
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

DEĴERLEME RAPORU 

 

REYSAķ GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

 

ORDU - ¦NYE - Y¦CELER  

 

160 ADA - 43 PARSEL 

 

DEPO 
 

                     

 

 

 

 

 

 

 

Bu deĵerleme raporu, Reysaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin istemi ¿zerine 

hazērlanmēĸtēr. Ķlgilisi ve hazērlanēĸ amacē dēĸēnda, Emek Taĸēnmaz Deĵerleme ve 

Danēĸmanlēk A.ķ.ônin yazēlē onayē alēnmadan ¿­¿nc¿ kiĸiler tarafēndan kullanēlamaz, 

­oĵaltēlamaz ve daĵētēlamaz.  
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¥ZET BĶLGĶLER 
 

Rapor No REYS-201800075 

Rapor Tarihi  24.12.2018 

Deĵerleme Tarihi 20.12.2018 

Rapor T¿r¿ Deĵerleme Raporu 

Raporu Hazērlayanlar M¿ĸtak Duran SARIOĴLU - Deĵerleme Uzmanē 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Fatih ¥ZER 

Dayanak Sºzleĸmenin Tarih ve 

Numarasē 
29.01.2018 ï 002 

Deĵerleme, SPK D¿zenlemeleri 

Kapsamēnda mēdēr? 
SPK Standartlarēna Uygundur. 

 

Taĸēnmazēn Adresi 
Y¿celer Mahallesi, Yalē Mevkii, 160 Ada, 43 Parsel, 

¦nye/Ordu 

Tapu Kayēt Bilgileri 
Ordu Ķli, ¦nye Ķl­esi, Y¿celer Mahallesi, 160 Ada, 43 

Parsel (Eski 1328 Parsel) 

Tapu K¿t¿ĵ¿ndeki Niteliĵi 
Tek Katlē Beĸ Adet Beton Prefabrik Depo ve Ķki Katlē 

Ķdari Bina ve Arsasē 

Taĸēnmazēn Parselinin G¿ncel 

Ķmar Durum 
Fēndēk Depolama Alanē, KAKS: 1,00, Hmax: 10,50 m 

Taĸēnmazēn G¿ncel Kullanēm 

Durumu 
Fēndēk Deposu 

Rapor Tarihine Gºre Taĸēnmazēn 

Deĵeri 

KDV Hari­: 10.023.000.- TL  

KDV Dahil: 11.827.140.- TL  

 

 

 

 

 

 

 

 

Baĵēmsēzlēk ve Uygunluk A­ēklamasē: 

V Raporda sunulan bulgular, deĵerleme uzmanēnēn sahip olduĵu bilgiler ­er­evesinde doĵrudur. 

V Raporda yer alan ­ºz¿mleme ve sonu­lar, yalnēzca belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlēdēr. 

V Deĵerleme uzmanēnēn, deĵerleme konusunu oluĸturan taĸēnmaz ve deĵerlemeyi talep eden 
m¿ĸteri ile herhangi bir iliĸkisi bulunmamaktadēr. 

V Deĵerleme hizmetinin ¿creti, raporla ilgili herhangi bir koĸula baĵlē deĵildir. 

V Deĵerleme hizmeti, SPK ve BDDK d¿zenlemelerinde, deĵerleme kuruluĸlarē ve deĵerleme 

uzmanlarē i­in belirlenmiĸ ºl­¿tler ve kurallar ­er­evesinde ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

V Deĵerleme uzmanē, bu deĵerleme i­in gerekli mesleki eĵitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 

V Deĵerleme uzmanē, deĵerleme ­alēĸmasē sērasēnda taĸēnmazē kiĸisel olarak gºrm¿ĸ ve 

incelemiĸtir. 
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B¥L¦M 1 

 

DEĴERLEMENĶN ĶLGĶLĶSĶ VE KAPSAMI 

 

1.1. M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi 

Reysaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. temelleri 1989 yēlēnda Ankaraôda atēlmēĸ Reysaĸ 

Taĸēmacēlēk ve Lojistik Ticaret A.ķ.ônin iĸtirakidir. Depoculuk alanēnda taĸēnmaz ve taĸēnmaz 

projelerine yatērēm yapmak, geliĸtirmek ve bu yerleri uzun s¿reli kiralamak ¿zere, 03.09.2008 

tarihinde kurulmuĸtur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmiĸ olup hisseleri RYGYO koduyla 

Borsa Ķstanbulôda iĸlem gºrmektedir. Depo geliĸtirmeye odaklanmēĸ T¿rkiyeônin ilk  ve tek 

gayrimenkul yatērēm ortaklēĵēdēr.  

 

Merkezi; ñK¿­¿k ¢amlēca Mahallesi, Erkan Ocaklē Sokak, No: 11, ¦sk¿dar/Ķstanbulò 

adresindedir. 

 

1.2. Deĵerleme Ķsteminin Kapsamē ve Varsa M¿ĸteri Tarafēndan Konulan Sēnērlamalar 

Ordu Ķli, ¦nye Ķl­esi, Y¿celer Mahallesi, 160 ada, 43 parsel (eski 1328 parsel) sayēlē, 

23.274,44 m2 y¿zºl­¿ml¿, tapu k¿t¿ĵ¿ndeki niteliĵi ñTek Katlē Beĸ Adet Beton Prefabrik 

Depo ve Ķki Katlē Ķdari Bina ve Arsasēò olan, Reysaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin 

m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazēn pazar deĵerinin belirlenmesi amacēyla ķirketimize 

deĵerleme isteminde bulunulmuĸtur. Bu istemde, m¿ĸteri tarafēndan konulan herhangi bir 

sēnērlama yoktur. 

