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Talep Sahibi Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.12.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022 - 1278

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Kazakistan Cumhuriyeti, Almati sehri, Alatauskiy sinirlari icinde 20-312-941-133
kadastro kodlu ana tasinmazin giincel degerine iliskin adil piyasa (Pazar) degeri
tespitidir.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk iki (42) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022 - 1278 / 30.12.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Akbulak Mahallesi, Rayimbek Ave Caddesi, Kadastro No. 20-312-941-133
Alatauskiy/Almati

Tapu Kayit Bilgisi

Kazakistan Cumhuriyeti, Almati sehri, Alatauskiy ilgesi 20-312-941-133 kadastro
kodlu tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz mahallinde arsa vasiflidir. Uzerinde tasinabilir konteyner ve celik basit
tarzda yapilar bulunmaktadir.

imar Durumu

S6z konusu parselin tapu Uizerinde yazan ve amaci olarak belirtilen bilgi “Ticaret ve
Eglence merkezi.” dir. Bu dogrultuda yapilasma sarti bulunmaktadir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmaz ile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

88.390.000,00 TL
Piyasa Degeri (Seksen Sekiz Milyon Ug Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 95.461.200,00 TL

(Doksan Bes Milyon Dért Yiiz Altmis Bir Bin iki Yiiz Tiirk Liras)

Tasinmaz yerinde gorllmus, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme sirecini

Hazirlayanlar

Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet Akbalik - SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalarina 01.11.2022 itibariyle baslanmistir. 30.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1278 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi’'nin talebi Uzerine; Kazakistan
Cumbhuriyeti, Almati sehri sinirlari icinde 20-312-941-133 kadastro kodlu ana tasinmazin giincel
degerine iliskin adil piyasa (Pazar) degeri tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portféyde degerlendirilmek (zere piyasa degerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi

ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmgtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 10.02.2022 tarihli s6zlesme imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
Seri: VIII, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin kayith sermaye tavani 3.000.000.000 TL olup gikarilmis sermayesi

813.555.283 TL'dir.

Halka Agikhk : % 24,99
Telefon : 0212 398 38 00
E-Posta : projegelistirme@sekergyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Kazakistan Cumhuriyeti, Almati sehri sinirlari icinde 20-312-941-
133 kadastro kodlu ana tasinmazin adil piyasa (Pazar) giincel degerine iliskin olarak hazirlanmistir.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu; Kazakistan Cumhuriyeti, Almati sehri, Alatau ilcesi, Akbulak bélgesi icinde 20-312-
941-133 kadastro kodlu ana tasinmazdir.
Tasinmaz Almati sehrinin bati kisminda, Akkent sitesi ile Rayimbek ave bulvari arasinda konumludur.
Sehir merkezine kus ugusu yaklasik 11 km mesafede bulunan parsele ulasim toplu tasima (otobs,
dolmus), taksi, sahsi araclar ile kolaylikla saglanabilmektedir.
Parselin kuzeyinde Akkent konut sitesi, glineyinde Toyota-Lexus plaza, batisinda Small Supermarket,
dogusunda Aport Mall bulunmaktadir. Ayrica boélge geneli konut ve ticari olarak gelisim gostermekte
olup okul, cami, glnliik ihtiyaglarin karsilanabilecegi magazalar da bulunmaktadir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ULKE : Kazakistan

SEHIR — ILCE : Almati - Alatauskiy
KADASTRO NO :20:312:941:133
YUZOLCUMU - 60.047 m? (6,0047 ha)

ANA TASINMAZ NiTELiGi

: Arsa (Ticaret ve Eglence Merkezleri insaati icin)

MULKIYET : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

HAKKIN ORTAYA CIKMA
DAYANAGI

: 19.03.2019 tarihli, No:806 sayili, teslim (devir) anlagsmasi.

KAYIT TARIHI :23.03.2019

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig Hakkinda Bilgi

NAO (Kar Amaci Gutmeyen Anonim Sirket) “Devlet Kurulusu, Vatandaslar igin Hikimet” Almati Sehri
Subesi'nden miusteri tarafindan temin edilen 26.12.2022 tarih 10100631599862 numarali
“Gayrimenkul malvarhigi icin tescil edilen haklar (takyidatlar) ve teknik 6zellikleri hakkinda rapor” a
gore tasinmaz Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl Anonim Sirketi adina kayith olup tek malik

konumundadir.

