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1. ŞİRKET BİLGİLERİ 

 
Şirket Adı   : Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 
 
 
Şirket Merkezi  : İstanbul 
 
 
Şirket Adresi  : Gömeç Sokak, No: 37 

                                            Akgün İş Merkezi Kat 3/8 

   34718 Acıbadem – Kadıköy / İSTANBUL 

 
 
Telefon                       : (0216) 545 48 66 

  (0216) 545 48 67 

                                            (0216) 545 95 29 

                                            (0216) 545 88 91 

                                            (0216) 545 28 37 

 
Faks                                : (0216) 339 02 81 

 

ePosta   : bilgi@lotusgd.com 

  

Web  : www.lotusgd.com  

 

Kuruluş  (Tescil) Tarihi  : 10 Ocak 2005 

 

Sermaye Piyasası Kurul  

kaydına alınış Tarih ve  

Karar No                          : 07 Nisan 2005 – 14/462 

 

Bankacılık Düzenleme ve  

Denetleme Kurul kaydına 

alınış Tarih ve Karar No   : 12 Mart 2009 -  3073 

 

Ticaret Sicil No                  : 542757/490339 

 

Kuruluş Sermayesi          : 75.000,-YTL  

 

Şimdiki Sermayesi           : 300.000,-TL 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

mailto:bilgi@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 

 

Rapora Konu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin 

Bilgiler 

 

RAPOR TARİHİ 04.07.2013 

RAPOR NUMARASI 2013/2258 

RAPORU 
HAZIRLAYANLAR 

Kıvanç KILVAN (400114)                     

Öznur AKTULAN (401665) 

TAKDİR OLUNAN DEĞER 
(TL) (KDV HARİÇ) 

37.080.000 
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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. TAŞINMAZLARIN TAPU KAYITLARI 

4.1. Tapu kayıtları  

 
SAHİBİ    : AKİŞ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

İLİ - İLÇESİ   : İstanbul – Kadıköy 

MAHALLESİ      : Erenköy  

MEVKİİ      : Çiftehavuzlar  

PAFTA NO   : 106 

ADA NO    : 1435 

PARSEL NO   : 39 

NİTELİĞİ   : Arsa (*)  

ARSA ALANI   : 2.202 m2    

ARSA PAYI   : Tamamı 

YEVMİYE NO   : 20111 

CİLT NO    : 4 

SAHİFE NO   : 370 

TAPU TARİHİ          : 09.07.2013 

 
(*) Parsel üzerindeki yapılar için cins tashihi yapılmamıştır. 

4.2. Tapu Takyidatı 

 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 03.01.2014 tarihi 

itibariyle temin edilen ve bir örneği ekte sunulan tapu kaydına göre rapora konu 

taşınmaz üzerinde aşağıdaki notların bulunduğu görülmüştür. 

Beyanlar Bölümü: 

 Kadıköy Belediyesi lehine Kadıköy Bl. İmar Md nün 02.09.1997 tr 97/11486-599 s 

yazı ile muvakkat inşaat şerhi (19.09.1997/5653). 

 Kadıköy Belediyesi lehine Kadıköy Bl. İmar Md nün 15.04.1998 tr 981 3490 sayılı 

yazısına istinaden 21.04.1998 tr 2691 yev ile geçici inşaat şerhi.  

 Sakız ağacı korunması gerekli anıt ağaçtır (21.03.2006 t sayı:289). 

 6306 sayılı Kanun gereğince riskli yapıdır. 

Rehinler Bölümü: 

 Yapı ve Kredi Bankası A.Ş. lehine 1. Dereceden 19.12.2013 tarih ve 34891 yevmiye 

no ile 29.500.000,-TL tutarında ipotek şerhi.  
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4.3. Takyidat Açıklamaları 

 Taşınmazın üzerinde yer alan muvakkat/geçici inşaat şerhleri 1997 ve 1998 

yıllarında inşa edilen geçici yapılar ile ilgili olup süresi dolduğundan olumsuz bir etkisi 

bulunmamaktadır. Ayrıca riskli yapı olarak belirlendiklerinden yıkılacaklardır. “Sakız ağacı 

korunması gerekli anıt ağaçtır.” beyanı ise SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve 

taşınmazın satışına engel olmayıp herhangi bir yapılaşma durumunda K.T.V.K. 

