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ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

1. TALEP BIiLGILERI

Talep Tarihi : 11.03.2015

Ekspertiz Tarihi : 13.03.2015

Rapor Tarihi ve no : 18.03.2015/56545-201500003

Konu : Istanbul 1li, Uskiidar Tlcesi, Acibadem Mahallesi’nde bulunan ve 793,00 m?

yiizol¢limiindeki 167 Pafta, 1141 Ada, 71 no.lu Parsel iizerinde yer alan 2 Bodrum, zemin, 2 normal kat ve ¢at1 kat1
olmak iizere toplam 6 kattan olusan, Acibadem Mahallesi, Acitbadem Caddesi, Nisantas1 Apt. No:191 adresindeki
yapida yer alan 4 numarali bagimsiz boliim malikinin mevcut arsa paylarina itirazi ve talebi sonucunda diizenlenmis
“arsa paylar1 diizenleme” raporudur.

2. TAPU KAYDI iNCELEMESI VE TAKYIDAT BIiLGILERI

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Acibadem Mahallesi’nde bulunan ve 793,00 m? yiizél¢iimiindeki 167 Pafta, 1141 Ada,
71 no.lu Parselin malik dokiimii:

MALIK ADI BAGIMSIZ BOLUM NO ARSA PAYI
Bodrum 1 24/348
Bodrum 2 24/348

Zemin 3 30/348
Zemin 4 30/348
1 5 30/348

1 6 30/348

1 7 30/348

1 8 30/348

2 9 30/348

2 10 30/348

2 11 30/348
Cati 12 30/348

TOPLAM 5 KAT TOPLAM 12 BAGIMSIZ TOPLAM 348 PAY
BOLUM

NOT: Uskiidar Tapu Sicil Miidiirliigii’ndeki “Kat irtifak Projesi” ve yerindeki mevcut durum ile kiitiikteki bagimsiz
boliim katlar1 arasinda uyusmazlik bulunmaktadir. Projesine, iskin belgesine ve mevcuttaki duruma gére bodrum
kat haricinde diger katlarda ticer adet daire bulunmaktadir. Bagimsiz bolimlerin ana bina igindeki dagilimlarinda
Kat Irtifak Projesi esas kabul edildiginden; arsa payi tespitindeki analizlerde kiitiik kayitlar1 degil Kat Irtifak Projesi
esas alinarak caligma yapilmistir. Binada kat irtifaki 02.Mart.1977 yilinda kurulmus olup, 12.08.1976 tarihli ilk
projesi goz oOniine alindiginda kat irtifakinin kuruldugu tarih, binanin bitim yili kabul edilerek o tarihteki arsa
paylarina etken unsurlar goz oniine alinarak diizeltmeler yapilmistir.

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii’nden alian 13.03.2015 tarihli TAKBIS kayit bilgisine gore
yapilan incelemede;

1 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plani

2 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plant
e 21.07.1993 tarih ve 5535 yevmiye no.lu Uskiidar Belediyesinin 1993 tarih 1994 sayili yazilari ile haciz
e 28.04.1977 tarih ve 3387 yevmiye no.lu lehine 140.000 TL. 1. Derece
ipotek,

3 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plani
e 21.07.1993 tarih ve 5535 yevmiye no.lu Uskiidar Belediyesinin 1993 tarih 1994 sayil1 yazilari ile haciz
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4 no.lu bagimsiz boliimde:

3. 28.04.1977 tarihli yonetim plant

5 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plant
e 21.07.1993 tarih ve 5535 yevmiye no.lu Uskiidar Belediyesinin 1993 tarih 1994 sayili yazilari ile haciz

6 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plani
e 21.07.1993 tarih ve 5535 yevmiye no.lu Uskiidar Belediyesinin 1993 tarih 1994 sayil1 yazilari ile haciz

7 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plant

8 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plant

9 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plani
e 21.07.1993 tarih ve 5535 yevmiye no.lu Uskiidar Belediyesinin 1993 tarih 1994 sayil1 yazilari ile haciz

10 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plant

11 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plant

12 no.lu bagimsiz boliimde:
e 28.04.1977 tarihli yonetim plani

3. RAPORLAMA SIRASINDA INCELENEN HUSUSLAR

Arsa paylar1 diizenleme raporu hazirlanirken, mevcut yasalar geregi uyulmasi gereken kurallar ve bu nedenle
incelenen hususlar agiklanmus, ilgili konu basliklar1 altinda bu konularda bilgiler verilmistir.
a) Ana tasinmazin projesi ve imar sartlar1 incelenmistir.

b) Rapor diizenlenirken objektif davranilmig, herhangi bir tarafin c¢ikarina yonelik yaklagimda
bulunulmamasina azami gayret gosterilmistir. Bodrum kat disindaki tiim dairelerin arsa paylarinin ayni
olmasi dolayisi ile mevcut arsa paylarinda tartigmasiz hata vardir. Cilinkii arsa paylar1 degerle dogrudan
iligkili olup, dairelerin alanlari, yonleri, katlar1 vs. farkli oldugu icin degerleri de farklidir.

¢) Raporlama yapilirken, arsa paylar1 bagimsiz bolimlerin ana bina igindeki konum, biiyiikliik, yon, manzara
vb. kistaslara bagli olarak belirlenen degerleri ile orantili olarak verilmistir. Bunun i¢in Arsa paylarinin
diizenlenmesi hakkinda Kat Miilkiyeti Kanununun 3. Maddesinin (5711 sayili yasa ile degisiklik) ikinci
fikrasina uyularak tasinmazin kat irtifaki kuruldugu tarihteki verilere gore raporlama yapilmistir.

d) Kat irtifaki kuruldugu zaman, o yillardaki gecerli degerler iizerinden paylastirma yapildig: i¢in 1977 yilinda
bolgenin sektorel gelisimi incelenmis ve arsa paylar1 o giin gecerli olan degerlere bagl olarak verilmistir.
(Rapor hazirlanirken ana tasinmazin 1977 yih kat irtifakli olmas1 goz Oniine alinarak, bu tarihten itibaren
12 aylik zaman dilimi i¢inde arastirma yapilmig ve bu zamana ait gayrimenkul hareketleri Milliyet Gazetesi
arsivinin ilgili sayfalarinda yer alan “Emlak alim-satim” ilanlarindan incelenmistir. Bu incelemeler
sonucunda bulunan emsallere indirgeme uygulanarak degerlemesi yapilan gayrimenkulle benzer konumlu,
yeni yapilasmalarda daire birim fiyatlarmm ortalama 1,500 TL/m® civarida oldugu goriilmiistiir.
Tasmmazin mevkii goz 6niine alinarak, birim deger 1,500 TL/m” alinmistir. Ancak bu deger sabit olup arsa
payinda etken degildir. Sadece o tarihteki dairelerin yaklasik degerini belirlemek icin hesaplama tablosuna
eklenmistir)
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e) Kat irtifaki kuruldugu yillarda gecerli olan “deger” anlayisi ile glinimiizdeki “deger” anlayist arasindaki
farkliliklar agiklanarak raporlamada goz oniine alinmis ve bagimsizlarin serefiye degerlerine etki eden
faktorler incelenmistir.

