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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OzZETi

TALEP EDEN KURUM

MAKIM MAKiINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

DAYANAK SOZLESMESI

23.02.2024/00034

BASVURU TARIHi VE TAKIP NO

23.02.2024

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray-imar Mahallesi 3638 ada 1 parsel numarali
"Arsa” nitelikli tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV hari¢ yasal rayig
degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

19.03.2024/00034

GAYRIMENKULUN MALIKi

Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin ILERI 648551799/1679600000,
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
649201/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETi 29319/129200

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayl tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin
Tapu Kayit Bilgileri” basliginda raporun 10. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden alinan sifahi bilgiye
gore degerlemesi yapilan tasinmazin belediye ve imar sinirlari igerisinde olup,
1/1000 olgekli uygulama imar plani dahilin de Sanayi-Depolama Alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kosullari Ayrik Nizam, Emsal: 0,60, H-maks: Serbesttir

KISITLAYICI DURUMLAR

06.03.2024 tarih saat: 15.31 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugu portal
sisteminden alinan ve rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gore
tasinmaz lGizerinde herhangi bir takyidat ve kisitlayici durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 19.03.2024 TARIHLI
(KDV HARIC) DEGER

TASINMAZ YASAL ve MEVCUT DURUM (ARSA) DEGERI: 78.100.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Andag¢ USLUOGLU (Lisans No: 409052)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)
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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan MAKiIM MAKINA TEKNOLOJILERI
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI icin 19.03.2024 tarihinde 2024/00034 rapor numarasi ile
hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gére hazirlanmamistir.

Rapor, iki nlisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig ( 111-62.3 )

"

esas alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne gére diizenlenmistir.

Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Raporu Hazirlayan Degerleme

Emrullah ACAR
Raporu Onaylayan

Hiidaverdi SONMEZ
Raporu Kontrol Eden

Andag USLUOGLU

USLUOGLU
A n d a Uzme rzf: cn=Andag USLUOGLU, o=Act
g u yrimenkul Degerleme ve
e

u=Degerlem

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

.G
Tarih: 2024.03.19 09:49:21 +03'00"

}g\uu@oul\ookwm

(Lisans No: 402610)

(Lisans No: 404715)

Dijital olarak imzalayan

y __Dijital olarak imzalayan
T hiidaverdi sonmez
OA: cn=hiidaverdi sénmez,

d M o, ou=acI kurumsal,
I email=hudaverdi@acideger

sdnmez e

Tarih: 2024.03.19 10:31:03
+03'00'

"TEMRULLAH ACAR
E M U |_ |_ OA: cn=EMRULLAH ACAR, 0=ACl
KURUMSAL, ou,
email=emrullahacar@gmail.com,

AH ACAR::
Tarih: 2024.03.19 10:30:43

+03'00"
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BOLUM 1 RAPOR BiLGILERi

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, taraflar arasinda imzalanan 23.02.2024 tarih, 2024/00034 nolu dayanak sézlesmesine istinaden,

Sirketimiz tarafindan 19.03.2024 tarihinde, 2024/00034 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI’nin talebi
Uzerine  milkiyetin  tamami  Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin ILERI
648551799/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOIJILERI SANAYi VE TiCARET ANONIM
SIRKETI 649201/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TiICARET ANONIM
SIRKETi 29319/129200 ‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilgesi,
Saray-imar Mabhallesi, 3638 Ada 1 Parsel lizerinde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin, mevcut
haliyle adil ve rekabetgi piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden bugtinkl degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen verilerin
bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Andag
USLUOGLU tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Hiidaverdi SONMEZ tarafindan kontrol
edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Emrullah ACAR tarafindan onaylanmistir

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Anda¢ USLUOGLU
tarafindan 04.03.2024 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
19.03.2024 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin ILERI
648551799/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
649201/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
29319/129200 ‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray-imar
Mahallesi, 3638 Ada 1 Parsel lzerinde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle degerinin
tespitine yonelik gliniimiz piyasa kosullarinda, UDS 104 Deger Esaslarinda tanimlanan Pazar Degeri’dir.
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; bir varlik veya ylikimlilGgiin, 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.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TiCARET ANONIM SIRKETI ile Agi
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi'nin arasinda; taraflarin hak ve
yukumliltklerini belirleyen 23.02.2024/00034 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama
Bu rapor, asagida belirtilen Teblig ve diger diizenlemelere gore hazirlanmistir.

- Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(IN-62.3) 1’nci Maddesinin 2’nci Fikrasi.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan ‘Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususular’

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlari (2017)

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine goére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sarmayasi 1.000.000-TL. ye cikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek (izere Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérms degerleme standartlari gercevesinde hizmeti vermektedir.

Ac¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara

Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

1982 yilinda kendi tasarimi olan dalma elektro erozyon tezgahlarinin tretimi ile faaliyetlerine baslayan
Makim Makina Teknolojileri San. Tic. A.S. sahip oldugu arge ve tasarim odakl yetismis personeli,
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yenilikci, ¢coziim odakl yaklasimi ve musteri memnuniyetiyle sonuclanan kaliteli ve glivenilir satis ve
hizmet anlayisiyla faaliyetlerini siirdirmektedir. Makim 2007 yilinda Halk Bankasi ve TOBB istiraki olan
KOBI A.S. ile yaptigi ortaklikla mevcut tiretim altyapisini daha da giiclendirmistir.

Gunlmizde Makim binyesinde yer alan 150 personeli ile Ar-geden tasarima, talasl imalat, metal
isleme, elektronik imalat ve son montaja kadar uzanan Uretim alt yapisi ile 3 ana sektorde (Gegis
Kontrol, Hassas Dékiim ve Déner Kesme Ekipmanlari) ve Yaklasik 40 yillik tecribesi ile hizmetlerine
devam etmektedir. Hali hazirda Makim tiim Tirkiye’ye ve 65’ten fazla tlkeye Urinlerini ulastirmakta ve
hizmet vermektedir.

" Fabrika Ankara Satis Ofisi

istanbul Sube - Depo ve Teknik Génderim

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar
Bu rapor; tamami Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin iLERI 648551799/1679600000,
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI 649201/1679600000,
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETIi 29319/129200
hissedarlara ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray-imar
Mahallesi, 3638 Ada 1 Parsel nolu “Arsa” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle adil ve rekabetgi
piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden bugtinki degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.
Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.
- Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullin satisi icin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lzerinden
gerceklestirilmektedir.
- Gayrimenkul ile ilgili hukuki agidan bir kisitlama ve yasaklama bulunmamaktadir.
- Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.
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2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler
Konu tasinmaz icin, Sirketimiz tarafindan 17.09.2021 tarih ve 0301 numaral 1 adet rapor dizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray-imar Mahallesi, 3638 Ada 1 Parsel nolu
“Arsa” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)
Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhgin hesap doneminin son Ug ayi icerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine
binaen yil sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunun Sermaye

Piyasasi Mevzuati ve asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanarak misteriye imzal olarak teslim edilmesidir.