Kurulu’ndan görüş alınması gerekmektedir. İpotek şerhi ise finansman sağlamak amacı 

ile taşınmazın teminat olarak gösterilmesi sebebiyle konulmuş olup SPK mevzuatı 

hükümlerine aykırı ve taşınmazın satışına engel değildir.  

 

5. TAŞINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

5.1. Konum ve Çevre Bilgileri 

 
 Değerlemeye konu taşınmaz, İstanbul İli, Kadıköy İlçesi, Caddebostan Mahallesi, 

Çetin Emeç Bulvarı ile Funda Çıkmazı’nın kesiştiği köşede konumlu 1435 ada, 39 nolu 

parseldir. 

       Taşınmazın yakın çevresinde üst gelir grubu tarafından mesken ve işyeri 

(restaurant, cafe vb.) olarak kullanılan ayrık nizamda inşa edilmiş 2-5 katlı binalar 

bulunmaktadır. 

 Taşınmaz, Caddebostan Migros’a 100 m., Bağdat Caddesi’ne 500 m., Göztepe                

60. Yıl Parkı’na 900 m., Erenköy Tren İstasyonu’na 1,5 km., Şemsettin Günaltay 

Caddesi’ne ise yaklaşık mesafededir. 

 

 
Uydu görüntüsü 
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Uydu görüntüsü 

 
 

 
Konum Krokisi 
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5.2. Bölge Analizi 

     Kadıköy İlçesi, Anadolu yakasında Çamlıca eteklerinden, Bostancı-Küçükyalı sınırına 

değin uzanır ve Küçükbakkalköy'ü de kapsar. Doğusunda Maltepe, kuzeyinde Üsküdar, 

Ataşehir ve Ümraniye ilçeleri, batı ve güneyinde de Marmara Denizi bulunur.  

     Kadıköy'ün kuruluşu, Bizans'tan, yani İstanbul'un kuruluşundan 17 yıl kadar öncedir. 

Kuruluş tarihi olarak M.Ö. 675 yılı kabul edilir. Fikirtepe'den sonraki ilk yerleşme 

bugünkü Moda Burnu ile Yoğurtçu arasında kalan yerde kurulan Kalkedon (Bakır ülkesi) 

olmuştur. Bu şehirden günümüze herhangi bir kalıntı ulaşmamıştır. Fetih yıllarında 

küçük bir yerleşim birimi olan Kadıköy, fethi takip eden yıllarda da çok büyük bir 

gelişme göstermemiştir. Kadı Hızır Bey'in, bugünkü Osmanağa Camii'nin bulunduğu 

yere yaptırdığı cami, Osmanlı'nın buradaki ilk önemli yapısı olmuştur.  

      Kadıköy'ün asıl gelişmesi, 19. yüzyılın 2. yarısında, Selimiye Kışlası, Haydarpaşa 

Askeri Hastanesi gibi önemli yapıların inşasından sonra başlamıştır. Özellikle 1857'de 

başlayan düzenli vapur seferleri Kadıköy'ü yerleşim için daha tercih edilir bir mevki 

haline getirmiştir. Kadıköy'ün bu özelliği günümüze kadar devam etmiştir. Kadıköy, 

1869 yılında o zamanlar daha büyük ve önemli bir merkez olan Üsküdar Sancağı'na 

bağlanmıştır. Uzun süre Üsküdar'a bağlı kalan Kadıköy, 1930'da ilçe yapılmıştır. 

