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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Bolu Cimento Sanayii A.S. arasindaki
hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 16.10.2019 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 04.11.2019
tarihinde, 20190868 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmani Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR’in beyan1 asagida maddeler halinde

siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadartyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

» Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararast Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Bolu Cimento Sanayii A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI

16.10.2019

DEGERLEME TARIHI

28.10.2019

RAPOR TARIiHI

04.11.2019

RAPOR NO

2019/0868

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGI

[LER

ADRESI 3650 Ada 7 Parsel
3647 Ada 6 ve 8 Parsel

Saray Mahallesi Gidacilar Caddesi No:23
Saray Mahallesi Dagyaka Caddesi No:8 ve No:10
Kahramankazan / ANKARA

KOORDINATLARI

3647 Ada 6 Parsel: 40.0510, 32.6514
3647 Ada 8 Parsel: 40.0515, 32.6511
3649 Ada 1 Parsel: 40.0470, 32.6535
3650 Ada 7 Parsel: 40.0490, 32.6509

TAPU BILGILERI

Rapor konusu 3647 Ada 6 Parsel, 3647 Ada 8 Parsel, 3649
Ada 1 Parsel, 3650 Ada 7 Parsel numarali 4 adet tasinmaz,
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore Bolu Cimento Sanayii A.S. miilkiyetinde
olup tam hisseye sahiplerdir.

(Detay i¢in bkz. madde 3.2. ve 3.2.1.)

IMAR DURUMU

1/1000  olgekli  Uygulama Imar Plani'na  gore,
tasinmazlardan 3650 ada 7 parsel, 3647 Ada 6 ve 8 Parseller,
“Sanayi Depolama Alaninda”, 3649 Ada 1 Parsel ise “
Konut Dis1 Kentsel Calisma Alaninda” yer almaktadir.
(Bkz. raporun 3.4. boliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen taginmazlarin mevcut durumu

itibariyle giincel pazar degerlerinin tespitinin yapilmasi.

TL usD
4 Adet Tasinmazin KDV Hari¢c Toplam Pazar Degeri 30.112.675,00 5.282.894,73
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (x1,18) 35.532.750,00 6.233.815,78

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore ha
Giincel mevzuat dogrultusunda %18 KDV uygulanmistir.

Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek son

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 5,73 TL kullanilmigtir.

zirlanmustir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

uglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla

RAPORU

HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari,
0zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde
olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Gayrimenkul ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigr makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilirler. Gayrimenkuliin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkul sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmigstir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismast
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
Gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

» Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustur.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz 6niine alinarak yapilmaistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglhdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerleme uzmani gayrimenkul iizerinde veya yakininda bulunan / bulunmayan / bulunabilecek
tehlikeli veya saglhiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda
yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

» Konu Gayrimenkul ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi
kabul edilmistir.

» Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle

cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmastir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 04.11.2019 tarihinde, 2019/0868 rapor numarasi ile tanzim
edilmisgtir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Bolu Cimento Sanayii A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde Ankara Il
Kahramankazan Ilgesi, Saray (i) Mahallesi, 3647 ada 6 parsel, 3647 ada 8 parsel, 3649 Ada 1 parsel,
3650 Ada 7 parselde kayitl dort adet gayrimenkuliin, sdzlesme geregi pazar degerinin tespiti i¢in
hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmani Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmstir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalar1, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 04.11.2019 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Yuva Koyii Cimento Fabrikas1t Yant Sokak No:1 Bolu
adresindeki Bolu Cimento Sanayii A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Bolu Cimento
Sanayii A.S arasindaki hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 16.10.2019 tarihli dayanak sozlesmesi
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Bolu Cimento Sanayii A.S’nin ekteki talebine istinaden, BOLU CIMENTO
SANAYII A.S. miilkiyetinde olan Ankara Ili, Kahramankazan Ii¢esi, Saray (i) Mahallesi, 3647 ada
6 parsel, 3647 ada 8 parsel, 3649 Ada 1 parsel, 3650 Ada 7 parselde kayitli dort adet gayrimenkuliin
giincel piyasa degerinin tespiti icin hazirlanmistir. Is bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-6.2.3 sayili “Sermaye Piyasasina
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017
tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sirket finansal
tablolarinda kullanilmak tizere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin
2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili olarak son {i¢ yil igerisinde Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda degerleme rapor hazirlanmamustir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU
FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas1 alanda kabul goérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 g¢ergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil1 Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1t Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek lizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organ’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karar1 ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara YoOnetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI : Bolu Cimento Sanayii A.S.
ADRESI : Yuva Koyii, Cimento Fabrikas1 Yani Sokak No:1 BOLU
ILETISIM : 0374 226 50 60 (Tel)

0374 226 50 68 (Faks)
bilgi@bolucimento.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 05.08.1968

FAALIYET KONUSU : Imalat Sanayi / Tas ve Topraga Dayali/ Tag ve Topraga Dayal
Diger Sanayi / Klinker ve Cimento Uretimi ve Satisi

HALKA ARZ TARIH : 30.01.1986

SERMAYESI : 143.235.330,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’ nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif gayrimenkuller

SERMAYE DAGILIMI * : Oyak Cimento A.S. : % 50
* K.A.P.’tan alinmistir. Ismail Tarman 1 9% 20,06
Diger : % 29,94

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Sozlesme geregi tapu sicilinde Ankara ili, Kahramankazan Ilgesi, Saray (I) Mahallesi, 3647
Ada 6 Parsel, 3647 Ada 8 Parsel, 3649 Ada 1 Parsel ve 3650 Ada 7 Parselde kayitli dort adet
gayrimenkuliin {izerlerindeki insai yatirimlar dikkate alinmadan, arsalarinin Tiirk Lirasi cinsinden
piyasa degerlerinin tespiti talep edilmistir.

Miisteri tarafindan tarafimiza getirilen bagka bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER
Rapor konusu taginmazlar, Ankara ili, Kahramankazan Ilgesi, Saray (i) Mahallesi sinirlart
icerisinde konumlu 3647 ada 6 parsel, 3647 ada 8 parsel, 3649 Ada 1 parsel ve 3650 Ada 7 parseldir.

Kahramankazan Ilgesi, Ankara’nm kuzeyinde konumlu olup konu tasmmazlar, ilgenin giineyinde,

Ankara c¢evre yolunun dis kisminda yani kuzey boliimiinde kalmaktadir.

Saray Mahallesi Kahramankazan Ilge Merkezine uzak sayilabilecek mesafesinde yer almakta
olup genel itibariyle ayrik nizamli 1-2 katli sanayi alan1 tarzi yapilagsmalarin mevcut oldugu bolge
icerisinde yer almaktadir. Bolge; isyeri biiyiikliiklerine bagl olarak, kiigiik ve orta 6l¢cekli isletmeler
tarafindan kii¢iik sanayi atdlyeleri veya sirket merkezi amagli olarak talep gérmektedir.

Mahalle konum o6zellikleri, istanbul Yoluna yakin olmasi, Anadolu Otoyoluna baglanti
kolaylig1, arsa ve arazi arzinin yiliksek olmasi sebepleriyle 6zellikle iist gelir gruplarindan yatirim
amach talep gormektedir. Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi bolgede imar yollarinin biiyiik

kismi agilmis olup altyap1 ve ulagim sorunu bulunmamaktadir.

