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B¥L¦M 1: RAPOR BĶLGĶLERĶ  

1.1.  Dayanak Sºzleĸmesi 

Bu deĵerleme raporu, ĸirketimiz ile TSKB GYO A.ķ. arasēnda taraflarēn hak ve y¿k¿ml¿l¿klerini 

belirleyen 23.12.2009 tarih 1103 Referans Numaralē Gayrimenkul Deĵerleme Sºzleĸmesi gereĵince 

hazērlanmēĸtēr. 

1.2. Deĵerleme Tarihi 

Bu deĵerleme raporu, ĸirketimiz deĵerleme elemanlarēndan Ali Erg¿n G¦RBAZ, deĵerleme 

uzmanē Abdullah KARA¢OROĴLU, sorumlu deĵerleme uzmanē ķinasi ķIK tarafēndan 24.12.2009 ve 

31.12.2009 tarihlerinde yapēlan incelemeye istinaden hazērlanmēĸtēr. 

 Rapor Tarihi ve Numarasē  

Bu rapor TSKB GYO A.ķ.ônin 23.12.2009 tarihli talep, 23.12.2009 tarih 1103 referans numaralē 

sºzleĸmeye istinaden, ĸirketimiz tarafēndan 25.12.2009 tarihinde, ADA / 09 ï 1756 / ¥Z ï 83 rapor 

numarasē ile tanzim edilmiĸtir.  

1.3.  Rapor T¿r¿  

Bu rapor, İ hissesi  MĶSĶS APRE TEKSTĶL BOYA ENERJĶ ĶNķAAT TURĶZM SANAYĶ VE TĶC. A.ķ.  

diĵer İ hissesi   TSKB GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. adēna kayētlē olan Adana Ķli, Seyhan 

Ķl­esi, ¢ēnarlē Mahallesi, 1653 Ada 143 parsel numaralē 3.608 mĮ  arsanēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēndaki satēĸ 

deĵerinin belirlenmesi amacēyla hazērlanan deĵerleme raporudur. 

1.4.  Deĵerleme S¿resi 

Bu rapor TSKB GYO A.ķ.ônin talebi ¿zerine 23.12.2009 ve 31.12.2009  tarihleri arasēnda toplam 9 

g¿n i­erisinde hazērlanmēĸtēr. 

1.5.  Gizlilik Derecesi 

Bu deĵerleme raporu TSKB GYO A.ķ. dēĸēnda 3. ĸahēslara verilmeyecektir.  

1.6.  Raporu Hazērlayanlar 

Bu deĵerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapēlan inceleme sonucunda ilgili kiĸi, kurum ve 

kuruluĸlardan elde edilen bilgilerden faydalanēlarak emsal satēĸ karĸēlaĸtērmasē  yºntemiyle elde  edilen 

sonu­larēn bir arada yorumlanmasē sonucunda hazērlanmēĸtēr. Boĸ arsa olmasē ve ¿zerinde gelir getiren 

herhangi bir yapē olmadēĵē i­im, Maliyet  ve  Gelir indirgeme yºntemleri kullanēlmamēĸtēr. Bu rapor, 

ĸirketimiz deĵerleme elemanlarēndan Ali Erg¿n G¦RBAZ, deĵerleme uzmanē Abdullah 

KARA¢OROĴLU, sorumlu deĵerleme uzmanē ķinasi ķIK tarafēndan hazērlanmēĸtēr. Bu raporu 

hazērlayan deĵerleme elemanē, deĵerleme uzmanē ve sorumlu deĵerleme uzmanēna ait ºzge­miĸler rapor 

ekindedir. 
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1.8. Raporun kurul d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacēyla  

       Hazērlanēp, hazērlanmadēĵēna iliĸkin a­ēklama 

 İ hissesi   TSKB GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. adēna kayētlē olan Adana Ķli,             

Seyhan Ķl­esi, ¢ēnarlē Mahallesi, 1653 Ada 143 parsel numaralē 3.608 mĮ  arsanēn  kurul d¿zenlemeleri 

kapsamēnda deĵerini tespit etmek amacēyla hazērlanmēĸtēr. 

 

 

 B¥L¦M 2: ķĶRKET - M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ, DEĴERLEMENĶN TANIMI VE KAPSAMI 

  

2.1. ķirket Bilgileri 

ķirketimiz, 12.06.2001 tarihinde kurulmuĸ Ķstanbul Ticaret Sicilline 611315 no ile tescil edilmiĸtir. 

Ana sºzleĸmesinde belirtilen Gayrimenkul Deĵerleme ve M¿ĸavirlik olarak tanēmlanan iĸ ve hizmetleri 

vermek amacēyla kurulmuĸtur.  

 ķirketimiz, Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kuruluônun (SPK) 04.03.2005 tarih ve B.02,1.SPK.0.15 

ï 154 sayēlē yazēsē ile SPK mevzuatē ­er­evesinde deĵerleme hizmeti verecek ĸirketler listesine alēnmēĸtēr.  

 ķirketimiz, Ķstanbul Genel M¿d¿rl¿k olmak ¿zere, Adana, Ķzmir ve Ankara Bºlge M¿d¿rl¿klerinde 

faaliyetini s¿rd¿rmektedir. 

Ķstabul Gen M¿d. Adres: Nispetiye Cad. Toprakkale Sok. No:2 Kat:3  Etiler / ĶSTANBUL   

 

Telefon: 0212 263 53 06                      Fax: 0212 263 53 07 

 

 2.2. M¿ĸteri Bilgileri 

 

¦NVANI: TSKB Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

 

ADRES  : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayērē sokak No:1  Fēndēklē / ĶSTANBUL 

 

ĶRTĶBAT BĶLGĶLERĶ :  

    Telefon: (0212) 334 50 20 

   Faks: (0212) 243 29 75  

   Web: www.tskbgyo.com.tr 

 

KURULUķ YILI: 2006 

 

KAYITLI SERMAYE TABANI: 100.000.000 TL 

 

¥DENMĶķ SERMAYESĶ: 100.000.000-TL 

 

ORTAKLIK YAPISI:  

 T¿rkiye Sēnai Kalkēnma Bankasē A.ķéééé..:%96 

 Yatērēm Finansman Menkul Deĵerler A.ķ. éé..: %2 

 TSKB Gayrimenkul Deĵerleme A.ķééééé.:%0,45 

 TSKB A.ķ. Mensuplarē Munzam Sosyal G¿v. ve Yardēmlaĸma Vakfēé.: %1,15 

 TSKB A.ķ. Memurlarē ve M¿stahdemleri Yardēm ve Emeklilik Vakfēé.: %0,40 

 

FAALĶYET KONUSU: 

 ķirket, Sermaye Piyasasē Kurulunun Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna iliĸkin 

d¿zenlemeleri ile belirlenmiĸ usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayalē sermaye 

piyasasē ara­larēna yatērēm yapabilen, belirli projelere ger­ekleĸtirmek ¿zere adi ortaklēk kurabilen ve 

Sermaye Piyasasē Kurulu d¿zenlemelerinde izin verilen diĵer faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye 

piyasasē kurumudur.  

 

 

http://www.tskbgyo.com.tr/
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PORTF¥Y BĶLGĶLERĶ: 

¶ Tahir Hanôēn 106/144Hissesi 

            Kemankeĸ Mahallesi, Rēhtēm (Kemankeĸ Caddesi) Caddesi No: 61 Beyoĵlu / ĶSTANBUL 

¶ Fēndēklē Ofis Binalarē 

Meclisi Mebusan Caddesi (17.000 m2 kapalaē alan mevcuttur.) 

¶ Pendorya AVM  

80.000 m
2
 inĸaat alanlē Pendik-Kaynarca Kavĸaĵēnda E-5 Karayoluna cepheli alēĸvriĸ 

merkezi. 

¶ Adana Arsasē 

Turhan Cemal Beriker Bulvarē ¦zeri 1653 Ada 143 Nolu Parselin İ Hissesi. 

2.3. Deĵerlemenin Tanēmē ve Kapsamē  

Bu deĵerleme raporu İ Hissesi  MĶSĶS APRE TEKSTĶL BOYA ENERJĶ ĶNķAAT TURĶZM SANAYĶ 

VE TĶC. A.ķ.  diĵer İ Hissesi   TSKB GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.                                                                             

adēna kayētlē olan Adana Ķli, Seyhan Ķl­esi, ¢ēnarlē Mahallesi, 1653 ada 143 parsel numaralē 3.608 mĮ  

arsanēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēndaki satēĸ deĵerinin belirlenmesi amacēyla hazērlanmēĸtēr. 

 Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr.  

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedir. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayē 
saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulun satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr.  

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr.  