     Kadıköy, şehirleşmesini büyük ölçüde tamamlamış olmasına rağmen nüfusu 

artmakta olan bir ilçemizdir. 1940 yılında nüfusu 58 bin olan ilçe, 1970'te 241 bin, 

1985'te de 648 bin nüfuslu büyük bir şehir haline gelmiştir.  

      Kadıköy'de yaygın olan ekonomik etkinlik ticarettir. Kadıköy Çarşısı, Altıyol, 

Bahariye ve Bağdat caddeleri, ticari hareketliliğin yoğun olduğu yerlerdir. 

     Geçmişte İstanbul'un sayfiye yerlerinden biri olan Kadıköy, Bağdat Caddesi'nin ve 

çevresinin gelişmesi, Boğaziçi Köprüsü'nün açılmasıyla hızlı bir nüfus artışına sahne 

oldu. Bostancı'ya değin uzanan bahçeler içindeki köşklerin ve yalıların yerini çok katlı 

apartmanlar aldı. Yapılaşma Ankara asfaltıyla Ziverbey yolu arasında yoğunlaştı, hatta 

Ankara asfaltının yukarı kesimine taştı.  

     1990’lı yılların başından itibaren II. Çevre Yolu’nun tamamlanarak Kozyatağı 

bağlantılarının hizmete girmesi, Kozyatağı çevresi ve Söğütlüçeşme’de ofis 

kullanımlarının oluşturduğu alt merkezlerin belirmesi, Bostancı’dan öteye sahil yolu 

dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda Burnu’nda yeni bir dolgu alanı 

oluşturulması ve Bahariye yaya yolu düzenlemesi (1993) bu dönemde Kadıköy 

fizyolojisini etkileyen ya da etkileyebilecek önemli kentsel projeler ve dinamikler olarak 

ortaya çıkmıştır. Kadıköy günümüzde, nüfus büyüklüğü, ekonomik faaliyet ve imar 

açısından İstanbul’un en önemli ilçelerinden birisidir. 1,5 milyonluk nüfusuyla 

Türkiye’nin en kalabalık ilçelerinden birisidir. 
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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 FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ 

 Rapora konu 1435 ada, 39 nolu parsel 2.202 m2 yüzölçümüne sahiptir. 

 Üzerinde halihazırda McDonald’s ve The House Cafe olarak kullanılan 2 adet bina 

bulunmaktadır. Talebiniz üzere mevcut yapıların içerisine girilmemiş olup 

ruhsatsız durumda olduklarından ve 6309 sayılı Kanun gereğince riskli 

yapı olarak belirlendiklerinden değerlemede de dikkate alınmamıştır.  

 Parselin sınırlarını belirleyen herhangi bir unsur (tel, çit vs.) bulunmamaktadır. 

 Engebesiz ve az eğimli bir topoğrafik yapıya sahiptir. 

 Geometrik şekli kabaca yamuk biçimindedir. 

 Köşe konumlu olan parselin Çetin Emeç Bulvarı ve Funda Çıkmazı Sokak’a 

cepheleri bulunmaktadır. 

 Deniz ve Adalar manzarası mevcuttur. 

 Bölge altyapısı tamamlanmıştır. 

 Taşınmaz “Satılabilirlik” özelliğine sahiptir. Ancak değerinin yüksek olması 

sebebiyle alıcı kitlesi sınırlıdır. 

 

7. İMAR DURUMU1 

 
 Kadıköy Belediyesi İmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelerde rapora konu 

parselin bir kısmının, 11.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

paftasında "Konut Alanı (Yaklaşık 1.292 m2)" olarak belirlenen bölge içerisinde kaldığı, 

bir kısmının “Park (Yaklaşık 630 m2)”, bir kısmının ise "Yol (Yaklaşık 280 m2)",  olarak 

belirlendiği öğrenilmiştir.  

