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1. ŞİRKET BİLGİLERİ 

 

ŞİRKET ADI : LOTUS Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

ŞİRKET MERKEZİ : İstanbul 

ŞİRKET ADRESİ : Gömeç Sokak, No: 37 

Akgün İş Merkezi Kat 3/8 

34718  

Acıbadem – Kadıköy / İSTANBUL 

TELEFON : (0216) 545 48 66 - 67 

(0216) 545 95 29 

(0216) 545 88 91 

(0216) 545 28 37 

FAKS : (0216) 339 02 81 

E-POSTA : bilgi@lotusgd.com 

WEB : www.lotusgd.com 

KURULUŞ (TESCİL) TARİHİ : 10 Ocak 2005 

SPK KURUL KAYDINA ALINIŞ 

TARİH ve KARAR NO 

: 07 Nisan 2005 – 14/462 

BDDK KURUL KAYDINA ALINIŞ 

TARİH ve KARAR NO 

: 12 Mart 2009 -  3073 

TİCARET SİCİL NO : 542757/490339 

KURULUŞ SERMAYESİ : 75.000,-YTL 

ŞİMDİKİ SERMAYESİ : 300.000,-TL 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:bilgi@lotusgd.com
http://www.lotusgd.com/
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2. MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

 

ŞİRKETİN ÜNVANI    : Akiş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ   : Miralay Şefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6 

     34437 Gümüşsuyu / İstanbul 

TELEFON NO   : (212) 393 01 00 

FAKS NO    : (212) 393 01 07 

KURULUŞ TARİHİ     : 22.11.2005 

KAYITLI SERMAYE TAVANI :   200.000.000,00 TL 

ÖDENMİŞ SERMAYESİ  :   128.200.841,36 TL 

HALKA AÇIKLIK ORANI :   % 25,83 

FAALİYET KONUSU       : Sermaye Piyasası Kurulu'nun gayrimenkul yatırım 

ortaklıklarına ilişkin düzenlemeleri ile belirlenmiş usul ve 

esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, 

gayrimenkule dayalı haklara, sermaye piyasası araçlarına ve 

sermaye piyasalarına yatırım yapmak ve esas 

sözleşmesinde belirtilen faaliyet alanlarıdır.  

PORTFÖYÜNDE YER ALAN 

GAYRİMENKULLER        : 

 Akbatı Projesi 

 Akbatı Beyaz Kule Projesi 

 Yalova Çiftlikköy Tesis 

 Tekirdağ Çerkezköy Tesis 

 Bozüyük Bilecik Tesis 

 Bozüyük Bilecik Parsel 

 İstanbul Tekstilkent Dükkan 
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3. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOŞULLAR 
 
Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz. 

a. Raporda yer alan görüş ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

Tümü kişisel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmış çalışmaların sonucudur.  

b. Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan tesis ve mülklere ilişkin güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı 

bulunmamaktadır. 

c. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden 

saptanmış olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya ya da sonraki 

bir olayın oluşmasına bağlı değildir.  

d. Şirketimiz değerlemeyi ahlâki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirmiştir.  

e. Resmi dairelerde gayrimenkulün araştırmasına yönelik olarak yapılan temaslarda bazı 

bilgiler belgeye dayalı olmaksızın elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarına 

dayalı olduğu ve yazılı bir dokümanla desteklenmediği için ilgili resmi kuruluşun sonraki 

beyanlarında farklılıklar söz konusu olabilir.  

f. Mülkün takdir edilen değerde değişikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik, 

depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermediği varsayılmıştır. Bu hususlar, zeminde ve 

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra uygulama 

projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlığımız dışındadır. Bu tür 

mühendislik ve etüt gerektiren koşullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 
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4. TAŞINMAZIN TAPU KAYITLARI 

4.1. Tapu kayıtları  
 

 SAHİBİ  : Akiş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.
 2
 

 İLİ - İLÇESİ        : Tekirdağ - Çerkezköy 

 MAHALLESİ       : Fevzi Paşa 

 PAFTA NO        : 29K2D 

 ADA NO        : 956 

 PARSEL NO        : 10 

 NİTELİĞİ  : Fabrika binası ve müştemilatı 3 

 ARSA ALANI       : 377.004,91 m² 

 ARSA PAYI        : Tamamı 

 YEVMİYE NO       : 9676 

 CİLT NO  : 29 

 SAHİFE NO       : 2863 

 TAPU TARİHİ       : 29.05.2013 

 

 

4.2. Tapu Takyidatı 

 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 26.12.2013 tarihi itibariyle temin 

edilen ve bir örneği ekte sunulan tapu kaydına göre rapor konusu taşınmaz üzerinde 

aşağıdaki notların bulunduğu görülmüştür. 

 
Hak ve Mükellefiyetler Bölümü: 

 A.M:TEK Genel Müdürlüğü lehine krokide gösterildiği kısımda 88,00 m2’lik kısım 

üzerinde 1 TL bedel karşılığı 99 yıllık daimi irtifak hakkı vardır (Başlama 

tarih:25.06.1993, Bitiş tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile). 