 

1.3. Kullanēlan Deĵer Tanēmē ve Varsayēmlar 

Deĵerleme ­alēĸmamēzda, m¿ĸterinin de istemi doĵrultusunda, deĵerleme konusu 

taĸēnmazlarēn deĵeri, ñPazar Deĵeriò tanēmē ­er­evesinde belirlenmiĸtir. 

 

Pazar Deĵeri: Uygun s¿reli bir beĵendirme (pazarlama) ­alēĸmasēnēn ardēndan, birbirinden 

baĵēmsēz, bilgili, tutarlē, iyi d¿ĸ¿nceli ve istekli bir alēcē ile istekli bir satēcē arasēnda, bir 

zorlama olmaksēzēn ve alēcē ile satēcēnēn pazar dēĸē etkenlerden etkilenmeyecekleri koĸullar 

altēnda yapacaklarē anlaĸma ­er­evesinde, taĸēnmaz i­in karĸēlēk el deĵiĸtirmesi gereken 

kestirimsel (tahmini) tutardēr.  

 

Pazar Deĵeri Tanēmēnēn Temel Varsayēmlarē: 

V Alēcē ve satēcē bilin­li davranmaktadērlar. 

V Alēcē ve satēcē taĸēnmazla ilgili t¿m konularē eksiksiz bilmektedirler. 

V Taĸēnmazēn satēĸē i­in uygun bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

V ¥deme, para olarak ya da benzeri bi­imlerde yapēlacaktēr. 

V Taĸēnmazēn satēn alēnmasēnda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlarē ¿zerinden, 

kolaylēkla saĵlanabilecektir. 

 

Bir taĸēnmazēn pazar deĵeri, onun yalēn yapēsal durumundan ­ok, pazarēn varsaydēĵē 

yararlēlēklarēnē gºsterir; pazarēn ortak algēlama ve eylemlerini yansētēr. Pazar deĵeri tabanlē 

deĵerlemelerde, alēm satēm iĸlemlerinin ger­ekleĸtiĵi pazarēn, pazar dēĸē etkenlerce 

sēnērlandērēlmadēĵē varsayēlēr. 

 

1.4. Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Ķ­in Son ¦­ Yēlda Yapmēĸ Olduĵumuz Deĵerlemeler 

Taĸēnmaza iliĸkin; 29.12.2015 g¿n ve REYS-201500087 sayēlē, 28.12.2016 g¿n ve REYS-

201600058 sayēlē deĵerleme raporlarēmēz bulunmaktadēr.  
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B¥L¦M 2 

 

TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ BĶLGĶLER   

 

2.1. Yer, Konum, Arazi ve ¢evrenin Geliĸim ¥zellikleri 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz; ñY¿celer Mahallesi, Yalē Mevkii, 160 Ada, 43 Parsel, 

¦nye/Orduò adresinde yer almaktadēr. Taĸēnmaz; ¦nye Ķl­esi merkezinin yaklaĸēk 8,8 km 

g¿neybatēsēnda, Samsun ï Ordu Karayoluônun kuĸ u­uĸu yaklaĸēk 640 m g¿neyinde yar 

almaktadēr. Samsun ï Ordu Karayolu ¿zerinden doĵuya doĵru ilerlenirken saĵa ayrēlan ve 

Y¿celer Ķlkokulu ile Yusuf Bahri Anadolu Ķmam Hatip Lisesiône giden yol ¿zerinde yaklaĸēk 

850 m ilerlendiĵinde taĸēnmaz solda yer almaktadēr. 

 

Taĸēnmazēn parseli, geometrik olarak ­okgen yamuk bi­imli olup topografik olarak eĵimsiz 

ve engebesizdir. ¦zerinde tarēmsal ama­lē 5 depo, idari bina, kantar binasē ve 5 adet alēm 

binasē bulunmaktadēr. Kuzey sēnērē yola yaklaĸēk 92 m cepheli olup ºteki sēnērlarē komĸu 

parsellere bitiĸiktir. Parsel, bºlgedeki altyapē hizmetlerinden yararlanmaktadēr. Koordinatlarē; 

ñ41.09793731, 37.38799701ò bi­imindedir. 

 

 
 

2.2. Tapu Bilgileri ve Kēsētlayēcē Kayētlar 

 

ANA TAķINMAZIN; 

Ķli Ordu Ada No 160 (Eski: 0) 

Ķl­esi ¦nye Parsel No 43 (Eski: 1328) 

Mahallesi Y¿celer Y¿zºl­¿m¿ (m2) 23.274,44 

Kºy¿ - Yevmiye No 1866 

Sokaĵē - Cilt No 14 

Mevkii Yalē Sayfa No 1593 

Pafta No F38-C-18-B-2-A Tapu Tarihi 28.02.2014 

Niteliĵi Tek Katlē Beĸ Adet Beton Prefabrik Depo ve Ķki Katlē Ķdari Bina ve Arsasē 

Sahibi 
Adē, Soyad / Unvan Pay Oranē 

Reysaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. Tam 

Deĵerleme 

Konusu 

Taĸēnmaz 
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Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ bilgi sisteminden alēnan TAKBĶS ­ēktēsēna gºre, 

taĸēnmazēn tapu k¿t¿ĵ¿nde kēsētlayēcē bir kayēt bulunmamaktadēr. 

 

2.3. Ķmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 

¦nye Belediyesiônden alēnan bilgiye gºre, taĸēnmazēn parselinin g¿ncel imar durumu; 1/1.000 

ºl­ekli mevzii imar planē kapsamēnda, ñFēndēk Depolama Alanē, KAKS: 1,00, Hmax: 10,50ò 

bi­imindedir. 

 

Taĸēnmazēn parselinin yapēlanmasē ve kullanēm bi­imi, g¿ncel imar durumuna uygundur. 

