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Nihai Değer Takdiri
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Değerleme Konusu TaĢınmazın Mülkiyet ve YapılaĢma Bilgileri

ĠÇĠNDEKĠLER

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Ekler

Takyidat Bilgileri

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler - Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi
Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Ġçindekiler

Pazar YaklaĢımı

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler
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Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 
yardımda bulunmamıĢtır.

UYGUNLUK BEYANI

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 
değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 
belirlenmektedir. 

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim Ģartlarını haizdir.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 
dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 
bilgiler çerçevesinde doğrudur

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 
önceden deneyimi mevcuttur. 
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

1.2.2

Bu değerlemeraporu; aĢağıdabilgileri bulunan ĠstanbulĠli,KüçükçekmeceĠlçesi'ndeYer Alan

ĠstanbulSaraylarıProjesi kapsamındabulunan 23 adet gayrimenkulündeğerlemetarihindeki

pazar değerinin  belirlenmesi amacı ile hazırlanmıĢtır.  

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.

MecidiyeköyMah.,BüyükdereCaddesi,RaĢitRızaSokak, Ahmet EsinĠĢMerkezi, No: 4, Kat: 2,

ġiĢli / ĠSTANBUL

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde Ģu Ģekilde tanımlanmaktadır:
Bir mülkünuygun bir pazarlamanınardındanbirbirinden bağımsızistekli bir alıcıylaistekli bir

satıcıarasındaherhangi bir zorlama olmaksızınve taraflarınherhangi bir iliĢkiden
etkilenmeyeceğiĢartlaraltında,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekildehareket ettikleri bir

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır.

Bu değerlemeraporu; Sermaye PiyasasıKurulu’nun“SermayePiyasasındaFaaliyette

Bulunacak Gayrimenkul DeğerlemeKuruluĢlarıHakkındaTebliğ”in(III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır.

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Hizmeti alan kurumun, ĠstanbulĠli,KüçükçekmeceĠlçesi'ndeYer AlanĠstanbulSaraylarıProjesi

kapsamındabulunan 23 adet gayrimenkulündeğerlemetarihindeki Pazar Değeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadır.

DikilitaĢ Mah., Barbaros Bulvarı, Yenidoğan Sokak, 
SinpaĢ Plaza, No: 36, BEġĠKTAġ-ĠSTANBUL

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 
yayınlanan ana sözleĢmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 
iĢlemi yapmak üzere kurulmuĢtur.   

BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 
Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek Ģirketler listesine 
alınmıĢtır. 

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ
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1.4 -

-1.5
Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler
Değerlemekonusu gayrimenkul içinĢirketimiztarafındandaha öncekitarihlerde yapılanson üç
değerlemeyeiliĢkinbilgiler aĢağıdayer almaktadır.Sözkonusu taĢınmazlariçindaha önce
Ģirketimiz tarafımızdan 3 adet değerleme raporu hazırlanmıĢtır. 

Söz konusu taĢınmazlar için SNP-2010066 numaralı rapor Ģirketimiz tarafından hazırlanmıĢtır. 
Onur ÖZGÜRraporu hazırlayandeğerlemeuzmanıolarak Metin EVLEK kontrol eden

değerlemeuzmanıolarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu değerlemeuzmanıolarak görev
almıĢtır.

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

SNP-1312006 SNP-1410003

1244 adet bağımsız 
bölüm 

610 adet bağımsız 
bölüm 

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor NumarasıSNP-1211006

27.12.2013

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri
 (TL) (KDV Hariç)

339.815.000 289.697.000 81.044.000

Rapor Konusu

Eren KURT 

 A.Ali YERTUT

Eren KURT 

 A.Ali YERTUT

Onur ÖZGÜR  
Eren KURT

149 Adet Bağımsız 
Bölüm

Raporu Hazırlayanlar

Rapor Tarihi 27.12.2012 31.12.2014
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Blok Adı
Blok No-

GiriĢ
Kat

B.Bl 

No
Niteliği

Cilt 

No

Sahife 

No
Tapu Tarihi 

Yevmiye 

No

SAHĠL KULE 227B 15.KAT 64 122 / 124201 MESKEN 515 50879 19.10.2012 24413

KUZGUNCUK 14 ZEMĠN 1 105 / 124201 DÜKKAN 511 50514 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32A 3. BODRUM 1 365 / 124201 DÜKKAN 519 51263 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32A
1.BODRUM+

ZEMĠN 
2 200 / 124201 DÜKKAN 519 51264 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32A ZEMĠN 3 30 / 124201 DÜKKAN 519 51265 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32A ZEMĠN 4 41 / 124201 DÜKKAN 519 51266 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32B 2.+1.BODRUM 1 486 / 124201 DÜKKAN 520 51358 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32B 2.BODRUM 2 159 / 124201 DÜKKAN 520 51359 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32B 1.BODRUM 3 22 / 124201 DÜKKAN 520 51360 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32B 1.BODRUM 4 164 / 124201 DÜKKAN 520 51361 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32B 1.BODRUM 5 63 / 124201 DÜKKAN 520 51362 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32C 2.+1.BODRUM 1 329 / 124201 DÜKKAN 520 51396 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 2 33 / 124201 DÜKKAN 520 51397 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 3 102 / 124201 DÜKKAN 520 51398 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 4 49 / 124201 DÜKKAN 520 51399 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 5 58 / 124201 DÜKKAN 520 51400 19.10.2012 24413

ÇIRAĞAN 32D 2.+1.BODRUM 1 492 / 124201 DÜKKAN 520 51423 19.10.2012 24413

KIZ KULESĠ7 ZEMĠN 1 336 / 124201 DÜKKAN 511 50480 19.10.2012 24413

SALACAK 9 ZEMĠN 1 139 / 124201 DÜKKAN 511 50485 19.10.2012 24413

SAHĠL KULE 126 1.BODRUM 1 34 / 124201 DÜKKAN 512 50606 19.10.2012 24413

SAHĠL KULE 126 1.BODRUM 3 70 / 124201 DÜKKAN 512 50608 19.10.2012 24413

SAHĠL KULE 128 1.BODRUM 1 71 / 124201 DÜKKAN 515 50908 19.10.2012 24413

SAHĠL KULE 128 1.BODRUM 3 71 / 124201 DÜKKAN 515 50910 19.10.2012 24413

Arsa Payı
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Sermaye PiyasasıKurulu’nunIII-48.1 sayılıGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaĠliĢkinEsaslar

Tebliği’nin30. maddesinde “KatkarĢılığıve hasılatpaylaĢımıyapılanprojelerde, projenin

gerçekleĢtirileceğiarsalarınsahiplerince ortaklığa,bedelsiz veya düĢükbedel karĢılığıortaklık
lehine üsthakkıtesis edilmesi veya arsanındevredilmesi halinde, projenin teminatıolarak arsa

sahibi lehine ortaklıkportföyündebulunan gayrimenkuller üzerineipotek veya diğersınırlıayni

haklar tesis edilmesi mümkündür.Ayrıcagayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkuledayalıhaklarınsatınalınmasısırasındayalnızcabuiĢlemlerinfinansmanınailiĢkin
olarak ya da yatırımlariçinkredi temini amacıylaportföydekivarlıklarüzerindeipotek, rehin ve

diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Çırağan32A-3 bağımsızbölümnolu dükkanve Sahilkule 27B-64 Nolu “Mesken”Nitelikli

BağımsızBölümHariçMülkiyetsahibi SinpaĢGYO A.ġ.tarafındandeğerlemekonusu

taĢınmazınüzerindeyer alan TürkiyeHalk BankasıA.ġ.lehine ipotek kaytlarınınyukarıda
anılantebliğmaddesinde belirtilen iĢlemlernedeniyle konulmuĢolduğunubeyan eden yazılı
açıklaması eklerde yer almaktadır.

TaĢınmazlarıntakyidat ve mülkiyetbilgileri 17.11.2020 tarihinde, Web Tapu Sistemi üzerinden
alınmıĢ olup  ilgili belgeler ekte sunulmaktadır.

DeğerlemeyeKonu Tüm(Çırağan32A-3 bağımsızbölümnolu dükkanhariç)“Ticari”
Nitelikli Bağımsız Bölümler Üzerinde MüĢterek Olarak
(Sahilkule 27B-64 Nolu “Mesken” Nitelikli Bağımsız Bölüm Hariç)

Rehinler Hanesi:

TürkiyeHalk BankasıA.ġ.lehine, 1. dereceden, 30.000.000.-TL tutarında26.08.2019 tarih –
28402 yevmiye no ile ipotek Ģerhi.

Ana TaĢınmaz Üzerinde MüĢterek Olarak:
Beyanlar Hanesi:

• Yönetim Planı: 17/10/2012 (19.10.2012 tarih – 24413 yevmiye no).
• Kat mülkiyetine çevrilmiĢtir. (15.11.2013 tarih - 33772 yevmiye no).
• Bu gayrimenkulün mülkiyeti kat mülkiyetine geçmiĢtir. (18.03.2014 tarih - 8798 yevmiye no)
Ġrtifaklar Hanesi:
•ĠSKĠtarafındanonaylıekli proje ve krokide belirtilen kısımdabu parsel aleyhine 801 ada 22

parsel lehine atıksu, yağmursuyu ve içmesuyu geçithakkıvardır:(10.05.2013 tarih –14552

yevmiye no).

Sözkonusu takyidatlarınGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaĠliĢkinEsaslar Tebliği'nin22.

Maddesinin birinci fıkrasının“c”ve “j”bendlerinde belirtilen hükümlerçerçevesindetaĢınmaza
olumsuz etkisi bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır.

Değerlemeye Konu Bağımsız Bölümler Üzerinde MüĢterek Olarak:
ġerhler Hanesi:
•1 TL bedel karĢılığındakira sözleĢmesivardır:(BoğaziçiElektrik DağıtımA.ġ.Genel

Müdürlüğülehine 99 yıllığı1 TL bedelle kira Ģerhi).Malik: TEDAġ(23.12.2011 tarih –29963

yevmiye no).

Sözkonusu takyidatlarınGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaĠliĢkinEsaslar Tebliği'nin22.

Maddesinin birinci fıkrasının“c”ve “j”bendlerinde belirtilen hükümlerçerçevesindetaĢınmaza
olumsuz etkisi bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır.
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-

2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

Eklenti Hanesi:

Çırağan-32B-1 Nolu B.B.:
- D1 Nolu Depo: 19.10.2012 tarih, 24413 yevmiye no.

Çırağan-32B-4 Nolu B.B.:
- D2 Nolu Depo: 19.10.2012 tarih, 24413 yevmiye no.

TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

KüçükçekmeceBelediyesi ĠmarMüdürlüğü'ndeyapılanincelemelerde ve ilgili kurumdan alınan
ekte sunulan imar durum yazısınagöreaĢağıdakibilgilere ulaĢılmıĢtır.TaĢınmazların
bulunduğu801 ada 21 parsel 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli

1/1000 ölçekliHalkalıToplu Konut Revizyon Uygulama ĠmarPlanı‟nagöreE:1,25, H:Serbest

yapılanmakoĢullarında,“KonutAlanı”lejantıiçerisindekalmaktadır.Parselde havamania

kriterlerinden dolayımaksimum bina yüksekliğive kat adedi Emlak ve ĠstimlakMüdürlüğünce
tespit edilecek RS kotlarına göre belirlenecektir. 

2.2.1

TAKBĠSbelgelerinden elde edilen bilgilere göre,değerlemeyekonu taĢınmazlarıntamamına,
19.10.2012 tarihinde kat irtifakıtesisi sırasındaSinpaĢGayrimenkul YatırımOrtaklığıAnonim

ġirketitam hisse olarak atanmıĢ,ardından18.03.2014 tarihinde kat mülkiyetitesisi yapılmıĢ
olup, Konu taĢınmazlarüzerindeson 3 yıliçerisindeherhangi bir mülkiyetdeğiĢimi
yaĢanmamıĢtır.
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1.7. PLANLAMA ALANI ĠÇERĠSĠNDEKALAN RAYLI SĠSTEMGÜZERGAHLARIVEĠSTASYON
NOKTALARI ġEMATĠKOLUP GÜZERGAHVE ĠSTASYONNOKTALARI UYGULAMA

PROJESĠAġAMASINDAKESĠNLEġECEKTĠRVE ULAġIMDAĠREBAġKANLIĞI’NCA
ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESĠDOĞRULTUSUNDAĠLGĠLĠKURUM GÖRÜġLERĠ
ALINARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.8. YÖNETĠM,EĞĠTĠM,SAĞLIKVB. KAMU TESĠSALANLARINDA ĠLÇEBELEDĠYESĠNCE
ONAYLI MĠMARĠAVAN PROJEYE GÖREUYGULAMA YAPILACAK OLUP, ĠLÇE
BELEDĠYESĠNDEN RUHSAT ALINACAKTIR.
1.9. KENTSEL HĠZMETALANLARINDA BELEDĠYEHĠZMETALANI, BELEDĠYEYEAĠT
KÜLTÜRELTESĠS,TĠYATRO,SEMT KONAKLARI, MUHTARLIK BĠNASI,SAĞLIKOCAĞI,
FUAR ALANLARI, AÇIKVE KAPALI SPOR ALANLARI, ĠDARĠBĠRĠMLER,PTT, ĠSKĠVE

TELEKOM'A AĠTTESĠSVE BĠNALAR,KREġ,ANAOKULU, ACĠLKURTARMA VE AFET

YÖNETĠMMERKEZĠYAPILABĠLĠR.BU ALANLAR KAMU VEYAÖZELVAKIF VE DERNEKLER

TARAFINDAN KULLANILABĠLĠR.BU ALANLARDAKĠYAPILAR ĠÇĠNBAHÇEMESAFELERĠ,3

M’DENAZ OLMAMAK ġARTIYLAĠLÇEBELEDĠYESĠNĠNONAYLAYACAĞIMĠMARĠAVAN

PROJE DOĞRULTUSUNDABELĠRLENECEKTĠR.BU ALANLARDA ÇEVREYAPILANMA

KOġULLARINA GÖRE YAPILAġMA KAT SAYISI ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE BELĠRLENECEKTĠR.

