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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi:

31.12.2020

Rapor Tarihi

08.01.2021

Revize Rapor Numarasi

SKR-2020-00127

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Kazakistan, Almati ili, Alatauskiy ilgesi, 20-312-941-133
Kadastro No’lu Arsa

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkulin  glincel pazar degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

Akbulak Mahallesi, Rayimbek Caddesi, Kadastro No.
20-312-941-133 Alatauskiy- Almata/KAZAKISTAN

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Yizoélglimi

6,0047 ha (60.047 m2)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret ve Eglence Merkezi

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri

33.186.000 TL

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

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

3. Rapor iceriginde 31.12.2020 tarihli T.C.M.B. D6viz Als Kuru 1,-USD=7,3405 TL, olarak kabul

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
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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 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 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.

Rapor No: SKR-2020-00127 iv



ii. ICINDEKILER

1

Rapor No: SKR-2020-00127

RAPOR BILGILERI .....vcveuvevieeetietetceteteeteee e eteseeteeeteae et eeeteseseeseseeseseesesessessesessesesessensesensetensesensesensns 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeiecireeeiiiiieeesiieeesssieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o YR - [T Y PR 1
1.4 DN Yo | Yo ¥ =T o U= USRI 1

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME.......ccvcuiiverieeeieieieeeeecee ettt ettt sa et et se s seeseseesenseaenens 1
SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cucveueueieteieieicesiceeeeeetsses ettt 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........ooeieuviie e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI v.eviieiieie e e e e e s e e e e e aaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........coccoevvviieeiniiieieciieeeccieeee 2
P S TN T LT 11 1| PO 2
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...cvouvuiaimimineneierneineneeeeneeseeseenseees 3
31 DLT= LT o =T [ o1 - T o IR 3
3.1.1 2 [l D LY ==Y o 1SRRI 3
3.1.2 PAZAr KIFSI .eeeieiiiiiiieiie et 3
3.2 Degerleme YaklasimIarinin Tanimil......ccceeeececieie e ecieee e ectee e estee e e e are e e eere e e e eensseeeseanaeeeeas 3
3.2.1 2 Lo 1 = 1 o o PP 3
3.2.2 Y Y Y= A 21 = T o PP 4
3.2.3 CTY T 1= o I PR 5
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....... 6
4.1 Kazakistan Demografik ve EKONomik GOrlNUm ........ceeeciieeiiiiiee e e e ecieee e e e ssneee e 6
4.2  Gayrimenkul SektOrinin GeNel DUMUMU ......c.uuiiiiiiiieiiiiieeeecireeeecireeessireeeesereesesaereeessnseeeeas 9
4.3 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin ANalizi.........cooeccuiiiiiieii e, 11
4.3.1 FAN a0 T = Yl o o SRS 11
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER.........ccueuuerermirereiereieeseisceseesceneeneens 13
5.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........cccooeveivvieeveieeeieeceeerenas 13



5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIleri .....c..eeeeeciieiieiiee et 15
53 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki ........occveeriiieiiie e 15
5.4  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler.................. 17

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféylne Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOrus.........coceveeecvveeeecciveeennnns 17
5.6  Gayrimenkullin imar Bilgilerinin INCEIENMESI .........cceiiveiieiecieeeeeeeeee e 18

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar..........c..cccovevvrveenennene 18
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetimIEIi ....ccccuuiiiiiciiieiccieee ettt s 18

5.8  Gayrimenkulin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisikliKIEr..........ccvceveeievieeveeieiieceeeseeeeeenae 18

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

(0] 10 F= Yo 1=l o 14 TaTo - I Co T U -3 PPN 18

5.10 Iimar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris.........coeeeevcveeeinciveeennns 19

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 Mliskin AGIKIAMA .......c.ciiviuiieeeiieeeiceee ettt ettt s s e ae st nesteneseeneas 19
5.12 Gayrimenkulin Mahallinde Yapilan TeSPitler .........oeevcuieeieciiiieecee e 20
5.13  Gayrimenkulln Kullanim DUFUMU ......ccuiiiieiiiieicieie et esitre e e ssvre e e ssnsae e e snsaeeesnneneeeeas 20

6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 21
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccccvveevneee. 21
6.2 SWOT ANGHZI oottt et b e sttt et be e be e s beesaeesaeeeate s 21
6.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 22
6.4  Gayrimenkulliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri...................... 22

6.4.1 2 | -1 = 1 1 o USSP ST 22

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin NEAENIEI .....o.eeeiiieeeee e e e e e e e e e e e e e e e nrnnes 22

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayl Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve DIiger VarsayimIar.........cccveeueeeeeeeeieeeeeeeeeeeteeeeeeseseesesesvesssesseneneas 22

Rapor No: SKR-2020-00127 vi



9

6.5.1 Maliyet YaKIaSImMiI..oo.uveie e 25
6.5.2 (CT=Y LT 41 = 1 o o PPN 25
6.6 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler ... ettt 25
6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri.......cccoooeveeveeeeeeevenennnn. 26
6.8 En Verimli ve En Iyi KUllanim AN@lizi........oooieviiieeiceeieeececeeeeeeeeeeeee et 26
6.9 Musterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi.......cccccvvecieeiiiiiieeinciee e, 26
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI ... eeeeeeeees e en s seeseeneen 27

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

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......cccuiiii i e et erae e s e 27
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri........ 27
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 27

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccuvvveeeeeieeieiiiiieeeee et ecenreeee e 27

7.5  Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Gorus 28

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrUS.......cceeerveiriierenieeniieerieeniee e siee e 28
SONUG ettt sttt et ettt et e s bt e a et e s bt et e s bt ehe et e sb e e ab e b e e ae et e sbeeabenbesheeabesheent e besbeentesneennes 29
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........oeeeiuiirieciiieeeeieee et 29
8.2 T g T DY =T ol 1Y o [T PRSP 29
EKLER .ottt ettt ettt sttt sttt ettt b ettt e b et b e e bt et h et e b e e a e e ekt eh e et e s Rt e s e e bt ehe e beabeebenteeneens 30

Rapor No: SKR-2020-00127 vii



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :08.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2020-00127
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 icin 27.12.2020 tarihinde ¢alismalara baslanmis 31.12.2020 tarihinde calismalar

son ermistir. 08.01.2021 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda 25.11.2020

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 Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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 glincel pazar degerinin belirlenmesi icin 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 yukimluligin, 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 gorilen

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 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 igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu lg¢ yaklasimin

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 karsilastiriimasi, 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 ozelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkullin 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 kaldig1 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 yaklagiminin 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 varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igcin 6nemli 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: 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
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 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 émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi 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 yiizélgiimii ile

diinyanin en blyuk dokuzuncu (lkesi konumdadir.

>

Ulke, kuzeyde Rusya, giineyde Tirkmenistan, 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 gécl nedeniyle 1999 yilinda 14,9 milyon kisiye kadar gerilemistir. 2010 yilinda
bu say1 16,5 milyon kisiye kadar yiikselmistir. 2020 yili Haziran ayinda agiklanan nifus 18.681.427
kisidir.

