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ACl KURUMSAL

GAYRIMENKUL DECERLEME VE DANISMANLIK A.5.

YONETICi OzZETi:

TALEP EDEN KURUM

MAKiM MAKINA TEKNOLOJILERi SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

DAYANAK SOZLESMESI

09.09.2021/0301

BASVURU TARiHi VE TAKIP NO

09.09.2021-2021/0301

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray-imar Mahallesi 3638 ada 1 parsel numarali
”Arsa’ nitelikli tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yasal rayi¢ degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

17.09.2021/0301

GAYRIMENKULUN MALIKi

Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin iLERI 648551799/1679600000, MAKIM
MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 649201/1679600000
, MAKIM MAKiINA TEKNOLOJILERi SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI
29319/129200

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayl tapu bilgileri “4.2 Gayrimenkullerin
Miilkiyet Bilgileri” bashginda raporun 11 nolu sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligiinden alinan sifahi bilgiye
gore degerlemesi yapilan tasinmazin belediye ve imar sinirlari icerisinde olup,
1/1000 6lcekli uygulama imar plani déhilin de Sanayi-Depolama Alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kosullari Ayrik Nizam, Emsal: 0,60 , H-maks: Serbesttir.

KISITLAYICI DURUMLAR

10.09.2021 tarih saat: 18.21 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurligu portal
sisteminden alinan ve rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gore taginmaz
tizerinde:

REHINLER HANESINDE: (Ahmet Goniillii, Tacettin ileri, Makim Makina Teknolojileri
San. ve Tic. A.S. nin 649201/1679600000 hissesi iizerinde miisterek olarak)
*30.09.2013 tarih 6472 yevmiye no.su ile Tiirkiye Halk Bankasi A.$ lehine yillik %36
faiz orani ile 1.dereceden 1.500.000,00TL bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR

EDILEN 17.09.2021 TARIHLI | 3638 ADA 1 PARSELIN PiYASA DEGERI: 6.215.000,00 TL
(KDV HARIC) DEGER

YARDIMCI DEGERLEME UZMANI .

(LISANS NO) Ayten CELIK (Lisans No: 409957)

RAPORU HAZIRLAYAN o ) .

DESERLEME UZMANI Andag USLUOGLU (Lisans No: 409052)

(LISANS NO)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Bugra ORGEN (Lisans No: 405214)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LISANS
NO)

Mustafa USLUOGLU (Lisans No:400795)
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(A ACI KURUMSAL

UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI

SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETi ’nin talebi ile 17.09.2021 tarihinde 2021/0301 rapor

numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz:

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Hizmeti iicreti raporun herhangi bir bélimine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi vardir.

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

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, iki niisha olarak 02.08.2007 tarih 26601 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde

Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar

Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig” esas alinarak AGCl KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.jS. tarafindan olusturulan “Gayrimenkul

Degerleme Rapor Ornegi"ne gore diizenlenmistir. Kopyalarin kullamimlari halinde ortaya

cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degiky\r.

I A i
Ayten CELIK Andac USLUOGLU Bugrq ORGEN Mustafa I{JSL\LO,@ LU
Yardimci Degerleme | /Raporu Hazirlaya Kontrol -*;\l Gayrimenkul | On Iayalp S,qrun{
N 5.1 / . e
Uzmanid, Degerjom ZI'II Degerle Degerleme Uzmani
AL N AV N AA

(4099\_ (409057 (Lisans No: 405214) {tisgns No:400795)
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(A ACI KURUMSAL

iCINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Tiri

1.3-Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Sozlegmesinin Tarih ve Numarasi

1.6-Raporun  Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama.

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar .
2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, S5ema
vb. Dokiimanlar)

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iligkin Bilgiler

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

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gorus

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadig! Hakkinda Goris;
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(A ACI KURUMSAL

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektdriiniin Analizi ve Genel Verileri

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.3- Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Boliimlerin Genel Ozellikleri

4.4.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

4.6.2- Olumsuz Faktorler

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7 4- Proje Gelistirme Yontemi

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

4.9-1- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.9.2-Maliyet Olusum Yéntemine Gére Taginmazin Mevcut Durum Degeri

4.9.3 -Proje Gelistirme Yontemine Gore Taginmazin Mevcut Degeri

4.9.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler, Yapilan
Kabul ve Hesaplamalar