 

¦nye Belediyesiônde taĸēnmaza iliĸkin, 05.06.2008 onay tarihli mimari proje incelenmiĸ; 

05.06.2008 g¿nl¿, 324/10/125 ve 324/11176 sayēlē yapē ruhsatlarē ile 14.07.2008 g¿nl¿, 

122/24/78 ve 122/25/79 sayēlē yapē kullanma izin belgeleri gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 

122/24/78 sayēlē yapē kullanma izin belgesi: 2-B yapē sēnēfēnda, yol kotu ¿st¿ 1 kat ve toplam 

7.000 m2 yapē inĸaat alanē i­in verilmiĸtir.  

 

122/25/79 sayēlē yapē kullanma izin belgesi: 3-A yapē sēnēfēnda, yol kotu ¿st¿ 2 kat ve toplam 

320 m2 yapē inĸaat alanē i­in verilmiĸtir.  

 

Taĸēnmazēn parselinin yapēlanmasē mimari projesine,  yapē ruhsatēna ve yapē kullanma izin 

belgesine uygundur. Taĸēnmaza iliĸkin yapē tatil tutanaĵē, enc¿men kararē vb. herhangi bir 

olumsuz bir belgeye rastlanēlmamēĸtēr.  

 

2.4. Yapēlaĸma Bilgileri  

 

2.4.1. Bitmiĸ Yapēlaĸma 

Parsel ¿zerinde 5 adet depo, idari bina, kantar binasē ve 5 adet alēm binasē bulunmaktadēr. 

Parselde, yapēnēn oturduĵu alan dēĸēnda kalan yaklaĸēk 8.000 m2ôlik bºl¿m saha betonu ile 

kaplēdēr. Parselin ­evresinde yaklaĸēk 500 m uzunluĵunda bah­e duvarē bulunmaktadēr. 

 

Mimari projesine gºre; 

Depolar: Tek katlē olup yaklaĸēk 350ôĸer m2ôlik 4 bºl¿mden oluĸmaktadērlar.  Depolarēn her 

biri yaklaĸēk 1.400 m2 alanlē olup toplam 7.000 m2 yapē inĸaat alanlēdēr. 

 

Ķdari Bina: Zemin katta (~ 160 m2) ­alēĸma odalarē, mutfak, hol ve WC bºl¿mleri, normal 

katta (160 m2) ­alēĸma odalarē, ­ay ocaĵē ve wc bºl¿mleri bulunmaktadēr. Toplam 320 m2 

yapē inĸaat alanlēdēr.  

 

Kantar Binasē: Tek katlē olup kantar kumanda ve wc bºl¿mlerinden oluĸmaktadēr. Yaklaĸēk 

30 m2 yapē inĸaat alanlēdēr. 

 

Alēm Binalarē: Tek katlē olup kumanda ve alēm bºl¿mlerinden oluĸmaktadērlar. Binalarēn her 

biri yaklaĸēk 42 m2 alanlē olup toplam 210 m2 yapē inĸaat alanlēdēr. 

 

Depolarēn; 

Yapē Tarzē     : Prefabrik Betonarme 

Yapē D¿zeni     : Ayrēk 

Yapē Sēnēfē    : 3-A 
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Binanēn Kat Adedi   : 1 

Yapē Ķnĸaat Alanē (m2)  : 7.000 (Toplam)  

Yaĸē      : 10 

Elektrik     : ķebeke  

Su     : ķebeke 

Kanalizasyon    : ķebeke  

Su Deposu    : Yok 

Hidrofor     : Yok 

Isētma Sistemi    : Yok 

Jeneratºr    : Yok 

Asansºr    : Yok 

¢atē     : ¢elik Konstr¿ksiyon ¦zerine Panel Sac 

Dēĸ Cephe    : Beton 

Kapē ve Pencere Doĵramalarē : Demir Doĵrama 

Manzarasē    : Bulunmamaktadēr 

Park Yeri      : Var 

G¿venlik    : Var 

Yangēn Tesisatē   : Yok 

Deprem Bºlgesi   : 1. Derece 

 

Yerinde yapēlan incelemede;  

Depolar: 3-A yapē sēnēfēnda, prefabrik betonarme olarak yapēlmēĸ ve her birinin yaklaĸēk 

1.400 m2 yapē inĸaat alanlē olduĵu, 350ôĸer m2ôlik birbirinden baĵēmsēz 4 bºl¿mden 

oluĸtuklarē gºr¿lm¿ĸt¿r. Depolarēn i­ bºl¿mlerinde zemin beton kaplama, duvarlarē sēvasēz ve 

boyasēz olup i­ y¿kseklikleri yaklaĸēk 10 môdir. Dēĸ cepheleri sēvasēz ve boyasēz olup ­atēlarē 

­elik konstr¿ksiyon ¿zeri panel sac ºrt¿l¿d¿r. Depolarda 4ôer adet katlanabilir kapē 

bulunmaktadēr.  

 

Ķdari Bina: 3-A yapē sēnēfēnda ve betonarme olarak yapēlmēĸ idari binanēn, 2 kattan oluĸtuĵu 

ve toplam yaklaĸēk 320 m2 yapē inĸaat alanlē olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Binanēn i­ bºl¿mlerinde 

zeminler seramik, duvarlar ve tavanlar sēva ¿zeri boyalē, mutfak bºl¿m¿nde zemin seramik, 

tezgah mermer ve dolaplar ahĸap olup i­ kapēlarē ahĸap, pencereler PVC doĵramalē ve 

ēsēcamlēdēr.  Dēĸ cephesi boyalē olup ­atēsē kiremit ºrt¿l¿d¿r. 

 

Kantar Binasē: 2-B yapē sēnēfēnda ve betonarme olarak yapēlmēĸ kantar binasēnēn, tek kattan 

oluĸtuĵu ve yaklaĸēk 30 m2 yapē inĸaat alanlē olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Binanēn i­ bºl¿mlerinde 

zemin seramik, duvar ve tavanlar sēva ¿zeri boyalēdēr. Dēĸ cephesi boyalē olup ­atēsē kiremit 

ºrt¿l¿d¿r. 