 B.M: TEK Genel Müdürlüğü lehine krokide gösterildiği kısım üzerinde 1.088,93 m2’lik 

kısım üzerinde 99 yıllık daimi irtifak hakkı (Başlama tarih:25.06.1993, Bitiş 

tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile). 

 C.M: TEK Genel Müdürlüğü lehine krokide gösterilen yerde 1.138,95 m2’lik bölüm 

üzerinde 1 TL bedelle 99 yıllık daimi irtifak hakkı vardır (Başlama tarih:25.06.1993, 

Bitiş tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile). 

 

                                                           
2
 Taşınmaz Ak-Al Gayrimenkul Geliştirme ve Tekstil Sanayii A.Ş.“ adına kayıtlı iken AKİŞ Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.Ş. adına unvan değişikliği olmuştur. 
 
3
 Parsel üzerindeki yapılar için cins tashihi yapılmıştır. 
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 D.M: TEK Genel Müdürlüğü lehine krokide trafo merkezi ve geçiş yeri olarak belirtilen 

kısım üzerinde 99 yıllığına intifa hakkı (Başlama tarih:25.06.1993, Bitiş 

tarih:25.06.2092).(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile). 

 E.M: TEK Genel Müdürlüğü lehine krokide gösterildiği üzere 118,65 m2 kısım üzerinde 

daimi intifa hakkı vardır (Başlama tarih:25.06.1993, Bitiş tarih:25.06.2092) 

(25.06.1993 tarih ve 1380 yevmiye no ile). 

 
Beyanlar Bölümü: 

 27.08.2002 tarih, yev:3165 4562 sayılı OSB kanunu ve uygulama yönetmeliği 

hükümleri uygulanır (27.08.2002 tarih ve 3165 yevmiye no ile). 

 Gayrimenkulün icra satışları dahil üçüncü kişilere devrinde OSB’den uygunluk şartı 

aranacaktır (28.09.2005 tarih ve 7625 yevmiye no ile). 

 

4.3. Takyidat Açıklamaları 

 Değerlemeye konu taşınmaz üzerinde yer alan “4562 sayılı OSB kanunu ve uygulama 

yönetmeliği hükümleri uygulanır” notu parselin satılması durumunda alıcının OSB Kanunu 

hükümleri gereği, mal ve hizmet üretimine yönelik sanayi tesisi kurma ve işletme amacını 

taşıması, kuracağı ve/veya işleteceği tesisin OSB Uygulama Yönetmeliği'nin 101. ve 102. 

Maddelerine (bu maddelerde OSB bünyesinde yer alamayacak olan işletme türlerini 

belirtilmektedir) aykırı olmaması gerektiğini ifade etmektedir. Dolayısıyla bu not 

taşınmazın kullanım şekli ile ilgili düzenlemeyi belirtmekte olup satışına ve GYO portföyüne 

alınmasına engel teşkil etmemektedir. 

 Yine konu parsel üzerinde yer alan “Gayrimenkulün icra satışları dahil üçüncü kişilere 

devrinde OSB’den uygunluk şartı aranacaktır” notu ise OSB kanununun 18. Maddesi ile 

uygulama yönetmeliğinin 105. ve 106. Maddelerine istinaden konulmuş olup yukarıda 

belirtilen açıklamayla paralel olarak alıcının OSB Kanunu ve Yönetmeliklerinin öngördüğü 

tüm şartları ve Yönetim Kurulu kararlarını kabul etmiş sayılacağını ve öncelikle Organize 

Sanayi Bölgesi müdürlüğüne müracaatla yatırımlarının uygun olup olmadığı hakkında bilgi 

alması gerektiğini ifade etmektedir. Dolayısıyla bu not da taşınmazın kullanım şekli ile ilgili 

düzenlemeyi belirtmekte olup satışına ve GYO portföyüne alınmasına engel teşkil 

etmemektedir. 

 TEK Genel Müdürlüğü lehine olan irtifak hakları parselden geçen Enerji Nakil hatları 

için tesis edilmiş olup taşınmazın değerine etki etmeyip, GYO portföyüne alınmasına da 

engel teşkil etmemektedir. 
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5. TAŞINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

5.1. Konum ve Çevre Bilgileri 
 

Değerlemeye konu taşınmaz, Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, Çerkezköy Organize 

Sanayi Bölgesi, Yıldırım Beyazıt Mahallesi, Barbaros Caddesi üzerinde konumlu olan                     

956 ada, 10 nolu parsel üzerinde kurulu olan 71 kapı nolu tesistir. 

Tesisin büyük bir bölümü halihazırda Altınyıldız firması tarafından tekstil ve 

konfeksiyon fabrikası olarak kullanılmaktadır. Diğer kısmını oluşturan lojmanlar ve spor 

tesisi metruk şekilde ve boştur (Küçük bir kısmı mesken ve depo olarak kullanılmaktadır).  

Ülkemizin en büyük ve gelişmiş sanayi bölgelerinden biri olan Çerkezköy Organize 

Sanayi Bölgesi içerisinde yer alan tesis; konumu, tamamlanmış alt yapısı ve ulaşım 

imkânlarının kolaylığı nedenleriyle artan bir değere sahiptir.  

