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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 
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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. 

 

 

 

 

 



 
                                                                                                                                                                           6 
 2013/3266 

 

4. TAŞINMAZLARIN TAPU KAYITLARI 

4.1. Tapu kayıtları  
 
İLİ - İLÇESİ   : İstanbul – Kadıköy 

MAHALLESİ   : Erenköy 

MEVKİİ    : Bağdat Cd. Şerafettin 

PAFTA NO   : 106 

ADA NO    : 378 

PARSEL NO   : 25 

NİTELİĞİ   : Bahçeli kargir apartman (*) 

ARSA ALANI   : 2.833 m² 

CİLT NO    : KM 82 

BLOK 

NO 

KAT 

NO 

BAĞ. 

BÖLÜ

M NO NİTELİĞİ ARSA PAYI 

ARSA 

MİKTARI 

(m²) Malik 

Sahife 

No 

A ZEMİN 1 
DAİRE 116 / 1800 182,57 

NACİYE ÇİMEN SAYIN (1/2) 
HALİM KUDRET SAYIN (1/2) 8003 

A 1 2 

DAİRE 98 / 1800 154,24 

BURHANETTİN KANUN (1/4) 
FERHAN ÖZÖNER (1/4) 

NEDİME VİLDAN ÖZGÜR (1/4) 
NİLHAN KARAY YAZGAN (1/4) 8004 

A 1 3 
DAİRE 98 / 1800 154,24 

NACİYE ÇİMEN SAYIN (1/2) 
HALİM KUDRET SAYIN (1/2) 8005 

A 2 4 DAİRE 98 / 1800 154,24 EROL ÜSTÜNEL 8006 

A 2 5 DAİRE 98 / 1800 154,24 NESLİHAN SÜBAKAN 8007 

A 3 6 

DAİRE 98 / 1800 154,24 

MEHMET CEMİL ERTÜRK, 
AYŞE BERİN ERTÜRK, 

ZEYNEP NURHAN ÜNVER 
(ELBİRLİĞİ HALİNDE 

MÜLKİYET) 8008 

A 3 7 DAİRE 98 / 1800 154,24 NİMET GÜRANİ 8009 

A 4 8 DAİRE 98 / 1800 154,24 ŞEBNEM ERTÜRK 8010 

A 4 9 

DAİRE 98 / 1800 154,24 

BAHRİYE MURTEZAOĞLU (1/4) 
HALUK YILMAZ 

MURTEZAOĞLU (3/16) 
ALİ MURTEZAOĞLU (3/16) 
MEHTAP AYDEMİR (3/16) 

SUAVİ MURTEZAOĞLU (3/16) 8011 

B ZEMİN 10 DAİRE 116 / 1800 182,57 BURHAN BORA ELLİALTIOĞLU 8012 

B 1 11 

DAİRE 98 / 1800 154,24 

AYŞE YASEMİN TONYAŞ (3/8) 
KAMİL AYDIN ÜNSOY (3/8) 

HAYRİYE ÜNSOY (2/8) 8013 

B 1 12 DAİRE 98 / 1800 154,24 ORHAN PİLAVCI 8014 

B 2 13 DAİRE 98 / 1800 154,24 ESRA EKMEKÇİ ÇALICIOĞLU 8015 

B 2 14 DAİRE 98 / 1800 154,24 SELAHATTİN EYYÜBİ ÖZDEN 8016 

B 3 15 
DAİRE 98 / 1800 154,24 

İSMET YAĞCI (3/4) 
BERKE GÜMÜŞ (1/8) 
GÖKÇE GÜMÜŞ (1/8) 8017 

B 3 16 DAİRE 98 / 1800 154,24 DİCLE TUNÇ 8018 

B 4 17 

DAİRE 98 / 1800 154,24 

GÖKÇE GÜMÜŞ (5/16) 
BERKE GÜMÜŞ (5/16) 

ALİ MERT TOĞÇUOĞLU (3/8) 8019 

B 4 18 DAİRE 98 / 1800 154,24 AHMET GÖMEÇ 8020 
 
 (*)   Kat mülkiyetine geçilmiştir. 
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4.2. Tapu Takyidatı  

 
        İstanbul ili, Kadıköy ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü’nde ekspertiz tarihi itibariyle yapılan 

incelemelerde B Blok 12 ve 15 nolu bağımsız bölümler üzerinde aşağıdaki notların 

bulunduğu; diğer bağımsız bölümler üzerinde ise herhangi bir ipotek, haciz ya da kısıtlayıcı 

şerhin bulunmadığı tespit edilmiştir. 

