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RAPORUN KONUSU

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi’'nin 14.10.2015 tarihli
talebine dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015
tarih, 2015/ 23-5 numarali dayanak sb6zlesmesine istinaden
sirketimiz tarafindan 18.12.2015 tarihinde, 597932 rapor numarasi
ile tanzim edilmigtir.

RAPOR TARIH VE NO.

18.12.2015 tarih ve 2015/23-5 rapor numarasi

REViZE RAPOR TARiHi VE NO

04.08.2016 / 597932-Rev.

SAHIBI / HiSSESI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi / TAM

TAPU iNCELEMESi

15.10.2015 tarihinde Tapu kayit Sistemi’nden temin edilen tapu
kayit belgesine gore tasinmazlarin tapu kaydinda asagidaki
takyidata rastlanmistir;

Beyan:Yonetim plani 29/11/1979

Beyan:Diger (Konusu: Yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmazin ve
sinirli ayni hak edinimleri yasaklanmistir.) Bakanlar Kurulu
19.08.2009-12611

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi imar Miidirliigi’nden edinilen bilgiye gore
degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu parsel, klasik 4 kat
konut alaniimarhdir.

DEGERI

Mulkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.'na ait olan; tapu
kitiigiinde Ankara ili, Cankaya ilgesi, Yukari Bahcelievler Mahallesi, ,
2758 ada, 29 parsel numarali, tapu kayitlarinda “1 nolu Mesken, 2
nolu mesken ve 6 nolu Banka” vasfi ile kayith halihazirda Halk
Bankasi Bahgelievler Subesi olarak hizmet veren tasinmaza;
Arsa+Bina Bedeli olarak degerleme tarihi itibariyle tamamina Tirk
Lirasi cinsinden Arsa+Bina Bedeli Olarak; KDV harig;

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUME ARSA VE BiNA BEDELi OLARAK:
450.000.-TL (Dértytizellibin Tiirk Lirasi),
2 NOLU BAGIMSIZ BOLUME ARSA VE BiNA BEDELi OLARAK:

540.000.-TL (Besyiizkirkbin Tiirk Lirasi),
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6 NOLU BAGIMSIZ BOLUME ARSA VE BiNA BEDELI OLARAK:

8.160.000.-TL (Sekizmilyonytizaltmisbin Tiirk Lirasi),

Aylik Kira Bedeli Olarak; KDV harig;

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUME AYLIK KIRA BEDELI OLARAK:
1.700.-TL/Ay (Binyediyiiz Tiirk Lirasi / Ay)

2 NOLU BAGIMSIZ BOLUME AYLIK KiRA BEDELi OLARAK:
2.000.-TL/Ay (ikibin Tiirk Lirasi / Ay)

6 NOLU BAGIMSIZ BOLUME AYLIK KiRA BEDELi OLARAK:
52.000.-TL/Ay (Elliikibin Tiirk Lirasi / Ay)

deger tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME

Serkan OGUZ (SPK Lisans No: 403691)
UZMANI

Songiil DENIZ (SPK Lisans No: 402235)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S'nin 14.10.2015 tarihli
talebine dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/ 23-
5 numarali dayanak sb6zlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 18.12.2015
tarininde, 597932 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayili yazisinda yer alan
degerlendirmeler cercevesinde (konu raporun doéviz kuru, kapitalizasyon orani,
vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan
04.08.2016 tarihinde revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; milkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'ne
ait, tapuda Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Yukari Bahcelievler Mahallesi, , 2758 ada,
29 parsel numarali, tapu kayitlarinda “1 nolu Mesken, 2 nolu mesken ve 6 nolu
Banka” vasifli olarak tapuya kayith gayrimenkullerin ginimuz piyasa kosullarinda
aylik kira bedelinin ve satis dederinin belirlenmesi ile hazirlanan revize

ekspertiz/degerleme raporudur.
1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve
farkl dederleme yontemlerinden elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi

sonucunda hazirlanmistir.

Bu dedgerleme raporu, sirketimiz Degerleme uzmani Serkan oGUZ
tarafindan hazirlanmis, Dederleme Uzmani Songiil DENIZ tarafindan kontrol

edilmigtir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme
personeli Serkan OGUZ tarafindan 21.10.2015 tarihinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 14.12.2015 tarihinde ekspertiz calismasi
tamamlanmis olup raporumuz 18.12.2015 tarihinde hazirlanmis ve 04.08.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Ankara 1Ili, Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler
Mahallesi, , 2758 ada, 29 parsel numarali, tapu kayitlarinda “1 nolu Mesken, 2
nolu mesken ve 6 nolu Banka” vasifi tasinmazin UDES’in 1 nolu Standart’inda

tanimlanan “Pazar dederi” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Dederi

tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz

istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve
iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ercevesinde degerleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.
1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve ytukumlutlUklerini belirleyen 14.10.2015 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmis Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayih yazisinda vyer alan
degerlendirmeler cercevesinde (konu raporun doéviz kuru, kapitalizasyon orani,
vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan
04.08.2016 tarihinde revize edilmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler igin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN

TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 05.07.1995 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Dederlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 3.500.000.000.-TL sermaye ile

kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 22.07.1995
tarih ve 22351 sayili yazilari ile 7 nolu yetki belgesine istinaden SPK mevzuati

cercevesinde dederleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Dizenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK) 05.08.2009
tarihli Kurul Karan'yla Vakif Gayrimenkul Dederlendirme A.S' ye "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin dederlemesi"

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak (izere, Istanbul Anadolu
Yakasli, Istanbul Avrupa Yakasi, Izmir, Antalya, Bursa, Kayseri ve Adana Bdlge
Mudurltkleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Mudurliklerinde faaliyetini

surdarmektedir.
Sirketimizin Genel Middrltik Adresi:

Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tiurkiye Halk Bankasi A.S.'nin bagh ortakligi olarak 466 milyon
TL'si ayni olmak dzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde, portféy yatinm politikalarinda ve
ybnetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemelerini ve ilgili
mevzuatl goézetir. 2013 yih Subat ayi itibariyla halka arz olan ve BIST 100
blinyesinde islem goéren Sirket, 2015 yili ikinci geyrek dénem sonunu, rayig
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blylkligld, 937 milyon TL aktif ve 845
milyon TL 6z kaynak bayukligi ile tamamlamistir.

Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu | Pay Adedi Pay Tutari

Turkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL

Turkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL

Toplam: 71,96 534.679.622 TL

Halk Yatirrm Menkul Dederler A 0,04 280.377 TL

A.S.

Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1TL

Halka Acgik Kisim B 28,00 208.040.000 TL

Genel Toplam: 100 743.000.000 TL
9
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2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.’nin talebi (zerine
mulkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu
kitigunde; Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi, , 2758 ada,
29 parsel numarali, tapu kayitlarinda "1 nolu Mesken, 2 nolu mesken ve 6 nolu
Banka” vasifli tasinmazin glinimiuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
karsiligi satis ve kira dederlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme

raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagdidaki hususlarin gecerliligi

varsayllmaktadir.

> Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

> Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

> Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER

HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

S6z konusu gayrimenkuller; Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler
mahallesi, Askaabat caddesi(7.cadde) lUzerinde yer almakta olup, bina girisi ve 6
nolu banka girisi zemin kattan saglanmaktadir. Gayrimenkuller bir bitin halinde

banka subesi olarak kullaniimaktadir.