Çerkezköy Belediyesi İtfaiyesi’ne, Akenerji ve Dinarsu firmalarına komşu konumda 

yer alan tesisin yakın çevresinde sanayi tesisleri ile orta gelir grubu tarafından giriş katları 

dükkan ve mesken, diğer katları mesken olarak kullanılan, ayrık ve bitişik nizamlarda inşa 

edilmiş 3-7 katlı binalar ile kısmen boş arsalar bulunmaktadır.  

Tesisin bazı önemli noktalara olan yaklaşık uzaklıkları ise aşağıda sıralanmıştır. 

- Fatih Bulvarı………………………………....... 1,2 km. 

- Çerkezköy İlçe Merkezi....................1,5 km. 

- Çerkezköy Belediyesi…………………….....1,8 km. 

- TEM İstanbul-Edirne Yolu…………………..10 km. 

- Marmara Ereğlisi………………...……........35 km. 

          

5.2. Bölge Analizi 

1970’li yılların sonlarından itibaren sanayinin hızla gelişmesiyle birlikte İstanbul’da kent 

içi rantın yüksekliği, büyük alanlı arsa azlığı, ulaşım maliyetlerinin artması gibi nedenlerle 

ortaya çıkan merkezden uzaklaşma eğilimi, mekânsal sıçramaya yol açmıştır. 

İstanbul’un 110 km. batısında ve Tekirdağ’a 56 km. uzaklıktaki Çerkezköy ilçesi güçlü 

ulaşım bağlantısı ve arsa fiyatlarının ucuzluğu nedeniyle bu sıçramadan nasibini almıştır. 

1971-74 yıllarında Bakanlar Kurulu’nca teşviki öngörülen Çerkezköy Sanayi Bölgesi, İstanbul 

sanayisi için oldukça çekici bir duruma gelmiştir. 

Çerkezköy’de son derece büyük ölçekli, modern teknoloji kullanılan ve esas olarak dış 

pazara yönelik üretim yapan sanayi kuruluşları etkinlik göstermektedir. Bu sanayi 

kuruluşları dokuma, metal eşya, makina ve imalat dallarında yoğunlaşmaktadır. 
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5.3. Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, 

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler 
 

Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaşanan ekonomik krizle başlayan dönem, yaşanan 

diğer krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli 

ölçüde bir daralmayla sonuçlanmıştır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında eskiye 

oranla ciddi düşüşler yaşanmış, alım satım işlemleri yok denecek kadar azalmıştır. 

Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu gelişmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya 

başlamış; gayrimenkul ve inşaat sektöründe büyüme kaydedilmiştir. Ayrıca 2004-2005 

yıllarında oluşan arz ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları 

hızla yukarı çekmiştir. Bu dengesiz büyüme ve artışların sonucunda 2006 yılının sonuna 

doğru gayrimenkul piyasası sıkıntılı bir sürece girmiştir. 2007 yılında Türkiye için iç siyasetin 

ağır bastığı ve seçim ortamının ekonomiyi ve gayrimenkul sektörünü durgunlaştırdığı 

gözlenmiştir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaşanan sıkıntılar, dünya piyasasındaki 

daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz gelişmeler devam etmiştir. 2008 yılında 

ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiştir. Yıkılmaz diye düşünülen 

birçok finansal kurum devrilmiş ve global dengeler değişmiştir. 

Daha önce Türkiye’ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım 

fonu ve yatırım kuruluşu, faaliyetlerini bekletme aşamasında tutmaktadır. Global krizin 

etkilerinin devam ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmiştir.  

Öte yandan 2009 yılı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye’de parlak bir yıl 

olmamıştır. İçinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkul projeleri açısından finansmanda seçici 

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde yavaş yavaş gayrimenkul finansmanı 

açısından kaynaklarını kullandırmak için araştırmalara başlamışlardır. 

2010 içerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inşaat sektörü lehine gelişmesiyle 

gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parası olan yerli yatırımcıların gayrimenkul 

portföyü edinmeye çalıştığı bir yıl olmuş ve az da olsa daha esnek bir yıl yaşanmıştır. 

Geçmiş dönem bize gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik gayrimenkul 

ürünleri “erişilebilir fiyatlı” olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. Bütün verilere 

bakıldığında 2010 yılındaki olumlu gelişmeler 2011 ve 2012 yıllarında da devam etmiştir. 

Kısa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasındaki toparlanmanın devam edeceği 

düşünülebilir. 
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6. TAŞINMAZIN / TESİSİN ÖZELLİKLERİ 

6.1. Tesisin Genel Özellikleri 

 TOPLAM İŞLETME ALANI : 377.004,91 m² 

 TOPLAM İNŞAAT ALANI : 90.965 m²(4) 

 ELEKTRİK : Şebeke (Kojeneresyon tesisi kurulmuş,  

   ancak henüz kullanılmaya başlanmamıştır.) 