 

    Şerhler Bölümü: 

 B Blok 12 nolu B.B.: Tedbir (18.01.1990/357) Kadıköy 1. Asiye Hukuk 1990/14. 

   Rehinler Bölümü: 

 B Blok 15 nolu B.B.: Türkiye Vakıflar Bankası T.A.O. lehine, 1. Dereceden 24.06.2011 

tarih ve 17251 yevmiye no ile 1.880.000,-USD tutarında ipotek şerhi. 

 B Blok 15 nolu B.B.: Türkiye Vakıflar Bankası T.A.O. lehine, 2. Dereceden 24.06.2011 

tarih ve 17255 yevmiye no ile 3.000.000,-TL tutarında ipotek şerhi. 

 

4.3. Takyidat Açıklamaları 

 
1-11, 13, 14, 16-18 nolu bağımsız bölümlerin GYO portföyünde yer almasına tapu 

takyidatları açısından herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 12 ve 15 nolu bağımsız 

bölümlerin GYO portföyüne alınabilmesi için üzerlerindeki şerhlerin kaldırılması 

gerekmektedir.  
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5. TAŞINMAZLARIN ÇEVRE VE KONUMU 

5.1. Konum ve Çevre Bilgileri 
 

         Değerlemeye konu taşınmazlar, İstanbul İli, Kadıköy İlçesi, Erenköy Mahallesi, 

Bağdat Caddesi ile Şerafettin Sokak’ın kesiştiği köşe parsel üzerinde konumlu 319 - 321 

kapı nolu Erenköy Apartmanı (18 adet bağımsız bölüm)’dır. 

 Taşınmazların yakın çevresinde üst-orta ve üst gelir grupları tarafından zemin 

katları dükkan; normal katları ofis ve mesken olarak kullanılan, ayrık nizamda inşa 

edilmiş az ve çok katlı binalar bulunmaktadır.  

 Taşınmazlar, Ethem Efenedi Caddesi’ne 100 m., Caddebostan Migros’a 650 m., 

Erenköy Tren İstasyonu’na ise yaklaşık 900 m. mesafede yer almaktadır.  

 

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. 
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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. 

 

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. 
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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. YAPININ İNŞAAT ÖZELLİKLERİ 

6.1. GENEL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ (*) 

İNŞAAT TARZI   : B.A.K.  

İNŞAAT NİZAMI   : Ayrık 

YAŞI    : ~ 46 (ilk ruhsat tarihi 1967) 

KAT ADEDİ   : 6 (Bodrum+zemin + 4 normal kat) 

TOPLAM ALANI (**)    : 1 ve 10 nolu B.B: ~ Brüt 185 m²  

       2, 4, 6, 8, 12, 14, 16 ve 18 nolu B.B: ~ Brüt 163 m²  

       3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17 nolu B.B.: ~ Brüt 170 m² (***) 

ELEKTRİK    : Şebeke  

SU         : Şebeke  

KANALİZASYON   : Şebeke  

SU DEPOSU   : - 

HİDROFOR   : - 

DOĞALGAZ TESİSATI  : - 

ISITMA SİSTEMİ   : - 

YANGIN MERDİVENİ  : - 

ASANSÖR   : - 

PARK YERİ                 : Açık otopark alanı mevcut 

SATIŞ KABİLİYETİ (*)   : “Satılabilirlik” özelliğine sahiptirler (Tapu takyidatı 

dikkate alınmaksızın). 
 
 

(*)      Binanın içerisine girilemediğinden bazı özellikler görülememiştir. 

(**)    Konu taşınmazlar içindir. 

(***) Taşınmazların Kadıköy Tapu Sicil Müdürlüğü’nde yer alan 18.05.1970 tarihli tadilat projesi 

üzerinden hesaplanmıştır (07.11.1967 tarihli mimari projede yer alan bağımsız bölüm numaraları 

dikkate alınmıştır. Bkz. Bölüm 7) 
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6.2. AÇIKLAMALAR 
          

 Taşınmazların yer aldığı Erenköy Apartmanı; projeye göre bodrum, zemin ve                             

4 normal kat olmak üzere 6 kattan oluşmaktadır. 

 Binanın içerisine girilemediğinden tüm tespitler dışarıdan ve onaylı projesi 

üzerinden yapılmıştır. 