Kahramankazan

Ine
Karalar lymir

Kumpinar Kihglar
Aydin

Cimsit

Sirk
Imrendi Yesil

o= Saribeyler
Akincilar Gigeleri @ Bitik
a

Incirlik
Orhaniye

Kigla

Dagyaka

Kos
Memlik

. Karacakaya
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri

22.10.2019 tarih 15:35 itibariyle TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit

Belgesi’ne gore rapora konu parsellerin miilkiyet bilgileri asagida sunulmustur. Tapu kayit belgeleri

rapor ekinde sunulmustur.

ILi - Ankara

ILCESI : Kahramankazan

MAHALLESI - Saray(i)

TESIS iISLEM - Satig
Ada | Parsel Nitelik | Yiiz ol¢iim SAHIBI - HISSESI Edinim Tarihi / Cilt/

Yevmiye Sayfa
3647 | 6 Arsa 10.000,00 | Bolu Cimento Sanayii A.S.~1/1 | 24.07.2014 /5595 | 71/6986
3647 | 8 Arsa 7.250,00 | Bolu Cimento Sanayii A.S.—1/1 | 16.06.2015/5538 | 72/7103
3649 1 Arsa 16.459,00 Bolu Cimento Sanayii A.S. — 1/1 04.10.2013 /6615 | 60/5952
3650 | 7 Fabrikave | 5995000 | Bolu Cimento Sanayii A.S.—1/1 | 28.06.2013/4314 | 60 /5959
Sanayi Tesisi

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

3650 Ada 7 Parselin tapu kaydinda asagidaki takyidat bilgisinin bulundugu tespit edilmistir.

S/B/i Aciklama Malik / Lehdar Tarih / Yevmiye
99 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S.
Serh 1 99 vil Miiddetle Kira Serhi) (TEDAS) 15.01.2008 /610

3647 Ada 6 Parsel, 3647 Ada 8 Parsel, 3649 Ada 1 Parselin tapu kaydinda takyidat yoktur.

3.3. Kadastro Miidiirliigii

Incelemesi

2 X

vardir.

| 3647 Ada 6 Parsel, 3647 Ada 8
Parsel, 3649 Ada 1 Parsel ve 3650
Ada 7 parsel numarali tasinmazlarin
kadastro paftasindaki konumlar1 ve
komsuluk iligkileri yandaki gibidir.

. Parsellerin imar yoluna cepheleri
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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3.4. Parselin imar Bilgisi

Kahramankazan Belediyesi Imar Miidiirliigiinde 28.10.2019 tarihinde yapilan aragtirmada
degerleme konusu parsellerin Kahramankazan Belediye Meclisinin 09.05.2008 104 sayili karari ile
onanan 1/1000 &lgekli Saray ve Dagyaka Mahalleleri Uygulama Imar Plan1 kapsaminda olduklar
ogrenilmistir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin halihazirdaki konumu GPS kullanilarak
koordinatlar1 belirlenmek suretiyle Kahramankazan Belediyesindeki mevcut imar paftasindan kontrol
ve teyit edilmistir. Meri imar planina gore, degerlemeye konu olan gayrimenkullerden;

3647 ada 6 ve 8 parseller ile 3650 ada 7 parsel;

Sanayi Depolama Alan1 fonksiyon tanimlamasma sahip olup ayrik nizam, E:0,60,
Yencgok:Serbest seklinde yapilagsma kosullarina sahiptir. Yapilagsmalarina engel bir durum olmadig:
ingaat ruhsati alinabildigi 6grenilmistir. Minumum 2.000,00m? ifraz sart1 vardir. Komsu parselden
muvafakat alinarak bitisik nizam ingaat yapilabilir.

3649 ada 1 parsel;

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1 fonksiyon tanimlamasina sahip olup ayrik nizam, E:0,60,

Yengok:Serbest seklinde yapilasma kosullarina sahiptir. Yapilagsmalarina engel bir durum olmadigi

ingaat ruhsati alinabildigi 6grenilmistir. Minumum 3.500,00m? ifraz sart1 vardir.

Yiizolgiimii | Imar Planindaki Yapilagma Sartlari
Sira | Ada Parsel , i
(m?) Fonksiyonu Emsal Ingaat Alam Yengok (m)
1 | 3647 6 10.000,00 Sanayi ve 0,60 6.000,00 m? Serbest
Depolama Alani
> | 3647 | 8 7.250,00 Sanayi ve 0,60 4.350,00 m? Serbest
Depolama Alani
3 | 3649 1 16.459,00 Konut Dis: 0,60 9.875,40 m? Serbest
Kentsel Caligma
4 | 3650 59.850,00 Sanayi ve 0,60 35.910,00 m? Serbest
Depolama Alani

7
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3.5. Parselin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.5.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin tapu sicilinde ti¢ yillik dénem igerisinde herhangi bir

islem yapilmamustir.

3.5.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu taginmazlar 09.05.2008 tarih ve 104 sayili Kazan Belediye Meclis Karari ile
onaylanarak yiiriirliige giren Saray ve Doguyaka 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina dahil
edilmislerdir. Son 3 yil i¢cinde bir degisiklik yapilmamuistir.

3.5.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumunda ii¢ yillik donem igerisinde herhangi

bir degisiklik olmamustir.

3.6  Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus Izin ve Belgeler
Sozlesme geregi parsellerin lizerindeki insai yatirimlar degerlemede dikkate alinmadig igin

ilgili kurumdan bu dogrultuda bilgi ve belge temin edilmemistir.

3.7  YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Sozlesme geregi parsellerin lizerindeki insai yatirimlar degerlemede dikkate alinmadig igin

ilgili kurumdan bu dogrultuda bilgi ve belge temin edilmemistir.

3.8.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parsellerin meri imar plan1 dahilinde mevcut kullanimlari en verimli ve etkin

kullanimlaridir.

3.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Sozlesme geregi parsellerin tizerindeki insai yatirnmlar degerlemede dikkate alinmamustir.

3.10. Satis Vaadi, Hasilat Paylasimi, Kat Karsihi@: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
3650 ada 7 parsel lizerinde Cimento Fabrikas1 ve Sanayi Tesisi vardir. Diger parseller bostur.

Tasinmazlar iizerinde herhangi bir proje, satis vaadi, hasilat paylasimi, pay orani vb. mevcut degildir.

3.11 Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapor konusu parseller tapu sicilinde Ankara ili, Kahramankazan Tlgesi, Saray(i)

Mahallesi’nde konumludurlar.
e 3650 ada 7 parsel lizerinde Bolu Cimento Ankara tesisi bulunmaktadir. 3647 Ada 6 ve 8

parseller ile 3649 ada 1 parsel iizerinde ise ¢imento fabrikasinin kum depolar1 bulunmaktadir.

Sayfa | 12



3.6.