4. 10- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup
Olmadigina iligkin Goriig

4.11- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Kargilagtiriimasi
4.12-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.13- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

4.14- Tasinmazin Nihai Degeri

EKLER
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(A ACI KURUMSAL

BOLUM 1 RAPOR BiLGILERI:
1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYI VE TICARET ANONiM SIRKETi’nin 09.09.2021
tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 09.09.2021 tarih, 2021/301 nolu
dayanak sozlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 17.09.2021 tarihinde, 2021/0301 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiird

Bu rapor MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI ‘nin talebi lizerine
miilkiyeti , Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin iLERI 648551799/1679600000 , MAKIM
MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM S$IiRKETi 649201/1679600000 , MAKIM
MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM S$IiRKETI 29319/129200 hissedarlara ait
olan; Tapu kayitlarina gore Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray(i) Mahallesi, 3638 Ada 1
parselde kayitl, ARSA nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle degerinin tespit edilmesi, ayrica bilgi
amaclh; parselin bolgeye uygun imar kogullari baz alinarak, yapilagma kosullarini gére en etkin ve
verimli kullanim analizi yapilarak giiniimiiz piyasa kosullarinda degerinin belirlenmesi icin
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 Ayten CELIK ve Andag USLUOGLU tarafindan hazirlanmis,
Degerleme Uzmani Bugra ORGEN tarafindan kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme
Uzmanlarindan Mustafa USLUOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETV’
nin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ayten GELIK ve Andag USLUOGLU
tarafindan 13.09.2021 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 17.09.2021 tarihinde hazirlanmigtir.

Bu raporda kullanilan deger; miilkiyeti Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin ILERI
648551799/1679600000 , MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYI VE TiICARET ANONIM SIRKETI
649201/1679600000 , MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
29319/129200 hissedarlara ait olan; tapu kiitiigiinde ARSA nitelikli taginmazin, mevcut haliyle
degerinin tespitini ve ayrica bilgi amacly; parselin bdlgeye uygun imar kosullari baz alinarak,
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(A ACI KURUMSAL

yapilasma kosullarina gore en etkin ve verimli kullanim analizi yapilarak giinimiiz piyasa
kosullarinda, UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan —Pazar Degeri’dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki
Sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek Sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutandir.

1.5- Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
ile Agt Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve danismanhk Anonim Sirketi’nin arasinda;
taraflarin hak ve yikiimliiliiklerini belirleyen 09.09.2021 tarih ve 2021/301 numarah dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin Agiklama

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

« Degerleme konusunu olusturan taginmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilklerin niteligi konusunda daha &nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmaz bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu taginmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligl aldigimiz iicretin taginmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini
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(A ACI KURUMSAL

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 270.000.TL sermaye ile kurulmus ve 26.12.2019 tarihinde sirketin kayith
sermayesini 1.000.000-TL. bedelle ¢ikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIIl, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek lzere Sermaye Piyasasi
Kurulw’'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye alinmig olup, uluslararasi alanda
kabul gérmiis degerleme standartlar gercevesinde hizmet vermektedir.

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

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi , Oguzlar Mahallesi, 1370. Sokak No:24/9-10-11-12 Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975 Fax:0312 2840976

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

2.2- Miigteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

MAKiIM 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, yenilikgi , ¢6ziim odakli yaklasimi ve miisteri memnuniyetiyle sonuglanan
kaliteli ve giivenilir satis ve hizmet anlayisiyla faaliyetlerini stirdiirmektedir. Makim 2007
yilinda Halk Bankasi ve TOBB istiraki olan KOBIi A.. ile yaptigi ortaklikla mevcut uretim
altyapisini daha da giiglendirmistir.