HALKALI TOPLU KONUT ALANI 1/1000 ÖLÇEKLĠ REVĠZYON UYGULAMA ĠMAR PLANI
PLAN NOTLARI ( 07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018 T.T.)

1.1. BU PLAN KAPSAMINDA; DEPREM YÖNETMELĠĞĠ,SIĞINAKYÖNETMELĠĞĠ,OTOPARK

YÖNETMELĠĞĠ,SU KĠRLĠLĠĞĠKONTROL YÖNETMELĠĞĠ,AFET BÖLGELERĠNDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YÖNETMELĠK,3194 SAYILI ĠMARKANUNU VE ĠLGĠLĠ
YÖNETMELĠK HÜKÜMLERĠNE UYULACAKTIR.
1.2. ĠLGĠLĠKURUM (TEĠAġ,BEDAġ,ĠSKĠ,ĠGDAġVB.) GÖRÜġLERĠDOĞRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.3. PLANLAMA ALANI BÜTÜNÜNDEHER TÜRLÜYAPILAR ĠÇĠNAYRINTILI JEOLOJĠKVE

JEOTEKNĠKETÜTRAPORLARI VE ZEMĠNETÜDRAPORLARI ONAYLANMADAN

UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.4. ULAġTIRMA, DENĠZCĠLĠK VE HABERLEġME BAKANLIĞI SĠVĠL HAVACILIK GENEL
MÜDÜRLÜĞÜ’NÜNATATÜRKHAVAALANI VE ÇEVRESĠNEAĠTMANĠAPLANI ĠLEGELEN

ĠRTĠFASINIRLAMALARINDA HAVAMANĠASINIRLARIĠÇĠNDEKALANĠMARADALARINDA O

SINIR ĠÇĠNGETĠRĠLENMAKS. H YÜKSEKLĠĞĠNĠAġAN(BACA, ASANSÖRKULESĠVB.

DAHĠL) BĠNA YAPILAMAZ.
1.5.MANĠAPLANIĠNĠġ-KALKIġKORĠDORUNDAKALANBÖLGEDEBĠNALARINÇATIVEDIġ
CEPHE KAPLAMALARININ PARLAYICI VE YANSITICI ÖZELLĠKTAġIMAMASI,ALÇALMA-
TIRMANMAKORĠDORUNDAUÇAKLARINYOĞUNGÜRÜLTÜOLUġTURMASINDANDOLAYI

BĠNALARDAGÜRÜLTÜÖNLEYĠCĠMALZEMELER KULLANILMASI VE BÖLGEDEKĠ
BĠNALARDANANNEX–14PART 6 GEREĞĠNCEMANĠALARINGÖRSELYARDIMCILARLA

ĠġARETLENMESĠ VE IġIKLANDIRILMASI ZORUNLUDUR.
1.6. PLANDA GÖSTERĠLENENERJĠNAKĠLHATLARININ GEÇTĠĞĠĠMARADALARINDA

HATTIN TESĠRALANINDA KALAN PARSELLER PLANDA BELĠRLENENYÜKSEKLĠĞĠ
GEÇMEMEKġARTIĠLETEĠAġYÖNETMELĠKġARTLARINAGÖRETEĠAġGRUP ĠġLETME
MÜDÜRLÜĞÜ’NÜNGÖRÜġÜDOĞRULTUSUNDAUYGULAMA YAPILACAKTIR. PLAN

SINIRIĠÇERĠSĠNDEKALAN ENERJĠNAKĠLHATTININ GÜZERGAHIĠLGĠLĠKURUM GÖRÜġÜ
ALINMAK SURETĠYLE PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠ YAPILMAKSIZIN DEĞĠġTĠRĠLEBĠLĠR.
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1.10. PLANLAMA ALANINDA MERKEZĠÖZELLĠKGÖSTERENALANLARDA, ÖZELĠKLLE
SAĞLIK,ĠTFAĠYE,ĠLETĠġĠM-HABERLEġME,VB. TESĠSLERĠNBULUNDUĞUALANLARIN

CĠVARINDAKĠAÇIKALAN, MEYDAN, YEġĠLALAN, PARK GĠBĠYERLERĠNUYGUN

NOKTALARI ĠLGĠLĠKURULUġLARINUYGUN GÖRÜġÜALINMAK VE HELĠPORTALANI

YÖNETMELĠĞĠ’NEUYMAK ġARTIĠLEKAMUYA AĠTHELĠKOPTERĠNĠġ-KALKIġPĠSTĠ
(HELĠPORT ALANI) OLARAK KULLANILABĠLĠR.
1.11. PLANLAMA ALANI ĠÇĠNDEPARK VE BAHÇELERMÜDÜRLÜĞÜ,ULAġIMDAĠRE
BAġKANLIĞIVB. KURUMLARIN UYGUN GÖRÜġÜALINMAK KAYDI ĠLEMEYDAN VEYEġĠL
ALANLARIN ALTINDA AĞAÇVE BĠTKĠYAġAMININSÜRDÜRÜLEBĠLECEĞĠTOPRAK

DERĠNLĠĞĠBIRAKILARAK VE DOĞALZEMĠNBĠÇĠMĠDEĞĠġTĠRĠLMEYECEKġEKĠLDE
OLAĞANÜSTÜDURUMLARDA SIĞINAKOLARAK KULLANILMAK ÜZEREYER ALTI

OTOPARK ALANI DÜZENLENEBĠLĠR.
1.12. PLANDA PARK, YEġĠLALAN, AÇIKOTOPARK VB. ALANLAR ACĠLDURUMLARDA

ÇADIR KURULACAK ALAN OLARAK KULLANILABĠLĠR.
1.13. ATATÜRKOLĠMPĠYATPARKI BAĞLANTIYOLU ÜZERĠNDEBULUNAN PARSELLER

BU YOLDAN MAHREÇ ALMAYACAKTIR.
1.14. DERE GÜZERGÂHINDAKALAN PARSELLERDE ĠLGĠLĠKURUMLARDAN (ĠSKĠVS.)

ALINACAK GÖRÜġ DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.
1.15. PLANBÜTÜNÜNDETABĠZEMĠNĠNHER NOKTASINDA 0.50 METRE ALTINDA VEBĠNA
CEPHE HATTI GERĠSĠNDEKALMAK KAYDI ĠLEYAN VE ARKA BAHÇEDEPARSEL

TAMAMINDA OTOPARK YAPILABĠLĠR.
1.16. BU PLAN TASDĠKĠNDENÖNCEKĠONAYLI ĠMARPLANI ġARTLARINAGÖREĠNġAAT
RUHSATI ALINARAK YAPILANMIġPARSELLERDE BU PLAN ĠLEĠSTĠKAMETLERĠNĠN
DEĞĠġMESĠDURUMUNDA MÜKTESEPHAKLAR DOĞRULTUSUNDAYAPI KULLANMA ĠZĠN
BELGESĠ DÜZENLENEBĠLĠR.
1.17. UYGULAMA NET ĠMAR PARSELĠ ÜZERĠNDEN YAPILACAKTIR.
1.18. KADASTRAL PARSELLER ĠMARPARSELĠNEDÖNÜġTÜRÜLMEDENĠNġAAT
UYGULAMASI YAPILAMAZ.

1.19. ÇATIYAPILMADAN ĠSKANRUHSATI VERĠLEMEZ.BĠNALARDAÇATI-SAÇAKÇIKMASI
0.50-1.50 METRE ARASINDA OLABĠLĠR.

1.20. AÇIKVE KAPALI ÇIKMALARYAPILABĠLĠR.KAPALI ÇIKMALAREMSALE DAHĠLDĠR.
BULUNDUĞUKATIN ALANININ %15’ĠNĠGEÇMEMEKÜZERE;SÖKÜLÜR-TAKILIR-
KATLANIR CAM PANELLERLEKAPATILMIġOLANLARDAHĠLOLMAKÜZEREBALKONLAR,

AÇIK ÇIKMALAR, KAT BAHÇELERĠ VE ÇATI TERASLARI EMSALE DAHĠL DEĞĠLDĠR.
1.21. MAX. SU BASMAN KOTU +1.50 METREDĠR.
1.22. YAPILAġMAKATSAYISINI AġMAMAKÜZEREBĠRPARSELE BĠRDENFAZLA BĠNA
YAPILABĠLĠR.BU DURUMDA ĠKĠBĠNAARASINDAKĠMESAFE ĠMARMEVZUATINDA

TANIMLANAN MESAFENĠN ALTINDA OLAMAZ.
1.23. PLANDA BELĠRTĠLENÖN,YAN VE ARKA BAHÇEMESAFELERĠAÇIKVE KAPALI

ÇIKMADAN SONRAKĠ MESAFELERĠDĠR.
1.24. YAPILARDA RENK ÇATIKAPLAMASI, CEPHEDE DOLULUK BOġLUKORANLARI,

BĠNABĠRĠMÖLÇÜLERĠNDEYÖRESELMĠMARĠKARAKTERĠSTĠKLERĠNEVE TOPOGRAFYA

ĠLE DOĞAL BĠTKĠ ÖRTÜSÜNE UYACAKTIR.
1.25. ĠSKANRUHSATI ALINMADAN ÖNCEHER 25 M2 ĠNġAATALANINA KARġILIKBĠR
AĞAÇ DĠKĠLECEKTĠR
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1.26. PLANLAMA ALANI ĠÇERĠSĠNDEÖNGÖRÜLENTĠCARETALANLARI, KONUT

ALANLARI, KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARININ OTOPARK ĠHTĠYACIĠSTANBUL
OTOPARK YÖNETMELĠĞĠDOĞRULTUSUNDAKENDĠFONKSĠYONALANLARI ĠÇERĠSĠNDE
ÇÖZÜMLENECEKTĠR.
1.27. 5000 M2’DENFAZLA ALIġVERĠġMERKEZLERĠNE,10000 M2’DENFAZLA ĠġVE

SANAYĠSĠTELERĠNE,ANA ARTER YOLLARA CEPHESĠOLAN PARSELLERDE KATLAR

ALANI 5000 M2’DENFAZLA OLAN ĠNġAATLARAĠNġAATYAPIM RUHSATI VERĠLMEDEN
ÖNCETRAFĠKAÇISINDANGĠRĠġÇIKIġDÜZENLEMESĠNĠGÖSTERENUTK (ULAġIMVE

TRAFĠKDÜZENLEMEKURULU) KARARI ALINACAKTIR. (26.07.2013 TARĠHVE 11773

SAYILI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
1.28. (24.07.2018 TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)
1.29. KONUT VE TĠCARETALANLARINDA ĠLGĠLĠKURUM VE KURULUġLARIN(SAĞLIK
BAKANLIĞI,MĠLLĠEĞĠTĠMBAKANLIĞI,ULAġIMDAĠREBAġKANLIĞI)GÖRÜġLERĠNĠ
ALMAK VE TALEBĠNBULUNDUĞUALANDAKĠYAPILAġMAKOġULLARINIAġMAMAKVE

AVAN PROJESĠĠLÇEBELEDĠYESĠNCEONANMAK KOġULUĠLEÖZELOKUL, ÖZEL
HASTANE VE ÖZEL KATLI OTOPARK YAPILABĠLĠR.
1.30. PLANLAMA ALANINDAKĠALAN KAVġAKNOKTALARI ġEMATĠKOLUP, ĠBBULAġIM
DAĠREBAġKANLIĞI’NCAONAYLANACAK UTK KARARLI PROJELER DOĞRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK YOL PROJELERĠNDE
TOKĠ’NĠN GÖRÜġÜ ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.
1.31. EMSAL DAHĠLĠNDEYARIM KAT VE TERAS KATI YAPILABĠLĠR,ÇATIKATI

YAPILAMAZ.