1. katta yer alan 1 ve 2 nolu meskenlere 6 nolu bagimsiz bolim
icersinden cikilmaktadir. 1, 2 ve 6 nolu bagimsiz bélimlerin ara bélme duvarlari
kaldirilarak ve katlar arasi baglanti saglanarak tek bir badimsiz bélim olarak
kullanilmaktadir. Orta ve ylUksek gelirli gruplar tarafindan tercih edilen ve ticari
aktivitenin yiksek oldugu bélgede; sube binalari, cafe’ler, restaurantlar, ofis ve
meskenler bulunmaktadir. (Koordinat Gps ondalik sisteme goére: 39.921596,
32.826197)

Kroki:

10 S¢

10
el

12.9%
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

li : Ankara

Ilgesi : Cankaya

Mahallesi : Yukari Bahgelievler

Ada No : 2758

Parsel No : 29

Arsa YUuzdlgimu 1 612m?2

Ana Tas Niteligi : Kargir Apatman

Blok / Kat / B.B. : -/ Zemin (No:6) - 1.kat (No:1) ve 1.kat (No:2)

Arsa Pay/Payda : 30/90- 10/90 - 10/90

Bag.Bol.Nitelik : Banka - Mesken - Mesken

Malik/Hisse : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi
/ Tam

Cilt / Sayfa : 49/ 4749(6bb) - 48/4744(1bb) - 48/4745(2bb)

Yevmiye 1 36171

Tarih : 28.10.2010

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

15.10.2015 Tapu Sicil Mudarlagi TKGM portali takbis sisteminde yapilan
incelemelerde 1, 2 ve 6 nolu gayrimenkullerin tapu kayitlari (izerinde asagidaki

takyidata rastlaniimistir;
Beyan:Yonetim plani 29/11/1979

Beyan:Diger (Konusu: Yabanci gergek ve tizel kisilerin tasinmazin ve

sinirli ayni hak edinimleri yasaklanmistir.) Bakanlar Kurulu 19.08.2009-12611

Tapu kayit belgeleri ekte sunulmustur.
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3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

Dederlemeye konu parsel lzerinde insa edilen tasinmaza ait Cankaya

Belediyesi Imar Mudirligi'nden temin edilen;
-28.07.1977 tarih, 608 numarali yapi ruhsati,
-30.03.1979 tarih, 6024-79 numarali yap! kullanma izin belgesi,

-29.03.1977 tarihli Cankaya Tapu Sicil Mudirlaginden temin edilmis olan

kat irtifakina esas onayli mimari projesi tanzim edilmistir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon planindan, imar planindan, tespit edilmis olup, bagimsiz bolim
bazinda yerinin dogrulugu Cankaya Tapu Sicil Mudirliglinde kat irtifakina esas

onayli mimari proje lGzerinden yapilmistir.

3.5- Gayrimenkullerin Imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar Mudirliigi'nden edinilen bilgiye gére dederlemeye

konu tasinmazlarin bulundugu parsel, klasik 4 kat konut alani imarhdir.

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu

Dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemede
herhangi bir nedenle tasarrufunun gindeme gelmesi halinde devredilmesi
déntinde bir kisitlamanin bulunmadi§i gérilmuistir. Ilgili belediye arsivlerinde
yapilan incelemede yapinin yasaligi ve imar planlarina uygunlugu konusunda

herhangi bir engelin bulunmadigi gortlmustir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi

Ankara cok eski bir yerlesim merkezidir. Tas devri ve maden devrini
yasadigi, Hitit medeniyetinin kuruldugu yerler arasinda oldugu yapilan arkeolojik
kazilardan da anlasiimistir. MO 8. yiizyilda Ankuva adli Hitit sehrinin yerine
Frigyallar tarafindan kuruldugu bilinmektedir. Efsaneye goére Midas tarafindan
gemi capasl (Anker) bulunan bir yere kurulmustur. Ankara daha sonraki
yuzyillarda Lidya, Pers, Bizans dénemlerini yasamistir. Sehre Galat devrinde
Ancora adi verilmisti. Ilginctir Romalilar zamaninda basilan paralarin (zerinde

Ankara sehri armasi olarak gemi capasi kullaniimistir.

Ankara’nin Selguklu yo6netimi altindaki adi ZatulSelasildi, kente daha
sonralari Englrt adi verilmistir. Englrl kelimesinin Farsga’da GzUm anlamina
gelmektedir. Bir iddiaya gore Ankara o zaman Uzim baglariyla doludur, sehrin
adi da buradan gelmektedir. Bir diger iddia ise Ankara Kalesinin halka angarya ile

yaptiriimasi sonucu kente bu ad verilmigtir.

Ankara bir ara Hacgh ordularinin elinde kalmis daha sonralar
Danismentliler, Mogollar ve Ahiler devrini yasamis, ardindan da Orhan Gazi'nin
bdylk oglu Rumeli Fatihi Stileyman Pasa tarafindan Osmanli topraklarina dahil
edilmigtir.

Yildinrm Beyazit ve Timur arasinda Cubuk Ovasi’'nda yapilan Ankara
Savasi’nin ardindan bir muddet Timur‘un ydnetiminde kalmissa da birkag vyil

sonra tekrar Osmanl egemenligine gegmistir.

Ankara Fatih Sultan Mehmet zamaninda Beylerbeyi (Eyalet) merkezi, sonra
Sancak Beyligi, Tanzimat'tan sonra ise tekrar Beylerbeyi merkezi olmustur.
Ankara 1833 yilinda Misir ordusunun egemenligine girmisse de kisa bir sire

sonra tekrar Osmanllarin eline gegmistir.
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Kentin Ilk plani 1839 vyilinda Vinke tarafindan yapilmistir. Ankara’ya
demiryolu 1892 yilinda ulasmistir.

Mustafa Kemal ve Temsil Heyeti 27 Aralik 1919’da Ankara’ya ilk geldigi
zaman kentin nufusu vyaklasik olarak 25 bindi. Sehre, jeneratdérden belli
saatlerde verilen elektrik 1918’de getirilmisti. Kalenin bati yakasinda otel, han ve
lokantalar ile kiguk bir garsisi, iki kath ahsap evleri, mezarliktan sonra ulasilan
bir tren istasyonu vardi. Yollar, asfalti, altyapisi yoktu. Yazin tozlu, kisin
camurdu. At arabalarindan baska tasit da yoktu. Kendi halinde, kendi yadiyla
kavrulan tipik bir i¢c anadolu kenti gérinimundeydi.

Yeni Turk devleti Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti Ankara, Turkiye'nin 7
cografi bdlgesinden birisi olan I¢ Anadolu Bdlgesi'nin kuzeybatisinda
bulunmaktadir. Yerklre Uzerinde ise Ankara ili 38 43 40 41 kuzey enlemleri ile
30 51 34 05, dodgu boylamlari arasinda yer almaktadir. YUzolcimi 25 978
km2'dir.

Sehir merkezinin énemli bir boliminlin Gzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin
denizden vyilksekligi yaklasik olarak 850 m kadardir. Cankaya’nin rakimi
(denizden yuksekligi) ise 857 m’dir. Sehrin ilk kurulus yeri olarak bilinen Ankara
Kalesi'nin ylksekligi ise 980 m'yi bulmaktadir.
Tarkiye'nin nifus bakimindan ikinci buyuk ili durumundaki Ankara'nin 24ilgesi
vardir. Bu ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gudil, Haymana, Kalecik, Kazan,
Kecidoren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Sincan, Sereflikochisar,
Yenimahalle adlarini tasimaktadir.
Ankara, 1924 vyilinda, Cumbhuriyetin kurulusundan hemen sonra buginki
anlamda belediye ydnetimine kavusmustur. 1984 yilindan sonra metropoliten
Olcekteki blylk sorunlarla ugrasmak Uzere Ankara Bulylksehir Belediyesi ve
bunun sinirlar icinde 5 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak,
Kecioren) kurulmustur. Daha sonraki tarihlerde (Sincan, Etimesgut ve Goélbasi)

ilcelerinin kurulmasiyla Ankara’daki ilge belediyeleri sayisi 8’e ulagmistir.
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Baskent Ankara'nin nifusu, ekonomik duruma ve siyasi olaylarin gelisimine
uygun biciminde codalmis veya azalmistir. Nifusu 1522'de 12.000-16.000,
1600'de 23.000-29.000, 1700'de 45.000, 1830'da 22.500, 1900’de 32.000,
1920'de 28.000 iken Turkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti kabul edilisinden itibaren
hizli bir artis gostermistir. 1927 Yilinda 74.558 olan sehir merkezinin nidfusu 1990
yill sayimina goére 2.641.852'yve yulkselmistir. 1997 Sayimina kent ici nufusu
2.984.099'dur. 2000 Yilinda yapilan nlfus sayimi sonuglarina baktigimizda
Ankara’nin kent merkezi nifusunun 3.085.078’e ylkseldigini gérmekteyiz. 2014
verilerine gb6re 5.150.072 olan nidfusun, 2.562.805'i erkek, 2.58.267’'si
kadinlardan olusmakta, ylzde olarak %49.76 erkek, %50.24'G kadindir. NUfus
yogunlugu 202/km2'dir.

Ankara’da her 100 erkek nifusa 102 kadin nlfus dismektedir. Erkeklerin
yarisi 20.8 yasindan kiciik, kadinlarin yarisi ise 22.7 yasindan kigiktir. il
dlzeyinde genel okur-yazar orani %93’tir. Bu oran erkeklerde %97, kadinlarda
ise %89'dur. Erkeklerin %21.8'i lise mezunuyken, bu oran kadinlarda ancak
%15.1'i bulmaktadir. Ankara’da nufusun %72'si Ucretli olarak calismakta,

%11.6'sI kendi isini yapmakta, %3.9'u ise isveren konumunda bulunmaktadir.