Kayitl Haklar : 00350919 No’lu 19.03.2008 tarihli arsa 6zel miilkiyet ve arazi hakki belgesi (20.03.2019

tarih) kaydi bulunmaktadir.

Degerleme konusu arsanin edinim tarihi Gzerinden heniiz 5 yil gegmemistir.

DAF.

EQQOV isbu belge elektronik hiikiimet portalindan diizenlenmistir. Yegane Numara :10100631599862
Enformasyon -Belge Subesi (Bilesik iletisim merkezi) Almis Tarihi 126.12.2022
L1414 Devlet hizmetleri alm ile ilgilidir.
Almati Sehri
"Vatandaslar I¢in Hiikiimet” Devlet Korporasyonu Gayri Ticari Anonim Sirket Subesi

Haklarm (Kisitlamalarim) Tescili ile lgili
Belge
N0.10100631599862

BIN numarasi 180850018108 olan Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim sirketine verilnis olup,
Su gayrimenkuller tizerindeki haklann tescili tasdik edilir:

26.12.2022
(Verilis Tarihi)

uyarimea, kigit izerindeki bir belgeye esdegerd:

*Bir elektronik belgenin gercekligini egov.kz'de ve ayrica "elektronik hiikiimet” web portalinin mobil uygulamasinda kontrol edebilirsiniz.

Gayrimenkul | Kadastro | Kullammn Adresi, Bolim Kat Genel Alan Boliunebilirlik Not
Tiirti Numarasi Amac Adresin Sayis1 Sayisi, | Alan/Hacim/ Konut Esas Kullamum (ZU)
(Plana Sicil Kodu Kat Uzunluk
Gore) (Bulunmasi
Halinde)
sbu belge, 7 Ocak 2003 tarihli N370-11 “Elektronik Belge ve Elektronik Dijital imza Hakkinda” Kazakistan Cumhuriyeti Kanununun 7. Maddesinin 1. paragrafi

*barkod, SDB RN'nin bilgi sisteminden alinan ve NJSC “Devlet Sirketi “Vatandaslar icin hiikiimet” Subesinin elektronik dijital imzasiyla imzalanan verileri icerir.

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

1 EBITIN | DIL

s e 10

e quv isbu belge elektronik hitkiimet portalindan diizenlenmistir.  Yegane Numara : 10100631599862
Enformasyon -belge subesi (Bilesik iletisim merkezi) Alims Tarihi :26.12.2022
V1414 Devlet hizmetleri ahmu ile ilgilidir.
Gayrimenkul Kadastro Kullamm Adresi, Bélim Kat Genel Alan Bélimebilirlik Not
Tiiri Numarasi Amact Adresin Sicil Kodu Sayisi Sayis1;, | Alan/Hacim/ | Konut Esas Kullamm (Zu)
(Plana (Bulunmast Kat Uzunluk
Gére) Halinde)

Arsa 20:312:941:133 | Ticari Almat Sehri, | 1/0 X 60047 X X X H Ozel miilldyet ve
eglence Alatauskuy i]ges]. [(hektar) arazi
merkezleri | mkr. No.0350919
ingaatiigin | Akkentla. sayil

Rayimbek 19.03.2008
cad.mkr-Akbulak tarihli tutanak.
(RKA02013003015
70802
1)Kayith hak
Hak tiiri Igerigi Hak Sahibi Miisterek Miilkiyet Ortaya Cikan Hak Dayanag Kayt Tarihi, Saati
Formu, Pay
Miilkiyet Hakka ZU (Ticari eglence Seker Gayrimenkul Yatirm Bireysel Gayrimenkuliin miilkiyet hakkimn 20.03.2019
merkezleri ingaati i¢in Ortakhg Anonim Sirketi devri ile ilgili Anlagma No. 806, tarih : 15:00:09
19.03.2019

2) Haklan Simrlandirma Kaydi :

isbu belge, 7 Ocak 2003 tarihli N370-11 "Elektronik Belge ve Elektronik Dijital imza Hakkmnda” §
tizerindeki bir belgeye esdegerdir.

kistan Cumhuriyeti

*Bir elektronik belgenin gercekligini egov.kz'de ve ayrica "elektronik hiikiimet” web portalmm mobil uygulamasinda kontrol edebilirsiniz.

