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1. TALEP BIiLGILERI

Talep Tarihi : 23.12.2015

Ekspertiz Tarihi : 25.12.2015

Rapor Tarihi ve no _: 08.12.2015 / 56545-201500060

Konu : Ekspertize konu tasmmaz; Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, Actbadem
Caddesi, Zeyrek Apartmani No:224 adresinde yer alan73 Pafta, 61 Ada, 14 parsel olarak kayitli bina ile yerine yeni
yapilmasi diisiiniilen bina ile ve Ozellikle 3 nolu dairesinin bu binadaki diikkkdnla deger ve serefiye olarak
karsilastiriimas1 raporudur. Uzerindeki bina; 6306 Kanun geregince riskli yapidir.

2. TAPU KAYDI VE ARSA PAYLARI

ili : Istanbul
Tlgesi : Uskiidar
Mahallesi : Bulgurlu
Pafta 73

Ada 161
Parsel 114

Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa

Yiizolgtimii :1047.00 m?
Arsa Pay1 : 44/920
Kat No : Zemin
Bagimsiz Boliim No 3
Niteligi : Mesken

Arsa Paylar1 hakkinda aciklama:

Raporda Tapu Sicil Miidiirligii kayitlarmda kullanilan arsa paylar1 goz ardi edilmistir. Bunun nedeni heniiz tapu
kiitiigiine isletilmemis olmakla birlikte Uskiidar 1. Sulh Hukuk Mahkemesinde agilmis olan “arsa pay: diizeltme”
davasi sonucunun Yargitay 18. Hukuk Dairesinin 2011/7899 sayili karari ile kesinlesmis olmasidir. Yasa geregi
temyiz asamasi da tamamlanmig olan bu karara tekrar itiraz ve diizeltme talebi olamayacagindan dolay: burada
belirtilen yeni arsa oranlar1 deger tespitlerinde temel alinmistir. Yasaya gore arsa paylari, kat irtifaki kuruldugu yildaki
degerlere gore tanzim edilmis oldugundan ve arsa pay1 diizeltme raporunda da bu bilgi a¢ik olarak yer aldigindan
buradaki oranlar gercekte giincel serefiyelerin yiiklendigi deger oranlarmi yansitmamakla birlikte, yasal haklar
acisindan 6nem arz etmektedir.

Ilgili karar ve sonuglar1 asagida yer almaktadr.

Arsa Paylar1 Diizeltme Sonucu

BAGIMSIZ BULUNDUGU MEVCUT YENI

BOLUM NO KAT NITELIGi ARSA PAYI ARSA PAYI
1 1. Bodrum Mesken 32/920 181/2572
2 1. Bodrum Mesken 32/920 152/2572
3 Zemin Mesken 44/920 220/2572
4 Zemin Mesken 44/920 203/2572
5 1. Normal Kat Mesken 96/920 213/2572
6 1. Normal Kat Mesken 96/920 211/2572
7 1. Normal Kat Mesken 64/920 207/2572
8 2. Normal Kat Mesken 96/920 205/2572
9 2. Normal Kat Mesken 96/920 203/2572
10 2. Normal Kat Mesken 64/920 199/2572
11 3. Normal Kat Mesken 96/920 195/2572
12 3. Normal Kat Mesken 96/920 192/2572
13 3. Normal Kat Mesken 94/920 191/2572
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3 Nolu Daireye ait Tapu Belgesi

OZEL BILGI OLDUGUNDAN RAPOR ORNEGINDEN CIKARTILMISTIR.
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Mahkeme Karari

) T.C.
ISTANBUL
ANADOLU 18. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI

ESAS NO
KARAR NO

HAKiM
Y.iS.MUDURU

BIRLESEN DOSYADA (2009/37)
DAVACI

VEKILI :

BIRLESEN DOSYADA (2009/69)
DAVACILAR

VEKILI
DAVACILAR

VEKILLERI

DAVALI

VEKILI

DAVA : Kamulagtirmasiz E1 Atmadan Dolay1 Tazminat

Birlesen dosyada davaci vekili mahkememize vermis oldugu 16/04/2013
havale tarihli dilekgesiyle, Mahkememizin 2009/29 esas sayili dava dosyasi ile birlestirilmesine
karar verilen Uskiidar 5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2009/37 esas sayili dava dosyasinda dava
konusu tasinmaz kaydma ihtiyati tedbir konuldugunu, 2009/29 esas sayili dosyasinda verilen
kararin kesinlestigini bu nedenle ihtiyati tedbirin kaldirilmasim talep etmis olmakla dosya ve
dilekge tetkik edildi.

GEREGI DUSUNULDU:

Birlegen 2009/37 esas sayil dava dosyasinda davaci Sabiha Ozkog vekilinin
talebi yerinde gdrilmils olmakla Uskiidar 5.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2009/37 esas ve
22/04/2009 tarihli karar ile dava konusu Uskiidar, Bulgurlu Mahallesi 73 pafta, 61 ada, 14
parsel sayil tagmmaz kaydina konulan ihtiyati tedbirin, mahkememiz karar1 28/06/2012
tarihinde kesinlesmis olmakla KALDIRILMASINA,

Kararm ilgili Tapu Sicil Miidiirligiine gonderilmesine,
Dosya iizerinde yapilan inceleme sonunda karar verildi 1675
Y isl. Midiirii

4
84368,

Acib g Uskii i @
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T.C.
YARGITAY
18. Hukuk Dairesi

ESAS NO :2011/5748
KARAR NO :2011/7899

YARGITAY iLAMI

MAHKEMESI
TARIHI
NUMARASI
DAVACI
DAVALILAR

Dava dilekgesinde, arsa paylarinin yeniden dizenlenmesi istenilmistir.
Mahkemece davanin kabuliine karar verilmig, hikim davalilardan Havva Cesme,
Yusuf Gurpinar tarafindan temyiz edilmistir.

YARGITAY KARARI

Temyiz istemleririn siresi icinde oldugu anlagildiktan sonra dosyadaki butin
kagitlar okunup geregi dusunuldi:

Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitiar ile yasal gerektirici nedenlere
gore, yerinde gorilmeyen temyiz itirazlannin reddi ile usule ve kanuna uygun olan
hukmin ONANMASINA, asagida yazili bakiye onama harglarinin temyiz edenlere
yukletimesine, 28.06.2011 guninde oybirligiyle karar verildi.

BASKAN UYE UYE " UYE UYE
Ali Selim M.T.Giilan N.Cengiz N.Z.Canh A Kellecioglu
Kargilasgtinidi. AY.
Bu belge 5070 sayilr Yasa hukumlerine gore clektronik olarak imzalanmigtr N

e
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. T.C
USKUDAR

1. SULH HUKUK MAHKEMESI

ESAS NO

KARAR NO
HAKIM
KATIP
DAVACI
VEKILI

DAVALILAR
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GEREKCELI KARAR
: 2009/129 Esas
: 20](){809 Karar
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UDAR 1. SULH HUKUK MAHKEMESI Esas-Karar No: 2009/129 Esas - 2010/809

DAVA : Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan
o Davalar (Arsa Paylarinin Diizeltilmesi)

DAVA TARIHI i : 06/02/2009

KARAR TARIHI :23/09/2010

Mahkememizde goriilmekte bulunan Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan
Davalar (Arsa Paylarinin Diizeltilmesi) davasimin yapilan agik yargilamasinin sonunda,

B DAVACT : Davaci vekili dava tarihinde vermis oldugu dava dilekcesi ile;
Uskudar Bulgurlu mah. Acibadem cad. 73 pafia, 61 ada, 14 parselde bulunan kat irtifak:
kurulmug binadaki dairelere ait arsa paylarinin bu dairelerinin degerlerinin birbirlerine vakin
olmasma ragmen kat irtifaki kurulurken hisselerin degerleri ile orantih olarak paylarin
verilmedigini ileri siirerek arsa paylarinin daire degerlerine gore yeniden diizenlenmesini ve
tapuya tescilini talep etmistir.

DAVALI :Davahlar adina usuline uygun tebligat ¢ikartilmus . davalilardan
Hiseyin Habiboglu 6nceden yapilan arsa paylarmin dogru oldugunu daireyi bu arsa payina
gore satin aldigini , arsa payr degisik olsa idi satin almayabilecegini bu nedenle davanin
reddini talep etmigtir. Davali Havva Cesmede ayni sekilde davanin reddine karar verilmesini
talep etmigtir. Diger davalilar durusmaya gelmediginden davayi red etmig sayilacaklardir.

GEREKCE: Mahkememizce taraflarin  gostermis oldugu deliller toplanmis
ve tapu kayitlari, yonetim plam ile tasdikli ingaat projesi getirtilmis ve uzman bilirkisiler
marifeti ile mahallinde kesif yapilmistir. Uzman bilirkisiler biitin delilleri degerlendirerek
dairelerin de@erlerine gbre arsa paylarnin ne olmasi gerektigi hususunda gerekgeli
raporlarini mahkemeye vermiglerdir. Toplanan delillerden dosya kapsamindan Uskiidar
Bulgurlu mah. 73 pafta,. 61 ada .14 parsel sayili tasinmaz iizerinde bulunan apartmanda
04.03.1986 rtarihinde kat irtifakinin kuruldugu davalilardan un
11.09.2007 tarihinde vefat ettigi geride mirasci olarak =

'in kaldigi, binanin bu giin icin vasat sayilacak malzemeler ile yapildig: , insaa
edildigi tarihte 1sitma komiir kaloriferli merkezi sistemle yapilmakta iken bu giin dogal gazlt
kombi sistemi ile isiuldizi , 634 sayih kat miilkiyeti yasasinin “3.; 'M@dgiesine gore
tasinmazdaki bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin kat irtifaki kuruldugu-veya kat mulkiyetine

SR Y o
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SKUDAR 1. SULH HUKUK MAHKEMESI Esas-Karar No: 2009/129 Esas - 2010/809

gegilmig ise . gecildigi tarihteki degerleri ile orantili olarak verilmesi gerektigi yapuan
incelemeye gore arsa paylarinin bagimsiz bolimlerin kat irtifak: kuruldugu tarihieki degerleri

ile orantili olarak diizenlenmedigi. bulundugu kat kat igindeki konumlan . alanlan . piyes
sayilan gibi degerine ctken faktorlerin hicbiri dikkate alinmadan arsa paymmn verildigi bu
nedenle bu arsa paylanmin bu degerler nazara alinarak yeniden diizenlenmesi gerektigi ve
uzman bilirkisilerin gerekgeli raporlarinda ayrintih olarak izah ettikleri gibi daha once verilen
tapuda yazih arsa paylannin iptal edilerek tasinmazin arsa paylarinin,

