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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirim A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi:

27.12.2019

Rapor Tarihi

31.12.2019

Rapor Numarasi

SEKR-2019-00041

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Kazakistan, Almati ili, Medeuilgesi,
20:315:936:078:46
20:315:936:049:39
0:315:936:046:4:4
20:315:936:040:11:3
20:315:936:077:31
20:315:937:322:17:3
20:315:936:046:5:9

kadastro no lu tasinmazlar

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Glincel Pazar Degerinin ve
Pazar Kirasinin Belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

Kazakistan Almata ili Medeusky ilcesi, Rzoybakiev
Caddesi, Edelweiss Konut Kompleksi, 46, 39,
4/4,11/3, 31, 17/3,5/9 no.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

:1,0521 ha

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

:3.228 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

Konut Sitesi ve insaat isletmesi

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri

KDV Harig

31.364.000 TL

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi

KDV Harig

165.700 TL

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

N

Kazakistan yasalari geregi konut nitelikli tasinmazlarin satislari KDV’'den muaftir.

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

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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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 hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme uzmani, 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.

Milk 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 amaclidir, 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 zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
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.

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

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

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

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-2019-00041
Raporun Turii : Kazakistan, Almati ili, Medeu ilgesi, 20:315:936:078:46, 20:315:936:049:39,

0:315:936:046:4:4, 20:315:936:040:11:3, 20:315:936:077:31, 20:315:937:322:17:3,
20:315:936:046:5:9, kadastro no lu Villa, Dubleks Daire ve ikiz Villa Nitelikli

tasinmazlarin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin 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 Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 11.11.2019 tarihinde galismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

04.11.2019 tarihinde imzalanan sézlesmeye 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, Medeu ilcesi, 20:315:936:078:46, 20:315:936:049:39,
20:315:936:046:4:4, 20:315:936:040:11:3, 20:315:936:077:31, 20:315:937:322:17:3,
20:315:936:046:5:9, kadastro no lu Villa, Dubleks Daire ve ikizli Villa Nitelikli tasinmazlarin Giincel

Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin Tespiti
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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 cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda i¢cin tahmin edilmesi gerekli goriilen 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 Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’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 oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

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

- Secilen 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 soz
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 Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olgliide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 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 orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

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: varligin 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
donistiurilmesi 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 6nemli 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 buglinkii 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 yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin 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 Cumhuriyeti, Kirgizistan, Ozbekistan, Tirkiye ve Tirkmenistan ile
birlikte glinimiizdeki yedi bagimsiz Tiirk Devletinden biridir. Ulke 2,724 milyon km?lik yiizélgim{i 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 (ilke niifusu, bagimsizhgin kazanilmasi ile birlikte Glkedeki
Slav ve Alman halkin gocl nedeniyle 1999 yilinda 14,9 milyon kisiye kadar gerilemistir. 2010 yilinda
bu sayi 16,5 milyon kisiye kadar yiikselmistir. 2019 yili Eylil ay1 basinda acgiklanan 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 gére; lniter, laik cumhuriyet olarak

tam bagimsiz demokratik bir devlet olmustur.

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

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 yiizélgiimii olarak Tiirkiye’nin yaklasik 3,5 kati bir biyiiklige 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 kapldir. 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 hiikiim stirmektedir. Karasal iklimin en énemli karakteristikleri Glkede 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 ¢ikariimasi 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 farkh 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, kdmiir, 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. Guincel kurlar tizerinden aylik gelir 500 $ yillik gelir ise 6.000 $ olarak yaklasik

olarak hesaplanmaktadir.

Kazakistan merkezi Asya’nin en hizli blylyen 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, diisen petrol fiyatlari ve Ukrayna krizi nedeniyle
hedefledigi biylimeyi 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 gegcis 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 disls ve neticesinde halkin azalan alim giicii, satislarda 6nemli

distslere sebep olmustur.

2015 yilinda yasanan bu devalliasyon sorunu nedeniyle azalan konut satiglari 2017 3. Ceyregi ile
toparlanma emareleri géstermistir. Takip eden 2018 yili ve 2019 yili 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 gortlmesine karsin, yikselis heniiz istenen

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

konut fiyati artisinin enflasyonun gerisinde kaldig1 gérilmektedir.

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

Allim glicinin duslisiine bagh olarak konut satislarinin  diismesi ve barinma ihtiyacinin
karsilanmasindaki zorluklar neticesinde devlet kurumlari konut edindirme planlari / programlarini
yenilemis ve yeni programlar ortaya g¢ikartmistir. Konut programlari agirlikli olarak gérece daha diistk
alim giciline 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 disuk fiyath konut Gretilebilmesi icin dogrudan gelistiricilere, tesvikler / ucuz krediler
saglamaktadir. Bu durumun énimizdeki dénemde ikinci el konut piyasalarinda konut fiyatlarini bir

miktar geriye ¢cekecegi dislinlilmektedir.

2018 yilinda yasanan olumlu gelismeler neticesinde Kazakistan ekonomisi ve gayrimenkul sektor
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 diisus gorilmektedir.

Ofis piyasalarindaki bosluk oranlari gorece yiksek olmasina karsi, bosluk oranlarinda azalma
beklenmektedir. Bolgede lojistik tesisleri pazarinda blylk 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 dnemli sehridir (prime city). Ulkenin bagimsizligini kazanmasinin ardan 1997
yilina kadar Ulkenin baskenti olan sehir bu tarihte Ulkenin baskentinin Astana’ya (Mart 2019

tarihinden sonra Nursultan olarak anilmak Uzere) 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 tlke 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 Gilkenin giiney daghk bolgelerinde yer almaktadir.

il 8 adet alt ydnetimsel bélge / birime ayrilmis durumdadir; Alatau, Almaly, Auezov, Bostandyk,

Medeu, Nauryzbay, Turksib, Jetysu.

il lkenin en dnemli ekonomik yigiimasi 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.
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Sehrin her sene ekonomik (retim
olarak %6,5 oraninda biylimesi
hedeflenmektedir. Bu blylimenin
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 tasinmazlar Medeusky ilcesi sinirlari icerisinde yer alan Edelweiss Konut kompleksi dahilindeki

villa, ikiz villa ve dubleks daire nitelikli tasinmazlardir.

Konu tasinmazlarin konumlandigi kapli site tarzinda gelismis olan konut sitesi kentin ceperinde
kalmakta olup Alatau Daglarina bakan bir bolgededir. Tasinmazin bulundugu bdélge agirlikli olarak villa
ve disik yapr yogunluguna sahip konut alanlari olarak gelisim gostermis olup agirlikh olarak orta —

Ust ve Ust dizey gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

‘Konbcai

Konu tasinmazar kent g¢eperinde olmalarina karsin Dostyk Bulvari (zerinden kente hizlica ersim
saglayabilmektedirler. Benzer sekilde Zhamakaev Caddesi lizerinden dekent merkezine (Cumhuriyet
Meydani) hizlica erisim miimkiindir. Konu tasinmazlarin bulundugu toplu konut sitesi kent merkezine

yaklasik 5 km Alamaty Uluslararsi Havalimanina ise 21 km mesafededir.
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Tasinmazlarin iginde bulundugu kapal site tarzi konut sitesi agirlikh olarak villalar ve town houses

olarak isimlendirilmis bitisik nizam sira evlerden meydana gelmistir.

Site icerisinde acik alan ve peyzaj diizenlemeleri oldukga iyi sekilde yapiimis olup sosyal tesisler, spor
alanlari, ylizme havuzlari ve restoran bulunmakta olup kentteki en popiler villa yerlesimlerinden bir

oldugu gorulmektedir.
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5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Tasinmaz il iice Arsa Kadastro B.Boliim Kadastro  Nitelik Arsa Alani
No No (ha)
1 Almata Medeusky 20:315:936:077  20:315:936:077:31  Konut 0,1008
2 Almata Medeusky 20:315:936:049  20:315:936:049:39  Konut 0,0961
3 Almata Medeusky 20:315:936:078  20:315:936:078:46  Konut 0,0975
4 Almata Medeusky 20:315:936:040 20:315:936:040:11:3 Konut 0,0251
5 Almata Medeusky 20:315:936:046  20:315:936:046:4:4  Konut 0,0217
6 Almata Medeusky 20:315:936:046  20:315:936:046:5:9  Konut 0,0175
7 Almata Medeusky 20:315:937:322 20:315:937:322:17:3 Konut 0,0369

Tasinmazlarin tamami Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirirm Anonim Sirketi adina kayith

olup, tiizel kisilik tasinmazlarin tam miilkiyetine sahiptir.