CANKAYA'NIN TARIHI
Cankaya ilgesinin tarihi Ankara’nin genel tarihinden ayrilmasa da onun

gergek tarihi Cumhuriyet’le baslar.

Milli Mlcadele’nin ilk glinlerinde Cankaya, bag ve bahceleri ile yayla
goruntlsindeydi. Birkacg kiglk bag evi, bozkirin ortasinda yer alan yesilliklerin
arasinda zar-zor segiliyordu. Sehirse simdi Numune Hastanesi’‘nin bulundugu
tepede bitiyordu. Incesu Deresi’'nin oldudu yer ise sel taskinlari ile olusmus bir
batakliktan ibaretti. Cebeci ve cevresi cayirlkti. Yer yer kavun ve karpuz, bag-

bostan ekiliyordu.

Mustafa Kemal Pasa’ya Dikmen tepelerinde yapilan gérkemli karsilama ve
Cankaya’da kiglk, havuzlu bir bag evinin ayrilmasi, ilimiz ve ilgemiz igin dénim
noktasi oldu. Mustafa Kemal’e ayrilan bag evi elden gecirilerek kosk haline

getirildi. Hemen yakinina Bagbakanlik konutu yapildi.
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Turkiye Devleti'ni taniyan dlkeler, godsterilen yerlere insaatlarini yaparak
elgiliklerini Istanbul’dan Cankaya’ya tasidilar. Bdylece Yenisehir ve Atatirk
Bulvari doldu, Sakarya ve Izmir Caddelerine tasti. 1950’li yillardan sonra Ankara
yogun i¢ gb¢ sonrasinda gecekondularla ¢evrelendi. Bundan da en blyilk payi ne

yazik ki Cankaya ilcesi aldi.

Cankaya, 9 Haziran 1936'da merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan
Golbasi ve ElImadag ilgcemize baglandi. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahcelievler
ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak tesgkilatlarinin kaldirilmasiyla Kayas,
Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.

30.11.1983'te Mamak ve Gdlbasi ilge yapilarak Cankaya’dan ayrildi.

Ilgemizin bugiin 17 semti, 104 mahallesi ve 3 kdyi vardir. 2014 yili nifus
sayimina gore Cankaya’nin nifusu 913.715tir. Kdyleriyle birlikte bu rakam daha
da artmaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilcelerinden farki,
gundiz ndfusunun 2 milyonu agsmasidir. Cinkl Ankara’nin sosyal, kilturel, siyasi
ve ticari hayatina yén veren kuruluslarin énemli bir bélima Cankaya sinirlar
icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devlet ydneticilerine ve konuklarina hizmet

vermektedir.

Cankaya bagkent icinde baskent olarak Ankara’nin en itibarli, en dikkat
ceken ilgesi olmustur. Cinkl Cankaya sinirlar igerisinde Cumhurbaskanligi
Koskl, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara
Kuvvetleri Komutanhdi, Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri
Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanligi), bakanlklar, kamu kuruluslari,

buyukelgilikler, 6nemli ticari, kiltlrel ve sosyal merkezler yer almaktadir.

17
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ankara (2758 Ada 29 Parsel)




4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaclar artan bir ilke konumundadir.
Diger Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel
mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari
yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege
glvenle yuarime kararlihdinda olan bir tlke, bu ylrtylstne hi¢ siphe yok ki

“insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi sadglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagl
olarak devam ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat
sektoriinin  GSMH icindeki payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu

gorulmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektériin Urettigi mal ve
hizmete talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektdériin “ekonominin
lokomotifi” olma vasfinin en temel gostergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma

ulke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

GSYH ve ingaat Sektorii Biiyiime Hizlan (TUIK,2000-2014 1. Geyrek)

1t Sektoru
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Gayrimenkul sektérinin gelisimini etkileyecek bircok faktér bulunmakla
birlikte; Ulkemizde sektdrdeki buylume hizini yavaslatacak unsurlarla beraber,
sektérde blUyumeyi destekleyecek de bircok faktdér bulunmaktadir. Tlrkiye'de
gayrimenkul piyasasi adirhkli olarak nlfus vyapisindan, Ulkenin refah
bliylumesinden, faiz oranlarindan ve konut sektériine yodnelik dizenlemelerden

etkilenmektedir.

Faiz oranlari, kredi sinirlamasi ve konutta KDV dlzenlemesi gibi unsurlar
sektorl olumsuz etkileyecek unsurlar olarak karsimiza ciksa da; Ulkemizde hizli
nifus artisi, kentsel donlsim projeleri, Gglincl kdpri projesi ile yeni konut proje
alanlarinin 6n plana ¢ikmasi ve mutekabiliyet yasasi ile yabanciya konut satisinda
beklenen artis gayrimenkul sektérint hala cazip kilmaktadir. Ayrica 2013 yili ile

gelen yeni KDV dizenlemesinden kentsel donlisim projeleri muaf tutulmustur.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tlrk
Ekonomisine etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tirk Ekonomisindeki kronik bazi
sorunlarin azalmasi veya olumlu ydnde degismesi ekonominin dalgalanmalara
karsi olan dayanikhligini artirmistir. Tlrkiye'nin genel ekonomik goérinim ve
gostergeleri yurt disindaki pek cok Ulkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir duruma

ulagsmistir.

Dlinya Ekonomilerinin birbirleri ile entegre olmalari fon hareketlerinden,
ithalat - ihracata, doéviz kurlarindan, faiz oranlarina kadar pek ¢ok o6nemli
dediskeni birbirinden etkilenir hale getirmistir. Dolayisi ile kiresel ekonomik
aktérlerden birinde meydana gelebilecek olumlu veya olumsuz gelisme yerel
ekonomileri de etkilemektedir. ABD Merkez Bankas! para politikasi karari bunun
en tipik orneklerindendir. T.C.M.B. kiresel gelismeleri diger (lke merkez
bankalari gibi bliylk bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para politikasi’ ile ekonomik

dengeyi saglamaktadir.

Tldrk Ekonomisindeki dnemli kazanimlarindan biri strdurdlebilir blyimede
saglanan basaridir. Dlinya Ekonomileri icin son on vyildaki en 6nemli sorun
‘blylme ve buna bagli istihdam’ artisinin diizenli bir sekilde saglanamamis
olmasidir. Bu durum sadece ekonomik dedil sosyal sorunlarinda yasanmasina yol
acmakta ve istikrarsizha neden olmaktadir. Ulke biyliimesi tim diinyadaki
ekonomik sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en édnemli sorun ‘makul
bir seviyede buiyliyebilme’ olmustur. Ulkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen
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bir konuma gelmistir. Tlirk Ekonomisi 2001 krizine kadar doért yil boyunca art
arda buyume kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene st
Uste pozitif bliyime saglayarak dnemli bir basari elde etmis, 2008 dlinya krizinde
ise sadece 2009 yilini negatif buylime ile kapatarak ¢ok cabuk bir toparlanma

yasamistir.

Tiirkiye Yillik Biiyiime Oranlan (TUIK Verilerine Gére)
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Sonug olarak mevcut konut arzini karsilayacak yeterli talebin hala
bulundugunu ve sektordeki blylUmenin azalarak da olsa devam etmesini
beklemekteyiz. Faiz oranlarinin ylksek seyretmesi ve konutta KDV dlizenlemesi
kisa ve orta vadede sektdr gelisimini olumsuz etkileyebilir. Bununla beraber
Ulkemizde o6zellikle buyUk sehirlerdeki yeni konut vyatirmlari hala talep
cekmektedir. Ayni zamanda mutekabiliyet yasasi ile yabancilara konut aliminin
oninin acilmasi da sektére vyonelik olumlu beklentilerimizi korumamizi
saglamaktadir. Ozellikle bliyiik projelere ydnelik yabanci ilgisinin sektdr gelisimini

olumlu etkilemesini beklemekteyiz.