 SU : Şebeke 

 KANALİZASYON : Şebeke 

 TRAFO : Mevcut (8 adet) 

 JENERATÖR : Yok 

 SU DEPOSU : Mevcut (2 adet 500 tonluk) 

 ISITMA SİSTEMİ : Fabrika, idari bina ve sosyal tesis: Chiller klima 

   Diğer kısımlar:Isıtma sistemi yok 

 YANGIN TESİSATI : Yangın söndürme cihazları ve dolapları 

 PARK YERİ : Açık otopark alanı mevcut 

 SATIŞ KABİLİYETİ  : “Satılabilirlik” özelliğine sahiptir. 

 

6.2. Açıklamalar 
 

 Rapora konu tesis 377.004,91 m²’lik bir alan üzerine kuruludur. 

 Etrafı kısmen fens teli ile fiziksel olarak çevrilidir. Ancak kadastral sınırları belirleyici 

herhangi bir sınır bulunmamaktadır. 

 Kuzeyi Barbaros Caddesi’ne, batısı Dinarsu ve Akenerji firmalarına, güneyi ise Namık 

Kemal Bulvarı’na cepheli konumdadır. 

 Açık alanların büyük bir kısmı betonla; diğer kısımlar ise çim ve ağaçlarla kaplıdır. 

 

 

                                                           
4
Çerkezköy OSB Müdürlüğü ve ilgilisinden temin edilen belgelerden hareketle hesaplanmıştır. 
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 Tesisin büyük bir bölümü halihazırda Altınyıldız firması tarafından tekstil ve konfeksiyon 

fabrikası olarak kullanılmaktadır. Diğer kısmını oluşturan lojmanlar ve spor tesisi 

metruk şekilde ve boştur (Küçük bir kısmı mesken ve depo olarak kullanılmaktadır.). 

 Tesis bünyesindeki binaların kullanım alanları ve inşai özellikleri aşağıda tablo halinde 

verilmiştir. 

 

 

Bina Adı Bölümleri İnşaat Tarzı Kat Adedi 
Kullanım 

Alanı (m²) 

Fabrika üretim, 
idari kısım ve 
sosyal tesis 

Apre işletmeleri, boya işletmeleri, 
mamul kalite yönetimi, mamul depo, 
hammadde deposu, sosyal tesisler, 
idari bina, atıl stok değerlendirme 
üretim işletmesi, kreş, konfeksiyon 
mamul depo, tekstil fiktif ambarı 

kimyevi fiktif ambarı, kazan dairesi, 
çözgü tahar 1. Salon, dokuma 

işletmesi, iplik işletmesi, yönetim 
binası, dokuma 2. Salon, çözgü tahar 

2. Salon, konfeksiyon işletmeleri, arge, 
güvenlik, sanayi depo, çatılı araç parkı, 

atölye binası, özel amaçlı depo 

Betonarme 1 84.084 

Lojmanlar 

5 adet dubleks (627 m2) 
6 adet bina (720 m2) 

1 adet apartman (1.218 m2) 
 Apartman (1.808 m2) 

 

Betonarme 

Dubleksler:2 
(Zemin+ 
çatı kat) 
Binalar:3 
(Zemin+ 

2 normal) 
Apartman:5 

(Zemin+ 
4 normal) 

4.373 

Spor tesis ve 
jimnastik 

salonu 

Spor salonu, basketbol sahası, 
soyunma odaları ve misafirhane 

Betonarme 1 568 

Arıtma tesisi - - - 1.479 

Elektrik 
dönüştürme 

istasyonları ve 
doğalgaz 
çevrim 

santralleri 

 
- - 461 

  
 TOPLAM 90.965 
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 Fabrika bünyesindeki üretim kısımlarında zeminler palladyen/seramik, duvarlar plastik 

boyalı/seramik, tavanlar ise plastik boyalı/eternit kaplamadır.  

 İdari kısım ve sosyal tesiste zeminler seramik/laminat parke/kısmen granit, duvarlar 

plastik boyalı, tavanlar plastik boyalı/asma tavandır. Bir kısmı tadilat halindedir. 

 Lojmanlar, misafirhane, spor tesisi ve jimnastik salonu hali hazırda bakımsız durumda 

olup yalnızca küçük bir kısmı mesken ve depo olarak kullanılmakta, diğer kısımları boş 

ve metruk şekildedir. 

 Arıtma tesisi hali hazırda kullanılmamaktadır. 

 

6.3. İmar Durumu 5 
 

Çerkezköy OSB Müdürlüğü’nde yapılan incelemelerde konu parselin 15.02.2011 

tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı’na göre “Sanayi Alanı” olarak 

belirlenen saha dahilinde kaldığı ve yapılaşma şartlarının; 

 Taks: 0,55 

 Kaks:0,70 

 Hmaks:Serbest (Prosesin gerektirdiği yükseklik) 

 Çekme mesafeleri: 

    Ön ve arka:33 m. 

    Yan:20 m. 

 şeklinde olduğu öğrenilmiştir. 