Giiniimiizde Makim biinyesinde yer alan 150 personeli ile Ar-geden tasarima, talagh imalat,
metal isleme, elektronik imalat ve son montaja kadar uzanan iretim alt yapisi ile 3 ana
sektdrde (Gegis Kontrol, Hassas Dokiim ve Doner Kesme Ekipmanlari) ve Yaklagik 40 yillik
tecriibesi ile hizmetlerine devam etmektedir.. Hali hazirda Makim tim Tiirkiye'ye ve 65'ten
fazla iilkeye iiriinlerini ulastirmakta ve hizmet vermektedir.
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2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; miilkiyeti Ahmet GONULLU 162313/419900, Tacettin iLERI 648551799/1679600000 ,
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYi VE TICARET ANONIM S$IRKETI 649201/1679600000 ,
MAKIM MAKiINA TEKNOLOJILERi SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETi 29319/129200 hissedarlara
ait olan; tapu kiitigiinde Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray(i) Mahallesi, 3638 Ada 1 Parsel
numarali ve Ana taginmaz niteligi Arsa olan taginmazin, mevcut haliyle degerinin tespiti Ayrica
bilgi amagli; parselin bdlgeye uygun imar kosullari baz alinarak, yapilasma kosullarini gére en
etkin ve verimli kullanim analizi yapilarak giiniimiiz piyasa kosullarinda degerinin belirlenmesi icin
hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme galismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

-Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satii icin makul bir siire taninmistir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan izerinden
gerceklestiriimektedir.

-Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmamaktadir.

-Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmigtir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz igin, Sirketimiz tarafindan daha 6nce tarafimizca degerleme raporu
diizenlenmemistir.
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3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Kahramankazan llcesi, Dagyaka Mahallesi (Tapu
Kaydinda Saray(i) mahallesi ) 40.0587 enlem 32.6518 boylaminda bulunmaktadir. Taginmazin
acik ulagim tarifi; Ankara ili ana arterlerinden olan Ankara - Bolu yolu Uzerinde Bolu
istikametinde ilerlenirken Saray Képriilii kavsagi ayrimindan sag tarafa Saray ayrimina dogru
girilir ve bu yolu sag tarafta kesen Gidacilar Caddesi istikametine girilir. Gidacilar caddesi
iizerinde yaklasik 1,6 km ilerlenir ve bu cadde ile bolge ana caddelerinden Dagyaka caddesine
ulasilir. Gidacilar caddesi ile Dagyaka caddesinin kesigim noktasindan sola Dagyaka caddesi
iizerinde kuzey istikametinde ilerlenir. Dagyaka caddesi iizerinde 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 lizerinden ulagim saglana bilinmektedir.

Bélgenin teknik altyapisi bilyiik oranda tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir. il merkezine ulasim, otobils ve 6zel araglar ile saglanmaktadir. Sosyo-ekonomik agidan
iist diizey gelir grubunun, sanayi — depolama ve fabrika yerlegkesi kurmak icin tercih ettikleri
yerlesim birimidir. Taginmaz toplu tagima araglari duraklarina, hastanelere, sehir merkezine ,
egitim kurumalari ve rekreasyon alanlarina sanayi bélgesi olmasi sebebi ile mesafeli konumda
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede sanayi yapilasmasi devam
etmektedir Bélge sanayi bolgesi olup sadece ticari faaliyetler siirdiirimektedir. Degerlemeye
konu tasinmazin yakin gevresinde; Metehan ilkokulu, Fazilet Cami bulunmaktadir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Gayrimenkuliin Tapu Kaydi

iLi Ankara PAFTA 2
iLCESI Kahramankazan ADA 3638
BUCAGI PARSEL 1
MAHALLESI Saray(i) ALANI (m?) 16.796,00
MEVKii - ANA TASINMAZIN |ARSA
NITELIGI
BAGIMSIZ BOL. |-
NITELIGI
ARSA PAYI .
BULUNDUGU KAT =
BAGIMSIZ BL NO 2
SOKAGI - CiLT 60
BLOK . SAYFA 5920
iKTiISAP TARIHI - YEVMIYE -
MALIKLER *AHMET GONULLU:.......cooeviiiiiiniiienins s 162313/449900
S ACETEINIL BRI e 648551799/1679600000
*MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI......c.ccvvnvennneenn. S 649201/1679600000
*MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SANAYI VE TICARET
ANONIMISIRKETIL ... i . 29319/4129200

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

10.09.2021 tarih saat: 18.21 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigi portal sisteminden
alinan ve rapor ekinde sunulan giincel TAKBIS belgesine gére tasinmaz lizerinde:
REHINLER HANESINDE: (Ahmet Géniillii, Tacettin ileri, Makim Makina Teknolojileri San. ve Tic. A.$. nin
649201/1679600000 hissesi lizerinde miisterek olarak)
*%30.09.2013 tarih ve 6472 yevmiye ile Tiirkiye Halk Bankasi A.$ lehine 1. Dereceden
1.500.000,00 TL bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.
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4-Gayrimenkuliin Kullammina Dair Yasal izinler ve Belgeler

