
 
 

1 

2010/4166 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

DEĞERLEME RAPORU 
 

 
RAPORU TALEP EDEN     : EGS Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. 

      
 
 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN               

GAYRĠMENKULÜN ADRESĠ : Ege Dünya Ticaret Merkezi,  

                                                      1039 ada, 8 nolu parsel, 
       İsmet Kaptan Mahallesi,  
       9 Eylül Meydanı (Eski Santral Garajı) 
       Konak / İZMİR 
 

 

ĠSTEK YAZISI            : 08 Aralık 2010 tarih ve MH-AB-122 sayılı yazınız 

 

 

DAYANAK SÖZLEġME           : 10 Aralık 2010 tarih ve 124-2010/039 sayı ile 

 

 

MÜġTERĠ NO                            : 124 

 

 

RAPOR NO                            : 2010/4166 

 
 

EKSPERTĠZ TARĠHĠ              : 21 Aralık 2010 

 
 

RAPOR TARĠHĠ                      : 14 Ocak 2011  
 
 

RAPORUN KONUSU          :  Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen ve temel 

aşamasında inşaatı durdurulmuş olan Ege 
Dünya Ticaret Merkezi’nin halihazır 
durumunun satış / devir değerinin tespitine 
yönelik hazırlanmıştır. 

 

 

RAPORUN TÜRÜ                    : Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası  

                                                  Kurulu düzenlemeleri kapsamında ve ilgili  
                                                  tebliğlere uygun olarak hazırlanmıştır. 
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MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETĠN ÜNVANI   : EGS Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

 

ġĠRKETĠN ADRESĠ         : Yıldız Posta Caddesi,  

               Koza Apt., No: 9, D: 5 
               Esentepe / İSTANBUL 
 

TELEFON NO         : 0(212) 288 28 40  

 

SERMAYESĠ         : 50.000.000,-TL  

 

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 75.000.000,-TL  

 

KURULUġ TARĠHĠ         : 18 Haziran 1996 

 

HALKA AÇIKLIK ORANI  : % 73,36 

 

FAALĠYET KONUSU           : Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayalı hak ve 

sermaye piyasası araçlarına yatırım yapmak 
amacıyla kurulmuş portföy yönetim şirketidir. 

 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

DĠĞER GAYRĠMENKULLER :  
 Denizli EGS Park Alışveriş, Otel ve İş Merkezi 

 Menderes / İzmir arsaları 
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UYGUNLUK BEYANI 
 
      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.  

 

GENEL VARSAYIM VE KISITLAYICI KOġULLAR 
 
a. Şirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek 

fiziksel değişikliklerin ve ekonomide yaşanabilecek olumlu ya da olumsuz 

gelişmelerin raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk 

taşımaz. 

b. Raporda aksi beyan edilmedikçe mülk üzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve 

kısıtlayıcı şerhler, değerlemede dikkate alınmamıştır. 

c. 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.  

d. 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        : Güç Yapı İnşaat Turizm Mühendislik  

    Gayrimenkul Yatırımı San. ve Tic. A.Ş........1856345/4173220 

    EGS Gayrimenkul Yatırım Ort. A.Ş…………....1856345/4173220 

    İzmir Büyükşehir Belediyesi ………………………   460530/4173220 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ       : İzmir - Konak 

BUCAĞI        : - 

MAHALLESĠ       : İsmet Kaptan 

PAFTA NO       : 140 

ADA NO        : 1039 

PARSEL NO       : 8 

NĠTELĠĞĠ       : Arsa (*) 

ARSA ALANI       : 20.866,10 m² 

ARSA PAYI       : 1856345/4173220 (**) 

YEVMĠYE NO       : 1214 

CĠLT NO        : KM : 19, 20, 21, 22 

SAHĠFE NO       : 1956 - 2180 

TAPU TARĠHĠ       : 11.03.1999 
 
(*)  Parsel üzerinde inşaatı temel aşamasında durdurulmuş olan Ege Dünya Ticaret Merkezi için kat 

irtifakı kurulmuş olup henüz kat mülkiyetine geçilmemiştir. Kat irtifakı listesi ektedir. Listeye 

göre A Bloktaki 1 nolu İzmir Opera Sarayı, İzmir Büyükşehir Belediyesi mülkiyetinde;  B, C ve 

D bloktaki diğer bağımsız bölümler % 50 oranında Güç Yapı İnşaat Turizm Mühendislik 

Gayrimenkul Yatırımı San. ve Tic. A.Ş. ve EGS GYO A.Ş. uhdesinde kalmıştır. 
 