 
  Ayrıca parselin 41,51 m2’sinin yola terk edilecek kısım olarak göründüğü bilgisi 

edinilmiş olup bu hususla ilgili Organize Sanayi Bölgesi’nden alınan yazı ile AKİŞ GYO’nın 

talep halinde terkin yapılacağına dair beyan yazısı ekte sunulmuştur. Değerlemede terk 

miktarı ilgili parselin yüzölçümünden düşülerek kıymet takdir edilmiştir. Bu terkin parasal bir 

değerlemeye tabi tutulmaması sebebiyle taşınmazın GYO portföyüne alınmasına olumsuz bir 

etkisi bulunmamaktadır.   

 

                                                           
5
 Konu parselin imar durumu 31.07.2006 onay tarihli revizyon imar planına göre “E:0,50, Hmaks:Serbest” şeklinde iken, 

15.02.2011 tarihli revizyon imar planı ile yukarıdaki şekilde değiştirilmiştir.  
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6.4. Dosya İncelemesi 
 
 

Çerkezköy OSB Müdürlüğü ve ilgilisinden temin edilen yapı kullanma izin belgeleri 

aşağıdaki tablodaki gibidir.  

 

KULLANIM AMACI TARİH NO ALANI (m
2
) 

İlave depo 24.10.1996 29/6 2.580 

Apartman (6 adet) 02.07.1987 18/50 720 

Havalandırma sistemli arıtma tesisi (*) 24.10.1996 29/7 1.479 

Fabrika 25.03.1994 40/21 4.445 

Fabrika 05.03.1993 34/27 4.166 

Fabrika yapağ ambarı 13.10.1992 31/42 2.845 

Fabrika 12.09.1989 23/44 6.173 

Fabrika 02.07.1987 19/1 5.830 

Ev (5 adet 627 m2), 
Apartman (18 adet 1.808 m2), 

Depo (4.284 m2), 
Fabrika (17.358 m2), 

Muhtelif (700 m2) 

04.12.1982 8/12 24.777 

Spor tesisi ve jimnastik salonu 
(2 adet) 

22.10.1998 50/17 568 

Fabrika binası 20.01.2000 63/10 5.650 

Lojman (12 adet 1.218 m2), 
Fabrika (29.318 m2) 

28.12.1984 14/38 30.536 

Elektrik dönüştürme istasyonları (266 m2) 
Sanayi depo (145 m2) 

Çatılı araç parkı (108 m2) 
Atölye binası (302 m2) 

24.12.2013 52/1 821 

Özel amaçlı depo 24.12.2013 52/2 180 

Doğalgaz çevrim santralleri 31.01.2013 3 195 

TOPLAM 90.965 

 

(*)  Arıtma tesisi mevcut durumuyla kullanılabilir durumda değildir. Bu sebeple değerlemede kullanım 

alanına dahil edilmemiş (parasal bir değerlemeye tabi tutulmamış), ancak toplam kullanım alanı 

içerisinde gösterilmiştir. 
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7. EN VERİMLİ KULLANIM ANALİZİ 

 Gayrimenkulün konumu, ulaşım kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduğu bölgenin 

gelişim potansiyeli ve bir bölümünün eski ve metruk halde olması gibi hususlar dikkate 

alındığında yıkılarak farklı fonksiyonlara (OSB Müdürlüğü’nün uygun göreceği sanayi 

fonksiyonlarında) sahip yeni bir yapının/yapıların inşa edilmesinin ya da tesisin yalnızca atıl olan 

kısmının yıkılarak diğer kısımların kullanılmaya devam edilmesinin en uygun kullanım şekli 

olduğu düşünülmektedir.  

 

8. DEĞERLENDİRME 

    Tesisin değerine etki eden özet faktörler: 

      Olumlu etkenler: 

 Çerkezköy OSB bünyesinde yer alması, 

 Ulaşım imkanlarının kolaylığı, 

 Tamamlanmış alt yapı, 

 Mevcut imar durumu, 

 Proje geliştirmeye müsait parsel büyüklüğü,  

 Çevresindeki ticari ve sınai ağırlıklı yapılaşma, 

 Bölgede emsal büyüklüğe sahip arsaların azlığı. 

      Olumsuz etken: 

 Mevcut binaların bir kısmının metruk durumda olması. 

 
 

9. FİYATLANDIRMA 

 Taşınmazın satış (pazar) değerlerinin tespiti, kullanımı mümkün olan yöntemlerle 

saptanmış olup değerleme prosesi aşağıda ayrıntılı olarak verilmiştir. 

    Taşınmazın değerinin tespitinde aşağıdaki yöntemler dikkate alınmıştır. 

- Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı 

- İkame Maliyet Yaklaşımı 

- Gelir İndirgeme Yaklaşımı  
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9.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı 
 

Bu yaklaşımda, taşınmazın yakın çevresinde yer alan benzer gayrimenkullerin satış 

ve kira değerleri araştırılmakta ve pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 

ayarlaması yapıldıktan sonra konu gayrimenkul için m2 birim değeri belirlenmektedir. 

Bulunan emsaller konum, kullanım alanı büyüklüğü, inşai kalite ve teknik donanım 

gibi kriterler dahilinde karşılaştırılmakta; yanı sıra ofisimizdeki mevcut bilgilerden 

faydalanılmaktadır. 

Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 70.000 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

40.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 28.000.000,-USD bedelle satılıktır.                