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

3650 ada 7 parsel {lizerinde konumlu Bolu Cimento Tesisi belediye numaratajina gére Saray
Mahallesi Gidacilar Caddesi No:23; 3647 ada 6 ve 8 parseller Saray Mahallesi Dagyaka
Caddesi No:8 ve No0:10 adresinde kayithidirlar. 3649 ada 1 parsel ise Saray Mahallesi
Gidacilar Caddesi iizerinde konumlu olup arsa vasfinda oldugu i¢in numarataj ¢aligmasi
yapilmamustir.

Rapora konu parsellerden 3649 ada 1 parsel iizerinde herhangi bir insai yatirim
bulunmamaktadir. Parsel iizerinde kum yigini1 vardir. 3647 ada 6 ve 8 parseller mahallinde
birlikte kullanilmakta olup ¢evreleri perde beton seklinde bahge duvart ile ¢evrilmistir. Ayrica
8 parselin lizerinde tek katli ~80m? oturum alanli prefabrik yapi bulunmaktadir. 3650 ad 7
parsel {izerinde Bolu Cimento, Ankara Tesisi yer almaktadir. Taginmazlarin tizerinde yer alan
yatirnmlar sozlesme geregince degerlemede dikkate almmmamistir. Tasmmmazlarin arsa
degerleri hesaplanmuistir.

Parsellerden 3650 ada 7 parselin tizerinde sanayi tesisi olmasi sebebi ile yerinde sinirlari
bellidir. 3647 ada 6 ve 8 parsellerinde de sinirlar1 bahge duvari ile belirlenmistir. 3649 ada 1
parselin sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Tasinmazlar genel olarak az egimli topografik yapiya sahiplerdir.

Taginmazlar amorf seklinde gokgen geometrik forma sahiplerdir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde yer alan imar yollar1 tamamen ag¢ik durumda olup sanayi

bolgesi olmasindan dolay altyapida sorun bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Il merkezine ¢ok yakin konumda olmalari,
Kentin kuzey ve bat1 istikametinde gelisme ve genisleme bolgesi i¢inde konumlu olmalari,
Bolgenin tercih edilen bir sanayi bdlgesi olmasi,

Uzerinde nitelikli bir proje gelistirilecek kadar biiyiikliige sahip olmalari.

Olumsuz Ozellikler

Kiiresel 6lcekte ve iilke ekonomisinde yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasalarina etkileri,
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'
Uluslararas1 Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararasi

Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadir. Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi ve (¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir.

4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi ve/veya

(c) onemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip, agirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢iide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarmin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri alinmigtir
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(d) giincel igslemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara

dayali degerleme olgiitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip, agirliklandirilamayacagini
dikkate almas1 gerekli goriilmektedir.

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin

onemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicti
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere
ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin hesaplanmas1 ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanillan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki ~ degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip,

agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlig1 yeniden olusturmayi diislindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimeilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik? Veriler

Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi oldu. Tiirkiye'de
ikamet eden niifus 2018 yilinda, bir 6nceki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisi artt. Erkek niifus 41
milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore toplam
niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Yillik niifus artis hiz1 2017 yilinda
%012,4 iken, 2018 yilinda %014,7 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e geriledi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesti. Istanbul'da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore %0,3 artis gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il oldu. Bunu sirastyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi ile Izmir, 2
milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 82
bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda &nceki yila gore artis gostererek
32 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken, kadinlarda 32,7 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirastyla; 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun oldu. Ortanca yasin
en disiik oldugu iller ise sirastyla; 19,8 ile Sanlurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agr1 oldu.

Nifus piramidi, 2018
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Calisma c¢ag1 olarak adlandirilan 15-64 yas grubunda bulunan niifus 2018 yilinda bir 6nceki
yila gore sayisal olarak %1,4 artti. Buna gore, calisma ¢agindaki niifusun oram1 %67,8; cocuk yas
grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oram1 %23.,4; 65 ve daha yukar1 yastaki
niifusun orani ise %8,8 olarak gerceklesti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2017 yilina gére 2 kisi artarak 107 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 528 kisi ile Kocaeli ve 360 kisi
ile Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizol¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik
yiiz6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 310 olarak gerceklesti.

2 Demografik veriler TUIK’in yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2018 raporundan
alinmustir.
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5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®

2019 Y1l kiiresel iktisadi faaliyet yavaslama egilimi gostermistir. Amerika Birlesik Devletleri
(ABD) ekonomisi gorece gii¢lii biiyiime sergilerken, gelismis iilkeler arasinda Euro Bolgesi ve
Japonya, gelismekte olan iilkeler (GOU) arasinda ise Cin, Hindistan ve Brezilya ekonomileri biiyiime
performansi agisindan ivme kaybetmektedir. ingiltere’nin Avrupa Birligi’nden (AB) ayrilis siirecine
ve ABD ile Cin arasindaki ikili ticaret goriismelerine iligkin belirsizlikler stirmektedir. Bu donemde,
kiiresel iktisadi faaliyete yonelik endiselerin ve kiiresel ekonomi politikalarina iligkin belirsizliklerin
yiiksek seyretmesi nedenleriyle kiiresel para politikalarindaki normallesme siiregleri biliyiik dlgiide
duraksamuistir.

2018 yil1 son ¢eyreginde, yurt ici iktisadi faaliyetteki dengelenme siireci belirginlesmis; yurt
ici talep daralirken, net ihracattaki giiclii artis ekonomideki yavaslamay1 sinirlamistir. Son dénemde
aciklanan veriler, ekonomideki dengelenmenin 2019 yili ilk c¢eyreginde devam ettigini
gostermektedir. Bu doneme iliskin oncii gostergeler, iktisadi faaliyette 2018 yili ikinci yarisinda
baslayan yavaglama egiliminin azaldigina isaret etmektedir. Reel kur seviyesi ile yurt ici talepteki
daralmaya bagli olarak firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar ¢esitlendirme esnekligi mal
thracatin1 desteklemekte; iktisadi faaliyetteki zayif seyir ve goreli fiyat etkisi ithalat talebini
sinirlamakta; net seyahat gelirlerinin de katkisiyla cari dengedeki iyilesme stirmektedir.

2019 yili ilk ¢eyreginde, 2017 yilinda kullandirilan Kredi Garanti Fonu (KGF) kefaletli
kredilerin getirdigi yiiksek baz etkisinin geride kalmasi, KGF kefaletli yeni paketlerin (KOBI Deger
Kredisi) kullanima acilmasi, banka kredi arz kosullarinin kamu bankalar1 dnciiliigiinde bir miktar
gevsemesi, bireysel kredilerde ¢esitli diizenlemelerin ve kredi kampanyalarinin hayata gecirilmesi
sonucunda yillik kredi biliylimesinde 1limli bir toparlanma egilimi izlenmistir. 2019 yili ilk
ceyreginde, KOBI Deger Kredisi paketleri kapsamindaki kredilerin 6zellikle mikro ve kiigiik 6lgekli
isletmelere kullandirilmasi, s6z konusu firmalarin finansmana erisim kosullarini iyilestirmekte ve
bankalarin aktif kalitesi gorlinlimiine katki saglayarak finansal istikrar1 desteklemektedir. Mevcut
Rapor déneminde, toparlanma egilimine ragmen kredi biliylimesinin ge¢cmis yillar ortalamalarinin
altinda seyretmesinde, kredi istahinin banka gruplar1 bazinda farklilagmasi ve talep kaynakli etmenler
belirleyici olmustur. 2019 yili Mart ayinda kur etkisinden arindirilmis (KEA) toplam yillik kredi
bliylimesi yiizde 4,5 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.3). Banka Kredileri Egilim Anketi (BKEA)
sonuclarina gore, 2019 yil1 ilk geyreginde kismi bir 1yilesme gdzlenen bankalarin kredi standartlari

siki olmaya devam etmektedir (Grafik 1.4).

