panoH, ropoa AnmaTb!

Mpaso 4acTHON COBCTREHHOCTW HA 38MENbHbIA Y4acTox, YacTHasA CoBCTBEHHOCTL
Mnowage 3eMenbHoro yyacTka - 6.0047 ra.

Uenesce HasHaverune 3EMENBHOIO yuacTka > AnsA cTpouTenbcTaa
TOproeo-pazenekarenkHbix UEHTPORB

OrpanveHus B MCnonb30BaHui W 0BpEMEHEHH 3EMENBHOTO yYacTka - obecneyuTs gocTyn
ANA TEXHUHECKOro 0DCNYKWBAHUA U PEMOHTA WHKEHEPHbIX ceTen , 06s3aH cobnopars
TpeboBaHUA NO UCTIONL30BAHUWIO 3EMENLHOrO y4acTka 8 aonooxpannoﬁ a0He

[lenumMocTe 2emMensHore y4acTka - HeaenuMsIA

OcHOBRAHKE BLIAAYN aKTa - AOFOBOP KYNNU-NPOAAXM 3eMEeNLHOro yyacrtka ot 1 Hosbpa
520073 {3@; Ne 2425, (p/p or 23.11.07r Ne11/2682), poroBop Kynnu-npoaaxWm ot
.03, r
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Xep yvackeciHin XXOCMAPDI

MNNAH zemencHoro yyacrka

YuackeHiH opHanackas wxepi - OyeaoB ayAaMbl, AKOynaK warbiHayOaHbLIHbLIK,

Sarbicsi, PansiMBek AaHFbINbIHLIK conTyceTir

Mecrononoxesne yuyactka -
MUKpopanoHa AKDynak, Aya30BCKUI painoH
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MOCNAP WEMHAEMN BETEH XEP NAWOANAHYLULINAP
(MEHLWIK MENEPI)
NOCTOPOHHWE 3EMIEMONL30BATENW (COBCTBEHHWKH)
B FPAHMLAX MNAHA

Aocnap weringer] xep nafganaHylusnapasH

Wocnapnasns Me (MEHWIE WMenepiHii) arayw AnaHsl, ra
Mo Ha mnaqe HaumaHoBaHWE aemMnencnEIoBETENESRA MNnowafges, ra

(CoBCTEEHHHKDE)] B rpaHMUax nna-Ha

e

Kawxknmbaes K. K.

{m@ney noanrce) '«:DHG
L7 .I_,J"E; n r?ﬂt‘ﬁflfﬁlfl EDD,}"—':‘;;
Lo 4 b —_—

Ockl akTiki Bepy Typane waifa wep yyackeciie MEHLK KyKEIFBIH, ep nafganasy
KykeIFbiH GepeTiH astinep massinates dbranta MNe FESE Gonbin HassEgL.,

KoCkiMia: o

38MMCH O BblaYe WACTORLYEND AKTS MPOWSBENEMA B KHUIE 3ANKCBR AKTOS Ha Npaso
PG HE 3EMENLHER YNACTOX, NPABO JEMNeNanbioBaHMA 3a Ne ~Foe="
»

Mpunoxedwa: Hat

)
HHA JEMENbHE
AnmaTe

AB.AT. Topraea B. H.
©. 1.0,

200 x.

Hep yJackeciHiH KYKbIFeIM Tipkey Typane Benri
OTMeTka O PEMMCTPALMW NPEBAE HE JEMENLHLIR yyacTok