Bolge no: Bulundugu kat Mevcut Arsa Payt Yeni Arsa Payr
1 1. Bodrum  Mesken 32/920 181/2572
2 |. Bodrum  Mesken 32/920 152/2572
3 Zemin kat Mesken 44/920 220/2572
4 Zemin kat Mesken  44/920 203/2572
5 | Normal kat Mesken 96/920 213/2572
6 1 .Normal kat Mesken 96/920 21172572
7 1.Normal kat Mesken 64/920 20742572
8 2. Normal kat Mesken 96/920 205/2572
9 2. Normal kat Mesken 96/920 203/2572
10 2 Normal kat Mesken 64/920 199/2572
11 3.Normal kat Mesken 96/920 195/2572
12 3 Normal kat Mesken 96/920 192/2572
13 3.Normal kat Mesken 64/920 191/2572
920 /920 2572 /2572

olacak sekilde tapuva tescil edilmesi gerektigi kanaatna vanimstir. Bu cizelgede eski ve
yeni arsa paylar gosterilmigtir.
HUKUM : Yukanda aciklanan nedenlerle;

Bulgurlu mah. 73 pafta. 61 ada, 14 parsel nolu taginmaz uzerinde 04.03.1986
da kurulan kat irtifaki nedeni ile diizenlencn eski arsa paylannin iptal edilerek :

Bolge no: Bulundugu kat Yeni Arsa Pay1
1 |. Bodrum Mesken 181/2572
2 |. Bodrum Mesken 152/2572
3 Zemin kat Mesken 220/2572
4 Zemin kat Mesken 203/2572
5 | Normal kat Mesken 213/2572
6 |.Normal kat Mesken 211/2572
7 I.Normal kat  Mesken 207/2572
8 2.Normmal kat  Mesken 205/2572
9 2. Normal kat  Mesken 203/2572
10 2.Normal kat Mesken 199/2572
11 3.Normal kat  Mesken 195/2572
12 3.Normal kat  Mesken 192/2572
13 3.Normal kat  Mesken 191/2572
257212572

Olacak sekilde TESPIT VE TAPUYA TESCILINE.

/
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492 sayili harglar yasasina gore hesap edilen 17.15 TL ilam harcindan pesin_alinan
15.60 TL nin mahsubu ile kalan bakiye 1.55 TL eksik harcmn davacidan TAHSILINE,
davacinin yatirmis oldugu 17.15 TL ilam harcinin taraflara davac da dahil olmak tzere arsa
paylar oranlarinda AIDTYETINE.

Yargilama giderlerinin taraflara yiikletilmesine, davaci tarafindan yapilan ilk masraf.
PTT gider ve kesif ve bilirkisi iicreti toplami olan 998.80 TL yargilama giderlerinin arsa
paylar1 nispetinde taraflara davacida dahil olmak lizere AIDIYETINE

Davaci kendisini vekil ile temsil ettirmis oldugundan avukathk icret tarifesi
hitkiimlerine gore 500.00 TL vekalet iicreti TAKDIRINE, takdir_edilen bu ucretin  arsa
paylari nispetinde taraflara davaci da dahil olmak tizere AIDIYETINE,

Kararin taraflara tebliginden itibaren 8 giin i¢inde Yargitayla Temyiz ve
Basvuru yolu actk olmak iizere verilen karar davaci vekilinin yiiziine karsr davalilarm
yoklugunda agikca okundu anlatildi. 23/09/2010

Katip 128637

RAPORLAMA SIRASINDA INCELENEN HUSUSLAR

Karsilastrma raporu hazirlanirken, mevcut verilerden faydalanilmigtir. Heniiz yeni yapilmasi diigiiniilen
binaya ait kesinlesmis bir proje bulunmadigindan, taslak proje ilizerinde miiteahhit firma tarafindan beyan
edilen veriler dogru kabul edilerek ve bu verilerin gerceklesecegi kabulii ile karsilastirma yapilmistir. Bu
projenin mevcut imara uygunlugu vb. konular irdelenmemis ve dogru kabul edilmistir.

Rapor icine bilgi olarak Imar Plani ve Plan notlar1 bilgi olarak konmus olsa da analizlerde Ana tasmmazin
imar1 ve yapilasma sartlar1 incelenmemistir. Bunun nedeni mevcutta gelistirilmis bir proje olmasidir. Bu
projenin mevcut imar planina ve plan notlarma uygun oldugu varsayilmistir.

Mevcut binadaki bagimsiz boliimlerin alanlari igin Kat Irtifak Projesindeki alanlar ele alinmis, dnerilen taslak
projedeki alanlar igin ise 6neri projede beyan edilen net alanlar dogru kabul edilerek degerleme yapilmustir.

Rapor diizenlenirken objektif davranilmig, herhangi bir tarafin ¢ikarina yonelik yaklagimda bulunulmamasina
azami gayret gosterilmistir.

Raporlama yapilirken, bagimsiz boliimlerin ana bina igindeki konum, bilyiiklik, yon, manzara vb. kistaslara
bagli olarak belirlenen degerleri ile orantili olarak karsilagtirma yapilmustir.

Yasaya gore arsa paylari, kat irtifaki kuruldugu yildaki degerlere gore tanzim edilmis oldugundan buradaki
oranlar gercekte giincel serefiyelerin yiiklendigi deger oranlarini yansitmamakla birlikte, yasal haklar
acisindan 6nem arz etmektedir. Ozellikle insaat yapimma baglanmadan binada kat irtifaki bozulup arsa haline
doniistiigiinde sadece arsa hissesine doniigecektir. Bu nedenle arsa paylar1 karsilastirmada onem arz
etmektedir ve karsilastirmada bu hususa da dikkat edilmistir.

TASINMAZIN BULUNDUGU YERIN ADRESI VE TARIiFi

Ekspertize konu tagmmazlar Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Actbadem Mahallesi, Acibadem Caddesi, Zeyrek
Apartman, No:224 de yer alan, 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12 ve 13 numarali meskenlerdir. Tarif olarak
Acibadem Caddesi iizerinde, Metrobiis duragina yakin ve ayni swrada bulunmaktadir. Tasinmazin yakin
cevresinde; Metrobiis Actbadem Durag, Istanbul Cevre Yolu, Ata Orta Okulu, Validebag korusu gibi donatilar
bulunmaktadir. Bélge Uskiidar Belediyesi sinirlarinda kalmakta olup tamamlanmis alt yapiya sahiptir. Bolge
agirlikli olarak orta ve {ist orta gelir grubu tarafindan tercih edilen, ortalama 5-6 katli ayrik yapi nizaminda,
betonarme yap1 tarzinda insa edilmis, konut olarak kullanimda olan yapilarin yer aldig1 bir yerlesim alanidir.
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5. TASINMAZIN BULUNDUGU ANA YAPI iLE iLGIiLi BILGILER

Ekspertize konu tasinmaz; Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Acibadem Caddesi, Zeyrek Apartmani
N0:224 adresinde yer alan73 Pafta, 61 Ada iizerindeki 1047,00 m? biiyiiklikte 14 parselde kayitli olup, konut
imarh arsa iizerinde yaklasik 30 yasinda, 2 Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat, toplam 6 katli, 13 bagimsiz
boliimli binadir. Acibadem caddesinden bakinca sol tarafindan acik otopark girisi bulunmaktadir. Binanin ana
girisi ise caddeden sag taraftan parsel igine ilerleyen yol ile binanin sag ortasindan ve birkag basamakla {ist kottan
yapilmaktadir. Arka bahgesi yaklasik 1 kat diisiik kotta olup, otopark olarak kullanilmaktadir. Binanin 2. Bodrum
katinda Sigmak, Kalorifer dairesi, Komiirliik bulunmaktadir ve daireler 1. Bodrum kattan baglamaktadir.

“6306 sayili kanun geregince riskli yapidir.” Beyanindan dolay1 yikilmasi zorunlu olup bu durumda arsa paylari
degerlemede etken durumdadir.

5.1. Olumlu Ozellikler

Acibadem Caddesi cepheli olmasi

Yeni imara gore Ticaret + Konut imar1 bulunmasi ve Caddede ticaretin geligmis olmast
Arsa paylarindaki oransizligin giderilmis olmasi

Metrobiis duragina yakin konumda olmasi

Acik otoparki bulunmasi

5.2. Olumsuz Ozellikler

e “Riskli yap1” serhinden dolayi, bina yenilemesinde kisitli zamani bulunmasi.

6. MEVCUT BAGIMSIZ BOLUMLERLE ILGILI BILGILER

6.1. Bagimsiz béliimlerin mevcut ana bina icindeki dagilimlar ve yonleri

1.Bodrum katta, Acibadem cephesinde 1 Nolu bagimsiz boliim, KD, KB, GB cepheli,
1.Bodrum katta, otopark cephesinde 2 nolu bagimsiz boliim KD, GD, GB cepheli,
Zemin katta; Acibadem cephesinde 3 nolu bagimsiz boliim KD, KB, GB cepheli,
Zemin katta; otopark cephesinde 4 nolu bagimsiz boliim, KD, GD, GB cepheli,

1 katta; Acibadem kuzeydogu cephesinde 5 nolu bagimsiz boliim, KD, KB cepheli,

1 katta; kuzeybati cephesinde 6 nolu bagimsiz bolim, KB, GB

1.katta; otopark cephesinde 7 nolu bagimsiz boliim, KD, GD, GB cepheli,

2. katta; Acibadem kuzeydogu cephesinde 8 nolu bagimsiz boliim, KD, KB cephel,
2. katta; kuzeybati cephesinde 9 nolu bagimsiz bliim, KB, GB cepheli,

. 2. katta; otopark cephesinde 10 nolu bagimsiz boliim, KD, GD, GB cepheli,

. 3. katta; Acibadem kuzeydogu cephesinde 11 nolu bagimsiz boliim, KD, KB cepheli,

. 3. katta; kuzeybati cephesinde 12 nolu bagimsiz boliim KB, GB cepheli,

. 3. katta; otopark cephesinde 13 nolu bagimsiz boliim KD, GD, GB cepheli olarak bulunmaktadir.