f) Arastirmalar sirasinda bazi bagimsiz boliimlerde tadilat projesi ile yasallagtirilmis bityiimeler tespit edilmis,
ancak kat irtifakina esas ilk proje g6z Oniine alinarak analiz yapilmistir. (Aciklamalar1 9. Boliim “Belediye
ve Tapu Sicil Midiirliigii incelemeleri” kismindadir) Binada 6rnek bir daire gezilerek fotograflari rapora
eklenmistir. Yasal alanlar i¢in ruhsatl kat irtifakina esas olan projedeki dlciilere bagh kalinmigtir.

4. TASINMAZIN BULUNDUGU YERIN ADRESI VE TARIFi

Ekspertize konu taginmazlar Istanbul 1li, Uskiidar ilgesi, Acibadem Mabhallesi, Acibadem Caddesi, Nisantasi
Apartmani, No:191 de yer alan, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11 ve 12 numarali meskenlerdir. Tarif olarak Acibadem
Caddesi iizerinde, Metrobiis duragina girigsin capraz karsisinda bulunmaktadir. Tasimmazin yakin cevresinde;
Metrobiis Acibadem Duragi, istanbul Cevre Yolu, Ata Orta Okulu, Validebag korusu gibi donatilar bulunmaktadir.
Bolge Uskiidar Belediyesi sinirlarinda kalmakta olup tamamlanmus alt yapiya sahiptir. Bolge agirlikli olarak orta ve
iist orta gelir grubu tarafindan tercih edilen, ortalama 5-6 kath ayrik yap1 nizaminda, betonarme yap: tarzinda insa
edilmis, konut olarak kullanimda olan yapilarin yer aldig: bir yerlesim alanidir.

b4
€
E
AN SORA ~
P
.\\‘.-\'\ 5
R é_-‘? e
& B
3 & T
X g X
= = &
& XF i e
é X 5
£ d W,
;“" St
¥ %,
= ks, s
‘ir L &, ?Af 3 ’
£ Ao 4
L4 s
o L4 L
- 1
o (8
o 3,
¥ ;‘2;. K
P :
gt G
&
&
Nl

Acibadem Mah. Doganci Sok.4/2 Uskiidar /istanbul
Tel: 0216 553 90 33 fax: 0216 532 66 10 email: archi@archi.com.tr

Sayfa 4



ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

Enlem:

B 410145613

5. TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGENIN 1977 YILINDAKI INSAAT
YATIRIMLARININ iNCELENMESIi VE BU TARIHLERDEKIi GENEL
YAKLASIMLAR

5.1. Bolgedeki Yapisal Gelisim

Tasinmazin arsa paylarinin diizenlendigi tarih olan 1977 yili goz Oniine alinarak deger tespiti yapilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle bulundugu bolgenin o yillardaki gelisimi incelenmistir. Uskiidar, Istanbul’un Anadolu
Yakast” 'nin bir ilgesidir. Uskiidar Ilesi, kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden
Kadikoy ilceleri ve batidan Istanbul Bogaziyla cevrilidir. 33 mahalleden olusan Uskiidar Ilgesinin niifusu, 2014
ADNKS verilerine gore 534.970 kisi olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiistinde olan Uskiidar ayn1 yil
yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmstir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de
Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir
ilcesine baglanmasiyla bugiinkii sinirlarina ulagsmistir. Dolayisi ile 1977 yilinda ilge sinirlarinin bu giine gore daha
genis oldugu asikardir. Acibadem, mahallesi ise Uskiidar ilcesine bagl 33 mahalleden biridir. 20 sene &ncesine
kadar Hasanpasa'ya bagli olan semt, niifus yogunluguyla birlikte Giiney kismu Kadikoy'e (Asagi Acibadem), kuzey
kismu ise Uskiidar'a (Yukar1 Acibadem) bagh olmak iizere iki boliime ayrilmistir. Anadolu yakasinda, Kiigiik
Camlica’nin giiney yamaclarinda, Hasanpasa, Kosuyolu ve Kiiciik Camlica arasinda yer almaktadir. Kiziltoprak
Sapagi'yla birlikte Kadikdy'den ¢ikan Halitaga Caddesi isim degistirerek Acibadem Caddesi'ne doniisiir. Acibadem
semtinin alt sinir1 bu caddenin giiney ucundan baslamaktadir. Bu cadde Kiiciikk Camlica'ya kadar ulagsmakta, yine
caddenin kuzey ucu da semtin {ist sinirin1 olusturmaktadir. Semt, ana damar1 olan Acibadem Caddesi'nin dogu ve
bat1 kisminda konumlanmistir. Acibadem Kopriisii ise semti ortasindan bolen ES otoyolunun iizerine kurulmustur.
Acibadem Caddesi'nden yukar1 dogru c¢ikarken (Kiigiik Camlica yonii) Acibadem Kopriisii'nden sonra solda kalan
Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi'nin bitiminin hemen ardindan Acibadem Caddesi'ne dik olarak
baslayan Faik Bey Sokak ve Sevket Pasa Sokak ise Kadikdy-Uskiidar sinirimi olusturmaktadir. Taginmaz Acibadem
Caddesi lizerinde, kuzey ucundaki sinirina yakindir. Son yillarda Acibadem Mabhallesi, yeni apartmanlarin yapildigi
ve yapilagmanin arttig1 bir yer haline gelmistir. Ozellikle 6306 sayili yasa geregi “riskli bina” statiisii ile yenilenen
binalar semtin popiilaritesini arttirmistir.
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1982 YILINA AIT UYDU GORUNTUSU (ISTANBUL BELEDIYESI ARSIVINDEN)

Milliyet Gazetesinin arsivinden binanin yapildig: yil incelendiginde, kat irtifakinin kuruldugu tarihte Tiirk parasinin
Dolara gore %6 dan fazla devaliie edildigini ve dolarin 17,85 TL oldugunu gériiyoruz. Bu tarihte Acibadem Caddesi
yeni gelisen ve popiilaritesi olan bir cadde olup iizerinde yogunlukla 2 kath miistakil evler varken hizl bir sekilde bu
evlerin yerine apartmanlarin dikildigini ve caddedeki daire degerlerinin de ortalama 1,500 TL/m* civarinda

oldugunu goriiyoruz.
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a7 . Mt h A . .
5.2. Binanin Yapildig1 Yillardaki Deger Tespitinde Kullamlan Genel Yaklasimlar Ve Serefiyede Etken
Hususlar.