7 B
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e ﬂgov o Faapbision P Biparei sanip 10100368670706

VERRATHERE Boep
“MaeTic s a5y S “Hsopummomr-panermms cryate
it bt opramer) % 1414 Ermst e ey Ay IR MEYEETE g0 41 9019
TN AT, T Eacrmames CosyieE ooy Tpcra e ey fer—— 11
Ban Kamactpossmi Ieneece Anpec, Koa-so Sramuocts. | [Inomazs obmas/ Inomans
HEABHKEMOCTH HOMep [PeTHCTY H K07 ITAX Obpen/ —
(mETep mo muaHy) | ajpeca (mpH ero Tlpormiersocrs | EAad | Ocrossaz | [lonessaz
HATHTHH)
SeMembaED 20:312:941:133 | mnx cpomrTeoTcTB0 |r. AmMars p- 10 X 6.0047(ra) X X X H Axt Ha npaso
VIACTOK TOProB0 Amarayesat ya 123, p- "acTHOR
H A H, CEB. Ip. cobcTBeRmoCT
eHTpPOB Paiiznybera, 3a0. MEp. HEL
AxGymax 3eMeNBHEI
yuacTox Ne
0350919 ot
19.03.2008r
1) saperBcTpHpOBAHO MPaBO:
Bap mpasa Conepmmanne IIpaeoobaagarems ‘Popua obmef cobeTEeHROCTH, OcHOBaHHe BOIHHEHOBSHHS IPaBa [ara, Bpema
Joms PETHCTpAIHEE
IIpaeo cobereernocTH |3V (g8 crporTeorcTeo | LIIEKEP ITPOXE HenperTyaTEHAR Joroecp o mepegane B cobcTBeREOCTE HeppmenMoro | 20.03.2019 15:00:09
TOProBo TEIHINTHPME BE muymectea Ne 806 ot 19.03.2019
PasBIEEATEIBHELX TAHPHMEHKY/I
TEHTPOE ) ATBIPEIM AHOHHM
IHPKETH
2) sapermcTpup P mpaga:

‘OCHI XEEAT ¢IIeSTPOETLE EY#AT A3Ee AETPEINE INYPIEE EOTTaH6A TYPAhl KaREcTiE PecySIEacsenn 2003 sauFs 7 sasrapaarst N 370-1 3288 7 626505MH 1 TapMarkHa CIHERC KA A3 TACKFRIITAF S EyRITRE Gipoet

Jinesi JokymewT Cormaceo TyekTy | cramem 73K o7 7 mmaps 2003 rom N3N 406 BoxyeRTe B i oS0 Mo AOKYMEHTY 5 GYMARHON EOCHTETE
FTeSTPOOLTE KYEATTEC] TYNERCRATEEE (i egov k2 calTarEm, comuali-ax o yaimen i APEITE TeRCEPE ATACEL.
Tpazspats JoEyMeHTR B2 egov iz, 2 Taxm P ® TpAEHTENLCTEAD.
Kgzar et I

e ngov pros—— — pesaemscra Vommmi sz | 10100368670706

“MimcanerTic samusTTop a7y oo “Hrjeprmmmomes- mpasorms crte 3

Gipeeran Gopmmsc oprane) o 1414 Emmm s ) Ay EpmMeRYIRTL | gg g 9519

e e Kacrramins poziams roqyap e ye e —

Bep obp i Copge IpapoobragaTens AIH yIOTEOMOTSHHEDT Sopua cbmei Oc: E P
OpPraH (3aHENTePeCcOBAHHOS JTHIO0) coBCTEERROCTH,
fona

(OfpeMeHeERA He 2aperHCTPHPOEAHED

3) saperncTpHpPOBAHE! IDPHAHYECKHE IPHTA3AHAS H CIeTKH, He BIeKyILIHe npas waH ofp Ha HMYIIECTEO:

YOpuaFaecKRe IPATAIARAL H CASTKE Copepupamne 3asBHTEN (AHHTEpPECOBAHEOE JHID) OcroBaHHE BOYHEEHOBEHHR E:::;;Pm

HOprHUeckre NPATASARAA H CASTKH HE 3aPErHCTPHPOBAHEL

]T‘ ane: C; , COJeCXaAHeCH E COPABKe, ABTHHTCH geﬁmﬂbmn HA MOMEHT BBIJAYH

DMEXTPOHIE AELKTAMARELE TYIHYCEACKE WWW egov ks MOPTANLETA TeKcepe ATachs.
TTpoBepsTh HOLHEROCTS MIEKTPORHOH CIOPARAH BEI MOMETE Ha IOPTATe Www egov kz.

OGS KFRAT ¢ IMESTPORTAN KYKAT ZaHe ITEXTPOSTAN MHHPITLE KOTTaH6A TY ATy KazaxcTan Pecoyboeracsens 2003 snrmrw 7 sasraparss N 370-11 3266 7 626506 | TapMaFoi: CaREeC KAFI3 TACWFLIIITAF Ky EATNeH 6iDIeK.
Jammsi goxysers cormaceo my=iry | crama 730K or 7 mmaps 2003 roz N3N 406 3 i i [ —

ESTPONIEE KEATTEE TYDEPCAEELE Cis epov kz CHTHEmR, Comtai- 13 yEieETn OSET T HOCEDNEINCE APELIE TEXCEpR ATACHS
TIpozepsTs MOITHEROCTS IMESTPONHOND NOTyMerTa Bu Momers B2 e2ov k7, 3 T2KKE TOCPEICTE0M MOSETLEATC TPRTORKSSHT B36-TIOPTAM (3 TETTPOREOTD MPASHTETROTEL).