Bagimsiz boliimlerin ana bina i¢indeki yerlesimleri rapordaki planlarin iizerinde ve semalar ile gosterilmistir. Binada
su anda cesitli yerlerden karot alinarak ¢iiriikk raporu alinmis ve riskli bina olarak Sehircilik Bakanligina bildirilmis
durumdadir.

6.2. Bagimsiz boliimlerin planlamalar:

Bagimsiz boliimlerin tiimii 3+1 seklinde planlanmis olup genel degisiklik balkon ve kapali alanlardadir.
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7. TASLAK PROJEDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERLE iLGIiLi BILGILER

7.1. Taslak Projede Bagimsiz boliimlerin mevcut ana bina icindeki dagilimlar: ve yonleri

Onerilen projede, baz1 bagimsizlarim yerleri ve biiyiikliikleri serefiye farkindan dolayr degismistir.

1.bodrum katta 1 Nolu bagimsiz bolim KD, KB, GB cepheli,
1. Katta 2 nolu bagimsiz boliim, GD-GB cepheli,

Zemin katta 3 nolu bagimsiz boliim KB cepheli,

2. Katta 4 nolu bagimsiz boliim, GD-GB cepheli,

1.katta 5 nolu bagimsiz bdlim, KD-KB cepheli,

1 katta 6 nolu bagimsiz boliim, KB-GB cepheli,

1.katta 7 nolu bagimsiz boliim, KD-GD cephel,

2. katta 8 nolu bagimsiz boliim, KD-KB cepheli,,

2. Katta 9 nolu bagimsiz bolim KB-GB cepheli

. 2. katta; 10 nolu bagimsiz boliim, KD-GD cepheli,

. 3. katta; 11 nolu bagimsiz boliim, KD-KB cepheli

. 3. katta; 12 nolu bagimsiz boliim, KB-GB cepheli

. 3. katta; 13 nolu bagimsiz boliim, KD-GD cepheli olarak tasarlanmistir.

7.2. Bagimsiz boliimlerin planlamalari

Bagimsiz boliimlerin arasinda 1 ve 3 nolu tasmmazlar diikkkan niteligi kazanmigtir. Ara katlarm timi 3+1
seklinde planlanmis olup genel degisiklik balkon ve kapali alanlardadir. Dubleks katlar ise 5+1 haline donmdistiir.

8. TASLAK PROJE GERCEKLESTiGi DURUMDA MALIKLERIN AVANTAJ VE
DEZAVANTAJLARININ BELIRLENMESI

o Ik asamada bdlgede Mevcut binanin mimari projesindeki alanlar ile taslak projedeki alanlar bagimsiz bdlim
bazinda ¢ikartilarak kapali alanlar ve agik balkon, teras, bahge vb. alanlar arasindaki farklar tespit edilmistir.

e Ikinci asamada ayn1 Cadde iizerinde bulunan yeni binalardan emsal 6rnekleri toplanmistir. Bu binalarm
bodrum ve zemin diikkan, ara kat daire ve dubleks emsalleri 6zelliklerine gore ayr1 ayri smiflandirilmis ve
bulunduklar1 konum, cephe vb. durumlari degerlemesi yapilan parselin durumuna yaklastirilacak sekilde
indirgeme uygulanmistir. Konum, kat vb. sekilde daha degersiz olanlarin birim fiyati yukar1 bire bir emsaller
g0z Oniine alinarak belli kat say1 uygulamalar ile yukari ¢ikartilmis, daha degerli olanlarin asag: indirilmistir.
Sonugta orta serefiyede yeni bagimsizlar icin birim fiyatlar ¢ikmistir. Emlake¢ilarin satis i¢in beyan ettikleri
alanlarn briit ve abartili olmasi1 nedeni ile normal katlarda %20, dublekslerde %25 indirgeme uygulanmistir.
Diikkanlarda duvar kayb1 az oldugundan bu oran %10 alinmustir..

e Ugiincii asamaya gegildiginde; bu fiyatlar gdz dniine alarak; sunulan Taslak projedeki briit ve net alanlar da
dogru kabul edilerek Deger Analizi ile Bina Cirosunun hesab1 yapilmustir. Oncelikle bu birim fiyatlarla
binanin satis fiyatina erigilmistir. Bu bedelden miiteahhidin kendine alacagi kisimlarin maliyeti diisiilerek
arsa sahiplerine diisen kismin degeri dolayist ile gergek paylasim yiizdeleri bulunmustur.

e Dordiincii asamada; arsa sahiplerine diisen kismin degeri; kat maliklerinin yasal (Mahkemede kazanilmus,
tapuya isletilmemis olan) arsa paylar1 oraninda bolistiiriilerek bu binanin kendi paylarina diisen cirosundan
TL bazinda ve arsa paylari oraninda almalar1 gereken asgari degerler belirlenmistir.

e Besinci asama ise mevcut yapilagsma verilerine gore maliyet analizi yapilmasidir. Maliyet analizi sonucunda,
arsa maliyeti, bina maliyeti, ciro vb. veriler netlik kazanmigtir. Bu analizi yapmaktaki asil amag; serefiyesiz
ingaat maliyetinin bulunmasidir. Ancak bulunan arsa ve bina maliyeti dogrudan ingaat alanmna boliindiigi
durumda; arsanin degerinin olugmasinda serefiye degerini arttiran ve miiteahhite ayrilmis olan kisimlar da
s0z konusudur. Dolayisi ile arsa sahiplerinin hissesine diisen kisimlarin maliyeti ve alanlar1 g6z oniine
alinarak serefiyesiz birim fiyat bulunmustur. Bu hesaplamanin verileri ingaat alanlari, ingaat maliyeti, satis
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birim fiyatlar1 gibi doneler olup, genel gecer kabul edilmis asgari miit. kar1 vb. verilerin girilmesi ile olast
arsa degeri, ciro vb. verileri elde etmek icin kullanilmistir.

Altmci asamada mevcut bina ve taslak projedeki bina arasindaki avantaj ve dezavantajlar bagimsiz boliim
bazinda arastirilmigtir. Bunun amaci yedinci asamadaki serefiye kat say1 analizlerinin ¢ikis noktalarini
belirlemektir.

Yedinci asamada taslak projede bagimsizlara verilen alanlar, bu serefiyesiz birim fiyatlarla ¢arpilarak
bagimsizlarin serefiyesiz degerleri bulunmus, daha sonra bagimsizlarin 6zelliklerine gore serefiye kat sayilar
uygulanmak sureti ile giincel degerleri bulunmustur.

Sekizinci asamada miiteahhitten alinan bedeller bu degerlere eklenerek 4. Asamada bulunan listedeki
degerler ile karsilastirilmistir. Boylece bagimsizlar arasinda avantajli veya dezavantajli duruma gecenler net
sekilde belirlenmistir. Dubleksin paylagimi “esit dagilim” olarak diisiintilmiistiir.

8.1. Birinci Asama; Alanlarin hesaplanmasi

a. Mevcut Onayh Projeye Gore Bagimsizlarin Alan Hesaplar

2 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
(PROJESINE GORE )

1 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI

(PROJESINE GORE )
GIRIS HOLU 2,35| 2,55 5,99 GIRiS HOLU 1,50 | 520 | 1,50 6,30
E MUTFAK 2,25 | 3,95 8,89 = MUTFAK 2,00 | 3,75 7,50
X SALON 495 | 5,28 25,11 § SALON 3,55 | 4,70 0,50 16,19
% BANYO 1,45 | 2,80 4,06 % BANYO 1,20 | 2,90 1,00 2,48
x ODA 2,80 | 5,05 14,14 x ODA 3,40 | 3,45 11,73
ol ODA 2,38 3,65 8,67 ol ODA 2,30 [ 3,95 9,09
o ODA 2,95 | 3,80 11,21 o ODA 2,35 | 3,50 8,23
- KORIDOR 1,05 | 3,50 3,68 ! KORIDOR 1,10 | 2,30 2,53
wC 0,90 | 2,82 2,54 WC 1,00 | 1,20 1,20
Kapali alan 84,28 Kapali alan 65,24
BALKON 0,00 BALKON 0,00
BALKON 0,00 BALKON 0,00
BALKON 0,00 BALKON 0,00
Balkon alan 0,00 Balkon alan 0,00
Toplam Net Toplam Net
Alan 84,28 Alan 65,24

3 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI 4 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
(PROJESINE GORE ) (PROJESINE GORE )

GIRISHOLU |2,35| 255 5,99 GIRiS HOLU 250 | 5,20 2,80 10,20

MUTFAK 2,20 | 3,95 8,69 MUTFAK 2,75 | 3,10 0,50 8,03

= SALON 4,95 | 5,28 25,11 = SALON 4,70 | 5,25 2,90 21,78

§ BANYO 1,45| 2,80 4,06 é BANYO 1,70 | 2,90 0,23 4,71

Z ODA 2,80 | 4,85 13,58 Z ODA 2,35 | 3,50 8,23

E ODA 2,38 | 4,20 9,98 5 ODA 2,30 | 3,05 7,02

N ODA 295| 3,95 11,65 N ODA 3,40 | 3,45 11,73

KORIDOR 1,05| 3,50 3,68 KORIDOR 1,10 | 3,00 3,30

WC 0,90 | 2,82 2,54 wC 1,00 | 1,70 1,70

Kapali alan 85,27 Kapali alan 76,68

BALKON 1,00 | 5,00 5,00 BALKON 1,00| 3,35 3,35

BALKON 1,50 | 6,05 9,08 BALKON 1,60 | 5,50 8,80

BALKON 1,00| 1,20 1,20 BALKON 0,75| 1,20 0,90

Balkon alan 15,28 Balkon alan 13,05
Toplam Net Toplam Net

Alan 100,55 Alan 89,73
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GIRISHOLU |2,37| 3,20 0,24 7,34 GIRiS HOLU 1,95 | 2,42 4,72