- Gayrimenkulun alēm - satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē 

¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir.  

 

 

 

B¥L¦M 3: DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA GENEL BĶLGĶLER  

 

3.1. Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu ve ¢evre ¥zellikleri 

 

Sºz konusu gayrimenkul¿n i­erisinde bulunduĵu Adana Ķli 35-38 enlemleri ile 34- 46 doĵu boylamlarē 

arasēnda ve Akdeniz Bºlgesi'nde yer almaktadēr. Kuzeyinde Kayseri, doĵusunda Kahramanmaraĸ ve 

Gaziantep, batēsēnda Niĵde ve Ķ­el g¿neydoĵusunda Hatay illeri bulunur. G¿neyi 160 km.yi bulan 

Akdeniz kēyēlarēyla sēnērlanan ilin y¿zºl­¿m¿, 17.253 km
2
 'dir.  ķehir merkezinin denizden y¿ksekliĵi 23 

m. Olan Adana'nēn 13 il­esi 46 Belediyesi, 550 kºy¿ bulunmaktadēr. Ceyhan ve Seyhan nehirlerinden 

dolayē al¿vyonlu bir toprak yapēsē olan Adana ili  ¿lkenin en verimli tarēm alanlarēndan biridir. Adana 

topraklarēnēn % 27 sini ovalar, %23 ¿n¿ eĸik alanlar ve %49ô unu da daĵlar oluĸturmaktadēr. Adana, n¿fus 

sayēsē, yoĵunluĵu, artēĸē, kentleĸme ve ekonomik geliĸme hēzē bakēmēndan T¿rkiyeônin ºnde gelen 

illerinden biridir. N¿fus yoĵunluĵu, T¿rkiye ortalamasēnēn iki katēna yakēndēr (95 kiĸi/kmĮ). N¿fusun 

yaklaĸēk %66'sē (1/3'den ­oĵu il merkezinde) kentsel yerleĸim, %34'¿ de kērsal yerleĸim alanlarēnda 

yaĸamaktadēr.2000 Yēlē N¿fus sayēmēna gºre Adana Ķlinin n¿fusu 1.849.478ôdir.  
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T¦RKĶYE HARĶTASI 

 
        

 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn sēnērlarē i­erisinde bulunduĵu Seyhan Ķl­esi 420 kmĮ lik  y¿z ºl­¿me sahip 

olup 34.770ôi kºylerde 746972ôsi merkezde olmak ¿zere toplam 781.742 n¿fusa sahiptir. Seyhan il­esi, Adana ili 

genel n¿fusunun %46'sēnē, Adana ili ĸehir n¿fusunun %59'unu oluĸturmaktadēr. 

Seyhan Ķl­esi Adana Ķlinin Merkez Ķl­esidir. Denizden 40 Km . i­eride kurulan Adana Ķli, Seyhan 

Nehrinin iki yakasēna yayēlmēĸ olmakla birlikte batē yakada Seyhan, doĵu yakada ise Y¿reĵir Ķl­esi yer 

almaktadēr. Taĸēnmaz batēdan ķakir Paĸa Hava alanēna 3 km. Otogara 4 km., Mersin Limanēna 72 km. 

Doĵudan Ceyhan Ķl­esine 45 km. BTC Yumurtalēk terminaline 65 km. mesafededir.   

Deĵerleme konusu taĸēnmaz Adana ķehir merkezinde, Atat¿rk Caddesi ile  Turan Cemal Beriker 

Bulvarēnēn kesiĸtiĵi kavĸaĵēn g¿neybatēsēnda, Akbank ¢ukurova Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ binasēnēn yanēnda yer 

alan Ķĸ Bankasē Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ binasēnēn batē sēnērēnda bulunmaktadēr.  
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayēt Bilgileri 

 

SAHĶBĶ 

TSKB GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  İ Hisse 
MĶSĶS APRE TEKSTĶL BOYA ENERJĶ ĶNķAAT TURĶZM SANAYĶ 

VE TĶC. A.ķ.                                                                               İ Hisse 

 

ĶLĶ-ĶL¢ESĶ 

 

ADANA  ï SEYHAN   

 

BUCAĴI 

 

- 

 

MAHALLESĶ 

 

¢INARLI 

 

K¥Y¦ 

 

- 

 

SOKAĴI 

 

- 

 

MEVKĶ 

 

- 

 

PAFTA NO 

 

-  

 

ADA NO 

1653 ADA  

 
 

PARSEL NO 
143 PARSEL 

 

NĶTELĶĴĶ 
ARSA 

 

ARSA ALANI  
3.608 m2

 

 

ARSA PAYI 

 

TAM 
 

BLOK / KAT NO / BAĴIMSIZ B¥L¦M 

NO 

 

- 

 

CĶNSĶ 

 

- 
 

YEVMĶYE NO / CĶLT NO /  SAHĶFE NO /  

TAPU TARĶHĶ 
25945/ 17 / 2023 / 06.11.2007 

 

3.3. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki  

19.09.2008 Tarihinde Adana Ķli, Seyhan Ķl­esi 2. Bºlge Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan inceleme ve 

araĸtērmalar neticesinde deĵerleme konusu gayrimenkul¿n TSKB GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĴI A.ķ.  İ Hissesi ¿zerinde; 

¶ T¿rkiye Ķĸ Bankasē A.ķ. lehine 15.000.000 USD bedelle 27.05.2008 tarih ve 14482 

yevmiye numarasē ile 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.  

 

3.3.a: Deĵerlemesi Yapēlan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat 

(Devredilebilmesine iliĸkin bir sēnērlama) olup olmadēĵē hakkēnda bilgi, varsa sºz konusu 

gayrimenkul¿n gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmasēna sermaye piyasasē mevzuatē 

h¿k¿mleri ­er­evesinde engel teĸkil edip etmediĵi hakkēndaki gºr¿ĸ:  

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n İ hissesi TSKB Gayrēmenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ nin  

06.11.2007 tarih 25945 yevmiye ile satēĸ suretiyle kayētlē iken, T¿rkiye Ķĸ Bankasē lehine 27.05.2008 tarih 

14482 yevmiye ile 1.derecede 15.000.000 USD lik ipotek olup, Sermaye Piyasasē Kurulundan: 

Gayrēmenkul yatērēm ortaklēklarēna ilĸkin esaslar tebliĵinde deĵiĸiklik yapēlmasēna dair tebliĵin( SERĶ: 

V1,NO: 26) 34. Maddesine gºre TSKB GYO A.ķ ipoteĵe baĵlē bu krediyi arsa ¿zerinde ger­ekleĸtirilecek 
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otel projesinde kullanacaĵēnē 24.02.2010/140 sayēlē yazēsēyla beyan etmiĸ olup  gayrimenkul  yatērēm 

ortaklēĵē pºtfºy¿ne  alēnmasēna engel teĸkil etmemektedir (Yazē rapor ekindedir.)    

 

             3.3.b: Taĸēnmazēn Son ¿­ yoldaki Tapu kayēt deĵiĸiklikleri:  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlardan 1653 ada 135 parsel 17.06.2004 Tarihinde Hasan Bilici ve M. Arif Bilici 

adlarēna kayētlē iken M.Arif Bilicinin vefatē ile birlikte Ķntikal gºrm¿ĸ, M. Arif Bilici hissesi; Tamer-S¿leyman-

Mehmet Ali ve Ali Hikmet Bilici adlarēna tescil edilmiĸtir. 1653 ada 135 parsel 25.05.2006 tarih 9870 yevmiye ile 

ifraz olmuĸ ve 1653 ada 139 ve 141 parsel olarak ikiye ayrēlmēĸtēr. 1653 Ada 59 parsel tamamē Necdet 

Ķstanbulluoĵlu adēna kayētlē iken 22.11.2006 tarih 22851 yevmiye ile intikal gºrm¿ĸ ve miras­ēlarēndan 22.11.2006 

tarih 22946 yevmiye ile Tamer Bilici lehine satēĸēndan tescil edilmiĸtir. 1653 ada 68 parsel: Tamamē Fehmi oĵlu 

Kenan ķenbayrak adēna kayētlē iken 109,30 m2 y¿zºl­¿ml¿ taĸēnmaz 26.01.2004 tarih 761 yevmiye ile Hasan Bilici 

adēna satēĸēndan tescil edilmiĸtir. 1653 ada 71 parsel:  Feride T¿rkalp ve diĵer hissedarlar adēna kayētlē iken ¦lker 

T¿rkalp,  Iĸēk T¿ralp ve G¿zide T¿rkalp adēna 04.04.2003 tarihinde intikal olmuĸ ve diĵer hissedarlar; Ali Yuranur 

T¿rkalp ve Vasēf T¿rkalpôten 28.06.2007 tarih 14818 yevmiye ile Hasan Bilici adēna satēĸēndan tescil 

edilmiĸtir.1653ada59 parsel, 1653 ada 68 parsel ve 1653 ada 71 parsel, 1653 ada 139 parsel ile tevhit ve ifraz iĸlemi 

gºrm¿ĸ ve 18.07.2007 16769 yevmiye kaydēyla1653 ada 143 parsel olarak tescil edilmiĸtir.06.11.2007 tarih ve 

25945 yevmiye numarasē ile Hasan ïTamer -S¿leymanïM. Ali ve Ali Hikmet Bilici  hisselerini yarē yarēya TSKB 

GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ ve MĶSĶS APRE TEKSTĶL BOYA ENERJĶ ĶNķAAT 

TURĶZM SANAYĶ VE TĶC. A.ķ.ôye satmēĸlardēr.19.09.2008 tarihinde 1653 ada 143 parselin malikleri İ hisse ile 

TSKB GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ  ve yine İ hisse ile MĶSĶS APRE TEKSTĶL BOYA 

ENERJĶ ĶNķAAT TURĶZM SANAYĶ VE TĶC. A.ķ. ódir. 