(**) Güç Yapı İnşaat Turizm Mühendislik Gayrimenkul Yatırımı San. ve Tic. A.Ş. ve EGS GYO 

A.Ş.’nin her birinin hissesine düşen arsa miktarı ~ 9.281,73 m²'dir.  

 
 

TAPU TAKYĠDATI 
 

 
 İzmir ili, Konak ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü’nden EGS GYO yetkililerince temin 

edilen 29.11.2010 tarihli takyidat yazısı ekte sunulmuştur. 
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TAġINMAZIN YERĠ VE KONUMU 
 
 Değerlemeye konu taşınmaz, İzmir ili, Konak ilçesi, İsmet Kaptan Mahallesi'ndeki 

140 pafta, 1039 ada, 8 nolu parsel üzerinde yapımına başlanan ve inşaatı temel 

aşamasında iken yarım kalan Ege Dünya Ticaret Merkezi'dir. 

 9 Eylül Meydanı'na cepheli olan taşınmaz, Hürriyet Bulvarı, Dr. Refik Saydam 

Bulvarı ve 1362 Sokak ile çevrili durumdadır. İzmir ilinin, merkezinde ve kentsel rantın en 

yüksek olduğu yerlerden biri olan Basmane semtinde konumlanan taşınmazın çevresinde 

iş merkezleri, yönetim binaları, oteller vb. yapılar bulunmaktadır. 

 Taşınmaz merkezi konumu, ulaşım rahatlığı, çevrenin ticari potansiyeli ve İzmir 

Fuarı'na yakınlığı ile İzmir merkezinde inşai yatırım yapılabilecek aynı ölçekte başka bir 

arsa bulunmaması şeklinde özetlenebilecek üstünlüklere sahiptir. 

 
 

AÇIKLAMALAR 
 

 Değerlemeye konu parsel üzerinde EGS GYO A.Ş. ve Güç Yapı A.Ş. ortak                

(% 50 - % 50) girişimiyle Ege Dünya Ticaret Merkezi kompleksinin (*) yapılması 

planlanmış ancak imar durumu bölümünde belirtilen hukuki süreç neticesinde projenin 

mesnedini teşkil eden imar planıyla birlikte yapı ruhsatı iptal edilmiştir.  

 Haziran 1999’da inşaat işleri durdurulan projeye yönelik olarak parsel üzerinde 

aşağıda belirtilen imalatlar yapılmış olup o tarihten bugüne herhangi bir inşai faaliyette 

bulunulmamıştır.  

 Projenin fonksiyonlarına ve inşai büyüklüklerine göre yapılmış olan, başka bir 

ifadeyle eski projeye yönelik olan bu imalatların, yeni yapılaşma koşullarına göre projenin 

revize edilmesi, bazı bölümlerinin ya da tamamının değiştirilmesi durumunda kullanılıp 

kullanılamayacağı hususu belirsizdir. Bu nedenle değerlendirmede her iki olasılık da 

dikkate alınmıştır. 

 Toplam Tamamlanma oranı 

80'lik diyafram duvar 629 m., h=25 m. 15.725 m² % 100 

80'lik vibreks kazık 894 adet, h=23 m. 20.920 m² % 100 

150'lik Fore kazık 196 adet, h=35 m.  8.036 m² % 100 

150'lik Fore kazık 80 adet, h=41 m.  3.280 m² % 100 

150'lik Fore kazık 92 adet, h=30 m.  2.760 m² % 100 

Kazı  toplam 186.750 m³ 167.000 m³  % 89 
 

(*) Kompleks bünyesinde planlanan Opera Sarayı, parseldeki hissesine karşılık olarak İzmir 

Büyükşehir Belediyesi’ne bırakılacak idi.   
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 Aşağıda iptal edilmiş olmakla birlikte Ege Dünya Ticaret Merkezi projesiyle ilgili 

kısaca bilgi verilmiştir. Değerlendirmede yalnızca arsa ve üzerinde yapılmış olan imalatlar 

dikkate alınmıştır. 