(~ 700,-USD/m
2
) (Tel: 0212 466 00 45) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 40.000 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

30.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 10.000.000,-Euro bedelle satılıktır.              

(~ 333,-Euro/m
2
) (Tel: 0212 422 84 84) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 50.000 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

17.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 9.000.000,-USD bedelle satılıktır.                         

(~ 529,- USD/m
2
)  (Tel: 0212 852 53 81) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 27.000 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

6.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 6.000.000,-USD bedelle satılıktır.                         

(~ 1.000,- USD/m
2
)  (Tel: 0282 674 34 17) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 15.600 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

6.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 3.800.000,-USD bedelle satılıktır.                         

(~ 633,- USD/m
2
)  (Tel: 0282 653 03 33) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 10.000 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

4.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 2.700.000,-USD bedelle satılıktır.                         

(~ 675,-USD/m
2
)  (Tel: 0212 852 53 81) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 8.200 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

4.300 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 2.100.000,-USD bedelle satılıktır.                         

(~488 USD/m
2
)  (Tel: 0212 731 28 85) 
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 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 8.500 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

2.800 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 4.000.000,-TL bedelle satılıktır.                         

(~1.429 TL/m
2
)  (Tel: 0212 415 93 56) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 20.000 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

33.000 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 130.000,-USD/ay bedelle kiralıktır.                         

(~ 3,94 USD/m
2
)  (Tel: 0212 798 30 32) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 23.500 m
2
 yüzölçümlü arsa üzerinde yer alan                   

16.800 m
2
 kapalı kullanım alanına sahip fabrika binası 50.000,-USD/ay bedelle kiralıktır.                         

(~ 2,98 USD/m
2
)  (Tel: 0282 653 03 33) 

 

Yukarıda özetlenen araştırmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle 

tesisin konumu, kullanım durumu, inşai kalitesi ve bölgenin gelişme potansiyeli dikkate 

alınarak takdir olunan arsa dahil değeri aşağıda tablo halinde sunulmuştur. 

 

TOPLAM KULLANIM 

ALANI (m2) 

m2 BİRİM DEĞERİ 

(TL) 

YUVARLATILMIŞ 

DEĞERİ (TL) 

90.965 875 79.600.000 

 
 
 

9.2. İkame Maliyet Yaklaşımı 
 

Bu yaklaşımda aşağıdaki bileşenler 6 dikkate alınmıştır. 

- Arsa değeri 

- İnşaî yatırımların toplam değeri 

 
a) Arsa Değeri: 

Rapor konusu parsellerin rayiç değerinin tespitinde “Emsal Karşılaştırma Yöntemi” 

kullanılmıştır. 

Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bölgede faaliyet gösteren emlak 

firmaları ile yapılan görüşmelerden faydalanılmış; bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış 

benzer gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde 

fiyat ayarlaması yapılmış ve konu gayrimenkul için birim fiyat belirlenmiştir. 

 

                                                           
6
  Bu bileşenler, arsa ve inşaî yatırımların ayrı ayrı satışına esas alınabilecek değerler anlamında olmayıp 

tesisin toplam değerinin oluşumuna ışık tutmak üzere verilmiş fiktif büyüklüklerdir. 
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Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 177.597 m
2
 yüzölçümlü, E:0,90, Hmaks:Serbest imar 

şartlarına sahip sanayi imarlı arsa 17.759.700,-USD bedelle satılıktır. (~ 100,-USD/m
2
)  

(Tel: 0212 660 02 98) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 170.000 m
2
 yüzölçümlü, E:1, Taks:0,50 imar 

şartlarına sahip sanayi imarlı arsa 15.300.000,-USD bedelle satılıktır. (~ 90,-USD/m
2
)   

(Tel: 0212 731 69 25) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 28.000 m
2
 yüzölçümlü, E:70, Taks:0,50 imar 

şartlarına sahip sanayi imarlı arsa 3.200.000,-USD bedelle satılıktır. (~ 114,-USD/m
2
)   

(Tel: 0282 747 64 64) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 22.000 m
2
 yüzölçümlü, E:50 imar şartına sahip sanayi 

imarlı arsa 2.640.000,-USD bedelle satılıktır. (~ 120,-USD/m
2
)  (Tel: 0282 293 13 00) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 20.000 m
2
 yüzölçümlü, E:0,75, Taks:0,25 imar 

şartlarına sahip sanayi imarlı arsa 2.600.000,-USD bedelle satılıktır. (~ 130,-USD/m
2
)   

(Tel: 0212 442 44 66) 

 Çerkezköy OSB bünyesinde konumlu 21.000 m
2
 yüzölçümlü, E:0,50 imar şartına sahip 

sanayi imarlı arsa 2.625.000,-USD bedelle satılıktır. (~ 125,-USD/m
2
)  

(Tel: 0282 673 63 93) 

 

Yukarıda özetlenen araştırmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle 

tesisin yer aldığı parselin konumu, üzerindeki tesis yapılarının mevcudiyeti, mevcut imar 

durumu, yola olan terki, büyüklüğü ve bölgenin gelişme potansiyeli dikkate alınarak parselin 

m² birim değeri için 145,-TL kıymet, hesap ve takdir edilmiştir. 