3.4. Gayrimenkul¿n Ķmar Durumu, Kullanēmēna Dair Yasal Ķzinler ve Belgeler 

Gayrimenkul¿n Ķmar Durumu: Adana Ķli, Seyhan Ķl­e Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapmēĸ olduĵumuz 

araĸtērmalarda 1653 Ada 143 numaralē parselin 10 katlē Kitle nizam Ticari Alan imarlē olduĵu ºĵrenilmiĸtir. Not: 

1/5000ôlik Nazēm Ķmar planēnda M.Ķ.A. olarak gºr¿lmektedir. Ayrēca Bodrum katta bulunan alanlarēn K.A.K.Sôa 

d©hil edilmesiyle ilgili olarak Adana B¿y¿kĸehir Belediyesi  Ķmar Yºnetmeliĵi incelenmiĸ ve Bodrum katēn ticari 

baĵēmsēz bºl¿m olarak kullanēlmasē halinde, Bodrum kat alanēnēn %50ôsinin K.A.K.S.ôa dahil edilmesi gerektiĵi  

ifade edilmiĸtir. Tarafēmēza gºnderilen  25.07.2008 Tarih 4714-25 sayēlē Ķmar ­apēnēn 25.12.2009 Tarihi itibariyle 

halen ge­erli olduĵu Seyhan Ķl­e Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿nde ve Adana B¿y¿kĸehir Belediyesi Ķmar ï ķehircilik 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan araĸtērmada ºĵrenilmiĸtir.     

Yapē D¿zeni M.Ķ.A. Ticari Ama­lē zemin kat 

y¿ksekliĵi 

Yºnetmelik 

K¿tle D¿zeni Ek-4 Deki Gibi Su basman y¿ksekliĵi Max:0,75  m. 

Kat Adedi K1 + asma kat 

K10 + asma kat 
Asma kat ve y¿ksekliĵi Yºnetmelik 

T.A.K.S. (Taban Alanē - Bina derinliĵi Ek-4 Deki Gibi 

K.A.K.S.(Kat Alanē) - ¥n bah­e mesafesi Ek-4 Deki Gibi 

Bina Y¿ksekliĵi (En fazla) Max 35.75 m Komĸu mesafesi Ek-4 Deki Gibi 

Kat Y¿ksekliĵi Max:3 m. Arka bah­e mesafesi Ek-4 Deki Gibi 
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 3.4.a: Taĸēnmazēn Son ¿­ yēldaki Ķmar Durumu deĵiĸiklikleri:  

Deĵerleme konusu taĸēnmaz son 3 yēl i­erisinde ifraz ve tevhit iĸlemleri ge­irmiĸtir. Ancak mevcut imar durumunda 

herhangi bir deĵiĸiklik olmamēĸ olup 25.12.2009 tarihi itibariyle imar durumu yukarēda bulunan tablodaki gibidir.   

Gayrimenkul¿n Kullanēmēna Dair Yasal Ķzinler ve Belgeler 

1653 Ada 143 numaralē parsel ¿zerinde prefabrik zemin katlē ge­ici bir yapē bulunmaktadēr. Sºz konusu 

yapē deĵerlemeye tabi tutulmamēĸtēr.   

        3.4.b: Gayrimenkul¿n Projesinin Yasal Durumu 

Deĵerlemesi yapēlan projelerin ilgili mevzuat uyarēnca gerekli t¿m izinlerinin alēnēp alēnmadēĵē, 

projesinin hazēr ve onaylanmēĸ, inĸaata baĸlanmasē i­in yasal gerekliliĵi olan t¿m belgelerinin tam 

ve doĵru olarak mevcut olup olmadēĵē hakkēnda bilgi ve projenin gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē 

portfºy¿ne alēnmasēna sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde bir engel olup olmadēĵē 

hakkēndaki gºr¿ĸ:  

PROJENĶN   

Mevzuat uyarēnca T¿m izinleri  : Taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir proje 

bulunmamaktadēr. 

Ķnĸaata Baĸlamak i­in Yasal Gereklilikleri tamē : Taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir proje 

bulunmamaktadēr. 

GYO Portfºy¿ne alēnmasēna SPK Mevzuatē 

h¿k¿mleri ­er­evesinde bir engel var mē? 
: Taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir proje 

bulunmamaktadēr. 

 

 3.5. Gayrimenkule Ait Projenin Denetimini Yapan Denetim Kuruluĸu ve                 

        Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul Ķle Ķlgili Olarak Yaptēĵē Denetimler 

Deĵerleme konusu gayrimenkul ¿zerinde zemin kat prefabrik yapē bulunmaktadēr. Sºz konusu yapē 

halihazērda otopark iĸletmesi tarafēndan kullanēlmaktadēr. Ayrēca yapēnēn Ķnĸaat Ruhsatē bulunmamaktadēr.    

 

 3.5.a: Deĵerlemesi yapēlan Projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayēlē Yapē 

Denetimi Hakkēnda Kanun uyarēnca denetim yapan yapē denetim kuruluĸu (Ticaret unvanē, adresi 

v.b.) ve deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili olarak ger­ekleĸtirdiĵi denetimler hakkēnda bilgi;    

 
Denetimi yapan kuruluĸ   : Taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir proje 

bulunmamaktadēr. 

Ger­ekleĸtirilen Denetimler : Taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir proje 

bulunmamaktadēr. 

 

 

 

 

B¥L¦M 4: DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

4.1. Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi  

T¿rkiye'deki kentleĸme s¿recinin en hēzlē olduĵu yerleĸmelerden biri olan Adana, Akdeniz 

Bºlgesi'nin ticaret, sanayi ve sermaye piyasasē bakēmlarēndan en ºnemli merkezidir. Ancak geliĸme 

grafiĵinde 1980 ólerde bir d¿ĸ¿ĸ gºr¿lse de bug¿n mevcut havaalanē, otoyol projeleri, Organize Sanayi 

Bºlgesi, K¿­¿k Sanayi Siteleri, ¦niversitesi, yeni a­ēlan konut alanlarē, saĵlēk ve eĵitim kurumlarē v.b. ile 

ºn¿m¿zdeki  yēllara doĵru yeni atēlēmlarla gitmektedir. Adana kenti, Seyhan ve Ceyhan nehirlerinin 

oluĸturduĵu ¢ukurova Deltasē'ndan kuzeydeki daĵlara doĵru hafif bir eĵimle y¿kselen bir zemin ¿zerinde, 

denizden yaklaĸēk 40 km i­eride (ve kuzeyde) kurulmuĸtur. Denizden y¿ksekliĵi il merkezinde 23 m'dir. 

Ķlde Ulaĸēm karayolu, havayolu ve demiryolu ile yapēlmaktadēr. Pozantē il­esi sēnērlarēnda biten ve batēyē 

doĵuya baĵlayan Otoyol ­alēĸmalarēnēn il sēnērlarē i­indeki yapēmē tamamlanmēĸtēr. Diĵer kēsēmlar halen 

yapēm aĸamasēndadēr.  
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Devlet Yolu: Ķl sēnērlarē i­inde 454 km devlet yolu bulunmaktadēr. Bunun 119 km'si beton 

asfalt, 335 km'si sathi kaplamadēr. Ķl Yolu: Ķlde 469 km uzunluĵunda il yolu bulunmaktadēr. Bunun 6 

km'si beton asfalt, 280 km'si sathi kaplama, 51 km'si stabilize, 121 km'si toprak yol, 3 km ge­it vermeyen 

yol durumundadēr.  Kºy Yolu: Ķlde 243 kºy-bucak ve belde belediyesinin yolu asfalt, 183 kºy-bucak ve 

belde belediyesinin yolu stabilize, 71 kºy-bucak ve belde belediyesinin yolu tesviye edilmiĸ olup herhangi 

bir kaplama bulunmamaktadēr. Adanaôda tarēm, sanayi, ticaret ve hizmet sektºr¿nde y¿ksek bir istihdam 

yaratēlmēĸ olup istihdam da ¿lke genelinde 6.sēradadēr. Ķĸkollarē bakēmēndan geniĸ bir yelpaze oluĸturan 

Adana vergi gelirleri a­ēsēndan T¿rkiyeôde 6.sēradadēr.  