  
         Konut Alanı olarak belirlenen kısımları için yapılaşma şartları;  

  TAKS =  0,25 

          İnşaat nizamı =  Ayrık 

  Hmax: 11 m. 

  Kat adedi: 3  

  Çekme mesafeleri: 

  Ön bahçe: Min. 5 m. 

  Yan bahçe: Min. 4 m. 

  Arka bahçe: Min. 4 m. 

şeklindedir. İmar durum örneği ekte sunulmuştur. (Bkz. Ek-1) 

 
 
                                                           
1
 Konu parselin imar durumunda son 3 yılda herhangi bir değişiklik olmamıştır. 
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8. DOSYA İNCELEMESİ 
 
 

Kadıköy Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü dijital arşivde yapılan 

incelemelerde parsel üzerinde yer alan A Blok’a ait 07.11.1997 tarih ve 30.12.1998 

tadilat tarihli 10 yıl süreli geçici yapı ruhsatı ile 24.06.1999 tarihli 10 yıl süreli geçici 

yapı kullanma izin belgesi; B Blok’a ait ise 10.03.2000 tarihli 10 yıl süreli geçici yapı 

ruhsatı bulunmaktadır.  

Ayrıca parsel üzerinde yer alan yapılara ait ruhsat ve eklerine aykırı yapılan 

kısımlarla ilgili yapı tatil tutanakları ve encümen kararları bulunduğu (kaçak kısımların 

yıkılması ve ilgililerine para cezası verilmesi ile ilgili) görülmüştür. 

Geçici ruhsatların 10 yıllık süresi dolduğundan ve 6306 sayılı Kanun 

gereğince riskli yapı olarak belirlendiklerinden mevcut binalar değerlemede 

dikkate alınmamıştır. 

 

9. EN VERİMLİ KULLANIM ANALİZİ 

 Gayrimenkulün konumu, ulaşım kabiliyeti, mevcut imar durumu, ticari potansiyeli 

yüksek elit bir bölgede yer alması sebepleriyle, halihazırda ruhsatsız durumda olan 

mevcut yapıların yıkılarak imar durumuna uygun yeni bir yapının/yapıların inşa 

edilmesinin en uygun kullanım şekli olduğu düşünülmektedir. Akiş GYO yetkilileri ile 

yapılan görüşmelerde de taşınmazın satın alınması durumunda mevcut yapıların 

yıkılarak yeni bir apartman inşa edilmesinin planlandığı öğrenilmiştir.  

 

10.DEĞERLENDİRME 

 Taşınmazın değerine etki eden özet faktörler: 

Olumlu etkenler: 

 Merkezi konumu, 

 Ulaşım imkânlarının kolaylığı, 

 Tamamlanmış alt yapı, 

 Çetin Emeç Bulvarı’na (sahil yolu) cepheli olması, 

 Bölgede benzer konum ve büyüklüğe sahip arsaların az olması, 

 Deniz ve adalar manzarası olması, 

 İmar durumu. 

     Olumsuz etken: 

 Parsel üzerinde yer alan mevcut yapıların ruhsatsız olması. 
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11.FİYATLANDIRMA 

 

Taşınmazın (parselin) değerinin tespitinde aşağıdaki yöntemler dikkate alınmıştır. 

- Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

- Altbölümler Geliştirme Tekniği 

 
11.1. Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

   Bu yöntemde yakın dönemde pazara çıkarılmış benzer gayrimenkuller dikkate 

alınarak pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması yapılmış 

ve konu gayrimenkul için birim fiyat belirlenmiştir. 

  Bulunan emsaller görülebilirlik, konum, büyüklük, fiziksel özellik ve imar durumu 

gibi kriterler dahilinde karşılaştırılmış, çevredeki emlak pazarının güncel değerlendirmesi 

için emlak pazarlama firmaları ile görüşülmüş; yanı sıra ofisimizdeki mevcut bilgilerden 

faydalanılmıştır. 

  Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıda belirtilen tesbitlerde 

bulunulmuştur: 

 
EMSAL 1: Emlak ofisi – Satılık – 0537 959 66 64 

Şaşkınbakkal sahilde konumlu, 1.500 m2 yüzölçümlü, Taks:0,25, E:0,75, H:9,50 m. 

imar şartlarına sahip konut imarlı arsa 15.000.000,-USD bedelle satılıktır.                

(10.000,-USD/m2) 

EMSAL 2: Emlak ofisi – Satılık – 0537 959 66 64 

Caddebostan sahilde konumlu, 600 m2 yüzölçümlü, E:2,07, H:Serbest imar 

şartlarına sahip ticaret+konut imarlı arsa 6.500.000,-USD bedelle satılıktır.                     

(10.833,-USD/m2) 

EMSAL 3: Emlak ofisi – Satılık – 0216 478 29 00 

Fenerbahçe’de konumlu, 650 m2 yüzölçümlü, H:15,50 m. imar şartlarına sahip 

ticaret+konut imarlı arsa 6.000.000,-USD bedelle satılıktır. (9.231,-USD/m2) 

EMSAL 4: Emlak ofisi – Satılık – 0537 959 66 64 

Caddebostan sahilde konumlu, 900 m2 yüzölçümlü, Taks:0,25, Hmax:9,50 m. imar 

şartlarına sahip ticari imarlı arsa 20.000.000,-USD bedelle satılıktır.                     

(22.222,-USD/m2) 
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EMSAL 5: Emlak ofisi – 0216 313 54 15 

Taşınmaz ile aynı bölgede konumlu, 1.525 m2 yüzölçümlü, Taks:0,25, E:0,75 imar 

şartlarına sahip ticaret+konut imarlı arsa 23.000.000,-USD bedelle satılıktır.                     

(15.082,-USD/m2) 

EMSAL 6: Emlak ofisi – Satılık – 0212 522 76 41 

Taşınmaz ile aynı bölgede Bağdat Caddesi üzerinde konumlu, 877 m2 yüzölçümlü, 

Taks:0,25, Hmax:18 m. (5 kat) imar şartlarına sahip ticaret+konut imarlı arsa 

25.000.000,-USD bedelle satılıktır. (28.506,-USD/m2) 

 

Bu araştırmalar sonucunda rapora konu parselin konumu, yüzölçümü büyüklüğü, 

fiziksel özellikleri, mevcut imar durumu ve park ve yol olarak görünen kısımlarının 

mevcudiyeti dikkate alınarak ortalama m² birim değeri için 29.800,-TL kıymet takdir 

edilmiştir. 

Buna göre parselin değeri; 

1.292 m2 (*) x 29.800,-TL/m2 
 38.500.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

(*) Parselin yol ve yeşil alan terkleri düşüldükten sonra kalan yüzölçümüdür.  

 

 

11.2. Altbölümler Geliştirme Tekniği 

Bu süreç, belirli bir mülkün bir dizi parçalara bölünerek projelendirilmesini, bu 

süreç ile ilişkili gelir ve giderlerin geliştirilmesini ve sonuç olarak elde edilen net 

gelirlerin bir değer göstergesi olarak indirgenmesini kapsar. 

Rapor konusu parselin üzerinde imar durumu itibariyle konut projesi inşa 

edilebilir olup yapılabilecek bu proje ile ilgili inşai varsayımlar aşağıda sıralanmıştır. 

 
Toplam Arsa Alanı : 1.292 m2 (terklerden sonra kalan - inşaat yapılabilecek alan) 

Oturum Alanı: 1.292 m2 x 0,25 =323 m2 

Toplam Brüt Alan: 3.050 m2 (2.bodrum:1.170 m2; 1. bodrum:323 m2; zemin:323 m2; 

   1. ve 2. normal:440’ar m2; çatı kat:354 m2) 

   olarak öngörülmüştür. 
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Projenin mali büyüklükleri ile ilgili varsayımlar ise şöyledir. 