 
Parselin değeri, 

376.963,40 m2 (*) x 145,-TL/m²  54.660.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

 
(*) 41,51 m

2
’lik yola terk miktarı toplam alandan düşülmüştür. 

 
b) İnşaî yatırımların değeri: 

 
İnşaî yatırımların değerlendirmeye esas m² birim bedelleri (kârı havi satışa esas 

rayiç tutarları), binaların yapılış tarzları ve nitelikleri ile birlikte halihazır fiziksel durumları 

dikkate alınarak saptanmış ve aşağıda tablo halinde sunulmuştur. 

Bu değerlendirmemizde inşaat piyasası güncel verileri dikkate alınmış ve binaların 

yaşlarına ve yapım tarzlarına göre aşınma payları düşülerek kıymet takdiri yapılmıştır. 
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Bina Adı Kullanım Alanı (m²) 
m² Birim 

Değeri (TL) 
Yuvarlatılmış 

Değeri (TL) 

Fabrika üretim, idari kısım ve sosyal tesis 84.084 300 25.225.000 

Lojmanlar 4.373 170 745.000 

Spor tesis ve jimnastik salonu 568 220 125.000 

Elektrik dönüştürme istasyonları ve 
doğalgaz çevrim santralleri 

461 280 130.000 

Diğer inşai yatırımlar (çevre çiti, saha kaplaması, arıtma tesisi, 
güvenlik kulübesi vd.)  Maktuen  815.000 

   
TOPLAM 27.040.000 

 

Not: Tabloda yer alan binaların kullanım alanları ile tesisin toplam kullanım arasındaki fark atıl 

durumdaki arıtma tesisinin (1.479 m
2
) değerlemeye dahil edilmemesinden kaynaklanmıştır. 

 

 

 

Özet olarak konu tesisin İkame Maliyet Yaklaşımı yöntemiyle hesaplanan değeri aşağıdaki 

tabloda verilmiştir. 

 

ARSA DEĞERİ (TL) 
İNŞAİ YATIRIM 

DEĞERİ (TL) 
TOPLAM DEĞERİ (TL) 

54.660.000 27.040.000 81.700.000 

 

 

9.3. Gelir İndirgeme Yaklaşımı 
 

 Bu yaklaşımda, Doğrudan İndirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir İndirgeme (en 

önemli örneği İndirgenmiş Nakit Akımları analizidir) olarak adlandırılan iki yöntem 

kullanılmaktadır. Rapor konusu taşınmazın değer tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon 

oranının kolay tesbit edilebilir olması sebebiyle Doğrudan İndirgeme yöntemi kullanılmıştır. 

 Direkt ya da doğrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir yıllık stabilize getirisini 

baz alan bu yaklaşım, yeni bir yatırımcı açısından gelir üreten mülkün piyasa değerini analiz 

eder. 

 Bu yöntemde bir kapitalizasyon oranı elde edebilmek için karşılaştırılabilir mülklerin 

satış fiyatlarıyla gelirleri arasındaki ilişki incelenir daha sonra konu mülkün sahip olunduktan 

sonraki ilk yılda elde edilen yıllık faaliyet gelirine bu oran uygulanır. 

 Elde edilen değer, benzer mülklerin aynı düzeyde getiri sağlayacağı varsayımıyla 

belirlenen gelir düzeyi ile garanti edilen piyasa değeridir. 
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Bu analizde “Taşınmazın Değeri=Taşınmazın Yıllık Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon 

Oranı” formülünden yararlanılır. 

Bölgede yapılan araştırmalarda benzer kullanım fonksiyonuna sahip iş yerlerinin m2 

birim kira değerlerinin 3 ilâ 6,-TL aralığında olduğu belirlenmiştir. 

Tesisin günümüz ekonomik koşulları ve mevcut kullanım fonksiyonu itibariyle oluşan 

piyasa şartlarındaki direkt kapitalizasyon oranı ise %4 olarak öngörülmüştür.  

Bu araştırmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tesisin mevcut kullanım 

fonksiyonu itibariyle takdir olunan aylık m2 birim kira değerleri ve hesaplanan satış değerleri 

aşağıda tablolandırılmıştır. 

 

Toplam 
Kullanım 
Alanı (m2) 

m2 Birim Kira 
Değeri (TL) 

Aylık Kira 
Değeri (TL) 

Yıllık Kira 
Değeri (TL) 

Kapitalizasyon 
Oranı (%) 

Yuvarlatılmış Değeri 
(TL) 

90.965 3,00 273.000 3.276.000 4 81.900.000 

 

 

 

9.4. Sonuç 
 

Görüleceği üzere üç yöntemle bulunan değerler birbirlerine yakındır. Ancak 

nihai değer olarak, taşınmazın imar durumunun sağladığı faydaları ihtiva etmesi ve 

kira gelirinin, başta piyasa koşulları olmak üzere çeşitli nedenlerle ortaya 

çıkabilecek olumlu ya da olumsuz faktörlere bağlı olarak değişkenlik arzedebileceği 

sebepleriyle “İkame Maliyet Yaklaşımı” ile bulunan değerin alınması uygun 

görülmüş ve taşınmazın değeri 81.700.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