5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Musteri tarafindan iletilen tapu kayit orneklerine gore tasinmazlar lzerinde takip eden bolimde
derlenmis takyidatlar bulunmaktadir.

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

kisimda belirtiimektedir.

17/3 Nolu ikiz villa ve 5/9 Nolu Dubleks daire haricindeki diger tim tasinmazlar Uzerinde mustereken;

Kayith Haklar Hanesinde;
e 05.01.2018 tarihli ve 1 numarali tasinmaz malin esas sermayeye devir sdzlesmesi (15.12.2018

tarih)

17/3 Nolu ikiz villa ve 5/9 Nolu Dubleks daire lizerinde mustereken;

Kayith Haklar Hanesinde;

e 05.01.2018 tarihli ve 1 numarali devir s6zlesmesi (28.03.2019 tarih)

kayitlari bulunmaktadir.
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Belge elekironik e-devlet portalitarafindan Eszsiz Mumara: 10100368754349
e-gov. tanzim edilmiztir Almndsé tarih: 13.11.2015
“Deviet Hizmet alamaya ilijkin Enformasyon-
Damsma Servisi [Tek [rtibat Merkezi)™
Telefon: 1414

NAD [Har Amac: Gitmeyen Anonim Sirket) “Devilet Kurulusu “Vatandaglar icin Hikimet™ Astana Jehri Subesi

Gayrimenkul Malvarli: igin tescl edilen baklar (kilfetler] ve bunun ézellikleri hakdknda
Rapor

No: 10100368754349 18.11.2019
[werildig tarih)

Tirkiye Ancnim Sirketi “SEXER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMEMKUL YATIRIM ANOKIM SIREETIne, BIN (I; Tammlama
Numarasi) 180850013108

Asafidaki tasmmaz tesisler igin verilmistir:

Eadlisrss Eellanim Aidre, adres i es e Elempenle Blal iy Tixpliass Alan Béilisekilidl Net
Garyrimenilin Far—— vt (alans (Wi i dayist alan hassim Tk [arsa)
ik g blai) wuinilaiy
Koser | Ass | Kulans=

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-II saph “Elekmonik belge ve elektronik dijital imza haklndaki™ Hazakistan Cumbariyed
Kanununun 7. Maddesinin 1. Bendi uyannea kit Gzerindeki belgeve epdegerdir.

Elektronik raporun orifinallifini egovkz'den ve aynca, mobi “elekronik hikimet” web-portal uygulamas dzerinden kontrol
edebilirsiniz

*Dijital kod, Tizzel Kisilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden alinan ve Bélimin elektronik-dijital imzasryla imzalanan
bilgileri ipermektedir.
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Belge elekronik e-devlet portalitarafindan

e.gov

tanzim edilmiztir

“Devier Hizmeti alamaya iliskin Enformasyon-

Damizma Servisi [Tek Irtibat Merkezi)”

Egsiz Numara: 10100368754349

Alndsg tarih: 18.11,201%

Telefon: 1414
Hadustn Kllinim A, sdre el semas | Blemenk | Kaliayss | Todes Alan BN Hol
Gayrssesinild s mua [ plans [wards] Fif Saytsi ali= el adirl
= uird pore blei) m/ K
ueuriek [arsi)
Eosut Ani Kulams
[ 0315037322 Hamet Almat: gehri, FI7] [l auir | x X X N 15002010
Bsutes Medeuskiyllpesi, mkr. Thdirsr] arth ve
Edelvey=sd. 17, ) g:;:lﬁ:ﬁ-::l.-
[REA1201 300207 TRSE2 e rust i
1 Eelgesl
Beisciliesls | 20:315037:322 Hosurew Almat: gehri, 21 1 4124 2508 ] [l
i7s Medl:ur.kn’“;nr.l. mkr. [ rroetro [[rerei
Edebveysd. 17 k. 3 n] P
[REA1201 300207 7RSEE
4
1) Tescil edilen hak:
Hak tiri Igerik Hak sahibi Genel miilkiyet, Hakkn ortaya Tescil tarihi ve saatl
pay formu gilng esam

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-II sanh “Elekironik belge ve elektronik dijital imza haklndali”™ Eazakistan Cumhuriyet
Kanunanun 7. Maddesinin 1. Bendi uyannca kifit tzerindeki belgeve esdegerdir.

Elektronik raporun crifinallifini egovkz'den ve aynca, mobil “elektronik hikimet™ web-portak uygulamas dzerinden kontrol

edebilirsiniz.

*Dijital kod, Tiizel Kijilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden ahnan ve Bolimiin elektronik-dijital imzasiyla imzalanan

bilgileri ipermektedir,

Rapor No: SEKR-2019-00041

16



Belge elektronik e-devlet portalitarafindan

Egsiz Numara: 1010036B754349

Eug ov tanzim edilmisti Alind tarit: 18,11,2019
“Deviet Hizmet alamaya iliskin Enformasyon-
Damiyma Servisi [Tek [rtbat Merkezi)™
Telefon: 1414
Halk tiri Iperik Hak s5ahibi Genel mulkiyet, Hakkn ortaya Tescil tarihi ve
pay formu ks esast saat
Miilkiyet hakk Arazi (konut ev “SEKER FPROJE Miinferit 05.01.2018 tarih | 28.03.2019
hizmet) GELISTIRME VE ve 1 Nedu devir | 09:38:33
GAYRIMENKUL stizlesmesi
TATIRIM
ANONIM
SIRKETI"
Miilkiyet hakk PO, A (konut ev) | "SEKER PROJE Miinferit 05.01.2018 tarih | 28.03.2019
GELISTIRME VE ve 1l Nodudevir | 09:38:33
GAYRIMENKUL stizlesmesi
TATIRIM
ANONIM
SIRKETI
2) Tescil edilen hak kiilfeti:
Halk tiri Trerik Hak s5ahibi Genel mulkiyet, Hakkn ortaya Tescil tarihi ve
pay fermu gikas esast saatd

Kiilfet tescil edilmemistir |

3) Tescil edilen, gayrimenkul icin haklarim veya kiilfetlerin ortaya pikmasina yol agmayacak olan yasal
iddialar ve muameleler:

Tasal iddialar ve
muameleler

Igerik

kisi)

Eeyan eden (ilgili

Ortaya gikas esasi

Tescil tarthi ve saati

Tasal iddialar ve muameleler teseil

edilmemiztr

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih we N370-II sayih “Elekironik belge ve elektronik dijital imza hakluindaki™ Kazakistan

Cumhuriyeti Kanununun 7. Maddesinin 1. Bendi uyarinca kit fizerindeki belgeye esdegerdir.

Elektronik raporun orijinallifini ggov.kz’ den ve ayrica, mobil “elektronik hikiimet™ web-portah uygulamas: Gzerinden

kontrol edebilirsiniz.

*Dijital kod, Tizel Kisilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden alman we Bolimiin elektronik-dijital

imzasiyla imzalanan bilgfleri ipermektedir.

Rapor No: SEKR-2019-00041
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Belge elekronik e-devlet portalitarafindan Ejzsiz Numara: 10100368754349
e.gov. tanzim edilmistis Alndedh tarih: 18112019
“Deviet Hizmeti alamaya iligkin Enformasyon-
Damgma Servisi [Tek [rtibat Merkezi)™
Telefon: 1414

Not: Raporda yer alan bilgiler, verildigi an ittbariyle gecerlidir,

Elektronik raporun orijinallifini www.egovkz adresinden kontrol edebilirsiniz.