33
Rapor No: SEKR-2019-00040



epos

Hagenena cnpapka no andasuty sanpeuesui

AOT'OBOP NNEPEJAYH
HEJIBMXHMMOI'O UMVILECTBA B COBCTBEHHOCTB

Pecnybanka Kasaxcran, ropoa Aamarel,

ACBATHAIUATOE MAPTA ABE ThiCSHMH AEBATHANUATOrO roja

Mg, HIDKEnoANHcaBmuecs,

p. Xacewos CaGur Myxawberxanosny, 10.06.]1980 FOa poXaeHus, mecto
poxaerns Keiseitopauuckas obnacrs, UAH: 800610301547, mecro perucTpauun o
alipecy: ropoa Anmarsl, Anatayckmii PaiioH, MHKpopaiion [lansipk-1, ya. AKTyMa, noM
11, aeiicteyiommii  or HMEHH  AKunonepnoe obwmecrso «lIEKEPBAHK»
(SEKERBANK  TURK  ANONiM SIRKETI), BHH: 130550015918,
3APErHCTPHPOBAHHOE 110 ajpecy: Typeuxas Pecny6inka, ropon CramGya, mukpopaiion
Karpirxane, Dwmuuer Jsnepu Maxannecn, nipocniexr Ecku Byityknepe No /1A, (8
AansHERIEM HMeHyeMoe «bauk»), Ha ocHoBaHHM AoBepeHHOCTH Ne 12221 or
28.05.2018 rona, YAocToBepeHHOH cekperapem Cenewm Kapaman, ynonnomouensoii

O NOMANMHCHIBATE OT HMeHH Crlbix Hypaii blukeipeix, HoTapuyca 11-0#f HoTapuannHoii
KOHTOpH paiiona Bemmxkray, r.Crambyn, ¢ onnoif CTOPOHBI, H

rp. Kuipressckoii PecnyGnuky Tatesina Horan, 11.09.1973 roga PONCICHHSA, MeCTO
posaenus Keipreisekas Pecniy6mika, r.buwkex, HMH: 7309] 1000789, IMacnopr Ne
AC3362305, Bbizano SRS (Ketpreisckas PecnyGnuxa) or 24.07.2018r., AeHCTBYIOMan
OL_uMenn Axumonepnoro obmecrsa «IIEKEP IPOXKE I'EJUUITHPME BE
FANPUMEHKY.Ib  SITBIPBIM, (SEKER  PROJE GELISTIRME Vg
GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI), BMH: 180850018108,
JaperucTpuposantoe B CramGysisckom FOCYAPCTBEHHOM peecTpe IOpHAHYECKHX HIL 3a
HoMepom B80786-5, u pacnonoxkennoe Mo ampecy: Typeuxas Pecny6anxa, ropoj
Crambyz, MuKpopaion Karwitxane, Dmuner JBiiepn Maxannecn, npocnexr Ecky
byfiykzepe Ne 1/16, (B naneHeiem HMeHyemoe «Komnawuay), na OCHOBAHHH
Aosepenroct Ne 00425 ot 07.01.19r., YAOCTOBepeHHOM cexperapem Cemenm Kapamanu,
YNOIHOMOYEHHOI IOANKCHIBATE OT UMEHN Crimbix Hypaii blmkpipeix, HoTapuyca 11-oii

A HOTapHa/IbHOH KOHTOPE! paitoHa Bemmxray, r.CramGyn, ¢ apyroii CTOPOHEL,

Cropous: BO Henonnenue Horosopa o Yactiynom Paznenenun or 26 OxTs0pa 2017
o2 3aKniouEIM  HacTOSIMi Horosop nepemaun  HeaBiKHMOrO HMyUleCTBa B
COOCTBEHHOCTD (nas1ee — Horosop) o HHMECEAVIONIeM:

