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ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 
 
 
ġirket Adı    : Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 
 
 
ġirket Merkezi   : İstanbul 
 
 
ġirket 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 

 

Ġrtibat Büroları            : Antalya İrtibat Bürosu 

  Telefon  : (0242) 244 83 75 

  Faks : (0242) 244 83 79 

                                                           
 

ePosta    : bilgi@lotusgd.com 

 

Web     : www.lotusgd.com  

 

KuruluĢ  (Tescil) Tarihi  : 10 Ocak 2005 

 

Sermaye Piyasası Kurul  

kaydına alınıĢ Tarih ve  

Karar No                          : 07 Nisan 2005 – 14/462 

 

Bankacılık Düzenleme ve  

Denetleme Kurul kaydına 

alınıĢ Tarih ve Karar No   : 12 Mart 2009 -  3073 

 

Ticaret Sicil No                  : 542757/490339 

 

KuruluĢ Sermayesi          : 75.000,-YTL  

 

ġimdiki Sermayesi           : 300.000,-TL 
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MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 
 

ġĠRKETĠN ÜNVANI   : Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

 

ġĠRKETĠN ADRESĠ         : Muallim Naci Caddesi, No: 69  

         34347 - Ortaköy/ İSTANBUL 

 

TELEFON NO         : 90 (212) 227 52 00 

 

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 20.000.000,-TL  

 

ÖDENMĠġ SERMAYESĠ  : 10.650.794,-TL  

 

KURULUġ TARĠHĠ    : 31 Temmuz 1996 

 

HALKA AÇIKLIK ORANI        : % 49 

 

FAALĠYET KONUSU   :  Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayalı sermaye 

piyasası araçlarına yatırım yapmak amacıyla kurulmuş 

portföy yönetim şirketidir. 

 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

DĠĞER GAYRĠMENKULLER :  

 Büyükçekmece Arsaları 

 Maslak Arsası 

 Alarko DİM İş Merkezi 

 Alarko İş Merkezi - Ankara 

 Hillside Beach Club - Fethiye 

 Etiler Alkent Sitesi (39 Adet Bağ. Böl.) 

 Alkent İstanbul 2000 – Göl Malikâneleri 
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOġULLAR 
 
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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TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI 
 

SAHĠBĠ         : Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A. Ş. 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ        : İstanbul – Eyüp 

MAHALLESĠ       : Topçular 

SOKAĞI        : Tikveşli 

PAFTA NO        : 72 

ADA NO         : 247 

PARSEL NO        : 56 

NĠTELĠĞĠ  : Bahçeli kargir fabrika ve müştemilat binaları 1 

ARSA ALANI       : 13.503,50 m² 

ARSA PAYI        : Tamamı 

YEVMĠYE NO       : 10217 

CĠLT NO        : 6 

SAHĠFE NO       : 553 

TAPU TARĠHĠ       : 28.06.2011 

 

TAPU TAKYĠDATI 

 
İstanbul İli, Eyüp İlçesi Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden ekspertiz tarihi itibariyle yapılan 

incelemelerde rapor konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir ipotek haciz ya da kısıtlayıcı şerhe 

rastlanmamıştır. 

 

 

                                                           
1
 Parsel üzerindeki yapılar için cins tashihi yapılmıştır. 
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TAġINMAZLARIN ÇEVRE VE KONUMU 
 

Değerlemeye konu taşınmaz, İstanbul İli, Eyüp İlçesi, Topçular Mahallesi, Tikveşli Sokak ve 

Tikveşli Çıkmazı Sokak‟ın kesiştiği köşede konumlu, 8 kapı nolu ve 247 Ada, 56 nolu parselde 

kurulu olan tesistir. 

Tesisin büyük bir bölümü halihazırda Karyer, Frenoks ve Kolor Metal firmaları tarafından 

kiralık olarak kullanılmakta olup kalan kısımları ise boştur. 

Tesisin karşısında Doku Sitesi ve Yüner İplik, yanında atık toplama tesisi ve Nef İki Projesi 

bulunmaktadır. Yakın çevresinde ise fabrikalar, sanayi siteleri ve Rami Kışla Caddesi‟ne cepheli 

konumda yer alan zemin katları dükkân, banka şubesi, fabrika satış mağazaları olarak kullanılan 

ve üst katlarında ofis ya da imalathaneler bulunan 4 – 6 katlı yapılar bulunmaktadır. Uzel 

Makine Fabrikası, Keresteciler Sitesi, Topçular Oto Sanayi Sitesi, Paşmakçı Sanayi Sitesi, Arslan 

Tuğla Fabrikası, Seferağa Sanayi Sitesi, Üretmen İş Merkezi ve Modesa Mobilyacılar Sitesi 

bölgede yer alan tesis ve sitelerdir.  