1977’1 yillarda etrafta yiiksek yap:r az oldugundan yeni gelisen bolgelerde nerede ise biitiin binalarda 1. kattan
itibaren sehir manzarasi gormek miimkiin oldugundan, iist katlarin fiyat farki bu giine gore ¢ok prim yapmamakta ve
aym biiyiikliik ve yondeki ara katlar birbirine yakin fiyatlarla satilmaktaydi. Ayrica yapt malzemelerinin bu giine
gore az cesitli olmasi ve 1s1 yalittm malzemesi i¢in cam elyafi, su yalitm malzemesi i¢in bitiimlii kartondan farkli
bir malzeme bulunmamasi nedeni ile cati katlar1 daima akinti ve 1s1 sorunlu sayildiklarindan daha diisiik bedelle
satilabilirdi. Bu nedenle o yillarda dubleks dairelere fazla talep olmadigindan imalatta pek tercih edilmezlerdi.
Nitekim bu binada da dubleks kat bulunmamaktadir. Ayrica ¢ok sik olarak elektrik kesintisi yasanmasi ve teknolojik
yetersizlik yiiksek binalarda asansor bulunsa dahi iist katlarin prim yapmasini 6nlerdi. Yasanabilir en iyi katlarin 2
ve 3. katlar olduguna dair bir yaygin inanis vardi. Bunun disinda o yillardaki genel yaklasimlar giiniimiizdeki ile
aymdir. Toprakla dogrudan temas halinde bulunan zemin katlar, altinda bodrum kat yoksa iist katlara goére daha
diisiik bedelle satilabilir. Birinci katlar ise ¢ikma halinde ise, ¢ikma kisimlarinin altindan 1s1 yalitm sorunu
yasandi@indan {iist katlara gore daha diisiikk bedelle satilabilir. Ancak bolgede yakin bir hastane, adliye vs. varsa
doktor muayenehanesi, avukatlik biirosu vs. amaclh kullanim talepleri yogun olacagindan, birinci katlar iist katlara
gore yiiksek bedelle satilabilir. Bu binanin altinda yarim bodrum kat bulunmaktadir. Dolayisi ile zemin rutubetinden
etkilenme ihtimali kismidir. Ancak altindaki katta ikamet olmadigindan giris katindaki dairelerde 1sinma sorunu
vardir. Fakat agik alan olmadigindan 1sinma bakimindan en iist kata nispeten daha avantajlidir. Girig katindaki
daireler, ulagimi en kolay dairedir. Ancak ayrik nizam olsa da etrafi ¢ok acik olmadigindan 1sik sorunu
bulunmaktadir. Diger katlardan ¢ekme katta bulunan bagimsiz, asansorsiiz binada ulasimi en zor dairedir ve bu
olumsuz bir etkendir. Ayrica yapildigi yillar goz oniine alindiginda su ve 1s1 yalitimi agisindan; iistiinde ikamet
olmadigindan ve cati akintilar1 her zaman icin sorun ¢ikartabileceginden bu daire olumsuz durumdadir. Ancak
ferahlik konusunda da en avantajli dairedir. Ayrica teras kismi ortak mahal sayilsa da fiili olarak bu dairenin
kullaniminda oldugundan bir avantaj saglamaktadir. Binadaki en avantajli daireler ara katlardaki dairelerdir. Ust ve
altinda ikamet bulunmasi nedeni ile 1stnma ve su yalitim sorunu yoktur. Mevcut durumda tiim bu sorunlar giincel
teknik malzemelerle diizeltilmis olabilir. Ancak bagimsizlarda sonradan yapilan iyilestirmeler, arsa payir degerine
etken olamayacaklarindan, balkonlarin kapatilmasi, cephenin yenilenmesi, ¢ift cam vb. iyilestirmeler goz ardi
edilmistir.
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6. TASINMAZIN BULUNDUGU ANA YAPI iLE iLGiLi BILGILER

Ekspertize konu tasginmazlarin yapildigi Uskiidar Tapu Sicil Miidiirliigiinde incelenen onayli mimari proje ve
Uskiidar Belediyesi’'nde yer alan resmi belgelere gore 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve cekme kattan
olusmaktadir. 1977 Yilinda yapilmis ve kat irtifaki kurulmustur. Daha sonra bagimsiz boliimlerde yapilmig illegal
biiytimelerle ilgili aftan yararlanilarak 1986 yilinda tadilat projesi verilmis ve iskan alinmistir.

Bina girisi 1. Bodrum kattan ve yandandir. 1Bodrum kat 4 cephesi acik ve Acibadem caddesinden daha asagi
kottadir. Acibadem caddesi egimli olup, zemin kat bu egimle kesisen yokusun iist kosesinden caddeye sifir
kotundadir. Dolayist ile caddeden binaya bakildiginda soldan bina girisine inen yol bulunmaktadir ve binanin
solundan girilmektedir. Bina cevresi bos olup otoparka miisaittir. Zemin katta tiim cephelerde 1.5 mt. civarinda
cikma bulunmaktadir.

