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Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, “3 Katl Karma Sanayi Yapisi
Ve Arsast” Nitelikli 222052 Ada 4.750,00 m? Yiizol¢limlii 7 Parsel
Uzerindeki Fabrika Tesisine Ait

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MAKiIM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S

19.09.2024/2024 OZEL 0123
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

MAKIM MAKiINA TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S

DAYANAK SOZLESMESI

17.09.2024

BASVURU TARIHi VE TAKIP NO

17.09.2024 / 2024 OZEL 123

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Kahramankazan ilcesi, Saray (i) Mahallesi, “3 Katli Karma Sanayi
Yapisi Ve Arsas’” Nitelikli 222052 Ada 4.750,00 m? ylzolgimli 7 parsel
Gzerindeki fabrika tesisine ait adil piyasa kosullarinda KDV hari¢ yasal rayig
degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIiH VE NO.

19.09.2024/2024 OZEL 0123

GAYRIMENKULUN MALIKi

OPTIK TORNA iML. SAN. VE TiC. A.S

TAPU BILGILERi

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin
Tapu Kayit Bilgileri” bashginda raporun 9. sayfasinda detaylandirilmistir.

iMAR DURUMU

Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bolgesi imar ve Sehircilik
Mudurliginden ilgili gorevli Serra Hanim’dan edinilen sifai bilgiye gore
13.07.2018 onay tarihli 1/1000 ol¢ekli uygulama imar planina gére karma
sanayi lejantli E:1,00 yencok serbest 6n ¢ekme 8 m yan ve arka ¢ekme 7 m
imar yapilasma kosullarinda oldugu bilgisi paylasiimistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

18.09.2024 tarihi itibariyle TKGM portal sisteminden alinan TAKBIS kaydinin
incelenmesinden degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yeralan takyidat
kayitlart 3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri basligi altinda
detaylandiriimistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 19.09.2024 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

TASINMAZ YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI= ~115.000.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI (LISANS NO)

Berivan Geng (Lisans No: 916184)

KONTROL EDEN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No:406838)

Adres: Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :

0312 2840975 Fax: 0312 2840976
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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan MAKIM MAKINA
TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S icin 19.09.2024 tarihinde 2024/0123 rapor numarasi ile hazirlanan
degerleme raporu i¢in 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 miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimine bagh 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, bir nisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig ( I11-62.3 )“
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.

Berivan Geng Emrullah ACAR Hidaverdi SONMEZ

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 916184)

BERIVAN
GENC

Dijitl olarak imzalayan BERIVAN GENG

OA: serialNumber=21596489116, c=TR,

I=ANKARA, cn=BERIVAN GENG
Tarih: 2024.10.04 08:36:55 +03'00"

Raporu Kontrol Eden
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404715)

EMRULLAH
ACAR

Dijital olarak imzalayan EMRULLAH ACAR
OA: cn=EMRULLAH ACAR, 0=ACl
KUR

emai acar@gmail.com, c=TR
Tarih: 2024.10.04 1031:55 +03'00'

Raporu Onaylayan
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:406838)

hidaverdi =
sonmez

rdi@acidegerleme.com.tr,

o=
Tarih: 2024.10.04 10:32:10 +03'00"

Adres: Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S nin 16.09.2024 tarihli talebi dogrultusunda,

taraflar arasinda imzalanan 17.09.2024 tarih, 2024/0123 nolu dayanak so6zlesmesine istinaden,
sirketimiz tarafindan 19.09.2024 tarihinde 2024/0123 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiru

Bu rapor MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S nin talebi (izerine; Tapu kayitlarina gére Ankara ili,
Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, “3 Katl Karma Sanayi Yapisi Ve Arsasi” Nitelikli 222052 Ada
4.750,00 m? yuzélcimli 7 parsel lzerindeki fabrika tesisine ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yasal
rayi¢ 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 Berivan Geng tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Emrullah ACAR
tarafindan kontrol edilmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Hidaverdi Sénmez
tarafindan onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Berivan Geng
tarafindan 18.09.2024 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
19.09.2024 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami OPTiK TORNA iML. SAN. VE TiC. A.S ye ait olan; Tapu kayitlarina gére
Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, “3 Kath Karma Sanayi Yapisi Ve Arsasi” Nitelikli
222052 Ada 4.750,00 m? yizolguimlii 7 parsel lzerindeki fabrika tesisine ait mevcut haliyle ginimuz
piyasa kosullarinda, UDS 104 Deger Esaslarinda tanimlanan Pazar Degeri’dir. UDS Tanimli Deger Esasi —
Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Degeri; bir varlik veya ylukimlaligin, 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.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S ile ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK ANONIM SIiRKETI’nin arasinda; taraflarin hak ve yukimliltklerini
belirleyen 17.09.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

Adres: Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, asagida belirtilen Teblig ve diger diizenlemelere gore hazirlanmistir.

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

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan ‘Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususular’

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”

e 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 Sozlesmesine gére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sermayesi 1.000.000-TL. ye c¢ikartiimistir.

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” gercevesinde
degerleme hizmeti vermek izere Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari gergevesinde hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk 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- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERi SAN. TiC. A.S
Adres: Sincan Organize Sanayi Bolgesi, Erkunt Caddesi No:20 06930 Sincan /Ankara
Tel: +90 (312) 267 56 87 Mail: satis@makim.com.tr

2.3- Miusteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, “3 Katli Karma Sanayi
Yapisi Ve Arsasi” Nitelikli 222052 Ada 4.750,00 m? yuzélgumli 7 parsel Gzerindeki fabrika tesisinin piyasa
kosullarindaki degerleme tarihi itibari ile yasal ve mevcut durum degerlerinin tespitine yonelik hazirlanan
degerleme raporudur.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayilmaktadir.

- 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.

- Gayrimenkulin 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 usulsizliik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énce degerleme raporu hazirlanmamistir.

2.5- Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen faktér bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara ili Kahramankazan ilgesi Saray OSB Mahallesi B25 cadde 3
dis kapi numarali Optik Torna iml. San. Ve Tic. A.S Ye Ait Olan Optik Torna fabrikasidir. Tasinmaza
ulasim; Ankara ili Kahramankazan ilgesi Saray OSB Mahallesinin ana arterlerinden olan Hezarfen Ahmet
Celebi Bulvarindan giineybati istikametine dogru ilerlerken sola B25 caddesine donilerek yaklasik 85 m
ileride sol kolda 2. Ara parselde konumlu OPTiK TORNA fabrikasina varilir. Tasinmazin bulundugu bélge
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Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bélgesinde (HAB) bulunmaktadir. HAB Ankara Uzay ve
Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bolgesindeki tesislerin amaci, uzay ve havacilik alanlarinda yerli
sanayiyi desteklemek, yerli ve yabanci firmalari bir araya getirerek sinerji saglamak, yliksek katma
degerli Grtinler Uretip ihracati arttirmaktir. Sosyo ekonomik yonden st diizey gelir grubunun genellikle
sanayi tesislerinin ve bos parsellerin bulundugu yerlesim birimidir. Ticari faaliyetlerin yiiksek oldugu
bolgede konut/diikkan kullanimli yerleskeler bulunmamaktadir. Bélge Kahramankazan ilgce merkezine
yaklasik 17 km Ankara il merkezine yaklasik 45 km mesafelidir. Tasinmaz, Kaymazlar Savunma ve
Havacilik Makine A.S, Tirksat Uydu Yer istasyonu, Uzay OSB Trafo yakin konumdadir. Bolgede alt yapi
sorunu bulunmamaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ANKARA PAFTA H29-D-17-C-2-D
ILGESI KAHRAMANKAZAN ADA 222052
BUCAGI PARSEL 7
MAHALLESI SARAY(i) MEVKIii

ZEMIN NO 97982474 ALANI (m?) 4.750,00 m*
ANA  TASINMAZIN 3.KATLI KARMA SANAYj BAGIMSIZ BOL.