 

Alēm Binasē: 2-B yapē sēnēfēnda ve betonarme olarak yapēlmēĸ alēm binalarēnēn her birinin 

yaklaĸēk 42 m2 yapē inĸaat alanlē ve tek katlē olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Binalarēn i­ bºl¿mlerinde 

zemin seramik, duvarlar ve tavanlar sēva ¿zeri boyalēdēr. Dēĸ cepheleri boyalē olup ­atēlarē 

kiremit ºrt¿l¿d¿r. 

 

2.4.2. S¿rmekte Olan Yapēlaĸma 

- 

 

2.4.2.1. S¿rmekte Olan Yapēlaĸmanēn Yapē Denetimleri 

- 
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2.4.3. Proje Aĸamasēndaki Yapēlaĸma 

- 

  

2.5. Yasal Olmayan Yapēlaĸma 
- 

 

2.6. Taĸēnmazēn Deĵerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktºrler 

 

2.6.1. Olumlu Faktºrler 

- Amacēna uygun bir bºlgede bulunmasē, 

- Samsun - Ordu Yoluôna yakēn olmasē. 

 

2.6.2. Olumsuz Faktºrler 

-  

 

B¥L¦M 3 

 

DEĴERLEME VE Y¥NTEMLERĶ 

 

Taĸēnmazēn deĵerlemesinde karĸēlaĸtērma (emsal), maliyet ve gelir yºntemleri kullanēlmēĸtēr. 

 

3.1. Karĸēlaĸtērma (Emsal) Yºntemi 
Arsa Deĵeri: Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn arsasē ile karĸēlaĸtērēlabilir (emsal) nitelikteki 

arsalar i­in yapēlan araĸtērmalarda, benzer imar durumuna sahip satēlēk ya da yakēn dºnem 

i­inde satēlmēĸ arsalara rastlanēlmamēĸtēr. G¿ncel koĸullarda var olan ve deĵiĸik kullanēm 

olanaklarē ¿zerinden saĵlayabileceĵi gelir gºz ºn¿ne alēndēĵēnda, mevzi imar planē ile arsa 

niteliĵine kavuĸturulmuĸ olan taĸēnmazēn, bºlgede yer alan imarsēz parsellere gºre deĵerinde 

ºnemli artēĸ olmadēĵē ve olamayacaĵē anlaĸēlmaktadēr. Bu ­er­evede, bºlgede yer alan imarsēz 

araziler araĸtērēlmēĸ ve emlak komisyoncularēyla gºr¿ĸmeler yapēlmēĸtēr. Elde edilen bulgu ve 

bilgiler aĸaĵēdadēr: 

 

- Satēlēk Arazi (Kemal ķen / 506 713 54 29): Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yaklaĸēk 670 m 

batēsēnda, 141 ada 41 parsel sayēlē, Y¿celer Kºy¿ Yoluôna cepheli, 7.695,04 m2 

y¿zºl­¿ml¿ tarla 1.200.000.- TLôden satēlēktēr. [Metrekare satēĸ fiyatē: 156.- TL] 

 

- Satēlēk Arazi (G¿ndoĵdu Emlak / 535 519 13 85): Deĵerleme konusu taĸēnmazēn 

yaklaĸēk 650 m batēsēnda, 15.019,73 m2 y¿zºl­¿ml¿ fēndēk bah­esi 2.500.000.- TLôden 

satēlēktēr. [Metrekare satēĸ fiyatē: 166.- TL] 

 

- Satēlēk Arazi (Kemal ķen / 506 713 54 29): Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yaklaĸēk 1 km 

batēsēnda, 141 ada 36 parsel sayēlē, Gºlceĵiz Kºy¿ Yoluôna cepheli, 4.460,67 m2 

y¿zºl­¿ml¿ tarla 800.000.- TLôden satēlēktēr. [Metrekare satēĸ fiyatē: 179.- TL] 

 

- Piyasa Araĸtērmasē (Evkur Emlak  / 452 ï 324 88 66): Yapēlan gºr¿ĸmede; deĵerleme 

konusu taĸēnmaza benzer konum ve nitelikteki arazilerin 150 - 170 TL/m2 aralēĵēnda 

satēlabileceĵi bilgisi edinilmiĸtir. [Ortalama metrekare satēĸ fiyatē: 160.- TL] 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile karĸēlaĸtērēlabilir (emsal) nitelikteki arazilerin satēĸē i­in, 150 - 

180 TL/m2 fiyatlar istendiĵi gºr¿lm¿ĸ; deĵerleme konusu taĸēnmazēn metrekare satēĸ fiyatēnēn 

155.- TL/m2 olacaĵē sonucuna ulaĸēlmēĸtēr. 
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Buna gºre, deĵerleme konusu taĸēnmazēn arazi deĵeri; (23.274,44 m2 x 155.- TL) = ~ 

3.608.000.-TL bulunmuĸtur. 

 

3.2. Maliyet (Gider) Yºntemi 

Yapēlē Deĵer: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yapē deĵerinin saptanabilmesi i­in maliyet 

yºnteminin uygulanmasēnda, ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē birim maliyet fiyatlarē ile 1319 

sayēlē Emlak Vergisi Kanunuôna dayanēlarak ­ēkarēlēp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayēlē Resmi 

Gazeteôde yayēmlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Deĵerlerinin Takdirine Ķliĸkin 

T¿z¿kôte yer alan ve sonradan yapēlan deĵiĸiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayēlē Resmi 

Gazeteôde yayēmlanan ñAĸēnma Paylarēna Ķliĸkin Oranlarē Gºsteren Cetvelò kullanēlmēĸtēr. 