1.32. ĠDARĠTESĠSALANINDA PTT, MÜFTÜLÜK,ĠTFAĠYE,KARAKOL, TELEKOM, POLĠS
MERKEZĠVEYA KRĠMĠNALLABORATUARI VB. KAMU TESĠSLERĠYER ALABĠLĠR.BODRUM

KATLARDA SOSYAL TESĠS,DEPO, ARġĠVVB. KULLANIMLAR YER ALABĠLĠRVE EMSALE

DAHĠL DEĞĠLDĠR.
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1.33. PLAN BÜTÜNÜNDEKĠKREġALANLARINDA ANAOKULU YAPILABĠLĠR.KREġVE

ANAOKULU ALANLARINDA MĠLLĠEĞĠTĠMBAKANLIĞI’NDANGÖRÜġALINMAK KAYDIYLA,

KREġ,ÖZELANAOKULU YAPILABĠLĠR.BU DURUMDA GEREKLĠOLAN YEMEKHANE,

ETKĠNLĠKSALONU, SPOR SALONU GĠBĠSOSYAL ALANLAR, BODRUM KATLARDA EMSAL

HARĠCĠOLARAKYAPILABĠLĠR.(26.07.2013 TARĠHVE 11773 SAYILIÇEVREVEġEHĠRCĠLĠK
BAKANLIĞI OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
1.34. ÖZELEĞĠTĠMALANINDA; ÖZELĠLKÖĞRETĠM,ÖZELORTAÖĞRETĠM,ÖZEL
ÜNĠVERSĠTEYAPILABĠLĠR.BU ALANLARDA ĠLGĠLĠKURUM GÖRÜġÜALINMAK ġARTIĠLE
AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
1.35. YÜKSEKYAPILARDA; ÖN,YAN VE ARKA BAHÇEMESAFELERĠĠSTANBULĠMAR
YÖNETMELĠĞĠ’NE UYGUN OLARAK DÜZENLENĠR.
1.36. ÖZELSAĞLIKALANI, ÖZELKÜLTÜRELTESĠSALANI, ÖZELKREġALANI, ÖZEL
SPOR ALANINDA UYGULAMA, ÇEVREYAPILANMA KOġULLARINAGÖREE=1,70’Ġ
GEÇMEMEKKAYDI ĠLEĠLÇEBELEDĠYESĠNCEONAYLANACAK AVAN PROJEYE GÖRE
YAPILACAKTIR.

1.37. KOMġUPARSELLERDE YER ALAN SAĞLIKTESĠSLERĠĠHTĠYACAGÖRE
BĠRLEġTĠRĠLEBĠLĠR.
1.38. (24.07.2018 TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)
1.39. SPOR ALANLARINDA ÖZELSPOR TESĠSALANI YAPILABĠLĠR.BU ALANDA ĠLÇE
BELEDĠYESĠNCE ONAYLI AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
1.40. AÇIKLANMAYANHUSUSLARDA PLANLI ALANLAR TĠPĠMARYÖNETMELĠĞĠ
GEÇERLĠDĠR.(26.07.2013 TARĠHVE 11773 SAYILI ÇEVREVE ġEHĠRCĠLĠKBAKANLIĞI
OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
1.41. 436 ADA 1 PARSELDE ÖZELEĞĠTĠMTESĠSĠDE YAPILABĠLĠR.ĠLÇEBELEDĠYESĠNCE
ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
1.42. KÜLTÜRELTESĠSALANLARINDA EĞĠTĠMBĠRĠMLERĠVE MESLEKĠKURSLARA AĠT
YAPILAR YER ALABĠLĠR.
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1.43. 14.08.2012 T.T’LĠPLAN ĠLEGELEN DONATI ALANLARININ BEDELSĠZTERKĠ
HALĠNDE,14.08.2012T.T’LĠPLANÖNCESĠNDEALINANĠNġAATRUHSATINDABELĠRTĠLEN
EMSALE ESAS TOPLAM ĠNġAATALANINA GÖREUYGULAMA YAPILABĠLĠR.(13.02.2013

TARĠH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
1.44. PARK ALANLARINDA MERĠĠMARYÖNETMELĠĞĠDOĞRULTUSUNDAUYGULAMA

YAPILACAK OLUP, TESCĠLDIġIOLAN KAMUYA TERKLĠPARK ALANLARINDA YAPININ

KOORDĠNATDEĞERĠDĠKKATEALINARAK RUHSAT ĠġLEMLERĠYÜRÜTÜLÜR.(24.07.2018

TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)
1.45. 452 ADA 1 SAYILI PARSELĠNBĠRKISMI ÜZERĠNDEBULUNAN ÖZELKÜLTÜREL
TESĠSALANINDA E=1.00’DĠR,HESAP EDĠLENĠSKANATABĠĠNġAATALANININ %25’ĠNĠ
AġMAMAKKOġULUYLATĠCARETFONKSĠYONUYER ALABĠLĠR.(26.07.2013 TARĠHVE

11773 SAYILI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
2. KONUT ALANLARI

2.1. BU ALANLARDA PLANDA TANIMLANMIġYAPILAġMAġARTLARINIGEÇMEMEK
KOġULUĠLEMĠMARĠAVAN PROJE DOĞRULTUSUNDAAYRIK, ĠKĠZAYRIK VE BLOK

UYGULAMALARI YAPILABĠLĠR.
2.2. -MĠN. ÖN BAHÇE MESAFESĠ =5.00 METRE
-MĠN. YAN BAHÇE MESAFESĠ =4.00 METRE
-MĠN. BĠNA CEPHESĠ =8.00 METRE
-MĠN. BĠNA DERĠNLĠĞĠ =10.00 METRE
-MĠN. PARSEL CEPHESĠ =25.00 METRE
-MĠN. PARSEL DERĠNLĠĞĠ =30.00 METRE
-MĠN. ĠFRAZ ALANI =1000 METREKARE’DĠR.
2.3. KONUT ALANLARINDA YER ALAN MÜSTAKĠLTRAFO PARSELLERĠKONUT ALANI

OLMAYIP KONUT ADASININ EMSAL HESABINA DAHĠL EDĠLMEZ.
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2.4. B-3 SĠMGESĠ VERĠLEN KONUT ALANLARINDA ÖN VE ARKA BAHÇE MESAFESĠ 3.00 M. 
OLARAK UYGULANACAKTIR. ANCAK, KOMġUPARSELLERDE YAN BAHÇEMESAFESĠ
BIRAKILARAK YAPILMIġRUHSATLI BĠNABULUNMASI HALĠNDEYAN BAHÇEMESAFESĠ
3.00 M. OLARAK UYGULANACAKTIR. BĠNADERĠNLĠĞĠNĠN7.00 M.’NĠNALTINA DÜġMESĠ
HALĠNDEĠSE,ĠSTANBULĠMARYÖNETMELĠĞĠ’NĠNĠLGĠLĠMADDESĠNEGÖREUYGULAMA

YAPILACAKTIR. B-3 SĠMGESĠOLAN KONUT ALANLARINDA PLAN NOTLARININ 2.1., 2.2.

VE 2.5. MADDELERĠNE GÖRE UYGULAMA YAPILMAZ.
2.5. KONUT ALANLARINDA ADA YA DA PARSEL ĠÇĠNBELĠRLENENEMSAL DEĞERĠ
ĠÇERĠSĠNDEKALMAK VE EMSAL ALANININ %5’ĠNĠAġMAMAKKAYDIYLA TĠCARET
YAPILARI YAPILABĠLĠR.BU YAPILAR BAĞIMSIZBLOK OLARAK VE/VEYA KONUT

BLOKLARININ ZEMĠNVE BODRUM KATLARINDA PROJELENDĠRĠLEBĠLĠR.UYGULAMA

ĠLÇEBELEDĠYESĠNCEONAYLANACAK AVAN PROJEYE GÖREYAPILACAKTIR. AYRICA,

PARSEL ĠÇERĠSĠNDEKONUT YAPILARINDAN BAĞIMSIZOLARAK YAPILACAK YAPILARI

HMAX=2 KAT VE ĠNġAATALANI MAX=3.000 M2 YĠGEÇMEMEKÜZEREĠLÇE
BELEDĠYESĠNCE ONAYLANACAK AVAN PROJE DOĞRULTUSUNDA YAPILABĠLĠR.
2.6. PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠSINIRI ĠÇERĠSĠNDEKĠ10, 11, 12, 13, 14, 15, 23 VE 631 NUMARALI

YAPI ADALARI ĠLE5393, 5394, 5396, 5397 NUMARALI PARSELLERDE 3 KAT YAPILAġMA
ÖNGÖRÜLEN1000 M²’DENKÜÇÜKPARSELLERDE; TALEP EDĠLMESĠHALĠNDE,MERĠ
PLANA GÖRE(1BODRUM+ZEMĠN+2NORMAL KAT+ZEMĠNKAT KONTURLARINDA ÇAP
OLMAK ÜZERE)TESPĠTEDĠLECEKĠNġAATALANI AġILMAMAKVE BODRUM KATLARIN

ĠSKAN EDĠLMEMESĠ KAYDI ĠLE ZEMĠN+3 NORMAL KAT YAPILABĠLĠR. BU ALANLARDA;
a) KONUT ALANLARININ BODRUM KATLARI, BĠNADAYER ALAN KONUT NĠTELĠĞĠNDEKĠ
BAĞIMSIZBÖLÜMLERTARAFINDAN KULLANILACAK DEPO,ÇOCUKOYUN ALANI,

SOSYAL ALAN, OTOPARK, TEMĠZLĠKODALARI NĠTELĠĞĠNDEKĠTÜMBAĞIMSIZ
BÖLÜMLERĠN EKLENTĠSĠ OLARAK DÜZENLENECEKTĠR.
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b) UMUMĠBĠNANĠTELĠĞĠNDEĠNġAEDĠLECEKYAPILARIN (TĠCARĠYAPILARIN) BODRUM

KATLARI, ĠLGĠLĠKURUM GÖRÜġLERĠDOĞRULTUSUNDAZORUNLU PĠYESLER(DEPO,

SOSYAL ALAN, WC, DUġYERĠ,TEMĠZLĠKODALARI) DIġINDAĠSKANEDĠLEMEZ.c) 4708

SAYILI Y.D.K. DOĞRULTUSUNDAĠNġAEDĠLMĠġYAPILARDA, BU TÜRUYGULAMALAR

YAPILMASI HALĠNDE;YAPININ TÜMTAHKĠKLERĠNĠNYAPILARAK ĠLGĠLĠMEVZUATA

UYGUNLUĞUNUNTESPĠTĠVE FENNĠMESULLER TARAFINDAN UYGUN RAPOR

SUNULMASI, KAT ĠRTĠFAKININTERKĠNEDĠLMESĠ,BODRUM KATINDA BAĞIMSIZBÖLÜM
BULUNAN YAPILARIN PĠYESDUVARLARININ TADĠLATPROJESĠNEUYGUN OLMAYAN

KISIMLARININ YIKILARAK KALDIRILMASI VE TÜMHĠSSEDARLARININMUVAFAKATININ

TEMĠNEDĠLMESĠġARTIYLAMEVCUT BĠNADAYAPILACAK TADĠLATYAPININ RUHSAT

ALDIĞIMEVZUAT DOĞRULTUSUNDASONUÇLANDIRILABĠĠR.(24.07.2018 TARĠHĠNDE
ONAYLANMIġTIR.)
3. TĠCARET ALANLARI
3.1. BU BÖLGEDETĠCARĠAMAÇLIYAPILAR, BÜROLAR,ĠġHANLARI,GAZĠNO,LOKANTA,

ÇARġI,MAĞAZALAR,BANKALAR, OTELLER, SĠNEMA,TĠYATROGĠBĠSOSYO-KÜLTÜREL
TESĠSLER VE BENZERĠ YAPILAR YAPILABĠLĠR.
3.2. H.MAX.=SERBEST LEJANDI GETĠRĠLENTĠCARETALANLARINDA ÜSTKATLAR

KONUT OLARAK KULLANILABĠLĠR.
3.3. BĠNACEPHELERĠ,BĠNADERĠNLĠĞĠ,BLOK BOYUTLARI VE BĠNALARARASI

MESAFELER MĠMARĠ AVAN PROJEDE BELĠRLENECEKTĠR.
3.4. TĠCARET ALANLARINDA ÖZEL HUZUREVĠ YAPILABĠLĠR.
3.5. TĠCARET ALANLARINDA; ÖZEL EĞĠTĠM, ÖZEL SAĞLIK BĠRĠMLERĠ YER ALABĠLĠR.
3.6. YENĠ YAPILACAK ĠFRAZLARDA GEÇERLĠ OLMAK ÜZERE:
-MĠN. PARSEL CEPHESĠ =25.00 METRE
-MĠN. PARSEL DERĠNLĠĞĠ =30.00 METRE
-MĠN. ĠFRAZ = 1000 METREKARE’DĠR.