3 T.C.M.B Finansal fstikrar Mayis 2019 raporlarindan derlenmistir.
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Grafik |.3: Yilik Kredi BlryGmesi

Grafik L4: Kredi Kogullan

2018 yil1 boyunca azalan reel sektdr YP agik pozisyonu, 2019 yil1 ilk ¢eyreginde bu egilimini

korumustur. Ac¢ik pozisyon tutart 2019 yili Subat ay1 itibariyla 197 milyar ABD dolar1 olarak

gerceklesmistir. Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’da yapilan degisiklikler

kapsaminda yenilenmeyen dovize endeksli krediler (DEK) ve daralan yurt i¢i YP kredi bakiyesi YP

yiikiimliiliiklerdeki azalista belirleyici olmustur. Ek olarak, kur oynakligi, iktisadi faaliyetteki zayif

seyir ve yatirim amagli finansman ihtiyacindaki azalma nedeniyle YP kredi talebinin gerilemesi reel

sektoriin agik pozisyonunu diisiiriicii etki yapmaktadir. Kur degisimleri, YP kredilerin TL karsiliklar

izerindeki etkisiyle reel sektor finansal borg kaldirag oranindaki gelismeleri sekillendirmektedir

Grafik |.9: Yhzdelik Difimlere Gire Bankala
Likidite Kargilama Cranlan (< .

nn Toplam

Grafik |.10: Para Takasi lgem Tutarlannm Geligimi (M

Bankalarin likidite yapisina dair gostergeler olumlu seyrini siirdiirmektedir. Mevcut donemde,

diisiik kredi biiylimesi ve bankalarin likidite tercihleri dogrultusunda sektoriin likidite karsilama

oranlart bir miktar yiikselmistir (Grafik 1.9). 2019 yili Mart ayindan itibaren, bankalar yiikselen

maliyetler nedeniyle yurt dis1 para takasi piyasasina ek olarak, islem limitleri yukar1 yonli

giincellenen TCMB para takasi piyasasini artan sekilde kullanmaktadir. Bunun sonucunda, yurt dis1
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yerlesikler ile yapilan net para takasi fonlamasinda kismi bir azalma gozlenmis olup net TL fonlama
miktarinda mevcut Rapor doneminde artis yaganmistir (Grafik 1.10). Son donemde, kisa vadeli para
takas1 fonlamasinin ve gecelik mevduatin vadeli mevduat i¢indeki paymin artmasiyla sektoriin TL
fonlama vadesi bir miktar kisalmistir. Olumlu likidite gériintimiinii koruyan bankacilik sektoriinde,
2018 yili ikinci ¢eyreginden itibaren dis kaynak kullanimi azalmis; dis bor¢ yenileme orani
gerilemistir. Bu gelismede bankalarin dig borca erisim kosullarindan ziyade, YP mevduatlardaki artis,
iktisadi faaliyette izlenen yavaslamaya bagli olarak reel sektor yatirimlarindaki diisiis ile azalan kredi
talebi sonucunda YP cinsi kredi biiylimesinde yasanan zayif seyir belirleyici olmustur.

Ozetle, kiiresel iktisadi biiyiimeye yonelik endiseler ve kiiresel politika belirsizlikleri
nedeniyle gelismis iilkelerin para politikas1 normallesme siiregleri duraksamis; bu durum kiiresel risk
istahin1 olumlu yonde etkilemis, GOU’ niin risk primlerinde diisiis gdzlenmistir. Tiirkiye iilke risk
primi, belirsizliklerin ve jeopolitik gelismelerin etkisiyle son donemde diger GOU’den ayrigmustir.
2019 yil1 ilk ¢eyreginde, 6zellikle KGF iizerinden saglanan tesvikler ve bankalarin kredi istahinin
kamu bankalar1 Onciiligiinde kismen canlanmasiin etkisiyle, kredi biiyiimesi ilimli bir artis
sergilemistir. Ote yandan, iktisadi faaliyette dnceki ceyrege gore kismi bir toparlanma egilimi
goriiliirken, yakin donemde finansal piyasalarda yasanan oynakliklar ve risk primi gostergelerindeki
yiikselis yurt ici talep goriiniimii iizerinde asag1 yonlii riskleri canli tutmaktadir. Tiirk bankacilik
sektoriiniin aktif kalitesi sinirlt seviyede bozulmus olup, ontimiizdeki donemde iktisadi faaliyetin
seyri, finansal kosullar ve istihdam gelismeleri sektoriin TGA orani {izerinde belirleyici olacaktir.
Sektor, yiiksek likit varlik diizeyi, aktif kalitesi konusundaki ihtiyatli durusu ve tarihsel seviyelerinin
iizerinde seyreden sermaye yeterliligi ile risklere kars1 dayanikliligini korumaktadir.
Makroekonomik Gériiniim

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi 6zellikle kiiresel biiylimeye dair endiselerin etkisiyle
dalgali bir goriinlim sergilemistir. Basta Fed olmak iizere geligsmis iilke merkez bankalarinin
ongoriilenden daha genisleyici para politikalarina yonelmeleri ve ticari anlagmazliklarin ¢oziime
kavusturulacagina dair olumlu beklentilerin etkisi ile 2018 yil1 son ¢eyreginde kiiresel finansal
kosullarda gevseme yasanmustir. Bu gelisme neticesinde GOU’lere yonelik risk istah1 artarken, hisse
senedi ile tahvil piyasalarina yonelik net portfoy girisi yasanmistir. Ayrica, gelismis iilke ve GOU
borsalar1 bir dnceki Rapor donemine kiyasla olumlu performans sergilemistir. Ancak, Mayis ayi ile
birlikte ABD’nin Cin’den ithal edilen mallara yonelik giimriik tarifelerini artirmasinin yarattig
gerilim, GOU’lere yonelik portfoy hareketlerine ivme kaybettirirken, borsa endeksleri {izerinde asag:
yonlii baski olusturmustur. Kiiresel likidite kosullarindaki gevsemeye ragmen iilkelere ozgii
makroekonomik kosullar, jeopolitik gelismeler, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yiiksek
bor¢luluk, ticaretteki korumaci egilimlerin olas1 olumsuz yansimalar1 ve anlagsmasiz Brexit ihtimali