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

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

-imar Capi; Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinden alinan bilgilere ve
yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan taginmazin belediye ve imar sinirlari igerisinde olup,
1/1000 6lgekli uygulama imar plani dahilin de Sanayi-Depolama Alaninda kalmaktadr. Yapilasma
kosullari Ayrik nizam, Emsal: 0.60 , H-maks: Serbestdir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Degerleme konusu tasinmaz {zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Degerleme konusu taginmaz lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

-Mimari Proje; Degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde goriilmiis ve
ornekleri alinmstir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

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

| rrantacLe ) o S—Aﬁ"r mEzar - = AYRIK
omreasers | Sesera lErasaL i if o.60

Aram T iszes.za T frans, E T T |

CsetiLinsezsa I SAMNAYI DOPOLAMA B  sembesT -
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3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

ilgili Belediye yetkilileri ile yapilan goriismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak
hukuki herhangi bir olumlu/olumsuz tutanak, beyan, belge vb. bulunmamaktadir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar planinin zemine
aplike edilmesinden tespit edilmis olup, parselin mahallinde yapilan incelemelerde parsel
tizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi gézlemlenmistir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusu Hakkinda Bilgi,

Degerleme konusu parsel iizerinde yapi bulunmamakta olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih
—Yapi Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi degildir.

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekeeleri
Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken
izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Kahramankazan Belediyesi imar ve $ehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde tasinmaz
icin diizenlenmis herhangi bir arsiv kaydinin bulunmadig tespit edilmistir. Degerleme tarihi
itibariyle parsel lizerinde herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris;

Degerleme konusu tasinmazin yliriirlikteki imar ve parselasyon planlarina yonelik herhangi bir
iptal kararinin bulunmadig: bilgisi edinilmigtir. Rapor’un ilgili béliimlerinde detaylar verildigi
tizere, degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde yer
almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Adres: Ceyhun Atuf Kansu Caddesi 1370. Sokak 24 /9-10-11—12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel : 0312
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4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Verileri