 

 
 

Taĸēnmazēn Deĵeri: Karĸēlaĸtērma (emsal) yºntemiyle ulaĸēlan yaklaĸēk 3.608.000.- TLôlik 

arsa deĵeri ve maliyet yºntemine gºre bulunan yaklaĸēk 6.415.000.- TLôlik yapē deĵerinin 

toplamēndan 10.023.000.- TL  deĵere ulaĸēlmaktadēr.  

 

3.3. Gelir Yºntemi 

¦zerindeki yapēlaĸma tamamlanmēĸ olan taĸēnmazēn i­in yēllēk gelir akēmlarē ¿zerinden 

ñHarcanabilir Gelir Akēmlarēnēn Bug¿nk¿ Deĵeri Yºntemiò uygulanmēĸtēr. 

  

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akēmlarēnēn Bug¿nk¿ Deĵeri Yºntemi A­ēklamasē 

Taĸēnmazdan saĵlanan ve gelecekte de saĵlanacaĵē ºngºr¿len harcanabilir (net) gelirlerin, 

uygun bir anaparaya dºn¿ĸ oranē ¿zerinden bug¿nk¿ deĵeri saptanēr. Bu yºntem taĸēnmazēn 

harcanabilir gelirini taĸēnmazēn deĵerine dºn¿ĸt¿ren bir s¿reci kapsar. Anaparaya dºn¿ĸ oranē 

da, beklenen getiri oranēnēn bir yansēmasē olarak, yºntemin ana ºgesidir. 

 

Kullanēlan Form¿ller 

 

Taĸēnmaz Deĵeri Form¿l¿: 

Yēlsonlarēnda elde edileceĵi varsayēlan harcanabilir gelir akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵeri 

(indirgenmiĸ gelir akēmlarē) yºnteminde kullanēlan temel form¿l aĸaĵēdadēr: 

 

Yapēlar
Yapē 

Sēnēfē

Alan 

(m2)

Yapēm 

Yēlē
Yaĸ

Metrekare 

Maliyeti 

(TL)

Maliyet 

Bedeli 

(TL)

Yēpranma 

Oranē

Yēpranma 

Payē 

Tutarē 

(TL)

Yēpranmalē 

Maliyet 

Bedeli (TL)

Depolar 3-A 7.000 2008 10 800 5.600.000 % 10,00 560.000 5.040.000

Ķdari Bina3-A 320 2008 10 800 256.000 % 10,00 25.600 230.400

Kantar Binasē2-B 30 2008 10 483 14.490 % 10,00 1.449 13.041

Alēm Binalarē2-B 210 2008 10 483 101.430 % 10,00 10.143 91.287

¢evre 

D¿zenlemesi
1-A 8.000 2008 10 153 1.224.000 % 15,00 183.600 1.040.400

7.195.920 780.792 6.415.128
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Td = [Hg x (((1 + Ao)d ï (1 + b)d)/((1 + Ao)d x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)(d+1)] 

 

Ud = [Hg x (1 + b)(d+1)] / (Ao ï b) 

 

Td: Taĸēnmazēn bug¿nk¿ deĵeri 

Hg: Harcanabilir (net) gelir 

Ao: Taĸēnmaz i­in anaparaya dºn¿ĸ (genel kapitalizasyon) oranē 

d: Dºnem sayēsē (vade) 

Gd: Taĸēnmazēn gelecekteki deĵeri 

Ud: U­ deĵer 

b: B¿y¿me oranē 

 

Anaparaya Dºn¿ĸ (Kapitalizasyon) Oranē Form¿l¿: 

Ao = [(((Ro + Rp) ï Eo) / (1 + Eo)) x (1 ï Ya)] + Ya 

 

Ao: Genel anaparaya dºn¿ĸ (kapitalizasyon) oranē 

Ro: Risksiz getiri oranē 

Rp: Risk primi 

Eo: Enflasyon oranē 

Ya: Yapē deĵerinin taĸēnmazēn toplam deĵeri i­indeki aĵērlēĵē 

 

3.3.2. Harcanabilir Gelir Akēmlarēnēn Bug¿nk¿ Deĵeri Yºnteminin Uygulanmasē  

Taĸēnmazēn yēllēk gelirinin belirlenmesi i­in karĸēlaĸtērma (emsal) yºntemi uygulanmēĸtēr. 

 

Taĸēnmazdan kira geliri elde edilmektedir. Kira gelirinin ne olabileceĵinin belirlemesi 

yolunda, taĸēnmaz ile karĸēlaĸtērēlabilir (emsal) nitelikteki taĸēnmazlar i­in yapēlan 

araĸtērmalarda elde edilen bulgular aĸaĵēdadēr:  

 

- Kiralēk Depo (Kemal ķen / 506  - 713 54 29): Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn 

bºlgede, ticari olarak hareketli bir konumda, zemin kat 1.000 m2 yapē inĸaat alanlē depo 

aylēk 8.000.- TLôden kiralēktēr. [Metrekare kira fiyatē: 8,00.- TL] 

 

- Kiralēk Depo (Mehmet Ali Kesin / 532 - 452 66 22): Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn 

bºlgede, ticari olarak hareketli bir konumda, zemin kat 1.700 m2 yapē inĸaat alanlē depo 

aylēk 18.000.- TLôden kiralēktēr. [Metrekare kira fiyatē: 10,59.- TL]  

 

- Piyasa Araĸtērmasē (Paĸa Emlak / 543 ï 936 42 62): Yapēlan gºr¿ĸmede; deĵerleme 

konusu taĸēnmazla benzer ºzelliklere sahip depolama ama­lē yapēlarēn aylēk metrekare kira 

fiyatēnēn 5 - 7 TL aralēĵēnda olabileceĵi bilgisi edinilmiĸtir. [Ortalama metrekare kira 

fiyatē: 6,00.- TL] 

 