kiiresel finansal istikrara yonelik 6nemli konjonktiirel risk unsurlar1 arasinda yer almaktadir. 2018
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yil1 son ¢eyreginde yurt i¢i iktisadi faaliyetteki dengelenme siireci belirginlesmis; yurt ici talep
daralirken, net ihracattaki giiclii artis ekonomideki yavaslamay1 sinirlamistir. Son dénemde agiklanan
veriler, ekonomideki dengelenmenin 2019 yil1 ilk ¢eyreginde devam ettigine ve iktisadi faaliyetteki
yavaslama egiliminin azaldigina isaret etmektedir. Reel kur seviyesi ile yurt igi talepteki daralmaya
bagli olarak firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar ¢esitlendirme esnekligi mal ihracatini
desteklemekte; iktisadi faaliyetteki zayif seyir ve goreli fiyat etkisi ithalat talebini sinirlamakta; canli
seyreden turizmin de katkisiyla cari dengedeki iyilesme stirmektedir. Bagta AB {ilkeleri olmak {izere
kiiresel biiylimede gozlenen yavaslama egilimine ragmen dis talep nispeten giiclinii korumaktadir.
2018 yili Kasim ayindan 2019 yili Nisan ayina kadar gegcen donemde, yurt i¢i talebin daralmasi,
gecikmeli kur etkilerinin azalmasi ve ithal girdi maliyetlerinin gerilemesine bagli olarak enflasyon
gostergelerinde bir miktar iyilesme egilimi gozlenmistir. Buna karsin, ilgili donemde faiz gelismeleri,
belirsizlik kanali ve enflasyona karsi korunma motivasyonu ile birlikte mevduat dolarizasyonu
artmigtir. Ek olarak, 2019 yil1 Mart ayindan itibaren tilkemiz risk primi, belirsizliklerin ve jeopolitik

gelismelerin etkisiyle diger GOU’den bir miktar yukar1 yonlii ayrigsmustir.

5.3. 2019 Yili II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi*

2019 Yil ikinci c¢eyrek konut satislari, bir onceki yilin ayni donemine gore yaklasik
%21,71°lik bir diisiis gostererek 505 bin 796 adet seviyesinde kapandi. 2018 yilinin ikinci yaristyla
birlikte 6nemli 6lcilide artan konut kredisi faiz oranlarinin konut satiglarindaki azalmayi beraberinde
getirmesi, ingaat maliyetlerindeki artig, konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaglama trendi, yilin
basindan itibaren giindem olmaya devam etti.

2019 y1l1 ikinci ¢eyreginde onceki yilin ayni donemine gore ilk el satislarda %38,6 oraninda,
ikinci el satiglarda %17,0 oraminda gerileme yasandi. Ipotekli satiglarda ise, gegen yiln ayni
donemine gore adet bazinda yaklasik %60,2°1ik bir diisiis yasanirken ipotekli satislarin disinda diger
satiglarda %10,9 oraninda asag1 yonlii hareket izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin
temelinde ipotekli satiglarin oldugu goriilmektedir. konut fiyat endeks artisinda 2018 yil1 ile birlikte
fark edilir sekilde goriilen ivme kayb1 2019 yil1 ilk ¢eyreginde de goriildii. Y1l sonu itibariyla %4,48
olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Subat ayinda %3,81°e kadar geriledi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, gecen yilin ayn1 dénemine gore yaklasik 9%58,5°lik
biiyiime saglandi. Toplam satislar i¢indeki pay1 ise ikinci ¢eyrekte %4,1 seviyesinde gerceklesti.
Ikinci geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %44,3 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %21,2 pay ile Antalya yer aldi.

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 2. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2019 yil1 Mart ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi Haziran ay1 sonuna
kadar devam etmistir. 2019 yili Mart ay1 sonunda %1,32 seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz
orani 2019 Haziran ay1 sonunda %1,69 seviyesine ylikselmistir. Mart ay1 sonunda %17,10 olan yillik

faiz orani ise Haziran ay1 sonunda 5 puan artarak %22,23 seviyesine yiikselmistir.

2019 y1l1 2. ¢ceyrek sonunda 2019 yil1 1. ¢eyrekte oldugu gibi Tiirkiye genelinde toplam AVM
sayis1 453, proje halinde AVM sayis1 44, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 444 bin
metrekaredir. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %39’unu olustur. Tiirkiye
genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 164 metrekaredir. 2019 2. ¢eyrek
sonu itibariyla 64 ilde AVM bulunuyor, 17 il heniiz AVM ile tanismadi. Ancak onlimiizdeki iki y1llik

siirecte AVM ile tanigsmayan illerin sayisinin 16’ya diismesi bekleniyor.

2018 yilinin ikinci ¢eyregi sonu itibariyle Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayist
yaklasik olarak 15,96 milyon olurken, 2019 yili ayn1 doneminde bu rakamin 18,07 milyon oldugu
gozlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk 6 ayinda Tiirkiye’ye gelen 18,07 milyon yabanci turistin %37,5’1
Istanbul’a, %29,6°i Antalya’ya, %6,1’i Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,3 ve %1,4’lik paylar ile
[zmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilin ilk 6 ay1 ile karsilastirildiginda yaklasik
olarak %13’likk bir artis yasandigi gozlemlenmektedir. Bu, 2016 yilinda diislise gecen turizm
sektoriiniin 2017 yilinda basladig1 toparlanma ivmesine hiz kesmeden devam ettigi seklinde
yorumlanabilir. Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar1 incelendiginde Tiirkiye genelinde
toplam 466 bin oda kapasitesi ile 3.964 isletme belgeli, 96 bin oda kapasitesi ile 895 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarma bakildiginda ilk
siray1 788 tesis ve yaklasik 210 bin oda kapasitesi ile Antalya ¢ekmekte, onu takiben 591 tesis ve
yaklasik 59 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla ise 399 isletme belgeli tesise sahip
olup, oda arz1 yaklasik 51 bin’dir.

Arz ve Talepte Dengelenme

Arz-talep dengesinin bozulmasi saglikli ¢alisan bir piyasasinin en biiyiik tehdididir. Talebe
iliskin Ozellikle ekonomik kosullarin bozulmasi (hane halki gelir diizeyinin artmamasi ya da
bor¢lanma maliyetlerinin yliksekligi) sorun yaratmakla birlikte, kosullarin diizelmesine bagli olarak
talebin yeniden canlanmasi olasidir.

Ulkemizde satislar belli bir egilimi korusa da bazi donemlerde talebin 6ne cekilmesi bazi
donemlerde ise ertelenmesi durumlar1 da yasanabilmektedir. Konut satiglar1 2013 yilinda 1.157.190
adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini siirdiirerek 1.289.320
adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Tiirkiye’nin iceride yasadigi sistemik riskler gerekse
kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453

sayisina ulasilmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayis1 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018
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yilinda s6z konusu rakam 1.375.398 adet olmustur. 2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646
bin konut satis1 olurken 2019 yilinin ilk alt1 aylik doneminde ise konut satiglart 505 bin 796 adet
olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde
yilizde 59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satiglar etkili olmustur.
Yabanciya Konut Satislar

2012 yilinda yapilan ‘yabanct uyruklu kisilere’ taginmaz satisi ile ilgili diizenleme sonrasinda
basta konut olmak iizere diger tasinmaz ¢esitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yaganmaya baglamistir.
Yabanci tabiiyeti ger¢ek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu
diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaglik verilmesi ile zirve yapmis goriinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi
iilkemizden alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda
rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda
hizli bir sekilde yiikselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da
surmustir.