 İki ayrı girişi olan binanın, 

  - bodrum katında……....……sığınak, kalorifer dairesi ve kapıcı odası, 

  - zemin katında………......….blok girişleri ve 1’er adet daire; 

  - normal katlarında ise…….2’şer adet daire 

bulunmaktadır.  

 Binada toplam 18 adet bağımsız bölüm mevcuttur. 

 Parselin Bağdat Caddesi cephesi yaklaşık 39 m.; Şerafettin Sokak’a cephesi ise 

yaklaşık 73 m.’dir.  

1 nolu daire: 

 Yaklaşık brüt 185 m2 kullanım alanlıdır. 

 Antre-koridor, salon, 2 adet oda (biri süit), mutfak ve WC hacimlerinden 

oluşmaktadırlar.  

10 nolu daire: 

 Yaklaşık brüt 185 m2 kullanım alanlıdır. 

 Antre-koridor, salon, 4 adet oda, mutfak, banyo, duş-WC hacimlerinden 

oluşmaktadır.  

2, 4, 6, 8, 12, 14, 16 ve 18 nolu daireler: 

 Yaklaşık brüt 163 m2 kullanım alanlıdırlar. 

 Antre-koridor, salon, 3 adet oda (biri süit), mutfak, banyo ve 3 adet balkon 

hacimlerinden oluşmaktadırlar.  

3 nolu daire: 

 Yaklaşık brüt 170 m2 kullanım alanlıdır. 

 Antre-koridor, salon, 3 adet oda (biri süit), 2 adet banyo ve 2 adet balkon 

hacimlerinden oluşmaktadır.  

11, 13, 15 ve 17 nolu daireler: 

 Yaklaşık brüt 170 m2 kullanım alanlıdırlar. 

 Antre-koridor, salon, 4 adet oda (biri süit), mutfak, banyo ve 3 adet balkon 

hacimlerinden oluşmaktadırlar.  

5, 7 ve 9 nolu daireler: 

 Yaklaşık brüt 170 m2 kullanım alanlıdırlar. 

 Antre-koridor, salon, 4 adet oda (biri süit), mutfak, banyo ve 2 adet balkon 

hacimlerinden oluşmaktadırlar.  
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7. PROJE, RUHSAT, İMAR DURUMU VB. BİLGİLER 

Kadıköy Belediyesi dijital arşivde yapılan incelemelerde belediye yetkilisi taşınmazlara ait 

23.12.1967 tarih ve 12418 sayılı yapı ruhsatı ile 04.01.1968 tarihli tadilat ruhsatının 

bulunduğunu belirtmiştir. Ayrıca taşınmazlar ile ilgili 30.03.1973 tarih ve 4-2 sayılı yapı 

tatil tutanağının bulunduğu, ancak belgenin okunaksız durumda olduğu bilgisi 

edinilmiştir. 

Taşınmazların içerisine girilemediğinden projeye uygun olup olmadıkları tespit edilememiş 

olup değerlemede Kadıköy Tapu Sicil Müdürlüğü’nde yer alan 18.05.1970 tarihli tadilat 

projesindeki kullanım alanları dikkate alınmıştır. Bu projede bağımsız bölüm numaraları 

işlenmediği için numaralar yine taşınmazlara ait olan 07.11.1967 tarihli projeden tespit 

edilebilmiştir. 

Kadıköy Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde yapılan incelemelerde taşınmazların yer aldığı 

parselin 11.05.2006 t.t. Kadıköy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bölgesi Uygulama İmar 

Planına göre “Konut+Ticaret Alanı” olarak belirlenen bölge içerisinde kaldığı ve 

yapılaşma şartlarının İnşaat Nizamı: Ayrık, Hmax: 18,00 m. (5 kat), TAKS:0,25 

şeklinde olduğu öğrenilmiştir.  

İmar Müdürlüğü yetkilileri parsel üzerine iki blok yapılabileceğini belirtmiştir. Buna göre 

Bağdat Caddesi cephesine minimum ebatları 6x6 m. bir bina yapılabileceği ve hayali ifraz 

yapılarak cadde cephesindeki binanın çekme mesafelerinden sonra kalan kısımda 

KAKS:2,07 uygulanması suretiyle 2. Bir blok daha inşa edilebileceği öğrenilmiştir. Arka 

kısımdaki bloğun konut amaçlı inşa edilebileceği ve iki blok arasında minimum 8 m. 

mesafe bulunması gerektiği de öğrenilmiştir. Parselde bu şekilde bir yapılaşmaya 

gidilmesi durumunda emsale dahil toplam inşaat alanı yaklaşık 5.200 m2 olarak 

hesaplanmıştır. (Yerinde mevcut binanın kullandığı emsale dahil alan yaklaşık                         

3.250 m2’dir.) 