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve W370-I1 sayih “Elekironik belge ve elektronik dijital imza haklondaki® Kazakistan
Cumburiyeti KEanununun 7. Maddesinin 1. Bendi uyarinca kigit iizerindeki belgeye esdegerdir.

Elektronik raporun orijinallifini egovkz'den ve aymea, mobil “elektronik hikiimet” web- portah uysgulamasi
nzerinden kontrol edebilirsiniz.

*Dijital kod, Tizel Kisilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden alman ve Bolimin elektronik-dijital
imzasiyla imzalanan bilglleri ipermektedir,

Rapor No: SEKR-2019-00041
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Belge elektronik e-devlet portalitarafindan Ejzsiz Humara: 1010036874446
Eng ov tanzim edilmiztir Abmded tarih: 18.11.2019
“Deviet Hizmeti alamaya iliskin Enformasyon-
Damzma Servisi [Tek [rtibat Merkezi)"
Telefon: 1414

NAOQ (Kar Amac: Gutmeyen Anonim §irket) "Devlet Kurulusu “Vatandaslar icin Hiikiimet™ Astana Sehri Subesi

Gayrimenkul Malvarhg icin tescil edilen haklar (kalfetler] ve bunun dzellikleri hakkinda
Rapor

No: 1010036874446 18.11.201%9
[werildigi tarih)

Tiirkive Anonim Sirked “SEEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI™ne, BIN (ls
Tammlama Numarast) 180850018108

Asapudaki tagmmaz tesisler igin verilmigtir:
Fadisto Kllimim Adres, wlre Kapl nomares: | Bleenle | Kalsays Toptam e BeMnebliEnl Wit
Cayrimenicalin fr—— aman (plans [warss) S alan fhissim i)
il e bloi) !
usunlui

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-Il saph “Elektronik belge ve elektronik dijital imza haklndaki® Kazakistan Cumbariyet
Kanununun 7. Maddesinin 1. Bendi ayannea kagt Gzerindek belgeve epdegerdir,

Elektronik raporun crifinallifini egovkz'den ve aynca, mobil “elekironik hikimet™ web-portal uygulamas dzerinden kontrol
edebilirsimiz

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

Rapor No: SEKR-2019-00041
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Belge elektronik e-devlet portalitarafindan

e.gov.

tanzim edilmigtir

Damijma Servisi [Tek [rtibat Merkezi)”

Ejsiz Numara: 1010036874446

Abndeg tarih: 18.11.201%

“Deviet Hizmet alamaya iliskin Enformasyon-

Telefon: 1414
Kadaspre Aiddred, adlres ML S Ellgenieri= Kar Toplas Alan Baiin Nt
Giyriseninilin s [wiri] sl e : adirl
i [ K
Leeuinllt [arsi)
[ Acs | Wulan=
[ 2031553 6:078 el Almat: gehri, 171 X amETs | X [l X N 17032010
EosuL e Medeuskiyllgesi, mkr. Their] warfh ve
Edelveys d. 44, m:ﬁ;
[REA1201400021158584) sl v
arasl Bakda
Eelgeil
Birtscil esls  PO315:93507844  Kosulev Almnats sehri, 21 i .7 2990 E E
Medeuskiyllgesi, mkr. (metreis | (metreie
Edelveys d. 44 )
[REAT200 400021 158584)
1) Tescil edilen hak:
Hak tiri Irerik Hak sahibi Genel malkiyet, Hakkn ortaya Tescil tarihi ve
pay formu fikas esasl saat
Miilkiyet haklka Arazi (konut ev “$EKER FPROJE Miinferit 05.01.2018 tarih | 15.12.2018
hizmet) GELISTIRME VE ve 1 Nedu devir 11:32:08
GAYRIMENEUL sozlesmesi
TATIRIM
ANONIM
SIRKETI”

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-II saph “Elekoonik belge ve elektronik dijital imza haklondaki™ Kazakistan Cumburiyet
Kanununun 7, Maddesinin 1. Bendi uyannea kit tzerindeki belgeye edegerdir.
Elektronik raporun orijinallifini egovkz'den ve aymea, mobil “elektronik hikiimet” web-portak uygulamas dzerinden kontrol

edebilirsmiz.

*Dijital kod, Tiizel Eizilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden alman ve Balimin elektronik-dgital imzasryla imzalanan

bilgileri ipermektedir,

Rapor No: SEKR-2019-00041
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Belge elektronik e-devlet portalitarafindan Ejzsiz Humara: 1010036874446
E,,g ov tanzim edilmistir Abmdg tasih: 18.11.2019
“Deviet Hizmeti alamaya iliskin Enformasyon-
Diamgma Servisi [Tek Irtibat Merkezi)™
Telefon: 1414

Halk tiirii Iperik Hak sahibi Genel mulkiyet, Hakkn ortaya Tescil tarihi ve
pay formu gikas esas saatd

Miilkiyet haklka PO (konut ev) “SEKER FROJE Miinferit 05.01.2018 tarih | 15.12.2018
GELISTIRME VE ve 1 Nodu devir 11:32:08
GAYRIMENKUL sizlesmesi
TATIRIM
ANONIM
SIRKETI"

2) Tescil edilen hak kiilfeti:

Halk tiirii Iperik Hak sahibi Genel mulkiyet, Hakkn ortaya Tescil tarihi ve
pay formu gikas esast saad

Kiilfet tescil edilmemistr

3) Tescil edilen, gayrimenkul icin haklarn veya kiilfetlerin ortaya pikmasma yol agpmayacak olan yasal
iddialar ve muameleler:

Tasal iddialar ve Irerik Beyan eden (ilgili Ortaya gikag esast Tescil tarihi ve saatl
muameleler kdsi)

Tasal iddialar ve muameleler tescil
edilmemiztir

Not: Raporda yver alan bilgiler, verildigi an itibariyvle gecerlidir.

Elektronik raporun orijinallifini www.egovkz adresinden kontrol edebilirsiniz.

Bu belge, 07 Deak 2003 tarih ve N370-II saph “Elektronik belge ve elektronik dijital imza haklondaki™ Kazakistan Cumburiyet
Kamanunun 7. Maddesinin 1. Bendi uyannca kit dzerindeki belgeye esdegerdir.

Elektronik raporun orijinallifini egov.kz'den ve ayrica, mobil “elektronik hikimet” web-portal uygulamas fizerindsn kontrol
edebilirsiniz

*Dijital kod, Tiizel Kisilerin Devlet Veri Taban: Enformasyon Sisteminden ahnan ve Bilimin eleftronik-difital imzasiyla imzalanan
bilgileri ipermelktedir,

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazlarin milkiyeti, 29.01.2013 tarih, 169 no.lu, tasinmaz malin mulkiyetinin devri s6zlesmesine
gore Sekerbank Tirk Anonim Sirketi Gzerindeyken, 05.01.2018 tarihinde tasinmazlarin miulkiyeti

Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye gecmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin tapu kaydi Gzerindeki takyidatlar gayrimenkullerin devrini, tasarrufu engelleyecek ya

da gayrimenkulliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gbre tasinmazlarin
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tapu kayitlari acisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin 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 alni ve projenin tamamlanmasindan sonra isletmeye alma

belgesi ve teknik pasaport valilik tarafindan dizenlenerek yapi kullanima agilir.