4. AKARYAKIT ĠSTASYONU ALANLARI
4.1. AKARYAKIT ĠSTASYONLARINDAĠLGĠLĠKURUM VE KURULUġGÖRÜġLERĠ
DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.
4.2. BU ALANLARDA MAX. TAKS=0.50, MAX. KAKS=1.00 ġARTLARINDA,ĠLÇE
BELEDĠYESĠNCEONAYLI MĠMARĠAVAN PROJE DOĞRULTUSUNDAUYGULAMA

YAPILACAKTIR.

4.3. AKARYAKIT ĠSTASYONUALANLARINDA EMSALĠAġMAMAKKAYDIYLA TĠCARĠ
FONKSĠYONLAR YER ALABĠLĠR
5. REKREASYON ALANLARI

5.1. REKREASYON ALANINDA, E= 0.25 H=SERBEST OLUP, ĠLÇEBELEDĠYESĠNCE
ONAYLANACAK MĠMARĠ AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
6. ÖZEL PROJE ALANI
6.1. ÖZELPROJE ALANINDA EMSAL 0.30 DUR. ÖZELPROJE ALANINDAKĠBÖLGEPARKI

(TEMA PARK) VE DĠĞERFONKSĠYONLARINSINIRLARI ĠLEEMSALĠNFONKSĠYONLAR
ARASINDAKĠDAĞILIMIÇEVREVE ġEHĠRCĠLĠKBAKANLIĞI’NCAONAYLANACAK KENTSEL

TASARIM PROJESĠNEGÖREHAZIRLANACAK AVAN PROJESĠNDEBELĠRLENECEKTĠR.
AVAN PROJE ÇEVREVE ġEHĠRCĠLĠKBAKANLIĞIVEYA ĠLÇEBELEDĠYEBAġKANLIĞI’NCA
ONAYLANACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJESĠVEYA AVAN PROJEYE GÖRE
BELĠRLENENFONKSĠYONLARINSINIRLARI ESAS ALINARAK ĠMARUYGULAMASI (ĠFRAZ,
TEVHĠT,VB.) YAPILACAKTIR. YENĠOLUġACAKPARSELLERDE EMSALE ESAS ĠNġAAT
HAKLARI ÖZELPROJE ALANI SINIRLARI ĠÇERĠSĠNDEKĠDĠĞERPARSELLERE TRANSFER

EDĠLEBĠLĠR. (13.02.2013 TARĠH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
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6.2. EĞĠMDENDOLAYI AÇIĞAÇIKANBODRUM KATLARIN TĠCARĠAMAÇLIOLARAK

KULLANILACAK KISIMLARI EMSALE ESAS ĠNġAATALANININ %50’SĠNĠGEÇEMEZ.BU

ALANLAR ĠSKANEDĠLEBĠLĠRVE EMSALE DAHĠLDEĞĠLDĠR.BU ALANLAR PROJE SINIRI

ĠÇERĠSĠNDEKĠDĠĞERPARSELLERE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK ġARTIYLA
TRANSFER EDĠLEBĠLĠR.(13.02.2013 TARĠHVE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’UĠLE
ONAYLANMIġTIR.)
6.3. ÖZELPROJE ALANININ ÇEVREVE ġEHĠRCĠLĠKBAKANLIĞI’NCAONAYLI KENTSEL

TASARIMPROJESĠNDEBÖLGEPARKI (TEMA PARK) OLARAK AYRILACAK KISIMLARINDA

REKREATĠFAMAÇLIYAPILAR YAPILABĠLĠR,BU YAPILAR TAKS VE KAKS HESABINA

DAHĠLDEĞĠLDĠRVE EMSALE ESAS ĠNġAATALANI PLANDA BELĠRLENENÖZELPROJE

ALANI YÜZÖLÇÜMÜNÜN%10’UNUGEÇEMEZ.BÖLGEPARKI (TEMA PARK) ALANINDAKĠ
REKREATĠFAMAÇLIYAPILAR, LOKANTA, KAFE, ÇAYBAHÇESĠ,BÜFE,PAREKENDE

SATIġBĠRĠMLERĠGĠBĠTĠCARETÜNĠTELERĠ,ALIġVERĠġVE FUAR ALANLARI,

SHOWROOMLAR (SERGĠ-SATIġ),SĠNEMA,TĠYATRO,LUNAPARK, HAYVANAT BAHÇESĠ,
MÜZE,DĠNĠTESĠS,SERGĠSALONLARI GĠBĠKÜLTÜRELTESĠSLER,YÜZMEHAVUZU, BUZ

PĠSTĠ,ATIġPOLĠGONU,SQUASH (DUVAR TENĠSĠ)GĠBĠSPOR SALONLARI, SU OYUNLARI

VE SU SPORLARI, HOBĠBAHÇELERĠĠLEBU FONKSĠYONLARIDESTEKLEYEN DĠĞER
FONKSĠYON ALANLARI VE YAPILARDIR.
6.4. ÖZELPROJE ALANINDA; FONKSĠYONDAĞILIMIÇEVREVE ġEHĠRCĠLĠK
BAKANLIĞI’NCAONAYLI KENTSEL TASARIMPROJESĠNDEBELĠRLENMEKÜZEREBÖLGE
PARKI (TEMA PARK), KONUT, OTEL, MOTEL VEREZĠDANSGĠBĠKONAKLAMATESĠSLERĠ,
LOKANTA, KAFE, ÇAYBAHÇESĠ,BÜFE,PERAKENDE SATIġBĠRĠMLERĠGĠBĠTĠCARET
ÜNĠTELERĠ,ÇOKKATLI MAĞAZAVE ÇARġIĠÇERENALIġVERĠġMERKEZLERĠ,FUAR

ALANLARI, OFĠS,BÜRO,SHOWROOMLAR (SERGĠSATIġ),BANKA VE FĠNANS
KURUMLARINI ĠÇERENĠġMERKEZLERĠ,SĠNEMA,TĠYATRO,LUNAPARK, HAYVANAT

BAHÇESĠ,MÜZE,SERGĠSALONLARI GĠBĠKÜLTÜRELTESĠSLER,YÜZMEHAVUZU, BUZ

PĠSTĠ, ATIġ POLĠGONU, SQUASH (DUVAR 
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6.10. PARSELLER ARASINDA YERÜSTÜVE/VEYA YER ALTINDAN YAYA VEYA TAġIT
GEÇĠġLERĠ YAPILABĠLĠR.
6.11. ÖZELPROJE ALANI ĠÇERĠSĠNDERAYLI SĠSTEMLER,MONORAY VE/VEYA

TELEFERĠK GĠBĠ YERÜSTÜ VE YER ALTI TOPLU TAġIMA SĠSTEMLERĠ YAPILABĠLĠR.
6.12. ĠSTANBULBÜYÜKġEHĠRBELEDĠYESĠ’NĠN(ĠSTANBULSU VE KANALĠZASYON
ĠDARESĠGENEL MÜDÜRLÜĞÜ)05.07.2012 GÜN VE 292385 SAYILI YAZISINDA

BELĠRTĠLEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.
6.13. TEĠAġTÜRKĠYEELEKTRĠKĠLETĠMA.ġ.GENEL MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN(1. ĠLETĠMTESĠS
VEĠġLETMEGRUPMÜDÜRLÜĞÜ)16.05.2012GÜNVE 523 SAYILI YAZISINDABELĠRTĠLEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.14. ÖZELPROJE ALANI LEJANTINDA KALAN ALANDA MĠNĠMUM3000 M2

BÜYÜKLÜĞÜNDE “DĠNĠ TESĠS ALANI” AYRILACAKTIR.
NOT: 07.11.2010 TASDĠKTARĠHLĠ1/1000 ÖLÇEKLĠHALKALI (ATAKENT) TOPLU KONUT

ALANI REVĠZYONUYGULAMA ĠMARPLANI VE BU PLANA ĠLĠġKĠN07.03.2011 TASDĠK
TARĠHLĠUYGULAMA ĠMARPLANI DEĞĠġĠKLĠĞĠPLAN NOTLARI ĠPTALEDĠLEREK
14.08.2012 TARĠHVE 13303 SAYILI ÇEVREVE ġEHĠRCĠLĠKBAKANLIĞIOLUR’UĠLE
YENĠDEN DÜZENLENMĠġTĠR. 

TENĠSĠ)GĠBĠSPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBĠBAHÇELERĠĠLE
BU FONKSĠYONLARIDESTEKLEYEN DĠĞERFONKSĠYONALANLARI VE YAPILAR YER

ALABĠLĠR.
6.5. ÖZELPROJE ALANINDA YOLLARDAN MĠNĠMUM10 METRE, DERE ISLAH SINIRINDAN

ĠSE, MĠNĠMUM 25 METRE ÇEKME MESAFESĠ UYGULANACAKTIR.
6.6. ÖZELPROJE ALANINDAKĠFONKSĠYONLARDAYAPI YAKLAġMAMESAFELERĠVE

H=SERBEST OLUP, BLOK BOYUTLARI, ġEKLĠ,GABARĠSĠVE (ĠSKANEDĠLENBODRUM

KATLAR DAHĠL)KAT YÜKSEKLĠKLERĠPROJE ÖZELĠNDE,KENTSEL TASARIM

ĠLKELERĠNDEVE MĠMARĠAVAN PROJESĠNDEBELĠRLENECEKTĠR.(13.02.2013 TARĠHVE

2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
6.7. ÖZELPROJE ALANINDA, OTOPARK ĠHTĠYACINIKARġILAYABĠLMEKAMACIYLA,

KENTSEL TASARIM PROJESĠĠLEBELĠRLENECEKALANLARDA, YERÜSTÜNDEYER

ALACAK BĠTKĠÖRTÜSÜNÜNYAġAYABĠLECEĞĠDERĠNLĠKTETOPRAK ÖRTÜSÜ
BIRAKILMAK ġARTIYLAĠLGĠLĠMÜDÜRLÜKLERĠNGÖRÜġÜALINARAK, TĠCARĠAMAÇLI
YERALTI KATLI OTOPARKI YAPILABĠLĠR.
8. ÖZELPROJE ALANINDA KENTSEL TASARIM PROJESĠNEGÖREOLUġTURULACAK
PARSELLERDE YER ALACAK YAPILARIN GĠRĠġKOTLARI, VAZĠYETPLANINDA

GÖSTERĠLENADA ĠÇĠYOLLAR MAHREÇALINARAK KOT VERĠLEBĠLĠRVE BU

ALANLARDA DAHA ÖNCEYAPILAN DOLGULAR HAFREDĠLEREKTABĠĠZEMĠNE
ERĠġĠLEBĠLĠR VE BĠNALARA BU ZEMĠNDEN KOT VERĠLEBĠLĠR.
6.9. EĞĠMDENDOLAYI AÇIĞAÇIKACAKBODRUM KATLARDA (0 KOTUNUN ALTINDA)

ĠSKANEDĠLECEKVE EMSALE (E:0.30) ESAS ĠNġAATALANLARININ %50’SĠNĠ
GEÇMEYECEKALANLAR, KENTSEL TASARIM PROJESĠNDEBELĠRLENECEKBĠÇĠMDE
KONUMLANDIRILABĠLĠR.BU ALANLAR BĠRANA YAPI KÜTLESĠNĠNALTINDA YER

ALABĠLECEĞĠGĠBĠBAĞIMSIZVE MÜSTAKĠLġEKĠLDEVE +0.00 KOTU ALTINDA

KULLANILMAK ġARTIYLAPROJE SINIRLARI ĠÇĠNDEKĠAYRI BĠRPARSELDE DE

OLUġTURULABĠLĠR.
(13.02.2013 TARĠH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
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2.3.2 -

2.3.3 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler

TaĢınmazınyapılaĢmaĢartlarındason 3 yıllıkdönemdeherhangi bir değiĢiklik
bulunmamaktadır. 

TaĢınmazlaraait 22.04.2010 onay tarihli, 4758 sayılıkat irtifakınaesas Mimari Projesi tapu

dairesinde onaylanmıĢtır.Parselbünyesindeyer alan bloklara ait farklıtarihlerdeyapıruhsatları,
tadilat ruhsatlarıalınmıĢtır.AĢağıdayer alan tabloda bu bilgiler detaylıolarak sunulmaktadır.
AĢağıdakibloklarınyapıkullanma izin belgeleri alınmıĢolup tablo halinde belirtilmiĢtir.
(AĢağıdakitabloda değerlemekonusu bağımsızbölümlerinyer aldıklarıbloklarınruhsat bilgileri

belirtilmiĢtir.)