2020 Yih itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken lzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siireclerine kadar pek cok yénetsel siireg yeni sartlara gére sekillenmek
zorunda kalmistir. Bu tiir, ‘siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanl olaylarin
sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug olarak kargimiza cikmistir. insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek arz ve talep yonlii siiregten etkilenmistir. Kuzey yarim kiiredeki
yaz ve diinya capinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve iigiincii geyrek doneminde baskilanmis
goriinmektedir. Buna kargin sonbaharin baslamasiyla tekrar tirmanisa gecmis olmasi kiiresel
ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin asi siireci tamamlanincaya kadar bu
tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginlmaz olarak gériinmektedir. Durumu en iyi Gzetleyen
makroekonomik degisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlari karsimiza cikmaktadir. Ekim 2020 de
yayinlan IMF Kiiresel Goriinim Raporuna gorel kiiresel ekonominin yiizde 4,4 kiigiilecegi
beklentisi agiklanmistir. Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yiizde 5,8 gelismekte olan
ekonomiler icin ise yiizde 3,3 oraninda kiigiilme beklenmektedir. Ulkemizde ise pandemi sonrasi
basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca alinan énlemler sektére can
suyu olmus, toparlanma egilimini giiclendirmistir. ingaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan
gerileme ise hizli yasanan kiigciilmelerden sonra egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir.
ikinci geyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler
ozellikle ikinci geyregin sonu itibariyla gozle goriiliir bir toparlanmay isaret etmektedir. Ugiincii
ceyrek bilylime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukca giiclii gériinmektedir. Oncii
gostergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincii ceyrekte krediye ulasim sartlarindaki
olumlu degigim ve buna bagl politikalarin etkisiyle hem satislar hem de insaat sektoriiniin ihtiyaci
olan kaynak 6nemli dl¢iide saglanmistir. S6z konusu énlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig
rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin
adet olurken 2020 yilinin ayni déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yiizde 34,2’lik bir
artig saglamistir. S6z konusu dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina
ulasarak bir dnceki yilin ayni donemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli
satiglar ise daha da canli bir egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin
ilk dokuz ayhk dénemine gore artis yiizde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satislarda artigi
tetikleyen en &nemli unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi,
ozellikle kredi faizlerinde kamu bankalari 6nderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin
etkili oldugu gériilmektedir. Diger yandan birkac yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de
talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok diisiisiinii de getirmistir. Ozellikle 2020 yili ikinci ¢eyregi sonu
itibariyla yeni insaat faaliyetlerinde bir toparlanma oldugunu da séylemek miimkiindiir.
Aciklanacak 2020 yih Gigiincii geyrek biiylime rakamlarinda sektoriin toparlanma egilimi daha net
gorilebilecektir. Ancak gerek yukarida ifade ettigimiz pandemi siirecinin kiiresel olarak
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alevlenmesi gerekse mevsimsel etkiler 2020 yili son ceyreginde bir dnceki ceyrege gore sektdrde
toparlanma egiliminde yavaslama getirebilir. Hem ingaat hem de gayrimenkul sektoriinde hizmet
veren isletmelerin kurumsallasmasi ve risk yonetimine daha fazla &nem vermeleri geregi
ortadadir. insaat ve Gayrimenkul sektorii de diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol
cizmek durumundadir. ingaat sektorii degiskenlerini ¢ok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede
analiz edilmesi gerekliligi agiktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler
icinde diisiiniilmesi gerekmektedir. Diger yandan sektoriin sadece yapim ve lretim asamasindan
ibaret oldugu distniilmemeli alt sektérleri ile ciddi bir ekonomik biyliklige ulastig
unutulmamalidir. Oyle ki imalat ve sanayi iretimleri de ingaat sektorinin genel egilimleriyle
birlikte hareket etmektedir. Baska dikkat geken bir gelismede ‘pandemi’ nedeniyle degisen ihtiyag
ve tiiketim egilimidir. Dolayisiyla bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden,
cevreye duyarliliga kadar pek ¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatinm kararlan
alinmalidir. Yapim, kullamim, tiiketim kaliplari biiylik bir degisim yasayan ingaat sektoriinde
finansal kaynak kullamimlari da farklilasmak durumundadir. Diinya konjonktiiriinde pandemi ile
birlikte insaat ve Gayrimenkul sektoriiniin dngoriilebilir bir sekilde belli bir egilimde biiylimesi
hem ekonominin geneli hem de sektdr igin hayatiyet arz etmektedir. Bu baglamda hem yasal hem
de kurumsal diizenlemelere ihtiyag duydugu bir gercektir.

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

ANKARA IL1:

Niifus, Yiiz 6l¢iim, Cografi yapi:

ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda, 390 57 kuzey enlemi ve 320 53' dogu boylami arasinda
bulunan Ankara'nin dogusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskigehir, kuzeyinde
Cankiri, kuzeybatisinda Bolu, giineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Goller diginda
24.521 km 2'lik yiizélgimii ile Tiirkiye ylizélgiimii icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir. Rakimi,
ortalama 830-890 metre dolayindadir
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Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizolgiimiiniin; yaklasik % 50'sini tarim alanlari, % 28'ini ormanlik
ve fundalik alanlar, %.12'sini cayir ve meralar, % 10'unu tanim disi araziler tegkil etmektedir.
Daglik ve ormanlik Kuzey Anadolu ile kurak Konya Ovasi arasinda yer alan Ankara, Kizihrmak ve
Sakarya Nehri havzalari ile gevrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki daglar yer yer ormanlik
alanlarla kaplidir.

ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Isik Dagi, en genis ovasini 3.789 km?*'lik
yiizdlglimii ile Polath Ovasi, en biiyiik goliinii yaklasik 490 km?'lik ytizélgtimii (il igi) ile Tuz Goli,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il ici) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyik barajini
83,8 km2.lik yiizolgiimii ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Niifus agisindan;1970 yili Ankara’sina baktigimizda kent niifusun 1.200.000’e, kentlesme orani
ise %71’ne ulasmis ve sehir 14000 ha.'lik bir alana yayilmis bulunmaktadir. Ayni yil Tiirkiye'nin
niifusu 35 milyona, kentlegme orani ise %35’e gelmistir.