2019 Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayis1 yaklasik
20 bin adete ulasarak bir onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis Konut
Satiglarinda Daralma Devam Ediyor yakalamistir. Vatandaslik konusunda yapilan diizenleme ile
limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve doviz kurunda yasanan artis yabancilarin ilgilisini daha da
artirmig goriinmektedir.

Enflasyonun ve Faizlerin Satislar Uzerindeki Etkileri

TUIK tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksine(TUFE)’de (2003=100) 2019 yili Haziran
aymda bir dnceki aya gore %0,03, bir onceki yilin Aralik ayina goére %5,01, bir dnceki yilin aym
ayma gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,88 artis gergeklesti. Konut fiyat artiglarinin
ve finansal yatirim araclarinin 2019 yihli ikinci ¢eyrek donemindeki artis ve getiri performanslari
incelendiginde, Kiilge Altinda %11,35 oraninda bir getiri olustugu gézlemlenmektedir. Amerikan
Dolar1 ve Euro i¢in bu ¢eyrek dénemde yine getiriler s6z konusu olmustur. Yatirnmcilarina daha
diizenli getiri saglayan mevduat faizi ilgili donem iginde enflasyonun (3 aylik TUFE %2.69) iistiinde
getiri sunmustur2018 Yilsonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir 6nceki yila gore yiizde 2,6 biiyiirken
yilin ikinci yarisinda biiylimenin negatif olmasi dikkat ¢ekmistir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan
gerileme devam ederek 2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin aynm
ceyregine gore yiizde 2,6 oraninda kiigiilme yasanmustir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilayr olusturan
faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni g¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii

%4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmstir.
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Ingaat sektdriiniin makro bilyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin
diisilk oldugu donemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kiigiilme ile kendisini
gostermektedir. 2018 yil1 sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin
iretim ve istihdam siireclerinin olumsuz etkilendigini gostermektedir. Ancak gerek diinya
konjonktiiriinde faiz indirim siirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve
piyasalarin yasadigi dengelenme siireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya
gelebileceginin dncii gostergeleri olarak kabul edilebilir.

2019 y1hi ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %27,1°1ik
bir diisiis gostererek 249.363 adet seviyesinde kapanmustir. Konut fiyat endeksi artis oranindaki
yavaslama trendi ile konut satislarindaki daralma yilin ikinci ¢eyreginde de konusulmaya devam
etmigtir. 2019 y1l1 ikinci ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %38,6 oraninda,
ikinci el satiglarda %17,0 oraninda gerileme yasandi.

Ipotekli satiglarda ise, gegen yilin ayn1 dénemine gore adet bazinda yaklasik %60,2°lik bir
diisiis yasanirken ipotekli satiglarin disinda diger satislarda %10,9 oraninda asagi yonlii hareket
izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin temelinde ipotekli satislarin oldugu
goriilmektedir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki etkisi de goriilmeye devam etti.
TCMB verilerine gore, konut fiyat endeks artisinda yilin ilk ¢eyreginde de goriilen ivme kayb1 2019
yil1 ikinci ¢ceyreginde de gortildii. Mart ay1 itibartyla %3,45 olan konut fiyat endeksi yillik artis1t Mayis
ayida %1,57’ye kadar geriledi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, gegen yilin ayni donemine gore yaklasik %58,5’lik
biiyiime saglandi. Toplam satislar i¢indeki pay1 ise ikinci ¢eyrekte %4,1 seviyesinde gergeklesti.
Ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %44,3 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %21,2 pay ile Antalya yer ald1.

2019 yili Mart ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artig trendi Haziran ay1 sonuna
kadar devam etmistir. 2019 y1l1 Mart ay1 sonunda %1,32 seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz
oran1 2019 Haziran ay1 sonunda %1,69 seviyesine yiikselmistir. Mart ay1 sonunda %17,10 olan yillik
faiz orani ise Haziran ay1 sonunda 5 puan artarak %22,23 seviyesine yiikselmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Haziran ayinda 402 milyar TL seviyesinde seyretti. 2018 yili
Haziran ayinda %47,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Haziran 2019
itibariyla yaklasik 3 puan diiserek %44,9 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 2,53 trilyon TL
tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki pay1 %20,2 oldu. Bu oran 2018
Haziran ayinda %21,9 seviyesindeydi.

2019 yil1 Haziran ay1 sonunda konut kredisi hacmi 180,3 milyar TLyi seviyesinde gerceklesti.
Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2018 Haziran ayinda %47,1

seviyesindeyken 2019 yili Haziran ayinda %51,0’e yiikselmistir. Yerli Ozel ve Yabanci Mevduat
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bankalarinin pay1 ise Haziran 2019 da bir dnceki yilin ayn1 donemine gore diisiis gostermistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 2018 Agustos basindan itibaren artis
trendine girerken 2019 Haziran ayi itibariyla %0,68 olarak gergeklesti.

Artan faiz oranlar1 ve doviz kurlarinin da etkisiyle gayrimenkul sektériinde son donemlerde
satiglarda yasanan gerileme ve sektorde yasanan durgunluk, yakin zaman Once baslayan faiz
indirimleri ve kurdaki dengelenme siireciyle yerini temkinli bir iyimserlige birakmaya basladi. Bu
durum gerek dogrudan yatirnmlar konusunda gerekse sermaye piyasasi araglari vasitasiyla 2019
yilinin 3. ve 4. g¢eyreklerinde gayrimenkul sektoriine olumlu bir ivme kazandiracaktir. Bununla
birlikte Emlak Katilim Bankasi’nin faaliyete gegmesi, gerek yapisal diizenleme gerekse finansman

anlaminda sektore pozitif bir katki saglayacaktir.

5.4  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. Ankara ili®

Tiirkiye nin merkezinde yer alan baskent Ankara, ortalama olarak deniz seviyesinden 890 m.
yiikseklige ve 25.437 km?’lik bir ylizél¢limiine sahiptir. Sehrin dogusunda Kirikkale ve Kirsehir illeri,
kuzeyinde Cankir1 ve Bolu illeri, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, giineyinde ise Konya ve

Aksaray bulunmaktadir.

Tiim belde ve koylerin biiyliksehir kapsamina alinmasi ile sehrin %100’ kent merkezinde
ikamet etmektedir. Niifus bakimindan en biiyiik ilgeleri sirasiyla Cankaya, Kegioren, Yenimahalle,
Mamak, Sincan, Etimesgut, Altindag, Pursaklar ve Polatli’dir. Yiizolglimii bakimindan en biiyiik ilge
Polatli’dir. Niifus bakimindan en kiiclik ilge Evren, yiizOl¢limii bakimindan en kiiciik ilge ise
Etimesgut’tur. Ankara’da 25 il¢e bulunmakta olup, niifus bakimindan Tiirkiye nin en kalabalik ikinci
sehridir. 23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, hitkiimet merkezini Ankara
olarak ilan etmisti ve Ankara, Istiklal Savasi’nin idare edildigi bir merkez haline gelmisti. 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan kanun ile Ankara resmen yeni Tiirkiye’nin yeni baskenti olarak ilan edildi. Boylece

kentin bugiinkii gelisiminin de 6nii agilmis oldu.