Taĸēnmazēn sēnērlarē i­erisinde bulunduĵu Adana ili ekonomisinin t¿m eksikliklerine ve 

a­mazlarēna raĵmen altyapē ve kaynaklarē itibariyle geliĸmeye, baĸka bir ifade ile eski g¿nlerine dºnerek 

yine ºnc¿ bir kent olmaya m¿sait ĸartlara sahiptir. T¿m bu olumlu yanlarēn yanē sēra Adana  geleceĵinin 

ĸekillenmesinde iki ºnemli avantaj daha yakalamēĸtēr. Bunlardan ilki Adanaôyē d¿nya kenti yapabilecek 

Bak¿ Tiflis Ceyhan projesi, diĵeri ise ­aĵdaĸ bºlgesel kalkēnma teorilerinde var olan ¢ukurova 

Kalkēnma Ajansēnēn kurulmuĸ olmasēdēr. Bu iki unsur Adanaôya yeni ufuklar a­abilir, bir­ok sektºr¿n 

geliĸmesini tetikleyebilecektir.  T¿rkiyeônin  belki Gapôtan sonraki en b¿y¿k projesi olan Bak¿ Tiflis 

Ceyhan(BTC) boru hattē projesi 13 Temmuz 2006 tarihinde a­ēlmēĸtēr. Ķlk kez 1992ôde 

projelendirildiĵinde hayal olarak nitelenen, defalarca g¿ndemden d¿ĸen ancak 3,6 milyar dolarlēk 

yatērēmla tamamlanan boru hattē ile T¿rkiye, doĵu-batē ve kuzey-g¿ney koridoru i­in enerji terminali olma 

yolunda b¿y¿k adēm atmēĸtēr. BTC projesinin T¿rkiyeôye katkēlarēnē sadece ekonomik yºnden 

deĵerlendirilmemelidir. Proje T¿rkiyeôye ekonomik faydanēn dēĸēnda birka­ alanda da katkēda bulunur. 

Proje ile T¿rkiye, Avrupa ve d¿nya enerji arzē g¿venliĵinde kritik bir ºnem kazanacaktēr. Bir anlamda 

T¿rkiyeônin var olan jeopolitik ºnemini daha da artēracaktēr. Yaklaĸēk 150 milyon tona ulaĸan petrol 

trafiĵi ile Boĵazlar ¿zerindeki muhtemel ­evre riskini azaltacaktēr. Ayrēca projeden bu haliyle bile tahmini 

olarak yēlda 250-300 milyon dolar arasē gelir beklenmesi ve bu gelirin, Adana/Ceyhan ve ­evresindeki 

kent ekonomilerine ºnemli bir geliĸme saĵlayacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Son birka­ ay i­erisinde basēnda ­ēkan haberlere gºre EPDK tarafēndan BTC ­evresinde rafineri 

yatērēmē yapmak ¿zere ¢alēk grubuna izin verilmiĸ, Petrol ofisi gurubuna yeni kuracaklarē ĸirkete de izin 

verileceĵi belirtilmiĸtir. Hatta Adana Ķl sēnērēnēn doĵu bitiĸiĵinde m¿lkiyeti D.D.Y.ôe ait olan yaklaĸēk 

3.000 Dekar arazinin Petrol Ofisi yan kuruluĸlarēndan biri tarafēndan alēndēĵē D.D.Y. yetkililerince ifade 

edilmiĸtir. Bu bºlgede ayrēca ruhsat almēĸ ve ­alēĸmakta olan petrol depolama tesisleri ve Petro kimya 

¿zerine ­alēĸmakta olan tesisler bulunmaktadēr.  

Adana Ķli ­evre d¿zeni planlarē Adana Valiliĵi tarafēndan ¢ukurova ¦niversitesi iĸbirliĵi ile 

yapēlmēĸtēr. Bu planlamada Seyhan ve Ceyhan nehirlerinin denize dºk¿ld¿ĵ¿ alanlardaki Uluslararasē 

RAMSAR sºzleĸmeleri ile koruma altēna alēnmēĸ Lag¿nler, Ormanlar vs. bºlgeler belirlenmiĸ  bunun 

dēĸēnda deniz kenarēnda kalan alanlar ºzellikle Karataĸ il­esi ile Mersin Ķli Tarsus il­esi Kazanlē bºlgesine 

kadar turizm geliĸme alanē olarak belirlenmiĸtir. Tarsus Ķl­esiônin Akdeniz kēyēsēnda ve Seyhan Ķl­esiône 

sēnēr bºlgesinde Karabucak Ormanlarē mevkiinde yaklaĸēk 5.000 Dekar arazi Turizm Bakanlēĵēônca tahsis 

iĸlemleri yapēlmēĸtēr. Tahsisle ilgili danēĸtay da dava a­ēlmēĸtēr. Karataĸ Ķl­esiôndeki Akdenize sēnēr olan 

kēyēda ºnemli bir yapēlaĸma bulunmadēĵēndan bakir bir turizm alanē olarak ºn¿m¿zdeki yēllarda ºnemli 

bir yatērēm merkezi olacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir.   

 Bu durum Adana ve ­evresinde yukarēda bahsedilen yatērēmla birlikte yaĸamē birinci dereceden 

ilgilendiren sektºrlerde kendini gºsterecektir. Bu sektºrler; 

¶ Ķlk olarak geliĸmelerin rahatlēkla gºzlemleneceĵi sektºr toptan perakende, gēda ve yiyecek sektºr¿ 

olacaktēr.   

¶ Geliĸmelerin takip edileceĵi ikinci sektºr giyim ve konfeksiyon sektºr¿ olacaktēr.  

¶ Bºlgedeki ekonomik aktivitenin artmasē otel ve konaklama sektºr¿nde hareketlenmeye yol 

a­acaktēr. Adana bu konuda  yeterli sayēya sahip deĵildir. Yeni konaklama tesisleriyle bu 

eksikliĵin giderilebileceĵi kanaatindeyiz.  
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¶ Yatērēmlarēn etkisiyle inĸaat sektºr¿ ve buna baĵlē olarak konut, iĸ yeri ve arazilerin 

deĵerlerinde bir artēĸ yaĸanacaktēr.  

¶ Bºlgeye yerli ve yabancē sermaye yatērēmlarēnēn gelmesi ile bºlgenin finans ve sigorta sektºr¿n¿n 

de atēlēmlar yaĸanacaĵē a­ēktēr.  

¶ Ayrēca ulaĸtērma alt yapēsēnēn eksiklerinin tamamlanmasēyla demiryolu, hava, deniz taĸēmacēlēĵē 

son derece ºnemli hale gelecektir. Bu geliĸme ka­ēnēlmaz olarak Adanaôda lojistik sektºr¿n¿n 

geliĸmesine yol a­acaktēr.  

¶ Bu yatērēmlar nitelikli iĸg¿c¿ ihtiyacēnē artērdēĵēndan bºlgedeki eĵitim kuruluĸlarēnēn sayēsē 

artacaktēr. ¥rneĵin bºlgede M¿hendislik Fak¿ltesi i­erisinde gemi m¿hendisliĵi ve Petrol 

m¿hendisliĵi bºl¿mleri a­ēlabilir.  

¶ Doĵal olarak bºlgedeki bu hareketlilik ºzel saĵlēk kuruluĸlarēnēn da geliĸmesine yol a­acaktēr. 

Aslēnda Adana bu sektºrde ºnemli kazanēmlara sahiptir.  

¶ Bºlgedeki ekonomik aktivitenin artmasē beraberinde sosyal ve k¿lt¿rel yaĸamē etkileyecektir. Bu 

durum baĸta eĵlence sektºr¿ olmak ¿zere diĵer k¿lt¿rel sektºrlerin geliĸmesine yol a­acaktēr.  