Ekonomik blytime ile baglantili olan gayrimenkul sektdr blylmesinin 2015
yiinda Turkiye GSYH blUydmesinin Uzerinde bir performans sergilemesini

beklemekteyiz.
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4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan

Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
4.4- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri

Gayrimenkuller 612,00 m2 arsa Uzerine, klasik 4 kat konut alani imarli
parsel Uzerinde, bodrum + zemin + 3 normal kat olarak B.A.K yapi tarzinda insa
edilmistir. S6z konusu parsel Askaabat Caddesine (7.Cd) cepheli konumdadir.
Bina girisi arka cepheden saglanmakta olup 6 nolu banka girisi Askaabat
Caddesine (7.Cd) uzerinden, 1. katta yer alan 1 ve 2 nolu meskenlere 6 nolu
badimsiz bolim icersinden cikilmaktadir. Ekspertize konu 1,2 ve 6 nolu bagimsiz
bélimler ara bélme duvarlari kaldirilarak ve katlar arasi baglanti saglanarak tek
bir bagimsiz bélim olarak kullaniimaktadir. Gayrimenkullerin yakin gevresinde;

cafe’ler, restaurantlar, ofis ve meskenler bulunmaktadir.

Hali hazirda kullanim durumlarina gore i¢c mekanlarin bolim ve

ozellikleri:

Ekspertize konu gayrimenkuller; tapu kitiginde Ankara ili, Cankaya Ilgesi,
Yukari Bahcgelievler Mahallesi, imarin; 2758 ada, 29 numarali parseli Gzerinde yer
alan, ayrik nizam, B.A.K. tarzda, bodrum + zemin + 3 normal kat olarak insa
edilmis binanin zemin katindaki 6 nolu, 1.kat 1 ve 2 nolu bagimsiz b6lim
numarall bagimsiz boélimdir. Dederlemeye konu 6 nolu bagimsiz bélimin
bodrum kati ~125m?2, zemin kati ~310m2 ve 1.katta yer alan 1 nolu bagimsiz
bélim ~130m2 ve 2 nolu badimsiz bolim ise ~160m2 brit kapal alana
sahiptirler. (Toplam Brit ~725m2) Hali hazirda Halk Bankasi Bahgelievler Subesi
olarak kullanilmaktadir. Dederlemede kat irtifakina esas onayli mimari proje

dikkate alinmistir.
Tasinmazlarin i¢ mahal 6zellikleri ;

Zemin kaplamalari seramik / laminant parke, duvar saten boya / fayans ve
tavan kaplamalar plastik boya / alcipan asma tavan, aliminyum asma tavan,

dogramalar aliminyum/ahsap dogramadir.
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4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima

Nedenleri
Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

= Mulkldn tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Miulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan
dederlendirilmistir.

=  Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

» Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edilmistir.

» TUm muihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

= Miulkl daha degerli veya daha az dederli kilabilecek, mulkiin zemin altinin
veya yapilarin sakli, asikdr olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

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

»= Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 06zel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin
dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

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

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin batinG icin gecerlidir
(midlkin hisseli olmamasi sarti ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bolliinerek dagitiimasi, rapor igeriginde aciklanmadigi takdirde,
degeri gecersiz kilar.

* Higbir yasal tanim veya teknik 6lcim verilmediginden, degerleme uzmani
mulkin arsa alani ve fiziksel boyutlari icin kamu kurulusglarinin gizimlerine
basvurmustur. Bir kadastral 6lcim bu bilginin dodru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltiimesi gerekebilir.
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4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

Gayrimenkullerin sehir merkezinde ticari aktivitenin yogun oldugu caddelere
yakinligi ve bulundugu muhit,

Gayrimenkullerin bakimli olmasi,

Gayrimenkullerin kat mulkiyetli tapuya sahip olmasi,

Toplu tasima ile ulasim imkaninin olmasi,

Sehir merkezinde olmasi.

4.6.2- Olumsuz Faktorler

K/
0’0

K/
0’0

Y/
0.0

K/
0’0

Mimari proje harici ara bélme duvarlarin kaldirilmasi,
Otopark problemi,
Gayrimenkullerin bir batin halinde kullaniimalari,

Tasit trafiginde tek yon Gzeri bir caddede yer aliyor olmasi.

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklagsimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme ydnteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile

ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.

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

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir.

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

Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin
yapillmasinda degderleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu
kabul edilir.
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4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Y/
0'0

Bu ydontemle bir gayrimenkulin dederi, ikamesi mimkdin, karsilastirilabilir bir
gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin
sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin dederlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Y/
0'0

Y/
0'0

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin dénemli bir kalan ekonomik 6mdur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine
ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa
degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya

yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

% Dederlemesi yapilacak arsanin buginki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir.
% Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda degerleme konusu
gayrimenkuller icin karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi

Yéntemi ve Nakit Akisi Yaklasimi Yontemleri kullanilarak sonuca ulasiimistir.

Nakit Akisi yaklasiminin segilme nedeni, tasinmazin merkezi bir konumda
yer almasi ve cgevresinde ticari faaliyet gdsteren gayrimenkullerin ortalama kira

getirilerinin tespit edilebiliyor olmasi.

Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dedgeri) Yaklasimi Ydnteminin
secilme nedeni; s6z konusu tasinmazin deder tespiti icin tasinmaz ile ayni
bolgede yer alan ticari faaliyet gOsteren isyerlerinin birim m2 satis degerinin

tespit edilebilir olmasi.

Proje Gelistirme Yonteminin secilmeme nedeni; dederlemeye konu
tasinmazin yer aldigi bélgede proje gelistirmeye esas olan arsa dederlerinin, kat

karsiligi arsa devir oranlarinin net olarak tespit edilemiyor olmasi.

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yonteminin secilmeme nedeni; Boélgenin
merkezi konumu nedeni ile maliyet ydonteminde arsa maliyeti icin esas alinacak

emsal arsa bulunamamasi.
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4.9- Piyasa Degeri Yaklasim Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim
Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili boélgede vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde satis ve kira

degerlerini gosteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.
ORNEK 1: HASTURK GAYRIMENKUL 0532 391 46 10 / 0312 223 24 41

Ekspertize konu tasinmazlarin(1,2 ve 6 nolu b.bdlimler) kira bedelinin
~55.000.TL satis bedelinin ise ~9.000.000.TL-9.500.000TL civarinda deder
edecegini bagimsiz bélim bazinda 1. ve 2 nolu meskenlerin 450.000-600.000.-
TL araliginda, 6 bagimsiz bdélim nolu dikkanin ~8.000.000.-TL olabilecegini
belirtmislerdir.

ORNEK 2: HASTURK GAYRIMENKUL 0532 391 46 10 / 0312 223 24 41

7.cadde Uzerinde bina da katta 130m?2 dairenin 450.000.-500.000.-TL

deger edecedini, belirtilmistir.
ORNEK 3: CELAL EMLAK 1.CADDE SB . 0544 925 35 81

7.cadde Uzerinde 30 yillik bina da katta 130m?2 daire icin 470.000.TL deger

istenmektedir.
ORNEK 4: BIRCAN EMLAK 0552 223 52 23/ 0312 223 52 23

Ekspertize konu tasinmazlarin(1,2 ve 6 nolu b.bdlimler) kira bedelinin
~55.000.TL satis bedelinin ise ~9.000.000.TL-9.500.000TL civarinda deger
edecegini bagimsiz bélim bazinda 1. ve 2 nolu meskenlerin 450.000-600.000.-
TL aralidinda, 6 bagimsiz b6élim nolu dikkanin ~8.000.000.-TL olabilecegini

belirtmislerdir.

ORNEK 5: EMPA BAHCELIEVLER 0506 312 38 00 / 0312 212 38 88

Bahceli 7.Cadde Uzerinde bodrum + zemin katli 320m?2 dikkan igin, satilik
olarak 5.500.000.TL deder istenmektedir. (Satilik dikkan b+z m2=17.187.TL

pazarlik payi var )
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ORNEK 6: SELENAY EMLAK 0532 716 30 57 /0312 212 2002

Bahgeli 7.Cadde Uzerinde zemin 340m?2 dikkan (Bodrum 105m2+4+ zemin
105m2+ asma 120m?2) igin kiralik 33.000.TL, satilik olarak 5.500.000.TL deger
istenmektedir. (Satilik dikkan b+z m2=17.187.TL pazarlik payi var)

ORNEK 7: CANSU EMLAK 0312 213 07 00

Bahgeli 7.Cadde lizerinde 2. kat ici yapih 120m2 3+1 mesken 525.000.-TL
den pazarlikh olarak satiliktir. (m2=4.375TL)

ORNEK 8: ULUSOY EMLAK 0312 213 06 51

Bahceli 7.Caddeye bir bina mesafede ylksek giris 120m=2 ici yapih 3+1
mesken 470.000.-TL den pazarlikh olarak satilik olup kira getirisinin 1500.-TL/Ay

olabilecegini belirtmistir.