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

28208 1]

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Dagyaka Mahallesi (Tapu Kaydinda

Saray(i) mahallesi ) 40.0587 enlem 32.6518 boylaminda bulunmaktadir. Tasinmazin acgik ulasim tarifi;
Ankara ili ana arterlerinden olan Ankara — Bolu yolu iizerinde Bolu istikametinde ilerlenirken Saray
Koprali kavsagl ayrimindan sag tarafa Saray ayrimina dogru girilir ve bu yolu sag tarafta kesen Gidacilar
Caddesi istikametine girilir. Gidacilar caddesi Uzerinde yaklasik 1,6 km ilerlenir ve bu cadde ile bdlge
ana caddelerinden Dagyaka caddesine ulasilir. Gidacilar caddesi ile Dagyaka caddesinin kesisim
noktasindan sola Dagyaka Caddesi lizerinde kuzey istikametinde ilerlenir. Dagyaka caddesi lizerinde de
yaklasik 1,25 km kuzey istikametinde ilerlendikten sonra degerleme konusu 3638 ada 1 parsel Dagyaka
caddesine yaklasik 350 metre mesafede sag tarafimizda yer almakla beraber parsel sinirlarina kadastro
yollari Gzerinden ulasim saglana bilinmektedir.
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Bolgenin teknik altyapisi biyiik oranda tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. il
merkezine ulasim, otoblis ve Ozel araglar ile saglanmaktadir. Sosyo-Ekonomik agidan Ust dlzey gelir
grubunun, sanayi — depolama ve fabrika yerleskesi kurmak igin tercih ettikleri yerlesim birimidir.
Tasinmaz toplu tasima araglari duraklarina, hastanelere, sehir merkezine, egitim kurumalar ve
rekreasyon alanlarina sanayi bolgesi olmasi sebebi ile mesafeli konumda bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu boélgede sanayi yapilasmasi devam etmektedir Bolge sanayi bolgesi olup
sadece ticari faaliyetler sirdirilmektedir. Degerlemeye konu tasinmazin yakin g¢evresinde; Metehan
ilkokulu, Fazilet Cami bulunmaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ANKARA PAFTA -

iLCESI KAHRAMANKAZAN ADA 3638

BUCAGI PARSEL 1

MAHALLESI SARAY(i) MEVKii -

ZEMIN NO 79225006 ALANI (m?) 16796.00
BAGIMSIZ -

ANA  TASINMAZIN PR BOL.

NITELIGI NITELIGi

ARSA PAYI - BLOK -

CiLT 60 KATI -
BAGIMSIZ

SAYFA 5920 BL NO

iKTiSAP TARIHi YEVMIYE -

*AHMET GONULLU: 162313/449900

*TACETTIN iLERIi: 648551799/1679600000

*MAKiIM MAKINA TEKNOLOJILERi SAN. VE TIC. A.S.  649201/1679600000
*MAKiM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN. VE TiC. A. S. 29319/ 129200

MALIKLER

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

06.03.2024 tarihli Tapu ve Kadastro Genel Midurligl portal sisteminden alinan degerleme konusu
tasinmazin giincel tapu kaydi Uzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi bir
takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 10



mailto:info@acidegerleme.com.tr
http://www.acidegerleme.com.tr/

(/) A< kuRUMSAL

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-imar Capi; Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgilere ve yapilan
incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin belediye ve imar sinirlar icerisinde olup, 1/1000 6lgekli
uygulama imar plani dahilin de Sanayi-Depolama Alaninda kalmaktadir. Yapilasma kosullari Ayrik
nizam, Emsal: 0.60, H-maks: Serbestdir.

-Tapu senedi; Degerleme konusu; Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray(i) Mahallesi, 3638 ada 1
parselde kayith tasinmaz; Arsa niteliklidir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup,
tasinmaza ait herhangi bir yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Degerleme giinii itibariyla parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta
olup, tasinmaza ait herhangi bir yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

-Mimari Proje; Degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, tasinmaza
ait herhangi bir yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, tasinmaza ait Enerji
Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gérilmis ve ornekleri
alinmistir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden alinan bilgilere ve yapilan incelemelerde
degerlemesi yapilan tasinmazin belediye ve imar sinirlari icerisinde olup, 1/1000 6lcekli uygulama imar
plani dahilin de Sanayi-Depolama Alaninda kalmaktadir. Yapilasma kosullari Ayrik nizam, Emsal: 0.60,
Hmaks: Serbest.

3638
1

BANAYI VE
DB FAOLAMA. ALANT
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3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Mudurliigi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi takyidat bulunmamaktadir.

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi bilgisi edinilmistir.

- Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari bulunmadigi
tarafimiza so6zlii olarak beyan edilmistir.

- Tasinmazin AHMET GONULLU adina 08.11.2015 tarihinde 6015 yevmiye ile, TACETTIN ILERi adina
17.03.2015 tarihinde 2533 yevmiye ile, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI adina ise hisseli olarak 17.03.2015 ve 2533 yevmiye 16.04.2015 tarihinde de 3633 yevmiye no.su
ile tescili yapilmistir.

3.7-Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yililk Dénemde Gerceklesen Alm - Satim islemleri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Konu tasinmazin 3 yillik dénemde iktisabina iliskin tapu kaydinda yapilan incelemelerde; 3638 Ada 1
Parsel no.lu Arsa vasifli tasinmazin Ahmet Goniillii adina imar (TSM) isleminden sonra satis ile Tacettin
ILERI ve MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI adina satis suretiyle
hisseli olarak tescili yapilmistir.

3.8- Degerlemesi Yapilan Tasinmaz Proje Gelistirmeye Yonelik Bilgiler
Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu tarafimiza gosterilen imar

paftasi ve imar planinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmaz tapu kayitlarina gore
Arsa vasfinda olup, parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.9- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Hakkinda Bilgi

Tasinmaz “Arsa” vasfinda olup, ekspertiz tarihi itibariyle parsel (zerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir. Bu nedenle yapi denetimine tabi degildir.

3.10- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, ekspertiz tarihi itibariyle bos durumdadir. Bu

nedenle bu madde kapsaminda degildir.