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; (niter, 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 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 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 iilkede 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, lkenin 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 yatagl tespit edilmistir. Bu yataklarda 1225 farkh tlirde 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 aliminyum
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. Kazakistan merkezi Asya’nin en hizli blylyen ve stabil
ekonomisidir. 2014 ve 2015 yilindaki devalliasyon ve yavaslama segmentine kadar llke ekonomisi

yillik ortalama %8 biylime gostermistir.
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2014 yilinda %4,6 buylyen (ilke ekonomisi, disen petrol fiyatlari ve Ukrayna krizi nedeniyle
hedefledigi bliyiimeyi yakalayamamistir. Sikisan piyasalar neticesinde 2014 subat ayinda Amerikan
Dolari karsisinda ulusal para birimi %19 kadar devalle edilmistir. Yasanan ekonomik sikisma ve

daralma ¢oziilemeyince ikinci devaliiasyon dalgasi %22 ile 2015 Agustos ayinda yasanmistir.

Ulkenin ulusal énemli ekonomik gostergeleri incelendiginde 2019 yilinda gerceklesen enflasyonun
ylzde 5.4 olarak kaydedilmis oldugu gorilmektedir. 2020 yilik ilk 5 ayinda resmi issizlik %4,8 olarak
hesaplanmistir. 2019 yilinda kisi basina diisen milli gelir 7,4 milyon tenge (19,4 bin dolar) seviyesinde

actklanmugtir.

Kazakistan’da Covid 19 salgininin yayilmasiyla alinan olaganisti hal, karantina 6nlemleri halkin ve
isletmelerin yogunlastigl buyik sehirlerde hizmet sektori ve isletmelerin faaliyetlerinin 13 Nisan'a

kadar askiya alinmasina sebep olmustur.

COVID-19 salgini ile mevcut durumun, Kazakistan'daki etkileri henliz tam olarak 6l¢iilememis olup
mevcut piyasa ortamindan KOBi'ler, gida disi perakende, havacilik, petrol ve gaz, madencilik, ulasim,

elektrik ve hizmetler gibi segment ve sektorlerdeki katilimcilarin etkilenmesi beklenmektedir.

Ekonominin tiim sektorlerindeki sirketler (telekom sektori harig) sermaye yogun yatirim projelerinin
uygulanmasi i¢in butce kararlarini gézden gecirme sirecindedir. Hemen hemen tiim sirketler yakin
gelecekte satis kanallarinin ve musteri etkilesim kanallarinin hizlandiriimis olup dijitallesmeye
odaklanmaktadir. Disen petrol fiyatlari ve ana metallere olan talebin disiik olmasindan kaynaklanan
Tenge’deki deger kaybi, nifusun tiketim talebini olumsuz yénde etkilese de Kazakistan'in ihracata

yonelik endistrilerinde isletmelerin rekabet¢i konumunu giliclendirmektedir.

Salgin ve petrol fiyatlarindaki diistis Kazakistan'in makroekonomik gostergelerine iliskin tahminleri de
disiirmesine neden olmustur. Petrol lretim tahmini 4 milyon ton azaltilarak 86 milyon ton olurken,
ihracatin 16,3 milyar dolar azalarak 35,1 milyar dolar, ithalatin 7,5 milyar dolar gerileyerek 26,6
milyar dolar olarak gerceklesmesi beklenmektedir. Ulkenin gayrisafi yurtici hasilasinda (GSYH) yiizde
0,9 azahls 6ngorilirken, nominal GSYH'nin ilk tahminden 4,8 trilyon tenge gerileyerek 69,7 trilyon

tenge olarak gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

Kazakistan devleti, acikladigr 10 milyar dolarlk krize karsi 6nlem paketiyle, Covid-19 salgini ve petrol
fiyatlarindaki diiststin ulusal ekonomiye olumsuz etkisini azaltmayi hedeflemektedir. 2020 yilinda
Ulkedeki bazi yatirnm projelerinin hayata gecirilmesi beklenmekte olup, bu projelerin ¢cogunlugu,
imalat ve hizmet sektoriinde yeni teknolojilerin kullaniimasina imkan saglamasi beklenmektedir. Bu
teknolojilerin hayata gecirilmesiyle hizmet sektdriinde is glicii verimliligi artmasi ve kisi basina diisen

millt gelir 8,2 milyon tenge (21,5 bin dolar) seviyesine ¢ikmasi hedeflenmektedir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Kazakistan Tengesi’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 Tengesi’nin Amerikan Dolari karsisinda asiri degerli
olmasi nedeniyle ve konut piyasalarinin olduk¢a dugslk fiyath kalmasi neticesinde ortalama konut
fiyatlarinin bazi toplu konut projelerinde 2007 — 2008 yillarinda 1.700 USD/m? seviyelerine kadar

tirmandigi gérilmusgtdr.

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 giicli, satislarda 6nemli

distslere sebep olmustur.

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

toparlandigl gozlenmektedir.

Makroekonomik gostergeler ile paralel olarak yatirrm amagh gayrimenkul talepleri durmus,
gayrimenkul islemleri ile altyapi ve konut gelistirme programlari askiya alinmistir. Devlet dairelerinin
kapanmasi nedeniyle, gayrimenkul kaydinda birokratik engeller ve teslimatlarda gecikmeler
nedeniyle insaatta gecikmeler olmustur. Uzaktan isletim, ofis alanina olan talebin azalmasina neden
olmustur. Buna bagli olarak, konut sektériinde insanlarin evden galisma ihtiyaci nedeniyle talepte bir

artis beklemektedir (konutta ofise gore daha fazla talep olacaktir)

Almati'da, birincil konut gayrimenkultniin ortalama fiyati 455 bin tenge / m” olarak gergekleserek
yilin basindan bu yana % 1,5 artmistir. (Ocak 2020'de 449 bin tenge / m?). Yilsonunda, bir baska
artisin 460 bin tenge /m” ulasmasi beklenmektedir. ikincil piyasa da yilin basindan bu yana % 5,7

pozitif bliyiime géstermis olup ve bugiin ortalama fiyat 445 bin tenge /m? civarindadir.

Kazakistan'da uygulanan karantina sonrasi konut piyasasinda islem sayisi - 2019 yilinin ayni donemine
gore %11,8 oraninda artmistir. Ana itici glgler sirasiyla %41,4 ve %26,1 biylime ile Almati ve
Karaganda bélgesi iken, Nur-Sultan %15'in {izerinde bir diisiis gdstermistir. islem sayisindaki artisin
temel nedeninin, doviz kurundaki artistan sonra tenge cinsinden cazip degerin yarattig alicilar

Uzerindeki yatirim faaliyeti oldugu distinilmektedir.
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Piyasadaki arzi gosteren bir diger dnemli gosterge, konutlarin isletmeye alma hacmidir. Ocak-Mart
2020 doneminde isletmeye alina konut sayisi bir dnceki yilin ayni donemine gére %3,6 oraninda
yavaslamis ve 2,6 milyon metrekareyi asmistir. Ancak Almati ve Nur-Sultan'da hafif bir artis

kaydedilmistir.