6.1. Olumlu Ozellikler:
- Toplu tagima araglar ile ulagimin kolay olmasi,
- Merkezi konumda ve popiiler bir semtte olmasi
-Metrobiis duragina ¢cok yakin olmasi
-Az daireli olmasi

6.2. Olumsuz Ozellikler:
- 1. Deprem bolgesinde, deprem sartnamesi 6ncesi yapilmis eski yap1 olmast,
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7. INCELENEN BAGIMSIZ BOLUMLERLE iLGiLi BILGILER

Kat irtifakina gore bagimsiz boliimlerin yasal yerlerinin tespiti amact ile Uskiidar Tapu Sicil Miidiirliigii Arsivi’nde
bulunan tasinmaza ait onayl projeler incelenmistir. Ana tasinmazin girisi bodrum kattan olup, Acibadem
Caddesinden yaklasik 2,70 mt. asag: kotta bulunmaktadir. Giris Actbadem Caddesinden girildiginde binanin sol
tarafinda kalmaktadir. Incelenen projeye gore Bodrum katta 1 ve 2 nolu daireler bulunmaktadir. Bu dairelerin iicer
cephesi bulunup, 2 nolu daire daha biiyiik alana sahiptir. Zemin kattan itibaren tiim binanin ¢evresinde 1,5 mt lik
cikma bulunmaktadir ve bu kattan itibaren ¢ekme kata kadar katta iicer daire bulunmaktadir. Dolayist ile bu
katlardaki daireler daha genis bir alana yayilmistir. 3,4,5 nolu bagimsizlar zemin katta, 6,7,8 nolu bagimsizlar 1.
Katta, 9,10,11 nolu bagimsizlar 2. Katta ve 12 nolu bagimsiz ¢ekme katta bulunmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu 44.
Maddesi uyarinca, cekme katin biiyiitiilmesi ile ilgili Uskiidar Belediyesinden Tadilat Ruhsati alinmasina ve bu
proje tapuya imzalanp verilmesine karsilik, 56 m”olan daire alan1 131 m” ye biiyiidiigii halde yeni kat irtifaki
diizenlenmemistir. Dolayist ile eski kat irtifakina bagli arsa paylarini belirleyebilmek i¢in, bu kat irtifak listesinin
kurulmasina konu olan proje iizerinde ¢alisma geregi dogmustur.

8. ALANLARIN HESAPLANMASI

Bu tip raporlarda briit alan kargasasi coklukla yasanmaktadir. Bunun nedeni; imar mevzuatina gore briit alan tarifi
ile fiili kullanimdaki farkliliklar ve Emlak vergisine gore uygulama farkliliklarindan dogmaktadir. Ayrica imar
kanunundaki briit alan tarifi ile ilgili degisiklikler de bu hususu ¢6ziimsiiz kilmaktadir. Bu nedenle, degerleme
sirasinda emlak vergisine esas olugturan ve bina degerinin hesaplama yonteminde kullanilan “distan disa bagimsiz
alanlar1” dikkate almmmis, apartman girisi, merdiven bosluklari vb. diger alanlar “ortak™ nitelikli sayildigindan
dikkate alinmamustir. Ustii kapali ¢ikmalar (balkonlar) tiim verilerde net alana dahil kabul edildiginden; net alan
icinde degerlendirilmislerdir. Dolayis1 raporda sunulan briit alanlar; net kullanim alanlar1 ve duvar alanlari
toplamidir. Bagimsiz boliimlerde proje disi biiyiimeler, kapatmalar vs. olsa dahi, yasal alan olarak Belediyeden
onaylanmis proje gegerli olacagindan mevcut durumdaki alanlar goz ardi edilerek proje alanlari gecerli kabul
edilmistir. Yasal acidan onayli proje alanlar1 gecerli oldugundan, sonradan kazanilma ihtimali olan ¢ikmalar vb.
ilave alanlar1 g6z ardi edilerek projedeki alanlara bagli kalinmistir. Bodrum kat hari¢ her katta 3 adet daire
bulunmakta olup bunlar katlara gore farkli ebat ve planlamalardadir. Bu katlarda dar cepheleri 6n cepheye (yola)
bakan 2 adet daire ve genis cephesi arkaya bakan bir adet daire bulunmaktadir. Bu dairelerin alanlar1 asagida i¢
mekanlari ile birlikte sunulmustur.

Ruhsatli proje yasal alanlar1 esas kabul edildiginden bu projedeki Ol¢iimlere gore bagimsiz boliimlerin alanlar1 su
sekildedir.

Bodrum kat 1 nolu daire 76 m” briit
Bodrum kat 2 nolu daire 91 m” briit
Zemin kat 3 nolu daire 91 m” briit
Zemin kat 4 nolu daire 98 m” briit
Zemin kat 5 nolu daire 98 m” briit
1 kat 6 nolu daire 91 m” briit
1 kat 7 nolu daire 98 m” briit
1 kat 8 nolu daire 98 m” briit
2 kat 9 nolu daire 91 m” briit
2 kat 10 nolu daire 98 m” briit
2 kat 11 nolu daire 98 m” briit
Cekme kat 12 nolu daire 56 m” briit
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GIRIS 7,6 m2 1,5 ] 1,6 2 3,2 GIRIS 5,625 m2||225]| 2,5 0 0
: HOL 1,53 m2 09 | 1,7 0 o HOL 2,025 m2 0,9 |225 0 0
¥ MUTFAK 4 m2 2 2 0 0 g MUTFAK 17,875 m2|[225] 3,5 0 0
% SALON 14,9 m2 3,1 4 0,5 2 s SALON 20,15 m2||325] 6,2 0 0
E BANYO 3,74 m2 1,7 | 2,2 0 0 a BANYO 5,5125 m2||2,25]|245 0 0
8 ODA 8,64 m2 2,7 | 3,2 0 0 8 ODA 11,375 m2| |3,25| 3,5 0 0
= ODA 8 m2 2 4 0 0 f ODA 12,95 m2 35| 3,7 0 0
BALKON 21,1 m2 1,5 | 64 1,5 10 BALKON 8,7 m2 1,5 58 0 0
N.K.NET alan : 69,51 m?2 BALKON 8,7 m2 1,5 | 5,8 0 0
N.K.Briit alan : 76 m2 N.K.NET alan 82,9125 m2
N.K.Briit alan : 91 m?2
o fnov] | oy | o Jnov] | ov |
GIRIS 9,5 m2 2 3,2 1,5 1,6 GIRIS 6,2625 m2| | 2,15] 2,25 0,3 1,125
HOL 2,025 m2 0,9 | 2,25 0 0 HOL 4,75 m2||095| 5 0 0
— MUTFAK 6 m2 2 3 0 0 = MUTFAK 8,3875 m2||2,25]2/75 0,6 1,6
§ SALON 21,92 m2 32 | 4,6 3,6 3,6 é SALON 23,1775 m2] | 3,65 6,35 0 0
Z BANYO 4,95 m2 2,2 1225 0 0 Z BANYO 79 m2 2 |3,95 0 0
é ODA 14 m2 3,5 4 0 0 é ODA 15,5 m2 3,1 5 0 0
ODA 13,88 m2 3,2 | 3,65 0,7 1,5 ODA 11,06 m2 2,8 13,95 0 0
BALKON 54 m2 1,5 | 3,6 0 0 BALKON 1,125 m2 0,5 | 2,25 0 0
BALKON 4,2 m2 1,5 | 2,8 0 0 BALKON 9,75 m2 1,51 65 0 0
N.K.NET alan : 81,875 m2 N.K.NET alan : 87,9125 m2
N.K.Briit alan : 91 m2 N.K.Briit alan : 98 m2
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N.K.NET alan
N.K_Briit alan