 
 Dünya Ticaret Merkezi projesi, çarşı, otel, ofis, otopark ve opera sarayı olmak üzere beş 

bölümden oluşmaktadır. 

 Çarşı bünyesinde büyük mağazalar, dükkânlar, food-court, cafe ve sinema 

birimleri yer almaktadır. 

 Projenin kuzey bölümünde kalan 19 katlı kule, otel olarak planlanmıştır.  

 Projenin güney bölümünde yer alan 29 katlı kule ise ofis kulesi olarak 

planlanmıştır. 

 Kompleksin 3., 2., 1. bodrum katları ve 2. ve 3. normal katların kuzey - batı 

cephesi ile 4. normal kat otopark alanı olarak planlanmıştır. 

 Otopark kapasitesi 1.500 araçtır. 

 Proje kapsamında yer alan Opera Sarayı İzmir Büyükşehir Belediyesi’ne 

devredilecektir. 

 Proje toplam brüt 208.472,16 m2 olarak planlanmıştır. 

 

ĠMAR DURUMU 
 
 İzmir Büyükşehir Belediyesi Nazım İmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelerde rapor 

konusu parsel 1/5000 ölçekli 06.04.2010 onay tarihli “Konak 1. Etap Alsancak – 

Kahramanlar Bölgesi Nazım İmar Planı”’nda “(M.Ġ.A.) Kentsel ve Bölgesel Merkezi ĠĢ 

Alanı” ve (Ö.P.A) Özel Proje Alanı olarak ayrılan bölge içerisinde kaldığı öğrenilmiştir. 

 Taşınmazın 1/1000 ölçekli uygulama imar planı henüz hazırlanmadığından dolayı 

yapılaşma şartları bilinmemektedir.  
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 EGS GYO A.Ş. ve Güç Yapı İnşaat A.Ş. ortak girişimi tarafından Konak 

Belediyesi’nden alınan 29.8.2000 tarih ve 77 nolu yapı ruhsatı, 18.11.2001 tarihinde 

Mahkeme kararıyla iptal edilmiş olup o tarihe kadar olan ve o tarihten sonraki hukuki 

süreç aşağıda kısaca anlatılmıştır. 

 

1. Büyükşehir eski Belediye Başkanı Yüksel Çakmur ve arkadaşları İzmir 3. İdare 

Mahkemesi’nde İzmir Büyükşehir Belediye Başkanlığı aleyhine 

a) 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planında “Otel ve Kongre Merkezi” olarak 

belirlenen (C) koşullu alanın 26/12/1995 tarih ve 05/335 sayılı Meclis 

kararıyla (M) koşullu “Ticaret Alanına” dönüştürülmesine ilişkin plan 

tadilatının, 

b) Taşınmazın kat karşılığı üçüncü şahıslara satış işlemlerinin ve  

c) İnşaat ruhsatının 

  iptali istemiyle dava açarak yürütmenin durdurulmasını talep etmiştir.  

2. Mahkeme, 1998/458 Esas No ve 03/6/1999 tarihli karar ile dava sonuçlanıncaya kadar 

yürütmenin durdurulmasına karar vermiştir. 

3. Aynı mahkeme 98/458 Esas, 99/784 karar no ve 22/9/1999 tarihli kararı ile 

“uyuşmazlık konusu imar planı değişikliğinin imar mevzuatına uygun olmadığı” sonucuna 

ulaşmış ve dava konularından birini teşkil eden plan değişikliğini iptal etmiştir. Öte 

yandan diğer dava konuları meyanındaki “taşınmazın satışı” ve “inşaat ruhsatı verilmesi” 

işlemlerine karşı açılan davaları reddetmiştir. 