3.11- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, ekspertiz tarihi itibariyle herhangi bir ¢alisma

olmadigi goézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin tasarrufunda mevzuat geregince bir
kisitlamasi yoktur.
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3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iligkin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim Karari

Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz ile ilgili tapu ve belediye imar midirlGglinde yapilan incelemede herhangi bir Riskli Yapi,

Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigi tarafimiza sozlii olarak beyan edilmistir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, ekspertiz tarihi itibariyle bos durumdadir. Bu

nedenle bu madde kapsaminda degildir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis S6zlesme Bilgileri
Konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunup bulunmadigi hususunda tarafimiza herhangi bir

bilgi verilmemistir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Veriler

4.1.1 Diinya Ekonomisi

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki savasi ve Cin'de COVID-19'un yeniden
canlanmasi 2022'de kiiresel ekonomik aktivite tzerinde baski olusturmustur. Bu iki faktor 2023'te de
hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiiresel bliyimenin ise 2022'de tahmini ylizde 3,4'ten 2023'te ylizde
2,9'a disecegi ve ardindan yuzde 3,1'e yikselecegi beklenmektedir. Beklenenden daha hizl bir iyilesme
icin kiiresel enflasyonun 2022'de ylzde 8,8'den 2023 yili igin ylzde 6,6'ya 2024 yilinda ise ylzde 4,3
seviyelerine gerilemesi dngorilmektedir.

Mmyrimbc: IRAT
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Kiiresel blylimenin 2023 yilinda ylikselise gegmeden 6nce yizde 2,9’ a diismesi bekleniyor. Ekim ayinda
gerceklestirilen 2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylzde 0,2 puan daha yiksek olmustur.
Kiiresel GSYH’ da negatif yonll bir biiylime bu verilere gére beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum
2023 ve 2024 igin 6ngorilen Gg yilhk bliylmenin altinda bulunmaktadir. 2023’ teki disiik blylime tahmini
ortalama yiizde 3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla miicadele igcin merkez bankasi oranlarindaki artis
bu noktada belirgin hale gelmektedir. Ozellikle Ukrayna’ daki savasin yani sira 2023’ te biiyiimede
yasanabilecek dislisiin zemini 2022’ den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan yénlendirilmektedir. Cin
de ise bilylmenin tam olarak artacagl beklenirken diinya ticaret bliylimesinin 2023’ te ylzde 2,4
gerilemesi ve 2024'te ylizde 3,4’e yikselmesi tahmin edilmektedir.
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IMF Eyliil 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulagmistir. Mevcut borg
stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis llkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan iilkelere aittir.
Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari
reel sektor ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg¢ stoku/GSYH orani en yiiksek olan tlke
ylizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de
ylzde 77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg yikinde ilk sirada yizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu
oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2’dir.
Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler icin kiiresel finansal kosullardaki
gevsemenin destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Dlstk gelirli tlkelerin yaklasik %15’inin borglu
oldugu tahmin edilirken %45’inin yiiksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir. Yiksek borg seviyelerinin
kombinasyonu; pandemi, disik buyime ve yilksek borglanma maliyetleri risk altindaki Ulkelerin
kirllganligini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

Kiresel ticaret sisteminin glglendirilmesi icin ticaret pargalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida
ihracati Gizerindeki kisitlamalari geri cekerek basarilabilir. Diinya Ticaret Orgiitii kurallarinin giincellenmesi,
tarim ve sanayi slibvansiyonlari gibi kritik alanlarda yapilan yeni sézlesmelerin neticelendirilmesi ve
uygulanmasi Diinya Ticaret Orgiitii tabanl anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiitii ihtilaf ¢6ziim sisteminin
tamamen eski haline dénddirilmesi bu risklerin basinda gelmektedir.

...... e Ama
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4.1.2. Tiirkiye Ekonomisi

GSYH 2022 yilinin dordinci c¢eyreginde ylzde 3,5 oraninda blylime kaydetmistir. Dérdincl c¢eyrekte
tarim sektori yizde 0,6, sanayi sektori ylzde 3,3 ve gayrimenkul faaliyetleri ylizde 4,3 oraninda biyiime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH biliyiime orani yilin lglincl ¢eyreginde
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ylzde 0,9 oraninda artmistir. S6z konusu donemde toplam sabit sermaye yatirimlari ylizde 2,6 oraninda
artarken; ozel tiketim ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla yizde 16,1 ve yizde 9,0 oranlarinda
artmistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari, 2022 yili doérdiinci ¢eyreginde ylizde 0,3 oraninda
artarken, makine techizat yatirimlari ise ylizde 2,3 oraninda artmistir.

EEYH BOydme Orsmlesc (Bir Snceki yailin syns désnsmrmine gdre %6 de@isgirm)
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Mart ayinda tiketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni donemine goére yizde 50,51 artis gostermistir. Bir
onceki aya gore artis ylizde 2,29 olarak kaydedilmistir. Buna gore yillik tlketici enflasyonu Ekim ayinda
ylzde 85,5 ile Eylal 2002'den bu yana en yiksek seviyeye ¢ikmistir. 2023 yili Mart ayinda artisin yliksek
oldugu ana gruplar ise sirasiyla, yiizde 17,12 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu, yiizde 8,03 ile Konut
grubu, yiizde 5,08 ile Lokanta ve Oteller ile Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari Ocak ayinda yiizde
2,02 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylizde 55,19 olarak gerceklesmistir.

Enflasyon (26 degisim geceaen yvilim ayn ayina gdre)
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Subat ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina gére %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan,
12 milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken,
2023 Subat ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde dis ticaret agig1 %44,1 artarak 18 milyar
270 milyon dolardan, 26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022
Ocak-Subat déneminde %67,2 iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e gerilemistir.

Subat ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina gére %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan,
12 milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken,
2023 Subat ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde dis ticaret agig1 %44,1 artarak 18 milyar
270 milyon dolardan, 26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022
Ocak-Subat doneminde %67,2 iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e gerilemistir.
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Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Subat ayinda imalat sanayinin payl %94,4, tarim, ormancilik ve
balikgilik sektorinin payr %3,7, madencilik ve tasocakciligl sektoriiniin payr %1,5 olmustur. Subat ayinda
ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 697 milyon dolar olurken, bu
tlkeyi sirasiyla; 1 milyar 119 milyon dolar ile italya, 1 milyar 86 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 13 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu, 861 milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5 tilkeye yapilan ihracat,
toplam ihracatin %30,9’unu olusturmustur.