Taşınmazın ikincil komşusu durumunda olan Nef İki Residence Projesi ise bölgenin 

dokusunun ne yönde değişeceğine yönelik olarak fikir vermektedir.  

Tesisin bazı önemli noktalara olan uzaklıkları ise aşağıda sıralanmıştır. 

- Rami Kışla Caddesi‟ne…………………  200 m. 

- E-5 (D-100) Karayolu‟na…………… 1,2 km. 

- Eyüp İlçe Merkezi‟ne………………… 2 km. 

- Aksaray İlçe Merkezi‟ne…………… 3 km. 

- Okmeydanı‟na…………………………… 5 km. 

- Çağlayan‟a………………………………… 7 km. 

- Mecidiyeköy‟e…………………………… 8,5 km. 

- Atatürk Havalimanı‟na……………… 13 km. 
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ULAŞIM 

Taşınmaz, Rami Kışla Caddesi‟ne, E-5 (D-100) Karayolu‟na, O-3 TEM Bağlantı Yolu‟na ve 

TEM Otoyolu‟na rahat ulaşılabilir konumdadır.  

Yapılaşmanın yoğun olduğu ve eski yapıların yıkılarak daha kapasiteli yapıların inşası ile 

giderek ağırlaşan altyapı sorunlarının yanı sıra mesai başlangıç ve bitim saatlerinde oluşan 

yoğun trafik bölgedeki en büyük ulaşım sıkıntısıdır.   

Ancak bölgedeki imar planları ile olası ulaşım çözümlerinin (Hafif raylı sistemin 

geliştirilmesi, Tüp Geçit Projesi‟nin tamamlanması gibi) hayata geçmesi ile bölgedeki trafik 

sorununun büyük ölçüde çözümleneceği beklenmektedir. 

          
BÖLGE ANALİZİ 

E-5 (D-100) Karayolu‟na yakın konumda Ayvansaray‟dan başlayıp yolun bir tarafında 

Merter‟e ve diğer tarafında ise Zeytinburnu‟na kadar devam eden bölgede, 60‟lı yılların başından 

itibaren kurulmaya başlanan sanayi tesisleri günümüzde şehrin ortasında kalmış ve bazı 

bölgelerde sanayi ve konut kullanımı iç içe geçmiştir. Zamanla, maddi imkanları ölçüsünde 

işletmeler tesislerini modern tesis çözümlerinin sunulduğu organize sanayi bölgelerine ya da 

arsa bedellerinin daha uygun olduğu şehir dışında yer alan bölgelere taşımış ve halen taşımaya 

devam etmektedir. Ancak şehir merkezindeki tesislerinde de faaliyetlerine devam etmiş, ayrıca 

küçük sanayi esnafının maddi yetersizliği ve ulaşım maliyetlerini daha alt sınırda tutmak gibi 

nedenlerle bu bölgeleri terk etmemiş ve bölge sanayi fonksiyonunu günümüze kadar taşımıştır. 

Günümüzde ise büyük inşaat firmaları ve inşaat yatırımcıları şehir merkezinde kalan bu 

bölgelerde residence, nitelikli konut projeleri ya da AVM gibi şehir içi yaşama uygun projeler 

geliştirmeye başlamış olup özellikle Davutpaşa, Bayrampaşa, Merter, Cevizlibağ ve Zeytinburnu 

bölgelerinde benzer projeler gerçekleştirilmiştir.  

Taşınmazın yer aldığı Topçular Bölgesi‟nde de bu dönüşüm süreci ilk olarak Nef İki 

projesiyle başlamıştır. Bölge, Rami Kışla Caddesi üzerindeki tramvayın mevcudiyeti, E-5 

Karayolu ve TEM Otoyolu‟na yakın ve Sahil Yolu‟na, deniz otobüsü iskelelerine kolay ulaşılabilir 

bir konumda olması gibi sebeplerle yatırım açısından cazip hale gelmiştir. 
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TESĠSĠN GENEL ÖZELLĠKLERĠ 
 

 

TOPLAM ĠġLETME ALANI : 13.503,50 m² 

TOPLAM ĠNġAAT ALANI : 13.794 m²(2) 

ELEKTRĠK : Şebeke 

SU : Şebeke 

KANALĠZASYON : Şebeke 

TRAFO : Mevcut  

JENERATÖR : Mevcut  

SU DEPOSU : Mevcut 

ISITMA SĠSTEMĠ : Doğalgaz yakıtlı merkezi sistem kalorifer (idari binada) 

YANGIN TESĠSATI : Yangın söndürme cihazları ve dolapları 

PARK YERĠ : Açık otopark alanı mevcut 

SATIġ/KĠRA KABĠLĠYETĠ  : “Satılabilirlik/kiralanabilirlik” özelliğine sahiptir. 