- Piyasa Araĸtērmasē (Hacēbaba Emlak / 542 ï 659 94 24): Yapēlan gºr¿ĸmede; deĵerleme 

konusu taĸēnmazla benzer ºzelliklere sahip depolama ama­lē yapēlarēn aylēk metrekare kira 

fiyatēnēn 5 - 7 TL aralēĵēnda olabileceĵi gºr¿ĸ¿ alēnmēĸtēr. [Ortalama metrekare kira fiyatē: 

6,00.- TL] 

 

Kira deĵeri belirlemesi yapēlan taĸēnmaz ile karĸēlaĸtērēlabilir (emsal) nitelikteki depolar i­in 

yapēlan araĸtērmalarda, metrekare aylēk kira fiyatlarēnēn 5 - 8 TL aralēĵēnda deĵiĸtiĵi 

gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu ­er­evede; yapē niteliĵi ve Samsun - Ordu Yoluôna olan yakēnlēĵē gºz 
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ºn¿nde bulundurularak, deĵerleme konusu taĸēnmazēn deposunun piyasa metrekare aylēk kira 

fiyatēnēn 6.- TL olabileceĵi sonucuna ulaĸēlmēĸtēr. 

 

Buna gºre, deĵerleme konusu yapēlarēn yēllēk kira deĵeri; (7.560 m2 x 6.- TL x 12 Ay) = ~ 

544.000.- TL  olacaktēr. 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz GYO m¿lkiyetindedir. GYOôlarēn etkinlikleri dolayēsēyla elde 

ettikleri kazan­lar, kurumlar vergisinden ayrēk (istisna) tutulmuĸ olup gelir vergisi stopaj 

oranē ise % 0ôdēr. Bu kapsamda GYOôlar portfºy kazan­larē ¿zerinden kurumlar vergisi 

ºdemezler. Buna karĸēn, deĵerleme konusu taĸēnmazēn normal piyasa koĸullarēnda 

saĵlayacaĵē gelir ¿zerinden deĵerlemesi yapēldēĵēndan, elde edilen gelir ¿zerinden kurumlar 

vergisinin d¿ĸ¿lmesi gerekmektedir. Tersi durumda, deĵerleme konusu taĸēnmazēn geliri ve 

dolayēsēyla deĵeri y¿ksek ­ēkacaktēr. Bunun anlamē, deĵerleme konusu taĸēnmazēn 

m¿lkiyetinin GYOôda olup olmamasēna deĵerinin de deĵiĸeceĵidir ki, bu durum GYO i­in 

ancak ºzel deĵer tanēmē kapsamēnda a­ēklanabilir. Deĵerlememiz piyasa deĵerini belirlemeye 

yºnelik olduĵu i­in yēllēk gelirden % 20 oranēnda kurumlar vergisi d¿ĸ¿lm¿ĸt¿r. 

 

Veriler 

- Gºsterge Devlet Tahvilinin Yēllēk Yaklaĸēk Bileĸik Faizi   : ~ % 25,00 

- Risk Primi         : ~ %   5,00 

- TUĶKôin 12 Aylēk Ortalamalar Gºre Yaklaĸēk T¦FE Oranē  : ~ % 24,00 

-  Anaparaya Dºn¿ĸt¿rme (Kapitalizasyon) Oranē    : ~ %   8,90 

 

Varsayēmlar 

- Gelirlerin yēlsonlarēnda elde edildiĵi; 

- Yapēlarēn kalan ortalama ekonomik ºm¿rlerinin (yēkēlēp yeniden yapēlmadan ya da ºnemli 

tutarda yenileme yatērēmē yapēlmadan) 15 yēl olacaĵē; 

- Ger­ek (reel) gelirlerin yēllara gºre b¿y¿meyeceĵi. 

 

Bu veriler ve varsayēmlar ēĸēĵēnda aĸaĵēdaki tabloda da gºr¿leceĵi ¿zere, harcanabilir gelir 

akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵeri yºntemi ¿zerinden taĸēnmazēn deĵeri yaklaĸēk 2.258.000.- TL 

olarak bulunmaktadēr. 
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3.4. Taĸēnmazēn Kira Deĵeri 

Taĸēnmaz i­in kira deĵeri belirlemesi, ñ3.3.2. Harcanabilir Gelir Akēmlarēnēn Bug¿nk¿ 

Deĵeri Yºnteminin Uygulanmasēò baĸlēĵē altēnda yapēlmēĸtēr.  

 

3.5. Ortak ve Bºl¿nm¿ĸ Alanlarēn Deĵere Etkisi 

Ortak kullanēlan ya da belli taĸēnmaza ºzg¿lenmiĸ alanlar sºz konusu deĵildir. 

 

3.6. Taĸēnmazēn Sigorta Deĵeri 

Yēpranmasēz yapē yaklaĸēk birim maliyetleri ve yapē inĸaat alanlarē ¿zerinden, parsel ¿zerinde 

yer alan yapēlarēn sigorta deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

 

Yapēlar 
Yapē 

Sēnēfē 
m2 

Metrekare 

Maliyeti  

(TL) 

Sigorta Deĵeri 

(TL) 

Depolar 3-A 7.000 800 5.600.000 

Ķdari Bina 3-A 320 800 256.000 

Kantar Binasē 2-B 30 483 14.490 

Alēm Binalarē 2-B 210 483 101.430 

        5.971.920 

 

 

[Yy]

~ % 80,00

~ 175.000

[Hg]

~ 3.608.000

~ 6.415.000

[Yo] ~ % 64,00

[Ya] ~ % 4,27

~ % 95,73

[Ro]

[Rp]

[Bo]

[Eo]

[Ao]

[b]

[Ud]

[Td]

Harcanabilir (Net) Gelirin Yēllēk Olarak Ger­ek (Reel) B¿y¿me Oranē

% 24,00

% 4,84

2.257.618

10. Yēlēn Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL)

Taĸēnmaz Ķ­in Bug¿ne Ķndirgenmiĸ U­ Deĵer (TL)

Bir Yēllēk Harcanabilir Gelir ¦zerinden Yapēlē Taĸēnmazēn Bug¿nk¿ Deĵeri (TL)

% 0,00

Not:
Ortalama yēllēkkapasite kullanēmoranlarēnēnyaklaĸēk% 95 d¿zeyinin¿zerine­ēkamayacaĵēve

harcanabilir (net) gelir akēmlarēnēn 10. yēldan sonra deĵiĸmeyeceĵi varsayēlmēĸtēr.