7. Maddesinin 1. paragrafi uyarinca, kigit

*barkod, SDB RN'nin bilgi sisteminden alman ve NJSC “Devlet Sirketi “Vatandaslar icin hiikiimet” Subesinin elektronik dijital i imzalanan verileri igerir.
| EdiTiN | oiL
<0
e(}qov [sbu belge elektronik hiikiimet portalindan diizenlenmistir. Yegane Numara 10100631599862
Enformasyon -Belge Subesi (Bilesik iletisim merkezi) Al Tarihi :26.12.2022
w1414 Devlet hizmetleri ahmu ile ilgilidir.
Kisitlamalarm Tiirti Hak Sahibi veya Yetkili Miisterek Kisitlamanmn Ortaya Cikma Kayit Tarihi, Saati
Kurum (flgili Kisi) Miilkiyet Formu, Dayanag
Pay

Vergi borcunun Ticari eglence UGD Alatau ligesi Vergi miikellefinin vergi borcu | 31.03.2022 05:41:17
kapatilmasi hesabma merkezleri ingaati icin ile ilgili No.10000016008 sayilh

miilk kullanim 29.03.2022 tarihli miilkiin

ksitlamast kullamminda kisitlama karart

Vergi borcunun Ticari eglence UGD Alatau llgesi Vergi miikellefinin vergi borcu | 23.06.2022 10:07:43
kapatilmast hesabma merkezleri insaatt icin ile ilgili No.10000016745 sayih

miilk kullanim 21.06.2022 tarihli miilkiin

ksitlamast kullamminda kisitlama karart

Vergi borcunun Ticari eglence UGD Alatau flgesi Vergi miikellefinin vergi borcu | 22.09.2022 22:54:56
kapatilmasi hesabma merkezleri ingaat1 icin ile ilgili No.10000017289 sayilh

miilk kullanim 21.09.2022 tarihli miilkiin

kisitlamast kullamminda kisitlama karart

Vergi borcunun Ticari eglence UGD Alatau flcesi Vergi miikellefinin vergi borcu | 24.12.2022 11:04:02
kapatilmasi hesabma merkezleri ingaati icin ile ilgili No.10000017793 sayih

miilk kullanim 22.12.2022 tarihli miilkiin

ksitlamast kullamminda kisitlama karari
sbu belge, 7 Ocak 2003 tarihli N370-11 “Elektronik Belge ve Elektronik Dijital Imza Hakkinda” Kazakistan C iyeti 7. 1. paragraf uyarmca kagit

izerindeki bir belgeye egdegerdir.

*Bir elektronik belgenin gercekliini egov.kz'de ve ayrica “elektronik hiikiimet” web portalinm mobil uygulamasinda kontrol edebilirsiniz.
*barkoed, SDB RN'nin bilgi sisteminden alinan ve N]JSC “Devlet $irketi “Vatandaglar i¢in hiikiimet” Subesinin elektronik dijital imzasiyla imzalanan verileri icerir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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e(}gov isbu belge elektronik hitkiimet portalndan diizenlenmistir. ~ Yegine Numara :10100631599862
Enformasyon -Belge Subesi (Bilesik iletisim merkezi) Alms Tarihi :26.12.2022

V1414 Devlet hizmetleri alim ile ilgilidir.

3. Gayrimenkul Uzerinde Hak veya Yiikiimliiliik Dogmasini Gerektirmeyen Tescilli Hukuki Alacaklar ve islemler:
icerik Beyanda Bulunan (ilgili Kisi) | Ortaya Cikma Dayanagi Kay1t Tarihi, Saati

Yasal Talepler ve
Sozlesmeler
Yasal talipler ve sézlesmeler kaydedilmemistir.

Not : isbu belgede yer alan bilgiler diizenlendigi tarihte gecerlidir.
Elektronik belgenin dogrulugunu www.egov.kz portalindan kontrol edebilirsiniz.

igbu belge, 7 Ocak 2003 tarihli N370-11 “Elektronik Belge ve Elektronik Dijital imza Hakkinda” Kazakistan Cumhuriyeti Kanununun 7. Maddesinin 1. paragrafi
uyarmca, kagit iizerindeki bir belgeye esdegerdir.

*Bir elektronik belgenin gercekligini egov.kz'de ve ayrica "elektronik hiikiimet” web portalinm mobil uygulamasinda kontrol edebilirsiniz.
*barkod, SDB RN'nin bilgi sisteminden alinan ve NJSC “Devlet Sirketi “Vatandaslar icin hiikiimet” §ubesinin elektronik dijital imzasiyla imzalanan verileri icerir.