1. lpeamer D0OroBopa
L.1. Bauk B cootBercrauy ¢ Morosopom o Yactuunom Pasnenennu or 26 okrabps
2017 rona nepesan n cobersenocTs KoMmanuu 3emeannwiii yuacrox Ne 1/23
(oamn apobs asaguats TPH), miaowansio 6.0047 I'a, OrpaHuveHus »
HCMONB30BAHHH W ODPEMEHEHHS 3eMeNbHOrO y4acTka — obecneunts noctyn
VIR TEXHHYECKOO 00CHYKHBAHHS W PEMOHTA HHXXCHEPHBIX ceTell, obs3an
cobmonate TpeGosanms o HCNOTB30BAHMIO  3eMENbHOrO  yuacTka B
BOJOXPAHHOI 30HE, AENUMOCTD 3eMeNbHOrO YHacCTKa — HenenuMsiil, 1ejicBoe
HAIHAYEHHe — aim  cTpoMTeNsCTBa TOPrOBO-pa3BlieKaTe/IBHLIX  LUEHTpPOB,
pacnonoxennbiii o aapecy: ropoa Aamarmi, Anarayckmii  paiion,
CeBEpHee npocnexrTa PaiitimGexa, sanannee MHKpopaiiona Axbyaax,

A ESE : 4188182
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1.2.

1.4,

KanacTpoBelii  womep:  20:312:941:133  (ganee - HmymecTro),
NpuHagnexamux banky sa npase uacTHol coBcTReHHOCTH Ha OCHOBAHHH
Horosopa 0 nepenaue B coGcTBEHHOCTE HEJBHAHMOTO HMyIecTha Ne 149 ar
12.02.2014r., yaocrosepentoro CraMBaessi Kyanbexom Myxamennesmuen,
HOTapHycOM ropofa AnMarsl (rocylaperseHsas nunensua Ne 0000757 or
05.06.2000r.), JAPErHCTPHPOBAHHOMY B [lenapTaMenTe IOCTHUMH ropoma
Anmater or  15.04.2014r., a Komnanus npuaana  HMymectso B crow
cobCTBEHHOCTE B NOPANKS H HA YCAOBHAX, NPEIYCMOTREHHBMX HACTOAILIHM
Horoeopom.

CTopoHB! COTNACHIHCE, YTO Hmylectso nepesano Bankom B cofcreenHOCTS
KoMnanum B kadecTse BKiana B yCTABHON KAMHTAN MO CTORMOCTH B paiMepe
12 477 061,00 (aBenazuate Mmuaanonos METLIPECTH CEMBAECHT CEMb TRICHY
IWECTRACCHT 0HA) Typeukan aupa, skeusaaentao 1 102 972 192,40 (oann
MIIJI.IIH:II[I.II, CTo OB3 MHLIHOHA JeBATRCOT CEMBICCHT OBE ThICHYH CTO
AeBfHOCTO ABe) Tenre 40 Tupin (kype 1 Typeukan anpa=88,40 KZT).

- KoMmanna ofa3aHa caMoCTORTENLHO 3aPErHCTPOPOBATD B YTOMHOMOYEHHBIX

opranax npaso cobDcTeemHocTy Komnamum we nosmaee 30 (TpHAUATE)
KANCHAAPHEIX  AHEH ¢ MomeHTa moanicaHus CTOpPOHAMH HACTOAMET®
Horosopa.
bank  nepenan  Kommammn, a Kommanua OPHHANR  CHEVHIIIHE
HHAEHTHOUKALHOHHBIE A0KYMEHTE Ha HMY IIECTH:
1) AKT Ha npaBo cobCTEEHHOCTH Ha IeMelbHEI yaacTox Ne 00350919 or
19.03.2008 r.

2. Oeobwie ¥ elosnsa

2.1

Bee Buoel Hanoros, nowmHHe w ApYTHe pacxojibl, BOIHHKAOUIHE OpH
SAKMOYCHRA HacToaero Jorosopa, nognexar omwmare KoMnanueii.

3. lpoune Yenosua

i.l.

3.2,

3.4,

ﬂeﬁc'rﬂurennhucrh, TONKOBAHHE H  HCMOIHEHHE HACTOIIETD Horosopa
PETYIHpYeTCA  sakoHonatenscTBOM PecnyOnmxm Kasaxcran. [To  soem
BOMPOCAM, HE  YPerylTHPOBAHHEIM HacToAWMM  [loromopom, Cropons
PYKOBOACTEYIOTCA 3aKoHOMaTenbCTBOM Pecnyinmkn Kasaxcran.