ORNEK 9: EMPA EMLAK 0506 312 38 30

Bahcgeli 7.Cadde de 130m=2 3+1 ici yapih 2. kat daire igin ayhk kira bedeli
olarak 2.000.-TL/Ay istenmektedir.
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4.10.-Nakit Akisi1 Yaklasimi Yontemine Goére Yapilan Kabuller ve

Hesaplamalar
Bu yéntemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda

edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa

kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz o6rnekleri ile degerleme
konusu tasinmazlarin ayni bdlgede yer aldigi, benzer ticari kullanima miusait,

benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklari kabul edilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bélgede tasinmazla ortalama ayni
yapl 6mrine sahip kiralik is yerleri ve blrolar “'4.9- Piyasa Degeri Yaklasim
Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim Yontemine Gore Elde Edilen Veriler”

béliminde belirtilmistir. Bu veriler esas alinarak tasinmazin yer aldigi bolgede;
KIiRA
6 NOLU B.BOLUM;
(Bodrum kati 125m2 +Zemin kati 310m?2)
Toplam 435m?2 *x120.TL/m2=~52.000.TL
1 NOLU B.BOLUM;
130m2x13TL/m2=~1.700.-TL
2 NOLU B.BOLUM;
160m2x13TL/m2=~2.000.-TL

Olmak lizere TOPLAM: 55.700 TL/Ay

28
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ankara (2758 Ada 29 Parsel)




1 bb nolu gayrimenkul

Gelir Yontemine gbre deder tespiti:

Kiralanabilecek alanlar tGzerinden toplam aylik kira geliri: 1.700.- TL
Toplam Yilhk Kira Geliri: 1.700.- TL x 12 Ay = 20.400.- TL/YIl
Kapitalizasyon Orani: 0,0453

Tasinmaz Degeri: 20.400 TL / 0,0453 = ~ 450.000.- TL

2bb nolu gayrimenkul

Gelir Yontemine gbre deder tespiti:

Kiralanabilecek alanlar tzerinden toplam aylik kira geliri: 2.000.- TL
Toplam Yilhk Kira Geliri: 2.000.- TL x 12 Ay = 24.000.- TL/YIl
Kapitalizasyon Orani: 0,0453

Tasinmaz Degeri: 24.000 TL / 0,0453 = ~ 530.000.- TL

6bb nolu gayrimenkul

Gelir Yontemine gore deder tespiti:

Kiralanabilecek alanlar Gzerinden toplam aylk kira geliri: 52.000.- TL
Toplam Yilhk Kira Geliri: 52.000.- TL x 12 Ay = 624.000.- TL/Y1l
Kapitalizasyon Orani: 0,075

Tasinmaz Degeri: 624.000 TL / 0,075 = ~ 8.320.000.- TL
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4.11.-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine GoOre Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bélgede tasinmazla ortalama ayni
yapl 6mrine sahip satilik is yerleri ve blirolar “4.9- Piyasa Degeri Yaklasim
Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim Yontemine Gore Elde Edilen Veriler”

béliminde belirtilmistir. Bu veriler esas alinarak tasinmazin yer aldigi bélgede;

6 NOLU B.BOLUM;

(Bodrum kati 125m2 +Zemin kati 310m?2)
Toplam 435m=2 * 18.390.TL/m2=8.000.000.-TL
1 NOLU B.BOLUM;
130m2x3450TL/m2=~450.000.-TL

2 NOLU B.BOLUM;

160m2x3450 TL/m2=~550.000.-TL

v Nihai Deger:
Dederlemeye konu tasinmazin nihai dederi icin her iki yéntem neticesinde

elde edilen degerin aritmetik ortalamasi esas alinmistir.

Buna Gore;

1 bb nolu gayrimenkul

Nihai Deger: (450.000 TL + 450.000 TL) / 2 = 450.000.- TL

2 bb nolu gayrimenkul

Nihai Deger: (550.000 TL + 530.000 TL) / 2 = 540.000.- TL

6 bb nolu gayrimenkul

Nihai Deger: (8.320.000 TL + 8.000.000 TL) / 2 = 8.160.000.- TL

TASINMAZLARIN TOPLAM NiHAI DEGERI = 9.150.000.-TL
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v Sigorta Esas Degeri:
Dederlemeye konu tasinmazin 16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili

Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2015 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
tablosuna goére 3. Sinif B Grubunda yer alan yapilar icin belirlenen 700 TL/m2

birim maliyet kabul edilmigtir.
Buna Goére;

1 Nolu Mesken Sigorta Esas Degeri: 130 m2 x 700 TL/m2 = 91.000 TL
2 Nolu Mesken Sigorta Esas Degeri: 160 m2 x 700 TL/m2 = 112.000 TL
6 Nolu Banka Sigorta Esas Degeri: 435 m2 x 700 TL/m2 = 304.500 TL
TOPLAM=508.100 TL
4.12- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mumkudn olmahdir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,
4- Azami dlzeyde verimli olmaldir.

Degerlemeye konu tasinmazin “Konut Alani” _imarli_olmasi, Fakat Ticari

olarak kullanilabilmesi sebebi ile degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu

bélgede ticari aktivitenin yogun olmasi nedeni ile tasinmazlarin ticari alan olarak

kullaniminin en verimli ve faydali kullanim sekli olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Cahsmalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin

Karsilastirilmasi

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi, Askaabat
Caddesi(7.Cd) No: 30, 2758 ada, 29 parsel numarali, tapu kayitlarinda “1 nolu
Mesken, 2 nolu mesken ve 6 nolu Banka” vasfi ile kayitl halihazirda Halk Bankasi

Bahgelievler Subesi olarak hizmet veren tagsinmazin dederlemesinde;

— Ilgili tapu mudirliikleri ve belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde

edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan Kisiler ile yapilan
gorismelerden edinilen bilgiler isiginda bugine kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade
edilmigtir.

— Dederlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi
Yontemi ve Nakit Akisi( Gelir) Yaklasimi Yontemleri birlikte kullaniimistir. Diger
yontem ve yaklasimlara goére degerleme icin verilerin kisitli ve yetersiz olmasi

nedeniyle kullanilmamistir.

— Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir
arada dederlendiriimesi neticesinde, degerleme konusu gayrimenkullere

gunumuz piyasa kosullarinda KDV harig;
1 bb nolu gayrimenkul; 450.000-TL,
2 bb nolu gayrimenkul; 540.000-TL,

6 bb nolu gayrimenkul; 8.160.000-TL, deder tahmin ve takdir edilmistir.
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5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.
5.3- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekl
listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar
ve ylz Olgimleri géz 6nidnde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢c olmak Uzere, vergiye tabi islemler icin,
%18" olacagi belirtiimektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %18 olabilecedi goris ve kanaatine varilmistir.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bdélgeye gidilerek
yapillan calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan
analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulli dogrudur ve Profesyonel
Dederleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak

yapilmistir.

Raporda belirtilen ve tium kabuller, hesaplamalar ve aciklamalar g6z
onidnde bulunduruldugunda s6z konusu gayrimenkullerin bina olarak portfoyde

tutulmasinin uygun olacagdi diistindlmektedir.
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6.2- Mevcut Durumuna Gore Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin deder tespiti; gayrimenkullerin
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile
resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bdélgenin gelisme trendi, gayrimenkullerin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, gevresinin tesekkdil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacadi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet disltrici muspet
menfi tim  faktérler gbéz o6nlnde bulundurularak, gayrimenkullerin
degerlemesinde kabul goris olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi

Yaklasimi Yontemi” birlikte ayri ayri hesaplanarak yapilmistir.

Milkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.' ne ait olan; Ankara Ili,
Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi, Askabat Caddesi, No:30, 2758 ada,
29 parsel numarali, tapu kayitlarinda "1 nolu Mesken, 2 nolu mesken ve 6 nolu
Banka” vasfi ile kayith halihazirda Halk Bankasi Bahgelievler Subesi olarak hizmet
veren veren tasinmaza Arsa ve Bina Bedeli olarak tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz kanaatler ve raporda belirtilen
kabuller dogrultusunda ginimiz piyasa kosullarinda; KDV Hari¢ Arsa+Bina

Bedeli olarak;
1 bb nolu gayrimenkul; 450.000-TL (Doértytzellibin.-TL)
2 bb nolu gayrimenkul; 540.000-TL (Besyuzkirkbin.-TL)
6 bb nolu gayrimenkul; 8.160.000-TL ( Sekizmilyonytzaltmigbin.-TL)

TOPLAM KDV HARIG : 9.150.000.-TL (Dokuzmilyonyiizellibin.- Tiirk

Lirasi) deder tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.