3.4 Degerlemesi_yapilan _gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu tasinmaz son (g yillik donemde herhangi bir degisiklige ugramamistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Rapora konu 20:312:941:133 kadastro kodlu tasinmazile ilgili Seker GYO A.S. tarafindan alinan belgeye
gore parsel “Ticari ve Eglence Merkezi insaat” amacina sahiptir.

Tasinmazin bulundugu Kazakistan Cumhuriyeti genelinde devletten ya da kisilerden bos arsalarin
tapusunda ne amagla kullanilacagi (imar lejanti) yazmaktadir. imar durumu ile uygun proje hazirlanir
ve akabinde sorumlu insaat dairesinden (TSON) izinler alinir. imar durumundan farkli fonksiyonlar
yapilmak istendiginde ise valilige kullanim durumu degisikligi icin basvuru yapilmasi gerekmektedir.

Not: TSON (Adalet Bakanligi’'na bagh olup tlkede Tapu islemleri, imar ve planlama, yap! insaat izni ve
onayl i¢in bagvuru yapilan birim)

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin ilgili kurumlarda yapilan evrak incelemeleri ve sifahi sorgulamalar
neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gértlmiustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
S6z konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu parsel {izerinde basit tarzda celik konstriiksiyon malzemeden yapilar mevcuttur. ilgili
kurumlarda yapilan arastirmalarda herhangi bir ruhsat ve projeye rastlanmamistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerinde bulunan basit yapilar kanuna tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu degerleme islemi sadece arsaya yonelik yapilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lizerinde sertifikaya esas yapi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

KAZAKISTAN, (Kazakca: KasakctaH, Qazaqgstan; Kazakea telaffuz: [qazagstdn]), resmiadiyla Kazakistan
Cumbhuriyeti (Kazakga: KasakctaH Pecnybamkacbl, Qazagstan Respublikasy), topraklarinin bulyik
bolimu Orta Asya'da, kiglk bir bolimi Dogu Avrupa'da yer alan bir (lkedir. Kazakistan,
(Azerbaycan, Kuzey Kibris Tirk Cumbhuriyeti, Kirgizistan, Ozbekistan, Tirkiye ve Tiirkmenistan ile
birlikte) glinimiizdeki yedi bagimsiz Tiirk devletinden biri olup Tiirk Devletleri Teskilati ve TURKSOY'un
dyesidir. 2.724.900 km? yizolgimiu ile (Bati Avrupa'nmin  yuzélcimi kadar) dinyanin  en
blylk dokuzuncu Ulkesidir. Misliman ¢ogunluklu Ulkelerin ve Tirk devletlerinin yuzolgimi
bakimindan en biiy(igl, dogal kaynaklar bakimindan da en zenginidir. Kazakistan Tirk tarihinin 6nemli
devletlerinden olan Saka, Hun, Goktirk, Kipcak, Karahanli, Altin Ordu gibi devletlerin merkez (ss(;
Kipgak, Oguz, Karluk gibi Turk boylarinin besigi olmustur.

Komsulari olarak kuzeyde Rusya, giineyde Tiirkmenistan, Ozbekistan ve Kirgizistan,
doguda Cin bulunur. Ulkenin ayrica Hazar Denizi ve Aral Gélii'ne kiyisi vardir.

Bagimsizligin kazanilmasina dogru 1989 vyilinda 16.464.464 kisi olan (lke nifusu, 1999 yilina
gelindiginde Slav ve Almanlarin lilkeden go¢ etmeleriyle 14.900.000'e kadar diismistiir. 2010'da bu
sayl 16.500.000'e yiikselmis ve 01.07.2021 itibariyla 19.194.656'ya ulagsmistir

Avrupa'yi Asya'dan ayiran hat olarak kabul edilen Ural Nehri'nin her iki yakasina uzandigi igin
Kazakistan, iki kitada topraklari olup (digeri Azerbaycan) diinyada denize kiyisi olmayan kitalararasi
tlkelerden biridir.