MUTFAK 2,10 | 4,25 0,20 8,73 MUTFAK 2,10 | 4,20 8,82

E SALON 4,30| 6,73 2,31 26,61 I;: SALON 430 | 6,73 2,31 26,61

N4 BANYO 2,00 | 2,40 4,80 N BANYO 2,05| 2,35 0,20 4,62

o ODA 3,45 | 4,25 14,66 o~ ODA 2,30 | 2,85 6,56

% ODA 3,00 | 4,25 12,75 o ODA 2,20 | 4,20 9,24

o ODA 2,30 | 2,80 6,44 = ODA 4,10 | 4,20 1,10 16,12

KORIDOR 1,05| 545 5,72 KORIDOR 1,10 | 7,00 7,70

wC 1,20 | 1,60 0,20 1,72 WC 0,90 | 1,00 0,90

Kapali alan 88,77 Kapali alan 85,28

BALKON 1,19 | 2,40 2,86 BALKON 1,70 | 2,40 4,08

BALKON 150 | 1,65 2,48 BALKON 1,50 | 1,65 2,48

BALKON 0,00 BALKON 0,00

Balkon alan 5,33 Balkon alan 6,56
Toplam Net Toplam Net

Alan 94,10 Alan 91,83

7,10, 13 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
(PROJESINE GORE )

GIRISHOLU |150| 3,90 0,14 571

MUTFAK 2,05| 3,00 0,03 6,12

= SALON 450 | 5,05 3,15 19,58

;2 BANYO 2,05| 2,85 0,50 5,34

) ODA 2,60 | 3,50 9,10

N_ ODA 3,75| 5,40 2,18 18,08

i ODA 0,00

KORIDOR 0,90 | 3,50 3,15

WC 0,00

Kapali alan 67,07

BALKON 185| 1,95 3,61

BALKON 055| 1,85 1,02

BALKON 185| 1,95 3,61

Balkon alan 8,23
Toplam Net

Alan 75,30
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b. Taslak Projeye Gore Bagimsiz Boliimlerin Alan hesaplarn

1 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
(TASLAK PROJESINE GORE )

3 NOLU BAGIMSIZ ALAN
HESABI

(TASLAK PROJESINE GORE )

ZEMIN KAT
MIN KAT

ZE

DUKKAN | 120 DUKKAN | 60,00
Toplam Net Alan 120 Toplam Net Alan 60,00

NOT: 1. Nolu bagimsiza projede 57,1 m? ayrilmus olsa da miiteahhit ile ayn1 konumda 120 m?. olmak iizere anlastigi
bilgisi verildigi i¢in ¢alismalar bu yonde yapilmistir.

4ve2 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI @ 7 ve 10 NOLU BA(}INISIZ ALAN HESABI
(TASLAK PROJESINE GORE ) (TASLAK PROJESINE GORE )

ANTRE 8,60 ANTRE 8,60
& [MUTFAK | 1310 % MUTFAK | 13,10
= | SALON 25,80 2 | SALON 25,80
T | BANYO 3,50 Q [BANYO 3,50
= | opA 7,40 = |opA 740
ODA 7,70 ODA 7.70
ODA 14,50 ODA 13,90
Kapali alan 83,10 Kapali alan 82,50
BALKON BALKON
BALKON BALKON
Balkon alan 2,30 Balkon alan 2,90
Toplam Net Alan 85,40 Toplam Net Alan 85,40
5 ve 8§ NOLU BAGIMSIZ ALAN 11 ve 12 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
HESABI . (TASLAK PROJESINE GORE )
(TASLAK PROJESINE GORE )
ANTRE 10,50 ANTRE 7,70
ANTRE 9,90 k MUTFAK | 7,30 =
g [ MUTFAK 7,30 N SALON | 32,00 S
g SALON 35,50 B E.BANYO | 2,50 = BANYO 4,70
& [BANYO 2,80 < ODA 7,30 = ODA 15,40
S [BANYO 350 ODA 730 ODA 16,00
ODA 730 ODA 14,60
OobA 7,30 KORIDOR | 8,40
ODA 14,60 c 2’ 0
KORIDOR | 3,80 W S
WC 350 Kapali alan 92,40 | Kapali alan 43,80
Kapalt alan 9550 BALKON | 2,70 TERAS 15,10
BALKON 2,70 BALKON
BALKON BALKON
BALKON Balkon alan 2,70 | Balkon alan 15,10
Balkon alan 2,70 Toplam Net Alan 95,10 | Toplam Net Alan 58,90
Toplam Net ANA
Alan 98,20 OPLA 4,00
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13 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
(TASLAK PROJESINE GORE )

ANTRE 10,90 ANTRE 7,60
= MUTFAK 7,40 =
$ SALON | 33,60 S
E BANYO | 7,70 E BANYO 440
ODA 7,30 ODA 14,40
ODA 7,30 ODA 13,00
ODA 14,00
KORIDOR | 5,70
WC 3,50
Kapali alan 97,40 | Kapali alan 39,40
BALKON 2,90 TERAS 14,10
BALKON
BALKON
Balkon alan 2,90 | Balkon alan 14,10
Toplam Net Alan 100,30 | Toplam Net Alan 53,50

14 NOLU BAGIMSIZ ALAN HESABI
(TASLAK PROJESINE GORE )

ALAN ALAN
(PAYLASILAN DUBLEKS) m2  (PAYLASILAN DUBLEKS)  m2
ANTRE | 10,90 ANTRE 7,60
. MUTFAK | 7,40 .
N SALON | 33,60 S
E BANYO | 7,70 g BANYO | 440
ODA 7,30 ODA 14,40
ODA 7,30 ODA 13,00
ODA 14,00
KORIDOR | 5,70
we 3,50
Kopalialn | | 9740 |Kapahaln | | 3040 |
BALKON | 2,90 TERAS | 14,10
BALKON
BALKON

ANA
TOPLAM 153,80
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ON CEPHEYE GORE MEVCUT BAGIMSIZLARIN YERLESIMI (TUMU MESKEN)

11 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 12 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

8 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 9 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

5 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 6 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

- KUQUK CAMLICA ACIBADEM CADDESI KADIKOY -

ARKA CEPHEYE GORE MEVCUT DAIRELERIN YERLESIMI (TUMU MESKEN)

13 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

10 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

7 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

4 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

- KADIKOY OTOPARK KUGCUK CAMLICA -

ON CEPHEYE GORE PROJEDEKI BAGIMSIZLARIN YERLESIMI (ZEMIN VE BODRUM DUKKAN)

11 DUBLEKS KATI 12 DUBLEKS KATI
11 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 12 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
8 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 9 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
5 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 6 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
MUTEAHHIDE DUKKAN 3 NOLU B.B. AiT DUKKAN MUTEAHHIDE DUKKAN
1 NOLU B.B. AiT DUKKAN
KAPALI OTOPARK

<= KUCUK CAMLICA ACIBADEM CADDESI KADIKOY =>

OTOPARK GIRISI
ARKA CEPHEYE GORE PROJEDEKI BAGIMSIZLARIN YERLESIMI (ZEMIN VE BODRUM DUKKAN)

13 DUBLEKS KATI ORTAK DUBLEKS KATI
13 NOLU BAGIMSIZ BOLUM ORTAK BAGIMSIZ BOLUM
10 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
7 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 4 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

MUTEAHHIDE AiT DUKKAN

MUTEAHHIDE AT DUKKAN

KAPALI OTOPARK

C: KADIKOY OTOPARK KUCUK CAMLICA =>

OTOPARK
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C. Mevcut Projeye gore Taslak proje uygulandigi durumdaki alan farkhihklar

MEVCUT BINADAKI BAGIMSIZLAR TASLAK PROJEDEKi BAGIMSIZLAR ALAN FARKLARI FARK YUZDELERIi
KAPALI  ACIK
5 KAPALI ACIK TOPLAM KAPALI ACIK TOPLAM KAPALI ALAN ACIK ALAN TOPLAM ALAN ALAN
BAGIMSIZ ALANLARI ALANLARI NET ALANLARI /ALANLARI ALANLARI NET ALANLARI FARKI FARKI FARK FARK | FARK
BOLUMLER M2 M2 M2 M2 M2 M2 M2 YUZDESI | YUZDESI
1 84,28 0,00 84,28 120,00 0,00 120,00 83,28 35,72 0,00 8328,00% | 0,00%
2 65,24 0,00 65,24 83,10 2,30 85,40 63,24 17,86 2,30 3162,00% | 0,00%
3 85,27 15,28 100,55 60,10 0,00 60,10 97,55 -25,17 -15,28 | 3251,67% | -29,52%
4 76,68 13,05 89,73 83,10 2,30 85,40 85,73 6,42 -10,75 | 214325% | 8,37%
5 88,77 5,33 94,10 95,50 2,70 98,20 89,10 6,73 -2,63 1782,00% | 7,58%
6 85,28 6,56 91,83 92,20 2,10 94,30 85,83 6,92 -4,46 1430,50% | 8,11%
7 67,07 8,23 75,30 82,50 2,90 85,40 68,30 15,43 -5,33 975,71% | 23,01%
8 88,77 5,33 94,10 95,50 2,70 98,20 86,10 6,73 -2,63 1076,25% | 7,58%
9 85,28 6,56 91,83 92,20 2,10 94,30 82,83 6,92 -4,46 920,33% 8,11%
10 67,07 8,23 75,30 82,50 2,90 85,40 65,30 15,43 -5,33 653,00% | 23,01%
11 88,77 5,33 94,10 136,20 17,80 154,00 83,10 47,43 12,47 755,45% | 53,43%
12 85,28 6,56 91,83 136,20 17,80 154,00 79,83 50,92 11,24 665,25% | 59,71%
13 67,07 8,23 75,30 136,80 17,00 153,80 62,30 69,73 8,77 479,23% | 103,97%
14 0 0 0 136,80 17,00 153,80 -14,00 136,80 17,00 0,00% 0,00%
15 TASLAK PROJEDE 1. KAT DUKKAN 120,70 0 120,70 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
16 TASLAK PROJEDE ZEMIN KAT DUKKAN 163,50 0 163,50 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
17 TASLAK PROJEDE ZEMIN KAT DUKKAN 161,20 0 161,20 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
TOPLAM 1967,70
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8.2. ikinci Asama: Emsal Arastirmalari ile birim fiyatlarin bulunusu