Milli Miicadele’nin sembol sehri Ankara’da, 29 Ekim 1923’te Cumhuriyet’in ilanindan sonra
hizla imar ¢aligmalarina baslandi. Koklii bir tarihe ve zengin bir kiiltiirel mirasa sahip, pek ¢ok
medeniyete ev sahipligi yapmis bu giizel ve kadim sehir, yapilan ilk imar ¢aligmalariyla daha yeni ve

farkl1 bir goriinlime kavusmus oldu ve bir kent olarak gelisiminin ilk adimlar1 atilmis oldu.

Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ili. Niifusu 2018 itibariyla 5.503.985
kisidir. Bu niifus, 25 ilgede, 1425 mahallede bulunmaktadur. Il genelinde niifus yogunlugu 215'dir.

5 1 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Nallthan
°

5.3.2. Kahraman Kazan Ilgesi®

Kahramankazan, baskent Ankara'nin 47 km kuzeyinde konumlanmis bir ilgesidir. flgenin
kuruldugu bolge, bir yerlesim yeri olarak eski ¢aglardan gliniimiize kadar varligint stirdiirmiistiir.
Anadolu Bolgesi ile Bat1 Karadeniz Bolgesini birbirinden ayiran Kéroglu Daglari'nin gliney uzantilar
ilge topraklarinda kendini hissettirir. Kuzeyde Kizilcahamam, doguda Cubuk, giineyinde

Yenimahalle ve Sincan, batida Ayas ve Giineydogu'da Kegioren ilgeleri ile komsudur.

Kahramankazan ilgesinin ge¢im kaynagini, agirlikli olarak tarim ve hayvancilik olusturur.
Bugday, arpa, nohut, seker pancari, kavun ve yeni gelismekte olan seracilik, ¢iftgilerimizin 6nemli
gelir kaynaklarinin bagindadir. flge topraklarmin biiyiik bir béliimii diiz ve verimlidir. Ekili alanlar
icerisinde en biiylik kismi tahillar olusturmaktadir. Tahillar icerisinde de en biiyiik pay bugdaya aittir.
Onu sirayla arpa ve yulaf izler. Endiistri bitkilerinden olan seker pancari da, ilge tariminda énemli bir

yer tutmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumunun Adrese Dayali Niifus Kayit sistemine gore 2018 yili Kahraman
Kazan Ilgesi toplam niifusu 53.522 olup bunun 27.319 erkek, 26.203 kisisi de kadin niifustur. Yiizde
olarak ise: %51,04 erkek, %48,96 kadindir.

® Tlge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlar1 Yaklasim1” yontemleridir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105
Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde; “Degerleme calismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas1 gerekmez.” yazmaktadir.

Rapora konu taginmazlarin degerlemesinde tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulgu bulunmasi sebebiyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir. Pazar Yaklasiminda, yakin
donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar
degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan
emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, imar fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarlama firmalar ile gorlisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve

kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Emsal Arastirmasi:

e Bagkent Emlak (532 560 53 96): Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda, 3405 ada 4 parselde
3.300,00m? yiizol¢iimlii arsa pazarlikli olarak 1.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

e Ozkan Altinsoy (532 321 54 28): Degerlemeye konu tasmmazlara yakin konumda, 3442 ada 1 parselde
10.276,00m? yiizol¢iimlii arsa pazarlikli olarak 3.850.000.-TL bedel ile satiliktir.

¢ Sahibi — Sedat Bey (534 702 38 42): Degerlemeye konu tasinmazlara ¢ok yakin konumda, 3644 ada 2 parselde
7.696,00m? yiizol¢iimlii arsa pazarlikli olarak 3.400.000.-TL bedel ile satiliktir.

e Kubatoglu Emlak (532 412 97 74): Degerlemeye konu tasinmazlara ¢ok yakin konumda, 3650 ada 4 parselde
4.127,00m? yiizol¢limlii arsa pazarlikli olarak 2.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

¢ Sahibi— Melih Bey (506 704 24 43): Degerlemeye konu tasinmazlara ¢ok yakin konumda, 3642 ada 6 parselde
3.872,00m? yiizol¢timlii arsa pazarlikli olarak 1.470.000.-TL bedel ile satiliktir.
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilecek 6zelliklere
sahip 5 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan

bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi

edinilmistir.
DUZELTME KRITERLERI EMSAL1 | EMSAL2 | EMSAL3 | EMSAL4 | EMSALS5
YUZOLCUM (m?) 3300 10276 7696 4127 3.872,00
SATISA SUNULAN BiRiM 1.000.000,0 | 3.850.000,0 | 3.400.000,0 | 2.000.000,0 | 1.470.000,0
DEGERI (TL/m?) 0 0 0 0 0
IMAR PARSELI (NET) / . . . . .
KADASTRO PARSELI (BRUT) P P P P P
. . Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
IMAR FONKSIYONU Depolama Depolama Depolama Depolama Depolama
EMSAL 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
PAZARLIK PAYI 5% 15% 15% 15% 15%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL
BIRIM DEGER (TL/m?) 287,88 318,46 375,52 411,92 322,70
BUYUKLUK iCIN DUZELTME 5% 0% 0% 5% 5%
IMAR FONKSIYONU 0 0 0 0 0
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI 5% 5% 0% 0% 0%
?TISE;TILMIS BIRIM DEGER 316,67 334,38 375,52 432,52 338,84
ORTALAMA BiRIiM DEGER
(TL/m) 360,00
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Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede secilen emsallerden konum ve kullanim
ozellikleri olarak en yakin olanlari segilerek 3647 ada 6 parsel baz alinmak suretiyle karsilastirma

tablosu hazirlanmustir.

Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini

dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken yukaridaki tablo kullanilmistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme sirasinda
bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazlara gére durumlarini karsilagtirmaktir. Bu
analizde emsal tasinmazin karsilastirilan 6zelligi iyi ise (-) diizeltme, kotii olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasmmmazlara gore farkliliklari olacagindan bu
oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Tabloda yer alan diizeltme orani belirlenirken mesleki
deneyimler, sirket arsivi, sektor aragtirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim unsurlar

dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmustur.

Raporumuza konu taginmazlar, emsaller ile konum, yiiz 6l¢iim, imar durumu, kullanim
ozellikleri vb. kriterler nezdinde kiyaslanmis ve yukaridaki tabloda gerekli diizeltmeler getirilerek

birim fiyat hesaplamasi1 yapilmistir.

Buna gore birbirine ¢ok yakin olan ve kullanim 6zellikleri benzer olan parsellerden kiyaslama
tablosunda baz alinan 3647 ada 6 parselin birim degeri 360,00TL/m? olarak hesaplanmis ve takdir
edilmig, buna gore diger parseller konumlari, imar durumlari, biiyiikliikleri ile kiyaslanarak

serefiyelendirilerek ayr1 ayr1 birim degerleri ve toplam degerleri ise asagidaki gibi hesaplanmistir.