 

 

 

                                                           
2
 Eyüp Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivindeki dosyası içerisinde kullanım alanını tespit edebilecek mimari proje, kroki ya 

da kullanım alanı icmali gibi bir evraka rastlanmamış olup kullanım alanı yerinde yapılan kaba ölçümlemelerle tespit 

edilmiştir. 
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AÇIKLAMALAR 
 
 

 Rapora konu tesis 13.503,50 m²‟lik bir alan üzerine kuruludur. 

 Etrafı beton duvar üzeri demir korkuluk / demir direkli fens teli ile fiziksel olarak 

çevrilidir. 

 Açık alanlar asfalt ya da beton kaplı olup büyük bir kısmı depo ve otopark alanı olarak 

kullanılmaktadır. Kalan kısmı ise sundurmalarla kapatılmış ve yine depo olarak 

kullanılmaktadır. 

 Tesis üzerinde ayrık ve bitişik nizamlarda inşa edilmiş 13 adet bina bulunmaktadır. 

 Binalar Karyer, Frenoks ve Kolor Metal firmaları tarafından üretim, montaj ve ofis 

maksatlı kullanılmaktadır. 

 Tesis bünyesindeki binaların kullanım alanları ve inşai özellikleri aşağıda tablo halinde 

verilmiştir. 

Bina Adı ĠnĢa Tarzı 
Kat 
Adedi 

Oturum 
Alanı (m2) 

Toplam 
Alanı (m2) 

İdari Bina B.A.K. 3 761 1.902 

Üretim I B.A.K. 2 2.750 4.000 

Ek Bina Çelik Konstrüksiyon 2 450 650 

Üretim II B.A.K. 2 360 720 

Üretim III B.A.K. 3 220 660 

Sundurma (Depo) Çelik Konstrüksiyon 1 572 572 

Marangozhane B.A.K. 2 60 120 

Marangozhane (Sun.) Çelik Konstrüksiyon 1 60 60 

Üretim IV B.A.K. 2 1.860 2.220 

Betonarme Sundurma B.A.K. 1 216 216 

Ofis Binası B.A.K. 5 504 2.520 

Güvenlik Kulübesi B.A.K. 1 35 35 

Depo B.A.K. 1 119 119 

  
TOPLAM 7.967 13.794 

 
 Tesis ağırlıklı olarak soğutma sistemleri üzerine üretim yapmaktadır. Üretim binaları da 

üretime uygun olarak düzenlenmiş ve tefriş edilmiştir. 

 Binaların genel özellikleri aşağıda başlıklar halinde verilmiştir. 

Ġdari Bina  

 Kısmi bodrum, zemin ve normal kat olmak üzere 3 katlıdır. 

 Yaklaşık brüt 761 m2 oturum alanına ve toplam brüt 1.902 m2 kullanım alanına 

sahiptir. 
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 Kısmi bodrum katında yemekhane, mutfak ve depolar, zemin katında bina girişi ve 

ofisler, normal katında ise showroom, toplantı odası ve yönetici ofisleri bulunmaktadır. 

 Katlar arası irtibat basamakları ahşap betonarme iç merdiven ile sağlanmaktadır.  

 Zemin kattan Üretim I Binasına geçiş bulunmaktadır. 

 Zeminler palladyen kaplama, granit seramik, laminat parke ve PVC zemin kaplaması, 

duvarlar plastik ya da saten boyalı, tavanlar ise plastik boyalı ya da alçıpan asma 

tavandır. 

Üretim I Binası 

 Bodrum ve zemin kat olmak üzere 2 katlıdır. 

 Yaklaşık brüt 2.750 m2 oturum alanına ve toplam brüt 4.000 m2 kullanım alanına 

sahiptir. Bodrum katı kısmı olup yaklaşık brüt 1.250 m2 büyüklüğündedir. 

 Bodrum katında yemekhane ve üretim alanları, zemin katında ise üretim alanları 

bulunmaktadır. 

 Betonarme ve kısmen çelik konstrüksiyon tarzda inşa edişmiş olan binada zeminler 

endüstriyel şap, duvarlar plastik boya, tavanlar ise alüminyum trapez sacdır. 

 Bodrum ve zemin kat arasında bağlantı bulunmamaktadır. 

Ek Bina 

 Üretim I, Üretim II ve Üretim III binaları arasında çelik konstrüksiyon tarzda inşa 

edilmiş olan yapı zemin ve asma kat olmak üzere 2 katlıdır. 