2.700.000 kilometrekarelik ytzolcimiyle (Bati Avrupa'ya esdeger biyiklikte) Kazakistan, diinyanin
en biliyik dokuzuncu ve kara ile gevrili en biyuk tlkesidir. Kazakistan, Sovyetler Birligi'nin bir pargasi
iken topraklarinin bir kismini Cin'in Sincan Uygur Ozerk Bélgesi'ne ve bir kismini da Ozbekistan'a
bagh Karakalpakistan Ozerk Cumhuriyeti'ne kaybetti.

Rusya ile 6.846 kilometre, Ozbekistan ile 2.203 kilometre, Cin ile 1.533 kilometre, Kirgizistan ile 1.051
kilometre ve Tiirkmenistan ile 379 kilometre sinir komsulugu yapmaktadir. Baslica sehirleri arasinda
baskent Astana, Almati, Karagandi, Cimkent, Atirau ve Oskemen bulunur. 40° ve 56° Kuzey enlemleri
ile 46° ve 88° dogu boylamlari arasinda yer alir. Esas olarak Asya'da bulunurken Kazakistan'in kiiglk bir
kismi da Dogu Avrupa'daki Urallar'in batisinda yer almaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kazakistan'in arazisi batidan doguya Hazar Denizi'nden Altay Daglari'na, kuzeyden giineye Bati
Sibirya ovalarindan, Orta Asya'nin vahalarina ve c¢ollerine kadar uzanir. Yaklasik 804.500
kilometrekarelik bir alana sahip Kazak bozkiri, iilkenin Ggte birini kaplar ve diinyanin en biylk
kuru bozkir bélgesidir. Bozkir, genis otlak alanlari ve kumlu bélgelerle taninmaktadir. Ulkedeki baslica
goller ve nehirler arasinda Aral Géli, Balkas Goli ve Zaysan Gélii, Carin Kanyonu ile ili, irtis, isim, Ural
ve Seyhun nehirleri bulunur. Ayrica Kazakistan’da 8500 akarsu bulunmaktadir.

Carin Kanyonu 80 kilometre uzunlugundadir, kirmizi bir kumtasi platosunu keser ve kuzey Tanri
Daglari'ndaki (Almati'nin 200 km dogusunda) Carin Nehri gecidi boyunca devam eder. Dik kanyon
yamaglari, situnlari ve kemerleri 150 ila 300 metre arasinda ylkselige sahiptir. Kanyonun
erisilemezligi, orada Buzul Cagi'ndan kurtulan ve simdi baska bolgelerde de yetisen ender
bir Disbudak agaci olan Fraxinus sogdiana icin giivenli bir bolge oldu.

155 tiir memeli, 480 tir kus, 150 tiir bahk, 250 tir tibbi bitki bulunduran bitki 6rtiisi ve faunaya sahiptir

Kazakistan, 1k vyazlar ve c¢ok soguk kislar ile "asin" bir karasal iklime sahiptir. Nitekim
baskent Astana, Mogolistan'in baskenti Ulan Batur'dan sonra diinyanin en soguk ikinci baskentidir.
Yagislar kurak ve yari kurak kosullar arasinda degisiklik gosterir, kis 6zellikle kurak gecer.

ALMATI, (Kazakga: Anmartsl), Kazakistan'in 2.000.900 niifuslu ve en biyik sehridir. Almati (eski adiyla
Alma-ata) Kazakistan'in eski baskentidir.

Kazakistan'in gliney dogusunda yer alan Almati sehri, 1854 yilinda Ruslarin doguda sinir kalesi olarak
kurdugu bir sehirdir ve buglin ise 2.000.900 nifusu ile Orta Asya'nin en gelismis kozmopolitan sehridir.
Birgcok alisveris merkezi, restoranlari, otelleri ve gazinolari ile zengin bir yasam sunar. Eski adi Alma Ata
olan sehir Alatau Daglari platosunda kalmaktadir. Kazakistan genelinde oldugu gibi, Almati'da da ana
dil Kazakga ve Rusgadir. Kazakistan'in 1991 yilinda Sovyetler Birligi'nden bagimsizligini kazanmasindan
bu yana, Almati sehri bati pazarlarina acilip, ¢ok hizl bir degisime ugradi. Almati eski baskent olmasina
ragmen (su anki baskent Nur-Sultan sehridir) halen (lkenin kiltirel, ekonomik ve ticari merkezi
durumundadir.