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

ve onay! icin bu birime basvuru yapilmasi gerekmektir.

isveren tarafindan tarafimiza iletilen belgelere gére konu parsel “Konut Sitesi insaat ve isletmesi igin”
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 yiktumludar.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
isveren tarafindan saglanan bilgi ve belgeler 1siginda yapilan arastirmaya gére konu tasinmazlar
hakkinda takip eden metinde derlenen evraklar bulunmaktadir.
e Edelweiss Sitesi 46 no.lu villaya ait, 03.06.2013 tarihli “Miilkiyet Belgesi”, 28.11.2012 onay
tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-936-078 kadastro no.lu, 975
m?2 yiiz 6l¢imli bahgesine ait 07.04.2010 onay tarihli “Mulkiyet Belgesi” bulunmaktadir.
e Edelweiss Sitesi 39. bloga ait, 04.06.2013 onay tarihli “Miilkiyet Belgesi”, 28.11.2012 onay
tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-936-049 kadastro no.lu, 961
m?2 yiiz 6l¢imli bahgesine ait 28.12.2009 onay tarihli “Mulkiyet Belgesi” bulunmaktadir.
e Edelweiss Sitesi 4 no.lu blok, 4 no.lu daireye ait, 04.06.2013 onay tarihli “Milkiyet Belgesi,
28.11.2012 onay tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-936-046
kadastro no.lu, 217 m2 yiiz 6l¢ciimli bahgesine ait 14.01.2010 onay tarihli “Miilkiyet Belgesi”

bulunmaktadir.
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o Edelweiss Sitesi 31. bloga ait, 04.06.2013 onay tarihli “Miilkiyet Belgesi”, 28.11.2012 onay
tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-936-077 kadastro no.lu, 1.008
m2 yiz 6lciimli bahgesine ait 30.03.2010 onay tarihli “Milkiyet Belgesi” bulunmaktadir.

e Edelweiss Sitesi 5. blok, 9 no.lu daireye ait, 03.06.2013 onay tarihli “Milkiyet Belgesi”,
28.11.2012 onay tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-936-046
kadastro no.lu, toplam 175 m2 yiiz olciimlii bahgesine ait 18.01.2010 onay tarihli “Miilkiyet
Belgesi” bulunmaktadir.

e Edelweiss Sitesi 11. blok 3 no.lu daireye ait, 04.06.2013 onay tarihli “Miilkiyet Belgesi”,
28.11.2012 onay tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-936-040
kadastro no.lu, toplam 251 m2 yiiz olcimli bahgesine ait 18.01.2010 onay tarihli “Miilkiyet
Belgesi” bulunmaktadir.

e Edelweiss Sitesi 17. blok 3 no.lu daireye ait, 04.06.2013 onay tarihli “Milkiyet Belgesi”,
28.11.2012 onay tarihli “Teknik Pasaport” ile ayrica s6z konusu konutun 20-315-937-322
kadastro no.lu, toplam 969 m2 yiiz 6lcimli bahgesine ait 18.01.2010 onay tarihli “Miilkiyet
Belgesi” bulunmaktadir.

Kazakistan Cumbhuriyeti kanunlari geregi, mistakil konutlarin _bahceleri icin _ayrica bir “Miulkiyet Belgesi”
diizenlenmekte olup bitisik nizamda insa edilmis mistakil konutlarin _bahcelerinin arsalari icin tek bir arsa
“Milkiyet Belgesi” diizenlenerek bu belge icinde her dairenin ne kadar bahce yiz 6lclimiine sahip oldugu
kadastral paftalari ile birlikte belirtilir.
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HATAKISTAN CUMHURIVETI
ADALET BAKANLIGI o
ALMATI SEHRI ADALET DAIRESI

MAL SAHIBI (HAK SAHIBI) HAKKINDAKI BILGILER

N5 002026283684 04.06.2013

Kadastro Numarasi: 20:315:93T:322: 20:315:93 7322417

Gayrimenkul nesnenin adresi:  Alman sebri, Medenskiy [lgesi, mbr, Edelveys, d. 17, kv, 3

Mal sahibi (Hak sahibi] Haklan ortaya pkma esas

“SEKERBANK Tiirk ANONIM SIRKETI" Gayrimenkul milkiyvetin devir Sdzlesmesi
(29.01.2013, No: 169]-

Eayit tarihi: 29.05.2013, 12:07

I
Biliim Miidiird ¥ardmerst limzal Bazarbayev KE.
ilmza)
Bidliim Miidiiri Vekili [z Toybayev T.A.
{Imza)
Kidemli Uzman bz Niyazaly O.E.
{Imza)
|Mithdir|
Arazi Kadastro ve Gayrimenkul Telmik inceleme Dairesi
Ticari Olmayan Anonim Jirket .
“Deviet Sirket “Pravitelstvo diya prazhdanin (Vatandaslar [pin Hikimet)™
Alman §ehri Subesi
TEENIK PASAPORT [N-1)
TEKNIK PASAPORT (F-1)
Tescil edilen gayrimenkul nesne igin
[ozel ev, dagalar, garajlar)
1. Balze:
2. e

3. Sehir (koy, verlesim noktasi): Alman jehri

4, 5chir ilpesi: Medeuskiy flpesi

5. Adres: mkr, Edelveys, d.17, kv, 3
&, Kadastro numaras: 20:315:937-322:17:3

7. Envanter Numaras:: 6102726

Pasaport 28.11.2012 tarihinde dizenlenmistir.

I
Miidiir ] Thapabayer 5.B.

||
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BINALARIN VE TESISLERIN TEENIK KARAKTERISTIKLERI

Blok | Adi(konutev, asma kat, bodrum, Ingayih Yap elemanlarmn agiklamas: Imar Yap alam, Hacim, m3 Azinma,
soguk yapl, kuliibe, vb.) m2 %
Temel Duvarlar Catilar Elektrik Su temini Hanalizasyon Gaz
temini temini
1 2 3 4 5 & 7 g El 10 11 12 13
Ch.A Konut ev 2007 Moonlit Kapiik Met. Kiremit Evet Evet Evet Evat 433.0 5196
beton
KONUT EVIN ISITMA TURU
Scba Merkezi Otomatik gazh su Miinferit 1sitma
1siticidan techizatindan OZEL ISARETLER
Soba Termik Balgesel Otomatik gazli su
Elektrik kazandan 1miterdan
Santralinden
1 2 3 4 5
Evet
Tanzim eden limza| Koshanbekov AS Baliim Miidiirii: [imza| Konurbayev KM
28.11.2012 | Mithiir|
Toplam 4 sayfa olarak

Rapor No: SEKR-2019-00041

DIKILMIS, NUMARALANDIRILMISTIR

(Soyady adi, babadan adw imzasi)

(Sowyady, adi, babadan ad, imzasi)

Tanzim eden: Koshanbekov AS. |Imza

Béliim Midirii: Konurbayev KM. imza|




KAZAKISTAN CUMHURIYETI
ADALET BAKANLIGI
ALMATI SEHRI ADALET DAIRESI

MAL SAHIEI (HAK 5AHIBI) HAKEKINDAKI BILGILER

N®: 002026161821

03.06.2013

Kadastro Numarasi: 20:315:936:078: 20:315:936:078:46

Gayrimenkul nesnenin adresi:  Alman sehri, Medeuskiy ilcesi, mlkr. Edelveys, d. 46

Mal sahibi [Hak sahibi)

Hakkun ortaya qikma esas

“SEKERBANK Tirk ANONIM SIRKETI"

Balim Midiiri Yardimers: |imza
Imza

Bolim Midird Veldli fmza]
Imza

Kidemli Uzman fmzal
imza

|Miihiir|

Rapor No: SEKR-2019-00041

Gayrimenkul milkivetin devir Sézlesmesi
(29.01.2013, No: 169)-

Kayit tarihi: 27.05.2013, 13:26 Noter
STAMBAYEV K.M., 05.06.2000 tarih ve
0000757 Nodu Ruhsat

Bazarbayev K.B.

Tovbavev T.A.