Proje Blok AdıRuhsat Blok AdıBlok No
Ruhsat 

Tarihi
Ruhsat No

Yapı 
Kullanma 

Ġzin Belgesi 
Tarihi

Yapı 
Kullanma 

Ġzin Belgesi 
Sayısı

Bağımsız 
Bölüm 
Sayısı

Alanı ( m² ) 

KIZ KULESĠ 7 ( KIZ KULESĠ )7 29.03.2012 168 25.02.2014 157 1 365,61

SALACAK 9 ( SALACAK BĠNASI )9 29.03.2012 173 16.07.2014 434 1 142,67

KUZGUNCUK 14 ( KUZGUNCUK ) 14 29.03.2012 193 24.02.2014 152 1 73,10

SAHĠL KULE 126 ( SAHĠL KULE 1 )26 06.04.2011 258 04.02.2014 90 122 13.993,90

HĠSAR KULELERĠ 2BLOK 27B 27 21.06.2012 425 25.08.2014 511 92 16.432,88

HĠSAR KULELERĠ 1BLOK 28 28 21.06.2012 424 10.06.2014 337 118 13.302,42

ÇIRAĞAN RESĠDANCEBLOK 32A 32 05.10.2012 686 22.12.2014 729 95 9.919,32

ÇIRAĞAN RESĠDANCEBLOK 32B 32 05.10.2012 687 22.12.2014 730 38 7.970,71

ÇIRAĞAN RESĠDANCEBLOK 32C 32 05.10.2012 688 22.12.2014 728 27 6.536,53

ÇIRAĞAN RESĠDANCEBLOK 32D 32 05.10.2012 689 22.12.2014 731 1 1.347,14
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2.3.4 - TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.5 - Yapı Denetim KuruluĢuna ve ĠĢlemlerine Ait Bilgiler

2.3.6 -

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

TaĢınmazlariçinmimari proje onaylanmıĢve yapıruhsatlarıve iskan belgeleri alınmıĢtır.
Değerlemetarihi itibarıile mevzuat uyarıncaalınmasıgerekli tümizinler, alınarakinĢaat
tamamlanmıĢtır. Projede yaĢam baĢlamıĢtır.

Değerlemekonusu taşınmazlarınkonumlu olduğubloklara ait 20.07.2012, 23.07.2012,

24.07.2012, 25.07.2012, 26.07.2012, 27.07.2012, 30.07.2012, 31.07.2012 tarihli B ve C Sınıflı
enerji kimlik belgeri bulunmaktadır.

Projeye ĠliĢkinDetaylıBilgi ve Planlarınve Söz Konusu DeğerinTamamen

Mevcut Projeye iliĢkinOlduğunave FarklıBir Projenin UygulanmasıDurumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Değerlemeye konu taĢınmazların bulunduğu projenin yapı denetim ile ilgili iĢleri 
TatlısuMahallesi ġerifSokak No:6/1 Ümraniye/Ġstanbuladresindeki Etkin ve SürekliYapı
Denetim A.ġ tarafından yapılmıĢtır.
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - UlaĢım Özellikleri

Değerlemeyekonu olan taĢınmazlar;ĠstanbulĠli,KüçükçekmeceĠlçesi,HalkalıAtakent

Mahallesi'nde yer alan 124.201,00 m²alana sahip 801 ada 21 parselde kain olan SinpaĢ
ĠstanbulSaraylarıprojesikapsamındayer alan 1 adet konut- 22 adet dükkannitelikli, toplam 23

adetbağımsızbölümdür.KonutaĢınmazlarınbulunduğuĠstanbulSaraylarıProjesi’nde35 blokta

1250 ünite,1244 bağımsızbölümplanlanmıĢtır.Proje kapsamındasosyal aktivite olarak; Açık
YüzmeHavuzu, Tenis Kortu, Squash Sahası,Basketbol Sahası,ÇocukOyun Alanı,YürüyüĢ
Yollarıve meydanlar bulunmaktadır.Site dahilinde ayrıticari bağımsızbölümlerbünyesindeyer

alanSağlıkKulübü,TürkHamamı- Sauna, KapalıYüzmeHavuzu, Fitness Merkezi, Restaurant

ve Kafeler gibi ticaribağımsızbölümlerdemevcuttur. Projekapsamındayer alan toplam 51 adet

ticari ünitebulunmaktadır.Proje kapsamında,orta bölümdeyer alan ĠstanbulBoğaz'ının
minyatürüçevresindeinĢaedilmiĢvillalar ve bu villalarınarkasındaçokkatlıbloklar Ģeklinde
inĢa edilmiĢ apartmanlar yer almaktadır.
Proje içerisindeyalnızcaproje bünyesineve ayrıcabölgeselhizmet veren ticari birimler yer

almaktadır. Proje orta üst ve üst gelir grubuna hitap etmektedir ve tamamlanmıĢ durumdadır.

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Değerlemekonusu taĢınmaz,HalkalıToplu Konut Bölgesindeyer almaktadır.BölgeyeulaĢım
özelaraçve toplu taĢımaaraçlarıile sağlanmaktadır.Düzenliolarak geliĢmekteolan ve tercih

edilen nitelikli bir konut alanınınbulunduğubölgedeyer almaktadır.KüçükçekmeceHalkalı'da
bulunan gayrimenkullerin, önemlilokasyonlara mesafesi ise Taksim Meydanınatakribi 25 km.

dir.

DeğerlemesiyapılantaĢınmazlarınyer aldığıSinpaĢĠstanbulSarayları,Halkalıbölgesinin2.

Etap Bölgesinde,ana arter niteliğindekiTurgut ÖzalBulvarınınkuzeybatısındakonumludur.

Proje, Kanuni Sultan SüleymanEğitimve AraĢtırmaHastanesi'ne gelmeden önceyer alan

Bosphorus City projesi projesinin güneyindeyer almaktadır.Yakınkonumda nitelikli siteler, boĢ
arsalar yer almaktadır.Bölgedeyer alan konut siteleri Bosphorus City projesi, Elit City,

Dumankaya Miks, EroğluĠstanbulLounge, Soyak Evostar, ĠnanlarTerrace Tema ve Toki

Konutlarıyer almaktadır.Tümprojeler prestijli, sosyal donatıiçerikliolarak planlanmaktadır;
BölgeUlaĢımağı,çevreseletkileĢimi,yapıkalitesi, yatırımcıkalitesi açısındanitelikli bir

konumdadır;Ġstanbul'unönemliulaĢımyollarındanolan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey

kavĢağına yakın konumludur.
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Proje kapsamında yer alan bloklar;

- 1. Blok, Çırağan Kafe ( Çırağan Kafe)

- 2. Blok, Çırağan KöĢkü ( Çırağan Yalısı)

- 3, 10, 13. Bloklar, ġehzade Sarayları (Ġkili Yalı)*;

- 4A ve 4B Bloklar, Dolmabahçe KöĢkü  (Dolmabahçe Apartmanı)*;

- 5, 6, 11, 12, 19, 20. Bloklar Sultan Sarayları (Sahil Sarayları A, Sahil Sarayları B)*; 

- 7. Blok, Kule Restorant (Kız Kulesi)

- 8. Blok Arasta ÇarĢı (Arasta)

- 9. Blok Salacak Restaurant (Salacak Binası)

- 14. Blok, Sude Kafe ( Kuzguncuk Binası)

- 15. 16, 17 .Bloklar Kuzguncuk Yalısı (Boğaziçi Yalıları )*; 
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KIZ KULESĠ BĠNASI
Mimari projesinde “KızKulesi”olarak tanımlanan7 blok giriĢnumaralı,tek bağımsızbölümden
oluĢanyapıdır.Mimari projede bodrum ve zemin kat olmak üzere2 kattan oluĢanbloğunçatısı
teras çatıyapısındaolup; teras kat iki kotta kademelendirilmiĢtir.Bodrum katta su deposu,

hidrofor odasıve mutfak bölümleri,zemin katta restoran servis alanı,mutfak, wc ve teras

bölümleritanımlanmıĢtır.Teras katta +6,30 kotu alanıbulunmakta ve +9,30 kotu seyir terası
kullanımlıdır. 
SALACAK BĠNASI
Mimari projesinde “Salacak”olarak tanımlanan,9 blok giriĢnumaralı,tek bağımsızbölümden
oluĢanyapıdır.Blok, mimari projesine göretek kattan oluĢmaktaolup zemin altındasu deposu

bulunmakta, zemin katta salon, teras, mutfak, depo ve wc hacimleri tanımlanmıĢtır. 
KUZGUNCUK BĠNASI
Mimari projesinde “KuzguncukBinası”olarak tanımlanan14 blok giriĢnumaralı,tek bağımsız
bölümdenoluĢanyapıdır.Blok mimari projesine göretek kattan oluĢmaktaolup zemin altında
su deposu bulunmaktadır. 
SAHĠL KULE-1/HĠSAR KULE-1
Mimari projesinde “SahilKule-1”olarak tanımlanan26 ve 28 blok giriĢnumaralıyapılaraynı
tiplerde olup mahalde “HisarKuleleri”olarak adlandırılmıĢlardır.Bloklar mimari projesine göre2

bodrum kat, zemin kat ve 22 normal kattan oluĢmaktadır.2. Bodrum katta ortak alan

niteliğindekisığınak,teknik hacimler ve depolar bulunmakta, 1. Bodrum katta 7 adet dükkan,
zemin ve normal katlarınher birinde 5 adet konut ünitesitanımlanmıĢtır.1+1 ve 2+1 özellikli
konutlar büyüklük olarak konum ve katlarına göre farklılık göstermektedir.
SAHĠL KULE-2
Mimari Projesinde “SahilKule-2”olarak tanımlanan27 numaralıyapıgiriĢleriA ve B olarak

tanımlanansimetrik biçimdeayrıiki bloktan oluĢmaktaolup satıĢkataloğunda“HisarKuleleri”
olarak sunulmuĢtur.Bloklar mimari projesine göre2 bodrum kat, zemin kat ve 22 normal kat ve

teraskatındanoluĢmaktadır.2. Bodrum katta ortak alanniteliğindekisığınak,teknik hacimler ve

depolar bulunmakta, 1. Bodrum katta 12 adet dükkan,zemin ve normal katlarınher birinde 8

adet konut ünitesitanımlanmıĢtır.Teras katta tesisat teknik hacimlerinin bulunduğualanlar

mevcuttur. 2+1 ve 3+1 özelliklikonutlar büyüklükolarak konum ve katlarınagörefarklılık
göstermektedir.

ÇIRAĞAN REZĠDANS
Mimari Projesinde “ÇırağanRezidans”olarak tanımlanan32 numaralıyapıaynıisimle satıĢa
sunulmuĢtur.Blok kademeli olup mimari projesine göre3 bodrum, zemin, 15 normal kat ve çatı
katındanoluĢmaktadır.Bodrum katlarda ortak alan niteliğindekisığınak,teknik hacimlerin yanı
sıradiğerbağımsızbölümlerbulunmaktadır.Zemin katta ayrıbağımsızbölümlerolarak tescil

edilmiĢticari ünitelerde restoran ve cafe fonksiyonlu ticari bağımsızbölümlerplanlanmıĢtır.
Kademeli olan normal katlarınher birinde farklısayıdaolmak üzereblokta 147 adet bağımsız
bölüm bulunmaktadır.
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Binaların Genel Özellikleri
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3.4.2 - Ġç Mekan Özellikleri

SAHĠL KULE 1 28 1.BODRUM 3 98,34

SAHĠL KULE 1 26 1.BODRUM 3 96,38

SAHĠL KULE 1 28 1.BODRUM 1 98,34

SALACAK 9 ZEMĠN 1 193,85

SAHĠL KULE 1 26 1.BODRUM 1 47,42

ÇIRAĞAN 32D 2.+1.BODRUM 1 684,94

KIZ KULESĠ 7 ZEMĠN 1 466,92

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 4 67,81

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 5 81,02

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 2 45,68

ÇIRAĞAN 32C 1.BODRUM 3 141,69

ÇIRAĞAN 32B 1.BODRUM 5 87,42

ÇIRAĞAN 32C 2.+1.BODRUM 1 457,38

ÇIRAĞAN 32B 1.BODRUM 3 29,93

ÇIRAĞAN 32B 1.BODRUM 4 227,47

ÇIRAĞAN 32B 2.+1.BODRUM 1 677,05

ÇIRAĞAN 32B 2.BODRUM 2 221,39

ÇIRAĞAN 32A ZEMĠN 3 41,62

ZEMĠN 4 56,56

1 507,82

ÇIRAĞAN 32A ZEMĠN

KUZGUNCUK 14 ZEMĠN 1 146,30

ÇIRAĞAN

ÇIRAĞAN 32A

27B

BB No.

64 169,80

SatıĢa Esas 
Alanı  ( m² ) 

Blok Adı Blok-GiriĢ NoKat

32A 3.BODRUM

15.KATSAHĠL KULE 2

2 278,01

Bağımsızbölümlerdekorasyonlu, dekorasyonsuz,olarak iki farklıĢekildeteslim edilmektedir.