Ocak-Subat doneminde ithalatta ilk sirayi Rusya Federasyonu aldi. Rusya Federasyonu’na yapilan ithalat 9
milyar 216 milyon dolar olurken, bu ilkeyi sirasiyla; 7 milyar 863 milyon dolar ile isvigre, 6 milyar 660
milyon dolar ile Cin, 3 milyar 888 milyon dolar ile Almanya, 2 milyar 296 milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk
5 Ulkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %46,5’ini olusturmustur.
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4.1.3. Gayrimenkul Sektorii

Tirkiye genelinde konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %21,4 azalarak 105 bin 476
olmustur. Konut satiglarinda istanbul 18 bin 166 konut satisi ve %17,2 ile en yiiksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gére istanbul'u 12 bin 23 konut satisi ve %11,4 pay ile Ankara, 6 bin 120 konut satisi ve %5,8 pay
ile Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 54 konut ile
Hakkari ve 69 konut ile Bayburt olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére %16,5 azalis
gostererek 25 bin 262 olmustur. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %24,0 olarak
gerceklesti. Mart ayindaki ipotekli satislarin 8 bin 811'i ilk el satis olarak gerceklesmistir.
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Turkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,8 azalarak 80 bin
214 olmustur. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %76,0 olarak gerceklesmistir. Turkiye
genelinde ilk el konut satis sayisi, Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %14,2 azalarak 32 bin 899
olmustur. Toplam konut satislari igcinde ilk el konut satisinin payr %31,2 olmustur. Tlrkiye genelinde ikinci
el konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %24,3 azalis gostererek 72 bin 577 olmustur.
Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satiginin payl %68,8 olmustur.

Yabancilara yapilan konut satisla Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,7 azalarak 3 bin 415 olmustur.

Mart ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %3,2 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 324 konut satisi ile Antalya almistir. Antalya'yi sirasiyla
bin 90 konut satisi ile istanbul ve 240 konut satisi ile Mersin izlemistir. Mart ayinda Rusya Federasyonu
vatandaslari Tirkiye'den bin 175 konut satin almistir. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 472
konut ile iran, 165 konut ile Irak ve 160 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.

ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Subat ayinda bir &nceki aya gére %2,08, bir dnceki yilin ayni ayina gére
%72,37 artmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,43 artmis, iscilik endeksi %1,20 azalmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %62,52, iscilik endeksi %103,99 artmistir.
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4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda, 390 57' kuzey enlemi ve 320 53' dogu boylami arasinda bulunan
Ankara'nin dogusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde Cankiri,
kuzeybatisinda Bolu, glineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Goller disinda 24.521 km 2'lik
ylzolcima ile Tirkiye yUzolgim icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir. Rakimi, ortalama 830-890
metre dolayindadir.

NUFUS, YUZ OLCUM, COGRAFi YAPI:
Yillara Gore Ankara Nufus Yogunlugu

Kilometrekareye dugsen insan sayisi. Ankara yuzolcumu 25.437 kmZ=.

Yil Ankara Nufusu Niifus Yoguniugu
2023 5.8032.482 228 /km?
2022 5.782.285 227 /km?
2021 5.747 325 226 /km?2
2020 5.663.322 223 /km?2
2019 5.639.076 222 /km?2
2018 5.503.985 216 ikm?
2017 5.445 026 214 /km?
2016 5.346.518 210 /km?
2015 5270575 207 (km?
2014 5.150.072 202 fkm?
2013 5.045.083 198 i/km?
2012 4.965 542 195 7/km?
2011 4.290.2893 192 fkm?
2010 4771716 188 /km?
2009 4.650.802 183 /km?
2008 4.548 939 179 /km?
2007 4.465.756 176 /km?

Yizolgimi 25.437 km2 olan Ankara ilinde kilometrekareye 228 insan dismektedir. Ankara niifus
yogunlugu 228/km2'dir. Ankara 2024 nifusu, tahmini verilere gbre 5.855.069.
Bu nifus verisi, eski yillaridaki nifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Ankara 2024 resmi
nifus bilgileri 2025 yilinin basinda agiklanacaktir.
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licelere Gore Ankara Nufusu

Y fige lige NUfusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu Nufus Yuzdesi
2023 Cankay= 837.545 £23 453 429 093 % 318,15
2023 . Kecioren 823 .404 . £50632 [ 472772 | % 1591
2023 | Yensmahalle 7o1.638 338245 283383 % 12.09
2023 [ Namsk | 682.279 | 337.887 [ 244 302 | % .71.76
2023 Etimesgut 647.229 30£ 722 2312.500 °s $0.62
2023 Sincan S71.889 282 8325 278.053 %% .85
2023 | Alundag | 412 257 | 208.8S3 [ 205.304 | %% 7.10
2023 Purs=kiar 454.926 230 457 21475 %% 279
2023 . Soibas 457.605 78.783 72 824 % 2.72
2023 | Folath | 128.895 | 8£ 238 | 24 877 | % 222
2023 Cubuk | 22.088 <3 452 50638 E S A
2023 Kashram=snksz=n 60.804 31.1323 29 573 % =05
2023 ‘ Beypszan | 48 558 | 22 748 | 24 292 | =z 0.8+
2023 Elmadsg 45034 22.55z2 22 452 [ =z 0.78
2023 | Adcyurt 432.918 | 21.374 | 22 522 | %% 0.76
2023 | Sereflikoghisar 34122 | 17.053 | 17.059 | %z 0.59
2023 Haymsns | 32.484 17.722 iI5.771 °s 0.538
2023 Kizilcshamam | 24.800 | 18.2320 | 15470 | % 0.55
2023 . Bals ‘ 28.704 . 15.540 . 132.164 | =z 0.<2
2023 Naiban 26.831 13325 12.495 %z 0.486
2023 | Ay3s | 45.581 | 8.15% | T.430 | % 0.27
2023 | Camhcars 13.971 . 7450 | 8.521 | %= 0.2=
2023 Kalecik 12.296 8.&8& 5311 %5 0.23
2023 Gadal | 40014 | 5.127 | 4887 | %6 017

Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrili ve Tiirkiye'nin baskenti
Ankara, Cumhuriyetin kurulusundan bu yana hizla gelisme gostermistir. Sehrin amblemi, Hitit
uygarliginin da simgesi olan Hitit Glnes Kursu'dur. Kurtulus Savasi'nda énemli bir rol oynayan Ankara,
13  Ekim  1923'te  baskent, 1984 vyilinda ise  blylksehir  unvanlarini  almistir.
Kecisi, tavsani, cigdemi, kedisi meshur olan sehir, son donemde Behzat C. dizisiyle de, dizilerdeki
istanbul hakimiyetini kirmis, istanbul disinda cekimleri yapilan dizilere ilgiyi artirmistir.
Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk cumhurbaskani Mustafa Kemal Atatiirk'in, dérdinci cumhurbaskani Cemal
Gursel ile ismet inéni'niin kabirlerinin yer aldigi, Anittepe'de bulunan Anitkabir, 1921'de acilan
Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Blyik 6l¢lide Bizans izleri tagiyan Ankara Kalesi, 1930'da agilan Ankara
Etnografya Muzesi. Cografi isaretli Grlinleri: Ankara Simidi, Déneri ve Ankara Tava.
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Ulasim