Almati merkezinde ¢ok dizgiin yol planlamasi vardir. Biitlin caddeler dikey ve vyatay olarak
hizalanmistir. Caddenin bir tarafinda binalar tek numarali, karsi tarafinda da ¢ift numaralidir. Bir adresi
soylemenin de kolay yolu, gidilecek yerin dikey ve yatay kesisim caddelerini sdylemektir. Almati
Kazakistan'in en buyik sehridir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Kazakistan / Nifus

19 milyon (2021)

Ozbekistan
34,92 milyon

® Kazakistan
19 milyon

Kirgizistan
6,694 milyon

Diinya bankasi sayfasidan edinilen bilgilere gore Kazakistan’in 2021 yili sonunda 6l¢imlenen toplam
nifusu 19.000.000 dur. Almati sehri ise ayni yil icerisinde 2.000.900 olarak duyurulmustur.

A TUFE- Enflasyon Endeksleri;

Kazakistan - Enflasyon Orani

Ozet  Takvim Indir ~

E 1y 5Y 10y 25Y MAX .1 &

14.5
14
13.2 "
12

12
10

8.7 8.4 85 8.7
e s B 8

Jan 2022 Apr 2022 Jul 2022 Oct 2022

Kazakistan Tradings Economics tarafindan agiklanan rakamlara gore Ekim 2022'de Tiiketici Fiyatlari
Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gore orani ylzde 18,8 olarak gergeklesmistir.

Kazakistan Son Onceki Birim Referans
Tuketici Fiyat Endeksi Tlfe 1081.70 1064.90 Puan Oct 2022
Gsyih Deflatorii 110.60 104.20 Puan Dec 2021

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Reel Biiyiime Endeksleri;

Seker 55 GYO

Kazakistan - Tam Yil GSYIiH Bilyiimesi
Ozet  Indir
& 10y 25Y 50Y MAX 1 A4
8
6
6
4.8
42 4.1 4.1 0 4
4
I . .
2
2.6
-4
2012 2014 2016 2018 2020 2022
Kazakistan Son Onceki Birim Referans
GSYIH Yillik Biyiime Hizi 2.80 3.60 Yizde Sep 2022
GSYIH 190.81 171.08 Usd - Milyar Dec 2021

A insaat Sektoriinde Uretim Endeksleri

Kaynak: https://tr.tradingeconomics.com/

Kazakistan - insaat sektériinde iiretim
Ozet  indir =
& 1Y 5Y 10y 25v MAX . 2%
13.9 15
123
1.1
9.8
10
8.2
6.2
3.9 5
: .
] :
-4 2
Jan 2022 Apr 2022 Jul 2022 Oct 2022
Kazakistan Son Onceki Birim Referans
Ingaat sektoriinde tretim 3.90 -2.00 Yuzde Oct 2022

sektorlinde Gretim.

Gergek Onceki En Yiksek En Dustk

3.90 -2.00 105.60 -37.30

Akim degerleri, tarihsel veriler, tahminler, istatistikler, grafikler ve ekonomik takvim - Kazakistan - Insaat

Tarihler Birim Sikhik

2006 - 2022 Yizde Aylik

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB Doviz Kurlari

30.12.2022 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gdsterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlar

Indicative Exchange Rates Announced at 15:30 on 12/30/2022 by the Central Bank of Tirkiye
Biilten No: 2022/250

Didviz Kodu Birim Diviz Ginsi Didviz Ahg Diviz Satig Efektif Alis. Efektif Satig

Currency Code Unit Currency Forex Buying Forex Selling Banknote Buying Banknate Selling

EEUSD/TRY 1 ABD DOLARI 12.6083 18.7320 18.6852 18.7601

ARAUDITRY 1 AV 12.6670 12.7497 12.5088 12.8261

I SDKK/TRY 1 DANIMARKA KRONU 2.6766 2.6897 2.6747 2.6059
1 EURO 19.9349 19.9708 19.0208 20.0007
1 iNGiLiZ STERLINI 22.4802 22.6065 22.4735 22.6404

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca Alim Satima Konu Olmayan Dévizlere {liskin Bilgi Amach Kur Tablosu

Informative exchange rates of selected currencies that are not subject to transaction by the Central Bank of Tiirkiye