Niyazaly 0.E.
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Arari Kadastro ve Gayrimenkul Teknik inceleme Dairesi

Ticari 0lmayan Anonim Sirket

“Devlet Sirketi “Pravitelstve dlva grazhdanin (Vatandaslar Ipin Hikiimet)""
Almat Sehri Subesi

TEKNIK PASAPORT (N-1)

TEKNIK PASAPORT [F-1)
Tescil edilen gayrimenkul nesne icin
[dzel ev, dagalar, garajlar)

1. Bélge:
2, flge:
3. Sehir (kév, verlesim noktasi): Almaty sehri
4, Sehir ilgesi: Medeuskiy llpesi
5. Adres: mkr, Edelveys, d.46, kv. 3
6. Kadastro numaras: 20:315:936:078:46
7. Envanter Numarasi: 6/102726
Pasaport 28.11.2012 tarihinde diizenlenmistir.
| Miihiir]
Miidiir fmza| Zhapabayev 5.B.
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ARAZI PLANI

Olgek: 1:500
Gegit
Z -
~ =]
= B
g =
° -
z P4
Gecit
ARAZI ACIKLAMASI
Toplam Dahil olanlar
Belzeye gore Fiili Insa Bahee kaplamas: Dekoratif bahge Bahge

Trotuar Kor alanlar Toprak

0.0975 3493 625,7
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Vatandas ve sosyal fon konut evleri igin

ACIKLAMA
Alman sehri,
Mkr. Edelveys, No: d.48,
Elok A, Mahalle No. £33/2 adresinde bulunan konut evin kat plam i¢in. Envanter Tarihi: 28.11.2012
Ic dlctime pore alan (metrelmre]
Bina kssemnan kullansm amacr:
g komut oda, mutfak, korh &
] bamya, vh. -] 2. %
o ) 13 ?‘
: 2594 | g2t
: AHIRH
3 o
1] EEEd | 83F15
= 2 s | =% ]
1 F] 3 [ 5 E] 0
Zemin kat 2] T Merdiver [X]
2 25
E] 43
4 12
[ 21
] 6.7
i
L
10
i
5
17
iz
1=
2895 57,2
1. kat T Hol 59
] Koridar (2]
E] Haryo (5]
+ Yagam alant 153
5 Horyo [
& Hamo 52
7 Merdmen [
& Yagam aiant
Koridar
Maak
Yagam alan 200
Gara) 284
Toplam: 2187 1134 1653
2 kat 1 Merdmen &3
2 Koridor 129
E] Koridar [T
+ agam aiant
E; Vagam alant
] Bomyn 4.6
El Bamyo 5
L ‘agam aiam rar
[ z3
5 119
10 ER]
11 50
1965 621
E9R7 99,0 5.7
Tanzim eden: Koshanbekov AS. 28.11.2012

Bolim Midara:
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BINA PLANI

Rapor No: SEKR-2019-00041

Olgek: 1:200
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BINA PLANI
Olgek: 1:200

ABlok 1. Kat
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g ol 8
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|
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BINA PLANI
Olgek: 1:200
ABlok 2. Kat
i
- ey
S d T

4.9 ©
i
] 12 o
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i § 2
=6 15
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BINALARIN VE TESISLERIN TEKNIK KARAKTERISTIKLERI

Blok | Adi(konut ev, asma kat, bodrum, Inza yih Yam elemanlarmn apiklamasy Imar Yapi alany, Hacimm3 | Aznma,
sofuk yapl, kulibe, vh) m2 %
Temel Durvarlar Canlar Elekfrik Sutemini | Kanalizasyon Gaz
temini temini
1 2 3 4 5 3 7 [ El 10 11 12 13
A Eonut ev 2007 Moonlit Kopak Met. Kiremit Evet Ewet Ewet Evet 3493 3353
beton

KONUT EVIN ISITMA TORU

Soba Merkezi Otomatik gazh su Miinferit imtma i 's ARE
| | 1srhcidan techizanndan OZELL TLER
Soba Termik Balgesal Otomatik gazh su
Elekirik kazandan 1smeidan
Santralinden
1 2 3 4 5
Ewet
Tanzim eden uzman: [imzal Koshanbekov A.5. Béliim Midiirii: imzal Konurbavev K.M.

281412012 |Miihir|

Toplam5 sayfa olarak
DIKILMIS, NUMARALANDIRILMISTIR
Tanzim eden: Koshanbekov 4.5, |imza|
(Sowady, ads, babadan ady, imzasi)

Baliim Miidiri: Konurbayev KM, |imza)
[Sowads, adi, babadan ady, imzasi)

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Yap! denetimi gérevi, Kazakistan Cumhuriyeti yasalarina gére Adalet Bakanlhgina bagli insaat Dairesi

tarafindan yiruttlmektedir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

isveren tarafindan ulastirilan belgelere gére tasinmazin hukuki durumunda son (¢ yil icerisinde bir

degisiklik meydana gelmemistir.
5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

Elde edilen bilgi ve belgelerin incelenmesi neticesinde konu tasinmazlara ait yapi ingaati
tamamlandiktan sonra diizenlenen “Teknik Pasaport”larin 28.11.2012 tarihinde hazirlandigi tespit

edilmistir. Konu tasinmazlar icin tim yasal slirecler tamamlanmisdir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
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5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : | 2 Kat (dubleks daireler)
3 Kat (Villalar ve ikiz villalar)

Yas! | ~7

Briit Alani 131 nolu villa 698,7 m?
39 nolu villa 699,5 m?
46 nolu villa 698,7 m?
11|13 nolu ikiz villa 305,7 m?
17|13 nolu ikiz villa 412,4 m?
4|14  nolu dubleks 219,4 m?
5|9 nolu  dubleks 193,6 m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma 1| Yok

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1| Yok

Yangin Merdiveni 1| Yok

Otopark : | Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu tasinmazlar Edelweiss kapali site tarzi villa sitesi icerisinde yer alan 31, 39, 46 no.lu
villalar ile 4 no.lu binada konumlu 4 no.lu dubleks daire, 5 no.lu binada 9 no.lu dubleks daire,
11 no.lu binada 3 no.lu ve 17 no’lu binada 3 no.lu ikiz villadan olusan toplam 7 adet konuttur.
e Konu tasinmazlari igcinde yer aldig1 Edelweiss villa sitesi genellikle Gst gelir grubuna dabhil
kesimin ve 6nemli birokratlarin tercih ettigi bilinirligi yiksek bir kapali site tarzi disik
yogunluklu konut sitesidir.
e Konu villa sitesi kentin hemen hemen ¢eperinde yer almakta ve konumunda dolayi manzarasi
olabilen ve gbrece sessiz sakin olarak nitelendirilebilecek bir alandadir.
e Tasinmazlariigcinde yer aldigi villa projesi 41 villa, 56 ikiz villa ve 33 adet dubleks daire (sira ev
—town house) olmak tizere 130 adet konut bulunmaktadir.
e Villa sitesi genis sosyal donati alanlarina sahip olan gilivenlikli bir konut sitesi olarak
sekillendirilmistir. Tesiste yer alan sosyal donati alanlari su sekilde siralanabilir.
o Restoran
o Tenis kortlari
o Basketbol Sahasi
o Market

o Kapal Havuz
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o Spa/ Wellness Center
o Fitness

o Anaokulu / kres

o Peyzajalanlari

o Kapali otopark

e Site icerisindeki Uniteler natamam olarak teslim edilmekte kullanici tarafinda nihai hale
getirilmektedir. Natamam teslimlerde teknik altyapi ve mekanik tesisati hazir bir sekilde
teslim edilmektedir.

e Rapora konu tasinmazlardan 31, 39 ve 46 nolu villalar Tripleks tarzda insa edilmis olup, 39
nolu villa 699,50 m? 31 ve 46 numaral villalar ise 698,70 m? alana sahiptirler. Bu villalarin her
birinde giris katin altinda kendilerine ait kapali yiizme havuzu bulunmakta ve bu alt kat arka
bahce olarak nitelendirilebilen alana acilmaktadir.

e Konu tasinmalardan 11 nolu bina 3 nolu daire ile 17 nolu bina 3 nolu daireler ikiz villa sekilde
imal edilmis triplex yapidadir. 11/3 nolu daire 305,70 m?, 17/3 nolu daire ise 412,40 m? alana
sahiptir.

e Tasinmazlardan 4 no.lu binada konumlu 4 no.lu daire ile 5 no.lu binada konumlu 9 no.lu daire
dubleks tipte, “Garden Flat” daire tarzinda insa edilmis olup 5/9 no.lu daire 193,60 m?, 4/4
no.lu daire ise 219,40 m? brit kullanim alanindan olusmaktadir. Bu tagsinmazlar mevcutta site
iscileri ve yonetim tarafindan kullaniimaktadir.

e Konu taginmazlarin tamami natamam olarak teslime hazir konumdadir. Ancak yaklasik 7 yildir
kullanim disinda olmalarindan ve gerekli bakimlarin yapilmamasindan dolayl yipranma
emareleri gostermektedirler.

e Tasinmazlarin mevcut imalatinda; dis cephe, pencere ve kapi dogramalari, mekanik ve
elektrik tesisati, cevre diizenlemeleri vs; iyi malzeme ve kaliteli bir iscilik kullanildig tespit
edilmistir.

e Tasinmazlarin blok ve daire numaralari mahallinde farkh olarak numaralandirilmis olup rapor

kapsaminda resmi evraklardaki numaralandirmalar dikkate alinmustir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Tasinmaz mevcut durumda nihai kullanicilari tarafindan kullanilmamaktadir. Ancak 5/9 ve 4/4
numarali dubleks daireler mevcut durumda gegici olarak site isgileri ve site yonetimi tarafindan

kullanilmaktadir.