Karantinanin kalkmasinin ardindan, 6zel bir ev ve banliyé gayrimenkullinin satin alinmasinin yani sira
0zel hane halki arsalari ve bireysel konut insaati olarak belirlenmis arsalar satin alma talebi artmis ve
bu da mal sahiplerini fiyatlarini % 5- % 25 arasinda artis yapmaya tesvik etmistir. Ayrica, tenge
bazinda fiyatlarindaki artis, baharda ulusal para oranindaki diststen kaynaklanmaktadir. Ulusal
istatistik Biirosu'na gore, Almati'da yilin basindan bu yana &zel konutlarla yapilan islemlerin sayisi,

2019'a gore % 5 daha fazla olan 4.578'e ulasmistir.

2021 yilinda genel olarak, ekonomi sinifinin birincil ve ikincil konut sektériinde, tercihli ipotek
programlarinin ivme kazanmasi géz oniline alindiginda iyi bir faaliyet beklenmektedir. Ginimizde
ipotek kullanilarak c¢ok sayida islem yapilmaktadir. Bu egilim 6nimizdeki yil da devam etmesi
beklenmektedir. Bunun nedeni, ¢cogu tiketicinin nakit olarak gayrimenkul satin almak icin yeterli
finansmana sahip olmamasidir. Satislarin cogunun, normal yerlesim planina sahip bir veya iki odal

daireler lehine olmasi beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Almata Sehri
Almata sehri llkenin en énemli sehridir (prime city). Ulkenin bagimsizigini 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 sehir nifusu 1.896.000 kisi kadardir (yuvarlanarak verilmistir). Sehir llke nifusunun kabaca
%10’una ev sahipligi yapmaktadir.

Her ne kadar artik baskent olarak siniflandiriimasa da, Almata tarihi, ekonomik ve kiltiirel yénden
tlkenin en dnemli, en gelismis ve en kozmopolit sehridir. il Gilkenin giiney daglik bélgelerinde yer
almaktadir.

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

il tlkenin en 6nemli ekonomik yigilmasi olarak Kazakistan Gayri Safi Milli Hasilasi’nin 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 blylmenin
desteklenmesi icin bolgesel 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 Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Alatau ilgesi, Akbulak Bélgesi, Raiymbek Caddesi, Kadastro No:20:312:941:133 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 sektorinin

gelisim gosterdigi alanlardir.

Bulvar Gzerinde biyilk alan kullanimina ihtiya¢c duyan kullanimlar da yer almaktadir. Yakin ¢evredeki
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 Uretilmis depolama amacgli

Uniteler bulunmaktadir.

.".

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

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

distnilmektedir.

14
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Parsel lizerinde gec¢mis yillarda bir tir AVM, Mahalle Merkezi (community center) projesi gelistirildigi

ancak cgesitli nedenlerle bu projenin hayata gecirilemedigi 6grenilmistir.

Parselin kent merkezine olan mesafesi (Cumhuriyet Meydani) 14 km ve Almata Havalimani’na 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 (Ticaret ve Eglence Merkezleri insaati igin)
Miilkiyet Hakki Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Hakkin Ortaya Cikma No0.806 Sayili, 19.03.2019 Tarihli Gayrimenkulln
Dayanagi Teslim(Devir) Anlasmasi

Kayit Tarihi 23.03.2019

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Kazakistan devlet kurulusu sisteminin c¢alismamasi nedeniyle giincel tapu kaydi raporu mdsteri
tarafindan temin edilememis olup, kar amaci glitmeyen anonim sirket “Devlet Kurulusu, Vatandaslar
icin Hiktimet” Almaty Sehri Subesi’'nden miusteri tarafindan temin edilen 25.06.2020 tarih
10100419692588 numarali “Gayrimenkul malvarhgi icin tescil edilen haklar (takyidatlar) ve teknik
ozellikleri hakkinda rapor” a gore tasinmaz Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina
kayith olup tek malik konumundadir.

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;

00350919 No’lu 19.03.2008 tarihli arsa 6zel mulkiyet hakki tutanagi (20.03.2019 tarih) kayd
bulunmaktadir.
Degerleme konusu arsanin edinim tarihi Gzerinden heniiz 5 yil gegmemistir.

Sistemin ¢alismaya baslamasinin ardindan glincel tapu kaydi raporu alinarak degerleme raporu ekine

konulmasi gerekmektedir.
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‘Damisma Servisi (Tek Irtibat Merkezi)”
L1414

Kar Amaa Giitmeyen Anonim Sirket “Devlet Kurulusu “V: daslar icin Hiikii " Almaty Sehri Subesi

Gayrimenkul Malvarhg i¢in tescil edilen haklar (takyidatlar) ve teknik 6zellikleri hakkinda
Rapor

N=: 10100419692588 25062020
(verildigi tarih)

Tiirkiye Anonim Sirketi “SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETi"ne, BIN (Is Tamimlama Numarasi) 180850018108

Asagidaki isler icin verilmistir:
Alan Bolinebilirl Not
Gayrimenkuliin Kadastro Kullamm Adres, adres kayit numarast Bilesenlerin Kat sayist Toplam ik (arsa)
tord numaras amaa (plana (varsa) sayiss alan/hacim/ | Konut Ana | Kullanam
gore blok) Uzunluk

Bu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-11 sayih “Elektronik belge ve elektronik dijital imza hakkindaki” Kazakistan Cumhuriyeti Kanununun 7. Maddesinin
1. Bendi uyarinca kagit tizerindeki belgeye esdegerdir.

Elektronik raporun orijinalligini egov kz’'den ve ayrica, mobil “elektronik hiiki

S40 |0 ot

*Dijital kod, Tiizel Kigilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Si inden alinan ve Bélimiin elektronik-dijital imzasiyla imzalanan bilgileri icermektedir.

e ov Belge elektronik e-devlet portal tarafindan Essiz Numara: 10100419692588
Og tanzim edilmistir Alindig Tarih: 25.06.2020
“Devlet Hizmeti almaya iliskin Enformasyon-
Damsma Servisi (Tek Irtibat Merkezi)"

<1414
Kullamim Adres, adres kayit numaras Bilesenle Kat sayis Toplam Alan Baliinebi Not
Gayrimenk Kadastro amac: (plana [varsa) rin sayist alan/haci lirlik
uliin tiiri numaras gire blok) m/ (arsa)
uzunluk
Konut Ana | Kullamm

Arsa 20:312:941:133 Konut olarak Almaty §ehri, Alatawskiy /0 X 6.0047 X X X H 00350919

kullamlan ilgesi, arsa 1/23, Alatawskiy hektar No'lu

binanin balkim llgesi, Rayimbela caddesi, 19.03.2008

bati mikro bélgesi Akbulak tarihli arsa
&zel milkiyet
hakk: tutanag
1)Tescil edilen hak:
Halk tiirii Teerike Hak sahibi Genel malkiyet, pay Haklan ortaya cikma dayanag! Kayit tarihi, saati
formu
Muilkiyet hakk Arsa (Ticaret-eglence Scker Gayrimenkul Yatnm Bireysel No.806 sayils, 19.03.2019 tarihli gayrimenkulin 20.03 2019 15:00-09
merkezleri ingaat icin) Ortaklig Anonim Sirketi teslimi devir) Anlagmast
2)Hak iizerindeki takyidat:
Takyidat tirll Teenk Hak sahibi veya yotkili organ (ilgili | Genel mulkiyet, pay Hakkin ortaya gikma dayanagt Kayit tanhi, saati
kisi) formu

Isbu belge, 07 Ocak 2003 tarih ve N370-1I sayih “Elektronik belge ve elektronik dijital imza haklandaki” Kazakistan Cumhuriyeti Kanununun 7. Maddesinin
1. Bendi uyarinca kigt izerindeki belgeye esdegerdir.
Elektronik raporun orijinalligini egov.kz'den ve ayrica, mobil “elektronik hiikiimet” web- portah uygulamas iizerinden kontrol edebilirsiniz.