EMSALLERE GORE BULUNAN BIRIM FIYATLAR

EKSPERTIZ RAPORU / VALUATION REPORT

ARA KATLAR iCIN

KULLANIM

ALANI INDIRGENMIS
SIRA | KULLANIM | INDIRGEME KULLANIM PAZARLIK | INDIRGENMIS INDIRNGENMIS
NO | ALANI ORANI ALANI FIYATI PAYI FIYAT TiPi | M2 BIRIM FiYATI
1 160 20,00% 128 1.350.000,00 TL | 5,00% 1282500 4+1 | 10.019,53 TL
2 60 20,00% 48 385.000,00 TL | 5,00% 365750 1+1 | 7.619,79 TL
3 105 20,00% 84 820.000,00 TL | 5,00% 779000 2+1 | 9.273,81 TL
4 158 20,00% 126,4 2.450.000,00 TL | 5,00% 2327500 3+1 | 18.413,77 TL
5 85 20,00% 68 675.000,00 TL | 5,00% 641250 2+1 | 9.430,15 TL
6 100 20,00% 80 1.000.000,00 TL | 5,00% 950000 2+1 | 11.875,00 TL
7 80 20,00% 64 900.000,00 TL | 5,00% 855000 2+1 | 13.359,38 TL

ORTAL AMA
DUBLEKSLER ICIN

KULLANIM

ALANI INDIRGENMIS
SIRA | KULLANIM | INDIRGEME KULLANIM PAZARLIK | INDIRGENMIS INDIRNGENMIS
NO | ALANI ORANI ALANI FIYATI PAYI FIYAT TiPi | M2 BIRIM FIYATI
1 165 25,00% 123,75 1.450.000,00 TL | 5,00% 1377500 3+1 |11.131,31 TL
2 180 25,00% 135 1.350.000,00 TL | 5,00% 1282500 4+1 |9.500,00 TL
3 160 25,00% 120 1.300.000,00 TL | 5,00% 1235000 4+1 |10.291,67 TL
4 165 25,00% 123,75 1.300.000,00 TL | 5,00% 1235000 4+1 |9.979,80 TL
5 240 25,00% 180 2.821.500,00 TL | 5,00% 2680425 5+2 | 14.891,25 TL

ORTALA A
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ACIBADEM CADDESI UZERI DUKKAN

EKSPERTIZ RAPORU / VALUATION REPORT

EMSALLERI
YAK. KULLANIM
CEPHE BUYUKLU ALANI
UZUNLUG GU INDIRGEME PAZARLIK | INDIRGEME INDIRGEME INDIRGENMIS
TUR CEPHE U KATI (M2) ORANI Kira Tutar m2 birim PAYI KAT SAYISI NEDENI BIRIM FIYAT IRTIBAT NO
1. BOD. BODRUM Kagmaz Emlak
KIRALIK GB 12 mt. KAT 140 10% 9.000,005 | 1.800.000,00% | 12.940,33 % 10% 2 KATTA OLMASI 23.292,60 % | 0533 398 53 40
Kagmaz Emlak
ZEMIN - Suat Kiire 0530
SATILMIS G 7 mt. KAT 160 10% b 2.900.000,005 | 18.227,53 b 10% 1 16.404,78 b 527 36 16
1. BOD. YARI BODRUM Reha-Medin
KIRALIK GB 12mt. KAT 70 10% 10.000,00% | 2.000.000,00% | 28.943,56 b 10% 1 172 KATTA OLMASI 39.073,81 % | 0530 926 34 35
Renk
ZEMIN Gayrimenkul
KIRALIK GD 10mt. KAT 600 10% 47.000,00% | 9.400.000,00H | 15.690,20 b 10% 1 14.121,18% | 0544 624 53 53
YARI BODRUM
KATTA FAKAT
1. BOD. DAHA MERKEZI Dinger Emlak
SATILIK GB 4mt. KAT 50 10% - 1.765.000,00% | 35.947,05% 10% 1 OLMASI, 32.352,34% | 0216 302 24 66
Renk
BOD.+ Gayrimenkul
ZEMIN Kadir bey 0544
KIRALIK GD 12mt. KAT 300 10% 25.000,00% | 5.000.000,00% | 16.716,82 b 10% 1 15.045,14 b 624 53 53
ZEMIN
KIRALIK G 4mt. KAT 110 10% 15.000,00% | 3.000.000,00% | 27.497,71% 10% 1 24.747,94 b
YARI BODRUM
KATTA FAKAT 2014 yilinda
KIRALAN 1. BOD. DAHA MERKEZI Kiraya verildigi
MIS GD 8mt KAT 150 10% 22.000,00% | 4.400.000,00% | 29.510,40 b 10% 1 OLMASI 26.559,36 1 | ogrenilmistir.
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8.3. Ugiincii Asama: Deger Analizi ile Bina Cirosunun hesab1

TASLAK BINANIN OLASI DEGERIT
KATLAR TOPLAM ALAN ORTALAMA BIRIM DEGERI KAT DEGERLERI
1.BODRUM KAT 240,70 14.370,00 b 3.458.859,00 b
ZEMIN KAT 384,80 23.950,00 b 9.215.960,00
1. KAT 363,30 11.427,00 b 4.151.429,10 b
2.KAT 363,30 11.427,00 b 4.151.429,10 b
DUBLEKS 615,60 11.159,00 b 6.869.480,40 b
TOPLAM ALAN 1967,7 TOPLAM BiNA DEGERI 27.847.157,60 b
MUTEAHIDIN PAYINA DUSEN DUKKANLARIN DEGERI
KATLAR TOPLAM ALAN DUKKAN ORTALAMA DEGERI KAT DEGERLERI
1.BODRUM KAT 120,70 14.370,00 b 1.734.459,00 b
ZEMIN KAT 324,70 23.950,00 b 7.776.565,00 b
TOPLAM ALAN 445 40 TOPLAM DUKKAN DEGERI 9.511.024,00 b
ARSA SAHIPLERINE KALAN KISMIN DEGERI
TOPLAM DEGER MUTEAHHIDE KALAN MUTEAHHIDIN GERCEK KARI
27.847.157,60 b 9.511.024,00 b 18.336.133,60 b 34%
TOPLAM DUKKAN DEGERI ARSA SAHIBINE DUSEN PAY
66%
ARSA SAHIPLERI ALANI ORTALAMA BiRiM DEGERI ARSA SAHIBINE DUSEN DEGER
1.BODRUM KAT 120,00 14.370,00 b 1.724.400,00 b
ZEMIN KAT 60,10 23.950,00 b 1.439.395,00 b
1. KAT 363,30 11.427,00 b 4.151.429,10 b
2.KAT 363,30 11.427,00 b 4.151.429,10 b
DUBLEKS 615,60 11.159,00 b 6.869.480,40 B
TOPLAM ALAN 1522,30 TOPLAM DEGER 18.336.133,60 b
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8.4,
MEVCUT BINAYA GORE DAIRELER

EKSPERTIZ RAPORU / VALUATION REPORT

Dérdiincii Asama: Mevcut Yasal Arsa Paylarina Gore Yeni Binadan Bagimsiz Béliim Bazinda Beklenen Gelir

6o a ARSA OLASI ESKi ARSA PAYINA
BAGIMSIZ | BULUNDUGU | oo o | MEVEUT [ SADELESTIRILMIS | ARSA 1 paviNa | TOPLAM GORE
BOLUM KAT PAYI ARSA PAYI ORANI DUSEN YENIBINA ALINMASI GEREKEN
KISIM DEGERI PAY
_Bod Mesk 32/920
! 1. Bodrum esken 19/270 0,07037325 | 73,68079316 |  18.336.133,60 b 1.290.37332 b
1. Bodrum Mesken 32/920 4
2 ! > 38/643 0,059097978 | 61,8755832 |  18.336.133,60 b 1.083.628,42 b
Zemin Mesken 44/920 55/643
3 em / 0,085536547 | 89,55676516 |  18.336.133,60 b 1.568.409,56 b
4 Zemin Mesken 44/920 3/38
0,078926905 | 82,63646967 |  18.336.133,60 b 1.447.21428 b
5 1. Normal Kat Mesken 96/920 40/483
0,08281493 | 8670723173 |  18.336.133,60 b 1.518.505,62 b
6 1. Normal Kat Mesken 96/920 58/707
0,082037325 | 8589307932 |  18.336.133.60 b 1.504.247,35 b
. | Kat Mesk 64/920
! 1. Normal Ka esken 40497 0,080482115 | 8426477449 |  18.336.133,60 b 1.475.730,81 b
. | Kat Mesk 96/920
8 2. Normal Ka esken 1y/138 0,07970451 | 8345062208 |  18.336.133,60 b 1.461.472,55 b
. Mesk 96/920
o 2 Normal Kat esken 8/s8 0,078926905 | 82,63646967 |  18.336.133,60 b 1.447.21428 b
1 2.N | Ki Mesken 64/920
0 ormal Kat 53/685 0,077371695 | 81,00816485 |  18.336.133,60 b 1.418.697,74 b
1 . Normal Kat Mesken | 96/920 58/765
8. Normal Ka 0,075816485 | 79,37986003 |  18.336.133,60 b 1.390.181,20 b
12 3. Normal Kat Mesken 96/920 48/643
0,074650078 | 78,15863142 |  18.336.133,60 b 1.368.793,80 b
13 3. Normal Kat Mesken 94/920 15/202
0,074261275 | 77,75155521 | 18.336.133.60 b 1.361.664,66 b
1 1 1047 18.336.133,60 b
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8.5. Besinci Asama: Mevcut yapilasma verilerine gore maliyet analizi

Yapi Birim
Kat Karsiligi min. 75% Maliyeti Daire Toplam Degeri
1.047,0
Arsa Alani 0 1.800,00 & Daire Alani m2 birim Fiyati
TAKS 0,25 Proje Maliyeti 1342,20 11.304,00 £
KAKS 1 5.040.000,00 & Daire Toplam Degeri
insaat Alani 2800,00 15.172.228,80 &
27.847.360,80
Toplam Ciro b Ortalama Duikkan (Bodrum ve Zemin)
20.885.520,60
Arsa Sahibine Disen Degeri £ Dukkan Alani m2 birim Fiyati
Proje Suresi (AY) 12 625,50 20.264,00
10
Proje Riski % | 2.088.552,06 & Dukkan Toplam Degeri
10

Finansman Maliyeti

%

2.088.552,06 &

12.675.132,00 £

Arsa Degeri

16.708.416,48

EVET

Dukkan Var mi?