Rapor No: SEKR-2019-00041 37



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

Gucla Yonler

e Tasinmazlarin icinde bulunuldugu Edelweiss sitesi bilinen, popdlerligi ylksek ve (ist segment
kullanicilarin agirlikli olarak tercih ettigi bir villa projesidir.

e Tasinmazlarin bulundugu sitede yasamak (st gelir grubu ve énemli birokratlar igin prestij
kaynagi olarak gorilmektedir.

e Konut projesi sehir merkezine yakin olmakla birlikte sehrin ceperinde yer almakta ve sesiz
sakin bir konumda manzaraya hakim ve gorece hava kirliliginden uzak bir alanda

bulunmaktadir.
e Konu site genis sosyal tesis imkanlarina, giivenlige, otopark imkanlarina ve acik alan ve peyzaj

diizenlemelerine sahiptir.

Zayif Yonler

e Tasinmazlar kullaniimadigi ve gerekli bakimlari yapilmadigl igin yipranma belirtileri

gorilmektedir.
e Konu proje gorece yliksek fiyatl olmasi nedeniyle alici kitlesi sinirli olup satis hizi distktir.
Firsatlar

e Tasinmazlarin icinde konumlandigl site Ust dizey gelir grubu icin kentteki en prestijli

sitelerden birisidir.
Tehditler

e Gecmis yillarda yasanan ekonomik daralma agirlikh olarak petrol fiyatlarindaki dasis ile

baglantilidir. Bu ekonomik daralmanin tekrarlanmasi olasidir.

Rapor No: SEKR-2019-00041 38



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 konut nitelikli olmalari nedeniyle Pazar
Yaklasimi ve Gelir yaklasimi kullanilmistir. Tasinmazlara emsal teskil edebilcek nitelikte satilik ve

kiralik emsallerin bulunmasinda Pazar yaklasimi kullaniimstir.

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

karsilastirilimasi 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, biyiklik, fonksiyonel kullanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi

durumunda en cok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
benzer nitelikli konutlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, buyakIGgu, niteligi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngodrilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimistir.

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

sunulmustur.
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Alan Brim
Emsal Konum Ozellik (m?) Fiyat (USD) | USD/m?
Fiyati
- 7
Ayn-l I?rOJe ‘4-OdE.:'I|I 420 m? ic mekanlari hazir 420 245,000 1774
1 Icerisinde ikiz villa
Ayni Proje
2 icerisinde 4 Odali 420 m? natamam ikiz villa 420 >15.000 1.226
- >
Ayn-l I?rOJe ‘4-OdE.:'I|I 420 m? ic mekanlari hazir 420 750.000 1.786
3 Icerisinde ikiz villa
- 7
Ayn-l I?rOJe ‘4-OdE.:'I|I 420 m? ic mekanlari hazir 420 221.000 1717
4 Icerisinde ikiz villa
- 7
Ayn-l I?rOJe ‘4-OdE.:'I|I 420 m? ic mekanlari hazir 420 695.000 1.655
5 Icerisinde ikiz villa
Ayni Proje
6 |licerisinde 4 Odali 420 m? natamam ikiz villa 420 >15.000 1.226
Ayni Proje
7 icerisinde 4 Odali 420 m? natamam ikiz villa 420 >15.000 1.226
Ayni Proje
8 |licerisinde 4 Odali 420 m? natamam ikiz villa 420 >15.000 1.226
Ayni Proje
9 |licerisinde 9 Odali 697 m? natamam villa 697 1.265.000 1.815
- >
Ayn! I?rOJe 5'OdaI| 780 m? ic mekanlari hazir 280 1.623.000 5 081
10 |Igerisinde villa
- >
Ayn! I?rOJe 7.0daI| 780 m? ic mekanlari hazir 280 1.970.000 5 596
11 |Igerisinde villa
- >
Ayn! I?rOJe 19 Odali 780 m? ic mekanlari hazir 280 1.690.000 5 167
12 |Igerisinde villa
Ayni Proje
13 |igerisinde 8 Odali 720 m? natamam villa 720 1.300.000 1.806

Elde edilen emsallerin tamami konu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde yer alan emsallerdir.
Emsaller incelendiginde ikizi villa tipinde olan villalarin tamaminin 420 m? alan Uzerinden satista
oldugu tespit edilmistir. Bu emsaller incelendiginde natamam olan ikiz villalar 1.080.000 USD
tizerinden pazarlanmaktadir (pazarlik 6ncesi deger). ikiz villalardan ici yapili olan villalarin kullanilan
malzeme ve tasarim farkliligina bagh olarak 695.000 — 750.000 USD arasindaki fiyatlardan (pazarlik
oncesi) pazarlandigi goérilmektedir. ic mekanlari hazir olan villalarda yaklasik %30 fiyat artisi

gosterdigi gorilmektedir.

Maustakil villalarin alan bilyUkluginin ise bir miktar farklilastigi gorilmektedir. Mustakil villalarin
buyiklukleri 697 m? ila 780 m? araliginda degisiklik gostermektedir. Natamam olarak satista olan
villalar yaklasik olarak 1.290.000 USD seviyelerinde fiyatlara sahipken, i¢ mekanlari hazir olan
villalarin kullanilan malzeme, iscilik ve tasarim farkliliklari nedeniyle fiyatlari 1.600.000. USD ila
1.970.000 USD arahginda degismektedir. Muistakil villalardaki i¢ mekan hazir olma farki yaklasik

olarak %25 olarak tespit edilmistir.
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Yapilan pazar arastirmalarinda dubleks daireler iliskin satiik emsal bulunamamis ancak bolgedeki
aracihk firmalari ile yapilan gérismelerde dubleks dairelerin goérece kiiglik alanlara sahip olmalari ve
az sayida olmalari neticesinde mistakil villalara gore fiyatlarinin %3-%5, ikiz villalara gore ise %25-

%30 oraninda daha ylksek degerde oldugu bilgisine ulasiimigtir.
Yapilan pazar arastirmalarinda bélgedeki pazarlik paylarinin gérece disiik oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda elde edilen emsaller lzerinden mistakil villa ve ikiz villalar igin birim satis fiyatlar
emsal diizenleme tablolari ile olusturulmustur. ilk olarak ikiz villa nizamindaki villalar icin birim satis
degeri tespit edilmistir. Emsal dizeltme calismalarinda 412 m?lik villa temel alinmis sonrasinda 305

m2 villa igin serefiyesine ve blyukligu goz 6niinde bulundurularak birim deger belirlenmistir.

Emsal 1 | Emsal2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5 | Emsal 6 | Emsal 7 | Emsal 8

Fiyat(USD) 745.000( 515.000| 750.000( 721.000] 695.000{ 515.000( 515.000| 515.000
Ylzolgimi (m?2) 420 420 420 420 420 420 420 420
Birim Fiyat (USD) 1.774 1.226 1.786 1.717 1.655 1.226 1.226 1.226
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 0% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (USD) 1.685 1.165 1.696 1.631 1.655 1.165 1.165 1.165
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Buyuklik Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Nitelik Duzeltmesi -25% 0% -25% -25% -25% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -25% 0% -25% -25% -25% 0% 0% 0%
Duizeltilmis Birim Fiyat (USD) 1.264 1.165 1.272 1.223 1.241 1.165 1.165 1.165
Ortalama Birim Fiyat (USD) 1.207

412 m?lik alana sahip 17/3 nolu ikiz villa igin 1.207 USD/m?¥lik birim deger tahmin ve takdir
edilmistir. Bu deger goz 6niinde bulundurularak 305 m?lik ikiz villa igim 1.304 USD/m?lik birim fiyat

tahmin ve takdir edilmistir.