Ayrıca parselin yaklaşık 136 m2’lik kısmının yola terk edileceği belirtilmiştir. 
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8. DEĞERLENDİRME 
 
     Taşınmazların değerine etki eden özet faktörler: 

     Olumlu etkenler: 

 Merkezi konumları, 

 Ulaşım imkânlarının kolaylığı, 

 Tamamlanmış alt yapı, 

 Ticari potansiyeli yüksek bir bölgede konumlanmaları, 

 Yer aldıkları binanın yoğun yaya ve araç trafiğine sahip Bağdat Caddesi’ne 

cepheli olması nedeniyle müşteri celbi ve reklâm kabiliyetlerinin yüksek olması, 

 Kat mülkiyetine geçilmiş olması, 

 Otopark alanının bulunması, 

 Arsanın imar durumu ve ilave yapılaşma hakkı bulunması. 

     Olumsuz etkenler: 

 Binanın eski olması. 

 

9. FİYATLANDIRMA 

    Taşınmazların satış (pazar) değerinin tespiti, aşağıda belirtilen 

yöntemlerden kullanımı mümkün olanlar ile saptanmış olup değerleme prosesi 

ayrıntılı olarak verilmiştir. 

 

A. İkame Maliyet Yaklaşımı 

B. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı 

C. Gelir Kapitalizasyonu Yaklaşımı  

A. İkame Maliyet Yaklaşımı: 

Bu yöntemde aşağıdaki bileşenler 1 dikkate alınmıştır. 

- Arsa değeri 

- İnşaî yatırımın değeri 

 
 Arsa ve bina değerleri aşağıda belirlenmiş olup bu değerlerden hareketle bağımsız 

bölüm bazında hazırlanan tablo sayfa 16’de sunulmuştur. 

 

                                                           
1
  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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a) Arsa Değeri: 

Rapor konusu arsanın 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. 

Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

 Taşınmaz ile aynı bölgede, Bağdat Caddesi üzerinde yer alan 550 m2 arsa 

üzerindeki 600 m2 kullanım alanlı bina (yıkılacağı belirtilmiştir) 

15.000.000,-USD bedelle satılıktır. (Emlak Ofisi:0531 774 45 40).  

 Taşınmaz ile aynı bölgede, Bağdat Caddesi üzerinde yer alan 2.000 m2 

kullanım alanlı bina (yıkılacağı belirtilmiştir) 22.000.000,-USD bedelle 

satılıktır. (Emlak Ofisi:0216 363 43 71).  

 Taşınmaz ile aynı bölgede, Bağdat Caddesi üzerinde yer alan 1.500 m2 

arsa üzerindeki eski bina (yıkılacağı belirtilmiştir) 20.000.000,-USD 

bedelle satılıktır. (Emlak Ofisi:0533 246 45 57).  

Yukarıda özetlenen araştırmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden 

hareketle konu taşınmazların yer aldığı parselin konumu, yüzölçümü büyüklüğü ve 

imar durumu ile bağımsız bölümlerin mevcut kullanım fonksiyonları da (zemin kattaki 

dairelerin iş yeri amaçlı kullanılıyor olması) dikkate alınarak zemin kattaki 

bağımsız bölümlerin arsa paylarının m² birim değeri için 60.000,-TL ;  normal 

katlardaki bağımsız bölümlerin arsa paylarının m² birim değeri için ise 

42.000,-TL kıymet hesap ve takdir edilmiştir. 

b) İnşaî yatırımların değeri: 

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

rayiç tutarları), binanın yapılış tarzı ve nitelikleri ile birlikte halihazır durumu dikkate 

alınarak saptanmış ve ortalama m2 birim inşai değeri 460,-TL olarak belirlenmiştir. 