*Dijital kod, Tiizel Kigilerin Devlet Veri Tabam Enformasyon Sisteminden alinan ve Boliimiin elektronik-dijital imzasiyla imzalanan bilgileri igermektedir.

Rapor No: SKR- 2020-000127
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E D Heipe pickiroed o -deviel porish terahndan Essiz Niumara: 101004 19692588
~gJOV

tanz=n gdil Alindigi tarih: 25062020
eriet sy (gl
Damyma Servisd (Tek It Merken ]

idid
Hak toril lgerik Hak sabahi veya Caemed il kivet Haldon orimva Tescil tarihi ve sasti

yetkili argan ey o ki dayanags

Iilglli kisil
Kilfet tescil edibmernistir

) Tescll edilen. gayrimenkul icin haklanm veya takdiyatlanms ortays pkmasing vel agmayacak olas yasal iddialar ve muameleler:

Y msal iddialar ve lgerik Beyan eden (ilgili Orntava gikos dayanagn | Tescil tarihi ve saati
mrmmseleler kisaip
¥ msal iddialar ve musmeeler tescil edil menigtin.

Moi: Raporda ver alam hilgiler, verildigi an iibariyle gecerlidir.

Elektronik helgenin ashna mygunlugume nww rony by portalindan kontrol edebilirsiniz.

Ighos belge, 07 Choal 2000 lard ve MITO- sk “Eldkiond belge ve eleioomll deyjilal imes akkslehi™ Karakistem CumBunpeli Esimimin T Maddeinn
|. Berli wyaniez ik beenindeld belpeve eplegiendis

Elefireaik belgenm aslim wypinkigomi ceow 3 e v ayma, sobal “cdtsmik biilbms™ weh- postsh uypular Gizrmden boalra adebilirims

*Diapinal kod, Tzl Kepdlein Devia Ve Tabos Enformes yon Sisesinden shinan ve BiMmin ckfironik-dijial imeaeyls imaalenan bilgilen ipemeineds

ve o

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

19.03.2019 tarih ve 806 no’lu tasinmaz malin milkiyet devir sézlesmesi ile tasinmazin mulkiyeti
Sekerbank Tiirk Anonim Sirketi Gzerindeyken, Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm A.S.
milkiyetine gecmistir. Isveren tarafindan iletilen ve 25.06.2020 tarihinde alinan tapu kayit
orneklerine gore tasinmazin mulkiyetinin 20.03.2019 tarihinde Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. adina kayit edilmis oldugu gorilmekte olup unvan degisikliginin tarihi ilgili tapu kaydinda yer

almamaktadir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin tapu kaydi Uzerindeki takyidatlar devredilmesine engel olacak, tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore tasinmazin tapu
kayitlari agisindan gayrimenkul yatirm ortakligi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.
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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 valilige kullanim durumu degisikligi icin basvuru yapilir.

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

belgesi ve teknik pasaport valilik tarafindan diizenlenerek yapi kullanima agilir.

Tim bu izin slreglerinde Kazakistan Cumhuriyeti Adalet Bakanligi TSON Birimi sorumludur. Bu birim
gerekli birimler ve merciler ile iletisime gecerek strecleri 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 yikimlidar.

5.6.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, mevcut durumda parsel {izerinde 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 Bakanligi’'na bagl insaat Dairesi

tarafindan ylratalmektedir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazin hukuki durumunda son Ug yil icerisinde bir degisiklik meydana gelmemistir.

59 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmaz lzerinde insaat izni gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyine

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 Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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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 etaplar halinde 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 Rayimbek Caddesi’'ne cepheli konumda olup bu caddeden gorilebilirligi
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.

e Arsa Uzerinde Uzerinde sokillip takilabilir malzemelerden olusan ve herhangi bir gelir

getirmeyen birkac kiiclik yapt ile kismen agaclar ve dogal yetismis bitki 6rttisi bulunmaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Tasinmaz mevcut durumda bos arsa olarak kullanilmakta olup arsa Uzerinde sokillp takilabilir

malzemelerden olusan ve herhangi bir gelir getirmeyen birka¢ kiglk yapi 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

Gucla Yonler

e Tasinmazin buyikligl, konumu ve imar izinleri Uzerinde nitelikli bir gayrimenkul projesi
gelistirmek icin 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 ¢ozimi (U donls) tasinmazin gorlntrlGgini 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 énemli bir nifus barinmakta olup bu
nifusun gereksinimleri ve harcama kabiliyetlerine gore sekillendirilmis bir projenin 6nemli bir

gelir elde edebilecegi distintilmektedir.

e Tasinmazin konumlandigi bolgede ana arter lizerinde bu bliyiklikte baska arsa yoktur. Arsa,

blylikligu agisindan fonksiyonel proje gelistirilmesine uygundur.

e Gegmis donemde planlanan projelerin planlanmis ancak hayata ge¢cmemis etaplari

bulunmakta olup bu projelerin de hayata gecmesi ile bolgedeki niifus daha da artacaktir.

Tehditler

e Petrol fiyatlarindaki dists ve Covid 19 pandemisinin Kazakistan ekonomisine ve dolayisiyla

gayrimenkul sektériine olumsuz etkileri olabilir.
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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

karsilastirilmasi 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 bolgede bulunan benzer nitelikteki arsa emsalleri takip eden tabloda

sunulmustur.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.
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Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/kticuk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu mulke gore "k6tii/blytk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
blylk ise blylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari arsa deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Gok Kétii Cok Biyiik %25 Uzeri
Kot Biyik %11-%25
Orta Kot Orta Biyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglik -%10 - (-%1)
yi Kiiciik -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiiciik -%25 Uzeri
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Alan Brim
Emsal Konum ve Ozellik (m?) Fiyat USD | USD/m? iletisim
Fiyati
Alautu bolgesinde Yassau Caddesi lizeri Mal Sahibi
1 daha kot konun:](i?zt;iigl imar kosullarina | 1.000 | 91.200 91 +7 (701)100 54 55
Rayimbek Bulvari yakini benzer konumda Mal Sahibi
2 ticaret imarl arsa 1.243 | 216.000 174 +7(701)717 71 85
Konu arsanin 1800 m glineybatisinda -
3 | Baiken Asimov Caddesi iizerinde daha kotii | 8.000 | 775.200 | 97 +/;'(e7';5E)r2§:7(37f';;
konumda(bulvardan iceride)
Rayimbek Bulvari Gzeri devlet sertifikasina Onder Emlak Ofisi
4 2. 252. 7
sahip, ticari imarl arsa 600 >2.000 9 +7 (701) 643 79 88
Baurzhan Momyshuly Bulvari (izeri, daha Mal Sahibi
5 iyi kc.).nur‘.nda, tlca.rl |ma.r Iquul.larma haiz | 30.000 | 4.920.000 164 +7 (777) 055 51 90
Uzerinde proje gelistirilmis arsa
Konu arsanin karsi ¢aprazinda benzer -
Alem Emlak Ofisi
. B . . ' 5
6 konumda Raylmilcrf:”lt;l;/sa“:‘rl Uzerinde ticari | 8.000 | 672.000 84 +7(707) 758 09 86

Emsallerin yaklasik konumlari takip eden haritada gosterilmistir.