Mustakil villalar igin benzer bir emsal diizenleme galismasi yapilmis ve takip eden tabloda sonuglar

sunulmustur.

Emsal9 | Emsal 10 | Emsal 11 | Emsal 12 | Emsal 13
Fiyat(USD) 1.265.000 | 1.623.000 | 1.970.000 | 1.690.000 | 1.300.000
Yuzolglimi (m2) 697 780 780 780 720
Birim Fiyat (USD) 1.815 2.081 2.526 2.167 1.806
Pazarlik Payi 5% 0% 20% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (USD) 1.724 2.081 2.021 2.058 1.715
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Biiyiklik Dlzeltmesi 0% 5% 5% 5% 0%
Nitelik Duzeltmesi 0% -20% -20% -20% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -15% -15% -15% 0%
Dizeltilmis Birim Fiyat (USD) 1.724 1.769 1.717 1.750 1.715
Ortalama Birim Fiyat (USD) 1.735
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Konu tasinmazlardan 698 m?¥lik alan sahip mustakil villalar icin 1.735 USD/m?lik birim satis degeri

tahmin ve takdir edilmistir.

219 ve 193 m?%lik dubleks daireler icin ise pazar arastirmalari sirasinda elde edilen gorisler ve
tasinmazlarin kendilerine has blylklik ve serefiyeleri goéz onilinde bulundurularak baz fiyat
belirlenmistir. iki dubleks daire nitelikli tasinmaz da miistakil nitelikli dairelerin yaklasik olarak 1/3’i
blyuklige sahiptir. Blyuklik bakiminda dubleks dairelerin daha ylksek birim fiyata sahip olmalari
beklenmektedir. Ancak projedeki en degerli konutlar ve projede en cok tercih edilen konutlar
mistakil nitelikteki villalar oldugu igin dubleks dairelerin salt nitelik bakimindan degerlendirildiginde
en yuksek fiyata sahip olmalari gerekmektedir. Bahsedilen serefiyeye etki eden unsurlar ve pazar
arastirmalarindan elde edilen gorisler géz 6niinde bulundurularak dubleks tipindeki konutlar igin

1.804 USD/m?lik birim fiyat tahmin ve takdir edilmistir.

Yapilan analizler neticesinde tasinmazlar icin tahmin ve takdir edilen degerler takip eden tabloda

sunulmustur.

No Tip Alan Birim Deger Deger Deger (TL)
(m?) (USD/m?) (USD)
4|4 dubleks 219,4 1.804 396.000 2.352.000
5|9 dubleks 193,6 1.804 349.000 2.073.000
31 \Villa 698,7 1.735 1.212.000 7.200.000
39 \Villa 699,5 1.735 1.214.000 7.211.000
46 \Villa 698,7 1.735 1.212.000 7.200.000
11|3 ikizvilla  305,7 1.304 399.000 2.370.000
17|3 ikizvilla 412,4 1.207 498.000 2.958.000
TOPLAM 3228 5.280.000 31.364.000

7 adet tasinmaz i¢in toplam 31.364.000 TL deger tahmin ve takdir edilmistir.

Amerikan Dolari bazinda yapilan hesaplama sonrasinda Tirk Lirasina gevrilmesi isleminde 30.12.2019
tarihli, Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasin Doviz Ahs kuru 1,-USD= 5,9402 TL, olarak kabul

edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin konut nitelikli olmasindan ve satilik ve kiralk yeterli sayida emsal

bulunmasindan dolayi maliyet yéntemi kullaniimamistir.
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6.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu tasinmazlarin konut nitelikli tasinmazlar olmasi ve konu tasinmazlarin kira geliri tGretebilecek
yapida olmalar nedeniyle kira geliri Gzerinden geri donlis slresi / kira garpani yontemi ile
tasinmazlarin pazar degerleri tahmin ve takdir edilmistir. Bu kapsamda pazar arastirmasi yapilarak

konu tasinmazlarin kira degerleri tahmin ve takdir edilmistir.

6.4.3.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Bolgede yapilan pazar arastirmalarindan elde edilen kiralik tasinmazlara iliskin bilgiler takip eden

tabloda sunulmustur.

Alan Brim
Emsal | Konum Ozellik (m?) Fiyat USD | USD/m?
Fiyati
Ayni Site |8 odali 4 kath town house i¢ mekanlari hazir
1 icerisinde | mobilyali kiralik konut >31 >-150 10
Ayni Site |9 odali 4 kath town house i¢ mekanlari hazir
2 icerisinde | mobilyali kiralik konut >00 >-150 10
Ayn! §|te 7 odali ikiz villa i¢ mekanlari hazir sekilde kiralik 230 3350 15
3 Igerisinde | konut
- YT — A
Ayn! §|te 10 odalul 850‘m‘ lik alan sahip i¢ mekanlari hazir 3 850 7730 9
4 Igerisinde | kath mustakil villa
- ) -
Ayn! §|te 5 Od'a|l 250 * dubleks tarzda ic mekanlari hazir 250 3.090 12
5 Igerisinde | mobilyali konut
- o — A
Ayn.l Slte 9 odall.E.BOO m !Ik alan sahip i¢ mekanlari hazir 3 900 6.440 5
6 Igerisinde | kath mustakil villa
- 3 ;
Ayn.l §|te 5 Od‘a|l 300 m 2 dubleks tarzda i¢ mekanlari hazir 300 4.000 13
7 |lgerisinde | mobilyal konut
- 5 ;
Ayn.l §|te 6 Od‘a|l 300 m ? dubleks tarzda i¢ mekanlari hazir 240 3.100 13
8 Igerisinde | mobilyali konut
- P : A
Ayn.l Slte 8‘odaI| 460 m? triplex tarzda i¢ mekanlari hazir 460 4.380 10
9 Igerisinde | kiralik konut
- 5 -
Ayn.l §|te 5 odali 300 m ? dubleks tarzda i¢ mekanlari hazir 320 3.100 10
10 |lgerisinde | konut

Tablodan da takip edilebilecegi gibi tasinmazlardan bazilari mobilyali olarak kiralanmakta olup bazilari
ise ic mekanlari hazir ve fakat mobilyasi sekilde kiralanmaktadir. Mobilyali olarak kiralik olan
tasinmazin yaklasik %15-%20 oraninda daha yiiksek kiralik degerlerine sahip oldugu tespit edilmistir.

Elde edilen emsaller (izerinden emsal diizeltme c¢alismalari yapilarak konu tasinmazlar icin en uygun
kira degeri tahmin ve takdir edilmistir. Emsal duzeltme calismalari 698 m?lik mustakil villalar géz
onlinde bulundurularak yapilmis sonrasinda diger tasinmazlarin fiziki blyuklik, talep gorme ve

serefiyelerine gore birim degerleri tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor No: SEKR-2019-00041 43




Emsal 1 [ Emsal2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5 | Emsal 6 | Emsal 7 | Emsal 8 [ Emsal 9 | Emsal 10
Fiyat(KZT) 5.150 5.150 3.350 7.730 3.090 6.440 4.000 3.100 4.380 3.100
Yuzolgimu (m2) 531 500 230 850 250 900 300 240 460 320
Birim Fiyat (KZT) 10 10 15 9 12 7 13 13 10 10
Pazarlik Payi 5% 5% 15% 5% 0% 0% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (KZT) 9 10 12 9 12 7 13 12 9 9
Konum Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukliik Diizeltmesi -5% -5% -15% 5% -10% 10% -10% -10% -5% -5%
Nitelik Duizeltmesi -15% -15% 0% 0% -10% 0% -15% -15% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -20% -20% -15% 5% -20% 10% -25% -25% -5% -5%
Duzeltilmis Birim Fiyat (KZT) 7,4 7,8 10,5 9,1 9,9 7,9 9,5 9,2 8,6 8,7
Ortalama Birim Fiyat (KZT) 8,9

698 m?lik alan sahip mustakil villa tipindeki tasinmaz i¢in 8,9 USD/m?/ay birim kira degeri takdir
edilmistir. Bu deger bulunan emsaller ile kiyaslandiginda konu mistakil villalara en bezer emsaller

olan 4 ve 6 numarali emsallerin birim kira degerleri ile uyum gostermektedir.