 Zemin katı 450 m2 ve asma katı 200 m2 olmak üzere toplam yaklaşık brüt 650 m2 

kullanım alanına sahiptir. 

 Zeminleri şap, duvarları ve tavanı alüminyum trapez sacdır. 

Üretim II Binası 

 Bodrum ve zemin kat olmak üzere 2 katlıdır. 

 Yaklaşık brüt 360 m2 oturum alanına ve toplam brüt 720 m2 kullanım alanına sahiptir.  

 Tüm bina üretim amaçlı kullanılmaktadır. 

 Binanın dışında katlar arası irtibatı sağlayan bir asansör bulunmaktadır. 

 Betonarme tarzda inşa edişmiş olan binanın kolonlarında ve yanındaki yapıyla olan 

bağlantı noktalarındaki dilatasyonlarda oluşan çatlarlar dolayısıyla kolonlara 

güçlendirme maksadıyla çelik konstrüksiyon elemanlar uygulanmıştır.  

Üretim III Binası 

 Betonarme inşa tarzında, zemin ve 2 normal kat olmak üzere 3 katlıdır. 

 Yaklaşık brüt 220 m2 oturum alanına ve toplam brüt 660 m2 kullanım alanına sahiptir.  

 Zemin katı atölye, 1. normal katları depo, 2. Normal katı ise boştur. 

 Binanın dışında katlar arası irtibatı sağlayan bir merdiven bulunmaktadır. 
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Sundurma (Depo) 

 Hafif çelik yapıda Üretim II ve Üretim III binaları arkasında inşa edilmiş olan yapı tek 

katlıdır. 

 Yaklaşık brüt 572 m2 kullanım alanına sahiptir. 

 Depo olarak kullanılmaktadır. 

Marangozhane ve Sundurma 

 Betonarme inşa tarzında zemin ve normal kat olmak üzere 2 katlı olan marangozhane, 

her katı 60 m2 olmak üzere toplam 120 m2 kullanım alanlıdır. 

 Zemin katı atölye, normal katı ise depo olarak kullanılmaktadır. 

 Binanın yanı ve ihata duvarı arasında inşa edilen sundurma kısmı ise yaklaşık brüt        

60 m2 kullanım alanlı olup bu kısımda atölye olarak kullanılmaktadır. 

Üretim IV Binası 

 Bodrum ve zemin katlı iki yapının birleştirilmesiyle oluşan yapının tamamı üzerim 

maksatlı kullanılmaktadır. 

 Farklı kotlardaki iki yapının birleşmesi sonucu kat içinde oluşan yükseklik farkını 

aşabilmek maksadıyla normal kata liftler monte edilmiştir.  

 Kısmi bodrum ve zemin kat olmak üzere 2 katlıdır. 

 Kısmi bodrum katı 360 m2 olan yapının toplam kullanım alanı 2.220 m2‟dir. 

Betonarme Sundurma 

 Ofis binasının yanında ve Üretim IV Binasının önünde konumlu olan yapı yaklaşık brüt 

216 m2 büyüklüğündedir. Halihazırda depo olarak kullanılmaktadır. 

Ofis Binası 

 Bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak üzere toplam 5 katlıdır. 

 504 m2 oturum alanına sahip olan yapı toplam yaklaşık brüt 2.520 m2 kullanım alanına 

sahiptir. 

 Zemin ve 1. Normal katları ofis olarak kullanılmakta olup diğer katları boş ve bakımsız 

durumdadır. 

 Katlar arası irtibat betonarme iç merdiven ile sağlanmaktadır. Ayrıca asansör daireleri 

asansör boşluğu bulunmaktadır ancak makine ve kabin sökülmüştür. 

Depo 

 Ofis binasının önünde bodrum kat hizasında konumlu olan yapı yaklaşık brüt 119 m2 

kullanım alanlıdır. 

 Kendisi depo ve teknik hacim, üzeri ise otopark olarak kullanılmaktadır. 

Güvenlik Kulübesi 

 Tesis girişinde konumlu olan yapı tek katlı ve yaklaşık 35 m2 kullanım alanlıdır. 

 Dinlenme ve karşılama bölümlerinden oluşmaktadır. 
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ĠMAR DURUMU 
 
Eyüp Belediyesi İmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelerde 02.07.1998 tasdik tarihli,  

16.07.2002 ve 19.03.2005 plan tadilat tarihli 1/1000 ölçekli “Eyüp Uygulama İmar Planı”na göre 

rapora konu taşınmaz “A Bölgesi” olarak belirlenen saha dahilinde kalmaktadır. Ayrıca yol ve 

yeşil alan terkleri mevcuttur. 