Kahramankazan, baskent Ankara'nin kuzeybatisinda yer alan Akinci Ovasi lizerine kurulmustur.
Ankara'ya 47 km uzaklikta bulunan ilgemiz, 47 bin hektarlk yizélgiimi, 47 mahallesi ile 54.806 niifusa
sahiptir. Ulkemizin en hizli gelisen ilgelerinden biri olan Kahramankazan, Ankara istanbul Devlet
Karayolu Uzerinde olup, Ankara'ya otomobille 20 dakika mesafededir. TEM Otoyolu'da ilce sinirlari
icerisinden gecmektedir. Bu nedenle ilgemizin, Tlrkiye'nin her yoresiyle ulagim baglantisi mevcuttur.
Kahramankazan, her yoni ile Baskent Ankara'nin cazibe merkezi olma yolundadir. Gelenekleri ve dogal
yapisi ile sehirlesme yoniinde hizli bir gelisme gdstermektedir.

KAHRAMANKAZAN

1961'de Bucak Merkezi

6 Haziran 1971'de Belediye

4 Temmuz 1987'de ilge

23 Temmuz 2004 tarihinde Metropol ilce olarak tarihteki yerini almistir.

ic Anadolu Bélgesi ile Bati Karadeniz béliimiini birbirinden ayiran Kéroglu Daglari'nin giiney uzantilari
ilce topraklarinda kendini hissettirir. ilcemiz kuzeyde Kizilcahamam, doguda Cubuk, giineyinde
Yenimahalle ve Sincan, batida Ayas ve Glineydogu'da Kegioren ilceleri ile komsudur.

Kahramankazan'in denizden yiksekligi 890 metredir. Karasal iklimin hakim oldugu ilgemizde ortalama
yagis miktari 350-400 mm'dir. Arazilerin bliylk bir bolimi Akinci Ovasi lizerinde yer alan
Kahramankazan'in karasal iklim sartlari goz 6niine alindiginda ideal bir dogaya sahip oldugu rahatlikla
soylenebilir. Kahramankazan ilgesinin gecim kaynagini, agirlikh olarak tarim ve hayvancilik olusturur.
Bugday, arpa, nohut, seker pancari, kavun ve yeni gelismekte olan seracilik, giftgilerimizin 6nemli gelir
kaynaklarinin basindadir. ilce topraklarinin biiyiik bir bélimi diiz ve verimlidir. Ekili alanlar igerisinde
en blytk kismi tahillar olusturmaktadir. Tahillar icerisinde de en blylik pay bugdaya aittir. Onu sirayla
arpa ve yulaf izler. Endustri bitkilerinden olan seker pancari da, ilgemiz tariminda 6nemli bir yer
tutmaktadir. Kahramankazan'da 1970'li yillardan sonra ¢ok sayida sanayi tesisi kurulmaya baslanmistir.
Ozellikle Saray ve Fatih Mahallesi cevresinde bu tesisler yogunlasmistir. Saray Mahallesi bir organize
sanayi bolgesi olmamasina ragmen is hacmi ve calisanlarin sayisi dikkate alindiginda, Tirkiye'de pek
cok organize sanayi bolgesinden daha blylk bir potansiyele sahiptir. Buglin ilcemizde c¢elik
konstriiksiyon, makina montaj ve imalati, petrol Grlnleri, zirai ilag, gida, insaat, yem Grlnleri, kimya ve
nakliyat ve savunma sanayi dallari basta olmak (izere mal ve hizmet Gretimi yapilmaktadir. Ginimuzde
TUSAS'da dahil olmak Uzere i¢ ve dis piyasaya Uretim yapan 4100 civarinda fabrika ve isletme
bulunmaktadir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 3638 Ada 1 Parsel no.lu tasinmaz, Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili,
Kahramankazan ilgesi, Saray(i) Mahallesi, 3638 Ada, 1 Parsel numarali, 16.796,00 m? yiizdlgimli arsa
nitelikli tasinmaz amorf sekle sahip, egimli bir arazide, jeolojik olarak 3. Derem kusagindadir. Parsel tiim
cephelerden kadastro yoluna siniri olup asfalt ve bolge ana caddelerinden olan Dagyaka caddesinin ise
~350 metre dogusunda yer alir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede parsel lzerinde herhangi bir
yapi bulunmadig tespit edilmis olup, tasinmazin yasal ve mevcut degerlemesi arsa degeri tizerinden takdir
edilmistir.
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4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gecerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e  Milk, tizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e  Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Miulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari igermedigi varsayilmistir.

e Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

e Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve ozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayllmistir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkin bitinG icin gecerlidir. (mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bdlunerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Bir kadastral 6lcim ile bu bilginin dogru olmadigl ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin
diizeltilmesi gerekebilir.

e Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

4.4.1 - Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme galismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir olumsuz durum ve sinirlama bulunmamaktadir.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.5.1- Olumlu Faktorler

+ TUm cephelerinden yola cephesinin olmasi,

+ Ticari sirkilasyonu yogun boélgede konumlu olmasi,
+ Ulasimin kolay olmasi.

4.5.2- Olumsuz Faktorler

-Hafriyatinin olmasi,

-Gayrimenkul piyasasinda genel dalgalanmalar ve belirsizliklerin olmasi,
-Hisseli olmasi.
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4.6- Genel Degerleme Yontemleri
4.6.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme vyaklasimi karsilastirmali satis yontemini esas alarak, bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir emsallerin analizine dayanir. Bu analiz
yonteminde;

- Analiz edilen Gayrimenkuliin tra ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi kabul edilir.

- Piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu kabul edilir.
- Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
- Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

- Degerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak pazarda
islem gérmesi,

- Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli

agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur olmasi,

- 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.

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

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 varhg elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
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- Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir
siirede yeniden olusturulabilmesi,

- Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

- Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Maliyet yaklasiminin belli basli 3 yéntemi bulunmaktadir:

1. ikame maliyeti ydntemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

2. Yeniden uretim maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varhigin aynisinin Gretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

3. Toplama yontemi: Varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Arsa Uzerinde mevcut veya farkli imar durumlarina gore bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanir. Planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip
modellenir. Modelleme fiziksel olarak mimbkin, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani “En verimli — En iyi kullanimi“ olmahdir.

Projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilmasinin ardindan, proje konusu Grliniin yer aldigi
sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi s6z konusu
olur. Projenin yapilmasi durumunda ortaya ¢ikacak maliyetler ve yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider 6n gorisi yapilir.

Projenin hayata gecirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Sonuc¢ kisminda; projenin performans 6n goriisi yapilarak elde edilen gelirlerin indirgenmesi ve net
buglinki deger hesabinin yapilmasi ile degere ulasihr.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Segilmesinin Nedenleri

Degerleme galismalari, UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup,
raporun 2.2 Bélimiinde agiklanan Pazar Yaklagimi Proje Gelistirme Yontemi kullanilmistir.

Ayrica rapora konu tasinmazlarin imar durumlarinin cevre tesekkiliine uygun olarak degistirilmesi
durumundaki degerlerini belirlemek igin pazar yaklasimi ve proje gelistirme ¢alismasindan yararlaniimistir.
Bolge geneli incelendiginde, bodlgede yer alan parsellerin ¢ogunlugunun sanayi imarl oldugu
gorilmektedir. S6z konusu imar 6zelliklerine gore bolgede emsal arastirmasi yapilmistir.

Proje gelistirme yonteminde kullaniimak Gzere bolgedeki sifir konut fiyatlari da incelenmis, bélgedeki kat
karsihgl ve hasilat paylasimi ¢alismalarina yonelik paylasim oranlari arastiriimistir.
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4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yéntemine Gore Elde Edilen
Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki

verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- (Beyan-Arsa) Sentiirk Emlak (0532 062 88 99)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge hakim emlakgisi ile yapilan gorlismede degerleme konusu
tasinmazin m? birim degerinin 4000-4500 TL araliginda olabilecegi bilgisi beyan edilmistir.

EMSAL:2- (Satilik -Arsa) ican Gayrimenkul insaat Proje Gelistirme (0533 642 86 06 )

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin bélgede ayni mahalle icerisinde 3396 Ada 2 Parselde yer alan ayni
imar kosullarina sahip 3984m? yizolcimli arsa emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 20.000.000,00TL
bedelle satiliktir. Buna goére: 5.020 TL/m? x 0,90 ( pazarlk payi ) x 0,90 ( alansal uyumlastirma) x 1,10 konum
serefiyesi= 4472 TL/m?

EMSAL:3- (Satilik Arsa) Golden Partner Satis ve Kiralama (0532 408 23 32)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, daha iyi konumda Dagyaka Bulvarina cepheli, 3401 Ada 9
Parselde konumlu, ayni imar kosullarina sahip 4804m? vyizélcimli arsa emlak ofisi tarafindan
39.875.000,00TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Buna gore: 8,300TL/m? x 0,85 (pazarlik payi ) x 0,75 (
konum serefiyesi) x 0,90 (alansal uyumlastirma) = 4762 TL/m?

EMSAL:4- (Satilik Arsa) Coldwell Banker Network Gayrimenkul (0532 550 25 95 )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konumda yer alan, 3381 Ada 1 Parselde konumlu, ayni
imar kosullarina sahip 7087m? yizolcimli arsa emlak ofisi tarafindan 45.000.000,00TL bedelle pazarlkh
olarak satihktir. Buna goére: 6,358TL/m? x 0,85 (pazarlik pay! ) x 0,90 ( konum serefiyesi) x 0,95 (alansal
uyumlastirma) = 4620 TL/m?

EMSAL:5- (Satilik Arsa) Kuzey Emlak Ankara Yenimahalle (0537 620 99 29 )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda yer alan, ayni imar kosullarina sahip 5199m?
ylzolcimli arsa emlak ofisi tarafindan 22.100.000,00TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Buna gore:
4,251TL/m? x 0,95 (pazarlk payi ) x 0,95 (alansal uyumlastirma) x 1,15 konum serefiyesi= 4412 TL/m?

EMSAL:6- (Satilik Arsa) Mal Sahibi (0532 208 98 28 )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yakin konumda 3294 Ada 3 Parselde yer alan, ayni imar
kosullarina sahip 5617m? yiizdlgimlG arsa mal sahibi tarafindan 28.500.000,00TL bedelle pazarlikli olarak
satihktir. Buna gore: 5,074TL/m? x 0,95 (pazarlik payi ) x 0,95 (alansal uyumlastirma) = 4579 TL/m?

4.9-1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis orneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

- Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari
kabul edilmistir.
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- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bdlgede bulunan ve benzer kosullara sahip arsa
vasifli tasinmazlarin birim m2 degeri 4.250-4.750 TL/m2 bedel araliginda degistigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlik payl orani,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin geometrik ve
topografik gibi kiymet yikseltici ve kiymet dislrlici mispet menfi tim faktérler géz onlinde
bulundurularak arsa piyasa birim m2 degerinin ~4600TL/m2 olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde
bulunulmustur.

TASINMAZ YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI: 16796 m? x 4650 TL/m2 ~78.100.000 TL
EMSAL HARITA

AL B(’)LGEsi

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri
Maliyet olusumlar yontemi kullanilmamustir.

4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsilig1) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin g¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

PROJE DEGERLENDIRMESI;

Bolgenin gelisim potansiyeli, parsellerin imar durumu, gelismekte ve tercih edilen bélge 6zelligi hususlar
da dikkate alindiginda Prefabrik Sanayi Binasi ve idari Bina formatinda yapinin/yapilarin insa edilmesinin
en uygun strateji oldugu distnilmektedir.

Tasinmaz OSB icerisinde olmasi sebebi ile talep gorebilecek konumdadir.
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Ongériiye gore ;

**Tasinmazin bulundugu bolgede sanayi parsellerinin kadastro yola, caddeye veya bulvara cephe
durumlari, parselin ylzol¢limu, hafriyat durumu, cevre diizeni (istinat duvari maliyeti) , alt yapi,
proje, finansman riski gibi faktorler géz onine alinarak deger takdirinde bulunulmus olup
tarafimizca yapilan proje gelistirmede tasarlanan tesis idari bina kismina haiz sanayi ve depolama
tesisi olarak disundlmustiir. Konu parselin yaklasik 45-50 bin m3 hafriyatin maliyetinin
~2.000.000,00 olabilecegi parselin egimli arazide olmasi sebebi ile istinat duvari maliyetinin (C-25
beton kullanilarak ) ~5.000.000,00 olabilecegi gbz oniline alinarak bolgede yakin konumda ingaati
devam eden mal sahipleri ile yapilan gérismelerde yola gikilarak tespit edilmistir.
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iL iLCE KAHRAMANKAZAN
MAHALLE SARAY IMAR DURUMU SANAYI
ADA 3638 PARSEL 1
YUZ OLCUMU (M2) 16.796 EMSAL 0,60
HMAKS (M) 6,5 TAKS 0,000
ARSA BIRIM FIiYATI (TL/M2) 4.654 ARSA FIYATI (TL) 78.164.115
EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (M2) 10.077,60