Dekorasyonsuz dairelerin teslim koĢullarıise ĢuĢekildetanımlanmıĢolup ; iç-dıĢtümkapıve

pencere sistemleri tamamlanmıĢ,elektirik, doğalgazaltyapılarıhazır,duvarlarınince sıvaları
yapılmıĢĢekildeteslim edilecektir. Projede tümetaplar tamamlanmıĢdurumdadır.64 nolu

bağımsız bölüm mesken olup 3+1 kullanımlıdır. 
Değerlemekonusu bağımsızbölümlerinbrütalanlarıaĢağıdabelirtilmiĢtir.SatıĢaesas alanları
SinpaĢ GYO A.ġ. den alınan icmal listesinden alınmıĢtır.
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3.4.3 -

4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Ġstanbul Ġli       

Ruhsat AlınmıĢYapılardaYapılanDeğiĢliklerin3194 SayılıĠmarKanunu' nun

21. Maddesi KapsamındaYeniden Ruhsat AlınmasınıGerektirdiğiDeğiĢiklikler
Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Taşınmazlariçin yapıkullanma izin belgesinin bulunmasınedeniyle mevzuat kapsamında3194

Sayılı İmar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınması gerekmemektedir.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

TürkiyeĠstatistikKurumu'nun (TÜĠK)hazırlamıĢolduğu2019 yılıAdrese DayalıNüfusKayıt
Sistemi (ADNKS)NüfusSayımıSonuçlarınagöreĠstanbul'unToplam Nüfusu15.519.267kiĢidir.
Ġstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi vardır.

Ġstanbul41°K, 29°D koordinatlarındayer alır.BatıdaÇatalcaYarımadası,doğudaKocaeli

Yarımadası'ndanoluĢur.Kuzeyde Karadeniz, güneydeMarmara Denizi ve ortada Ġstanbul
Boğazı'ndanoluĢankent, kuzeybatıdaTekirdağ'abağlıSaray, batıdaTekirdağ'abağlı
Çerkezköy,Tekirdağ,Çorlu,güneybatıdaTekirdağ'abağlıMarmara Ereğlisi,kuzeydoğuda
Kocaeli'ne bağlıKandıra,doğudaKocaeli'ne bağlıKörfez,güneydoğudaKocaeli'ne bağlıGebze

ilçeleriile komĢudur.Ġstanbul'uoluĢturanyarımadalardanÇatalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya

anakaralarındadır.Kentin ortasındakiĠstanbulBoğazıise bu iki kıtayıbirleĢtirir.BoğazdakiFatih

Sultan Mehmet ve BoğaziçiKöprülerikentin iki yakasınıbirbirine bağlar.ĠstanbulBoğazı
boyunca ve Haliç'içevreleyecekĢekildeTürkiye'ninkuzeybatısındakurulmuĢtur.Ġstanbul,
Türkiye'ninen büyükkenti olup, 15 milyon kiĢiyiaĢannüfusuile dünyanında sayılıkentlerinden

biri haline gelmiĢtir.Batıile Doğuarasındaköprüolma özelliğiile yerli ve yabancısermaye için,
bölgelerarasıiliĢkikurma ve bölgelereaçılmayönündenönemlibir merkezdir. ĠstanbulBoğazı,
Karadeniz’i,Marmara Denizi’ylebirleĢtirirken;Asya Kıtası’ylaAvrupa Kıtası’nıbirbirinden

ayırmakta ve Ġstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

Harita 1 - Ġstanbul'un Konumu 
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4.1.2 - Küçükçekmece Ġlçesi     

Ġlçeninbüyükbir kısmındayer alan yapılaĢmalar,imar planıve teknik Ģartlarauygun

yapılmaktadır.Genellikle ferdi yapılaĢmanıngörüldüğüilçede,1990'lardan baĢlayarak"toplu

konut"yapılaĢmalarıdahızlanmıĢtır.Özellikle,TEM Otoyolunun bu bölgedengeçmesi,Ġkitelliile

ĠstanbularasındakiulaĢımseçenekleriniarttırmıĢtır.DahasıulaĢımsüresininkısalmasısonucu

bölgeönemkazanmaya baĢlamıĢtır.Öteyandan gözlegörülüroranda yapılanOrganize Sanayi

Bölgesiyatırımları,buradaki sanayinin geliĢiminide hızlandırmıĢtır.Küçükçekmeceilçesi,
esasen yoğunbir sanayi bölgesiniteliğindedir.Ġlçede200'ünüzerindebüyükfabrika, sanayi-

ticari siteleri ile ilçesınırlarındabulunan Belediye'ye kayıtlıyaklaĢık10.000 sanayi iĢletmesive

atölyemevcuttur. Bu nedenle de, nüfusunyoğunluğununiĢçilerve onlarınailelerinden

oluĢturduğunusöyleyebiliriz.Ġlçeninsınırlarıiçinde,son dönemdeyapılan80.000 kiĢikapasiteli

AtatürkOlimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 iĢyeri bulunan ĠkitelliOrganize Sanayi

Bölgesigibi yatırımlarlailçehızlıgeliĢiminisürdürmektedir.Küçükçekmece'de4 tane küӀtür
merkezi vardır.BunӀar:Cennet Kültürve Sanat Merkezi (CKSM), HalkalıKültürve Sanat

Merkezi (HKSM),SefaköyKültürve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal BeyatlıGösteri
Merkezi (YKB)'dir. TEM otoyolu ve E5'e yakınlığındandolayıulaĢımkolaydır.TümilçedeĠETT
seferleri mevcuttur.BölgedeSefaköysemti metrobüseeriĢiminana merkezi olup baĢta
Kartaltepe olmak üzereKemalpaĢa,Gültepe,YeĢilova,Cennet ve Fatih Mahallelerinden

metrobüseeriĢimmevcuttur. AyrıcaRaylıulaĢımdaMarmaray banliyöhattıilçedengeçmekte
olup bu ilçedeKüçükçekmece,Mustafa Kemal ve Halkalıolmak üzere3 adet tren istasyonu

bulunmaktadır.Daha öncesindeHalkalı- Sirkeci banliyöhattıiĢlerkenbölgedekiistasyon sayısı
5 iken, hattınMarmaray kapsamındayenilemesi sırasındaKanarya, Soğuksuve MenekĢe
istasyonlarıkaldırılmıĢtır.Tren hattı13 Mart 2019 tarihinde tekrar açılmıĢve Halkalıve Gebze

arasındasaat 22.20'ye kadar hizmet vermektedir. AyrıcaHalkalıĠstasyonundanAnkara ve

Konya'ya hızlı tren seferleri yapılmaktadır.

Küçükçekmece,Ġstanbul'unbatısındaaynıadlıgölünçevresindekurulmuĢbir ilçedir.Batısında
Avcılarve KüçükçekmecegölüKuzeyinde BaĢakĢehirDoğusundaBahçelievlerve Bağcılar
GüneyindeBakırköyve Marmara Denizi vardır.1. dereceden riskli deprem bölgesindeyer

almaktadır.1987 yılında,ikisi köy(KayabaĢıve ġamlar),25'si mahalle olmak üzeretoplam 27

yerleĢimyeri BakırköyilçesindenayrılarakkurulmuĢtur.Bugünküsınırlarına,1992'de Avcılar'ın,
2009'da BaĢakĢehir'inilçeolmasıylakavuĢmuĢtur.2009 itibarıyla21 mahalleden oluĢmaktadır.
Ġstanbul'un39 ilçesiarasındayaĢamkalitesi endeksi sıralamasında12. sıradadır.Marmara

Denizi ve adınıverdiğiKüçükçekmeceGölünekıyısıvardır.Küçükçekmeceilçesinintarihi bir

bakımaĠstanbul'untarihidir. Ġstanbul’aegemen olan bir imparatorluk Küçükçekmeceyöresinde
egemen olmuĢtur.Küçükçekmece’ninyüksekkesimlerinde, bugünTepeüstüdenen bölgede
Rhegion adlıbir antik Ģehirvardı.Roma Ġmparatorluğu’nuBizans’abağlayanen önemli
yollarındanVia Egnatia, Rhegion’dangeçerdi.Yüzyılınortalarındabüyükbir depremde, bu

bölgeninyıkıldığıçeĢitlikaynaklarda ifade edilmiĢtir.KüçükçekmeceĠlçesi'ninen eski yerleĢim
yeri, Küçükçekmecegölününkuzey kesiminde bulunan Yarımburgazmağaralarıdır.Buralara

Paleolitik Çağ'danitibaren yerleĢmebaĢlamıĢtır.Tarihi Paleotik çağauzanan bubölgedekitarihi

yerler, günümüzöncesi730.000 ila 130.000 yıllarıarasınıkapsayan YarımburgazMağaraları,
MÖ2. yüzyılve MS 2. yüzyıllararasıRhegion kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’inhas defterdarı
AbdülSelami Bey TürbesiTekke ve Zaviyesi, 17.YüzyılMimar Sinan Köprüsüve 18.Yüzyıl
KüçükçekmeceMeydanıÇeĢmesi’dir.Cumhuriyet dönemindeise yoğunnüfusakımı1950’den

sonrasına rastlamaktadır.

Harita 1 - Ġstanbul'un Konumu 

SNP-2010066 KÜÇÜKÇEKMECE (ĠSTANBUL SARAYLARI)                                       32



4.1.3 -

2007 yılındaise korunaklısitelerde ve yeni yapılanyapılardataĢınmazdeğerlerindeyükseliĢ
gözlemlenmektedir.Ancak genel olarak, 2006 yılınınilk aylarındagözlenenartıĢhızınagöre,
2007 yılındaki artıĢ hızı daha yavaĢtır.
Yeni yapılaĢmatrendlerinde genellikle toplu yapılara( site, alıĢveriĢmerkezi, kompleksler, vb )

eğilim görülmektedir.   
2008 yılında,küreselbağlamdasürenekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektöründede

hissedildiği, gayrimenkul alım-satımlarında yavaĢlama görüldüğü gözlemlenmiĢtir.

2006 yılıilk aylarındadoruk noktasınaulaĢansektör,MayısayıortalarındabaĢlayanfaiz

oranlarındakiartıĢ,dövizlerinyükseliĢinedeni ile bu özelliğiniyitirmiĢ,genel bir bekleme süreci
oluĢmasındandolayıdüĢüĢyönündeeğilimgöstermeyebaĢlamıĢtır.Yılsonuna doğrualım-
satımiĢlemlerininciddi orandaazaldığıpiyasada, talebin fazla olduğudönemlerdeçokyükselen
taĢınmaz değerleri reel değerlere doğru düĢmüĢtür. 

2012 yılındaglobal olarak dünyayıetkileyen ekonomik koĢullarınetkilerini sürdüreceği,bu

etkilere bağlıolarak da Türkiye'dekitaĢınmazlaraolan talebin durağanseyrettiği,ancak son

çeyrekte hareketlilik yaĢandığı görülmüĢtür.
2013 yılısonuna doğruaçıklananĠnĢaattabüyümerakamlarıpozitif Ġçtalepteki canlanmayla

birlikte yılınilk çeyreğiniyüzde2.9 büyümeylekapatan Türkiyeekonomisi, 2'nciçeyrekteise 4.4

büyümekaydetmiĢtir.ĠnĢaatsektöründekibüyümeise yılınilk çeyreğindeyüzde5.9 olarak

gerçekleĢirken,2'nci çeyrektebu rakam 7,6 olarak gerçekleĢmiĢtir.Sektördeki3'ncüçeyrek
büyüme rakamı ise 8.7 olarak açıklanmıĢtır. 

Ancak, 2003 yılınınikinci yarısındanitibaren; ekonomik göstergelerdegözlenenolumlu

geliĢme,düĢenenflasyon oranı,istikrarısağlananekonomi ve düĢükgayrimenkul fiyatlarıile

deprem düĢüncesininolumsuzluğunarağmen( özellikleĠstanbul’da) gayrimenkul sektöründe
ciddi oranda hareketlenme görülmüĢtür.2005 yılındagündemegelen mortgage uygulaması,
düĢükkonut kredileri, dövizinbeklenen getiriyi sağlamamasıgayrimenkul sektörünün,özellikle
de konut sektörününbeklenmeyen bir yükseliĢinenedenolmuĢve busektöryatırımaraçlarında
ilk sıraya oturmuĢtur. 

Ülkemizdekigayrimenkul sektörü,kriz dönemlerindetalebin hızlıdüĢüĢyaĢadığı,büyüme
dönemlerindeise uzun vadede ve yavaĢarttığısektörniteliğindedir.Bu nedenle ekonomideki

kısa vadeli olumlu geliĢmeler sektörün büyümesinde hızlı bir hareketlenme yaratamamaktadır. 

2009 yılındabaĢlayandaralma ile ekonomi kötübir dönemdengeçmiĢolsa da bu dönem
içerisindeözellikligayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasınedeniyle yabancı
yatırımcılarınTürkiye'yeolan ilgisi devam etmiĢtir.2010 yılında,durağanolan gayrimenkul

piyasasıdünyagenelinde ekonomideki iyiye gidiĢile birlikte az da olsa yükselenbir ivme

kazanmıĢtır. 
2011 yılınınilk yarısındagenel olarak dengeli bir piyasanınoluĢtuğugözlemlenmiĢolup, ikinci

yarısındaise global olarak dünyayıetkileyen ekonomik geliĢmelerinTürkiye'dekitaĢınmaz
değerlerine ve arz/talep oranına da olumsuz olarak etki ettiği görülmektedir. 