Bu değerlendirmemizde inşaat piyasası güncel verileri dikkate alınmış ve 

binanın yaşı ve yapım tarzına göre aşınma payı düşülerek kıymet takdiri yapılmıştır. 
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BLOK 
NO KAT NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 

NO NİTELİĞİ ARSA PAYI 

HİSSESİNE 
DÜŞEN 
ARSA 

MİKTARI 
(m

2
) 

ARSA m
2
 

DEĞERİ 
(TL) 

ARSA PAYI 
DEĞERİ (TL) 

KULLANI
M ALANI  

(m
2
) 

BİNA m
2
 

DEĞERİ 
(TL) 

İNŞAİ 
YATIRIM 
DEĞERİ 

(TL) 
TOPLAM 

DEĞERİ (TL) 

A ZEMİN 1 Daire 116 / 1.800           182,57     60.000 10.954.000 185 460 85.000 11.039.000 

A 1 2 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

A 1 3 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

A 2 4 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

A 2 5 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

A 3 6 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

A 3 7 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

A 4 8 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

A 4 9 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

B ZEMİN 10 Daire 116 / 1.800           182,57     60.000 10.954.000 185 460 85.000 11.039.000 

B 1 11 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

B 1 12 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

B 2 13 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

B 2 14 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

B 3 15 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

B 3 16 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

B 4 17 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 170 460 78.000 6.556.000 

B 4 18 Daire 98 / 1.800           154,24     42.000 6.478.000 163 460 75.000 6.553.000 

         

125.556.000 3034 
 

1.394.000 126.950.000 
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B. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı: 

   Bu yöntemde yakın dönemde pazara çıkarılmış benzer gayrimenkuller dikkate alınarak 

pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması yapılmış ve konu 

gayrimenkuller için fiyat belirlenmiştir. 

 Bulunan emsaller görülebilirlik, kullanım fonksiyonu, büyüklük, inşai kalite, mimari 

özellik 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. 

 
1-Emsal: Tel: 0537 959 66 64 

Taşınmazlar ile aynı bölgede, Bağdat caddesine cepheli konumda olan binada yer alan                 

440 m2 kullanım alanlı dükkan 20.000.000,-USD bedelle satılıktır. 

 
2-Emsal: Tel: 0537 959 66 64 

Taşınmazlar ile aynı bölgede, Bağdat caddesine cepheli konumda olan binada yer alan                 

280 m2 kullanım alanlı dükkan 12.000.000,-USD bedelle satılıktır. 

3- Emsal: Tel: 0537 959 66 64 

Taşınmazlar ile aynı bölgede, Bağdat caddesine cepheli konumda olan binada yer alan                 

400 m2 kullanım alanlı dükkan 12.000.000,-USD bedelle satılıktır. 

4- Emsal: Tel: 0537 959 66 64 

Taşınmazlar ile aynı bölgede, Bağdat caddesine cepheli konumda olan 26-30 yıllık binanın             

3. normal katındaki 225 m2 kullanım alanlı 3+1 daire 1.500.000,-USD bedelle satılıktır. 

5- Emsal: Tel: 0216 416 78 48 

Taşınmazlar ile aynı bölgede, Bağdat caddesine cepheli konumda olan 21-25 yıllık binanın             

2. normal katındaki 230 m2 kullanım alanlı 4+1 daire 1.150.000,-USD bedelle satılıktır. 

 

NOT: Yukarıda belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarından aynen alınıp aktarılan bilgilerdir. Aynı 

kullanım alanlı daireler ve hatta kimi zaman aynı daire için farklı emlak firmaları farklı ve abartılı 

rakamlar kullanabilmektedirler. Ayrıca emsallerin içerisine girilememesi de önemli bir faktördür. 

Emsallerin değerlendirilmesi sırasında bu hususların göz önünde bulundurulması gerektiğini 

düşünmekteyiz. 
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 Bu araştırmalardan ve değerleme prosesinden hareketle konu taşınmazların bina 

içindeki konumları, büyüklükleri, reklam kabiliyetleri ile özellikle arsanın imar durumu 

itibariyle ilave yapılaşma hakkı bulunması da dikkate alınarak mevcut kullanım 

fonksiyonları itibariyle takdir olunan arsa payları dahil değerleri ile sigortaya esas 

inşai değerleri aşağıda tablo halinde sunulmuştur. 