Emsal Harici Teknik Alan Katsayis1 0%

Emsal Harici Teknik Alanlar imZi 0,00

Otopark Sayis1 (Her 100 m2 Alana 1 Arag) 0,00

Kapali Otopark Alani (1 Arag 25m2) 0,00 m2

Idari ve Teknik Birimler 450,00 m2
Diger Emsal Harici Alanlar 0 0,00 m2

FONKSiIYONLAR BRUT ALAN (M2) BiRiM MALIYET (M2) MALIYET
Sanayi 10.077,60 7.750,00 TL 78.101.400,00 TL
idari Bina 450,00 14.400,00 TL 6.480.000,00 TL|
[TOPLAMINSAATMALIVETE 8458140000l
Altyap1 Maliyeti 0,04 3.383.256,00 TL
Hafriyat 0,02 1.691.628,00 TL
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 0,06 5.074.884,00 TL
ARA TOPLAM 94.731.168,00 TL
Proje Genel Giderler 0,05 4.736.558,40 TL|
Finansman Maliyeti 0,15 14.920.158,96 TL|

Toplam Satilabilir Fabrika Alani (m2) 9.627,60

Toplam Satilabilir Idari Bina Alani (m2) 450,00
Ortalama Birim Satig Fiyat1 ( diikkan) 0,00
Ortalama Birim Satis Fiyati Konut (emsal fabrika TL/m2 20.000,00 TL

Proje Gelistirme Yontemine Gére Tasinmazin Arsa Degeri : ~78.165.000-TL. dir.
Proje Gelistirme Yontemine Gore Taginmazin Arsa Birim Degeri = ~4.650 TL/m2 dir.
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4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari Yontemine Gore Taginmazin Mevcut Degeri
Tasinmazin degerlemesinde Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemi kullaniimamistir.
Farkh yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, asagidaki tabloda sunulmustur.

2802 ADA 9 PARSEL NO.LU ARSA VASIFLI

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI TASINMAZIN DEGERI (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ~78.100.000,00-TL.

PROJE GELISTIRME YONTEMI ~78.165.000,00-TL.

TASINMAZIN NiHAI DEGERI: Farkli yontemlerle bulunan degerlerin birbirleriyle yakin ve tutarli oldugu
belirlenmistir.

- Degerlemesi yapilan tasinmazin piyasa degeri olarak, piyasa dinamiklerini daha dogru yansitiyor olmasi
sebebiyle Emsal Karsilastirma yontemi sonucu bulunan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine
varilmigtir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Mudiirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gére yukarida planlan projeye
gore insa edilecek yapinin Ticari+ konut (ofis) olarak kullaniimasi en etkin ve verimli kullanima uygun
olacagl kanaatindeyiz.

4.14-Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlarina gore niteligi arsa olup, tasinmaz lizerinde herhangi bir

yap! olmamasi nedeni ile tasinmazin deger analizinde Piyasa degeri yaklasimi varsayim yontemi ve Proje
Gelistirme (Kat Karsihgl) Yontemi, kullanilmistir. Bu degerleme bolinmis veya miusterek kisim
degerlemesine yer verilmemistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4.16- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkin olan ydntemlerle saptanmis olup
degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullaniimasi
gerekmez” yazmaktadir.

Rapora konu tasinmazlar Gzerinde birbirinden farkli cinste tasinmazlarin yer almasi nedeni ile Pazar
degerinin tespitinde tek bir yonteminin kullaniimasinin mimkin olmadigi kanaatine varilimis ve
degerlemede tasinmazlar ayri ayri analiz edilerek Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi) ve bilgi amacli
Proje Gelistirme Yontemi esas alinmustir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan calismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmstir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirleri sonucudur

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU [ ] 1AM X] HissELi
TAKYIDAT DURUMU [ ]ipoTEK [ ]HACiZ [ ] SERH [ ] DiGER

Konu tasinmazlarin glincel tapu kaydi Gzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi
bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yéntem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim ve Proje Gelistirme Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] SATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL [ ] sATISI ZOR [ ]saTiLAMAZ

4.18- TASINMAZIN NiHAI DEGERI

Rapor konusu tasinmazin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
cevre Ozellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, giinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve Miilkiyeti Ahmet GONULLU
162313/419900, Tacettin ILERI 648551799/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI 649201/1679600000, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TIiCARET
ANONIM SIRKETi 29319/129200 ‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray-
imar Mabhallesi, 3638 Ada 1 Parsel No.lu ve Ana Tasinmaz Niteligi “Arsa” olarak kayith tasinmazin rapor
tarihindeki adil piyasa kosullarinda;
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tasinmazin Degeri ~78.100.000,00 -TL (YETMIiSSEKiZMiLYONYUZBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve

takdir edilmistir.

Tasinmaz tapu kayitlarina gore hisseli olup hissedarlara kendi hisse paylari oraninda deger tekabdil

etmektedir.
Bilgi amacli hisse degerleri;

. . . - M YASAL DURUM HiSSE | MEVCUT DURUM
MALIK PAY PAYDA HISSE MIKTARI M2 | BIRIM DEGER .. . [
DEGERI TL HISSE DEGERI TL
AHMET GONULLU :0SMAN SINAN Oglu 162313 419900 6.492,52 4650,00 30.190.000,00 TL | 30.190.000,00 TL
TACETTIN ILERI :BRAHIM Oglu 648551799 | 1679600000 6.485,52 4650,00 30.160.000,00 TL | 30.160.000,00 TL
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN.| 649201 1679600000
VETIC.AS. 6,49 4650,00 30.000,00 TL 30.000,00 TL
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI 29319 129200
TEKNOLOJLERISANIVE TIC. AS. 3.811,47 4650,00 17.720.000,00 TL | 17.720.000,00 TL
16.796,00 78.100.000,00 TL | 78.100.000,00 TL

Not: Tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda Arsa m2 birim degeri ~4650-TL/m2 olarak takdir
edilmis olup;
(*)18.03.2024 tarihi itibari ile TCMB efektif satis kuru iizerinden

DEGER TAKDIRI (TL) (USD) (EURO)