ZEMIN KAT

GIRIS
HOL
MUTFAK
SALON
BANYO
ODA
ODA
BALKON
BALKON

6,2625
4,75
8,3875
23,1775
7.9

15,5
11,06
1,125
9,75
87,9125
98

m2
m?2
m2
m?2
m2
m?2
m?2
m2
m?2
m2
m?2

2,15 | 2,25 0,3 1,125
095] 5 0 0
2,25 | 2,75 0,6 1,6
3,65 | 6,35 0 0

2 1395 0 0
3,1 5 0 0
2,8 13,95 0 0
0,5 1225 0 0
1,5 165 0 0

N.K.NET alan
N.K_Briit alan

1. KAT

GIRIS
HOL
MUTFAK
SALON
BANYO
ODA
ODA
BALKON
BALKON

9,5
2,025
6
21,92
4,95
14
13,88
5.4
42
81,875
91

m2
m?2
m2
m?2
m2
m?2

m2

m2
m?2
m2
m?2

2 3,2 1,5 1,6
0,9 [225 0 0

2 3 0 0
32 | 46 3,6 3,6
2,2 225 0 0
3,5 4 0 0
3,2 3,65 0,7 1,5
1,5 | 3,6 0 0
1,5 1 2,8 0 0

N.K.NET alan
N.K_Briit alan

1. KAT

GIRIS
HOL
MUTFAK
SALON
BANYO
ODA
ODA
BALKON
BALKON

6,2625
4,75
8,3875
29,2125
7.9
11,06
15,5

1

3,675
87,7475
98

m?2
m2
m?2
m?2
m2
m?2
m2
m?2
m2
m2
m?2

2,15 | 2,25 0,3 1,125
095| 5 0 0
2,25 | 2,75 0,6 1,6
3,75 | 6,35 1,4 4

2 1395 0 0
2,8 13,95 0 0
3,1 5 0 0
0,5 2 0 0
1,5 245 0 0

N.K.NET alan
N.K_Briit alan

1. KAT

GIRIS
HOL
MUTFAK
SALON
BANYO
ODA
ODA
BALKON
BALKON

6,2625
4,75
8,3875
29,2125
7.9
11,06
15,5

1

3,675
87,7475
98

m?2
m2
m?2
m?2
m2
m?2

m2

m?2
m2
m2
m?2

2,15 | 2,25 0,3 1,125
095| 5 0 0
2,25 | 2,75 0,6 1,6
3,75 | 6,35 1,4 4

2 1395 0 0
2,8 13,95 0 0
3,1 5 0 0
0,5 2 0 0
1,5 245 0 0
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NET alan
Briit alan

2. KAT

GIRIS
HOL
MUTFAK
SALON
BANYO
ODA
ODA
BALKON
BALKON

ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

9.5
2,025
6
21,92
4,95
14
13,88
54
4,2
81,875
91

m2
m?2
m2
m?2
m2
m2
m?2
m2
m?2
m2
m?2

NET alan

Briit alan

2. KAT

GIRIS
HOL
MUTFAK
SALON
BANYO
ODA
ODA
BALKON
BALKON

6,2625
4,75
8,3875
29,2125
7.9
11,06
15,5

1

3,675
87,7475

98

11 NOLU DAIRE ALAN HESABI

m?2
m?2
m2
m?2
m2
m?2
m2
m2
m?2

m2

m2

2 3,2 1,5 1,6
0,9 | 2,25 0 0

2 3 0 0
32 | 46 3,6 3,6
2,2 1225 0 0
3,5 4 0 0
3,2 | 3,65 0,7 1,5
1,5 | 3,6 0 0
1,5 | 2,8 0 0

2,15 1225 0,3 1,125
095] 5 0 0
2,25 12,75 0,6 1,6
3,75 1 6,35 1,4 4

2 1395 0 0
2,8 1395 0 0
3,1 5 0 0
0,5 2 0 0
1,5 | 2,45 0 0

NET alan
Briit alan

2. KAT

6,2625
4,75
8,3875
29,2125
7.9
11,06
15,5

1

3,675
87,7475
98

m2
m?2
m2
m?2
m2
m2
m?2
m2
m?2
m2
m?2

NET alan
Briit alan

2. KAT

2,76

2
5,0625
21,5725
4,5
14,25
240

290

56

12 NOLU DAIRE ALAN HESABI

m?2
m?2
m2
m?2
m2
m?2
m2
m2
m?2

12 NOLU BAGIMSIZDA CEKME KATLARDA ACIK TERAS ALANI ORTAK MEKAN SAYILDIGINDAN BRUT ALANA

DAHIL EDILMEMISTIR
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215225 03 1,125
095| 5 0 0
225275| 06 1.6
375|635 14 4
2 |3.95 0 0
2.8 | 3,95 0 0
31| 5 0 0
05| 2 0 0
1,5 | 2,45 0 0

1,L15| 24 0 0
1 2 0 0

2,25 (2,25 0 0

3,65 | 4,65 2,25 2,35
2 225 0 0
2,8 | 45 0,45 1,2
13 228
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9. BELEDIYE VE TAPU SiCiL MUDURLUGU iINCELEMELERI:

Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi’nde ve Uskiidar Tapu Sicil Miidiirliigii’ nde tasinmaza ait onayl iki adet
proje bulunmaktadir.12.08.1976 tarihli ilk projesi ile kat irtifaki kurulmusken 1986 yilinda hazirlanan tadilat projesi
ile binada bulunan illegal biiyiimeler ve imara aykir1 yapilagmalarin 2981 sayili af kapsaminda degerlendirilerek
yasal hale getirildigi anlasilmaktadir. Binanin 02.09 1986 tarihli isk&n belgesi bulunmaktadir.