35]. HEHCIIIHEHHE HIH HEHAOTeKAlle: HCIOTHEHHE O'EIHHHTE.'[I-ETB I
HacroaweMy llorosopy CTOpPOHEI HECYT OTBETCTBEHHOCTB B COOTBETCTBHH ©
AKOHONATENLCTBOM Pecnybnurn Kasaxcran,

- Hu ogxa 3 Cropon He Bnpase yeTynaTs nin HHBIM 00paIoM OTHYRAATE CBOH

Npasa H (HIK) 0BA3aHHOCTH Mo HacTodwemy Jorosopy TpeTeHM nmuam Ges
THCEMEHHOTO cornacka apyroi Croposk,

B caydae BosHHKHOBEHHA moGIx cnopon, pasHornacHil wam tpeGosamuii,
BOSHHKAKOIIMX W3 MAH KACHIOLIMNCA HACTOSIIETO Horoeopa mubo ero
HAPYIIEHHA MM HEACHCTBHTENBHOCTH, CTOPOHEI MPHMYT BCE BOIMOMKHBEIE
MEPBl INA YPEryNHPOBAHHA TAKHX CHOPOE M Pa3HOTIacHH nocpeacTBOM
neperosopos. Ecam takoe pemenHe we Gymer AOCTHTHYTO B nepienax 30
(TPHALATE) KatewmmapHeIX AHel ¢ MoOMEHTa BOIHHKHOBEHHA CMOPOE H
pasHoriacki, Torza oboll  cnop, pasHornacWe  wam TpedoBaHne,
BOZHHKAMOWEE HIH Kacalolleecs HACTOAILEro Herosopa mubo ero HAPYIIEHHA

2
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' HAH  HEASHCTBHTENBHOCTH, NOANCHKAT PaIpelIeHHI0 B Cylae Mo MECTY

Haxomnenns CTOPOH B COOTBETCTBMHM C 3aKOHOJATENBCTBOM TypelkoH

Pecnybnnkn. Hamimane cnopor v paiHoriacuii we ocsoBomuaeT CropoHsl oT
BLIMOMHEHHA 00A3aTenkbeTs no HacTosmemy lorosopy.

3.5. Mobbie  ycnOBHA M NOAMKEHHA  HACTORIIEND lorosopa  sRAAKOTCR
ODAATENBHEIMH B OTHOIIEHHH NPABOTIPEEMHHKOE H LEeCCHOHAPHER Kamaoil w3
Cropon. B cayuae vaMenenna coGCTREHHHKOR, PYKOEOJACTEA, HOPHIHYECKOD
CTaTyca H HHbIX u3menenii y Cropon, Bee npasa i obdsatensersa no Jlorosopy
B [OIHOM 0GLEME NEPEXOAAT K 3aKOHHEIM NpaonpeeMHukaM CTopon.

3.6. Bee M3MeHeHHS W JIONONHEHHE K nacTonmeny Jorosopy BHOCHTCA mo
cornackiy CTopoH M JeACTBHTEIBHEI TOMBKO B TOM CIYuae, eCOH OHH
COBEPElIEHEl B NHCBMEHHOH (OpMe, NDOAMHCAHEL  YIOAHOMOYEHHBIMH
NpeacTasHTeNAMH CTOpoH H YI0CTOBEPEHE! HOTAPHATEHO,

3.7, Hacrosumit JloroBop BeTynaeT B CHIY M CTAHOBHTCA 0BS3ATENbHBIM JUTH
CropoH ¢ momenTa noanucanns CTOPOHAMH M AefcTBYET A0 TOIHOTO
BRINOAHEHHA CTOPOHAMH CBOHX 0BA3aTeNbCTR N0 HACTOAILeMY Jlorosopy.

3.8. wboe ymenomnenwe, paspemenye, TpeGOBAHHE WIH Apyras HHPOPMALIHA,

"‘r? TpedyeMble HIH COCTABNCHHBIE B PAMKAX HACTOMILETo Horoeopa, AOMKHE
OBITE OOPMIEHE B MHCEMEHHOM BHIE H NOCTARNEHB JHYHO HIH OTHPABTEHE]
Hepes MOUTORYH) MAH KYPhepCkyk caymOy, M gommuel OwiTe agpecoBaHsl
CTOpOHAM N0 aPECcaM, YKasaHHEIM HIAKE, HIH N0 MoGOMY IPYTOMY azpecy, o
KOTpoM nucemenHo coobmeno Croposami  3apamee. CTOPOHBI  MOTYT
H3MEHHTE CEOH anppeca JUIA [PeNOCTABIEHHA YBCAOMIEHME MyTeM
HEALNEHKAIET0 COODIEHHA B COOTBETCTEHH ¢ YCIOBHAMHA HACTOAIIETD MyHKTA,
YBEAOMICHHA CYHTAKTCA NOTYYeHHbIMH;