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi
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Gayrimenkul Sektörü: 
2013yılındanbugüneinĢaatsektörününekonomikbüyümeile olaniliĢkisinideğerlendirildiğinde,
2014 yılınınikinci çeyreğindeyaĢanandüĢüĢündıĢındasektörünistikrarlıbir geliĢimiçinde
olduğudikkat çekmektedir.2013 yılı,sektörünbeklentilerin üzerindeartıĢkaydetmiĢtir.2014,

artan jeopolitik riskler ve dövizinbuna bağlıolarak yukarıyönlühareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektörelanlamda bir daralma yılıniteliğindeolmuĢtur.2015 yılındaise özel
tüketimharcamalarınınve kamu harcamalarınınetkisi ile Türkiyeekonomisi yüzde6 büyüme
oranınaulaĢmıĢtır.Ekonomik büyümeylebirlikte inĢaatsektörününbüyümeperformansıyüzde
4,9 olarak kaydedilmiĢtir.2016’nıntümçeyreklerindeinĢaatsektörüekonomik büyümenin
üzerindebir büyümeyesahip olup, 2017’ninilk ikiçeyreğindesektörünbüyümesiise yineyüzde
5,6 ve yüzde5,5’eulaĢmıĢtır.Sektör,3. çeyreksonuçlarınagöreyüzde18,7 ile son 3 yılınen

yüksekbüyümeoranınıyakalamıĢtır.Bu rakamla sanayi büyümesininde önünegeçeninĢaat
sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde arttırmıĢtır.

2016 ve 2017’degerçekleĢenolumlu tabloya rağmensektörün,2018 yılıbeklentileri daha

temkinli olmuĢtur.Özellikleson iki yıldakonut üretimive konut satıĢlarısektörünbüyümesine
yol açmıĢtır.Özellikleüstgelir düzeyinehitap eden projelerde stok erime hızınınyavaĢlaması,
sektörünbu segmentte doygunluk noktasınayaklaĢmasınaneden olmuĢtur.Arz talep

dengesizliğinin2018’desürmesidurumundasektörün2016 ve2017’deulaĢtığıbüyümeivmesini

kaybetmesi öngörülmektedir.2018yılındatalepdengesizliğinindevam etmesi, inĢamaliyerlerini

artması,kredi faiz oranlarınınartmasıalımsatımlarınyavaĢlamasınaneden olmuĢtur.2019

yılındaalınanekonomik kararlara da bağlıolarak Eylülayıiçerisindekamu bankalarınınkonut

kredisi ve diğerkredilerdeki faiz oranlarındadüĢüĢyönündeyaptıklarıdeğiĢikliklergayrimenkul

sektörününde alım/satımlarda hareketliliğin artmasını sağlamıĢtır. 

2014 yılındayerel ve cumhurbaĢkanlığıseçimlerinekadar durağanbir hal seyreden konut

sektörseçimsonrasındahareketlenmiĢolmasınakarĢın,2014yılınınsonçeyreğindeOrtadoğu'
da yaĢananteröreylemlerinin artmasıve Türkiye'nin güneysınırındayaĢananolumsuzluklar

nedeniyle konut alım satımlarının olumsuz etkilendiği görülmüĢtür.
Özellikle2015 ve 2016 yılınınMart ayındayaĢananküreselekonomideki hızlıdeğiĢimve

Haziran ayındayapılangenel seçimlerinsonucunda dolarıngeliĢmekteolan ülkepara birimleri

karĢısındadeğerkazanması,ülkemizekonomisindeki dengeleri deetkilediğigörülmüĢtür.Konut

fiyatlarındakideğiĢimleriçinözelliklemaliyetlerdeki artıĢın,konut fiyatlarınayansıdığını
göstermiĢtir.Yine 2017 yılınıngeneline bakıldığındagenel seyrin 2016 yılıile paralel olarak

gittiği gözlemlenmiĢtir.

2020 yılınagelindiğindeyaĢananküreselsalgınsebebi ile tümsektörlergibi gayrimenkul

sektörüde olumsuzetkilenmiĢtir.SalgınsonrasındaoluĢacakyenikoĢullarabağlıolarak kısave

orta vadede hızlı toparlanmaların yaĢanabileceği düĢünülmektedir. 
02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalarıöncülüğündeCovid-19 koranavirüsetkilerine

karĢı,normalleĢmesürecinegeçiĢve sosyal hayatıncanlanmasıiçinaçıklanankredi destek

paketi kapsamındakonut kredisi faiz oranlarındameydana gelen düĢüĢve uzun vadeli ödeme
imkanları özellikle konut satıĢ rakamlarında ve talebin artmasına neden olmuĢtur. 
EylülayıbaĢındanitibaren geçen3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesindeyapılmıĢolan

kampanyalarınkademeli olarak sona ermesi, buna bağlıolarak kamu ve özelbankalarının
gerek konut kredi faiz oranlarındagerekse diğerkredilerin faiz oranlarındayukarıyönde
değiĢiklikyapmaları,dövizkurlarındameydana gelen değiĢikliklertümsektörlerietkilediğigibi

gayrimenkul sektörünü de etkilemiĢtir. 
Mevcut piyasa koĢullarınedeniyle özelliklekredi faiz oranlarındaoluĢabilecekdeğiĢikliklere,
salgınınseyrine bağlıolarak yılınkalan zamanındabu değiĢikliklereorantılıolarak gayrimenkul

sektöründe de değiĢiklikler olabileceği öngörülmektedir.

SNP-2010066 KÜÇÜKÇEKMECE (ĠSTANBUL SARAYLARI)                                       34



4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

* Kapalı otopark alanı bulunmaktadır.

Ana arter ve bulvara yakın konumdadırlar.

Site oluĢumu içinde yer almaktadırlar.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

*

*

DeğerlemeçalıĢmasındakullanılanbilgiler; KüçükçekmeceBelediyesi ĠmarMüdürlüğüile

yerinde yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de Ģifahi bilgiler sonucu oluĢmuĢtur.

Bilgilerin Kaynağı

*

Değeri Etkileyen Faktörler

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Çevresinde benzer nitelikli projelerin bulunması nedeni ile alternatifler çoğalmıĢtır.

SNP-2010066 KÜÇÜKÇEKMECE (ĠSTANBUL SARAYLARI)                                       35



5.1 - Pazar YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Değeriyalnızcaelde edilecek gelire göresaptanabilen taĢınmazlardakullanılabilenbu yöntemde;
taĢınmazıngelecekte ortaya çıkabilecekfaydalarınıve getirdiğinet geliri kapitalize ederek bugünkü
değeribelirlenmektedir. Bir yıllıkgelirin, gelir oranınabölünmesiya da gelir katsayısıylaçarpılması
sonucu değereulaĢılmayöntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır.ĠndirgenmiĢnakit

akıĢıise; götürübedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranıile bugünküdeğerinegetirilerek gayrimenkulündeğerisaptanmasıolarak

tanımlanmaktadır. 

Mevcut bir yapınınaynısınıyeniden inĢaetmek fikri üzerinekuruludur. Gayrimenkulündeğeri;
değerlemetarihinde yeniden inĢaetmenin maliyeti, boĢarsa değeri,arazinin kullanılabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarındanoluĢmaktadır.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulünbina değerinin,hiçbirzaman yeniden inĢaetme maliyetinden fazla

olamayacağıkabul edilmektedir. KarĢılaĢtırmave maliyetlere ayırmayöntemlerikullanılmaktadır.
KarĢılaĢtırmayöntemindeyeni inĢaedilen bir gayrimenkulünbirim maliyetleri, değerlemesiyapılan
taĢınmazındeğerininbelirlenmesinde kullanılmaktadır.Her iki yapınınolumlu/olumsuz özellikleri
bulunan değerüzerindeneksiltilir/artırılır.Maliyetlere ayırmayöntemindeise değerlenentaĢınmazın
inĢaasıaĢamasındakullanılanmalzemeler, iĢçilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.
Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düĢürülerek gerçek değer oluĢturulur.  

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ

Bu yöntemde;değeribelirlenmek istenen taĢınmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satıĢ
bedellerinin elde edilerek, sözkonusu taĢınmazile nitelik ve niceliklerinin karĢılaĢtırılması
yapılmaktadır.Bu konuda en önemlihusus emsal gayrimenkullerin gerçeksatıĢbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özellikleresahip gayrimenkullerden; satıĢtarihi itibari ile değerkaybı,
kullanımalanlarınaait kıyaslama,çevredüzenive arsa alanlarınailiĢkindüzeltmelerinyapılması
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesiyapılantaĢınmaza
uygulanarak değerlemebedeline ulaĢılmaktadır.Ülkemizdegayrimenkul piyasasınınhareketliliğive

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaĢabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

ÇOK KÖTÜÇOK BÜYÜK

ORTA ĠYĠORTA KÜÇÜK-10% - (-1%)

Bölgedenelde edilen emsallerin değerlemesiyapılantaĢınmazınözelliklerinebağlıolarak

analizi yapılırkenaĢağıdakibulunan karĢılaĢtırmatablosu kullanılmıĢtır.Bu tablonun öncelikli
amacıdeğerlemesırasındabölgedenedinilen emsallerin değerlemesiyapılan
taĢınmaz/taĢınmazlaragöredurumlarınıkarĢılaĢtırmaktır.Bu analizde emsal taĢınmaz
“iyi/küçük”olarak belirtilmiĢken(-) düzeltme,"kötü/büyük"olarak belirtilmiĢken(+) düzeltme
yapılmaktadır.Emsallerin her birinin taĢınmazlaragörefarklılıklarıolacağındanbu oranlarda da

farklılıklaroluĢabilmektedir.DüzenlenmiĢolan karĢılaĢtırmatablosundaki oranlarınkarĢılıkları
aĢağıdakitabloda gösterilmiĢtir.Örneğin,emsal taĢınmazınalanıdeğerlemesiyapılan
taĢınmazınalanındandaha büyükise alana iliĢkinyapılacakdüzeltme(+) yöndeolmaktadır.
Düzeltmeoranıöngörülürkende yine alan özelliklerikarĢılaĢtırılmıĢve mesleki deneyimler,

Ģirketimizdekidiğerveriler, sektöraraĢtırmalarıve elde edilen tümveriler sonucu oluĢantüm
unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

ORAN ARALIĞI

-20% - (-11%)

ÇOK ĠYĠÇOK KÜÇÜK-20% üzeri

1% - 10%

BENZER BENZER 0%

KÖTÜ BÜYÜK 11% - 20%

ORTA KÖTÜORTA BÜYÜK

20% üzeri

KÜÇÜKĠYĠ
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7.126 4.698 6.851 9.830

TOPLAM DÜZELTME -40% -25% -15%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

0% 0% 0%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 
DÜZELTME

-10% -10% -10%

DĠĞER BĠLGĠLER

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 
DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

KONUM BENZER BENZER BENZER

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

MANZARA BENZER BENZER BENZER

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

CEPHEYE ĠLĠġKĠN DÜZELTME
ĠYĠ ĠYĠ BENZER

-20% -20% 0%

ORTA KÜÇÜK

-10% 5% -5%

CEPHE

BENZER

SATILIK

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
ORTA KÜÇÜKORTA BÜYÜK

BENZER BENZER

0% 0% 0%

Ġstanbul Lounge

SATILIK

ALAN 169,8 135 185 147

BĠRĠM M² DEĞERĠ

Bosphorus City 

SATIġ FĠYATI

KARġILAġTIRMA TABLOSU ( 64 NOLU KONUT - SATILIK)

7.778 9.135 11.565

1.700.0001.050.000

SATIġ TARĠHĠ SATILIK

1.690.000

Tema Ġstanbul

ZAMAN DÜZELTMESĠ

BĠLGĠ
DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ
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7.400 6.225

KONUM

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

10.244

TOPLAM DÜZELTME -50% -37%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 
DÜZELTME

DĠĞER BĠLGĠLER

7.956

-47%

BENZER

0% 0% 0%

-15% -12%-12%

BENZERDĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 
DÜZELTME

ĠYĠ ĠYĠ

-20% -20% -20%

ĠYĠ

-20% -20% -20%

BENZER

ĠYĠ

ĠYĠ ĠYĠCEPHESĠ

CEPHEYE ĠLĠġKĠN DÜZELTME

5% 15% 5%

BĠRĠM M² DEĞERĠ 14.800 16.364 11.818

0% 0% 0%

ALAN

SATILIK SATILIK SATILIK

ZAMAN DÜZELTMESĠ

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
ORTA BÜYÜKBÜYÜK ORTA BÜYÜK

DEĞERLEME 
KONUSU 

TAġINMAZ
EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)