Bundan sonra bu proje 18.12.1986 tarihinde Tapu Sicil Miidiirliigiine de verilmistir. Ancak 6zellikle 12 nolu
bagimsiz bolim projedeki alaninin 2 katindan fazla biiytimiis halde olmasindan dolayi kat irtifakinin bozulup, tekrar
kurulmasi1 gerekirken bu islem yapilmamistir. Dolayisi ile ilk kat irtifaki kuruldugu zaman gecerli olan kat irtifak
projesine gore arsa payi tespiti yapilmasi gerekmektedir. Ciinkii "Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu
olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile
oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle
kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya
kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her
birine bu fikra uyarmca tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢cogalma
veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde hilkmii saklidir.

Madde 44 — Ana gayrimenkuliin iistiine kat ilavesi veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin
veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 iincii maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan
yapimi veya ilavesi i¢in:

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Ana gayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil olmak tizere biitiin
bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi; c) Tlave
edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa pay: tizerinde, tapu memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, 14
tincti maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, ana gayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti
kiitiigtindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve ana gayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyla 13 iincii madde
hiikmiine gore baglant1 saglanmasi; sarttir

9.1. Ana tasinmazin bulundugu parselin bina yapildig: yillardaki imar durumu
Ana taginmazin bulundugu 1141 ada 71 parsel, yapildigi yillarda 1/1000 olgekli Uskiidar imar Plani’nda; Yan
bahgelerden 5 er mt ¢ekme mesafeli Ayrik Nizam H,,.x:11,90 mt. (4 Kat) irtifali, “Konut Alani”nda kalmaktadir.
Yol kotu sifir kotu sayildigindan 1. Bodrumda daire yapma olanagi saglanmastir.

LA B -2 7] Pk 051}
!
!
b
I
.. -

\
|

3
d

9.2. Ana tasinmazin bulundugu parselin giincel imar durumu ) )
Ana taginmazin bulundugu 1141 ada 71 parsel,, 1/1000 6l¢ekli 1/1000 6lgekli Uskiidar Imar Plani’nda; Ayrik Nizam
TAKS: 0.25, KAKS: 1, H:12,50 4 kat, Konut Alaninda kalmaktadir.

45
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10. ELE ALINAN KISTASLAR VE GOZ ONUNE ALINMAYAN KISTASLARIN
ALINMAMA NEDENI

Serefiye Kriterleri olarak, bagimsiz boliimiin fiyatina etkileyecek asagidaki kriterlereler dikkate alinmustir.
Kriter kat saylilar1 en yiiksek dogrulugu saglamak amaciyla sifirdan sonra dort basamak seklinde
diizenlenmistir. Her kriterin en diisiik katsayis1 1,000 olarak alinmistir. Kriterin en yiiksek katsayisi ise o
kriterin bagimsiz boliimiin fiyatina etkisi oraninda belirlenmistir. On ve arka daireler farkli 6zellikler
gosterdiginden, kattan baska bu kriterlere gore de ayristirilmiglardir. Acibadem Caddesi “6n cephe” kabul
edilmistir.

1. Alanlar::
Alanlar yiizde hesaplamasinda ana kistaslar olarak ele alinmis, fonksiyon vb. serefiye faktoriine etken
katsayilar bunun {izerine binde olarak ilave edilmistir.

2. Isik ve Ferahlik Kriteri:
Bu kriter binanin yapisina ve dairelerin cephe genisliklerine bagli olarak giinesten maksimum
faydalanma esasina gore hazirlanmigtir. Ana taginmazin girisi bodrum kattan olup, Acibadem
Caddesinden yaklasik 2,70 mt. asag1 kotta bulunmaktadir. Giris Actbadem Caddesinden girildiginde
binanin sol tarafinda kalmaktadir. Zemin kattan itibaren 1. Bodrum katin tizerinde her cepheden
yaklagik 1,5 mt ¢ikma bulunmaktadir. Dolayisi ile 1. Bodrum kat iist bu ¢ikmalardan dolay iist katlara
gore daha az 151k almaktadir. Ayrica Acibadem Caddesine bakan cephedeki... nolu daire, yol
seviyesinin de altinda oldugundan ve yola yakin bulundugundan, bu cepheden arka cepheye nazaran
daha az 151k almaktadir. Arka ve yan cephelerde komsu binalar bulunmasi nedeni ile 151k alma
konusunda iist katlarda arka taraf ve yan cepheler de 6n cepheye gore dezavantajhidir.

ON CEPHE | ARKA CEPHE

~ BODRUM KAT 1 1
=
== .
< ZEMIN KAT 1,02 1,025
o
Ll
(T8
w 1. KAT 1,02 1,025
>
x
'Z" 2. KAT 1,02 1,025

CEKME KAT 1,03

3. Bahge Teras Balkon Faydalanma Kriteri:
S0z konusu binadaki dairelerin bodrum katta olanlar1 parsel yapisindan dolay1 bahceden istifade
etmektedir. On cephede olan dairenin istifadesi, oniindeki yoldan dolay1 daha azdir. Cekme kat ise bu
kattaki acgik teras alanlar kat miilkiyeti kanununa gore ortak alan sayilmasina karsilik fiilen kendi
kullaniminda oldugundan, bu konuda binadaki en avantajh dairedir. Kriter oranlar1 buna gore

diizenlenmistir.
ON CEPHE ARKA CEPHE
2
g BODRUM KAT 1,005 1,02
—
= ‘2‘ .
P . ZEMIN KAT 1 1
g Z
é = 1. KAT 1 1
w A
& 2 2. KAT 1 1
& '
I
=
GEKME KAT 1,04

Acibadem Mah. Doganci Sok.4/2 Uskidar /istanbul
Tel: 0216 553 90 33 fax: 0216 532 66 10 email: archi@archi.com.tr




ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

Kata Erisim Kriteri:

S6z konusu binada asansor bulunmadigindan bodrum kattan yukari ¢ikildik¢a zaman ve enerji
kaybindan dolayz iist katlar bu kritere gore en diisiik katsayiya sahip olacaktir. Binanin asansorsiiz
olusu, bu kriteri onemli hale getirmektedir. Katsayilar asagidaki sekilde uygulanmustir.

ON CEPHE ARKA CEPHE

BODRUM KAT 1,012 1,012
2

g ZEMIN KAT 1,009 1,009
Ll

ﬁ 1. KAT 1,006 1,006
<
=4

2. KAT 1,003 1,003

CEKME KAT 1

Giivenlik Kriteri:

Bu kriter hirsizlik gibi daire giivenligi katsayisim belirlemek amaciyla diizenlenmistir. Sirasiyla
Bodrum kat ve Zemin kattaki daireler daha kolay erisilebileceginden daha giivensiz olarak kabul
edilmistir. Cekme kat ise katta tek olmasi ve merdiveninin apartman trafiginden bagimsiz olmasi
nedeni ile ara katlardan daha diisiik kat sayiya sahiptir. Katsayilar asagidaki gibi uygulanacaktir.