NITELIGi YAPISI VE ARSASI NITELIGI

ARSA PAYI 1/1 BLOK

CiLT 78 KATI

SAYFA 7705 BAGIMSIZ BL NO

iIKTISAP TARIiHi 14.11.2022 YEVMIYE 22106
MALIKLER OPTIK TORNA iML. SAN. VE TiC. A.S

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

18.9.2024 tarih ve 17:46 saatinde yapilan takyidat incelemesine gore;

-Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar
katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami 6denmeden ve tesis Uretime ge¢cmeden satilamaz,
devredilemez ve temlik edilemez.(T:14.11.2022 Y:22106),

-Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglncl kisilere devrinde OSB den uygunluk goérisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhtler yeni alici tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir.(T:14.11.2022 Y:22106),

-Askeri Giivenlik Bélgesi icerisinde Kalmaktadir(T:13.06.2022 Y:11696)

-Bu yerin toprak ve tarim reformu mustesarligina devir edildigine dair yazi kitik dosyasindadir (T:
8.5.1979 Y:4744),

- Kamu Haczi: ANKARA ULUCANLAR S.G.M. nin 29/07/2024 tarih fd994feba39848418f2196¢c55cc1033f
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢:3467000 TL (Alacakh: SGK) (T:29.07.2024 Y:16299),
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-TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 60000000.00 TL yillik %14,75 faiz oranh 1.dereceden
ipotek (T:31.01.2023 Y:2199) kayitlari bulunmaktadir.

3.4-Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

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

-imar Capi; Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bolgesi imar ve Sehircilik Midirltgiinden
ilgili gérevli Serra Hanim’dan edinilen sifai bilgiye gore 13.07.2018 onay tarihli 1/1000 o6lgekli uygulama
imar planina gére KARMA SANAYi lejantl E:1,00 yencok serbest 6n cekme 8 m yan ve arka gekme 7 m
imar yapilasma kosullarinda oldugu bilgisi paylasiimistir.

-Tapu senedi; Takyidat incelemesine gére; tamami OPTiK TORNA iML. SAN. VE TiC. A.S ye ait olan; Ankara
ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi, “3 Katli Karma Sanayi Yapisi Ve Arsasi” Nitelikli 222052 Ada
4.750,00 m? yizolgimli 7 parsel Gzerindeki fabrika tesisidir.

-Yapi Ruhsati Belgesi, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje; Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize
Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Midirltgiinden ilgili gérevli Serra Hanim’dan edinilen sifai bilgiye gére
fabrikaya ait 15.04.2019 tarih ve 2019/062 Yeni Yapi Ruhsati,09.05.2019 tarih ve 2019/062 sayili isim
Degisikligi Ruhsati, 25.11.2020 tarih ve 2020/16 sayili Tadilat Ruhsati ve 23.02.2021 tarih ve 3/2021-1
sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Bulunmamaktadir.

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

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bdlgesi imar ve Sehircilik Midirligiinden ilgili gérevli
Serra Hanim’dan edinilen sifai bilgiye gére 13.07.2018 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina
gdre KARMA SANAYiI lejanth E:1,00 yencok serbest én cekme 8 m yan ve arka cekme 7 m imar yapilasma
kosullarinda oldugu bilgisi paylasiimistir.
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3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi
ilgili Belediye ve Tapu Mudiirliigii yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkuller
ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici kamu haczi, OSB goérisi uygunlugu ve Askeri Givenlik Bolgesi
icerisinde kalmaktadir kayitlari bulunmaktadir.

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi bilgisi edinilmistir.
- Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari
bulunmadigi tarafimiza s6zIU olarak beyan edilmistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu tarafimiza ibraz edilen imar
planinin ve CBS gorintilsiiniin zemine aplike edilmesinden tespit ve teyit edilmis olup, vaziyet planindaki
bina, kullanim alani ve mimari projesi ile kismen uyumlu oldugunu ise Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas
Organize Sanayi Bolgesi’'nde 21.12.2020 onayl mimari projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir.
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3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi

Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parsel izerinde yer alan yapi ile ilgili Yapi Denetim Firmasi olarak ALPAK YAPI DENETIM
LTD. STi gdrevlendirilmistir.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler

Olup Olmadig
Mahallinde yapilan incelemelerde 3194 sayili kanun 21. Maddesi uyarinca tekrar ruhsat gerektirecek
nitelikte bir degisiklik olmadigi kanaatine varilmistir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu tasinmaz icin Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bolgesi imar ve Sehircilik
Mudarliginden ilgili gérevli Serra Hanim’dan edinilen sifai bilgiye gore fabrikaya ait 15.04.2019 tarih ve
2019/062 Yeni Yapi Ruhsati,09.05.2019 tarih ve 2019/062 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 25.11.2020 tarih
ve 2020/16 sayili Tadilat Ruhsati ve 23.02.2021 tarih ve 3/2021-1 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iligkin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim
Karari Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar ile ilgili tapu ve belediye imar midirliginde yapilan incelemede herhangi bir Riskli Yapi,
Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigi tarafimiza so6zlii olarak beyan edilmistir.

3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
Degerleme konusu tasinmazlara ait diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmadigi tespit edilmistir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesme Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlara ait diizenlenmis s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.
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4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi, Genel Veriler

4.1.1 Diinya Ekonomisi

Kiresel blylimenin 2024'te ylizde 2,6 ve 2025 ile 2026'da ylizde 2,7 olmasinin tahmin edildigi belirtilen
raporda, bu oranlarin Kovid-19 salginindan énceki 10 yilda yiizde 3,1 olan ortalamanin oldukga altinda
kaldig aktarildi. Kiiresel enflasyonun 2024'te ylizde 3,5'e ve 2025'te 2,9'a gerilemesinin beklendigi
bildirilen raporda diisis hizinin daha 6nceki tahmine gore daha yavas oldugu belirtildi.

Kuresel biylimenin 2023 vyilinda yikselise ge¢cmeden once yizde 2,9° a dusmesi bekleniyor. Ekim ayinda
gerceklestirilen 2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak yiizde 0,2 puan daha yliksek olmustur. Kiiresel GSYH’ da
negatif yonli bir blylime bu verilere gére beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum 2023 ve 2024 i¢in 6ngorilen
g yillik blylmenin altinda bulunmaktadir. 2023’ teki dlisiik bliyime tahmini ortalama yiizde 3,8 olarak beklenmekte
olup enflasyonla miicadele igin merkez bankasi oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir. Ozellikle
Ukrayna’ daki savasin yani sira 2023’ te biyimede yasanabilecek diistsiin zemini 2022’ den itibaren gelismis
ekonomiler tarafindan yonlendiriimektedir. Cin de ise blyimenin tam olarak artacagi beklenirken diinya ticaret
blylimesinin 2023’ te ylzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te ylizde 3,4’e yikselmesi tahmin edilmektedir.
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IMF Eylil 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulagsmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis Ulkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan (lkelere aittir. Toplam borg stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektér ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan llke ylizde 102,2 ile Gliney Kore olurken, Euro
Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu bor¢ yiikiinde
ilk sirada yiizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4,
ABD’de ylizde 122,5, Cin’de ylizde 76,2dir.
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Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Duslik gelirli Glkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken
%45’inin yliksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir. Yiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, disiik
blylime ve yilksek bor¢glanma maliyetleri risk altindaki Glkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar
finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir. Kiresel ticaret sisteminin giliclendirilmesi igin ticaret pargalanmasi ile ilgili
riskler ele alinmalidir. Bu gida ihracati lizerindeki kisitlamalari geri gekerek basarilabilir. Diinya Ticaret Orgiitii
kurallarinin giincellenmesi, tarim ve sanayi subvansiyonlari gibi kritik alanlarda yapilan yeni sozlegmelerin
neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya Ticaret Orgiitii tabanli anlasmalar ve Diinya Ticaret Qrgiitii ihtilaf ¢dziim
sisteminin tamamen eski haline dondiiriilmesi bu risklerin basinda gelmektedir.
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4.1.2. Turkiye Ekonomisi