"

o

PR
| L) i 5b

100109 B SEA Ty

Emsal Krokisi
Elde edilen emsallerin konu parsele gore olan farkliliklarini ortadan kaldirmak igin emsal dizeltme

calismalari yapilmis ve bu ¢alismalar takip eden tabloda sunulmustur.
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Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal 5 Emsal 6
Fiyat(USD) 91.200 |216.000 |775.200 |252.000 |4.920.000|672.000
YUzolgimi (m2) 1.000 1.243 8.000 2.600 30.000 8.000
Birim Fiyat (USD) 91 174 97 97 164 84
Pazarlk Payi 25% 35% 25% 15% 35% 10%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (USD) 68 113 73 82 107 76
Konum Diizeltmesi 15% 0% 20% 0% -25% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi -15% -15% -10% -15% -5% -10%
imar Durum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% -5% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -15% 10% -15% -35% -10%
Dizeltilmis Birim Fiyat (USD) 68 96 80 70 69 68
Ortalama Birim Fiyat (USD) 75

Konu arsa icin 75 USD/m? birim deger takdir edilmistir. Buna gore tasinmazin hesaplanan degeri

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Arsa BuyuklGgi (m?) 60.047
Birim m2 Degeri 75
(USD/m?)
Arsa Degeri (USD) 4.521.000 USD
Arsa Degeri (TL) 33.186.000 TL

Amerikan Dolari bazinda yapilan hesaplama sonrasinda Turk Lirasina ¢evrilmesi isleminde 31.12.2020

tarihli, Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Doviz Alis Kuru 1,-USD= 7,3405 TL olarak kabul edilmistir.

6.5.1 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin arsa nitelikli olmasindan dolayl maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

6.5.2 Gelir Yaklagimi

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

bilgiler erisim disidir. Bu sartlar altinda gelir yaklasimi kullaniimamaktadir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

kiralik emsal bulunmamasi nedeniyle kira degeri hesaplanmamistir.
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6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme c¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

kullanimini olacagi kanaatindeyiz.

6.9 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis 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 varligin

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 gorecegi blyikligu
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 gore degerleme konusu arsanin degeri 33.186.000 TL olarak 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 igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00040 No’lu
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu rapor 04.03.2020 tarihinde musteri unvan degisikligi
nedeniyle revize edilmistir.30.06.2020 tarihinde degerleme konusu tasinmaz icin SKR-2020-00065

No’lu degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyiine “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

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi 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 — 1sitk — 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.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri

33.186.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. Kazakistan yasalari geregi arsa nitelikli gayrimenkullerin satisi KDV'den muaftir.

3. Rapor iceriginde 31.12.2020 tarihli T.C.M.B. D6viz Als Kuru 1,-USD=7,3405 TL, olarak kabul

edilmistir.
Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 404903 SPKLisans No: 400177

29
Rapor No: SKR-2020-000127



9 EKLER

1
2
3
4.
5
6
7

Tapu Fotokopisi
Tapu Kayit Ornegi
Satis Sozlesmesi
Noter Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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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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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
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KoCkiMia: o

38MMCH O BblaYe WACTORLYEND AKTS MPOWSBENEMA B KHUIE 3ANKCBR AKTOS Ha Npaso
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»

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
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epos

Satisg Sozlesmesi

Haseziena cnpaska o angasury 3anperenmii

AOTOBOP IEPEJIAYM
HEJIBDKMMOTI'O MMVYIIECTBA B COBCTBEHHOCTbD

Peenybiuka Kazaxcran, ropoa Aamareli,

ACBSITHATUATOE MAPTA ABE THICSYN AeBATHAALATOIO roaa

MBl, HiKenoanucapumecs,

rp. Xacenos Cabur MyxamGerkanosuy, 10.06.1980 rojia pOXICHUs, MecTo
poxaenus Kei3sinopaunckas obnacts, UUH: 800610301547, mecto PErHCTpanuy no
aapecy: ropoa Anmarsl, Anarayckuit paHoH, Mukpopaiion aueipk-1, yn. AKTyma, nom
11, pelictByiommii _ or  umenn AKunonepnoe obwecrso «IHEKEPBAHK)
(SEKERBANK  TURK  ANONIM SIRKETI), BUH: 130550015918,
3aPETHCTPHPOBAaHHOE M0 anpecy: Typenkas Pecny6anka, ropox Crambyn, Mukpopaiion
Karbitxane, DMuuer snepu Maxanrecn, npocriekt Ecku ByHyknepe Ne 1/1A, (s
AanbHerleM HMeHyemoe «bank»), Ha ocHoBaumu nloBepeHHoCTH Ne 12221 or
28.05.2018 ropa, YAOCTOBEPeHHOH cexperapem Cenem Kapaman, YTIOJIHOMOYEHHOI
MIOANHCHIBATE OT UMEHH Chlasik Hypaii blukpipsix, HoTapuyca 11-off notapuansHol
KOHTOPLI paiiona bemmnkram, r.CramByn, ¢ ogHoii CTOPOHEI, H

rp. Keipremsckoii Pecny6nuku Tarbaua Moran, 11.09.1973 roaa POXACHUA, MECTO
poxaenns Keipreickas Pecniy6nuka, r.bumkex, MMH: 730911000789, ITacmopr Ne
AC3362305, Bbizano SRS (Kblpreisckas Pecny6nuka) ot 24.07.2018r., AeHcTBYIOmAs
OT_uvenn Axumonepuoro obmecrsa «IIEKEP NMPOKE T'EJUIITUPME BE
FAHPUMEHKYJIb  SITBIPBIM,, (SEKER  PROJE GELISTIRME VE
GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI), BUH: 180850018108,
3apericTpHpoBanHoe B Ctambyabckom TOCYAapCTBEHHOM peecTpe IOPHAMYECKHX JIHIL 3a
Homepom 80786-5, u pacnonokeHHoe o anpecy: Typeukas Pecny6muxa, ropoa
Crambyn, mukpopaiion Karbrirxane, Dmuuer OBnepn Maxannecy, npocnexktT Ecku
byitykaepe Ne 1/16, (B mansHeliem uMenyemoe «Komnaumsi»), Ha ocmHoBanuu
AobepenHocTH Ne 00425 ot 07.01.19r, YAOCTOBCpEHHOMH cekpeTapem Cenem Kapaman,
YTIONHOMOYEHHOM MOIMCHIBATE OT HMEHH Coimbik Hypaii blmkeipeik, HoTapuyca | 1-oif
HOTapHaibHOM KOHTOPHI paliona Bewmkrans, r.CramGy, ¢ apyroii CTOPOHBI,