¶ Ayrēca ham petrol¿n rafine edilmesiyle rafineri yakēt gazē, sēvēlaĸtērēlmēĸ petrol gazē, nafta, normal, 

s¿per ve kurĸunsuz benzin, solvent jet yakētē, gaz yaĵē, motorin, kalorifer yakētē, fuel oil, asfalt, 

madeni yaĵ gibi deĵerli ¿r¿nler elde edilecektir. Yukarēda sayēlan ¿r¿nlerin bir kēsmē petrokimya 

sanayisinin girdi olarak kullanēldēĵēndan Ceyhan ve Adanaôda bu alanlarda yeni yatērēmlarēn 

yapēlmasē muhtemeldir.  

¶ Bºlgedeki turistlik tesislerinin sayēlarēnēn artacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. Turistik tesislerin 

artērēlmasēnda   yabancē sermayeye yatērēmlarē hayati ºnem kazanmaktadēr. Bu kapsamda 

yabancē sermaye yatērēmlarēnē bºlgeye ­ekmek i­in bºlgenin tanētēmēnē ve alt yapē hizmetlerinin 

tamamlanmasē gerekir. Bu da ¢ukurova Kalkēnma Ajansē tarafēndan yapēlacaktēr.  

¶ Deĵerleme konusu taĸēnmazēn Adana ĸehir merkezinde konum ve mevki olarak iyi bir noktada, 

¿zerinde yapē olmayan birka­ arsadan biri olmasē dikkate alēndēĵēnda taĸēnmazēn ¿zerine 

konaklama tesisi yapēlmasē halinde mevcut geliĸmelerle birlikte y¿ksek oranda doluluk oranē 

yakalayacaĵē ve ­ok karlē bir yatērēm olacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir.  

 

Adana ilinin Coĵrafi ºzelliĵi itibariyle ekonomisinin b¿y¿k bir bºl¿m¿ tarēma dayalēdēr. Son 

yēllarda tarēm ¿r¿nlerinin satēĸ fiyatlarēnēn d¿ĸ¿k kalmasē maliyet girdilerinin y¿kselmesi bu sektºrde 

faaliyet gºsteren insanlarēn olumsuz etkilenmesine neden olmuĸtur. Tarēm sektºr¿nde istihdam azalmaya 

ve diĵer hizmet sektºrlerine ge­iĸ baĸlamēĸtēr. ¥n¿m¿zdeki yēllarda bu ge­iĸin daha da hēzlanacaĵē 

kanaatindeyiz. Adana ilinin Y¿reĵir ve diĵer il­elerinde tarēma baĵēmlēlēk daha fazladēr, Seyhan il­esinde 

ise tarēma baĵēmlēlēk daha az ve s¿reklide azalmaya devam etmekte ve yeni sektºrlere ge­iĸ 

y¿kselmektedir.  

Ayrēca n¿fus yoĵunluĵunun ­oĵunluĵunu ĸehir merkezinde bulunan orta ve ¿st gelir gruplarēna ait 

olduĵu gºr¿lmektedir. 2006 yēlēnda hizmete giren Bak¿ Tiflis Ceyhan Boru hattē projesinin hayata 

ge­mesiyle birlikte Yurt dēĸēndan ve Yurt i­inden Adanaya gelen misafirlerin sayēsēnda ºnemli ºl­¿de 

artēĸ olacaĵē ve Deĵerleme konusu taĸēnmazēn ¿zerine Otel yapēlmasē halinde  mevcut durumu, konumu,  

ulaĸēmēnēn kolay ve rahat olmasē, kamu kurum ve kuruluĸlarē ile ºzel sektºr binalarēna yakēnlēĵē nedeniyle 

konaklama anlamēnda avantajlē hale getirecektir. 

 

 

 Seyhan Ķl­esi ĸehir merkezinde A Grubu ofis ihtiyacē da y¿ksektir. ¥zellikle deĵerleme konusu 

taĸēnmazēn ĸehrin en merkezi yerinde bulunmasē Adliye ,Belediye, Tapu, N¿fus, Maliye, Ticaret Odasē, 

Sanayi Odasē gibi kamu merkezleri ile alēĸveriĸ trafiĵinin ­ok yoĵun olduĵu Atat¿rk Caddesi, Ziya paĸa 

Bulvarē, ¢akmak Caddesi gibi ºnemli ticari bºlgelere ­ok yakēn olmasē nedeniyle Bodrum, Zemin Asma 

katlarēnda Banka yeri, Maĵaza, Fast Food gibi iĸ yerlerinden oluĸacak Alēĸ veriĸ merkezi ve ¿st katlarēna 

kapalē oto parklē, g¿venlikli A ve B grubu ofislerin yapēlmasē halinde de anlamlē ve deĵerli olacaktēr.      
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      Deĵerleme konusu taĸēnmaz Adana Ķli Merkez Seyhan Ķl­esi sēnērlarē i­erisindedir. Taĸēnmaz 

ĸehir merkezinde Turan Cemal Beriker Bulvarē ( E-90 Devlet kara yolu) ¿zerindedir. Taĸēnmazēn yakēn 

­evresinde Ticari iĸ merkezleri, T¿rkiye ­apēnda hizmet veren pazarlama ve Ticaret ĸirketlerinin bºlge 

m¿d¿rl¿kleri, Tekstil ve giyim firmalarēnēn satēĸ maĵazalarē, beyaz eĸya, mobilya, bilgisayar ve Elektronik 

cihazlarēn satēĸēnēn yapēldēĵē maĵazalar, sigorta acentalarēnēn bºlge m¿d¿rl¿kleri, T¿rkiye genelinde 

hizmet veren Bankalarēn Bºlge M¿d¿rl¿kleri ve merkez ĸubeleri, Oteller, ¥zel hastane ve diĵer ticaret ve 

hizmet sektºr¿nde faaliyet gºsteren iĸletmelerin bulunduĵu bºlgededir. Taĸēnmazēn doĵu bitiĸiĵinde Ķĸ 

Bankasē Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ bina inĸaatē ve Akbank ¢ukurova Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ merkez binasē, kuzeyinde 

Ķĸ merkezleri, Dayanēklē t¿ketim mallarē satēĸēnēn yapēldēĵē Alēĸveriĸ merkezi, market, Adana B¿y¿kĸehir 

belediyesi, Fortis Adana Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ ve ĸube binasē, Seyahat acentalarēnēn merkez bilet satēĸ 

ĸubeleri, Batēsēnda; Seyhan Oteli, Ko­bank, Oyakbank, Vakēfbank, T¿rk Ekonomi Bankasē, G¿neyinde 

Tekstil ve giyim sektºr¿nde hizmet veren satēĸ maĵazalarē, Adana Adliye Sarayē, Ķĸ hanlarē ve diĵer ticari 

iĸletmeler bulunmaktadēr. Batēsēnda; Seyhan Belediyesi Hizmet Binasē, Otomotiv sektºr¿nde hizmet veren 

Plaza ve Oto satēĸē yapan galeriler bulunmaktadēr.  Deĵerleme konusu taĸēnmaz ulaĸēmē kolay ve rahat bir 

bºlgede olup ¦zerinde bulunduĵu Turan Cemal Beriker Bulvarē yaya ve ara­ trafiĵi a­ēsēndan olduk­a 

hareketlidir. Yakēn ­evresine bakēldēĵēnda, ĸehir merkezinde ¿zerine bina inĸa edilmeyen az sayēdaki boĸ 

arsalardan biri olup konumu ve cephesi itibariyle emsalsiz bir ºzelliĵe sahiptir.   
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4.2. Mevcut Ekonomik Koĸullar ve Taĸēnmaz Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trendler ve 

Dayanak 

Analizler
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 4.3. Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya Sēnērlayan Faktºrler 
 

4.4. Gayrimenkul¿n Deĵerine Etki Eden Faktºrler 

 

OLUMLU 

 

¶ Deĵerleme konusu taĸēnmazēn ĸehir merkezinde ulaĸēmēnēn kolay ve rahat olmasē. 

¶ Akbank ¢ukurova Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Ķĸ Bankasē Adana Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ bina inĸaatēnēn 

bitiĸiĵinde ve kavĸak noktasēna yakēn olmasē 

¶ Deĵerleme konusu taĸēnmazēn M.Ķ.A.Ticari alan imarlē olmasē nedeniyle herhangi bir imar 

deĵiĸikliĵine gerek kalmaksēzēn her t¿rl¿ Ticari tesis yapmaya m¿sait  olmasē 

¶ Taĸēnmazēn ĸehir merkezinde konum ve cephe olarak kēymetli olmasē 

¶ Taĸēnmazēn yaya - ara­ trafiĵi ve Ticari faaliyetlerin hareketli olduĵu Turan Cemal Beriker 

Bulvarēna (E-90 Kara yolu) cepheli ve prestijli bir bºlgede olmasē  

 

OLUMSUZ 

¶ Taĸēnmazēn g¿neyinde yeni imara uymayan eski binalarēn bulunmasē 

 

 

4.5.Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Veriler, Yºntemler, Varsayēmlar ve Nedenleri 

          ¦lkemizde kullanēlabilir olan ¿­  farklē deĵerleme yºntemi bulunmaktadēr. Bu yºntemler sērasēyla 

4.6.ñEmsal karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò,  

4.7.ñNakit Akēĸē (Gelir) Yaklaĸēmēò,  

4.8ñMaliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmēò yºntemleridir.  