GSYH 2024 yih birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére %5,7
artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil birinci ¢eyreginde bir onceki yila gbre zincirlenmis hacim
endeksi olarak; insaat sektori toplam katma degeri %11,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %5,5, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,0, sanayi %4,9, tarim %4,6, hizmetler %4,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglig ve sosyal
hizmet faaliyetleri %3,3, diger hizmet faaliyetleri %2,8, gayrimenkul faaliyetleri %2,5 ve finans ve sigorta faaliyetleri
%2,0 artti.

GSYH, Iktisadi faallyet kollarninae gore A10'" duzeyinde buyume hazlan, L. Coyrek: Ocak-Mart, 2024
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %2,4 artti.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %5,8 artt.
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GSYH buyume harlan, |, Ceyrok; Ocak - Mart, 2024
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Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %90,0 artarak 8 trilyon 822 milyar 248 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla

ABD dolari bazinda 285 milyar 572 milyon olarak gerceklesti.
GSYH sonuglan, |, Ceyrek: Ocak-Mart, 2024

GSYH
Cart livatiaria Cart hiyatiana Zineirlenmiy haaim

Yu Coyrok (Milyon TL) (Milyon %) endeksl Dogigim oran (%)
2022 Yilhk 16011 776 2006 D14 210,9 6.6
1 2510 789 151 400 156.9 r.8

" 3 424 670 219 oas 2016 7.6

m 4272 130 242 416 2230 4

w 4794179 282 243 231,2 3.3

20232 Yk 26 276 207 1110 592 2204 4.6
| 4 6GA2 146 246 013 1940 4.0

n 5 %06 17D 271 6ae 2089.5 39

" 7 696 612 266 500 237 .4 an

w 8 431376 304 402 240,4 4.0

2024 | 8 8220 248 288 572 205 4 57

Yerlesik hane halklarinin nihai tiiketim harcamalari 2024 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %7,3 artti. Devletin nihai tlketim harcamalari %3,9, gayrisafi sabit sermaye
olusumu ise %10,3 artti. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %4,0 artarken ithalati %3,1 azald1.

Harcama yontemiyle GSYH bilegenlerinin buyume hizlan, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2024
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isglicii 6demeleri, 2024 yilinin birinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %108,4 artti. Net isletme
artigi/karma gelir %70,8 artti. isglicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay! gegen yilin
birinci ¢eyreginde %37,8 iken, bu oran 2024 yili birinci ceyreginde %42,0 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi
ise gecen yilin birinci ceyreginde %40,0 iken, 2024 yili birinci ceyreginde %36,3 oldu
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4.1.3 Gayrimenkul Sektorii

Tirkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut
satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin 306 ile Antalya
olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satigr, Mayis 2024
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %63,9 azalis gdstererek 9 bin
909 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %9,0 olarak gercgeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu. Mayis
ayindaki ipotekli satislarin 2 bin 316's1; Ocak-Mayis donemindeki ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak
gerceklesti.

Satig gokline goare kanut satigy, Mayis 2024
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Ipotekil satiglor

DIGesr natiplon

Tirkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,3 artarak 100 bin 679 oldu.
Toplam konut satislari iginde diger satislarin payi %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde gergeklesen diger
konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artisla 421 bin 159 oldu.
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Satg durumuna gore konut satig:, Mayis 2024
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gére %15,70 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %67,87
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %5,13 artti, iscilik endeksi %41,95 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %53,29 artti, iscilik endeksi %103,46 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore
%15,92 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %66,90 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %4,82 artti, iscilik
endeksi %42,35 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %51,58 artti, iscilik endeksi %$102,88
artti.

Ingaant maliyet endelkei yillike dedighm arami(%), Ocak 2024

- - aray 6780
- .-

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

ANKARA iLi:

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve Ankara ilinin merkezi olan sehirdir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan
sehir hizla gelismis ve Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amach kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik bytk
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki
gerek kamu sektorl gerek 6zel sektér yatirimlari, baska illerden buyik bir niifus goclinl tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimize, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte ligt hizmet sektori
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise
tarim alaninda calisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. Giinimizde ise en ¢ok
savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida lniversiteye sahip ikinci ili
olan*6+ Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani Glke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus, teknoloji

agirhkh yatirimlarin gereksinim duydugu is gliclini olusturur.
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Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil
oncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden gliniimize dek pek cok medeniyeti barindirmistir. Hititler,
Frigyahlar, Lidyalilar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizanslilar, Selguklu Hanedani, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye
Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan
Ankara sehri ve Frigyalilarin baskenti Gordion, il sinirlari icinde yer alir. Yildirim Bayezid'in Timurlenk'e yenik distigu
Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Tiirk Kurtulus Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polatl
yakinlarinda yapilmistir. Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il topraklarinin blyik kismi tahil tarlalariyla
kapl platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amach
kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel

yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise llke ¢capinda taninir.

NUFUS, COGRAFi YAPI
Ankara, Tirkiye'nin bir ilidir. Merkezi Ankara olan ilin niifusu 2023 yili itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilce ve

bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Nifuslarina gore sehirler
listesinde belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya goére diinyada ise elli yedinci sirada yer almaktadir.
Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri
harig, biiyiik bélimii ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizdlclimi olarak Konya ve Sivas'tan sonra Tiirkiye'nin en biyiik
Ugincu ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida E, glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir
ve Aksaray ile komsudur. Cografi olarak Ankara, Sakarya ve Kizilirmak nehirlerinin tam ortasina kurulmustur. Ankara
ilinin ylzolcimi 25.632 km2'dir.1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tirkiye topraklari tGzerinde yer alan en blyik
nehir olan Kizihrmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en bilyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin
batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile
Ulkenin en biylk ikinci golii,%32,4 tuz oraniyla da dinyanin en tuzlu ikinci goli olan Tuz G6li vardir. Ayrica Tuz
GolU'niin de icinde bulundugu havza, Turkiye'nin en blyik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizolglimiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanhk ve fundalik alanlar,
%12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim digi araziler teskil etmektedir. ilin en yiiksek noktasi 2015 m
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yuksekligindeki EImadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yizdlgim ile Polath Ovasl, en biyik goli yaklasik 490 km?'lik
yuzélglimi ile Tuz Golu'niin il igindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il
icindeki bolimu, en biyuk baraji ise 83,8 km?'lik ytizélgiim ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.
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Ankara, baskent olduktan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatirimlar baskent ve yéresine
yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢alisma olanaklari buyik bir niifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve
egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin disik olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi basina mevduatin
yuksek olmasi gibi nedenlerin gocl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu tlke
nifusunun iki kati hizda artmistir. Ankara'nin nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler
agirlikta oldugu icin net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi niifusu 8
milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin olan il Tirkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon nifus ile bu
oran %6,3'tir. 2007-2008 yillari arasinda ise niifus artis hizi (%1,83), llke niifus artis hizinin (%1,32) bir buguk kati
olmustur. Bu buylmenin basini geken Ankara kenti aldigi gogce ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8)
Tirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26'si sanayi, %2'si tarimda
calisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tur). 2023 yili itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve
bu ilcelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir.