4. Müdahil taraf Güç Yapı ve dolayısıyla EGS GYO, Danıştay Başkanlığı’na sunulmak üzere 

05/11/1999 tarihli layiha ile yine İzmir 3. İdare Mahkemesi’ne plan değişikliği iptaline 

ilişkin kararın temyizen incelenerek bozulması ve yürütmenin durdurulması kararının 

kaldırılması talebiyle başvurmuştur.  
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5. İzmir Büyükşehir Belediyesi’nce ilgili imar planları gözden geçirilmiş ve 29.12.1999 

tarih ve 05/290 nolu meclis kararı ile parselin imar durumunun “Kültür, Sanat, Otel 

ve Ticaret Merkezi” olarak belirlenmesi uygun görülmüştür. 

6. Bu gelişme sonucunda mahkeme, “plan değişikliğine ilişkin kararın bozulmasına ve 

yürütmenin durdurulması kararının” iptaline karar vermiştir. 

7. Plan değişikliği nedeniyle İzmir Büyükşehir Belediye’si ile Güç Yapı İnşaat ve EGS GYO 

ortak girişimi arasında 26.6.2000 tarihinde “Kat Karşılığı İnşaat Yapımı Ek 

Sözleşmesi” düzenlenmiştir.  

8. Bu hukuki süreç devam ederken İzmir 2. İdare Mahkemesi’nde 1/5000 ölçekli Nazım 

İmar Planı ile İmar planı değişikliğinin iptali istemiyle dava açılmış, 2. İdare Mahkemesi 

yürütmeyi durdurma kararı vermiştir. Mahkemenin 18.11.2001 tarih 2001/732 sayılı 

kesin kararıyla imar planı ve ruhsat iptal edilmiş, Danıştay 6. Dairesi temyiz talebini 

reddederek 22.04.2003 tarihinde davayı İzmir Büyükşehir Belediyesi aleyhine 

sonuçlandırmıştır. 

9. İzmir Büyükşehir Belediyesi’nin 06.10.2003 tarih, 05/209 sayılı kararıyla onanan yeni 

imar planı değişikliklerinin iptali için açılan dava, “idari işlemin açıkça hukuka aykırı 

olması” koşulunun gerçekleşmemesi sebebiyle reddedilmiştir. Ancak daha sonra 

Danıştay 6. Dairesi Başkanlığı’nın 30.05.2005 tarihli kararıyla İzmir Büyükşehir 

Belediyesi aleyhine sonuçlandırmıştır.  

10.  İzmir 2. İdare Mahkemesi Danıştay kararını uygulayarak Plan değişikliğini iptal 

etmiştir.  

11. Daha sonra İzmir Büyükşehir Belediyesi, 2. İdare Mahkemesi kararının temyizi için 

itiraz hakkını kullanmıştır ancak iptal için açılan dava reddedilmiştir. 

12. Konak Belediyesi tarafından 1/5000 ve 1/1000 ölçekli planlar hazırlanmış ancak bu 

planlar İzmir Büyükşehir Belediyesi tarafından iptal edilmiştir.  
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13. Belediyeden edinilen bilgilere göre taşınmaz için hazırlanan 1/5000 ölçekli planlar, 

Belediye Meclisi’nin 13.3.2009 tarih ve 259 sayılı kararı ile kabul edilmiştir. Bu 

planlara göre imar durumu MİA (Kentsel ve Bölgesel Merkezi İş Alanı), Emsal: 5 

şeklindedir. Toprak altına 60.000 m2 (3 kat) inşaat yapılabilecektir. Ancak, İzmir 

Valiliği bu planların iptali için dava açmış ve İzmir 1. İdare Mahkemesi’nin 

2009/656 nolu kararı ile planların iptaline ve yürütmenin durdurulmasına karar 

verilmiştir. İzmir Büyük Şehir Belediyesi de plan iptali ve yürütmeyi durdurma 

kararına itiraz etmiştir. Rapor tarihi itibariyle dava henüz sonuçlanmamıştır. 

Belediye yetkilileri dava sonuçlanıncaya kadar ruhsat verilemeyeceğini ifade 

etmişlerdir.  

14. 06.04.2010 tarihinde İzmir Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan “Konak 1. 