“A Bölgesi” olarak belirlenen alanlar için belirlenen plan notları aşağıdaki gibidir. 

 Hem küçük sanayi hem de ticaret ve hizmet amaçlı çarşı, büro ve başka nitelikte 

yapı yapılabilir. 

 A Bölgesi‟nde yer almasına izin verilecek küçük sanayi türleri çevreyi kirletici ve 

rahatsız edici katı sıvı gaz atıklara yol açmayan türler olacaktır. Ayrıca 208-209 

kot sanayilerden makarna ve şehriye ve diğerleri ile 214-231-239-243-260-280-

292-391-393-395-396-399 kot sanayiler küçük sanayi ölçeğinde üretim yapsalar 

dahi bu bölgede yer alamazlar. 

 A Bölgesi‟nde yer almasına izin verilen küçük sanayi türleri ile ilgili tesisler için 

- TAKSmaks=0,50  

- KAKSmaks=1,50  

- Maksimum kat adedi 3‟tür. 

 A Bölgesi‟nde yer alacak ticaret ve hizmet yapıları için uygulanacak imar koşulları  

- Zeminde ve 5,50 m. yükseklikte TAKSmaks=0,40, normal katlarda 

TAKSmaks=0,30 ile 0,35, minimum parsel büyüklüğü 750 m2‟dir. 

- 750 m2‟den küçük parseller ihdas edilemez. 

- 750 m2 ile 3.000 m2 arasındaki KAKSmaks=1,50‟dir. 

- 3.000 m2 „den büyük parseller için KAKSmaks=1,75‟dir. 

- Parsel büyüklüğü 750 m2‟den küçük olan yerlerde KAKSmaks=1,50 

olmak koşulu ile (T) Ticaret Fonksiyonu‟na müsaade edilecektir. 

 İlgili memurdan alınan bilgiye göre yola ve yeşil alana olan terklerden sonra parsel iki 

parçaya bölünecek olup parçalar yaklaşık (A) 8.302 m2 ve (B) 1.831 m2 yüzölçümü 

büyüklüğüne sahip olacaklardır. A Parseli üç cephesinde yola cepheli olacak ve bu 

yollardan biri 15 m. ve diğer ikisi 10‟ar m.‟lik; B Parseli ise sadece 10 m.‟lik yola ve bir 

sınırında yeşil alana cepheli konumda olacaktır.  
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 Plan notlarına göre emsale dahil inşaat alanları ise aşağıda yer alan tabloda 

belirtilmiştir.  

Parsel No Alanı (m
2
) KAKS 

Emsela Dahil 
Kullanım 

Alanı (m
2
) 

A Parseli 8.302,00 1,75 14.528,50 

B Parseli 1.831,00 1,50 2.746,50 

  
TOPLAM 17.275,00 

 

DOSYA İNCELEMESİ: 

 Taşınmazın Eyüp Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivinde yer alan dosyası üzerinde yapılan 

incelemelerde aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

- Dosyası içerisinde herhangi bir mimari projeye rastlanmamıştır. 

- 02.01.1964 tarih ve 62/7671 kayıt nolu ve 1-1964 nolu ruhsata esas Temel 

Tezkeresi, 

- 14.12.1963 tarih ve 6581 ve 04.05.1965 tarih ve 2019 nolu Yapı Ruhsatlarına esas 

18.05.1965 tarihli Yapı Muayene Raporu, 

- 10.06.1967 tarih ve 3422 nolu Yapı Ruhsatlarına esas 05.07.1967 tarihli Yapı 

Muayene Raporu, 

- 31.08.1970 tarih ve 9/377 nolu Yapı Tatil Tutanağı, 

- 70/2882 Kayıt nolu B, C, D Bloklar ilave inşaatları için verilen Temel Tezkeresi, 

- 20.11.1972 tarihli Temel Tezkeresi, 

- 3 adet yapı ruhsatına esas 11.06.1976 tarih ve 1734 sayılı Yapı Muayene ve Kullanma 

İzin Belgesi 

 Yukarıda sıralanan belgeler yapıların kullanım alanlarını belirlemek için yeterli olmamıştır. 

Bu nedenle kullanım alanı büyüklüğü, yerinde yapılan kaba ölçümlemelerle tespit edilmiştir. 