Sºz konusu taĸēnmazēn deĵerlemesinde boĸ arsa olmasē ve ¿zerinde gelir  getiren herhangi bir yapē 

olmamasēndan dolayē bu yºntemlerden ñEmsal karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò  esas alēnarak deĵerleme 

yapēlmēĸtēr. 

4.9 ñEmsal karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò Varsayēmlarē ve Nedenleri : 

G¿n¿m¿z piyasa ĸartlarēnda gayrimenkul deĵerlemesinde en g¿venilir ve ger­ek­i yaklaĸēm 

ñEmsal karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēdēr. Bu deĵerleme yºnteminde bºlgede deĵerlemesi istenilen 

gayrimenkulle ortak temel ºzelliklere sahip karĸēlaĸtērēlabilir ºrnekler incelenir. Aĸaĵēdaki varsayēmlara 

dayanēr.  

¶ Analiz edilen Gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilir. 

¶ Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkuller hakkēnda olduk­a iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve bu 

nedenle zamanēn ºnemli bir faktºr olmadēĵē kabul edilir. 

¶ Gayrimenkullerin piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re i­in kaldēĵē kabul edilir. 

¶ Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu Gayrimenkuller ile ortak temel ºzelliklere sahip 

olduĵu kabul edilir. 

¶ Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda, g¿n¿m¿z sosyo-

ekonomik koĸullarēn ge­erli olduĵu kabul edilir. 
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Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yapmēĸ olduĵumuz araĸtērmalarda satēlēk 

veya satēĸē ger­ekleĸmiĸ; arsa, zemin kat iĸyeri ve normal kat b¿rolarēn fiyatlarē ve taĸēnmazla ilgili 

emlak­ē gºr¿ĸleri, bilirkiĸi ve ­evre sakinlerinin gºr¿ĸleri; 

 

 EMSALLER 
 

Eï1- Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yaklaĸēk 2 km kuzeydoĵusunda Y¿reĵir Belediyesine ait Turizm tesis 

alanē imarlē 2 yoĵunluklu 11436 Ada 1 Parselin mĮ si 1.500 TLôden Sheraton Oteli yapēlmak ¿zere 

Adalēlarēn sahibi olduĵu Serka Grubuna, 2008 yēlēnda  satēldēĵē ºĵrenilmiĸtir. 

 

E-2-Deĵerleme konusu taĸēnmazēn 1 km kuzeydoĵusunda bulunan 2.4 yoĵunluklu arsalarēn konumlarēna, 

yola cephelerine gºre m
2
 si 1000-2.000 TL arasē Rºnesans ĸirketi tarafēndan 2008 yēlē i­erisinde (ge­en 

yēl) satēn alēndēĵē yapēlan araĸtērmada ºĵrenilmiĸtir. 

 

E-3 - Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yaklaĸēk 200 m. batēsēnda Turan Cemal Beriker Bulvarēna baĵlantē 

yoluna cepheli 2,4 yoĵunluklu yer i­in sahibi  m2ôsine 3.000 TL talep etmektedir.Tel:0 322 235 64 64   

 

E-4- Deĵerleme konusu taĸēnmazēn 150 m kuzey batēsēnda E:2.4 imarlē benzer konumda (D-400 

Karayoluôna cepheli) yer alan ticaret alanē imarlē 2.213 m2 alanlē arsa i­in 6.500.000 TL talep edildiĵi 

Address Emlak yetkilisinden ºĵrenilmiĸtir. Tel: 0 322 457 70 60 

 

E-5- Deĵerleme konusu taĸēnmazēn 200 m kuzey batēsēnda,D- 400 Karayoluna cepheli olmayan ticaret 

alanē imarlē E:2.4  yoĵunluklu 965 m2 alanlē arsa i­in 2.250.000 TL talep edildiĵi Adapark Emlak 

yetkilisinden ºĵrenilmiĸtir. Tel: 0 322 457 62 06 

 

 

E-6- Deĵerleme konusu taĸēnmazēn 200 m kuzey batēsēnda Ziyapaĸa Bulvarē ve Fatih Terim Sokaĵēna 

cepheli kºĸe parsel konumlu 2,40 yoĵunluklu M.Ķ.A imarlē 906 m
2
 arsa ve ¿zerinde bulunan fiziksel ve 

fonksiyonel  olarak demode olmuĸ 1370 m
2
  yapē ile birlikte yaklaĸēk 4 ay ºnce  2.700.000 TL bedelle 

Kulak Ķnĸaat A.ķ.ôye satēldēĵē, ancak alēcē firma ¿zerindeki yapēyē yēkarak yeniden iĸ merkezi yapacaklarē 

bilgisi alēnmēĸtēr. Taĸēnmaz maliki Yēlgºr ¥NER, Tel: 0 322 453 10 62  

 

Emsal-7  Deĵerleme konusu taĸēnmazēn doĵu sēnērēnda bulunan aynē imar haklarēna sahip ve halihazērda 

Ķĸ Bankasē Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ binasēnēn  arsasē   1653 Ada 141 parsel numaralē 1287,49 m2 y¿zºl­¿ml¿ . 

imarlē arsa 14.07.2006 tarih 13128 yevmiye ile  7.545.375 YTLôye T. Ķĸ Bankasē A.ķ.ôye satēlmēĸtēr. m2 

fiyatē: 5.860 YTLôye gelmektedir.    

 

 Emsal 8- Deĵerleme konusu taĸēnmazēn kuzey karĸēsēnda Turan Cemal Beriker Bulvarēna cepheli  6497 

ada 6 parsel 886 m2 arsa alanēna sahip, bulvara cepheli bºl¿m¿nde tek katlē hisseli yapēlar vardēr. Sºz 

konusu arsanēn 15,72 m2 hissesinin 24.01.2003 tarih 10874 yevmiye ile  40.000.000 TL bedelle satēldēĵē                                            

tapu kayētlarēndan ºĵrenilmiĸtir.  B¿g¿nk¿ TL kuru ¿zerinden m2 fiyatē:2.544 TLôye gelmektedir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tel:0


 20 
 

B¥L¦M 5: ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ VE SONU¢ 

 

5.1. Analiz Sonu­larēnēn Karĸēlaĸtērēlmasē ve Ķliĸkilendirilmesi 
Deĵerleme yapēlmasēnda; 

¶ Bu bºlgede yapmēĸ olduĵumuz araĸtērmalarda emsal satēlēk veya satēĸē ger­ekleĸmiĸ arsa, zemin kat 

iĸyeri ve b¿rolarēn fiyatlarē ºĵrenilmiĸ, olumlu ve olumsuz etkenlerde gºz ºn¿nde bulundurularak fiyatlar 

deĵerleme konusu taĸēnmaza d¿zeltme yapēlarak uygulanmēĸtēr.   

¶ Ayrēca ­evre sakinleri ve bºlgeyi iyi bilen kiĸilerle bilgi alēĸveriĸinde bulunulmuĸ, bu g¿ne kadar 

yapmēĸ olduĵumuz deĵerleme ­alēĸmalarēmēzdan edinilmiĸ bilgi ve tecr¿belerden de yararlanēlmēĸtēr. 

ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò kullanēlarak taĸēnmazēn deĵerine etkileri yorumlanarak nihai deĵerleme 

yapēlmēĸtēr. 

EMSALLERĶN KARķILAķTIRILMASI 

Emsal-1ôde belirtilen gayrimenkulun imar ºzellikleri deĵerlemesi yapēlan gayrimenkulle aynē 

olmakla birlikte konum,ticari hareketlilik,yaya ve ara­ trafiĵi bakēmēndan farklēlēk gºstermektedir. 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ara­ trafiĵinin yoĵun   olduĵu Turhan Cemal Beriker Bulvarēna cepheli olup 

ticari iĸletmelerin bulunmadēĵē bir noktada  merkeze uzak bir konumdadēr.   

Emsal-2 de belirtilen taĸēnmazlar Y¿reĵir bºlgesinde deĵerleme konusu taĸēnmazēn 1000 m 

kuzeydoĵusundadēr. Y¿reĵir il­esi alt gelir grubunun yaĸadēĵē bir bºlge olup taĸēnmazēn bulunduĵu 

bºlgeye nazaran  arsa fiyatlarē daha d¿ĸ¿kt¿r. Bu bºlgede Ticari hareketlilik yoĵun deĵildir. 