Bununla beraber bu veriler tek basina kentin 1923 yilindan beri gegirdigi degisimleri
yansitmamaktadir. Ankara’nin biiylimesindeki en biyiik etken kentin Il. Diinya Savasi
sonrasinda tarim sektériinde meydana gelen yapisal degisimler sonucu ortaya gikan kirdan
kente gbc dalgasindan, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti olmasi nedeniyle, fazlasiyla
etkilenmesidir. Bunun yani sira bu 47 yillik dénemde kentin kaderini etkileyen kararlar alinmis,
imar konusunda yeni ve 6nemli sonuglar doguran diizenlemeler yapilmigtir

ANKARA ILININ KOMSU ILLERLE SINIR UZUNLUGU - UZAKLIGI

ILLER UZAKLIK(Km)
Ankara — Kirikkale 77
Ankara — Cankiri 131
Ankara — klrsehir 186
Ankara — Konya 258
Ankara — Bolu 191
Ankara - Eskisehir 233
Ankara - Istanbul 420

Ankara, Baskentlik islevlerini yiikklenmeye basladigi ilk yillardan beri 6nemle ve kusursuz olarak
imar edilmeye calisilan bir kent olarak gériilmustiir. Bu anlamda ilk yillardan bu yana, kent
plani elde edilebilmesi igin yarigmalar agilmasi, planlama biirolari kurulmasi yoniinde bir
gelenek olusturulmustur. Kentin ilk resmi plani olan Jansen Plani'ndan o6nce, Ozellikle
Yenisehir'in bigimlenmesinde 1924 tarihli Lércher Plani belirleyicidir. Yenigehir'deki su,
kanalizasyon ve elektrik gibi altyapinin baslangici ile bugiin Kizilay'a bicim veren Kizilay
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Meydani, Sihhiye Meydani, Zafer, Millet, Ulus, Lozan, Tandogan gibi meydan ve akslar, Lércher
Plani ile tasarlanir. Bu planlama ¢aligmasindan sonra, Bagkent i¢in bir planlama yarismasi agilir
ve 1927 yilinda sonuglanan yarigmayi Alman sehirci Herman Jansen'in hazirladigi plan kazanir.
Ulkede planlama pratigi icerisinde de énemli bir énem tasiyan Jansen Planinin, kentin
dokusunu bigimlendirdigi goriilmektedir. Kentin kaderini etkileyen plan kararlari 1932 yilinda
onanan Jansen plani ile, 1957 yilinda onanan Yiicel-Uybadin planinda alinmig, bununla beraber
bu planlama calismalari kentin dnlenemez bilylimesini kontrol altina alamamig, yanls niifus
projeksyonlari ve artan spekiilatif baskilar 1970’e gelindiginde kentin ciddi sorunlarla karsi
karsiya kalmasina sebep olmuslardir. Kentin sorunlarina ¢éziim bulunmasi amaciyla, 1965
yiinda alinan kararla imar iskdn Bakanlig’'na bagh Ankara Nazim Plan Biirosu’nun (ANPB)
kurulmasi icin ¢calismalara baslanmig ve biiro 1968 yilinda ¢alismalarina baslamistir.

ULKE VE BOLGE iCINDE ANKARA NUFUSUNUN GELiSiMi

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu
sekt6rii yatinmlari baskent ve yoresine yogunlagmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma
olanaklari biiyitk bir nifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saghk ve egitim altyapisinin
gelismisligi, su¢ oraninin diisitk olmasi, kisi basina kamu yatinminin ve kisi bagina mevduatin
yiiksek olmasi gibi nedenlerin gocl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi
boyunca ilin niifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Ankara'nin niifusu higbir zaman
tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu igin net niifus bulunamaz.
Tuik verilerine gore niifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi niifusu 8 milyondur. 1927
sayiminda niifusu 404 bin olan il Tiirkiye niifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus
ile bu oran %6,3'tiir. 2007-2008 yillari arasinda ise niifus artis hizi (%1,83), lilke niifus artig
hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur.
Bu biiyiimenin basini ceken Ankara kenti aldig1 goge ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik orani
(%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin %72'si hizmetler,
%26's1 sanayi, %2'si tarimda calisir (bu oranlar Turkiye icin sirasiyla %49, %27 ve %24'tiir).
Ankara'nin niifusu 2014 yil itibariyle 5.150.072 kisidir.[99] i¢c Anadolu'da bulunan ve niifuslar
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gog veren illerdir.
il niifusunun tamamu il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢ Anadolu
niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde ikamet etmektedir.
Ankara il niifusu Turkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim dizeyine sahiptir. 2008
verilerine goére, 15 yas listii okuma yazma orani toplam il niifusunun %88'ini (erkeklerde %91,
kadinlarda %86'sin1) olusturur, bu oran Tirkiye igin %83'tlir (erkeklerde %88, kadinlarda %79).
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Bu farklilik 6zellikle niifusun Gniversite egitimli kesiminde belirginlesir: Giniversite ve yiiksek
okul mezunlarinin toplam niifusa orani Ankara'da %10,6, Tiirkiye genelinde ise %5,4'tiir.