Ayrıca yapıların büyük bir kısmı için alındığı tahmin edilen Yapı Muayene ve Kullanma İzin 

Belgeleri ile Temel Tezkerelerinin mevcudiyeti, yapıların eski olması ve cins tashihinin 

yapılmıĢ olması sebepleriyle yapıların mevzuata (inşa edildikleri dönemlerdeki) uygun olarak 

inşa edildiği kabul edilmiştir. Yanı sıra, ilgili memur da belgelerin eski olması, arşivdeki 

dosyalama sisteminin yeni oluşturulmuş olması ve parsele ilişkin birçok dokümanın kaybedilmiş 

olması gibi sebeplerle yapıların ruhsatlı kabul edileceğini beyan etmiştir.  
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EN VERĠMLĠ KULLANIM ANALĠZĠ 
 
 Gayrimenkulün konumu, ulaşım kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduğu bölgenin 

gelişim potansiyeli, mevcut yapıların eski ve ekonomik ömürlerini büyük ölçüde tamamlamış 

olmaları, her ne kadar kira geliri sağlansa da bazı bölümlerin kullanılamıyor olması gibi hususlar  

dikkate alındığında mevcut yapıların yıkılarak farklı bir fonksiyona sahip yeni bir 

yapının/yapıların inşa edilmesinin en uygun strateji olduğu düşünülmektedir. Bu düşünceden 

hareketle, mevcut kullanım fonksiyonundan (Tesis) farklı olarak, 

- Residence Projesi, 

- Ofis Binası, 

- Şirket Merkezi, 

- Özel Eğitim Kurumu ya da 

- Yurt 

fonksiyonlarının uygulanması alternatifleri ortaya çıkmaktadır. 

 Ancak, bölgedeki mevcut doku, günümüz gayrimenkul piyasası ve inşaat firmaları ile 

yatırımcı tercihleri dikkate alındığında bu alternatiflerden Residence Projesi ya da Ofis Binası 

seçeneklerinin, daha kısa sürelerde hayata geçebileceği, pazarlama ve satış faaliyetlerinin de 

kısa sürelerde sonuçlanacağı sebepleriyle, öne çıktığı kanaatine varılmıştır. 

 Sonuç olarak taşınmazın imar durumu gereği yola ve yeşil alana yapılacak terklerden sonra 

iki farklı parsele bölüneceği ve oluşacak olan bu parseller üzerinde aynı ya da farklı 

fonksiyonlarda projeler geliştirilebileceği ve geliştirilecek proje/projelerin mevcut kullanıma 

oranla daha karlı/verimli olacağı açıktır. Konu taşınmazın, proje/projelerin gerçekleştirilmesi için 

yapılacak çalışmalara harcanacak sürede kira getirisi sağlamaya devam etmesi ihtimali de ayrıca 

bir avantaj olarak ortaya çıkmaktadır.  

 Yukarıda sıralanan ve konu gayrimenkul üzerinde geliştirilebilecek olan projelerin finansal 

büyüklükleri, tasarım ya da inşa tarihindeki ekonomik koşulların yanı sıra düşünülen konsept ya 

da uygulama projelerinin ortaya konulmasını takiben hesaplanabilir hale gelecektir. 
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DEĞERLENDĠRME 
 

    Tesisin değerine etki eden özet faktörler: 

      Olumlu etkenler: 

 Merkezi konumu, 

 Güçlü ulaşım imkanları, 

 E–5 Karayolu ve TEM Otoyoluna yakınlığı, 

 Tamamlanmış alt yapı, 

 Mevcut imar durumu, 

 Proje geliştirmeye müsait parsel büyüklüğü,  

 Çevresindeki ticari ve sınai ağırlıklı yapılaşma, 

 Bölgede emsal büyüklük ve imar durumuna sahip arsaların azlığı. 

      Olumsuz etkenler: 

 Mevcut binaların eski ve ekonomik ömürlerinin sonuna yaklaşmış olmaları, 

 Binaların mevcut kullanım fonksiyonuna devanm edebilmeleri için ciddi tadilat, 

bakım ve onarım gereksinimlerinin bulunması, 

 Tesisin sadece sanayi amaçlı kullanılmaya müsait olması. 

 

FĠYATLANDIRMA 
 

 TaĢınmazın satıĢ (pazar) değerlerinin tespiti, kullanımı mümkün olan yöntemlerle 

saptanmıĢ olup değerleme prosesi aĢağıda ayrıntılı olarak verilmiĢtir. 

    Taşınmazın değerinin tespitinde aşağıdaki yöntemler dikkate alınmıştır. 

A. Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

B. İkame Maliyet Yöntemi 

C. Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi  
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A. Emsal Karşılaştırma Yöntemi: 

Bu yöntemde, 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. 

 Ancak konu tesisin yakın çevresinde emsal teşkil edebilecek tesis bulunamadığından bu 

yöntemin sağlıklı olarak kullanılması mümkün olmamıştır. 