208.160

915.765

Risk Primi (Belirsizlik Karĸēlēĵē) Oranē

Yēllēk Beklenen Ortalama Getiri Oranē

Enflasyon Oranē = TUĶK'in 12 Aylēk Ortalamalara Gºre Yaklaĸēk T¦FE Oranē

Ger­ek (Reel) Ķndirgeme Oranē

Taĸēnmaz Ķ­in Genel Anaparaya Dºn¿ĸt¿rme (Kapitalizasyon) Oranē % 8,90

% 5,00

Arsanēn Ekonomik Yaĸam S¿resi (Arsanēn Ekonomik ¥mr¿)

Yapēnēn Kalan Ekonomik Yaĸam S¿resi (Yēl)

Taĸēnmazdan Elde Edilebilecek Bir Yēllēk Potansiyel Hizmet Satēĸ Cirosu (TL)

Kurumlar/Gelir Vergisi Oranē

Taĸēnmazdan Elde Edilen Bir Yēllēk Harcanabilir (Net) Bug¿nk¿ Gelir (TL)

Karĸēlaĸtērma (Emsal) Yºntemiyle Belirlenen Arsa Deĵeri (TL)

Ķlk Bir Yēllēk Dºnem Ķ­in Yapēlarēn Kapasite Kullanēm Oranē

Ķĸletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL)

% 25,00

% 30,00

"Bir Yēllēk Harcanabilir (Net) Gelir ¦zerinden Bug¿nk¿ Deĵer Yºntemi" ve "Anaparaya Dºn¿ĸt¿rme 

Oranē'' Tablosu

Sonsuz

15

544.000

Maliyet (Gider) Yºntemiyle Belirlenen Yēpranmalē (Amortismanlē) Yasal Yapē Deĵeri (TL)

Arsa Deĵerinin Taĸēnmazēn Toplam Maliyet Deĵeri Ķ­indeki Aĵērlēĵē

% 20,00

208.160

10.023.000

74.932

133.228

Risksiz (Kesin) Getiri Oranē = Gºsterge Devlet Tahvilinin Yēllēk Yaklaĸēk Bileĸik Faiz Oranē 

Harcanabilir Gelir Ķ­inde Arsanēn Payē (TL)

Harcanabilir Gelir Ķ­inde Yapēnēn Payē (TL)

Taĸēnmazēn Karĸēlaĸtērma ve Maliyet Yºntemleriyle Bulunan Toplam Deĵeri (TL)

Yēpranmalē Yapē Deĵerinin Taĸēnmazēn Toplam Maliyet Deĵeri Ķ­indeki Oranē

Yēpranmalē Yapē Deĵerinin Taĸēnmazēn Toplam Maliyet Deĵeri Ķ­indeki Aĵērlēĵē



 

 

 

 

Sayfa 12 / 30   
 

   
e 

B¥L¦M 4 

 

DEĴERLEME SONU¢LARININ ¢¥Z¦MLEMESĶ 

 

4.1. Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen/Sēnērlayan Etmenler 

Deĵerleme iĸlemi sērasēnda deĵerlemeyi olumsuz yºnde etkileyen ya da sēnērlayan etmenler 

sºz konusu olmamēĸtēr. 

 

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanēm ¢ºz¿mlemesi 

S¿rekli kullanēm ilkesinin sonucu olarak ortaya ­ēkmēĸ bir kavram ve ­ºz¿mleme (analiz) 

t¿r¿d¿r. Arazi kalēcē bir varlēktēr ve taĸēnmazlēĵē nedeniyle t¿m arazi par­alarēnēn ºzg¿n birer 

durumlarē vardēr. Arazinin kalēcēlēĵē ve kendine ºzg¿ ºzellikleri onun en etkin ve verimli 

kullanēmēnē belirler. Bir arazi par­asē, kendisinde ya da ¿zerindeki yapēlarda iyileĸtirmeler 

yapēldēk­a deĵer deĵiĸtirir. Arazinin bir baĸēna deĵeri ile iyileĸtirilmiĸ durumdaki deĵeri 

arasēndaki ayērt (fark), en etkin ve verimli kullanēm durumu ile a­ēklanabilir. 

 

En etkin ve verimli kullanēm ĸºyle tanēmlanēr: 

 

ü Yasal d¿zenlemelere uygun, 

ü Boyut ve bi­im (fiziksel) olarak olanaklē, 

ü Finansal a­ēdan ger­ekleĸtirilebilir 

 

ve deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazē en y¿ksek deĵerine ulaĸtēran, en akēlcē ve en ger­ek­i 

kullanēm bi­imidir. 

 

Yasal d¿zenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi­im a­ēsēndan olanaklē olmayan 

kullanēm, en etkin ve verimli kullanēm bi­imi olamaz. ¢ºz¿mlemeler sonucunda, yasal 

d¿zenlemelere uygun, boyut ve bi­im a­ēsēndan olanaklē birden ­ok akēlcē kullanēm bi­imi 

olduĵu belirlenebilir. Bu durumda, birden ­ok akēlcē ve ger­ek­i kullanēm se­eneĵi i­in 

finansal ger­ekleĸtirilebilirlik (fizibilite) ­alēĸmasē yapēlēr. ¥teki sēnamalarēn yanē sēra, 

finansal ger­ekleĸtirilebilirlik sēnamasēnda da en iyi deĵeri veren se­enek, en etkin ve verimli 

kullanēm bi­imi olarak belirlenir. 