Cropons! Bo nenonnenne Horosopa o Yactiunom Pasnenennu or 26 okT0ps 2017
fOlla  3aKIIOYMIH  HacTOSIMiL Horosop nepenaun memBMKHMOrQ HMYyllecTBA B
coberennocTs (nanee — Horosop) o HUKECIeyIoLeM:

L. Ipeamer norosopa
1.1. Bauk B cootsercTuy ¢ Hlorosopom o Yactuurom Pasnenenun oT 26 oxTsbps
2017 rona nepenan B cobersennocTs Komnanuu 3emebbrii yuactok Ne 1/23
(oann apobs aBaguare Tpu), niaomaavio 6.0047 ra, OIpaHHYEHHS B
HCTIONIB30BaHUH W OOpeMeHeHHs 3eMelIbHOro y4acTka — obecneuuTs mocTym
ANA TEXHUYECKOro obcmyskHBaHns u PEMOHTA MHIKCHEDHBIX Cereli, 06s3an
cobmonats TpeGosanus o HCIONB30OBAHHIO  3eMENLHOIO  ywacrka B
BOZOXPaHHOH 30He, 1CAUMOCTL 3eMeTbHOro Y4acTKa — HeeNHMBIH, LeTeBoe
Ha3HAeHHE - s CTpoMTenbCTRA TOPrOBO-pa3sBlIeKaTe/IBHBIX LEHTPOB,
Pacnookennpii no aapecy: ropoa  Aamatel, Anartayckmii paiion,
ceBepHee npocnekta PaiibiMGexa, lamaamee muKpopaiiona Ax6yaak,

1 | 4188182
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KazacTpoBbiii  momep:  20:312:941:133 (nanee - Umyniectso),
NpHHaTekKamux bauky Ha npaee wacrtHoii COOCTBEHHOCTH Ha OCHOBAHMK
Horosopa o nepenaye B cobeTBeHHOCTS HCABHKHMOrO MMymectaa Ne 149 or
12.02.2014r., ynocrosepenmoro Crambaessiv Kyan6exom Myxamenuesnyem,
HOTapiycOM ropona AnMarsl (rocyaapcTReHHas muueHsus No 0000757 or
05.06.2000r.), 3apErUCTpHpOBaHHOMY B JlenapramenTe OCTHIMH ropoja
Anmater or 15.04.2014r., a Komnauus npunsana HMmyimectso 8 croo
CODCTBEHHOCTE B mopsike W Ha YCIOBHAX, NPeAYCMOTPEHHBIX HACTOMIIHM
Jloroopom.

1.2. Cropons! cornacumuce, yto HMmyiectso nepepano Baukom B cobCTBEHHOCTE
Komnanuu B kauectse Bknana s YCTaBHOH KanMTan Mo CTOMMOCTH B pasmepe
12 477 061,00 (nBenaauars muainoHOB “E€TbIPeCTa CeMbAECAT CeMb ThICHY
WeCTLACCAT 0HA) Typeukas Jnpa, skBuBagenTHo 1 102 972 192,40 (onun
MHATHAPA CTO ABA MHJTHOHA [I€BATHCOT CEMBLACCHT aBE TBICSYH €TO
AeBsinoeTo ABe) Tenre 40 Tubin (kype 1 Typeuxas anpa=88,40 KZT).

1.3. Komnauus ofssana camocrostensio 3apEruCTPOPOBaTE B YIIOJIHOMOYEHHLIX
Opranax npaso cobcrBeHHocTH Kommamun me nosmmee 30 (Tpuauats)
KalCHIApHBIX [IHEH ¢ MOMeHTa moanHcaHus Croponamu  HacTosmiero
Jorogopa.

1.4, bavk  nepenan Komnanuu, a Komnanus IIpHHANA  CclleayloLHe
HHJCHTHQUKALHOHHBIE JOKYMEHTh! Ha HMYLIECTBO:

1) AkT Ha npaso coBeTBenHOCTH Ha 3eMeNbHbIA yyacTok No 00350919 ot
19.03.2008 r.

2.0cobsie Yeaosus
2.1. Bee Buapl Hanoros, NIOUIHHBl M JIpDYyrde pacXofbl, BO3HHKAIOLIHE pH
3aKI04YeHHM HacTosulero Jlorosopa, moiexar onare KoMnanwueii.

3.llpoune Yenosus

3.1. JeltcTBuTensHOCTD, TONKOBaHHe M HcnomHenue Hactosmero Jlorosopa
PEryIHpPYeTCs  3aKOHOAATENILCTBOM Pecny6muku  Kazaxcran. Tlo  Beem
BOTPOCaM,  HE  yperylTMpOBAaHHLIM  HACTOALIMM Horosopom, Croporsi
PYKOBOJCTBYIOTCS 3aKOHOAATENLCTRBOM Pecny6nnku Kazaxcran.

3.2. 3a Heucnonuenwe wunu HCHalnekalee WHCMONHEHHe 06s3aTeILeTB 110
Hactosemy Jlorosopy Cropossi HECYT OTBETCTBEHHOCTh B COOTBETCTBHU C
3aKoHoaarenbeTBOM PecriyGnuku Kazaxcran.

3.3. Hu oana u3 Cropon ne BIIPAaBE YCTYNaTh UM HHBIM 06pa3’oM OT4YKIATh CBOM
npasa M (MiH) 0BA3aHHOCTH 1O HacTosueMy Jlorosopy TpeThum nmuam Ge3
MHCBEMEHHOTO cornacus aApyroii CTopoHsl.

3.4. B cnyyae BO3HHKHOBEHMS NMOGBIX CIOPOB, pasHoriacuii WaM TpeGopaHmil,
BOSHMKAIOIIMX M3 WIH KacalolMXCH HACTOSIIEro Horoeopa nu6o ero
HApyLICHH! WJIH HeJeHCTBHTENLHOCTH, CTOpoHBI npHMyT Bce BO3MOXKHEIE
MEPb! JULA YPeryJHpOBAHHA TaKHX CMOPOB W pasHoIJlacHil mocpeacTsoM
neperoBopos. Ecnu takoe pemernue we Oymer npoctHruyto B mepmenax 30
(TprauaTh) Kanewnapuex fHel ¢ MOMCHT4 BO3HMKHOBEHHS CIIOPOB M
pasHornacui, Torma  JnoGoi Chop, pasHornacue wmM  TtpeboBanue,
BO3HHKAIOLICE HIH Kacalolleecs HACTOSINEro Horosopa 6o ero Hapywenus
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erns

3.6.

3.7.

3.8.

3.9

MM HEJCHCTBUTENBHOCTH, MOMEKAT PaspelleHHio B Cyje o MecTy
HaxokleHuss CTOPOH B COOTBETCTBMH C 3aKOHOZATENLCTBOM Typeuxkoii
Pecny6anku. Hanuume cnopos u pasHornacuii He ocBoGomkaer Cropoust or
BBINOJIHEHUA 00513aTenbCTB Mo HacTosmemy Jlorosopy.