Etap Alsancak – Kahramanlar Bölgesi Nazım İmar Planı”’n da konu taşınmazın 

“(M.İ.A.) Kentsel ve Bölgesel Merkezi İş Alanı” ve (Ö.P.A) Özel Proje Alanı olarak 

ayrılan bölge içerisinde kaldığı öğrenilmiştir. 

15. Taşınmazın 1/1000 ölçekli uygulama imar planı henüz hazırlanmadığından dolayı 

yapılaşma şartları bilinmemektedir.  

DEĞERLENDĠRME 
 
 Taşınmazın değerine etki eden özet faktörler ; 

  Olumlu etkenler : 

 Merkezi konumu, 

 Ulaşım kolaylığı, 

 Tamamlanmış alt yapı, 

 Bölgenin yüksek ticari potansiyeli, 

 Müşteri celbi, 

 Reklam kabiliyeti, 

 İzmir merkezinde benzer konumda ve büyüklükte arsa bulunmaması. 

  Olumsuz etkenler : 

 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planları’nın henüz hazırlanmamış olması, 

 Mevcut imalatların yaklaşık 10-11 yıl gibi uzunca bir süredir hava 

şartlarına açık şekilde beklemiş olması, 
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UZMAN GÖRÜġÜ 
 
 TaĢınmazın bulunduğu bölgenin 1/1000’lik planlarının tamamlanıp 

yürürlüğe girmesi durumunda Sermaye Piyasası mevzuatı hükümlerince GYO 

portföyünde arsa olarak yer almasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

 

FĠYATLANDIRMA 
 

 TaĢınmazın piyasa değerinin tespiti, kullanımı mümkün olan yöntemlerle 

saptanmıĢ olup değerleme prosesi aĢağıda ayrıntılı biçimde verilmiĢtir. 

 

1.  Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

 Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmış satılık / kiralık benzer 

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 

ayarlaması yapıldıktan sonra konu gayrimenkuller için birim fiyat belirlenmektedir. 

 Ancak taşınmazın yakın çevresinde yapılan araştırmalarda benzer büyüklük ve 

konumda yer alan satılık / kiralık gayrimenkul bulunamamıştır. Bu sebeple yöntem somut 

kriterlere dayandırılamamıştır. 

 

2. Maliyet Yöntemi 

 Bu yöntemde taşınmazın arsa ve inşai değeri olmak üzere iki bileşen esas tutulmak 

suretiyle değerler ayrı ayrı tespit edilmekte ve taşınmazın değeri bu bileşenlerin toplamı 

olarak takdir edilmektedir. (Bu değerler arsa ve inşai yatırımların ayrı ayrı satışına esas olmayıp 

toplam değere ulaşmak için belirlenen fiktif büyüklüklerdir.) 

 Arsa değerinin tespitinde “Emsal karşılaştırma Yöntemi”; inşai değer tespitinde ise 

piyasada yaygınlıkla gerçekleşen inşaat maliyetleri göz önünde bulundurulmuş ve fakat 

projenin hukuksal sorunlar nedeniyle durdurulmuş olmasının sağladığı olumsuzluklar inşai 

değerin tespitinde göz önünde bulundurulmuştur. 

 
a) Arsa değeri: 

 Çevrede rapor konusu taĢınmaza emsal teĢkil edebilecek konum ve 

büyüklükte satılık boĢ parsel bulunmamaktadır.   

 Bu nedenle taşınmazın değerini tesbit edebilmek için İzmir kent merkezi genelinde 

piyasa araştırmaları yapılmış, yakın çevredeki satılık / kiralık bina, iş yeri, ofis vs. 

rayiçlerinden hareketle geriye dönük arsa maliyeti hesaplamaları yapılmış, bölgede 
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faaliyet gösteren emlak pazarlama firmaları ile görüşülmüş yanı sıra ofisimizdeki mevcut 

bilgilerden faydalanılmıştır. 

  Yakın çevresi dahilinde yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde 

bulunulmuştur. 

 

- Taşınmaza yaklaşık 100 m. mesafede, Anafartalar Caddesi’ne cepheli, 150 m2 arsa 

üzerinde zemin + 4 katlı, zemin katı dükkan, üst katları otel olarak kullanılan bina 

4.500.000,-TL bedelle satılıktır.  