Ardindan dubleks dairelerin birim kiralari konu tasinmazlarin biylklGgi ve talep edilirlikleri goz
o6nunde bulundurularak 9,3 USD/m?/ay olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu birim kira degeri
bulunan emsallerden en benzer olan 3, 5, 8 ve 10 numarali emsaller ile kiyaslandiginda (mobilya farki

disuldiikten sonra) uyum gostermektedir.

ikiz villa tipindeki tasinmazlar projenin nispeten az talep goéren daireleri olarak ortaya ¢cikmaktadir. Bu
dairelerin fiyatlari gorece daha disiik olarak bir onceki boélimde tespit edilmis olup konu
tasinmazlardan 412 m? kapali alana sahip ikiz villa icin 7,5 USD/m?/ay kira bedeli, 305 m?lik kapali

alana sahip villa icin ise 7,8 USD/m?/ay’lik birim kira bedeli tahmin ve takdir edilmistir.

Pazar arastirmalari sonucunda tasinmazlarin aylik kira bedelleri hesaplanmis ve takip eden tabloda

sunulmustur.

No Tip Alan Birim Kira Kira (USD) Kira (TL)
(m?) (Usb/m?/ay)
4|4 dubleks 219,4 9,3 2.000 11.900
5|9 dubleks 193,6 9,3 1.800 10.700
31 Villa 698,7 8,9 6.200 36.800
39 Villa 699,5 8,9 6.200 36.800
46 Villa 698,7 8,9 6.200 36.800
11]3 ikiz villa  305,7 7,8 2.400 14.300
17|3 ikizvilla 412,4 7,5 3.100 18.400
TOPLAM 27.900 165.700

7 adet tasinmaz icin toplam 165.700 TL/ay kira degeri tahmin ve takdir edilmistir.
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eQos
Amerikan Dolari bazinda yapilan hesaplama sonrasinda Tirk Lirasina ¢evrilmesi isleminde 30.12.2019

tarihli, Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasin Doviz Ahs kuru 1,-USD= 5,9402 TL, olarak kabul
edilmistir.

Tasinmazlarin kira degerlerinin tespit edilmesinin ardindan konu tasinmazlara uygun kira ¢arpaninin
bulunmasi (kapitalizasyon orani) asamasina gecilmistir. Pazar arastirmalarin esasinda konu

tasinmazlarin bulundugu site icerisinde satilik ve kiralik olan miilklere ait bilgiler takip eden bélimde

sunulmustur.

e 460 m? ikiz villa 4.400 USD/ ay kira degerine sahip olup ayni zamanda 774.000 USD fiyat
Uzerinden satis degerine sahiptir. (182 ay / 15,2 yil / %6,6 getiri)

e 780 m? mistakil villa 7.750 USD/ay kira degerine sahip olup ayni zamanda 1.495.000 TG fiyat
Uzerinden satis degerine sahiptir. (193 ay/ 16,1 yil / %6,2 getiri)
Belirlenen getiri orani / kira garpanlari Gzerinden kira ¢arpani / kapitalizasyon orani %6,5 olarak

belirlenmistir.

Belirlenen bu kapitalizasyon orani lzerinden ve tasinmazlarin belirlenen kira degerleri lzerinden

tasinmazlarin degeri takip eden tabloda sunulmustur.

No Tip Alan Kira Yilik Kira (TL)  Kapitalizasyon

(m?) (ay/TL) Orani Deger (TL)

4|14  dubleks 219,44 11.900 142.800 6,50% 2.197.000
5|9 dubleks  193,6 10.700 128.400 6,50% 1.975.000
31 Villa 698,7 36.800 441.600 6,50% 6.794.000
39 Villa 699,5 36.800 441.600 6,50% 6.794.000
46 Villa 698,7 36.800 441.600 6,50% 6.794.000
11|3  ikizvilla  305,7 14.300 171.600 6,50% 2.640.000
17|13 ikizvilla 412,4 18.400 220.800 6,50% 3.397.000
165.700 1.988.400 30.591.000

7 adet tasinmazin toplam degeri 30.591.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporun 6.4.3. maddesinde tespit edilmis olup tasinmazlarin aylk
toplam kira degeri 165.700 TL yillik toplam kira degeri ise 1.988.400 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en verimli ve iyi kullanimlarinin tasinmazlarin mevcut durumdaki kullanimlari olan

konut kullanimi olacagi kanaatindeyiz.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar 7 adet bagimsiz bollimdir. Bu tasinmazlarin belirlenen pazar degeri ve pazar

kiralari takip eden tabloda sunulmustur.

No Tip Alan Kira Deger (TL)
(m?) (TL/ay)

4|14  dubleks 219,4 11.900 2.352.000
5|9  dubleks 193,6 10.700 2.073.000
31 Villa 698,7 36.800  7.200.000
39 Villa 699,5 36.800  7.211.000
46 Villa 698,7 36.800  7.200.000
11|3  ikizvilla 305,7 14.300 2.370.000
17|13  ikizvilla 412,4 18.400 2.958.000
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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

Konu tasinmazlarin degerleme c¢alismasi kapsaminda iki farkhi yontem kullaniimis olup bu
yontemlerden pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam degeri 31.364.000 TL, gelir yaklasimi ile ise
30.591.000 TL olarak hesaplanmustir. iki yéntem birbirine olduk¢a yakin sonuglar vermis olup iki

yontem arasindaki fark %3’ln altindadir.

Pazar yaklasimi calismalari sirasinda konu tasinmazlara ¢ok benzer nitelikte olan satilik emsaller
bulunmus ve konu tasinmazlara gore farkhlik arz eden yonleri emsal dizenleme g¢alismalari ile

bertaraf edilerek konu tasinmaza en uygun degerler tahmin ve takdir edilmistir.

Gelir yaklasimi yonteminde ulasilan kiralik emsallerin hepsi ic mekanlari hazir ve hemen hemen yarisi
ise mobilyali olarak kiralanmaktadir. Ayrica emsallerin ¢ogunlugu mevcut durumda satista olmayan
ve konu emsallere benzemeyen blyikliklere haizdir. Gerek emsallerin farkhlik arz etmeleri ve
mobilya farkinin kirayi cok genis bir aralikta etkiler nitelikte olmasi nedeniyle gelir ydntemi ile ulasilan

degerinin pazar yontemi ile ulasilan deger kadar saglikh olmadigi kanaatinde variimistir.

Konu calismada Pazar Yontemi ile ulasilan degerin tasinmazlara en uygun pazar degeri oldugu
kanaatindeyiz. Bu baglamda tasinmazlarin toplam degeri 31.364.000 TL 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 tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamustir.

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 Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig Portféyiine” konut olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir

7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

[11-48.1 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 portféye dahil edilme nitelikleri 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 — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
KDV Harig
31.364.000 TL

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi
KDV Harig
165.700 TL

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

2. Kazakistan yasalari geregi konut nitelikli tasinmazlarin satislari KDV’den muaftir.
3. Rapor igeriginde 30.12.2015 tarihli T.C.M.B. Doéviz Alis Kuru 1,-USD= 5,9402 TL, olarak kabul
edilmistir.
Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566
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Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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QSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

//

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR




'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VIIl, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmisgtur.

Lt

ilkay ARIKAN /Nevzat #ZTANGUT
GENEL SEKRETER \ / BASKAN

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal GETIN
(T.C. Kimiik No: 28588934838 - Lisans No: 404303 )

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

/]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




TD

TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
TR\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 391092456194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladi§iniz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