 
 
 

10. UZMAN GÖRÜŞÜ 
 

Rapor konusu tesisin İkame Maliyet Yaklaşımı yöntemiyle hesaplanan değeri 

üzerinden bina olarak GYO portföyüne alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 

hükümlerince herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  

 

 

 



 
 

20 

    2013/4157 

11. SONUÇ 

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen 10 nolu parsel ve üzerinde yer alan tesisin yerinde 

ve ilgili merciler nezdinde yapılan incelemelerinde konumuna, parselin yüzölçümü büyüklüğüne, 

imar durumuna, tesis bünyesindeki yapıların kullanım alanı büyüklüklerine, inşai ve fiziksel 

özelliklerine ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulları 

itibariyle arsa dahil toplam değeri için,  

 
 81.700.000,-TL (Seksenbirmilyonyediyüzbin Türk Lirası) kıymet takdir edilmiştir. 

 
(81.700.000,-TL ÷ 2,840 TL/Euro (*)   28.770.000,-Euro) 

(81.700.000,-TL ÷ 2,075 TL/USD (*)   39.375.000,-USD) 

   
 (*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,840 TL ; 1,-USD = 2,075 TL’dir.  

  Döviz bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 

         
 Taşınmazın KDV dahil değeri 96.406.000,-TL’dir. 

 İşbu rapor, AKİŞ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin talebi üzerine ve 3 (üç) orijinal 

olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan 

şirketimiz sorumlu değildir. 

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralık 2013 

(Ekspertiz tarihi: 20 Aralık 2013)   
Saygılarımızla, 

LOTUS Gayrimenkul Değerleme 
ve Danışmanlık A.Ş. 

 

Eki:      

 Uydu görüntüleri/Konum Krokileri 

 Tapu sureti  

 Fotoğraflar (26 adet/8 sayfa) 

 Tesisin konumu ve yerleşim planları 

 Vaziyet planı 

 İmar durum örneği 

 OSB Müdürlüğü yazısı 

 AKİŞ GYO beyanı 

 Yapı ruhsatları ve yapı kullanma izin belgeleri (37 adet) 

 Tapu Kaydı (TAKBİS çıktısı) 

 Değerleme uzmanlarını tanıtıcı bilgiler  

 Değerleme uzmanlığı lisans belgeleri 

 Değerleme sözleşmesi sureti 

 

 

Kıvanç KILVAN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No: 400114) 
 
 
 

Öznur AKTULAN 
Değerleme Uzmanı 
(Lisans No: 401665) 
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Uydu görüntüsü 
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Konum krokisi 

 

 
Konum krokisi 
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Tesisten görünümler: 
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Lojmanlar, misafirhane ve spor tesisinden görünümler: 
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Çerkezköy OSB yerleşim planı 
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Tesisin OSB içerisindeki konumu 

 

 
Fabrika yerleşim planı 
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Vaziyet planı (Lojmanlar) 

 

 
İmar durum örneği 
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ÖZGEÇMİŞ 
 
 

 

 

Adı Soyadı   : M. Kıvanç KILVAN 

Doğum Yeri ve Tarihi   : İstanbul, 06.11.1973 

Medeni Hali    : Evli 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114 

Mesleği   : İnşaat Mühendisi 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı  : İstanbul Teknik Üniversitesi / 1995 

                             İstanbul Teknik Üniversitesi, Yüksek Lisans 

                             İngilizce Hazırlık Programı / 1996 

                                                    İstanbul Üniversitesi, İşletme Fakültesi 

                             İşletmecilik İhtisas Programı / 1997 

 

 

Mesleki Tecrübe          
 

Ordu Donatım Okulu – Balıkesir  : Ağustos 1997 – Kasım 1998 
Yedek Subay 
 

Gayrimenkul Ekspertiz ve Değerlendirme A.Ş.;  : Nisan 1999 - Ocak 2005 
Değerleme Uzmanı 
 
Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.; : Ocak 2005 -  ... 
Şirket Kurucu Ortağı / Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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               ÖZGEÇMİŞ 

 

 

    
Adı Soyadı  : Öznur AKTULAN 

Doğum Yeri ve Tarihi   : İstanbul, 17.04.1985 

Medeni Hali  : Bekâr 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665 

Mesleği  : İşletmeci 

Yabancı Dilleri  : İngilizce (orta düzeyde) 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı  : Uludağ Üniversitesi İktisadi ve İdari Bilimler 

    Fakültesi (İşletme) / 2007 

 

 
 

Mesleki Tecrübe          

 
Ankara Emeklilik A.Ş. - İstanbul;   : Temmuz 2007 – Ocak 2008 
Finansal Güvence Danışmanı 

Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.; : Şubat 2008 -  ... 
Değerleme Uzmanı 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 



 
 

77 

    2013/4157 

 
 
 

     
 

 

 

 

 

 



 
 

78 

    2013/4157 

 
 



 
 

79 

    2013/4157 

 
 