— Hd JaTy NOIY9EHHA, eCTH OHH OTHPABNCHE HAPOYHO (KYPBEpOM ), HIH
= HA& [OaTy nepefadd nourosod cmyw0oil, ecnM oMM oTnpaBNeHHl Mo
MMOYMTE.

3.9. Hactosumm CTOPOHBL 3ABEPAIOT, YTO BHHMATENLHO 0IHAKOMICHBL © TEKCTOM

. Hactosuero Jorosopa W ero [lpunoweHHs, noHMMaIOT CyTe H GYKBaIbHOE

| IHAYEHHE YCenoBHH HacToswero [Jloromopa, ero conepwanHe Mo CMBICH

Sﬂ COOTBETCTBYIOT MX N2HCTBHTENEHOMY BONEHILABNEHHIO M HAMCPEHHAM H B
OTHOIICHHHAX Me#kay coDol pyKOBOACTBYIOTCHE YCNOBHAMH HACTOALIEro
Horosopa.

4. HOpuanqeckne Aapeca n Pexsnsnrer Cropon

4.1. baux: TYPELIKOE AKIMOHEPHOE OBLIECTBO «ILUEKEPEAHK:
(SEKERBANK TURK ANONIM S$IRKETI), Typums, r. CramGyn, Imumer
Jsnepn Maxannecw, yn. Ecku Byloykaepe, Ne 1/1A, Karnrxase, 34441

4.2, Komnanna: «lIEKEP TPOXE TEJMIUTHPME BE TAHPMMEHKYJIb
ATBIPBIM» (SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM
ANONIM $IRKETI), Typuns, r. Cramya, Imaner Jmnepn Maxaniecu, yi.
Ecku Byroykaepe, Nol/16 Karsitxane, 34441

4.3. llo  cosepmenns HacTosllero OOroBOpa MEpelaBacMoe  HEABHAHMOC
HMYIIECTBO HHKOMY HE NpONAHO, HE 3AI0MEHO, B CNOpe H MOJ apecToM
(3ampeutenHeM) He COCTONT — COMMACHO  1eKTPOHHOR Cnpaske o
HPETHCTPHPOBAHHBIX NpaBax (oDpeMeHeHHAX) HA HEJBHAHMOE HMYILECTBO H

L 3
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ET0 TEXHHYECKHX XaPaKTCPHCTHMEAX, NOMy4eHHBIH H3 HHpopMauHOHHOH
cucteMbl IT'BJl PH W noanmcannme IMEKTPOHHO-UHDPOROH  noonHchio
Punnana HAO  «[ocynapersennas kopnopauua  «[lpaeuTencerso  ans
rpasaasy rAnMars, 3a Ne 101003 18855061 or ©19° mapTa 2019 rona.

4.4, Cozepwanue craveit 4,64,65,25 Jemenbhoro kofekca PK, cratein 380, 386,
388, 393 I'pampanckoro xopexca PK, u mm2, m.1, craren 18 H crates 53
Jarona PK «O worapuaten, Ham noTaprycom pasBACHEHEL,

4.5, Pacxosl N0 38KTOYEHHED HACTORIIErD AOTOROPA OrnavHpaeTt «Bams.

4.6. Hactonumii [lorosop cocrasmen B fmyx IKIEMIVIAPAX, HI KOTOPRIX OJHH
FRIEMILIAD  XpaHWTCA B feNax 4YacTHOI0 HOTAPHYCA ropofa  AJIMATs!
LbinmGaes Annbek Axpunbexorny, BTopoii BEIacTes «KoMnanims.

4.7. B coorsercreiu co c1. 118, 155 Mpasaancroro kogekca PK u cT. 9 3axona PK
w0 rocynapcraennoi PETHCTPALHH TPAB HA HENBHMHMOE HMYILECTBD H
COENOK ¢ HHMY HACTOALUMA JOTMOBOP MOONEHHT o0AIaTeNBHOM PETHCTPALIHH B
OpraHax PerHCTPALHH HEOBHKHMOCTH N0 MECTY HAXOKIEHHS HeIBHRHMOCTH
HE MO3AHEE WECTH MECAUSE ¢ MOMEHT HACTYTINEHHA IOPHIHYECKOTO thaxTa.