Arsa M2 birim Fiyati

Kat Karsilig1 Yontemine Karlihk Orani
Miiteahhite maliyet

Miiteahhit Geliri

Kar /Zarar

Karhlik Orani

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

15.958,37 ¢

5.040.000,00 £
6.961.840,20 &

1.921.840,20 ©
0,2761

21.748.416,48

Arsayi satin alarak proje bedeli £
Muteahit kari 6.098.944,32 % 17699594
Karhhk Orani 0,2804
ARSA MALIYET INSA MALIYET BINA MALIYET
16.708.416,48 b 4.200.000,00 20.908.416,48 b

ARSA SAHIPLERININ PAYINA DUSEN MALIYET

13.767.276,48 b

ARSA SAHIPLERININ SEREFIYESiZ INSAAT BIRIM MALIYETI

9.043,73 b
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10.

11.
12.
13.

EKSPERTIZ RAPORU / VALUATION REPORT

8.6. Altinc1 Asama; Mevcut ve yeni bina arasindaki bagimsizlarin farklar

Onerilen projede, genel anlamda bagimsiz bdliimlerin ayni yerlerinde kalmalar1 ana prensip olarak kabul
edilmis olsa da yeni imar durumunun getirdigi avantajlardan dolayr bazi bagimsizlarin alanlarinda ve
konumlarinda ciddi farklilik oldugu gézlenmistir. Bunun ana nedeni, binay1 alan miiteahhidin dncelikli tercihini
diikkanlardan yana yapmasidir. Ciinkii Acibadem Caddesi son zamanlarda ticari yonden gelismis olup, imarmin
da ticaret+konut olmasi nedeni ile zemin kattaki dairelerin yerine diikkan yapilmasi avantaji dogmustur. Ancak
bu durumda zemin kattaki dairelerin sahipleri avantajli gibi goziikiirken dezavantajli duruma diismektedir.
Ciinkii miiteahhit firmalar binay1 yapmak i¢in diikkan haline doniistiirecekleri bu daireleri istemektedir. Bu
daire sahiplerinin olduklar: yerde diikkan maliki olarak kalmasi durumunda ise diger maliklere bir serefiye
paras1 6demeleri kacinilmazdir. Burada 6306 Sayili kanun kapsaminda “riskli yapr” olarak tespit edilmis,
mevcut yapi ile yerine yapilmasi diisliniilen yap1 i¢in Onerilen taslak proje karsilastirmasinda alan, konum, kat
vb. farkliliklar ele alinip, bunlarin disinda miiteahhit tarafindan verilen ekstra bedeller ve paylasimlar da
irdelenmistir.

a) Mevcut ve yeni bina arasindaki bagimsiz yerlesim farklari ve agik cephe farklar

Mevcut binada 1 Nolu bagimsiz boliimiin yeni tasarimda kat1 ve yonleri degismemistir.

Mevcut binada 2 nolu bagimsiz boliim, 1.Bodrum katta, otopark cephesinde KD, GD, GB yonlerinde 3
cepheliyken yeni tasarimda 1 katta, otopark cephesinde, GD-GB yonlerinde, 2 cepheli olarak yer almaktadir.
Kat olarak serefiye kazanci, cephe sayisi olarak serefiye kaybi1 vardir.

Mevcut binada 3 nolu bagimsiz bdlim zemin katta; Acibadem cephesinde KD, KB, GB yonlerinde 3
cepheliyken yeni tasarimda ayni katta KB yoniinde tek cepheli olarak yer almaktadir. Serefiye kayb1 vardir.

Mevcut binada 4 nolu bagimsiz boliim, Zemin Katta; otopark cephesinde KD, GD, GB yonlerinde 3 cepheliyken
yeni tasarimda 2 katta, otopark cephesinde, GD-GB yonlerinde, 2 cepheli olarak yer almaktadir. Kat olarak
serefiye kazanci, cephe sayisi olarak serefiye kayb1 vardir.

Mevcut binada 5 nolu bagimsiz boliimiin yeni tasarimda kat1 ve yonleri degismemistir.

Mevcut binada 6 nolu bagimsiz boliimiin yeni tasarimda kat1 ve yonleri degismemistir.

Mevcut binada 7 nolu bagimsiz boliim, 1.katta; otopark cephesinde KD, GD, GB yonlerinde 3 cepheliyken yeni
tasarimda ayni katta, otopark cephesinde, KD-GD yonlerinde, 2 cepheli olarak yer almaktadir. Cephe sayist
olarak serefiye kayb1 vardir.

Mevcut binada 8 nolu bagimsiz boliimiin yeni tasarimda kati ve yonleri degismemistir.

Mevcut binada 9 nolu bagimsiz boliimiin yeni tasarimda kat1 ve yonleri degigmemistir.

Mevcut binada 10 nolu bagimsiz boliim, 2. katta; otopark cephesinde, KD, GD, GB yonlerinde 3 cepheliyken
yeni tasarimda aym katta, otopark cephesinde, KD-GD yonlerinde, 2 cepheli olarak yer almaktadir. Cephe
sayis1 olarak serefiye kaybi vardir.

Mevcut binada 11 nolu bagimsiz boliimiin yeni tasarimda kati ve yonleri degismemistir.

Mevcut binada 12 nolu bagimsiz bdliimiin yeni tasarimda kati ve yonleri degismemistir.

Mevcut binada 13 nolu bagimsiz boliim, 3. katta; otopark cephesinde KD, GD, GB yénlerinde 3 cepheliyken
yeni tasarimda aym katta, otopark cephesinde, KD-GD yonlerinde, 2 cepheli olarak yer almaktadir. Cephe
sayis1 olarak serefiye kaybi vardir.

11, 12 ve 13 nolu daireler dubleks haline doniistiiklerinden kat olarak serefiye kazanglar1 vardir. Ayrica zemin katin
diikkanlardan dolay1 yiiksek tavanli yapilmasindan dolay1 tiim katlarin zemin kodu yiikselecektir. Bu da 6zellikle st
katlara avantaj saglayacaktir.
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b) Kazanilan ve kaybedilen avantajlar

Yeni binada imar durumunun getirdigi bazi avantajlar s6z konusudur. Imar Ticaret + Konut oldugundan ve son
yillarda Acibadem Caddesinde Ticaret gelistiginden zemin katlarda diikkan tasarlanmigtir. Bu durum ana
binanin toplam degerini arttiran bir husustur. Genel olarak ana bina yenilendigi i¢in tiim daireler deger
kazanacaktir. Ancak konum, fonksiyon vb. nedenlerle bazi avantaj ve dezavantajlar olmasi ka¢milmazdir.
Ancak mevcut arsa payi kat irtifakinin kuruldugu yildaki ve mevcut dairenin degerine gore verilmistir. Dolayist
ile yeni diizenlemede sadece arsa paylar1 ele alindiginda, bagimsiz boliimlerin seneler icinde kazandiklar:
serefiye degerleri de sifirlanacaktir. Fakat bu zaman i¢inde kazanilan serefiye degerleri ancak yeni binaya
yanstyabilecektir. Ornegin bodrum kat daire olarak yapildig1 halde bu giin is yeri olarak kullanilabilmekteyken
dolayisi ile bodrum kattaki bir daireye gore daha degerli hale gelmisken, yenilenme halinde sadece kat irtifaki
kuruldugu zamanki degerlere gore konan arsa payi ile degerlendirildiginde bu avantajini yitirecektir. Hatta yeni
projede is yeri olarak tasarlandiginda serefiye artis1 yeni binaya yansiyacagindan mal sahibinin aradaki farki
serefiye bedeli olarak diger maliklere 6demesi istenebilecektir. Ancak malikin yeni binada edinecegi
tasinmazin arsa payl; apartmana odeyecegi ilave serefiye bedeli veya azalan alamyla orantih olacak
kadar artmasi gerekmektedir.

c) Alan disinda Kazanilan ve kaybedilen avantajlari bagimsiz bazinda irdelenmesi;

1 Nolu bagimsiz béliim: Mesken nitelikliyken diikkan haline doniigmiistiir ve bu bir avantajdir. Her ne kadar
3 cephesini korusa da 6n cephesi zemin kat diikkan 6n platformu nedeni ile kismi kapalidir.

2 Nolu bagimsiz boliim: Her ne kadar otopark cepheli olsa da bu alandan bahge olarak kismi istifadesi vardr.
Ust katlara ¢ikarak daha avantajli hale gelse de bu avantajini kaybetmistir.

3 Nolu bagimsiz boliim: Mesken nitelikliyken diikkan haline doniismiistiir ve bu bir avantajdir. Ancak 3
Cephesini kaybederek dnde fakat ortada bir diikkkan haline dontismiistiir.

4 Nolu bagimsiz boliim: Ust katlara gikarak daha avantajli hale gelse de cephe agisindan avantajini
kaybetmistir.

5 Nolu bagimsiz béliim: Ayn1 Konumda kalmustir. Kot yiiksekliginden avantaji vardir.

6 Nolu bagimsiz boliim:

7 Nolu bagimsiz bolim: Ust katlara ¢ikarak daha avantajli hale gelse de cephe agisindan avantajini
kaybetmistir.

8 Nolu bagimsiz bolim: Ayn1 Konumda kalmistir. Kot yiiksekliginden avantaji vardir.

9 Nolu bagimsiz bolim: Ayn1 Konumda kalmistir. Kot yiiksekliginden avantaji vardir.

10 Nolu bagimsiz boliim: Ust katlara ¢ikarak daha avantajli hale gelse de cephe agisindan avantajini
kaybetmistir.

11 Nolu bagimsiz boliim: Dubleks hale gelmis ve cephe ¢isindan da avantaj kazanmustir.

12 Nolu bagimsiz boliim: Dubleks hale gelmis ve cephe ¢isindan da avantaj kazanmuistir.

13 Nolu bagimsiz boliim: Dubleks hale gelmis ve cephe ¢isindan da avantaj kazanmuistir.

d) Serefiyede Puanlamalar

o Emsallere gore dilkkdnlar ortalama olarak dairelerin 2,09 kati oldugundan, kat sayr da 2,09
almmistr. Bodrum kattaki ditkkkanlarin da kat sayisi ayni alinmakla birlikte, kat dezavantajlarina
ait serefiye kayb1 ayrica gdz oniine alinmustir.

e  Cephe puanlamasi i¢in ayr1 bir caligma yapilmistir (Asagida sunuldu)

e  YOn puanlamasi igin genel geger kabuller g6z 6niine alinmustir.