TOPLAM ARSA DEGERI 78.100.000,00 TL 2.414.122,46 USD 2.215.502,27 EURO

1,-USD =32.3513 TL, 1,-EUR = 35.2516 TL'dir. D6viz bazindaki degerler yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi ‘nin talebi tizerine bir adet orijinal
olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 19.03.2024

Saygilarimizla

Emrullah ACAR
Raporu Onaylayan

Hidaverdi SONMEZ
Raporu Onaylayan

Andag USLUOGLU
Raporu Hazirlayan Degerleme

ijital olatak imzalayan Andag
USLUOGLU

And UZM @ R en=Andag UsLU0GLU, 0=Ag Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
n ag Kurumsal Gayrimenkul . .
USLLtj@acUAOU_ 052 JansmanikAs, (Lisans No: 406838) (Lisans No: 404715)
=Degefleme’ Uzmanli,
email=andacusluogluu@outlook.
m, c=TR .
'T':rih:C2024.03.19 09501740300 |y . Dijital olarak imzalayan hiidaverdi I: ,\A R I I I Eg‘f&' olarakimzalayan EMRULLAK
I u U ave ru OA: cn=hiidaverdi sénmez, o, =rviTei== OA: cn=EMRULLAH ACAR, 0=ACl

KURUMSAL, ou,
. .o email=emrullahacar@gmail.com,
I So n m eZ A H ACA R 'T'::;: 2024.03.19 10:31:36 +03'00"
EKLER: - Tasinmaz Goérselleri, - imar Durum Belgesi, -insaat Ruhsati, -Mimari Proje, - Tapu Kayit
Belgesi, - SPK Lisans Belgeleri - Mesleki Tecriibe Belgeleri.

ou=ag! kurumsal,
email=hudaverdi@acidegerleme.c
om.tr, c=TR
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U
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TAPU KAYIT BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 63-2024-16:21

‘weblopu '
Makbuz No Dekont No BagvuruNo
006524075940 20240306-1395-FOBS! 2 75694
TAPU KAYIT BILGIS|
Zamin Tipl; AnaTasinmaz Ada/Parsel 3638/1
Taginmaz Kimlik No: 79225006 AT YOzOIcUm(mﬁ: 16796.00
I1/lige: ANKARA/KAHRAM ANKAZ AN Bairngiz Bolrm Nitelik
Kurum Adi: Kahramankazan Bafirnsiz Bal0m Brot
Mahalle/Kty Ady SARAY(I) Mah Yuz0lemu:
: 2 Bagimatz Bolm Net
mm?;yra No. 60/5920 yds0icdmy:
- | Blok/Kat/Girig/BENo:
L ik Lol AR Arsa Pay/FPayda:
AnaTaginmaz Nitellk: Araa
MUOLKIYET BILGILERI
(Mlsse&smhem Mallk EIBIFIYl | Misse Pay/ | Metrekare | Toplarm Edinme Terkin Sebebl-
o No Payda Meatrakare | Sebebl-Tarlh- | Tarlh-Yeymiye
Yavrmlye
225102313 (SN:59177631) AHMET GONULLU | 162313/41 | 649252 | 16796.00 | Imar (TSM)
OSMAN SINAN 081U 9900 08-11-2012
6014
295763705 (SN:59177632) TACETTIN ILER| : 648651799 | 648552 | 1679600 Satig
172
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IBRAMIM Oglu /16756000 17-03-2015

00 2533

255763716 {SN6119337) MAXIM MAKINA - 645201/16 6.49 16796.00 Satig
TEKNOLOJILER| SANAY| VE TICARET 79600000 17032015

ANONIM SIRKETIV 2533

299143882 {SNG119337) MAXIM MAKINA - 20219129 381147 16796.00 Satig
TEKNOLOJILER| SANAY| VE TICARET 200 16-04-2015

ANONIM SIRKETIV 3633

Bu belgeyl akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm, gov.tr adresinden) 8ntkAwjXB8 kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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A

LiISANS BELGELERI

Tarihy - 2002,2018
CAYRIMENKUIL DECGERLEME LISATNSI

Lasansiants ve Sioll Totmaya ligkin Esaslor Flaklondda Tellig s (VI 128.7) ayarncas

Andac USLUOCGLLLT

Chayrimenkul Degerleme Lisansimn almaya halk kazanmsmoagtac.

/

Wolve FIRTUICGAY Y112
CGEMNELC MODOR

T .

Covent FIATILICOCL L
LASANSIAMA Vi Sicil. MMODOR0O

PNes = AO9052

Sevenayse Piyasas: Kuasaia‘sasn CSocmave  Piyasasincddas  Faaliyette Bulumnoanlaye Tginm

S
Tarits - 12 OF 2007 o BOMGEAAS
CAYRIMENKUIL. DECERLEME LisSAMNSI
Sarrrvnayas Fliyanan: Morsto‘sans Sormasaye iy asoasiesetoa Foaalivettes  Baslasrvanntor  Toin

Fobscarvmloninvon was S0cil Tantwowvaawenr Plagbbon Flocinstlone § Fanbbarnaton Fasbalifm s (N10. 0 22670 1esy avrtanea

Fiticdaverddi SCONIN 2~

Coayrirmenikal Degmoarfamme T asamsimt almmasa hale lka=amerestie.

A —A 4&‘_-\/(:

ot L N I R C e L )
[ S T N N L U 1 BN E R I T el N

—— , SIS ———
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MESLEKi TECRUBE BELGELERI

{pous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarhe 2908 2023 Selge No: 20230112238

Sayin Andag USLUOGLU

(TC et NO 13051204174 - Lsans No $05050)

gergevesinde
“Sorumiu Degerieme Uzmam™ oimak icin aranan 5 (Deg) yilik mesieki tecrube
sartint sadlac:giniz tespit eclimigtir,

A e

Al

Hakan UFUK Yagar BAHCEC!
Genel Sekreter Bagkan

|
55 - —_—
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Ui L M

UYL DORERLENT SOUANLAR OLR
O EDAE ASTATRN 1 BPainen

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.09.2022

Sayin Hiidaverdi SONMEZ
(T.C. Kimiik No: 36694154132 - Lisans No: 406838)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

| 14

Belge No: 2022-01.10077

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

ibrahim Cihan KURTULAN
Baskan Vekili

Yasar BAHGECI
Baskan

Belge Tarihi: 13.09.2022

PERRAT RN

MESLEKI TECRUBE BELGESI

BelgeNo: 2022-01.10070

Sayin Emrullah ACAR
(T.C. Kimlik No: 1465880830564 - Lisans No. 4047186)

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde

sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

ibrahim Cihan KURTULAN Yagar BAHGECI
Bagkan Veklll Bagkan

“Sorumliu Degerteme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
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