- Tel: Tera Emlak: 0232 463 8259 

- Taşınmaza yaklaşık 130 m. mesafede, Anafartalar Caddesi’ne cepheli, 150 m2 arsa 

üzerinde zemin + 6 katlı, 35 odalı, 10 yıllık, otel olarak kullanılan bina satılıktır. Satış 

Fiyatı: 1.000.000,-EURO’dur.  

- Tel: As Emlak: 0232 243 9494 

- Basmane Meydanı’nda 140 m
2
 alanlı, bitişik nizam, ticari  imarlı, hmax: 24,80 m. 

yapılaşma koşullarına sahip arsa için 3.500.000,-TL talep edilmektedir.  

     Tel: 0 232 362 6153 – Yılmaz  Emlak 

- Basmane oteller bölgesinde, toplam 355 m
2
 alanlı, üzerinde eski bir bina mevcut olan 

zemin+4 kat, bitişik nizam, ticari imarlı, bitişik 2 adet arsa için 1.600.000,-TL talep 

edilmektedir.  

     Tel: 0 532 234 8960 – Turyap Alsancak Temsilciliği  

 

 
 Bu araştırmalardan ve hesaplamalardan hareketle rapor konusu arsanın konumu, 

büyüklüğü, mevcut imar durumu (M.İ.A. ve Özel Proje Alanı) ve kent merkezinde inşai 

yatırım yapılabilecek emsal konum ve büyüklükte boş parsel bulunmaması hususu da 

dikkate alınarak m2 birim değeri için 2.100,-TL kıymet hesap ve takdir edilmiştir.  

 

Buna göre arsanın değeri, 

20.866,10 m2 x 2.100,-TL/m2  43.820.000,-TL olarak belirlenmiştir.    

   

 Güç Yapı İnşaat A.Ş. ve EGS GYO A.Ş.  

     ortak girişiminin toplam arsa payı.........................3712690/4173220’dir. 
 

Özet olarak EGS GYO A.ġ. hissesinin satıĢ değeri : 

43.820.000,-TL x 3712690/4173220 x 1/2  19.490.000,-TL’dir. 
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b) ĠnĢai yatırımların değeri 

 Parsel üzerinde gerçekleştirilen inşai yatırımların değerinin tesbitinde, EGS GYO 

yetkililerinden temin edilen ve bir örneği ekte sunulan harcama listesi baz alınmıştır. 

Listeye göre kazı, kazık ve diyafram perde duvarı imalatları için toplam      

6.100.000,-USD mertebesinde bir harcama yapılmıştır. 

İnşaat imalatlarına yönelik olarak yapılan harcamanın EGS GYO hissesine düşen 

kısmı ise 3.050.000,-USD’dir.  

Rapor tarihi itibariyle 4.755.000,-TL mertebesinde olan bu bedelin inşai yatırım 

değeri olarak alınması uygun görülmüştür. 

Buna göre arsadaki EGS GYO hissesinin, yapılmıĢ olan imalatların revize 

edilecek veya yeniden hazırlanacak proje için de kullanılabileceği koĢuluyla 

toplam değeri 24.245.000,-TL mertebesindedir.   

 

3. İndirgenmiş Nakit Akımları Yöntemi 

Bu yöntem, taşınmazın değerinin gayrimenkulün gelecek yıllarda üreteceği serbest 

(vergi sonrası) nakit akımlarının bugünkü değerlerinin toplamına eşit olacağı esasına 

dayalı olup genellikle uzun dönemli projeksiyonları kapsamaktadır. 

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akımları, ekonominin, sektörün ve taşınmazın 

taşıdığı risk seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne indirgenmekte ve 

gayrimenkulün bugünkü değeri hesaplanmaktadır. Bu değer, taşınmazın mevcut piyasa 

koşullarından bağımsız olarak finansal yöntemlerle hesaplanan değeridir. 