34
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ankara (2758 Ada 29 Parsel)




KDV_Uygulanmasi Durumunda; Milkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A. S.' ne ait olan, ilgili kanun maddelerinde bu tir tasinmazlarin satisi
suretiyle gergeklesen devir ve teslimlerin katma dedger vergisinden istisna edildigi
belirtilmistir. Ancak, Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/ 13033 karar sayili “*Mal ve
Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar”
da ki ekli listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi
durumlar ve vylz ©6lcimleri gbz oOninde bulunduruldugunda ilgili kararin
1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar haric olmak lzere, vergiye
tabi islemler icin, % 18" olacadi belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili

olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goriis ve kanaatine variimistir.

S6z konusu durum ile birlikte tasinmazin niteligi, yizolgimi, konumu,

mevkiisi, imar durumu gibi faktorler dikkate alindiginda % 18 KDV Dabhil olarak
1 bb nolu gayrimenkul; 531.000-TL(Besyizotuzbirbin.-TL)

2 bb nolu gayrimenkul; 637.200-TL (AltiyGzotuyedibinikiylz.-TL)

6 bb nolu gayrimenkul; 9.628.800-TL (Dokuzmilyonaltiylizyirmisekizbinsekizytz.-TL)

TOPLAM %18 KDV DAHIL: 10.797.000.-TL
(Onmilyonyediyiizdoksanyedibin.- Tiirk Lirasi) deder tarafimizca tahmin ve
takdir edilmistir.
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KIRA DEGERI

1 bb nolu gayrimenkul; 20.400.- TL/Yil(Yirmibindortylz.-TL/Y1l)

2 bb nolu gayrimenkul; 24.000.- TL/Yil(Yirmidortbin.-TL/Y1l)

6 bb nolu gayrimenkul; 624.000.- TL/Yil(Altiylzyirmidortbin.-TL/Yil)

TOPLAM KiRA DEGERI :668.400.- TL/Yil (Atiyiizaltmissekizbindortyiiz.- TL)

Sigorta Esas Degeri

1 bb nolu gayrimenkul; 91.000 TL( Doksanbirbin.-TL)

2 bb nolu gayrimenkul; 112.000 TL ( Ytzonikibin.-TL)

6 bb nolu gayrimenkul; 304.500 TL ( Ugylizdértbinbesytiz.-TL)

TOPLAM SiGORTAYA ESAS DEGER=507.500.- TL(Besyiizyedibinbesyiiz.-TL)

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz

ederiz. 18.12.2015

Is bu rapor ekleri ile birlikte 56 (Ellialti) sayfadan olusmaktadir.

Kontrol Eden

Songiil DENiz
Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 402235

Yoz

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Hazirlayan
Serkan OGUZ
Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403691
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EKLER

1-Tapu Fotokopisi

2- Tapu Kayit Belgesi,

3- Yapi Ruhsati Ornegi,

4- Yap! Kullanma izin Belgesi,

5- Parselasyon Plani,

6- Mimari Proje Ornedgi,

7- Fotograflar,

8- Lisans Ornegi.

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
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ANKARA

Tiirkiye Cumhuriyeti

ligesi

CANKAYA

Mahallesi .

KARLBAHCEL|EVLER

Koy

Sokagl

Mevkii

TAPU SENED/

Fotograf

Pafta No.

Parsel

Vizowgumi

Ada No No. Niteligi ha

2758 29  KARGIR APARTMAN q12,00

m2

Sinin

Blanmindadir

Zemin Sistemn No @ 372348

KAT MOLKIYETI E

KAT IRTIFAKI —J |

DEVRE MULK

]

Blok

Satig Bedeli No.

Niteligi Arsa Payi

Kal
No.

Bajimsaz
8lm. No,

oo s

5.466.564,00

ZFM!N

6

Edinme
Sebebi

Tamamt TURKIYE HALK BANKASI A S. adina kayith iken HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! adina Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmass igleminden.
YON.PLANI: YONETIM PLANI - 29/11/1979

Sahibi

HALK GAAYRlMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam

LN

Geldisi

Sira

Yevmiye| Gt
No. No, No. Tarthi

Gillisi

Cilt No.

36171 49 281072014

Cilt No.

Sahife No.

Sira No.

Sahife No.

Tarih

Swra No,

Tarih

7

2

) 2\316
ZN
PPN PSPPI,

4
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Tapu Kayitlari

Ragurla!an

Tarih / Saat Basvuru No Dekont N

o Miktar

TKGM Portal

|’|5102ﬂ15 1442 52 ‘2015403103

[20151015-684-F01812

[16,00 TL

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi KatMulkiyeti Yuzslgim 612,00000 m?
Zemin Ne 372716 Ell:k / Kat / Girig-Bagimsiz B&lim ‘;IE)“OkI )/ (Kat: 1)/ (Giris: )- (Bag.Bol.No:
I/ lige ANKARA [ CANKAYA Arsa Pay / Payda 10/90
Kurum Adi Cankaya TM Bagdimsiz Bslum Nitelik MESKEN
Mahalle / K&y Adi YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 48/4744 Ana Taginmaz Nitelik KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 2758129 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 8/763
SIBIi Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI : 29/11/1979 -0
Beyan | Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI  |BAKANLAR KURULU 19.08.2009 - 12611
AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Sayi: -
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

171

Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 3617

]

Rapor Tarihi / Saati = 1510 2015 / 14:49

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |1510 2015 14:45:14 |2[]15-1[]3107 ‘20151015-684-F01821 |1600TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yuzdlgiim 612,00000 m*
Zemin No 372725 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz Bélum (ZE)HDR' )/ (Kat: 1)/ (Ginig: )- (Bag.Bol.No
No
/lige ANKARA / CANKAYA Arsa Pay / Payda 10/90
Kurum Adi Cankaya TM Bagimsiz Bslum Nitelik MESKEN
Mahalle / Kéy Adi YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 4814745 Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 2758129 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 8/763
$S/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI - 29/11/1979 -0
Beyan [ Diger (Konusu. YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI  |BAKANLAR KURULU 19.08.2009 - 12611
AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Sayi: -
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

111

Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 36171

Rapor Tarihi / Saati : 15.10.2015 / 14:50
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Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal | 15.10.2015 14:47:05 ‘2015-103108 |2[]151015-684-F01823 ‘ 16.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yiizélglim 612,00000 m?
Zemin No 372348 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz Béliim |(Blok )/ (Kat ZEMIN) / (Giris: )-
No (Bag.Bdl.No: 6)
il /lge ANKARA / CANKAYA Arsa Pay / Payda 30/90
Kurum Adi Cankaya TM Bagimsiz Bélim Nitelik BANKA
Mahalle / Ksy Adi YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 4914749 Ana Taginmaz Nitelik KARGIR APARTMAN
Ada/ Parsel 2158129 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 8/163
S/B/i | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI : 29/11/1979 -0
Beyan | Diger (Konusu; YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI | BAKANLAR KURULU 19.08.2009 - 12611
AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Sayi: -
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

171

Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 36171

Rapor Tarihi / Saati

15.10.2015 / 14:50
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Yapi Ruhsati

T.C.
. ligesi ANKARA BELEDIYE BASKANLIGI
Belediyesi 3 FEN iSLERI MUDURLUGD
(ingaata baslamadan &nce arka sahifedeki | | k

Yy 2
Boliim | Yapinin Yeri (Adresi) :

* Boliim 11 - Vapmm Sal
=]
Semti *I'A. Yapi” sahibi
g 0 Ozel kisi ise Adi Soyadl ve Adre
Mahallesi e Par KPR T i
Sokagi o] £ Resmi' daire veyaikurulus
) te)' & Yap kooperatifisise. invani v . iV . o {3
Varsa bina Numarasi Diger sirket veya kurum ise iinvam e e iR ;
Pafta numarasi Yapi miteahhit tarafindan lacak ise adu 4
Ada numarast - -