ON CEPHE ARKA CEPHE
BODRUM KAT 1,015 1

~ :
= ZEMIN KAT 1,025 1,02
2
w
> 1. KAT 1,03 1,025
D
(U

2. KAT 1,035 1,03

GEKME KAT 1,02

Giiriiltii Korunumu Kriteri:

Bu kriterde hem apartman i¢inde inis ve ¢ikislarindaki hem de disardan gelen cevre giiriiltiileri dikkate
alimmustir. Zemin kat 6n cephedeki daireler belirtilen tiim giiriiltiilere en ¢ok maruz kalan daireler
oldugundan en diisiik katsayiya sahiptir. Katsayilar asagidaki gibi uygulanacaktir.

ON CEPHE | ARKA CEPHE
BODRUM KAT 1,01 1,02
2
,:_’ S ZEMIN KAT 1 1,02
= 2
:a %
S 2 1. KAT 1,01 1,02
("]
= 2. KAT 1,01 1,02
GEKME KAT 1,015
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7.

On Cephe ve Hareketlilik Kriteri:

Binanin Acibadem Caddesine bakan tarafi “on cephe” olarak kabul edilmistir. Bu cephedeki
hareketlilik ve goriile bilirlik avantaji géz 6niine alinarak kriterler olugturulmustur.

ON CEPHE VE
HAREKETLILIK

Yon Kriteri:

Bu kriter dairelerin yonlere bagl olarak giinesten maksimum faydalanma esasina gore hazirlanmagtir.
S0z konusu binadaki daireler farkli yon ve konudadir. Ana Caddeye bakan normal katlardaki daireler
2 cepheli olmasina karsilik, Bodrum kattakiler 3 cepheli, Cekme kat 4 cephelidir. Katsayilar giinesten
fazla faydalanan ve yonleri avantajl olan bagimsizlar gdz oniine alinarak agagidaki gibi

ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

ON CEPHE ARKA CEPHE
BODRUM KAT 1,005 1
ZEMIN KAT 1,015 1
1. KAT 1,015 1
2. KAT 1,015 1
CEKME KAT 1,01

uygulanacaktir.

ON CEPHE GD-GB-KD

BODRUM KAT 1,015 1,01
i ON CEPHE GD-
ON CEPHE GD-GB KD ARKA CEPHE KD.KB,GB
ZEMIN KAT 1,015 1,01 1
1. KAT 1,015 1,01 1
2. KAT 1,015 1,01 1

GEKME KAT (4 CEPHE)

1,015

Is1 izolasyonu Kriteri:

Binanin yapildig: yillardaki 1s1 yalitiminin yetersiz olmasindan dolay1 zemin ve en iist katlar 1s1
kayiplarina daha fazla maruz kalirlar. Bu yilizden bu katlardaki daireler en diisiik katsayiya sahiptir.
Diger yandan s6z konusu binada 1. kattaki dairelerde "binadaki ¢ikmadan kaynakli 1s1 kayiplari
olmaktadir. Cekme kat hacimlerinden sadece zeminde komsulara bagli oldugundan en ¢ok bu kat

olumsuzluktan etkilenecektir. Katsayilar asagidaki gibi uygulanacaktir.

ISI iZOLASYONU

ON CEPHE ARKA CEPHE
BODRUM KAT 1,01 1,01
ZEMIN KAT 1,02 1,02
1. KAT 1,025 1,025
10 NOLU BB 11 NOLU BB
2. KAT 1,02 1,01 1,01
CEKME KAT 1
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PROJESINE GORE CEKME KATIN 2. KAT UZERINDEKI iZ DUSUMU (10 NOLU DAIRE
UZERINE iSABET ETMEKTEDIR)

PROJESINE GORE 2.BODRUM KATIN 1.BODRUM KAT UZERINDEKI iZ DUSUMU (1 VE 2
NOLU DAIRELERIN YARILARININ UZERINE iSABET ETMEKTEDIR)

Sayfa 17

Acibadem Mah. Doganci Sok.4/2 Uskidar /istanbul
Tel: 0216 553 90 33 fax: 0216 532 66 10 email: archi@archi.com.tr



ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

10. Su izolasyonu ve Rutubet Kriteri:

Binanin yapildig: yillardaki su yalitiminin yetersiz olmasindan dolay1 zemin ve en iist katlar yagmur etkisi
ile ¢at1 akmasi ve zeminden si¢rayan sular sebebiyle rutubetten daha fazla etkilenmektedirler. Zemin kat
altindaki ¢ikmalar 1s1 ve su izolasyonu agisindan sorundur. Cikma altlarindaki soguk hava, dairelerin
icindeki sicak hava nedeni ile bu bagimsizlarin konsol i¢lerinde kondensasyon ortaya ¢ikmasina neden
olacaktir. 1.Bodrum kat zemin rutubetine maruzdur. Ancak bir kismin atinda 2. Bodrum kat oldugundan, bu
kistmlar olumsuzluktan daha az etkilenecektir. Cekme kat su ile dogrudan cati vasitast ile iligkiliyken, 2
katin bir kismu da acik terastan dolay1 su ile iligkilidir. Bu yiizden bu katlardaki daireler en diisiik katsayiya
sahiptir. Katsayilar asagidaki gibi uygulanacaktir.

ON CEPHE ARKA CEPHE

BODRUM KAT 1,01 1,01
2 )
2 ZEMIN KAT 1,02 1,02
(o]
>
2 1. KAT 1,025 1,025
—
(o]
N 10 NOLU BB 11 NOLU BB
o
)

2. KAT 1,02 1,01 1,01
CEKME KAT 1

11. Manzara Kriteri:
Binanin deniz vb. bir manzarasi bulunmasa da oniiniin acik olmasi vb. avantajlar goz oniine alinarak
kriter oranlar1 saptanmistir.