Emsal-3.Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn olmakla birlikte imar haklarē E:2.4 yoĵunluklu olup 

deĵerleme konusu taĸēnmazēn  imar haklarē ise 16486/3500 E=4.08 yoĵunlukludur. 

Emsal-4.Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn olmakla birlikte imar haklarē E:2.4 yoĵunlukludur  

deĵerleme konusu taĸēnmazēn  imar haklarē bu taĸēnmazdan fazla olup E= =4.08 dir. 

Emsal-5 bu parsel deĵerleme konusu taĸēnmaza gºre Turhan Cemal Beriker Bulvarēna ikinci 

parsel konumundadēr.Arka Sokaĵa cepheli olmasēndan dolayē Deĵeri daha d¿ĸ¿kt¿r.  

Emsal-6 Emsal taĸēnmaz imar haklarē bakēmēndan E:2.4 olup ¿zerindeki bina fiziksel ve 

fonksiyonel  olarak demode olmuĸ olup proje geliĸtirilebilmesi i­in arsa ¿zerindeki binanēn yēkēlarak 

projesine uygun olarak  yeniden yapēlmasē gerekmektedir. Taĸēnmaz ¿zerindeki binalar renova edilmek 

istendiĵinde  g¿­lendirme ile   diĵer maliyetlerden dolayē ekonomik olmayacaktēr.Bina Amortisman 

d¿ĸ¿ld¿kten 407.000 TL.dēr  Bu taĸēnmaz 200 m kuzey batēda deĵerleme konusu Taĸēnmaza gºre Ticari 

hareketliliĵin  az olduĵu Ziya Paĸa Bulvarē ¿zerindedir. 

Emsal-7 Deĵerleme konusu taĸēnmaza en uygun emsal olup doĵu bitiĸiĵindedir. Ķmar haklarē 

aynēdēr. Satēĸ iĸleminden sonra T.Ķĸ. Bankasē A:ķ bu parsel ¿zerine Adana Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ binasēnē inĸa 

ederek iskanēnē almēĸtēr..  

Emsal-8 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn kuzey karĸēsēndadēr.ķehirlerarasē otob¿s bilet satēĸ 

b¿rolarēnēn bulunduĵu yerdedir. ¦zerinde tek katlē eski bina bulunan yakēn emsaldir 

.  

 

Emsal Analizi ; Deĵerleme konusu taĸēnmaz ĸehrin en merkezi konumunda bulunan bºlgenin  en 

ºnemli noktasēnda yer almaktadēr. Bu bºlgede deĵerleme konusu taĸēnmaza ­ok yakēn emsal olabilecek 

Turhan Cemal Beriker Bulvarēna cepheli en aynē ve benzer  imar ĸartlarēna haiz satēĸa sunulan ve satēĸē 

ger­ekleĸtirilmiĸ olan  arsalar tespit edilerek gerekli incelemeler yapēlmēĸtēr.  Emsallerden 3, 4 ve 5 nolu 

emsaller satēĸa sunulan ve satēĸē hen¿z ger­ekleĸmemiĸ emsallerdir. Emsal 1 y¿reĵir il­esinde ve 

taĸēnmaza gºre az deĵerli arsadēr. 2 nolu emsal yine Y¿reĵir il­esinde yaklaĸēk deĵerleme konusu 

taĸēnmazēn 1000m doĵusunda deĵeri d¿ĸ¿k arsadēr. 6 nolu Emsal  deĵerleme konusu taĸēnmazēn  

Bulunduĵu noktaya 200 m mesafededir.Bu taĸēnmazēn yoĵunluĵu 2.4 olup ticari hareketliliĵin daha az ve 

iĸyeri fiyatlarēnēn daha ucuz olduĵu Ziyapaĸa  Bulvarē ¿zerindedir.  7 nolu emsal en uygun emsal olup  

14.07.2006 tarih 13128 yevmiye ile 5860 TL/M
2
  óye T. Ķĸ Bankasē A.ķ.ôye satēlmēĸtēr. Deĵerleme konusu 

taĸēnmazēn karĸēsēnda yeralan 8 nolu Emsalin 15.72 m
2
 óye tekab¿l eden   hissesinin 24.01.2003 tarih 

10874 yevmiye ile 40.000.000 TL bedelle satēlmēĸ olup bug¿nkuTL kuru ¿zerinden  2544 TL/m
2 
óye 

gelmektedir. 
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EMSAL 1- 

Satēĸ Deĵeri : 1.500-TL/m
2
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza uzak olmasē ve mĮ satēĸ fiyatēnēn ­ok d¿ĸ¿k olmasēndan dolayē Emsal 

ortalamasēna alēnmamēĸtēr. 

 

EMSAL 2- 

Satēĸ Deĵeri :1.500TL/m
2 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza uzak olmasē ve mĮ satēĸ fiyatēnēn ­ok d¿ĸ¿k olmasēndan dolayē Emsal 

ortalamasēna alēnmamēĸtēr. 

 

EMSAL 3- 

Satēĸ Deĵeri : 3.000-TL/m
2  

Emsal Arsanēn Yoĵunluĵu : 2.4 

Deĵerleme Konusu Arsanēn Yoĵunluĵu : 4.08 

4.08x3.000/2.4 = 5.100-TL/m
2
 

ķerefiyesi: %30 d¿ĸ¿k  

Arsanēn Birim Deĵeri : 5.100 x 1.30 = 6.630-TL/m
2
 

 

 

EMSAL 4- 

Satēĸ Deĵeri : 6.500.000-TL 

Emsal Arsanēn Yoĵunluĵu : 2.4 

Arsa Alanē: 2.213mĮ 

Deĵerleme Konusu Arsanēn Yoĵunluĵu : 4.08  

4.08 x 6.500.000/2.4 = 11.050.000/2.213m
2
= 5.000-TL/m

2 
 

ķerefiyesi : % 30 d¿ĸ¿k 

Arsanēn Birim Deĵeri: 5.000 x 30 = 6.500 -TL/m
2 
 

 

 

EMSAL 5- 

Satēĸ Deĵeri : 2.250.000-TL 

Emsal Arsanēn Yoĵunluĵu:2.4 

Arsa Alanē : 965mĮ 

Deĵerleme Konusu Arsanēn Yoĵunluĵu : 4.08 

4.08 x 2.250.000/2.4 = 3.825.000/965m
2
 = 3.963-TL/m

2
 

ķerefiyesi: %80 d¿ĸ¿k 

Arsanēn Birim Deĵeri: 3.963 x 1.80 = 7.133-TL/m
2
 

 
 

EMSAL 6- 

Satēĸ Deĵeri : 2.700.000-TL 

Bina Deĵeri:     300.000-TL 

Arsa Deĵeri : 2.400.000-TL 

Emsal Arsanēn Yoĵunluĵu:2.4 

Arsa Alanē: 906mĮ 

Deĵerleme Konusu Arsanēn Yoĵunluĵu : 4.08 

4.08 x 2.400.000/2.4 = 4.080.000/ 906 = 4.503-TL/m
2
 

ķerefiyesi :%40 d¿ĸ¿k 

Arsa Birim Deĵeri: 4.503 x 1.40 = 6.304-TL/m
2
 

 
 

 

 

 



 22 
EMSAL 7- 

Satēĸ Deĵeri : 7.545.375-TL 

Satēĸ Tarihi : 14.07. 2006 

Arsa Alanē : 1.287.49m
2 

Arsa m
2 
 Deĵeri: 7.545.375 /  : 1.287.49m

2 
= 5.860-TL/m

2
 

2007 T¿fe : %8.78  - 2008 T¿fe : % 10.43 

Arsa  Deĵeri (2009) : 5.860 x 8.78 x 10.43 = 7.039-TL/m
2
 

 

 

 

EMSAL 8- 

Satēĸ Deĵeri: 40.000.000-TL  

Satēĸ Tarihi: 24.01.2003 

Arsa Alanē: 886m
2 
 

Hisseye D¿ĸen m
2
 : 15.72 

Arsa m
2
 Deĵeri: 40.000.000 / 886 = 2.544 -TL/m

2
 

2004 T¿fe : %10.65 ï 2005 T¿fe : %8.19 ï 2006 T¿fe : %9.58 ï 2007 T¿fe :%8.78 ï  

2008 T¿fe % 10.43 

Arsa Deĵeri (2009) : 2.544x10.65x 8.19 x 9.58 x 8.78 x 10.43 = 4.008-TL/m
2
 

ķerefiyesi: % 30 d¿ĸ¿k 

Arsanēn Birim Deĵeri: 4.008 x 1.30 = 5.210-TL/m
2
 

 

 

EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 TOPLAM ORTALAMA

6.630,00 TL   6.500,00 TL   7.133,00 TL   6.304,00 TL   7.039,00 TL   5.210,00 TL   38.816,00 TL   6.469,33 TL      

  
 

5.2. Sonu­  

 

Boĸ arsa olmasē ve ¿zerinde gelir getiren herhangi bir yapē bulunmadēĵēndan maliyet ve Gelir 

indirgeme yºntemleri kullanēlmamēĸtēr.  