Kahramankazan, baskent Ankara'nin kuzeybatisinda yer alan Akinci Ovast iizerine kurulmustur.
Ankara'ya 47 km uzaklikta bulunan ilgemiz, 47 bin hektarlik yiizélgimii, 47 mahallesi ile 54.806
niifusa sahiptir. Ulkemizin en hizl gelisen ilcelerinden biri olan Kahramankazan, Ankara
istanbul Devlet Karayolu iizerinde olup, Ankara'ya otomobille 20 dakika mesafededir. TEM
Otoyolu'da ilge sinirlari igerisinden gecmektedir. Bu nedenle ilgemizin, Tiirkiye'nin her
yoresiyle ulagim baglantisi mevcuttur. Kahramankazan, her yénii ile Baskent Ankara'nin cazibe
merkezi olma yolundadir. Gelenekleri ve dogal yapisi ile sehirlesme yéniinde hizli bir gelisme
gostermektedir.

KAHRAMANKAZAN

1961'de Bucak Merkezi

6 Haziran 1971'de Belediye

4 Temmuz 1987'de ilge

23 Temmuz 2004 tarihinde Metropol ilge olarak tarihteki yerini almistir.

i¢ Anadolu Bélgesi ile Bati Karadeniz béliimiinii birbirinden ayiran Kéroglu Daglari'nin gliney
uzantilan ilge topraklarinda kendini hissettirir. ligemiz kuzeyde Kizilcahamam, doguda Cubuk,
glineyinde Yenimahalle ve Sincan, batida Ayas ve Giineydogu'da Keciéren ilgeleri ile komsudur.
Kahramankazan'in denizden yiiksekligi 890 metredir. Karasal iklimin hakim oldugu ilgemizde
ortalama yagig miktari 350-400 mm'dir. Arazilerin biiyiik bir béliimii Akinci Ovasi iizerinde yer
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alan Kahramankazan'in karasal iklim sartlari gbz 6niine alindiginda ideal bir dogaya sahip
oldugu rahatlikla séylenebilir.Kahramankazan ilgesinin gecim kaynagini, agirlikh olarak tarim ve
hayvancilik olusturur. Bugday, arpa, nohut, seker pancari, kavun ve yeni gelismekte olan
seracilik, ciftcilerimizin onemli gelir kaynaklarinin basindadir.ilge topraklarinin biiyiik bir
boliimii diiz ve verimlidir. Ekili alanlar icerisinde en biiyiik kismi tahillar olusturmaktadir.
Tahillar icerisinde de en biiyiik pay bugdaya aittir. Onu sirayla arpa ve yulaf izler. Endistri
bitkilerinden olan seker pancann da, ilgemiz tanminda 6nemli  bir  yer
tutmaktadir.Kahramankazan'da 1970'li yillardan sonra ¢ok sayida sanayi tesisi kurulmaya
baslanmistir. Ozellikle Saray ve Fatih Mahallesi gevresinde bu tesisler yogunlagmistir. Saray
Mahallesi bir organize sanayi bolgesi olmamasina ragmen is hacmi ve galisanlarin sayisi dikkate
alindiginda, Tirkiye'de pek gok organize sanayi bolgesinden daha bilyiik bir potansiyele
sahiptir. Bugiin ilgemizde celik konstriiksiyon, makina montaj ve imalati, petrol Uriinleri, zirai
ilag, gida, insaat, yem iiriinleri, kimya ve nakliyat ve savunma sanayi dallari basta olmak lizere
mal ve hizmet Gretimi yapilmaktadir. Giiniimiizde TUSAS'da dahil olmak iizere i¢c ve dig
piyasaya iiretim yapan 4100 civarinda fabrika ve isletme bulunmaktadir.