EKONOMI
Cumbhuriyet’ten &nceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30.000 niifuslu bir kent idi. ilin bashca gegim

kaynaklari tarim ve hayvanciliktan ibaret oldugu icin tarimsal ve hayvansal mallarin alim satimi ile sinirli bir ticaret s6z
konusu idi. Cumhuriyet’in ilk yillari ile birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona ermeye baslamistir. Modern bir
baskentin saglamasi gereken hizmetler icin zorunlu olan alt ve Ust yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir. Bunun
yani sira insaat malzemelerini karsilamaya yonelik kiigiik imalathaneler kurulmustur. MKE, Etibank gibi kamu sanayi
kuruluslarinin ve bunlara bagh fabrikalarin Ankara’da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak galisan kiiglk
boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik etmistir.

Bu tiir gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya i¢ gocu baslatmistir. Boylece Ankara’da sanayilesme ve
artan nifus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugiin Ankara tlke genelindeki illerin ekonomik faaliyet
konularindaki agirhgi yoniyle sanayi agirlikli iller arasinda yer almaktadir.

Ankara’da siirdirilen retim faaliyetleri incelendiginde agag isleri dalinda Tirkiye genelinde énemli bir yeri oldugu
gorilmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’nin
Siteler semtinde 13.000’den fazla is yerinde lretim yapmaktadir.
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Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan ¢imento fabrikasi ve Elmadag
ilcesinde kurulan barut fabrikasi gibi az sayida sanayi kurulusu varken yakin yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla
artmis ve gesitlilik kazanmistir. Artik Ankara il sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, st trtnleri, seker, sarap, bira
gibi besin sanayine ait kuruluslarin yani sira ¢gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve
orman Uriinleri, mobilya, madenf esya, dokuma lreten sanayi kuruluslari da gériilmeye baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en 6nemli yatirnmlar da Ankara’da gergeklestirilmistir. Turkiye’nin en blylk savunma sanayi
projesinin yapimcisi olan Tirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984 yilinda Tiirk- Amerikan is birligi ile kurulmustur.
Tirkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmasi, isletilmesi ve devami icin gerekli teknolojileri gelistirmek,
F-16 ugagini ortaklasa Gretmek ve bu ugagin Turk Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun gorevleri

arasinda yer alir.

Ankara’da siurdirilmekte olan bazi Uretim faaliyetleri, konular itibariyle Tiirkiye’de tek olma 6zelligine sahiptir.
Ornegin rulman ile seri halde disli Giretimi, sadece Ankara’da gerceklestiriimektedir. Bunun yaninda ilag ham maddesi
olarak kullanilan morfin ile diyaliz makinesi iretimleri de yine sadece Ankara’da gerceklestirilen lretim faaliyetleridir.
Baskent olmasi nedeniyle Ankara’ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikli temaslar sonucu dig
ticarette 6nemli gelismeler saglanmaktadir. Egitim konusunda daha genis imkanlara sahip olmasi da isgiicliniin

mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.

IKLIM

Ankara sehrinde yari kurak karasal iklim (Koppen iklim siniflandirmasi: Bsk ve Dsb) hiikiim sirer. Kislari soguk ve kar
yagisli, yazlari sicak ve kurak, sonbaharlari ik ve kurak ve ilkbaharlari serin ve yagislidir. Ankara ikliminin diger bir
ozelligi ise mevsimlerin ge¢ baslamasi ve geg bitmesidir. Ankara'da gece ile glindiiz, en az kis mevsiminde ve en ¢ok
yaz mevsiminde onemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz ve agustostur ve ortalama en yiksek giindiiz
sicakhklari 30 °C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en disiik gece sicakliklari ortalama -3 °C'diir. Yagislar en gok maysis,
en az temmuz veya agustos ayinda diiser. ilkbaharda ve yaz baslarinda, kirkikindi olarak adlandirilan konveksiyonel
yagislar gorilir. Ankara'da yillik ortalama toplam yagis 415 mm'dir. Ankara son yillarin en soguk gecesini -22 ile 26
Ocak 2016'da goérd.
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= Ankara iklimi % [Daral]
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Kaynak: A e»=::: Genel A taddnagat?
KAHRAMANKAZAN
Nifusu : 56.736 kisi
Yizolgimu 1611 km?2
Rakimi :780m

Sehir Merkezine Uzakligi: 45 km

Kahramankazan, eski ve halk arasindaki adiyla Kazan, Ankara ilinin bir ilcesidir. Miirted Ovasi lzerinde
kurulu kéylerden biri iken 1987'de ilce olmus ve blylik bir gelisim gdstermistir. F-16 ugaklarinin Gretildigi
Turk Havacilik Uzay Sanayi tesisleri ilcede bulunur. Ginliimiize Kahramankazan, Ankara'nin 25 ilcesinden
birisidir. Kahramankazan ilcesi sinirlarinda bulunan koylerden Karalar'da 1928 yilinda, Bitik'te 1930,
Yazibeyli kdylinde 1934 yilinda, Kazan'da 1961 yilinda Jandarma Komutanhgl gérev yapmaya baslamistir.
Yenimahalle'nin bir kdyl olan Kazan, 1987'de ilge statlisii kazandi. Kahramankazan'in 48 mahallesinin 11'i
merkezde bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde 45.435 kisi (%87,24) yasamaktadir. En uzak mahallesi ise
25 km uzakliktaki Dagyaka'dir. En kalabalik mahalle 27.603 kisi ile Atatlirk Mahallesi'dir. Kahramankazan,
Ankara'nin ekonomik agidan hizla gelisen bir ilgesidir Ankara istanbul arasindaki baglantiyi saglayan ve
ilcenin sinirlarindan gecen E-89 devlet karayolu ve TEM Otoyolu Kahramankazan'in gelisimine etki eden
faktorlerin basinda gelmektedir. Halkin gecim kaynagini agirlikli olarak tarim, hayvancilik ve sanayi
olusturmaktadir. Sekerpancari, kum, fasulye, kavun, bugday ve heniiz yeni, yeni gelismekte olan seracilik
ilce ciftcilerinin gelir kaynaklarinin baslicalarindandir. ilcede biiyiikbas ve kiimes hayvanciligi, aricilik ve
yumurta tavukculugu yapilir. ilgede bulunan belediye et kombinasi yalnizca Kahramankazan'in degil civar
ilcelerin de et ihtiyacini karsilayabilmektedir. ilcede 150'ye yakin sanayi kurulusu bulunmaktadir. F-16
savas ucaklari ile saldiri helikopterlerinin Uretildigi TAI - TUSAS, Kahramankazan'da bulunmaktadir.
Kahramankazan Ankara'ya yakinligi ve planh gelisimi ile Ankara'nin mesire kenti olma yolundadir. Kéylerde
bulunan tarihi eserleri, hafta sonu turizminde elverisli goletleri ve mesire alanindan, sehrin giriltistinden
uzaklastirmak isteyen Ankara halkina alternatif mekanlar sunmaktadir. Kazan ilge sinirlari, 23 Temmuz
2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ylrirlige giren 5216 sayili yasa ile Bliyiksehir
belediye sinirlari olarak ilan edildi. Bliyliksehir Belediye Meclisinin 13 Agustos 2004 giin ve 531 sayil karari
ile toplam 23 kdy mahalleye donustirilerek Kahramankazan Belediyesi'ne baglandi.
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13 koy ise orman koyi statiisiinde Biiyiiksehir Belediye sinirlarina dahil edilmistir. ilce 2016'da
"Kahramankazan" adini aldi. ilge merkezinin iginden gegen Ankara-istanbul karayolu tizerinde 1970 i
yillardan baslayarak ¢ok sayida sanayi tesisi kurulmustur. Saray mahallesi is hacmi ve ¢alisanlarin sayisi
dikkate alindiginda Tirkiye’de pek ¢ok organize sanayi bdlgesinden daha bulyik bir potansiyele sahiptir.
ilcede celik konstriiksiyon, makine montaj ve imalati, petrol {riinleri, zirai ilag, gida, insaat, yem, kimya ve
nakliyat dallari basta olmak Uizere i¢ ve dis piyasaya Uretim yapan 250 fabrika bulunmaktadir. Tirkiye’'de
hava platformlarinin tasarimi, gelistiriimesi, imalati, entegrasyonu ve satis sonrasi hizmetleri alaninda
teknoloji merkezi konumunda olan Tirk Havacilik ve Uzay Sanayii AS (TUSAS) (TAI - Turkish Aerospace
Industries, Inc.) Kahramankazan'da bulunmaktadir. Yakin tarih incelendiginde Kahramankazan'da halkin
gecim kaynaginin sanayi ve ticaretten ziyade daha ¢ok tarim ve hayvanciliga dayal oldugu goéralir.