) B Vapn SO, p 2
Adijve ‘Soyads, ;: .28 k. Vi DN I
Parsel numaras! T il UV 1ve-’Soyadi g{:};; Yaramag .
. nvani, ., ..
imar durumu numarasr 368897 +Gunu; LY ¥ 5
alanin Adresi -1 |
KOD s CRAENG N O pom g Vi oo S0y rif e s \‘
= =1 % ‘Boliim Vi.. Yapininttastyict’ sistemi v ku"a_mlan ingaat -~ -
KOD
f
ingaat ; 15
ruhsatnamesi ] b Yigma | [
. ) Yagmarin cinsi ¢
A ke e 0 [
= o R N R
‘duiiim IV - Yapinin kullanma amaci ve yiizolglimii : \ 1 X -_3 i’as ) | 0
% o7 . Kullanma, ..., o 3
Kullanma amact :‘énléc;“) B 3 N : '.(e'?'c AT ©NE T \
1 Ev 5 (S ' (I
= i %) sinema tiyatroy - g )
5 (Ba": S:y's""] e e ’v[_ : Iskelet ve yigma yapilar
pl.; ma 5 1099'9 Otel motei? e 20D i Insaat "malzemeleri
(Daire sayisiT)) .. G oot it 1 - Ll kariik -kullamlacak ise,
3 Dikkan magaza 10 Lo!(anta Gazino | . RP- Ahs . U, ur ., miktar iubariyle fazia
1 " ';“st‘ “““““ | ) v:b. ‘:: “a v f. i b ¥ ! Y !' "\ luliafilacak olanin Kar-
1 'asaj 11 Fabrika 5 iy AT
| 5 v s:smdakl [ 3 |cme (x)
! (icindeki dikkan, A ! L ! koyunuz.
! sayist ...l 2 Atolye o oy S I R .
iR i e o T
‘ < (igindeki isyeri 13 'Imalathane 1 . .
I‘ ! sayisi 14 Hastane Bolum Vi - Yapmm kat say|su yuksekhgn ve mahyetl KOD
i 6 Depo ardiye Faasi vy 0 O F ov [GRG. o Fontam kat ‘sayis ' Y
‘lﬂ 7 Gara|.7haqgar 4 15 Okul g a) Yapanin TR S B ol . | 4
\: ilil‘::de n;lalzrr‘\?z. i kat sayist Yol seviyesinin ﬂstundeki kat sayisi [,4.]
f\ "/ fioari yapilara ' il o = o, o4 6 } Yol iyesinin altlndak kal sayisi [
'il “’"“rait olanlar gos- i, dai im G 4"‘ | o sev yes ?}, ; S ‘ﬂ
/ terilecek. Sinai . owlls . 3 T R u, 5 B
IE yapilara (Fabri- I Sk b"Vaplmn 'yﬂksekli{;i.‘(métre) ‘(']‘ 1 ;_ 2 r T ¥24%0)
| ka, atolye, ima- LAt L T
‘j lahane gibi) ait ot 1) Yapinin ozelligine ve. mahalli -rayice gére bir | .
| depo, ardiye, 1 - (M2) sinin takribi maliyet fiat;?
:I\ garaj ve hangar- <} ﬁp::_m ' Kalor:.ferh TL.
31 3 3 maliyeti
| l_ar Is¢ bo§ birg| N % | 2) Yapmm Beledlyece\tahmm ofunan tim maliyet
| kilan :maddeler- E—" ) kiymeti? (Arsa kiymeti harig)
| de belirtilecek- TopLam ‘11476 . ) *
i tir.) " - 2730600 i L
"\
!\ (+) iigili bolimdeki [ ] icine (x) koyarak cevapla’ndlrllmlsllr. i . 73
\I! Geligin;Metityet Hira Bu ruhsatla yapilan bina 197
i" HAIG  somen iR 22} edilen imar Midirligunin . 3 3,_],-377 tarih ve * 961/77
Ceza sayil yazilariyle gelen ....0 9. 3‘19 ............ tasdik tarihi projelere uygun
Y Toplam olarak yapilacaktir. D8 Toreranis m-m

NOT : Bu ruhsat ...30./“6./'197... .7tarih ve .

i kanunun 1605 sayili kanunla degisik 35 inci
maddesi ile ilisigi kesilmis olup ayrica (}'

34%

. sayili toprak kazi ruhsati verilirken 6785 sa\"I

.. Tapu sicil muhafiziiginin ...9e2 ,,19 tarihli; yazisina |st|naden tanzim edilmistir.
Yukarida yen,[Adresn) ozellikleri ve fenni ;artlan yazilt ...... Y enlmgaat ..... igin TurklyeﬂalkBan}\as)& bu IN 3
MESi 6785 5“¥, mar Kanup*lnun 2 ve 4 cii_ maddesine gbre verilmis olup, yapi denetleme harci 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanui
- sine gore . / ...... / 197.....0 tarih ve .. 3?738 .......... sayth makbuzla tahsil edilmis ve yapt sorumj@lug
Yapinin Yapinin Yaps izin Muamelat
rum lugunu alan Siirveyanhiligini  alan Menuru
zS LR/ TS 921 A}

B lVl IAA/V"

3L7ph nusha BHlgd Kontrol leskllalma verilgcel
ocﬁ. : 4

)
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ANKARA BELEDIVE BA$KANum
FEN lsLEm MUDURLUGU

bitodal | | | )

; § i
(ingaata baglamadan oncc arka |

-

Boliim Il - Yapinin Sahibi ve fenni sorumlusu :
“A. Vapl sah|b|

Semti
Mahallesi
Sokagi

IR BN Yapll kooperatifi “ise -Gnvani
Diger sirket veya kurum ise Gnvani
Vapl miiteahhit tarafindan yapllacak ise adl

Varsa bina Numarasi

Pafta numarasi

Ada numarasi
Yapi

B apl SOt ady ve ‘Soyad

Parsel numarast rumiulut

2 1 - gu,m:l ¢ Unvani S

imar durumu numarasi
alanin

.

Boliim 1l - insaat ruhsalnamhsmm kapsarmu :

Ea— + \*Boliim-V - Yapinin tasiyict sistemi v k lanil % .
T Yem yapl |c|n venlml\,tlr [ 2 o pi Sty i ve kullanmilan |n$aat