30.12.2022
Diviz Kodu Diviz Cinsi TL Kargihg
Gurrency Code Currency Exchange Rate
TARS ARJANTIN PESOSU 0.10586
ALl ARNAVUTLUK LEKi 0.17483
WEHD BAHREYN DiNAR 40.6416
| - En BANGLADES TAKAS 0.18144
EAEAM BOSNA HERSEK MARK 10.1954
Eewp BOTSVANA PULASI 1.4673
[EIERL BREZILYA REALI 3.5402
B pzp CEZAYIR DINARI 0.13641
B CZ K CEK KORUNASI 0.82759
=pR ENDONEZYA RUPISI 0.00120
|__E FAS DIRHEMI 1.7909
WPHP FiLipin PESOSU 0.33646
EmZAR GONEY AFRIKA RAND 1.1051
HGEL GURCISTAN LARisi 6.9444
TINR HINDISTAN RUPIsI 0.22665
SEHRK HIRVATISTAN KUNAS| 2.6466
EH KD HONG KONG DOLAR 2.4015
=WIQD IRAK DINARI 0.01282
=5k iZLANDA KRONU
| EmKZT KAZAKISTAN TENGESI 0.04044 I

30.12.2022 tarihi itibariyle 1 TENGE: 0,04044 TL—1 USD: 18,6983 TL dir

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

20-312-941-133 Kadastro Kodlu Parsel: tapu kayitlarina gére 60.047 m? (6,0047 ha) yuzdlgciime
sahiptir. Tasinmaz, geometrik olarak amorf sekle sahip, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir.
Parsel sinirlari belirli olmayip Gizerinde tasinabilir konteyner tipi yapilar ve sokiilebilir celik yapi tarzinda
yapilar bulunmaktadir.

Parselin ortasindan gecen yol parseli iki pargaya bolmis durumdadir. Parsel genel olarak depo olarak
kullaniimakta olup ortasindan gecen yolun dogu kisminda bazi yapilarin diikkan olarak faaliyetini
sirdlrdGgi gorilmastir.

Konu parsel ana yola cepheli iken dogu kisminda yapilan Gst gecit (U donlisti) sebebiyle yola cephesi
kisitlanmistir. Bati kisminda ise herhangi bir yol cephesi bulunmamaktadir. Batisindaki yola 2. Parsel
konumundadir. Yapilan incelemede parselin herhangi bir hafriyati yoktur.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmaz lzerinde basit tarzda sokilebilir ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz lzerinde ruhsatli yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel genel olarak depo amacl kullaniimakta olup basit yapilar sokilebilir niteliktedir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, 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. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alictya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yilksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A2 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goéz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gilgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6I¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, yakin konumda Cadde cepheli,
Ticari imarl, 7000,00 m? yiizél¢iimlii arsa 12.750.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(Emsal yliz6lgimG bakimindan avantajli olsa da konum bakimindan dezavantajhdir.)
ilgilisi : +7 (777) 743 90 91

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Ticari imarli, 13000,00 m?
ylz6lcimli arsa 20.750.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(Emsal ylzolcimi bakimindan avantajli olsa da konum bakimindan dezavantajhdir.)
ilgilisi : +7 (705) 411 14 13

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, daha iyi konumda ana bulvar
cepheli, yiiksek kat konut imarl, projesi hazir onayli, 18500,00 m? yiizélclimlii arsa 88.000.000,00 TL
bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(Konum, imar ve yuzolglimi serefiyesi bulunmaktadir.)
ilgilisi : +7 (775) 364 66 14

[E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Ticari imarli, 2000,00 m?

ylzolgcimli arsa 3.000.000,00 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.
(Emsal yliz6l¢ima bakimindan avantajli olsa da konum bakimindan dezavantajhdir.)
ilgilisi : +7 (707) 336 27 10

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, daha iyi konumda ana bulvar
cepheli, yiksek kat konut imarl, 40.000,00 m? yizél¢limli arsa 90.000.000,00 TL bedel ile pazarlkli
olarak satiliktir.

(Konum ve imar serefiyesi bulunmaktadir.)

ilgilisi : +7 (775) 957 04 57

EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 7.000,00n7 13.000,00n7? 18.500,00rm7 2.000,00n7 40.000,00n7
Satis fiyati £12.750.000,00 | £20.750.000,00 | £88.000.000,00 | $3.000.000,00 | £90.000.000,00
m? birim fiyati £1.821,43 £1.596,15 £4.756,76 £1.500,00 12.250,00
Pazarlik 10% - 10% - 10% - 10% - 10%
Konum ve Imar 10% + | 15% + 45% ; 35% + | 25%
Serefiyesi
Yizolgim serefiyesi 20% - 15% - 15% - 20% - 0%
'"d"gef'i‘;Zf birim 11.457,14 11.436,54 $1.427,03 11.575,00 £1.462,50
Ortalama Birim fiyat 1.472TL/Im?