Ozellikle kdylerde oturan halk giftcilikle ugrasir. ilce topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, seker
pancari, kuru fasulye, kavun, karpuz, bugday, arpa, nohut gibi Grinler Uretilir. Ayrica son zamanlarda
seracilik da ciftgilerimizin 6nemli gecim kaynagl olmakta mesafe kaydetmistir. Yetistirilen bu tarim
Urdnlerinin yani sira blylikbas ve kiimes hayvanciligi, aricilik ve yumurta tavukgulugu da yapiimaktadir. Bu
cercevede Kahramankazan Belediyesince yapilmis bulunan Mezbahada son derece modern, hijyenik
sartlarda ve veteriner kontroliinde kesim vyapilarak tiketiciye sunulmaktadir. Kahramankazan, lke
capinda Unlii ova kavunuyla da taninir. ilgede tarima miisait alan 21.727 hektar, sulu tarima mdsait alan
3.800 hektar, ekilen arazi 11.412 hektar, sulu tarima misait alan ise 3.800 hektardir. Yillik sebze tretimi
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53.000 ton, yillik kavun Giretimi 50.000 ton, yillik tahil Gretimi ise 27.000 ton dur. ilcede 10.000 biiyiikbas,
7.500 kiigiikbas hayvan bulunmaktadir. Kovan sayisi 532, kiimes sayisi 101 dir. ilcede 4.100.000 adet tavuk
bulunmakta, 5.750 ton et elde edilmektedir. Yillik yumurta Uretimi ise 25.000.000 adettir. Yillik stt tGretimi
16.000 ton, yillik mezbaha hayvan kesim sayisi ise 25.000 adettir. ilcede kovan sayisi 1000 adet olup, yillik
15 ton bal Uretimi yapilmaktadir. Kahramankazan, Ankara’nin 46 km. kuzey batisinda, Ankara-istanbul
Devlet Karayolunun {izerinde olup otomobille yirmi dakika mesafededir. TEM otoyolu da ilce sinirlari
icinden gegmektedir. Otobandan Kahramankazan'a TAI ve Susuz kavsagindan girisler bulunmaktadir. Bu
yonden ilcenin, Tarkiye'nin her yoresiyle ulasim baglantisi bulunmaktadir Kahramankazan-Ankara arasi
ulasim EGO Otobiis Dairesi Genel Midiirliigii kontroliinde Ozel Halk Otobiisleri (563-Kahramankazan) ile
Blyliksehir Belediye Otobusleri (501-Akinci, 502-Kahramankazan) tarafindan yirittlmektedir. Ayrica
sadece ilce icinde sehir minibusleri bulunmaktadir. Ankara merkeze ulasim belediye ve 6zel halk otobUsleri
ile saglanmaktadir.

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Degerlemesi yapilan parsel tapu kayitlarina gore Saray(i) Mahallesi 222052 ada 7 parsel 4.750,00 m? alanli
“3.Kath Karma Sanayi Yapisi Ve Arsasl” vasfinda Optik Torna fabrikasidir. Parsel geometrik olarak
dikdortgen bicimde topografik olarak az egimli arazi yapisina sahiptir.

222052 ada 7 parsel glineybatisindaki imar yoluna (B25 cadde) ~45 m cepheli ara parseldir. Parselin
girisinde sagda ~6 m? lik aliminyum cam mekanl guvenlik kulibesi ve parselin solunda trafo
bulunmaktadir. Parsel sinirlari beton duvar (zeri demir dograma korkuluk tizeri dikenli tel citle 6raltdar.
Parsel girisi rayl kayar sistemli demir kapi bulunmaktadir.

23.02.2021 tarih ve 3/2021-1 sayil Yapi Kullanma izin Belgesine gére Z+2N.K olmak lizere (i¢ katli 3-B yapi
sinifinda 3922 m? yapi insaat alanhdir. 21.12.2020 onay tarihli mimari projesiyle kismen uyumludur.
Mimari projesine gore vaziyet planinda iki ana bélmeden olusmaktadir. idari bina béliimi ve imalathane
boélimliidir. idari bina ve imalathane girisleri giineybati cephedendir. imalathane bélimi briit ~2510 m?
dir. idari bina béliimi; Zemin+2 Normal Kat + Teras Kat + Cati Katindan olusmaktadir. Projesine gére zemin
katta; giris holl, goriisme odasi, agik ofis, asansor, iscilere ait wc, dus bélimlerinden brit ~290 m? dir. Agik
ofis alanindan imalathaneye gecis bulunmaktadir. Mahalde yapilan incelemelerde i¢ dizayn degisikligi
yapilarak dus bolimleri wc ye donustiriimistir. 1. Normal katta ofis, yemekhane, mutfak, wc
bélimleriyle briit ~265 m? ve galeri boslugu ~35 m? bélimleriyle toplam briit ¥~300 m? dir.2.normal katta 4
adet yonetici odasi, mutfak, arsiv, bay/bayan wcler, ofis, server odasi ~415 m? dir. Teras katta; teras alani
~315 m?, 1s1 merkezi, kat holu, 1siklik bélimleri ~100 m? olmak Gzere briit ~415 m? dir. Toplam briit ~3930
m? dir. imalathane bélimiinde zeminler seramik fayans duvarlar betonarme +celik panel kaplama ve tavan
sandvi¢ paneldir. imalathanenin dis kapisi acihp kapanir aliminyum dogramadir. idari béliimde zeminler
ortak kullanim alanlari ve islak alanlarda seramik fayans diger alanlarda lamine parkeli duvarlar islak
alanlarda seramik fayans kaplama diger alanlarda saten boyalidir. i¢ kapilar Amerikan panel ve pencereler
pvc dir. Dis kapisi aliminyum camekanhdir. Fabrika alanin tim dis cephesi aliminyum dograma ve cam
mekan kaplamadir.
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4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

o Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e  Miulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi 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 6zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayllmistir.