5 malze cmsn . . KOD
yapl flavesi |cm ’ "
JoibdBEs” - ancliT ’ IV c:sterMﬂ ‘

insaat (Diger? hnlumlerdc sadece ilave

.. kisma ait bilgi. o ;
ruhsatnamesi 'g"‘? ait: bilgl: vermiz) la Iskelel b Ylgma [
3 - Tadilat sigin: verilmistir., ~ (P ] [ gl - - -
s iskele & insi
] N l l(;m' venlnusln o | 15 ~e(,‘,eeI:( \ Yigmanin cinsi .
S i X Briket - owe O[]
-;\ 5 - Bahre duvan |(;|n venlnmur [ 2 - Beto, Lx1 o "
. . 2 Tugla - ¢ [
i I i w4 Diger [ ] i3 -Tag R [ 1
i 7o Kullanma ' Yiizolgi- o2 ! - e 0 i Fow (} T
Kullanma amaci ! SER Lk i () Igu maddesi cms? :' 4 Ke"P'C . - |; ])
TEv ) [ 1| 5-Diger B
i : ki 8.sinema tiyatro [ g (
2 [Ba': ::WS'"') h o L [ ! NOT Iskelet ve y«gmd yapular \
partm G 109J9l 'y Oiél ‘motel : P $ LA “da ‘ingaat malzemeleri \
{Daire sayisi™..)]...... Ryt 1 % 1 Y 7 d
3 Ditkkan madgaza | IS . i L] kargtk kullamlscak: ise,
HitEan: Jag : ‘0 Lokanla G""“” £ 2 miktar itibanyle fazla \
dsaytst ... ) — n:‘.n o v g RS I 3 B
4 Pasaj i e e (o kullarittacak otamin kar-
N i del(a o AP W : 1, teqrdindati | 2 1 e
(igindeki dukkan g 7 - Kerpig- [ gisindali: | 2 ] sigine (x)
s % . . % koyunuz.
SaYISI Lo Moo 12 Atolye - 8. Diger- : [ | S
5 igham ¥ AR g J : P ] ot
(igindeki isyeri 113" Imalathane . it
SAYISI eieenins Boliim Vi -‘Yapmm kat sayisi, yiiksekligi ve mzliyé(i’v: S KOD
: 14, Hastane
6 Depo - ardiye R G Eonae vkl i T T ¢ [ &1
7 Garaj, hangar Toplam kal saylsl ) 4 5
) 9 % 15 Okul a) Yapann|ai s cisesdli s Ral e ST S L. S
(6 ve. 7 icl mad ", k Yol in ‘Ostiindeki kat sayisi
delerde .yalimz A he cami . ?t sayisi ol seviyesini yis .
ticari yapilara i I AR i (b TR N G . ¥
St W ait olanlar gos- L B7 Hesi dai ik o \(01i S(i_\_fllyrew_nn‘ al |.n .a‘t a Saylbl
K terilecek. Sinai o C T > vw Tores. o s wrss
yapilara (Fabri- i IOl b) Yapinin “yiiksekligi. (imetre)" (")’ L v 3
ka, atdlye, ima- =4 ¢ ;
lahane gibi) ait o 1} Yapimin ozelligine v_evn-ﬂlahaili rayice gore bir
depo, ardiye, \ kS 15 (M2) sinin" takribi“maliyet fiati?
. | { Jc)- Yapinin g N,
gl welouner) | Juo | ..1850s Kaloriferli. . 1t
aiige Bop DHa: d 2 ) 2) Yapmin Bélediyece, tahimin solunan tim maliyet -]
llap mmaddaler: . i 7 J [ k ti? ('Arsa kiymeti harig) " o
de belirtilccek- ; AT¢ : " tymet: Y 2 g ¥
tir.) N U B 200 T TL. \'
; . 27306004 |
(+) ilgili boliimdeki [ 3 h;'ine (x} koyarak cevaplandiriimistir. Coa. 4
l._A 't ry r + N . . ——— P . !
Sellr Mahiyet - His ke Bu ruhsatla yapilan bina ..... S5¢ 7.1976 .... tarihli gapa gorc tanzim 3
Harg 22 40 edilen imar Midirliginin’ 3ll3 19 ................. tarih ve 96],/77 “,:,
Ceza sayili yazlariyle gelen /\‘2/9,03 1’977 o ABSdik E‘M‘h}- projelerc uygun )
Toplam It S g olarak: yapilacaktir. mMmuz ik
vt
NOT : Bu ruhsat . 30 /5 ./ 197.. 7 tarih ve . n%gae . 5ayl|l toprak kazi ruhsati verilirken 6785 saylll kanunun 1605 sayili kanunla degisik 35 inci
maddesi ile ilisigi kesilmis olup ayrica Qa ......... Tapu sicil-muhafiziiginin .. 424 1977 . tarihli yazisina mtmadeu tanzim edilmistir. 5
O . 'Q' ptantie A
Yukarida yerj (Adresnligzelllklen ve fenni sartlari yazih Yenllngaat ....... ,9,,,Ti1rk1yeHa1kBankaak 'UHSDJNA
MES| 6785 s |7Imar Kanununun 2 ve 4 cii_maddesine gore verilmis olup, yapi denetleme harci 5237 sayili Belediye Gelirleri Kan '
sine gore . ,‘./ ...... / 197..",.., tarih ve ....32. 38 ............ sayil makbuzla tahsil edilmis ve yapi sorumlulug alan fen ad fi‘ A "
Yapinin 8 Yapinin | Yapi izin Muamelat i F { Yo
orum) Iugunu alan | Suigveyanlthgimi  alan Memuru \
1S HANITSAz A K] oglu

a4
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ankara (2758 Ada 29 Parsel)




Yapi Kullanma izin Belgesi

A

300311979

T 5 79 80
Ankara hi b, - ANKARA BELEDIYE BASKANLIGI 6024“"? Mart 1979_W
i o Merkex liges g s . . FEN ISLERI MUDURLUGU . | .
g i i e “YAP| KULLANMA iZiN BELGESi - N @ ©02%/79
“Yapinin Yeri Adresi Yapinin Sahibi I =
Semei CANKAYA Ozel kisi ise Adi Soyadi ve Adresi : ATK -BANKAST-
Mahallesi gfg@ﬁﬁg < AYDIN -YARAMTEG B i coo;
Sokagn ¢z S50TD 'umlkdmre ":‘y:‘ku:.lu' ise IsmlB EmPF'? CADDD CM II
‘apt koopera! se Unvam URAGT NO: -2 o
Bina No. su 27’58 ADA 29 PARSEL o i et A
Pafta No. : S SRR D ANKARA. - e
Ada Mo, .. 2758 & 0 Yapt hi idan;yopiiig. e ode:seyady udve': .
[ Parsel No. 29 ..... — % MG 4 NN Foh e S A |
Bslm | - Yapi izin inin_kap KOD ] Bolim 11 - Yapi igin verilen ruhsataomenin tarihi vo No su {af 5
P s —
‘1 - Yeni yopimin tamams igin verilmistir. - G2 1 zEaus lngaot riheoting - R
: ) &) Tarihi 28 7 1977 A
L8 Yopi kullanma 2 - ll&ve yopi igin verilmiftir. [m] b) No. ok
b’-« B izin Belges! 2 - Varsa ek whsu:namnm =
. N = 3 - Devam eden yapinin biten kismn igin a) Tarihi '(
F veriimigtir. = | b) No. n
Bsium 1 - amact ve y Bsliim .1V - Yopimin tasiyic) sistemi ve I(ullumlun ingaat malzemesi cinsl oD
Kullanma amac Vuxg'l"lﬂ)mll -K_Illlnn‘,mc amact yu'(i::f;;m“ KOD ; TASIYITICH S i'S TEM . . > - )
1:Ev 8 sinema tiyatro b oo = o) igee =
. 1
2 Apariman < @5 | ® Otel motel iskelétin cinsi Yigmantn cinsi
s .| 10 Lokanta Gazino | . .
(says ] ) B 1 - Gelik 0 | 1i- riket (=]
4 Pasaj 11 Fabrika o i
(igindeki dikkan 12 Arslye 2- Bcnunf.rmu 2}- Tugla a
. sayst .
i ,,,,',_. s | 13 imatainane 3= Atijep 0 |34 T a
(igindeki isyeri 4}~ Kerpig a
sayise - || 3% Bastane ¥ iskeletin- dolgu maddesi cinsi A 5
45 Okwt 0 : 5i- Diger a
6_Depo - nnﬁye " 1 - Sag cellk levha (=] ¢
7 Garaj 16 Cami
. (6 ve 7 nci mad: | 17 Resmi daire 2 - Beton blok a |
delerde  yalmz ismi - Bl A >
.—E‘\ . ticari yapiiara @ v ) 2 Briket -a 1 R p
- - ait olanfar < i id 4 - Tugla =i 3y L .
Sinoi  yepilara | . S U , i A
(Fabrika atélye’ ) 48 Keloritér daivesiloy o .. oinnll® i -a i
imaléthane gibl . 19 Kemartak ~ /| T 6 - Tas o E ’ :
it olanlara da .y 14"’K ARA2 | s
bos birakilan - FUIVE 7 - Kerpig O E v _:
maddelerde gos- TOPLAM ™ -
foriois) - - IHDG 8 - Diger , O A .
88liim VI - Yapimin insa siiresi KOD | Bélum V - Yapinin kat sayisi ve yiiksekligif , L, $
1 vapiun Ingasine baglandigi tarih 28 Z:1927... Toplam kat. sayssi: ? . 7 ' o
Yapinin ingasinin bittigi tarih % (. Mart 2 . i .
- a) Yopinin kat . " i E 5
B6lum VIl : Yapinin maliyeti ve yapiliy gekli <30 sayist Yollseviyent Bxtinaekl: Koy soyisy E]
Yapinin _tih liyei degeri (Arsa harig) Q600TT..... g
1 e = 275 Yol seyiyesinin altindaki kat sayist 1 .
1 - Yap: schibi taralindan yapilmighr. =1 = -
2 - Yap: sahibi tarafindan baskasina yaphirimigtr. o3 | ) - R X
3 - Yapr ihale yolu ile miteahhide yophirimighr. (] ®) Yapinn yiksektigi, metre - [J4-I7 43 1
: = A Roliim VIIl - Konutlarin szellikleri 2 T
a'! Bina ile ilgile dzellikler b ) Daire ile ilgili 2
< Ozellikler Yar | Yok | KOD Ozellikler Var | Yok | KOD 0da ::_":“dm“ Dairelerin Olan” Iﬁ'mcynnl Toplam
A oy i o - sryvlan Sayisi yuz?'l';lumh bzellikleri ] Daire saytlar:
Havagar: Sicak su 1. ‘0dalay  Muttak )
| — ’ 3 - 2 « i ZE L i G
$ehir suyu 5 Kanalizasyon x| . : « .'n"y; h e <
«
i §o-
el [ e el R Y e L2
, R 5 / 7+ « }A{.“ e a? 5
Digarda a )
' VR Thtianias (HENNNN & S CHSSES B P / Toplam |5 875 / Marley « olan Brera
I@ (x) koyc'eh gerekll (lvnplufdlrm*lw' yapitmigff ’ i %y "
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