. JlioBeie  ycnoBus W momojkeHHs  HacTOAIIEro Jlorosopa  sBnsoTCs

00s13aTeNbHBIMK B OTHOLLIEHHH TIPABONPEEMHHKOB H LIECCHOHAPUEB KAXI0H U3
CropoH. B ciyyae usmeneHus coGCTBEHHMKOB, PYKOBOJCTBA, IOPHAHYECKOrO
CTaTyca ¥ HHbIX H3MeHeuiH y CTopoH, Bee npaBa u 0053aTelbeTsa 1o JHorosopy
B TOJIHOM O0BEME NIEPEXOIAT K 3aKOHHBIM NpaBonpeeMuukam CTOPOH.
Bee u3MeHeHHS M JOMONHEHMS K HACTOAIEMY Jloroopy BHOCATCH 110
cornacuio CTOPOH W [eHCTBHTENbHBl TOMEKO B TOM CIOy¥ae, ecau OHH
COBEpemICHbl B MHCBMEHHOH QopMe, TNOANHCAHBI  YNOIHOMOYEHHBIMHU
npeacTaBuTensiMu CTOPOH H y10CTOBEPEHBl HOTAPHATBHO.
Hactosmmii JloroBop BeTynmaer B CHIY M CTaHOBHTCS O6S3aTeTBHBIM s
Cropon ¢ Mmomenta momnucanns CropoHamy H JEHCTBYET 10 MOJIHOTO
BbiNONHEHHA CTOPOHAMM CBOMX 0BS3aTE/CTB MO HACTORIIEMY Jlorosopy.
Jlioboe yBenomnenue, paspemenue, TpeGoBaHKEe MM apyras uHpopmars,
TpeGyeMble WM COCTABIEHHBIE B PAMKaxX HACTOSLLErO Jlorosopa, HOMKHEI
ObITE O(OPMIIEHBI B THCEMEHHOM BHJIE H IOCTAB/ICHB! THYHO MK OTMPaBCHbI
‘iepe3 MOYTOBYIO WM Kypbepekyio ciyxOy, M AOMKHBL OBITH aapecoBaHbI
CropoHam no anpecam, yKasaHHbIM HHIKE, HIH 110 T06OMY JIpyroMy azpecy, o
KOTpOM  mHCbMeHHO coobweHo Croponamu 3apanee. CTOPOHBI MOTYT
M3MCHHTbL CBOH ajppeca Jii [PeJOCTaBICHHS YBEJOMICHMH myTeM
HATEKAILEr0 COOOLIEHHs B COOTBETCTBHH C YCJAOBHAMHA HACTOSIIETO MYHKTA.
YBEIOMIICHHS CYHTAIOTCA MOMYYEHHBIMH:

— Ha JIaTy Nojy4eHHs, eciii OHH OTIPABICHBI HAPOYHO (Kyphepom), HiH

— Ha JaTy nepeaayu noqtoBoli cmyxOoM, eclnM OHH OTNpaBIeHHl MO
rno4re.
Hacrosimum CTopoHB! 3aBepsioT, 4TO BHHMATENbHO 03HAKOMJIEHB! ¢ TEKCTOM
Hactoswero Jlorosopa u ero IlpuiokeHus, NOHMMAIOT CyTh M GYKBAALHOE
3HaYCHHE yCIOBHH HacToswero JloroBopa, €ro colepiaHHe W CMBICA
COOTBETCTBYIOT WX ACHCTBHTENHHOMY BONEH3BABICHHIO M HAMEPEHHSIM H B
OTHOLIEHHHAX MeXAy o000l pYKOBOACTBYIOTCS YCHOBHAMH HACTOSIIENO
Horogopa.

4. FOpuauyeckne Anpeca n PekBuznTHI Cropon

4.1.

4.2.

4.3.

Bauk: TYPELIKOE AKIMOHEPHOE OBILECTBO «IIIEKEPBAHK»
(SEKERBANK TURK ANONIM SIRKETI), Typuus, r. CramGyn, Dmuner
Osnepn Maxannec, yn. Ecku Byioyknepe, Ne 1/1A, KarsiTxane, 34441
Komnaunun: «IIEKEP [MPOXE I'EJMIUTUPME BE T'AVPMMEHKYJIb
ATBIPBIM» (SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM
ANONIM SIRKETI), Typuus, r. Cram6ys, Dmauer OBnepn Maxaiuiecu, yi.
Ecku Byroyknepe, Nel/16 Karsitxane, 34441

/lo  coBepuwieHHA HacTOfllero J0TOBOpa MepelaBaeMoe  HEIBHKHMOE
MMYLLIECTBO HHKOMY He IpOAaHO, HE 3aJl0XEHO, B CIOpPE H MOJ apecTom
(3anpewmieHHeM) He COCTOMT — COraacHo anektponHoit CrpaBke o
3apernCTPUPOBAHHBIX MnpaBax (0OpeMeHEHMAX) HA HEIBHKUMOE MMYIIECTBO
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Cr0  TEXHHYECKHX XapaKTepPHCTHKAX, MOMYYeHHBI u3 HH(OPMaLMOHHOT
cucrembl I'BJI PH u noanucaunsie TEKTPOHHO-UH(POBOH  MOAMHCEIO
Ounuana HAO  «Iocynapersennas koprniopauusi  «IlpaBurenscreo s
rpaknan» r.Anmarel, 3a Ne 10100318855061 ot “19° mapra 2019 roaa.

4. Conepxanue crareit 4,64,65,25 3eMenbHOro Komekca PK, crareii 380, 386,
388, 393 I'paxnanckoro kozekca PK, u n.n.2, ml, cratbn 18 u crates 53
3axona PK «O norapuarey, nam HOTApHYCOM pa3biCHEHEI.

4.5. Pacxojibl 110 3aKTIOUEHAIO HACTOAILETO ZIOroBopa onnavynBaeT «baHKy,

4.6. Hacrosumii [orosop cocrapien B ABYX 3K3EMILISApax, M3 KOTOPHIX OIHH
JK3EMILISP  XpaHHTCA B feNaX 4acTHOTO HOTapHyca ropona  AsiMarhbl
Wbiusibaes Anubex AxpuiGexosuy, BTOPOi#i BeIfaeTcs «Komnanuuy.

4.7. B cootsercrsuu co ct. 118, 155 I'paskpanckoro konekca PK u cr. 9 3akona PK
«O rocynapcrsenHol perncrpaunu NpaB Ha HEABMXHMMOE HMYIIECTBO U
CACJIOK € HHM)» HaCTOAUIMH JI0TOBOP MOMUIEKHT 06S3aTeNbHOIN perucTpauuu B
OPTaHaX PerucTpally HeIBHKHMOCTH 110 MECTY HAXOKICHHS HeIBHKHMOCTH
HE MO37Hee LECTH MECALIB C MOMEHTA HACTYTIIEHUS IOPHAHYECKOrO taxra.