 

B. İkame Maliyet Yöntemi: 

Bu yöntemde aşağıdaki bileşenler 3 dikkate alınmıştır. 

a) Arsa değeri 

b) İnşaî yatırımların toplam değeri 

 
a) Arsa Değeri: 

Rapor konusu parselin rayiç değerinin tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma 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. 

 Taşınmazla aynı bölgede yer alan, 4.100 m
2
 yüzölçümlü, “Ticaret Alanı” (KAKS=2,07) imarlı, 

parsel 6.500.000,-EURO (~ 1.585,-EURO/m
2
) bedelle satılıktır. (Tel: 532 1600540) 

 Taşınmazla aynı bölgede yer alan, 5.742 m
2
 yüzölçümlü, Ticaret+Konut İmarlı parsel  

13.000.000,-TL (~ 2.265,-TL/m
2
)  bedelle satılıktır. (Tel: 212 4773670) 

 Taşınmazla aynı bölgede iç kesimlerde yer alan, 580 m
2
 yüzölçümlü, “Ticaret Alanı” 

(TAKSmaks=0,30; KAKS= 1,50) imarlı parsel 2.000.000,-TL (~ 3.450,-TL/m
2
)  bedelle satılıktır.           

(Tel: 533 692 02 92) 

 Taşınmazla aynı bölgede ve Rami Kışla Caddesi üzerinde konumlu olan, 1.200 m
2 

yüzölçümlü 

arsa üzerindeki 1.000 m
2
 kullanım alanlı asma katlı imalathane 4.500.000,-TL (~ 4.500,-TL/m

2
)  

bedelle satılıktır. (Tel: 532 5263862) 

 

 

                                                           
3
  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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Yukarıda özetlenen araştırmalardan ve ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle rapora 

konu parselin konumu, üzerindeki tesis yapılarının mevcudiyeti, mevcut imar durumu, yola ve 

yeşil alana olara terkleri ve bölgenin gelişme potansiyeli dikkate alınarak m² birim değeri için 

1.825,-TL kıymet hesap ve takdir edilmiştir. 

Buna göre parselin değeri, 

 

13.503,50 m2 x 1.825,-TL/m²  24.640.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

 
b) ĠnĢaî yatırımların değeri: 

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

rayiç tutarları), binanın yapılış tarzları ve nitelikleri ile birlikte halihazır durumları dikkate 

alınarak saptanmış ve aşağıda tablo halinde sunulmuştur. 

Bina Adı İnşa Tarzı 
Kat 

Adedi 

Oturum 
Alanı 
(m

2
) 

Toplam 
Alanı 
(m

2
) 

m2 Birim 
Değeri (TL) 

Değeri (TL) 

İdari Bina B.A.K. 3 761 1.902 170 325.000 

Üretim I B.A.K. 2 2.750 4.000 110 440.000 

Ek Bina Çelik Konstrüksiyon 2 450 650 206 135.000 

Üretim II B.A.K. 2 360 720 110 80.000 

Üretim III B.A.K. 3 220 660 110 75.000 

Sundurma (Depo) Çelik Konstrüksiyon 1 572 572 70 40.000 

Marangozhane B.A.K. 2 60 120 110 13.000 

Marangozhane (sun.) Çelik Konstrüksiyon 1 60 60 66 4.000 

Üretim IV B.A.K. 2 1.860 2.220 110 245.000 

Betonarme Sundurma B.A.K. 1 216 216 110 25.000 

Ofis Binası B.A.K. 5 504 2.520 154 390.000 

Güvenlik Kulübesi B.A.K. 1 35 35 202 7.000 

Depo B.A.K. 1 119 119 94 11.000 

  

TOPLAM 7.967 13.794 TOPLAM 1.790.000 

 
 
Özet olarak tesisin toplam değeri aşağıdaki tabloda verilmiştir. 

Arsa Değeri 24.640.000 

İnşai Yatırımın Değeri 1.790.000 

TOPLAM 26.430.000 
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C. Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi: 

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 ilişkiyi 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 elde edeceği varsayımıyla 

belirlenen gelir düzeyi ile garanti edilen piyasa değeridir. 

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 4 ilâ 10,-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, halihazır durumu ve özellikle Alarko GYO yetkilileri ile yapılan görüşemeye istinaden 

tüm bakım, onarım ve tadilat işlerinin kiracıya bırakılmış olması da dikkate alınarak aylık m2 

birim kira değeri için 3,3 TL kıymet takdir edilmiş ve aylık kira bedeli ve satış değeri aşağıda 

hesaplanmıştır. 