e Manzara olarak Camlica yonii avantajli kabul edilmistir. Katlar arasindaki manzara farki esit
kabul edilip, bu fark “Kat Serefiyesi’ne yansitilmigtir.
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l.yan 2.yan 1.yan 2.yan arka Toplam Puanlarin
1.6n cephe | 2.6n cephe on on arka arka cephe oranh bélimu

1.BODRUM | 1 25 25 20 15 0 0 0 5,7
1.KAT 2 0 0 0 0 15 0 5 1,3
ZEMIN 3 8,33 8,33 0 0 0 0 0 1,1
2.KAT 4 0 0 0 0 15 0 5 1,3
1.KAT 5 0 25 0 15 0 0 0 2,7
1.KAT 6 25 0 20 0 0 0 0 3,0
1.KAT 7 0 0 0 0 0 10 5 1,0
2.KAT 8 0 25 0 15 0 0 0 2,7
2.KAT 9 25 0 20 0 0 0 3,0
2.KAT 10 0 0 0 0 0 10 5 1,0
DUBLEKS |11 0 37,5 0 22,5 0 0 0 4,0
DUBLEKS |12 37,5 0 30 0 0 0 0 4,5
DUBLEKS |13 0 0 0 0 0 15 7,5 1,5
DUBLEKS |14 0 0 0 0 22,5 0 7,5 2,0
1.BODRUM | 15 0 0 0 0 15 10 5 2,0
ZEMIN |16 0 25 0 15 0 10 0 3,3
ZEMIN |17 25 0 20 0 15 0 0 4,0
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8.7. Yedinci Asama; Taslak projedeki binaya gore bagimsizlarin serefiyeli nihai degerleri

1.BODRUM 1 9.043,73 b 0,35 1,57 1,00 2,09 1,00 1,20 12.463,59 b 120,00 1.495.630,32 b
1LKAT 2 9.043,73 b 1,10 1,13 1,00 1,00 1,05 1,00 11.803,43 b 83,10 980.865,00 b
ZEMIN 3 9.043,73 b 1,00 1,10 1,00 2,09 1,00 1,10 22.870,70 b 60,10 1.374.529,03 b
2.KAT 4 9.043,73 b 1,15 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 10.920,31 b 83,10 907.477,68 b
LKAT 5 9.043,73 b 1,10 1,27 1,05 1,00 0,90 1,00 11.939,22 b 95,50 1.140.195,63 b
1L.KAT 6 9.043,73 b 1,10 1,30 1,03 1,00 0,95 1,00 12.654,49 b 92,20 1.166.744,00
1.KAT 7 9.043,73 b 1,10 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 10.942,92 82,50 902.790,76 b
2.KAT 8 9.043,73 b 1,15 1,27 1,05 1,00 0,90 1,00 1248191 b 95,50 1.192.022,71 b
2.KAT 9 9.043,73 b 1,15 1,30 1,03 1,00 0,95 1,00 13.229,69 b 92,20 1.219.777,82 b
2.KAT 10 9.043,73 b 1,15 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 11.440,32 % 82,50 943.826,70 b
DUBLEKS 11 9.043,73 b 1,20 1,40 1,05 1,00 0,90 1,10 15.793,62 b 136,20 2.151.090,44
DUBLEKS 12 9.043,73 b 1,20 1,45 1,03 1,00 0,95 1,10 16.937,55b 136,20 2.306.894,10 b
DUBLEKS 13 9.043,73 b 1,20 1,15 1,10 1,00 1,00 1,10 15.101,23 b 136,80 2.065.847,89b
DUBLEKS 14 9.043,73 b 1,20 1,15 1,00 1,00 1,05 1,10 14.414,81 b 136,80 1.971.945,71 b
1.BODRUM 15 9.043,73 b 0,35 1,16 1,00 2,09 1,00 1,30 9.976,16 b 120,70 1.204.122,66 b
ZEMIN 16 9.043,73 b 1,00 1,33 1,00 2,09 0,95 1,10 26.270,12 b 163,50 4.295.164,10 b
ZEMIN 17 9.043,73 b 1,00 1,37 1,00 2,09 1,05 1,10 29.908,64 b 161,20 4.821.27231 %
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BA@H\{[SIZ BULUNDUGU | SADELESTIRILMIS | ESKi ARSA PAYINA GORE | TASLAK PROJEYE GORE ALINAN DUBLEKSTEN TOPLAM ALINAN FARK
BOLUM KAT ARSA PAYI ALINMASI GEREKEN PAY ALINAN PAY BEDELLER DUSEN PAY
1 1.BODRUM 19/270 1.290.373,32 b 1.495.630,32 b 150.000,00 b 1.645.630,32 & 355.257,00 b
2 1KAT 38/643 1.083.628,42 b 980.865,00 b 30.000,00 b 246.493 b 1.257.358,22 b 173.729,79 b
3 ZEMIN 55/643 1.568.409,56 b 1.374.529,03 b 400.000,00 b 1.774.529,03 b 206.119,46 b
4 2.KAT 3/38 1.447.214.28 b 907.477,68 b 30.000,00 b 246.493 b 1.183.970,89 b 263.24339 b
5 1.KAT 40/483 1.518.505,62 b 1.140.195,63 b 30.000,00 b 246.493 B 1.416.688,85 b 101.816,77 b
6 LKAT 58/707 1.504.247,35 b 1.166.744,00 b 30.000,00 b 246.493 b 144323721 b 61.010,14 b
7 LKAT 40497 1.475.730,81 b 902.790,76 b 30.000,00 b 246.493 b 1.179.283,97 b 296.446,84 b
8 2.KAT 11/138 1.461.472,55 b 1.192.022,71 b 30.000,00 b 246.493 & 1.468.515,92 & 7.04337 %
9 2.KAT 3/38 1.447.214,28 b 1.219.777,82 b 30.000,00 b 246.493 b 1.496.271,03 b 49.056,75 b
10 2.KAT 53/685 1.418.697,74 b 943.826,70 b 30.000,00 b 246.493 b 1.220.319,92 b 198.377,82 b
1 DUBLEKS 58/765 1.390.181,20 b 2.151.090,44 b 150.000,00 b 2.301.090,44 b 910.909,24 b
12 DUBLEKS 48/643 1.368.793,80 b 2.306.894,10 b 150.000,00 b ‘ 2.456.894,105 | 1.088.100,30 b
13 DUBLEKS 15/202 1.361.664,66 b 2.065.847,89 b 150.000,00 b ‘ 2.215.847,89 b 854.183,23 b
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9. BELEDIYE iINCELEMELERI:

9.1. imar Durumu

Parsel tizerinde Uskiidar Belediyesinden alinan bilgilere gore: ayrik nizamda 4 kat, KAKS:1, TAKS:0,25 cekme
mesafeleri On Bahge: min.5Sm, arka ve yan bahge: min.4m ile yapilagsmaya izin verilmektedir.

I§ PlanNotu | & Yazdir

&

43 HE14:50

Altunizade

Plan Adi

Olcek 1/1000 Parsel Alam 1068.6 m? Yapi Diizeni A
ilge UskUDAR Bina Yiiksekligi 14.5 Kaks 1
Mahalle ACIBADEM Kat Adedi 4 Taks 0.25
Pafta P.73 On Bahge 5 Fonksiyon: Konut

Ada 61 ¥an Bahge 4

Parsel 14 Arka Bahge
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OSKBniE erdnigs: | Isim HOseyin HABIBOGLU
tmar Dum Belgesi Adres Actbadem Mah.Acibadem Cad.No:224/11 USKiST '
i 04.08. i : i
Sayi: 2013/3327 T1gi 04.06.2013 tarih ve 2013/3327 sayih dilekce ;

Imar durum ile insaat sartlari mer'i imar plam ve i
gosterilmistir. Bu imar durumm ile yalniz proje tanzim edilebilir

i, Harita $efliginden alinacak imar istikameti rdlevesi,

~ boy kesitleri,

1) Ekli plan notlarina gbre uygulama
i yapilacaktar.

3194 sayili imar kanunu 23. maddesine
tabidir.

Meri otopark yonetmelidine tabidir.

Acik ve kapali cikmalar emsale dahil degildir.
Egimden dolay: birden fazla iskan kati
kazanllmaz.Kazanllan,( bodrum kat emsale dahij:
degildir. T el

Bila bedel terkinlerinde ingaat hesabi briit
parsel iizerinden hesapianair.

Ruhsat agamasindan once,Mimari Projelerin
vaziyet plani,l kesite renklendirilmis

4 cephe veya 3 boyutlu olarak hazirlanms
mimari avan projelerin cephe acisindan
dederlendirilmek iizere belediyemizce
incelenmesi ve onaylanmasi gerekmektedir.
Jeoteknik zemin etid raporu onaylanmadan
uygulama projeleri isleme alinmaz
24.08.2009 tarih ve 2009/367 sayili Baskanlik
onayl gereji Imar Durum Belgesi
> "Uygulama icin 1 val siireyle gecerlidir."
[Not: Yonetmeligin, 14.35.maddesinde belirtilen arka
bahce mesafesi hakkinda ". .. konut alanlarda ve konu
parsellerine komsu parsellerde en az 3 metre olup,ac

Iy lcikan 4 kattan fazla her kat icin yeterli dogai
g™ - {1s1ktan faydalanmak icin 0.50 mt arttirilsr... "
o ~-“denilmektedir.
1:1,000 -
Ad1 ALTUNIZADE BOLGES! UYGULAMA 1MAR PLANT
. A ———
! 5.7 (G2
i & i i t Ni. Ayrik
’E Pafta No 244 DZ 4D Bina Yiksekligi 1250 mt Ingaat Nizam Y
Tasdik s ] : 5 . Taban Alam Kat .
§ | Terini  18.03.1991 § |Pioa Deminligi  yometmelik | Tobwm Say-  0.25
g : :
- 3] :
Sloedi 1 : 1000 5- 6n Bahge 5 mt !(r::xsum) Kat Sayasa oo
: s o
flcesi . USKOUDAR § Yan Bahge 5 4 mt Cephe -
- i " 5 | Arka Bahge - ?gfgt?:ii])( E E Derinlik -
3, Yah Acibadem g e : k& g an - 1
Kot Gak. Nok. - 2 :
Q Pafta Ada Parsel oak . Yonetmelik B
2 73 61 14 :
s : R (- Plandaki : 5 Yillik
o W - B m‘um"' Konut Alani Programa
i - 1047.00m3
Imar Durum Belgesi, Imar Plani Ve Mevzuatina Uygundur. -~
Gizen Ve .- - Imar ve Sehircilik :
Kontrol Edenin: Raportdr i Sef ; Miadir ¥Yrd. ; Midira Tekn. Bagk. Yrd.
Ad1 Soyada ZUlkdf KUTLU:S{imeyra KARASOY Mehmet AKY(Z Cengiz URKUN Sadan OZKAYA
: : ; —
imza : ;
: . : T - S
Tarih . 05.06.2013 05.06.2013 . 05.06.2013 ; 05.06.2013 - 05.06.2013

fet = (ghlal ) Ve A~ i

= - T "
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. . T.C. :
USKOPISEEREPE | ot oo Huseyin HABIBOGLU
Imar ve Sehirciik | e
Midairlagi
Sayr : 2013/6294
Tarih - 13.11.2013 tarihli dilekgeye kargthktir.