 
 

BLOK 
NO 

KAT NO 
BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO 
NİTELİK 

KULLANIM 
ALANI 
(M2) 

TAKDİR 
OLUNAN 

DEĞERİ (TL) 

SİGORTAYA 
ESAS İNŞAİ 
DEĞERİ (TL) 

A ZEMİN 1 Daire 185 7.400.000 85.000 

A 1 2 Daire 163 4.400.000 75.000 

A 1 3 Daire 170 4.590.000 78.000 

A 2 4 Daire 163 4.400.000 75.000 

A 2 5 Daire 170 4.590.000 78.000 

A 3 6 Daire 163 4.400.000 75.000 

A 3 7 Daire 170 4.590.000 78.000 

A 4 8 Daire 163 4.400.000 75.000 

A 4 9 Daire 170 4.590.000 78.000 

B ZEMİN 10 Daire 185 7.400.000 85.000 

B 1 11 Daire 170 4.590.000 78.000 

B 1 12 Daire 163 4.400.000 75.000 

B 2 13 Daire 170 4.590.000 78.000 

B 2 14 Daire 163 4.400.000 75.000 

B 3 15 Daire 170 4.590.000 78.000 

B 3 16 Daire 163 4.400.000 75.000 

B 4 17 Daire 170 4.590.000 78.000 

B 4 18 Daire 163 4.400.000 75.000 

        3034 86.720.000 1.394.000 
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C.  Gelir İndirgeme Yaklaşımı: 

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

önemli örneği İndirgenmiş Nakit Akımları analizidir) olarak adlandırılan iki yöntem 

kullanılmaktadır.  

Ancak rapor konusu taşınmazların yer aldığı parselin imar durumu itibariyle ilave 

yapılaşma hakkı bulunması ve kira gelirlerinin arsanın sağladığı bu faydayı yansıtmaması 

sebebiyle bu yöntemin sağlıklı bir şekilde kullanılması mümkün olmamıştır. 

 

10. UZMAN GÖRÜŞÜ 

  
 Görüleceği üzere iki yöntemle bulunan değerler birbirinden farklıdır. Bu 

fark Emsal Karşılaştırma Yaklaşımının arsanın ilave yapılaşma hakkı sebebiyle 

sağladığı faydayı tam olarak yansıtmamasından kaynaklanmaktadır. Bu nedenle 

nihai değer olarak arsanın imar durumu sebebiyle sağladığı faydayı ihtiva etmesi 

sebebiyle İkame Maliyet Yaklaşımı ile bulunan değerlerin alınması uygun görülmüş 

ve taşınmazların toplam değeri 126.950.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

 1-11, 13, 14, 16-18 nolu bağımsız bölümlerin Sermaye Piyasası hükümlerince 

GYO portföyünde yer almasında bir sakınca bulunmamaktadır. 12 ve 15 nolu 

bağımsız bölümlerin ise GYO portföyüne alınabilmeleri için üzerlerindeki şerhlerin 

kaldırılması gerekmektedir.  
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11. SONUÇ 

        Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen binanın (18 adet daire) yerlerinde ve fakat 

dışarıdan yapılan incelemelerinde konumlarına, projedeki kullanım alanı büyüklüklerine, 

inşaî kalitelerine, mimari özelliklerine, mevcut kullanım fonksiyonlarına ve çevrede yapılan 

piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşullarındaki arsa payları dahil toplam 

değeri için, 

  

 126.950.000,-TL (Yüzyirmialtımilyondokuzyüzellibin Türk Lirası) kıymet takdir 

edilmiştir. 

 
 (126.950.000,-TL ÷ 2,692 TL/Euro (*)   47.158.000,-Euro) 

 (126.950.000,-TL ÷ 1,991 TL/USD (*)   63.762.000,-USD) 

 

 (*)  Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,692 TL; 1,-USD = 1,991 TL'dir. 

                 Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 

 

        Bu değerlere KDV dahil değildir. 

 İşbu rapor, AKİŞ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin talebi üzerine ve iki (2) 

orijinal olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek 

sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir. 

 Bilgilerinize sunulur. 10 Ekim 2013 

         (Ekspertiz tarihi: 08 Ekim 2013)   
 

 

 

 

 

 

Saygılarımızla, 

Lotus Gayrimenkul Değerleme 

ve Danışmanlık A.Ş. 

 

 
 

            Eki:                   

 Konum krokisi ve uydu fotoğrafı 

 Fotoğraflar 

 İmar durum örneği 

 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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Konum krokisi ve uydu fotoğrafı 
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Erenköy Apartmanı’nın görünümü (Şerafettin Sokak cephesi) 

 
 

  

Erenköy Apartmanı’nın görünümü (Bağdat Caddesi cephesi) 
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Erenköy Apartmanı’nın görünümü (Bağdat Caddesi cephesi) 

 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Erenköy Apartmanı’nın görünümü (Bağdat Caddesi cephesi) 
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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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