Birim İnşaat Maliyeti : 1.500 TL/m2  

Ortalama Birim Satış Değeri: 20.000,-TL/m2 

Satış Karı : % 30  

Buna göre rapor konusu parselin değeri aşağıdaki formülden 

hesaplanmıştır. 

Arsa Değeri = (A – B) x (1- satış kârı) 

A= Toplam Hasılat ; B= Toplam Maliyet 

Özet olarak rapor konusu parselin değeri; 

A= 3.050 m2 x 20.000,-TL/m2   61.000.000,-TL 

B= 3.050 m2 x 1.500,-TL/m2  4.575.000,-TL olmak üzere 

Arsa değeri = (61.000.000,-TL – 4.575.000,-TL) x (1 - 0,30)  39.500.000,-TL olarak 

belirlenmiştir.  

 

12. UZMAN GÖRÜŞÜ 

  
Görüleceği üzere kullanılması mümkün olan iki yöntemle bulunan değerler 

birbirlerine yakındır.  

Ancak nihai değer olarak gayrimenkul rayiçleri piyasanın ekonomik 

parametrelerini her dönemde kendi içinde daha tutarlı bir denge ile yansıtması 

ve diğer yöntemin büyük oranda kabullere bağlı olması sebepleriyle “Emsal 

Karşılaştırma Yöntemi” ile bulunan değerin alınması uygun görülmüş ve 

taşınmazın (parselin) değeri 38.500.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

Parsel üzerinde yer alan yapılara ait ruhsat ve iskan belgesi 

bulunmamasına rağmen 6306 sayılı Kanun gereğince riskli yapı olarak 

belirlenmiş olmaları sebebiyle yıkılacaklarından, taşınmazın arsa olarak GYO 

portföyüne alınmasında bir sakınca bulunmamaktadır. 
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13.SONUÇ 
  
 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen arsanın yerinde yapılan incelemesinde, 

konumuna, yüzölçümü büyüklüğüne, fiziksel özelliklerine, imar durumuna ve çevrede 

yapılan piyasa araştırmalarına göre (üzerindeki mevcut inşai yatırımlar dikkate 

alınmaksızın) 31.12.2013 tarihi itibariyle piyasa değeri için, 

 

 38.500.000,-TL (Otuzsekizmilyonbeşyüzbin Türk Lirası) kıymet takdir edilmiştir. 

        (38.500.000,-TL ÷ 2,942 TL/Euro (*)  13.085.000,-Euro) 

        (38.500.000,-TL ÷ 2,138 TL/USD (*)  18.005.000,-USD) 

 
 (*)  31.12.2013 tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,942 TL; 1,-USD = 2,138 TL'dir. 

                 Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 

 
 Taşınmazın KDV dahil değeri 45.430.000,-TL’dir.  

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

(3) orijinal olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek 

sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir. 

 Bilgilerinize sunulur. 03 Ocak 2014 

 (Ekspertiz tarihi: 02 Ocak 2014) 
Saygılarımızla, 

 
LOTUS Gayrimenkul Değerleme 

ve Danışmanlık A.Ş. 

 

 
Eki: 
 

 Tapu sureti (eski suret olup bilgi içindir) 

 Fotoğraflar  

 İmar planı örneği 

 Yapı Tatil Tutanakları ve Encümen Kararları 

 Muvakkat Yapı Ruhsatları ve Yapı Kullanma İzin Belgesi 

 TAKBİS kaydı 

 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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Eski suret olup bilgi içindir 
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Taşınmazın görünümü (Çetin Emeç Bulvarı’ndan) 
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Taşınmazın görünümü (Çetin Emeç Bulvarı’ndan) 
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Arşiv Fotoğrafları: 

 
 

 
Taşınmazın görünümü (Funda Çıkmazı’ndan) 

 
 

 
Manzara 
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Ek-1-İmar plan 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 
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