4.8. Ilpu noonucanwu HacTommero AOrOBOPA CTOPOHE! TTONTBEPKIAKT, YTO B
AeecnocobHOCTH  He OrpPaHHYEHBl, TMON  ONEKDH, MONEYHTENECTBOM,
TIH’I]]DHEJHE-‘M HE COCTOAT, HE HAXOIATCH B COCTOAHHH I-IEI.PHDTH"-IECHIDFID,,
TOKCHYECKOD, AMKOroNLHOrG ONEAHEHHA, N0 COCTORHHIO IMOPOBER  MOTYT
CAMOCTOATENEHO OCYIIECTBIAATE M 3AMIMIETE CBOH NpPasa W HONOMHATE
00RIAHHOCTH, He CTPaialoT 3aboneBaHNAMM, MOTYIIHMH NPensTCTBOBATE
QCOSHAHHKY CVTH NOANHCHBASMOTD OJUEYMEHTA, 8 TAKEe ITDJTI'HEPHI[E‘[F’DT. T
HE HAXOLATCA noa BIHAHWeM 3aQIysIeHHA, OOMaHa, HACHIIHA, YIPO3k,
HOHAMEPEHHOrO COrMAWEHHA, CTEYEHHA TAREALX H MHBIX OOCTOATEIBCTE,
BEIHYANAKIINY COBSPINATE ¥T0 HOTapHankHOe aeilcTBHe. TewCT HacTosmero
,IIGF:}-'MB]ETE [IPOYHTAH HaMH NMOMTHOC TR H COOTBETCTHYET HALIEMY
AEHCTEMTENLHOMY HaMepeHHio. B cooTreTcTBHN ¢ TpeBoBaHHAMH cTaTell 5, 17,
8, 11, 15 3akona «0 mkKax B PecnyOnuke Kazaxcrads, Texct dactosmero
JOKYMEHTA COCTAB/IEH Ha PYCCKOM H3LIKE 110 BONEHIBARTEHHIO CTOPOH.
Pycckum a3kikom Bnaneem crobomo, B nepeBoIMHKS He Hy&aaemca. CMelcn,

R IHAYCHHE, MPABOBBIE NOCACACTEHA COBEPLIAEMOTO HOTAPHANBHOIO IelCTEHA

CTOPOHAM HOTAPHYCOM PATBACHEHE.
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‘19* mapra 2019 roga, HacTofUHI noroBop yiocTobeped wMAol, lnanbacesin
AnnGexom AxDeRoBHYEM, YACTHIIM HOTAPHYCOM ropoga AmMartel, AefCTBYIOIHM Ha
UCHOBAHMK rocynapereennofl numuensdn Me 15014464 or 05 asryera 2015 roma,
Bolnannol Munucrepersos wocruumn PecnySnnkn Kasaxcran.

HJorosop noanucan CTOPOHAMH B MOEM [NPHCYTCTBHH. JIMYHOCTE MOONHCABLINX
AOTOBOP  YCTAHOBNEHA,  MX  fleeenocofHOCTh, MOTHOMOMHS — NpelcTABHTENEi,
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NpasocriocodHOCTs  Akunonepuoe obmectso «IIIEKEPBAHK» (SEKERBANK
TURK ANONIM SIRKETi), BHH: 130550015918, & TPUHAIEKHOCTD
OTHYAIAEMOI'0 HeABHAHMOIO HMYIIECTBa POBEPEHE,

B cootserctsum co crathamu 18, 53 3akona PecnyGnmkn Kasaxcran «O HOoTapuaTte»

MHOH  HOTapHYCOM Ppa3BACHEHB CTOPOHAM  CMBICI, NpaBoBbie  nOCHEACTBHA
COBEPLIEHHON HMH CHENKH.

3aperscTpHpoBaHO B peectpe 3a Ne 806
Bssickano cornacHo ¢1.30 n.2 u cT. 30-1
3akona PK «O
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DSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Tarih : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyas&sn Kurulu’nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”"i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig) Lisansini almaya hak kazanmistir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal CETIN
(T.C. Kimlik No: 28588934838 - Lisans No: 404803 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sarumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can CEKICI
(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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