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

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin biitind icin gegerlidir. (milkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6lciim verilmediginden, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6lglim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktorler

+ Ulasim kolayligl,

+ Yapi Kullanma izin belgesinin olmasi,

+ Uzerindeki tesisin bakimli olmasi.

+ Ana yola cepheli olmasi

4.5.2- Olumsuz Faktorler

- Tapu kaydinda kamu haczinin olmasi,

- OSB uygunluk gorisliyle devire konu olmasi,
- Az egimli arazi olmasi.

4.6- Degerlemede Kullanilan Yaklagimlar ve Yontemler

4.6.1- Pazar Yaklasimi ve Varsayimlari

Bu degerleme vyaklasimi karsilastirmali satis yontemini esas alarak, boélgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir emsallerin analizine dayanir. Bu analiz
yonteminde;

- Analiz edilen Gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi kabul edilir.
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- Piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin 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 orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

- Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
pazarda islem gérmesi,

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

4.6.2- Gelir Yaklasimi ve Varsayimlari
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donustiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozliyle degeri etkileyen ¢ok énemli 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 Yaklasimlari ve Varsayimlari
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu

olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin disdlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir
siirede yeniden olusturulabilmesi,
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- Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl 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 lretim maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin lretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

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

4.6.4- Proje Gelistirme ve En Verimli — En iyi Kullanim Analizi Yontemi
Arsa lzerinde mevcut veya farkl imar durumlarina gore bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanir. Planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip
modellenir. Modelleme fiziksel olarak mimkiin, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani “En verimli — En iyi kullanimi® olmalidir.

Projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilmasinin ardindan, proje konusu trinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusu olur.
Projenin yapilmasi durumunda ortaya cikacak 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 ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Sonug kisminda; projenin performans 6n gorisi yapilarak elde edilen gelirlerin
indirgenmesi ve net buglinkii deger hesabinin yapilmasi ile degere ulasilir.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme galismalari, UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup,
Pazar Yaklagsimi ve Maliyet Yaklagsimi kullaniimistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa degeri takdirinde
Pazar Yaklasimi Uzerinde yer alan yapilarin deger takdiri ‘Maliyet Yaklasimi’'na gore belirlenmistir. Bu
degerler belirlenirken giincel yapi yaklasik birim maliyetleri esas alinmistir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde

Edilen Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin, yakin ¢cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- (SATILIK- COLDWELL BANKER LOFT) 0 (555) 859 99 37

Degerleme konusu tasinmazla ayni sanayi bolgesi olan HAB da 222128 ada 1 parsel lizerinde yeralan 8 blok
ve 16 bagimsiz bolimden olusan sanayi tesisi icinde konumlu 2200 m? alanli arsasi bulunan ve 1500 m?
kapali alana sahip oldugu beyan edilen yeni insa edilmis fabrika 42.500.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Yapi Degeri: 1500 m? x 14.400 TL/m?= 21.600.000 TL
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Arsa Degeri: ((42.000.0000 TL x 0,90 pazarlik x 0,90 kat irtifak maliyet ve serefi.)- 21.600.000 TL)/2200 m? =
5645 TL/m? x 1,20 konum, lokasyon ve mustakil olma avantaji= 6.775 TL/m2

EMSAL:2- (SATILIK - ALi AYYILDIZ GAYRIMENKUL A.S.) 0 (532) 495 84 82

Degerleme konusu tasinmazla ayni sanayi bdlgesi olan HAB da 5.414,00 m? yiz6lcimli 3516 ada 40 parsel
Uzerinde 2570 m2 alanli hisse ve Gzerinde yeralan 1550 m? kapali alanli 5 yillik fabrika 49.000.000 TL bedelle
pazarlikh satiliktir.

Yapi Degeri: 1550 m? x 14.400 TL/m? x 0,95 yipranma= 21.204.000 TL

Arsa Degeri: ((49.000.0000 TL x 0,85 pazarlik x 0,85 hisseli olma dezavantaji.)- 21.204.000 TL)/2570 m? =
5524 TL/m? x 1,20 konum, lokasyon ve mustakil olma avantaji= 6.630 TL/m2

EMSAL:3- (SATILIK - ALi AYYILDIZ GAYRIMENKUL A.S.) 0 (532) 495 84 82

Degerleme konusu tasinmazla ayni sanayi bélgesi olan HAB da 35.395,00 m? alanli 222129 ada 1 parsel
35.395,00 m? tzerindeki 1/16 payh 2.212,19m? alanli hisse Gzerinde 1485 m? kapali alanli yeni insa edilmis
fabrika yapisi 39.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Yapi Degeri: 1485 m? x 14.400 TL/m? = 21.384.000 TL

Arsa Degeri: ((39.500.0000 TL x 0,90 pazarlik x 0,90 kat irtifak maliyet ve serefi.)- 21.384.000 TL)/2212,19 m?
= 4780 TL/m? x 1,20 konum, lokasyon serefiyesi 1,20 mustakil olma ve alansal kullanim avan.= 6.907 TL/m2

EMSAL:4- (SATILIK - ALi AYYILDIZ GAYRIMENKUL A.S.) 0 (532) 495 84 82

Degerleme konusu tasinmazla ayni sanayi bdlgesi olan HAB da 5.000 m? kapal alan 3906 ada 2 parsel
7.856,00 m? tizerindeki 7 yillik fabrika 150.000.000 TL bedelle pazarlikli satilktir.

Yapi Degeri: 5000 m? x 14.400 TL/m? x0,95 pazarlik pay! = 68.400.000 TL

Arsa Degeri: ((150.000.000 TL x 0,85 pazarlik ) — 68.400.000 TL)/7856 m? = 7522 TL/m?

EMSAL:5- (BEYAN-FABRIKA) TUGRA MULK AS. 0 (554) 143 12 88

Bolgeye hakim emlakgl ile yapilan goriismede konu tasinmazin arsa alani, lokasyonu ve kapali alan bilgileri
paylasildiginda tahmini olarak 105.000.000 TL- 120.000.000 TL araliginda alim satima konu edilebilecegi
bilgisi paylasiimistir.

EMSAL:6- (BEYAN-FABRIKA) OR TAS GAYRIMENKUL 0 (533) 316 22 22

Bolgeye hakim emlakg ile yapilan goériismede HAB Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi
Bolgesinin icerisindeki arsalarin 8.000- 12.000 TL araliginda birim m? fiyattan satisa arz edildigi ancak s6z
konusu bedeller tizerinden ylksek pazarlklar sonucunda satis gorebildigi bilgisi alinmistir.

EMSAL:7- (SATILIK-ARSA) - COLDWELL BANKER LOFT) 0 (555) 859 99 37

Emsal tasinmaz Satikadin Mahallesi 220952 ada 3 parsel 3.195,91 m? yiizolgimli sanayi+ ticaret lejantl ana
ulasim yoluna yakin konumdaki parsel 45.000.000 TL bedelle pazarlkh satiliktir. (14.080 TL/m2 x 0,85
pazarlik payi x 0,85 konum srf x 0,80 imar srf :8.138 TL/m?)