KOT - KESIT

@10.00
220 nolu Serhat Apt. girigi

13

4
Not: Blok, imar durumunda berlirtilen TAKS degerine gore
kurulacaktir.
Not : Ingaat projesi réleve  esaslarina gore hazirlanacak .r.
||gesi ’ USKUDAR NIVELMAN |R.S.NO.SU GABARI TARIH VE NO
| Mahallesi Bulguriu NOKTASI | koT DEGERI | ITIBARI PLAN OLGEGI
Cadde veya IMAR DURUMUNUN 05.06.2013
Sokag . TARIH VE NO.SU 2013/3327 KESIT OLCEGI 1/500
Pafta Ada Parsel .
Kadastro NOT:
73 61 14 BLOK, IMAR DURUMUNA GORE KOTLANDIRILDI.
. - M )
// s g o
y /Samll POY] URKUN
Teknlk Elemank. Biro Se  marve Sehircilik
Tarafimdan Yapildi. _ Biiro kontrow Mudari §
So. 7. 2o/, iy
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9.2. Plan Notlan

1/1000 OLCEKLI ALTUNIZADE BOLGESiIi UYGULAMA IMAR PLANI (18.03.1991 t.t.’li)

1- Cekme ve gat1 kat1 yapilamaz.

2- Egimden dolayi birden fazla iskan kat1 kazanilamaz. Kazanilan iskan kat1 K.A.K.S.”a dahil degildir. Birden fazla bodrum
kat1 kazanilmas1 halinde bu alanlar bagimsiz boliim tesis edilmeden ortak alanlar veya otopark olarak kullanilabilir. Otopark
girisleri diginda bodrum katlara tretuvar ve tabii zemin hafredilerek giris yapilamaz.

3- Acik ve kapali ¢ikmalar K.A.K.S.’a dahil degildir.

4- Biitlin parsellerde mevcut agaclar korunacaktir. Agag revizyonu yapilmadan uygulama yapilamaz.

5- Tagimmaz Kiiltiir ve Tabiat varliklar1 Koruma Kurulunca tescilli eski eserler korunacaktir. Yeni insaatlarda T.K.ve T.V.
Yiiksek Kurulu’nun karari alinacaktir.

6- Cevre yolundan cephe alan parsellerde, istimlak sinir1 igindeki parsellerde Karayollar1 Bolge Miidiirliigii’ niin goriisii
alinmadan uygulama yapilamaz.

7- Bila bedel terkinlerde ingaat hesab1 briit parsel tizerinden yapilir.

8- Resmi- umumi binalarda bodrum katta parsel tamaminda otopark yapilabilir.

9- Ayrik nizama uygun olmayan parsellerde ( T.A.K.S. ve K.A.K.S.) uygun olmak kosulu ile belediyesince blok etiidii
yapilarak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

10- Kentsel hizmet alanlarinda, idari ve kiiltiirel tesis alanlarinda, toplu konut alanlarinda avan projeye gore uygulama
yapmaya belediyesi yetkilidir.

11- Tmar uygulama plamnda belirlenmeyen hususlarda Istanbul imar Yonetmeligi kosullar1 gecerlidir.

12- Planlama alanindaki Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bolgesinde T.A.K.S.=0,35

K.A.K.S. =0,75, H= 9.50 m., On Bahge en az: 5.00 m.,Yan bahge en az: 4.00 m.,Arka bahge en az: 5.00 m.,

[fraz kosulu: Parsel biiyiikliigii en az 1000 m? Parsel cephesi en az 18.00 m.

13-KONUT ALANLARINDA

[fraz kosulu: Parsel biiyiikliigii en az 2000 m?, Parsel cephesi en az 18.00 m.

14-imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

15-Planda agiklanmayan konularda dncelikle 1/5000 6lgekli plan notu ve plan kosullar1 gecerlidir.

16-Aktas elektrik taleplerinde TEK goriigii alinacak.

13.12 2013 t.t.li 1/1000 OLCEKLi PLAN NOTU TADILATI

Cati arasi kullanimlarda yiiriirliikteki imar Y®netmeligi hiikiimleri gegerlidir. Uzerinde mevcut bina bulunan parsellerde
binalarin yikilip yeniden yapilmasi halinde egimden dolayi agiga ¢ikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir, KAKS’a dahil
degildir, iskan edilen bodrum katlarda TAKS degeri asilamaz, iizerinde bina bulunmayan parsellerin bina bulunan
parsellerle tevhidi halinde sadece bina bulunan parselde bu hiikiim gegerli olacaktir. Bos parsellerde ifraz, tevhid sir
tashihi vb. hi¢bir durumda bu hiikiim uygulanmaz.

Planda h=2 kat verilen alanlarda maksimum bina yiiksekligi 7.50 m, h=3 kat verilen yerlerde 11.00 m, h=4 kat verilen
yerlerde 14.50 m, h=>5 Kkat verilen yerlerde 18.00 m uygulanacaktir.
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ACIBADEM NISANTASI ANA CADDEDE, METROBUSE GOK YAKIN, ACIBADEMIN EN
GUZEL YERINDE, KOSE BINADA, KAPALI OTOPARKLI, ASANSORLU, TERASLI,

EBEVEYN BANYOLU, ULTRA LUKS, 4 ODA 1 SALON 160 M2 KULLANIM ALANLI
DUBLEKS DAIRE.
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+ ACIBADENM CADOES! UZERINDE SIFIR LUK S DEMZ MAKZARAL DUBLEXS DAIRE

+ 542 150m2 3¢1 ASSAGION 392 141 YUKARDA NEVOUT OLAN ODA SAYISDM. JADET TERAS VE TERASLARN MEPS DENL
MANMZARRL N

+ ONUNDEN USKUDAR-KADING Y L ISADIYE UMRAN YE UNALAN CRNEX MAMALLES KUGUS VE BUYUK SAMUICA GIBI GRS TLEN MERXED
LOKASTONLAN OTOBUS MIMBUS G Bl VESL TLEN SECMEX TEDIN

o MARME T TAM N DURAGHVEE TROBUS DURAS-CTOBUS DURASIMINBUS OURAGHASLIYA 2VM ORI HASTANE RERTALRANT VE Cabe
LERE YURU MEAAFES BRE YOX DIvERiLIng
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11. DEGERLEME VE SONUC

Degerlemede emsal kargilastirma ydntemi ve proje gelistirme yontemi kullaniimistir. Emsal
karsilastirma yonteminde; karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satigini ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Binanin yikiliyor olmasi géz
Onlne alinarak sunulan taslak proje ile kargilastirma yapilmistir.

Bu iglem igin gegerli yasalarin kabul ettigi kurallar cercevesinde; mevcut arsa paylarinin,
bagimsiz bélimlerin kat irtifakinin kuruldugu yildaki degerini vermesi ve yasal dagilimin da bu
paylara gore yapilmasi geregi mevcut arsa paylari esas alinmis ve bu paylara goére yeni
yapilacak binadan alinmasi gereken pay ile taslak proje sonucu alinacak haklar karsilastiriimis
ve 8. bdlimin sonundaki tabloda bunlar belirlenmistir.

6306 Sayili yasa, arsa paylarina gore 2/3 ¢ogunluk saglanmasini dngorse ve itiraz edenlerin
haklari, arsa payl degeri Uzerinden icrai satisa ¢iksa da burada arsa payinin “kat irtifakinin
konuldugu yila” gdére bagimsizlarin degeriyle orantili verilmesinin getirdigi bir sakinca
bulunmaktadir. O da bagimsizin gegen sure iginde kazandidi serefiyedir. Bu daha sonradan
acllan bir deniz manzarasi da olabilir, is yeri olarak agilmis kullanim alanlari vs. de olabilir. Her
ne kadar bu durum bina yeniden yapildigi zaman arsa paylarinda oynama yapabileceginden bir
serefiye farki dogursa da mevcut arsa payina disen arsa degerinde de etkendir. Bu nedenle
daha saglikh bir analiz icin nihai apartman toplantisindan énce SPK |1 firmalardan birine
dizenlettirilecek degerleme raporunda belirlenen serefiyeli arsa payi de@erleri oraninda bir
paylasim ¢alismasi yapilmasi daha dogru sonug verecektir.

Ancak bu ¢alisma henliz tam netlesmemis bir proje lzerinden yapilmis olup, bélgedeki fiyatlarin
da tam oturmamis olmasi nedeni ile deg@iskenlik gosterebilir. Genel geger kabul edilmis yaniima

pay! %20 dir. Ayrica ¢alisma ilk kat irtifakinin kuruldugu yildaki degerlere bagh arsa paylari ile
karsilagtirildigindan, guncel kazaniimig serefiyeler yok sayilmigtir.

Archi Gayrimenkul Danigmanlik ve Degderleme A.$

] Nurcan NESELI 0. Onder NESELI
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12. FOTOGRAFLAR VE EKLER
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TAKBIS CIKTISI

OZEL BILGI OLDUGUNDAN RAPORDAN CIKARTILMISTIR.

13. SERTIFIiKALAR

SPK LiSANS BELGELERIi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 24.11.2009 No: 401213

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Miyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyaninca

Nurcan NESELI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhf Lisansimi almaya hak kazanmugtar.

A ety

llkay ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih : 08.02.2008 No : 400501

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esastar Hakkinda Teblig"i uyannca

Omer Onder NESELI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmugtir.

llkay ARIKAN INevZat OFTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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