 Parsel üzerinde yapımı planlanan ve fakat temel aşamasında iken hukuksal 

problemler nedeniyle inşaatı durdurulan ve hukuki problemleri halen devam etmekte olan 

projenin gerçekleşip gerçekleşmeyeceği yeni imar durumuna göre belirlenecektir. Bu 

sebeple bu yöntem somut kriterlere dayandırılamamıştır. 
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SONUÇ 
  
 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen arsanın yerinde yapılan incelemesinde, 

konumuna, büyüklüğüne, imar durumuna ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre 

günümüz ekonomik koşulları itibariyle,  

 

a) EGS GYO A.ġ. hissesine düĢen arsa değeri için, 

 19.490.000,-TL (Ondokuzmilyondörtyüzdoksanbin Türk Lirası) 

 (19.490.000,-TL ÷ 1,559 TL/USD (*)  12.500.000,-USD) 

 (19.490.000,-TL ÷ 2,052 TL/Euro (*)  9.500.000,-Euro) 

 
b) YapılmıĢ olan imalatların kullanılabilmesi koĢuluyla EGS GYO A.ġ. 

hissesinin değeri için ise, 

 24.245.000,-TL (Yirmidörtmilyonikiyüzkırkbeşbin Türk Lirası)  

 (24.245.000,-TL ÷ 1,559 TL/USD (*)  15.550.000,-USD) 

 (24.245.000,-TL ÷ 2,052 TL/Euro (*)  11.815.000,-Euro) 

 
 (*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,559 TL ; 1,-Euro = 2,052 TL'dir.  

                Döviz bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 

 
 Değerlere KDV dahil değildir. 

 Taşınmazla ilgili hukuksal sorunun seyri, imkânlarımız çerçevesinde ulaşabildiğimiz 

bilgilere göre rapor içeriğinde belirtilmiştir. 

 İşbu rapor, EGS GYO A.Ş.’nin talebi üzerine ve üç orijinal olarak düzenlenmiş olup 

kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir. 

 Bilgilerinize sunulur. 14 Ocak 2011 

 (Ekspertiz tarihi: 21 Aralık 2010) 

Eki   : 

 Konum krokisi         

 Tapu Sureti  

 Kat irtifak ve tapu takyidat listeleri 

(9 sayfa) 

 İmar planı örneği 

 Harcama listesi 

 Fotoğraflar  

 Değerleme uzmanını tanıtıcı bilgiler 

 Değerleme uzmanı lisans örneği 

 Değerleme sözleşmesi sureti 
 

Saygılarımızla, 

Lotus Gayrimenkul Değerleme 

ve DanıĢmanlık A.ġ. 
   

Nadir ERTÜRK 

ĠnĢ. Müh. 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No: 400931) 
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Konum krokisi 

 

 
 

Uydu görüntüsü 
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TaĢınmazın Görünümü 
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ÖZGEÇMİŞ 
 

Adı Soyadı : Nadir ERTÜRK 

Doğum Yeri ve Tarihi : Konya, 08.9.1957 

Medeni Hali : Evli, 2 çocuklu 

Mesleği : İnşaat Mühendisi 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı : İstanbul Teknik Üniversitesi  

   İnşaat Fakültesi / 1980 

 

 

Mesleki Tecrübe          

ENKA İnşaat A.Ş.;    : Mayıs 1982 – Temmuz 1988 

Pendik Tersanesi ve Yurtdışı Şantiyeleri  

BAYINDIR İnşaat A.Ş.;    : Eylül 1988 - Haziran 1996 

Çeşitli Toplu Konut Projeleri ve  
Tatilya Eğlence Merkezi İnşaatı Şantiyesi  

ENER İnşaat A.Ş.;         : Temmuz 1996 – Şubat 2002 

İstanbul Beylikdüzü’nde Toplu Konut İnşaatı  
ve Elektrik Santralleri İnşaatları Şantiyeleri         

Gayrimenkul Ekspertiz ve Değerlendirme A.Ş.;          : Nisan 2002 – Ekim 2004 
Değerleme Uzmanı  

Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.;   : 19/01/2005  -  ..... 

Sorumlu Değerleme Uzmanı  
 

 

 

 
 
 
 



 
 

29 

2010/4166 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

30 

2010/4166 

DEĞERLEME HĠZMETĠ SÖZLEġMESĠ 
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