EMSAL:8- (BEYAN-ARSA) - ANKARA UZAY VE HAVACILIK iHTISAS OSB

Bolge geneli incelendiginde, bdlgede yer alan arsalarin ANKARA UZAY VE HAVACILIK iHTiSAS ORGANIZE
SANAYi BOLGESI ’nin eyliil ayi arsa tahsis bedeli 7525 TL/m? olarak belirlenmis ve izerindeki karma sanayi
yap! niteliginde olmasi dikkate alinmis olup emsal veriler Gzerinden gerekli karsilastirmalara yapiimak ve
emsal uyumlastirmalarla deger takdir edilmistir.
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4.8.1 Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine goére yapilan kabuller;

Tasinmaz degerinin takdirinde bir Pazar Yaklasimi olan Karsilagstirmali Satis Yontemi kullaniimistir.
Karsilastirmali satis yontemine gore yapilan kabuller;
- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere ve

internet ortamindaki ilan verilerine dayanmaktadir.

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

- Segilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer gelisme trendine sahip olduklari kabul edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin yeri, konumu, alani, pazarlik payr orani, bulundugu
muhite gore alici bulup bulamayacagi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

Konu tasinmaz Ankara Uzay Ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bélgesi’nde bulunmakta olup ilgili kurum
olan Ankara Uzay Ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bélgesi 'nin eyliil ayi tahsis bedeli 7525 TL/ m?
olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede, benzer fiziki 6zelliklere sahip,
karma sanayi alani lejantli arsalarin konumlu, geometrik sekli, yola cepheleri ve parsel alani dikkate
alinarak konum ve alan buyukliklerine gére arsa birim m? 6.500-8.200 TL/m2 araliginda oldugu tespit
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz alan biiyiikliigii cadde cepheli olmasi ve Ankara Uzay Ve Havacilik ihtisas
Organize Sanayi Bolgesi'nin kamu ve kamu istiraklerine yonelik Giretim tesisleri olmasi ve katilim, kullanim
amaclari da dikkate alinarak 7525 TL/m? arsa birim degeri takdir edilmistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan fabrikanin yapi kullanma izin belgesi tarihleri dikkate
alindiginda 5 yillik yapi olup yapi degeri hesaplamasinda %7 oraninda yipranma disilmesi uygun
gorilmustir.

Yapi maliyet bedeli hesabinda Cevre Sehircilik Ve iklim Bakanhg’nin yayinlamis oldugu 2024 yili yapi sinifi
ve m? birim maliyetleri hakkinda teblig tasinmazin yapi ruhsatinda belirtilen yapi sinifi ve mahallindeki fiili
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durumu da dikkate alindiginda 3-B yapi sinift 14.400 TL/m2 olarak belirlenmis olup tebligi yayinlanma
tarihi ile degerleme tarihi arasindaki UFE ve Enflasyon artis oranlari nedeni ile yaklasik %35 oraninda artis
vapilarak 14.400 TL/m? x 1,25 = ~19.440 TL/m? olarak kabul edilmistir.

Ankara Uzay Ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bolgesi’'nde Eyliil Ayi Arsa Tahsis Bedeli 7525 TL/m?
Uzerinden takdir edilmistir.

222052 ADA 7 PARSEL NiTELIKLi GAYRIMENKUL YASAL/MEVCUT DURUM DEGERIi/KANAAT TABLOSU

YAPI RUHSATI/YKIB / YAPI KAYIT BELGESi V.B YASALEVRAK  YASALALAN BIRIM DEGER AMORTISMAN YASAL DEGER

GAYIMENKUL ADI KAT TARIH/SAYI (m?) (TL/M2) (TL)

1 3 KATLI KARMA SANAYi YAPISI VE ARSASI 4.750,00 7.525 35.745.000,00 TL

15.04.2019 tarih ve 2019/062 Yeni Yapi Ruhsati,09.05.2019 tarih
N ve 2019/062 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 25.11.2020 tarih ve
2 FABRIKA YAPISI Z+2N.K . 19.44( 7Y N .

S + 2020/16 sayili Tadilat Ruhsati ve 23.02.2021 tarih ve 3/2021-1 3.930,00 9440 % 71.050.000,00 TL

sayili Yapi Kullanma izin Belgesi

CEVRE DUZENI SEREFIYESI 8.000.000,00 TL

GENEL TOPLAM [ 3.930,00] [ 115.000.000,00 TL

4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
Tasinmazlarin degerlemesinde Proje Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.

4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri
Tasinmazlarin degerlemesinde nakit akisi yontemi kullanilmamistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Miidiirliigi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu tasinmazla ile ilgili
olarak HAB Ankara Uzay ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bolgesi icerisinde icra yoluyla satisi dahil
Gglnci kisilere devrinde OSB den uygunluk goérist, katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir
sekilde tahsis amaci disinda kullanilamamasi, kamu haczi olmasi devir ve temlikini kisitlayici etkenlerdir.

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 kullaniminin devam ettirilmesinin en etkin ve
verimli kullanima uygun olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme raporunda bolinmis veya musterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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4.16- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi
Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkin olan ydntemlerle saptanmis olup
degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 1l1-62.1 sayil “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 givenirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullaniimasi
gerekmez” yazmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin; bolge el degistirme bedeli (Pazar degeri) takdiri “Piyasa Degeri Yaklasimi
ve Maliyet Yaklasimi” gore takdir edilmistir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu boélgeye 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
yapilmistir.

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

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X 1am [ ] HiSSELI
TAKYIDAT DURUMU :XJipotek  [X] HACiZ X] SERH [ ] DiGER

Degerlemede Kullanilan Yéntem

Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) ve Maliyet Yaklagsimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

Tasinmazin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanig amaci, biyukligu,
ozellikleri, c¢evre emsal degerleri ve tam hisse (zerinde degerleme vyapilmasi goéz O6niinde
bulundurularak kamu haczi olmasi ve Ankara Uzay Ve Havacilik ihtisas Organize Sanayi Bélgesi yer
almasi ve isbu nedenle OSB kanunlari ve yasal mevzuatlarla sinirli olmasi yasal haliyle satis kabiliyeti
yoninden "SATISI ZOR" nitelikte oldugu gorus ve kanaatindeyiz.

[ ] SATILABILIR [ ] ALICISI AZ/OZEL <] sATISI ZOR [] SATILAMAZ

4.18- TASINMAZIN NiHAi DEGERI

Degerleme konusu tasinmazin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumlari, mimari o6zellikleri, insaat kalitesi, yipranma durumlari, ¢evre Ozellikleri, altyapi ve ulasim
olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiuz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve degerleme konusu tasinmazin hukuki, mali bir problemi
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A

bulunmadigi varsayimi g6z éniine alinarak Miilkiyetinin tamami OPTiK TORNA IML. SAN. VE TiC. A.S ‘ye ait
olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray (i) Mahallesi,222052 Ada 7 Parsel
numarali “3 Katli Karma Sanayi Yapisi Ve Arsasi” nitelikli tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa
kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Hari¢ Arsa Degeri 35.745.000,00 TL (OTUZBESMILYONYEDiYUZKIRKBESBIN
TURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Hari¢ Yasal ve Mevcut Durum Degeri 115.000.000,00 TL (YUZONBESMILYON
TURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Yasal ve Mevcut Durum (115.000.000 TL* 1,2 ) = 138.000.000 TL.
(Yalniz-YUZOTUZSEKiZMiLYON TURKLIRASI) dir.