Ada | Parsel Nitelik | Y2 0l6im | o ini - Hissesi Birim Toplam Kullanim
m’ Degeri Degeri Durumu
Bolu Cimento Agrega Acgik
47 A 10. .600.
36 6 rsa 0.000,00 Sanayii AS. - 1/1 360,00 3.600.000,00 Stok Alamt
Bolu Cimento Agrega Acgik
3647 8 Arsa 7.250,00 Sanayii A.S. - 1/1 360,00 2.610.000,00 Stok Alani
Bolu Cimento Agrega Agik
4 1 A 16.4 2 .349.17
3649 rsa 6.459,00 Sanayii A.S. — 1/1 325,00 5.349.175,00 Stok Alani
Fabrika ve Bolu Cimento Cimento
3650 7 Sanayi Tesisi | 59.850,00 | Sanayii A.S.—-1/1 310,00 18.553.500,00 Fabrikasi
TOPLAM | 30.112.675,00
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6.2.  Analiz Sonu¢larmin Degerlendirilmesi

e Rapora konu dort adet tasinmazin piyasa degerinin tespit edilmesinde yeteri kadar giivenilir emsal
veri bulunmasi sebebiyle “Pazar Degeri Yaklagimi” kullanilmistir. Degerleme ¢alismasinda salt
Pazar Yaklasimi’nin yiliksek seviyede dogrulugu kanaatinden hareketle uygun emsaller secilmis
ve tek bir yontem ile deger tespiti yapilmistir. Rapor konusu taginmaza yakin ¢evreden bulunan
emsaller konum, ulasim, manzara, yiiz 6l¢tim, imar durumu, kullanim 6zellikleri gibi Kriterler
dahilinde karsilastirilmis, yan1 sira emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu

kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Edinilen bilgiler 1s18inda birbirine ¢ok yakin olan ve kullanim 6zellikleri benzer olan kiyaslama
tablosunda baz alinan 3647 ada 6 parselin birim degeri 360,00TL/m? olarak hesaplanmis ve takdir
edilmis, buna gore diger parseller konumlari, imar durumlar, biiyiikliikleri ile kiyaslanarak

serefiyelendirilmislerdir.

e Rapor “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” dogrultusunda
hazirlanmistir. Ancak gayrimenkul sahibinin GYO A.S. olmamasindan dolay1 asgari hususlarda
belirtilen “6. Analiz sonug¢larinin degerlendirilmesi ve goriis” kisminda yer alan e ve g bentleri

irdelenmemistir.

e Sozlesme geregi degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde yer alan insai yatirimlar degerlemede
dikkate alinmamustir. Bu sebeple degerleme raporlarinda bulunmasi gerekli asgari hususlarda
belirtilen “6. Analiz sonuglarinin degerlendirilmesi ve goriis” kisminda yer alan ¢ bendi yasal
gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin

tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi irdelenmemistir.

e Bu degerleme raporu gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar

icermemektedir.

e Tasinmazlarin tapu kayitlar tizerinde herhangi bir belirtme bulunmamaktadir. Degerlemesi talep
edilen taginmazlar i¢in yapilan piyasa arastirmasinda, degerlerini etkileyebilecek tiim hususlari

dikkate alinmis olup alim, satima ve teminat altina alinmasina bir engel olmadig1 goriilmiistiir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Bolu Cimento Sanayii A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde Ankara ili,
Kahramankazan Ilgesi, Saray(i) Mahallesi, 3647 Ada 6 Parsel, 3647 Ada 8 Parsel, 3649 Ada, 1 Parsel
ve 3650 Ada 7 Parsel’de Bolu Cimento Sanayii A.S. adina kayitli 4 adet gayrimenkuliin giincel piyasa

degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, cephesi, imar
durumu ve yapilasma sartlar1 gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu gayrimenkullerin mevcut
piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 30.112.675,00-TL
(Otuz Milyon Yiiz On Iki Bin Alt1 Yiiz Yetmis Bes Tiirk Lirasi)’dir.

TL usD

4 Adet Tasinmazin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri 30.112.675,00 5.255.266,14

KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (x1,18) 35.532.956,50 6.201.214,05

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 5,73 TL kullanilmigtur.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

Giincel mevzuat dogrultusunda %18 KDV uygulanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarimin kullamimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans N0:400343)

EKLER

Tapu Senedi

Tapu Kayit Belgesi

Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: BOLENT YASAR

005519149508 20191022002910

Tarih: 22/10/2019 15:36

14950

85811410
ANKARA/KAHRAMANKAZAN
Kahramankazan TM

Milki
. Kahramankazan TM Satis
oraporey  ((SNTT4S550) BOLU GMENTO SANAYI ANONMSIRKET! |payy pnayet 171 Yev: 5595 Tarih:
: 240712014
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olusturan: BOLENT YASAR Tarih: 22/10/2019 15:03
005519149459 2019102200258 14945

Ana Tasinmaz

89385145
ANKARA/KAHRAMANKAZAN
Kahramankazan TM

Kahramankazan TM Satis

aosaszses  [(SN7808100) BOLU GIMENTO SANAYII ANONIM SIRKETI |p1 matkiyet / |1/1 arannazan
VKN:1790047314 ol
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: BOLENT YASAR Tarih: 22/10/2019 15:39
005519149518 20191022002955 14951

Ana Tasinmaz

79224194
ANKARA/KAHRAMANKAZAN
Kahramankazan TM

249534070 {ISKI‘:J‘77498°5§46%3BOLU GIMENTO SANAYIi ANONIM SIRKETI Payli Mlkiyet/ |1/1

Kahramankazan TM Satig
Yev: 6615 Tarih:
04/10/2013
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: BOLENT YASAR Tarih: 22/10/2019 15:43

005519149538 20191022002978 14953

Ana Tasinmaz

79224220 K
ANKARA/KAHRAMANKAZAN I
Kahramankazan TM

Malkiyet
" Kahramankazan TM Satig
24tgac012.  [(SNTTAESE) BOLY CIMENTO SANAYII ANONIM SIRKETI |50 maikiyet / 171 Yev: 4314 Tarih:
: 28/06/2013

Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )

. . (SN:5273) TURKIYE Kahramankazan TM Kira
Serh (9911 bedel karsi 'g%’H'f';‘ szlesmesi vardir. (99 YIL ELEKTRIK DAGITIMA.S.  |Serhinin Tesisi Yev:
(TEDAS) VKN:8790013397 | 7669 Tarih: 02/10/2014
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3650 Ada 7 Parsel 3650 Ada 7 Parsel

3650 Ada 7 Parsel
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGi
Tarih : 05.11.2008 No : 400885

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ahmet Selcuk GORGUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif: Lisansim almaya hak kazanmughr.

’ Z ; - .
flkay ARIKAN 55 \jt OZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

'I'sPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGi

Tarih : 26.07.2006 No : 400343

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri:VII, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Biilent YASAR

Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmgtir.

ilkay ARIKAN Tev{ik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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