ON CEPHE ARKA CEPHE

BODRUM KAT 1 1,01
<
(-4 )
< ZEMIN KAT 1,015 1,01
N
2
< 1. KAT 1,015 1,01
=

2. KAT 1,02 1,015
CEKME KAT 1,03
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11. HESAPLAMA TABLOSU

ARSA PAYLARI DUZENLEME RAPORU

. Lo BAHGE TERAS su - PARSEL ALANINA
ON CEPHE VE KATA - . GURULTO 1SIK VE [H] f BiRIM 1977 YiLI 1977 YILI 4 AEp
FONKSIYON HAREKETLILIK =~ ERiSiM COVENEK KORUNUMU = MANZARA FERAHLIK LA iZOLASYON ST | [N FiYAT - SEREFIYESiZ ~ SEREFIYELI (LI ESE L EE
d 3 KS. a 3 FAYDALANMA o RUTUBETKS.  TOPLAMI M2/TL e | bt ARSA PAYLARINA
. . - . KS. . DUSEN ALAN -M2
MESKEN
1 BOE :: M (ARKA 76
CEPHE) 1,0100 1,0000 1,0120 1,0000 1,0200 1,0100 1,0000 1,0200 1,0100 1,0100 2,0920 1.500 & 114.000% | 238.488% 54,5305
BODRUM MESKEN
2 ,, 91
KAT (ON CEPHE) 1,0150 1,0050 1,0120 1,0050 1,0100 1,0000 1,0000 1,0050 1,0100 1,0100 2,0720 1.500 & 136.500 & 282.828 % 64,6688
MESKEN
3 | ZEMIN. KAT (ARKA 91
CEPHE) 1,0000 1,0000 1,0090 1,0200 1,0200 1,0100 1,0200 1,0000 1,0200 1,0200 2,1190 1.500 & 136.500% | 289.244% 66,1357
4 | zemin.kar | | MESKEN 98
(ON CEPHE) 1,0150 1,0150 1,0090 1,0250 1,0000 1,0150 1,0250 1,0000 1,0200 1,0200 2,1440 1.500 & 147.000% | 315.168% 72,0634
5 | zemin.kar | | MESKEN 98
(ON CEPHE) 1,0100 1,0150 1,0090 1,0250 1,0000 1,0150 1,0250 1,0000 1,0200 1,0200 2,1390 1.500 & 147.000% | 314.433% 71,8953
MESKEN
6 1. KAT (ARKA 91
CEPHE) 1,0000 1,0000 1,0060 1,0250 1,0200 1,0100 1,0200 1,0000 1,0250 1,0250 2,1310 1.500 & 136.500% | 290.882% 66,5103
MESKEN
7 1. KAT . 98
(ON CEPHE) 1,0150 1,0150 1,0060 1,0300 1,0100 1,0150 1,0250 1,0000 1,0250 1,0250 2,1660 1.500 & 147.000% | 318.402% 72,8029
MESKEN
8 1. KAT « 98
(ON CEPHE) 1,0100 1,0150 1,0060 1,0300 1,0100 1,0150 1,0250 1,0000 1,0250 1,0250 2,1610 1.500 & 147.000% | 317.667% 72,6348
MESKEN
9 2. KAT (ARKA 91
CEPHE) 1,0000 1,0000 1,0003 1,0300 1,0200 1,0150 1,0200 1,0000 1,0100 1,0100 2,1053 1.500 & 136.500% | 287.373% 65,7082
MESKEN
10 2. KAT . 98
(ON CEPHE) 1,0150 1,0150 1,0030 1,0350 1,0100 1,0200 1,0250 1,0000 1,0200 1,0200 2,1630 1.500 & 147.000 & 317.961% 72,7020
MESKEN
11 2. KAT . 98
(ON CEPHE) 1,0100 1,0150 1,0030 1,0350 1,0100 1,0200 1,0250 1,0000 1,0100 1,0100 2,1380 1.500 & 147.000 & 314.286 & 71,8617
12 GEKME. MESKEN 56
KAT 1,0150 1,0100 1,0000 1,0200 1,0150 1,0300 1,0300 1,0400 1,0000 1,0000 2,1600 1.500 & 84.000 & 181.440% 41,4864
1084 3.468.171% 793,00
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12. SONUC

Arsa Paylarinin yeniden diizenlenmesi ile ilgili caligmada, kat irtifakinin kuruldugu ve yonetim planinin islendigi
tarih baz alinarak, o tarihe ait karsilagtirmali eski veriler elde edilmek sureti ile hakkaniyetli bir sekilde degerleme
yapilmistir. Bu kargilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigim ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. Bunun sonucunda o giinkii degerlerle iliskili olarak
benzer miilklerin satigindaki satis bedellerinin belirlenmesinde, o giinkii kriterler 6nem kazandigindan ayni kriterlere
uyularak arsa paylar1 tespit edilir.

Istanbul 1li, Uskiidar lgesi, Altunizade Mahallesi’nde bulunan ve 793,00 m? yiizolciimiindeki 167 Pafta, 1141 Ada,
71 no.lu Parsel iizerinde yer alan 2 bodrum, zemin, 2 normal kat ve 1 Cekme kat olmak iizere toplam 6 kattan
olusan, Acibadem Mahallesi, Acibadem Caddesi, Nisantasi Apartmani, No:191 adresindeki yapida yer alan ana
taginmaz i¢indeki bagimsizlarin arsa paylar tespiti asagidaki gibi tespit edilmistir.

1 Bodrum Erdogan Akgetin 24/348 24/348
2 Bodrum Eymen Babir 24/348 27/348
3 Zemin Guzin Kiziltan 30/348 29/348
4 Zemin Yusuf Tuncel 30/348 32/348
5 1 Karabey Eyiipoglu 30/348 32/348
6 1 Giilhanim Oztiirk 30/348 29/348
7 1 Vebile Biyikgdnci 30/348 32/348
8 1 Nimet Alsangur 30/348 32/348
9 2 Gilsen Bingdl 30/348 29/348
10 2 Kadir Onuk 30/348 32/348
11 2 Ahmet Serdar Aytekin 30/348 32/348
12 Cati Hiseyin Alp 30/348 18/348
PARSEL ALANI (PAYLAR TOPLAMI) 1

Archi Gayrimenkul Damismanlik ve Degerleme A.S

Degerleme Uzmam Y. Mimar Mimar
0. Onder NESELIi Nurcan NESELI

] SPK Lisans No: 400501 SPK Lisans No: 401213
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13. FOTOGRAFLAR VE EKLER
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KAT IRTIFAK LISTESI (02.MART.1977 TARIHLI)
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CEKME KAT
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ANA CADDE
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TAKBIS CIKTILARI

OZEL BILGILER iCERDIGINDEN ORNEK RAPORDAN CIKARTILMISTIR.
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