(*) 05.09.2024 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru lizerinden

TL usD EURO

115.000.000,00 3.368.403,78 3.030.750,25

1,-USD =34.1408 TL, 1,-EUR =37.9944 TL'dir. Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
MAKIM MAKINA TEKNOLOJILERI SAN. TiC. A.S.nin talebi Uizerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis
olup, kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 19.09.2024
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iDARI BiNA
1.NORMAL KAT
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iDARI BiNA
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TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

weblopu

' e

Tarih: 18-9-2024-17:46

—

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
005524266047 20240918-1395-F07641 26604
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnaTasinmaz Ada/Parsel 222052/7
Tasinmaz Kimlik No: 97982474 AT Yizolgim{m2): 4750.00
Iiflige: ANKARA/KAHRAMANKAZAN Bagimsiz Balum Nitelik:
Kurum Adre Kahramankazan Bag Balum Brut
Mahalle/Koy Adi: SARAY(l) Mah.
Meviit: - Bagims:z Bolum Net
Cilt/Sayfa Na: 78/7705 L
> = i Blok/Kat/Ging/BBNG:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 3.Kath Karma Sanayi Yapisi ve Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Se/l Agikiama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh Katlmmcilara tahsis veya satis: yapilan arsalar higbir Qekllde tahsas amaci (SN:7970523) Kahramankazan -
diginda kullannlamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilan ANKARA UZAY VE | 14-11-2022 14:37 -
borcun tamarms odenmeden ve tesis U gecmeden 1 z HAVACILIK 22106
1/4
devredilemez ve temlik edilemez( Sablon: 4562 Sayili OSB Kanunu 18/3 IHTISAS
Maddesi Serh Tanimi) ORGANIZE
sAaNAYI BOLGESI
VKN:0690493938
Serh Taginmazin icra yoluyla satigi dahil Uguncd kigilere devrinde OSB den Kahramankazan -
uygunluk gorugl alinmas: zorunludur. Bu durumda eski katimcinn 1411-2022 14:37 -
vermig oldugu taahhditler yeni alic: tarafindan da aynen kabul edilmig 22106
saylir.{ Sablon: 4562 S.K. 18/9 Maddesine Gore Serh Tamimi)
Beyan Askeri Giivenlik Bdlgesi |gerisinde Kalmaktadir.( Sablon: Askeri guvenlik Kahramankazan -
bélgesi belirtmesi) 13-06-2022 09:14 -
11696
Beyan BU YERIN TOPRAK VE TARIM REFORMU MUSTESARLIGINA DEVIR Kahramankazan -
EDILDIGINE DAIR YAZI KUTUK DOSYASINDADIR 8/5/1979 TARIH VE 08-05-1979 00:00 -
4744 YEVMIYE( Sablon: Diger) 4744
MULKIYET BlLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birfigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
707542488 (SN:8432021) OPTIK TORNA IMALAT n 4750.00 4750.00 | 4562 S.Y. Gore
SANAY! VE TICARET LIMITED SIRKETI Tahsis Iglemi
A 1411-2022
22106
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/ Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yeumiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Katlimcilara tahsis veya satigi yapilan OPTIK (SN:7970523) ANKARA UZAY VE Kahramankazan -
2/4
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arsalar hicbir gekilde tahsis amaci disinda TORNA HAVACILIK |HTISAS ORGANIZE SANAY! | 14112022 14:37 -
kullanidamaz. Bu arsalar katthmacilar ve IMALAT BOLGES| VKN:0690493938 22106
mirasgslan tarafindan borcun tamams SANAYI VE
&denmeden ve tesis liretime gegcmeden TICARET
satilamaz, devredilemez ve temlik LMITED
edilemez SIRKET] VKN
Serh | Taginmazin icra yoluyla satigt dahil Ugiincu OPTIK Kahramankazan -
kigilere devrinde OSE den uygunluk goriigi TORNA 14112022 14:37 -
alinmasi zoruniudur. Bu durumda eski IMALAT 22106
katilimcinin vermis oldugu tashhitler yemi | SANAYI VE
alicr tarafindan da aynen kabul edilmis TICARET
sayir. LIMITED
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi: ANKARA ULUCANLAR OPTIK Kahramankazan -
S.G.M. nin 29/07/2024 tarih TORNA 29-07-2024 08:36 -
fd994feba39848418f2196c55cc1033f IMALAT 16299
sayilr Haciz Yazis: sayih yazilan ile. Borg : SANAYI VE
3467000 TL (Alacakli- SGK) TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI

3/4
Ipotek
Alacakl Migterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi2 Swa
{SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayr 60000000.00 TL  Yk%1475 1/0 FBK. Kahramankazan-31-01-2023 14:35
ZIRAAT BANKASI A S. -2199
VKN-9980069675
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih- Yev Terkin
Payda Sebehi
Tarih Yev
Kahramankazan - SARAY(l) Mah. n (SN:8432021) OPTIK TORNA IMALAT  60000000.00  Kahramankazan -
- (Aktif) - 222052 Ada - 7 Parsel SANAY! VE TICARET LIMITED L 31-01-2023 14:35-
SIRKETI V 2199
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ljp8vIMN3_b kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
4/4
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Tardh : 1207 2017 No - 064838

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermuye Piyasam Kurulo'mun  Sermaye Plyasasioda Faslivette Bulunanlar Icin
Lasanabama ve Sicil Tutmaya (shin Esaslar Hakkinda Teblify s (VI3 128.7) ty arisca

Hiidaverdi SONMEZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmigtir,

Lo FEVSE X)) o A Y 1
PISASSE AALA 4 St Al ra e S MUY
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MESLEKi TECRUBE SARTI

MESLEKI TECRUBE BELGES|
Halpe Tanhe 1287 3024 Raogye Mo JU2401 1294

Sayin Berivan GENC MUTLU
(75 Wormi Wi 21D 10 Licars Mo $16084)

Semmaye Piyasas Kundu tanafndan gayrimaniul degeolama aanindak)
tocrobanin kontralina Ngin betrenen ke ve asasiar
“Sorumiu Deferfeme Uzman” cimak ion amnan & (beg) yilik mesiekl tecribe

sartny sadadifing tospit edimigty
'
lv ! I" /
\ (\k L ﬂ 7‘)
Hakan UFUK Yugar BANGECH
Conet Senreter Bagkan

MESLEK| TECRUBE BELGES!

Belgn Tarhe 1300 022 Begs Ma: 2122 41 WP

Sayin Emrullah ACAR

(TE Bl Ma TARSSDENAS « L i SN

Sarmiage Poasao Kundo nadindan gaynimenioul dedensrms alamndaki
tecrubersn konuuilon A5kn Delrionen fhe vo esasion gergevesinds
“Sorumiu Degerierne Uzmam™ comok s oronan 3 (beg) yilk mesieb eorbe
PN sty s sdimigte

(il
oo Cihan KURTULAN Yasar BANCECH
Baghan Vel Bagkan
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MESLEK| TECRUBE BELGESI

B Taite W0 802 Batge No: 2000 01 V77
Saym Hodaverdi SONMEZ

(T Kb M ORI ISI 10D - Lanarw N S00EM)

Sarmaye Pryasas) Kuran teashndan gayemaniul dedanmne sarsndot
loCILDS I ROFEriime Bpun Delrianun ke v naiser (elpuwisuis
“Sorumbu Degeriome Uzmani” obnnk o arsen 5 (e | yelih mesieh lecube

Forten saded iz Yeapt echinmght

N4

)

Yager BANCEC!
Baghan
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