4.3- Ana Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Kahramankazan Ilgesi, Saray(i) Mahallesi, 3638 Ada, 1

Parsel numarali, 16.796,00 m? yiizélgiimlii arsa nitelikli tasinmaz amorf sekle sahip, egimli bir

arazide, jeolojik olarak 3. Derem kusagindadir. Parsel tiim cephelerden kadastro yoluna siniri olup

asfalt ve bélge ana caddelerinden olan Dagyaka caddesinin ise ~350 metre dogusunda yer alir.
Tasinmazin mahalinde yapilan incelemede parsel iizerinde herhangi bir yapi bulunmadig tespit
edilmis olup, tasinmazin yasal ve mevcut degerlemesi arsa degeri tizerinden takdir edilmistir.

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri

Tasinmaz iizerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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RESIMLER

DEGTRLEME KONUSU TASINMAZ
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DEGERLEME
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4.4.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Kahramankazan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde taginmaz
icin diizenlenmis herhangi bir arsiv kaydinin bulunmadigi tespit edilmistir. Degerleme tarihi
itibariyle parsel iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Budegerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Miilkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Miilk, iizerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli miilk yonetimi varsayilmigtir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tiim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Miilkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya

yapilarin sakli, asikar olmayan sartlari icermedigi varsaylimistir.

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

e Gerekli tiim ruhsat, iskdn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve ozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandiriidigi herhangi bir kullanim igin elde
edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayiimistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri miilkiin bitind igin gecerlidir. (mulkiin
hisseli olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boélinerek
dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadig) takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Higbir yasal tanim veya teknik 6lgiim verilmediginden, degerleme uzmani miilkiin arsa
alani ve fiziksel boyutlari igin kamu kuruluslarinin cizimlerine bagvurmustur. Bir
kadastral 6l¢iim bu bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin
diizeltilmesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktdrler
4.6.1- Olumlu Faktdrler

- Parselin imarli olmasi,
- Sanayi alani igerisinde yer almasi,
- Ulagimin kolay olmasi.

4.6.2- Olumsuz Faktorler

- Taginmazin hisseli olmasi,
- Engebeli arazi yapisina sahip olmasi
- Cevresinde gok sayida benzer ozelliklerde satilik arsa bulunmasi.
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4.7- Genel Degerleme Yontemleri
4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkuliin tiirQi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi1 kabul edilir.
—Secilen karsilastinlabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

—Secilen karsilagtinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde
etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Kargilastinlabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.
—Bu yoéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

—Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.
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4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin
yapildig bir ydntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin
kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:
— Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

— Bu y6ntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum
kullanildigi varsayilir.

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esaslh
standartlar ile ilgili kilavuz notlar Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele
alinmistir. Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, imar
parseli olmasi nedeni ile calismalarda, Rapor'un 4.7 Bolimiinde agiklanan Piyasa Degeri
Yaklasimi (Varsayimlari) yaklagim ve Proje Gelistirme Yontemi kullanilmigtir. UDES icerisinde
Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida detaylan verilen ii¢ ana
yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme ¢alismalari gerceklestirilmistir. Emsal
Karsilastirma Yaklasimi cergevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim - satima konu olmus emsal
arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye ¢alisilmistir.

4.9-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlan) Yéntemine Gére Elde
Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin gevresinde yapilan emsal aragtirmalari sonucunda
asagidaki verilere ulagiimistir.

EMSAL:1- (Satilik Arsa ) Bagkaya Emlak (0536 673 80 80)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle igerisinde , ayni imar kosullarina sahip , bélgede yeni
gelisen 50°lik bulvara cepheli 2250 m? yiizol¢iimli emlak ofisi tarafindan 1.500.000,00TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir. Buna gore : 666 TL/m? x 0,80 (pazarlik payi) x 0,85 (konum dezavantaj) x

0,85 (alansal uyumlastirma) = ~385 TL/m?
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