Not : Emsallerde belirtilen bedeller Kazakistan Tenge’si olarak verilmis olup yaklasik TL degeri
yazilmistir. 1 Tenge = 0,040 TL'dir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Emsallerin Bulundugu Bolge

L9

Koksay 2 :
Kekcawn Algabas
Anfabac

Magazink Altynay : g . AKBU PAKS
Marasub /AT TbIHaR ‘ MICRO DISTRIQT
AKBYNAK

e» Terekti
TepexTi

Jlepya MepneH
Kasaxcrtaui|'Leroy

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih_Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik Konut ve
Ticaret imarli arsa emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin imar durumu,
lokasyonu, manzarasi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve
tasinmaza birim deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fiyatlarinin bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleri ile 1.400 TL ile 2.000
TL arasinda olabilecegi sonucuna ulasiimistir. S6z konusu parselin ortasindan yol gegiyor olmasi, 6niine
yapilan doner kavsak ile ana yol cephesi 6zelligini blylik oranda kaybetmis olmasi, bati kisminin ana
yola 2. Parsel konumunda olmasi, yiiz6lciimi, imar yapilasmasi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér
gbz onlinde bulundurulmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik arsa emsalleri Uzerinden arsa birim degerine ulasilmistir. Yapilan arastirmalar
neticesinde bolgede yapilasmaya agik benzer/farkl konumda arsa birim degerlerinin 1.400 TL — 2.000
TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge genelde konut fonksiyonlu olarak gelismektedir.
Tasinmaza bu dogrultuda birim deger takdir edilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
L BiRiM DEGER o
KADASTRO KODU
NITELIK ALAN (M2) (TL/m2) DEGER (TL)
20-312-941-133 ARSA 60.047,00 1.472,00 & 88.389.184,00 &
~ TOPLAM

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl 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 tim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmaz Uzerinde deger olusturabilecek herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yontem kullaniimamistir. Bu sebeple arsa degerine Pazar yaklasimi verileri ile
ulagilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Varsayimlar
Rapora konu tasinmaz Uzerinde basit sokilebilir yapilar disinda herhangi bir yapr unsuru

bulunmamakta olup yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parsel Uzerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi

uygulanmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yaklasgimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, 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
anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak zere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lizerinde gelir getirici bir mulk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhgi tir,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émri ve girdilerin tutarlilig,

Kullanilan nakit akisinin trd,

S oo 0 T W

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bolgede benzer durumda kirallk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi
durumunda kira degerinin ihtiyac ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmaz arsa nitelikli olup herhangi bir proje kapsamli degerleme yapilmamistir. Bu sebeple herhangi
bir kat karsiligl veya hasilat oran arastirmasi yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu parsel bos olup herhangi bir proje ¢calismasi bulunmamaktadir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu ve imar amaci dikkate alindiginda tizerinde gelistirilecek ticari
amagli projenin en iyi ve verimli kullanimi olacagi disiinilmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Muisterek veya boélinmis kisim analizi
yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yoéntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir ve Gizerinde deger olusturacak herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi kullanilmamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gortlmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazin tapu kaydi Gizerinde kisithlik olusturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin tzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes yil icerisinde herhangi bir Proje
gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miulk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve
hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakhklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki niteligi ve mevcut
imar durumu ile GYO portfoyline arsa olarak alinmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi’nin talebi (zerine; Kazakistan
Cumbhuriyeti, Almati sehri sinirlari icinde 20-312-941-133 kadastro kodlu ana tasinmazin piyasa
degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve boélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici
ve kiymet dusirici mispet menfi tiim faktorler goz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Seker &5 GYO

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin

sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde

edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

88.390.000,00 TL - (Seksen Sekiz Milyon Ug Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi (%8): 95.461.200,00-TL dir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.
is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Lk LWINR

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER

Degerleme Uzmani Kontrolor

SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622

Digitally signed by RACI
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Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina y6neliktir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,6983 TL “dir.

Erdeniz BALIKGIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- ls bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu ve Tapu Kaydi (Terciimeli)
A Pafta kroki.
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

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