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede satēĸē ger­ekleĸmiĸ  ger­ekleĸmiĸ ve pazara sunulmuĸ olan benzer 

gayrimenkullerle ilgili emsaller bulunduĵundan taĸēnmazēn óôEmsal Karĸēlaĸtērmasē Yºntemôôile 

deĵerlemesinin daha uygun olacaĵē sonu­ ve kanaatine varēlmēĸtēr. Emsal satēĸ ortalamasē  ile deĵere 

ulaĸēlmēĸ olup gayrimenkul piyasasēnēn durgun olmasēndan dolayē emsal ortalamasē fiyatē 6469 TL/m
2
  

yerine 6450 TL/m
2 
 olarak takdir edilmiĸtir. 

Yapēlan araĸtērma ve analizler sonucunda deĵerleme konusu Arsa vasēflē Adana ili Seyhan Ķl­esi 

¢ēnarlē Mahallesi, 1653 Ada 143 parsel numaralē arsanēn TSKB Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē İ 

hissesine d¿ĸen payēnēn  g¿n¿m¿z koĸullarēnda piyasa deĵerinin 31.12.2009 tarihi itibariyle 11.635.800 TL 

(OnBirMilyonAltēY¿zOtuzBeĸBinSekizY¿z TL + %18 KDV 2.094.444 TL 

(ĶkiMilyonDoksanDºrtBinDºrtY¿zKērkDºrt TL) toplam 13.730.244 TL 

(On¦­MilyonYediY¿zOtuzBinĶkiY¿zKērkDºrt) TL  edebileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 
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1653 ADA 143 PARSEL KDV HARĸ¢ ARSA DEĶERĸ 

 

1653 ADA 143 PARSELĶN  DEĴERĶ3.608 mĮ x6.450 TL/mĮ =23.271.600 TL

TSKB GYO A.ķ.  1/2 HĶSSE DEĴERĶ11.635.800 TL

7.693.090 USD

5.335.810 EURO
Rapor Tarihi Ķtibarēyla Merkez Bankasē Dºviz Satēĸ Kuru

1 DOLAR: 1,5125 TL

1 EURO: 2,1807 TL

 

 

 

 

1653 ADA 143 PARSEL KDV DAHĸL ARSA DEĶERĸ 

1653 ADA 143 PARSELĶN  DEĴERĶ 3.608 mĮ x6.450 TL/mĮ =23.271.600 TL

TSKB GYO A.ķ.  1/2 HĶSSE DEĴERĶ13.730.244 TL (KDV Dahil)

9.077.847 USD

6.296.255 EURO
Rapor Tarihi Ķtibarēyla Merkez Bankasē Dºviz Satēĸ Kuru

1 DOLAR: 1,5125 TL

1 EURO: 2,1807 TL

 
 

 

 

RAPORU HAZIRLAYAN DEĴERLEME UZMANLARI 

 

                        
 

             Ali Erg¿n G¦RBAZ                                      Abdullah KARA¢OROĴLU                                                             

                ķehir PLANCISI      Gayrimenkul Deĵerleme Uzmanē                                            

              Deĵerleme Elemanē    Lisans No: 400320                            

                                                                                              

SORUMLU DEĴERLEME UZMANI 
 

 
 

ķinasi ķIK 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

                                Lisans No: 400211 
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B¥L¦M 6:  EKLER 

 

EK ï 1   : Resimler 

EK ï 2   : Tapu Fotokopisi 

EK ï 3   : Kadastral durum krokisi 

EK ï 4   : Ķmar ¢apē Fotokopisi 

EK ï 5   : Halihazēr Paftasē 

EK ï 6   : Emsal Krokisi 

EK ï 7   : Emsal-7ôdeki taĸēnmazēn Tapu fotokopisi 

EK ï 8   :Emsal-7ôdeki taĸēnmazēn Ķmar ¢apē fotokopisi 

EK ï9  :Taĸēnmazēn Hava Fotoĵrafē 

EK ï10: Adana B¿y¿kĸehir Belediyesi 14/1-5904/818 Sayēlē Yazēsē 

EK-11: TSKB GYO A.ķônin 24/02/2010 _142 Sayēlē Yazēsē 

 

 

B¥L¦M 7:  ¥ZGE¢MĶķLER 
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     ¥ZGE¢MĶķ 
  

 

 

Adē soyadē................: ķinasi ķIK 

Doĵum yeri ve tarihi: MALATYA / 02.03.1952 

¥ĵrenim durumué.:  1972-1977 Bielefeld Teknik ¦niversitesi Ķnĸaat Fak. ALMANYA 

            

            ¦yesi bulunduĵu kuruluĸlar: Ķnĸaat m¿h. Odasē. 

Mesleĵiééééééé....: Ķnĸaat Y¿ksek M¿hendisi, Deĵerleme Uzmanē 

Yabancē diléééééé...: Ķyi derecede Almanca ve Ķngilizce 

 

MESLEKĶ TECR¦BE: 

           

      21.04.2002 - éééé .:  TADEM A.ķ. Yºnetim Kurulu ¦yesi - ADANA.  

      01.06.2001 - 30.11.2001:  POYRAZ ĶNķ. A.ķ. deprem konutlarē proje m¿d¿r¿ - YALOVA.       

      10.12.1999 - 20.05.2000:  ALARKO HOLDĶNG hava alanē inĸaatē proje m¿d. - 

¥ZBEKĶSTAN. 

      01.01.1998 - 28.02.1999:  D-YAPI LTD. ķTĶ. konut inĸaatē ĸantiye ĸefi - ALMANY A.  

      01.06.1997 - 01.04.1998:  DELKA ĶNķ. A.ķ. Sasa fabrikasē ĸantiye ĸefi - ADANA.  

      20.03.1987 - 20.09.1996:  ¢UKUROVA ELEKTRĶK A.ķ. de kontrol m¿h. - ADANA.  

      01.02.1985 - 15.09.1986:  ¥ZDEMĶR ĶNķAAT A.ķ. 200 konut inĸaatē ĸantiye ĸefi - LĶBYA. 

      01.07.1982 - 25.09.1984:  ANO Ķnĸaat A.ķ. 200 konut + 300 konut inĸaatē ĸantiye ĸefi - 

LĶBYA.                

      20.03.1978 - 05.09.1980:  ¢ESTAķ Fabrika inĸaatēnda saha m¿hendisi - ADANA.  
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                                                ¥ZGE¢MĶķ 

 

 

      Adē soyadē................: Abdullah KARA¢OROĴLU 

 

      Doĵum yeri ve tarihi: CEYHAN - ADANA  / 15.01.1958 

 

      ¥ĵrenim durumué.: 1980 ï 1982  Tapu ve Kadastro Eĵitim Merkezi - ANKARA                                                                                                            

                             1984 ï 1988 Anadolu ¦niversitesi A.¥.F. Ķĸ Ķdaresi Bºl¿m¿ - ESKĶķEHĶR      

                              

      Mesleĵiéééé...: Gayrimenkul Deĵerleme Uzmanē/Gayrimenkul M¿ĸaviri 

 

 

MESLEKĶ TECR¦BE: 

 

        

      01.07.2005 ï  éééé.: TADEM Taĸēnmaz Deĵerleme M¿ĸavirlik A.ķ. Bºlge M¿d¿r¿ 

                                                ADANA                                                  

      20.07.2001 ï 01.07.2005: 2 Bºlge Tapu M¿d¿r¿ ï Tarsus/MERSĶN  

      20.05.1999 ï 20.07.2001: Tapu Sicil M¿d¿r¿ ï Serik/ANTALYA   

      08.05.1996 ï 20.05.1999: 3. Bºlge Tapu Sicil M¿d¿r Yardēmcēsē  - Seyhan/ADANA. 

      20.05.1986 ï 08.05.1996: Tapu Sicil  M¿d¿rl¿ĵ¿ - Tarsus/MERSĶN                                                                                                                              

      16.07.1981 ï 20.05.1986: Tapulama M¿d¿rl¿ĵ¿nde teknisyen  ï KAYSERĶ 

 
 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