 

Bu ­er­evede, deĵerleme konusu taĸēnmazēn parselinin ñfēndēk depolama alanēò olarak 

kullanēmēnēn en etkin ve verimli kullanēmē saĵladēĵē kanēsēndayēz. 

 

4.3. Son ¦­ Yēllēk Dºnemde Hukuksal Durumda Oluĸan Deĵiĸimler 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn niteliĵi, m¿lkiyeti, imar durumu ve y¿zºl­¿m¿ son ¿­ yēl 

i­erisinde deĵiĸmemiĸtir. 

 

4.4. Yasal Gerekler, Ķzin ve Belgeler Ķle Ķlgili A­ēklama 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn parselinin yapēlanmasē, imar durumuna uygundur. 

 

Taĸēnmazēn parselinin yapēlanmasē mimari proje, yapē ruhsatēna ve yapē kullanma izin 

belgesine uygundur. Taĸēnmaza iliĸkin yapē tatil tutanaĵē vb. olumsuz herhangi bir belgeye 

rastlanēlmamēĸtēr.  

 

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Ķlgili A­ēklama 

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadēr. 
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4.6. Baĵlē Haklar Ķle Tapu K¿t¿ĵ¿ndeki ¥teki Kayētlarēn Taĸēnmaz Deĵerine Etkisi 

Taĸēnmazēn tapu k¿t¿ĵ¿nde kēsētlayēcē bir kayēt bulunmamaktadēr. 

 

4.7. Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿nde Bulunabilirlik 

Taĸēnmazēn, tapu k¿t¿ĵ¿ndeki niteliĵi ñTek Katlē Beĸ Adet Beton Prefabrik Depo ve Ķki Katlē 

Ķdari Bina ve Arsasēò olup yapēlanmasēyla ilgili yapē ruhsatlarē ve yapē kullanma izin belgeleri 

bulunmaktadēr. Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi (III.48.1) 22. 

madde ­er­evesinde, deĵerleme konusu taĸēnmazēn, ñTek Katlē Beĸ Adet Beton Prefabrik 

Depo ve Ķki Katlē Ķdari Bina ve Arsasēò nitelikli olarak, gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē 

portfºy¿nde bulunmasēnda bir sakēnca olmadēĵē gºr¿ĸ¿ndeyiz. 

 

B¥L¦M 5 

 

SONU¢ 

 

5.1. Farklē Deĵerleme Yºntemlerinin Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē 

Taĸēnmazēn; 

- arsa deĵeri, karĸēlaĸtērma (emsal) yºntemine gºre, 3.608.000.- TL; 

- yapēlē deĵeri, maliyet yºntemine gºre, 10.023.000.- TL; 

- yapēlē deĵeri, gelir (verim) yºntemine gºre, yaklaĸēk 2.258.000.- TL 

olarak bulunmuĸtur. 

 

¦zerindeki yapēlaĸma yoĵunluĵunun d¿ĸ¿k ve taĸēnmazdan elde edilebilecek geliri 

gºstermekte olduk­a yetersiz olmasēndan ºt¿r¿, taĸēnmazēn ger­ek­i piyasa deĵerinin maliyet 

yºntemi ile elde edilen deĵer ¿zerinden, 10.023.000.- TL  olabileceĵi sonucuna ulaĸēlmēĸtēr.  

 

5.2. Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ Deĵerlendirmesi 

Bulunduĵu bºlge,  konumu, imar durumu, y¿zºl­¿m¿, yapēlanmasē, ulaĸēm ve kullanēm 

olanaklarē gºz ºn¿nde bulundurularak, deĵerleme konusu taĸēnmazēn ñSATILABĶLĶRò 

nitelikte olduĵu ºngºr¿lmektedir. 

 

5.3. Sonu­ Deĵer 

Ordu Ķli, ¦nye Ķl­esi, Y¿celer Mahallesi, 160 ada, 43 parsel (eski 1328 parsel) sayēlē, 

23.274,44 m2 y¿zºl­¿ml¿, tapu k¿t¿ĵ¿ndeki niteliĵi ñTek Katlē Beĸ Adet Beton Prefabrik 

Depo ve Ķki Katlē Ķdari Bina ve Arsasēò olan, Reysaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin 

m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazēn, yukarēda belirtilen olumlu olumsuz ºzellikleri gºz ºn¿nde 

bulundurularak, g¿ncel satēĸ deĵerinin; 

 

KDV hari­, 10.023.000.- TL   

KDV (% 18) dahil, 11.827.140.- TL  
 

olabileceĵi sonucuna ulaĸēlmēĸtēr. 

  

 

 

         Deĵerleme Uzmanē                                                           Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

 M¿ĸtak Duran SARIOĴLU                                                                 Fatih ¥ZER 

      SPK Lisans No: 406396                                                            SPK Lisans No: 400799 
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¶ Bu rapor incelemelerin yapēldēĵē tarihte var olan verileri yansētmaktadēr. 

¶ Katma Deĵer Vergisiône iliĸkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili ºzel d¿zenlemeler dikkate 

alēnmamēĸtēr. 
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ĶLĶķĶKLER  

 

6.1. Uydu Gºr¿nt¿s¿ 

 

 
 

 
 

Deĵerleme 

Konusu 

Taĸēnmaz 
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6.2. Fotoĵraflar 

 

   
 

    
 

    
 

Depolar 

 

Ķdari Bina 
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Ķdari Bina 
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6.3. Tapu Kaydē 

 

 
 

Alēm Binasē 

Kantar Binasē 
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6.4. Ķmar Durumu 

 

 
 

6.5. Mimari Proje 

 

Mimari Proje Kapaĵē 
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Vaziyet Planē 

 

 
 

Kat Planlarē 

 

Depolar 

 

 
 

 

 

 

 

 