Tesis Yapılarının Toplam Alanı = 13.794 m2 (A) 

Aylık m2 Birim Kira Değeri = 3,3 TL/m2 (B) 

Aylık Kira Değeri (A x B) = 45.520,-TL (C) 

Yıllık Kira Değeri (C x 12) = 546.240,-TL (D) 

Kapitalizasyon Oranı  = 0,04 (E) 

Taşınmazın Değeri (D † E)  13.655.000,-TL 

Not: Yukarıda hesaplanan kira bedeli tesisin kapalı kullanım alanının tamamı için belirlenmiş olup 

halihazırda kiracı kullanımında olan 11.368 m
2
’lik kısmın aylık kira bedeli yaklaşık 37.515,-TL 

mertebesindedir. 
 

Sonuç: 

Görüleceği üzere kullanılması mümkün olan iki yöntemle bulunan değerler arasında %50 

mertebesinde bir fark bulunmaktadır. Ancak gelir yöntemiyle hesaplanan bedel, binaların 

halihazır durumu ve mevcut kullanım fonksiyonu itibariyle belirlenmiĢ olup imar 

durumunun sağladığı faydaları ihtiva etmemesi sebebiyle nihai değer olarak 

taĢınmazın “Ġkame Maliyet Yöntemi” ile bulunan değerinin alınması uygun 

görülmüĢtür. 

 
 

UZMAN GÖRÜġÜ 
 

Rapor konusu taĢınmaz, Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerince bina olarak 

GYO portföyünde yer alabilir niteliktedir. 
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SONUÇ 
  

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen tesisin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapılan 

incelemelerinde konumuna, arsasının yüzölçümü büyüklüğüne, imar durumuna, yola ve yeşil 

alana yapılacak terklerin mevcudiyetine, tesis bünyesindeki yapıların kullanım alanı 

büyüklüklerine, inşai ve fiziksel özelliklerine ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre 

günümüz ekonomik koşulları itibariyle,  

 A. Toplam piyasa değeri için, 

 26.430.000,-TL (Yirmialtımilyondörtyüzotuzbin Türk Lirası) kıymet takdir edilmiştir. 

(26.430.000,-TL † 2,443 TL/Euro (*)   10.820.000,-Euro) 

(26.430.000,-TL † 1,878 TL/USD (*)   14.075.000,-USD) 

 B. Aylık kira değeri için ise, 

 45.520,-TL (Kırkbeşbinbeşyüzyirmi Türk Lirası) kıymet takdir edilmiştir. 

(45.520,-TL † 2,443 TL/Euro (*)   18.630,-Euro) 

(45.520,-TL † 1,878 TL/USD (*)   24.240,-USD) 

   
 (*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,443 TL ; 1,-USD = 1,878 TL’dir.  

  Döviz bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 
         

 Taşınmazın KDV dahil değeri 31.187.400,-TL‟dir. 

 İşbu rapor, Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟nin talebi üzerine ve 3 (üç) 

orijinal olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan 

şirketimiz sorumlu değildir. 

 Bilgilerinize sunulur. 16 Aralık 2011 

 (Ekspertiz tarihi: 29 Kasım 2011)   
Saygılarımızla, 

Lotus Gayrimenkul Değerleme  

ve DanıĢmanlık A.ġ. 

 

       Uygar TOST  

              Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

               Değerleme Uzmanı  

            Eki:               (Lisans No: 401681) 

 Konum krokileri ve uydu fotoğrafları 

 Tapu sureti 

 Kadastral pafta örneği 

 İmar planı örneği ve plan notları 

 Temel Tezkeresi ve Yapı Muayene Raporu (7 adet) 

 Fotoğraflar 

 Değerleme uzmanlarını tanıtıcı bilgiler  

 Değerleme uzmanlığı lisans belgeleri 

 Değerleme sözleşmesi sureti 
 

     Kontrol Eden 
  Kıvanç KILVAN 
 Sorumlu Değerleme Uzmanı 
         (Lisans No: 400114) 
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Konum krokileri 
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Uydu fotoğrafları 
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Eski surettir 
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Tesisin Görünümü 
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İdari Bina: 
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Üretim Yapıları ve Bölümleri 
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Tesisten görünüşler 
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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  : Uygar TOST 

Doğum Yeri ve Tarihi  : Kocaeli, 02.01.1979 

Medeni Hali  : Evli 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No  : 01 Nisan 2011 / 401681 

Mesleği  : Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı  : Yıldız Teknik Üniversitesi / 2002 

 

 

  

Mesleki Tecrübe          
  
Eskidji Gayrimenkul – İstanbul;         : Mart 2004 – Ekim 2004 
Gayrimenkul Danışmanı 
 
Colliers İnternational- İstanbul;  : Ocak 2005 - Mayıs 2005 
Yatırım Danışmanı 
 
Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.  : Mayıs 2005 -  ... 
Değerleme Uzmanı 
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