SATIġ FĠYATI

56,56 100 220 110

SATIġ TARĠHĠ

KARġILAġTIRMA TABLOSU (32A-4 NOLU DÜKKAN-SATILIK )

BENZER BENZER BENZER

BĠLGĠ

1.480.000 3.600.000 1.300.000

Konu taĢınmazlarınbulunduğubölge,markalıkonut projelerinin yoğunluktaolduğubir bölgedir.
Yeni inĢaedilmiĢolan bu projeler kısmendıĢarıyaaçık,içerisindepek çoksosyal tesisi

barındıransitelerdir. Yapılankonut pazar araĢtırmasındaemsal taĢınmazlarınsatıĢdeğerlerinin
konumlu olduklarısitelerin imkanlarınave teknik altyapılarına,bulunduklarıbinanınyaĢına,
binadaki konumuna, içmekan özelliklerineve alanınagöredeğiĢkenlikgösterdiğibelirlenmiĢtir.
Ġncelenenprojelerde satıĢfiyatlarının6.000 –9.000 TL/m²bandındandeğiĢtiğitespit edilmiĢtir.
ĠstanbulSaraylarıProjesi’ninproje özellikleridikkate alınarakprojede Ģerefiyebakımından
değerlidairelerden olan 64 bağımsızbölümno’lutaĢınmazınm2 birim satıĢdeğeri7.126 TL

olarak belirlenmiĢtir.
Ticari nitelikli taĢınmazlardaise piyasada istenilen bedellerin 7.000 TL/m²olduğu,20.000

TL/m²’yekadar ulaĢabildiğigörülmüĢtür.Ancak istenilen bedellerle satıĢlarıngerçekleĢmediği
yüksekpazarlıkpaylarınınbulunduğubelirlenmiĢtir.Değerlemedebu durum dikkate alınmıĢtır.
Ticari nitelikli taĢınmazlarda;alan, cephe sayısı,kat, yapıkalitesi gibi özelliklerinyanındaticari

hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarındeğereetki eden önemlifaktörlerdir.Bölgede
araĢtırılandükkanemsalleri; değerlemeyekonu 32A blok 4 no’lubağımsızbölümiçinalan,

cephe sayısı,kat, yapıkalitesi ve reklam kabiliyeti gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢve m2

birim satıĢdeğerihesaplanmıĢtır.DiğertaĢınmazlarise 32A blok 4 no’lubağımsızbölümesas

alınarakkendi aralarındatekrar ĢerefiyelendirilmiĢtir.YapılanuyumlaĢtırmalarsonucunda 32A

blok 4 no’lu bağımsız bölümün m² birim satıĢ değeri 7.956.-TL/m² larak belirlenmiĢtir.
TaĢınmazınözelliklerineen yakınolduğukanaatine varılan3 adet emsalden

yararlanılmıĢtır.EmsalkarĢılaĢtırmaanalizine göredeğerlemekonu taĢınmazlariçinbelirlenen

satıĢ değerleri ekteki tablolarda gösterilmiĢtir. 
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6.5.1 -

Sermaye PiyasasıKurulu’nun01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı“SermayePiyasasında
DeğerlemeStandartlarıHakkındaTebliğ”idoğrultusundaUluslararasıDeğerlemeStandartları
UDS 105DeğerlemeYaklaĢımıveYöntemleriMadde10.4’egöre“DeğerlemeçalıĢmasındayer

alan bilgiler ve Ģartlardikkate alındığında,özellikletek bir yöntemindoğruluğunave

güvenilirliğineyüksekseviyede itimat duyulduğuhallerde, değerlemeyigerçekleĢtirenlerinbir

varlığındeğerlemesiiçinbirden fazla değerlemeyöntemikullanmasıgerekmez. Ancak,

değerlemeyigerçekleĢtireninçeĢitliyaklaĢımve yöntemlerikullanmayıda gözönünde
bulundurmasıgerekligörülmekteolup,özellikletek biryöntemilegüvenilirbir karar verilebilmesi

içinyeterli bulguya dayalıveya gözlemlenebilengirdinin mevcut olmadığıhallerde, bir değerin
belirlenebilmesi amacıylabirden fazla değerlemeyaklaĢımıveya yöntemigerekli görülüp
kullanılabilir.Birden fazla değerlemeyaklaĢımıveyayönteminin,hatta tek bir yaklaĢımdahilinde

birden fazla yönteminkullanıldığıhallerde, sözkonusu farklıyaklaĢımveya yöntemleredayalı
değertakdirinin makul olmasıve birbirinden farklıdeğerlerin,ortalama alınmaksızın,analiz

edilmek ve gerekçeleribelirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaĢtırılmasürecinindeğerlemeyi
gerçekleĢtiren tarafından raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.
Aynıtebliğin10.6. maddesinde ise " FarklıyaklaĢımveya yöntemleruygulanıpbirbirinden

oldukçauzak sonuçlarınelde edilmesi halinde, bunlarınbasitçeağırlıklandırılmasıgenel olarak

uygun bulunmadığından,değerlemeyigerçekleĢtireninbelirlenen değerlerinneden bu kadar

farklıolduğununanlaĢılabilmesineyönelikbirtakımprosedürleryürütmesigerekli görülmektedir.
Bu durumlarda,değerlemeyigerçekleĢtirenin,değerinyaklaĢımlardan/yöntemlerdenbiriyle daha

iyi ve daha güvenilirolarak belirlenip belirlenmediğinitespit etmek amacıyla,10.3. nolu

maddede yer verilen kılavuzhükümleritekrar değerlendirmesigerekli görülmektedir."
denmektedir.

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 
Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

Değerlemekonusu taşınmazlarındeğertespiti yapılırkentek farklıyöntem kullanılmıştır.
Pazar yaklaşımıyönteminde daha fazla veriye ulaşılmışolması,bölgede hem satıştaolup

hem de kira getirisi bilgisine ulaşılamamışolması,pazar yaklaşımıyönteminde ise

rayiçlerin daha tutarlıve daha az yanıltıcıolmasıdadikkate alınarak,tebliğdeki10.3 nolu

maddeye istinaden kılavuzhükümleri tekrar değerlendirilmeksureti ile sonuç bölümüne

Pazar Yaklaşımyöntemi ile elde edilen değerinyazılmasınındaha uygun olduğukanaatine

varılmıştır.  
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerlemekonusu taşınmaziçin düzenlenmişherhangi bir hasılatpaylaşımıveya kat karşılığı
sözleşmesitarafımızaibra edilmemişolup, değerlemedehasılatveya kat karşılığıyöntemi

kullanılmamıştır.

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

DeğerlemeKonusu Üst Hakkıveya Devremülk Ġse,Hakkıve Devre Mülk Hakkının
Devredilebilmesine ĠliĢkinOlarak Bu HaklarınDoğrudanSözleĢmelereÖzel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir SınırlamaOlup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 
Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 
Hakkında GörüĢ

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazların tamamı dikkate 
alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

Taşınmazların kira değerleri değerleme tablosunda yer almaktadır.

Değerlemekonusu taşınmazlarkat mülkiyetli ve tüm hisseleri Şirketeait olduğundanbu

kapsam dışındadır.

Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 
Oranları

Her bir bağımsızbölüm ayrıayrıdeğerlemekapsamınaalınmışolup ortak ve müşterek
alanlarının değerlerinin de bu değerler içerisinde kapsandığı kabul edilmiştir.

DeğerlemeKonusu Arsa veya Arazi Ġse,AlımındanĠtibarenBeĢYılGeçmesine

RağmenÜzerinde ProjeGeliĢtirilmesineYönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Taşınmazlar kat mülkiyetli olup yapı kullanma izin belgesi alınmış haldedir.

Kira Değeri Analizi

Yapılanincelemeye göre yasal gereklerin yerine getirildiğimevzuat uyarıncaalınmasıgereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduğugörülmüştür.Taşınmazlarıninşaatı
tamamlanmışyapıkullanma izin belgesini almıştır.Sermaye PiyasasıKurulu' nun Gayrimenkul

YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliğineistinaden Gayrimenkul YatırımOrtaklığı
portföyünde “Binalar”başlığıaltındabulunmasındaherhangi bir engel bulunmadığıkanaatine

varılmıştır
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Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede ise; 
Sermaye PiyasasıKurulu’nunIII-48.1 sayılıGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaĠliĢkinEsaslar

Tebliği’nin30. maddesinde “KatkarĢılığıve hasılatpaylaĢımıyapılanprojelerde, projenin

gerçekleĢtirileceğiarsalarınsahiplerince ortaklığa,bedelsiz veya düĢükbedel karĢılığıortaklık
lehine üsthakkıtesis edilmesi veya arsanındevredilmesi halinde, projenin teminatıolarak arsa

sahibi lehine ortaklıkportföyündebulunan gayrimenkuller üzerineipotek veya diğersınırlıayni

haklar tesis edilmesi mümkündür.Ayrıcagayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkuledayalıhaklarınsatınalınmasısırasındayalnızcabuiĢlemlerinfinansmanınailiĢkin
olarak ya da yatırımlariçinkredi temini amacıylaportföydekivarlıklarüzerindeipotek, rehin ve

diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Çırağan32A-3 bağımsızbölümnolu dükkanve Sahilkule 27B-64 Nolu “Mesken”Nitelikli

BağımsızBölümHariçMülkiyetsahibi SinpaĢGYO A.ġ.tarafındandeğerlemekonusu

taĢınmazınüzerindeyer alan TürkiyeHalk BankasıA.ġ.lehine ipotek kaytlarınınyukarıda
anılantebliğmaddesinde belirtilen iĢlemlernedeniyle konulmuĢolduğunubeyan eden yazılı
açıklaması eklerde yer almaktadır.
TaĢınmazadair takyidat kayıtlarıincelendiğindedeğerlemeyekonusu taĢınmazüzerinde
portföyde bulunmasını olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadığı görülmüĢtür.

Tebliğin22-1-b maddesinde “Portföylerinealınacakher türlübina ve benzeri yapılarailiĢkin
olarak yapıkullanma izninin alınmıĢve kat mülkiyetinintesis edilmiĢolmasızorunludur.”
denilmektedir.   

801 ada 21 parsel üzerindekideğerlemesiyapılan23 adet bağımsızbölümünyapılarınruhsat,

proje ve iskan belgelerinin bulunması,kat mülkiyetinegeçilmiĢolması,yasal gereklerin yerine

getirildiğimevzuat uyarıncaalınmasıgereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

olmasınedeniyle Sermaye PiyasasıMevzuatıuyarıncadevredilmesine engel husus olmadığı,
"BĠNA"olarak gayrimenkul yatırımortaklığıportföyündebulunmasındasakıncabulunmadığı
kanaatine varılmıĢtır. 

Ġmar bilgilerinde yapılan incelemede; 
Yapılanincelemeye göreyasal gereklerin yerine getirildiğimevzuat uyarıncaalınmasıgereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduğugörülmüĢtür.TaĢınmazıninĢaatı
tamamlanmıĢyapıkullanma izin belgesini almıĢ,cins tashihi yapılmıĢ,kat mülkiyeti
kurulmuĢtur.Sermaye PiyasasıKurulu' nun Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaĠliĢkinEsaslar

Tebliğineistinaden Gayrimenkul YatırımOrtaklığıportföyünde“BĠNA”baĢlığıaltında
bulunmasında herhangi bir engel bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır.

6.5.9

DeğerlemesiYapılanGayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

BağlıHak ve Faydaların,Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarıPortföyüne

AlınmasındaSermaye PiyasasıMevzuatıÇerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı
HakkındaGörüĢĠleGayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin,Fiili Kullanımġeklinin
Ve Portföye Dâhil Edilme NiteliğininBirbiriyle Uyumlu Olup OlmadığıHakkında
GörüĢ

Rapora konu taĢınmazınTakyidat Bilgileri ve GayrimenkulünHukuki Analizi, ĠmarBilgileri ve

GayrimenkulünHukuki Analizi, TaĢınmazınMevcut ve Yasal Durumuna ĠliĢkinGörüĢ
baĢlıklarında açıklanan incelemelerde aĢağıdaki sonuçlara ulaĢılmıĢtır. 
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Metin EVLEK

Lisans No: Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz.

*

KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıştır.

Değerleme UzmanıDeğerleme Uzmanı

Onur ÖZGÜR

402617

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 
alınmamıstır.

(On Altı Milyon Kırk Bin TürkLirası )

Nihai Değer Takdiri

 kıymet takdir edilmiĢtir.

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

16.040.000

31.12.2020

7.2

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 
Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 
veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 
niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalışma ve hususlara katılıyorum. 

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Eren KURT

Rapor konusu taşınmazındeğerininbelirlenmesi aşamasında;yerinde yapılanincelemesi,

konumu, çevrede yapılanpiyasa araştırmaları,günümüz gayrimenkul piyasasıkoşullarıdikkate

alınmıştır.
Bu bilgiler doğrultusunda değerleme konusu 23 Adet bağımsız bölümün;

402402 402003

18.927.200

7 - SONUÇ
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