4.8. Tlpu moanucaHum HacTosIEro AOroBOpd CTOPOHBI MNOATBEPKAAIOT, YTO B

AeecriocOOHOCTH  HE  OrpaHM4eHBl, Moa OMEKOH,  MONeYHTEILCTBOM,

[aTPOH@KEM HE COCTOAT, HE HAXOUATCH B COCTOSHHH HapKOTHYECKOT0,

TOKCHYECKOr0, alKOrONBHOrO OMbAHEHHS, 0 COCTOSHMUIO 3JI0POBBSl MOI'yT

CAMOCTOATE/NILHO OCYWIECTBIAT M 3aIMIIATG CBOM [IPaBa M HCIONHATE

00s3aHHOCTH, HE CTpajalT 3a00/1eBaHHAMH, MOTYILHMH IIPensTCTBOBATh

OCO3HAHHIO CYTH MOAMUCHIBAGMOTO JOKYMEHTA, 8 Takke TIO/ATBEPIKIAIOT, YTO

HE HaXomATcs noi BnusHHeM 3abmyxaenus, oGmaHa, HAaCHIIUS, Yrposbl,

3MIOHAMEPCHHOr0  COIrNAlICHUs, CTEYEHHS THKEABIX M MHBIX obCTOATENBCT,

BBIHYXAAIOLMX COBEPLIATL 3TO HOTapHanbHOe jeiicTBHe. TekeT HacTosero

AOKYMEHTa MNpPOYMTAH HAaMH MOJHOCTBIO M COOTBETCTBYET Hallemy

NeHCTBUTEILHOMY HaMepenuio. B cooTseTcTBHY C TpeboBanusMu crareii 5, 7,

8, 11, 15 3akoHa «O s3bIKax B Pecnybnnke Kazaxcram», Texer HaCTOALIETO

AOKYMCHTa COCTaBICH Ha pPYCCKOM Si3bIKe 1O BOJEH3BABICHHIO CTOPOH.

PycckuM si3pikom Brnageem CBOGO/IHO, B MEPEBOYHUKE HE HYKIaeMCH. Cwmbica,

3HAYCHHE, TPABOBBIE MOC/EACTBHA COBEPIIAGMOro HOTapHAJIBHOIO JeHCTBHA

CTOPOHaM HOTapHYCOM pa3bACHEHHI.

—§

Moanucu cropown:

g /}/ // 7 o '/ - . "
L 7O dceecet (moyum Llhppheele foceaieete 2

7 -
! 2
2. f@lga M L//Zm b L2 C",///

‘19’ mapra 2019 roaa, Hacrosuwii AOroBOp yaocroBepeH MHOMH, IllsinpiOaeBbim
AnnbexoM AKbUIGEKOBHYEM, YaCTHBIM HOTapuycoM ropoaa AimMarhl, IeHCTBYIONIAM Ha
OCHOBaHHH TOCYNapCTBEHHOH nuuensun Ne 15014464 or 05 asrycra 2015 ropa,
BbIIAHHOH MUHMCTEPCTBOM I0CTHIMH Pecny6nuku Kaszaxcran,

Horosop mnoamucan cropoHamu B MoEMm npucyTeTBun. JIMYHOCTh NOANMCABIIMX
AAOTOBOp  YCTAHOBNEHA, HX  1eecnocobHOCTh, MOTHOMOYHS IpeicTaBUTeNei!,
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1pasocnocobHocTh AkunoHeproe obmecrso «IIIEKEPBAHIK (SEKERBANK

TURK ANONIM SIRKETI), BUH: 130550015918, w npusamiekHOCTS
OTHYXKIAEMOT0O HEJIBHKHMOI'O HMYILIECTBA IIPOBePeHEi. "

B cootsetcTBum co crateamu 18, 53 3akona PecnyGnuku Kasaxcran «O HOTapuare»
MHOH  HOTApHYCOM  pa3bACHEHbl CTOPOHAM  CMBICIH, NpaBOBEIE  MOCIEACTBHA
COBEpPUICHHOH MMH CeJIKH.

3aperncTpupoBaHo B peectpe 3a Ne 806
B3sickano cornacuo ct.30 .2 u cr. 30-1
3akona PK «O
2 R RD =
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Noter Belgesi

«AzamaTTapra apHAIFaH YKIMeT) MemaekeTTik  OT/en perscTpauyy HeBimkuMocTH drmana

KOPTIOPAIHACED KOMMEPITHSIEK eMec HEKOMMEpYecKOro aKIHOHepHOro obiecTsa
AKIHOHEPITIK KOFAMBIHEH AMMate Kanackl  «[ocynapcTeennas kopriopamia «IIpaBarenscTeo
Golfsrama (rmmans IUIA TPXKIAR) TI0 TOPOY

JOI'AH TATBAHA, aciicteytouei{emy) ot

umenu [HIEKEP IMPOXKE I'EJIUIITHUPME BE

FAMPHUMEHKYJI ATbIPBIM AHOHUM

IIMPKETH na ocHoBanuu noBepeHHOCTH Ne
20.03.2019 15:00 Ne 19-2000-20739 00425 or 17.01.2019 ropa

YBEJJOMJIEHHE
0 TOCY/IaPCTBEHHON PErHCTPAIHH

@uiinall HEKOMMEPUECKOro akuHoHepHoro obuectsa «locynapecTBeHHan Koprnopauus
«ITpaBuTeNbCTBO ANA FPAKAAH) N0 ropoAy AJMaThi, PACCMOTPEB NPE/CTABICHHBIC HA PErUCTPALIMIO
AOKYMEHTBl M H3Y4YHB MaTepuaibl PErMcTPAllHOHHOro jAena Ha OOBLCKT HCABMIKMMOCTH,
PacnooAKCHHbIH No agpecy: r. Anmarel, p-H Anarayckuil, yu. 1/23 p-n. Anarayckui, ces. np.
Paitnimbexka, 3an. mxp. Axbynak, ¢ kagacTtpossim Homepom 20:312:941:133, coobwmaer, uTo
33perHCTPHPOBAHO MPABO HA BBILICYKA3aHHOC HEABHAKHMOE HMYLLECTBO.

Ol Xy w07 4 AeXTPOMALIK IYIKIT IKANE IREKTT undpiasig 6a Typanuw 2003 wuinrn: 7 gaecrapars N 370-10 KP3 | Galsina cofikec Karm
seTRIrimTent xyxavien Gipach.
Tamusi aoxyment cormscso nyusty | craren 7 3PK or 7 aunops 2003 roga «06 20eKTPOHMOM NOKYMENTE It JBEKTP it usdpp

Pasnoismeen 0Ky NCHTY HD G}'sammu wocHTENC

*wrpnx-rox KMT MUK axnaparras sy iieeinen ananran #aue cafikec aAamarrapra apraiean ykisern MK KE AK duansaommn Kep ganactps

WIS AILTKMMDETHM MYk Baitaonma 6 CKTP g xanTaRGaciesicr kon kodisnran
wrp 21 CopepRnT nony w3 I'BJ1 PH n no Bl NCKTP pponoit noanncsn coorsercrayomere Oriena no
L v KDABCTRY 18 He, cri dutanans HAO «['K sllpsaurcncran mue rpaxanne

Henomurrenu: Hucanbaen C.A
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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 Lisansin1 almaya hak kazanmistir.

i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TSPAKB =35 R ve am e

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.

P mmme

Turged TOKGOZ L2\ s 2 ) Miislim DEMIRBILEK
ENEL SEKRETER VoL ) BIRLIK BASKANI
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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.

()
/

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.

(]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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